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Od prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

w itam na famach pierw-
szego w fym roku nu-

meru naszego kwartalnika.
Zimy w tym roku nie byto,
a wiosna na razie byle jaka, ale sprzyja
budzeniusig do zycig, takze rzeczoznawcow
majgtkowych.

Wprawdzie minister Olgierd Dziekofski wypowiada sig
oglednie o naszych — dla niego — nowalijkach, czyli samorzg-
dzenie zawodowym, ale on tez musi ,powiosennie” okrzepngt
na nowej posadzie.

My juz wiemy, co ma nam urosng¢ na niwie Kongresu Poznanskie-
go (poprzedzonego ciekawq Konferencjg Krajowg). Sprawdzimy
i sprecyzujemy co z naszych ,Kierunkéw Rozwoju Zawodowego...”
chcemy szybciej wyhodowaé. Czasem trzeba wiosng nawiezd,
by jesieniq zebra¢ (wracajgc do rolniczej nomenklatury).

Oby ten plon udato nam sig zebrat jeszcze tej jesieni!

A w fzw. migdzyczasie zaczniemy korzysta z renomy naszej Federa-
¢ji i TEGoVa i wreczymy pierwsze dyplomy Europejskiego Uznania

Zawodowego (REV). Uwaga — kto dba o tres¢ swoich wizytowek,

niech szybko je uzupetnia.
Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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Rozmowa RM

BUDUJMY DOBRE MIASTA

rozmowa z podsekretarzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury Olgierdem Dziekorskim.

Rzeczoznawca Majatkowy: Dzie-
kujac za mozliwo$é spotkania, za-
cznijmy moze od pana rodziny. Czy
Jozef Pius Dziekonski, slynny ar-
chitekt, czynny w poczatku XX-wie-
ku, autor projektu katedry sw. Flo-
riana na warszawskiej Pradze, to
Pana krewny?

Minister Olgierd Dziekonski: Tak, to mdj pradziadek,
zmarl w 1927 roku. W mojej rodzinie jest wielu architektéw.
Moi rodzice tez sg architektami, projektowali bardzo duzo,
m.in. wroclawska Rotunde.

Pan tez jest czynnym architektem? Co pan projek-
towal?

Juz nie jestem aktywny w zawodzie. Jestem zadowolony
z projektu osiedla Nadarzyn Kolonia kolo Nadarzyna. Ma
spdjny charakter i - jak na czasy, w ktérych projektowalem -
wydaje mi sie ciekawe.

Przechodzac do meritum - chcemy zapytaé o priory-
tety ministerstwa infrastruktury w dziedzinie budow-
nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

Mamy przygotowana érednioterminowa strategie dzia-
tania, ktéra sklada sie z trzech pakietow ustaw, ktére, oczy-
wiscie, korespondujg z dzialaniami calego ministerstwa,
zwlaszcza w odniesieniu do kwestii zwigzanych z budownic-
twem kolejowym i drogowym.

Pierwszy pakiet ustaw zwiazany jest z racjonalizacja proce-
su inwestycyjnego. Chodzi o zmiany w ustawach: prawo bu-
dowlane, o zagospodarowaniu przestrzennym, o gospodarce
nieruchomosciami, w czeSci ustawy o ochronie érodowiska,
ustawy o ustroju rolnym, o ochronie gruntéw rolnych i leSnych,
geodezji i kartografii. Jednym slowem: wszystko, co wiaze sie
z procesem inwestycyjnym. Warto zauwazyé, ze my dzialamy
w &cistej wspélpracy z Ministerstwem Srodowiska, ze wzgledu
na potrzebe integracji procesu planowania przestrzennego
1 procesu inwestycyjnego z wymogami UE dotyczacymi ocen
oddzialywania na Srodowisko nowych inwestycji, czyli tego
wszystkiego, co nazywany zréwnowazonym rozwojem.

Czy po opracowaniu tego pakietu ustaw mozemy sie
spodziewaé przyspieszenia procesu inwestycyjnego? Czy
chodzi raczej o przerzucenie ciezaru na inwestoréw?

Chodzi o racjonalizacje tego procesu, usuniecie elemen-
tow zbednych, ale jednoczeénie o doprecyzowanie tego, co
jest konieczne i wprowadzenie do polskiego prawa niekts-

rych rozwigzan unijnych. Polska jest w tej chwili bardzo
wnikliwie oceniana przez agendy UE pod katem wprowa-
dzania w zycie dyrektyw unijnych. Musimy to pilnie zrobié¢,
bo inacze] czekaja nas sprawy przed Europejskim Trybuna-
tem Sprawiedliwosci.

Samorzady terytorialne nie radzily sobie z przygo-
towaniem planéw zagospodarowania przestrzenne-
go. Czy ten pakiet ma to usprawnié?

Mitem jest twierdzenie o koniecznosci posiadania planu
zagospodarowania miejscowego. Sg kraje, w ktorych planéw
nie ma. Plan miejscowy jest tylko jednym z narzedzi prowa-
dzenia racjonalnej i dobrej gospodarki przestrzennej. Chce-
my bardziej wiaczy¢ w ten proces inwestoréw. Cheemy wyko-
rzystywac takze inne narzedzia urbanistyczne — takie jak
zgloszenia urbanistyczne, urbanistyczny plan realizacyjny,
wsparcie formuly decyzji lokalizacji celu publieznego. Inny-
mi narzedziami, ktére nalezy wykorzystywaé, sa mechani-
zmy parcelacji, tworzenia infrastruktury komunalnej. Maja
one stuzyé budowaniu ladu przestrzennego. Jesli okreslimy,
ze budowaé mozna tylko przy drodze, plan wtedy nie bedzie
potrzebny. Pytanie kto ma te droge budowaé, czy ma powstaé
w oparciu o plan miejscowy, czy wylgcznie o zatwierdzony
plan sieci drogowej gminy?

Fundamentalne i podstawowe jest studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jako
plan zamierzen rozwojowych gminy w sferze przestrzenne;.
To dokument zasadniczy dla lokalnej wtadzy. On formuluje
cele i okresla sposoby ich realizacji - propozycje zagospo-
darowania terenu, wskazanie, w ktérych kierunkach
gmina ma sie rozszerzac, gdzie ma sie rozwijaé a gdzie nie,
co ma by¢ chronione, gdzie maja by¢ postawione inwestycje
celu publicznego.

Czy w zwiazku z tym studium zyska wyzsza range?

Nie ma takiej potrzeby, to dokument polityki przestrzen-
nej. W wielu krajach europejskich nie jest on planem miej-
scowym W rozumieniu wigzania wszystkich instytucji. Powi-
nien wigzac osoby trzecie. Studium jest robione dla calego
obszaru gminy, uwzglednia wszystkie elementy, powinno byé
poddane prognozie strategicznej oddzialywania na srodowi-
sko. Zgodnie z prawem UE takie studium powinno takze
uwzgledniaé aspekty krajobrazu kulturowego, architektury.
Unijne prawo wyraZnie zaznacza, ze przedstawiajac spole-
czenstwu plan lokalny nalezy wyraznie okreslié na ile okre-
$lone inwestycje wplywaja na krajobraz kulturowy, na jakos¢
dobr kultury. Pytam - co zrobié¢ by w praktyce rola studium
byla przez urzednikéw doceniana, szanowana.
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A inne planowane pakiety legislacyjne?

Kolejny pakiet dotyczy wsparcia zorganizowanego bu-
downictwa mieszkaniowego. Bardzo wazne jest bowiem
usprawnienie rozwoju i modernizacji, a takze rewitalizacji
miast, w ktérych przewaza zorganizowane budownictwo
mieszkaniowe. Chodzi nam o to, by takze budownictwo indy-
widualne powstawalo w oparciu o pewne calo§ciowe projek-
ty, aby planowa¢ racjonalny rozwdj miast, tworzy¢ dobra ja-
ko&¢ Srodowiska miejskiego. Ponad 50 proc. budynkow
w Polsce w zeszlym roku to domy budowane indywidualnie,
przez inwestordw fizycznych.

W tym pakiecie planujemy tez zmiany w funkcjonowaniu
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a takze narzedzi,
ktérymi dysponuje Bank Gospodarstwa Krajowego. Polityka
to przeciez nie tylko prawo, to takze instytucje, informacja,
gérodki i wiedza (know-how).

Skoordynowane zarzadzanie miastami - to nasz cel za-
warty w trzecim pakiecie. Planowanie i zarzadzanie miasta-
mi musi uwzglednia¢ aspekty §rodowiskowe, spoleczne i go-
spodarcze. Czyli to -
wszystko, co za-
warte jest w Agen-
dzie Terytorialnej
i Karcie Lipskiej
UE. O tym w tej
chwili sie dyskutuje
w Europie. A my
czesto stoimy z bo-
ku nie majac $mia-
fosci uczestniczyé
w tej dyskusji.

Ten trzeci pa-
kiet bedzie powia-
zany z projektami
pilotazowymi, kt6-
re cheemy przepro-
wadzi¢ w kilkuna-
stu polskich miastach. Checemy sprawdzié jak to zintegrowa-
ne zarzadzanie bedzie funkcjonowalo.

Rozumiemy, ze celem dzialan jest tworzenie wa-
runkow do rozwoju polskich miast w sposob nowocze-
sny, europejski.

Jezeli nam sie uda te pakiety zrealizowaé w ciggu najbliz-
szych czterech lat, to bedzie bardzo duzo. To program bardzo
ambitny. Ten ostatni pakiet wykracza poza kadencje parla-
mentu. Cheielibyémy, by zostat przyjety do korica 2010 roku.
W 2011 roku Polska bedzie miala w UE prezydencje. Do te-
go czasu powinniSmy przedstawi¢ nasze oczekiwania co
do przyszlego ksztaltu polityki spdjnosci UE, czyli inaczej
méwiae polityki, ktora potem — de facto, reguluje za posred-
nictwem roznych priorytetow zasady wydawania érodkdw
unijnych. Tak jak my ta polityke zaproponujemy w odniesie-
niu do rozwoju terytorialnego, w taki sposob potem mozemy

%

taka polityke rekomendowa¢é calej Unii. Oczywiécie, wyma-
gac to bedzie zawigzywania koalicji z réznymi krajami. Krét-
ko méwiac - stworzenie zasad polityki spdjnosci na przyszia
perspektywe finansowa zadecyduje o tym na co dostaniemy
pienigdze. Dlatego musimy do konca 2010 roku wiedzieé do-
kiadnie jakie sg nasze priorytety w rozwoju zagospodarowa-
nia przestrzennego, abyémy te priorytety mogli przelozyé
na cele polityczne, ktére bedziemy mogli przedyskutowaé
w czasie prezydencji, zarekomendowaé, zbudowaé dla nich
koalicje polityczna innych krajéw unii i w ten sposéb potem
mie¢ przygotowane zasady do alokacji §rodkéw finansowych
w latach 2014-2020.

Bardzo jesteSmy zainteresowani powyzszymi roz-
wigzaniami jako rzeczoznawcy majatkowi. Chcieliby-
$my zapytaé o pana zdanie na temat naszych wielolet-
nich staran o powolanie Samorzadowej Izby Rzeczo-
znawcow Majatkowych. W styczniu Polska Federacja

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przesta-

la panu informacje
o korzysciach zor-
ganizowania na-
szej korporacji za-
wodowej.  Jakie
jest pana zdanie
na ten temat?

Kiedys mdj znajo-
my Irlandezyk z Kré-
lewskiego Stowarzy-
szenia Architektow
powiedzial mi: ,Daw-
niej mieliSmy bar-
dziej obligatoryjng
formule przynalez-
noséci do stowarzy-
szenia, ale to jest
bardzo niebezpiecz-
ne, bo gdy nasi czlonkowie sami cheg przynalezeé do stowa-
rzyszenia, musimy byé bardziej kreatywni, aktywni, bardziej
dostrzegani”,

Na czym polega samorzad? To przede wszystkim przy-
musowa obligatoryjnos¢. Musimy pamietaé, ze robimy to
wszystko po to, by klient byt zadowolony. Przynaleinosé
do RICS nie jest przeciez obligatoryjna, ale , nikt nikomu
nie zleci poza....”. Sprébujmy wiee popracowac nad tym, by
i u nas nikt nie zlecil ,poza”. Wiadomo, jakie sa wymogi
rynku.

Ubezpieczenia, ksztalcenie ustawiczne, podnoszenie
jakosci, wiarygodnoé¢ czyli kodeks etyki zawodowej.....

Chcee zapytac o egzekwowanie tego kodeksu. Ile oséb zo-
stalo usunietych z poszezegélnych stowarzyszen ze wzgledu
na nieetyczne zachowanie? Nie wierze, ze wszyscy rzeczo-
znawcy s tacy wspaniali.
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JesteSmy silnie kontrolowani przez resort poprzez
Komisje Odpowiedzialnoéci Zawodowej, przez nasze or-
ganizacje poprzez Komisje Arbitrazowa. Nasze srodowi-
sko powstalo kilkanaScie lat temu, RICS byl dla nas
wzorem. Pan byl w Londynie i zna tamto srodowisko.

Spotkalem ich pierwszy raz w 1989 roku w Berlinie
na jednej z konferencji. Zauwazytem ich profesjonalne podej-
Scie do problematyki ekonomicznej w gospodarce przestrzen-
nej. I nie chodzi tylko o wycene nieruchomosci, ale o bycie
partnerem projektan-

Pan kiedys wspomnial o problematyce odszkodo-
waweczej, wycen dla potrzeb publicznych.

Dobrze, ze pan o tym wspomnial. Kwestie zwiazane z war-
toscia rynkowa nieruchomoéci a wartoscia odszkodowania po-
winny by¢ wyraznie oddzielone. Odszkodowanie wcale nie
musi odzwierciedlaé warto$ci rynkowej nieruchomosei, bo mo-
ze, ze wzgledéw polityki panstwa, uwzgledniaé réwniez inne
aspekty, chociazby status spoleczny czlowieka. Wezmy na
przyklad taks sytuacje: starsza osoba, mieszkajgca w malym
rozwalajacym sie dom-

tow 1 deweloperéow
w procesie inwestycyj-
nym. Wazne, by Fede-
racja szukala nowych
obszardw dziatania. By
wychodzila poza Scisty
obszar wyceny nieru-
chomosci, bo to zbudu-
je wiarygodnosé rzeczo-
znawcow jako dorad-
cOw majatkowych
w zagospodarowaniu

ku na peryferiach jest
wywlaszczana na po-
trzeby budowy auto-
strady. W zadnych ka-
tegoriach nie jesteSmy
w stanie zrekompenso-
wac je] tego miejsca
na ziemi. Powinnismy
Jjej, jako spoleczenstwo,
zrekompensowaé utra-
te  dotychczasowego
statusu. Pryncypialnie

przestrzennym. to stuszne, ale jak przy-
chodzi do konkretow
Pan nie uzaleznia - wyglada réznie.
tego rozszerzenia
od kwestii zgody Kiedys byly takie

na powolanie Izby?
Izba to obligatoryjnosé i wylacznosé. Pytanie, czy ustawo-
wa obligatoryjnos¢ i wylacznosé jest rzeczywiscie potrzeb-
na po to, aby realizowa¢ cele zawodu, interesy klienta. Moim
zdaniem sprawa jest otwarta, wymaga dalszej dyskusji.

Kto bedzie nadawal uprawnienia?

To takze kwestia do wypracowania. W tej chwili jesteSmy
w sytuacji przejSciowej — uprawnienia nadaje administracja
rzadowa, ale Srodowisko na ksztalt tych uprawnien ma
ogromny wplyw - poprzez mechanizm praktyk i egzaminéw.
Ma takze wplyw na kontrole. Czy ten mechanizm jest dosta-
teczny? Czy formula, w ktérej rzad poprzez Komisje Odpo-
wiedzialnosci Zawodowej sprawdza dzialalnoéé rzeczoznaw-
cow jest dobra?

Musimy sie zapytaé czy istnieje mechanizm projakoScio-
wy? Aby wycena jak najbardziej adekwatnie odzwierciedlala
prawdopodobienstwo przyszlego zdarzenia rynkowego. To
bardzo trudne, troche jak wrozenie z fuséw. Do tego stuzy
dzialalnoéé¢ zawodowa.

A moze trzeba by si¢ odwola¢ do innych publicznych me-
chanizméw? Do kogo mam sie, jako poszkodowany klient,
zwrocié? Do ministerstwa? A moze oskarzycielem publicznym
powinien by¢ Powiatowy Rzecznik Konsumentdw, oczywiscie
po przebudowaniu jego dotychczasowych kompetencji? On jest
w kazdym powiecie, wybierany przez lokalne Rady powiatow.

zapisy, Zze preferuje-
my wartos¢ rynkowa, a gdzie nie mozna jej zastoso-
wac, to wartoéé odtworzeniowa, jezeli obie mozna za-
stosowaé, to wybieramy wyzsza wartosé. Pan minister
moéwi o trzeciej mozliwosei. To jest do pomyslenia. Za-
bieramy ci tyle metrow i dajemy ci tyle samo w podob-
nym standardzie.

Nie nalezy tego miesza¢ z wycena. To jest odrebny me-
chanizm oceny. Tego oczekujg ludzie.

Coraz czesciej dyskutujemy o wycenie strat dziatalnogci
gospodarczej miasta. WeZmy na przyklad remont ulicy Nowy
Swiat w Warszawie. Obywatele sa z niego zadowoleni, ale kup-
cy z tej ulicy juz nie.

Konezae, czekamy na zyczenia Pana Ministra dla
naszego Srodowiska zawodowego.

Zycze refleksji i oderwania sie od pokus codziennosci.
Aby wszyscy rzeczoznawcy przemyéleli kim cheg byé. Pan-
stwa dziatalno&¢ jest takie stuzbg publiczng. Musicie wiec
umie¢ oderwaé sie od pokus. Zycze, aby owe pokusy nie zwy-
ciezaly nad poczuciem naszej misji.

Dziekujemy za rozmowe.

Rozmawiali: Mieczystaw Prystupa i Magdalena Jedrzejewska
foto M. Jedrzejewshka
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RAPORT NIK
— WYKONYWANIE PRZEZ MINISTRA SKARBU
PANSTWA I INNE ORGANY ADMINISTRACJI
RZADOWEJ ZADAN W ZAKRESIE REPRYWATYZACJI

6 lutego przedstawiono informacje o wynikach kontroli NIK dotyczqcej wykonywania zadari przez Ministra
Skarbu Parnistwa i inne organy administracji rzqgdowej w zakresie reprywatyzacji. Wyniki kontroli wskazujg
na brak catosciowego uregulowania problemu zaspokajania roszczen reprywatyzacyjnych. Zdaniem NIK, czesé nie-
powodzen legislacyjnych wynikata z niedopracowania zgtaszanych projektow.

Nie osiggnieto ani zrekompensowania szkéd wyrzadzo-
nych przez panstwo obywatelom, ani nie zapewniono ochro-
ny budzetu panstwa przed nieprzewidywalnymi skutkami fi-
nansowymi dotychczasowego administracyjnego trybu do-
chodzenia roszczen. Zaspokajanie roszczen na istniejacej
drodze prawnej jest utrudnione dla tych oséb, ktérym brak
czasu 1 érodkow na dhugotrwale procedury administracyjne
i sadowe w kraju i instytucjach europejskich.

Podejmowane w przeszlosci prace legislacyjne nad opra-
cowaniem ustawy reprywatyzacyjnej zajety 16 lat i byly obar-
czone brakiem spdjnej koncepcji reprywatyzacji.

Od 1991 r. w MSP powstawaly liczne (ok. 25) projekty
ustawowego uregulowania reprywatyzacji. Réznily sie gru-
pami podmiotéw uprawnionych, formami zaspokojenia rosz-
czen i skali rekompensaty. Do roku 1995, projektem nie obej-
mowano roszczen z tytulu gruntow warszawskich, w la-
tach 1995-2001 wlaczono te grupe do ustawy, a nastepnie wy
dzielono do odrebnego uregulowania. Roszczenia zabu-
zan — do roku 2001 objete projektami ustawy reprywatyza-
cyjnej — w zwiazku z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z 19 grudnia 2002 r. i inicjatywa Senatu z 10 marca 2003 r.
- zostaly wyodrebnione i uregulowane odrebnie ustawami
zabuzanskimi.

Dotychezas zostal uregulowany ustawowo pro-
blem jednej grupy uprawnionych - zabuzan, do czego
przyczynily sie skargi obywateli do Europejskiego Trybu-
nalu Praw Czlowieka w Strasburgu. W pazdzierniku 2005
r., Rzad skierowal do Sejmu projekt ustawy regulujacej
wiekszo§é probleméw reprywatyzacji. Jednak brak wyma-
ganego ustawg zbioru baz danych w systemie informatycz-
nym spowodowal, ze dokonano wyplat w pilotazowym try-
bie na kwote ponad 5 360,5 tys. zl, na rzecz zaledwie 75
0soh. Potencjalna liczba uprawnionych jest szacowa-
na na ok. ok. 58 tysiecy. System informatyczny, wymagany
przepisami tzw. ,ustaw zabuzanskich”, obslugujacy rejestr
centralny i rejestry wojewddzkie, nie powstal m.in. z powo-
du nierzetelnego przygotowania przez MSP postepowania
przetargowego.

Uregulowanie sprawy gruntéw warszawskich pod-
jeto w 1989 r. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa (MGPIB). Konferencja uzgadniajaca projekt usta-
wy o uregulowaniu zobowigzah wynikajacych z przejecia
gruntéw na obszarze m. st. Warszawy odbylta sie 21 mar-
ca 1989 r. Rada Ministréw rozpatrujac projekt ustawy, uzalez-
nifa jego przekazanie do Sejmu RP od wynikéw oszacowania
skutkéw finansowych ustawy dla budzetu panstwa, co nasta-
pilo 13 mareca 1990 r. W zwigzku z likwidacjg funduszu gospo-
darki gruntami, ktérego srodki mialy stuzyé do wykupu obli-
gacji emitowanych przez Rade Warszawy, w grudniu 1990 r.
podjeto opracowywanie nowej wersji projektu ustawy doty-
czacej nieruchomosei warszawskich. ,Zalozenia do projektu
ustawy regulujacej problem nieruchomoéci warszawskich,”
Minister GPiB przekazal KERM dnia 12 sierpnia 1991 r.

Przedstawiono 8 wariantéw rozwigzan problemu:
od zwrotu caloSci dotychcezas nie rozdysponowanego mienia
i wyplaty odszkodowan w pozostalej czeSci w postaci papie-
row wartoSciowych i w pelnej wartoéci rynkowej tych grun-
téw 1 budowli, poprzez odmowe zwrotu nieruchomosci w ogo-
le i wyplate odszkodowan w postaci papieréw wartosciowych
w pelnej wartoéci rynkowej, do pozostawienia dawnym wta-
Scicielom prawa wyboru miedzy zwrotem wtasnoéci gruntéw
i budynkéw, a wyplata odszkodowan. Oszacowano laczna
wartosc roszezen na okolo 3 250 mln zi, w tym grunty 1 000
mln zt (po denominacji). W zalezno$ci od wariantu roszeze-
nia oszacowano na 4 do 3 400 mln zi.

Uregulowania dotyczace gruntow warszawskich zostaty
wiaczone do projektéow ustawy reprywatyzacyjnej w la-
tach 1995-2000: poczawszy od projektu, datowanego 9 ma-
ja 1995 r., ustawy o rekompensatach z tytulu utraty nieru-
chomoéci przejetych z naruszeniem prawa na podstawie
przepisow wydanych w latach 1944-1962, az po projekt z 21
wrzesnia 2000 r., na podstawie ktorego Sejm RP w dniu 11
stycznia 2001 r. uchwalil ustawe o reprywatyzacji, zaweto-
wang skutecznie przez Prezydenta RP.

Najnowszy, przekazany do Sejmu RP w 2005 r., projekt
ustawy o rekompensatach za przejete przez panstwo nieru-




chomoéci oraz niektére inne skladniki mienia, nie obejmuje
problematyki gruntow warszawskich.

W sytuacji braku ustawy reprywatyzacyjnej, podej-
mowane byly dzialania w celu zabezpieczenia mate-
rialnego potencjalnych roszczen. Na podstawie uchwaty
Nr 86 Rady Ministrow z 4 paZdziernika 1993 r. - whasciwe or-
gany panstwa zobowigzane byly do tworzenia rezerw mienia
Skarbu Panstwa na cele reprywatyzacji. 6 maja 2000 r. utwo-
rzony zostal Fundusz Reprywatyzacji, ktorego dysponentem
jest Minister SP. Stan srodkéw pienigznych Funduszu wyka-
zywal tendencje rosngca, wynoszac na koniec 2006 r. - 1,854
mld zi, co stanowi ok. 15-18% potencjalnego zapotrzebowa-
nia. Jak wykazaly kontrole NIK, $rodki Funduszu byly po-
mniejszane przez obowiazujace wplaty do budzetu, w 2004 .
odprowadzono z Funduszu Reprywatyzacji ponad 43 min zl.

Krytycznie nalezy ocenié¢ fakt niewykonywania polecenia
Prezesa Rady Ministréw z 6 listopada 1997 r., dotyczacego za-
chowania na potrzeby reprywatyzacji nieruchomoéci rolnych
z Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP). W oce-
nie NIK, niewykonywanie decyzji Prezesa RM uszczuplilo za-
sob gruntow, ktéry potencjalnie mogh zostaé wykorzystany
do zaspokajaniu roszczen zabuzanskich. Na zaspokojenie
tych roszczen ustawa z 8 lipca 2005 r. przewidziala ostatecz-
nie nie mniej niz 400 000 ha gruntéw nalezacych do ZWRSP
Do 30 czerwca 2006 r. AWRSE, a nastepnie ANR sprzedala
na rzecz zabuzan 3 619 ha (co stanowilo 0,2% gruntéw sprze-
danych albo 0,9% gruntéw przeznaczonych na zaspokojenie
grupy roszczen zwigzanych z nieruchomoéciami rolnymi).

Skala roszczen reprywatyzacyjnych nie zostala roz-
poznana przez wiaSciwe organy administracji z odpowiednia
starannoscig. Nie zostaly wiarygodnie okre§lone zaréwno
liczba os6b uprawnionych, jak rowniez warto§é potencjal-
nych roszczen. Np. oszacowania poczynione przez MSP
na potrzeby projektu ustawy reprywatyzacyjnej, wskazuja
na 54 500 wnioskow, a wartodé roszczen reprywatyzacyjnych
na 60 mld zt w cenach 2007 r. Tymczasem, roszezenia tylko
w 127 sprawach znajdujacych sie w gestii Ministra Budow-
nictwa, o odszkodowania od Skarbu Panstwa z tytulu stwier-
dzenia naruszenia prawa w wyniku wydania w przeszlosci
decyzji administracyjnych (art. 160 Kpa), obejmujace sprawy
sadowe, wedlug stanu na 1 kwietnia 2006 r., dotyczyly od-
szkodowan na aczna kwote 631 mln zl.

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

tel. (0-22) 671 26 06

koniake: Elshista Michalak: [
kom. 0-510 114 275

W listopadzie 1991 r., kiedy pierwszy projekt ustawy o re-
prywatyzacji zostal zlozony do Sejmu RE do urzedéw woje-
wodzkich i MRiOS wplynelo okoto 15 tys. podan w sprawie
rewindykacji, o wartoci szacunkowej obliczonej wedlug cen
obowigzujacych przy sprzedazy gruntéw PFZ, wynoszacej
ok. 580 min z1, na zabezpieczenie roszczen bylych wlascicieli
obiektéw przetworstwa rolnospozywezego niezbedna byla
kwota ok. 17,5 min zl.

Oszacowane, z pominieciem uprawnien zabuzanskich
oraz gruntow warszawskich, zalozenia do projektu ustawy
o rekompensatach z tytulu przejecia przez panstwo nieru-
chomodci, z 8 listopada 2002 r., z 26 listopada 2003 r. i aktu-
alne, zestawiono w tabeli:

Lalozenia Talozenia | Zafozenia
Wyszczegolnienie 28 listopada | 226 listopada | 22005t
2002 2003 . — druk 133
Liczba wnioskow
reprywatyzacyjnych 56 000 54 500 54 500
dotychczas otrzymanych
Wartosé roszezen 34,4 35,6-40 60
z wnioskow jw. mld zi mid zt mld zt
Koszty techniczne
HES B 83 36 220
wprowadzenia w zycie
: 5 mln z} min zi min zt
projektowanej ustawy

Koszty techniczne wprowadzenia w zycie obecnie
rozwazanego w Sejmie projektu ustawy, szacuje sie
na okolo 220 mln z1, z czego szacowanie wartoéci mienia
znacjonalizowanego (wyceny, ekspertyzy) - 200 mln zi,
kampania informacyjna - 5 mln zl, koszty techniczne i or-
ganizacyjne plus koszty Centralnego Rejestru Uprawnio-
nych - 13 mln zi, prowizja bankowa - za obstuge wyplat re-
kompensaty - 2 mln zl.

Wg zalozen do projektu ustawy, przyjetych przez Rade
Ministréw w dniu 2 marca 2004 r., dla ktérego koszty sza-
cowano na ok. 36 min zl, odpowiednie pozycje wynosily:
szacowanie wartoSci mienia przejetego przez panstwo,
opracowanie systemu tabel i wycen, oplat notarialnych
- ok. 12 mlIn zt; akcja informacyjna w mediach - ok. 2 mln
zl; koszty techniczne i organizacyjne (opracowanie wnio-
skow, formularzy, instrukeji, ich powielenie i dystrybucja
- ok. 6 mln zl; zorganizowanie w MSP Centralnego Reje-
stru Uprawnionych — ok. 6 min zi; koszt rachunku zbior-
czego bonéw rekompensacyjnych prowadzonego przez 20
lat - 10 mln zt. Koszty wyceny nieruchomoéci z ZWR SP by-
lyby pokryte przez ANR.

W toku prac legislacyjnych nad ustaws zabuzanska
z dnia 12 grudnia 2003 r., w celu oszacowania skutkéw fi-
nansowych tej ustawy, korzystano z danych przekazanych
przez Ministra Skarbu Panstwa, dotyczacych liczby zlozo-
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nych wnioskow o potwierdzenie uprawniein oraz wartosci
zgltoszonych roszezen. Proby oceny skali roszczen Minister-
stwa Infrastruktury przyniosly oszacowanie lgcznej warto-
§ci potwierdzonych uprawnien zabuzan na 2 521,6 mln zi.
Wedtug danych zebranych poprzez ankietowanie starostow,
na dzien 4 lutego 2003 r. liczba wydanych uprawnionym de-
cyzji i za§wiadezen wynosita 4 120, a liczba ztozonych wnio-
skéw o wydanie decyzji - 82 740. Wedlug stanu na dzien
16 listopada 2004 r. bylo to odpowiednio 5 764 oraz 52 357
wnioskow zlozonych, a nierozpatrzonych. Wartoéé roszczen
z wydanych decyzji 1 zadwiadczen szacowano na 3 000 mln
z1, a warto&¢ roszezen z wnioskdw oczekujacych na wydanie
decyzji — 10 454 mln zi. Pracujac nad ustawa z dnia 8 lip-
ca 2005 r., Ministerstwo Infrastruktury zbieralo i uaktual-
niato dane dotyczace skali roszczen, gromadzac dane od wo-
jewodéw. Wedtug stanu na dzien 16 listopada 2004 r. zgro-
madzono dane:

@ liczba przejetych zadwiadczen i decyzji wydanych na pod-

stawie przepiséw do 30 stycznia 2003 r. - 5 764,
® liczba nierozpatrzonych wnioskéw 52 357, w tym nie-
kompletnych - 44 008,
® liczha wydanych decyzji w trybie ustawy z 12 grud-

przypisane Ministrowi Skarbu Panstwa, ktéry koszt ich
uruchomienia okreslit na 4 170 tys. zi. Rejestry do czasu
kontroli nie funkejonowaty.

Zalatwianie wnioskow reprywatyzacyjnych zglasza-
nych w oparciu o istniejace przepisy odbywa sie z narusza-
niem terminéw okreslonych przepisami Kodeksu postepo-
wanic edministracyjnego, np. strony postepowania nie sg in-
formowane o wyznaczeniu badZz wydluzeniu terminu
rozstrzygniecia sprawy. Kontrolerzy NIK stwierdzili przypad-
ki drastycznego nieprzestrzegania terminéw wydania decyzji
administracyjnych, np. w Ministerstwie Budownictwa - ok. 11
miesiecy, w Ministerstwie Gospodarki - ok. 5 lat, w Minister-
stwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi - 15 lat. Do polowy lat 90-tych
mialo miejsce nierzetelne wstrzymywanie przez MG oraz
MRIiRW wydawania decyzji w sprawach o wyplate odszkodo-
wan za mienie przejete z naruszeniem prawa. Gléwng przy-
czyna diugotrwaloSci zalatwiania spraw byla koniecznoéé po-
zyskiwania dodatkowego materialu dowodowego, w tym ar-
chiwalnego, oraz zmieniajace sie orzecznictwo sgdowe.
Nieprzestrzeganie terminéw Kpa wigzalo sie réwniez ze zmia-
nami organizacyjnymi zwigzanymi z likwidacja i przeksztalca-
niem ministerstw oraz rotacja pracownikéw. Powodowalo to

nia 2003 r. po dniu 30 stycz-
nia 2004 r. - 254, w tym potwier-
dzajacych - 40,

@ laczna wartos¢ potwierdzonych
uprawnien - 2 521 555,7 tys. zl.
Wedlug znajdujacego sie w MSP

zestawienia zaawansowania proce-

dur realizacji uprawnien zabuzan-
skich, sporzadzonego na podstawie

danych wojewodéw na dzien 31

grunty 1 000 mln zi.

