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Od Prézyde‘ntu

nia zawodowe rzeczoznawcéw majqtko-
wych. Cheiatbym — i mysle, e wszyscy
chcielibyémy — aby ich stosowanie
sprryjato sprawnosci, a zwlaszcza
skutecznosci naszej pracy, co naleiy
czytaé jako iyczenie, aby pracy by-
fo niekoniecznie wigcej, ale by
zarobki z niej wynikajgce byly
acznie wyisze.

Prezesom stowarzyszei i ca-
fej naszej spotecznosci iycze
dalszej owocnej pracy, ale takie
sity do wspierania — tak jak do-

tqd - catego naszego ruchu.

Nam wszystkim iycze nowych,
lepszych rozwigzan organizacyj-
nych, doskonalszych standardéw za-
wodowych, duio etyki w pracy, a mato
pracy czonkom zespotéw stojgcych

na straiy poprawnosci naszej pracy.

Do Siego Roku!

Andrzej Hopfer, prezydent PFSRM

Drodzy Czytelnicy,
Rzeczoznawcy i nie tylko!

Inowu mingt rok i znéw zaczyna sie
nowy! Jak mingf ten poprzedni i jok
go naleiy oceni¢ kaidy z nas wie naj-
lepiej. Dlatego tei iycze Panstwu,
aby fen nastepny rok byt co najmniej
tak dobry jak ten poprzedni, lub by
w 2005 roku nie powtérzylo sig to, co
w 2004 roku bylo niekorzystne.

A bardziej przysztosciowo — aby
rok 2005 byt lepszy nii 2004, a gorszy
niz 2006.

To sq yczenia, kidre mogq satysfak-
cjonowa¢ kaidego. Ale rzeczoznawcy z ro-
kiem 2005 wigiq szczegélne oczekiwania.
Lacnie praktyanie funkcjonowaé znowelizo-
wana ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
vkazywac sig bedq i nabieraé mocy kolejne rozpo-
riqdzenia, a takie inne akty prawne regulujqce dziata-
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JESTEM JEDNYM Z WAS

Rozmowa z Janem Ryszardem Kurylczykiem, Sekretarzem Stanu w Ministerstwie Infrastruktury

Dziekujemy bardzo, ze znalazl pan dla nas czas. Cie-
szymy sie, ze bedac rzeczoznawca majatkowym, wy-
pelnia Pan tak zaszczytna funkcje panstwows i jest
jednym z wybitnych z naszego grona.

Ryszard Kurylczyk: Prosze tak nie méwié! Tak jak lite-
rata nazywa sie pisarzem dopiero po $mierci, tak rzeczo-
znawce, ktéry zostal ministrem, z przekasem nazywajg ,,wy-
bitnym”. Gdy go wyrzucg z rzadu, wtedy powiedzg - co to
za rzeczoznawca, pracowal jako minister i zapomniat jak sie
wycenia. Ja nie chce takiej oceny - nie przestaje by¢ czyn-
Ny rzeczoznawcy.

Magdalena Jedrzejewska: Pro-
sze nam wiec zdradzié jakie wy-
ceny Pan wykonuje?

Od lat specjalizuje sie w wycenie
masy upadloiciowej firm i wycenach
dla energetyki. Wycenialem wigk-
szosé wielkich elektrocieptowni w Pol-
sce, zaréwno w przypadku ich prywa-
tyzacji, upadlosci jak i zmian wlasno-
sciowych. Wyceniam tez elektrownie
wodne, ktére moim zdaniem sg bar-
dzo trudne do oszacowania. Mam na-
wet swoje sposoby ich wyceny, ktore
chetnie bym opisat, ale chyba nie ma-
my tyle czasu ...

Mieczystaw Prystupa: Czy wie-
dza w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego i doswiadczenia
z pracy rzeczoznawcy przydaja
sie panu podczas pelnienia
obecnej funkeji w rzadzie?
Zanim odpowiem na to pytanie,
chciatbym przypomnieé, ze Ministerstwo Infrastruktury
jest federacja czterech bytych resortéw (budownictwa, facz-
noéei, transportu i gospodarki morskiej). Skoro w tej struk-
turze znalazla sie problematyka budownictwa, to takze pro-
blematyka rzeczoznawstwa majgtkowego. Kierownictwo re-
sortu to minister, sekretarz stanu i sze$ciu wiceministrow.
Jako sekretarz stanu odpowiadam za koordynacje pracy mi-
nisterstwa i sprawy krajowe. Minister Krzysztof Opawski
nadzoruje i koordynuje caly resort, a takze sprawy zagra-
niczne (w tym unijne). Jestem tez pelnomocnikiem rzadu
do spraw budowy drég krajowych i autostrad - to jest moje
szczegdlne zadanie. Méj kontakt z rzeczoznawstwem nie
jest wiec w tej chwili jaki§ szczegélnie bliski. ,,Budownic-

twem i mieszkalnictwem” zajmuje si¢ pan Andrzej Bratkow-
ski, byly minister budownictwa, obecnie wiceminister w no-
wej strukturze resortu.

Odpowiadajac na pytanie pana profesora — nigdy nie przy-
jatbym propozycji stanowiska w resorcie, gdybym nie posia-
dat odpowiedniego przygotowania zawodowego, w tym mie-
dzy innymi uprawnien z zakresu szacowania nieruchomo-
§ci. Mam do$é¢ niski numer uprawnien — 283. Mam takze
uprawnienia projektowe i wykonawcze z zakresu budow-
nictwa lagdowego.

Minister Opawski uczynil mnie
8 listopada swoim pelnomocnikiem
do spraw Rzadowego Programu
Rozwoju Zintegrowanego Systemu
Informacji o Nieruchomosciach.
Oznacza to, ze od 1 grudnia bedzie
mi réwniez podlegal Glowny Geo-
deta Kraju i departament geodezj,
co pozwoli mi powoli zaczaé koor-
dynowa¢ kwestie katastru, a potem
calg dziedzine zwigzana z nieru-
chomoéciami. Latwiej mi tym bar-
dziej, ze z plerwszego wyksztalce-
nia jestem geodeta.

Mieczystaw Prystupa: Czy
w zwigzku z tym bedzie pan
nadzorowal prace Rady ds.
Nieruchomoéci, ktéra ma byé
powolana przy Ministrze In-
frastruktury w mnajblizszym
czasie?

Wyobrazam sobie, ze Rada,
ktéra wkrétce powstanie, bedzie
zajmowala sie caloécia problema-
tyki nieruchomoéciowej, a wiec takze katastrem i rze-
czoznawstwem. Moim marzeniem jest stworzenie w re-
sorcie takiego wyspecjalizowanego zespolu, ktory zaj-
mowalby sie nieruchomosciami. Rade bedzie tworzyl
zesp6l profesjonalistéw na czele z profesorem Andrze-
jem Hopferem, ktéry zajmie sie¢ koordynacja dzialan
trzech zawodéw nieruchomos$ciowych: rzeczoznawcow,
poérednikéw i zarzadeow.

Mieczyslaw Prystupa: Wracajac do katastru i do po-
datku od wartoéci nieruchomosci - czy w ramach
traktatu akcesyjnego z UE narzucono nam jaka$ date
wprowadzenia tych rozwigzan?
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Kataster musimy wprowadzi¢, ale nie wyznaczono zadnej
daty granicznej na jego wprowadzenie. To oznacza, ze moze-
my dobrze sie do tego przygotowaé. Musimy stworzy¢ wlasci-
wy mechanizm i instrumenty - jak na przyklad elektroniczng
baze nieruchomosci w Polsce. To, wedlug mnie, wymaga sze-
rokiej dyskusji z udzialem wszystkich zainteresowanych éro-
dowisk, takze uczelni i specjalistéw w zakresie nieruchomogcei.
Zespdt zajmujacy sie katastrem, ktéry dzialal przez ostatnie
péttora roku, wypracowal wstepne

oi ii
.

od warto$ci nieruchomosci pafstwo powinno wpro-
wadzié jakies dzialania ,lagodzace”, na przyklad ulgi
w podatku dochodowym od os6b prawnych i fizycz-
nych z tytulu inwestowania w nieruchomosci jak jest
np. w USA. Wtedy przejrzystosé rynku nieruchomosci
bylaby wieksza, nie zanizano by wartosci nierucho-
mosci w aktach notarialnych, co bardzo przeszkadza
rzeczoznawcom w ich pracy.

rozwigzania, ale - jezeli si¢ nam az
tak bardzo nie spieszy - wolatbym
jeszcze nad katastrem popracowaé.

Magdalena Jedrzejewska: Jaka
jest pana wizja wprowadzenia
katastru i podatku od wartosci
rynkowej posiadanych nieru-
chomosci?

Przede wszystkim, moim zda-

niem, katastru nie da sie stworzyc
bez rzeczoznawcéw majgtkowych
i geodetow.
Poza tym trzeba zrobi¢ porzadek
z informacja o nieruchomosciach
we wszystkich miastach i stworzy¢
przeglad tych nieruchomogci. Nie-
ktore miasta sg juz bardzo zaawan-
sowane w tworzeniu elektronicz-
nych baz danych, a w innych w ogé-
le jej nie ma. Gdybyémy wiec
przygotowali uproszczone rozwigzania dla np. miasta, gminy
czy osiedla i na tej podstawie prowadzilibyémy wycene dla po-
trzeb podatku od wartoéci nieruchomosei - spowodowatoby to
lawine procesow sagdowych. Przedsmak tego mialem przy wy-
konywaniu operatéw przy okre§laniu wartosei rynkowej
przy zamianie uzytkowania wieczystego na wlasnosé. Gdy
willa na rogu byla bardziej cenna niz sasiednie budynki jed-
norodzinne w szeregu, natychmiast zglaszal sie wiasciciel
z pytaniem - a dlaczego? Jeéli zdamy sie wylgcznie na staty-
styke, wowczas zawsze bedzie to budzilo kontrowersje. Aby
unikngé procesow sadowych, trzeba wprowadzié¢ jednak jaki§
bardzo przemyslany i jak tylko mozna dokladny sposob wyce-
ny. Chee tu podkreslié, ze jestem zwolennikiem uznawania
wylacznie prawdziwych wycen dokonywanych przez rzeczo-
znawcow, we wszystkich przypadkach! A nie na zasadzie wy-
ceny przykladowej, ktorag nastepnie ,zajmg sie” urzednicy.
Jak najlepsza wiarygodno$é wycen bylaby istotna takze dla
polityki panstwa. Uzyskalibyémy prawdziwe wartosci rynko-
we na jaka$ date, obejmujgce cze§é majgtku narodowego, mie-
libydmy pelng wiedze o sposobie zabudowy nieruchomoéci,
a rowniez o nieruchomosciach gruntowych.

Mieczystaw Prystupa: Kontynuujgc ten watek, czy
nie uwaza pan, ze w chwili wprowadzenia podatku

Nie potrafie odpowiedzie¢ za ministerstwo finansow, ale
wiem, ze resort ten chee likwidowaé wszelkie ulgi, fundusze
specjalne, ktére do tej pory wystepowaly. Ja ten poglad szanuje.
Trzeba raczej szuka¢ innych rozwigzan. Panstwo powinno sto-
sowac system zachet i preferencji. Podam przyklad przedwojen-
ny. Wiadze Sopotu chcialy mie¢ fadng architekture i po pierw-
szej wojnie rada miasta podjela decyzje, iz jeéli kto§ wybuduje
wiezyczke, zaplaci mniejszy podatek od nieruchomosci. Dzisiaj
Sopot jest miastem wiez. Panstwo mogloby, na przyklad,
zmniejszat odsetki od kredytow zaciagnietych na jakies kon-
kretne budynki. Na przyklad zdecydujmy si¢ na preferowanie
budownictwa jednorodzinnego, czyli panstwo zagwarantuje la-
twiejszy dostep do latwego kredytu, jego splata wyniesie diuz-
szy niz standardowo okres. Innymi slowy - interwencjonizm
panstwowy poprzez doplaty na specjalne cele, a nie przez ulgi.

Magdalena Jedrzejewska: Czy widzi pan jakie§ szan-
se na powolanie samorzadu zawodowego rzeczoznaw-
cow majgtkowych w tej kadencji rzadu i Sejmu?
Moim zdaniem w tej kadencji rzadu i Sejmu nie ma kli-
matu dla zalatwienia tej sprawy, cho¢ méwie to z zalem.
W oparciu o dotychezasows dyskusje widaé, ze za zawody za-
ufania publicznego uwaza sie wylgcznie lekarzy i prawnikow.
Jednak samo uznanie tych zawodow rodzi juz wiele watpli-
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wosci. Bo jezeli lekarz - to czy takze weterynarz? Notariusze
takze naleza do grupy prawnikéw! Moim zdaniem rzeczo-
znawca majatkowy jest tak samo zawodem zaufania publicz-

Dlatego prace nad pozostalymi rozporzadzeniami wykonaw-
czymi do ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg opéznia-
ne - do czasu uporzadkowania kwestii zagospodarowania

nego jak notariusz, a moze nawet i bardziej, ze wzgledu
na wiekszy stopien odpowiedzialnoci, osobistego ryzyka,
a takze koniecznoéé stalego doskonalenia swoich umiejetno-
éci. Rzeczoznawea wykonuje zawdd zaufania publicznego,
podobnie jak ksigdz. On takze dowiaduje si¢ o tajemnicach
swojego klienta, ktérych musi strzec. Sadze, ze jest to jednak
poglad odosobniony! Niemniej wyrazam go
gtoéno i jednoznacznie!

Mieczyslaw Prystupa: Dziekujemy
za takie wsparcie dla naszego zawodu,
panie ministrze. Czy pan interesuje
sie stanem prac nad rozporzadzenia-
mi wykonawezymi do znowelizowanej
niedawno ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami?

Jak wspomnialem, ta problematyka
spoczywa w gestii pana ministra Bratkow-
skiego. Ja natomiast jestem przewodnicza-
cym zespolu rzadowo-samorzadowego ds.
infrastruktury, ktéry te akty prawne opi-
niuje. Problem zagospodarowania prze-
strzennego nie jest jeszcze rozwigzany. Pro-
jekt ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym ,jest ciagle w grze”.

Do A
IRz

Mieczystaw Prystupa: Ale nas interesuje stan prac
nad pozostalymi aktami wykonawczymi do znowe-
lizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wiem, ale trzeba pamieta¢, ze jezeli nie zostang uchwalo-
ne ulatwienia inwestycyjne w ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym, zostang wstrzymane procesy inwestycyjne.

Ryszard Kurylczyk

NIEZLO’V[NY
Z NAZARETU

przestrzennego. Mysle, ze do konca roku za-
konezymy prace nad ta ustawa.

Mieczyslaw Prystupa: A co z powolaniem
nowej Komisji Kwalifikacyjnej i Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej?

W tym przypadku nie mamy do czynienia ze
zwigzkiem przyczynowym, ale czasowym. Wszy-
scy sa tak zajeci pracami nad ustawa o zagospo-
darowaniu przestrzennym. Mam $wiadomogc,
ze dla érodowiska sprawa ta jest bardzo wazna!

Magdalena Jedrzejewska: Pozostaje
nam uzbroi¢ sie w cierpliwo$§é.

Réwnolegle ze wznowieniem prac nad roz-
porzadzeniami wykonawczymi do u g n powo-
fana zostanie Rada ds. Nieruchomogci i wow-
czas ,wszystkie diably powiazg sie ogonami”.
Mysle, ze w okolicach 15 stycznia 2005 r. po-
winni$my rozpocza¢ prace finalne nad rozporzadzeniami,
o ktoére panstwo pytacie, przy juz czynnym moim udziale
i pana profesora Andrzeja Hopfera.

Mieczystaw Prystupa: Panie ministrze, jest pan czlo-
wiekiem renesansu. Interesuje pana historia staro-
zytna, jest pan autorem kilku ksiazek
o tematyce religijnej. Czy mégiby pan
opowiedzie¢ o swojej pasji naszym
czytelnikom?

Jestem historykierh amatorem, choé stu-
diuje historie od wielu lat. Zamiast robi¢ ka-
riere naukowa w tej dziedzinie — a miatem
juz propozycje przerobienia moich ksigzek
na doktorat — wole napisac kolejng powiesc.
Moje pierwsze trzy ksiazki (,,Sekretne ar-
chiwum Kambudziji, ,Jeruzalem, Jeruza-
lem”,” i ,,0d Maratonu do Arderikki”) pi-
salem pod koniec lat siedemdziesigtych.
Dotyczyly konfliktéw grecko-perskich i re-
lacji miedzy duzym imperium a malym
panstwem. Pytanie, ktére wowczas sobie
stawialem, brzmialo: czy male panstwo
moze zdobyé niezalezno$¢ w sasiedztwie
wielkiego imperium? Gdy sie te ksigzki
czyta dzi§ widaé, ze nie pomylilem sig
w moich ocenach, a historia sprzed wiekéw zatoczyla koto
i splotla sie z nasza historig poczatku lat osiemdziesiatych.
Drugi tréjksiag — bo ja lubie pisaé trylogie — dotyczy religii.
Tekst , Niezlomny z Nazaretu” to ksiazka o Jezusie, ,Ostat-
ni Apostol” traktuje o cesarzu Konstantynie Wielkim i cza-
sach, gdy chrzeécijanstwo stalo sie religia panujaca. Trzecia
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ksigzka - ,Papiez” - opowiada o pontyfikacie Innocente-
go III i czwartej wyprawie krzyzowej. Piszac te trylogie
chcialem przesledzié historie religii. Na podstawie , Niezlom-
nego z Nazaretu” nakrecono w latach 90-tych dwugodzinny

% .
W mojej tworczosei nie kieruje sie premedytacjg czy
cynizmem. Wedlug mnie, nawet ksigzki historyczne nie

musza byé w pewnym sensie aktualne. Moim hobby jest
historia! Gdy uda mi sie zglebi¢ jakis§ temat, wtedy pra-

spektakl telewizyjny, a sce-
na ukrzyzowania Jezusa - wow-
czas kontrowersyjna — dzis, po fil-
mie ,Pasja” wydaje sie oczywista.

Magdalena Jedrzejewska: Za-
pewne pracuje pan nad kolej-
n3 trylogia.

Nastepny trojksiag poéwiecam
historii stowianszczyzny. Pierwsza
keigzka z cyklu juz sie ukazala.
»Slowianski przed$wit” zaczyna sie
w 213 roku pn.e, a kohczy sie
na rok przed Chrztem Polski w 965
roku. Druga czesé - ,Slowianski
dwit", ktora wlasnie pisze, dzieje sie
w przeddzien bitwy pod Grunwal-
dem. Ostatnim tomem bedzie ,,Slo-
wianskie poludnie”.

Rownolegle pisze tez dwie inne
ksigzki. Pierwsza opisuje tajemnice
bitwy pod Poitiers, stoczonej w cza-
sach Merowinga - Karola Miota

gne sie podzieli¢ przemyéleniami
z czytelnikami. Moje ksigzki do-
tycza zdarzefi uniwersalnych.
Mowi sie, ze historia jest najlep-
szg nauczycielka zycia, ale nie
zawsze nalezymy do najpilniej-
szych ucznidéw - ciggle powtarza-
my te same bledy. Warto czasami
przypominaé, ze podobne wyda-
rzenia mialy juz miejsce i ze wte-
dy z lekcji tej nie wyciggnieto
wnioskow, ze oto los daje nam...
nowg szanse!

Zyczymy zatem, by Panska
praca i tworczoéé zajela wia-
Sciwe miejsce w historii.
Z okazji zblizajacych sie Swiat
Bozego Narodzenia oraz No-
wego Roku zyczymy panu suk-
cesow i spelnienia sie w obu
rolach - jako ministra i jako
pisarza. Dziekujemy za roz-

w 732 roku (choé¢ wiekszosc history-

kéw juz przyznaje, ze bitwa odbyla sie rok pézniej). Druga
ksigzke poswiece dziejom dwadch indyjskich miast sprzed 5 ty-
sigcy lat. - Mohendzo Daro i Harappie. Pisanie ksigzek to dla
mnie wielkie wyzwanie i wspaniala przygoda intelektualna.

Mieczystaw Prystupa: Skad pan bierze pomysly
na swoje ksiazki? Czy sg one zwigzane z aktualng hi-
storia Polski i swiata?

mowe i za piekne i wlasno-
recznie wykonane zyczenia dla srodowiska rzeczo-
znawcoéw majatkowych, ktore opublikujemy w na-
szym kwartalniku.

Dzigkujemy za rozmowe.

Rozmawiali: Magdalena Jedrzejewska i Mieczyslaw
Prystupa

Jan Ryszard Kurylezyk urodzit sie 18 maja 1945 r. w miejscowosci Dziedzina w wojewodztwie wilenskim. Ukonczyt Tech-
nikum Geodezyjne we Wroclawiu, a nastepnie studia w Politechnice Koszalinskiej, uzyskujac tytul inzyniera budownictwa.
W latach 1982-1985 studiowat budowe elektrowni jadrowych na Politechnice Gdanskiej. Ukoficzyt réwniez podyplomowe stu-
dium wyceny nieruchomosci w Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie oraz studia z zakresu marketingu i zarzadzania dla
kadry kierowniczej w Gustay Kiser Training International. Jest rzeczoznawca majatkowym (uprawnienia nr 283).

Pracowal jako geodeta na budowie Elektrowni Wodnej ~Zydowo”, zaé w latach osiemdziesigtych na budowie Elektrowni
Wodnej , Zarnowiec”, a pézniej Elektrowni Jadrowej , Zarnowiec” (jako zastepca dyrektora). W latach 1988-1989 petnit funkcje
wojewody slupskaego W latach dziewieédziesigtych byt generalnym projektantem w gdafiskim Energoprojekcie, pracowal
w ABB Polska jako dyrektor Biura Regionalnego w Gdansku, a takze jako wiceprezes zarzadu i dyrektor techniczny spotki
P-Line 21 pazdziernika 2001 r. zostal powolany na stanowisko wojewody pomorskiego. Od 26 lipca 2004 r. jest Sekretarzem Sta-
nu w Ministerstwie Infrastruktury i jednoczesnie pelnomocnikiem Rzadu do Spraw Budowy Drég Krajowych i Autostrad.

Z zamilowania jest historykiem i znawca starozytnosci, miloénikiem prozy Teodora Parnickiego. Jest autorem 7 ksiazek,
w tym dwéch trylogii o tematyce historycznej. Jego debiutem (w 1984 roku) byta ksiazka ,,Sekretne archiwum Kambudziji”, ko-
lejne czesci trylogii to: ,Jeruzalem, Jeruzalem”,” i ,,0d Maratonu do Arderikki”. Drugs trylogie stanowia: ,Nieztomny z Naza-
retu” (na podstawie ksiazki powstat spektakl teatralny), ,Ostatni Apostol” i ,Papiez”. Trzecia trylogia zapoczatkowana zosta-
ta tomem ,Stowiarski przedéwit”. Zbiera monety ,z dziurks” - szczegdlnie chifskie. Twierdzi, ze zbior idzie w tysiace,
a do zebrania kompletu jeszcze bardzo daleko ...
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NOWA USTAWA O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

NAJWAZNIEJSZE ZMIANY, KOMENTARZE | REFLEKSJE
Henryk Jedrzejewski

Wstep

Znaczenie regulacji prawnych dla funkcjonowania po-
szezegolnych zawodéw nie powinno budzi¢ watpliwosci.
W przypadku zawodéw zaufania publicznego regulacje te sg
wrecz koniecznoécia. Dla $rodowisk zawodowych bardzo
wazne jest §ledzenie na hiezgco zmian w przepisach praw-
nych dotyczacych ich dziatalnoéci. Doskonalg okazja do zapo-
znania sie z aktualnym stanem regulacji prawnych sa okre-
sowo organizowane konferencje srodowiskowe. Dlatego tez
organizatorzy konferencji i ich rady programowe powinny
rozlozy¢ odpowiednio akcenty w tworzonych programach
wedlug wagi tematyki prezentowanych referatow. Organiza-
torzy XIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtko-
wych uznali te zasade w zwiazku z czym nowe bardzo istot-
ne dla érodowiska rzeczoznawcéw majatkowych regulacje
prawne zostaly przedstawione uczestnikom konferencji
na samym wstepie jej czeci merytoryczne).

Funkcjonowanie zawodu ,rzeczoznawstwo majatko-
we” reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomo$ciami. Przepisy tej ustawy podlegajg state-
mu doskonaleniu, w miare zdobywania doswiadczen w ich
stosowaniu, a takze ze wzgledu na nowe potrzeby wynika-
jace z rozwoju rynku nieruchomoéci. Przy tworzeniu prze-
piséw dotyczacych dzialalnoéci zawodowej wystepuje do-
datkowa trudnoéé, polegajaca na koniecznoéci przekona-
nia decydentéw o potrzebie wprowadzenia regulacji
prawnych, stwarzajgcych optymalne warunki dla funkcjo-
nowania danej grupy zawodowej, w naszym przypadku
grupy rzeczoznawcéw majatkowych. Moje dotychczasowe
doswiadczenia legislacyjne potwierdzaja stusznoéé metody
.kolejnych krokéw”, ktéra od lat stosowalem, polegajgca
na stopniowym uzupelnianiu przepiséw przy kolejnych
nowelizacjach ustawy.

Z podanych powyze] wzgledow, ustawa o gospodarce nie-
ruchomo$ciami zostala juz trzykrotnie powaznie znowelizo-
wana (nie liczac drobniejszych korekt) pomimo, ze weszla
w zycie niedawno (1 stycznia 1998 r.). Po dwéch poprzednich
kompleksowych nowelizacjach zostal opublikowany w Dz.U.
z 2000 r. Nr 46 poz. 543 tekst jednolity ustawy uwzglednia-
jacy dokonane zmiany. Po obecnej, trzeciej, kompleksowej
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, uchwa-
lonej przez Sejm RP w dniu 28 listopada 2003 r., jej nowy
tekst jednolity zostal opublikowany w Dz.U z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 i jest on obecnie tekstem obowigzujgcym.

Znowelizowane przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami weszly w zycie w dniu 22 wrzesnia 2004 r., czyli
niecale dwa tygodnie po XIII Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

W ponizszym tekécie omawiam zmiany wprowadzone
ostatnio do ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w czesci
dotyczacej rzeczoznawcéw majatkowych i wyceny nierucho-
moéci oraz ich znaczenie dla érodowiska.

Na poczatku odniose sie do sprawy formalnej, jakg jest
dlugi okres oczekiwania na wejicie w zycie znowelizowa-
nych przepiséw. Zdumienie bowiem moze budzi¢ fakt, ze
ustawa nowelizujaca uchwalona przez Sejm RP w dniu 28 li-
stopada 2003 r. weszla w zycie dopiero 22 wrzesnia 2004 r.
(prawie 10 miesiecy po uchwaleniu). Tym bardziej, ze zyska-
ta niespotykane poparcie w Sejmie - za jej przyjeciem gloso-
walo 405 postéw, przeciw bylo czterech postéw, zaden z po-
sléw nie wstrzymat sie o glosu. Cale zamieszanie spowodo-
walo wprowadzenie do tekstu ustawy nowelizujacej,
w poznym stadium legislacji (w czasie drugiego czytania
w Sejmie), zapiséw dotyczacych organizacji Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast oraz Gléwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii. Zapisy te zostaly zgloszone jako inicjatywa po-
selska, ale z inspiracji 6wezesnego kierownictwa Minister-
stwa Infrastruktury. Szef tego resortu uparl sie howiem
na likwidacje jednego z w/w urzedow. Godzac sie na pozosta-
wienie UMiRM nakazal likwidacje GUGIK. Wprowadzenie
tych zapiséw, nie wiazgcych sie zreszta merytorycznie
z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (co zreszta pozniej
stwierdzil w swoim wyroku Trybunat Konstytucyjny), oka-
zalo sie prawdziwym ,kukulczym jajem” podrzuconym
do ustawy. Spowodowalo bowiem, ze Prezydent Rzeczypo-
spolitej Polskiej odmoéwil podpisania ustawy nowelizujacej
i zwrocil sie do Trybunalu Konstytucyjnego o rozstrzygnie-
cie watpliwoéci, czy sposéb wprowadzenia w/w zapisow byl
zgodny z konstytucyjnymi zasadami tworzenia prawa. Try-
bunat podzielil te watpliwosci i w wyroku z dnia 24 mar-
ca 2004 r. orzekl o niedopuszczalno$ci wprowadzania
do ustaw powaznych zmian, ktére noszg znamiona nowej
inicjatywy legislacyjnej, a nie sg zwyklymi poprawkami po-
selskimi, bez przeprowadzenia calego procesu legislacyjnego
w komisjach sejmowych. W konsekwencji Prezydent RP
podpisal ustawe nowelizujacg bez zapiséw zakwestionowa-
nych przez TK, ale dopiero w dniu 7 czerwca 2004 r.

Na tle tej sprawy nasuwa si¢ smutna refleksja o oplaka-
nych skutkach ingerencji polityki nawet w tak merytorycz-




ng dziedzine, jaka jest gospodarka nieruchomoéciami.
Skutki te dotyczg zreszta nie tylko zmarnowania 10 mie-
siecy w oczekiwaniu na wejécie w zycie znowelizowanych
przepiséw, ale takze bedacych nastepstwem tej polityki
zmian organizacyjnych i kadrowych w dziedzinie gospo-
darki nieruchomo$ciami. Dotyczg takze wzajemnych sto-
sunkéw pomiedzy gospodarks nieruchomos$ciami, a geode-
zjg i kartografia, tradycyjnie uksztaltowanych w duchu
zrozumienia i dobrej wspolpracy, zakléconych decyzjami
podjetymi na bardzo wysokim szczeblu, a przypisywanych
przez czesé kolezanek i kolegow, nie posiadajacych roze-
znania w hierarchii wladzy, osobom prowadzacym bezpo-
srednio legislacje ustawy zmieniajacej ustawe o gospodar-
ce nieruchomosciami, o ktérych zdanie w tej sprawie decy-
denci w ogole nie pytali.

Wyjasnienia wymaga jeszcze sprawa wymienienia w wie-
lu artykulach ustawy nowelizujacej Prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast. Poniewaz w/w centralny organ
zostal zniesiony z dniem 1 stycznia 2004 r., w kazdym miej-
scu ustawy, w ktorym uzyte sg wyrazy ,,Prezes UMiRM” na-
lezy czytaé: minister wlasciwy do spraw budownictwa, go-
spodarki przestrzennej i mieszkaniowej, ktorym obecnie jest
Minister Infrastruktury.

Najwainiejsze zmiany w ,ustawie nowelizacyjnej”

Przedstawie dokonane zmiany przepiséw prawnych

w nastepujacych grupach tematycznych:

1) definicje pojeé,

2) zasady wyceny nieruchomoséei,

3) dzialalnos¢ zawodowa rzeczoznaweow majatkowych,
4) dzialalnoé kontrolna,

5) delegacje ustawowe.

Dla zachowania porzadku w uzywanych sformulowa-
niach, ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoéciami bede nazywal ,ustawa”, natomiast ustawe
z dnia 28 listopada 2003 r., o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw
bede nazywal ,,ustawg nowelizujaca”.

1. Definicje pojeé
W art. 4 ustawy zamieszczony jest tzw. stowniczek pojeé
uzywanych w ustawie. Zdefiniowano w nim podstawowe po-
jecia, ktére nastepnie sg uzywane w dalszych przepisach
ustawowych. Sg to bardzo istotne zapisy, gdyz umozliwiaja
jednoznaczne rozumienie regulacji prawnych, wykluczaja
potrzebe interpretacji i zapobiegajg sporom lub bednym roz-
strzygnieciom. Czes¢ tych definicji dotyczy bezpoérednio rze-
czoznawcdw majatkowych, badz jest zwigzana z ich dzialal-
noscig. Wskazalbym tu na nastepujace nowe definicje:
1) Organizacje zawodowe
Organizacje zawodowe zostaly zdefiniowane jako utwo-
rzone zgodnie z przepisami o stowarzyszeniach, stowa-
rzyszenia i zwigzki stowarzyszen zrzeszajace osoby za-
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wodowo wykonujace czynnosci rzeczoznawcy majatko-
wego. A zatem, do organizacji zawodowych zalicza sie
wszystkie stowarzyszenia rzeczoznaweéw majatkowych
oraz Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych, dla ktorych ustawodawca taka pozycje
wsréd réznych organizacji ustanowil. Jest to bardzo
wazny wyjatek od zasady ogélnej, zgodnie z ktéra do or-
ganizacji zawodowych zalicza si¢ organizacje samorza-
dowe, natomiast stowarzyszenia zalicza sie do organi-
zacji spolecznych. W okresie przed nowelizacja ustawy
kwestionowano, takze w wyrokach sadowych, uznawa-
nie stowarzyszen rzeczoznawcéw majgtkowych za orga-
nizacje zawodowe. Posrednio kwestionowano wiec tak-
ze niektére kompetencje stowarzyszen i ich Federacji
oraz mozliwo§¢ przypisywania im kompetencji dodat-
kowych. Obecnie problem ten zostal pozytywnie roz-
wigzany do czasu utworzenia samorzadu zawodowego
dla rzeczoznawcéw majgtkowych.

Standardy zawodowe

Standardy zawodowe w dziedzinie wyceny nieruchomosci
praktycznie funkcjonujg juz od kilku lat. Nie byto jednak
do tej pory okreslonego miejsca standardéw zawodowych
w hierarchii prawa. Z tym wiaza sie kompetencje do usta-
lania standardéw zawodowych. Przypomne w tym miejscu,
ze do powszechnie obowiazujacych przepiséw prawa zali-
cza sig, zgodnie z Konstytucja RE, ustawy, rozporzadzenia
Rady Ministrow albo rozporzgdzenia wlasciwych mini-
strow. Nie tu zatem nalezaloby lokowaé standardy zawo-
dowe. Tym bardziej, ze ,z natury rzeczy” nie sa aktem
prawnym powszechnie obowigzujacym wszystkie organy,
instytucje i osoby w Polsce, a tylko rzeczoznawcéw majat-
kowych. Poniewaz jednak dla pewnej grupy zawodowej
muszg by¢ obowigzujace, nalezato ustali¢ ich miejsce po-
éréd przepiséw prawa. Standardy zawodowe zostaly zdefi-
niowane jako reguly postepowania przy wykonywaniu za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego (czyli jako normy zawo-
dowe) ustalone zgodnie z przepisami prawa (przepisami
wyzszej rangi). Umozliwilo to — z jednej strony zapewnie-
nie obligatoryjnoéci ich stosowania, a z drugiej strony — po-
wierzenie kompetencji do ich wydawania organizacjom za-
wodowym rzeczoznawcéw majatkowych, czyli formalne
usankcjonowanie istniejacej od lat praktyki.

Stan nieruchomosci

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomogciami, a tak-
ze przepisy innych ustaw, nakazuja wielokrotnie, w za-
leznosci od celu wyceny lub innych uwarunkowas, okre-
§lenie wartosci nieruchomosci wedlug stanu na wymie-
niony w tych przepisach dzien (biezacy lub odlegly
w czasie). Czynnik okreélany jako , stan nieruchomosci”
ma istotny wplyw na warto§é nieruchomoéei. Zaistniala
wige koniecznosé ustawowego okreslenia co ten czynnik
zawiera. Co prawda, prébe zdefiniowania tego czynnika
podjeto przy dokonywanej w 2002 roku nowelizacji roz-
porzgdzenia Rady Ministrow w sprawie szczeg6lowych
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zasad wyceny nieruchomoéci, ale byla to regulacja nie-
wystarczajaca, gdyz poje¢ uzywanych w ustawie nie na-
lezy definiowaé w przepisach podustawowych. Ponadto
definicja ta byla zbyt waska. Z tych powoddéw, w samej
ustawie okreslono, ze pod pojeciem ,stan nieruchomo-
§ci” nalezy rozumiel stan zagospodarowania, stan
prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze otoczenie
nieruchomosgci, a w tym wielkos¢, charakter i stopien
zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé
jest polozona. Nowoécig bedzie zatem formalny obowia-
zek uwzgledniania przy wycenie takze stanu otoczenia
nieruchomoéci, ktory réwniez zmienia sie w czasie, co
rzutuje na jej wartoSc.

Okres$lanie warto$ci nieruchomosei

Pojecie ,okreslanie warto§ci nieruchomoéci” jest bardzo
ogolne, wymagalo wiec usciSlenia. W istocie okreéla sie
przeciez wartos¢ praw rzeczowych przyslugujgcych
do nieruchomoéci (wlasno&é, uzytkowanie wieczyste, shu-
zebno§é gruntowa, prawo uzytkowania i inne). Wartoéé
tej samej nieruchomosci moze byé¢ rézna w zaleznosci
od jej stanu prawnego (istniejacego lub zmieniajacego sie
w czasie). Tak tez tg sprawe reguluje rozporzadzenie Ra-
dy Ministrow w sprawie szczegélowych zasad wyceny nie-
ruchomoéci. Jednak, poniewaz jest to kwestia o zasadni-
czym znaczeniu dla wyceny nieruchomoéci, zaistniata po-
trzeba jej uregulowania ustawowego. Okreglanie wartosci
nieruchomoéci zdefiniowano wiec w ustawie poprzez za-
pis, ze pod tym pojeciem rozumie sie okreslanie wartosci
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnoéei lub jako
przedmiotu innych praw do nieruchomosci.
Nieruchomos$¢ podobna

To zasadnicze pojecie przy wycenie nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym. Jako takie zostalo wiec zdefi-
niowane w ustawie. Zgodnie z definicja, za nierucho-
moéé¢ podobng uwaza sie nieruchomoéé poréwnywalna
z nieruchomodcig stanowiacg przedmiot wyceny ze
wzgledu na cechy wplywajace na jej wartosé, a w szcze-
golnosdei ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposéb korzystania oraz inne cechy. Pragne
zwroci¢ uwage, ze ustawodawca nie okreélit zamkniete-
go katalogu cech, a tylko katalog przykladowy (najcze-
Sciej wystepujacy). To rzeczoznawca majatkowy bedzie
decydowal, jakie jeszcze dodatkowe cechy wyodrebni
w celu utozsamienia z nieruchomoécig wyceniong tych
nieruchomosci bedacych przedmiotem dokonanych
transakeji, ktore zamierza przyjaé jako nieruchomosci
poréownywalne. Uzycie przez ustawodawce sformutowa-
nia ,nieruchomosci poréwnywalne” oznacza, ze rzeczo-
znawca majatkowy nie moze przyjmowaé do wyceny do-
wolnych nieruchomosci bedacych przedmiotem dokona-
nych transakcji, takze tych o cechach znacznie je
rozniageych od nieruchomoéci wycenianej. Przyjecie ta-
kich nieruchomogei i proba korygowania cen transak-
cyjnych uzyskanych przy obrocie nimi, z reguly nie do-
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prowadzi do ich utozsamienia z nieruchomoécig wyce-
niana, a to oznacza, ze wynik wyceny bedzie watpliwy.
Zasoby nieruchomosci

Pod pojeciem zasobéw nieruchomosci nalezy rozumieé:
zas6b nieruchomosci Skarbu Pafstwa, gminne zasoby
nieruchomoéei, powiatowe zasoby nieruchomosci, woje-
wodzkie zasoby nieruchomoéei.

Nieruchomoéci wchodzace w skiad zasobéw sg z naka-
zu ustawowego przedmiotem wyceny przez rzeczo-
znawcow majatkowych, przy dzialaniach urzedowych
albo cywilno-prawnych dokonywanych na tych nieru-
chomosciach. Pojecie to jest wige bliskie rzeczoznaw-
com majatkowym. Pod tym pojeciem nalezy rozumieé
nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wtasnoéei od-
powiednio: Skarbu Panstwa, gminy, powiatu, albo woje-
wodztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste
réznym osobom fizycznym lub prawnym. Oznacza to,
ze oddanie w/w nieruchomoéci w uzytkowanie wieczy-
ste (czyli trwate rozdysponowanie) powoduje ich ,wyj-
Scie” z zasobu do czasu trwania uzytkowania wieczy-
stego. Natomiast oddanie nieruchomosci w trwaly za-
rzad, obcigzenie prawem uzytkowania, wynajecie,
wydzierzawienie lub uzyczenie (czyli rozdysponowanie
nietrwale) nie powoduje formalnie ,wyjécia” nierucho-
mosci z zasobu. Nowodcig jest takze rozszerzenie poje-
cia zasobu, polegajace na tym, ze do niego zalicza sie
nie tylko te nieruchomoéci, ktére stanowia wlasnoéé,
ale takze te nieruchomoéci, ktére znajdujg sie w uzyt-
kowaniu wieczystym Skarbu Panstwa, gminy, powiatu
lub wojewédztwa (czyli w trwalej dyspozycji). Najcze-
§ciej dotyczy to nieruchomoéci stanowigcych wlasnoéé
Skarbu Panstwa znajdujacych sie w uzytkowaniu wie-
czystym gminy (beda nalezaly do gminnego zasobu nie-
ruchomosci) albo odwrotnie (beda nalezaly do zasobu
nieruchomosci Skarbu Panstwa).

Dziatka budowlana

Pojecie to zostalo wprowadzone gltéwnie na uzytek wyod-
rebniania wiasnoéei lokali w domach wielolokalowych.
Wyodrebnienie wlasnoéci lokalu nastepuje lacznie
z przypisaniem do niego prawa wspélwlasnosci lub pra-
wa wspéluzytkowania wieczystego dzialki gruntu wy-
dzielonej wokél domu wielolokalowego. Dziatka ta musi
spelnia¢ szczegolne warunki i dlatego, dla odréznienia
od innych dzialek gruntu, nazwano ja dziatka budowla-
na. Ze wzgledu na szczegélne warunki za dziatke budow-
lang uwaza sie zabudowana dzialke gruntu, ktorej wiel-
kos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej umozliwiajg prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkow i urzadzen polozonych na tej dzialce. Nale-
zy zatem odrézni¢ pojecie ,dziatka budowlana”, ktére
zawsze oznacza dzialke zabudowana, od pojecia ,,dziatka
przeznaczona na cele zabudowy”, ktore moze oznaczaé
zaréwno dzialka zabudowana jak i niezabudowang. Lo-




kale wyodrebnione w domach wielolokalowych oraz
przypisane do nich prawa w dziatkach budowlanych pod-
legaja wycenie przez rzeczoznawcéw majgtkowych, a to
oznacza, Ze W/w pojecia muszg byé takze przez rzeczo-
znawcow jednoznacznie rozumiane.

2. Zasady wyceny nieruchomosci

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami przyzna-
Jja rzeczoznawcom majatkowym wylaeznosé przy okredlaniu
wartosci nieruchomosci (art. 7 ustawy). Ustawa okredla tak-
ze zasady wyceny nieruchomosci. Zaczely sie jednak pojawiaé
opinie, ze dotyczy to tylko wycen nieruchomoéci dokonywa-
nych w sprawach regulowanych przepisami ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami. Dla jednoznacznego wyjasnienia tej
waznej kwestii uzupelniono art. 149 ustawy w kierunku wy-
raznego stwierdzenia, ze przedmiotowe przepisy stosuje sie
niezaleznie od celu wyceny. Zatem w nowym brzmie-
niu art. 149 stanowi o kompetencjach rzeczoznaw-
céw majatkowych i zasadach wyceny niezaleznie
od rodzaju wycenianych nieruchomoéci, ich po-
lozenia i przeznaczenia, a takze niezaleznie
od podmiotu wlasnoéei i celu wyceny. Cel
wyceny musi by¢ zreszta w operacie sza- 7
cunkowym bezwarunkowo podany,
gdyz od niego zalezy réwniez wynik
wyceny, ktory na ogél nie przed-
stawia uniwersalnej wartosci
nieruchomosci, majgcej po-
wszechne zastosowanie,
ale wartos¢ okreélang dla
konkretnych uwarunko-
wan. Sprawa jest bardzo istotna, gdyz
wigze sie takze z odpowiedzialnoscia
rzeczoznawcow majatkowych.

W art. 150 ustawy zamieszczono
wykaz rodzajéw wartosci okre§lanych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych. Dotyczylo to wartoéei rynkowej, warto-
§ci odtworzeniowej i wartoéci katastralnej. Wykaz ten
przestal jednak wystarczaé, gdyz w roznych usta-
wach zaczely pojawiaé sie takze inne rodza-
je wartoéci nieruchomosci
(np. wartosé godziwa
- ustawa o rachunkowo-
Sci), co powodowalo watpli-
wosci, czy réwniez te rodzaje
warto§ci maja okreslaé rze-
czoznawcy majgtkowi. Dla roz-
wiania tych watpliwoSci, na mocy ustawy
nowelizujacej, dopisano w art. 150 usta-
wy (ust. 1 pkt 5) dodatkowa nor-
me uniwersalng w brzmieniu:
»9) okre§lania innych rodzajow
wartosci przewidzianych w od-
rebnych przepisach.”

A

Nie ma juz zatem watpliwosci, ze okreslanie kazdego ro-
dzaju wartosei nieruchomosci, niezaleznie od nazwy, nalezy
do kompetengji rzeczoznawcéw majatkowych.

