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Od prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

Z néw nadszedt Nowy Rok, a z nim

nadzieja na spetnienie zyczen, kié-
re pragng zlozy¢ czytelnikom ,Rzeczo-
znawcy Majgtkowego”. W nadchodzg-

cym roku wydaije sig, Ze spetnienie tych

zyczen jest wyjgtkowo realne — mysle

tu o zyczeniach ,szczescia zawodowo-

-srodowiskowego”, jesli takie pojecie

Pafistwo zaakeeptujecie. W nadchodzg-

cym roku, wraz z doroczng Konferencjq

Krajowg w Poznaniu, odbedzie sie

pierwszy, historyczny Kongres Rzeczo-

znawcow Majgtkowych. Bedzie to kolej-
ny krok do dalszego uspotecznienia na-
szego ruchu zawodowego.

'

A cigg dalszy tych zyczen, chot boje sie go
tu okregli¢, wydaije si¢ jeszcze bardziej real-
ny, gdyz po raz pierwszy przedstawiciele
rzqdu na nasze $rodowiskowe propozyce
nie mowiq ,nie, bo nie”. Jednak wlasnie
w tym wypadku nie cheg precyzowaé czego
mozemy sig spodziewat, aby nie zapeszyc.

iyczg wiec wszystkim rzeczoznawcom
i ich rodzinom Do Siego Roku!

Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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ZNOW MINISTERSTWO INFRASTRUKTURY

opracowata Magdalena Jedrzejewska

W nowym rzqdzie PO-PSL pojawito sig znow Ministerstwo Infrastruktury. 16 listopada Rada Ministrow wydala roz-
porzgdzenie w sprawie jego utworzenia. Szefem resortu zostat Cezary Grabrezyk z PO. Za sprawy budownictwa i rynku
nieruchomosci odpowiada Podsekretarz Stanu Olgierd Dziekoriski. Ponizej prezentujemy sylwetki obu ministrow.

29 listopada premier zatwierdzil statut Ministerstwa Infrastruktury, w ktérym czytamy, ze: ,,obstuge zadasn mini-
stra zapewniajg w szczegolnosci w zakresie administraci rzqdowej budownictwo, gospodarka przestrzenna, mieszkal-
nictwo: Departament Nieruchomosci i Planowania Przestrzennego, Departament Rynku Budowlanego i Techniki,

Departament Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa”.

Nowym dyrektorem Departamentu Nieruchomosci i Planowania Przestrzennego zostata mianowana pani

Matgorzata Kutyta.

29 listopada odbylo sie pierwsze spotkanie Zarzqdu PFSRM z ministrem Dziekoriskim.

Cezary Grabarczyk - Minister Infrastruktury

Ma 47 lat. Absolwent Uniwersytetu
bodzkiego, ukonezyt studia na Wydziale
Prawa i Administracji. Odbyl aplikacje
adwokacka w Okregowej Radzie Adwo-
kackiej w Lodzi. W latach 1988-1996 byt
asystentem w katedrze prawa konstytu-
cyjnego na Uniwersytecie Lodzkim.

Pracowal m.in. jako adwokat, w la-
tach 1999-2001 byl pierwszym wicewoje-
wodg 16dzkim, a wczeéniej zastepeg prezesa Urzedu Zamo-
wien Publicznych.

Pracowal takze w todzkim oddziale ZUS, Przedsiebior-
stwie Gospodarki Mieszkaniowej Lidz-Batuty oraz w Urze-
dzie Miasta Lodzi.

Dzialal jako harcerz, w latach 1967-1983 byl czlonkiem
Zwiazku Harcerstwa Polskiego, byl m.in. zastepcg komen-
danta hufca ds. programowych. W 1980 roku byl wspolzato-
zycielem Niezaleznego Zrzeszenia Studentow na Wydziale
Prawa Uniwersytetu Lodzkiego.

Byl poslem 1V 1 V kadencji Sejmu. Obecnie jest postem
na Sejm VI kadencji. W Sejmie V kadencji byt czlonkiem
Komisji Obrony Narodowej oraz przewodniczacym Komisji
Sprawiedliwosci i Praw Czlowieka. Byl tez czlonkiem
sejmowych komisji nadzwyczajnych, a w komisji nadzwy-
czajnej ds. zmian w kodyfikacjach pelnil funkcje zastepcy
przewodniczgcego.

Zonaty, dwaoje dzieci.

Olgierd Dziekonski - Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury

Ma 57 lat. Ukonczyl Wydziat Archi-
tektury Politechniki Wroclawskiej. Jest
absolwentem: Salzburg Seminar (wy-
ktadowea 1993 r.), Harvard Graduate
School of Design. Asystent na Wydziale
Architektury Politechniki Warszaw-
skiej, w Instytucie Planowania Prze-
strzennego (1974-1984). Wiceprezydent
Warszawy w latach 1990-1994 oraz
1999-2000. Wspottworzyt warszawskg samorzadno$é po de-
mokratycznym przefomie w 1990 roku.

Tworea i pierwszy prezes Agencji Rozwoju Komunalnego,
wspierajacej samorzady w Polsce (ARKA) w latach 1994-
1999. W latach 2000-2001 Podsekretarz Stanu w Minister-
stwie Rozwoju Regionalnego i Budownictwa.

Ma ponad trzydziestoletnie doswiadczenie w planowa-
niu, projektowaniu i zarzadzaniu rozwojem miejskim oraz
wdrazaniu publicznych projektéw inwestycyjnych. Autor
planéw i projektéow urbanistycznych, sporzadzanych w ra-
mach Spéldzielni Pracy Twoirczej Architektow i Artystow
Plastykow ESPEA.

Specjalizuje sie w problematyce gospodarki przestrzen-
nej i regionalnej, inwestycji komunalnych i planowaniu roz-
woju. Posiada uprawnienia do projektowania w planowaniu
przestrzennym i architektonicznym. Ekspert programow
rozwoju lokalnego i regionalnego w Europie i na Bliskim
Wschodzie.

Czlonek wielu organizacji zawodowych m. in.: Krajowej
Rady Izby Architektow (wiceprezes 2002-), Zarzadu Rady
Architektéw Europy (2004-), Zarzadu Fundacji Malych
i Srednich Przedsiebiorstw (1996-), Zarzadu Unii Metropolii
Polskich (1998-2006), Komitetu Przestrzennego Zagospoda-
rowania Kraju PAN (1998-2005).
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie niekto-

rych ustaw w zwigzku z czlonkostwem Rzeczypospo-

litej Polskiej w Unii Europejskiej (Dz. U. Nr 176,
poz. 1238).

Ustawa weszla w zycie z dniem 9 pazdziernika 2007 .,

z wyjgtkiem art. 11 pkt 21it. b i ¢, ktdry wejdzie w zycie

z dniem 25 grudnia 2007 r.

2. Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie i uchy-
leniu niektérych upowazniefh do wydawania aktow
wykonawczych z zakresu ochrony Srodowiska i go-
spodarki wodnej (Dz. U. Nr 181, poz. 1286).

Weszta w zycie z dniem 16 pazdziernika 2007 .

3. Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
- Prawo o notariacie oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 181, poz. 1287).

Wejdzie w zycie z dniem 2 pazdziernika 2008 r.

4. Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 181, poz. 1288).

Weszla w zycie z dniem 16 pazdziernika 2007 .

5. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 2
paizdziernika 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie nadania statutu Gléwnemu Urzedowi Nad-
zoru Budowlanego (Dz. U. Nr 185, poz. 1312).

Weszlo w zycie z dniem 25 pazdziernika 2007 r.

6. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 2
pazdziernika 2007 r. w sprawie regulaminu postepo-
wania przy rozpoznawaniu odwolan (Dz. U. Nr 187,
poz. 1327).

Weszlo w zycie z dniem 12 pazdziernika 2007 1.

7. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 wrze-
$nia 2007 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu
z dzialow specjalnych produkeji rolnej (Dz. U. Nr 187,
poz. 1329).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28 wrze-
énia 2007 r. w sprawie zaplaty oplaty skarbowej (Dz.
U. Nr 187, poz. 1330).

Weszlo w zycie z dniem 27 paZdziernika 2007 1.

9. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27
wrzesnia 2007 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-

wie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U.
Nr 187, poz. 1336).
Weszlo w zycie z dniem 27 pasdziernika 2007 r.

10. Ustawa z dnia 5 wrze$nia 2007 r. 0 zmianie ustawy
o podatku dochodowym od o0sob fizycznych (Dz. U.
Nr 191, poz. 1361).

Weszia w zycie z dniem 18 pazdziernika 2007 .

11. Ustawa z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o czasowym po-
stugiwaniu si¢ dowodami osobistymi wydanymi
przed dniem 1 stycznmia 2001 r. (Dz. U. Nr 191,
poz. 1363).

Weszlo w zycie z dniem 31 grudnia 2007 r.

12. Ustawa z dnia 7 wrzeénia 2007 r. o ujawnieniu
w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci nierucho-
mosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu te-
rytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz. 1365).

Weszla w zycie z dniem 19 listopada 2007 r.

13. Ustawa z dnia 7 wrzeénia 2007 r. o zmianie ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosei oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1371).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

14. Ustawa z dnia 19 wrzeénia 2007 r. 0 zmianie usta-
wy - Prawo budowlane (Dz. U, Nr 191, poz. 1373).

Wejdzie w zycie z dniem 1 styeznia 2009 r., z wyjgtkiem

art. 1 pkt 11it. b, ktory wejdzie w Zycie z dniem

19 stycznia 2008 r..

15. Ustawa z dnia 19 wrze$nia 2007 r. o zmianie usta-
wy o transporcie kolejowym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1374).

Weszla w zycie z dniem 2 listopada 2007 .

16. Ustawa z dnia 19 wrzeénia 2007 r. o zmianie usta-

wy o podatku od towaréw i uslug oraz ustawy o zwro-

cie osobom fizycznym niektorych wydatkéow zwigza-

nych z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U. Nr 192,
poz. 1382).

Weszia w zycie z dniem I stycznia 2008 r., z wyjqtkiem

art. 1 pkt 4 lit. c, pkt 6 lit. b i pkt 14 lit. b oraz art. 6,

ktore weszty w zycie z dniem 19 pazdziernika 2007 r.

17. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 104
z dnia 2 pazdziernika 2007 r. zmieniajace zarzadzenie
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w sprawie nadania statutu Ministerstwu Budownic-
twa (M. P. Nr 71, poz. 768).
Weszlo w zycie z dniem 8 pazdziernika 2007 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Transportu z dnia 15

pazdziernika 2007 r. zmieniajace rozporzgdzenie

w sprawie oplat za przejazd po drogach krajowych
(Dz. U. Nr 195, poz. 1412).

Weszlo w zycie z dniem 7 listopada 2007 r.,

z wyjgtkiem § 1 pkt 5-7, ktore weszly w Zycie z dniem 6

grudnia 2007 r.

19. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyez-
nego z dnia 15 pazdziernika 2007 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzyt-
ku w III kwartale 2007 r. (M. P. Nr 76, poz. 815).

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2007 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpeyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartaléw 2007 r. (M. P Nr 76,
poz. 816).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2007 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
ogélem we wrzesniu 2007 r. w stosunku do wrze-
$nia 2001 r. (M. B. Nr 76, poz. 817).

22. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2007 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpeyjnych ogétem
w III kwartale 2007 r. (M. P Nr 76, poz. 818).

23. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 16 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz kar za zniszczenie zieleni
na rok 2008 (M. P. Nr 77, poz. 828).

24, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie §red-
niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech
kwartalow 2007 r. (M. B Nr 77, poz. 831).

25. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 24 pazdziernika 2007 r. w sprawie protokolu
postepowania o udzielenie zamowienia publicznego
(Dz. U. Nr 202, poz. 1463).

Weszto w zycie z dniem 15 listopada 2007 .

26. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie programu badan staty-
stycznych statystyki publicznej na rok 2008 (Dz. U.
Nr 210, poz. 1521).

Weszio w zycie z dniem 29 listopada 2007 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Budownictwa z dnia 5 li-
stopada 2007 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
(Dz. U. Nr 210, poz. 1528).

Weszlo w zycie z dniem 29 listopada 2007 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 23 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie stawek oplat eksploata-
cyjnych (Dz. U. Nr 211, poz. 1541).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

29. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 listo-
pada 2007 r. w sprawie wprowadzenia Nomenklatury
Jednostek Terytorialnych do Celéw Statystycznych
(NTS) (Dz. U. Nr 214, poz. 1573).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

30. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16 listo-

pada 2007 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa In-

frastruktury oraz zniesienia Ministerstwa Budownic-

twa, Ministerstwa Gospodarki Morskiej i Minister-
stwa Transportu (Dz. U, Nr 216, poz. 1589).

Weszlo w zycie z dniem 20 listopada 2007 r.

z mocq obowigzujgeg od dnia 16 listopada 2007 r.

31. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow

z dnia 16 listopada 2007 r. w sprawie szczegélowego

zakresu dzialania Ministra Infrastruktury (Dz. U
Nr 216, poz. 1594). '

Weszto w zycie z dniem 20 listopada 2007 r.

z mocg obowigzujacg od dnia 16 listopada 2007 r.

32. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 listopada 2007 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo zaméwien pu-
blicznych (Dz. U. Nr 223, poz. 1655).

33. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z dnia 29 listopada 2007 r. zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie sposobu usprawiedliwiania nie-
obecnosci w pracy oraz udzielania pracownikom
zwolnien od pracy (Dz. U. Nr 227, poz. 1678).

Weszlo w zycie z dniem 7 grudnia 2007 r.

34. Rozporzadzenie Ministra Transportu z dnia 12 li-
stopada 2007 r. w sprawie ustalenia przebiegu drég
krajowych w wojewodztwach dolnoslaskim, kujaw-
sko-pomorskim, mazowieckim, pomorskim, §lgskim,
zachodniopomorskim (Dz. U. Nr 227, poz. 1679).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.
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- REGULAMIN DZIAtANIA
KOMISJI DS. UZNANIA ZAWODOWEGO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

. Komisja rozpatruje wnioski o nadanie Swiadectwa Uzna-
nia Zawodowego, o ktére moze sie ubiega¢ tylko rzeczo-
znawea majatkowy bedacy czlonkiem Stowarzyszenia
sfederowanego w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych (PFSRM).

. Osoba, ktéra uzyskala Swiadectwo Uznania Zawodowe-
go, moze poslugiwaé sie tytulem ,Recognised European
Valuer” (REV).

. Komisja ds. uznania zawodowego powolywana jest przez
Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych na wniosek jej Zarzadu.

. Komisja dziala w skladzie: przewodniczacy, zastepca
przewodniczacego, sekretarz oraz dwdch czlonkow.

. Posiedzenia robocze komisji zwoluje przewodniczacy Ko-
misji, a w razie jego nieobecnosci zastepca, w terminach
zaleznych od potrzeby rozpatrzenia wnioskéw, nie rza-
dziej jednak niz 4 razy w roku.

Komisja obraduje w skladzie minimum trzyosohowym..

. Czynnoéci swoje Komisja realizuje dwuetapowo.

W pierwszym etapie sprawdza kompletnos¢ dostarczonej
przez kandydata dokumentacji, a w etapie drugim opi-
niuje wnioski.

. Komisja powiadamia poczta elektroniczng kandydata
o wszczeciu postepowania w celu nadania Swiadectwa
Uznania Zawodowego.

W przypadku niekompletnosci wnioskow przekazuje sie
zainteresowanemu informacje (poczta elektroniczna)
o koniecznoéci ich uzupelnienia podajac termin dokona-
nia tej czynnosci.

. Komisja opiniuje dostepng dokumentacje osoby ubiega-
jacej sie o nadanie Swiadectwa Uznania Zawodowego
uwzgledniajac aktywno&é zawodows, stosowanie stan-
dardéw PFSRM oraz postawe etyczng i przedstawia Za-
rzadowi wnioski do sformulowania uchwaly.

. Ubiegajacy sie o Swiadectwo Uznania Zawodowego sklada
wniosek do Zarzadu PFSRM na formularzu opracowanym
przez Komisje ds. uznania zawodowego, zalaczajac: opis

przebiegu pracy zawodowej, kopie repertorium potwierdza-
jacego co najmniej trzyletnig ciaglosé w czynnym wykonywa-
niu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego w okresie ostatnich
pieciu lat, o$wiadczenie o stosowaniu standardéw zawodo-
wych PFSRM, rekomendacje Stowarzyszenia rzeczoznaw-
cow majatkowych, ktorego jest czlonkiem oraz dowéd oplaty.

10. Aktywnoé¢ zawodowa ocenia sie na podstawie zalaczone-
go do wniosku opisu przebiegu pracy zawodowe] oraz re-
pertorium, ktére zawiera wykaz operatow szacunko-
wych, opinii dla sadéw, ekspertyz, analiz i innych opraco-
wan z zakresu czynnosel rzeczoznawcy majatkowego.

11. Stosowanie standardéw zawodowych stwierdza sie
na podstawie oSwiadczenia ubiegajacego sie o nadanie
Swiadectwa, zalaczonego do wniosku.

12. Postawe etyczna ubiegajacego sie o nadanie Swiadectwa
ocenia komisja na podstawie informacji zawartych w re-
komendacji stowarzyszenia rzeczoznawcoéw majatkowych,
ktorego jest cztonkiem.

13. Dokonane czynnosci Komisja przedstawia w protokole,
ktory zawiera wnioski potrzebne do sformulowania
uchwaly i przekazuje go Zarzadowi PFSRM.

14. Zarzad PFSRM powiadamia wnioskodawce o wyniku
przeprowadzonego postepowania pisemnie, w formie
elektronicznej, w terminie nie péZniejszym niz 3 miesig-
ce od daty wplyniecia do PFSRM wniosku wraz z zalaczo-
na kompletng dokumentacja.

15. Osoba, ktérej wniosek o nadanie Swiadectwa zostat roz-
patrzony negatywnie, moze zlozy¢ odwolanie do Rady
Krajowej PFSRM.

16. Osoba, ktérej nadano Swiadectwo Uznania Zawodowego,
otrzymuje dwa egzemplarze dokumentu wedlug wzoru
TEGOVA: w jezyku polskim, podpisane przez Prezyden-
ta PFSRM, oraz w jezyku angielskim, podpisane przez
Prezydenta TEGOVA.

17. Swiadectwo Uznania Zawodowego zostanie przestane
poczta na adres do korespondencji wskazany przez osobe
zainteresowang we wniosku o jego nadanie.
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Standardy i metody wycen

18. Wykaz osdb posiadajacych Swiadectwo Uznania Zawodo-
wego umieszczony zostaje na stronie internetowej
PFSRM i stronie internetowej TEGOVA.

19. Swiadectwo Uznania Zawodowego jest wazne przez pieé
lat od daty jego nadania uwidocznionej na dokumencie.

20. W przypadku zawieszenia lub utraty uprawniefi zawodo-
wych oraz nie przestrzegania przez uprawnionego obo-
wigzkéw wynikajacych z programu uznania zawodowego
Swiadectwo traci swoja waznosé.

21. Komisja wykonuje swoje czynnosci w udostepnionym do-
raznie pomieszczeniu w siedzibie Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Obstuge administracyjng Komisji zapewnia Biuro PFSRM.

22. Oplate zwigzana z postepowaniem o nadanie Swiadectwa
Uznania Zawodowego, w wysokosci obowiazujacej w ter-
minie skladania wniosku do Zarzadu PFSRM, nalezy
uisci¢ na konto PFSRM.

Wysokosc tej oplaty moze byé weryfikowana przez Zarzad
PFSEM w formie uchwaly kazdorazowo, kiedy zmienia
sie okolicznoéci wplywajgce na koszty postepowania.

23. W przypadku odrzucenia wniosku osobie ubiegajacej sie
nie przystuguje zwrot oplaty w jakiejkolwiek czesci.

24. Regulamin niniejszy wchodzi zycie z dniem jego uchwalenia.
Opracowano z uwzglednieniem uwag Rady Krajowej.

Wojciech Ratajezyk
Szef Komisji
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OCENA STANU REALIZAUJI
KIERUNKOW ROZWOJU ZAWODU
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO”

opracowata Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Data spofkania: 30 listopada 2007 r.

Cel spotkania:

Celem spotkania byla wstepna ocena stanu realizacji
mKierunkow...”, ktora zostala przedstawiona na Radzie
Krajowej w dniu 12 grudnia 2007r. Jednoczeénie byt to
pierwszy etap pracy nad pelna oceng stanu realizacji posta-
nowien tego dokumentu po dwéch latach jego ohowiazywa-
nia. Ocena taka zostanie przekazana organom statutowym
PFSRM i zaprezentowana §rodowisku rzeczoznawcéw
majgtkowych.

Zaproszeni: Czlonkowie Rady Naukowo-Programowej
1 wspdlautorzy Kierunkow.

W spotkaniu udzial wzieli: Andrzej Hopfer, Jerzy Fili-
piak, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Ewa Kucharska-Sta-
siak, Iwo Betke, Jan Konowalczuk, Michal Kosmowski, Jaro-
staw Strzeszynski, Tadeusz Zurowski.

Program spotkania:
1. Powitanie uczestnikow spotkania i przekazanie biezacych
informacji- Prezydent PFSEM- prof. Andrzej Hopfer

2. Wprowadzenie. — Przewodniczaca Rady Naukowo-Pro-
gramowej Zdzislawa Ledzion-Trojanowska

3. System Uznania Zawodowego

- prezentacja: pod nieobecno$¢é Wojciecha Ratajczaka —
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
- Dyskusja

4. Standardy zawodowe. Sposoh, warunki i tempo wdroZenia.

- Wprowadzenie: Jan Konowalczuk
- Dyskusja

5. Projekty zmian form organizacyjnych Federacji. Izba za-

wodowa a stowarzyszenie.
- Wprowadzenie: Jerzy Filipiak
— Dyskusja
6. Zmiany w ustawie o g. n i projekty rozporzadzen.
- Wprowadzenie: Zdzislawa Ledzion-Trojanowska
- Dyskusja
7. Propozycja monitorowania dzialan zwigzanych z realiza-
cja Kierunkéw.

Wnioski:

1. Zebrani pozytywnie ocenili dzialania zmierzajace
do wdrozenia systemu uznania zawodowego 1 nowe tregci
standardow.
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Standardy i metddy wycen

2. Uznali, ze konieczna jest szeroka dyskusja nad mocnymi
1 stabymi stronami obydwu form organizacji érodowiska:
Izba 1 Stowarzyszeniem, i to nie tylko pod katem korzy-
§ci dla srodowiska, ale przede wszystkim ze wzgledu na
korzyéci dla odbiorcéw naszych ustug.

3. Wyrazili zaniepokojenie faktem wprowadzonych zmian
w nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(art. 156. ust. 1 i art. 157 ust. 3) Przypomnieli, ze zgod-
nie z Kierunkiem nr 3 przyjetego dwa lata temu doku-
mentu, powinniSmy ogranicza¢ ingerencje prawodaw-
stwa w teorie i praktyke wyceny.

4. Zaproponowano, aby w ramach zespoltu autoréw Kierun-
kéw, kazda z osob éledzila w sposéb okreslony obszar
dziatania zapisany jako ,kierunek” i wynikajace z niego
zadania. Pozwoli to na szybka reakcje i ewentualng
korekte przyjetych rozwiazan.

5. Ocena realizacji ,Kierunkéw rozwoju zawodowego”
zostanie opracowana, a nastepnie przedstawiona érodo-
wisku rzeczoznawcow majatkowych.
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OGOLNE ZASADY
KODEKSU ETYKI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Lucyllia Glogowska

Zgodnie z art. 175 ust 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. rzeczoznawca majatko-
wy jest zobowigzany do wykonywania czynnoéci zwiazanych
z okreslaniem wartoéei nieruchomosei jak i opracowan i eks-
pertyz ze szczegdlng starannoscia wlasciwa dla zawodowego
charakteru tych czynnoéci oraz z zasadami etyki zawodowej,
kierujgc sie zasadg bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci.

Zasady etyki zawodowe] wynikaja z ogélnych norm etycz-
nych przystosowanych do zawodu rzeczoznawey majatkowe-
go jako zawodu zaufania publicznego.

Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych
uchwalony zostal przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w dniu 9 wrze-
$nia 2004 r. i obowiazuje od dnia 1 stycznia 2005 r.

Kodeks w swoich rozdziatach obejmuje w szezegdlnoéei;
- Obowiazki ogdlne rzeczoznawcy majatkowego,

- Obowiazki rzeczoznawcy majatkowego wobec
klienta,

- Obowigzki rzeczoznawcy majatkowego wobec
innych rzeczoznawcéw majatkowych.

Naruszenie obowigzkéw, wynikajgcych z zasad objetych
Kodeksem, stanowi uchybienie godnosci zawodu, za ktére
rzeczoznawca majgtkowy odpowiada dyscyplinarnie.

Podstawowymi zasadami obowigzujgeymi rzeczoznawce
majatkowego sa: rzetelnosé, uczciwoéé, szczegdlna staran-
nos¢, bezstronnosé i zachowanie tajemnicy zawodowej.

Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest dbac o prze-
strzeganie zasad etyki rowniez przez innych cztonkéw swo-
jego &rodowiska zawodowego oraz przez swoich pracowni-

kow, ponadto winien rozwijaé wiedze zawodowa w celu pod-
noszenia jakosci §wiadczonych ustug, w szczegdlnosci po-
przez udzial w szkoleniach i seminariach, w tym objetych
programem szkolenia ustawicznego.

Przepisy Kodeksu obowigzuja wszystkich rzeczoznawcéw
majatkowych, niezaleznie od formy dziatania i przynalezno-
gci do organizacji zawodowej.

Podstawowe normy zostaly zapisane w dziesieciv
zasadach podstawowych.

Jako osoba zaufania publicznego:

1. Dzialaj rzetelnie ze Swiadomoscia, ze obowiazuje
Cie zasada bezstronnosci i poszanowania prawa.

2. Postepuj uczciwie wobec klienta, aby mogt w pel-
ni polegaé na tym co robisz, przestrzegaj jego pra-
wa do poufnosci.

3. Dzialaj otwarcie i przejrzyscie, wykonujac powie-
rzone Ci zadanie w sposoéb czytelny i zrozumialy.

4. BadZ odpowiedzialny za powierzone Ci przez
klienta zadanie, nie obiecuj wiecej niz mozesz
i powinienes wykonaé.

5. BadzZ swiadomy swoich umiejetnoéci - nie podej-
muj sie zadan wykraczajacych poza Twoje kompe-
tencje i mozliwosci.

6. Badz zawsze obiektywny - udzielaj uczciwych
i niezaleznych porad.
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7. Wykonuj czynnosci zawodowe wedlug najlepszej
wiedzy i woli, z nalezyta dokladnoécia i staran-
noscia.

8. Dbaj o godnosé zawodu, zaréwno w dzialalnosci
zawodowej, jak i w zyciu prywatnym.

9. Miej odwage reagowaé na negatywne zjawi-
ska, szczegdlnie jezeli przypuszczasz, ze inny

rzeczoznawca hnie przestrzega zasad etyki za-
wodowej.

10.Badz swiadom wartosci swojej pracy, nie proponuj
wynagrodzenia niegodnego Twojego dziela.

Lucyllia Glogowska — jest Przewodniczqeg Komisji Etyki Zawodo-
wej Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcdw Majgtkowych.
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OPTYMALIZACJA PODATKOWA
INWESTYCJI W NIERUCHOMOSCI

Marta Jurek-Maciak, tukasz Maciak

Coraz czescie] mowi sie o strukturyzowanych produktach oferowanych przez towarzystwa funduszy inwestycyj-
nych, ktore majg by¢ antidotum na wysokie zobowigzania podatkowe towarzyszqcee inwestycjom w nieruchomosci.

Tymi produktami sg struktury oparte na funduszach inwestycyjnych zamknietych, ktore poprzez spotki koman-
dytowo-akcyjne zapewniajg neutralng podatkowo konstrukcje, w ktdrej zaréwno dochody z czynszu, jak t dochody
ze sprzedazy nieruchomosci nie sqg opodatkowane podatkiem dochodowym, ani na poziomie spolek celowych, ani

na poziomie funduszu.

Neutralnoéé podatkowa na poziomie spolek celowych
posiadanych przez fundusz zapewniaja spotki komandyto-
wo-akeyjne. Spétka komandytowo-akeyjna jest spotks oso-
bowa majaca na celu prowadzenie przedsiebiorstwa
pod wlasng firma, w ktorej za zobowiazania spolki wobec
wierzycieli co najmniej jeden wspolnik odpowiada bez
ograniczenia (komplementariusz), a co najmniej jeden
wspolnik jest akcjonariuszem. W prezentowanej powyzej
strukturze akcjonariuszem, ktory nie odpowiada za zobo-
wigzania spoltki, jest fundusz, a komplementariuszem jest
posiadana przez fundusz spélka z ograniczona odpowie-
dzialnoscig. Komplementariusz oraz akcjonariusz uczest-
niczg w zysku spotki proporcjonalnie do ich wkladéw wnie-
sionych do spotki, chyba ze statut stanowi inaczej. Co naj-
wazniejsze, spotka komandytowo-akcyjna nie podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb praw-
nych, gdyz przepiséw ustawy o podatku dochodowym nie
stosuje sie do spdlek nie majgcych osobowosei prawnej,
w tym spélek komandytowo-akcyjnych.

Zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od o0sob praw-
nych, fundusze inwestycyjne zwolnione sg z podatku docho-
dowego. W praktyce oznacza to, ze podatek dochodowy nie
obcigza bezposrednio aktywow funduszy.

Obowiazek podatkowy wystepuje natomiast w odniesie-
niu do uzyskanych przez uczestnikow funduszu dochodow
wynikajacych z osiaganych przez fundusz zyskéw. Podatek
dochodowy nalezy odprowadzi¢ od wyplaconej przez fundusz
dywidendy, przy sprzedazy przez uczestnika funduszu certy-

fikatow na gieldzie, gdy uzyskana cena sprzedazy jest

wyzsza niz cena zakupu lub przy likwidagji funduszu, gdy

podcezas trwania funduszu wzroénie wartosé aktywow netto

i inwestor uzyska wzrost wartoéci inwestycji.

Gdy posiadaczami certyfikatow beda spotki zarejestro-
wane w krajach, w ktérych nie odprowadza sie podatku
od zyskow kapitalowych oraz, z ktérymi Polska podpisata
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania (np. spétki
zarejestrowane na Cyprze) inwestor uzyskuje strukture zu-
pelnie neutralna podatkowo.

Trudnoé¢ w zarzadzaniu takimi funduszami polega
na tym, ze z jednej strony inwestor zyskuje na optymaliza-
¢ji podatkowej, ale z drugiej strony ponosi¢ musi szereg
dodatkowych kosztow funkcjonowania takiej struktury.

Ponizej wymieniono kilka najwazniejszych, elementéw,
ktére nalezy wzigé¢ pod uwage przy implementacji takich
rozwigzan:

1. Funduszem inwestycyjnym zarzadza towarzystwo
funduszy inwestycyjnych, a nie inwestor. Na rynku
istnieje praktyka doradzania i wplywania na decyzje za-
rzadu towarzystwa przez inwestordw, jednak ostatecz-
na decyzja jest w rekach TFI. Ten stan rzeczy moze unie-
mozliwié¢ realizacje inwestycji w nieruchomoéé w przy-
padku odrebnego postrzegania ryzyka przez inwestora
i zarzadzajacego funduszem.

2. Nalezy pamietaé, ze funkcjonowanie funduszu in-
westycyjnego kosztuje. Na koszty dzialania fundu-
szu sklada¢ sie moga w szczegolnosci:




Rynek nieruchomosci

a. Wynagrodzenie dla towarzystwa funduszy inwesty-

cyjnych za zarzadzanie aktywami funduszu, uzalez-
nione zazwyczaj od wysokosci zarzadzanych aktywow
oraz od ryzyka zwigzanego z dang klasa aktywow.
W przypadku, gdy dzialalnoéé towarzystwa znaczaco
wplywa na wzrost wartoéci aktywow poprzez imple-
mentacje specjalistycznej wiedzy oraz wykorzystanie
szerszego dostepu do informacji, towarzystwo moze
pobiera¢ dodatkowe wynagrodzenie uzaleznione
od wynikéw inwestycyjnych. Wysoko$é wynagrodze-
nia dla towarzystwa jest zawsze szczegolowo opisana
w statucie funduszu.

. Koszty wyceny. Fundusz inwestycyjny zgodnie
z ustawg o funduszach inwestycyjnych musi podle-
gat¢ okresowej wycenie. W przypadku funduszu in-
westycyjnego zamknietego, ktéry moze m.in. inwe-
stowaé we wlasnos¢ lub wspétwlasnoéé nieruchomo-
§ci gruntowych, budynkéw i lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci oraz nabywaé prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu, wycena tych aktywow
musi odbywac sie nie rzadziej niz raz na 6 miesiecy,
a takze na miesigc przed zawarciem umowy kup-
na aktywéw, Ponadto, wyceny nieruchomoséci doko-
nuje sie zawsze w sytuacjach, gdy istnieje prawdopo-
dobienstwo wystapienia znacznej zmiany w warto$ci
nieruchomoéci spowodowanej zmianami na rynku
nieruchomosci. Wycena nieruchomosci musi byé do-
konywana przez zespél co najmniej 3 rzeczoznaw-
cow majatkowych. Koszty wyceny funduszu, w tym
wyceny nieruchomosci posiadanych przez spétki
celowe, sa tym wigksze im czedciej dokonywane sg
wyceny, im krétszy termin na wykonanie operatu

o by

szacunkowego, im bardziej rozdrobniony portfel
funduszu oraz im bardziej skomplikowana struktura
najmu nieruchomosci.

Koszty audytora funduszu. Funkcjonowanie fundu-
szu inwestycyjnego wymaga badania i przegladow je-
go sprawozdan finansowych. Obowigzkowemu bada-
niu podlegaja roczne sprawozdania finansowe fundu-
szu, ponadto przegladane przez bieglego musza byé
takze pélroczne sprawozdania. Na koszt sporzadzenia
badania i przegladu wplywa zaréwno renoma i wiel-
kos¢ zespolu dokonujacego badania, jak i stopien
skomplikowania struktury korporacyjnej funduszu.

. Koszty depozytariusza. Depozytariusz wykonuje obo-

wigzki okreslone w ustawie, w szczegolnoéci polega-
Jace na prowadzeniu rejestru aktywdw funduszu in-
westycyjnego i dziala w celu ochrony intereséw
uczestnikéw funduszu. Powstanie funduszu jest uza-
leznione od zawarcia z depozytariuszem umowy, kt6-
ra reguluje jego wynagrodzenie. Do zadan depozyta-
riusza naleiy kontrola, aby wszystkie dzialania
funduszu byly zgodne z przepisami prawa i ze statu-
tem funduszu, a w szczegdlnosci zapewnienie, aby
wartos¢ netto aktywow funduszu inwestycyjnego
1 wartos¢ aktywow netto przypadajacych na certyfi-
kat byta obliczana zgodnie z przepisami prawa i sta-
tutem funduszu inwestycyjnego oraz by dochody
funduszu inwestycyjnego byly wykorzystywane
w sposob zgodny z przepisami prawa i ze statutem
funduszu. Zwykle koszty funkcjonowania depozyta-
riusza, ktorym jest zazwyczaj bank, uzaleznione sa
od jego renomy, stopnia komplikacji statutu fundu-
szu 1 wielkosci jego aktywow.
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e. Koszty doradcow. Jako ze rynek funduszy inwestycyj-
nych nieruchomosei jest doéé mlody, w wielu kwe-
stiach zaréwno inwestor, jak i towarzystwo funduszy
nieruchomoéci musza positkowaé sie opiniami dorad-
cow, w tym doradcdw finansowych, podatkowych, nie-
ruchomoéci i prawnych.

