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Uznania Zawodowego
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Minister Dziekoriski gratuluje Gratulacie od Prezydenta PFSRM
Uroczej rzeczoznawczymi Andrzeja Hopfera

Danuta Jedrzejewska-Szmek Mleczysiaw Prystupa nasz redaktor naczelny

Inna grupa REV-owcow
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Czionkowie todzkiego SRM prezentujg odebrane Swiadectwa REV
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Drodzy Czytelnicy!

w itam Panstwa u progu wakacji,

a wigc przed olimpiadg i prawie
przed Kongresem. Wypoczywaijcie Pan-
stwo i nabieraicie sit do pracy oglgdajgc
wyazyny atletow i myslgc o naszej przy-
sztosci pokongresowe;.

A jesli cheielibyscie Pafistwo przeznaczyé wa-
kacje takze na zastanawianie si¢ nad coraz wai-

niejszym dla catego spoteczensiwa, a dla nas w szcze-

gdlnosd, problemie odszkodowan za wywlaszczone nieru-
chomosd, to w biezqeym numerze ,Rzeczoznawey majgtkowe-
go” znajdziecie Paristwo krotkg informacjg o polsko-brytyjskim se-
minarium na ten temat, a po wakacjach redakcja kwartalnika i ja
obiecujemy Panstwu szeroki materiat dotyczqcy tego problemu.
Zachecajqc Panstwa do zastanowienia sig nad tq kwestig przypomi-
nam, Ze na razie wiemy na pewno tylko to, Ze ma to by¢ odszkodo-
wanie SLUSZNE (Konstytucja RP), a co fo stowo oznacza nie wie
w Polsce chyba nikt.
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POLACY ODEBRALI PIERWSZE
W HISTORII CERTYFIKATY REV

Rozmowa z Tony Priorem, przewodniczacym Komisji TEGoVA ds. Uznania Zawodowego Rzeczoznawcéw REV
oraz z Rogerem Messengerem, prezydentem TEGoVA

Spotykamy si¢ w warszawskim hotelu Sheraton w przeddzien historycznego, bo pierwszego, wreczenia grupie
polskich rzeczoznawcow certyfikatow Recognised European Valuer (REV) nadanego przez TEGoVA. Takze po raz
pierwszy Walne Zebranie TEGoVA odbywa sie w Warszawie. Ostatnie w Polsce odbylo sie w 1994 r. w Krakowie.

Certyfikacja REV to jeszcze bobas: ma dopiero kil-
ka miesiecy....
Tony Prior: I dlatego nie jesteSmy pewni jej przyszosci.

Jaki jest cel certyfikacji REV?

TP: System ten powstal by podtrzymaé, wzmocnié i zhar-
monizowac standardy wyceny 1 zawdd rzeczoznawcy w Euro-
pie. Przyznajac status REV dajemy konkretnemu rzeczo-
znawcy — z kraju nalezgcego do TEGoVA - poéwiadezenie
jego kwalifikacji i do$wiadczenia, a klientom zapewnienie, ze
majg do czynienia z profesjonalistami w wycenie.

Celem tej certyfikacji jest ustanowienie wysokiego
standardu, takiej
wspoélnej platfor-
my dla europej-
skich rzeczoznaw-
cow. Cheiatbym,
by ten certyfikat
byl  wyznaczni-
kiem wysokiej ja-
kosci ustug swiad-
czonych przez
rZeczoZNawcow.

Czy mozemy
przez to rozu-
mie¢, ze REV po-
wstal raczej dla

‘klientow, a nie
dla profesjonali-
stow wyceny?

Zwiekszajaca sie potrzeba blizszej wspolpracy, zwlaszcza
ze $rodowiskiem inwestordw, instytucji finansowych, develo-
perow, srodowiskiem inzynieréw budowlanych, wymaga jed-
nakze — obok platformy jaka jest EVS - takiego zaswiadcze-
nia pokazywanego klientowi, ktore by go przekonaly o wyso-
kich kwalifikacjach rzeczoznawcy.

Dlatego postanowiliémy przeprowadzié¢ program pilota-
zowy (w Polsce i Frangji), ktory zakonczyl sie sukcesem i de-
cyzjami o nadaniu certyfikatow REV.

Certyfikaty sq dla rzeczoznawcow, ale oni sg w pewnym
sensie zalezni od swoich klientow. Jeéli klienci beda zadowo-
leni, to i rzeczoznawcy na tym skorzystajg. Cheiatbym dopro-
wadzi¢ w przyszlosci do tego, by nasz REV zostal uznany
przez Komisje Europejska za standard ogélnoeuropejski dla
rzeczoznawcdw i aby KE uznala go za dobra wspdlng platfor-
me zawodowa. W tej dziedzinie trzeba jednak wykonaé
ogromng prace.

Chcialbym jeszcze podkrelié, ze w trakcie naszej ,inspek-
¢ji” zwracalismy uwage na takie kwestie jak: doswiadczenie za-
wodowe, wlasciwy poziom wyksztaleenia (akademicki), goto-
wos¢ do stalego podnoszenia swoich kwalifikacji w procesie
ksztalcenia usta-
wicznego  oraz
na standardy ety-
ki  zawodowej.
Polscy  koledzy,
ktérzy znalezli sie
w pierwszej gru-
pie, wszystkie te
kryteria spetnili.

Ile organi-
zacji jest w tej
chwili w syste-
mie certyfika-
cji europej-
skiej Recogni-
sed European
Valuer (REV)?

TP: Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
i francuska, ktora nazywa sie [FEI. Mamy dwie kolejne orga-
nizacje, ktérych czlonkowie juz zaplacili za poddanie sie cer-
tyfikacji, ale nie zostali jeszcze przez nas sprawdzeni: to Ro-
sjanie i jedna z organizacji niemieckich. W lipcu wybieram
sie do Rosji by dokonaé sprawdzenia jakosci ustug éwiadezo-
nych przez tamtejszych rzeczoznawcow.

Dotarly do mnie takze wyrazy zainteresowania wej-
§ciem do systemu z Austrii iz Czech, a takze z Wielkiej Bry-
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Rozmowa RM

tanii. Jest tam organizacja, ktora nazywa sie Institute of
Revenues, Rating and Valuation. W tym kraju dzialajg trzy
organizacje zrzeszajace rzeczoznawcow, ktére naleza
do TEGoVA: RICS, IRRE, CAAV (rzeczoznawcy wyceniajg-
cy ziemie rolna).

Jakie sa diugofalowe plany zwiazane z rozszerza-
niem sie certyfikacji europejskiej REV?

TP: Planujemy oczywiscie przyjecie wielu innych osob
z organizacji zrzeszonych w TEGOVA. Dwie pierwsze certy-
fikowane organizacje pokazaly nam Jak wielki wysitek admi-
nistracyjny przed nami.
Certyfikacjia 233 pol-
skich rzeczoznawcow sie
skonczyla, ale jeszcze
czeka duza liczba Rosjan
i Niemcow, ktorzy juz
ustawili sie w kolejce.
Oproécz pierwszego fran-
cuskiego stowarzyszenia
sa jeszcze cztery kolejne,
ktore wyrazily zaintere-
gsowanie wstgpieniem
do systemu. Prawdopo-
dobnie swdj akces zglo-
sza takze kraje, ktore
niegdy$ nalezaly do tzw.
Bloku Wschodniego (Li-
twa, Lotwa, Estonia).
Zobaczymy...

Roger, po co nam Europejskie Standardy Wyceny
(EVS), skoro mamy Miedzynarodowe (IVS), i krajo-
we?

Roger Messenger: Miedzynarodowy charakter rynkow
nieruchomoéci, zwlaszeza w dzisiejszych czasach niepewno-
sci ekonomicznej, wymaga wspolpracy pomiedzy rzeczo-
znawcami. Jest to niezbedne dla wzmocnienia poczucia, ze
mamy te samg Swiadomosé 1 wiedze, ktéra pozwala oferowaé
tak samo wysoki poziom ustug w calej Europie.

Dotychczas TEGoVA osiagala te cele poprzez wykreowa-
nie Europejskich Standardow Wyceny (EVS), ktérych zada-
niem bylo harmonizowanie standardéw i umozliwienie rze-
czoznawcom dostepu do najlepszych praktyk wyceny. Nowe
wydanie EVS jest wlasnie w trakcie opracowywania.

Miedzynarodowe standardy IVS sg dla globalnego rynku
ogdlnymi zasadami wyceny. Europa to specyficzny rynek,
ktory rzadzi sie wlasnymi prawami. Chce jeszcze raz podkre-
§li¢, ze kraje europejskie majg swoje wiasne standardy wyce-
ny, ale jako cato$é rynek europejski doéé rozni sie od rynku
azjatyckiego czy tez amerykanskiego. Jest to dojrzaly rynek
nieruchomoéci, ktdry niekoniecznie musi sie ogladaé na Azje
czy Ameryke. Europejskie Standardy Wyceny (EVS) to zbiér
najlepszych praktyk w Europie. To nie znaczy, ze musza one

konkurowa¢ ze standardami miedzynarodowymi. W kwestii
EVS badzmy realistami — nie tworzymy przeciez zasad, kto-
re sg sprzeczne z IVS. Standardy europejskie sa raczej
uszezegolowiong wersja IVS przeznaczong na rynek europej-
ski — wzbogacong o specyfike tego rynku.

Mozna tez spojrzeé na to w ten sposéb: IVS to schemat
ogdlnoswiatowy, standardy europejskie to poziom kontynen-
talny, a krajowe - lokalny!

Czy jest zwiazek miedzy powstawaniem kolejnych
wersji EVS i nowego prawa unijnego?

RM: W UE wiele prac
legislacyjnych w najbliz-
szych trzech latach bedzie
zwiazana z rynkiem nie-
ruchomosci. Do takich na-
lezg m. in.: dyrektywy
zwiazane z termomoder-
nizacjg budynkow, zagad-
nieniami na styku gospo-
darki nieruchomosciami

sa niewatpliwie kwestie
europejskie, a nie ogdlno-
Swiatowe. Kazdy kraj
- czlonek TEGoVa - moze
te normy ogolnoeuropej-
skie wprowadzi¢ do stan-
dardéw krajowych. Ale to,
co wedlug nas jest najwazniejsze, to ogdlne zrozumienie,
na wspdlnej europejskiej plaszezyznie, tych nowych regula-
cji prawnych.

Bez spdjnych standardéw europejskich inwestorzy nie

moga mieé pewnosci co do jakoéci prowadzenia swoich bizne-

sow na rynkach europejskich. Nasze standardy sa dla nich
gwarantem, zabezpieczeniem ich interesow.

Duzo czasu zajmuje takie przetworzenie europejskiego
prawa, by przybieralo ono ksztalty, ktore wszyscy moga
ogarna¢, zrozumie¢ i wykorzystywaé. Europejskie Standardy
Wryceny adaptujg nowe akty prawne, trzeba tez wiedzie¢, ze
niektore z nich regulujg kwestie dotyczace rynku ponadeuro-
pejskiego, ogdlnodwiatowego. Dlatego uwazam, ze znaczenie
EVS bedzie rosto coraz bardziej.

Wiele z tych nowych aktéw legslacyjnych UE ma charak-
ter prawa, ktore nalezy obowigzkowo wprowadzié¢ do ustawo-
dawstwa krajowego. My to juz od jakiegos§ czasu robimy.
Mozna by rzec, ze tym samym ,,wychodzimy przed szereg”.
Rola TEGoVa jest, by ten system dzialal sprawnie we wszyst-
kich krajach cztonkowskich.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska
Foto M. Jedrzejewska

i ochrony $rodowiska. To -




ROZPORZADZENIE
MINISTRA INFRASTRUKTURY "

Z DNIA 17 KWIETNIA 2008 R.

w sprawie stafego doskonalenia zawodowego
przez rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzgdcow nieruchomosci

Zgodnie z powyzszym rozporzqdzeniem ulegly zmianie wytyczne w sprawie stalego doskonalenia zawodowego.
Spetnieniem obowigzku statego doskonalenia zawodowego jest uczestnictwo w okresie rozliczeniowym, obejmujg-
cym jeden rok kalendarzowy, w co najmniej 24 godzinach edukacyjnych w dowolnie wybranych formach tj.:

—-  seminarium,
- szkolenie,
- kurs specjalistyczny.

Nastapita wiec likwidacja punktow za uczestnictwo w szkoleniach. Za pierwszy okres rozliczeniowy uznaje
si¢ rok kalendarzowy nastepujgcy po roku kalendarzowym, w kidrym rzeczoznawca otrzymal uprawnienia

zawodowe.

Dokumentem potwierdzajgcym state doskonalenie kwalifikacji zawodowych jest zaswiadczenie o ukoriczeniu se-
minarium, szkolenia lub kursu specjalistycznego dotyczqeego gospodarowania nieruchomosciami i rynku nierucho-
mosci, wydane uczestnikom szkolenia przez organizatora ksztalcenia w terminie 14 dni od dnia zakoriczenia semi-
narium, szkolenia lub kursu specjalistycznego, wg. wzoru stanowiqcego zatqcznik do rozporzqdzenia.

Rejestr wydanych zaswiadczeri bedzie przesytany do Ministra Infrastruktury w terminie 14 dni od dnia zakon-
czenia seminarium, szkolenia lub kursu specjalistycznego. Osoba, ktora odbyla szkolenie zobowiqzana jest do prze-
chowywania zaswiadczenia przez okres 3 lat liczqc od poczgtku roku nastepujgeego po roku, w ktérym zorganizo-

wano seminarium, szkolenie lub kurs specjalistyczny.

Uczestnictwo w seminarium, szkoleniu lub kursie bedzie udokumentowane przez wpis uczestnikoéw ksztafcenia
na liste obecnosci prowadzong przez organizatora ksztalcenia.

Na podstawie art. 197 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm. ¥} zarzadza sig, co nastepuje:

Rozdzigt 1
Przepisy ogélne

§ 1. Rozporzadzenie okregla:

1) sposoby stalego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych przez rzeczoznawcow majatkowych, posredni-
kéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcéw nie-
ruchomoéci;

2) sposob dokumentowania spelnienia obowiazku state-
go doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rze-
czoznawcow majgtkowych, poérednikéw w obrocie
nieruchomoéciami oraz zarzadeow nieruchomoéci;

(Henryk Jankowski, www.ptrm.com.pl)

3) kryteria oceny spetnienia obowigzku stalego doskona-
lenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych, poérednikéw w obrocie nieruchomo-
Sciami oraz zarzgdeow nieruchomoéci.

§ 2. Ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie - nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami;

2) ministrze — nalezy przez to rozumieé ministra wlasci-
wego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzen-
nej 1 mieszkaniowej;

3) ministerstwie — nalezy przez to rozumieé urzad obstu-
gujacy ministra;

4) osobie uprawnionej - nalezy przez to rozumie¢ osobe,
ktéra posiada uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci, licencje zawodowa w zakre-
sie poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub

Rzeczoznawca Majgrkowy



licencje zawodowg w zakresie zarzadzania nierucho-
moéciami;

5) organizacji zawodowe] — nalezy przez to rozumieé sto-
warzyszenie lub zwigzek stowarzyszen osb upraw-
nionych; '

6) uczestniku ksztalcenia — nalezy przez to rozumie¢ osobe
uprawniona bioraca udzialw seminarium, kursie specja-
listycznym lub szkoleniu w charakterze stuchacza.

Rozdziat 2
Sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych

§ 3.1. State doskonalenie kwalifikacji zawodowyeh, o ktérych
mowa w art. 175 ust. 2, art. 181 ust. 2, art. 186 ust. 2
ustawy, odbywa sie przez udzial osoby uprawnionejw se-
minariach, szkoleniach lub kursach specjalistycznych do-
tyczacych gospodarowania nieruchomo$ciami i rynku
nieruchomosci w zakresie uprawnien i licencji zawodo-
wych posiadanych przez osobe uprawniong oraz spelnia-
jacych wymogi zawarte w art. 196 ust. 2 ustawy.

2. Seminarium nie moze trwaé krocej niz 4 godziny edukacyj-
ne, szkolenie nie krdcej niz 8 godzin edukaecyjnych, a kurs
specjalistyczny nie krocej niz 15 godzin edukacyjnych.

3. Organizatorem seminariéw, szkolen oraz kurséw specjali-
stycznych, o ktérych mowaw ust. 1, zwanym dalej ,,orga-
nizatorem ksztalcenia”, moze byé w szczegdlnogci organi-
zacja zawodowa. '

Rozdziat 3
Sposéb dokumentowania spetnienia obowigzku
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych

§ 4.1. Dokumentacje przebiegu ksztalcenia stanowia:

1) program seminarium, szkolenia lub kursu specjalistycz-
nego, w tym wymiar godzin poszczegolnych czesci;

2) lista obecnoéci uczestnikéw ksztalcenia, podpisa-
na w sposob okreslony w § 5 ust. 21 3;

3) prowadzony w formie elektronicznej rejestr wyda-
nych zadwiadezen o ukonczeniu seminarium, szkole-
nia lub kursu specjalistycznego.

2. Organizator ksztalcenia przechowuje dokumentacje,
o ktérej mowa w ust. 1, przez okres 3 lat liczgc od poczat-
ku roku, nastepujacego po roku, w ktorym zorganizowa-
no seminarium, szkolenie lub kurs specjalistyczny. Doku-
mentacja jest udostepniana na zadanie ministra.

§ 5.1. Uczestnictwo w seminarium, szkoleniu lub kursie specja-
listycznym jest dokumentowane poprzez wpis uczestnika
ksztalcenia na liste obecnosci, o ktérej mowa w § 4 ust. 1
pkt 2, prowadzong przez organizatora ksztalcenia dla kaz-
dego seminarium, szkolenia lub kursu specjalistycznego.

2. Lista obecnosci zawiera:

1) nazwe organizatora ksztalcenia, termin i forme
ksztalcenia oraz tytut szkolenia, seminarium lub kur-
su specjalistycznego.

2) imionainazwiska uczestnikéw ksztalcenia wraz z nu-
merem posiadanych przez nich uprawnien lub licencji
zawodowych.

3. Na liscie obecnoéci uczestnik ksztatcenia sktada wiasno-
recznie czytelny podpis wraz z data dokonania podpisu.

§ 6.1. Dokumentem potwierdzajacym state doskonalenie
kwalifikacji zawodowych jest za$wiadczenie o ukohcze-
niu seminarium, szkolenia lub kursu specjalistycznego
wydane uczestnikom ksztalcenia przez organizatora
ksztalcenia w terminie 14 dni od dnia zakonczenia semi-
narium, szkolenia lub kursu specjalistycznego. Wzér za-
Swiadczenia okresla zalgcznik do rozporzadzenia.

2. Rejestr wydanych zaswiadczen, o ktérym mowa w § 4 ust. 1
pkt 3, organizator ksztalcenia przesyla drogg elektronicz-
ng do ministerstwa w ciggu 14 dni od daty zakonczenia se-
minarium, szkolenia lub kursu specjalistycznego.

3. Rejestr wydanych zaswiadczen zawiera:

1) numer kolejny zaswiadczenia,

2) numer programu, na podstawie ktorego zorganizowa-
no ksztalcenie i ktory spelnia wymogi okreslone
w art. 1196 ust. 2 ustawy,

3) dane okreslone w § 5 ust. 2.

§ 7. Osoba uprawniona przechowuje za$wiadczenia, o kté-
rych mowa w § 6 ust. 1, przez okres 3 lat, liczac od po-
czatku roku, nastepujgcego po roku, w ktérym zorganizo-
wano seminarium, szkolenie lub kurs specjalistyczny.

Rozdziat 4
Kryteria oceny spetnienia obowigzku statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych

§ 8.1. Spelnienie przez osobe uprawniong obowigzku stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych oceniane jest
przez ministra w nastepujacych po sobie okresach rozli-
czeniowych, z ktorych kazdy obejmuje jeden rok kalenda-
rzowy. Za pierwszy okres rozliczeniowy uznaje sie rok na-
stepujacy po roku, w ktérym osoba uprawniona uzyskata
uprawnienia lub licencje zawodowa.

2. Spelnieniem obowiazku stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych jest uczestnictwo osoby uprawnionej
w okresie rozliczeniowym w co najmniej 24 godzinach
edukacyjnych ksztalecenia w dowolnie wybranych for-
mach, o ktérych mowa w § 3 ust. 1.

3. Ocena spelnienia obowigzku stalego doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych nastepuje na podstawie:

1) zaéwiadezen, o ktérych mowa w § 6 ust. 1, oraz
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2) rejestrow wydanych za$wiadczen, o ktérych mowa
w § 4 ust. 1 pkt 8, lub
3) listy obecnoéci, o ktérej mowa § 4 ust. 1 pkt 2.

Rozdziat 5
Przepisy przejsciowe i koricowe

§ 9. W terminie 3 lat od dnia wejécia w zycie niniejszego roz-
porzadzenia ocena spelnienia obowigzku stalego dosko-
nalenia zawodowego zakoniczonego przed dniem wejscia
w zycie niniejszego rozporzgdzenia nastepuje na podsta-
wie przepisow dotychczasowych.

§ 10. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uplywie 14 dni
od dnia ogloszenia. 3

minister Infrastruktury Cezary Garbarczyk

Latqeznik do rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 17 kwietnia 2008 (poz. 475).

