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Miedzynarodowa konferencja rzeczoznawcow

W WAISZAWIS st anml s s T 20-21

Od Redakcji

Na pytanie - czy naleZy sie uczyd - prawie
kazdy odpowie twierdzqco. Nie kazdy jednak
podejmie trud nauki, szczegdlnie, gdy
Swiadectwo maturalne lub dyplom uczelni
lezg w szufladzie i etap edukacji wydaje sie
byc zamkniety. W przypadku rzeczoznawcow
majqtkowych pogtebianie posiadanej wiedzy
wpisane zostato w zawéd. Okazuje sie, ze nie
jest to juz kwestia dobrej woli, lecz wymdg
rynku.

Tematem wiodgcym bieigcego numeru ,,RM”
jest ustawiczne ksztatcenie rzeczoznawcow
majagtkowych. Czego sie uczyc, w jakim sys-
temie, z jakich korzystad materiatéw, aby
efekt byt jak najlepszy? Te sprawy dysku-
towane byty podczas miedzynarodowej kon-
ferencji, ktéora odbyta sie w dniach
12-13 czerwca w Warszawie. Swoje opinie,
propozycje 1 wagtpliwosci dotyczqce optymal-
nej formuty nauczania prezentowall spe-
cjalisci z Polski i zaproszeni goscie z Wielkiej
Brytanii, USA i Francji. W , skonden-
sowanej” formie przedstawiamy niektore
z wypowiedzi, inne — ze wzgledu na fakr iz
dyskusja nad programem UKR dopiero sie
rozpoczeta — zaprezentujemy w kolejnych
numerach ,,Rzeczoznawcy Majgtkowego” .

W statych dziatach polecamy teksty doty-
czqce: dziatalnosci developerow na rynku
budownictwa; Zrodet danych, z jakich korzys-
tajq rzeczoznawcy niemieccy; metod wycen
Jjezior.

Z przyjemnosciq awizujemy nowy dziat, ktory
uruchominy jui w nastgpnym numerze. Bedqg
to odpowiedzi Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa na rozne pyta-
nia z obszaru gospodarki nierucho-mosciami.
Jesli chcielibyscie Paristwo uzyskac interpre-
tacje okreslonych przepiséw, wyktadni minis-
terstwa, prosimy o nadsylanie pytan.
Bedziemy sukcesywnie na nie odpowiadac.
Poniewaz zhliza si¢ okres letniego wypo-
czynku Zyczymy Panstwu wspaniatych waka-
cji i mitego obcowania z nieruchomosciami
lesnymi, gruntowymi i wodnymi.
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Ksztalcenie ustawiczne

DLACZEGO RZECZOZNAWCY MAJATKOWI
POWINNI SIE DOKSZTAECAC

Andrzej Kalus

Na tak postwione pytanie jest kilka odpowiedzi, réinych w za-
leznodci od tego, kto je bedzie formulowal. Inaczej odpowie na-
ukowiec, uczgcy podstawowej wiedzy kandydatéw na rzeczo-
znawcéw, inaczej urzednik panstwowy. Odmienne zapatrywania
od poprzednich moze mie¢ dzialacz stowarzyszeniowy, za$ zu-
pelnie zaskakujaca odpowiedZ moze nadejS¢ ze strony prakty-
kujacych rzeczoznawcow.

Faktem jest, ze potrzeba doksztalcania rzeczoznawcdw nie jest
przez nikogo kwestionowana, réznice moga dotyczy¢ jego tresci,
formy i tempa. Od kogo winna wyptywac inicjatywa ksztalcenia
i komu przypisaé¢ role kreatywna w tym zakresie? Dwubiegunowe
spojrzenie na ten problem nie przynosi jednoznacznych roz-
wigzan. Z jednej bowiem strony nie mozna przyjac, ze tylko mi-
nisterstwa, o$rodki naukowe, federacja lub stowarzyszenia wiedza
czego, w zakresie wiedzy rzeczoznawcom potrzeba, ani z drugiej
strony, ze rzeczoznawcy sami zidentyfikuja swoje braki w wy-
ksztalceniu i okreéla potrzeby uzupehienia wiedzy.

Niewatpliwie co najmniej trzy czynniki zewnetrzne generowac
moga popyt na dodatkowa wiedzg. Zaliczy¢ do nich mozna:

O zmiany w szeroko pojetym prawie nieruchomosciowym od-
dziatywujacym na problematyke szacowania nieruchomosci,

O nowe, niespotykane dotychczas zadania do rozwigzania przez
rzeczoznawcow, podyktowane przez rynek nieruchomosci

O rosnace wymagania jakoSciowe zamawiajacych operaty sza-
cunkowe.

Istniejg takze czynniki wewngtrzne okre§lajace zapotrzebowanie
na uzupelnienie wyksztalcenia. Najwazniejsze z nich, to moim
zdaniem: niewystarczajaca praktyka rzeczoznawcOw, wyréwny-
wanie poziomu w zakresie podstawowych wiadomosei z dziedzi-
ny prawa, ekonomii i budownictwa u rzeczoznawcéw o réznym
przygotowaniu zawodowym, standaryzacja dziatan zawodowych.
Potrzeby rzeczoznawcéw sa juz obecnie duze, a bgda wigksze.
Wigzaé¢ sie to moze na przyktad z konieczno$cig nabycia
umiejetnosci analizowania i prognozowania rynku nieruchomosci
i to zaréwno w jego ukladzie rodzajowym, a takze w skali
lokalnej, jak i krajowej. Inna potrzeba moze okazac sig znaczne
poszerzenie przez rzeczoznawcOw wiedzy ekonomicznej, cho-
ciazby w zakresie przeprowadzania analiz ekonomicznych
z uwagi na nieuchronne, w niedalekiej przysztosci, powiazanie
nieruchomodci z rynkiem kapitatowym.

Zaprezentowana przyktadowo identyfikacja potrzeb dodatkowego
ksztalcenia rzeczoznawcow wskazuje na stosunkowo szeroki jego
zakres. Mozna stwierdzi¢, ze wiedza elementarna, wystarczajaca
do przystapienia do egzaminu pafistwowego na uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, moze sie nie
tylko z czasem zdeaktualizowaé, ale takze okazac si¢ niewystar-
czajaca, co w konsekwencji moze rzutowac na obnizenie
,wartosci” uzyskanych uprawnien.

Pewnym dodtakowym bodzcem sprzyjajacym doksztalcaniu rze-
czoznawcow moze by¢ wdrazany obecnie system ich ubezpiecza-

nia si¢ od odpowiedzialnosci cywilnej. Zamawiajacy beda wyma-
gali od rzeczoznawcow ubezpieczenia OC, a jego warunki zostaty
uzaleznione od przynaleznosci do stowarzyszenia, wchodzacego
w sklad Federacji.

Rada Krajowa PFSRM uznala, ze dziatania w sferze systematy-
cznego doksztalcania rzeczoznawcéw nalezy skoordynowaé w
ramach wdrozenia systemu Ustawicznego Ksztalcenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych (UKR). Wystgpuja tutaj bowiem pewne
zadania dla Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, Federacji, poszczegdlnych stowarzyszen i osrod-
kéw akademickich.

Ministerstwo, w my$l projektu ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami, ma. uzgadnia¢ z organizacjami zawodowymi pro-
gramy ksztalcenia przez nie przygotowane.

Federacja chciataby skoordynowa¢ program UKR, poprzez
ksztalcenie modulowe, prowadzone faktycznie przez poszczegdlne
stowarzyszenia. Kazdy z modutéw mialby swdj program, opra-
cowane materialy szkoleniowe i dobranych wyktadowcéw. Celem
Federacji jest wyrownywanie poziomu wiedzy podstawowej rze-
czoznawcow w skali calego kraju.

Wybdr konkretnych modutéw dokonywany bytby na szczeblu
centralnym, po konsultacji ze stowarzyszeniami i o§rodkami aka-
demickimi. Oczywiscie na tym etapie moglaby by¢ uwzgledniana
specyfika wycen w danym regionie, wynikajaca z jego charak-
teru.

Stowarzyszenia bylyby w tym systemie organizatorami UKR,
prowadzonego w skali regionalnej przy wspolpracy z oSrodkami
akademickimi. Pozadana bylaby tutaj rejestracja udzialu rzeczoz-
nawcow - czlonkéw danego stowarzyszenia - w tego rodzaju
szkoleniach. Juz dzisiaj niektére stowarzyszenia prowadzg taka
statystykg. Wymagaloby to rzecz jasna zmian w statusach sto-
warzyszen, ktére jeszcze dzisiaj nie stawiaja takiego wymogu
swoim czlonkom.

Wydaje sig¢ by¢ konieczne wprowadzenie pewnych sankcji statu-
towych w stosunku do tych czlonkéw stowarzyszen, ktdrzy nie
zaliczaliby systematycznie pewnej liczby moduléw. W tym
zakresie, przed wprowadzeniem zmian w statutach, powinny mieé
miejsce konsultacje na forum Federacji, by nie doprowadzi¢ w
przyszlosci do podzialu stowarzyszen na wymagajace, 0 ostrym
rezimie i liberalne,

Ofsérodki akademickie, w szczegdlnosci za$ te, ktdre przygotowuja
kadry rzeczoznawcéw majatkowych, powinny sie wlaczyc¢ akty-
wnie w program UKR i to na etapie programowania, jak i jego
realizacji. Konieczna jest wyraZniejsza specjalizacja w gronie
wyktadowcéw, ujednolicenie podstawowych pojeé i terminéw
w poszczegdlnych dyscyplinach wiedzy, a takie wdrozenie
nowoczesnych metod nauczania, preferujacych ksztalcenie proble-
mowe w zespotach. Réwniez w tych dziedzinach Federacja
chciataby by¢ uzyteczna, Zamierza zaproponowac wykladowcom
seminaria, podczas ktorych spotkaliby si¢ prowadzacy zajecia
w kraju w danej dyscyplinie, a takze sfinansowac slownik pojec¢
i terminéw uzywanych w szeroko pojete] problematyce nieru-
chomosciowe}. d
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Ksztalcenie ustawiczne

WIEDZA, PRESTIZ, PIENIADZE

Rozmowa z Mieczystawem Prystupq, wiceprezydentem PFSRM

Dlaczego tak wielka wage Federacja przywiazuje do usta-
wicznego ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych?

Poniewaz jest to jeden z najwazniejszych elementéw ich pracy.
Zaryzykowalbym twierdzenie, Ze racja istnienia Federacji jest
realizacja okreslonego segmentu ustawicznego ksztafcenia rzeczo-
znawcow, Aby moéc dobrze wypetnic¢ to zadanie musi mie¢ ona
Swiadomos¢ jak wyglada przygotowanie kandydatéw na rzeczoz-
nawcéw, a takze w jakich kierunkach rozwija sie specjalizacja,
jakie sa problemy rynku nieruchomodci i jego perspektywy dla
rzeczoznawcow. W wypadku ksztalcenia przygotowawczego,
ktére odbywa si¢ poprzez nauke na kursach, studiach podyplo-
mowych, czy studiach dziennych rola opiniodawcza Federacji jest
nie do przecenienia. Majac bowiem na co dziefi bezposrednio do
czynienia z praktyka wiemy jakie sa wymogi rynku, na jakie ele-
menty nauki nalezy polozy¢ nacisk.

Jaki poziom Pana zdaniem prezentuja kandydaci na rzeczoz-
nawcow, ktérzy koricza ten wiasnie etap nauki?

To oczywiscie zalezy od poszczegdlnych osob, generalnie jednak
sa oni przygotowani do wykonywania zawodu na tym absolutnie
podstawowym poziomie. Moga wykonywaé¢ mato skomplikowane
wyceny samodzielnie. Zwtaszcza dotyczy to osdb, ktore
wczesniej zetknely sie z praktyka, terminowaty u do$wiadczo-
nych rzeczoznawcéw lub pracowaty w profesjonalnej firmie.

A co ze znakomitymi uczniami, ktérzy bardzo dobrze
opanowali teorieg, ale nie zetkneli si¢ wezesniej z praktyka?

Oni niestety nie poradzg sobie sami. Nawet po zdanym egza-
minie pafistwowym, po otrzymaniu uprawniefi zawodowych nie
uporaja si¢ z masa praktycznych probleméw, ktére wynikaja
bezposrednion w pracy rzeczoznawcy.

I tu zaczyna sie rola Federacji?

Tak, bo cykl szkoleri ustawicznego ksztalcenia, ktére organizuje
Federacja przygotowuje go do rozmaitych, specjalistycznych
zadan. To moze by¢ obstuga sektora bankowego, podatkowego,
teraz przygotowujemy szkolenia na temat wycen nieruchomosci
nabywanych na potrzeby budowy autostrad itd.

Caty czas méwimy o rzeczoznawcach, ktérzy posiadaja
uprawnienia zawodowe nadane przez ministra budownictwa?

Tak jest, wymég zdania egzaminu jest bezwarunkowy. Taka jest
bowiem potrzeba rynku. Obecna wiedza z zakresu rzeczoznawst-
wa majatkowego jest tak rézna od poprzedniej, ze jej przyswoje-
nie jest niezbedne. Pomijajac wszelkie inne wzgledy jest ona
konieczna dla samego rzeczoznawcy. Bez jej posiadania dokony-
wanie wycen jest, je§li nie niemozliwe, to na pewno niebez-
pieczne dla wszystkich zainteresowanych stron.

Wiasnie, zainteresowane strony, caly czas miéwimy o rzeczoz-
nawcach i ich ksztalceniu, a jak to sie¢ ma do potencjalnych
klientow, zleceniodawcow?

Otéz ustawiczne ksztalcenie organizowane przez struktury
Federacji taczy si¢ Scifle z jej druga rola, a mianowicie reprezen-
towaniem Srodowiska rzeczoznawcow na zewnatrz. Szkolenia i
seminaria jakie organizuje, sa tak pomys$lane aby miaty umoco-

wanie u naszych klientéw. Gdy przygotowywany byl program
szkolen dla sektora finansowo-skarbowego to wezesniej odbywaty
si¢ wielomiesigczne rozmowy z ministrem finanséw. Chodzilo o
to, aby tg grupe instytucjonalnych, przysztych klientéw poznaé
jak najlepiej. Zeby oni mieli §wiadomo$¢ jaki typ ustugi moze
zaoferowac rzeczoznawca, aby opiniowali programy nauczania,
aby ci, ktorzy decydujg si¢ na takie specjalistyczne szkolenie,
mieli pewnos¢, ze ich praca, podnoszenie kwalifikacji nie péjdzie
na marne. Chodzilo o to, aby osobom, ktére ukoncza szkolenie
zapewni¢ w ramach normalnej, zdrowej konkurencji wieksze
szanse na rynku. Ten ich wysitek wiozony w nauke musi sie
zwrdci¢ w postaci zwigkszonej liczby zlecen.

Jak to wyglada praktycznie?

Izby i urzedy skarbowe dostaja potwierdzona przez Zarzad
Federacji listg oséb, ktére lepiej niz inne przygotowane sa do
obstugi poszczegdlnych sektoréw gospodarki. Podobnie wyglada
sytuacja w przypadku sektora bankowego. Porozumienia, ktére
Federacja zawierata, podpisane zostaly z Polskim Bankiem
Rozwoju, z Pekao SA, a program seminariéw jest §cisle zwia-
zany i konsultowany z tymi instytucjami. A zatem Federacja
poprzez program UKR realizuje dwa ogromnie istotne cele:
reprezentuje Srodowisko na zewnatrz, promujac zawdd rzeczoz-
nawcy, poszerza rownoczeSnie ich rynek pracy oraz podnosi
kwalifikacje bieglych z zakresu wycen nieruchomosci tak, aby w
efekcie wyceny byly coraz lepsze, a klient bardziej zadowolony.
Poprzez podnoszenie prestizu wlasnego chronimy interesy klienta.

Czy wymienione tu dziatania Federacji spotykaja sie z zaintere-
sowaniem rzeczoznawcow, czy biegli podnosza swoje kwalifikacje?

Zainteresowanie jest duze. Kilkaset osb zostato przeszkolonych
w zakresie obstugi sektora finansowo-skarbowego, kilkaset oséb
ukoriczylo seminaria ,,bankowe*.

A jaka jest opcja programowa Federacji na przysziosé?

W dalszym ciagu zwigksza¢ bedziemy liste naszych partneréw.
W najblizszym czasie akcje szkoleniowe dotyczyé beda
wspélnych seminariéw organizowanych z Agencja Budowy i
Eksploatacji Autostrad. Budowa autostrad w Polsce jest to
ogromne przedsigwzigcie gospodarcze i ci, ktérzy w Europie
Zachodniej przeszli ten etap, twierdza, ze sa dwa trudne momen-
ty w calym przedsigwzigciu: ustalenie lokalizacji autostrady i
przeprowadzenie wykupu gruntéw. Bez zastosowania jednolitego
systemu nie da si¢ tych nieruchomosci pozyskac. I tu jest natural-
nie rola rzeczoznawcy. Nastepny duzy obszar dla rzeczoznaweow
to wycena na potrzeby firm ubezpieczeniowych.

Kolejna sprawa wiaze si¢ z wprowadzeniem podatku od wartosci
nieruchomosci. Stworzenie katastru nieruchomosci nie moze sie
oby¢ bez udziatu rzeczoznawcow majatkowych.

A zatem zadani czeka Panstwa wiele, a ich powodzenie w duzym
stopniu uzaleznione jest od poziomu wiedzy rzeczoznawcow?

Tak jest, im jest on wyzszy, tym lepiej, bezpieczniej i korzystniej
finansowo dla wszystkich zainteresowanych.

Rozmawiata B.M.

Nr 2 (9), kwiecien-czerwiec 1996

3



Ksztalcenie ustawiczne

DOSKONALENIE RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W WOJEWODZTWIE

ZIELONOGORSKIM
Henryk Malicki

Profesja rzeczoznawcy majatkowego stanowi zapewne
najmiodszy zawdd jaki uprawiany jest w Polsce. Liczy sobie
bowiem zaledwie kilka lat. Wymusita go gospodarka rynko-
wa. Jest to jednak zaw6d wymagajacy ogromnnej wiedzy
interdyscyplinarnej, gtéwnie z zakresu budownictwa, rolnic-
twa i le$nictwa, ekonomii, prawa, bankowosci itp.
Uzyskanie kwalifikacji zawodowych wiaze si¢ z duzym
wysitkiem nie tylko umystowym, ale i fizycznym. Na-
lezy poznaé bowiem calg procedure i technike szacowania,
a tym samym pokona¢ wiele streséw egzaminacyjnych.
Ukoriczenie kurséw przygotowawczych, studiow podyplo-
mowych oraz przystapienie do postgpowania kwalifikacyj-
nego wymaga rowniez znacznych nakladéw finansowych.
Rzeczoznawca majatkowy czgsto staje przed problemami
duzej odpowiedzialnosci zawodowej, moralnej, a nawet od-
powiedzialno§ci cywilnej. Zbyt nierozwazne podejscie do
wyceny nieruchomo$ci moze spowodowac nawet odpowie-
dzialno$¢ karna.

Wykonany operat szacunkowy powinien spelnia¢ wszystkie
wymogi tzw. ,,dobrej roboty*.

Spelnienie tych warunkéw wymaga od rzeczoznawcy
majatkowego ciagtego doksztalcania sig, zwlaszcza w cza-
sie nieustannych zmian przepiséw prawnych i rozwoju
technik szacowania warto$ci. Zagadnienie doksztalcania sig
jest szczegdlnie istotne w rejonach odlegtych od
centréw szkoleniowych.

W wojewodztwie zielonogérskim nie mamy odpowiednich
warunkéw. Musimy sobie pomagaé¢ wzajemnie, a przede
wszystkim szkoli¢ si¢ doraznie.

Jedng z form szkoleniowych stosowanych w naszym sto-
warzyszeniu sa tzw. dyskusje panelowe na okreSlone tema-
ty. Sa to spotkania rzeczoznawcéw zainteresowanych dang
problematyka. W ostatnim okresie prowadzone byty dysku-
sje na takie tematy jak: ,wycena lokali mieszkalnych
i uzytkowych®, ,,wycena nieruchomosci rolnych®, ,stoso-
wanie w praktyce zasad standardéw zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych™ itp.

Druga z form szkolenia preferowana przez zarzad stowa-
rzyszenia jest indywidualne studiowanie literatury facho-
wej. Kazdy czlonek stowarzyszenia otrzymuje w ramach
sktadki cztonkowskiej ,.Rzeczoznawce Majatkowego®,
~Wyceng” i ,,Swiat Nieruchomosci.

W czasie spotkafl podawane sa najnowsze publikacje do-
tyczace problematyki szacowania nieruchomosci.
Czionkowie stowarzyszenia bardzo sobie cenia organizacje

spotkani o zasiegu krajowym. Sg to sympozja organizowane
w ramach tzw. ,Lubuskiego Lata Rzeczoznawcy Majatko-
wego™.

Na spotkaniach tych przedstawiane sa referaty i wystapie-
nia dotyczace bardzo istotnych probleméw zwiazanych np.
z ,,wycena obiektow zabytkowych®. Po§wigcono tej proble-
matyce 12 referatdw wraz z terenowymi ogledzinami ta-
kich obiektow.

Kolejne ,Lubuskie Lato Rzeczoznawcy Majatkowego® or-
ganizowane w dniach 20 — 22 czerwca poswigcone bedzie
zasadom wyceny ,zespolow dworsko-palacowych” oraz
hieruchomosci zajetych pod eksploatacj¢ kopalin uzytecz-
nych* itp.

Jednym z waznych sposobéw poprawnego wykonywania
operatow szacunkowych jest glgbokie przyswojenie przez
kazdego z rzeczoznawcow ,Standardow zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych® tj. zasad i regul wlasciwego
postepowania w procesie wyceny nieruchomosci.

W ostatnim okresie dwukrotnie sprawy te byly dyskutowa-
ne na specjalnych spotkaniach. W sumie bralo w nich
udzial okoto 50 rzeczoznawcow.

Na zakonczenie chcialbym podaé jeszcze jeden praktyczny
sposéb, dajacy gwarancjg dobrej roboty tj. samoocena wy-
konanego operatu przez jego autora.

W jednym z metodycznych podrecznikéw dotyczacych
szacowania nieruchomo$ci autorzy zalecaja zastanowienie
si¢ nad kazdym wykonanym operatem. Zalecaja nawet roz-
wazenie nastgpujacych kwestii:

O czy widziales to, co wyceniasz,

O czy zbadale§ stan prawny i przeznaczenie w planie,

O czy przedmiot i cel wyceny zostaly dobrze okreslone,

O czy wybrane przepisy sa odpowiednie,

O czy procedura szacowania jest wlasciwa,

O czy podany wynik nie jest za dokladny,

O czy nie bedziesz si¢ wstydzit za jakoS§¢ opracowania.
Czolowi znawcy probleméw zwiazanych z szacowaniem
nieruchomosci jakimi sg profesorowie A. Hopfer i R. Cy-
merman powazne rozwazania zakonczyli nastgpujacym
stwierdzeniem: ,,Nie ma rzeczy takich, ktérych nie mozna
zrobi¢. Jesli nie Ty, to zrobi je kto inny*®,

Rzeczoznawcy musza si¢ doskonali¢, chociazby z tego
wzgledu, ze coraz wigksza ilos¢ potencjalnych zlecenio-
dawcow zdaje sobie sprawg co operat szacunkowy powi-
nien zawiera¢. Rzeczoznawcy musza sprostaC wymaga-
niom. a
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PO KONFERENCJI

Barbara Mikulicz

Tym razem Hotel Victoria w Warszawie stuzyt jako tto spotkania rzeczoznawcow z Anglii, USA, Francji, Ukrainy
i Polski. Podjecie na miedzynarodowej konferencji tematu ustawicznego ksztatcenia rzeczoznawcow majgtkowych
Swiadczy o tym, Ze bardzo pilne stato si¢ opracowanie i wdrozenie programu nauczania, a wlasciwie douczania
polskich rzeczoznawcow. W zasadzie wszyscy zgodzili sig¢ z tezq, e segment permanentnej nauki musi zostac
wpisany w zawod rzeczoznawcy majgtkowego. Dlatego czas poswiecony w referatach na uzasadnianie tej tezy
wydat mi si¢ poniekqd stracony. Potrzeba wiedzy istnieje i to na kazdym etapie, jesli ktos tego nie rozumie lub nie
chce zaakceptowacd, to sam rynek i zdrowa konkurencja skorygujq postawe outsidera. O wiele bardziej interesujgco
brzmiaty propozycje konkretnych rozwiqzar, jakie system szkolenia powinien przyjac. Bo tak naprawde dyskusja
sprowadza si¢ do pytania jaka formuta nauki bedzie optymalna - ekwiwalentna w stosunku do wltoZonego w nig
wysitku, czasu i pieniedzy. Nie jestem rzeczoznawcq majgtkowym, ale wedtug mnie jest to jeden z zawodow,
w ktorym prakiyka gra gtowng role. Wiedza teoretyczna - owszem, ale zaraz potem, a jeszcze lepiej rownolegle -
konkretny przypadek. Moze uda si¢ tak skonstruowac program, aby rzeczoznawcy uczqc sie zasad, mogli zas-
fosowac je w praktyce.

Przy okazji konferencji okazalo sie, ze nie tylko rzeczoznawcy powinni sie uczyé. Dziennikarze takze. Rynek nieru-
chomosci w nowym wydaniu, zachodzqce na nim zjawiska, praca rzeczoznawcow i rola zagranicznych specjalistow,
dla niektorych okazaty sig za trudne. W kontekscie informacji prasowych, jakie ukazaty sie bezposrednio po konfer-
encji nasuwa mi si¢ pewna mysl. Otz to, co dla srodowiska rzeczoznawcow jest oczywiste i zrozumiate, na
zewnqtrz weale takie nie jest. Szczegdlnie, jesli o tych samych, wspdlnych sprawach, mowi sie réznym jezykiem. Na
Radzie Krajowej ustalono koniecznosc opracowania jednolitych definicji pojec, jakimi rzeczoznawcy postugujg sie
w pracy. Moze warto rozszerzyc to ujednolicanie nie tylko na pojecia stricte zawodowe.

POTRZEBA USTAWICZNEGO KSZTALCENIA
W ZAKRESIE ZAGADNIEN PRAWNICZYCH

Stanistawa Kalus

Wykonywanie praktyki w zakresie wyceny nieruchomosci
wymaga od ludzi parajacych si¢ ta dziedzina duzej i stale
zwiekszajacej si¢ wiedzy. Jest to zasada, z ktérej dobrze
zdaja sobie sprawe ci, ktérzy reprezentuja w tej dziedzinie
najwyzszy poziom zawodowy.

Nie moZzna bowiem zapominac, ze ewolucji podlegaja
zarowno stosowane metody, jak i techniki wyceny, a
zakres zastosowan tej dziedziny wiedzy rozwija sig¢ ciagle.
OczywiScie inaczej postrzegane sg te zagadnienia w kra-
jach wysoko rozwinigtych, o ustabilizowanej gospodarce,
stosunkach spotecznych i regulacjach prawnych, inaczej
natomiast tam, gdzie system gospodarczy i spoleczno—poli-
tyczny ulega, czasem dramatycznym, przeobrazeniom,
gdzie zmieniaja 1 rozwijaja si¢ dotychczas stosowane
metody wyceny oraz stosowne przepisy prawa.

