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Drodzy Czytelnicy

OkreSlenie wartosci réznych dobr zawsze obcigzone jest
pewnym ryzykiem biedu, szczegdlnie jesli ocena nie Jest pro-
wadzona wylqcznie w oparciu o wartosci wymierne. A tak
wiasnie jest w przypadku szacowania wartosci nierucho-
mosci. Co zrobic, aby element uznaniowosci czy subiektywi-
zmu sprowadzic do minimum, ujgc w ramy (ale jakie?), tak
aby zapobiec raiqceym nieraz rozbieznosciom, jakie powstajq
W procesie wycen nieruchomosci?

Te pytania stawiajq sobie specjalisci-rzeczoznawcy
majqtkowi na catym $wiecie i im wlasnie, a wiasciwie odpo-
wiedziom na te kwestie, poswiecony jest Swfatowy Kongres
Rzeczoznawcow Majqgtkowych, Jaki w poczatkach pazdzierni-
ka odbedzie sie w Warszawie. Réwnie? nasz kwartalnik poru-
sza te zagadnienia, przedstawiajqc opinie wybitnych polskich
specjalistow. Zwracamy Paristwa uwage na pierwszq czesc
tekstu Przewodniczqcej Komisji Arbitrazowej PESRM p. dr
Ledzion-Trojanowskiej , Grzechy gtéwne” rzeczoznawcy
majgtkowego.

Prdbq ratunku struktury mieszkaniowej polskich miast jest
nowa, opracowywana w MGPIB, ustawa o renowacji i moder-
nizacji miast polskich — na ten temat w dziale PRAWO. Kom-
puter coraz cz¢sciej staje sie narzedziem pracy rzeczo-
zrawcow majgtkowych, zainteresowanym przedstawiamy
komputerowq ewidencje transakcyji z rynku nieruchomosci Ko-
szaliriskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majqtkowych.

Z nadziejq, e nasz Kwartalnik pomaga Panstwu rownie?
w pracy, zgodnie z zapowiedzig wprowadzamy dziat, w ktd-
rym MGPiB przedstawia interpretacje roznych przepisow
z szeroko pojetego obszaru rynku nieruchomosci.

Zyczqe, aby wyniki obrad Kongresu Rzeczoznawcéw Ma-
Jatkowych w jak najwiekszym stopniu rozproszyty watpliwosci,
Jakie napotykacie Paristwo przy sporzqdzaniu wycen nierucho-
mosci, prosimy o listy i uwagi nie tylko na temat arbitrazu.

Redakcja
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ARBITRAZ WSROD RZECZOZNAWCOW

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Spor rzecza Konstruktywna

Kazde $rodowisko zawodowe, ktéremu zalezy na do-
brym odbiorze przez spoleczenstwo, staje przed potrzeba
powolania instytucji, ktéra rozstrzygalaby spory Srodo-
wiskowe.

Spory, réznice zdad, rézne postrzeganie tych samych
tzeczy, sa sprawa jak najbardziej naturalna, zwiazang
z kazda dziatalnoScia czlowieka. Jednak ich nadmierne
rozrastanie i przeciaganie sie w czasie moze t¢ dziatalnos¢
catkowicie sparalizowaé. Stad tez potrzeba powolania
pewnego grona oséb lub instytucji mogacych te spory
rozstrzygac, ktorych werdykt uznawany bylby przez strony
konfliktu. Sadze, Ze jest to problem tak stary, jak dlugo
istnieje cztowiek jako istota spoteczna.

Réwniez my, rzeczoznawcy majatkowi, tworzac zorga-
nizowana grupe zawodows, dostrzegli§my koniecznosc¢
jego rozwigzania.

Standard to norma

Aby méc jednak rozstrzygac spor — przesadzac o tym,
co jest dobre, a co zlte — najpierw nalezy okresli¢ kanony
poprawnosci. Nasze Srodowisko poszio wiasnie ta droga.
Pelna mobilizacja towarzyszyla tworzeniu ,.Standardow
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych”, ktére pre-
cyzuja pojecia, ujednolicaja zasady postgpowania, formu-
tuja zasady wycen i zawieraja kodeks etyki.

Pamietamy zazarte dyskusje, ktére toczyly sig wokot
tych ,.Standardéw”. Niepokorne dusze rzeczoznawcow
uznawaly je za ograniczenie dla niezaleznoSci ich opinii.
Inni twierdzili, ze zapisy w ,,Standardach” sa tak trywialne
i oczywiste, ze az niepotrzebne. Czas pokazal, iz jest
inaczej.

Istnienie ,,Standardéw” wptywa na porzadkowanie
postepowania rzeczoznawcéw i na wzrost wiarygodnosci
ich dzialania w oczach odbiorcéw. Jesli sa reguty poste-
powania, to wiadomo co jest odstgpstwem od nich. I po to
sq normy, ktére okre§laja prawidta. Inzynier projektujac
budynek, instalacjg, urzadzenie — opiera si¢ na normie.
Czasem si¢ z nia nie zgadza, polemizuje, a nawet jest
w stanie wykazaC, ze jej zapisy dezaktualizuja sie. Ale
dopdki ona obowiazuje — stosuje ja w praktyce. Taka
normg dla rzeczoznawcéw sg ,,Standardy zawodowe” i do-
piero gdy zostaly sformutowane mozna okresSli¢, co jest
btedem wynikajacym z odstgpstwa od nich.

Oczywiscie wraz z rozwojem teorii wyceny, ze Wzro-
stem do$wiadczenia w tym zakresie, réwniez ,Standardy”
musza podlega¢ ewolucji. Jest to rzecz konieczna, wpisana

w ich istote, bo w innym przypadku stang si¢ archaizmem.
Pomocne w tym beda do$wiadczenia uzyskiwane przy roz-
patrywaniu spraw spornych.

Arbitraz, a nie sad

Dziefi 5 maja 1995 roku to istotna data w krotkiej his-
torii zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W tym dniu
Rada Krajowa PFSRM przyjeta do stosowania ,,Standardy
zawodowe™ oraz uchwalita regulamin dziatania Komisji
Arbitrazowej.

Zaaprobowanie przez wszystkie stowarzyszenia ,,Stan-
dardéw”, potwierdzone podpisami Prezesow, gwarantowalo
uznanie ich za obowigzujaca norme¢ i moglo stanowi¢ pod-
stawe do rozstrzygania sporow przez arbitraz.

Dtugo trwata dyskusja, czy sprawy spornych wycen ma
rozstrzygac sad kolezenski, czy ma to mie¢ charakter arbi-
trazu. I cho¢ w istocie réznica pomigdzy tymi pojgciami
jest niewielka (arbitraz to inaczej sad polubowny), to
w potocznym odczuciu wymowa arbitrazu jest tagod-
niejsza. Arbiter rozstrzyga, kto ma racjg¢, sedzia — orzeka
o winie i wymierza kar¢. Przesadzil poglad, ze formuta
arbitrazu jest stosowniejsza na poczatku drogi, gdy dopiero
tworzy sig zawdd. Najpierw trzeba wyjasniac, uczyc,
usuwac watpliwosci, a dopiero potem kara¢ za brak
wiedzy.

Jak dziata komisja arbitrazowa?

Sposréd osob rekomendowanych przez lokalne sto-
warzyszenia powolana zostata Komisja Arbitrazowa. W jej
sktadzie jest dzisiaj 34 arbitrow. Pracami Komisji kieruje
Przewodniczacy, ktéry z jej skiadu powoluje Zespotly
Arbitrazowe rozpatrujace konkretna spraweg. W zaleznosci
od ztozonosci i zakresu problemu liczebno$é zespolu moze
by¢ rézna: od | do 3 osob. Efektem pracy arbitrow jest
opinia zatwierdzona przez Przewodniczacego Komisji.

Komisja Arbitrazowa PESRM wydaje opini¢ o popra-
wnosci wykonanego operatu, o jego zgodnoSci z prze-
pisami prawa, standardami zawodowymi i praktyka wyce-
ny. Nie ustosunkowuje si¢ natomiast bezposrednio do osza-
cowanej wartoéci, gdyz wymagatoby to wykonania po-
nownej wyceny, co nie lezy w zakresie jej dzialania.

Zlecenie do Komisji Arbitrazowej moga wniesS¢ organy
sprawujace nadzor nad bieglymi i rzeczoznawcami, zlece- -
niodawcy operatu lub osoby (instytucje), ktorych skutki
opracowania tego operatu dotycza bezposrednio. Nie ma
zatem mozliwosci uzyskania opinii w sprawie, jeSli nie jest
sig¢ strona. Wyjatek stanowia instytucje, ktore na mocy
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obowiazujacych przepiséw powoluja rzeczoznawcéw
(Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
wojewodowie, sady).

Zgodnie z regulaminem, osoba bgdaca autorem opinio-
wanego operatu jest informowana o tym, ze jej praca jest
przedmiotem opinii. Ma zatem mozliwo§¢ wniesienia
wyjasnien lub przedlozenia dokumentéw.

Wydawane opinie maja jednolita formeg graficzna, ze
znakiem logo PFSRM na okladce. Kaida z nich rozpoczy-
na si¢ sentencja, w ktorej zawarta jest istota opinii, a w jej
dalszej czgsci znajduje si¢ uzasadnienie.

Kazdy z rzeczoznawcow, ktorego praca podlegala
opinii, ma prawo zapoznania si¢ z nia w czesci, ktéra
dotyczy jego osoby.

