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ym razem kwartalnik ,Rzeczoznawca Majgtkowy” niesie
czytelnikom — poza tresciami merytorycznymi — Zyczenia
noworoczne.
Podsumowuie on takze w kilku tekstach wydarzenia mijajgcego
roku — chot bez ich ,waloryzowania” i uszeregowania wedfug
Waznosci.
Mojq myslg podsumowuijgeq rok 2008 i ten numer ,Rzeczo-
znawcy Majgtkowego” jest stwierdzenie, iz idziemy w dobrym
kierunku — zagwarantowanym od poczgtku oficjalnego zaist-
nienia naszego zawodu w Polsce i uzupetnionym lub skorygo-

wanym o mysli Kongresu.

Z najlepszymi zyczeniami Noworocznymi
Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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SPOTKANIE RADY KRAJOWEJ
Z MINISTREM DZIEKONSKIM

8 grudnia 2008 r. gosciem podczas pierwszego dnia obrad Rady Krajowej byl podsekretarz stanu w Minister-
stwie Infrastruktury Olgierdem Dziekoriskim. Razem z nim na spotkanie z czlonkami RK przybyt naczelnik Wy-
dziatu Wyceny i Rynku Nieruchomosci MI Pawet Duciak. Ponizej zapis tego spotkania.

Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer: Witamy pana
Ministra bardzo serdecznie. Od naszego ostatniego spotka-
nia w naszym ruchu zawodowym wiele si¢ wydarzylo. Odbyl
sie I Kongres Rzeczoznawcow Majatkowych w Poznaniu. Po-
wstala nowa, 30-osobowa organizacja zawodowa, ktéra nie
przystapita do naszej federacji, a takze Izba Gospodarcza
Rzeczoznawceow Majatkowych.

Pracujemy nad trescia standardéw zawodowych zgodnie
z zapisem ustawy uogn. JesteSmy bardzo zaniepokojeni tym, co
przeczytaliémy w pismie z 27 listopada, ktore od Pana Ministra
dostaliémy. Standardy zawodowe, ktdre organizacje rzeczo-
znaweow majatkowych maja obowigzek uzgadniaé¢ z ministrem,
sg aktem prawnym. Te standardy, ktére sami opracowalismy,
wyr6zniaja nas sposrod innych zawodow. Sg nam one niezbed-
ne do funkcjonowania, 1 dlatego bardzo nam zalezy na tym, by
dzi$ nam Pan powiedzial jak ocenia zaistniatg sytuacje. Naszym
zdaniem tak dtugo, jak taki zapis ustawowy istnieje, standardy
powinny by¢ uzgadniane z przedstawicielem rzadu.

Podsekretarz stanu w MI

wo sie wypowiedzie¢ na ich temat. Nie znaczy to, ze minister
musi uwzgledniaé wszystkie zgloszone uwagi. Przy zglaszaniu
uwag nie jest wazna wielkos¢ danej organizacji, uwagi mogg
tez zglaszaé osoby fizyczne. Taka procedura wynika z zasad de-
mokratycznego panstwa, z zasad stanowienia prawa. Nie chce
powiedzied, ze opracowane przez panstwa standardy zostang
odrzucone, bo uwagi do nich zglosita inna organizacji zawodo-
wa. Glos osdb opiniujgcych standardy nie musi by¢ uwzgled-
niony. To jest opinia, a nie uzgodnienie, co chcialbym wyraznie
podkresli¢. By¢ moze w liScie moje stanowisko nie bylo tak czy-
telne, dlatego spotykamy sie dzisiaj, by to wyjasnic.
Przechodzac do samych standardow. Jest ich pieé i szosty
- niedawno dostarczony przez Federacje. Proponuje, bySmy
dzisiaj nie negocjowali tresci poszczegdlnych standardow, ale
byémy o nich porozmawiali, przedstawiajac swoje racje.
Standard dotyczacy wartoéci rynkowej i odtworzeniowej.
Prowadziliémy dyskusje we wlasnym gronie, ale tez wystu-
chaliémy opinii ministerstwa finanséw. Powstaje problem
dotyczacy podstawy wyceny: czy ma by¢ nig wartos¢ opty-
malna czy warto§¢ aktualna? To jest

Olgierd Dziekonski: O ile dobrze pa-
mietam tresé swojego pisma, nie pod-
daje ono w watpliwos$¢ sensu i celowo-
$ci istnienia standardéw zawodowych.
Zawarlem w nim szeroki opis sytuacj,
ktora — moim zdaniem - na razie nie
pozwala na przyjecie tych standardow
1 ich opublikowanie.

Chcialbym sie tu odniesé¢ do zasady
stanowienia prawa. Standardy zawodo-
we, 0 ktorych mowimy, nie sg standar-
dami zwiazanymi z Federacja, to sg
standardy rzeczoznawcow majatko-
wych w Polsce. Maja one sluzyé m.in.
ocenie sposobu realizacji przez po-
szezegolnych rzeczoznawcéw zadan,
zlecen, itp. Przypominam sobie zapis
ustawy, ktéry mowi, ze w okreslonej sy-
tuacji zainteresowany moze zwrocic sie do organizacji zawo-
dowej z prosha o ocene swojego operatu.

Standardy sa potrzebne zaréwno organizacji, jak i nam,
urzednikom. Jeéli maja obowiazywac powszechnie, muszg byé
przedmiotem publicznej oceny. Polega ona na tym, ze kazdy,
w tym kazda organizacja zrzeszajaca rzeczoznawcow, ma pra-

wazna sprawa, szczegblnie teraz, w sy-
tuacji turbulencji finansowych, niepew-
nosci rynku. Wariant oparty o wartosc
optymalng jest zawodny, obarczony
duzym poziomem ryzyka (w gore lub
w dol). Kwestia wartosci optymalnej
powinna uwzgledniaé w polskich warun-
kach system planowania przestrzennego,
bo u nas miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego nie powstaja dla
catego obszaru urbanizacji.

Zapytam: w jaki sposob polityka
przestrzenna gminy, okreslona w stu-
dium gminnym, powinna by¢ powiaza-
na z mechanizmem okre§lania wartosci
nieruchomosci przyjmujgc zasade uzyt-
kowania optymalnego? Powinni$my
w tej sprawie wypracowac jakas formu-
le, bo jezeli nie, to przyjmiemy wartosé aktualna i ,sprawa
zalatwiona”. Ponowna refleksja w tej sprawie jest konieczna.
Nie chodzi tu o uwagi zglaszane przez inne organizacje za-
wodowe, bo one uwazaja, ze standardy zawodowe w ogdle nie
sa potrzebne. My tak nie uwazamy, minister nie podziela po-
gladu tych organizacji, o czym $wiadezy dzisiejsza dyskusja.
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Jesli chodzi o standard wyceny dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci, Komisja Nadzoru Finansowego wskazala
na pewne watpliwosci. Proponowaliémy, by Federacja wspél-
nie z Komisja wypracowaly wspdlne stanowisko.

Nastepny standard - dotyczacy operatu szacunkowego.
Nasz departament prawny uwaza, ze pokrywa sie on w du-
zym stopniu z rozporzadzeniem. Jezeli uwazacie panstwo, ze
ten standard zawiera inne tresci anizeli rozporzadzenie, je-
steSmy chetni by znalez¢ argumenty do rozméw z naszym
departamentem prawnym. Jegli panstwo uznacie, ze sie po-
krywaja, mozna zrezygnowaé z tego standardu.

Podobna kwestia dotyczy standardu dotyczacego tzw.
mienia zabuzanskiego, ktorego zapisy pokrywaja sie z usta-
wa 0 tzw. mieniu zabuzanskim. Jeéli uwazacie ten standard
za konieczny — potrzebna jest nam argumentacja w rozmo-
wach z Ministerstwem Finansow.

Nastepny standard to wycena dla celéw sprawozdan fi-
nansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci. Minister
Finanséw wprowadza od nowego roku nowa definicje inwe-
stycji. Wydaje sie, ze powinna byé ona uwzgledniona w stan-
dardzie.

Standard dotyczacy wartosci innych niz rynkowe.
Przekazany do resortu niedawno — musimy mie¢ czas do na-
mystu, na analizy, na poznanie opinii innych instytucji.

W czasie naszych dyskusji z prezydentem PFSRM rozma-

Posiedzenie RK 9.X11.2008 r.

wialiSmy takze o tym, by wszystkie standardy opublikowaé
tacznie. Jesli cheecie publikowaé je ,po kawalku”, gdy sa
uzgodnione, takie rozwigzanie tez jest mozliwe.

Zmiana ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
art. 157, ustep pierwszy. Chcemy doda¢ w nim trzy dodatko-
we punkty. Skad sie bierze ta potrzeba? Mamy wiele sygna-
16w ze strony Ministerstwa Skarbu, takze od minister Julii
Pitery, o nierzetelnosciach przy sporzadzaniu operatéow dla
publicznych o0séb prawnych (np. szkél wyzszych). To jest
bardzo drazliwa kwestia. Minister Skarbu, zgodnie z usta-
wa, wyraza zgode na wprowadzenie tych nieruchomosei
do obrotu i czesto ma duze watpliwosci, co do jakosci ich wy-
ceny. Dlatego chcemy dokonaé nastepujacej zmiany ust. 1
art. 157: skrocié termin sporzadzania opinii o prawidlowosci
operatu do dwoch miesiecy. Ma by¢ ona sporzadzana przez
zespol, a jego czlonkowie w zaden sposob nie mogg byé po-
wigzani z osobg, dla ktérej przeznaczona jest opinia.
W przypadku negatywnej opinii, operat nie bedzie brany
pod uwage w dalszym obrocie prawnym. Oznacza to, ze
mozna bedzie zawrze¢ umowe na sporzadzenie nowego ope-
ratu szacunkowego. Te propozycje zostana skierowane do
Federacji w celu konsultacji.

A. Hopfer: Poprosze o zabranie glosu pania dr Zdzisla-
we Ledzion-Trojanowska.
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Zdzislawa Ledzion-Trojanowska: Na tej sali sg preze-
si 23 stowarzyszen zrzeszajgcych ponad 3500 rzeczoznaw-
cow. Przypomne, ze pierwsze wydanie standardéw (Reguly
wykonywania zawodu) ukazalo sie w 1994 roku. Nasze stan-
dardy uzyskaly uznanie organizacji miedzynarodowych, cze-
go wyrazem jest wlgczenie trzech z nich do Europejskich
Standardéw Wyceny. Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi sankecjonowala to, co bylo dorobkiem naszego §rodowiska.
Chce podkreélié, ze opracowujac nasze standardy bierzemy
pod uwage uwarunkowania polskiego rynku i otoczenia in-
stytucjonalno-prawnego.

Standardy a przepisy prawa. Jegli standardy sg norma
wykonywania zawodu, to poddaliémy sie jurysdykeji ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami, chcieliémy by te normy by-
ly na trzecim poziomie norm prawnych (po ustawie i rozpo-
rzadzeniu). W 2004 roku pojawil sie zapis o uzgodnieniach
standardéw.

Pytanie - co i jak uzgadnia¢? Nie mamy jednego standar-
du, mamy reguly wykonywania zawodu sa rozpisane
na czynnoéci. O tym trzeba dlugo rozmawiac. Wydaje mi sie,
ze chodzi o uzgadnianie tresci. Przy standardach pracuje kil-
kadziesigt oséb: prawnicy, ekonomisci, geodeci, specjalisei
od wyceny zabytkow, specjalisci od metod wyceny. Gdzie po-
stawi¢ kres tych uzgodnien, czy na standardach podstawo-
wych, czy szczegbtowych?

Przedstawie teraz uwagi do art. 157 o Komisji Arbitrazo-
wej, bo jest mi on bardzo bliski - bylam przez siedem lat
pierwszg przewodniczgca Komisji Arbitrazowej.

Moim zdaniem nie nalezy doprecyzowywa¢ w tym arty-
kule skrocenia czasu sporzadzania opinii, czy zapisu o powo-
laniu zespolu sporzadzajacego opinie — od 14 lat funkcjono-
wania komisji mamy w regulaminie KA taki zapis. Trzeci za-
pis, ze przy negatywnej opinii operat nie jest brany
pod uwage w postepowaniu administracyjnym, jest istotny
bardziej z punktu widzenia urzednika, ktéry korzysta z na-
SzZej wyceny.

Wycena jest opinig o wartosci i nie przesadza o cenie.
W systemie prawnym stworzonym przez uogn wciaga sie rze-
czoznawcow w proces decyzyjny. Jeéli rzeczoznawca okre-
§li 100 jednostek, ustala sie cene na 100 - lub co najwyzej 105
jednostek, a druga strona sie z tym nie zgadza — winien jest
rzeczoznawca. Rozumiem problem decyzyjnoéci, czyli kwe-
stie jak ustalaé cene na podstawie wartosci. W takich spra-
wach powinny by¢ co najmniej dwie opinie, aby zobiektywi-
zowaé osad o wartoéci. Nalezy podnie§¢ arbitraz do rangi
reguly postepowania: w imieniu dwéch stron dyskutowaé po-
winni rzeczoznawcy dzialajacy na danym rynku w obecnosci
innych oséb.

Pamietajmy, ze nie ma wycen pewnych. Wycena jest przy-
gotowana w oparciu o rynek nieruchomosci, ktory jest nie-
stabilny, nieprzewidywalny i do tego nieprzejrzysty.

Zgadzam sie z panem ministrem, ze status standardéw
zawodowych bedzie wplywal na bardzo wiele kwestii.
Na sposob dzialania Komisji Arbitrazowych przy organiza-

cjach zawodowych. Na dzialalnoi¢ KOZ. Bedzie wplywal
na sposob orzekania przez sady, ale przede wszystkim na jed-
nolito§é metodyki wyceny. Powinniémy dyskutowaé — my ja-
ko érodowisko, ale i przedstawiciele ministerstw, aby sie
wzajemnie rozumieé. Jako rzeczoznawcy zdajemy sobie spra-
we, jak wazng role spoleczng pelnimy.

Minister Olgierd Dziekonski: Nie kwestionowatem
celowosel sporzgdzania standardéw krajowych. Wydaje mi
sie jednak, ze powinniémy dazyé mozliwie szybko do stwo-
rzenia jednolitych europejskich standardéw. Przyjmujac, ze
standardy TEGOVA sa standardami europejskimi, czy po-
winny by¢ one powtérzone w prawie krajowym, w standar-
dach krajowych? Wydaje sie, ze tak. Ogloszenie standardéw
ma mie¢ forme komunikatu.

Czy konstruujgc system standardéw krajowych, powinni-
$my go budowaé na takiej zasadzie: to sg standardy TEGOVA
i do nich dolagczamy tyle ile trzeba krajowych, w ktdrych
piszemy, ze dany standard TEGOVA w warunkach krajo-
wych przeksztalca sie w sposéb okreslony w standardzie
krajowym.

Budowa europejskiego rynku nieruchomosci to miedzy
innymi ujednolicenie metod wyceny nieruchomosci. Taki jest
mdj punkt widzenia. Jesli uznacie, ze wlgczenie standardéw
TEGOVA do komunikatu o ogloszeniu standardow jest trud-
ne, przyjme ten punkt widzenia.

Teraz chciatbym krdtko powiedzieé o filozofii stanowie-
nia prawa. Ministrowie w ramach rzadu maja autonomie
w dziataniu. Kazda decyzja Ministra Infrastruktury jest au-
toryzowana przez rzad, w jego ramach musi by¢ uzgodniona,
dlatego wysylamy ja do innych resortéw i organizacji. Uzgod-
nienie dotyczy wylacznie instytucji rzadowych. Opinia - or-
ganizacji pozarzadowych. I nie jest dla nas obligatoryjna.

Kolejna kwestia — w Polsce zawod rzeczoznawca majgt-
kowy jest regulowany na poziomie krajowym, co jest wyjat-
kowg sytuacjg w UE. Mozemy standardy zawodowe potrak-
towaé jako cze$é kodeksu etyki zawodowej, ale taka, ktora
moze prowadzi¢ do postepowania dyscyplinarnego. W in-
nych zawodach (np. architektéw) jest cala procedura, ktora
na samym koficu przenosi sprawe z postepowania dyscypli-
narnego do sadu, ze wszelkimi konsekwencjami (np. zaka-
zu czy ograniczenia wykonywania zawodu).

W przypadku zawodu rzeczoznawcy majatkowego nie
mamy formuty kontroli przez samorzad zawodowy, ktory ma
przekazang czeéé kompetencji. To KOZ pelni role organu po-
stepowania dyscyplinarnego. Jezeli zainteresowani nie sa
usatysfakcjonowani rozwigzaniem, majg mozliwosé udania
sie do sadu administracyjnego. Bardzo czesto sad poprzesta-
je na przestankach formalnych, ale czesto rozstrzyga tez
kwestie merytoryczne.

Nastepna kwestia, o ktérej wspomniala pani Ledzion-
-Trojanowska, dotyczy art. 157. Ustawa nie méwi o Komisji
Arbitrazowej. Dzi$ w Polsce mamy dwie organizacje zawodo-
we i Izbe. Z punktu widzenia formalnego zainteresowany
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moze sie zwrocié do kazdej z tych organizacji, ale dwie z nich
nie majg Komisji Arbitrazowej. Dlatego probujemy obudo-
waé nieco tredcig art. 157, gdyz musimy uwzgledni¢ zmiany,
ktére zaszly w zakresie organizacji zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych w Polsce. Byé moze rozwigzanie, o ktorym
Pani méwita — stosowanie kilku wycen - jest lepsze. Jaka be-
dzie procedura przyjmowania tych wycen, kto tego ma doko-
nywaé? Nie jest dobrze, gdy sa na rynku operaty szacunko-
we nieruchomoéci, ktére w sposob razacy odbiegaja od cen
na tym samym rynku i dotycza nieruchomoéci, ktére majg
by¢ sprzedawane przez Skarb Panstwa. Czy rozwigzanie,
ktére proponujemy — przebudowania art. 157 - jest lepsze?
Zwracamy sie do panstwa z proshg o opinie.

A. Hopfer: Jestem za publikacja uzgodnionych standar-
dow po kolei. Komunikat o uzgodnieniu moze sie zaczynaé
formuls, ze dany standard jest uzgodniony ,na dzien...” lub
LW dniu”.

Chciatem jeszcze wspomnie¢ o fundamentalnych rozni-
cach miedzy miedzynarodowymi standardami i niekt6érymi
krajowymi — np. Brytyjczycy w swoich operatach piszg o tym
czego nie zrobili, a nasi rzeczoznawcy pisza o tym co zrobili.

Anrzej Zarychta, Lodzkie SRM: Uwolnijmy sie od pa-
trzenia przez pryzmat dwoch organizacji. Co do art. 157,
uznaje racje pana Ministra - inna organizacja zawodowa nie
musi sie kierowaé taks etyks zawodowa, jakg kierujg sie
przedstawiciele naszych 23 organizacji.

Wrdcitbym do podpunktu trzeciego. Co sie wydarzy, gdy
bedzie negatywna opinia o operacie, czy bedzie zaméwiony
nowy operat, ktory znow bedzie budzil watpliwosci i tak bez
konica? Chee podpowiedzie¢ rozwigzanie: u nas w stowarzy-
szeniu jest komisja nie stricte arbitrazowa, lecz arbitrazowo-
-pojednawcza. Obie strony moga zmienic, zweryfikowac swo-
je stanowisko na bazie sugestii 0sob niezaleznych. To samo
mozna czyni¢ w ramach rozprawy administracyjnej. Gdy sg
dwa dowody w danej sprawie mozna rozmawia¢ w obecnosci
rzeczoznawcow, jak i stron, ktore zlecily operaty. W Lodzi sie
to sprawdza, jesli strony sa gotowe do mediacji, postepowa-
nie nie trwa wowczas az 2-3 miesiace.

Chciatbym tez odnieéé sie do standardu operat szacun-
kowy. Pan minister mowi - wszystko mamy w rozporzadze-
niu. Standardy maja by¢ narzedziem pracy, w rozporzadze-
niu nie jest napisane jak poprawié operat, jak go uzupelnié,
jak dokona¢ aktualizacji. W piémie pana ministra jest sfor-
mulowanie, ze przepisy prawa nie dopuszczajg aktualizacji
operatu. Aktualizacja jest rozpisana w tym standardzie.
W moim odczuciu 30 proc. wycen jest opartych o aktualiza-
cje operatu. Standard mowi tez o pieczeci rzeczoznawcy ma-
jatkowego, a przepis prawa nie moze wprowadzaé pieczeci.

0. Dziekonski: Pan potwierdza to, co mowilem na po-
czatku. Jesli standard zawiera tresci inne niz w rozporzadze-
niu to jest potrzebny, jesli nie, tworzymy redundancje syste-

mu prawnego - powtarzamy co$, co juz jest zawarte w nor-
mie prawnej.

Jesli chodzi o metody wyceny, wszelkie panstwa propozy-
cje beda przez nas wnikliwie oceniane. Ministerstwo Skarbu
zaproponowalo, by robié¢ druga wycene, a mySmy z tego zre-
zygnowali. Wydawalo sie nam, ze jesli kto$ zleca druga wyce-
ne, to jakby uznawal a priori, ze ta wycena jest zla. Czy ja
wowcezas podéwiadomie nie bede ,naciskal” na tego rzeczo-
znawce, ktory robi kolejng wycene lub on nie bedzie sie czut
naciskany na sporzgdzenie wyceny ,pode mnie”? Proble-
mem jest zauwazanie w obrocie prawnym wycen razaco nie-
zgodnych z ustaleniami rynkowymi.

Katarzyna Stasiak: Z konklugzji pisma pana ministra
mozna byloby sadzi¢, ze ustawa czy publikacje ministerstwa
bedg zawieraly w swej treSci standardy miedzynarodowe
i standardy TEGOVA. Czy pan minister bedzie bral udzial
w uzgodnieniu tych standardéw? Wiemy, ze sq rozne organi-
zacje miedzynarodowe, ktore przygotowujg swoje standardy.
Czy to znaczy, ze w treéci naszych standardéw tamte inne
powinny by¢ ,,skonsumowane” i obowiazujace?

0. Dziekonski: Prosze Panstwa, minister nie bedzie
opracowywal standardéw. Dlatego wspétpracujemy z Fede-
racja, a nie stuchamy 24-tej organizacji, ktéra méwi ,,przyj-
mijmy standardy miedzynarodowe”.

Wskazywalicie pol roku temu na konferencji w Sherato-
nie, ze nasze standardy sg zbiezne ze standardami TEGOVA.
Jezeli checemy tworzy¢ rynek europejski, tworzmy go poprzez
fakty. To powinno rodzi¢ wspélne standardy. Korzystne byloby
pokazanie na forum miedzynarodowym, ze w Polsce przyjeli-
$my do powszechnego stosowania (w formie komunikatu) stan-
dardy TEGOVA, a ponadto mamy kilka czy kilkanascie innych
standardéw. To wymusiloby na partnerach europejskich inne
dzialania. By¢ moze na koncu tej drogi i RICS zmieni swoje
standardy? W liscie podkreslalem, ze warto by bylo staé sie li-
derem rozwoju rynku europejskiego.

A. Hopfer: Od tygodnia na moim biurku lezy szkic no-
wych standardéow TEGOVA, ktérych opracowanie trwa
od roku i potrwa jeszcze rok. To nasza federacja je thumaczy
i wydaje po polsku, a kto chee je czytaé, to je czyta. Konczy-
my takie przygotowanie nowego wydania Miedzynarodo-
wych Standardéw Wyceny - bo w ten sposéb upubliczniamy
w érodowisku miedzynarodowe spojrzenie na standardy
- 1 dlatego mamy podstawy do racjonalnego tworzenia na-
szych standardéw i not do nich.

Roman Stasiuk z Koszalinskiego SRM: W grudniu
ubieglego roku uchwalili$my standardy, od 1 stycznia je sto-
sujemy. Po roku okazuje sie, ze zaden z tych standardéw nie
jest uzgodniony z resortem i opublikowany. Je§li Komisja
Nadzoru Finansowego uprze sie co do jakiego$ fragmentu
tresci, czy to znaczy, ze ten standard bedzie czekal? Banki
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cheg czasem nam weisnac jakies zapisy, ktore sg dla nas nie
do przyjecia. Wydaje mi sie tez, ze standardy powinny byé¢
przyjmowane kazdy oddzielnie. Pan minister méwil o zmia-
nach prawa, ktére wplyna na nasze standardy. Przeciez usta-
wy sg zmieniane bardzo czesto, czy to znaczy, ze mamy cig-
gle czekaé z ich przygotowaniem na kolejne zmiany w usta-
wach? Czy mozna by okreli¢ terminy, w ktérych nasze
standardy bedg publikowane?

0. Dziekonski: Standardy muszg byé opublikowane, bo
na rynku jest kilka organizacji i to bedzie stabilizowalo zasa-
dy postepowania tego rynku. Sam pan tez odpowiedzial sobie
na pytanie odno$nie uzgadniania. Je§li mamy fragmenty
nieuzgodnione, to wyeliminujemy z zapisow standardu te
uzgodnione kwestie przed opublikowaniem. Chcialtbym jed-
nak zwrdcié uwage, ze standard dotyczacy wyceny dla po-
trzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci wymaga uzgodnienia
z KNE Nie wyobrazam sobie, by stworzono standard
sprzeczny z norma przyjmowang przez instytucje, ktora zaj-
muje sie nadzorem finansowym.

Proponuje, abyscie wydelegowali trzy-cztery osoby, ktére
przedyskutujg z nami, jeszcze w tym tygodniu, stowo po sto-
wie tre$c tego standardu, aby uzgodnié jego ostateczna tresé.
Nie widze innej mozliwosci.

A. Hopfer: I to jest sukces naszego spotkania.

Jerzy Filipiak: Jako czlonek komisji standardow
chcialbym podkreéli¢, ze sam fakt poruszania tego tematu
§wiadezy o dojrzatosci naszego zawodu. Kiedy tworzyliSmy
zawody rynku nieruchomoéci musieliémy wykorzysta¢ me-
tody administracyjne. JesteSmy w Europie pod tym wzgle-
dem ewenementem. Popatrzmy na procedury tworzenia
standardéw zawodowych w Europie i na éwiecie. Wszedzie
standardy tworzone sa przez organizacje zawodowe. Nigdzie
nie sg uzgadniane z administracja. Przyktadem sg doskona-
le mi znane Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci.
Gdy administracja ogélna uznaje, ze warto dla dobra pu-
blicznego pewna czeéé standardéw wdrozyé¢, wydaje dyrek-
tywe, ze odtad takie czy inne standardy opracowane przez te
czy inng organizacje beda powszechnie obowigzujgce. Zanim
wyda te dyrektywe sprawdza, czy bedzie ona zgodna z po-
rzadkiem prawnym. Mysle, ze tak to rozumial nasz I Kon-
gresu w Poznaniu, ktorzy zalecili wylaczenie sfowa ,uzgad-
nianie” standardéw.

Czy wszystkie standardy muszg mieé¢ range prawa sta-
nowionego w kraju? Na ogdl dotyczy to tych, ktire sg szcze-
gblnie wazne spotecznie. Na przyklad MSR i polska ustawa
o rachunkowoéci. MSR obowigzuje w Polsce tylko spotki pu-
bliczne. W miedzynarodowych standardach wyceny czyta-
my, ze kraje powinny szczegdlnie dbaé o ujednolicenie stan-
dardow w zakresie wartoéci rynkowej, wyceny dla potrzeb

zabezpieczenia wierzytelnosci i wyceny dla potrzeb rachun-
kowosci. Inne rozwigzania mogg byé rézne. Nie raz na ko-
misji standardéw dyskutowaliémy o przyjeciu Miedzynaro-
dowych Standardéw Wyceny 1 o tym ze, duza cze$é naszej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami musialaby znikna¢.
Na Zachodzie zrezygnowano juz z warto$ci odtworzeniowej,
podejécie kosztowe jest jedng z metod tworzenia wartosei
rynkowej, ale nasz rynek jeszeze do tego nie dojrzal. Popa-
trzmy na dzisiejszy $wiat — kazda organizacja powinna mie¢
wlasne standardy i kodeks etyki stosowane przez jej czlon-
kow. W naszej sytuacji powinno by¢ tak: mamy podstawowe
standardy wspolne dla calej spolecznoéei. Pokazujemy je mi-
nisterstwu. Moze powinno to brzmieé: , minister przyjmuje
je do wiadomoéei”... Jest tez caly szereg innych uregulowan,
ktére nazwaliSmy Notami Interpretacyjnymi, czy Zeszytami
Metodycznymi, ktore tworzg dobrg praktyke zawodowa.

Musimy siega¢ po nowe rozwigzania, a nie rezygnowac
z pewnej niezhednej jednolitodci.

0. Dziekonski: W moim przekonaniu dyskusja o stan-
dardach wskazuje na koniecznoéé przebudowania - jest to
mdj osobisty punkt widzenia - formuly funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego, jako zawodu ,,panstwowe-
go”. Tworzymy sytuacje, ktora jest klopotliwa dla obu stron,
przyjmowane rozwiazania musza sie miesci¢ w ramach ist-
niejacych zasad stanowienia prawa. A te zasady sa jasne - to,
co jest opublikowane stanowi fragment istniejgcego prawa.
Dlatego te noty, czy zeszyty, nie moga mieé¢ miejsca. Trudno
mi jest sobie wyobrazié¢ zapis standardu, ktéry powtarza roz-
porzadzenie. Majgc tak trudng pozycje - z racgji obowiazuja-
cego prawa — minister nie moze robi¢ co chee, tylko musi po-
stepowaé zgodnie z pewnymi zasadami.

Podsumujmy: przyjeliémy dzi$ kilka roboczych rozstrzy-
gniec.

Po pierwsze: uwazacie za celowe opublikowanie kolej-
nych uzgodnionych standardow.

Po drugie: By dopracowaé formuly tych standardow, kto-
re mogltyby zostaé szybko opublikowane, proponuje wskazaé
trzy - cztery osoby, posiadajgce panstwa autoryzacje, by
w naszym departamencie prawnym uzgodni¢ w trybie robo-
czym ostateczng tresé standardow.

Po trzecie: z innymi instytucjami (Ministerstwo Finan-
sow, KNF) nalezy dopracowaé satysfakcjonujgce zapisy, a je-
8li nie da sie czego$ uzgodnié, nalezy to wykreslic i i8¢ da-
lej”.

A. Hopfer: Przyjmujemy ten punkt widzenia. Dzigkuje-
my za udane spotkanie i Zyczymy wszystkiego najlepszego
z okazji zblizajacych sie Swiat Bozego Narodzenia i w No-
wym Roku.

Opracowata Magdalena Jedrzejewska




ZASADY STOSOWANIA
KODEKSU ETYKI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

przyjete przez Rade Krajowg w dniv 8.12.2008 r.

l. Zasady Podstawowe

§1
Niniejsze Zasady Stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej
Rzeczoznawcow Majatkowych, stanowig zbiér zasad, jakimi
powinni kierowac si¢ rzeczoznawcy majatkowi, w zwiagzku
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy.

§2
Normy zawarte w Kodeksie Etyki, nie zastepuja obowia-
zujacych przepiséw prawa.

§3
Naruszeniem godnoéci jest kazde postepowanie rzeczo-
znawcy, ktore podwaza zaufanie do zawodu lub mogloby go
ponizy¢ wobec opinii publiczne;j.

§4
Rzeczoznawca majgtkowy obowigzany jest do po-
wstrzymania sie od wszelkich zachowan w dzialalnoéci za-
wodowej, wykonywanej zaréwno w sferze publicznej, jak
i prywatnej, ktore moglyby szkodzié¢ opinii o zawodzie rze-
CZOZNAWCY.

§5
Rzeczoznawca majatkowy wykonuje zawdd w sposdb sa-
modzielny, w ramach swoich uprawnien zawodowych oraz
w ramach obowigzujacego porzadku prawnego i standardéw
zawodowych.

Il. Wykonywanie Zawodu

§6

Wykonujac zawod, rzeczoznawca majatkowy zobowigza-
ny jest do:
rzetelnosci w postepowaniu i uczciwosci wobec klienta,
bezstronnoéci i poszanowania prawa,
odpowiedzialno$ci za powierzone zadanie,
obiektywizmu w zakresie udzielanych porad i opinii,
dbaloéci o godnosé zawodu,
zachowania tajemnicy zawodowej.

A s A

§7
Rzeczoznawea majatkowy nie jest zwigzany zgdaniami
zamawiajgcego lub osdéb zainteresowanych wynikiem jego
pracy, jezeli pozostawaloby to w sprzecznosci z przepisami
prawa lub standardami zawodowymi.

§8
Rzeczoznawca majatkowy odpowiada za tre§é i forme
opracowan, ktorych jest autorem.

§9
Rzeczoznawca majatkowy powinien wykonywac tylko ta-
kie czynnoéci z zakresu praktyki zawodowej, co do ktérych
posiada odpowiednig wiedze i kompetencje zawodowe.

lIl. Wytqczenie od czynnosci

§10
Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany do wylaczenia
sie od wszelkich czynnosci zawodowych, ktore moga wywolaé
watpliwosé co do bezstronnoéei rzeczoznawcy majatkowego.

IV. Obowigzki wobec klienta

§11
Obowigzkiem rzeczoznawcy majatkowego jest dbanie
o zachowanie tajemnicy zawodowe] przez jego pracownikéw
na zasadach obowiazujgcych jego samego.

§12
Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest zapewnié
klientom warunki swobodnego skiadania o§wiadczen oraz za-
chowania tajemnicy, a takze obowigzany jest zapewnié bez-
pieczne przechowywanie calej dokumentacji dotyczacej doko-
nywanych czynnosci, gwarantujace zachowanie tajemnicy.

§13
Rzeczoznawca majatkowy nie powinien dopuszczaé do sy-
tuacji, w ktérej bylby uzalezniony od klienta; w szczegélno-
§ci nie wolno mu zaciggaé od klienta pozyczek lub korzystaé
nieodplatnie z jego ustug.