WZOR
Strona 1

<pieczed organizatora ksztalcenia>
ZASWIADCZENIE
Nr <numer koleiny zaswiadczenia z rejestru wydanych zaswiadczer >

0 ukonczeniu seminarium!szl{oleniafkursu
specjalistycznego

Pan/Pani
(imiona i nazwisko)
nr uprawnien/licencji ZEAWOdOWE].........ccvuevurerecrienrecene

ukonczyl/a seminarium/szkolenie/kurs specjalistyczny
<tytul seminarium/szkolenia/kursu specjalistycznego>

zorganizowane/y w dniu/dniach ..........cccccoocveveeie 1
przez
<firma organizatora ksztalcenia>

Zaswiadczenie wydano na podstawie § 6 ust. 1 rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia........ . w sprawie stalego doskonalenia zawo-
dowego przez rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nie-
ruchomogciami oraz zarzadeow nieruchomosei (Dz. U. Nr..., poz........ Y

(podpis organizatora ksztalcenia)

WZOR
Strona 2

Lp.| Tytul zajeé Czas trwania

Eacznie godzin:

Przypisy
1. Minister Infrastruktury kieruje dzialem administracyi

rzqdowej - budownictwo, gospodarka przestrzen-
na i mieszkaniowa, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzq-
dzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 16 listopada 2007
r. w sprawie szczegdlowego zakresu dziatania Ministra
Infrastruktury (Dz. U. Nr 216, poz. 1594).

. Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly

ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r.
Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459,
z 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708, Nr 220,
poz. 1600 i 1601, Nr 249, poz. 1827 z 2007 r. Nr 173,
poz. 1218 oraz z 2008 . Nr 59, poz. 369.

. Niniejsze rozporzgdzenie bylo poprzedzone rozporzqdze-

niem Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r.
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawowodych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami oraz do-
skonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznaw-
cow majgtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomo-
sciami i zarzqdeow nieruchomosci (Dz. U. Nr 35, poz. 314
oraz z 2007 r, Nr 250, poz. 1874), kidre utracilo moc
z dniem wejscia w Zycie rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodaro-
wania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189).




KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 26 lutego 2008 r. w sprawie wskaznika cen débr
inwestycyjnych za IV kwartal 2007 r. (M. P. Nr 19, poz. 201).

2. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Norma-
lizacyjnego z dnia 16 stycznia 2008 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 20, poz. 204).

3. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 26 lu-
tego 2008 r. w sprawie rejestru bezposrednich zagro-
zen szkoda w Srodowisku i szkéd w srodowisku (Dz.
U. Nr 39, poz. 233).

Weszto w zycie z dniem 22 marca 2008 r.

4. Obwieszczenie Ministra Pracy i Polityki Spotecz-
nej z dnia 12 marca 2008 r. zmieniajace obwieszezenie
w sprawie wykazu organizacji majgcych status orga-
nizacji pozytku publicznego na dzieh 30 listopa-
da 2007 r. (M. P. Nr 23, poz. 233).

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7
marca 2008 r. w sprawie wymagan, jakie musza spel-
niaé cmentarze, groby i inne miejsca pochéwku
zwlok i szczatkéw (Dz. U. Nr 48, poz. 284).

Weszto w zycie z dniem 5 kwietnia 2008 r.

6. Ustawa z dnia 12 marca 2008 r. 0 zmianie ustawy
o drogach publicznych (Dz. U. Nr 54, poz. 326).
Weszla w zycie z dniem 15 kwietnia 2008 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28
marca 2008 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
szczegolowego trybu i terminéw skladania i rozpatry-
wania wniosku o udzielenie finansowego wsparcia
na tworzenie lokali socjalnych i mieszkan chronionych,
tresci wniosku, kryteriéw jego oceny, wzoru formularza
rozliczenia udzielonego wsparcia oraz minimalnych wy-
magan w zakresie wyposaZenia, jakie musza spelniaé
pozyskane lokale mieszkalne (Dz. U. Nr 54, poz. 328).
Weszlo w zycie z dniem 8 kwietnia 2008 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 2 kwiet-
nia 2008 r. w sprawie przedluzenia terminu do zloze-
nia o$wiadczenia o spelnieniu warunkéw do zwolnie-
nia z opodatkowania podatkiem dochodowym
od o0s6b fizycznych przychodéw uzyskanych z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i okreslonych praw ma-
jatkowych (Dz. U. Nr 59, poz. 361).

Weszto w zycie z dniem 9 kwietnia 2008 r.

9. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 3 kwiet-
nia 2008 r. sygn. akt K 6/05, orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP:

1) art. 136 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.);

2) art. 137 ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 1 w za-
kresie, w jakim uzaleznia zwrot cze$ci wywlaszezo-
nej nieruchomos$ci niezagospodarowanej na cel
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu od istnienia
mozliwosci zagospodarowania jej zgodnie z postano-
wieniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w dniu zlozenia wniosku o zwrot
czesci nieruchomosci, a w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustale-
niami decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu albo jezeli przylega do nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ osoby wnioskujacej o zwrot;

3) art. 229a ustawy powolanej w punkeie 1;

4) art. 15 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492, z p6zn. zm.). (Dz. U, Nr 59, poz. 369).

10. Ustawa z dnia 18 marca 2008 r. 0 zmianie ustawy
o rachunkowosci (Dz. U. Nr 63, poz. 393).

Wejdzie z dniem 1 stycznia 2009 r. i ma zastosowanie
po raz pierwszy do sprawozdan finansowych za rok
obrotowy rozpoczynajqcy sie w 2009 r., z wyjgthiem:

D art. 1 pkt 3 lit. a tiret pierwszy i drugi, pkt 4, pkt 19 oraz
pkt 49 lit. a, ktdre weszly w Zycie z dniem 2 maja 2008 r.

L majq zastosowanie po raz pierwszy do sprawozdarn
finansowych za rok obrotowy rozpoczynajqcy sie w 2008 r.;
2) art. 1 pkt 46, art. 2 ust. 1-4 oraz art. 4 ust. 2, kidre weszly
w zycie z dniem 2 maja 2008 .

11. Ustawa z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach uzna-
wania kwalifikacji zawodowych nabytych w pan-
stwach czlonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U.
Nr 63, poz. 394).

Weszfa w zZycie z dniem 2 maja 2008 r.

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2008 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw nieiywnoSciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2008 r. (M. B Nr 34, poz. 307).

13. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2008 r. w sprawie wskaznika




wzrostu cen towaréw i uslug konsumpeyjnych ogé-
lem w marcu 2008 r. w stosunku do marca 2002 r.
(M. P. Nr 34, poz. 308).

14. Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2008 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpeyjnych ogétem w I kwarta-
le 2008 r. (M. P. Nr 34, poz. 309).

15. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 8 kwiet-
nia 2008 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
z16z wod podziemnych zaliczonych do solanek, wéd
leczniczych i termalnych oraz zl6z innych kopalin
leczniczych, a takze zaliczenia kopalin pospolitych
z okreSlonych zl6z lub jednostek geologicznych
do kopalin podstawowych (Dz. U. Nr 66, poz. 404).
Weszto w zycie z dniem 7 maja 2008 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 17
kwietnia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie wzoru zgloszenia o nabyciu wlasnosci rzeczy lub
praw majatkowych (Dz. U. Nr 77, poz. 457).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2008 r:

17. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
kwietnia 2008 r. w sprawie stalego doskonalenia za-
wodowego przez rzeczoznawcéw majatkowych, po-
érednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzad-
cow nieruchomosei (Dz. U. Nr 80, poz. 475).

Weszto w zycie z dniem 27 maja 2008 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 30

kwietnia 2008 r. w sprawie kryteriow oceny wystapie-

nia szkody w srodowisku (Dz. U. Nr 82, poz. 501).
Weszto w zycie z dniem 29 maja 2008 .

19. Ustawa z dnia 28 marca 2008 r. o zmianie ustawy
o zakladowym funduszu §wiadezen socjalnych (Dz. U,
Nr 86, poz. 522). -
Weszta w 2ycie z dniem 4 czerwea 2008 r.

20. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 ma-
ja 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie usta-
nowienia Pelnomocnika Rzadu do Spraw Rzadowego
Programu Rozwoju Zintegrowanego Systemu Infor-
macji o Nieruchomosciach (Dz. U. Nr 86, poz. 527).
Weszto w zycie z dniem 20 maja 2008 r.

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 maja 2008 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o dochodach jednostek sa-
morzadu terytorialnego (Dz. U. Nr 88, poz. 539).

22, Ustawa z dnia 25 kwietnia 2008 r. o zmianie usta-
wy o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy

publicznej oraz ustawy o podatkach i oplatach lokal-
nych (Dz. U. Nr 93, poz. 585).
Weszla w zycie z dniem 14 czerwea 2008 1.

23. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 20 maja 2008 r. w sprawie wskaznika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2007 r. (M. P. Nr 40, poz. 360).

24. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19 ma-
ja 2008 r. w sprawie dokonywania doplat ze $rodkéw Kra-
jowego Funduszu Mieszkaniowego (Dz. U. Nr 93, poz. 589).

Weszto w zycie z dniem 14 czerwea 2008 .

25. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spolecz-
nej z dnia 29 maja 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie nocle-
gowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 93, poz. 590).

Weszlo w zycie z dniem 30 maja 2008 r.

26. Ustawa z dnia 25 kwietnia 2008 r. o zmianie usta-
wy o podatku dochodowym od 0séb fizyeznych (Dz. U.
Nr 97, poz. 623).

Weszta w zycie z dniem 21 czerwea 2008 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23
maja 2008 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie
wykazu dyploméw, certyfikatéw i innych dokumen-
tow oraz tytulow naukowych potwierdzajgcych po-
siadanie kwalifikacji zawodowych w dziedzinie ar-
chitektury, ktore sg uznawane w Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. Nr 97, poz. 632).

Weszto w zycie z dniem 6 czerwea 2008 1.

28. Ustawa z dnia 9 maja 2008 r. o Agencji Restruktury-
zacji i Modernizacji Rolnictwa (Dz. U. Nr 98, poz. 634).
Weszta w zycie z dniem 24 czerwea 2008 r.

29. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 maja 2008 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartat 2008 r. (M. P
Nr 44, poz. 391).

30. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 28 maja 2008 r. w sprawie gmin i miejscowosci,
w ktorych stosuje sie szczegélne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektéw budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania zywio-
tu (Dz. U. Nr 99, poz. 642).

Weszto w zycie z dniem 10 czerwea 2008 r.

31. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 3 czerw-
ca 2008 r. w sprawie sposobu i trybu udostepniania
materialéw archiwalnych znajdujacych sie w archi-
wach wyodrebnionych (Dz. U. Nr 107, poz. 679).
Weszlo w zycie z dniem 8 lipca 2008 r.

. Rzeczoznawea Majgtkowy



P o N L iy P e

Standardy i metody wycen

_

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY

Rada Krajowa, uchwatq nr 10/08 podjetq 10 czerwca br. rekomendowata do dyskusji srodowiskowej projekty
nowych uregulowan zawodowych: Standard KSWP2 - wartosci inne niz wartos¢ rynkowa oraz dwie noty interpre-
tacyjne: I - Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci i I - Zastosowanie podejscia docho-
dowego w wycenie nieruchomosci, ktdre publikujemy ponizej w wersji po poprawkach Zespotu ds. Standardéw

Zawodowych PFSRM z 2 lipca br.

Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 2

KSWP 2
_ WARTOSCI INNE
NIZ WARTOSC RYNKOWA

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie defini-
¢ji wartosei innych niz wartoéé rynkowa, a takze wyja-
énienie podstawowych poje¢ dotyczacych tych wartoéci
oraz ich zastosowania przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okreélenia war-
tosci innej niz wartosé rynkowa.

1.2. Definicja wartosci rynkowej oparta jest na zaloZeniach,
ktore zostaly przedstawione w KSWP 1 ,,Wartosé rynko-
wa 1 wartod¢ odtworzeniowa”.

1.3. Niniejszy standard definiuje nastepujace rodzaje war-
todci:

- bankowo-hipoteczna,

- godziwa,

- indywidualng (lub inwestycyjna),
- katastralna,

- odszkodowawcza,

- odtworzeniowa,

- ubezpieczeniowa,

- dla wymuszonej sprzedazy.

1.4. Przedstawione regulacje niniejszego standardu, doty-
czgce wartosci innych niz warto$¢ rynkowa, uwzgled-
niaja odpowiednie regulacje zawarte w Miedzynarodo-
wych Standardach Wyceny (IVS) opracowanych przez
Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny (IVSC),
w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowa-
nych przez Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych (TEGoVA) i w dyrektywach Unii
Europejskiej.

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

1.6. Rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje ro-
dzaj okreslanej wartosci, tak aby warto&¢ inna niz rynko-
wa nie byla blednie rozumiana jako wartos¢ rynkowa.

1.7. W szczegolnych przypadkach moze zaistnieé¢ koniecz-
nos¢ okreslenia wartodci, ktéra nie zostala zdefiniowa-
na w niniejszym standardzie. Sytuacja taka moze mieé
miejsce jezeli wymagaja tego przepisy prawa lub szczegél-
ny cel wyceny. W takim przypadku w opracowaniu spo-
rzadzanym przez rzeczoznawce majatkowego nalezy za-
miesci¢ stosowne wyjagnienia.

2. Zakres stosowania standardu

KSWP 2 stosowany jest do okre§lania innych rodzajow
wartosei nieruchomosei niz warto§é rynkowa.

Definicje oraz interpretacje wartosci przedstawione w ni-
niejszym standardzie moga dotyczyé nieruchomosei, jako
przedmiotu prawa wlasnoéci oraz innych praw do nierucho-
mosci, a takze innych skladnikéw mienia (aktywow) szaco-
wanych przez rzeczoznawcéw majatkowych.

3. Definicje wartosci nierynkowych i ich interpretacje

3.1. Definicja wartosci bankowo-hipotecznej

Wartosé bankowo-hipoteczna — kwota pieniezna, ktéra

w ocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom ryzy-

ka zwigzanego z nieruchomoscia jako przedmiotem za-

bezpieczenia kredytow udzielanych przez ten bank.

3.1.1. Interpretacja definicji wartoéci bankowo-hipo-
tecznej
Wartos§¢ bankowo-hipoteczng ustala bank hipoteczny
na podstawie ekspertyzy wykonanej zgodnie z odreb-
nymi przepisami regulujacymi dzialalnoéé banku hi-
potecznego.

3.1.2. Pojecie, zakres i proces ustalania wartosci banko-
wo-hipotecznej zdefiniowane sg w odpowiednich prze-
pisach prawa, w tym w szczegdlnosci w w przepisach
o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

3.2. Definicja wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa — kwota, za jaka dany skladnik aktywow

moze by¢é wymieniony na zasadzie transakeji rynkowej

pomiedzy zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi

1 niepowigzanymi ze sobg stronami,

3.3.1. Interpretacja definicji wartosci godziwej
Ten rodzaj wartosci znajduje powszechne zastosowa-
nie w przepisach o rachunkowosci.

3.3.2. Szczegdlowe omdwienie i zalozenia wartoéci godzi-
wej reguluje KSWS 2 ,Wycena nieruchomoéci do ce-
léw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowoséci”.
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3.3. Definicja wartoéci indywidualnej (lub inwesty-

cyjnej)

Wartoéé indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota pie-

niezna okreglana dla konkretnego inwestora lub grupy

inwestorow, ktorzy majg sprecyzowane oczekiwania

i kryteria inwestowania oraz ktérzy zamierzajg uzytko-

waé nieruchomoéé w okreslonym celu inwestycyjnym.

3.3.1. Interpretacja wartosci indywidualnej (lub inwesty-
cyjnej)
Wartoéé indywidualna lub inwestycyjna okresla-
na jest na podstawie zalozen wskazanych przez kon-
kretnego inwestora lub grupe inwestoréw, dotycza-
cych m.in. ich wymagan lub zamierzen w zakresie
rozwoju nieruchomosci, w tym sposobu zarzadzania,
stawek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkéw fi-
nansowych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapi-
tatu. Warto§¢ ta moze byé wyzsza lub nizsza od war-
tosci rynkowej.

3.3.2. Wartosei indywidualnej (Iub inwestycyjnej) nie na-
lezy myli¢ z wartoscig rynkows nieruchomoéci inwe-
stycyjnej.

3.4. Definicja wartosci katastralnej

Wartosc katastralna nieruchomoéci stanowi wartoéé kata-

stralna gruntu oraz wartoéé katastralna jego czesci skla-

dowych i jest wartoscig zblizong do wartosci rynkowej
na tyle na ile to jest to mozliwe do uzyskania przy zasto-
sowaniu procedur typowych dla metod masowej wyceny.

3.4.1. Interpretacja wartosci katastralnej

Wartoéé katastralna podlega ustaleniu w procesie po-
wszechnej taksacji nieruchomosci.

3.4.2. Pojecie, zakres i proces ustalania wartosci kata-
stralnej zdefiniowane sa w odpowiednich przepisach
prawa, w tym w szczegolnosci o gospodarce nierucho-
moéciami. Wartosci katastralnej nie mozna utozsa-
miaé z wartoscig rynkows zdefiniowang w KSWP 1.

3.5. Definicja warto$ci odszkodowawczej

Warto§é odszkodowawcza - kwota pieniezna nalez-

na za poniesiong szkode materialng.

3.5.1. Interpretacja wartosci odszkodowawczej
Okreslajac warto$é odszkodowawcza nalezy mieé
na uwadze, ze szkodg jest wszelki uszczerbek dotyka-
jacy osobe bez prawnego uzasadnienia, wyrazajacy sie
w rdznicy pomiedzy stanem majatku poszkodowane-
go, jaki istniat i mogtby w normalnej kolei rzeczy ist-
nie¢, wytworzy¢ sie, a stanem, jaki powstal skutkiem
zdarzenia wywolujgcego zmiane.

3.5.2. Szkoda moze przejawiac sie w dwach postaciach, tzw.
szkody rzeczywistej, jak i utraconych korzysci. Okre-
§lenie wartosci odszkodowawezej nastepuje po uprzed-
nim okredleniu przez zlecajacego rodzaju i zakresu
szkody. Okreslenie wartosci odszkodowawczej winno

nastgpi¢ z uwzglednieniem wiasciwych przepisow pra-
wa. W szezegolnym przypadku spos6b ten moze wyni-
ka¢ z postanowienia sgdu lub ugody stron.

3.6. Definicja wartosci odtworzeniowej
Wartosé odtworzeniowa — jest réwna kosztom nabycia
gruntu i kosztom wytworzenia jego czesci skladowych,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia przy zalozeniu, ze
koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny.

3.6.1. Interpretacja wartoéci odtworzeniowej
Szczegolowe zalozenia wartosci odtworzeniowe] za-
warte sg w KSWP 1 ,Warto§é rynkowa i wartosé¢ od-
tworzeniowa”.

3.7. Definicja wartoéci ubezpieczeniowej
Warto$é ubezpieczeniowa — kwota pienigzna przedmiotu
ubezpieczenia okreslona stosownie do zasad przewidzia-
nych w stosownych przepisach prawa oraz w ogélnych
warunkach dla danego rodzaju ubezpieczenia towarzy-
stwa ubezpieczeniowego.

3.7.1. Interpretacja wartoéci ubezpieczeniowej
Ustalenie warto$ci ubezpieczeniowe] odnosi sie jedynie
do przedmiotu ubezpieczenia, dla ktérego jest mozliwe
okreglenie wartoéci przedstawionej kwotg pieniezna.

3.7.2. Warto§é ubezpieczeniows stanowié mogg rézne ro-
dzaje wartoici zdefiniowane w odpowiednich przepi-
sach prawa lub w ogélnych warunkach dla danego ro-
dzaju ubezpieczenia z towarzystwa ubezpieczeniowego.

3.7.3. Jezeli wartos¢ ubezpieczeniowa jest tozsama z war-
toscig rynkowsa lub wartoécig odtworzeniowa w rozu-
mieniu KSWP 1  Wartoéé rynkowa i warto§é odtwo-
rzeniowa”, to przy jej okreslaniu nalezy stosowaé za-
sady tam zawarte.

3.8. Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy - kwota pieniezna,
ktéra mozna otrzymac z tytulu sprzedazy nieruchomosci
w warunkach nie spelniajacych wymogéw zawartych
w definicji wartosci rynkowej zawartych w KSWP 1.
3.8.1. Interpretacja wartoéci dla wymuszonej sprzedazy

Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
nalezy wziac¢ pod uwage, ze zhywea znajduje sie w sy-
tuacji przymusowej, co powoduje ze czas eksponowa-
nia nieruchomoéci na rynku jest zwykle zbyt krotki,
aby uzyskaé cene rynkowa,.

3.8.2. Skrécony czas ekspozycji jest istotnym czynnikiem
wplywajacym na okreslang warto$é i powinien wyni-
ka¢ z zaméwienia.

4. Wymagania dotyczgce vjawniania istotnych informacii

W sporzadzanym opracowaniu nalezy bezposrednio od-
nieé¢ sie do definicji i interpretacji wartosci innych niz war-
todé rynkowa, podanych w niniejszym standardzie oraz przy-
toczy¢ wszystkie istotne uwarunkowania i zalozenia wyceny.
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Nota Interpetacyjna nr 1
NI 1 )
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA
POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w érodowisku zawodowym rzeczoznaweéw majatkowych za-
sad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejscia poréw-
nawczego do okre§lania wartoéci nieruchomosci.

2. Przedmiot i zakres stosowania noty

2.1. Niniejszg note stosuje sie do okreslania wartoéci rynko-
wej, jak réwniez wartosci nierynkowych odpowiednio
do regulacji standardow KSWP1 i KSWP2.

2.2. Nota okresla zasady i warunki stosowania podejécia po-
rownawczego przy uzyciu metod:

- pordéwnywania parami,
- korygowania ceny $redniej.

2.3. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnosza sie
do wyceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa wia-
snosci. Przy wycenie innych zhywalnych praw do nieru-
chomosci rozwiazania niniejszej noty stosuje sie odpo-
wiednio.

2.4. W szczegélnych przypadkach podejécie poréwnawcze
stosuje si¢ do wyceny gruntu bez jego czesci sktadowych.

3. Zatoienia ogélne i definicje

3.1. Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zalozeniu, ze
znane sg ceny transakcyjne nieruchomoéeci podobnych
do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania trans-
akcji, a takze cechy wplywajace na te ceny, a zwlaszcza
na ich zréznicowanie.