Decyzja Rady Krajowej Komisja Arbitrazowa zostala
wpisana do Statutu PFSRM jako organ uprawniony do
rozstrzygania sporow merytorycznych w zakresie wyceny
nieruchomosci. Oznacza to, Ze jej opinie sa obowiazujace
dla stowarzyszen tworzacych Federacjg, a tym samym dla
ich cztonkdw.,

Z doswiadczen stowarzyszen zagranicznych, ktére maja
wigksze osiagnigcia w tworzeniu struktur organizacji zawo-
dowych, wynika, Ze to poszanowanie dla opinii organow
arbitrazowych jest jedna z gléwnych zasad cztonkostwa.
Na przyklad stowarzyszenia amerykariskich rzeczoznaw-
cow majatkowych, przyjmujac deklaracje cztonkowska jed-
noczesnie wymagaja pisemnego o$wiadczenia, ze kandydat
»a priori” deklaruje wolg podporzadkowania sie orzeczeniu
arbitrazu i zobowiazuje si¢ do przestrzegania jego postano-
wieni. Jesli rzeczoznawca sprzeniewierzy si¢ temu, zostaje
automatycznie wykluczony z grona czlonkéw stowarzysze-
nia, co w warunkach amerykanskich jest jednoznaczne
z degradacja zawodowa.

Ze szczegélowymi zasadami pracy arbitréw mozna za-
pozna¢ si¢ czytajac zamieszczony ponizej regulamin
dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM. a

T T T e W e T e e e R T SR A T ST

Dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska jest pracownikiem
naukowym Uniwersytetu todzkiego oraz przewodniczacg
Komisji Arbitrazowej PFSRM.

Regulamin dziatania Komisji Arbitrazowej
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

§1

1. Komisja Arbitrazowa jest zespolem specjalistycznym,
powolanym przez Radg Krajowa PFSRM na mocy § 26
Statutu.

2. Komisja stosuje w swojej dziatalnoéci przepisy prawa
oraz standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych.

§2
Cele dziatania Komisji Arbitrazowej

1. Celem dziatania Komisji jest wydawanie opinii co do
prawidlowosci operatéw szacunkowych zlecanych jej
do rozpatrzenia.

[.1. Wydawanie opinii nastgpuje na podstawie umowy
zawartej przez PFSRM z osobami i instytucjami
zamawiajacymi taka opinie.

1.2. Zamawiajacymi opini¢ moga by¢:

a) organy sprawujace nadz6r nad bieglymi i rze-
czoznawcami,

b) osoby lub instytucje, ktére zlecity opracowanie
przedmiotowego operatu szacunkowego,

¢) osoby lub instytucje, ktérych skutki opracowania
tego operatu dotycza bezposrednio.

1.3. Opiniowaniu podlegaja réwniez operaty, ktére wy-
konane zostaly w ramach umowy z jednostkg
zatrudniajgca autora. Za nieprawidlowosci meryto-
ryczne operatu odpowiada jego autor.

§3
Formy dziatania Komisji Arbitrazowej

1. Komisja wydaje opinie o zgodnoéci tresci i formy ope-
ratu z obowiazujacymi normami prawnymi i standarda-
mi zawodowymi,

2. Opinie i zalecenia Komisji sa obowiazujace dla auto-
row bedacych czlonkami stowarzyszef zrzeszonych
w PFSRM.

3. Komisja powiadamia wlasciwe stowarzyszenie zrze-
szone w PFSRM o wynikach postgpowania Komisji
Arbitrazowej wobec ich czlonkow.

4. W szczegdlnie drastycznych przypadkach Komisja
wystepuje do Zarzadu PFSRM o podjecie dziatan
majacych na celu wyciagnigcie sankcji wobec rzeczoz-
nawcy majatkowego.

5. Komisja kieruje do Rady Krajowej PFSRM interpreta-
cje przepisow i standardéw zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych, wynikajace z opracowanych opinii.

6. Formulowanie powyzszych interpretacji podlega gloso-
waniu jawnemu na posiedzeniach Komisji Arbitra-
zowej. W tredci tych publikacji nie wolno zamieszczaé
danych umozliwiajacych identyfikacje konkretnej
sprawy, dla ktdrej zapadlo rozstrzygniecie powotujace
sie na takg interpretacje.

7. O opublikowaniu interpretacji decyduje Rada Krajowa
PFSRM.

Nr 10, lipiec—wrzesien 1996
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funkcje w sposob obiektywny
i niezalezny. Nie moze by¢
arbitrem w konkretnej sprawie
osoba, ktorg laczy z autorem
operatu lub zamawiajacym

. Opinia podlega zatwierdze-

§4

Tryb dzialania Komisji Arbitrazowej

Komisja skfada sie z Przewodniczacego oraz Arbitréw

powolanych przez Krajowa Rad¢ PFSRM sposréd rze-

czoznawcéw majatkowych o najwyzszych kwalifikac-

jach zawodowych i praktyce w zakresie szacowania

nieruchomoéci, rekomendowanych przez stowarzyszenia

zrzeszone w PFSRM.

Sktad Komisji zatwierdza Krajowa Rada PFSRM.

Kadencja trwa 2 lata.

Czlonkéw Komisji Arbitrazowej odwoluje si¢ w wyniku:

— uchwaly Rady Krajowej PFSRM,

— cofniecia rekomendacji przez macierzyste Stowa-
rzyszenie,

— rezygnacji czlonka Komisji Arbitrazowej.

. Do opracowania konkretnej opinii Przewodniczacy

Komisji Arbitrazowej powoluje Arbitra lub Arbitréw
stanowiacych Zespol Arbitrazowy. Zespél sklada sig
z dwoch lub trzech Arbitréw, z ktérych jeden jest Prze-
wodniczacym. Sktad liczebny Zespolu moze byc¢
zwiekszony na wniosek Przewodniczacego Zespotu.
Arbiter lub Przewodniczacy Zespotu, o ktérym mowa
w pkt. 5, moze zasiggnac opinii ekspertéw co do zaga-
dnienia budzacego watpliwosci, ale opinia eksperta nie
ma charakteru wiazacego.
Komisja moze odméwi¢ wydania opinii, jesli za-
istniatyby uzasadnione przyczyny.
Arbiter lub Przewodniczacy
Zespolu ma obowiazek za-
wiadomié o toczacym sig
postgpowaniu  wszystkie
zainteresowane osoby lub
umozliwié, przed wydaniem
opinii, ztozenie wyjasnien
przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych lub bieglych,
ktorzy sporzadzili opinio-
wany operat szacunkowy,
chyba, ze osoby te uchylaja
sie od zlozenia stosownych
wyjasnien.
niu przez Przewodniczacego
Komisji Arbitrazowe;j.

§5
Arbitrzy wykonuja swe

opini¢ jakikolwiek stosunck osobisty lub stuzbowy wywo-
hujacy watpliwosci co do jego bezstronnosci.

§6
1. Arbitrzy powolani przez Radg¢ Krajowg PFSRM
wykonujg swoje funkcje odptatnie, na podstawie
umowy zawartej z Zarzadem PFSRM.
2. Wynagrodzenia arbitrow pochodzi¢ bgda z wplat
uiszczanych przez osoby zamawiajace opinig dotyczaca
operatéw szacunkowych.

§7
1. Arbitréw obowigzuje nieujawnianie wobec oséb trzecich
danych, o ktérych uzyskali wiadomoi¢ w trakcie wyko-
nywania swoich czynnoéci.

§8

1. Przewodniczacy Komisji zwoluje jej posiedzenie co
najmniej raz na pot roku.

2. Komisja raz w roku zdaje sprawozdanie Radzie Krajo-
wej PFSRM.

§9
Zmiana regulaminu wymaga uchwaly Rady Krajowej
PFSRM.
§ 10

Niniejszy regulamin zostal uchwalony przez Radg
Krajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu 5.05.95 r. i obo-
wiazuje z dniem 5.05.95 r.
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RZECZOZNAWCA PRZED SADEM KARNYM

Stanistawa Kalus

Dyskusja na temat odpowiedzialnoici rzeczoznawcéw
majatkowych za wykonane przez nich ustugi kojarzona jest
zwykle z odpowiedzialnoicia cywilnoprawng za szkody przez
nich wyrzadzone i problematyka ubezpieczeri od tej odpowie-
dzialnosci. Wielokrotnie zwraca si¢ uwage na to, ze odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawcza chroni interes klienta, ktéry
moze uzyska¢ naprawienie szkody albo od samego rzeczozna-
wey, albo tez od instytucji ubezpieczeniowej. Nie mozna jed-
nakze zapomnie¢ o tym, ze rzeczoznawcy podlegaja takze od-
powiedzialnosci karnej w zwiazku z wykonywanymi przez
sicbie czynnoSciami. Jest ona niewatpliwie bardziej dolegliwa
dla nich, bardziej deprecjonujaca spofecznie, a ponadto nie
Jest ona objeta (i by¢ nie moze) ubezpieczeniem. Stad te7 na-
lezy zwréci¢ baczna uwage na sytuacje, w ktérych odpowie-
dzialnos¢ taka moze powstac. Temat ten zostat juz w literatu-
rze poruszony, jednak wydaje mi sig, Ze nie zwrécono na nie-
£0 dotad baczniejszej uwagi. Poniewaz ostatnio coraz czgsciej
dochodzi do wszczynania postepowari przeciwko rzeczoznaw-
com, nie od rzeczy bedzie przypomnie¢ pewne zasady od-
noszace sig do charakteru prawnego operatu szacunkowego na
tle prawa karnego materialnego oraz przestepstwa tzw. falszu
intelektualnego, przewidzianego w art. 266 Kk.

Operat w $wietle prawa

Jezeli chodzi o rezultat pracy rzeczoznawcy, jakim jest
operat szacunkowy, to dla prawa karnego istotne znaczenie
ma to, czy stanowi on dokument w rozumieniu art. 120
par. 13 Kk, czy tez nie. Jezeli stanowi, to rzeczoznawca po-
nosi takze odpowiedzialno$¢ karng za jego tresé, za to, czy
poszczegdlne jego stwierdzenia oparte sg na prawdzie.