3. W przypadku, gdy inwestor zamierza inwestowaé w nie-
ruchomoéci poprzez fundusz inwestycyjny z kraju, w kto-
rym bedzie mégl korzystaé z dobrodziejstw uméw o uni-
kaniu podwdjnego opodatkowania, bedzie zmuszony po-
nieé¢ dodatkowe koszty utworzenia i zarzgdzania spotka
posiadajaca certyfikaty inwestycyjne funduszu. Koszty
zalozenia i funkecjonowania spélki zaleza od lokal-
nego prawodawstwa.

4. Okres inwestycyjny to okres budowania portfela zgodne-
go z polityka inwestycyjna funduszu opisang w statucie
1 prospekcie, ktéry wynosi 24 miesiace od dnia rejestracji
funduszu, a w przypadku funduszu inwestycyjnego akty-
wow niepublicznych - 36 miesiecy. Fundusz dysponuje
zatem okreslonym okresem inwestycyjnym na zbu-
dowanie bazowego portfela nieruchomoéei. Inwe-
stor nie moze w dowolny sposéb wymieniaé i uplynniaé lo-
kat, w tym nieruchomoéci, a jedynie w taki sposob, aby nie
naruszac¢ limitéw i obranej przez fundusz polityki. W kofi-
cu okres trwania funduszu inwestycyjnego zamknietego
jest zawsze ograniczony, zawsze nadchodzi taki dzien,
w ktérym nalezy uplynnié wszystkie nieruchomoséei i zli-
kwidowa¢ fundusz, przy czym ustawa o funduszach inwe-
stycyjnych nie naklada maksymalnej diugosci okresu
trwania funduszu.

5. Limity ustawowe. Fundusz inwestycyjny zamkniety nie
moze przeznaczy¢ wiecej niz 25% wartosci aktywow fundu-
szu lgcznie na nabycie prawa wlasnoéci nieruchomoéei lub
prawa uzytkowania wieczystego, a zaangazowanie w jedng
spotke celowa nie moze byé wyzsze niz 20% aktywow fun-
duszu. Ponadto, w przypadku funduszu nabywajacego nie-
ruchomosci bezpoérednio liczha nabytych przez fundusz
nieruchomosei oraz praw uzytkowania wieczystego nie mo-
ze by¢ mniejsza niz cztery. Nie jest zatem mozliwe w prosty
spos6b skenstruowanie funduszu inwestycyjnego zamknie-
tego nieruchomoéci dla posiadania jednej nieruchomoéci.
Na powyzszym przykladzie widaé, ze polski rynek nieru-

chomosci znalazt juz rozwigzania pozwalajace na doskonalg

optymalizacje podatkows umozliwiajaca nieplacenie podatku
dochodowego. Jednak lepszym, bardziej przejrzystym roz-
wigzaniem byloby wdrozenie struktury REIT (Real Estate

Investment Trust), ktora jest ostatnio bardzo popular-

na w krajach Europy Zachodniej. REIT moga byé okreslone

jako spotki, ktérych dochéd pochodzi gféwnie z nieruchomo-
scl, innych aktywéw lub przedsiewzieé zwigzanych z nieru-
chomo$ciami. Dochody te nie sg opodatkowane podatkiem
dochodowym, gdy wiekszosé dochodéw netto jest dystrybu-
owana jako dywidenda udzialowcom REIT - podatek docho-
dowy pobierany jest na poziomie udzialowcow. REIT majg

opcje — ale niekoniecznie obowigzek - bycia notowanymi
na gieldzie i funkcjonowania wewnatrz specyficznych ram
prawnych i pod nadzorem organéw kontrolnych. Zatem
z jednej strony REIT majg ograniczenia dotyczace prowadzo-
nej dzialalnosci w zakresie nieruchomoéci, ale z drugiej stro-
ny posiadajg zalety podatkowe, ktére zaleza od szczegélo-
wych uwarunkowan ustawodaweéw krajowych. Typowymi
cechami funduszy typu REIT sg: ograniczenie do inwestycji
w nieruchomoéei (rézne segmenty rynku nieruchomosci),
obowiazek wyplacanie udzialowcom dywidendy, nieograni-
czona mozliwo$¢ przenoszenia papierow wartosciowych (no-
towanie na gieldzie), rozproszona struktura udzialowa,

W Europie struktury REIT jako pierwsze wprowadzila
Francja (w roku 2003), nastepnie Wielka Brytania i Niemcy
(2007). Jednak brak wspélnych uwarunkowan legislacyjnych
w tym zakresie spowolnil dzialania, a przez to zahamowat
rozwdj rynku nieruchomosci w wielu krajach europejskich.

Ostatnio JPMorgan zaprezentowal badanie ,European
REIT development”, pokazujace potencjat wzrostu podatko-
wo-efektywnych struktur REIT w Europie. Autorzy przewi-
duja, ze dtugookresowo o 140 miliardéw euro wzrosng akty-
wa na europejskim rynku kapitalowym. Analitycy JPMorgan
sadzg, ze glownym czynnikiem prognozowanego wzrostu jest
wprowadzenie prawodawstwa umozliwiajacego tworzenie
struktur REIT na najwiekszych europejskich rynkach oraz
wieksza dostepnos¢ najwyzszej jakoSci produktéw inwesty-
cyjnych opartych na nieruchomoéciach z prywatnych fundu-
szy nieruchomosci, korporacji i organizacji rzadowych.

Szacuje sie, ze rynek REIT bedzie sie rozwijal bardzo in-
tensywnie w Kuropie. Jest to zwigzane z faktem starzenia sie
spoleczenstwa i powstawaniem na szeroka skale towarzystw
emerytalnych inwestujacych w nieruchomosci. Dlatego tez
drzemie w nich olbrzymi potencjal, a konstrukeja jednego pan-
-europejskiego ujednoliconego pomostu w zakresie REIT mo-
ze przyczynié sie do dalszego rozwoju rynku nieruchomosci.

Na rynku polskim fundusze typu REIT nie zostaty jesz-
cze wdrozone. Zalazkiem tej formy inwestowania sa, w pew-
nym sensie, fundusze inwestycyjne dzialajace na bazie pol-
skiej ustawy o funduszach inwestycyjnych. Wprowadzenie
funduszy typu REIT spowoduje ozywienie rynku nierucho-
mosci, ale jest zwigzane z koniecznoScig wdrozenia odpo-
wiedniego systemu legislacyjnego, wliczajac w to takze ure-
gulowania podatkowe.

Jaka droga podazaé beds inwestorzy rynku nieruchomogci
w Polsce zobaczymy juz wkrétce, tymczasem pozostaje nam na-
dal $ledzi¢ poczynania polskich funduszy rynku nieruchomosci.

Marta Jurek-Maciak, MRICS — Rzeczoznawca Majgtkowy
(numer uprawnien 4164), Senior Property Valuer w Polish Pro-
perties Sp. z 0.0.

tukasz Maciak, MRICS - Rzeczoznawca Majgtkowy (numer
uprawnien 4302), Posrednik w Obrocie Nieruchomosciami (nr
licencji 6896).

 Rzeczoznawca Majgtkowy



Rynek nieruchomosci

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
W 2007 ROKU W GDANSKU

Henryk Jankowski

Najdynamiczniej rozwijajg sie ryki nieruchomoéei w du-
zych miastach Polski. Tréjmiasto ze wzgledu na: swoje nad-
morskie potozenie, dobra dostepnoéé komunikacyjna
(m. in. port lotniczy, dogodne potaczenia drogowe i promo-
we), duze pokrycie miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz niski poziom bezrobocia, zano-
towalo w latach 2005 - 2007 znaczacy wzrost popytu
na rynku nieruchomosci, a tym samym duzy wzrost cen,
dochodzacy w przypadku atrakeyjnych nieruchomosei loka-
lowych nawet do 100%.

Gdansk jest integralng czescig aglomeracji trojmiejskiej,
Jjednak sytuacja na gdanskim rynku nieruchomoéci rézni sie
od sytuacji w Gdyni i Sopocie. Przede wszystkim ma na to
wplyw wieksza podaz gruntow w Gdansku - wzgledy geogra-
ficzne oraz duze pokrycie terenu miasta miejscowymi plana-
mi zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze oddzialuje na rozwdj budownictwa, a tym sa-
mym na sytuacje na rynku nieruchomoéci.

W Gdansku w pierwszym podtroczu 2007 roku zanotowa-
no wzrost cen lokali mieszkalnych w granicach 20 procent
zaréwno na rynku wtérnym Jak 1 na pierwotnym. Najszyb-
ciej ceny rosly w dzielnicach: Srodmiescie, Zabianka, Oliwa
i Brzezno. Wolniejsze tempo wzrostu cen mialo miejsce
na Chetmie i Osowej.

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Ceny uzywanych lokali w Gdansku na Przymorzu i we
Wrzeszezu wahaly sie w 2007 roku od 4.000 zl/m? do 7.000

zl/m?, taniej bylo w Nowym Porcie od 3.500 zt/m? do 5.000
zl/m?, natomiast znacznie wyzsze ceny osiggano w Oliwie
i Srédmiesciu od (4.000 zlm? do 8.000 zi/m?). W dzielnicy Piec-
ki Migowo ceny oscylowaly w granicach 3.500 — 6.500 zi/m2.

W ponizszej tabeli przedstawiono poréwnanie érednich
cen lokali mieszkalnych sprzedanych przez deweloperéw
w okresie od stycznia do czerwca 2007 r.

Krolewskie Wzgtrze
Gdansk Morena
ul. Mysliwska
Hynka
Gdansk Zaspa
ul. Hynka
Arkonska
Gdansk Oliwa
ul. Arkonska
Zabytkowa
Gdansk Wrzeszez
ul. Zabytkowa
ul. Partyzantow
Willa Magna
Gdansk Matemblewo
ul. Potokowa
ul. Grudzinskiego
Morena Park
Gdansk Migowo
ul. Wotkowyska
Morenowe Wzgirze
Gdansk Morena
ul. Mysliwska

4 700 z1 - 6 592 zi

6 200 z1 - 6 800 zt

7 300 zt - 8 500 zt

7000 z1 - 8 300 zt

6 000 z1 - 7 000 zt

6 000 zt - 6 700 zt

5000 zt - 6 300 zt

Jednak od potowy roku ceny mieszkan zatrzymaty sie,
a miejscami nawet zaczely spadac. Stabilizacja cen zostata
spowodowana mniejszym popytem na nieruchomosci
mieszkalne ze wzgledu na: zbyt wysokie ceny mieszkan
w stosunku do plac, wzrost oprocentowania kredytéw
hipotecznych oraz bardziej restrykeyjng polityke kredyto-
wa bankéw.

Zmniejszenie popytu w stosunku do podazy na nieru-
chomosci lokalowe moze spowodowaé w najblizszym cza-
sie wzrost udzialu w rynku nowych lokali dostepnych
od reki, a tym samym doprowadzi¢ do obnizenia popytu
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na lokale z rynku wtérnego, zwlaszeza polozone w star-
szym budownictwie, chociaz te ostatnie czesciej znajduja
sie w korzystnych lokalizacjach z dobrg dostepnoécig ko-
munikacyjna.

W drugiej polowie roku zmniejszylo sie zainteresowanie
kupnem drogich, duzych mieszkan. Jednak nadal chetnie ku-
powane byly domy jednorodzinne, chociaz ich ceny tez nieco
sie ustabilizowaly. Ceny doméw w dobrych lokalizacjach, bli-
sko gléwnych tras komunikacyjnych wahaly sie w grani-
cach 3.000 z1 - 5.000 zl za m. kw. gcznie z dzialka o pow.
od 500 do 800 m?. W cenie do 3.000 z{/m? mozna bylo z powo-
dzeniem nabyé¢ dom w Osowej, gdzie oferta domdw na sprze-
daz jest stosunkowo bogata.

Rok 2007 to wzrost popytu na nieruchomoéci komercyj-
ne: biura, lokale uslugowo-handlowe i magazyny. Po-
wyzsze wynika z ozywienia popytu na rynku regionalnym,
jak i rozwoju firm logistycznych, produkeyjnych 1 sieci
handlowych.

Zaobserwowano wieksze zainteresowanie Trojmiastem,
jesli chodzi o mozliwosci inwestycyjne. Ma na to wplyw
miedzy innymi: nadmorskie polozenie (transport wodny),
dobry dojazd do Warszawy, port lotniczy, siedziby wyzszych
uczelni oraz rozwdj nowoczesnych technologii. Zwiekszony
popyt na powierzchnie biurows spowodowal wzrost stawek
czynszow — Srednie stawki czynszu w Gdansku to 15-25
EUR/m?.

Obecnie w Gdansku prowadzone sa nastepujace inwe-
stycje samorzadowe i komercyjne: Gdanskie Centrum Mu-
zyczno — Kongresowe — siedziba Polskiej Filharmonii Bat-
tyckiej, Trasa Sucharskiego - najwazniejsza inwestycja
drogowa w polnocnej Polsce, Arkonska Business Park
na granicy Przymorza i Oliwy. Poza tym planowana jest bu-
dowa kompleksu biurowo - hotelowego Hanza Tower
na Przerébee, biurowca Echo Inwestment na terenach po-
stoczniowych, hali sportowo-kongresowej i stadionu Baltic
Arena na EURO 2012 oraz najwyzszego budynku nad Bal-
tykiem (o nazwie Big Boy) dewelopera Hossa, ktory ma
powstaé do 2011 r. na Przymorzu - budynek bedzie
liczyt 202 m wysokosci i 51 kondygnacji.

Rozwdj budownictwa i ceny mieszkarn sa uzaleznione
w duzej mierze od dostepnoéci gruntéow. Nadal wystepujg
ograniczenia w podazy dzialek budowlanych, co jest spowo-
dowane niepetnym pokryciem Tréjmiasta miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego oraz dlugim cza-
sem uzyskiwania koniecznej dokumentacji do rozpoczecia
budowy, tj. warunkéw zabudowy w przypadku braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz po-
zwolenia na budowe.

W zwigzku z powyzszym, ceny gruntéw wzrosly w 2007
roku. Najwiekszy wzrost, dochodzacy do 70%, odnotowano
w centrum i w atrakcyjnych dzielnicach miasta oraz w pasie
nadmorskim, jak rowniez poza miastem, w poblizu waznych
tras komunikacyjnych (obwodnica tréjmiejska, droga krajo-
wanr 7).

Srednia cena 1 m? dziatek budowlanych

Osowa ‘
150 - 300 zt

Przymorze .
500 1000 z1

Brzeénoﬂ
500 - 1000 zt
WS N ]

200 - 500 A [ il
ARG ‘)" /ML ‘-—fw
" [ Orunia Gérna |-
15!0_ - 500 zt

W styczniu 2007 roku weszly w zycie nowe przepisy po-
datkowe zwigzane z obrotem nieruchomoéciami. Obecnie
obowigzuje 19-procentowy podatek dochodowy liczony
od dochodu. Podatku mozna unikngé, jeéli nieruchomoéé
sprzedawana jest po 5 latach, liczac od konca roku, w kté-
rym zostala nabyta lub tez jesli przed uplywem 5 lat rod-
ki ze sprzedazy mieszkania zostang przeznaczone w cia-
gu 2 lat na zakup nieruchomoéci mieszkalnej, réwniez
w sytuacji gdy sprzedajacy byt zameldowany w na pobyt
staly przez co najmniej 12 miesiecy w lokalu (tzw. ulga
meldunkowa).

Wyjaénila sie w koncu sprawa podatku VAT w budownic-
twie mieszkaniowym. Zostala przyjeta ustawa, ktora precy-
zuje definicje budownictwa spolecznego i na jej podstawie
utrzymano 7-procentowa stawke podatku VAT na mieszka-
nia i domy kupowane od deweloperéw i spotdzielni mieszka-
niowych w przypadku mieszkan o powierzchni uzytkowej
do 150 m. kw. i doméw do 300 m. kw. Zachowano ulge remon-
towa dla oséb samodzielnie budujacych lub remontujacych,
tzw. systemem gospodarczym.

Poza tym postepuja prace nad zmiang ustawy Prawo bu-
dowlane, polegajace na uproszezeniu procedur zwigzanych
z budowg doméw jednorodzinnych na terenach objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Najblizsze dwa lata na rynku nieruchomoséci zapowiada-
ja sie jako czasy klienta. Nadwyzka podazy nad popytem
na nieruchomogci zaowocuje tym, iz to klient zacznie stawiaé
warunki, a deweloperzy beda starali sie przyciggnaé nabyw-
cow bonusami np. w postaci bezplatnych miejsc garazowych
badz mozliwoécig negocjacji ceny.

Henryk Jankowski — Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych w Gdansku.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W OBREBIE PASA
NADMORSKIEGO POWIATU PUCKIEGO

Jacek Sliwicki

Rynek ten obejmuje miejscowosci Potwyspu Helskiego oraz
teren administracyjny miast: Wladystawowa i Pucka. Klienta-
mi kupujgcymi nieruchomosci na tym specyficznym rynku sg
w okolto 90% osoby mieszkajace poza regionem, w roznych cze-
sciach Polski, najczesciej w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu
ina Sla,sku, gdzie panuje ,moda” na posiadanie swojej nieru-
chomoéci lub apartamentu nad morzem. Koniunkture na tym
rynku zapewnia bliskoéé plaz Morza Baltyckiego i Zatoki Puc-
kiej, mozliwosé wypoczynku, czy tez zarobienia pieniedzy
na szeroko rozumianym rynku uslug turystycznych, zwigza-
nych z letnim sezonem wypoczynkowym. Zdecydowanie naj-
wiece] transakeji zawieranych jest w segmencie nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, zaréwno z prawem zabudowy
jak i bez tego prawa. Zdecydowanie mniej transakeji obserwu-
je sie w segmencie lokali mieszkalnych i apartamentéw oraz
nieruchomoéci zabudowanych jednorodzinnymi domami
mieszkalnymi oraz pensjonatowymi, gdzie ceny ksztaltujg sie
na poziomie od 500 tys. zt od 800 tys. zl. Zdarzaja sie takze po-
jedyncze transakcje kupna - sprzedazy duzych oérodkéw wypo-
czynkowych budowanych w latach 70-tych, oraz udzialow
w tych oérodkach. Ich ceny, w zaleznosci od iloéci miejsc nocle-
gowych, powierzchni gruntu i standardu ksztaltujg sie prze-
dziale 3 200 tys.—10 000 tys. zi. Przez nabywcow poszukiwa-
ne sq domy jednorodzinne do remontu w cenach nie przekra-
czajacych 150 tys. — 200 tys. z1, dziatki z prawem zabudowy
w odlegloéci do 2 km od plazy oraz siedliska rolnicze w odleglo-
§ci do 4 - 6 km od plazy, ale podaz tego typu nieruchomosei jest
niewielka. Bardzo niewielka jest réowniez podaz gruntéw
pod budownictwo wielorodzinne, ktore poszukiwane sg przez
deweloperow, glownie w atrakeyjnych lokalizacjach nadmor-
skich. Obserwuje sie gwaltowny trend wzrostowy cen, szcze-
golnie w zakresie nieruchomosci lokalowych o charakterze
apartamentowym, jak i gruntéw pod takie lokalizacje. Dodat-
kowym czynnikiem utrudniajacym procesy inwestycyjne i pod-
noszacym poziom cen jest brak planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wiekszodcl miejscowosci tego obszaru, co
utrudnia i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomosci w obrebie Polwyspu Helskie-
go jest dosé ograniczony ze wzgledu na bardzo mala
podaz nieruchomosci gruntowych. Sprzedaje sie nieru-
chomosci o bardzo niewielkiej powierzchni, poniewaz wol-
nych terenéw z prawem zabudowy juz praktycznie nie ma.
Obserwuje sie dod¢ duza aktywnoéé¢ deweloperow budujacych
apartamentowce, szczegolnie w obrebie Juraty i Jastarni,
gdzie poziom cen za 1l/m? apartamentu osiggnal juz ce-
ny 14 000 - 18 000 zi/m? Dodatkowym czynnikiem, ktory

wywinduje ten poziom jeszcze wyzej jest uchwata Rady Gmi-
ny Miasta Jastarnia, ktéra dla inwestycji deweloperskich
ogranicza wykorzystanie powierzchni dziatki do 20%, a wyso-
kos¢ inwestycji tylko do dwoch kondygnacji. Najwyzsza ce-
na za grunt ,developerski” uzyskana na przetargu organizo-
wanym przez Urzad Miejski w Helu wyniosta 2189 zl/m?

Na terenie Helu nieruchomosci gruntowe sprzedaje pra-
wie wylacznie gmina Hel, a ich ceny w przetargach ksztaltuja
sie od 150 do 400 zl/m? Notuje sie tez sporadycznie transak-
cje dla nieruchomoéci lokalowych oraz spéldzielezego wlasno-
Sciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej plyty. Ceny
takich mieszkan ksztaltuja sie na poziomie 2500 - 3300 zi/m>
Rynek helski jest specyficzny, do niedawna miasto to bylo en-
klawg na terenach wojskowych, co bardzo ograniczalo ruch tu-
rystyczny. Jeszcze kilka lat temu na kazdg transakcje wyma-
gana byla zgoda dowddcy garnizonu.

Na terenie Juraty, najmodniejszej miejscowosci
Potwyspu Helskiego, ceny sg zdecydowanie najwyz-
sze: nieruchomoéci gruntowe 500 — 3000 zl/m?, apartamenty
realizowane przez deweloperow i na rynku wtérnym osiaga-
ja ceny 8000 - 17 000 zl/m?. W Jastarni i Kuznicy notuje sie
niewiele transakcji, a ceny ksztaltujg sie dla nieruchomosei
gruntowych od 150 — 350 zl/m?2.

Na terenie Chalup nie notuje sie praktycznie zadnych
transakeji. Na obszarze miasta Wladystawowa ceny gruntow
budowlanych ksztaltujg sie na poziomie 100 - 350 zi /m?, ce-
ny mieszkan 2000 — 2800 zi/m? Przy ul. Hryniewieckiego,
w bezpoérednim sasiedztwie plazy, realizowany jest drugi
etap apartamentowca , Velaves”; ceny zlokalizowanych w nim
nieruchomoéci lokalowych, tacznie z miejscami postojowymi
beda ksztaltowaé sie na poziomie 9 000 - 12 000 zl/m?2.

Miejscowoséci wehodzace administracyjnie w skiad miasta
Wladystawowa — Chlapowo, Jastrzebia Géra, Tupadly, Ostrowo
i Karwia - majg zdecydowanie turystyczny charakter. W okresie
letniego sezonu turystycznego tetnig zyciem, a po jego zakoncze-
niu mieszka w nich niewielu stalych mieszkancéw. Na terenie
Ostrowa i Karwi obserwuje si¢ duzg podaz dzialek rolnych (bez
prawa zabudowy) oferowanych na rynku jako ,rekreacyjne”
przez osoby zajmujace sie handlem nieruchomosciami, ktére ku-
pily je wezesniej od rolnikéw i podzielily na dziatki o wielko-
sciach rzedu 400 - 600 m?. Dziatki te sq nastepnie zabudowywa-
ne roznego typu nietrwalymi obiektami o charakterze rekreacyj-
nym, bez jakiegokolwiek tadu przestrzennego. Budowle te psujg
zdecydowanie obraz lak nadmorskich, a wysitki organéw nadzo-
ru budowlanego, ktore staraja sie ukrdcié te dzialania, nie przy-
nosza widocznych rezultatow. Ceny tego typu nieruchomoéci
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ksztaltuja sie na poziomie 10 - 30 zl/m? Ceny gruntéw budow-
lanych na tych terenach ksztaltujg sie na poziomie 90 — 350
zm? przy czym najwyzsze wartoci z tego przedziatu osiagane
sg w Jastrzebiej Gorze i Karwi. Poziom cen uzyskany na tym
rynku powinien wkrétee sie obnizyé w zwiazku z uchwaleniem
nowych planéw zagospodarowania przestrzennego i prognozo-
wang duzg podaza nowych dzialek budowlanych.

W Pucku, ktéry nie jest tak popularny turystycz-
nie jak inne miejscowosci pasa nadmorskiego, nie no-
tuje si¢ duzego obrotu w zakresie nieruchomosci
gruntowych z prawem zabudowy. Oferowane na rynku
lokalizacje, przewaznie na obrzezu miasta, nie maja charak-
teru rekreacyjnego, stuzg raczej zaspokajaniu lokalnych po-
trzeb mieszkaniowych. Ceny takich dzialek ksztaltuja sie
w zakresie 60 — 300 zl/m?. W miescie zrealizowano réwniez
kilka budynkéw wielorodzinnych, a ceny uzyskane przez de-
weloperéw na rynku pierwotnym ksztaltowaly sie na pozio-

mie 3500 ~ 5900 zl/m? za lokale bez podiég i tzw. biatego
montazu. Ceny mieszkan, na rynku wtérnym, w starym bu-
downictwie, ksztaltowaly sie na poziomie 2700 - 3600 zt/m2.

Na omawianych rynkach nie spotyka sie powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkeyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszéw wiazg sie prze-
waznie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzdluz
gléwnych ulic miejscowoéci nadmorskich, ktore w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajg si¢ pasazami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m? powierzchni ksztaltuja sie na pozio-
mie 200 - 1000 zi/m? (za caly okres sezonu turystycznego)
w zaleznosci od atrakeyjnosei lokalizacji i wielkoéci wynaj-
mowane]j powierzchni.

Jacek Sliwicki — Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcdw
Maijgtkowych w Gdansku.
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RYNEK WTORNY LOKALI MIESZKALNYCH
W WEJHEROWIE

Tomasz Grochalski

Wejherowo jest 50-tysiecznym miastem pofozonym w bli-
skim sasiedztwie Gdyni i Gdafiska. Wraz z Redsg i Rumig
tworzg tak zwane ,Male Trojmiasto Kaszubskie”. Wejhero-
wo, lezace przy glownej trasie 1gczgcej Trojmiasto ze Szeze-
cinem (droga krajowa nr 6), ma bardzo dobre potaczenie ko-
munikacyjne zaréwno drogowe, jaki i kolejowe. Lotnisko,
port oraz terminal kontenerowy znajdujg sie w odleglosci 30
do 40 km od miasta. Na terenie Wejherowa dziata ponad 3 ty-
sigce roznych podmiotéw gospodarczych: produkeyjnych,
ustugowych i handlowych. Poérdd nich przewazaja male za-
kiady ustugowe i handlowe, ktére dajg zatrudnienie miesz-
kancom miasta i okolicznych wsi polozonych na terenie gmi-
ny. Znaczny wzrost liczby mieszkancéw nastapit w latach 70-
tych i 80-tych. Za sprawg budowy elektrowni jadrowej
~Zarnowiec” znaczna liczba gdynian uznata Wejherowo
za idealne miejsce do zamieszkania. Wejherowo stalo sie
wowczas zapleczem mieszkalnym dla pracownikéw budowy
przybylych z najdalszych krahcéw kraju. Po wstrzymaniu
budowy w wiekszosci zamieszkali oni na terenie miasta.

Rynek nieruchomosci przedstawia powigzania pomiedzy
popytem i podazg. Wyznacza cene poszezegélnych praw
do nieruchomosci, uzalezniajace je nie tylko od sit rynkowych,
ale rowniez od innych czynnikéw, z ktorych najwazniejszym
jest lokalizacja nieruchomosci. Badanie rynku musi uwzgled-
nia¢ nie tylko sytuacje obecna, ale réwniez przyszle tenden-
¢je i proporcje. Badanie i analiza rynku jest narzedziem wy-
korzystywanym m.in. w procesie podejmowania decyzji.

Charakterystyczng cecha gospodarek krajow uprzemyslo-
wionych jest ich cykliczny rozwdj. Skladajg sie na niego ruchy
cen produktéw i ustug, stop procentowych oraz poziomu za-
trudnienia. Gwaltowny spadek popytu nie wywola szybkich re-
akcji dostosowawezych po stronie podazy. Procesy dostosowaw-
cze na rynku spowodujg spadek cen, spadek produkcji oraz
wzrost bezrobocia. Cyklicznoéé rozwoju rynku nieruchomoéci
wywotuja réwniez ludzkie zachowania - podmioty rynku podej-
mujg decyzje inwestycyjne na podstawie aktualnej wartosci
nieruchomosci, a nie spodziewanych korzyci finansowych.

Z analizy rynku lokali mieszkalnych w Wejherowie
wynika, Ze na terenie miasta istnieje dobrze rozwinie-
ty rynek lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem
tak prawa wlasnosci, jak i spéldzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu w spdéldzielniach mieszkanio-
wych. Stwierdzono, ze podaz lokali mieszkalnych przeznaczo-
nych do sprzedazy, utrzymuje sie na dosé wysokim poziomie.
Sg to najezesciej lokale z lat 70-ych i 80-tych XX w. — wybudo-
wane w technologii wielkiej plyty, polozone na osiedlach
mieszkaniowych oraz w technologii tradycyjnej, zlokalizowa-
ne glownie w Srodmiesciu. W obrocie wtdrnym notuje sie za-
réwno lokale o niskim standardzie, przeznaczone do remontu,
jak i te, ktérych standard znacznie odbiega od przecietnej.

Miasto posiada réwniez lokale mieszkalne w budynkach wy-
budowanych w latach przedwojennych, ktére polozone sa glow-
nie w centralnej czesci miasta. Lokale te, ze wzgledu na wiek bu-
dynkow oraz ich stan techniczny, wymagaja remontu i moderni-
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zacji, zaréwno pod wzgledem stanu technicznego, jak i funkcjo-
nalnego. Wielu nabywc6w takich lokali zmienia ich sposéb uzyt-
kowania na cele handlowe, ustugowe lub biurowe. Lokale takie,
mimo czesto bardzo zlego stanu technicznego, osiagaja wysokie
ceny sprzedazy w obrocie wolnorynkowym. Dotyczy to jednak
tylko lokali potozonych na parterze lub I pietrze budynku.

W latach 90-tych uczestnikami rynku nieruchomoéei lokali
mieszkalnych byly osoby, ktore szukaja mieszkania po to, aby
w nim zamieszkac, czyli osiggnaé podstawowe dobro, jakim jest
posiadanie wlasnego lokum. Od dwéch lat obserwuje sie inwe-
stordw, ktorzy zakup lokalu mieszkalnego traktuja jako lokate
kapitatu. Jest ich jeszeze niewielu, ale zaznacza sie staly wzrost
tego typu uczestnikow lokalnego rynku nieruchomoéei.

Ponizej przedstawiono w formie tabelarycznej wzrost
cen 1 m? lokali mieszkalnych w pierwszym pélroczu 2007 r.
w stosunku do pierwszego pélrocza roku 2006:

Rodzajlokali | CenaSrednia | Cena srednia | Warost ceny
e I pilrocse 2006 . | I pélrocze 2007e |w%

Srednia cena
lokali mieszka-
Inych, stanowia-
cych oddzielny
przedmiot wia-
snosci, polozonych|
w Srédmiesciu
Wejherowa.

1.802 zi/m? | 8.543 zl/m? 49

Srednia cena
lokali mieszka-
Inych, stanowia-
cych oddzielny
przedmiot wla-
snoéci, polozonych|
w osiedlach

z wielkiej plyty.

2.470 zi/m? | 3.718 zl/m? 34

Srednia cena
wlasnosciowego
spoldzielczego
prawa do lokali
mieszkalnych
poltozonych

w osiedlach

1.931 zk/m? | 3.356 zl/m? 42

z wielkiej plyty.

Do tak duzego wzrostu cen lokali mieszkalnych w ro-
ku 2007 niewatpliwie doprowadzil fakt duzej dostepnosci
kredytéw bankowych oraz to, ze na rynku pojawilo sie wie-
cej kupujacych niz sprzedajacych. Banki przescigaty sie w ob-
nizaniu kosztéw kredytu oraz réznego rodzaju promocjach
kuszae przysztych kredytobiorcéw atrakeyjnymi ofertami.

Zapewne kazdy, kto jaki$ czas temu kupowal mieszkanie,
zwlaszcza w celu jego ponownej sprzedazy, zadaje sobie pytanie,
czy lokale mieszkalne bedg drozaly, czy tez nastapi stabilizacja
cen lub nawet chwilowy spadek. Analitycy rynku nieruchomo-

Sci twierdza, ze aby w rozsadny sposob przewidzieé przyszlosé
na rynku nieruchomosci musza zaistnie¢ co najmniej dwa peine
cykle koniunkturalne. W naszym kraju od roku 1990 nastapit
jeden cykl i to w znacznym stopniu zachwiany poprzez rézne
czynniki wewnetrzne oraz przystapienie Polski do Unii Euro-
pejskiej. W rezultacie przewidywanie przysziosci na tak mlo-
dym i niestabilnym rynku nieruchomosci jest przystowiowym
~wrozeniem z fusow”. Mozna jednak pokusié sie o wypunkto-
wanie czynnikow, ktére majg szanse wplynaé na wzrost cen lo-
kali mieszkalnych oraz tych, kiére przemawiaja za ich stabiliza-
cja, a nawet chwilowym spadkiem.

Zjawiska przemawiajace za wzrostem cen na rynku
lokali mieszkalnych w Wejherowie:
® Wzrastajaca zamozno§é mieszkancéw miasta,
® Proinwestycyjna polityka wladz miasta, ktéra jest przyja-

zna dla deweloperdéw i inwestordw,
® Wazrost kosztow inwestycyjnych poprzez wzrost cen materia-

téw budowlanych, kosztéw pracy, a takze wzrost cen gruntow,
® Alternatywna lokalizacja w stosunku do Tréjmiasta, gdzie
ceny lokali mieszkalnych osiggaja znacznie wyzsze ceny,
® Pojawienie sie w niedalekiej przyszloéci na rynku oséb

z wyzu demograficznego z lat 80-tych, ktérzy poszukiwaé

beda dla siebie pierwszego mieszkania.

Za stabilizacjg cen (a nawet ich korekta) przemawia:
® Systematyczny wzrost ilosci nowych mieszkan oddawa-

nych przez deweloperéw oraz pojawienie sie na rynku lo-

kali kupowanych do niedawna w celu lokaty kapitatu,

® Coraz mniejsza iloéé oséb posiadajacych zdolnosé kredy-
towa ze wzgledu na wysokie ceny mieszkan,

® Coraz wiekszy rozwdj budownictwa jednorodzinnego
zwlaszcza w miejscowosciach gminy Wejherowo,

® Zapowiadane od dawna wzrosty stop procentowych, co
spowoduje zwiekszenie kosztow kredytu.

Niewatpliwie waznym czynnikiem wplywajacym na dal-
sze tendencje na rynku lokali mieszkalnych bedzie miata po-
lityka nowego rzadu oraz ogélna sytuacja gospodarcza w kra-
jach Unii Europejskiej i kondycja gospodarki USA, a takze
wzrost cen paliw 1 energii.

Podsumowujgc sadze, ze zahamowaniu ulegna ceny lo-
kali polozonych na osiedlach, w ktérych przewaza budow-
nictwo uprzemystowione z lat 70-tych i 80-tych. Spodziewaé
sig tez mozna, ze ceny lokali mieszkalnych w pozostatych lo-
kalizacjach na terenie Wejherowa beda rosly nadal. Nalezy
jednak mie¢ §wiadomo§¢, ze najwyzsze ceny osiagng lokale
w miejscach prestizowych, polozonych w centralnej czeéei
miasta lub w niedalekiej odleglosci od jego centrum w bu-
dynkach wybudowanych po roku 1990 w technologii trady-
cyjnej oraz te o podwyzszonym standardzie wykonczenia
1 wyposazenia. Ceny takich lokali najszybciej zréwnajg sie
z cenami europejskimi.

Tomasz Grochalski - Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznaw-
cdw Majgtkowych w Gdansku.




_Rynek nieruchomosci

SOPOT NADAL ATRAKCYJNY

Halina Jaskulska

Sopot od kilku lat przyciaga do siebie ludzi z zewnatrz,
spoza Trojmiasta. Nabycie lokalu w Sopocie, najczeiciej
do czasowego w nim przebywania, staje sie regulg osob o wy-
sokim statusie spotecznym. Najezeéciej przedmiotem kup-
na stajg sie apartamenty w nowo wybudowanych budynkach
lub w budynkach zazwyczaj objetych ochrona konserwator-
ska, z tak zwang. ,duszg”. W tej grupie ceny lokali uzyskujg
najwieksze wartosci.

