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Szanowni Pafstwo!

Uz po raz szosty, szostego lipca Rada Krajowa

PFSRM dokonata wyboru Zarzqdu Federagji.
Lawsze kiedy dokonywany jest demo-
kratyczny wybor wtadz organizacji,
wszyscy zadajg sobie pytanie
o przysztos¢ oraz perspektywy
dziatania. Odpowiedzi na nur-
tujqce wszystkich pytania nie sq
ani proste, ani jednoznaczne.

Nasz ruch zawodowy znajduje sie
w nowej sytuacji, miat miejsce | Kongres
Rzeczoznawcow Maijgtkowych, tworzq sie
nowe organizacje skupiajgee rzeczoznaw-
cow majgtkowych i chocby z tych powodow
stojg przed nami nowe wyzwania. Jednym
z postulatow Kongresu jest podiecie takich
dziatan, ktore umozliwig rzeczoznawcom majgtko-
wym dziatanie jako przedstawicielom zawodu zaufania publicz-

nego, tak aby mogli posiadac Izbe Zawodowq. Nie mozemy jednakze
zapomina, ze fakt powotania Izby Zawodowej nie jest tak jednoznacz-
nie popierany przez cate nasze srodowisko. Stoje jednakze na stano-
wisku, ze utworzenie Izby Zawodowej Rzeczoznawcow Majgtkowych

W

bytoby panaceum na wiele naszych problemow. Mam przy tym $wia-
domos¢, ze doprowadzenie do uchwalenia odpowiedniej
ustawy przez Sejm RP bedzie niezwykle trudne.
Larzqd Federacji to organ, ktéry ma reali-
zowa¢ polityke i zadania wyznaczone przez
Rade Krajowq i cafe Srodowisko rzeczoznaw-
cow. Zarzqd musi by¢ mgdry Waszq mgdroscig,
tak jak cztonkowie Rady Krajowej muszq by¢
wyrazicielami opinii i poglqdow sSrodowiska rze-
czoznawcow majgtkowych. Tylko od naszej wzajemnej
wspotpracy, naszego wspolnego dziatania i przekonania
0 jego stusznosdi, bedzie zalezat nasz wspolny sukees,
na ktorym nam wszystkim zalezy.

Oferuje swoj czas i pefne zaangazowanie, ale niczego
nie zrobig bez wsparcia zarzqdow stowarzyszen czfon-
kowskich i personalnie cztonkdw tych stowarzyszen.

Korzystajgc z okazji, bardzo serdecznie dzigkuje

za poparcie w imieniu wtasnym oraz pozostatych czton-

kow wiadz Federacji, postaramy sig nie zawies¢ poktada-

nych w nas nadziei. Deklaruje, w miarg mozliwosd, juk najczest-

sze wizyty w Srodowiskach rzeczoznawcow majgtkowych, aby doktadnie
wstuchiwac sig w gtosy z nich ptynqce.
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DBAtOSC 0 WIZERUNEK RZECZOZNAWCOW

Rozmowa z nowym Prezydentem PFSRM Krzysztofem Urbariczykiem

Redakcja: serdeczne gratulacje w imieniu czytel-
nikow ,,Rzeczoznawcy Majatkowego” i redakcji z po-
wodu wyboru na stanowisko Prezydenta PFSRM.

Bardzo dziekuje i przyznam sie, ze jestem naprawde za-
skoczony duzym poparciem, jakie otrzymatem. Taki rezultat
wyboréw zobowigzuje, mam nadzieje nie zawie$¢ poklada-
nych nadziei. MyS§le, ze wszyscy nowo wybrani czlonkowie
wladz federacji odpowiedzialnie podejda do

Jak oceniasz kondycje naszego srodowiska?

Mysle, ze kondycja naszego Srodowiska zostala najtrafniej
oceniona w trakcie ubieglorocznego wrze$niowego I Kongresu
Rzeczoznaweow Majatkowych, ktory odbyl sie w Poznaniu.
W czasie tego zgromadzenia padlo wiele stusznych stow, a
szczera, nieskrepowana dyskusja doprowadzila do istotnych
wnioskéw. Zgadzam sie z wiekszoscig postulowanych tam

zmian. Czlonkowie poprzedniego Zarzadu

swoich obowigzkow.

Jakie sa priorytety w pracy nowe-
go Zarzadu?

To trudne pytanie, a odpowiedz nie jest
taka prosta. Otéz tych priorytetéw jest
sporo. Sg to:

@ stale uczestnictwo w pracach legislacyj-
nych komisji i podkomisji sejmowych,

® wspodlpraca z Ministerstwem Infra-
struktury przy nowelizacji rozporza-
dzen,

® realizacja uchwal I Kongresu Rzeczo-
znawcow Majatkowych,

@ proba, a pewno proby zjednoczenia na-
szego Srodowiska,

o dbalos¢ o wizerunek rzeczoznawcy majatkowego, jako
przedstawiciela zawodu zaufania publicznego,

@ udzial czlonkéw Zarzadu Federacji w spotkaniach sto-
warzyszeniowych.

Krzysztof Urbariczyk

Federacji podjeli liczne dzialania zmierza-
jace do realizacji postulatow §rodowiska za-
wodowego rzeczoznawcéw majatkowych.
Deklaruje dalszg konsekwentng prace nad
realizacjg uchwal i wnioskow Kongresu.
Odejscie od ich realizacji byloby nieuczciwe
wobec uczestnikow Kongresu, staloby sie
bledem nie do naprawienia.

Waznym osiggnieciem naszego $ro-
dowiska bylo to, ze PFSRM reprezen-
towala, jako jedyna, rzeczoznawcow
majatkowych. To ostatnio sie zmieni-
lo. Czy zamierzasz dziala¢ na rzecz
jednosci organizacyjnej rzeczoznaw-
cow majatkowych?

W ostatnich latach zachwiana zostata jednoéé¢ naszego ruchu
zawodowego, a przez wiele lat byla to jedna z wiekszych zdoby-
czy Federacji. Deklaruje, ze podejme proby zjednoczenia ruchu
zawodowego. 7 racji swojego wieloletniego dorobku i pozycji,
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Rozmowa RM

Nowy i ustepujgcy Zarzqd (od lewej stojg: K. Bratkowski,
J. Jasiriski, J. Filipiak, K. Urbanczyk, A. Hopfer, J. Adamiczka).

Federacja ma obowigzek podjecia takiej proby, nie zapominajac
jednakze o swoich dotychczasowych osiggnieciach. To zjednocze-
nie widziatbym w formie umowy wspélpracy, ktora doprowadzi-
taby do prezentacji wspdlnego stanowiska wobec resortu.

Istotnym zagadnieniem w pracy zarzadu jest wspol-
praca z Ministerstwem Infrastruktury. Nie ma co ukry-
wag: ostatnio bylo wiele napie¢ w zwigzku ze standar-
dami zawodowymi. Co mozna zrobi¢, by ta wspoélpraca
byla efektywniejsza?

Wspolpraca z resortem infrastruktury to niezwykle istot-
na dzialalnoé¢ Zarzadu. Musimy doprowadzi¢ do przyspie-
szenia prac nad rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, a takze
starac sie doprowadzi¢ do zredagowania nowego rozporza-
dzenia, zamiast skupia¢ sie na ulepszaniu starego. Osobiscie
uwazam, ze starego rozporzadzenia poprawié sie juz nie da,
poza naniesieniem wymuszonych praktyka wycen doraznych
poprawek. PowinniSmy zaproponowaé tre$¢ nowego rozpo-
rzadzenia, ktorego autorami muszg by¢ rzeczoznawcy majat-
kowi, praktycy! Skoro ma to by¢ nasze narzedzie pracy, to nic
o nas bez nas. Ale jak tego dokonaé¢? To Minister Infrastruk-
tury jest gospodarzem tego dokumentu, dlatego musimy zna-
lez¢ sposob na poprawienie naszej skuteczno§ci we wspotpra-
cy z resortem, na ktory, niezaleznie od jego oceny, jeste$my
przy obecnych zapisach prawa skazani.

Roéwniez kwestia uzgadniania standardow zawodowych lezy
w gestii Ministerstwa Infrastruktury. Pamietam oczywiscie, ze
Rada Krajowa, a takze Kongres, podjety uchwaly, ze ustawowy
zapis dotyczacy uzgadniania standardow zawodowych powinien
zostac usuniety. Bede do tego dazy¢ przy kazdej nadarzajacej sie
okazji, ale poki co jest on obowiazujacy i powinniSmy sie z tego
ustawowego zapisu wywiazac. Standardy zostaly przez Rade
Krajowg przyjete, uchwalone — teraz kolej na ministerstwo.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiat Mieczystaw Prystupa
Fot. Artur Oleszczuk
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ZARZAD FEDERACJI NA LATA 2009-2011
PREZYDENT

Krzysztof Urbanczyk — mgr inz. rolnictwa, jest rzeczoznawca
majatkowym (uprawnienia nr 205), wlascicielem firmy Adiacent.
Absolwent Akademii Rolniczej im. Hugona Kotlataja w Krakowie.

W latach 2002-2005 by! przewodniczacym Rady Slaskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach.
Od 1999 r. do 2003 r. czlonek Komisji Arbitrazowej przy
PFSRM, od 2003 roku do 6 lipca 2009 — wiceprzewodniczacy
PFSRM. Czlonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. sza-
cowania nieruchomosci od 2002 r, a w latach 2005 do 2009 wice-
przewodniczacy PKK.

Wspotautor ksigzki ,,Wycena nieruchomosci rolnych”. Autor
kilkuset wycen nieruchomosci dla réznych celow zajmujacy sie
szacowaniem nieruchomosci od 1993 r. Autor oraz wspétautor kil-
kudziesieciu opinii dotyczacych wyceny wartosci przedsiebiorstw.

WICEPREZYDENCI

Jerzy Adamiczka - absolwent Wydziatu Architektury Poli-
techniki Wroctawskiej, architekt. Ukonczyt studia magisterskie
i podyplomowena Sheffield Hallam University, ma licencje za-
wodowa poSrednika w obrocie nieruchomo§ciami.

Prezes SRM we Wroclawiu, wieloletni cztonek Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien zawodowych. Czlo-
nek Komisji Standardéw oraz przez 6 lat petnomocnik Polskiej
PFSRM ds. praktyk zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomosci. Czlonek Komisji Arbitrazowej PFSRM w Warszawie.

Posiada tytut Doradcy Rynku Nieruchomosci, jest poza tym
czlonkiem Stowarzyszenia Architektow Polskich i DolnoSla-
skiej Okregowej Izby Architektow. Jest rowniez czlonkiem
MRICS, ma tytul Recognised European Valuer (REV).

Krzysztof Bratkowski — ma 58 lat, urodzit si¢ i mieszka w War-
szawie. Studia wyzsze ukonczyl na Politechnice Warszawskiej na
kierunku mechanicznym. Do 1984 r. pracowal w instytucie bran-
zowyn, pozniej prowadzil wasne firmy produkceyjne.

Nieruchomo$ciami zajmuje sie od 1995 r., uprawnienia rze-
czoznawcy uzyskal w 2000 r. Prowadzi jednoosobowg firme
wycen nieruchomosci i jest to jego podstawowe zrédio dochodu.
Zajmuje sie tez dydaktyka: prowadzi wyktady i praktyki zawodo-
we dla kandydatow na rzeczoznawcow. Jest cztonkiem zarzadu
Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
0d 2007 r. cztonek KOZ.

Zonaty, ma dwoje dorostych dzieci. Jego hobby to zeglarstwo.

Janusz Jasinski - lat 56, z wyksztalcenia geodeta. Ukonczyt Wy-
dzial Geodezji i Urzadzen Rolnych Akademii Rolniczo-Techniczej
w Olsztynie (obecnie UWM), jest pracownikiem naukowym tej
uczelni, na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, w Kate-
drze Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
Sci posiada od 1994 r., Prowadzi wlasng dzialalnos¢ gospodarcza.
W 2008 r. uzyskat uprawnienia do uzywania tytutu REV.

0d 1998 1. jest cztonkiem Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej do spraw uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, zalozycielem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci, od 1992 r. czlonkiem Zarzadu
Glownego. Byl takze czlonkiem kilku komisji i zespotow organi-
zacyjnych, m. in.: Komisji Szkolen i Egzaminow Kwalifikacyj-
nych, Rady Programowo-Naukowej oraz Komisji Statutowe;.
W 2001 r. otrzymat Zlota Odznake ,,Zastuzony dla PFSRM”.
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KORESPONDENCJA
W SPRAWIE VAT

Pismo Prezydenta PFSRM do podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci Zbigniewa Wrony
w sprawie nowelizacji rozporzqdzenie w sprawie kosztow przeprowadzenia dowodu z opinii biegtych w postepo-

waniu sgdowym.

W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, organizacji zawodowej skupiajacej
Stowarzyszenia, ktorych czlonkami sg rzeczoznawcy majat-
kowi, w tym duza grupa bieglych sadowych ds. wyceny nie-
ruchomosci, zwracamy sie z proshg o przyspieszenie wej-
§cia w zycie od dawna zapowiadanego rozporzadzenia
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie kosztéow
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych w poste-
powaniu sagdowym. Tre§¢ rozporzadzenia jest pozytywnie
odbierana przez nasze §rodowisko.

Projekt rozporzadzenia znajduje sie w uzgodnieniach
miedzyresortowych od kilku miesiecy. Pierwotnie rozporza-
dzenie miato wej$¢ w zycie w kwietniu 2009 roku. Obecnie
na witrynie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwoéci poja-
wila sie nowa data: 1 lipca 2009 roku.

JesteSmy zaniepokojeni zwloka w tej sprawie. Wielu na-
szych doswiadczonych kolegow pelnigcych funkcje bieglych
rezygnuje z pracy na rzecz sgdow, miedzy innymi z powodu
nieuregulowania sprawy podatku VAT.

Jednocze$nie korzystajac z okazji postulujemy wdrozenie
takze nastepujacych zasad wynagradzania bieglych sado-
wych:
® zobowigzanie sagdéw do wydania postanowienia o przy-

znaniu wynagrodzenia za wykonane czynno§ci w okresie

do 14 dni od daty otrzymania opinii i preliminarza kosz-
tow,

® wyplata nalezno$ci w terminie maksymalnie 21 dni od
daty zlozenia rachunku pod rygorem naliczenia odsetek
za zwloke,

® zobowiazanie sadéw do zaplaty za czas niezbedny
do przygotowania sie do rozprawy (zaznajomienie sie

z aktami sprawy i sporzadzong opinig w sytuacji gdy, na

przyktad, od czasu zlozenia pisemnej opinii do wezwania

na rozprawe w celu zlozenia dodatkowych wyjasnien mi-

ja dluzszy okres czasu),
® zobowigzanie sgdow do zaplaty za czas:

- dojazdu do sadu na rozprawe,

- dojazdu do miejsca ogledzin i instytucji zwigzanych ze

sporzadzeniem opinii (starostwa, Urzedy Gmin, itp.),

- w sytuacji kilkugodzinnego oczekiwania pod drzwia-

mi na rozprawe.
® uznanie samochodu za narzedzie pracy bieglego, a jezeli
nie to uproszczenie procedury uzycia samochodu i zwro-

tu wydatkow za jego uzycie przy dojazdach do miejsca
wykonywania czynnosci,
® okreélenie zasad wynagrodzenia za czynnoSci przygoto-
wawcze, badawcze i dodatkowe (np. procentowo w sto-
sunku do stawki bazowej),
® okreSlenie czynnoéci, ktore sg zaliczane do nakladéw pra-
cy bieglego, w tym m. in.:
- sporzadzenie rysunkéw i rzutow,
- sporzadzenie innych opracowan graficznych,
- oznaczenie granic nieruchomogci, lokali, stuzebnoSci,
podziatu,
- sporzadzenie opracowan graficznych, zdjec z ich opi-
saniem,
- kopiowanie i sporzadzania okre§lone;j ilosci egzempla-
rZy opinii,
— pisanie i wysylanie listami poleconymi w urzedach
pocztowych zawiadomien o ogledzinach,
— odbidr i zwrot akt,
® uwzglednienie w stawce stopnia skomplikowania sprawy
(np. w sytuacji, gdy do sporzadzenia opinii biegly sagdowy
powinien oprocz uprawnien zawodowych do wyceny po-
siada¢ uprawnienia budowlane, geodezyjne, lustratora
w spoldzielniach mieszkaniowych, itp.),
® uwzglednienie w taryfie posiadanych przez bieglego
kwalifikacji, w formie np. dodatkéw: po roku wykony-
wania czynnosci bieglego + 10%, po 3 latach + 30%, po
5 latach + 50%,
® nie stosowanie grzywien za nieumy§lne opéznienia w od-
dawaniu opinii, a jedynie karanie poprzez zmniejszenie
wynagrodzenia za sporzadzenia opinii, maksymalnie
do 25% wartoéci wynagrodzenia,
® wprowadzenie mozliwoéci negocjowania wynagrodzenia
za sporzadzenie opinii przed jej przyjeciem, bez skutkow
odmowy przyjecia wykonania opinii,
® wprowadzenie zasady corocznej waloryzacji stawki bazo-
wej wskaznikami wzrostu plac stosowanymi dla resortu
sprawiedliwoSci.
Zalezy nam, by bieglymi sgdowymi byli najlepsi fachowcy
z danej dziedziny.
Mamy nadzieje, ze nasze uwagi zostang uwzglednione
w dalszej procedurze przygotowania przepiséw dotyczacych
pracy bieglych. JesteSmy gotowi do dalszej wspélpracy w tym
obszarze.
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KONSULTACJE PROJEKTU
NOWELIZACJI ROZPORZADZENIA
RADY MINISTROW W SPRAWIE
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Pismo PFSRM do podsekretarza stanu w Ministerstwie
Infrastruktury Olgierda Dziekonskiego z 30 kwietnia br.

W odpowiedzi na pismo pana ministra z dnia 31 marca

br. dotyczacego konsultacji spotecznej projektu rozporzqdze-
nia Rady Ministrow, zmieniajgcego rozporzqdzenie w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacun-
kowego Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przedstawia do przedlozonego nam projektu
nastepujace uwagi:

1.

Zmiana 1) do § 4 ust 5. Proponujemy zmiane skresli¢
i utrzymac dotychczasowy zapis rozporzadzenia.
Uzasadnienie: metody statystyczne sa nieodzowne
przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci reprezentatyw-
nych (zasady okreglania wartoSci katastralnej uregulo-
wane odrebnie) oraz przy analizie rynku. Stosowanie ich
do wycen, do ktérych odnosi sie rozporzadzenie, jest pro-
blematyczne i w innych krajach niestosowane w wyce-
nach nieruchomosci.

Zmiana 5) do § 18 ust. 3. W drugim zdaniu skresli¢ na-
stepujaca jego czesé: ,uwzgledniajgcq koszty jego pozy-
skania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym”

Uzasadnienie: Tresc tego ustepu dotyczy zasady okresle-
nia wartosci gruntu, a nie drzew i drzewostanéw. Wobec
i tak relatywnie niskiej wartoSci gruntu lesnego okresla-
nej na podstawie wskaznikéw szacunkowych, dalsza
korekta ,in minus” tej wartoSci jest watpliwa meryto-
rycznie. Gdyby stosowaé pewne analogie, to rowniez cene
decytony ziarna zyta nalezaloby korygowac o koszty zbio-
ru przy okreslaniu wartoéci gruntu rolnego.

Zmiana 9) do § ust. 5. b. Proponujemy zmiany tej nie
wprowadzac; dodanie proponowanych wyrazéw jest za-
sadne przy okre§laniu wartosci nieruchomosci na potrze-
by ustalania ceny nieruchomos$ci oddawanej w uzytko-
wanie wieczyste; proponowana do dodania zasada nie
moze jednak mie¢ miejsca przy okre§laniu wartoéci nie-
ruchomoéci na potrzeby ustalania ceny nieruchomosci
w zwigzku z jej aktualizacja; ustalony pierwotnie (cza-

sem wiele lat wstecz) cel na ktéry nieruchomosé zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ juz nieaktual-
ny w chwili aktualizacji oplat ze wzgledu na zmiane miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
z innych powodéw; w uzasadnieniu zmiany w przedlozo-
nym projekcie stwierdzono, ze cel na ktory nieruchomosc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste ma wieksze
znaczenie niz przeznaczenie w planie miejscowym; z po-
gladem tym nie mozna sie zgodzi¢, gdyz plan miejscowy
jako akt prawa miejscowego moze skutecznie uniemozli-
wic realizacje celu sprzecznego z ustaleniami planu. Sta-
nowisko tu przedstawione wsparte jest wyrokiem Sadu
Najwyzszego z 13 lutego 2009 r., ITI CSK 268/2008.

. Zmiana 10) do § 30. Postulujemy od zmiany tej odsta-

pi¢ i nie wykreslaé § 30.

Uzasadnienie przedstawione w opiniowanym projekcie
nie uwzglednia faktu, ze regulowany tym przepisem spo-
s6b wyceny dotyczy tylko szczegdlnych przypadkow,
w ktérych jednolito§¢ postepowania jest wazniejsza
od dopuszczenia uwarunkowan rynkowych, ktore moga
spowodowaé znaczne zrdznicowanie wycen nieruchomo-
§ci. Jednoczesnie w § 30 konieczna jest zmiana powola-
nia art. 33 ust. 3 ustawy na art. 33 ust. 3a stosownie
do zmiany ustawy.

. Zmiana 13) do § 35 ust. 7. Proponujemy nie wprowa-

dzaé tej zmiany z uwagi na oczywisto$¢ tego typu czyn-
nosci.

. Zmiana 14) do § 36. Zmiany przepisow paragrafu 36

z oczywistych powodéw naleza do szczegdlnie waznych.
Nalezy przyjac, z uzasadnieniem jak nizej, ze proponowa-
ne w przedstawionym nam projekcie rozporzadzenia ich
brzmienie nie moze jeszcze by¢ uznane za zamkniete.

Do § 36 ust. 1.

a) W zdaniu drugim: ,Przy okreéleniu przeznaczenia
nieruchomo&ci stosuje sie odpowiednio art. 154 usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie uwzglednia-
jac ustalen decyzji o realizacji inwestycji drogowej”.
Z takim brzmieniem tego przepisu nalezy sie zgodzic,
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jezeli bedzie on rozumiany w ten sposob, ze przy wy-
cenie nieruchomoéci zajetej pod droge publiczng rze-
czoznawca majatkowy obowigzany jest uwzgledniaé
jej przeznaczenie, jakie istnialo przed dniem, kiedy
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej stala sie ostateczna. Z obecnego brzmienia tego
zdania wniosek taki wprost nie wynika.

b) Skreélenie ust. 2 § 36, z uzasadnieniem jak nizej, wy-
maga uzupelnienia treéci ust. 1 tego paragrafu po-
przez dodanie regulacji dotyczacej wyceny przejmo-
wanej na cele drogowe ,,cze$ci nieruchomoéci”.

Do § 36 ust. 2.

Proponowana regulacja zawarta w ust. 2 § 36 budzi po-
wazne zastrzezenia.

Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten bedzie mial zastosowa-
nie w przewazajacej ilosci przypadkow, bowiem przy re-
alizacji inwestycji drogowej jako inwestycji liniowej,
przejmowane sg najczeSciej czeéci nieruchomosci.
Wycena nieruchomosci przejmowanych pod drogi w ca-
toSci, o ktorej mowa w ust. 1 § 36 bedzie nalezala
do rzadkoSci.

7 tego tez wzgledu regulacja zaproponowana w ust. 2 § 36
jest bardzo wazna i wymaga gruntownego uzasadnienia.
Po drugie — proponowany przepis w ust. 2 jest sprzeczny
z przepisami art. 128 ust. 1, art. 134 ust. 11 art. 135 usta-
wy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Z brzmienia art. 128 ust. 1 wynika bowiem wyraznie, ze
odszkodowanie na rzecz osoby wywlaszczonej powinno
odpowiada¢ warto$ci wywlaszczonego prawa wia-
sno§ci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego. Zgodnie za$ z art. 134
ust. 1 podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania sta-
nowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub, w sytuacji,
o ktérej mowa w art. 135, jej warto§¢ odtworzeniowa.

Z przytoczonych przepisoéw wynika, ze przedmiotem wy-
ceny ma by¢ wylacznie wywlaszczone prawo wla-
snoS$ci nieruchomosci, a wiec jezeli przedmiotem wy-
wlaszczenia jest czeS§¢ nieruchomosci - warto§é prawa
wlasnosci oznaczonej wczesniej tej czesci nieru-
chomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie stwarza
prawnych mozliwoéci, aby dla ustalenia odszkodowania
za wywlaszczenie czesci nieruchomosci, zamiast warto-
§ci tej czesci, okreslac wielko$¢ zmniejszenia czesci
nieruchomogci nieobjetej decyzjg o zezwoleniu na realiza-
cje inwestycji drogowej.

Wynika z powyzszego, ze zaproponowane brzmienie
ust. 2 § 36 stoi w sprzecznoSci z regulacjami ustawowy-
mi, co oznacza, ze przyjecie tego przepisu wymagaloby
uprzedniej zmiany ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami.

Ponadto przyjecie zaproponowanego w omawianym prze-
pisie sposobu okre§lenia podstawy do ustalenia wysoko-

§ci odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci
oznaczaloby zmiane filozofii okreslania wartoSci nieru-
chomoéci wylacznie dla celu ustalenia odszkodowania
za nieruchomoéci przejmowane pod drogi publiczne lub
linie kolejowe. Wycena nieruchomoéci dla ustalenia od-
szkodowania dla pozostalych celéw publicznych bytaby
wykonywana na innych zasadach.

Z przytoczonych wyzej wzgledéw proponuje skresli¢ pro-
ponowany przepis ust. 2 § 36.

Do § 36 ust. 4.

W objaénianiu Wp dodano drugie zdanie: ,W przypadku
gdy kwota Wp jest wieksza niz réznica miedzy wartoscig
nieruchomoéci okreslona zgodnie z ust. 1-3, a wartoScia
iloczynu P x Wm, jako warto$é Wp przyjmuje sie ww. roz-
nice”. Zdanie to nalezy skrelic. Zawiera ono logiczny
blad nie méwigc o tym, ze tworzy nadmiernie rozbudowa-
ng wycene. Zdanie to nie zostalo wyjasnione lub uzasad-
nione w projekcie.

Do § 36 ust. 5.

Zastrzezenie budzi przyjecie zasady wyceny wedlug
ktorej ,,przyjmuje sie przeznaczenie nieruchomosci prze-
wazajgce wsrod gruntéw przyleglych”.

Pojecie przeznaczenia ,przewazajacego wsrod gruntéw
przyleglych” moze nastreczaé trudnoéci w praktyce. Do-
tyczyc¢ to bedzie w szczegdlnoscei sytuacji, kiedy w sasiedz-
twie wycenianych gruntéw pod droge znajdowac sie beda
jednoczesénie grunty o bardzo zréznicowanym przezna-
czeniu, np. grunty przeznaczone na cele rolne i grunty
przeznaczone na cele komercyjne, z tym, ze te pierwsze
tylko niewiele beda wieksze od tych drugich.

Ponadto, w tresci tego ustepu nalezy méwic o przezna-
czeniu nieruchomoéci w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego, a nie ograniczaé sie
do slowa ,,przeznaczenie”. Przedmiotem wyceny moze
by¢ bowiem nieruchomo$§é wydzielona geodezyjnie
pod droge publiczna, badz w drodze decyzji o realizacji
inwestycji drogowej, badZz tylko w oparciu o ustalenie
planu miejscowego. Postanowienia studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy nie mogg stanowi¢ podstawy do geodezyjnego
wydzielenia gruntéw pod drogi publiczne, a tym samym
nie mogg by¢ przedmiotem wyceny tych gruntéw.

7 uzasadnieniem jak wyzej proponuje sie brzmienie
ust. 5: ,W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogo-
wej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy prawa nie-
ruchomosé lub jej czesé, ktora w dacie wydania decyzji
o0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej byta prze-
znaczona w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego pod inwestycje drogowq, przeznaczenie nieru-
chomosci dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyj-
muje sie wediug przeznaczenia gruntow przyleglych.
Przepisy 1-4 stosuje sie odpowiednio”.
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7. Zmiana 20) do § 50

a) ust. 1. Przepis ust. 1 winien by¢ poszerzony o zapis,
ze jezeli nieruchomo$¢ jest polozona na zlozach
kopalin nie stanowigcych wlasnoéci Skarbu Pan-
stwa, przy okre§laniu warto$ci nieruchomosei
uwzglednia sie warto$é tego zloza. Jednoznaczne
stanowisko w tym zakresie zajal Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w Warszawie w wyroku z 14 grudnia
2007 r., IT OSK 1756/06.

b) ust 3. Pojecie ,faktyczny sposob wykorzystania” uzyte
w tym punkcie w zadnych przepisach prawa nie jest
zdefiniowane. Ma ono podstawowe znaczenie dla
czynno§ci rzeczoznawcy majatkowego. Pojecie to po-
winno zostaé¢ zdefiniowane. Jest to problem prawny
i0jego uregulowanie zwracamy sie do zespolow praw-
niczych Ministerstwa. Zwracamy uwage, ze pojecie to
wywoluje wiele nieporozumien. Istniejg np. stanowi-
ska niektérych kolegiow orzekajacych kwestionujace
kompetencje rzeczoznawcy majatkowego do jego
okreslania.