Powazne problemy przy wycenie nieruchomosci powoduje
aktualna sytuacja w planowaniu przestrzennym.
Kwestia ta ma bezpoéredni wplyw na gospo- e

e

darke nieruchomosciami, w tym -

na wycene¢ nieruchomosci. _//
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§ci, o ktérym roz- / o |

strzyga miej- ,{ g Q‘-’"
zagospoda-

SCOWy ! 5
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2 ' ‘ P rowania  prze-

1 strzennego (plan
miejscowy), jest

jednym z waz-

niej-
szych
czyn-
ni-
kow
rzutu-
jacych
na wartosé
nieruchomo-
§ci. Tymeczasem
planéw miejscowych
(jako ak-
téw pra-
wa miej-
scowego)
na ogol brak,
gdyz plany
4stare” uchwalone
przed dniem 1 stycz-
nia 1995 r, przestaly obo-
wigzywaé (czeSciowo z kon-
cem 2002 r, czeSciowo z koh-
cem 2003 r), a nowych uchwalono
niewiele. Szacuje sie, ze obecnie nie wiecej
niz 20% obszaréw gmin posiada obowiazujace
plany miejscowe. Sytuacja ta, moim zdaniem,
szybko sie nie poprawi, bo chociaz przepisy nowej
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym faktycznie uproscily procedury
uchwalania planéw miejscowych, to réwnoezesnie bardzo
uszczegotowily tresé tych planéw, a poprzez utrzymanie w mo-
cy przepiséw nakazujacych rekompensowanie skutkéw uchwa-
lania lub zmiany planéw miejscowych (co bylo konieczne dla za-
chowania konstytucyjnosci ustawy) spowodowaly sytuacje,
w ktorej gminy ze wzgledu na brak srodkéw finansowych nie
beda przystepowaly do tych prac. Gminy dysponujg jednak in-
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nym dokumentem planistycznym o nazwie studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(studium gminne), ktére nie jest co prawda aktem prawa miej-
scowego, ale wyraza polityke przestrzenna gminy. Ustalenia
studium sg wiazace dla organéw gminy przy uchwalaniu pla-
néw miejscowych. Z powyzszych powodéw, ustalenia studium
gminnego oddzialywuja niewatpliwie na rynek nieruchomosci.
Na rynek nieruchomoéci beda oddziatywaly takze inne doku-
menty planistyczne, a mianowicie decyzje o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu (wzizt), wydawane co prawda
sporadycznie, ale w niektdrych sytuacjach istniejace. Uwzgled-
niajgc opisang wyzej sytuacje w planowaniu przestrzennym,
na mocy ustawy nowelizujacej dokonano zmian w art. 154 usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie z nowym zapisem,
rzeczoznawea majgtkowy przy wycenie nieruchomosci ma obo-
wiazek uwzgledniania przeznaczenia nieruchomoéci w planie
miejscowym, a w przypadku braku planu miejscowego, przezna-
czenie nieruchomoéci ustalal bedzie na podstawie studium
gminnego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu (wzizt). W tych nielicznych, w mojej ocenie, przypad-
kach w ktérych gmina nie bedzie posiadala takze studium
gminnego i w chwili wyceny nie bedzie w obiegu prawnym de-
cyzji o wzizt, rzeczoznawca majgtkowy zamiast przeznaczenia
bedzie brat pod uwage faktyczny sposob uzytkowania nierucho-
moéci. Przepis uwzglednia wiec wszystkie mozliwe sytuacje, nie
bedzie zatem przeszkod do dokonywania wyceny nieruchomosci
w przypadku braku planéw miejscowych.

Powszechnie znana jest w $rodowisku rola i znaczenie in-
formacji o rynku nieruchomosci. Im bogatsze i bardziej wiary-
godne informacje, tym lepszy wynik wyceny nieruchomosci.
W art. 155 ustawy istnialy od samego poczatku zapisy ulatwia-
jace rzeczoznawcom majatkowym dostep do informacji doty-
czacych, ogélnie méwiac, nieruchomoéci, a w szczegdlnosei
transakeji na nieruchomoéciach. Zapisy te zdaniem Srodowiska
— nie byly jednak wystarczajace. Nie obejmowaly bowiem nie-
ktérych waznych zrédet danych, a ponadto byly zbyt malo ,na-
kazowe” dla dysponentdw tych danych. W tym zakresie usta-
wa nowelizujaca wprowadzita daleko idgce korzystne zmiany.
Otwiera bowiem dla rzeczoznawcéw majatkowych mozliwosé
korzystania z danych o nieruchomoéciach i informacji o trans-
akejach bedacych w posiadaniu Agencji Nieruchomoéei Rol-
nych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej oraz Agencji Mienia
Wojskowego, a takze spéidzielni mieszkaniowych dysponuja-
cych umowami notarialnymi wtérnego obrotu spoldzielezymi
wlasnoSciowymi prawami do lokali. Szczeg6lnie waine jest to
ostatnie zrodlo informacji, gdyz informacje dotyczace spoldziel-
czych wlasnoéciowych praw do lokali nie sg przekazywane
do katastru nieruchomosci, a wige nie sg powszechnie dostep-
ne. Zapisy te zostaly zresztq wprowadzone za aprobatg zainte-
resowanych instytucji lub ich zwiazkéw, a wiec nie sg ,,wymu-
szane” ale wynikaja ze zrozumienia istoty sprawy.

Wzmocniono takze zapis ust. 3 w art. 155. W nowym
brzmieniu nakazuje on wlasciwym organom, agencjom, spél-
dzielniom mieszkaniowym, sadom oraz urzedom skarbowym

udostepnianie rzeczoznawcom majatkowym posiadanych da-
nych i informacji. Przy znowelizowanych przepisach, ewentu-
alne utrudnienia stawiane rzeczoznawcom majatkowym nie
bedg mogly by¢ tlumaczone brakiem podstaw prawnych, gdy-
by wystapily bedzie to wyrazna ,,zta wola” tych instytucji.

Wspomnialem juz, ze od celu wyceny zalezy czesto jej wy-
nik. Prawidlowosci tej nie rozumiejg na ogdt osoby zlecajgce
wycene nieruchomosci lub korzystajace z wykonanych wy-
cen. Uwazaja, ze raz wykonana wycena nieruchomosci moze
stuzyé wszystkim celom dla ktérych potrzebne jest okresle-
nie wartoéci nieruchomoéci. W przypadku, gdy wycena oka-
ze si¢ nietrafna przy jej uzyciu do innego celu, niz cel okre-
§lony w operacie szacunkowym, oskarzajg autora operatu
o bledng wycene nieruchomosci. 1 chociaz przewaznie jest
tak, ze wykonana wycena nieruchomosci moze sluzyé réz-
nym celom, to nie powinien tego ocenia¢ ani o tym decydo-
waé nikt inny niz autor operatu szacunkowego. Dlatego tez,
dla ochrony dzialalnoéci rzeczoznawcéw majgtkowych
przed nieuzasadnionymi oskarzeniami, wpisano w art. 156
ust. 2 ustawy norme prawna, ktora stanowi, ze rzeczoznaw-
ca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wykorzysta-
nie operatu szacunkowego bez jego zgody do innego celu niz
cel, dla ktorego operat zostal sporzadzony. Wobec tego, osoba
korzystajaca z operatu szacunkowego bez przestrzegania tej
zasady, czyni¢ to bedzie na wlasna odpowiedzialnodc.

Inng, bardzo wazna kwestia, jest okres waznosci operatu
szacunkowego. Sprawa ta nabrala szczegblnego znaczenia
po wyrokach sadu administracyjnego, na mocy ktorych uchy-
lono wiele decyzji administracyjnych (np. o odszkodowaniu
za wywlaszczone nieruchomosci) tylko z tego powodu, ze data
wydania tych decyzji byla nieco inna (réznica 2-3 tygodnie)
niz data sporzadzenia operatéw szatunkowych powotanych
w tych decyzjach. W konkluzji sad stwierdzat, ze zamieszczo-
na w tych operatach szacunkowych wartos¢ nieruchomosci
nie byla wartoscig okreélong na dzien orzekania, czego wyma-
gaja obowiazujace przepisy prawa. Jest to stanowisko typowo
formalistyczne bez merytorycznego uzasadnienia, gdyz war-
toé¢ nieruchomoéci nie zmienia sie z dnia na dzien jezeli nie
wystapig szczegdlne okolicznoSei (kataklizmy). Bylo jednak
bardzo grozne, gdyz zajmowal je sad wladny do skasowania
kazdej decyzji wydanej przez organ administracji publicznej.
Zaczela pojawiaé sie grozba rezygnacji z zamawiania przez
w/w organy operatéw szacunkowych na tej zasadzie, ze zbed-
ne jest kupowanie produktu, z ktérego nie mozna skorzystac.
Nalezalo wiec te sprawe prawnie uregulowac, skoro nie moz-
na bylo uzyskaé zrozumienia w sadach na podstawie samej
oceny istoty sprawy. Uregulowanie tej kwestii nie bylo latwe
z uwagi na bardzo réznorodne stanowiska zajmowane przez
specjalistow, w koncu jednak rozstrzygniecia dokonano na za-
sadzie kompromisu. Zdaje sobie doskonale sprawe z tego, ze
rozstrzygniecia takie zawieraja rowniez wady i nie wszystkim
odpowiadajg, prosil bym jednak kolezanki i kolegéw rzeczo-
znawcow majatkowych o spojrzenie na wprowadzone regula-
cje taskawym okiem, gdyz zostaly wydane w interesie srodowi-




ska i udroznig procedury wykorzystywania operatéw szacun-
kowych. W konsekwencji wprowadzono do art. 156 ust. 3 i 4
ustawy zapisy, ze operat szacunkowy moze hyé wykorzystywa-
ny do celu dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 mie-
sigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily szczegélne
okolicznosci (kataklizmy). Biorac jednak pod uwage, ze moga
rowniez istnie¢ rynki nieruchomosci wyjatkowo nieaktywne,
zapisano dodatkowo, ze rzeczoznawca majatkowy bedacy au-
torem operatu moze potwierdzi¢ dalsza aktualnosé operatu
szacunkowego (po 12 miesigcach) przez umieszczenie w ope-
racie stosownej klauzuli. Potwierdzenie dalszej aktualnosci
Jest fakultatywne i zalezy wylacznie od decyzji autora operatu.

Bardzo bolesna w funkcjonowaniu rzeczoznawstwa ma-
Jatkowego jest od wielu lat kwestia oceny wykonanych ope-
ratow szacunkowych. Problem ten zreszta nasilil sie w ostat-
nich latach, kiedy na skutek kryzysu gospodarczego zmniej-
szyl si¢ popyt na uslugi rzeczoznawcéw majatkowych.
‘Masowo pojawily sie tzw. ,kontrwyceny” nieruchomoéci juz
raz wycenionej przez innego rzeczoznawce majatkowego.
Autorzy ,kontrwycen” bardzo gtadko i bez oporéw przypisa-
li sobie prawo oceny produktu sporzadzonego przez ich kole-
zanke lub kolege. W tym momencie zapominali, ze dzialaja
ze szkodg rowniez dla siebie, gdyz do ich , kontrwyceny” mo-
ze by¢ sporzadzona ,kontrwycena bis” przez jeszcze innego
rzeczoznawce majatkowego. Znam przyklady kiedy dla tej
samej nieruchomosci (i tego samego celu wyceny) wykonano
po kilka operatéw szacunkowych powaznie réznigeych sie
wynikiem (100% i wigcej). Oceniajac ten problem, nalezy
przede wszystkim odpowiedzieé na pytanie jaki jest pozytek
z ,kontrwyceny” i jak, w kontekscie tej sprawy oceniane jest
przez osoby zamawiajace wyceny srodowisko rzeczoznawcow
majatkowych. W obydwoch kwestiach ocena jest negatywna.
W zadnym razie nie mozna przyjaé, ze warto§é nieruchomo-
§ci okre§lona w wyniku , kontrwyceny” jest zawsze prawidlo-
wa, a wartosc¢ okreslona w wyniku pierwotnej wyceny zawsze
bledna. Przeciez obydwie wyceny wykonaly osoby o tych sa-
mych uprawnieniach potwierdzajacych ich kwalifikacje. Za-
tem dla osoby zlecajacej wycene nieruchomosci, ,,kontrwyce-
na” jest w ogdle nieprzydatna, gdyz na jej podstawie nic nie
udowodni. Moze najwyzej spowodowaé wszczecie postepowa-
nia z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej wobec obydwéch
autoréw (wyceny i kontrwyceny). O tym, co mysla o tej spra-
wie osoby i instytucje zlecajgce wyceny nieruchomosci wole
nie pisaé, pozostawiam to domyslnosci czytelnikéw.

Sprawe trzeba byto zdecydowanie , przeciaé” poprzez wy-
razne zapisy ustawowe. Dlatego tez, do art. 157 ustawy
wprowadzono przepis kompetencyjny, ktéry wyznacza orga-
nizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych jako jedy-
nego arbitra, ktéry ma uprawnienia do dokonywania ocen
operatéw szacunkowych (ocen a nie powtérnych wycen nie-
ruchomosci). Oceny te powinny konhczyé sie wyraznym
stwierdzeniem, czy oceniany operat szacunkowy moze byé
wykorzystywany do celu dla ktérego zostat sporzadzony, Ta-
kiej konkluzji oczekuja zamawiajacy wycene, bez niej oce-
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na nie bedzie w petni przydatna (czasem w ogéle nie bedzie
przydatna). Ponadto zapisano, ze sporzadzanie przez innego
rzeczoznawce majgtkowego wyceny tej samej nieruchomoéci
w formie operatu szacunkowego (kontrwycena) nie moze
stanowi¢ podstawy oceny pierwotnie wykonanego operatu.
Przepis prawa nie mogl zabroni¢ zamawiania dowolnej licz-
by operatow szacunkowych u réznych rzeczoznaweéw majat-
kowych jezeli taka bedzie wola zamawiajgcych, powoduje jed-
nak nieprzydatnos¢ zaméwionego produktu, a tym samym
stawia pod znakiem zapytania sens takich zaméwien.
Uregulowano takze kwestie oceny operatéw szacunko-
wych wykonanych przez rzeczoznawcéw majatkowych
na potrzeby sadéw (biegli sadowi). Wystepowaly sytuacje, ze
wyceny nieruchomoéci zlecane przez sad byly kwestionowa-
ne przed organem wlasciwym w sprawie wycen nieruchomo-
Sci przez uczestnikéw postepowania procesowego lub ich oce-
na byla zlecana przez tych uczestnikéw organizacjom zawo-
dowym. Dopuszczenie takich postepowan moglo by
prowadzi¢ do ingerencji w dzialalnosé sadéw. Dlatego tez
wprowadzono zapis stanowiacy, ze w przypadku gdy operat
szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przed sg-
dem powszechnym o ocene operatu moze wnioskowaé tylko
sad. Zatem uczestnicy postepowania procesowego swoje
ewentualne zastrzezenia powinni zglosi¢ sedziemu prowa-
dzacemu sprawe, a do sadu nalezy decyzja czy uzna te za-
strzezenia i wystapi o ocene operatow czy tez je odrzuei.

3. Dziatalnos¢ zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych
Kluczowe znaczenie dla dziatalnosci rzeczoznawcéw ma-
jatkowych maja zapisy wzmacniajace regulacje prawne doty-
czace podstawowe] dzialalnoéei rzeczoznaweéw oraz rozsze-
rzajgce obszary dzialan na zupetnie nowe zagadnienia. Trud-
no nie docenia¢ tych regulacji prawnych szczegélnie
w sytuacji obnizonego popytu na podstawowa dzialalnoéé
rzeczoznawcow majatkowych, czyli na wyceny nieruchomo-
Sci. Ustawa nowelizujaca dokonano korekty zapisu
wart. 174 w ust. 3 ustawy oraz dodano nowy ust. 3a. Dotych-
czasowy zapis stanowigey, ze rzeczoznawca majatkowy ma
prawo szacowania nieruchomosci zastgpiono zapisem stano-
wigeym, ze rzeczoznawca majatkowy dokonuje okreglania
wartoSci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscia, a wigc nie tylko zwigzanych

~ bezpoérednio z gruntem ale takze znajdujacych sie wewnatrz

budynkdw i budowli.

Odnoszac si¢ do zapiséw, dotyczacych rozszerzenia obsza-
row dzialaf rzeczoznawcéw majatkowych, chce przede
wszystkim wskazaé, ze wynikiem dziatalnoci w tych obsza-
rach nie bedg operaty szacunkowe, ale opracowania i eksper-
tyzy nie stanowigce operatu szacunkowego. Forma tych
opracowan i ekspertyz nie zostala unormowana, a zatem za-
lezy od ich autoréw. Unormowano natomiast zakres i rodza-
Je obszaréw, w ktérych rzeczoznawcy majatkowi moga wyko-
nywac opracowania i ekspertyzy. Zakres i rodzaje tych obsza-
réw pokrotce scharakteryzuje.
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Doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci.
Bardzo obszerny zapis obejmujacy praktycznie wszystkie
zakresy rynku nieruchomosci: prawne, ekonomiczne
i techniczne. Zapis ten przyznaje rzeczoznawcom majat-
kowym prawo pelnienia funkeji doradey ds. rynku nieru-
chomoéci. Zrezygnowano zatem z formalnego tworzenia
podstaw prawnych dla odrebnego zawodu ,,doradca nie-
ruchomoéci”, przypisujac te funkeje istniejgcym zawo-
dom nieruchomoéciowym.

Ocena efektywnosci inwestowania w nieruchomo-
éci dla ich rozwoju.

Dziatalnoéé prowadzona przez rzeczoznawcow majgtko-
wych w niektérych krajach europejskich i w Stanach
Zjednoczonych. Jest to zadanie przyszloéciowe, ktorego
znaczenie bedzie wzrasta¢ w miare zwiekszania sie ocze-
kiwan zainteresowanych podmiotéw na wzrost korzysci,
ktére moze im przynie§¢ inwestowanie w nieruchomoéci.
Ocena skutkéw finansowych uchwalania lub zmia-
ny planéw miejscowych

Zadanie to wynika z przepisow ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, ktore nakazuja rekom-
pensowanie skutkdw uchwalenia lub zmiany planu miej-
scowego. Skutki te gléwnie wynikaja, lub sg zwigzane ze
zmianami wartodci nieruchomosci. Dlatego tez, meryto-
rycznie uzasadnione jest powierzenie tego zadania do wy-
konania rzeczoznawcom majatkowym. Wykonanie takich
ocen pozwoli radzie gminy na $wiadome ksztaltowanie
ustalel planu miejscowego w zaleznoéci od stanu finan-
sow bedacych w dyspozycji gminy.

Oznaczanie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.
Zadanie to polega na wykonywaniu rzutéw kondygnacji,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali, oraz na wykonywaniu innych czynno-
$ci niezbednych do wyodrebnienia wlasnoéci poszczegdl-
nych lokali, w tym wyliczenia wielko$ci udzialéw w nie-
ruchomoéci wspolnej. Zwracam w tym miejscu uwage, ze
podstawowym elementem rzutu kondygnacji jest linia
rozgraniczajgca pomieszczenia wyodrebnione jako samo-
dzielne lokale oraz pomieszczenia przynalezne do tych lo-
kali. Rzuty kondygnacji bedg zalgcznikiem do aktéw no-
tarialnych, na mocy ktérych nastapi wyodrebnienie sa-
modzielnych lokali, a nastepnie zostana wiaczone do akt
ksiag wieczystych zatozonych dla tych lokali i beda po-
twierdzaly zasieg prawa rzeczowego przyslugujacego
do nieruchomogci lokalowej.

Prognozy bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci.

Zadanie to bylo przed kilku laty przypisane wylgcznie
rzeczoznawcom majgtkowym. Nastepnie, na skutek dzia-
tan organéw nadzoru bankowego, nie uzgodnionych
z Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, doprowa-
dzono do wykreslenia z ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami tego zadania jako zadania rzeczoznawcow majat-
kowych. Obecnie przy nowelizacji ustawy, wpisano to za-

danie jako zadanie realizowane miedzy innymi przez rze-
czoznawcow majatkowych, chociaz nie udalo sie przywré-
ci¢ wylacznosei rzeczoznaweéw w tych sprawach. Nie-
mniej zapisy te nalezy ocenié jako korzystne dla §rodowi-
ska, chociaz pewien niedosyt pozostaje.

6) Okreslanie wartosci nieruchomosci na potrzeby

indywidualnego inwestora.

Problematyka ta, opisana w literaturze fachowej, nie by-
la jednoznacznie uregulowana w przepisach prawa. Co
prawda w rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie
szczegOtowych zasad wyceny nieruchomosei podjeto pré-
be zapisu dotyczacego okreslania wartoéci nieruchomosci
na potrzeby indywidualnego inwestora, ale nie rozstrzy-
gnieto do jakiego rodzaju wartosci nalezy zaliczyé wynik
tej wyceny. Ponadto zamieszczenie tych zapisow w przed-
miotowym rozporzgdzeniu wskazywalo na to, ze okresle-
nie wartosci powinno nastgpi¢ w formie operatu szacun-
kowego. Tymczasem istota tego rodzaju wartoéci nie po-
zwala na jej zaliczenie ani do wartosci rynkowej ani
do wartoéci odtworzeniowej. Jest ona bowiem okresla-
na na podstawie zalozen czynionych przez wiadciciela
nieruchomosci, wynikajacych czesto z jego oczekiwan,
a nie na podstawie danych przedstawiajacych typowe za-
chowania na rynku nieruchomoéci. Okreélanie tej warto-
$ci nie jest wiec wyceng nieruchomoéci, ale ekspertyzg
wykonang dla wlasciciela wskazujgca na mozliwosci, kto-
re moga plynaé z optymalnego wykorzystania nierucho-
moéci. W konsekwencji, przy nowelizacji ustawy o gospo-
darce nieruchomoé$ciami, okreélanie wartosci nierucho-
mos$ci na potrzeby indywidualnego inwestora zaliczono
do opracowan i ekspertyz ze wskazaniem, ze wlasciwymi
do ich wykonywania sa rzeczoznawcy majgtkowi.

7) Wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji

w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci

Zapis wprowadza rzeczoznawcéw majatkowych w obszar
dzialania przepiséw o rachunkowoéci. Obszar ten nie zo-
stal jeszcze ,odkryty” w pelni przez nasze Srodowisko.
A warto glebiej w te sprawy sie zaangazowa¢, tym bar-
dziej, ze partner wlasciwy w sprawach rachunkowosci wi-
dzi potrzebe wspoélpracy, akceptuje ja i oczekuje na nasze
konkretne dzialania. Przepis ustawy wymaga uszczegolo-
wienia w standardach zawodowych, a ponadto nawigza-
nia jeszcze blizszej wspélpracy (juz zapoczatkowanej) po-
miedzy wlasciwymi organizacjami zawodowymi.

8) Wyceny nieruchomosci jako srodkow trwalych

jednostek w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.
W tym miejscu musze wskazaé, ze $wiadomie nie uzyto
w zapisie wyrazow ,Srodkow trwalych przedsiebiorstw”,
gdyz bylo by to zawezenie, w ktérym nie miescilyby sie np.
spotki Skarbu Panstwa. Kolejny wazny obszar, w ktérym
zajecie mogg uzyskaé rzeczoznawcy majatkowi. Ogranicza
on, co prawda do nieruchomosci, wycene srodkow trwalych,
ale na obecnym etapie ksztaltowania prawa nie udalo sie
jeszcze odniedé tej normy prawnej do wszystkich srodkéw




trwalych, jakimi dysponujg wspomniane jednostki. Mysle,

ze jest to temat do nastgpnej nowelizacji (kolejny krok).

Do tego czasu rodowisko rzeczoznaweéw majatkowych po-

winno wykazaé, ze w swojej masie jest przygotowane mery-

torycznie do wykonania tego zadania w wersji rozszerzonej,
co niewatpliwie wymaga uruchomienia dodatkowego
ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych.

Przedstawiajac powyzsze nowe regulacje prawne wyra-
zam poglad, ze po wejéciu w zycie ustawy nowelizujacej, rze-
czoznawcy majatkowi powinni aktywnie rozpoczaé promocje
swoich mozliwosci w nowych obszarach, uéwiadamiajac po-
tencjalnym zleceniodawcom, ze to wiasnie ich wskazal usta-
wodawca jako profesjonalistéw przygotowanych zawodowo
do pelnienia funkeji doradey na rynku nieruchomosci oraz
wykonywania zadaf nalezacych do tych obszaréw. Przepis
art. 174 ust. 3a ustawy jest zatem rekomendacjg udzielang
rzeczoznawcom majatkowym przez ustawodawce.

Zgodnie z zapisami zamieszczonymi w Konstytucji RP ob-
ligatoryjny samorzad zawodowy moze byé utworzony tylko
dla zawodéw zaufania publicznego. Srodowisko rzeczoznaw-
cow majatkowych oczekuje na utworzenie samorzadu. Podje-
cie legislacji w tym zakresie przedluza sie, gléwnie ze wzgle-
du na nienajlepsza ,koniunkture” spowodowang dzialalno-
Scig niektérych samorzadéw zawodowych. To oczekiwanie nie
powinno jednak by¢ bierne. Dlatego tez przy tworzeniu usta-
wy 0 gospodarce nieruchomosciami, takze przy kolejnych jej
nowelizacjach, wpisywano sukcesywnie do ustawy zapisy
przypisujace zawodowi ,rzeczoznawstwo majatkowe” cechy
zawodu zaufania publicznego. Tak stato sie i przy obecnej no-
welizacji. W art. 174 dopisano ust. 3b, ktéry stanowi, ze
z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcéw majat-
kowych, osoba posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomoéci nabywa prawo wykonywania za-
wodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,rzeczoznawca ma-
jatkowy”, ktéry podlega ochronie prawnej. Zatem uzywanie
tego tytutu przez osobe nieuprawniong oznacza wejécie w ko-
lizj¢ z prawem, ze wszystkimi konsekwencjami z tego wyni-
kajacymi. Ponadto w art. 175 zmieniono zapis w ust. 3, ktéry
w nowym brzmieniu stanowi, ze informacje uzyskane przez
rzeczoznawce majatkowego w zwigzku z wykonywaniem za-
wodu stanowig tajemnice zawodowa. Rzeczoznawcy majatko-
wi zostali wiec dopuszezeni do pozyskiwania informacji pouf-
nych, a jest sprawg oczywista, ze informacje poufne powierza
sig osobom zaufanym. Sadze, ze zapisy te przydadza sie bar-
dzo przy uzasadnianiu projektu ustawy o samorzadzie zawo-
dowym rzeczoznawcow majatkowych po skierowaniu jej
na Sciezke legislacyjna.

Uregulowano réwniez bardzo kontrowersyjna w srodowi-
sku sprawe form organizacyjnych w jakich moga wykonywaé
zawdd rzeczoznawcy majatkowi. Znaczna czesé érodowiska
domagata sie przeciwdzialania nierzetelnej, ich zdaniem,
konkurencji na rynku nieruchomosci ze strony oséb, ktére
dokonywaly wycen nie prowadzac wiasnej dzialalnoéci go-
spodarczej, ani nie bedgc zatrudnionymi w firmach posiada-
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jacych w zakresie dzialania wyceny nieruchomosci. Postulat
ten zostal zrealizowany poprzez zapis w art. 174 ust. 7-9.
Po wejéciu w zycie tego przepisu wyceny nieruchomosci beda
mogly dokonywaé wylgcznie osoby prowadzace we wlasnym
imieniu dzialalno$¢ gospodarcza jednoosobowo lub w ramach
spotki osobowej, albo w ramach stosunku pracy lub umowy
cywilnoprawnej u przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoéé
w zakresie szacowania nieruchomosci. Tak wiec albo wiasna
firma albo umowa z przedsiebiorcg (w rozumieniu ustawy
0 dziatalnosci gospodarczej), ktory zajmuje sie formalnie sza-
cowaniem nieruchomosci. Przy czym nie mozna laczyé dzia-
talnosci w obydwdch formach jednoczeénie, Z tego obowiaz-
ku wylaczeni zostali tylko biegli sadowi. Przepis nie wehodzi
w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r., zastosowano ,vacatio
legis” do dnia 31 grudnia 2005 r. (art. 12 ust. 1 ustawy nowe-
lizujgcej). Nie bylem ani inicjatorem ani zwolennikiem tych
zapisow. Staralem sie przynajmniej wylaczy¢ z tego obowiaz-
ku jeszcze emerytéw i rencistow. Ustgpilem jednak pod sil-
nym naciskiem przedstawicieli $rodowisk rzeczoznawcéw
majatkowych. Przekazuje informacje o moim stanowisku
w tej sprawie wylgcznie dla obiektywnego przekazania infor-
macji o sytuacji jaka wystapita w procesie legislacyjnym,
a nie dla separowania sie od tych zapiséw, gdyz z cala nowe-
lizacja sie utozsamiam bez zadnych wyjatkéw.

Rzeczoznawcey majgtkowi posiadajg okreslone w art. 175
ust. 1 obowiazki, a takze musza — zgodnie z zapisem w ust. 4
tego artykulu - ubezpieczy¢ si¢ od odpowiedzialnosci cywil-
nej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem zawo-
du. Przy nowelizacji ustawy rozszerzono te obowiazki takze
na czynnosci wykonywane w ramach nowych obszardw,
o ktérych mowa w art. 174 ust 3a (dotyczy to takze odpowie-
dzialnosci zawodowej). Jest to konsekwentne dzialanie
na zasadzie, ze réwno rozklada sie prawa, obowiazki i odpo-
wiedzialnos¢. Na tej samej zasadzie uregulowano sprawe
geodetow, ktorzy kiedy$ (przed laty) uzyskali uprawnienia
zawodowe do szacowania skladnika gruntowego nierucho-
mosci na mocy przepiséw ustawy Prawo geodezyjne i karto-
graficzne. W art. 231 dodano bowiem ust. 3 na mocy, ktére-
g0 w/w osoby objeto tymi samymi obowiazkami (i odpowie-
dzialnoscig) co rzeczoznawcéw majgtkowych. Przepis ten
uwzglednia zasade nieodbierania praw nabytych (tym bar-
dziej, ze grupa ta sukcesywnie sie zmniejsza) przy zachowa-
niu zasady rownego traktowania podmiotow.

Niezwykle wazng sprawa byto nadanie odpowiedniej ran-
gi prawnej standardom zawodowym. Potrzeba funkcjonowa-
nia standardéw zawodowych na ogét nie jest kwestionowana.
Uszczegolowiaja one zapisy ustawy i rozporzadzenia wyko-
nawczego do ustawy. Potrzeby tej nie zmieniaja krytyczne
uwagi zglaszane do istniejacych standardéw zawodowych,
gdyz standardy mogg byé przeciez stale doskonalone. Juz
od roku 2000 z mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
istnieje obowiazek stosowania standardéw zawodowych
W wycenie nieruchomosci. Przepisy ustawy nie okreglaly jed-
nak jaki organ jest wlasciwy do ustalania standardéw zawo-
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dowych. Tradycyjnie czynila to Polska Federacja Stowarzy-
szefl Rzeczoznawcéw Majatkowych. Nie posiadala jednak
do tego umocowania ustawowego. To umocowanie zostalo
wprowadzone przy obecnej nowelizacji ustawy. W art. 175
dopisano ust. 6, ktory stanowi, ze standardy zawodowe usta-
lajg organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych. Co
to s3 organizacje zawodowe wyjasnilem na wstepie referatu.
Standardy beda podlegaly uzgodnieniu z ministrem wlasci-
wym w sprawach budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej w zakresie zgodnosci z ogdlnie ochowigzuja-
cymi przepisami prawa. Komunikat o uwzglednieniu stan-
dardéw (z zalacznikiem, ktérym bedzie standard) zostanie
ogloszony w dzienniku urzedowym ministerstwa, ktére ob-
stuguje wlasciwego ministra (obecnie Ministerstwo Infra-
struktury). Zatem obok bardzo eleganckiej edycji wydawni-
czej, ktorg nadaje standardom PFSRM, bedzie jeszcze edycja
skromna, ale za to posiadajgca moc urzedowa.

Rozstrzygnieto réwniez bardzo delikatng sprawe ewentu-
alnej publikacji kar dyscyplinarnych orzekanych w ramach od-
powiedzialnoci zawodowej. Wigze sie to z prowadzeniem cen-
tralnego rejestru rzeczoznawcéw majatkowych, ktory oprécz
publikacji w dzienniku urzedowym ministerstwa obstugujace-
go wlasciwego ministra, bedzie takze publikowany w formie
zapisu elektronicznego w internecie (art. 193 ust. 41 5). Nale-
zalo zatem znalezé rozwigzanie sposobu dokonywania zapiséw
w centralnym rejestrze po ukaraniu rzeczoznawcy majatko-
wego jedna z kar dyscyplinarnych. Chodzilo o to, by po otrzy-
maniu kary zawieszenia lub cofnigcia uprawnien zawodowych
osoba ukarana nie wykonywala wycen nieruchomosci w czasie
skutecznosci tej kary, a jednoczeénie zeby opinia o ukaraniu
nie ,ciagnela” sie za tq osoba przez wiele lat. W art. 178 doda-
no zatem ust 2a i ust. 2b stanowiace, ze zastosowanie kar za-
wieszenia lub cofniecia uprawnien zawodowych bedzie powo-
dowato wykreslenie osoby ukaranej z centralnego rejestru. Po-
nowny wpis nastapi po odbyciu kary i spelnieniu warunkéw
wynikajacych z jej nalozenia. Wykreslenie z centralnego reje-
stru powoduje, ze ukarana osoba traci prawo wykonywania
zawodu, a jednocze$nie nie upublicznia si¢ powodow wykresle-
nia. Natomiast kary upomnienia i nagany, jako kary ostrze-
gawcze, nie bedg w ogole mialy wplywu na zapisy w central-
nym rejestrze rzeczoznawcow majgtkowych.

W érodowisku rzeczoznawcow majatkowych panuje po-
wszechne przekonanie o koniecznosci zaostrzenia wymogbw
kwalifikacyjnych wobec osob ubiegajacych sie o uzyskanie
uprawnien zawodowych. Dazenie to mozna oceni¢ pozytywnie,
jezeli wynika z troski o profesjonalizm i jakos¢ dokonywanych
wycen nieruchomogci. Nie mozna natomiast akceptowac dzialan
zmierzajacych do ,,zamykania” sie grupy zawodowej i niedopusz-
czania do zawodu nowych osob. Dziatania takie bylyby niedo-
puszczalne, a ponadto szkodliwe dla sprawy powolania samorza-
du zawodowego. Dlatego tez nalezy w tych sprawach dzialac ze
szezegdlnym wyczuciem. Pewne kroki nalezy jednak podejmo-
waé. Z tych wzgledow w art. 177 ust. 1 pkt 3 ustawy wprowadzo-
no zapis, ktory ogranicza rodzaje wyksztalcenia niezbednego

do ubiegania sie o uprawnienia zawodowe w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci do wyzszego wyksztaleenia prawniczego, eko-
nomicznego lub technicznego, czyli takich kierunkéw, ktére wia-
z3 sie w jakims$ zakresie z rynkiem nieruchomosci. Nie dotyczy
to 0s6b z wyksztalceniem wyzszym, ktore przed dniem wejécia
w zycie ustawy nowelizujacej (22 wrze$nia 2004 r.) rozpoczely
studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci. Zwiek-
szenie innych wymogéw (okres praktyki zawodowej, jej rodzaje,
sposdb zdawania egzaminéw 1 inne) bedzie przedmiotem regula-
cji w przepisach wykonawczych do ustawy.

4. Dziatalnosé kontrolna

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej zostal upowazniony na mocy
przepisu art. 196a ustawy, do dokonywania kontroli doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majatko-
wych. Doskonalenie to jest obowiazkiem, ktorego niewykony-
wanie jest zagrozone zastosowaniem kar dyscyplinarnych.
Obowigzek ten zostal nalozony juz w dniu 1 stycznia 1998 r.
po wejéciu w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie
byt jednak do tej pory egzekwowany. Po obecnej nowelizacji sy-
tuacja ulegnie zmianie. Szczegdlowe zasady i tryb prowadzenia
kontroli ureguluje rozporzadzenie wykonawcze do ustawy.

Ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, gospodar-
ki przestrzennej i mieszkaniowej przyznano takze, na mocy
art. 193a ustawy, prawo kontroli posiadania uprawnien zawo-
dowych przy wykonywaniu czynnoéci w zakresie rzeczoznaw-
stwa majatkowego oraz skladanie do wlasciwych sadéw po-
wszechnych wnioskéw o ukaranie osob wykonujacych wyceny
nieruchomosci bez uprawnien. Wykonujae czynnosci kontrol-
ne, minister lub osoba przez niegs upowazniona, ma prawo
wstepu do siedziby przedsiebiorcy wykonujacego dziatalnosé
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego oraz zadania okaza-
nia operatow szacunkowych wykonanych u tego przedsiebior-
cy. Jest sprawa oczywista, ze minister bedzie dokonywat kon-
troli wylacznie przez osoby upowaznione. Wydaje sie, ze opty-
malnym rozwigzaniem byloby upowaznienie wydane
organizacjom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych.

Z przepisem tym koresponduje art. 198 ustawy. Na mocy
w/w przepisu znacznie zaostrzono kary za wykonywanie
dzialalnoéci w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego bez
uprawnien zawodowych. Dotychczas przewidziang kare
grzywny uzupelniono mozliwoécig zastosowania kary aresz-
tu lub kary ograniczenia wolnosci. W sprawie tyeh kar beda
orzekaly sady powszechne w trybie przepisow Kodeksu po-
stepowania w sprawach o wykroczenia.

W zwigzku z wejsciem Polski do Unii Europejskiej aktu-
alnoéci nabrala sprawa wykonywania w naszym kraju wycen
nieruchomosci przez cudzoziemcow. W tym zakresie mozemy
mie¢ do czynienia z przypadkiem:

1) dokonywania wycen nieruchomosci przez osoby bedace
obywatelami panstw nie nalezacych do Unii Europejskiej,
2) dokonywania wycen nieruchomosci przez osoby bedace
obywatelami panstw nalezacych do Unii Europejskiej,




nie posiadajacych w swoim kraju uprawnien do szacowa-

nia nieruchomoéci,

3) dokonywania wycen nieruchomosci przez osoby bedace
obywatelami panstw nalezacych do Unii Europejskiej,
posiadajacych w swoim kraju uprawnienia do szacowania
nieruchomosgci.

Warunki, jakie muszg spetniaé osoby wymienione w pkt 1
12, reguluje przepis art. 177 ust. 3 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami. Osoby te musza spelnia¢ wszystkie warunki
obowiazujace obywateli Polski (art. 177 ust. 1) a ponadto
muszg si¢ wykazac bieglg znajomoscig jezyka polskiego.

Natomiast warunki, jakie musza spetniaé osoby wymie-
nione w pkt 3 regulujg przepisy ustawy z dnia 26 kwiet-
nia 2001 r. o zasadach uznawania nabytych w pafstwach
czlonkowskich Unii Europejskiej kwalifikacji do wykonywa-
nia zawodéw regulowanych (Dz.U. Nr 87 poz, 954). Zgodnie
zart. 11 w/w ustawy, decyzje o uznaniu kwalifikacji nabytych
W panstwie macierzystym mozna uzaleznié¢ od odbycia przez
osobe zainteresowang stazu adaptacyjnego albo przystapie-
nia do testu umiejetnosci, zgodnie z jej wyborem. Uprawnie-
nia do wyboru jednej z w/w form mozna jednak wylgezyé
w przypadku zawodow regulowanych, dla wykonywania kto-
rych konieczne jest posiadanie znajomosci polskiego prawa,
a w przypadku innych zawodéw regulowanych, po pozytyw-
nej opinii Komisji Europejskiej (art. 13 ust. 1). Do wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego niewatpliwie nie-
zbedna jest znajomosé prawa polskiego, a pomimo tego mini-
strowie wlasciwi do spraw szkolnictwa wyzszego oraz
oswiaty i wychowania takiego wylgczenia dla tego zawodu
nie dokonali, motywujac tg decyzje negatywnym stanowi-
skiem Komisji Europejskiej, ktérej zgodnie z w/w przepisem
art. 13 ust. 1 nie trzeba byto w ogdle o to pytaé. Jezeli stano-
wisko tych ministréw sie nie zmieni, zainteresowane osohy
beda odbywaly staz adaptacyjny (zamiast poddania sie testo-
wi umiejetnosci) zgodnie z zasadami jakie okreslit juz zresz-
ta Minister Infrastruktury. Uwazam, 7e jest jeszcze czas 7e-
by podja¢ dziatania dla zmiany tego stanu rzeczy.

5. Delegacje ustawowe

Dla zapewnienia pelnych regulacji prawnych niezbhedne
jest wykonanie delegacji ustawowych do wydania przepiséw
wykonawezych. Ustawg nowelizujaca rozszerzono i uzupel-
niono delegacje zamieszczone w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami, dostosowujge ich forme do konstytucyjnych
zasad tworzenia prawa poprzez ustalenie wprost w ustawie
tzw. wytycznych oraz uwzgledniajac aktualne potrzeby
w tym zakresie. Ogélnie rozumianych spraw rzeczoznaw-
stwa majatkowego dotyczg delegacje zamieszczone
wart. 159, art. 191 ust. 8 pkt 11 2 oraz art. 197 pkt 1-8 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ktére ponizej cytuje:
Art. 159

Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia rodza-
je metod i technik wyceny nieruchomosci, sposoby okresla-
nia wartoSci nieruchomogci, wartoéci nakladéw i szkéd

na nieruchomosci oraz sposéb sporzadzania, forme i tresé

operatu szacunkowego, uwzgledniajac:

1) sposoby okre§lania wartosci nieruchomosci przy zastoso-
waniu poszczegélnych podejsé, metod i technik wyceny,

2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych
celow,

3) sposoby okre§lania wartosci nieruchomoéci jako przed-
miotu réznych praw,

4) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci w zaleznogci
od ich rodzaju i przeznaczenia,

5) rodzaje nakladéw na nieruchomosci,

6) dane, jakie powinien zawiera¢ operat szacunkowy oraz
sposGb potwierdzania jego aktualnosci,

7) uwarunkowania okreslania wartoéci rynkowej nierucho-
mosci w podejsciu mieszanym.

Art. 191 ust. 8 pkt 1i 2
Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki prze-

strzennej i mieszkaniowej okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) wysokoéc optaty egzaminacyjnej, umozliwiajgcej pokrycie
kosztéw postepowania kwalifikacyjnego i wydatkow
zwigzanych z funkcjonowaniem Panhstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej oraz tryb jej pobierania,

2) wysoko&¢é wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, uwzgledniajac liczbe oséb przystepuja-
cych do postepowania kwalifikacyjnego, czas trwania te-
g0 postepowania oraz sposéb przeprowadzenia egzaminu.

Art. 197 pkt 1-8
Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki

przestrzennej i mieszkaniowej, majgc na wzgledzie zapew-

nienie obiektywnego, rzetelnego i sprawnego sprawdzenia
przygotowania kandydatéw na rzeczoznawcow majatko-
wych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadeow
nieruchomoéci oraz zapewnienie obiektywnej oceny skarg
na dzialalnosc oséh, ktérym nadano uprawnienia i licengje
zawodowe, a takze uwzgledniajac rzeczywiste koszty poste-
powania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe] okresli,

w drodze rozporzadzenia:

1) sposéb i warunki odbywania praktyk zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomogci, posrednictwa w obro-
cie nieruchomosciami i zarzadzania nieruchomosciami,
regulamin organizacji tych praktyk, ich program oraz
sposéb dokumentowania odbycia praktyki zawodowej,
w tym wzor dziennika praktyk i koszt jego wydania,

2) sposob i tryb przeprowadzania postepowania kwalifika-
cyjnego, sposob ustalania i rodzaje kosztow tego postepo-
wania, organizacje Pafstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
oraz regulamin jej dziatania,

3) wzory $wiadectw uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomosci oraz licencji zawodowych w za-
kresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami i zarza-
dzania nieruchomoéciami,

4) sposéb prowadzenia centralnych rejestréw rzeczoznaw-
cow majatkowych, poérednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami oraz zarzadeéw nieruchomosci,
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5) sposob postepowania przy wydawaniu duplikatéw swia-
dectw i licencji zawodowych w przypadku ich utraty,

6) sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rze-
czoznaweéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieru-
chomosciami i zarzadeéw nieruchomosci, sposob dokumen-
towania oraz kryteria oceny spelnienia tego obowigzku,

7) spos6b j tryb przeprowadzania kontroli, o ktérej mowa
w art 193a.

8) sposob i tryb przeprowadzania postepowania z tytutu od-
powiedzialnoéci zawodowej, sposoby ustalania i rodzaje
kosztéw tego postepowania, organizacje Pafistwowej Ko-
misji Odpowiedzialnoéci Zawodowej oraz regulamin jej
dziatania, wysoko$¢ wynagrodzenia czlonkéw Panstwo-
wej Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej i obrofcow
7 urzedu oraz sposéb jego ustalania.

Refleksje

Powyzej przedstawilem dokonane juz zmiany przepisow
ustawowych, ktére 22 wrzeénia br. staly si¢ prawem po-
wszechnie obowiazujgeym. Poréwnujac obecny stan prawny
ze stanem z 1990 r., kiedy z gronem entuzjastow (dzis juz we-
teranow) rozpoczynali$émy dziatania dla utworzenia zawodu
rzeczoznawstwo majatkowe” w rozumieniu europejskim,
mozemy obiektywnie ocenié jak daleko zaszliSmy. Panuje
opinia, ktéra podzielaja réwniez specjalisci zagraniczni, ze
pod wzgledem regulacji prawnych ksztattujacych zawod wy-
przedziligmy wiele krajow, w tym takze nalezacych do Unii
Europejskiej. Kierujac przez wiele lat gospodarkg nierucho-
moéciami w Polsce z poziomu dyrektora departamentu, mia-
tem mozliwoéci podejmowania inicjatyw w tym zakresie oraz
trudnych dzialan dla ich zrealizowania, ktérych efektem mu-
sialo byé wydanie konkretnego aktu prawnego. Od 1 kwiet-
nia br. tych mozliwoéci juz nie mam. Po likwidacji Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, na skutek decyzji politycz-
nych podjetych przez kierownictwo Ministerstwa Infrastruk-
tury, ktére przejelo zadania UMiRM, zostalem zmuszony
do zaprzestania dotychczasowej dzialalnosci jako dyrektor
departamentu. Wspominam o tym, gdyz mam ostatnig oka-
zje publicznego podzigkowania calemu srodowisku nierucho-
mosciowemu, a w szczegdlnosci najblizszemu mi Srodowisku
rzeczoznawcow majgtkowych za wieloletnia pomoc jakiej
od Panstwa doznalem przy rozwigzywaniu probleméw bieza-
cych i perspektywicznych. Wasze wsparcie i akceptacja mo-
ich dzialan, z ktérg spotykalem sie na co dzief, wyrazane
w oficjalnych stanowiskach kierowanych na piémie do wiadz,
w wystapieniach na komisjach sejmowych i konferencjach
miedzyresortowych, w pogladach wypowiadanych na kongre-
sach i seminariach érodowiskowych, a takze w czasie bezpo-
grednich, licznych spotkan osobistych, byly przystowiowym
,kolem napedowym”, ktére toczac si¢ pokonywato trudnosci
i przeszkody (nieraz bardzo liczne), co w konsekwencji
umozliwialo pozytywne zalatwienie sprawy. Za to wszystko
serdecznie i z calego serca dziekuje.