3.2. Przez nieruchomo$é podobna nalezy rozumieé¢ nieru-
chomos¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoécia sta-
nowigeg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne ce-
chy wplywajace na jej wartosé.

3.3. Podejécie poréwnawcze stosuje si¢ wowezas, gdy nieru-
chomosci podobne do nieruchomoéci wycenianej byly
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie dwoch lat po-
przedzajacych date, na ktéra okreéla sie wartosé rynkowa.

3.4. W szczegilnie uzasadnionych przypadkach, na slabo
rozwinietych rynkach, dopuszcza sie przyjecie do poréw-
nan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu ryn-
kowego w okresie dtuzszym niz dwa lata.

3.5, Jezeli z przepiséw prawa wynika potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci na date wezeéniejsza niz data
sporzadzenia wyceny, to w przypadku braku danych o ce-

nach transakeyjnych sprzed tej daty, do poréwnan moga

byé przyjete ceny transakcyjne jakie wystepowaly na ryn-

ku po dacie na ktérg te wycene sie sporzadza.

3.6. Rzeczoznawca majatkowy okresla dla potrzeb wyceny
wlasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorage pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnoéé
danych.

3.7. Rzeczoznawca majatkowy odpowiednio przedstawia
charakterystyke wlasciwego rynku nieruchomoéci,
przedstawiajac w szczegdlnoei:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali
handlowych, gruntow niezabudowanych, itp.),

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica,
miasto, gmina),

c¢) okres badania cen (np. miesige, kwartal, rok).

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), poten-
cjal rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, kté-
re rzeczoznawca uzna za istotne.

3.8. Charakterystyka rynku ma na celu ustalenie cech nieru-
chomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami rynkowymi.

3.9. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie
nieruchomo$é szacowans z nieruchomoséciami podobny-
mi, 53 to m. in. ich wlasciwoéci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne, uzytkowe i prawne wplywajace w sposéb za-
sadniczy na zrdéznicowanie cern.

3.10. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transak-
cyjnych pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu
notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien doko-
nywaé oceny przydatnosci cen zawartych w tych umo-
wach z punktu widzenia mozliwoéci ich wykorzystania
do wyceny.

3.11. Rzeczoznawca majgtkowy okresla jednostke poréw-
nawczg, do ktérej odnosi sie cena transakeyjna, a takze
stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenia-
nej i nieruchomosci poréwnawczych (np. m? powierzchni -
gruntu, m* powierzchni budynku, m? kubatury).

3.12. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielkogé
wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transak-
cyjnych (wagi cech rynkowych).

3.13. Waga cechy moze by¢ jej udzial procentowy w réznicy
pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru
zaktualizowanych cen transakeyjnych, stanowiacych
podstawe wyceny.

3.14. Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy
wyznacza si¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajac:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych

nieruchomoéci bedacych przedmiotem obrotu rynko-
wego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieru-
chomoéci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw
lokalnych,

¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci.
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4. Metoda poréwnywania parami

4.1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos$é bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz
cechy tych nieruchomosel.

Poréwnywania dokonuje sie na podstawie cech rynko-

wych. Warto§¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen

transakeyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nie-
ruchomoscig wyceniang i nieruchomoéciami podobnymi.

4.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody po-
réwnywania parami.

4.2.1. Utworzenie zbioru transakcji nieruchomosci po-
dobnych, stanowigcego podstawe wyceny.

4.2.2. Aktualizacja cen transakeyjnych na date wyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposdb za-
sadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4.2.4, Ocena wielkoéci wpltywu cech rynkowych na zroz-
nicowanie cen transakeyjnych.

4.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych
cech rynkowych (gradacja stanéw cechy rynkowej).
4.2.6. Wyhdr do poréwnan ze zbioru transakgji, co najmniej
trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgle-
dem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej

przedmiot wyceny, z ich opisem i charakterystyka.

4.2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomoéci
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wyce-
nianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do po-
rownan i okre§lenie wielkosci poprawek wynikaja-
cych z réznicy ocen nieruchomosei wycenianej 1 nieru-
chomoéci wybranych do porownan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kaz-
dej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okre§lonych poprawek.

4.2.10. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nie-
ruchomoéci jako $redniej arytmetycznej z cen transak-
cyjnych skorygowanych uzyskanych z poréwnan w po-
szczegblnych parach, lub éredniej wazonej, jesli wiary-
godnoéé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

4.2.11. Okreglenie wartoéci wycenianej nieruchomoéci
na podstawie iloczynu z wartoSci jednostkowej i licz-
by jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni
gruntu, budynku czy lokalu).

5. Metoda korygowania ceny sredniej

5.1. Przy metodzie korygowania ceny éredniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na poloze-
nie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem obro-
tu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nierucho-

moéci. Wartoéé nieruchomosei bedacej przedmiotem wy-
ceny okreéla sie w drodze korekty éredniej ceny nierucho-
moéci podobnych wspélezynnikami korygujacymi.

5.2, Procedura postepowania przy zastosowaniu metody ko-

rygowania ceny Sredniej.

5.2.1. Utworzenie zhioru transakeji nieruchomosei po-
dobnych, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob za-
sadniczy na zroznicowanie cen na rynku nieruchomoéei.

5.2.4. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych
cech rynkowych (gradacja stanéw cechy rynkowej).

5.2.5. Ocena wielkoéci wplywu cech rynkowych na zréz-
nicowanie cen transakeyjnych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomoéci
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny éredniej (C) ze zbioru cen trans-
akeyjnych stanowiacych podstawe wyceny oraz ustale-
nie ceny minimalnej (C_ ;) i ceny maksymalnej (C..).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomoéci o cenie mi-
nimalnej (C,,;,) 1 nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cpax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [C,;,/Cs,] 1 gérnej grani-
¢y [Ca/Ce] sumy wspélezynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakresow wspolczynnikéw koryguja-
cych dla poszezegolnych cech rynkowych.

5.2.10. Okre§lenie wielkoéci wspolezynnikéw koryguja-
cych wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreélonych granic i polozenia ce-
ny $redniej w przedziale [Cp;,, Cp.l-

5.2.11. Obliczenie wartoéci rynkowej jednostkowej wyce-
nianej nieruchomosei wedtug formuty:

WR:Cs'rZ u;
i=1

gdzie:
u; — oznacza wielkosci i - tego wspolczynnika korygujacego,
— liczba wspélczynnikéw korygujaeych.

5.2.12. Okreélenie wartosci wycenianej nieruchomoéci
na podstawie iloczynu z wartoéci jednostkowej i licz-
by jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni
gruntu, budynku czy lokalu).

6. Uwagi dodatkowe

6.1. Podejécie poréwnawcze wykorzystuje w procesie okre-

§lania wartoSei zasade interpolacji, gdy nieruchomoéé
o0 cenie minimalnej posiada oceny cech najgorsze na da-
nym rynku, a nieruchomoéé o cenie maksymalnej oceny
najlepsze, a ocena cech szacowanej nieruchomosci zawie-
ra sie w przyjetym przedziale ocen.

6.2. W przypadku gdy szacowana nieruchomosé posiada oce-

ny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
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gorsze od nieruchomoéci od ceny najnizszej, stosuje sie
zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w me-
todzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspdlezynnikéw korygujacych w metodzie korygowania
ceny Sredniej,

6.3. W przypadku gdy nieruchomosé o cenie minimalnej po-
siada niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomeo-
§ci ze zbioru cen transakcyjnych lub nieruchomosé o ce-
nie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade eks-
trapolacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreslania
hipotetycznego przedziatu cenowego.

6.4. Przy zastosowaniu metod omdéwionych w niniejszym
standardzie mozna stosowaé dodatkowy wspdlczynnik
korekeyjny ,K” z przedzialu [0,90, 1,10]. Wspélezynnik
ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych przypadkach, na przyklad, gdy nierucho-
moéé posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podaza. Uwzglednianie wspélezynnika korek-
cyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majatkowego przez sformulowanie
odpowiedniej klauzuli.

6.5. Przy stosowaniu podejécia pordwnawczego do okreéla-
nia wartoéci nieruchomosei o szczegélnych cechach (np.:
nieruchomoéei rolne, leéne, z kopalinami, zabytkowe,
itp.) a takze w przypadku gdy stanowia one przedmiot
innych praw niz wlasnosé nalezy dodatkowo uwzgledniaé
zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i in-
nych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

7. Odejscia od noty

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie
nalezy traktowaé jako jedynych mozliwych do zastosowa-
nia sposobow wyceny nieruchomosci przy wykorzystaniu
podejécia poréownawczego, a ponadto prezentowane roz-
wigzania nie obejmujg takze wszystkich sytuacji z jakimi
spotka sie rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy
moze odstapi¢ od zasad okre§lonych w niniejszej nocie. Zasto-
sowane odstepstwa nalezy jednoznacznie wskazaé i uzasadnié.

7.3. Nie sa dopuszczalne odstepstwa od noty powodujace
niezgodnos¢ z przepisami prawa i standardami zawodo-
wymi oraz pozostalymi zasadami dobrej praktyki zawar-
tymi w odrebnych regulacjach PKZW.

Nota Interpetacyjna nr 2
NI 2 )
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA
DOCHODOWEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w §rodowisku zawodowym rzeczoznawcow majatkowych
zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejscia
dochodowego do okreslania wartoéei nieruchomoéei.

1.2. Podejécie dochodowe jest stosowane w przypadku okre-
§lania wartosci nieruchomosei, ktére generujg dochod
badz stwarzaja mozliwosé osiagania dochodu, a jednocze-
snie dochod jest podstawowym czynnikiem wplywajacym
na wartos¢.

1.3. W podejéciu dochodowym okreéla sie wartosé praw wla-
§ciciela lub innego uzytkownika do osiagania dochodu
z nieruchomoéci.

2. Zakres stosowania noty

2.1. Niniejsza nota uzywana jest do okreélania wartosei ryn-
kowej, jak réwniez wartosci nierynkowych, stosujac od-
powiednio regulacje standardéw KSWP1 i KSWP2.

2.2. Niniejsza nota odrebnie precyzuje zasady stosowania po-
dejécia dochodowego do okreslania wartosci rynkowej

(Rozdzial 4) 1 wartosci nierynkowych (Rozdziat 5).

2.3. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnosza sie
do wyceny nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wia-
snoécei, stad przy wycenie innych praw do nieruchomoéci
prezentowane rozwigzania stosowacé nalezy odpowiednio.

3. Definicje

3.1. Dochéd z nieruchomosci
3.1.1. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci sa

wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy
i innych praw do nieruchomosei oraz wplywy poza-
CZynszowe.

3.1.2. Do wplywoéw pozaczynszowych zalicza sig m.in. do-
chody z udostepnienia nieruchomosci dla plansz re-
klamowych, anten telefonii komérkowych, bankoma-
tow, dochody z parkingéw itp.

3.1.3. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomoéci sta-
nowigcego odpowiednik wplywow czynszowych moze
by¢ takze czesé dochodow z dzialalnoei gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci.

3.1.4. Do wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomoéei
ujmowane w okresach rocznych przy zalozeniu ich
uzyskiwania na koniec roku.

3.1.5. Przyjety przez rzeczoznawce majatkowego sposob
obliczania dochodu z nieruchomoéei decyduje o wybo-
rze 1 warunkuje zastosowanie metody wyceny.

3.2. Metody wyceny
3.2.1. Stosowane w ramach podejécia dochodowego meto-

dy wyceny przedstawiajg sposoby obliczania dochodéw
z nieruchomosci. Stosuje sie dwie metody wyceny:
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a) Metoda inwestycyjna, w ktérej podstawa obli-
czania dochodu z nieruchomoéci sg wplywy czyn-
szowe uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych
praw do nieruchomoéci oraz wplywy pozaczynszo-
we. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych sto-
suje sie metode inwestycyjng sg obiekty: biurowe,
logistyczne, handlowe, lokale uzytkowe, garaze
wielostanowiskowe itp. W tego rodzaju obiektach
wplywy odnosza sie do gruntu i jego czedci sklado-
wych stanowigcych na przykliad budynki i budowle.

b} Metoda zyskow, w ktorej podstawa obliczania
dochodu z nieruchomoéei, jest czeié dochodu
z dzialalnoéci gospodarczej prowadzonej na nie-
ruchomoéci, §cisle zwiazanej z jej specjalistycznym
charakterem, ktéry determinuje rodzaj tej dziatal-
noéci — dochéd ten stanowi odpowiednik wplywow
czynszowych. Typowymi nieruchomodciami, dla
ktdrych stosuje sie metode zyskow sa: hotele, sta-
cje benzynowe, restauracje, obiekty sportowo-re-
kreacyjne, sale widowiskowe, kina itp. W tego ro-
dzaju obiektach wplywy uzaleznione sa od docho-
dow z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomoéci,
w szczegolno§cei przez uzytkownika, i stanowig od-
powiednik wplywdw czynszowych.

3.2.2. W przypadku koniecznoéci wykorzystania do wyce-

ny nieruchomoéci obu sposobow obliczania dochodéw
mozna stosowaé rownocze$nie obie metody — metode
inwestycyjng i metode zyskow.

3.3. Techniki wyceny
3.3.1. Stosowane w ramach metod (rozdzial 3.2). techniki

wyceny przedstawiajg procedury obliczeniowe, stuzace
do przeksztatcania dochodu z nieruchomosci w wartosc.

3.3.2. Przeksztalcanie dochodu z nieruchomogei w wartosé

nieruchomosci nazywane jest kapitalizacjg dochodu.

3.3.3. W zaleznoéei od zmienno$ci dochodu z nieruchomo-

éci wyrdznia sie nastepujace techniki kapitalizacji do-

chodu:

a) Kapitalizacje prosta, w ktérej wartos¢ nieru-
chomosci okresla sie jako iloczyn stabilnego stru-
mienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania
z wycenianej nieruchomoéci i wspélezynnika kapi-
talizacji lub jako iloraz stabilnego strumienia do-
chodu rocznego i stopy kapitalizacji.

b) Dyskontowanie strumieni dochodéw, w kté-
rej warto§¢ nieruchomosci okresla sie jako sume
zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci w po-
szezegblnych latach przyjetego okresu prognozy,
powiekszong o zdyskontowang warto$¢ rezydual-
ng nieruchomosei.

3.4. Stopy zwrotu
3.4.1. Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje sie odpo-

wiednio stopy zwrotu obejmujgce stope kapitalizacji
i stope dyskontows.

3.4.2. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochdd inwestora

na kapitale zaangazowanym w nieruchomoéé oraz
zwrot wylozonego kapitatu.

3.4.3. Stopa dyskontowa odwzorowuje dochdd inwestora

na kapitale zaangazowanym w nieruchomosc.

3.5. Wydatki operacyjne
3.5.1. Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzy-

mania nieruchomo$ei ponoszone przez wiaSciciela
1 warunkujace osiagganie dochodéw na zalozonym po-
ziomie.

3.5.2. W wycenie przyjmuje sie, ze wydatki operacyjne po-

noszone sa, podobnie jak dochody, na koniec okresu
rocznego.

3.5.3. Wydatki operacyjne mogg obejmowaé: podatki

od nieruchomoéci, oplaty roczne za uzytkowanie wie-
czyste gruntu, koszty mediéw, naklady na konserwa-
cje i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty
ubezpieczenia i ochrony nieruchomoéci oraz inne
koszty ponoszone okresowo.

3.5.4. Do wydatkdw operacyjnych zalicza sie réwniez

érednioroczny naklad zwiazany z powtarzajacymi sie
regularnie wydatkami na wymiane elementéw stale-
go wyposazenia, ktore wystepuja z czestotliwoscia co
najmniej raz na kilka lat i sg uzasadnione wymogami
rynkowymi.

4. Wskazéwki metodyczne okreslania wartosci rynkowej

4.1. Zasady stosowania metody inwestycyjnej
4.1.1. Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy z czyn-

szow 1 wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania
przez typowego, przecietnie efektywnie dzialajacego
wlasciciela lub innego uzytkownika.

4.1.2. Zrédtem informacji o wysokoéei dochodéw z nieru-

chomosci sg dane rynkowe.

4.1.3. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcia-

zona jest prawami zobowigzaniowymi i rzeczowymi
majgeymi znaczenie dla oceny wielkoéci wplywow
czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka
ich uzyskiwania (w szczegélnoéci moze to dotyczyé
kwestii czasu trwania uméw, sposobu rozliczania na-
ktadéw dokonanych przez najemecdow), to skutki obceia-
zenia takimi prawami nalezy uwzglednié w wycenie.

4.1.4. W metodzie inwestycyjnej wyrdznia sie nastepuja-

ce poziomy dochodéw:

a) Potencjalny Dochéd Brutto — (PDB) wyznaczany
przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystepu-
ja straty z tytulu pustostanow, zwolnien z platno-
§ci czynszu 1 zaleglo$ei czynszowych, a szacunek
dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym
rynku i stan wycenianej nieruchomosci,

b) Efektywny Dochdd Brutto - (EDB) obliczany jako
roéznica pomiedzy Potencjalnym Dochodem Brutto
a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo
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jak i stanem wycenianej nieruchomoéci, np. zwol-
nieniami w platnosciach, pustostanami, zaleglo-
ciami czynszowymi.

c¢) Dochéd Operacyjny Netto - (DON) obliczany jako
réznica pomiedzy Efektywnym Dochodem Brutto
a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzy-
maniem danej nieruchomoéci, ktérych rodzaj i po-
ziom wynika z warunkow rynkowych.

4.1.5. Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie
Dochodu Operacyjnego Netto.

4.1.6. Przy okreélaniu wartosci rynkowej do wydatkéw
operacyjnych nie zalicza sie:

a) odpiséw amortyzacyjnych,

b) splat rat kapitalowych i odsetkowych od kredytow
lub pozyczek,

¢) nakladéw na remonty, wykraczajgce poza hiezaca
dbaloéé o stan techniczny i standard uzytkowy
z wyjatkiem 3.5.4,

d) podatku dochodowego.

4.1.7. Dochody, generowane przez nieruchomo$¢ wyraza-
ne sg w ujeciu realnym, co oznacza, ze inflacja nie sta-
nowi podstawy do zréznicowania ich przyszlych po-
ziomow.

4.1.8. Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej niezbed-
na jest analiza obciazen wycenianej nieruchomosci
prawami i innymi ohowigzkami wynikajacymi z za-
wartych umdéw 1 decyzji administracyjnych oraz zna-
jomoé¢ zasad i warunkéw zawierania tych umow
na danym rynku. .

4.1.9. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o kto-
rych mowa w pkt. 4.1.8., ma prowadzi¢ do poznania
w szczegblnodei: wysokosci stawek czynszu oraz spo-
sobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysoko-
gci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci przez wiaeiciela oraz
najemcow.

4.1.10. Na podstawie informacji z danego rynku nieru-
chomoéci ustala sie wystepujacy na odpowiednia date
poziom pustostanéw oraz strat spowodowanych zale-
gloéciami w czynszu.

4.1.11. Okre$lany w wycenie poziom dochodéw z nieru-
chomo$ci odzwierciedla stan rynku nieruchomosci
na dzien okres§lania wartoéci z uwzglednieniem zasad
rozdziatu 4.1.3.

4.1.12. W przypadku gdy wyceniana nieruchomos¢ lub jej
czeéé jest zajmowana przez wlasciciela, do wyceny
przyjmuje sie, Ze jest ona wolna i przeznaczona do wy-
najecia.

4.2. Zasady stosowania metody zyskow

4.2.1. Dochody z nieruchomosci, stanowiace odpowiednik
wplywdw czynszowych, okreslone sa jako czes¢ docho-
déw z dziatalnoéci gospodarczej prowadzonej na danej
nieruchomoéci przez typowego, przecietnie efektyw-
nie dziatajgcego uzytkownika.

4.2.2. Zrédlem informacji o wysokosci dochodéw z nieru-
chomoéci sg dane rynkowe i dane z szacowanej nieru-
chomosci.

4.2.3. Dochéd z nieruchomosci obliczany jest na podsta-
wie Przychodu Uzytkownika z dzialalnoSei operacyj-
nej, pomniejszonego o Koszty Operacyjne Uzytkowni-
ka 1 Wydatki Operacyjne.

4.2.4. W metodzie zyskow wyrdznia sie nastepujace po-
ziomy i zasady okreslania dochodéw:

a) Przychdd Uzytkownika (PU) wyznaczany na pod-
stawie wplywow osiaganych z dzialalnoéei opera-
cyjnej prowadzonej na nieruchomosci,

b) Dochdd Brutto Uzytkownika (BDU) obliczany ja-
ko réznica Przychodéw Uzytkownika i Kosztow
Operacyjnych Uzytkownika.

¢) Dochod Operacyjny Netto Uzytkownika (DONU)
obliczany jaka réznica Dochodu Brutto Uzytkow-
nika (DBU) i Wydatkéw Operacyjnych (WO).

d) Dochdd Operacyjny Netto (DON) wlasciciela nie-
ruchomosci obliczany jako udzial wlasciciela nie-
ruchomoéci w Dochodzie Operacyjnym Netto
Uzytkownika (DONU). Udzial ten wyznacza sie
na podstawie danych rynkowych lub w inny uza-
sadniony sposob.

4.2.5. Do kapitalizacji dochodu preferuje sie wykorzysta-
nie Dochodu Operacyjnego Netto (DON).

4.2.6. Do przychodéw uzytkownika zalicza sie wplywy
z dziatalnoéci operacyjnej bez uwzgledniania jego przy-
chodéw z dzialalnoéci inwestycyjnej oraz finansowej.

4.2.7. Do Kosztow Operacyjnych Uzytkownika zalicza sie
wszelkie wydatki, zwigzane z prowadzeniem dziatal-
noseci 1 warunkujace uzyskanie spodziewanych przy-
chodéw. Obejmuja one w szczegdlnosci:: koszty zaku-
pu towaréw, materialéw i ustug, place personelu wraz
z narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majat-
ku trwatego i wyposazenia, koszty reklamy itp.