V. Obowigzki rzeczoznawcy majgtkowego wobec innych
rzeczoznawcéw majgtkowych

§14
1. Wzajemne stosunki pomiedzy rzeczoznawcami powinny
cechowa¢ kolezenstwo, wzajemna lojalnoéé 1 wspélpraca.
2. Rzeczoznawcy majatkowi powinni udziela¢ sobie pomocy
i sluzyé radg w sprawach zwigzanych z wykonywaniem
zawodu.

§15

1. Rzeczoznawce majatkowego obowigzuje zakaz wyrazania
wobec 0s0b trzecich negatywnych opinii o opracowaniach
innych rzeczoznawcow.

2. Postanowienia ustepu 1 nie naruszajg praw rzeczoznawcy
do formutowania wlasnej opinii o wartosei przedmiotu wy-
ceny poprzez wykonanie na zlecenie operatu szacunkowego.

3. Postanowienia ustepu 1 nie naruszaja praw rzeczoznaw-
¢y do formulowania oceny i wnioskéw w ramach kompe-
tencji prawnych wlasciwych podmiotéw.

§ 16
1. Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest powstrzymac
sie od dzialan stanowigcych czyny nieuczciwej konkurencji.
2. Nieuczciwa konkurencja moze przejawia¢ sie:

1) w oferowaniu pracy za wynagrodzenie zanizone, nie
uwzgledniajagce mozliwoéci wykonania niezbednych
czynnoéci wymaganych przepisami prawa,

2) w zaniechaniu zadania niezbednej dokumentacji lub
rezygnacji z innych wymagan, ktére moga mie¢ wplyw
na prawidlowe wykonanie czynnosci zawodowych.

§17
Rzeczoznawce majatkowego obowigzuje zakaz prowa-
dzenia nieuczciwe]j reklamy bhadz promocji, sprzecznej z god-

noécig zawodu, szkodzacej innym rzeczoznawcom bgdz ich
dzialalnoéei.

§18

1. Rzeczoznawce majatkowego obowigzuje zakaz pozyski-
wania klientéw w sposéb sprzeczny z godnoécig zawodu,
a w szczegdlnoscei:
1) narzucania komukolwiek swoich ustug,
2) postepowania niezgodnie z zasadami lojalnoéci wobec

innych rzeczoznawcow.

2. Rzeczoznawcy majgtkowemu nie wolno wreczaé komu-
kolwiek lub przyjmowaé od kogokolwiek honorarium,
prowizji albo innej korzyéci za polecenie jego uslug.

VI. Postanowienia koricowe

§19

1. Stowarzyszenia zrzeszone w Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznaweow Majatkowych dostosujg do niniejszego
Kodeksu postanowienia dotyczace zasad etyki zawodowej
rzeczoznawcow, okreslone w ich regulaminach i statutach.

2. Postepowanie wyjasniajace z tytulu naruszenia Zasad Ko-
deksu Etyki Zawodowej prowadzone sg na podstawie Re-
gulaminéw 1 Statutéw Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, w ktérym zrzeszony jest taki rzeczoznawea.

§ 20

1. Niniejsze Zasady Stosowania Kodeksu Etyki Zawodowej
Rzeczoznawcow Majgtkowych uchwalone przez Rade
Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w dniu 9 grudnia 2008 r., wchodzg
w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

2. Z dniem wejscia w zycie niniejszych Zasad traci moc Ko-
deks uchwalony przez Rade Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w dniu
9 wrze$nia 2004 r.

KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 3 czerw-
ca 2008 r. w sprawie wymogoéw programowych dla
kursow specjalistycznych, szkolen i seminariow ma-
jacych na celu doskonalenie kwalifikacji zawodo-
wych (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury
- Dz. U. M. 1., Nr 9, poz. 53)

2. Ustawa z dnia 5 wrzesnia 2008 r. o komercjalizacji
panstwowego przedsiebiorstwa uzytecznosei publicz-
nej ,,Poczta Polska” (Dz. U. Nr 180, poz. 1109).

Weszta w zycie z dniem 10 listopada 2008 r.

3. Rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia
14 pazdziernika 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie gmin i miejscowosci, w ktorych stosuje sie
szczegolne zasady odbudowy, remontow i rozbiorek
obiektow budowlanych zniszczonych lub uszkodzo-
nych w wyniku dzialania zywiolu” (Dz. U. Nr 1886,
poz. 1149).

Weszlo w zycie z dniem 20 pazdziernika 2008 r.

4. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 16
pazdziernika 2008 r. w sprawie protokolu postepowa-
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nia o udzielenie zaméwienia publicznego (Dz. U.
Nr 188, poz. 1154).
Weszlo w zycie z dniem 24 pazdziernika 2008 r.

5. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 16
pazdziernika 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie rodzajow dokumentéw, jakich moze zadaé
zamawiajacy od wykonawcy, oraz form, w jakich te do-
kumenty moga by¢ skladane (Dz. U. Nr 188, poz. 1155).

Weszlo w zycie z dniem 24 pazdziernika 2008 .

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 paidziernika 2008 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy - Prawo o nota-
riacie (Dz. U. Nr 189, poz. 1158).

7. Ustawa z dnia 5 wrzeénia 2008 r. o zmianie ustawy
o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe
(Dz. U. Nr 192, poz. 1182).

Weszla w zycie z dniem 12 listopada 2008 .

8. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o zmianie usta-

wy o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U, Nr 195, poz. 1198).

Weszla w zycie z dniem 15 listopada 2008 r.,

z wyjgtkiem przepisow

art. 1 pkt 2, 4, 5, 15, 17 i 18 oraz art. 3, ktore wejdg w Zycie

z dniem 1 styeznia 2009 r.,

art. 2, ktory wszedl w zycie z dniem 31 pazdziernika 2008 r.

9. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 7 paz-
dziernika 2008 r. w sprawie wysokosci goérnych jed-
nostkowych stawek oplat za korzystanie ze $srodowi-
ska na rok 2009 (M. B Nr 79, poz. 698).

10. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 paz-
dziernika 2008 r. w sprawie oplat za korzystanie ze
érodowiska (Dz. U. Nr 196, poz. 1217).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

11. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 15 paz-
dziernika 2008 r. w sprawie wysokoéci stawek kar
za przekroczenie warunkéw wprowadzania Sciekéw
do wéd lub do ziemi oraz za przekroczenie dopusz-
czalnego poziomu halasu, na rok 2009 (M. P Nr 80,
poz. 707).

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2008 r. w sprawie wskaz-
nika cen towardow i uslug konsumpeyjnych ogélem
w III kwartale 2008 r. (M. B Nr 81, poz. 713).

13. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 14 pazdziernika 2008 r. w sprawie

wskaznika cen towaréw niezywnosciowych trwa-
lego uzytku w III kwartale2008 r. (M. P Nr 81,
poz. 714).

14. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2008 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartaléw 2008 r. (M. P Nr 81,

- poz. 715).

15. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2008 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i uslug konsumpeyjnych
ogolem we wrzesniu 2008 r. w stosunku do wrze-
$nia 2002 r. (M. P. Nr 81, poz. 716).

16. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz- -
nego z dnia 17 pazdziernika 2008 r. w sprawie $red-

niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech

kwartalow 2008 r. (M. P. Nr 81, poz. 717).

17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2008 r. w sprawie $red-
niej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug éred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadlesnictwa
za pierwsze trzy kwartaly 2008 r. (M. P Nr 81,
poz. 718).

18. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 14 pai-
dziernika 2008 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewdéw oraz kar za zniszczenie zieleni
na rok 2009 (M. P. Nr 82, poz. 725).

19. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23
pazdziernika 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie kryteriéw bilansowosci zi6z kopalin (Dz.
U. Nr 196, poz. 1220).

Weszlo w zycie z dniem 18 listopada 2008 r.

20. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 197,
poz. 1223).

Weszta w zycie z dniem 20 listopada 2008 .

21. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostep-

nianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,

udziale spoleczefnistwa w ochronie $rodowiska oraz

o ocenach oddzialywania na S$rodowisko (Dz. U.
Nr 199, poz. 1227).

Weszla w zycie z dniem 15 listopada 2008 r.,

z wyjqgtkiem art. 121 i 123 ust. 1, ktdre weszly w zycie

z dniem 7 listopada 2008 r.
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22. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o ochronie przyrody oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U, Nr 201, poz. 1237).

Weszta w zycie z dniem 15 listopada 2008 r.

23. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6
listopada 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 201,
poz. 1238).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

24. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6
listopada 2008 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowego zakresu i formy projektu budow-
lanego (Dz. U. Nr 201, poz. 1239).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

25. Rozporzgadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6
listopada 2008 r. w sprawie metodologii obliczania
charakterystyki energetycznej budynku i lokalu
mieszkalnego lub czesci budynku stanowiacej samo-
dzielng caloéé techniczno-uzytkowsg oraz sposobu
sporzadzania i wzoréw swiadectw ich charakterysty-
ki energetycznej (Dz. U. Nr 201, poz. 1240).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

26. Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U.
Nr 203, poz. 1267).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

27. Ustawa z dnia 8 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 206, poz. 1287).
Weszla w zycie z dniem 6 grudnia 2008 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 paz-

dziernika 2008 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wy-

robow i Ustug (PKWiU) (Dz. U. Nr 207, poz. 1293).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

29. Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie usta-

wy o podatku dochodowym od os6b fizycznych, usta-

wy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 209, poz. 1316).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r,

z wyjqtkiem

1) art. 1 pkt 19 lit. a, c i lit. e, 20, 25, pkt 27, pkt 31, pkt 37,

pkt 39 lit. g i pkt 40, art. 3, art. 4 pkt 2, 4, pkt 5 lit. b,

pkt 6-9oraz art. 61 10,

ktore weszly w zycie z dniem 1 grudnia 2008 r;

2)art. 1 pkt 38 lit. b, e, f, h oraz lit. k i art. 2 pkt 12 lit. a-d,

ktore wejdq w zycie z dniem I stycznia 2010 r.

30. Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. 0 zmianie usta-
wy - Ordynacja podatkowa oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 209, poz. 1318).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

31. Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. o zmianie usta-
wy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U.
Nr 209, poz. 1319).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

32. Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. o zmianie usta-
wy o podatku od towaréw i uslug oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U, Nr 209, poz. 1320).
Weszta w zycie z dniem 1 grudnia 2008 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 11it. b1 lit. ¢, pkt 3 lit. b, pkt 4 [it. b, pkt 26 [it. a,
lit. b w zakresie art. 33b i 33c i lit. ¢ w zakresie art. 33c,
pkt 27 w zakresie art. 33b 1 33¢c, pkt 30 w zakresie art. 33b,
pkt 34, pkt 41 lit. a tiret pierwsze w zakresie deklaracyi
importowej 1 lit. ¢ tiret drugie w zakresie pkt 2b, pkt 42 lit. g
w czesct dotyczqeej ust. 6 pkt 2 w zakresie deklaracji impor-
towej, pkt 52 lit. a w zakresie ust. 3-6, pkt 53 lit. a w czesei
dotyczqeef ust. 1 w zakresie art. 33b oraz ust. 2 1 lit. b,
pkt 54 1 pkt 59, art. 3 pkt 2-5 oraz art. 4 pkt 2, ktore wejdg
w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

33. Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. o zmianie usta-
wy o samorzadach zawodowych architektéw, inzynie-
réw budownictwa oraz urbanistéw oraz ustawy - Pra-
wo budowlane (Dz. U. Nr 210, poz. 1321).

Weszla w zycie z dniem 13 grudnia 2008 r.

34. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z dnia 13
listopada 2008 r. w sprawie wysokosci normatywu
miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu (M. P. Nr 88, poz. 772).

35. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28 listo-
pada 2008 r. w sprawie wykonania niektorych przepi-
so6w ustawy o podatku od towaréw i uslug (Dz. U
Nr 212, poz. 1336).

Weszlo w zycie z dniem 1 grudnia 2008 .

36. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z dnia 28 li-
stopada 2008 r. w sprawie zwrotu podatku niektorym
podatnikom, wystawiania faktur, sposobu ich prze-
chowywania oraz listy towaréw i uslug, do ktérych
nie maja zastosowania zwolnienia od podatku od to-
warow i uslug (Dz. U. Nr 212, poz. 1337).

Weszlo w zycie z dniem 1 grudnia 2008 r.

37. Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o rachunkowosci (Dz. U. Nr 214, poz. 1343).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.
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PROJEKT NOWELIZACJI )
ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI
W SPRAWIE KOSZTOW PRZEPROWADZENIA DOWODU
Z OPINII BIEGLYCH W POSTEPOWANIU SADOWYM
(z 14 listopada 2008 r.)

Na podstawie art. 10 ust. 3 i art. 16 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1950 r. o nalezno$ciach $wiadkéw, bieglych
i stron w postepowaniu sadowym (Dz. U. Nr 49, poz. 445,
z pozn. zm. V) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. W rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
18 grudnia 1975 r., w sprawie kosztow przeprowadzenia do-
wodu z opinii bieglych w postepowaniu sgdowym (Dz. U.
Nr 46, poz. 254, z 1982 r. Nr 43, poz. 283, z 1986 r. Nr 30,
poz. 154, z 1988 r. Nr 42, poz. 335, z 1989 r. Nr 66, poz. 405,
z 1990 r. Nr 62, poz. 364, z 1991 r. Nr 81, poz. 357,z 1992 r.
Nr 38, poz. 165, z 1994 r. Nr 31, poz. 115, z 2000 r. Nr 65,
poz. 776, z 2001 r.,, Nr 16, poz. 181 i Nr 54, poz. 566 oraz
z 2005 r. Nr 167, poz. 1398) w § 2 po ust. 3 dodaje sie ust. 3a
w brzmieniu;

»oa. Wynagrodzenie biegtych, bedacych podatnikami podat-
ku od towardw i ustug, podwyzsza sie o stawke podatku
od towardw i uslug przewidziang dla danego rodzaju czynno-
§ci w odrebnych przepisach, obowigzujaca w dniu orzekania
o tym wynagrodzeniu, z zastrzezeniem art. 113 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. 0 podatku od towaréw i ustug (Dz. UL
Nr 54, poz. 535, z pdin. zm. #).”,

§2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 1 kwiecien 2009 r.
W porozumieniu

Minister Finansow Minister Sprawiedliwosci

Uzasadnienie

Trybunal Konstytucyjny postanowieniem z dnia 12
czerwea 2008 1. (sygn akt S 3/08) wydanym w zwiazku z wy-
rokiem z dnia 12 czerwca 2008 r. (sygn. akt K 50/05), w kto-
rym orzekl, iz art. 15 ust. 3 pkt. 3 ustawy z dnia 11 mar-
ca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. nr 54,
poz. 535 z pézn. zm., zwanej dalej VAT) jest zgodny z art. 2
Konstytucji Rzczypospolitej Polskiej — dzialajac w trybie

art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. nr 102, poz. 643 z pézn. zm.) zasy-
gnalizowal Sejmowi RP, ministrowi sprawiedliwogei i mini-
strowi finanséw potrzebe podjecia inicjatywy prawodawczej
w zwiazku z luka prawng w regulacjach dotyczacych zasad
i procedury zaliczania podatku od towaréw i ustug do kosz-
téw sgdowych z tytulu naleznoéci poddanych opodatkowaniu
tym podatkiem bieglych sadowych i innych oséb wykonuja-
cych czynnoéci im zlecone w postepowaniu sadowym, docho-
dzeniowym i administracyjnym.

W uzasadnieniu postanowienia Trybunat Konstytucyjny
wskazal, iz ,, VAT ma - ze swej natury - charakter neutralny
dla podatnika, poniewaz ostatecznie ciezar tego podatku po-
nosi konsument koncowy (podatek jest wliczany w cene to-
waru lub ustugi). Jednoczesnie wiazace Polske zasady prawa
europejskiego zmuszaja do traktowania jako podatnikéw
VAT odbiorcéw wszelkich naleznosci - takze w sytuacji, gdy
odbioreg koficowym ustugi jest jednostka budzetowa wtadczo
zlecajaca wykonanie ustug bieglym czy tlumaczom w stosow-
nym postepowaniu”,

Trybunatl Konstytucyjny zwrdcit uwage, na ,,...koniecz-
nos¢ — z punktu widzenia spojnoéci systemu prawnego
Rzeczypospolitej — usuniecia istniejacej luki prawnej w za-
kresie stosowania VAT i dokonania zmian prawnych, kté-
re wprowadzilyby jednoznaczne i ujednolicone zasady
uwzgledniania VAT przy ustalaniu naleznoéeci, ktérym or-
gan wladzy panstwowej albo samorzgdowej, sad lub proku-
rator, na podstawie wlasciwych przepisow zlecit wykonanie
okreslonych czynnoéci. Dotyczy to zwlaszeza przychodéw
bieglych w postepowaniu sadowym, dochodzeniowym, ad-
ministracyjnym”.

Jednoczeénie Trybunal Konstytucyjny podkreslil, iz
»---sygnalizacja nie dotyczy bieglych nie bedacych podatni-
kami VAT, nie wpisanych na liste biegtych i wykonujacych
swe ustugi okazjonalnie w okolicznosciach nie wskazujacych
na zamiar wykonywania tych czynnoSci w sposéb czestotliwy
(art. 15 ust. 2 ustawy o VAT)”.

Nalezy w pelni podzieli¢ zaprezentowane powyzej stano-
wisko Trybunalu Konstytucyjnego dotyczace przepiséw re-
gulujacych zasady wynagradzania biegtych sadowych.

! Zmiany tekstu wymienionego dekretu zostaly ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 273, poz. 2702 oraz z 2005 r. Nr 167, poz. 1398.
# Zmiany tekstu wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 14, poz. 113, Nr 90, poz. 756, Nr 143, poz. 1199 i Nr 179, poz. 1484,
z 2006 r. Nr 143, poz. 102811029, z 2007 r. Nr 168, poz. 1187 i Nr 192, poz. 1382 oraz z 2008 1. Nr 74, poz. 444, Nr 130, poz. 826 i Nr 141, poz. 888,

Nr 60, paidziernik-grudzied 2008
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Poniewaz obecnie organy wladzy publicznej odmawiajg
biegtym przyjmowania faktur VAT, w ktorych podatek zostal
doliczony do kwoty wynagrodzenia obliczonego zgodnie
z przepisami zmienianego rozporzadzenia, biegli odprowa-
dzaja podatek od towardéw i ustug od otrzymanej kwoty nie
powiekszonej o stawke podatku. Oznacza to znaczne zmniej-
szenie faktycznie uzyskiwanego przez nich wynagrodzenia.

Projektowane rozporzadzenie ma na celu zmiane tego
stanu rzeczy.

W zwigzku z tym, w projekcie zmieniono tresé § 2 rozpo-
rzadzenia, poprzez dodanie ust. 3 a. Zgodnie z proponowang
regulacja, biegli bedacy podmiotami podatku od towarow
i ustug otrzymaja wynagrodzenie powiekszone o stawke tego
podatku. Jednocze$nie czynnoscei bieglych bedacych podatni-

kami podatku VAT, lecz korzystajacych ze zwolnienia pod-
miotowego, o ktérym mowa w art. 113 ustawy o podatku
od towarow i uslug, nie beda opodatkowane.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze przyjete rozwigzanie po-
zwoli rowniez na wylaczenie od opodatkowania czynnosci
bieglych wykonywanych incydentalnie, przez osoby powola-
ne spoza list bieglych sadowych, prowadzonych przez preze-
sow sadow okregowych — tzw. hieglych ad hoc. Jako osoby
wykonujace uslugi na rzecz wymiaru sprawiedliwosci oraz
organdw écigania jedynie okazjonalnie, w okolicznoéciach nie
wskazujacych na zamiar ich wykonywania w sposdb czesto-
tliwy, nie wypelniaja one bowiem definicji podatnika podat-
ku od towaréw i uslug, a zatem ich wynagrodzenie nie bedzie
powigkszane o stawke tego podatku.

Z PRASY

tatwiejszy zwrot prawa uiytkowania wieczystego

Rzeczpospolita (24.10.2008)

Uzytkownicy wieczysci bedg sie mogli staraé o zwrot wy-
wlaszczonej nieruchomoséci na takich prawach jak wiacicie-
le. Teraz nie wynika to wprost z przepisow, dlatego Senat
przygotowal projekt odpowiedniej nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Jest on wypeieniem wyroku Trybunalu Konstytucyjne-
go z 3 kwietnia 2008 r. Sedziowie TK uznali wtedy za niekon-
stytucyjne cztery przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami (dalej: ugn). Utrudnialy one zwrot wywlaszczonych
nieruchomosci, kiedy nie zostal spelniony cel wywlaszczenia.
Wsrad nich bylto uregulowanie zabraniajace zwrotu uzytko-
wania wieczystego.

— Przepis zakazujacey zostal wprawdzie wykreslony z usta-
wy, gdy wyrok Trybunatu Konstytucyjnego opublikowano
w Dzienniku Ustaw, ale waipliwosei pozostaty, nie ma bowiem
w ugn uregulowania, ktdre wprost pozwalatoby zqdaé zwrotu
wywlaszezonego uzythowania wieczystego, jezeli nie doszlo
do inwestycji. Na tym tle rodzq sig wigc spory - mowi senator
Krzysztof Kwiatkowski, przewodniczacy Senackiej Komisji
Ustawodawczej.

Projekt zaklada, ze gdy uzytkownika wywlaszczono, a in-
westycja nie zostala zrealizowana, to stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 136. ust. 1-5 ugn. Te zad mdwig o zwrocie nie-
ruchomosei. (...)

Rolnicy nie zaptacq renty planistycznej

C. H. Beck Nieruchomosci 11 [123] listopad 2008
Komisja nadzwyczajna do spraw zwigzanych z ogranicze-
niem biurokracji ,,Przyjazne panstwo”, pracujaca pod prze-

wodnictwem posla Janusza Palikota przygotowala projekt
nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zaklada ona miedzy innymi, iz rolnik, kté-
ry przekaze nieodplatnie gospodarstwo rodzinie, nie zaplaci
renty planistycznej.

Zgodnie z treécig ustawy z 27.3.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku wzrostu
wartoéci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem przez
Rade Gminy Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego albo jego zmiang, gdy wlasciciel nieruchomo-
§ci sprzedaje jg w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan lub
jego zmiana staly sie obowigzujace, wéjt (burmistrz lub
prezydenta miasta), zobowigzany jest do pobrania jedno-
razowe] oplaty zwanej rentg planistyezna. Jej wysokoéé
ustala sie procentowo, w stosunku do wzrostu wartosci
nieruchomoéci spowodowanego, uchwaleniem lub wpro-
wadzeniem zmian w Miejscowym Planie Zagospodarowa-
nia Przestrzennego. Zgodnie z trescig art. 36 ww. ustawy
maksymalna stawka moze siega¢ nawet 30% wartoéci
nieruchomoéei.

Watpliwosci komisji wzbudzily nieprecyzyjne zapisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktdre uzalezniajg koniecznoéé uiszczania renty planistycz-
nej w przypadku zbycia we wskazanym okresie nierucho-
moéei. Przepisy nie precyzuja terminu zbycia, co w konse-
kwencji oznacza zaréwno czynnoS¢ odplatna, jak i nieod-
platna. Rolnicy wiedzac o tym, iz przekazujac swoim
rodzinom gospodarstwo, w zamian za unijne renty struktu-
ralne, narazaja sie na koniecznosé¢ uiszczenia renty plani-
stycznej, wstrzymujg sie czesto z przekazywaniem nieru-
chomosei. Nowelizacja zakiada wylaczenie rolnikow spod
kwestionowanej regulacji. (...)

Opracowata M.J
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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY

Ponizej publikujemy standard KSWP 2 oraz Noty Interpretacyjne nr 1 i nr 2 przyjete wstepnie po dyskusji $ro-
dowiskowej na posiedzeniu Rady Krajowej w dniu 9 grudnia 2008 r.

Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 2

KSWP 2
_ WARTOSCI INNE
NIZ WARTOSC RYNKOWA

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie defini-
¢ji wartoéci innych niz warto§¢ rynkowa, a takze wyja-
énienie podstawowych pojeé dotyczacych tych wartosei
oraz ich zastosowania przy okreslaniu wartosci nierucho-
moéci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okreglenia war-
toéci innej niz wartoéé rynkowa.

1.2. Definicja wartosci rynkowej oparta jest na zalozeniach,
ktore zostaly przedstawione w KSWP 1 ,,Wartoé¢ rynko-
wa 1 wartoé¢ odtworzeniowa”.

1.3. Niniejszy standard definiuje i przedstawia interpretacje
nastepujacych rodzajow wartosci:

— bankowo-hipoteczna,

— pgodziwa,

- indywidualng (lub inwestycyjna),
— katastralna,

— ubezpieczeniowa,

- dla wymuszonej sprzedazy.

1.4. Do wartoéci nierynkowych zalicza sie takze wartosé od-
tworzeniows, ktorej definicja 1 interpretacja zostala
przedstawiona w KSWP 1 ,Wartos¢ rynkowa i wartosé
odtworzeniowa”.

1.5. Przedstawione regulacje niniejszego standardu, dotyczace
wartoSci innych niz wartos¢ rynkowa, uwzgledniajg odpo-
wiednie regulacje zawarte w Miedzynarodowych Standar-
dach Wyceny (IVS) opracowanych przez Miedzynarodowy
Komitet Standardéw Wyceny (IVSC), w Europejskich
Standardach Wyceny (EVS), opracowanych przez Europej-
ska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(TEGoVA) i w dyrektywach Unii Europejskie;j.

1.6. Przedstawione w niniejszym standardzie rozwigzania
dostosowane zostaly do aktualnego stanu rozwoju krajo-
wego rynku nieruchomosei, w tym jego otoczenia instytu-
cjonalno-prawnego.

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

1.8. W szczegolnych przypadkach moze zaistnieé koniecz-
noé¢ okreslenia wartoéci, ktora nie zostala zdefiniowa-

na w niniejszym standardzie. Sytuacja taka moze mieé
miejsce jezeli wymagajg tego przepisy prawa lub szezegdl-
ny cel wyceny. W takim przypadku w opracowaniu spo-
rzadzanym przez rzeczoznawce majatkowego nalezy za-
mieéci¢ stosowne wyjasnienia.

2. Zokres stosowania standardu

KSWP 2 stosowany jest do okreSlania innych rodzajow
wartosci nieruchomosci niz wartoéé rynkowa i odtworzeniowa.

Definicje oraz interpretacje wartosci przedstawione w ni-
niejszym standardzie mogg dotyczyé nieruchomoéei jako
przedmiotu prawa wlasnosci oraz innych praw do nierucho-
moéci, a takze innych skladnikéw mienia (aktywow) szaco-
wanych przez rzeczoznawcow 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 nieruchomoscig jako przedmiotem za-

bezpieczenia kredytow udzielanych przez ten bank.

3.1.1. Interpretacja definicji wartoéci bankowo-hipotecznej.
Wartoéé bankowo-hipoteczng ustala bank hipoteczny
na podstawie ekspertyzy wykonanej zgodnie z odreb-
nymi przepisami regulujacymi dziatalnoéé banku hi-
potecznego.

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

3.1.3. Wartos¢ bankowo-hipoteczna odzwierciedla war-
tos¢ nieruchomosci stabilng w diugim okresie czasu
w odréznieniu od wartosci rynkowej, ktérej poziom
okreslony jest na date wyceny.

3.1.4. Propozycja wartosci bankowo-hipotecznej jest naj-
czesciej okreslana przy zalozeniu aktualnego sposobu
uzytkowania, chociaz dopuszcza sie mozliwosé
uwzglednienia alternatywnego sposobu uzytkowania.

3.2. Definicja wartoéci godziwej

Wartosé godziwa - kwota, za jakg dany skiadnik aktywow

moze byé wymieniony na zasadzie transakeji rynkowej

pomiedzy zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi

i niepowigzanymi ze sobg stronami.

3.2.1. Interpretacja definicji wartosci godziwej.

Ten rodzaj wartosci znajduje powszechne zastosowa-
nie w przepisach o rachunkowosci.

3.2.2. Szezegdlowe omowienie i zalozenia wartosci godzi-
wej reguluje KSWS 2 ,Wycena nieruchomoéci do ce-
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léw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci.

3.2.3. Z zasady wartos¢ godziwa jest wartoscia rynkowa
okreslang na podstawie transakeji rynkowych.
W przypadku braku lub niewystarczajacej liczhy ta-
kich transakcji, pozwalajacych na zastosowanie podej-
§cia poréwnawczego, wartosc godziwa mozna okreslic
w podejéciu dochodowym. W sytuacji braku danych
do zastosowania podejicia dochodowego stosuje sie
podejécie kosztowe.

3.3. Definicja wartosci indywidualnej (lub inwesty-

cyjnej)

Wartoéé indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota pie-

niezna okreslana dla konkretnego inwestora lub grupy

inwestoréw, ktorzy majg sprecyzowane oczekiwania

i kryteria inwestowania oraz ktoérzy zamierzaja uzytko-

waé nieruchomo$¢ w okreslonym celu inwestycyjnym.

3.3.1. Interpretacja wartosci indywidualnej (lub inwesty-

cyjnej).
Wartosé indywidualna lub inwestycyjna okreslana jest
na podstawie zalozen wskazanych przez konkretnego
inwestora lub grupe inwestoréw, dotyczacych m.in. ich
wymagan lub zamierzen w zakresie rozwoju nierucho-
moéci, w tym sposobu zarzadzania, stawek czynszu,
poziomu pustostanéw, warunkow finansowych oraz
stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu.

3.3.2. Wartoé¢ indywidualna jest wielkoscia subiektywna
w odroznieniu od wartosel rynkowej.

3.3.3. Wartoéci indywidualnej (lub inwestycyjnej) nie na-
lezy myli¢ z wartoscia rynkowa nieruchomosci inwe-
stycyjnej.

3.4. Definicja wartosci katastralnej

Wartoéé katastralng nieruchomosei stanowi wartosé kata-

stralna gruntu oraz wartoé¢ katastralna jego czesci skla-

dowych i jest wartoscia zblizona do wartosci rynkowej
na tyle na ile jest to mozliwe do uzyskania przy zastoso-
waniu procedur typowych dla metod masowej wyceny.

3.4.1. Interpretacja wartosci katastralne;j.

Wartosé katastralna podlega ustaleniu w procesie po-
wszechnej taksagji nieruchomoscl.

3.4.2. Pojecie, zakres i proces ustalania wartosci kata-
stralnej zdefiniowane sg w odpowiednich przepisach
prawa, w tym w szczegdlnosci o gospodarce nierucho-
mosciami.

3.4.3. Wartosci katastralnej nie mozna utozsamiac z war-
todcig rynkows zdefiniowang w KSWP 1, chociaz

3.5.1. Interpretacja wartosci ubezpieczeniowej
Ustalenie wartosci ubezpieczeniowej, w rozumieniu
tego standardu, odnosi sie jedynie do przedmiotu
ubezpieczenia, dla ktérego jest mozliwe okreslenie
wartosci przedstawionej kwota pieniezna.

3.5.2 Wartoéé ubezpieczeniowa, w zaleznodci od przed-
miotu i zakresu ubezpieczenia, stanowié moga rozne
rodzaje wartosci zdefiniowane w odpowiednich prze-
pisach prawa lub w ogdlnych warunkach ubezpiecze-
nia danego towarzystwa ubezpieczeniowego,

3.5.3 Wartos¢ ubezpieczeniowg ustala sie na okres ubez-
pieczenia oznaczony w umowie.

3.5.4. W szczegblnych przypadkach, wartosé ubezpiecze-
niowa moze by¢ tozsama z wartoscia rynkows lub
wartoécig odtworzeniowa w rozumieniu KSWP 1
»Wartosé rynkowa 1 wartosé odtworzeniowa”. W ta-
kich przepadkach do okreglania wartosci ubezpiecze-
niowej nalezy stosowa¢ zasady zawarte w KSWP 1.

3.6. Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy

Wartod¢ dla wymuszonej sprzedazy — kwota pieniezna,

ktora mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy nieruchomosci

w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie

pod presja koniecznoéci jej sprzedazy.

3.6.1 Interpretacja wartoéci dla wymuszonej sprzedazy
Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
nalezy wzigé pod uwage, ze zbywca znajduje sie w sy-
tuacji przymusowej, co powoduje ze czas eksponowa-
nia nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki,
aby uzyskaé cene rynkows.

3.6.2. Kwota, jaka gotow jest zaakceptowaé sprzedajacy
w sprzedazy wymuszonej, powinna odzwierciedlaé
konkretne i wazne dla niego okolicznoéci znane rze-
czoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich
dzialathy hipotetyczny sprzedajacy wedilug definicji
wartoéci rynkowej.

3.6.3. Nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprze-
dazy nieruchomosci mogg by¢ znane rzeczoznawcy
majatkowemu, zatem nie bedzie mozliwe uwzglednie-
nie tych okolicznosci w wycenie.

3.6.4 Okredlajge wartoéé dla wymuszonej sprzedazy na-
lezy przedstawié przyjete zalozenia dotyczace przewi-
dywanych uwarunkowan, w jakich transakeja bedzie
miala miejsce.

4. Wymagania dotyczqce vjawniania istotnych informacji

W sporzadzanej opinii nalezy bezposrednio odnie$é sie

do definicji i interpretacji wartosci innych niz wartoéé rynko-
wa i wartoéé odtworzeniowa, podanych w niniejszym stan-
dardzie oraz przytoczy¢ wszystkie istotne uwarunkowania
i zalozenia wyceny.

w szczegdlnych przypadkach wartoécei te moga by¢
wyrazone taka samg kwotg pieniezng.
3.5. Definicja wartosci ubezpieczeniowej
Wartoéé ubezpieczeniowa - kwota pieniezna okreslo-
na przez rzeczoznawce majatkowego dla przedmiotu ubez-
pieczenia oznaczajgca gorng granice odpowiedzialnosei
ubezpieczyciela za szkody powstale na nieruchomogci
z przyczyn wyszczegdlnionych w umowie ubezpieczeniowe.