»Zalozenia do projektu ustawy regulu-
jacej problem nieruchomosei warszaw-
skich” powstaly w Ministerstwie Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa i prze-
kazane KERM dnia 12 sierpnia 1991 r.
Zawieraly oszacowanie lgcznej wartosé
roszczen na okolo 3 250 min zi, w tym

nadmierne obcigzenia w wydziatach
zajmujacych sie rozpatrywaniem
spraw reprywatyzacyjnych. W 2006 ro-
ku na jednego pracownika MRiRW zaj-
mujacego sie orzecznictwem przypada-
fo do zalatwienia ponad 290 spraw.
Niezgodnie z wewnetrzng instrukcja
w MRIiRW, w pierwszej kolejnosci zata-
twiano sprawy ,,pilnych przypadkéw”,
w tym interwencje poselskie i senator-

sierpnia 2006 r., liczba wydanych decyzji i zaswiadezen
o uprawnieniach wynosita 7 248 (wzrost o 3 128 uprawnio-
nych, czyli o 76%). Liczbe wnioskéw okreslono na 68 441, tj.
mniej o 18 299 (o 22%) niz w roku 2003. Decyzje odmowne,
w liczbie 550, stanowily 7,6% w stosunku do zalatwionych
po my$li wnioskujacych zabuzan.

Oszacowanie wartoéci uprawnien zabuzanskich uczyni-
toby bardziej precyzyjnym uprzednie uruchomienie przewi-
dzianych ustawami zabuzanskimi rejestréw uprawnien za-
buzahskich. Jednym z nowych obowigzkéw Ministra Infra-
struktury, nalozonych ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r. bylo
stworzenie i prowadzenie centralnej bazy danych dotycza-
cych zaliczania warto$ci nieruchomoéci pozostawionych po-
za obecnymi granicami panstwa polskiego. Niezbedne
na ten cel érodki, okreslane na etapie opracowywania bu-
dzetu na kwote od 245,8 tys. z1 do 452 tys. zi, nie zostaly
ujete w ustawie budzetowej na 2004 r. Stworzenie central-
nej hazy ewidencji uprawnien zabuzanskich w Minister-
stwie Infrastruktury zostalo czasowo zawieszone,
a po uchwaleniu ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji
prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nierucho-
mos$ci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej,

skie. Zdaniem NIK, wskazywalo to na nierdwne traktowanie
wnioskodawcow i swiadcezyto o korupcjogennej dowolnosei po-
stepowania administracji.

Miarg nieskutecznoéei dzialania organéw administracji
w sprawach reprywatyzacyjnych sa wyniki orzekania sadow,
badajacych, na wniosek stron, zgodno§¢ z prawem wydanych
decyzji. W okresie objetym kontrolg NIK zaskarzonych zosta-
o w postepowaniu sadowym 1 administracyjnym 446 decyzji
administracyjnych Ministra Gospodarki. W latach 1992-2005
zaskarzono tacznie 1 397 decyzji Ministra RIRW. Czeéé decy-
zji podejmowanych w sprawach reprywatyzacyjnych byta we-
ryfikowana przez organy sadowe jako nieprawidiowe (np.
w Ministerstwie Gospodarki - 8,1%, w Ministerstwie Budow-
nictwa 33,8 %w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi
- 53,9 % rozstrzygnie¢ niekorzystnych dla organu).

Wyniki kontroli wskazuja na potrzebe calosciowego roz-
wigzania ustawowego reprywatyzacji mienia znacjonalizo-
wanego przez panstwo, z poszanowaniem ochrony praw wla-
snoéei 1 konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa.

Raport w catosci dostepny jest na stronie NIK — www.nik.gov.pl
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ZAMOWIENIA PUBLICZNE NA UStUGI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W LATACH 2000-2007

Justyna Pawtowska

Wstep

Operaty szacunkowe wyceny nieruchomoéci sporzadzane
sg na potrzeby réznych podmiotéw. Istotng grupe tych pod-
miotow stanowia jednostki sektora finanséw publicznych
oraz inne panstwowe jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej. W przypadku tych podmiotéw, umowy
o sporzadzenie operatéw zawierane sa z ich wykonawecami
w oparciu o ustawe z dnia 29 stycznia 2004r. — Prawo zamo-
wien publicznych® (dalej: ustawa Pzp), a takze akty wyko-
nawcze, ktore zostaly wydane na jej podstawie.

W sytuacji opisanej powyzej, wielu rzeczoznaweéw majat-
kowych jest zainteresowanych aktualnymi problemami
funkcjonowania rynku zaméwien publicznych na operaty
wyceny nieruchomoséci. Celem niniejszego artykutu jest omo-
wienie kilku podstawowych aspektow ilociowych i jakoscio-
wych funkcjonowania tego rynku w latach 2000-2007.

1. Istota zaméwienia publicznego

Kazde zamowienie publiczne stanowi ciag uporzadkowa-
nych w funkeji czasu czynnoéci, a takze zwiazanych z nimi
dokumentow?. We wszystkich postepowaniach o udzielenie
zamowienia publicznego mozna wyr6znié trzy fazy. Sa to:

@ faza przygotowania postepowania, ktora konczy sie
W momencie wszczecia postepowania,

@ faza prowadzenia postepowania, ktéra konczy sie w mo-
mencie udzielenia zaméwienia publicznego,

@ faza realizacji zawarte] umowy.

Prawidlowe przygotowanie postepowania o udzielenie za-
moéwienia publicznego wplywa w zasadniczym stopniu na ca-
le postepowanie, a wiec tym samym na poprawnoéé udzielenia
zamowienia®. Sporzadzenie przez zamawiajacego w sposob po-
prawny opisu przedmiotu zaméwienia jest podstawowym
czynnikiem determinujgcym podjecie przez wykonawcow de-
cyzji o udziale w postepowaniu. W fazie pierwszej zamawiaja-
cy okre§la wartos¢ zamowienia, a takze opracowuje specyfika-
cje istotnych warunkéw zamowienia (SIWZ). Przekazanie za-
interesowanym wykonawcom przejrzystej, poprawnej
formalnie i merytorycznie, wyczerpujacej i spijnej wewnetrz-
nie specyfikacji jest kolejng przestanka sprawnego przebiegu
postepowania o udzielenie zamowienia publicznego.

Jednym z najwazniejszych elementéw drugiej fazy po-
stepowania jest zastosowanie przez zamawiajgcego proce-
dury selekcyjnej. Procedura ta swoim zakresem obejmuje
zlozone w postepowaniu oferty, a jej celem jest doprowa-
dzenie do wyboru najkorzystniejszej oferty, ztozonej przez
wykonawce, ktory zdolny jest do realizacji zamowienia.
Nastepnie ma miejsce zawarcie umowy pomiedzy zamawia-
Jjacym oraz tym wykonawca, ktdrego oferta uznana zostala
za najkorzystniejsza i rozpoczyna sie faza realizacji tej
umowy.

W przypadku zaméwien publicznych na operaty szacun-
kowe wyceny nieruchomosci poprawne przygotowanie poste-
powania, w tym opis przedmiotu zaméwienia, okreslenie
wartosci zaméwienia i opracowanie SIWZ, jest czesto zada-
niem trudnym. Skomplikowane bhywa réwniez wlasciwe
przeprowadzenie przez zamawiajacego procedury selekeyj-
nej. W zwigzku z powyzszym, w praktyce dosé czesto zdarza
sie, iz rzeczoznawcy majatkowi korzystajg z przewidzianych
w ustawie Pzp Srodkéw ochrony prawnej?, takich jak prote-
sty, odwolania oraz skargi.

Specyfikacja istotnych warunkéw zaméwienia jest jed-
nym z podstawowych dokumentéw w postepowaniu o udzie-
lenie zaméwienia publicznego®. Jest ona tez podstawowym
dokumentem, na podstawie ktérego wykonawey sporzadzaja
swoje oferty. Specyfikacja ma tak istotne znaczenie dlatego,
ze w procedurach przetargowych uruchamianych na podsta-
wie ogloszenia nie jest mozliwe okreélenie bezposrednio
w samym ogloszeniu wszystkich warunkéw zaméwienia,
Charakter SIWZ wynika przede wszystkim z nazwy, ale tez
z istoty tego dokumentu. ,Specyfikacja” oznacza bowieni
wyliczenie (wymienienie) szczeg6low, na ktére trzeba zwré-
ci¢ uwage opracowujac oferte, a takze dopracowanie tych
szczegotow. Istota specyfikacji jest opracowanie szezegolowe-
go wykazu istotnych warunkéw zaméwienia, ktérego spel-
nienia zamawiajacy oczekuje od wykonawecéw. Specyfikacja
istotnych warunkéw zamowienia wskazuje zaréwno warun-
ki proceduralne jak i klauzule planowanej umowy. Warunki
te s obiektywnie istotne, gdyz wynikaja z obowiazujacych
przepisow. Co wiecej, sg one istotne podmiotowo, zalezne
od woli stron, a zwlaszcza zamawiajacego — organizatora po-
stepowania oraz zorientowane na ochrone interesu publicz-
nego. W zwigzku z powyzszym, a takze z uwagi na poszano-
wanie zasady réwnoéci i uczciwej konkurencji, musza one
by¢ wyznaczone z gory®.

%l AR T U O O S TS SO e ) s

" {

] e R <

1 e S Es

1 = | d £ d me

- Reecomowca Mojatkony



2. Statystyczna analiza rynku zamoéwien
publicznych na operaty wyceny nieruchomosci
w latach 2000-2007

Obserwacja i analiza rynku zaméwien publicznych
na ushlugi rzeczoznawcéw majatkowych w latach 2000-
-2007 pozwala okregli¢ cechy szezegélne tego rynku, do-
tyczace zaréwno strony popytowej, jak i podazowe;j. Zro-
diem informacji do prezentowanej analizy rynku byly ogto-
szenia 0 wszczeciu postepowania oraz o zawarciu umowy
publikowane w Biuletynach Zaméwieri Publicznych w la-
tach 2000-2007.

Analiza strony popytowej omawianego rynku zamé-
wien publicznych wskazala jednoznacznie na ogromna po-
pularnoéé trybu przetargu nieograniczonego. Okazalo sie
bowiem, iz 98% postepowan o udzielenie zaméwienia pu-
blicznego na operaty wyceny nieruchomodci, ktére zostaly
ogloszone w badanym okresie, zostato wszczetych wlasdnie
w tym trybie.

Ponadto, zauwazy¢é mozna, iz w latach 2000-2002
na rynku zaméwien publicznych na uslugi rzeczoznawcow
majgtkowych wystepowala wyraina stagnacja. Dopiero
od roku 2003 dalo sie zaobserwowaé znaczne ozywienie, kto-
rego wyrazem byla rosnaca liczba postepowan, a takze ro-
snaca wartosé calkowita zamoéwien. Liczby postepowan
w poszczegolnych latach okresu 2000-2007 oraz orientacyj-
ne wartosci zamowienl publicznych na omawianym rynku
prezentuje tabela 1.

W latach 2000-2007 wyraznie wzrosta liczba postepo-
wan, w ktorych stosowany byl jednokryteriowy model oce-
ny ofert, to znaczy jedynie cena. Podczas gdy w roku 2000
powyzszy model stosowany byt tylko w 4,35% postepowan,
to w roku 2007 udzial takich postepowan w ogélnej ich licz-
bie wynidst az 98 %. Inaczej méwiage, dominujacym kryte-
rium oceny ofert na omawianym rynku byla cena oferty, na-
tomiast niecenowe kryteria oceny ofert stosowane byty bar-
dzo rzadko.

Strone podazowg rynku zamowien publicznych na uslugi
rzeczoznawstwa majatkowego stanowig wykonawcy ubiegaja-
cy sie o wykonanie zaméwienia i skladajacy swoje oferty w po-
stepowaniach o zaméwienia publiczne. Na omawianym ryn-
ku zaobserwowa¢ mozna bylto w latach 2000-2007 bardzo nie-
rownomierng intensywnoé¢ konkurencji. Poczatkowo, czyli
w latach 2000- 2003, konkurencja wykazywala istotne waha-
nia, naprzemiennie rosnac i malejac, natomiast od roku 2003
zauwazy¢ mozna wyrazna tendencje spadkowa jej intensyw-
nosci, ktora zostala zaklécona dopiero w roku 2007. Ksztatto-
wanie sie wskaznikéw konkurencji wyrazonych érednia licz-
ba ofert zlozonych przez wykonawcow na jedno postepowanie
przedstawia tabela 2. Z tabeli tej odczytaé¢ mozna réwniez in-
formacje na temat dyspersji cen ofertowych.

Tabela 2.
Intensywnosé konkurencji i dyspersja cen na badanym
rynku w latach 2000-2007

Tabela. 1.
Liczba i orientacyjna warto$é zamowien publicznych 2000 5,59 ofert 2,16
na wyceny nieruchomosci wszezynanych w latach 2001 713 ofert 5.80
2000-2007 ; .
2002 4,74 ofert 3,15
2003 6,41 ofert 2,69
cen) 2004 2,53 ofert 1,62
2000 23 5 480 800 2005 1,33 ofert 1,66
2001 20 4160 952 2006 1,28 ofert 1,62
2002 23 1 542 857 2007 2,70 ofert 1,73
2003 35 8673 200 . Ogoélem 2,56 oferty 1,80
2004 49 9433428 * Wskaznik zréznicowania cen W, liczony byt wedtug wzoru
2005 113 15 759 314 " C
2006 129 8 202 800* Z}: ﬂ
2007 448 3973 149 W, = T’““‘ , gdzie Cp i, Coax to najnizsza i najwyzsza

* Orientacyjna wartosc calkowita zaméwien w latach 2006 i 2007
Jjest zanizona. Liczono ja bowiem od podstawy jaka byta wysokosé
zadanego wadium, natomiast w latach 2006-2007 liczba zamé-
wiei objetych obowigzkiem zadania wadium ulegla zmniejszeniu
na skutek nowelizacji ustawy Pzp.

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

cena w danym postepowaniu, a n to liczba badanych postepowan.

Zrodlo: Opracowanie wlasne.

W omawianym okresie na rynku zaméwien publicznych
na ustugi rzeczoznawcéw majatkowych zauwazalne bylo doéé
wysokie zroznicowanie cen ofertowych, szczegolnie w la-
tach 2001-2003. Po roku 2003 dyspersja cenowa zmalata i usta-
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bilizowala sie na nizszym poziomie niz w okresie poprzednim, co
mozna uzna¢ za zjawisko pozytywne i éwiadczace o normalizo-
waniu sie sytuacji na omawianym rynku zaméwien publicznych.
Podsumowujae, w omawianym okresie 2000-2007 na ryn-
ku zaméwien publicznych na ustugi rzeczoznawcoéw majat-
kowych dalo sie zaobserwowaé ozywienie, ktdrego przeja-
wem byla rosnaca liczha postepowan oraz rosngca wartosé
catkowita zaméwien, wyrazny byl takze wzrost popularnosci
jednokryteriowego modelu oceny ofert oraz ceny, jako kryte-
rium oceny ofert. Ponadto, zauwazyé mozna zmniejszanie
zbyt wysokiego zrdznicowania cen ofertowych (szczegdlnie
w latach 2003- 2006), co uznaé trzeba za zjawisko pozytyw-
ne, jak rowniez zmniejszenie po roku 2003 intensywnosci
konkurencji, co z kolei jest zjawiskiem negatywnym.

3. Problem poprawnego opisu przedmiotu
Zamowienia
3.1. Wyniki analizy kompletnosci opisow

Wejécie w zycie z dniem 25 maja 2006 roku poprzedniej
nowelizacji ustawy Prawo zaméwien publicznych natozylo
na zamawiajgcych obowigzek zamieszczania na stronach in-
ternetowych dokumentow, takich jak na przyklad specyfika-
cja istotnych warunkéw zamowienia oraz ogloszenie o zamé-
wieniu. Zgodnie z art. 42 ust. 1 znowelizowanej ustawy Pzp
»Specyfikacje istotnych warunkéw zamdéwienia udostepnia
sie na stronie internetowej od dnia zamieszczenia ogloszenia
o zamowieniu w Biuletynie Zaméwieni Publicznych albo pu-
blikacji w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej do upty-
wu terminu skladania ofert”.

Celem przeprowadzonego badania byla analiza tresci zapi-
sow dokonanych przez zamawiajacych w specyfikacjach istot-
nych warunkéw zamodwienia na wycene nieruchomosci
pod wzgledem poprawnoéei i kompletnosci opisu przedmiotu
zamowienia. W celu oceny poprawnosci wymienionych elemen-
tow SIWZ analizie poddano specyfikacje odnoszace sie do prze-
targéw na uslugi rzeczoznaweéw majatkowych, ktére zostaly
opublikowane w Biuletynie Zamowien Publicznych w drugim
polroczu 2006 roku oraz w roku 2007. Podjeta ocena obejmuje
jedynie przetargi nieograniczone, poniewaz tylko w tym trybie
udzielania zaméwien publicznych zamawiajacy ma — zgodnie
z obowigzujgcym po 25 maja 2006 roku stanem prawnym
— obowiazek udostepniania STWZ na stronie internetowe;.

Dokonany przeglad adresow stron internetowych zawie-
rajacych ogloszenia o zamdwieniu opublikowane w Biuletynie
Zamowien Publicznych pozwolil na okreslenie liczhy przetar-
gow nieograniczonych na wycene nieruchomoéei. Okazato sie,
iz w oméwionym okresie przeprowadzonych zostalo 491 prze-
targow, natomiast do szczegdlowej analizy kompletnosei 1 po-
prawnosci zapisow SIWZ w zakresie opisu przedmiotu zamé-
wienia przyjeto 20 z nich. Przyjete do analizy zamdwienia
mialy charakter reprezentatywny w odniesieniu do catej ba-
danej zbhiorowosci. W przypadku, gdy przetargi podzielone by-

ly na zadania czeéciowe, a zamawiajacy dopuszezali skladanie
przez wykonawcéw ofert czeéciowych, do analizy wybrane zo-
staty opisy odnoszace sie tylko do jednej z czeéci. Ponadto, wy-
brane do analizy zamoéwienia zréznicowane zostaly
pod wzgledem rodzaju nieruchomosci przeznaczonych do wy-
ceny oraz pod wzgledem podmiotéw zamawiajgcych.

Art. 29 ust. 1 Pzp stanowi, iz zamawiajacy ma obowiazek
opisania przedmiotu zaméwienia ,,w sposéb jednoznaczny i wy-
czerpujacy, za pomocg dostatecznie doktadnych i zrozumiatych
okreglen, uwzgledniajac wszystkie wymagania oraz okoliczno-
§ci, ktére moga mie¢ wplyw na sporzadzenie przez wykonawce
oferty”. Zapis ten stuzy¢ ma realizacji ustawowych zasad uczci-
wej konkurencji oraz zasady rownego dostepu do zaméwienia,
opisanych w art. 7 ust. 1 ustawy. Co wiecej, zgodnie z art. 29
ust. 2 Pzp, przedmiot zaméwienia nie moze zostaé opisany
w sposob, ktory utrudniatby uczciwag konkurencje.

Poprawny i doktadny opis przedmiotu zamoéwienia po-
zwala rzeczoznawcy majatkowemu oszacowaé naklad pracy
niezhedny do dokonania wyceny, a tym samym poprawnie
skalkulowa¢ cene za te ustuge. Zamawiajgey ma wiec obowia-
zek okresli¢ przedmiot zamowienia w sposob jasny i szczeg6-
fowy, powinien réwniez uwzglednié¢ indywidualne cechy fi-
zyczne, uzytkowe i uwarunkowania prawne nieruchomosci
przeznaczonej do wyceny.

Do elementéw skiadajacych sie na precyzyjny opis przed-
miotu zaméwienia na operat wyceny nieruchomosei naleza:
1. okreslenie rodzaju nieruchomosci,

2. okreslenie celu sporzadzania wyceny,

3. okreslenie prawa do nieruchomosci podlegajacego szaco-

waniu,

wskazanie rodzaju okreslanej wartoéci,

okreslenie lokalizacji nieruchomoéci,

wskazanie wielkosei (powierzchni) nieruchomosei,

przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego,

okreslenie liczby nieruchomosci podlegajacych wycenie,

9. wskazanie rodzaju budynkéw i budowli zlokalizowanych
na terenie nieruchomosci zabudowane;j,

10. oznaczenie obrebu geodezyjnego (ewentualnie numeru
dziatki),

11. numer ksiegi wieczystej nieruchomosci,

12. okreélenie szczegdlowych terminéw przekazywania po-
szezegdlnych nieruchomoéei do wyceny,

13. wskazanie szczegélowych terminéw sporzadzania opera-
téw (lub jednego operatu, gdy zaméwienie dotyczy wyce-
ny jednej nieruchomosei).

Zawarcie powyzszych informacji w opisie przedmiotu zamé-
wienia pozwala wykonawcy na wybdr odpowiedniego sposobu
wyceny, czyli na wybor metody i podejécia do szacowania war-
tosci nieruchomosci. Co wiecej, elementy te umozliwiaja wyko-
nawcom okreélenie stopnia trudnosci wykonania wyceny, zapo-
znanie sie z ograniczeniami czasowymi, oszacowanie niezbed-
nego nakladu pracy oraz, w konsekwencji, skalkulowanie
realnej ceny ustugi. Wyniki analizy opisow przedmiotu zamé-
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wienia z wybranych 20 przetargéw ujete zostaly w tabeli 3. Ta-
bela ta pokazuje, czy dany opis zawiera kazdy z wyréznionych
powyzej trzynastu elementéw skladajacych sie na precyzyjny
opis przedmiotu zaméwienia. Kolejne wiersze tabeli odnoszg sie
do poszezegélnych badanych zaméwien, natomiast kolumny
oznaczone liczbami od 1 do 13 oznaczajg wyréznione elementy
opisu. Poza wyzej wymienionymi elementami skladajacymi sie
na precyzyjny opis przedmiotu zamowienia publicznego na ope-
rat wyceny w wyniku analizy treci badanych SIWZ wyodreb-
nione zostaly rowniez elementy, ktére nie powinny zostaé
uwzglednione przez zamawiajgcych, Do tych elementow naleza:

14. okreslenie przez zamawiajacego, co powinien zawieraé
sporzadzony przez wykonawce operat szacunkowy,

15. wskazanie preferowanego przez zamawiajacego podejécia
do wyceny,

16. wskazanie koniecznosci zobowigzania sie rzeczoznawcy
do przestrzegania aktualnych standardéw rzeczoznaw-
cow majgtkowych oraz obowiazujacych przepisow prawa,

17. narzucenie sposobu (szkoly) wyceny.

Tabela 3.

Przedstawione w tabeli 3 dane, ktére sa wynikami anali-
zy dwudziestu wybranych do badania opiséw przedmiotu za-
méwienia, jednoznacznie wskazujg na niekompletnosé tych
opisow. W zadnym z badanych przypadkéw zamawiajacy wy-
cene nieruchomosci nie dostarczyli wykonawcom wyczerpu-
jacych i szezegélowych informagji o przedmiocie zaméwienia.
Zdarzaly sie takze sytuacje, iz dany element szczegélowego
opisu uwzgledniony zostal jedynie czesciowo.

Pierwszym przykladem niekompletnosci opisu jest nie-
okreslenie przez wykonawcéw rodzaju nieruchomosci podle-
gajacej wycenie. W praktyce informacja ta jest niezbed-
na rzeczoznawcy majatkowemu, gdyz to miedzy innymi
od niej zalezy wybér odpowiedniego sposobu wyceny. Innych
metod i podej$é bedzie wymagala wycena nieruchomoégci nie-
zabudowane]j, a innych wycena nieruchomoéci, na ktérej
znajduje sie kilka budynkéw. Ponadto, w drugim przypadku
wycena bedzie wigzala sie z wiekszym nakiadem pracy.

W kilku przypadkach zamawiajacy, dokonujac opisu nie-
ruchomoéci, nie okreslili celu, dla ktérego sporzadzana byta

Popularno$é poszezegélnych elementéw opisu przedmiotu zaméwienia

1 + |+ [+ | -]+ |+ |nd]|+ |nd]|+ |+ |-+ [F=SEE e
2 -+ =+l =-1-=-1+1=1=1=1-=]+ ([E-SEsEa
3 + |+ |+ [+ [+ ]+ =+ -1+]+-|+=0=1=1=
4 + |+ | + - + + + + | nd | + - - + - - 4 -
5 o . - = . - _ AT _ _ - - - i i i 2
6 + |+ [ - - |+ |+ |+ |nd|+ |+ ]|-]+1+1|+]|+]|-
7 - l=1+ [+ [ =1 =1=0=1=1=1-=1-=/+ |& S
8 + |+ [ =+ ]| = =14+ |=]=1=1-=1]+ [l
9 + - - - - - - + - - - - - - - + -
10 -l ==+l L+ [+ ]+ ] -]+ -=-1-1+ 2
11 + |+ |+ {+ |+ ]+ -+ |+ |+ |+ |-+ =1=1]1=1]z
12 + |-+ [+ =1 =1=1+q1+|=1=1=-]- [~
13 + 1+ [+ ] =]=1+ =1+ ]+ |+ ]-1-]- [FSSE
14 + |+ | + - + | + - |+ |nd | + | + | - - - - - -
15 -+l + ] -]-1+ -]+ |-1+[+]-|-]==x]l=
16 -+l +[-f [+ ]+]+]=-|+]|-]-|+ ESSE N
17 + [+ |+ -]+ ]+ | =-[+]-]+]+]|-]- [
18 o il | o 8 - + | + - + |+ |+ | 4+ |nd| + - =he e (=
19 + [ =l =1+ =]=|md]| | =|=-1]=1]-=-/1]+ |[EEESs
20 + |+ | == =]=1=1+|=1=1]=1-=-]+ [
Oznaczenia: na przykiad przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z miejsco-

+ element zawarty w danych opisie

- brak elementu w danych opisie

* element cze$ciowo uwzgledniony w opisie

nd element niedotyczacy opisu danego przedmiotu zaméwienia,

wego planu zagospodarowania przestrzennego - w przypadku
lokali mieszkalnych, lub szczegolowe terminy przekazywania
poszezegolnyeh nieruchomosei do wyceny -w przypadku, gdy za-
mowienie dotyczy wyceny tylko jednej nieruchomosei

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie wybranych opiséw przedmiotu zaméwienia.
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wycena. Element ten, podobnie jak rodzaj nieruchomosei,
uzasadnia wyhér przez rzeczoznawcow odpowiednich metod
szacowania warto§ci, a tym samym ma wplyw na okreslang
w wyniku zastosowania tych metod wartosé. Rozne cele wy-
ceny wymagajg zastosowania odmiennych podejéé, zatem
bez ich znajomoéci wykonawcy nie mogg przewidzieé jakich
czynnosci 1 dokumentéw bedzie wymagala wycena, W bada-
nym zestawieniu az w szeéciu opisach przedmiotu zamdwie-
nia zamawiajacy nie wskazali celu wyceny.

Kolejnym elementem szczegélowego opisu przedmiotu
zamoOwienia jest okreélenie prawa do nieruchomosci, ktorego
warto§é jest szacowana. Wyniki analizy pozwolily ustalié, ze
w badanej grupie w oémiu przypadkach zamawiajacy nie za-
warli tej informacji w opisach przedmiotu zaméwienia. Tym-
czasem wskazanie rodzaju wycenianego prawa ma zasadni-
cze znaczenie na przyklad przy wyborze przez rzeczoznawce
transakeji nieruchomo$ciami podobnymi do przedmiotu wy-
ceny w przypadku zastosowania podejscia poréwnawczego.
W sytuacji, gdy iloé¢ transakeji rynkowych danym prawem
jest mata lub istnieja trudnoéci w uzyskaniu informacji ryn-
kowych niezbednych do wyceny, nastepuje zwiekszenie pra-
cochlonnoéci wykonania ustugi.

Jak wskazuja dane zamieszczone w tabeli 3, duza czesé
zamawiajgcych nie okreslita w opisach przedmiotu zamdowie-
nia rodzaju wartoéci nieruchomosei. Az w dwunastu z dwu-
dziestu analizowanych opiséw element ten nie zostal
uwzgledniony, pomimo iz czesto determinuje on wybor spo-
sobu wyceny, czyli wybdr podejscia, metody oraz techniki.

Szezegotowy opis przedmiotu zamdwienia powinien
uwzgledniaé okreslenie lokalizacji nieruchomosei. Lokaliza-
cja umozliwia fizyczng identyfikacje nieruchomosci w tere-
nie i jej okreslenie powinno by¢ dokonane poprzez podanie
danych adresowych takich jak: nazwa miejscowosci, nazwa
ulicy, numer budynku lub lokalu. Fizyczna identyfikacja da-
je wykonawcom mozliwo$¢ zapoznania sie z polozeniem oraz
otoczeniem nieruchomosci oraz pozwala, na oszacowanie
czasu dojazdu do nieruchomosci, co niewatpliwie wplywa
na koszt wykonania ushugi. Analiza sposobu uwzglednienia
przez zamawiajacych omawianego elementu opisu wskazuje,
iz w wiekszosci przypadkéw lokalizacja wycenianych nieru-
chomosci zostala okre§lona w sposob niekompletny. Dla
przykladu, w wielu opisach zamawiajacy podali jedynie na-
zwe powiatu lub powiatu i gminy, w ktérej polozona jest nie-
ruchomo$é przeznaczona do wyceny. Z kolei w sytuacji, gdy
nieruchomoéci zlokalizowane byly w jednym mieécie, okre-
§lenie ich lokalizacji ograniczalo sie niekiedy do wskazania
dzielnicy. Informacje o tak malym stopniu szczegolowosci
uniemozliwiajg ubiegajgcym sie o udzielenie zaméwienia do-
kladne zapoznanie sie z jedng z najbardziej indywidualnych
cech nieruchomoéci, jaka jest lokalizacja.

Kolejnym czynnikiem wplywajacym na pracochlonnosé
wykonania operatu szacunkowego, a zatem niezbednym
w opisie przedmiotu zamowienia, jest wielkoé¢ (powierzch-
nia) nieruchomosci, czyli wielkosé gruntu oraz wielkosé ele-

mentéw skiadowych nieruchomoéci. Praktyka pokazuje, iz
element ten ma istotne znaczenie przy kalkulowaniu przez
rzeczoznawcow ceny za usluge szacowania wartosci. Na pod-
stawie badania wskazanej grupy opiséw przedmiotu zamo-
wienia ustalono, iz w o8miu na dwadziescia z nich zamawia-
jacy nie zamiescili informacji odnoénie wielkoéei nierucho-
moéci, co przypuszczalnie utrudnito wykonawcom poprawne
skalkulowanie cen ofertowych.

Uwzglednienie w opisie ustalen miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (lub studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego) pozwala
rzeczoznawcom uzyskaé informacje dotyczgce przeznaczenia
nieruchomoéci, rodzaju zabudowy, mediéw oraz cigzacych
na niej ograniczen. Dane te maja z kolei znaczacy wplyw
na wybor metod szacowania wartoéci oraz ewentualnych
utrudnien z tym zwigzanych. Powyzsze informacje, jak row-
niez ustalenia wynikajace miedzy innymi z przepisow doty-
czacych ochrony $rodowiska i ochrony zabytkéw, determinu-
ja trudnosé i skomplikowanie prawidlowego dokonania wy-
ceny. W zwigzku z tym, sa one niezbedne dla rzeczoznawcow
ubiegajacych sie o udzielenie zamoéwienia publicznego
do oszacowania koniecznego nakladu pracy. W badanej gru-
pie przetargow, z wylgczeniem dwoch dotyczacych wyceny
lokali mieszkalnych, az w czternastu przypadkach zamawia-
jacy nie uwzglednili ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego w opisach przedmiotu zamodwienia.