Z cytowanego przepisu wynika, ze dokumentem wedle
kodeksu karnego jest przedmiot, ktéry ,ze wzgledu na za-
wartg w nim tre$¢ stanowi dowdd prawa, stosunku prawne-
go lub okoliczno$ci mogacej mie¢ znaczenie prawne”.
Z drugiej strony operat ten jest opinia rZECZOZNnawcy
0 wartosci nieruchomosci, a ta z kolei ustala si¢ dla réz-
nych celéw prawnych.

Tymi celami prawnymi moga by¢ na przykfad: zbycie
lub nabycie wiasnosci nieruchomosci, zabezpieczenie na
niej kredytu bankowego czy zwrotu pozyczki, oddanie
w najem lub dzierzawe i okreslenie czynszu dzierzawnego,
oddanie w uzytkowanie wieczyste i wyznaczenie oplaty z
tego tytutu, okreSlenie wartosci udzialu spadkowego lub
udziatu matzonkéw w majatku wspélnym po ustaniu
wspélnosci majatkowej malzeriskiej, wymiar podatku od
nabycia praw do nieruchomosci itp.

Wszedzie tam, gdzie od wartosci nieruchomosci zalezy
tres¢ okreslonego stosunku prawnego, operat ma duze zna-

czenie prawne, a wigc stanowi dokument w rozumieniu
kodeksu karnego. Jezeli intencja stron (zamawiajacego
operat i rzeczoznawcy) nie byloby okreslenie wartosci nie-
ruchomosci dla celéw prawnych — powinno to by¢ wy-
raznie zaznaczone w tresci takiego elaboratu przez rézinego
rodzaju zastrzezenia, np. Ze ma on znaczenie czysto infor-
macyjne, ze stanowi warto$¢ usredniona, maksymalna czy
minimalng itp.

Dane zgodne z prawda

Jezeli operat jest dokumentem, za$ IZECZCZOZNAwCy sa
osobami uprawnionymi do ich wystawiania (oprécz innych
Jeszcze kategorii bieglych przewidzianych przez wladciwe
przepisy), to sa oni obowiazani do zamieszczania w tego
rodzaju dokumentach wylacznie okolicznosci zgodnych
z prawda. Oczywistym jest, ze wiadomosci o tych okolicz-
nosciach uzyskuja oni z réznych Zrédet jak: urzedowe reje-
stry, ksiggi wieczyste, akty notarialne, orzeczenia sadowe,
ale takZze oswiadczenia i informacje zamawiajacych operat
lub 0séb trzecich.

O-ile jednak pierwsze z wymienionych dokumentéw
mogg byC¢ traktowane przez rzeczoznawce z duzym zaufa-
niem (zwlaszcza gdy sa stosunkowo niedawnej daty, odpo-
wiednio czytelne i poswiadczone), o tyle do informacji po-
chodzacych z tzw. Zrédet osobowych nalezy podchodzié
z duza ostroznoscia, weryfikowaé je, a o ile jest to nie-
mozliwe lub znacznie utrudnione — szczegdlowo uzasadnic,
od kogo i jak zostaly uzyskane.

Bardzo dobrym $rodkiem zabezpieczenia sie przed za-
rzutem po§wiadczania przez rzeczoznawce nieprawdy
w sytuacji, gdy bazuje on na informacjach przekazanych
mu przez zamawiajacego lub inng osobe, jest sporzadzenie
odpowiedniego protokotu ustaleniowego, ktéry oprécz rze-
czoznawcy podpisuje zamawiajacy lub ta osoba, a z ktére-
go wynika, jakie dane zostaly przez rZECZOZnawce w ten
sposob uzyskane, jakie okolicznosci budzity watpliwoéci
rzeczoznawcy i jak byly one wyjasniane przez jego kontra-
henta.

Niezwykle istotne z punktu odpowiedzialnosci karnej
za poSwiadczenie w operacie szacunkowym nieprawdy jest
dokonywanie przez rzeczoznawce szczegotowych ogledzin
przedmiotu wyceny. Zwlaszcza gdy jest ona dokonywana
wedlug podejscia kosztowego, ogledziny te tacza si¢ z do-
konaniem stosownych pomiaréw i obmiaréw. Jezeli stoso-
wane sa inne podejscia do wyceny, to takze tylko w dro-
dze ogledzin dokonaé mozna inwentaryzacji i oceny atry-
butow wycenianej nieruchomosci, a one przeciez zasadni-
czo wptywaja na jej wartosé.
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Co prawda, na kazdym etapie szkolenia rzeczoznawcow
zwraca si¢ uwage na kardynalne znaczenie tej czynnosci
rzeczoznawcy, a mimo to w wielu przypadkach, gdy prze-
ciwko rzeczoznawcy toczy si¢ postgpowanie karne z art.
266 Kk okazuje si¢, ze podstawowe zaniedbaniem spo-
rzadzajacego wycene stanowilo to, ze w ogdle nie widziat
szacowanej nieruchomodci 1 przydal jej cechy, ktérych nie
posiadata. Swoistym kuriozum w jednej ze spraw bylo to,
ze biegty wycenil budynki w ogdle nie istniejace w rzeczy-
wistodci, jedynie na podstawie ich dokumentacji projektowe;.

Gdy istnieja watpliwosci

Motywem do podjecia przeze mnie tego tematu jest jed-
na ze spraw kamnych, w ktérej rzeczoznawca zostal skazany
na kare pozbawienia wolnosci na podstawie art. 266 par.1
Kk za to, 7ze podpisat opini¢ okredlajaca wartos¢ nierucho-
mosci w A, w ktérej poSwiadezyt nieprawde, zawyzajac jej
warto$¢ do kwoty X, podczas gdy faktycznie warto$¢ tej
nieruchomo$ci wynosi okreélona kwote. Nie ma bowiem
jednego pojecia wartosci nieruchomosci. Czym innym jest
warto$¢ rynkowa, czym innym odtworzeniowa, nie wspomi-
najac juz o odmianach wartoéci rynkowej, jakie przewiduja
LStandardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych”.

Dalszym problemem jest, jak sad ustalit owa ,.fak-
tyczna warto$¢™? Oczywiscie na podstawie opinii bieglego.
Tymczasem biegly dokonal wyceny na podstawie niedo-
puszczalnej przy okre§laniu wartosci rynkowej, a mianowi-
cie na bazie cennikéw PZU, sad jednakze nie wie, zZe jest
to wadliwe. Jezeli w kwestionowanym operacie szacunko-
wym oskarzonego rzeczoznawcy przyjete byly zupelnie in-
ne podstawy wyceny: analiza danych rynkowych, odniesie-
nie si¢ do warto$ci nieruchomosci poréwnywalnych itd.
oczywistym jest, ze wowczas wynik musiatby si¢ réznic.

Nieporozumieniem jest zarzut pod adresem rzeczo-
znawcy, jakoby uchybieniem jego byto to, ze dokonany
przez niego szacunek jest niezgodny z wytycznymi izby
skarbowej. Wytyczne te moga bowiem by¢ wiazace tylko
dla organéw skarbowych, ale dla wolnego obrotu nie maja
zadnego znaczenia prawnego. Podobnie, sformulowanie za-
rzutu, iz rzeczoznawca nie uwzglednit ksztattu dziatki jest
o tyle nietrafne, ze nalezaloby wskazaé, jaki wplyw nega-
tywny mial dw ksztalt dziatki na jej wartosc.

Co do dalszych kwestii sprawa ta stanowi doskonate
odbicie wyzej zamieszczonych rozwazan. Okazuje si¢ bo-
wiem, ze rzeczoznawca dokonat wyceny jedynie ,,informa-
cyjnie”, czego jednakze w swoim operacie nie zaznaczyl.
Nadto z ustalen sadu wynika, Ze rzeczoznawca w ogdle
nie widzial wycenianej nieruchomosci. Twierdzil on, co
prawda, ze wycenial ja na podstawie o$wiadczen zama-
wiajacego, ale w tresci operatu nie zostalo to w zaden spo-
s0b zaznaczone.

Jak teraz udowodni¢, ze to klient wprowadzit w blad
rzeczoznawce, gdy w istocie wyceniana dziatka nie jest po-

dzielona droga utwardzona, nie ma na niej zbiornika nieczy-
stodci, ma inny ksztalt, niz przyjat to rzeczoznawca, a zna-
jdujacy si¢ na tej dzialce budynek gospodarczy nie jest wy-
posazony w urzadzenia i instalacje oraz nie odpowiada ce-
chom typowego budynku tego rodzaju? Gdyby jednakze rze-
czoznawca postgpowal zgodnie z wyzej przedstawionymi
przeze mnie zasadami — zapewne nie zostatby skazany.

Z winy mySlowej

Trzeba tu jeszcze pamig¢ta¢ o jednym bardzo istotnym
zagadnieniu. Pierwszenistwo tzw. falszu intelektualnego, kto-
re tutaj przedstawiam, musi by¢ popelione z winy myslo-
wej. Z wing tego rodzaju mamy jednak do czynienia tylko
wowcezas, gdy sprawca chee zawyzy¢ warto$¢ wycenianej
nieruchomoséci, aby wtasciciel uzyskat jak najwyzszy kredyt
zabezpieczony hipoteka na tej nieruchomosci itp. Réwniez
z winy umyslnej popehione jest przestgpstwo, gdy sprawca
przewiduje przestgpno$¢ swego dzialania (a wigc np., ze
warto$¢ nieruchomosci moze byé znacznie zawyzona), ale
godzi si¢ na to i nie podejmuje Zadnych krokéw zmierza-
jacych do wyjasnienia, czy istotnie nieruchomos¢ ma cechy
wplywajace dodatnio na jej warto$¢. Taki zamiar, zwany
wynikowym, réwniez uzasadnia odpowiedzialno$¢ rzeczo-
znawcy na zasadzie cytowanego przepisu i moze on byc
skazany za popelnienie tego przestgpstwa. 0
T e e T e R R
Prof. dr hab. Stanistawa Kalus jest profesorem w Katedrze
Prawa Cywilnego na wydziale Prawa i Administracji US w

Katowicach, sedzia Sadu Apelacyjnego oraz kierownikiem
podyplomowego Studium Wyceny i Gospodarki Nieruchomosci.
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»GRZECHY GEOWNE” RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Juz ponad rok pracuje Komisja Arbitrazowa PESRM. W
tym czasie rozpatrzyliémy okoto 30 spraw dotyczacych spor-
nych wycen i zaopiniowali§my blisko 70 operatéw. Prawie
100 rzeczoznawcéw zetknelo sie bezposrednio z naszymi
arbitrami, gdyz ich prace podlegaly opiniowaniu.