Zwracamy ponadto uwage, ze w przekazanych przez nas
Ministerstwu w roku ubieglym propozycjach zmian przepi-
sOw rozporzadzenia, proponowaliSmy rowniez rozwiazania,
ktére nie znalazly sie w przekazanym nam projekcie. Zdaje-
my sobie sprawe, ze konwencja rozporzadzenia wydawanego
w formie zmiany rozporzgdzenia niektorych z tych uwag nie
mogta zawiera¢. Niemniej jednak, prosimy o rozwazenie, czy
w przygotowywanym wlaénie rozporzadzeniu nie mozna by
uwzgledni¢ nastepujacych elementow:

1. Zmiana § 4

Proponujemy nowe brzmienie ust. 3 i ust. 4:

ust. 3. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami
poréwnuje sie nieruchomo$§¢ wyceniang, o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé
okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych
ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomo$ciami podobnymi.

ust. 4. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $red-
niej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana-
Scie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci,
bedacej przedmiotem wyceny, okreéla sie poprzez ko-
rekte §redniej ceny nieruchomosci podobnych wspél-
czynnikami korygujacymi.

2. Zmiana § 7
Proponujemy nowe brzmienie ust. 2 i ust. 3:
ust. 2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci, dla ktérych podstawg obli-
czania dochodu sa wplywy czynszowe uzyskiwane
z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci,

3

ktorych wysoko$é mozna ustali¢ na podstawie analizy
ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszow
oraz wplywy pozaczynszowe.

ust. 3. Metode zyskow stosuje sie przy okre§laniu warto-
§ci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przy-
nosi¢ dochdd, ktorego wysokosci nie mozna ustali¢
w sposob, o ktérym mowa w ust. 2. Podstawg oblicza-
nia dochodu z nieruchomos$ci jest cze$¢ dochodu
z dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej na nierucho-
mosci, §cisle zwigzanej z jej specjalistycznym charak-
terem, ktory determinuje rodzaj tej dziatalnoSci.

Uzasadnienie do ww. zmian (§ 41 § 7):

Proponowane zmiany wynikaja z utrwalajacej sie dobrej
praktyki zawodowej jakg w poprzednich latach wypracowa-
o érodowisko polskich rzeczoznawcow majatkowych. Ich
wprowadzenie moze sie istotnie przyczyni¢ do wiekszej
przejrzystosci wycen i ich lepszego odbioru przez zaintere-
sowanych.

3. Zmiana § 16

Proponujemy nowe brzmienie:

§ 16. 1. Metode pozostalosciowa stosuje sie do okresle-
nia warto§ci rynkowej, jezeli nieruchomos¢ podlegac
ma rozwojowi, w szczegblnoSci budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub
remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartoéé, o ktorej mowa w ust. 1, okresla sie jako roz-
nice wartoSci nieruchomosci po dokonaniu jej rozwo-
ju, o ktérym mowa w ust. 1 oraz wartosci rynkowych
kosztéw zwigzanych z tym rozwojem, z uwzglednie-
niem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomosci podobnych.

3. Zastosowanie metody pozostalo$ciowej wymaga szcze-
goétowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Uzasadnienie

Dotychczasowy przepis zawiera katalog zamkniety zwia-
zany ze zmianami na nieruchomosci, polegajacymi wylacznie
na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudo-
wie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego. Propono-
wany zapis zawiera katalog otwarty ,w szczegélnosci”, a sa-
mg zmiane na nieruchomoéci okre§lono pojeciem szerszym
- rozw(j, co nawigzuje do rozwigzan europejskich w tej dzie-
dzinie z jednej strony oraz do praktyki rynkowej stosowanej
przez inwestoréw dokonujacych takiego rozwoju na nieru-
chomosci, z drugiej strony. Powyzsza zmiana sankcjonuje
wiec wylacznie praktyke rynkowa, ktora wystepuje na rynku
od kilkunastu lat.

Zastgpiono ,przecietne koszty tych rob6t” — kosztami
,rynkowymi” - jako jeden ze skladnikow zalozen okresla-
nej wartosci rynkowej musi odzwierciedlac koszty rynkowe
dla danego rynku, a nie przecietne (ktore nie byly dodefi-
niowane). Ma to szczegblne znaczenie dla poprawnej wyce-
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ny, poniewaz w zakresie poprzedniego brzmienia rzeczo-
znawcy pomijali wiele kosztéw rynkowych, co prowadzito
do drastycznego zawyzania wartoSci nieruchomoésci, co
mialo negatywny wplyw na system kredytowy, zawyzanie
wartosci firmy przy liczeniu warto$ci aportow, itp. Nie-
zbedne jest zatem, aby zamiast ,przecietnych kosztow
tych robot” rzeczoznawca musial uwzgledni¢ wszystkie
koszty rynkowe, ktére uwzgledniaja nie tylko koszty robot,
ale pozostale koszty ponoszone przez inwestora zwigzane
bezposrednio z rozwojem nieruchomoéci. Innymi stowy,
zmieniono ,.koszty tych rob6t” na ,koszty zwigzane z roz-
wojem”. ,, Koszty tych robot” dotychczas ograniczaly sie je-
dynie do kosztéw zwigzanych z ,budowa, odbudowa, roz-
budowa, nadbudowa, przebudowa, montazem lub remon-
tem obiektu budowlanego” i dotyczyly wylacznie kosztow
budowlanych, a nie uwzglednialy innych kosztéw, np.
zwigzanych z finansowaniem inwestycji, poSrednictwem
przy sprzedazy mieszkan lub lokali uzytkowych, ktére
na etapie wyceny takiej nieruchomo$ci powinny by¢
uwzglednianie, jezeli rynek przy ocenie takich nierucho-
mosci réwniez bierze je pod uwage.

Przedstawiajac powyzsze uwagi jednoczesnie pod-
trzymujemy przedstawiane wcze$niej stanowisko, ze

w naszym przekonaniu rozwdj rynku nieruchomosci
w nastepstwie wejsScia Polski do Unii Europejskiej,
globalizacja gospodarki i skutki miedzynarodowego
przeplywu kapitalu, wymagaja glebokich, systemo-
wych zmian w przepisach regulujacych gospodarke
nieruchomosciami.

Oczekiwane na tym tle konieczne zmiany to glownie:

o zweryfikowanie zapisanych w prawie definicji i pojeé
pod katem ich zgodnoéci z uregulowaniami stosowany-
mi na europejskim i miedzynarodowym rynku nieru-
chomogci,

® rezygnacja z zawartych w przepisach prawa nadmiernie
instrukeyjnych regulacji proceséw wyceny i jednoczesne
wzmocnienie roli standardéow zawodowych,

® ponowne rozpatrzenie uregulowan odnoszgcych sie
do obszaru odszkodowan za utracone i wywlaszczane nie-
ruchomosci w kontekscie ich zgodnosci z konstytucyjng
zasadg stusznego odszkodowania i szeroko pojeta spra-
wiedliwo$cig spoteczna.

Liczymy, ze bedziemy mogli powrdci¢ do dyskusji
nad zmianami w przepisach o gospodarce nieruchomosciami
na bazie propozycji zlozonych przez nas w lutym 2008 roku.

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H. S.

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie szczegolowego trybu zbywania
akeji Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 34, poz. 264).

Weszto w zycie z dniem 19 marca 2009 r.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie analizy przedsiebiorstwa pan-
stwowego dokonywanej przed wydaniem zarzadzenia
o prywatyzacji bezposredniej (Dz. U. Nr 34, poz. 265).

Weszlo w zycie z dniem 12 marca 2009 r.

3. Ustawa z dnia 20 lutego 2009 r. o zmianie ustawy
- Prawo o adwokaturze, ustawy o radcach prawnych
oraz ustawy - Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 37,
poz. 286).

Weszta w zycie z dniem 25 marca 2009 r.

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 17 lute-
go 2009 r. w sprawie analizy spolki, przeprowadzanej
przed zaoferowaniem do zbycia akcji nalezacych

do Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 37, poz. 288).
Weszto w zycie z dniem 18 marca 2009 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 26 lu-
tego 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegolowych wymagan dotyczacych lokalizacji, bu-
dowy, eksploatacji i zamkniecia, jakim powinny od-
powiada¢ poszczegolne typy skladowisk odpadow
(Dz. U. Nr 39, poz. 320).

Weszto w zycie z dniem 28 marca 2009 .

6. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy
- Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. Nr 42,
poz. 334).

Weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

7. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 42,
poz. 335).

Weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.
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8. Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. Nr 42,
poz. 340).

Weszta w zycie z dniem 17 kwietnia 2009 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 marca 2009 r. w sprawie harmonogramu realiza-
cji uprawnien do premii gwarancyjnej w zwigzku
z remontem lokalu mieszkalnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 345).

Weszto w zycie z dniem 19 marca 2009 .

10. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
marca 2009 r. w sprawie szczegolowego zakresu
i form audytu energetycznego oraz czesci audytu re-
montowego, wzorow kart audytow, a takze algorytmu
oceny oplacalnosci przedsiewziecia termomoderniza-
cyjnego (Dz. U. Nr 43, poz. 346).

Weszto w zycie z dniem 19 marca 2009 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
marca 2009 r. w sprawie szczegoélowego sposobu we-
ryfikacji audytu energetycznego i czesci audytu re-
montowego oraz szczegolowych warunkow, jakie po-
winny spelnia¢ podmioty, ktorym Bank Gospodar-
stwa Krajowego moze zleca¢ wykonanie weryfikacji
audytow (Dz. U. Nr 43, poz. 347).

Weszto w zycie z dniem 19 marca 2009 .

12. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 2 marca 2009 r. w sprawie warunkow i try-
bu dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz. U.
Nr 45, poz. 367).

Weszto w zycie z dniem 4 kwietnia 2009 r.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 24 marca

2009 r. w sprawie wzoru wniosku o wpis do ewidencji

dzialalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 50, poz. 399).
Weszto w zycie z dniem 31 marca 2009 r.

14. Ustawa z dnia 6 marca 2009 r. o zmianie ustawy
- Prawo upadlos$ciowe i naprawcze, ustawy o Ban-
kowym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy
o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. Nr 53,
poz. 434).

Weszta w zycie z dniem 2 maja 2009 r.

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
18 marca 2009 r. w sprawie krajowej sieci obszarow
wiejskich (Dz. U. Nr 53, poz. 436).

Weszto w zycie z dniem 16 kwietnia 2009 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 16 marca 2009 r. w sprawie trybu przeka-
zywania mienia wchodzacego w sklad Zasobu Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa w razie ustanowienia
lub wygasniecia trwalego zarzadu oraz trybu wnosze-
nia oplat (Dz. U. Nr 54, poz. 444).

Weszto w zycie z dniem 17 kwietnia 2009 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 16 mar-
ca 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 55,
poz. 450).

Weszto w zycie z dniem 21 kwietnia 2009 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
marca 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 56, poz. 461).
Wejdzie w zycie z dniem 8 lipca 2009 r., z wyjqgtkiem § 1
pkt 33, ktory wszedt w zycie z dniem 7 kwietnia 2009 r.

19. Ustawa z dnia 5 marca 2009 r. o zmianie ustawy
- Ordynacja podatkowa oraz ustawy o oplacie skarbo-
wej (Dz. U. Nr 57, poz. 466).

Weszta w zycie z dniem 8 kwietnia 2009 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 7 kwiet-
nia 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
struktury logicznej deklaracji i podan, sposobu ich
przesylania oraz rodzajow podpisu elektronicznego,
ktorymi powinny byé opatrzone (Dz. U. Nr 57,
poz. 469).

Weszto w zycie z dniem 8 kwietnia 2009 r.

21. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 1 kwiet-
nia 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Dzialalnoéci (Dz. U. Nr 59,
poz. 489).

Weszto w zycie z dniem 29 kwietnia 2009 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
1 kwietnia 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodo-
wych w dziedzinie gospodarowania nieruchomoscia-
mi (Dz. U. Nr 60, poz. 496).

Weszto w zycie z dniem 30 kwietnia 2009 r.

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaznika
cen towardow niezywnosciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2009 r. (M.P. Nr 24, poz. 326).
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24, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towarow i uslug konsumpceyjnych ogo-
lem w marcu 2009 r. w stosunku do marca 2003 r. (M.P.
Nr 24, poz. 327).

25. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2009 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogoétem w I kwar-
tale 2009 r. (M. P. Nr 24, poz. 328).

26. Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy
o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545).
Weszta w zycie z dniem 15 maja 2009 r.,
z wyjgtkiem art. 1 pkt 10, art. 5 pkt 6, art. 15 oraz art. 24,
ktore weszty w zycie z dniem 31 maja 2009 r.

27. Ustawa z dnia 3 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Eu-
ropy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. Nr 68,
poz. 575).

Weszta w zycie z dniem 21 maja 2009 r.

28. Ustawa z dnia 5 marca 2009 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz usta-
wy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz. U.
Nr 69, poz. 587).

Weszta w zycie z dniem 22 maja 2009 r.

29. Ustawa z dnia 19 marca 2009 r. o zmianie ustawy
o objeciu poreczeniami Skarbu Panstwa splaty nie-
ktorych kredytow mieszkaniowych (Dz. U. Nr 69,
poz. 594).

Weszta w zycie z dniem 22 maja 2009 r.

30. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o szczegolnych zasadach przygotowania i realiza-
cji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U.
Nr 72, poz. 620).

Weszta w zycie z dniem 29 maja 2009 r.

31. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewiden-
tach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649).

Weszta w zycie z dniem 6 czerwea 2009 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14
maja 2009 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie

swiadectw dopuszczenia do eksploatacji typu budow-
li i urzadzen przeznaczonych do prowadzenia ruchu
kolejowego oraz typu pojazdu kolejowego (Dz. U.
Nr 78, poz. 654).

Weszto w zycie z dniem 9 czerwea 2009 r.

33. Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o0 zmianie ustawy
- Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 79, poz. 662).

Wejdzie w zycie z dniem 28 czerwea 2009 r.

34. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13
maja 2009 r. w sprawie form i sposobu prowadzenia
monitoringu jednolitych cze$ci wod powierzchnio-
wych i podziemnych (Dz. U. Nr 81, poz. 685).

Weszto w zycie z dniem 17 czerwca 2009 r.

35. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 maja 2009 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartal 2009 r. (M. P.
Nr 34, poz. 508).

36. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie wskaznika cen
towarowej produkcji rolniczej w 2008 r. (M. P. Nr 34,
poz. 519).

37. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy

o autostradach platnych oraz o Krajowym Funduszu

Drogowym oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 86, poz. 720).

Weszta w zycie z dniem 8 czerwcea 2009 r., z wyjgtkiem

art. 1 pkt 7, ktory wejdzie w zycie z dniem 9 lipca 2009 .

38. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 5
czerwca 2009 r. w sprawie oplat za przejazd po dro-
gach krajowych (Dz. U. Nr 86, poz. 721).

Weszto w zycie z dniem 10 czerweca 2009 r.

39. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach socjalnych oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 91, poz. 742).

Wejdzie w zycie z dniem 16 lipca 2009 r.

40. Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie niekto-

rych ustaw w zwigzku ze zmianami w organizacji

i podziale zadan administracji publicznej w woje-
wodztwie (Dz. U. Nr 92, poz. 753).

Weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.,

z wyjqtkiem

art. 29 ust. 2, art. 30 ust. 3, art. 31 ust. 2, art. 35 ust. 2

oraz art. 37, ktore weszly w zycie z dniem 16 czerwca 2009 r.

oraz art. 5, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.
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Standardy i metody wycen

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY

Ponizej publikujemy Noty Interpretacyjne nr 3 i nr 4, ktore zostaly przekazane do dyskusji srodowiskowej,

zgodnie z uchwatq Rady Krajowej z 9 czerwca br.

Nota Interpetacyjna nr 3 (NI 3)
ZASTOSOWANIE
PODEJSCIA KOSZTOWEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w §rodowisku zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych
zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejScia
kosztowego.

1.2. Podejscie kosztowe moze byé stosowane w przypadku
okre§lania wartoSci nieruchomosci, ktére ze wzgledu
na swoj specjalistyczny charakter rzadko lub w ogéle nie
s przedmiotem obrotu rynkowego jak rowniez nie gene-
rujg dochodu i nie sg przedmiotem stwarzajacym mozli-
wo§¢ generowania dochodu. Podejscie kosztowe stosuje
sie takze w przypadku, gdy jest to wymagane przepisami
prawa lub wynika to z tresci umowy zawartej z zamawia-
jacym. Mozliwe jest takze zastosowanie tego podejécia dla
celéw uzgodnionych ze zleceniodawca.

1.3. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego przyjmuje sie
zalozenie, ze potencjalny nabyweca jest sklonny nabyé wy-
ceniang nieruchomo§¢ akceptujac jej lokalizacje, przezna-
czenie i stan za cene réwng kosztowi jej wytworzenia po-
mniejszonemu o kwote stanowigcg rekompensate za jej
zuzycie lub cene rowng kosztowi wytworzenia nierucho-
mo$ci w tej samej lokalizacji posiadajacej podobne pa-
rametry uzytkowe i ta samg funkcje przy zastosowaniu
aktualnie stosowanych technologii i standardow, po-
mniejszong o kwote stanowigcg rekompensate za jej zu-
zycie. W szczegolnych przypadkach wartosc odtworzenio-
wa jest zblizona do warto§ci rynkowe;.

1.4. Zalozenia dotyczacego potencjalnego nabywcy nie wyko-
rzystuje sie przy sformulowaniu innego celu wyceny niz
warto$¢ odtworzeniowa.

2. Zakres stosowania noty

2.1. Note stosuje sie do okre§lenia wartoSci innych niz war-
to$¢ rynkowa nieruchomoéci z uwzglednieniem regulacji
podanych w KSWP1i KSWP2.

2.2. Nota okre§la zasady i warunki stosowania podejScia
kosztowego. Wyboru odpowiedniej metody i techniki sza-
cowania kosztow wytworzenia czeSci sktadowych gruntu
oraz sposobu okreslania wartosci zuzycia dokonuje rze-

czoznawca majatkowy uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj
wycenianej nieruchomosci oraz dostepno$é informacji
o cenach, dochodach i kosztach na wlasciwym rynku.

2.3. Note stosuje sie do wyceny nieruchomosci gruntowych,
ktorych czeSciami sktadowymi sg obiekty budowlane.

2.4. PodejScie kosztowe moze byé¢ takze stosowane do okre-
§lania odrebnej wartosci czesci skladowych nieruchomo-
§ci, zwanych w niniejszej nocie obiektami.

2.5. Przedstawione zasady okre§lania kosztéw wytworzenia
odnoszg sie do nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
wlasnoéci. Przy wycenie innych praw do nieruchomogci
prezentowane rozwigzania noty stosuje sie odpowiednio.

3. ZLatozenia i definicje

3.1. Koszt nabycia gruntu jest to warto§¢ rynkowa gruntu.

3.2. Koszt odtworzenia jest to koszt wytworzenia repliki
istniejacych czesci sktadowych gruntu, przy zastosowa-
niu takiej samej technologii, takich samych materiatéw,
rozwigzan przestrzennych oraz jakosci wykonawstwa jak
w przypadku wycenianego obiektu.

3.3. Koszt zastgpienia jest to koszt wytworzenia czeSci
sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i parametrach
uzytkowych, jakie maja czeSci sktadowe wycenianej nie-
ruchomoéci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowa-
nych technologii i materiatow.

3.4. Zuzycie nieruchomosci jest to utrata cech uzytko-
wych nieruchomogci spowodowana zuzyciem fizycznym,
funkcjonalnym i zewnetrznym.

3.5. Zuzycie fizyczne jest to pogorszenie cech fizycznych
obiektu w stosunku do podobnych obiektéw nowowytwo-
rzonych, spowodowane w szczegdlnosci uptywem czasu,
oddziatywaniem warunkow atmosferycznych oraz inten-
sywnoscig i sposobem wykorzystywania.

3.6. Zuzycie funkcjonalne jest to pogorszenie cech uzytko-
wych obiektu w stosunku do obiektéw o podobnej funkeji
wystepujacych na wlasciwym rynku, spowodowane
w szczeg6lnosci brakiem spelniania aktualnych wymagan
uzytkownikéw, norm lub warunkéw technicznych.

3.1. Zuzycie zewnetrzne jest to zmniejszenie zdolno$ci
do pelnienia zalozonej funkgji nieruchomosci w wyniku
oddzialywania czynnikow zewnetrznych, w szczegélnoscei
takich jak np. zmiany w bezpo$rednim otoczeniu, otocze-
niu gospodarczym, pogorszenia dostepnosci surowcow.

3.8. Stopien zuzycia jest to wyrazona procentowo oce-
na pogorszenia cech fizycznych i/lub uzytkowych nieru-
chomoéci i/lub zdolno$ci do pelnienia zalozonej funkgeji
nieruchomoéci.
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3.9. Wspolczynnik zuzycia jest to wyrazona ulamkiem
dziesietnym ocena pogorszenia cech fizycznych lub uzyt-
kowych nieruchomogci i pogorszenia zdolnoéci do pelnie-
nia zalozonej funkgji dla nieruchomosci ustalona w wyni-
ku analizy rynku.

3.10. Wartos$¢ zuzycia jest to utrata warto§ci nieruchomo-
§ci lub jej czesci sktadowych na dzien wyceny w stosunku
do jej stanu z dnia wytworzenia w stanie nowym.

3.11. Szacowanie zuzycia, przy zastosowaniu podejScia
kosztowego, moze dotyczy¢ wszystkich jego rodzajow lub
tylko wybranego/ych.

3.12. Wartos$é zuzycia moze by¢ okrelana acznie lub po-
przez sumowanie poszczegblnych jego rodzajow (zuzycia).

. Procedura okreslania wartosci odtworzeniowej

Okreglenie kosztu nabycia gruntu.

Wybér metody i techniki okre§lania wartosci.

Zebranie danych dotyczacych cen jednostkowych stoso-

wanych na wla$ciwym rynku budowlanym lub dokonanie

wyboru cennikéow zawierajacych ceny jednostkowe oraz
okreslenie zasad ich ustalania.

4. Ustalenie rodzaju i iloéci jednostek obmiarowych oraz
zasad sporzadzenia obmiaru lub samodzielne wykonanie
obmiaru.

5. Okreslenie kosztow wytworzenia obiektow przy zastoso-
waniu wybranej metody i techniki.

6. Ustalenie rodzajow zuzycia, ktore wystapily na date wyceny.

7. Ustalenie stopni zuzycia lub wspolezynnikéw zuzycia al-
bo ustalenie zakresu robét niezbednych do usuniecia zu-
zycia odwracalnego, badZ zasad obliczania kapitalizacji
utraconego dochodu albo innych zasad stuzacych do obli-
czenia wartosci zuzycia.

8. Okreslenie wartosci zuzycia przy pomocy stopni zuzycia,
wspblczynnikéw zuzycia lub innych zasad.

9. Okreslenie wartoéci nieruchomosci, jako sumy kosztu na-
bycia gruntu i kosztu wytworzenia czesci sktadowych po-
mniejszonej o warto§¢ zuzycia.

10. Ocena i analiza okre$lonej wartosci nieruchomosci, za-

stosowanej metody okreslania kosztéw nabycia gruntu,

kosztow wytworzenia jego czesci sktadowych oraz sposo-
bow okreslenia warto$ci zuzycia.

Lo

5. Wskazéwki metodyczne okreslania kosztu wytworzenia

5.1. Wartoé¢ nieruchomodci jest suma kosztu nabycia gruntu
i kosztéw wytworzenia jego czeSci sktadowych pomniej-
szong o warto§¢ zuzycia. Warto$¢é moze by¢ obliczana we-
dlug nastepujacego wzoru:

Wy =Kg + Kg-Zg

gdzie:

Wy - wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci,

K¢ - koszt nabycia gruntu,

Ky - koszty wytworzenia (otworzenia lub zastapienia) po-

szczegblnych odtwarzalnych czesci sktadowych (roboty,
przygotowanie dokumentacji, nadzor, inne koszty),
Zg - warto§¢ zuzycia.

5.2. Do okreslenia wartosci czesci sktadowych gruntu stosuje sie
w zaleznoSci od sposobu okreslenia kosztu wytworzenia me-
tode kosztow odtworzenia lub metode kosztow zastgpienia.
5.2.1. Metoda kosztow odtworzenia polega na tym, ze

za koszt wytworzenia cze$ci sktadowych nieruchomo-
§ci przyjmuje sie koszt wytworzenia repliki istnieja-
cych czesci skandowych gruntu przy zastosowaniu
takiej samej technologii i takich samych materialow,
rozwigzan przestrzennych oraz jakoSci wykonaw-
stwa, jak w przypadku wycenianego obiektu.

5.2.2. Metoda kosztow zastgpienia polega na tym, ze
za koszt wytworzenia czeéci sktadowych nieruchomo-
§ci przyjmuje sie koszt wytworzenie czeéci sklado-
wych gruntu o takiej samej funkcji i podobnych pa-
rametrach uzytkowych jakie maja czeéci skladowe
wycenianej nieruchomo$ci, lecz z wykorzystaniem
aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

5.3. Do okreslenia kosztow wytworzenia obiektu mozna sto-
sowac technike szczegblowa, technike elementéw scalo-
nych, lub technike wskaznikowa.

5.3.1. Technika szczegolowa polega na tym, ze koszt
wytworzenia okre§la sie na podstawie iloéci poszcze-
golnych rodzajéw robét i cen jednostkowych tych ro-
bot; ilosé jednostek poszczegdlnych rodzajéw robét
oblicza sie na podstawie obmiaru z natury, wzglednie
na podstawie dokumentacji projektowej lub inwenta-
ryzacji, pod warunkiem stwierdzenia jej zgodnoSci ze
stanem faktycznym.

5.3.2. Technika elementow scalonych polega na tym, ze
koszt wytworzenia czesci skladowych nieruchomosci
okresla sie na podstawie ilosci poszczegélnych elemen-
tow scalonych np. obiektow: Sciany nadziemia, stropy,
posadzki, itp. oraz cen jednostkowych tych element6w.

5.3.3. Technika wskaznikowa, polega na tym, ze koszt
wytworzenia czeéci sktadowych nieruchomosci okre-
§la sie na podstawie iloci jednostek charakterystycz-
nych dla wycenianego obiektu, np. m?® kubatury, m?
powierzchni obiektow oraz cen wskaznikowych dla
podobnego obiektu.

5.4. Przy okre§laniu kosztu wytworzenia czeSci sktadowych
nieruchomo$ci nalezy uwzglednié takze typowe koszty
niezbedne do poniesienia w zwigzku z realizacjg robot,
ktore nie zostaly uwzglednione w cenach jednostkowych.
Koszty te moga dotyczy¢:

— przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru
autorskiego, dokumentacji geologicznej, geodezyjnej,

- kosztow inwestora zastepczego, nadzoru inwestorskiego,

- oplat zwigzanych z uzyskaniem pozwolen i uzgodnien,

- innych kosztow, w zaleznoéci od rodzaju obiektu i je-
g0 wyposazenia.
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Standardy i metody wycen

5.5. Koszt wytworzenia obiektu zaleca sie okresli¢ w opar-
ciu o ceny rob6t budowlanych, elementéw lub jednostek
wystepujacych na wlasciwym rynku. W przypadku
wykorzystania cen jednostkowych i innych danych za-
wartych w specjalistycznych wydawnictwach, wyma-
gane jest zastosowanie korekt tych cen, wynikajacych
z analizy poréwnawczej stawek robocizny, cen mate-
riatéw i pracy sprzetu, narzutu kosztow poérednich
i zysku w stosunku do wlaéciwego rynku obejmujacego
nieruchomo§¢ wyceniang.

5.6. Ustalajac ilo$¢ jednostek obmiarowych lub sporzadzajac
obmiar nalezy przyja¢ analogiczne zasady, jakie zastosowa-
no w obiektach lub tabelach wykorzystanych w wycenie.

6. Wskazowki metodyczne zasad okreslania stopnia
i wartosci zuiycia

6.1. Warto$é zuzycia fizycznego i funkcjonalnego w ujeciu
funkcji kosztéw wytworzenia jej czesci skladowych moze
by¢ okreslana na przykltad poprzez zastosowanie stopnia
zuzycia lub wspélczynnikow zuzycia przy wykorzystaniu
nastepujgcej formuly:

S
Z =K, —=%
° TP 100%
lub
Z, =K, Wz
gdzie:

Zo - warto§¢ zuzycia fizycznego lub funkcjonalnego,

X
¢ Y
Y

Kj - koszt wytworzenia czeSci sktadowych nieruchomoéci,
Sy — stopien zuzycia fizycznego lub funkcjonalnego,
Wz - wspolezynnik zuzycia fizycznego lub funkcjonalnego.

Stopnie zuzycia lub wspdlezynniki zuzycia mogg by¢
ustalane dla czesci sktadowych jako procent lub jako $re-
dniowazony stopien zuzycia elementéw scalonych. Stop-
nie zuzycia lub wspodlczynniki zuzycia rzeczoznawca
majatkowy moze ustala¢ na podstawie wlasnego doswiad-
czenia, przy pomocy ekspertow lub za pomoca tabel poda-
wanych w spegjalistycznych opracowaniach.