Kolejnym elementem, majgcym znaczenie dla poprawno-
§ci opisu przedmiotu zamdwienia, jest okreslenie liczby nie-
ruchomosci podlegajacych wycenie. Ilosé koniecznych do spo-
rzgdzenia operatéw szacunkowych ma oczywisty wplyw
na wielkosé naktadu pracy potrzebnego do wykonania ustu-
gi rzeczoznawcy majatkowego. Jednak w praktyce zdarzaja
sie przypadki pominiecia przez zamawiajgcych tego elemen-
tu, co prowadzi czesto do protestow wykonawcow. Rowniez
wérdd badanej grupy opiséw w jednym z nich brakowalo po-
wyzszej informacji, w innym natomiast liczba ta podana by-
ta w przyblizeniu.

W sytuacji, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
zabudowana, zamawiajacy powinni dokona¢ w opisie przed-
miotu zamoéwienia okreglenia rodzaju budynkéw i budowli
zlokalizowanych na jej terenie. Rodzaj i iloé¢ elementow
sktadowych nieruchomosci objetych zakresem wyceny jest
jednym z czynnikéw decydujacych o pracochlonnoéci ustugi
szacowania wartoéci. Zastosowania odmiennych podejéé wy-
maga, przykladowo, wycena nieruchomoéci zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym, niz wycena nieruchomoéci, na tere-
nie ktorej zlokalizowany jest zaklad przemystowy. Ponadto,
sposoby szacowania wartoéci beda rézne w przypadku dwoch
nieruchomoéci zabudowanych podobnym budynkiem w sytu-
acji, gdy budynek na pierwszej nieruchomosei bedzie rozbu-
dowywany, a na drugiej zostanie przeznaczony do rozbidrki.
Pomimo tak duzego znaczenia omawianego elementu opisu
przedmiotu zaméwienia, w analizowanej grupie opisow nie
zostal on uwzgledniony w wiekszoéci przypadkéw.

12 B
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Precyzyjny opis przedmiotu zamdwienia powinien zawie-
raé oznaczenie obrebu geodezyjnego (ewentualnie numer
dziatki). Informacja ta umozliwia rzeczoznawcom dotarcie
do danych geodezyjnych nieruchomoéci, ktére sg jednym
z elementéw niezbednych do jej jednoznacznego zidentyfiko-
wania. Ponadto, jednym z najistotniejszych zZrédel informacji
o nieruchomosci jest jej ksiega wieczysta, w ktorej zawarte
jest miedzy innymi oznaczenie nieruchomosci, oznaczenie
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego, spis praw zwiaza-
nych z wlasnoéscig, informacja o hipotekach oraz obcigze-
niach prawnych z nig zwigzanych. Oglaszajacy przetarg
powinni zatem zamiescié w opisie przed-
miotu zamoéwienia informacje

0 numerze ksiegi wieczystej
nieruchomoéci, gdyz zapo-
znanie sie rzeczoznawcy z sy-
tuacja prawnag nieruchomoéci
daje mozliwoé¢ oceny stopnia 1
skomplikowania wyceny, co
z kolei przeklada sie prawidlo-
we skalkulowanie ceny oferto-
wej. Badanie dwudziestu opi-
sow przedmiotu zaméwienia
wykazalo, iz w analizowanej
grupie zamawiajacy podali
w SIWZ numer dzialki lub
oznaczenie obrebu geodezyjne-
go w dwunastu przypadkach
oraz jedynie w oSmiu — numer
ksiegi wieczystej nieruchomosci.
Chege realnie skalkulowaé
cene ofertowa, rzeczoznawca
majatkowy powinien poznac na-
rzucone przez zamawiajgcego
ograniczenia czasowe dotyczace
wykonania uslugi wyceny
warto§ci nieruchomo-
gci. W zwiazku
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ne jest okreslenie przez zamawiajacych szezegdlowych termi-
now sporzadzania operatow. Poza umozliwieniem poprawnej
kalkulacji ceny, element ten pozwala wykonawcom jeszcze
przed przygotowaniem ofert ocenié, czy majg oni wystarcza-
jacy potencjal 1 dos§wiadczenie, aby wykonaé wycene w okre-
glonych terminach. W sytuacji, gdy przedmiotem wyceny jest
wiecej niz jedna nieruchomosc, istotna informacja sa row-
niez szczegélowe terminy przekazywania poszezegdélnych
nieruchomosci do wyceny. Dzieki tym danym, rzeczoznawcy
majacy mozliwos¢ wykonania wycen w sprecyzowanych
przedziatach czasowych, moga przewidzie¢ naklad pracy
zwiazany z terminowym wykonaniem wycen. W wyniku ana-
lizy dwudziestu opiséw przedmiotu zamdéwienia okazalo sie,
ze w zadnym z nich nie znaleziono informacji odnoszacych
sie do termindw przekazywania kolejnych nieruchomosci
do wyceny. Ponadto, badanie opisoéw oraz pozostaltych cze-
sci specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia wykaza-
fo, ze w siedmiu przypadkach zamawiajacy nie zamiesci-

li réwniez informacji o terminach, w ktérych wykonaw-

cy maja obowigzek dostarczyé im poszczegolne operaty.
Poza oméwionymi wyzej elementami, skladajacymi

sie na szczegolowy 1 precyzyjny opis przedmiotu zamoé-
wienia, w badanych opisach zamawiajacy zamieécili

tez wskazowki dotyczace sporzadzania operatow

i metod wyceny wartosci nieruchomosci. W trzech
przypadkach opisy przedmiotu zaméwienia zawie-

raly wymagania zamawiajacych odnoszace sie

do konstrukeji operatow szacunkowych. Ogla-

szajacy przetargi wskazywali na koniecznoSc za-
mieszczenia przez rzeczoznawcOw poszczegol-
nych elementéw skladajgcych sie na operat
lub okreglali konkretne czynnoéci, jakie mu-
sza by¢ przeprowadzone w toku sporzadza-
nia tego dokumentu. W czterech opisach
przedmiotu zamowienia zamawiajacy
wskazali na preferowane i oczekiwane
przez nich podejscie do wyceny nierucho-

moéci, nakazujac jednoczeénie zamiesz-

czenie uzasadnienia w przypadku
zastosowania podejcia innego

niz wskazane. Co wiecej,

¥ w dwdch przypadkach

. narzucono wykonaw-
com konkretne

szkoly wyceny

s 1 zamiesz-
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w zatgeznikach do SIWZ opracowania i instrukcje, z ktérymi
rzeczoznawcy mieli sie zapoznaé przed przystgpieniem
do szacowania wartosci nieruchomoéci. W wiekszosci analizo-
wanych opiséw przedmiotu zaméwienia zamawiajacy nakaza-
li réwniez wykonawcom wykonanie ustugi zgodnie z aktual-
nymi standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz obowiazujacymi przepisami prawa.

Zamieszczenie przez zamawiajacych powyzszych czterech
elementow w opisie przedmiotu zaméwienia nie jest koniecz-
ne, a nawet wykracza poza wymogi poprawnego i szczegdlo-
wego opisu. Dzieje sie tak, poniewaz rzeczoznawcy majatko-
wi, dokonujgc wyboru odpowiednich podejsé, metod i technik
wyceny lub sporzadzajac operat szacunkowy, nie moga kiero-
wac sie zaleceniami zamawiajacych, lecz przepisami prawa.
Do tych przepiséw nalezy miedzy innymi ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami oraz stan-
dardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych?. Ponadto,
przestrzeganie wymienionych przepiséw prawa nie jest deter-
minowane nakazami zamawiajacych, ale wynika z kodeksu
etyki zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego®.

3.2. Opisy przedmiotu zaméwien na operaty szacunkowe
w wyrokach zespotu arbitréw

Czynnoéci zamawiajacego podejmowane w toku postepo-
wania o udzielenie zamdwienia publicznego rodza okreslone
skutki prawne i, w zwigzku z tym, sg one niekiedy przedmio-
tem protestow, odwolan i skarg. Do tych czynnosci naleza:
ogloszenie o zaméwieniu publicznym, specyfikacja istotnych
warunkéw zaméwienia, wykluczenie wykonawcy z postepo-
wania, ocena ofert, odrzucenie oferty, wybdr oferty najko-
rzystniejszej oraz uniewaznienie postepowania o udzielenie
zaméwienia publicznego.

Analiza trzech sporéw arbitrazowych, jakie mialy miejsce
w 2006 roku, a ktorych przedmiotem byly niepoprawne zapi-
sy specyfikacji istotnych warunkéw zaméwien publicznych
na operaty wyceny nieruchomosci wykazata, iz spory te doty-
czyly w szezegdlnoSci opisu przedmiotu zamdwienia lub wa-
runkéw udzialu w postepowaniu i dokumentéw, jakich zama-
wiajacy moze zadac od wykonawcy w celu potwierdzenia ich
spelnienia. Odwolujacy najczesciej zarzucali zamawiajacym
malo precyzyjny opis przedmiotu zaméwienia, ktéry nie okre-
§lal cech charakterystycznych nieruchomoéci, a w zwiazku
z tym uniemozliwial im oszacowanie nakladu pracy niezhed-
nego do sporzadzenia operatéw szacunkowych, a takze doko-
nanie kalkulacji ceny ofertowej. Przykladowo, w jednym
z analizowanych przypadkéw (Sygn. akt UZP/Z0/0-812/06)
zamawiajacy okreslit w SIWZ, iz przedmiotem zaméwienia by-
to wykonanie operatow szacunkowych wraz z dokumentacja
fotograficzng dla nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé Gmi-
ny Miejskiej Krakow, skarbu panstwa, osob fizycznych lub
prawnych oraz jednostek nieposiadajgcych osobowosci praw-
nej oraz ograniczy! sie on do wskazania w tabeli i formularzu
oferty jedynie grupy celow wyceny i przewidywanej dla niej
ilosci wycen bez podania jakichkolwiek informacji o nierucho-

mosciach, ktére mialy zostaé wycenione. Zespél Arbitrow
uznal, iz taki opis przedmiotu zaméwienia stanowi naruszenie
art. 29 ust. 1 ustawy Pzp, ktéry nakazuje opisanie przedmio-
tu zamowienia w sposéb jednoznaczny i wyczerpujacy, za po-
mocg dostatecznie dokladnych i zrozumialych okreslen,
przy uwzglednieniu wszystkich wymagan i okoliczno$ci moga-
cych mie¢ wplyw na sporzadzenie oferty. W zwiazku z powyz-
szym nakazano zamawiajacemu poprawienie SIWZ poprzez
okreslenie przedmiotu zaméwienia zgodnie z ustawa Pzp.

W kolejnym przypadku (Sygn. akt UZP/ZO/0-1076/06)
w toku postepowania prowadzonego w trybie przetargu nie-
ograniczonego w przedmiocie udzielenia zaméwienia pu-
blicznego na wykonanie 300 sztuk operatéw szacunkowych
nieruchomosci gruntowych zabudowanych oraz niezabudo-
wanych, polozonych na terenie Gminy Miasto Elblag, wyko-
nawca wniést protest do zamawiajacego wobec podjetych
przez niego czynnoéci, a nastepnie — wobec jego oddalenia -
odwolanie. Uzasadniajac swoje argumenty, odwolujacy
stwierdzil, iz zamawiajgcy opisal przedmiot zaméwienia
w sposob razaco sprzeczny z nakazami art. 29 ust. 1 ustawy
Pzp. Zdaniem odwolujacego przedmiot zaméwienia opisany
zostal nigjednoznacznie, pobieznie, za pomocg ogélnikowych
okreslen, bez uwzglednienia podstawowych informacji, ktére
byly niezbedne do sporzadzenia oferty. Zamawiajacy okreslil
jedynie ilos¢ operatéw szacunkowych nieruchomosei grunto-
wych niezabudowanych oraz zabudowanych, nie podajac in-
formacji o nieruchomoéciach, ktére mialy zostaé¢ wycenione.
Wykonawca argumentowal, iz informacje te sa niezbedne
do ustalenia ceny oferty w zakresie poszcezegélnego operatu
szacunkowego dla poszczegdlnej nieruchomosci, poniewaz
istnieje szereg czynnikéw wplywajacych na cene operatu sza-
cunkowego. Do czynnikéw tych nalezg na przykiad: poloze-
nie nieruchomosci, wielkoéé lub rodzaj obiektu oraz stan
prawny nieruchomosci. Wada ta wskazuje réwniez na naru-
szenie przez zamawiajacego przepisow w zakresie art. 36
ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy Pzp. Ponadto, tak opisany przedmiot
zamowienia utrudnia uczciwg konkurencje w rozumieniu
art. 29 ust. 2 oraz narusza art. 7 ust. 1 powyzsze] ustawy,
ktéry nakazuje zamawiajacemu przygotowanie i przeprowa-
dzenie postepowania o udzielenie zaméwienia publicznego
w spos6b zapewniajacy zachowanie uczciwej konkurencji
oraz réwne traktowanie wykonawcéw. Co wiecej, odwolujacy
podkreslil swoje niezrozumienie dla postanowien SIWZ, kto-
re nakladaly na wykonaweéw obowigzek umieszezenia
w operacie szacunkowym stosownych klauzul, potwierdzaja-
cych jego aktualnoéé, bez dodatkowego wynagrodzenia. Zda-
niem wykonawcy, powyzsze postanowienia umowy o dzieto
zastrzegaly nieuzasadnione korzysci dla zamawiajacego
w postaci dodatkowych swiadczen bez wynagrodzenia wyko-
nawcy. Umowa w sprawie zamdwienia publicznego jest umo-
wa o charakterze odplatnym, wiec brak jest podstaw do na-
ktadania na wykonawcéw obowiazku wykonywania dodatko-
wych, darmowych uslug na rzecz zamawiajacego. Zawarte
w umowie o dzielo zastrzezenie mozliwoéci zmniejszenia




liczby operatéw i wielkosci zamowienia uniemozliwiato row-
niez, wedtug odwotujgcego, prawidtowa kalkulacje ceny jed-
nostkowej, ktora bedzie inna dla 300, a inna na przykiad
dla 150 operatow. W powyzszym sporze Zespol Arbitrow
uwzglednil odwolanie wykonawcy i nakazal zamawiajacemu
uniewaznienie postepowania.

W ostatnim z analizowanych przypadkéw (Sygn. akt
UZP/Z0/0-2762/06) przedmiotem sporu byly niepoprawne za-
pisy SIWZ w zakresie opisu przedmiotu zaméwienia, jak row-
niez w zakresie dokumentéw zadanych od wykonawcy w celu
potwierdzenia spelniania warunkéw udzialu w postepowa-
niu. W przetargu na ,,Uslugi w zakresie szacowania nierucho-
moéci dla potrzeb gminy Wroclaw” zarzucono zamawiajace-
mu, iz przedmiot zamowienia zostal okre§lony w sposob nie-
jednoznaczny, nie wyczerpujacy wszystkich aspektow
przedmiotu zamoéwienia, zaréwno co do meritum istoty zamo-
wienia oraz ilosei operatow majgcych wplyw na skalkulowa-
nie ceny oferty, przy jednoczesnym wskazaniu, iz jedynym
kryterium oceny ofert jest kryterium ceny. Wedtug wykonaw-
cy teze te potwierdza fakt nie dotaczenia do SIWZ listy nieru-
chomosci przeznaczonych do wyceny i inwentaryzacji oraz
nie podanie danych niezbednych do okreglenia wartosci ustu-
gi z zakresu szacowania nieruchomoéci. Brak okreglenia ele-
mentarnych skladnikéw, majacych wplyw na cene operatu,
uniemozliwia dokonanie kalkulacji ceny ofertowej. W zwigz-
ku z oddaleniem przez zamawiajacego protestu, wykonawca
wnidst odwotanie do Zespotu Arbitrow, ktéry na podstawie
zgromadzonego do postepowania dowodowego materialu
uznal, iz postepowanie bedgce przedmiotem rozpatrzenia
w omawianej sprawie obarczone bylo wadami, ktore skutku-
ja koniecznodcig jego uniewaznienia. Wyrok ten wynikal
z faktu, iz SIWZ zawierala bledy dotyczace sposobu oceny
spetniania warunkéw udzialu w postepowaniu, a zmiana spe-
cyfikacji w tym zakresie nie byla mozliwa ze wzgledu na tresc
art. 38 ust. 5 ustawy Pzp. Co istotne, Zespot Arbitréw odnidst
sie do zarzutu, iz przedmiot zamowienia zostal okre§lony
w sposéb niejednoznaczny i nieuwzgledniajacy wszystkich
wymagan okres§lonych w art. 29 ust. 1 ustawy Pzp, uznajac je-
go stuszoéé. Stwierdzono tez, ze zamawiajacy opisujac przed-
miot zaméwienia poprzez jego podzial na 24 zadania, dokonat
opisu w sposoh zbyt ogdlny i nieuwzgledniajacy niezbednych
danych mogacych mie¢ wplyw na sporzadzenie oferty. Arbi-
trzy odnieéli sie, miedzy innymi, do opisu przedmiotu zamoé-
wienia w zakresie zadania 15 1 16 - ,lokale uzytkowe i gara-
ze” 1 podzieli stanowisko odwolujacego, ze wycena garazu ma
niewielki stopien skomplikowania, natomiast wycena lokalu
uzytkowego wymaga znacznie wiecej czasu w zaleznosci, mie-
dzy innymi, od jego wielkosci, lokalizacji i przeznaczenia. Tak
przedstawiony opis zadania nie pozwala wykonawcy nawet
na uérednienie ceny jednostkowej, a zastosowany sposob po-
grupowania nieruchomosci w zadaniach uniemozliwia osza-
cowanie nakladu pracy dla konkretnych nieruchomoései.
W zwiazku z tym, powyzszy opis przedmiotu zamdowienia nie
odpowiada tresci art. 29 ust. 1 ustawy Pzp.

Zakonczenie

Jak wynika z danych zaprezentowanych w artykule, ry-
nek zamowien publicznych na operaty szacunkowe wyceny
nieruchomoéci, zwlaszeza w latach 2006-2007, dynamicznie
sie rozwijal. Intensywnoéé konkurencji na tym rynku, wyso-
ka w pierwszych latach badanego okresu, obecnie ustabilizo-
wala sie na stosunkowo niskim poziomie, natomiast niska
i stabilna dyspersja cen wydaje sie $wiadezy¢, iz niekorzyst-
ne zjawiska, typowe dla tego rynku w minionych latach (np.
dumping cenowy), zostaly opanowane.

Istotny problem jakosciowy, jakim jest poprawny i precy-
zyjny opis przedmiotu zamowien wymaga dalszego monito-
rowania, zwlaszcza ze graniczna wartoéé zaméwien, od kto-
rej mogg by¢ skladane odwolania, na skutek ostatnich zmian
w przepisach, wyraznie wzrosta.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 22 pazdziernika 2007 r. w sprawie Sredniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug $redniej
ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierw-
sze trzy kwartaly 2007 r. (M. B Nr 79, poz. 846).

2. Obwieszczenie Ministra Budownictwa z dnia 31 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie wysokos§ei normatywu mie-
siecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m® po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M. F Nr 82, poz. 874).

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 listopada 2007 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.
Nr 231, poz. 1700).

4. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 136

z dnia 29 listopada 2007 r. w sprawie nadania statutu

Ministerstwu Infrastruktury (M. P. Nr 90, poz. 980).
Weszto w zycie z dniem 4 grudnia 2007 r.

5. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie
wskaznika cen débr inwestycyjnych za IIl kwartal
2007 r. (M. P. Nr 90, poz. 984).

6. Obwieszczenie Ministra Finanséow z dnia 4 grud-
nia 2007 r. w sprawie wysokoéci ogélnej kwoty odliczen
wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P Nr 92, poz. 1008).

7. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 11 grud-
nia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ob-
jecia przepisami Prawa geologicznego i goérniczego
prowadzenia okreslonych robét podziemnych z zasto-
- sowaniem techniki gérniczej (Dz. U. Nr 243,
poz. 1781).

Weszlo w zycie z dniem 12 stycznia 2008 .

8. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 grud-
nia 2007 r. w sprawie Nomenklatury Scalonej (Dz. U.
Nr 243, poz. 1784).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 grud-
nia 2007 r. zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustlug (PKWiU) (Dz.
U. Nr 243, poz. 1785).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 .

10. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 17 grudnia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sadow rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 243, poz. 1790).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19
grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia rodzajow dekla-
racji, ktore moga byé¢ skladane za pomoca $rodkéw
komunikacji elektronicznej (Dz. U. Nr 246, poz. 1817).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r., z wyjatkiem:

1)§ 1 pkt 33-44, ktdre weszly w zycie z dniem

1 kwietnia 2008 r.;

2) § 1 pkt 45-61, kidre wejdg w zycie z dniem

1 lipca 2008 r.;

3) § 1 pkt 62-81, ktdre wejdg w zycie z dniem

1 stycznia 2009 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 24
grudnia 2007 r. w sprawie struktury logicznej dekla-
racji i podan, sposobu ich przesylania oraz rodzajow
podpisu elektronicznego, ktérymi powinny byé opa-
trzone (Dz. U. Nr 246, poz. 1820).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

13. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 20 grud-
nia 2007 r. sygn. akt P 37/06, orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 48 ust. 2 pkt 1 lit. b i art. 48 ust. 3
pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 i Nr 170, poz. 1217 oraz
z 2007 r. Nr 88, poz. 587, Nr 99, poz. 665 i Nr 127,
poz. 880), w czesciach obejmujaeych wyrazenie ,,w dniu
wszczecia postepowania”. (Dz. U. Nr 247, poz. 1844).

14. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27
grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia danych dotyczacych
czynszoéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego, polozonych na obsza-
rze gminy lub jego czesci (Dz. U. Nr 250, poz. 1873).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

15. Rozporzgadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28
grudnia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzi-
nie gospodarowania nieruchomosciami oraz doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
i zarzadcéw nieruchomoséei (Dz. U. Nr 250, poz. 1874).
Weszlo w zycie z dniem 31 grudnia 2007 r.




16. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 21 grudnia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie

w sprawie wyznaczenia sadéw rejonowych, ktore za-

kladaja i prowadza ksiegi wieczyste w systemie infor-
matycznym (Dz. U, Nr 250, poz. 1879).

Weszlo w zycie z dniem 1 lutego 2008 r., z wyjatkiem

§ 1 pkt 6 w zakresie dotyczgcym Sgdu Rejonowego w Olsztynie,

pkt 7w zakresie dotyczqcym Sgdu Rejonowego

Poznan-Stare Miasto w Poznaniu,

pkt 111 13, ktére weszly w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 24 grud-
nia 2007 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dzialalno-
§ci (PKD) (Dz. U. Nr 251, poz. 1885).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2008 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
11 stycznia 2008 r. w sprawie postepowania z tytulu od-
powiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcéw majatko-
wych, posrednikéw w obrocie nieruchomosSciami oraz
zarzadeéw nieruchomosci (Dz. U. z 2008 r. Nr 11, poz. 66).

Weszlo w zycie z dniem 31 stycznia 2008 r.

19. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2008 r. w sprawie Sredniorocz-
nego wskaznika cen towaréw i uslug konsumpeyj-
nych ogélem w 2007 r. (M. P. z 2008 r. Nr 5, poz. 65).

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2008 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw i uslug konsumpeyjnych ogodlem
w IV kwartale 2007 r. (M. B Nr 7, poz. 86).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 stycznia 2008 r. w sprawie Sredniorocznego
wskaznika cen towaréw i uslug konsumpceyjnych ogo-
lem w 2007 r. w stosunku do 2005 r. (M. P Nr 7, poz. 88).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 17 stycznia 2008 r. w sprawie Sredniej krajowej ce-
ny skupu pszenicy w II pélroczu 2007 r. (M. P. Nr 8, poz. 102).

23. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 17 stycznia 2008 r. w sprawie wskaz-
nika zmian cen skupu podstawowych produktow rol-
nych w II pélroczu 2007 r. (M. P. Nr 8, poz. 103).

24. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21
stycznia 2008 r. w sprawie przeprowadzania szkole-
nia oraz egzaminu dla os6b ubiegajacych sie o upraw-
nienie do sporzadzania §wiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego oraz
czesci budynku stanowigcej samodzielna calosé tech-
niczno-uzytkowsg (Dz. U. Nr 17, poz. 104).

Weszto w 2ycie z dniem 15 lutego 2008 .

25. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
stycznia 2008 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestro-
wanych kancelarii notarialnych (M. B Nr 9, poz. 105).

26. Komunikat Ministra Rozwoju Regionalnego
z dnia 16 styeznia 2008 r. w sprawie wytycznych Ministra
Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania dzia-
Ian dotyczacych mieszkalnictwa (M. P. Nr 11, poz. 122).

27. Ustawa budzetowa na rok 2008 z dnia 23 stycz-
nia 2008 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 117).

Weszta w zycie z dniem 5 lutego 2008 r.,

z mocg od dnia 1 stycznia 2008 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 31 stycznia 2008 r. w sprawie
wzoru wykazu oraz wzordéw zestawien zbiorezych
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorza-
du terytorialnego podlegajacych ujawnieniu w ksie-
gach wieczystych oraz nieruchomosci zabudowanych
niepozostajacych w posiadaniu ich wiaécicieli (Dz. U.
Nr 23, poz. 143).

Weszto w zycie z dniem 13 lutego 2008 r.

29. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 23 stycznia 2008 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo ochrony srodo-
wiska (Dz. U. Nr 25, poz. 150).

30. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 7 lute-
go 2008 r. w sprawie stawki odsetek za zwloke od za-
leglosei podatkowych (M. P. Nr 13, poz. 134).

31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15
lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnien i li-
cencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nie-
ruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2008 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
25 lutego 2008 r. w sprawie oplaty za postepowanie
kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia czlon-
kow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U
Nr 31, poz. 190).

Weszto w zycie z dniem 27 lutego 2008 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14

lutego 2008 r. w sprawie szczegdélowego zakresu i for-

my audytu energetycznego (Dz. U. Nr 33, poz. 195).
Weszto w zycie z dniem 7 marca 2008 r.

34. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14
lutego 2008 r. w sprawie weryfikacji audytu energe-
tycznego (Dz. U. Nr 33, poz. 196).

Weszlo w zycie z dniem 7 marca 2008 r.
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STOPA DYSKONTOWA A KOSZT KAPITALU

Mieczystaw Prystupa

1. Wstep

Stopy sa podstawowym parametrem stosowanym
przy wycenie nieruchomoéci i przedsiebiorstw w podejSciu
dochodowym.

Maja takze zastosowanie w polityce makroekonomicznej,
mikroekonomicznej, jak réwniez przy ocenie wariantéw in-
westycyjnych i innych rodzajow mienia. Stopy wystepuja
z roznego rodzaju okregleniami, np. stopa dyskontowa, kapi-
talizacji, zwrotu, procentowa, zysku, podatkowa, itp. Wyso-
koS¢ stopy procentowej, stosowanej przez bank centralny,
jest podstawowym narzedziem jego polityki.

Dla potrzeb wyceny, a takze oceny wariantéw inwestycyj-

nych, istotne znaczenie maja:
stopa kapitalizacji,
stopa dyskontowa,
stopa zwrotu,
wewnetrzna stopa zwrotu (IRR),
wymagana stopa zwrotu,
zrealizowana stopa zwrotu,
koszt kapitalu,
W literaturze przedmiotu czesto mozna spotkaé kontro-
wersyjne stanowisko, ze stopa dyskontowa 1 koszt kapitatu
sa to pojecia tozsame, synonimiczne. Temu zagadnieniu po-
éwiecony jest niniejszy artykut.

2. Stopa dyskontowa w procesie wyceny

W procesie wyceny w podejsciu dochodowym wielkosé
stopy dyskontowej wplywa na szacowang wartoéé. Im wiek-
sza stopa, tym warto§¢ jest mniejsza, a im mniejsza tym war-
to&é szacowanego mienia jest wieksza.

Pomniejszanie danego kapitalu nazywa sie dyskontowa-
niem. Dyskontowanie oznacza bowiem potrgcenie, pomniej-
szenia jakiej$ ustalonej kwoty.

7 zasad matematyki finansowej wynika, ze dyskontowa-
nie jest dzialaniem odwrotnym do kapitalizacji (oprocento-
wania).

Zaleznosé powyzsza bylaby wprost wykorzystywana dla
potrzeb wyceny, gdyby ryzyko sprowadzenia przyszlej warto-
§ci na wartoéé aktualng bylo réwne zero.

Dla potrzeb wyceny pomniejszenie przyszlej wartoéei ka-
pitatu (przeplywéw pienieznych) nastepuje z wykorzysta-
niem stopy dyskontowej ry, ktora jest powiekszana w stosun-
ku do stopy procentowej o pewng wielko§é mierzona w pro-
centach z tytulu ryzyka, w przypadku stopy realnej.
W przypadku stopy nominalnej, skladnikiem tej stopy jest
takze stopa inflacji.

Kapital P wlozony do banku na n lat 1 przy oprocentowa-
niu r bedzie wynosit:
F=P(1+r)r

natomiast, jesli szukamy wartoéci aktualnej P znajac (progno-
zujge) wartosé F, - to z prostego przeksztafcenia wynika, ze:
. F
T (141)®

Jak juz jednak wspomniano, w procesie dyskontowania
wprowadzamy czynnik ryzyka i, w zwiazku z tym, poszuki-
wana warto$é aktualng P nalezy obliczyé korzystajac ze sto-
py dyskontowej ry, ktora zawieraé bedzie takze pewien pro-
cent z tytutu ryzyka, czyli:

‘ a F
T (1+ry)®

Powyzszy wzor znajdzie zastosowanie w metodzie wyce-
ny zwanej metoda lub technika dyskontowania przeplywow
pienieznych (DCF). Skrét DCF pochodzi od angielskiej na-
zwy metody, ktora brzmi - discounting cash flow.

Stowo ,dyskonto” z wloskiego ,disconto” oznacza potra-
cenie, pomniejszenie pewnej kwoty nominalnej: weksli, cze-
kéw, papieréw wartosciowych.

Stopa dyskontowa jest wiec ilorazem (wskaznikiem) wiel-
koéci potracenia z kwoty nominalnej w stosunku do tej kwo-
ty w okreslonym przedziale czasu, ktérym najczesciej jest je-
den rok.

Na wielkos¢ stopy dyskontowej w duzym stopniu wply-
wa ryzyko nie otrzymania zalozonych dochodéw czy prze-
plywow.

Ryzyka te pogrupowaé mozna, w zaleznoéei od ich zrodta,
na ryzyka systematyczne i specyficzne.

Za ryzyko systematyczne przyjmuje sie ryzyko wyni-
kajgce z czynnikow zewnetrznych (zewnetrzne warunki ma-
kroekonomiczne) oddziatujacych w réwnym stopniu na calg
gospodarke lub jej okreslone sektory.

Za ryzyko niesystematyczne (specyficzne) przyjmu-
Je sie ryzyko typowe dla inwestowania w okreslony rodzaj ak-
tywow. Ryzyko to czesto okreéla sie jako ryzyko dywersyfiko-
walne.

W ramach ryzyka systematycznego wyrdzni¢ mozemy na-
stepujace rodzaje ryzyka:

e ryzyko inflacyjne,

e ryzyko stopy procentowej,
® ryzyko kursowe,

e ryzyko polityczne,

® ryzyko rynku.
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W ramach ryzyka specyficznego (niesystematycznego),
wlasciwego dla wycenianego rodzaju mienia, wyrézni¢ moze-
my miedzy innymi:

e ryzyko kredytowe,
@ ryzyko przedsiebiorstwa,
e ryzyko utraty plynnoseci.

Klasyfikacja przyczyn ryzyka nie oznacza jednak,
ze poszczegblnym skladnikom potrafimy przypisaé
odpowiednie wartosci.

Dla konkretnego przedsiebiorstwa czy nierucho-
mosci, jesli miarg ryzyka jest zmiennosé przychodéw,
szacowane ryzyko nie jest sumg ryzyka systematycz-
nego i niesystematycznego.

Okreslanie ryzyka, a zwlaszcza jego pomiar, stuzy rzeczo-
znawcom majatkowym do szacowania stop dyskontowych
wykorzystywanych w procesie wyceny.

Zaktada sie, ze stopa dyskontowa sklada sie ze stopy bez-
piecznej (hazowe]) oraz premii za ryzyko.

Zalezno&¢ te mozna przedstawié¢ wzorem:

r=r,+p;
gdzie:
r - stopa dyskontowa,
1, — stopa bezpieczna (bazowa),
p, — premia za ryzyko.

Przeksztalcajac podany wzdér otrzymamy wzor na okre-

slenie wielkoéci premii za ryzyko w postaci:
Pp=r—-n,

Przyjmuje sig, ze stopy bazowe okregla sie na podstawie
oprocentowania bezpiecznych lokat, najczeSciej obligacji
gwarantowanych przez Skarb Panstwa.

Obligacja jest papierem wartoéciowym o charakterze
dluznym. Emitent obligacji zaciaga pozyczke u nabywey ob-
ligacji (w przypadku obligacji skarbowych emeitentem jest
Skarb Pafistwa). Jednoczeénie nabywcea obligacji wie na ja-
kich zasadach i kiedy zostang mu zwrécone pieniadze, ktore
zainwestowal w obligacje oraz jak zostanie wyplacony ,,zysk”
z tytulu nabycia obligacji (odsetki, ktére wyplaci budzet pan-
stwa). Celem obligacji emitowanych przez Skarb Panstwa
jest pozyskanie pieniedzy dla budzetu panstwa (obligacje sta-
nowig jeden z elementow przychodéw budzetu panstwa obok
podatkéw i pozyczek zagranicznych, akeyz i cel).