Nie mam mozliwoéci przekazania podziekowan indywidu-
alnych. Lista os6b bylaby bardzo dluga. Dlatego tez, nie wy-
mieniajac nazwisk, prosze wszystkich tych, ktérzy w swoim
sumieniu uznaja, ze mi sprzyjali, o odniesienie tych podzieko-
wan do siebie, a ja zapewniam, ze doskonale o Nich pamietam
i nigdy nie zapomne. Checialbym podzickowaé tez wladzom
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych wszystkich kadencji oraz pracownikom biura Federacji,
wiadzom wszystkich kadencji wszystkich stowarzyszen rze-
czoznaweow majatkowych, szerokimu gronu czlonkéw tych
stowarzyszen i osob niezrzeszonych, czlonkom Panstwowej
Rady Nieruchomoéci, Panstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej
i Komisji Odpowiedzialnoci Zawodowej, gronu posrednikéw
w obrocie nieruchomoéciami i zarzagdeéw nieruchomosci, sro-
dowisku naukowo-dydaktycznem, autorom publikacji, sprzy-
jajacym nam czlonkom kierownictw (niestety zmieniajgcych
sie) resortow wilasciwych w sprawach gospodarki nierucho-
moéciami, a takze moim dotychezasowym wspélpracownikom
z departamentu, ktorym wiele lat kierowalem.

Nie chcialbym natomiast konczy¢ tego tekstu watkami
osobistymi. Moim zdaniem problmy, ktére wymagaja jeszcze
pilnego rozwiazania to:

» wydanie wszystkich przepisow wykonawczych do ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami (nie wydano jeszcze
przepiséw dotyczacych dzialalnoéci zawodowej),

* wydanie ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczoznaw-
cow majatkowych i utworzenie tego samorzadu,

 ostateczne i wlaéciwe uregulowanie sprawy uznawania kwa-
lifikacji os6b wykonujacych wyceny nieruchomosci, bedacych
obywatelami panstw nalezacych do Unii Europejskiej,

s rozwdj ksztalcenia specjalistéw od nieruchomofci w ra-
mach wyzszych uczelni (kierunki nauczania docelowo,
przejéciowo specjalnogei).

Z przyczyn oczywistych nie moge juz podejmowac inicja-
tyw dla zalatwienia tych spraw. Obecnie ich rozwigzanie
w duzej mierze zalezy od zyczliwoéci i woli czlonkéw kierow-
nictwa Ministerstwa Infrastruktury. Szczegdlnie licze na wy-
sokiego rangg czlonka kierownictwa resortu, ktéry publicz-
nie prezentuje swojg zyczliwoé¢ dla rozwigzywania spraw
érodowiska nieruchomosciowego.

W istniejacych okolicznoéciach szczegélna rola w tych
sprawach przypada wladzom Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcoéw Majatkowych. Z uznaniem i nadziejg
obserwuje energiczne dzialania prezydenta Federacji i jego
zastepcow wynikajace z troski o przyszloéé zawodu rzeczo-
znawcow majatkowych w nowych uwarunkowaniach.

Prezentujemy nieco zmieniong wersje referatu, kiéry zostat wy-
gtoszony na tegorocznej, Xlll Krajowe| Konferencji Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych w Rzeszowie przez Henryka Jedrzejew-
skiego, dtugoletniego dyrektora Departamentu Gospodarki
Nieruchomosciami w MGPIB oraz UMIRM, wspétautora
kierujgcego legislacjq ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 25 sierpnia 2004 r. w sprawie wskaznika
cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2004 r. (M. P
nr 36, poz. 646).

2. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 14 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie szczegélowego dokonywania
pomiaré6w drewna surowego nieobrobionego oraz
niektérych jego wlasciwosci (Dz. U. nr 208, poz. 2126).

Weszlo w zycie z dniem 8 pazdziernika 2004 r.

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 13 wrzesnia 2004 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomo$ciami rolnymi Skarbu Pafstwa (Dz. U. nr 208,
poz. 2128).

4. Ustawa z 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o ra-

chunkowosci oraz o zmianie ustawy o bieglych rewi-
dentach i ich samorzadzie (Dz. U. nr 213, poz. 2155).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 12, ktory wszedt w zycie

z dniem 15 pazdziernika 2004 r.

5. Ustawa z 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o au-
tostradach platnych oraz o Krajowym Funduszu Dro-
gowym (Dz. U. nr 213, poz. 2156).

Weszla w zycie z dniem 15 pazdziernika 2004 r.

6. Ustawa z 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o nie-
ktérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. nr 213, poz. 2157).

Weszla w zycie z dniem 15 pazdziernika 2004 r.

7. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 15 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie wysokosci gérnych jednostko-
wych stawek oplat za korzystanie ze $rodowiska
na rok 2005 (M. P. nr 39, poz. 693).

8. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 14 wrze-
snia 2004 r. w sprawie gérnych i dolnych granic sta-
wek oplat eksploatacyjnych na rok 2005 (M. P. nr 40,
poz. 705).

9. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 22 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie trybu nakladania administra-
cyjnych kar pienieznych za usuwanie drzew lub krze-

wow bez wymaganego zezwolenia oraz za zniszczenie
terendéw zieleni, zadrzewien albo krzewow lub drzew
(Dz. U. nr 219, poz. 2229).

Weszto w zycie z dniem 23 pazdziernika 2004 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 13 paz-
dziernika 2004 r. w sprawie stawek oplat dla poszcze-
golnych rodzajéw i gatunkéw drzew (Dz. U. nr 228,
poz. 2306).

Weszlo w zycie z dniem 28 pazdziernika 2004 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 pazdzier-
nika 2004 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu
z dzialéw specjalnych produkeji rolnej (Dz. U. nr 229,
poz. 2308).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

12. Ustawa z 24 wrzeénia 2004 r. o zmianie ustawy
o komornikach sadowych i egzekucji oraz o zmianie
ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U.
nr 236, poz. 2356).

Weszla w zycie z dniem 13 listopada 2004 r.

13. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 19 pazdzierni-
ka 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych warunkéw i trybu udzielania pomocy finan-
sowej na zalesianie gruntéw rolnych objetej planem
rozwoju obszaréw wiejskich (Dz. U, nr 236, poz. 2362).
Weszlo w zycie z dniem 29 pazdziernika 2004 r.

14. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 pazdziernika 2004 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogélem
w III kwartale 2004 r. w stosunku do IV kwarta-
lu 1995 r. (M. P, nr 43, poz. 756).

15. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z 28 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyka-
zé6w norm zharmonizowanych (M. P. nr 43, poz. 758).

16. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 pazdziernika 2004 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw i uslug konsumpeyjnych ogolem
za okres od grudnia 1999 r. do wrzeénia 2004 r. (M. P
nr 43, poz. 761).

17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 pazdziernika 2004 r. w sprawie wskaznika




cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w III kwartale 2004 r. (M. P. nr 43, poz. 762).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 14 pazdziernika 2004 r. w sprawie wskaznika
cen detalicznych towaréw i uslug konsumpcyjnych
w okresie pierwszych trzech kwartalow 2004 r. (M. P.
nr 43, poz. 763).

19. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 pazdziernika 2004 r. w sprawie wskaznika
cen towaréow i uslug konsumpcyjnych ogdlem
w III kwartale 2004 r. (M. P. nr 43, poz. 764).

20. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 pazdziernika 2004 r. w sprawie Sredniej ce-
ny skupu zyta za okres pierwszych trzech kwarta-
16w 2004 r. (M. P. nr 43, poz. 765). N

21. Ustawa z 8 pazdziernika 2004 r. o zmianie ustawy
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. nr 240, poz. 2406).
Weszla w zycie z dniem 23 listopada 2004 .

22. Ustawa z 8 pazdziernika 2004 r. zmieniajaca usta-
we o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz o zmianie niekiérych innych ustaw (Dz. U
nr 240, poz. 2408).
Weszta w zycie z dniem 8 listopada
z mocg od dnia 21 wrzesnia 2004 r.

23. Obwieszczenie Ministra Finansow z 26 pazdzier-
nika 2004 r. w sprawie wysoko&ci gérnych granic sta-
wek kwotowych w podatkach i oplatach lokalnych
(M. P. nr 46, poz. 794).

24. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 listo-
pada 2004 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
wzoréw: wniosku o pozwolenie na budowe, oswiad-
czenia o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomoécia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu
na budowe (Dz. U. nr 242, poz. 2421).

Weszlo w zycie z dniem 18 listopada 2004 r.

25. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 28 pai-
dziernika 2004 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewdow oraz kar za zniszczenie zieleni-
na rok 2005 (M. P. nr 44, poz. 779).

26. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 20 pazdziernika 2004 r. w sprawie sredniej ce-
ny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug Sredniej ce-
ny drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze
trzy kwartaly 2004 r. (M. P. nr 44, poz. 781).

27. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 28 paz-
dziernika 2004 r. w sprawie numeracji porzadkowej
nieruchomoséci (Dz. U. nr 243, poz. 2432).

Weszto w zycie z dniem 30 listopada 2004 .

28. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 4 listopada 2004 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo o miarach (Dz. U.
nr 243, poz. 2441).

29. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 9 listopa-
da 2004 r. w sprawie okreslenia wymagan, jakim powin-
ni odpowiadaé¢ wojewddzcy inspektorzy nadzoru geode-
zyjnego i kartograficznego, geodeci wojewddztw, geode-
ci powiatowi i geodeci gminni (Dz. U. nr 249, poz. 2498).

Weszto w zycie z dniem 8 grudnia 2004 .

30. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 10 li-
stopada 2004 r. w sprawie wymagan w zakresie odle-
glosci i warunkow dopuszezajgcych usytuowanie bu-
dowli i budynkéw, drzew lub krzewoéw, elementow
ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urza-
dzania i utrzymywania zaston odénieznych oraz pa-
sow przeciwpozarowych (Dz. U. nr 249, poz. 2500).
Weszlo w zycie z dniem 1 grudnia 2004 r.

31. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury z 15 listo-
pada 2004 r. w sprawie wysokosci normatywu mie-
siecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M. P. nr 49, poz. 849).

32. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 19 listopada 2004 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U.
nr 253, poz. 2532).

33. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 16 listopada 2004
r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wprowadze-
nia Nomenklatury Jednostek Terytorialnych do Celow
Statystycznych (NTS) (Dz. U. nr 254, poz. 2534).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.

34. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 23 listopa-
da 2004 r. w sprawie trybu postepowania i szczegélo-
wych zasad prowadzenia rejestréow nieruchomoscei,
udzialéw i akeji nabytych lub objetych przez cudzo-
ziemecow (Dz. U. nr 255, poz. 2556).

Weszto w Zycie z dniem 16 grudnia 2004 r.

35. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 listopada 2004 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o autostradach platnych oraz o Kra-
jowym Funduszu Drogowym (Dz. U. nr 256, poz. 2571).
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36. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 9 listopa-
da 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko oraz
szczegolowych uwarunkowan zwiazanych z kwalifiko-
waniem przedsiewziecia do sporzadzenia raportu o od-
dzialywaniu na érodowisko (Dz. U. nr 257, poz. 2573).
Weszto w zycie z dniem 8grudnia 2004 r.

37. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16 listopada 2004

r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Klasyfikacji

Srodkéw Trwalych (KST) (Dz.U. nr 260, poz. 2589).
Weszto w zycie z dniem 23 grudnia 2004 r.

38. Obwieszczenie Marszalka Sejmu RP z 30 listopa-
da 2004 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. (Dz. U.
Nr 261, poz. 2603).

39. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 21 wrze-
snia 2004 r. w sprawie warunkow, jakie nalezy spel-
ni¢ przy wprowadzaniu éciekéw do wod lub do zie-
mi, oraz w sprawie substancji szczegélnie szkodli-
wych dla srodowiska wodnego (Dz. U. nr 168,
poz. 1763).

Weszto w zycie z dniem 28 lipca 2004 1.

¢

40. Ustawa z 18 listopada 2004 r. 0 zmianie ustawy o po-

datku dochodowym od 0séb fizycznych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 263, poz. 2619).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r, z wyjgthiem:

1) art. 3-5, ktdre wejdg w zycie z dniem 31 grudnia 2004 r;

2) art. 30a ust. 10 oraz art. 30b ust. 5¢ i ust. 8, ustawy,

o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszq

ustawg, kicre wejdg w zycie z dniem 1 lipca 2005 r.

41. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 25 listopada 2004 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za Il kwartat 2004 r. (M.P.
nr 51, poz. 873).

42. Rozporzadzenie Rady Minisiréw z 7 grud-
nia 2004 r. w sprawie ustanowienia Pelnomocnika
Rzadu do Spraw Rzadowego Programu Rozwoju Zin-
tegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomo-
§ciach (Dz. U. nr 264, poz. 2631).

Weszto w zycie z dniem 15 grudnia 2004 r.

43. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 8 grud-
nia 2004 r. w sprawie wysokoéci ogolnej kwoty odli-
czefi wydatkow na cele mieszkaniowe (M.P nr 53,
poz. 902).
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PROJEKT NOWEGO STANDARDU 111.7

WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA POROWNAWCZEGO
Z DNIA 3 LISTOPADA 2004 R.

Przezentujemy zalozenia do nowego standardu ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego” z prosbg o nadsylanie uwag do biura Federacji lub do redakcji naszego kwartalnika.

1. Przedmiot i zakres stosowania

1.1. Standard okreéla zasady i warunki stosowania podej-
§cia poréwnawczego, o ktérym mowa w art. 153
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoséciami (Dz. U nr 46 z 2004 r, poz. 543
z péin. zm.) oraz w § 4 Rozporzadzenia Rady Mini-
stréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. nr 207, poz. 2109) w zakresie: metody poréw-
nywania parami, metody korygowania ceny éredniej.

1.2. Przy zastosowaniu podejcia poréwnawczego okresla
sie wartos¢ rynkows nieruchomoéci.

1.3. Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreélania war-
tosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa wlasnoéci lub do okreglania warto§ci rynkowej in-
nych zbywalnych praw do nieruchomoéci.

1.4. W szczegdlnych przypadkach podejécie poréwnaw-
cze stosuje sie do wyceny gruntu bez jego czesci skla-
dowych.

1.5. Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zalozeniu, ze
znane sg ceny transakcyjne nieruchomoéei podobnych
do nieruchomosci wycenianej, a takze cechy wplywaja-
ce na te ceny oraz warunki dokonania transakeji.

1.6.Podejscie poréwnawcze stosuje sie wowcezas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomoéci wyce-
nianej byly przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie dwdéch lat poprzedzajgcych date,
na ktéra okresla si¢ warto§é rynkows.

1.7. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, na stabo
rozwinietych rynkach, dopuszcza sie przyjecie do po-
rownan nieruchomoéci, ktore byly przedmiotem ob-
rotu rynkowego w okresie dluzszym niz dwa lata.
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1.8. Jezeli z przepiséw prawa wynika potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomoéci na date wezeéniejsza niz data
sporzadzenia wyceny, to w przypadku braku danych
o cenach transakcyjnych sprzed tej daty, do poréwnan
moga byé przyjete ceny transakeyjne jakie wystepowa-
Iy na rynku po dacie na ktérg te wycene sie sporzadza.

1.9. Zasady podejécia poréwnawczego moga byé takze sto-
sowane do okreslenia czynszu i dochodéw pozaczyn-
szowych z nieruchomoéci dla potrzeb wyceny tych
nieruchomoéci w podejéciu dochodowym.

Zalozenia ogolne

2.1. Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny
oraz dostepnoé¢ danych, rzeczoznawca majatkowy
okresla dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgle-
dem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci
oraz wyznacza okres jego analizy.

2.2. Rzeczoznawca majgtkowy odpowiednio do przedmio-
tu i zakresu wyceny powinien przedstawié analize
i charakterystyke rynku nieruchomosci. Dla potrzeb
tej analizy powinien okreslié:

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

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielni-
ca, miasto, gmina),

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

Analiza i charakterystyka rynku powinna obejmowaé

w szczegolnoscei:

a) uwarunkowania wynikajace z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

b) relacje pomiedzy popytem i podaza na okreslone
nieruchomogci, potencjal rozwojowy danego ryn-
ku, wystepujace bezrobocie oraz inne czynniki eko-
nomiczne, ktore rzeczoznawea uzna za istotne,

c¢) stan érodowiska naturalnego,

d) ograniczenia wynikajace z faktu wpisania nieru-
chomoéci wycenianej do rejestru zabytkéw oraz
inne ograniczenia wynikajace z przepiséw prawa
(np. z przepiséw o ochronie érodowiska, o ochro-
nie przyrody, o ochronie gruntéw rolnych i le-
§nych, o lasach, prawa wodnego, itp.).

Znajomo$¢ rynku nieruchomoéci jest niezbednym
warunkiem umozliwiajacym zastosowanie podejécia
poréwnawczego. W wiekszosci przypadkéw, jako pod-
stawe wyceny przyjmuje sie dane z rynku lokalnego.
W szczegélnych przypadkach, podstawa wyceny mo-
ze by¢ rynek regionalny, krajowy lub miedzynarodo-
wy. Przyjecie za podstawe wyceny innego rynku niz
rynek lokalny wymaga w operacie szacunkowym
szezegdlowego uzasadnienia.

2.3. Badany przez rzeczoznawce majatkowego rynek nie-
ruchomoéci powinien byé w miare mozliwosei jedno-
rodny pod wzgledem:

a) cech fizycznych nieruchomosci (przyktadowo:

zblizone powierzchnie gruntéw, lokali, budyn-
kow, ich zuzycie itp),

b) stanu prawnego nieruchomoéei i ich przeznacze-
nia w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego,

¢) cech uzytkowych i ekonomicznych nieruchomosci
i cech rynku (podobny sposob uzytkowania, renoma,
relacja popytu i podazy, dochéd operacyjny netto, itp.).

24. Okreslony w oparciu o wymienione w punk-
tach 2.1, 2.2, 2.3 przeslanki rynek nieruchomoéci podle-
ga nastepnie analizie pod katem wyboru cech nierucho-
mosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami rynkowymi.

2.5. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie
nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami podob-
nymi, sg to atrybuty wplywajace w sposéb zasadniczy
na zroéznicowanie cen, a w nastepstwie na wartoéé
rynkowg nieruchomosci na okre§lonym rynku.

2.6. Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szezegéInosci:
ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne,
uzytkowe i prawne, co do ktérych mozna okreglié ich
wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

2.7. Rzeczoznawca majgtkowy powinien w trakcie anali-
zy rynku oceni¢ wielkoé¢é wplywu cech rynkowych
na ksztaltowanie sie cen transakcyjnych.

2.8. Jezeli przepis szczegdlny tak stanowi, okreslone
w nim cechy rynkowe nieruchomosci powinny byé
w procesie wyceny obligatoryjnie uwzgledniane.

2.9. Informacje o cenach transakeyjnych powinny pocho-
dzi¢ z uméw zawartych w formie aktu notarialnego.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien kazdorazowo do-
konywa¢ oceny przydatnosci cen zapisanych w tych
umowach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzy-
stania jako podstawy wyceny, uwzgledniajac art. 151
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 5
Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego.

2.10. Informacje o czynszach rzeczoznawca majatkowy
uzyskuje w drodze analizy uméw najmu lub dzierza-
wy, a takze od poérednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami lub zarzadeéw nieruchomoéci, dokonujae oce-
ny wiarygodnosci uzyskanych danych.

2.11. Dokonujac analizy rynku nieruchomoéci rzeczo-
znawca majatkowy moze wykorzystaé inne zradta in-
formacji niz wymienione w pkt. 2.8.

2.12. W trakcie wyceny nieruchomoéci w podejciu po-
rownawczym rzeczoznawca majatkowy powinien
okreéli¢ jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi sie
cena, a takze powinien stosowaé identyczne jednost-
ki odniesienia dla nieruchomosci wycenianej i nieru-
chomosci poréwnawezych.

2.13.W procedurze wyceny nalezy uwzgledni¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu.

2.14. Wielkoé¢ wplywu cech rynkowych na ksztaltowanie sie
cen transakeyjnych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:
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a) na podstawie analizy bazy danych o cenach i ce-
chach rynkowych nieruchomoéci bedacych przed-
miotem obrotu rynkowego na okre§lonym dla po-
trzeb wyceny rynku nieruchomoéci,

b) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszaro-
wo rynkéw lokalnych,

¢) na podstawie badan - obserwacji preferencji po-
tencjalnych nabywcow nieruchomoéci.

3. Zasady ogélne stosowania metody poréwnywania

parami i metody korygowania ceny $redniej

3.1. Wybér metody do okre§lenia wartosci rynkowej nie-
ruchomosci nalezy do rzeczoznawcy majatkowego.
Powinien si¢ on przy tym kierowaé¢ wnioskami wyni-
kajgcymi z analizy rynku.

3.2. Metoda poréwnywania parami polega na poréwny-
waniu nieruchomosci wycenianej o znanych cechach
Z €0 najmniej trzema nieruchomoéciami podobnymi
o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Poréw-
nywania dokonuje si¢ na podstawie cech rynkowych.
Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomogcig
wyceniang i nieruchomodciami podobnymi.

3.3. Przy metodzie korygowania ceny éredniej przyjmuje
si¢ z okreslonego dla potrzeb wyceny rynku zbiér co
najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych
o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartoéé
okresla sie poprzez korekte éredniej ceny nierucho-
mosci z przyjetego zbioru, wspélezynnikami korygu-
jacymi odpowiadajacymi ocenom nieruchomosci wy-
cenianej w zakresie cech rynkowych

. Procedura postepowania przy wycenie metodg po-

rownywania parami

4.1. Okreslenie rynku nieruchomoéci, na ktérym znajduje
si¢ wyceniana nieruchomosé, poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakeyjnych.

4.2. Zebranie informacji o cenach transakeyjnych i ce-
chach nieruchomoéci z okreslonego rynku.

4.3. Ocena przydatnosci zebranych cen transakeyjnych
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania ja-
ko podstawy wyceny.

4.4. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych stanowigcych
podstawe wyceny.

4.5. Aktualizacja cen transakeyjnych na date wyceny.

4.6. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywaja-
cych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomoéci.

4.7. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na ksztal-
towanie sie cen.

4.8. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci
z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4.9. Wybér do poréwnan ze zbioru cen transakeyjnych co
najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podob-

& -

nych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomo-
§ci stanowigcej przedmiot wyceny, z podaniem ich
opisu i charakterystyki.

4.10. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do poréwnan. Po-
rownan dokonuje sie na podstawie cech rynkowych.

4.11. Okreslenie poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybra-
nych do poréwnan i obliczenie sumy tych poprawek

4.12. Okreélenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary
poréwnawczej jako ceny transakeyjnej skorygowanej
0 sume poprawek.

4.13. Ostateczne obliczenie wartoci nieruchomosci wy-
cenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartosci uzy-
skanych z poréwnan w poszczegélnych parach lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych
wynikéw jest zroznicowana.

Procedura postepowania przy wycenie metoda ko-

rygowania ceny sredniej

5.1. Okreslenie rynku nieruchomosci, na ktérym znajduje
sie wyceniana nieruchomo&¢, poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakeyjnych.

5.2. Zebranie informacji o cenach transakeyjnych i ce-
chach nieruchomosci z okreslonego rynku.

5.3. Ocena przydatnoci zebranych cen transakeyjnych
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania ja-
ko podstawy wyceny.

5.4. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych stanowiacych
podstawe wyceny.

5.5. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.6. Ustalenie rodzaju i liczhy cech rynkowych wplywajg-
cych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomoéci.

5.7. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na ksztat-
towanie sie cen.

5.8. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomogci
z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

5.9. Obliczenie ceny sredniej (Cg,) ze zbioru cen transak-
cyjnych stanowiacych podstawe wyceny lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki repre-
zentatywnej) oraz ustalenie ceny minimalnej (C,;,,)
1 ceny maksymalnej (Cpag).

5.10. Podanie charakterystyki nieruchomoéei o cenie mi-
nimalnej (Cyy;p) i nieruchomosei o cenie maksymal-
nej (Cpax) z wyeksponowaniem ich cech rynkowych

5.11. Obliczenie zakresu sumy wspélezynnikéw korygu-
jacych jako:

C Cmax

Cér

min

Cer

oraz obliczenie zakresoéw wspélczynnikéw korygujacych

dla poszczegélnych cech rynkowych.
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5.12. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korygujacych
wynikajgeych z ocen wycenianej nieruchomosci
na tle przyjetego rynku nieruchomosci.

5.13. Okreélenie wartoéci rynkowej jednostkowej (wybra-
nej jednostki poréwnawczej, np. 1 m? powierzchni

gruntu, budynku czy lokalu) wycenianej nierucho-
moéci wediug formuly:

W, = Cér'Eui
gdzie: =l

u; - oznacza wielkoSci i-tego wspélczynnika od-
zwierciedlajacego wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomoéei,

n - liczba wspélezynnikéw odpowiadajaca okreslonej
wezesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

5.14. Obliczenie wartoéci rynkowej nieruchomosci jako
iloczynu wartoéci rynkowej jednostkowej i liczby jed-
nostek (np. powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

6. Postanowienia dodatkowe
6.1. Rzeczoznawca majatkowy stosujacy metode porow-
nywania parami i metode korygowania ceny sredniej
powinien umieécié w operacie szacunkowym przyjety
przez niego zhior cen transakcyjnych stanowigeych
podstawe wyceny, z uwzglednieniem zasady poufno-
§ci 1 ochrony danych osobowych.

6.2. Przy zastosowaniu metod oméwionych w niniejszym
standardzie mozna stosowa¢ dodatkowy wspélczyn-
nik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspolczynnik ten moze byé uwzgledniany wylacznie

w szczegblnych, uzasadnionych przypadkach,
na przyklad, gdy nieruchomos¢ posiada szczegdlne
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe
lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy po-
pytem i podazg. Uwzglednianie wspolczynnika ko-
rekeyjnego K winno byé w kazdym przypadku uza-
sadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformulowanie odpowiedniej klauzuli.

6.3. Zalozenia do standardu opracowal Mieczystaw Pry-
stupa. Opracowanie merytoryczne standardu wyko-
nal zespdl w skladzie: Jerzy Adamiczka, Zbigniew
Brodaczewski, Mirostaw Chumek, Bogustaw Ja-
strzebski, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Ry-
giel, Grzegorz Szaramiec, Piotr Walczyk, Sahi-
na Zrébek.

6.4. Opracowanie merytoryczne i redakcyjne wykonala
Komisja Standardéw PFSRM w skladzie: Zygmunt
Bojar, Ryszard Cymerman, Zdzistaw Malecki, Mie-
czyslaw Prystupa, Tomasz Telega.

6.5. Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM
w dniu (...) i wlaczony do zbioru Standardéw Zawodo-
wych Rzeczoznaweéw Majgtkowych zamiast Standar-
du II1.7. uchwalonego w dniu 27 wrzeénia 2001 .

KOMENTARZ DO STANDARDU Ill. 7 ,
WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

1. Analiza rynku nieruchomosci

Znajomoéé rynku nieruchomosei jest niezbednym warun-
kiem umozliwiajacym zastosowanie podejscia poréwnawczego.

Analiza rynku nieruchomoéci (z uwzglednieniem oceny
przydatnosci zebranych cen transakcyjnych z punktu wi-
dzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny
i zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu) umozliwia
utworzenie zbioru cen transakeyjnych stanowigeych podsta-
we wyceny.

Ustalenie zbioru cen transakcyjnych umozliwia:

*  okreslenie cech rynkowych nieruchomoéci,
* okre§lenie wag cech rynkowych mierzonych procento-
wym udzialem w przedziale A C = Cp,, = Cpin-

W obliczeniach wartoéci rynkowej nieruchomosci reguls
jest stosowanie zasady interpolacji. Interpolacja umozliwia
okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wewnatrz prze-
dzialu cenowego, gdy znane sg wartoéci na koncach tego
przedziatu (tzn. Cpip i Crpay)-

Na slabo rozwinietych rynkach, gdy wyceniana nierucho-
moéé posiada parametry w zakresie cech rynkowych lepsze
od parametréow nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gor-
sze od parametréw nieruchomosci o cenie minimalnej mozli-

we jest zastosowanie zasady ekstrapolacji. Ekstrapolacja
umozliwia okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci
na zewnatrz przedziatu cenowego [Cpin, Craxl-

Okreélenie wartoéci rynkowej wymaga przyjecia jednoznacz-
nych kryteriow ocen rynku lokalnego w ramach poszczegdlnych
cech rynkowych oraz odpowiadajacych tym kryteriom ocen nie-
ruchomoéci pordwnawczych i nieruchomosci wyceniane;. ‘

Zaklada sie, ze nieruchomoéé o cenie minimalnej (Cpy;,)
posiada najgorsze oceny dla wszystkich cech rynkowych (we-
diug przyjetych kryteriéw ocen rynku nieruchomoéci), nato-
miast nieruchomos¢ o cenie maksymalnej (Cp,a,) posiada
oceny najlepsze dla tego rynku.

Na stabo rozwinietych rynkach, w przypadku gdy nie-
ruchomoé¢ o cenie minimalnej nie posiada wszystkich naj-
gorszych ocen a nieruchomo$¢ o ceriie maksymalnej nie
posiada wszystkich ocen najlepszych mozna, stosujac za-
sade ekstrapolacji, okresli¢ Cp;n 1 Copax jako wielkoscei hi-
potetyczne.

Ustalenie przedziatu cenowego [Cpins Cmax] zabezpie-
cza rzeczoznawcow majatkowych przed popelnieniem zasad-
niczych bledéw, gdyz podlegajaca okreéleniu warto$¢ rynko-
wa odnosi sie do zakresu cen na rynku nieruchomosci.
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Ustalenie ceny minimalnej (Cp,;p) i ceny maksymalnej
(Cmax) 0raz C = Cp,y - Cpiip jest podstawa ustalenia war-
tosci rynkowej w procedurze metody poréwnywania parami
i metody korygowania ceny éredniej.

2. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi
Spos6b okreslania cech rynkowych jest jednakowy dla

metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny

Sredniej.

- Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci w decyduja-
cym stopniu wplywaja na zréznicowanie cen transak-
cyjnych i w konsekwencji na wartosé rynkows nieru-
chomoéei.

- Badania marketingowe na rynku nieruchomoéei wskazu-
Ja, ze liczba cech rynkowych, wedtug ktérych potencjalni
nabywcy kierujg sie przy ocenie konkretnej nieruchomo-
§ci nie przekracza dziesieciu.

~ Cechy rynkowe nieruchomosci maja charakter lokalny,
a nie uniwersalny. :

- Nazwy cech rynkowych mozna na konkretnym rynku
lokalnym ustali¢ analizujac oferty kupna i oferty sprze-
dazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.
W ofertach tych podawane sg przede wszystkim te cechy
nieruchomosci, ktére sg przez uczestnikéw rynku po-
strzegane i akceptowane.

Tabela nr 1

i j

Wagi cech rynkowych okreéla sie dla przyjetego rynku
nieruchomogci. Mozna je okreslié:

- analitycznie, tj. na podstawie zbioru cen transakeyjnych
stanowigcych podstawe wyceny,

- napodstawie analizy preferencji nabywcéw nieruchomosei,

- poprzez analogie do rynkéw rodzajowo i obszarowo po-
dobnych.

Okreglanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu
oddzialywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe nieru-
chomosci na zréznicowanie cen. Wygodnym i najczesciej spo-
tykanym sposobem pomiaru wagi cechy jest wykorzystywanie
zasady nazywanej po acinie ceteris paribus (pozostale réwne).

Wedlug tej zasady mozna okregli¢, o ile moze zmienié sie
cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej cecha. Korzystajac
z zakresu zmiennosci pomiedzy cena minimalng (Cpjn),
a ceng maksymalng (Cpax), poszukuje sie przyczyn zmian
cen w przedziale [Cpyax, Crinl.

Aby okregli¢, np. wplyw cechy ,lokalizacja” na wartosé
rynkowa, poszukuje si¢ nieruchomosci bedacych przed-
miotem obrotu rynkowego, potozonych w najlepszej stre-
fie rynku i w strefie najgorszej. Obliczenia prowadzi sie
dla par nieruchomosci, rézniacych sie zasadniczo tylko tg
jedng cechs. Na tej podstawie okresla sie réznice cen (Cy
- Cm) najlepiej polozonej nieruchomosci o cenie (Cw)
i nieruchomoéci o najgorszym potozeniu (Cyy) i nastepnie

LP Rodzaj cechy

Ceny nieruchomosci rézniacych sie jedna cecha QW—‘B%M. 100%

1 Cecha (atrybut) I C'wz

..........

Obliczenie &redniej

2 Cecha (atrybut) II C‘w=

Obliczenie éredniej

..........

Obliczenie éredniej

Ustalenie wag cen rynkowych:
- cecha (atrybut) I
- cecha (atrybut) IT
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Tabela nr 2
Udziat cechy w AC Zakres kwotowy Poprawki
Lp Cechy ryslawe (waga cechy) [%] [21] [21]
1 2 3 4 5
1
N
Suma 100
Tabela nr 3
LP Cechy rynkowe Waga cechy Poprawki [%]
1 2 3 5
1 .
2 5
N
Suma

Sposob okreslania sumy wspdlezynnikéw korygujacych przy stosowaniu metody korygowania ceny éredniej podaje tabela nr 4.

Tabela nr 4
Udzial cechy w AC : idi . o 5 g5
LP Cechy rynkowe (wgga ﬁihirﬁ% ] Zakresy wspotczynnikéw korygujacych | Wartosci wspolezynnikéw u;
1 2 3 4 5
1
2
N
Cui C
Suma 100 e =
Cér Cér

dzieli sie przez AC i mnozy przez 100%. Procedure ta po-
wtarza sie dla wszystkich tak utworzonych par nieruchomoéci.

Podobnie postepuje sie analizujac nieruchomoéei, ktére
roznig sie tylko np. stanem technicznym.

Wzor okreslania wag cech rynkowych zawiera tabela 1.

Ostateczne ustalenie wag cech rynkowych powinno
uwzgledniaé zasade, ze ich suma wynosi 100%.

W przypadku, gdy suma obliczonych wedtug zasady cete-
ris paribus wag cech rynkowych jest duzo wieksza od 100%,
moze to §wiadezy¢, ze liczha tych cech jest zbyt duza, nato-
miast gdy ta suma jest duzo mniejsza od 100%, moze to z ko-
lei §wiadezyé o pominigciu istotnych cech rynkowych.

Wagi wszystkich cech rynkowych moga by¢ ustalane we-
diug powyzszej zasady, badz tez tylko niektére z nich, nato-
miast pozostale przez analogie do podobnych rodzajowo i ob-
szarowo rynkow lokalnych lub na podstawie badai obserwa-
cji preferencji potencjalnych nabyweéw nieruchomoéci.

Analityczny sposob okre§lania wag cech rynkowych mozliwy
jest wowezas, gdy dysponuje sie baza danych liczacy kilkadziesiat
wiarygodnych transakeji rynkowych. W przypadku braku dosta-
tecznej liczby danych, nalezy postuzyé sie analizami rynkéw rodza-
jowo podobnych, a takze analizg preferencji nabyweoéw nierucho-
moéci. Preferencje takie mozna okresli¢ miedzy innymi na podsta-
wie danych uzyskanych w agencjach obrotu nieruchomosciami.

3. Wzory (przykladowe) tabel poréwnawczych
Poréwnanie nieruchomoéci przy zastosowaniu metody po-
réwnywania parami mozna prowadzié¢ w tabelach poréwnaw-
czych, ktorych wzory przedstawiono wyzej (w tabeli nr 2).
4. Uzasadnienie stosowania ceny éredniej przy okre-
§laniu wartosci rynkowej
Przy zastosowaniu metody korygowania ceny §redniej,
jak wynika to z nazwy tej metody, do warto$ci nieruchomosci
dochodzi sie poprzez korygowanie ceny $redniej.
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Do tej samej wartosci nieruchomosci, mozna dojéé kory-
gujac takze cene maksymalna, minimalna lub inng ze zbioru
cen transakcyjnych.

Korygowanie ceny $redniej moze mieé jednak wieksza
warto$¢ informacyjng dla uczestnikéw rynku nieruchomoéei.

Ponadto, w wielu przepisach prawnych funkcjonujg jesz-
cze definicje wartosci rynkowej, odnoszace sie do cen prze-
cigtnych, np. definicje zawarte w ustawach podatkowych.

W przypadku gdy cena érednia zajmuje polozenie znacz-
nie odbiegajace od polozenia $rodkowego w przedziale AC
~ wartos¢ wspolczynnikow korygujacych nalezy okreslaé
w zaleznoéci od jej polozenia.

5. Szczegblne przypadki prowadzenia analizy po-

réwnawczej

Na stabo rozwinietych rynkach, réznice (poprawki) po-
miedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomo$ciami
przyjetymi do poréwnan mozna okresli¢ poprzez kwoty jakie
nalezaloby wyda¢, aby nieruchomos¢ wyceniana mogta do-
réwnaé tym nieruchomosciom i odwrotnie.

Mozliwe jest okreslenie wartoéci rynkowej jako éredniej
arytmetycznej cen transakcyjnych nieruchomosei przyjetych

do poréwnai, jeli te nieruchomoéci i nieruchomosé wycenia-
na réznig sie w minimalnym stopniu.

Na stabo rozwinietych rynkach, mozliwe jest ustalenie
wplywu cech rynkowych na ceny (rangi cech) bez odnoszenia
sie do przedzialu cenowego AC.

6. Prébka reprezentatywna

Przez prébke reprezentatywng nalezy rozumieé taki
zbi6r nieruchomogci, ktérego struktura (wewnetrzna budo-
wa) nie rozni sie istotnie od zbioru wszystkich wiarygodnych
transakcji (populacji generalnej), przyjetych do analizy
z rynku lokalnego.

Prébka reprezentatywna jest wigc modelem (namiastka)
populacji generalne;.

Cena $rednia uzyskana z prébki nie powinna sie istotnie
rozni¢ od ceny $redniej uzyskanej ze zbioru wszystkich wia-
rygodnych transakeji z badanego rynku.

7. Opracowanie komentarza

Niniejszy komentarz opracowany zostat iacznie ze Stan-
dardem IIL7., uchwalonym przez Rade Krajowg PFSRM
w dniu (...).

Z PRASY

Rosnie cena ziemi rolnej

Izabela Jopkiewicz, Maciej Sandecki,
Gazeta Wyborcza (1 grudnia)

Jeszcze niedawno hektar gruntu na Pomorzu mozna bylo ku-
pi¢ za 3,5 tys. zl, teraz kosztuje 7 tys. zl, na zyznych Zulawach
placono 10 tys. Dzi$ cena dochodzi do 20 tys. — alarmuje Michat
Kubach, dyrektor gdanskiego oddziatu Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Pomorze to przypadek skrajny, ale ceny gruntéw rol-
nych w calym kraju ida w gore. Ziemia handluje sie w Polsce
na dwa sposoby przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, ktéra
oferuje na przetargach grunty nalezace do skarbu panstwa oraz
= 70-80 proc. transakgji — na tzw. rynku prywatnym (miedzy oso-
bami fizyeznymi). We wrzesniu zeszlego roku hektar ziemi
z ANR kosztowal srednio 3619 z. 12 miesiecy pozniej trzeba by-
lo zaptaci¢ juz... 4537 zf. W tym samym okresie w obrocie pry-
watnym ceny skoczyly z 5987 zl do 6755 zl (dane Gléwnego
Urzedu Statystycznego). Najbardziej w wojewodztwie wielkopol-
skim — z 7845 zl na 8746 zl, Slaskim - z 6014 zt na 8630 zI, pod-
laskim — z 5992 na 7402 zt oraz mazowieckim - z 6571 zl
na 7824 zt.

Dlaczego drozeje ziemia? Po pierwsze, bo jest popyt.
Z powodu doptat z Unii Europejskiej gwaltownie wzrosta ren-
townosc rolnictwa. Od momentu wstapienia Polski do UE
na kazdy hektar gospodarstwa przystuguje rocznie ok. 500 zt.
- Dzigki temu kupno ziemi za 4-5 tys. z} zwraca sie po dziesie-
ciu latach - argumentuje Krzysztof Urbanczyk, wiceprezydent
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
— To lepsza lokata niz wplata pieniedzy do banku. Po drugie,
gruntéw na rynku jest mato. - Rolnicy nie cheg ich sprzedawaé,
bo na wsi po raz pierwszy od lat pojawil si¢ optymizm, ze z upra-
wy da sie wyzy¢ — méwi posrednik w obrocie nieruchomosciami
Adam Bronisz. Rolnicy sprzedaja co najwyzej grunty do jednego
hektara (na nie doptat nie ma). Kupuja je osoby z miast, z my-

Slg o budowie domu jednorodzinnego badz letniskowego. Grun-
towe ,ostatki” oferujg réwniez ANR-y. Lokalne oddzialy agencji
majg co prawda na sprzedaz jeszcze ok. 500 tys. ha, ale wiek-
sz05¢ z nich to male dziatki (od kilkunastu aréw do kilku hekta-
réw) na dodatek niskiej, bo V i VI klasy. Dobra ziemia (ok. 2 min
ha) jest oddana w dzierzawe, zazwyczaj z prawem pierwokupu.
Kupnem gruntu do niedawna zainteresowani byli jedynie rolni-
cy indywidualni. Nieoczekiwanie przez doplaty wyrosla im po-
wazna konkurencja w postaci przedsiebiorcéw z miast. — Pray-
Jezdzaja nawet spoza wojewodztwa, biora po 60 ha z inwenta-
rzem i wynajmujg ludzi, do gospodarki - opowiada Edmund
Brzozowski z ANR w Olsztynie. Czeéé z nich to tzw, kapitat spe-
kulacyjny. Kupuja, traktujac ziemig jako dobra lokate na przy-
szlos¢. Nie chea uprawia¢ burakéw albo pszenicy tylko... taki,
przy ktérych prace gospodarskie sa sprowadzone do minimum
- wystarczy jg kosi¢ kilka razy do roku. Rolnicy sie przed nimi
bronia. W poprzednich latach wiekszoéé nieruchomoéei agencje
sprzedawaly w tzw. przetargach otwartych. Mogt w nich wziac
udzial kazdy zainteresowany. Teraz chiopi (za posrednictwem
izb rolniczych) zaczeli naciskaé na oddzialy agencji, aby ziemie
sprzedawano na przetargach ograniczonych. Chodzi o to, aby
w przetargach startowa¢ mogli tylko rolnicy z danego terenu
cheacy powiekszy¢ swoje gospodarstwo.

Co bedzie dalej? Ziemia w Polsce jest weiaz tania, wiec mu-
si droze¢ ~ twierdzi Urbaficzyk, a wraz z nim wiekszosé specjali-
stéw. Do niedawna proces ten odbywat sie w tempie ok. 2,5 proc.
na kwartal. Teraz gwaltownie przyspieszyt nawet o drugie tyle.
Czy ta tendencja zostanie zachowana?- Wszystko zalezy od ko-
niunktury i od tego, ile rolnicy beda mieli pieniedzy — twierdzi
Grazyna Kapelko, doradca w Agencji Nieruchomoéci Rolnych.
Jak na razie ceny artykuléw spozywczych dzieki zjednoczeniu
z Unig rosng. Rosng jednak takze ceny srodkéw produkgji (np.
ochrony roslin oraz nawozow). Z drugiej jednak strony na rynek
nie weszli jeszeze cudzoziemey z kapitalem — Polska Wynegocjo-
wala z Unig 12 letni okres przejéciowy na kupowanie przez nich
ziemi.
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RZECZOZNAWSTWO JAKO ZAWOD
ZAUFANIA PUBLICZNEGO A WYCENA
NA POTRZEBY SEKTORA BANKOWEGO

Jerzy Adamiczka

Rozwazajac rzeczoznawstwo majatkowe jako zawdd za-
ufania publicznego nie mozna nie odnies¢ sie do bankowosci.
Jest to obszar dzialania rzeczoznawcy, ktory wymaga potrak-
towania tej profesji jako zawodu, do ktérego mamy szczegdl-
ne, niczym nie zachwiane zaufanie.

Jako rzeczoznawcy tworzymy dokumenty bedace podsta-
wa roznych czynnoéci cywilno-prawnych, a takze dokumen-
ty pozwalajace podjaé decyzje o niejednokrotnie ogromnym
ciezarze finansowym. Wykonujac operaty szacunkowe okre-
§lajace wartosé nieruchomosci na potrzeby bankéw, dajemy
bankowcom podstawe do ustalenia wartodci zabezpieczenia
wierzytelnosci banku przy sprzedazy produktéw bankowych.

Méwiac proéciej i trywializujac nieco temat — okreslamy
wartoéé nieruchomoécei w celu pokazania ile pieniedzy moz-
na pozyczy¢, gdy zabezpieczeniem tej pozyczki bedzie, kon-
kretna — wyceniana nieruchomosé. Caly proces udzielania
kredytow jest oczywiscie znacznie bardziej skomplikowany
i zaprezentowanie go wymagaloby kilkusetstronicowego
opracowania, ale sedno sprawy w zakresie roli rzeczoznawcy
pozostanie jednak, takie jak przedstawilem powyzej.

I tu moze zrodzié sie pytanie: interesy ktérej ze stron po-
winien reprezentowaé rzeczoznawca majatkowy?

Szukajac na to pytanie odpowiedzi pomy$limy, na pewno
banku, gdyz pozyczone pienigdze muszg by¢ odpowiednio za-
bezpieczone.

Idae do lombardu i zastawiajac nasze rodowe srebra de-
cydujemy sie na to, ze wiaéciciel lombardu zanim pozyczy
nam pienigdze pod zastaw tych sreber, najpierw doko-
na oszacowania ich wartoéci. Wartos¢ te okresli na takim po-
ziomie, zeby nie straci¢, gdy nie zwrdcimy mu w odpowied-
nim czasie pieniedzy, a on bedzie zmuszony do sprzedazy na-
szych sreber. Dla niego to nie sa rodowe pamiatki, ktore
wystawiliSmy na ryzyko utraty, bo nasza sytuacja finansowa
zmusila nas do tego. Dla niego to zwykly towar, na ktérym
musi zarobié sprzedajac go. Wycena wiasciciela lombardu
jest na bezpiecznym poziomie dla niego samego, ale czy jest
obiektywna? Wszyscy czujemy, ze wartosé zostala zanizona.
Klient lombardu czuje sie niekomfortowo. Otrzymana po-
zyczka jest nieadekwatnie niska w poréwnaniu z obiektywna
wartoscig rynkowg rzeczy zastawionej. Jest to skrajny przy-
kiad jednostronnego spojrzenia na sprawe wyceny na potrze-
by zabezpieczenia pozyczonych pieniedzy.