4.2.8. Do Kosztéw Operacyjnych Uzytkownika nie zalicza
sie amortyzagji, kosztow finansowych (w tym obslugi
kredytow) oraz placonego przez uzytkownika podat-
ku dochodowego.

4.2.9. Do wyceny przyjmuje sie dochody z dzialalnosci go-
spodarczej ujmowane w okresach rocznych przy zalo-
zeniu ich uzyskiwania na koniec okresu rocznego.

4.2.10. Dochdéd =z nieruchomosci obliczany jest
przy uwzglednieniu Wydatkéw Operacyjnych na zasa-
dach okre§lonych jak dla metody inwestycyjnej.
Przy obliczaniu wynagrodzenia. uzytkownika prowa-
dzacego dziatalno$¢ na nieruchomoéci nalezy od-
zwierciedlic typowe dla danego rynku zasady jego
ustalania. Nalezy przy tym uwzglednié, ze dla roz-
nych rodzajow dzialalnoéci sposéb ustalania wynagro-
dzenia uzytkownika moze byé zréznicowany.

4.2.11. Przy obliczaniu dochodu z nieruchomosci
uwzglednia sie wyniki z dzialalno$ci prowadzonej
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na wycenianej nieruchomoéci oraz dane rynkowe
o dochodach z podobnych dziatalnoéci prowadzonych
na danym rynku.

4.2.12. Nieruchomosci wyceniane metoda zyskéw majg
czesto zlozona postaé fizyezng i ekonomiczna co po-
woduje, ze wystepuja w obrocie jako funkcjonujace
obiekty, obejmujace zréznicowane aktywa niezbedne
do prowadzenia dzialalnosci. Oprécz nieruchomosci
obiekty takie obejmujg takze ruchomosci (meble, wy-
posazenie i urzadzenia) oraz wartosci niematerialne
i prawne, a takze tzw. zbywalny goodwill, ktéry sta-
nowi skladnik wartoéci niematerialnych i prawnych
zwigzany z posiadaniem marki, reputacji, zaufania
klientow itp., a ktory jest przenoszony na nabywce
w przypadku obrotu takim obiektem.

4.2.13. Wartos¢ okreSlona metodsg zyskéw moze obejmo-
waé oprocz nieruchomosci takze inne skladniki ma-
jatku. W przypadku, gdy cel wyceny wymaga ustale-
nia odrebnej wartoéci nieruchomosci oblicza sie jg ja-
ko réznice wartoéci okre§lonej metodsg zyskéw
i warto$ci rynkowej innych skladnikéw majatku.

4.2.14. Przy okreslaniu wartoéci rynkowej nieruchomosci
metodg zyskéw nie uwzglednia sie tzw. osobistego go-
odwillu, ktory wpltywa na dochody uzytkownika, ale
nie jest zwigzany z nieruchomoécig lecz z osoba pro-
wadzgcg dzialalnosé. Przez osobisty goodwill nalezy
rozumie¢ szczegdlne cechy okreélonego uzytkownika,
ktore powodujg uzyskiwanie dochodu odmiennego
od poziomu rynkowego.

4.2.15. Okreslany w wycenie poziom dochodu z nierucho-
moéci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny.

4.2.16. Przy wykorzystaniu metody zyskow odpowiednio
wykorzystuje sie zasady przewidziane dla metody in-
westycyjnej opisane w rozdz. 4.1.3, uwzgledniajac do-
datkowe obciazenia wynikajace z charakteru prowa-
dzonej dziatalnoéci.

4.3. Technika dyskontowania strumieni dochodéw

4.3.1. Technike dyskontowania strumieni dochodéw sto-
suje sie do okreslania wartosci rynkowej nieruchomo-
Sci, dla ktérej w pewnym okresie, zwanym okresem
prognozy, zaklada sie zmienny poziom strumieni do-
chodéw, a zalozenie o zmiennoéci dochodéow wynika
z prowadzonych lub planowanych dzialan na nieru-
chomoéci, badz uméw obcigzajacych nieruchomosé.
Oznacza to, ze zmienno§é poziomu strumieni docho-
du nie wynika z przewidywanych w przyszlosci zmian
zachodzacych na rynku i w otoczeniu nieruchomoéei.

4.3.2. W ramach tej techniki wartosé nieruchomosci row-
na jest sumie zdyskontowanych strumieni dochodéw
z nieruchomosci wystepujacych w kazdym z okreséw
objetych prognoza, powiekszong o zdyskontowana
wartosé rezydualna nieruchomosci (RV.) Diugoécé
okresu prognozy wyznacza liczba lat, w ktérych prze-
widywane dochody sg zmienne.

WR=DONI(1—+DON R, R +DON

4.3.3. Wartod¢ rezydualna wyznaczona jest jako wartosé
nieruchomosci na koniec okresu prognozy. Dla okre-
slania wartosci prawa wlasnoéci nieruchomosei przyj-
muje sie nieskonczenie dtugi okres osiggania docho-
du. W szezegélnych sytuacjach, uzasadnionych sta-
nem nieruchomo$ci, przy szacowaniu wartoéci
rezydualnej mozna nie przyjmowaé zalozenia nie-
skonczenie dlugiego okresu osiagania dochodu.

4.3.4. W technice dyskontowanych strumieni dochodéw
wartos¢ nieruchomosci obliczana jest wedlug wzoru:

1 1 1 LRV 1
(1+7) (1+7)

+r)! 2(1+r)2

gdzie:

Whr — wartosé rynkowa nieruchomoéei,

DON, - oznacza dochdd operacyjny netto w poszczegol-
nych latach prognozy,

r — stopa dyskontowa,

RV - wartoéé rezydualna.

4.3.5. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okreélenia
wartosci nieruchomoéci przy uzyciu stopy dyskonto-
wej (7).

4.3.6. Stope dyskontowa wyznaczyé mozna poprzez ko-
rekte rynkowych stép kapitalizacji ze wzgledu na spo-
dziewany wzrost dochodéw (czynszéw) i (lub) cen nie-
ruchomo$ci. W przypadku wzrostu spodziewanych
dochodéw 1 wartosci rezydualnej nieruchomoéci stopa
dyskontowa bedzie wyzsza od stopy kapitalizacji uzy-
wanej w technice kapitalizacji proste;.

4.3.7. Przy wyznaczaniu poziomu stopy dyskontowej bie-
rze sie pod uwage réznice w poziomie ryzyka osiaga-
nia dochodéw z nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny oraz nieruchomosci dla ktérych wyznaczono
odpowiednie stopy dyskontowe. Podstawowymi czyn-
nikami wplywajacymi na poziom ryzyka sa miedzy in-
nymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytko-
wy, wiarygodno$¢é najemcéw, warunki zawartych
umoéw najmu, wielkos¢ i rodzaj funkcji budynku,
ochrona konserwatorska. Czynniki te uwzglednia sie
w przyjetym poziomie stopy dyskontowej.

4.3.8. W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieru-
chomoédci brak jest wystarczajacych danych rynko-
wych, stope dyskontowa ustala sie na podstawie stop
dyskontowych z dlugoterminowych inwestycji cha-
rakteryzujgcych sie pordwnywalnym ryzykiem. Na-
lezy przy tym zaznaczy¢, iz okre§lenie stopy dyskon-
towej w oparciu o wyniki analizy poziomu stép zwro-
tu z wolnych od ryzyka inwestycji na rynku
kapitalowym nie oznacza, iz pomiedzy stopami
zwrotu na rynku kapitalowym oraz na rynku nieru-
chomosci wystepuje korelacja. Przyjecie jako podsta-
wy wyznaczenia stopy dyskontowej stopy zwrotu
z inwestycji wolnych od ryzyka oznacza jedynie, ze
poziom wymaganych stép zwrotu na rynku nieru-
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chomoéci powinien w dlugim okresie czasu byé¢ wyz-
szy od poziomu stop zwrotu z inwestycji wolnych
od ryzyka o poziom wymaganej premii za wyzsze ry-
zyko inwestowania na rynku nieruchomoéci i w wy-
ceniang nieruchomosé.

4.3.9. Przyjety do okreslania wartosci rynkowej poziom
stopy dyskontowej odzwierciedla, podobnie jak docho-
dy, jej poziom w ujeciu realnym a nie nominalnym.

4.4. Technika kapitalizacji prostej

4.4.1. Technike kapitalizacji proste] mozna stosowaé
w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomoéci wynika, iz zasadnym jest przyjecie zalo-
zenia, ze dochdd przyjmowany do kapitalizacji jest sta-
bilny w nieskonczenie dlugim okresie czasu. Mozliwe
zmiany poziomu dochodu wynikajgce ze zmian na ryn-
ku nieruchomosci uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

4.42. W ramach techniki kapitalizacji prostej warto&é
rynkows nieruchomoéci okreéla sie jako iloczyn Do-
chodu Operacyjnego Netto ustalonego z uwzglednie-
niem zasad opisanych w rozdzialach 4.1 i 4.2 niniej-
szej noty i odpowiedniego wspélezynnika kapitalizacji
Iub jako iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowied-
niej stopy kapitalizacji.

Wartoé¢ rynkowg nieruchomosei okreslong w technice

kapitalizacji prostej wyznacza wzor:

WRzDON*% lub .....

W y=DON *W

gdzie:

Wy — wartoéé rynkowa nieruchomoéci,

DON - dochod operacyjny netto przyjmowany do kapita-
lizacji, '

R - stopa kapitalizacji,

WK - wspolczynnik kapitalizacji.

4.4.3. Preferowanym sposobem okreslania stopy kapitali-
zacji jest obliczenie jej jako ilorazu dochodu operacyj-
nego netto, mozliwego do uzyskania na rynku i ryn-
kowej ceny nieruchomoéci.

444, Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powin-
na uwzgledniaé w szczegdlnosci réznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomoscig wyceniana, a nieru-
chomosciami stanowiacymi przedmiot analizy stop ka-
pitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wply-
wajacymi na poziom stopy kapitalizacji, s3 miedzy in-
nymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodnos¢ najemcow, warunki zawartych umoéw
najmu, w wycenianej nieruchomoéei,(do skre§lenia)
wielkoéé budynkéw i rodzaj funkeji budynku, ochro-
na konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy
kapitalizacji powinien uwzgledni¢ ryzyko dotyczace
zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

5. Wskazéwki metodyczne do okreslania wartosci
nierynkowych

¥

5.1. Przy zastosowaniu podejécia dochodowego do okreslania
wartoéci nierynkowych mozna przyjaé odmienne zatoze-
nia i zasady ustalania dochod6éw z nieruchomoéei od zato-
zen przyjmowanych dla okreslania wartoéci rynkowych.
W szezegdlnodei moze to dotyczyé: czynszow, wplywow
pozaczynszowych, przychodéw uzytkownika, wydatkow
operacyjnych, kosztéw operacyjnych uzytkownika, i stép
zwrotu.

5.2. Przy okredlaniu wartoéci nierynkowych meozliwe jest
ustalenie poziomu dochodu w oparciu o indywidualne
zalozenia Zamawiajgcego wycene.

5.3. Indywidualne zalozenia mozna przyjmowaé réwniez
przy ustalaniu poziomu i struktury wydatkéw operacyj-
nych.

5.4. Dla potrzeb okreélenia wartosci nierynkowych Dochéd
Operacyjny Netto moze by¢ w szczegélnosci skorygowany
o koszty obstugi diugu i podatek dochodowy.

5.5. Indywidualne zalozenia mozina formulowaé réwniez
przy ustalaniu poziomu stép zwrotu: Przyjety ich poziom
moze odwzorowywat indywidualne oczekiwania konkret-
nego inwestora, ktore mogg réznié sie od rynkowych stop
Zwrotu.

5.6. Okreélajac wartosei nierynkowe mozna uwzglednié indy-
widualne umiejetnosci zarzadzajacego, ktére maja wplyw
na poziom dochodéw.

5.7. Przy okreélaniu wartosci nierynkowych zleceniodawea
- odmiennie niz przy wartosci rynkowej — moze mie¢
wplyw na tres¢ przyjetych zalozef a tym samym na po-
ziom okre§lanej wartosci.

6. Uwagi dodatkowe

Przy stosowaniu podej$cia dochodowego do okrelania
wartosci nieruchomosci o szczegdlnych cechach (np.: nieru-
chomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe, itp.) a tak-
ze w przypadku gdy stanowig one przedmiot innych praw niz
wlasnoéé, nalezy dodatkowo uwzgledniaé¢ zasady wyceny za-
warte w standardach zawodowych i innych notach interpre-
tacyjnych ze zbioru PKZW.

7. Odejscia od noty

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie na-
lezy traktowa¢ jako jedynych mozliwych do zastosowania
sposobdw wyceny nieruchomosci przy wykorzystaniu me-
tod dochodowych, a ponadto prezentowane rozwigzania
nie obejmujg takze wszystkich sytuacji z jakimi spotka
sie rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatko-
wy moze odstapié¢ od zasad okre§lonych w niniejszej no-
cie. Zastosowane odstepstwa nalezy jednoznacznie wska-
zac 1 uzasadnié.

7.3. Nie sg dopuszczalne odstepstwa od noty powodujace nie-
zgodno$¢ z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz zasadami dobrej praktyki zawartymi z odrebnych
regulacjach PKZW.
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ZAtACZNIK DO KRAJOWEGO STANDARDU
WYCENY PODSTAWOWEGO KSWP NR 3
~OPERAT SZACUNKOWY”
WYNIKAJACY Z PKT. 3.2 TEGO STANDARDU,
A DOTYCZACY WZORU PIECZECI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

Rzeczoznawcea majgtkowy ma obowigzek poslugiwaé sie
jednolitg dla wszystkich oséb wykonujacych ten zawéd pie-
czecig zawodows, o nastepujacej tresci:

- wotoku w czedel gornej RZECZOZNAWCA MAJATKOWY,
- symetrycznie w cze$ci Srodkowej DWA LOGO Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

(PFSRM),

- w czedci dolnej UPRAWNIENIA NR XXXX,

- w érodkowym polu IMIE i NAZWISKO (bez tytulow
i stopni), nastepnie ADRES (kod, miejscowoéé, ulica z nr
domu/loklau) i NR TELEFONU, na dole tego pola w na-

wiasach NUMER rejestru pieczeci prowadzonego przez
PFRSM.

Wymiary pieczeci i tred¢ wedlug wzoru ponizej w ska-
li 1: 1. Pieczeé ta powinna dawaé odcisk tuszowy niebieski.

Wzér pieczeci:

STAN PRAC NAD PKZW

Jan Konowalczuk

Na posiedzenie Rady Krajowej 10 czerwca 2008 r. Komi-
sja Standardéw PFSRM przedlozyla do dyskusji érodowisko-
wej projekty standardu i not:
® KSWP 2 Wartoéci inne niz wartos¢ rynkowa,

@ NI 1 Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomo§ci,

® NI 2 Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nie-
ruchomogci,

oraz zalozenia noty NI 3 ,Zastosowanie podejscia kosztowego

w wycenie nieruchomosci”.

Na posiedzeniu Komisji Standardéw 2 lipca 2008 r. prze-
dyskutowano zalozenia noty NI 3, a zespol noty zobowiazal sie
do opracowania projektu w terminie do 30 lipca 2008 r. Projekt
ten, po przyjeciu przez Komisje Standardéw, zostanie przeka-
zany Zarzadowi Federacji.

W trakcie posiedzenia Rady Krajowej przedstawmno kon-
cepcje organizacji dyskusji nad projektami not i standardu
w stowarzyszeniach. Dotychezas przyjeto propozycje organi-
zacji dyskusji w nastepujgcych osrodkach:

@ KSWP 2, Olsztyn — organizator oddzial PSRWN w Olsztynie,
@ NI 1, Lublin - organizator Regionalne Stowarzyszenie

Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie,
® NI 2, Gdansk i1 Lodz, organizatorzy, w Gdansku polaczo-

ne sity PTRM w Gdansku, SRM w Bydgoszezy i Torun-

skiego SRM, a w Lodzi debate organizuje L.odzkie SRM.
e NI 3, Katowice - organizator Slaskie Stowarzyszenie

Rzeczoznawcow Majagtkowych.

Termin i sposob organizacji dyskusji jest na biezaco
uzgadniany ze stowarzyszeniami. Minimalny sposéb orga-

nizacji dyskusji obejmuje przeprowadzenie co najmniej
dwéch otwartych debat. Pytania do debat powinny byé
wczesniej przygotowane w zespolach powotanych w stowa-
rzyszeniach organizujgcych dyskusje, co oczywiScie nie
wyklucza otwartej formy dyskusji w trakcie prowadzenia
debat. Komisja Standardéw oczekuje na dalsze propozycje
organizacji debat Srodowiskowych w lokalnych stowarzy-
szeniach.

Po przeprowadzeniu analizy zawansowania prac
nad standardem KSWP 2 i notami interpretacyjnymi doty-
czacymi podejécia poréwnawczego, dochodowego i kosztowe-
go Komisja Standardéw zaproponowata nastepujacy harmo-
nogram najblizszych prac:

@ wrzesien 2008 r. - prezentacja projektow noty NI 3
na Radzie Krajowej PFSRM i przestanie ich do dyskusji
grodowiskowe;.

@ wrzesien-listopad - przeprowadzenie debaty srodowiskowej,

@ grudzien 2008 r. - przyjecie standardu KSWP 2 i not in-
terpretacyjnych NI1, NI2 i NI3 przez Rade Krajowa
PFSRM.

Ponadto Komisja Standardéw przyjela wstepnie Zeszyt
Metodyczny Nr 1 ,,Wycena ograniczonych praw rzeczowych”
autorstwa Moniki Nowakowskiej i zlecila Jerzemu Dydence
przeslanie tego opracowania do recenzji zewnetrznej do
sedziego Henryka Walczewskiego. Po otrzymaniu recenzji
zewnetrznej, przeprowadzona zostanie recenzja wewnetrz-
na przez 2 — 3 osobowy zesp6t wyloniony z Komisji Standar-
déw 1 zeszyt zostanie skierowany do druku. Ponadto do dru-
ku w 2008 r. przygotowywane zostang zeszyty:

wmmmmmmmmmmmm_m
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® Wycena nieruchomoéei do celu sprawozdan finansowych

- autor Jerzy Filipiak,

e Ustalanie powierzchni i kubatury obiektéw budowlanych
do celéw wyceny — autor Jerzy Dydenko.

Komisja Standardow przyjela robocze obszary tematycz-
ne dalszych zeszytow metodycznych i propozycje niektérych
lideréw zespotow autorskich:
® Wycena odszkodowan w strefach ograniczonego uzytko-

wania - Jerzy Andrzejewski,

@ Analiza optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomo-
$ci - Sabina Zrébek,

@ Zastosowanie metody pozostalosciowe] — Jerzy Adamiczka,

@ Podejscie kosztowe i ustalanie wartosci zuzycia nierucho-

200 000000000000 COODOO0O000000000000000000GRPOPOONOROCROIOOOOOPCROORRRORRROR®ROPORSDO .

mosci — Ryszard Zrébek.

@ Obliczanie stdp zwrotu na rynku nieruchomosei,
@ Zastosowanie metody zyskow.

Komisja Standardéw powierzyla kierowanie zespolem
noty NI 4 , Zastosowanie metody pozostalo§ciowej w wycenie
nieruchomodei” Jerzemu Adamiczce z upowaznieniem do sa-
modzielnego zaproponowania skiadu zespotu i harmonogra-
mu jego pracy.

W listopadzie 2008 r, po zakonczeniu dyskusji na
KWSP 2 oraz NI1, NI 2, NI 3, podjete zostang prace nad nowy-
mi notami (Wycena przedsiebiorstw) oraz aktualizacja 2-3
tymezasowych not interpretacyjnych. Tematy not aktualizo-
wanych i sklady zespolow nie zostaly jeszcze przyjete.

OKRESLANIE WARTOSCI W ZALEZNOSCI
OD CENY SREDNIEJ

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski, Grzegorz Szaraniec

Okreélanie wartosci nieruchomo$ci przy zastosowaniu
procedury korygowania ceny §redniej musi poprzedzaé okre-
§lenie i analiza konkretnego rynku. W szczegélnoscei dla za-
stosowania procedury korygowania maja: cena minimalna,
cena maksymalna, ktére wyznaczajg zakres zmiennosei cen
na danym rynku oraz cena $rednia.

W przypadku metody korygowania ceny Sredniej korzy-
sta sie z kilku przedzialéw:

- przedzialu granic sumy wspoélezynnikéw korygujacych,
- przedzialéw wspdlezynnikow korygujacych dla kazdej ce-
chy rynkowej nieruchomoécei.

Udzial procentowy w réznicy pomiedzy cena minimalng
a ceng maksymalng stanowi miernik wplywu poszczegol-
nych cech rynkowych na zréznicowanie cen na danym ryn-
ku nieruchomoéci. Mierniki wplywu okre§lane sg jako wagi
cech rynkowych na danym rynku. Jak wiadomo, nierucho-
moé¢ posiadajgca dobre oceny pod wzgledem waznych cech
rynkowych bedzie miala wyzszq warto§¢ rynkowa. Ponadto,
ocena wplywu poszczegélnych cech na zréznicowanie cen
umozliwia okreélenie przebiegu funkeji wewnatrz kazdej ce-
chy rynkowej. Przebieg funkcji moze byé bardzo rézny -
punktowy, liniowy, nieliniowy, przedzialowy ciggly, przedzia-
fowy nieciagly. Wybér tych funkeji, ktére takze w istotny
spos6b wplywaja na wartosé nieruchomodci zalezy w duzym
stopniu od ukladu cen wewnatrz przedzialu AC. Nieprzy-
padkowo zatem zada sie by wycena sporzadzana metoda ko-
rygowania ceny éredniej oparta byla na znajomosci przynaj-
mniej kilkunastu cen.