Obligacje Skarbu Panstwa podzieli¢ mozna na dwa rodzaje:
e obligacje detaliczne przeznaczone dla nabywcow

indywidualnych,
® obligacje hurtowe przeznaczone dla nabyweoéw in-

stytucjonalnych.

Obligacje detaliczne emitowane przez Skarb Panstwa
(obligacje skarbowe) nie budza obaw o wyplacalnos¢ ich emi-
tenta. Jedynym zagrozeniem, ktérego prawdopodobienstwo
okreélane jest jako bliskie zeru, jest ogloszenie upadiosci
przez Skarb Panstwa. Sytuacja miedzynarodowa i stan go-
spodarki Polski pozwalajg twierdzi¢, ze upadek Skarbu Pan-
stwa nie jest zdarzeniem prawdopodobnym. Emitentami ob-

ligacji moga by¢ rowniez takie podmioty jak np. przedsiebior-

stwa czy tez jednostki samorzadu terytorialnego. Przyjmuje

sie, ze ryzyko zwigzane z nabywaniem obligacji podmiotéw
innych niz Skarb Panstwa, jest zazwyczaj wieksze.

Istota obligacji skarbowych detalicznych! jest fakt, ze ich
nabywca z gory wie jakie korzysci bedzie osiagal. Nabywca
obligacji ma prawo do zwrotu zainwestowanego kapitalu
oraz uzyskiwania odsetek z tytulu oprocentowania obligacji.
Mozemy tu mie¢ do czynienia z dwiema sytuacjami:

- w przypadku obligacji o stalym oprocentowaniu emitent
zobowiazuje sie, ze w okreslonym terminie bedzie wypla-
cal nabywey z gory okreSlone odsetki (oprocentowanie
jest z gory znane dla nabywcy obligacji, nie ulega ono
zmianie przez caly okres zywotnoSei obligacji),

- w przypadku obligacji o zmiennym oprocentowaniu emi-
tent zobowigzuje sie, ze w okreslonym terminie bedzie wy-
placal nam odsetki, ale nie okreéla z géry ich wysokosci, po-
dajac tylko na jakich zasadach zostang nabywcy wyplacone
odsetki. Nabywajac takie obligacje znamy oprocentowanie
tylko dla pierwszego okresu odsetkowego — dla kolejnych
okresow odsetkowych znamy sposob wyliczenia oprocento-
wania oparty na jakiej§ zmiennej (np. rentownos¢ bonow
skarbowych czy tez inflacja — np. mierzona stopa wzrostu
cen i uslug konsumpeyjnych) powiekszanej o marze.

Dla potrzeb wyceny nieruchomosci 1 przedsiebiorstw, kto-
re 53 inwestycjami dlugoterminowymi sensowne jest korzy-
stanie z obligacji dziesiecioletnich. Obligacje dziesiecioletnie
na podstawie listu emisyjnego nr 7/2008 Ministra Finanséw
z dnia 25 lutego 2008 roku oferowane sg do sprzedazy oso-
bom fizycznym, stowarzyszeniom, innym organizacjom spo-
tecznym i zawodowym oraz fundacjom wpisanym do rejestru
sadowego, a w przypadku nierezydentdw, rowniez wpisanym
do innego rejestru urzedowego.

Stopa procentowa dla danego rocznego okresu odsetko-
wego byla obliczana na podstawie stopy wzrostu cen towa-
réw i ushug konsumpeyjnych, przyjmowanej dla 12 miesiecy
i oglaszanej przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
w miesiacu poprzedzajgcym pierwszy miesige danego okresu
odsetkowego, powiekszonej, w pierwszym okresie odsetko-
wym o marze w wysokosci 2,45%, zas w nastepnych rocznych
okresach odsetkowych o stala marze w wysokosci 2,75%.
W pierwszym okresie odsetkowym stopa procentowa wyno-
si 6,75% w skali roku.

Dla poréwnania mozna takze korzysta¢ z obligacji hurto-
wych. Obligacje hurtowe sa kierowane gléwnie do instytucji
finansowych i podmiotéw gospodarczych. Jednak nic nie stoi
na przeszkodzie, aby i te obligacje nabywaly osoby fizyczne.

W przetargu na sprzedaz obligacji hurtowych moga uczest-
niczy¢ tylko nieliczne podmioty (gléwnie banki 1 instytucje fi-
nansowe). Pozostali inwestorzy moga bra¢ udzial w przetargu
tylko i wylacznie za posrednictwem uczestnikow przetargu.

Na podstawie zlozonych ofert przetargowych Minister
Finanséw okresla ostateczng cene po jakiej obligacje zostang
sprzedane na rynku pierwotnym. Moze zaistnie¢ sytuacja, ze
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liczba zlozonych ofert nie zaspokoi oferowanej puli obligacji
—w takim przypadku emitent moze zorganizowaé dodatkowe
przetargi dla danych obligacji. Z drugiej strony moze oferty
z cena réwna najnizszej okre§lonej cenie przetargowej moga
by¢ przyjete w calodei lub czeéciowo (redukeja ofert).

Stale notowana jest nominalna rentowno$é¢ obligagji hur-
towych (bez opodatkowania dochodéw oraz bez uwzglednia-
nia inflacji), ktéra publikuje takze dziennik Rzeczpospolita.

W dniu 31 marca 2008 érednia rentowno$¢ dla poszcze-
golnych bonéw skarbowych i obligacji wynosita:
® bondéw skarbowych 52-tyg. 6,23%,

@ obligacji skarbowych 2-let. 4,69%,
e obligacji skarbowych 5-let. 5,48%,
@ obligacji skarbowych 10-let. 5,23%.

Obligacje detaliczne, zwlaszcza te, ktore gwarantujg pe-
wien zysk powyzej inflacji ubieglorocznej, spelniajg postulat
inwestycji, w ktorej osiaga sie tzw. zysk bez ryzyka. Pewien
problem tkwi w tym, ze moga je kupowaé osoby fizyczne,
a nie spdlki i inne przedsiebiorstwa.

Czesc autorow publikacji? uwaza, ze najwlasciwsze sa obli-
gacje krotkoterminowe jako najmniej ryzykowne. Dla potrzeb
ustalenia ry, bada sie takze historyczne stopy zwrotu obligacji.

Analiza stop zwrotu na rynku obligacji skarbowych tylko
w spos6b posredni moze byé wykorzystywana do praktyczne-
go ustalania stopy wolnej od ryzyka. Dla inwestoréw maja-
cych dylematy gdzie zainwestowaé, istotna jest aktual-
na oferta obligacji o gwarantowanym wykupie przez rzad.
Dla potrzeb wyceny nieruchomoéci i przedsiebiorstw, nalezy
na biezaco §ledzi¢ rynek obligacji. Na rynkach zachodnich
przy wycenie przedsiebiorstw korzysta sie zaréwno z obliga-
¢ji krétkoterminowych (np. rocznych), az do obligacji o ter-
minie wykupu do lat 30. Wybor rodzaju obligacji zalezy cza-
sami od charakteru wycenianego przedsiebiorstwa lub wyce-
nianego biznesu. Stad tez wydaje sie uzasadnione
korzystanie z obligacji dziesiecioletnich lub o zblizonych
okresach wykupu. Trzeba takze pamietaé, ze w krajach o ni-
skiej inflacji, do ktorych to krajéw dolaczyla Polska, wiek-
szos¢ obligacji zaklada stale nominalne oprocentowanie. Ta-
kie oprocentowanie nie zabezpiecza jednak przed ryzykiem
wzrostu inflacji. Przed ryzykiem wzrostu inflacji zabezpie-
czaja natomiast dzisiaj obligacje skarbowe dziesiecioletnie.
W przypadku wyceny nieruchomoéci i przedsiebiorstw, ktdre
sa inwestycjami dlugookresowymi, stope zwrotu z waloréw
pozbawionych ryzyka (r,) mozna, przyjmowaé na pozio-
mie 1,5-2,0% - prognoza realnego oprocentowania (rentow-
nosci) dziesiecioletnich obligacji Skarbu Panstwa.

Jest to stopa realna, uwzgledniajaca koniecznoéé zaplace-
nia podatku 19% od nominalnego oprocentowania oraz
uwzgledniajaca prognoze inflacji.

Przy szacowaniu premii za ryzyko nalezy przyjac naste-
pujace zalozenia:

@ premie za ryzyko wyrazamy w procentach,
® ryzyko systematyczne (przecietne) dotyczy calej gospo-
darki danego kraju lub wyodrebnionego rynku,

® ryzyko niesystematyczne dotyczy konkretnego aktywu,
waloru, jak np. danej nieruchomoéei,

® ryzyko niesystematyczne moze by¢ wieksze lub mniejsze
od ryzyka systematycznego,

® przy kalkulacji stopy potrzebnej do konkretnej wyceny,
uzywamy ryzyka niesystematycznego,

® wartod¢ premii za ryzyko systematyczne oblicza sie jako
roznice pomiedzy przecietng stopa zwrotu z przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych dla danego kraju lub rynku a war-
toécig stopy bazowej,

® stopy zwrotu okreslane sa najczeSciej na podstawie efek-
tywnego zwrotu kapitalu wydatkowanego na inwestycje,
to jest po wszelkich obciazeniach podatkowych,

® podstawa do obliczania przecietnych stop zwrotu sa in-
westycje gieldowe oraz inne badane przedsiewziecia in-
westycyjne,

® przecietne stopy zwrotu mogg by¢ obliczane dla réznych
okreséw od roku do kilku, lub wiecej, lat,

e dla aktywu, waloru, ktéry charakteryzuje sie ryzykiem

_ przecietnym - stopa dyskontowa bedzie suma stopy bazo-

wej oraz premii za ryzyko przecietne,

® stopy dyskontowe, obliczane na podstawie rynku kapita-
towego, sa wspélmierne (wlaéciwe) dla czystych sald
przeplywow pienieznych (CF).

Premie za ryzyko szacowaé mozna kilkoma sposobami,
ktére nalezy rozpatrywac tacznie, by ostatecznie okreslié jej
wielko§¢.

Wedlug badan instytutéw amerykanskich, zalezna jest ona
od rodzaju rynku kapitalowego oraz od stopnia jego rozwoju.

Ponizsza tabela przedstawia premie za ryzyko, ktore mo-
zemy wykorzystaé przy okre§laniu stép dyskontowych takze
przy wycenie nieruchomosci.

Tabela Nr 1. Przecietne rynkowe premie za ryzyko
w réznych krajach, wyznaczone na podstawie dlugo-
letnich obserwacji przez instytuty amerykanskie

Rynki rozwijajace sie (emerging markets),

7,5% - 8,5%

np. w Ameryce Poludniowej, Azji, Europie
Wschodniej

Rynki rozwiniete z duzg liczha notowanych
spolek, np. USA, Japonia, Wielka Brytania
Rynki rozwiniete z mala liczbg spotek,

5,5%-65%

3,5 % - 4,0 %

np. Niemcy, Szwajcaria

Zrodto: A. Duliniec, Struktura i koszt kapitatu w przedsiebiorstwie, str. 94

Biorac pod uwage stan rozwoju naszego rynku, a takze ze
wzgledu na liczbe przedsiebiorstw, niska inflacje, aktualng
przecigtna premie za ryzyko dla Polski mozna przyjmowad,
jak sadze, na poziomie ok. 6-6,5%.
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Bardzo przekonywujacym sposobem okreSlania premii
za ryzyko jest analiza stop zwrotu z gield papieréw warto-
4ciowych, co obrazuje ponizsza tabela nr 2.

Tabela nr 2 Stopa zwrotu wg. WIG

1994-12-29 7473,10

wady gdyz duzy wplyw na jej wartos¢ maja wartoéci skrajne
oraz rozklady silnie asymetryczne. Srednia geometryczna jest
pierwiastkiem n-tego stopnia z iloczynu n wartosci. W przy-
padku notowan WIG-u, érednia geometryczna wlasciwiej od-
daje zatem charakter zmian na gieldzie niz Srednia arytme-

1,00

1 - -
2 | 1995-12-29 7 585,90 1,02 1,02 21,6 0,82 0,83
3 | 1996-12-31 | 14 342,80 1,89 1,89 18,5 0,84 1,60
4 | 1997-12-31 | 14 668,00 1,02 1,02 13,2 0,88 0,90
5 | 1998-12-31 | 12 795,60 0,87 0,87 8,6 0,92 0,80
6 | 1999-12-29 @ 18 083,60 1,41 1,41 9,8 0,91 1,29
7 | 2000-12-29 | 17 847,55 0,99 0,99 8,5 0,92 0,91
8 | 2001-12-31 | 13 922,16 0,78 0,78 3,6 0,97 0,75
9 | 2002-12-31 | 14 366,65 1,03 1,03 0,8 0,99 1,02
10 | 2003-12-31 | 20 820,07 1,45 1,45 LY 0,98 1,42
11 | 2004-12-31 | 26 636,19 1,28 1,23 44 0,96 1,17
12 | 2005-12-30 | 35 600,00 1,34 1,27 0,7 0,99 1,26
13 | 2006-12-30 | 50 552,00 1,42 1,34 1,2 0,99 1,32
Srednia geometryczna 1,077
Srednia arytmetyczna 1,108

Biorac pod uwage stopy zwrotu z gieldy warszawskiej
za ostatnie 12 lat (1995 — 2006), okre§lane na podstawie in-
deksu. gieldowego WIG, mozemy obliczy¢, ze za ten okres
$rednioroczny wzrost cen akeji wyniost 7,7%. Jest to realna
stopa zwrotu, uwzgledniajaca wprowadzany w 2003 roku po-
datek od wzrostu cen na gieldzie w wysokoéci 19% oraz rocz-
ne stopy inflacji.

Sposob obliczenia $redniej stopy zwrotu uwzglednia fakt,
7e w trakcie notowan kurséw na gieldzie ceny akcji nie tylko
rosna, lecz takze spadajg. Procentowy wzrost ceny akeji z ro-
ku na rok nie oddaje rzeczywistej stopy zwrotu. Na potwier-
dzenie tego faktu mozna podaé nastepujacy przypadek.

Zalozmy, ze akcje pewnej spolki stracily na wartosci
w jednym roku 50%, by w nastepnym roku wzrosna¢ od tego
niskiego poziomu o 100%. Srednia arytmetyczna wyniesie
w tym przypadku 25%. Sugerowaloby to, ze w ciagu tych
dwoch lat akcje spotki zyskaly na wartosci, gdy w rzeczywi-
stosci w ciagu tych dwoch lat stopa zwrotu wyniosta 0%.

W pierwszym roku bowiem od poziomu 1 cena spadia
0 0,5, by po nastepnym roku wzrosnacé o 100%, lecz od pozio-
mu 0,5, co da wzrost 0,5, a to pozwoli cenom akeji po dwéch
latach wrécié do pierwotnego stanu, czyli do poziomu 1.

Dla okreélenia éredniej stopy zwrotu mozna uzywac éred-
niej arytmetycznej lub $redniej geometryczne. Srednia aryt-
metyczna, mimo Ze jest najprostsza w zastosowaniu ma swoje

tyczna. Na tej podstawie mozna przyjac, ze ryzyko systema-
tyczne dla naszej gospodarki wyniesie ok. 6%, gdyz od 7,7%
nalezy odjaé rb w granicach 1,5-2%. Jak wiadomo, rok 2007
byt okresem dalszego wzrostu WIG-u, natomiast poczatek ro-
ku 2008, charakteryzowal sie duzymi spadkami.

Innym sposobem przyjmowania poziomu ryzyka syste-
matycznego jest odwolanie sie do zewnetrznych instytucji,
ktére dla réznych potrzeb, takze dla potrzeb inwestordw,
okreslajg ryzyko dla réznych rynkéw i krajow.

Nieco kontrowersyjnym sposobem przyjmowania pozio-
mu przecietnego ryzyka, jest odwolywanie sie do metodologii
stosowanej przez firmy ratingowe szacujace ryzyko systema-
tyczne dla réznych krajow. I tak, wg Aswatha Domadarana®
przecietne ryzyko dla Polski na styczen 2007 zostato okreslo-
ne na poziomie 6,11%.

Obliczenie stopy dyskontowej na powyzszej podstawie ja-
ko sumy:

r=r,+p,
dotyczy stopy przecietnej dla calej gospodarki oraz wlasciwej
dla czystego przeplywu pienieznego.

Dla potrzeb okreslenia stép potrzebnych w wycenie nie-
ruchomosci, w przypadku braku mozliwosci okreslenia stopy
kapitalizacji z rynku nieruchomosei, nalezy postgpowac we-
diug ponizszej procedury:

@ okreslié¢ stope bazowa wolna od ryzyka,
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oszacowac przecietne ryzyko wlasciwe dla danej gospodarki,
oszacowacé ryzyko specyficzne dla wycenianej nierucho-
moéci jako wigksze lub mniejsze niz ryzyko przecietne,
okresli¢ stope dyskontows wilasciwg dla przeplywu pie-
nieznego,

wprowadzi¢ korekte stopy dyskontowej, ktéra bedzie
wspolmierna do rodzaju dyskontowanego dochodu.

Czy stope dyskontowq moina utoisamia¢
1 kosztem kapitatu

Koszt kapitalu czesto bywa utoZsamiany z pojeciem
stopy dyskontowej i, przynajmniej w teorii, rzadziej w prak-
tyce, stosowany do wyceny przedsiebiorstw. Jest to poglad,
w moim przekonaniu, bardzo kontrowersyjny.

Kapital przedsiebiorstwa niezbedny do prowadzenia jego
dzialalno$ci gospodarcze] dzielimy najezeéciej na dwa rodza-
Je - kapital wlasny i kapitat obcy. W spétce kapitalowej kapi-
tal wlasny jest kapitalem powierzonym przedsiebiorstwu
przez udzialowcow lub przez akcjonariuszy.

Kapital obcy natomiast pochodzi od zewnetrznych pod-
miotéw. Zrédiem kapitalu obcego sa kredyty bankowe, po-
zyczki lub papiery dluzne emitowane przez przedsiebiorstwo.

Koszt kapitatu jest pojeciem umownym i nie jest mierzo-
ny, jak by sugerowala nazwa, kwotg gotéwki lecz stopg nazy-
wana czesto stopa zwrotu. Jest to zwlaszeza uzasadnione
wowczas gdy inwestor poréwnuje nabycie okreslonego walo-
ru z innymi alternatywnymi inwestycjami.

Obliczenie Srednio wazonego kosztu kapitalu (WACC
- weighed average cost of capital) nastepuje na podstawie
struktury catego kapitatu. Udzial procentowy w calej struk-
turze kapitalu wlasnego i obcego stanowig ich wagi:

WACC=K;xU; + K, x Uy +....+4K, x U,
gdzie:
K; do K,, - koszt poszczegdlnych rodzajéow kapitatu mierzony
stopg procentowa,
U, do U, - udzial procentowy poszczegélnych rodzajow kapi-
talu w calosei.

W przypadku wyceny calego przedsigbiorstwa niektérzy
autorzy sugeruja, ze stopa dyskontowa uzywana do dyskon-
towania wolnych przeptywow pienieznych, powinna hyé réw-
noznaczna ze érednio wazonym kosztem kapitalu. Taki spo-
s6b wyceny wymaga okreslenia kosztu kapitatu wlasnego
oraz kosztu kapitalu obcego.

Koszt kapitalu wlasnego jest najczesciej rozumiany jako wy-
magana przez przedsiebiorce wymagana stopa zwrotu, okresla-
na jako suma stopy wolnej od ryzyka i premia za ryzyko.

Koszt kapitalu obcego w postaci zaciaggnietego kredytu
zalezy od oprocentowania pozyczonego kapitatu oraz od ko-
rzySci podatkowych wynikajacych z faktu, ze splata zadtuze-
nia jest kosztem obnizajacym podstawe opodatkowania po-
datkiem dochodowym.

Czynniki kosztu kapitalu obcego, pozyskanego z emisji
obligacji, podobnie jak w przypadku kredytu, zaleza od opro-
centowania tych obligacji, korzyéci podatkowych oraz - do-
datkowo - od terminéw wykupu i kosztéw emisji.

Przez koszt kapitalu obcego rozumie sie takze wielkoéé
efektywnej stopy oprocentowania pozyskanego kredytu. Pomi-
Ja sie przy tym, niestety, fakt, ze takze kapitat obcy obeiazony
jest ryzykiem, czesto powiekszonym o mozliwos¢ bankructwa.

W wielu publikacjach, ktére zawieraja przyklady obliczania
srednio wazonego kosztu kapitatu, koszt kapitalu obcego jest
nizszy od kosztu kapitalu wlasnego. W tych przyktadach, ilu-
strujgcych sposob okreslenia §rednio wazonego kosztu kapita-
tu, sktadnik kapitatu obeego jest réwnoznaczny z oprocentowa-
niem zaciggnietych przez przedsighiorstwo kredytow, pomija
sie natomiast, i to niestusznie, inne sktadniki stopy dyskonto-
wej jak dodatek za ryzyko oraz rentownoé¢ waloréw pozbawio-
nych ryzyka, czyli obligacji. Wystepuje w tych przykiadach wy-
razny brak symetrii w traktowaniu zrodet kapitatu z wyrazna,
nieuzasadniona, preferencja dla kapitatu obeego.

W konsekwencji, stopa wynikajaca z obliczenia éredniowa-
zonego kosztu kapitatu, bedzie zawsze nizsza niz oczekiwa-
na stopa dyskontowa wlasciwa dla kapitatu wlasnego. Takie
rozumowanie oderwane jest od istoty teorii wartosci pienigdza
w czasie. Sugeruje, ze najlepiej bytoby, gdyby przedsiebiorstwa
realizowaly swoja dziatalno$¢ w 100% przy pomocy dtugu.

Dla zilustrowania takiego podejScia przytoczyé mos-
na przyklad okreglania stopy dyskontowej, ktéra postuzono
si¢ przy wycenie PKN Orlen SA. Przyklad ten zamieszczony
Jest w publikacji pt. ,,Wycena i zarzadzanie wartoscig firmy”
pod redakejg a. Szablewskiego i R. Tuzimka, Wyd. Poltext,
Warszawa 2006. - str. 188.4 W przyktadzie tym koszt kapitatu
wiasnego k;, zgodnie z modelem CAPM okreslono na 11.36%:

k, =5,73% + 0.9 x 6,25% = 11, 36%
gdzie:
5,73 - stopa wolna od ryzyka,
0,9 - wartosé¢ wspélczynnika,
6,25 - ryzyko przecietne, systematyczne dla Polski.
Natomiast koszt kapitalu obcego k, czyli koszt zadtuze-
nia po opodatkowaniu okreslono na zaledwie 5, 75%:

k, = (5,73% + 2,25%) (1 - 0,28) = 5,75%

gdzie:
5,73 - stopa wolna od ryzyka,
2,25 - premia za ryzyko wynikajace z zadluzenia,
28% - stopa 6wczesnego podatku dochodowego z roku 2002.

Ustalono ponadto, ze kapital wtasny Orlenu stano-
wit 79,08%, za$ kapital obcy 20,92% w calej strukturze kapita-
tu. Sredni wazony koszt kapitalu WACC okreglono wiec jako:

WACC = 11,36% x 0,7908 + 5,75 x 0,2092 = 10,18%

Latwo zauwazyé, ze Orlen korzystat w 100% z diugu
w swojej dzialalnosci, to stopa stosowana do obliczen jego
wartosci wyniostaby 5,75%, natomiast gdyby korzystal wy-
lacznie z kapitalu wlasnego, stopa wyniostaby 11,36%.
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Orlen zadtuzony w 100% posiadatby zatem ponad dwukrot-
nie wieksza wartoéé niz Orlen catkowicie pozbawiony obcigzen
kredytowych. Jest to przeciez oczywiste nieporozumienie.

Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, ze im mniejsza jest
stopa dyskontowa, to przy tych samych przeptywach pieniez-
nych, wartos¢ wycenianego przedsiebiorstwa jest wieksza.
Wynika to bezpoérednio z teorii wartosci pieniadza w czasie.

W konsekwencji wartos¢ zadtuzonego przedsiebiorstwa,
okreélana metoda dyskontowania przeptywow pienieznych, byla-
by wyzsza niz wartos¢ przedsiebiorstwa o takich samych przeply-
wach pienieznych, lecz pozbawionego obciazen kredytowych. Tak
wynika z omawianego sposobu okreglania stopy dyskontowej, ja-
ko §rednio wazonego kosztu kapitalu, lecz kldci sie z logika wyce-
ny i analizg rzeczywistej sytuacji dzialajacych przedsigbiorstw.
Jest przeciez tak, ze prognozowane przeplywy pieniezne, nieza-
leznie jaki kapital zostanie uzyty do ich wygenerowania, beda
obarczone ryzykiem w zasadzie bardzo zblizonym i to pod warun-
kiem, ze pominiemy ryzyko bankructwa. Nalezy w tym miejscu
zauwazyé, Ze wyceniajac przedsiebiorstwo metoda skorygowanej
wartoéci aktywow netto, od rynkowej wartosci aktywow odejmu-
jemy pasywa obce czyli zadluzenie przedsiebiorstwa.

Ponadto kapitat obcy rzeczywiscie dodatkowo kosztuje.
Przedsiebiorstwo zaciggajac kredyty na sfinansowanie czeéci
swojej dziatalnoéei, efektami tejze dzialalnosci w postaci prze-
plywow pienieznych musi sie podzieli¢ z bankiem je kredytu-
jacym. Gdyby mogto sfinansowa¢ swoja dzialalnosé wylacznie
z zysku, nie musiatoby sie z nikim dzieli¢ efektami tejze dzia-
lalnoéci. Koszt kapitalu obcego mozna i trzeba takie
uwzgledni¢ bezpoérednio w przeplywach pienieznych.
W sprawozdaniach finansowych, dotyczacych rachunku prze-
plywow pienieznych, uwzglednia sie bowiem takze przeplywy
érodkow pienieznych z dziatalnosei finansowej. Rejestruje sie
wydatki dotyczace m.in. splat kredytéw, odsetek, wykup diuz-
nych papieréw wartosciowych czy wyplate dywidend. Progno-
zowane przeplywy pieniezne powinny mie¢ taka samg struk-
ture, jak przeplywy ujete w sprawozdaniach finansowych.

Analiza wartoéci historycznych przeptywéw pienieznych dla -

wycenianego przedsiebiorstwa stanowi wazng przeslanke
do okreslenia prognozy przeptywéw w latach nastepnych.

Zgodnie z teorig wartoéci pieniadza w czasie, pomniejsza-
nie, czyli dyskontowanie wartosci prognozowanych przeply-
wow pienieznych, powinno wynikaé przede wszystkim z oce-
ny stopnia ryzyka nie osiagniecia zalozonych przeplywow,
oraz mozliwosci wykorzystania dzisiaj juz posiadanej kwoty.

Koszt i struktura kapitalu ma oczywiécie istotny wplyw
na wartos¢ przedsiebiorstwa.

Badaniem wplywu struktury kapitalu na warto&é przedsie-
biorstwa zajmowali si¢ m. in. laureaci nagrody Nobla Modiliani
i Miller. Model Modilianiego Millera (MM), opisujacy strukture
kapitatu w przedsigbiorstwach, jest modelem, w ktérym przyje-
to wiele upraszczajacych zalozen. Zaklada sig, miedzy innymi, ze
zysk operacyjny jest staly oraz ze nie wystepuje ryzyko niewy-
placalnosci. W jednej z wersji modelu, tj. modelu bez podatkéw,
zostalo sformulowane twierdzenie, ze wartosé przedsiebiorstwa

jest niezalezna od struktury kapitalu, a w wersji modelu z podat-
kami - roénie wraz z jego zadluzeniem. Twierdzenia powyzsze
odnosza sie jednak do modeli teoretycznych, ktore nie maja po-
twierdzenia w rzeczywistej sytuacji przedsigbiorstw.

Wspblezesne teorie dotyczace struktury kapitatu i jego wply-
wu na warto$¢ przedsigbiorstw, takie jak teoria substytugji oraz
teoria hierarchii zrodet finansowania, potwierdzaja, ze przedsie-
biorstwo w pierwszej kolejnosci powinno finansowac swoja dzia-
talnosé kapitalem wlasnym pochodzacym z wypracowanych zy-
skéw. Wypracowane przez przedsiebiorstwa dodatkowe nadwyz-
ki pieniezne powinny byé¢ inwestowane w papiery wartosciowe,
ktére mozna zby¢ w przypadku koniecznoéei pokrycia zobowia-
zan lub sfinansowania nowych projektéw inwestycyjnych. Ana-
liza funkcjonujgeych przedsighiorstw potwierdza oczywista teze,
ze najbardziej efektywne sa przedsiebiorstwa najmniej zadtuzo-
ne. Sens zaciagania kredytow i pozyczek przez przedsiebiorstwa
wynika przede wszystkim z mozliwosei zwiekszenia skali pro-
dukcji, co moze bezpo$rednio wplywaé na powiekszenia przeply-
wow pienieznych, pod warunkiem wystepowania zwiekszonego
popytu na dane towary. Zaciaganie kredytow nie zmniejsza jed-
nak ryzyka dzialalnoéci, a wrecz odwrotnie.

Analiza struktury kapitalu jest oczywiscie waznym za-
gadnieniem ekonomicznym w procesie zarzadzania przedsie-
biorstwem, a zwlaszcza w procesie zarzadzania jego finansa-
mi. Analiza taka jest wykorzystywana dla potrzeb zwigksza-
nia warto§ci przedsiebiorstwa.

Analizujac problem optymalnego stopnia zadluzenia
przedsiebiorstw mierzonego stosunkiem kapitalu obcego
do kapitatu ogétem (K obcy/K ogolem) nalezy jak sadze przy-
ja¢ nastepujace zalozenia:
® koszt zadiluzenia zmniejsza prognozowane przeplywy

pieniezne, w poréwnaniu z sytuacja gdy przedsiebiorstwo

swoja dzialalno&¢ moze finansowaé kapitalem wiasnym,
@ w przypadku wyceny przedsiebiorstwa przy pomocy mo-

deli DCF i CAMP - przyrost zadluzenia powoduje wzrost

wspotezynnika 3, z uwagi na ryzyko bankructwa,

Wykres nr 1 - hipotetyczna zalezno§é pomiedzy wspol-
czynnikiem [} a poziomem zadluzenia.
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Standardy i metody wycen

® wzrost wspolezynnika 5 zwieksza stope dyskontowa uzy-
wang do wyceny metods zdyskontowanych przysziych
przeplywow pienieznych,

® wielkos¢ zdyskontowanej sumy przeplywow pienieznych
okreélajacej wartoéé przedsigbiorstwa zadluZonego be-
dzie miata tendencje malejaca, ktorej tempo zalezeé¢ po-
winno od przyrostu zadluzenia,

Wykres nr 2 - hipotetyczna zaleznoéé pomiedzy war-
toscig przedsiebiorstwa a struktura kapitalu
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@ wielko§¢ zaciggnietego dlugu (kapitalu obcego) zalezeé
powinna od mozliwosci powiekszenia wolumenu sprzeda-
zy towardow lub ustug, sfinansowanego dodatkowo kapi-
talem obcym, ktéry zalezny jest od popytu na dany rodzaj
towaréw czy ustug,

® graniczny, maksymalny poziom zadiuzenia powinien zo-
sta¢ wyznaczony z warunku, ze przyrost sumy nominal-
nych przeplywow pienigznych zostanie zniweczony efek-

tem dyskontowania, czyli pomniejszania przeplywow
w wyniku wiekszej stopy dyskontowej, (wykres nr 3).

Wykres nr 3 - hipotetyczny optymalny poziom
zadluzenia
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Utozsamianie jednak stopy dyskontowej z kosztem kapi-
talu i1 stosowanie go do wyceny przedsiebiorstw jest, w moim
przekonaniu, niewlasciwe.

Przypisy

1. Informacje na temat obligacji mozna uzyskaé np. na stro-
nie internetowej www.mf.net.gov.pllobligacje.

2. Copyland T, Koller T, Murrin ., Wycena: Mierzenie i ksztaf-
towanie wartosci firm, WIG PRESS, Warszawa 1997,

3. Damodaran A., Country Default Spreads and Risk Pre-
mium, www.damodaran.com

4. Podobne przyklady okreslania stopy znalesé mozna takze
w innych publikacjach np. Duliniec A., Strukiura i koszt
kapitatu w przedsiebiorstwie, PWN, Warszawa, 1998.
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WDRAZANIE SYSTEMU UZNANIA ZAWODOWEGO
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W POLSCE

Krzysztof Urbaczyk, Wojciech Ratajczak

Polski System Uznania Zawodowego stanowi integralna
cze$¢ Europejskiego Systemu Uznania Zawodowego Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGOVA, przyjetego przez Zgroma-
dzenie Ogdlne TEGOVA w dniu 28.04.2007 r. na posiedzeniu
w Sankt Petersburgu. Istotg tego programu jest uporzadko-
wanie 1 standaryzacja wymagan zwigzanych z wykonywa-
niem zawodu w zakresie szacowania nieruchomosci w kra-
jach europejskich.