Co przyciaga do Sopotu potencjalnych nabyweow lokali?

Male miasto z prawe czterdziestoma tysigcami miesz-
kancéw usytuowane w milionowej trojmiejskiej aglomeracji
- Gdansk, Gdynia, Sopot. Lezy na poludniowo-zachodnim
brzegu Zatoki Gdanskiej. Wspdlrzedne miasta: 54° 27! N,
18 °34'. Powierzchnia miasta — 1731 ha, w tym lasy: 934 ha,
tereny zurbanizowane 729 ha, parki i zielence na terenach
zurbanizowanych 77 ha.

Zwyczajowo Sopot podzielony zostal na dwa obszary: So-
pot Gérny 1 Sopot Dolny.

Sopot Gérny usytuowany jest pomiedzy Skarpg Sopocks
a dolng krawedzig Wysoczyzny Gdanskiej. Obszar Gornego
Sopotu lezy na wysokosei od ponad 10 m n.p.m do po-
nad 60 m n.p.m. Rzezba terenu stwarza tu niepowtarzalny
urok.

Dolny Sopot, obejmujacy tereny od brzegu Zatoki Gdan-
skiej do podnéza Skarpy Sopockiej wznosi sie do 4 m n.p.m.
Plaza, usytuowana w Sopocie Dolnym umozliwia, oprocz ko-
rzystania z kapieli stonecznych, uprawianie sportéw wod-
nych latem i w pozostalych sezonach takze i w zimie.

Okolo 54% powierzchni miasta zajmujg Lasy Oliwskie
Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego. Uksztaltowanie tere-
noéw lenych sprzyja uprawianiu sportow zimowych, w tym
narciarstwa.

Tereny zielone w Sopocie przypadajace na jednego miesz-
kanca (250 m?), wielokrotnie przekraczajg srednia krajowa
dla miast (15 m?).

W Sopocie wystepuja wody lecznicze, ktore wraz z pozo-
stalymi walorami przyczynily sie do powstania miasta uzdro-
wiskowego, bedacego obiektem zainteresowania nabywcow
apartamentow 1 innych lokali.

Do Sopotu przyciagajg takze zabytki jak: najdiuzsze
w Europie drewniane molo o dlugoéei 645 m, pochodzace
z pierwsze] polowy XIX wieku, dworek Sierakowskich i dwo-
rek Mtynarza, pochodzace z drugiej polowy XIX w., kosciol
parafialny Sw. Jerzego z konica XIX i poczatku XX w. liczne
rezydencje willowo — parkowe, wille, pensjonaty z charakte-
rystycznymi werandami otoczone ogrodami, secesyjny Za-
klad Balneologiczny, neobarokowy ,,Grand Hotel” z okresu
miedzywojennego. W Sopocie znajduje sie takze skansen ar-
cheologiczny Grodzisko — grod z IX-X w.

Sopot liczy obecnie niepelne czterdziedei tysiecy miesz-
kancéw w tym okolo:

— 21 000 kobiet z tego:

ok. 5 300 w wieku od 0 -18 lat

ok. 12 000 w wieku od 19 - 60 lat

ok. 6 300 w wieku ponad 60 lat
- 17 800 mezczyzn z tego:

ok. 2 926 w wieku od 0 -18 lat

ok. 12 000 w wieku od 19 -65 lat

ok. 3 000 w wieku ponad 65 lat

W strukturze wyksztalcenia mieszkancow Sopot wyrdz-
nia sie na tle innych miast w Polsce. Posiada najwiekszy od-
setek 0s6b ze érednim wyksztalceniem - ponad 20%, 25%
ludnoéci to osoby z wyzszym wyksztalceniem.

Sopot, w stosunku do innych miast w Polsce charaktery-
zuje takze niewielki odsetek bezrobocia. Zarejestrowanych
jest ok. 6000 podmiotow gospodarczych.

Ogoélem zarejestrowanych jest ponad 38 800 tys. samo-
chodow. Na okolo jednego mieszkanca przypada co najmniej
jeden samochdd osobowy.

Ograniczony w rozhudowie od strony potudniowej mia-
stem Gdansk, od strony pétnocnej miastem Gdynia, od stro-
ny polnocno - wschodniej morzem, od strony poludniowo
— zachodniej lasem, radzi sobie z nowymi inwestycjami po-
przez rewitalizacje struktury przestrzennej. Powstajg nowe
inwestycje jak 1 odnawiane sg ponad stuletnie budynki.

Nowe inwestycje powstajg m. in. w migjsce substandar-
dowych starych wyburzonych obiektéw lub na obszarach do-
tychezas niezabudowanych w oparciu o plany zagospodaro-
wania przestrzennego.

Pierwsze trzy kwartaly 2007 roku zniwelowaly w zasadzie
dysproporcje pomiedzy cenami transakeyjnymi za lokale miesz-
kalne w budynkach starych i w budynkach nowo wybudowanych.

Przecietna cena lokalu mieszkalnego waha sie w grani-
cach 8500 tys. zt./m2. p. u.

Na 167 transakeji rynkowych kupna sprzedazy nierucho-
mosci lokalowych zaohserwowano:

@ 7 transakcji kupna-sprzedazy w przedziale 2 001 - 3 000 zi

za 1 m? p. u.
® 5 transakgji kupna-sprzedazy w przedziale 4 001 -5 000 zt

za1lm? p.u.
® 18 transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 5 001 -6 000 zt

za 1l m? p.u.

@ 28 transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 6 001 -7 000 zi

za 1 m p.u.

@ 40 transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 7001 -8 000 zi

za lm? p. w.

@ 18transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 8 001 -9 000 zi

za 1l m? p.u.
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® 12 transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 9 001 -10 000 zt
zalm? p.u.

@ 12 transakgji kupna-sprzedazy w przedziale 10 001 -11 000 zt
zalm? p.u.

@ 16 transakcji kupna-sprzedazy w przedziale 11001 - 13 000 z1
zalm?p.u

® 11 transakeji kupna-sprzedazy w przedziale 13 001 -22 000 zt
zalm? p.u

Wykres rozkladu cen transakcyjnych
w pierwszych trzech kwartatach 2007r.

Tabela - Ceny lokali z uwzglednieniem

powierzchni uzytkowej
do 30 m?p.u. | 7000 16 300 11000 | 8
od 31 m?p. u. | 2200 17 900 8000 |48
- 50 m?p. u.
od 51 m?p. u. | 4800 22 000 8600 |50
- 70 m? p. u.
od 71 m?p.u. | 2600 17 100 7700 |36
- 100 m? p. u.
ponad 100 5100 16 000 8200 |25

Na terenie Sopotu ceny za lokale nadal wykazuja tenden-
cje wzrostowe, co pokazuje ponizszy wykres.
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Grunty

Grunty w ciagu trzech kwartaléw roku 2007 uzyskaly
cene §rednig ponad 2200 zt za 1 m2
Trend czasowy utrzymuje sie na stalym poziomie
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Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Ceny spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu
w Sopocie uksztaltowane zostaly na zblizonym poziomie.
W tym segmencie rynku nieruchomoéciowego nie ma cen
zbyt rozbieznych. Ceny zawarly sie w granicach 5000 zt
- 7500 za 1 m?p. u.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci lokali mieszkalnych w Sopocie nie
wykazuje, na przestrzeni 2007 roku, znacznego zréznico-
wania cen w zaleznoéci od lat eksploatacji budynku czy lo-
kalizacji. Lokale o powierzchni do 30 m?p. u. uzyskaly naj-
wyzsze ceny transakeyjne. Srednia ich cena uksztaltowala
sie w wysokosci ok. 11 000 zi za 1 m?p. u.

Dos¢ duzym zainteresowaniem nabyweow cieszyly sie lo-
kale o powierzchni powyzej 100 m?p. u. ktérych cena 1 m?
p. u. oscylowata w granicach 8200 zl.

Halina Jaskulska - Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcédw
Majgtkowych w Gdansku.
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ROZWOJ CZY KLESKA ZAWODOW RYNKU
NIERUCHOMOSCI? BILANS TERAZNIEJSZOSCI

Jaromir Rajzer

Wielu z nas, profesjonalnych uczestnikéw rynku nieru-
chomoéci, regularnie powraca do postawionego w tytule py-
tania. Zastanawiamy sie na jakim etapie rozwoju zawodowe-
go jesteémy, jaka moze hy¢, jaka bedzie jego przyszio§é? Aby
konstruktywnie przymierzy¢ sie do odpowiedzi na to pytanie
nalezy zdiagnozowa¢ stan obecny i pokusié sie o przewidywa-
nia mozliwych scenariuszy zdarzen.

A bilans ten jest obecnie malo optymistyczny. Szczegélnie
w ostatnim czasie dodwiadezylidSmy wielu wstecznych dzia-
fan, glownie na plaszezyznie legislacyjnej. Zrozumieé to
trudno, bo przeciez kazda rozwinieta gospodarka rynkowa
dla wlasciwego wykorzystania roli i funkeji nieruchomoéci
w gospodarce narodowej potrzebuje wykwalifikowanej kadry.
To wlasnie odpowiednio wyszkolona kadra moze zaspokoié
jej potrzeby, decydowaé o tempie i kierunku rozwoju. Moz-
na zauwazy¢, ze w krotkiej historii zawodéw rynku nieru-
chomoéci weiaz daleko im do stabilizacji, szczegdlnie wyrazo-
nej wladciwym kierunkiem prawodawstwa, cho¢ nie jest to
jedyna plaszezyzna problemow,

Wydawalo sie, szczegdlnie po nowelizacji ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami z 22.09.2004r., dajacej nam dodat-
kowe uprawnienia, wprowadzajcej nowe perspektywy zawo-
dowe, ze osiggneliémy znaczacy postep. Ustalenie i oglosze-
nie komunikatem Ministra Infrastruktury standardéw
zawodowych w dniu 28.04.2005 r. potwierdzalo dodatkowo tg
teze. Coraz émielej zaczeliSmy rozmawiaé o ,,ustawie o zawo-
dach”, cheae w odrebnym akeie prawnym zawrzeé regulacje
dotyczace nas: Posrednikow w Obrocie Nieruchomog§ciami,
Zarzadcow Nieruchomosci, Rzeczoznawedw Majatkowych.

Podejmowaliémy temat izb zawodowych. Dazylismy
do stabilizacji zawodowej, do tego by ograniczy¢ ryzyko
zmian przepiséw prawnych dotyczacych naszych zawodow
przy okazji kazdej zmiany uogn. Przygotowana zostata na-
wet robocza wersgja takiego aktu prawnego (ustawy o zawo-
dach). Jeszcze w koncowee 2006 roku wydawalo sie, ze jest
szansa by ujrzal on swiatlo dzienne i ze zostanie podjeta me-
rytoryczna dyskusja. Niestety, jego miejsce jest gdzie$
na dnie obszernych szaf ministerialnych. Mato kto z nas jed-
nak przypuszczal, Zze pomimo braku postepu w rozwoju za-
wodow dojdzie do tak zdecydowanego odwrotu, do szkodliwej
proby podwazenia sensu jego istnienia. A przeciez zauwaz-
my, jak wiele sie zdarzyto.

Wprowadzono najwyzszg stawke podatku VAT na ustugi
posrednikéw, podrazajac tym samym koszt naszej ustugi, re-
gularnie straszeni jestesmy wprowadzeniem kas fiskalnych,
sporym problemem moze okazaé sie postepujace orzecznic-

two sadu antymonopolowego dotyczace klauzul abuzywnych,
bo pamieta¢ nalezy, ze na mocy art. 479 {45} kpc trafia ono
do rejestru klauzul niedozwolonych. Juz dzis duzej czescl
z nas przytrafia sie nie nadaza¢ ze zmianami uméw, a tym
samym naruszac klauzule niedozwolone. Wkraotce okazac sie
moze, ze w ogble niewiele postanowiefi bedziemy mogli w na-
szych umowach zawrzed, a zwlaszeza tych, ktore choé w cze-
§ci bronia naszych uzasadnionych intereséw. Do tego przypo-
mnie¢ nalezy utrudnienia naszej codziennej pracy poprzez
wprowadzenie przepiséw o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
o ochronie praw lokatora, ciggle zmiany podatkowe a to zli-
kwidowanie ulg mieszkaniowych czy wprowadzenie ulg ,,0d-
setkowych”, zmiane sposobu opodatkowania sprzedazy nie-
ruchomoéci.

Odrebnym problemem jest niejednoznacznoéé opinii or-
ganow skarbowych i NSA przy opodatkowaniu podatkiem
VAT sprzedazy nieruchomoéei, a zwlaszcza dziatek. Moze do-
brym pomystem byloby czestsze kierowanie zapytan do wia-
§ciwych organéw podatkowych? Nalezy tez wspomnie¢ ,za-
mach na art. 198” z polowy marca biezacego roku i realng
mozliwosé zniesienia sankeji karnych za wykonywanie na-
szych zawodow bez odpowiednich uprawnien. Wielkim wysil-
kiem sporej czeéci §rodowiska zawodowego udalo sie do tej
zmiany nie dopusci¢, cho¢ biorge pod uwage przepisy ustawy
o swobodzie dzialalnosci gospodarczej mozna stwierdzié, iz
nie wprowadziloby to przetomowych konsekwencji.

Ostatnia istotna zmiana, powodujaca wiele dyskusji éro-
dowiskowych, jest nowelizacja uogn z 24.08.2007 r. znoszaca
m. in.: egzaminy na poérednikéw i zarzadcow. Jakie skutki
wywola ta zmiana przepiséw, przekonamy sie juz niebawem.
Myéle, ze dla dobrze zorganizowanych, majacych wysoka po-
zycje rynkows firm nie ma to specjalnego, bezpoéredniego
znaczenia, ale czy dla calego rynku nieruchomosci tez?
Szczerze watpie. Biorge pod uwage potencjalny, duzy wzrost
liczby 0s6b z uprawnieniami zawodowymi zdobytymi bez tak
istotnego elementu jak koncowy egzamin, by jako&¢ wykony-
wanych ustug byta w kazdym przypadku na wlasciwym po-
ziomie, a powszechna opinia o poérednikach czy zarzadeach
nie ucierpiala.

Watpliwa wartos¢ majg prezentowane wobec minister-
stwa argumenty niektérych uczelni wyzszych ksztateacych
w tym zakresie, twierdzacych, iz dodatkowy egzamin jest
niepotrzebnym powieleniem i podwazaniem egzaminow
na uczelni w toku studiéw podyplomowych. Przeciez uznajac
ta argumentacje moglibyémy znieéé egzaminy koficowe dla
bardzo wielu profesji, nie wylaczajac prawnikow, lekarzy, itd.
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Ale szczegdlnie niezrozumialym jest zréznicowanie dostepu
do zawodu pomiedzy poérednikami i zarzadcami z jednej
strony, a rzeczoznawcami z drugiej.

Czy istniejg jakie$ racjonalne przestanki takiego zroz-
nicowania? Jest to tym bardziej ciekawe gdy spojrzymy
na dane statystyczne obrazujace nam dotychczasows licz-
be oséb uprawnionych do wykonywania zawodéw rynku
nieruchomoéci.

Liczba osob, ktore sa wpisane do centralnego rejestru:

Rok Raeczomawciw | Posrednikow w obrocie |  Zarzadeow
1992 143 RN

1993 407

1994 724 B

1995 470 N
(1996 | 561 |

1997 944 -

1999 28 514 86
2000 75 617 3435
2001 260 1463 7115
2002 287 , 1178 2 236
2003 246 555 666
2004 158 458 335
2005 93 ! 382
2006 99 1120 351
2007 122 857 388
Ogélem 4617 7373 14 994

Dane na dzien 10.10.2007 r, Zrédto: Ministerstwo Budownictwa

Powyzsza tabela dobitnie pokazuje przyrost oséb w po-
szczegdlnych profesjach, co w statystycznym zestawieniu ko-
lejnych lat tym bardziej obrazuje poziom dostepu do zawodu.

Zastanawiajace jest tez to jak przy takiej dysproporcji repre-
zentantéw powyzszych zawodéw mozliwe bylo, iz tylko rze-
czoznawcom udalo sie obroni¢ przed wstecznymi dla rozwoju
zawodu przepisami. Ponad 22 300 0s6b (poérednikow i zarzad-
cow) nie bylo w stanie zbudowaé dostatecznie silnej i skutecz-
nej argumentacji. Czy uznanie racji pojedyhczych postow
przy wsparciu nielicznych uczelni i czesci kandydatéw do za-
wodu oraz argumentacji ,,weryfikacji rynkowej”, whrew prze-
wazajacym opiniom Srodowiska zawodowego, okazalo sie wy-
starczajgce w stosunku do wiasnie jedynie tych zawodow? Czy
tez sila glosu tak licznego gremium okazala sie niedostatecz-
na? Mamy wiele organizacji zawodowych o zasiegu ogdlnopol-
skim, skupiajacych, co prawda, jedynie pewna czeéé uczestni-
kéw rynku nieruchomosci, ale przeciez dysponujacych ogrom-
nym doéwiadczeniem i sporym zapleczem organizacyjnym.
Mimo to, w ostatnim czasie jedynie organizacja rzeczoznaw-
cow potrafila skutecznie kreowaé wizerunek zawodu i nie do-
pusci¢ do szkodliwych regulacji prawnych naruszajacych
zawodowe racje. Czy moga jednak liczyé w dluzszej perspekty-
wie na trwanie takich dychotomicznych rozwiazan, czy tez
nalezy raczej przypuszczad, ze ustawodawea zechce w przyszlo-
§ci zréwnac status wszystkich zawodéw rynku nieruchomogci?

Analiza danych 7 ponizszej tabeli wskazuje, iz $rodowisko
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych jest jednolite 1 w wiek-
szosci reprezentowane (ok. 70%) poprzez jedna ogdlnopolska
organizacje zawodows. Posrednicy reprezentowani sa tylko
w niewielkim procencie (nie wiekszym niz 25-30% oséb zawo-
dowo zajmujacych sie ta profesja) przez dwie ogélnopolskie or-
ganizacje, skupiajgce réwniez zarzadeow, a zarzadcy dopraco-
wali sie najwiekszego rozbicia 1 obecni sg w czterech federa-
cjach, lacznie dziatajacych w imieniu ok. 35-45% érodowiska.
Pordéwnujac dane mozna zauwazyé, ze pomimo sporej réznicy
w ilosci posrednikéw i rzeczoznawceéw (50% wiecej posredni-
kow) to wlasnie organizacja rzeczoznawcow jest znacznie licz-
niejsza 1 ma wysoka legitymacje do reprezentowania calego
swojego Srodowiska zawodowego. Nasuwa sie pytanie czy taki
sposéb reprezentacji nie ma réwniez wplywu na ostabienie

Zarzadcow Nieruchomoéci

Federacja Deklarowana liczba stowarzyszeni | Deklarowana liczba czlonkéw w stowarzyszeniach
; 1 instytucji zlonkowskich

Polska Federacja Stowarzyszen 23 3354 (rzeczoznawcy)

Rzeczoznawcow Majatkowych o B

Polska Federacja Rynku Nieruchomogci 26 B ok. 2000 - 2500 (posrednicy i zarzadcy)

Polska Federacja Stowarzyszen 15 1500 (zarzadcy)

Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci 14

brak danych (zarzadcy)

Polska Federacja Organizacji Zarzadeow

36 stowarzyszen

2732 czlonkdéw stow.

i Administratoréw Nieruchomosci 14 organizacji 1470 firm (zarzadcy 1 posrednicy)

Dane zgromadzone na podstawie danych od poszczegdlnych federacii. Wg deklarowanych informacji nie wszyscy wymienieni czlonkowie
posiadajg licencje { uprawnienia zawodowe.
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glosu érodowiska zarzadcow i posrednikow? Nasuwa sie tez
pytanie dlaczego tak duza cze§é¢ posrednikéw i zarzgdeéw po-
zostaje poza ogdlnopolskimi federacjami?

Powody moga hyé zapewne rozne, ale niezaprzeczalnym
faktem jest, iz w niektorych przypadkach federacje (np.: po-
¢rednikéw) Swiadomie nie chea reprezentowaé wszystkich
przedstawicieli swojego zawodu odmawiajge niektorym lokal-
nym stowarzyszeniom mozliwosci przyjecia w poczet czlonkéw.

Jakie problemy, ograniczenia i utrudnienia, poza sferg le-
gislacyjna, wystepujg w dzialalnoéci zawodowe] posrednikow
1 zarzadcow w ostatnim czasie?

Mozna stwierdzié, ze notujemy coraz wiekszy wzrost wy-
magai a jednoczesnie idacy z tym w parze wzrost odpowie-
dzialnoéci zawodowe]. Przytoczy¢ wystarczy choéby zmienia-
jace sie wymagania dotyczace doskonalenia kwalifikacji za-
wodowych, przygotowany jest nowy projekt rozporzadzenia
w tym zakresie wprowadzajacy wyzsze wymagania wobec
naszych zawodéw. Nie mozna tez zapominaé o coraz wiekszej
éwiadomosci klientéw a przez to i ich wiekszych oczekiwa-
niach. Réwniez liczba skarg rozpatrywanych przez Komisje
Odpowiedzialnoéci Zawodowej wzrasta choé ostatnio przede
wszystkim wérdd posrednikow (przekroczyta juz 300). Moz-
na stwierdzi¢, iz w przyszlosci iloéé skarg bedzie jeszcze bar-
dziej rosta, przede wszystkim z uwagi na obnizenie kryte-
riéw dostepu do zawodu. Nalezy tez zwrocié uwage, ze coraz
wiecej skarg kierowanych jest nie przez osoby prywatne, lecz
przez organizacje zawodowe czy Inspekcje Handlows. Ta
ostatnia przeprowadzila w 2006 roku 118 kontroli biur nie-
ruchomosci i w wielu przypadkach stwierdzita nieprawidlo-
wosci nakladajac kary finansowe lub kierujac sprawy do sa-
du lub ministerstwa. Nie zapominajmy, ze skutecznie kon-
troluje nas tez UOKIK, a pewne zapowiedzi w tym kierunku
stycha¢ rowniez ze strony GIODO. Weiaz aktualnym proble-
mem, choé¢ w coraz mniejszym zakresie, jest wystepowanie
wszarej strefy” (podmiotéw prowadzacych dzialalnoéé bez od-
powiednich uprawnien), zarowno tej oficjalnej, jak i tej za-
chowujacej pozory legalnosci, poprzez zatrudnianie oséb z li-
cencjg na np.: 1/8 etatu, czesto z odleglych miejscowosei lub
zatrudnionych na kilku takich etatach, sprawujacych de fac-
to fikcyjny nadzor nad dzialalnoécig biura. Swoistg zacheta
w tym kierunku sg z reguly niewielkie kary wymierzane
przez IH. Nadal tez zdarza sie wiele przypadkéw wkraczania
w kompetencje naszego zawodu osob z innych profesji. To
wszystko wymagaloby uzasadnionej reakcji naszych federa-
cji zawodowych. W koncu to im przypisywaliémy pierwszo-
planows role w ksztaltowaniu zawodéw rynku nieruchomo-
§ci. Mozna stwierdzié, ze ich wplyw, zwlaszcza w ostatnim
czasie, na tworzenie dotyczacych nas przepisow jest niewy-
starczajacy. Czasy gdy organizowaly one kursy kwalifikacyj-
ne, organizowaly postepowania kwalifikacyjne, gdy mialy
bezposéredni wplyw na kontrole obowigzku doskonalenia za-
wodowego minely. Proby ochrony zawodu poprzez propozy-
c¢je nadawania wlasnych uprawnien nie sg dobrym pomysltem
w sytuacji, gdy istnieja w tym zakresie regulacje prawne po-

wszechnie obowigzujace. To na zmianie tych przepiséw po-
winni$my sie koncentrowac a nie poglebiaé i utrwalaé w ten
sposob roznice w §rodowisku.

Posrednicy do dzi$ nie zdecydowali tez jednoznacznie w ra-
mach jakich uméw posrednictwa chcieliby pracowaé. Umowy
sotwarte” — powszechnie krytykowane, lecz w zdecydowanej
wiekszosci stosowane, umowy ,na wytgcznoéé” — ideat weiaz
nie do osiagniecia na wieksza skale, umowy ,bezposrednie”
— popularne i stosowane tylko w nielicznych regionach.
W praktyce mamy rozne opinie na ten temat, rynek nie
uksztattowal za nas, lub z nasza pomoca, jednoznacznych ten-
dencji w tym zakresie, a oczekiwany wplyw systeméow wymia-
ny ofert czy federacji lub stowarzyszen okazal sie za staby.
Za staby dla rynku jako caloéci, za staby dla posrednikéw.

To tylko wybrana czes¢ biezacych probleméw Srodowiska
zawodowego posrednikéw i zarzadeow. W ich rozwiazywanie
musimy wiaczyé sie wszyscy, ktdrzy aktywnie uprawiamy te
zawody. Czas pokazal, ze posrednicy nie moga pozostawiaé
waznych zagadnien jedynie reakcji ze strony federacji. Nasze
lokalne stowarzyszenia to tez pelnoprawne organizacje zawo-
dowe. Ich regionalny, oddolny wplyw na ksztattowanie i pozy-
cje zawodu moze byé bardzo znaczacy. Codzienna dbalosé
o wiasciwe stosunki z wlodarzami miast, powiatéw czy woje-
wodztw, wspélpraca z lokalnymi mediami, utrzymywanie sta-
lych relacji z przedstawicielami parlamentu, informowanie ich
o biezacych problemach §rodowiska to podstawowe, niezbedne
zabiegi. Przede wszystkim jednak ciezka, staranna praca, wy-
konywanie ustug na wysokim poziomie, przestrzeganie prze-
piséw czy standardéw zawodowych a w konsekwencji poprawa
wizerunku naszej profesji. A ruch zawodowy?

Z pewnoscig duzym osiagnieciem i wartoécig byloby utrzy-
manie jego jednosci pod warunkiem, ze ogdlnopolska struktu-
ra wypelniataby skutecznie pokiadane w niej nadzieje, ze chcia-
laby reprezentowac wszystkich poérednikéw odzwierciedlajac
ich lokalne struktury takimi jakie sa, ze efektywnie realizowa-
laby zespolowo wypracowane cele, gdzie pojedyncze ambicje
zawsze ustepowalyby wspélnym dazeniom, a spoleczny zapat
byl zrédlem wielu satysfakeji. W dzisiejszej sytuacji wydaje sie
to by¢ jedynie malo realnym zyczeniem. Mozna sadzié, ze taki
stan nie wytrzyma préby czasu, nadszed! czas na zmiane kon-
cepcji organizacji, w innym razie nalezy spodziewac sie reakcji
pozostajacej poza federacjg zdecydowanej przeciez wiekszosci
posrednikéw. Kreowanie polityki alienacji jest bledne i krétko-
wzroczne, w konsekwencji moze doprowadzié do pluralizmu
spolecznych organizacji zawodowych o zasiegu ogdlnopolskim.
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Jaromir Rajzer prawnik, poérednik, cztonek Komisji Odpo-
wiedzialnosci Zawodowej, wyktadowca Wyzszej Szkoty, Inzy-
nieryjno — Ekonomiczne|, redaktor naczelny Podkarpackiego
Kuriera Nieruchomosci.

Artykut jest fragmentem materiaféw z Konferencji, ktéra odbyta
sie 13 grudnia 2007, zorganizowanej przez PTEIDRN. W trakcie
spotkania powotano Powszechng Akademie Nieruchomosci.
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RZECZOZNAWCY MAJATKOWI W SKANSENIE
Adam Iller

10 pazdziernika Oddzial Plocki Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci zorganizowal na tere-
nie Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu seminarium na te-
mat: ,,Szacowanie wartoéci roélin sadowniczych
na plantacjach towarowych i upraw ogrodniczych dla
potrzeb ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie
oraz dla potrzeb sprzedazy”. Wyklad prowadzit oraz pre-
zentacje przedstawil dr Krzysztof Zmarlicki, pracownik Insty-
tutu Sadownictwa i Kwiaciarstwa w Skierniewicach, autor po-
radnika o podobnej tematyce wydanego w tym roku przez
PFSRM. Wyktadowca jest uznanym autorytetem w dziedzinie
wyceny kultur wieloletnich. To, oraz lokalizacja zaproponowa-
na przez organizatorow sprawily, ze w sali audiowizualnej
w zahytkowym mlynie zasiadl komplet stuchaczy. Po powitaniu
uczestnikow przez prezesa Oddziatu Plockego PSRWN — Ada-
ma Illera, historie oraz rozmiar rozbudowy Skansenu przed-
stawil jego dlugoletni dyrektor — Jan Rzeszotarski. Semina-
rium zakohczyla dyskusja na tematy nurtujace rzeczoznaweow
majgtkowych, zwigzane z wycena roélin sadowniczych.

Program seminarium przewidzial nie tylko uczte dla inte-
lektu w postaci wykladu i prezentacji lecz takze spacer po sier-
peckim skansenie i uczte dla podniebienia. Uczestnicy spotka-
nia zwiedzili wiejskie zagrody, po czym wszystkich przybylych
na polane przywital chlebem i solg Pierwszy Karczmarz Rzecz-
pospolitej wraz z zona. Karczma ,,Pohulanka” (znana miedzy
innymi z filméw ,Pan Tadeusz”, ,Ogniem i Mieczem” oraz
wSzwadron”) przygotowata dla uczestnikow seminarium po-
czestunek skladajacy sie z dan staropolskich (takich jak chocby
bigos czy pajda chleba ze smalcem) i potraw z grilla.

Rzeczoznawcy majatkowi przybyli miedzy innymi z tak
odleglych miast, jak Wroclaw, Warszawa, Bydgoszcz, Torun,
Kutno, Leczyca, Gostynin, Plofisk. Zacheceni udanym poby-
tem w Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu, uméwili sie
na kolejne spotkanie szkoleniowe w skansenie, wiosng 2008 .
Zarzad Oddziatu Plock PSRWN, pragnie ta droga podzieko-
waé dyrekcji Skansenu za zapewnienie bardzo dobrych
warunkéw do szkolenia i wypoczynku.

(Fotoreportaz ze szkolenia na II stronie okladki)
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SZKOLENIE W UNIESCIU k/KOSZALINA
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Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Ma-
jatkowych od wielu lat jest organizatorem seminariow i szko-
leni dla naszego srodowiska. Coroczne spotkania rzeczoznaw-
cow w Uniedcie staly sie juz tradycja. Aktualna tematyka
szkoleni i wysoki poziom wykladéw przyciagaja niezmiennie
wiele osdb cheacych podnosié swoje kwalifikacje zawodowe.
W ostatnim seminarium, ktére odhylo sie w dniach 11-13 paz-
dziernika br., uczestniczylo ponad 150 osob.

7 uwagi na ostatnie zmiany w przepisach na szkoleniu
nie moglo zabraknaé¢ oméwienia ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami ze szczegblnym uwzglednieniem nowelizacji

z sierpnia tego roku. W zwiazku z tym w pierwszym dniu
szkolenia wykladowea byt mgr inz. Henryk Jedrzejewski
- niepodwazony autorytet w tej dziedzinie,

W drugiej czeéci dnia zorganizowano panel dyskusyjny,
w ktorym uczestniczyli: mgr inz. Henryk Jedrzejewski, mgr
inz. Zdzislaw Malecki oraz mgr inz. Wlodzimierz Jasiakie-
wicz jako prowadzacy dyskusje. Rozmowa toczyla sie nie tyl-
ko na temat ,Rynku nieruchomoéci w Polsce i na §wiecie”,
ale obejmowala réwniez aktualng problematyke wyceny. For-
ma spotkania i mozliwo§¢ wymiany do§wiadeczen bardzo
spodobaly sie uczestnikom.

W kolejnych dniach szkolenia wykladowea hyl mgr inz.
Zdzistaw Malecki. Szczegélowo zostaly oméwione czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego sadowego w Swie-
tle orzecznictwa.

Powszechnie wiadomym jest, ze organizatorzy szkolen
w Unieécie dbajg réwniez o dobrg kondycje uczestnikéw. Po ca-
tym dniu nauki rzeczoznawcy bawili sie przy dzwiekach znanej
na Pomorzu orkiestry ,,Koszalin Show Band” na kolacji grillo-
wej oraz w drugim dniu szkolenia — na balu rzeczoznawcow
majatkowych. Uczestnicy nie tylko tanczyli, ale brali rowniez
udzial w konkursach organizowanych przez wodzireja zahawy.

Kolejne spotkanie w Uniesciu odbedzie sie w maju. Pogo-
da pewnie dopisze i rzeczoznawcy spotkajg sie ponownie
w licznym gronie.
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15 LAT MINELO...

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Kozimierz Rygiel

18 grudnia 2007 r. Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych obchodzilo XV-lecie swojej dziatalno-
§ci. Uroczysto$é odbyta sie w Domu Technika NOT w War-
szawie, na ktorg licznie stawili sie czlonkowie naszego
stowarzyszenia oraz zaproszeni go$cie. Stowarzyszenie swo-
je obchody uczeilo koncertem w wykonaniu Kapeli Warszaw-
skiej Staska Wielanka.

Sprawy organizacyjne

Nasze Stowarzyszenie istnieje od 1992 roku, ezyli juz 15 lat!
Zostalo zarejestrowane 27 listopada 1992 r. w Sgdzie Wojewddz-
kim w Warszawie, 6wezesnym VII Wydziale Cywilnym i Reje-
strowym, pod poz. R5t-1956. Poczatkowo dzialaliémy pod nazwa
»Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Nieruchomo-
sci”. W 2000 r. dokonalismy nowelizacji statutu, zmieniajac m.in.
ostatni wyraz w nazwie Stowarzyszenia. Mialo to na celu jej for-
malne dostosowanie do przewazajacego skladu osobowego
WSRM oraz terminologii wprowadzonej oficjalnie przepisami
ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.).

WSRM liczy 420 0s6b - cztonkéw zwyczajnych, w tym 349
rzeczoznawcow majatkowych, tj. oséb z uprawnieniami pan-
stwowymi w zakresie szacowania meruchomosc1 (wg stanu
na dzien 1 grudnia 2007 r.).

Czlonkiem honorowym naszego Stowarzyszenia jest
p. Henryk Jedrzejewski (b. dyrektor departamentu w Mini-
sterstwie Budownictwa), a czlonkiem wspierajacym — osoba
prawna, Wyzsza Szkola Handlu i Finanséw Miedzynarodo-
wyeh w Warszawie.

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
nalezy do zwiazku stowarzyszen — Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, od powstania PFSRM.

Skiadka organizacyjna w WSRM wynosi 25 zl/mies. od osoby.

Sklad osobowy statutowych organéw Stowarzy-
szenia przedstawia si¢ nastepujaco (wg stanu na po-
czgtek 2008 r.):

Zarzad WSRM

Mieczystaw Prystupa — przewodniczacy,

Leszek Cieciura - zastepca przewodniczacego

Jolanta Przedlacka - skarbnik

Jolanta Smolinska - regionalny Pelnomocnik ds. praktyk
zawodowych

Monika Nowakowska

Kazimierz Rygiel

Krzysztof Bratkowski

Komisja Rewizyjna

Tomasz Kotrasinski- przewodniczacy
Krystyna Czarnecka

Tomasz Bielinski

Jolanta Ryhak

Jan Konieczny

Sad Kolezenski

Janusz Rozycki - przewodniczacy
Anna Wieckowska

Teresa Stepien

Franciszek Szymanski

Jan Pawlowski

Dziatalnos¢ zewnetrzna cztonkéw naszego Stowarzyszenia

Zarzad utrzymuje stale, robocze kontakty z Ministerstwem
Infrastruktury, z Mazowieckim Urzedem Wojew6dzkim w War-
szawie, z Urzedem M. St. Warszawy, jak rowniez z Zarzadem
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Czlonkowie naszego Stowarzyszenia aktywnie uczestnicza
w pracach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Monika Nowakowska jest Przewodniczaca Ko-
misji Rewizyjnej PFSRM, a Leszek Cieciura i Aldona Gézdz sa
arbitrami - czlonkami Komisji Arbitrazowej przy PFSRM.
Przewodniczacy Zarzadu Stowarzyszenia, Mieczystaw Prystu-
pa, pelni spolecznie funkcje redaktora naczelnego organu pra-
sowego Federacji - kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”.