Cale szczescie, ze wiekszoS¢ bankow to rozumie i stara
sie zobiektywizowaé elementy, ktére majg wplyw na podej-

mowanie decyzji kredytowych i nie zachowuje sie jak mono-
polista na rynku dyktujacy warunki swoim klientom. Jed-
nym z elementow wymuszajacych taki — obiektywny — sposéb
postepowania jest réwniez konkurencja innych bankoéw
na rynku oraz fakt, ze banki zyjg gtéwie z pozyczania pienie-
dzy. Dla nich pieniadz jest takim samym towarem jak dla pie-
karni chleb. I jak piekarnia - chleb, tak banki cheg sprzedaé
jak najwiecej swoich produktéw w formie pieniedzy - m.in.
kredytéw. Znowu nieco upraszczajac, sedno sprawy polega
na tym, ze bank chce pozyczy¢ jak najwiecej, ale dobrze za-
bezpieczonych pieniedzy.

Drugi biegun zobrazujemy przytaczajac inny przyklad
dotyczacy wlasciciela ogromnej nieruchomosci poprzemysto-
we] polozonej z dala od szlakéw komunikaeyjnych i wielkich
miast. Teren zakladu to kilkadziesigt hektaréw i kilkadzie-
siat tysiecy metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej
budynkow. Nasz klient prosi o wycene tej nieruchomosci
w podejéciu kosztowym, a wiec chee wiedzie¢ (znowu znacz-
nie upraszczajac temat) ile kosztowaloby odtworzenie w tym
samym miejscu tej nieruchomosci w stanie i ksztalcie, w ja-
kim znajduje sie ona obecnie. Przyjmijmy, ze okreslona zo-
stala warto$¢ w podejéciu kosztowym na poziomie po-
nad 60 mln zI. W tym przypadku nasz klient czuje-sie nad-
zwyczaj komfortowo, gdyz dostal kredyt w wysokosce,
powiedzmy, 40 milionéw zlotych pod ,,zastaw” nieruchomo-
§ci, ktéra na wolnym rynku bedzie mozna sprzedaé
za max 15 milionéw w obecnej sytuacji rynkowej, o ile w ogé-
le znajdzie sie nabywca na taka nieruchomoéé (w przypadku
gdyby zostala wystawiona na sprzedaz z powodu nie splace-
nia zaciggnietego kredytu). Jak ma sie do tego bezpieczen-
stwo banku?

Cale szczescie, ze takich sytuacji mamy na rynku coraz
mniej — miedzy innymi dzieki rozwojowi ruchu zawodowego
jakim jest rzeczoznawstwo majatkowe, z jego standardami
wyceny narzucajagcymi obowiazek wyboru okre§lonego po-
dejécia, w okreslonych sytuacjach i dla okre§lonych celow
wyceny.

Rzeczoznawca majatkowy stoi na strazy obiektywnego
spojrzenia na sprawe wartosci nieruchomoéci — w tym przy-
padku na sprawe wartosci zabezpieczenia, ktére klient
przedstawia bankowi w zamian za kredyt, pozyczke, leasing
czy Np. porgczeniem.

Bank, zgodnie z tym co przedstawiono powyzej, chee wie-
dzieé, czy w przypadku, gdy klient nie bedzie w stanie spla-
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ci¢ swojej wierzytelnosci i niestety dojdzie do windykacji,
(czyli préby odzyskania pozyczonych przez bank pieniedzy
poprzez sprzedaz zabezpieczenia w tym przypadku nierucho-
mosci), mozliwe bedzie odzyskanie calej pozyczonej kwoty
wraz z odsetkami i wszystkimi kosztami postepowania.

Zeby bank mégt posigsé taka wiedze — a wiec zdecydowad,
czy pod konkretng nieruchomo$é moze bezpiecznie pozyczy¢
kwote X czy kwote Y, musi zna¢ wartoéé rynkowa tej nieru-
chomosci. Informacji na ten temat, w postaci operatu sza-
cunkowego, dostarczaja, zgodnie z ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, wylgcznie rzeczoznawcy majatkowi.

Z drugiej strony jest
klient Banku dysponuja-

i B
standardem wyceny na potrzeby udzielania kredytéw przez
banki,

Bezstronnoéé eksperta, jakim jest w tym przypadku rze-
czoznawca majgtkowy, jest tu niezbedna.

Gwarantem niezaleznoéci, ale réwniez jakoéci wiadezo-
nych ustug, jest przynalezno§é¢ rzeczoznawcéw do organiza-
¢ji zawodowych — na razie stowarzyszen rzeczoznawcéw ma-
jatkowych sfederowanych w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, a niedlugo (byé moze) w Izbie
zawodowe]j rzeczoznawcow majgtkowych. Gwarancja sa
standardy zawodowe wraz z Kodeksem Etyki Zawodowej,

system samoksztalcenia,
istnienie Komisji Arbi-

cy dang nieruchomoécis.
On tez chee wiedzieé ile
jest ona warta, jako za-
bezpieczenie pozyczki
lub kredytu, ktére chce
zaciaggnaé w Banku. On
potrzebuje niezaleznej
wyceny, wykonanej przez
osobe godng jego zaufa-

trazowej, czy Komisji Od-
powiedzialnoéci Zawodo-

Kupie dom we']ﬁ zarania mozliwoéci
od radnego

wykonywania tego zawo-
du stoja uprawnienia za-
wodowe zdobywane
z trudem i w pocie czola,
do ktérych otrzymania

nia — eksperta — rzeczo- . s magane sg: wyzsze
zZnawce, (I:Jaikowicie nie- W cenie dEklamwa“el :vvyykszfaiceniea(te::v}fnicz—
zaleznego, nie zwiazane- w ogwiadczeniu ne, prawnicze lub ekono-

go z Bankiem, a wiec

instytucja, ktora jest

strong w sprawie.
Rzeczoznawca majat-

majatkowym

miczne), studia podyplo-
mowe, odbycie praktyki
zawodowej, a w konhcu
zdany pozytywnie egza-

KONTAKT W REDAKCJI

kowy musi wiec stac
na strazy bezpieczen-
stwa Bankéw z jednej
strony i bezpieczenstwa oraz komfortu klienta z drugiej stro-
ny. Komfortu rozumianego poprzez posiadanie przez klienta
Banku pewnosci, ze warto§¢ nieruchomosei, ktéra przedsta-
wia, jako zabezpieczenie kredytu, jest wartoscig rynkowa.
Wartoscig rynkows rozumiang tak samo przez wszystkich
uczestnikow rynku, ktorej definicja zapisana jest w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami i standardach zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych. Klient nie powinien czué sie
oszukiwany i zagubiony wobec wielkich instytucji, firm, ban-
kow, na ustugach ktérych sa wysokiej klasy fachowcy, praw-
nicy, doradcy, rzeczoznawcy. I na tym zaleze¢ powinno przede
wszystkim wlanie Bankom. Niezaleznie okreélona wartosé
nieruchomoéci jest potwierdzeniem ich uczeiwego podejécia
do klientow, ich ,gry w otwarte karty”. Nie bedzie mozliwy
zarzut, ze oto wyceny warto$ci dokonal bank samodzielnie
lub rzeczoznawca ,bankowy” i ze wartoéé nieruchomoéci
przedstawiona przez Bank jest ,tendencyjnie” za nisko okre-
§lona - jak to bywa w lombardach. _
Rozumiejg to niektére banki i niektorzy rzeczoznawcy
dlatego m.in. podpisane zostalo porozumienie miedzy ZBP
i PFSRM. Dlatego prowadzone sg rozmowy o wzajemnych
relacjach bankéw z rzeczoznawcami i prace nad nowym

MIESZKANIE WELASNOSCIOWE w S M.

min przed Panstwowa
Komisjg Kwalifikacyjna,
podczas ktorego spraw-
dzane s3 wiadomosci zar6wno teoretyczne, jak i praktyczne
w postaci ,,obrony” trzech z pietnastu projektéw operatow
szacunkowych, ktére musi zainteresowany wykonaé w ra-
mach praktyki zawodowej.

Jako organizacja zawodowa, poréwnujemy nasze przygo-
towanie do zawodu z poziomem rzeczoznawcoéw w innych
krajach i okazuje sie, ze nalezymy do kilku organizacji
na §wiecie o najwyzszych wymaganiach w zakresie kompe-
tencji.

Reasumujgc: gwarantem obiektywizmu w zakresie war-
tosci nieruchomoéci, stanowigcej zabezpieczenia produktu
bankowego (kredytu, gwarancji, leasingu, itp.) jest bezstron-
ny i niezalezny ekspert — rzeczoznawca majatkowy — repre-
zentujacy zawdd posiadajacy wszystkie atrybuty zawodu za-
ufania publicznego.

SPRZEDAM DOM. BUDYNKI 7

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem Polskiej Federacji
Stowarzyszeri Rzeczoznawcdw Majgtkowych i cztonkiem Komisji
Standardéw Zawodowych PFSRM.
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KODEKS ETYKI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Ponizszy kodeks stanowi wersje po poprawkach wprowadzonych po posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniu
14-15 grudnia 2004 r. i wszed! w zycie z dniem 1 stycznia 2005 roku.

ZASADY OGOLNE

Rzeczoznawea majgtkowy wykonuje w sposéb samodziel-
ny i niezalezny wolny zawod w ramach posiadanych upraw-
nien, kierujgce si¢ porzqdkiem prawnym Rzeczypospolitej Pol-
skiej, dobrem klienta oraz kodeksem etyki zawodowej. Zasa-
dy etyki zawodowej wynikajq z ogdlnych norm etycznych
przystosowanych do zawodu rzeczoznawcy majgthowego jako
zawodu zaufania publicznego.

Jako osoba zaufania publicznego:

1. Dzialaj rzetelnie ze §wiadomodcia, ze obowigzuje Cie za-
sada bezstronnoéci i poszanowania prawa.

2. Postepuj uczciwie wobec klienta, aby mégl w pelni po-
legaé na tym co robisz, przestrzegaj jego prawa do po-
ufnosci.

3. Dzialaj otwarcie i przejrzyécie, wykonujge powierzone Ci
zadanie w sposob czytelny i zrozumialy.

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

5. Badz swiadomy swoich umiejetnosei — nie podejmuj
sie zadan wykraczajacych poza Twoje kompetencje
i mozliwosci.

6. Badz zawsze obiektywny - udzielaj uczciwych i niezalez-
nych porad.

7. Wykonuj czynnosci zawodowe wedlug najlepszej wiedzy
i woli, z nalezytg dokladnoscig i starannoscig.

8. Dbaj o godnoéé zawodu zardwno w dzialalnosci zawodo-
wej, jak 1 w Zyciu prywatnym.

9. Miej odwage reagowaé na negatywne zjawiska, szczegol-
nie jezeli przypuszczasz, ze inny rzeczoznawca nie prze-
strzega zasad etyki zawodowej.

10. Badz éwiadom wartoéci swojej pracy, nie proponuj wyna-
grodzenia niegodnego Twojego dziela,

ZASADY SZCZEGOLOWE

Rozdziat 1
Przepisy ogélne

§1
Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do przestrzegania
podstawowych zasad moralnych, a takze zasad etyki zawodo-
wej, objetych niniejszym Kodeksem.

§2
Rzeczoznawca majgtkowy obowiazany jest do powstrzyma-
nia sie od wszelkich zachowan, zaréwno w dzialalnoéci zawo-
dowej, publicznej, jak i prywatnej, ktére moglyby zaszkodzié
dobrej opinii o zawodzie rzeczoznawcy.

§3
Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego, ktére poniza go
w opinii publicznej lub podwaza zaufanie do wykonywanych
przez niego czynnoici zawodowych, stanowi naruszenie
norm etycznych.

§4
Naruszenie obowigzkéw wynikajgeych z zasad objetych ni-
niejszym Kodeksem stanowi uchybienie powadze i godnosci
zawodu, za ktére rzeczoznawca majatkowy odpowiada dyscy-
plinarnie.

§5
Przepisy niniejszego Kodeksu obowigzuja wszystkich rzeczo-
znawcéw majatkowych niezaleznie od formy dziatania i przy-
naleznoéci do organizacji zawodowej.

Rozdziat I
Obowigzki ogdlne rzeczoznawcy majgtkowego
§6

Podstawowymi zasadami obowigzujacymi rzeczoznawce ma-
jatkowego sa: rzetelno§é, uczeiwoéé, szezegdélna starannoéé,
bezstronnoéé i zachowanie tajemnicy zawodowej.

§7
Rzeczoznawea majgtkowy winien swg postawa i dzialaniem
dawaé dobre §wiadectwo zawodowi oraz dbaé o powage, ho-
nor i godnoéé zawodu.

§8
Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest dbaé o przestrze-
ganie zasad etyki rowniez przez innych czlonkéw swojego
§rodowiska zawodowego oraz przez swoich pracownikéw.

§9
Rzeczoznawca majatkowy winien rozwija¢ wiedze zawodowg
w celu podnoszenia jakosci §wiadczonych ustug w szezegdl-
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noéci poprzez udziat w szkoleniach i seminariach, w tym ob-
jetych programem szkolenia ustawicznego.
§10

Rzeczoznawca majgtkowy jako osoba zaufania publiczne-
go nie jest zwigzany zadaniami zamawiajacego lub oséb
zainteresowanych wynikiem jego pracy, jezeli pozostawa-
lyby one w sprzecznoéci z prawem lub standardami zawo-
dowymi.

§11
Rzeczoznawca majatkowy zo-
bowigzany jest wykonywaé
czynnoéci z obszaru praktyki
zawodowej zgodnie z pra-
wem, wedlug najlepszej woli
1 wiedzy.

§12
Rzeczoznaweca majatkowy
obowigzany jest wykonywaé
czynnoéci zawodowe osobi-
§cie, sygnujgc swoim nazwi-
skiem i pieczecia zawodowg
sporzadzone przez siebie
opracowania.

§13
Rzeczoznawca majatkowy nie
powinien podejmowaé sie wy-
konywania czynnosci z zakre-
su praktyki zawodowej, ktore
wykraczalyby poza jego wie-
dze i kompetencje zawodowe.

§14
Rzeczoznawca majatkowy nie
ponosi odpowiedzialnoéci

za zgodno§¢ z prawds danychi
faktéw podanych mu przez
klienta. Zasada ta nie umniej-
sza obowigzku uzyskania nie-
zbednych danych do wykona-
nia czynnogci zawodowych.
§15

Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest zachowaé sie
z powagg i szacunkiem wobec klientéw oraz sadow, urzedow
1 instytucji, przed ktérymi wystepuje.

Rozdziat ITT
Obowiazki rzeczoznawcy majatkowego wobec klienta
§16
Rzeczoznawcy majatkowemu nie wolno dokonywaé wyceny
majatku wlasnego, a takze osoby bliskiej, lub innych czyn-
nofci z zakresu praktyki zawodowej, nie tyko wowczas, gdy
istnieje wyrazny zakaz ustawowy, lecz takze wtedy, gdy mo-
globy to wywolaé watpliwosci co do obiektywizmu rzeczo-
znawcy. Dotyczy to rowniez sytuacji, gdy rzeczoznawca po-
zostaje w stosunku zaleznosci osobistej lub stuzbowej w od-

niesieniu do zamawiajacego, chyba ze przepis szczegélny
stanowi inaczej.
§17

Rzeczoznawca majgtkowy obowiazany jest do przestrzega-
nia tajemnicy zawodowej i nieujawniania osobom trzecim
informacji, ktére uzyskal w toku wykonywania czynnosci
zawodowych. Obowigzek ten spoczywa na rzeczoznawcy
roéwniez po ustaniu wykonywania czynnoéei, chyba ze z te-
go obowigzku zwolnil go
sad lub inny wlasciwy or-
gan, albo zamawiajacy.

§18
Obowiazkiem rzeczoznawcy
majgtkowego jest dbanie
o zachowanie tajemnicy za-
wodowej przez jego pracow-
nikéw na zasadach obowig-
zujacych jego samego.

§19
Rzeczoznawcy majatkowe-
mu nie wolno przyjmowaé
od zamawiajacego lub oséb
trzecich - w zwigzku z wyko-
nywanymi  czynno§ciami
- jakichkolwiek korzysci oso-
bistych lub majatkowych po-
za wynagrodzeniem okreslo-
nym w umowie.

§20
Rzeczoznawca majatkowy
nie moze uzalezniaé¢ wysoko-
Sci wynagrodzenia od oczeki-
wanego przez klienta celu,
jak tez od stopnia spelnienia
zyczen klienta.

§21
Rzeczoznawca majgtkowy
obowigzany jest do stosowa-
nia przepis6w niniejszego Kodeksu takze w stosunku do swoje-
go klienta, chociazby on tego nie zadal lub nie wynikato to wy-
raznie z trefci zawartej umowy.

§22
Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest zapewnié klientom
warunki do swobodnego sktadania oswiadczen oraz zachowa-
nia tajemnicy, a takze obowigzany jest zapewni¢ bezpieczne
przechowywanie calej dokumentacji dotyczacej dokonywa-
nych czynnosci, gwarantujace zachowanie tajemnicy:.

Rozdzial IV
Obowigzki rzeczoznawcy majatkowego wobec innych
rzeczoznawcdw majatkowych
§23
Obowiazki miedzy rzeczoznawcami majgtkowymi powinno
cechowaé kolezenstwo, wzajemna lojalnoéé i wspélpraca,
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zwlaszcza w zakresie dzielenia sie swoja wiedza i doswiad-

czeniem zawodowym z osobami chegcymi uzyskaé uprawnie-

nia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoéci.
§24

Rzeczoznawce majatkowego obowigzuje zakaz krytykowania

wobec klientéw czynnoéci dokonanych przez innych rzeczo-

znawcow majatkowych.

Publiczne (lub na stronach internetowych) krytykowanie

przez rzeczoznawce majgtkowego czynnoéci dokonanych przez

innych rzeczoznawcoéw majgtkowych jest niedopuszczalne.
§25

Rzeczoznawca majatkowy nie moze dokonywac oceny (opiniowa-

nia) operatu szacunkowego lub innego opracowania sporzadzone-

g0 przez innego rzeczoznawce majgtkowego (bieglego sqdowego).

Nie dotyczy to oceny (opiniowania) w przypadku, gdy czyn-

noéé ta wykonywana jest: i

1) w postepowaniu prowadzonym przez organizacje zawodowa,

2) w postepowaniu przed Komisjg Odpowiedzialnoéci Zawodowej,

3) na zadanie sadu lub innego organu wymiaru sprawiedliwosci.

§26

Rzeczoznawca majatkowy, bedacy czlonkiem Panstwowej

Komisji Kwalifikacyjnej, powinien powstrzymywaé sie

od prowadzenia praktyk zawodowych dla kandydatéw

na rzeczoznawcow majatkowych.
§27
Rzeczoznawea majgtkowy obowigzany jest powstrzymaé
sie od dzialan stanowiacych nieuczciwg konkurencje.
Nieuczciwa konkurencja przejawia sie w szczegélnosci w:

1) proponowaniu ceny za usluge rzeczoznawcy majatkowe-
go w wysokosci nie uwzgledniajacej wykonania niezbed-
nych czynnoéci wymaganych przepisami prawa i standar-
dow zawodowych,

2) zabieganiu o klienta kosztem merytorycznej jakosci
czynnosci i z przekroczeniem przez rzeczoznawce ma-
jatkowego granic wlasnego doSwiadczenia i wlasnej
wiedzy fachowej,

3) systematycznym $wiadezeniu ustug przy demonstrowa-
niu postawy przekraczajacej granice uprzejmosci — réw-
niez poprzez zaniechanie zadania niezbednej dokumen-
tacji i rezygnacji z innych wymagan, ktére zapewniaja
prawidlowos¢ dokonanej czynnoéci.

§28

1. Rzeczoznawce majatkowego obowiazuje zakaz prowadze-
nia nieuczciwej reklamy badz promocji, uchybiajacej god-
nosci zawodu, szkodzgcej innym rzeczoznawcom badz ich
dziatalnosci.

§29
Rzeczoznawce majatkowego obowigzuje zakaz pozyski-
wania klientow w sposdb sprzeczny z godnoécig zawodu,

a w szezegolnoscei:

1) korzystania z usiug posrednikéw,

2) narzucania komukolwiek swoich ustug,

3) postepowania niezgodnego z zasadami lojalnoéci wobec
innych rzeczoznaweéw majatkowych,

4) proponowania lub dawania honorarium, prowizji badz in-

nych korzysci za zlecenie mu ustugi.
§30

1. Rzeczoznawca majatkowy, majac uzasadnione i poparte
dowodami informacje o nieprzestrzeganiu przez innego
rzeczoznawce majatkowego zasad etyki zawodowej, powi-
nien powiadomi¢ o tym organizacje zawodows rzeczo-
znaweow majgtkowych lub Polskg Federacje Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Informacja powinna byé zlozona na pismie lub ustnie,
potwierdzona spisaniem stosowne]j notatki z powiado-
mieniem rzeczoznawcy majgtkowego, ktérego ta spra-
wa dotyczy.

3. Nie stanowi naruszenia zasad etyki zawodowej zglosze-
nie uzasadnionych i popartych dowodami swoich uwag
i zastrzezen w stosunku do innego rzeczoznawcy majat-
kowego na forum zebrania stowarzyszeniowego.

Rozdzial V
Postanowienia koficowe
§31

1. Rzeczoznawca majatkowy, ktory naruszyt zasady niniej-
szego Kodeksu, podlega postepowaniu dyscyplinarnemu.

2. Postepowanie dyscyplinarne prowadzi organizacja zawo-
dowa rzeczoznawcéw majatkowych lub Polska Federacja
Stowarzyszef Rzeczoznawcéw Majatkowych.

3. Postepowanie dyscyplinarne prowadzone jest na podsta-
wie regulaminu obowigzujacego w organizacjach zawodo-
wych i1 Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

§32
Rzeczoznawca majatkowy ukarany prawomocnym orze-
czeniem dyscyplinarnym nie powinien kandydowaé ani pel-
ni¢ funkeji w organach organizacji zawodowej badz Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych az

do zatarcia nalozonej kary.

§33

1. Organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majagtkowych lub
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych w przypadkach uzasadnionych powinna wystapié
do organu prowadzgcego centralny rejestr rzeczoznaw-
cow majatkowych z wnioskiem o wszczecie postepowania
wyjasniajacego.

§34

1. Niniejszy Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcéw Majat-
kowych uchwalony przez Rade Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych w dniu 9 wrze-
§nia 2004 r. obowiazuje od dnia 1 stycznia 2005 r.

2. Toczace sie postepowania dotyczace naruszenia zasad
etyki zawodowej, a nie zakoficzone prawomocnym orze-
czeniem, nalezy rozpatrywaé zgodnie z niniejszym Ko-
deksem.

3. Jednoczesnie traci moc Kodeks uchwalony w dniu 19 paz-
dziernika 1999 r.




Zagadnienia dyskusyjne

KILKA UWAG O SPOSOBIE OKRESLANIA
WARTOSCI GRUNTU JAKO PRZEDMIOTU
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Tomasz Telega

W zwigzku z licznymi zapytaniami, przedstawiam wtasng interpretacje przepisu, o ktorym mowa w §29 ust. 3
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie okreslania wartosci nieruchomosci i sporzq-

dzania operatu szacunkowego.

Przepis §29 ust. 3 wprowadzil zmiane wzoru, wedtug kto-
rego okre§la sie wspélczynnik korygujacy (Wk), zmiana po-
lega na zastapieniu stopy redyskonta weksli, przecietna sto-
pa kapitalizacji, ustalong na podstawie badania rynku nieru-
chomosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

W przypadku, gdyby okre$lona stopa bylaby mniejsza
niz 9% nalezy przyja¢ stope R = 9%, gdyby okreslona stopa
byla wieksza niz 12%, nalezy przyjaé stope R = 12%.

Z ostatecznego rozwigzania tego problemu, jako autor
pomysiu parametrycznego sposobu okre§lania relacji war-
tosci prawa uw w stosunku do prawa wlasnoéci dla potrzeb
rozporzadzenia poprzedniego (tj. z dnia 27 listopada
2002 r.) a takze zaproponowanego dla potrzeb nowego roz-
porzadzenia, w ktorym miata to by¢ stopa stata 12%, trud-
no byé w pelni zadowolonym.

W toku legislacji tej normy zglaszane hyty zarzuty zaréw-
no ze strony samorzadu terytorialnego jak i tez przedstawi-
ciela resoru finansow. W tej sprawie dawali$my odpowiednie
uzasadnienia, jedno z nich ponizej. Treéé zarzutéw jest po-
wszechnie znana — nie jest przedmiotem mojego stanowiska.

Przyjete rozwiazanie jest wynikiem pewnego kompromi-
su stron. W tej sytuacji wyraziliSmy zgode na jego przyjecie.
Rozporzadzenie mialo wejs¢ w zycie 22 wrzeénia 2004 r.,
a sprawy o ktérych mowa byly przedmiotem ustalen tuz
przed przyjeciem rozporzgdzenia przez Rade Ministrow.

Przepis obowiazuje, trzeba go zatem stosowaé.

Proponuje przyjg¢ nastepujgce zasady:

a) przez przecietng stope kapitalizacji, ustalana na podsta-
wie badania rynku nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego, nalezy rozumieé¢ $rednig stope kapitaliza-
cji netto, okreslong dla segmentu rynku odpowiadajace-
go wycenianej nieruchomosci (moze to byé segment nie-
ruchomoéci mieszkaniowych, przemystowo - ustugo-
wych, biurowych i handlowych); tylko przy takiej stopie
relacja miedzy wartoéciag prawa uw a wartodcia prawa
wlasnosci do nieruchomosci pozwala na zblizenie
do oczekiwanych na rynku relacji lub tam gdzie jest to
mozliwe do uzyskiwanych relacji z rynku,

b) rzeczoznawca majatkowy ustala stope, o ktérej mowa wy-
zej wedlug zasad przewidzianych w §9 ust. 2 a w przypad-
ku braku danych z rynku wedlug przepisu §13 rozporza-
dzenia,

c¢) wprzypadku gdy stopa kapitalizacji okrelona na podsta-
wie badania rynku, zawiera si¢ w przedziale od 9%
do 12%, rzeczoznawca przyjmuje do wzoru te stope, w in-
nym przypadku postepuje sie jak w pkt. 2,

d) zastosowanie sposobu okreflania wartosci gruntu jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego dla innych
celéw niz tych, o ktorych mowa w §30 wymaga uzasad-
nienia w operacie szacunkowym.

Uzasadnienie do przyjecia stopy 12% (0,12) we wzo-
rze zamieszczonym w §29 ust. 3 projektu rozporza-
dzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.

w sprawie okreslenia wartosci nieruchomoséei i spo-
rzadzaniu operatu szacunkowego.

1. Okreélanie wartosci nieruchomogci jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego na podstawie wartoéci nie-
ruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci przy zasto-
sowaniu wspolczynnika korygujacego (Wk), stosuje sie
obligatoryjnie do celéw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 3
iart. 69 ustawy a takze do innych celéw np. ustalania od-
szkodowania za wywlaszczone prawo uzytkowania wie-
czystego, jezeli warto$¢ prawa nie mozna okresli¢ na pod-
stawie cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy
tego prawa na rynku. W pierwszym i drugim przypadku
wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego powinna odpo-
wiada¢ wartoéci rynkowej.

2. Konstrukcja wzoru uwzgledniajacego stawke optaty rocz-
nej (Sr) decydujacej o wartoéci tego prawa na rynku
(atrakcyjnosci), jest taka, ze im nizsza stawka tym war-
tos¢ rynkowa prawa jest wyzsza (uzytkownik wieczysty
wnosi nizsze oplaty roczne). Stawka ta stanowigca do-
chéd wlasciciela nieruchomoéci gruntowej jest kapitalizo-
wana. Zaréwno w poprzednim wzorze jak i w obecnym
projekcie starano sie, aby stopa kapitalizacji (R) odpowia-

31

i

o,



Zagudni.eniu dyskusyjne

. E
dala przecietnej stopie kapitalizacji dochodow z nierucho-
moéci stosowanej w podejsciu dochodowym i okreslanej
wedlug zasad §9 ust. 3 projektowanego rozporzadzenia,
poniewaz tylko taka wysokos¢ stopy powoduje, ze okre-
¢lona przy jej uzyciu warto$é prawa uzytkowania wieczy-
stego jest zblizona do wartosci rynkowej.

. Utrzymanie wielkoéci R na poziomie stopy redyskonta

weksli NBP nie jest mozliwe, poniewaz przy tak duzej

réznicy stopy redyskonta weksli (obecnie 6,5%) w stosun-

ku do stopy kapitalizacji a w obecnym projekcie do 12%,

okre§lona wartosé prawa

uzytkowania wieczystego

Tabela przedstawia wielkos¢ wpolczynnika

5. Rynek finansowy nie pozostaje w prostej relacji do rynku nie-

ruchomosci. Jako przyklad niech postuzy nastepujaca sytu-
acja; stopa redyskonta weksli maleje, gospodarka ma sig coraz
lepiej, ceny nieruchomogci rosng w tym takze wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego, a niestety okreslona wartos¢ pra-
wa uzytkowania wieczystego przy uzyciu tej stopy maleje.
Jest to sprzeczne z obserwacjami i relagjami rynkowymi.

. Stabilnoéé tej stopy (stala na poziomie 12%), proponowa-

na w nowym rozporzadzeniu, usprawni procedury poste-
powania administracyjnego, utrzyma w dtuzszym okresie
czasu aktualno§é wycen prawa
uzytkowania wieczystego — bez

jest niewspélmiernie niska korygujacego (Wk) potrzeby ich aktualizacji w okre-
w stosunku do wartosci sie 12 miesiecy (norma ustawo-
rynkowej. Przy wielko- wa) a takze wysokosci doplat
§ci 0,12 (12%) prowadzone 99 0,92 0,75 przy sprzedazy nieruchomosci
byly symulacje wartosci wieczystym uzytkownikom,

prawa uzytkowania wieczy- 90 0,85 0,70 7 Proponowany w ust. 3
stego w stosunku do prawa 80 0.79 0.66 sposob okreslania prawa uzytko-
wlasnosci w  zaleznosci ’ ’ wania wieczystego, opiera sie
od liczby lat niewykorzysta- 70 0,72 0,60 na wzorze parametrycznym,
nego okresu uzytkowania ktorego czynniki dobrano tak,
wieczystego 1 liczby lat, 60 0,66 0,55 aby okreélona warto§¢ odpowia-
na ktére ustanowiono uzyt- 50 0.58 0.50 dala obecnym i oczekiwanym
kowanie wieczyste. Symula- < : w najblizszym czasie relacjom
cje te pokazuja, ze para- 40 0,52 0,45 rynkowym, Utrzymanie obecne-
metr 0,12 daje oczekiwane go stanu prowadziloby do sytu-
relacje prawa uw do prawa 30 0,45 0,40 acji, ze wartos¢ prawa uzytko-
wlasnoéci. Byly prowadzone 20 0.39 0.35 wania wieczystego okreélo-
analizy rynkowe dotyczace ) : na do celéw, o ktérych mowa
okreélania relacji prawa uw 10 0,32 0,30 w art. 33 ust. 31 art. 69 odbiega-
do prawa  wlasnoéci laby znaczaco od wartosci ryn-
przed 27 listopada 2002 r., 5 0,29 0,28 kowej, tworzac sytuacje wysokiej
na niektérych rynkach, 3 098 0.26 dysproporcji w wartodei tego
gdzie bylo to mozliwe w ce- : ; prawa w stosunku do wartoéci
lu potwierdzenia wielkosci 0 0,25 0,25 okre§lonej na podstawie trans-

parametru. Wniosek byt ta-
ki, ze w szczegblnosel w od-
niesieniu do nieruchomosci mieszkaniowych (stawka
oplaty rocznej 1%) okreslona wartoé¢ prawa uzytkowania
wieczystego jest porownywalna z wartoscig prawa okre-
§long na podstawie transakeji rynkowej.

. Przyjeta w rozporzadzeniu z dnia 27 listopada 2002 r.
wielko¢ tej stopy (okolo 12%), odpowiadala w tamtym
czasie stopie redyskonta weksli, stad dla uproszczenia
przyjeto te stope. Pézniej okazalo sie, ze stopa ta dyna-
micznie spadala nawet do 5,75% co powodowalo ze okre-
§lona wartoéé prawa uzytkowania wieczystego w stosun-
ku do prawa wlasnoéci nie odpowiadala relacjom rynko-
wym. Uproszezenie zastosowane wéwezas nie moze by¢
utrzymane, ze wzgledu na czeste zmiany stopy redyskon-
ta weksli i to ze okreSlona warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego przy uzyciu tej stopy nadmiernie odbiegala
od jej wartosci rynkowej.

akeji rynkowej. Taka sytuacja
nie powinna mie¢ miejsca. War-
toé¢ prawa nie powinna sie roznic ze wzgledu na sposob jej
okreglania.

. W tabeli przedstawiono wielkos¢ wspélezynnika korygu-

jacego (Wk) dla parametru 0,12 (R = 12%), wskazujace-

go jaki ulamek wartoéci prawa wlasnoéei stanowi prawo

uzytkowania wieczystego. Symulacja ta przeprowadzo-

na przy zalozeniu ze:

a) prawo uzytkowania wieczystego ustalono na 99 lat,

b) t oznacza liczbe lat niewykorzystanego okresu uzyt-
kowania wieczystego.

c) Sr oznacza stawke % oplaty rocznej.

Tomasz Telega jest cztonkiem Komisji Standardéw PFSRM
obecne| kadencji, bylym wiceprezydentem PFSRM.
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RZECZOZNAWSTWO BUDOWLANE
A MAJATKOWE

Krzysztof Gradkowski

Dwa rodzaje dziatalnoéci eksperckiej, ktore obejmujg od-
rebne obszary wiedzy, w pewnej czedci pokrywajg sie. Whrew
pozorom nie jest to waski zakres problemowy, a to przez fakt,
ze najczesciej zasadniczym skladnikiem kazdej nieruchomosci
jest oprocz dziatki lub dziatu gruntowego, budynek lub budow-
la, czyli obiekt budowlany. Najczesciej jednak w obrebie kazdej
nieruchomoéci, oprocz czysto gruntowych lub lokalowych, bu-
dynki i budowle wystepuja razem. Obiekty budowlane, ich stan
techniczny, mechanika i sposoby konstrukeji, statecznoéé i stan
bezpieczenstwa, technologia materiatéw i budowy, to dome-
na rzeczoznawcow budowlanych, ktorzy natury rzeczy musza
by¢ najpierw do$wiadezonymi inzynierami budownictwa. Tym-
czasem poérdd rzeczoznaweéw majgtkowych znajduja sie nie
tylko inzynierowie budownictwa, ale i geodeci, architekei, eko-
nomisci, prawnicy, inzynierowie rolnictwa, a niekiedy i rybo-
towstwa. Dla wszystkich tych specjalnoéci, po zdobyciu odpo-
wiedniego doswiadczenia, potwierdzonego stosownymi upraw-
nieniami, przedmiotem zainteresowania w dzialalnogci
zawodowe] w znacznej czesci, stajg sie obiekty budowlane.

Warto tez przytoczyé prawne podstawy umocowan obu
grup zawodowych, otéz rzeczoznawca majatkowy funkcjonu-
je na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami, za§ rzeczoznawca budowlany funkcjonuje
na mocy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Obie te ustawy przechodzily i przechodzg liczne noweliza-
cje i zmiany, lecz pozycgja prawna dla poszczegdlnych rzeczo-
znawcow nie zostala istotnie zmieniona. O ile w naszym érodo-
wisku relatywnie dobrze znany jest tryb uzyskania odpowied-
nich uprawnien rzeczoznawcy majatkowego, o tyle waznym
jest, aby przytoczy¢ wymagania dotyczace rzeczoznaweéw bu-
dowlanych. Otéz: Art. 15 Prawa budowlanego przewiduje, ze
rzeczoznawceg budowlanym moze byé osoba, ktéora:

1. korzysta w pelni z praw publicznych,
2. posiada:

a) dyplom ukonczenia wyzszej uczelni,

b) uprawnienia budowlane bez ograniczen, oraz co naj-

mniej 10 lat praktyki odbytej po ich uzyskaniu,

¢) opinie dwoch rzeczoznaweoéw budowlanych odpowied-

niej specjalnoéei.

Nalezy dodaé, ze uzyskanie uprawnien budowlanych bez
ograniczen, wymaga co najmniej 2 lat pracy przy realizacji
obiektéw budowlanych, co najmniej 2 lat pracy w projekto-
waniu, oraz zdania dwustopniowego egzaminu. Utrata
uprawnien skutkuje skresleniem z listy rzeczoznawcow
Gléwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego, jakkolwiek ty-
tul ten nadawany jest przez Krajowa Komisje Kwalifikacyj-

ng Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa (PIIB), do ktérego
przynaleznosc jest obligatoryjna. Zakres kompetencyjny rze-
czoznawcow budowlanych limituje §cisle rodzaj uprawnien,
ktore posiadal rzeczoznawca jako inzynier budownictwa.

Poza rzeczoznawcami budowlanymi w sensie art. 15 Pra-
wa budowlanego, wystepuja tez rzeczoznawcy ustanowieni
przez samorzadowe, techniczne organizacje i stowarzyszenia
zrzeszajace inzynierow i technikéw budownictwa. Sa to: rze-
czoznawcy Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Technikéw Bu-
downictwa i rzeczoznawcy Stowarzyszenia Inzynieréw
1 Technikéw Komunikacji RE ktore kieruja sie podobnymi
kryteriami ustanowien. Wérdd rzeczoznaweéw tych wyste-
puje wieksza liczba specjalnodci i specjalizacji rzeczoznaw-
stwa, wynikajaca z nabytych doéwiadczen w pracy zawodo-
wej. Rzeczoznawcy ci sg umocowani formalnie w statutach
tych organizacji wyroslych z wieloletniej tradycji Naczelnej
Organizacji Technicznej, te za$ odwoluja sie do stosownej
ustawy o stowarzyszeniach zawodowych i sq partnerami
PIIB. Na ogdl, rzeczoznawcy stowarzyszen po kilku latach
praktyki zdobywajg tytuly rzeczoznawcy budowlanego
GUNB na wniosek PIIB, ktéry nadaje te tytuly, przewidujac
tez odpowiedni, skrécony tryb dla tych rzeczoznawcéw.

Lakres dziatalnosci rzeczoznawcy budowlanego

W odréznieniu od rzeczoznawcy majgtkowego, ktérego
prawo obliguje wylacznie do sporzgdzania operatéw szacun-
kowych w okreslonym trybie (ewentualnie opinii), rzeczo-
znawca budowlany sporzadza: ekspertyzy, orzeczenia, oceny
i opinie. Nie ma w tym zakresie regut, przepiséw badz rozpo-
rzadzen, za$ zawartoS¢ i tre§é pisemnego sprawozdania rze-
czoznawcy budowlanego zalezy wylacznie od niego samego.
Osoby z wieloletnim do§wiadczeniem czesto stosujg tzw.
technike wielkich mistrzéw. Polega to na tym, ze treéé ich
ekspertyz ogranicza si¢ do identyfikacji przedmiotu eksper-
tyzy i syntetycznych stwierdzefi diagnostycznych. Na ogoét
jednak, jako standardowy, stosowany jest sposéb postepowa-
nia dajacy sie okresli¢ schematycznie. Stanowi on jednocze-
$nie podstawowy uklad tredci ekspertyz lub orzeczen tech-
nicznych sporzadzanych na zamdwienie organizacji gospo-
darczych lub organéw administracji.

Przedmiotowos¢ ekspertyz, orzeczen i opinii

Ekspertyzy i orzeczenia obejmujg zakres écisle wyznaczo-
ny przez przedmiot i cel, przy czym podstawowe zalozenie
metodologiczne to:
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rozpoznanie —> analiza = synteza -> diagnoza

gléwnie w kontekécie wymagan techniczno-formalnych
zawartych w:
* Ustawie z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - tekst ujed-
nolicony po 1 maja 2004 r.
* Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12 kwiet-

Lakres dziatalnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Istotg dzialalnoci rzeczoznawcy majatkowego jest bada-
nie rynku nieruchomosci. Podstawowa wiedza o budownic-
twie jest mu potrzebna dla rozpoznania jakosci obiektéow bu-
dowlanych, miedzy innymi dla celéw analizy poréwnawczej.

Rys. 1. Schemat analiz rzeczoznawcy budowlanego

nia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie. Dz. U. z 15 lipca 2002 r.

* Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z 26 czerwca 2003 r.
w sprawie warunkow i trybu po-
stepowania dotyczacego rozbidrek

Prawo budowlane
PN i EN

oraz zmiany sposobu uzytkowa-

nia. Dz. U. z 2003 r. Nr 120,

poz. 1131. Projekt budowlany Aktualny stan
* Rozporzadzeniu Ministra Spraw czgbei wlasciwej techniczno-uzytkowy,
wewnetrznych 1 Administragji dla obiektu eksploatacyjny

z 16 sierpnia 1999 r. w sprawie wa-

runkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych. Dz. U *

|

Nr 74, poz. 836 i

W scistej relacji do polskich norm i eurocodéw

Z dniem 1 stycznia 2004 r. Polski Komitet Normalizacyj-
ny stal sie pelnoprawnym czlonkiem europejskich organiza-
cji normalizacyjnych CEN (Comite Europeen de Normalisa-
tion) i CENELEC. Jednym z warunkéw przyjecia Polski
w poczet czlonkéow UE bylo wprowadzenie do zbioru Pol-
skich Norm (PN) 80% Norm Europejskich (EN), wycofujac
jednoczeénie stare normy krajowe, sprzeczne z wprowadzo-
nymi. Normy Europejskie sa wdrazane (przejmowane)
do norm krajowych, (Polskich Norm) nastepujacymi sposo-
bami:

a) tlumaczenia, polegajacy na dostownym przetlumaczeniu
na jezyk polski;

b) okladkowy, polegajacy na wlaczeniu do zbioru Polskich
Norm, Normy Europejskiej w oryginalnej wersji jezyko-
wej (ang.), z dodang strong PN;

¢) uznania (ang. endorsment), polegajacy na umieszczeniu
w zbiorze PN noty (w miejscu odpowiedniej normy), ze
dana EN jest elementem PN;

d) przyjmowania normy identycznej, polegajacym na uzna-
niu istniejacej PN za réwnowazng EN (lub miedzynaro-
dowej), jesli tresé PN jest identyczna z trescig EN.

Tryb metodyczny

Podstawowym sposobem opracowania ekspertyz i orze-
czen, jest szczegolowa analiza poréwnawcza technicznych
wymagan i postanowien zawartych w trzech blokach infor-
macyjnych, podanych na rysunku 1.

Faktycznie rzecz biorac, rzeczoznawca majatkowy ekstrapo-
luje podobiehstwo parametréw budynkéw i budowli, oraz
aproksymuje ich warto$é. W ten sposob jest w zgodzie z re-
gulacjami prawnymi w tym zakresie dokonujac szacunku
wartoSci calej nieruchomosci lub jej czesel. Nieustanne bada-
nie rynku nieruchomosci, czyli ustalanie trendéw popytu
i podazy poszczegélnych rodzajéw, typéw i klas nieruchomo-
§ci, jest podstawg dziatalnoéci w zakresie szacowania warto-
&ci. Dzialalnosc ta, podobnie jak i rzeczoznawcy budowlane-
go, jest obarczona pewnym ryzykiem bledéw. Mogg one wy-
nika¢ ze struktury danych powzigtych w procesie wyceny
konkretnej nieruchomosci, niedokladnym okresleniu i dobo-
rze jej parametrow wiodacych, itp.

W znakomitej cze$ci swojej pracy rzeczoznawea majatko-
wy stara sie ustali¢ jedng z przewidywanych wartosci, ktéra
bylaby najblizej potencjalnej ceny transakcyjnej. Jest to
znacznie latwiejsze w sytuacji, gdy na rynku nieruchomosci
danego typu wystepuje ,boom” lub pelna stabilizacja. Nato-
miast znacznie trudniejsze, gdy rynek jest w stanie recesji.

Rzeczoznawca majatkowy permanentnie analizuje uktad
parametréw rynku nieruchomosei ktéry w uproszezeniu za-
warty jest na rysunku 2.

Aspekty ekonomicznej jakosci budynkéw i budowli

W praktyce rzeczoznawca budowlany bada niekiedy
ekonomicznos¢ rozwigzan obiektoéw istniejacych, lub pro-
jektowanych. Analiza aspektéw ekonomicznych, w ogélno-

e
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§ci w budownictwie polega na sporzadzaniu kosztoryséw.
Wyjawszy tzw. kosztorys inwestorski sporzadzany wedlug
regul zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktu-
ry, ktére weszlo w zycie z dniem 23 czerwea 2004 r. (Dz.U,
nr 130, poz. 1389 - kosztorys inwestorski), a dotyczacy je-

Rys. 2. Schemat ukladu rynkowego

Formula kalkulacji szczegélowej to:
CJ =En .C+KPJ+ZJ
gdzie:

C - cena jednostkowa okreslonej pozycji przedmiarowej,
n - oznacza jednostkowe naklady rze-

A
1 wartos¢ - cena - koszt |

czowe: robocizny - n,, materialow

~ 1, pracy sprzetu - n,
¢ - oznacza ceny czynnikéw produk-

WRU; WRP; WRA

gji: robocizny - C,, ceny materialow
- Cy,, ceny pracy sprzetu - C,

0\0/

n*c - koszty bezposrednie jednostki
przedmiarowej robét, wedlug wzoru:

nec =2n.x* C, + Zn, * C, + Zn,
. Cs

Kp; - koszty poérednie na jednostke
przedmiarows robét, (rynkowy na-

® /
trend popytu \
&
. <
) .
A i1 /S S, /
.

rzut kosztow)
Z, - zysk kalkulacyjny na jednostke
przedmiarowa robét.