Uczestniczy¢ w nim moga wylacznie organizacje zawodo-
we stowarzyszone w TEGOVA.

O uznanie zawodowe, w tym systemie, ubiegaé sie mo-
g3 tylko rzeczoznawcy bedacy czlonkami takich organiza-
¢ji. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych, ktora zrzesza stowarzyszenia rzeczoznawcéw ma-
jatkowych jest czlonkiem TEGOVA, i dlatego tylko
rzeczoznawcy majatkowi bedacy czlonkami stowarzyszen
w niej sfederowanych moga uzyskaé Swiadectwo Uznania
Zawodowego.

Polska, Wiochy oraz Francja zostaly zaproszone do pilo-
tazowego opracowania i wprowadzenia systemu.




Standardy i metody wycen

Lasady Ogélne Polskiego Systemu Uznania
Zawodowego

Zasady Ogélne Polskiego Systemu Uznania Zawodowego
zostaly opracowane, z inspiracji Rady Krajowej, przez zespol
w skladzie: Monika Nowakowska, Zdzistawa Ledzion-Troja-
nowska, Krzysztof Urbaiczyk. Ostateczng wersje opracowa-
nego przez zespol dokumentu przyjela Rada Krajowa na po-
siedzeniu w Katowicach we wrzesniu 2007 r.

W dokumencie tym wskazano cele wprowadzenia nowego
systemu:

@ osiggniecie wysokiego poziomu profesjonalizmu
@ propagowanie postaw etycznych
® zharmonizowanie zasad wykonywania zawodu w Unii
Europejskie;j.
Okreslono réowniez procedure przyznawania $wiadec-
twa uznania zawodowego. Ustalono, ze szczegélowe zasady
tej procedury zostang okreslone w Regulaminie dziatania
komisji ds. uznania zawodowego uchwalonym przez Rade
Krajowa. Udokumentowaniem pozytywnego wyniku poste-
powania jest przyznanie Swiadectwa Uznania Zawodowe-
go, ktére posiada dwie wersje jezykowe, polskg podpisang
przez Prezydenta PFSRM i angielskg podpisang przez Pre-
zydenta TEGOVA
Uchwale o nadaniu Swiadectwa podejmuje Zarzad
PFSRM na podstawie wynikéw postepowania, ktére przepro-
wadza Komisja Uznania Zawodowego. Zalozono, ze pierwsza
grupa os6b, wyloniona zostanie w terminie umozliwiajacym
nadanie im Swiadectwa pod koniec maja 2008 r.
Osobie posiadajacej Swiadectwo Uznania Zawodowego
przystuguje status ,Recognised European Valuer” i moze
ona korzysta¢ ze skrétu REV przed lub po nazwisku. Ponad-
to wykaz osob posiadajacych Swiadectwo Uznania Zawodo-
wego zostanie umieszczony na stronach internetowych
PFSREM i TEGOVA.
Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu
12.12.2007 r. podjeta uchwaly o:
® przyjeciu Regulaminu dziatania Komisji Uznania Zawo-
dowego
® wyborze Wojciecha Ratajczaka (SRMWW) na przewodni-
czacego Komisji

® wyborze czlonkéw tej Komisji w osobach: Anna Mysiak
(PSRWN), Lech Gutry (SSRM), Andrzej Lesinski
(SPSRM) i Janusz Okonski (ESRM).

Komisja Uznania Zawodowego ukonstytuowala sie
na swoim pierwszym posiedzeniu w dniu 28.01.2008 r. wy-
bierajac wiceprzewodniczacego Andrzeja Lesinskiego i se-
kretarza Anne Mysiak i rozpoczela dziatania przygotowaw-
cze do przeprowadzenia postepowania. Opracowano wzory
wymaganych dokumentéw uwzgledniajace zalecenia za-
warte we wskazowkach do realizacji Europejskiego Syste-
mu Uznania Zawodowego Rzeczoznawcéw Majatkowych
TEGOVA oraz Zasadach Ogélnych Polskiego Systemu

Uznania Zawodowego oraz ustalono termin ich skiadania
dla 0s6b zainteresowanych kwalifikacja w pierwszej grupie
na 10.03.2008 r.

Jako obowigzujace przyjeto nastepujace dokumenty:
® wniosek do Zarzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen

Rzeczoznaweéw Majatkowych o nadanie Swiadectwa

Uznania Zawodowego Rzeczoznawcow Majatkowych
® wykaz opracowan kandydata wnioskujacego o nadanie

Swiadectwa Uznania Zawodowego wykonanych w ra-

mach prowadzonej dzialalnosei w zakresie szacowania

nieruchomogci, w miejsce obowigzujacego dla oséb, ktére
beda posiadaly Swiadectwo, repertorium.

@ oswiadezenie kandydata o przestrzeganiu Kodeksu Etyki
Zawodowej Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
PFSRM.

® opis przebiegu pracy zawodowe] w zakresie szacowania
nieruchomoéci kandydata wnioskujgcego o nadanie
Swiadectwa Uznania Zawodowego Rzeczoznawcow Ma-
Jatkowych

@ rekomendacja Stowarzyszenia kandydata wnioskujacego
o nadanie Swiadectwa Uznania Zawodowego Rzeczo-
znaweow Majatkowych.

Opracowane wzory wymaganych dokumentéw przestano
do stowarzyszen i umieszczono na stronie internetowej
PFSRM.

Nalezy zwréci¢ uwage na role stowarzyszenia w procedu-
rze nadawania Swiadectwa. W swojej rekomendacji potwier-
dza ono m.in. postawe etyczna oraz spelnianie wymogu usta-
wicznego ksztalcenia. Klauzula popierajaca kandydata jest
istotnym elementem postepowania.

Zaobserwowano, ze cze$é stowarzyszen powolalo komi-
sje, ktore wypracowaly zasady udzielania rekomendacji i po-
dejmowala decyzje na podstawie rozmowy z kandydatem
1 stosownej dokumentacji.

Na kolejnym posiedzeniu w Komisji Uznania Zawodowe-
go w dniach 18-19.03.2008 r. zdecydowano, ze rozpatrzone
zostana wszystkie wnioski, ktore wplynely do Federacji
do dnia 18.03.2008 r.

Termin dokonania tej czynnoéci wyznaczono do
2.04.2008 r., powiadamiajac indywidualnie osoby zaintereso-
wane o stwierdzonych brakach.

Wyniki analizy dokumentow zostaly przekazane Zarza-
dowi PFSRM w celu przygotowania i podjecia uchwaly
o nadaniu Swiadectwa Uznania Zawodowego okolo 180
osobom.

Doswiadczenie uzyskane podczas prac Komisji Uznania
Zawodowego pozwala na sformulowanie spostrzezenia, ze
sposob uzyskiwania w Polsce uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomoéci sprawia, ze polski rzeczo-
znawca majatkowy czynnie uprawiajacy zawéd przestrze-
gajacy zasady etyki zawodowej i doskonalacy swoja wiedze
poprzez uczestnictwo w szkoleniach spelnia kryteria meryto-
ryczne ustalone przez TEGOVA dla nadania Swiadectwa
Uznania Zawodowego.
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DOTYCZACA SPOSOBU POSTEPOWANIA PRZY OKRESLANIU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI DLA CELOW, O KTORYCH MOWA W ART, 37 UST, 1,
W ZWIAZKU Z ART, 36 UST. 3 I ART, 36 UST, 4
USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R.

0 PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
(DZ.U. NR 80 POZ. 717 ZE ZM.)

I. Przepisy regulujgce problematyke obietq opinig

1. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami (j. t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zmian.).

3. Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.).

Il. Zakres opinii

Opinia dotyczy sposobu postepowania przy okreslaniu
wartoéci nieruchomoéci dla celu ustalenia wysokosei od-
szkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomoéci
spowodowanego uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego (planu miejscowego) lub jego
zmiang oraz dla celu ustalenia wysokosci oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego tymi
zdarzeniami.

l1l. Sposoby postepowania

Sposoby postepowania przy okre§laniu wartosci nieru-
chomosci reguluja przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mo$ciami (ustawy o gn) oraz rozporzadzenia Rady Mini-
strow w sprawie zasad wyceny nieruchomoéci i sporzadza-
nia operaty szacunkowego (rozporzadzenia w sprawie zasad
wyceny).

Istotne znaczenie w sprawach objetych opinig ma
art. 154 ustawy o gn w brzmieniu:

Art. 154.1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i tech-
niki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajge w szezegolnoscl cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia infra-
struktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz do-
stepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o kidrych mo-
wa w ust 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosct.

Z w/w przepisu wynika, ze sposoby postepowania
przy okre§laniu wartosci nieruchomoéci zalezg, miedzy inny-
mi, od celu wyceny, a wiec i od zasad regulujacych ten cel,
wynikajacych z wlasciwych przepisow prawnych, takze in-
nych niz ustawa o gn.

W sprawach objetych opinia, cel wyceny jest wymieniony
w pkt. IL.

Zasady regulujace w/w cel, wynikaja z przepisow art. 36.
ust. 3, art. 36 ust. 4 i art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Musza by¢ zatem uwzgled-
nione przy okreslaniu wartodci nieruchomoéci dla tego celu
wyceny.

Zasady wynikajace z przepiséw prawnych wiasciwych
dla danego celu wyceny mogg niekiedy wskazywaé na po-
trzebe zastosowania odmiennych sposobdw postepowania
przy okreglaniu wartoéci nieruchomosci, niz sposoby wy-
nikajace z przepiséw ustawy o gn. Wymaga zatem roz-
strzygniecia, jak w takiej sytuacji nalezy postepowaé. Roz-
strzygniecie to wynika z art. 2 ustawy o gn., ktéry stano-
wi, ze ustawa nie narusza innych ustaw w zakresie
dotyczacym gospodarki nieruchomoéciami, a w szczegél-
nosci jedenastu ustaw wymienionych imiennie w tym
przepisie. I chociaz w w/w art. 2 ustawy o gn nie zostala
wymieniona ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to uzycie przez ustawodawce zapisu
»W szezegolnosel” oznacza, ze zamieszezony wykaz jest
wykazem przykladowym (otwartym, niepelnym). Nalezy
zatem przyjac, ze przepisy ustawy o gn nie naruszaja ja-
kichkolwiek innych ustaw w zakresie dotyczgcym gospo-
darki nieruchomosciami, a wiec i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Oznacza to, ze zasady wynikajace z art. 36 ust. 3, art. 36
ust. 41 art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym musza byé uwzgledniane przy okre§laniu
wartoéci nieruchomodci dla celu, o ktérym mowa w pkt. IT opi-
nii, nawet jezeli wymaga to zastosowania innych sposobow po-
stepowania, niz to wynika z ustawy o gn.

Z przepiséw wyzej wymienionych wynikajg nastepujgce
zasady:

1. Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto§¢ nieruchomosci ulegnie obnizZeniu,
wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci mo-
ze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu tej
wartosci.

2. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang wartoé¢ nieruchomo$ci wzrosnie, woéjt, bur-

" mistrz albo prezydent miasta pobiera od wiasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomodci, jednorazows
oplate w wysokoSci nie wiekszej niz 30% wzrostu tej war-
tosci.

3. Dla ustalenia wysokosci odszkodowania oraz wysokosci
oplaty nalezy okresli¢ obnizenie albo wzrost wartoéci nie-
ruchomoéci.

4. Wysokos¢ odszkodowania oraz wysokosé oplaty ustala sie
na dzien sprzedazy nieruchomosci przez jej wlasciciela al-
bo uiytkownika wieczystego (dokonanie sprzedazy jest
warunkiem niezbednym dla ustalenia odszkodowania al-
bo oplaty), a wiec i réznice wartosci (obnizenie albo
wzrost) nalezy okreslié na dzief sprzedazy.

5. Obnizenie oraz wzrost warto§ci nieruchomosci stanowia
roznice miedzy wartoécig nieruchomosci okre§long
przy uwzglednieniu jej przeznaczenia obowiazujacego
po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a warto-
Scig tej nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu jej
przeznaczenia obowigzujacego przed zmiang planu miej-
scowego lub faktycznego sposobu jej wykorzystywania
przed uchwaleniem planu.

Ustawodawea rozrdznia wiec dwie sytuacje, w ktérych

stosuje sie odmienne sposoby postepowania:

1. zmiana planu miejscowego - wystepuje wtedy, gdy plan
istnial, a rada gminy dokonala jego zmiany,

2. uchwalenie planu miejscowego - wystepuje wtedy, gdy
planu w ogoéle nie bylo, a rada gminy dopiero dokonata je-
go uchwalenia.

Rzeczoznawca majatkowy okreslajac wartoéé nierucho-
moéci dla celu, o ktérym mowa w pkt. II opinii, powinien za-
tem stosowaé nastepujace sposoby:

1. w sytuacji zmiany planu miejscowego okreslié:

- wartoé¢ nieruchomoéci uwzgledniajaca jej przezna-

czenie po zmianie plany,

- wartod¢ nieruchomos$ci uwzgledniajaca jej przezna-

czenie przed zmiang planu,

,‘f%

2. w sytuacji uchwalenia planu miejscowego okreslié:

- wartoéé nieruchomoéci uwzgledniajaca jej przezna-
ezenie po uchwaleniu planu,

- wartos¢ nieruchomosci uwzgledniajaca faktyczny
spos6b jej wykorzystywania przed uchwaleniem pla-
nu; przy czym za faktyczny sposéb wykorzystywania
nieruchomosci uznaje sie takze sposéb wynikajacy
z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (decyzja o wz i zt), jezeli decyzja taka zostala
wydana i obowiazywala w dniu wejécia w zycie planu
miejscowego.

W zwigzku z powyzszym, w sytuacji drugiej nie bedzie
mial zastosowania przepis art. 154 ust. 2 ustawy o gn
(w czedci nie dotyczacej decyzji o wz i zt), a takze przepis § 50
ust. 1 rozporzadzenia w sprawie zasad wyceny (w czeéci na-
kazujacej uwzglednianie przeznaczenia nieruchomoégci
przed uchwaleniem planu miejscowego) jako sprzeczny
z przepisem ustawowym. Przed uchwaleniem tego planu
brak bylo obowiazujacego przeznaczenia terenu, o ktérym
mowa w art. 37 ust. 1 zdanie drugie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, dlatego tez nalezy sto-
sowac przepis § 50 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie zasad
wyceny nieruchomogci:

§ 50 ust. 3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obo-
wigzujgcego planu miejscowego nie obowigzywal plan
miejscowy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, przy okreslaniu wartodci nieruchomosci
dla celow, o ktorych mowa w ust. 1, przyjmuje sie faktyczny
sposdb wykorzystywania nieruchomosci przed uchwale-
niem tego planu.

Opréez formalnego wylaczenia tych przepiséw, wyla-
czenie jest uzasadnione réwniez wzgledami merytorycz-
nymi. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (studium gminnego) sg wiazace
przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Gdyby zatem
w sytuacji uchwalenia planu miejscowego (gdy planu
w ogble nie bylo), okreslono wartoéé nieruchomoéci
uwzgledniajace jej przeznaczenie na podstawie studium
gminnego (tak jak to stanowi przepis art. 154 ust. 2
ustawy o gn i sugeruje przepis § 50 ust. 1 rozporzadze-
nia w sprawie zasad wyceny), nie wystapila by zad-
na réznica wartoéci, a tym samym nie mozna by ustali¢
wysokosci odszkodowania albo wysokoéci oplaty.

Zasady okreslone w niniejszym rozdziale stosuje sie od-
powiednio w przypadku zmiany wartosci nieruchomosci
w nastepstwie wydania decyzji 0 warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu (odpowiednio do art. 58 ust. 2
1 art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).
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IV. Inne kwestie zwigzane ze zmiang planu
miejscowego

Kwestie te dotycza sposobu postgpowania przy okresla-

niu wartoéci nieruchomosci dla celu ustalenia jednorazowej
oplaty z tytutu wzrostu jej wartosci spowodowane]j zmiang
planu miejscowego (oplata planistyczna), w nastepujacych
sytuacjach szczegolnych:

@ W chwili wejécia w zycie uchwaly rady gminy w sprawie
zmiany planu miejscowego, nieruchomos¢ objeta tym pla-
nem sktadata sie z kilku dzialek gruntu, przy czym po zmia-
nie planu dokonano sprzedazy tylko czesci nieruchomogci
(jednej lub wiecej istniejacych dzialek, ale nie wszystkich).

® W chwili wejécia w zycie uchwaly rady gminy w sprawie
zmiany planu miejscowego, nieruchomo$é objeta tym pla-
nem skltadala si¢ z jednej dziatki gruntu ale zanim wy-
stapily przestanki do naliczenia ,oplaty planistycznej”
(zbycie nieruchomosci lub jej czesci), nieruchomoéé zo-
stala podzielona na kilka dzialek, a nastepnie po po-
dziale dokonano sprzedazy czesci tej nieruchomosci (jed-
nej lub wiecej dzialek ale nie wszystkich).

Istotne w sprawie jest rozstrzygniecie, czy uzyte w art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po-
jecie ,sprzedaz nieruchomosci” dotyczy wylacznie sprzedazy
calej nieruchomosci czy takze sprzedazy jej czesci.

Rozstrzygniecia tego dokonal Naczelny Sad Administra-
cyjny uchwatg z dnia 17.05.1999 r. Nr. OPK 17/98 podjeta
w skladzie 5 sedziéw, w odpowiedzi na pytanie prawne zada-
ne przez Samorzadowe Kolegium Odwolaweze.

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze jednorazo-
wa oplate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomoéci spowodo-
wanego uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego (oplate
planistyczna) pobiera si¢ réwniez w przypadku zbycia cze-
§ei nieruchomoéel, jezeli jej wartosé wzrosta w nastepstwie
zmiany planu miejscowego. Ponadto w uzasadnieniu uchwa-
ly Sad wskazal, ze pojecie ,nieruchomos¢” uzyte w przepi-
sach dotyczacych planowania przestrzennego nie jest réwno-
znaczne z pojeciem nieruchomosci uzytym w przepisach
ustawy Kodeks cywilny i nalezy je rozumiec takze jako czesé
gruntu nalezacego do tego samego wlasciciela, objeta planem
miejscowym i przeznaczong w tym planie na okreslony cel,
ktora po wyodrebnieniu geodezyjnym lub prawnym moze
byé w rezultacie tego przeznaczenia samodzielnym przed-
miotem obrotu cywilnoprawnego.

Powyzsza uchwala dotyczy, co prawda, poprzedniej usta-
wy z dnia 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,
ale nowe przepisy zawarte w obowiazujacej obecnie ustawie
z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym regulujg w sposéb identyczny, co poprzednia usta-
wa, sprawe rekompensowania skutkéw uchwalenia lub
zmiany planu miejscowego, a nawet s prawie identyczne co
do numeracji artykutéw i ich redakcji. Zatem stanowisko Na-

czelnego Sadu Administracyjnego jest takze adekwatne
do nowego stanu prawnego obowigzujacego w tym zakresie.
Z uwagi na to, ze uchwata NSA zostala podjeta w skladzie 5
sedzidw jako odpowiedZ na pytanie prawne, nalezy ja trakto-
wa¢ jako obowiazujaea interpretacje prawa. Ustalenie spo-
sobu postepowania przy okre§laniu wartoSei nieruchomoései
dla celu ustalenia jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu war-
toscl nieruchomoéei spowodowanego zmiang planu miejsco-
wego (oplata planistyczna), musi uwzgledniaé w/w rozstrzy-
gniecie Naczelnego Sadu Administracyjnego.

W zwiazku z powyzszym przy ustalaniu tego sposobu po-
stepowania nalezy kierowaé sie nastepujacymi zasadami:

Ad. 1

Sytuacja wymieniona w pkt. 1 charakteryzuje sie tym, ze
zarowno pod rzadami ,starego” planu miejscowego jak
i pod rzadami ,nowego” (zmienionego) planu miejscowego
nieruchomoéé skladala sie z tych samych kilku dzialek gruntu
geodezyjnie wydzielonych i oznaczonych odrebnie w katastrze
nieruchomoéci. Kazda z tych dziatek byla w obydwach planach
przeznaczona na Scisle okre§lone cele. Nie ma wiec zadnych
przeszkod do okreslenia dla kazdej z tych dziatek dwéch war-
toéci, w tym jednej przy przeznaczeniu z planu ,,starego” oraz
drugiej przy przeznaczeniu z planu ,nowego”, a nastepnie
okreélenia réznicy w/w wartosci. Jezeli zatem w ciagu 5 lat
od zmiany planu nastapi sprzedaz ktérejkolwiek z dzialek
wchodzaeych w skiad nieruchomoéci, to réznice wartosci okre-
§la sie w powyzszy sposob tylko dla tej dziatki (dzialek), ktora
zostala sprzedana, przyjmujac ceny na dzien sprzedazy.

Ad. 2

Sytuacja wymieniona w pkt. 2 charakteryzuje sie tym, ze
zarowno pod rzadami ,starego” planu miejscowego jak
i w chwili w ktorej zaczal obowiazywaé plan ,nowy” (zmie-
niony), nieruchomosc¢ skladala sie z jednej dzialki gruntu
przeznaczonej w obydwdch planach na &cisle okreslone cele.

Nastepnie (juz po zmianie planu) nieruchomoéé zostata
podzielona geodezyjnie na dzialki gruntu oznaczone odreb-
nie w katastrze nieruchomoéci i wykazane na mapie podzia-
tu. Ze wzgledu na to, ze w/w dzialki nie istnialy ani pod rza-
dami ,starego” planu miejscowego, ani w chwili w ktorej za-
czal obowiazywac plan ,nowy” (zmieniony), dla ustalenia ich
przeznaczenia w obydwdch planach nalezy ,naltozyé” mape
podziatu na rysunek zaréwno planu ,starego” jak i ,,nowe-
go”. Po ustaleniu w w/w sposéb przeznaczenia dla kazdej
z wydzielonych dzialek, nie ma zadnych przeszkod do okre-
§lenia dla nich dwoch wartosci, jednej przy przeznaczeniu
z planu ,starego” oraz drugiej przy przeznaczeniu z planu
Lnowego” a nastepnie okreslenia réznicy w/w wartosci.

Jezeli w ciggu 5 lat od zmiany planu nastapi sprzedaz
ktorejkolwiek z wydzielonych dzialek wchodzacych w sklad
nieruchomosci, to réznice wartodei okresla sie w powyzszy
sposdb tylko dla tej dziatki (dzialek), ktora zostala sprzeda-
na, przyjmujac ceny z dnia sprzedazy.




Zagranica

Nalezy réwniez wskaza¢ w przedstawionej sytuacji
na rézne sposoby postepowania przy okreslaniu wartoéci nie-
ruchomoéci dla celu oplaty adiacenckiej z tytulu podzia-
tu nieruchomoéci oraz dla celu optaty planistycznej.

Oplate adiacencka wlaéciwy organ moze ustalié
po dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomosci na dzialki gruntu stala sie ostateczna, przyjmu-
jac wzrost wartoéci spowodowany wylaeznie podzialem
nieruchomosci

Natomiast oplate planistyczng wlasciwy organ moze usta-
lié po dniu dokonania sprzedazy jednej lub kilku wydzielo-

nych juz dziatek, przyjmujac wzrost wartosci spowodowany
wylgcznie zmiang planu, przy czym wartosé 1 m? gruntu
okresla sie przyjmujac stan z dnia wejécia w zycie planu ,no-
wego”, a wige stan nieruchomosci przed jej podziatem.

Ze wzgledu na to, ze przestanki do ustalania w/w oplat
powstaja w réznym czasie, a ponadto ze ustala sie je od wzro-
stu wartosci nieruchomosci spowodowanego réznymi przy-
czynami, a takze z uwagi na to, ze oplaty te nalicza sie odreb-
nie, nalezy rowniez odrebnie okresla¢ wzrost wartoéei nie-
ruchomosci (albo spowodowany podzialem nieruchomosci
albo spowodowany zmiang planu miejscowego).

ZGROMADZENIE GENERALNE TEGOVA
W WARSZAWIE

Krzysztof Grzesik

Okoto 80 delegatow reprezentujgeych 40 organizacji rzeczoznawcéw majqtkowych z 24 krajéw Europy spotka sie
w Warszawie w dniach 30 i 31 maja 2008 r. na najblizszym zgromadzeniu generalnym Europejskiej Grupy

Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw (TEGoVA).

W roku 1994 Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczo-
znawcow Majatkowych (PFVA) pierwszy raz goscila zgroma-
dzenie generalne TEGoVA w Krakowie.

Warszawskie zgromadzenie zwiencza podwéjny sukces
prac TEGoVA nad dwoma gléwnymi projektami ostatnich

da takze komentarz do wielu europejskich dyrektyw, ktére
przez lata wplywaly na zasady wyceny, szezeg6lnie w obszarze
wycen na potrzeby zabezpieczenia kredytu oraz ubezpieczen.

Na zgromadzeniu generalnym w Warszawie TEGoVA
zainicjuje takze projekt uznania zawodowego europejskich

rzeczoznawcow majatkowych (Recognised

lat, a mianowicie nad Europejskimi Standar- T

dami Wyceny 2008 (European Valuation ’7 o European Valuer), ktérego pilotazowy pro-
Standards) oraz projektem uznania zawodo- | _ = | gram zostal z powodzeniem wdrozony we
wego rzeczoznawecow majatkowych (Recogni- | = BLE - Fr_:z_i Francji i w Polsce.

sed European Valuer). .

Od wielu lat TEGoVA dziata w interesie pu-

Ostatnie wydanie Europejskich Standar-
déw Wyceny zwane takze Niebieska Ksiega
(Blue Book) zostalo opublikowane w 2003 ro-
ku. Od tego czasu zostalo ono zapozyczone
i zrewidowane w Miedzynarodowych Standar-
dach Wyceny z roku 2007 oraz w ostatnio )
opublikowanych Standardach Wyceny RICS e
(Czerwona Ksiega).

W odpowiedzi na zmiany w profesji rzeczo-

Name of Chairman of TEGoVA
Chairman

Antoine B. Prior REV

RECOGNISED EUROPEAN VALUER

blicznym zapewniajac, ze ich czlonkowie (stowa-
rzyszenia zawodowe) nakladajg na rzeczoznaw-
cow minimalne wymagania dotyczace wyksztal-
cenia i posiadanej wiedzy. Dzi§ TEGoVa idzie
o krok dalej rozwijajac projekt uznania zawodo-
o wego europejskich rzeczoznawcow majatko-
e wych. Rzeczoznawey w calej Europie, ktérzy
osiggng okreslone wymagania dotyczace wy-
ksztalcenia, dostarcza dowody na to, ze prowa-

znaweow majgtkowych oraz europejskich dy-

dzg ciggly praktyke w zakresie wyceny nieru-

rektyw w ostatnich kilku latach, TEGoVa wy-
chodzi naprzeciw oczekiwaniom zmian i uaktualniefi Euro-
pejskich Standardéw Wyceny oraz zapewnienia ich spéjnosei
z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny.

Nowy szkic Europejskich Standardéw Wyceny 2008 zosta-
nie pokazany podczas zgromadzenia generalnego TEGoVA
w Warszawie. Wydarzenie to zapoczatkuje serie konsultacji,
tak aby zdazy¢ z publikacja ESW do konica roku 2008. Z pomo-
cg europejskich rzeczoznawcéw nowe standardy zawieraé be-

chomosci, doskonala swoje umiejetnosci podezas
szkolen, seminariow i konferencji oraz szerza i praktykuja
etyczne aspekty zawodu, beda mogli sie ubiegaé o ,,Uznanie”
1 uzywa¢ tytutu ,,Uznany Europejski Rzeczoznawca Majatko-
wy”. Tytut ten bedzie podlegat weryfikacji co pieé lat.

Podezas zgromadzenia generalnego TEGoVA w Warszawie
odbedzie si¢ specjalna ceremonia i rozdanie dyploméw uznania
zawodowego dla pierwszych francuskich i polskich rzeczoznaw-
cow, ktorzy pomysinie przeszli postepowanie kwalifikacyjne.




Rynek nieruchomosci

RAPORTY CUSHMAN & WAKEFIELD

il CUSHMAN &
425 WAKEFIELD.

RYNEK POWIERZCHNI PRZEMYStOWYCH | MAGAZYNOWYCH

Na rynkach powierzchni przemyslowych i magazyno-
wych w Europie Srodkowej nadal utrzymuje sie silny trend
wzrostowy.

Tylko w zesztym roku oddano do uzytku ponad jedna
czwarta tacznej wielkoéci nowoczesnej powierzchni przemy-
stowej 1 magazynowej w Europie Srodkowej, co w przeloze-
niu na liczby oznacza 2,2 miliony mkw. z lacznej liczby
8 milionéw mkw. nowoczesnej powierzchni przemysiowej
i magazynowej. Prawie polowa nowoczesnej powierzchni
przemystowej i magazynowej zostata ukonczona w zeszlym
roku w Polsce (1.009.000 mkw.), oraz w Republice Czech
(817.500 mkw.). Kolejne kraje to Stowacja (228.000 mkw.)
oraz Wegry (123.000 mkw.).

Ferdinand Hlobil, Szef zespolu ds. powierzchni
przemystowej w Europie Srodkowej firmy Cushman
& Wakefield, powiedzial: ,Biorac pod uwage wielkos¢ Pol-
ski, jej wiodgca rola nie powinna dziwi¢. W Republice Czech
zaobserwowano niezwykle dynamiczny rozwdj powierzchni
przemyslowej 1 magazynowej, niemal dwukrotnie wigkszy
w poréownaniu z 2006 r. Na rynku w Slowacji réwniez zaob-
serwowano wzmozona aktywnosé. W zeszlym roku dewelo-
perzy oddali do uzytku o 70% wiecej powierzchni niz w 2006
r. Najmniejszg aktywnosé¢ wykazuja inwestorzy na Wegrzech,
podejmujacy decyzje z wigksza ostroznoscig z uwagi na za-
chodzace zmiany polityczne”.

Pomimo szybkiego tempa rozwoju, jedynie okolo 6% no-
woczesne] powierzchni przemyslowej i magazynowej pozo-
staje nie wynajeta w Republice Czech i jest to najnizszy po-
ziom w calej Europie Srodkowej. W Stowacji wskaznik ten
wynosi okoto 8%, w Polsce 10%, a na Wegrzech prawie 18%.
W Europie Zachodniej wskaznik pustostanéw utrzymuje sie
na poziomie §rednio 10 -12%.” Nalezy zauwazy¢, ze w zakre-
sie powierzchni przemyslowych i magazynowych pomiedzy
podaza i popytem panuje réwnowaga, szczegdlnie w Republi-
ce Czech. Silny popyt na powierzchnie ze strony najemcéw
zacheca deweloperéw do dalszych inwestycji budowlanych,
zwiekszajac w ten sposob oferte wolnej powierzchni pod wy-
najem, co z kolei stabilizuje stawki czynszowe.” — dodaje Fer-
dinand Hlobil

Najwainiejsi deweloperzy w regionie

Prologis juz od dawna jest najwigkszym deweloperem
w zakresie powierzchni przemystowych i magazynowych
w Europie Srodkowej. Prowadzi on aktywna dziatalnosé

we wszystkich czterech krajach Europy Srodkowej
i w ostatnim roku wynajal prawie 900.000 mkw. (okolo jed-
na trzecig lacznej powierzchni najmu). Panattoni, ktory
obecnie dziala jedynie w Republice Czech i w Polsce,
zajmuje drugie miejsce pod wzgledem wynajetej po-
wierzchni — 400.000 mkw. CTP, ktory wynajgl prawie
400.000 mkw., zajmuje trzecie miejsce i prowadzi dzialal-
noéé tylko w Republice Czech. Zaréwno Panattoni, jak
CTP planujg ekspansje na inne kraje w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej. ,,Wszyscy gléwni deweloperzy dzia-
lajacy na rynkach przemyslowych i magazynowych w Eu-
ropie Srodkowej to spotki z kapitalem zagranicznym, co
odréznia ten region od krajéow Europy Zachodniej” - méwi
dalej Ferdinand Hlobil.

Najemcy

,Biorac pod uwage wykorzystanie powierzchni prze-
mystowej, w poblizu aglomeracji miejskich obserwuje si¢
wyrazna dominacje sektordow logistycznych i magazyno-
wych nastawionych na zaopatrywanie mniejszych miej-
scowoéci 1 duzych miast. Udziat produkeji przemystu lek-
kiego zwieksza sie na obszarach o mniejszym zageszcze-
niu ludnoéci. Wytworey szukaja rejondéw o tradycjach
przemystowych w danym sektorze, co ulatwia im znale-
zienie wysoko wykwalifikowanej sily roboczej” - dodaje
Ferdinand Hlobil.