5. Opracowanie i czas obowigzywania Standardu

5.1. Zalozenia do Standardu przygotowala Sabina Zrdbek.
i Magdalena Malecka-Pilujska. Opracowanie Standardu
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powstalo w ramach prac Komisji Standardéw PFSRM
w skiadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw
Gaca, Magdalena Malecka-Pilujska, Mirostaw Osinski,
Jarostaw Strzeszynski, Wojciech Daniel, Sabina Zrébek.
Komisja Standardow Zawodowych w skladzie: Jan Kono-
walczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osin-
ski, Magdalena Malecka-Pilujska,, Jarostaw Strzeszynski
i Sabina Zrébek, przyjela ostateczng wersje Standardu.
5.2. Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM
na posiedzeniu w dniu 9.12.2008 r. i wlaczony jako Kra-

jowy Standard Wyceny Podstawowy nr 2 (KSWP 2)
do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZW).

5.3. Standard obowigzuje od dnia 1 marca 2009 r, a od 1
stycznia 2009 r. zalecany jest do stosowania.

6. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami {Dz. U. z 2004 r.,
Nr 261, poz. 2603, z pdéin. zm.) niniejszy standard
W dniU.. oo zostal uzgodniony z Ministrem In-
frastruktury.
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Nota Interpetacyjna nr 1
NIl )
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA
POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w §rodowisku zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych za-
sad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejscia porow-
nawezego do okreglania wartosci nieruchomogci.

2. Przedmiot i zakres stosowania noty

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

2.2. Nota okreéla zasady i warunki stosowania podejscia po-
rownawczego.

2.3. Nota przedstawia zasady stosowania podejécia porow-
nawezego przy wykorzystaniu metod:

— poréwnywania parami,
- korygowania ceny éredniej.

2.4, Przedstawione w niniejsze] nocie zasady odnoszg sie
do wyceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasno-
§ci. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nierucho-
moéci rozwigzania niniejszej noty stosuje sie odpowiednio.

2.5. W szczegdlnych przypadkach podejécie poréwnawcze
moze byé takze stosowane do okreslania odrebnej warto-
§ci gruntu bez uwzgledniania jego czesci skladowych.

3. Zatoienia ogélne i definicje

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

3.2. Przez nieruchomoéé podobng nalezy rozumieé nierucho-
mo$¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscig stano-
wiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne ce-
chy wplywajace na jej wartosé.

3.3. Do poréownan nalezy wykorzystywac nieruchomoéei po-
dobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie naj-
blizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dluzszym
niz dwa lata od daty, na ktora okresla sie wartos¢ nieru-
chomoséci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga
szczegolowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majgtkowy okreéla dla potrzeb wyceny
wlasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorac
pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostep-
noé¢ danych, przedstawiajge w szczegdlnosci:

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

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

¢) 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 rzeczoznawea uzna za istotne.

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci
(atrybutéw), zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczo-
znawca majatkowy powinien oceni¢ wielko§é wplywu
cech rynkowych na zréznicowanie cen transakeyjnych,
ktora moze stanowi¢ wagi cech rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnuje sie nie-
ruchomoé¢ szacowang z nieruchomoéciami podobnymi,
sa to m. in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, tech-
niczno-uzytkowe i prawne wplywajace w sposoh zasadni-
czy na zroéznicowanie cen.

3.7. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakeyj-
nych pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu nota-
rialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywac
oceny przydatnosci cen zawartych w tych umowach z punk-
tu widzenia mozliwosci ich wykorzystania do wyceny.

3.8. Waga cechy moze hy¢ jej udzial procentowy w réznicy po-
miedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru
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zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomogci po-
dobnych, stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza
sie takze innych sposobéw wyrazania wplywu cech ryn-
kowych na ceny.

3.9. Rzeczoznawca majatkowy okreéla jednostke poréwnaw-

cza, do ktorej odnosi si¢ cena transakcyjna, a takze stosu-
je identyczne jednostki dla nieruchomoéci wycenianej
i nieruchomosei poréwnawczych (np. m® powierzchni
gruntu, m? powierzchni budynku, m? kubatury). W szcze-
gélnie uzasadnionych przypadkach jednostka poréwnaw-
cza moze byé nieruchomosé.

3.10. Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie

cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy

mozna wyznaczy¢ w zalezno§ci od stanu rynku uwzgled-

niajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych
nieruchomoéci podobnych bedacych przedmiotem ob-
rotu rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny
rynku nieruchomosci,

b) analogig do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw
lokalnych,

¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych
nabyweow nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposéb.

4. Metoda poréwnywania parami

4.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porow-

nuje sie nieruchomoéé wyceniang o znanych cechach, ko-
lejno z nieruchomoé$ciami podobnymi, o znanych cenach
transakeyjnych i cechach. Wartosc okresla sie poprzez ko-
rygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdzinice
ocen pomiedzy nieruchomoécig wyceniang i nieruchomo-
§ciami podobnymi.

4.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody po-

réwnywania parami.

4.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych
o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stano-
wiacego podstawe wyceny.

4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéh
zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku nierucho-
mosci.

4.2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréz-
nicowanie cen transakcyjnych.

4.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyje-
tych cech rynkowych.

4.2.6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieru-
chomogci, co najmniej trzech nieruchomosci najhar-
dziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,
z ich niezbedng charakterystyka.

42,7, Charakterystyka wycenianej nieruchomosei
z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wyce-
nianej kolejno z nieruchomoseiami wybranymi do wy-
ceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych
z roznicy ocen nieruchomoéci wycenianej i nierucho-
moéci wybranych do poréwnan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej
nieruchomo$ci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

4.2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nie-
ruchomoéci jako éredniej arytmetycznej z cen trans-
akeyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegdlnych parach, lub éredniej wazone;j, jesli
wiarygodnoé¢ otrzymanych wynikéw jest zroéznico-
wana.

4.2.11. Okre§lenie wartoci wycenianej nieruchomosei
na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej 1 liczhy
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni grun-
tu, budynku czy lokalu).

5. Metoda korygowania ceny sredniej

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej

do poréwnan przyjmuje sie z wlasciwego rynku nieru-
chomosci co najmniej kilkana$cie nieruchomoéci podob-
nych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosei. War-
tos¢ nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty redniej ceny nieruchomoéci podob-
nych wspélezynnikami korygujgcymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody ko-

rygowania ceny éredniej.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych
o znanych cenach transakeyjnych i cechach, stano-
wigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb
zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nierucho-
mosci.

5.2.4. Ocena wielkoSci wptywu cech rynkowych na zréz-
nicowanie cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyje-
tych cech rynkowych.

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

5.2.7. Obliczenie ceny redniej (Cq.) ze zbioru cen trans-
akeyjnych stanowigcego podstawe wyceny oraz usta-
lenie ceny minimalnej (C,;,) i ceny maksymalnej
Ul

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie mi-
nimalnej (C_;,) i nieruchomoéci 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 [Cpa/Ce] sumy wspélezynnikéw korygujacych
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oraz obliczenie zakresow wspéleczynnikéw koryguja-
cych dla poszezegélnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikéw koryguja-
cych wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomoéci
z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ce-
ny $redniej w przedziale [Cp;,, Cp..l- Nie wyklucza
sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspélczynni-
kéw korygujacych cene $rednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nie-
ruchomoéci wedlug formuly:

WR:Cs'rZ u;
i=1

gdzie:

u; —oznacza wielkoéci i - tego wspélczynnika korygujacego,

n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

5.2.12. OkreSlenie wartoici wyceniane] nieruchomosci
na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek porownawczych (np. m? powierzchni grun-
tu, budynku czy lokalu).

6. Uwagi dodatkowe

6.1. Przy zastosowaniu metody poréwnywania parami
1 metody korygowania ceny éredniej mozna stosowac
dodatkowy wspélczynnik korekeyjny ,K” z przedzialu
[0,90, 1,10]. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypad-
kach, na przyklad, gdy nieruchomos¢ posiada wady lub
zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje
wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspéleczynnika korekeyjnego K winno
byé¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczo-
znawee majatkowego przez sformulowanie odpowied-
niej klauzuli.

6.2. Przy stosowaniu podejScia poréwnawezego do okre§lania
warto§ci nieruchomosci o szezegélnych cechach (np.:
nieruchomodci rolne, leéne, z kopalinami, zabytkowe,
itp.) a takze w przypadku gdy stanowia one przedmiot
innych praw niz wlasnos¢ nalezy dodatkowo uwzgledniac
zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i in-
nych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

6.3. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego wykorzystu-
je sie zasade interpolacji, gdy nieruchomoéé o cenie mini-
malne]j posiada oceny cech najgorsze na danym rynku,
a nieruchomoéé o cenie maksymalnej oceny najlepsze,
a ocena cech szacowanej nieruchomoéci zawiera sie
w przyjetym przedziale ocen.

6.4. W przypadku, gdy szacowana nieruchomoé¢ posiada oce-
ny cech lepsze od nieruchomoéci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomoéci od ceny najnizszej, mozna wyko-

rzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznacza-
niu wspdlczynnikéw korygujacych w metodzie korygowa-
nia ceny Sredniej.

6.5. W przypadku, gdy nieruchomoéé o cenie minimalnej po-
siada niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomo-
§ci ze zbioru cen transakcyjnych lub nieruchomoéé o ce-
nie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade eks-
trapolacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okre§lania
hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwoéé taka do-
tyczy wyjatkowych przypadkéw okreglenia wag cech ryn-
kowych.

7. Odejscia od noty

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie na-
lezy traktowac¢ jako jedynych mozliwych do zastosowania
sposobéw wyceny nieruchomoscei przy wykorzystaniu po-
dej$cia poréwnawczego, a ponadto prezentowane rozwia-
zania nie obejmujg takze wszystkich sytuacji z jakimi
spotka sie rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatko-
wy moze odstapi¢ od zasad okreslonych w niniejszej no-
cie. Zastosowane odstepstwa nalezy jednoznacznie wska-
zat 1 uzasadnié.

7.3. Nie sg dopuszczalne odstepstwa od noty powodujgce nie-
zgodnoé¢ z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz pozostalymi zasadami dobrej praktyki zawartymi
w odrebnych regulacjach PKZW.

8. Opracowanie i czas obowigzywania Standardu

8.1. Zalozenie i redakcje Noty przygotowal zespét pracujacy
pod kierunkiem Mieczystawa Prystupy w skladzie: Jerzy
Adamiczka, Zbigniew Brodaczewski, Radoslaw Celmer,
Mirostaw Chumek, Radostaw Gaca, Kazimierz Rygiel,
Grzegorz Szaraniec.

8.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w skladzie: Jan Ko-
nowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Fili-
piak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osin-
ski, Magdalena Malecka-Pilujska, Jarostaw Strzeszynski
i Sabina Zrobek, przyjela ostateczng wersje NOTY ze
zmianami.

8.3. Nota zostala uchwalona przez Rade Krajowa PFSRM
na posiedzeniu w dniu 9 grudnia 2008 r. i wlgczona jako
Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) do zbioru Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

8.4. Nota obowiazuje od dnia 1 marca 2009 r,, a od 1 stycz-
nia 2009 r. zalecana jest do stosowania.

8.5. Niniejsza Nota zastepuje Standard III. 7. Wycena nieru-
chomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
ktéry posiadal status tymezasowej noty interpretacyjnej.
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Nota Interpetacyjna nr 2
NI 2 )
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA
DOCHODOWEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w érodowisku zawodowym rzeczoznawcow majgtkowych
zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejscia
dochodowego do okreslania wartoéci nieruchomosci.

1.2. Podejécie dochodowe jest stosowane w przypadku okre-
§lania wartosci nieruchomoéci, ktére generuja dochod
badz stwarzajg mozliwoéé osiggania dochodu, a jednocze-
$nie dochdd jest podstawowym czynnikiem wplywajacym
na warto$é.

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

2. Zakres stosowania noty

2.1. Niniejsza nota uzywana jest do okreélania wartoéci ryn-
kowej, jak rowniez wartoSci nierynkowych, stosujac od-
powiednio regulacje standardéw KSWP1 i KSWP2.

2.2. Niniejsza nota okreéla zasady i warunki stosowania po-
dejécia dochodowego do okredlania wartoéei rynkowej
(Rozdziat 4) i wartoéci nierynkowych (Rozdziat 5).

2.2.a. Nota przedstawia zasady stosowania podejécia docho-
dowego przy wykorzystaniu metody inwestycyjnej i me-
tody zyskow.

2.3Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnosza sie
do wyceny nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wia-
snosci, stad przy wycenie innych praw do nieruchomosci
prezentowane rozwiazania stosowac nalezy odpowiednio.

3. Definicje
3.1. Dochéd z nieruchomosci

3.1.1. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomoéci sg
wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy
i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy poza-
CZYyNSZOWe.

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

3.1.3. Podstawg obliczania dochodu z nieruchomosei sta-
nowigcego odpowiednik wplywow czynszowych moze
by¢ takze czes¢ dochodéw z dziatalnosci gospodarezej
prowadzonej na nieruchomogci.

3.1.4. Do wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci

ujmowane w okresach rocznych przy zalozeniu ich

uzyskiwania na koniec roku.

3.1.5. Przyjety przez rzeczoznawce majatkowego sposdb
obliczania dochodu z nieruchomoéci decyduje o wybo-
rze metody wyceny.

3.2. Metody wyceny

3.2.1. Stosowane w ramach podejécia dochodowego meto-
dy wyceny przedstawiajg sposoby obliczania dochodow
z nieruchomoéci. Stosuje sie dwie metody wyceny:

a) Metode inwestycyjna, w ktérej podstawg oblicza-
nia dochodu z nieruchomoéci sg wplywy czynszowe
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw
do nieruchomoéci oraz wplywy pozaczynszowe. Ty-
powymi nieruchomo$ciami, dla ktérych stosuje sie
metode inwestycyjna sq obiekty: biurowe, magazy-
nowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielosta-
nowiskowe itp. W tego rodzaju obiektach wplywy
odnoszg sie do gruntu i jego czeéei skladowych sta-
nowigcych w szczegdlnosci budynki i budowle.

b) Metode zyskow, w ktérej podstaws obliczania do-
chodu z nieruchomoéci jest czes¢ dochodu z dzia-
lalnoéci gospodarczej prowadzonej na nieruchomo-
§ci, §cisle zwigzanej z jej specjalistycznym charak-
terem, ktéry determinuje rodzaj tej dzialalnosci.
Typowymi nieruchomoéciami, dla ktérych stosuje
sie metode zyskow sa: hotele, stacje benzynowe, re-
stauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale wi-
dowiskowe, kina itp. W tego rodzaju obiektach
wplywy uzaleznione sa od dochodéw z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci, w szczegblnosei
przez uzytkownika, i stanowig odpowiednik wpty-
wow czynszowych. '

3.2.2. W przypadku koniecznoéci wykorzystania do wyce-
ny nieruchomosei obu sposobéw obliczania dochodéw
mozna stosowaé réwnoczeénie obie metody — metode
inwestycyjng i metode zyskow. Dochéd z nieruchomo-
§ci stanowi w takich przypadkach sume dochoddw
okreslonych przy zastosowaniu powyzszych metod.

3.3. Techniki wyceny

3.3.1. Techniki wyceny, stosowane w ramach metod z za-
prezentowanych w rozdziale 3.2., przedstawiajg pro-
cedury obliczeniowe, stuzgce do przeksztalcania do-
chodu z nieruchomoéci w wartosé.

3.3.2. Przeksztalcanie dochodu z nieruchomoéci w wartosé
nieruchomosci nazywane jest kapitalizacjg dochodu.

3.3.3. W zaleznoéci od zmiennosci dochodu z nierucho-
moéci wyrdznia sie nastepujgce techniki kapitalizacji
dochodu:

a) Kapitalizacje prosta, w ktorej wartoéé nieru-
chomoéci okreéla 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.

18

aveite ] AEE L AN il ] i, ol il

 Rzeczoznaweo Mojgtkowy
AAVEC R FRIEHS T 7 i Rt




|
i

:. __S.i.a.hdarély}.i_ Enetcj_dy._ wycen

|

b) Dyskontowanie strumieni dochodéw, w kté-
rej wartoéé nieruchomoéci okresla sie jako sume
zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci w po-
szezegélnych latach przyjetego okresu prognozy,
powiekszong o zdyskontowang wartosé rezydual-
ng nieruchomoéci.

3.4. Stopy zwrotu

3.4.1. Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje sie odpo-
wiednio stopy zwrotu obejmujace stope kapitalizacji
i stope dyskontowa.

3.4.2. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochéd inwestora
na kapitale zaangazowanym w nieruchomodé oraz
zwrot wylozonego kapitatu.

3.4.3. Stopa dyskontowa odwzorowuje dochéd inwestora
na kapitale zaangazowanym w nieruchomosé.

3.5. Wydatki operacyjne

3.5.1. Wydatki operacyjne stanowia roczne koszty utrzy-
mania nieruchomoéci ponoszone przez wlasciciela i wa-
runkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie.

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 ponoszone przez wlasciciela
obejmujg: podatki od nieruchomoéci, oplaty roczne
za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, na-
kiady na konserwacje i naprawy biezace, koszty za-
rzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nierucho-
mo$ci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich
obliczaniu, uwzgledniajac w szczegdlnoscei rodzaj
okreslanej wartosci, odwzorowaé nalezy warunki za-
wierania uméw na wlasciwym rynku.

3.5.4. Do wydatkéw operacyjnych zalicza sie réwniez
§rednioroczny naklad zwigzany z powtarzajacymi sie
regularnie wydatkami na wymiane elementéw stale-
go wyposazenia, ktére wystepujg z czestotliwoécia 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 i wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania
przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajacego
wlasciciela lub innego uzytkownika.

4.1.2. Zrédtem informacji o wysokoéci dochodéw z nieru-
chomosci sg dane rynkowe.

4.1.3. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomoéé obcia-
zona jest prawami zobowiazaniowymi i rzeczowymi
majacymi znaczenie dla oceny wielkoéci wplywow
czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka
ich uzyskiwania (w szczegdolnosei moze to dotyczyé
kwestii czasu trwania umdw, sposobu rozliczania na-
kiadéw dokonanych przez najemcéw), to skutki obeig-

zenia takimi prawami nalezy uwzglednié w wycenie.

4.14. Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej niezbed-
na jest analiza obcigzen wycenianej nieruchomosci
prawami i innymi obowigzkami wynikajacymi z za-
wartych uméw i decyzji administracyjnych oraz zna-
jomosé zasad i warunkéw zawierania tych uméw
na danym rynku.

4.1.5. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, o kt6-
rych mowa w pkt. 4.1.8., ma prowadzié¢ do poznania
w szczegdlnodei: wysokoSci stawek czynszu oraz spo-
sobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysoko-
Sci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomoéci przez wlasciciela oraz
najemcow.

4.1.6. W metodzie inwestycyjnej wyréznia sie nastepuja-
ce poziomy dochodéw:

a) Potencjalny Dochdd Brutto - (PDB) wyznaczany
przy zalozeniu, ze potencjal nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystepu-
ja straty z tytulu pustostanéw, zwolnien z platno-
Sci czynszu i zaleglodei czynszowyceh, a szacunek
dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym
rynku i stan wycenianej nieruchomoéci,

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

¢) Dochéd Operacyjny Netto — (DON) obliczany jako
roznica pomiedzy Efektywnym Dochodem Brutto
a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzy-
maniem danej nieruchomoéei, ktérych rodzaj i po-
ziom wynika z warunkéw rynkowych.

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

4.1.8. Przy okreslaniu wartosci rynkowej do wydatkow
operacyjnych nie zalicza sie:

a) odpiséw amortyzacyjnych,

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

¢) nakladéw na remonty, wykraczajace poza biezaca
dbalos¢ o stan techniczny i standard uzytkowy z wy-
jatkiem nakladéw przedstawionych w pkt. 3.5.4,

d) podatku dochodowego.

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

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

4.1.11. Okreslany w wycenie poziom dochodéw z nieru-
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chomoéci odzwierciedla stan rynku nieruchomoéci
na dzief okre§lania wartosci z uwzglednieniem zasad
rozdzialu 4.1.3.

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

4.2, Zasady stosowania metody zyskow

4.2.1. Dochody z nieruchomoéci, stanowigce odpowiednik
wplywow czynszowych, okreslone sa jako czesé docho-
déw z dzialalnoéci gospodarczej prowadzonej na danej
nieruchomoéei przez typowego, przecietnie efektyw-
nie dzialajacego uzytkownika.

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

4.2.3. Dochéd z nieruchomoéci obliczany jest na podsta-
wie Przychodu Uzytkownika z dzialalnoSci operacyj-
nej, pomniejszonego o Koszty Operacyjne Uzytkowni-
ka i Wydatki Operacyjne.

4.2.4. W metodzie zyskow stosowanej do wyceny nieru-
chomoéci gdzie jest lub moze byé przyjete zalozenie,
ze dzialalnoéé prowadzi uzytkownik, wyrézni¢ moz-
na nastepujace etapy okreslania dochodéw:

a) Wplywy uzytkownika (WU) wyznaczane z dziatal-
noéci operacyjnej prowadzonej na nieruchomosci,

b) Dochéd Brutto Uzytkownika (DBU) obliczany ja-
ko réznica Wplywow Uzytkownika i Kosztow Ope-
racyjnych Uzytkownika.

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

d) Dochéd Operacyjny Netto (DON) wlasciciela nie-
ruchomoéci obliczany jako udzial wlaéciciela nie-
ruchomoéci w Dochodzie Operacyjnym Netto
Uzytkownika (DONU). Wysokos¢ tego dochodu
wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub
w inny uzasadniony sposéb.

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

4.2.6. Wplywy uzytkownika pochodzg z dzialalnosci ope-
racyjnej bez uwzgledniania jego przychodéw z dziatal-
noéci inwestycyjnej oraz finansowej.

4.2.7. Do Kosztéw Operacyjnych Uzytkownika zalicza sig
wszelkie wydatki, zwigzane z prowadzeniem dziatal-
noéei i warunkujace uzyskanie spodziewanych wpty-
wow. Obejmujg one w szczegdlnosei:: koszty zakupu
towarow, materialéw 1 ushug, place personelu wraz
z narzutami, koszty zwigzane z odtwarzaniem majat-
ku trwalego i wyposazenia, koszty reklamy itp.

4.2.8. Do Kosztéw Operacyjnych Uzytkownika nie zalicza
sie amortyzacji, kosztéw finansowych (w tym obstugi
kredytéw) oraz placonego przez uzytkownika podat-
ku dochodowego.

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

4.2.10. Dochéd z nieruchomoéci obliczany jest
przy uwzglednieniu Wydatkéw Operacyjnych na zasa-
dach okreélonych jak dla metody inwestycyjnej.
Przy obliczaniu wynagrodzenia uzytkownika prowa-
dzacego dzialalno$¢ na nieruchomoSci nalezy od-
zwierciedli¢ typowe dla danego rynku zasady jego
ustalania. Nalezy przy tym uwzglednié, ze dla roz-
nych rodzajéw dziatalnoéci sposob ustalania wynagro-
dzenia uzytkownika moze by¢ zréznicowany.

4.2.11. Przy obliczaniu dochodu z nieruchomoéci uwzgled-
nia sie wyniki z dzialalnoéci prowadzonej na wycenia-
nej nieruchomoéci oraz dane rynkowe o dochodach z po-
dobnych dzialalnosci prowadzonych na danym rynku.

4.2.12. Nieruchomoéci wyceniane metodg zyskéw maja
czesto zlozong postaé fizyczng i ekonomiczng 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
zwiazany z posiadaniem marki, reputacji, zaufania
klientéw itp., a ktdéry jest przenoszony na nabywce
w przypadku obrotu takim obiektem.

4.2.13. Wartoéé okreslona metods zyskéw moze obejmo-
waé — oprocz nieruchomosei — takze inne skladniki
majatku. W przypadku, gdy cel wyceny wymaga usta-
lenia odrebnej wartosci nieruchomoéei, mozna obli-
czy¢ ja jako roznice wartoéci okreslonej metods zy-
skéw i wartoéci rynkowej innych sktadnikéw majatku.

4.2.14. Przy okreélaniu wartosci rynkowe]j nieruchomosci
metoda zyskéw nie uwzglednia sie tzw. osobistego
goodwillu, ktory wplywa na dochody uzytkownika,
ale nie jest zwiazany z nieruchomoscia lecz z osobg
prowadzaca dzialalnosé. Przez osobisty goodwill nale-
zy rozumie¢ szczegdlne cechy okreslonego uzytkowni-
ka, ktére powodujg uzyskiwanie dochodu odmiennego
od poziomu rynkowego.

4.2.15. Okre$lany w wycenie poziom dochodu z nierucho-
moéci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny.

4.2.16. Przy wykorzystaniu metody zyskéw 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 wartoéci rynkowej nieruchomo-
gci, dla ktérej w pewnym okresie, zwanym okresem
prognozy, zaklada sie zmienny poziom strumieni do-
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chodéw, a zalozenie o zmiennoéci dochodéw wynika
z prowadzonych lub planowanych dzialah na nieru-
chomoéci, bgdZz uméw obcigzajacych nieruchomosé.
Oznacza to, ze zmienno&é poziomu strumieni dochodu
nie wynika z przewidywanych w przyszlosci zmian za-
chodzacych na rynku i w otoczeniu nieruchomoéci.

4.3.2. W ramach tej techniki wartos¢ nieruchomosci row-
na jest sumie zdyskontowanych strumieni dochodow
z nieruchomoéci wystepujacych w kazdym z okresow
objetych prognoza, powigkszong o zdyskontowang
wartoé¢ rezydualng nieruchomosci (RV.) Dlugosé
okresu prognozy wyznacza liczba lat, w ktérych prze-
widywane dochody sa zmienne.

4.3.3. Wartoéé rezydualna wyznaczona jest jako wartosc
nieruchomosci na koniec okresu prognozy. Dla okre-
§lania warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci przyj-
muje sie nieskonczenie dlugi okres osiaggania docho-
du. W szezegdlnych sytuacjach, uzasadnionych sta-
nem nieruchomoéci, przy szacowaniu wartodei
rezydualnej mozna nie przyjmowac zaloZenia nie-
skonczenie dlugiego okresu osiggania dochodu.

4.3.4. W technice dyskontowanych strumieni dochodéw
wartoé¢ nieruchomosci obliczana jest wediug wzoru:

11+DON2 : AR +DON ! +RV 1

+r) (14r) "(1+r) (1+r)

gdzie:

Wy — wartoéé rynkowa nieruchomoégei,

DON |, - oznacza dochéd operacyjny netto w poszczegdl-
nych latach prognozy,

r — stopa dyskontowa,

RV - wartoé¢ rezydualna.

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

4.3.6. Stope dyskontowg wyznaczy¢ mozna poprzez ko-
rekte rynkowych stop kapitalizacji uwzgledniajac spo-
dziewane zmiany dochodéw (czynszdw) i (lub) cen
nieruchomoéci po okresie prognozy. Przy wyznacza-
niu poziomu stopy dyskontowej bierze sie pod uwage
roznice w poziomie ryzyka osiggania dochodéw z nie-
ruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny oraz nieru-
chomoéei dla ktérych wyznaczono odpowiednie stopy
dyskontowe. Podstawowymi czynnikami wplywajacy-
mi na poziom ryzyka sg miedzy innymi: lokalizacja,
stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnosc
najemcéw, warunki zawartych uméw najmu, wielkoéé
1 rodzaj funkeji budynku, ochrona konserwatorska..
Czynniki te uwzglednia sie w przyjetym poziomie sto-
py dyskontowej.

4.3.7. W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieru-
chomosci brak jest wystarczajacych danych rynko-
wych, stope dyskontowa ustala sie na podstawie stép
dyskontowych z diugoterminowych inwestycji cha-

Wy=DON*2  lub...

rakteryzujgcych sie poréwnywalnym ryzykiem. Nale-
zy przy tym zaznaczyc, iz okreglenie stopy dyskonto-
wej w oparciu o wyniki analizy poziomu stép zwrotu
z wolnych od ryzyka inwestycji na rynku kapitato-
wym nie oznacza, iz pomiedzy stopami zwrotu
na rynku kapitalowym oraz na rynku nieruchomosci
wystepuje silna korelacja. Przyjecie jako podstawy
wyznaczenia stopy dyskontowej stopy zwrotu z inwe-
stycji wolnych od ryzyka oznacza jedynie, ze poziom
wymaganych stép zwrotu na rynku nieruchomosci
powinien w dlugim okresie czasu by¢ wyzszy od po-
ziomu stép zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka
0 poziom wymagane]j premii za wyzsze ryzyko inwe-
stowania na rynku nieruchomosci i w wyceniang nie-
ruchomo§é.

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

4.4. Technika kapitalizacji prostej

44.1. Technike kapitalizacji prostej mozna stosowaé
w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomoéci wynika, iz zasadnym jest przyjecie za-
lozenia, ze dochdd przyjmowany do kapitalizacji jest
stabilny w nieskonczenie diugim okresie czasu. Moz-
liwe zmiany poziomu dochodu wynikajace ze zmian
na rynku nieruchomosci uwzglednia sie w stopie ka-
pitalizacji.

4.4.2. W ramach techniki kapitalizacji proste] wartosé
rynkowg 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 wspdlezynnika kapitaliza-
¢ji lub jako iloraz wyzej opisanego dochodu
1 odpowiedniej stopy kapitalizacji.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei okreslong w technice

kapitalizacji prostej wyznacza wzor:

1 W p=DON %W

gdzie:

Wy — wartoéé rynkowa nieruchomoéei,

DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapita-
lizacji,

R - stopa kapitalizacji,

Wy — wspblezynnik kapitalizacji.

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

4.4.4. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powin-
na uwzglednia¢ w szczegdlnosci roznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomos$cig wyceniana, a nieru-
chomosdciami stanowigcymi przedmiot analizy stop
kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka,
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wplywajgcymi na poziom stopy kapitalizacji, sa mie-
dzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard
uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcow, warunki zawar-
tych uméw najmu w wycenianej nieruchomoéci, wiel-
koéé budynkéw i ich funkcje, ochrona konserwator-
ska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji po-
winien uwzglednié ryzyko dotyczace zmiennosci
dochodu z wycenianej nieruchomogci.

5. Wskazéwki metodyczne do okreslania wartosci
nierynkowych

5.1. Przy zastosowaniu podejscia dochodowego do okreslania
wartoéci nierynkowych mozna przyjaé odmienne zaloze-
nia i zasady ustalania dochoddéw z nieruchomoéci od zalo-
zen przyjmowanych dla okre§lania warto$ci rynkowych.
W szczegdlnodei moze to dotyezyé: czynszow, wplywow
pozaczynszowych, przychodéw uzytkownika, wydatkéw
operacyjnych, kosztéw operacyjnych uzytkownika, i stop
zwrotu.

5.2. Przy okreflaniu wartoéci nierynkowych mozliwe jest
ustalenie poziomu dochodu w oparciu o indywidualne
zalozenia Zamawiajacego wycene.

5.3. Indywidualne zalozenia moina przyjmowaé rowniez
przy ustalaniu poziomu i struktury wydatkéw operacyj-
nych.

5.4. Dla potrzeb okreslenia wartoéci nierynkowych Dochdd
Operacyjny Netto moze byé¢ w szczegdlnosei skorygowany
o koszty obstugi dlugu i podatek dochodowy.

5.5. Indywidualne zalozenia mozna formulowaé réwniez
przy ustalaniu poziomu stép zwrotu: Przyjety ich poziom
moze odwzorowywaé indywidualne oczekiwania konkret-
nego inwestora, ktore moga roznic sie od rynkowych stop
zwrotu.

5.6. Okreslajac wartosci nierynkowe mozna uwzgledni¢ indy-
widualne umiejetnoéci zarzgdzajgcego, ktore maja wplyw
na poziom dochodéw.

5.7. Przy okreslaniu wartosci nierynkowych zleceniodawca
— odmiennie niz przy wartosci rynkowe] — moze mie¢
wplyw na tres¢ przyjetych zalozen a tym samym na po-
ziom okre§lanej wartosci.

6. Uwagi dodatkowe

6.1. Przy stosowaniu podejécia dochodowego do okreslania
wartoéci nieruchomosei o szezegélnych cechach (np.:
nieruchomoéci rolne, leéne, z kopalinami, zabytkowe,
itp.) a takze w przypadku gdy stanowig one przedmiot
innych praw niz wlasnoéé nalezy dodatkowo uwzgledniaé

zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i in-
nych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW,

6.2. Rzeczoznawca majatkowy przyjmujac do wyceny stope
kapitalizacji i stope dyskontowa zachowuje zasade wspdt-
miernoéci w odniesieniu do sposobu obliczania strumieni
dochodéw z nieruchomosci.

6.3. Przy stosowaniu metody zyskow rzeczoznawca majat-
kowy moze - uwzgledniajac w szczegdlnodei regulacje
p. 4.2.41p. 4.2.6 - odpowiednio wykorzystywac dane za-
warte w sprawozdaniach finansowych jednostek,
przy obliczaniu wplywéw, dochoddéw, kosztow i wydat-
kow operacyjnych.

7. Odejscia od noty

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie na-
lezy traktowac jako jedynych mozliwych do zastosowania
sposob6w wyceny nieruchomoéci 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 odstapi¢ od zasad okre§lonych w niniejszej no-
cie. Zastosowane odstepstwa nalezy jednoznacznie wska-
zaé 1 uzasadnié.

7.8. Nie sg dopuszczalne odstepstwa od noty powodujace nie-
zgodnost z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz zasadami dobrej praktyki zawartymi z odreb-
nych regulacjach PKZW.