Jeéli dana nieruchomoéé bedzie podobna pod wzgledem
oceny cech rynkowych do nieruchomosci najgorszej na da-

nym rynku, powinna mie¢ warto§¢ zblizona do ceny mini-
malnej, jesli za$ bedzie podobna do nieruchomosci najlepszej,
to z kolei jej wartos¢ bedzie zblizona do ceny maksymalne;,

W przypadku gdy nieruchomosé bedzie miata oceny prze-
cietne pod wzgledem wszystkich cech rynkowych, wartosci
wspolezynnikéw powinny byé uzaleznione od polozenia ceny
Sredniej w przedziale AC. Przy takim zalozeniu wycenia-
na nieruchomos¢ bedzie rowna dokladnie cenie $red-
niej. Co wiecej, jesli chociaz jeden ze wspotezynnikéw kory-
gujacych okreslimy w zaleznosci od polozenia ceny éredniej
w przedziale [Cp;,, Cpayl, to szacowana wartosé bedzie fak-
tycznie i formalnie funkecjg ceny $redniej. Ponizsze przykla-
dy dowodza tej tezy.

Przyktad 1

Zalézmy, ze dla lokalnego rynku nieruchomoéci grunto-
wych niezabudowanych okreslono zbiér zaktualizowanych
na date wyceny cen transakcyjnych.

Dla tego zbioru ustalono, ze C;, = 100 zi/m?, C,,, =
160 zi/m? natomiast Cg. = 124 zl/m? (rysunek ponizej).

| | |
I I |

Coin = 100 zm?  Cy, = 124 z8/m? Cpay = 160 z8/m?

Cena $rednia dzieli wigc odeinek AC (C,,, — C;, =60 zl/m?)
w proporcji 4:6, gdyz:
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Zatozmy, ze cechy rynkowe majace wplyw na zrdznicowa-
nie cen 1 warto$é nieruchomoéci oraz ich wagi sq nastepujace:
- lokalizacja 50 %,

- sgsiedztwo 30 %,
- infrastruktura techniczna 20 %.

Granice sumy wspélezynnikéw korygujgcych wynosza:

Cmin Cmax
Gdo[na = Cs'r = 0’81 4 ngrna = Cér = 1’29
Zakresy wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegol-
nych cech rynkowych wynosza:

infrastruktura techniczna 0,162 0,258
2 | sagsiedztwo 0,243 0,387
3 | lokalizacja 0,405 0,645

Zalézmy, ze stany cech rynkowych sa nastepujace:
- lokalizacja — najlepsza, bardzo dobra, dobra, staba,
- sgsiedztwo — bardzo dobre, dobre, stabe,
— infrastruktura techniczna — pelna, brak kanalizacji.

Mozliwe wartosci wspétczynnikéw korygujacych dla ce-
chy binarnej (infrastruktura techniczna) przy przyjetych za-
lozeniach wynosza:

Up = Upyy = 0,162 lub u; =u,,, = 0,258
1 nie zalezg od polozenia ceny éredniej w przedziale [C;, Cprod-

Przedstawia to rysunek ponizej.

e
up = 0,162 u, = 0,258

Dla cechy ,sasiedztwo”, ktéra przyjmuje 3 mozliwe stany
(bardzo dobre, dobre, stabe) powstaje problem okreglenia wspol-
czynnika u; = ug, gdyz u, = up;, = 0,243, a uy = uy,, = 0,387.

Uy = 0,387

Uy = 0,243 Uy = Ug

Wspélezynnik u; mozemy nazwaé wspolezynnikiem §red-
nim. Wartoéci tego wspdlezynnika poszukujemy w przedzia-

le [0,243, 0,387], ktorego dtugo$é wynosi 0,144 i okreslamy

przy uwzglednieniu takiej samej proporcji w jakiej cena éred-
nia dzieli odcinek AC, czyli 4:6.
W zwiazku z tym:

U =ug = 0,144 - 04 + 0,243 = 0,3

Dla cechy , lokalizacja”, ktora przyjmuje 4 stany (najlepsza,
bardzo dobra, dobra, staba) wspélezynniki skrajne wynosza;

Uy =y, = 0,405, a uy =u,,, = 0,645,

natomiast ustalenia wymagaja wspolezynniki u; i u,.

Dla okreélenia wartodci wspélezynnikéw u; i uy nalezy
okregli¢ pomocniczo wartos¢ wspolczynnika ug, w zaleznoéci
od proporcji w jakiej cena Srednia dzieli odcinek AC. |

U = (0,645 - 0,405) - 0,4 + 0,405 = 0,5

Wspétezynnik u, znajdzie sie w przedziale [uy, ug., nato-
miast wspolczynnik u, znajdzie sie w przedziale [ug, usl.
Wspolezynniki te moga zostac okre§lone przy wykorzystaniu
nastepujacych zaleznosci:

u; = 0,405 u; =0,468 wu,=0,548 uy=0,645 |

Z prezentowanych obliczen wynika, ze ocena prze-
cietna nieruchomosci w obrebie jakiejkolwiek cechy
rynkowej powoduje, ze warto$¢ odpowiadajacego jej
wspolezynnika jest zawsze rowna wartoSci wagi
cechy rynkowej okre§lonej ulamkiem dziesietnym,
a suma wspélczynnikow jest zawsze rowna 1.

W przykladach ponizszych przedstawiono formalny do-
wod na zalezno&é pomiedzy szacowang wartoscig a wielko-
scig ceny Sredniej.

Przyktad 2

Zatozmy (podobnie jak w przykladzie 1), ze dla rynku lo-
kalnego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okre- ,
§lono zbior zaktualizowanych na date wyceny cen transak-
cyjnych. !

Dla tego zbioru ustalono, ze:

Cpuin = 100 zkm?, C = 160 zl/m?, C,, = 124 zl/m?

Zalézmy, ze cechy rynkowe oraz ich wagi sa nastepujace:
- lokalizacja 50 %,
- sasiedztwo 30 %,
- infrastruktura techniczna 20 %.

—————

Granice sumy wspélezynnikow korygujacych wynosza:

B
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I < |
I g
R—-



Rynek nieruchomosci
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Cmin Cmax
Gdolna: C. :0’81 ’ Ggo'rna: (. :1’29

Stany cech rynkowych sg nastepujace:
— lokalizacja (I, II, III),
- sasiedztwo (I, II, I11),
- infrastruktura techniczna (I, II, III)

Zakresy wspotezynnikéw korygujacych dla poszezegol-

nych cech rynkowych wynosza:

o lokalizacja 0,405 0,645
sasiedztwo o 0,243 0,387
infrastruktura techniczna 0,162 0,258

Jezeli dla oszacowania wartosci nieruchomosei przyjmiemy np.:
- dla cechy ,,1” stan II,
- dla cechy ,,2” stan II,
- dla cechy ,,3” stan II,
wtedy (przy uwzglednieniu polozenia ceny éredniej w przedziale
[Cpins Crnaxl), Okreslona wartos¢ bedzie wyrazaé sie wzorem:

| . :

w=C,-> u=C,0,5+0,3+0,2 )=C_-1=C,,
i=1

Jezeli dla oszacowania wartosci nieruchomoégei przyjmie-
my np.:
— dla cechy ,,1” stan I,
- dla cechy ,,2” stan II,
- dla cechy ,,3” stan III,
wtedy (przy uwzglednieniu polozenia ceny éredniej w prze-
dziale [C,, Cpaxl), oOkreslona wartosé moze byé takze okre-
slona wzorem:

2 C C
W=c§,-§ u=C,{ Wl-L"‘-mfz-c—‘;:W'3

o
"2 )= 1 C s+ Wy Cipt W3-
C!r .

‘C_,,

gdzie:
W, Wy, W5 — wagi cech.

Z zaprezentowanych przykladéw wynika, ze okre-
slone wartosci sa funkcja ceny Sredniej.

Autorzy artykutu sq cztonkami zespotu powotanego do opraco-
wania noty interpretacyjnej NI 1 — Zastosowanie podejécia po-
réwnawczego w wycenie nieruchomodci.

REIT — NOWY EUROPEJSKI WEHIKUt
INWESTYCJI W NIERUCHOMOSCI

Marta Jurek-Maciak, tukasz Maciak

REIT (czyt. ri:t) brzmi jak jedna z nowych groznych zakaznych chorcb, a w rzeczywistosci jest nowg na
kontynencie europejskim formag podatkowo-efektywnej struktury posredniego inwestowania w nieruchomosci.

REIT moga by¢ okreélone jako spétki, ktérych dochéd po-
chodzi gléwnie z nieruchomogei, innych aktywéw lub przed-
siewzie¢ zwiazanych z nieruchomoéciami. Dochody te nie sa
opodatkowane podatkiem dochodowym, gdyz wiekszoéé do-
choddéw netto jest dystrybuowana jako dywidenda udzialow-
com REIT - podatek dochodowy pobierany jest na poziomie
udzialowcéw. REIT maja opcje - ale niekoniecznie obowigzek
— bycia notowanymi na gietdzie i funkcjonowania wewnatrz
specyficznych ram prawnych i pod nadzorem organéw kon-
trolnych. Zatem, z jednej strony REIT maja ograniczenia do-
tyczace prowadzonej dzialalnosci w zakresie nieruchomosci,
ale z drugiej strony posiadajg zalety podatkowe, ktore zaleza
od szczegdlowych uwarunkowan poszezegdlnych ustawo-
dawcow. Wymieniajac zalety REIT nie mozna nie wspomnieé
o0 tym, ze poprzez ten wehikul dostep do zdywersyfikowane-
go sektorowo i1 geograficznie rynku nieruchomosci moze

mie¢ praktycznie kazdy inwestor prywatny czy tez instytu-
¢jonalny, przy minimalnym nakladzie kapitalowym i niskich
kosztach transakeyjnych. Dodatkowo, wejScie i wyjécie z in-
westycji jest stosunkowo proste. Szeroki portfel nieruchomo-
§ci posiadanych przez REIT oferuje bezpieczng forme inwe-
stycji dla prywatnych inwestorow.

REIT funkcjonujg juz w Stanach Zjednoczonych, Austra-
li1, Belgii, Kanadzie, Singapurze, Japonii, Niemczech i Fran-
cji. Ostatnie wdrozenie REIT (w roku 2007 w Wielkiej Bry-
tanii) bylo wielkim sukcesem do czasu pojawienia sie kryzy-
su na rynku kredytéw hipotecznych typu subprime.
Wprowadzone struktury bylo poprzedzone szeregiem kon-
sultacji, analiz i kampanii promujgcej nowy wehikut.

Na gruncie prawodawstwa angielskiego Real Estate In-
vestment Trust to firma, ktora zostala powolana, aby posia-
dac i zarzadza¢ nieruchomoéciami przynoszacymi dochad,
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Rynek nieruchomosci
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do ktorych zaliczy¢ mozna nieruchomosci komercyjne — biu-
ra, hotele, centra handlowe, magazyny, a takze nieruchomeo-
éci mieszkaniowe przeznaczone na wynajem. Zrédlami do-
chodéw sa glownie dochody czynszowe, a wymiana - sprze-
daz 1 kupno - nieruchomoéci nastepuje tylko po to, aby
dostosowac portfel nieruchomosei do sytuacji rynkowej. Do-
poki 90% zyskéw REIT jest dystrybuowane do udzialowcow
w formie dywidendy, dopéty istnieje zwolnienie z podatku
dochodowego. Dzialanie takie sluzyé ma zniesieniu podwdj-
nego opodatkowania inwestoréw, ktérzy placa podatek
od otrzymanych dywidend. Rozwigzanie to powoduje, ze in-
westycje w REIT, a zatem inwestowanie poérednie w nieru-
chomoéci, jest tak samo atrakcyjne jak bezposrednie inwe-
stowanie w nieruchomosci.

. Zanim wprowadzono REIT-y w Wielkiej Brytanii, notowa-
ne na gieldzie, spétki z branzy nieruchomoéci odczuwaly
wplyw podwdéjnego opodatkowania na wyniki, co przekladalo
sie na mniejsze zainteresowanie inwestordw. Spotki odprowa-
dzaly podatek dochodowy, a nastepnie inwestorzy placili po-

Tabela 1. Lista aktualnych REIT w Wielkiej Brytanii

datek od dywidendy. Stawialo to spotki inwestujace w nieru-
chomoéci (inwestowanie posrednie) w gorszej sytuacji w po-
réwnaniu z bezposrednimi inwestycjami w nieruchomoéci,
gdzie pojawial sie tylko jeden podatek: od dochodéw z czyn-
szu. Obecnie, po roku dzialalno$ci, w konsekwencji kryzysu
kredytéw w Stanach Zjednoczonych, angielskie REIT-y noto-
wane s3 z duzym dyskontem w stosunku do raportowanej
wartosci aktywoéw netto. Wartosé aktywow netto przypadaja-
ca na pojedynczy udzial zalezna jest od wartosci posiadanych
nieruchomosci, ktérg to pomniejsza sie o wartosé zobowia-
zan, a nastepnie wynik dzieli si¢ na liczbe istniejacych udzia-
l6w. Podobnie obliczana jest wartoéé aktywow netto na certy-
fikat w polskich funduszach rynku nieruchomosei.

Obecnie kapitalizacja (warto§¢ rynkowa wszystkich noto-
wanych na gieldzie udzialéw) rynku REIT-6w w Wielkiej
Bratni zamyka sie kwotg ponad 24,7 miliardéw funtéw szter-
lingéw i obejmuje 18 podmiotéw. W tabeli ponizej przedsta-
wiono ich nazwy, sektor dzialalnosci i profil firmy oraz ryn-
kowg kapitalizacje poszczegolnych spétek.

Big Yellow
Group ple

Skladowanie

I Big YeIow to wioca marka usg skiadoania dla iené i

indywidualnych w Londynie i poludniowej Anglii. Obecnie w pla-
nach firmy jest pokrycie swoim zasiegiem calej Anglii.
http://www.thebigyellow.co.uk

The British
Land Company
ple

Zdywersyfikowany

Portfel nieruchomoéci skupiony jest w obszarach oferujacych
atrakeyjne stopu zwrotu. Okolo 47% aktywéw stanowia inwesty-
cje w centra handlowe poza centrum miast, wlaczajac w to Me-
adowhall Shopping Centre (jedno z szeSciu regionalnych centréow
handlowych w Anglii), 118 sklepéw dyskontowych i 89 supermar-
ketow. Okoto 35% aktywdw zainwestowano w gotowe biurowce
w centrum Londynu oraz w biurowe projekty deweloperskie.
http://www.britishland.com

4861,01

Brixton ple

Nieruchomoscei
magazynowe
i przemystowe

Brixton posiada i zarzadza ponad 1,67 mln m? powierzchni prze-
mystowej i magazynowej w Wielkiej Brytanii. Portfel zlokalizo-
wany jest gléwnie w potudniowo-wschodniej czesci kraju w okoli-
cach Heathrow i rynku West London.
http://www.brixtonple.co.uk

886,44

Derwent
London ple

Nieruchomosci
biurowe

Biura glownie w centralnym Londynie (West End), ale takze inne
lokalizacje, gdzie mozliwy jest dalszy wzrost wartoéci.
http://www.derwentlondon.com

1 443,08

Great Portland
Estates plc

Nieruchomosci
biurowe

Great Portland Estates plc posiada prostg strategie polegajaca na
dazeniu do zapewnienia wysokich stop zwrotu dzieki wykorzy-
staniu zdolnoéci zarzadzania aktywami oraz projektami dewelo-
perskimi w centralnym Londynie.

http://www.gpe.co.uk

905,12

Hammerson
ple

Zdywersyfikowany

Hammerson ple jest wiodgcs europejska firma z branzy
nieruchomosci dzialajaca glownie w Wielkiej Brytanii i Francji.
Grupa inwestuje i rozwija glownie w centra handlowe, retail par-
ki oraz biurowce. Portfel grupy to ponad 1,3 mln m? powierzchni
handlowej i ponad 315 000 m? biur, ktérych laczna wartoéé sta-
nowi okoto £7,5 miliarda funtéw szterlingow.
http://www.hammerson.com

3194,93
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Rynek nieruchomosci

Land Zdywersyfikowany = Land Securities posiada ponad 200 nieruchomosci w catej Wielkiej 7 346,35
Securities Brytanii. Strategig firmy jest inwestowanie w nieruchomosci ko-
Group plc mercyjne w sektorach gdzie wiedza i zdolnoéci operacyjne mogg
przynie$¢ przewage konkurencyjng przynoszac stopy zwrotu,
ktore przewyzszaja koszt kapitatu.
http://wwwlandsecurities.co.uk
Liberty Nieruchomosci Liberty International jest liderem regionalnych centréw han- 3 488,57
International handlowe dlowych w Wielkiej Brytanii i wlascicielem innych aktywéw —
ple nieruchomosci handlowych, wlaczajac The Covent Garden Estate
w centrum Londynu.
http://www.liberty-international.co.uk
Local Nieruchomosci Wiodacy wiaéciciel lokalnych nieruchomoéci handlowych w Wiel- 100,40
Shopping handlowe kigj Brytanii. Gtéwnym przedmiotem inwestycji sq lokale przy
REIT ple gléwnych ulicach handlowych.
http://www.localshoppingreit.co.uk
McKay Nieruchomosci Inwestycje i projekty deweloperskie sp6tki koncentruja sie w Lon- 135,89
Securities plc biurowe dynie i innych aglomeracjach poludniowej Anglii.
http://www.mckaysecurities.ple.uk
Mucklow Nieruchomosei Strategia Mucklow opiera si¢ na dlugoterminowym posiadaniu 199,02
(A & J) Group | magazynowe dobrze zlokalizowanych nieruchomoséci przemystowych i innych
plc i przemystowe nieruchomoéci komercyjnych polozonych blisko skrzyzowan au-
oraz tostrad i gtéwnych arterii komunikacyjnych.
nieruchomosei http://www.mucklow.com
biurowe
Primary Ochrona zdrowia Spotka koncentruje sie na posiadaniu lub dlugoterminowej 91,69
Health dzierzawie nowoczesnych osrodkéw zdrowia, szpitali oraz klinik.
Properties plc Wiekszos¢ nieruchomoéci oddane jest w dlugoterminowy najem
uzytkownikom koficowym.
http://www.phpgroup.co.uk
Rughy Estates | Zdywersyfikowany | Geograficzna i sektorowa strategia firmy zmieniala sie na prze- 37,13
Investment strzeni czasu. W polowie lat 90-tych skupiano sie¢ na matych loka-
Trust ple lach handlowych, obecnie portfel stanowig gléwnie nieruchomoéei
o wielu komponentach komercyjnych.
http://www.rughyreit.co.uk
SEGRO - Nieruchomosci SEGRO jest jednym z najwigkszych REIT-6w na §wiecie. 2 258,91
Slough Estates | magazynowe http://www.segro.com
Group i przemystowe
Shaftesbury Nieruchomoécei Firma inwestuje tylko w te lokalizacje na West End, kto- 777,43
ple handlowe re odznaczaja sie duzym popytem wsrdéd najemcoéw oraz
popularnoéciag wéréd klientéw. Wszystkie nieruchomosei spol-
ki sa potozone blisko unikalnych skupisk sklepéw, restauracji,
teatréw, kin, galeriii muzedw, ktore stanowia esencje londynskiego
West Endu.
http://www.shaftesbury.co.uk
Town Centre Nieruchomosei Firma notowana na gieldzie w Londynie od wrzesnia 1960 spe- 156,51
Securities plc handlowe gjalizuje sie w nieruchomoéciach handlowych i przedsiewzieciach
deweloperskich.
http://www.tcs-plc.com
Warner Estate | Nieruchomoéci Strategia firmy jest aktywne =zarzgdzanie aktywami, 202,43
Holdings ple handlowe przedsiewziecia join-venture oraz dzialania nastawione na
zwiekszenie jakosei i iloSci generowanych dochodéw z nieru-
chomoséei handlowych.
http://www.warnerestate.co.uk
Workspace Biura oraz Workspace Group jest gléownym dostaweg umiarkowanych 458,44
Group ple nieruchomosci cenowo biur dla matych i érednich firm w Londynie.
magazynowe http://www.workspacegroup.co.uk
i przemystowe

Zrédto: hittp:/fwww.reita.org, hitp://www.londonstockexchange.com oraz opracowanie wlasne.
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Rynek nieruchomosci

Niestety, nie wszystkie europejskie kraje wdrozyly struktu-
ry REIT, a juz istniejgee tez nie sg jednakowe. W celu ujednoli-
cenia struktury REIT-0w na Barcelona Meeting Point zostat
zaprezentowany raport ,,The EU REIT and the Internal
Market for Real Estate” opracowany przez European Lan-
downers Organization, European Property Federation, Royal
Institute of Chartered Surveyors, TEGoVA 1 Urban Land
Institute Europe. Przedstawia on sytuacje REIT w poszcze-
golnych krajach europejskich. Raport ma stuzy¢ uregulowa-
niu kwestii formalnych, a co za tym idzie - potencjalnie
umozliwi wieksze zaangazowanie inwestycyjne w nierucho-
moéci. Podkresla pie¢ glownych czynnikéw przema-
wiajacych za wprowadzeniem tego typu regulacji:

1. Potrzeba zlagodzenia rosnacej konkurencji w zwiazku z ro-
snacq liczbg lokalnych, krajowych funduszy nieruchomoéci.

2. Mozliwoéé zwiekszenia stabilnoéei i bezpieczenstwa ryn-
ku, poprzez zapewnienie wlasciwego funkcjonowania we-
wnetrznego rynku nieruchomoéei.

3. Umozliwienie inwestorom w malych krajach czlonkowskich,
ktorzy nie majg dostepu do dobrej jakoéci inwestycji w nieru-
chomosei, dostepu do dobrych produktéw na ich rynkach
lokalnych, jak i w innych krajach Unii Europejskiej.