Daje to pewien obraz probleméw, na Jjakie natrafiaja rze-
czoznawcy, a takie pozwala na wyciaganie wniokéw co do
najczesciej popetnianych biedéw i uchybien.

Grzech pierwszy: ustuinosé

W moim odczuciu grzechem gléwnym, rzektabym |, pier-
worodnym”, bo rodzi sie jako pierwszy w procesie wyceny,
jest ushuzno$é wobec zleceniodawcy. Jest to postawa gotowosci
do spefnienia wszelkich zyczen, a nawet zachcianek tego,
ktéry placi za wycene.

Zdarza sig, ze kanony naszego zawodu z0staja naruszone
takimi Zyczeniami. Np. rzeczoznawca wycenia grunt nie
dostrzegajac na nim zadrzewienia leSnego lub odwrotnie —
wycenia budynek bez gruntu. W jednym i w drugim przy-
padku postuguje si¢ pojeciem nieruchomosci. Poproszony o
wyjasnienie, dlaczego tak postapil, z rozbrajajaca szczero-
Scig, wyjasnia, ze takie bylo zyczenie zleceniodawcy. Co gor-
sze, nie widzi w tym niczego niestosownego.

A przeciez rzeczoznawca, przyjmujac zlecenie na wycene
nieruchomosci, powinien u$wiadomic¢ zleceniodawcy, jakie
ma uwarunkowania prawne i metodyczne i co lezy w zakre-
sie jego kompetencji. Lekarzowi méwimy o objawach
zakladajac, ze leki dobierze on sam. Tak jest i w naszym
zawodzie. To my dobieramy sposéb podejécia do wyceny w
ramach obowigzujacych nas przepiséw, ktérych zleceniodaw-
ca nie musi znac.

Grzech drugi: brak niezaleinosci

Brak niezaleznosci wiaze sig¢ z opisana wyzej ustuznoscia.
Jednak wyodrebnitam te ceche w post¢powaniu rzeczozna-
weow, aby zwréci¢ uwage na inny aspekt sprawy.

Otéz czesto, jeéli dochodzi do sporu, w ktérym przed-
miotem jest warto$¢ nieruchomosci, strony konfliktu uzywaja
okre§led ,méj” lub »tWO]” rzeczoznawca. Uwazam to za
efekt nagannej postawy samych rzeczoznawcow, ktérym nie
udafo si¢ zachowac obiektywizmu.

Najezgsciej nasza wycena wazy, a czasem przesadza o
wysokosci rozliczen pomiedzy stronami konfliktu. Tak zda-
rza si¢ w przypadku, np., wyodrebniania wspotwlasnosci,
kiedy przez lata nie rozliczano w spos6b wiasciwy poiytkéw
i korzysci plynacych z nieruchomosci, a na wniosek Jjednego
ze wspdtwlascicieli dochodzi do tych rozliczen. S3 to sprawy

niezwykle trudne i delikatne. Zwykle dotycza oséb spokre-
wnionych, pomig¢dzy ktérymi konflikt narasta przez wiele
lat. W tej sytuacji rzeczoznawca powinien szczegdlnie sta-
rannie rozwazy¢ argumenty kazdej ze stron i obiektywnie sie
do nich ustosunkowac, bo w innym przypadku fatwo moze
by¢ weiagniety w konflikt, a nawet £0 podsycic.

W zadnym przypadku rzeczoznawca majatkowy nie
powinien byé rzecznikiem strony konfliktu. Dokonujac
wyceny, powinniSmy zaprezentowaé sie jako niezalezni od
Jjakiejkolwiek ze stron, Opinia nasza powinna by¢ przede
wszystkim obiektywna, oparta na Jak najlepszej wiedzy, zna-
Jomosci rynku i metody wyceny. Tylko tak dziatajac bedzie-
my postrzegani jako wiarygodni specjalisci.

Grzech trzeci: Zle sformutowany cel wyceny

Wydawaloby sie, ze zasada mdwiaca o tym, ze cel wyce-
ny jest sciSle powiazany z jej metodyka jest tak oczywista, ze
nie budzi zadnych watpliwosci. Wystarczy nieprecyzyjne
okreslenie tego celu i moze sie okazaé, ze zastosowane podej-
Scie jest z nim niespéine.

Przegladajac operaty czesto spotykam takie sformutowanie
~Celem wyceny jest oszacowanie wartogci nieruchomosci”.
Przeciez ,j0szacowanie wartosci” jest istota wyceny, a nie jej
celem. Konsekwencja takiego sformutowania moze by¢
wlasciwie owolny wybér podejscia i metody wyceny.

Zat6zmy, ze autor takiego operatu przyjal podejscie kosz-
towe, metodg odtworzenia, bo w jego zamysle byta ona naj-
stosowniejsza do jemu tyko znanego celu wyceny. Znajac
realia dzisiejszego rynku nieruchomosci w Polsce, wiemy, ze
przewyzsza ona czesto znacznie wartoié rynkowa. Analizujac
dalsze mozliwe losy takiej wyceny, przyjmijmy, ze trafia ona
do wiasciciela nieruchomosci, ktéry zamierza wzia¢ kredyt.

Jednym z gléwnych wymogéw banku jako kredytodawcy
jest zapytanie o warto§é nieruchomosci, ktéra moze by¢
zabezpieczeniem kredytu. Wiasciciel, majac taka wycene, w
ktérej autor okreslit ,wartos¢ nieruchomosci”, przedstawia ja
w banku i na jej podstawie uzyskuje kredyt. Po niedtugim
czasie okazuje sig, ze kredyt jest niesptacony i bank przejmu-
Je nieruchomos$é. Wystawia ja na sprzedaz i wtedy wychodzi
na jaw, ze jej wartoé¢ rynkowa Jjest utamkiem wartosci okre-
Slonej w operacie. Bank ponosi straly, nie mogac odzyskac¢
kapitatu. 1 nie jest to bynajmniej sytuacja wymyslona przeze
mnie to przyktad, ktéry miat miejsce w rzeczywistosci. Kon-
sekwencje okazaly sie bardzo przykre dla autora wyceny.
Ot6z bank, ktéry ponidst Strat¢, oskarzyt rzeczoznawce o
sfatszowanie dokumentu, jakim jest operat, a sad rozpatrujacy
sprawe skazal go na rok wiezienia, a

cdn,
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Ksztalcenie ustawiczne

SYSTEM USTAWICZNEGO KSZTALCENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Raport z miedzynarodowej konferencji problemowej

Wtadystaw Brzeski

Ponizszy artykuf to raport z migdzynarodowej konferencji
problemowej zorganizowanej przez PFSRM w dniach 12-13
czerwea w Warszawie. Zgromadzita ona elite polskiego ru-
chu zawodowego rzeczoznawcéw majqtkowych oraz wybit-
nych przedstawicieli zagranicznych organizacji zawodowych
z Wielkiej Brytanii, USA i Francji.

W Polsce, ciagly rozwéj regulacji prawnych rozwijaja-
cego si¢ dynamicznie zawodu rzeczoznawcy majatkowego
wymaga aktualizacji uprawnien zawodowych nadanych
wielu rzeczoznawcom kilka lat temu. Jednocze$nie zmie-
niajace si¢ uwarunkowania na rynku nieruchomosci zmu-
szaja ruch zawodowy rzeczoznawcow majatkowych do
ciagtego podnoszenia kwalifikacji swoich cztonkéw.
W krajach zachodnich kryzys wartosci nieruchomosci, ,,za-
pacig” rynkéw nieruchomosci doprowadzita do zaostrzenia
wymagan ustawicznego ksztalcenia pod grozba zagrozenia
utraty zaufania publicznego i rynkowego.

Konferencja warszawska utrwalita przekonanie, ze usta-
wiczne ksztalcenie jest niezbedne nie tylko do otrzymania
uprawnieii zawodowych, ale réwniez dla podnoszenia kwa-
lifikacji zawodowych, szybszego reagowania na zmie-
niajace sig¢ warunki gospodarcze, lepszego rozumienia
zmian technologicznych oraz umocnienia pozycji na rynku
ustug przy nasilajacej si¢ konkurencji.

Najwigcej wiasnych do§wiadczen przekazali goscie ze
Zjednoczonego Krélestwa. Brytyjczycy zwrécili naszg
uwage na to, ze ich system CPD (Consulting Professional
Development) wybiega znacznie poza kursy, konferencje
i seminaria. Przez CPD rozumie si¢ w Wielkiej Brytanii
“systematyczne utrzymywanie, podnoszenie 1 poszerzanie
wiedzy i umiejetno$ci oraz rozwdj osobistych cech
niezbednych dla wykonywania zawodu rzeczoznawcy™.

Prezydent Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych
Rzeczoznawcéw Majatkowych zwrdcit uwage na wiodgca
rolg, jaka RICS moze odgrywac we wprowadzeniu polskie-
go ruchu zawodowego rzeczoznawcow W proces integracji
z Unia Europejska. Wspomniat o wspdlnym wniosku
ztozonym przez RICS i PFSRM do funduszu PHARE
o przyznanie §rodkéw na wypracowanie systemu ustawicz-
nego ksztatcenia polskich rzeczoznawcow.