8. Opracowanie i czas obowigzywania Standardu

8.1. Zalozenie i redakcje Noty przygotowat zespdl pracujacy
pod kierunkiem Ewy Kucharskiej-Stasiak. Komisja
Standardow Zawodowych, w skladzie: Jan Konowalczuk,
Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak,
Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski,
Magdalena Matecka-Pilujska, Jarostaw Strzeszynski
i Sabina Zrébek, przyjela ostateczng wersje redakeyjng
Noty ze zmianami,

8.2. Nota zostala uchwalona przez Rade Krajowg PFSRM
na posiedzeniu w dniu 9 grudnia 2008 r. i wlaczona jako
Nota Interpretacyjna nr 2 (NI 2) do zbioru Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

8.3. Nota obowiazuje od dnia 1 marca 2009 r,, a od 1 stycz-
nia 2009 r. zalecana jest do stosowania.

8.4. Niniejsza Nota zastepuje Standard III. 6. Wycena nieru-
chomoéci przy zastosowaniu podejécia dochodowego, kté-
ry posiadal status tymczasowej noty interpretacyjnej.

v el el
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UWAGI 0 MOZLIWOSCI
AUTOMATYZOWANIA PROCESU
SZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ldzistaw Adamczewski, Andrzej Hopfer

Zastosowanie modelowania matematycznego w wycenie
nieruchomosci stalo sie juz tak popularne, ze niektorzy rze-
czoznawcy popadli w pewien automatyzm, ktéry moze pro-
wadzié do wynikéw nieadekwatnych do realiow. Mozna tu
wymieni¢ bezkrytyczne stosowanie tzw. ,zaawansowanych”
modeli statystycznych, eleganckich formalnie, lecz moggcych
wzbudzaé zastrzezenia praktykéw wyceny, operujacych
na lokalnych rynkach, gdzie zgromadzié¢ odpowiednio duze
zhiory cen transakeyjnych nie zawsze jest latwo. Niektorzy
rzeczoznawcy, szczegolnie miodego pokolenia przypominaja
polawiaczy perel w odmetach statystyki matematycznej.
Na konieczno&é merytorycznej weryfikacji wynikow otrzy-
mywanych z modelu zwrdcil ostatnio uwage amerykanski
rzeczoznawca Larry J. Clark zajmujgcy sie wykorzystaniem
techniki AVM (Automated Valuation Models) w praktyce wy-
ceny nieruchomosci. Znane jest pragmatyczne podejécie rze-
czoznaweow z krajow zachodnich (w szezegdlnosei USA). Au-
torzy wspominaja niemal anegdotyczne przytoczenie na jed-
nej z naszych dorocznych konferencji przez amerykanskiego
kolege, pouczenia udzielanego adeptom przez pewnego guru
rzeczoznawcow na zachodniej Pétkuli: ,jezeli dokonasz wy-
ceny jakiej$ kamienicy, przeprowadzisz wszystkie kalkulacje,
to - zanim wynik swej pracy podasz klientowi — péjdz na dru-
ga strone ulicy, popatrz na te kamienice i zapytaj sam siebie
— ile by$ za nig dal?” W tym duchu wypowiada sie cytowany
powyzej Larry J. Clark.

Lautomatyzowana wycena

Rozwazania Clarka mozna sprowadzi¢ do stwierdzen,
ktore w skrocie oméwimy. Zautomatyzowana wycena nieru-
chomoéci to przede wszystkim wycena wykonywana przy po-
mocy programu komputerowego uwzgledniajacego ocene wa-
runkéw rynku nieruchomoéei i wplywu gtownych cech ryn-
kowych, opracowanego dla modelu matematycznego,
opartego o duzg liczbe obserwacji. Badacze rynku nierucho-
moéci stosujg modelowanie matematyczne, aby okre§li¢ stan
konkretnego rynku w konkretnym momencie. Mozna przy-
jat, ze najprostsze modele rynkowe uzywaja tzw. ,indek-
sow”, zestawdw wspolezynnikdw, ktory powoduja, ze wartosé
bazowa jest powiekszana lub zmniejszana przez jej pomnoze-
nie przez odpowiedni wspélczynnik.

Jesli wartoé¢ wyjsciowa dobrze odzwierciedla warunki
rynkowe a wspélezynnik dobrze okre§la zmiany, jakie zaszly
na tym rynku od momentu okreglenia wartosci wyjsciowej,

to wynik tego obliczenia moze byé doktadny - cokolwiek mo-
ze to oznaczaé. Zalezy to takze od wiarygodnosci danych pre-
zentujacych zmiany zachodzace na rynku. Zaleznosci, ktére
obrazuja zjawiska zupelnie przypadkowe nie mogg byé pod-
dawane modelowaniu. Ceny nowo budowanych doméw mogg
sie zmienia¢ w inny sposéb niz domy wybudowane dawniej.
W Anglii moze to dotyczyé np. doméw pochodzacych z ery
wiktorianskiej. Innym waznym aspektem ,wyceny automa-
tycznej” jest istota poszukiwanej wartoéci. Czy ma to byé
warto$¢ rynkowa, zdefiniowana przez polskie i miedzynaro-
dowe standardy jako najbardziej prawdopodobna cena, ktéra
mozna uzyska¢ na wolno konkurencyjnym rynku, przy spel-
nieniu okreélonych uwarunkowan, czy tez wartoéé opisa-
na inaczej. Wiekszos¢ klientéw nieruchomosci oczekuje wy-
ceny wartosci na konkretna date. Dotyczy to organéw pan-
stwowych, a takze organéw podatkowych.

Co wiec oznacza automatyzacja wyceny? Slowo automa-
tyzacja sugeruje, ze bedzie to proces odbywajacy sie - w pew-
nym sensie — bez udzialu czlowieka. Z definicji AVM (Auto-
mated Valuation Models) wynika, ze proces wyceny powinien
przebiegaé w taki sposoh, aby oszacowana warto$¢ nierucho-
mosci odpowiadala oczekiwaniom, tzn., aby AVM zastapil
procedury i wnioskowanie odbywajace sie w wycenie trady-
cyjnej i uzyskal akceptowalne wyniki przy stosowaniu pro-
gramow komputerowych.

Jest jednak zawsze problematyczne, czy mysl i dziatania
czlowieka moga by¢ skutecznie zastepowane lub nawet tylko
wspomagane przez ,maszyne”’. W wycenie nieruchomosei
potrzeba interwencji czlowieka i jego oceny stanowi podsta-
we standardowego procesu wyceny. Dotyczy to zwlaszcza
udzialu wyspecjalizowanych, do§wiadczonych osob, ktére po-
trafig zweryfikowa¢ ,surowe” dane i informacje rynkowe.
Wspolczesna technologia pozwala na tworzenie i doskonale-
nie programéw, ktore pobieraja dane ze zrddet w sposéb
zautomatyzowany, przetwarzaja je zgodnie z ustalonymi za-
sadami i wytwarzaja standardowe ,raporty” bez udzialu
czlowieka. Cziowiek jednak przedstawia, analizuje i rozwija
modele. ,Automatyczne” - sg to operacje, ktére sa powta-
rzalne i mogg by¢ wykonane przez realizacje standardowych
zasad i procedur.

Rzeczoznawca moze opracowaé formule, ktéra musi byé
stosowana na podstawie odpowiedniej jakoSciowo struktury
danych. Analizy, ktore majg by¢ przeprowadzone, moga by¢
wykonane z wykorzystaniem programéw statystycznych, ale
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wnioskowanie musi byé pozostawione czlowiekowi. Z dru-
giej jednak strony dobér odpowiednich danych i ocena tych
danych o odpowiedniej strukturze i jakosci oraz dostosowa-
nie ich do konkretnej nieruchomosei moze by¢ doéé tatwo do-
konane przez zastosowanie prostego zestawu zasad i warun-
k6w, poddajacych sie automatyzacji. Na przyklad przez opro-
gramowanie dotyczace analiz poréwnywalnych sprzedazy
i dostosowanie ich do przedmiotu wyceny.

Wartosé jest informacjq

Biochemik i teolog A. Peacocke stwierdzil, ze nauka po-
stuguje sie modelami, a teologia — metaforami. Uczony ten
prébuje budowaé swoisty ,,Golden Gate” miedzy nauka i teo-
logia. Boleje nad rozpowszechnionym wérdd uczonych pogla-
dem, ze przyczélek modelu posadowiony jest zwykle na twar-
dym gruncie, a przyczilek metafory — na ruchomych pia-
skach. Jednakze model jest ,zwykle” tylko ufundowany na
twardym gruncie. Zdarza sie (kiedy nie jest racjonalny), ze
przypomina metafore. Z takimi chimerycznymi modelami
mozna sie spotkaé takze w wycenie nieruchomoéci.

Istota zdolna do abstrakcyjnego myélenia, ktéra to
zdolnoéé posiada wiekszo§é ludzi, chege poznaé lub wy-
obrazié sobie jakas rzecz badz zjawisko, czy tez - jakies re-
lacje miedzy tymi encjami, tworzy sobie odpowiedni model
(lub metafore).

Rzeczoznawca majatkowy, wyceniajge nieruchomoéé, po-
daje okreflona informacje o tej nieruchomodci, poniewaz
ustalana przez niego wartos¢ jest informacja, czyli encjg me-
tafizyczna. Czasem nawet rzeczoznawca zajmuje sie czyms
o metafizycznym do kwadratu” szacujac warto$¢ nie samej
nieruchomosci jako obiektu, lecz praw rzeczowych do niej.
Po to, by pojawila sie wartosc (jako informacja), musi zaist-
nie¢ cenno$é danej nieruchomosci, czyli okreslony stosunek
czlowieka do nieruchomoéci jako obiektu zaspokajajacego ja-
kas ludzka potrzehe. Méwiac bardziej obrazowo: wartoéé ob-
jawia sie wtedy, kiedy pojawia sie potrzeba. Pragmatyczni
ekonomisci nazwali te relacje prawem popytu i podazy.

Przeprowadzilismy powyzszy wywod, zeby pokazaé, ze
model wartosei nieruchomosci jest ze swej natury modelem
abstrakcyjnym, niezaleznie od tego jak pragmatycznie, ,rze-
czowo”, podchodzi sie do tej wartosci. Model abstrakeyjny to
niemal synonim modelu matematycznego, nazywanego tez
hipotezg. Dla ilustracji zagadnienia przytoczymy tu slowa
matematyka amerykanskiego G. W. Kinga: ,Metoda nauko-
wa polega zasadniczo na budowaniu modeli (zwanych niekie-
dy abstrakcyjnie hipotezami); modele takie muszq miec dwie
wlasnosci: po pierwsze muszq one tiumaczyc wszystkie znane
fakty, a po drugie muszq pozwalad na czynienie takich prze-
widywan, ktére dalyby sie sprawdzi¢ przez obiektywnego
i niezaleznego obserwatora.”

Zauwazamy, ze s3 to stwierdzenia rygorystyczne, stawiaja-
ce modelom ,,wygdrowane” zgdania. W praktyce modelowania
czesto tych zadan nie spelniamy. Dzielimy bowiem modele na:
1) behawioralne (objawowe) 1 2) introspektywne (wnikliwe).

Postulaty Kinga spelniajg modele introspektywne, ktére
sq budowane po wnikliwej analizie cech i relacji wystepuja-
cych w modelowanym obiekeie czy zjawisku. Modele beha-
wioralne nie wymagaja takiej wnikliwej analizy 1 maja ogra-
niczone zastosowanie. Wystarczy identyfikacja (przez obser-
wacje) cech i relacji istotnych z jakiego§ punktu widzenia
i sprawdzenie, czy wynik uzyskany z modelu wystarczajgco
dokladnie opisuje ,,objawowo” rzeczywistoéé, bez zaglebiania
sie w jakie$ nie interesujace nas w danej chwili wlasciwosci
modelowanego obiektu czy zjawiska.

Jedng z encji zwigzanych z nieruchomo$ciami jest war-
to&¢ nieruchomogcei, inng — np. prawo rzeczowe, jeszcze inng
- wektor ocen lub miar cech nieruchomoéci. Zauwazmy, ze
tak zidentyfikowana nieruchomoéé¢ jest zwigzana tylko
z czlowiekiem. Dla nawet najbardziej inteligentnego zwie-
rzecia nieruchomosceig jest to, co sie nie rusza. Dla informa-
tycznego automatu nieruchomosé bedzie jakimé plikiem
komputerowym. Dlatego tak wazna jest ostateczna decyzja
o wycenie podejmowana przez czlowieka.

Problem racjonalnego konstruowania modelu wartoéci
nieruchomo$ci wymaga rozdzielenia problematyki wycen
masowych od indywidualnych. Wycena masowa, szczegélnie
dokonywana do celéw fiskalnych czy makroekonomicznych,
moze by¢ dokonywana technikg AVM, bez rozwazanego
przez nas sprzezenia zwrotnego z decyzjg rzeczoznawcy. Ist-
niejg odpowiednie algorytmy oparte w szczegolnoéci na re-
gregji liniowej. Istnieja nawet modele wykorzystujace sztucz-
ne sieci neuronowe. Inacze] jest z wyceng indywidualna.
Wtedy czesto wartoéé nie jest sformalizowang ($cisle mate-
matycznie) statystyka, z oszacowaniem bledu na przyjetym
poziomie ufnoéci, lecz jest wyrazona konkretng kwotg, opi-
nig rzeczoznawcy przypisang danej nieruchomoéci i na jej
podstawie rozporzadzajacy nieruchomoscig podejmuje kon-
kretne decyzje.

Warto&é nieruchomogcei ksztaltuje sie zgodnie z prawem
wartoéci, na rynku. Zatem model wartoéci nieruchomogci
musi by¢ konstruowany na podstawie analizy danych uzy-
skanych z monitoringu rynku. Jest to jednak tylko jedno
zrédlo informacji, chociaz - Zrédlo najbardziej obiektywne.
Istnieje drugie zrodlo, ktorego nie nalezy pomijac, mimo
jego, czasem znacznego stopnia subiektywnodci. Jest to
wiedza i do§wiadczenie rzeczoznawcy. Decyzja rzeczoznaw-
cy jest zamknieciem procesu wyceny. Rzeczoznawca moze
»Zgodzié sie” z wycena, ktérg mu podsuwa jakis§ model sta-
tystyezny zaprogramowany w komputerze lub rozwazat
wiasna korekte tej ,automatycznej” wyceny. Idgc dalej tro-
pem tej racjonalnoéci, nalezy skonstruowaé odpowiedni,
prosty model, w ktorym moze byé¢ uwzglednionych wiecej
cech nieruchomoéci niz wzietych z rynku nieruchomosei
tych ,najbardziej podobnych”. Zauwazmy, ze ingerencja
deterministyczna poprzez uwzglednienie tylko czesci zbio-
ru cen transakecyjnych jest w istocie arbitralnym wlacze-
niem sie rzeczoznawcy w procedure realizowana w jakiejs
technice AVM. Podobnie zreszta, jak arbitralne ustalenie,




ktore cechy rynkowe uwzglednimy w modelu oraz problem
wagowania wplywu tych cech. Na przeciwleglym biegunie
metodologicznym mozna usytuowaé czysto statystyczne
podejécie do masowej lub makroekonomicznej wyceny
dokonywane]j na duzych zbiorach cen transakeyjnych nie-
ruchomosci (nawet zrdzmicowanych, nie spelniajacych
standardowego kryterium podobienistwa). Podejscie to pro-
wadzi do bezrefleksyjnego stosowania techniki AVM. Jego
skrajnym wariantem jest uwzglednienie w modelu wielu
cech nieruchomosci i powierzenie sztucznej sieci neurono-
wej przetworzenia macierzy informacji o tych cechach
na wektor wycen, pojawiajacy sie jak z czarnej skrzynki
na wyjsciu sieci neuronowej

Humanizacja wyceny

Po fascynacji modelami matematycznymi wartosci nie-
ruchomoéci (czesto wynikajacej z efektywnodci zastosowan
tych modeli) zauwaza sie obecnie tendencje do ,humaniza-
¢ji” procesu wyceny, wiasnie przez intelektualna ingerencje
w koncowym, decyzyjnym etapie wyceny, nie tylko np. w ar-
bitralnym etapie przyjmowania konkretnego zestawu cech
rynkowych nieruchomoéci. Dokonuje sie takze réznych ko-
rekt numerycznych o charakterze subiektywnym (np. tzw.
wkorygowanie ceny §redniej”). Nie nalezy jednak zbyt po-
chopnie ulegaé presji rzeczoznaweéw ,rutyniarzy”, ponie-
waz mogloby to doprowadzié
do przeksztalcenia subtelne-
go, intelektualnego procesu
wyceny w rzemieélniczy sche-
mat. Istniejg bowiem elemen-
ty procesu wyceny, ktore za-
leza tylko od rzeczoznawcy,
na przykiad:

@ ustalenie polozenia danej
nieruchomoéci w ,prze-
strzeni informacyjnej”,
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® wybor uwzglednianych Stiz0we aRglbichycaie crason:
cech rynkowych nierucho- smo ,CIJ” zajmujace si¢ inwe-
moscei, stvcjami w Europie Srodkowej

® metryzacja ocen tych cech
(ustalanie skali ocen),

® oszacowanie wag tych cech
(jezeli nie s obliczane),

® redukowanie zbioru cen
transakeyjnych do zbioru

siodmej edydji polskiej przy-
znano nagrody w 11 katego-
szego dewelopera, najlepszg

westycji znalazly si¢ réwniez

niczng AMC, ma ogdlem

CIJ Awards to coroczne na-
grody przyznawane przez pre-

i Wschodniej. W tegorocznej,

riach, wybierajac m.in. najlep-

inwestycje mieszkaniowa i biu-
rowa. Wérdd nagrodzonych in-

tylko zrealizowanie algorytméw numerycznych mode-
lu. T tylko od rzeczoznawcy powinno zalezeé, jaki dopusci
udzial czystej techniki AVM w procesie wyceny.

Profesor Roman Frydman, ekonomista i matematyk
z New York University, lansuje Ekonomie wiedzy niedo-
skonalej opatrzong skrotem IKE (Imperfect Knowledge
Economics). W rozmowie z publicysta Jackiem Zakow-
skim stwierdza m.in.: , Wiedza ma granice. W procesie po-
dejmowania decyzji 2a tymi granicami jest juz tylko czlo-
wiek subiektywnie dokonujgcy oceny ryzyka i jego do-
Swiadczenie, talent, intuicja, inwencja. Tu w mechanizmie
rynkowym jest miejsce czynnika ludzkiego... W tym sensie
nie mozna z teorii ekonomicznej usunqgcé czynnika ludzkie-
go. Kto tego nie zrozumie, ten nigdy nie zrozumie, jak dzia-
ta gospodarka rynkowa.” Dalej przestrzega jednak: ,Nie
wolno ekonomii wyrzucaé na $mietnik. Trzeba ekonomi-
stom daé czas na autokorekte. Bo ludzie rozczarowani
przez wiedze racjonalng mogg latwo zwricic sie ku metafi-
zyce i interpretowaniu sytuacji rynkowych w kategoriach
typu «Bog tak chcial». A to by byto grozne.” Przytoczyli-
Smy te przestroge, poniewaz mozna ja odnie§é réwniez
do zastosowania modelowania matematycznego w wyce-
nie nieruchomoéci: trzeba da¢ czas ,teoretykom” wyceny,
na wprowadzenie stosownych urealniajgcych korekt do al-
gorytmow techniki AVM.
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Wycena przedsiebiorstw

PRZEDSIEBIORSTWO
JAKO PRZEDMIOT WYCENY

Mieczystaw Prystupa

W zwiqzku z rozpoczeciem przez Zespol Standardow prac nad notg dotyczgeg wyceny przedsiebiorstw, rozpoczy-
namy w Rzeczoznawcy Majgtkowym publikacje dotyczqce tej problematyki. Bedg one zamieszczane w nowym dzia-
le ,, Wycena przedsiebiorstw i ich sktadnikéw majgtkowych”.

Chciatbym zachecié Kolezanki i Kolegow do przesylania artykulow na ten temat. Zespol uznal, ze nota bedzie
podzielona na czesci, a jej czesé pierwsza dotyczyé bedzie podstawowych definicji zwigzanych z tg problematykg.
W ponizszym artykule przedstawiam pierwszq czes¢ pojec zwigzanych z wyceng przedsigbiorstw.

Rodzaje przedsiebiorstw i przedsighiorcow

Podobnie jak w przypadku nieruchomoseci, definicje
przedsiebiorstwa zawiera ustawa Kodeks cywilny, cyt.:

Art. 551. Przedsiebiorstwo jest zorganizowanym zespo-
tem skladnikow niematerialnych i materialnych przeznaczo-
nym do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Obejmuje ono w szczegolnosei:

1) oznaczenie indywidualizujgce przedsiebiorstwo lub jego
wyodrebnione czesci (nazwa przedsiebiorstwal;

2) wlasnosé nieruchomosct lub ruchomosci, w tym urzqdzen,
materiatow, towardw i wyrobow, oraz inne prawa rzeczo-
we do nieruchomosci lub ruchomosci;

3) prawa wynikajgee z umow nejmu i dzierzawy nierucho-
mosct lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieru-
chomosci lub ruchomosci wynikajgee z innych stosunkow
prawnych;

4) wierzytelnosci, prawa z papieréw wartosciowych i srodki
pieniezne;

5) koncesje, licencje i zezwolenia;

6) patenty i inne prawa wlasnosci przemystowej;

7) majgtkowe prawa autorskie i majgtkowe prawa pokrewne;

8) tajemnice przedsigbiorstwa;

9) ksiegi i dokumenty zwigzane z prowadzeniem dzialalno-
sci gospodarczej.

Wyliczenie sktadnikéw przedsiebiorstwa obejmuje
w szezegdlnoéel jego nazwe. Nazwg jest takie oznaczenie
stowne, ktére indywidualizuje, co do tozsamosci, konkretne
przedsiebiorstwo lub jego wyodrebnione czeéci, odrézniajac
je od innych przedsighiorstw. Natomiast firma jest oznacze-
niem przedsiebiorcy bedacego osobg fizyczna lub prawna.
Nazwa indywidualizujaca przedsiebiorstwo osoby prawnej
albo jednostki organizacyjnej nie bedacej osoba prawna, kté-
rej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, moze mieé takie sa-
mo brzmienie jak firma. W przypadku osoby fizycznej, firma
osoby fizycznej bedaca jej imieniem i nazwiskiem moze by¢
nazwg przedsiebiorstwa tylko wtedy, gdy oprécz imienia
i nazwiska przedsiebiorcy obejmuje takze inne okreélenie

indywidualizujace to przedsiebiorstwo. Firma jest takze
sktadnikiem aktywow przedsighiorstwa, ktéry moze mie¢
znaczng wartosé.

Kodeks cywilny nie jest jedynym aktem prawnym, w kto-
rym zawarte sg definicje dotyczace przedsiebiorcéw oraz pro-
wadzone] przez nich dzialalnoéci gospodarczej.

Zasady podejmowania i wykonywania dzialalnosci gospo-
darczej regulujg przepisy ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swo-
bodzie dzialalnoéci gospodarczej!. Przepisy tej ustawy wpro-
wadzaja szereg kluczowych pojec¢ dotyczacych zasad prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej, cyt.:

Art. 2. Dziatalnoscig gospodarczg jest zarobkowa dzia-
talnosé wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz po-
szukiwanie, rozpoznawanie 1 wydobywanie kopalin ze ziGz,
a takze dzialalnosé zawodowa, wykonywana w sposéb zorga-
nizowany i ciggly.

Art. 4. 1. Przedsigbioreq w rozumieniu ustawy jest 0so-
ba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebe-
dgca osobg prawng, kidrej odrebna ustawa przyznaje zdol-
nosé prawng - wykonujgca we wlasnym imieniu dziatalnosé
gospodarczq.

2. Za przedsiebiorcdw uznaje sie takze wspdolnikow spotki
cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnosei go-
spodarczej.

Art. 6. 1. Podejmowanie, wykonywanie i zakoriczenie
dzialalnosci gospodarczej jest wolne dla kazdego na réwnych
prawach, z zachowaniem warunkow okreslonych przepisami
prawa. (...)

Art. 14. 1. Przedsiebiorca moze podjgé dzialalnosé go-
spodarczq po uzyskaniu wpisu do rejestru przedsigbiorcow
w Krajowym Rejestrze Sqdowym albo do Ewidencyi Dziatal-
nosct Gospodarczej, zwanej dalej ,ewidencjg”. Spotka kapi-
tatowa w organizacji moze podjqé dziatalnosé gospodarczq
przed uzyskaniem wpisu do rejestru przedsiebiorcow.

2. Wpisowi do ewidencji podlegajg przedsiebiorcy bedgcey
osobami fizycznymi. Zasady wpisu do rejestru przedsiebior-
cow okreslajg odrebne przepisy.

Art. 19. Jezeli przepisy szczegélne nakladajg obowiqzek
posiadania odpowiednich uprawnien zawodowych przy wy-
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konywaniu okreslonego rodzaju dzialalnosei gospodarczej,

przedsiebiorca jest obowigzany zapewnic, aby czynnosci w ra-

mach dziatalnosci gospodarczej byly wykonywane bezposred-
nio przez osobe legitymujgcq sie posiadaniem takich upraw-
nien zawodowych.

Art. 4. 1. Przedsiebiorcqg w rozumieniu ustawy jest oso-
ba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna nie be-
dgea osobg prawng, ktdirej odrebna ustawa przyznaje zdol-
nosé prawng - wykonujgea we wlasnym imieniu dzialalnosé
gospodarczg.

2. Za przedsiebiorcow uznaje sie takze wspolnikow spotki
cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziafalnosct go-
spodarczej.

Art. 5. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:

1) organ koncesyjny — organ administracji publicznej upo-
wazniony na podstawie ustawy do udzielania, odmowy
udzielania, zmiany i cofania koncesji;

2) osoba zagraniczna:

a) osobe fizyczng majgeg miejsce zamieszkania za grani-

cg, nieposiadajgeq obywatelstwa polskiego,

b) osobe prawng z siedzibg za granicg,

¢) jednostke organizacying niebedgeg osobg prawng po-

siadajgcg zdolnosé prawng, z siedzibg za granicg,

3) przedsiebiorca zagraniczny — osobe zagraniczng wykonu-
Jjacg dzialalno$é gospodarczg za granicg;

4) oddziat -~ wyodrebniong i samodzielng organizacyjnie
czesé dziatalnosct gospodarczej, wykonywang przez przed-
siebiorcg poza siedzibg przedsiebiorey lub gtownym miej-
scem wykonywania dziatalnosci;

5) dzialalnosé regulowana - dziatalnosé gospodarczg, ktorej
wykonywanie wymage spelnienia szczegolnych warun-
kow, okreslonych przepisami prawa.

W Polsce, podobnie jak w innych krajach, funkcjonuje
wiele rodzajow przedsiebiorstw. Rodzaje przedsiebiorstw za-
lezg od uwarunkowan prawnych, na ktérych podstawie te
przedsiebiorstwa zostaly utworzone. Podstawows grupg
przedsiebiorstw, zwlaszcza tych wigkszych, stanowia spolki
prawa handlowego.

Regulacje dotyczace tworzenia i funkcjonowania spélek
handlowych zawiera ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r.
Kodeks spélek handlowych?, cyt.:

Art. 1. §1. Ustawa reguluje tworzenie, organizacje,
funkcjonowanie, rozwigzywanie, tgczenie, podzial i prze-
ksztalcanie spolek handlowych.

§2. Spoétkami handlowymi sq: spétka jawna, spotka
partnerska, spétka komandytowa, spotka komandytowo-ak-
cyjna, spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq i spitka
akeyjna.

Art. 4. §1. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:

1) spdtka osobowa - spotke jawng, spotke partnerskq, spitke
komandytowq i spotke komandytowo-akcyjng,

2) spétka kapitalowa - spdtke z ograniczong odpowiedzial-
noscig i spotke akcying, (...)

Art. 151. §1. Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
moze by¢ utworzona przez jedng albo wiecej 0sob w kazdym
celu prawnie dopuszczalnym, chyba ze ustawa stanowi ina-
czefiilon)

Art. 152. Kapitat zaktadowy spitki dzieli sie na udzialy
o réwnej albo nierdwnej wartosci nominalnej.

Art. 1564. §1. Kapitat zaktadowy spotki powinien wyno-
sié co najmniej 50 000 zlotych.

§2. Wartos¢ nominalna udziatu nie moze byé nizsza
niz 50 ztotych. (...)

Art. 157, (..)

$2. Umowa spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig po-
winna byé zawarta w formie aktu notarialnego.

Art. 160. §1. Firma spotki moze by¢ obrana dowolnie;
powinna jednak zawieraé dodatkowe oznaczenie ,spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig”.

$2. Dopuszczalne jest uzywanie w obrocie skrétu ,,spotka
zo.0.” lub ,sp.zo0. 0.7

Art. 163. Do powstania spitki z ograniczong odpowie-
dzialnosciq wymaga sie: (...)

5) wpisu do rejestru.

Art. 301. §1. Zawigzad spotke akeyjng moze jedna albo
wiecej 0sob. (...)

§2. Statut spotki akcyjnej powinien by¢ sporzqdzomy
w formie aktu notarialnego. (...)

Art. 302. Kapital zakladowy spotki akcyjnej dzieli sie
na akcje o rownej wartosci nominalnej. (...)

Art. 305. §1. Firma spotki moze byc¢ obrana dowolnie;
powinna zawierac¢ dodatkowe oznaczenie ,spotka akcyina”.

$2. Dopuszczalne jest uzywanie w obrocie skrotu ,S.A.”

Art. 306. Do powstania spotki akeyjnej wymaga sie: (...)
4) wpisu do rejestru.

Innym rodzajem przedsigbiorstw sg przedsiebiorstwa
panstwowe. Ustawa z dnia 25 wrzeénia 1981 r. o przedsie-
biorstwach panistwowych?® okresla zasady powolywania oraz
funkcjonowania przedsighiorstw panstwowych.

Art. 1. Przedsigbiorstwo panstwowe jest samodzielnym,
samorzgdnym i samofinansujgcym sie przedsiebiorcq posia-
dajagcym osobowos¢ prawng.

Art. 2. 1. Organy przedsiebiorstwa samodzielnie podej-
mujg decyzje oraz organizujg dzialalnosé we wszystkich
sprawach przedsigbiorstwa, zgodnie z przepisami prawa
i w celu wykonania zadan przedsiebiorstwa.

2. Organy panstwowe mogg podejmowad decyzje w zakre-
sie dziatalnosei przedsiebiorstwa panstwowego tylko w wy-
padkach przewidzianych przepisami ustawowymi.

Art. 3. 1. Rada Ministrow, w drodze rozporzqdzenia,
okresli zakres stosowania przepisow ustawy do przedsie-
biorstw panstwowych podleglych Ministrowi Obrony Naro-
dowej oraz Ministrowi Finansow i Narodowemu Bankowi
Polskiemu,.

la. Rada Ministrow moze okreslic, w drodze rozporzqdze-
nia, szczegotowe zasady i tryb dziafalnosci przedsiebiorstuw,




Wycena przedsiebiorstw

o ktorych mowa w ust. 1, w sprawach, do ktdrych na podstawie

ust. 1 nie stosuje sig przepisow niniejszej ustawy.

2. Rada Ministréw, w drodze rozporzqdzenia, okresli
rowniez zakres stosowania przepiséw ustawy do przedsie-
biorstw paristwowych wykonujgcych w catosei lub w przewa-
Zajqcej czesci zadania dla potrzeb obronnosci i bezpieczen-
stwa Panstwa, a takze do wykonujqcych te zadania jednostek
organizacyjnych innych przedsiebiorstw.

Art. 4. 1. Przepisow ustawy, z wyjgtkiem przepiséw
o Krajowym Rejestrze Sqdowym oraz o prowizji od zysku
przedsiebiorstwa panstwowego, nie stosuje sie do:

2) przedsiebiorstwa panistwowego ,Porty Lotnicze”,

3) przedsiebiorstwa panstwowego Polskie Linie Lotnicze
HLOT”,

4) paristwowego przedsigbiorstwa uzytecznosci publicznej
wPoczta Polska”.

2. Przepisow ustawy, z wyjgtkiem przepisow o Krajowym
Rejestrze Sgdowym, nie stosuje sie do:

1) bankéw,

3) paristwowego przedsiebiorstwa uzytecznosci publicznej
»Zaktad Unieszhodliwiania Odpadéw Promieniotwor-
ezych”.

Art. 5. Przedsiebiorstwa panistwowe mogg byc tworzone
Jjako:

1) przedsiebiorstwa dziatajgce na zasadach ogélnych,

2) przedsiebiorstwa uzytecznosci publicznej.

Art. 6. 1. Przedsiebiorstwa uzytecznosci publicznej majg
przede wszystkim na celu biezqce i nieprzerwane zaspokaja-
nie potrzeb ludnosci. W szczegdlnosct przedsiebiorstwa te ma-
Ja na celu produkcje lub swiadczenie ustug w zakresie:

1) inzynierii sanitarnej,

2) komunikacji miejskiej,

3) zaopatrzenia ludnosci w energie elektryczng, gazowq
i cieping,

4) zarzgdu panstwowymi zasobami lokalowymi,

5) zarzqdu panstwowymi terenami zielonymi, (...)

7) ustug pogrzebowych i utrzymania urzqdzen cmentarnych,

8) ustug kulturalnych.

2. Organ zalozycielski, w granicach obowigzujgcych
przepiséw, okresla zakres i warunki, na jakich przedsiebior-
stwa uzytecznoscl publicznej obowigzane sqg swiadczyé ustugi
na rzecz ludnoset.

3. Organ zalozycielski ma obowigzek dotowania dzialal-
nosei przedsigbiorstwa uzytecznosci publicznej, ktdrego dzia-
talnosé jest nierentowna, ale konieczna ze wzgledu na potrze-
be zaspokajania potrzeb ludnosci.