4. Odwrécenie powszechnej tendencji - rejestracji spotek
dziatajacych na rynku nieruchomosci w krajach naleza-
cych do tzw. rajow podatkowych.

5. Rozwdj specjalizacji inwestowania w nowoczesne seg-
menty rynku nieruchomosei, jak przykladowo: zaklady
biotechnologii, domy spokojnej starosci, osiedla studenc-
kie, koszary oraz placéwki zdrowotne.

Raport prezentuje takze cechy wzorcowej struktury
REIT. ‘

1. Obowigzek dystrybucji dywidendy. Obecnie w Europie
dywidenda dystrybuowana jest na poziomie 0-100%. Ra-
port sugeruje dystrybucje na poziomie 80-100% oraz row-
ne traktowanie dochodu z czynszu i od wzrostu wartosci
kapitatowej, co w konsekwencji umozliwialoby otrzyma-
nie wysokich stop zwrotu i gwarantowatoby opodatkowa-
nie tylko na poziomie inwestora.

2. Ujednolicona struktura prawna w zakresie zarzadzania
wewnetrznego lub zewnetrznego. Raport sugeruje zarza-
dzanie wewnetrzne, poniewaz poziom wydatkow w przy-
padku zarzgdzania zewnetrznego jest duzy wiekszy, po-
mimo, ze stopy zwrotu przy kazdym rodzaju zarzadzania
plasuja sie na podobnym poziomie.

3. Ograniczenia zwigzane z zadtuzeniem, ktére majg na ce-
lu ochrone intereséw udzialowcow, Wedlug raportu nie
powinny istnie¢ tego typu ograniczenia, poniewaz mogg
one doprowadzi¢ do zmniejszenia konkurencyjnosci fun-
duszy, szczegélnie w okresach stagnacji rynkowej albo
w okresach niskich stop procentowych.

Powyzszy raport prezentuje takze sytuacje polskiego ryn-
ku nieruchomoéci, gdzie fundusze typu REIT nie zostaly jesz-
cze wdrozone. Zalgzkiem tej formy inwestowania sa, w pew-
nym sensie, fundusze inwestycyjne dzialajace na bazie polskiej

ustawy o funduszach inwestycyjnych. Wprowadzenie fundu-
szy typu REIT z pewnoécig spowoduje ozywienie rynku nieru-
chomosci, niestety zwigzane jest z koniecznoscig wdrozenia
odpowiedniego systemu legislacyjnego, wliczajac w to takze
modyfikacje obecnie istniejgcych uregulowan podatkowych.

Mozna zadaé pytanie: dlaczego potrzebujemy REIT
w Polsce skoro mamy fundusze inwestycyjne zamknie-
te dzialajace na rynku nieruchomosci? Polski rynek nie-
ruchomogci znalazl juz rozwigzania pozwalajace na taka opty-
malizacje podatkowa, ktéra umozliwia nie placenie podatku
dochodowego przez co zréwnana zostala efektywnosé inwesty-
¢ji posrednich (w fundusze nieruchomoéci) z inwestycjami
bezposrednimi. Jednak nieruchomosciowe fundusze inwesty-
cyjne maja dwie zasadnicze wady. Pierwsza z nich to okreslo-
ny czas trwania funduszy inwestycyjnych zamknietych, ktory
uniemozliwia dlugoterminowe oszczedzanie. Po okresie budo-
wania portfela, aktywnego zarzadzania juz po kilku latach na-
stepuje faza sprzedazy inwestycji mimo, ze diugookresowo
mogg one nadal przynosi¢ wysokie dochody. Druga wada fun-
duszy inwestycyjnych (otwartych - jezeli istnialyby takie
na polskim rynku) jest ryzyko utraty ptynnoéci przez fundusz,
ktére kumuluje sie glownie w okresach wysokiej skali umo-
rzen jednostek inwestycyjnych i wynika gléwnie z niskiej
plynnosci nieruchomoéci. Dodatkowymi utrudnieniami sa
ograniczenia inwestycyjne nakladane przez Ustawe o fundu-
szach inwestycyjnych oraz koszty wynagrodzenie dla towarzy-
stwa funduszy inwestycyjnych za zarzadzanie aktywami fun-
duszu (uzaleznione zazwyczaj od wysokosci zarzadzanych ak-
tywow), koszty okresowej wyceny, koszty audytora funduszu,
koszty depozytariusza, koszty doradeow.

Konstrukcja REIT moze byé o tyle lepszym i bardziej
przejrzystym rozwigzaniem, poniewaz moze zawiera¢ mozli-
wos¢ transformacji obecnych spitek notowanych na War-
szawskiej Gieldzie Papieréw Wartoéciowych do struktury
REIT po spelnieniu warunkéw sugerowanych przez europej-
ska koalicje. Bezpieczenstwo inwestycji zachowane byloby
poprzez funkcjonowanie wewnatrz specyficznych ram praw-
nych i pod nadzorem organéw kontrolnych. Obowigzek du-
zego rozproszenia akcjonariuszy skutkowalby tym, iz fak-
tycznie bylyby to wehikuly inwestycyjne, a nie narzedzia
ucieczki przed opodatkowaniem.

Analitycy rynkéw nieruchomoéci szacuja, ze europejski ry-
nek REIT bedzie sie rozwijal bardzo intensywnie w nastep-
nych dekadach, szczegélnie w kontekécie starzenia sie spole-
czenstwa i koniecznoscig zapewnienia dtugoterminowych in-
westycji dla towarzystw emerytalnych. W REIT drzemie
zatem duzy potencjal, a proponowana konstrukeja jednego
pan-europejskiego ujednoliconego porozumienia w zakresie
REIT moze przyczynié¢ sie do dalszego rozwoju rynku nieru-
chomosci. Nie dostrzezenie na czas szansy w rozwoju rynku
nieruchomoéci, jaka juz dzi$ sie pojawia, moze mieé dla Polski
powazne konsekwencje w przysziosei. Brak zainteresowania
érodowiska tym tematem oraz brak szybkiej reakeji ze strony
legislatora moze wplynaé na spowolnienie rozwoju rynku nie-
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Zagranica

ruchomoéci w Polsce, a dlugofalowo do zmniejszenia poziomu
inwestycji zagranicznych i do odptywu kapitalu zainwestowa-
nego w polskie nieruchomosci. Ponadto, brak spéjnej platfor-
my dla inwestycji w nieruchomoéci spowolni tempo naszej in-
tegracji europejskiej, zwiekszy dysproporeje przeptywu kapita-
16w na wewnetrznym rynku unijnym do krajow posiadajacych
REIT i obnizy jako&é zasobu nieruchomosci w Polsce.

Jaka drogg podazaé bedg inwestorzy rynku nieruchomo-
sci w Polsce zobaczymy juz wkrétce, tymczasem pozostaje
nam nadal §ledzi¢ poczynania zagranicznych REIT-6w
na dojrzalych rynkach nieruchomoéci.
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RECOGNISED EUROPEAN VALUER

Marta Gdrska

Uroczystosé wreczenia Swiadectw Uznania Zawodowego
(REV - Recognised European Valuer) odbyla sie w dniu
30 maja 2008 r. w warszawskim hotelu Sheraton podczas
trwajacych obrad Zgromadzenia Ogdlnego TEGoVA. Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jako
pierwsza z czlonkéw TEGoVA i jednoczeénie organizacja pi-
lotujaca projekt wdrozenia Uznania Zawodowego w Europie,
zatwierdzila przyznanie tytulu REV dwustu trzydziestu
trzem osobom, czlonkom sfederowanych stowarzyszen (dla
ciekawosci — we Francji o tytul REV staralo sie okolo 20
o0sob. Kolejna organizacja francuska i jedna z niemieckich
szykuja sie do przyznania $wiadectw swoim cztonkom, nato-
miast Rosja i Wielka Brytania pracujg nad wdrozeniem sys-
temu Uznania Zawodowego u siebie).

Na uroczystos¢ wreczenia $wiadectw przyjechato okoto
sto pieédziesiat oséh. Duza frekwencja wynikala z wyjatko-
wego charakteru uroczystosci, podezas ktorej wreczenia do-
konywali wspdlnie: Wiceminister Infrastruktury Olgierd
Dziekonski, Prezydent TEGoVA Roger Messenger oraz Pre-
zydent PFSRM Andrzej Hopfer.

Zebranych powital prof. Hopfer, wyrazajac zadowolenie
z faktu ogromnego zainteresowania §wiadectwami, oraz pod-
kreslajac wyjatkowosé sytuacji, w ktérej to PFSRM jako or-
ganizacja pilotujaca projekt mogla goszczac Zgromadzenie
Ogolne TEGoVA pokazaé ten imponujacy efekt pracy
nad wdrozeniem Systemu.

Nastepnie Szef TEGoVA Roger Messenger powitat zebra-
nych i nie ukrywal milego zaskoczenia tak duzym zaintere-
sowaniem uznaniem zawodowym.

Z kolei minister Olgierd Dziekonski podziekowal obu
prezydentom za zaproszenie do uczestniczenia w uroczysto-
§ci wreczenia Swiadectw oraz wyrazil przekonanie, ze wdro-
zenie europejskiego Systemu Uznania Zawodowego jest pew-
nym krokiem naprzéd w dziataniach PFSRM na arenie euro-
pejskiej i jednoczesnym sygnalem dla Ministerstwa
do wycofywania sie z ingerencji w kwestie kwalifikacji zawo-
dowych rzeczoznawcéw.

Waznym momentem bylo przekazanie TEGoVA przez
prof. Andrzeja Hopfera uchwalonych przez Rade Krajowa
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny z zartobliwg uwa-
ga: ,niech czytaja i sie ucza”.

Wreczenia §wiadectw dokonali wspélnie obaj Prezydenci
i Minister, gratulujac kazdemu z ,uznanych zawodowo”
z osobna,

Obecni na sali rzeczoznawcy fotografowali uroczysto§é
wreczania, a po jej zakonczeniu chetnie pozowali do zdjeé
wspélnie z Ministrem, Prezydentem TEGoVA oraz Prezy-
dentem PFSRM. '

Po uroczystosci w hotelowym foyer czekal na goéci lunch
(§rédziemnomorskie przysmaki na goraco i na zimno, salat-
ki, napoje, desery) oraz lampka wina.

Fotoreportaz prezentujemy na II stronie okladki.
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Zagranica

GENERALNE ZGROMADZENIE TEGOVA
— WARSZAWA, MAJ 2008

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych miala przyjemnoi¢ (i zaszczyt) gosci¢c w Warszawie
zjazd przedstawicieli 40 organizacji zrzeszajacych rzeczo-
znawcow majatkowych sfederowanych w Europejskiej Gru-
pie Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGOVA
— The European Group of Valuers’ Associations). I tak w so-
bote 31 maja w hotelu Sheraton odbylo sie Zgromadzenie
Generalne TEGOVA, w ktorym uczestniczylo okoto 80 dele-
gatow, reprezentujacych wiekszo§é krajow europejskich,
a takze organizacje amerykanska Appraisal Institute (Al). Ze
strony polskiej delegatami byli prof. Andrzej Hopfer, Danuta
Jedrzejewska-Szmek i kandydujgey na drugg kadencje do Za-
rzadu TEGOVA Krzysztof Grzesik. Zgromadzenia General-
ne TEGOVA sa zwykle prefekcyjnie przygotowane przez se-
kretariat z siedziba w Brukseli, a dyskusje prowadzone bez
nadmiernych emo- -
¢ji. Sposéb prowa-
dzenia obrad i po-
ziom przygotowania
zawsze  wzhudza
moj podziw (to juz
moje trzecie uczest-
nictwo w takich ob-
radach). Ale ad
rem. Poza sprawami
rozliczeniowym
uplywajacej kaden-
¢ji (niestety zardw-
no Estonia, jak
i Francja kwestio-
nowaly wysokos¢ -
w ocenie delegatow

nazwiska wszystkich osdb, ktore uzyskaly tytuly REV w Eu-
ropie, tak, by potencjalny zainteresowany nie musial szukaé
tych danych w poszczegélnych organizacjach krajowych
(w wielu krajach ruch stowarzyszeniowy jest rozproszony
i na rynku krajowym operuje szereg niezaleznych organiza-
¢ji, tak jest we Francji wlasnie, a takze w Niemczech).

Stalym celem TEGOVA jest wzmacnianie wiarygodnosci
zaréwno organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majagtko-
wych, jak ujednalicanie standardéw zawodowych i1 wymia-
na informacji.

Tym razem przedstawiono raport o pracach legislacyj-
nych pod patronatem EU, w ktérych uczestnicza przedstawi-
ciele TEGOVA, dotyczacy kwestii kredytéw hipotecznych,
funduszy nieruchomoéciowych, dyrektyw energetycznych
1 zaopatrzenia w wode.

David Tretton
z Wielkiej Brytanii
przedstawil bardzo
interesujgcy projekt
metod wyceny opar-
tych o zagregowane
dane o nieruchomo-
sciach  (program
wdrazany przez
brytyjska Valuation
Office Agency).

Do TEGOVA
przyjeto kolejna or-
ganizacje hiszpan-
ska i pierwsza bul-
| garska.

+ Dla PFSRM waz-

tych krajow - za ni-
skiej polskiej sktadki przekazywanej do TEGOVA) poruszano
kwestie:

@ sukcesywnego wdrazania systemu Europejskiego Uznania

Zawodowego (statusu REV - Recognised European Valuer);
@ przysziosci TEGOVA i miedzynarodowego ruchu stowa-

rzyszen rzeczoznawcow majgtkowych;
@ przyjecia nowych czlonkow;
® wyboréw do Zarzadu TEGOVA.

Aktualnie organizacje francuskie sg na pétmetku wpro-
wadzenia, jako drugi poza Polska kraj pilotazowy, systemu
uznania zawodowego we Francji. Wazna jest propozycja
utworzenia przez TEGOVA strony internetowej podajacej in-
formacje o procedurze uznania zawodowego i zawierajacej

na byla kwestia wy-
boréw do Zarzadu TEGOVA. Zasiadajacy w ustepujacym Za-
rzadzie Krzysztof Grzesik ubiegal sie o reelekcje. Samodziel-
nie, liczba polskich gloséw (19) w zaden sposéb nie byla
wystarczajaca na wejécie naszego kandydata do wtadz organi-
zacji. Jednakze, szereg innych krajow poparto polskiego kan-
dydata, ktory z trzecig lokata zostal ponownie wybrany
do Zarzadu. Obecny przewodniczacy TEGOVA Roger Mes-
senger (znany takze polskim rzeczoznawcom, ktorym dzien
wezeéniej wreczal dyplomy Uznania Zawodowego) uzyskat
najwiekszg liczbe gloséw i zostal jednogloénie ponownie wy-
brany na piastowane dotychczas stanowisko.

Jesienia tego roku Zgromadzenie Generalne TEGOVA
bedzie obradowaé w Bukareszcie.

|
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Stowarzyszenia

SZKOLENIE W PtOCKIM ODDZIALE PSRWN
Adam |ller

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomosci Oddzial w Plocku zorganizowalo w dniach 151 16
maja szkolenie na temat ostatniej nowelizacji ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami oraz zmian, jakie wprowadzito wej-
scie w zycie z dniem 1 stycznia tego roku Powszechnych Kra-
jowych Zasad Wyceny. Wyklady prowadzili: Henryk Jedrze-

jewski — byly wieloletni dyrektor Departamentu Reg’ulacp

Rynku Nieruchomosci
w Urzedzie Mieszkalnic-
twa 1 Rozwoju Miast,
czlonek zespolu eksper-
tow przy Polskiej Federa-
¢ji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych
oraz Radoslaw Gaca
z Bydgoskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, czlonek
Komisji Standardow
przy PFSRM. Szkolenie
odbylo sie w Zajezdzie
Oaza, polozonym w Ca-
fowni kolo Sierpca.
Oprocz znanych waloréw
zajazdu, takich jak atrak-
cyjne polozenie w sasiedztwie lasdw, wietna kuchnia, wzoro-
wa obsluga, uczestnicy szkolenia mogli doceni¢ w te upalne
dni zalety klimatyzowanej sali, zaadaptowanej w czasie szko-
lenia na wykladowa. Wykladu Henryka Jedrzejewskiego wy-
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stuchali, poza rzeczoznawcami majatkowymi, réwniez zapro-
szeni przez organizatorow przedstawiciele miejscowych i oko-
licznych jednostek samorzadu terytorialnego oraz nadle-
$nictw, zajmujacy sie gospodarka nieruchomog$ciami.
Podczas uroczystej kolacji w gronie rzeczoznawceéw ma-
jatkowych byla okazja do wymiany do§wiadczen oraz posze-
rzenia wlasnej ,bazy danych” o poszukiwane transakcje
z rynku réwnoleglego.
Bylo to mozliwe dzieki

legéw z Torunskiego Sto-
warzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych,
Warszawskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, PSRWN
Oddzial we Wloclawku
oraz licznie reprezento-

wanej grupy gospodarzy
z PSRWN  Oddziat
w Plocku. Atrakcjg wie-
czoru spedzonego przy
dzwiekach muzyki, byt
pokaz tancéw latyno-
amerykanskich w wyko-
naniu pary ze studia tanca i ruchu Falcon w Plocku. Na za-
konczenia dwudniowego szkolenia prezes zarzadu podzigko-
wal obecnym w imieniu organizatoréw za uczestnictwo
i stworzenie wspanialej kolezenskiej atmosfery spotkania.

XV WALNE ZEBRANIE SSRM
Aleksandra Parol

19 kwietnia odbylo sie XV Zwyczajne Walne Zebranie
Sprawozdawezo — Wyborcze Srodkowopomorskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie. W ze-
braniu uczestniczyt Marszalek Wojewddztwa Zachodniopo-
morskiego Wladystaw Husejko, ktory jest réwniez rzeczo-
znawcg majatkowym i czlonkiem naszego stowarzyszenia.

W trakcie zebrania prezes przedstawil sprawozdanie
z dzialalnodei Stowarzyszenia w latach 2005-2007 oraz
omowil bilans, rachunek zyskow i strat za 2007 rok. Stowa-
rzyszenie zakonczylo rok ubiegly z dodatnim wynikiem
finansowym. Sprawozdanie przedstawili réwniez Przewod-
niczacy Komisji Rewizyjnej, Komisji Etyki Zawodowe;j i Ko-
misji Opiniujgce;.

Najwazniejszg czedcig zebrania byly wybory nowych
wladz Stowarzyszenia.

W wyniku wyboréw i pézniejszego ukonstytuowa-
nia sie Zarzadu do wladz Stowarzyszenia weszli:

Prezes — Wlodzimierz Jasiakiewicz

Wiceprezes - Mirostawa Koczara

Sekretarz — Alicja Wolska

Cztonek - Lech Paziewski

Czlonek - Krzysztof Smarul

Przewodniczacym Komisji Rewizyjnéj zostal Ryszard
Krupinski, Komisji Etyki Zawodowej Ewa Melanowicz, a Ko-
misji Opiniujacej Alicja Wolska.

obecnosci kolezanek 1 ko-




Stowarzyszenia

Na zebraniu wyloniono réwniez delegatow na I Kongres
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktory odbedzie sie 27 wrze-
$nia br. w Poznaniu. Delegatami wybrani zostali: Wiodzi-
mierz Jasiakiewicz, Andrzej Lesinski, Krystyna Popiel oraz
Mirostawa Koczara.

Na zebraniu podjeto réwniez uchwale dotyczges pro-
gramu dzialania na 2008 rok. Stowarzyszenie bedzie nadal
kontynuowa¢ sprawdzone formy doksztalcania, tj. spotka-
nia dyskusyjne i szkolenia. Tradycyjnie szkolenia o zasie-
gu ogélnopolskim odbeda sie w maju i pazdzierniku
w Unieéciu.

Stowarzyszenie bedzie nadal kontynuowaé prace punktu
konsultacyjnego dzialajacego w siedzibie Stowarzyszenia
oraz w Kolobrzegu, Stlupsku i Drawsku Pomorskim. Ponadto
w biezacym roku uruchomiony zostanie punkt konsultacyjny
w Toruniu. '

Walne Zebranie zobowiazalo Zarzad do monitorowania
oferowanych przez czlonkéw Stowarzyszenia cen za ustugi
wyceny nieruchomosci oraz do eliminowania zanizania cen
za te uslugi.

W koficowej czesci spotkania glos zabral Marszalek Wia-
dystaw Husejko przyblizajac rzeczoznawcom szczegoly Re-
gionalnego Programu Operacyjnego na lata 2007-2013 jako
szansy rozwoju gospodarczego Pomorza Srodkowego.

Zebranie zakonczylo sie wspdlnym obiadem czlonkéw
Stowarzyszenia. W kolezefiskiej atmosferze dyskutowano
nie tylko na tematy zwiazane zawodem rzeczoznawcy majat-
kowego.

Aleksandra Parol - jest Rzecznikiem prasowym S$SRM
w Koszalinie.

SPOTKANIE W UNIESCIU
Aleksandra Parol

Zawod rzeczoznawcey majatkowego wymaga ciaglego do-
skonalenia i nauki. Dlatego tez wazne sa dla naszego §rodo-
wiska szkolenia, w czasie ktorych mozna wymienié si¢ swo-
imi doéwiadczeniami.

Dwa razy w roku Srodkowopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych organizuje w Unieéciu szko-
lenia. Sa to spotkania, ktore cieszg sie duzym uznaniem éro-
dowiska — éwiadczy o tym kazdorazowa wysoka frekwencja.

W tym roku szkolenie odbylo si¢ w dniach 15-17 maja
i uezestniczylo w nim 150 oséb. Tematem spotkania byly
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny w praktyce rzeczo-
znawcy majatkowego.