Mimo to, nawet w tej pierwszej grupie paiistw, zdarza sieg,
iz ,rosnaca liczba i ztozono$¢ przepiséw prawa odno-
szacych si¢ do nieruchomodci, uczynity obecnie ze zdoby-
wania i stalego poszerzania wyksztalcenia w tym zakresie

imperatyw kategoryczny” (D. North: Podstawy profesjona-
lizmu: ustawiczne ksztalcenie, prezentacja na II Krajowym
Kongresie Brokeréw Nieruchomosci w Katowicach).

W Polsce, podobnie jak w innych krajach postkomunisty-
cznych, diametralna zmiana stosunkéw wilasnosciowych w
dziedzinie nieruchomosci nastapita po roku 1990.

Co prawda Polska znajdowata si¢ w o tyle korzystiejszej
sytuacji od pozostatych panstw, Ze u nas — nawet w epoce
komunistycznej — nie zdotano znie$¢ prywatnej whasnosci
nieruchomosci, chociaz przepisy prawa przewidywaly dla
niej szereg ograniczen. Istnialy jednakze nieruchomosci
prywatne, zaréwno w miastach, jak i na wsi, zachowano
takze system ksiag wieczystych, umozliwiajacych
stwierdzanie tytuléw wlasnosci oraz praw obciazajacych te
nieruchomosci.

Od 1990 roku nastgpowaly jednakze do$¢ istotne zmiany
polskiego prawa rzeczowego, ktére miaty dalekosiezny
wplyw na inne sfery stosunkéw prawnych.
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Poniewaz najczeSciej rzeczoznawcami nie sa prawnicy,
lecz osoby o wyksztalceniu technicznym, badZ ekono-
micznym, musza one przej$¢ intensywne szkolenie, aby
mabc wykonywaé praktyke w zakresie wyceny w tych
zmieniajacych si¢ warunkach. Dobrze si¢ wige stalo, ze w
Polsce Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa wprowadzilo w tym zakresie system koncesyjny, przy
czym warunkiem nadania stosownych uprawnien stalo sig
na ogél przejécie odpowiedniego przeszkolenia i zdanie
niezmiernie trudnego egzaminu na uprawnienia wydawane
przez ministra budownictwa. Wielokrotnie bowiem w liter-
aturze brytyjskiej i amerykarskiej podkresla sig, Ze takiego
systemu licencjonowania rzeczoznawcow nie zastapi w
pelni zadna praktyka i dlatego znosi sig¢ w wielu pan-
stwach licencje za sam staz. W Polsce Zadano nadawania
takich uprawniei bez egzaminu panstwowego, W
szczegdlnosci biegltym z list wojewody, powolujac si¢ na
ich dlugoletnia praktyke. Ostatecznie przwazyl poglad o
niezasadnoéci tych zadan. Nie da si¢ bowiem ukryC, ze
dotychczasowi biegli funkcjonowali w diametralnie
réznych warunkach prawnych, a nowych czgsto nie znaja
w sposdb wystarczajacy, stosujac metody wyceny, od
ktorych odchodzi sie powszechnie w krajach rozwinigtych.
Ewolucja polskiego systemu prawnego trwa nadal. Wiele
zmian stosunkdw wiasnoSciowych, miato charakter tymcza-
sowy, badZ fragmentaryczny i obecnie istnieje koniecznos¢
wprowadzania dalszych zmian. Stosowany dotychczas sys-
tem uprawniefl w zakresie szacowania nieruchomosci
budzil powazne zastrzezenia, ktére wymagaja daleko
idacych nowelizacji. To wszystko powoduje, iz nalezy by¢
pewnym, iz nastapia dalsze, konsekwentne zmiany usta-
wodawcze.

Wiele przepisow nie jest dobrze sformutowanych, w
zwiazku z czym nie mozna polega¢ na ich doslownym
brzmieniu. Osoby nie obeznane z prawem nie daja sobie
rady z konieczna w tych przypadkach wykiadnia. Nalezy
im zatem unaoczni¢ tego rodzaju przypadki i uczy¢ pra-
widtowe] interpretacji przepiséow. Dla wielu rzeczoz-
nawcow sam jezyk przepisow prawa, niestychanie konkret-
ny i postugujacy si¢ okreslonym bagazem pojeciowym jest
niezwykle trudny, a konsekwencje niezrozumienia, lub
nieprawidlowego rozumienia przepiséw moga byC bardzo
powazne.

Stosowanie nowych przepiséw przez rzeczoznawcow jest
réwniez skomplikowane o tyle, ze brakuje niezbednego
orzecznictwa sadowego. Nie ma ono co prawda w Polsce
znaczenia takiego, jak w systemie anglosaskim, gdyz nie
ma w nim tutaj precedenséw, ale niewatpliwie pomaga
ono wyjasni¢ wiele watpliwosci dotyczacych interpretacji
przepisow. Na ogdl rzeczoznawcy nie sa w stanie
samodzielnie korzysta¢ z takiego orzecznictwa i trzeba im
te watpliwoSci wyjasnia¢, poslugujac sig¢ ewentualnymi
orzeczeniami sadowymi. Ich brak jednakze stanowi

niewatpliwa trudnos¢ we wlasciwy, stosowaniu odpowied-
nich przepisow.

Poniewaz polski system prawny nadal ewoluuje, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
postanowila witaczy¢ do programu ustawicznego
ksztalcenia rzeczoznawcow tzw. modul prawniczy. Ma on
stanowi¢ element kazdego ze szkolerl organizowanych
przez PFSRM. Zawarte w nim beda informacje o doko-
nanych i przewidywanych zmianach normatywnych.
Zmiany te sa przewidywane z kilku powodéw. Nie
ograniczaja si¢ one tylko do zmian wynikajacych
z ewolucji stosunkéw gospodarczych, jakie maja miejsce
i beda mialy miejsce w Polsce, ale takze sa one podyk-
towane konieczno$cig dostosowania prawa polskiego do
standardéw europejskich w zwiazku z wiaczeniem Polski
do struktur europejskich. Juz zreszta obecnie projekty
aktow normatywnych podlegaja badaniom z punktu
widzenia ich zgodno$ci z zakresem dostosowan
przewidzianych w tzw. Bialej Ksigdze.

Przy konstruowaniu modutu prawniczego przewidziano
konieczno$¢ opracowania stosownych materialéw dla rze-
czoznawcow. Konieczne zatem bedzie szersze wspol-
dziatanie z przedstawicielami zawoddw prawniczych:
sedziéw, notariuszy i adwokatéw, a takZe z przedstawi-
cielami nauk prawnych. Oddzialywanie tych dwoéch
zakreséw zawodowych musi by¢ wzajemne. Prawnicy
bowiem sa niezbgdni rzeczoznawcom do wyjasniania oraz
interpretowania przepisow prawnych. Rzeczoznawcy sa
niezbedni prawnikom w ich praktyce wykonywania prawa,
oraz postulowania koniecznych zmian w systemie prawa.
W zwiazku z funkcjonowaniem tego modulu musi dojs¢ do
blizszego wspotdziatania pomiedzy PFSRM a nauka
prawa. Nalezy bowiem opracowa¢ nowe podreczniki,
uwzgledniajace dokonane zmiany ustawodawcze. Powinny
one mie¢ charakter otwarty w tym sensie, ze winny
stwarza¢ mozliwosé uzupelniania i modyfikowania ich
w zwigzku z dalszymi zmianami prawa oraz z rozwojem
zawodu rzeczoznawcy.

Szczegblnego rozwazenia wymagaja stosowane dotad
metody nauczania tego modufu, polegajace na stopniowym
odchodzeniu od praktyki wylacznie wykladu akademic-
kiego na rzecz warsztatow w mniejszych grupach,
w ktérych szkoleni beda aktywniej wlaczani w proces
edukacyjny. Korzysta¢ tu bedziemy z modelu brytyjskiego
oraz amerykarnskiego — polegajacego na mozliwos¢
wykazania si¢ przez szkolnych zdobyta wiedza, a nie tylko
zaliczania im szkolefi za sama obecno&¢ na wykladach.
Jest to jednakze zmiana do$¢ zasadnicza i w zwiazku
z tym zostanie ona przetestowana na organizowanych
przez PFSRM szkoleniach.

Przy dalszym ich stosowaniu, lub zaniechaniu uwzgle-
dnione zostang uwagi oséb przeszkolonych w ten nowy
sposob. a
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EKONOMICZNE MODULY W KSZTALCENIU

USTAWICZNYM

Ewa Kucharska-Stasiak

Ekonomiczne watki w teorii wyceny

Warto zaznaczy¢, ze wiedza z zakresu nieruchomosci, cho-
ciaz ma charakter interdyscyplinarny, sama nie tworzy
wyodrgbnionej, zwartej dyscypliny. Konsolidacji podlega
jedynie wiedza z zakresu problematyki ekonomicznej.
Istota tej problematyki jest w pelni uzasadniona - wynika
m.in. z roli nieruchomosci jako sktadnika majatku naro-
dowego, z rynkowego charakteru nieruchomosci czy specy-
ficznych jego cech jako towaru czy obiektu inwestowania.
Mozna przypuszczac, ze w Polsce znaczenie watkow eko-
nomicznych w procesie nauczanie wyceny nieruchomosci,
w miar¢ stabilizacji otoczenia prawnego, bedzie rosto.

Koniecznos¢ ustawicznego ksztatcenia

Jedna z cech, wyrdzniajacych rynek nieruchomoscei, jest
wymdg jego fachowej obstugi, a wigc profesjonalizm.
Nawet na rynkach nieruchomosci posiadajacych dlugo-
trwate tradycje wystgpuje wymog ustawicznego
ksztalcenia.

Wymog ten jest szczegdlnie pozadany w Polsce. Nasz
rynek nieruchomosci znajduje si¢ we wstepnej fazie roz-
woju. Mamy za soba zaledwie kilka lat do§wiadczen, ktdre
z jednej strony sa niewatpliwie wizytdwka znacznych
osiagnie¢ Srodowiska, ale z drugiej strony sygnalizuja
popetnione bledy, wymagajace niezwlocznej naprawy.

W minionym okresie przyjgto uproszczony system
ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych w ramach
kurséw 1 rocznych studiow podyplomowych. Niestety,
zadna z tych drég nie zapewnia dojscia do profesjonalizmu
w dziedzinie wyceny. Sygnaly z praktyki stanowia smutne
potwierdzenie tej tezy. Zrédlem licznych bledéw, po-
pelnionych przez rzeczoznawcow majatkowych, jest niez-
najomos¢ podstawowych kategorii ekonomicznych, m.in.
utozsamianie wartosci rynkowej z wartoscia inwestycyjna,
nie odréznianie kategorii dochodu z nieruchomosci od ka-
tegorii zysku, biedy popeilnione na etapie naliczania
potencjalnego dochodu brutto, efektywnego dochodu brutto
i wydatkow operacyjnych, mylenie dochodu z nieru-
chomosci z dochodem z dzialalnosci gospodarczej,
utozsamianie stopy kapitalizacji ze stopa dyskontowa, szty-
wne przyjmowanie stalego poziomu stopy dyskontowej
w technice zdyskontowanych strumienie pieni¢znych.
Oznacza to, Ze wyceniajacy nie zawsze rozumie istote
ryzyka w procesie wyceny.

Dotychczasowy model ksztatcenia nie uwzglednil metodyki
badania rynku nieruchomosci, prowadzgc czesto do in-
tuicyjnego ustalania poziomu stopy kapitalizacji, a réwniez
poziomu dochodéw z nieruchomosci.

Reasumujac, wprowadzenie w Polsce systemu ustawi-

cznego ksztalcenia wynika co najmniej z dwdch

przestanek: natury pierwszej, zewngtrznej, podyktowanej

procesami modyfikacji procedur wyceny, zmianami w

otoczeniu ekonomicznym i prawnym (ta przestanka

stanowi kanwe rozwoju systemu ustawicznego ksztalcenia

w krajach zachodnich) oraz natury drugiej, wewnetrznej,

wynikajacej z koniecznosci wyrdwnania poziomu wiedzy,

wyeliminowania bledéw, podniesienia poziomu wiedzy.

System ustawicznego ksztalcenia jest kolejnym poziomem

ksztatcenia zawodowego. Proces ten prowadzony jest row-

nolegle w Polsce na trzech plaszczyznach:

O poziom pierwszy, bazowy, obejmujacy studia i kursy
podyplomowe. Warto zaznaczy¢, ze dla tego poziomu
zwigkszony zostal w ramach minimum programowego
zakres wiedzy ekonomiczne;.

O poziom drugi, wyrownywanie poziomu wiedzy poprzez
lokalne stowarzyszenia rzeczoznawcéw majatkowych
droga spotkari, seminariéw, dyskusji.

O poziom trzeci, skierowany do osdb posiadajacych
uprawnienia panstwowe. Jego celem jest wyréwny-
wanie i podnoszenie wiedzy poprzez system usta-
wicznego ksztalcenia.

Kierunki ustawicznego ksztalcenia

Kilka lat polskich do§wiadczen w zakresie wyceny, a takze
wiedza o teorii wyceny w Wielkiej Brytanii czy USA
wskazuje na konieczno$¢ poglebienia oraz rozwinigcia
wiedzy polskich rzeczoznawcow w zakresie:

- analizy i badania rynku nieruchomosci,

- wyceny nieruchomosci komercyjnych,

- nowoczesnych teorii wyceny,

- inwestowania w nieruchomosci,

- zarzadzania nieruchomosciami,

- doradztwa inwestycyjnego na rynku nieruchomosci.
Zmiany zachodzace obecnie w Polsce, zwiazane z progra-
mami budowy platnych autostrad, taksacja powszechng czy
rozwojem ustug ubezpiecczeniowych wskazuja na
konieczno§¢ uruchamiania kurséw dla potrzeb taksacji
powszechnej, wycen dla potrzeb ubezpieczeniowych,
wycen dla potrzeb budowy autostrad.

Powyisze plany szkoleniowe przygotowane zostaly przez
zespot programowy. Kursem, ktory uznajemy za naczelny
dla catego procesu ksztalcenia, jest analiza i badanie rynku
nieruchomosci. Wynika to z faktu, ze dominujaca kategoria
w procesie wyceny w warunkach gospodarki rynkowej jest
warto$¢ rynkowa. Warto$¢ ta ksztaltuje si¢ na rynku.
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Badanie i analiza rynku jest niezbgdna zaréwno na etapie
stosowania podej$cia poréwnawczego jak i dochodowego.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w zaleznoSci od przyjetego
podejscia wyceny, akcentuje ona rozne elementy badaw-
cze. Dla podejscia poréwnawczego stanowi fotografie dnia
obecnego, dla podejécia dochodowego odzwierciedla nie
tylko sytuacje obecna, ale réwniez przyszie tendencje
i proporcje. Oznacza to, Zze badanie i analiza rynku musi
uwzglednia¢ zmiany w cyklu rozwoju koniunkturalnego na
rynku nieruchomosci.

Wszystkie aspekty analizy rynku zmierzaja do wyz-
naczenia proporcji pomigdzy popytem i podaza, ceny
ustugi nieruchomoéciowej i w efekcie jej wplywu na
warto§¢ nieruchomosci. Pozornie analiza rynku ogranicza
si¢ do badania rynku nieruchomoéci. W rzeczywistosci
musi uwzgledniaé pozostale segmenty rynku kapitalowego,
takie jak: rynek kredytowy czy rynek papierow
warto§ciowych, stan gospodarczy regionu czy kraju,
a takze perspektywy zmian.

Warto zaznaczy¢, ze w Polsce nie ma instytutu badaw-
czego, zajmujacego si¢ systematycznymi badaniami rynku
nieruchomos$ci. Obszarem badan jest tylko sektor rynku
nieruchomosci mieszkaniowych (badania prowadzi Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej). Badania nad rynkiem nieru-
chomos$ci sa niezmiernie trudne i - co silnie podkresla
zachodnia literatura przedmiotu - znajduja si¢ dopiero we
wstepnej fazie. Odczuwalny jest brak poje¢ i metodologii
badan.

Niezbgdnym nurtem w programie szkoleniowym powinna
by¢ réwniez nowoczesna teoria wyceny. Dotychczasowy
program nauczania w Polsce objat technik¢ kapitalizacji
prostej i technike zdyskontowanych strumieni pienigznych.
Dorobek teorii wyceny jest znacznie bogatszy. Wydaje sig
nieodzownym, by polski rzeczoznawca poznal asekura-
cyjne (zwane alternatywnymi) metody wyceny. Rozwdj
tych metod zapoczatkowany zostal na Zachodzie w latach
60-tych, kiedy to na rynku nieruchomos$ci pojawili sig
inwestorzy instytucjonalni — fundusze emerytalne
i firmy ubezpicczeniowe. Rozwdj sektora ubezpiecze-
niowego, a takze funduszy powierniczych, zaowocuje
rowniez wyborem nieruchomosci jako kierunku lokat.
W instytucjach tych pracuja finansisci, dla ktérych techni-
ka kapitalizacji prostej okaze si¢ zbyt trywialna i zbyt
stabo odzwierciedlajgca zltozonoS¢ rynku nieruchomosci.
Zainteresowanie inwestoréw rynkiem nieruchomosci,
szczegblnie inwestoréw instytucjonalnych, wywotluje
konieczno$¢ uruchomienia nastgpnych szkolen dotyczacych
inwestowania w nieruchomo$ci i wyceny nieruchomosci
komercyjnych,

Nowym obszarem, ktéry moze stanowi¢ dodatkowa sferg
pracy rzeczoznawcy, jest zarzadzanie nieruchomosciami.
Program kursu wyraznie wyréznia zarzadzanie nieru-
chomo$ciami komercyjnymi i mieszkaniowymi. O potrze-
bie profesjonalizmu w tym obszarze niech §wiadczy duze

powodzenie licznych w Polsce firm zarzadzajacych.
Kursem wiericzacym modul ekonomicznego ksztalcenia
powinien by¢ kurs na doradc¢ inwestycyjnego na rynku
nieruchomos$ci. Kurs ten wymaga glebokiej wiedzy
z obszaru rynku nieruchomos$ci, wyceny nieruchomosci,
zarzadzania, a takze systemu podatkowego. Doradca
inwestycyjny pelnilby funkcje powiernika nieruchomosci,
ktory doradzi wiascicielowi, czy nieruchomo$é sprzedac,
wynajaé, wyremontowaé, zmodernizowac itp.

Jak z powyziszego wynika, ekonomiczne moduly ksztal-
cenia maja zréznicowany stopien zlozonosci i adresata.
Niektére kursy, takie jak analiza i badanie rynku, nowo-
czesna teoria wyceny, inwestowanie w nieruchomosci
i wycena nieruchomosci komercyjnych maja charakter
powszechny i powinny by¢ zaadresowane do wszystkich
uczestnikéw rynku. Planujemy liczbe powtérzen 3-4
dniowych kursow od 4 (dla inwestowania) do 10 (dla ana-
lizy i badania rynku oraz nowoczesnych teorii wyceny).
Tylko nieliczna grupa rzeczoznawcOow zajmie si¢
doradztwem inwestycyjnym. W]
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ANKIETA

Wactaw Baranowski

Na podstawie posiadanych przez nas informacji wiemy, ze
dotychczas - na réznego typu szkoleniach z zakresu wycen
majatkowych - zostalo przeszkolonych na terenie kraju
okolo 12.000 oséb. Z tego okolo 2.000 oséb uzyskalo
panstwowe uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego.

Dla zorientowania si¢, jak przedstawiaja si¢ wyniki
szkolenn prowadzonych przez Osrodek Szkolenia WACE-
TOB, jak ukladaja si¢ proporcje migdzy iloScia oséb
przeszkolonych a iloScig oséb uzyskujacych uprawnienia
panstwowe, jak oceniamy jest poziom wykladanych pro-
graméw, poziom kadry dydaktycznej i inne sprawy
zwiazne z oceng organizowanych przez nasz szkoled -
opracowano i rozestano do absolwentéw Studium
Podyplomowego i kurséw zawodowych WACETOB anki-
et¢ celem zebrania danych do opracowania analizy i
wnioskow, ktére postuza organizatorom do usprawnienia
pracy i podniesienia poziomu szkolenia.

Rozestano 8§00 ankiet. Termin nadsytania odpowiedzi wyz-
naczony zostal na 20 maja. Przyslano 287 ankiet, co daje
wskaznik 35,8 proc. pozytywnej reakcji na ankiete.
Otrzymane ankiety mozna podzieli¢ na dwie zasadnicze
grupy:

A — ankiety osob, ktore przystapity do egzaminu
pafistwowego po ukoniczeniu szkolenia (ankiety tej
grupy to 33,4 proc. wszystkich ankiet, ktdre wplynety
do organizatoréw).

B — ankiety osob, ktére do egzaminu panstwowego nie
przystapily (wskaznik dla tej grupy, w stosunku do
wszystkich ofrzymanych ankiet wynosi 66,6 proc.).

W kazdej z dwéch wymienionych grup mozna wyréznicé

po dwie podgrupy. Grupa A dzieli si¢ na:

I — osoby, ktore ukonczyly szkolenie, przystapity do egza-
minu panstwowego 1 zdaly egzamin uzyskujgc paristwowe
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego. W stosunku do
nadestanych ankiet wskaznik dla tej grupy oséb wynosi
24.4 proc.

I — osoby, ktére ukoficzyly szkolenie, przystapity do
panstwowego egzaminu 1 egzaminu tego nie zdaty
(wskaznik w tym przypadku wynosi 9,0 proc.).

Grupe B podzieli¢ mozna na:

IIT — osoby, ktére ukonczyly szkolenie, ale do egzaminu
paiistwowego nie przystapily z powodu, iz jak twierdza
posiadaja uprawnienia do wykonywania zawodu rze-
czoznawcy majatkowego. Osoby te, jak wynika z
dopiskow na ankietach, albo pracuja jako biegli sadowi
lub biegli z list wojewoddow, albo tez prowadza dzia-
talnos¢ gospodarcza na wilasny rachunek jako rzeczoz-
nawcy majatkowi, albo teZ uwazaja, ze otrzymane
Swiadectwo ukonczenia szkolenia daje im takie

uprawnienia. Szkolenie, ktére odbyli stuzyto im tylko
do zaktualizowania wiedzy w zakresie nowych
przepisow prawa. W stosunku do wszystkich
przystanych ankiet wskaZnik tej grupy wynosi
10,1 proc.

IV — osoby, ktore szkolenie ukoriczyly, ale do egzaminu
panstwowego nie przystapily z powodéw innych niz
osoby mieszczace sie w grupie III. W stosunku do
otrzymanych ankiet wskaznik wynosi 66,6 proc.

Na podstawie wymienionych wyzej wskaznikow moZna
dokona¢ uogdlnienia wynikéw, ktére obejmowaloby peina
ilo§¢ rozestanych ankiet, W takim przypadku mozna
powiedzie¢, ze do egzaminu pafstwowego przystapito 267
0séb. Zdato egzamin (uzyskalo pafstwowe uprawnienia
rzeczoznawcy) 195 oséb. Nie zdalo egzaminu 72 osoby,
Do egzaminu panstwowego nie przystapito 533 osoby, z
tego 81 osob, ktére uwazaja, ze posiadajg uprawnienia do
wykonywania zawodu rzeczoznawcy i 452 osoby z innych
przyczyn.

Podstawowym celem, dla ktérego przeprowadzono sondaz
jest poprawa organizacji szkolen, podniesienie poziomu
dydaktycznego i lepsze dostosowanie prezentowanego
materiatu do mozliwosci i potrzeb shuchaczy. Dlatego tez
bardzo istotne bylo pytanie o przyczyny, ktére powo-
dowaly, ze stuchacz nie przystapit do egzaminu par-
stwowego po ukonczeniu szkolenia.

W ankiecie wymieniono nastgpujace z nich: sprawy oso-
biste, sprawy zawodowe, slabe przygotowanie uzyskane na
kursie, slabe przygotowanie uzyskane na Studimu Pody-
plomowym, trudny egzamin i brak praktvki zawodowe;j.
Wigkszosc ankietowanych wskazywato na ogét kilka przy-
czyn. Dlatego nie mozna jednoznacznie okresli¢ powodu
dla ktérego tylko co trzeci absolwent decydowal sig
przystapé do egzaminu.

Spoérad powodéw wystepujacych w ankiecie ,trudny egza-
min* wymieniono 104 razy, ,sprawy zawodowe* i ,brak
praktyki zawodowej" - 72 razy. Nieco mniej, bo 69 razy
wymieniono ,.sprawy osobiste”. Na ,stabe przygotowanie
na kursie* wskazato tylko 28 osdb, a ,,stabe przygotowanie
na Studium Podyplomowym® - 18 osdb.

Czes¢ ankietowanych nie ograniczyla sie do przekazania
tresci zawartej w pytaniach ankiety. Osoby te przestaly
swoje zastrzezenia, uwagi, wnioski i postulaty w formie
dopiskéw na ankiecie.

W grupie IV dopiski wystapity w 22 ankietach, w grupie
Il w 5 ankietach, w grupie II w 6 ankietach i w grupie 1
w 2 ankietach.

W dodatkowych uwagach wyrazano opinie¢ o poziomie
szkolen, relacjach miedzy wykladanym materialem a py-
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taniami egzaminacyjnymi i interpretacja odpowiedzi przez
egzaminatorow, o sposobach prowadzenia egzaminu, jego
cenie i atmosferze przedegzaminacyjnej.

Wyraznie wystgpuje zalezno$¢ odwrotnie proporcjonalna -
pomigdzy iloScia wyrazanych uwag i opinii a wynikami
egzamindw, W grupie I (osob, ktére przystapily do egza-
minu i zakofczyly go wynikiem dodatnim) sporadycznie
wystepujace pozytywne uwagi wysoko oceniajg poziom
szkolenia, fachowo$¢ kadry dydaktycznej, atmosfere i
sposob przeprowadzania egzamindéw - podkreslajac jed-
noczeénie jego wysoki stopienl trudnosci. Poza tym wnoszg
konstruktywne wnioski organizatorskic i prawne nie tylko
pod adresem organizatorow szkolen i komisji egzamina-
cyjnej, ale w ogoéle do witadz Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych i organéw rza-
dowych.

W grupie II — oséb, ktére egzaminu pafnstwowego nie
zdaty, dodatkowe uwagi zawieraja krytyke sposobu
przeprowadzania egzaminu, dowolno§¢ interpretacji
wypowiedzi przez egzaminatoréw, Zarzucaja komisji egza-
minacyjnej stronniczo$¢, kumoterstwo i niekompetencje.
Zwracaja uwage na zbyt wysokie, ich zdaniem, oplaty
egzaminacyjne.