Sporzadzane kosztorysy obiektow
s jedynie wstepnym i negocjowalnym
okresleniem kosztéw realizacji obiektu
i wskazaniem dla uczestnikéw procesu
budowlanego. Kosztorysy nigdy nie
obejmujg tzw. kosztéw pozysku dzial-

koszt realizacji

N

A Pl
podaz nieruchomosci

ki.(tzn. wartoci rynkowej gruntu), bo-

dynie obiektéw realizowanych w trybie ustawy Prawo za-
méwien publicznych, obowigzuja wylacznie wewnetrzne
formy i zasady podmiotéw gospodarczych zajmujacych sie
procesami budowlanymi. Rozporzadzenie to eliminuje cal-
kowicie tzw ceny urzedowe, jednostkowych robét i czynni-
kéw produkcji, publikowanych w zalgcznikach do rozpo-
rzadzenia MGPiB. Stad tez tryb sporzadzania kosztorysu
inwestorskiego moze byé bardzo pomocny réwniez rzeczo-
znawcom majatkowym przy okre§laniu kosztéw odtworze-
nia lub kosztéw zastgpienia. Warto zatem przedstawié jego
gléwne zalozenia. Podstawe do sporzadzenia kosztorysu
inwestorskiego stanowia:
a) dokumentacja projektowa zawierajaca przedmiar robét,
b) specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét,
¢) zatozenia wyjSciowe do kosztorysowania,
d) ceny jednostkowe robét podstawowych,

Formula kalkulacji uproszczonej dla robét objetych
przedmiarem to:

WK =2 L.CJ

gdzie:

Wk - oznacza wartoéé kosztorysowa robét,

L - oznacza liczbe jednostek sprzedmiarowanych robot,
C, - oznacza cene jednostkows roboty podstawowej

wiem uprzednim procesem do realizacji
obiektéw budowlanych jest koniecznoéé uzyskania pozwolenia
na budowg w drodze decyzji administracyjnej, gdzie warunkiem
podstawowym jest wykazanie prawa do dysponowania terenem
(dziatks, dzialem gruntowym). Wigkszosé sporzadzanych kosz-
toryséw stanowig tzw. kosztorysy ofertowe, gdzie bardzo istot-
ny wplyw majg poziomy kosztéw dodatkowych, ktére sa zmien-
ne i zalezne glownie od kategorii oferenta. Ostatnio, powszech-
nie eksploatowanym systemem kosztorysowania jest
licencjonowany program obliczeniowy , Norma 3”.
Rzeczoznawca majatkowy okreslajac wartosé rynkowa
nieruchomos¢, analizuje wartosé poszczegolnych skladnikéw
nieruchomoéci, w tym wartoéé budynkéw i budowli. Nawet
gdy czyni to w sposéb , kosztéw odtworzenia repliki”, to kal-
kulacje te maja nie wiele wspélnego z kosztorysem realizacji
obiektu budowlanego lub jego czeéci. Ponadto kosztorysy bu-
dowlane, w tym i inwestorski, to wstepne okreglenie poziomu
kosztu realizacji obiektu budowlanego, ktéry podlega weryfi-
kacji w trybie przetargowym dla zaméwien publicznych, bad?
negocjacji handlowych dla innych rodzajéw inwestycji nie pu-
blicznych. Nalezy zaznaczyé, ze dla jednej inwestycji budow-
lanej, wykonuje sie kilkanascie, a nawet kilkadziesiat koszto-
rysow na rézne rodzaje robét i dziet budowlanych. Tymeza-
sem rzeczoznawca majgtkowy traktuje wartoéé budynku
w sposob calosciowy, najczesciej inwersyjnie przeksztalcajac
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warto$é poszczegblnych elementow lub czesci budynku
na warto$¢ 1 m? lub 1 m? jednego z rodzajéw powierzchni lub
kubatury.

Roézne punkty widzenia na wartosciowanie obiektow bu-
dowlanych mozna wyrazniej pokazaé na pewnym przykia-
dzie rozpatrywanym przez sad az w dwéch instancjach.

Przyktad

Whioskodawcy, strony ,A” i ,B”, zwrécili sie o zniesienie
wspdlwlasnosci nieruchomoécei stanowigcej dom dwurodzinny
typu blizniaczego, polozonego w obrebie jednej z podwar-
szawskich gmin. Budynek byl wzniesiony na podstawie jedne-
go projektu budowlanego, na wspdlnej dzialce, przez dwie ro-
dziny, na cztery lata przed procesem. (schemat nieruchomo-
§ci, rys. 3.). Przedmiotem zniesienia byl wylacznie czeéé ,B”
domu mieszkalnego, bowiem wlasnoéé calej dziatki bezspor-
nie zostala ustalona na rzecz strony ,A” (zapis testamento-
wy). Sad pierwszej instancji powolal bieglego, rzeczoznawce
majatkowego (I) dla ustalenia koszidw wzniesienia domu
mieszkalnego B. Rzeczoznawca (I) okreslit w podejéciu kosz-
towym, koszt odtworzenia budynku na kwote 345 tys. zl
W trakcie postepowania, strona A przedstawila operat sza-
cunkowy wyceny swojego domu (swojej czedci), wykonany
na jej zlecenie, przez rzeczoznawce majgtkowego (IT) koszt
odtworzenia na kwote 583 tys. zt motywujac to tym, ze bu-
dynki sg jednakowe.

Obiekty A i B sg blizniacze, powstawaly réwnoczeénie,
wznoszone byly przez tego samego wykonawce, a wszelkie
platnoéci w trakcie budowy byly w réwnych czesciach
ponoszone przez obie strony. W nastepstwie tego zostat
powolany rzeczoznawca budowlany (III), ktéry miat
okregli¢ czy obie czesci budynku mieszkalnego sq takie
same oraz jaki jest koszt wzniesienia catego budynku.
Rzeczoznawca budowlany ustalil, Ze obie czeéci budyn-
ku z punktu widzenia technicznego s takie same i sta-
nowia tzw. odbicie zwierciadlane, a pewne zmiany funk-
¢ji poszezegolnych pomieszezen nie powodujg istotnych
réznic w glownych parametrach obu lokali mieszkal-
nych. W ramach wykonania drugiej czeSci polecenia,
przedstawil dwa zestawy kosztorysow ofert wykonania,
przez dwie niezalezne firmy budowlane. Pierwszy ze-
staw trzech kosztorysow (roboty budowlane, instalacji
wodnokanalizacyjnych, instalacji elektrycznych) opie-
wal na lgczng sume 8124 tys. z1 i byl sporzadzony przez
oddzial duzej firmy budowlanej, zatrudniajacej kilka set
o0sob. Drugi zestaw dwoch kosztoryséw (roboty budow-
lane i instalacyjne), sporzadzony przez mala firme bu-
dowlang zatrudniajgcg mniej niz 15 osdb, opiewal na su-
me 738,2 tys. zl. Koncowe rozstrzygniecie tej sprawy
jeszcze nie jest znane, bowiem strony sklania jg sie
do ugody. Tym nie mniej przyklad dowodzi ze okreslenie
wartoéci takich samych nieruchomosci (przystajacych),
tymi samymi podejSciami i technikami, przez réznych

rzeczoznawcow, prowadzi do roznych wynikéw. Mozna tez wy-

snu¢ wniosek 0 nie zawsze pelnej przydatnoéci obecnych

na rynku wydawnictw w rodzaju ,,Bistyp Consulting”, ,Pro-
mogja” czy ,,Orgbud Serwis”.

Praktyka wskazuje, ze wystepuje wiele wspdlnych pro-
bleméw do rozwigzania, dla obu typoéw rzeczoznawstwa, kté-
re mogg nawet przybraé formy standardéw. W praktyce ro-
dzg sie pytania na ktére mogg odpowiadaé rzeczoznawcy
wspdlnie:
¢ (Czy mieszkanie w budynku wielorodzinnym, ktére z pew-

nych przyczyn ma nie pelng wysokos§¢ np. 2,25m (nie

mieéci sie w zadnym normatywie) ma pelng wartosé uzyt-
kowa, czy tez mniejsza, a jezeli tak to o ile procent?

*  Czy budynek mieszkalny, ktory jest tzw. czystg samowo-
la budowlana, ma wartos¢ rynkowa, czy tez ograniczong?
A jezeli ograniczong to o ile procent lub kwote?

* Jaka jest wartoéé rynkowa nowego mieszkania w budyn-
ku wielorodzinnym, w tak zwanym stanie surowym (bez
podlog, ,biatego montazu” i drzwi wewnetrznych)? Czy
tylko taks jaka wynika z poréwnan z analogicznymi
mieszkaniami?

» Jaki procent wartosci traci budynek mieszkalny, czy tez
gospodarczy nie spelniajgey aktualnych wymagan Prawa
budowlanego i ustaw przez nie delegowanych?

+ Jak okresli¢ koszt zastapienia dla zabudowy typu prze-
mystowego (hale zelbetowe, biurowce typu ,Lipsk”) po-
wstalych w latach 80-tych, obecnie eksploatowanych,
a bedgce przedmiotem obrotu?

Rys.3. Schematyczny plan nieruchomosci
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Il SYMPOZJUM W KIEKRZU

Jan Zurawski

W dniach 8-10 paZdziernika 2004 . w Kiekrzu k. Poznania odbylo sie II Sympozjum na temat: »Problematyka wy-
ceny odszkodowari i oplat z nieruchomosci dla potrzeb gmin” zorganizowane przez Stowarzyszenie Rzeczoznawedw
Majqtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Uczestniczylo w nim 120 zainteresowanych tg tematykq rzeczoznawcow
majgtkowych pracownikéw urzedéw administracji terenowej oraz zaproszeni goscie: prezydent PRSEM - Andrzej
Hopper, Prezes Fundacji Wielkopolskiego Instytutu Nieruchomosci — Jerzy Cerba, przedstawiciel Giownego Urzedu
Geodezji i Kartografii — Zbigniew Baranowski, zastepca dyrektora Departamentu Rolnictwa Geodezji i Kartografii
Urzgdu Marszatkowskiego - Mariusz Szymczak oraz przedstawiciel prezydenta Poznania — dr Ryszard Szulc.

Po przedstawieniu zaproszonych gosci przez przewodni-
czacego Rady SRMWW Adama Futro glos zabral Prezydent
PFSRM Andrzej Hopper, ktéry goraco przywitat zebranych,
podzigkowat za zaproszenie i cieplo wspominat swéj ubieglo-
roczny pobyt na I Sympozjum. Korzystajac z okazji wreczyl
Ztote Honorowe Odznaki PFSRM Marii Trojanek i Janowi
Redziniakowi. Nastepnie wspélnie z Jerzym Dabkiem udzie-
lit obszernego wywiadu TV Biznes na temat probleméw rze-
czoznawstwa majatkowego, pozycji i zadan rzeczoznawcy
na rynku nieruchomosci oraz wizerunku medialnego zawodu.

Inauguracyjny wyktad na temat ,,Nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomogciami i ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia w sprawie za-
sad wyceny nieruchomoéci
i sporzadzania operaty sza-
cunkowego” wyglosit Zdzi-
staw Malecki, w ktérym
w bardzo przejrzysty i przy-
stepny sposéb wyjasnial za-
gadnienia szczegolnie istotne
przy wycenie nieruchomosci
1 pracy nad operatem, zwra-
cal uwage na odwolania
w omawianych aktach praw-
nych oraz komentowal istot-
ne zapisy. Rownolegle trwaty
warsztaty dotyczace: oplat adiacenckich, podziatowych i infa-
strukturowych, prowadzone przez Jerzego Dabka i Janusza
Andrzejewskiego oraz praktycznych aspektéw wyceny nieru-
chomodci dla ustalenia oplaty adiacenckiej z tytutu budowy
i utwardzenia drog prowadzone przez Janusza Walczaka.

Dzien drugi sympozjum uplynal na wystuchaniu wyktadu
Mariana Wolanina na temat uwarunkowan prawnych, zwia-
zanych z oplatg planistyczng i z oplatami podzialowymi i in-
frastrukturowymi; wykiadu Moniki Nowakowskiej o ograni-
czonych prawach rzeczowych; wystgpieniu Grzegorza
Szczurka i Slawomira Palickiego, ktérzy przyblizyli zebra-
nym zlozong problematyke zwigzang z powszechng taksacja.
Magdalena Malecka-Pilujska przedstawita czynnosci rzeczo-
znawcy majatkowego wynikajace z przepiséow art. 36 i 37
ustawy o planowaniu przestrzennym.

Warsztaty sobotnie dotyczyly skutkéw finansowych usta-
leri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wynikajace z zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomoécia-
mi i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, ktére prowadzila Elzbieta Jakubiec; Michal Kosmow-
ski przyblizal problematyke oplat planistycznych dotycza-
cych nieruchomoéci zabudowanych, Monika Nowakowska
prezentowala praktyczne przyklady okreslania wartoéci
ograniczonych praw rzeczowych, a J. Dgbek wyjasnit jak
okresli¢ odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoéci zajetych pod drogi publiczne.

Niedzielne przedpoludnie organizatorzy oddali do dyspo-
zycji Ryszardowi Cymermanowi, aby wyjasnit wplyw opraco-
wan planistycznych na war-
toé¢ oraz postepowanie rze-

czoznawcy — majatkowego
w rdznych stanach plani-
stycznych.

Po wyczerpujacych wy-
kiadach uczestnicy mogli od-
poczaé pierwszego wieczoru
przy ognisku i grillu, przeko-
naé¢ sie o walorach smako-
wych dzika z rozna i pieczo-
nego prosiecia w polaczeniu
z orzezwiajagcym smakiem
piwa. Sobotni wieczér byl réwniez okazja do nawiazanie kon-
taktéw i integracji srodowiska na uroczystej kolacji z tafica-
mi. Na jego poczatku przewodniczacy stowarzyszenia uhono-
rowal Monike Nowakowskg pamigtkowym medalem zastu-
zonych dla SRMWW.

Zamierzeniem organizatoréw bylo oméwienie bardzo sze-
rokiej problematyki wszystkich rodzajéw odszkodowan,
oplat i wynagrodzen jak rowniez prognozy skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego. Wiele mieli do powie-
dzenia luminarze zawodu i mistrzowie - praktycy, a takze, co
szezegblnie cieszy, réwniez mlodzi stazem rzeczoznawcy
w osobach Magdaleny Maleckiej-Pilujskiej, Grzegorza
Szczurka i Stawomira Palickiego.

Sprostali wyzwaniu takze organizatorzy - czlonkowie Ra-
dy Stowarzyszenia, ktorych wiele wysitku kosztowato przygo-
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towanie organizacyjne i naukowe Sym-
pozjum, a materialy w postaci obszerne-
go, ponad 400 stronnicowego skryptu,
bedg niezmiernie pomocne uczestnikom
w rozwigzywaniu praktycznych proble-
méw zwigzanych z dzialalnoécig zawodo-
wa. Pomimo, ze w poréwnaniu z Sympo-
zjum ubieglorocznym, zainteresowanie
obecnym bylo mniejsze, zaréwno po stro-
nie rzeczoznawcow jak i pracownikow urzedéw panstwo-
wych, to z wypowiedzi uczestnikéw wynika, ze spetnilo ono

Wyktad Moniki Nowakowskiej

oczekiwania zainteresowanych. Chwalo-
no nie tylko poziom przygotowanych re-
feratow i bogactwo poruszonej problema-
tyki, ale réwniez mozliwo§é wyboru po-
miedzy wykladem a uczestnictwem
w zajeciach warsztatowych, na ktérych
w mniej licznych grupach mozna bylo
przedyskutowaé aspekty praktyczne, za-
siegnaé¢ opinii praktykéw a nawet uzy-
ska¢ odpowiedz na indywidualne, czasami bardzo szczegdto-
we pytania.
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AKTYWNE ZDOBYWANIE WIEDZY
WE WtADYStAWOWIE

Henryk Jankowski

W dniach 18-20 listopada br Pomorskie Towarzystwo Rze-
czoznawcow Majatkowych zorganizowalo sesje szkolenio-
wo-rekreacyjng w Oérodku Przygotowan Olimpijskich CET-
NIEWO we Wladystawowie.

Dla przypomnienia mieszkancom z glebi lagdu — Cetniewo
to dawniej dwor, a dzisiaj dzielnica Wladystawowa, znany
kompleks sportowo — wezasowy lezacy u nasady potwyspu hel-
skiego przy szosie prowadzgcej do Jastrzebiej Gory i Karwi,
polozony na wysokim brzegu Baltyku, nad otwartym morzem.

Tematyka szkolenia obejmowala dwa tematy »Opracowa-
nia planistyczne a wartosc o
nieruchomosci” referowany
przez prof. Ryszarda Cymer-
mana oraz , Wycena nierucho-
moéci na tle znowelizowanej
ustawy o gospodarce nieru-
chomo&ciami i przepiséw wy-
konawczych” prezentowany
przez inz. Zdzistawa Malec-
kickiego.

Rzeczoznawca majgtkowy,
poza cokre§laniem wartosci
nieruchomosci, a takze ma-
szyn i urzadzen trwale zwig-
zanych z nieruchomodeis,
w formie operatu szacunkowego (czynnosci obligatoryjne)
moze sporzgdzaé opracowania i ekspertyzy niestanowigce
operatu szacunkowego, dotyczgce m.in. rynku nieruchomosci
i doradztwa, efektywnoSci inwestowania w nieruchomosci
i ich rozwoju, skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany
planéw miejscowych (czynnosci fakultatywne).

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego to nie tylko obciaze-
nia gmin za negatywne skutki wywolane na nieruchomo-
§ciach w zwigzku z ograniczeniami w korzystaniu z nierucho-

Wieczér hawajski

moSel, czy zmniejszenia ich wartosci, lecz rowniez dochody
z tytulu oplaty planistycznej i adiacenckiej.

Zachodzi pilna koniecznosé szerokiego wspodldziatania
rzeczoznawcow majatkowych, urbanistow i gmin w procesie
sporzadzania i realizacji opracowan planistycznych.

Duzym zainteresowaniem cieszyl sie wyklad dotyczacy
ostatnich zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
i przepisach wykonawczych.

Poruszona zostala réwniez tematyka wyceny gruntow wy-
dzielonych pod drogi publiczne oraz nakladéw wiasciciela
na nieruchomoéci i zasady ich
rozliczania,

Oméwienie metod okresla-
nia wartoéci rynkowej nakla-
déw wywolalo ogromng dys-
kusje uczestnikéw szkolenia.
Niestety, ograniczony czas
przeznaczony na seminarium
(drugi dzien i polowa trzecie-
go) nie pozwolil na doglebne
i szczegdlowe przedyskutowa-
nie powyzszego tematu,

Po pierwszym dniu zajeé
odbylo sie spotkanie towarzy-
skie na plywalni Aquarius
- wieczor hawajski, zawody ptywackie, wytawianie perel z dna
basenu, zjazd na czas z wodospadu. Uroczysta kolacja i zabawa
nastepnego wieczora pozostawily ciekawe spostrzezenia o zna-
komitej kondycji nie tylko umystowej uczestnikéw szkolenia.

W czasie powrotu ze szkolenia wszyscy byli §wiadkami
niesamowitej ciekawostki meteorologiczne]. Blisko§é morza
sprawila, ze 19 listopada 2004 r., énieg we Wladystawowie
i okolicach momentalnie stopnial, podczas gdy na pozostalym
terenie calego kraju przyczynit sie do powstania powaznych
zaklocen w komunikacji.
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SPOTKANIE RZECZOZNAWCOW
PONOWNIE W DABKACH

Aleksandra Parol

W dniach 21-23 pazdziernika Srodkowopomorskie SRM
zorganizowalo seminarium w Dabkach kolo Darlowa.

Tematem wykladéw prowadzonych przez Zdzistawa Matec-
kiego byla wycena nieruchomoéci na tle znowelizowanej ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i przepiséw wykonawczych.
Réwniez i tym razem organizator trafnie wybral temat semina-
rium, o czym §wiadezy wysoka liczba uczestnikéw. Aktualna te-
matyka i kompetentny wykladowca zachecily do prayjazdu po-
nad 180 osb. Przez trzy dni Zdzistaw Malecki szczegétowo wpro-
wadzal nas w zmienione przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a co za tym idzie, takze w nowe rozporzadze-
nie w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Na spotkaniu omdwiona zostala réwniez wyce-
na gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne oraz naktady nie-
wlaciciela na nieruchomosci i zasady ich rozliczania.

Zgodnie z tradycja spotkan organizowanych przez Srodko-
wopomorskie SRM, na koniec pierwszego dnia wyktadéw odbyt
si¢ Bal Rzeczoznawcow Majgtkowych. Na poczatku prezes Sto-
warzyszenia Wlodzimierz Jasiakiewicz i Zdzistaw Matecki wre-
czyli Odznaki Federacji czterem rzeczoznawcom, ktérzy upraw-
nienia zawodowe uzyskali w okresie od ostatniego majowego se-
minarium do obecnego spotkania. Uczestnicy nie zawiedli
organizatoréw i wesolo bawili si¢ niemal do rana przy diwie-
kach tanecznej muzyki. Mitym akcentem byly réwniez upomin-

Uczestnicy seminarium
ki ksiazkowe m.in. dla osoby, ktéra przybyta z najbardziej odle-
glej miejscowosci. Tym razem byt to pan Jan Eagosz - przyje-
chal na seminarium do Dabek az z Miléwki pokonujac po-
nad 700 kilometréw. Dobry humor dopisywat réwniez na kolej-
nym wieczornym spotkaniu zorganizowanym przy kolacji
grillowej. Niestety, z powodu zlej pogody impreza nie mogta od-
by¢ sie na éwiezym powietrzu, ale to ani troche nie przeszkodzi-
lo uczestnikom w dobrej zabawie. Seminarium zakorczylo sie
w sobote 23 pazdziernika wspdlnym obiadem uczestnikéw.
Rowniez i tym razem, pomimo deszczowej aury, czesé 0séb zo-
stala w Dabkach, aby nacieszy¢ sie jeszcze bliskoécig morza
1 §wiezym powietrzem.

Sprostowanie

W poprzednim numerze Rzeczoznawcy Majatkowego
(Nr 3/2004), w dziale , Informacje - Wiadomoéci” chochlik
drukarski zamienil tresé¢ w podpisie do zdjecia na str. 46

Zamiast: ,,Profe-
sorska wymiana ...”
podpis pod zjeciem
powinien brzmie¢:
»wojciech Frankow-
ski otrzymuje od
prof. Andrzeja Hop-
fera puchar dla naj-
lepszego zawodnika
dziesigciolecia”,
Obu panéw i wszyst-
kich naszych czytelni-
~ kéw serdecznie prze-
praszamy!

Redakcja

L ostatniej chwili — rezygnacja szefa TEGOVA

23 grudnia br., po péttora roku od powotania, Raymond Trotz
zlozyt rezygnacje z funkeji prezesa i czlonka zarzadu TEGOVA.
0Od 1 styeznia 2005 roku pozostanie w TEGOVA jako przedstawi-
ciel Zwigzku Niemieckich Bankéw Hipotecznych (VDH) i szef
niemieckiej delegacji.

Jako przyczyne swojej rezygnacji Raymond Trotz podat nie-
porozumienia w lonie zarzgdu TEGOVA zwiazane z jego osoba,
jego pracodaweg (VDH) oraz prowadzong przez niego polityka
w stosunku do bankéw.

»Bylem postrzegany bardziej jako reprezentant intereséw
banku, ktéry mnie zatrudnia (HypoVereinsbank), intereséw sto-
warzyszenia, ktére reprezentuje w TEGOVA (VDH), intereséw
HypZert, niemieckiego ciata certyfikujacego w ramach Euro nor-
my 45013, a takze intereséw bankéw w ogole, niz TEGOVA. To
podejécie w ostatecznosei wyrazilo sie pytaniem: Czy TEGOVA
stanie si¢ dodatkiem do niemieckiego zwiazku bankéw, straci
swoja autonomie i niezaleznosc¢ czy stanie sig znéw niezalezna fe-
deracja europejskich stowarzyszen rzeczoznaweéw majatko-
wych? Nie pozwole, by moja reputacja, reputacja mojego praco-
dawcy, VDH i bankéw zostata zniszczona przez kilku ludzi - nie
wazne z jakich powod6w (...) - napisal miedzy innymi w informa-
cji 0 swojej rezygnacji Raymond Trotz.
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JESIENNE ZGROMADZENIE TEGOVA

Krzysztof Grzesik

Bunt w TEGOVA, przetom w certyfikacii

6 listopada br. odbylo sie jesienne zgromadzenie czlonkow
TEGOVA w Madrycie. W dniu poprzedzajacym spotkanie pra-
cujge w grupach roboczych oraz w samym spotkaniu uczestni-
czylo ponad 40 przedstawicieli stowarzyszen z 20 krajow.
PFSRM reprezentowali prezydent Andrzej Hopfer oraz
Krzysztof Grzesik

Niewatpliwie bylo to najbardziej burzliwe oraz przelomowe
spotkanie w historii tej organizacji, bowiem rok temu stata ona
u progu bankructwa. Po wsparciu finansowym czlonkéw zosta-
la ,uratowana” i dzisiaj juz jej bilans jest pozytywny.

Natomiast samo spotkanie nie odbylo sie bez wyrazenia
rosnacego niepokoju wérod czlonkow przeciwko ostatnio za-
obserwowanej polityce tej organizacji, a szczegolnie dopusz-
czenia do zwiekszania wplywu niemieckich bankéw. Zaska-
kujacym okazal sie fakt, ze na kilka dni przed spotkaniem
stowarzyszenie rzeczoznawcow majatkowych z Austrii ztozy-
fo wniosek o nieprzyjecie nowego czlonka TEGOVA - kolej-
nej organizacji z Austrii, LBA Graz. W spélce tej udzialy
maja miedzy innymi Hypzert oraz Bank Austria Rating.
W tym samym wniosku Austriacy wskazujg z zaniepokoje-
niem na nieécistoéci dotyczgce certyfikacji przez TEGOVA.
Twierdza oni, ze obecnie certyfikacja jest prowadzona przez
Hypzert, ale bez zadnego nadzoru TEGOVA. Ponadto, ich
zdaniem, brakuje kontraktow pomiedzy TEGOVA a organi-
zacjami certyfikujacymi. Na koniec swojego wniosku Au-
striacy z bolem zauwazaja rosngce wplywy niemieckich ban-
kéw w TEGOVA, a takze w sektorze wycen, co zagraza nie-
zaleznoéci rzeczoznawcow majgtkowych w Europie.

Przewodniczacy TEGOVA, Raymond Trotz czujac sie
osobi$cie urazony tym wnioskiem oraz rozmowami w kulu-
arach o mozliwoéci odwolania go ze stanowiska, odméwil
rozpoczecia obrad, jezeli on oraz caly zarzad nie otrzyma
wotum zaufania od zgromadzenia. Po tym o$wiadczeniu,
razem z wiekszoScig zarzadu opuécil sale. Zgromadzenie
kolejne dwie godziny obradowalo nad zaistnialym stanem
rzeczy. Ostatecznie doszlo do konsensusu. Uznano, ze nie
jest to odpowiedni moment na usuniecie zarzadu, poniewaz
nie jest to problem jego wkladu czy tez zachowania, ale pro-
blem przyszlosciowej polityki TEGOVA, wplywu bankow,
certyfikacji, oraz ksztattu edukacji rzeczoznawcoéw majat-
kowych.

Ostatecznie przeglosowane zostalo wotum zaufania dla

zarzadu, ale pod warunkiem powolania komisji, ktéra zbada
wszelkie niedcistoéci dotyczace uméw pomiedzy TEGOVA
a organizacjami certyfikujacymi. Do skladu komisji zostali
powolani dr Heinz Muhr (Austria), Alexander Benedetti
(Wlochy) oraz Krzysztof Grzesik (Polska).

Certyfikacja

Poza zawirowaniem spowodowanym wnioskiem Austria-
kéw, w kuluarach, w grupach roboczych oraz na walnym
zgromadzeniu najczesSciej rozmawiano na temat wniosku
PFSRM o zmianie systemu certyfikacji TEGOVA.

Obecnie system certyfikacji TEGOVA nie uznaje kwa-
lifikacji rzeczoznawcdéw majgtkowych zdobytych w trybie
egzaminacyjnym, jezeli cialo egzaminacyjne nie jest pod-
dane akredytacji wedlug Euro Normy 45013. W Polsce
wymagaloby to powolania nowego ciala egzaminacyjnego
oraz ponowne zdawanie pisemnego egzaminu przez rze-
czoznawcow majatkowych. System ten nie sprzyja tez
cztonkom RICS i wielu innym stowarzyszeniom. Niekto-
re stowarzyszenia wdrazajg swdj wlasny certyfikat we-
dlug Euro Normy 45013, ale na podstawie istniejacych
juz kwalifikacji, a nie poprzez powolanie nowego systemu
egzaminacyjnego. Takie rozwigzanie takze nie zadawala
TEGOVA. W wyniku tak ostro postawionych warunkéw,
po czterech latach certyfikat TEGOVA wdrozyli tylko
Niemcy (poprzez HypZert), Czesi oraz Grecy. Trzeba za-
uwazy¢, ze certyfikat TEGOVA jest wzorowany na certy-
fikacie Hypzert. Nic wiec dziwnego, ze Hypzert jest po-
strzegana prawie jak monopolista w tym zakresie. Pomi-
mo niepopularnoéci obecnego systemu certyfikacji
TEGOVA, sama idea certyfikacji rzeczoznawcow majatko-
wych ma nadal wiekszoSciowe poparcie wérdd czlonkow
tej organizacji. Teraz nie udaloby sie uniewaznié certyfi-
kacji w Europie aczkolwiek rozwigzanie to byloby najko-
rzystniejsze dla polskich rzeczoznawcéow majatkowych.
Przeciez, malo kto moze pochwali¢ sie takim systemem
uprawnien jaki istnieje w Polsce.

Wniosek PFSRM, dazy do zbudowania kilku alternatyw-
nych rozwiazan, ku zdobyciu certyfikatu TEGOVA. Miedzy
innymi poprzez uznanie kwalifikacji zdobytych w réznych
krajach, o ile spelniaja minimum edukacyjne zdefiniowane
przez TEGOVA. Poérednio wniosek dazy do uznania przez
TEGOVA polskich uprawnienr zawodownych jako podstawy
do certyfikacji.

Polski wniosek, ktory zostal zgloszony w maju br. zdobyt
poparcie miedzy innymi Anglikéw, Francuzéw, Wiochéw, Ho-
lendréw, Norwegdw, Duniczykéw oraz Austriakow, ostatecz-
nie w glosowaniu nie bylo ani jednego glosu sprzeciwu.
W grupie roboczej wiekszoé¢ stowarzyszen glosowala za tym,
aby kazde stowarzyszenie wprowadzilo wlasng certyfikacje,
niekoniecznie drogg Euro Normy. Po wdrozeniu takiej certy-
fikacji TEGOVA uznataby ja (nadajac prawo certyfikowanym
rzeczoznawcom majatkowych do uzycia pieczatki ,, Approved
by TEGOVA”), o ile po weryfikacji, minimum edukacyjne
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oraz kryteria odnoénie praktyki oraz ustawicznego ksztalce-
nia zostatyby spetnione.

Natychmiastowym efektem przedstawienia wniosku
PFRSM jest fakt, ze zarzad TEGOVA powola dwunastooso-
bowy zesp6t roboczy, ktéry opracuje nowe zasady certyfika-
¢ji, ktore zostang zaakceptowane przez nastepne walne zgro-
madzenie w maju 2005 r.

A co z certyfikacjg w Polsce?

PFRSM tymczasowo wstrzymala prace nad certyfikacjs
w Polsce do momentu, gdy bedzie doktadnie wiadomo, w kté-
rym kierunku dazy TEGOVA. W tym momencie juz to wie-
my! Przypominam, ze certyfikacja jest po to, aby klient wy-
bierajgc rzeczoznawce majatkowego miat pewnosé, ze rzeczo-
znawca majatkowy:
* Ukoficzyt odpowiednie studia, odbyl praktyke zawodowa,

przeszed! pozytywnie postepowanie egzaminacyjne,

*  Wykonuje swdj zawdd,
* Jest na biezaco z normami prawnymi oraz z §ledzi poste-
py metodologiczne poprzez ustawiczne ksztalcenie.

W Polsce uprawnienia zawodowe spetniajg pierwszy wy-
mdg. Certyfikacja w naszym kraju zostalaby wprowadzona,
aby co pie¢ lat weryfikowaé wymég drugi i trzeci. System ten
powinien by¢ prosty i latwy. Przeciez tak czy inaczej, rzeczo-
znawca ma obowiazek ustawicznego ksztalcenia.

Pojawia sig tylko pytanie czy certyfikacja w Polsce powin-
na dalej kontynuowa¢ droge Euro Normy czy tez nie. Wyma-
ga to dalszej dyskusji, ale nie zmienitoby to chyba samych
procedur certyfikacyjnych.

T e e e e e P T e ]
Krzysztof Grzesik jest przewodniczqcym Komisji Wspotpracy
Migdzynarodowej PFSRM.

ZMIANY MINIMALNYCH WYMAGAN EDUKACYINYCH
EUROPEJSKIEJ GRUPY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Zespot roboczy ds. edukacji Europejskiej Grupy Rze-
czoznawcow TEGOVA dokonal wszechstronnego przegla-
du Minimalnych Wymagan Edukacyjnych. Na spotkaniu
zespolu podczas jesiennej sesji TEGOVA w dniu 5 listopa-
da 2004 roku przeglad zakonczono podsumowaniem i spi-
saniem zaleceni co do zmian w Minimalnych Wymaga-
niach Edukacyjnych.

Najwazniejsza zmiana polega na tym, ze Minimalne
Wymagania Edukacyjne zostaly podzielone na trzy odreb-
ne czeéci: zrozumienie, podstawowa wiedza, poglebio-
na wiedza (dotychczas: dwie czesci: zrozumienie i pogle-
biona wiedza).

Tematy wigczone do czesci ,zrozumienie” sa te same,
co obecnie za wyjatkiem rynku nieruchomoéci. Tematy
wiaczone do czesei ,podstawowa wiedza” to: rynek nieru-
chomoéci, europejskie i miedzynarodowe standardy wyce-
ny i budownictwo.

Pozostale tematy beda znajdowaly sie w czeéci ,,pogle-
biona wiedza”, jednak temat przepisy dotyczace gospodar-
ki gruntami winien odnosi¢ si¢ jedynie do przepiséw kra-
jowych (dotychczas réwniez europejskich). Grupa planuje
opublikowanie drugiego wydania Minimalnych Wymagan
Edukacyjnych w styczniu 2005 r.

Inne zmiany dotycza uwzglednienia w programach na-
uczania pewnych istotnych zagadniefi dotyczacych danego
tematu np. w temacie budownictwo - zagadnienia dostepu
do budynkéw dla os6b niepelnosprawnych oraz oceny ry-
zyka konstrukeyjnego, w temacie ochrona érodowiska — za-
gadnienia skazonych materialéw budowlanych.

Opracowata Maria Rymarowicz

Minimalne wymagania edukacyjne TEGOVA
Il wydanie

Lrozumienie
Podstawy teorii ekonomicznych
Zagadnienia finansowe w firmie
Analiza statystyczna
Ochrona srodowiska
Zarzgdzanie marketingiem
Zarzadzanie firmg

Podstawowa wiedza
Rynek nieruchomoéci
Europejskie standardy wyceny
Miedzynarodowe standardy wyceny
Budownictwo

Pogtebiona wiedza
Krajowe przepisy dotyczace gospodarki gruntami
Praktyka zawodowa
Zasady wyceny
Praktyka wyceny
Wyeeny dla celéw podatkowych
Przeznaczenie terenu i planowanie przestrzenne
Analiza i wycena inwestycji
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Polska Federacja

R'cs Stowarzyszen

Rzeczoznawcow

The mark of .
Majatk h
property professionalism worldwide e

Zaproszenie do udzialu w konferencji

Wycena nieruchomosci dla sprawozdan finansowych

Wtorek, 1 luty 2005
9.30 - 17.00
Hotel Radisson , ul. Grzybowska 24, Warszawa

Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (IFRS) zaczng
obowigzywaé wszystkie spotki gieldowe w UE od 2005. RICS i PFSRM
maja zaszczyt przewodniczyc konferenciji, ktorej glownym celem jest
wyjasnienie wplywu IFRS na wycene nieruchomosci w praktyce. Podczas
konferencji poruszone zostang takze tematy: certyfikacja rzeczoznawcow
majatkowych, arbitraz, oraz Polskie Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow

Majatkowych.
Zakres tematyczny:

Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej i Bazylea Il -
wph/ww na metodologie wyceny, sprawozdawczosSc¢ oraz zapotrzebowanie
na uslugi rzeczoznawcow majatkowych.

Miedzynarodowe Standardy d/s Wyceny Nieruchomosci - do czego
zobowiazuja i na co nalezy zwroci¢ uwage?

Wartosc rynkowa - definicja, kategorie - aspekty aktualnej metodologii
wyceny.

Wycena Nieruchomosci dla Sprawozdan Finansowych w Polsce - zgodnosé
z miedzynarodowymi standardami i praktyks, zmiany i rozwdj, wymagania
wzgledem sprawozdawczosci finansowe;j.

Certyfikacja Rzeczoznawcow Majatkowych - odpowiedz na rynkowe
zapotrzebowanie? Nowe propozycje certyfikacji w Europie.

Arbitraz - potencjalny rozwoj branzy w Polsce w kontekscie
rzeczoznawstwa majatkowego.
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Prelegenci:

Profesor Barry Gilbertson, Prezydent RICS, Partner Price Waterhouse
Coopers

Profesor Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM

Chris Thorne, RICS Valuation Faculty, Dyrektor Atis Real

Profesor Neil Crosby, University of Reading

Matthew Martin, Dyrektor Zarzadzajacy Martin DeVarga

Chris Grzesik, Przewodniczacy RICS Europa, Dyrektor Zarzadzajacy
Polish Properties

Panele Dyskusyjne:
Panel 1 - Wycena Nieruchomosci dla Sprawozdan Finansowych w Polsce

= Andrew Kinast, Dyrektor Zarzadzajacy Grant Thornton - Moderator

= Jerzy Filipiak, Vice Prezydent PFSRM

= Malgorzata Cieslak, Dyrektor d/s Nieruchomosci Price Waterhouse
Coopers Polska

Panel 2 - Polskie Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéow Majatkowych

* Andrzej Kalus, Prezes Polskiego Stowarzyszenia Doradcéw Rynku
Nieruchomosci - Moderator
Zdzistaw Malecki, Przewodniczacy Komisji Standardéw PFSRM
Profesor Ewa Kucharska-Stasiak, Uniwersytet Lodzki
Profesor Mieczystaw Prystupa, Prezes Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych

Koszt uczestnictwa: 400 zi (bez VAT), 488 zi (z VAT)

Lunch 12.45 - 14.00
Thumaczenie symultaniczne angielsko/polskie.

Po konferencji prezentacje beda rozestane do uczestnikow w formacie elektronicznym.

Sponsor/organizator:
Patrycja Buszta
Polish Properties Sp. z o.0.
ul. Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa
Tel +48 22 501 9695
Fax +48 22 501 9694
www.polishproperties.com.pl
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X KONFERENCJA CEREAN ,,NOWE RYNKI
NIERUCHOMOSCI W EUROPIE CENTRALNEJ"

Jan Mickiewicz, Maria Rymarowicz

X Jubileuszowa konferencia CEREAN odbyta si¢ w dniach 14-16 paZdziernika br. w stolicy Lotwy — Rydze.
W konferencji uczestniczyto 450 0séb z 19 krajow (w ubiegltorocznej konferencji w Krakowie uczestniczyto 220 oséb).
Najwigksze grupy uczestnikow przybyly z Ukrainy, Rosji i oczywiscie z Lotwy, ale byli tez przedstawiciele Hiszpa-

nii, Finlandii t Niemiec.

W konferencji uczestniczyli przedstawiciele wszyst-
kich 12 krajow czlonkowskich CEREAN oprécz Armenii
i Gruzji. W trakcie konferencji powitano nowa organizacje
czlonkowsks - ICGRECA z Turcji. Polska grupa liczyta oko-
fo 30 osdb, reprezentujacych gléownie

jest uzasadnione stopniem rozwoju ich rynkéw nieruchomo-

sci.
Kolejna, XI-ta Konferencja CEREAN odbedzie sie w Kijo-

wie, w dniach 13-15 pazdziernika 2005 roku.

Tematy 9 sesji konferencji:

Polska Federacje Rynku Nieruchomo-
§ci, PFSRM (2 osoby) oraz Zwigzek
Bankéw Polskich (1 osoba). Honorowy-
mi goéémi byli: Cathy Whatley, NAR
Prezydent 2003 (National Association
of Realtors), Art Godi, Przedstawiciel
NAR do Kontaktéw z Europa Central-
na, Norman Flynn, Prezes IRPF, Luis
de Prado, CEPI (The European Council
of Real Estate), Andre Groot, Prezy- [T
dent CEI (Confederation of European
Real Estate).

Konferencji towarzyszyly zebrania
Zarzadu i Rady CEREAN.

Konferencje otworzyl burmistrz Rygi. Dwudniowy pro-
gram seminariéw obejmowal 9 sesji oraz dwa spotkania ro-
bocze, poswiecone aktualnym problemom rynkéw nierucho-
moéci w Europie Centralne;.

W trakeie uroczystego zamknigcia konferencji na zamku
Rundale wreczono tradycyjne nagrody dla najlepszych firm
CEREAN w roku 2004 - z Ukrainy, Bulgarii, Rosji, Rumunii,
Polski i Wegier. Tam tez uczczono 10-lecie CEREAN poka-
zem sztucznych ogni i wreczeniem pamigtkowych odznak
osobom i instytucjom zastuzonym dla rozwoju tej organizacji
i wspierajacych jej dzialalno&é. Do ich grona zaliczono Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, kté-
ra jest czlonkiem wspierajacym CEREAN,

Kadencje zakonczyl prezydent CEREAN Grzegorz Do-
browolski z Polski, a rozpoczgl urzedowanie Alex Romanien-
ko z Rosji. W sklad zarzadu weszli: Egdar Shins (f.otwa), Ar-
tur Oganesan (Ukraina), Eli Boneva (Bulgaria). Brak w za-
rzadzie po raz pierwszy przedstawicieli Polski i Czech
oznacza przyszla tendencje wiekszego skupienia sie CERE-
AN na problemach krajéw reprezentowanych w zarzadzie, co

1. Pierwszych sze§¢ miesiecy

po wstapieniu do Unii Europejskiej.

2. Banki jako podstawowe Zrodto fi-

nansowania rynku nieruchomoéci.

3.  Rewitalizacja oraz publiczno

- prywatno partnerstwo

{ 4. Franchising na rynku poéredni-

kéw nieruchomogci.

5. Przeglad rynku nieruchomosci

krajéw baltyckich (Lotwa, Litwa, Esto-

nia) specyfika, mozliwo$ci i wyzwania.

6.  Zarzadzanie ryzykiem na rynku

nieruchomosei.

7. Jak wspomagac i kontrolowaé poérednikéw na rynku nie-
ruchomoéci (aspekty prawne, licencje, szkolenia).

8. Dlaczego system MLS jest konieczny dla przyszlego roz-
woju rynku nieruchomoéci.

9. Jak kreowac sukces firmy.

Z punktu widzenia rzeczoznawcéw majatkowych na tej
konferencji najciekawszymi byly sesje pierwsza, druga i piata.

W trakcie pierwszej sesji - ,,Pierwszych sze$é mie-
siecy po wstapieniu do Unii Europejskiej dyrektywy
unijne, krétko i dlugoterminowe standardy rynku -
nieruchomosci na rynkach poszczegélnych krajach”
prelegent z Polski, Szymon Sedek oméwit sytuacje na rynku
nieruchomosci przed oraz w ciagu szeSciu pierwszych miesie-
cy po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej. Oczekiwa-
nie polskiego rynku nieruchomoéci, jakie byly przed przysta-
pieniem do Unii Europejskiej, mozna kréotko podsumowaé
w nastepujacych punktach:
¢ skutkiem przystapienia do Unii bedzie duza liczba kupu-

jacych, gléwnie obcokrajowcedw,
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* ceny nieruchomosci w sposéb znaczacy wzrosng po przy-
stapieniu do UE,

* wejécie do UE bedzie mialo wplyw na sprzedaz oraz wy-
najem nieruchomosci.

W oczekiwaniu na wejécie Polski do UE w okresie
od wrzeénia 2003 r. do maja 2004 r. na polskim rynku odno-
towano stosunkowo duzg ilos¢ transakeji oraz systematycz-
ny wzrost cen. Co faktycznie zdarzylo sie na polskim rynku
nieruchomoéci od maja do listopada br.: czyli po przystapie-
niu do Unii Europejskiej:

» gpadla liczba transakcji,

* nie zanotowano dalszego wzrostu cen,

* nie wzrosla w sposob znaczgcy liczba zagranicznych na-
bywcow,

* zaobserwowano wplyw wzrostu gospodarczego na rynek
nieruchomoéci.

Do potencjalnych mozliwosci rozwoju polskiego rynku
nieruchomoéci nalezy zaliczy¢:

* duza liczbe mieszkancéw (40 mln) w porownamu Z POZo-

stalymi krajami, ktére przystapily
do Unii,

* tradycje oraz cheé bycia na wlasnym,

* kreatywnoéé, przedsiebiorczoéé i zdol-
nosci i umiejetnosei Polakow,

* fakt, ze Polska stala sie w czeéci
wschodnig granicg Unii Europej-
skiej.

W trakcie drugiej sesji ,,Banki
Jjako podstawowe Zrodlo finansowa-
nia rynku nieruchomosei” uczestni-
cy konferencji podkre§lali, ze banki sq
jednym z gléwnych Zrédel finansowania
na rynku nieruchomoéci krajéw Europy
Centralnej. Zwrécono uwage na coraz
lepszg wspolprace bankéw z rzeczoznawcami w zakresie
okre§lenia wartoéci nieruchomoéci jako ,,produktu bankowe-
go” przedmiotu finansowania oraz nieruchomosci traktowa-
nej jako zabezpieczenie.

Dobra i rzetelna wycena, w ktérej bedzie oszacowa-
na warto§¢ zgodnie z zasadami obowigzujagcymi w poszcze-
golnych krajach, jest szczegélnie istotna w przypadkach fi-
nansowania dlugoterminowego. Takie finansowanie wyste-
puje gtownie na rynku mieszkaniowym. Okres finansowania
w niektérych krajach wynosi nawet 40 lat. Maksymalny
okres moze ulec skréceniu ze wzgledu na wiek kredytobior-
cy. Kolejna prawidlowos¢ wystepujaca na rynkach nierucho-
moéci Europy Centralnej i Wschodniej to stale wzrastajaca
liczba kredytéw mieszkaniowych dla oséb fizycznych,
przy jednoczesnym spadku oprocentowania tych kredytdw.