7 prawdziwg satysfakcjg nalezy réwniez odnotowaé zna-
czacy udzial czlonkéw WSRM w skiadach Panstwowej Komi-
sji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej, dzialajacych na podstawie art. 191 i 194 ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst
Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.). I tak:
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W Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, w podkomisji ds.
szacowania nieruchomoéci, pracuje dwoch naszych przedsta-
wicieli. Sa to nastepujace osoby: Mieczystaw Prystupa i Woj-
ciech Wilkowski.

Natomiast Waclaw Baranowski stoi na czele calej Komi-
sji Odpowiedzialnoci Zawodowej (dla rzeczoznaweéw majat-
kowych, posrednikéw w obrocie nieruchomoéciami i zarzad-
cow nieruchomosci). Jego zastepea - ds. kierowania sekcja
dla rzeczoznawcow majatkowych — jest réwniez czlonek
WSRM, Zbigniew Brodaczewski.

Ponadto czfonkami Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej
- sekcji dla rzeczoznaweéw majatkowych sa nasi czlonkowie:
Krzysztof Bratkowski, Jolanta Przedlacka i Kazimierz Rygiel.

Sprawy szkolenia i doskonaleniu zawodowego cztonkéw
naszego Stowarzyszenia

Tradycyjnie juz nadajemy priorytet dla tego odcinka na-
szej dzialalnoici. Bardzo powaznie bowiem podchodzimy
do zapisanego w ustawie obowiazku stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych rzeczoznawcéow majatkowych.
Nasz program szkolen jest przydatny w pracy zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, poglebia jej specjalistyczny
1 ekspercki charakter.

Szkolenia realizujemy zaréwno systemem ,zlecenio-
wym”, jak i ,gospodarczym” (tj. sitami wlasnymi).

Zamawiamy prelekcje os6b nie bedacych cztonkami Stowa-
rzyszenia — uznanych specjalistow w zakresie metodologii wy-

cen oraz nauk towarzyszacych wycenie praw majatkowych.

Wykorzystujemy jednak takze i dzielimy sie pomiedzy so-
ba wlasng wiedzg oraz doswiadczeniem zawodowym. Wycho-
dzimy bowiem z zalozenia, ze kazdy rzeczoznawca majatko-
wy - czlonek WSRM opanowat perfekeyjnie jakié segment
teorii lub praktyki wyceny, a swoje przemyslenia moze i po-
winien przedstawié na forum zebrania szkoleniowego.

Tematyke szkolen dostosowujemy do biezacych potrzeb
wynikajacych ze specyfiki warsztatu pracy rzeczoznawcy
majatkowego oraz ze zmian przepiséw prawa i standardéw
zawodowych. Wycene praw majatkowych traktujemy obszer-
nie: w naszym programie szkolenia i doskonalenia zawodo-
wego uwzgledniamy - oprécz szacowania nieruchomogci
- takze zagadnienia dotyczace wyceny $rodkéw trwalych
oraz okreSlania wartoéci zorganizowanych podmiotéw go-
spodarczych {przedsiebiorstw).

Przy sporzadzaniu programéw szkoleh opieramy sie
na preferencjach czlonkéw WSRM, wyrazanych w ankietach.
Ich wyniki obliguja zarzad przy pracach nad kolejnymi pro-
gramami szkolenia i doskonalenia zawodowego.

Zebrania szkoleniowe WSRM maja charakter otwarty,
moze wzia¢ w nich udziat kazdy. Czlonkowie Stowarzyszenia
biorg udzial w zajeciach nieodplatnie.

Oprécz stalych, cyklicznych zebran szkoleniowych orga-
nizujemy raz w roku kilkudniowe, wyjazdowe seminaria
w Kazimierzu Dolnym nad Wisla, wspélnie z Warszawskim
Osrodkiem Szkoleniowym , Virtum”.

LOKUJ W TO, CZEGO JUZ NIE PRODUKUJA...

- Synku, ty sie znasz na finan-
sach, moze mi cos doradzisz? Mam
po dziadku dziatke budowlang
w Warszawie na Mokotowie. Chee
Ja sprzedac i pienigdze jakos uloko-
wac. W co teraz najlepiej zainwesto-
wac? W ziemig, mamusiu, w ziemie
(podstuchane).

wgeck

Mieszkam w Piastowie pod War-
szawq w jednej z najmniejszych
gmin w Polsce (trzecia od korical).
Jest to tez gmina najgesciej zalud-
niona, a by¢ moze najmocniej zmo-
toryzowana. Z dojazdem do War-
szawy Alejami Jerozolimskimi albo

Ewa Wojciul

Polezyriskg, z SKM-kg, z dwoma
autobusami warszawskimi. Pia-
stow to nie Warszawa. Ale i tak po-
siadaczom nieruchomosci nie jest
tu zle. Z analizy aktow notarialnych
wynika, ze w Piastowie dobrze jest
mie¢ dzialeczke budowlang (mini-
mum 800 zt za metr, chyba ze
pod budownictwo wielorodzinne,
wtedy i 1000 zt to za malo). Dobrze
Jest tez mie¢ mieszkanko. Gdy jest
w Srednim stanie dostaniemy
za nie 6-7 tysiecy za metr. Jeszcze le-
piej jest miec i dziateczke i miesz-
kanko. Ale fatalnie jest mie¢ dzia-
teczke z powierzchniq mieszkalng
z nig zespolong w postaci niewiel-
kiego domku jednorodzinnego

w stanie srednim. Bo jesli za pustq
dzialeczke dostaniemy 800 tysigcy,
to za zabudowang na przy-
ktad 400... To jest tak, jakby kot
z rzedem byl tariszy od rzedu, wot
z karetq taniszy od karety, kanarek
z klatkg tariszy od kanarka w gar-
sci... No i mamy pole do inwestycji.
Kupujemy maly domek w srednim
stanie. Rozbieramy domek. Sprze-
dajemy  dzialke. Zarabiamy
na czysto jakies 350 tysiecy wlicza-
Jac oplaty i koszty rozbiérki. Zioty
interes. Wystarczy drobne 450 tysie-
cy gotowka. Niestety, gotdwka moze
okazac¢ sie niezbedna. Moze Pari-
stwo majg bardzie] pozytywne do-
Swiadczenia, ale w moim mniema-
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niu do kredytu hipotecznego docho-
dzi sie czesto drogg przez meke.
W opisanym wypadku zas poza zwy-
ktymi formalnosciami trzeba jesz-
cze przekonad bank, ze zabudowa-
na nieruchomosé stanowigca zabez-
pieczenie kredytu zostanie
pozbawiona budynku, aby wzrosngé
na wartosci. Nie wykluczam, ze to
mozliwe. W zwigzku z tym niniejszy
gotowy business plan zostawiam
Panstwu w prezencie.

Hokk

Inwestowaé w nieruchomosci
mozna praktycznie i senfymental-
nie. Kiedys jedna Pani zainwesto-
wala praktycznie, acz niezbyt sym-
patycznie. Zaczela budowad dom
w mate] miejscowosci o zdrowym
mikroklimacie. Sgsiednia dziatka
budowlana, ogromna 1 zalesio-
na od lat byta przedmiotem sporu
licznych  spadkobiercow. Jedni
cheieli grunt sprzedad, inni sprze-
daé po wspolnej zabudowie, inni
podzieli¢ 1 sprzedad, inni splacic¢
pozostalych i przejg¢ calosé. Wo-
bec 17 wspotwlascicieli konsensus
wydawal sie odlegly. Wspomnia-
na Pani po rozpoczeciu swojej in-
westycji wyszukala jednego z nich
i odkupita od niego utamek wspot-
wilasnosct dziatki w wysokosci bo-
dajze 1/52. Nawet dobrze zaptacila.
Sprzedajgcy odszedt zadowolony,
ze lekko 1 tatwo wszedl w posiada-
nie tego, co mu sie nalezalo. Pani
tez byla zadowolona.- Moze sie to
wydac bez sensu, mowita, ale teraz
Jjako wspotwlascicielka moge bloko-
wad kazdq inwestycje. Troche za to
zaplacitam, ale nikt nie zepsuje mi
widoku za oknem na piekny, dzie-
wiczy las. A i mdj dom dzieki temu
zyska malownicze tlo. Jak widzi-
my, motyw byl moze i sentymental-
ny. Srodek do celu trudno jednak
uznac za subtelny i mity.

Hoksk

Na zakornczenie cos bardziej bu-
dujgcego. W rodzinie rzemieslni-
kow z tradycjami prym wiedzie
od kilkudziesieciu lat wielce sza-
nowany  dziadek  uchodzgcy
za przenikliwego przedsiebiorce.
Kiedys jednak starszy pan wywo-
lal wzburzenie w rodzinie. Zazg-
dat likwidacji catej rodzin-
nej firmy zabawkarskiej
i kupienia pustej, ha-
tasliwej dzialki
na Okeciu, kto-
ra nikomu
sie nie po-
dobala.

A przeciez wyniki finansowe
przedsiebiorstwa byly swietne, za-
mowienia sypaty sie jak z rogu ob-
fitosci, obroty rosty. Wszyscy byli
przeciw, chege dalej prowadzic tak
owocng dziatalnosé. Dziadek jed-
nak sie polozyl na szali caly swdj
od dawna budowany autorytet.
Firme zlikwidowano, dziatke ku-
piono. Wtedy dziadek zarzqdzit
budowe niewielkiego biurowca.
Nikomu pomysl nie przemiwit
do przekonania. Ale znowu
po wielu dyskusjach stanefo
na dziadkowym. Z ogrom-
nym wysitkiem catej rodziny
budynek powstal. Kilka mie-
siecy pozniej Polske zalala gi-
gantyczna chinska oferta za-
bawkarska. Biurowiec do tej po-
ry jest podstawg bytu rodziny.
Stara ludowa madrosé ostrzega,
ze tanio sprzedac, drogo kupicé i Zle
sie ozenic¢ kazdy potrafi. Patriar-
cha wspomnianego rzemieslnicze-
go rodu z tradycjami postgpit do-
kiadnie odwrotnie: sprzedat dro-
go, kupit tanio. Z tego, co wiem,
Jjego wieloletnie malzenistwo tez
byto przyktadem niezwykle har-
monijnego pozycia. W nawigza-
niu do tytulu osta-
teczny moral z tej
historii powinien
brzmieé:  Nalezy
stuchaé dziadka.
Moim  zdaniem
mysl ta pasuje
do okresu Bozego
Narodzenia.




Nowosci wydawnicze

NOWOSC! WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami”
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Tekst ujednolicony

Komentarz do nowelizacji ustawy
Poradnik Doradcy Majgtkowego
Warszawa, pazdziernik 2007 r.

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami w for-
mie ksiazkowej (wraz z komentarzem) pozwala zapozna¢ sie
ze zmianami wprowadzonymi ustawa z dnia 24 sierpnia 2007
r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz
o0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 173 poz. 1218).

Wprowadzone zmiany do ustawy dotycza nastepujacych
zagadnien:

* zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Pan-
stwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego,

* podzialéw nieruchomogci,

+ oplat adiacenckich,

* dzialalnoéci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nie-
ruchomoéciami.

Ksiazka posiada praktyczny uklad, pozwalajacy poréw-
nac zapisy ustawy przed i po zmianie.

+Wtasnos¢ nieruchomosci”

@ L

Wiasnosc
nieruchomosci

Stanistaw Rudnicki

Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis
Wydanie |, Warszawa 2007 r.

Ksigzka Stanistawa Rudnickiego, wy-
/ bitnego cywilisty, jest kompleksowym
opracowaniem prawnej problematyki nie-
ruchomosci, ujetej z punktu widzenia nie tylko uprawnien
wlasciciela, ale réwniez ograniczen i jego obowigzkéw. Opra-
cowanie wyjasnia wiele skomplikowanych zagadnien doty-
czacych nieruchomoéci. Autor omawia m.in. tre§é prawa
wlasnosci w ujeciu Kodeksu cywilnego, nabywanie i ochrone
wlasnoéci, korzystanie z nieruchomosci, rozporzadzanie nig
oraz prawo sasiedzkie, ktéremu poswiecono szczegélng uwa-
ge. W ramach prawa sasiedzkiego autor porusza takie zagad-
nienia, jak zaklocanie korzystania z nieruchomoéci, regula-
cje granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami, rozgra-
niczenie nieruchomoéci, scalanie i wymiane gruntéw,
shuzebnosci gruntowe 1 osobiste.
Ksigzka adresowana jest do prawnikéw praktykéw, pra-
cownikow organow administracji, a takze osob zawodowo za-
interesowanych nieruchomosciami.

~Opodatkowanie rynku
nieruchomosci”

OPODATKOWANIE
RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Michat Thedy, Tomasz Krasowski,
Anna Wasiluk

2 Ernst & Young
e S Wydawnictwo CH. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa 2007 r.

Publikacja przedstawia zagadnienia podatkowe dotyczace
polskiego rynku nieruchomoéei. Zostaly w niej przedstawione
kwestie zwigzane ze sprzedaza 1 zakupem nieruchomosei lub
spolek posiadajgcych nieruchomosei, procesem budowlanym,
wynajmem nieruchomoéci, finansowaniem dzialalnoéci
na rynku nieruchomoéci oraz planowaniem wydatkow.

Omawiane zagadnienia przedstawione sg w sposdb jasny
i przejrzysty oraz od strony praktycznego ich zastosowania,
dlatego powyzsza publikacja przydatna bedzie dla inwesto-
réw, deweloperow, firm budowlanych, jak réwniez dla dyrek-
toréw finansowych i ksiegowych.

»Pytania egzaminacyjne
1 odpowiedziami dla kandydatow

% na rzeczoznawcéw majgtkowych.
= Ustawa o gospodarce

= 55" | nieruchomosciami

= -ﬁ e KOdeks cywilny

B

Prawo budowlane”

Nieruchomosci
Wydawnictwo CH. Beck Sp. z 0.0.
Warszawa 2007 r.

Serie Nieruchomosel stanowia poradniki prezentujace
szeroko rozumiang, praktyczna strone branzy. Powyzsza pu-
blikacja jest adresowana do 0séb ubiegajacych sie o upraw-
nienia rzeczoznawcy majatkowego. Zawiera ona pytania eg-
zaminacyjne podawane przez Ministerstwo Infrastruktury
na stronie internetowej http://www.mb.gov.pl.

Te same pytania, wraz z odpowiedziami, byly publikowa-
ne w latach 2005 - 2006 w formie dodatkéw tematycznych
do miesiecznika Nieruchomosei C. H. Beck. Niniejsze opra-
cowanie zostalo uzupelnione i poszerzone o treéci aktéow
prawnych, bedacych podstawa poprawnych odpowiedzi.

Zamieszczone w ksigzce pytania dotycza kwestii: praw-
nych, ekonomicznych, cywilistycznych, rolnych i le$nych,
budowlanych, administracyjnych, zawodowych.




Informacje - wiadomosci

PODSTAWOWE NARZEDZIE PRACY RZECZOZNAWCY
Piotr Nowak

Juz po publikacji pierwszego artykutu na temat bazy danych cen transakcyjnych pojawifo sie konkretne zainte-
resowanie sig tym tematem PFSRM. Powstala komisja ds. bazy danych przy federacji, ktorej dzialania przyspieszyl
wybor nowego przewodniczgcego — Jurka Krzempka z Bielska-Bialej. Jurek jest rzeczoznawcq majgeym duze do-
Swiadczenie w tworzeniu baz danych w oparciu o program WALOR. Jednoczesnie jego cechy charakteru zdajg sie
wskazywad, ze jako szef komisji bedzie jednoczyc, a nie dzielic, poszczegolne srodowiska. Pierwsze spotkanie czlon-
kow komisji odbylo sie dopiero 8 sierpnia w siedzibie federacji. W zebraniu udzial wzieli: Krzysztof Urbaficzyk
- PFSRM, Ewa Banas - SRMWW Poznan, Tomasz Cieslak - LSRM, LodZ, Jerzy Krzempek - SSRM Katowice, Gra-
zyna Molska - PSRWN 0/Szczecin, Piotr Nowak - PTRM Gdansk, Halina Stankowska.

KOMISJA BAZY DANYCH I ANALIZY RYNKU

Zebranie rozpoczeto od przedstawienia aktualnej sytuaci
w zakresie pozyskiwania dany transakeyjnych w osrodkach geo-
dezyjnych z punktu widzenia Glownego Geodety Kraju, kidre
przyblizyl przybyly celowo na to spotkanie Prezydent PFSRM
Andrzej Hopper. Jako pilne, uznat okreslenie potrzeb srodowiska
rzeczoznawcow majgtkowych w zakresie kompletnosci baz da-
nych o transakcjach nieruchomosciowych, a nastepnie przedsta-
wienie takich ujednoliconych zasad do realizacyi przez odpowied-
nie wydzialy stuzb geodezyjnych za posrednictwem Glownego
Geodety Kraju. Po dwugodzinnej dyskusji czlonkowie Komisji
postanowili, ze pomimo rezygnacji jej przewodniczqcego praca tej
Komisji bedzie kontynuowana. Za najwazniejsze cele uznano:

W zakresie baz danych tworzonych przez urzedy

panstwowe

1. Okreslenie i przedstawienie potrzeb i oczekiwarn naszego
srodowiska zawodowego wobec tworzonyeh w Powiatowych
Osrodkach Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej,
baz danych o transakcjach nieruchomosciowych, w celu po-
prawy ich funkcjonalnodel © uzytecznosci, przy okreslaniu
wartosci nieruchomosct przez rzeczoznawceow majgtkowych.

2. Dane o transakcjach pozyskiwane sq z aktow notarial-
nych, w ktérych opisy przedmiotu transakcji - szczegolnie
w zakresie danych technicznych - sg bardzo czesto niewy-
starczajgce z punktu widzenia kompletnosci tego opisu.
Dlatego tez, zasadnym wydaje sie podjecie proby wprowa-
dzenia zalgeznika do aktu notarialnego. To wiasnie dobry
opis przedmioty transakcji i dobre jego odwzorowanie
w bazie danych moze prowadzié do tworzenia kompletnej
i uzytecznej bazy danych dla rzeczoznawcow majgtko-
wych. Stworzenie takiego zatgeznika uznano za cel pierw-
szoplanowy, aby na jego podstawie mozna bylo zrealizo-
wad p. 1. Termin realizacji do 10 wrzesnia 2007 1.

W zakresie baz danych tworzonych przez grupy rzeczo-

znawcow.

1. Dokonaé inwentaryzacji istniejgcych baz danych i ich ob-
szaréw pozyskiwania danych.

2. Wspiera¢ dotychczasowe oddolne dziatania poszczegol-
nych grup ,bazo danowych” skupiajgcych tgcznie
ok. 400 - 500 osab.

3. Podjgé rozmowy w celu doprowadzenia do stworzenia
mozliwosci wydawania cyklicznego, ogdlnopolskiego ra-
portu rynkowego, wygenerowanego na podstawie infor-
macji z istniejgeych baz danych.

(Notatka po spotkaniu Komisfi autorstwa J. Krzempka)

Celowo w calodei przytoczylem tres¢ notatki, aby zainte-
resowani czytelnicy mogli sie zapozna¢ z zamierzeniami
pracy komisji, ktorej jestem czlonkiem. W listopadzie odbylo
sie kolejne spotkanie komisji, gdzie zaprezentowano program
komputerowy obejmujacy baze cen transakeyjnych tworzo-
nych w ewidencjach gruntéw w oparciu o dane z aktéw nota-
rialnych, ewidencji gruntow i planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Program ten, w zalozeniach, bylby idealny dla
rzeczoznaweow, gdyz nieruchomoéé bedgca przedmiotem ob-
rotu bylaby opisana na podstawie tych trzech zrédet. No, ale
to dopiero przyszlosc — byle nie odlegla.

Komisja przygotowala wzory zalgcznikéw do aktu nota-
rialnego, ktérych wypelnienie przez sprzedajacego bylo by
obowigzkowe, Wprowadzenie takiego obowigzku, do czego
bedziemy dazy¢, znacznie poprawitoby jakos¢ danych zawar-
tych w aktach notarialnych.

Wreszcie komisja bedzie wspieraé istniejace obecnie spo-
feczne inicjatywy — bazy danych dzialajace w oparciu o pro-
gram WALOR i inne. Komisja bedzie cheiala nawigzaé wspol-
prace z istniejgcymi bazami w celu stworzenia wspdlnego
ogdlnopolskiego raportu rynkowego z rynku nieruchomoéci.
Relacje z listopadowego spotkania komisji przedstawiam
na podstawie informacji uzyskanych od Jurka Krzempka.
Srodowisko zawodowe w osobach przedstawicieli komisji ds.
bazy danych zaczyna wreszcie dbaé, ahy jakos¢ informacji
o transakcjach byla mozliwie wysoka i latwo dostepna dla
rzeczoznawcy, takze on-line.

Piotr Nowak, Cztonek Komisji ds. Baz Danych i Analiz,
PTRM Gdansk.
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Fragment wywiadu z Olgierdem Dziekonskim,
Wiceministrem Infrastruktury

Marcin Zwierzchowski
Rzeczpospolita 1-2 grudnia 2007 r.

Czy budowal pan kiedys samodzielnie dom?

Zbudowalem dom. Projektowalem tez osiedle i zbudowa-
tem je pod Warszawg. Mam doéwiadczenie zaréwno jako pro-
jektant, jak i inwestor.

Jakie bariery pan napotkal?

W tamtych czasach to byl brak materialéw budowlanych,
ubostwo technologii instalacyjnych. Ale to bylo przed 1990
rokiem, w zupelnie innej sytuacji. Bariery w budownictwie
sie zmienily wraz ze zmiang systemu politycznego.

To jakie sg teraz najwazniejsze z nich?

Rézne bariery dostrzegane sa przez réznych inwestorow.
Budownictwo mieszkaniowe to ok. 25 proc. calosci budow-
nictwa w Polsce, jesli patrzymy na wartoéc. Jest jednak bar-
dzo wazne z punktu widzenia spolecznego. Tu bariery sg in-
ne niz w przypadku np. budownictwa przemyslowego.

Skupmy sie na mieszkaniach.

Ale i tu bariery sg rézne, w zaleznoSci od tego, kto budu-
je. Tylko 50 proc. budownictwa mieszkaniowego to budow-
nictwo indywidualne. Sg budujacy w duzych miastach albo
na obszarach oddalonych od centrum miejskiego. W ostat-
nim przypadku podstawowa barierg wciaz jest brak kanali-
zacji. Druga kwestia to, juz po wybudowaniu domu, ustugi.
Szukamy szkoly, autobusu itd. Wystepujemy do gminy z uza-
sadnionymi pretensjami: dlaczego nie mamy ustug komunal-
nych, ktére powinny byé¢ powiazane z budownictwem miesz-
kaniowym? To bardzo istotna bariera. Budownictwo w Pol-
sce jest rozproszone. W mniejszym stopniu skoordynowane
z planami rozwoju infrastruktury i funkcjonowania gmin.

Wréémy jednak do samej budowy. Co z biurokracja?

Oczywista bariera sa ucigzliwoéci zwigzane z procesem
biurokratycznym. Szezegdlnie tam, gdzie nie ma planéw miej-
scowych. Mozna zada¢ pytanie, po co tyle zezwolefi. Raz urha-
nistyczne, czyli decyzja o warunkach zabudowy. Pézniej decy-
zja o zezwoleniu budowlanym. No i jest trzecia decyzja
przy zgloszeniu skonczonego juz budynku. Czy one sg po-
trzebne? Niekoniecznie. Jesli bedziemy mieli dobrze przygoto-
wana decyzje urbanistycznag lub planistyczna, w ktorej uczest-
niczg wszyscy zainteresowani, to ona jest wystarczajaca.

Do tego trzeba jednak zmienié prawo budowlane.

Tak. Chodzi glownie o przeniesienie odpowiedzialnosci
na tych, ktorzy przygotowuja plan i wykonujg inwestycje. Oni
musza bra¢ na siebie odpowiedzialnoéé finansowa, a nawet
karna za budowe. Nadzér powinien sie pojawiaé tylko w uza-
sadnionych sytuacjach. Gdy inwestor uzna, ze co$ jest nie tak
z planem. Albo ten, kto odpowiada za plan, stwierdzi, ze nie
jest on realizowany. Dopiero w takich sytuacjach powinien
by¢ wzywany niezalezny nadzér. Do tego jednak potrzeba
zmiany sposobu myslenia. Dzisiejsze rozwigzania sa niesku-
teczne. Wystarczy przywolaé zawalong hale w Katowicach.

Ile czasu potrzeba na takie zmiany?

Pét roku to okres, w ktérym powinny byé gotowe. Gotowe,
ale i uzgodnione z réznymi $rodowiskami. Nie tak jak hylo ze
specustawg ministra Barszcza, w ktorej nie wzieto pod uwage
np. interesow samorzadow terytorialnych. Prawo, zeby bylo sku-
teczne, nie moze byé przeciwko komus. Musi stuzy¢ wszystkim,
dlatego musi uwzglednia¢ potrzeby i uwagi réznych érodowisk.

A co z planami zagospodarowania?

Nie jestem zwolennikiem nowej ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Lepiej usunaé mankamenty z tej
istniejacej. Gminy zglaszajg uwagi, ze nie zawsze i nie wszedzie
opracowywanie planu ma ekonomiczne uzasadnienie. Zgadzam
sie z tym. Lepszym rozwigzaniem w wielu miejscach sg standar-
dy architektoniczne. I, jesli nie ma planu, kierowanie sie nimi.

Analitycy zajmujacy sie rynkiem budowlanym
ostrzegaja, ze wielu malych deweloperéw moze w naj-
blizszym czasie zbankrutowaé. Powinno sie chyba po-
mysleé o lepszym zabezpieczeniu intereséw oséb ku-
pujacych gotowe mieszkania?

Tak, i stosowna ustawa powinna sie pojawié¢ jak najszyb-
ciej. Ale trzeba pozostawi¢ klientom wybor. Czy chea nieco
tansze mieszkanie, ale obarczone ryzykiem, czy tez wola wie-
cej zaplaci¢, aby zabezpieczy¢ swoje pienigdze. Wydaje sie jed-
nak, ze sam rachunek powierniczy nie wystarczy. Powinno sie
tez pojawic obligatoryjne ubezpieczanie inwestycji przez dewe-
loperow. To zagwarantuje, ze klient w razie upadtosci inwesto-
ra nie bedzie miesigcami czy latami czekal na swoje pieniadze.

Nie wszystkich jednak staé na kupowanie u dewe-
loperéw. Jak zabezpieczyé potrzeby mieszkaniowe
najubozszych?

Nie ma jednego, genialnego panaceum. Trzeba wykorzy-
stywa¢ rozne, czesto juz dostepne, srodki. Usprawnié np.
dziatanie TBS. Dobrym pomyslem sa tez diugoletnie umowy
wynajmu przez gminy mieszkan budowanych przez dewelo-
peréw. Te lokale gmina moze potem, doplacajac czesé czyn-
szu, udostepnia¢ mieszkancom.,
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Marta Gérska

PAZDZIERNIK

wr 4 pazdziernika - spotkanie ze Zwigzkiem Bankow
Polskich

W siedzibie PFSRM odbylo sie spotkanie przedstawicie-
li PFSRM i Zwigzku Bankdéw Polskich. Tematem spotkania
byly szkolenia z zakresu wycen nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy. Inicjatorem
zmian dotyczacych szeroko rozumianej tematyki szkolenia
rzeczoznawcow w powyzszym zakresie byl ZBE Przedsta-
wiciele Zwigzku przedstawili stanowisko, w ktérym pod-
kreglili, ze dotychczasowe szkolenia organizowane przez
PFSRM w zakresie wyceny dla potrzeb bankowych nie spet-
nialy oczekiwan bankéw, co do programu, jak réwniez nie
stanowily gwarancji dobrej jakoéci wycen sporzadzanych
przez rzeczoznawcow majgtkowych konczacych powyzsze
szkolenie. Szkolenie ich zdaniem nie obejmuje w caloéci te-
matyki dotyczacej zagadnien, ktore ulegly istotnej zmianie
w ostatnim czasie.

Przedstawiciele ZBP staja na stanowisku, ze zmiana do-
tychczasowej formuly szkolenia jest konieczna, zwlaszcza w
kontekscie wykonywania wycen zgodnie z zasadami nowego
standardu zawodowego ,Wycena dla celéw zabezpieczenia
wierzytelnosei”, ktory bedzie obowigzywal z poczat-
kiem 2008 r. Podkreslili, ze standard ten oddaje zasady wy-
ceny wymagane zarowno przez Miedzynarodowe Standardy
Wyceny (IVSC), Bazylea 11, Zielona Ksiege, jak rowniez spel-
nia wymogi dzisiejszego rynku.

Przedstawiciele obu organizacji zgodzili sie, ze istnieje
koniecznosé zmiany formuly szkolenia, tak aby sporzadzane
wyceny spelnialy rygorystyczne wymogi stawiane przez ich
odbiorcow (hanki). :

Uzgodniono, ze forma prowadzenia, tematyka oraz zali-
czenie szkolenia beda opracowane wspolnie przez powolane
zespoly przedstawicieli PFSRM i ZBE a szkolenie bedzie fir-
mowane przez obie te organizacje na réwnorzednych zasa-
dach. Przedstawiciele ZBP zobowiazali sie, ze beda promo-
waé/rekomendowac wszystkie osoby, ktore ukonczg i zaliczg
szkolenie z wynikiem pozytywnym.

Szkolenie — w tej samej formie — kierowane bedzie row-
niez do pracownikéw bankowych, ktérzy w trakcie swoich
czynnoéci stuzbowych majg do czynienia z wycena nierucho-
moéci oraz dokumentami sporzadzanymi przez rzeczoznaw-
cow majatkowych. Przedstawiciele ZBP widza koniecznoéé

. promowania szkolenia wérdd pracownikdw bankowych, tak
aby zrozumienie zasad sporzgdzania wycen dla tych potrzeb
bylo jednolite dla obydwu $rodowisk. Powyzsze podniesie
kwalifikacje odbiorcow wycen, jak réwniez doprowadzi

do nawiazania écislejszego dialogu pomiedzy rzeczoznawca-
mi majagtkowymi a pracownikami bankéw, tak aby obie stro-
ny byly $wiadome obowiazkéw i wymaganego zakresu spo-
rzadzanych wycen. Ponadto obowiazek przeszkolenia pra-
cownikow bankéw z zakresu zagadnien zabezpieczenia
w formie nieruchomoéci zostal nalozony m.in. Rekomenda-
¢ja S wydana w 2006 r.

Rozmowy dotyczyly réwniez opracowania systemu po-
twierdzania zaliczenia szkolenia z wynikiem pozytywnym.
Uzgodniono, (bylo to wyrazne zyczenie ZBP) ze szkolenie, ze
wzgledu na wage zagadnienia, powinno by¢ zakonczone eg-
zaminem i certyfikatem, odnawianym co kilka lat.

Poruszono takze problem tzw. list bankowych, z ktérych
aktualnie korzystaja niektore banki. Zaproponowano, zeby
lista, dotychezas funkcjonujaca, obwiazywata jeszcze przez
okres 5 lat lub w ogdle nie bedzie likwidowana. Natomiast
y,howa” lista bedzie promowana przez obydwa érodowiska,
jako lista 0sob przeszkolonych wedlug nowych zasad wyceny
i wspélpracy z bankami.

sww 5 pazdziernika - 10-lecie Polskiej Federacji Orga-
nizacji Zarzadeéw i Administratoréw

Prezydent PFSRM uczestniczyl w obchodach 10-lecia
Polskiej Federacji Organizacji Zarzadedw i Administratoréw
polaczonych z uroczystoscia Dnia Budowlanych organizowa-
ng przez Zwiazek Zawodowy Budowlanych. Uroczystosé od-
byta sie w dniu 5.10.2007r. w obecnoéci przedstawicieli Mini-
sterstwa Budownictwa, Ministerstwa Pracy, Ministerstwa
Transportu oraz Glownego inspektora Pracy.

Odznaczenia panstwowe ,Za zastugi dla budownictwa”
czlonkom Federacji Zarzadeow i Administratorow wreczali:
Minister Budownictwa Mirostaw Barszcz 1 Minister Elzbieta
Janiszewska Kuropatwa.

Na uroczystoéci dokonano takze wreczenia odznaczen
Federacyjnych w formie symholicznej statuetki ,,Drzewa de-
bu” pieciu grupom osdh, wéréd ktérych w grupie pierwszej
byl Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych Andrzej Hopfer.

©w 8 pazdziernika - Posiedzenie Komisji ds. Zamé-
wien Publicznych

Odbylo sie posiedzenie Komisji ds. Zamowien Publicz-
nych, w ktorym udzial wzieli czlonkowie Komisji oraz Wice-
prezydent Federacji, Jerzy Filipiak, ktéry zaprezentowat
wniosek z XVI Konferencji Rzeczoznaweow Majatkowych
w Katowicach, dotyczacy opracowania wzorcowej specyfika-
¢ji istotnych warunkéw zaméwienia. W nawigzaniu do skie-
rowanej pismem z dnia 01.08.2007 r. prosby Przewodniczacej
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Komisji Etyki Zawodowe] o ustosunkowanie sie wzgledem
tredci specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia publicz-
nego prowadzonego w trybie przetargu nieograniczonegoz
dnia 12.09.2006 r. na aktualizacje oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego zorganizowanego przez Prezyden-
ta Miasta Katowice czlonkowie Komisji d/s Zaméwien Pu-
blicznych wymienili swoje spostrzezenia pod wzgledem okre-
§lenia przedmiotu zamoéwienia, zakresu zorganizowanego
przez organ przetargu, podniesiono kwestie przekazania
przez organ danych osobowych podmiotowi nieuprawnione-
mu, zgodnoéci z prawem treSci ww. specyfikacji, poddano
pod watpliwos¢ czy udzial rzeczoznawcy majatkowego w tak
zorganizowanym przetargu jest zgodny z zasadami Kodeksu
Etyki Zawodowej, zarowno w zakresie wykonania operatow
szacunkowych, jak i przeprowadzenia caloéci postepowania
w (m. in. zasada niezaleznosci i obiektywizmu).

w 31 paidziernika - spotkanie ze Zwiazkiem Ban-
kow Polskich

W siedzibie PFSRM odbylo sie kolejne spotkanie przed-
stawicieli PFSRM i Zwigzku Bankéw Polskich dotyczace
szkolenia dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéci hanko-
wych, ktére zacznie sie odbywaé w nowej formie poczawszy
od 2008 r.

Spotkanie mialo na celu ustalanie podstawowych kwestii
zwigzanych ze szkoleniem i jego organizacja. Podkreslono
koniecznoéé powolania rady programowej szkolenia, ktéra
bedzie czuwac nad tematyka szkolenia oraz zakresem godzi-
nowym,

Kolejng dyskutowana kwestia byla organizacja szkolenia.
Uzgodniono, ze organizatorem szkolenia bedzie PFSRM.
Oméwiono sprawy dotyczace godzinowego zakresu oraz try-
bu przeprowadzania szkolenia i egzaminu. Obie strony omé-
wily wstepne propozycje zagadnien, ktére powinny byé poru-
szone podczas szkolenia.

Uzgodniono, ze szkolenia powinny ruszy¢ niezwlocznie.
Najbardziej prawdopodobny termin na poczatek szkolen
okreélono na luty 2008 r.