Osoby z grupy IIl — nie przystepujace do egzaminu
panistwowego, okre§lajace si¢ jako posiadajace uprawnienia
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy - w dopiskach na
0gdl wyjasniaty powody, dla ktérych uwazaty, 7ze do egza-
minu przystgpowac nie musza.

Najwiecej uwag krytycznych i zastrzezen do poziomu
szkolenia i sposobu egzaminowania nadesialy osoby z
grupy IV obejmujacej tych, ktérzy do egzaminu nie

Z ostatniej chwili

przystapili z innych powodéw niz grupa III. W uwagach
tych zupetnie brak krytyki konstruktywnej. Uwagi i zas-
trzezenia obejmowaly: skargi na obszerno$¢ materiatu
szkoleniowego, wysokos¢ oplat egzaminacyjnych, brak
skryptéw zawierajacych wiedz¢ wymagang na egzaminie,
maty ilo§¢ dobrych, praktycznych przykladow wycen
poszczegdlnymi metodami, celowych utrudnien egza-
minéw, atmosfery zastraszania stosowanej przed egzami-
nem, niewlasciwej procedury egzaminacyjnej, nietrafnego
doboru wyktadowcéw i zlych materialéw szkoleniowych,
nawet ,,stosunkow miedzy egzaminatorami”.

Podsumowanie

Biorac pod uwage ilo$¢ przeszkolonych osob, ich poziom
intelektualny i specyfike zawodu - nalezy stwierdzi¢, ze
zainteresowanie ankieta nie bylo wysokie. Tylko co trzeci
ankietowany zareagowal pozytywnie tzn. nadestat odpo-
wiedZ.

Mimo to, nalezy stwierdzié, Ze cel ankiety zostal osiagnig-
ty. Wszystkie odpowiedzi — zaréwno z dodatkowymi
uwagami, jak i bez nich - pozwola organizatorom szkolen
na dopracowanie szczegélow merytorycznych i organiza-
cyjnych tak, aby w przyszlosc wszelkie uwagi krytyczne
uczestnikow szkolen zredukowa¢ do minimum.

Do ewentualnego wykorzystania beda przede wszystkim
uwagi konstruktywne, wnoszace nowe pomysly i propozy-
cje. W mniejszym stopniu nalezy bra¢ pod uwage skargi i
zastrzezenia oséb, ktérym sig¢ nie powiodlo, gdyz ich
niezadowolenie wynika z chgci wytlumaczenia przyczyn
niepowodzenia. a

PRAKTYKA ABSOLUTNIE KONIECZNA

Aby uzyskad najbardziej aktualng opini¢ na temat ustawicz-
nego ksztatcenia, tym razem w kontekscie wiedzy prezento-
wanej przez osoby ubiegajqce si¢ o uprawnienia zawodowe,
WRzeczoznawca Majatkowy” udat si¢ na jeden z egzaminow,
kicry odbywat sie w czerweu w Migtnem pod Warszawq.

W komisji egzaminacyjnej zasiadali: Henryvk Czajkowski —
przewodniczqcy, panie Elzbieta Kasperek i Zofia Wigckowicz
oraz panowie: Jozef Racki, Ryszard Stojewski i Wojciech
Wilkowski. Rozmowa miatq miejsce drugiego dnia w trakcie
egzaminu ustnego. Egzamin pisemny na 30 zdajgcych , zali-
czyto” 13 oséb.

Henryk Czajkowski: Przykro nam, ale wtasnie przed
chwila mimo pozytywnego wyniku z pracy pisemnej egza-
minu ustnego nie zdala pani, ktéra zdecydowanie nie po-
siada wystarczajacych wiadomosci z zakresu spraw tech-
nicznych. Wiedze teoretyczna opanowala nieZzle. Nie zna
natomiast podstawowych pojgC z zakresu inzynierii budow-
lanej, geodezjii, rolnictwa. Wykazuje wszelkie pozytywne
cechy, ktére predystynuja ja do zawodu rzeczoznawcy, ale
po prostu brak jej praktyki. Dla samej zainteresowanej
byloby krzywdzace gdybySmy obecny poziom jej wiedzy
uznali za wystarczajacy i ,rzucili ja na gieboka wode”.
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Elzbieta Kasperek: Pani, o ktérej moéwimy nie potra-
fita obroni¢ swojej pracy bo nie rozumie ,technicznych
mechanizmow”™ wyceny.

Barbara Mikulicz: Spetnita jednak kryteria dopuszczenia
do egzaminu, praktyka nie byta jednym z nich, a mimo to nie
posiadajqc wiedzy z tego zakresu, nie zdata.

H.Cz.: Tak, dlatego formutujac nowe zasady dopuszczenia
do egzaminu trzeba si¢ zastanowi¢ nad wymogiem jej po-
siadania w przyszlo§ci. Na dzi§, do egzaminu przystapi¢
moze kazdy kto poprawnie wykona trzy prace, nie posia-
dajac zadnej praktyki.

B.M.: [ przy pewnej dawce szczescia moze go zdac.

Zofia Wieckowicz: Owszem, a to jest réwnoznaczne
z przyznaniem tej osobie uprawnienn zawodowych. W prak-
tyce, gdy po miesigcu od dnia egzaminu, otrzyma legity-
macje moze robi¢ samodzielne wyceny. A z czym
wigze sig wycena, dokonana przez Zle lub niewystarcza-
jaco przygotowanego rzeczoznawce, tatwo sobie wyobrazic.

B.M.: A jak, zdaniem Panstwa, generalnie wyglgda poziom
wiedzy ubiegajqgcych si¢ o uprawnienia?

Z.W.: Normalnie, nieZle przygotowanych jest poltowa.
B.M.: Nie bardzo chce mi si¢ wierzyc, Ze druga potowa na-
razajqc sie na koszty (egzamin kosztuje kilka miliondw), na
stresy, po prostu przychodzi nieprzygotowand.

E.K.: A jednak tak jest, poniewaz furtka dopuszczajaca lu-
dzi do egzaminu jest zbyt szeroko otwarta. Jednym z wa-
runkow dopuszczenia jest posiadanie wyksztalcenia: tech-
nicznego, prawnego lub ekonomicznego. Zatem o upraw-
nienia ubiega¢ si¢ moze zardowno inzynier elektronik jak
i technik dentysta. Co ich wyksztalcenia ma wspdlnego
z zawodem rzeczoznawcy?

H.Cz.: Dla zilustowania, ze naprawde najlepsza teoretycz-
na wiedza to za malo, podam wyniki statystyczne dzisiej-
SZego egzaminu pisemnego: pierwsza grupa pytan — prawo
— 85 proc. odpowiedzialo pozytywnie, grupa druga — za-
gadnienia ekonomiczne — 75 proc. grupa trzecia — pytania
typu technicznego (tu juz trzeba cokolwiek zna¢ praktyke)
— 65 proc. czwarta — pytania na tematy rolne, lesSne — 62
proc., ostatni przykfad praktyczny — 15 proc.

B.M.: Wracamy zatem do problemu posiadania odpowied-
nio dtugiej | wszechstronnej praktyki.

E.K.: Tak jest. Bez tego najlepiej wyksztalcona osoba nie
jest w stanie samodzielnie dokonywacé wycen

B.M.: Czy z obserwacji Paristwa wynika, ze osoby, ktdre
uzyskaty juz uprawnienia zawodowe chcq nadal si¢ uczyc,
pogtebiac posiadang wiedze¢?

H.Cz.: Niestety nie. Szczegdlnie mlodzi ludzie. Uznaja,
ze wiedzg wystarczajaco duzo i koncentruja sie na zarabia-
niu pienigdzy. Inni traktujg wyceny jako drugi
zawdd ,,z doskoku” i tez nie sa zainteresowani naukg., Ale
taka sytuacja musi si¢ zmienic. Jestem pewny, ze wilasnie

W oparciu o system ustawicznego ksztalcenia, specjalizacji
wytworzy si¢ swoista elita rzeczoznawcow, ktérzy beda in-
westowaé w sprzet, w bazg danych, w szkolenia, w ubez-
pieczenie od odpowiedzialno$ci, ktérzy stworzg nowy mo-
del rzeczoznawcy.

B.M.: Dzigkuje za rozmowe.

ok ook

Egzamin trwa. Wychodzi kolejna osoba — pan Mieczystaw
Dmochowski. Usmiechniety, rozluZniony — zdat.

- Czy byto trudno?

- Nie tak bardzo, ale si¢ balem, zwtlaszcza, ze to moje dru-
gie podejscie.

- Czy wezesniej zajmowat sig Pan wyceng?

- Owszem, od 1982 roku jestem bieglym sadowym i zaj-
muje si¢ wycena gruntéw. Nigdy nie robilem wycen ,.bu-
dowlanych”.

- Od dzis teoretycznie moie Pan dokonywad wycen wszyst-
kich rodzajow nieruchomosci. Jak Pan ocenia swdj poziom
wiedzy, szczegdlnie bezposrednio po egzaminie.

- W dziedzinach np. sadownictwo, lesnictwo jest to wiedza
czysto teoretyczna. Generalnie, jesli zechce robi¢ wyceny
inne niz dotychczas, musze sig uczyé. Najpierw na matych
prostych budynkach, z czasem coraz trudniejszych. Ale to
wszystko powoli, z duza uwaga bo jest to ogromny zakres
wiedzy.

- A zatem uzyskanie uprawnien traktuje Pan jako punkt
wyjscia?

- Doktadnie tak. Egzamin, a wlasciwie zakres materiatu ja-
ki do niego opanowalem, uzmystowil mi jak wielka
wiedz¢ musze sobie jeszcze przyswoic,

- I bedzie sie Pan uczyt?

- Bede.

#®oE K

Nastgpna osoba. Tym razem sig nie udato.

- Czy bedzie Pan probowat za rok jeszcze raz?

- Nie.

- To znaczy, ze rezygnuje Pan z rzeczoznawstwa?

- Tak, prawdopodobnie zalozg swoja wiasna firme, ale nie
zwiazang z wycenami. To zajgcie dla mlodych, niech oni
sig ucza. Ja juz nie potrafi¢ opanowaé takiego materiatu,
a w dodatku ten stres.

- Miat Pan wczesnief jakis kontakt z nieruchomosciami?

- Nie, bo przedtem pracowalem w duzym paristwowym
przedsiebiorstwie, ono zostalo rozwigzane, ja zostalem
zwolniony, mam 51 lat i dopiero teraz chciatem zajaé sie
szacowaniem nieruchomos$ci. Prébowalem naméwic jedne-
go rzeczoznawce zeby mnie wprowadzil, ale chcial aby
mu za to zaplaci¢, a poza tym chyba bat si¢ konkurenciji,
wigc nic z tego nie wyszlo.

- Wobec tego Zycz¢ powodzenia w wyborze innego zajecia. 1
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z 11 grudnia
1995 r. w sprawie jednolitego tekstu ustawy o samo-
rzadzie terytorialnym (Dz. U. nr 13 poz. 74).

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 stycznia 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreslenia zldz
wod zaliczonych do solanek, wod leczniczych i termal-
nych oraz innych kopalin leczniczych, a takze w spra-
wie zaliczenia kopalin pospolitych z okreslonych ziéz do
kopalin podstawowych (Dz. U, nr 14 poz. 75),

Obowigzuje od 27 lutego 1996 r.

3. Obwieszczenie Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego
z 9 lutego 1995 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w 1995 r. i w drugim péiroczu 1995 r.
(M. P. nr 11 poz. 133).

W 1995 roku wynosito 702,62 zi, w drugim péiroczu
ubieglego roku wynositlo 779,93 zi (dla potrzeb
zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych).

4. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 9 lutego 1996 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w 1995 roku i w IV kwartale 1995 roku
(M. P. nr 11 poz. 134).

W 1995 roku wynosito 702,62 zl., w IV kwartale
ubiegtego roku 842,09 zt (dla potrzeb rewaloryzacji rent
i emerytur).

5. Zarzadzenie Ministra Finanséw z 12 lutego 1996 r.
w sprawie przediuzenia terminu dokonania zgloszenia
identyfikacyjnego przez niektérych podatnikéw (M. P.
nr 12 poz. 140).

Przedtuzony zostal termin zgloszenia do 30 wrze$nia
1996 r. dla podatnikéw podatku dochodowego.

6. Ustawa budzetowa na rok 1996 z 1 lutego 1996 r.
(Dz. U. nr 19 poz. 87).

Weszta w Zycie 21 lutego 1996 r.

7. Ustawa z 18 stycznia 1996 r. o zmianie ustawy -
Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie teryto-
rialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych
(Dz. U. nr 23 poz. 102).

Weszta w zycie 15 marca 1996 r.

8. Ustawa z 2 lutego 1996 r. o zmianie ustawy - Kodeks
pracy oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 24,
poz. 110).

Weszla w Zycie 2 czerwca 1996 r.

9, Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z 16 lutego 1996 r. w sprawie ustalenia ceny
za 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego za IV kwartat 1995 r. (M. P. nr 15 poz. 204).

Cena wynosi 920 zi.

10. Zarzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z 15 lutego 1996 roku w sprawie sposobu i ter-
minu przekazywania przez Agencje Budowy i Eksploatacji
Autostrad $rodkoéw finansowych z tytulu wylaczenia
z produkcji gruntéw rolnych i lesnych (M. P. nr 15 poz.
205).

11. Uchwata Sejmu RP z 1 marca 1996 r. w sprawie
kompleksowej ochrony laséw i racjonalnej gospodarki
lesnej (M. P. nr 18 poz. 220).

12. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z 14 marca 1996 r. w sprawie sposobu
podzialu oraz szczegiotowych zasad udzielania i sposobu
rozliczania dotacji dla spoldzielni mieszkaniowych w
1996 r. (Dz. U. nr 36, poz. 158).

Obowiqzuje z mocqg wsteczng od I stycznia 1996 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 18 marca 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie zryczaltowanego
podatku dochodowego od przychodow ewidencjono-
wanych oraz od niektorych przychoddéw osigganych
przez osoby fizyczne (Dz. U. nr 35 poz. 153).

Weszto w Zycie 9 kwietnia 1996 r.

14. Obwieszczenie Prezesa Giownego Urzedu Statysty-
cznego z 15 marca 1996 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
w lutym 1996 r. (M. P. nr 19 poz. 233-234).

Wyniosto ono w sektorze przedsigbiorstw 840, 95 z1, nato-
miast bez wyptat z zysku i nadwyzki bilansowe]
w spotdzielniach, w sektorze przedsicbiorstw wzrosto
0 0,7 proc. i wynosito 831, 89 zi.
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15. Zarzadzenie Ministra Finanséw z 20 marca 1996 r.
w sprawie zaniechania ustalenia i poboru podatku
dochodowego od oséb fizycznych (M. P. nr. 20 poz. 235).

Weszto w Zycie 27 marca 1996 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 19
marca 1996 r. w sprawie ekwiwalentu konserwacyjnego
oraz rownowaznika mieszkaniowego, przystugujacego
osobom uprawnionym do osobnych kwater statych
i najemcom lokali mieszkaniowych (Dz. U. nr 37 poz. 165).

17. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 12 marca 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie zasad i trybu
rozliczen w razie zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci
(Dz. U. nr 38 poz. 168).

Rozliczenie migdzy wtascicielami nieruchomosci
a Skarbem Panstwa dotyczace zwrotu tych nieruchomosci
podlegaja waloryzacji. Jest ona przeprowadzana w oparciu
o wskaZniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych,
oglaszanych przez prezesa GUS. Zwaloryzowana kwota nie
moze by¢ wyzsza od wartoSci nieruchomosci w dniu jej
zZwrotu.

Weszio w zycie 17 kwiefnia 1996 r.

18. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 28 lutego 1996 r.
r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu Rozpo-
rzagdzenia Rady Ministréw w sprawie odliczen od
wydatkow inwestycyjnych oraz obnizek podatku
dochodowego (Dz. U. nr 39 poz. 171).

19. Ustawa z 15 marca 1996 r. o zmianie ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. nr
45 poz. 198).

Weszla w Zycie 4 maja 1996 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa z 14 kwietnia 1996 r. w sprawie warun-
kow, jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie (Dz. U. nr 45 poz. 200).

Weszto w Zycie 20 czerwca 1996 r.

21. Obwieszczenie Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego
z 26 kwietnia 1996 r. o utracie mocy obowia-zujacej
art. 2 ust. 2 ustawy o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstowowe (Dz. U. nr 52 poz. 236).

22. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z 8 maja 1996 r. zmieniajace zarzadzenie w

sprawie przetargéw na nieruchomosci stanowiace wlasnos¢
Skarbu Paristwa lub wlasno$é gminy (M. P. nr 29 poz. 304).

23. Obwieszczenie Prezesa GUS z 13 maja 1996 roku w
sprawie przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w I
kwartale 1996 r. (M. P. nr 30 poz. 319-320).

Wynosito ono 842,90 zi.

24, Obwieszczenie Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego
z 8 maja 1996 r. o utracie mocy obowiazujacej art. 39
ust. 2-4 i art. 45 ust.3 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. nr
56 poz. 257).

25. Obwieszczenie Prezesa GUS w sprawie przecietnego
miesi¢gcznego wynagrodzenia (M. P. nr 32 poz. 331-332).

Wynosito ono, bez wyplaty z zysku i nadwyzki bilansowe;j
w spdldzielniach mieszkaniowych w sektorze przedsie-
biorstw w kwietniu 1996 r. - 883,64 zl, w sektorze przed-
siehiorstw - 918,11 zl.
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Ministerstwo Finansow wyjasnia

NIEJASNY ,,STAN RZECZY I PRAW MAJATKOWYCH”

Pismo Prezydenta PFSRM Andrzeja Kalusa do
Departamentu Podatkéw Bezposrednich i Optat
Ministerstwa Finansow z dnia 29 stycznia 1996 r.

Polska Federacja Stowarzyszei Rzeczoznawcéw
Majatkowych prosi o wyjasnienie przedstawionego nizej
problemu wynikajacego z zasad znowelizowanej ustawy o
podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. z 1995 r., nr 85
poz. 428). Artykul 7.1. formuluje jednolita na obszarze
ustawy zasade tworzenia podstawy opodatkowania naby-
tych rzeczy i praw majatkowych. Zasada ta przewiduje
m.in. ustalanie warto§ci wedlug stanu rzeczy i praw
majatkowych w dniu nabycia i, odpowiednio, cen
rynkowych z dnia powstania obowiazku podatkowego.

W myél tego zdefiniowania stan rzeczy i praw
wigzany jest i odnoszony do daty nabycia,

Z przytoczona zasada stoi w sprzeczno$ci wymog
art. 8 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktdrym ,,Wartos¢
rynkowa rzeczy i praw majatkowych okresla
si¢ (...) z uwzglednieniem ich stanu i stopnia
zuzycia (...) z dnia powstania obowiazku
podatkowego™.

Takie odczytanie art. 8 ust. 3 powoduje,
ze stan rzeczy i praw majatkowych
odnoszony jest do dwu czesto
odlegtych dat skutkujacych istotne
réznice. Pod pojeciem ,stanu”
rozumie sig¢ w czynnosciach rze-
czoznawcy zar6wno stan praw-
ny (np. przeznaczenie w planie
zagospodarowania, stan uzyt-
kowy, charakter i przeznacze-
nie obiektéw) jak i stan tech-
niczny (stopiei zuzvcia). W

tym znaczeniu data ,stanu’”

nie moze by¢ zrdéznico-

wana.

Ze wzglgdu na istotne
znaczenie podnoszonego
problemu dla popraw-

nosci czynnos$ci sza-
cunkowych, Polska
Federacja oczekuje jed-
noznacznego stano-

wiska Ministra w tym

zakresie.

Odpowied; Wicedyrektora Departamentu PBiO
Andrzeja Zelechowskiego z 29 marca 1996 r.

W odpowiedzi na pismo z dnia 29 stycznia 1996 r. w
sprawie ustalenia wartosci rynkowej nabytych rzeczy
i praw majatkwych dla ustalania wysokosci podatku od
spadkéw i darowizn, Mini-
sterstwo Finanséw
wyjasnia.
Zgodnie z brzmie-
niem art. 7 ustawy z
dnia 28 lipca 1983
roku o podatku od
spadkéw i darowizn
(Dz. U. Nr 45, poz.
207 z pdiniejszymi
zmianami) podstawe
opodatkowania stanowi
wartos¢ nabytych rzeczy
1 praw majatkowych w
dniu nabycia i cen ryn-
kowych z dnia powstania
obowiazku podatkowego.
Art. 8 ustawy stwierdza, ze
warto$¢ nabytych rzeczy od-
powiada¢ musi wartoSci
rynkowej okreé§lanej na pod-
stawie przecigtnych cen stoso-
wanych w danej miejscowosci
w obrocie rzeczami tego samego
rodzaju i gatunku z dnia powstania
obowiazku podatkowego, okreslonego
w art. 6 ustawy. Uzyty w przepisie
zwrot — ,z uwzglednieniem ich stanu
i stopnia zuzycia” nie oznacza, ze przy
ustalaniu wartoSci rynkowej nabytych
rzeczy i praw majatkowych nalezy bra¢ pod
uwage ich stan ustalony na dzien powstania
obowiazku podatkowego, gdyz staloby to
W razacej sprzecznoS$ci z zapisem art. 7 ww.
ustawy, a jedynie, ze przy ustalaniu wartos$ci
rynkowej bedacej podstawg opodatkowania nalezy
tak ustala¢ warto§¢ nabytych rzeczy, aby wycena
odpowiadata rzeczywistej, a nie hipotetyczne;]
warto$ci. Art. 8 ust. 3 nalezy bowiem odczytywac
wesp6t z art. 7 ustawy, gdzie zawarta jest definicja podstawy
opodatkowania.
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Standardy i metody wycen

DEVELOPERZY NA RYNKU BUDOWNICTWA

MIESZKANIOWEGO

Anna Pawlikowska-Piechotka

Obecnie nikt juz nie ma watpliwosci, ze mieszkanie
stalo si¢ towarem. Nowej sytuacji towarzysza zmiany
w strukturze inwestorskiej. W ostatnich latach ,,inwestor
painstwowy” w postaci budownictwa spéldzielczego,
zaktadowego i komunalnego stracil swoja dominujaca rolg
na rynku budownictwa mieszkaniowego na rzecz inwe-
storéw prywatnych o czym $wiadczy zmniejszenie po roku
1990 liczby budowanych mieszkan spodldzielczych,
zaktadowych i gminnych.

Spadek liczby oddanych do uzytku mieszkari zakladowych
i komunalnych wiaze si¢ z trudng sytuacja ekonomiczng
zaktadéw pracy i brakiem S$rodkow finansowych sa-
morzadow terytorialnych (gmin) na realizacje tych zadan
w nowych warunkach gospodarczych. Ich miejsce zajeli
inwestorzy indywidualni, budujacy na wilasny uzytek oraz
nowy typ podmiotu prawa na polskim rynku — develope-
rzy, budujacy z myséla o osiggnigciu godziwego zysku
i oferujacy mieszkania na rynku nieruchomosci w obrocie
pierwotnym.

Nalezy zaznaczy¢ Ze nastapila rowniez zmiana charakteru
spotdzielczoscei (spoldzielnie nie tylko zaspakajaja potrzeby
swych czlonkéw, ale coraz czgSciej buduja mieszkania
i domy na sprzedaz). W nowej sytuacji rynkowej struktura
inwestorska mieszkan oddanych do uzytku (w I pétroczu
1995 wg , Materialéw Zrédlowych - Budownictwo Miesz-
kaniowe” GUS), ksztaltuje si¢ w nastgpujacy sposdb: prze-
waza budownictwo indywidualne (stanowiac ponad 50
proc. ogotu), ktore odebralo wiodaca role spotdzielczemu
(40 proc.), pozostate to budownictwo tzw. ,innych inwe-
storow” (3 proc.) i w réwnych czeSciach zakladowego
i komunalnego (po 2.5 proc.).

Okreélenie ,,inni inwestorzy” w GUS-owskim opracowaniu
dotyczy wiasnie developerow, czyli ,,0s6b prawnych i fi-
zycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarcza w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego w celu sprze-
dazy nieruchomosci lub czerpania zysku z ich wynaj-
mu”. Pojecie to nie ma jeszcze polskiego odpowiednika
i uzywane jest w literaturze fachowej jako neologizm za-
czerpnigty z j. angielskiego.

Development (dost. ,rozwoj”) nieruchomosci jest to zespot
dziatan prowadzqcych do wzrostu wartosci przeksztatcanej
nieruchomosci (np. zabudowa gruntow, przebudowa, odno-
wienie, remont budynku lub jego czesci itp. ).

Cel zostanie osiagnigty kiedy przyrost wartoéci nierucho-
mosci po realizacji projektu developerskiego bedzie przy-
nosi¢ zwrot przynoszonego kapitalu oraz godziwe zyski.

W wigkszoSci wypadkow cel developera jest zreszta dwo-
jaki: oprocz osiagniecia jednorazowego zysku, trwale zaist-

tnienie na rynku poprzez dobra stawe i zdobyte zaufanie
u klientéw oraz wobec banku i kooperantéw — a wiec zbu-
dowanie solidnych podstaw na rzetelnosci kupieckiej dla
rozwijania dalszej dziatalno$ci w przyszlosci.

Grupa developeréw, nieznana przed rokiem 1989, poja-
wila si¢ na polskim rynku budownictwa mieszkaniowego
przed kilkoma laty i obserwuje si¢ jej coraz istotniejsza
role w strukturze inwestorskiej. Dla przyktadu: w roku
1994 na ogdlem rozpoczetych 25,6 tys. mieszkan, udzial
mieszkan ktérych budowg rozpoczeli ,,inni inwestorzy™ sta-
nowi juz prawie 9 proc. (co stanowi wzrost dwukrotny
w stosunku do 1993 roku, w ktérym developerzy roz-
poczeli realizacjg 1.1 tys. mieszkan).

Ze Zrodel GUS i szacunkow Instytutu Gospodarki Miesz-
kaniowej wynika, ze w Polsce dziata obecnie ok 130 firm
developerskich. Wiele z nich powstalo na bazie dawnych
panstwowych przedsigbiorstw wykonawczych i sprywaty-
zowanych biur projektowych, liczne dziataja przy
wspotudziale kapitalu zagranicznego, w $cistej wspdtpracy
z bankami.

Dziatalnosé firm developerskich

Jednymi z pierwszych ,developerskich” osiedli realizowa-
nych na terenie Warszawy byly na poczatku lat 90-tych
zespoty ,Pludy Village” na Pradze (zaprojektowane i bu-
dowane przez polsko — brytyjska spoétke joint-venture BU-
DOKOR-PSI, czyli polskie sprywatyzowane przedsigbior-
stwo budowlane i zarejestrowana w Polsce brytyjska firme
consultingowa) oraz ,Osiedle Empire” w Konstancinie
k. Warszawy (powstale w wyniku wspdtpracy Studia
Tworczego arch. Marka Skarzynskiego i Banku t.odzkie-
go). Obecnie w prasie codziennej mozna zapoznac sig z co
najmniej kilkoma ofertami rownoczesnie (dla przyktadu za-
mieszczone w dniu 19.11.95 ogloszenia w ,,Gazecie Wy-
borczej™: ,,Osiedle Elitarne” na Zoliborzu, ,,Osiedle Nowe
Parcele” w Plochcinie, ,,Osiedle Stoneczna Polana”
w Magdalence, i in.), w ktorych podkreslana jest atrakcyj-
nos¢ zespolu mieszkaniowego, a oprocz tego parametry
podstawowe: warunki nabycia nieruchomoéci, klasa wy-
korficzenia i wyposazenia mieszkan oraz stopieri mozliwej
indywidualizacji, a takze sposéb zagospodarowania otocze-
nia, serwis standardowy po zasiedleniu, mozliwosci uzy-
skania opcji dodatkowych.