W trakeie sesji pigtej: ,,Przeglad rynku nierucho-
mosci krajow baltyckich (Lotwa, Litwa, Estonia) spe-
cyfika, mozliwosci i wyzwania” prelegenci z tych trzech

Od lewej: Szymon Sedek,
Grzegorz Dobrowolski,
Danuta Nalazek,
Marek Wachowski
i Jan Mickiewicz.

| %I
krajéw nadbaltyckich opisali specyfike baltyckiego rynku
nieruchomodci, jego specyfike, mozliwoéci oraz wyzwania
przed nim stojgce.

Rynki nieruchomoéci tych krajéw sg w zasadzie podobne.
Kraje te leza w tym samym regionie, majg podobng liczbe
mieszkancéw, podobng specyfike. We wszystkich tych kra-
jach gléwnymi miastami, gdzie buduje sie najwiecej obiektéw
mieszkalnych oraz komercyjnych, notowana jest najwieksza
liczba transakeji oraz osiagane sg najwyzsze ceny, sa stolice
tych krajow. Co ciekawe, ceny i stawki czynszowe osiggane
na rynkach nieruchomosci stolic krajéw baltyckich (Ryga,
Wilna Tallin) sg poréwnywalne z poziomem Warszawy,

W dyskusiji stwierdzono, ze we wszystkich krajach, ktére
przystapily do Unii Europejskiej w maju 2004 r., zachowania
1 oczekiwania rynku nieruchomoéci przed przystapieniem
do Unii byly praktycznie identyczne. Potwierdzily sie przy-
puszczenia, ze nowe kraje w Unii oczekujg podobnie jak w Pol-
sce szybkiego rozwoju rynku nieruchomoéci tzn. wzrostu ilo-
§ci transakcji i wzrostu cen. Ale oczekiwania nie spotkaly sie
z rzeczywistodcig i zachowania rynku polskiego
[ po akcesji sg reprezentatywne dla pozostalych
| krajéw. Pytano takze uczestnikéw konferencji
z tzw. ,starych krajow czlonkowskich Unii”
miedzy innymi Danii, Hiszpanii, jakie byly do-
§wiadczenia ich rynkéw nieruchomosciowych
w okresie bezposrednio przed wstgpieniem jak
i po wstapieniu do Unii. Podkre§lono, ze we
wszystkich krajach obserwowano duzy opty-
mizm w okresie przed akeesyjnym i nie do kon-
ca spelnione nadzieje na gwaltowny rozwdj ryn-
ku. Generalnie przed akcesjg do przyszlych
krajéw czlonkowskich naplywa kapitat speku-
lacyjny liczacy na szybkie i latwe zyski.

Wstapienie do Unii dla nowych panhstw
w ocenie uczestnikéw Konferencji bedzie mia-
fo bardzo duze znaczenie dla rozwoju rynku nieruchomoéei
ze wzgledu na:

* ujednolicenie zasad wyceny nieruchomosci na przyktad
miedzy innymi: na potrzeby bankéw, inwestoréw instytu-
cjonalnych,

* lepsz poznanie rynkéw poszczegdlnych krajow,

* wiekszg konkurencje na rynku,

* podniesienie poziomu §wiadezonych ustug.

Maria Rymarowicz jest szefem biura PFSRM, odpowida za
kontakty z CEREAN.

Adam Mickiewicz jest rzeczoznawcq majgtkowym, cztonkiem
Komisji Wspétpracy Miedzynarodowej PFSRM, dyrektorem Biu-
ra Oceny Ryzyka Zabezpieczen w Citibanku Handlowym.
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BALTYCKA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Barbara Majewska

25 wrzesnia tego roku w Oslo odbyta si¢ kolejna Baltycka Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych. Tematem
konferencji byly ,, Technologie informatyczne oraz wycena”. Konferencja miala charakter kameralny. Uczestniczylo
w niej dziesieciu Norwegow oraz troje przedstawicieli z Niemiec, po dwie osoby z Estonii i Finlandii oraz po jed-
nym przedstawicielu z Litwy i Polski, czyli 19 osob. Miejscem konferencji byl zabytkowy Grand Hotel, potozony
przy glownej ulicy handlowej Oslo prowadzqcej z glownego dworca kolejowego do patacu krélewskiego.

Norweski program komputerowy

Konferencja rozpoczela sie kolacjg w dniu poprzedzajgcym
obrady, podczas ktorej uczestnicy mogli sie poznaé i posmako-
wa¢ tradycyjnego dania norweskiego — pieczeni z renifera. Ob-
rady zainaugurowal nastepnego dnia rano prezydent Norwe-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweéw, pan Erik Larsen, kté-
ry powital zebranych, a nastepnie dokonal prezentacji
programu komputerowego ,Key to Valuation” powstatego
z inicjatywy norweskich rzeczoznawcow. Pierwsza wersja pro-
gramu powstala w 1995 roku i jest caly czas udoskonalana,
Program przygotowany jest w kilku wersjach jezykowych
(norweski, angielski, niemiecki). W 2002 roku program zostat
nominowany przez IRRV (Institute of Revenues Rating and
Valuation) do nagrody ,,Best Valuation Initiative”. Zamiarem
autoréw bylo stworzenie programu, ktéry znormalizowatby
sporzadzanie operatow szacunkowych na calym éwiecie. Pro-
gram jest zgodny z miedzynarodowymi standardami wyceny
i umozliwia prowadzenie bazy danych transakcyjnych
oraz kontroluje kompletnosc operatu. Przy jego pomocy moz-
liwa jest wycena obiektow mieszkalnych, komercyjnych, grun-
tow lasow, strat i szkéd, kalkulacji kosztéw. Metodologia obej-
muje kapitalizacje prosta, analizy ,,cash flow” do 20 lat oraz
podejscie poréwnawcze. Operat zawiera cze$é opisows, zawie-
rajgeg min. szezegdlowy opis konstrukeji i wykonczenia bu-
dynku oraz obliczenia. Brakujgce informacje program zglasza
automatycznie. Obecnie przy pomocy EEA (The European
Expert Alliance) przygotowywana jest miedzynarodowa wer-

sja programu. Mozliwe jest przetlumaczenie go na inne jezyki

przy wspdlpracy z lokalnymi organizacjami zawodowymi.

7 rozmoéw z uczestnikami konferencji, uzytkownikami
programu wynika, ze jest wygodnym narzedziem, lecz now-
sza wersja, bardziej szczegbélowa, wymaga zbyt drobiazgowe-
go opisu nieruchomosci, szczegolnie zabudowy. Opis zawiera
detale, ktore nie majg wplywu na oszacowang warto&é.

Propagatorzy programu sg wyraZnie zainteresowani roz-
powszechnieniem go w Polsce, gdzie spodziewaja sie duzego
rynku potencjalnych odbiorcéw. W pozostalych krajach nad-
baltyckich program nie jest uzywany.

Przedstawiciel norweskiej firmy brokerskiej Eiendom-
sverdi zaprezentowal baze danych transakcyjnych stworzo-
ng przez posrednikow. Baza zawiera dane dotyczace calej
Norwegii uzyskiwane od posrednikéw. System zawiera mapy
transakeji. Na mapach zaznacza si¢ dany obszar i automa-
tycznie program wyszukuje transakcje z tego obszaru.

Estoriska informacja katastralna

Nastepnie delegat rzadowej Estoniskiej Rady Nieruchomo-
§ci zaprezentowal internetowy system informacji katastralnej,
ktéry finansowany jest z budzetu panstwa. System zawiera
dane katastralne nieruchomoéci, wyniki wycen i mapy warto-
5ci, mapy geodezyjne. Obejmuje rejestr okolo 130 000 transak-
¢ji od 1997 roku, tworzony na podstawie danych uzyskiwa-
nych od notariuszy. Korzystaé z niego mogg rzeczoznawcy,
ktorzy przesylaja do niego wyniki swoich wycen. Rzeczoznaw-
ca uzyskuje informacje droga mailowg w formacie Excel,
po dokonaniu oplaty, moze takze uzyskaé tg drogg informacje
na temat zabudowy danej nieruchomoéci, dane wiasciciela,
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Litewskie bazy danych

Przedstawiciel Litwy reprezentujacy jedna z firm najdtuzej
(od 1993 roku) dziatajacych na tamtejszym rynku nieruchomo-
§ci (Corporation Matininkai), przedstawil w jaki sposob funk-
cjonuja bazy danych o rynku nieruchomosci na Litwie. Prak-
tycznie od 1997 roku kazda z wiekszych firm sama buduje swo-
ja baze danych transakeyjnych. Jednakze w roku 2002 krajowe
stowarzyszenie firm dzialajacych na rynku nieruchomoéei (po-
nad 30 firm) postanowilo stworzy¢ wspélng baze danych, kté-
ra zaczela dziala¢ w biezacym roku. Informacje o transakcjach
uzyskiwane sg z panstwowego rejestru. Celem bazy jest two-
rzenie wspdlnego, zunifikowanego systemu analiz rynku nie-
ruchomoéci, ktory umozliwi okreglanie stop kapitalizacji i in-
nych wskaznikéw wymaganych w procesie wyceny.

Ponadto litewscy rzeczoznawcy moga korzystaé odptat-
nie, za pomoeg internetu, z Geograficznego Systemu Infor-
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matycznego obejmujacego mapy geodezyjne (mozliwos¢ wy-
drukowania mapy), dane wiacicieli oraz dane transakcyjne
gromadzone przez Centralny Rejestr Pafistwowy.

Firiskie rozwigzania

Przedstawiciel finskiej instytucji rzadowej National Land
Survey zaprezentowal system informacji geodezyjnej i kata-
stralnej w Finlandii. Rzeczoznawcy maja dostep do informacji
odplatnie, drogg internetows. System National Land Survey
zawiera fotografie lotnicze terenu, na ktdre sa naniesione ma-
py geodezyjne, dane wlasciciela, rejestr transakcji, mapy ceno-
we, analizy statystyczne oraz szczegblowe informacje o ilodci
i wartoéci drzewostanu na obszarze danej dziatki.

Podsumowanie i zakoriczenie konferencji

Obrady podsumowat przedstawiciel European Expert Al-
liance, pan Gunter Schaffler z Niemiec, zachecajac do stoso-
wania Miedzynarodowych Standardow Wyceny, ktore jego
zdaniem ulatwia kontakty profesjonalistéw rynku nierucho-
moéci na éwiecie w okresie intensywnego rozwoju nowych
technik informatycznych.

Wieczorem odbyla sie uroczysta kolacja w Opera Cafe,
gdzie miedzy serwowanymi daniami goscie stuchali pieéni

w wykonaniu artystéw operowych. Uczestnicy pozegnali sie
nastepnego dnia podczas $niadania.

Konferencja miala charakter kameralny, wszyscy chetnie
wymieniali sie dodwiadczeniami zawodowymi. Specjalistycz-
ne oprogramowanie komputerowe wyceny nieruchomoéci
dostepne jest w Norwegii, Niemczech i Polsce. Na terenie po-
zostalych krajow uczestniczacych w konferencji (Finlandia,
Litwa i Lotwa) rzeczoznawcy korzystajg z oprogramowania
Microsoftu, szczegélnie programu Excel. Dostep do baz da-
nych transakcyjnych jest podobny we wszystkich krajach. Sg
to panstwowe rejestry, budowane na podstawie danych
otrzymywanych od notariuszy. Dane wprowadzane sg przez
pracownikow instytucji, ktorzy nie majg wystarczajgcego
przygotowania i wynika z tego wiele bledéw. Jedynie w Pol-
sce rzeczoznawcy podjeli prébe budowania profesjonalnej ba-
zy danych. Jednakze w Polsce rzeczoznawcy maja najbar-
dziej utrudniony dostep do danych katastralnych czy geode-
zyjnych. Idealnym rozwigzaniem jest system finiski, gdzie
drogg internetowg rzeczoznawca moze otrzymaé wszystkie
informacje dotyczace danej nieruchomoéei, znajdujgc ja
wezeSniej na mapie fotograficznej.

Na zakonczenie przedstawiciele Estonii przekazali zapro-
szenie na kolejng Baltyckg Konferencje do Tallina w dniach
23-25 wrze$nia 2005 roku. Tematem konferencji bedzie ,, Wyce-
na dla potrzeb sprawozdan finansowych”.
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ASEKURANCTWO?

Zawodowe rozterki to chleb powsze-
dni nas wszystkich. Nic dziwnego, ze
majg prawo dopasé i nas. Ostainio
przypomniata mi sie rozmowa z kole-
zankg po fachu sprzed osmiu lat, gdy
wiasnie zaczynatam wyceniaé swojg
pierwszg nieruchomosé. Powiedziala
mi wtedy: ,Kiedy jest zastdj na rynku,
to rosnie mi stos rachunkéw. Budze sie
przerazona po nocach i zamartwiam
- nie ma zleceni, nie ma zlecen... Gdy
zas jest ruch w interesie, biegam z wizji
na wizje, slecze nocami nad klawiatu-
rg, a potem miesigcami budze sie zla-
na zimnym potem - tam si¢ chyba po-
mylitam, tu wyplynie moja nieuwagae,

o tym zapomnialam, tamtego nie
jestem pewna”. Jak nie urok to

przemarsz wojsk.

Czesto przypominam sobie te rozmo-
we, a wtedy przychodzi mi jeszcze
na mysl cytat z ,,Nocy i dni” Marii Da-
browskiej. Tam pada takie swietne zda-
nie, wypowiedziane bodajze przez
Agnieszke Niecheic: ,,Czy jest wigksza
pewnos¢ w zyciu, niz wiedzied, ze nie
ma zadnej?”...

W skomplikowang materie naszej
dzialalnosci zawodowej zdanie to wpi-
suje sie dosyc czesto. Nie ma pewnosci,
czy kolejny rok utrzymamy sie
na rynku. Nie ma pewnosci, ze naj-
staraniej I ngjuczciwiej wy-
konana wycena nie przyspo- N
rzy nam kifopotow. Nie ma
pewnosci, czy czego§ nie
przeoczymy, czy
zdgzymy ze zle-
cenie, czy toner
w drukarce nie
skoficzysie 0 23 w przededniu oddania
pracy, czy klient zaplaci na czas, czy
storice wzeszlo, nim rosa oczy wyje...

Niedawno sie doksztatacatam. Pan
prowadzgey zajecia mnostwo czasu po-
swigcil na omawianie bledow popetnia-
nych przez rzeczoznawcéw. Czasami
o pomylce decydowaly takie drobiazgi,
takie niuanse, ze w koricu kidrys

Ewa Wojciul

z uczestnikow seminarium spytat: ., To
jak my mamy wyceniaé, skoro wokdt
same putapki?”.
— Wyceniajcie panstwo, wyceniajcie,
nie mozna si¢ za bardzo przejmowaé
— uslyszelismy. Eatwo powiedziec!
Zima na Mazurach. Cichutki, za-
sniezony las. Ogromna plaszczyzna za-
mrozonego jeziora. Niedzielny poranek.
Dwdéch moich kolegow postanowito po-
towié ryby. Jako ludzie odpowiedzialni,
przygotowali sig starannie: Otwory w lo-
dzie wywiercili w kilkumetrowej odle-
glosct od siebie. Przygotowali drabinke
na wypadek, gdyby trzeba bylo pelzad

po pekajgeym lodzie. Owigzali sie w pa-
sie koricami linki, by w razie czego jeden
asekurowal drugiego. Rozstawili leciut-
kie, aluminiowe krzeselka i zaczeli lo-
wic. Bylo bardzo przyjemnie...

Potem w kosciele pofozonym po dru-
glej stronie jeziora zabrzmialy dzwony.
Kwadrans pozniej kilkadziesigt me-
trow od wedkarzy przejechalo kolejno
po lodzie kilkanascie samochodow oso-
bowych, ktérymi mieszkaricy pobliskiej
miejscowosci najkrotszq o tej porze ro-
ku trasg jechali na nabozenstwo. Nie-
dtugo potem na lod wjechata duza fur-
gonetka. Zatrzymala sie na srodku je-

ziora. Z samochodu wysiadla wesola
kompania. Rozstawiono i rozpalono
grilla, wystawiono skrzynke z napoja-
mi, ustawiono tez stolik i kilka krzesel
i rozpoczelo sie zimowe biesiadowanie
w plenerze.

Czy moi znajomi wedkarze przejeli
sie za bardzo, czy akurat? Nie wiem.
Do jakiego stopnia mamy sie przejmo-
wac, by robic to, co robimy porzgdnie,
do jakiego sie nie przejmowad, by nie
wpadaé w paranoje, nie gubié w szcze-
gotach i nie bac pracy?

Ale zeby sie nam ten swigteczny czas
za bardzo nie pogubilo w rozterkach,
zakonicze przykladem optymistycznie
Jednoznacznym.

Moi dwaj koledzy (tym razem nie
wedkarze, lecz taternicy) postanowili
przed wielu laty wejsé na Czerwone
Wierchy. Nie miato to byé zwykle wej-
scie, a jak najwczesniejsze — po prostu
koledzy mieli ambicje tego dnia dotrzeé
tam jako pierwsi i dla wlasnej satys-
fakcji patrzeé z gory na nastepnych.

Wstali po ciemku, jeszcze o czwartej
w nocy ruszyli Doling Koscieliskg.
Po ciemku, ledwie rozeznajgc droge,
weszli na szlak. Radosc i ambicja
ich uskrzydlata, parli w gore jak
natchnieni. Blady swit zastal ich
Juz wysoko. Do ostatniej
przeleczy dotarli dumni
1 szczesliwi. Szezescie trwa-

lo do zakretu. Za nim zo-
baczyli  gasdzinke
siedzqeg na stolecz-
ku przy aluminio-
wych barkach (taki handel byt wtedy do-
zwolony). Ta przywitala ich uprzejmie:
— Panocki, moze mlike, jogurtu, ma-
Slanki?

Koledzy, opisujgc przezyty wstrzgs,
podsumowali: — Popatrzylismy na sie-
bie, a potem stwierdzilismy, ze jedyne
co nam pozostato, to zej$¢ na dot i wejsé
2 powrotem niosqc fortepian.

I w tym nie mieli racji. Bo kady ce-
prom do gazdéw, hej!
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NOWOSCI WYDAWNICZE

NIERUCHOMOSCI
Zagadnienia prawne

pod redakcja Heleny Kisilowskiej
wydanie 2 zmienione, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis,
Warszawa 2004 r.

Ksigzka obejmuje zaréwno
zagadnienia podstawowe, doty-
czgce istoty nieruchomosci oraz
gospodarowania mnieruchomo-
Sciami Skarbu Pafistwa 1 samo-
rzadu terytorialnego jak réwniez
prawnoadministracyjne dotycza-
ce zagospodarowania przestrzen-
nego, ewidencji, prawa budowla-
nego, ochrony $rodowiska,
ochrony débr kultury, reprywa-
tyzacji, zmian funkcjonowania
podatku od nieruchomosci w zwiazku z czlonkostwem w UE.

W stosunku do pierwszego wydania z roku 2002 znacznie
poszerzono rozdzialy dotyczace wyceny nieruchomoéci (wy-
cena i rzeczoznawstwo majatkowe w Niemczech, Wielkiej
Brytanii, w prawie Unii Europejskiej i w prawie miedzynaro-
dowym) oraz problematyki zwigzanej z opodatkowaniem nie-
ruchomoéci (stan aktualny i propozycje zmian).

Przystepny sposéb oméwienia tematyki nieruchomosci
powoduje, ze zagadnienia te moga by¢ przydatne zaréwno
dla praktykéw jak i oséb przygotowujacych sie do zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, zarzadey i posrednika w obrocie
nieruchomoéciami.

NIEﬂ!lCHOMOS'Cl
agadnienia
prawne

Wzory uméw i pism z zakresu obrotu prawnego
1 objasnieniami

Wzory
umow i pism
Z 2akresu
obrotu prawnego

Z objasnieniami

Teresa Iwanek

wydanie 2, Wydawnictwo
Prawnicze LexisNexis,
Warszawa 2004

Publikacja zawiera 63 wzo-
ry uméw i pism z zakresu ob-
rotu prawnego podzielonych
tematycznie na wzory pelno-
mocnictw, uméw nazwanych,
pism i uméw z zakresu prawa
pracy oraz prawa spolek.

Autorka przedstawia ce-
chy poszezegolnych uméw

oraz wyjasnia skutki ich zawarcia. Wzory tzw. uméw nazwa-
nych obejmujg m.in. przedwstepng umowe sprzedazy, umo-
wy sprzedazy nieruchomoéci, zamiany spoldzielezego wia-
snosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, umowe o roboty
budowlane, o pelnienie nadzoru inwestorskiego, najmu loka-
lu mieszkalnego i uzytkowego, podnajmu, dzierzawy, darowi-
zny.

Umowy i pisma z zakresu prawa spélek obejmujg WZOory
umowy spotki cywilnej i z ograniczong odpowiedzialnoscia,
uchwaly wspdlnikéw spétki cywilnej, wypowiedzenia udziatu
w spdlce cywilnej.

Vademecum posrednika nieruchomosci

Wladystaw J. Brzeski, Grzegorz Dobrowolski, Szymon Sedek
Nowe wydanie, Krakowski Instytut Nieruchomoéci,
Krakéw 2004 r.

Z uwagi na szeroka i szcze-
golowsg problematyke materiat
ksiazki przeznaczony jest nie
tylko dla poSrednika nierucho-
mosci ale i dla pozostalych za-
wodéw zwigzanych z gospo-
darka nieruchomoéciami.

Opracowanie zawiera za-
\l& damhoctin. Vs s6b ‘pra}ktycznej wi('adzy, ja.}ta

Ao rednivs e powinni d.ysp(.)nowaf: pl‘Of:ESJO-
T ) e nalisci zajmujacy sie posred-
R nictwem, zarzadzaniem i wy-

ceng nieruchomoéci.

Stanowi znakomite kom-
pendium wiadomosci z zakre-
su posrednictwa nieruchomoéciami, podstawowych pojec
i definicji dotyczacych nieruchomoéci, omawia ekonomiczne
podstawy rynku nieruchomosci, szezegétowo zajmuje sie za-
wodem posrednika, przybliza réwniez zadania stajace
przed zarzgdes i rzeczoznaweg majatkowym.

Stan prawny zostal zaktualizowany na dzien 22 wrze-
$nia 2004 r. tj. wejScie w zycie zmian w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami.

Krakowski Instytut Nieruchomosci

Henryk Jankowski

Autor rubryki jest rzeczoznawcq z Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdarsku.
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KONGRES ZBP — FINANSOWANIE
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W EUROPIE SRODKOWEJ

Wojtek Nurek

W dniach 2 i 3 grudnia 2004 r. w Warszawie odbyt si¢ I Kongres ,Finansowanie Nieruchomosci Mieszkanio-
wych w Krajach Europy Srodkowo-Wschodniej” zorganizowany przez Zwigzek Bankéw Polskich. Jego celem byto
wskazanie najistotniejszych zagadnier, zwigzanych z procesem finansowania nieruchomosci, perspektywami tego
procesu oraz wyzwaniami, ktdre stojg przed instytucjami i podmiotami obstugujgcymi ten proces w krajach o boga-
tym i wieloletnim doswiadczeniu w zakresie finansowania nieruchomosci, w krajach Europy Srodkowo-Wschod-
niej, kongres dotyczytby takze otoczenia prawnego i instytucjonalnego niezbednego do zapewnienia oczekiwanej
ewolucji rynkow nieruchomosci. Przebieg kongresu pokazal wyraznie, ze ewolucja finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych jest zagadnieniem wielowgtkowym. Tylko zgodne wspdldzialanie wszystkich instytucji i podmio-
t6w uczestniczgeych w finansowaniu nieruchomosei przyczynic sie moze do rozwoju, ktdrego ostatecznym celem jest
poprawa warunkdéw mieszkaniowych w Polsce a takze, osiggniecie dostepnosci i jakosci nieruchomosci mieszkanio-
wych na poziomie obowigzujgcym w krajach o wyzszym poziomie rozwoju gospodarczego.

Wycena nieruchomosci jako element procesu
finansowania nieruchomosci

W wypowiedziach prelegentéw przewijaly sie wielokrot-
nie pojecia wartoéci nieruchomosci oraz wyceny nieruchomo-
&ci. Odnosili sie do nich przedstawiciele resortu bankowego,
osoby reprezentujace firmy ratingowe, fundusze emerytalne,
firmy ubezpieczeniowe, firmy trudnigce si¢ zarzadzaniem
ryzykiem, deweloperzy i przedstawiciele wiata nauki. Wy-
pada sie cieszy¢, ze dostrzegana jest waga i rola wyceny nie-
ruchomoéci w procesie finansowania nieruchomoéei miesz-
kaniowych. Z zadowoleniem nalezy takze przyja¢ fakt, ze fi-
nansowanie nieruchomoéci to rozwijajacy sie obszar
dziatalnoéci specjalistéw trudniacych sie szacowaniem nieru-
chomosci. Warto wiec uwaznie wsluchaé¢ sie w wymagania
i cele, ktore stawia sie przed wycena nieruchomosci uzywang
powszechnie w procesie finansowania nieruchomosci.

Ogélne zasady finansowania nieruchomosci

Rozwdj rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych wymaga
kapitatu. Uczestnicy rynku nieruchomosci, prywatni inwe-
storzy, siegaja po kredyt tylko wowczas, gdy odczuwalna jest

stabilnosé sytuacji gospodarczej odniesiona w ich stalych -

i w miare pewnych dochodach oraz gdy oprocentowanie kre-
dytéw nie jest wysokie. Z taka wlasnie sytuacja od pewnego
czasu zaczynamy mie¢ miejsce w Polsce. Odczuwalna stala
sie rywalizacja pomiedzy bankami, ktore coraz intensywniej
zabiegaja o kredytobiorcow. Sytuacji tej towarzysza coraz ko-

rzystniejsze warunki udzielanych kredytéw, coraz nizsze
oprocentowanie. Poniewaz w skali calego kraju w gre wcho-
dzi pokazny kapital, ktorego wielko$¢ ma istotny wplyw
na stabilnoéé finansows bankéw oraz panstwa, procesowi
kredytowania bacznie i krytycznie przygladaja sie firmy ra-
tingowe oraz nadzor bankowy. W celu zmniejszenia ryzyka,
zwigzanego z finansowaniem nieruchomosei, w proces wia-
czajg sie instytucje ubezpieczeniowe ograniczajgce ryzyko
wynikajace z mozliwosei pojawienia sie niesplaconych kredy-
téw. Diugoterminowy charakter kredytéw przeznaczanych
na finansowanie nieruchomoéci mieszkaniowych sprawia, ze
zwrot kapitatu nastepuje powoli i banki siegaja po kapital
znajdujacy sie w dyspozycji funduszy emerytalnych i innych
instytucji powierniczych. Warunkiem wykorzystania takiego
kapitatu jest zapewnienie stabilnosci calego systemu poprzez
ograniczenie ryzyka kredytowego przy finansowaniu nieru-
chomoéci mieszkaniowych do niezbednego minimum. Kazde
rozchwianie utrzymywanej rownowagi grozi katastrofa eko-
nomiczng. Stad caly namysl, wstrzemiezliwosé i wielopozio-
mowe mechanizmy zabezpieczajace. Wycena nieruchomosci
stanowi istotny element tych mechanizméw.

Zadania wyceny nieruchomosci w procesie
finansowania nieruchomosci

W oméwionym schematycznie systemie finansowania
nieruchomoéci zadaniem, ktorego oczekuje sie po stronie wy-
ceny nieruchomosci, jest ograniczanie ryzyka procesu kredy-
towania poprzez staly monitoring rynku nieruchomosci
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w celu okre$lania istotnego dla bezpieczenstwa procesu pa-
rametru ekonomicznego nieruchomoéci, ktorym jest jej war-
to&¢ rynkowa. Przy tak rozumianej roli wyceny nieruchomo-
éci, podstawowymi kryteriami uzytecznoSci wyceny nieru-
chomoéci sa: pewnosé i wiarygodnoéé okre§lanych wartosci.
Kwestie metodyki wyceny, jej podstaw teoretycznych oraz
sposobéw uzyskiwania wynikow maja znaczenie drugorzed-
ne i sa jedynie istotne o tyle, o ile maja przelozenie na traf-
noéé i wiarygodno$¢ wartoéci uzyskiwanych w procesie wyce-
ny nieruchomoéci. Wazne, by mieé¢ $wiadomos¢, ze sg to pod-
stawowe, wyjéciowe zalozenia dla wyceny nieruchomosci,
ktéra moze byé wykorzystywana do ograniczania ryzyka
zwiazanego z finansowaniem nieruchomosei.

Dotychczasowy przebieg procesu finansowania
nieruchomosci w Polsce

Finansowanie nieruchomoéci mieszkaniowych wystarto-
walo w Polsce w latach 1994 roku. Portfel kredytéw mieszka-
niowych osiagnal w biezacym roku pulap 40 mld zlotych.
Rozwojowi temu towarzyszy systematyczny spadek stép pro-
centowych kredytéw mieszkaniowych. W 1994 roku stopy
procentowe osiggaly poziom 35%, a w roku 2004 poziom stop
procentowych zszedl ponizej poziomu 10% (o odniesieniu
do zlotych). Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych kon-
kuruja ze sobg banki uniwersalne i banki hipoteczne. Kon-
strukcja prawna polskich bankéw hipotecznych sprawila, ze
ich udzial w rynku jest weigz marginalny w stosunku do ban-
kow uniwersalnych. Osiggniety w roku 2004 r. poziom finan-
sowania nieruchomoéci w Polsce stanowi okolo 5% PKB. Eu-
ropejski portfel hipoteczny w odniesieniu do PKB wynosi na-
tomiast érednio 40%. Szacuje sie w Europie, ze
bezpieczenstwo kredytéw hipotecznych jest 4-5 krotnie wyz-
sze od innych form zabezpieczenia. Znajduje to swoje od-
zwierciedlenie w preferencjach nadzoréw bankowych przypi-
sujacych tym kredytom korzystniejsze wagi ryzyka. W Polsce
obserwowany jest systematyczny i dynamiczny przyrost
portfeli kredytéw mieszkaniowych, a sytuacja obowigzujaca
w Europie pozwala przypuszczaé, ze tendencja ta nie bedzie
ulegaé w najblizszych latach spowolnieniu.

Wycena nieruchomosci jako instrument
minimalizowania ryzyka kredytowania
nieruchomosci

Rozwojowi finansowania kredytéw mieszkaniowych
w Polsce towarzyszyé musi rozwdj instrumentéw ogranicza-
jacych ryzyko finansowania, w tym takze ewolucja procesu
wyceny nieruchomosei. Mechanizmy minimalizujace ryzyko
kredytowania przewidziane zostaly w dyrektywach unij-
nych, w ktérych wycenie nieruchomoéci przypisuje sie role
istotnego narzedzia zarzadzania ryzykiem udzielania kredy-
tu hipotecznego. Pojeciem, ktére jest powszechnie wykorzy-

G

stywane przy definiowaniu ryzyka jest czynnik LTV (loan to
value). Jest to wyrazona w procentach proporcja pomiedzy
wysokoécig kredytu a wartoscig nieruchomoéci. Mozliwosé
stosowania preferencyjnych wag ryzyka przypisuje sie tym
kredytom hipotecznym, dla ktérych dokonywana jest wyce-
na nieruchomo$ci. W nowej dyrektywie Unii Europejskiej
2000/12/EC omawiane jest pojecie wartosci nieruchomogci
[V], warunki monitorowania tej wartoéci oraz wskazana jest
koniecznosé dokonywania — standardowo corocznej aktuali-
zacji wyceny oraz co trzy lata dla kredytéw o przekraczajg-
cych 3 mln euro lub 5% kapitalu wlasnego banku. Europej-
skie banki sg przyzwyczajone do takiego mechanizmu spra-
wowania kontroli nad udzielanymi kredytami natomiast
w Polsce mechanizm ten dopiero sie pojawia. W nawigzaniu
do tendencji europejskich, od 1 stycznia 2005 r. wchodzi
w zycie Uchwata nr 4/2004 Komisji Nadzoru Bankowego,
ktéra pozwala na skorzystanie z preferencyjnej stawki ryzy-
ka w wysokoéci 50% dla kwoty réwnej 50% wartoéci ustalo-
nej na podstawie wyceny rzeczoznawcy majgtkowego
oraz 60% bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,
ustalonej zgodnie z art. 22 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 2003 r.
Nr 99, poz. 919). Zapis ten nie spotkal sie z entuzjastycznym
przyjeciem w bankach. Wprowadzenie go przez Komisje
Nadzoru Bankowego jest konsekwencja europejskiej filozofii
w zakresie minimalizowania ryzyka kredytowego. Obawe
przedstawicieli bankéw budza istniejace w Polsce przepisy
prawne regulujace kwestie wyceny nieruchomosci, mocno
formalizujace proces tej wyceny oraz narzucajgce wyrazanie
opinii o warto§ci nieruchomosci wylacznie w sztywnej formie
operatu szacunkowego. Do§wiadczenia praktyczne polskich
bankéw w zakresie wyceny nieruchomosci, w konfrontacji
z wymaganiami dyrektyw europejskich, skianiajg do stwier-
dzenia, ze polskie regulacje prawne w zakresie wyceny nieru-
chomoéci nie odpowiadajg wymaganiom stawianym tej wyce-
nie dla potrzeb okreslania ryzyka kredytowania nieruchomo-
gci. O ile daleko posunieta ingerencja w przepisy prawne
regulujgce proces wyceny nieruchomosci wchodzacych
w skiad mienia publicznego, znajduje swoje uzasadnienie, to
wycena dla potrzeb resortu bankowego uzywana do minima-
lizowania ryzyka, takiego uzasadnienia nie znajduje. Mate-
rialem wyjéciowym oraz podstawg wyceny nieruchomosei
wspomagajacej kredytowanie nieruchomosci powinno byé
systematyczne badanie, monitorowanie i analizowanie ryn-
ku nieruchomoéci, okre§lanie trendéw i prognozowanie kie-
runkéw zmian na rynku nieruchomoéci. Systematycznie
wzrastajace okresy kredytowania nieruchomosci wymagajg
od rzeczoznawcy szerszego i ogdlniejszego spojrzenia na ry-
nek nieruchomos$ci. Przedmiotem zainteresowania sektora
bankowego sg zaréwno biezgce wartoSci nieruchomosci jak
i prognozy dotyczace zmian tych wartodci w czasie. Niezwy-
kia dynamika zmian, majgcych miejsce na rynku nierucho-
moéci, ktére sg zwigzane zaréwno z rozwojem samego rynku
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jak i ze zmiang jakosci zrédel informacji z tego rynku, skla-
nia do stwierdzenia, ze regulacja procesu wyceny nierucho-
mosci wylacznie poprzez przepisy prawne, a tym samym cza-
sochtonny i skomplikowany proces legislacji, bedzie stanowié
istotne utrudnienie w praktyce. Bardziej racjonalne w tym
przypadku wydaje sie oparcie zasad wyceny na systematycz-
nych uzgodnieniach pomiedzy resortem bankowym, nadzo-
rem bankowym i rzeczoznawcami przy wykorzystaniu do-
brych jakoéciowo i ohowiazujacych powszechnie standardéw
zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych. Nalezy sie bo-
wiem liczy¢ z duzg dynamikg zmian tych zasad, ktére powin-
ny w maksymalnym zakresie Iaczy¢ praktyczne mozliwosci z
potrzebami niezbednymi dla finansowania nieruchomosci.

Problematyka wyceny nieruchomosci
przedstawiona w wygtoszonych referatach

Kwestie dotychczasowych doswiadczen, wynikajacych
z uczestnictwa rzeczoznawcéw majgtkowych w procesie wy-
ceny nieruchomosci, oméwil w skrécie Janusz Géral - przed-
stawiciel Generalnego Inspektoratu Nadzoru Bankowego.

W Swietle doswiadczen nadzoru bankowego jakos¢ wycen
realizowanych przez rzeczoznawcéw majatkowych nie jest
satysfakcjonujgca. Okreslana w wyniku wyceny wartoéé nie-
ruchomoéei zbyt mocno jest zalezna od osoby autora opraco-
wania. Roznica wartoci tej samej nieruchomosci wycenianej
przez dwoch niezaleznych od siebie rzeczoznawcow wykra-
cza czesto poza mozliwy do przyjecia margines bledu. Fakt
ten znajduje swoje odzwierciedlenie w duzej ostroznoéci nad-
zoru bankowego wobec wartosci nieruchomosei okre§lanych
w wyniku wyceny wykonywanych przez rzeczoznawcéw ma-
Jjatkowych.

Kwestie wyceny nieruchomoéci obszernie oméwila dr
Agnieszka Tulodziecka - prezes Fundacji na Rzecz Kredytu
Hipotecznego wyglaszajgc referat ,,Znaczenie wyceny nieru-
chomosci dla kredytowania hipotecznego w aspekcie pol-
skich regulacji oraz Bazylei I1”. W referacie tym wskazane
zostaly zasady i kierunki okreslone w Bazylei II — Nowej
Umowie Kapitalowej Komitetu Bazylejskiego. Warto przypo-
mnie¢, ze Bazylea II to miedzynarodowe porozumienie, kto-
rego zadaniem jest ustanawianie przepisow dotyczacych za-
rzadzanie ryzykiem. Zasady wynikajace z Bazylei II, w przy-
padku panstw unijnych, znajdujg swoje odzwierciedlenie
w dyrektywach europejskich. Znajomo§é idei zawartych
w Nowej Umowie Kapitalowej pozwala na wyznaczanie kie-
runkéw przemian, w jakich podazaé¢ bedg kwestie wyceny
nieruchomosei dla potrzeb kredytowania nieruchomogci.
Perspektywa systematycznego wzrostu iloci kredytéw hipo-
tecznych pokazuje, ze nastepuje koniecznoéé wprowadzania
zmian w sposobie przeprowadzania wyceny nieruchomosci.
Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wycena nieruchomoéci bedzie
spelnia¢ przypisana jej role wtedy, gdy efektywnie bedzie stu-
zyla minimalizowaniu ryzyka kredytowania nieruchomoéci

oraz gdy jej zasady nie beda stanowi¢ utrudnienia w procesie
udzielania kredytéw. W obecnym stanie prawnym jedyna for-
mg, w jakiej ustawodawca przewidzial mozliwoéé okreslania
wartosci nieruchomosci, jest operat szacunkowy. Sciéle okre-
Slony zostal réwniez okres waznoSci operatu szacunkowego
oraz spos6b i kryteria jego aktualizacji. Z punktu widzenia
resortu bankowego istnieje potrzeba uproszczenia procedur
wycen nieruchomosci standardowych, powtarzalnych, licz-
nie wystepujacych na rynku nieruchomosci. Za celowe uwa-
za si¢ przeniesienie ciezaru wyceny nieruchomogci powta-
rzalnych na systematyczne i wnikliwe monitorowanie, w ce-
lu  odnotowywania standardowych zachowah jego
uczestnikéw. Podobnym uproszczeniom winien byé¢ poddany
proces aktualizacji wartosci nieruchomosci. W obecnym sta-
nie prawnym, wynikajacym ze standardéw zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych, aktualizacja wyceny moze byé re-
alizowana najpozniej do 2 lat od daty wykonania wyceny.
Jesli uplynie wiecj czasu winna byé wykonana kolejna wyce-
na. Idea zakladanej potrzeby opracowywania wyceny w od-
stepach rocznych nie powinna by¢ interpretowana jako ko-
niecznoé¢ generowania kazdorazowo szczegélowego opraco-
wania. Bardziej chodzi tu o odnoszenie pierwotnie okreslonej
wartosci nieruchomoéci do aktualnej sytuacji na trwale i ma-
sowo monitorowanym i analizowanym rynku nieruchomosei.
Przy wzrastajacej ilosci kredytéw dtugoterminowych poprze-
stawanie na dotychczasowych rozwigzaniach nie znajduje
praktycznego uzasadnienia. Potrzeba i cheé dalszej wspél-
pracy winna doprowadzi¢ do rychlych prac nad zmianami
w tym zakresie. Procz woli przedstawicieli sektora bankowe-
go 1 Srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych wazna jest ak-
tywna podstawa Glownego Inspektoratu Nadzoru Bankowe-
go, ktéry winien zaréwno recenzowaé jak i wyznaczaé kie-
runki zmian. Bez zdecydowanego stanowiska tej instytucji
wszelkie uzgodnienia miedzy bankami i rzeczoznawcami nie
beda wiazace i istotne dla praktycznych rozwiazan.

Utrudnienia w wykonywaniu wycen nieruchomosci
na potrzeby sektora bankowego

Polski rynek nieruchomosei znajduje sie w stadium roz-
woju. Jakkolwiek stopniowo ewoluujg publiczne instytucje
obstugujgce ten rynek, to w aspekcie wyceny nieruchomosei
jest to sytuacja daleko odbiegajaca od oczekiwanej. Przewi-
dziane dla rzeczoznawcéw w art. 155 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zrédia danych przewaznie istniejg jedy-
nie w teorii. Brak $wiadomosci celu wykorzystywania da-
nych zrédlowych przez rzeczoznawcéw majatkowych spra-
wia, ze dostep do informacji jest utrudniany, komplikowany
i ograniczany. Brak publicznego Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomosci zmusza $rodowiska rzeczoznawcéw majat-
kowych do tworzenia go na wlasny koszt i we wlasnym za-
kresie. Utrudnieniem w uzyskaniu odpowiedniej jakosci me-
rytorycznej tego instrumentu jest znikoma wiedza o ce-
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chach nieruchomosci bedacych przedmiotem transakeji wy-
nikajaca z braku zrédet wiedzy o zabudowie, a takze mocno
ograniczonej treéci aktéw notarialnych, stanowigcych czesto
podstawowe zrodlo wiedzy o transakcjach. W kontaktach
z instytucjami publicznymi nie jest wcale pomocny fakt, ze
rzeczoznawcy majgtkowi posiadajg pahstwowe uprawnie-
nia. Ich dzialanie odbierane jest wylacznie w kategoriach
komercyjnych. Inng wada danych transakeyjnych zawar-
tych w aktach notarialnych jest wadliwy system podatku
od czynnoéci cywilnoprawnych. Obowigzujace zasady tego
podatku pozwalaja uczestnikom rynku nieruchomosci
na manipulowanie podstawg opodatkowania, a tym samym
rzeczywistg ceng transakeyjna. Czeé¢ cen transakcyjnych
jest celowo zanizana, a cze$¢ natomiast zawyzana. Co praw-
da, nie jest to sytuacja powszechna, lecz na tyle czesta, ze
wplywa na falszowanie wynikéw analiz rynku. Powyiszy
stan rzeczy wymusza sieganie w procesie wyceny po infor-
macje nieformalne i nieudokumentowane, ktorych prawo
nie pozwala uzywaé przy okrelaniu wartosci nieruchomo-
§ci. Znajduje to swoje odzwierciedlenie w rozbieznych wyni-
kach wycen.

Deklarowane we wspominanym artykule 155 uogn wyka-
zy prowadzone przez urzedy skarbowe s niedostepne niemal
w calej Polsce. Z niewiadomych wzgledéw te publiczne insty-
tucje widza zagrozenie w ujawnianiu danych niezbednych
do pozyskania wiedzy o rynku nieruchomosci bez ktérych nie
da sie realizowaé rzetelnych i trafnych wycen nieruchomoéei.
Pokazng czeé¢ energii niezbednej do wykonania wycen po-
chlania wcigz egzekwowanie praw, ktére zapisane sg w obo-
wigzujacych aktach prawnych. Warto mie¢ na wzgledzie, ze
dopiero ostatnia nowelizacja uogn wprowadzila mozliwosé
docierania do wiedzy o transakcjach zawartych w dokumen-
tach, bedacych w posiadaniu pafistwowych agencji, a takze
w spoldzielniach mieszkaniowych. Te ostatnie mozliwosé te
starajg sie przeksztalcié w zrédlo dochodu zadajgce za dostep
do danych stonych, niczym nie uzasadnionych naleznosci.

Cho¢ érodowisko rzeczoznawcdéw majatkowych jest do-
brze zorganizowane, posiada dobrze funkcjonujacg struktu-
re organizacyjna nie jest w stanie, bez wsparcia swoich part-
neréw, dokonywaé zmiany obecnego stanu i eliminowaé
funkcjonujace i powszechnie powielane bledy. Ilos¢ podmio-
tow zainteresowanych dobra jako$cig zabezpieczen finanso-
wania nieruchomosci powinno wesprze¢ dazenia rzeczo-
znawcow majatkowych do zmiany istniejgcego stanu.

Wady dotychczasowej wspétpracy
sektora bankowego i srodowiska rzeczoznawcow
majgtkowych

Oprécz nielicznych, chlubnych wyjatkéw, podstawowym
kryterium doboru rzeczoznaweéw wspdlpracujacych z banka-
mi jest niska cena oraz krétki termin wykonania wyceny.
Tendencja ta przeklada sie bezposrednio na nisks jako&¢ re-
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alizowanych wycen. Kwestie posiadania wiedzy o rynku nie-
ruchomoéci, tworzenia badan, analiz i prognoz rzadko stano-
wig przedmiot zainteresowania bankéw. Brak wyraznych wy-
magan nadzoru bankowego odnoszenia wartoéci okreélanych
w wycenach do wynikéw badan, analiz 1 prognoz rynku nie-
ruchomogci sprawil, ze wycena rzadko traktowana jest jako
instrument stuzacy ograniczeniu ryzyka kredytowania nieru-
chomoéci, a czeéciej jako wymog formalny, ktéry tym lepiej
jest przyjmowany przez bank, im jest mniej kosztowny. Powo-
lywane przez banki firmy outsourcingowe po§redniczgce
w realizowaniu wycen nieruchomosci nie wymagaja doku-
mentowania wiedzy i do$wiadezenia zawodowego od os6b
przyjmowanych do wspélpracy. Podstawowym kryterium po-
zostaje weigz cena i tempo realizacji ustugi. Powtarzajacym
sie utrudnieniem w $wiadczeniu rzetelnej i obiektywnej ustu-
gi jest wystepujaca weiaz w wielu wypadkach zalezno$¢ rze-
czoznawcow swiadezacych ustuge na rzecz bankéw od depar-
tamentéw kredytowych tych bankow. Brak systemowego me-
chanizmu wymuszania niezaleznoéci wyceny nieruchomoéci

sprzyja blednym, ryzykownym decyzjom kredytowym.