Prognozy na przyszfosc

,Biorgc pod uwage aktywnoé¢, jaka odnotowano na po-
czatku na rynku powierzchni przemyslowych i magazyno-
wych, wolumen transakcji w tym roku nie powinien ulec
wiekszym zmianom w stosunku do roku poprzedniego,”
uwaza Ferdinand Hlobil.

,Nowy trend w postaci projektéw ,zielonych budynkow”
zapoczatkowany w zachodniej Europie powoli zaczyna by¢
takze widoczny w tym regionie. Wiodacy deweloperzy rozpo-
czynaja wprowadzanie niezwykle zlozonych strategii w celu
wykorzystania nowoczesnych technologii dla ograniczenia
zuzycia energii w budynkach”.

Dalsze informacje dotyczqce rynku powierzchni przemystowych
i magazynowych dostepne sq na stronie: www.czech-indu-
strial.com.; www.industrial.pl
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POWIERZCHNIE BIUROWE NA SWIECIE 2008

Czynsze, ktore stanowia duza czeéé kosztow najmu,
w dziesieciu najdrozszych lokalizacjach powierzchni biurowej
Swiata wzrosly w ubieglym roku &rednio o 40% - podaje glo-
balny raport Office Space Across the World 2008 (Powierzch-
nie biurowe na swiecie 2008) opublikowany przez firme do-
radezg w zakresie nieruchomosci Cushman & Wakefield.

W tegorocznym rankingu Londyn zachowal pozycje $wia-
towego lidera pod wzgledem kosztéw najmu powierzchni
biurowej, przy cenie jednego metra kwadratowego po-
wierzchni w najlepszej lokalizacji w londyfiskim West Endzie
na poziomie 2.277 euro rocznie (312 USD za stope kw.), co
oznacza wzrost czynszow o 30% w walucie lokalnej w stosun-
ku do roku ubieglego. Na drugim miejscu znalazi sie Hong
Kong, gdzie czynsze w walucie lokalnej wzrosly o 40% w po-
rownaniu z rokiem ubiegtym do poziomu 1.745 euro.

W raporcie poréwnano koszty najmu powierzchni biuro-
wej w 203 najwazniejszych lokalizacjach w rekordowej licz-
bie 58 panstw na calym §wiecie. Wéréd nowych lokalizacji
ujetych w globalnym rankingu znalazly sie Kijow na Ukra-
inie (16. miejsce) i Miasto Ho Chi Minh w Wietnamie
(17. miejsce).

Sposréd 203 lokalizacji w ubieglym roku wzrost czyn-
szow wystapil w 79% lokalizacji, w 20% czynsze utrzymaly
si¢ na tym samym poziomie, a tylko w przypadku 1% lokali-
zacji spadly (w poréwnaniu z 6% rok wezesniej). W 2007 r.
czynsze w Swiecie wzrosly ogélnie o 14% w pordéwnaniu
z 10% wzrostem w 2006 r.

Elaine Rossall, Szef Dzialu Badan i Doradztwa w zakresie
Powierzchni Biznesowych z firmy Cushman & Wakefield
w krajach EMEA (Europa, Bliski Wschéd i Afryka), progno-
zuje, ze ,pelne skutki obecnego kryzysu kredytowego dla
glownych lokalizacji powierzchni biurowej éwiata poznamy
prawdopodobnie dopiero w dalszych miesigcach 2008 r. Tym-
czasem przewidujemy dobre warunki rozwoju rynkéw oferu-
Jacych wiasciwy produkt we wiasciwej lokalizacji, zwlaszcza
na bardziej preznych rynkach Azji i Pacyfiku, jednak oczeku-
je sie, ze w biezgcym roku wzrost czynszéw nie bedzie tak
duzy jak w ubiegtym”.

Najwigksze skoki w tegorocznym rankingu

W pierwszej dziesigtce globalnego rankingu, wéréd
panstw odnotowujacych najwiekszy skok znalazt sie Singa-
pur, ktéry awansowat o 10 miejsc na 7. pozycje. W ubieglym
roku stawki czynszéw w najlepszych lokalizacjach wzrosly
w Singapurze o 78% w walucie lokalnej i wspélnie z dobrymi
wynikami, miedzy innymi, dla Indii i Wietnamu przyczynity
sie do najwiekszego wzrostu regionalnego w Azji i Pacyfiku,
gdzie czynsze w 2007 r. wzrosly o 23%.

Arsh Chaudhry, Dyrektor Zarzadzajacy Cushman & Wake-
field w Azji Poludniowo-Wschodniej, powiedzial: , Do wzrostu

czynszow w Singapurze przyczynit sie przede wszystkim sil-
ny popyt ze strony sektora bankowego i ustug oraz bardzo
ograniczona podaz powierzchni biurowej wysokiej jakogci. Po-
pyt wsréd firm z wigkszosci sektoréw przemystu bedzie nadal
wysoki w 2008 1., natomiast podaz bedzie wciaz niewielka az
do 2010 r. Z tego wzgledu przewidujemy utrzymanie sie ten-
dencji wzrostowych dla czynszéw, aczkolwiek tempo wzrostu
bedzie mniejsze niz w 2007 r.”

Tymczasem Moskwa awansowala o dwa miejsca, dolgcza-
Jac po raz pierwszy do pierwszej pigtki w rankingu, z koszta-
mi najmu w najlepszych lokalizacjach obecnie wyzszymi niz
w Paryzu, ktéry zostat rowniez wyprzedzony przez Mumbai.
Elaine Rossall, Szef Dzialu Badaf i Doradztwa w zakresie
Powierzchni Biznesowych z firmy Cushman & Wakefield
w krajach EMEA, stwierdzila: ,Ta zmiana w rankingu ozna-
cza rzeczywisty awans Moskwy i Mumbai, ZWAZYWSZy
na fakt, ze czynsze w paryskim Centralnym Obszarze Bizne-
su (COB) wzrosly w ubieglym roku o 12%”.

Najwigkszy skok w globalnym rankingu odnotowalo
Oslo, ktére awansowalo o 14 miejsc, by znalez¢ sie na 11 po-
zycji. Helge Mork, Dyrektor Generalny Mork & Partners,
Biura Stowarzyszonego firmy C&W w Norwegii, zauwazyl:
»Wysokie ceny ropy naftowej i niskie stopy procentowe
przyczynialy si¢ w ostatnich latach do boomu gospodarcze-
go w kraju eksportujacym rope, jakim jest Norwegia. Prze-
lozylo sie to na wyzsze czynsze za powierzchnie biurowa
w najlepszej dzielnicy Oslo, gdyz popyt przewyzsza podaz.
Jednak w przyszloici oczekujemy, ze czynsze za najlepsza
powierzchnig biurows beda wzrastaé w znacznie mniejszym
tempie, poniewaz swdj wplyw zaczng wywieraé wyzsze sto-
py procentowe”.

Warszawa znalazla sie o pieé punktéw wyzej
w rankingu, przechodzgac z pozycji 27 na 22. Jakub
Marszalek z dzialu Powierzchni Biurowych polskiego od-
dzialu Cushman & Wakefield powiedzial: ,W Warszawie
w roku 2007 zaistniala sytuacja znacznego niedoboru wol-
nej powierzchni biurowej, a popyt zdecydowanie Przewyz-
szyl podaz. W zwigzku z tym w 2007 roku czynsze osiggne-
ly rekordowy jak dotad poziom. Spodziewana wielkosé po-
dazy w 2008 roku bedzie najwigksza, jaka pojawila sie
na rynku od poczatku lat 90-tych. Jednak tylko 11% po-
wierzchni powstanie w centrum Warszawy. W zwiazku
z tym przewidujemy, ze w roku 2008 cena wynajmu moze
Jeszcze wzrosnagé, szczegdlnie w centrum stolicy i nieznacz-
nie w innych lokalizacjach pozacentralnych. Sytuacja
na rynku biurowym w centralnej czesci Warszawy zacznie
sie stabilizowa¢ dopiero w 2010 roku, gdy zwiekszy sie po-
daz nowych budynkéw. Natomiast w tym czasie mozemy sig
spodziewaé wzrostu wspélezynnikéw pustostanéw na tere-
nie obszaréw poza centrum”.
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V SYMPOZJUM W ROSNOWKU

Jan Zurawski

Kiedy w ubieglym roku koriczyto sig IV Sympozjum poswiecone wycenie odszkodowart w ochronie przyrody i sro-
dowiska — wydawalo sie, ze sprawy odszkodowar sq wyjasnione i warsztatowo nie powinny nastreczac trudnosci
parajacym sie tymi zagadnieniami. Malo kto przypuszczal, ze wejdzie w zycie nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz nabiorg tempa prace zwigzane z realizacja obiektow zwigzanych z przygotowaniem
EURO 2012, czyli, ze wystgpiq dwa elementy majqce istotny wplyw na dzialania rzeczoznawcow majgtkowych:
z jednej strony uwarunkowania prawne, z drugiej — dynamiczny rozwdj infrastruktury oddziatujgcej z reguty nie-

korzystnie na wszystkie elementy srodowiska naturalnego.

Stad Akfualne uwarunkowania
prawne [ warsztatowe Szacowanic
nieruchomosci, oplat planistycznych
i adiacenckich oraz odszkodowan
w inwestycjach liniowych i ochronie
srodowiska i przyrody staly sie te-
matem V Sympozjum, ktore odbylo
sie w Rosnéwku w dniach 4-6 paz-
dziernika 2007 r. ;

Uczestniczylo w nim 130 zainte-
resowanych, ktorzy przez trzy dni
zglebiali problematyke na wykla-
dach, warsztatach tematycznych
i dyskusjach.

Dzien pierwszy poswiecony
zostal analizie zmian przepisow
prawnych w zakresie gospodarki
nieruchomoéciami,  planowania
przestrzennego, budownictwa oraz
ochrony przyrody i $rodowiska,
w zakresie ich wplywu na warsztat
rzeczoznawcy majatkowego. Wyklad
przygotowal i przeprowadzil nie-
kwestionowany autorytet w tej dzie-
dzinie - Zdzistaw Malecki, ktéry
od poczatku Sympozjow, czyli od
2002 r., dzieli sie swoim do$wiadcze-
niem i wiedza z uczestnikami. Sku-
pil si¢ gléwnie na zmianach w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami,
na ustawie o przygotowaniu finato-
wego turnieju Mistrzostw Europy
w Pilce Noznej UEFA EURO 2012,
ustawie o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci oraz ustawie o zapobiega-
niu szkodom w srodowisku i ich na-
prawie. Z charakterystyczna swobo-
da, wyniklg z doskonalej znajomosci
tematu i duzymi umiejetno$ciami

Fot. Ewa Bogdanska

oracyjnymi, potrafil w zajmujacy sposéb
przedstawié istotne elementy ustaw,
ktére niewprawny czytelnik moze cza-
sem pominac.

Drugi dzieh przeznaczony zo-
stal na warsztaty tematyczne.

Michat Kosmowski i Janusz Andrze-
jewski dzielili sie do§wiadczeniami z za-
kresu odszkodowan w obszarze ograni-
czonego uzytkowania lotniska wojsko-
wego w Krzesinach pod Poznaniem.

Stuzebnoéé przesylu i bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przezna-
czonych dla urzadzen infrastruktury
technicznej wnikliwie przedstawil pelno-
mocnik do spraw szkolen SRMWW Jerzy
Dabek. Zapoznal nas z rodzajami i statu-
sem prawnym urzadzeh przesylowych,
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trybami pozyskiwania praw do nie-
ruchomoéei pod urzadzenia infra-
struktury technicznej, pokazat jak
okre§la¢ warto§é szkod powstatych
przy ich budowie oraz odszkodo-
wan za ustanowione shuzebnosci
i bezumowne korzystanie.

Elzbieta Jakubiec i Janusz Wal-
czak oméwili skutki finansowe
uchwalenia planu miejscowego
oraz zadania rzeczoznawcy nie-
zbedne do okreSlenia kwoty oplaty
planistycznej i adiacenckiej. Uwa-
runkowania prawne zilustrowali
przykladami opracowan tematyki
dla wybranych terenéw powiatu
poznanskiego.

Wycena wod 1 obiektéw stawo-
wych, ‘wsparta autorytetem prof.
dr hab. Jerzego Mastynskiego, zo-
stala naSwietlona przez eksperta,
nie tylko w tej dziedzinie, Mariana
Witczaka.

Po potudniu, zagadnienia praktyczne z zakresu stuzebno-
Sci gruntowej na konkretnym przykladzie ze swojej praktyki
zawodowej objasniala Monika Szapiro - Nowakowska, bez
ktérej trudno sobie wyobrazi¢ poznanskie sympozja, ktére
od poczatku zaszezyca swoja obecnoécia.

Ostatni dzieh oddany zostal do dyspozycji zaproszonym
goSciom Zygmuntowi Bojarowi i Janowi Konowalczukowi.
Pierwszy wnikliwie przedstawil problematyke wyceny grun-
tow przeznaczonych i zajetych pod drogi publiczne, poczaw-
szy od uwarunkowan historycznych zapiséw prawnych, po-
przez obowiazujace przepisy — po mozliwosci i sugestie inter-
pretacyjne.

Z nowymi regulacjami prawnymi dotyczacymi standar-
dow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych zapoznat ze-
branych Jan Konowalczuk. Pokazat kierunki i harmonogram

Fot. Ewa Bogdanska

prac Komisji Standardéw oraz projekt Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny.

Dyskusja i odpowiedzi wykladowcéw na pytania zebra-
nych zakonezyly V Sympozjum Poznaniu.

Na uroczystej kolacji oraz biesiadzie mozna byto (smaku-
jac efekty pracy wielkopolskich kucharzy) wymienié do-
Swiadczenia, nawigza¢ i odnowi¢ znajomoéci, a przede
wszystkim zyskaé chwile odpoczynku, na ktéry zwykle brak
czasu w nawale pracy i mozole codziennych wycen.

V sympozjum przygotowane i przeprowadzone zostato
W przewazajace]j czesci sitami SRMWW Pokazalo potencjat
intelektualny 1 mozliwosei wielkopolskich rzeczoznawcéw,
dowiodlo umiejetnosci organizacyjnych Przewodniczacego
i Rady Stowarzyszenia, bylo doskonalym sprawdzianem
przed tegoroczng Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych w Poznaniu.
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JUBILEUSZ XV-LECIA W WIELKOPOLSCE

Jan Zurawski

Poczatki najnowszego ruchu zawodowego rzeczoznaw-
cow majgtkowych w Wielkopolsce wiazg sie Scisle z przemia-
nami ustrojowymi i pojawieniem sie rynku nieruchomoéci
opartego na cenach rynkowych. Zmierzch gospodarki socjali-
stycznej, przemiany wlasnosciowe, likwidacja cen urzedo-
wych a zwlaszeza konstytucyjna gwarancja wlasnosci - stwo-
rzyly potrzebe wylonienia specjalistéw zajmujacych sie pro-
fesjonalnie wycena nieruchomosci, ktorymi od 1992 r. stali
sie rzeczoznawcy majatkowi.

Jubileusz X lecia ruchu stowarzyszeniowego rzeczoznawcdw
majgtkowych wielkopolski, Poznan 2002 r.

Pierwsi do nowego zawodu weszli (wczesniej dziatajacy)
biegli sadowi oraz biegli z list wojewoddéw do spraw wyceny
nieruchomoéci. To oni tworzyli zreby nowego zawodu i no-
wego ruchu zawodowego.

10 lutego 1992 r. zostalo zarejestrowane przed Sadem
Wojewddzkim w Poznaniu Stowarzyszenie Bieglych i Rzeczo-
znawcoéw w Zakresie Ustalania Wartoéei Nieruchomosei
z siedziba w Poznaniu. Inicjatorem i jedynym przewodnicza-
cym do czasu rozwigzania byl Zdzistaw Malecki.

Wkrotce powstaty: '

@ Oddzial Terenowy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweéw Wyceny Nieruchomosci w Poznaniu, ktérego
kolejnymi prezesami byli: Wlodzimierz Wozniak, Adam
Futro i Ewa Bogdanska; ’

@ Koninskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nie-
ruchomoéci w Koninie — prezes Andrzej Janicki;

® Oddzial Terenowy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweéw Wyceny Nieruchomoéci w Pile z prezesem Wa-
clawem Tuchotks;

® Oddzial Terenowy Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych w Lesznie. Kolejnymi prezesa-
mi byli: Leonard Janik i Franciszek Halec;

® Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Kaliszu.

Mozliwosé konsolidacji tak rozdrobnionego $rodowiska

. pojawita sie w 2000 r. gléwnie dzieki inicjatywom Zdzistawa

Mateckiego, Adama Futro i pierwszego przewodniczgcego
nowopowstatego stowarzyszenia Michala Kosmowskiego,
ktéra doprowadzita w lutym 2001 r. do polgczenia stowarzy-
szen z Poznania, Leszna, Konina i Pily w dziatajace do dzi§
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego.

Pierwsza Rade Stowarzyszenia tworzyli:

Michal Kosmowski ~ przewodniczacy,

Adam Futro i Teresa Pryl — wiceprzewodniczacy,

Anna Stuligrosz - skarbnik,

Ewa Bogdarnska - sekretarz Rady,

Wojciech Ratajczak, Justyna Maciejowska, Zbigniew
Jedlinski, Andrzej Janicki — czlonkowie Rady.

9 kwietnia 2003 r Walne Zebranie Czlonkéw wylonilo na-
stepna Rade Stowarzyszenia, w sklad ktérej weszli: Adam
Futro - przewodniczacy; Michal Kosmowski i Jerzy Dabek
- wiceprzewodniczacy, Ewa Bana$ - skarbnik, Ewa Bogdan-
ska - sekretarz Rady, Teresa Pryl, Wojciech Ratajczak, Ma-
rian Witczak, Marian Zawadka — czlonkowie Rady.

Kolejne Walne Zebranie Czlonkéw, w dniu 12 kwiet-
nia 2006 r., wybralo obecna Rade Stowarzyszenia, ktéorg two-
rza: Anna Poszyler — przewodniczaca; Janusz Andrzejewski
i Marian Witczak - wiceprzewodniczacy, Ewa Jakébiec
- skarbnik, Ewa Bogdanska - sekretarz Rady, Jerzy Dabek,
Michal Kosmowski, Wojciech Ratajezak, Grzegorz Szczurek
- czlonkowie Rady.

Rada Krajowa PFSRM, Warszawa 2003 r.

Dzi$ SRMWW nalezy do najliczniejszych w Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych 1 w roku
jubileuszu XV-lecia grupuje 238 czlonkéw, ktorzy — w miare
swoich mozliwosci 1 potrzeb — uczestnicza w szkoleniach
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odbywajacych sie przed kazdym zebraniem czlonkéw, konfe-
rencjach i spotkaniach.

Od maja 2001 r. ukazuje si¢ Biuletyn SRMWW, ktory sta-
nowi kontynuacje powstalego w Wielkopolsce Rzeczoznawcy
Majatkowego - obecnie kwartalnika wydawanego przez
PFSRM, a ktérego pierwszg Redakcje tworzyli: Mariusz Gert-
ner, Zdzistaw Malecki, Dobrostaw Wojciechowski i Jerzy Ze-
bal. Biuletyn ukazuje sie w miare potrzeb, zwykle cztery razy
w roku i nie tylko promuje czlonkéw i propaguje dobry wize-
runek rzeczoznawcy, ale réwniez publikuje opracowania przy-
datne w codziennej dziatalnoci zawodowej. Towarzyszy takze
waznym dla srodowiska wydarzeniom. We wrzeéniu 2007 r.
ukazal sie kolejny —16 numer, w ktorym zamieszczona zostata
informacja o XVII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, ktéra odbedzie sie w Poznaniu w dniach 25-27
wrzesnia 2008 r. w salach Centrum Kultury Zamek.

Temat roboczy konferencji ma dotyczyé problematyki,
ktorg srodowisko poznanskie para sie od przynajmniej kilku
lat i ktéra przewijala si¢ przez- kolejne Sympozja, ktére
na trwale wpisaly sie o ogélnopolski program szkolen, orga-
nizowanych corocznie od 2004 roku w Kiekrzu i (ostanie
w roku 2007) w Rosnéwku. Temat przewodni Konferencji
zwigzany bedzie z obszarami po czeéci nowymi dla rzeczo-
znawcow i gromadzil bedzie zagadnienia skoncentrowane
wokot inwestycji liniowych i calej problematyki z nimi zwia-
zane] — od wyceny gruntu — po odszkodowania; oraz z szero-
ko pojeta ochrong srodowiska - w zakresie dotyczacym rze-
czoznawcow majatkowych.

Dorobek srodowiska stanowi sume sukcesow jego czlon-
kéw. Rzeczoznawcami majatkowymi zrzeszonymi w naszym
Stowarzyszeniu sg przedstawiciele $rodowisk naukowych
Poznania - z profesorami: Marig Trojanek, Andrzejem Ska-
rzyhskim i Witoldem Wielickim.

Zdzistaw Malecki, obecnie Przewodniczacy Zespolu Eks-
pertow Zawodowych, byl cztonkiem Prezydium Tymczaso-
wej Komisji Porozumiewawczej Stowarzyszen Regionalnych,
ktéra doprowadzila do powstania PFSRM. Wsp6ltworzyt
pierwszy jej Statut.

Wielu naszych czlonkéw uczestniczy w zyciu politycznym
regionu, aktywnie dziala na rynku nieruchomosei jako dewe-
loperzy i posrednicy w obrocie nieruchomogciami, a czesé
wspoltworzy uwarunkowania rzeczoznawstwa jako delegaci
1 reprezentanci SRMWW do prac w Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej; Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, Ko-
misji Arbitrazowej, Komisji Szkolen, Komisji Legislacji, Ko-
misji Arbitrazowej, Komisji ds. Wydawnictw, Komisji Wspét-
pracy Miedzynarodowej, Komisji Odznaczen, Komisji ds. Ba-
zy Danych i Analiz, Komisji ds. Bieglych Sadowych
1w Radzie Redakeyjnej ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”.

Rzeczoznawcey wielkopolscy stanowig takze awangarde
ruchu dazacego do utworzenia samorzadu zawodowego.

XV-lecie to jubileusz stowarzyszenia — organizacji po-
wstatej po przemianach ustrojowych, a przeciez korzenie za-
wodu sg starsze. Michal Kosmowski widzi uniwersalne jego

Spotkanie robocze

iy =

poczatki w starozytnosci. Metody dochodowe i poréwnawcze
stosowali rzeczoznawcy w II Rzeczpospolitej, a okres Polski
Ludowej to czas metody odtworzeniowej. Wydaje sie, ze przy-
szlos¢ zmierzaé bedzie do rozwoju zawodu w jego europej-
skim ksztalcie i Zadne dziejowe czy polityczne figle nie stanag
temu procesowi na przeszkodzie.

Nasi przedstawiciele aktywnie uczestniczyli w budowa-
niu zawodu rzeczoznawcy na poziomie miedzynarodowym,
krajowym i regionalnym. Przypominaja o tym historyczne
zdjecia.
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DEBATA ,,BANKOWA” W POZNANIU

Jan Zurawski

Wielkopolska debata nad opracowanym standardem wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnosci zgromadzita
23 pazdziernika 2007 . w Poznaniu 47 rzeczoznawcow majgtkowych zainteresowanych problematykq. Opricz pro-
wadzqeych: Magdaleny Maleckiej Pilujskiej reprezentujqcej czlonkéw zespolu opracowujgcego standard, Jerzego
Adamiczki - przewodniczgeego zespotu opracowujqceego standard i Jana Konowalczuka - Przewodniczqeego Komi-
sji Standardéw PFSRM spotkanie zaszczycili obecnoscig zaproszeni goscie: Iwo Betke — Przewodniczqcy Komisji
Arbitrazowej PFSRM i Zdzistaw Malecki z Komisji Ekspertow PFSRM.

Zebranych przywitala Przewodnicza Rady SRMWW An-
na Poszyler, a Michal Kosmowski zapoznal ze sprawami or-
ganizacyjnymi debaty i kierowal dyskusja.

Jerzy Adamiczka swoje wystapienie rozpoczat
od przedstawienia stanu prac nad standardami. Wyjasnit po-
wod ich aktualizacji, wynikajacy z koniecznosei dostosowa-
nia wymagan miedzynarodowych do realiéw rynku polskiego
na obecnym etapie jego rozwoju, a w stosunku do standardu
wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnosci — koniecznoscia
ujednolicenia sposobu patrzenia na wartos¢ przez banki kra-
jowe i zagraniczne.

Szczegdtows prezentacje standardu przedstawila Magda
Malecka-Pilujska koncentrujac sie na strukturze, odnie-
sieniu do innych standardéw, zagadnieniach kluczowych, no-
woéciach i roznicach. Zwrécila uwage na koniecznosé dosto-
sowania polskich standardéw do miedzynarodowych, wyni-
kajaca réwniez z postepujacej globalizacji i coraz czestszych
transakeji transgranicznych, w ktorych glos doradezy winni
mie¢ polscy rzeczoznawcy na zasadach réwnych z rzeczo-
znawcami europejskimi.

Nastapi to jednak jedynie wtedy, gdy efekt pracy polskie-
go rzeczoznawcy bedzie dawaé inwestorom mozliwos¢ po-
réwnania efektywnosci inwestycji, a bankom — mozliwos¢
poréwnania stabilnosci finansowej opartej na jednolitych,
przejrzystych zasadach.

Najwiecej emocji wérdd uczestnikéw wzbudzily:

@ modyfikacja definicji wartosci rynkowej; rozumianej jako
najbardziej prawdopodobna cena dla optymalnego sposo-
bu uzytkowania i rozumienie terminu ,optymalny spo-
s6b uzytkowania”;

e uwzglednianie wymagan i wewnetrznych instrukeji wie-
rzycieli;

® ujawnianie okolicznosci ograniczajacych przydatno§é nie-
ruchomoéei dla ustanowienia zabezpieczenia.

Powodéw do emocji nalezy upatrywaé w zwigkszeniu na-
kiadéw pracy nad operatem i w podnoszeniu poziomu wyma-

gan w stosunku do rzeczoznawcy, widzianych przez pryzmat

optacalnosci poczynan.

W dyskusji, ktéra dotyczyla mozliwych interpretacji war-
tosci rynkowej, zwlaszcza w polaczeniu z wizjg inwestora,
uczestnicy podkreslali:

— trudno$ci w zaprezentowaniu wlasciwego optymalnego
sposobu uzytkowania, zwlaszcza na matych lokalnych
rynkach;

— niebezpieczehstwa zblizenia sig do wartosci indywidu-
alnej; _

- odpowiedzialnoé¢ za przyjete zalozenia oraz brak pomoc-
nych analiz i opracowan.

Zwiekszone wymagania standardu w stosunku do rzeczo-
znawcow i dostosowanie do polskich realiow tworcy standar-
du zilustrowali wymaganiami TEGOVA i zawartymi w Mie-
dzynarodowych Standardach Wyceny, ktére zawierajg for-
muly rozszerzone i pokazujg kierunek dalszych zmian.

Podsumowaniem dyskusji bylo wystapienie Zdzislawa
Mateckiego, ktéry oceniajac wysoko prace zespolu, podzie-
kowal autorom opracowania za wklad pracy i czas poswieco-
ny na udziat w debatach. Zwrdcil rowniez uwage na bledy
merytoryczne i wniost uwagi do formy i tresci zapisow,
zwlaszeza w dostosowaniu wymagan do mozliwosci wyko-
nawcoéw i precyzji sformulowan wykluczajacych dowolnosé
interpretacji.

Ivo Betke rowniez dziekowal zespolowi, podkreslat range
opracowania, wysokie wymagania stawiane przez standard
rzeczoznawcom majatkowym.

Podsumowanie dyskusji przez Przewodniczaca SRMWW
Anne Poszyler zakonczylo poznaiiska debate.

Pomimo minorowej atmosfery i ogdlnego twierdzenia, ze
,dobrze to juz bylo” moze warto spojrze¢ nieco optymistycz-
niej w przyszloéé i uwierzyé, ze wykonywanie zlecefi za mini-
malna place musi sie kiedys skonczy¢ i nadejda czasy godzi-
wych zarobkow za dobrze wykonana prace. A do tego czasu
- rébmy swoje.




Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

PROFESJONALIZM

Mdj syn, jako przewodniczqey komi-
sjit wyborczej przy okazji wyboréw
do sejmu i senatu, stangt wobec proble-
mu zwigzanego ze stemplowaniem kart
do glosowania. Kazdy wyborca otrzy-
mywal wtedy dwie wielostronicowe
ksiqzeczki, ktdrych kazda strona wyma-
gata stempelka. Syn szybko obliczyl, ze
przy maksymalnej mobilizacji komi-
sja skoniczy stemplowanie tuz
przed pétnocq, jako ze nalezalo
uwzglednic wszystkie karty,
takze te nie wykorzystane
przez wyborcéw. Nie-
wiele sie pomylil, jesli
chodzilo o wszystkie inne
komisje. U nich wszystko
przebieglo inaczej. Otoz
po potudniu zglosila sie
do pracy w komisfi kolej-
na jej cztonkini. Ta - gdy
wyttumaczono jej problem
- zabrala sie energicznie
do pracy. Brala kolejne stosy
kart, umiejetnie uktadala,
a potem stemplowala z szyb-
koscig niepojetq, az kartki
furkotaly. Skoriczyla prace
do 18 - tej. W miedzyczasie
wyjasnita zachwyconym ko-
legom, ze od 30 lat pracuje
na poczcie.

Gdy na ulicy kolo na-

szego bloku wykonywano roboty zwigza-

ne z instalacjami, ustyszatam takq kwe-

stie. Wyglosil jg jeden z pracownikiw
do praktykanta zasypujgcego wykop:

- Pod rurg zostawiles pustq prze-
strzen, to trzeba poprawié, z boku
wsypales sam snieg, gdy stopnieje,
utworzy sie pustka, zasypywad trze-
ba systematycznie od bokdw

do srodka. Facet od lopaty tez musi
pracowad inteligentnie i porzgdnie.

Ewa Wojciul

Obie scenki przekornie korespondo-
waly ze stereotypami z mojej mlodosci,
gdy prace na poczcie czy przy lopacie
niektorzy podawali nam jako przykia-
dy zajeé tatwych a bezmysinych. Nikt,
kto to kiedykolwiek robit w rzeczywisto-

sct, nie popetnitby ta-
kiego bledu.

Wycena, o ktdrej pisze, mogla bu-
dzi¢ w rzeczoznawcy uczucia ambiwa-
lentne. Kazdy lubi diugi termin i bo-
gatq dokumentacje. I nikt nie lubi
kwestii spornych, a o to tu chodzilo.
Pani zalezato na weryfikacji odszko-
dowania za wywlaszczenie. Miala
wgtpliwosci, czy kwota zaoferowa-
na za jej dzialtke jest rzetelna. Czasu
bylo dosé, wiec pracowato mi sie luk-
susowo. Tyle ze nalezato dwukrotnie

pojechad na drugi koniec Polski. Wyce-
ne oddalam w terminie. Przy tej okazji
przeprowadzilam diugg rozmowe
z klientkq. Powiedziatam, ze odszko-
dowanie za wywlaszczenie jest prawi-
diowo okreslone, ze ceny na rynku lo-
kalnym sq zasadniczo znacznie nizsze,
ale ona za swg bardzo dobrg dziatke
dostaje bardzo dobry ekwiwalent (10%
powyzej ceny maksymalnej z tych, ja-
kie w ogole wystgpily na rynku za tego
typu nieruchomosci).

Pani wtedy wyjasnita, ze jej osobi-
sta opinia byla taka sama, ze juz jeden
znajomy rzeczoznawca w nieformalnej
poradzie powiedzial jej to samo, co ja,
ale cheiala si¢ juz tak do korica upew-
ni¢. Rozstatysmy sie w atmosferze obu-
stronnej petnej satysfakeyi.