Developerskie zespoly mieszkaniowe wznoszone sa
najczesciej technologia tradycyjna i licza na ogél nie
wiecej niz 5 kondygnacji (wsrdd nich znaczny udzial maja
parterowe i jednopigtrowe domy jednorodzinne, w zabudo-
wie blizniaczej lub szeregowej, rzadziej — z uwagi na bar-
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dzo wysokie ceny gruntéw uzbrojonych — wolnostojace),
sa atrakcyjnie zlokalizowane i na ogdf starannie zapro-
jektowane, w sposob pozwalajacy na indywidualizacje
mieszkan.
Inwestorzy oferuja staranne zagospodarowanie terenu i luk-
susowe wyposazenie trudniej osiagalne i kosztowniejsze
przy budownictwie indywidualnym na uzytek wiasny (np.
baseny kapielowe, korty tenisowe, bezpieczenstwo dzigki
systemom kompleksowej ochrony zespotu ,,condominium”,
staty serwis eksploatacyjny).
Poniewaz sa to mieszkania wystgpujace na rynku o w ob-
rocie pierwotnym, stosuja si¢ do nich przepisy ustawy sta-
nowigce o systemie ulg mieszkaniowych w podatkach do-
chodowych, co jest dodatkowym istotnym argumentem dla
potencjalnych klientéw przy decyzji nabycia takiej nieru-
chomoéci.

Realizacja projektu developerskiego (organizacja procesu

inwestycyjnego) dzieli si¢ na kilka faz, w ktérych mozna

wyodrebni¢ najistotniejsze etapy:

1. Pomyst — poznanie potrzeb rynku, analiza rynku,
poréwnania z alternatywnymi mozliwosciami, analiza
wykonalnoéci, rozeznanie ograniczen prawnych, tech-
nicznych i finansowych

L

Studia wstepne — wybdr konkretnej lokalizacji, badanie
statusu prawnego, ocena fizycznych i technicznych
ograniczen, skompletowanie zespolu konsultantéw, przy-
gotowanie wstepnego projektu, zadatkowanie gruntu

3. Podjecie decyzji rozwoju - studium rynku, ocena
kosztow i1 wydatkow, identyfikacja mozliwosci finanso-
wania, rozmowy z organami zatwierdzajacymi, oraz jako
koriczaca ten etap: decyzja podjgcia aktywnosci develo-
perskiej

4. Zawarcie umoéw - finalizacja fazy projektu, zawarcie
uméw finansowych, wykonanie umow zakupu obiektu,
otrzymanie zezwolenl i zatwierdzefi, wybor generalnego
wykonawcy

5. Budowa-rozpoczecie procesu rozwoju i marketingu -
zawarcie kontraktow budowlanych, nadzér robét, for-
malne ksiegowanie, podjecie akcji marketingowe],
wszczgeie negocjacji sprzedazy lub najmu

&,

Realizacja projektu rozwoju (faza I: zasiedlenie oraz
faza II: zarzadzanie) — faza 1. zezwolenie na uzytko-
wanie, sprzedaz i marketing, konwersja kredytu budow-
lanego na pozyczke hipoteczna, oraz faza II: eksploatacja
placu i budynku, zarzadzanie nieruchomoscia, rewalory-
zacja i odnowa, zabezpieczanie i zwigkszanie wartosci.

Osoba, ktdra kieruje rozwojem inwestycji (developer) ma
za zadanie miedzy innymi oceni¢ w trakcie etapdw stu-
diéw wstepnych poziom korzysci i ryzyka w stosunku do
nieruchomos$ci rozwazanych dla wyboru najatrakcyjniej-
szych. Dla przeprowadzenia kalkulacji developerskich (ina-
czej: rachunkéw symulacyjnych), ktorych wynik pomaga
w podjeciu decyzji przy planowaniu dziatalnosci rozwoju

(takze przyjecia strategii negocjacji wobec koope-
rantéw i banku w ktérym planowane jest zaciagnigcie kre-
dytu) zalecane jest zastosowanie podejScia mieszanego
(metoda pozostalo$ciowa — ,residual method™).

Pozwala na oszacowanie i analiz¢ oplacalnodci inwestowa-
nia (okreslenie zwrotu kapitalu i zyskéw w wyniku prze-
prowadzonych dziatalno$ci inwestycyjnych zwanych ,ak-
tywnosciami developerskimi™) zarowno w stosunku do pro-
jektow dla duzych obszaréw jak i pojedyrczych nierucho-
mosci, dla realizacji zabudowy mieszkaniowej jak i inwe-
stycji o innych funkcjach.

Metoda pozostaloiciowa nie jest metoda samoistng i stano-
wi kompilacje elementéw znanych i stosowanych w po-
dejSciach: poréwnawczym, dochodowym lub kosztowym.
Moze by¢ stosowana w sytuacji analizy oplacalnosci zabu-
dowy gruntu dla danej funkcji lub przebudowy, rozbudo-
wy, remontu roéwniez rozwazania zmiany funkcji istniejacej
nieruchomosci zabudowanej. Pozwala oceni¢ czy owe
naklady i dziatania przyniosa zwrot zainwestowanego kapi-
talu w stopniu satysfakcjonujacym developera.

Metoda pozostaloSciowa jest czgsto stosowana przez poten-
cjalnych inwestoréw do okreslania granicznej (maksymal-
nej) ceny zakupu nieruchomosci (gruntéw nie zabudowa-
nych lub pod zabudowg, a takze polozonych na tych grun-
tach budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen)
w zwigzku z zamierzonymi projektami inwestycyjnymi
przy znanych nakladach kosztow tej instytucji. W sytuacji
koniecznoéci dojscia do np. wartosci gruntu (WG) w war-
tosci calej nieruchomosci, zasada wyceny odbywa sig
przez zastosowanie nast¢pujacej procedury:

a) okreslenie warto$ci nieruchomos$ci po zakonczeniu pro-
gramu rozwojowego (WN),

b) ustalenie przewidywanych naktadéw inwestycyjnych
z uwzglednieniem zysku inwestora — (K+7Z): na ktdre
sktadaja sig: koszty ,ulepszania” (K) oraz zysku inwe-
stora (Z),

¢) warto$¢ gruntu (WG) oblicza sig jako rdznicg pomigdzy
wartoscia ,,ulepszonej” nieruchomosci (WIN) a kosztami
poniesionymi 1 zyskiem inwestora (K+7Z), zgodnie ze
wzorem: WG = WN — (K+7).

Ustalona w ten sposéb warto§¢ gruntu pozwala na okresle-
nie granicznej (maksymalnej) ceny jaka mozna zaplaci¢ za
dziatke w zwiazku z zamierzong inwestycja rozwojowa
przy znanych (zatozonych) nakfadach inwestycyjnych.

Gdy niezbgdna jest analiza oplacalno$ci inwestowania
w stosunku do nieruchomosci zabudowanej i konieczne
jest dojscie do wartoSci budynku (WB) w wartoSci calej
nieruchomos$ci stosuje si¢ wyzej prezentowang procedure,
ale w odwrotnej kolejnosci, wg wzoru:

WB = WN — (WG+Z)

Jaka przyszioéé czeka firmy developerskie?
Nalezy przypuszczaé, ze przy utrzymaniu obecnego dyna-
micznego tempa rozwoju, wkrétce ta forma inwestycji
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znajdzie swoje trwale miejsce i zajmie silng pozycje na Federacja posiada w sprzedazy nastepujace
polskim rynku nieruchomosci. ksiazki:

Juz obecnie staje si¢ coraz bardziej konkurencyjna wobec
molochéw spoldzielczych (np. ceny mieszkan kupowanych
w spéldzielni i od developeréw staja sie bardzo podobne,
pomimo 40 proc. podatkéw ktérymi developer jest ob- MIECZYSEAW PRYSTUPA
ciazony, zysku ktéry osiaga oraz pozbawienia szeregu
okresSlonych przywilejow, ktorymi spotdzielnie sie wcigz
ciesza) — wygrywajac wobec tego konkurenta wieksza
sprawnoscia organizacyjna, swobodg my§lenia i odwaga SYTUACJE DECYCYJNE
planowania, pozwalajacymi na elastyczno$é reakcji wobec w

zmieniajacej sie koniunktury. INWESTYCJACH BUDOWIANYCH
Budynki realizowane przez developeréow wyrdzniaja sie
obecnie najkrétszym cyklem budowy (16 miesiecy),
w poréwnaniu do: komunalnych (21 miesigcy), spétdziel- p—
czych (25 miesigey) i zaktadowych (44 miesiace) —
wedlug danych GUS oraz IGM za lata 1994/1995. N E— ‘
Polscy developerzy dzialaja w warunkach odmiennych od T
tych, w ktorych pracuja ich zachodnioeuropejscy koledzy,
stad zakres ich oferty jest odmienny (obecnie realizuja tyl-
ko czgS¢ zadan w mys$l standardéw Unii Europejskiej). Sy-
tuacja ta prawdopodobnie ulegnie zmianie po realizacji ko-
lejnych reform, a zwlaszcza w chwili pelnej integracji Pol-
ski z Europa i formalnego wejscia Polski do struktur Unii
Europejskiej.

Réznice zreszta zacieraja sie z kazdym rokiem. Obserwo- o
wana jest np. coraz czeSciej Scista wspdipraca develo-
perow z agencjami obrotu nieruchomosci. Wciaz jednak
szereg uwarunkowan hamuje tempo wzrostu tych firm. cena 15 zt

Polska Federacja Stowarzyszeri R j ych

Prognoza

Optymistyczng prognoza dla developerow zdobycia w nie-
dalekiej przysziosci silnej i trwalej pozycji na rynku bu-
downictwa s kolejne sygnaty o kierunkach rzadowej poli-
tyki w dziedzinie gospodarki mieszkaniowej oraz rokujace
zwigkszenie popytu nastgpujace uwarunkowania:

O rosngce potrzeby mieszkaniowe (w sytuacji zarowno
konkretnych prognoz demograficznych jak réwniez
obaw znacznego ubytku zdekapitalizowanych za-
sobow mieszkaniowych ok. 2000 roku),

O nadzieje na zmniejszenie bariery popytu przez wzrost
zamozno$ci spoleczenstwa i relatywne potanienie
mieszkan (obecnie w Warszawie koszt 1m2 mieszkania
jest réwny 1.5 dredniej ptacy krajowej netto),

O korzystne systemy kredytowania i utrzymanie obecnego
systemu ulg podatkowych.

By¢ moze te same firmy developerskie ktére obecnie zdo-
bywaja doSwiadczenie inwestorskie oferujgc mieszkania dla
zamoznej warstwy klasy Sredniej beda mogly w przysziosci
znalez¢ nowych klientéw z chwila uruchomienia réznych
form taniego budownictwa czynszowego. a
e e O e S T T T POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
dr inz. arch. Anna Pawlikowska-Piechotka jest pra-
cownikiem Instytutem Gospodarki Przestrzennej i
Komunalnej w Warszawie.

cena 13 zt
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WARTOSC JEZIORA - CEL I ZAKRES WYCEN

Konrad Turkowski

Pojecie jeziora, do$¢ oczywiste w praktyce, jest niezmier-

nie trudne do zdefiniowania. Starmach (1976), okresla je

jako naturalne zaglebienie na powierzchni ziemi wypetnio-
ne woda, nie majace bezposredniego, szerszego polaczenia

z morzem. Definicja ta, §ciSle geograficzna, pomija jednak

cata ekologiczng zlozono$C jeziora. Definicj¢ poszerzona

o aspekty ekologiczne i limnologiczne proponuje Mikulski

(1974): ,Jezioro jest to zbiornik masy wodnej stagnujqcej,

wykazujgcy kompletng strefowosc pionowq, ksztattujgcq si¢

pod wptywem czynnikéw klimatycznych i ekologicznych.

Strefowose ta wptywa charakterystycznie na wyksztatcenie

sie dziedzin ekologicznych, uzaleznionych od dostepu energii

promienistej i cieplnej oraz od zasobnosci zwiqzkéw biogen-
nych, powigzanych ze sobg kompleksowym udziatem

w krqzeniu I przemianie materii i energii.” Wielka rézno-

rodnos¢ typéw jezior byla powodem, Ze sam autor po-

wyzszej definicji miat do niej wiele zastrzezen. Nie ulega
jednak watpliwodci, ze wilasnie zlozono$¢ jezior, ich wielo-
funkcyjny charakter i mozliwosci zaspakajania réznorod-
nych potrzeb ludzi czyni je jednym z najcenniejszych,

a zarazem najbardziej zagrozonych elementéw Srodowiska.

Zagrozenia te sa wynikiem rozwoju gospodarczego i pozo-

stafej dzialalnoSci prowadzonej przez czlowieka.

W Polsce, obok oczywistych probleméw zwigzanych z za-

grozeniem 1 ochrona $rodowiska naturalnego, pojawily sig

w ostatnich latach dodatkowe problemy zwigzany z trans-

formacja ustrojowa. Zaistniata potrzeba zaprojektowania,

zalozenia, a nastepnie prowadzenia systemu powszechne]
taksacji nieruchomosci. Jest ona niezbedna do wlasciwej
gospodarki zasobami. Elementem rynku nieruchomosci sa
réwniez jeziora, a doktadniej: prawa do rybackiego i rekre-
acyjnego uzytkowania jezior o charakterze wod plynacych
oraz prawa wlasnoéci w przypadku jezior o charakterze
wod stojacych. Informacje z tego obszaru wykorzystane
zostang zapewne do wycen zwiazanych z zarzadzaniem

i ochrona zasobow naturalnych, w wielu przypadkach jed-

nak ich cel rzutowa¢ bedzie na odmienny zakres i przyjeta

metode szacowania.

Warto$¢ jeziora

Jest to pojecie zlozone. W zaleznosci od zakresu 1 ujecia

wyceny uzyskuje sie rézne wartosci, z reguty nieporéwny-

walne i czesto nie dopelniajace sig, tj. takie ktérych nie
mozna sumowac, Raat (1990) wyréznia trzy rodzaje war-
toéci zasobéw wodnych:

O warto$ci wynikajace ze stosunku ludzi do danego zasobu
i mozliwosci zaspokajania okreSlonych potrzeb ludzkich.
Raat (1990) za Higgs'em (1987) okreéla je jako ,.held
values”. Mozna je uzna¢ za miarg spolecznych preferencii.
W pewnym stopniu odpowiadaja one pojgciu cennosci;

O warto§ci wyrazone w cenach rynkowych lub ich ekwi-
walentach (na podstawie obserwowanych transakcji
kupna i sprzedazy débr i ustug), okre§lone jako ,assi-
gned values”. Odpowiadaja one pojeciu wartosci ekono-
micznych. Sa stosunkowo fatwe w interpretacji i oce-
nie, o ile dysponuje si¢ odpowiednimi danymi. Zalicza
sig do mich wartoé¢ rybacka czy warto$¢ rekreacyjna
(wedkarska) jezior;

o wartodci ekologiczne, ,wrodzone”, ktére dany obiekt
posiada sam przez si¢. Autor okresla je jako ,inherent
values”. Higgs (1987) okresla je po prostu jako war-
toéci ekologiczne (ecological values).

Rozgraniczenie trzech wymienionych wartoSci nie jest

Sciste. Warto$¢ ekologiczna jeziora, ktéra z definicji jest

niepoliczalna (Raat 1990, za Higgs’em 1987), stanowi pod-

stawe istnienia pozostalych warto$ci. Warto$¢ rybacka

i wedkarska jeziora zawiera w sobie cennos¢ jeziora (held

values), ta jednak wykracza daleko poza wartosci rybac-

ko—wedkarskie i zawiera warto$ci krajobrazowe, estetycz-
ne, a nawet etyczne. Wyliczenie absolutnej wartosci jezio-
ra, zawierajacej w sobie wszystkie elementy skladajace si¢
na jego warto$¢ w praktyce jest niemozliwe, gdyz brak jest
sposobu na wyrazenie ich wszystkich bezpoSrednio w jed-
nostkach pienigznych. Cel wycen precyzuje jednak zakres
potrzebnych wartosci i odpowiednio wymusza przyjecie
dopetniajacego sie systemu metodycznego. W przypadku
zarzadzania zasobami naturalnymi czesto istotna jest nie
tylko wysoko§¢ warto$ci poszczegdlnych zasobow, co rela-
cje pomigdzy tymi warto$ciami. Z kolei z rybackiego
punktu widzenia wartosci ekologiczne i cenno$¢ jezior sa
istotne w stopniu w jakim wplywaja one na wartosci ry-
backie i rekreacyjne (Turkowski 1995). Dazenie do nad-
miernej szczegdélowosci wyceny 1 tym samym jej kompli-
kacji moze przynies¢ odwrotny efekt. Istnieje pewna
sprzeczno$¢ pomiedzy ,.czysto$cia” systemowa wyceny,

a wzgledami praktycznymi. Na przyklad uzyteczne syste-

my wyceny wody odwoluja sig¢ czgsto do rozwigzan pro-

stych, latwych w uzyciu i zrozumialych dla od-
biorcéw (Wo§ 1995). W wycenie jezior uzyteczny i zrozu-
mialty wydaje si¢ podzial jego wartodci na pozarynkowe

(warto$¢ ekologiczna) i rynkowe (warto$¢ rekreacyjna, ry-

backa) jeziora. Niezaleznie od powyzszego podzialu wy-

mieni¢ nalezy warto$¢ rynkowa, ktéra ujawnia si¢ w wa-
runkach zaistnienia odpowiednio duzego rynku (jeziora

o charakterze waéd stojgcych) 1 wowcezas najblizsza jest ona

wartosci globalne;.

Innym zagadnieniem jest wartos¢ zasobu wody zretencjo-

nowanej w zbiorniku (Turkowski 1994). Potrzeba okreSle-

nia tej wartoSci moze zaistnie¢ w sytuacji ustalania oplat
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wodnych, wysokosci poniesionych strat Srodowiskowych
czy oceny projektow inwestycyjnych w gospodarce wod-
nej.

Metody wyceny

Zakres i1 cel wyceny determinuje wybdr odpowiedniej me-
tody. Tabela 1 przedstawia rodzaj szacowanej wartosci, za-
kres wyceny, metody oraz podstawowe cele, jakim tak
okreslone wyceny stuza,

Wycena jezior w warunkach polskich

Jeziora sporadycznie stanowia przedmiot obrotu rynkowe-
go. Prawo pozwala jedynie na sprzedaz jezior o charakte-
rze wod stojacychl). W zwiazku z utworzeniem Agencji
Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa i przejeciem do jej za-
sobu wigkszosci wod Srédladowych w kraju (Turkowski
1994) w ostatnich latach zaistniat zwigkszony obrét tego
typu nieruchomos$ciami. Zasady wyceny gruntéw, w tym
gruntow pod wodami oraz zakres stosowanych metod regu-
luja odpowiednie przepisy prawne2.3). Nakazuja one
uwzglednienie cen rynkowych lub wycene na podstawie
tzw. stawek szacunkowych. Wartosci rynkowe otrzymuje
si¢ w wyniku zastosowania metody cenowo-poréwnawczej
lub w podejsciu dochodowym.

Wyjsciowym kryterium, na podstawie ktérego dokonuje sie
doboru stawki szacunkowej do wyceny gruntéw pod woda-
mi, jest wiaSciwo$¢ wod, ktdra okresla czy nadaja sie one
do chowu lub hodowli ryb.

W przypadku wdéd nadajacych sie do chowu lub hodowli

ryb stawke szacunkowg do wyceny gruntéw pod tymi wo-
dami przyjmuje si¢ zgodnie z rodzajem i klasa gruntu,
okreslong w ewidencji gruntéw, a w razie braku klasyfika-
cji stawke szacunkowa ustala si¢ wedlug vzytku zielonego
klasy IV. Do tak wycenionych gruntéw dodaje sie wartosé
urzgdzen trwale z nimi zwiazanych.

W przypadku wod nie nadajacych sie do chowu lub hodow-
li ryb oraz ciekéw wodnych naturalnych i sztucznych, zali-
czanych do urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,
a takze nieuzytkéw do wyceny gruntéw przyjmuje sie
50 proc. stawki szacunkowej uzytku zielonego klasy IV.
Wycena nastepuje w wyniku wymnozenia stawki szacun-
kowej, przyjetej dla danego okregu podatkowego, przez
aktualna ceng¢ kwintala zyta i wielko$¢ powierzchni
gruntéw wyrazonej w hektarach.

W powyzszej wycenie nie uwzglednia sie oddzielnie war-
tosci zasobéw wodnych i rybostanu w jeziorze. Zaklada
si¢, ze mozliwosci produkcyjne zasobéw wodnych i rybac-
kich zawarte s3 w wysokosci przyjetej stawki szacunko-
wej. Jeziora tylko w wyjatkowych okolicznosciach nie
spetniajg warunkéw woéd nadajacych sie do celéw chowu
lub hodowli ryb. Wstepne badania realizacji wielkosci
mozliwosci produkcyjnych i ustugowych jezior (wedkar-
stwa i pozostatych form rekreacji) do ich zbozowego prze-
licznika w postaci stawki szacunkowej, wykazaly nizsza
warto$¢ jezior szacowana na podstawie stawek szacunko-
wych. Q

1) Ustawa z 24 pazdziernika 1974 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 38, poz. 230, zm. z 1980 r., Nr 3, poz. 6, z 1983 r., Nr 44, poz. 201, z 1989 r., Nr 26,
poz. 1391 Nr 35, poz. 192, z 1990 1., Nr 34, poz. 198 i Nr 39, poz 222, z 1991 r., Nr 32, poz. 131 i Nr 77, poz. 335 oraz 1993 r., Nr 40, poz. 183).
2) Ustawa z 19 paidziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 57,

poz. 299, z 1995 r.).

3) Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej z 6 kwietnia 1994 r. w sprawie okreslenia szczegétowego trybu sprzedazy nieru-
chomosci i ich czgsci skladowych, warunkéw rozktadania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej gruntu oraz trybu przeprowadzania prze-

targéw na dzierzawg (Dz.U. Nr 51, poz. 207, z 1994 r.).

Tabela 1. Wycena jezior - zakres, metoda i uwarunkowania.

Rodzaj wartosci, zakres Podejscie metodyczne, metoda wyceny

wyceny

Cel Dodatkowe uwarunkowania,

uwagi

Wartos¢ ekologiczna

bezposrednio niepoliczalna

Cenno$¢ jeziora pozamonetarne miary wartosci: metoda miar dobra

(held values)

spolecznego (social well-being measures), metoda miar

ocena projektdw inwestycyjnych,
ochrona zasobéw, zarzadzanie

psychofizycznych (psychophysical measures), metoda
postawy (attitude measures), metoda wyboru wieloatrybu-
towego (multi-attribute choice measure)

zasobami

Warto$¢ rybacka

podejscie dochodowe: metody kosztéw i korzysci, metoda
zysku, metoda inwestycyjna

obrdt rynkowy, dzierzawy, wycena strat,
zarzadznie zasobami, ochrona zasobow

stawki szacunkowe

obrét rynkowy

metoda regulowana przepisami
prawnymi w przypadku sprze-
dazy z zasobu AWRSP

Warto$¢ rekreacyjna

podejscie dochodowe: metody kosztow i korzysci, metoda
zysku, metoda inwestycyjna

obrot rynkowy, dzierzawy, wycena strat,
zarzadzanie zasobami, ochrona zasobow

Wartos$¢ ogolem,
wartoS¢ rybacka,
wartos¢ rekreacyjna

pozarynkowe metody monetarne: metoda deklarowanych
preferencji (contingent valuation): metoda gotowosci do placenia
(willingness to pay), gotowosci akceptacji (willingness to accept),
metoda hedoniczna (hedonic method), metoda kosziéw podrozy
(travel costs), metoda kosziéw restytucii (replecement costs) i in.

zarzadzanie zasobami, ocena projektéw
inwestycyjnych, ochrona zasobdw,
wycena strat

Warto§¢ rynkowa

podejécie poréwnawcze: metoda cenowo—poréwnawcza

obrét rynkowy, wycena strat, zarza-
dzanie zasobami, ochrona zasobéw,
ocena projektow inwestycyjnych

metoda sankcjonowana prze-
pisami prawnymi w przypad-
ku sprzedazy z zasobu AWRSP
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Standardy i metody wycen

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI

POD AUTOSTRADY

Rola i zadania rzeczoznawcow majgtkowych

Zdzistaw Matecki

Budowa podstawowej sieci autostrad w Polsce stata sig
sprawg interesujgcg cale spoleczenistwo, a nie tylko woje-
wodoéw jako rzecznikéw polityki gospodarczej regionu,
wladz gminnych i podmiotéw gospodarczych, a w koncu
wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych gruntéow
polozonych na obszarach projektowanego przebiegu auto-
strad lub jej odcinkéw.

Program Budowy Autostrad zaklada zbudowanie autostrad
o tacznej dlugosci okolo 2 600 km w okresie 15 lat, przy
szacunkowych naktadach 8 do 10 miliardéw dolardw, .
ok. 3 miliony dolaréw za 1 km autostrady.

Najwieksze przedsiewziecie inwestycyjne

Budowa autostrad to wielkie przedsigwzigcie organizacyj-
ne, techniczne i finansowe wymagajace specjalnych uregu-
lowan prawnych. Uregulowania te zawarte zostaly w obo-
wiazujacej od 2 stycznia 1995 r. ustawie z 27 pazdziernika
1994 r. o autostradach ptatnych (Dz. U. Nr 127, poz. 627).
Ustawa jest jednoczes$nie przepisem szczegdlnym, zawie-
rajacym uregulowania odmienne w stosunku do prze-
pisow innych ustaw o charakterze ogdlniejszym, takich jak
ustawy o planowaniu przestrzennym, o drogach publicz-
nych, o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci i innych. Przepisy tych ustaw obowiazujg na obsza-
rze programu budowy autostrad w czgSci niezmienionej
ustawa o autostradach platnych.

Ustawa ta okreélita zasoby realizacji programu budowy
1 eksploatacji autostrad platnych, a takze powotata do zycia
Agencj¢ Budowy i Eksploatacji Autostrad (ABEA)
i okre$lita jej zadania. Agencja jest panstwowa osoby
prawna z ustawowymi kompetencjami do reprezentowania
Skarbu Panstwa w szeregu czynnoS$ciach. Agencja jest
w szczegdlnoSci ustawowym platnikiem Skarbu Parstwa,
nabywajacym na jego rzecz grunty na wilasnos¢. Jak wyni-
ka z informacji ABEA, prowadzi ona zaawansowane dzia-
fania zmierzajace do powierzenia wojewodom, dziatajacym
przy pomocy podlegltych im stuzb, catodci procesu pozy-
skiwania nieruchomosci niezbgdnych na cele budowy auto-
strad.