6.2. Warto§¢ zuzycia mozna takze okre§la¢ kwotowo na pod-
stawie oszacowania kosztu roboét niezbednych do przy-
wrdcenia stanu fizycznego obiektu do stanu nowego lub
poprawienia jego funkcjonalnoéci, poprzez kapitalizacje
nieosiagnietych dochodow.

6.3. Wartos¢ zuzycia moze by¢ okre$lana na podstawie danych
rynkowych. Sposob ten pozwala na oszacowanie wartosci
zuzycia bezpoSrednio na podstawie analizy cen nierucho-
moéci wykazujacych rézne rodzaje i stopnie zuzycia.

6.4. Zuzycie mozna ustali¢ poprzez zsumowanie poszczegdl-
nych rodzajow zuzycia lub jako zuzycie tgczne.

6.5. W przypadku okres$lania wartoSci zuzycia poprzez sumo-
wanie poszczegdlnych jego rodzajéw moze miec zastoso-
wanie tryb postepowania zawarty w ponizszej tabeli.

6.6. Warto§¢ zuzycia mozna okresli¢ uwzgledniajac efektywny
okres uzytkowania obiektu przy zastosowaniu formuly:

Z,=K, —

E

Rodzaj zuzycia Rodzaje i elementy zuzycia

Sposob pomiaru i obliczenia

Zuzycie fizyczne a) wady usuwalne

b) elementy o krétkim okresie uzytkowania

c) elementy o dlugim okresie uzytkowania

- koszty napraw i wymiany elementow

- stosunek okresu uzytkowania do wieku
normatywnego elementu w budynku

- stosunek ich wieku efektywnego do wieku
ekonomicznego budynku

Zuzycie funkcjonalne
(niedoboér odwracalny)

b) nadmiar (odwracalny)

¢) nadmiar (nieodwracalny)

(niedobor nieodwracalny)

a) braki w budynku mozliwe do usuniecia

d) braki w budynku niemozliwe do usuniecia

- koszty prac remontowych minus koszty wybudo-
wania takiego samego elementu w trakcie budo-
wy nowych budynkow nieobarczonych ta wadg

- koszt odtworzenia skiadnika stanowigcego nad-
miar pomniejszony o zuzycie plus koszty usu-
niecia nadmiaru minus warto§¢ materialéw
porozbiérkowych

- kapitalizacja netto utraconego dochodu spowo-
dowanego tym nadmiarem plus ponadnorma-
tywny koszt tego skladnika minus jego zuzycie

- kapitalizacja dochodu netto straconego z powodu
tej wady w budynku

Zuzycie zewnetrzne | a) zmiana czynnikéw zewnetrznych

- kapitalizacja netto, straty dochodu z nierucho-
mosci spowodowanej zmiang

- utracona warto§¢ nieruchomosci obliczona przez
poréwnanie nieruchomoéci wedlug jej stanu
sprzed zmiany

d
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,

gdzie:

Zq - warto$¢ zuzycia,

Kg - koszt wytworzenia czesci sktadowych nieruchomodci,
T - faktyczny wiek obiektu,

Tg, — ekonomicznie uzasadniony wiek budynku.

6.7. Warto§¢ zuzycia mozna okre§li¢ z pomocg zmodyfikowa-
nego okresu uzytkowania obiektu przy zastosowaniu
formuly:

Zy = (K, - WZ20)-~-
Te
gdzie:
Zq - warto$¢ zuzycia,
Kg - koszt wytworzenia czesci sktadowych nieruchomogci,
WZO - wartosé zuzycia odwracalnego wyliczona na podstawie
rynkowych kosztow robot remontowych i adaptacyjnych,
T - faktyczny wiek budynku,
Ty - ekonomicznie uzasadniony wiek budynku.

6.8. Wartoé¢ zuzycia mozna okre§li¢ na podstawie danych
rynkowych wykorzystujgc nastepujaca formule:

1. okre§lenie kosztow wytworzenia naniesien na rynku
lokalnym;

2. analiza cen transakcyjnych nieruchomosci dla obiek-
tow podobnych ze wzgledu na rozmiar, funkcje, prze-
znaczenie, wiek, itp.;

3. obliczenie czeéci ceny nieruchomoéci przypadajacej
na czesci skladowe:

CB=CN_KG

gdzie:

Cp — czet ceny transakcyjnej przypadajacej na czesci skladowe,
Cy - cena transakcyjna nieruchomosci,

K¢ — warto$¢ rynkowa gruntu (bez naniesien),

4. obliczenie wskaznika relacji kosztow jednostkowych
budowy obiektow do cen jednostkowych naniesien:

L = WKR
C

i

gdzie:

C; - cena transakcyjna nieruchomosci,

K, - koszt budowy,

WKR - wskaznik relacji kosztow jednostkowych budowy
do ceny jednostkowej zabudowy.

5. obliczenie zuzycia:

Z, =K. |1- ;
WKR
gdzie:

Z; - zuzycie Iaczne czesci sktadowych.

6. Analiza uzyskanych wynikow i ich ewentualne prze-
niesienie na rynki réwnolegle.

7. Uwagi dodatkowe

7.1. Nota moze mie¢ ograniczone zastosowanie w wycenie
nieruchomoéci zabytkowych.

7.2. Zasady podane w nocie nie sg jedynymi mozliwymi spo-
sobami wykonywania poszczegdlnych czynnosci podczas
okre§lania warto§ci odtworzeniowej.

7.3. Przy okreslaniu kosztu wytworzenia obiektu budowla-
nego dopuszcza sie laczenie technik wyceny podanych
w punkcie 5.3.

8. Odejscia od noty

8.1. Zasad wyceny przedstawionych w nocie nie nalezy trak-
towac jako jedynych mozliwych do zastosowania sposo-
bow wyceny nieruchomosci przy wykorzystaniu podejscia
kosztowego. Prezentowane rozwigzania nie obejmujg
takze wszystkich sytuacji, z jakimi spotka sie rzeczo-
znawca majatkowy w praktyce wyceny.

8.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatko-
wy moze odstapic od zasad okreslonych w nocie. Zastoso-
wane odstepstwa nalezy jednoznacznie wskazaé i uza-
sadni¢ w operacie szacunkowym.

8.3. Nie sg dopuszczalne odstepstwa od noty powodujace nie-
zgodno$¢ z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz zasadami dobrej praktyki zawartymi w odreb-
nych regulacjach PKZW.

Nota Interpetacyjna nr 4 (NI 4)
ZASTOSOWANIE
METODY POZOSTALOSCIOWE)
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wprowadzenie

Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych
w $rodowisku zawodowym rzeczoznawcow majgtkowych

zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania metody pozo-
stalosciowej do okreslania wartosci nieruchomosci.

2. Przedmiot i zakres stosowania noty

2.1. Niniejszg note stosuje sie do okre§lania warto§ci rynko-
wej odpowiednio do regulacji KSWP1.

2.2. Niniejsza note mozna zastosowaé odpowiednio rowniez
do okreslania wartoéci innych niz wartos§¢ rynkowa, wy-
korzystujac regulacje KSWP2.

2.3. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnosza sie
do wyceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasno-
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Standardy i metody wycen

X,

§ci. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nierucho-
mosci rozwigzania niniejszej noty stosuje sie odpowiednio.

2.4. W szczegblnych przypadkach metoda pozostaloSciowa
moze byt takze stosowana do okreslania odrebnej warto-
§ci gruntu bez uwzgledniania jego czesci sktadowych.

3. Latoienia ogdlne dla okreslenia wartosci metodq
pozostatosciowq

3.1. Metode pozostaloSciowg mozna stosowaé do okre§lenia
wartosci rynkowej nieruchomosci, jezeli nieruchomosé ta
podlega¢ ma rozwojowi, w szczegdlnosci budowie, odbu-
dowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu
lub remoncie obiektu budowlanego.

3.2. Metode pozostaloSciowag mozna stosowac do okreslania
wartosci rynkowe]j nieruchomosci, w przypadkach braku
odpowiedniej liczby transakeji nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci szacowanej lub jesli zgromadzone dane
nie pozwalajg na okreslenie wartosci rynkowej w podej-
§ciu porownawczym lub dochodowym.

3.3. Zastosowanie metody pozostaloSciowej wymaga okre$lenia
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci,
ktora podlega wycenie, zgodnie z punktem 3.6 KSWP1.

3.4. Stosujac metode pozostaloSciowa do okre§lania wartoéci
rynkowej nieruchomosci, przyjete zalozenia i dane,
uwzglednione w wycenie, muszg mie¢ charakter rynkowy
i powinny wynikaé z przeprowadzonej analizy rynku.

3.5. Metoda pozostalosciowa wymaga zgromadzenia roznorod-
nych danych oraz przyjecia licznych zatozen dotyczacych
rynku nieruchomosci, procesu rozwojowego i rynku finan-
sowego. Rzeczoznawca majatkowy powinien zachowac
szczegblng ostrozno$é w przyjmowaniu zalozen, gdyz na-
wet niewielkie zmiany w danych wejSciowych do wyceny
moga, po skumulowaniu, mie¢ znaczacy wplyw na okregla-
ng warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie danych wejsciowych
do wyceny powinno zosta¢ w operacie uzasadnione.

4. Procedura stosowania metody pozostatosciowej

4.1. Przy stosowaniu metody pozostato§ciowej wartosé ryn-
kowg nieruchomosci okreéla sie jako réznice wartoSci
rynkowej nieruchomoéci po zrealizowaniu zaktadanego
rozwoju i kosztéw rynkowych zwigzanych z tym rozwo-
jem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na
rynku podobnych inwestycji.

Mozna to przedstawi¢ nastepujacym wzorem:

WR = WRK - (KR + ZI)

gdzie:

Wy, — warto§c rynkowa nieruchomosci,

W — warto$¢ rynkowa nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju,
Ky, - koszty rynkowe zwiazane z rozwojem nieruchomosci,
Z; - zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji.

4.2. Metoda pozostalo$ciowa wymaga zastosowania nastepu-
jacej procedury:

A4

4.2.1. Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci po
zrealizowaniu rozwoju (WRK).

4.2.2. Okreélenie rynkowych kosztéw zwiazanych z rozwo-
jem nieruchomosci (KR), na ktére skladaja sie m.in.:

- koszty uzyskania pozwolen i uzgodnien,
- koszty zakupu,

- koszty wstepnych inwestycji,

- koszty budowy,

- inne oplaty i koszty,

- koszty finansowania.

4.2.3. Okreslenie rynkowego poziomu zysku inwestora
(ZI) uzyskiwanego na rynku podobnych inwestycji.
4.2.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR)
jako réznice wartoéci rynkowej nieruchomosci po zre-
alizowaniu rozwoju i sumy kosztéw rynkowych zwig-
zanych z tym rozwojem wraz z zyskiem inwestora

uzyskiwanym na rynku podobnych inwestycji.

4.2.5. Przeprowadzenie analizy otrzymanego wyniku, np.
poprzez pordwnanie z transakcjami, ofertami i odpo-
wiednimi wskaznikami.

4.3. Przy stosowaniu metody pozostalo§ciowej moga by¢ wy-
korzystywane elementy podejs¢: poréwnawczego, docho-
dowego i kosztowego.

4.4. W przypadku etapowania rozwoju nalezy w obliczeniach
uwzgledni¢ liczbe tych etapow, czas ich realizacji oraz po-
ziom dochodéw i kosztéw w poszezegélnych etapach.

5. Zasady ustalania danych wejsciowych

5.1. Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci po zrealizowaniu zakla-
danego rozwoju (WK)

5.1.1. Warto§¢ rynkowag nieruchomosci po zrealizowaniu
zakladanego rozwoju nalezy okresli¢ przy zalozeniu,
ze rozwoj ten ukonczony jest w dniu wyceny, wedlug
cen i warunkéw rynkowych panujacych w dniu wyce-
ny. Przy okre§laniu WK istotne jest uwzglednienie
réwnowagi popytowo-podazowej rynku i wplywu za-
kladanego rozwoju na zmiany tej réwnowagi.

5.1.2. W przypadku niektorych inwestygji, takich jak np. miesz-
kaniowe, warto$¢ rynkowa nieruchomosci po zrealizowaniu
zakltadanego rozwoju, stanowi¢ moze suma warto$ci samo-
dzielnych lokali mozliwych do wyodrebnienia i sprzedazy.

5.1.8. W przypadku niektorych inwestycji niezbednym moze
by¢ okreslenie WRK przy uzyciu réznych podej$¢ i metod.

5.2. Rynkowe koszty inwestycji zwigzane z rozwojem (KR)

Sposob agregacji i prezentacji kosztéw moze by¢ dostoso-

wany do rodzaju inwestycji, rodzaju nieruchomoéci i pro-

jektu objetego rozwojem.

5.2.1. Koszty uzyskania pozwolen i uzgodnien
Koszty te dotycza np. koniecznych decyzji, pozwolen
iuzgodnien, mieszczg sie w tym rowniez koszty zwigza-
ne z odwolaniami oraz koszty zwigzane z uzyskaniem
pozwolen na zmiany w otoczeniu, takie jak np. zmia-
na ukladu komunikacyjnego czy pozostalej infrastruk-
tury technicznej w zwigzku z planowang inwestycja.
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5.2.2. Koszty zakupu nieruchomosci

Koszty te obejmujg w szczegblnoéci oplaty posredni-

kow, oplaty prawne, notarialne i sadowe, ktére nalez-

ne beda w zwiazku z zakupem nieruchomosci.
5.2.3. Koszty wstepne

Koszty te obejmujg koszty niezbedne do poniesienia

przed rozpoczeciem budowy. Moga one obejmowaé np.

koszty zwigzane z regulacjg stanu prawnego nieru-
chomosci, takie jak:

- koszty usuniecia ograniczonych praw rzeczowych
i zobowigzaniowych (zwolnienia nieruchomoéci od
dotychczasowych uzytkownikéw, rozwigzania umow
ograniczajacych uzytkowanie nieruchomosci itp.),

- koszty ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych
i/lub zobowigzaniowych zapewniajacych prawidiowe
uzytkowanie nieruchomoéci (zapewnienie dostepu
do éwiatla, uzgodnienia odnos$nie wykorzystania
wspolnych §cian, dostepu do drogi publicznej itp.),

Ponadto koszty wstepne moga obejmowac:

- koszty zwigzane z ochrong $rodowiska; zaliczy¢ tu
mozna koszty naprawcze, lub zapobiegawcze (te
zwykle okresla wlasciwy ekspert); do kosztow tych
zalicza sie rowniez koszty usuniecia zanieczysz-
czen, ochrony przed halasem lub kontroli immisji
posrednich i bezposrednich,

- koszty prac przygotowawczych zapewniajacych
bezpieczenstwo na placu budowy,

- koszty prac archeologicznych koniecznych do po-
niesienia przed rozpoczeciem wlasciwej inwestycji.

5.2.4. Koszty budowy

Koszty te stanowig zazwyczaj gléwny sktadnik rozwoju

nieruchomosci w metodzie pozostato§ciowej. Do okresle-

nia kosztow budowy mozna stosowa¢ odpowiednio regu-

lacje NI3. Nalezy uwzgledni¢ w kalkulacji koszty dodat-

kowe. Ponadto nalezy uwzgledni¢ ustugi projektantow,

konsultantéw i osob zarzadzajacych projektem (konsul-

tanci branzowi w zaleznoSci od rodzaju inwestycji).
5.2.5. Oplaty i inne koszty

Rodzaje i wysokoé¢ innych oplat i kosztow zalezg

gltownie od wielkosci i zlozonosci inwestycji. Do in-

nych oplat i kosztéw zalicza sie m. in:

- doradztwo prawne oraz reprezentacje prawng
w trakcie realizacji inwestycji oraz jej sprzedazy,

- koszty sprzedazy i/lub wynajmu, w tym: koszty
promocji i prowizji agentéw nieruchomosci (za
sprzedaz lub wynajem).

5.2.6. Koszty finansowania

Przy obliczaniu kosztow finansowania nalezy przepro-

wadzi¢ analize typowych zachowan inwestoréw na rynku

w zaleznoéci od rodzaju nieruchomosci w zakresie finan-

sowania rozwoju. Do kalkulacji nalezy przyjac¢ typowy

sposob finansowania i typowe zachowania inwestorow.

Do kosztow finansowania zalicza sie glownie odsetki, pro-

wizje 1 oplaty. Odsetki naliczane sg od zaangazowanych

§rodkow finansowych réwnych zwykle wartosci gruntu
(lub nieruchomosci zabudowanej majacej podlegac rozwo-
jowi) 1 sumie kosztow wymienionych w punktach 5.2.1.
do 5.2.5. Koszt finansowania okre§lany jest takze od za-
angazowanych érodkow wlasnych. Jest to odzwierciedle-
nie stosowanej powszechnie na rynku przez inwestorow
zasady kalkulacji utraconych korzyéci. Przyjeta stopa
procentowa, do okreslenia kosztow finansowania jest zto-
zona lub roczna, zgodnie z aktualng praktyka na rynku.
Do obliczania odsetek stosuje sie zwykle dwa podejScia:
- liniowe, w ktorym zaktada sie, ze koszty ponoszone
sg proporcjonalnie w okresie realizacji inwestycji,
- nieliniowe, w ktorym koszty nie sg ponoszone propor-
¢jonalnie w okresie realizacji inwestycji; wynikiem te-
go podejécia jest bardziej szczegdlowe, niz w podejsciu
liniowym, okreslenie kosztéw finansowania.
Przy obliczaniu kosztow finansowania nalezy
uwzgledni¢ koszty prowizji za udostepnienie finanso-
wania oraz inne oplaty.
5.3. Zysk inwestora (ZI)
5.3.1. Zysk inwestora uzyskiwany na rynku inwestycji po-
dobnych zalezny jest od rodzaju inwestycji i stanowi,
w szczegolnosci, wynagrodzenie inwestora za ponoszo-
ne ryzyko i zaangazowanie w proces inwestycyjny.
5.3.2. Przyjmuje sie, ze zysk inwestora stanowi procent
rynkowych kosztéw zwiazanych z rozwojem (KR) lub
wartosci nieruchomogci po zrealizowaniu zakladanego
rozwoju (WRK). Powyzsze nie wyklucza stosowania
innych kryteriow okreslania zysku, stosowanie do za-
chowania rynku w danym okresie i rodzaju projektu.

6. Ustalenia dodatkowe

6.1. Zaleca sie, aby poszczegdlne rynkowe koszty inwestycji
byly szacowne przy udziale odpowiednio wykwalifikowa-
nego eksperta.

6.2. Metoda pozostaloSciowa jest wrazliwa na zmiany para-
metrow wejSciowych do wyceny, dlatego zaleca sie wyko-
rzystywanie gotowych cennikow kosztéw budowlanych
tylko informacyjnie. W kazdym przypadku konieczne jest
oparcie sie na badaniach rynku budowlanego wlasciwego
dla danego rodzaju inwestycji.

1. Odejscia od noty

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie nalezy
traktowaé jako jedynych mozliwych sposobow wyceny nieru-
chomosci przy zastosowaniu metody pozostatoSciowej, a po-
nadto prezentowane rozwigzania nie obejmujg takze wszyst-
kich sytuacji z jakimi spotka sie rzeczoznawca majatkowy
w praktyce wyceny. Zastosowane odstepstwa nalezy jedno-
znacznie wskazac i uzasadni¢ w operacie szacunkowym.

7.2. Nie sg dopuszczalne odstepstwa od noty powodujace nie-
zgodno$¢ z przepisami prawa i standardami zawodowy-
mi oraz pozostalymi zasadami dobrej praktyki zawartymi
w odrebnych regulacjach PKZW.
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WAZA 2009 - VIl KONFERENCJA WYCENY
NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH
,KAMIENICE MIESZCZANSKIE™

Lucyllia Glogowska

W dniach 14-16 maja 2009 r. odbyla sie w Krakowie si6d-
ma juz Konferencja WAZA tym razem na temat wyceny ka-
mienic mieszczanskich, ochrony i ksztaltowania ich krajo-
brazu §rédmiejskiego, prawnych podstaw stosunkow pomie-
dzy wlaécicielami kamienic a najemcami lokali. Konferencja
miala za zadanie ukazanie nam wymiaru urbanistycznego
kamienicy 1 jej otoczenia, formy architektonicznej budynku
i artystycznego detalu wystroju i wyposazenia. O tym, ktéry

takie wprowadzily w ostatnim czasie akty prawne przyblizo-
ne nam przez prof. Stanislawe Kalus.

Zabrakto na naszej Konferencji prof. Wiktora Zina, ale zy-
cie nie zna pustki i wyklad ilustrowany rycinami przedsta-
wiajacy ksztaltowanie krajobrazu srodmiejskiego przedstawit
nam student profesora, tez juz profesor Piotr Michal
Patoczka. Na przykladzie miasta Krakowa architekture i jej
fazy rozwoju od typowej dzialki lokacyjnej do dziatki zabu-

budynek mozemy uznac
za zabytkowa kamienice,
staral sie opowiedzieé
Lech Tarnawski. Jak sie
okazalo - nie jest to latwe,
gdyz takiej definicji brak,
a co dopiero rozpoznac
budynek jako kamienice
mieszczanska, na dodatek
objeta ochrona konserwa-
torskg! Cechy kamienic
mieszczanskich pokazane
na przykladach uswiado-
mily nam, iz na przestrze-
ni lat typ kamienicy miej-
skiej zmienial sie: w miejsce kamienicy waskiej, pznogotyc-
kiej, kilkupietrowej, z wysokim dwuspadowym dachem,
w II polowie XVI wieku i poczatkach XVII wieku pojawialy sie
kamienice o innym ukladzie, o wiele szersze, zwienczone at-
tyka, z inng wielko$cig okien i innym ukladem wnetrz. Kolej-
ne lata i potrzeby wymuszaly nowe rozwigzania — pojawialty
sie kamienice o charakterze patacowym, jak i czynszowym.
W drugiej polowie XIX wieku byly to juz okazale budynki
z oficynami, bogato zdobionymi fasadami, gdzie mieszkania
Ii1II pietra od frontu przeznaczone byly na lokale o wysokim
standardzie, a te w oficynach przeznaczano na ustugi.

_Fot M. Gérniak

0 programie kilka stow

Podczas konferencji oprécz cech kamienicy mieliémy po-
zna¢ uwarunkowania prawne wynikajace ze wspodlczesnej
formy wladania takimi nieruchomo$ciami oraz innych praw,
na przyklad stuzebnosci. Duzy wplyw na sytuacje wtacicieli
kamienic czynszowych ma gospodarka rynkowa, mozliwosci

dowanej ukladem funk-
cjonalno-przestrzennym
skrzydlowym,  typowo
krakowskim przedstawit
dr Zbigniew Beiers-
dorf, historyk sztuki i pa-
sjonat historii architektu-
ry. Hitem konferencji bylo
przedstawienie przez fir-
me geodezyjng KPG in-
wentaryzacji zabytkow
W najnowocze$niejszych
technologiach. W archi-
wum projektow inwenta-
ryzacyjnych tej firmy znaj-
duje sie 2000 obiektow zabytkowych, w tym Teatr Stowackie-
go, Aula Leopoldina we Wroctawiu, Bazylika na Jasnej Gorze,
Dwoér w Mogilanach i wiele, wiele innych.

W sali posiedzen Urzedu Miasta Krakowa, w ktorej odby-
waly sie obrady, wyktadowcy przy pomocy skaningu lasero-
wego dokonali zarejestrowania detali tego zabytkowego
pomieszczenia. Bylo to bardzo ciekawe i pouczajace doswiad-
czenie. Jak twierdzg zgodnie konserwatorzy, historycy sztu-
ki, architekci - ochrona zabytkéw i ich konserwacja to jed-
na z podstawowych dziedzin, ktéra powinna czerpac z tej no-
woczesnej technologii, poniewaz dziedzictwo kulturowe to
nasz najcenniejszy skarb.

OczywiScie nie obylo sie bez analizy rynku kamienic
w Krakowie i w Polsce. Analizy, prognozy i oczekiwania tak
inwestoréw, jak i klientéw przedstawili: Leszek Michniak,
Krzysztof Bartus i Nick Hidkock.

Tradycyjnie deser w postaci wyceny kamienicy zabytko-
wej na przyktadzie ,Hotelu Starego” przedstawili nam Ma-
ria Bogdani i Pawel Drelich.
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Jak zwykle zabraklo czasu na dyskusje o metodzie, ana-
lizie danych, wyodrebnieniu cech nieruchomosci wplywaja-
cych na wartoéc oraz ich wag. Podsumowaniem pracy auto-
réw bylo to iz rynek kamienic zabytkowych jest rynkiem
trudnym do analizy, na ktérym wiele decyzji wynika z rézno-
rodnych emocji, z zamilowania do tradycji i checi pielegno-
wania dziedzictwa, z drugiej za$ strony z dgzenia do uzyska-
nia prestizu zwigzanego z posiadaniem i uzytkowaniem wie-
kowej nieruchomosci. Rynek obrotu nieruchomo$ciami jest
z tego powodu nieprzewidywalny. Jak podkreslano: w kro-
lewskim mieécie Krakowie jest wiele kamienic zabytkowych,
ale niektére z nich sg zabytkowe ,bardziej”. Okazalo sie ze-
spol cech, ktory przesadza o uznaniu kamienicy za zabytko-
wa, przeklada sie takze bezposrednio na jej wartosé. I ze owo
,bardziej” — mozemy precyzyjnie wyliczyc.

Atrakcyjne miejsca obrad

Atrakcja byly miejsca obrad: w pierwszym dniu byt to Ho-
tel Stary - jako przyklad zmiany funkcji kamienicy miesz-
czanskiej, czynszowej i zabytkowej zlokalizowanej w $cistym
centrum Krakowa (przy ul. Szczepanskiej 5) w zwartej zabu-
dowie érédmiejskiej. Dzisiaj to czterogwiazdkowy hotel
z przepieknymi wnetrzami o wyjatkowej klasie, unikalnie za-
aranzowanych wnetrzach, nowoczesnych rozwigzaniach ar-
chitektonicznych z zachowanymi elementami wystroju
wzbogaconymi o przepiekne plyty marmurowe i trawertyn.
Zachowano portale, sklepienia, obramienia okienne. Hotel,
oprocz pieknie wyposazonych pokoi, posiada basen, grote
solna, restauracje, kawiarnie i piekny taras widokowy na Ry-
nek Krakowski. MieliSmy tam, w sali wykladowej mieszczg-
cej 200 osob, wyklad prof. Andrzeja Kadluczki na temat
rewaloryzacji kamienicy mieszczanskiej, wartosci artystycz-

nej 1 wartosci uzytkowej na przykltadach z kraju i ze $wiata.
Jako podsumowanie przytoczono Karte Weneckg z 1964 ro-
ku, ktéra stwierdza iz: ,,Konserwacji zabytkow zawsze sprzy-
ja ich uzytkowanie na cele uzyteczne spolecznie, uzytkowa-
nie takie jest zatem pozadane, nie moze wszakze pociggac
za sobg zmian ukladu, badZz wystroju budowli. Sg to granice,
w jakich nalezy pojmowac i mozna dopuszczaé zagospodaro-
wanie, wymagane przez ewolucje zwyczajow i obyczajow”. To
jest memento dla przysztych konserwatorow i architektéow.

Kolejnym miejscem naszych spotkan byt budynek
krakowskiego magistratu przy placu Wszystkich Swietych,
gléwna siedziba Urzedu Miasta, Prezydenta i Rady Miasta
Krakowa. Sale obrad z XVI wieku przez dwa dni byly naszym
miejscem spotkan, tak merytorycznych jak i rozrywkowych.

Sadze, iz uczestnicy konferencji skorzystali z propozycji
Marii Nowordl i zwiedzili chociaz kilka kamienic zabytko-
wych z katalogu zaprezentowanego przez nig w materialach.
Obiekty te byly przykladem przebudowy i zmiany sposobu
uzytkowania oraz zaadaptowania na inne funkcje, w wiek-
szosci komercyjne.

Mam nadzieje, iz cel organizatoréw zostat osiagniety, a war-
tosci merytoryczne konferencji zostang ocenione pozytywnie,
za$ spogladanie z Wiezy Mariackiej o zmroku w towarzystwie
redaktoréw Mazana i Czumy, opowiadajacych historie Krako-
wa 1 nieco plasow przy muzyce zespolu Blue Transfer w prze-
pieknych salach Magistratu pozostawig mile wspomnienia.

Za mila atmosfere dziekuje wszystkim uczestnikom
-1 tym ktorzy byli siodmy raz i tym, ktérzy dopiero sie
w WAZIE rozsmakowali.

Serdecznie pozdrawiam uczestnikéw, a tych ktorzy nie
byli jeszcze na naszych konferencjach zapraszam na kolejng
za dwa lata.