Za kilka dni klientka zadzwo-
nita do mnie rozzalona i obu-
rzona. Oswiadezyta, ze nikt
Jej dotad tak nie oszukal
jak ja... Ze poczuta sie
tak skrzywdzona, iz
ciezko  odchorowata
calg sprawe... Ze wyzu-
lam jej dzieci z nalezne-
go im dziedzictwa. Otéz
Jej znajoma powiedziala
Jej, ze ja jg oszukatam, ze
wycenitam za nisko, ze nie
poinformowatam jej po-
nadto, iz przy wywlaszcze-
niu nalezy sig targowaé. Przy targowa-
niu zyskalaby jeszcze dodatkowo dwie-
scie - trzysta tysiecy, a gdyby
wytlumaczyla, ze jest w ciezkiej sytuacyi
I must wyposazyc dzieci, to nawet wie-
cej. Jesli ja jej tego nie uswiadomitam,
to jestem rzeczoznawcq niefachowym
i nieprofesjonalnym, a ona poniosta
przez to niepowetowang strate, bowiem
pod wplywem maojej opinii juz przyjeta
propozycje odszkodowania.
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Spytatam, na jakiej podstawie uwa-
2a, ze zanizylam wartos¢ dzialki, oraz
Ze targowanie sie z panstwowg instytu-
cjg o odszkodowanie znacznie przewyz-
szajgee wartosé rynkowq da tak pioru-
nujqcy efekt. Podstawq byta jednak wy-
lqcznie opinia owej znajomej. Spytatam
wiec, kim jest ta pani. Uslyszatam, ze to
Luczetwa 1 wyjgtkowo szlachetna osoba,
no i taki niezwykly czlowiek”. Trudno
walczyc z takimi argumentami.

Kazdy ciezko pracujgcy czlowiek sza-
nuje czyjs profesjonalizm. I ceni sobie
dobrq opinie o wiasnym. Ale przekona-
tam sie, ze lepiej nie by¢ w tym zakresie
przewrazliwionym, bo ,uczciwa i wyjgt-
kowo szlachetna osoba, no i taki niezwy-
kly cztowiek” czuwa, patrzy nam na rece
i zawsze moze wyglosié kontropinie.

A tak przy okazji przypomina mi sie
~Kabaret Olgi Lipinskiej”. W jednym

z odcinkow panna Basierika zgubila
kupon loterii, na ktory zostal wyloso-
wany samochdd. Kupon byt sktedkowo
nabyty przez zaloge kabaretu. Wszyscy
byl wstrzgsnieci. Ale panna Basieftka
poszia do organizatora loterii i wrécila
samochodem. Okazalo sie, ze ttumacze-
nia poczgtkowo nic nie dawaly, wiec
- jak to okreslita — musiata troche
poplakac. I to zadzialalo. Polecam
do negocjacji.

RANKING STRON INTERNETOWYCH STOWARZYSZEN

Przedstawiamy ranking stron www sfederowanych stowarzyszen.
Jest to raczej proba wskazania i nagrodzenia tych stowarzyszen, ktore wykazujg dbatosé o swoich czlonkow,
a jednoczesnie budujq pozytywny wizerunek zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. Trudno nam bylo jednoznacznie
wskazadé wygranych, dlatego wybralismy piec najlepszych stron stowarzyszen (alfabetycznie).

Zespol oceniajqcy strony w sktadzie: Marta Gorska (rzeczoznawca majgtkowy), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz

redakcji), Andrzej Holownia (rzeczoznawca majgtkowy i redaktor naczelny miestecznika Nieruchomosci C.H. Beck)
i Michat Belka (informatyk) brat pod uwage zaréwno budowe strony, jak i jej zawarto$¢ merytoryczna, latwosé

nawigacji, oprawe graficzng. Pracom jury patronowat wiceprezydent PFSRM Krzysztof Urbariczyk.

Matopolskie SRN Krakéw
www.msrm.org.pl

Duzy plus za estetyke strony. Jest jasna i przejrzysta,
rzeczoznawcy znajdg tam duzo informagji (standardy, akty
prawne — dostep do tre§ci aktéw). Uwagi — brak informacji,
na ktérej stronie jestesmy. Nieprzygotowana dla wyszuki-
warek. Diuga lista rzeczoznawcow.

Pomorskie TRM w Gdansku
www.ptrm.com.pl

Baaaardzo duzo informacji dla RzM (prawo, standardy,
analizy rynku, artykuly). Strona przemyslana, przejrzysta,
fatwa w nawigacji. Zawiera wyszukiwarke rzeczoznawcow.

SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego
www.srmww.pl

Strona czytelna, ladna, estetyczna, uktad czytelny, latwa
nawigacja i duzo pomocy (po zalogowaniu). Wiadmosci sg
przedstawione w przejrzysty sposéb. Menu zwiera kategorie
i podkategorie. Dzigki temu mozna z dowolnej strony przejsé
na inng, oraz bez przechodzenia miedzy podstronami poznac
strukture serwisu. Minusem sg dtugie listy rzeczoznawcow.

SRM we Wroclawiu
www.srm.wroclaw.pl

Bardzo przydatna wyszukiwarka, informacje sa logicz-
nie ulozone. Czytelna i tatwa w nawigacji. Duzo informa-
cji przydatnych dla rzeczoznawcow.

Slaskie SRM
www.srm.com.pl

Strona bardzo ladna i klarowna, ale brak pomocy
do pracy dla rzeczoznawcow. Plus za czytelne menu glow-
ne, przejrzysta grafika i ulozenie treci, jest wyszukiwarka,
w dodatku uzupelniana na biezaco.

Wyroéinienia
Karkonoskie SRM Jelenia Géra — Walbrzych
www.ksrm-jg-wch.eu

badna, schludna, czytelna strona, dla RzM - sg aktual-

ne standardy, ale brak innych pomocy prawnych (np. aktu-
alnych aktéw prawnych, opinii, analiz itp.)

Lodzkie SRM
www.lsrm.lodz.pl

Strona czytelna, niezly pomyst ukladu, ale malo tredci,
sg aktualne standardy. Niektore grafiki maja 1Mb....

PSRWN Zarzad Glowny
www.psrwn.pl

Kopalnia wiedzy i pomocy dla RzM, ale nie posegrego-
wane. Glowna strona jest przesycona linkami i informacja-
mi. Grafika w topie strony malo czytelna. Nawigacja ula-
twia poruszanie sie po stronie.
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Nowosci wydawnicze
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Wycena nieruchomosci lesnych”

Andrzej Nowak

Wydanie Il poprawione i uzupetnione
Wydawca EDUCATERRA Sp. 7 0.0.
Qlsztyn, 2007 r.

Wydanie III poprawione i uzupelnione
stanowi podstawowg publikacje z zakresu wyceny nierucho-
mosci lesnych. Opracowanie przedstawia wybrane elementy
gospodarki zasobami lenymi: stownik pojeé leénych, podsta-

wy lesnictwa, zalesianie gruntéw, dokumentacje urzadzenio- )

wo-le$na, opis taksacyjny lasu, metody okreslania migzszosci
drzewostanow. Najwazniejsze rozdzialy ksiazki poswiecone
sq procedurom wyceny gruntéw lesnych, drzewostanéw i po-
jedynczych drzew.

Praktyczna pomocy dla rzeczoznawcéw majatkowych sg
zamieszczone tabele przelicznikéw wartoéci drzewostanéw
na 1 hektar oraz przykladowe operaty szacunkowe z zastoso-
waniem roznych metod i technik szacowania.

»Lasady odrolniania i odlesiania
| gruntéw w procesie inwestycyjnym”

Ryszard Cymerman,
Cezary Kowalczyk,
Krystyna Kurowska

Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
Olsztyn, 2008 r.

W podtytule ksiazki zawarte zostaly nastepujace dodatko-
we informacje stanowigce tematyke opracowania: procedursy,
rola rzeczoznawcy majatkowego, zadania do rozwiazania,
wnioski, decyzje, akty prawne i wybrane orzeczenia sadéw.

Autorzy oméwili procedury zamiany gruntéw rolnych
1laséw na inne uzytki, przedstawili cele szacowania wynika-
Jace z ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych, zamie-
scili zadania dotyczace powyzszej tematyki, pytania spraw-
dzajace oraz odpowiedzi.

Zatgcznikami do ksiazki sa: ustawa z dnia 3 lutego 1995
r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, rozporzadzenie Mi-
nistra Srodowiska z dnia 20 czerwea 2002 r. w sprawie zasad
ustalania jednorazowego odszkodowania za przedwezesny
wyrab drzewostanu, wyroki i orzeczenia sadéw oraz przykta-
dowe decyzje dotyczace wylgczania gruntéw rolnych i le-
énych z produkeji.

#Priyktady wycen nieruchomosci”

Y Praca zbiorowa

| Instytut Doradziwa Majgtkowego
Baranowski i Wspélnicy Sp. z o.0.
Warszawa, luty 2008 .
Wydanie V
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Zaprezentowano autentyczne operaty szacunkowe wyko-
nane przez rzeczoznawcow majatkowych w latach 2005
- 2007 przy zastosowaniu podejé¢, metod i technik, dla réz-
nego rodzaju nieruchomosci: lokalowych, gruntowych, grun-
towych zabudowanych, lesnych i budynkowych.

Na koncu ksigzki podano przykladowe obliczenie trendu
zmiany cen w czasie, obliczenia wagi cechy nieruchomoéci oraz
przedstawiono przykiadowe zalgezniki do operatu szacunkowego.

~Przykltady wycen nieruchomoéci” mogg stanowié mate-
rial pomocniczy dla oséb ubiegajacych sie o uzyskanie
uprawnien zawodowych z zakresu wyceny nieruchomogci,
Jak rowniez dla rzeczoznawcéw majatkowych prowadzacych
praktyki zawodowe, jako materialy szkoleniowe.

wLadania rachunkowe dla kandyda-
| tow na zeczoznawcéw majgtkowych”

| Praca zbiorowa pod redakejq
'y Ryszarda Cymermana

] Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
Olsztyn, 2008 r.
Wydanie Il poprawione i uzupetnione

Kolejne wydanie ,Zadan rachunkowych”, poprzednie
ukazalo si¢ w 2007 roku. Jak pisze we wstepie Ryszard Cy-
merman, dobre przygotowanie do zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego wymaga przygotowania teoretycznego i praktycz-
nego. Przygotowanie praktyczne to takze umiejetnosé roz-
wigzywania réinych probleméw, o znacznym stopniu
trudnoci. Biorac powyzsze pod uwage, autorzy przygotowa-
li zbiér zadan oraz przedstawili sposéb ich rozwigzania.

Zadania zostaly podzielone na wprowadzajace i egzami-
nacyjne.

Praca jest adresowana nie tylko do kandydatéw na rze-
czoznawcow majatkowych i praktykow zajmujacych sie wy-
ceng, ale réwniez i do osob zajmujacych sie zarzadzaniem
1 poérednictwem w obrocie nieruchomogciami.
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Informacje — wiadomosci

X NARCIARSKIE MISTRZOSTWA
W SZKLARSKIEJ POREBIE

Maryla Jaworska

W dniach 2-05 marca 2008 odbyly sie X Narciarskie Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznaweéw Majatkowych w Szklar-
skiej Porebie — Jakuszycach.

Slalom gigant rozegral si¢ na stokach Szrenicy, na Hali
Szrenickiej. Bieg narciarski na najlepszych w Europie tra-
sach biegowych, na Polanie Jakuszyckiej. Zakwaterowanie
w Hotelu ,SZRENICA” w Szklarskiej Porebie.

Slalom Gigant — 3 marca, Hala Szrenicka. W slalomie
gigancie udziat wziglo 54 rzeczoznawcéw majatkowych.

A oto wyniki:
Slalom gigant kobiet — klasyfikacja ogélna

I miejsce — Magda Malecka - Pilujska z Poznania

II miejsce — Katarzyna Puterko z Wroctawia

111 miejsce — Maria Jaworska z Jeleniej Gory
Slalom gigant kobiet — I grupa wiekowa (dojrzalos¢ i do-
gwiadczenie):

I miejsce — Maria Jaworska z Jeleniej Géry

II miejsce — Maria Gruszczelak z Leczycy

III miejsce — Elzbieta Kosiorek z Olsztyna
Slalom gigant kobiet — II grupa wiekowa (wdziek i bezpre-
tensjonalnosé):

I miejsce — Magda Matecka - Pilujska z Poznania

II miejsce — Katarzyna Puterko z Wroclawia

III miejsce — Matgorzata Kowalezyk z Kutna
Slalom gigant mezczyzn — klasyfikacja ogdlna:

I miejsce — Jerzy Adamiczka z Wroctawia

II miejsce — Michat Majchrzycki z Poznania

I1I miejsce — Szymon Besuch z Rybnika
Slalom gigant mezczyzn — I grupa wiekowa (dojrzatos¢ i do-
gwiadczenie):

I miejsce — Krzysztof Lewandowski z Radomia

II miejsce — Krzysztof Jorzak z Pisza

III miejsce — Ryszard Przybylski ze Swidnicy
Slalom gigant mezczyzn - II grupa wiekowa (wytrwalos¢ i praca).

I miejsce — Jerzy Adamiczka z Wroctawia

II miejsce — Michal Majchrzycki z Poznania

111 miejsce - Jacek Sliwicki z Pucka
III grupa wiekowa (fantazja i odwaga)

I miejsce — Szymon Besuch z Rybnika

II miejsce — Radostaw Wegrzyn z Bochni

III miejsce — Tomasz Murawski z Bialegostoku

Biegi Narciarskie - Polana Jakuszycka 4 marca
W biegach narciarskich w stylu dowolnym udzial wzie-
lo 52 rzeczoznawcéw majatkowych.

Bieg narciarski — kobiety:

I miejsce — Ksemena Chrystowicz z Wroclawia

II miejsce — Maria Jaworska z Jeleniej Gory

I1I miejsce - Marzenna Mikolajezak ze Stupska
Bieg narciarski mezczyzn:

I miejsce - Jerzy Karpinski z Bystrzycy Klodzkie]

II miejsce — Michal Majchrzycki z Poznania

ITI miejsce — Lech Tarnawski z Jeleniej Géry

Zjazd Artystyczny:

W konkurencji udzial wzielo 16 osdb.

I miejsce — Janusz Linkowski z Bialegostoku (Hare

Kryszna),
I miejsce — Krzysztof Urbanczyk i Szymon Besuch
z Rybnika (Josin z Bazin)

I1I miejsce — Maria Gruszczelak z Leczycy (Kleopatra)

Ponadto w konkurencji tej zaprezentowala sie grupa
,subkulturowa” (Ela Pilarczyk, Maryla Jaworska, Alek Kizi-
niewicz, Lech Tarnawski, Olek Sosnowski i Henryk Krupin-
ski), wspomagajacy zesp6t ,Ivana Mladka” Tomek Ostrowic-
ki, ,Malzenstwo Doskonale” w wykonaniu Marzenny Miko-
lajezak, Ela Kosiorek jako Kurdyjka, ,Uznanie Zawodowe”
w wykonaniu Jarka Czerskiego, Zakonnica Tatiana Korniak,
Andrzej Kopezynski jako bialy zakonnik.

Zawody w strzelaniu z broni pneumatycznej
(1/2 biathlonu):

W konkurencji udzial wzieto 21 zawodnikow.

I miejsce — Tomasz Murawski z Bialegostoku

II miejsce — Aleksander Sosnowski z Andrychowa

III miejsce — Janusz Linkowski z Bialegostoku

Statuetki Alberto - nagroda Prezesa Klubu Narciar-
skiego Rzeczoznawcow Majatkowych, trafia tym razem
do os6b, ktére uczestniczyly we wszystkich dziesieciu Nar-
ciarskich Mistrzostwach Polski Rzeczoznawedw Majatko-
wych (Szklarska Poreba 1999, 2000, 2002, 2003, Kar-

. pacz 2001, Ustron -2004, Szczyrk 2005, Krynica 2006, Ry-

tro 2007, Szklarska Porgba - Jakuszyce 2008): Alicji
Majewskiej z Jeleniej Gory, Tomka Murawskiego i Janka
Linkowskiego — obaj z Bialegostoku.

Wyréznienie dla debiutanta w zawodach odebrala
Marzena Mazurczyk z Sokotki.

Nagrode dla najlepszego kibica otrzymala Elzbieta
Leciejewska z Gorzowa Wielkopolskiego.




Informacje - wiadomosci

Mimo bardzo zlych prognoz meteo, mimo szalejacej
w sobote 1 niedziele Emmy, mimo zwatpienia wielu osdb,
mistrzostwa narciarskie odbyly sie w warunkach prawdzi-
wie zimowych. Dodatkows atrakcja bylo wejscie od stacji
posredniej na Hale Szrenicka w butach narciarskich,
aby wzia¢ udzial w slalomie gigancie w poniedzialek 3 mar-
ca 2008 r.

Odcinek 2,5 km, przewyzszenie 330 m. (Emma uszkodzi-
a wycigg).

W poniedzialek w godzinach popoludniowo — wieczor-

nych odbylo sie seminarium poprowadzone przez Wojtka
Nurka z Gliwic i Lecha Tarnawskiego z Jeleniej Gory ma te-
mat: ,,Analiza porownawcza Miedzynarodowych Standardéw
Zawodowych i1 Krajowych Standardéw Zawodowych Rzeczo-
znawcow Majgtkowych”.
Polana Jakuszycka. Na chwile z uczestnikami biegi narciar-
skiego spotkal sie gospodarz Polany Jakuszyckiej Pan Julian
Gozdowski - Komandor Biegu Piastéw zaliczanego do Swia-
towej Ligi Biegdw Narciarskich Worldlopped.

Po zakonczeniu zawodow w biegach narciarskich prze-
prowadzona zostala konkurencja ,biegozjazdu” artystycz-
nego, a nastepnie odbyt sie chrzest nowych uczestnikéw
mistrzostw, po czym jak co roku zostala zlozona przysiega
narciarska przed Prezesem Klubu Narciarskiego Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Uczestnicy X Mistrzostw Narciarskich (za plecami orga-
nizatoréw?)) przygotowali wspanialy, ogromny tort w ksztat-
cie Szrenicy, z ustawionym na niej slalomem i z nartami, dla
uczczenia Jubileuszu X-lecia Klubu Narciarskiego i 10 lat
narciarskich spotkar.

Organizatorzy szesciu z dziesieciu edycji narciarskich
zmagan - Maryla Jaworska i Lech Tarnawski z Jeleniej
Gory, zostali uhonorowani przez Spofecznos¢ Narciarska
Rzeczoznaweéw Majatkowych przepiekna, oryginalna, szkla-
ng statuetka.

Za wspanialg postawe sportows, wielki hart ducha,
wspanialg rywalizacje, wielkie gratulacje dla wszystkich
zawodnikow.

Ciupaga Przechodnia powedrowala w rece organizatora
nastepnych XI Mistrzostw Narciarskich - Stowarzyszenia
Rzeczoznawedw Majatkowych we Wroctawiu.

Dziekuje bardzo wszystkim, ktorzy wspierali mnie w tru-
dzie przygotowania tej imprezy: miedzy innymi Lechowi
Tarnawskiemu, Olkowi Sosnowskiemu, Marysi Osekowskiej,
Wojtkowi Nurkowi i innym, ktérzy w mniejszym czy wiek-
szym stopniu przyczynili sie do tego, aby to spotkanie bylo
niezapomniane i radosne.

Maryla Jaworska - Prezes Karkonoskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Majgtkowych Jelenia Géra — Watbrzych.

KOMENTARZE UCZESTNIKOW

Bardzo wielkie, wielkie dzieki za wspanialq kolejng impreze.
To co robicie to mistrzostwo, do ktorego doszliscie ciezkg pracg,
ale w jaki sposcb zaczarowaliscie pogode tego to juz nikt nie wie.
Z przyjemnoscig przyjode jeszcze (mam nadzieje) nie raz.
Krzysztof Urbariczyk

Przeszacowny Panie Prezesie.
Wrdcitem co dopiero ze szkolenia w Szklarskiej i czym predzej
spiesze doniesc, co nowego. Otoz, szkolenie bylo o Standar-
dach. Jeden taki cieriszy mowil, ze nowe Standardy, to OK.
Drugi, z meskq posturg, wykrzywial si¢ na nie, grymasil,
czkal ostentacyjnie i w koricu powiedzial, ze zatozy nowe Sto-
warzyszenie 1 wyda wiasne Standardy, o pétiora nieba lepsze
niz te, co teraz nam maszczq. Malo co sie nie pobili, ale jakos
udato sie w.koricu uspokoic obu.,
Po szkoleniu mielismy pojezdzic coé na nartach, ale Organiza-
torzy chege nam urozmaicic pobyt, wpadli na pomyst, zeby
urzqdzic balet na sniegu. Eksperyment sie udal, bo aktorami
byli widzowie (taka teraz to moda w sztukach teatralno-wode-
wilowych). Niby nudne to bylo troche jak japoriski teatr, ale
fragmenty scenerii wywolywaly szczery entuzjazm. Aktorzy
znakomicie wezuli sie w swoje role i pokazali wiele nowator-
skich i prekursorskich figur, taczqe w spdjng calosé elementy
sniegu, wychudzonych nart, gorki i zakretu, dajge tym samym
niepowtarzalny wyraz kunsztu 1 pomystowosci.
Wspomne jeszcze o koledze Krzysztofie Ows. z Poznania, kiory
dokonal niewiarygodnego wyczynu. Mianowicie, na diugosci
nie wiekszej niz 300 m udato mu sie ztamac dwa kijki (jak
Bieg Piastow, nikomu sie to dotqd jeszcze nie udato). Samo to
Juz potwierdza wyjgtkowq fantazje uczestnikow. To tyle
w skrocie, reszta, czyli plotki jakie o Panu ustyszatem, przeka-
ze na ucho (nie Smiatbym przeciez tego napisac).

Przesytam uktony i tgcze pozdrowienia
: Kursant B
Ps I. W 2afqezeniu to juz nie figury, ale fi-gory
Ps I1. Z tego co wiem, byl | nasz konkurent z innego Stowarzy-
szenia — widziatem go schowanego za drzewem. — 06.03.2003
(Leszek Kaczor)

Gratulacje za perfekcying organizacje no i ,ukfady” w sferach
niebiafnskich (pogoda). ;
W srode zaliczylem na koniec pobytu hale Szrenickq — Sniezynke
~ Puchatka.
Lorobrigide 1 FIS zostawiam na przyszty rok. Jesli jest mozli-
wos¢ — prosze sprawdz na ktorym miejscu zakoriczylem maoje
plerwsze w zyciu zawody w narciarstiie biegowym....

Piotr Linda

A ja, a my, nie zdgzylismy jeszcze Ci powiedziec ze bardzo
dziekujemy za te Mistrzostwa, ze bylo po prostu wspaniale, ze
dawno nigdzie tak sie Swietnie nie czulam i ze wszystko dzia-
falo jak w szwajcarskim zegarku, ze przygotowatas to na tip
top i ogromnie dziekujemy i gratulujemy i jestescie wspaniali.
Hotel tez sie spisal na medal, pokoje, jedzonko, obsiuga imprez
doskonala. i
Zawody fajne. Atmosfera niepowtarzaina. Takze naprawde
warto byfo drzec przez calg Polske zeby Was i wszystkich zoba-
czyc ale tez pobawid sig tak doskonale. Buziaki za to od nas.
Ela Kosiorek — 10.03.2008

Jeszcze raz dziekuje bardzo, za te kilka wspaniale spedzonych
dni, za wasze starania, czar | wdzigk w organizacji wszystkiego.
Jurek Adamiczka
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15 LAT MINELO...

Wactaw Baranowski i Henryk Hajdasz

Z inicjatywy Wactawa Baranowskiego i Henryka Hajda-
sza zorganizowane zostalo kolezenskie jubileuszowe spotka-
nie czlonkéw Pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
Uprawnien Zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
moéci, na ktére przyjechato 18 cztonkdéw z 30 osobowej grupy
powolanej w dniu 10 marca 1992 r. przez dwezesnego Kie-
rownika Ministerstwa Budownictwa i Gospodarki Prze-
strzennej Andrzeja Diakonowa.

Jubileuszowe, bo minelo 15 lat od jej powolania.

Spotkanie odbylo sie w dniach 18 i 19 lutego w Czesto-
chowie. Postanowilismy spotkac sie w tym mieécie z wielu
wzgledow. W Czestochowie odbyla sie w dniach 7 i 8 grud-
nia 1992 r. pierwsza
Krajowa Konferen-
cja Rzeczoznawcow
Majgtkowych,
na ktérej podjete zo-
staly wazne uchwa-
1y o rozwoju zawodu
rzeczoznawcy ma-
jatkowego, o ko-
nieczno$ci tworze-
nia stowarzyszen
zawodowych oraz
o podjeciu dziatan
w celu powolania fe-
deracji  stowarzy-
szen i dalszego roz-
woju i doskonalenia
pracy komisji kwali-
fikacyjnej. Wreszcie, jest to Swiete miejsce, Jasna Gora
i Czarna Madonna Krélowa Polski, przed ktora chcielismy
zlozy¢ uklon i podzigkowania za dotychczasows opieke.

Organizacja spotkania znalazla sie w dobrych rekach
Henryka Hajdasza, ,podkomorzego” ddbr czestochowskich.
Popas zostal zorganizowany w Hotelu Mercure Patria
i w nim, w Sali Kolumnowej, zaczelismy ,kolezenski sejmik”.

Na wstepie Henio Hajdasz powital zebranych. Odezytat
listy, ktore nadeslali Teresa Laguna, Bogdan Grzechnik, Ry-
szard Zrobek, Krzysztof Grzesik, Tadeusz Jankiewicz i Le-
szek Zajaczkowski. List okolicznoéciowy przystal réwniez
Stanistaw Kluska. Wazne sprawy stuzbowe i rodzinne prze-
szkodzily im w spotkaniu. Ale bardzo cieplo nas obecnych
i nieobecnych pozdrowili.

Andrzej Sliwowski usprawiedliwil swoja nieobecnoéé
z uwagi na sedziwy wiek (skonczyt 87 lat), ale zapewnil nas,
ze jest z nami sercem i duchem, i z rozrzewnieniem i satys-
fakejg wspomina prace w Komisji.

Nastepnie Waclaw Baranowski odczytal ,Uniwersal
Czestochowski” specjalnie na to spotkanie napisany, w kto-
rym jest troche o historii, ale réwniez o wspélczesnosci
Komisji Kwalifikacyjnej. W nim tez uwieczniono tych, co
na ZAWSZE ODESZLI, a byli to: Wactaw Klopociniski, Stani-
staw Konasiuk, Henryk Mackiewicz, Edward Radzewicz
1 Ryszard Stepan. Uczciliémy Ich pamieé chwilg ciszy.

Z kolei zabrat glos Henryk Jedrzejewski, pierwszy prze-
wodniczacy Komisji Kwalifikacyjnej dla rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, ktéry we wspanialej wspominkowej gawedzie
opowiedzial o powstaniu Komisji oraz o poczatkach jej dzia-
talnoéci i zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Wspomniatl
0 pierwszej grupie
fachowcdw, tzw.
Grupie Inicjatywne;j,
z ktorej powstala
pozniej Komisja.

Pierwsze spotka-
nie tej grupy mialo
miejsce w Miedze-
szynie, w dniach 11-
12 stycznia 1992 ro-
ku. Podczas spotka-
nia omawiano
problemy zwigzane
z nadawaniem przez
MGPiB uprawnien
zawodowych w za-
kresie szacowania
nieruchomoéci oraz z powolaniem pierwszej Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej. Spotkanie mialo charakter narady ple-
narnej oraz dyskusji w grupach tematycznych. Atmosfera
spotkania byla przesigknieta entuzjazmem i bezinteresow-
noécia, kolezenstwem i solidng praca. Kazdy dzielil sie swoja
wiedza, a wspolne ustalenia wykuwaly sie w ogniu dyskusji.

Obecni byli: Zygmunt Bojar, Wiadystaw Brzeski, Zbigniew
Baranowski, Bogdan Grzechnik, Krzysztof Grzesik, Lech Gu-
try, Andrzej Hopfer, Stanistaw Kluska, Aleksander Kizinie-
wicz, Wactaw Klopocinski, Andrzej Kalus, Edward Mecha,
Zdzistaw Malecki, Bolestaw Rusak, Ryszard Stepan, Tomasz
Telega, Ryszard Zrébek, Mirostaw Zak, Henryk Jedrzejewski.

Drugie spotkanie odbylo sie w Olsztynie i Olsztynku (7-8
luty 1992 r.) Do 19-stki wymienionej powyzej dolaczylo pieé
nowych osob: Marian Borycki, Henryk Hajdasz, Tadeusz
Jankiewicz, Janusz Traczyk i Leszek Zajgczkowski. Celem
spotkania bylo opracowanie zalozen do projektéw aktow
prawnych oraz innych dokumentéw zwigzanych z nadawa-
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niem uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomosci oraz z dzialaniem Komisji Kwalifikacyjnej ds. tych
uprawnien. Uczestnicy pracowali w zespolach tematycznych,
ktére opracowaly projekty pytan egzaminacyjnych, projekty
zadan praktycznych, regulamin dziatania Komisji, zasady jej
finansowania, wykaz przepisow prawnych, ktére bedg obo-
wigzywaly podczas egzaminéw, oraz programy nauczania
na kursach specjalistyczny i studiach podyplomowych w za-
kresie szacowania nieruchomosci. Opracowano takze zakres
tematyczny postepowania kwalifikacyjnego dla uzyskania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomo-
sci. Podjeto takze decyzje o potrzebie wydania poradnika dla
o0s6b ubiegajacych sie o uzyskanie uprawnien zawodowych.
10 marca 1992 roku Minister Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa powolal Zarzadzeniem nr 2 Pafistwowa Komi-
sje Kwalifikacyjng w sklad ktorej weszly osoby biorace udzial
w naradach (Warszawa Miedzeszyn, Olsztyn, Olsztynek) oraz
siedem dodatkowych osoh, ktére w miedzyczasie zostaly wig-
czone do Grupy Inicjatywnej: Waclaw Baranowski, Marek Fa-
bijanski, Stanistaw Konasiuk, Teresa Laguna, Henryk Mac-
kiewicz, Edward Radzewicz i Andrzej Sliwowski. Oficjalne
rozpoczecie dzialalnodei pierwszej PKK nastgpilo w dniu 8
czerwea 1992 roku i bylo polgczone z wreczeniem przez
MGPiB powolan do skladu Komisji oraz nadaniem ostatecz-

nego brzmienia i przyjeciem przez Komisje projektéow doku-

mentéw opracowanych podczas w/w dwaoch narad.

»W tamtych latach pierwsza PKK byla w zasadzie jedy-
nym gronem fachowym, na ktérym maogt opierac sie MGPiB
podejmujge oficjalne dzialania (fakze legislacyjne) dla two-
rzenig zasad 1 podstaw prawnych funkcjonowania zawodu
rzeczoznawstwo majgtkowe. PKK w skladzie 30 pioniercw,
udoskonalite i rozwineta pierwsze opracowania, ktdre po-
wstaty w wyniku dwdch narad poprzedzajgcych powolanie
Komigji. Trzeba pamietac, ze w tym czasie dopiero tworzyly
sie pierwsze stowarzyszenia rzeczoznawcow majgtkowych, nie
bylo jeszcze Federacji, nieliczne wyzsze uczelnie dopiero za-
czely sie zajmowad tym tematem. Nie bylo opracowan autor-
skich problematyki rzeczoznawstwa. warto o tym przypomi-
nac ,reformatorom”, kicrzy obecnie probujq dezawuowaé do-
konania ostatnich 15 lat” - moéwil Henryk Jedrzejewski
podczas swojego wystgpienia.

Nieoceniong role w rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majatkowego odegrala pani minister Barbara Blida.
Uczcilismy Jej pamiec.

Po wystapieniu Henryka, Andrzej Hopfer wzniost toast
za Jego zdrowie méwiac: ,bez Henryka nie byloby Komisji
i nas na tym spotkaniu”. I za zaslugi zebrani wreczyli Mu fi-
gure samuraja z mieczem jako symbol walki o zawdd rzeczo-
znawcy majatkowego.

Po toascie 1 wreczeniu samuraja nastgpit akt podpisania
,Uniwersalu”. Organizacjg podpisania wszystkich egzempla-
rzy zajal sie Edek Mecha, ktory byt tworcg czesci formalnej
czynnoéci wykonywanych przez czlonkéw komisji przed,
w czasie i po egzaminie.

v

Rozpoczal sie bankiet, w czasie ktérego koledzy wspo-
minali rézne zdarzenia z czasu pracy w komisji. Mirek Zak
przypomnial najstawniejszy toast ,Niech zyje mito§é”, kto-
ry zostal przyjety z aplauzem. Wacek Baranowski opowie-
dzial jak zrodzila sie pierwsza ,wacetubka” - koperta
z podpisami czlonkéw Komisji, ktérg otrzymywata najlepiej
zdajaca osoba. Angrzej Kalus opowiadal rozne ciekawostki
od poczatku spotkan organizacyjnych do uformowania
Komisji 1 pierwszego okresu jej dzialania. Wspominali tez
Zbyszek Baranowski i Janusz Traczyk z dowcipem i humo-
rem oraz inni.

Wspomnieniom i rozmowom nie hyto korica do péznych
godzin wieczornych.

Na nasze spotkanie oprocz Czlonkéw Pierwsze) Komisji
Kwalifikacyjnej zaprosiliémy:

* Stanislawa Kluske - Przewodniczgcego dzialajacych
wowezas dwéch podkomisji dla geodetéw i rzeczoznaw-
cow majgtkowych,

* Krzysztofa Urbanczyka — obecnego Wiceprzewodniczace-
go Podkomisji do spraw szacowania nieruchomosci,

* Andrzeja Babloka - Prezesa Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach.