Problematyke nabywania gruntéw na cele budowy auto-
strad nalezy rozpatrywac na tle przyjgtego dla autostrad
szczegdlnego trybu postgpowania lokalizacyjnego.

Lokalizacja autostrad

Zgodnie z obowigzujaca do | stycznia 1995 r. ustawa
z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 89, poz. 415) lokalizacje i warunki realizacji kazdej

inwestycji ustala si¢ w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu, wydawanej przez wdjta, burmi-
strza lub prezydenta miasta, na podstawie uchwalonego
przez gming miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Powyzszy tryb postgpowania lokalizacyjnego
zostal na mocy ustawy o autostradach ptatnych wylaczony
dla lokalizowania autostrad i zastgpiony trybem postgpowa-
nia szczegélnego, na ktory skiadaja si¢ dwa etapy.
Pierwszy etap to udzielenie przez Ministra — Kierownika
Centralnego Urzedu Planowania wskazan lokalizacyjnych
autostrady lub jej odcinkéw, na wniosek prezesa Agencji
w uzgodnieniu z siedmioma organami administracji
panstwowej.

Drugim etapem jest decyzja o ustaleniu lokalizacji auto-
strady, wydawana przez wojewodg na wniosek prezesa
Agencji. Decyzja ta ma podstawowe znaczenie w calej
procedurze realizacji autostrad, w szczegdlnosci staje sig
ona praktycznie podstawa prawna do nabywania nierucho-
mosci lub podstawa do przeksztatlcen w zakresie wladania
nieruchomosciami.

Oderwanie postgpowania lokalizacyjnego autostrad od
przepisdw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ma
rozlegte skutki. W szczegdlnoScei udzielenie wskazania lo-
kalizacyjnego autostrady lub wydanie decyzji o ustaleniu
lokalizacji autostrady nie jest uzaleznione od przeznaczenia
terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, co oznacza mozliwos¢ ustalenia lokalizacji autostra-
dy nawet wbrew ustaleniom miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Jednoczesnie dostepne dane
wskazuja, ze lokalizacja wielu odcinkéw autostrad jest juz
uwzgledniona w planach miejscowych.

W postgpowaniu lokalizacyjnym autostrad odczytuje sie
wole ustawodawcy, uzasadniona potrzebg skutecznego
dzialania, radykalnego uproszczenia procedury przygotowa-
nia budowy autostrad i dominacj¢ potrzeb ogdlnokrajo-
wych nad racjami lokalnymi.

Nabywanie nieruchomosci

Ustawodawca przyjat generalna zasade, Ze nieruchomosci
niezbedne na cele budowy autostrad, bez wzgledu na
sposob ich nabycia od dotychczasowych wiascicieli, beda
stanowily wilasno$¢ Skarbu Panstwa. Jedynym wiascicie-
lem tych nieruchomosci stanie si¢ wiec Skarb Panstwa.
Podmiotem wtladajacym bedzie Agencja, na rzecz ktdrej
nieruchomosci przeznaczone na pasy drogowe autostrad
obcigzone zostana prawem uzytkowania, stanowiacym
ograniczone prawo rzeczowe, ktore umozliwia korzystanie
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z nieruchomoédci, nie pozwala natomiast na obrét, gdyz jest
prawem niezbywalnym.

Dalsza zasada generalna przyjeta w ustawie o autostradach
platnych jest nabywanie nieruchomosci na cele budowy
autostrad w drodze umowy cywilno-prawnej. W tym trybie
moga by¢ nabywane nieruchomodci na wszystkie cele
zwigzane z budowa autostrad, a nie jedynie potozone
w pasie drogowym autostrady, w tym takze pod budowe
obiektéw towarzyszacych.

W sposob podobny do nabywania wilasnosci nieruchomosei
- tj. w drodze umowy - nastapi rozwigzanie umowy uzyt-
kowania wieczystego, o ile przeznaczone na pasy drogowe
nieruchomosci, stanowiace wilasno$¢ Skarbu Panstwa, beda
znajdowacd si¢ w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych
lub 0s6b prawnych.

Ustawa okre$lita dwumiesigeczny termin na zawarcie dobro-
wolnej umowy nabycia nieruchomosci potozonej w pasie
drogowym autostrady. Po tym terminie wojewoda na wnio-
sek Agencji zobowiazany jest do podjecia postgpowania
wywlaszczeniowego, zaréwno w odniesieniu do wlasnosci
nieruchomos$ci jak i do prawa uzytkowania wieczystego
gruntow.

Realizacja postgpowania wywlaszczeniowego jest w zakre-
sie przytoczonym trybem szczegdlnym jedynie w odniesie-
niu do nieruchomosci przeznaczonych na pasy drogowe au-
tostrad. Tylko takie

znaczenie gruntu uznal ustawodawca za cel publiczny.
Jezeli postgpowaniec wywlaszczeniowe dotyczyloby tylko
czesci nieruchomosci, a pozostala czgs¢ nie nadawataby sie
do racjonalnego wykorzystania na dotychczasowe cele, na
zadanie wiasciciela wywlaszczeniem obejmuje si¢ caty nie-
ruchomos¢.

Ustawa wprowadzita szczegdlny tryb nabywania nierucho-
mosci stanowiacych wlasno§é gmin i przeznaczonych na
pasy drogowe autostrad, jesli zostana objete decyzja
o ustaleniu lokalizacji autostrady. Z dniem w ktérym decy-
zja stala si¢ ostateczna, przechodza one z mocy prawa na
wilasnos¢ Skarbu Parstwa za odszkodowaniem ustalonym
wedlug zasad obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieru-
chomosci.

Ustawa przewidziala przypadki, w ktérych nie nastepuje
przeniesienie wilasnodci nieruchomosci, a jedynie zmiany
sposobu witadania i podmiotu wiadajacego. Ostateczna de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady stanowi takze pod-
stawe do wydania decyzji o wygasénieciu zarzadu, roz-
wiazaniu uzytkowania, a takZze do wypowiedzenia umowy
dzierzawy lub najmu ze skutkiem natychmiastowym.

Okreslanie wartosci nieruchomosci

Ze wzgledu na wage sprawy, dla wyeliminowania bledéw,

ustawodawca postanowil, ze warto$¢ nieruchomosci mogg
okresla¢ tylko osoby o sprawdzonych kwali-

prze- o

fikacjach wpisane przez wojewoddow na listy
wojewodzkie, w szczegdlnosci rzeczoznawcy
majatkowi tj. osoby, ktore posiadaja upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosci. Uprawnienia te nadaje Minister
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
w nastgpstwie postgpowania przeprowadzone-
go przez Panstwowa Komisje Kwalifikacyjng.
Na obszarze ustawy o autostradach ptatnych
okreslanie wartos$ci nieruchomosci oraz
inne czynnoS$ci rzeczoznawcy
majatkowego maja
charakter
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obowigzkowy lub w czesci zalecany. Obrazuje to przyto-
czona problematyka, nie wyczerpujaca obszaru ustawy.
Umowa o nabycie nieruchomo$ci bgdzie zawierana przez
Agencje lub z mocy porozumienia przez odpowiednie
stuzby podlegle wojewodom, a wlascicielem lub uzytkow-
nikiem wieczystym nieruchomos$ci. Cena nabycia bedzie
cena umowna negocjowang przez strony umowy. Ustawa
nie okreslifa zasad ustalania tej ceny lub ograniczen co do
jej wysoko$ci, co nie oznacza w jakimkolwiek stopniu,
7e moze by¢ ona utozsamiana (badZ zblizana) do cen spe-
kulacyjnych. Obowiazywac tu bgdzie obowiazkowa zasada
uzasadnionego i racjonalnego wydatkowania S$rodkéw pu-
blicznych. Przestanka do negocjacji bedzie warto§¢ nieru-
chomoéci okreslona indywidualnie dla konkretnej nierucho-
moéci przez rzeczoznawcg majatkowego. W uzasadnionych
przypadkach, w tym nabywania pilnego ze wzgledu na po-
trzeby frontu robét, uzasadnione moze by¢ negocjowanie
przez Agencje lub pelnomocne stuzby ceny wyzszej od tej
warto§ci.

W ustawie zachowano wazne prawo do stusznego odszkodo-
wania za wywlaszczone nieruchomosci. Zrealizowano tutaj
przepis art. 7 Konstytucji R.P. Odszkodowanie winno odpo-
wiada¢ pelnej wartoSci rynkowej wywlaszczanej nierucho-
moéci. Osoba wywlaszczana nie powinna ponies¢ strat ma-
terialnych z tytulu wywlaszczenia.

Okreslenie tego odszkodowania z oczywistych wzgleg-
déw moze bazowal wylacznie na warto§ci nieruchomosci
okreslonej przez rzeczoznawcg majatkowego. Operat sza-
cunkowy rzeczoznawcy uwzgledni szczegdlne uwarunko-
wania konkretnej nieruchomosci, decydujace o jej wartosci,
stosownie do wymagai ustawy i standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych. Z ustawy wynika jedno-
czeénie obowiazek rzeczoznawcy majatkowego okre§lenia
warto§ci rynkowej nieruchomos$ci na dzien wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji autostrady. Oznacza to, Ze rzeczo-
znawca uwzglednia stan nieruchomos$ci (w tym stan praw-
ny, techniczny i uzytkowy) na dzien wydania w/w decyzji.
Czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego sa takze obo-
wiazkowe dla okreslenia odszkodowania za nieruchomosci
komunalne przeznaczone na pasy drogowe nabywane przez
Skarb Panstwa z mocy prawa. Odszkodowanie za wywla-
szczone nieruchomosci ustala wojewoda w drodze decyzji,
podlega ona waloryzacji na dzien wyplaty.

W przypadku wydania decyzji o wygasnigciu zarzadu
wystapi potrzeba rozliczed za naklady jakie poniosta jed-
nostka posiadajaca nieruchomosci w zarzadzie. Rozliczenie
to nastapi w drodze umowy, w wysokodci wynegocjowane]
pomigdzy kierownikiem urzgdu rejonowego a jednostka or-
ganizacyjng, ktérej wygaszono zarzad. Przestanke do nego-
cjacji moze stanowi¢ operat rzeczoznawcy o wartodci do-
konanych naktadow.

Podobny przebieg moze mie¢ ustalenie odszkodowania za
straty poniesione przez dzierzawce lub najemce w zwiazku
z wypowiedzeniem ze skutkiem natychmiastowym umowy
dzierzawy lub najmu. Dotyczy to takze odszkodowania za
rozwiazanie prawa uzytkowania nieruchomosci.

Warsztat rzeczoznawcy majatkowego

Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych jest §wiadome
wagi i odpowiedzialnoSci wynikajacej z zadan wyznaczo-
nych przez ustawodawcg na obszarze ustawy o autostra-
dach ptatnych. Do wykonywania tych zadan rzeczoznawcy
przygotowuja si¢ szczegdlnie starannie, traktujac posiadana
wiedzg 1 uprawnienia jako podstawe do uzyskania nowej
specjalizacji, odpowiadajacej zakresowi omawianych za-
dai. Opracowane w ramach PFSRM standardy pozostaja
w zgodnosci z wytycznymi Europejskiej Grupy Rzeczo-
znawcOw Majatkowych TEGOVOFA, ktorej czlonkiem
stowarzyszonym jest Federacja. Standardy te poszerzono
obecnie o Standard XV ,,Wycena nieruchomosci pod auto-
strady”. Zawiera on szczegdlowe wymagania obowiazujace
rzeczoznawce¢ majatkowego na obszarze ustawy o autostra-
dach ptatnych.

Wspdlpraca Agencji z Federacja Rzeczoznawcéw odbywac
si¢ bedzie na podstawie dwustronnego porozumienia, pod-
pisanego 9 maja br. Waznym ustaleniem zawartym w po-
rozumieniu jest zorganizowanie przez PFSRM, w porozu-
mieniu w Agencja, cyklu seminariéw specjalistycznych dla
rzeczoznawcow majatkowych, a takze dla pracowni-
kow jednostek wspdtpracujacych z Agencja w zakresie na-
bywania nieruchomosci oraz dla stuzb Agencji. Pierwsze
seminarium z tego cyklu odbylo si¢ w dniach 17 do 19
czerwca. Porozumienie okre§la, ze Agencja zalecaé bedzie
jednostkom wspélpracujacym korzystanie z ustug rzeczo-
znawcow posiadajacych przeszkolenie specjalistyczne,
a jednocze$nie, ze rzeczoznawcy wykonujacy te czynnosci
beda zobowigzani do ubezpieczenia sig¢ od odpowiedzial-
nosci cywilnej. W wypadkach spornych lub rozbieznych
wycen, na wniosek zamawiajacego wyceng, stanowisko
zajmowac begdzie Komisja Arbitrazowa dziatajgca przy
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Ma-
jatkowych.

Obowiazujace rzeczoznawce majatkowego Standardy Za-
wodowe, jego kwalifikacje, a takZze usytuowanie prawne,
stworzyly wymagania i warunki wykonywania przez rze-
czoznawceg czynnosci w sposéb obiektywny, niezalezny od
stron, na potrzeby ktérych jego czynnosci sg wykonywane.
Czynnoéci rzeczoznawcow dla potrzeb nabywania nieru-
chomo$ci pod autostrady zbiegaja sig, jak nalezy sadzié,
z koficowym okresem postgpowania legislacyjnego nowej
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Projekt tej ustawy
zawierza przepisy istotne m.in. dla rzeczoznawcdéw majat-
kowych, okreslajac ich prawa i obowiazki, ale takze sank-
cje za niezgodne z prawem wykonywanie wycen. Przepisy
nowej ustawy sg szczegodlnie oczekiwane. Przyczynia sie
one do zapewnienia profesjonalnej obstugi rynku nierucho-
mos$ci. Wymagania tego rynku rosna dynamicznie.
Program budowy autostrad jest tu nieodosobnionym
przyktadem. 4

Artykut ukazal sie w ,Rzeczypospolite]”, w dodatku
.Nieruchomosci” w dniu 27 maja 1996 r.
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RYNKOWE CECHY NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Rzeczoznawcy majatkowi zdaja sobie doskonale sprawe z
faktu, ze tylko niewielka czgsS¢ atrybutéw nieruchomosci
ma wplyw na ceng i na warto$¢ rynkowa. Nabywcy nieru-
chomosci kieruja si¢ na ogét kilkoma kryteriami w trakcie
nabywania obiektéw. Te kryteria wyboru wynikaja z
rynkowych cech nieruchomosci. Rzeczoznawcy chceac
nazwac i okresli¢ cechy rynkowe, powinni patrze¢ na
nieruchomos$¢ oczami typowych nabywcéw nieruchomosci.
Wydobycie jakby przed nawias rynkowych cech nieru-
chomosci nie zalatwia sprawy. Nalezy je nie tylko nazwad,
ale rowniez zauwazy¢, ze ich wplyw na ceny bywa rézny.
Mdéwimy wiec, ze cechy rynkowe majg rézng wage.
Problem polega jednak na umiej¢tno$ci nadania okre-
Slonym cechom rynkowym, na wytypowanych rynkach
lokalnych, odpowiednich wag. Ponizsze propozycje dotyczg
sposobu wazenia cech rynkowych.

Okreslanie wag cech rynkowych
Zanim przejdziemy do algorytméw postgpowania prowa-
dzacego do okreslenia wag cech rynkowych, przypomnij-
my podstawowe zalozenia metody cenowo-poréwnawczej
obejmujacej zaréwno technike poréwnywania nieru-
chomosci parami, jak rowniez technike analizy statysty-
cznej rynku.
Zatozenie to brzmi, Ze warto$¢ rynkowa wycenianej nieru-
chomosci Wn znajdzie si¢ pomigdzy cena minimalna a
cena maksymalna, jaka zanatowano na rynku lokalnym w
okresie badania cen, czyli
CminsSWn=sCyux
Drugie zalozenie, ktére wynika z zatoZenia pierwszego
méwi, ze waga cechy bedzie udzial procentowy w
AC=Cax—Chmin
Bezwzgledna warto§é |AC| stanowi zakres kwotowy
wszystkich poprawek w procesie poréwnywania nieru-
chomosci wycenianej z nieruchomoscia wzorcowa, czyli
niruchomoscia o znacznych cechach i znacznej cenie.
Aby wigc okredli¢ wagi cech rynkowych nalezy:
1. okredli¢ rynek lokalny poprzez ustalenie jego rodzaju,
obszaru oraz okresu badania cen,
2. ustali¢ liczbe cech rynkowych i nada¢ im nazwy,
3. zebra¢ ceny transakcyjne - nieruchomosci oraz ich
cechy rynkowe,
4. pogrupowa¢ nieruchomosci, ktére réznig si¢ wylacznie
jedng cecha rynkowa,
5. przeprowadzi¢ analize poréwnawczg prowadzaca do
okreslenia wag cech rynkowych.

Przyktad analizy poréwnawczej

Na rynku lokalnym dziatek budowlanych obejmujacych
obszar niewielkiego miasta w okresie badania cen zanotowano
30 transakcji: Cpip dziatek 50 zt/m?2, Cpax - 80 zt/m?2..

Jednoczesnie rzeczoznawca doszedt do wniosku, na pod-

stawie znajomosci tego rynku, ze na poziom cen wplyw

maja nast¢ pujace cechy rynkowe:

1. polozenie na rynku,

2. szczegdlowe przeznaczenie w planie dziatki,

3. uzbrojenie dzialki w media,

4. wielkos¢ dziatki.

Dla okreslenia wagi potozenia znalazt dwie dziatki A i B,

ktore réznity si¢ wyldgcznie polozeniem:

® dziatka A - przeznaczona pod budownictwo jed-

norodzinne, uzbrojona, o powierzchni 1000 m2, polozona

w najbardziej korzystnym rejonie rynku lokalnego;

® dziatka B - przeznaczona pod budownictwo jed-

norodzinne, uzbrojona, o powierzchni 1000 m?2, potozona

w najmniej korzystnym rejonie rynku lokalnego.

Cena dziatki A wyniosta 65 zi/m2. Cena dziatki B

wyniosta 50 zl/m2. Wage cechy polozenia na podstawie

tych dwdch dziatek obliczymy nastepujaco:

65 zt/m2 — 50 zi/m?
AC

« 100% = 50%

Waga potozenia = + 100% =

15
30
Jest to oczywiscie wynik czastkowy i nalezy na podstawie
innych poréwnan, dla innych dzialek rézniacych sie wyla-
cznie polozeniem okre$la¢ czastkowe wagi tak, by dojéé
do przecigtnej wartosci wagi potozenia.
Dla okreslenia wagi uzbrojenia na ceny, rzeczoznawca
poréwnat dwie inne dziatki C i D:
® dziatka C przeznaczona pod ustugi komercyjne, w pelni
uzbrojona, potozona w najlepszej strefie rynku, o powierz-
chni 600 m2, o cenie 80 zi/ m2;
e dziatkka D przeznaczona pod ustigi komercyjne. nieuz-
brojona, pofozona w najlepszej strefie rynku, o powierz-
chni 600 m2, o cenie 74 zl/ m2.
Waga cechy uzbrojenia na podstawie tych dwdch dzialek
obliczymy nastgpujaco:

80 zi/m? — 74 zi/m?
AC
=5+ 100% = 20%
Podobnie jak poprzednio, jest to wynik czastkowy i nalezy
dokonac¢ dalszych analiz prowadzacych do okreélenia
wartosci Sredniej z dokonanych analiz.

« 100% =

Waga uzbrojenia =

Uwagi koncowe

»Wazenie” cech rynkowych nie jest problemem samych
tylko rzeczoznawcow, lecz takze ofrodkéw badania rynkéw
nieruchomosci. Temat ten nabierze znaczenia gdy konieczne
bedzie okreSlenie katastralnej warto§ci na podstawie
reprezentatywnych nieruchomosci dla danych rynkéw. Jest
oczywiste, Ze znajomos$¢ cech rynkowych i ich wag,
znakomicie podwyzsza wiarygodno$¢ wycen. a

Nr 2 (9), kwiecien-czerwiec 1996

25



Standardy i metody wycen

ZUZYCIE FUNKCJONALNE - UZUPEENIENIE

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Koncepcja pomiaru funkcjonalnego zamieszczona w
poprzednim numerze ,Rzeczoznawcy Majatkowego” spot-
kata sie z zywym oddZwigkiem czytelnikéw. Niektorzy
koledzy rzeczoznawcy, jak p. H. Hajdasz, czy p. Z. Male-
cki zwrdcili uwage na jedna niezgodnoS$¢ z dotychcza-
sowymi pojeciami zawartymi mig¢dzy innymi w
»Tymczasowych Zasadach Wycen NieruchomoS§ci”.
Dzigkuje im za to. Spiesze sprostowaé, ze w punkcie 8
poprzedniego artykulu powinno by¢ zamiast ,Iloraz ten
stanowi¢ bedzie stopienn zuzycia funkcjonalnego” - ,lloraz
ten stanowi¢ bedzie wspdlczynnik zuzycia funkcjonalnego
w ujeciu procentowym”. Uznatem zatem za celowe, przed-
stawienie procedury ustalania zuzycia funkcjonalnego z
wlaczeniem zaréwno stopnia zuzycia funkcjonalnego, jak
rowniez wspdlczynnika zuzycia funkcjonalnego.

Procedura uvstalania zuzycia funkcjonalnego

Dla okreslenia sposobu ustalania stopnia zuzycia funkcjo-
nalnego obiektow budowlanych proponuj¢ przyjac
nastgpujace zalozenie: zuzycie funkcjonalne zwiazane jest
SciSle z przyjeta funkcja obiektu budowlanego. Zaloienie
powyzsze oznacza, ze dla jednych funkcji ten sam obiekt
bedzie mial zuzycie réwne zero, a dla innej funkcji nawet
100 proc. Wypelniajgc trescia powyzsze zaloZenie mozna
okreéli¢ procedure ustalania zuzycia funkcjonalnego we-
dlug ponizszego algorytmu:

5. Okresl naktady Ny niezbedne do doprowadzenia
obiektu do pelnienia zadanej funkciji.
W tym punkcie nalezy opracowac kosztorys
adaptacji obiektu do zadanej funkcji.

6. Okresl koszt budowy nowego obiektu spetniajacego
bez zastrzezen okreslona wczesniej funkcje. Koszt
budowy K, moze by¢ okreSlony jako koszt obiektu
zblizonego technologicznie do obiektu istniejacego
badz tez obiektu zastgpczego o konstrukceji
i technologii nowoczesne;j.

Ny

X ° 100% stanowié¢ bedzie stopiei
b

zuzycia funkcjonalnego.

7. lloraz

8. Okresl réznice F pomiedzy kosztem budowy K,
nowego obiektu, a naktadami Ny niezbgdnymi
dla wykonania adaptacji obiektu istniejacego.

F= Kh‘—'Nf

1. Okredl funkcje obiektu budowlanego, dla ktérego
ustalasz zuzycie funkcjonalne.

9. Okresl iloraz:
K.’) == Nf
K ' [100%]

Tloraz ten stanowi¢ bedzie wspdlezynnik zuzycia

funkcjonalnego w ujeciu procentowym.

2. Sprawdz, czy obiekt budowlany moze petnic
okreslong funkcje w pelnym zakresie i bez zadnych
ograniczen czy utrudnien.

3. Jeéli odpowiedZ jest w pelni pozytywna, zuzycie
funkcjonalne jest rowne zero. Jesli odpowiedZ jest
negatywna, przejdZ do punktu czwartego.

4, Okresl, co nalezaloby zmieni¢, tzn. przebudowac,
poprawi¢, uzupehic, by obiekt budowlany mdgl pelnic
bez przeszkdd zadana funkcje. Dla przykiadu na
rysunku nowa funkcja produkcyjna wymaga usunigcia
srodkowych (1) stupéw, wzmocnienia konstrukeji (2)
oraz ocieplenia hali produkcyjnej @.

Moze si¢ czasami okazaé, ze naklady na adaptacje sa blis-
kie lub przekraczaja koszt budowy nowego obiektu. Jest to
oczywiécie przestanka dla podejmowania decyzji — adap-
towac istniejacy obiekt czy budowac catkiem nowy?

Uwagi koncowe

Dyskusja, ktéra wywolal poprzedni artykul o zuzyciu
funkcjonalnym, migdzy innymi na forum Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nieruchomodci, wykazala
koniecznos$¢ rewizji zalecenia mowiacego, ze jesli okre-
§lono dla budynku dwa stopnie zuzycia, t.j. zuzycie tech-
niczne i zuzycie funkcjonalne, to bierzemy wyzsze zuzycie
celem okresSlenia warto$ci odtworzeniowej. Zwracano
uwage, ze poprawa funkcjonalno$ci budynku wymaga
czesto naktadéw zwiazanych z poprawa stanu technicznego
budynku, W takich przypadkach stopien zuzycia moze by¢
suma zuzycia funkcjonalnego i czgsci zuzycia tech-
nicznego, zwigzanego z koniecznoScia adapatacji obiektéw
do nowej funkcji. Taki punkt widzenia moze byc istotny
dla przysziego wiasciciela lub uzytkownika obiektu budo-
wlanego. Q

26

Rzeczoznawca Majqtkowy




Zagranica

ROZMOWA Z DAVIDEM MACKMINEM

W maju przeby-
wat w Polsce
wraz z grupq stu-
dentéw Uniwersy-
tetu Hallam-
Sheffield prof.
David Mackmin.
W trakcie swojej
wizyty przekazat
polskim rzeczoz-
nawcom brytyj-
skie doswiadcze-
nia w postgpowa-
niu podczas wycen
z gruntami skazo-
nymi.

Bedac piaty raz w Polsce, jak ocenia Pan zmiany, ktére
tu zachodza?

Bardzo trudno jest okresli¢ osobie z zewnatrz poziom
i faktyczny stan przemian jakie dzieja sie w Polsce
caly czas. Na pewno wyrazny jest znaczny i powszechny
wzrost aktywnosci i to we wszystkich dziedzinach. Na uli-
cy, w sklepach wida¢ to najbardziej. Jest wiecej dobrych
zachodnich samochodéw, ale trudno powiedzie¢ czy zmie-
nita si¢ mentalno$¢ ich kierowcéw. Generalnie mam
wrazenie, ze zmiany szybciej zachodz w wielkich miastach
niz poza nimi, ale to normalne i tak jest na calym §wiecie.

Jaka jest pozycja rzeczoznawcow polskich w stosunku
do ich kolegéw w krajach zachodnich?