Whioski koricowe

Perspektywa rozwoju rynku nieruchomoéci zwiaza-
na z rozwojem finansowania nieruchomoéci stanowi wyzwa-
nie zaréwno dla bankéw jak i wszystkich pozostalych pod-
miotdw obslugujacych rynek nieruchomosci w tym takze rze-
czoznawcéw majatkowych. Précz niewatpliwej koniecznosci
eliminowania bledéw i dokonywania zmian w procesie wyce-
ny nieruchomosei warto uprzytomnié¢ sobie istniejace obec-
nie utrudnienia, z ktérymi spotyka sie nasze Srodowisko.

Osiagniecie satysfakcjonujacego poziomu wspdlpracy po-
miedzy resortem bankowym i rzeczoznawcami majatkowymi
w zakresie wyceny nieruchomoéci stanowigeych przedmiot
zabezpieczen wymaga, przede wszystkim, wyraznego zdefi-
niowania potrzeb i mozliwosci, w tym zakresie. Oba srodowi-
ska muszg wyczué i zrozumie¢ wzajemne intencje, a nastep-
nie wspdlnie optymalizowa¢ warunki i zasady wspélpracy.
Wstepna wola wspolpracy obu srodowisk zawarta zostala
w porozumieniu zawartym pomiedzy Zwigzkiem Bankow
Polskich i Polskg Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Obecnie wspélpraca powinna zwierzaé w kie-
runku rozwigzan praktycznych. Wypada liczyé, ze owo-
cem I Kongresu Zwigzku Bankéw Polskich ,Finansowanie
Nieruchomosci Mieszkaniowych w Krajach Europy Srodko-
wo-Wschodniej” stanie sie rychly postep prac na tym obsza-
rze w Polsce.

Wojciech Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. public rela-
tions.
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STANOWISKO PFSRM W SPRAWIE
SPOSOBU UWZGLEDNIANIA PODATKU VAT W CENACH TRANSAKCYJNYCH
STANOWIACYCH PODSTAWE OKRESLANIA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Jako podstawe wyceny przy okresleniu wartosci
rynkowej nieruchomosei, nalezy stosowaé ceny trans-
akeyjne niezawierajace podatku VAT tj. ceny netto.

W przypadku transakeji, w ktorej w cenie ujety zostat po-
datek VAT, cene taka nalezy odpowiednio skorygowaé w celu
wylaczenia kwoty tego podatku. Dopiero tak skorygowa-
na cena bedzie wlaéciwa podstawa okreslania wartosci ryn-
kowej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 151 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U,
2000 r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.)

Uzasadnienie

Obowiazujaca od dnia 1 maja 2004 r. ustawa z 11 mar-
ca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 25 kwietnia
2004 r. Nr 54, poz. 535) wprowadzila zréznicowane zasady
opodatkowania podatkiem VAT nieruchomosci z praw
do nieruchomoéci stanowiacych przedmiot obrotu. Stwarza
to pewne watpliwosci interpretacyjne pojecia ,cen transak-
cyjnych”, ktore nalezy uwzglednié okreslajac wartosé rynko-
wa nieruchomoéci zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r.
Nr 46 poz. 543 z pézniejszymi zmianami). Powstaje pytanie:
czy do celéw wyceny rzeczoznawca majatkowy powi-
nien postlugiwaé sie ceng netto (nieobejmujgca podat-
ku VAT), czy ceng brutto (zawierajaca podatek VAT)?

Wartos¢ jest kategoria ekonomiczng, definiowana jako
najbardziej prawdopodobna cena, ktéra powinna byé okre-
§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy spetnieniu
okreslonych warunkéw transakgji.

Poziom cen jest wynikiem oddziatywania popytu i podazy.
W takim ujeciu cena, rozumiana jako cena transakeyjna na ryn-
ku lokat oraz stawka czynszu (cena najmu) odwzorowuje sile
rynku i umiejetnosci negocjacyjne stron transakeji. I wiasnie
tak rozumiana cena, ktora odwzorowuje sily ekonomiczne ryn-
ku, powinna stanowié¢ podstawe do okreélenia wartosci rynko-
wej. Podatek VAT nie jest wynikiem gry rynkowej, lecz stanowi
efekt polityki podatkowej a w teorii wyceny jest traktowany ja-
ko element warunkéw sprzedazy, a nie ceche nieruchomosci.

W procesie wyceny nieruchomoéci rzeczoznawca okresla
wartos¢ przedmiotu, jakim jest nieruchomosé badz prawo
do nieruchomosci. Nalezy zatem odrzucié wszystkie inne
czynniki, ktére nie sa zwiazane z przedmiotem wyceny,
a skladaja sie na warunki sprzedazy. Takim czynnikiem jest
miedzy innymi podatek VAT, ktéry wprawdzie dotyczy nieru-
chomosci, ale jest bezpoérednio zwigzany z podmiotem, kté-
ry uczestniczy w transakcji.

Ponadto, podatek VAT jest kwotg pieniezna podlegajaca
rozliczeniu, co oznacza, ze w przypadku transakcji pomiedzy

platnikami VAT, nie obcigza on zadnej ze stron. Zasady nalicza—
nia tego podatku sg zroznicowane i zalezg od wielu czynnikéw
m.in. od tego czy grunt jest zabudowany, czy niezabudowany,
od przeznaczenia terenu, od funkcji obiektéw, a takze od tego
czy obiekt spelnia cechy ,towaru uzywanego”. Naliczanie po-
datku VAT jest operacjg dokonywana na cenie nieruchomosci
1 nie ma zwiazku z jej wartoicia podlegajaca oszacowaniu.
Wprawdzie dylemat: ,,uwzgledniaé¢ czy nie uwzgledniaé
podatku VAT” pojawil si¢ na obszarze stosowania podejécia
poréwnawczego, ale nie mozna go rozpatrywaé w oderwaniu
od podejscia dochodowego, w ktérym jednoznacznie kwestia
ta jest uregulowana poprzez zapisy § 11 rozporzadzenia Ra-
dy Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. Treéé tego
paragrafu przesadza o tym, ze przy okreslaniu wartosci ryn-
kowej w podejéciu dochodowym nie uwzglednia sie ... oplat
i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomoéci. A wla-
$nie tego typu podatkiem jest podatek VAT
Zaréwno podejécia dochodowe jak i poréwnawcze, prowa-
dzig do okreélania wartosci rynkowej, a zatem podstawowe za-
sady ich stosowania, .muszg by¢ takie same. Skoro w podejsciu
dochodowym podstawq okreslania wartosci sg dochody okre-
Slane na podstawie czynszéw i wydatkéw operacyjnych, kté-
rych poziom przyjmujemy bez VAT-u, to analogicznie w podej-
§ciu poréwnawczym ,ceny transakeyjne”, stanowigee podsta-
we okreslania wartoéci rynkowej, nie powinny zawieraé VAT u.
Swiadomogé powyzszych uwarunkowan zadecydowala o tre-
Sci komentarza do wartoéci rynkowej ujetego w »Europej-
skich standardach wyceny 2000” oznaczonego symbolem
5424: ,Za wartosé rynkowq uwaza sie wartosé nieruchomo-
sci okreslang bez uwzgledniania kosztéw sprzedazy lub kup-
na oraz podathéw 2wigzanych z transakejg...”.
Podsumowujac nalezny stwierdzié, ze ceny transakeyjne
nieruchomosci, stanowigce podstawg wyceny wartosci rynko-
wej w podejéciu poréwnawczym, podobnie jak czynsze i wydat-
ki operacyjne w podejéciu dochodowym, nie powinny zawie-
ra¢ podatku VAT. Oznacza to koniecznosé ,oczyszczenia”
ceny z tej czescl, ktéra stanowi podatek VAT. Staje sie to nie-
zwykle wazne w przypadku tworzenia baz danych o cenach
transakeyjnych. Nalezy zwraca¢ szczegélows uwage na to, aby
zawarte w nich informacje byly jednolicie interpretowane.
Przy takich zalozeniach procesu szacowania nieruchomo-
Sci, okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ nie jest ska-
zona podatkiem VAT, a zatem strony transakcji ustalajac ce-
ne sg zobowigzane dodatkowo doliczyé ten podatek stosow-
nie do okolicznosci transakeji i regut okreslonych w ustawie.
(30 listopad 2004 r. )
Opracowano pod kierunkiem
Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej
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KORESPONDENCJA PFSRM

Pismo prezydenta PFSRM Andrzeja Hopfera
do Gtownego Geodety Kraju Jerzego Albina

Nawigzujgc do przebiegu spotkania z 29 wrzeénia, po-
§wieconego omawianiu wynikéw pilotazy taksacyjnych,
cheiatbym panu przekazaé rozszerzony komentarz do moje-
go wystapienia, ktdre mialo tam miejsce.

Zgodnie z przepisem art. 162 ust. 2 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami wartosci katastral-
ne ustalone w procesie powszechnej taksacji nieruchomosei mo-
ga by¢ wykorzystywane — oprocz podstawowego celu, jakim jest
ustalenie opodatkowania podatkiem od nieruchomosci — row-
niez w zakresie ustalonym wymieniona ustawa o gospodarce
nieruchomoéciami albo przepisami odrebnych ustaw, przy okre-
slaniu warto$ci nieruchomosci stanowiacych wlasnosé Skarbu
Panstwa lub wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego albo
przy wykonywaniu czymnoéci urzedowych, do ktérych wykona-
nia niezbedne jest okreslenie wartosci nieruchomoéci.

Na tej podstawie powielana jest czesto opinia, ze ustale-
nie w procesie powszechnej taksacji nieruchomogei wartosci
katastralnych nieruchomosci w Polsce spowoduje mozliwoéci
ich ,rynkowego” wykorzystania jako jednej z danych lub in-
formacji udostepnianych klientom katastru nieruchomosci.

Wartosci katastralne nieruchomoéei otrzymujace moc da-
nych urzedowych z datg ich wpisu w katastrze nieruchomo-
§ci (art. 170 ust. 3 uogn) stanowi¢ bedg podstawe opodatko-
wania podatkiem od wartoéci nieruchomoéci, o czym $wiad-
czy przepis art. 150 ust. 4 uogn, zgodnie z ktérym, wartosé
katastralng nieruchomo$ci ustala sie dla nieruchomosci,
o0 ktérych mowa w przepisach o podatku od nieruchomogci.

Wykorzystywanie wartoéci katastralnych do innych ce-
low przy wykonywaniu czynnoéci urzedowych bedzie mozli-
we o tyle, o ile niezbedne do wykonania czynnoéci okreélania
wartosei nieruchomosei odpowiadaé beds wymogom dotycza-
cym réznych rodzajow tej wartoscii. Zardéwno bowiem usta-
wa o gospodarce nieruchomoéci jak tez przepisy odrebnych
ustaw uzalezniajg okreglenie i wykorzystanie rodzajow war-
toéci od celow, dla ktérych te wartosci majg byé okreslone.
Najczesciej stawiany jest wymog okreslenia rynkowej warto-
§ci nieruchomodci.

Jak wiadomo, sposoby okre§lania warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci w wypadkach wyceny indywidualnej réznig sie
znacznie od metod okreslania wartoéci w celu ustalenia war-
tosci katastralnych nieruchomosci przy zastosowaniu zasad
przyjetych dla masowej wyceny. Stad tez wprowadzono od-
rebne pojecie wartoSci katastralnej nieruchomodci, ktéra,
w odréznieniu od wartoéci rynkowej, ustalona jest w odreb-
nym procesie powszechnej taksacji nieruchomoéci. Nalezy
takze podkresli¢, ze przy okreslaniu wartoSci nieruchomosei
stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa lub wlasnoéé wladei-
wej jednostki samorzadu terytorialnego w zdecydowanej
wiekszosci przypadkéw wymagana jest wartosé rynkowa nie-
ruchomoéci.

Bede zobowigzany za zaakceptowanie przez pana takiej
interpretacji zapisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i rozporzadzenia w sprawie powszechnej taksacji nierucho-
moéci. Nie wyklucza to oczywiscie mozliwoéci udostepniania
(odplatnego?) zainteresowanym osobom informacji o wartosci
katastralnej posiadanych przez nich nieruchomosei (w dowol-
nym celu), przede wszystkim jednak podatkowym.

Z PRASY

W sprawie Jamroiego bedq szacowaé od nowa

Gazeta Wyborcza, 11 grudnia

Czy wysitek prokuratury w oskarzaniu Wiadystawa Jamro-
zego, bylego prezesa PZU, pojdzie na marne? Wezoraj sad zde-
cydowat, ze zespol bieglych ma od nowa ocenié to, czy byly za-
rzad PZU rzeczywiScie dzialal na szkode spotkiMamy zwrot
w procesie Jamrozego i dziewieciu innych oskarzonych o przy-
czynienie sie do 10,8 mln z strat poprzez niefrasobliwy zakup
w latach 1998-1999 nieruchomoéci na potrzeby projektowa-
nych Centréw Likwidacji Szkdd. Po 16 rozprawach, na ktérych
przestuchiwano dwdch bieglych od wyceny nieruchomosci (kaz-
dy szacowal warto§¢ jednej dzialki) warszawski sad rejonowy
zgodzil sie z wnioskiem obrony, ze ich wyceny sa niepetne i po-
trzebna jest nowa opinia — kompleksowa, ktora jeszcze raz od-
niesie si¢ do wszystkich transakeji zawartych przez PZU SA
za prezesury Jamrozego. Przestuchanie pierwszego z bieglych
zakonczylo sie dramatycznie. Rzeczoznawca Grazyna Wojcie-
chowska przestala deowiadaé na pytania obroncow, oskarzo-
nych i sad. Maglowano jg w sumie przez 52 godziny! Jej wyce-
ne sad uznal za nieprzydatna dla sprawy. Podobnie diugo
w ogniu pytan pozostawal biegly Wiodzimierz Sobanski. Sad
uznal, Ze i jego wycena byla niepelna. Zgodzit sie tez z postula-

tem obroncow Jamrozego, by w wycenie uwzglednié cel, na ja-
ki PZU kupowalo objete oskarzeniem dziatki. Zastosowaé me-
tode wyceny pod katem planowanych inwestycji (CLS-6w) a nie
tylko - jak na zlecenie prokuratury zrobili hiegli - wedtug war-
tosci nieruchomosci w odniesieniu do jej aktualnego stanu
uzytkowania- Po dwoch i pol roku jestesmy w punkcie wyjécia,
te operaty szacunkowe, ktore sg w aktach sprawy, nie mogg byé
podstawa oskarzenia — powtarzali zgodnie obronicy Jamrozego
1 innych oskarzonych. Gléwny zainteresowany powiedzial , Ga-
zecie”: — Mam nadzieje, ze nowa opinia rozwieje watpliwosci co
do mojej odpowiedzialnoéci w tej sprawie. Prokurator Elzbieta
Ciuka nie dostrzegla przelomu w procesie. - Zdarza sie, ze
w sprawie powoluje sie nowych bieglych. Trzeba poczekaé. Je-
stem przekonana, ze wigkszos¢ z tych operatéw sie utrzyma
- komentowala. Sad z powodu zmiany przepiséw nie mégt — tak
jak w sprawie bylego prezesa PZU Zycie Grzegorza Wieczerza-
ka, gdzie doszlo do kompromitacji bieglej od rachunkowosci
- zwrdcié sprawy prokuraturze. Zespdl biegltych wyloniony
z Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych (sad okreslit dokladnie, ze nie moga to byé ludzie pracu-
jacy na zlecenie prokuratury lub wezesniej PZU) ma miesige
na podanie terminu, w jakim wykona kompleksows opinie.
Czekajae na te opinie sad bedzie przestuchiwal swiadkow.
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RELACJA Z POSIEDZENIA RADY KRAJOWEJ PFSRM

Wojtek Nurek

Obrady Rady Krajowej odbywaly sie w dniach 14
115 grudnia 2004 r. w nowej siedzibie Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, w Warszawie
przy ul. Nowogrodzkiej 50. Omawiano zaréwno sprawy bie-
zgce zwigzane z codziennym funkcjonowaniem PFSRM jak
i zagadnienia wazne i doniosle dotyczace ewolucji i przyszle-
go funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
W obradach uczestniczyli przedstawiciele Zarzagdu PFSRM
oraz czlonkowie Rady Krajowej, liderzy lokalnych érodowisk.
Aktywnosé czlonkéw Rady Krajowej jest rozna. Niektorzy
szefowie lokalnych stowarzyszen biora aktywny udzial w to-
czacych sie debatach starajac si¢ mocno prezentowaé pogla-
dy swego érodowiska. Inni wola przybieraé pozycje cichego
obserwatora. Obecna struktura organizacyjna Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych sprawia,
ze poglady czlonkéw sfederowanych stowarzyszefi winny by¢
wyrazane glownie poprzez ich reprezentantéw na Radzie
Krajowej. Co prawda, Rada Krajowa oraz Zarzad PFSRM co-
raz czeSciej wstuchuje sie w glosy érodowiska wyrazane na li-
§cie dyskusyjnej lecz formalnie glos lokalnych §rodowisk wi-
nien by¢ wyrazany poprzez ich czlonkéw Rady Krajowej.
Wiasciwe wykorzystanie obecnie funkcjonujacej struktury
organizacyjnej wymaga udroznienia przeplywu informacji
pomiedzy czlonkami Rady Krajowej, a czlonkami sfederowa-
nych stowarzyszen. Powyzsze nie nastapi bez aktywnej po-
stawy stowarzyszonych rzeczoznawcéw majatkowych.

Nowa siedziba PFSRM

Dokuczliwa ciasnota i powtarzajace sie problemy zwiaza-
ne z dotychczasowa siedzibg Federacji przy ul. Ziotej 79
w Warszawie sprawily, ze podjeto decyzje o zmianie siedziby
PFSEM. Decyzja ta podejmowana byla bez zbednego poépie-
chu i przymusu. Aktywnoéé dyrektor Biura PFSRM Marii
Rymarowicz, po zapoznawaniu si¢ z ofertami warszawskiego
rynku najmu powierzchni biurowych doprowadzita do upra-
gnionej i korzystnej zmiany siedziby. Od listopada br. biura
PFSRM mieszczg sie w Warszawie, przy ul. Nowogrodz-
kiej 50. Podwaliny pod okazaly gmach ktadt w latach dwu-
dziestych sam Jozef Pilsudski. Obiekt powstal w la-
tach 1926-1928 i stanowil w okresie przedwojennym siedzi-
be Panstwowego Banku Rolnego. Atrakeyjnoéé obiektu oraz
jego mozliwosci funkcjonalne sprawily, ze obrady Rady Kra-
jowej mogly toczy¢ sie bezpoérednio w nowej siedzibie
PFSRM, w sali o historycznym, niezwykle dostojnym wystro-
ju. Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze koszt tej siedziby, po-
mimo nowych i lepszych warunkéw, nieznacznie tylko wy-
kracza poza ponoszony dotychczas. Pozostaje wiec zyczyé so-

bie by nowe warunki lokalowe PFSRM przelozyly sie na lep-
sze warunki pracy calego srodowiska zawodowego.

Konieczne korekty redakcyjne Kodeksu Etyki

Kolejne wnikliwe czytanie Kodeksu Etyki wykazalo, ze wy-
maga on korekt redakcyjnych. Na wniosek Komisji Etyki Za-
rzad PFSRM przedstawil Radzie Krajowej kilka autopoprawek
do treéci kodeksu, ktore zostaly szczegélowo oméwione, a na-
stepnie uchwalone przez Rade Krajowsa. Wydrukowana przez
PFSRM preambuta do Kodeksu Etyki zostata wezeéniej prze-
kazana do poszczegolnych stowarzyszei. Preambula ma cha-
rakter druku ozdobnego, z logo PFSRM i powinna byé przeka-
zana wszystkim stowarzyszonym rzeczoznawcom. Précz tego
szefowie lokalnych stowarzyszen otrzymali dodatkowe egzem-
plarze preambuly z proéhg o doreczenie ich rzeczoznawcom
niestowarzyszonym. Celem tej akeji jest uprzytomnienie
wszystkim rzeczoznawcom majatkowym, ze uchwalony Ko-
deks Etyki obowigzuje nie tylko stowarzyszonych, ale wszyst-
kie osoby posiadajace uprawnienia w zakresie szacowania nie-
ruchomoéci. (Pelny tekst kodeksu na stronach 26-28).

Kolejne podejscie do certyfikaciji

Przebieg ostatniego posiedzenia TEGOVA (The European
Group of Valuers Associations), ktére odbylo sie 6 listopa-
da 2004 r. w Madrycie spowodowal, ze uleglo zzmianie dotych-
czasowe podejscie PFSRM do procesu certyfikacji. Dotychczas
sugerowano, ze proces certyfikacji powinien byé prowadzony
wylacznie na podstawie normy ISO 17024 przez specjalne po-
wolywane do tego celu jednostki certyfikujace posiadajace
akredytacje w stosownych dla poszczegdlnych krajéw Centrach
Akredytacyjnych. Na posiedzeniu TEGOVA uznano jednak, ze
nie jest to konieczne i ustalono, ze proces certyfikacji prowa-
dzony bedzie przez organizacje zawodowe wedlug zasad, ktére
ustalone zostang przez TEGOVA. W zwigzku z powyzszym,
Rada Krajowa PFSRM zdecydowala si¢ na odstgpienie od przy-
gotowan do certyfikacji na podstawie normy ISO 17024 i powo-
lata zespét, ktérego zadaniem jest opracowanie zasad certyfika-
¢ji realizowanej poprzez organizacje zawodows w nawigzaniu
do zasad okreslonych przez TEGOVA. W praktyce oznacza to,
ze proces certyfikacji powinien byé mniej kosztowny i spraw-
niejszy niz wynikalo to z poprzednich zatozen.

Ustawa o zaméwieniach publicznych

Powolany przez PFSRM zespo6t w skladzie dr Andrzej Bo-
rowicz, Teresa Beresinska oraz Krzysztof Urbanczyk podjat
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rozmowy z przedstawicielami Urzedu Zaméwien Publicz-
nych majace na celu wyeliminowanie wad dostrzeganych
przy zamawianiu przez instytucje publiczne ustug obejmuja-
cych wycene nieruchomo$ci. Przedstawiciele érodowiska
wskazali na bledne mechanizmy dostrzegane i sygnalizowa-
ne przez $rodowisko zawodowe w procedurach przetargo-
wych. Do gléwnych wad nalezg: stosowanie kryterium naj-
nizszej ceny jako gléwnego miernika jakosci skladanych
ofert oraz niedostateczne definiowanie przedmiotéw zamé-
wienia. Przedstawiciele PFSRM zaproszeni zostali przez
UZP do wspoélpracy przy opracowywaniu wydawnictwa fir-
mowanego przez UZP ,Zasady dobrej praktyki przy sporza-
dzaniu specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia” w ob-
szarze wyceny nieruchomosci. Wole zmian w dotychczaso-
wych zasadach organizowania przetargéw na zaméwienia
publiczne wykazuja takze przedstawiciele wladz samorzado-
wych. Dotychezasowe do$wiadczenia pokazujg bowiem, ze
od wycen na rzecz instytugji publicznych odstepuja doswiad-
czenl rzeczoznawcy majatkowi, zdolni do realizowania zleceni
trudnych i wymagajacych. Powszechnie stosowane kryte-
rium najnizszej ceny staje sie przyczyng rosngcych klopotéw
wynikajacych z bledéw popelnianych przez poépiech i niedo-
stateczng wiedze rzeczoznawcow wygrywajacych przetargi.
Z zadowoleniem nalezy przyja¢ fakt, ze rozmowy w tej kwe-
stii zostaly podjete i dostrzegana jest wola przeprowadzenia
zmian.

Ankieta Komisji Ochrony i Rozwoju Zawodu

Wysitkiem Komisji Ochrony i Rozwoju Zawodu pod prze-
wodnictwem Lecha Tarnawskiego w &rodowisku rzeczo-
znawcdw majgtkowych przeprowadzona zostala ankieta
~Aktualne problemy wykonywania zawodu”. Gléwnym ce-
lem ankiety bylo zinwentaryzowanie jakosci i dostepnoéci
zrodet informacji o rynku nieruchomoéei, do ktérych dostep
zagwarantowany zostal rzeczoznawcom w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami i przedstawienie tego stanu w sto-
sownych instytucjach publicznych oraz uzyskanie opinii
na temat przetargéw o zaméwienia publiczne, a takze opinii
o wspolpracy z bankami. Ankiety zostata rozestana do sfede-
rowanych stowarzyszen z proébg o przekazanie do stowa-
rzyszonych rzeczoznawcéw. Na ankiete odpowiedzialo nieco
ponad 100 (stownie: stu) rzeczoznawcéw. Z wynikéw ankie-
ty wynika, ze dobrze oceniany jest dostep do panstwowego
katastru oraz sadéw wieczysto-ksiegowych. Problemem by-
wajg jedynie ograniczone godziny urzedowania tych instytu-
¢ji. Zdecydowanie zle oceniany jest dostep do informacji be-
dacych w posiadaniu urzedéw skarbowych oraz spéldziel-
niach mieszkaniowych. Informacja o nieruchomoéciach jest
w tych instytucjach mocno ograniczana i utrudniana. Nie-
korzystnie oceniane sg przetargi na zamowienia publiczne
cho¢ wigkszoé¢ ankietowanych zadeklarowala, ze przyste-
puje do przetargéw. Zastrzezenia ankietowanych budzi
wspélpraca z bankami cho¢ zdecydowana wiekszosé [72%]

te wspolprace podejmuje. Znikoma frekwencja §rodowiska
w przeprowadzonej ankiecie pozwala dzi§ uzyskaé jedynie
ogolny obraz probleméw sygnalizowanych przez rzeczo-
znawcow. Bez wiekszej aktywnosci §rodowiska sita informa-
cyjna tego typu inicjatyw bedzie niewielka i trudna do wy-
korzystania w kontaktach z o§rodkami decyzyjnymi instytu-
¢ji publicznych.

Wsparcie dla dziatan rzeczoznawcéw tworzgeych
rejestry cen nieruchomosci

Dynamicznie rozszerzajacy sie, zorganizowany ruch
przedstawicieli srodowiska rzeczoznawcéw majatkowy po-
legajacy na zespolowym tworzeniu rejestréw cen nierucho-
moscl wykorzystywanych w procesie wyceny nieruchomo-
sci, stal sie przedmiotem obrad Rady Krajowej PFSRM.
Cztonkowie Rady z zainteresowaniem przyjeli fakt powsta-
wania baz danych uznajac, ze inicjatywa ta jest pozytecz-
na i wymaga wsparcia. Uznano, ze zasadne jest propagowa-
nie tej inicjatywy wéréd stowarzyszonych rzeczoznawcow
majatkowych poprzez do§wiadczonych reprezentantéw po-
szczegblnych zespolow. Stanowisko zajete przez Rade Kra-
Jowg pomdc moze w powstawaniu nowych zespoléw rzeczo-
znawcow tworzacych lokalne rejestry cen i wartoéci nieru-
chomoéei.

Rada Programowa przygotowuje diagnoze

Przewodniczaca Rady Programowej PFSRM dr Zdzista-
wa Ledzion-Trojanowska oméwita plan sporzadzenia , Dia-
gnozy obecnego stanu i kierunkéw rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego”. Na wstepie zdefiniowane zostaly
gléwne nurty tematyczne, ktére stanowig identyfikacje ob-
szar6w problemowych. Uzgodniono, ze powotany do tego ce-
lu zespét odpowiedzialny bedzie za przedlozenie tych zagad-
niei do §rodowiskowej dyskusji, a potem nastapi usystema-
tyzowanie i uporzadkowanie jej wynikéw w formie
»Diagnozy...”. Celem podjetych w tym zakresie dziatan jest
wytyczenie kierunku, w ktérym powinny zmierzaé obecne
i przyszle wladze PFSRM i sfederowanych stowarzyszen.
Uznano, ze wszelkim obecnym i przyszlym dziataniom orga-
nizacji zawodowej winien przy$wiecaé wyrazny cel realizo-
wanych przedsiewzieé i podejmowanych decyzji. Brak jasno
okreslonego, przemy§lanego w érodowisku planu dzialania
moze byé przyczyna popelniania niepotrzebnych bledéw,
a w konsekwencji op6zniania koniecznej ewolucji zawodu.
Zakonczenie prac przewidywane jest na IT pélrocze 2005 r.
(Tekst diagnozy publikujemy na stronach 60-63).

Rwane ruchy przy powstawaniv prawa

Naturalnym zjawiskiem jest fakt, ze srodowisko zawodo-
we rzeczoznawcéw majatkowych stara sie aktywnie uczest-
niczy¢ w pracach nad powstawaniem prawa, ktére wiaze sie
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bezpoérednio z obszarem naszej dzialalnosci. Przygotowywa-
ne rozporzadzenia do zmienionej ostatnio ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami byly przedmiotem srodowiskowych
debat, ktére sfinalizowane zostaly konkretnymi propozycja-
mi powolanych zespoléw problemowych. Plon pracy érodowi-
ska kilkakrotnie przekazywany byt do Departamentu Regu-
lacji Rynku Nieruchomoéci w Ministerstwie Infrastruktury.
Do konica wrzesnia 2004 r. z rézng czestotliwoécia odbywaty
sie konsultacje dotyczace tresci przygotowywanych rozpo-
rzadzen. W grudniu 2004 r. bieg spraw zostal gwaltownie
przyspieszony. Od PFSRM i wszelkich pozostalych adresa-
téw zazadano ekspresowego tempa przy wnoszeniu uwag
do przekazanych poSpiesznie projektdéw rozporzadzen. Po-
kaina czeéé propozycji srodowiska zawodowego nie zostala
uwzgledniona, a narzucone przez strone rzadows tem-
po wnoszenia uwag nie pozwala na rzeczowg i przemyslang
dyskusje. Reprezentanci Federacji aktywnie uczestniczacy
przy uzgodnieniach wyrazajg zaniepokojenie zaistnialym
stanem rzeczy i obawiaja sie, ze opisywany tryb powstawania
przepisow prawnych przeniesie sie na ich nisks jakosé.
Za niepokojacy uzna¢ nalezy takze fakt, ze w sposob otwarty
i bezpardonowy lekcewazone sg opinie organizacji spolecz-
nej, ktorej czlonkowie zmuszeni s osobiscie ponosié w toku
dziatalnoéci zawodowej konsekwencje zle skonstruowanego
prawa.

Co dalej ze standardami?

W Swietle obecnie obowigzujacych przepiséw, standardy
zawodowe ustalane sa przez organizacje zawodowa w uzgod-
nieniu ze stosownym organem rzadowym. Istniejace obecnie
standardy zawodowe przekazane zostaly do uzgodnienia
do Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomoéci w Mini-
sterstwie Infrastruktury. Pokazna ich czeéé wymaga noweli-
zacji i dostosowania do obecnie obowiazujacych przepisoéw
prawa. By przyépieszyé proces nowelizacji standardow, a jed-
noczeénie powiaza¢ go z kierunkiem zmian oczekiwanym
przez Srodowisko, rozwazano mozliwosé ograniczenia stop-
nia szczegblowosci standardéw. Zaproponowano, kwestie
szczegblowe przenieéé do systematycznie uzupelnianych ko-
mentarzy i rozwigzan przykladowych, a w standardach na-
wiazaé do ogdlnych wytycznych i zasad, na ktérych powinien
byé oparty proces wyceny. Takie dzialanie przyspieszy proces
uzgadniania treéci standardéw, a jednoczesnie pozwoli
na osiagniecie takiego ich ksztaltu, ktéry sugerowany jest
od pewnego czasu przez samo $rodowisko zawodowe.

Przygotowania do XIV Krajowej Konferencji
w Lublinie oraz rozwaiania
na temat Kongresu Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Termin konferencji ustalony zostal na 8-10 wrze-
Snia 2005 r. Przewidywany temat konferencji: ,Kierunki

dzialan i rola rzeczoznawcéw majgtkowych w rozwoju nowo-

czesnych systeméw informacji i nieruchomoéciach” ma byé

podzielony na trzy obszary problemowe:

* zintegrowane systemy informaeji o nieruchomo-
Sciach,

* bankowe systemy analiz i monitorowania rynku nieru-
chomoéci,

* systemy baz danych tworzonych przez rzeczoznawcow
majatkowych.

Na konferencji zaplanowano takze panel dyskusyjny,
ktéry ma byé poSwiecony Kongresowi Rzeczoznawcéw
Majatkowych przewidywanemu na rok 2006. W dyskusji
na temat kongresu uznano, ze winien on réznié sie od or-
ganizowanych dotychczas konferencji nie tylko nazwa, ale
przede wszystkim formulg oraz ideg i celem jego zorgani-
zowania. Zalozono, ze uczestnikami kongresu winni by¢
delegaci stowarzyszehh wybrani spoéréd stowarzyszonych
rzeczoznawcéw majatkowych oraz reprezentacja rzeczo-
znawcéw nie stowarzyszonych. Kluczem do wylaniania
ilosci reprezentantéw lokalnych érodowisk powinna byé
ilo&¢ cztonkéw poszczegdlnych stowarzyszen. Zasady wy-
laniania delegatéw nalezy umieécié przed kongresem
w statutach stowarzyszen. Celem planowanego kongresu
Jjest ustalenie sposobu wyboru wladz organizacji, planowa-
ne kierunki rozwoju zawodu, ramowa polityka ruchu éro-
dowiskowego oraz ewentualne zmiany w strukturze orga-
nizacji zawodowych. Decyzje powziete na kongresie maja
mie¢ moc sprawczg i stanowi¢ wytyczne dla przyszlej dzia-
lalnosci wladz organizacji zawodowej. Ranga przedsie-
wzigcia wymaga aktywnosci calego rodowiska w potwier-
dzeniu woli zorganizowania kongresu, a nastepnie
przy uzgadnianiu szczegblowych zasad organizacyjnych
kongresu.

Whiosek Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
nie przeszedt

Najliczniejsze ze sfederowanych stowarzyszen - PSRWN,
zlozyla na forum Rady Krajowej wniosek rozszerzenia iloéci
czlonkéw Rady o szefow niektérych oddziatéw tego stowa-
rzyszenia. Wniosek argumentowano tym, ze niektére z tych
oddziatéw liczg wielokrotnie wiecej czlonkéw niz czesé sfede-
rowanych stowarzyszen, a précz tego dziatajace w Opolu,
Biatymstoku oraz Warmii i Mazurach oddzialy PSRWN sg je-
dynymi istniejacymi w tych regionach organizacjami rzeczo-
znawcow majatkowych. Wniosek nie przeszed!l. Uznano na-
tomiast, ze niezbedne sa dzialania zmierzajgce do zapewnie-
nia odpowiedniej proporcji pomiedzy liczba glosow
posiadanych przez czlonkéw Rady Krajowej a liczbg stowa-
rzyszonych rzeczoznawcdéw reprezentowanych przez tych
czlonkow.
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Komisja Rozwoju i Ochrony Zawodu
zostata rozwigzana

22 listopada br. na posiedzeniu Zarzadu PFSRM Lech
Tarnawski zlozyl rezygnacje z pelnienia funkeji Przewodni-
czgcego Komisji Ochrony i Rozwoju Zawodu, rezygnacja zo-
stala umotywowana wzgledami osobistymi uniemozliwiaja-
cymi wywiazywanie sie z przyjetych i niezbednych dla pel-
nienia tej funkcji obowiazkow. Zarzgd PFSRM z zalem, ale
i z niezbednym zrozumieniem, przyjal decyzje Lecha Tar-
nawskiego i przedstawil jg Radzie Krajowej. Rada Krajowa
przeglosowala rezygnacje Lecha Tarnawskiego, dziekujac
mu za dotychczasowe pelnienie obowigzkéw, poswiecenie
i zaangazowanie w pracy na rzecz PFSRM. Opisywana spra-
wa stala sie okazja do dyskusji na temat przyszlej dziatalno-
§ci Komisji Ochrony i Rozwoju Zawodu. Uznano, ze rozpo-
czete prace nad sporzadzeniem ,Diagnozy obecnego stanu
i kierunkow rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego”
wkraczajg w obszar dotychczasowego dzialania Komisji
Ochrony i Rozwoju Zawodu i dalsze jej dzialanie stanowilo-
by powielanie juz rozpoczetych dziatan. Wobec tego podjeto
decyzje o rozwigzaniu tej komisji. Jednym z celéw przygoto-
wywane] diagnozy jest m.in. okrelenie przyszlej struktury
organizacji zawodowej, w ktorej z pewnoécig powinna sie
znaleZ¢ forma organizacyjna zblizona swym obszarem dzia-
tania do funkcjonujacej dotychczas Komisji Ochrony i Roz-
woju Zawodu. Trudna i z ciezkim sercem podejmowana de-
cyzja Lecha Tarnawskiego pokazala rozmiar wysitku, czasu
i zaangazowania wymagany przy dzialalnosci spoleczne;.
Pozostaje zalowaé, ze nie wszyscy spoéréd nas majg tego
§wiadomos¢.

Dyskusja nad VAT-em w cenach transakcyjnych

Na tamach listy dyskusyjnej PFSRM toczy sie dyskusja
w sprawie sposobu uwzgledniania podatku VAT w cenach
transakcyjnych stanowigcych podstawe okreslania warto-
sci rynkowej nieruchomoéci. Zdania dyskutujacych byly
i sg podzielone, a dyskusja pokazala, ze odpowiedZ na po-
jawiajace sie watpliwoéci nie jest latwa i jednoznaczna.
Reakcjg Zarzadu PFSRM na toczacg sie debate bylo powo-
lanie zespolu w skladzie: prezydent Andrzej Hopfer, dr
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, prof. Ewa Kucharska-
-Stasiak, Zdzistaw Malecki oraz Zygmunt Bojar, ktérego
zadaniem bylo przeanalizowanie i zinterpretowanie dys-
kutowanego problemu oraz przedstawienie go srodowisku
rzeczoznawcow majatkowego w formie stanowiska
PFSRM zalecanego do stosowania w praktyce. Przygoto-
wane stanowisko nie stanowi podsumowania dyskusji lecz
jest dogtebng analizg problemu dokonang przy wykorzy-
staniu do§wiadczenia czlonkéw powolanego zespolu i obo-
wigzujacych przepiséw prawa oraz miedzynarodowych
standardéw rachunkowoéci. Przedstawione stanowisko

i .
ma na celu ulatwienie decyzji praktycznych podejmowa-
nych przez rzeczoznawcdéw majatkowych. Uznano, ze dys-
kusja i prace nad ostatecznym rozstrzygnieciem tego pro-

blematycznego zagadnienia winny byé kontynuowane.
(Tres¢ stanowiska na stronie 54)

Porzgdkowanie systemu szkolen

Wzorem doéwiadczonych organizacji zawodowych, za-
miarem Federacji jest uporzadkowanie systemu szkolen.
Dotychczas organizacjg szkolen trudnig sie zaréwno sfede-
rowane stowarzyszenia jak i podmioty obce, nie zwigzane
bezpoérednio ze Srodowiskiem rzeczoznawcéw majatko-
wych. Zarzad Federacji stoi na stanowisku, ze wszedzie
tam, gdzie wiedza prezentowana przez wykladowcéw po-
wstawala przy nakladzie finansowym i organizacyjnym Fe-
deracji oraz stanowi jej intelektualny dorobek, istnieje
uzasadnienie do czerpania z tego tytulu pozytkéw przez
organizacje zawodowa. Co prawda istniejg juz praktyczne
przyklady takiego podejécia do organizowanych szkolen,
lecz Zarzad PFSRM jest zdania, by postepowanie takie
uczyni¢ regulg. Podstawowym celem opisywanego podej-
§cia do kwestii szkolen jest zapewnienie przejrzystoéei i ja-
snodci tego istotnego aspektu dzialalnosci Srodowiskowej.
Uporzadkowanie systemu szkolen stanowi odpowiedz
na wyrazne sygnaly érodowiska domagajacego si¢ wypra-
cowania zdrowych, czytelnych i logicznych zasad w tym
obszarze. Kwestie technicznego i organizacyjnego upo-
rzgdkowania zagadnienia beda przedmiotem dalszych prac
Zarzadu.

Spotkanie z Ministrem Janem Ryszardem
Kurylczykiem

Obrady Rady Krajowej zakoniczylo spotkanie z sekreta-
rzem stanu w Ministerstwie Infrastruktury Janem Ryszar-
dem Kurylczykiem. Przedstawiciele Rady Krajowej i Za-
rzadu PFSRM mieli okazje wystuchaé informacji o najbliz-
szym zamierzeniach ministerstwa w kwestiach istotnych
dla srodowiska rzeczoznawcéow majatkowych. Spotkanie
bylo tez okazja do wyrazenia szczerego zdania PFSRM
na temat coraz trudniejszych kontaktéw posiadaczy pan-
stwowych uprawnienn w zakresie szacowania nieruchomo-
8ci z organami rzadowymi. Pozostaje wyrazi¢ nadzieje, ze
problemy naszego Srodowiska zawodowego latwiejsze sa
do przekazania ministrowi Kurylezykowi, wywodzgcemu
sie z naszego Srodowiska i prowadzacemu nadal czynna
dzialalnoéé zawodowa.

Wojciech Nurek jest petnomocnikiem PFSRM ds. public rela-
tions.
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DIAGNOZA OBECNEGO STANU | KIERUNKI ROZWOJU
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

CZESC 1. ,,IDENTYFIKACJA OBSZAROW PROBLEMOWYCH”

Ldzistawa Ledzion-Trojanowska

Wprowadzenie

12 lat funkcjonowania uprawnien rzeczoznawcow majat-
kowych, w tym 7 lat na prawach zawodu, ponad 4000 oséb
uprawnionych, z czego ok. 3000 to czlonkowie stowarzyszen,
pozwala na stwierdzenie, ze jesteSmy Srodowiskiem dojrza-
tym, ktére w sposob swiadomy powinno zmierza¢ w obranym
kierunku i aktywnie kreowaé zawdd rzeczoznawcy majatko-
wego. Ustalenie tego kierunku powinno nastgpi¢ w drodze
dyskusji, ale obrany juz kierunek zmian powinien byé obo-
wigzujgcy niezaleznie od skladu wiadz Federacji, Stowarzy-
szef czy Samorzadu Zawodowego. Pozwolitoby to na uniknie-
cie przypadkowosci w ksztaltowaniu zasad funkcjonowania
zawodu poprzez czesto zmieniajace sie zapisy aktéw praw-
nych. Jesli bedziemy wiedzieli, dokgd zmierzamy, latwiej be-
dzie oceni¢ czy proponowane zmiany sg dla nas korzystne.

Niniejsze opracowanie jest probg zinwentaryzowania
probleméw istotnych dla przyszloéci zawodu, ktére w dalszej
kolejnosci powinny zostaé opisane i przedstawione do dysku-
sji. Jej wynik w postaci opracowania przyjetego przez Rade
Krajowa, stathy sie obowigzujacym dokumentem dla wiadz
srodowiskowych. Nie jest to lista spraw i dziatan do podjecia
na dzi§ lecz préba wytyczenia punktu docelowego we wska-
zanych czterech obszarach tematycznych. Przy formulowa-
niu probleméw nie wprowadzono ograniczen wynikajacych
z obecnych uwarunkowan prawnych. Jest to celowe zaloze-
nie, aby podda¢ analizie stuszno§é¢ obecnych rozwigzan.

. Sylwetka rzeczoznawcy majgtkowego

Obszar merytoryczny

Problem 1

Czy uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego powinny doty-
czy¢ wszystkich nieruchomoéci niezaleznie od rodzaju, funkcji
uzytkowej, wielkosci itp. Czy odnosi¢ sie do ograniczonego zakre-
su? Inaczej: rzeczoznawca majatkowy ,,omnibus” czy specjalista?
Problem 2

Czy uprawnienia nie powinny potwierdzaé¢ wiedzy ogél-
nej a specjalnoéci — umiejetnoéci wyceny wskazanego rodza-
ju nieruchomosci?
Problem 3

Czy uprawnienia powinny byé nadawane na czas nie-
okreglony, czy tak jak w wielu krajach Europy Zachodniej,
na czas okreglony?

Problem 4

Czy tryb nadawania uprawnieni powinien by¢ jednoetapo-
wy czy kilkuetapowy, umozliwiajac tym samym osiaganie kolej-
nych stopni ,,wtajemniczenia” potwierdzajacych umiejetnosci?
Komentarz do probleméw 1-4

Istniejacy system nadawania uprawnien a priori zréwnuje
w prawie osoby z wieloletnim doéwiadczeniem jak i te, ktore
niedawno uzyskaly uprawnienia i nie posiadaja doéwiadczenia
zawodowego do podejmowania sie skomplikowanej wyceny.
Duza konkurencja na rynku zlecefi, powszechnie obowigzuja-
cy system przetargow, niska Swiadomoéé odbiorcéw wycen
sprawiaja, Ze glownym kryterium wyboru oferty jest wysokosé
wynagrodzenia za wycene a nie umiejetnosé dajaca gwarancje
poprawnosci jej wykonania. Cho¢ w momencie wyboru wyko-
nawcy takiego zlecenia jest to sprawa indywidualna, to konse-
kwencje zle wykonanej wyceny ponosi cale srodowisko.

Odpowiedzi na wyzej sformulowane pytania sg w istocie
poszukiwaniem rozwiazania problemu: Jak ksztaltowaé pre-
stiz zawodu rzeczoznawcy majatkowego?

Sposobem wdrozenia nowych rozwiazah moglyby byé:
- zmiany w zapisach ustawowych i aktach wyko-

nawczych
- certyfikacja,
- Srodowiskowy system zdobywania specjalizacji
Problem 5

Forma, zakres, program i dlugo$é okresu ksztalcenia
kandydatéw do zawodu.
Komentarz

Obowigzujace na dzi§ przepisy umozliwiaja korzystanie
z dwéch form ksztalcenia kandydatéw do zawodu tj. studiéw
podyplomowych i studiéw dziennych o specjalnosci zwigzanej
z gospodarka nieruchomosciami. Te dwie rézne formy powo-
duja, ze wiedza zdobywana jest w réznym systemie i rézna jest
sylwetka stuchacza - przyszlego kandydata na rzeczoznawce.

Na studiach dziennych wykladowcami muszg byé na-
uczyciele akademicey, rzadko posiadajacy uprawnienia rze-
czoznawcy majatkowego, a co z tym sie wigze, czesto niepo-
trafigey ocenié czy wiedza przekazywana przez nich podczas
wykladow jest wiedza uzyteczng dla kandydatéw do tego za-
wodu. Stuchaczami sg ludzie mlodzi- 207? 23 letni bez weze-
$niejszego przygotowania zawodowego, dla ktérych przeka-
zywane treSci sa wiedzg czysto teoretyczna, nie poparta na-
wet wyobrazeniami o praktycznym jej zastosowaniu.