Prezydent RICS zwrécil uwage, ze etyka zawodu rze-
czoznawcy wymaga, by stale podnosit on kwalifikacje,

jesli chee rzetelnie $wiadczy¢ ustugi swoim klientom. No-
wa sytuacja i otoczenie rynkowe wymaga nie tylko umie-
jetnoéci rynkowych, ale réwniez znajomosci otoczenia go-
spodarczego, w ktérym podejmowane sa decyzje wspoma-
gane przez opracowania rzeczoznawcéw. Musza oni posia-
da¢ umiejetnoé¢ komunikowania si¢ z otoczeniem oraz
cechy takich jak rzetelnoS¢ i zaufanie.

Rzeczoznawstwo, wedlug innego czlonka brytyjskiej
delegacji, coraz wigkszy nacisk kladzie na interpretacje
swobodnie dostgpnych danych w interdyscyplinarnych ze-
spotach problemowych. Konkurencja nie polega juz na
tym, ze wygrywa ten, ktéry ma dane, ale ten, ktory lepiej
je interpretuje. Walka o zlecenia wymaga legitymowania
si¢ etyka, standardami, ubezpieczeniem oraz stalym do-
ksztalcaniem w najnowszych regulacjach i technikach.
Wzbudzenie zaufania klienta — réwniez poprzez przekona-
nie go o elastyczno$ci intelektualnej i innowacyjnosci
w podejéciu do trudnych probleméw — pomaga w pozyski-
waniu zlecen. '

Program CPD zaczal obowiazywaé w 1991 r. i mial na
poczatku bardzo sztywna strukture, enumeratywnie akredy-
towal kursy, angazujac RICS w ponoszenie znacznych
kosztéw biurokraji. Doprowadzito to do znacznego nieza-
dowolenia wéréd czlonkéw, a nawet odchodzenia z RICS,
gdyz w Wielkiej Brytanii mozna uprawia¢ zawdd rzeczoz-
nawcy bez przynaleznosci do tej organizacji. Cztonkowie
uwazali, ze kursy rzadko byly dopasowane do ich szcze-
gblnych potrzeb i zainteresowar, byly one tez przesadnie
drogie. W 1993 r. zasadniczo zmieniono filozofi¢ CPD, re-
zygnujac z systemu akredytacji kurséw na rzecz zwigksze-
nia inicjatywy indywidulnych czlonkéw w formulowaniu
potrzeb i sposobéw ustawicznego rozwoju zawodowego.
Rzeczoznawca musi teraz sam oceni¢ wlasne umiejetnosci
i zaplanowa¢ dzialania w celu ich podnoszenia i poszerza-
nia. Wybér nalezy do samego rzeczoznawcy, ktéry ma
dostep do szerokiej oferty szkoleniowej, w tym rowniez
szeregu kurséw RICS po§wigconych giéwnie warsztatowi
[ZECZOZNAWCY.

Formy ustawicznego rozwoju zawodowego to nie tylko
kursy szkoleniowe, ale réwniez wystgpienia merytoryczne
na konferencjach i seminariach, prowadzenie wiasnych ba-
dari, zdobywanie kwalifikacji w innych zawodach, publicy-
styka zawodowa, czytanie ksiazek branzowych, szkolenie
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Ksztalcenie ustawiczne

innych, praca naukowa, wprowadzanie nowych rozwiazar
technologicznych, prowadzenie wewnetrznych szkoleri
i warsztatdw w organizacjach, a nawet wyjazdy studyjne
do innych krajow czy nauka obcego jezyka. Czlonkowie
sami notuja swoje postepy, a RICS je wybidrczo sprawdza.

W tym systemie rolg stowarzyszenia jest doradztwo
w planowaniu indywidualnej Sciezki rozwoju zawodowego.
Jednym z pakietéw informacyjnych dostarczanych czton-
kom jest lista organizacji szkoleniowych oferujacych pro-
gramy i kursy z dziedzin nieruchomosciowych i pokrew-
nych.

Przedstawiciel Appraisal Institute (Instytut Wyceny)
opisal pokrétce obecny stan systemu ustawicznego
ksztalcenia w ramach tej organizacji. Wymagania zo-
staly wprowadzone w roku 1991, tak jak w RICS. W ciagu
5 lat cztonek tej organizacji musi zebraé 100 godzin, w ra-
mach Kktérych obowiazkowe jest uczestnictwo w kursie
0 standardach zawodowych. Udzial w kursach nie
moze przekroczy¢ 50 godzin. Reszte czasu trzeba roztozy¢
na inng forme¢ podnoszenia kwalifikacji zawodowych np.
wystapienia publiczne, wyktady na kursach, udzial w pane-
lach dyskusyjnych, publikacje ksiazkowe, publicystyka
w czasopismach, monografie itp. Indywidualny program
zaproponowany przez rzeczoznawc¢ musi by¢ zatwierdzo-
ny przez stowarzyszenie. Istnieje katalog kurséw oferowa-
nych przez stowarzyszenie, a dotyczacych probleméw
warsztatu rzeczoznawcy.

Przedstawiciel francuskich rzeczoznawcéw poinformo-
wat, Ze w jego kraju rzeczoznawcy istnieja dwie organiza-
cje zawodowe. Jedna z nich zrzesza bieglych sadowych,
a druga rzeczoznawc6w rolnych i lesnych. Rzeczoznawcy

Swiadczgcy ustugi dla bankéw, posrednikéw czy dziatajacy -

niezaleznie, nie musza by¢ licencjonowani i najczesciej sa
czionkami innych stowarzyszefi zawodowych. Stowarzysze-
nia te organizuja swoje konferencje koncentrujac sie glow-
nie na nowos$ciach w regulacjach prawnych i postepach
technologicznych. Nie ma jednak formalnego obowiazku
ustawicznego ksztalcenia, prowadzone sa jednak roZmowy
w celu ustanowienia takiego wymogu.

Przedstawiciel Polskiego Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa, ktére nadaje uprawnienia
panstwowe zwrdcil uwage na konieczno$é wprowadzenia
formalnych wymagan ustawicznego ksztalcenia jako wa-
runku utrzymania tych uprawniefi. Pozostaje problem pro-
gramu wymaganych kurséw oraz ich organizaciji.

Dwa wazne referaty polskie dotyczyly potrzeby pogle-
biania i poszerzania obecnej wiedzy wickszosci rzeczo-
znaweéw w dziedzinach prawniczych i ekonomicznych.
Wynika to zaréwo z dominacji zawoddw technicznych
(geodezja, budownictwo) wiréd obecnej kadry rzeczoznaw-
cow, jak tez potrzeb obstugi sektora publicznego i proce-
s6w transformacyjnych przy malej aktywnosci rzeczywiste-
go rynku inwestycyjnego i finansowego. Rzeczoznawcy

bioracy zawodowo udzial w procesach transformacyjnych
w I pol. lat dziewigédziesiatych praktykowali rzczoznaw-
stwo gléwnie wyrokujace o wartosci, a nie odgrywajace
rol¢ wspomagania, obarczonych ryzykiem, decyzji inwesty-
cyjnych i finansowych. Trzeba podkreslié, ze réwniez
szkolenie bylo dotychczas wypracowane i prawadzone
gléwnie przez osrodki zwiazane z zawodami technicznymi.
Wydaje sig, Ze uzupeinienie wiedzy prawniczej i ekono-
micznej nalezy traktowaé jako uniwersalng potrzebe prak-
tykujacych rzeczoznawcow.

Na konferencji prezentowane byly réwniez zatozenia
systemu ustawicznego ksztalcenia rozwazanego przez Fe-
deracje. Przewiduja one powstanie poziomu 0, ktéry pole-
gatby na opiniowaniu programéw nauczania przed uzyska-
niem uprawniefi paristwowych. Poziom 1 dotyczytby pro-
gram6w szkoleniowych dla uprawnionych rzeczoznawcow
potrzebujacych uzupetnienia poziomu wiedzy (szczegdlnie
prawnej i ekonomicznej). Poziom 2 dotyczytby szkolen
pod katem wybranej specjalizacji. Przyktadem byly pierw-
sze inicjatywy Federacji w oferowaniu kurséw dla obstugi
sektora bankowego, dla celéw pod budowe i eksploatacje
autostrad i dla celéw urzedéw skarbowych. Wspomniano
réwniez o koniecznoSci powotania centrum szkoleniowego
Federacji, rozwinigcia wydawnictw oraz wprowadzenia
systemu mianowania wyktadowcéw.