Zawdd rzeczoznawcey majatkowego w Polsce zakorzenit sie
bardzo szybko. W stosunku do innych krajéw Europy
Srodkowej i Wschodniej Polska znalazia sig w czolowce.
Posiada standardy zawodowe i wyksztalcony system przy-
znawania uprawnien zawodowych, regulacje prawne, jak
styszg, sa coraz dokladniejsze. Rzeczoznawcy posiadaja
swoje stowarzyszenia, spotykaja si¢ na konferencjach o se-
minariach, wydaja wlasne czasopismo. Jak na okres pieciu
lat to jest to naprawde bardzo duzo,

M¢j asystent prowadzil wczoraj powazne rozmowy na te-
mart zanieczyszczenia gruntéw i skazenia terendéw i metod
wycen nieruchomo$ci tam polozonych. Wiele krajéw na
Swiecie ma takie problemy, a jeszcze nawet nie zaczely
mysle¢ o sposobie ich rozwiazania.

Jaka jest droga rzeczoznawcy angielskiego od momentu
podjecia decyzji o wyborze tego zawodu, do uzyskania
uprawnienn wykonywania wycen?

Aby zosta¢ dyplomowanym rzeczoznawca kandydat naj-
pierw przystgpuje do egzaminu na wyzszej uczelni, aby sie
dosta¢ na trzyletnie studia, w wyniku ktérych (po zdaniu
réznych egzaminéw), otrzymuje tzw. ,.dyplom pierwszy”.
W czasie tych trzech lat wigkszo$¢ zaje¢ poSwiecona jest
nauce metod wycen i teorii z dziedzin zwiazanych z szero-
ko pojetym rynkiem nieruchomosci. Po zakoriczeniu nauki
1 otrzymaniu dyplomu student nie posiada jeszcze prawa
wykonywania samodzielnych wycen. Zaczyna si¢ drugi
etap. Kandydat idzie na praktyke, kt6ra odbywa pod okiem
doswiadczonego dyplomowanego rzeczoznawcy. Trwa to
dwa lata i student caly czas musi dokumentowaé swoja
pracg. Niezaleznie od tego, co jaki§ czas zobowiazany jest
skfada¢ w RICS raporty, ktére sa tam sprawdzane zaréwno
pod katem poprawnosci wykonania, jak i trudnosci,
a takze uzytecznosci dokonanej wyceny.

Po dwdéch latach praktyki studenci przystepuja do egzami-
nu ustnego, podczas ktorego prezentuja trzy wybrane prace
i przygotowuja ich obrong. Jesli komisja oceni ich pozy-
tywnie otrzymuja dyplom uprawniajacy do wykonywania
zawodu samodzielnie.

System ustawicznego ksztatcenia jest w Anglii obo-
wiazkiem?

Tak, bo tylko on gwarantuje ciagly wzrost kwalifikacji za-
wodowych rzeczoznawcéw, a tym samym wysoki poziom
dokonywanych przez nich wycen. Jest on wynikiem wielu
lat doswiadczen i majac na uwadze specyfike zawodu,
ktéry wymaga uzupetniania wiedzy na biezaco, naszym
zdaniem jest najlepszym rozwiazaniem.

Kazdy dyplomowany rzeczoznawca zobowiazany jest
poswigci¢ okreslong ilo§¢ godzin rocznie na ksztalcenie.
Odbywa si¢ ono w réznych formach ale caly czas jest do-
skonalone. Kursy, seminaria, konferencje to sa tradycyjne
formy, ale niektérzy zapisuja si¢ na studia podyplomowe,
biorg udzial w dyskusjach panelowych, pisza referaty.

Merytorycznie program ustawicznego ksztalcenia jest
opracowany wylacznie przez RICS, czy tez jest w ja-
kims stopniu sugerowany przez rzad?

Wylacznie RICS jest autorem programu, rzad nie ingeruje
w te sprawy zupelnie.

Dziekuje za rozmowe. d
Rozmowe przeprowadzita B.M.
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ZRODEA DANYCH RYNKOWYCH
NIEMIECKICH RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH
Katarzyna Krziskowska

Wobec wzrastajacej konkurencji na rynkach miedzynarodo-
wych, zwigzanej Scifle z postgpujacym procesem europe-
izacji, zdobywanie coraz dokladniejszych danych rynko-
wych, ich odpowiednie przetwarzanie i interpretacja,
a takze wypracowanie nowych modeli i metod rozwoju jest
obecnie podstawowym zadaniem niemieckiej wyceny nie-
ruchomosci. W poréwnaniu z innymi krajami, szczegdlnie
USA i Wielka Brytania w Niemczech mechanizmy stuzgce
realnej i wiarygodnej wycenie nieruchomosci nie sg wy-
starczajaco rozwinigte. Jest to spowodowane silnymi ogra-
niczeniami w dziedzinie ochrony danych i w poréwnaniu
z innymi paristwami — bardzo niskim stopniem wyksztalce-
nia w zakresie zawodow zwigzanych z wycena nierucho-
mosci. Poza tym istniejacy zaséb danych w nowych lan-
dach niemieckich postrzegany jest jako bardzo wybrakowa-
ny (w wielu punktach opracowany nierzetelnie 1 bigdnic)
poniewaz dopiero po ponownym zjednoczeniu Niemiec
zaczeto opracowywaé dane wedlug jednolitej metody, tak
by mialy one jakakolwiek warto$c dla oceny i wyceny nie-
ruchomosci.

Zrodta informacji

Z jakich 7rédet informacji rzeczoznawca skorzysta przy
sporzadzaniu ekspertyzy, zalezy w duzej mierze od wyce-
nianego obiektu: od tego. czy jest to grunt niezabudowany,
budynek mieszkalny czy tez nieruchomo$¢ przemystowa.
Dla przyktadu do wyceny nieruchomosci handlowych po-
trzebne sa dane o sile nabywczej, centralizacji handlu deta-
licznego i obszarze zaopatrzenia konsumpcyjnego, nato-
miast przy wycenie np hotelu nicodzowne sa zupetnie inne
specyficzne przedmiotowo Zrédia informacji, jak: stan
16zek, przecigtna dtugo$¢ pobytu, ilo$¢ rezerwacji miejsc
itp. Takie szczegotowe informacje sa najcze¢sciej mozliwe
do uzyskania tylko na miejscu lub w najblizszym sasiedz-
twie wycenianej nieruchomodci i jesli sa sporzadzane rze-
telnie i obiektywnie mogg by¢ podstawa bardzo doktadne-
go ustalenia realnej warto$ci nieruchomosci.

Rzeczoznawca musi jednakze niezwykle krytycznie i wni-
kliwie sprawdzi¢ wypracowane w ten sposéb dane, gdyz
ich autorzy moga obracaé si¢ w ograniczonych obszarach
dziatalnosci lub ze wzgledu na zakres swoich intereséw —
nie zawsze sa bezstronni. Wykonanie ekspertyzy na pod-
stawic czynnosci dokonanych na miejscu i dodatkowych
informacji zdobytych w drodze wywiadow przez po-

szczegolnych ,,wyceniaczy” — to jedna z metod i jedno ze
Zrodel dobrej wyceny nieruchomosci. Moze to byc¢
sposob najdoktadniejszy, ale jak wynika z wyzej wymie-
nionych powoddéw — nie zawsze pewny.

Firmy maklerskie

Zupelnie inaczej postgpuja ponadregionalne firmy makler-

skie. Zaktadaja one filie w takich miejscach, gdzie w ra-

mach wspoélpracy z .ponadregionalnymi” agencjami

posrednictwa (Researchabteilung), wydawane sa sprawoz-

dania rynkowe. Owe sprawozdania sa w rzeczywistosci

wyczerpujacymi Zrédtami informacji o okre§lonych

czeSciach rynku i nie ograniczjg si¢ tylko do danych do-

tyczacych np. wysokoéci czynszu dla réznorodnych rodzajg

uzytkowania nieruchomosdci przemystowych, ale zawieraja

zwykle wazny rozdziat traktujacy o sposobach radzenia so-

bie z pustostanami, nowych tendencjach rynkowych w za-

kresie projektowania budynkéw itp. Obecnie na rynku nie-

mieckim dziala wiele takich firm maklerskich, migdzy in-

nymi:

O Aengevelt - Research, Heinrich Heine Allee 35, 40213
Dusseldorf,

o Dr. Lubke GmbH, Bereich Research, Marienstr. 39,
70178 Stuttgart,

o Jones Lang Wootton GmbH, Consulting & Research,
Mainzer Landstr, 46, 60325 Frankfurt/Main,

o Kemper’s Dusseldorf GmbH, Markoforschungsabt., Ce-
cilienallee 6, 40474 Dusseldorf,

o Muller Consult GmbH, ABC - str. 2-3, 20354 Hamburg,

O Wheatherall Green & Smith GmbH, Untermainkai 30,
60329 Frankfurt/Main.

Innym #rodlem informacji dostarczajacych danych o bar-
dziej og6lnym charakterze sa czasopisma niemieckich
zwigzkéw maklerskich. Dwa najwigksze zwiazki, do
ktérych nalezy wigkszo§¢ maklerow to RDM (Koto Ma-
kleréw Niemieckich) i VDM (Zwiazek Makleréw Niemiec-
kich do spraw majatkéw ziemskich, zarzadzania budynkami
i ich finansowania). W réwnych odstgpach czasu zwiaki te
podaja informacje dotyczace poziomdéw cen mieszkan 1 bu-
dynkdw, sklepow, czynszow biurowych itp. Owe poziomy
cen sa publikowane w oficjalnych organach zwiazkowych:
~Majatek ziemski” wydawany przez VDM i ,Powszechny
Dziennik Nieruchomosci” wydawany przez RDM.

28

Rzeczoznawca Majgrkowy



Zagranica

Natomiast w stosunku do rynkéw miedzynarodowych in-
formacji udzielaja migdzynarodowe zwiazki maklerskie jak
FIABCI (Miedzynarodowa Federacja Profesjonalnych
Posrednik6w w Handlu Nieruchomosciami) i europejski
zwiazek maklerow CEI (Europejska Konfederacja Posred-
nikéw w Handlu Nieruchomosciami). Nawiazanie kontaktu
z CEI jest mozliwe przez VDM, natomiast skontaktowanie
si¢ z FIABCI przez RDM.

Urzedowe statystyki
Przy sporzadzaniu ekspertyz i ustalaniu warto$ci nierucho-
mosci mozemy si¢ takze postuzy¢ danymi pochodzacymi
ze statystyk urzedowych. Jest to jednak bardzo ogdlne
Zrodlo informacji, a w przypadku Niemiec bardzo niepew-
ne i niepelne, cho¢ nie bez znaczenia ze wzgledu na
swoj urzedowy charakter. W odstgpie czterech lat ministe-
rialna konferencja gospodarki przestrzennej sporzadzita dla
cafego obszaru Niemiec sprawozdanie dotyczace zagospo-
darowania przestrzennego. Zawiera ono wytyczne trak-
tujace o skutkach rozwoju okre§lonych regionéw, infra-
strukturze i strukturze ludnosci.

Panstwowy raport zagospodarowania przestrzennego i pan-

stwowy plan zagospodarowania przestrzennego tworza ra-

my uporzadkowanych planow krajowych i regionalnych az
do planéw kierownictwa budowy. Majac na wzgledzie
przyszly rozwoj danego regionu mozina odnaleié w tych
opracowaniach pewne priorytety do wyceny nierucho-
mosci, wzglednie opiera¢ si¢ na nich przy tworzeniu
duzych projektéow w dziedzinie handlu detalicznego.

Wedlug federalnego urzedu statystycznego miasta Wiesba-

den sa wydawane liczne statystyki urzedowe z informacja-

mi o dziatalnoéci budowlanej i budownictwie mieszkanio-

wym, o wskaZnikach cen za wzniesienie budowli itd.

Ponadto informacje takie podaja:

O Rocznik statystyczny Wiesbaden (wydawca: Federalny
Urzad Statystyczny),

O Seria fachowa nr 5 (dzialalnos¢ budowlana i mieszkanio-
wa) Wiesbaden (wydawca: Federalny Urzad Statystyczny),

O Seria fachowa nr 17 (ceny) z czego: w rozdziale 4 zna-
jduje si¢ wykaz cen ustug budowlanych i wskazniki
cen dla przedsigbiorstw budowlanych, w rozdziale 5
podane sa warto$ci handlowe dla terenow budowlanych
[owe ujecia statystyczne sa na plaszezyznie federalnej
czesciowo niepelne i w zaleZznosci od regionu moga za-
wiera¢ bledne oszacowanial,

O ,Warto$§¢ handlowa terenéw budowlanych” [luki
1 duza ilo$¢ btedow] (wydawca: Krajowy Urzad Staty-
styczny),

O Roczniki statystyczne poszczegdlnych miast (wydawca:
Krajowy Urzad Statystyczny),

o Rocznik statystyczny niemieckich gmin [raz w roku od-
bywa sie przeglad duzych miast dotyczacy poziomu
rozwoju ludnosci, wyksztatcenia i kultury, gospodarki,
spraw budownictwa i mieszkaniowych oraz komunika-
cji, ktory stanowi dobre Zrodio informacji o warunkach

lokalizacyjnych] (wydawca: Konferencja Miast Nie-
mieckich).

Doradztwo i analizy
Nierzadko inwestorzy przed zakupem nieruchomosci wy-
magajacym znacznych inwestycji zlecaja wykonanie analiz
miejsca lokalizacji i analiz rynku nieruchomosci przez
dodwiadczone instytuty i doradcéw. Takie analizy stanowia
jedno z najlepszych Zrédet informacji stuzacych do oszaco-
wafi rynkowych i ustalenia wartoéci rynkowej po-
szczeg6lnych nieruchomosci. Dostarczajg wielu cennych
wskazowek gdyz opieraja si¢ na ogdlnych uwarunkowa-
niach demograficznych miejsca lokalizacji jak: rozwoj lud-
nosci, wielkos¢ gospodarstw domowych w danym regionie,
ich liczba, poziom sity nabywczej ludnosci i obecny po-
ziom konkurencyjnosci.

Analizy rynkowe i analizy miejsca lokalizacji sa sporza-

dzane przez takie renomowane podmioty gospodarcze jak:

O BBE, spolka consultingowa GmbH, Lothingerstr 56/58,
50677 Koln

O Analizy konsumenckie i rynkowe — badania rynkowe,
(Gfk) Nordwestring 101, 90419 Nurnberg,

O Badania konkurencji i rozwoju handlu (GWH), Bortstr.
10, 22041 Hamburg,

O Analizy i badania rynkowe (GMA), Hohenzollernstr.
14, 71638 Ludwigsburg,

O Icon Regio, spotka dla badan regionalnych, komunika-
cyjnych i marketingu miejscowego, Marienbergstr. 80,
90411 Nurnberg,

O Instytut Centréw Dziatalnosci Zarobkowej (IfG), Am
Frendenberg 1, 72574 Bad Urach,

O Instytut Badan Miasta i Struktur Politycznych GmbH,
Hamburgerstr. 2, 22083 Hamburg,

O Monachijski Instytut Badan Regionalnych i Gospodar-
czych, Munchenstr. 12, 85774 Unterfohring/Munchen.

Pewne specyficzne branzowo informacje mozna takze uzy-
ska¢ z wilasciwych czasopism jak np. ,Rynek nieruchomosci
gruntowych i wartosci nieruchomosci gruntowych”. Nato-
miast przy problemach dotyczacych obciazen czynszowych
dla réznych branz handlowych obowigzuja ,,Wytyczne Insty-
tutu Badan Handlowych na Uniwersytecie w Kolonii” i ze-
stawiania w nich raz do roku w listopadzie tabela 7. Zawie-
ra ona dane procentowe o obciazeniach czynszowych oraz
uwzgledniane w obrocie dane o powierzchni produktyw-
nosci dla wybranych sklepéw detalicznych. Oprécz wymie-
nionych wczesniej firm i stowarzyszen istnieja jeszcze
liczne zwiazki intereséw takie jak: ..Glowny zwigzek nie-
mieckiego przemystu budowlanego”, ,.Centralny zwiazek
niemieckich wlascicieli domow, mieszkan i nieruchomosci
gruntowych”, ktdre réwniez sg swoistymi Zrédtami infor-
macji potrzebnymi dla dokonania realnej oceny nierucho-
mosci.

Pomimo istnienia bardzo wielu Zrédel danych rynkowych
jednym z najwazniejszych i najdoktadnicjszych sa analizy
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rynku nieruchomoéci. Znamiennym wydaje sig, i1z naj-
wieksi 1 dzialajacy w najszerszym obszarze posrednicy
w handlu nieruchomos$ciami opieraja si¢ przede wszystkim
na analizach rynku nieruchomos$ci w specjalnie do tego
utworzonych wydziatach badawczych — dziatajacych
najczesciej przy uniwersytetach i szkotach wyzszych. Te
analizy rynkowe, ktére najbardziej odnosza sig¢ do po-
szczegblnych miejsc lokalizacji, z biegiem czasu bardzo
sie wyspecjalizowaty i od ponownego zjednoczenia Nie-
miec bardzo si¢ rozpowszechnily, szczegdlnie na terenie
wschodnioniemieckiego rynku nieruchomosci.

Analiza nieruchomos$ci rynku zajmuje si¢ badaniem ist-
niejacych strukfur i potencjatu rynkéw nieruchomosci. Ba-
danie to obejmuje w szczegdlnosci powszechnie wystepu-
jace zjawiska ekonomiczne oraz szereg innych ele-
mentéw jak: dziatalno§é inwestycyjna, ogdlny klimat do
przeprowadzania inwestycji, poziom ich oprocentowania,
poziom konsumpcji, pewnos§¢ na rynku walutowym,
wplywy zamdwien gospodarczych, majatek prywatnych go-
spodarstw oraz produkcyjnoé¢, wysoko$§¢ bezrobocia i ana-
liza radykalnych zmian strukturalnych w gospodarce i in.

Oprocz tego w analizie rynku nieruchomoscei badane jest
ustawodawstwo w zakresie praw najmu, prawa budowlane-
go i prawa podatkowego oraz wynikajace stad szanse
i ograniczenia.

Mnogos¢ zdobywanych danych i informacji w ramach ana-
lizy rynku nieruchomos$ci nakazuje nam uznac szczegdlne
znaczenie wyceny nieruchomosci. Moze ona wszelako by¢
jedynie tak dobra i poprawna jak dane na ktdrych sig¢ opie-
ra. Natomiast to, w jakim stopniu beda wykorzystywane
wszystkie poszczegdlne Zrddia informacji — poczawszy od
szczegOlowych danych zdobywanych na miejscu, poprzez
sprawozdania rynkowe firm maklerskich, czasopisma
zwiazkéw maklerskich, statystyki urzedowe, czy tez anali-
zy rynku nieruchomo$ci sporzadzane przez instytuty na-
ukowe, az do specyficznych branzowo Zrodet — zalezy od
zakresu odpowiedzialnosci ustanawianych z urzedu i za-
przysigzonych bieglych, wzglednie ,wolnych” rzeczo-
znawcow majatkowych. (W

Wedtug ,, Wyceny nieruchomosci w Niemczech.”

Cennik reklam

cena reklamy (cz—b) w formacie A4 w numerze — 800 zi

cena reklamy (cz-b) w formacie A5 w numerze — 500 zi

J cena reklamy (cz—b) w formacie A6 w numerze — 200 zi

Cena reklam na wewnetrznych stronach oktadki wynosi 1500 zi (peten kolor) lub 1000 zt (1 lub 2 kolory).

Dla statych ogloszeniodawcow rabaty!

Prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 26 41 62.
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Sekretariat Kongresu

Price Waterhouse Nieruchomosci
Aleje Jerozolimskie 47

tel. 022 622 33 71 fax. 630 30 40
prosi¢ Pania Dorote Latkowska

SWIATOWY KONGRES
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, 9-11.10.1996, Hotel Victoria Intercontinental

W dniach od 9-11 pazdziernika odbedzie sie w Warszawie, w salach Hotelu Vic-
toria International Swiatowy Kongres Rzeczoznawcow Majatkowych. W ramach
dnia polskiego zorganizowana zostanie V Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Gospodarzem Kongresu jest Polska Federacja Stowarzyszeri Rze-
czoznawcow Majatkowych, a organizatorem technicznym firma Price Waterhouse.
Gléwnym tematem obrad Swiatowego Kongresu i V Krajowe] Konferencji beda
standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych i arbitraz zawodowy.

Rozbieznos¢ wycen stanowi istotny problem, dostrzegany w wielu krajach za-
chodnich i nasilajacy si¢ takze w ostatnim okresie w Polsce. Dlatego tematyka ob-
rad po$wiccona bedzie przede wszystkim problemom ksztaltowania standardéw za-
wodowych 1 ich wplywu na zminimalizowanie rozbiezno$ci, wystepujacych w opera-
tach szacunkowych w $wietle zmieniajacych sie uregulowan prawnych i ustawiczne-
go ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych. Kongres stanowi¢ bedzie okazje do
zbadania wplywu standardéw zawodowych oraz formy arbitrazu na jakos¢ wycen,
a takze pozwoli na wymianeg do$wiadczen w gronie czolowych reprezentantéw tego
zawodu z kraju i zagranicy. Mamy takze nadziejg, ze udzial w Kongresie zaowocuje
nawiazaniem mitych i ciekawych kontaktéw pomocnych w przysziosci w pracy za-
wodowe].

Koszt uczestnictwa wynosi 550 PLN + 22 proc. VAT. Jak juz wczesniej infor-
mowalismy, kwota ta uwzglednia 50 proc. bonifikate kosztow uczestnictwa dla
czlonkéw stowarzyszen, ktorzy nie zalegaja ze sktadkami.

SWIATOWY KONGRES
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

|
| |

V KRAJOWA

GRUPY KONFERENCJA |
ROBOCZE RZECZOZNAWCOW |
MAJATKOWYCH |

RAMOWY
PROGRAM
KONGRESU

9 pazdziernika ($roda)

19.00
Uroczyste otwarcie

10 pazdziernika (czwartek)

9.00 — 13.00
Sesja plenarna

14.30 ~ 18.00
V Krajowa Konferencja
Grupy Robocze

20.00
Uroczysty Bankiet

11 pazdziernika (piatek)

9.00 - 13.00
Sesja plenarna

14.30 - 16.30
V Krajowa Konferencja
Grupy Robocze

17.00 - 18.00
Zakonczenie Konferencji
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UBEZPIECZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI
CYWILNEJ RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Leszek Nowakowski

Nie nalezy nikogo przekonywal, ze w przypadku wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majatkowego mozna byé na-
razonym na roszczenia majatkowe wynikajace z niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania operatu szacunkowego.
W panstwach Europy Zachodniej ubezpieczenie od ryzyka
wykonywania zawodu jest powszechne.

Roéwniez w Polsce, w wyniku zmian jakie zaszty w ciggu
ostatnich lat, coraz wigcej grup zawodowych widzi ko-
nieczno$¢ ubezpieczenia si¢ od ryzyk powstatych przy wy-
konywaniu czynno$ci zawodowych. Bardzo zaawansowane
rozwigzania posiadaja polscy notariusze czy teZ biegli re-
widenci i podmioty uprawnione do badania sprawozdan fi-
nansowych, ktére maja ustawowy obowiazek posiadania
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;j.

Mimo, ze dotychczas §rodowisko rzeczoznawcow majatko-
wych nie dotkngly procesy sadowe o naprawienie szkody,
to istnieje duze prawdopodobieristwo wystgpienia takich
przypadkéw. Przegrany proces sadowy moze bardzo
duzo kosztowac rzeczoznawce majatkowego. Przy wykona-
niu czynnoéci zawodowych polegajacych na szacowaniu
warto$ci nieruchomo$ci moze on swym dzialaniem wy-
rzadzi¢ szkodg zaréwno osobie, z ktorg faczyla go umowa
o wykonaniu operatu szacunkowego, jak i1 osobie trzeciej,
z ktora nie laczyla go Zzadna wigZ prawna. W takich sytu-
acjach, stosownie do przepiséw kodeksu cywilnego, jest on
zobowigzany do naprawienia szkody.

Podstawg prawng stanowia przepisy art. 471 k.c. ,,Diuznik
jest zobowigzany do naprawienia szkody wyniktej z niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania zobowiqzania, chyba
ze wykonanie lub nienaleiyte wykonanie zobowiqzania jest
nastepstwem okolicznosci, za kiore dfuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi” . Jest to tzw. odpowiedzialno$¢ kontraktowa.
Przez zobowigzanie nalezy rozumie¢ wlasnie szacowanie
warto§ci nieruchomosci. Szacowanie nieruchomosci nie
opiera si¢ wylacznie na sztywnych zasadach matematycz-
nych czy tez wskaznikach ekonomicznych, lecz wymaga
od sporzadzajacego wyceng do§wiadczenia, talentu czy na-
wet intuicji. Zatem sporzadzenie operatu szacunkowego
nalezy okresli¢ jako pewien rodzaj sztuki. Ewentualny btad
w tej sztuce moze jednak mie¢ powazne skutki dla osoby,
ktora podejmujac decyzje ekonomiczne oparla si¢ na wa-
dliwej wycenie wartoSci nieruchomos$ci, a w konsekwencji
rowniez i1 dla rzeczoznawcy majatkowego.

Podstawa prawna odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznaw-
cy majatkowego jest takze art. 415 k.c. , Kto z winy swej
wyrzqdzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej napra-
wienia” . Jest to tzw. odpowiedzialnoS¢ deliktowa.

Rzeczoznawca majatkowy przy wykonywaniu czynno$ci
zawodowych lub w zwigzku z prowadzeniem biura czy
kancelarii moze wyrzadzi¢c komus$ szkode, za ktéra bedzie
zmuszony odpowiedziec.
Z uwagi na tak liczne potencjalne zagrozenia narazajace
rzeczoznawcOw na powazne konsekwencje finansowe, Pol-
ska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
jako reprezentant §rodowiska, PZU — jako firma ubezpie-
czeniowa oraz K.B.U. Protektor — jako firma brokerska,
wspolnie wypracowaly warunki ubezpieczenia odpowie-
dzialnosci cywilnej z tytulu wykonania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego.
Warunki ubezpieczenia, z ktérymi wszyscy rzeczoznawcy
majatkowi zostali juz zapoznani, obejmuja swoim zakre-
sem pelng odpowiedzialno$é rzeczoznawcy.
Z naplywajacych wnioskdéw, listow, telefonéw 1 spotkan
wynika, ze zaproponowana oferta ubezpieczania spo-
tkata sie z duzym zainteresowaniem.
Wydaje sie jednak, ze na kilka spraw nalezy zwréci¢ bacz-
niejsza uwage, tak aby rzeczoznawca zawierajac umowe
nie mial w tym wzgledzie zadnych watpliwosci:
Zawarcie umowy
Na mocy porozumienia zawartego migdzy PFSRM i1 PZU
S.A. do obstugi ubezpieczeniowej zostala wskazana firma
PROTEKTOR S.A. Nasi pracownicy sluza Panistwu
wszelka pomoca przy zawieraniu umowy, do nas
nalezy takze kierowa¢ wniosek ubezpieczeniowy
(adres: K.B.U. PROTEKTOR S.A., 00-263 Warszawa,
ul. Dhuga 5, tel. 635-63-84, 635-33-90, 31-95-94, 31-88-11,
fax. 31-95-44).
Ubezpieczajacy — ubezpieczony
Zgodnie z warunkami ubezpieczenia odpowiedzialnosci cy-
wilnej rzeczoznawcoéw majatkowych oferowanych przez
PZU (2 pkt. 5 i 6) Ubezpieczajacym jest osoba fizyczna,
prawna lub jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobo-
wodci prawnej, ktora zawarla umoweg ubezpieczenia z PZU
natomiast Ubezpieczonym jest osoba, na rzecz ktdrej za-
warto umowe ubezpieczenia.
W zwiazku z tym, Ubezpieczonym jest zawsze rzeczo-
znawca majatkowy natomiast Ubezpieczajacym moze by¢:
O rzeczoznawca majatkowy, ktéry na swoja rzecz zawarl
umowe ubezpieczenia,
O spolka, ktora zawiera umowg¢ na rzecz rzeczoznaw-
cow zatrudnionych przez nia,
O osoba fizyczna badZ prawna, ktéra zawiera na rzecz
rZeczoznawcy Umowe.
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Czy skiadka na ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywil-
nej jest zaliczana w koszty uzyskania przychodu?