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

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

CENNIK REKLAM

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

Podane ceny sg cenami netto. Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail:
pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'ZeCZoZNawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 z1
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SWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ BUDYNKOW

Piotr Sacha

W zwiazku z duzym i stale rosngcym uzaleznieniem sie
panstw Unii Europejskiej od zewnetrznych dostaw paliw
i surowcéw energetycznych, w tym z krajow niestabilnych
politycznie i gospodarczo (ponad 50% nos$nikéw energii
importowanych jest z zewnatrz UE), uchwalenie w dniu
16 grudnia 2002 roku Dyrektywy w sprawie charaktery-
styki energetycznej budynkéw (EPBD 2002/91/WE) byto
jedna z prob zapobiezenia wzrostowi tego niekorzystnego
zjawiska.

Budownictwo niemal we wszystkich krajach UE jest sek-
torem, ktory do realizacji celu zmniejszenia zapotrzebowania
na energie mozna wykorzystac w sposob najbardziej efek-
tywny, bowiem charakteryzuje sie on znaczacym i mozliwym
do wykorzystania w najtatwiejszy sposob (w poréwnaniu
z innymi sektorami) potencjalem oszczednoéci energii. Sza-
cunki specjalistow wskazuja, ze érednio w budownictwie zu-
zywa sie ok. 40% calej energii pierwotnej i wielkoS¢ ta z roku
na rok wzrasta. Szacuje sie, ze oszczednosci mozliwe do uzy-
skania w budownictwie pozwolilyby zmniejszy¢ zuzycie
energii w skali calej UE o ponad 10%. To bardzo duzo,
a oszczedno$é taka istotnie wplynetaby na wzrost bezpie-
czenstwa energetycznego zaréwno poszczegblnych krajow
czlonkowskich jak i calosci Unii.

Zgodnie z ustaleniami art. 15 Dyrektywy Unii Europej-
skiej 2002/91/WE do 4 stycznia 2006 r. panstwa czlonkow-
skie Unii Europejskiej zobowigzane byly przygotowac sys-
tem prawny jej wdrozenia. Dyrektywa narzuca koniecznoéé
wprowadzenia odpowiednich regulacji prawnych, majacych
na celu wprowadzenia obowigzkowego certyfikowania bu-
dynkow we wszystkich panstwach Wspélnoty najpozniej
od dnia 1 stycznia 2009 roku. Dyrektywa nie narzuca Sci-
stych, uniwersalnych zasad oceny jakosci energetycznej bu-
dynku, pozostawiajagc opracowanie metodologii obliczen
i opracowania $wiadectw poszczegdlnym krajom cztonkow-
skim. Natomiast okresla ona zakres celéw, ktére musza by¢
osiggniete. Podstawg uchwalenia Dyrektywy byly réwniez
inne istotne cele, takie jak zapobieganie efektowi cieplarnia-
nemu i ochrona klimatu, w tym realizacja postanowien roz-
nych §wiatowych konwencji klimatycznych oraz wazny dla
obywateli aspekt zwigzany z poprawg komfortu uzytkowania
i warunkow mieszkaniowych spoleczenstwa.

Przestrzeganie ustalen dyrektyw przez Polske wynika
z art. 226 traktatu ustanawiajacego Wspdlnote Europejska,
ratyfikowanego przez nasz rzad. Niestety, w Polsce nie udato
sie zakonczy¢ dziatan legislacyjnych w wyznaczonym ter-

minie, tj. do konica 2005 roku i dopiero we wrze$niu 2007
roku Sejm przyjal zmiany w ustawie Prawo Budowlane,
ktore dotycza éwiadectwa charakterystyki energetycznej
dla budynkéw.

Dobry projekt ekspercki ustawy o systemie oceny energe-
tycznej budynkow oraz kontroli niektorych urzqgdzen byt goto-
wy pod koniec 2005 r., a przed konicem kwietnia 2006 r. od-
byly sie nawet konsultacje spoleczne i §rodowiskowe doty-
czgce tego projektu. Pozostawalo wiec tylko wprowadzic
drobne poprawki i skierowa¢ dokument na $ciezke legislacyj-
ng. Niestety, zmieniajacy sie w tym czasie po raz kolejny mi-
nister budownictwa postanowit rozpocza¢ prace nad wdraza-
niem Dyrektywy od nowa, co znacznie wydluzylo proces
i grozilo natozeniem na Polske kar finansowych przez Komi-
sje Europejska. Szczesliwie wszystko zakonczyto sie projek-
tem poselskim i nowelizacja ustawy Prawo Budowlane przez
poprzedni parlament w pazdzierniku 2007 r. Trzeba jednak
zauwazyc¢, ze pospiech i sposob wdrozenia nie pozostal bez
wplywu na jakos¢ przyjetych przepiséw. Opracowanie rozpo-
rzadzen wykonawczych, do ktérych zobowiazany byl mini-
ster wlasciwy dla spraw budownictwa, przebiegalo znacznie
wolniej (do listopada 2008 roku). Termin wejscia w zycie
nowelizacji Prawa Budowlanego w zakresie certyfi-
kacji budynkéw to dzien 1 stycznia 2009 r.

Co to jest swiadectwo charakterystyki energetycznej?

Jest to wydany przez akredytowanego certyfikatora
energetycznego dokument, ktory okresla wielko§¢é zapo-
trzebowania energii niezbednej do zaspokojenia normatyw-
nych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub lo-
kalu, czyli iloéci energii na potrzeby ogrzewania, przygoto-
wania cieplej wody, wentylacji, klimatyzacji i o$wietlenia
budynku. Jest to wiec dokument, w ktérym ukazano
charakterystyke energetyczna budynku w jednostkach
kWh/m?rok. Swiadectwo to pelni zasadnicza role w syste-
mie oceny charakterystyki energetycznej budynku. Jest do-
kumentem okreglajacym jako§¢ budynku czy mieszkania
z punktu widzenia zuzycia energii.

Sposob sporzadzania §wiadectwa oraz wyznaczenia cha-
rakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego
lub czeéci budynku stanowigcej samodzielna calo$é technicz-
no-uzytkowa, okre§la Rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 6.11.2008 r. W rozporzadzeniu tym podano meto-
dologie obliczania charakterystyki energetycznej oraz wzor
Swiadectwa charakterystyki energetyczne;j.
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Dlaczego swiadectwo charakterystyki energetycznej jest
potrzebne?

Cechy energetyczne budynku, w tym jego charakterysty-
ka energetyczna, decyduja o koszcie eksploatacji budynku lub
lokalu, a takze maja istotny wplyw na komfort ich uzytkowa-
nia. Dlatego dla nabywcow i najemcéw powinna by¢ zapew-
niona pelna dostepnosé tych informacji. Swiadectwa energe-
tyczne pomogg nam poréownac budynki lub lokale wzgledem
siebie wskazujac, ktéry mniej potrzebuje energii, aby uzyskac
identyczny efekt — komfort jego uzytkowania. A co za tym
idzie - ktérego utrzymanie bedzie mniej kosztowalo oraz co
zmienié, aby zredukowaé poziom konsumpcji energii.

Wprowadzenie skutecznej oceny energetycznej budyn-
kow umozliwi dokonywanie w pelni uczciwych transakeji
sprzedazy i wynajmu. Swiadectwo utatwia wlascicielowi
wiarygodne przedstawienie waloréw budynku lub lokalu
oferowanego do sprzedazy lub wynajmu, a jednocze$nie dla
nabywcy lub najemcy stanowi zabezpieczenie przed ewentu-
alnymi nieujawnionymi wadami kupowanego czy wynajmo-
wanego budynku lub lokalu. Certyfikaty energetyczne przy-
czynia sie do zmniejszania zuzycia réznego rodzaju energii
zwigzanej z uzytkowaniem budynkow.

Certyfikacja energetyczna budynkéw w swych zaloze-
niach ma jeszcze jeden istotny cel - zachecaé architektow
do projektowania i budowy budynkow energooszczednych
oraz do zmiany wadliwych cech energetycznych istniejacych
juz budynkéw.

Jakie obowiqgzki natoiono no obywateli w zwigzku z wpro-
wadzeniem Dyrektywy oraz przepiséw dotyczqeych certyfi-
kacji energetycznej budynkow

Wdrozenie Dyrektywy w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkow w Polsce naklada szereg obowigzkéw
na wlaécicieli i zarzadcow budynkow. Jest to przede wszyst-
kim obowigzek posiadania, a wiec sporzadzania §wiadectw
energetycznych. Ponadto, wlasciciele budynkéw sg zobowig-
zani do regularnych inspekcji kottow (np. dla kottow o mocy
powyzej 100 kW - nie rzadziej niz co dwa lata) oraz instala-
cji grzewczych (jedna kompleksowa inspekcja instalacji
grzewczej 0 mocy znamionowe]j wiekszej niz 20 kW i starszej
niz 15 lat). Wyniki inspekcji powinny postuzyé do oceny pra-
widlowoéci doboru mocy kotta do potrzeb budynku oraz oce-
ny jego sprawnosci (koniecznosci wymiany). Regularnym
przegladom (co pieé lat) musza by¢ poddawane takze syste-
my klimatyzacyjne o efektywnej mocy powyzej 12 kW.
Ocenie podlega miedzy innymi sprawno§¢ chiodzenia oraz
dopasowanie wielko§ci mocy systemu klimatyzacyjnego
do potrzeb budynku.

W przypadku nowych budynkéw, wiasciciel bedzie réwniez
musial wyegzekwowaé na projektancie obowigzek wyliczenia
charakterystyki energetycznej dla projektu takiego budynku.
Obowiazki powyzsze beda sie Scisle taczyé z korzySciami w po-
staci oszczedno§ci w zuzyciu energii, i zwigzanymi z tym,

oszczedno$ciami kosztéw. Bilans ten z pewnoScig bedzie ko-
rzystny dla obecnych jak i przyszlych wlascicieli i zarzadcow
budynkéw, a w szczegblnosei dla uzytkownikéw energii.

Zaklada sie, ze §wiadectwo energetyczne budynku jest
pewnego rodzaju wizytéwka budynku. Cho¢ z uchwalonych
przepisow nie wynika to wprost, $wiadectwo energetyczne
powinno pokazywaé réwniez, jaki budynek reprezentuje
standard energetyczny (brak klas energetycznych). Przyjecie
takich, a nie innych wskaznikéw, nie zalatwi tej kwestii.
Suche liczby wyrazone w kWh/m?rok nic nie znacza dla
wiekszosci uczestnikow rynku budowlanego oraz uzytkowni-
kow, przez co §wiadectwo nie spetnia w zadnym stopniu ocze-
kiwan. W zwiazku z powyzszym istotne staje sie ustalenie
punktu odniesienia do przeprowadzenia prawidlowe]j oceny
standardu energetycznego budynku.

Certyfikat obowigzkowy?

Od 1 stycznia 2009 r. kazdy nowy, wynajmowany lub
sprzedawany budynek, musi posiada¢ $wiadectwo energe-
tyczne, co wedlug rdéznych szacunkéw oznacza, ze juz
w 2009 r. bedzie musialo by¢ wydanych pomiedzy 500 tys.
a 1 mln §wiadectw energetycznych (wg Krajowej Izby Nota-
rialnej co roku zawieranych jest ok. 500 tys. uméw zbycia
mieszkan i budynkéw oraz ok. 500 tys. uméw najmu). Swia-
dectwo bedzie wazne przez 10 lat, a po uplywie tego okresu
bedzie musialo by¢ uaktualnione. R6wniez mieszkania w bu-
dynkach wielorodzinnych bedg musialy mie¢ certyfikat udo-
stepniany przy zbyciu lub wynajmie domu lub mieszkania.
W przypadku budynkow uzytecznosci publicznej lub budyn-
kow o powierzchni uzytkowej powyzej 1000 m?, w ktérych
$wiadczone sg ustugi dla licznej grupy obywateli, §wiadectwo
takie bedzie musiato by¢ wyeksponowane w miejscu widocz-
nym dla wszystkich interesantéw i uzytkownikéw.

Ustawa zawiera jednak wyjatki. Certyfikacji, czyli spo-
rzadzeniu $wiadectwa charakterystyki energetycznej, nie
podlegaja budynki:

@ podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw o ochro-
nie zabytkow i opiece nad zabytkami;

® uzywanych jako miejsca kultu i do dzialalnoSci religijnej;

® przeznaczonych do uzytkowania w czasie nie dluzszym
niz 2 lata;

® niemieszkalnych stuzacych gospodarce rolnej;

o przemystowych i gospodarczych o zapotrzebowaniu
na energie nie wiekszym niz 50 kWh/m?/rok;

® mieszkalnych przeznaczonych do uzytkowania nie dluzej
niz 4 miesigce w roku;

@ wolnostojacych o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m2.

W praktyce, po tej dacie bezwzglednemu obowigzkowi cer-
tyfikacji podlegaja budynki nowe, oddawane lub zgtaszane
do uzytkowania. Natomiast praktycznie nie ma obowigzku
wykonywania §wiadectw charakterystyki energetycznej dla
budynkéw istniejacych, podlegajacych obrotowi na rynku
wtornym lub wynajmowi. W ustawie zrezygnowano bowiem
z zapisow uzalezniajacych sporzadzenie aktu notarialnego
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od przedstawienia przez strone sprzedajaca certyfikatu. No-
tariusze ograniczyli sie do wpisywania w tresci aktu informa-
¢ji czy takie $wiadectwo byto dla budynku wykonane oraz czy
strony beda w przyszlosci rosci¢ prawa do jego wykonania. In-
formacje z kancelarii notarialnych potwierdzajg przewidywa-
nia, klienci nie oczekujg przy transakcjach $wiadectw - zain-
teresowanie nimi kupujacych jest znikome. Stan ten potegu-
je fakt, iz na chwile obecng nie ma zadnych realnych sankcji
lub kar za niedopelnienie obowigzku wykonania §wiadectw
charakterystyki energetycznej budynku lub lokalu.

Jak okreslamy charakterystyke energetyczng budynku?

Charakterystyke energetyczna budynku okresla sie
na podstawie obliczonego wskaZznika rocznego zapotrzebo-
wania na nieodnawialng energie pierwotng budynku ocenia-
nego EP. Wskaznik EP [kWh/m?/rok] obejmuje sume rocz-
nego zapotrzebowania na energie pierwotng dla celéw ogrze-
wania, wentylacji i klimatyzacji oraz przygotowania cieplej
wody uzytkowej wraz z energia pomocniczg i o§wietleniem
wbudowanym. Zwr6¢my w tym miejscu uwage na definicje
EP, iz mowa jest tutaj o energii pierwotnej czyli jest to ilo§¢
energii dostarczanej do budynku na potrzeby ogrzewania,
wentylacji, chlodzenia, przygotowania cieptej wody uzytko-
wej i oéwietlenia przeliczana na energie pierwotng i odniesio-
na do jednostki powierzchni naszego budynku o regulowane;j
temperaturze powietrza. Tak wiec nie jest to absolutnie war-
to§¢ ktora mozemy odczytywac z naszych licznikow. Wskaz-
nik EP wynika z odpowiedniego przemnozenia energii kon-
cowej EK przez wspétczynniki naktadu nieodnawialnej ener-
gii pierwotnej, wynikajace z kazdego wykorzystanego
noénika energii (np. oleju opalowego, gazu, energii elektrycz-
nej, energii odnawialnych itp.). Uzyskane male wartosci
EP wskazuja przede wszystkim na male obciazenie
srodowiska w calym procesie wytwarzania i przesyla-
nia energii w danym obiekcie.

Rozporzadzenie wprowadza, oprocz wskaznika EP, row-
niez wskaznik EK. Wskaznik ten okre§la roczne zapotrzebo-
wanie energii koncowej na jednostke powierzchni pomiesz-
czen o regulowanej temperaturze powietrza w budynku albo
lokalu mieszkalnym i jest wyrazony, podobnie jak wskaznik
EP, w kWh/m?/rok - jest to wielko§¢ okreslajgca obliczenio-
wa iloé¢ energii potrzebnej do zaspokojenia zapotrzebowa-
nia danego budynku, z uwzglednieniem sprawnoSci syste-
méw wytwarzajacych cieplo i ciepta wode uzytkowa. Jego
obliczenie pozwala na okrelenie obiektywnych wtasnoSci
cieplnych obudowy (Scian, stropéw, okien, drzwi) danego bu-
dynku, a to oznacza korzySci na przyktad dla nabywcéw nie-
ruchomosci. Beda oni mogli podjaé decyzje o zakupie, znajac
faktyczne zapotrzebowanie energetyczne budynku niezalez-
ne od rodzaju medium zasilajacego i poréwnywac je z inny-
mi oferowanymi budynkami czy lokalami. Pamietajmy
jednak, ze wszystkie obliczenia dokonywane sga na podsta-
wie danych standardowych np. dane klimatyczne, tak wiec
znowu naszego wskaznika EK nie mozna bezpo$rednio po-

%

réwnywacé z odezytami z licznikow. Wskaznik EK nazywa-
ny jest tez czesto kosztowym gdyz méwi nam on
o kosztach utrzymania budynku przy normatywnych
warunkach (przyjetych do obliczen).

Kto mote sporzqdzi¢ certyfikat energetyczny?

W myél postanowien nowelizacji ustawy Prawo Budow-
lane, $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku
moze sporzadzaé osoba, ktora:

1) posiada pelng zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych;

2) ukonczyla co najmniej studia magisterskie, w rozumieniu
przepisow o szkolnictwie wyzszym;

3) nie byla karana za przestepstwo przeciwko mieniu, wia-
rygodnosci dokumentéw, obrotowi gospodarczemu, obro-
towi pieniedzmi i papierami warto$ciowymi lub za prze-
stepstwo skarbowe;

4) posiada uprawnienia budowlane do projektowania w spe-
cjalnoéci architektonicznej, konstrukcyjno-budowlanej
lub instalacyjnej albo odbylta szkolenie i zlozyta z wyni-
kiem pozytywnym egzamin przed ministrem wlasciwym
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej.

Za rownorzedne z odbyciem szkolenia oraz zlozeniem
z wynikiem pozytywnym egzaminu uznaje sie ukonczenie
studiéw podyplomowych (nie mniej niz rocznych) na kierun-
kach: architektura, budownictwo, inzyniera $rodowiska,
energetyka lub pokrewne w zakresie audytu energetycznego
na potrzeby termomodernizacji oraz oceny energetycznej bu-
dynkéw. Obywatel panstwa cztonkowskiego Unii Europej-
skiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa cztonkowskie-
go Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA)
- strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym,
moze dokonywac oceny energetycznej budynku albo lokalu
mieszkalnego i sporzadzac §wiadectwo charakterystyki ener-
getycznej budynku albo lokalu mieszkalnego po uznaniu
kwalifikacji nabytych w tych panstwach, zgodnie z przepisa-
mi ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o zasadach uznawania
nabytych w panstwach czlonkowskich Unii Europejskiej
kwalifikacji do wykonywania zawodow regulowanych (Dz. U.
nr 87, poz. 954, z pézn. zm.).

Tak wiec do sporzadzania $wiadectw, z dniem wejscia
w zycie przepiséw tj. od 1 stycznia 2009 roku, zgodnie z usta-
wa uprawnionymi byly jedynie automatycznie osoby posia-
dajace uprawnienia budowlane do projektowania. Do tego
dochodza osoby ktore konczg studia podyplomowe i zdaja eg-
zamin (ok. 15%).

Program studiow podyplomowych musi zosta¢ zatwier-
dzony przez ministra wlasciwego do spraw szkolnictwa wyz-
szego po zaopiniowaniu przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.
W programie muszg sie znalezé wszystkie pozycje z kursu
w rozszerzonej wersji. W odrdznieniu od kursu absolwent
studiow podyplomowych nie musi przystepowaé do egzami-
nu panstwowego — po ukonczeniu studiéw jest automatycz-
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nie uprawniony do sporzadzania $wiadectw charakterystyki
energetycznej budynku.

Na stronie Ministerstwa Infrastruktury (www.mi.gov.pl)
w zakladce ,,§wiadectwa energetyczne” jest juz dostepny re-
jestr 0s6b uprawnionych do sporzadzania $wiadectw charak-
terystyki energetycznej budynkéw - zgodnie z zapisami
ustawy sg w nim tylko osoby ktére zdaly egzamin lub ukon-
czyly studia podyplomowe.

Odpowiedzialnosé zawodowa certyfikatora

Jeden z zapisow nowelizacji ustawy Prawo Budowlane
brzmi ,,...Swiadectwo charakterystyki energetycznej zawie-
rajgcee nieprawdziwe informacje o wielkosci energii stanowi
wade rzeczy, zmniejszajgcq jej warto$¢ w rozumieniu ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny ...”. Oznacza to
odpowiedzialno$¢ cywilno-prawng osoéb sporzadzajacych
§wiadectwo jedynie za nieprawdziwe informacje. Daje to
szanse na zapewnienie odpowiedniej jakoSci przygotowywa-
nych $wiadectw charakterystyki energetycznej. Niestety,
jest to dzi§ jedyny zapis dotyczacy odpowiedzialnoSci zawo-
dowej osob sporzadzajacych Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynkéw. Nie ma takze obowigzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej w zwigzku ze
sporzadzeniem certyfikatu. W nowelizacji ustawy (projekt
na stronie MI) przewiduje sie niezalezno$¢ oraz obowigzki
i nakazy dla certyfikatorow.

Nalezy pamietac, iz ideg ustanowienia Dyrektywy mialo
by¢ motywowanie wiaScicieli i zarzadcow budynkéw do reali-
zacji dzialan w zakresie efektywnosci energetycznej w budyn-
kach poprzez oddzialywanie na ich wartos¢ rynkowa. Nie ma
jednak takiej sily na $wiecie, ktéra uchronitaby przed mani-
pulacjami i zapewnila obiektywno§¢ i uczciwosé wykonywa-
nych §wiadectw. Nie jest to nawet kwestia uczciwosci jako ta-
kiej, tylko podstawowych cech ludzkiej osobowosci.

Jak nalezy odczytywaé suwak energetyczny?

@
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Rys. 1. Suwak energetyczny ze $wiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku

Suwak, bedacy formg graficznej prezentacji uzyskanych
wynik6w, pozwala na wzrokowe szybkie poréwnanie jakoS§ci
energetycznej budynku ocenianego z budynkiem projekto-
wanym zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisa-
mi i budynkiem, jaki teoretycznie moglibySmy uzyskac po je-
go przebudowie.

Na skali, przypominajacej nieco suwak, zaznacza sie
strzalkami obliczone wartoéci liczbowe wskaznika EP dla
budynku ocenianego lub remontowanego. Wskaznik ten ob-
liczany jest zgodnie z metodologia obliczen zawartg w rozpo-
rzadzeniu. W dolnej czeéci suwaka znajduja sie dwie strzatki

okreslajace wielkosci WT 2008 dla budynku nowego i podda-
wanego wiekszej renowacji (istniejacego). Wielkosci te wy-
znaczane sg na podstawie wzoréw zawartych w rozporzadze-
niu w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny pod-
lega¢ budynki i ich usytuowanie.

Wyznaczany wskaznik EP (WT 2008) jest charakterysty-
ka obliczong dla budynku nowego, lecz w obliczeniach za-
miast rzeczywistych charakterystyk cieplnych np. wspdt-
czynnika przenikania ciepla U, przyjete sa wartosci granicz-
ne tych charakterystyk (Umax) jakie aktualnie obowigzujg
w WT 2008 Wskaznik EP dla budynku remontowanego obli-
czamy jak dla budynku ocenianego, przyjmujac niezbedne
charakterystyki przegréd i urzadzen, najlepsze ekonomicz-
nie uzasadnione, jakie mogliby§Smy uzyska¢ w tym budynku.
Jest on o 15% wiekszy niz wskaznik dla budynku nowego
(§ 329 rozporzadzenia).

Jedynymi parametrami budynku, majacymi wplyw na
wskaznik WT 2008, sa: forma uzytkowania (budynek miesz-
kalny z instalacjg chtodzenia lub bez, inne budynki) oraz pa-
rametry geometryczne budynku (wspélczynnik zwartoSci
konstrukcji A/V, oraz powierzchnia pomieszczen o regulowa-
nej temperaturze Ay).

Podstawy prawne:

1. Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkow.

2. Ustawa wprowadzajgcea: ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r.
o zmianie ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 191,
poz. 1373); tekst ujednolicony ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.).

3. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycz-
nia 2008 r. w sprawie przeprowadzania szkolenia oraz
egzaminu dla 0séb ubiegajgcych sie o uprawnienia
do sporzgdzania Swiadectwa charakterystyki energetycz-
nej budynku, lokalu mieszkalnego oraz czesci budynku
stanowiqcej samodzielng cato$é techniczno-uzytkowq (Dz.
U Nr 17, poz. 104).

4. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. w sprawie metodologii obliczania charaktery-
styki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub
czesci budynku stanowiqceej samodzielng catosé technicz-
no-uzytkowq oraz sposobu sporzgdzania i wzoréw swia-
dectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. Nr 201,
poz. 1240).

5. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie szczego-
towego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
Nr 201, poz. 1239).

6. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopa-
da 2008 r. zmieniajgce rozporzqdzenie w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 201, poz. 1238).
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Wycena przedsiebiorstw

NAGRODA | WYROZNIENIA
KOLEGIUM NAUK O PRZEDSIEBIORSTWIE SGH

Ksigzka ,Teorie przedsiebiorstw” prof. Adama
Nogi otrzymala glowng nagrode w dorocznym kon-
kursie organizowanym przez Kolegium Nauk o Przed-
siebiorstwie Szkoly Gl6wnej Handlowej.

Oto opis ksigzki przygotowany przez dr Monike Szczer-
bak, sekretarza naukowego Kapituty:

Autor - prof. Adam Noga, pokazuje w ksigzce jak wazne
dla decyzji o zakladaniu przedsiebiorstw, o zasadach zarzg-
dzania nimi i ich funkcjonowania oraz — przede wszystkim
- dla decyzji o jego rozwoju, sg poszukiwania teorii przed-
siebiorstw. Autor stara sie pokaza¢ w jaki sposéb teoria
przedsiebiorstw moze by¢ pomocna w zrozumieniu proce-
séw makroekonomicznych i prowadzeniu polityk gospodar-
czych: pienieznej i fiskalnej oraz réznych typéw polityk
rozwojowych.

Dotychczas w analizie i ksztaltowaniu polityk: fiskalnej,
pienieznej czy rozwojowej wystarczala do§¢ uproszczona
wersja jednej z teorii przedsiebiorstwa — teorii neoklasycznej.
Postep w badaniach nad teorig przedsiebiorstwa moze wiec
mie¢ kolosalne znacze-

rza mozliwoSci zintegrowania wszystkich autonomicznych
celow powstawania, funkcjonowania i rozwoju przedsie-
biorstw. Proponuje wiec autorskg teorie przedsiebiorstw,
w odréznieniu od dwudziestu siedmiu prezentowanych teorii
przedsigbiorstwa, ktérej ,budulcem” sg uzyteczno$ci gospo-
darstw domowych jako kreatorow wszystkich aktywow
przedsiebiorstwa (materialnych, pienieznych, ludzkich, inte-
lektualnych, spotecznych itd.). Przedsiebiorstwami w mysl
tej teorii okre§la: wzglednie trwate organizacje i instytucje
gospodarki — przyjmujace w roznych krajach i okresach hi-
storycznych rézne formy prawne, w tym szczegélnie wiasno-
Sciowe — ktore dzieki swoim licznym odkrytym i potencjalnym
autonomicznym zdolnosciom (celom) zapewniajg gospodar-
stwom domowym wyzszq diugookresowq uzytecznosé z posia-
danych przez nie kapitatow (ludzkiego, rzeczowego, pieniez-
nego, intelektualnego, spotecznego), niz mogtyby one same
osiggnqc przez wlasne gospodarowanie (ekonomie Arystotele-
sowskq) w gospodarce rynkowej, panstwowej lub jakiejkol-
wiek ich mieszance.