Konferencja utwierdzita uczestnikéw w koniecznosci
wprowadzenia i usystematyzowania ustawicznego ksztal-
cenia w szczegélnoSci w kwestii »Wyréwnywania” pozio-
mu wiedzy zawodowej czionkéw Federacji jako, ze nie
WSZYsCY majg uprawnienia paristwowe. Jednoczesnie wy-
daje si¢, Ze tworzenie sztywnej struktury obligatoryjnych
Iub autoryzowanych kurséw niesie za soba szereg za-
grozen, co podkre§lali goscie brytyjscy. Ustawiczne
ksztalcenie powinno by¢ rozumiane jako nieustanny roz-
wdj zawodowy, najlepiej okreslany i planowany przez sa-
mych rzeczoznawcéw. Azeby to robi¢ nie trzeba czekaé
na regulacje rzadowe, ani federacyjne, gdyz Jjuz dzisiaj
koniecznosci podnoszenia kwalifikacji wynika z kodeksu
etyki zawodowej przyjetego przez Federacje. Nasilajaca
si¢ walka na rynku ustug wymusza podejmowanie dziatari
przez rzeczoznawcow na rzecz zdobywania glebszej
i szerszej wiedzy oraz umiejetnosci oczekiwanych przez
zleceniodawcow. Wydaje sie, ze Federacja powinna
wspomagac takie ,,upodmiotowienie” procesu indywidual-
nego rozwoju zawodowego swoich czlonkéw poprzez
podanie szerokiej informacji o dostepnych mozliwosciach
podnoszenia kwalifikacji, oferowanie wtasnych kurséw
oraz poprzez dzialalno$¢ wydawnicza i publicystyczna.
Pierwsze dziatania zostaly juz podjete przez Federacje.
Wiele pracy jest teraz do zrobienia zaréwno w §rodowi-
sku zawodowym jak i na plaszczyznie regulacji do-
tyczacych wymogéw utrzymania panstwowych uprawnien
zawodowych. d
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PROBLEMY RENOWACJI MIAST W POLSCE

Projekt polskiej ustawy a doswiadczenia europejskie

Janusz Zytka

W maju br. rozestany zostal do wiaSciwych instytucji
rzadowych i pozarzadowych oraz do zainteresowanych or-
ganizacji i zwiazkéw samorzadowych i zawodowych pro-
jekt pierwsze] polskiej ustawy o renowacji miast. Dotych-
czasowe reakcje i zglaszane uwagi wskazuja, ze propozy-
cje zawarte w projekcie odbierane sa dosy¢ ambiwalentnie.
W tej sytuacji warto przyblizy¢ geneze i intencje przy-
jetych rozwiazai dla lepszego rozumienia probleméw pod-
noszonych w trakcie procesu legislacyjnego, jak i pdZniej,
w czasie wdrazania 1 stosowania ustawy.

Projekt ustawy o renowacji i modernizacji zabudowy
miejskiej — tak bowiem brzmi nazwa — opracowany w Mi-
nisterstiwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, jest
wynikiem dokonanej przez autoréw konfrontacji polskich
realiow z europejskimi do§wiadczeniami w tym zakresie
w okresie kilkudziesigciu ostatnich lat.

Polskie realia okresu powojennego to brak liczacych sig
dziatan w sferze konserwacji starej zabudowy, jej renowacji
i modernizacji, a bilans najpilniejszych w tym zakresie za-
leglosci w miastach (wg oceny Instytutu Gospodarki Miesz-
kaniowej z poczatku lat 90.) to 820 tys. mieszkan w budyn-
kach zakwalifikowanych do wyburzenia i 570 tys. w budyn-
kach zakwalifikowanych do pilnej renowacji i modernizacji.

Specyfika polska na tle do$wiadczen ecuropejskich jest
przeludnienie starych zasobéw mieszkaniowych, a nie ich
wyludnienie (rejestrowane w krajach europejskich juz od
lat 60-tych) oraz brak rynku mieszkaniowego.

Istotng réznica w stosunku do krajéw europejskich jest
nizsza dzi§ w Polsce zdolnos¢ finansowa kapitalu prywat-
nego i budzetu panstwa, niz w poréwnywalnym czasie
w krajach Europy Zachodniej.

W powojennych doswiadczeniach krajéw europejskich
wyrozni¢ mozna dwa okresy w polityce renowacyjnej.
Pierwszy, obejmujacy lata 1950-1975, charakteryzowal sig
stosowaniem na wielka skale wyburzen starej zabudowy
catych kwartaléw dzielnic miejskich. Dziatania takie
wsparte byly w wielu krajach radykalnym ustawodaw-
stwem wymuszajacym zmiany wlasno$ciowe terenow
i w konsekwencji zmiany struktury socjalnej mieszkancow,
a wysoki stopien komercjalizacji tych dziatan prowadzit do
tworzenia nowoczesnych dzielnic bogactwa i negatywnych
zjawisk segregacji spotecznoSci miejskich.

Pozytywnym efektem takiej polityki byty giebokie
zmiany struktury przestrzennej zabudowy, odpowiadajgce
wspotczesnym potrzebom, trudne do osiagnigcia innymi
$rodkami.

Drugi, zapoczatkowany w latach 70-tych i rozwinigty
w 80-tych w tzw. europejska filozofig¢ rewitalizacji miast,
stanowi niejako reakcje na negatywne doSwiadczenia po-
przedniego okresu i charakteryzuje si¢ daleko idaca prefe-
rencja dla zachowania starej zabudowy, jej renowacji i mo-
dernizacji na zasadach respektowania wartosci kulturowych
i historycznych oraz uwzglgdnieniem intereséw i oczeki-
war mieszkaficéw. Dziatania renowacyjne w takim kierunku
stymulowane s3 pomoca finansowa panstwa i wsparte po-
moca organizacyjna gminy przy generalnym stosowaniu za-
sad partnerstwa publiczno-prywatnego. Ramy prawne dla ta-
kiej polityki daje odpowiednio kreatywne ustawodawstwo.

Projekt polskiej ustawy o renowacji wykrzystuje roz-
wigzania i mechanizmy ,,migkkiej” rewitalizacji miast, wy-
pracowane w drugim okresie do§wiadczen europejskich.
W projekcie tym nie udalo si¢ jednak nada¢ programom re-
witalizacji rangi celéw publicznych, dla ktérych w okre§lo-
nych sytuacjach mozliwe jest uzycie procedury wywlaszcze-
nia. Préby takich zapiséw zostaly zdyskwalifikowane na eta-
pie zatozen do projektu ustawy. Jednak projekt ten w swoich
zamierzeniach preferuje renowacje kompleksowa, ktéra na wy-
branych obszarach kojarzy dziatania wyburzeniowo-odtworze-
niowe z dziataniami renowacyjno-modernizacyjnymi, obejmuje
zaréwno budynki, jak i tereny publiczne i bedzie w stanie do-
kona¢ zmian w strukturze zabudowy i uktadéw przestrzennych
odpowiednio do wspolczesnych standardéw i funkcji.

Potrzeba taka wynika nie tylko z przytoczonego wyzej bi-
lansu stanu zdekapitalizowanej zabudowy miejskiej, ale row-
niez z koniecznosci tworzenia na wielu obszarach na tyle atrak-
cyjnej wizji przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych, ktére
beda w stanie zainteresowac i przyciagnaé kapitaly prywatne.
Wsparcie $rodkami publicznymi, jakkolwiek wazne i inspi-
rujace, stanowi tu warunek konieczny, lecz niewystarczajacy.

Projekt ustawy o renowacji i modernizacji zabudowy
miejskiej zaklada:

@ realizacje renowacji i modemizacji zespoldw zabudowy
miejskiej gidwnie poprzez tzw. operacje programowane
organizowane przez gminy na obszarze wyznaczonym
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

@ opracowanie programu i koordynacj¢ operacji renowacji
sitami profesjonalnymi na zlecenie gminy (przez insty-
tucjg pelnomocnika gminy ds. renowacji),

@ tworzenie programu w Scislej konsultacji z mieszkafcami
w sposéb uwzgledniajacy interesy i oczekiwania wiasci-
cieli nieruchomodci, najemcéw lokali oraz uzyskanie dla
programu znaczacego poparcia spotecznosci lokalnej,
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Prawo

® wyznaczanie obszaru operacji renowacyjnej na tyle ela-
stycznie (dobér partneréw-wiadcicieli nieruchomosci),
aby operacja mogla uzyska¢ wysokie prawdopodobiefi-
swto peinej realizacji, ‘

® zalecenie ujgcia w programie i uzyskania w wyniku reali-
zacji operacji renowacyjnej wzrostu o co najmniej 20%
liczby samodzielnych lokali mieszkalnych i zwigkszenie
0 co najmniej 20% tacznej powierzchni uzytkowej obiek-
téw budowlanych w stosunku do stanu pierwotnego,

® realizacj¢ w ramach programu operacji oprécz celu gléw-
nego, jakim jest odbudowa zasobéw mieszkaniowych na
wyznaczonym obszarze odpowiednio do potrzeb i warun-
kéw lokalnych, celéw dodatkowych: restrukturyzacje
wiasnosciows zasobéw komunalnych, poprawe stanu sro-
dowiska, dostosowanie zabudowy i przestrzeni publicz-
nych do potrzeb oséb niepelnosprawnych, ochrone débr
kultury, tworzenie warunkéw aktywizacji zawodowej
mieszkaricow 1 zatrudnienie ich w miejscu zamieszkania,

® powolanie Krajowego Funduszu Renowacyjnego udzie-
lajacego wsparcia finansowego procesom renowacyj-
nym i stymulujacego ich dynamike.

Warunkiem formalnym podjecia przez Rade Gminy pra-
womocnej uchwaly o przyjeciu programu operacji jest wg
projektu ustawy akceptacja programu przez wigeej niz 70%
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci po-
siadajacych wiecej niz 50% powierzchni terenu objetego ob-
szarem operacji, a obligatoryjna struktura organizacyjna dla
realizacji programu jest wspdlnota renowacyijna, jaka tworza
z mocy ustawy wiasciciele i uzytkownicy wieczysei nierucho-
mosci w obszarze operacji oraz wlasciwa miejscowo gmina.

Projekt ustawy wychodzi naprzeciw stabosciom budzetu
panstwa, zakladajac, ze Krajowy Fundusz Renowacyjny
bedzie w polowie zasilany dotacjami budzetowymi,
a w polowie obligatoryjnymi powszechnymi skladkami
wiascicieli nieruchomoéci egzekwowanymi przez gminy
facznie z podatkiem od nieruchomosci.

Sposéb dziatania KFR przedstawiono w projekcie usta-
wy wariantowo. Wariant pierwszy: Fundusz dziata poprzez
bezzwrotne subwencje udzielane za posrednictwem gmin
wiascicielom nieruchomosci. Wariant drugi zakltada, 7e Fun-
dusz udziela kredytéw preferencyjnych do wysokosci 70%
kosztow i dziala poprzez struktury banku PKO bp. Zapis ta-
ki jednak stanowi dorazna prowokacje wobec $rodowisk
opiniodawczych, gdyz specyfika renowacji starej zabudowy
miejskiej wymaga zaréwno bezzwrotnych subwencii, czy-
nigcych te inwestycje optacalnymi, jak i kredytéw banko-
wych splacanych w okresach odpowiednich do ich rentow-
nodci. Udowadniaja to dobitnie do§wiadczenia europejskie.