LISTOPAD

= 13 listopada - spotkanie srodowiska bieglych
sgdowych w Ministerstwie Sprawiedliwosei

W siedzibie Ministerstwa Sprawiedliwosci odbylo sie dru-
gie spotkanie przedstawicieli bieglych sadowych z Panem
Mattiasem Rent’em - przewodniczacym stowarzyszenia bie-
glych sadowych w Austrii. Biegli ze strony polskiej reprezen-
towali kilka stowarzyszen: Polskie Towarzystwo Psychia-
tryczne, Stowarzyszenie Geodetéw Polskich, Polska Izbe In-
zynieréw Budownictwa, Stowarzyszenia Bieglych Sadowych
Ekonomicznych i PFSRM.

Spotkanie bylo zwigzane z projektem unijnym realizowa-
nym przez Austrie pod nazwg ,Wzmocnienie polskiego sys-
temu sprawiedliwoéci”. Na poprzednim spotkaniu (w lipcu

2008 r.) strona polska odpowiadala na ok. 100 pytan przygo-
towanych przez przedstawicieli austriackiego wymiaru spra-
wiedliwosci oraz biegtych.

Tym razem przedstawiono rekomendacje dla polskiego
sytemu odnoénie bieglych sadowych, w tym m.in.:
® bardziej skuteczne sprawdzanie kwalifikacji kandydatéw

na biegtych pod katem sagdowym i merytorycznym - wpro-

wadzenie egzamindw komisyjnych z udzialem przedstawi-
cieli organéw sprawiedliwoéci i specjalistéw danej branzy;
® ksztalcenie doskonalace bieglych z udzialem sedziéw

i prokuratoréw oraz bieglych z duzym doswiadczeniem

sadowym;

® wspieranie ekspertow w organizowaniu ich reprezentacji
zawodowe] — stworzeniu jednego stowarzyszenia bieglych
sadowych

@ stworzenie list bieglych o jednolitej strukturze w calym
kraju;

® zwiekszenie informacji zawartych na listach bieglych;

® prowadzenie list w sgdach, ale takze utrzymanie elektro-
nicznej listy bieglych w Ministerstwie Sprawiedliwosci;

® marginalizacja powolan ,,ad hoc”;

@ biezace informowanie bieglego o dotyczacym specyfiki
ich zawodu orzecznictwie i rozwoju prawa;

® rygorystyczne przestrzeganie terminow;

@ stworzenie kodeksu etyki biegtych.

® mozliwos¢ zamieszczenia we wpisie linku odsylajacego
do strony bieglego;

e wprowadzenie elektronicznego dowodu bieglego z podpi-
sem elektronicznym;

@ wprowadzenie odpowiedzialnosci osobistej cywilnopraw-
nej za wydang opinie oraz zawarcie stosownego ubezpie-
czenia od odpowiedzialnoéci cywilnej;

@ wprowadzenie szczegdlnej ochrony karno - i cywilno-
prawnej bieglego;

Ponadto, zaréwno przedstawiciele Ministerstwa jak i bie-
glych sadowych byli zgodni, ze nalezy powolaé organizacje
skupiajaca wszystkich bieglych. Byloby to korzystne nie tyl-
ko dla samych biegtych, ale takze dla wymiaru sprawiedliwo-
§ci, znacznie ulatwiloby kontakt z bieglymi w kwestiach
ksztalcenia i doskonalenia zawodowego, a takze uzgadniania
i opiniowania inicjatyw ustawowych dotyczacych bieglych.

Przedstawiciele Zespolu Bieglych Sadowych przy PFSRM
negatywnie ustosunkowali sie do ewentualnego wprowadze-
nia odpowiedzialnoéci cywilnoprawnej bieglego i certyfikacji
w sytuacji, gdy posiadamy uprawnienia panstwowe rzeczo-
znawcow majatkowych. Ponadto poruszyli takze inne kwe-
stie boleénie dotykajace bieglych tj. nie zalatwienie kwestii
VAT, powszechne ciecie wynagrodzen bieglych, niecheé sa-
dow do wspolpracy z przedstawicielami bieglych.

= 29 listopada - spotkanie w Ministerstwie Infra-
struktury

Czlonkowie zarzadu PFSRM spotkali sie z: Podsekreta-
rzem Stanu Olgierdem Dziekoniskim, Dyrektorem Departa-

)

-




Informacje — wiadomosci

_>

mentu Nieruchomoéci i Planowania Przestrzennego
Malgorzatg Kutyla, Koordynatorem Pionu Planowania Prze-
strzennego Maria Szwalko.

Zarzad PFSRM przekazat ministrowi Olgierdowi Dziekon-
skiemu gratulacje z okazji objecia stanowiska oraz wnioski:
® o powolanie samorzadu zawodowego w rozumieniu arty-

kutu 17 Konstytucji RP
® powazne ograniczenie rozwinietej ponad rzeczywiste po-

trzeby Panstwa szczeg6lowej ingerencji przepisoéw prawa

w dzialalnoé zawodowsg
@ oraz ograniczenie zbyt daleko idacego ubezwlasnowolnie-

nia ruchu zawodowego i odpowiedzialnosci za jakosé¢ pra-

cy rzeczoznawcow majatkowych.

Obie strony zadeklarowaly cheé¢ uczestnictwa w opraco-
waniu analizy stanu gotowosci zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego do wprowadzenia samorzadu zawodowego i uzasad-
nienia zawierajgcego symulacje diagnozy obszaréw proble-
mowych i innych zagadnien zwigzanych ze statusem zawodu
rzeczoznawcy 1 prawnymi rozwigzaniami formuly organiza-
cyjnej korporacji. Strony potwierdzily, ze gléwnym celem
zmian powinno by¢ wzmocnienie ochrony odhbiorcow uslug
rzeczoznawcow majatkowych.

Minister zaprosit Zarzad PFSRM do wspétpracy w zakre-
sie okreglenia zasad odszkodowania w procesie wywlaszcze-
nia oraz pojecia ,,ceny spotecznie uzasadnione]” oraz szeroko
pojetej gospodarki nieruchomodciami i planowania prze-
strzennego. ,

Strony zgodnie postanowily przystapié¢ pilnie do opraco-
wania i uzgodnienia standardéw zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Zarzad PFSRM wyrazil wole, aby dzialajaca przy mini-
strze Panstwowa Rada Nieruchomoéci aktywnie uczestni-
czyla w promowaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

w29 listopada - posiedzenie Zarzadu
Zarzad PFSRM postanowil powolaé piec¢ zespotéw robo-

czych, ktérymi bedg kierowa¢ czlonkowie Zarzadu:

® Zespol opracowujacy argumentacje dotyczaca powolania
Samorzadu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majatkowych
z uwzglednieniem do$wiadczen wiodgeych krajow euro-
pejskich. Kierujacy zespolem — Andrzej Hopfer,

® Zespot ds. ogloszenia w Dzienniku Ministra komunikatu
o uzgodnieniu Standardéw Zawodowych. Kierujacy ze-
spotem — Jerzy Adamiczka,

® Zespol ds. nowelizacji rozporzadzenia w sprawie zasad
wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego (aktualiza-
¢ja przewidziana w najblizszych zamierzeniach resortu).
Kierujacy zespolem - Jerzy Filipiak,

@ Zespol do ponownego przegladu konsultowanych w paz-
dzierniku br. czterech rozporzadzen zwiazanych z noweli-
zacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Rozporza-
dzenie w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzialno-
§ci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowyceh, posrednikéw
w obrocie nieruchomo$eiami oraz zarzadeéw nieruchomo-

4ci, Rozporzadzenie w sprawie statego doskonalenia zawo-
dowego przez rzeczoznawceéw majatkowych, poérednikow
w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadeéw nieruchomo-
sci, Rozporzadzenie w sprawie oplaty za postepowanie
kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia czlonkow
Panstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej, Rozporzadzenie
w sprawie nadawania uprawnien i licengji zawodowych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami). Kieru-
jacy zespolem - Krzysztof Urbanczyk,

® Zespdt ds. opracowania uwag srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych do aktualnego ksztaltu ustawy o planowaniu
przestrzennym. Kierujacy zespotem - Jerzy Adamiczka.

GRUDZIEN

= 6-8 grudnia - obrady Komisji Standardéw

Komisja Standardéw przyjela na posiedzeniu tresci
trzech wdrazanych standardow. Teksty uwzgledniaja konsul-
tacje érodowiskowe i debaty odbyte w okresie ostatnich 6
miesiecy. Sa to wersje, ktore zostaly zaprezentowane
na RK 12-13 grudnia 2007 r.

w  12-13 grudnia - obrady Rady Krajowej

Tematem przewodnim hylo przyjecie kolejnych standar-
déw. I tak po wielogodzinnej dyskusji podjeto uchwate
o przyjeciu po okresie wdrozenia i wlgczeniu do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) nastepu-
jacych standardow zawodowych:
® Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1)

»wartos¢ rynkowa i wartosé odtworzeniowa”,

@ Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 3 (KSWP 3)

,Operat szacunkowy”,
® Krajowy BStandard Wyceny Specjalistyczny nr 3

(KSWS 3) ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

Wyzej wymienione standardy wraz z dwoma zatwierdzo-
nymi wezesniej (tj.: Krajowy Standard Wyceny Specjalistycz-
ny nr 1.1 (KSWS 1.1) ,,Wycena nieruchomoéci pozostawio-
nych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej dla
potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”, Krajowy Stan-
dard Wyceny Specjalistyczny nr 2 (KSWS 2) , Wycena dla ce-
I6w sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o ra-
chunkowosci”) uzyskujg status obowiazujacych standardéw
zawodowych od dnia 1 marca 2008 roku. Do tej daty zaleca-
ne s3 jako noty interpretacyjne.

Ponadto podjeto uchwate o nadaniu statusu tymezasowych
not interpretacyjnych wiaczonych do zbioru Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) nastepujacym standardom
zawodowym wraz z komentarzami do nich opublikowanymi
przez PFSRM w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow
Majatkowych Warszawa 2004, wydanie VIII poszerzone:

@ III 3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

@ III. 4 Zasady ustalania zuzycia,

@ III. 6 Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia
dochodowego,




f

@ III. 7 Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawezego,

e [V 1 Wplyw czynnikéw érodowiskowych na wycene nie-
ruchomosci,

® IV 4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowigza-
niowe. Zasady wyceny,

@ V 3 Wycena nieruchomoséei zahytkowych,

@ V. 4 Wycena nieruchomosei rolnych,

@ V. 6 Wycena nieruchomosci leSnych oraz zadrzewionych

1 zakrzewionych,

@ V. 7 Wycena nieruchomoéci gruntowych polozonych
na zlozach kopalin,

@ V 8 Zasady okreslania szkéd spowodowanych budows in-
frastruktury podziemnej i naziemnej,

® VL 1 Wycena maszyn i urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoécig.

Pozostale standardy zawodowe Rzeczoznawcow Majatko-
wych zawarte w wydaniu VIII poszerzonym Warszawa 2004,
zostaja uchylone i nie bedg wlgczone do Powszechnych Kra-
jowych Zasad Wyceny.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) w zakresie
standardéw zawodowych zawierajg obowigzkowe reguly po-
stepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgt-
kowego; noty interpretacyjne, sq zalecane do stosowania rze-
czoznawcom majatkowym i stanowig zasady dobrej praktyki

zawodowej. Stosowanie, przy wycenie nieruchomoéci, zasad
innych niz zawarte w notach interpretacyjnych wymaga uza-
sadnienia; natomiast tymeczasowe noty interpretacyjne wy-
korzystywane moga byé¢ dobrowolnie rzeczoznawcéw catosci
lub czesci przez rzeczoznaweéw majatkowych, w zakresie do-
brej prakiyki zawodowej, bez koniecznodci uzasadniania za-
stosowanych odstepstw.

Rada Krajowa podjeta uchwale o przekazaniu wszystkich
pieciu standardéw do zatwierdzenia Ministrowi Infrastruktury.

Do kolejnych wazniejszych spraw znajdujacych sie w sfe-
rze zainteresowan uczestnikéw Rady byl projekt zorganizo-
wania Kongresu Rzeczoznawcdéw Majatkowych. Postanowio-
no, ze I Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych odbedzie sie
27 wrzesnia 2008 r. w Poznaniu, a tematem jego bedzie kie-
runek zmian systemu organizacyjnego érodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych.

Ponadto, podjeto uchwate o wdrozeniu regulaminu dzia-
lania Komisji Uznania Zawodowego a zarazem zatwierdzono
sktad tej Komisji: Wojciech Ratajczak (przewodniczacy), An-
drzej Lesinski, Janusz Okonski, Lech Gutry, Anna Mysiak.

iz 18 grudnia - XV-lecie WSRM

W sali NOT ponad 100 rzeczoznawcedw uczcito jubileusz pod-
czas spotkania oplatkowego. Byl koncert najbardziej warszaw-
skiej Kapeli Staska Wielanka (fotoreportaz I1I strona oktadki).

wanych stowarzyszen.

PIERWSZY RANKING STRON INTERNETOWYCH STOWARZYSZEN

Juz w nastepnym numerze naszego kwartalnika przedstawimy pierwszy ranking stron www sfedero-

Dlaczego dobra strona internetowa stowarzyszenia jest taka wazna?
® ulatwia kontakt ze stowarzyszeniem rzecoznawcom, mieszkajagcym w réznych miastach,
@ pozwala na szybki dostep do aktualnogei z zycia stowarzyszenia
@ utrwala pozytywny wizerunek i marke stowarzyszenia na rynku.

Wasza strona musi by¢ na tyle ciekawa i przyjazna, aby przywiazali sie do niej uzytkownicy, na ktérych Wam zalezy. Uklad
strony powinien by¢ funkcjonalny i przejrzysty, a umieszczone na niej informacje — aktualne, oraz istotne z punktu widzenia
Jgj uzytkownika. Podstawows zasadg jest pogrupowanie informacji na odpowiednich podstronach (dziatach), tak aby zawsze
latwo mozna bylo odnalezé to, czego szukamy.

Strona powinna by¢ zrédlem informacji o stowarzyszeniu, nie moze wigc zabrakna¢ na niej danych kontaktowych, po-
zycji na rynku, dodwiadczen i rekomendacji. Przydadzs sie pliki graficzne i zdjecia - uatrakcyjnia strone i uczynig prze-
kaz bardziej wiarygodnym. Na stronie nie powinno by¢ za duzo grafiki, poniewaz bardzo wydtuzy to czas tadowania (wy-
swietlania) strony. Aby utatwié¢ wyszukiwanie danych, warto umiesci¢ na stronie wyszukiwarke, Wazna jest rozdzielczosé,
w ktorej wySwietla sie witryna (w zalezno&é od parametréw konkretnego monitora).

ChcielibySmy, aby nasz ranking przyczynil do podniesienia jakosci istniejacych stron WWW stowarzy-
szen. Na co bedziemy zwracaé uwage przy ocenie stron?

Od strony technicznej m.in. na: budowe strony: poprawnoé¢ kodu html, arkuszy styléw, dostepnosé serwisu dla réz-
nych przegladarek, w tym uzywanych przez osoby niepelnosprawne oraz technike wykorzystang do budowy strony (sty-
le, tabelki, ramki); pozycje strony: iloé¢ linkéw do strony w najpopularniejszych wyszukiwarkach.

Od strony merytorycznej m.in. na: zawarto&¢ strony - informacje dla uzytkownikéw serwisu, tatwosé nawigacji,
strone graficzna.

Strony internetowe oceniac¢ bedzie zespit w skladzie: Marta Gorska, Magdalena Jedrzejewska, Andrzej Holownia,
Michat Belka. Z ramienia Zarzgdu PFSRM w sklad zespotu wchodzi wiceprezydent Krzysztof Urbanezyk.
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA | KWARTAE 2008 R.

24-25 stycznia Wycena mienia zabuzanskiego

04-06 lutege  WARSZTATY PRZEDEGZAMINACYJNE

14-15 lutego  Wycena dla potrzeb sprawozdah

finansowych — warsztaty cz. 11

10-11 marea  Wycena nakladéw dokonanych przez

posiadaczy nieruchomosci

18-19 marca  Wycena przedsiebiorstw cz. I

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednic-
twem stowarzyszen regionalnych i na stronie internetowej.

Niezhedne dane zglaszanych os6b: nazwisko i imie, nu-
mer uprawnief zawodowych, data 1 miejsce urodzenia, adres
zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o przysylanie zgloszeni z wyprzedzeniem, co
umozliwi nam planowanie szkolen,

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen
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 znajduja sie
na stronie www.pfva.com.pl

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
— 800 z1

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (pelen kolor), wewnatrz oktadki 2000 z! (pelen kolor).
Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rzeczoznawey
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 zt

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 z1

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

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

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

Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk
Wydawnictwa, Pieczatki

Ksiegowosc

Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

022-627-07-17

022-627-11-42

022-627-11-37

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
022-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika
Rzeczoznawca Majatkowy
na rok 2008
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English Abstracts

Resolutions and motions taken on National Council
meeting on 12-13th December 2007.

Resolution No 26/07

National Council of the Polish Federation of
Valuers’ Associations undertakes the resolution to
accept and include into the General National
Valuation Rules collection, after the period of putting
into practice, the following professional standards:

1) National Basic Valuation Standard no 1 (KSWP 1)
“Market Value and Replacement Value”

2) National Basic Valuation Standard no 3 (KSWP 3)
“Valuation Report”

3) National Specialistic Valuation Standard no 3
(KSWS 3) “Valuation for loan security purposes”
The above mentioned standards and the standards

accepted by PVFA National Council on 12 December

2007

1) National Specialistic Valuation Standard no 1.1
(KSWS 1.1) “Valuation of property left outside
actual borders of Poland for execution of the right
to compensation”

2) National Specialistic Valuation Standard no 2
(KSWS 2) “Valaution for the purpose of the financial
reporting according to the accounting act”,

gain the status of being in force since 1 March 2008.
Until this date they are recommended as guidance

notes.

Resolution No 27/07

National Council of the Polish Federation of
Valuers” Associations undertakes the resolution to give
the status of temporary guidance notes included in the
General National Valuation Rules collection to the
following professional standards with commentaries
published by PFVA in Professional Valuation
Standards, Warsaw 2004, VIII+:

1) 1.3 Establishment of legal title of valued property,

2) 11l.4 Assesment of depreciation,

3 JIl.6 Valution of real property:
capitalization approach,

4) 1.7 Valuation of real property : sales comparison
approach,

5) IV.1 The impact on environmental factors on the
valuation of real property, ;

6) IV.4 The chosen limited property and liability rights.
The rules of valuation,

7) V.3 Valuation of historical buildings,

8) V.4 Valuation of agricultural properties,

9) V.6 Valuation of real property with forest, bushes
and woods,

iIncome

10) V.7 Valuation of land placed on mineral deposits,
11) V.8 Valuation of damages caused by underground
and ground infrastructure,

12) VI.1 Valuation of plant and machinery
permanently attached to the real estate.
Remaining Valuation Professional Standards

included in Professional Valuation Standards , Warsaw

2 004, VIlI+ are repealed and are not included in the

General National Valuation Rules collection.

Resolution No 28/07

National Council of the Polish Federation of
Valuers’ Associations undertakes the resolution
concerning the rules of application the General
National Valuation Rules (PKZW) containing the
Professional Valuations Standards, Guidance Notes
and Temporary Guidance Notes.

The Professional Valuations Standards included in
the General National Valuation Rules (PKZW) contain
the obligatory rules of proceedings for property
valuers.

Guidance Notes are recommended to apply and
present the rules of good professional practice.

The application of other rules than those presented
in Guidance Notes requires justification.

Temporary Guidance Notes may be applied partly
or wholly according to the valuer choice and the rules
of good professional practice, departure from them do
not require justification.

Resolution No 29/07

According to art.175 par.6 Act of 21 August 1997
on Real Estate Management (uniform text 2004 .
Journal of Laws No 261, pos. 2603, with later
changes) National Council of the Polish Federation of
Valuers’ Associations undertakes the resolution to
submit the following standards from the General
National Valuation Rules (PKZW) to be agreed :

1) National Basic Valuation Standard no 1 (KSWP 1)
“Market Value and Replacement Value”

2) National Basic Valuation Standard no 3 (KSWP 3)
“Valuation Report”

3) National Specialistic Valuation Standard no 1.1
(KSWS 1.1) “Valuation of property left outside
actual borders of Poland for execution of the right
to compensation”

4) National Specialistic Valuation Standard no 2
(KSWS 2) “Valaution for the purpose of the financial
reporting according to the accounting act”,

5) National Specialistic Valuation Standard no 3
(KSWS 3) “Valuation for loan security purposes”.

{ o z N o == o 2o . el
34 1CETEA SR PR T LA
FEcarsl = ke e e et |

" o == { = ——rpe e

. — " . 3 e | TPeess ¥ ST

£ = JERNS L SR GRS ETN |

B [P 3 S s R T
o & B 4

N RG-S
W
|

= |




| ;“r 56! Pdidzier‘nil" ‘ By

I

!

| En.Qilish Abstracts

Property Valuers’ Code of Ethics

Property Valuers’ Code of Ethics was passed by
National Council of the Polish Federation of Valuers’
Associations on 9" September 2004 and came into life
since 1¢ January 2005.

The violation of duties resulted from the rules
included in Code of Ethics creates the departure from
the profession dignity which involves the disciplinary
responsibility. The basic rules obligatory for property
valuers’ are: reliability, honesty, special care,
impartiality, professional secrecy.

Property valuer is obliged to take care for the following
the code of ethics rules by other members of his
professional community and his employees, moreover
he has to develop his professional knowledge in order to
upgrade the level of his services, especially through the
participation in trainings and seminars, including
continuous professional development program.

The rules of Code of Ethics are obligatory for all
property valuers , regardless of forms of the activity
and the participation in association. The basic rules
were written down in ten basic regulations;

As a public confidence person:

Act fairly with the awareness, that you have to
follow the rules of impartiality and observance
of the law.

Act honestly towards the client so that he will be
able to rely fully on you, observe his right to
confidence.

Act openly and transparently, carrying your task
in eligible and understandable way.

Be responsible for the task entrusted by the client, do
not promise more than you can do and should do.

Be aware of your skills - do not take the tasks
exceeding your competence and possibilities.

Always be objective - give the honest and
independent advice.

Perform your professional activities according to the
best knowledge and will, with the appropriate
accuracy and care.

Take care about professional dignity as well in
professional activity as in private life.

Have the courage to react to negative
phenomena, especially if you presume that
another property valuer does not observe the
rules of Code of Ethics.

Be aware of the value of your job , do not propose
professional fee undeserving your work.

Lucyllia Gtogowska
Chairperson, Professional Ethics Commmitee
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Informacje - wiadomosci

Do kupienia w biurze Federacji
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1. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, ttumaczenie PFSRM - 95 zi
2. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A.Hopfer, R.Cymerman, PFSRM - 42 zt
3. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, wyd.VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 z1
4. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd.II + Suplement, PFSRM - 80 zi
5. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt
6
7
8
9

[a]

. Zachodnie Rynki Nieruchomoéci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger — 60 zi
Informacje w wycenie nieruchomosci (pod red. Prof. Andrzeja Hoppera) - 40 z1
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

. Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz. IV, V IDM" 05 - 30 zl/szt

10. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

11. Jak kupi¢ nieruchomo§é? IDM - 10 zi

12. Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd.Il. IDM - 35 zt

13. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

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

15. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zt

16. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zi (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
17. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 z1

18. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 z1 (optata za 12 miesiecy)
19. Rzeczoznawca Majgtkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 z1

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 Majatkowy 36-40/03 — 10 z¥/szt.

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

24. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 z1/szt.

25. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 zl/szt.

26. Rzeczoznawca Majatkowy 53-56/07 — 25 zl/szt.

217. Prenumerata Rzeczoznawcy Majatkowego na rok 2007 — 100 z1+6 21 koszt przesylki.
28. Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki - 39 z1

29. Wycena przedsiebiorstw — Halina Zadora - 45 zt

30. Szacowanie wartosci roélin sadowniczych — K. Zmarlicki 25 zt.

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wyhrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamdwienie. '
3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
4. Termin realizacji wysytki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.
%5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesytki w zryczaltowanej wysokosci 6 zt
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Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

STANDARDY ZAWODOWE |
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Spis tresci:

e Uchwaly Rady Krajowej PFSRM, podjete w dniach 12-13 grudnia 2007 r.,
regulujace status norm zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych .................. Il

e Informacja Komisji Standardéw o stanie i zasadach stosowania od 1 stycznia 2008 r.
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) ..............cooiiiiiininnnns 1]

e Nowe standardy:

KSWP1 — Wartosé rynkowa i wartosc odiworzeniowa” .................cooiiiiinn. Vi i
KSWP3 — ,Operaf szacunkowy” ..........cooveiiiiiiiii IX
KSWS 1.1 — ,Wycena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej na potrzeby realizacji prawa do rekompensaty” ............ Xl |
KSWS2 — ,Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
0 TaChUNKOWOSE" ... .t XV |
KSWS3 - ,Wycena dlo zabezpieczenia wierzytelnosci” ... XXI

Uwaga! Teksty ww. standardow bedg poddane korekcie technicznej i jezykowej. .




Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

of;

UCHWALY RADY KRAJOWEI

Uchwata nr 26/07

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych podejmuje uchwale o przyjeciu po okresie
wdrozenia i wlaczeniu do zbioru Powszechnych Krajowych Za-
sad Wyceny (PKZW) nastepujacych standardéw zawodowych:
1) Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1)

»wartos¢ rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa”,

2) Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 3 (KSWP 3)
,Operat szacunkowy”,

3) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 3
(KSWS 3) ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.
Wyzej wymienione standardy oraz standardy uchwalone

przez Krajowg Rade PFSRM w dniu 12.12.2007 r.:

1) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 1.1
(KSWS 1.1) ,,Wycena nieruchomoéci pozostawionych po-
za obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej dla po-
trzeb realizacji prawa do rekompensaty”,

2) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 2
(KSWS 2) ,,Wycena dla celéw sprawozdan finansowych
w rozumieniu ustawy o rachunkowosci”,

uzyskujg status obowigzujacych standardéw zawodo-

wych od dnia 1 marca 2008 roku. Do tej daty zaleca-

ne s3 jako noty interpretacyjne.

Uchwata nr 27/07

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych podejmuje uchwale o nadaniu sta-
tusu tymczasowych not interpretacyjnych wiaczo-
nych do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wy-
ceny (PKZW) nastepujacym standardom zawodowym wraz
z komentarzami do nich opublikowanymi przez PFSRM
w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych
Warszawa 2004, wydanie VIII poszerzone:

1) III. 3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

2) III. 4 Zasady ustalania zuzycia,

3) IIL 6 Wycena nieruchomogei przy zastosowaniu podejscia
dochodowego,

4) IIL. 7 Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejcia
poréwnawczego,

5) IV. 1 Wplyw czynnikéw Srodowiskowych na wycene nie-
ruchomosei,

6) IV. 4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiagza-
niowe. Zasady wyceny,

7) V. 3 Wycena nieruchomoéci zabytkowych,

8) V. 4 Wycena nieruchomoéci rolnych,

9) V. 6 Wycena nieruchomoéei leénych oraz zadrzewionych

1 zakrzewionych,

10)V. 7 Wycena nieruchomo$ei gruntowych polozonych
na zlozach kopalin,

11) V. 8 Zasady okreélania szkdd spowodowanych budows in-
frastruktury podziemnej i naziemnej,

12) VI. 1 Wycena maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nie-
ruchomoscig.

Pozostale standardy zawodowe Rzeczoznaweéw Majatko-

wych zawarte w wydaniu VIII poszerzonym Warszawa 2004,

zostaja uchylone i nie sa wlaczone do Powszechnych

Krajowych Zasad Wyceny.

Uchwata nr 28/07

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych podejmuje uchwate w sprawie zasad
stosowania Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW),
obejmujacych standardy zawodowe, noty interpretacyjne
1 tymezasowe noty interpretacyjne.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) w zakresie
standardow zawodowych zawieraja obowiazkowe reguly po-
stepowania przy wykonywaniu zawodu rzeezoznawcy majat-
kowego. Noty interpretacyjne zalecane sa do stosowania rze-
czoznawcom majatkowym i stanowia zasady dobrej praktyki
zawodowej. Stosowanie przy wycenie nieruchomoéci zasad
innych, niz zawarte w notach interpretacyjnych, wymaga
uzasadnienia.

Tymeczasowe noty interpretacyjne moga byé wykorzysty-
wane dobrowolnie w catosci lub czesci przez rzeczoznawcow
majatkowych, w zakresie dobrej praktyki zawodowej, bez ko-
nieczno$ci uzasadniania zastosowanych odstepstw.

Uchwata nr 29/07

Zgodnie z art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997

r. 0 gospodarce nieruchomoéciami (tekst jednolity z 2004 r.

Dz. U. Nr 261, poz. 2603 z péin. zm.) Rada Krajowa Pol-

skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

podejmuje uchwale o skierowaniu do uzgodnienia nastepuja-
cych standardéw ze zbioru Powszechnych Krajowych Zasad

Wyceny (PKZW):

1) Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1)
»Wartos¢ rynkowa 1 wartoéé odtworzeniowa”,

2) Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 3 (KSWP 3)
,Operat szacunkowy”,

3) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 1.1
(KSWS 1.1) ,Wycena nieruchomoéei pozostawionych po-
za obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polskiej dla po-
trzeb realizacji prawa do rekompensaty”,

4) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 2
(KSWS 2) ,Wycena dla celow sprawozdan finansowych
W rozumieniu ustawy o rachunkowosei”,

5) Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 3
(KSWS 3) ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoci”.




Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

INFORMACJA KOMISJI STANDARDOW
O STANIE | ZASADACH STOSOWANIA
0D 1 STYCZNIA 2008 R.
POWSZECHNYCH KRAJOWYCH ZASAD WYCENY (PKZW)

Od 1 stycznia 2008 r. obowigzuja w ramach PKZW no-
wo opracowane standardy (symbole KSWP i KSWS) oraz
czest dotychezasowych (starych) standardéw (symbole np.
[.1,III. 6, V. 4).

Status norm zawodowych jest zréznicowany:

@ Standardy nowe (symbole KSWP i KSWS) wchodzg w zy-
cie od 1 stycznia 2008 r. z okresem przejéciowym do 1 mar-
ca 2008 r. W okresie przejéciowym (1.01. - 29.02.2008 r.)
standardy nowe sa wykorzystywane do wyceny w charak-
terze not interpretacyjnych, a od 1.03. 2008 r. posiadajg
status standardéw zawodowych.

e Standardy dotychczasowe - stare (symbole np. L 1,
III. 6, V. 4).) — obowiazujg tylko wskazane ponizej stan-
dardy, ktdre majg charakter tymczasowych not interpre-
tacyjnych (czeéé starych standardow zostala wycofana ze
stosowania).

OBOWIAZUJACE STANDARDY OPRACOWANE
(NOWE):

KRAJOWE STANDARDY WYCENY — PODSTAWOWE (KSWP)

KSWP 1 ,Wartos¢ rynkowa 1 warto$¢ odtworzeniowa”
KSWP 3 , Operat szacunkowy”

KRAJOWE STANDARDY WYCENY — SZCZEGOLOWE (KSWS)

KSWS 1 ,Standardy wyceny dla celéw publicznych”:
KSWS 1.1 ,Wycena nieruchomoSci pozostawio-
nych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Pol-
skigj dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”

KSWS 2 ,Wycena dla celéw sprawozdan finansowych w ro-
zumieniu ustawy o rachunkowosei”

KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosei”

STATUS - Nowe regulacje obowigzujg w charakterze
standardow od 1 marca 2008 r. - od tej daty nalezy je trakto-
wad jako obowigzkowe reguly postepowania przy wykonywa-
niw zawodu rzeczoznawcy majgtkowego.

Do tej daty (od I stycznia 2008 r: do 29 lutego 2008 r.) zale-
cane sg do stosowania jako noty interpretacyjne, w tym okresie
stanowiq zasady dobrej praktyki zawodowej. Zaznaczyc nalezy,
ze stosowanie w wycenie nieruchomosci zasad innych, niz za-
warte w notach interpretacyinych, wymaga uzasadnienia.

OBOWIAZUJACE STANDARDY DOTYCHCZASOWE
(STARE):

Zgodnie z uchwata nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federa-
¢ji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych z 13 grud-
nia 2007 r. wlaczono do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad
Wryceny (PKZW) nastepujace dotychczasowe (stare) standardy
zawodowe wraz (z komentarzami do nich) opublikowane przez
PFSRM w Standardach Zawodowych Rzeczoznawceow Majat-
kowych Warszawa 2004, wydanie VIII poszerzone:

1) III. 3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

2) III. 4 Zasady ustalania zuzycia,

3) III. 6 Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejscia
dochodowego,

4) III. 7 Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejScia
porownawczego,

5) IV. 1 Wplyw czynnikéw Srodowiskowych na wycene nie-
ruchomosci,

6) IV. 4 Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiaza-
niowe. Zasady wyceny,

7) V. 3 Wycena nieruchomosci zabytkowych,

8) V. 4 Wycena nieruchomoéci rolnych,

9) V. 6 Wycena nieruchomoéci lesnych oraz zadrzewionych

i zakrzewionych,

10)V. 7 Wycena nieruchomosci gruntowych polozonych na
zlozach kopalin,

11) V. 8 Zasady okreslania szkdd spowodowanych budows in-
frastruktury podziemnej i naziemnej,

12) VI. 1 Wycena maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nie-
ruchomoscia.

STATUS - dotychczasowe (stare) obowigzujg od 1 stycz-
nia 2008 r. jako tymczasowe noty interpretacyjne. Tymczaso-
we noty interpretacyjne wykorzystywane mogg byé dobro-
wolnie przez rzeczoznawcow majgtkowych w catoser lub
czescl, w zakresie dobrej praktyki zawodowej, bez koniecz-
nosci uzasadniania zastosowanych odstepstw. Tymczasowy
charakter not interpretacyjnych wskazuje, ze zawarte w nich
zasady wyceny bedq sukcesywnie zastgpowanie przez nowe
noty interpretacyjne.

STANDARDY ZAWODOWE
| NOTY INTERPRETACYINE (NI) W OPRACOWANIU

KSWP 2 ,Wartosci inne niz rynkowa”, NI , Podejécie koszto-
we”, NI, Podejécie poréwnawcze”, NI , Podejécie dochodowe”.
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Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

Krajowy Standard Wyceny Podstawowy

KSWP 1
WARTOSC RYNKOWA
I WARTOSC ODTWORZENIOWA

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie defini-
cji wartosci rynkowej i odtworzeniowej, a takze wyja-
énienie podstawowych poje¢ i wymagan dotyczacych
wspomnianych definicji oraz ich zastosowania w wycenie
nieruchomosei w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okre-
Slenia wartosci rynkowej i/lub odtworzeniowej.

1.2. Wartoéé rynkowa przedstawia kwote pieniezna, ktdra
mozna uzyskaé¢ za nieruchomoéé sprzedawang na rynku
w okolicznosciach spelniajacych wymagania jej definicji,
prezentowanej w niniejszym standardzie. Pojecie wartosci
rynkowej nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia
transakeji w dniu, na ktéry sporzadzona zostaje wycena.

1.3. Definicje wartosci rynkowej oraz wartoéei odtworzenio-
wej wraz z ich interpretacjami, przedstawione w niniej-
szym standardzie stanowia integralng catosé.

1.4. Przedstawione regulacje niniejszego standardu dotycza-
ce wartosci rynkowej uwzgledniajg odpowiednie regulacje
zawarte w Miedzynarodowych Standardach Wyceny
(IVS) opracowanych przez Miedzynarodowy Komitet
Standardéw Wyceny (IVSC), w Europejskich Standar-
dach Wyceny (EVS) opracowanych przez Europejska
Grupe Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majgtkowych (TE-
GoVA) i w dyrektywach Unii Europejskie;j.

1.5. Przedstawione w niniejszym standardzie rozwiazania
dostosowane zostaly do aktualnego stanu rozwoju krajo-
wego rynku nieruchomosei w tym do otoczenia instytu-
¢jonalno-prawnego.