Na studiach podyplomowych wykladowcami moga byé¢
praktycy — rzeczoznawcy majatkowi, niebedacy nauczyciela-
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mi akademickimi, stuchaczami sa zwykle ludzie z kilku lub

kilkunastoletnim doéwiadczeniem zawodowym. Ksztaltuje

to wyzszg jakoéé kontaktu wykladowca? stuchacz.
Pytania rodzace sie na obszarze problemu 5 to:

1. Studia dzienne czy podyplomowe jako preferowana for-
ma ksztalcenia?

2. Jak kontrolowaé jakosé i programy nauczania?

3. Jak wplywa¢ na treié programéw nauczania, jesli organi-
zatorem systemu ksztalcenia sg szkoly wyzsze?

4. Czy nie nalezaloby wprowadzi¢ systemu akredytacji dla
uczelni, ktére dobrze przygotowujg kandydatéw do zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego?

Sylwetka osobowoéciowa

Problem 6
Jakie powinny byé oczekiwane cechy osobowosci rzeczo-

znawcy majgtkowego, pozwalajace na prezentowanie wiasci-

wych postaw w relacjach:

4. IZeczoznawca a Izeczoznawca,

b. rzeczoznawca a zleceniodawca (ewentualnie odbiorca wyceny).

Komentarz
Brak sformulowanych kryteriéw osobowosciowych, oce-

ny przydatnoSci kandydata na rzeczoznawce majatkowego

powoduje, ze do $rodowiska wchodza osoby, ktore nie majg
predyspozycji do wykonywania tego odpowiedzialnego zawo-
du. Zasada obiektywizmu, ktéra jest obowiazkiem rzeczo-
znawcy majatkowego a jednocze$nie glowng ideg opinii

o wartoéci rynkowej dla tych osob czesto jest niezrozumiata.

Jest to jedna z przyczyn deprecjacji prestizu zawodu.
Stworzenie takich kryteriéw pozwolitoby, z jednej strony

- na ocene kandydatéw do zawodu, z drugiej - na opracowa-

nie sposobéw ksztaltowania wlasciwych postaw wérdd funk-

¢jonujacych rzeczoznawcéw majatkowych.

W postawie funkcjonujgcych rzeczoznawceéw niepokojace
Jest to, ze wykonujac ten zawdd przyjmuja role ,dostarczy-
cieli” operatéw nie dostrzegajac, ze problemem nie jest wy-
konanie operatu i okreflenie wartoéci, ale wykazanie, ze
warto§¢ jest uzasadniona. Wymaga to umiejetnoéci argu-
mentacji wspartej wiedzg merytoryczng szersza niz ta przed-
stawiona w operacie i dofwiadczeniem zyciowym z innych
obszaréw dzialan zawodowych.

Takiej aktywnej postawy oczekujg réwniez zleceniodawcy
- zwlaszeza instytucjonalni, ktérzy podejmujac decyzje w pro-
cesie administracyjnym potrzebujg czesto dodatkowych wyja-
Snien i argumentéw uzasadniajacych prawidiowoéé wyceny.

Sposobami dojécia do zamierzonego celu mogg byé:

- sformulowane kryteria, dla Panstwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej, oceny kandydatéw na rzeczoznaweéw majatko-
wych pod katem cech osobowoéciowych a nie tylko wie-
dzy i umiejetnosci,

- kodeks etyki rzeczoznawcow majgtkowych,

- omawianie w Srodowisku przykladéw niewlasciwych po-
staw i ich skutkéw dla konkretnego rzeczoznawcy majat-
kowego i calego érodowiska,

\ 4

- spotkania Srodowiskowe z socjologami, etykami, specjali-
stami od negocjacji itp., ktére powinny miescié sie w sys-
temie doskonalenia zawodowego,

Il. Metodyka wyceny

Problem 7

Czy nie nalezy odej$é od sztywnego traktowania klasyfika-
¢ji podejsé, metod i technik w ujeciu, jakie obowigzuje na dzis?
Komentarz

Zbyt sztywne traktowanie klasyfikacji podejsé prowadzi
do nieporozumien interpretacyjnych, czego przykladem jest ocze-
kiwanie przez Ministerstwo Finansow stosowania do celéw podat-
kowych wylacznie ,podejcia poréwnawezego”, gdy tymezasem
elementy tego podejscia sa zaréwno w podejsciu dochodowym jak
1 mieszanym. Najwazniejszym elementem w procesie wyceny jest
rodzaj okre§lanej wartoci, ktéry w polaczeniu z cechami nieru-
chomoéci determinuje wybér sposobu jego okreélania.

Podejécia, metody i techniki sg tylko instrumentem, na-
rzedziem, dochodzenia do tej wartosci. Stosujac poszczegélne
podejscia mozemy otrzymaé wartoéé rynkows jak i wartosé
nienoszacg znamion wartosci rynkowej. Dotyczy to zaréwno
podejscia dochodowego jak i mieszanego, ale takze poréw-
nawczego. To czy otrzymujemy warto$é rynkows czy wartosé
o charakterze nierynkowym zalezy od zalozen, jakie przyj-
miemy do wyceny a nie od rodzaju zastosowanego podejécia.
Problem 8

Czy jedynym zrédlem informacji rynkowych powinny byé
akty notarialne? Zaréwno w WIk. Brytanii jak i w USA jako
dowody rynkowe dopuszczone sg dane pochodzace z badan
tzw. nieformalnych tj. raporty firm, wywiady z zarzadcami,
posrednikami, ankiety, badania wlasne itp.

Komentarz

Réwniez ceny ofertowe moga byé przydatne do oceny
zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci. Mogg stuzy¢
jako uzasadnienie dla skorygowania np. stopy zwrotu.
Problem 9

Problem zastosowania metod statystycznych i ekonome-
trycznych przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomoéci.
Komentarz

W Srodowiskach naukowych oséb zajmujacych sie staty-
styka i ekonometria roénie zainteresowanie zastosowaniem
tych metod na obszarze wyceny nieruchomosci. Nalezy roz-
wazy¢ czy metody te biorac pod uwage zlozonosé prawna i fi-
zyczng nieruchomosei a takze jej uwarunkowania ekono-
miczne, sg wlasciwe do okreSlania wartosci rynkowej nieru-
chomosci czy tez nalezaloby je pozostawié¢ jako odpowiednie
do analizy rynku nieruchomoéci.

Np. w Wik. Brytanii ogloszony w 2004 r. Raport Mallinsona od-
rzuca zasadnos¢ wprowadzenia tych metod na obszar wyceny,

Sposobem wprowadzenia zmian, o ktérych mowa w pro-
blemach 6-8 bylyby:

- zmiany w zapisach ustawowych i aktach wykonawczych,
- odpowiednie treéci standardéw zawodowych.
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l1l. Operat szacunkowy jako efekt pracy
rzeczoznawcy majgtkowego

Problem 10

Czy w operacie szacunkowym powinny byé ujawniane da-
ne o transakejach i szczegoly sposobu dochodzenia do warto-
Sci czy tez powinien to byé logiczny wywod poparty przykla-
dem na wzdér raportu z wyceny opracowanego przez czlon-
kéw RICS-u? Inaczej: czy wycena powinna by¢ oparta
na autorytecie rzeczoznawcy czy na wzorach?

Komentarz

Obowigzujacy na dzi§ zakres operatu szacunkowego spra-
wia, z jednej strony, ze jest on przejrzysty, czytelny dla odbiorcy
1 dostarcza jasno opisanych dowodéw rynkowych, z drugiej stro-
ny — stanowi podstawe do latwego kwestionowania i dyskredy-
towania naszej pracy przez osoby, ktére nie rozumiejgc zasad
wyceny starajg sie podwazy¢ okreslona w operacie wartosc.
Problem 11

Obowiazek obiektywizacji wartoéci a elementy subiek-
tywne w procesie wyceny.

Komentarz

Specyfika nieruchomos$ci, a takze rynku nieruchomosci
uniemozliwiajg pelng obiektywizacje wartosci. Dlatego kryte-
rium oceny operatu nie moze by¢ wartoéé okreslona w innych
operatach ani cena zaplacona za wyceniang nieruchomogé.

Kryterium oceny prawidlowosci operatu powinna by¢ po-
prawnoé¢ sposobu dochodzenia do wartoéci, ale na tle danych
rynkowych. Oznacza to koniecznoéé rozszerzenia formuly
dzialania komisji opiniujgcych o elementy oceniajace trafnosé
przyjetych zalozen do wyceny i osiggnietego wyniku,

Sposoby wprowadzenia ewentualnych zmian w zakresie
probleméw 10-11 to: odpowiednie treéei standardéw zawo-
dowych; regulaminy dzialania komisji opiniujacych.
Problem 12:

Jak zmieni¢ sposob postrzegania wartosci a tym samym
role operatu szacunkowego w procesie podejmowania decyzji
w zakresie obrotu nieruchomoécig?

Komentarz

Z istoty rzeczy opinia o wartoéci jest opinia autorska
oparta na zalozeniach, ktérych nie mozna udowodnié
wprost. Zalozenia te czesto dotycza prognozy zjawisk, ktére
dopiero nastapig w przyszloéci. Proces okre§lania wartosci
zawiera wiec pewien element subiektywizmu, ktéry dopiero
w zderzeniu z zalozeniami przyjetymi przez innego rzeczo-
znawce moze zostaé weryfikowany. Wartos¢ jest pochodna
uzytecznoéci dobra a ta jest rzecza wzgledna. A jesli tak, to
okreslona w operacie wartos¢ jest elementem dyskusji i nie
przesadza o cenie, bo o niej zawsze powinien decydowaé wla-
§ciciel (uzytkownik wieczysty) biorac pod uwage okolicznosci
transakcji. -

Takie dzialanie zmieniloby role operatu szacunkowego.
Bylby on opinig a nie dokumentem, czesto przesadzajacym
o0 cenie, jak jest obecnie. Obecna sytuacja sprawia, ze kazda
kontrwycena oceniana jest pejoratywnie. Zdejmuje to rowniez

odpowiedzialno&é z osoby podejmujacej decyzje o cenie i weig-
ga rzeczoznawcow w konflikty pomiedzy stronami transakcji.

IV. Nowe obszary dziatalnosci rzeczoznawcow
majgtkowych

Problem 13

Czy ,nowe” obszary dzialalnoéci takie jak np. doradztwo
w zakresie nieruchomosci, ocena ekonomicznej efektywnoéci
inwestycji, raporty z analizy rynku, mogg hy¢ wykonywane
przez kazdego rzeczoznawce majatkowego tylko na podsta-
wie zapisu ustawowego?
Komentarz

Wykonywanie powyzszych czynno$ci wymaga wiedzy
specjalistycznej] wykraczajacej poza dotychczasowy system
szkolenia rzeczoznawcéw. Podjecie sie tych czynnosci przez
osoby nieprzygotowane do tego moze podwazyé wiarygod-
nosé srodowiska rzeczoznawcow majatkowych.
Problem 14

Czy nowe obszary dzialalnoéci (poza wyceng) powinny
podlegaé regulacji ustawowej i standardowe] oraz odpowie-
dzialnosci zawodowe] rzeczoznawceow majatkowych?
Komentarz

Sa to obszary dzialalnosci, na ktorych funkcjonujg réw-
niez osoby nieposiadajace uprawnien rzeczoznawcey majatko-
wego (np. analize efektywnoéci moze robié ekonomista nie-
majgcy uprawnien z obszaru obstugi rynku nieruchomosei).
Proby regulacji zasad wykonywania tych czynnoéei moglyby
doprowadzi¢ do konfliktu miedzyérodowiskowego. Nalezy,
zatem zastanowi¢ sie czy i w jakim zakresie czynnosci te po-
winny podlegaé ocenie z punktu widzenia odpowiedzialnoéci
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

V. Ksztaft ruchu zawodowego rzeczoznawcow
majqtkowych

Problem 15

Jak zmieni¢ strukture organizacyjng Srodowiska rzeczo-
znaweow majatkowych, aby poprawi¢ skutecznoéé oddziaty-
wania i podwyzszy¢ reprezentatywnos§é organizacji?
Komentarz

Zawod rzeczoznawcy majatkowego to zawéd wolny. Nie-
ktérzy z nas kojarza to z niezaleznoécig inni z odpowiedzialno-
§cia. Tym pierwszym zbedne sa wszelkie reguly, normy, orga-
nizacje — bo odbierajg je jako ograniczenie wolnosci. Ci drudzy
- w skrajnym przypadku - pokladajg nadzieje w tym, ze jeshi
beda zapisane precyzyjnie reguly postepowania i surowo kara-
ne odstepstwa od nich, przyczyni sie to do podniesienia presti-
zu zawodu. Rodzi sie pytanie czy organizacja zawodowa po-
winna byé¢ dobrowolna czy obowigzkowa? Wprawdzie zostal
opracowany projekt ustawy o izbie zawodowej rzeczoznawcéw
majatkowych, ale wdrozenie go w zycie nie jest zalezne od nas.
Mozemy natomiast tak uformowaé zawodowy ruch stowarzy-




szeniowy, aby odpowiadal naszym wyobrazeniom o organizacji

zawodowej. Wymaga to odpowiedzi na pytanie:

1. Czy podstawowymi organizacjami majg by¢ regionalne
stowarzyszenia, kazde z odrebnym statutem czy tez jed-
no — ogblnopolskie stowarzyszenie?

9. Czy osobami reprezentujacymi srodowisko lokalne maja byé
prezesi wybrani na walnych zgromadzeniach, czynnie uczest-
niczacych w pracach organizagji, czy osoby spoza zarzadu?

3. Czy najwyzszym organem uchwalodawczym organizacji
na szezeblu ogélnopolskim ma byé grono stalych oséb
— przedstawicieli stowarzyszen (oddzialéw) czy tez kon-
gres zlozony z delegatow?

4, Czy stowarzyszenie powinno zrzesza¢ wylacznie rzeczo-
znawcow majatkowych czy rowniez kandydatow?

5. Jaki powinien byé¢ standard funkcjonowania stowarzy-
szenia w tym: struktura organizacyjna, standard pracy
i wyposazenia biura, jego obstuga, pelnomocnicy itp.?

6. Jak wykorzysta¢ mozliwoéci, ktére daje ustawa o stowarzysze-
niach w celu zwiekszenia oddziatywania organizacji na posta-
wy czlonkéw stowarzyszenia? (np. monitoring doskonalenia
zawodowego czlonkéw, wprowadzenie zasady rejestrowania
operatéw na wzdr repertorium prowadzonego przez notariu-
szy, system certyfikacji dobrowolnej — ,,znak jakosci” itp.)
Sposoby wprowadzenia ewentualnych zmian:

— zmiana statutu PFSRM
- zmiana statutéw funkecjonujacych stowarzyszen

Problem 16
Jakie powinny by¢ preferowane formy organizacji pracy

rzeczoznawcy majatkowego —,solista”, spotka, konsorcjum?

Komentarz
Nadawanie dzialaniom rzeczoznawcy majatkowego sta-

tusu zawodu obliguje nas do wypracowania form jego funk-

cjonowania. Rodza sie nastepujace pytania:

1. Czy powinien to by¢ model pracy indywidualnej czy zespo-
towej, a jesli zespolowej to, w jakiej formie organizacyjnej?

2. Czy wszystkie czynnoéci z zakresu szacowania nierucho-
moéci rzeczoznawca powinien wykonywaé osobiscie czy
moze korzystaé z pomocy osoby nieuprawnionej? Jegli
tak to, jaki to moze by¢ zakres czynnosci?

Podsumowanie

Powyzsze problemy zapewne nie wyczerpujg listy spraw,
nad ktérymi powinniSmy sie zastanowi¢ po 12 latach funkcjono-
wania uprawnien panstwowych z zakresu szacowania nierucho-
mosci, w tym 6 lat na prawach zawodu. Sformulowanie odpowie-
dzi na zadane pytania pozwolitoby na okrelenie kierunku, w kt6-
rym nalezaloby ksztaltowaé zawod rzeczoznawcy majatkowego.

Rada Krajowa PFSRM postanowila podja¢ takie dzialanie
w celu zdiagnozowania obecnego stanu i wytyczenia kierunkéw
zmian. W imieniu Rady Naukowo-Programowej podjelam sie
proby zidentyfikowania obszaréw problemowych. Przekazuje je
do dyskusji srodowiskowej. Aby nie pogubi¢ jej efektéw zwroci-
tam sie do kolegow z prosba, aby w poszczegblnych obszarach
czuli sie moderatorami dyskusji i rejestrowali jej wyniki. Pozwoli
to na stworzenie dokumentu, ktéry powinien powstaé przy udzia-
le wszystkich aktywnych czlonkéw naszego Srodowiska.

Mam nadzieje, ze nie pozostaniecie Panstwo obojetni wo-
bec postawionych pytan a sposéb prowadzenia dyskusji be-
dzie wyrazem naszej odpowiedzialnosci za losy zawodu.

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska jest przewodniczqcq Rady
Programowo-Naukowej PFSRM.

Z PRASY

Cudzoziemcy na rynku mieszkaniowym
Marek Wielgo, Gazeta Wyborcza (7 grudmu)

Wprawdzie cudzoziemcy, zwlaszcza z coraz chetniej kupuja
u nas mieszkania, ale wcigz nie jest to masowy wykup — wynika
z najnowszych danych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Resort poinformowal nas, ze w pierwszych czterech
miesigcach tego roku cudzoziemcy kuplll w naszym kraju 231
mieszkar. Kolejnych szeéé miesiecy - juz po przystapieniu Polski
do UE - przyniosto 325 tego typu transakcji. MSWiA podaje, ze
w 287 z nich, czyli niemal w dziewigciu na dziesieé, nabywcami
mieszkan byli obywatele Unii. Cudzoziemcy najchetniej kupuja
w Warszawie, Trojmieécie, Krakowie, Poznaniu i we Wroctawiu.
Nie wiadomo jednak, czy padnie nowy rekord, bo w ubieglym
roku obcokrajowey kupili 635 mieszkan, a w ciggu dziesieciu miesiecy
obecnego -~ 556. Po§rednicy w handlu nieruchomosciami, ktorych
pytalismy o opinie, sa zgodni - cudzoziemcy nie rzucili su;
na mieszkania. Np. w Krakowie wizyta obcokrajowca w agencji
poéredniczacej w handlu nieruchomogciami jest w dalszym ciagu
sporym wydarzeniem. - Niedawno pewien Anglik rozwazal budowe
domu z myélg o wynajmowaniu go. Nie wiem, jakg podjat decyzje, bo
u nas tego typu inwestycja raczej nie jest dobrym interesem
- stwierdza szefowa jednej z krakowskich agencji Zofia Zieleniewska.
Wroclawska poérednik Janina Bulaj przyznaje, ze przez kilka miesiecy
cudzoziemeow bylo jak na lekarstwo i dopiero w ostatnich tygodniach

pojawila sie grupa inwestoréw zagranicznych, m.in. Irlandezykéw
1 Hiszpandw, sklonnych kupi¢ dwu-, trzypokojowe mieszkania
na wynajem. Zdaniem Janiny Bulgj cudzomemcéw ktorzy prowadzg
w tym rejonie interesy albo pracuja dla zachodnich firm, interesujg
najeze$ciej ponadstumetrowe apartamenty w nowych budynkach.

W Trojmiescie prym wioda Duneczycy i Norwegowie, ktorzy
— zdaniem miejscowej posrednik Bozeny Siedleckiej - najchetniej
kupuja apartamenty w Sopocie i Orfowie. Z kolei w Warszawie
w apartamenty na wynajem inwestujg glownie Irlandezycy
i Brytyjezycy. ~ Sa to jednak pojedyncze transakcje — podkresla szef
jednej z warszawskich agencji nieruchomosci i prezydent Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci Marek Stelmaszak. Jego zdaniem
czynsz, ktory bierze taki inwestor, zapewni mu zwrot kapitatu
w ciagu 10-12 lat. Tymezasem np. w Irlandii moze to potrwaé nawet
dwa razy diuzej.

Wyglada na to, ze w przyszlym roku cudzoziemcy bedg bardziej
widoczni w statystykach mieszkaniowych MSWiA, przy czym nie
beda to ludzie, ktorzy chea u nas mieszkaé. — To inwestorzy, ktérzy
mieszkania traktuja wytacznie jako dobra inwestycje — mowi prezes
Reas Konsulting Kazimierz Kirejezyk. — Np. w Poznaniu, gdzie
powstaje rocznie jakies 1,5 - 2 tys. nowych mieszkan budowanych
przez deweloperéw 1 spéldzielnie, obywatele UE, gléwnie
Irlandezycy, ale takze Wilosi i1 Brytyjezycy, podpisali umowy
przedwstepne z deweloperami na zakup okolo 200 z nich - dodaje.
Ta grupa inwestoréw liczy glownie na zarobek bedacy efektem
szybko rosnacych cen mieszkann w naszym kraju.
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Z ZYCIA FEDERAC)I

opracowata Maria Rymarowicz

WRZESIEN
w22 wrzesnia prezydent Andrzej Hopfer i wiceprezydent
Jerzy Adamiczka uczestniczyli w uroczystosciach pieciolecia
banku Reinhyp-BRE.

% W dniach 23-24 wrzeénia w Kaliszu odbyla sie konfe-
rencja na temat ,Zintegrowany system katastralny - insty-
tucja niezbedna dla rozwoju rynku nieruchomosci i inwesty-
cji w Polsce” zorganizowana przez SRM Wielkopolski Polu-
dniowej oraz Stowarzyszenie Geodetéw Polskich. Prezydent
Andrzej Hopfer uczestniczyl w konferencji jako przewodni-
czacy Rady Programowej i goéé honorowy.

v W dniach 24-25 wrzeénia w Oslo odhyla sie Battycka Kon-
ferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych, zorganizowana przez
Norweskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow. Z ramienia Federa-
i uczestniczyla w niej Barbara Majewska, czlonek Komisji
Waspélpracy Miedzynarodowej (relacja na str. 46-47).

v 28 wrzesnia wiceprezydenci Jerzey Adamiczka i Krzysz-
tof Urbaficzyk oraz Halina Jaskulska wraz z przedstawiciela-
mi federacji poérednikéw i zarzadeéw uczestniczyli w spotka-
niu z Katarzyng Szarkowska, dyrektor Departamentu Regu-
lagji Rynku Nieruchomosci w Ministerstwie Infrastruktury,
w sprawie projektu rozporzadzenia wykonawczego do uogn
dotyczacego zawodu oraz regulaminu i programu praktyk.

e 30 wrzesnia odbylo sie w Warszawie forum dyskusyjne po-
swiecone arbitrazowi jako formie rozstrzygania sporéw na ryn-
ku nieruchomo$ci. Spotkanie z udzialem Phila Cotto-
ne’a z amerykanskiego Counsellors of Real Estate (Stowarzy-
szenie Doradcéw Rynku Nieruchomoéci) zorganizowane zostalo
przez PFSRM, Polska Federacje Rynku Nieruchomosci, Polsks
Federacje Stowarzyszen Zarzadeéw Nieruchomosci. Uczestni-
czyli w nim przedstawiciele trzech w/w federacji, a takze Stowa-
rzyszenia Doradeéw Rynku Nieruchomosci — Iacznie ponad 50
0s6b.

PFSRM reprezentowali prezydent Andrzej Hopfer, wice-
prezydenci Jerzy Filipiak i Jerzy Adamiczka, przewodnicza-
cy Komisji Arbitrazowej Iwo Betke. W przygotowanie mery-
toryczne spotkania w szczegolny sposob zaangazowala sie
przewodniczaca Rady Programowo-Naukowej PFSRM Zdzi-
stawa Ledzion-Trojanowska.

PAZDZIERNIK
w 1 paZdziernika wiceprezydent Jerzy Adamiczka
uczestniczyl w spotkaniu z udzialem Phila Cottoney zorga-
nizowanym przez Stowarzyszenie Doradcéw Rynku Nieru-
chomoéci w sprawie doradztwa na rynku nieruchomoéci.

w2 pazdziernika SRM Wielkopolski Potudniowej obcho-
dzilo uroczyscie 10-lecie swego istnienia. Gosciem honoro-
wym obchodéw byl prezydent Andrzej Hopfer.

vv b pazdziernika w Hadze odbylo si¢ doroczne spotkanie
(IVSC) Miedzynarodowego Komitetu Standardéw Wyceny,
w ktérym uczestniczyla z ramienia Federacji Danuta Jedrze-
jewska-Szmek, czlonek Komisji Wspétpracy Miedzynarodo-
wej. Spotkanie poswiecone bylo relacjom z prac z ostat-
nich 12 miesiecy oraz planom na lata 2004-2005, polegaja-
cym na analizie istniejacych standardéw i opracowywaniu
nowych. Trwa rewizja standardéw w kierunku zgodnosci
z Miedzynarodowymi Standardami Ksiegowoéci wydanymi
w styczniu 2004 roku.

& W dniach 7-8 paidziernika w Lublinie odbyt
si¢ IV Kongres Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadcow
Nieruchomoéci, na ktorym gosciem z ramienia PFSRM byt
wiceprezydent Krzysztof Urbanezyk.

= W dniach 8-10 pazdziernika prezydent Andrzej Hopfer
byt goiciem honorowym II sympozjum na temat , Problema-
tyka wyceny odszkodowan i oplat z nieruchomosci dla po-
trzeb gmin” zorganizowanego przez SRM Wojewédztwa Wiel-
kopolskiego w Kiekrzu kolo Poznania (relacja na str. 37).

& W dniach 14-16 pazdziernika odhyla sie w Rydze
na Lotwie X Miedzynarodowa Konferencja CEREAN.

Organizatorem jubileuszowej konferencji bylo Lotewskie
Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci — nowy prezny czlo-
nek CEREAN (od 2003 r.). Z ramienia Federacji w konferen-
i uczestniczyli Jan Mickiewicz, czlonek Komisji Wspélpra-
¢y Miedzynarodowej, ktéry wystapil z referatem w sesji
na temat zarzadzania ryzykiem na rynku nieruchomosci
oraz Maria Rymarowicz, kierownik biura PFSRM, bedaca
w Fereracji osobg wyznaczong do kontaktéw z CEREAN,

Temat wiodacy tej konferencji to: ,,Nowe rynki nierucho-
mosci w Europie Centralnej” (relacja na str. 44-45).

w W dniach 18-19 paZdziernika wiceprezydent Jerzy
Adamiczka uczestniczyl w ,Bond Conference” (Konferencja
Listu Zastawnego) w Kopenhadze. Konferencja dotyczyta
stanu obecnego i przyszlego planowanego rozwoju bankowo-
Sci hipotecznej w Europie i na §wiecie. Ze strony Polski, po-
za przedstawicielami bankéw hipotecznych, uczestniczyli
w niej przedstawiciele GINB i Fundacji na rzecz Kredytu Hi-
potecznego. Wnioski pokonferencyjne sg takie, ze bankowosé
hipoteczna w Polsce rozwija si¢ nieporéwnywalnie stabiej niz
np. na Wegrzech i w Czechach i to biorac pod uwage liczby
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bezwzgledne. Znacznie bardziej konkurencyjne dla klientow
sg w Polsce banki uniwersalne. Czas pokaze, co bedzie dalej.

i 20 pazdziernika w siedzibie Federacji odbylo sig spo-
tkanie przedstawicieli trzech zawodéw rynku nieruchomo-
§ci: rzeczoznawcdw majatkowych, posrednikéw i zarzadeow.
W jego wyniku powstalo pismo do Ministra Infrastruktury
prezentujgce wspdlne stanowisko dotyczace projektow roz-
porzadzen do ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w szezegdlnoSci wyrazajace zaniepokojenie podejmowanymi
w nich prébami zwigkszenia roli organéw panstwa kosztem
roli organizacji zawodowych.

w21 pazdziernika w siedzibie Federacji odbylo sie posie-
dzenie Zarzadu, na ktérym oméwiono postepy w realizacji
uchwat z posiedzenia Rady Krajowej w dniach 8-9 wrzeénia,
w tym druk Zasad Ogdlnych Kodeksu Etyki i sposéb jego roz-
powszechnienia, przygotowanie nowej formuly Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych, zasady roboczego
wspéldzialania Federacji i Ministerstwa Infrastruktury
przy uzgadnianiu standardéw zawodowych, przygotowanie
informacji na temat podstawowych probleméw nurtujacych
$rodowisko rzeczoznawcoéw na najblizsze posiedzenie Rady
Krajowe;.

i W dniach 29-30 pazdziernika biuro PFSRM przepro-
wadzilo sie do nowej siedziby na ulicy Nowogrodzkiej 50
w Warszawie. Wiascicielem budynku jest UNITRA S.A. Infor-
macje na temat budynku i fotoreportaz na IV stronie okladki.

A. Hopfer podpisuje umowe najmu
z Prezesem UNITRA S.A. Janem Brukszo.

LISTOPAD
ww W dniach 4-6 listopada w Madrycie odbyla sie jesien-
na sesja Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow TEGOVA.
W sesji uczestniczyli prezydent PFSRM Andrzej Hopfer oraz
przewodniczacy Komisji Wspolpracy Miedzynarodowej
Krzysztof Grzesik (relacja na str. 40-41).

4

w= W dniach 16-17 listopada odbylo sie w Warszawie ple-
narne posiedzenie Komisji Arbitrazowej PFSRM. W pierw-
szym dniu powital zebranych prezydent Andrzej Hopfer.
Spotkanie poswiecone bylo zagadnieniom istotnym w pracy
komisji - oméwiono m.in. stan organizacyjny i problemy
w realizacji funkcji opiniodawczo-pojednawczych w stowa-
rzyszeniach, kryteria oceny prawidlowosci operatu szacun-
kowego i problem ,,wartoéci” w opiniach arbitrazowych, pro-
cedury i wymagania formalne postepowania opiniodawczego
w Komisgji Arbitrazowej PFSRM.

w22 listopada w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie
Zarzadu, na ktérym m.in. oméwiono problemy certyfikacji
w zwigzku z pozytywnym rozpatrzeniem wniosku PFSRM
przez TEGOVA, przedyskutowano koncepgje przygotowania
i przebiegu Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtko-
wych w 2005 roku, oméwiono wyniki ankiety przeprowadzo-
nej przez Komisje Rozwoju i Ochrony Zawodu i materiat opra-
cowany przez Rade Naukowo-Programowa na temat diagnozy
1 prognozy rozwoju zawodu. Przedyskutowano ksztalt strony
internetowej Federacji i wylaczenie strefy dostepowej wylacz-
nie dla stowarzyszonych rzeczoznawcow.

GRUDZIEN

w1 grudnia w Warszawie zostalo podpisane nowe porozu-
mienie pomiedzy Powszechnym Zakladem Ubezpieczen S.A.
a Polskg Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w sprawie ubezpieczenia odpowiedzialnosei cywilnej
rzeczoznawedw majatkowych. Porozumienie dotyczy wylgcz-
nie umow ubezpieczenia zawieranych przez rzeczoznawcéw
majatkowych zrzeszonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych, a potwierdzeniem tej przyna-
leznosci sa listy skladane przez stowarzyszenia regionalne
we wiasciwych terytorialnie terenowych jednostkach organi-
zacyjnych PZU. Tekst porozumienia znajduje sie na witrynie
internetowej PFSRM (www.pfva.com.pl).

= W dniach 2-3 grudnia odby! sie w Warszawie zorgani-
zowany przez Zwigzek Bankéw Polskich I Kongres ,Finan-
sowanie Nieruchomoéci Mieszkaniowych w Krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej”, w ktérym uczestniczyl z ramienia
PFSEM pelnomocnik ds. public relations Wojciech Nurek
(relacja na str. 50-53).

& 9 grudnia prezydent Andrzej Hopfer uczestniczyt w Mi-
kolajkowym Spotkaniu Rzeczoznawcéw Majgtkowych w L.o-
dzi. Spotkania te, organizowane na przemian przez Lodzkie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych i Oddzial Re-
gionalny w L.odzi PSRWN, weszly na stale do kalendarza im-
prez t6dzkiego Srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych.

v 13 grudnia prezydent Andrzej Hopfer uczestniczyt
w wigilijnym spotkaniu Mazowieckiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych.
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v 13 grudnia wplynal do Federacji projekt rozporzadze-
nia Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania upraw-
nien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nie-
ruchomosciami oraz doskonalenia kwalifikacji zawodowych.
W wyniku zorganizowania za poérednictwem stowarzyszen
blyskawicznej akcji zglaszania uwag do projektu — zarzad ze-
bral i opracowal liczne uwagi do projektu i przekazal je
do Ministerstwa Infrastruktury w dniu 23 grudnia.

v W dniach 14-15 grudnia odbylo si¢ posiedzenie Rady
Krajowej PFSRM. Obszerna relacja z posiedzenia na str. 56-59,
fotoreportaz na II stronie okladki.

w16 grudnia odbyla sie w Warszawie IV Warszawska Kon-
ferencja Uczestnikow Rynku Nieruchomoscl na temat ,,Profe-
gjonalizacja uslug na rynku nieruchomosci” zorganizowa-
na przez Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami (WSPON). W imieniu PFSRM prezydent
Andrzej Hopfer objal konferencje patronatem honorowym.

W program znalazly sie wyklady m.in.: ,,Ocena rynku
nieruchomo$ci na podstawie danych z systemu MLS
WSPON i prognozy na rok 2005” — wyktad Richarda Mbewe,
gléwnego ekonomiste Warszawskiej Grupy Inwestycyjne;,
»Czynnoéci pomocnicze w obrocie nieruchomos$ciami” - wy-
kiad Adama Polanowskiego, prorektora Wyzszej Szkoly Go-
spodarowania Nieruchomoéciami, ,Finansowanie zakupu
nieruchomoéci mieszkaniowych w Polsce przez inwestoréow
zagranicznych” - wyklad Ziemowita Stempnia, dyrektora
Departamentu Zarzadzania Sprzedaza BZ WBK. Rodzyn-

IX Inspektorat PZU SA
Warszawa ul. Zgbkowska 42

* obowiqzkowe ubezpieczenia OC rzeczoznawcéw majgtkowych,
* zarzqdedw nieruchomosci i posrednikow w obrocie
nieruchomosciami.

kontaki: Eizbieta Michalak
tel. (0-22) 671 26 06
kom. 0-605 105 642

kiem byt ostatni wyklad ,Rejent w literaturze polskiej”, wy-
gloszony przez prof. Jerzego Bralczyka, jezykoznawce, spe-
cjaliste w zakresie jezyka medidw, polityki i reklamy.

v W zwigzku z brakiem przepiséw wykonawczych do usta-
wy ogn nadal zawieszone sg egzaminy panstwowe oraz nada-
wanie numeréw z rejestru ewidencji dziennikéw praktyk.

Wstepny plan szkolen PFSRM

na styczen—kwiecien 2005 r.

styczen 12-14  Seminarium planowania
i zagospodarowania
przestrzennego
luty 8-10  Studium skarbowo-podatkowe*
23-25  Seminarium bankowe
marzec 1-3 Studium sgdowe cz. I*
15-17  Studium sgdowe cz. IT

kwiecien 6-8 Seminarium bankowe
* seminarium bedzie zorganizowane przy odpowiedniej
liczbie zgloszen.

ZGHLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem
stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych
0s6b: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, data
i miejsce urodzenia, adres zamieszkania, telefony kontakto-
we. Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzenie, co umoz-
liwi nam planowanie szkolei. Biuro PFSRM jest gotowe zor-
ganizowa¢ wiecej szkolefi w miare potrzeb z Pafistwa strony,

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel; 022/ 627 11 42, fax; 627 07 79
www.pfva.com.pl, e-mail: j.korbien@qdnet.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych
objela patronat nad szkoleniem organizowanym przez Instytut
Nieruchomosci - Valor pt. ,, Wycena nieruchomosci w podejéciu
dochodowym” Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci - VALOR
90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. (042) 676 20 30

0 (prefiks) 22 627-07-17 Sekretariat
0 (prefiks) 22 627-11-42 Szkolenia

0 )
0
0

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

(prefiks) 22 627-02-86 Egzaminy, Pieczatki
(prefiks) 22 627-11-37 Wydawnictwa
(prefiks) 22 627-07-79 Fax czynny cala dobe

www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl




Informacje - wiadomosci

www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
ul. Nowogrodzka 50, 00-695 WARSZAWA

Nasze konto; BPH S.A.VIII O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973

Wydawnictwa: Rafat Karpiniski, tel (022) 627-11-37, fax: 627-07-79 w godz. 9.00 — 17.00
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Rzeczoznawca Majatkowy w prenumeracie na 2005 rok - 100 zi!

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Formularz prenumeraty ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”

odcinek dla odbiorcy

nr rachunku odbiorcy =
291 0?0 0076 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
nrrachunku odblorey cd. o
0000 4010 3012 0973 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: i3 T rachurT eabrey
Polska Federacja Stowarzyszei (2 9|1 06 0 0 07 6/0000401030120973
Rzeczoznawcow Majatkowych £ o e -
00-695 Warszawa E E PLN
ul. Nowogrodzka 50 g T
kwota: ;g nazwa | adres zleceniodawcy
ytdam: —§ nazwa | adres Zieceniodawcy ool
zleceniodawca: E tytulem
tytulem cd.
N 06
" .
i R e
e aﬁlé‘; g% pisczed, data i podpis(y) # - i skreslié =

stempel
dzienny

0000 4010 3012 0973

nr rachunku odbiorcy Az Sy
29 1060 0076 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
I T VTR T R el
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: 13 T FRCRUNT GADIOTeY
Polska Federacja Stowarzyszer| | ¢|2.9/1 060007 6(0000401030120973
Rzeczoznawcow Majatkowych 2 WIP* N e
00-695 Warszawa 8 st W,,IE PL
ul. Nowogrodzka 50 g
[ kwota: E nazwa radres ziaceniadawcy
g
o ‘% nazwa i adres Aeceniadancy od
zleceniodawca: E tytulem
tytulem cd.

Optata

Skiad | druk: NAJCOMP
L {0 prefiks 22} B12 70 39

Oplata pieczed, data i podpisty) 2leceniodawcy

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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Informacje - ' wiadomosci

Do kupienia w biurze Federaciji

=10 O > QO D =

©

. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tltumaczenie Tadeusza Dworakowskiego

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych, wyd. VIII poszerzone, PFSRM - 100 zi

. Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, wyd. I, PFSRM - 80 zt

. Arkusz Aktualizacyjny standardéw zawodowych rm wydania ésmego AA6, PFSRM - 10 z1

. Wycena nieruchomoéci, wyd. pl (The Appraisal of Real Estate), PFSRM - 85 z1

. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, PFSRM - 20 zi

. Wycena nieruchomoéci rolnych, wyd. II. PFSRM, 40 zi

. Okreglanie wartosci rolin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomoéei.

. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zi

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM - 10 zi
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27,
28.
29.
30.
31
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1.
2.
3.
4,
5.

ZAPOWIEDZI:

W SPRZEDAZY:

K. Zmarlicki, PFSRM - 10 zt

Materialy konferencyjne XIII Krajowa K. R. M. — Rzeszéw, 9-11.09.2004 r. - 50 z1
Materialy Konferencyjne XII. Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majgtkowych, Koszalin 2003 — 45 zt
Zachodnie Rynki Nieruchomoéci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger - 69 zt
Kalendarz 2005, poradnik eksperta, WACETOB - 40 zt

NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 2 + CD, Wacetob - 60 zt
NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 3 + CD, Wacetob - 60 z1
NIERUCHOMOSCI w pytaniach i odpowiedziach, zeszyt 4 +CD, Wacetob — 35 zl
Wycena (w tym przedsiehiorstw), +CD, Wacetob - 70 zi

Wycena budynkdéw sposobem szczegélowym nr 28, +CD, Wacetob — 125 zt

Scalone Normatywy nr 70, +CD, Wacetob - 105 zi

Wycena nieruchomosci nr 47, + CD, Wacetob — 85 z

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

Jak kupié nieruchomogé? IDM - 10 zi

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 z1

Wycena nieruchomosci zabudowanych - podejécie kosztowe. IDM — 20 zi

Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 z1

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM - 20 zl

Odlegloécei, usytuowanie budynkow na dzialce, komentarz graficzny. IDM - 30 zt
Scalone Wskazniki do wyceny budynkow i budowli nr 70, IDM - 40 =zt

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, IDM - 25 zi

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 50 zI (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 z1

Prenumerata Rzeczoznawcy Majatkowego na 2005r. — 100 zt

REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 244 zl (oplata za 12 miesiecy)
Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesiefi 2003 - 15 zt
Rzeczoznawca Majatkowy 12-15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28-31/01 - po 2 zl/szt.
Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zl/szt.

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

Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 25 zl/szt.

Whplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM BPH S.A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

»Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!

TERMIN REALIZACJT WYSYLEKI PACZEK powyzej 3kg do 14dni.

Wszystkie ceny zawierajg koszty przesytki

~AZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

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

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

Adres redakgiji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 627 07 17, fax 627 07 79, e-mail: piva@qdnet.pl

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanislawa Kalus, Elzbieta Maczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Woijciech Wilkowski, Sabina
Zrébek, Mirostaw Zak, Zdzistaw Matecki.

Skiad i druk: NAJ-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk.

Numer oddano do druku 4 stycznia 2005 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skr6téw w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialno$ci za teksty zamieszczanych reklam.
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XIV KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KIERUNKIDZIALANIIROLA RZECZOZNAWE UJJ VIAYATROWYGTI
W ROZWOUU NOWOCZESNYCH SYSTEMOWANFORMAGIT
OINIERUCHOMOSCIAGH

XIV Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych odbedzie sig w dniach 8-10 wrzesnia 2005 roku
w Lublinie w salach Centrum Kongresowego Akademii Rolniczej. Gospodarzem Konferencji bedzie
Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie.

Gtowne bloki tematyczne:

L. Zintegrowany system informacji o nieruchomosciach
L. Systemy baz danych tworzone przez rzeczoznawcow majatkowych
lll.  Bazy danych w aspekcie wspotpracy rzeczoznawcow majatkowych z bankami

Naszym pragnieniem jest aby Konferencja byta miejscem i czasem pewnego fermentu oraz burzy moézgow, miejscem
scierania sie teorii, pomysiow i idei, a nie wygtaszania i stuchania wykladéw. Wystapienia beda krotkie - najwyzej 15-20
minutowe - bedzie ich duzo, bedzie tez czas na dyskusje.

Podczas posiedzenia Rady Krajowej w dniach 14-15 grudnia 2004 roku zapoczatkowana zostata dyskusja nad diagnoza
obecnego stanu i kierunkami rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego. istotnym obszarem problemowym tej dyskusji
jest ksztaft ruchu zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych. Raport z dyskusji powinien da¢ impuls do propozycji
nowego ksztaltu naszego ruchu zawodowego. Ten wazki temat nie moze by¢ nieobecny na XIV Krajowej Konferenciji
w Lublinie. Mamy nadzieje, ze wiasnie w Lublinie zrodzi sig¢ nowy ksztalt ruchu zawodowego rzeczoznawcow ma-
jatkowych i przygotowane zostana zatozenia Kongresu Rzeczoznawcow Majatkowych, kidry zostatby zwotany w 2006 r.
W ramach konferenciji poswiecimy temu specjaing sesje i dyskusje planarng pt.: ,Nowe formy organizacyjne ruchu
zawaodowego rzeczoznawcoéw maijatkowych odpowiedzig na wspolczesne wyzwania rynku nieruchomosci.”

Piotr Walczyk, prezes RSRM w Lublinie

Informacje zwiazane z organizacja konferencji beda na biezaco publikowane na naszej stronie internetowej
i stronie wytacznie poswieconej konferenciji: www.valuers.pl, www.14konferencja.pl
Biuro Konferencji:
Regionaine Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie
20-072 Lublin, ul. Czechowska 4, pok. 314; tel./fax (081) 532-26-31
e-mail: stowarzyszenie@valuers.pl

Foto WWW. Iublm art.pl



Od dnia 1 listopada 2004 r. biuro
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

miesci sie przy ulicy Nowogrodzkiej 50
w Warszawie.

oIEDUZIBA FEDERAUJI

Nasze nowe telefony:

Sekretariat: tel. 627 07 17
fax 627 07 79
Szkolenia, ksiggowosé: tel. 627 11 42

Egzaminy: tel./fax 627 02 86
Wydawnictwa: tel./fax 627 11 37

Zabytkowy reprezentacyjny budynek przy Nowogrodzkiej 50
na rogu z ulicg Pankiewicza - pofozony w centrum Warszawy,
w poblizu swietnych hoteli, restauracii, teatrow, a jednoczesnie
w oddaleniu od ruchliwych
arterii  komunikacyjnych -
zaprojektowany zostai w
1925 roku przez architekta
prof. Mariana Lalewicza,
a zbudowany w latach 1926-
1928.

Byta to jedna z najwiekszych,
najdrozszych i najlepszych
inwestycji okresu miedzywojennego, ktérg poréwnywano do
Palais de la Justice w Brukseli.

Miescita sie w nim siedziba Panstwowego Banku Rolnego.
Bryta budynku posiada masywng, bezpieczng konstrukcje, bardzo grube mury
ze szlachetnych ekologicznych materiaiow jak: kamien, piaskowiec, cegta i drewno
Masywng architekture budynku ozdabia portyk
z boniowymi pilastrami. Wnetrza sg niejednolite | &% :
stylistycznie - akademicki klasycyzm miesza sie
z elementami modernizmu, malowidia $cienne
odzwierciedlajg wptyw nurtu secesii.
Reprezentacyjne marmurowe schody prowadza = . : :
na pierwsze pietro, ktore wspaniale prezentuje e s
walory artystyczne g e '

i historyczne wnetrz
budynku.

W gmachu znajdujg
sie: piekny owalny hol
Z rzezbionymi fryzami,
marmurowe posadzki
i schody, okna ozdobione historycznymi witrazami
oraz zabytkowa Sala Konferencyjna, ozdobiona ma-
lowidiami, z pamigtkowg tablica poswigcong Joézefowi
Pitsudskiemu.

T
Ll

Wedlug ,Architektury | budownictwa” (1929 r.)
i na podstawie informacji otrzymanych od wiasciciela
budynku - UNITRA SA.

Foto. A. Oleszczuk