4. Rada Ministrow, w drodze rozporzqdzenia, okresla
warunki i zasady dzialania przedsiebiorstw uzytecznosci
publicznej.

Art. 7. 1. Przedsigbiorstwa parstwowe tworzg:

1) naczelne oraz centralne organy administracyi panstwowej,
2) Narodowy Bank Polski i banki panstwowe,

zwane w dalszych przepisach ustawy organami zalozyciel-
skimi.

2. W uzasadnionych wypadkach inny organ paristwowy
niz organ okreslony w ust. 1 moze utworzy¢ przedsiebiorstwo
panstwowe po porozumieniu z naczelnym lub centralnym or-
ganem administracji penstwowej wlasciwym ze wzgledu
na rodzaj dziatalnosei tworzonego przedsiebiorstwa.

3. Akt 0 utworzeniu przedsiebiorstwa okresla jego nazwe,
rodzaj, siedzibe i przedmiot dzialania.

4. Akt o utworzeniu przedsiebiorstwa uzytecznosci pu-
blicznej moze okresla¢ réwniez zasady i warunki powolywa-
nia zekladow, filii, oddzialdw oraz innych wewnetrznych
Jednostek organizacyjnych przedsiebiorstwa, kidre sporzg-
dzajq bilans.

Art. 9. 1. Utworzenie przedsigbiorstwa parnstwowego po-
przedza postepowanie przygotowawcze, ktore ma na celu zba-
danie i oceng potrzeby oraz warunkow utworzenia przedsie-
biorstwa.

2. Organ zamierzajgcy utworzy¢ przedsiebiorstwo pari-
stwowe powotuje w tym celu zespol przygotowawczy, kidry do-
konuje niezbednych ustalen i przedstawia swojg opinie.

Art. 10. 1. Organy administracji panstwowej mogq two-
rzy¢ i likwidowad przedsighiorstwa miedzynarodowe wspdl-
nie z innymi panstwami.

2. Warunki tworzenia i likwidowania oraz zasady funk-
cjonowania takich przedsiebiorstw okreslajg porozumienia
I umowy miedzy zainteresowanymi panstwami.

Art. 11. Przedsiebiorstwo paristwowe moze w celach go-
spodarczo uzasadnionych tworzyé jednostki gospodarcze,
przewidziane w przepisach prawa.

Oprécz wymienionych wyzej rodzajéw przedsiebiorcow,
dzialalno§¢ gospodarcza moga prowadzic¢ czesto takze spol-
dzielnie, fundacje, stowarzyszenia i organizacje spoteczne
oraz osoby fizyczne.

Przypisy

1. Tekst jednolity: Dz. U. z 2007 r. nr 155, poz. 1095.

2. Dz U 22000 r nr 94, poz. 1037 z pézniejszymi zmianami.

3. Tekst jednolity: Dz. U. 22002 r. nr 112, poz. 981) z pézniej-
szymi zmianami.
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Podatek VAT w wycenie nieruchomosci
Stosownie do art. 7 i odpowiednio art. 174 ust. 3 oraz

art. 240 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce -

nieruchomos$ciami (Dz. U. 2004r, Nr 261, poz. 26023, ze zmia-
nami), rzeczoznawca majatkowy jest uprawniony do okresla-
nia wartosci nieruchomosci. Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych przyjela jednoznaczne stanowi-
sko, ze jako podstawe wyceny przy okre§leniu wartosci rynko-
wej nieruchomosci, nalezy stosowac ceny transakcyjne nie za-
wierajgce podatku VAT, tj. ceny netto. Oznacza to, ze wartosé
rynkowa i odpowiednio wartoéé odtworzeniowa okreslo-
na w operacie szacunkowym jest pozbawiona tego podatku.
Odpowiednig w tym zakresie klauzule winien kazdorazowo
zamie$cié rzeczoznawcea majatkowy w operacie szacunkowym.

Wartosé nieruchomosci okreslana w operacie szacunko-
wym nie jest tozsama z jej ceng. Wymaga podkreslenia, ze
zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001r o cenach
(Dz. U. Nr 97, poz. 1050, ze zmianami) cena stanowi wartos¢
wyrazong w jednostkach pienigznych, ktérg kupujacy jest
obowigzany zaplaci¢ przedsiebiorcy za towar lub usluge;
w cenie uwzglednia sie podatek od towardw i ustug oraz
podatek akeyzowy, jezeli na podstawie odrebnych przepisow
sprzedaz towaru (usiugi) podlega obcigzeniu podatkiem
od towaréw i ustug oraz podatkiem akcyzowym. W tym sta-
nie prawa VAT jest kategorig z obszaru ceny a nie z ob-
szaru wartosci, co oznacza, ze rzeczoznawca majatkowy
nie jest uprawniony o rozstrzyganiu o naliczaniu lub nie na-
liczaniu tego podatku. Zaden z przepiséw nie przewiduje
wlaczania podatku VAT do wartosci nieruchomosci,
skoro jest on skladnikiem ceny.

Podmiot publicznoprawny jest zobowigzany zgodnie
z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami usta-
li¢ cene nieruchomoéci na podstawie jej wartosci.

Drogi publiczne

1. Okreslanie wartosci nieruchomosci dla celow ustalenia
odszkodowania za grunty zajete pod drogi publiczne
w trybie art. 73 ustawy z 13 paidziernika 1998 . -
Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce admini-
stracje publiczng

W Opinii Zespolu Ekspertow ,,Okreélanie wartosci grun-
tow zajetych pod drogi publiczne w §wietle obowiazujgcych
regulacji prawnych oraz potrzeby zmian w tym zakresie”,
okreslono odpowiednio:

- wpkt 9.3. - cechy, ktérych uwzglednienie przy okreslaniu
wartoscl gruntéw zajetych pod drogi publiczne jest zgod-
nie z przepisami art. 134 ust. 2 i art. 4 pkt 17 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami obligatoryjne, w tym
przeznaczenie,

~ w pkt 9.4.2.- okreélono, ze stan nieruchomoéci nalezy

_ przyjmowac¢ wedlug odpowiednich dat, (o ktérych mo-
wa w pkt 9.5.), za§ pozostale cechy, o ktérych mowa
w pkt 9.3, w szczegélnoéci przeznaczenie, - z dnia
dokonywania wyceny. Dotyczy to takze okre§lania
wartosci nieruchomosci dla celéw ustalenia odszkodo-
wania za grunty zajete pod drogi publiczne w trybie
art. 73.

Uzasadnienie takiego stanowiska wynika z faktu, ze sto-
sownie do art. 73 ust. 4 odszkodowanie ma hy¢ ustalane we-
diug zasad okreslonych w przepisach o odszkodowaniach
za wywlaszczone nieruchomosci, a wiec w przepisach roz-
dziatu 5 - Odszkodowania za wywlaszczone nieruchomoéei,
w ustawie z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomoscia-
mi, o ile nie reguluje tego odmiennie art. 73. Istotne jest
przy tym, ze katalog czynnikow stanu nieruchomosci nie
obejmujg przeznaczenia (art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce
nieruchomoseciami).

Ust. 5 art. 73 nie okresla wprost daty przeznaczenia (jak
czyni to w stosunku do daty stanu), co oznacza, ze zastoso-
wanie majg odpowiednie przepisy ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami.

Data przeznaczenia, ktére nalezy stosownie
do art. 134 ust. 2 uwzglednié nie jest okre§lona takze
wprost, lecz poprzez jej powiazanie z art. 134 ust. 3
iust. 4. W ust 3 tego artykutu dla potrzeb ustalenia war-
tosci (na date wydania decyzji) badaniu podlega aktualny
sposob uzytkowania, aktualny wiec na date wydania
decyzji. Ten aktualny sposéb wynika i nie moze byé
sprzeczny z przeznaczeniem na date wyceny (decyzji)
a nie z jakimé przeznaczeniem historycznym. Podobnie
analizie w ust. 4 podlega alternatywny sposdb uzytko-
wania wynikajacy z celu wywlaszczenia- alternatywny
do aktualnego a nie historycznego przeznaczenia. Z tego
powodu w Opinii ZEZ z 20 listopada 2007 r. okreslono, ze
przeznaczenie winno byé¢ ustalone w odniesieniu do daty
wyceny. Inne wnioski nie wynikaja z rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, kto-
re analizowanej daty przeznaczenia nie okresla.
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2. Wyjasnienie prawidtowosci sporzqdzenia przez nzeczo-
znawcg majgtkowego X wyceny nieruchomosci przezna-
czonych pod budowe drogi ekspresowej

Oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowe-
go dokonuje stosownie do art. 157 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami organizacja zawo-
dowa rzeczoznawcow majatkowych. Podnoszony w pismie
operat (operaty) nie zostal zalgczony a samo pismo nie sta-
nowi zlecenia o wykonanie czynnoSci w tym zakresie,
w zwiazku z czym przedstawiane uwagi nie stanowig oceny
prawidlowoéci operatu.

Z uwagi na nabywanie gruntéw pod drogi z mocy prawa
1 wylaczenie na obszarze nabywania tych gruntéw postepowa-
nia ofertowego, rokowan i uméw cywilnoprawnych brak jest
cen transakeyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéow
na te cele majgcych charakter cen rynkowych, spetniajacych
wymagania art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Obecnie okreglanie wartosci gruntéw zajetych pod drogi pu-
bliczne jest wykonywane wylacznie dla celu ustalenia odszko-
dowania za wywlaszezenie nieruchomoéei (gruntéw). Postepo-
wanie w tym zakresie winno odpowiada¢ w pierwszej kolejno-
§ci zasadom ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

O ile rzeczoznawca majatkowy moze w nastepstwie ana-
lizy rynku ustali¢ ceny transakcyjne, o ktérych mowa
w ust. 1 § 36 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21
wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109
z poézn. zm.), spelniajgcych przytoczone wymagania,- moze
ten przepis stosowaé, w przeciwnym razie ma obowiazek za-
stosowa¢ zasady okreslone w ust. 2 § 36 rozporzadzenia jw.,
spelniajgce w szczegélnosel wymagania art. 134 ustawy o go-
spodarce nieruchomog§ciami.

Fakt, ze wyceny wykonywane byly z wykorzystaniem
§ 36 ust. 1 rozporzadzenia jw. nie moze w calkowicie zmie-
nionych warunkach prawnych nabywania gruntéw pod dro-
gi, stanowi¢ podstawy do dalszej kontynuacji tego przepisu.

3. Wyjasnienie prawidlowosci sporzqdzenia operatéw
szacunkowych okreslajgcych wartosé rynkowq nieru-
chomosci przeznaczonych pod drogi — objetych prawo-
mocnymi decyzjami o warunkach zabudowy oraz jui za-
jetych pod drogi (regulacja stanu prawnego)

Wedlug stanu prawnego, jaki obowigzuje, jedynym celem
wyceny gruntéw na potrzeby nabywania gruntéw pod drogi
publiczne jest okre$lanie wartosci rynkowej nieruchomosci
jako podstawy do ustalenia odszkodowania z tytulu wy-
wlaszezenia gruntdw (przejecia gruntéw pod drogi publicz-
ne z mocy prawa),

Taki cel wyceny wynika z przepisow:

1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. O gospodarce nierucho-
moéciami (art. 98 ust. 3 zdanie trzecie oraz art. 106 ust. 1
zdanie drugie — dalej uogn),

2) ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wpro-
wadzajace ustawy reformujgce administracje publiczna
(art. 73 ust. 4 i ust. 5), )

3) ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. O szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (art. 18 ust. 1).

Przepisy powolane w pkt 1 dotycza przejécia z mocy pra-
wa na rzecz wladciwych organow wlasnosci dzialek wydzielo-
nych pod drogi publiczne w wyniku podziatu nieruchomoéci,
dokonanego na wniosek wlasciciela. Przepisy art. 73 ust. 4
1 5 ustawy wymienionej w pkt 2 dotycza nabycia z mocy pra-
wa gruntéw zajetych pod drogi publiczne przed dniem 31
grudnia 1998 r.

Na podstawie zaé przepiséw ustawy wymienionej w pkt 3
grunty wydzielone liniami rozgraniczajgcymi pasa drogowe-
go w decyzji wojewody albo starosty o ustaleniu lokalizacji
drogi publicznej staja sie z mocy prawa wlasnoscig Skarbu
Panstwa albo wlasnoécia odpowiednich jednostek samorzadu
terytorialnego z dniem, w ktorym decyzja o ustaleniu lokali-
zacji drogi stala si¢ ostateczna.

We wszystkich wymienionych wyzej przypadkach wiasci-
cielom gruntéw zajetych pod drogi publiczne przystuguje od-
szkodowanie odpowiadajace wartosci rynkowej z tytulu wy-
wlaszezenia wlasnoéci nieruchomosci (art. 128 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami).

Podstawe zas ustalenia wysoko$ci odszkodowania stano-
wi warto§¢ rynkowa nieruchomosei (art. 134 ust. 1 uogn),
a gdy nie mozna okreslié wartosci rynkowej — wartoéé odtwo-
rzeniowa (art. 135 ust. 1 uogn).

Przepisy ust. 2, 3 i 4 art. 134 uogn regulujg w sposéb jed-
noznaczny zasady okre§lania wartosci rynkowej dla omawia-
nych celéw wyceny. Treéé przepiséw zawarta w ust. 3 i 4
art. 134 uogn wskazuje na obowiazek uwzglednienia aktual-
nego sposobu uzytkowania gruntéw zajmowanych pod drogi
publiczne, ktéry wynika z aktualnego przeznaczenia tych
gruntéw (art. 3 ust. 134) lub alternatywnego sposobu uzytko-
wania gruntéw wynikajacego z ich przeznaczenia pod drogi
publiczne, jesli to przeznaczenie powoduje zwiekszenie war-
tosel gruntéw zajetych pod drogi publiczne (ust. 4 art. 134).

Rozwinieciem wymienionych wyzej regulacji ustawowych
sa przepisy zawarte w ust. 2 § 36 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109 z pdin. zm.).

Obowigzek stosowania przepiséw zawartych w ust. 2 § 36
wynika po pierwsze - z pierwszenstwa przepiséw rangi usta-
wowej przed przepisami nizszej rangi (przepisy rozporzadze-
nia wykonawczego do ustawy), po drugie - z braku cen trans-
akeyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéw odpowied-
nio, przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.

Wlasnoéé gruntéw zajetych pod drogi publiczne z wymie-
nionych tytuléw prawnych przechodzi na rzecz nowych pod-
miotéw z mocy prawa. Nie ma obecnie mozliwoéei nabywa-
nia tych gruntéow w drodze umowy.
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Wyjatkiem od powyzszej zasady jest nabywanie gruntéw
objetych decyzjami, badZ to o ustaleniu lokalizacji drogi kra-
jowej, badz tez decyzjami o lokalizacji pozostatych kategorii
drég publicznych, ktére staly sie ostateczne przed dniem 16
grudnia 2006 r., to jest przed dniem wejscia w zycie ustawy
z dnia 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy o szczegdl-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog krajowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 220, poz. 1601).

W odniesieniu do wykonywania wycen dla ostatnio wy-
mienionego celu (nabycie gruntéow pod drogi publiczne
w drodze umowy) w Opinii Zespolu Ekspertéw Zawodowych
wskazano na mozliwosé zastosowania przy wycenie przepisu
ust. 1 § 36 wymienionego rozporzadzenia Rady Ministrow
(patrz pkt 9.6.11 Opinii), jezeli rzeczoznawca majatkowy
w wyniku analizy rynku moze ustali¢ ceny transakcyjne,
0 ktorych mowa w tym przepisie. Fakt, ze wyceny wykony-
wane byly z wykorzystaniem § 36 ust. 1 rozporzadzenia jw.
nie moze w catkowicie zmienionych warunkach prawnych
nabywania gruntéw pod drogi, stanowié wylgcznej podstawy
do dalszej kontynuacji tego przepisu.

Omoéwione wyze] przepisy prawa i wynikajgce z nich za-
sady okreslania wartoéci nieruchomoéei odnoszg sie jedynie
do nieruchomosci nabywanych pod drogi publiczne. Nie ma-
ja one zastosowania do okreslania wartosci gruntow prze-
znaczonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. O drogach publicz-
nych. Drogi te mogg stanowi¢ wlasnosé gminy lub innej jed-
nostki samorzadu terytorialnego, ale najczeéciej sa wlasno-
§cig osob fizyeznych lub innych oséb prawnych.

Obrét tymi gruntami odbywa sie na zasadach ogdlnych
(przepisy uogn lub Kodeksu cywilnego), za§ do okreslania
warto§ci tych gruntow, zgodnie z przepisem § 56 ust. 6 roz-
porzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci, przepisy ust. 11 2 § 36 stosuje sie odpowiednio.

Oznacza to, ze przy wycenie stosuje sie ceny transakeyj-
ne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw przeznaczonych lub
zajetych pod drogi wewnetrzne, a w razie braku cen transak-
cyjnych zastosowanie majg przepisy ust. 2 § 36 omawianego
rozporzadzenia.

Czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego w zwigzku
ze szkodami wywotanymi trgbq powietrzng

Do zagadnienia kluczowego nalezy wyjasnienie treéci zo-
bowigzania Skarbu Panstwa podjetego w stosunku do oséb
poszkodowanych, co do wyplacenia zasitku w wysoko-
géci 100% straty.

Po pierwsze strata ta moze by¢ definiowana jako kodek-
sowo rozumiana szkoda na mieniu (szkoda rzeczywista,
w rozumieniu art. 361 § 2 K. c.). Wyliczenie tej straty prowa-
dzitoby do ustalenia réznicy wartosei rynkowej budynku
mieszkalnego po dokonaniu odbudowy (remontu) i wartosci
rynkowej budynku mieszkalnego po zaistnieniu szkody.

Takie wyliczenie straty:

- byloby dopuszczalne z punktu widzenia przepisow, jakim
podlega rzeczoznawca majgtkowy, w szczegdlnosei usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1998r o gospodarce nieruchomo-
§ciami (Dz.. 2004r, Nr 141 poz. 1492, ze zmian.) i rozpo-
rzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2108, ze zmian.),

- okre§lenie wartosei rynkowej budynku mieszkalnego
z uwzglednieniem stanu po zniszczeniu byloby utrudnio-
ne, przede wszystkim z uwagi na brak bazy poréwnawczej,
przy czym nalezy zaznaczyé, ze zakres zniszczen (uszko-
dzen) jest bardzo zroznicowany na podobnych budynkach,

- przyjmujac, ze dokonano by okre§lenia réznicy wartoéci
rynkowej budynku mieszkalnego po odbudowie (remon-
cie) i po zaistnieniu szkody- réznica ta odpowiadataby
wysokoéei straty rzeczywistej okreélonej wedlug zasad
rynkowych; réznica wartoéci rynkowej nie bedzie mata
nic wspélnego z kosztami rozumianymi jako naklady
niezbedne na przywrocenie stanu pierwotnego.

Po drugie strata ta moze byé¢ definiowana jako odpowia-
dajaca wartoéci odtworzeniowej (kosztowa) w rozumie-
niu przytoczonej wyzej ustawy, ktorg to wartoéé okresla sie
jako réwng kosztom odtworzenia, lecz z uwzglednieniem
stopnia zuzycia, w tym wypadku zniszczonych lub uszko-
dzonych budynkéw, w stanie przed szkoda.

Tak wyliczona strata:

- umniejszataby koszt odtworzenia szacowanych czeéci
skladowych nieruchomoéci o procent zuzycia, szczegdlnie
wysoki dla obiektow starszych, ktore w pierwszej kolej-
noéci zostaly zniszczone,

- poszkodowany otrzymatby pomoc odpowiadajaca niewiel-
kiemu procentowi kosztéw odtworzenia (budowy) znisz-
czonego obiektu,

- pomoc taka rekompensowalaby jedynie w niewiel-
kiej czesci koszty rozumiane jako naklady niezbedne
na przywrocenie stanu przed szkoda.

Po trzecie: wyboru wlasciwego podejicia oraz metody
i technik wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy biorac
pod uwage w szczegdlnosci cel wyceny. Federacja stwier-
dza, ze nie jest jej znany zakres i cel dokonywanej wyceny
dla potrzeb wyplacenia zasitku w wysokosci 100% stra-
ty. Z tego tez powodu niemozliwy jest wybor sposobu
wyceny przez rzeczoznawce majatkowego. Postuluje-
my, aby w pierwszej kolejnosci Ministerstwo Spraw We-
wnetrznych i Administracji okreslilo zadanie rzeczo-
znawcy, tozsame z celem wyceny, odpowiadajace oczeki-
wanej kwocie (poziomowi) zasitku oraz udzielito odpowiedzi
na nastepujgce pytania:
1) Czy w wyniku wyceny przez rzeczoznawce majatkowego

ma by¢ okreslona wartosé¢ straty rzeczywistej (w rozu-

mieniu przepisow kodeksu cywilnego)?,
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2) W wypadku pozytywnej odpowiedzi na powyzsze pytanie,
czy wartost ta (strata rzeczywista) ma byé okreslona we-
dlug zasad rynkowych, czy tez wedlug zasad kosztowych?

W Biurze do Spraw Usuwania Skutkéw Klesk Zywioto-
wych MSW i A opracowano nowe, obowiazujace od 5 ma-
ja 2008 r., ,Zasady i procedury ustalania szkdd i szacowania
strat spowodowanych kleskami Zywiotowymi oraz ubiegania
ste o dofinansowanie zadaf wlasnych jednostek samorzqdu
terytorialnego w dziedzinie remontow lub odbudowy uszko-
dzonych i zniszczonych obiektow budowlanych”. Zasady te
dotycza ustalania szk6d na mieniu komunalnym.
® W nastepstwie stasowania Zasad jw. okreéla sie koszt

jaki jest konieczny do przywrdcenia zniszczonego (uszko-

dzonego) obiektu do uzytkowania.
@ Do oceny pozostaje czy zasilek odpowiadajacy kwo-
cie kosztéw jw. jest najblizszy zarowno potrzebom jak

1 oczekiwaniom (w formule 100% straty).

@ Zachodzi pytanie, czy Zasady moga byé wykorzystane dla
obiektéw budowlanych podmiotéw innych niz komunalne.
® Podkreslenia wymaga, ze zgodnie z tymi Zasadami wyso-
kosé szkdd i strat ustala sie z wykorzystaniem cen jed-
nostkowych roboét i materialéw, publikowanych w syste-
mie SEKOCENBUD (biuletyny cen jednostkowych
robdt), a takze innych uznanych w kraju firm publikuja-
cych ceny w budownictwie lub z wykorzystaniem wy-
tycznych zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia
metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskie-
go, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych
oraz planowanych kosztéw robdt budowlanych okreslo-

nych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U.

Nr 130, poz. 1389), albo innych przepiséw wydanych

na podstawie art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 29 stycz-
nia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych (Dz. U. Nr 19,
poz. 177 z pézn. zm.).
® Oszacowania strat spowodowanych traba powietrzna
wedlug zasad przedstawionych w tym punkcie moze hyé
wykonane przez rzeczoznawce majatkowego w formie
ekspertyzy w rozumieniu art. 173 ust 3a przytoczonej
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Ekspertyza
obejmowalaby, stosownie do wlagciwego zlecenia, ustale-
nie kosztéw (nakladéw) niezbednych na przywrdcenie
stanu pierwotnego (tj wg utraconego standardu materia-
towego i uzytkowego).

® Na obszarze zasad przedstawionych w tym punkcie pozo-
staje takze do rozstrzygniecia problem podatku VAT:

Jezeli zasilek dla 0sob fizycznych ma odpowiadaé kwocie

kosztéw niezbednych do usuniecia szkéd (w formu-

le 100% straty), wowczas nalezy wyrdzni¢ dwa warianty
wykonywania i rozliczania robdt:

a. wariant I - poszkodowany usuwa skutki traby po-

wietrznej samodzielnie tzn. systemem gospodarezym.
W tym przypadku nalezy w wycenie kosztéw szkody

uwzgledni¢ podatek VAT od wartoéci whudowanych
materialéw, pomijajac jednoczeénie 50% kosztéw po-
§rednich (Kp) oraz zysk kalkulowany w cenie robét.

b. wariant II - poszkodowany usuwa skutki trahy po-
wietrznej zatrudniajac firme budowlana. W tym przy-
padku skalkulowane koszty robét powinny byé po-
wiekszone o podatek VAT, ktéry nalicza firma wyko-
nujaca roboty.

W sprawie niektorych obowigzkéw rzeczoznawcy
majgtkowego

Opinia powstala w zwigzku z proébg o wyjaénienie obo-
wigzkéw rzeczoznawcy majatkowego sporzadzajgcego ope-
rat szacunkowy, co do: zbadania ksiegi wieczystej i przed-
stawienia w operacie wynikow tego badania przynajmniej
w postaci protokotu badania ksiegi wieczystej oraz ustalenia
przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego lub odpowiednio w studium
uwarunkowan albo wydanych decyzjach o wzizt, z informa-
cja w operacie szacunkowym o tym przeznaczeniu,

Z wystapienia wynika, Ze operat szacunkowy jest opraco-
wany dla okreslenia wynagrodzenia zwigzanego z przyszlg
lokalizacja inwestycji liniowej celu publicznego — gazociagu,
z tytulu ograniczen i szkéd z nig zwigzanych, w celu uzyska-
nia wartosci wyjsciowej do negocjacji naleznoéci przy zawie-
raniu umowy udostepnienia nieruchomosei.

Obowiqzki odnosnie zbadania ksiegi wieczystej:

Stosownie do art. 4 pkt 6a ustawy pod pojeciem okresla-
nia wartoéci nieruchomosci nalezy rozumieé okreélanie war-
toéci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci
i innych praw do nieruchomosei. Dokonujac wyceny rze-
czoznawca majatkowy ma obowigzek uwzgledni¢ stan nie-
ruchomosci (§ 56 ust. 1pkt 5 rozporzadzenia). Pod poje-
ciem stanu nieruchomosci ustawa rozumie (art. 4 pkt 17)
w szczegdlnoSel jej stan prawny. Oznacza to, Ze rzeczo-
znawca nie moze okre§lic wartosci nieruchomoéei bez
uprzedniego zbadania jej stanu prawnego. Stosownie
do art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wie-
czystych i hipotece. (tekst jednolity: Dz. U. 2001 r. Nr 124
poz. 1361) ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci, co kieruje rzeczoznawce
z oczywistych powodow do ksiegi wieczystej, zwlaszcza, ze
stosownie do art. 2 tej ustawy ksiegi wieczyste s jawne.

Nalezy podkreslié, ze ustalenie stanu prawnego nierucho-
moéci nalezy, obok innych, do obowigzkéw normatyw-
nych, (prawnie okreslonych, obligatoryjnych), z ktérych rze-
czoznawca nie moze hyé zwolniony jakimkolwiek postanowie-
niem umowy lub zlecenia, obowiazek ten nie wymaga takze
uscislenia w umowie. Zwraca sie przy tym uwage na § 38
ust 1 rozporzadzenia, zgodnie z ktérym przy okreslaniu war-
tosei nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one




na zmiane tej wartoéci (odpowiednio prawami zobowigzanio-
wymi). Wypelnienie tego obowigzku nie jest mozliwe bez
stwierdzenia stanu prawnego wycenianej nieruchomosci,
badzZ to na podstawie protokolu z badania ksiegi wieczystej,
badz tez na podstawie aktualnego odpisu tej ksiegi, udostep-
nionego rzeczoznawcy majgtkowemu przez zleceniodawce.

Obowigzki odnoénie ustalenia przeznaczenia
nieruchomosci:

Przeznaczenie nieruchomoéci nie nalezy do czynnikéw
stanu nieruchomoéci, lecz podlega odrebnemu okresleniu
przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym (§ 56 ust 1
pkt 5 rozporzadzenia). Z oczywistych wzgledow wartosé nie-
ruchomo&ci jest wprost zalezna od jej przeznaczenia.
Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wymaga,
aby wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomoéci dokonal rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnoéei cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych. W przypad-
ku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosei
ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypad-
ku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa, uwzglednia
sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomoséci.

Cytowane przepisy nadaly obowigzkowi okreslenia przez
rzeczoznawce majagtkowego przeznaczenia nieruchomosci
rygor czynnosci normatywnych, podobnie jak ustalenie
stanu prawnego. Czynnoéci w tym zakresie sg nieodzowne
dla dowolnego celu wyceny i nie sg zalezne od ustalen umow-
nych, co oznacza, ze ich wylaczenie nie moze stanowi¢ na-
stepstwa braku umowy.

Stanowisko Federacji przedstawione w piémie nie stano-
wi oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego
w rozumieniu art. 157 ust 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami.

Przedstawione stanowisko wynika z przepiséw prawa
i standard6w zawodowych, lecz nie stanowi wykladni przepi-
sOw prawa zastrzezonej dla ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

W sprawie podstaw ustalania przeznaczenia
nieruchomosci dla potrzeb wyceny
Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.) wyboru wlasciwe-

go podejécia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
moéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajge
W szczegdlnoSci m.in. przeznaczenie wycenianej nieru-
chomosci w planie miejscowym. Zgodnie za$ z ust. 2 tego
przepisu w przypadku braku planu miejscowego przezna-
czenie nieruchomoéci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W przedmiotowej sprawie, opierajac sie na zaswiad-
czeniu Prezydenta Miasta X nalezy stwierdzié, ze w od-
niesieniu do gruntu w ..., obejmujacego dzialki nr ... z ob-
rebu ... inr ...z obrebu ... polozone przy ul. Y nie ma
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dla gruntdéw jak wyzej nie wydano rowniez decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, co wynika
z informacji rzeczoznawcy majatkowego zawartej
na stronie 7 przekazanego fragmentu operatu szacunkowe-
go z 23 maja 2008 r.

Natomiast w studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego Miasta X, przyjetego
Uchwala Rady Miasta nr ... z dnia 10 pazdziernika 2006
r., wymienione dzialki gruntu znajdujg sie na terenie
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg o przewadze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o maksymalnej
wysokoéci do 12 m. (symbol M 2.12) o minimalnym udzia-
le powierzchni biologicznie czynnej 70%. Zachodnia czeéé
dzialki nr 30 znajduje sie w proj. liniach rozgraniczajg-
cych projektowanej drogi o funkeji gtéwnej ruchu przy-
spieszonego.

W tej sytuacji nie powinno byé¢ watpliwoéci co do prze-
znaczenia wymienionych dzialek gruntu, jakie rzeczoznaw-
ca majatkowy powinien uwzgledni¢ przy wyborze sposobhu
ich wyceny.

Cytowane na wstepie przepisy prawa w sposob jedno-
znaczny regulujg zasady ustalania przeznaczenia wycenianej
nieruchomogei przez rzeczoznawee majatkowego.

W omawianej sytuacji, ze wzgledu na brak planu miejsco-
wego oraz decyzji o wzizt, obowigzujacym przeznaczeniem
przy wycenie nieruchomoéci jest przeznaczenie, jakie wynika
z ustalen zawartych w Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta X.

Trzeba ponadto zauwazyé, ze dodatkowe rozwazania
rzeczoznawcow majatkowych uzasadniajacych odstapienie
od przyjecia przeznaczenia nieruchomosci zgodnie z ustale-
niami studium gminnego, z uwagi na ich charakter poza-
prawny, nie mogg by¢ podstawg do poddawania w watpli-
wosé ustalen studium gminnego przy okreslaniu wartoéci
nieruchomosci.
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Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE W IV KWARTALE 2008 ROKU
~ ECHA GLOBALNEGO KRYZYSU FINANSOWEGO

Katarzyna Michnikowska

W zwiazku z postepujacym kryzysem finansowym
na $wiecie rynek nieruchomoéci w Polsce podlega glebokim
korektom zwigzanym z prognozami rozwoju polskiej gospo-
darki w najblizszych latach. Problemy, z ktérymi boryka sie
ostatnio gospodarka na Wegrzech, doprowadzily do znaczne-
go odplywu kapitalu z regionu Europy Srodkowo-Wschod-
niej, jako, ze globalni gracze postrzegajg kraje tego regionu
jako jeden obszar inwestycyjny. Powoduje to spadek iloéci
transakeji inwestycyjnych w nieruchomogci w Polsce, wzrost
stop kapitalizacji we wszystkich sektorach oraz utrudnienia
w zakresie pozyskiwania finansowania dla inwestycji.

Ekonomia i finanse

Wzrost PKB na 2008 rok szacuje sie na 5,2%, natomiast
na 2009 r. na 3-3,7%. Wskaznik inflacji w okresie 12 miesiecy
do pazdziernika zmniejszyl sie do 4,2% i mozna oczekiwaé, ze
roczna inflacja w 2008 r. spadnie nieznacznie ponizej 4%. Ten
poziom powinien utrzymaé sie rowniez w 2009 roku. We
wrzesniu stopa bezrobocia spadia ponizej 9%, jednak hiorac
pod uwage wzrost obaw o stan gospodarki krajowej, moze ona
nieznacznie sie podnies¢ w kolejnych dwdch-trzech kwarta-
tach. Niepokoj na rynkach globalnych powoduje gwaltowne
zmiany kursow walutowych. Kurs euro wahat sie w okolicach
3,7-3,9 PLN, a kurs dolara 2,9-3,1 PLN.

Na skutek globalnego spowolnienia, firmy miedzynaro-
dowe ograniczaja produkgje i zatrudnienie, co z kolei nega-
tywnie wplynie na poziom globalnych inwestycji. Oznacza to,
ze takze w Polsce naplyw bezpoérednich inwestycji zagra-
nicznych moze sie zmniejszy¢ do 10 miliardow euro w 2008
r. (13,5 miliardéw USD), a rok 2009 przyniesie dalszy spadek
poziomu inwestycji.

Gléwne indeksy GPW mocno poszly w dol, osiagajac re-
kordowy poziom z 2004 r. Obecny spadek kursow akcji od-
zwierciedla jednak bardziej stan gospodarki §wiatowej niz
rzeczywiste podstawowe parametry makroekonomiczne pol-
skiej gospodarki. W tej sytuacji trend ten raczej sie utrzyma,
chociaz mozna spodziewaé sie pewnej korekty wzrostowej.