W spotkaniu uczestniczyly réwniez matzonki pp. Jedrze-
jewskiego, Fabijanskiego i Mateckiego, ktére bardzo chwalily
nalewki z piwnicy Waclawa.

Wszystkim zebranym zostaly wreczone: podpisany
»Uniwersal Czestochowski”, duplikat Rozporzadzenia
Ministra o powolaniu Pierwszej Komisji Kwalifikacyjnej,
okolicznosciowy dlugopis z imieniem, nazwiskiem i nr
uprawnien.

Zebrani uznali, Ze po jednym podpisanym egzemplarzu
»Uniwersalu” przekazg na wieczng pamigtke Federacji oraz
Slaskiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Uznaliémy, ze wspolnym wysitkiem wydamy w formie
elektronicznej i ksigzkowej historie pierwszej komisji kwali-
fikacyjnej.

Na drugi dzien uczta duchowa.

Zwiedzilismy Klasztor Jasnogorski, a w nim biblioteke
klasztorng za specjalnym zezwoleniem Przeora, ktory
w swoim piSmie podkreglit osobowosé czlonkéw Komisji. By-
lisSmy w muzeum, arsenale, w baszcie éw. Rocha oraz na mu-
rach obronnych.

Na zakoneczenie wizyty na Jasnej Géorze uczestniczyliSmy
w zasltonieciu Obrazu Pani Jasnogérkiej dziekujac za mozli-
wog&c¢ spotkania i za laski, ktérych nam udziela.

Po powrocie spotkaliémy sie ponownie w Sali Kolumno-
wej hotelu, aby dokonczyé wspomnienia i porozmawiaé tro-
che o aktualnych problemach naszego zawodu. Po obiedzie
odjechaliémy w rodzinne strony zachowujac w sercu pamieé
tych wspanialych chwil, ktérych doznaliémy w czasie
KOLEZENSKIEGO SEJMIKU - JUBILEUSZU 15 LECIA
PIERWSZEJ KOMISJI KWALIFIKACYJNEJ.

Fotoreportaz ze spotkania na II stronie okladki.
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pWe oraz ochrona‘ srodowiska jako
| awe mathkowego

blemoéw dotyczacych

Konferenc_la odbedme sie¢ w Centrum Kultury Zamek w Poznamu.

Zgloszenia uczestnictwa przyjmuje biuro Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, Poznan, ul. Gronowa 20 p. 407

tel. 061 827 18 39 - www.srmww.pl/konferencja.php * e-mail srmww@neostrada.pl




Z ZYCIA FEDERACII

opracowata Marta Gorska

STYCZEN

w7 styeznia - spotkanie w Ministerstwie Infra-

struktury

Przedstawiciele Zarzadu PFSRM: prezydent Andrzej Hop-
fer i wiceprezydent Jerzy Filipiak spotkali sie w Ministerstwie
Infrastruktury z dyrektorem Departamentu Nieruchomosci
i Planowania Przestrzennego Malgorzata Kutyla oraz Pawlem
Duciakiem z Wydzialu Wycen i Rynku Nieruchomosci.

Przedmiotem spotkania bylo oméwienie gléwnych zasad
i kierunkéw wspotpracy Departamentu i Federacji, zwiaza-
nej z doskonaleniem i rozwojem zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego oraz jego rola w procesie regulacji rynku nieru-
chomosci w Polsce.

W szczegdlnosci omowiono:

- zakres wspdlnych prac nad nowymi rozporzadzeniami
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w szczegélno-
§ci rozporzadzen w/s doskonalenia zawodowego i wyceny
nieruchomosci);

- procedury wspéldzialania w zakresie uzgodnienia no-
wych standardéw;

- mozliwe kierunki prac nad powotaniem samorzadu zawo-
dowego rzeczoznawcoéw majatkowych;

- zapewnienie wiekszego wplywu czlonkéw Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej z obszaru rzeczoznawstwa ma-
jatkowego na tworzenie banku pytan.

Przedstawiciele Zarzadu PFSRM przediozyli Departa-
mentowl przyjete na ostatnim posiedzeniu rady Krajowej
Standardy Zawodowe Rzeczoznaweéw Majatkowych oraz po-
informowali o planowanym w maju posiedzeniu Zarzadu TE-
GoVA w Polsce i majacym sie odbyé we wrzesniu tego roku
pierwszym Kongresie Rzeczoznaweow Majatkowych.

e 10 stycznia - posiedzenie Zarzadu PFSRM

Odbyto sie posiedzenie Zarzadu Federacji, podczas ktore-
go omowiono realizacje uchwal Rady Krajowej podjetych
na posiedzeniu w grudniu 2007 r. oraz kwestie biezacych
spraw dotyczacych standardéw zawodowych.

Ponadto postanowiono podjaé dziatania majace na celu uak-
tywnienie informacji o zawodzie rzeczoznawstwa majgtkowego.

Ze spraw wazniejszych, w zwiazku z majacym sie odbyé
Kongresem Rzeczoznawcéw Majatkowych, Zarzad powolat
do pracy Zespol Merytoryczny Kongresu (przewodniczacy
Andrzej Hopfer) oraz Zesp6t Organizacyjny Kongresu (prze-
wodniczacey Jerzy Filipiak).

Realizujac wniosek z ostatniego posiedzenia Rady Krajo-
wej PFSRM Zarzad oméwil dzialania Zespotu Ekspertow Za-
wodowych i zdecydowal, iz na najblizszym posiedzeniu Rady

Krajowej Prezydent Federacji przedstawi stanowisko Zarza-
du dotyczace dziatalnosci ZEZ oraz zaprosi przewodniczacego
Zespolu, aby przedstawil sposéb realizacji tego stanowiska.

Ponadto dyskutowano o uwagach do projektu rozporzadzen
w sprawie doskonalenia zawodowego rzeczoznawcow majatko-
wych i wspéldzialania z Ministerstwem Infrastruktury w za-
kresie wydania dalszych rozporzadzet w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego. W zwiazku
z powyzszym powolano zespét do spraw opracowania zmian
do rozporzadzenia w skladzie: Jerzy Filipiak, Leszek Cieciura,
Jarostaw Strzeszynski, Michal Kosmowski i Zdzistaw Matecki.
Jaroslaw Strzeszynski i Jerzy Filipiak zostali poproszeni o re-
prezentowanie Federagji i prezentacje ustalen w/w zespolu
w rozmowach z kierownictwem Ministerstwa Infrastruktury.

Podczas obrad Jerzy Dabek oméwit proponowane tematy
szkolen, jakie prowadzone bedg w Federacji oraz regional-
nych Stowarzyszeniach Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Zarzad zapoznat sie z koncepcja szkolenia bankowego re-
alizowanego wspélnie ze Zwiazkiem Bankéw Polskich upo-
wazniajac wiceprezydenta Jerzego Adamiczke do dalszej re-
prezentacji Federacji w powyzszej sprawie.

Zarzad oméwil prace nad zmianami w Statucie pozwala-
Jace na organizacje Kongresu Rzeczoznawcéw Majatkowych.
W zwiazku z tym powolano zespét do spraw zmian w statu-
cie w nastepujacym skladzie: Elzbieta Schmidtke, Stanistaw
Kolanowski (przewodniczacy), Andrzej Bablok, Anna Poszy-
ler, Henryk Jankowski.

W zwiazku z umowg podpisang z TEGoVA Zarzad zdecydo-
wal, iz rzeczoznawca majgtkowy skladajac wniosek o nadanie
certyfikatu wplaca kwote w wysokosci 1200 zt na wyodrebnio-
ne konto. Wysokoéé podanej kwoty dotyczy tylko pierwsze]
transzy chetnych do certyfikacji (certyfikaty nadane podczas

Z wielkim zalem zegnamy Kolege
inz. Mieczystawa Dawidziuka

ktéry w dniu 17 stycznia 2008 roku zmart tragicznie.

Byt cztonkiem Regionalnego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie.
By! powszechnie lubianym i szanowanym

rzeczoznawca majatkowym.

W Zmartym tracimy wspanialego Kolege
oraz fachowego rzeczoznawce majatkowego.
Wyrazy glebokiego wspélezucia Rodzinie Zmarlego
skiadajg
Zarzqd, kolezanki i koledzy z Regionalnego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweéw Majgtkowych w Lublinie
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Zarzadu TEGoVA w Warszawie w maju 2008 r.). Zarzad podjat
decyzje iz w okresie przejsciowym osoby ubiegajace sie o certy-
fikat przedstawig wykaz wykonanych operatow, ekspertyz i opi-
nii za 2006 i 2007 rok, natomiast od 1.01.2008 r. nalezy w tym
celu prowadzi¢ repertorium wykonywanych opinii wedlug wzo-
ru przedstawionego przez Komisje Uznania Zawodowego.

w22 stycznia - spotkanie w Ministerstwie Sprawie-
dliwosci

W siedzibie Ministerstwa Sprawiedliwosci odbylo sie uroczy-
ste zakonczenie projektu ,,Wsparcie polskiego systemu sprawie-
dliwoéci. Biegly sadowy. Analiza poréwnawcza systemow praw-
nych: polskiego, brytyjskiego, hiszpanskiego, francuskiego i au-
striackiego”, realizowanego przez polskie Ministerstwo
Sprawiedliwoéci we wspolpracy z austriackim Ministerstwem
Sprawiedliwosci w ramach projektu unijnego PL/06/1B/JH/02/TL.

PFSRM reprezentowala przewodniczaca zespotu ds. bie-
glych sadowych Malgorzata Skapska.

Oméwiono najwazniejsze elementy projektu oraz sfor-
mulowano rekomendacje w kierunku ulepszania procedur
w ramach wspélpracy z bieglymi sadowymi.

W trakcie spotkania zaprezentowano m.in. wyniki ankie-
ty, jaka rozestano do 48 sadow okregowych. Odpowiedzi
udzielali Prezesi sadéw oraz sedziowie. Ponizej przytoczono
ciekawsze pytania i odpowiedzi.

Odnoénie oceny pracy bieglych: 92% respondentéw oceni-
fo fachowoé¢ jako $rednia, tylko 6% jako wysoka. Podobne oce-
ny spotkat sposob prezentacji opinii przed sadem, zdolnoéc¢ ko-
munikatywna i dydaktyczna.

88% sedziéw ocenilo opinie bieglych jako érednie pod ka-
tem mozliwosci zrozumienia, 12% wysoko. Jako przyczyne
niedociagnie¢ jakosciowych w opiniach bieglych wskazano
‘w 54% niedostateczne doksztalcenie, 28% wady w procedu-
rze wpisywania na liste bieglych, 13% brak odpowiedniego
wynagrodzenia. Tylko 21% sedziow jest zadowolonych
z okresu oczekiwania na opinie bieglego. 96% sedziow uwa-
za za sensowne sprawdzanie fachowosci bieglego dla sporza-
dzania opinii dla sadu poprzez certyfikacje i 83% uwazalo, ze
sensowna jest takze recertyfikacja, czyli okresowe sprawdza-
nie umiejetnoéci bieglego. 80% sedziow uznalo za sensowne
stworzenie jednej organizacji polskich bieglych sadowych,

Powstanie nowego systemu wpisu na listy bieglych sado-
wych, certyfikacji i recertyfikagji oraz stworzenia jednej organi-
zacji skupiajacej wszystkich bieglych sadowych wymaga utwo-
rzenia nowych ram prawnych, oraz wymaga czasu. W Polsce
jest przeszlo 16 000 biegtych. Samo sprawdzenie ich umiejetno-
éci moze zajaé rok lub dluzej. Dlatego tez na razie nie nalezy
spodziewaé sig¢ zmian w tym temacie. Natomiast bedzie wspie-
rana kazda inicjatywa powolania organizacji bieglych. Na razie
trwajg starania o utworzenie klubow bieglych przy stowarzy-
szeniach. Niestety w wielu oérodkach, w tym w Warszawie nie
udato sie otrzymaé list biegtych z zakresu szacowania nierucho-
mosci z uwagi na ustawe o ochronie danych osobowych. Zwré-
cono sie do Ministerstwa z prosbg o rozwigzanie tej kwestii.

LUTY

= 7 lutego - spotkanie w Ministerstwie Infrastruk-
tury w sprawie funkcjonowania Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej

W Ministerstwie Infrastruktury spotkali sie: przewodni-
czgca Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak, dyrektor Malgorzata Kutyla, naczelnik Jolanta
Mierzejewska, oraz Wiceprzewodniczacy PKK Krzysztof
Urbanczyk. Tematem spotkania byly sprawy zwiazane
z funkcjonowaniem Pahstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej,
podkomisji ds. szacowania nieruchomoéci. Najwazniejsza by-
ta kwestia pytan egzaminacyjnych (testy). Poniewaz weryfi-
kacja pytan juz stosowanych jest niezmiernie trudna, dlatego
postanowiono, ze zestaw pytan zostanie opracowany od no-
wa. Pytania opracujg cztonkowie PKK, co - po pierwsze ukro-
ci zarzuty o to, ze pytania opracowuje Ministerstwo, a po dru-
gie pozwoli na mniej konfliktowe przeprowadzenie egzaminu
pisemnego. Zaplanowano wstepnie, aby pierwszy egzamin
na bazie nowych pytan odbyt sie juz w czerweu b.r.

w 22 lutego - posiedzenie Zarzadu PFSRM

Zarzad wystuchat przedstawiciela Zespotu Ekspertow Za-
wodowych Zdzistawa Maleckiego omawiajgcego sprawozda-
nie z prac Zespolu oraz projekt regulaminu prac Zespolu,
ktory bedzie przedstawiony Radzie Krajowej na najblizszym
posiedzeniu. Wiceprezydent Jerzy Filipiak przedstawil spo-
soby finansowania ZEZ dotyczace braku odplatnoéci za dzia-
tania dla czlonkéw stowarzyszen i odplatne dzialania ZEZ
dla osob prawnych i fizycznych ,z zewnatrz”. Potwierdzono
takze mozliwoéé zapraszania do wspdtpracy specjalistéw nie
bedacych czlonkami Zespolu Ekspertéw Zawodowych.
W kontekécie pracy Zespolu Ekspertéw Zawodowych, Zarzad
omoéwil propozycje przesylania opracowan Zespolu i stosow-
nych wnioskéw zaréwno do przewodniczacego Komisji Arbi-
trazowej jak i czlonkow tej Komisji.

Zarzad wysluchal przedstawicieli Zespolu powolanego
do opracowania zamian w Statucie dotyczacych organizacji
Pierwszego Kongresu Rzeczoznawcéw Majatkowych, Stani-
stawa Kolanowskiego, Anny Poszyler i Andrzeja Bablok. Sta-
nistaw Kolanowski przedstawil i oméwil dwa dokumenty:
projekt zmian w statucie (zmiany dotyczyly tylko organiza-
¢ji I Kongresu), oraz projekt zasad zwolania I Kongresu.

Zarzad powolal Komitet organizacyjny Kongresu i zapro-
ponowal przedstawienie jego skladu na najblizszym posie-
dzeniu Rady Krajowej: Jerzy Filipiak (przewodniczacy Komi-
tetu), Anna Poszyler, Michat Kosmowski, Ewa Ksiezopolska
oraz dwie osoby z Poznania, ktorych nazwiska zostana poda-
ne w terminie pézniejszym. Zarzad powolal takie Komitet
merytoryczny Kongresu i zaproponowal przedstawienie
sktadu na najblizszym posiedzeniu Rady Krajowej: Andrzej
Hopfer (Przewodniczacy Komitetu), Anna Poszyler, Stani-
staw Kolanowski, Elzbieta Schmidtke, Andrzej Bablok,
Henryk Jankowski.
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Nastepnie oméwiono temat konferencji w Poznaniu we
wrzesniu br. i delegowano do pracy w Radzie Programowej
Konferencji wiceprezydenta PFSRM Krzysztofa Urbanczyka
oraz zaproponowano wystapienie do Ministra Olgierda Dzie-
konskiego o przyjecie propozycji wspolpracy w Radzie Pro-
gramowej Konferencji.

Zarzad wystuchal relacji wiceprezydenta Jerzego Filipia-
ka - przewodniczgcego Zespolu ds. prac nad zmianami
do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w/s
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
-z pracy Zespolu i przygotowania zmian. Zarzad PFSRM za-
aprobowal przedstawione zmiany i zalecil ich przekazanie
do Ministerstwa Infrastruktury w dniu 26 lutego.

Wiceprezydent PFSRM Krzysztof Urbanczyk omdwit
prace Komisji Uznania Zawodowego nad przygotowaniem
odpowiednich dokumentéw dotyczacych Uznania Zawodo-
wego omawiajgc roéwniez ogolny stan przygotowania
do nadania swiadectw, wywolujac krétka dyskusje dotycza-
cg kryteriéw stosowanych przy wydawaniu rekomendacji
przez macierzyste Stowarzyszenia. Stwierdzono, ze sprawa
kryteriéw stosowanych przy wydawania rekomendacji
- zgodnie z ideologia TEGOVA - jest sprawa indywidualna
poszczegdlnych stowarzyszen rzeczoznawcéw majatko-
wych, ktore jako najblizsze rzeczoznaweéw ma o nich naj-
lepsza wiedze.

Na koticu Zarzad omowil wniosek, z ktorym zwréeil sie
do Prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera podsekretarz sta-
nu w Ministerstwie Infrastruktury Olgierd Dziekonski, do-
tyczacy zgloszenia przedstawiciela Federacji do Pahstwowej
Rady Nieruchomosci. Zarzad podjal decyzje o zgloszeniu
do Panstwowej Rady Nieruchomosci Prezydenta PFSRM
profesora Andrzeja Hopfera.

=8

= 2-5 marca - Odbyly sie X Mistrzostwa Narciarskie
Odbyly sie X Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Szklarskiej Porebie. Relacja na str. 40.

MARZEC

= 17 marca 2008 r. - posiedzenie Zarzadu PFSRM
Zarzad oméwil propozycje organizacji jednodniowego pol-
sko-brytyjskiego seminarium nt. odszkodowania za wywlasz-
czone nieruchomoéci i zaproponowal, aby poza Ministerstwem
Infrastruktury wspélorganizatorami tego szkolenia byli:
RICS, Uniwersytet Eodzki — Katedra Inwestycji i Nierucho-
moéci oraz PFSRM. Oméwiono sprawy dotyczace organizacji
seminarium oraz zagadnienia merytoryczne z nim zwigzane.
Zarzad oméwil stan prac organizacyjnych zblizajacego sie
Zgromadzenia Ogolnego Europejskiej Grupy Stowarzyszeh
Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGoVA, ktérego organizato-
rem w biezacym roku jest Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych. Przyjeto propozycje zaproszenia
na spotkanie z uczestnikami Zgromadzenia, Prezydenta War-
szawy Hanny Gronkiewicz-Waltz, jak réwniez Podsekretarza
Stanu w Ministerstwie Infrastruktury Olgierda Dziekonskiego.
W przededniu podjecia czynno$ci weryfikacyjnych przez
Komisje Uznania Zawodowego nadestanych przez rzeczo-
znawcow okolo 180-ciu wnioskéw, Zarzad oméwit stan prac
przygotowawczych do nadania Swiadectw.
Przedyskutowano takze dotychczasowy przebieg uzgad-
niania Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatko-
wych zlozonych w Ministerstwie Infrastruktury w dniu 18
lutego br. W celu dalszego sprawnego. prowadzenia procesu
uzgodnienia Zarzad zdecydowal o podjeciu dodatkowych roz-
méw z ministrem Olgierdem Dziekoniskim.

Organizatorzy przewiduja rozegranie:;

* turnieju deblowego;
* turnieju pocieszenia.

~WROCLAW 2008” — MISTRZOSTWA W TENISIE ZIEMNYM

Zgodnie z przyjeta zasada, ze druzynowy zwyciezca ostatnich mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w te-
nisie ziemnym podejmuje sie organizacji kolejnych zawodéw, Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych we Wrocla-
wiu organizuje XIV Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Tenisie Ziemnym ,WROCEAW 2008”.

Zawody zostang przeprowadzone w dniach 22-23.05.2008 r. (tradycyjnie w Boze Cialo) w pieknym oérodku Centrum
Sportowym GEM przy ul. Baudouina de Courtenay 16 we Wroctawiu na o$miu kortach ziemnych.

* turnieju indywidualnego; w przypadku zgloszenia sie odpowiedniej liczby uczestnikow zostang rozegrane dwa turnie-
je indywidualne: w kategorii open i w kategorii wiekowej powyzej 55 lat;

Organizatorzy zapewniajg $wietng zabawe sportowa i kulturalng dla wszystkich uczestnikow zawodéw, dla oséb to-
warzyszacych i kibicow. Dla zwyciezeéw przewidziane sa puchary, dyplomy oraz atrakeyjne nagrody.

Noclegi dla uczestnikéw zostang zarezerwowane w Centrum Sportowym GEM oraz ewentualnie w pobliskich hotelikach.

Osrodek posiada osiem kortéw ziemnych oraz hale tenisowa z trzema kortami. Do dyspozycji Gosci jest kryta ptywal-
nia, sauna, solarium, jaccuzi, sifownia, boiska sportowe oraz restauracja i sale konferencyjne.

Szczegoly organizacyjne zostang przeslane droga elektroniczng na adresy poszczegdlnych Stowarzyszen, a takze
mozna je uzyska¢ na stronie internetowej SRM we Wroctawiu (www. srm. wroclaw. pl).

Serdecznie zapraszamy!
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA 1l KWARTAL 2008 R.

18-19 kwietnia Warsztaty komputerwe (EXEL)
21-22 kwietnia Wycena przedsiebiorstw cz. I
12-14 maja Wycena przedsiebiorstw cz. II
19-21 maja Studium sadowe cz. I
2-4 czerwea  WARSZTATY PRZEDEGZAMINACYJNE
11-12 czerweca Wycena przedsiebiorstw cz. III

16-17 czerwea Studium sgdowe cz. II

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednic-
twem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfva.com.pl.

Niezbedne dane zglaszanych osdb: nazwisko i imie, nu-
mer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia, adres
zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozli-
wi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen
w miare potrzeb z Pafistwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79
Szezegoly dotyezace programow i terminow szkolen znajduja
sie na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

reklama cz.-b.
w formacie A5

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

wewngtirz numeru
- 800 zi

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 z! (pelen kolor), wewnatrz okladki 2000 z1 (pelen kolor).
Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'ZECZOZNawcy
majatkowego - firmy,
wewngirz numeru
- 88 zi

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

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

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Wydawnictwa, Pieczatki
Ksiegowos¢
- Fax czynny cala 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

o Reecomowa Mojgow

- Pl | SRR AT SR S0
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Prenumerata kwartalnika
Rzeczoznawca Majatkowy
na rok 2008

(Uwaga, zmiana rachunku!)

cena 100 zi + 6 zI koszty wysylki
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English Abstracts

Next TEGoVA General Assembly in Warsaw

Chris Grzesik

Some 80 delegates representing 40 Valuers
Associations from 24 countries in Europe will meet in
Warsaw on 30/31 May 2008 for the next General
Assembly of The European Group of Valuers”
Associations (TEGoVA). The meeting, which will be held
at the Sheraton Hotel, marks a return of the General
Assembly to Poland after 14 years. In 1994 the Polish
Federation of Valuers Associations (PFVA) first hosted
a TEGoVA General Assembly in Krakow.

The Warsaw Assembly will mark the successful
culmination of TEGoVA's work on two main projects
namely, European Valuation Standards (EVS) 2008 and
the Recognised European Valuer (REV) Scheme.

The last EVS, the so called Blue Book, were last
published in 2003. Since then they have been overtaken
by revised International Valuation Standards (IVS) 2007
and the latest RICS Valuation Standards (Red Book)

In response to changes in valuation practice and
European directives over the last few years, TEGoVA has
recognised the need to streamline and update its EVS
whilst ensuring that they continue to be consistent with IVS.

The new draft EVS 2008 will be tabled at the Warsaw
General Assembly ahead of a consultation period and
publication towards the end of the year. Of most help to
valuers in Europe will be new commentary on the
various EU Directives which over the years have
impinged on property valuations particularly in the
areas of bank lending and insurance.

At the Warsaw Assembly, Tegova will also the launch its
.Recognised European Valuer” scheme following the
successful completion of pilot projects in France and Poland.

For many years, TEGoVA, acting in the public
interest, has sought to ensure, that its member
associations subscribe to defined minimum educational
standards for its valuers. TEGoVa has now taken a step
further with the development of the ,REV” scheme.
Valuers across Europe who meet the minimum
educational standards, provide evidence that they
confinue to actively practice valuation, and who meet
minimum lifelong learning and ethical requirements will
be able to apply for ,Recognition” and use of the title
+Recognised European Valuer”. Such recognition will be
subject to renewal every five years.

At a special ceremony during the General Assembly
in Warsaw the first ,recognition” diplomas will be
awarded to French and Polish valuers who have tested
the scheme as part of an initial pilot project.

15 years has gone

Wactaw Baranowski and Henryk Hajdasz

The jubilee meeting of friends - members of First

" Qualification Committee for state license of property

valuation was organized on Wactaw Baranowski and
Henryk Hajdasz initiative.

18 from the group of 30 called up on 10 March
1992 by the then Director of Ministry of Construction
and Spacial Planning Andrzej Diakonow showed up.

The jubilee — because 15 years has gone from it's
calling into existence.

The meeting was held on 18-19 February in
Czestochowa. There were many reasons to choose this
place. First National Conference of Real Property
Valuers was held in Czestochowa on 7-8 December
1992 bringing resolutions which were very important
for the profession development, creating regional
associations and  undertaking activities to call info
existence federation of associations and further
development of qualification committee.

As well this is the saint place , Jasna Géra and Black
Madonna the Queen of Poland an we wanted to
express our thanks for her protection.

The meeting organization was in fit hands of Henryk
Hajdasz, hosting the meeting as Czestochowa resident.
We stayed at Hotel Mercure Patria and there we held our
meeting.

Henryk Hajdasz welcomed the meeting participants
and read the letters sent by some of those who could not
attend.

Next Wactaw Baranowski read the “UNIWERSAL
CZESTOCHOWSKI" especially written on the meeting
occasion, in which there was a lot of history of the
Committee but also some contemporary problems.
The names of members who have gone for ever -
Wactaw Ktopocinski, Stanistaw Konasiuk, Henryk
Mackiewicz, Edward Radzewicz, Ryszard Stepan — were
immortalized in this paper and their memory
celebrated by a minute of silence.

Then Henryk Jedrzejewski spoke , the first chairman
of the Committee. In his wonderful reminiscence chat
he told about founding the Committee, the beginning of
its activities.

He reminded about the first group of professionals,
so called “Initiative Group” being the body from which
the Committee originated later on. The first meeting of
this group was held in Miedzeszyn on 11-12 January
1992. The problems connected with professional
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qualifications for property valuation to be given by
Ministry of Spacial Planning and Construction and first
Qualification Committee were discussed in plenary
session and topic teams.

The atmosphere was very enthusiastic, friendly,
disinterested and of hard work. Everybody shared his
knowledge with others and common arrangements
were settled after hot discussion.

- On 10 March 1992 Minister of Spacial Planning and

Construction called by Regulation No 2 the State
Qualification Commitee consisting of the following
specialists taking part in meetings (in Warsaw,
Miedzeszyn, Olsztyn, Olsztynek) — Zygmunt Bojar,
Wtadystaw Brzeski, Zbigniew Baranowski, Bogdan
Grzechnik, Krzysztof Grzesik, Lech Gutry, Andrze
Hopfer, Stanistaw Kluska, Aleksander Kiziniewicz,
Wactaw Klopocinski, Andrzej Kalus, Edward Mecha,
Zdzistqw Matecki, Bolestaw Rusak, Ryszard Stepan,
Tomasz Telega, Ryszard Zrébek, Mirostaw Zak, Henryk
Jedrzejewski and seven additional people, who in
meantime were included fo Initiative Group: Wactaw
Baranowski, Marek Fabijanski, Stanistaw Konasiuk,
Teresa taguna, Henryk Mackiewicz, Edward Radzewicz
and Andrzej Sliwowski.

Official beginning of first Qualification Committee
activities was held on 8 June 1992 together with presenting
the members of the Committee official calls to it.

The final version of documents elaborated during
previous meetings was officially accepted.

Invaluable part in profession development was
played by Minister of Spacial Planning and Construction,
late Barbara Blida. Her memory was celebrated by the
meeting participants.

During banquet there were reminiscences chats and
talks fill the late evening. Everybody received the copy of
“Uniwersat Czestochowski”, duplicate of regulation
calling the first Qualification Committee, and
occasional pen with name and number of state licence.

The meeting participants decided to pass a copy of
Uniwersat to Federation and to Silesian

Association of Property Valuers. The also decided to
publish the history of first Qualification Committee in
electronic and paper form.
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Do kupienia w biurze Federacji

1. Wycena nieruchomogci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 40 z1
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 z1
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt
Informacje w wycenie nieruchomosci (pod red. Prof. Andrzeja Hoppera) — 40 zi
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1
Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi
Jak kupié nieruchomosé¢? IDM - 10 zt
Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt
Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi
Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zi
Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi
Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z} (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zt

2. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 z1 (oplata za 12 miesiecy)

3. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesien 2003 - 10 zi

4. Rzeczoznawca Majatkowy 33-35/02 - 5 zl/szt.

5. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10 zl/szt.
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Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt.
Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 zl/szt
. Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 — 25 zt
9. Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 — 25 zt
10. Rzeczoznawca Majatkowy 51/06 - 25 zt
11. Rzeczoznawca Majgtkowy 52/06 — 25 zi
12. Rzeczoznawca Majgtkowy 53/07 — 25 zt
13. Rzeczoznawca Majgtkowy 54/07 — 25 zt
14. Rzeczoznawca Majatkowy 55/07 — 25 z1
15. Rzeczoznawca Majatkowy 56/07 — 25 z1
16. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2008 — 100 z1 + 6 zI koszt przesylki.
17. Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki - 39 z!
18. Wycena przedsiebiorstw — Halina Zadora - 45 zi
19. Szacowanie wartosci roélin sadowniczych — K. Zmarlicki - 25 zl.
20. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 z}

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamoéwienie.
. Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.
. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.

Ot > WD

ERERERERERERREREREREREREERIE R EREE R E R EEEEEEEREEEE R EEREREE R E R EEEE R EEEEE )

R R R R P e R e R P R R R P E R R e [

R EEEEEE R EEEE R R R R R E R R R R R E R R R EEE E R R R EE EE R E R ER R R R R E R R E R ]

,RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACII STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sig od lipca 1994 roku.
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: POMORSKIE TOWARZY STWO ]
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W GDANSKU
ZAPRASZA NA KONFERENCIE

Pod Patronatem Przewodniczacego Sejmiku Woj. Pomorskiego
prof. dr hab. Brunona Synaka

~WYMAGANIA | WPLYW OBSZ’AR()W CHRONIONYCH
NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI REKREACYJNYCH"”
W DNIACH 12 - 14 CZERWCA 2008 r.

PROGRAM KONFERENCJI

PIERWSZY DZIEN - 12.06.2008 r. ;

Miejsce spotkania: DOM TECHNIKA w Gdansku
e Otwarcie konferencji i powitanie uczestnikow

® W ramach spotkania przedstawienie:

« Stanu bazy agroturystycznej w woj. pomorskim

« Zasad uwzgledniania bazy turystycznej na terenie parkow krajobrazowych i obszaréw chronionych
w opracowaniach planéw zagospodarowania przestrzennego

« Przyktadéw wptywu produktéw turystycznych na wartosc bazy agroturystycznej

« Wptywu stanu srodowiska i jego ochrony na wartos¢ nieruchomosci

Nastepnie:
® Przejazd autokarem do Ostrzyc i zakwaterowanie w pensjonatach ,U Maryli” i , Zielony Mtyn”

* Wieczér integracyjny w gospodarstwie agroturystycznym ,U Maryli” w Ostrzycach

DRUGI DZIEN - 13.06.2008 r.

e Zwiedzanie Centrum Edukacji i Promocji Regionu w Szymbarku

* \Wycena nieruchomosci rekreacyjnych — warsztaty, prezentacja wyceny gospodarstwa agroturysty-

cznego podejsciem dochodowym, przedstawienie wyceny nieruchomosci rekreacyjnej podejsciem
poréwnawczym oraz ogrodu dziatkowego podejsciem mieszanym

e Kaszubska Noc ,U Chtopa” w Chmielnie

TRZECI DZIEN - 14.06.2008 r. i

* Dyskusja érodowiskowa dotyczaca zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

® Zakonczenie konferencji

® Wyjazd do Gdanska

Szczegbtowy program konferencji oraz pozostate informacje dostepne sa na stronie internetowej

Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych w Gdansku www.ptrm.com.pl
telefonicznie: 058 321 72 56 oraz mailowo: wycena@ptrm.com.pl