1.6. W celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca ma-
Jjatkowy powinien ustali¢ sposdb optymalnego lub najbar-
dziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomoéci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposo-
bie jej uzytkowania.

1.7. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa,
cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomoséci oraz stan
rynku. Przyjety do wyceny sposdb uzytkowania musi byé
uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposob, aby
umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

1.8. Analiza wariantéw sposobéw uzytkowania nieruchomo-
§ci stanowi przedmiot odrebnego opracowania. W uzgod-
nieniu z zamawiajacym operat szacunkowy moze jednak
zawiera¢ taka analize.

1.9. dJesli cel wyceny wymaga dodatkowych interpretacji
okreslanej wartosei rynkowej (dotyczacych np. sprawoz-

dan finansowych, podatkéw, oplat publiczno-prawnych,
wywlaszczen) to w operacie szacunkowym nalezy zamie-
Sci¢ dodatkowe wyjasnienia dotyczace w szczegdlnosci
przyjetych uwarunkowan prawnych i zalozeni wyceny.

1.10. Wartos¢ rynkowa moze byé okre§lona przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, podejscia dochodowego i podej-
$cia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych od- -
powiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlno-
sci dotyczacych cen, dochodéw, stép zwrotu 1 kosztow,

1.11. W szczegolnych przypadkach, przy uwzglednieniu ro-
dzaju nieruchomos$ci i stanu rynku nieruchomosci, war-
tos¢ odtworzeniowa okreSlona w wyniku zastosowania
podejscia kosztowego moze byé wykorzystana do celéw,
dla ktorych powinna by¢ okreslona wartosé rynkowa - je-
zeli realizacja metod i procedur przewidzianych dla tego
podejscia oparta bedzie na danych i relacjach rynkowych,
zaréwno w odniesieniu do wartosci rynkowej gruntu jak
i kosztow budowy oraz wystepujacego zuzycia. Wartosé
odtworzeniowa nieruchomosei nie moze jednak byé utoz-
samiana z jej wartoscig rynkowa, gdyz wartoécl te ozna-
czajg odrebne kategorie ekonomiczne,

1.12. Przyjecie wartosei odtworzeniowej zamiast wartoci
rynkowej moze dotyczyé nieruchomosci zabudowanych
oraz nieruchomosci z innymi odtwarzalnymi czesciami
skladowymi. Odnosic sie to moze do wycen na potrzeby
rynkowe (np. sprzedaz, aport) nieruchomosci niewystepu-
jacych lub rzadko wystepujacych w obrocie rynkowym, dla
ktérych nie ma liczby danych rynkowych wystarczajacych
do okreslenia wartosci rynkowej. Warunkiem koniecznym
jest przyjecie do wyceny gruntu oraz zuZycia jego czesci
skladowych parametrow opartych na danych rynkowych.

1.13. Wykorzystujac podejécie kosztowe do okreélenia warto-
sci odtworzeniowej zamiast wartoSci rynkowej nalezy
szczegolowo uzasadni¢ takie postepowanie. W operacie
szacunkowym nalezy jednoznacznie wskazag, ze wynikiem
wyceny jest warto§é¢ odtworzeniowa i podaé przyjete uwa-
runkowania prawne i zalozenia wyceny oraz oméwi¢ dane,
na podstawie ktérych zostata ona okreslona.

1.14. W przypadku koniecznodci poniesienia nakladow
na przywrdcenie nieruchomosei do stanu umozliwiajgce-
go korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekracza-
jacych wartodé, jakg nieruchomosé miatahy, gdyby te na-
klady nie byly konieczne, wartoéé¢ tej nieruchomosei mo-
ze by¢ wyrazona liczba ujemna. Wyrazenie wartoéci
nieruchomoécei liczbg ujemna wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

2. Zakres stosowania standardu

KSWP 1 stosowany jest do okreglania wartoéci rynkowej
i odtworzeniowej nieruchomogei jako przedmiotu prawa wla-
snoéci oraz innych praw do nieruchomoéci.

Definicje oraz interpretacje wartodci rynkowej i odtworze-
niowej nieruchomosei moga dotyczy¢ takze innych skladnikéw
mienia szacowanych przez rzeczoznawcow majatkowych.
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3. Definicja wartosci rynkowej (WR) i jej interpretacja

3.1. Definicja wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkows nieruchomogci stanowi najbardziej

prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku
w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialaja
w sytuagji przymusowej oraz majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, '

uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

3.2. Interpretacja definicji wartoéci rynkowej
3.2.1. Pojecie najbardziej prawdopodobna jej cena ozna-

cza wyrazong w pieniadzu (zazwyczaj w miejscowej
walucie) kwote, ktdra, rozsadnie biorge, mozna uzy-
skaé w transakgji rynkowej w dniu, na ktéry wartosé
zostala okreslona. Jest to najlepsza cena, ktérg, roz-
sadnie rzecz biorac, moze uzyskal sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, ktéra, rozsadnie rzecz
biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie do-
tyezy ceny, ktéra zostala podwyzszona lub obnizo-
na ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okoliczno-
§ci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

3.2.2. Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz

warto$¢é nieruchomosci jest wielkocia szacowana,
a nie kwota z gory sciéle okreslong lub faktycznie za-
placona cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktora
w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakeje odpowiada-
jaca wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;.

3.2.3. Pojecie w dniu wyceny stawia wymog, aby wartosé

rynkowa byla wlaéciwa w danym momencie, na kto-
ry zostala okreSlona. Moze to by¢ data opracowania
operatu szacunkowego lub wezedniejsza.

Wartosé podana w operacie szacunkowym odzwiercie-
dla stan rynku oraz uwarunkowania istniejace w dniu
wyceny, a nie w dniu wezeéniejszym lub pozniejszym.
W definicji zaklada sie takze jednoczesne zawarcie
i wykonanie umowy.

3.3. Aby okreslona wartos¢ stanowila jej najbardziej prawdopo-
dobnag cene powinny by¢ spelnione nastepujace warunki:
3.3.1. strony umowy sq od siebie niezalezne - to strony,

ktorych nie taczy konkretny lub szczegdlny stosunek
mogacy sprawic, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla
rynku. Zaklada sie, ze transakcje zawierajg niezwia-
zane ze sobg strony, dzialajace niezaleznie od siebie.

3.3.2. nie dziatajq w sytuacyi przymusowej — kazda ze stron

ma motywacje do zawarcia transakeji i nie jest do niej
zmuszona przez szczegdlne okolicznosci. Zawarcie
transakcji bez przymusu wymaga takze przyjecia zato-
zenia, ze zaréwno kupujacy jak i sprzedajacy nierucho-
moéé dzialaja z rozeznaniem i ze postepuja rozwaznie.
Przyjaé nalezy, ze s3 oni wystarczajgco poinformowani
o charakterze i cechach przedmiotu transakeji, jego
aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o sta-

¥

nie rynku w dniu wyceny. Ponadto zaklada sie, ze kaz-
da strona wykorzystuje te informacje dzialajac we wia-
snym interesie oraz ze w sposob rozwazny dazy
do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwage ocenia
sie uwzgledniajge stan rynku w dniu wyceny, nie bio-
rac pod uwage informacji uzyskanych pézniej.

3.3.3. kupujgcy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy

- to osoba, ktéra chce 1 ktéra nie jest zmuszo-
na do kupna. Okreélenie to odnosi sie do kupujacego,
ktéry nie jest nazbyt zdeterminowany by dokonaé za-
kupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktory
kupuje w realiach aktualnego rynku i ktéry nie zapta-
ci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku.
Rzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowaé nie-
realnych zalozen dotyezacych warunkéw panujacych
na rynku ani tez zakladaé, ze wartosé rynkowa jest
wigksza anizeli cena, ktora, rozsadnie rzecz biorac,
mozna uzyskaé¢ na rynku.

3.3.4. sprzedajgcy ma stanowczy zamiar zawarcie wmo-

wy - to osoba, ktora nie jest ani nazbyt gorliwa, ani
zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czekaé na uzy-
skanie ceny, ktora nie jest mozliwa do uzyskania
na aktualnym rynku. Sprzedawca majgcy stanowcezy
zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by sprzedaé
nieruchomoéé na warunkach rynkowych, za najlep-
szg cene mozliwg do uzyskania na wolnym rynku, ja-
kakolwiek bylaby to cena. Istniejgce po stronie kon-
kretnego wiasciciela bedacego zbywea, uwarunkowa-
nia nie sg brane pod uwage, poniewaz sprzedawca
majgey stanowczy zamiar zawarcia WmMowy 0zZnacza
typowego wlasciciela.

3.3.5. uplynagt czas niezbedny do wyeksponowania nieru-

chomosci na rynku - sformulowanie to oznacza, ze
sktadnik mienia jest zaprezentowany na rynku
w najbardziej odpowiedni sposéb, jezeli chodzi o moz-
liwoéci zbycia go po najlepszej cenie, ktora, rozsgdnie
rzecz biorac, mozna uzyska¢ na warunkach zawar-
tych w definicji wartosei rynkowe]j. Czas eksponowa-
nia moze sie zmieniac¢ w zaleznosei od warunkow ryn-
kowych, lecz musi byé wystarczajacy do tego, by sto-
sowna informacja dotarla do odpowiedniej liczby
potencjalnych nabyweow. Zakltada sie, ze eksponowa-
nie nieruchomoéei na rynku odbywa sie przed data,
na ktdra okreslono wartosc.

3.4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez
uwzgledniania kosztow transakcji kupna - sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakeja podatkéw i oplat. Infor-
macja odpowiadajgca powyzszemu ustaleniu powinna by¢
zamieszczona w operacie szacunkowym.

3.5. Sposob optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace
najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomoséci.
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3.5.1. Pojecie uzytkowanie fizycznie mozliwe oznacza, ze ce-
chy techniczno-uzytkowe nieruchomoéci pozwalaja
na osiagniecie optymalnego sposobu uzytkowania.
Ograniczenia fizyczne wynikajace w szczegolnosci
z takich czynnikéw jak: ksztalt, powierzchnia, uksztal-
towanie terenu, dostepno$é mediéw, nognosé gruntéw,
stan techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga powo-
dowa¢, iz wyceniana nieruchomo§é moze by¢ nieprzy-
datna dla rozwazanego dla niej uzytkowania.

3.5.2. Pojecie prawnie dopuszczalne oznacza, ze rozwazany
sposdb uzytkowania jest zgodny z prawem. Prawa usta-
nowione na nieruchomoséci, a takze ograniczenia wynika-
jace z przepisow dotyczacych w szezegdlnosci: planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego, ochrony $rodo-
wiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkow, ochrony
gruntéw rolnych i lenych, prawa budowlanego, moga
wykluczaé niektdre sposoby uzytkowania nieruchomosci.

3.5.3. Analizy mozliwosci fizycznych uzytkowania i zgod-
nosci z prawem poprzedzajg analize optacalnosci eko-
nomicznej w rozumieniu pkt 3.5.5.

3.5.4. Sposdb uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycz-
nie lub nie jest dopuszczalny prawnie nie moze byé
rozwazany jako sposob optymalnego uzytkowania.

3.5.5. Pojecie oplacalnosci ekonomicznej oznacza w szcze-
gdlnoécei, ze nieruchomogé dla przyjetego do wyceny
sposobu uzytkowania moze przynosié dochéd réwny
lub wyzszy od sumy potrzebnej do pokrycia wydatkow
operacyjnych i zwrotu zaangazowanego kapitatu.

3.5.6. Sposob optymalnego uzytkowania nieruchomosci
inny niz aktualny w dniu wyceny moze byé przyjety
do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt
na nabycie nieruchomosci dla tego sposobu jej uzytko-
wania. Pod uwage nalezy wzigé takze konkurencje ze
strony innych nieruchomosci tak samo lub podobnie
uzytkowanych.

3.5.7. Sposob optymalnego uzytkowania nieruchomoéci
moze hy¢ rozpatrywany oddzielnie dla gruntu anali-
zowanego jako niezabudowany i mozliwy do przysto-
sowania do danego sposobu uzytkowania oraz od-
dzielnie dla nieruchomosci analizowanej jako nieru-
chomoéé zabudowana.

3.5.8. Przyjmujac do wyceny optymalny sposéb uzytkowa-
nia inny niz aktualny nalezy przedstawi¢ w operacie
zalozenia w szczegdlnosci, dotyczace czasu, po ktorym
nieruchomoé¢ moze uzyskaé nowy sposdb uzytkowa-
nia oraz wymieni¢ podstawowe warunki, od ktérych
zalezy wprowadzenie tego sposobu uzytkowania.

4. Definicja warloéci odtworzeniowej (WO) i jej interpretacja

4.1, Definicja wartosei odtworzeniowej

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomoéci jest réwna kosz-
tom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia jego czesci
skiadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia przy za-
lozeniu, ze koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny.

4.2. Interpretacja definicji wartosci odtworzeniowej

4.2.1. Wartosé odtworzeniowa moze by¢ okreélana w od-
niesieniu do nieruchomoéci zabudowanej oraz nieru-
chomogei posiadajacej inne odtwarzalne czesci sklado-
we, moze takze dotyczyé okreslania wartosci odreb-
nych odtwarzalnych czesei sktadowych gruntu.

4.2.2. Przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nierucho-
moéci okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i od-
dzielnie koszt wytworzenia jego czesci sktadowych.

4.2.3. Przez koszt nabycia gruntu rozumieé¢ nalezy jego
wartosé rynkows.

4.2.4. Okreslanie kosztéw wytworzenia czesci sklado-
wych gruntu moze by¢ oparte na szacowaniu kosztéw
odtworzenia lub kosztow zastgpienia.

4.2.5. Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki ist-
niejacych czesei skladowych gruntu przy zastosowa-
niu takiej samej technologii i materialéw, rozwiazan
przestrzennych, jakosci wykonawstwa jak w przypad-
ku wycenianego obiektu.

4.2.6. Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czedci skla-
dowych gruntu o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie stanowia czesci skla-
dowe wycenianej nieruchomosci, lecz z wykorzysta-
niem aktualnie stosowanych technologii i materialow.

4.2.7. W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej
do kosztow zalicza sie rowniez koszty przygotowania
dokumentacji projektowe]j i nadzoru oraz inne uza-
sadnione koszty.

4.2.8. Zuzycie nieruchomosci wynika w szezegdlnosei z po-
gorszenia sie jej cech fizycznych, funkcjonalnych oraz
wplywu innych czynnikéw zewnetrznych powoduja-
cych jej przestarzalosé oraz zmniejszenie uzytecznosei.

4.2.9. Zuzycie nieruchomoéci odnosi sie najczeiciej
do czeéci skladowych gruntu. W przypadku niekté-
rych celow wyceny zuzycie moze takze dotyczyé war-
tosci gruntu.

4.2.10. Przy okreSlaniu wartoéci odtworzeniowej dane
poréwnawcze z rynku musza odnosi¢ sie zaréwno
do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wytworzenia
czesci sktadowych jak i do wplywu ich zuzycia na uzy-
tecznos¢ nieruchomogei.

4.2.11. Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci okresla sie
bez uwzgledniania dodatkowych kosztow transakeji
kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja po-
datkéw i oplat. Informacja odpowiadajaca powyisze-
mu ustaleniu powinna byé zamieszczona w operacie
szacunkowym,

5. Wartos¢ rynkowa okreslana przy przyjeciv szczegélnych

1atoien

5.1. Wartosci okreSlone przy przyjeciu zalozen, wynikajacych

w szezegolnoe z przepisdw prawa i przedstawione poni-
zej nie stanowig odrebnych podstaw wyceny. Wywodza
sie one z definicji wartoéci rynkowej.
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5.1.1. Ze wzgledu na cel wyceny rzeczoznawca majatkowy
moze okreslié wartosé rvnkowa przy przyjeciu akfual-
nego badz alternatywnego sposobu uzytkowania.

5.1.2. Wartoéé przy zalozeniu aktualnego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci oznacza wartos¢ rynkows okre-
§long przy zalozeniach, ze nieruchomosé jest i bedzie
nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej
uzytkowania, ze nie jest zajeta przez wlasciciela i ze
jest dostepna do sprzedazy.

5.1.3. Warto§c przy zalozeniu alternatywnego sposobu uzyt-
kowania oznacza warto$é rynkowa przy zalozeniu, ze
nieruchomos¢ jest i ze bedzie w przyszlodci uzytkowa-
na we wskazanym innym, niz aktualny, sposobie.

5.1.4. W przypadku okreslania wartosci przy zalozeniu
alternatywnego sposobu uzytkowania rzeczoznawca
opiera sie na informacjach wskazujacych na mozli-
woé¢ lub koniecznoé¢ zmiany uzytkowania nieru-
chomoéei. Okreslenie alternatywnego sposobu uzyt-
kowania bedzie zastosowane w przypadku, gdy wy-
nikaé to bedzie z przepiséw prawa lub, gdy wyniki
analiz réznych wariantéw zagospodarowania nieru-
chomoéci nie dadzg jednoznacznych podstaw
do wskazania ktérego$ ze sposobéw uzytkowania ja-
ko optymalnego.

6. Wymagania dotyczgce uvjawniania istotnych informacji

W operacie szacunkowym nalezy bezposrednio odniesé
sie do definigji i interpretacji wartoéci rynkowej lub odtwo-
rzeniowej podanych w niniejszym standardzie oraz przyto-
czy¢ wszystkie istotne uwarunkowania i zalozenia wyceny.

7.1. Zalozenia do Standardu przygotowali Sabina Zrébek
1 Jan Konowalczuk z wykorzystaniem materialéw przy-
gotowanych przez Ewe Kucharska Stasiak na zamowie-
nie PFSRM. Opracowanie Standardu powstalo w ramach
prac Komisji Standardow PFSRM w skladzie: Jan Kono-
walczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radoslaw Gaca, Mirostaw Osin-
ski, Jarostaw Strzeszynski, Sabina Zrébek.

7.2. Komisja Standardéw Zawodowych w sktadzie: Jan Kono-
walczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radoslaw Gaca, Mirostaw Osin-
ski, Jarostaw Strzeszynski i Sabina Zrobek przyjeta osta-
teczng wersje Standardu.

7.3. Standard zostal uchwalony do wdrazania przez Rade
Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 26 czerw-
ca 2007 r. i wlaczony jako Krajowy Standard Wyceny Pod-
stawowy nr 1 (KSWP 1) do zbioru Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny (PKZW). Ostateczna tre$¢ niniejsze-
go standardu zostala przyjeta na posiedzeniu Rady
Krajowej PFSRM w dniu 13 grudnia 2007 r.

7.4. Standard obowigzuje od dnia 1 marca 2008 r. a od
1 stycznia 2008 r. zalecany jest do stosowania jako nota
interpretacyjna.

7. Opracowanie i obowigzywanie Standardu

8. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tj Dz U2004
nr 261, poz. 2603, z péin. zm.) ninigjszy Standard w dniu...
zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr |

KSWP 3
OPERAT SZACUNKOWY

1. Wprowadzenie

Z uwagi na kluczowsg role, jaka spelnia operat szacunko-
wy w przekazywaniu wynikow wyceny osobom korzystaja-
cym, celem niniejszego standardu jest:

@ omodwienie wymagan dotyczacych operatu szacunkowe-
go, zgodnych z zasadami dobrej praktyki zawodowej,

@ podanie tresci, ktore powinny sie znalez¢ w operacie sza-
cunkowym.

2. Zakres

Wymagania przedstawione w niniejszym standardzie do-
tycza wszystkich operatow szacunkowych sporzgdzanych
przez rzeczoznawceéw majatkowych.

3. Definicje

3.1. Operat szacunkowy — dokument stanowigcy pisemng, au-
torska opinie rzeczoznawcy majatkowego o wartosci przed-
miotu wyceny, uwzgledniajacy zalozenia oraz warunki ogra-
niczajace, lezace u podstaw wyceny, zawierajaey istotne in-
formacje uzyskane podczas szacowania nieruchomodei.

3.2. Pieczet¢ zawodowa — pieczeé¢ o wzorze ustalonym w za-
taczniku do niniejszego standardu.

4. Wymagania standardu

4.1. Operat szacunkowy powinien by¢ sporzadzony zgodnie
z przepisami prawa, standardami zawodowymi, zasadami
dobrej praktyki zawodowej, powinien przedstawiac przej-
rzy$cie 1 jednoznacznie wnioski z wyceny — w sposob,
ktory umozliwi korzystajacemu zrozumienie wyrazanych
przez rzeczoznawce majatkowego opinii oraz jednoznacz-
ng interpretacje.

4.2. Operat szacunkowy powinien zawieraé w szczegdlnosci:
a) strone tytulowa,

b) wyciag z operatu szacunkowego,
¢) okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny,
d) okreslenie celu dokonywanej wyceny,
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e) okreSlenie podstaw formalnych, prawnych i meryto-
rycznych opracowania operatu szacunkowego oraz
zrodet danych o nieruchomoéei,

f) okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nie-
ruchomogei,

g) opis stanu przedmiotu wyceny,

h) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

1) analize i charakterystyke rynku w zakresie dotyczacym
celu i sposobu wyceny, opisujaca rynek wiaSciwy ze
wzgledu na rodzaj, obszar i okres czasu ohjete analiza,

J) przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejécia, me-
tody i techniki wyceny oraz wskazanie rodzaju okre-
§lanej wartoéci,

k) okreslenie wartoéci przedmiotu wyceny z przedsta-
wieniem przyjetych zalozen, niezbednych obliczen,

1) wynik kohicowy wraz z uzasadnieniem,

m) klauzule,

n) podpis autora (autoréw) operatu szacunkowego z uzy-
ciem pieczeci zawodowej,

o) ustalenia dodatkowe i zalgczniki, ktérych zamieszcze-
nie jest uzasadnione.

4.3. Zawartod¢ i uklad tresci operatu szacunkowego moga
by¢ dostosowane do specyfiki wyceny.

4.4, Zamowienie stanowigce podstawe wykonania operatu
szacunkowego moze, w zakresie zgodnym z przepisami
prawa, okredla¢ odpowiedzialnosé rzeczoznawcy majat-
kowego za sporzadzony operat szacunkowy.

4.5. Zaleca sie, aby zamdwienie, o ktérym mowa w pkt 4.4.
miato forme pisemnej umowy i obejmowato w szczegélno-
Sci: przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny, cel wy-
ceny a takze aby zaméwienie w uzasadnionych przypad-
kach wskazywalo na dokumenty przekazane przez Zama-
wiajacego 1 wykorzystane przy sporzadzeniu operatu
szacunkowego.

5. Wymagania dotyczqce vjawniania istotnych informacii

5.1. W przypadku gdy wycena wykonywana jest przez rzeczo-
znawee majatkowego powigzanego z podmiotem sprawu-
jacym kontrole/madzér nad wycenianym sktadnikiem
mienia lub z zamawiajacym, ma on obowiazek ujawnié
istnienie i charakter tych powiazan w operacie szacunko-
wym w klauzuli zamieszczonej bezposrednio pod wyni-
kiem koncowym wyceny.

5.2. Jezeli rzeczoznawca majatkowy, podezas realizacji zamo-
wienia zwiazanego z wyceng wykonywal lub wykonuje
inne czynnoéei zawodowe wzgledem wycenianej nieru-
chomosdci w szezegdlnosei jako: posrednik, zarzadca lub
doradca, powinien ujawnié¢ ten fakt w klauzuli zamiesz-
czonej bezpoérednio pod wynikiem koncowym wyceny.

5.3. Zasady, o ktérych mowa w punktach 5.1 1 5.2, stosuje sie
odpowiednio do przedsiebiorcow prowadzacych dziatal-
nosc¢ w zakresie wyceny.

5.4. W przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez
wiecej niz jednego rzeczoznawce majatkowego dopusz-

czalna jest klauzula o czesciowej odpowiedzialnodci w za-
kresie dotyczacym czynnoéci wykonywanych odrebnie
przy szacowaniu nieruchomosci przez poszczegdlnych
autoréw operatu szacunkowego.

Stosowanie klauzuli o cze$ciowe] odpowiedzialnoéci nie
moze dotyczyé okreslonej warto$ci nieruchomosci z wyjat-
kiem sytuacji w ktorych jeden operat szacunkowy obejmu-
je wycene kilku funkcjonalnych czesci nieruchomoéci sza-
cowanych samodzielnie przez poszczegélnych autoréw.

6. Aktualizacja

6.1. Przez aktualizacje operatu szacunkowego rozumie sie
czynnosci rzeczoznawcy majatkowego, dotyczace operatu
szacunkowego wczeéniej sporzadzonego przez tego same-
go rzeczoznawee, majace na celu okreélenie aktualnej
wartogei nieruchomoéei. Potwierdzenie aktualnosci ope-
ratu szacunkowego nie stanowi aktualizacji w rozumie-
niu niniejszego standardu.

6.2. Rzeczoznawca majatkowy moze dokonaé¢ aktualizacji
w szezegolnosel w zwigzku ze:

a) zmianami cen na rynku,

b) zmianami dokonanymi na nieruchomoéci lub w oto-
czeniu nieruchomosci, po opracowaniu operatu sza-
cunkowego.

6.3. Nie dokonuje sie aktualizacji operatu szacunkowego,
jezeli:

a) uplynat okres ponad 2 lat od jego sporzadzenia,

b) zaistnialy okolicznosci, ktére w ocenie rzeczoznawcy
majgtkowego powodujg koniecznoéé sporzadzenia no-
wego operatu szacunkowego.

6.4. W przypadku wykonania aktualizacji nalezy na stronie
tytulowej operatu szacunkowego, sporzadzonego na po-
trzeby tej aktualizacji zamie$cié pod nazwa ,,operat sza-
cunkowy” slowo ,aktualizacja”.

6.5. Integralng czeécia ,operatu szacunkowego — aktualiza-
¢ji” jest aktualizowany operat szacunkowy. Klauzule
o odpowiedniej tresci nalezy zamiesci¢ w ,,operacie sza-
cunkowym - aktualizacja”

6.6. Nie wykonuje sie aktualizacji ,operatu szacunkowego
- aktualizacji”

6.7. Wykonujac aktualizacje rzeczoznawca majatkowy jest
zobowigzany, do ponownego zbadania stanu i przeznacze-
nia przedmiotu wyceny. Nie dotyczy to wycen wykonywa-
nych przy zalozeniach szczegdlnych.

6.8. W przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez
wiecej niz jednego rzeczoznawce majatkowego powyisze
zasady stosuje sie odpowiednio.

7. Sprostowania i uzupetnienia

7.1. W przypadku stwierdzenia bledéw w tresci operatu
szacunkowego, rzeczoznawea majatkowy moze dokonaé
pisemnego sprostowania. Takie sprostowania rzeczo-
znawca zobowigzany jest dostarczyé niezwlocznie zama-
wiajgcemu w liczbie odpowiadajgce] liczbie przekaza-
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nych egzemplarzy operatu szacunkowego. Bledy pisar-
skie, z wyjatkiem bledéw obliczeniowych i bledéw
w kwotach okreslajacych wartosé/wartosci moga by¢ ko-
rygowane rowniez bezposrednio w operacie i zaparafo-
wane przez autora/autoréw operatu szacunkowego.
Korekty te, nie moga by¢ wykonywane poprzez zamazy-
wanie lub przerabianie.

7.2. Rzeczoznawca majgtkowy moze uzupelni¢ operat sza-
cunkowy w trybie przewidzianym w punkcie 7.1.

8. Odejscie od standardu

8.1. Niedozwolone jest odejicie od wymagania, aby kazdy
operat szacunkowy zawieral jednoznacznie podang war-
tos¢ oraz od wymagania, aby ujawnial wszystkie zaloze-
nia i warunki ograniczajace, ktore majg wplyw na wyce-
ne 1 na okreslang wartosc.

8.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy
moze odstapi¢ od regulagji okreslonych w ninigjszym stan-
dardzie. Odstepstwa wymagaja uzasadnienia, jednoznacz-
nego wskazania 1 ujawnienia regulacji standardu nie maja-
cych zastosowania oraz oceny zgodnoSci zastosowanych
odstepstw z przepisami prawa. Rzeczoznawca majatkowy
nie moze takze odstapié od regulacji standardu w przypad-
kach, w ktorych mogloby to doprowadzi¢ do wprowadzenia
w blad odbiorcow lub spowodowaé odejscie od zasady
szezegblne) zawodowej starannoscei 1 bezstronnoéci oraz za-
sad etyki zawodowe]. Nie sg dopuszezalne odstepstwa po-
wodujace niezgodnos¢ z przepisami prawa.

9.1. Zalozenia do standardu przygotowal Radostaw Gaca,
a opracowanie standardu powstalo w ramach prac Komisji
Standardéw PFSRM w skladzie: Jan Konowalczuk, Jerzy
Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grze-
sik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw Strzeszyn-
ski, Sabina Zrébek przy wspolpracy z Mariuszem Bilskim.

9.2. Komisja Standardéw Zawodowych w skiadzie: Jan Kono-
walczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osin-
ski, Jarostaw Strzeszyniski i Sabina Zrobek przyjela osta-
teczng wersje Standardu.

9.3. Standard zostal uchwalony do wdrazania przez Rade
Krajowa PFSEM na posiedzeniu w dniu 26 czerw-
ca 2007 r. i wlaczony jako Krajowy Standard Wyceny Pod-
stawowy nr 3 (KSWP 3) do zbioru Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny (PKZW). Ostateczna tresé niniejsze-
go standardu zostala przyjeta na posiedzeniu Rady
Krajowej PFSEM w dniu 12 i 13 grudnia 2007 r.

9.4. Standard obowigzuje od dnia 1 marca 2008 r. a od 1
stycznia 2008 r. zalecany jest do stosowania jako nota in-
terpretacyjna.

9. Opracowania i obowigzywanie Standardu

10. Klauzula o uzgodnieniu.

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (DzU 2004 r.,
nr 141, poz. 1492 z pézn. zmian.) niniejszy standard w dniu...
zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 1

KSWS 1.1
STANDARDY WYCENY
DO CELOW PUBLICZNYCH

WYCENA NIERUCHOMOSCI
POZOSTAWIONYCHPOZA OBECNYMI
GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ
POLSKIE) NA POTRZEBY REALIZACJI
PRAWA DO REKOMPENSATY

Niniejszy standard dotyczy okreglania wartoéei nieru-
chomoscei do celéw wynikajacych z Ustawy z dnia 8 lip-
ca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozo-
stawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczy-
pospolitej Polskiej, nazywanej w dalszej czesci standardu
sustawg”.

1. Przedmiot i zakres stosowania standardu

Standard dotyczy:
a) nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej,
b) nieruchomoéei nabytych na podstawie odrebnych przypi-
sow, w ramach realizacji prawa do rekompensaty,
ktorych wartosé okregla sie do celow wynikajacych z przepi-
sow ustawy

2. Stownik podstawowych pojeé

Nieruchomosé pozostawiona - nieruchomosé pozo-
stawiona poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
w wyniku wypedzenia z bylego terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub jego opuszczenia w zwiazku z wojng rozpoczets
w 1939 r., dokonanego na podstawie:

@ ukladu z dnia 9 wrzeénia 1944 r. pomiedzy Polskim Ko-
mitetem Wyzwolenia Narodowego a rzadem Bialoruskiej
Socjalistycznej Republiki Rad dotyczacego ewakuacji
obywateli polskich z terytorium BSRR i ludno$ci biatoru-
skiej z terytorium Polski;

e ukladu z dnia 9 wrzeénia 1944 r. pomiedzy Polskim Ko-
mitetem Wyzwolenia Narodowego a rzadem Ukrainskiej
Socjalistycznej Republiki Rad dotyczacego ewakuacji
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obywateli polskich z terytorium USRR i ludnoéci ukrain-

skiej z terytorium Polski,

@ ukladu z dnia 22 wrzeénia 1944 r. pomiedzy Polskim Ko-
mitetem Wyzwolenia Narodowego a rzgdem Litewskiej
Socjalistyczne] Republiki Rad dotyczgcego ewakuacji
obywateli polskich z terytorium LSRR i ludnogci litew-
skiej z terytorium Polski;

® umowy z dnia 6 lipca 1945 r. miedzy Tymczasowym Rzg-
dem JednoSci Narodowej Rzeczypospolitej Polskiej i rza-
dem Zwiazku Socjalistycznych Republik Radzieckich
o prawie zmiany obywatelstwa radzieckiego osdb narodo-
woécl polskiej i zydowskiej, mieszkajacych w ZSRR i o ich
ewakuacji do Polski i o prawie zmiany obywatelstwa pol-
skiego os6b narodowosci rosyjskiej, ukrainskiej, bialoru-
skiej, rusinskiej i litewskiej, mieszkajgcych na terytorium
Polski i 0 ich ewakuacji do ZSRR;

a takze nieruchomosci pozostawione przez osoby, ktére,
na skutek innych okolicznosci zwigzanych z wojng rozpocze-
ta w 1939 r., byly zmuszone opuécié¢ byte terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej.

Nieruchomosé nabyta — nieruchomosé Skarbu Pan-
stwa nabyta na wlasnoé¢ lub w uzytkowanie wieczyste w ra-
mach realizacji prawa do rekompensaty.

Rynek porownywalny - rynek nieruchomoéci okreslo-
nego rodzaju, funkcjonujacy aktualnie na obszarze miejsco-
wosci znajdujacej sie w poréwnywalnym wojewddztwie, o kto-
rym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy, ktéra to miejscowosé
pod wzgledem liczby mieszkafcéw, stopnia urbanizacji i cha-
rakteru administracyjnego w dacie pozostawienia nierucho-
moéci byta poréwnywalna do miejscowosci, w ktéorej znajduje
sie nieruchomo&¢ pozostawiona. Okreélenie rynek poréw-
nywalny stosuje sie odpowiednio do rynku nieruchomoéci
danego rodzaju, funkcjonujacego obecnie na obszarze poréw-
nywalnego miasta wydzielonego.

3. Zasady wyceny nieruchomosci pozostawionych

3.1. Czynno$ci wstepne rzeczoznawcy majatkowego
3.1.1. CzynnoSci zwiazane z opisem i ustalaniem stanu
nieruchomoéci pozostawionej poprzedzane sg analiza

postanowienia wojewody, o ktérym mowa w art. 7

ustawy, oraz dokumentéw i innych materialéw uzna-

nych za dowody przez organ prowadzacy postepowa-
nie. Czynnosci te maja na celu w szezegdlnodei:

a) identyfikacje nieruchomosci pozostawionej w za-
kresie niezbednym do potrzeb wyceny, w tym ro-
dzaj i powierzchnie nieruchomosei;

b) ustalenie dat istotnych dla wyceny, w tym: daty
pozostawienia nieruchomosci oraz dat umozliwia-
jacych okreslenie wieku budynkéw i budowli,
plantacji kultur wieloletnich i drzewostanow.

3.1.2. W przypadku, gdy dane, o ktérych mowa w pkt.

3.1.1, s niewystarczajace do sporzadzenia wyceny lub

rozbieine, rzeczoznawca majatkowy powinien doma-

gac sie od zamawiajacego wycene uzupelnienia doku-

mentacji o wskazane braki lub usuniecia rozbieznosci.
Dokumenty uzupelniajgce sporzadzane sa na wniosek
strony postepowania w trybie przewidzianym w k. p. a.
W przypadku nieuzupelnienia brakéw lub nieusunie-
cia rozbieznosci, rzeczoznawca majatkowy odstepuje
od sporzadzenia operatu szacunkowego.

3.1.3. Przy wycenie nieruchomosci pozostawionej nie
przeprowadza sie ogledzin tej nieruchomosci.

3.2. Ustalanie stanu nieruchomosci pozostawionej

i jej opis

3.2.1. Czynnosci zwigzane z ustaleniem stanu nierucho-
moéci powinny obejmowaé: stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, faktyczny
spos6b uzytkowania lub przeznaczenie, a takze stan
otoczenia nieruchomodci, w tym wielkosé, charakteri
stopien zurbanizowania miejscowoéci, w ktérej nieru-
chomos¢ byla polozona.