Jak wszyscy wiemy jest to temat
bardzo na czasie, gdyz od marca obo-
wigzuja nas nowe standardy wyceny.
Na temat ich praktycznego stosowa-
nia mowili nam mgr Magdalena Ma-
lecka-Pilujska i mgr Jerzy Adamicz-
ka, a wiec osoby, ktore uczestniczyly
w ich tworzeniu. W pierwszym dniu
byly omawiane standardy, a w kolej-
nym dyskutowano nad ich praktycz-
nym stosowaniem na podstawie kon-
kretnych przykladéw przygotowa-
nych przez wykladowcow. W ostatnim
dniu szkolenia wyktadoweg byl dr inz.
Jan Konowalczuk, ktéry szczegdlowo
przedstawil nam stosowanie metody
zyskow.

Oczywiscie organizatorzy nie za-
pomnieli o przyjemniejszej cze§ci
spotkania. Po pierwszym dniu wykla-
dow rzeczoznawcy bawili sie na balu
z towarzyszeniem orkiestry, nato-
miast w kolejnym dniu na grillu.

Trzy dni szkolenia uplynely bardzo szybko, zwlaszcza, ze
przez caly czas dopisywatla ladna pogoda. Wielu z uczestni-
kow skorzystalo z mozliwosei spaceru nad morzem i mysle ze
przykro bylo im wyjezdzaé.




Stowa rzyszenia

XV-LECIE ODDZIAtU PSRWN W tODZI
opr. M. Jedrzejewska na podstawie Biuletynu PSRWN

12 kwietnia odbylo sie w lodzi posiedzenie Zarzadu
Gléwnego polgezone z uroczystosciami 15-lecia Oddzialu
PSRWN w Lodzi.

Prezes Oddziatu Krzysztof Kozlowski oraz Anna Badel
wreczyli wszystkim uczestnikom wydanie specjalne Biule-
tynu, w ktorym zawarto gléwne fakty z dziatalnosci Od-
dzialu.

Prezes Kozlowski serdecznie powital przybylych gosci.
Wéréd nich gratulacje 1 zyczenia skladali m.in.: Andrzej Za-
rychta — Prezes Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw
Majatkowych, Wojciech Diakowski — Dyrektor Wydzialu
Geodezji, Katastru i Inwentaryzacji Urzedu Miasta Lodzi.

Prezes bardzo ciekawie omé6wil, postugujac sie slajdami,
historie XV lat istnienia Oddzialu. Szczegélng uwage zwré-
cit na:

@ udzial czlonkéw Oddzialu w pracach Zarzadu Gléwnego

i Federacji;
® aktywnoéci czlonkéw w pracach Oddziatu i uczestnieze-

® integracje Srodowiska poprzez organizowanie spotkan
$wiatecznych i plenerowych;

@ organizowanie szkoleni doksztalcajacych i praktyk zawo-
dowych.

Ze szczegolng zyczliwoscig podkreslal spoleczng dziatal-
noéé redaktora Biluletynu dr hab. inz. Mariana Czochan-
skiego.

Prezydent prof. A. Hopfer wspominal swoje kontakty
z wieloma dziataczami 16dzkimi, serdecznie dziekowal za do-
tychczasowe osiggniecia i zyczyt dalszych. Nastepnie wreczyl
Krzysztofowi Kozlowskiemu list gratulacyjny; Zlote Honoro-
we Odznaczenia PSRWN Boguszowi Lisowi, Andrzejowi Le-
gendziowi, Konstantemu Nowakowi, Zbigniewowi Skowroni-
skiemu, Andrzejowi Stodkiemu.

Prof. Andrzej Hopfer wyglosil referat nt. ,,Obligatoryjne
1 fakultatywne kryteria stosowane przy okrelaniu wartosci
nieruchomogci”. Iwo Betke bardzo obszernie uzupelnit refe-
rat Profesora.

niu w pracach Zarzadu,

Péznym wieczorem odbyla sie uroczysta kolacja z tancami.
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Nie wiedzialam dlaczego osoby
pracujgee w tzw. infoliniach — gdy
probuje na przyklad zmienié wa-
runki umowy lub poznac stan mo-
ich rozliczen z jakqs instytucjg — py-
‘tajg mnie zawsze o panienskie na-
zwisko mojej mamy. Dopiero gdy
maoje dziecko zaczelo sobie dorabiac
w banku, uswiadomito mi, ze postu-
gujqgce sie kradzionymi dokumenta-
mi (dowdd osobisty, prawo jazdy,
paszport czy legitymacja) mozna sig
podac za mnie i znac rozliczne maoje
dane. Ale z tych dokumentow nie
wyczyta sie nigdzie panienskiego
nazwiska mojej mamy. Ja zas po-
dam te informacje bez chwili namy-
stu. W ten sposéb np. bank ma wiek-
szq pewnosé, ze wiedzqg tajemng
na mgj temat nie dzieli sie z nie-
uprawnionym uzurpatorem.

IDENTYFIKACJA

Ewa Wojciul

wk ok

Kilka dni temu mdj mgz szedt
sobie z pracy do domu, gdy nagle
podszedt do niego zupelnie mu nie-
znany mezczyzna i rzekl radosnie:
- Nareszcie my dwaj mamy sie
z czego cleszyc¢! Moj maz — co zrozu-
miale — zupelnie oslupial, a jest
czlowiekiem, ktorego naprawde nie-
tatwo zaskoczyc. Ale zanim zdecy-
dowat, co odpowiedzie¢ na te zdu-
miewajgcqg deklaracje, sprawa sie
wyjasnita. - Bo ja pana widzialem
kilka lat temu na jakims spotkaniu.
Pan wtedy powiedzial, ze jest
z Gdanska. To swietnie, ze mozemy
obaj, jako kibice Lechii, nacieszyc
sie jej awansem do pierwszej li-
gi. I ten pan mial catkowitq racje.
Moj mgz mimo Cwiercwiecza spe-

dzonego w srodkowej Polsce uwaza
Gdarisk za najpiekniejsze, najbar-
dziej godne uwagi miasto, a Lechie
za najcudowniejszy klub. Okazuje
sie, ze inny zaprzysiegly wielbiciel
miasta © klubu pamietal przez kilka
lat, ze w tym samym podwarszaw-
skim miasteczku mieszka gdansz-
czanin. Zalozyl tez, ze ten gdansz-
czanin na pewno uwielbia Lechie
Gdansk (bo jakzeby inaczej). Mgz
wrdcit do domu zachwycony, ze od-
byt tak interesujgcq rozmowe
o ostatnim meczu Lechii ze Zniczem
Pruszkow.

ok
Dwa lata temu wyceniafam

dom,, pod kredyt” polozony w slicz-
nej miejscowosci uzdrowiskowej..
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki
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Duzy budynek posadowiony byt
na trzech waqskich, rownoleglych
dziatkach o numerach: 11, 121 13.
Klient dostarczyl mi dziesiec rézno-
rodnych dokumentéw dotyczqeych
nieruchomosci. Wszedzie wyszcze-
golnione  byly dziatki nu-
mer: 11, 12, 13. W jednej, jedynej
decyzji, nie pamigtam juz czego do-
tyczqcej, ktorqg wydano z osiem lat
wezesniej wyszczegolniono jednak
dziatki numer: 11, 12, 113. Mo-
glam sobie darowad ten jeden za-
tgcznik wiecej, ale skoro byt, skse-
rowatam go takze i w bezmiernej
naiwnosci napisalam w operacie:,,
W przywolanej decyzji wystepuje
oczywista pomytka w numeracji
dziatek”. No i sie zaczelo... Pani do-
radca finansowy z banku zadzwo-
nita do mnie zrozpaczona, ze anali-
tyk kredytowy zakwestionowal do-
kumentacje. Uznal, ze dom
na pewno stoi na dzialce 11 i 12,
ale ta 13 juz nie jest pewna. A moze
to 1132 A moze 13 jest w innej cze-
sci miasta? A moze dom powstal
tylko czesciowo, a ta jedna trzecia
na watpliwej dzialce nie istnieje?
Pani nie wiedziala, jak przekonad
podejrzliwego pana, ze dom ukaza-
ny na zdjeciach i ujawniony tak czy
inacze] w dziesieciu innych doku-
mentach to nie czesciowa mistyfi-
kacja. To bylo tak, jakby pracownik
infolinii odwiesil stuchawke, bo
przy wyliczaniu moich przodkéw
potknetam sie na czwartym pra-
dziadku. To bylo prawie tak, jakby
mojego meza — mimo flagi Gdarn-
ska na biurku i herbu Gdanska
w spince do krawata - ktos uznat
(tu drze, piszqc te stowa) za kibica
Arki Gdynia. Pani doradca finan-
sowy pytata mnie o rade. A ja mia-
tam straszne poczucie winy. Trzeba
byto w operacie albo pomingc feral-
ny dokument, albo przynajmniej
nic o nim nie pisac. Wotpliwe, czy
ktos na niewyraznej odbitce kilku-

letniej decyzji dopatrzytby sie jed-
nej jedyneczki wiecej. Przyszly mi

do glowy dwa rozwigzania.
Po pierwsze mozna sie pomodli¢
do swietego Tomasza Morusa, pa-
trona urzednikow. Po drugie, moz-
na zwrdcic sie do organu samorzq-
dowego, ktory wydat wspomniang
decyzje. Moze ktos zyczliwy, a od-
wazny, dotrze do dokumentéw
Zrodtowych 1 poprawi pomytke,
ktorg uczyniono za burmistrza
urzedujgcego dwie kadencje
wczesniej. Zrobilam pierw-

sze, doradzilam drugie.

O dziwo - pomoglo.

Hkk

A tak na margine-
sie... W dniu pamietne-
go - dla niektérych
- meczu  Lechii
Gdansk ze Zniczem
Pruszkow  bylismy
wlasnie w Gdarn-
sku. Kilka zyczli-
wych o0sob patrzqc
na naszq prusz-

kowskq rejestracje orzeklo, ze lepiej,
aby tego dnia madj mqz zrezygnowal
z tradycyjnej wizyty na stadionie
Lechii.

Wiadomo, ze niektérzy sqdzq
po pozorach.
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Nowosci wydawnicze

A4

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

v | ,Ustawa o gospodarce
it . e -
s nieruchomosciami. Komentarz
nieruchomosciami L. .
Gerard Bieniek, Stanistawa Kalus,

Zenon Marmaj, Eugeniusz Mzyk

Wydanie llI
Wydawnicdwo Prawnicze LexisNexis Sp. z 0.0.
Warszawa, 2008 r.

Komentarz

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moéci byla kilkakrotnie nowelizowana. Ostatnio ukazalo sie
trzecie wydanie tej publikacji ksiazkowe] wedlug stanu
prawnego na 9 kwietnia 2008 r. (drugie ukazalo sie w 2007
roku). Podstawa pozycji jest szczegdlowy komentarz do po-
szczegdlnych artykuléw ustawy, adresowany przede wszyst-
kim do praktykéw w tym do rzeczoznawcow majatkowych,
prawnikow, geodetow, posrednikow i zarzagdedw.

Autorzy komentarza zamiescili rowniez wypowiedzi pi-
Smiennictwa oraz orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego,
Sadu Najwyzszego 1 Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Poza treécig ustawy 1 komentarzem zostaly opublikowa-
ne rozporzadzenia wykonawcze.

_ ~Gospodarka nieruchomosciami.
e Lbior przepisow”
b’ wybér i wprowadzenie
Jerzy Dydenko
doiers. Wydanie Il
Wydawca Oficyna Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.
Warszawa, 2008 .

Zgodnie z tytulem, w ksiazce zawarte zostaly przepisy
dotyczace gospodarki nieruchomosciami, wedlug stanu
prawnego na 19 marca 2008 r.

W pierwszej czeéei ombéwiono zawody zwigzane z gospo-
darka nieruchomosciami: wymagania stawiane kandyda-
tom na rzeczoznawce majatkowego, posrednika w obrocie
nieruchomoéciami oraz zarzgdce nieruchomosci, jak row-
niez procedury zwiazane z uzyskaniem uprawnien i licencji
zawodowych.

W drugiej czeéci zostalo zamieszezonych 39 aktow praw-
nych: ustaw 1 rozporzadzen.

Plusem tej publikacji jest zamieszczenie w jednym opra-
cowaniu wszystkich przepisoéw niezbednych w pracy kazdego
rzeczoznawcy majatkowego.

s | Prawo budowlane z umowami
Prawo
budowlane

oy SIDOBRIR, ..o
w dzialalnesci inwestycyjnej
Komentarz

w dziatalnosci inwestycyjne;.
Komentarz"”

Praca zbiorowa pod redakcjg
Heleny Kisilowskiej

Wydanie | '
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z 0.0.
Warszawa, 2008 r.

W ksigzce uwzgledniono aktualny stan prawny i orzecznic-
two. Wyjaéniono zagadnienia dotyczace procesu budowlanego
takie jak: prawo do terenu, przygotowanie projektu budowla-
nego, pozwolenie na budowe, prowadzenie robét budowlanych,
prawa i obowiazki uczestnikéw procesu budowlanego, oddawa-
nie do uzytku obiektéw budowlanych, samowola budowlana,
odpowiedzialnos¢ karna, cywilna i zawodowa oraz utrzymanie
1 zapewnienie bezpieczenstwa obiektéw budowlanych.

Omoéwione zostaly rowniez umowy zwigzane z dzialalno-
§cig inwestycyjng: umowa o przygotowanie projektu budow-
lanego oraz umowa o roboty budowlane, w tym uprawnienia
i obowiazki inwestora wynikajgce z umowy.

Prawo budowlane i komentarz uwzglednia stan prawny na sty-
czen 2008 r. oraz zmiany wchodzace w zycie 1 stycznia 2009 1.

»Gospodarka nieruchomosciami”

Ryszard Cymerman, Grzegorz Jesiotr,
Monika Jesiotr

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki
Koszalinskiej
Koszalin, 2008 r.

Podrecznik przeznaczony jest nie tylko dla studentéw wy-
dziatu budownictwa, ale rowniez moze hyé pomocny dla oséb
przygotowujacych sie do zawodéw zwigzanych z wycena nieru-
chomoéci, posrednictwem i zarzgdzaniem nieruchomosciami.

W ksiazce przedstawiono podstawowe pojecia dotyczace nie-
ruchomoéel, prawne uwarunkowania gospodarki nieruchomo-
Sciami, gospodarowanie zasobami nieruchomoéci, omdwiono te-
matyke zwigzana ze sprzedazg i oddawaniem w uzytkowanie
wieczyste, trwaly zarzad, podzialy nieruchomosci, wywlaszcze-
nie, oplaty adiacenckie, gospodarowanie nieruchomosciami rol-
nymi, lasami, lokalami, gospodarka wodng, scharakteryzowano
oplaty zwigzane z posiadaniem nieruchomoéci oraz ich obrotem.

W ksigzce uwzgledniony zostal stan prawny na pocza-
tek 2008 roku.
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Ino_ WROCEAW sig liczy
CZYLI PRAWDOPODOBNIE NAJLEPSZE
MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE ZIEMNYM

Wojciech Wiczkowski

Wroctaw, miasto polozone nad Odrg i jej czterema doply-
wami, okolo 20 kilometréw od Trzebnicy oraz 5 km od Pasi-
kurowic i 1 km od Ramiszowa, stolica regionu Dolny Slask,
posiadajace najwiecej mostow w Polsce oraz najgorsze na-
wierzchnie drég ... ;-) goscilo najlepszych tenisistow w Polsce
wérod rzeczoznaweow majagtkowych.

Tutejsze Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
(www.srm.wroclaw.pl) oraz Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, przy znaczacej pomocy NOR-
DEA Bank Polska, Oddzial we Wroclawiu, a takze firm
CENSENDI Jan Kar-
wowski, Wroctawskie
Centrum Wyceny s. c.
i ZYBUD Zygmunt
Idzkowski, zorganizo-
walo Mistrzostwa Pol-
ski Rzeczoznawcow
Majatkowych w Teni-
sie Ziemnym. Turniej,
ktory rozegrano po
raz czternasty, w tym
roku pierwszy raz go-
gcit we Wroclawiu.
Zawody odbyly sie
w dniach 22-23 ma-
ja br. na terenie
kompleksu sporto-
wego AZS przy ul
Jana Baudouina de
Courtenay. Uczestni-
cy turnieju, jak rowniez inni zaproszeni goécie, mieli do dys-
pozycji zakwaterowanie w polozonym tuz obok kortéw hote-
lu z basenem i kompleksowa odnowa biologiczng.

Tegoroczny turniej zgromadzil na starcie 24 zawodnikow
z calej Polski. Swoje stowarzyszenia reprezentowali gracze
z Bochni, Dzierzoniowa, Gdyni, Gorzowa Wielkopolskiego,
Inowroclawia, Jastrzebia Zdrdj, Olsztyna, Pily, Rybnika,
Szczecina, Watbrzycha, Warszawy i Wroctawia. Gosciem ho-
norowym byt prof. Andrzej Hopper, prezydent Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Organizatorzy turnieju zaproponowali nowa for-
mule rozgrywek.

Turniej gry pojedynczej odbywal sie w kategorii open
oraz w kategorii powyzej 55 lat; a dla kolegéw ktérzy mieli

Rozpoczecie turnieju (pierwszy z lewej wiceprezydent PFSRM Jerzy Adamiczka)

w dni turnieju slabsza dyspozycje zorganizowano takze tur-
niej pocieszenia. Standardowo zorganizowano turniej w grze
podwdjne;.

Aby kazdy z uczestnikow mogl rozegrac kilka meczy, za-
réwno pierwszego jak i drugiego dnia, turniej rozpoczal sie
od rozgrywek grupowych. Grupy liczyly czterech badz trzech
zawodnikow, mecze odbywaly sie w systemie kazdy z kaz-
dym. Triumfatorzy grup grali w kolejnym dniu systemem
pucharowym, natomiast pokonani mogli ponownie sprébo-
wat swoich sil w turnieju pocieszenia.

W pierwszy dzien
71l turnieju, ze wzgledu
!' na zmienng pogode,
u wszystkie mecze tur-
| nieju zostaly roze-
Alw grane w hali do teni-

| sa ziemnego. Hala
sl tenisowa wyposazo-
na jest w trzy korty
0 nawierzchni typu
Decoturf - oficjalnej
nawierzchni takich
zawoddw jak turniej

T
g1
BEE

| Wielkiego Szlema
US Open. Na zakon-
czenie zmagan

pierwszego dnia zor-
ganizowano pocze-
stunek przy grillu.
W drugi dzien zawo-
dow poranne mecze rozegrano réwniez w hali, natomiast
mecze popoludniowe: éwieréfinalowe, polfinalowe oraz me-
cze finalowe na kortach ziemnych na otwartym terenie.

Oficjalne zakonczenie turnieju wraz z wreczeniem na-
grod dla zwyciezcow odbylo sie podezas uroczystej kolacji
w Hotelu GEM 23 maja br.

Wroclaw okazal sie miastem niezwykle goécinnym dla za-
wodnikéw przybylych z calej Polski, w szezegdlnoéei dla re-
prezentantow Inowroctawia i Torunskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweow Majgtkowych, ktorzy zajmowali medalowe
pozycje w prawie wszystkich kategoriach rozgrywek. Nalezy
jednak zaznaczy¢, Ze mistrzostwa staly na wysokim pozio-
mie, o czym §wiadczg wyniki uzyskane przez graczy indywi-
dualnych, w grze podwdjnej oraz kohcowa klasyfikacja dru-
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zynowa. W tej ostatniej kategorii Wroclaw nie okazat sie zbyt
goécinny, bowiem drugi raz z rzedu pierwsze miejsce druzy- =
nowo wywalczyli reprezentanci Stowarzyszenia Rzeczo- e P
. . d 1. Krzysztof Kuzminski - Inowroctaw
znawcow Majatkowych we Wroclawiu. Nagrody (puchary) B aidrnar Gohadk - Watbrzych
dla zwyciezeow oraz za kolejne miejsca medalowe w klasyfi- 3. Krzysztof Furman - Pita
kacji druzynowej ufundowal Prezydent Wroclawia. Po pra-
wej stronie wyniki XIV Mistrzostw Polski rzeczoznawcow Turniej powyzej 55 lat
Majatkowych w Tenisie Ziemnym. 1. Jan Siudzinski — Jastrzebie Zdrdj
Organizatorzy gratulujg zwyciezcom wygranej, dziekuja 2. Wojciech Frankowski — Gdynia
wszystkim uczestnikom za przybycie, wspaniala gre i dobrg 3. Edward Malinowski - Gorzéw Wielkopolski
zabawe i zapraszaja ponownie na XV Mistrzostwa Polski Rze-
czoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym juz za rok. (e R
Komitet organizacyjny w skladzie: Ryszard Borek — prze- 2: Radostaw Wegrzyn — Bochnia
wodniczacy, Jerzy Adamiczka, Jan Ciszewicz, Waldemar 3. Krzysatof Babski - Szezecin
Ochocki, Wojciech Wiczkowski — czlonkowie, chee jeszcze raz
podziekowaé za wsparcie Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow GRA PODWOJNA
Majatkowych we Wroctawiu, Polskiej Federacji Stowarzyszei Turniej Open
Rzeczoznawedw Majgtkowych oraz NordeaBank S.A., Oddzial 1. Ryszard Borek (Dzierzoniow) i Waldemar Ochocki (Wat-

GRA POJEDYNCZA

Turniej pocieszenia

we Wroctawiu, firmom CENSENDI Jan Karwowski, Wroctaw- brzych)
skie Centrum Wyceny G. Keck, W. Bilifski s.c., ZYBUD Zyg- 2. Krzysztof Kuzminski (Inowroctaw) i Jézéf Rolewicz
munt Idzkowski oraz Urzedowi Miejskiemu Wroclawia, a tak- (Inowroctaw)

ze wlodarzom Kompleksu Sportowego AZS oraz hotelu GEM 3. Krzysatof Furman (Pita) i Janusz Truskowski (Olsztyn)

we Wroctawiu za okazang pomoc przy organizacji mistrzostw.