Szczegdlne w tym wzgledzie sa do$wiadczenia austriackie.
Juz w 1969 r. wprowadzono tam, ustawa o usprawnieniu bu-
downictwa, pierwsze preferencje dla renowacji starej zabudo-
wy poprzez udostepnienie nisko oprocentowanych dtugotermi-

nowych pozyczek. Okazalo si¢ jednak wkrdtce, ze samoistna
renowacja miast w formie niekoordynowanych, pojedynczych
przedsigwzigc jest iloSciowo niewystarczajaca, a Jjakosciowo
niezadowalajaca. W roku 1974 wprowadzono ustawa o reno-
wacji miast rozwiazania prawne pozwalajace na podjecie na
wybranych obszarach kompleksowych projektéw renowacji za-
budowy w sposéb zorganizowany i koordynowany przez gmi-
ny, nie zmieniajac formy finansowania. Tj droga réwniez
nie osiagnigto satysfakcjonujacych rezultatéw. Dlatego fe-
deralng ustawa o wspieraniu utrzymania budynkéw miesz-
kalnych z 31 marca 1982 r., rozszerzono zadania dotychcza-
sowego Funduszu Mieszkaniowego i Odbudowy o wspiera-
nie renowacji zasobéw miejskich w formie pozyczek ze stopa
oprocentowania 3% na okres 10 lat do petnej wysokoSci
kosztéw oraz bezzwrotnych subwencji az do wysokosci 70%
koszt6w, przy czym obie formy moga by¢ stosowane facznie.

Podobne rozwigzania stosowane sg w innych krajach
europejskich.

Oryginalnym rozwiazaniem omawianego projektu pol-
skiej ustawy, wychodzacym naprzeciw naszym realiom
(przeludnienie starszych zasobéw, ograniczono$¢ rynku
mieszkaniowego) jest sugerowany i zalecany dla operacji
renowacyjnych 20% przyrost liczby lokali mieszkalnych
I sumarycznej powierzchni zabudowy w stosunku do stanu
wyjsciowego. Wazne jest to nie tylko w aspekcie spotecz-
nym, kierunkuje bowiem program operacji renowacyjnej
na rozwéj przysparzajacy réwniez powierzchni ustugowych
i inwestycji komercyjnych. Laczenie celéw publicznych
(spotecznych) z celami komercyjnymi przy uzyciu zasad
partnerstwa publiczno-prywatnego jest kluczem do efekty-
wnego rozwigzywania probleméw renowacji zabudowy
i innych probleméw spotecznych w demokratycznych kra-
jach gospodarki rynkowe;.

Konieczno$¢ uzycia tego klucza w warunkach polskich
potwierdza przyktad Szczecina, ktdry jako jedno z nielicz-
nych miast polskich podjat program renowacji starych
dzielnic Srédmiejskich i od kilku lat realizuje go sitami
wlasnego budzetu. Obliczono tam, 7e przy obecnym tempie
prac proces renowacji Srédmiescia trwac bedzie 250 lat, a
w przypadku uzyskania wsparcia 40% z subwencji Krajo-
wego Funduszu Renowacyjnego — 170 lat.

Powyzszy rachunek uswiadamia, ze subwencje publiczne
maja tylko uczyni¢ inwestowanie w rzeczowq stara zabu-
dowg opfacalnym dla kapitatu prywatnego, a o tempie pro-
cesow renowacyjnych decydowaé bedzie interes inwestorow.
Swiadomosé nasza — oscylujaca miedzy wizja biurokra-
tycznego administrowania a wiarg w nieskrepowane sity
wolnego rynku + musi te prawdy szybko pPrzyswoic, o

“

Janusz Zytka jest gtéwnym specjalista w Departamencie Go-
spodarki Przestrzennej i Nieruchomosci Ministerstwa Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z 2 lutego 1996 r. o zmianie ustawy o sa-
morzadzie terytorialnym (Dz. U. nr 58, poz. 261).

Nadanie gminie statusu miasta nastgpuje na mocy rozpo-
rzadzenia Rady Ministréow.Wtedy powinny zosta¢ rowniez
wyznaczone jego granice.

Weszta w zycie 9 czerwca 1996 r.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 maja 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wieku emerytal-
nego oraz wzrostu emerytur i rent inwalidzkich dla pra-
cownikéw zatrudnionych w szczegélnych warunkach lub
szczegolnym charakterze (Dz. U. nr 63, poz. 292).

Jest to regulacja dotyczaca m.in. pracownikéw przedsigbiorstw
przeksztalconych i prywatyzowanych, zatrudnionych
w szczegllnych warunkach na tzw. okres przejSciowy, tj. do
czasu przeprowadzenia reformy ubezpieczen spolecznych.

Weszto w Zycie 7 czerwca 1996 r.

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 maja 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie odliczeri od docho-
du wydatkéw inwestycyjnych oraz obnizek podatku do-
chodowego w gminach zagrozonych szczegdlnie wysokim
bezrobociem strukturalnym (Dz. U. nr 63, poz. 293).

Ma zastosowanie do wydatkow inwestycyjnych poniesio-
nych od 1 stycznia 1996 r. Dotyczy podatnikéw osiaga-
jacych dochody ewidencjonowane i optacajacych zryczatto-
wany podatek dochodowy. Nowe przepisy wprowadzaja
mozliwo§é obnizenia zryczaltowanego podatku dochodowe-
go od przychodéw ewidencjonowanych o poniesione wy-
datki inwestycyjne.

Weszto w Zycie 22 czerwca 1996 r.

4, Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 maja 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie odliczen od do-
chodu wydatkéw inwestycyjnych oraz obnizek podatku
dochodowego (Dz. U. nr 63, poz. 294).

Ma zastosowanie do wydatkéw inwestycyjnych poniesio-
nych od 1 stycznia 1996 roku. Podatnicy placacy zry-
czaltowany podatek dochodowy od przychodéw ewidencjo-
nowanych beda mogli w 1996 r. korzysta¢ z ulg inwesty-
cyjnych analogicznie jak roku ubieglym.

Weszto w Zycie 22 czerwca 1996 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie szczegolowych kierunkow dziatan
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa oraz
sposobéw ich realizacji (Dz. U. nr 63, poz. 295).

6. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki
ZywnosSciowej z 20 maja 1996 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie zaliczenia niektérych ciekow wodnych
do urzadzein melioracji wodnych podstawowych (Dz. U.
nr 63, poz. 298).

7 Wykladnia Trybunatu Konstytucyjnego art. 4 ust. 1
pkt. 2 ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych w zwiazku z art. 8 i art. 11 ustawy z 13 lipca
1990 r. o prywatyzacji przedsiebiorstw paristwowych (Dz.
U. nr 64, poz. 314).

TK orzekl, ze warto$¢ poczatkowa budowli, stanowiaca pod-
stawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci dla
przedsigbiorstw paristwowych, nie ulega zmniejszeniu po ich
przeksztatlceniu w jednoosobowe spdlki Skarbu Pafistwa
o kwote odpiséw amortyzacyjnych dokonanych przez te
przedsigbiorstwa.

8. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej z 23 maja 1996 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie obowiazku stosowania Polskich Norm
(Dz. U. nr 65, poz. 322).

Weszto w zycie 15 lipca 1996 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
nosciowej zmieniajace rozporzadzenie w sprawie obowiazku
stosowania norm branzowych (Dz. U. nr 65, poz. 323).

Weszto w zycie 15 lipca 1996 r.

10. Zarzadzenie Ministra Finanséw z 29 maja 1996 r.
zmieniajace zarzadzenie w sprawie zatwierdzenia cenni-
kéw energii elektrycznej (M.P. nr 36, poz. 357).

Weszto w Zycie 17 czerwca 1996 r.
z mocq obowigzujgeq od 1 maja 1996 r.

11. Obwieszczenie Prezesa GUS z 7 czerwca 1996 r.
w sprawie przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w wo-
jewodztwach w I kwartale 1996 r. (MLP. nr 36, poz. 360).

12. Zarzadzenie Prezesa GUS z 1 lipca 1996 r. w sprawie
obowigzkow sprawozdawczych o kosztach utrzymania za-
sob6w mieszkaniowych za 1995 r. (M.P. nr 41, poz. 402).

Powyzsze dane stanowi¢ bgda podstawe informacji o kosz-
tach utrzymania zasobow mieszkaniowych w 1995 roku.
Do ich przedstawienia zobligowane zostaly gminy i jed-
nostki przez nie powolane do zarzadzania zasobami miesz-
kaniowymi, niektére zaktady pracy, niektore jednostki Za-
sobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wylosowane
spotdzielnie mieszkaniowe.

Weszto w Zycie 20 lipca 1996 r.
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13. Obwieszczenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z 28 czerwca 1996 r. w sprawie wysokosci
normatywow miesiecznych sptat kredytu mieszkaniowego
za 1 m kw. powierzchni uzytkowej lokalu w II pétroczu
1996 r. (M. P. nr 41, poz. 403).

14. Ustawa z 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niekté-
rymi sktadnikami mienia Skarbu Paristwa oraz Agencji
Mienia Wojskowego (Dz. U. nr 90, poz. 405).

Gospodarowanie mieniem przekazanym nowo utworzonej
Agencji polega¢ ma na:

e sprzedazy lub zamianie mienia albo oddaniu grun-
tow w uzytkowanie wieczyste,

@ oddaniu mienia w uzytkowanie, najem, dzierzawe, uzy-
czenie, zarzad lub korzystaniu na podstawie innego sto-
sunku prawnego,

® oddaniu mienia w administrowanie,
® wnoszeniu mienia do spotek.