3.2.2. Stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stan zago-
spodarowania i faktyczny sposob uzytkowania nieru-
chomosei pozostawionej przyjmowany jest przez rze-
czoznawce majatkowego na podstawie badania doku-
mentéw i innych materialéw uznanych za dowody
przez organ prowadzacy postepowanie.

3.2.3. Przy ustalaniu i ocenie parametrow i cech rynko-
wych nieruchomosci pozostawionej rzeczoznawca ma-
Jatkowy przyjmuje kryteria wlasciwe dla stanu i stop-
nia rozwoju stosunkéw spolecznych i gospodarczych
panujgeych przed 1939 r.

3.2.4. Stan otoczenia nieruchomogci pozostawionej usta-
la rzeczoznawea majgtkowy zgodnie z zasadami,
o ktérych mowa w pkt. 3.2.3, wykorzystujac dostepne
informacje w tym zakresie.

3.2.5. Opis stanu prawnego nieruchomogci obejmuje tytut
prawa wlasnoéci nieruchomosci w chwili jej pozosta-
wienia, date pozostawienia nieruchomosci przez jej
wlaciciela oraz wyszezegdlnienie osoby lub oséb, kté-
rym przystuguja prawa do rekompensaty.

3.2.6. Opis stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci,
stanu jej zagospodarowania, a takze faktycznego spo-
sobu uzytkowania, w tym charakterystyke gruntu
1 czebcl skladowych, sporzadzié nalezy w stopniu
szczegdlowoéel wynikajacym z dostepnych materia-
tow (dowodéw i innych materiatéw uznanych za do-
wody), dostosowanym do rodzaju nieruchomogei po-
zostawionej i potrzeb wynikajacych z zastosowanej
metodyki szacowania nieruchomoéci.

3.3. Opis miejscowosci i otoczenia nieruchomoéci po-
zostawionej

Opis miejscowosci, w ktorej potozona byta nieruchomosé

pozostawiona, powinien przedstawiaé jej charakterystyke

geograficzna, gospodarczg i spoleczna, w odniesieniu
do okresu sprzed 1939 r. W przypadku nieruchomoéci po-
tozonych na terenach wiejskich (miejscowosci o statusie
wsi lub osady) opis ten powinien dotyczyé obszaru gminy
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lub powiatu oraz usytuowania tej miejscowosci (wsi lub

osady) na tym obszarze. Opis miejscowoéci powinien

obejmowaé w szczegdlnosei:

a) wojewddztwo, powiat, gmine;

b) liczhe mieszkancow;

¢) stopiefi urbanizacji miejscowosci, gminy lub powiatu;

d) charakter administracyjny;

e) polgczenia komunikacyjne (drogowe i kolejowe);

f) inne cechy istotne ze wzgledu na rodzaj nieruchomo-
Sci pozostawionej.

3.4. Wybbr i opis por6wnywalnego rynku lokalnego funk-

cjonujgcego obecnie w Rzeczypospolitej Polskiej

3.4.1. Wybér poréwnywalnego rynku lokalnego obejmuje
w pierwszej kolejnosei przyjecie, zgodnie z art. 11
ust. 2 ustawy, poréwnywalnego miasta wydzielonego
albo jednego poréwnywalnego wojewédztwa potozo-
nego w Rzeczypospolitej Polskiej.

3.4.2. Na terenie wojewodztwa poréwnywalnego rzeczo-
znawca majgtkowy dokonuje wyboru wlasciwego ob-
szaru poréwnywalnego rynku lokalnego poprzez
przyjecie:

a) dla nieruchomosci pozostawionej, potozonej przed
1939 r. na terenie miejscowosci o statusie miasta,
rynku lokalnego jednego wybranego miasta;

b) dla nieruchomoéci pozostawionej, potozonej przed
1939 r. w miejscowosci o statusie wsi lub osady,
rynku lokalnego gmin lub powiatow.

3.4.3. W przypadku braku na wybranym poréwnywalnym
rynku lokalnym wystarczajacej liczby transakeji po-
zwalajgcych na okrelenie wartosci nieruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy moze poszerzyé obszar ryn-
ku odpowiednio na podobne miasta, gminy lub powia-
ty, zlokalizowane na obszarze wybranego wojewddz-
twa poréwnywalnego.

3.4.4. Przy wyborze poréwnywalnego rynku lokalnego
dla miasta (gmin lub powiatow) uwzgledniaé nalezy
podobienstwo w zakresie charakterystyki miejscowo-
Sci, w ktérej znajdowala sie nieruchomoéé pozosta-
wiona i charakterystyki wybranego miasta (gmin lub
powiatéw), przyjmujac na zasadzie wspélmiernosei
podobne rodzajowo dane z okresu sprzed 1939 r.

3.5. Metodyka wyceny

3.5.1. Zazwyczaj przy wycenie nieruchomoéci pozosta-
wionej rzeczoznawca okresla jej wartoéé przy zaloze-
niu, ze stanowila ona przedmiot prawa wiasnoéci nie-
obcigzony jakimikolwiek innymi prawami, w szcze-
gélnodci ograniczonymi prawami rzeczowymi lub
prawami zobowigzaniowymi. Ograniczone prawa
rzeczowe oraz prawa zobowigzaniowe ustanowione
na nieruchomosci rzeczoznawca uwzglednia w wyce-
nie w przypadku, gdy majg one wplyw na wartoéé
nieruchomosci, a ich istnienie wynika bezposrednio
z dokumentow i innych dowodéw, o ktérych mowa
w pkt. 3.2.2 standardu.

3.5.2. Warto§¢ nieruchomoéci okresla sie wg stanu
na dzien jej pozostawienia w wyniku wypedzenia z by-
lego terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub jego
opuszczenia w zwigzku z wojng rozpoczeta w 1939 1.

3.5.3. O ile dzien pozostawienia nieruchomosci nie wyni-
ka z postanowienia wojewody badz dokumentéw i in-
nych materialéw uznanych za dowody przez organ
prowadzacy postepowanie, rzeczoznawca majgtkowy
moze przyjaé dzieh pozostawienia nieruchomoéci
na podstawie pisemnego oswiadczenia zamawiajacego.

3.5.4. Na potrzeby wyceny rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia faktyczny sposéb uzytkowania nierucho-
mosci pozostawionej. W przypadku, gdy na podstawie
dokumentow, o ktérych mowa w pkt. 3.1.1, mozliwe
jest okreslenie przeznaczenia nieruchomosci roznia-
cego si¢ od faktycznego sposobu uzytkowania, prze-
znaczenie to uwzglednia sie w wycenie.

3.5.5. Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i tech-
niki szacowania nieruchomoéci pozostawionych do-
konuje rzeczoznawca majatkowy, przedstawiajac
uzasadnienie dokonanego wyboru w operacie sza-
cunkowym.

3.5.6. Wartos¢ nieruchomosci szacowanej przy uwzgled-
nianiu przecietnych cen transakeyjnych uzyskanych
za nieruchomo&ci podobne na poréwnywalnym rynku
lokalnym rzeczoznawca majatkowy okresla przy za-
stosowaniu zasad podejcia poréwnawczego, zawar-
tych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami i rozporzadzeniu w sprawie zasad wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

3.5.7. Nieruchomoécig podobng dla nieruchomoéci pozo-
stawionej jest nieruchomoéé, ktéra jest zlokalizowa-
na na porownywalnym rynku (w poréwnywalnym wo-
Jjewddztwie lub mieécie wydzielonym) oraz jest poréw-
nywalna z nieruchomoscia pozostawiong ze wzgledu
na polozenie na wlasciwie dobranym rynku lokalnym,
o ktérym mowa w pkt. 3.2.4 przy uwzglednieniu: sta-
nu zagospodarowania, stanu techniczno-uzytkowego,
faktycznego sposobu uzytkowania lub przeznaczenia
oraz innych cech wplywajacych na jej wartosé.

3.5.8. Podobienistwo polozenia dotyczy w szczegélnosci
miejscowosci polozonej na obszarze poréwnywalnego
rynku lokalnego funkcjonujacego obecnie w Rzeczy-
pospolitej Polskiej charakteryzujacej sie podobnym
stopniem urbanizacji, charakterem administracyj-
nym i zblizong liczbg mieszkaficow z okresu
sprzed 1939 r. Ponadto uwzgledni¢ nalezy, w miare
dostepnych danych, potozenie nieruchomogei w po-
dobnej funkcjonalnie strefie miejscowosci oraz sa-
siedztwo wynikajace z charakteru i funkcji zabudowy
oraz stanu zagospodarowania.

3.5.9. Cechy nieruchomosci pozostawionej ocenia¢ nalezy
z punktu widzenia stanu i stopnia rozwoju stosunkéw
spoteczno gospodarczych przed 1939 r., a cechy nieru-
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chomosci podobnej — zgodnie ze stanem 1 stopniem
rozwoju  stosunkéw  spoteczno-gospodarczych
na dzien wyceny.

3.5.10. W podejéciu kosztowym stosuje sie metode kosz-
téw zastgpienia. Odstepstwo od tej zasady i przyjecie
jako podstawy wyceny metody kosztéw odtworzenia
wymaga uzasadnienia.

3.5.11. Przy okreSlaniu wartoéci odtworzeniowej
uwzglednia sie zuzycie techniczne budynkéw i bu-
dowli oraz maszyn i urzgdzen trwale zwiazanych
Z gruntem.

3.5.12. Warto&¢ nieruchomoéei, ktérych czesciami sktado-
wymi sg drzewa i inne roliny niestanowiace laséw lub
plantacji kultur wieloletnich, okreéla sie w podejéciu
poréwnawczym lub podejsciu kosztowym. W szczegdl-
nosci dotyczy to nieruchomosci, ktérych czeSciami
sktadowymi sa: zasiewy i inne zbiory jednoroezne, sa-
dy i ogrody przydomowe, ogrody ozdobne oraz parki.

3.5.13. W przypadku gdy nieruchomo$é pozostawio-
na charakteryzuje sie znacznym obszarem i jednocze-
Snie ma zlozony charakter wynikajacy w szczegélno-
§ci ze zréznicowanych sposobow uzytkowania i rézno-
rodnosci cze$ci skladowych, to okreslanie jej wartosei
moze nastapi¢ poprzez dokonanie podziatu na funk-
c¢jonalne czesci podlegajace odrebnej wycenie.

3.5.14. Bez wzgledu na obszar i stopien zlozonosci nieru-
chomoéci pozostawionej zawsze podlegaja wyodreb-
nieniu funkcjonalne czeéci tej nieruchomosei stano-
wigce lasy i plantacje kultur wieloletnich.

3.5.15. Warto&c nieruchomosci pozostawione] szacowanej
przy wykorzystaniu podziatu na funkcjonalne czeéci
okresla sie jako sume poszezegdlnych wartosci

3.5.16. Wartosé udzialu we wspdtwlasnoéei nieruchomo-
ci pozostawionej okreéla sie jako iloczyn wartosci
nieruchomosci i utamkowego udzialu.

3.5.17. Wartos¢ nieruchomosci pozostawionej, w tym
rowniez wartosc okreslong jako sume wartosci jej cze-
§ci sktadowych lub funkcjonalnych, mnozy sie w ope-
racie szacunkowym przez wspélczynnik wiasciwy dla
przyjetego poréwnywalnego wojewddztwa

3.5.18. W przypadku gdy nieruchomoéé¢ pozostawiona po-
fozona byla na terytorium wiecej niz jednego woje-
wodztwa lub miasta wydzielonego, sporzadza sie od-
rebne operaty szacunkowe dla kazdego wojewddztwa
lub miasta wydzielonego.

4. Zasady wyceny nieruchomosci nabytych

4.1. Przy okreélaniu wartoéci nieruchomoéci nabytych zakres
wyceny obejmuje prawo wlasnosci lub wspétwlasnosei nie-

ruchomosci albo prawo uzytkowania wieczystego nieru-
chomoéci gruntowej wraz z prawem wiasnoéci polozonych
na niej budynkéw, a takze innych urzadzen albo lokali.

4.2. Operaty szacunkowe sporzgdza sie dla nieruchomoéci
nabytych przed dniem 1 stycznia 1998 r.

4.3. Wartos¢ nieruchomosci nabytej okresla si¢ wedhug stanu
na date (dzien) jej nabycia oraz wedtug cen albo kosztéw
odtworzenia na dzief sporzgdzenia wyceny.

4.4. Warto$¢ nieruchomosci nabytej okresla sie wedlug jej
przeznaczenia na date (dzien) nabycia, a w przypadku bra-
ku mozliwoéci ustalenia przeznaczenia nalezy uwzglednié
faktyczny sposéb jej uzytkowania na date nabycia.

4.5, Wartosé rynkowa okresla sie dla nieruchomo$ci naby-
tych, ktére ze wzgledu na sposéb uzytkowania lub prze-
znaczenie w dacie nabycia sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu.

4.6. Wartoéé odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci
nabytych, ktére ze wzgledu na sposob uzytkowania lub
przeznaczenie w dacie nabycia nie sg lub nie mogg byé
przedmiotem obrotu rynkowego.

5. Wymogi dotyczgce vjawniania

5.1. Rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek wskazaé w ope-
racie Zrodla danych, z ktérych korzystat, a w szezegélno-
§ci wskazaé dane przyjete na podstawie oéwiadczen oraz
ustalenia przyjete samodzielnie, wskazujac, jakie cechy
nieruchomoéei ustalone zostaly na podstawie dokumen-
téw, a jakie na podstawie innych Zrédet.

5.2. W przypadku kiedy dzien, na ktéry okreslona zostala
warto§¢ nieruchomosei pozostawionej na podstawie
oéwiadczenia, o ktérym mowa w art. 3.5.3 standardu,
rzeczoznawca winien ujawnié ten fakt w operacie, wska-
zujac, czy w Swietle dokumentéw zawartych w aktach
sprawy przyjecie innej daty miatoby znaczenie dla osza-
cowania wartoSci.

6. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy
moze odstapi¢ od regulacji okreslonych w niniejszym stan-
dardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia, jedno-
znacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu nie-
majacych zastosowania oraz oceny zgodnoéei zastosowanych
odstepstw z przepisami prawa. Nie s dopuszczalne jakiekol-
wiek odstepstwa od standardu powodujgce brak zgodnogci
z przepisami prawa. Rzeczoznawca majatkowy nie moze tak-
ze odstapi¢ od regulacji standardu w przypadku, gdyby mo-
glo to doprowadzié do wprowadzenia w biad odbiorcéw lub
powodowac odejscie od zasad szczegdlnej zawodowej staran-
noéci i bezstronnosci oraz zasad etyki zawodowej.
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Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 2

KSWS 2 ,
WYCENA DO CELOW SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH W ROZUMIENIU
USTAWY O RACHUNKOWOSCI

Niniejsze opracowanie jest aktualizacja standardu V. 11
»Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci”, przyjetego przez RK PFSRM
w dniu 21.04.2004 r. - uwzgledniajacg uwagi Ministerstwa
Finanséw zgloszone dnia 13.01.2005 r.

1. Przedmiot wyceny i zakres stosowania standardu

L.1. Standard dotyczy wyceny nieruchomosci oraz maszyn
1 urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, zalicza-
nych do $rodkéw trwalych, srodkéw trwalych w budowie
oraz inwestycji w nieruchomosciach, jednostek w rozumie-
nin Ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 z pézniej-
szymi zmianami, dalej zwana ustaws o rachunkowoéci.

1.2. Rzeczoznawce majatkowego w trakcie wyceny obowia-
zuje ustawa o rachunkowogci. W przypadku spraw w niej
nieuregulowanych rzeczoznaweca, kierujac sie przyjetymi
w jednostce zasadami (polityks) rachunkowosci, stosuje
krajowe standardy rachunkowosci. W przypadku braku
odpowiedniego standardu krajowego rzeczoznaweca kie-
ruje sie ustaleniami Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowoéci. Do wycen na potrzeby sprawozdan finan-
sowych spélek gieldowych, bankéw i emitentéw papie-
row wartoéciowych oraz niektdrych ubezpieczycieli
stosuje sie regulacje wynikajgce z miedzynarodowych
standardéw sprawozdawczoci finansowej/ miedzynaro-
dowych standardéw rachunkowosci (dalej w skrécie:
MSFF/MSR).

Regulacje MSR/MSFF stosowaé mozna takze fakultatyw-
nie w przypadku wycena na potrzeby jednostek ubiegajacych
sie o status spétek gieldowych oraz jednostek wchodzacych
w skiad grup kapitalowych, w ktérych jednostka dominujaca
Jjest zobowigzana je stosowaé.

Wykonujge dyspozycje ww. uregulowan, rzeczoznawca
Jest zobowigzany kierowac sie niesprzecznymi z nimi zasada-
mi i metodami wyceny, wypracowanymi na gruncie rzeczo-
znawstwa majgtkowego, podanymi w przepisach prawa
i standardach zawodowych rzeczoznaweéw majatkowych.
1.3. Standard zostal opracowany dla stanu prawnego obo-

wigzujacego w dniu uchwalenia standardu przez Rade

Krajowa PFSRM.

W przypadku zmian ustawy o rachunkowosci oraz
MSFF/MSR nalezy stosowa¢ znowelizowane przepisy tych
aktoéw oraz ich oficjalne interpretacje ze wskazanymi w nich
datami wejscia w zycie.

1.4. Niniejszy standard ma zastosowanie w szczegélnosei do:
a) okreslania wartosci poczatkowej érodkéw trwalych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych przyjetych
do uzywania nieodplatnie, w tym w drodze darowizny
lub wymiany na inng pozycje aktywow niepienieznych;

b) aktualizacji wyceny $rodkéw trwatych wynikajacej
z ich trwalej utraty wartoéci, gdy nie mozna ustalié
ich ceny sprzedazy netto;

¢) okre§lania wartosci nieruchomosci jako érodkéw
trwatych w budowie, w tym wycene niedokonczonych
prac budowlanych oraz przeprowadzania inwentary-
zacji i obmiaru wykonanych robot;

d) okreslania kosztu wytworzenia czesci skladowych
nieruchomosci jako érodka trwatego w przypadku,
gdy nie mozna go ustalié na podstawie kosztu histo-
rycznego lub ceny sprzedazy netto;

e) okresowego okreslania wartoéci nieruchomoéci inwe-
stycyjnych stanowiacych lokate kapitatu, ze szezegdl-
nym uwzglednieniem nieruchomosci stanowigcych lo-
kate zaktadéw ubezpieczen na zycie lub innych pod-
miotow dzialajacych w podobnym sektorze,

f) okreslenia wartosci érodkéw trwatych i wartoéei nie-
materialnych i prawnych spétki, przejetej przy pols-
czeniu spétek metoda nabycia;

g) okreslenia wartosci gruntu, a takze aktywéw biolo-
gicznych z nim zwigzanych.

L.5. Standard stuzy wylgcznie jako podstawa do wycen do ce-
6w sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o ra-
chunkowosci. W szczeg6lnosci standard nie moze byé
podstawg do wycen w sprawozdaniach finansowych stu-
zgcych celom podatkowym. Wycena powinna odzwiercie-
dla¢ stan na dzien bilansowy.

L.6. Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci jako przedmiot
praw, tj. wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste, ograniczone
prawa rzeczowe oraz prawa zobowigzaniowe, ktére ewi-
dencjonowane sa w sprawozdaniach finansowych
w szezegolnoscei jako nastepujace aktywa: rzeczowe akty-
wa trwale, wartosci niematerialne i prawne oraz nieru-
chomosci jako inwestycje diugoterminowe. W przypadku
gdy z przyjetej metodyki wyceny lub definicji nierucho-
mosci wynika, ze wraz z nieruchomoéeig szacowane sa
takze ruchomosci ewidencjonowane w szezeg6lnosci jako
aktywa trwale, rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyod-
rebnienia z oszacowanej wartoéci: warto$é nieruchomogei
oraz wartos¢ ruchomosci, a takze okresla wartosé po-
szezegolnych rodzajow aktywéw. Przy wykonywaniu wy-
cen nieruchomoéci wraz z ruchomosciami rzeczoznawea
majgtkowy powinien posiadaé niezbedng wiedze i umie-
Jetnoscei z zakresu takich wycen.

2. Stownik podstawowych pojeé stosowanych w standardzie

2.1. Srodki trwale sg to niezaliczone do inwestycji (patrz
pkt. 2.3) rzeczowe aktywa trwale i zréwnane z nimi, kon-
trolowane przez jednostke o przewidywanym okresie
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ekonomicznej uzytecznoéei diuzszym niz rok, kompletne,

zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby jednostki.

Zalicza sie do nich w szczegdlnosei:

a) nieruchomoéei - w tym grunty wlasne, prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu, budowle i budynki, a tak-
ze bedace odrebng wlasnoécig lokale oraz spéldzieleze
wlasnoéciowe prawo do lokalu;

b) maszyny, urzadzenia, Srodki transportu i inne rzeczy;

c¢) ulepszenia w obcych érodkach trwatych;

d) inwentarz zywy.

Srodki trwate oddane do uzywania na podstawie umowy

najmu, dzierzawy, uzyczenia lub innej umowy o podob-

nym charakterze zalicza sie do aktywow trwalych jednej

ze stron umowy, zgodnie z warunkami okreslonymi art. 3

ust 4 ustawy o rachunkowoéci.

2.2. Srodki trwale w budowie sg to zaliczane do aktywdw

trwalych érodki trwale w okresie ich budowy, montazu
lub ulepszenia juz istniejacego srodka trwalego.

2.3. Inwestycje, to aktywa nabyte w celu osiagniecia korzyéci

ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartoéci tych
aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek,
dywidend (udzialow w zyskach) lub innych pozytkéw,
w tym réwniez z transakeji handlowej, a w szczegdlnosei
te nieruchomosci 1 wartoéei niematerialne i prawne, kté-
re nie s3 uzytkowane przez jednostke, lecz zostaly naby-
te w celu osiggniecia tych korzysci. W przypadku emiten-
tow papieréw wartoSciowych, zakladow ubezpieczen
na zycie i podmiotéw dzialajacych w podobnych sekto-
rach przez inwestycje rozumie sie lokaty, w tym lokaty
w nieruchomosci. Obowiazek zakwalifikowania nierucho-
mosci do Srodkow trwalych lub nieruchomoéel inwesty-
cyjnych nalezy do jednostki zamawiajgcej wycene.

2.4. Trwala utrata wartosci zachodzi wtedy, gdy istnieje du-

ze prawdopodobiefistwo, ze kontrolowany przez jed-
nostke skladnik aktywow nie przyniesie w przyszioéci
w znaczgcej czesci lub w caloéci przewidywanych korzy-
§ci ekonomicznych. Uzasadnia to dokonanie odpisu ak-
tualizacyjnego doprowadzajacego wartosé tego skladnika,
wynikajaca z ksiag rachunkowych, do ceny sprzedazy
netto, a w przypadku jej braku do ustalenia w inny spo-
s6b wartosci godziwej.

2.5. Cena (warto$¢) sprzedazy netto aktywéw, to mozliwa

do uzyskania na dzien bilansowy cena sprzedazy skiadni-
ka aktywow, bez podatku od towardéw i uslug, podatku
akeyzowego, pomniejszona o rabaty, opusty i inne podob-
ne zmniejszenia oraz koszty zwiazane z przystosowaniem
skladnika aktywow do sprzedazy i dokonaniem tej sprze-
dazy, a powiekszona o nalezng dotacje przedmiotows. Je-
zell nie jest mozliwe ustalenie ceny sprzedazy netto dane-
go skladnika aktywow, nalezy w inny sposdb okresli¢ jego
wartoé¢ godziwa na dzien bilansowy.

2.6. Cena nabycia jest ceng zakupu skladnika aktywow,

obejmujgea kwote nalezna sprzedajacemu bez podlegaja-
cego odliczeniu podatku od towardw i uslug oraz podat-

ku akcyzowego, a w przypadku importu powiekszo-
na o obciazenia o charakterze publicznoprawnym oraz
powiekszona o koszty bezposrednie zwigzane z zakupem
skladnika aktywow i dostosowaniem go do stanu zdatne-
go do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, lacznie
z kosztami transportu, zaladunku i wyladunku oraz
skladowania, a obnizona o rabaty, opusty i inne podobne
zmniejszenia. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny na-
bycia skladnika aktywow — a w szczegdlnosci przyjetego
nieodplatnie, w tym w drodze darowizny - jego wyceny
dokonuje sie wg ceny sprzedazy takiego samego lub po-
dobnego przedmiotu.

2.7. Koszt wytworzenia aktywow trwatych obejmuje kosz-

ty pozostajace w bezposrednim zwigzku z danym akty-
wem trwalym oraz uzasadniong czeéé kosztéw posred-
nich zwigzanych z wytworzeniem tego aktywu. Koszty
bezpoérednie obejmuja warto$¢ zuzytych materialow
bezposrednich, koszty pozyskania i przetworzenia
zwigzane bezposrednio z wytworzeniem i inne koszty
poniesione w zwigzku z doprowadzeniem aktywu trwa-
lego do postaci i miejsca, w jakich sie znajduje w dniu
wyceny.

Do kosztow wytworzenia aktywow trwatych nie zalicza

sie kosztow:

a) bedacych konsekwencjg niewykorzystanych zdolnosei
produkeyjnych i strat produkeyjnych;

b) ogélnego zarzadu, ktére nie sg zwigzane z doprowa-
dzeniem aktywu trwalego do postaci i miejsca, w ja-
kich sie znajduje na dzien wyceny;

¢) kosztéw sprzedazy.

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie kosztu wytworzenia

srodka trwalego, jego wyceny dokonuje sie wg cen sprze-

dazy netto takiego samego lub podobnego, pomniejszonej

o przecigtnie osiagany przy sprzedazy zysk brutto ze

sprzedazy, a w przypadku érodka trwalego w budowie

- takze z uwzglednieniem stopnia jego wytworzenia.

2.8. Aktywny rynek jest rynkiem, ktory spetnia wszystkie

nastepujace warunki:

a) pozycje bedace przedmiotem obrotu na rynku sq jed-
norodne,

b} zazwyczaj w dowolnym momencie mozna znalezé za-
interesowanych nabyweow i sprzedawcéw,

¢) ceny sg podawane do wiadomosei publicznej.

Tak okreslone pojecie rynku aktywnego, wprowadzone

przez miedzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR),

odpowiada ekonomicznemu pojeciu rynku prawie dosko-

nalego.

2.9. Wartosé godziwa jest to kwota, za jaka dany skladnik

aktywow mogltby zosta¢ wymieniony na zasadzie trans-
akeji rynkowe]j pomiedzy zainteresowanymi, dobrze' po-
informowanymi i niepowigzanymi ze sobg stronami.
W przypadku aktywnego rynku, wartoié ta okreslo-
na jest przez cene sprzedazy netto. W praypadku braku
takich danych, wartos¢ godziwa oszacowuje sie za pomo-
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cg metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne,
okreslajacych najbardziej prawdopodobng cene rynkowa
sprzedazy netto.

2.10. Wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania, to wartogé

rynkowa nieruchomosci jako $rodka trwalego, przy zatoze-
niu kontynuacji obecnego sposobu jej uzytkowania, w przy-
padku gdy na rynku mozliwa jest jej sprzedaz przy obec-
nym sposobie uzytkowania. Jako obecny sposéh uzytkowa-
nia nalezy rozumie¢ mozliwoéci wykorzystania
nieruchomosci na cele zblizone lub pokrewne do realizowa-
nych przed jednostke. Wartosé te nalezy wyraznie odréznié
od wartoéci dzialajacej jednostki, ktéra uwzglednia takze
inne czynniki niezwiazane z nieruchomoscia (strategie jed-
nostki, umiejetnos¢ kadry zarzadzajacej, érodki finansowe
1 materialne, wartosci niematerialne, warto$é firmy itp.).

2.11. Wartos¢ uzytkowa jest to biezaca, szacunkowa wartosé

przyszlych przeplywow srodkéw pienieznych, ktérych
wystapienia oczekuje sie z tytutu dalszego uzytkowania
danego skladnika aktywow oraz jego zbycia na zakoncze-
nie okresu uzytkowania (patrz takze pkt 4.7 niniejszego
standardu).

2.12. Skiadniki mienia szczegélnego przeznaczenia, to sktad-

niki, ktére rzadko lub w ogéle nie sg przedmiotem obro-
tu na rynku ze wzgledu na swéj specjalistyczny charak-
ter, projekt budynku, uklad, wielkos¢, lokalizacje lub in-
ne czynniki. Za wyjatkiem sytuacji sprzedazy takich
skladnikéw w ramach przedsigbiorstwa lub jego zorgani-
zowanej czesci.

2.13. Zamortyzowany koszt odtworzenia, to biezacy koszt

odtworzenia lub zastapienia sktadnika aktywow pomniej-
szony o zuzycie fizyczne, funkcjonalne lub techniczne
oraz ekonomiczne lub spowodowane czynnikami ze-
wnetrznymi, powodujace jego przestarzaloéé lub zmniej-
szenie uzytecznoscl.

Zamortyzowany koszt odtworzenia jest stosowany do wy-
ceny nieruchomosci szczegélnego przeznaczenia w sytu-
acji braku danych rynkowych potrzebnych do okreslenia
wartoéci rynkowej.

Zasady ustalenia kosztu odtworzenia bazuja na zasadzie
substytucji.

2.14. Zasada substytucji stanowi, ze zainteresowana osoba

nie zaplaci za skladnik aktywéw wiecej, niz wyniésiby
koszt nabycia rownie satysfakcjonujacego substytutu,
w sytuacji braku czynnikéw komplikujacych sprawe, ta-
kich jak czas, wieksze ryzyko lub niedogodnogé.

2.15. Rentownos¢ progowa to test, ktéry powinien by¢ zastoso-

wany przez podmiot gospodarczy w celu ustalenia jego ren-
townosci (nadwyzki przychodéw nad poniesionymi koszta-
mi) odniesionej do catosci aktywéw posiadanych przez ten
podmiot lub jednostke generujaca strumienie pieniezne.
Spetnienie testu warunkuje wykorzystanie w sprawozda-
niach finansowych jednostki gospodarczej, zamortyzowa-
nego kosztu odtworzenia. Przeprowadzenie testu nalezy
do obowigzkéw podmiotu gospodarczego.

2.16. Aktywa biologiczne, to zwierzeta znajdujgce sie w ho-

dowli lub w chowie i rogliny uprawne.

2.17. Jednostka, to podmioty i osoby majace siedzibe lub

miejsce sprawowania zarzadu na terytorium Rzeczpospo-
litej Polskiej, okreslone w art. 2 ust. 1 ustawy o rachun-
kowosci.

3. Uwarunkowania realizacji wycen objetych standardem

3.1. W wycenach na potrzeby sprawozdan finansowych rze-

czoznawca majatkowy ma obowigzek przeprowadzenia
analizy sposobu i zakresu sprawowanej kontroli przez
jednostke nad wycenianym skladnikiem aktywéw. Anali-
za ta obejmuje w szczegolnosei ustalenie rodzaju praw
przyslugujacych jednostce oraz ustalenie faktyeznego
stanu wiadania rzecza. W przypadku stwierdzenia, ze
stan wiadania nie odpowiada przystugujacym prawom,
niezhedne jest wskazanie tych rozbieznosci poprzez za-
mieszczenie odpowiedniej informacji w operacie szacun-
kowym. Istnienie tych rozhieznosei nie przesadza o bra-
ku mozliwosci sporzgdzenia wyceny sktadnika aktywaow.

3.2. W procesie okrelania wartoéci poszczegélnych sktadni-

kéw aktywow, a w szezegdlnosci nieruchomosei i ich cze-
sci skladowych, rzeczoznawca uwzglednia charakter
1 specyfike dzialalnosci jednostki. Podezas wyceny nie
nalezy analizy wartosci opieraé wylacznie na danych po-
chodzacych od analizowanego podmiotu. Nalezy takze
uwzglednié¢ tendencje ogélnego rozwoju i konkurencyj-
nosci branzy oraz uwarunkowania regionalne. Dane po-
chodzace z jednostki powinny byé analizowane na pod-
stawie dostepnych informacji historyeznych i opierac sie
na realistycznych przestankach, w tym uprawdopodob-
nionych prognozach.

3.3. Rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w wycenie

w szczegblnosei zapisy miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego i innych praw miejscowych, a tak-
ze praw dotyczgceych ochrony érodowiska i zasobéw natu-
ralnych zwigzanych z dziatalnoscig jednostki i skladni-
kéw jej majatku.

3.4. Rzeczoznawca majgtkowy w wycenie na potrzehy spra-

wozdah finansowych stosuje metody wyceny zbiezne
z zasadami wycen przyjetymi w polityce rachunkowosci
Jednostki, stosujac zasade ciagtoéci oraz stosujge ogdlne
wytyczne ustawy o rachunkowosci i odpowiednio mie-
dzynarodowych standardéw rachunkowosci. Jednostka
moze stosowaé wycene w wartosci godziwej, jezeli zasad-
ne jest przyjecie zalozenia kontynuowania przez nia
dzialalnoéci.

3.5. W sytuacji braku bezpoérednich danych rynkowych

przyjmuje sie, ze zamortyzowany koszt odtworzenia jest
akceptowang metods okreslenia wartodei specjalistycz-
nych aktywéw. W metodzie tej rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia pochodzace z rynku informacje o wartoéci
gruntu, przy uwzglednieniu ewentualnych ograniczen
wynikajacych np. ze sposobu uzytkowania gruntu, z ist-
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niejacych nakladéw i planu miejscowego oraz informacje
rynkowe, ktére moga mie¢ wplyw na ocene stopnia zuzy-
cia wycenianego aktywu.

4. Podstawy wyceny i zasady ich wyboru
4.1. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny uwzglednia-

Jjac warunki, o ktérych mowa w pkt. 3, stosujac podejécia,
metody i techniki zgodnie z regulacjami zawartymi
w przepisach prawa i standardach zawodowych. Przyjete
procedury wyceny powinny by¢ zgodne z regulacjami za-
wartymi w ustawie o rachunkowosci lub w krajowych
standardach rachunkowosci a w razie braku takich ure-
gulowan nalezy oprze¢ sie na miedzynarodowych stan-
dardach rachunkowosci (MSR). W przypadku jednostek,
ktére zgodnie z ustawg o rachunkowosci sa zobowigzane
do stosowania przy sporzadzaniu sprawozdan finanso-
wych MSSF/MSR lub skorzystaty z fakultatywnego upo-
waznienia do stosowania tych standarddw, przyjete pro-
cedury wyceny powinny byé zgodne z miedzynarodowymi
standardami rachunkowosci.