Turniej pocieszenia
1 1. Ryszard Dyrda (Rybnik) i Bogdan Szczepanski (Inowro-
Kilka sléw o naszym sponsorze. Nordea Bank jako claw)

| glowny sponsor turnieju dzialalnoé¢ rozpoczat w listopa- 2. Stanislaw Swora (Szczecin) i Krzysztof Babski (Szczecin)
| dzie 1992 r. Od 1996 r. akcje banku sa notowane na War-

szawskiej Gieldzie Papierow Wartosciowych. W 1999 r. ja- KLASYFIKACJA DRUZYNOWA

ko pierwszy bank w Polsce otrzymal Miedzynarodowy 1. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wro-

Certyfikat Jakosci ISO 9002. Nordea Bank Polska plasu- clawiu

je sie na 16 miejscu w rankingu polskich bankéw. W ran- 2. Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-

kingu Rzeczpospolitej na najlepszy bank Nordea Bank wych w Toruniu

awansowal z 22 pozycji na pozycje nr 4. Wiecej na temat 3. Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

oferty banku na stronie www.nordea.pl. w Katowicach

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

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

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

reklama cz.-b. reklama cz.-b. reklama cz.-b.
w formacie A4 w formacie A5 w formacie A6
wewnatrz numeru wewnatrz numeru wewnatrz numeru
- 1000 zi - 800 zi - 400 zi

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

opracowata Marfa Gorska

KWIECIEN

= Rada Krajowa :

W dniach 9 i 10 kwietnia obradowala Rada Krajowa
PFSRM, ktéra zatwierdzita sklady Komisji Organizacyjnej
i Merytorycznej Kongresu Rzeczoznawcow Majatkowych.

Ponadto Rada Krajowa przeglosowata poszerzenie liczby
czlonkow Komisji Standardéw o jedng osobe. 1 tak w skiad Ko-
misji weszla Magdalena Malecka-Pilujska oraz Wojciech
Daniel (w miejsce dotychczasowego czlonka Komisji Standar-
déw Tomasza Kotrasifiskiego, ktory zlozyt rezygnacje).

Zaproponowano takze kandydature prof. Andrzeja
- Hopfera do Panstwowej Rady Nieruchomo$ci powolanej
przy Ministerstwie Infrastruktury.

ww Posiedzenie Zarzadu PFSRM

24 kwietnia odbylo sie posiedzenie Zarzadu Federacji,
wystuchano relacji przewodniczacego Komisji Uznania Za-
wodowego Wojeiecha Ratajczaka z pracy nad dokumenta-
mi nadeslanymi do Federacji, zaakceptowano pozytyw-
nie 233 wnioski przedstawione przez Komisje Uznania Za-
wodowego oraz dwa wnioski negatywne.

Ponadto Zarzad PFSRM popart wniosek Stowarzyszenia
Rzeczoznaweéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
dotyczacy przyznania zlotego krzyza zastugi Zdzistawowi
Mateckiemu i srebrnego krzyza zastlugi Adamowi Futro
i Michalowi Kosmowskiemu.

MAJ

v  Posiedzenie Zarzadu PFSRM

Na kolejnym posiedzeniu Zarzadu w dniu 8 maja omdwio-
no projekt Regulaminu Kongresu Rzeczoznawcéw Majatko-
wych zwracajgc szczegdlng uwage na takie kwestie jak wybor
Prezydium Kongresu, powolanie komisji roboczych: tj. Komi-
gji mandatowo-skrutacyjnej i wnioskowej oraz problem za-
stepstwa wybranego w Stowarzyszeniu delegata na Kongres.
Zarzad przyjal projekt Regulaminu zatwierdzajac go do przed-
stawienia na najblizszym posiedzeniu Rady Krajowej.

Ponadto oméwiono tres¢ i forme projektu zaproszenia
na Kongres do zatwierdzenia przez Rade Krajowa PFSRM. Za-
rzad przyjal termin zglaszania delegatéw na Kongres Rzeczo-
znawcow Majatkowych ustalajac jego date na 30 czerwea br.

Kolejnym omawianym zagadnieniem byt stan przygoto-
wan organizacyjnych polsko-brytyjskiego seminarium nt.
»Odszkodowan za wywlaszczenia” z udzialem dwéch prele-
gentow z Wielkiej Brytanii, w dniu 3 lipca br. w Warszawie
(hotel Radisson).

W dalszej kolejnosci Zarzad wystuchat relacji wiceprezy-
denta Jerzego Adamiczki, ktéry oméwit zagadnienia zwia-
zane z oddanymi do uzgodnienia Standardami, z ktérych
do chwili obecnej tylko Standard ,,Wycena do celow sprawoz-
dan finansowych” uzyskal opinie Ministerstwa Finanséw,
1 po uwzglednieniu uwag jakie wnioslo Ministerstwo oraz
wnioskiem o jego uwzglednienie, zostal ponownie przekaza-
ny do Ministerstwa Infrastruktury.

Losy pozostatych czterech Standardéw ksztaltujg sie na-
stepujaco™:

- Standard ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoéci”
przestany przez Ministerstwo Infrastruktury do Komisji
Nadzoru Finansowego,

- Standard ,,Wycena mienia pozostawionego poza obecny-
mi granicami RP” przeslany z Ministerstwa Infrastruk-
tury do Ministerstwa Skarbu,

- Standard ,Operat szacunkowy” - pozostaje w departa-
mencie Prawnym MI,

- Standard ,Warto§é¢ rynkowa i odtworzeniowa” - pozosta-
je w Departamencie Prawnym MI.

Na koncu Zarzad przedstawil program organizacji spo-
tkania, podczas ktorego Prezydent TEGoVA i Prezydent
PFSRM wreczg Swiadectwa Uznania Zawodowego REV rze-
czoznawcom majatkowym. Spotkanie odbedzie sie w czasie
trwania Zgromadzenia Ogdlnego Europejskiej Grupy Rze-
czoznawecow Majgtkowych TEGoVA w Warszawie w hotelu
Sheraton. Na uroczysto§¢ zaproszono dziennikarzy ,Rzecz-
pospolitej” 1 ,,Gazety Prawnej”.

w  XIV Mistrzostwa Rzeczoznawcoéw Majgtkowych
w Tenisie Ziemnym

We Wroclawiu w dniach 22-23 maja na Kortach Teniso-
wych Centrum Sportowego AZS odbyty sie XIV Mistrzostwa
Rzeczoznaweéw Majatkowych w Tenisie Ziemnym. Relacja
na stronie 32, fotoreportaz na III oktadce.

w  Wreczenie Swiadectgv Uznania Zawodowego
Uroczystoé¢ wreczenia Swiadectw Uznania Zawodowego

 (REV - Recognised European Valuer) odbyta sie w dniu 30 ma-

ja 2008 r. w warszawskim hotelu Sheraton podczas trwajacych
obrad Zgromadzenia Ogélnego TEGoVA. Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych jako pierwsza z czion-
kéw TEGoVA i jednoczesnie organizacja pilotujgca projekt
wdrozenia Uznania Zawodowego w Europie, zatwierdzita przy-
znanie tytulu REV dwustu trzydziestu trzem osobom, czlon-
kom sfederowanych stowarzyszen.

Na uroczystosé wreczenia $wiadectw przyjechalo okoto
sto piecdziesiat osob. Duza frekwencja wynikata z wyjatko-
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wego charakteru uroczystosci, podczas ktérej wreczenia do-
konywali wspdlnie: Wiceminister Infrastruktury Olgierd
Dziekoniski, Prezydent TEGoVA Roger Messenger oraz
Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer.

Relacja na stronie 25, fotoreportaz na II okladce.

e Zgromadzenie Generalne TEGoVA

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych goécita w Warszawie zjazd przedstawicieli 40 orga-
nizacji zrzeszajacych rzeczoznawcdw majatkowych sfedero-
wanych w Europejskiej Grupie Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (TEGOVA - the European Group of
Valuers” Associations). W sobote 31 maja 2008 w hotelu
Sheraton odbylo sie Zgromadzenie Generalne TEGOVA,
w ktorym uczestniczylo okolo 80 delegatow, reprezentuja-
cych wiekszoé¢ krajow europejskich, a takze organizacje
amerykanskg Appraisal Institute (Al). Ze strony polskiej de-
legatami byli prof. Andrzej Hopfer, Danuta Jedrzejew-
ska-Szmek i kandydujacy na druga kadencje do Zarzadu
TEGOVA Krzysztof Grzesik.

Krzysztof Grzesik ponownie zostal wybrany do Zarzadu
TEGOVA, najwieksza liczbe gloséw uzyskal prezydent Roger
Messenger i pozostal na piastowanym dotychczas stanowi-
sku. Relacje z obrad prezentujemy na stronie 26.

CZERWIEC

1w [I Roztoczanski Rajd Rzeczoznawcow Majatkowych

W dniach 7-8 czerwca w Zwierzyncu (Roztocze) odbyl sie
kolejny Rajd Rzeczoznawcow Majatkowych polaczony
z warsztatami na temat procedur wymaganych przy wycenie
nieruchomos$ci. W programie znalazl sie m.in. splyw kajako-
wy po Tanwi oraz rajd rowerowy do Krasnobrodu.

w Obrady Rady Krajowej

Podczas obrad czerwcowej Rady Krajowej 8-9 czerwca
pierwszg z omawianych kwestii byla organizacja I Kongresu
Rzeczoznawcow Majatkowych. Wiceprezydent Jerzy Fili-
piak zaprezentowal projekty materialéw organizacyjnych
zwigzanych z przeprowadzeniem Kongresu.

W dalszej kolejnoéci zebrani wystuchali wypowiedzi An-
drzeja Hopfera na temat Kodeksu Etyki Zawodowej. Wywig-
zala sie dyskusja w tym zakresie. Przedstawiono uwagi
do poszczegdlnych artykuléw Kodeksu. W efekcie zdecydo-
wano o wstrzymaniu prac nad Kodeksem Etyki Zawodowej
i powrocie do nich po debacie §rodowiskowej.

Przewodniczacy Komisji Odznaczei Andrzej Bablok
przedstawil temat odznaczen PFSRM i oméwil wnioski
o zlote 1 srebrne odznaczenia jakie stowarzyszenia zlozyly
do Komisji Odznaczen, podajac szczegélowe ilosci wnio-
skow na kazda z tych odznak. W wyniku glosowania jawne-
go Rada podjeta uchwale 0 nominowaniu do medalu Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum w 2008 roku Krzysztofa
Grzesika.

:
' y) i ——

Kolejng wazng kwestia bylo rekomendowanie do dyskusji
§rodowiskowej projektu nowych uregulowan zawodowych:
Standardu KSWP2 - Wartodei inne niz warto$é rynkowa,
oraz not interpretacyjnych: Nota Interpretacyjna I - Zasto-
sowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci,
Nota Interpretacyjna II - Zastosowanie podejécia dochodo-
wego w wycenie nieruchomosci. Standard i obie noty publi-
kujemy w dziale Standardy i metody wycen.

LIPIEC

w Seminarium PFSRM i RICS

3 lipca w warszawskim hotelu Radisson odbylo sie pol-
sko-brytyjskie seminarium ,,Odszkodowanie za wywlaszczo-
ne nieruchomoéci — aktualna praktyka i pozadane kierunki
zmian”, zorganizowane przez PFSRM i RICS. Patronat me-
rytoryczny sprawowato Ministerstwo Infrastruktury RP, zas
patronat naukowy Katedra Inwestycji i Nieruchomoéci Uni-
wersytetu l.odzkiego. W seminarium wzielo udzial po-
nad 100 oséb z calego kraju.

Minister Olgierd Dziekonski z MI przedstawit ,Kie-
runki prac resortu nad zmianami w zakresie zasad okre-
§lenia odszkodowan za wywlaszczone nieruchomoéei”.
O Wywlaszczeniach nieruchomoéci na cele publiczne
w Wlk. Brytanii méwil Emrys Parry - czlonek RICS.
Przeglad zasad dokonywania wywlaszczen w krajach Unii
Europejskiej zaprezentowaly prof. Ewa Kucharska Sta-
siak i dr Magda Zaleczna. Procedury wyceny odszkodo-
wan za wywlaszezenie nieruchomoéci w Polsce na tle
procedur stosowanych w innych krajach UE zreferowala
prof. dr. hab. Sabina Zrébek z Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie. Wiceprezydent PFSRM Jerzy
Filipiak przedstawil referat pt. ,Utracone korzysci jako
przedmiot wyceny rzeczoznawcy majatkowego”, a drugi
wiceprezydent Jerzy Adamiczka wraz z Magdaleng Malec-
ka Pilujska przedstawili ,Prébe aplikacji nowych standar-
doéw wyceny do okreslenia wysokoéci ,odszkodowania
za przesyl” na nieruchomosci o funkeji komercyjnej na eta-
pie negocjacji”.

Na zakonczenie dyskusje poprowadzili: prof. Andrzej
Hopfer, Prezydent PFSRM i prof. Ewa Kucharska-Stasiak
z Uniwersytetu FLodzkiego.
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IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Informacje -'wiadomosci

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA Il POEROCZE 2008 R.

Miesiqc Temat

wrzesien Warsztaty komputerowe (EXEL) [10 godz.]

wrzesien Warsztaty przedegzaminacyjne

wrzesien Gospodarka lokalami spéldzielczymi i ich wycena w éwietle znowelizowanej ustawy o spéldzielniach

mieszkaniowych [6 godz.]
pazdziernik  Wycena nieruchomosci dla potrzeb skarbowo-podatkowych [26 godz.]

pazdziernik = Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéei [58 godz.]

lisfopad Wycena dla potrzeb finansowych [17 godz.]
listopad @~ Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci [58 godz.]
listopad Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzadzen infrastruktury na cudzych

nieruchomoéciach [24 godz.]

grudzien Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoéci [58 godz. ]

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowe;
www.pfva.com.pl

Niezbedne dane zglaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.
Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79

Szczegoly dotyczace programow i termindw szkolen znajduja sie na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowariyszeﬁ Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 022-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 022-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 022-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki - e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
‘Ksiegowosé . e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

Fax czynny calg dobe 1 022-627-07-79




Informacje - wiadomosci'

cena 100 z1 + 6 zl koszty wysylki

Prenumerata kwartalnika
Rzeczoznawca Majatkowy
na rok 2008

(Uwaga, zmiana rachunku!)
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English Abstracts

The first diplomas of Recognised European Valuer
in Warsaw

Marta Gorska

At a special ceremony during the General Assembly
of TEGoVA in Warsaw the first diplomas of
Professional Recognition (REV — Recognised European
Valuer) were awarded on 30 May 2008 at Hotel
Sheraton. The Polish Federation of Valuers”
Associations as a first and pilot organization approved
the REV title to 230 valuers, the members
od associated organizations (as a curiosity please note
that in France there were about 20 applicants till now,
the next French organization and one of the German
organizations are going to award the fitle soon to
" some of their members, however Russia and Great
Britain are working on the professional recognition
system application.).

The ceremony was attended by about 150
valuers. Such a big attendance was caused by the
special character of the ceremony, the diplomas
being presented to valuers by: Olgierd Dziekonski,
Vice-Minister of Infrasturucture, Robert Messenger,
TEGoVA Chairman and Andrzej Hopfer, PFVA
President.

The ceremony was opened by Andrzej Hopfer, who
expressed a great satisfaction caused by interest
placed in getting the diplomas and underlining the fact
of exceptional situation, where the PFVA could show
this impressive result of pilot project completion in
Poland.

Then Roger Messenger, TEGoVA Chairman
addressed the participants not hiding that such big

interest in getting the REV diploma was a pleasant
surprise for him.

Next Olgierd Dziekonski, Infrastructure Minister,
expressed his thanks for the invitation to this special
ceremony and a strong conviction that the application
of European Professional Recognition system makes
up the PFVA firm step forward on the European arena
and at the same time this a signal for the Ministry to
withdraw from the interference in the matters of
valuers qualifications.

The important moment was presenting TEGoVA
with the approved by PFVA National Council Universal
National Vauation Principles by prof. Andrze] Hopfer
making humorous remark: ,let them read and learn”.

The diplomas were presented by three VIP-s
together, congratulating every one ,Approved
Professionally” separately.

The participants were making a lot of photos
during the ceremony and after it posing for
a photograph with Minister and two Chairmen.

After the ceremony there was a mediterranean
lunch at hotel foyer.

There are photos available at the PFVA webpage
showing these unforgettable moments.

TEGoVA's General Assembly — Warsaw, May 2008

Danuta Jedrzejewska-Szmek

The Polish Federation of Valuers Associations for
the second time after 14 years had a pleasure and
honour to host the convention of representatives of 40
organizations belonging to the European Group of
Valuers Associations (TEGoVA) — so on Saturday 31
May TEGOVA General Assembly was held in Hotel
Sheraton, 80 delegates representing majority of
European countries and American organization
Appraisal Institute (Al).

The Polish delegates were prof. Andrzej Hopfer,
Danuta Jedrzejewska-Szmek and running for the
second term of office to TEGoVA Board Chris Grzesik.

TEGoVA General Assembly are usually perfectly
preapred by secretariate with a seat in Brussel and
discussion run without excessive emotions.(This way of
proceedings and the level of preparation always
arouses my admiration — | participated three times in
this meeting). But ad rem. Besides the financial matters
of coming to the end term of office (unfortunately
France and Estonia questioning the fee paid by Poland
as too low) the most important problems were:




English Abstracts

— successive development of the REV scheme

(Recognised European Valuer);

— the future of TEGoVA and the international valuers
association movement;

— admission of new members;

— election to TEGoVA Board.

Actually the French organizations are in the process
of adopting the REV scheme, as a second pilot country
besides Poland. The improtant proposal was to create
by TEGoVA the webpage publishing information about
the REV scheme proceedings and the names of
everybody awarded the title in Europe. It would allow
the public to find the information easier, not looking in
many organizations in Europe, as in many countries the
movement is dispersed and there are many
independent organizations, as in France and Germany.

The permament task of TEGoVA is as well to
strenghten the reliability of valuers” organizations as
to standirdize the professional standards and
exchange of information.

The report about legislation works run under the EU
patronate with the participation of TEGoVA representatives
was presented, the mortgage lending, real estate funds,
energy directives and water supply the topics.

David Tretton from Great Britain presented the very
interesting project on valuation method based on
agregated real property data (the program being
adopted by British Valaution Office Agency).

There were two new admissions: another Spanish
organization and the first one Bulgarian.

The election to TEGoVA Board was very important
for the PFVA — Chris Grzesik, a member of outgoing
Board was running for reelection. The number of
Polish voices (19) was not in satisfactory to come into
Board. But many other countries backed up our
candidate, who came into Board again, with the third
place. The TEGoVA Chairman, Roger Messenger
(known to Polish valuers, awarding the REV diplomas
to them the day before) got the highest amount of
voices, so he was again elected to the actually hold
position of TEGoVA Chairman.

The next General Assebly wil be held in Bucarest in
avtumn.
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Do kupienia w biurze Federaciji
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1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2.
3.
4.
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5.

Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 40 zt
Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, wyd. IT + Suplement, PFSRM - 40 zt
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Informacje w wycenie nieruchomoéci (pod red. Prof. Andrzeja Hoppera) - 40 zt
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1

Podstawy budownictwa. IDM — 35 z1

Jak kupié¢ nieruchomoéé? IDM - 10 zi

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

Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 z1

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zi

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

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

REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 z} (oplata za 12 miesiecy)
Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesien 2003 - 10 zt
Rzeczoznawca Majatkowy 33-35/02 - 5 zl/szt.

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

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

Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 zl/szt

Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 - 25 zi

Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 — 25 zi

. Rzeczoznawca Majatkowy 51/06 — 25 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy 52/06 - 25 zl
. Rzeczoznawca Majatkowy 53/07 - 25 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy 54/07 - 25 zt
. Rzeczoznawca Majgtkowy 55/07 — 25 z}
. Rzeczoznawca Majatkowy 56/07 — 25 z1
. Rzeczoznawca Majatkowy 57/08 — 25 zi
17.
18.
19.
20.
21.

Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2008 - 100 zt + 6 zI koszt przesylki.
Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki — 39 zt

Wycena przedsiebiorstw — Halina Zadora - 45 z1

Szacowanie wartosci ro§lin sadowniczych - K. Zmarlicki - 25 z1.

Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoéci — R, Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 z1

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

~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.
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY” )
KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukozuje sie od lipca 1994 roku.

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

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

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

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowick. Zdjgcia: Magdalena Jedrzejewska, Joanna Jonuszewska-Miskéw, Artur Oleszezuk, Wojciech Wiczkowski.

Numer oddano do druku 8 lipca 2008 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnoci za teksty zamieszczanych reklam.




MISTRZOSTWA POLSKI

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM
WROCLAW, 22-23.05.2008

foto: Wojciech Wiczkowski
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A FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Py MAATKOWY, R
&

STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

zapraszaja na

XVII KONFERENCJE

na temat: Inwestycje liniowe oraz ochrona srodowiska jako
szczegllne obszary dzialania rzeczoznawcy majatkowego

Celem Konferencji jest identyfikacja, poznanie i.proba rozwiazania probleméw dotyczacych
budowy i uzytkowania infrastruktury liniowej, ograniczefrw korzystaniu z nieruchomosci oraz
ograniczen wynikajacych z ochrony srodowiska i przyrody.

Bloki tematyczne Konferencji:

Sesja I Uwarunkowania prawne budowy urzadzen infrastruktury technicznej
Sesja II Problemy zwigzane z realizacja urzadzen infrastruktury

Sesja IIl Strefy ochronne, zasady okreslenia i ich skutki

Sesja IV Skutki odszkodowawcze realizacji inwestycji liniowych

Sesja V. Ochrona srodowiska i przyrody a czynnosci rzeczoznawcy

~  Poznan, 25-26 wrzesnia 2008 r.

Konferencja odbedzie si¢ w Centrum Kultury Zamek w Poznaniu.

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