Specjalng uwage

nie w zrozumieniu stop-
nia skutecznosci polityk
makroekonomicznych
oraz w ich programowa-
niu. Moze sie okazad, ze
konsekwentnie popet-
niamy bltedy w tzw. ,,po-
licy mix”, przyjmujac, ze
w Swietle domniemanej
przez nas teorii przed-
siebiorstwa ,,stan przed-
siebiorstw” jest struktu-
ralnym ograniczeniem
efektow polityk gospodarczych. W ksigzce autor pokazuje, ze
tak nie jest. Efekty polityk gospodarczych okazujg sie bardzo
rézne dla réznych przedsiebiorstw i polityka gospodarcza do-
prowadza do trudnych do prognozowania stanéw gospodar-
ki. Sens zajmowania sie teorig przedsiebiorstwa tkwi w jej
pozytkach. Autor podkresla, ze ogtoszono juz dziesiatki teo-
rii przedsiebiorstw, a zarazem z rozzaleniem stwierdza sie,
ze brakuje tej jednej — potrzebnej. Dodaje, ze przedsiebior-
stwo jako jeden z najwazniejszych wynalazkéw cywilizacyj-
nych - jak to genialnie zauwazal Edward Lipinski - wcigz
stanowi kluczowsa podstawe gospodarki, pozwalajaca na two-
rzenie bogactwa narodow i uczestnictwo ludzi w tym tworze-
niu (prace). Nieprzypadkowo w swej publikacji prof. Adam
Noga wskazuje, ze zadna z analizowanych 27 teorii nie stwa-

skupia sie jednakze
na teorii przedsigbior-
stwa A, ktore nazywa
sie konfirmg. Konfir-
ma to polaczenie
dwoch stéw: konsu-
menta i firmy. Profe-
sor Adam Noga poka-
zuje, ze we wspolcze-
snym, tak niepewnym,
zmiennym, turbulent-
nym S§rodowisku po-
wstawania i upadku
przedsiebiorstw, najbardziej trwale przedsiebiorstwa to ta-
kie, ktore — jak Google czy Asseco — kreujg gospodarstwa
domowe we wszystkich swoich rolach: przedsiebiorcy, wia-
§ciciela, menedzera, pracownika, a przede wszystkim kon-
sumenta. Im wiecej w gospodarce przedsiebiorstw staje sie
konfirmami, gospodarka charakteryzuje sie wyzszym stop-
niem konfirmacji, wiecej podmiotow w gospodarce charak-
teryzuje sie oczekiwaniami przedsiebiorczymi, tym mniej
grozne w niej okazujg sie zjawiska monopolizacji i domina-
cji oraz staje sie ona bardziej odporna na zlg polityke mo-
netarng i fiskalng oraz negatywne szoki podazowe i popy-
towe. Przedsiebiorstwa, ktore nie potrafig sta¢ sie konfir-
mami przyczyniajg sie okresowo do glebokich kryzysow
gospodarek. Ich czas jest jednakze policzony.
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Ksiazka jest adresowana zaréwno do badaczy teorii eko-
nomii, studentéw, jak i do obecnych oraz przyszlych przed-
siebiorcow, menedzerow i politykow gospodarczych. Wypet-
nia luke istniejaca w literaturze nauk ekonomicznych, przez

Fot. KNoP SGH

Mieczystaw Prystupa i Adam Noga (z prawej).

co stanowi istotny wklad w rozwdj teorii przedsiebiorstwa.
Jednocze$nie przedstawione opracowanie ma istotne znacze-

nie dla praktyki gospodarczej i kolejnych badan naukowych.
Teoria przedsiebiorstwa odgrywa wazng role w okresleniu
wlasciwej skali przedsiebiorstwa, stopnia jego elastycznosci,
co ma szczegblnie znaczenie w dobie burzliwej zmiennoSci
otoczenia gospodarczego, ktora stala sie dominujaca cechg
naszych czasow.

Wyréinienie dla prof. dr hab. Mieczystawa Prystupy
za ksigzke ,Wycena nieruchomosci i przedsighiorstw
w podejsciv dochodowym”

4 czerwca w Patacu Lubomir-

-vp""ﬂ‘
skich w Warszawie (siedziba BCC) i &"‘6

odbyta sie uroczysto§¢ wreczenia na-  Fea®
: z . . 2 WOLEGILM MALTE 0
grody i wyrdznien przyznanych |
przez Kolegium Nauk o Przedsie- |, 0 e M?‘ 2
biorstwie Szkoly Gtéwnej Handlowej wlatach 2007 - 2008
w Warszawie. Jedno z dwoch wyroz- :a:
nien otrzymal dr hab. Mieczystaw w"“”’"ﬁ*"’“ Brystapy

Prystupa za ksigzke ,, Wycena nieru-
chomosci i przedsiebiorstw w podej-
sciu dochodowym”, wydang przez
wydawnictwo ALMAMER WSE.

EKOLOGIA WAZNA DLA TEGOVA

Krzysztof Grzesik

Na walnym zgromadzeniu Europejskiej Grupy Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych, TEGoVA ktére odbywa-
to sie w Sewilli w Hiszpanii pod koniec maja, delegaci szcze-
golny nacisk polozyli na zagadnienia zwiazane z ekologig
w procesie wyceny nieruchomoéci. Szczegélowo przyjrzano
sie takze wymogom Unii Europejskiej dotyczacym certyfika-
tow energetycznych.

W rzeczy samej, europejska Dyrektywa dotyczaca certyfi-
katow energetycznych zostala zgodnie uznana za jeden z naj-
wazniejszych aktow prawnych dotyczacych nieruchomosci
w ostatnich latach. Dyrektywa ta narzuca miedzy innymi ko-
nieczno§¢ wykonywana certyfikatéw energetycznych dla
wszystkich budynkow w Unii Europejskiej. Datg ostateczna,
od ktorej istnieje obowigzek postugiwania sie certyfikatami
energetycznymi byl 6 styczen 2009 roku. Jednakze sprawoz-
dania wiekszosci krajow czlonkowskich ze sposobu i zakresu
implementacji nie byly zadawalajace, gléwnie z powodu ni-
skiej jakoSci certyfikatow energetycznych. W odpowiedzi
na negatywny odzew Komisja Europejska zaproponowata
przemodelowanie dyrektywy.

Certyfikaty energetyczne powinny byé postrzegane
w kontek§cie nowego celu — energooszczednych budynkow —
od 2016 roku.

Podczas gdy efekty wprowadzenia certyfikatow energe-
tycznych i innych ekologicznych inicjatyw nie sg jeszcze
do konica jasne, wérod 50 delegatéw reprezentujacych rzeczo-
znaweow majatkowych z calej Europy pojawit sie spojny glos
mowiacy o koniecznosci informowania w operacie szacunko-
wym przynajmniej o tym czy dla danego budynku certyfikat
energetyczny zostal wydany albo czy sg jakie§ wymagania
w tym wzgledzie. Zgodzono sie takze, ze Komitet Redakcyj-
ny Europejskich Standardéw Wyceny dziatajacy przy TEGo-
VA zmieni standardy odpowiednio w tym zakresie.

Walne Zgromadzenie bylo takze $wiadkiem opublikowa-
nia hiszpanskiej edycji Europejskich Standardéw Wyce-
ny 2009 oraz przyjecia nowych stowarzyszen do programu
,Recognised European Valuer REV” Nowymi stowarzysze-
niami sg Bundesverband Offentlich Bestellter und Vereidig-
ter Sowie Qualifizierter Sachverstandiger (BVS) z Niemiec
oraz The Institute of Revenues, Rating and Valuation (IRRV)
z Wielkiej Brytanii.

Zebrani zauwazyli przyrost stowarzyszen przylaczaja-
cych sie do programu REV w Europie (dotychczas dziata on
we Francji, Niemczech, Polsce, Rosji i Wielkiej Brytanii).
Spodziewa sie, ze do konca roku bedzie juz ponad 1000 uzna-
nych rzeczonawcéw Recognised European Valuers.
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PFSRM | TEGOVA O NOWYCH EUROPEJSKICH
STANDARDACH WYCENY 2009

Marta Jurek-Maciak

Wprowadzenie 6 edycji Europejskich Standardow Wyceny 2009 (European Valuation Standards 2009) przez
TEGoVA (Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych) byto okazjg do spotkania i wymiany doswiadczer 123 naj-
wyzszej klasy europejskich ekspertow z zakresu wyceny nieruchomosci. Nowe standardy, stanowigcee narzedzie pracy dla
rzeczoznawcow majgtkowych i ich klientow, w warunkach obecnej niepewnosci rynkowej i globalnego kryzysu, byly
glownym tematem rozwazan podczas konferencji, ktora odbyta sie 1 kwietnia 2009 roku w warszawskim hotelu Sofitel
Victoria, zorganizowanej wspolnie przez TEGoVA i Polskq Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Zebranych goéci przywital prof. Andrzej Hopfer, prezy-
dent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych, ktory w stowie wstepnym do zebranych zaznaczyl, ze
idea wyceny wedlug najlepszego przeznaczenia nieruchomo-
§ci, ktorg glosza nowe Europejskie Standardy Wyceny, jest
bardzo interesujaca. Jednak, jak podkreslil, nie chcieliby§my,
aby polskie standardy rzeczoznawcow zostaly zastgpione ex
lege standardami europejskimi. Te ostatnie powinny wyzna-
czac idee, natomiast metody szacowania wartosci nierucho-
mosci powinny by¢ okreslone w Polsce, przy uwzglednieniu
naszych warunkow rynko-
wych i przepisow prawa.

Ze slowami profesora
zgodzil sie obecny na konfe-
rencji podsekretarz stanu
w Ministerstwie Infrastruk-
tury Olgierd Dziekonski,
ktory zauwazyl, jak wazne
jest jednolite podejScie do
wycen nieruchomosci na te-
renie calej Europy w wa-
runkach kryzysu. Wicemi-
nister z zainteresowaniem
wystuchal takze planow
wprowadzenia wspolnoto-
wej koncepcji struktury
REIT (EU REIT), ktora moze staé sie europejskim panaceum
na spowolnienie gospodarcze, takze i w Polsce.

Niestabilnos¢ rynkowa wywoltana problemami globalne-
go sektora bankowego oraz presje recesyjne stawiajg dzi$
przed rzeczoznawcami szczeg6lnie trudne wyzwania. Global-
ne zalamanie oddzialuje znaczaco na ceny nieruchomoédci,
a przez to takze i na cene akcji wszystkich firm aktywnie in-
westujacych na rynkach nieruchomosci. Gléwnymi wyzwania-
mi dla rzeczoznawcéw sg ograniczenia zwigzane z brakiem
transakeji inwestycyjnych, a przez to i transakeji porownywal-
nych, co powoduje duza dawke subiektywizmu w procesie wy-

ceny. Dodatkowo, nieprzewidywalne wydarzenia mogg dopro-
wadzi¢ do réznych, panicznych zachowan na rynku nierucho-
mosci, co do dodatkowo zaciera obraz calej sytuacji.

W pokonaniu tych wyzwan, jak argumentowal John
Hockey, przewodniczacy Rady Standardow EVS, maja po-
méc nowe zaktualizowane Europejskie Standardy Wyceny,
na podstawie ktorych rzeczoznawcy beda mogli dokonywac
spojnych analiz i ktére dadzg pewno§¢ dzialania w obecnych
warunkach rynkowych. Nowe Europejskie Standardy Wyce-
ny 2009 zostaly opracowane, aby podkre§la¢ dobrg praktyke
rynkowa oraz mie¢ na uwa-
dze unormowania zaréwno
europejskie, jak i krajowe.
Na podkreslenie zastuguje
fakt, ze nowe Europejskie
Standardy Wyceny nie sg
uaktualnieniem starszej
ich wersji, a zostaly napisa-
ne niejako ,od podstaw”.
Nie odnosza sie do warun-
kéw krajowych, a co cieka-
we nawet do kwestii meto-
dologii. Zostaly stworzone
przez TEGoVA (z siedziba
w Brukseli), ktéra zrzesza
39 stowarzyszen z 24 kra-
jow europejskich, w tym Polska Federacje Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych.

W tym miejscu warto w skrocie omowié tres¢ EVS.
Skladajg sie one z dwoch czedci, pierwszag sg Europejskie
Standardy Wyceny, a druga — Europejskie Aplikacje Wyceny.
Czeéc pierwsza dotyczy Wartoéci Rynkowej (EVS1), podstaw
wyceny innych niz warto$¢ rynkowa (EVS2), wykwalifikowa-
nego rzeczoznawcy (EVS3), procesu wyceny (EVS4), procesu
raportowania wyceny (EVS5). Cze§¢ druga za$ dotyczy kon-
kretnych przypadkéw, czyli wyceny dla réznych celow: spra-
wozdan finansowych (EVA1), kredytowych (EVA2), sekura-
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tyzacji (EVA3), ubezpieczen (EVA4). Jako EVA5 wystepuje
aplikacja do zastosowania wartosci inwestycyjnej dla indywi-
dualnego inwestora. Podsumowujac: nowe standardy sa do-
brym jakoéciowo, ujednoliconym narzedziem, nie tylko dla
samego $rodowiska rzeczoznawcow, ale takze i inwestoréw,
instytucji finansowych, a takze klientow.

Wycena nieruchomosSci jest w coraz wiekszym stop-
niu obszarem zainteresowania Unii Europejskiej.
Michael MacBrien, Sekretarz Generalny Europejskiej Fede-
racji Nieruchomosci (European Property Federation) podkre-
§lal, ze wycena majatkowa stanowi kluczowa kwestie w inte-
gracji europejskich rynkéw nieruchomosci. Wiele europejskich
krajéw o silnie ugruntowanych gospodarkach rynkowych dys-
ponuje dojrzalymi rynkami nieruchomoéci, natomiast rynki in-
nych krajow weciaz znajdujg sie w poczatkowej fazie dzialalno-
§ci i wcigz ksztaltuja swoje praktyki wyceny. Standardy
EVS 2009 oferujg wszystkim rzeczoznawcom wspdlne podej-
§cie, a klientom korzystajacym z wyceny zapewniajg wiarygod-
no$¢ sporzadzanych raportow. Ponadto, podczas konferencji
stycha¢ byto glosy, ze standar-
dy europejskie zostaly stwo-
rzone w odpowiedzi na zapo-
trzebowanie na spojne w calej
Europie wyceny, ktorych ja-
kos¢ bedzie postrzegana jako
wzorcowa przez inwestorow,
sektor finansowy i rzeczo-
znawcow nie tylko w Unii Eu-
ropejskiej, lecz takze poza jej
granicami.

Podczas konferencji glos
zabral takze Roger Messen-
ger, prezes TEGoVA, ktory
argumentowal, ze branza
nieruchomogci ma kluczowe znaczenie dla calej Unii Euro-
pejskiej. Prezes TEGoVA uwaza, ze niezbedne jest spdjne po-
dejécie we wszystkich dzialaniach, ktére umozliwi dokony-
wanie swobodnych inwestycji ponad granicami. Idea ta moze
by¢ zrealizowana poprzez wprowadzenie wspélnotowej kon-
cepgji struktur REIT (EU REIT), paszportu UE dla otwar-
tych funduszy nieruchomosci, czy tez rozwoju inicjatywy
kredytéw hipotecznych. We wszystkich tych inicjatywach
kluczowa rola spoczywa na wycenie majatku, w tym nieru-
chomoéci. Roger Messenger podkres§lil, ze standardy
EVS 2009, zgodnie z prawodawstwem Unii Europejskiej, sg
dostosowane do szczegélnych warunkow panujacych w Euro-
pie i majg kluczowe znaczenie w procesie, ktéry moze spowo-
dowag, iz UE stanie sie najwiekszym i najlepiej funkcjonuja-
cym rynkiem nieruchomo§ci na §wiecie.

Chcac zapewni¢ najwyzszg jakos¢ swiadczonych ustug wy-
ceny i wyrdzni¢ ponadprzecietnych rzeczoznawcéw majatko-
wych TEGoVA wprowadzila system uznania zawodowego.
Zasady dziatania systemu uznania zawodowego podczas konfe-
rencji szczegolowo przedstawil Anthony Prior, Przewodni-

czacy Komisji REV. TEGoVA, jako organizacja wyznaczajaca
standardy wyceny nieruchomosci i zrzeszajaca ponad 40 orga-
nizacji rzeczoznawcow w 24 krajach, od wielu lat dazy do ujed-
nolicenia standardéw wycen nieruchomo$ci w calej Europie.
Drzialania te sa podejmowane w odpowiedzi na wezwania inwe-
storéw, funduszy inwestycyjnych, bankéw i innych uczestni-
kéw globalnego rynku nieruchomoéci. Klienci cheg otrzymaé
zapewnienie, ze zatrudnieni przez nich rzeczoznawcy majatko-
wi sg odpowiednio wykwalifikowani, prowadza regularng prak-
tyke zawodowa, ustawicznie sie ksztalcg oraz przestrzegaja za-
sad kodeksu etycznego, ktory obowigzuje w tym zawodzie.
Spelnienie tych wymagan i pozytywne rozpatrzenie ich wnio-
sku pozwala rzeczoznawcom majatkowym otrzymaé dyplom,
ktory upowaznia ich do korzystania z tytutu Recognised Euro-
pean Valuer i skrotu REV uzywanych po imieniu uprawnionej
osoby. Warto w tym miejscu wspomnied, ze projekt ten juz w ze-
szlym roku z sukcesem rozpoczeto w Polsce i 233 polskich
uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych otrzymato prawo
do korzystania z tytulu Recognised European Valuer. O pol-
skich do$wiadczeniach zwigza-
nych z systemem REV opowia-
dat Krzysztof Urbanczyk,
wiceprezydent PFSRM. Pod-
kre§lenia wymaga takze fakt,
iz podobny projekt zostal
ukoficzony z sukcesem we
Frangji, co stawia Polske w $ci-
stej czoléwee w srodowisku eu-
ropejskich rzeczoznawcow ma-
jatkowych.

Zywa dyskusje i szczegolne
zainteresowanie zebranych
wywolala prezentacja innego
wiceprezydenta PFSRM
- Jerzego AdamiczKi, dotyczaca Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny. Prelegent przedstawil historie polskich regula-
¢ji dotyczacych wyceny nieruchomoéci, ktére siegaja ro-
ku 1994, kiedy uchwalono Standardy Zawodowe Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Zmiana uwarunkowan rynkowych spowo-
dowata koniecznoé¢ dostosowania zasad do nowej sytuacji
gospodarcze] i rynkowej. Jerzy Adamiczka przedstawit aktual-
ny status i zawarto§¢ Powszechnych Krajowych Zasad Wyce-
ny, na ktore sktadac sie beda docelowo Standardy Zawodowe
i Noty Interpretacyjne. W biezacym okresie przejsciowym ist-
niejg takze Tymczasowe Noty Interpretacyjne, stanowigce
czest ,starych” standardow wyceny. Poruszone w prezentacji
przyklady trudno§ci wyceny nieruchomosci na mato transpa-
rentnym polskim rynku nieruchomosci wzbudzily najwiecej
emogji i byly okazja do wymiany do$wiadczen i pogladow ze-
branych uczestnikow. Wiceprezydent PFSRM pokazal takze
zrodla niepewnoSci towarzyszacej procesowi wyceny nierucho-
modci i zarysowal koncepcje podniesienia jakosci ustug w za-
kresie wyceny, poprzez wprowadzenie mozliwoSci polemiki
w zakresie wartoSci okreslonej przez innego rzeczoznawce.
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Wolfgang Kalberer zarysowal obraz sytuacji europej-
skiego i niemieckiego rynku nieruchomosci w fazie globalne-
go kryzysu i jego wplywu na kredytowanie nieruchomosci.
Tym samym podkre§lal takze konieczno§¢ stosowania
w praktyce Europejskich Standardéw Wyceny oraz podniesie-
nie kwalifikacji zawodowych poprzez otrzymanie tytulu REV.

Profesor Sarah Sayce z Uniwersytetu Kingston w Wiel-
kiej Brytanii oméwila problematyke wyceny nieruchomosci
przy uwzglednieniu aktualnej sytuacji rynkowej. Przedsta-
wila swdj poglad na temat szacowania ryzyka i trudnosci
z okre$leniem warto$ci nieruchomoéci w czasie zastoju
na rynku, kiedy to odnotowuje sie niewiele transakcji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci. Jej wystapienie wywolalo tez zy-
wa dyskusje na temat definicji warto$ci rynkowej i znaczenia
jej elementéw w procesie interpretacji wynikéw pracy rze-
czoznawcy majatkowego.

%

Ostatni moéwca, profesor David J. Tretton przytaczal
przyklady w zakresie wycen na rynku brytyjskim na potrze-
by rzadowe i samorzadowe. Wyceny dla organéw publicznych
mogg dotyczyé w szczegdlnoséci wycen dla potrzeb sprawoz-
dawczosci finansowej, przeje¢, zbycia, certyfikatow energe-
tycznych, przymusowego zbycia nieruchomosci, zarzadzania
oraz tzw. ,rent review”.

Konferencja byla interesujacym miejscem przemyslen
i spotkan praktykéw na europejskim rynku nieruchomosci.
Nowe Europejskie Standardy Wyceny staly sie odpowiedzig
na ogromne potrzeby calego Srodowiska rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, szczegdlnie w trudnej obecnie sytuacji rynkowej.

Marta Jurek-Maciak MRICS REV - jest rzeczoznawcq majaqt-
kowym (numer uprawnien 4164), dyrektorem Ustug Profesjo-
nalnych w Polish Properties Sp. z o.0.

NOWE WYDANIE MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW WYCENY (IVS)

wprowadzenie prof. Andrzeja Hopfera

Zasady wyceny przyjete w poszczegdlnych panstwach sg
zrbznicowane, co wynika z roznych podstaw prawnych, poli-
tycznych, ekonomicznych i spolecznych. Na ksztalt metodyki
wyceny wplywa takze dostepno$é danych z rynku nierucho-
moéci. Obok réznic w podlozach wyceny w poszczegdlnych
krajach, istotnym elementem jest dgzenie do stworzenia
wspolnej filozofii wyceny. Ujednolicenie zasad wyceny mozli-
we 1 potrzebne jest na trzech poziomach, a mianowicie: na po-
ziomie krajowym, ponadkrajowym oraz swiatowym.

Co do tych pierwszych dwoch pozioméw okazuje sie, ze
krajowe standardy, nawet bardzo wysokiej jakoéci, mogg nie
byé¢ odpowiednie dla uzytkownikéw w innych krajach. Bylo
to m.in. powodem opracowania przez TEGoVA europejskich
standardow wyceny, ktorych 6-te wydanie opublikowano
w roku biezacym.

Wazne jest takze znaczenie standardéw na poziomie
§wiatowym, ktorg to role petnig Miedzynarodowe Standardy
Wyceny opublikowane po raz pierwszy w roku 1985 przez
Miedzynarodowy Komitet Standardow wyceny (IVSC), kto-
rego czlonkiem jest m.in. Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Uwzgledniaja one potrzeby
i wymogi krajow z roznych kontynent6éw i sg tak zbudowane,
by mogly stanowi¢ punkt odniesienia dla uzytkownikéw
na calym éwiecie.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze rozwigzania standardow
uzgodnionych w skali miedzynarodowej wyznaczaja jedynie
ogodlne zasady wyceny i postepowania, a nie zawierajg szczego-
fowych zalecenn metodycznych. Stanowig wiec jedynie uzgod-
nione ramy, w ktore wpisac¢ nalezy dyspozycje odpowiadajace
specyfice przepisow prawa i rynkow nieruchomosci w poszcze-

golnych krajach. Tak usytuowane standardy ponadnarodowe
zmierzajg wiec do ujednolicenia zasad wyceny w skali europej-
skiej i wiatowej, a ich role mozna poréwnac do zadan pelnio-
nych przez Miedzynarodowg Organizacgje Standardow (ISO)
w odniesieniu do ogblnej problematyki normalizacyjnej.

W Polsce zasady wyceny nieruchomosci, odmiennie niz
w innych krajach Unii Europejskiej, regulowane sg przez
szczegotowe przepisy prawa. W tej sytuacji propozycje innych
rozwigzan, a w szczegolnosci koncepcje oparcia zasad wyceny
w Polsce wylgcznie o standardy miedzynarodowe, moga pro-
wadzi¢ do niezgodnoSci z przepisami naszego prawa.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny stanowig zbior zale-
cen, ktore polscy rzeczoznawcy powinny znaé, ale nie zawie-
raja wyjasnien w jaki sposob powinny byé w Polsce stosowa-
ne procedury wyceny. Jest to zbiér ogélnych wytycznych kté-
re w przejrzysty sposob omawiajg istote wycen rynkowych
i nierynkowych, a takze pozwalajg odréznié terminologie ra-
chunkowg od terminologii wyceny nieruchomosci.

Staraniem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych przedstawione zostaje Panstwu przetlu-
maczone na jezyk polski 6sme wydanie ,,Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny”, opracowane w 2007 roku.

Waga zachodzacych zmian gospodarczych przy trwajg-
cym kryzysie finansowym na $wiecie nakazuje poznanie
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny przez srodowisko
rzeczoznawcow w Polsce, bo zmiany w polskich standardach
beda ewoluowa¢ w kierunku zasad miedzynarodowych.
W tym tez kierunku juz obecnie zmierzajg prace nad stopnio-
wo wprowadzanymi w zycie Powszechnymi Krajowymi Zasa-
dami Wyceny PFSRM.
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OPINIA KOMISJI EKSPERTOW
W SPRAWIE WYBORU PODEJSCIA | METODY SZACOWANIA

Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
72004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) wyboru wlasciwe-
go podejScia oraz metody i techniki szacowania nie-
ruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy
uwzgledniajac w szczegdblnos$ci m.in. przeznaczenie
wycenianej nieruchomos$ci w planie miejscowym.
Zgodnie za$ z ust. 2 tego przepisu w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na pod-
stawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu.

W przedmiotowej sprawie, opierajac sie na zaswiadczeniu
Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 21.07.2008 r.,
nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do gruntu w Warszawie
— Bialolece, obejmujacego dziatki nr .... z obrebu .... polozone
przy ul. Ch. nie ma obowigzujacego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego.

Dla gruntéw jak wyzej nie wydano réwniez decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, co wynika z infor-
macji rzeczoznawcy majatkowego zawartej na stronie 7 przeka-
zanego fragmentu operatu szacunkowego z 23 maja 2008 r.

Natomiast w studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przyjetego
Uchwalg Rady Miasta nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10 paz-
dziernika 2006 r., wymienione dziatki gruntu znajduja sie
na terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa
o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o maksymalnej wysoko§ci do 12 m. (symbol M 2.12) o0 mini-

malnym udziale powierzchni biologicznie czynnej 70%.
Zachodnia cze$¢ dzialki ..... znajduje sie w proj. liniach roz-
graniczajacych projektowanej trasy Olszynki Grochowskiej
(symbol GP drogi o funkeji gléwnej ruchu przyspieszonego).

W tej sytuacji, w $wietle przytoczonych przepiséw prawa
i udzielonych informacji w cytowanym za$wiadczeniu Pre-
zydenta Warszawy, nie powinno by¢ watpliwosci co do prze-
znaczenia wymienionych dziatek gruntu, jakie rzeczoznaw-
ca majatkowy powinien uwzgledni¢ przy wyborze sposobu
ich wyceny.

Podstawowym obowigzkiem rzeczoznawcy majatkowego
przy dokonywaniu okre§lania warto$ci nieruchomosci jest
zachowanie zgodnoSci z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa. Wymog ten wynika wprost z przepisow ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami (art. 175 ust. 1).

Cytowane na wstepie przepisy prawa w sposob jedno-
znaczny reguluja zasady ustalania przeznaczenia wycenianej
nieruchomo$ci przez rzeczoznawce majatkowego. W oma-
wianej sytuacji, ze wzgledu na brak planu miejscowego oraz
decyzji o wzizt, obowigzujacym przeznaczeniem przy wyce-
nie nieruchomosci jest przeznaczenie jakie wynika z ustalen
zawartych w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospo-
darowania przestrzennego m. st. Warszawy. Trzeba ponadto
zauwazyc¢, ze dodatkowe rozwazania rzeczoznawcOw majat-
kowych uzasadniajacych odstgpienie od przyjecia przezna-
czenia nieruchomosci zgodnie z ustaleniami studium gmin-
nego, z uwagi na ich charakter pozaprawny, nie mogg by¢
podstawg do poddawania w watpliwo$é ustalen studium
gminnego przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci.

KORESPONDENCJA Z MINISTREM INFRASTRUKTURY W SPRAWIE
USTALANIA ODSZKODOWAN ZA NIERUCHOMOSCI NABYTE POD DROGI

Pismo Ministra Infrastruktury Cezarego
Grabarczyka do wojewodow z 18 lutego br.

W zwiazku z powtarzajacymi sie uchybieniami w prowa-
dzonych postepowaniach administracyjnych w przedmiocie
ustalania odszkodowan za nieruchomoéci nabyte na rzecz
Skarbu Panstwa z mocy przepisow ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicznych (tekst jedn.
Dz. U. z 2008 roku Nr 193, poz. 1194 ze zm.) zwracam sie
z uprzejma prosbg o uwzglednienie nastepujacych uwag w to-
ku prowadzonych postepowan przed organem wojewodzkim.