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (Dz.U. nr 90 z 1993 poz. 416) oraz 15
ust. 1 ustawy O podatku dochodowym od osdb prawnych
(Dz.U. nr 106/1993 poz. 482) za koszt uzyskania przycho-
du uwaza si¢ wszelkie koszty poniesione w celu
osiagnigcia przychodu, z wyjatkiem tych, ktére przez usta-
wodawceg zostaly wylaczone. Poniewaz skladka ubezpie-
czeniowa nie zostala wylaczona przez ustawe na-
lezy stwierdzi¢, ze skiadka ubezpieczeniowa placona przez
rzeczoznawce majatkowego za ubezpieczenie odpowie-
dzialnosSci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu
moze by¢ zaliczana jako koszt uzyskania przychodu.

Jednakze jest kosztem tylko dla rzeczoznawcy prowadzace-

go dziatalnos¢ gospodarcza.

Czy mozna ubezpieczy¢ firme wykonujaca wyceny czy

rzeczoznawce majatkowego?

Zgodnie z 2 pkt. 1 ogdlnych warunkéw ubezpieczenia od-

powiedzialnosci cywilnej oferowanych przez PZU S.A.

ochrong ubezpieczeniowa jest objeta odpowiedzialnos¢ cy-

wilna rzeczoznawcy majatkowego za szkody powstate pod-
czas lub w zwiazku z wykonywaniem czynnoSci zawodo-
wych polegajacych na szacowaniu wartodci nieruchomosci.

W zwiazku z tym, to rzeczoznawca majatkowy — osoba

posiadajaca odpowiednie uprawnienia i sygnalizujaca swo-

im podpisem operat szacunkowy ponoszacy odpowiedzial-

nos¢ cywilna — bedzie osobg ubezpieczona.

Okres ubezpieczenia, od 1 maja czy mozna pdéiniej?

Na mocy porozumienia migdzy PFSRM a PZU S.A., dla

wszystkich rzeczoznawcoéw majatkowych, ktorzy zawieraja

umowe¢ ubezpieczenia w warunkach oferowanych przez

PZU S.A., zostal ustalony jeden okres ubezpieczenia tj. od

1 maja 1996 r. do 30 kwietnia 1997 r.

Jednakze rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy do 30 kwietnia

1996 r. nie prze§la wniosku ubezpieczeniowego moga do-

starczy¢ go w terminie pézZniejszym.

Nalezy jednak zwrdceiC uwage, ze w takiej sytuacji umowa

ubezpieczeniowa bedzie zawarta od daty zlozenia wniosku

ubezpieczeniowego do 30 kwietnia 1997 r.

Jednoczesnie nalezna sktadka ubezpieczeniowa bedzie po-

mniejszona za miesigce nie objgte ochrong ubezpiecze-

niowy np.:

O wniosek zlozony 15 czerwca — ochrona ubezpieczenio-
wa od 16 czerwca 1996 do 30 kwietnia 1997 r. — sktad-
ka nalezna za 11 miesigcy,

O wniosek zlozony 17 wrze$nia — ochrona ubezpieczenio-
wa od 18 wrzednia 1996 do 30 kwietnia 1997 r. —
sktadka nalezna za 8 miesiecy.

Ubezpieczenie konkretnego kontraktu — wysoko$¢ sumy

gwarancyjnej

Sam rzeczoznawca majatkowy, wybierajac sume gwaran-

cyjna, okresla spodziewany stopiel ryzyka.

Nalezy bowiem pamigtaé, ze zaklad ubezpieczen bedzie

wyplacal odszkodowania tylko do wysokoéci sumy gwaran-

cyjnej, a kazda wyplata odszkodowania powoduje zmniej-
szenie sumy gwarancyjnej o wyplacana kwote.

Bardzo czesto zdarza sig, Ze rzeczoznawca majatkowy

otrzymuje zlecenie, ktérego wartos$¢ lub stopien ryzyka jest

znacznie wigkszy niz zlecenia wykonywanego na co dzien.

Wybrana suma gwarancyjna moze okazaé sie¢ niewystar-

czajaca do wyplaty odszkodowania koniecznego do

zaplacenia na podstawie roszczenia z takiego zlecenia.

W zwiazku z tym PZU S.A. wprowadzito mozliwo$¢ pod-

wyzszenia sumy gwarancyjnej (doubezpieczenia) do konca

okresu waznoSci umowy podstawowej, przez zawarcie
umowy uzupelniajacej i po oplaceniu dodatkowej sktadki.

Przyktad:

— Umowa ubezpieczenia zawarta na okres od 1 maja 1996
do 30 kwietnia 1997, suma gwarancyjna 200.000 no-
wych ztotych.

— Spodziewany duzy kontrakt — 15 wrze$nia 1996.

— Koniecznos¢ podwyzszenia sumy gwarancyjnej do
1.000.000 nowych ztotych.

— Zawarcie umowy uzupeiniajacej na okres od 15 wrze-
snia 1996 do 30 kwietnia 1997,

— Doptata sktadki uzupelniajacej w wysokosci stanowigcej
roznice migdzy zapltacona skiadka za okres od 15 wrze-
$nia 1996 do 30 kwietnia 1997 a skladka nalezna za
wyZzszg sume gwarancyjng za okres od od 15 wrzeénia
1996 do 30 kwietnia 1997. a
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Na pytanie p. Lucjana Niepsuja z Myslenic dotyczqce wtasciwej interpretacji prze-
pisow ustawy z 28 lipca 1983 roku o podatku od spadkow i darowizn, w czesci dotyczqcej
stosowania ulgi mieszkaniowej, odpowiada wicedyrektor Departamentu Podatkow

Bezposrednich i Optat Ministerstwa Finansow.

W przypadku nabycia w drodze spadku lub darowizny
przez osoby, o ktorych mowa w art.1 ust.l ustawy o po-
datku od spadku i darowizn, budynku mieszkalnego, lokalu
mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomose,
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego, ktérego powierzchnia nie przekracza 110 m? do pod-
stawy opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn
nie wlicza sie ich wartoSci.

Natomiast w przypadku gdy przedmiotem nabycia jest bu-
dynek lub lokal mieszkalny o powierzchni przekraczajacej
110 m2 badZ czes¢ takiego budynku Iub lokalu, do oblicze-
nia wysokosci ulgi warto§¢ rynkowa tego budynku lub lo-
kalu albo ich czgSci oraz spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego dzieli si¢ przez ich po-
wierzchnie uzytkowa — ustalong stosownie do definicji za-
wartej w art. 16 ust. 4 i 5 ustawy.

Otrzymana w ten sposéb warto§¢ 1 m? powierzchni uzyt-
kowej budynku lub lokalu mnozy si¢ przez ilo§¢ m?
objetych w konkretnej sytuacji ulga i odlicza z podstawy
opodatkowania.

W §wietle powyzszego nie jest zatem prawidiowa interpre-
tacja, ze do podstawy opodatkowania wlicza sig, jako nie
podlegajaca wylaczeniu, warto§¢ rynkowa powierzchni
piwnic, klatek schodowych oraz szybéw dZwigéw, ktdérych
powierzchnig pomija si¢ przy ustalaniu powierzchni uzyt-
kowej lokalu lub budynku mieszkalnego.

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o pedatku od spad-
kéw i darowizn definiuje pojecie powierzchni uzytkowej
budynku (lokalu) dla celéw tego podatku.

Z tresci tego przepisu wynika, Ze za powierzchni¢ uzyt-
kowg budynku w rozumieniu przepisow dotyczacych po-
datku od spadku i darowizn, uwaza si¢ powierzchnie mie-
rzona po wewnetrznej dtugosci §cian na wszystkich kondy-
gnacjach (podziemnych i naziemnych), z wyjatkiem
powierzchni piwnic, klatek schodowych oraz szybow
dZzwigow.

Przy stosowaniu tego przepisu moze rodzi¢ si¢ pytanie, co
oznacza — w powolanej definicji powierzchni uzytkowej —
pojecie ,kondygnacja”.

Ze wzgledu na to, Ze ustawa nie okresla tego pojecia, ani
tez nie odsyla do odrgbnych przepiséw, ktére by je
okreslaty, wyjasnienia pojecia ,kondygnacja” nalezy doko-
na¢ w oparciu o okreslenic jego znaczenia w jezyku pol-
skim. ,,Stownik jezyka polskiego™ (praca zbiorowa; wy-
dawnictwo PWN 1989 r.), a takze Encyklopedia powszech-
na (wydanie z 1981 r.) pojgcie ,kondygnacja™ wyjasniaja
w nastgpujacy sposob:

. Kondygnacija jest to czesc budynku znajdujqca sie miedzy stro-
pami albo podtozem a najnizszym stropem, przy czym wyroinia

sie kondygnacje nadziemne, przyziemne [ podziemne” .

W swietle powyzszego powierzchni¢ uzytkowa budynku
wielokondygnacyjnego (wielopoziomowego) stanowi suma
powierzchni obliczona wedtug pomiaréw po wewngtrznych
diugosciach §cian pomieszczen na wszystkich kondygna-
cjach — podziemnych i naziemnych z wyjatkiem po-
wierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybdéw
dzwigow.

W budynku wielokondygnacyjnym najwyzej usytuowana
kondygnacja moze by¢ zakoriczona stropem lub stropoda-
chem. Stropodach to strop bezposrednio polaczony z po-
kryciem dachowym. Nie jest wigc kondygnacja czgS¢ bu-
dynku zawarta miedzy najwyzszym stropem a pokryciem
dachowym (strych). Jezeli jednak z zaloZenia projektu bu-
dynku lub w wyniku przebudowy w tej czgsci zostana wy-
dzielone pomieszczenia uzytkowe (np. na cele mieszkalne
lub inne), to powierzchnig tych pomieszczen wlicza sig¢ do
powierzchni uzytkowej w rozumieniu ustawy.

Ministerstwo Finanséw wyjasnia przy tym, iz zwazywszy
na to, ze ulga mieszkaniowa okre§la on w art. 16 ust, |
dotyczy budynku lub lokalu mieszkalnego oraz spétdziel-
czego wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, po-
wierzchnie uzytkowa podlegajaca wylaczeniu z podstawy
opodatkowania podatkiem od spadkéw i darowizn na-
lezy odnie$¢ do pomieszczen przeznaczonych na cele
mieszkalne.
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki

AWk 167 Ocena wynikow egzamindw na uprawnienia
bialskopodlaskie 6 zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci w .
e 1 I potroczu 1996 r. (styczen — maj) |
blC]Sk%ﬁ 143 W okresie luty-maj postgpowaniu kwalifika-
bydgmk?e 4l cyjnemu poddaty si¢ 423 osoby, a pozytywna
chelmskie § 3 opinie Komisji Kwalifikacyjnej uzyskalo 187 !
ciechanowskie 10 0s6b, co stanowi 43 proc. '
czgstochowskie 59 Egzaminy rozpoczely sie w lutym w dwéch
elblaskie 21 miejscowosciach. Zorganizowaly je: Regionalne |
gdariskie 106 SRM w Lublinie dla 15 osdb (zdato 9) oraz i
gorzowskie 13 Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow :
jeleniogérskie 31 Wyceny Nieruchomos$ci Oddziat Podlaski
Ealickis 16 w Siedlcach dla 29 0§6b (zdato 16). i
Katowickie 194 W marcu odbyly si¢ juz w trzech miejsco- |
Eeledkie 30 wosciach zorganizowane przez: |
o — Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat- |
koninskie [l 5 ) ; " |
i kowych w Katowicach, Oddzial Bielsko- |
Rosalinskic 8 Biata dla 34 0s6b (zdalo 17), |
krakowskie a3 — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wy- {
krosnieriskie @ 4 ceny Nieruchomosci Wielkopolski, Oddziat I
legnickie 19 Terenowy w Poznaniu dla 16 oséb (zdato 7), '
leszezynskie 9 — Eddzkie SRM dla 23 os6b (zdato 7). 1
lubelskie 55 W kwietniu odbylo sig 6 egzaminow zorgani- |
fomzynskie 14 zowanych przez:
16dzkie 75 — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw
nowosadeckie 46 Wyceny Nieruchomosdci, Oddzial w Warsza-
olsztyriskie 37 wie dla 14 oséb (zdalo 6),
opolskie 35 — Wielkopolskie SRM w Poznaniu dla 19 oséb
ostrofgckie @ 3 {zdaio B,
Hie s — SRM we Wroctawiu dla 20 oséb (zdalo 5),
_ pilskie 25 — Malopolskie SRM w Krakowie, Oddzial w
piotrowskie 10 Nowym Saczu dla 28 osob (zdafo 14),
plockie 22 — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wy-
poznariskie 71 ceny Nieruchomosci w Lublinie dla 20 oséb
przemyskie I 2 R (zdato 7), .
radomskie | 5 azem — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wy- 5
rzeszowskie 17 ceny Nieruchomosci, Oddziat Gdanski dla 31
siedleckie 52 1944 0s6b (zdato 14 oséb).
sieradzkie 9 W maju odbylo si¢ 6 egzamindéw zorganizowa- ,
skierniewickie 13 nych przez: 1
stupskie 46 — Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieru- |
siiwaldlie 13 chomosci w Zielonej Gadrze dla 35 osob i
T (zdato 7), |
SR 100 — Swietokrzyskie SRM dia 17 os6b (zdato 13), |
tamobrzesk%e ke - SRM w Katowicach, Oddzial w Czesto-
tarnowskie [N 13 chowie dla 30 os6b (zdalo 16),
torufiskie 32 — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wy- |
watbrzyskie 33 ceny Nieruchomos$ci, Oddzial w Opolu dla
wioctawskie |l 6 30 os6b (zdato 17), I
wroclawskie 57 — Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wy- '
zamojskie [l 3 ceny Nieruchomosci, Oddzial Podlaski w :
zielonogorskie ? 78 ) . siedlcach dla 31 osob (zdalo 12), .
0 SE) l(l)O 150 — Srodkowopomorskie SRM w Koszalinie dla !

Liczba rzeczoznawcow z uprawnieniami MGPiB, stan na koniec maja. 31 os6b (zdato 6). .
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Ponizej podajemy nazwiska, numery uprawnien i adresy
rzeczoznawcdw z  wojewddztw: bialskopodlaskiego,
biatostockiego, bielskiego, bydgoskiego, chelmskiego.
ciechanowskiego 1 czestochowskiego. Lista rzeczoznawcow
z wojewodztwa stolecznego ukazata sie w numerze 1/96.

Wojewadztwo bialskopodlaskie

Elzbieta Pyrka (622), 21-500 Biala Podlaska,

ul. Lukaszynska 27/17

Krzysztof Jakubiuk (1106), 21-350 Miedzyrzec Podlaski,
ul. Koéciuszki 8

Stanistaw Zmijan (1227), 21-350 Miedzyrzec Podlaski,
ul. Radzynska 11b/7

Stanistaw Bryndziuk (1353), 21-500 Biata Podlaska,
ul. Brzozowa 8/1

Krystyna Kowaluk (1532), 21-500 Biala Podlaska,

ul. Pusta 37/14

Anna Wojtaszek (1718), 21-300 Radzyn Podlaski,

ul. Zabielska 5/12

Wojewodztwo biatostockie

Jerzy Lazarewicz (382), 16-100 Sokotka,

ul. Kardynala Wyszynskiego 1/5

Witold Czemiel (811), 16-100 Sokdtka,

ul. Malmeda 6

Jan Gierasimiuk (812), 15-763 Biatystok,

ul. Ogrodniczki 38/1

Andrzej Malinowski (1021), 15-202 Bialystok,
ul. Sw. Wajciecha 4/29

Michat Kozlak (1022), 15-771 Biatystok,

ul. Studzienna 10/6

Ryszard Pawlukianiec (1023), [5-888 Bialystok,
ul. Wyszynskiego 19/64

Bogdan Ratasiewicz (1024), 15-881 Bialystok,
ul. Sienkiewicza 81/4 m. 38

Tomasz Murawski (1217), 15-881 Bialystok,

ul. Sukienna 2/34

Halina Grabowska (1708), 17-100 Bielsk-Podlaski,
ul. Broniewskiego 20

Lucjan Kaminski (1709), 17-100 Bielsk Podlaski,
ul. 11 Listopada 5/38

Janusz Linkowski (1711), 15-667 Bialystok,

ul. Sikorskiego 6/97

Wojewodztwo bielskie

Eugeniusz Grybos (75), 43-309 Bielsko-Biata,
ul. Sarnia 17

Pawet Knips (77). 43-300 Bielsko-Biala,

ul. Mtyriska 52

Grazyna Czarnecka (101), 43-300 Bielsko-Biata,
ul. Olszowa 55

Jozef Kufel (110), 34-325 Lodygowice, Biermna
ul. Szklarska 4

Jan Lubecki (111), 43-450 Ustron,

ul. Chabréw 3/18

Leszek Sporysz (116), 32-600 O$wiecim,

ul. Orlowskiego 4/10

Jerzy Tereszkiewicz (117), 43-300 Bielsko-Biala,
ul. Bohaterow Warszawy 13a/5

Jan Kurzynski (356), 34-100 Wadowice,

Os. Pod Skarpa 28/5

Marcin Bury (625), 24-300 Zywiec,

ul. Sienkiewicza 82

Jan Lagosz (1004), 34-360 Milowka,

ul. Dluga 12 *

Leszek Podolski (1005), 43-300 Biclsko-Biata,
ul. Zioty Potok 34

Roman Paluch (1006), 43-300 Bielsko-Biata,

ul. Pigciu Stawdw 5/28

Stanistaw Kaminski (1007), 43-300 Bielsko-Biala,
ul. Bronistawa Czecha 3/9

Henryk Rudzki (1008), 43-300 Bielsko-Biata

ul. Wezasowa 53

Zbigniew Walawski (1009), 43-450 Ustron,

Os. Centrum 8/3

Jerzy Gasiorowski (1010), 43-300 Bielsko-Biata,
ul. Sternicza 12/54

Krzysztof Broda (1011), 43-400 Cieszyn,

ul. Skrajna 21/9

Jan Biegun (1012), 34-300 Zywiec,

ul. Sienkiewicza 120

Wanda Gaik (1013), 34-100 Wadowice,

Os. XX-lecia PRL 5/11

Marcin Szczecinski (1014), 43-300 Bielsko-Biata,
ul. Sobieskiego 78/6

Eugeniusz Migdat (1015), 43-370 Szczyrk,

ul. Beskidzka 18

Wiestaw Niebudek (1202), 43-300 Bielsko-Biata,
ul. Browarna 36/30

Urszula Czech (1259), 43-316 Bielsko-Biala,

ul. Kolista 35

Wojciech Huptys (1359), 32-600 Oswigcim,

ul. Kochanowskiego 30/9

Aleksander Sosnowski (1364), 34-120 Andrychow,
ul. Wiokniarzy 9/39

Janusz Kulik (1383), 43-300 Bielsko-Biata,

ul. Dunikowskiego 7

Wojewddztwo bydgoskie

Romuald Gill (217), 85-042 Bydgoszcz,
Bocianowo 20a/44

Wactawa Makarczyk (220), 85-063 Bydgoszez,
ul. Zamojskiego 14/9

Wojciech Makowiecki (221), 85-407 Bydgoszcz,
ul. Trzeciewiecka 4

Jozef Neumann (223), 85-858 Bydgoszcz,

ul. Wegierska 7/7

Ewa Wood (231), 85-796 Bydgoszcz,

ul. Gen. Z. Berlinga 2/103

Tadeusz Karpina (411), 85-342 Bydgoszcz,

ul. Nasypowa 28a

Tadeusz Karlikowski (412), 85-704 Bydgoszcz,
ul. Kolobrzeska 19/120 -

Ryszard Deja (413), 85-088 Bydgoszcz,

ul. M. Sktodowskiej-Curie 25/339

Andrzej Bonistawski (818), 85-183 Bydgoszcz,
ul. Zelwerowicza 14

Jan Drygas (819), 85-088 Bydgoszcz,

ul. M. Sktodowskiej-Curie 56/290

Janusz Klomfas (820), 85-088 Bydgoszcz,

ul. M. Sklodowskiej-Curie 25/165

Malgorzata Krajewska (821), 85-864 Bydgoszcz,
ul. Modrakowa 46/59

Marek Michalski (823), 85-724 Bydgoszcz,

ul. Koszalinska 18/88

Jerzy Tokarski (826), 88-100 Inowroctaw,

Al. Okrezna 83/13

Wieslawa Kaptur (874), 85-436 Bydgoszcz,

ul. Kleniowa 2/2

Danuta Belicka (1038), 86-022 Dobrcz 55
Adam Iskra (1039), 85-636 Bydgoszcz,

ul. Czerkaska 24/39

Jan Kempa (1040), 85-829 Bydgoszcz,

ul. Szarych Szeregéw 2b/58

Wanda Kosiorowska (1041), 85-233 Bydgoszcz,
ul. Diugosza 14/6

Andrzej Nowakowski (1046), 85-792 Bydgoszcz,
ul. Janosika 1/39

Bernard Waldoch (1048), §85-600 Chojnice,

Al. Brzozowa 21

Pawel Zagozda (1049), 89-407 Lutéwko 81/1
Jan Kozma (1141), 89-100 Naklo nad Notecia,
ul. Hallera 25a
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Helena Sienkiewicz-Szkuta (1186), 85-064 Bydgoszcz,
ul. Chodkiewicza 24/19

Mirostawa Bartoszewska (1257), 85-127 Bydgoszcz,
ul. Choloniewskiego 2/13

Waleria Gort-Cisto (1263), 85-345 Bydgoszcz,
ul. Wrzesiriska 8

Jacek Nowak (1425), 89-500 Tuchola,

Al LOP 5/20

Zbigniew Odya (1426), 89-600 Chojnice,

ul. Zwirki i Wigury 12/4

Stefan Sierzputowski (1427), 85-458 Bydgoszcz,
ul. Wiejska 56a

Roman Bebyn (1490), 85-174 Bydgoszcz,

ul. St. Jaracza 1

Aurelia Buzalska (1491), 85-461 Bydgoszcz,

ul. Przyczétek 14

Grzegorz Kasprzak (1492), 85-711 Bydgoszcz,
ul. Polczyriska 6/101

Izabela Kempinska (1491), 85-613 Bydgoszcz,
ul. Pod Skarpa 116

Jerzy Ledochowski (1494), 85-137 Bydgoszcz,
ul. Leszczynskiego 25/20

Andrzej Olejnik (1496), 88-100 Inowroctaw,

ul. Norwida 4

Stanistaw Prec (1498), 85-525 Bydgoszcz,

ul. Potwiejska 29

Adam Pruss (1499), 85-088 Bydgoszcz,

ul. M. Sklodowskiej-Curie 25/89

Daniel Rogalski (1500), 85-733 Bydgoszcz,

ul. M. Skiodowskiej - Curie 35/86

Renata Staszak (1501), 85-435 Bydgoszcz,

ul. Delfinowa 15

Piotr Ustaborowicz (1502), 85-791 Bydgoszcz,
ul. Monte Cassino 4/12

Mieczystaw Ledwozyw (1742), 88-300 Mogilno,
ul. Padniewska 3a

Wojewodztwo ciechanowskie

Stefan Przybylek (57), 06-400 Ciechanow,
ul. Witosa 5/31

Wiestaw Szymanski (58), 06-400 Ciechanow,
ul. Gwardii Ludowej 4/56

Jerzy Jankowski (121), 06-400 Ciechandw,
ul. Widna 47

Janusz Kapela (259), 06-400 Ciechanow,

ul Sikorskiego 6/4

Jan Kraczkowski (262), 09-100 Plonsk,

ul. Pétnocna 6/33

Leokadia Wilkosz (269),06-400 Ciechanow,
ul. Armii Krajowej 4/28

Jozef Gielewski (353), 09-100 Plonsk,

ul. Kopernika 15/5

Zygmunt Liczmariski (816), 13-220 Rybno,
ul. Dworcowa 2

Stanistaw Weglowski (1036), 06-400 Ciechandw,
ul. Armii Krajowej 8/23

Mirostaw Lukasiak (1712), 06-400 Ciechanow,
ul. Batalionéw Chi. 27/23

Wojewddztwo czestochowskie
Henryk Hajdasz (11), 42-200 Czestochowa,
ul. Grochowskiego 34/2

Tadeusz Korzekwa (78), 42-200 Czestochowa,
ul. Sw. Brata Alberta 4

Irena Gatkiewicz (93), 42-160 Krzepice,

ul. Ks. Muznerowskiego 12

Anna Szczepanik (96), 46-320 Praszka,

ul. Listopadowa 22/62

Ewa Zietal-Puchata (141), Czegstochowa,

ul. Sniadeckich 35/37 m. 16

Stawomir Turek (142), 42-200 Czestochowa,
ul. Orkana 43/3

Zygmunt Chmielarski ( 179), 42-160 Krzepice,
ul. KuZniczka 40

Kazimierz Dhubata (193), 42-700 Lubliniec,

ul. Wyszynskiego 85

Zdzistaw Hajdasz (216), 42-200 Czgstochowa,

ul. Gen. Sosabowskiego 17/6

Zenon Pacholec (360), 42-200 Czestochowa,

Al. AK 80/96

Barbara Roézariska (366), 42-130 Wreczyca Wielka
Ewa Bitner (788), 42-200 Czestochowa,

ul. Pitsudskiego 13/15 m. 6

Zbigniew Jedraszczyk (795), 42-200 Czestochowa,
ul. J. Lechonia 23/8

Grzegorz Motyl (800), 42-253 Janow,

ul. Zielona 15

Jozef Szymariski (804), 42-200 Czestochowa,

ul. Wodzickiego 101/15

Fabian Sleszyniski (805), 42-200 Czestochowa,

ul. Dekabrystéw 9/17 m. 16

Witold Sleszyriski (806), 42-200 Czestochowa,

ul. Borelowskiego 1/7 m. 5

Bogustaw Pukaczewski (861), 42-200 Czestochowa,
ul. O. Langego 1/10

Witold Kacperczyk (862), 42-100 Kiobuck,

ul. Szkolna 166

Tadeusz Zawadzki (989) , 42-258 Zarki-Letnisko,
ul. Jasna 7 |
Jerzy Jurgielewicz (1020), 42-200 Czestochowa, |
ul. Sportowa 62a/39

Andrzej Dyja (1188), 42-224 Czgstochowa,

ul Gajcego 4/89

Jadwiga Bugaj (1239), 42-100 Ktobuck,

ul. Kosciuszki 20

Zofia Mazur (1246), 42-200 Czestochowa,

ul. AK 66/287

Jerzy Dorobisz (1344), 42-300 Myszkow,

ul. Sikorskiego 20/5

Henryk Kolenda (1361), 46-300 Olesno,

ul. Kilinskiego 41

Stanistaw Mucha (1366), 42-200 Czestochowa,
ul. Borelowskiego 17 ¢

Wiodzimierz Slimak (1373), 42-700 Lubliniec,
ul. Oleska 19 a

Wilodzimierz Szulc (1385), 42-262 Poczesna,

ul. Przemystawa 10

Zyegmunt Falk (1415), 42-217 Czestochowa,

ul. Focha 42/44 m.11

Andrzej Giza (1416), 42-200 Czestochowa,

ul. Bohaterow Monte Cassino 10/43

Bozena Leszczynska (1417), 42-141 Przystajn,

ul. Targowa 10/21

Aleksander Stepien (1421), 42-200 Czestochowa,
ul. Borelowskiego 17 e

Ryszard Wosinski (1423), 42-200 Czestochowa,
ul. Wodzickiego 111/4

Marzena Lisinska (1436), 42-221 Czestochowa,
ul. Kiepury 44

Jacek Machura (1437), 42-300 Myszkow,

ul. Gen. Sikorskiego 49a/5

Piotr Ostrowienski (1438), 42-200 Czestochowa,
ul. Borelowskiego 9/6

Zdzistaw Skwarczynski (1512), 42-200 Czestochowa,
ul. Fieldorfa 1/25

Jacek Sniady (1514), 46-300 Olesno,

ul. Opolska 44

Tomasz Goebel (1566), 42-200 Czestochowa,

ul. E.6dzka 25/28

Tomasz Sokolowski (1619), 42-224 Czestochowa,
ul. K. Puzaka 13/50

Zbigniew Soltysik (1620), 42-300 Myszkow,

ul. Kosciuszki 85

Henryk Kowalik (1688), 42-100 Klobuck,

ul. Slaska 54
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Z ZYCIA FEDERAC]JI

== W dniach 15-16 marca Legnickie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych (a w szczegdlnoéci prze-
wodniczacy p.Andrzej Kobes oraz skarbnik p. Anna My-
szyfiska) zorganizowalo szkolenie dla bieglych i rzeczoz-
nawcow majatkowych z terenu wojewddztwa legnickiego
na temat ekonomicznych podstaw procesu wyceny. Pani
prof. Ewa Kucharska przyblizyta ekonomiczne zagadnienia
wyceny, co pozwolilo niektérym uczestnikom uprzadkowac
posiadana juz wiedzg¢, a innym zglebi¢ nowe zagadnienia.
Pigkne polozenie ofrodka wypoczynkowego, w ktérym
odbywalo sig szkolenie w Muchowie k. Jawora na Pogérzu
Kaczawskim sprzyjalo realizacji drugiego wainego celu -
integracji srodowiska.