Rynek inwestycyjny

Polski rynek inwestycyjny demonstruje duzg wrazliwosé
na echa &wiatowego kryzysu finansowego. Brak zaufania
1 przejrzystoéci na rynku miedzybankowym skutkuje znacza-
ca redukcja aktywnosci w zakresie kredytéw 1 utrudnionym
dostepem do tego typu finansowania. W tej sytuacji wielu in-
westorow wstrzymalo swoja dzialalnosé do czasu stabilizacji
rynku. W konsekwencji pewna liczba transakcji zakupow in-
westycyjnych w nieruchomoéciach na rynku polskim zostata
odwotana lub przesunieta w czasie.

Mata aktywnoéé na rynku przynosi wzrost stop kapitali-
zacji. Najkorzystniejsze stopy kapitalizacji, za najbardziej
atrakeyjne produkty inwestycyjne, ksztaltuja sie w czwar-
tym kwartale 2008 roku na poziomie:

e 6,75% w sektorze nieruchomosci handlowych,

® 6,75% w sektorze nieruchomoéci biurowych,

® 7,50% w sektorze nieruchomosci magazynowych/logi-
stycznych.

Mocne fundamenty polskiej gospodarki i rynku nieru-
chomoéci, poréwnujac z innymi krajami Centralnej i Za-
chodniej Europy, powinny w roku 2009 przyniesé lepszy
klimat inwestycyjny i poprawe na rynku, co skutkowaé be-
dzie ozywieniem, wzrostem wolumenu transakeji 1 zwiaza-
nej z nim stabilizacji cen.

Rynek nieruchomosci biurowych

W zwiazku z sytuacja na rynku finansowym i dostepnoscia
kredytow czes¢ planowanych przez deweloperéw projektow
biurowych nie zostanie zrealizowana lub tez ich realizacja be-
dzie odsunieta w czasie, szczegélnie dotyezy to projektow bu-
dynkow wysokosciowych. Mozna réwniez sie spodziewaé zna-
czacego zmniejszenia sie liczby projektéw biurowych budowa-
nych czysto spelulacyjnie i wzrost znaczenia umow typu
pre-let. Planowana podaz w najblizszych latach, zaréwno
w Warszawie jak i w miastach regionalnych, bedzie zatem niz-
sza niz to wynikato z planéw inwestoréw z poczatku 2008 roku.

Generalnie jednak rynek pozostaje stabilny w zakresie po-
dazy i popytu, co skutkuje zadawalajgeym poziomem eczyn-
szow. W perspektywie 2009 roku nie nalezy spodziewaé sie
duzego spadku czynszéw ani wzrostu stopy pustostanéw, po-
ziom czynszow wywolawczych moze natomiast ulec urealnie-
niu i zblizy¢ sie do poziomu czynszéw efektywnych. W chwili
obecnej na rynku warszawskim czynsze wywolawcze ksztal-
tujg sie na poziomie 26-30 EUR/m?miesigc w COB i 15-18
EUR/m*miesige poza centrum dla najlepszych budynkéw
biurowych, przy czynszach efektywnych nizszych o ok. 15%.

Rynek nieruchomosci handlowych

Rynek nieruchomosci handlowych w chwili obecnej wy-
daje sie by¢ najbardziej stabilnym sektorem nieruchomosci
w Polsce. Brak jest sygnaléw o rezygnacji deweloperéw
z realizacji projektow handlowych, znajdujacych sie na za-
awansowanym etapie. Obecnie w budowie znajduje sie ponad
1 mln m? nowoczesnej powierzchni handlowej, gléwnie
w miastach $redniej wielkoSci.

Nie odnotowano informacji o znaczacych ograniczeniach
planéw ekspansji gléwnych krajowych i miedzynarodowych
firm handlowych. Sieci rozwijaja sie otwierajac kolejne skle-




Rynek nieruchomosci

py w nowych lokalizacjach oraz wprowadzajac na rynek no-
we koncepty handlowe. Docieraja jednak sygnaly o nieznacz-
nych zmianach strategii niektérych firm handlowych noto-
wanych na gieldzie warszawskiej.

W chwili obecnej najwyzsze czynsze osiggajg lokale
przy glownych ulicach handlowych Warszawy, na pozio-
mie 90-95 EUR/m*miesigc oraz w centralnie zlokalizowa-
nych obiektach handlowych stolicy, na poziomie 65-75.
EUR/m?miesiac. Spadek kursu zlotowki w sto-
sunku do euro z pewnofcig przeklada sie
na wzrost kosztéw najmu w cen-
trach handlowych, poniewaz
umowy zawierane

sq zwykle w EUR,

ale rozliczane w PLN
wedlug kursu z dnia
wystawienia faktury
VAT. Stabilnoéé najmu
zwigzana bedzie zatem
w znacznym stopniu z po-
ziomem sity nabywczej kon-
sumentéw, co bezpoérednio
przeklada sie na mozliwy do
wygenerowania poziom obrotow,
popyt oraz wysokosé stawek czyn-
szowych.

Sytuacja na rynku nieruchomo-
§ci handlowych w 2009 r. bedzie ci-
§le zwigzana z dostepnoscig kredytow,
ktéra moze staé sie ograniczeniem za-
rowno dla planéw deweloperdw, jak
i ekspansji firm handlowych.

e,

Rynek nieruchomosci magazynowych

W zwiazku z prognozowanym spad-
kiem poziomu inwestycji w Polsce spada
podaz nowoczesnej powierzchni magazy-
nowej, poniewaz inwestorzy sa bardziej
ostrozni przy podejmowaniu decyzji o realizacji nowych pro-
jektow. Popyt na grunty inwestycyjne znacznie spadl w II po-
towie 2008 roku, dlatego w najblizszym czasie spodziewany
jest spadek ich cen. Wyzsze ryzyko inwestycji sprawia, ze de-
weloperzy skupiaja sie na regionach, w ktérych sg juz obecni
(Warszawa, L6dz, Poznan, Gérny Slask, Wroctaw).

Popyt w trzecim kwartale spadl nieznacznie, a ze wzgle-
du na sytuacje na rynku finansowym, stabnaca koniunkture
irosnace czynsze, spodziewane jest jego dalsze ostabienie. Ze
wzgledu na rosnace koszty finansowania inwestycji w trze-
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cim kwartale czynsze wzrosly o okolo 20-30% w zaleznosci
od regionu do poziomu ok. 6 EUR/m?miesiac dla najlepszych
ohiektow w rejonie Warszawy. Powyzsze trendy utrzymywaé
sie bedg na rynku réwniez w 2009 roku.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Polski rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych
szczegllnie silnie odczuwa skutki globalnego
kryzysu finansowego. Restrykeyjna po-
lityka bankdw i ograniczenie do-
stepnoéei kredytow skut-
kuje spadkiem popytu
na mieszkania. Tendencja
ta utrzymywac sie bedzie
w perspektywie $rednio-
okresowej. Z drugiej strony
ograniczenie dostepnosei kre-
dytow powodowaé bedzie opdz-
nienia w realizacji inwestycji
mieszkaniowych lub zmiany
funkgji inwestycji na komercyjna.
W konsekwencji przyniesie to
w najblizszych latach spadek poda-

zy nowych mieszkan.

Niekorzystne tendencje w zakresie
podazy i popytu dotkng w szczegdlno-
&ci segment mieszkan o podwyzszonym

standardzie, ktéry dominuje obecnie
na rynku; relatywnie efektywniejszy

BNG&

bedzie natomiast segment mieszkan
popularnych oraz luksusowych apar-
tamentéw. W zakresie poziomu cen
przewidywana jest korekta spadko-
wa, W szczegolnosSci w segmencie
mieszkan o podwyzszonym stan-
dardzie. Wielkos¢ korekty jest

S

trudna do oszacowania ze wzgle-
du na duzg dynamike zmian
na rynku, niewielka ilo&é
transakcji kupna-sprzedazy
mieszkan oraz ksztaltujacg sie
dopiero polityke kredytowa ban-
kow w tym zakresie.

Poprawa na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oczekiwana jest w perspektywie §rednio-
okresowej, przy utrzymujacym sie ograniczeniu podazy no-
wych inwestycji. Powrdt koniunktury zwiazany jest jednak
§ciéle z poprawa na rynku kredytowym oraz sytuacja ekono-
miczng w Polsce i Europie.

(Listopad 2008)

Katarzyna Michnikowska jest starszym analitykiem rynku,
w Dziale Doradztwa Cushman & Wakefield.




PREFERENCIE NABYWCOW NIERUCHOMOSCI
NA RYNKU BYDGOSKO-TORUNSKIM

Matgorzata Krajewska, Radostaw Gaca

Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce umozliwil prowadzenie badarn - obserwacji preferencji wsréd jego uczestnikow.
Odbiorcy operatow szacunkowych zqdajq, bardzo czesto, merytorycznego uzasadnienia przyjetych w wycenie zatozer.

W tym kontekscie, w artykule podjelismy probe pomiaru preferencji nabywcow na bydgosko-torufiskim rynku
nieruchomosci, pod kgtem wplywu poszczegolnych cech rynkowych na wartosé nieruchomosci.

Wprowadzenie

Dynamiczny rozwdj rynkéw nieruchomosci w Polsce
sklania do doskonalenia metod stosowanych w wycenie
nieruchomoéci. Podejécie poréwnaweze, jako najczeéciej
wykorzystywane przez rzeczoznawcoéw majatkowych, za-
klada, iz szacowana warto§¢ rynkowa nieruchomoéci
wywodzi sig z analiz rynkéw, na ktorych wystepuja podob-
ne nieruchomoéci i — nastepnie — poréwnania tych nieru-
chomoéci z przedmiotem wyceny. Kryteriami, na podsta-
wie ktérych poréwnywane sg nieruchomoéci, sg cechy ryn-
kowe, czyli takie atrybuty nieruchomoéci, co do ktorych
mozna stwierdzi¢, ze wplywaja na poziom cen na danym
rynku. Okreélenie przez rzeczoznawce majatkowego ze-
stawu atrybutéw dla danego typu i rodzaju nieruchomoéei
oraz zhadanie ich iloéciowego 1 jakoSciowego wplywu
na ceny sprzedazy stanowi jedno z podstawowych zadan
wykonywanych w ramach tzw. analiz poroéwnawczych
(Zrcbek i Belej 2000).

0O ile, w obecnym stanie rynku ,wydobycie przed nawias
cech rynkowych” (Prystupa 2001) nie sprawia juz wiekszych
trudnosci rzeczoznawcom majatkowym, to ustalenie wag
cech rynkowych, czyli wplywu tych cech na ceny jest zada-
niem nadal skomplikowanym. Wynika to z faktu, iz rynki
nieruchomoéci, z racji swojej specyfiki, stanowia z reguly
trudny i klopotliwy obiekt badan, nietatwo poddajg sie szcze-
golowym analizom, przede wszystkim z uwagi na niepelne
informacje o nieruchomoéciach bedacych wczeéniej przed-
miotem obrotu.

Celem niniejszego artykutu jest:

1) proba pomiaru preferencji nabywcdéw na bydgosko-torun-
skim rynku nieruchomosci, pod katem wplywu poszcze-
gélnych cech rynkowych na wartoéé nieruchomoéci, w od-
niesieniu do nastepujacych rodzajéw rynku:
® lokali mieszkalnych,
® nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzin-

nymi,
® dzialek budowlanych;

2) proba oceny tych preferencji wedlug podziatu uczestni-
kéw rynku nieruchomoéci na grupy: , poérednicy i rzeczo-
znawcy” oraz ,studenci”.

Metodyka badan z uzasadnieniem przyjetych
zafoien

Standard III. 7 w pkt. 2.15 ¢ dopuszcza, jako jedna z me-
tod, ustalenie wag cech rynkowych na podstawie badani-ob-
serwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Na podstawie powyzszego zapisu zrodzilo sie pytanie, stawia-
ne juz niejednokrotnie przez rzeczoznawcow (Gaca 2002),
o charakter i metodyke takich badafi. Na mozliwoéé zastoso-
wania badan opartych na gruncie marketingu w procesie wy-
ceny nieruchomosci wskazal w swojej ksigice Prystupa
(2001) cyt. ,,Stan rynkéw nieruchomoéci sklania do stosowa-
nia tzw. jakoéciowych badah marketingowych”.

Sg to badania, cyt. Nikodemska-Wolowik (1999), ,ktérych
zasadniczyn zadaniem jest wyjasnienie, dlaczego tak, a nie
inaczej, postepuja badane podmioty, najczeéciej konsumenci in-
dywidualni, dotarcie do nieujawnionych w sposéh bezposredni
przyczyn ich zachowania oraz umozliwienie doglebnego zrozu-
mienia 1 wlasciwego zinterpretowania tego zachowania.
Zazwyczaj na ich podstawie sg ustalane wytyczne do badan ilo-
Sciowych. Ulatwiajg badaczom zblizenie do naturalnego, praw-
dziwego $wiata badanych podmiotow, totez ich wyniki nie sg
reprezentowane dla szerszej populacji i na ich podstawie nie
mozna przeprowadzi¢ wnioskowania statystycznego”.

Na mozliwosé korzystania z technik jakosciowych w ana-
lizach poréwnawczych, wskazali takze Zrébek i Belej (2000).
W celu blizszego zapoznania sie z rodzajem tych analiz, au-
torzy usystematyzowali techniki analiz poréwnawczych
w podziale na dwie grupy: ilosciowe i jako$ciowe, ktore
przedstawili w nastepujacej tabeli.

Tabela 1. Podzial technik analiz poréwnawczych

1. Analiza par sprzedazy | 1. Analiza wzglednego poréwnania
2. Analizy statystyczne 2. Analizy szeregowania
3. Analizy graficzne 3. Analizy socjologiczne
4. Analizy trendu
5. Analizy danych
uzupetniajgcych

Zrédto: Zrobek, Belej (2000, str. 28).
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W kontekscie zalozonego celu, na uwage zastuguja wy-
mienione przez autoréw analizy socjologiczne (personal inte-
ruiew), uznane jako metody pomocnicze dla rzeczoznawcy
majatkowego, opierajace si¢ glownie na wynikach ankiet
i na bezpoérednich rozmowach z uczestnikami procesow za-
chodzacych na rynku, np. z wlascicielami nieruchomosci, po-
érednikami, developerami, zarzadcami nieruchomoéei, urba-
nistami (Zrdbek i Belej 2000).

Jednak zdaniem autordw, najwicksza wiarygodno$é
otrzymanych wynikéw mozna osiagal stosujgc badania
o charakterze jakosciowo-ilo§ciowym.

Jak podkreéla Prystupa (2001), badania marketingowe
prowadzi sie zwykle na matych prébach konsumentéw lub
nabywcow. Z teorii badan marketingowych wynika takze,
ze przy ocenie odpowiedzi na zadane pytania mozna rozni-
cowaé je w zaleznosci od stopnia wiedzy respondentéw
na dany temat. W niniejszych badaniach, dla potrzeb okre-
§lenia wplywu poszczegdlnych czynnikéw na cene sprzeda-
zy nieruchomoéci, pytania skierowano do poSrednikéw
i rzeczoznawcow, jako ekspertow rynku nieruchomoéci oraz
studentéw V roku kierunku Zarzadzanie i marketing, spe-
cjalnosei Inwestycje i nieruchomoéci, jako reprezentantéw
uczestnikéw rynku o nizszym stopniu zaangazowania.
Skierowanie pytahn do takiej grupy respondentéw uznano
za zasadne, zgodne z pogladami sformulowanymi w litera-
turze przedmiotu (Prystupa 2001), iz o wiele wyzej powin-
niémy cenié sobie opinie oséb dzialajacych na rynku nieru-
chomoéci niz 0s6b, ktére nigdy nie sprzedaly lub nie kupily
zadnej nieruchomoéci i w ogdle nie interesuja sie rynkiem
nieruchomosci.

Poniewaz cechy rynkowe nieruchomoéci w znacznej mie-
rze maja charakter lokalny, a nie uniwersalny (Prystupa
2001), stad ich wagi odniesiono do bydgosko-toruniskiego
rynku nieruchomosci. Rodzaj badanego rynku obejmowat
segment nieruchomosci mieszkaniowych: lokale mieszkal-
ne, domy jednorodzinne, dzialtki budowlane, czyli obecnie
najbardziej rozwiniety rynek nieruchomoéci. Z tego tez
wzgledu, zrezygnowano ze wstepnych badan jakoéciowych
pozwalajacych na uzyskanie odpowiedzi, jakimi cechami
kieruja sie nabywcy przy zakupie tych nieruchomosci.
Uznano to za oczywiste, gdyz nazwy cech rynkowych
bardzo tatwo mozna zidentyfikowaé studiujac oferty kup-
na-sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomo-
$ciami, prasie lokalnej i internecie, gdzie sprzedajacy i ku-
pujacy przejrzyscie opisuja nieruchomoéé, eksponujac jej
cechy rynkowe.

Podsumowujac niniejsze rozwazania, zaproponowa-
na metodyka ustalenia wptywu poszezegélnych cech rynko-
wych na warto$é nieruchomosci sklada sie z nastepujacych
etapow:

1) Ustalenie cech rynkowych, czyli wytypowanie, na podsta-
wie informacji z rynku nieruchomoéci, tych atrybutow,
ktére w istotny sposéb wplywaja na ceny.

2) Stworzenie ankiety z pytaniami o charakterze zamknie-
tym (predefiniowanie cech) o odpowiednio dobranej skali
(np. pieciostopniowej).

3) Przeprowadzenie badania na wytypowanej grupie re-
spondentow.

4) Opracowanie wyniku.

Opis badan

Badanie przeprowadzono w formie ankiety audytoryjnej
(Kaczmarczyk 2003), w trzecim i czwartym kwartale 2006 r.,
zgodnie z zaprezentowanym powyzej algorytmem, na gru-
pach reprezentantéw zawodéw zwigzanych z rynkiem nieru-
chomosei (posrednicy i rzeczoznawcy) oraz wérdd stuchaczy
studiéw specjalno$ci zwiazanej z gospodarks nieruchomo-
§ciami.

W badaniu zastosowano ankiete o pytaniach zamknie-

tych, dotyezaeych wplywu poszczegélnych cech nieruchomo-
§ci na ich ceny transakeyjne, a tym samym warto$¢ rynkows.
Dodatkowo, ankieta zawierala rowniez pytania o preferencje
potencjalnych nabyweow w zakresie wielkoci nieruchomosci
(powierzchnie lokalu, domu lub dziatki).

Respondenci oceniali wplyw poszczegolnych cech w pie-
ciostopniowej skali porzadkowej, z uwzglednieniem punkta-
¢ji przedstawionej ponizej w tabeli 2.

Tabela 2. Punktacja oceny wplywu cech

Lp. Rodzaj cechy Hosé punktow
1 | Bardzo istotne 5

2 | Istotne 4
3 | Doéc istotne 3

4 | Niezbyt istotne 2

5 | Zupelnie nieistotne 1

Zrodlo: opracowanie wlasne

W trakcie badania rozdano lacznie 140 ankiet, z czego
otrzymano zwrotnie 123 (w tym 35 w grupie posrednicy
i rzeczoznawey oraz 88 w grupie sluchacze studiow specjal-
nosci Inwestycje 1 nieruchomoéei), co stanowi 88%, przy
przecietnym poziomie zwrotéw dla ankiet pocztowych na po-
ziomie okolo 35% i dla ankiet zbieranych przez ankietera
na poziomie 77% (Kaczmarczyk 2003). Tak wysoki procent
zwrotéw zwiazany byt z prowadzeniem badan na wzglednie
zamknietych grupach respondentéw.

Wyniki badan przedstawiono w formie ilosciowej prezen-
tujac je w tabelach od 3 do 5. W celu uzyskania procentowych
rozkladéw cech wag, wyniki przeliczono w stosunku
do 100%.
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Tabela 3. Wagi cech rynkowych dla lokali mieszkalnych

Lp. Rodzaj cechy posrednicy - grupa
i rzeczomawcy studenci
1 Loka.li.zacja b_us:lynku 18% 19%
| | w miejscowoéci
2 | Otoczenie i sgsiedztwo
budynku 17% 17% ¥
3 | Stan techniczny budynku | 17% 17%
| 4 | Powierzchnia lokalu 17% 17%
5 | Pietro 14% 13% |
6 | Standard i funkcjonalnosé 17% 17%
lokalu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 4. Wagi cech rynkowych dla nieruchomoséci
zabudowanych domami jednorodzinnymi

Lp. Rodzaj cechy posrednicy — grupa
. e wy | e
1 Lokevlli'zacja dmaikl 15% 13%
| w miejscowosci )
2 Ot.oczgnie 1 sasiedztwo 13% 13%
|| dziafki ) _
| 3 | Powierzehnia dziatki 12% 12%
4 St?.ll z.agospodarowania 10% 1%
dziatki ]
5 | Uzbrojenie terenu (woda
? 14
kanalizacja, gaz, CO, ...) 3% &
6 | Powierzchnia budynku 12% 12%
| 7 | Stan techniczny budynku 13% 13%
8 Stan_dard i f:unkcjona[noéc 129% 12%
pomieszezen

Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Tabela 5. Wagi cech rynkowych dla dzialek budowlanych

| AR e 1 IZECZ0ZNawcy
1 Loka}ii_zacja c!zi.alki 999, 21%
|| w miejscowosci
2 | Otoczenie i sgsiedztwo
dziatki A% L |
3 | Uzbrojenie terenu (woda
’ %
| | kanalizacja, gaz, CO, ...) _ 0% 0%
4 | Powierzchnia dziatki 19% 20%
Ksztalt dziatki 18% 17%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych

Analiza otrzymanych wynikéw

1. Preferencie nabywcéw lokali mieszkalnych

Z wymienionych szeciu atrybutéw respondenci najwyzej
ocenili ceche lokalizacja, a na ostatnim miejscu w hierarchii
ustawili polozenie na pietrze, co moze wydawa¢ sie dla niekté-
rych dos¢ zaskakujace. Jednak powyisze spostrzezenia sa
zbiezne z wynikami badaf prowadzonymi tez wéréd miesz-
kancéw Olsztyna, opublikowanymi na VIIT Konferencji TNN
przez Dacko (2000). Roznica procentowa pomiedzy cechq naj-
istotniejsza a najmniej istotng wyniosta ok. 29%. Nalezy po-
nadto zwréci¢ uwage, iz pozostale wagi cech lokali mieszkal-
nych zostaly ocenione na jednakowym poziomie, tak wsréd
»posrednikéw i rzeczoznawcow” jak i , studentow”.

2. Preferencie nabywcéw nieruchomosci zabudowanych
domami jednorodzinnymi

Wsrdd tej grupy nieruchomogei, najistotniejsza cecha dla
»posrednikow i rzeczoznaweow” jest lokalizacja, a wéréd gru-
Py ,studentéw” — uzbrojenie terenu. Nie sa to jednak duze réz-
nice, bo na poziomie 1+2%. Najnizej przez obie grupy zostata
oceniona cecha stan zagospodarowania dziafki i w tym przy-
padku respondenci sg zgodni w swoich odpowiedziach. Wéréd
pozostatych cech, zadna nie uzyskata wyraznych preferencji, sa
one ocenione przez grupy w tej samej wysokodci.

3. Preferencje nabyweow dziatek budowlanych

Analiza czynnikéw ksztaltujacych cechy na rynku dzia-
lek budowlanych w ocenie ,,posrednikéw i rzeczoznawcéw”
1 ,studentéw” pozwala na sformulowanie nastepujacych
wnioskow:
® jedna i druga grupa stworzyta bardzo podobna hierarchie

waznosci cech, przypisujac im jednak inne wagi,
® studenci”, podobnie jak w przypadku nieruchomoéci za-

budowanych domami jednorodzinnymi, stosunkowo wy-
soko, na réwni z lokalizacjq, ocenili uzbrojenie terenu,
® posrednicy i rzeczoznawcy” najwyzej ocenili lokalizacje,

a najnizej ksztalt dzialki,
® rozklad wag cech rynkowych nie wyréznia znaczaco zad-

nej z cech.

Podsumowanie

® Rozklady wag cech rynkowych wplywajacych na wartosé
nieruchomosci, na poszczegdlnych rynkach rodzajowych,
zostaly pomierzone na podstawie badan ankietowych
i zestawione w tabelach 3-5.

® Rozklady te, z pewnymi wyjatkami, nie wyrézniajg zna-
czaco zadnej z cech,

® Jak wynika z zaprezentowanych zestawien, preferencje
poszezegolnych grup respondentéw wzgledem tych sa-
mych cech i typéw nieruchomosci byly bardzo zblizone.
Zbieznos¢ odpowiedzi dla grupy ,poérednicy i rzeczo-
znawcy” wzgledem grupy ,studenci” (jako reprezentan-




tow uczestnikéw rynku o nizszym stopniu zaangazowa-
nia) wskazuje na prawidlowosé ocen zachowan rynku
przez grupe ekspertow.

o Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze badania ankietowe
stanowig praktyczne narzedzie, pozwalajace na kwanty-
fikacje istotnych, z punktu widzenia wyceny, informacji
dotyczgeych cech nieruchomoéei i ich wplywu na wartoéé.
Uwaga powyzsza kierowana jest zwlaszcza do rzeczo-
znawcow majatkowych, gdyz jak wskazuje praktyka,
w operatach szacunkowych mozna znalezé dokladnie
skwantyfikowane wagi kilkunastu cech rynkowych, nie-
stety nie poparte zadnymi obliczeniami czy badaniami.

@ Przeprowadzenie takich badan bylo mozliwe (i jest)
w warunkach rozwinietego rynku nieruchomosci i wérod
$wiadomych jego uczestnikow, ktérzy dopiero wowczas
gdy maja wyhdr przy zakupie nieruchomoéci sa w stanie
oceni¢ swoje preferencje. Zastosowana metoda badawcza
moze stanowié¢ uzupelnienie analitycznego sposobu sza-
cowania wag cech rynkowych.
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KILKA UWAG O PRAKTYCZNYM STOSOWANIU
PRAWA PRZEZ RZECZOZNAWCE

Stanistaw Kolanowski

Wart. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej ugn) czytamy:” Rzeczoznawca majgtkowy zobo-
wigzany jest do wykonywania czynnosci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i ust. 3a, zgodnie z zasadami wynikajg-
cymi z przepisow prawa...”. Trzeba zwrocic¢ uwage na ten zapis: nie ,zgodnie z przepisami prawa” lecz ,zgodnie

z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa”.

Jak interpretowaé przepisy

W praktyce, dla sformulowania dyspozycji wykonawczej,
oznacza to koniecznosc takiej interpretacji przepisow, ktéra
zgodna bedzie nie tyle z literalnym brzmieniem danego przepi-
su, ile z zasadami okreslanymi na podstawie regul sytuujacych
dany przepis w systemie prawnym obowigzujacym w Rzeczypo-
spolitej. Dotyczy to wzajemnych relacji pomiedzy przepisami
roznego rzedu i odnoszacych sie do réznych dziedzin, istotnej
treéci regulagji prawnych i tego, co nazywa sie ,,duchem prawa”.

Prawidlowa interpretacja przepisu, formulowana ze zna-
jomoécig rzeczy 1 wyczuciem istoty regulacji prawnych, po-
zwala na okreélenie wlasciwej drogi i metodyki postepowania.

Interpretacja dokonana bez zachowania tych regut pro-
wadzi na manowce, a nawet moze by¢ zrédlem powstawania
powaznych szkod.

Z taka swoboda interpretacyjna, lansujaca wiasne i nieraz
osobliwe poglady formulowane z katonsks icie powaga, spo-
tykamy si¢ przede wszystkim tam, gdzie przekonanie o wia-
snej nieomylnoéei i omnipotencji géruje nad kompetencjami.
Takie przypadki zdarzajg sie w kazdym $rodowisku, a sg wy-
jatkowo szkodliwe gdy majg miejsce organach orzekajacych,
szezegblnie tam, gdzie przedmiotem orzekania sg sprawy
z dziedziny débr osobistych, a skutki blednych interpretacji
sg dla tych oséb, ktorych dotyczy postepowanie, nieraz bar-
dzo dotkliwe i trudne, badZz niemozliwe, do odwrocenia.

Dobra praktyka w orzecznictwie

Po tym ogélnym wstepie przejdzmy do konkretow. Przede
wszystkim nalezy przypomnie¢ kilka podstawowych regul
systemu prawnego, ktérych znajomoS¢ i przestrzeganie jest
warunkiem sine qua non dobrej praktyki orzeczniczej.
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Pod pojeciem praktyki orzeczniczej nalezy rozumieé nie
tylko orzecznictwo sagdowe i administracyjne, lecz réwniez
quasi-orzecznictwo, jezeli jego efektem jest ocena kondycji
i kompetencji zawodowej konkretnych oséb. W naszym
srodowisku dotyczy to dzialalnosci Komisji Odpowiedzial-
noéci Zawodowe]j oraz komisji arbitrazowych i zespolow
opiniodawczych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majgtkowych (KA) i skupionych w niej stowarzy-
szen. O ile w przypadku orzeczen KOZ w konsekwencji po-
wstaje decyzja ministra, ktora podlega¢ moze weryfikacji
w trybie art. 127 §3 Kodeksu Postepowania Administracyj-
nego (dalej kpa) oraz w trybie postepowania przed sagdami
administracyjnymi, o tyle opinie komisji arbitrazowych
1 zespoldw opiniodawczych sg jednoinstancyjne, ostateczne
i nieweryfikowalne (nie jest tu przewidziany zaden tryb
zaskarzenia tych orzeczen). Ta sytuacja wymaga przy roz-
patrywaniu spraw szczegblne] wnikliwosci 1 starannosci
nie tylko w dziedzinie wiedzy i praktyki zawodowej, ale
1 w dziedzinie prawa (nie jednego tylko przepisu, ale catego
systemu prawnego).

Nie jest tajemnica, ze przepisy prawne, ktorymi sig¢ postu-
gujemy w naszej praktyce, sa miejscami malo precyzyjne
i pozostawiaja pewng swobode interpretacyjng. W przypadku
powstajacych watpliwosci radg na klopoty bywa zwrdcenie
sie do wlasciwego ministerstwa z prosba o wykladnie lub po-
slugiwanie sie orzeczeniem sgdu powzietym w podobnej
sprawie. Nie jest to najbardziej wlaéciwa droga.

Nalezy przypomniet, ze z przepisoéw Konstytucji i ustaw
wynika jednoznacznie, iz do obowiazujacej wykladni prawa
umocowane sg jedynie trzy podmioty:

@ Trybunal Konstytucyjny w zakresie stwierdzania zgod-
noéci przepiséw z Konstytucja RP

® Sad Najwyzszy w zakresie powszechnego stosowania
prawa,

® Naczelny Sad Administracyjny w zakresie dzialalnoSci
administracji publicznej.

I nikt wiecej! Wszelkie inne interpretacje nie majg
charakteru oficjalnie i powszechnie obowigzujacego, sa — co
najwyzej — wyrazeniem indywidualnych pogladéw na dany
temat.

Wsrdd rzeczoznawceéw majatkowych, a takze niektérych
urzednikéw organdéw administracji, do§¢ powszechne jest
mniemanie o nadrzednoéei ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami nad wszystkimi innymi re-
gulagjami prawnymi w dziedzinie, ktorg ustawa ta obejmuje.
Poglad ten zasadza sie, jak sadze, na traktowaniu tej ustawy
jako swoistego ,kodeksu nieruchomosci” (co jest catkowicie
uzasadnione) zawierajacego regulacje generalne ogdlnie obo-
wigzujace i1 regulacje szczegolowe w niektorych dzialach tej
problematyki (na przyklad dotyczace wywlaszczania nieru-
chomoéci czy statusu zawodu rzeczoznawcy majatkowego).
Przekonanie takie nie uzasadnia jednak poglgdu o bez-
wzglednej hierarchicznej nadrzednoéci sformulowan tej
ustawy nad postanowieniami innych ustaw regulujacych

w sposéb odmienny niektére szezegélowe dziedziny gospo-
darki wybranymi dzialami $wiata nieruchomosci. Jest do-
kiadnie odwrotnie!

Lex specialis

W naszym systemie prawnym i w ogdlnej doktrynie pra-
wa obowiazuje wywodzaca sie z prawa rzymskiego zasada:
»Lex specialis derogat legi generali”. W jezyku lacinskim
»derogatio” oznacza cze$ciowe zniesienie, usuniecie. Zasada
ta, stanowi regule interpretacyjna powszechnie stosowana,
wykladang i majacg charakter podrecznikowy, nie budzaca
watpliwosci w teorii prawa i praktyce jego stosowania. Ozna-
cza ona, ze jezeli w jakiej§ dziedzinie istniejg ogélne regula-
cje ustawowe (lex generalis) a pewne wycinki tej dziedziny
regulowane s3 odmiennie w ustawach szczegdlnych (lex spe-
cialis) ~ przepis szczegdlny stosuje sie przed przepisem og6l-
nym. Zasada ta jest tak oczywista, ze rzadko mozna spotkaé
w orzecznictwie jej powolanie. Udalo mi sie trafi¢ na taka
wykladnie pojecia ,derogatio” w uchwale Trybunatu Konsty-
tucyjnego z dnia 23 stycznia 1991 r. (sygn. akt W 4/90
- OTK 1991, poz. 17) oraz w pracy Zbigniewa Radwanskiego
— Prawo Cywilne, czes$¢ ogolna — wyd. VIII, Warszawa 2005.
Zasade ta stosuje wprost Kodeks Cywilny, ktory przy niekto-
rych regulacjach zawiera zastrzezenie ,chyba, e co innego
wynika z przepisow szczegélnych” (np. art. 52 ke).