Aktualne orzecznictwo sgdowo-administracyjne pre-
zentuje poglad, iz operat szacunkowy sporzadzany dla po-
trzeb postepowania odszkodowawczego jest jednym z do-
wodow w sprawie, i jak kazdy dowdd podlega ocenie przez
organ administracji, stosownie do art. 77 Kpa. W szczegél-
noéci na podstawie art. 80 Kpa rozpoznajac sprawe organ
administracji ma prawo i obowigzek oceni¢ dowodowg war-
to§¢ operatu szacunkowego, zbada¢ czy przedlozona mu
opinia jest zupelna, logiczna i wiarygodna (por. wyrok Wo-
jewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
12 grudnia 2007 roku sygn. akt: I SA/Wa 1484/07, publ.
Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).
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Zgodnie z art. 75 Kpa, opinia bieglego jest tylko jednym
z dowodow w sprawie i jako dowdd podlega ocenie organu
prowadzacego postepowanie. W szczegdlnosSci ocena ta mu-
si dotyczyé prawidlowoéci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego wysoko§ci odszkodowania w korelacji z prze-
pisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze-
§nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego (por. wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 grud-
nia 2008 roku sygn akt: I SA/Wa 1174/08, publ. Central-
na Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Rowniez
z utrwalonego orzecznictwa Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego wynika mozliwo$¢, a nawet wrecz koniecznoéc,
dokonania przez organy administracji oceny operatu sza-
cunkowego. Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 26 stycznia
2006 roku (sygn. akt: II OSK 459/05, publ. LEX nr 206473)
zaréwno organy administracyjne jak i sady rozpoznajace
sprawe maja obowigzek oceni¢, na podstawie art. 80 Kpa,
wartoéé dowodowa zlozonego operatu szacunkowego. Zad-
ne argumenty nie przemawiajg za tym, aby organy rozpo-
znajgce sprawe na podstawie tego dokumentu nie mogty
samodzielnie ocenié¢ jego wartosci dowodowej, a w razie
watpliwoéci zadac od rzeczoznawcy uzupelnienia tego do-
kumentu albo wyjasnien co do jego tresci. Rowniez Naczel-
ny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 4 pazdziernika
2006 roku (sygn, akt: I OSK 417/06, publ. LEX nr 281387)
uznal, ze sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
operat szacunkowy stanowi dowdd, ze opisana w nim nie-
ruchomo§¢ ma okreélong wartosé, a z kolei wartosé ta jest
podstawg okre§lenia ceny. Rzeczoznawca ma pewien
wplyw na ustalenie warto$ci nieruchomosci, skoro organ
dokonuje tego okre§lenia na podstawie sporzadzonego
przez niego oszacowania nieruchomosci. Nie oznacza to
jednak zwigzania organu ustaleniami uzyskanej opinii rze-
czoznawcy majatkowego. O wysokosci odszkodowania de-
cyduje wlasciwy organ. On wiec ocenia wiarygodno§é
otrzymanej opinii. Na organie spoczywa rowniez obowig-
zek doktadnego wyja$nienia sprawy oraz podjecia niezbed-
nych dzialan zmierzajacych do prawidlowego ustalenia
wartosci nieruchomosci i naleznego za nig odszkodowania.
Proces wyceny nieruchomoéci powinien by¢ poprzedzony
wnikliwg analizg rynku nieruchomosci, w tym wszech-
stronna, opartg na wszelkich dostepnych danych, analizg
cen wystepujacych na tym rynku.

Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 roku, wysoko$¢ odszkodowania za nieruchomosci
nabyte pod inwestycje drogowe ustala sie wedlug stanu nie-
ruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realiza-
cje inwestycji drogowej przez organ pierwszej instancji oraz
wedtug wartoSci z dnia, w ktorym nastepuje ustalenie wyso-
kosci odszkodowania. Zgodnie natomiast z art. 23 tej ustawy
w sprawach nieuregulowanych stosuje sie przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami.

A4

W mysl art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o go-
spodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 roku
Nr 261, poz. 2603 ze zm.) wyboru wlasciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczo-
znawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnoscei cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosSci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

Niemniej jednak operat szacunkowy sporzadzony dla po-
trzeb postepowania odszkodowawczego winien rowniez od-
powiada¢ wymogom okreSlonym w przepisach wykonaw-
czych, o jakich mowa w art. 159 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami, w szczegdlnoéci z rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operaty szacunkowego (Dz. U.
z 2004 r. Nr 207, poz. 2109).

Zgodnie z § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy okre§laniu
wartosci rynkowej gruntéw przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne, stosuje sie podejScie poréwnawcze,
przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy
gruntow na te cele. Natomiast stosownie do § 36 ust. 2 powo-
tane rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r., w przypad-
ku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, warto$¢ gruntéw
okresla sie w sposob nastepujacy:

1) warto§¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-
bliczne albo pod poszerzenie drog istniejacych okresla sie
jako iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktorych wydzielono
te dziatki gruntu i ich powierzchni, z tym, ze jezeli prze-
znaczenie gruntow, z ktorych wydzielono dziatki pod no-
we drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniejacych
powoduje, ze warto§¢ tych gruntoéw jest nizsza niz war-
to§¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okre§long
warto$¢ powieksza sie 0 50%;

2) warto$¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla
sie jako iloczyn warto$ci 1 m? gruntow o przeznaczeniu
przewazajacym wsréd gruntéw przyleglych i ich po-
wierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie gruntow przyle-
glych powoduje, ze ich wartosé jest nizsza niz wartos¢
gruntow przeznaczonych pod drogi, tak ustalong war-
to§¢ powieksza sie 0 50%.

Zgodnie z § 36 ust. 4 rozporzadzenia z dnia 21 wrze-
$nia 2004 roku przepisy ust. 11 ust. 2 pkt. 1 stosuje sie od-
powiednio do okreslenia wartosci nieruchomoéci lub ich cze-
§ci nabywanych na cele budowy autostrad lub drég krajo-
wych, z tym, ze stan tych nieruchomoS$ci przyjmuje sie
na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady
lub drogi krajowej, a ceny — na dzien zawarcia umowy, jeze-
li nabycie nastepuje w drodze umowy, albo na dzieh wydania
decyzji o odszkodowaniu, jezeli nabycie nastepuje w drodze
wywlaszczenia.
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W mys$l powolanych powyzej przepiséw, rzeczoznawca
majatkowy okre§la wartos¢ rynkowg nieruchomosci w podej-
§ciu poréwnawczym za pomocg metody korygowania ceny
§redniej lub poréwnywania parami. Uwzgledniajac powyzsza
metodyke nalezy przyja¢ z rynku lokalnego nieruchomogci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
na przestrzeni ostatnich dwu lat (standard III. 7 — Wyce-
na nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejécia poréwnaw-
czego) i dla ktérych znane sg zar6wno ceny transakcyjne jak
i cechy tych nieruchomosci. Nie ma rowniez przeszkod, aby
do wyceny nieruchomoS$ci przyjmowaé ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym lub
krajowym rynku nieruchomosci (§ 26 ust. 1 rozporzadzenia
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku). Przez nieruchomosci podob-
ne rozumie si¢ nieruchomosci porownywalne z nieruchomo-
§cig stanowigcg przedmiot wyceny, charakteryzujace sie
szczegolnym podobienstwem co do polozenia, stanu prawne-
go, przeznaczenia, sposobu korzystania oraz innych cech
wplywajacych na warto§c.

Zasadnicza wskazowka zawarta w § 36 powolanego roz-
porzadzenia w pierwszej kolejnosci nakazuje rzeczoznawcy
majatkowemu uwzglednienie przy wycenie jedynie transak-
¢ji gruntami wykupionymi pod budowe drég publicznych.
Dopiero stwierdzenie braku na rynku (lokalnym, ewentual-
nie regionalnym, ogélnopolskim) transakeji gruntami na-
bywanymi pod drogi upowaznia rzeczoznawce majatkowe-
go do skorzystania z § 36 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia
z dnia 21 wrzeénia 2004 roku i przyjecia do poréwnan
transakeji nieruchomo§ciami o przeznaczeniu odpowiadaja-
cemu przeznaczeniu gruntow, z ktorych wydzielono wyce-
niang dziatke. Przy czym, w tym przypadku przeznaczenie
nieruchomoéci winno by¢ okreslone zgodnie z obowigzuja-
cym w dacie wydania decyzji lokalizacyjnej miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
jego braku, ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braki
studium lub decyzji, uwzglednic¢ nalezy faktyczny sposdob
uzytkowania nieruchomoéci (art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Doda¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z § 55 ust. 2 rozporza-
dzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny i sporzadzania
operatu szacunkowego operat szacunkowy powinien zawie-
ra¢ informacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nieru-
chomoéci przez rzeczoznawce majagtkowego, w tym wskaza-
ne podstaw prawnych i uwarunkowan dokonywanych czyn-
noSci, rozwigzan merytorycznych, przedstawienia toku
obliczen oraz wyniku koncowego. Z kolei w mysl § 56 ust. 1
pkt. 7 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w operacie
szacunkowym przedstawia sie sposob dokonania wyceny nie-
ruchomoéci, w tym analize i charakterystyke rynku nieru-
chomoéci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny.

Oznacza to, iz w operacie szacunkowym rzeczoznawca
majatkowy winien zawrze¢ uzasadnienie wskazujace na wla-

§ciwy dobdr nieruchomosci przeznaczonych do celéw porow-
nawczych. Tym samym rzeczoznawca winien uzasadnic
przyjety przez niego wyboér metody szacowania nieruchomo-
§ci, w szczegolnosci wyjasni¢ podstawe przyjecia cen transak-
cyjnych nieruchomosci podobnych.

Zatem w powolanych wyzej uwarunkowaniach prawnych
zastosowanie przez rzeczoznawce majatkowego § 36 ust. 2
pkt 1 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
i sporzadzania operatu szacunkowego wymaga zamieszcze-
nia we wstepnych warunkach wyceny informacji o braku
na badanym rynku transakeji nieruchomos$ciami podobnymi
nabywanymi pod budowe drég publicznych.

Nie do zaakceptowania jest przy tym odmowa stosowania
przez rzeczoznawcow majatkowych § 36 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie wyceny i sporzadzania operatu
szacunkowego z uwagi na jego — zdaniem rzeczoznawcow -
sprzeczno$t z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomog§ciami.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykony-
wania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepi-
sow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegblna staran-
noécig wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoSci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bez-
stronnoéci w wycenie nieruchomosci (art. 175 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami). Ocena przepisow prawa,
w tym ocena rozporzadzen wydanych na podstawie okreslo-
nej delegacji ustawowej, nie nalezy ani do organow admini-
stracji publicznej, ani tez do rzeczoznawcow majatkowych.
Oceny konstytucyjnoéci i legalnoéci przepisow rangi pod-
ustawowe]j dokonuje Trybunal Konstytucyjny, a takze sady
rozpatrujace dang sprawe indywidualnie.

Formulowane w ten sposob zalozenia wyceny staly sie
przyczyna zainicjowania wielu postepowan z tytutu odpowie-
dzialno§ci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych.

Ponadto pragne zwréci¢ uwage na konieczno$é badania
w prowadzonych postepowaniach odszkodowawczych prze-
slanek do zastosowania art. 7 ustawy z dnia 25 lipca 2008 r.
0 zmianie ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych oraz zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. Nr 154, poz.
9580 oraz art. 18 ust. 1 e ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
obligujacych organ do powiekszenia ustalonego odszkodowa-
nia o kwote rowng 5 % wartosci nieruchomoéci lub warto$ci
prawa uzytkowania wieczystego.

Koniecznym w tym wzgledzie jest zatem ustalenie daty
wydania inwestorowi nieruchomosci przeznaczonej pod re-
alizacje inwestycji drogowe;j.

Natomiast w celu przyspieszenia postepowan odwolaw-
czych zwracam sie z uprzejma prosba o przestrzeganie prze-
pisow Kodeksu postepowania administracyjnego, z ktérymi
zwiazana jest konieczno$¢ kompletowania pelnego materialu
dowodowego w kazdej indywidualnej sprawie przekazywanej
do Ministerstwa Infrastruktury. W szczegolnoéci, w zwigzku
z powtarzajacymi sie brakami, uprzejmie prosze o nadsyla-
nie — poza rozstrzygnieciem organu wojewddzkiego i pisma-
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mi w sprawie — akt zawierajacych nastepujace dokumenty

(lub ich kopie potwierdzone za zgodno§¢ z oryginalem):

® ostateczng decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi wraz
z fragmentem zalgcznika graficznego obejmujacym nie-
ruchomo$¢ bedacg przedmiotem postepowania, z zazna-
czeniem linii rozgraniczajacych pasa drogowego oraz gra-
nic dzialek objetych postepowaniem, a takze wraz z le-
gendg do zalacznika graficznego,

@ aktualny odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci objetej postepowaniem odszkodowawczym,
a w przypadku jej braku inne dokumenty stwierdzajace
prawa do nieruchomogci.

Przestrzeganie procedur Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego i wlaciwa dokumentacja w kazdej indywidual-
nej sprawie pozwoli nie tylko przyspieszy¢ postepowania od-
wolawcze, ale - jak sadze — pozwoli na oddalanie przez Woje-
wodzki Sad Administracyjny skarg na decyzje ostateczne,
zwigzane z ustaleniem odszkodowania za nieruchomosci
przeznaczone pod budowe drég publicznych.

Pismo prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera
odnoszqce sie do tez zawartych w pismie Ministra
Infrastruktury (18 marca br)

W pismie Pana Ministra z 18 lutego br. skierowanym
do wojewodow zawarte zostaly wazne stwierdzenia, uwagi
i zastrzezenia dotyczace wykonywania czynnoSci przez rze-
czoznawcow majatkowych, w szczegblnoéci wycen sporzg-
dzanych na potrzeby ustalania odszkodowania za nierucho-
mosci nabyte pod inwestycje drogowe.

Przyjmujac te uwagi i zastrzezenia Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majagtkowych zwraca sie
z uprzejma prosbg o analize zglaszanych nizej wnioskow
i postulatow dotyczacych przedmiotu sprawy.

Federacja wyraza na wstepie ubolewanie, ze nie otrzy-
mala pisma Pana Ministra, takze zagadnienia zawodowe rze-
czoznawcow podnoszone w pi§mie nie byly przedmiotem in-
nych wezesniejszych pism lub rozméw bezposérednich (tekst
pisma otrzymaliSmy od rzeczoznawcoéw — czlonkéw naszych
stowarzyszen).

Do waznych nalezy zaliczyé¢ podkreslany w piSmie obowia-
zek wykorzystania dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowe-
go po jego dopuszczenie jedynie w nastepstwie czynnoSci
z wykorzystaniem uprawnieh organu przewidzianych
w art. 77 1 80 Kpa w zakresie oceny dowodowej warto§ci ope-
ratu i po stwierdzeniu jego petnej przydatnoSci dla prowadzo-
nego postepowania. Jednocze$nie pismo nie wskazuje — pomi-
ja mozliwo§ci badania prawidlowosci operatu szacunkowego
w trybie przewidzianym w art. 157 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami. Ma to znaczenie z punktu widzenia wiasci-
wego rozgraniczenia przytoczonych uprawnien organu a in-
gerencje w merytoryczng tre$é operatu, w czesci objetej sferg

%

wiadomoésci specjalnych i kompetencji rzeczoznawcy, objetych
jego odpowiedzialnoscig. Do takiej ingerencji moze dojsé, zda-
niem Federacji, w nastepstwie stosowania niektérych zasad
podanych w piSmie. Moze to prowadzi¢ do szerszych bledéw.

Pismo podkresla w szczegdolnosci znaczenie § 36 ust. 1 roz-
porzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntéw prze-
znaczonych lub zajetych pod drogi publiczne, w tym obowig-
zek stosowania podejScia porownawczego, przyjmujac ceny
transakeyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw na te cele.

Nalezy stwierdzi¢, ze wyeksponowanie tej zasady w pi-
$mie stoi w wyraznej sprzecznoéci ze stanem prawnym, jaki
obowigzuje od dnia 16 grudnia 2006 r. w ustawie z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Spec-
Ustawa). Od wejScia bowiem w zycie z tym dniem noweli
SpecUstawy grunty zajete pod drogi publiczne stajg sie z mo-
cy prawa wlasno§cig Skarbu Panstwa lub odpowiedniej jed-
nostki samorzadu terytorialnego z dniem kiedy decyzja o lo-
kalizacji drogi, obecnie decyzja o zezwoleniu na realizacje in-
westycji drogowej — stala sie ostateczna. Od ponad dwoch lat
brak jest w zwiazku z tym transakeji gruntami wykupiony-
mi pod budowe drég publicznych, bowiem grunty takie wy-
kupowi nie podlegaja. Rzeczoznawcy majatkowi nie moga
w zwiazku z tym wykorzystaé zalecanej w pismie wskazowki
zawartej w ust. 1 § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci. Wylacznie z tego tez po-
wodu rzeczoznawcy majatkowi odstepujac od stosowania
§ 36 ust. 1 uznajg w obecnym stanie prawnym i faktycznym
brak mozliwo§ci jego stosowania przy wycenie gruntoéw zaje-
tych pod drogi publiczne. Nie moze to by¢ odczytywane
i kwalifikowane jako odmowa stosowania § 36 ust. 1.

W pismie podkreslono okres ostatnich dwéch lat, jaki wi-
nien podlega¢ analizie i w nastepstwie stanowi¢ zrdédlo cen
transakcyjnych. Wprowadzone regulacje nabywania grun-
tow z mocy prawa, wykluczajace rokowania, oferty i umowy,
przekraczaja ten okres (podkresli¢ nalezy, ze okres dwoch lat
od daty wyceny jest maksymalnym terminem pozyskiwania
danych - zawsze chodzi o to, aby transakcje byly najblizsze
daty odszkodowania — co ma istotne znaczenie uwzgledniajac
wysoka, krétkookresowg dynamike wzrostu cen gruntéw
w latach 2006-2007).

Istotne jest takze, ze ustalone w wyniku analizy rynku
ceny transakcyjne sg znacznie ograniczone, a ponadto sa naj-
czesciej nastepstwem przyjecia oferty ceny (jako takie moga
dotyczy¢ wylacznie drog krajowych, na podstawie decyzji lo-
kalizacyjnych wydanych przed dniem 16.12.2006 r.). Stosow-
nie do art. 66 § 1 Kc tryb ofertowy wyklucza jakiekolwiek ne-
gocjowanie warunkéw nabycia gruntu. W §wietle art. 151
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami cena ustalo-
na w tym trybie nie stanowi rynkowej ceny transakcyjne;.

W piémie Pana Ministra podkreslono kilkakrotnie, ze
rzeczoznawca winien opiera¢ wycene na cenach nieruchomo-
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§ci podobnych, z przypomnieniem co rozumie si¢ przez nie-
ruchomo§¢ podobng i podkresleniem ustawowych cech po-
réwnywalnosci, w tym poréwnywalnego polozenia.

Na tym tle dalsze podkreslenie pisma o braku przeszkod
i mozliwosci przyjmowania cen za nieruchomosci podobne
uzyskiwanych na regionalnym lub krajowym rynku nierucho-
moéci w oparciu o przepis § 26 ust. 1 powolanego rozporza-
dzenia, moze stanowi¢ w praktyce przyczyne dyskwalifikacji
operatu szacunkowego. Przepis § 26 ust. 1 dotyczy wylacznie
nieruchomosci o szczegblnych cechach i rodzaju, w tym spel-
niajacych potrzeby rynkéow ponadlokalnych, krajowych lub
zagranicznych, (np. zespoly parkowo-patacowe, obiekty biu-
rowe lub hotelowe okre§lonej klasy i dalsze). Odnoszenie tego
przepisu do gruntéw pod drogi nie moze mieé miejsca.

Wyceny dla ustalenia odszkodowan dotycza obecnie
wszystkich rodzajow drég publicznych, a nie jedynie krajo-
wych. Nie mozna wykorzystywaé transakcji na A2 (postepo-
wanie odszkodowawcze jest prowadzone w trybie wczesniej
wydanych lokalizacji i obowigzujacych wowczas przepisow)
do wyceny innych kategorii drog, potozonych w duzych odle-
gloéciach (50 — 100 km lub wiecej). Prowadzitoby to do wyko-
rzystywania transakeji z Gdanska do wycen nieruchomosci
np. w wojewodztwie kieleckim, lub podobnie dowolnie.

Zgltaszane wnioski poszerzamy o ponizsze postulaty,
z prosbg o ich analize. Federacja z uwaga odnotowuje przyto-
czenie w piSmie standardéw zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych. Standardy te, mimo rozmow, ustalen i wysit-
kow ze strony Federacji, nie zostaly uzgodnione z Panem Mi-
nistrem. Pogarsza to sytuacje w zakresie prawidlowego wy-
konywania praktyki zawodowe;.

Od ponad dwéch lat wnosimy bezskutecznie o potrzebe
zmiany przepiséw rozporzadzenia w sprawie zasad wyceny,
w tym gruntow na cele drég publicznych. Wyrazamy nadzie-
je, ze obecne prace resortu szybko sie zakonicza, co wykluczy
problemy zwiazane ze stosowaniem dotychczasowych przepi-
sow w catkowicie zmienionych uwarunkowaniach prawnych.

Odbiér operatéw przez organ i ocena ich przydatnoéci
dowodowej wymaga wiedzy specjalistycznej. Federacja
zglasza ponownie gotowo§¢ zorganizowania niezbednego
szkolenia z udzialem os6b z Ministerstwa dla pracownikéw
organow zlecajacych wyceny, takze dla omawianego celu,
co moze zapewni¢ wlasciwg wspélprace organdw i rzeczo-
znawcéw majatkowych.

Odpowiedi ministra Cezarego Grabarczyka
na pismo prezydenta PFSRM (5 czerwca br.)

W odpowiedzi na pismo z dnia 11.03 br. w sprawie wystg-
pienia Ministra Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r., skiero-
wanego do wojewodow odno§nie sposobu prowadzenia poste-
powan majacych za przedmiot ustalenie odszkodowan za nie-
ruchomoéci nabyte pod realizacje drég publicznych, pragne
wyjasnic co nastepuje.

Pismo z dnia 10.02.2009 r. zostalo wystosowane do
wszystkich wojewodow, jako realizacja kompetencji Ministra
Infrastruktury, okreslonych w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Jego celem byto wskaza-
nie dostrzezonych uchybien w prowadzonych postepowa-
niach administracyjnych majacych za przedmiot ustalenie
odszkodowania za pozbawienie praw do nieruchomoéci
w zwigzku z realizacjg inwestycji drogowych. Pismo to mia-
fo za zadanie zwrocenie uwagi wojewodom, jako orga-
nom I instancji, na kwestie zwigzane z istotnym elementem
prowadzonych postepowan administracyjnych, polegajacych
na prawidiowej ocenie zebranego materialu dowodowego
(w szczegolnoSci na podstawie art. 77 i 80 Kodeksu postepo-
wania administracyjnego). Bazujac na orzecznictwie sadow
administracyjnych, ktére wypracowalo istotne wskazowki
dla organéw administracji, wskazano na kwestie, ktore po-
winny by¢ wnikliwie analizowane w trakcie m.in. oceny do-
wodu w postaci operatu szacunkowego.

Ze swej istoty pismo to, skierowane do organéw I instan-
¢ji izwigzane z dostrzezonymi uchybieniami w prowadzonych
postepowaniach administracyjnych, nie zostalo skierowane
do organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych. Pi-
smo to mialo jedynie uczuli¢ wojewodow na aspekty procedu-
ralne prowadzonych postepowan, ze wskazaniem kwestii me-
rytorycznych, jako niezbednych w tym procesie. Poruszane
w pismie zagadnienia zwigzane ze stosowaniem przepisow
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), stanowito jedy-
nie podsumowanie i zebranie dotychczasowego stanowiska
Ministra Infrastruktury, prezentowanego od kilku lat w decy-
zjach administracyjnych. Z tego tez wzgledu zadna z organi-
zacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych nie byla ad-
resatem tego wystapienia, gdyz charakter tego pisma unie-
mozliwial podjecie szerszej dyskusji na te tematy.

Odnoszac sie natomiast do przedstawionych w piSmie
Pana Prezydenta zagadnien, chcialbym na wstepie zapewnic,
iz podejmowane przez Ministra Infrastruktury, jako organu od-
wolawczego, dzialania zwigzane z ocena prawidlowoéci opera-
tow szacunkowych nie majg na celu ingerencji w merytoryczng
tres¢ operatu, objetg sferg wiadomosci specjalnych i kompeten-
¢ji rzeczoznawcow majatkowych. Taki, a nie inny sposéb doko-
nywania oceny operatéw szacunkowych wynika wprost z orzecz-
nictwa sgdow administracyjnych, w tym m.in. wyrokéw przywo-
fanych w pismie Ministra Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r.

Odnoénie ewentualnego stosowania przez organy orzeka-
jace art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, niezbed-
ne jest zwrdocenie uwagi i wyjasnienie, ze rowniez w tej kwestii
sady administracyjne maja okreslone stanowisko, ktére musi
i powinno by¢ uwzgledniane przez organy. Otéz w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
21.01.2009 r. (sygn. akt I SA/Wa 1460/08, publik. Central-
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na Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), zapadtego
w sprawie skargi na decyzje Ministra Infrastruktury, zostalo
podniesione, ze: ,z tresci art. 157 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie mozna wywo-
dzi¢ bezwzglednego ograniczenia mozliwosci oceny podstawo-
wego elementu materialu dowodowego, jakim w sprawie usta-
lenia odszkodowania za wywlaszczong nieruchomo$¢ jest
operat szacunkowy. W szczeg6lnoSci nie mozna podzielié¢ po-
gladu, iz zakwestionowanie prawidlowo§ci operatu moze na-
stapi¢ jedynie poprzez zlecenie jego oceny organizacji rzeczo-
znawcow majatkowych (art. 157 ust. 1 ustawy).”

Podkre§lenia wymaga, ze ocena przez Ministra Infra-
struktury operatéow szacunkowych dokonywana jest pod ka-
tem ich zgodno$ci z przepisami prawa, a w szczegdlnoSci
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami i rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania opera-
tu szacunkowego. Tylko w tym zakresie zostaly zawarte
w piSmie do wojewodéw uwagi odnoszace sie do kwestii, kto-
re powinny podlega¢ ocenie w toku postepowania majacego
na celu ustalenie odszkodowania za prawa do nieruchomosci.
W szczegblnoSci polegalo to na przywolaniu odpowiednich
przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
$nia 2004 r. i ich prawidtowej wykladni.

Odnoszac sie do przedstawionego argumentu, iz ,,od wej-
§cia w zycie noweli SpecUstawy (...) od ponad dwdch lat brak
jest transakeji gruntami wykupionymi pod budowe drég pu-
blicznych, bowiem grunty takie wykupowi nie podlegaja”,
w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé na obowigzujace w tym
zakresie przepisy. Ustawa z dnia 18 pazdziernika 2006 r.
0 zmianie ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1601 ze zm.)
dokonata nowelizacji z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdl-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog publicznych. W wyniku tej nowelizacji zmienil sie
tryb nabywania nieruchomosci pod realizacje inwestycji pole-
gajacych na budowie drog publicznych. Ustawodawca odsta-
pit od indywidualnego nabywania konkretnych nieruchomo-
§ci w trybie umownym lub w drodze wywlaszczenia na rzecz
przejecia z mocy prawa wszystkich nieruchomosci objetych
liniami rozgraniczajacymi teren.

Tym niemniej, art. 5 ustawy z dnia 18 pazdziernika 2006 r.
wprost stanowi, ze do spraw wszczetych i niezakonczonych
do dnia wejScia w zycie ustawy nowelizujacej decyzja osta-
teczna stosuje sie przepisy dotychczasowe, a wiec przepisy
m.in. regulujace sprawy lokalizowania oraz nabywania nie-
ruchomoéci w drodze wywlaszczenia (w toku postepowania
wywlaszczeniowego nadal istnieje mozliwo§¢ zbycia nieru-
chomoéci pod droge, co ma nawet miejsce w trakcie postepo-
wania odwolawczego od decyzji wywlaszczeniowej). Dodat-
kowo art. 5 okreéla, ze do nieruchomosci objetych decyzjami

%

o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, wydanymi na podsta-
wie dotychczasowych przepiséw, stosuje sie przepisy rozdzia-
tu 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. w jego dotychczaso-
wym brzmieniu, co oznacza, ze wszczecie postepowania wy-
wlaszczeniowego musi byé poprzedzone prébg umownego
nabycia nieruchomosci.

Rowniez ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. 0 zmianie ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-
¢ji w zakresie drég publicznych oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 154, poz. 958), okreslajgca aktualny
ksztalt regulacji dotyczacych nabywania nieruchomosci pod
drogi publiczne, przewiduje, ze do spraw wszczetych i nie-
zakonczonych decyzja ostateczng do dnia wejScia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Dla
przedsiewzie¢ drogowych, dla ktorych przed dniem wejscia
w zycie niniejszej ustawy zostala wydana decyzja o ustaleniu
lokalizacji drogi, stsuje sie przepisy dotychczasowe.

Wskazane przepisy jednoznacznie okre§laja, ze w chwili
obecnej istnieje mozliwo§¢ nabywania nieruchomosci
pod drogi w drodze umownej. Majac na uwadze powyzsze, na-
lezy zaznaczy¢, iz w omawianym okresie dwoch lat od wejscia
w zycie nowych uregulowan prawnych, istnialy i istniejg na-
dal transakcje sprzedazy gruntami, ktére sg wynikiem stoso-
wania poprzednio obowigzujacych przepisow, dlatego tez nie-
zasadne jest stwierdzenie iz: ,,Wylacznie z tego tez powodu
rzeczoznawcy majatkowi odstepujac od stosowania §36 ust. 1
rozporzadzenia uznajg w obecnym stanie prawnym i faktycz-
nym brak mozliwoéci jego stosowania przy wycenie gruntéw
zajetych pod drogi publiczne. Nie moze to by¢ odczytywane
i kwalifikowane jako odmowa stosowania § 36 ust. 1”, albo-
wiem takie transakgcje gruntami istnialy.

Potwierdzeniem tego sg réwniez odwolania skladane
przez Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad
oraz innych zarzadcow drog, w ktorych wskazuje sie
na transakcje nieruchomos$ciami nabywanymi pod drogi,
ktore miaty miejsce np. na przetomie 2008 i 2009 roku.