15 Pierwsze w tym roku posiedzenie Rady Krajowej

PFSRM odbylo si¢ w Szklarskiej Porgbie 21-22 marca.
W trakcie obrad Zarzad Federacji przedstawil sprawoz-
danie z dzialalno$ci w ubieglym roku, podobne sprawozda-
nia zlozyli szefowie zespoléw specjalistycznych. Przyjgto
plan dzialania na rok 1996. Uchwala Rady przyjeto stan-
dard dotyczacy wyceny nieruchomosci pod autostrady,
powolano trzyosobowy zespdl ds. rozpatrywania zgloszen
0 zorganizowanie egzaminu na uprawnienia zawodowe w
zakresie szacowania nieruchomosci, w skladzie: Mieczy-
staw Prystupa (przewodniczacy), Ryszard Witowski (przed-
stawiciel PSRWN), Jacek Korbief. Rada Krajowa powo-
fata rowniez migdzystowarzyszeniowy zespol do prac nad
przygotowaniem rozporzadzenia wykonawczego do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w sktadzie: Ryszard
Witowski (przewodniczgcy) czlonkowie: Wojciech Mako-
wiecki, Zdzistaw Malecki, Lucyllia Glogowska.
Rada Krajowa przyjela trzech nowych czlonkéw w sktad
Federacji: Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieru-
chomosci w Rzeszowie, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Szczecinie, Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Tarnobrzegu.

= Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Jeleniej Gorze (gospodarz Rady Krajowej
PFSRM w Szklarskiej Porgbie) zorganizowato wspdlnie z
Federacja 23-24 marca w Zamku Czocha nad Zalewem
Lesnianskim seminarium na temat: ,,Wycena osrodkéw
wypoczynkowych i terenéw rekreacyjnych®.

= W dniach 26-27 marca odbyta si¢ w Sofii konfe-
rencja zorganizowana przez Wschodnioeuropejska
Fundacj¢ Nieruchomoscei z Waszyngtonu dla stowarzyszen
z Bulgarii, Wegier, Ukrainy, Rumunii, Slowacji, Rosji,
Bialorusi (obserwator) i Polski. Konferencja poprzedzata

wiosenng sesj¢ TEGOVOFA w dniach 28-30 marca.
Federacje reprezentowali tam p. Henryk Czajkowski i p.
Maria Rymarowicz. Wzajemna przezentacja stowarzyszen
w trakcie konferencji poprzedzajacej sesje TEGOVOFA
ujawnita znaczne rdéznice w poziomie zaawansowania
poszczegb6lnych organizacji. W wymienionej tu grupie
Polska prezentowala si¢ najkorzystniej. Jako jedyna ma Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, jako
jedyna opiera si¢ w swej pracy o szczegdlowe i obszerne
standardy zawodowe i finalizuje sprawe ubezpieczen
zawodowych dla rzeczoznawcow, a takie wydaje regu-
larnie dla Srodowiska pismo o wysokim poziomie meryto-
rycznym i edytorskim.

W czasie sesji TEGOVOFA (28 marca) delegacja wrzigla
udzial w warsztatach pos§wigconych szacowaniu w warun-
kach ograniczonego rynku. Oprécz delegacji z wymie-
nionych wczesniej krajow wzigty w nich réwniez udzial
osoby reprezentujace Stowarzyszenia z Albanii, Portugalii
i Czech. Cale obrady zdominowalo rozpatrzenie wniosku
p. Jaromira Ryski z Pragi, by organizacji Committe for
Property Valuers, powotanej w roku 1995 w Pradze, nadaé
status oficjalnej sekcji TEGOVOFA. Sprzeciwity si¢ temu
delegacje wegierska i polska, uwazajac, ze byloby to
swoiste usankcjonowanie, a wiec i poglebienie réznic
pomiedzy krajami Europy wschodniej i zachodniej.

W dalszym ciagu sesji TEGOVOFA odbylo si¢ plenarne
posiedzenie, na ktérym przedstawiono sprawozdanie finan-
sowe za rok 1995 oraz projekt budzetu na rok 1996. Wiele
uwagi poswigcono projektowi potaczenia EUROVAL z
TEGOVOFA. Zostanie on poddany glosowaniu na jesien-
nej sesji TEGOVOFA w Lizbonie po przedstawieniu
szczegolow technicznych polaczenia (czyli zmian w
budzecie i statucie). Utworzono Komisje, ktora zajmie sig
opracowaniem metodologii wycen pod przewodnictwem
prof. Erika Perssona ze Sztokholmu, natomiast przedstaw-
icielem krajéow Europy Wschodniej i Centralnej w tej
Komisji zostal p. Adam Trybusz z Wielkopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. Na wnio-
sek p. Jaromira Ryski utworzono w ramach TEGOVOFA
Komitet Rzeczoznawcéw Europy Wschodniej i Centralne;j,
ktérego p. Ryska zostal przewodniczacym. Opiekunem
grupy zostal p. Phillipe Malaquin. Grupa bedzie sie
dodatkowo spotyka¢ przed kazda sesja TEGOVOFA, jed-
nakze TEGOVOFA nie zapewnia jej zadnego finansowa-
nia. PFSRM, zgodnie ze swoim stanowiskiem, nie zostata
czlonkiem tej grupy.

= W wyniku ponad dwuletnich negocjacji Zarzadu
PFSRM z Korporacja Brokerow Ubezpieczeniowych
.~Protektor i PZU powstal nowy produkt - ubezpieczenie
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od odpowiedzialno$ci cywilnej dla polskich rzeczoz-
nawcow majatkowych. Zawarte w marcu porozumienie
pomiedzy Federacja a PZU S.A. wprowadzilo mozliwosé
ubezpieczenia dla rzeczoznawcéw majatkowych z tytulu
wykonywania zawodu z dniem | maja br. Szczegdtowe
warunki ubezpieczen zostaly przestane do stowarzyszen.
W nastepnym numerze postaramy si¢ poinformowaé
Panstwa ilu rzeczoznawcow juz si¢ ubezpieczylo.

W dniu 9 maja Federacja zawarta porozumienie
z Agencja Budowy Autostrad w Warszawie w sprawie
wspolpracy dotyczacej wdrazania do praktyki Standardu
»Wycena nieruchomos$ci pod autostrady”. W wyniku
porozumienia Federacja w uzgodnieniu Agencja opra-
cowata programy seminarium specjalistycznego dla rzec-
zoznawcow majatkowych i dla stuzb agencji. Przy
wykonywaniu prac zwiazanych z okreSlaniem cen nieru-
chomosci nabywanych na cele budowy autostrad Agencja
bedzie zalecala jednostkom wspdtpracujacym korzystanie
z rzeczoznawcOw posiadajacych przeszkolenie specjalisty-
czne oraz stosowne ubezpieczenie zwigzane z wykony-
wanymi czynnosciami.

W dniach 17-18 maja odbylo si¢ w Katowicach
seminarium pos$wigcone negatywnemu oddzialywaniu
Srodowiska na warto$¢ nieruchomodci zorganizowane przez
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kato-
wicach. Tematyka wyceny terenéw skazonych korespondu-
je ze standardem VIII, wchodzacym w sklad Standardéw
Zawodowych PFRSM. Jakkolwiek wydaje si¢ on sto-
sunkowo waski, to zakres poruszanych probleméw doty-
czyl kwestii, z ktérymi rzeczoznawcy stykajg sie na co
dzieri, a mianowicie oddziatywanie §rodowiska miejskiego
na zmiany warto$ci nieruchomosci (prof. Zdzistaw Malecki
z Krakowa), stan Srodowiska na terenach uprzemysto-
wionych (Jadwiga Gzyl), zmiany wartosci nieruchomodci
potozonych w pasie oddzialywania autostrad (Tomasz
Telega). Doswiadczenia brytyjskie w postepowaniu z grun-
tami skazonymi przedstawil Ion Kellet z uniwersytetu
Hallam-Sheffield w Wielkiej Brytanii.

W dniach 25-26 maja w Katowicach odbyt sie
IT Krajowy Kongres Posrednikow w Obrocie Nierucho-
mosciami. Tematem wiodacym byl , Kodeks Etyki i Stan-
dardy Szkolen”. Roénie ranga zawodu poSrednika w obro-
cie nieruchomo$ciami. Polska Federacja Posrednikow
w Obrocie Nieruchomo$ciami pracuje nad stworzeniem
i wprowadzeniem w Zycie standardéw zawodowych,
ktorych nieodlaczng cze$¢ stanowié¢ powinien kodeks etyki
zawodowej posrednikow. Kongres w Katowicach byl swo-
istym podsumowaniem dokonai w tym obszarze, usyste-
matyzowaniem probleméw i przedstawieniem planéw na
przyszios¢. Referaty przedstawili m. in. Szymon Sedek

(prezydent PFPON), prof. Wiadystaw Brzeski (KIN), dyr.
Henryk Jedrzejewski (MGPiB), Andrzej Kalus (prezydent
PFSRM), Bill North (Wschodnioeuropejska Fundacja Nie-
ruchomosci). Réwnoczesnie odbyly sie Targi Nierucho-
mosci zorganizowane przez Katowickie Stowarzyszenie
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami i Stowarzysze-
nic Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach.

W dniach 6-7 czerwca w Olsztynie na kortach
AZS odbyly si¢ II Mistrzostwa Tenisowe Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych zorganizowane przez Oddziat
Olsztynski Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci. Ufundowane przez Federacje
puchary wreczal zwycigzcom osobiécie prezydent PFRSM
p. Andrzej Kalus, ktéry mimo nawalu obowiazkéw  zdotal
przyby¢ z Katowic Tytul Mistrza Polski zdobyt Zbigniew
Odya, reprezentant Chojnic. II miejsce zajal Wojciech
Frankowski z Gdariska. III miejsce zdobyl ubiegloroczny
Mistrz - Tomasz Morawski z Bialegostoku. W grze poje-
dyriczej w grupic B zwyciezyl Mieczystaw Sterna z Lesz-
na przed Janem Szczygielskim z Gdanska oraz Januszem
Jasiiskim z Olsztyna. W grze podwdjnej zwyciezyli
Zbigniew Odya z synem Jakubem. Puchar Wojewody
Olsztyniskiego za zwycigstwo w klasyfikacji druzynowej
zabrali do Chojnic Zbigniew i Jakub Odya. Drugie miejsce
zdobyt zespét z Gdariska. Nagrode Fair Play otrzymat
Janusz Zuber z Olsztyna. Impreza byta bardzo udana
i Swietnie zorganizowana.

W dniach 7 i 8 czerwca odbylo sie w sali bankie-
towej hotelu Poznai w Poznaniu spotkanie polsko-
niemieckiej grupy roboczej do spraw wzajemnych kon-
taktéw. Ze strony polskiej uczestniczyli: Mariusz Gaertner
i Dobrostaw Wojciechowski, ze strony niemieckiej: Ulrich
Springer, Walter Finger, Manfred Steher, Hans Bernt
Grossmann i Manfred Posel. Zgodnie ze wczesniejszymi
ustaleniami oméwiono i przekazano kolegom niemieckim
propzycje tresci zasad i form standardu zawodowego, doty-
czacego wyceny nieruchomosci znajdujacych sie w Polsce,
dla inwestoréw pod katem wymogéw bankéw niemieckich
przy udzielaniu kredytu hipotecznego. Propozycja ta
zostanie przedyskutowana w szerszym gronie rzeczo-
znawcow niemieckich oraz poddana ewentualnym korek-
tom 1 uzupetnieniom. Na nastgpnym spotkaniu nastapi
ostateczna redakcja treSci tego porozumienia w celu uzgod-
nienia z Bankiem Hipotecznym i przedlozenia do akcep-
tacji przez Federacje Niemiecka i PFSRM jako wyty-
cznych do stosowania.

11 czerwca odbyto si¢ drugie w tym roku posiedze-
nie Rady Krajowej. W trakcie obrad Zarzad przedstawit
sprawozdanie z dziatalnoSci od marca do czerwca, przewo-
dniczacy Komisji Rewizyjnej z dziatalnoSci tej Komisji,
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przewodniczacy Zespotu ds. Szkolenn Mieczystaw Prystupa
przedstawil ogdlne zalozenia systemu ustawicznego ksztal-
cenia rzeczoznawcOw majatkowych i rekomendacji wykla-
dowcéw przez Federacje. Przewodniczacy powolanego na
poprzednim posiedzeniu zespotu ds. opracowania zalozen
do rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami p. Ryszard Witowski przedstawit zgro-
madzonym pierwsze wyniki prac Zespotu. Temat ten
bedzie przedmiotem dalszej dyskusji na nastepnym
posiedzeniu Rady. Omdwiono takze podstawowe zalozenia
gratyfikacji finansowej autoréw prac realizowanych dla
potrzeb Federacji, ze sprzedazy ktoérych Federacja uzyskuje
dochody oraz dyskutowano stanowisko Rady Krajowej
Federacji odnodnie wykonywania operatéw szacunkowych
na potrzeby zamowien zawieranych w oparciu o ustawg o
zamowieniach publicznych. Czlonkowie Rady Krajowej
podjeli wniosek o opracowaniu Medalu za Zastugi dla
Federacji. Pierwsze medale beda przyznawane na Kongre-
sie Swiatowym w dniach 9-11 pazdzienika. Podjgto
uchwate o przyjeciu w sklad Federacji Zamojskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. W ten spo-
sob Federacja zrzesza juz 26 stowarzyszen regionalnych.

v  Na zaproszenie przewodniczacego Podkomisji
Kwalifikacyjnej MGPiB ds. Uprawnien w zakresie Szaco-
wania Nieruchomosci, czlonkowie Rady Krajowej 11 czer-
wea wzieli udziat w posiedzeniu czlonkéw Komisji
Kwalifikacyjnej pod przewodnictwem dyr. Henryka Jedrze-
jewskiego. W przededniu migdzynarodowej konferencji
tematycznej ,.System ustawicznego ksztalcenia rzeczoz-
nawcow majatkowych”, organizowanej pod patronatem
MGPiB, spotkaty si¢ osoby, ktdére przeprowadzaja postgpo-
wanie kwalifikacyjne do zdobywania uprawniefl oraz orga-
nizatorzy tego postgpowania.

£ Na zaproszenie Zarzadu PFRSM w konferencji na
temat ,,System ustawicznego ksztalcenia rzezcoznawcow
majatkowych” w dniach 12-13 czerwca uczestniczyla de-
legacja Ukrainskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w skfadzie: Olena Koval (prezydent) oraz
Vladimir Shalaev (wiceprezydent). W trakcie konferencji
Zarzad przeprowadzil rozmowy z delegacja ukraifiska, w
wyniku ktérych wyrazono che¢é zorganizowania wspolnej
konferencji tematycznej dla rzeczoznawcow ukrairiskich

i polskich w Krakowie lub Lwowie w roku 1997. 12 czer-
weca Zarzad przeprowadzit rozmowy z delegacja Krélew-
skiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow (RICS)
w skladzie: Simon Pott (prezydent Instytutu), Claire Makin
(dyrektor generalny Instytutu), Joanna Thompson-Edge
(koordynator UKR), Peter Champness (sekretarz generalny
TEGOVOFA). Rozmowy dotyczyly dotychczasowej i dal-
szej wspotpracy PFSRM i RICS, a takze udziatu Federacji
w funduszach PHARE przyznanych na rzecz rzeczo-
znawcdw majatkowych za poSrednictwem RICS.

= W dniu 13 czerwca, po zakonczeniu konferencji
nt. System Ustawicznego Ksztalcenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, odbylo sig spotkanie Zarzadu Federacji i
przedstawicieli Zespolu ds. Standardéw Zawodowych z
p. Walterem Winiusem, przedstawicielem Wschodnio-
europejskiej Fundacji na rzecz Rozwoju Rynku Nieru-
chomoéci (USA). Spotkanie dotyczylo aktualnego stanu
standardow oraz ich przyszlego rozwoju.

= Pierwsze seminarium dla rzeczoznawcow majatko-
wych na temat wyceny nieruchomosci nabywanych na cele
budowy autostrad odbylo si¢ w dniach 17-19 czerwca w
Warszawie, w sali konferencyjnej Ministerstwa Transportu
i Gospodarki Morskiej.

1= W dniach 20, 21, 22 czerwca w Lochowicach
k. Krosna Odrzanskiego rzeczoznawcy spotkall sig¢ na
IT Lubuskim Lecie Rzeczoznawcy Majatkowego. W ra-
mach imprezy, ktérej patronuje PFSRM, organizowanej
przez Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci
w Zielonej Gorze odbylo sig¢ sympozjum nt. ,,Wycena
zespoléw dworsko-patacowych oraz nieruchomosci
zajetych pod eksploatacje kopalin uzytecznych”.

1= W dniach 16-17 wrzesnia odbedzie sig¢ ogdlnopol-
ska konferencja ,,Zarzadzanie nieruchomosciami”, organi-
zowana przez Zaktad Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu bLédzkiego, Loédzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych i Urzad Wojewodzki. Koszt
konferencji wynosi 300 zt. Kontakt: £.6dzkie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdw Majatkowych, tel./fax (0-42) 34-20-25,

pon., wt., czw., pt. godz. 10.00-16.00, ér. godz. 10.00-14.00.
M.R.
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Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Kaliszu
62-800 Kalisz, Al. Wolnosci 17, tel. 0-62/70099

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
58-500 Jelenia Gora, ul. Wolnosci 2, tel. 0-75/26536

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
75-613 Koszalin, ul. Zwycigstwa 140, tel. 0-94/427751 w. 169, tel./fax 426401

Legnickie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
59-220 Legnica, Pl. Stowianski 1, tel. 0-76/28920

b.odzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
00-441 Lodz, ul. Wolczanska 51, tel. 0-42/333237

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Nieruchomosci
31-121 Krakéw, ul. Czysta 17, tel. 0-12/321401

Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
80-850 Gdansk, ul. Rajska 6, tel. 0-58/312861 w. 306

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wycen Nieruchomosci
01-450 Warszawa, ul. Astronomow 3 pok. 7, 8, tel. 0-22/373237 w. 391, 249, 293

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bialymstoku
19-095 Bialystok, ul. M. C. Sklodowskiej 3 pok. 25, tel. 0-85/447765

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie
20-004 Lublin, ul. Narutowicza 8, tel. 0-81/30777

Stowarzyszenie Bieglych Majatkowych
08-100 Siedlce, ul. 3 Maja 28, tel. 0-25/24663, 23641, fax 22569

Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci
65-646 Zielona Géra, ul. Podgérna 9B pok. 411/5, tel. 0-68/279404

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
40-032 Katowice, ul. Dabrowskiego 22/201, tel. 0-32/1552017 w. 303

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy
85-407 Bydgoszcz, ul. Trzeciewiecka 4, tel./fax 0-52/212630

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu
50-044 Wroctaw, ul. Pitsudskiego 15-17/208, tel. 0-71/723468 w. 384

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Gorzowie Wikp.
66-400 Gorzow Wielkopolski, ul. Jagiellonska 8, tel. 0-95/215487

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci w Rzeszowie
35-064 Rzeszow, ul. Mickiewicza 5/7, tel. 0-17/625271 w. 48, wt., §r., czw.

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Tarnobrzegu
39-400 Tarnobrzeg, ul. Dekutowskiego 26, tel. 0-15/222647

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie
70-455 Szczecin, Pl. Armii Krajowej 1/318, tel. 0-91/222522

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
75-204 Koszalin, ul. Jana z Kolna 38, tel. 0-94/422581, tel./fax 423913

Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
25-312 Kielce, ul. Warszawska 44/256, tel. 0-41/47492

Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
87-100 Torun, Czerwona Droga 8, tel. 0-56/30280, fax 23123

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Nieruchomosci
00-637 Warszawa, Al. Armii Ludowej 16 pok. 421, tel. 0-22/255676

Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Poznaniu
61-713 Poznan, Al. Niepodleglosci 18, tel. 0-61/541709, 541261

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Specjalistow Wyceny Nieruchomosci
70-325 Szczecin, Ks. P. Sciegiennego 40/1, tel. 0-91/841447, 0-91/845199




15-lecie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majagtkowych w Katowicach

Dwudziestu biegtych z listy wojewody kato-
wickiego zaktadajgc w 1981 roku swoje stowa-
rzyszenie nie zdawato sobie sprawy z tego, ze
bedzie to pierwsza tego typu organizacja
w Polsce i w tej czeSci Europy. Nie liczyli na to,
Ze stanie si¢ ono organizacjq ogarniajgcq caty
kraj. Chodzito im o stworzenie fachowego
forum wymiany poglgdow na temat szacowania
nieruchomosci, szkolenia, wydawania materia-
tow pomocniczych i wspélnej reprezentacji
cztonkéw w kontaktach zewnetrznych. Byta to
wowczas oferta na tyle atrakcyjna dla biegtych,
ze do stowarzyszenia przystqpili rzeczoznawcy
z wojewddztw osciennych: bielskiego i czesto-
chowskiego.

Dzisiaj Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Katowicach skupia ponad 500 cztonkow. Sq
nimi: rzeczozhawcy majgtkowi, biegli z list wojewodéw i biegli sqdowi, dziatajgcy w ramach centrali w
Katowicach i oddziatow w Bielsku i Czestochowie. Co drugi cztonek stowarzyszenia posiada uprawnienia
MGPIB w zakresie szacowania nieruchomosci, co sprawia, ze stowarzyszenie ma najwiecej w kraju (260)
specjalistow o najwyzszych kwalifikacjach zawodowych.

Stowarzyszenie nigdy nie koncentrowato sie wylqcznie na swoich regionalnych sprawach, wykazywato
aktywnosc na forum krajowym, a szereg organizacji rzeczoznawcow powstajgceych w Polsce po 1992 roku
korzystato z jego doswiadczen. Z inicjatywy stowarzyszenia zaczeto przed pieciu laty organizowac krajowe
konferencje rzeczoznawcow majgtkowych, ktdre staty sie¢ wainym forum polskich wyceniaczy. To w Kato-
wicach zrodzita si¢ mysl powotania Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych — orga-
nizacji skupiajqcej dzis 26 stowarzyszen z catego kraju. Cztonkowie stowarzyszenia uczestniczyli od samego
poczqtku, na zaproszczenie resortu budownictwa, w tworzeniu ogolnokrajowego systemu szacowania nieru-
chomosci i nadawania uprawnien zawodowych. Osmiu cztonkéw stowarzyszenia bierze dzis udziat w pra-
cach Komisji Kwalifikacyjnej MGPIB ds. nadawania uprawnieni zawodowych. Dorobek cztonkéw sto-
warzyszenia to tysigce wycen réznego rodzaju nieruchomosci. W Katowicach zaczqgt sie ukazywac, niemalze
rownoczesnie z olsztyriskq ,, Wycenq” , pierwszy w kraju periodyk , Nieruchomosc” .

Stowarzyszenie zainicjowato obowiqzek systematycznego doksztatcania si¢ jego cztonkow, wpisany do
statutu [ podlegajqcy statemu monitorowaniu. Prawie co miesigc organizowane sq szkolenia, czesto
o zasiegu ogélnokrajowym. Wspdlnie z Bielsko-Czestochowsko-Katowickim Stowarzyszeniem Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami SRM w Kato- [
wicach zorganizowato w maju 1996 roku Targi
Nieruchomosci. Byty one dobrym sprawdzia- = 2
nem umiejetnosci wspotdziatania rzeczoznaw- edicid
cow 1 posrednikéw na lokalnym rynku nieru-
chomosci.

Jubileusz stowarzyszemia uczczono uro-
czystym spotkaniem i koncertem w Filhar-
monii Slgskiej w Katowicach. Byli goscie,
zyczenia i kwiaty. Wydano specjalny numer
kwartalnika ,Nieruchomosc”, w ktorym
swoje artykuty umiescili cztonkowie hono-
rowi Stowarzyszenia.