Problemy powstajgce na tle niezrozumienia tej zasady (lub
nie przyjmowania jej do wiadomosci) ostro zarysowaly sie
w dziedzinie stanowigce] ostatnio moje ,,métier” zawodowe, ja-
ka jest okre§lanie wartosci nieruchomosci pozostawionych
na Kresach Wschodnich RPE czyli popularnie méwiac ,wyce-
na mienia zabuzanskiego”. Nalezy jednak podkre§lié, ze z ta-
kg interpretacjg stosowania prawa spotykamy sie i w innych
dziedzinach (np. pozyskiwanie gruntéw pod autostrady,
uwlaszczenie osob bedacych uzytkownikami wieczystymi, go-
spodarka nieruchomosciami leSnymi i in.). W powolanej przy-
kladowo problematyce ustawa o gospodarce nieruchomoécia-
mi to lex generalis za$ ustawa ,zabuzanska” - lex specialis.

W swojej praktyce spotkalem sie z opiniami kwestionuja-
cymi prawidtowos¢ operatu sporzadzonego écisle wedtug me-
todyki okreslonej w ustawie ,,zabuzanskiej”, a nawet warun-
kujacymi dopuszczenie tego operatu do obrotu prawnego
od zastosowania metodyki okreslonej rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 21.09.2004 r, a wiec niezgodnie z aktem
rangi ustawowej, lecz z aktem nizszego rzedu i to wydanego
na mocy delegacji innej ustawy. Jest to powazny delikt
orzeczniczy.

Warto w tym miejscu przypomnieé¢ obowigzujaca w syste-
mie prawnym hierarchizacje prawa, ktéra dotyczy relacji:
Konstytucja — ustawy — rozporzadzenia. Ustawy musza by¢
zgodne z Konstytucja, rozporzadzenia wydawane sg jedynie
na podstawie delegacji ustawowej i dotyczg wylacznie mate-
rii regulowanej tg ustawg. Nie ma nadrzednosci jednych
ustaw nad drugimi, a juz na pewno nie ma nadrzednoéci roz-
porzadzenia nad ustawa.
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Prawidtowa interpretacja — przyktady

Nierespektowanie powyzszej zasady prowadzi czesto
do przypisywania niektérym pojeciom innej treéci niz wyni-
ka to z wlasciwej dla nich regulacji ustawowej, czyli do wa-
dliwej denotacji. Prawidlowa interpretacja musi uwzgledniaé
wlaiciwa denotacje (zakres znaczeniowy nazwy-terminu),
wlasciwg dla treéci, ktérg dana ustawa przypisuje prawu
o okreglonej nazwie. Zdarzajg sie przypadki, gdzie nazwa
prawa identyczna w brzmieniu w réznych ustawach, okreéla
w kazdej z nich nieco inny zakres tresci.

Przyklad - zarzad. Pojeciu ,zarzad” przypisana jest zde-
cydowanie rézna tre§¢ w réznych ustawach. Np. ,zarzad”
nieruchomoéciami le§nymi, ktéry sprawuje PGL Lasy Pan-
stwowe 1 ktorego tresé okresla ustawa z dnia 28.09.1991 r.
o lasach, jest zdecydowanie rézny od zarzadu zwyklego w ro-
zumieniu kodeksu cywilnego, zarzadu trwatego w rozumie-
niu ustawy o gospodarce nieruchomosciami czy czynnoéci za-
rzgdu, do ktorego umocowani sg zarzadey nieruchomogci
(art. 185 ugn). Kazdy z tych ,,zarzadéw” zréznicowanych tre-
Sciowo, jest wlasciwy jedynie dla okreslajacej go ustawy i nie
nalezy utozsamia¢ go z inna, jedynie dlatego, Ze termin , za-
rzad” brzmi identycznie.

Podobng sytuacje mamy z pojeciem ,wartoci rynko-
wej”. W przepisach o gospodarce nieruchomoéciami war-
toé¢ rynkowa jest precyzyjnie zdefiniowana w ustawie
(art. 151 ugn) a rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
21.09.2004 r. ustala metodyke jej okreslania. Identyczny
w brzmieniu termin ,warto$¢ rynkowa” podaje ustawa
z dnia 8.07.2005 r. (tzw. ,zabuzafiska”) w art. 11, za$ dal-
sze regulacje tego artykutu okreslajace obowigzujaca meto-
dyke wyceny, ustalajg inny sposéb osiagania tej wartoéci
niz w przepisach o gospodarce nieruchomoéciami i prowa-
dzg do stwierdzenia, ze chodzi tu o ,warto§é¢ odszkodo-
wawczg’ (termin dotycheczas oficjalnie nie istniejgcy choé
niezbedny do wprowadzenia jako jedna z wartoéci nieryn-
kowych). Jedyny zwiazek tej wartosci z rynkiem polega
na tym, ze dla jej okreslenia wykorzystuje sie ceny trans-
akeyjne z rynku lokalnego. Moznaby nazwaé wartoSeig
rynkowa wartos¢ odszkodowawcza, gdyz katalogi budowla-
ne wykorzystywane dla jej okre$lenia bazuja przeciez
na cenach z rynku budowlanego.

Wniosek prosty — nie brzmienie nazwy, ale tresé pra-
wa decyduje o jego istocie.

Operat joko dowdd w postepowaniu

Warto wreszcie zwrdci¢é uwage na problem operatu jako
dowodu w postepowaniu sgdowym i administracyjnym.

O ile sprawy te w postepowaniu sgdowym sg uregulowa-
ne na tyle jednoznacznie, Ze nie wymagaja szerszego komen-
towania, to zauwazalna jest zasadnicza réznica pogladéw do-

tyczgca kompetencji w zakresie oceny wartoéci operatu jako
dowodu w postepowaniu administracyjnym. Mamy tu do czy-
nienia z art. 157 ugn, ale i z art. 80 kpa.

Art. 157 méwi o: ,ocenie prawidlowoéci sporzadzenia
operatu” (kompetencja organizacji zawodowej), a to nie jest
tozsame ze stwierdzeniem wartoéci dowodowej operatu jako
dowodu w postepowaniu (kompetencja organu).

Organ ma prawo i obowigzek ocenié, czy dokument-ope-
rat ma moc dowodows, a dla tej oceny moze (art. 84 kpa) po-
stuzy¢ sie opinig bieglego lub biegtych.

Pojecie ,biegly” w rozumieniu kpa nie jest identyczne -
z pojeciem ,biegly sqdowy”. Gdyby tak byto, to w kpa uzyto
by tego terminu w pelnym brzmieniu. Wobec braku takiego
-ograniczenia nalezy wnioskowad, ze w istocie chodzi tu o do-
radce, bedacego specjalista w danej dziedzinie. W naszym
przypadku bedzie to rzeczoznawca majgtkowy.

Uzyta w przepisie art. 84 kpa alternatywnie liczba
mnoga odnosi si¢ niewatpliwie do zespolu rzeczoznaw-
cOW, co w naszym zawodzie oznacza rowniez odpowiednig
komisje lub zespét orzekajgey, o ktérym mowa w art. 157
ust. 1 uogn.

Sprawe jednoznacznie przesgdza wyrok NSA z dnia
26.01.2006 . (II OSK 459/05) podjety w postepowaniu kasa-
cyjnym. Czytamy tam: ,Zaréwno organy administracyjne,
jak i sady rozpoznajace sprawe, maja obowigzek ocenié na
podstawie art. 80 kpa dowodowg warto$é ztozonego operatu
szacunkowego. Zadne argumenty nie przemawiajg za tym,
aby organy rozpoznajgce sprawe na podstawie tego doku-
mentu nie mogly samodzielnie ocenié jego wartoéci dowodo-
wej i ewentualnie zada¢ od rzeczoznawcy uzupetnienia tego
dokumentu albo wyjaéniefi co do jego tresci”.

Uzyte w art. 157 ust 1 uogn sformulowanie ,,ocena pra-
widlowosci sporzadzenia operatu” odnosi sie do stwierdze-
nia, czy zostal on opracowany zgodnie z zasadami wynika-
jacymi z przepiséw prawa i regulami standardéw zawodo-
wych (obecnie sg to przepisy wewnatrzkorporacyjne
i do czasu ich formalnego uzgodnienia z Ministerstwem In-
frastruktury nie obowiazuja rzeczoznawcéw nie zrzeszo-
nych w PFSRM).

Zas opinia, o ktérej mowa w art. 84 kpa, nie jest for-
malng ,,0ceng operatu”. Moze ona wskazywaé na sprawy
wymagajgce wyjasnienia przez autora operatu lub su-
gerowac organowi potrzebe zwrdcenia sie z proébg o for-
malng ocene do wlasciwego ciala orzekajacego (zgodnie
z art. 157 ugn).

Stanistaw Kolanowski jest szefem federacyjnej komisii ds. Sa-
morzgdu Zawodowego, powotanym na te funkcje 9 grudnia br.
przez Rade Krajowg PFSRM.




Stowarzyszenia

JESIENNE SZKOLENIE W UNIESCIU

Hanna Kunicka, Mirostawa Beszczyriska-Drozdza

Tradycja Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych staly sie spotkania rzeczoznawcow
majatkowych o zasiegu ogélnokrajowym, organizowane dwa
razy do roku w Unieéciu kolo Koszalina. Gléwnym celem

szkolen jest podnoszenie kwalifikacji zawodowych poprzez
ustawiczne aktualizowanie i poszerzanie wiedzy. W tym roku
drugie juz spotkanie o nazwie kurs specjalistyczny — ,,Wybra-
ne nowe przepisy prawne z zakresu wyceny nieruchomoéci”
odbylo sie w dniach 9-11 pazdziernika. Wykladowcami byly
niekwestionowane autorytety w srodowisku rzeczoznawcow
majatkowych: mgr inz. Henryk Jedrzejewski oraz mgr inz.
Zdzistaw Matecki.

W pierwszym dniu kursu zajecia poprowadzil Henryk Je-
drzejewski. Ich tematem byly: podzialy nieruchomosci, no-
welizacja ustawy o przeksztalcaniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnogci oraz planowanie przestrzenne
w dzialalnoéei rzeczoznawcy majatkowego. Drugi i trzeci
dzief kursu nalezaly do Zdzistawa Maleckiego. Podczas zajeé
mieli$my mozliwoéé blizszego zapoznania sie z nowa instytu-
cja prawng wprowadzong do Kodeksu cywilnego od dnia 3
sierpnia 2008 roku, jaka jest sluzebno$¢ przesylu i wiazacy-
mi sie z tym aspektami dotyczacymi wyceny tego prawa
w praktyce. Drugi blok tematyczny dotyczy!t wycen nierucho-

moéci pod drogi publiczne w aspekcie obowiazujacych w tym
zakresie przepisow prawa i okre§lania wartosci gruntow.
Presja zwigzana z koniecznoscig budowy nowych drog i au-
tostrad znalazla wyraz w kolejnej nowelizacji ustawy
z dnia 10 kwietnia
2003 roku o szcze-
gélnych zasadach
przygotowania i re-
alizacji inwestycji
w zakresie drog pu-
blicznych. Wyklady
przyblizyly nam nie-
latwa problematyke
z tym zwiazang.
Swoje dwudniowe
zajecia  Zdzislaw
Matecki zakonczyl
omawiajac tematy
dotyczace wybra-
nych zmian w usta-
wie o gospodarce
nieruchomogciami.

Po intengywnych
godzinach spedzo-
nych na wykladach,
nie moglo oczywi-
gcie zabrakngé cza-
su na rozrywke.
Zgodnie z tradycja
w pierwszym dniu
odbyt sie Bal Rzeczoznawcy Majatkowego, podczas ktorego
»Koszalin Show Band” umilal czas nie tylko dobra muzyka,
ale rowniez licznymi konkursami. Drugi wieczor to zabawa
na $wiezym powietrzu, gdzie przy grillu i muzyce bawiono
sie i dyskutowano na tematy bliskie rzeczoznawcom.

Wielu uczestnikéw kursu skorzystalo z mozliwoéci
spaceréw brzegiem morza, Jeziora Jamno, podziwialo pel-
ng game kolorow jesieni, jaka zagoécila na terenie Wojsko-
wego Domu Wypoczynkowego, w ktérym zorganizowano
szkolenie.

Piecze nad organizacja kursu sprawowali niezawodni go-
spodarze imprezy — czlonkowie Srodkowopomorskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych.

W tym roku do Uniescia przyjechala rekordowa liczba,
ponad 160 rzeczoznawcéw majatkowych. Swiadezy to o po-
trzebie spotkan, dyskusji oraz mozliwosci wymiany pogla-
dow. Dobra organizacja zaje¢ oraz atrakcyjnos¢ miejsca spra-
wiajg, ze szkolenia w Uniesciu na stale weszly do kalenda-
rza imprez cieszacych sie niestabnaca popularnoscia.

Wyklad Henryka Jedrzejewskiego




Stowarzyszenia

Vii MIEDZYNARODOWA KONFERENCJA WAZA
Lucyllia Gtogowska

Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych WAZA odbedzie sie w dniach 14-16 maja 2009 roku w Krakowie.

Jej tytul: ,Kamienice Mieszczanskie”.

Konferencja rozpocznie sie w czwartek 14-go maja na da-
chu jednego z najnowocze$niejszych obiektow hotelowych
w obrebie Rynku ,,Hotelu Starego” wykladem inauguracyj-
nym oraz innymi atrakcjami. Kolejne dni spedzimy w prze-
pieknym Palacu Wielowiejskich — XVI wiecznej siedzibie ma-
gnackiej nieopodal znanego nam Kosciola Dominikanow
i Franciszkandw, w sasiedztwie Kurii Biskupiej. Obiekt ten
nalezy do najokazalszych w mieécie.

® aspekty konserwatorskie zwigzane z zachowaniem bryty
i otoczenia budynku, jak rowniez podzialami wewnetrz-
nymi i elementami dekoracji,

® uwarunkowania prawne nieruchomosci — zaréwno wyni-
kajace ze wspolczesnej formy wiadania, jak i ze skutkow
historyeznych stuzehnosci, praw 1 ograniczen,

® problematyka rynku nieruchomosci zabytkowych, jego
tendencje i preferencje.

Na zagadnienia powyzsze

Serdecznie zapraszamy
hobbystéw naszych Konferen-
¢ji, sympatykéw i tych, ktorzy
jeszcze w nich nie byli uczest-
nikami. Staramy sie za kaz-
dym razem pokazac inna, zlo-
zong problematyke zwigzana
z historia ciekawych miejsc
zabytkowych. Przypominamy
ludzi ktérzy ja tworzyli, mo-
wimy o tym jak zmieniaja sie
1 sg wykorzystywane w cza-
sach obecnych.

Nasz temat to Krakow-
skie kamienice - krakow-
skie tajemnice...

Patrzymy na nie nie tylko
jak na obiekty sztuki, arty-
stycznej wyobrazni ich bu-
downiczych i dekoratorow, ale
takze jak na niemych $wiad-
kéw historycznych wydarzen,
wzlotow i upadkow zapisa-
nych w kronikach miasta, jak
i w zwykle] mieszezanskiej co-
dziennosci. Czy to rzeczywi-
$cie ,niemi” swiadkowie swo-

WAZA 2009

Vil KONFERENCJA
WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

KrAKOW, 14- 16 MAJA 2009

naklada sie - jako najwazniej-
sza determinanta — decyzja
wlasciciela dotyczaca wspol-
czesnej funkeji, jakg miatby
pelnié obiekt. I zazwyczaj jest
ona polem do konfliktu warto-
gci - tych niematerialnych
(zwigzanych z aspektem za-
bytkowym  nieruchomoéci)
1 tych materialnych, odpowie-
dzialnych za funkcjonowanie
kamienicy w §wiecie rynkowej
gospodarki.

Rola rzeczoznawcy majat-
kowego - doradcy rynku nieru-
chomos$ci bywa znajdowanie
sciezki porozumienia pomiedzy
tymi, sprzecznymi zdawaloby
sie, grupami interesow. Chcieli-
bysmy, zeby nasza konferencja
ukazala dobre przyktady no-
wych wspolczesnych funkeji
krakowskich kamienic, ktére
mogg ilustrowaé proces poszu-
kiwania i jak uzyskania kom-
promisu pomiedzy wartoéciami

ich czasow? Jak odczytac

przestanie, ktore kierujg do nas?
Celem VII Miedzynarodowej Konferencji Wyceny Nieru-

chomosei Zabytkowych WAZA jest ukazanie z jakiego rodza-

ju problematyka musi zmierzy¢ sie rzeczoznawca majatkowy

wyceniajacy rynkowa wartosé zabytkowej kamienicy:

® wymiar urbanistyczny kamienicy 1 jej otoczenia, forma
architektoniczna budynku i artystyczny detal wystroju
1 wyposazenia,

® uwarunkowania historyczne determinujace pierwotng
wielkosé¢ dzialki i kolejne przebudowy obiektu,

artystycznymi i rynkowymi.
Serdecznie w imieniu Organizatoréw zapraszam. Szcze-
golowy program bedzie podany w terminie pozniejszym.

Z pozdrowieniami w imieniu Komitetu Organizacyjnego
Lueyllia Glogowska

Adres organizatora
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
30-045 Krakow
Tel./fax: 012 632 36 44, e-mail: msrn@pro.onet.pl
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CHICHOT WOLNEGO RYNKU

Ewa Wojciul

Swiatowy kryzys, boczne trendy
na gieldzie (cokolwiek by to miato
byc) ... Nie, nie o to mi chodzi. My
sobie — ot - prosci ludzie, wiec ja
wypowiadam si¢ w zupelnie innej
skali. Bo tez wolny rynek, czyli wiel-
ce potezne zjawisko, ma - jak osoba
- swoje ekstrawagancje, kaprysiki
i dziwactwa. Oraz iluzje.

Niedawno padlismy ofiarg ta-
kiej iluzji w mikroskali. Postanowi-
lismy przygarng¢ kocigtko. Zytam
dotgd w przekonaniu, ze w Polsce
Jjest nadprodukcja dachowcéw
i zdobycie rudego kocigtka plci zen-
skiej (tak okreslit warunki brzego-
we mdj mgz) bedzie tatwe i przyjem-
ne. Zwlaszcza, ze dzieki nam
ktos odda zbywajgce mu zwie-
rzqtko w dobre rece.

W internecie znalezlismy kil-
ka ofert. Poczgtkowe okazaly sie
nieaktualne — wszystkie rudziel-
ce rozchodzily sie miedzy ludzi
Jak cieple buleczki.

A gdy znajdowalismy zwierzqgi-
ka na zbyciu, okazywalo sie, ze nas
na nie nie stac. Nie dlatego, ze
za kotki zgdano zaplaty - byly
za darmo. Opiekunowie stawiali
Jednak warunki nie do spetnienia.

~Musieliby panstwo wymieni¢
okna - uchylne sq niebezpieczne.
Kocigtko wlozy glowke miedzy okno
i futryne i sie udusi”.

Argumentow, ze od lat kilkunastu
hodujemy pomyslnie koty przy uchyl-
nych oknach, a nasza obecna stolar-
ka ma trzy lata, nie uznano.

~Prosze przestac zdjecie ogrodu.
O nie, plot jest nieodpowiedni, ko-
tek moze przez niego przejsc¢ i sie
zgubié.”

Nasz plot jest klasyczny — par-
kan z desek. Nie planujemy jego wy-
miany.

~Musielibysmy w przyszlosci
sprawdzad, czy korzystacie wylqcz-
nie z suchej, firmowej karmy”

Ciekawe, czy ci ludzie tez zywiq
sie wylgcznie suchg, firmowq kar-
mg.

»Panistwa ogrod nie spetnia na-
szych oczekiwan. Kocigtka wchodzq
na drzewa i nie umiejg potem z nich
zejs¢. Moze gdyby usunqc wszystkie
drzewa...”

Niektorzy z Panstwa pewnie
przypuszczajg, ze to - przynaj-
mniej ostatnie — sobie wymysli-
tam. Akurat! Kazdy moze sam
sprobowaé przygarnqgd kocigtko, to
sie przekona.

W

Mdéj
mgz uwa-
za, ze W tym
wypadku me-
chanizmy ryn-
kowe sq zaklica-
ne przez emocje. Niewiele zwierzg-
tek posiada tak rozczulajgcqg moc
Jak male kotki. Dla czesci wiascicie-
li - nawet, gdy majq kotkow za du-
20 — zadne warunki nie wydajq sie
wystarczajgco dobre.

Wytrwaloscig i pracg osiggneli-
smy cel. Okazalo sie, ze w sgsiedniej
miejscowosci sg dwa mioty dachow-

cow do rozdania. Wlasciciele zadali
tylko jedno, za to najwazniejsze py-
tante: ,,Czy kotek bedzie kochany?”
Dogadalismy sie w dwie minuty.
Poniewaz - zdaniem wielu o0séb
- zwierzgt nie nalezy oddawaé
za darmo, mili ludzie zazgdali zto-
towki. Utargowalismy na dwadzie-
Scia zlotych, zeby udowodnié, ze je-
steSmy powaznymi nabywcami
(wlasciwie to tez nie bylo zgodne

z zasadami wolnego rynku).
To, ze kotka okazala sie osobni-
kiem plci przeciwnej nie ma juz te-
raz dla nikogo znaczenia.
Nasze dotychczasowe
zwierzgtka tez jg
(jego) polubi-
ty. Rude
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stworze-

nie trojga

imion zyje sobie

szezesliwie i zdrowo

w domu o uchylnych

oknach, stojgcym na zadrzewionej

dzialce otoczonej parkanem. Zywi

sie urozmaiconym jedzonkiem bez
odrobiny suchej karmy.

Posmiatam sie takze — choé przez
tzy - gdy wyceniatam dwie nierucho-
mosci w pieknej okolicy 120 km
od Warszawy (na potudnie). Miody
rolnik poprosit o wycene gruntu.




Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Przeglgdajge akty notarialne z rado-
$cig spostrzegltam, ze za to, co mam
w portmonetce moge kupic pot hek-
tara. Gdybym poprosita meza, to
do spotki nabylibysmy dwa hektary
lasu lub pol uprawnych. Akty nota-
rialne (raczej akciki — na pottorej lub
dwie strony) dotyczyly sum w wiek-
szosci trzycyfrowych - dwiescie czter-
dziesci zlotych za 4 tysigee metrow,
siedemset zlotych za poltora hektara,
czterysta dwadziescia zlotych za hek-
tar. Siedzialam tam cztery godziny,
przejrzatam ze trzydziesci segregato-
réw. Ceny gruntéw - od 3 do 6 gro-
szy za metr. W zesztym roku.

Spytatam klienta o podaz ziemi.
Powiedzial, 2e na kazdy skrawek
zaoferowany do sprzedazy rzuca sig
kilku chetnych, bo ludzie powigk-
szajg gospodarstwa. A ceny? Piec-
dziesigf, szesédziesiqgt  tysiecy
za hektar, bo wokot duzo ferm ho-
dowlanych — duze chlewnie i obory.
A co w aktach notarialnych?

- To przeciez przez urzqd skar-
bowy.

— No wiasnie - urzqd nie prote-
stuje?

- A na jakiej podstawie?

Faktycznie. Jak mozna korygo-
wac cene, skoro wszystkie akty nota-
rialne sq tak jednomysine?

Potem w sgsiednim powtecie wy-
ceniatam dom. Myslatam, ze bedzie
tatwiej...

Po skonstatowaniu, ze za wlasny
roczny dochdd nabytabym w okolicy
dwa dwustumetrowe domy poszlam
do kierowniczki wydziatu.

- Czy moglaby mi pani doradzic,
w ktorej miejscowosci w tej gminie
znajde prawdziwe akty notarialne?

- W zadnej. Tutaj to powszech-
na praktyka.

- Nowiutkie domy po kilkana-
scie tysiecy, mieszkania po kilka?

— Tak wiasnie jest. Poki na teren
nie wejdg banki w kredytami, nic
sie nie zmieni.

Tylko ze ja wyceniatam pod kre-
dyt bankowy - podobno jeden
z pierwszych w okolicy. Rozszerzytam
rynek na sgsiedniq gming (,Dom od-
dany do uzytku w 2004 roku, dwie-
Scie piecdziesiqt metréw powierzchni
uzytkowej, dziatka trzy i pot tysigea
metrow, trzydziesci dwa tysigee zio-

tych”). Ponownie rozszerzytam rynek
0 nastepne gminy (,Stan surowy
— 180 metrow powierzchni uzytkowej,
dziatka dwa tysigce metréw, trzyna-
scie tysiecy”). Ponownie rozszerzy-
tam, zahaczajge o miasto powiatowe.
Udalo sie. Bank uznat wycene. Kre-
dyt przyznano. Wiecej tam nie poja-
de, chyba ze za piec lat. Albo tury-
stycznie, bo okolica urocza.

Moze jeszcze krotkie wyjasnie-
nie, dlaczego nasz rudy kot ma trzy
imiona. Nasza najstarsza corka,
wielbicielka kultury japoriskiej
ochrzcita go (jg) imieniem ,Neko”
(po japorisku kot). Poniewaz dow-
cipne zwierzgtko po kilku dniach
uznato, ze to bardzo zabawnie zrzu-
cac na naszego psa drewniane rzez-
by z kolekcji mojego meza, ten za-
czgl je upominac — takze po japon-
sku - okrzykiem ,Baka Neko”
(glupi kot). Zas nasze najmlodsze
dziecko dolozylo trzecie imie ,,Gar-
field” z powodu uderzajgcego podo-
bienistwa do pierwowzoru.

Zycze beztroskiego wypoczynku
i duuuzo spokoju w — zbyt nieliczne
- Swigteczne dni.

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

reklama cz.-b.

w formacie A5
wewngtrz numeru
- 800 zi

CENNIK REKLAM

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

- 400 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewngtrz nhumeru

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

Podane ceny sa cenami netto. Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail:
pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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SPRAWOZDANIE KOMISJI UCHWAL | WNIOSKOW
| KONGRESU RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W POZNANIU
27 WRZESNIA 2008 R.

Matgorzata Skqpska

Komisja Uchwal i Wnioskéw zostala powotana w skladzie
siedmioosobowym: Malgorzata Skapska - przewodniczaca,
Zbigniew Baranowski, Tomasz Cie§lak, Wojciech Daniel,
Adam Futro, Andrzej Lesinski i Jerzy Wiczkowski.

Do Komisji Uchwal i Wnioskéw zlozono 50 wnioskow
przez 20 delegatéw. Wszystkie wnioski zostaly zlozone
na piémie. Wiekszos¢ spoéréd zlozonych do Komisji wnio-
skéw zostala pogrupowana tematycznie, a nastepnie podda-
na pod glosowanie. Wnioski zgloszone, a nie przeglosowane
Komisja przekazala Zarzadowi Federacji celem ich rozpa-
trzenia.

Uczestnicy I Kongresu Rzeczoznawcow Majgtkowych po-
parli dzialania majace na celu powstanie Izby Samorzadu Za-
wodowego Rzeczoznawcow Majatkowych. W tym celu zobo-
wigzali wladze PFSRM do przygotowania projektu ustawy
o powolaniu izby samorzadowej RM i poddaniu jej pod dys-
kusje srodowiskowg do konca IT kwartalu 2009 roku.

Uczestnicy | Kongresu RM wypowiedzieli sie za utworze-
niem w strukturze PFSRM organu statutowego reprezentuja-
cego rzeczoznawcow majatkowych - KONGRESU RZECZO-
ZNAWCOW MAJATKOWYCH, zbierajacego sie okresowo,
co 2 lata i posiadajacego funkcje uchwalodawczo-wyborczg
wobec wladz Zarzadu PFSRM.

Uczestnicy I Kongresu RM sg za wprowadzeniem zmian
organizacyjnych w strukturze PFSRM poprzez:

@ przydzieleniem funkgji wykonawczej dla Zarzadu Federacji,
® przydzieleniem funkeji opiniodawczo - kontrolnej dla

Rady Krajowej PFSRM oraz w okresach miedzy kongre-

sami takze funkcji uchwalodawczej z nadrzedng rolg

Kongresu
® powolanie funkeji etatowej sekretarza generalnego

PFSRM.

I Kongres RM jest za utrzymaniem uprawnien w zakre-
sie szacowania nieruchomoséci nadawanych przez odpowied-
ni organ administracji panstwowej.

Uczestnicy Kongresu zobowigzali wladze Federacji
do podjecia dzialan majacych na celu wprowadzenie zmian
w ustawie o gospodarce nieruchomo§ciami poprzez zlikwido-
wanie zapisu o uzgadnianiu standardow zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych z resortem infrastruktury i ich ogla-
szaniu w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa.

Nie zostal przeglosowany wniosek o wprowadzenie za-
pisu, ze standardy zawodowe oraz kodeks etyki maja by¢
uchwalane przez organizacje zawodowa rzeczoznawcéw
majatkowych 1 obowigzujg wszystkich rzeczoznawcow ma-
jatkowych.

I Kongres RM postuluje podjecie dzialanh w kierunku
przeniesienia postepowania kwalifikacyjnego o nadanie
uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego z Mini-
sterstwa Infrastruktury do PFSRM.

I Kongres RM wnosi o rozwazenie mozliwoéci powola-
nia sadéw kolezenskich w stowarzyszeniach lokal-
nych. I Kongres RM opowiada sie za propagowaniem dzia-
tan mediacyjno-arbitrazowych na obszarze dzialania lokal-
nych stowarzyszen.

Uczestnicy Kongresu nie wyrazili zgody na wprowadzenie
w przepisach mozliwoéei opiniowania operatu szacunkowego
przez innego rzeczoznawce majatkowego, a takze na przeka-
zywanie przez komisje arbitrazowe wszystkich szezebli wadli-
wie sporzadzonych operatéw szacunkowych do sadéw kole-
zenskich lub do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej.

Uczestnicy Kongresu negatywnie sie ustosunkowali wo-
bec mozliwosci wprowadzenia zmian w rozporzadzeniu
w sprawie doskonalenia zawodowego w zakresie iloéci godzin
i nazewnictwa.

Negatywne stanowisko przyjeto takze wobec wniosku do-
tyczacego wprowadzenia dodatkowego kryterium ,do$wiad-
czenie” poza ,ceng” w postepowaniach prowadzonych w try-
bie ustawy prawo zamdéwien publicznych na uslugi wyceny
nieruchomosci, a takze wobec wniosku do podjecia dzialan
przez wladze Federacji w kierunku wyeliminowania rzeczo-
znaweéw majatkowych z obszaru ustawy Prawo zaméwien
publicznych.

Do rozpatrzenia przez wladze Federacji pozostaly zglo-
szone, a nie przeglosowane podczas obrad I Kongresu, poniz-
sze wnioski:
® Utworzenie komisji ds. Powotania Izby Samorzadu Zawo-

dowego RM z obowigzkiem rozliczenia z jej dziatalnosci,
® Podjecie dzialan (przez Zarzad PFSRM) zmierzajacych

do budowania poparcia w organach rzadowych i w Parla-
mencie RP, majacych na celu powolanie Izhy Samorzadu

Zawodowego Rzeczoznawcoéw Majatkowych,
® Rozpatrzenie mozliwosci wprowadzenia dwuinstancyjno-

§ci przy opiniowaniu operatow szacunkowych poprzez

ustanowienie jako | instancji komisji opiniodawczych

na poziomie stowarzyszen regionalnych oraz Komisji Ar-
bitrazowej przy PFSRM jako organu II instancji,

@ Zobowiazanie Zarzadu PFSRM do podjecia dzialan w kie-
runku wprowadzenia zmian w przepisach dotyczacych
procedury opiniowania operatow — tylko w przypadku ist-
nienia dwdch lub wiecej operatéw, z preferencjg dzialan
pojednawczo-arbitrazowych.
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Ponadto do Komisji wplynely takze wnioski o poddanie
pod glosowanie w formie uchwal ponizsze postulaty:

e Koniecznosé uwzgledniania obowigzujacego w Polsce sys-
temu prawnego w tworzonych przez srodowisko rzeczo-
znawcow majagtkowych standardach zawodowych, by nie
powodowat niepotrzebnych konfliktéw z Ministerstwem
Infrastruktury.

@ Przesylanie skarg do sadow kolezenskich lub KOZ na
nieetyczne postepowanie rzeczoznawcow majatkowych
nawet nie zrzeszonych.

Kilka wnioskéw dotyczylo szczegdlow organizacji struk-
tur federacji. Wnioskowano o powolanie zespolu do opraco-

wania projektu zmian do statutu PFSRM, zawierajacego:

wprowadzenie Kongresu jako ciala ustawodawczego, ustano-
wienie Rady Krajowej z prezydium jako organu z prezydium,

zawierajacego zmiane odnosnie Zarzadu - jako organu wyko-
nawczego, ktérego czlonkowie powinni hyé wynagradzani.

Inny wniosek dotyczyl wprowadzenia zmian organizacyj-
nych poprzez ustanowienie Zarzadu z Prezydentem na czele,
Sekretarza Generalnego, Rady Krajowej z Przewodniczacym
wybieranym co roku, przy czym maksymalny okres funkcp
powinien wynosi¢ dwie kadencje.

Do rozpatrzenia przez Zarzad PFSRM pozostal réwniez
wniosek dotyczacy zainicjowania nowej formy organizacyjnej
dla rzeczoznawcow majatkowych poprzez utworzenie izb go-
spodarczych (wojewddzkich lub regionalnych) z mozliwoécig
przylaczenia do nich stowarzyszen dziatajacych na tym ob-
szarze. Celem ww formy byloby umozliwienie rzeczoznaw-
com majgtkowych nie prowadzacym dzialalnoéci gospodar-
czej brania czynnego udzialu w zyciu zawodowym.

SZACHOWE MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Adam ller

22 listopada w Zajezdzie ,,0AZA” (Calownia k/Sierpca) odbyt
sie kolejny, VI Memorial Ksiedza Pralata Ludomira Lisowskiego,
bedacy jednoczesnie Mistrzostwami Mazowsza w Szachach Ak-
tywnych, Mistrzostwami Mieszkancéw Sierpca, Mistrzostwami
Lesnikéw Regionalnej Dyrekeji Laséw Panstwowych w todzi
oraz Mistrzostwami Polski Rzeczoznaweéw Majatkowych.