4.2, W szczegolnoSei rzeczoznawea majgtkowy przy okreéla-

niu podstaw i sposobéw wyceny kieruje sie nastepujacy-

mi, podanymi nizej zasadami i uregulowaniami wynikaja-

cymi z przepisow rachunkowosci:

a) podstawowsa zasada wyceny wg ustawy o rachunko-
woscl jest koszt historyczny. Prowadzi on do poczat-
kowego ujecia aktywéw trwalych opartych na cenie
nabycia lub koszcie wytworzenia. W procesie uzytko-
wania cene nabycia pomniejszaja odpisy amortyzacyj-
ne oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci. War-
to&é poczatkowa stanowiaca cene nabycia lub koszt
wytworzenia §rodka trwalego powiekszaja koszty jego
ulepszenia, polegajace na przebudowie, rozbudowie
i modernizagji lub rekonstrukeji, powodujace, ze war-
tos¢ uzytkowa tego érodka po zakonezeniu ulepszenia
przewyzsza posiadang przez ten &rodek wartosé uzyt-
kowa w chwili przyjecia do uzywania, mierzona okre-
sem uzywania, zdolnoécia wytworceza, jakoscig uzyski-
wanych produktow, kosztami eksploatacji lub innymi
miarami. Wartos¢ poczatkowa i dotychezas dokonane
odpisy amortyzacyjne moga na podstawie odrebnych
przepisow podlega¢ aktualizacji wycen;.

b) w odniesieniu do wyceny niektorych rodzajow akty-
wow ustawa o rachunkowoéci dopuszeza lub nakazuje
stosowanie innych wartosci, anizeli cena nabycia lub
koszt wytworzenia, Sg nimi: cena sprzedazy (art. 28
ust. 5), wartoéé godziwa (art. 28 ust. 6), cena sprzeda-
zy netto (art. 28 ust. 1 pkt 6, ust. 2 oraz ust. 3);

¢) wartoé¢ godziwg gruntéw, budynkow i budowli oraz
wartos¢ godziwg maszyn i urzadzen trwale zwiaza-
nych z gruntem stanowi zazwyczaj ich wartosé rynko-
wa ustalana na podstawie wyceny rzeczoznawcow;

d) szezegolowe zasady wyceny wyprowadzane sg z pod-
stawowych regul i procedur rachunkowych, zwanych

nadrzednymi zasadami rachunkowosci. Zalicza sie
do nich miedzy innymi: zasade memoriatu (art. 6
ust. 1 ustawy o rachunkowosci), zasade wspétmierno-
ci kosztéw do przychodéw (art. 6 ust. 2, art. 39,
art. 41), zasade kontynuacji dzialalnoseci (art. 5
ust. 1), zasade ostroznoéei (art. 7 ust. 1), zasade istot-
nosci (art. 4 ust. 3, art. 8 ust. 1), zasade ciaglodci/po-
rownywalnosci (art. 5 ust. 1, art. 8 ust. 2) oraz zasade
indywidualnej wyceny (art. 7 ust. 3).

4.3. Kierujgc sie regulacjami dotyczacymi rachunkowosei,

rzeczoznawea majatkowy stosuje w konkretnym przy-
padku okreslone w pkt. 4.2 zasady wyceny i dobiera
do nich odpowiednia metode i technike wskazana przez
przepisy prawa i standardy zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych.

4.4. Przy prezentacji procedury i wynikéw wyceny rzeczo-

znawca majgtkowy powinien wykazaé zwigzek pomiedzy
stosowanymi pojeciami warsztatowymi wypracowanymi
przez rzeczoznawstwo majatkowe i pojeciami stosowany-
mi w rachunkowosci. W szczegblnosel wykazaé nalezy, ze
spos6b rozumienia wartosci godziwej i proces jej wyzna-
czania sg zgodne z wymaganiami ustawy o rachunkowo-
sci oraz ze sg zbieine z zasadami wyceny przyjetymi
w jednostce.

4.5. W szezegolnosei do wycen na potrzeby rachunkowosci

stosuje sie podejscia, metody i techniki wyceny uregulo-

wane przepisami prawa i standardami zawodowymi wraz

z notami interpretacyjnymi Jako zasade przyjaé nalezy

wycene nieruchomosci uwzgledniajacg aktualny sposéb

uzytkowania. W uzgodnieniu z Zamawiajacym mozliwe
jest dokonywanie wycen przy zalozeniu alternatywnego
lub optymalnego sposobu uzytkowania, co moze mieé
zwigzek z planowana zmiang profilu dziatalnosci. Na zy-
czenie Zamawiajacego rzeczoznawea moze takze okreslié
wartos¢ dla warunkéw sprzedazy wymuszonej (np. dla
syndyka lub podczas przeprowadzania restrukturyzacji
majatkowej). W zaleznosei od celu sporzadzania wyceny

i rodzaju skladnika aktywoéw mozliwe jest nastepujace

postepowanie:

a) dla gruntéw, w tym réwniez gruntéw traktowanych
jako lokata kapitalowa (nieruchomoéci inwestycyjne)
okresla sie wartos¢ rynkowa, stosujac podejscie po-
rownawcze lub - w warunkach okreslonych przez
przepisy prawa — podejicie mieszane. Przyjecie zato-
zenia alternatywnego lub optymalnego wykorzysta-
nia wymaga sprawdzenia hraku sprzecznosci z prze-
znaczeniem gruntu;

b) dla pozostalych nieruchomosei inwestycyjnych war-
tosé rynkowa okregla sie w zasadzie w podejsciu po-
rownawczym lub w podejsciu dochodowym, metoda
inwestycyjna (projekcje przeplywow pienieznych
oparte na wiarygodnych szacunkach, uwzgledniaja-
cych w szezegdlnosel: rynkowe ceny najmu obiektow
podobnych, tak samo zlokalizowanych i bedacych
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w takim samym stanie; okreslanie stop kapitalizacji
1 stop dyskonta z uwzglednianiem rynkowego stopnia
ryzyka dla danego typu nieruchomoéci). Mozliwe od-
stepstwa od tych zasad sg okre§lone w miedzynarodo-
wym standardzie rachunkowoéci nr 40 , Nieruchomo-
§ci inwestycyjne”;

¢) w przypadku nieruchomoéci jako érodkéw trwalych,
moggcych podlega¢ samodzielnemu obrotowi na ryn-
ku, okresla sie wartos¢ rynkowa uwzgledniajacg aktu-
alny spos6b uzytkowania przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego lub dochodowego. Dla nieruchomosci
gruntowej, na ktérej zlokalizowane sg naniesienia
przeznaczone do rozbirki, mozna, po odpowiednim
uzasadnieniu, zastosowaé podejscie mieszane.

4.6. Dla okreélenia trwalej utraty wartosci rzeczowych akty-

wow trwalych oraz wartoéei niematerialnych i prawnych
na dzien bilansowy nalezy okreglié wartosé uzytkows
(patrz stownik, pkt 2 niniejszego standardu) wg szczegé-
lowej procedury okreslonej w miedzynarodowym stan-
dardzie rachunkowoéci nr 36 ,Utrata wartosci akty-
w6w”, § 27-56 (prognozy przeplywu srodkéw pienieznych
wynikajace z uzytkowania danego skladnika o okresie nie
diuzszym niz 5 lat, oszacowanie wplywéw z tytulu osta-
tecznego zbycia tegoz skladnika, stopa dyskontowa
przed opodatkowaniem okreslajaca biezaca cene wartosci
pienigdza w czasie oraz ryzyko wigzace sie z danym
skladnikiem aktywow).

4.7. W wycenie, ktéra w przypadku okreglonym w pkt. 3.5

opiera si¢ na zamortyzowanym koszcie odtworzenia, rze-

czoznawca majatkowy;

a) okresla w podejsciu poréwnawczym wartosé gruntu,
traktowanego jako niezabudowany, uwzgledniajac ak-
tualny sposobu uzytkowania;

b) okresla w podejéciu kosztowym biezaca wartosé kosz-
tu odtworzenia skladnika aktywéw brutto.

4.8. Ustalone w podejsciu kosztowym stopnie zuzycia moga

albo w sposob caloéciowy uwzgledniaé wszystkie rodzaje
zuzycia, albo uwzgledniaé odrebnie zuzycie fizyczne,
funkcjonalne i ekonomiczne.

Wskaznik obejmujacy acznie wszystkie rodzaje zuzycia
traktuje sie tak, jak wielkos¢ umorzenia amortyzacyjne-
go stosowang w metodzie zamortyzowanego kosztu od-
tworzenia (DRC).

4.9. Rzeczoznawca majatkowy, podejmujac decyzje o wyko-

rzystaniu metody zamortyzowanego kosztu odtworzenia,
nie ma obowigzku przeprowadzania testu rentownoéci
progowej/potencjalu ustugowego ani badania, czy test ta-
ki zostal wykonany.

Jest jednak zobowigzany do zamieszczenia w operacie in-
formacji o tym, ze korzystal z metody zamortyzowanego
kosztu odtworzenia i ze wartosé ta moze byé wykorzysta-
na w sprawozdaniach finansowych jednostki gospodar-
czej tylko wtedy, gdy spetnione sg kryteria testu rentow-
nosci/potencjalu ustugowego.

5. Podziaf wartosci migdzy grunt a jego czeéci sktadowe

5.1. Grunt jako érodek trwaly jest traktowany w przepisach

rachunkowosci jako odrebny obiekt inwentarzowy, od-
dzielony od wzniesionych na nim budynkéw, budowli,
urzadzen i od zwigzanego z nim potencjatu biologicznego.
Grunt, z wyjatkiem gruntéw stuzacych wydobywaniu ko-
palin metoda odkrywkows, nie podlega amortyzacji.
W przypadku gdy dysponujemy lgczna wartoécia nieru-
chomosci, obejmujaca grunt i jego czesci sktadowe, istnie-
Je zawsze potrzeba okreslenia kwoty, ktéra odpowiada
wartosci gruntu.

5.2. Podzial wartosci nieruchomoéci miedzy grunt a jego cze-

sci skladowe jest zadaniem o charakterze obliczeniowym,

ktére nalezy odrézni¢ od wyceny. Podzial ten moze byé

przeprowadzany wg jednej z ponizszych procedur, stoso-
wanych konsekwentnie we wszystkich okresach obra-
chunkowych:

a) przez odjecie od wartoéei nieruchomogcei, obejmujgeej
grunt wraz z czesciami skladowymi, wartoéei gruntu
traktowanego jako niezabudowany okreslonego
przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, ktére
winno uwzglednia¢ aktualny sposéb uzytkowania,

b) w przypadku gdy nie mozna przeprowadzié procedury
jak w punkeie a, rozdzialu wartosci nieruchomoéci do-
konuje sie poprzez okreélenie wartosci odtworzenio-
wej czesel skladowych i jej odjecie od wartoéei nieru-
chomogci.

Zosady wspotdziatania rzeczoznawcow majgtkowych
1 kierownictwem jednostek i biegtymi rewidentami
oraz irédta danych do wyceny

6.1. Wyceny skladnikow aktywow do celéw sprawozdan fi-

nansowych rzeczoznawca majatkowy  dokonuje
przy wspolpracy z kierownictwem jednostki i — w razie
potrzeby - z bieglym rewidentem badajacym sprawozda-
nie finansowe jednostki a takze innymi specjalistami.

6.2. Wspélpraca ta ma na celu:

a) zapoznanie sie z polityka i zasadami rachunkowosci
firmy, w tym z przyjetymi w niej metodami wyceny
w zakresie, w jakim ustawa o rachunkowosci pozosta-
wia jednostkom prawo wyboru;

b) zapoznanie sie z aktualng sytuacja ekonomiczng jed-
nostki oraz przyjeta przez nig strategia rozwojowa;

¢) okrelenie celu zamawianych wycen, uwarunkowan
ich wykonywania oraz dat istotnych dla procesu wy-
ceny okreslonych w przepisach prawa i standardach
zawodowych.

6.3. Przy sporzadzaniu wyceny na potrzeby sprawozdan fi-

nansowych rzeczoznawca majatkowy winien wykorzy-
sta¢ wszelkie dostepne zrédla informacji o szacowanych
aktywach i rynku, w szczegélnosci przewidziane w prze-
pisach prawa i standardach zawodowych, a ponadto po-
winien zapozna¢ sie z:
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a) sprawozdaniami z dzialalnosci jednostki sporzadzo-
nymi zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowoéci
za ostatnie 3 - 5 lat;

b) przyjets przez jednostke polityks i zasadami rachun-
kowosci, szczegblnie w zakresie zasad wyceny, metod
i stawek amortyzacyjnych;

¢) planami rozwojowymi jednostki istotnymi dla procesu
wyceny na okres nieprzekraczajacy 5 lat, uwzglednia-
Jjac jedynie udokumentowane, realistyczne zamierze-
nia planistyczne jednostki;

d) biezacymi kosztami i wynikami dziatalnoéci gospo-
darczej jednostki, istotnymi dla procesu wyceny.

Dostep rzeczoznawcy majatkowego do zrédet informa-

c¢ji wymienionych w pkt. od a do d zobowiazane jest

zabezpieczy¢ kierownictwo jednostki. Rzeczoznawca
majatkowy moze oprzeé wycene na wiarygodnych infor-
macjach przedstawionych przez kierownictwo jednost-
ki, a dotyczacych stanu szacowanych aktywow. Zakres
informacji pochodzacych od kierownictwa jednostki

i wykorzystany w wycenie powinien byé jednoznacznie

ujawniony w opinii.

6.4. Biegly rewident badajgcy sprawozdanie finansowe jed-
nostki ma prawo zazadaé od rzeczoznawcy majatkowego
informacji o materialach Zrédlowych, na ktérych opart

wycene.
7. Prezentacje wynikoéw wyceny

7.1. Jezeli wycenie podlega wartoéé rynkowa i/lub wartosé
odtworzeniowa nieruchomoéei, i/lub odpowiednio war-
tos¢ maszyn, i urzadzen trwale zwigzanych z gruntem,
nalezy sporzadzi¢ opinie w formie operatu szacunkowego
zgodnie z wymogami przewidzianymi dla tego rodzaju
opinii w przepisach prawa i standardach zawodowych.
W operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy po-
winien przedstawi¢ sposob rozumienia uzywanych pojeé
i procedur oraz wskazaé¢ na ich zgodnosé z przepisami
o rachunkowodci i zasadami wycen przyjetymi w polityce
rachunkowosci firmy.

7.2. Jedli wymagania zamawiajacego wycene nie dajg sie po-
godzi¢ z forma operatu szacunkowego, rzeczoznawca
przedstawia wynik wyceny w formie opinii majacej przej-
rzystg strukture 1 zawierajacej co najmnie;j:

a) warunki okreélone w zamdéwieniu, zakres opraco-
wania, definicje wycenianych wartosci, date i cel
wyceny;

b) podstawy opracowania obejmujace dane formalne,
materialnoprawne oraz wskazujace zrédta danych;

c¢) stan i klasyfikacje nieruchomosci oraz sposdb jej wy-
korzystywania;

d) daty istotne dla wykonywanych czynnoéci wyceny;

e) opis istniejacego stanu nieruchomoéci, jej przeznacze-
nia 1 sposobu wykorzystania (linie produkeyjne, ma-
szyny, urzadzenia, potencjal ustugowy);

f) wszelkie szczegdlne zatozenia i ograniczenia;

g) zastosowane metody wyceny i ich zgodnoéé z przepi-
sami rachunkowosci oraz zasadami wycen przyjetych
w polityce rachunkowoéci firmy;

h) prezentacje procedur obliczeniowych i ostateczny re-
zultat wyceny.

7.3. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do wykorzy-
stania wszystkich danych uzyskanych w zwiazku z otrzy-
manym zleceniem z zachowaniem zasady poufnosci.

8. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatko-
wy moze odstapi¢ od regulacji okreslonych w niniejszym
standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia, jedno-
znacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu nie-
majacych zastosowania oraz oceny zgodno$ci zastosowanych
odstepstw z przepisami prawa. Nie sg dopuszczalne jakiekol-
wiek odstepstwa od standardu powodujgce brak zgodnodci
z regulacjami prawnymi dotyczacymi rachunkowosci i z poli-
tyka rachunkowosci przyjeta w jednostce. Rzeczoznawca ma-
jatkowy nie moze takze odstapi¢ od regulacji standardu
w przypadku, gdyby moglo to doprowadzié¢ do wprowadzenia
w blad odbiorcéw lub powodowaé odejécie od zasad szezegél-
nej zawodowej starannoécei i bezstronnodci oraz zasad etyki
zawodowej.

9. Opracowanie i obowigzywanie standardu

9.1. Zalozenia i opracowanie merytoryczne standardu V. 11,
na ktérym oparto niniejsze opracowanie, wykonal ze-
spét: Jerzy Filipiak (kierujacy pracami zespohu), Jerzy
Dydenko, Anna Beer-Zwolinska, Agnieszka Ostaszewicz
(Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, czlonek Komite-
tu Standardéw Rachunkowosci), Elzbieta Maczynska,
Stefan Czerwinski (Stowarzyszenie Ksiegowych w Pol-
sce), Celina Hoffman, Jan Konowalczuk. Standard ten
zostal uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM
w dniu 21.04.2004 r.

9.2. Standard powstal przy Scislej wspélpracy ze Stowarzy-
szeniem Ksiegowych w Polsce. W ostatecznej redakeji
standardu uwzgledniono uwagi Ministerstwa Finansow,
do ktérego standard zostal skierowany przez Minister-
stwo Infrastruktury

9.3. Propozycje znowelizowane]j wersji standardu opracowat
Jerzy Filipiak, wykorzystujac uwagi zgloszone przez Ja-
na Konowalczuka i Jerzego Dydenko. Pozostali cztonko-
wie zespolu nie wnieéli uwag.

9.4. Komisja Standardéw Zawodowych w skladzie: Jan
Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy
Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw
Osinski, Jarostaw Strzeszynski i Sabina Zrobek roz-
patrzyla zmiany i przyjela znowelizowana wersje stan-
dardu.

9.5. Znowelizowana wersja standardu zostala uchwalona
przez Rade Krajowa PFSRM w dniu 13 kwietnia 2007 r.
i wlaczona jako krajowy standard wycen specjalnych nr 2
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(KSWS 2) do nowego zbioru standardéw zawodowych
rzeczoznaweow majatkowych tzw. ,,Powszechnych krajo-
wych zasad wyceny” (PKZW).

9.6. Standard obowiazuje od dnia... Do daty wejscia w zycie
standard posiada status zalecanego do stosowania.

4

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu
nadanym Ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz. U. 2004 r. nr 141, poz. 1492) niniejszy standard
w dniu... zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

10. Klauzula o vzgodnieniu

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 3

KSWS 3
WYCENA DLA ,
ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI

1. Wprowadzenie i zakres

1.1. Standard stosuje sie ilekroé nieruchomoéé stanowi lub
bedzie stanowila zabezpieczenie wierzytelnosci, w szcze-
gélmosci przy udzielaniu kredytu, pozyczki lub innego
produktu finansowego.

1.2. Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpo-
wiednio réwniez wowczas, gdy wycena wykonywana jest
w celu zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowiazania ist-
niejgcego lub majacego zaistnie¢ w przyszloéei pomiedzy
dowolnymi podmiotami.

1.3. Niniejszego standardu nie stosuje sie do okre§lania ban-
kowo - hipotecznej wartosci nieruchomoéci chyba ze
przy ustalaniu bankowo - hipotecznej wartoéci nierucho-
mosci wykorzystywana jest wartosé rynkowa.

1.4. Zasady przedstawione w niniejszym standardzie moz-
na stosowac odpowiednio do szacowania innych skladni-
kéw mienia, w przypadku gdy majg stanowié¢ zabezpie-
czenie wierzytelnodci. Wykonujac wycene w celu zabez-
pieczenia wierzytelnoSci, zawsze okreila sie wartosé
rynkows i uwzglednia sie odrebne wymagania, wlasciwe
dla przedmiotu wyceny.

2. Definicje i zatozenia

Ilekro¢ w niniejszym standardzie uzywa sie w szczegélno-

Sci takich pojec jak: fizycznie mozliwe, operat szacunkowy,

rzeczoznawea majatkowy, warto$é odtworzeniowa, wartoéé

rynkowa, nalezy przez nie rozumieé¢ pojecia zdefiniowane

w przepisach prawa, a w szczegdlnosei w ustawie o gospodar-

ce nieruchomosciami oraz standardach zawodowych.

2.1. Tlekro¢ w niniejszym standardzie uzyte jest pojecie , war-
tos¢ nieruchomosci” - nalezy przez to rozumieé wartoéé
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci i innych
praw do nieruchomoéci.

2.2. Podstawe wyceny do celow okreslonych w niniejszym
standardzie stanowi wartoéé rynkowa. Na zaméwienie
wierzyciela lub zamawiajgcego, oprocz wartoéei rynkowej
przedmiotu wyceny, okresla sie dodatkowo wartosci nie-
rynkowe! lub warto$¢ odtworzeniowa.

2.3. Rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje ro-
dzaj okreslanej wartosci, tak aby wartoéé nierynkowa lub
wartos¢ odtworzeniowa nie byty blednie rozumiane jako
wartosc rynkowa.

3. Stosunek do standardéw rachunkowosci

Ze wzgledu na odmienne cele wyceny operaty szacun-
kowe, sporzadzane na potrzeby sprawozdan finansowych,
nie mogg byé wykorzystywane dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci,

4. Zastosowanie standardu

4.1. Przeprowadzajac wyceny dla zabezpieczenia wierzytel-
noci, rzeczoznawca majgtkowy powinien odniesé sie
do wymagan udostepnionych przez wierzycieli,
a w szezegolnym wypadku stwierdzié, ktére z tych wy-
magan nie beda uwzglednione i zaznaczyé to w operacie
szacunkowym.

4.2. Stosujac zasady wynikajace ze standardu KSWP 3, Ope-
rat szacunkowy”, rzeczoznawca majgtkowy powinien
takze ujawnié¢ w operacie szacunkowym poznane w trak-
cie szacowania nieruchomosci okolicznoéei ograniczajace
Jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnogei.

4.3. Okreslanie wartoéci nalezy odrdznié od szacowania ryzy-
ka kredytowego. Szczegélowa interpretacja i analiza ry-
zyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, moze
by¢ dla rzeczoznawey majgtkowego dodatkows czynno-
écig lub przedmiotem odrebnego opracowania, nie stano-
wigcego operatu szacunkowego. Ocena ryzyka, zwiazane-
go z zabezpieczeniem wierzytelnosei na nieruchomogci,
nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.

3. Wymagania szczegétowe

5.1. Nieruchomosci, stanowigce zabezpieczenie wierzytelno-
sci, mogg wymagac réznego potraktowania z punktu wi-
dzenia procesu i procedur wyceny. Wycene mozna prze-

' Do czasu uchwalenia standardu KWSP 2 nalesy w tym zakresie opierac si¢ na zapisach zawartych w Miedzynarodowych
Standardach Wyceny (IVS) - MSW 2 — Wartosci nierynkowe jako podstawa wyceny, opracowanych przez Miedzynarodowy
Komitet Standardow (IVSC).
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prowadzi¢ zgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami sto-
sowanymi przez wierzycieli, o ile uregulowania te nie sg
sprzeczne z przepisami prawa i PKZW,

5.2. Przy szacowaniu nieruchomosci na potrzeby zabezpie-

czenia wierzytelnosei mogg wystapi¢ w szczegdlnodci,
przypadki wskazane w punktach od 5.3 do 5.6.

5.3. Nieruchomosci inwestycyjne, zdefiniowane jako nieru-

chomosci, ktére wlasciciel traktuje jako zrédio przycho-
dow z czynszéw i/lub ktére utrzymuje w posiadaniu ze
wzgledu na przyrost ich wartoéei (definicja ta nie obej-
muje nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela),
szacuje si¢ odrebnie. W przypadku portfela takich nieru-
chomoéci, przedmiotem wyceny moze byé dodatkowo nie-
ruchomos¢ traktowana tak, jakby miala byé¢ sprzedawa-
na jako czes¢ portfela inwestycyjnego. W takim przypad-
ku nalezy wyjaéni¢ réznice pomiedzy uzyskang wartoscig
nieruchomoéci, wycenionej jako odrebny przedmiot wyce-
ny, a wartoécig nieruchomosci potraktowanej jako czesé
portfela inwestycyjnego.

5.4. Nieruchomogci zajmowane przez wlasciciela wycenia sie

przy zalozeniu, ze nieruchomo$é jest wystawio-
na na sprzedaz lub oferowana do wynajecia jako wol-
na (niezajeta przez wlasciciela). Wszelkie korzyéci nie-
zwigzane z nieruchomoécia, a wynikajace z faktu zajmo-
wania nieruchomosci przez wlaSciciela, powinny byé
oddzielone od wartosci nieruchomoéci.

5.5. Nieruchomoéci w trakcie budowy lub rozwoju (w tym

grunt, na ktérym ma byé lub na ktérym jest realizowa-
na inwestycja lub nieruchomosé podlegajaca rozbudowie,
ulepszeniu, itp.) podlegaja wycenie z uwzglednieniem ist-
niejaeych i potencjalnych zezwolen dotyczacych mozliwo-
sci zagospodarowania. Zalozenia dotyczace mozliwosci
okreglonego zagospodarowania muszg byé fizycznie moz-
liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i przytoczone w calosci w opera-
cie szacunkowym, a ich przyjecie odbywa sie po uzgodnie-
niu z wierzycielem.

5.5.1. Nalezy ustalié, czy finansowany przez wierzyciela
bedzie zakup gruntu niezabudowanego, czy pozniej-
szy rozw(] nieruchomosci. Sprawdzenia, zidentyfiko-
wania i opisania wymaga etap, na jakim znajduje sie
rozpoczeta lub planowana inwestycja na nieruchomo-
ci. W szezegolnodel, czy posiadane sg odpowiednie
pozwolenia i uzgodnienia przewidziane prawem (np.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
decyzje o warunkach zabudowy, decyzje dotyczace po-
zwolenia na budowe). Wszelkie uwagi i ujawnione za-
strzezenia przedstawia sie w operacie szacunkowym.

5.5.2. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosé rynko-
wa nieruchomoéei:
® wedlug stanu i cen na dzien wyceny i/ lub odpo-

wiednio:
@ wedlug stanu techniczno - uzytkowego i zagospo-
darowania po zakonczeniu jej zakladanego rozwo-

ju i cen na dzien wyceny (przy zalozeniu rozwoju
w proponowanym ksztalcie w okreslonym czasie).
Réznica pomiedzy wyzej wymienionymi warto§ciami
nie moze by¢ utozsamiana z kosztami niezbednymi
do poniesienia w celu zakofczenia procesu rozwoju.
5.5.3. Na zadanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przy-
Jety sposob wyceny nalezy oszacowaé koszty niezhed-
ne do poniesienia, aby zakoficzy¢ proces rozwoju, kté-
remu ma podlegaé nieruchomoéé. Kalkulacja kosztéw
powinna by¢ oparta na dokumentacji wykonawczej,
technicznej i/lub przetargowej inwestora, jesli taka do-
kumentacja istnieje. W kazdym przypadku kalkulacja
powinna by¢ adekwatna do realiéw rynku lokalnego.
5.5.4. W przypadkach, gdy wycenie podlega nieruchomosé
w trakcie budowy lub rozwoju, rzeczoznawca majatko-
Wy moze, na zamoéwienie wierzyciela lub zamawiajgce-
go, w miare posiadanych kompetencji, w ramach dodat-
kowej ushugi, wykona¢ analize¢ wrazliwoéci. Analiza po-
zwoli na pelniejszg ocene ryzyka przyjecia konkretnej
nieruchomosci jako zabezpieczenia wierzytelnosci.
W ramach tej analizy nalezy przedstawi¢ wrazliwosé
wartoSci nieruchomo$ci wycenianej na zmiany para-
metréw wejsciowych, wplywajacych na te wartosé.

5.6. Nieruchomosci zwykle wyceniane na podstawie ich poten-

cjalu gospodarczego, takie jak: hotele, stacje paliw, szpita-
le/przychodnie, nieruchomosci wykorzystywane w celach
wypoczynkowych/rekreacyjnych, moga byé wyceniane
na podstawie ostroznej oceny mozliwosei utrzymania do-
chodéw na poziomie wynikajacym z danych o dochodach
uzyskiwanych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomo-
§ci, bedacej przedmiotem wyceny i z nieruchomosci podob-
nych. Nie uwzglednia sie elementu okreslanego jako go-
odwill, ktéry zwigzany jest z operatorem posiadajacym
wieksze, niz przecietne, umiejetnoéci zarzadeze. W przy-
padku szacowania tego rodzaju nieruchomoéci nalezy za-
znaczy¢ w operacie szacunkowym mozliwo§é zaistnienia
roznicy w wartosciach w sytuacji, gdy kontynuowana be-
dzie dzialalnoé¢ gospodarcza, a sytuacji, w ktérej:
a) dzialalno§¢ zostanie zakonczona,
b) zostaja cofniete lub zagrozone licencje/atesty/certyfi-
katy, umowy franczejsingu, zezwolenia itp.,
¢) pojawig sie inne okolicznogci majgee negatywny wplyw
na wyniki finansowe osiggane w przyszloéei z dzialal-
nosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosei.

5.7. Rzeczoznawca majgtkowy

Z powodu szczegélnego charakteru wyceny na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnoéci szczegolnie wazne jest to,
aby rzeczoznawca majgtkowy byl osoba niezalezng i aby
mial odpowiednie doswiadczenie w wycenie tego rodzaju
nieruchomoseci.

5.8. Sprzedaz wymuszona lub ograniczony okres eksponowa-

nia na rynku
W przypadku wymogu okrelenia wartosci, przy zaloze-
niu sprzedazy wymuszonej lub przeprowadzenia likwida-
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¢ji, lub w przypadku ograniczenia dotyczacego okresu,
w ktorym ma doj§¢ do zbycia nieruchomoéci bedacej za-
bezpieczeniem wierzytelnosci, nalezy postepowaé zgod-
nie z zasadami opisanymi w standardzie KSWP 22,

6. Odejscie od standardu

6.1. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy
moze odstgpic od regulacji okreslonych w niniejszym stan-
dardzie. Odstepstwa wymagaja uzasadnienia, jednoznacz-
nego wskazania i ujawnienia regulacji standardu niemaja-
cych zastosowania oraz oceny zgodnosei zastosowanych
odstepstw z przepisami prawa. Rzeczoznawca majatkowy
nie moze takze odstapic od regulacji standardu w przypad-
kach, w ktérych mogloby to doprowadzié do wprowadzenia
w blad odbiorcéw lub spowodowaé odejscie od zasady
szezegllnej zawodowej starannoéci i bezstronnoéei oraz
zasad etyki zawodowej.

6.2. Do wyceny na potrzeby niniejszego standardu nie maja
zastosowania zapisy pkt. 1.11. KSWP 1 , Warto&é rynko-
wa i warto§¢ odtworzeniowa”.

7. Opracowania i obowigzywanie Standardu

7.1. Zatozenia standardu przygotowal Jerzy Adamiczka,
a opracowanie standardu powstato w ramach prac Komi-
gji Standardéw PFSRM w skladzie: Jan Konowalczuk,
Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysz-
tof Grzesik, Radostaw Gaca, Magdalena Malecka — Piluj-
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ska, Mirostaw Osinski, Jaroslaw Strzeszyfiski i Sabi-
na Zrébek oraz zespotu ZBP w skladzie: Tomasz Gryn,
Jan Mickiewicz, Jan Robert Nowak, Michal Wydra.

7.2. Standard powstal przy Scistej wspétpracy Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych ze
Zwigzkiem Bankow Polskich.

7.3. Komisja Standardéw Zawodowych w skladzie: Jan Kono-
walczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radoslaw Gaca, Mirostaw Osifi-
ski, Jarostaw Strzeszynski i Sabina Zrébek przyjela osta-
teczna wersje Standardu.

74. Standard zostal uchwalony do wdrazania przez Rade
Krajowag PFSRM na posiedzeniu w dniu 26 czerw-
ca 2007 r. i wigezony jako Krajowy Standard Wyceny Spe-
cjalistyczny nr 3 (KSWS 3) do zbioru Powszechnych Kra-
jowych Zasad Wyceny (PKZW). Ostateczna treéé standar-
du zostala przyjeta na posiedzeniu Rady Krajowej
PFSRM w dniu 12 grudnia 2007 r.

7.5. Standard obowiazuje od dnia 1 marca 2008 . a od
1 stycznia 2008 r. zalecany jest do stosowania jako nota
interpretacyjna.

8. Klavzula o vzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz U z 2004 r.,
nr 141, poz. 1492 z pézn. zmian.) niniejszy standard w dniu...
zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktursy.
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* Do czasu uchwalenia standardu KWSP 2 nalezy w tym zakresie opterac sig na zapisach zawartych w Miedzynarodowych
Standardach Wyceny (IVS) - MSW 2 — Wartosci nierynkowe jako podstawa wyceny, opracowanych przez Miedzynarodowy

Komitet Standarddéw (IVSC).
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Wehodze ...,
Tomasz Kotrasinski

Nastgpne pokolenie
z Anig Radomyska Dlutek na czele...

Zyczenia z nkazp ;uhtleuszu I zbllzagacych sw, Swigt
Mionice Nuwakowskne; skiada Renata Komar

Przewodniczacy WSRM Mieczystaw

Prystupa odbiera gratulacje oraz

honorowa legitymacje Polskiego

Stowarzyszenia Rzeczoznawcow

Wyceny Nieruchomosci od prezes
oddzialu warszawskiego Matgorzaty

Skapskiej

Redakcje ,RzM” zapraszamy na kolegjne jubileusze (od lewej
Kazimierz Rygiel, Waclaw Baranowski, Magda Jedrzejewska)

Do nastepnego spotkania (Cezary Stupik  Nasza kochana Lidia Wojcik z Tomkiem

- e i Marta Gorska) Uklejg (pamietamy, pamietamy) |
Kapela Warszawska Staska Wielanka (Bal na Gnojnej byt...) (i Hanka tez ...) ‘

Czasu zatrzymag sig nie da, ale zrobic zdiecia Jest czas na milg pogawedke (od lewej Warto rozmawiac ( od lewej Cezary Siupik Rozmowy w toku ( od lewej panie
Jak najbardziej — w roli fotografa Artur Szczerbinski Teresa Stepien, Mieczystaw Cyran) 1 Zbigniew Brodaczewski) Marta Antosik | Magdalena Burdzy) ‘

" Do nastepnego jubileuszu
¥ pozostalo tylko... 1827 dni
.| (od lewe] wiceprezes Stowa-

| rzyszenia Rzeczoznawcow

Majatkowych ,Polonia” Ry-

szard Dmowski i zastgpca

przewodniczgcego WSRM

Leszek Cieciura

Coz to byt za koncert... (od lewej Jerzy Pindelski, e 15 lat minglo jak jeden dzien ... (od lewej Jolana Przedlacka, Jolanta
Ewa Swiniarska, Jan Klimkowski, Barbara Baszynska) ¥ Smolinska, Krzysztof Bratkowski)



foto: Joanna Januszewska-Miskow

Zabudowania dawnego Liceum Krzemienieckiego - obecnie Wyzszej Szkoly Pedagogiczniej im. Tarasa Szewczenki. Gimnazjum, a nastgpnie Liceum Krzemienieckie, zostato
zalozone przez Tadelisza Czackiego w 1805 roku, zajelo zabudowania dawnego kolegium jezuickiego. Centralna czes¢ gmachow zostala wybudowana
w latach 1731-53 dla zakonu jezuitow. Fundatorami byli ostatni z rodu Wisniowieckich — Michal Serwacy i Janusz Antoni. Okazaly, barokowy koscidl (obecnie
cerkiew — w remancie) | budynki kolegium, zaprojektowat architekt ks. Pawet Gizycki. Po kasacji zakonu w 1773 roku w budynkach kolegium miescila sig m.in. szkola wydzia-
lowa, archiwum i kancelaria powiatowa.

Grab Salomei Stowackiej-Becu — matki Juliusza Stowackiego i jej rodzicow. Empirowy obelisk na cmentarzu tunickim z okafo 1850 roku.

Sobar $w. Mikotaa u podnoza gary Bony — zajmujacy gmach pofranciszkanskiego kosciola fundacii ks. Wisniowieckich i Zbaraskich z | polawy XVIII wieku

Ruiny zamku na gorze Bony. Z dawnej twierdzy pozostaia m.in. baszta Czerlena z ostrolukowa brama i pozostalosci murow. Zamek byl wielokrotnie zniszczony,
odnawiany i przebudowywany m.in. w 1536 roku przez krdlowa Bong. W 1648 roku, podczas wojen kozackich, zamek zostal zdabyty i zburzony przez Maksyma
Krzywonosa i po. tej klesce ostatecznie przestat pefnic funkcje obronne.

Dworek rodziny Slowackich, wybudowany przez Euzebiusza Slowackiego najprawdopodobniej w 1809 roku w stylu XVIIl wiecznych dworow. Stowaccy mieszkali
w nim bardzo krotko, tylko do 1811 roku, tj. do czasu przeprowadzki do Wilna, gdzie Euzebiusz otrzymal posade wykladowcy wymowy na tamtejszym uniwersytecie.
Po Il wonie $wiatowej miescifa sig w nim biblioteka, a obecnie, po gruntowym remoncie, od 2004 roku muzeum Juliusza Stowackiego