Nie znajduje rowniez uzasadnienia stwierdzenie, iz ,,Sto-
sownie do art. 66 § 1 Kc tryb ofertowy wyklucza jakiekolwiek
negocjowanie warunkéw nabycia gruntu. W §wietle art. 151
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami cena ustalo-
na w tym trybie nie stanowi rynkowej ceny transakcyjne;j”.

Pojecie wartoéci rynkowej zostalo zdefiniowane
w art. 151 ust. 1, zgodnie z ktorym wartoé¢ rynkowsg nieru-
chomoéci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, moz-
liwa do uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem
cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia
umowy; 2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nie-
ruchomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy. W powolanej definicji, ustawodawca nie okresla
sposob6w (trybow) zawierania uméw, ktére mozna by za-
kwalifikowa¢ jako umowy, stanowiace podstawe okreslenia
warto§ci rynkowej nieruchomogci.
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W celu okre§lenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci,
ustawodawca przyjmuje dwie niezalezne od siebie prze-
slanki. Pierwsza dotyczy kwestii niezaleznosci dwoch
podmiotéw zawierajagcych umowe, braku sytuacji przymu-
sowej, w ktorej przedmiotowa umowa dochodzi do skutku
oraz istnienie stanowczego zamiaru zawarcia umowy.
Druga przestanka odnosi sie do czasu, jaki niezbedny jest,
aby wyeksponowaé nieruchomo$¢ na rynku. Nalezy ponad-
to zauwazy¢, iz poprzednio obowigzujace w tym zakresie
przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. przewidywatly,
co prawda, ustawowy wymoég zlozenia oferty nabycia nie-
ruchomoéci przez Generalnego Dyrektora Drog Krajowych
i Autostrad, co jednak nie wykluczalo mozliwoéci prowa-
dzenia rokowan o zawarcie stosownej umowy, zwlaszcza ze
nabycie nieruchomos$ci moglo nastapic nie tylko w drodze
umowy sprzedazy przez wlaSciciela lub uzytkownika wie-
czystego, ale réwniez w drodze zamiany (na mocy art. 13
ust. 2 poprzednio obowigzujacej SpecUstawy). Ponadto Ge-
neralny Dyrektor mégl nabywaé¢ nieruchomosci rowniez
poza pasmami drogowymi drogi krajowej, co oznacza, ze
prowadzenie rokowan o zawarcie umowy nabycia nieru-
chomosci przez Generalnego Dyrektora mogto by¢ rowniez
dopuszczalne, jezeli po zlozeniu stosownej oferty wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty wyrazil zamiar zawarcia umowy,
okre§lajac swoje warunki, co do jej ewentualnej tresci,
ktore nie odbiegaly w sposob istotny od warunkéw przed-
stawionych w ofercie. Jezeli w momencie, w ktorym doszlo
do rozpoczecia procedury przez Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad, wiasciciel nieruchomosci, majac
mozliwo$¢ prowadzenia negocjacji z innymi podmiotami
prywatnymi, przyjal oferte zlozong przez GDDKIA,
oznacza to, ze zaakceptowal istotne postanowienia
przedstawionej oferty, w tym okre§long cene nabycia nie-
ruchomodci.

Kolejna kwestia, do ktorej nalezy sie ustosunkowaé, do-
tyczy przepisu § 26 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207
poz. 2109 z pozn. zm.), zgodnie z ktorym przy okreslaniu
wartoéci nieruchomoéci, ktore ze wzgledu na ich szczegélne
cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lokalnym ryn-
ku nieruchomoéci, mozna przyjmowac ceny transakcyjne
uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym lub
krajowym rynku nieruchomoéci. Odnoszac sie do argumen-
tu, iz: ,,§ 26 ust. 1 rozporzadzenia dotyczacy wylacznie nie-
ruchomosci o szczegdlnych cechach i rodzaju, w tym spel-
niajacych potrzeby rynkow ponadlokalnych, krajowych lub
zagranicznych (np. zespoly parkowo-patacowe, obiekty biu-
rowe lub hotelowe okreslonej klasy i dalsze). Odnoszenie te-
go przepisu do gruntéw pod drogi nie moze mie¢ miejsca”,
nalezy wskazac, iz postanowienia § 26 ust. 1 ww. rozporza-
dzenia stanowi zasade generalng wyceny wszystkich nieru-
chomosci, ktéra znajduje zastosowanie w przypadku spet-
nienia okre§lonych w tym przepisie przeslanek. Przestanki

te powoduja, ze rodzaj (charakter) wycenianej nieruchomo-
§ci uzasadnia rozszerzenie rynku - z uwagi na szczegdlne
cechy nieruchomosci, tj. sposob uzytkowania, przeznacze-
nia, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej, stan nieruchomoéci oraz aktualnie ksztaltujace sie
ceny w obrocie nieruchomoS$ciami, a takze z uwagi na jej
rodzaj nie jest ona przedmiotem obrotu na danym rynku
lokalnym, rzeczoznawca majgtkowy winien rozszerzyc
rynek pod katem nieruchomosci wycenianej i obrotu nieru-
chomos$ciami podobnymi.

W pierwszej kolejnosci jednak rzeczoznawca majatkowy
zbiera informacje o lokalnym rynku nieruchomosci, w tym
dotyczace cen transakcyjnych i cech rynkowych opisujacych
nieruchomoéci. Wielko$¢ obszaru, z ktorego dane sg pozyski-
wane, winna by¢ dostosowana do stopnia rozwoju lokalnego
rynku nieruchomodci, liczby transakcji oraz rodzaju nieru-
chomosci. Przepis § 26 ust. 1 ww. rozporzadzenia, znajdzie
zastosowanie wylacznie w razie spelnienia przestanek okre-
§lonych w tym przepisie. Przy czym oceny w zakresie podo-
biehstwa rynku dokonuje sam rzeczoznawca majatkowy,
stosownie do dyspozycji art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Odnoszac sie do kwestii standardéw zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych uprzejmie informuje, iz prowadzone
sg systematyczne prace w celu ich konsultacji z zaintereso-
wanymi podmiotami, w tym m.in. z Ministerstwem Finan-
so6w 1 Komisja Nadzoru Finansowego. Najbardziej zaawanso-
wany jest stan uzgodnien standardu dotyczacego wyceny
do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci.

Na koniec nalezy wskaza¢, ze w dniu 2.06.2009 r. Depar-
tament Gospodarki Nieruchomos$ci Ministerstwa Infrastruk-
tury przekazal Departamentowi Prawnemu projekt rozpo-
rzadzenia Rady Ministrow zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomoéci oraz zasade sporzadzania
operatu szacunkowego celem skierowania go do uzgodnien
miedzyresortowych.

Dodatkowo, koniecznym jest wskazanie, ze pracownicy
Ministerstwa Infrastruktury podnosza swojg wiedze w za-
kresie szacowania nieruchomoé$ciami, bedac uczestnikami
szkolen w tym zakresie, w tym takze organizowanych przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Wielu z nich ukonczylo réwniez studia podyplomowe
z zakresu wyceny nieruchomosci, a zatem posiadajg wiedze
umozliwiajgcg im weryfikacje operatow szacunkowych
pod katem ich zgodnosci z przepisami prawa.

Pragne podziekowaé za przedstawione uwagi oraz zade-
klarowac, ze wszystkie sugestie i stanowiska organizacji rze-
czoznawcow majatkowych sa brane pod uwage w pracach
resortu i stanowig cenny wklad w ksztaltowaniu odpowied-
nich regulacji prawnych i praktyki w zakresie szacowania
nieruchomoéci. Z tego tez wzgledu brak jest jakichkolwiek
przeszkod w wykorzystaniu przez PFSRM pisma Ministra
Infrastruktury z dnia 18.02.2009 r.
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Pismo wicedyrektora Departamentu Gospodarki Nieru-
chomosciami Ministerstwa Infrastruktury Grzegorza
Majcherczyka do dyrektora Miejskiego Zarzqgdu Drog w B.
w sprawie ustalenia wysokosci odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomosé (20 kwietnia 2009 r.)

W odpowiedzi na pana pismo zawierajace prosbe o doko-
nanie wykladni w zakresie stosowania § 36 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. Nr 2007, poz. 2103 z p6zn. zm.) Departament Gospodarki
Nieruchomo$ciami uprzejmie przedstawia nastepujace wyja-
$nienie.

Podstawg ustalenia wysokosci odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomo§é jest warto$c rynkowa tej nierucho-
moSci okreslana wedlug zasad wyceny wskazanych
w art. 149-159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
z pOzn. zm.) oraz w ww. rozporzadzeniu w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego. Tylko
w wyjatkowych sytuacjach (gdy ze wzgledu na rodzaj nieru-
chomoéci nie mozna okreéli¢ wartosci rynkowej, gdyz tego
rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie) ustawa o go-
spodarce nieruchomoéciami dopuszcza okrelenie warto$ci
odtworzeniowej.

Zgodnie z przepisem § 36 ust. 1 ww. rozporzadzenia,
przy okre§laniu wartosci rynkowej gruntéw przeznaczo-
nych lub zajetych pod drogi publiczne nalezy zastosowaé
podejécie poréwnawcze, przyjmujac ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw przeznaczonych lub
zajetych na te cele. Z powyzszego zatem wynika, ze
przy okre§laniu wartosci rynkowej gruntéw przeznaczo-
nych lub zajetych pod drogi publiczne w pierwszej kolejno-
§ci nalezy zbada¢ rynek i zastosowac podejScie poréwnaw-
cze. Analiza rynku (lokalnego, ewentualnie regionalnego,
ogélnopolskiego) przeprowadzona przez rzeczoznawce ma-
jatkowego, polega m.in. na poszukiwaniu i poréwnywaniu
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieru-
chomosci podobnych. Jezeli w wyniku poszukiwan rzeczo-
znawca majatkowy stwierdzi, ze transakcje dotyczace tych
nieruchomosci nie sg miarodajne lub liczba tych transakcji
jest niewystarczajgca dla prawidiowego sporzadzenia wy-
ceny, w takiej sytuacji powinien zastosowac przepis § 36
ust. 2 pkt 1 ww. rozporzadzenia. Zgodnie z jego trescia,
w przypadku braku cen, o ktérych mowa w ust. 1, wartosé
dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne al-
bo pod poszerzenie drég istniejacych, okresla sie jako
iloczyn warto$ci 1 m? gruntow, z ktérych wydzielono te
dzialki gruntu, i ich powierzchni, z tym, ze jezeli przezna-
czenie gruntow, z ktoérych wydzielono dziatki pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych po-
woduje, ze warto$¢ tych gruntow jest nizsza niz warto§é
gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslong warto§é
powieksza sie 0 50%.

%

Nalezy jednocze$nie wskazad, iz § 55 ust. 2 ww. rozporza-
dzenia wskazuje, ze operat szacunkowy winien zawierac:
yinformacje niezbedne przy dokonywaniu wyceny nierucho-
mosci przez rzeczoznawce majatkowego, w tym wskazanie
podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci,
rozwigzafn merytorycznych, przedstawienia toku obliczen
oraz wyniku koncowego”.

Natomiast § 56 ust. 1 pkt. 7 ww. rozporzadzenia wskazu-
je, iz w operacie szacunkowym winna sie znalez¢ rowniez
analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny. Z powyzszego wynika
bezspornie, iz zastosowanie przez rzeczoznawce majatkowe-
go przepisu § 36 ust. 2 pkt. 1 ww. rozporzadzenia winno byé
uzasadnione poprzez wskazanie braku na rynku transakeji
nieruchomo$ciami podobnymi nabywanymi pod budowe
drég publicznych.

Stosownie do regulacji zawartej w tresci artykutu 175
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnoSci
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i stan-
dardami zawodowymi, ze szczegblng staranno$cig wlasciwg
dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami
etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci w wyce-
nie nieruchomoéci. Z powyzszej regulacji wynika, iz rzeczo-
znawca majatkowy winien stosowac sie do obowigzujacych
w tym zakresie przepiséw prawa. System prawa jest spdjny,
a ocena przepisow prawa, w tym ocena rozporzadzen wyda-
nych na podstawie okreslonej delegacji ustawowej, nie nale-
zy ani do organéw administracji publicznej ani tez do rzeczo-
znawcow majatkowych, co zostalo podkreslone w oficjalnym
stanowisku Ministra Infrastruktury, pana Cezarego Grabar-
czyka z dnia 18 lutego 2009 roku, skierowanym do wojewo-
déw, ,,w zwigzku z powtarzajacymi sie uchybieniami w pro-
wadzonych postepowaniach administracyjnych w przedmio-
cie ustalania odszkodowania za nieruchomos$ci nabyte
na rzecz Skarbu Panstwa na mocy przepisow ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegblnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych”.

Jednoczeénie Departament uprzejmie informuje, ze Mini-
sterstwo Infrastruktury przygotowalo projekt rozporzadze-
nia zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktéry ma
na celu wzmocnienie pozycji prawnej wlasciciela nieruchomo-
§ci wzgledem podmiotéw publicznych realizujgcych budowe
drég, przy jednoczesnym uwzglednieniu postulatu szybkiej
i skutecznej realizacji inwestycji drogowych. W szczegdlnosci
projekt rozporzadzenia zmienia dotychczasowe zasady wyce-
ny nieruchomosci przeznaczonych badz zajetych pod inwesty-
cje drogowe. Projekt rozporzadzenia znajduje sie od dnia
31 marca 2009 r. na etapie konsultacji spolecznych, celem
uzyskania wnikliwej i krytycznej oceny proponowanych zapi-
sOw przez mozliwie jak najszersze grono podmiotow. Z trescig
ww. projektu mozna zapozna¢ sie na stronach Biuletynu In-
formacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury.

Feiii
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Stowarzyszenia

SEMINARIUM W KAZIMIERZU DOLNYM

Renata Komor

To juz szoste seminarium w Kazimierzu Dolnym zorga-
nizowane wspélnie przez Warszawskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych i Warszawski Osrodek Szko-
leniowy Virtum. Miejsce spotkania to samo od szeéciu lat
- Zajazd Piastowski. W tym roku seminarium odbylo sie
troche wczesniej niz zwykle, bo w dniach 4-6 czerwca.
Tematem przewodnim seminarium byta warto$é urzadzen
infrastruktury technicznej - przyklady wycen, w sumie
18 godzin edukacyjnych.

Pierwszego dnia seminarium mgr inz. Jerzy Dabek
omoéwil stan prawny urzadzen oraz tryb pozyskiwania praw
do nieruchomoéci dla budowy liniowych urzadzen infra-
struktury technicznej. Drugiego dnia omawial strefy
ochronne liniowych urzadzen infrastruktury technicznej,
metodyke szacowania szkod tymczasowych i trwalych dla
liniowych urzadzen infrastruktury technicznej, prawo stu-
zebnoéci przesylu, rodzaje roszczen wiascicieli i uzytkowni-

kow wieczystych nieruchomoéci urzadzen infrastruktury
technicznej. Prezentacja poparta byla praktycznymi przy-
ktadami okre§lania odszkodowan i wynagrodzen.

Trzeciego dnia seminarium mgr Andrzej Rajkiewicz,
wiceprezes Narodowej Agencji Poszanowania Energii S.A.,
oméwil uwarunkowania prawne certyfikacji energetycznej
budynkow oraz metodyke sporzadzania §wiadectw charak-
terystyki energetycznej budynkow.

Jeszcze slowo o imprezach towarzyszacych, ktére jak
zwykle sprzyjaly wymianie zawodowych do$wiadczen i inte-
gracji srodowiska. Pierwszego dnia odbyla sie uroczysta ko-
lacja natomiast drugiego dnia przewidziane bylo ognisko,
ale ze pogoda plata figle, impreza zostala przeniesio-
na do piastowskiej Baszty - i tez bylo sympatycznie.

Uczestnikom seminarium, ktérzy sa z nami od lat i tym,
ktérzy przyjechali po raz pierwszy, dziekujemy i zaprasza-
my juz za rok.

JUBILEUSZ 15-LECIA PSRWN
ODDZIAt W PtOCKU

Adam Iller

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomosci Oddziat w Plocku w dniu 19 czerwca 2009 roku
obchodzilo pietnasta rocznice powstania. Miejscem obcho-
déw jubileuszu oraz posiedzenia wyjazdowego Zarzadu
Gléwnego PSRWN byl obiekt konferencyjno-wypoczynko-
wy skansenu w Sierpcu. Posiedzeniu przewodniczyl prezy-
dent PSRWN prof. Andrzej Hopfer. Czesé oficjalng uro-
czystosci jubileuszowych rozpoczal prezes PSRWN Oddziat
w Plocku Adam Iller, witajac przybylych goSci: prezyden-
ta PSRWN, przedstawicieli oddzialow regionalnych (Byd-
goszcz, Gdansk, Lublin, Piotrkow Trybunalski, Radom,
Siedlce, Warszawa, Wtoctawek) oraz rzeczoznawcow majat-
kowych z oddzialu w Plocku.

W okolicznoSciowym wystgpieniu przedstawione zosta-
ly historia i osiggniecia oddzialu z ostatnich 15 lat. Przyby-
li goscie zlozyli gratulacje z okazji 15 rocznicy powstania
oddzialu. Adres skierowany przez prezydenta PSRWN,
oprécz gratulacji, zawieral takze podziekowania za dosko-
nale organizowane szkolenia (ostatnie odbyly sie w skanse-
nie w Sierpcu i w zajezdzie OAZA w Calowni).

Jubileusz byt takze okazja do wreczenia Ztotych Odznak
Honorowych PSRWN dla rzeczoznawcéw majatkowych - Jo-
lanty Maciejewskiej i Zofii Thuchowskiej. Wreczy! je
prezydent PSRWN w towarzystwie sekretarza generalnego
i prezesa oddzialu. Kolejnym punktem uroczystoSci byl wy-
kiad prof. zw. Andrzeja Hopfera, zatytutowany ,,Miedzynaro-
dowe Standardy Wyceny Nieruchomosci”. Obchody jubile-
uszu zakonczyla kolacja w Piwnicy Kasztelanskie;.

(Fotoreportaz na 111 str. oktadki)

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Dziecko znajomych napisato
swego czasu prace licencjackq i za-
dzwonito do mnie.

- Praca jest catkowicie gotowa
- oswiadczyla mioda adeptka na-
uki. — Ale promotor prosit o jakies
dane rynkowe. Chodzi o takie prak-
tyczne podejscie. Dla zilustrowania
zjawiska. To ja bym poprosita o ja-
kies transakcje z terenu. Prace prze-
sle, to pani zobaczy, jak to zrobitam.

Praca dotyczyla gorgcego wtedy
tematu, mianowicie hipermarke-

MYSIKROLIK

Ewa Wojciul

tow. Tytul brzmial: ,Analiza wply-
wu lokalizacji wielkopowierzchnio-
wych placowek handlowych na
warto$¢ nieruchomosci komercyj-
nych na rynku lokalnym - na przy-
ktadzie miasta X”.

Panienka przettumaczyla mi ten
tytut:

- Chodzi o to, jak hipermarket
powoduje spadek wartosci matych
sklepow w sgsiedztwie.

Miasteczko X znam od lat, trans-
akcje zbieratam, wlasne zdanie

na temat ,,wplywu lokalizacji wiel-
kopowierzchniowych placowek han-
dlowych na wartosé nieruchomosci
komercyjnych na rynku lokalnym”
takze posiadam (choc to akurat jest
najmniej wazne).

Zaczelam przeglgdaé opracowa-
nie. Tytut.. spis tresci... wstep....

Na poczgtku tresci zasadniczej
podano encyklopedyczne wyjasnie-
nie pojec: analiza, wplyw, lokaliza-
c¢ja, wielkopowierzchniowa placow-
ka handlowa, nieruchomosé komer-

cyjna - 6 stron.

Potem znalaztam ob-
szerne omowienie pojec:
nieruchomosé,  wartosé
nieruchomosci, rynek lo-
kalny, rzeczoznawca, ope-

rat szacunkowy
.. (wielostronico-
I we fragmenty
z najlepiej nam
znanej ustawy,
rozporzqdzenia
. L Standardow)
« il - - 30 stron.
Potem hojnie scharakte-
i ryzowano wielkopowierzch-
niowe placowki handlowe
od strony prawnej — 4 stro-
ny.

Potem opisano sposoby
budowania hipermarketow
i (lgcznie ze szczegoltowymi
: technologiami do wyboru)
- nie pamietam ile, ale kil-
kadziesigt stron.

: Dalej zamieszczono dane
dotyczgce ich eksploatacji
- lgcznie z uwagq o koniecz-
nosci odsniezania dachow
- rozdzial nie chudszy
od poprzedniego, bo panien-
ka zamiescita sporo szczego-
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Dalej zas bylo mnéstwo danych
logistycznych, na ktorych sie kom-
pletnie nie znam, wiec nic mi nie
mowity — oszolomily mnie jedynie
terminy: wspolczynnik spietrzen do-
bowych, stopiern komisjonowania,
rotacja i normatyw zapasow, prze-
plyw roczny na wejsciu.

Nastepnie zamieszczono dane
o zatrudnieniu... o liczbie woz-
kow... o organizacji parkingow...

Ambitnie przebijatam sie przez
ten ocean danych. Dotartam do da-
nych dotyczqcych tego konkretnego
hipermarketu — bardzo doktadnych,
naturalnie. Potem byla obszer-
na charakterystyka miasteczka X
- wtasciwie wyglgdata co do prze-
cinka doktadnie tak samo, jak ta
dostepna na stronach interneto-
wych urzedu miasta.

Niecierpliwie przewijatam stro-
ny (juz przekroczytam setng) czeka-
Jjac na meritum. Na kolejnej prze-
czytatam:

» W zwigzku z budowq hipermar-
ketu mieszkanicy miasta, a przede

wszystkim wtasciciele sklepikow
protestowali. Twierdzili, ze ich ob-
roty spadng, a sklepy stracq na
wartosci”.

Ku mojemu zdumieniu za zda-
niem znajdujgcym sie w polowie
strony nie bylo dalszego ciggu. Po-
myslatam, ze jest ono finezyjng za-
powiedziq rozdziatow dotyczqcych
bezposrednio tematu. Przewinetam
tekst na nastepng strone. Zaczynata
sie od duzego stowa: ,Bibliogra-
fia”. Spis pozycji byt imponujgcy.
Dalej zamieszczono zatqczniki.

Zadzwonitam do dziewczecia py-
tajgc, gdzie jest w pracy miejsce
na dane rynkowe.

- Naturalnie w zalgczniku -
ustyszatam.

A potem sie zamyslitam.

Oczami wyobrazni ujrzatam
bieglego internaute, ktory studiuje
bez kompletnego zainteresowania.
Pisze prace licencjackg pod tytutem:
»Rola mysikrolika w ekosystemie
i analiza mozliwosci ochrony ga-
tunku”.

Czlowiek ten wynajduje i za-
mieszcza bogate i roznorodne wia-
domosci opisujgce:

- role (takze teatralng i uprawnag),

- mysz, oraz okreslenia: mysi, my-
szaty,

- krolika (oraz krola, dynastie
i systemy wtadzy),

- ekosystem z pelng systematykq,

- analize (takze spektrome-
tryczng),

- mozliwos¢ jako pojecie socjalne,
psychologiczne, fizyczne 1 filozo-
ficzne,

- ochrone (lgcznie z regulacjami
prawnymi funkcjonowania firm
ochroniarskich),

- gatunek.

Wystarczq mu przeglgdarki, do-
bra myszka i wlasna internetowa
sprawnosc.

A biedny, maleniki mysikrolik
potrzgsa zatosnie zoltg czapeczkg
i kwili na galgzce, bo nie poswieco-
no mu ani jednego zdania.

No, moze w zalgczniku zamiesz-
czq jego zdjecie sciqggniete z sieci.

KARTA ZGLOSZENIOWA

XVIII Krajowa Konferencja - Wroctaw

22-24 wrzesnia 2009 r.

Koszty uczestnictwa: po 1.07.2009 r. - 900 zt
Platno$é prosze kierowac na konto 24 1370 1301 0000 1701 4349 8900
Termin zgloszen uplywa z dniem 31.08.2009 r.

W przypadku rezygnacji z udziatu w konferencji zgloszonej do dnia 31.08.2009 r. - organizator zwraca 50% wplaty.
Po tym terminie wplaty nie bedg zwracane.
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Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

s | sUrzqdzenia przesytowe”

Urzadzenia . .
prz?sylgwg Gerard Bieniek

Problematyka prawna

Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z 0.0.
Warszawa, 2008 r.

W publikacji oméwiono problematyke
prawng stuzebnoSci przesylu — nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, wprowadzonego w 2008 r.
do Kodeksu Cywilnego. W rozdziale I omdowiono status praw-
ny urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania
plyndéw, pary, gazu, energii elektrycznej. Nastepny rozdzial
dotyczy probleméw prawnych zwigzanych z korzystaniem
z cudzych nieruchomoéci przez przedsiebiorcéw przesytowych
w tym szczegdlng uwage po§wiecono stuzebnosci przesytu jako
nowej odmianie stuzebnosci gruntowe;.

Trzeci rozdzial zawiera oméwienie roszczen wlacicieli nie-
ruchomoéci (uzytkownikow wieczystych) wobec przedsiebiorcow
w zwigzku z korzystaniem przez nich z urzadzen przesylowych.

W ksigzce zawarte sa rowniez dwa aneksy: aneks nr 1
obejmuje przepisy regulujace omoéwiong problematyke,
aneks nr 2 zawiera zestawienie orzeczen Trybunatu Konsty-
tucyjnego i Sadu Najwyzszego dotyczacych tej problematyki.

»Wycena nieruchomosci
przedsighiorstw”

Jan Konowalczuk

Wydawnictwo C.H.Beck
Warszawa, 2009 r.

Jak pisze autor we wstepie, ksigzka do-
tyczy zaawansowanych zagadnien wyceny nieruchomosci, stad
wymagane jest, aby czytelnik posiadal przygotowanie z zakresu
podstaw wyceny, funkcjonowania rynku nieruchomosci, proble-
matyki prawnej nieruchomosci i wiedzy o przedsigbiorstwie.

Omawiajac tematyke wyceny nieruchomoéci przedsie-
biorstw, autor zaproponowal zastosowanie r6znych metod wy-
ceny dla poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci klasyfikowa-
nych z punktu widzenia sposobu wykorzystania w przedsie-
biorstwie. Zaproponowal réwniez nowa klasyfikacje metody
zyskow z podzialem na kapitalizacje po§rednig i bezposrednia.

Szczegolnie przydatne dla praktykantéw sg przyklady
oSmiu wycen zawarte w rozdziale 3, dotyczace nastepujacych
nieruchomosci: budynek biurowy, hala produkeyjno — sktado-
wa, kryta ptywalnia, obiekt logistyczny, stacja paliw, walcow-
nia wieloliniowa, obiekt produkcyjny, spalarnia odpadéw.

Ksigzka napisana przez rzeczoznawce majatkowego jest
szczegdlnie przydatna praktykom zajmujacym sie problema-
tyka zarzadzania nieruchomo$ciami przedsiebiorstw.

Prawo nieruchomosci”

Praca zbiorowa pod redakcjg
Jerzego Kopyry

. mierchomesei | Seria nieruchomosci
e Wydawnictwo Poltext
Warszawa, 2009 r.

Ksigzka zawiera oméwienie wszystkich ustaw, ktére sg
wazne dla rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie
nieruchomoéciami i zarzadcy nieruchomoéciami. Przedsta-
wione zostaly wybrane przepisy, zwigzane z gospodarowa-
niem nieruchomosciami, obejmujace prawo cywilne, spad-
kowe, rodzinne i opiekuncze, administracyjne, spotdzielcze,
upadloéciowe i naprawcze, finansowe i prawo spélek. Rozwa-
zania teoretyczne zostaly wsparte praktycznymi przykltada-
mi oraz orzecznictwem sagdowym i administracyjnym.

Ksigzka zawiera stan prawny na koniec kwietnia 2009 r.

»lle jest warta nieruchomos¢”

L=
=" | Elibieta Mgczyniska, Mieczystaw
.= | Prystupa, Kazimierz Rygiel
o e jest warta - -
g —1 nieruchoms Seria nieruchomosci
Wydawnictwo Poltext
Warszawa, 2009 r.

Autorzy skoncentrowali sie na zagadnieniach ekonomicz-
nych, éci$le zwigzanych z wyceng nieruchomosci. Poszczegdl-
ne rozdzialy poSwiecone sg nastepujacej tematyce:

- wycena nieruchomos$ci w gospodarce globalnej,

- teoria i praktyka wyceny,

- nieruchomo$c¢ jako podstawa wyceny,

- typy warto$ci nieruchomosci,

- metody wyceny,

- rzeczoznawstwo majatkowe jako dziatalno$¢ zawodowa.

Istnieje mozliwo$¢ samodzielnego sprawdzenia stopnia
i zakresu opanowania problematyki wyceny nieruchomosci
m.in. poprzez analize zawartych w ksigzce przyktadow.

Ksigzka kierowana jest nie tylko do specjalistow zwigza-
nych z rynkiem nieruchomoéci ale moze byé¢ réwniez uzy-
teczna dla inwestorow zaréwno indywidualnych jak i insty-
tucjonalnych.
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Informacje -'wiadomosci

Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

MARZEC

1= Prace legislacyjne Ministerstwa Infrastruktury
31 marca resort infrastruktury przekazal do konsultacji
spotecznych projekt nowelizacji rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Stanowisko Federacji publikujemy w dziale Prawo na str. 5-7.