Sponsorami gléwnymi turnieju byli: Urzad Miejski
w Sierpcu, Eneria Sp. z o. 0., Melbud Sp. z 0. 0., TOREX Sp.
z 0.0. 1 ZUOK Kobhierniki Sp. z o. o. Laczna wartosc pucha-
row, nagrdd rzeczowych i pienieznych wyniosta 5000 zi.

Tegoroczny memorial zorganizowany ostal przez wiele
organizacji i instytucji: Urzad Miejski w Sierpcu, Polskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Od-
dzial w Plocku, Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych, Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Le-
énictwa i Drzewnictwa Zarzad Oddzialu w Lodzi, Wydawnic-
two Szachowe Penelopa. Zgromadzil na starcie 46 szachi-
stow z wielu zakatkéw kraju, w tym dwoch arcymistrzéw
i ezterech mistrzéw miedzynarodowych, facznie 19 uczestni-
kéw posiadalo ranking powyzej 2000 pkt.

Za zajecie pierwszych trzech miejsc wreczono zawodni-
kom puchary, ponadto pierwsza széstka otrzymata nagrody
pieniezne (I miejsce — 1000 zi).

Puchar dla najlepszej kobiety w turnieju odebrala Ma-
rzanna Mikolajczak ze Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Stupsku. Puchary i nagrody wreczali m.in.:
Burmistrz Sierpca, Prezes Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweow Wyceny Nieruchomosei Oddzial w Plocku, przed-
stawiciel Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Warunki lokalowe do gry byly bardzo dobre, wszyscy
uczestnicy turnieju mogli korzysta¢ z bezplatnego pocze-
stunku (gorace napoje i stodycze).

Turniej przebiegal w atmosferze czystej sportowej rywa-
lizagji. Sedziowali: sedzia gléwny Jerzy Mora$, sedziowie
rundowi Ryszard Henicz i Andrzej Bajgrowicz.

Na zakonczenie turnieju Adam Iller, szef Oddziatu Ploc-
kiego PSRWN, otrzymal z rgk Jerzego Morasia - przedsta-
wiciela Polskiego Zwigzku Szachowego, Brazowsa Odznake
Honorows.

Wyniki koncowe - klasyfikacja rzeczoznawca majatkowy

Lp.| M-ce | Nr | Tyt.  Nazwisko Imig

. Elo | Rank. | Pkt.

MBch. | Bech. | LZ. | Prog.

Iller Adam
(PSRWN 0Oddz. Plock)

Chumek Mirosiaw
(Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow

Majatkowych w Stupsku)

1 24 33 II1

0 1600 3.5 16.00 | 22.75 3 12.0

22.50 2 11.5

Nawalaniec Marek
(Malopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych)

0 1000 1.5 22.50 1 8.0
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

WRZESIEN

1w Szkolenia federacyjne

PFSRM, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury z dnia 17 kwietnia br. w sprawie statego doskona-
lenia zawodowego, od wrzesnia 2008 r. rozpoczela prowadze-
nie seminariow, szkolen lub kursow specjalistycznych. Kazde
szkolenie, seminarium, czy kurs specjalistyczny zglaszane
jest do Ministra Infrastruktury, gdzie nadawany mu jest nu-
mer programu. Jako pierwsze seminarium zarejestrowane
w Ministerstwie Infrastruktury zostato pt. ,,Gospodarka lo-
kalami spéldzielezymi i ich wycena w éwietle znowelizowa-
nej ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych” (6 godzin
edukacyjnych), ktore odbylo sie 12 wrzeénia. Wykladoweg
byt mgr inz. Zygmunt Bojar. Program seminarium obejmo-
wal: aktualne regulacje prawne dotyczace spéldzielezych
praw do lokali; ustanawianie odrebnej wiasnosci lokali na za-
danie cztonkéw spoldzielni lub os6b nie bedacych cztonkami,
ktérzy uzyskali inne tytuly prawne do lokalu spétdzielczego;
regulacja stanéw prawnych oraz wydzielenie gruntéw pozo-
stajacych w calosci wlasnoécia spéldzielni mieszkaniowej;
oznaczanie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali; cele i zasa-
dy wyceny lokali spoldzielezych w §wietle obowigzujacych re-
gulacji prawnych.

Wszystkie seminaria, szkolenia lub kursy specjalistycz-
nych, ktére odbyly sie w ostatnim kwartale 2008 roku, sa
w stalej ofercie szkolen federacyjnych.

i Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM

24 wrzesnia w Centrum Kultury Zamek odbylo sie Po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM. W posiedzeniu wzieli
udzial goécie: Jerzy Dabek, przewodniczacy Komisji Szko-
len oraz Jan Konowalczuk przewodniczgcy Komisji Stan-
dardow.

Czlonkowie Rady Krajowej nie przyjeli protokolu z po-
siedzenia odbytego w dniach 9-10 czerwca br. ze wzgledu
na brak zgloszonego przez Barbare Kowalska, przewodni-
czacg SRM w Toruniu, wniosku dotyczacego zmiany Regu-
laminu przyznawania certyfikatu wznania zawodowego
rzeczoznawcom majgtkowym ubiegajacym sie o uznanie
zawodowe tak, aby zobowigzani oni byli do prowadzenia
Repetytorium.

Przewodniczaca K()mlS_]l Etyki Zawodowej Lucyllia Glo-
gowska, po omoéwieniu zmian do kodeksu, wnioskowala
0 usuniecie 1 zmiane poszczegdlnych artykuléw i punktow
Kodeksu Etyki odnoszac sie do faktu, iz Kodeks Etyki nie za-
wiera mozliwoéci karania i stosowania sankeji wobec rzeczo-
znawcow majatkowych, ktorzy Kodeksu nie przestrzegaja.

Rada przyjeta Kodeks Etyki w 10 punktowej wersji dla
wszystkich rzeczoznawcow majatkowych - stowarzyszonych
1 nie stowarzyszonych.

Rada Krajowa zaakceptowala kandydature Leszka
Gutrego na stanowisko p.o. przewodniczqcego Komisji
Etyki Zawodowe;j.

Wiceprezydent Jerzy Adamiczka przedstawﬂ aktualny
stan prac nad wdrozeniem Standardéw Zawodowych, omé-
wil zasady, jakimi kieruje sie Ministerstwo Infrastruktury
przy uzgadnianiu standardéw przesylajac poszczegélne stan-
dardy do innych ministerstw.

Prezydent Andrzej Hopfer zaproponowal przyjecie

pod glosowanie wniosku w sprawie decyzji dotyczaeych

wszelkich zmian w standardach, ktére powinien podejmo-
waé Zarzad wspélnie z Komisja Standardéw, po przedsta-
wieniu i uzgodnieniu z Radg Krajows. Stosownych popra-
wek dokonuje autor standardu.

Wiceprezydent Jerzy Filipiak przypomnial o zlozonych

_ do Ministerstwa 52 zmianach do rozporzgdzenia w sprawie

operatu szacunkowego przygotowanych przez przedstawicie-
li organéw powolanych przez Rade Krajowa tj. ZEZ, Rade
Programows, Komisje Standardéw, Komisje Legislacyjna.
Jerzy Dabek, szef federacyjnej Komisji Szkolen, omowit
proces wdrazania rozporzadzenia w sprawie ustawicznego
ksztalcenia oraz przypomnial formy szkolenia wynikajace
z rozporzadzenia Ministerstwa Infrastruktury z 17 kwietnia
br.: seminarium trwa nie krocej niz 4 godziny; szkolenie trwa
nie krocej niz 8 godzin, a kurs specjalistyczny trwa nie kro-
cej niz 16 godzin, a takZe o tym iz — zgodnie z rozporzadze-
niem - rzeczoznawca majatkowy w roku kalendarzowym
musi odby¢ 24 godziny szkolenia w dowolnej formie.
Przewodniczgca Komisji Rewizyjne] Monika Nowa-
kowska przedstawila stan finansowy Federacji. Gospodarka
finansowa prowadzona w PFSRM zostala oceniona dobrze.

PAZDZIERNIK

v= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

17 paZdziernika odbylo sie kolejne posiedzenie Zarzadu
PFSRM. Wziely w nim udzial: Monika Nowakowska, prze-
wodniczaca Komisji Rewizyjnej oraz Malgorzata Skapska,
przewodniczaca Komisji Uchwat i Wnioskéw I Kongresu Rze-
czoznawcow Majgtkowych.

Oméwiono tresé przygotowanego przez Malgorzate Skap-
ska protokotu z przebiegu glosowania uchwat na I Kongresie
Rzeczoznawcow Majatkowych. Zarzad przyjal propozycje
przedstawienia na najblizszym posiedzeniu Rady Krajowej,




uchwat I Kongresu, aby nada¢ im znamiona uchwat obowig-
zujacych oraz oméwil kwestie odniesienia sie do dziewieciu
nieprzeglosowanych wnioskéw zgloszonych na Kongresie
i dwudziestu wnioskéw zgloszonych na pismie.

Zarzad zdecydowat o przeslaniu do stowarzyszen rzeczo-
znawcow majatkowych pism dotyczacych zgloszenia kandy-
datéw na przewodniczacych dwéch komisji: statutowej i sa-
morzadowej, tak by mogli byé oni przedstawieni do zatwier-
dzenia przez Rade Krajowa.

Zaakceptowano propozycje wystania do Ministerstwa
Infrastruktury pisma informujacego o woli érodowiska rze-
czoznawcOw majatkowych wyrazanego na I Kongresie Rze-
czoznawcow Majatkowych dotyczacego wykreslenia z nowe-
lizacji Ustawy o Gospodarce Nieruchomoéciami punktu
o uzgadnianiu standardéw zawodowych. Wystanie omawia-
nego pisma Zarzad uzaleznil od pisemnej akeeptacji sfedero-
wanych stowarzyszen.

v 17 pazdziernika Federacja zorganizowala seminarium
~Wycena ograniczonych praw rzeczowych” prowadzone
przez mgr inz. Monike Nowakowsks. Seminarium miato
charakter warsztatowy z duza iloscig praktycznych przykla-
déw. Seminarium trwato 6 godzin edukacyjnych.

v Konferencja przedstawicieli samorzadéw zawo-
déw zaufania publicznego

25 pazdziernika odbyla sie w Lodzi II Ogdlnopolska
Konferencja Przedstawicieli Samorzadow Zawodéw Zaufa-
nia Publicznego, pod hastem , Polska Obywatelska i samo-
rzady zawodowe”. W konferencji, ktorg zorganizowala
Okregowa Rada Adwokacka w Lodzi, uczestniczyli przed-
stawiciele samorzadéw: aptekarskiego, lekarskiego, lekarzy
weterynarii, pielegniarek i poloznych, diagnostéw i techni-
kéw laboratoryjnych, inzynieréw budownictwa, architek-
tow, urbanistéw, bieglych rewidentéw, doradcéw podatko-
wych, radcéw prawnych, komornikéw i adwokatow.
Na konferencje zaproszono przedstawicieli rzeczoznaweow
majatkowych - jedynego zawodu, ktéry nie posiada samo-
rzadu zawodowego. W konferencji wzieli udzial Krzysztof
Urbanezyk, wiceprezydent PFSRM oraz Tomasz Cie-
§lak, wiceprezes Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Gosémi konferencji byli senator
Krzysztof Kwiatkowski z PO oraz postanka prof.
Zdzislawa Janowska (SDPL). Przedstawiciele samorza-
déw zawodowych podkreslali, ze mimo obietnic przedwy-
borezych, rola samorzgdéw jest deprecjonowana i margina-
lizowana. W trakcie dyskusji glos zabrat Krzysztof Urban-
czyk, ktéry poruszyl problemy zwiazane z ustawsg
o samorzadzie zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych
oraz przekazal wnioski wyptywajace z uchwat I Kongresu
Rzeczoznawcow Majatkowych. Na zakonczenie Konferencji
uczestniczy przyjeli wspdlne stanowisko, skierowane
do premiera, marszalkow Sejmu i Senatu oraz postow i se-
natoréw RP ktore publikujemy obok.

Apel ogélnopolskiej konferencji
samorzadéw zawodow zaufania publicznego

Przedstawiciele samorzgdéw zawodéw zaufania pu-
blicznego skupiajacych istotne spolecznie srodowiska
inteligencji humanistycznej i technicznej, zgromadzeni
w Lodzi — zwracaja sie do reprezentantéw wiadzy wyko-
nawczej i ustawodawczej z apelem o poszanowanie i re-
spektowanie wyrazonych w preambule do Konstytucji
podstawowych zasad Rzeczypospolitej Polskiej, tj. po-
szanowania wolnoéci i sprawiedliwoéci, wspoldziatania
wladz, dialogu spolecznego oraz zasady pomocniczosci
umacniajgcej uprawnienia obywateli i ich wspélnot.

Wielu z nas w czasie wyboréw parlamentarnych
udzielito poparcia formacji politycznej, ktéra deklaro-
wala odstgpienie od antyinteligenckiej, antyobywatel-
skiej i wrogiej wobec konstytucyjnej zasady pomocniczo-
§ci, polityki. Wyrazamy najglebsze przekonanie, iz dla
‘wyniku wyboréw parlamentarnych duze znaczenie mia-
ta rola opiniotworcza naszych érodowisk, w sposéb bez-
precedensowy lekcewazonych przez poprzednig ekipe
wiadzy. W czasie kampanii wyborczej w 2007 r. kandy-
daci na parlamentarzystéw, krytykujacych poprzednie
wladze, deklarowali 1 obiecywali naszym §rodowiskom
poszanowanie idei samorzgdnosci.

Utwierdzano nas w przeswiadczeniu, iz budowanie
spoleczenstwa obywatelskiego musi polegaé na polityce
otwartosci wladzy na Srodowiska samorzadowe i osiaga-
nia z nimi w ramach dialogu, konsensusu.

Obecna praktyka koalicji rzgdzgcej wpisuje sie we
wzorce merytorycznej ignorancji wobec Srodowisk sa-
morzgdow zawodow zaufania publicznego, ich znacze-
nia i misji spolecznej. Jest przejawem préby zmiany
ladu konstytucyjnego, poprzez budowanie centrali-
stycznego porzadku panstwowego, w miejsce realiza-
¢ji fadu prawnego wyrazonego w Preambule i art. 17
Konstytucji.

Nasze oczekiwania, iz formacja polityczna, ktérej
udzieliliSmy poparcia - stworzy kompetentny rzad, po-
wola w jego sklad ludzi merytorycznie przygotowanych
do realizacji obywatelskich i spolecznych oczekiwan,
a w sprawowaniu wladzy bedzie nie tylko szanowag, ale
wprost korzysta, z samorzgdno$ci obywatelskiej — oka-
zaly sie niespeinione.

JesteSmy §wiadkami naruszania konstytucyjnej re-
guly dialogu spolecznego, ktéra nakazuje w ramach
przygotowywanych przez wiadze zmian prawa dotycza-
cych Srodowisk samorzadéw zawodowych, w szezegol-
nosci zaufania publicznego, dokonania uzgodnien z ty-
mi samorzadami. Nadto, z naruszeniem konstytucyjnej
zasady pomocniczo$ci, proponowane zmiany zmierzaja
w kierunku , urzadzenia” nam samorzgdéw, poprzez po-
zbawienie nas praw stusznie nabytych.
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rv 28-30 pazdziernika odbyt sie federacyjny kurs specjali-
styczny ,Wycena nieruchomosci dla potrzeb skarbowo-po-
datkowych”. Tematyka kursu (trwa 26 godzin edukacyj-
nych), obejmuje elementy prawa cywilnego, podstawy praw-
ne postepowania karno-skarbowego, rzeczoznawca
majatkowy w postepowaniu karno-skarbowym, wycena érod-
kéw trwalych dla potrzeb ewidencji i amortyzacji. Wykla-
dowcami byli: mgr Krystyna Chustecka - sedzia (Naczel-
ny Sad Administracyjny), dr Anna Beer-Zwolinska, mgr
Robert Ostrowski, mgr inz. Zdzistaw Malecki. Po-
przednio seminarium, a obecnie kurs specjalistyczny, jest
w stalej ofercie szkolen federacyjnych od 1995 roku i wcigz
cieszy sie duzym zainteresowaniem.

LISTOPAD

vz W dniach 7-8 listopada odbylo sie kolejne juz szkolenie
prowadzone przez Krzysztofa Trynkosa (autora progra-
mow, znanych testéw samosprawdzajgcych i uczgcych na ba-
zie EXCELA) na temat: ,Wykorzystanie komputera w pracy
rzeczoznawcy majatkowego. EXEL Krok po kroku”. Szkole-
nie trwa 10 godzin edukacyjnych i jest prowadzone w gru-
pach do 12 oséb.

1w Debata w Mazowieckim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych

15 listopada odbyla sie w Warszawie debata poswieco-
na modelom oceniania operatéw szacunkowych w oparciu
o art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoéci, funkcjonu-
jacych w roznych stowarzyszeniach. Uczestniczyli w niej:
przedstawiciel Prezydenta PFSRM, Przewodniczacy KA,
Iwo Betke, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, czlonkowie
zespolow opiniujacych z 10 stowarzyszen. Spotkanie od-
bylo sie z inicjatywy czlonkdéw zespoldw opiniujacych kilku
sfederowanych stowarzyszen. Gospodarzem spotkania
bylo Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych, a debate prowadzila Katarzyna Stasiak.

Czlonkowie Zespoléw Opiniujgcych poszezegblnych sto-
warzyszen przedstawili wiasne do§wiadczenia i wnioski do-
tyczace tego ,,sadownictwa wewnetrznego”. Mysla przewod-
nig dyskusji bylo przekonanie, ze ten obszar dzialania stowa-
rzyszen, bardzo wazny i wrazliwy jednoczeénie, jest
uzalezniony wylgcznie od wewnetrznych regulacji kazdego
stowarzyszenia. Zadne przepisy rangi panstwowej i federa-
cyjnej nie narzucajg ohowiazujacych ram, regut, form, proce-
dur, itp. przeprowadzenia ,oceny prawidlowosci sporzadze-
nia operatu szacunkowego”.

W przekonaniu uczestnikéw debaty nadszed! odpowiedni
czas, aby wymieni¢ sie do$wiadczeniami, wypracowaé wspol-
ne stanowisko w sprawie mediacji, jako drogi do konsensusu
miedzy autorami rozbieznych wycen.

W podsumowaniu debaty uczestnicy wyrazili przekona-
nie iz konieczna jest wymiana do$wiadczen i doskonalenie

dziatan ZO. Padla propozycja, by kontynuowaé spotkania
cyklicznie (np. dwa razy w roku). Na zakohczenie zostaly
sformulowane ponizsze wnioski, ktére uczestnicy przyjeli
jednomys$lnie.

Wnioski

1. Intencja proponowanych zmian w dzialalnoéci komisji
stowarzyszeniowych jest zmierzanie do polubownego roz-
strzygania sporow powstalych w obszarze wyceny nieru-
chomoécei.

Rekomendowang technika rozstrzygania sporow jest me-
diacja co nie wyklucza innych sposobéw polubownego
sposobu rozstrzygania sporow.

2. Tam, gdzie jest to mozliwe, komisje stowarzyszeniowe
winny zmierzaé¢ do powstrzymania sie od wydawania opi-
nii w stosunku do pojedynczego operatu.

3. Uznaje sie za bardzo istotne zapewnienie wysokiego po-
ziomu kwalifikacji oraz odpowiednich cech osohowoscio-
wych czlonkow komisji stowarzyszeniowych realizuja-
cych zadania komisji opiniujacych.

4. Uznaje sie za istotne zapewnienie stronom i uczestnikom
postepowania w ramach procedur mozliwosci zlozenia
wniosku o wylgezenie czlonkéw zespoléw opiniujacych.

5. Rekomendujemy wszystkim stowarzyszeniom zapozna-
nie sie z Regulaminem pojednawczo-arbitrazowym opra-
cowanym przez Stowarzyszenie z Lodzi.

e 19 listopada obradowal Zarzad Federacji

Zarzad zapoznal sie z prezentacjg systemu komputerowe-
go ,,Analiza rynku nieruchomosci — wycena Pro/Rzeczoznaw-
ca” prowadzong przez zaproszong firme. Testowaniem syste-
mu zajmie sie zespdl powolany przez Zarzad.

Oméwiono propozycje dzialan Zarzadu oraz Rady Kra-
jowej w nawigzaniu do uchwal I Kongresu Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Jako jedna ze spraw pierwszoplano-
wych Zarzad uznal kwestie powolania przez Zjazd Zalozy-
cielski Izby Gospodarczej zrzeszajacej podmioty
gospodarcze dzialajace w obszarze rzeczoznawstwa majat-
kowego. Temat ten zostanie przedstawiony Radzie Krajo-
wej. Zarzad postanowil skierowaé do Rady Krajowej spra-
we powolania Komisji ds. Statutu, ktérej zadaniem bedzie
przygotowanie analizy zmian w statucie proponowanych
przez delegatéw na Kongresie. Zarzad ustalil liste kan-
dydatéw do Komisji Statutowej na podstawie propozycji
nadestanych przez stowarzyszenia oraz zaproponowatl
wybranie na przewodniczgcego tej Komisji Henryka
Jedrzejewskiego.

Kolejnym zagadnieniem, ktére zostanie oméwione
na posiedzeniu Rady Krajowej, bedzie powotanie Komisji
Samorzadowej: przygotowano liste kandydatéw na czlon-
kéw komisji oraz na przewodniczacego (Tomasz Cieslak,
Stanistaw Kolanowski).

Czlonkowie Zarzadu rozmawiali o standardach zawodo-
wych przedlozonych do Ministerstwa Infrastruktury w celu
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ich uzgodnienia, odnoszac sie¢ do pism, jakie minister
Olgierd Dziekonski przyslal w tej sprawie do Federacji,
jak réwniez do rozméw, jakie prowadzil z nim w tej kwestii
Prezydent PFSRM.

Zarzad wystuchal informacji Krzysztofa Grzesika,
pelnomocnika PFSRM do spraw integracji z UE, o przebie-
gu koordynacji standardéw zawodowych na poziomie §wia-
towym i europejskim oraz omdwil propozycje TEGOVA
dotyczacg zorganizowania miedzynarodowego spotkania
rzeczoznawcow majatkowych w Warszawie w marcu przy-
szlego roku.

Oméwiono takze sprawe tlumaczenia i wydania Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny.

v 19-21 listopada odbyl sie kurs specjalistyczny ,Uwa-
runkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej z uwzglednieniem stu-
zebnoéci przesylu”. Kurs specjalistyczny, ktory trwa 25 go-
dzin edukacyjnych sklada sie z dwoch czeéci: teoretycznej
- wykladu prowadzonego przez prof. Ryszard Cymer-
mana i mgr inz. Zdzistawa Maleckiego oraz z czeéci
warsztatowe]j, w ktorej omawiany jest trudny temat doty-
czgcy wycen z obszaru ,infrastruktury technicznej”, pro-
wadzonej przez rzeczoznawcow majatkowych praktykéw —
Monike Nowakowska, mgr inz. Jerzego Dabka, mgr
inz. Wiadystawa Miziera.

w22 listopada w Zajezdzie ,0AZA” (Calownia k/Sierp-
ca) odbyt sie kolejny, VI Memorial Ksiedza Pratata Ludo-
mira Lisowskiego, bedacy jednoczeénie Mistrzostwami Ma-
zowsza w Szachach Aktywnych, Mistrzostwami Mieszkan-
céw Sierpca, Mistrzostwami Leé$nikow Regionalnej
Dyrekeji Lasow Panstwowych w Lodzi oraz Mistrzostwami
Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych. W trakecie zawoddow
Adam Iller, szef Oddzialu Plockiego PSRWN, otrzymat
z rak przedstawiciela Polskiego Zwigzku Szachowego — Je-
rzego Morasia, Brazowg Odznake Honorowg tego zwigzku.
Relacja Adama Illera z zawoddéw na stronie 47. Fotorepor-
taz na II okladce.

GRUDZIEN

1= Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM

W dniach 8-9 grudnia w siedzibie Naczelnej Organizacji
Technicznej przy ul. Czackiego w Warszawie obradowala Ra-
da Krajowa PFSRM.

Pierwszego dnia obrad goSciem Rady byt podsekretarz
stanu w Ministerstwie Infrastruktury (odpowiadajacy
w resorcie za zagadnienia nieruchomoéci) Olgierd Dzie-
konski. Spotkanie bylo zwigzane z listem, jaki Federacja
otrzymala od ministra w sprawie uzgadniania standar-
déw zawodowych. Zapis spotkania z ministrem na stro-
nach 2-7.

Wieczorem czlonkowie Rady Krajowej na spotkaniu wi-
gilijnym podzielili si¢ z oplatkiem, przybyt takze minister
Olgierd Dziekonski.

Rada Krajowa podjeta decyzje zwigzane z zalecenia-
mi I Kongresu Rzeczoznawcéw Majatkowych z Poznania.
Rada zobowigzala Zarzad do uwzglednienia wnioskéw Kon-
gresu w biezacej dzialalnosci. Powolano Komisje Statuto-
wa, na czele z Henrykiem Jedrzejewskim i Komisje ds.
Samorzadu Zawodowego ze Stanistawem Kolanowskim
jako szefem.

Rada przyjela Zasady Stosowania Kodeksu Etyki Zawo-
dowej (ktére publikujemy na stronach 7-8). Przewodnicza-
cym Komisji Etyki Zawodowej zostal Lech Gutry. '

Drugi dzien obrad Rady zdominowala kwestia standar-
déw zawodowych. Prof. Mieczyslaw Prystupa przedstawil
projekt Noty NI 1, dotyczacej wyceny metodg korygowania
ceny éredniej, a prof Sabina Zrébek oméwila standard
KSWP 2. Rada Krajowa uchwalila KSWP 2, noty NI 1, NI 2,
przyjmujac jedynie drobne autopoprawki akceptowane
po dyskusji przez szeféw zespotow.

#5 15 grudnia odbylo sie w Ministerstwie Infrastruktury
spotkanie uzgadniajace w sprawie standardéw zawodo-
wych. Obecni byli Andrzej Hopfer, Zdzistawa Ledzion-Tro-
janowska, Jerzy Filipiak, Jerzy Adamiczka, Jan Kono-
walczuk. Relacja ze spotkania w kolejnym numerze
kwartalnika.

= 19 grudnia Minister Infrastruktury podpisal noweliza-
cje rozporzadzenia w sprawie stalego doskonalenia zawodo-
wego przez rzeczoznawcedw majgtkowych, porednikéw w ob-
rocie nieruchomosciami oraz zarzgdeéw nieruchomosci
z dnia 17 kwietnia 2008 r. (Dz. U. Nr 80, poz 475). Obecny
okres rozliczeniowy (od 27 maja do 31 grudnia 2008 r.), w ra-
mach ktérego rzeczoznawcy majgtkowi, posrednicy w obro-
cie nieruchomosciami oraz zarzgdey nieruchomoéci byli zo-
bowigzani do uczestniczenia w co najmniej 24 godzinach
edukacyjnych ksztalcenia, zostal przediuzony do konca przy-
szlego roku. Oznacza to, ze osoby uprawnione zyskaly jesz-
cze rok na spelnienie ustawowego obowiazku statego dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych.
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA | KWARTAL 2009 R.

Data Temat

styczen Warsztaty przedegzaminacyjne

styczen Wrykorzystanie komputera w pracy rzeczoznawcy majatkowego - EXCEL , Krok po Kroku” (10 godzin)

luty Sporzadzanie opinii dotyczacej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego oraz wyceny

dla potrzeb realizacji przepiséw dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego (24 godziny)
luty Wycena dla potrzeb finansowych

marzec Czynnoéci rzeczoznawcey majatkowego jako bieglego sadowego (50 godzin)

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poérednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej
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 Pafstwa strony. |

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

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

[
V
Polska Federacja Stowarzyszen 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
Ksiegowosc e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 022-627-07-79
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Cooperation with Ministry of Infrastructure

* National Council Meeting with Minister Olgierd
Dziekonski

Law

e The Rules of Application the Property Valuers’
Code of Ethics

e Hanna Skora:
The Legal Calendar

* The Draft of the Ministry of Justice Decree
Changing the Decree on the Costs of Getting
the Evidence from the Court Expert Opinion
in the Court Proceedings

Standards and methods of valuation

* General National Rules of Valuation

e Zdzistaw Adamczewski, Andrzej Hopfer:
Remarks Concerning the Possibility to Automate
the Process of Property Valuation

Business valuation

*  Mieczystaw Prystupa
The Enterprise as a Subject of Valuation

From the works of Expert Team

Real Estate Market

*  Katarzyna Michnikowska:
Real Estate Market in Poland in 4rd Quarter 2008
- Echoes of Global Financial Crisis

*  Malgorzata Krajewska, Radostaw Gaca:
The Buyers Preferences on the Real Property
Market in Torun and Bydgoszcz

The topics to discuss

»  Stanistaw Kolanowski
Several Remarks on Practical Application of Legal
Regulations by Property Valuers

Associations

*  Hanna Kunicka, Mirostawa Beszczynska-Drozdza
The Autumn Training in Unieécie

*  Lucyllia Glogowska
7th International WAZA Conference

Inquiring Valver Cases

*  Ewa Wojciul:
The Giggle of Real Estate Market

Information - News

From the Federation Life

Re‘:’ort of Motion Commitee of the | Congress
of Valuers on 27" September 2008 in Poznan

Matgorzata Skqpska

The motion committee was called consisting of seven
valuers: Matgorzata Skgpska — chairman, Zbigniew
Baranowski, Tomasz Cieslak, Wojciech Daniel, Adam
Futro, Andrzej Lesinski, Jerzy Wiczkowski.

The committee received 50 motions applied by 20
delegates. They were all in written.

The majority of them were grouped according to
the topics and being voted. The rest were passed to
The Board of Federation to be considered later.

The participants supported the undertakings
leading to the organization of Professional Chamber
of Valuers. They obliged the Federation Board to
prepare the draft of Act on calling the Valuers
Chamber and directing it to the valuers community
discussion till the end of second quarter of 2009.

The Congress participants opted also for creating
in Federation structure the Property Valuers’” Congress
- as the statutory body representing the valuers,
meeting every two years and having the electoral and
resolution power.

The Congress participants decided also to
introduce the following organizational changes:

— to assign the executive functions to the board
- to assign the opinion-forming and supervisory
functions to the National Council , and between the

Congress meetings also the resolution function
— creating the full-time position of secretary general

The 1+ Congress was in favour of keeping the state
license for property valuation awarded by suitable
body of state administration.

The 1¢ Congress participants obligated the
Federation authorities to undertake the activities
leading to the change in the Act on Real Property
Management — to liquidate the record about the
necessity to agree the Professional standards with the
Ministry of Infrastructure and publishing them in the
official Ministry newsletter.

The motion to introduce the record that the
professional standards and code of ethics have to be
passed by professional valuers’ organization and are
obligatory for every valuer was not accepted.

The 1 congress postulates to undertake the activities
to move the qualification proceedings to award the
license for property valuation from the Ministry of
Infrastructure to the Federation.

The 1% Congress appeals for considering the
possibility to call the courts inside the regional

N L. Jr = PO

S T ! Db Ao
| Rzeczoznawea Majgtkowy




_English Abstracts.

associations fo arbitrate the dispute and problems of the
members. The 1¢ Congress calls to propagate mediation
and arbitral activities at the local associations arena.

The congress participants did not accept the
introduction in the regulations the possibility of
evaluation of valuation report by another valuer and
passing the defective valuations reports by every level
of arbitration committee to the inside the regional
associations courts or to the

Professional Responsibility Commission (Ministry of

* o obligate the Federation Board to undertake the
activities towards the changes in the regulations on
procedure of creating opinion about the valuation
report — only in the case of two or more valuation
reports, with the preference to mediation and
arbitration activities.

Moreover the following motions were received by
the Committee:
« The necessity of taking into consideration the legal

Infrastructure).

The Congress participants
took negative position on  the
possibility of changes in the
decree on the continuous
professional development
concerning the number of hours
and nomenclature.

The negative position was
taken also towards the motion to
introduce the additional criterion
of “experience” apart from “price”
in the proceedings under the act
on public order concerning the
valuation services as well as
towards the motion to eliminate
the services of property valuation
from the range of this act.

To be considered by the
Federation authorities were left the following motions
not being voted during the Congress:

+ creating the commission for the task to call the
Professional Chamber of Valuers’ with the
obligation to be assessed for its activity

« undertaking the activities (by the Federation Board)
to build up the support for the Valuers Chamber in
the state bodies and Parliament

+ considering the possibility of two instances in the
arbitral procedure through introduction as first
instance the opinion-creating committees at the
regional associations and as second instance the
Arbitral Committee of the Federation

system obligatory in Poland when

creating the professional

valuation standards, so to avoid

the conflicts with the Ministry of

Infrastrucure.

¢ Directing the
concerning non-ethical
behaviour of valuers to the
inside associations courts or

Professional  Responsibility

Commission also in the case

of non-associated valuers.

Several motions referred to the
details of structure of the Federation
— to call the team to work on the
draft of changes in the Federation
statute including : infroducing the
congress as the resolution body, the
National Council to be a body with
presidium, the Board to be an
executive body paid for the job.

Another motion postulated to seftle the Board with
the President, the Secretary general, the National
council with the chairman elected every year, for the
maximum period of two terms of office.

To be considered by Federation Board there was also
left the motion concerning the new organizational
structure for property valuers — to create the economic
chambers (regional or for voivodeships) with the possibility
of joinining to them local associations from this region.

This would give the possibility to join the
professional community life by the valuers not carrying
the professional business activity.

National Council
Meeting 9" Dec.

complaints

Rzeczoznawca

Majatkowy
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VI Memoriat Ksiedza Pratata Ludomira Lisowskiego
22 11 2008 r. — Zajazd ,OAZA", Calownia k/Sierpca

Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Szachach

foto: PSRWN Oddziat Plack
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