KWIECIEN

v 1 kwietnia - konferencja EVS w Warszawie

W warszawskim hotelu Sofitel Victoria spotkalo sie
1 kwietnia 123 najwyzszej klasy europejskich ekspertow z za-
kresu wyceny nieruchomosci. Konferencja zostala zorganizo-
wana wspolnie przez TEGoVA i Polskg Federacje Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych. Gléwnym tematem rozwa-
zan byla szosta edycja Europejskich Standardéw Wyceny 2009.
Relacja z konferencji Marty Jurek-Maciak na str. 27-29.

1w 6-7 kwietnia — obrady Rady Krajowej
Na poczatku posiedzenia Henryk Jedrzejewski — prze-

wodniczacy Komisji Statutowej przedstawit projekt Statutu
PFSRM, w ktérym zaproponowano utworzenie nowych orga-
now statutowych, m.in. Kongresu Delegatéw, Prezydium Ra-
dy Krajowej oraz stanowiska Sekretarza Generalnego Fede-
racji. Przewodniczacy KS omowit zadania i formy dziatania
poszczegblnych organéw, a potem omowil uwagi zgloszone
do projektu przez stowarzyszenia, ktore podzielil na dwie
grupy: systemowe i szczegotowe.

Komisja statutowa zarekomendowala Radzie Krajowej
poszczegblne warianty rozwigzan, ktore sg konsekwencja
zalozen przyjetych dla stworzenia spdjnego systemu organi-
zacyjnego Federacji. Rada Krajowa podjeta szereg uchwat
dotyczacych projektu statutu:
® uchwale, w ktorej stwierdzono, ze Kongres stanowi organ

statutowy Federacji,

® uchwale, w ktorej stwierdzono, ze Kongres Delegatow
bedzie posiadal uprawnienia wyborcze, uchwalodawcze
1 kontrolne,

e uchwale, dotyczaca zapisu iz Kongres beda tworzyli dele-
gaci stowarzyszen oraz czlonkowie Rady Krajowej jako
prezydium Kongresu,

® uchwale dotyczaca sktadu Zarzadu PFSRM - ma sie on
skladac z prezydenta i dwoch wiceprezydentéw,

@ uchwale stanowiacg iz Kongres bedzie zwolywany co
dwa lata, natomiast wybory do wiadz Federacji bedg od-
bywac sie co 4 lata.

Przeglosowano takze kilka innych wnioskéw dla Komisji
Statutowe;.

Nastepnie zebrani wysluchali wypowiedzi Wojciecha
Ratajczaka — przewodniczacego Komisji Uznania Zawodo-
wego na temat zmian w regulaminie dzialania tej komisji.
Rada Krajowa zatwierdzita w glosowaniu zaproponowane
zmiany.

Kolejny punkt posiedzenia Rady dotyczy! standardow za-
wodowych. Przewodniczacy Komisji Standardéw Jan Kono-
walczuk wyjaénil i omowil zmiany, ktore zostaly wprowa-
dzone do uchwalonych weczeéniej standardow: KSWP 1,
KSWP 2, KSWS 3. Rada przeglosowala przyjecie tych trzech
standardow po zmianach. Standardy zawodowe KSWP2
i KSWP 3 obowiazujg od 1 czerwca 2009 r. Rada postanowi-
ta przyjaé zasade, iz standardy przekazywane do Ministra
Infrastruktury nie bedg zawieraly nazwisk autoréw, tylko
nazwy instytucji bioracych udzial w ich uzgodnieniach.

Wiceprezydent Jerzy Filipiak omowit wyniki dziatalnosci
Federacji w 2008 roku, a przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
PFSRM Monika Nowakowska przedstawila szczegétowo
bilans za rok 2008 oraz Uchwale Komisji Rewizyjnej w spra-
wie oceny dzialalnoéci finansowej PFSRM w roku 2008,
w ktorej Komisja Rewizyjna pozytywnie ocenita gospodarke
finansowg Federacji.

MAJ

1w 14-16 maja - konferencja WAZA

Siodma konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych
WAZA odbyla sie po raz kolejny w Krakowie, tym razem
na temat wyceny kamienic mieszczanskich, ochrony i ksztal-
towania ich krajobrazu §rédmiejskiego, prawnych podstaw
stosunk6w pomiedzy wlascicielami kamienic a najemcami lo-
kali. Relacja Lucylli Glogowskiej na str. 17-18.

1= 18 maja - posiedzenie Zarzadu Federacji

Zarzad omowil program oraz sprawy organizacyjne maja-
cej sie odbyé we Wroctawiu Krajowej Konferencji Rzeczo-
znaweow Majatkowych. Zarzad zatwierdzit Rade Programo-
wa Krajowej Konferencji w skladzie: Andrzej Hopfer - prze-
wodniczacy Rady, Ewa Kucharska Stasiak i Krzysztof
Urbanczyk - czlonkowie Rady.

Zarzad wystuchal uwag i propozycji zmian do tresci
projektu Statutu z dnia 6 maja br. przedstawianych przez
mecenasa z kancelarii prawnej wspolpracujacej z PESRM.
Poprawki bedg omawiane na czerwcowym posiedzeniu Rady
Krajowe;j.
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Zarzad omo6wil zgloszone przez stowarzyszenia kandyda-
tury do medalu AMICUS, wéréd ktorych Kapitula pod prze-
wodnictwem Henryka Jedrzejewskiego dokona wyboru oso-
by ktéra zostanie uhonorowana medalem.

Omoéwiono kwestie wydawania dziennikow praktyk i pro-
wadzenia stazu adaptacyjnego osobom z wyksztalceniem
zdobytym na zagranicznych uczelniach — temat ten PFSRM
przedstawila resortowi infrastruktury.

1w 25 maja - konferencja ,Reforma prawa uzytkowa-
nia wieczystego - prawo zabudowy. Kierunki zmian”
Konferencje zorganizowal Europejski Instytut Nierucho-
mosci. Celem spotkania bylo przedstawienie nowej instytucji
- prawa zabudowy, ktore bedzie ograniczonym prawem rze-
czowym i dyskusja nad jej planowanym wprowadzeniem. Pra-
wo zabudowy, zgodnie z miedzynarodowa praktyka, bedzie
moglo by¢ ustanawiane nie tylko przez podmioty publiczne:
Skarb Panstwa, gmine, ale takze przez kazdego wiasciciela,
a takze uzytkownika wieczystego. Prawo zabudowy bedzie
wprowadza¢ mozliwo$¢ realizacji (a w konsekwencji — ula-
twiaé finansowanie) obiektow budowlanych nie tylko ,,na zie-
mi”, ale takze ,pod” oraz ,nad ziemig” np.: budynkow ko-
mercyjnych nad tunelami czy pod wiaduktami, urzadzen
transportowych i infrastrukturalnych pod zabudowa. Obrady
podzielone byly na trzy gtéwne watki: pierwszy dotyczyt pra-
wa uzytkowania wieczystego w Polsce; drugi - ograniczonych
praw rzeczowych w innych systemach prawnych i ich wplywu
na inwestycje, za$ trzeci odnosit sie do bezpieczenstwa finan-
sowania i inwestowania w nieruchomosci z wykorzystaniem
prawa uzytkowania wieczystego — koncepcji prawa zabudowy.
Konferencje zakonczyla dyskusja na temat planowanych
zmian prawnych w kontekscie praktyki rynku nieruchomosci
oraz polityki samorzadow lokalnych takze z uwzglednieniem
doswiadczen zagranicznych. W spotkaniu uczestniczyli eks-
perci z dziedziny prawa, gospodarki nieruchomos$ciami, ban-
kowoéci, planowania przestrzennego, budownictwa, admini-
stracji publicznej oraz przedstawicieli samorzadow lokalnych.

= Walne Zgromadzenie TEGoVA

Walne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzyszen
Rzeczoznawecow Majatkowych, (TEGoVA) odbyto w Sewilli
w Hiszpanii pod koniec maja. Relacja Krzysztofa Grzesika,
czlonka wladz TEGoVA, na str. 26.

CZERWIEC

1w Odpowiedz z Ministerstwa Infrastruktury na pi-
smo w sprawie odszkodowan za drogi

1 czerwca prezydent PFSRM Andrzej Hopfer ponownie
napisal do ministra infrastruktury Cezarego Grabarczyka
z prosha o odpowiedz na pismo PFSRM z 11 marca, w kto-
rym zawarto wnioski i postulaty zgloszone w zwigzku z pi-
smem ministra z 18 lutego skierowanym do wojewodow

w sprawie czynnosci rzeczoznawcéw majatkowych na potrze-
by ustalania odszkodowania za nieruchomoéci nabyte pod
inwestycje drogowe.

OdpowiedZz na pismo federacji nadeszla 5 czerwca. Pisma
w tej sprawie publikujemy w dziale ,,Z prac Komisji Ekspertow”.

= Pismo prezydenta PFSRM do wiceministra spra-
wiedliwosci

3 czerwca prezydent PFSRM Andrzej Hopfer wystosowal
pismo do podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedli-
wosci Zbigniewa Wrony w sprawie nowelizacji rozporzadze-
nia dotyczacego kosztow przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglych w postepowaniu sgdowym. Tekst pisma publikuje-
my w dziale Prawo na str. 4.

1= Wyrdznienie Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie
dla Mieczystawa Prystupy

4 czerwca w Palacu Lubomirskich prof. dr hab. M. Pry-
stupa odebral wyr6znienie za ksiazke ,,Wycena nieruchomo-
§ci przedsiebiorstw w podej$ciu dochodowym”, przyznane
przez Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie SGH.

1 Obrady Rady Krajowej w dniach 8-9 czerwca

W trakcie obrad prezydent Andrzej Hopfer przedstawit
kandydatury na prezydenta i wiceprezydentow PFSRM oraz
na przewodniczacego Komisji Rewizyjnej, ktére zostaly zglo-
szone przez poszczegdlne stowarzyszenia. Na funkcje prezy-
denta zgloszono Krzysztofa Urbanczyka, a na wiceprezyden-
tow: Jerzego Adamiczke, Michala Kosmowskiego, Janusza
Jasinskiego, Krzysztofa Bratkowskiego. Na przewodniczace-
go Komisji Rewizyjnej zgtoszono: Mariana Witczaka, Jerzego
Filipiaka, Joanne Monike Szapiro — Nowakowska, Wiestawe
Szandrowska, Ryszarda Krupinskiego, Stanistawa Cegiel-
skiego, Wiestawa Majchera.

Z zalem i smutkiem zegnamy naszego Kolege
inz. Stefana Majewskiego

zmartego 14 czerwca 2009 roku w wieku 68 lat.

Byt cztonkiem zalozycielem naszego Towarzystwa,
aktywnie uczestniczyl w dziatalnosci stowarzyszeniowej.

Byt powszechnie lubianym i cenionym rzeczoznawcq
majgtkowym. W zmartym straciliSmy wspanialego
Kolege, serdecznego Przyjaciela oraz fachowego rze-
czoznawce majqtkowego.

Wyrazy glebokiego wspdtczucia Rodzinie Zmartego
skiadajq
Zarzqd, Kolezanki i Koledzy
z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Gdansku
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ZAPOWIEDZI WYDARZEN

i 11-12 wrzesnia

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Zielonej Gérze organizuje Polsko-Niemiec-
ka Konferencje Rzeczoznawcéow Majatkowych.
Uzgodnione ze strong niemieckg tematy konferencji:
® Okreslenie sposobow przeprowadzenia analiz ryn-

kowych na potrzeby sporzadzenia wycen z uwzgled-

nieniem zapisow zawartych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego,

® Analiza ksiag wieczystych na potrzeby sporzadzania
wycen,

® Otwarcie rynku dla obcokrajowcéw po wejsciu Pol-
ski do Unii Europejskiej — uregulowania prawne,

® Odszkodowania w zakresie przeznaczenia gruntow
pod budowe drég,

® Wycena upraw wieloletnich na przyktadzie zielono-
gorskich winnic,

® Nowe regulacje prawne obrotu nieruchomos$ciami

w Polsce i w Niemczech,
® Wyceny terenow zieleni publicznej.

Konferencja dofinansowana bedzie z funduszy Unii
Europejskiej. Ze wzgledu na $cile ograniczona ilos¢ miejsc,
co zwiazane jest z limitowaniem finansowania z funduszy
pomocowych, Konferencja odbywac sie bedzie w Zielonej
Gorze w trakcie obchodéw Dni Zielonej Géry — Winobranie,
co zwiekszy jej atrakeyjno$¢ w czesci pozaplenarne;.

= 11-13 wrzesnia
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego zaprasza na VI Sympozjum do
Kiekrza w Osrodku Szkoleniowym Wojsk Lotniczych Obrony
Powietrznej. Temat: ,,Czynnosci rzezoznawcey majatkowego
na etapach projektowania, realizacji i eksploatacji liniowych
urzadzen infrastruktury technicznej”. Zagadnienia:
® Stuzebno$¢ przesylu oraz bezumowne korzystanie
z nieruchomosci wg aktualnego stanu prawa,
® Okreslanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych,
® Problematyka odszkodowan za zmniejszenie warto-
§ci nieruchomosci, stuzebnosci przesylu oraz wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci w praktyce,
® Praktyczne aspekty wyznaczania stref ochronnych
dla liniowych urzadzen infrastruktury technicznej,
® Przyklady okreSlania odszkodowan i wynagrodzen
(warto§c szkod tymezasowych i trwalych, wartosé pra-
wa sluzebnosci gruntowej i stuzebnosci przesyltu, wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci).
Wsrod wyktadoweow miedzy innymi praktycy z: Biu-
ra Studiow i Projektéw Gazoprojekt we Wroctawiu,
ENEA, PEC AQUANET.

Andrzej Hopfer, w zastepstwie przewodniczacego Kapitu-
ty Henryka Jedrzejewskiego, odczytal protokot z posiedzenia
Kapituly z 29 maja br, dotyczacy przyznania medalu
AMICUS de Rebus Peritorum Polonorum. Osoby zgloszone
do medalu to: Lucyllia Glogowska, Ryszard Cymerman,
Henryk Hajdasz, Henryk Czajkowski. Kapitula przyznata
medal AMICUS Lucylii Glogowskie;.

Nastepnie przewodniczacy Komisji Odznaczen Andrzej
Bablok oméwit dotychczasowa prace komisji nad przyznawa-
niem odznaczen federacyjnych oraz kryteria, jakie powinni
spelnia¢ rzeczoznawcy majatkowi zarekomendowani przez
Komisje Odznaczen. Rada Krajowa podjeta uchwate o nada-
niu 43 srebrnych odznaczen honorowych PFSRM czlonkom
stowarzyszen sfederowanych, a takze zdecydowala o za-
ostrzeniu regulaminu dotyczacego odznaczen, tak aby zostal
ustalony limit odznaczen na dany rok, a takze by weryfikacji
wnioskéw dokonywaly rowniez stowarzyszenia.

Rada Krajowa omawiala projekt zmian statutu Federacji.
Przewodniczacy Komisji Statutowej Henryk Jedrzejewski
omoéwit kolejng wersje projektu nowelizacji statutu. W wyni-
ku dyskusji i glosowania cztonkowie Rady Krajowej zdecydo-
wali, ze decyzje w sprawie przyjecia zmian w statucie podej-
ma na lipcowej Radzie Krajowej, po przedstawieniu tekstu
koncowego Statutu przygotowanego przez Komisje Statuto-
wa w porozumieniu z Radcg prawnym Federacji.

Czlonkowie Rady Krajowej, po wysluchaniu informacji
szefa Komisji Standardéow Jana Konowalczuka zdecydowali,
aby tres¢ Not Interpretacyjnych NI 3- zastosowanie podej-
§cia kosztowego w wycenie nieruchomosci oraz NI 4 - zasto-
sowanie metody pozostaloéciowej w wycenie nieruchomoéci
poddaé dyskusji srodowiskowe;.

Na zakonczenie prezydent Andrzej Hopfer przedstawil Ra-
dzie Krajowej tres¢ dyrektywy Parlamentu Europejskiego odno-
szacej sie m.in. do ustug dotyczacych nieruchomosci. Omowit
znaczenie tych zapisow dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

= Mistrzostwa tenisowe rzeczoznawcow

W dniach 11-12 czerwca odbyly sie we Wroclawiu XV Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziem-
nym. Relacja z imprezy w nastepnym numerze kwartalnika.

1= XV-lecie oddzialu PSRWN w Plocku

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Wyceny Nierucho-
moéci Oddziat w Plocku 19 czerwca obchodzil pietnastg roczni-
ce powstania. Miejscem obchodéw jubileuszu oraz posiedzenia
wyjazdowego Zarzadu Giéwnego PSRWN byt obiekt konferen-
cyjno-wypoczynkowy skansenu w Sierpcu. Relacja Adama Ille-
ra z imprezy na str. 38. Fotoreportaz na III stronie oktadki.

LIPIEC

1w Sprawozdawczo-wyborcze posiedzenie Rady Krajowej
6 lipca obradowata Rada Krajowa. Czlonkowie Rady uzna-
li, Ze proponowane zmiany w statucie przygotowane przez
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Komisje Statutowa nie spelniajg oczekiwan srodowiska i po-  ka, Krzysztof Bratkowski, Janusz Jasinski. Komisja Rewizyjna

stulatow Kongresu. W zwigzku z tym nie przyjeto na posie- - Stanistaw Cegielski, Jan Ryszard Krupinski, Monika Szapiro-

dzeniu proponowanej wersji statutu. Przewodniczacy KS  Nowakowska, Wiestawa Szandrowska i Marian Witczak.

Henryk Jedrzejewski uznal, ze jego misja dobiegla konca. Nowy Zarzad przystapi natychmiast do pilnych prac nad
Koniczacy kadencje Zarzad otrzymal absolutorium. Wybra-  statutem.

no nowe wladze PFSRM na kadencje 2009-2011. Zarzad: pre- Wywiad z nowym prezydentem — dotychczasowym wicepre-

zydent Krzysztof Urbanczyk, wiceprezydenci: Jerzy Adamicz-  zydentem Krzysztofem Urbanczykiem publikujemy na str. 2-3.

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA Il POtROCZE 2009 R.

Data Temat

31.08 - 2.09 Warsztaty przedegzaminacyjne dla osob przygotowujacych sie do egzaminu panstwowego
w zakresie szacowania nieruchomosci.

29.09 - 1.10 Wycena nieruchomo&ci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.
20.10 - 21.10 Wycena nakladow dokonanych przez posiadaczy nieruchomosci.
18.11 - 20.11 Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzadzen infrastruktury na cudzych nieruchomosciach.

Programy proponowanych tematéw zgloszone sa do Ministra Infrastruktury.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem 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 zorganizowac wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

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

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

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 022-627-11-37
Ksiegowosc e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny catg dobe 022-627-07-79
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European Valuers Focus on Green Issues!
Krzysztof Grzesik

At the General Assembly of The European Group of Valuers'
Associations held in Seville at the end of last month, delegates
focused on the implications of green issues on property valuation.
The European Union's requirements in relation to Energy
Performance Certificates were also considered in detail.

Indeed the EU’s Energy Performance of Buildings Directive was
recognised as one of the most important pieces of property-relevant
legislation in recent years. It imposes, inter alia, energy performance
certificates (EPCs) for all buildings in the Union. The deadline for
implementing the cerfification obligation was 6 January 2009.
However general feedback on the first EPCs from some member
states has not been good, because of the poor quality of the
certificates. In response to the negative feedback the EU Commission
has proposed to recast the Directive.

EPCs should be seen in the context a new Directive which sets
a target of net zero energy on all new buildings from 2016.

Whilst the effects on property values of EPCs and other green
building certification initiatives are not yet entirely clear, the
consensus amongst the 50 delegates, representing valuers’
associations from across Europe, was that in future valuation reports
should include at least an acknowledgement of the existence of an
energy performance certificate in respect of any property valued or
identify any requirements in this respect. It was agreed also that the
Tegova EVS Editorial Board would consider what additions should be
made to European Valuation Standards accordingly.

The General Assembly also witnessed the launch of the
Spanish edition of European Valuation Standards 2009 and the
approval of further Associations for entry to the “Recognised
European Valuer Scheme. These were Bundesverband Offentlich
Bestellter und Vereidigter Sowie Qualifizierter Sachverstandiger
(BVS) of Germany and The Institute of Revenues, Rating and
Valuation (IRRV) from the United Kingdom.

It was noted that with the rapid development of the REV scheme
across Europe (so far including France, Germany, Poland, Russia
and the United Kingdom) there should be some 1000 Recognised
European Valuers by the end of the year.

The new PFVA authorities

The PFVA National Council debate was held on éth July. Vote
of approval was granted to the PFVA Board at the end of its term
of office. The new Board members were elected at the meeting for
the term of office 2009-2011.

The PFVA Board: president Krzysztof Urbanczyk , vice-
presidents: Jerzy Adamiczka, Krzysztof Bratkowski, Janusz
Jasinski. The Board of Control: Stanistaw Cegielski, Henryk
Krupinski, Monika Szapiro-Nowakowska, Wiestawa
Szandrowska, Marian Witczak.

The new board will start the urgent works on statute immediately.

Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
Published from 1994.

Editor-in-Chief: prof. Mieczystaw Prystupa. Vice Editor-in-Chief:
Magdalena Jedrzejewska. Translation: Maria Rymarowicz.
Drawings: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak.

Office: Nowogrodzka 50, 00-695 Warsaw, Poland, www.pfva.com.pl
Submitted to print in July 2009.
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na rok 2009
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Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50
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Informacje -'wiadomosci

Do kupienia w hiurze Federacji
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Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 40 z1
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

Jak kupi¢ nieruchomo$c¢? IDM - 10 zt

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

Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zt

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
. Zmaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 zt (optata za 12 miesiecy)

. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 zt

. Rzeczoznawca Majatkowy 13; 15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt
. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 z1/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 z1/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 z1/szt.

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

. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy 57-61 — 25 z1

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2009 - 100 zt + 6 z! koszt przesytki.

. Wycena przedsiebiorstw — Magdalena Habdas - 45 zt

. Szacowanie wartosci ro§lin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 zt

. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer PFSRM - 40 zt
. Wycena nieruchomoéci i przedsiebiorstw — Mieczystaw Prystupa — 45 z1

. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM:
BPH S.A. O/Warszawa nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
. ,2Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.
. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

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

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

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistaw Kalus, Elzbieta Mqczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Wojciech Wilkowski,

Sabina Zrébek, Zdzistaw Matecki.

Sktad i druk: NAJ-COMP 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 613 28 34, 022 812 70 39, fax 022 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, Artur Oleszczuk, Marek Gérniak, Stanistaw Rézanka, Adam lller.

Numer oddano do druku 15 lipca 2009 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Krajowa Konfer-
encja Rzeczoz-

KVl

nawcow Majatkowych

WROCLAW
20-22 wrzesnia 2009 r.

_WYCENA W DOBIE KRYZYSU ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM BANKOW I INSTYTUCJI FINANSOWYCH”

MIEJSCE KONFERENCII

Pierwszy dzien

Barokowa aula w giownym gmachu
Uniwersytetu Wroctawskiego

Plac Uniwersytecki 1

Dzien drugi i trzeci
Hotel MERCURE PANORAMA Wroctaw
Plac Dominikanski 1

-

PROGKE
WTOREK 22.09.2009 r.

Prowadzenie: dziennikarz biznesowy

1 PANEL — WPROWADZENIE

14.00 Uroczyste otwarcie | wprowadzenie
Prezydent PFSRM i Prezes SRM we Wroclawiu — powitanie gosci
i uczestnikow
prof. Andrzej Hopfer, Czionek Rady Programowej Konferencji — uro-
czyste otwarcie i wprowadzenie w tematyke konferenciji
14.30 Wystapienia zaproszonych gosci
Minister Infrastruktury, Dyrektor KNF, Prezes ZBP
15.15-15.45 Wreczenie odznaczen
15.45-16.15 Przerwa na kawe
16.15-17.15 Kryzys finansowy — prezentacja (film)
17.15-18.00 Wykiad wprowadzajacy prof. Stanistawa Kalus
,Rola i znaczenie poprawnej wyceny w procesie finansowania”
18.15-19.15 Koncert !
19.30-23.00 Kolacja — Piwnica Swidnicka — najstarsza restauracja w Europie
- Rynek Ratusz 1

SRODA 23.09.2009 r.

Prowadzenie: Krzysztof Grzesik/Krzysztof Urbanczyk

1l PANEL — WYCENA NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI

9.30-10.00 prof. Ewa Kucharska-Stasiak, Przewodniczaca Rady Programowej
Konferencji

Wartos¢ rynkowa jako podstawy wyceny dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnosci; réznica pomigdzy wartoscia dia najkorzystniej-
szego sposobu wykorzystania (optymalnego) a wartoscig dla aktu-
alnego sposobu wykorzystania)”

prof. Sabina Zrébek, czlonek komisji standardow, lider standardu
Warto$¢ Rynkowa i Odtworzeniowa

JWartos¢ odtworzeniowa a wartos¢ rynkowa w aspekcie wyceny
dia potrzeb bankow i instytucji finansowych.

Magdalena Matecka-Pilujska, czionek KS, czlonek Zespolu Standardu
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako istotny instrument
przy podejmowaniu decyzji kredytowych i ocenie ryzyka zwigzane-
go z zabezpieczeniem w trakcie trwania kredytu”

11.00-11.30 Panel dyskusyjny

11.30-12.00 Przerwa na kawe

10.00-10.30

10.30-11.00

11l PANEL — ROLA WYCENY W PROCESIE PODEJMOWANIA DECYZJI
KREDYTOWYCH
12.00-12.30 Robert Jan Nowak, Dyrekior BRE Bank S.A.
.Ryzyko wartosci — spojrzenie na wycene z perspektywy banku i jej
wplyw na zarzadzanie ryzykiem”

AMIHONFERENGI

12.30-13.00 Prezes Banku

,Dotychczasowa wspdlpraca rzeczoznawcow z bankami”

Jerzy Adamiczka, Wiceprezydent PFSRM, Peinomocnik PFSRM ds.
kontaktow z bankami, czionek Komisji Standardow

,Prace PFSRM na rzecz obnizenia ryzyka bankdw i instytucji finan-
sowych — nowy Standard wyceny dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci, w tym instrumenty ograniczajace ryzyko instytucji
finansowych”

Panel dyskusyjny

Przerwa obiadowa (restauracija hotelu Mercure Panorama we Wro-
ctawiu)

13.00-13.30

13.30-14.00
14.00-15.30

IV PANEL — NARZEDZIA OPTYMALIZACJI DECYZJI INWESTYCYJNYCH

| OGRANICZENIA RYZYKA KREDYTOWEGO

15.30-16.00 Grzegorz Chmielak, Departament Finansowania Nieruchomosci Ko-
mercyjnych Biuro Ratingdw i Wycen Nieruchomosci Komercyjnych
PEKAQ S.A. — dyrektor

,Narzedzia wspomagajace ograniczenie ryzyka stosowane przez
banki — scoring”

Jacek Furga, Dyrektor Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci
ZBP Prezes bazy danych ,Amron”

~Amron” Baza Danych”

tukasz Maciak, Dyrektor Inwestycji Komercyjnych, BZ WBK AIB TFU
,Narzedzia wspomagajace ocene i zarzadzanie ryzyka stosowane
przez fundusze inwestujace na rynku nieruchomosci”

Panel dyskusyjny

Kolacja — Piwnica Swidnicka — najstarsza restauracja w Europie
— Rynek Ratusz 1

CZWARTEK 24.09.2009 r.

Prowadzenie: Jerzy Adamiczka

16.00-16.30

16.30-17.00

17.00-17.30
19.30-23.00

V PANEL — OTOCZENIE PRAWNE, EGZEKUCJA Z NIERUCHOMOSCI

10.00-10.30  Zdzistaw Matecki, Przewodniczacy Zespoiu Ekspertow Zawodowych
PFSRM

LPodstawowe zasady egzekuciji komorniczej”

Piotr Zimmerman, Radca prawny Wardynski i Wspélnicy sp. k.
,Nowe zadania rzeczoznawcy majatkowego po nowelizacji prawa
upadiosciowego i naprawczego”

Pioir Stepniak czionek Rady Nadzorczej KRUK SA.

JProces egzekuciji z nieruchomosci — etapy i sposoby odzyskania
diugu z perspektywy banku”

Przerwa na kawe

Panel dyskusyjny

10.30-11.00
11.00-11.30
11.30-12.00
12.00-13.00
VI PANEL

13.00-14.00
14.00-15.00

DYSKUSJA | PODSUMOWANIE KONFERENCJI
Obiad pozegnalny (restauracja hotelu Mercure Panorama
we Wroclawiu)

ORGANIZATOR

STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WE WROCLAWIU
50-020 Wroctaw, ul. J. Pitsudskiego 74, pok. 328 budynek NOT 1l p.
tel/fax. (071) 341 91 97, e-mail: srm@srm.wroclaw.pl, www.srm.wroclaw.pl