Zawarcie umow, z wyjatkiem sprzedazy, oddania w zarzad,
uzyczenia oraz zamiany, nastepuje w drodze przetargu.

Weszta w Zycie 26 sierpnia 1996 r.

15. Uchwata Trybunalu Konstytucyjnego z 18 czerwca
1996 r. w sprawie ustalenia powszechnie obowiazujacej
wykiadni art. 23 ust. 4 ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. nr 91, poz. 414).

Prawo pierwszefistwa do nabycia nieruchomosci przejete;
przez gming przystuguje jej bylemu wiascicielowi lub jego
spadkobiercom.

Zasada ta ma rowniez zastosowanie do nieruchomosci za-
budowanych lub inaczej zmienionych po przejeciu,
a takze do nieruchomoéci warszawskich.

16. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z 15 lipca 1996 r. w sprawie metod kosztoryso-
wania obiektéw i robét budowlanych (M.P. nr 48, poz. 46).

Weszto w zycie 29 lipca 1996 r.

17. Obwieszczenie Prezesa GUS z 8 sierpnia w sprawie
przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w II kwartale
1996 r. (M.P. nr 49, poz. 467).

Wyniosto ono 855,35 zt.

18. Ustawa z 5 lipca 1996 r. o zmianie ustawy Prawo
budowlane (Dz.U. nr 100, poz. 465).

Osoby, ktore przed 1 stycznia 1995 r. podjely kroki w celu
zalegalizowania samowoli budowlanej, beda mogly liczy¢

na uregulowanie tej sprawy zgodnie z przepisami. Warun-
kiem dodatkowym bedzie ustalenie, ze obiekt budowany jest
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego i obowigzujacymi zasadami sztuki budowlane;j.

Weszta w Zycie 14 sierpnia 1996 r.

19. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
z S sierpnia 1996 r. w sprawie rozgraniczania nierucho-
mosci (MLP. nr 50 poz. 469).

Szczegélowe omowienie w artykule ,Geodeta negocjator”,
Wchodzi w Zycie 17 listopada.

20.Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 2
sierpnia 1996 r. w sprawie warunkow technicznych ja-
kim powinny odpowiadaé obiekty budowlane nie bedace
budynkami, stuzace obronnosci Panstwa oraz ich usytu-
owanie (Dz. U. nr 103, poz. 477).

Weszto w Zycie 6 wrzesnia 1996 r.

21. W Dzienniku Ustaw nr 106 z 30 sierpnia 1996 r.
pod nr pozycji 489 — 498 znajduja sie teksty ustaw do-
tyczace reformy centrum i tak kolejno: o urzedzie Mini-
stra Finanséw oraz urzedach i izbach skarbowych
o urzedzie Ministra Gospodarki, o urzedzie Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji, o organizacji
i trybie prac Rady Ministréw oraz zakresie dzialania
ministrow, o urzedzie Ministra Skarbu, o Komitecie
Integracji Europejskiej, 0 Rzadowym Centrum Studiow
Strategicznych, o zmianie niektérych ustaw normujacych
funkcjonowanie gospodarki i administracji, przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace funkcjonowanie
gospodarki publicznej, o zmianie ustawy o terenowych
organach administracji ogolnej.

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 sierpnia 1996 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie rodzajow gruntow,
ktore uwaza si¢ za niezbedne na cele obronnosei i bezpie-
czenstwa panstwa (Dz. U. nr 107, poz. 502).

Weszto w zycie 21 wrzesnia 1996 r.

23. Obwieszczenie Prezesa GUC z 14 sierpnia 1996 r.
W sprawie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia bez
wyplat zysku i nadwyzki bilansowej w spétdzielniach w sek-
torze przedsiebiorstw w lipcu 1996 r. (M.P. nr 54, poz. 495).

Wyniosto 952 82 =4,

24. Obwieszczenie Prezesa GUC z 14 sierpnia 1996 r.
W sprawie przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw w lipcu 1996 r. (M.P. nr 54,
poz. 496).

Wyniosto 966,76 zt.
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GEODETA NEGOCJATOR

Barbara Mikulicz

Jeszcze w biezacym roku wejdzie w Zycie zarzadzenie Mi-
nistra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Ministra
Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej w sprawie rozgranicze-
nia nieruchomoéci (M.P. z 1996 r. nr 50, poz. 469).

Przypomnijmy: zgodnie z polskim prawem przy rozgrani-
czeniu nieruchomosci dopuszcza si¢ dwie drogi — administra-
cyjna i sadowa.

W przypadku jesli pierwsza nie zakonczy si¢ ugoda lub
prawomocna decyzja o rozgraniczeniu nieruchomoéci, czyli
zainteresowane strony nie osiagng porozumienia — sprawa
przekazana zostaje do sadu. Réznica migdzy obydwoma
postepowaniami, poza oczywistg: finansowa i czasowa, polega
réwniez na zakresie i kontekécie w jakich sa one rozpatrywa-
ne. Podczas gdy geodeta, wykonujac rozgraniczenie nierucho-
mosci zobowiazany jest do kierowania si¢ przede wszystkim in-
formacja zwiazana stricte z terenem (znaki, §lady graficzne, ma-
py, plany itp.), to sad rozpatruje sprawy w szerszym aspekcie
(art. 153 Kc), biorac pod uwage wszelkie okoliczno$ci
mogace mie¢ wplyw na jego ostateczne orzeczenie.

Kontrowersyjny przepis

Zgodnie z nowymi przepisami, z wnioskiem o rozgrani-
czenie nieruchomo$ci moze wystapié kazda osoba fizyczna
lub prawna, ktérej przystuguje prawo do korzystania z danego
gruntu. Oprécz wiasciciela i uzytkownika wieczystego moze to
by¢ réwniez uzytkownik, dzierzawca, najemca gruntu, ale
z zastrzezeniem, 7ze w przypadku takich oséb musi wystapic
bezposredni zwigzek migdzy ich ograniczonym prawem rze-
czowym, a granicami okreslonej nieruchomosci. Niezaleznie
jednak kto wystapi z wnioskiem, do samego rozgraniczenia
musi zosta¢ przywotany wiasciciel.

W kontekscie opinii drugiej strony, dowodéw i dokumentéw,
jakimi dysponuje geodeta dokonujacy rozgraniczenia, pod uwage
brane jest przede wszystkim stanowisko wiasciciela, a nie uzyt-
kownika czy dzierzawiacego nieruchomos¢.

Strona, ktéra decyduje si¢ na zloZenie wniosku o przepro-
wadzenie rozgraniczenia, wskazuje geodete 1 we wiasciwym
urzedzie administracji rzadowej wnosi o uzyskanie dla niego
upowaznienia do przeprowadzenia okreSlonego rozgraniczenia,

Ten przepis, juz dzi§, przed wejsciem zarzadzenia w zycie,
budzi sporo kontrowersji. Je§li bowiem istnieje spér o nierucho-
mos¢ i jedna ze stron wskazuje mediatora, to domniemanie je-
go stronniczoéci nasuwa sie w zasadzie samo. Niezaleznie jak
dalece zapisany zostanie w przepisach obowiazek rzetelnosci,
bezstronnosci i obiektywizmu osoby prowadzacej postgpowa-
nie rozgraniczajace tak sformulowany przepis niesie ze soba
niepozadany element uznaniowosci.

Wywiad i dokumentacja

Jednoznacznie i niezwykle precyzyjnie okreslone zostaly na-
tomiast zasady i tryb dokonywania samego rozgraniczenia.
W trzech czeSciach zarzadzenia sprecyzowane zostaly: rodzaje
dokumentéw stanowiacych podstawe ustalania przebiegu gra-
nicy, niezbedne czynnosci przy ustalaniu granic, dokumenta-

cja, jaka obejmuje poszczegdlne etapy przeprowadzenia poste-
powania rozgraniczenia nieruchomosci.

Po zakonczeniu postgpowania wilasciwy urzad wydaje de-
cyzje, ale przedtem ocenia prace geodety, w tym dokumenty
jakie zostaly przez niego sporzadzone. W przypadku stwier-
dzenia niedokltadnoSci czy brakéw, dokumentacja zostaje
zwrécona ,,autorowi” do uzupelnienia.

Kwestia dokumentacji, ktdra jest wymagana na poszczegol-
nych etapach rozgraniczania, potraktowana zostata tak po-
waznie ze wzgledu na praktyki ostatnich lat. Ot6z w réznych
regionach kraju, juz po zakoriczeniu postgpowania, przedstawia-
no bardzo rézne dokumenty, ktére w wigkszosci nie byly wy-
starczajace dla orzeczenia o prawidtowosci przeprowadzonych
czynnoéci. Trudnodci pojawialy sig zwlaszcza w sytuacjach,
gdy jedna ze stron kwestionowala wyniki postgpowania.

Obecnie wprowadzane przepisy s3 na tyle jednoznaczne,
ze nawet gdy sprawa trafi do sadu, wspomniana dokumentacja
moze (nie musi, gdyz sad nie jest zobowiazany z niej korzystac)
pomde w ustaleniu przynajmniej wstepnego obrazu sytuacii.

Geodeta mediatorem

Przepisy, jakie wprowadzone zostaja poprzez omawiane
zarzadzenie, podirzymuja wczeSniej unormowane w Prawie
geodezyjnym i kartograficznym zasady prowadzenia przez
geodete postepowania ugodowego. W sytuacji, gdy strony
nie sa jednomyslne co do przysztych granic nieruchomosci,
pelnié¢ on powinien rolg mediatora, starajac si¢ doprowadzi¢
do porozumienia. Wynik takich negocjacji, a wigc zawarla
ugoda (wzdr stanowi zatacznik do zarzadzenia), zgodnie
z ustawa Prawo geodezyjne, posiada moc ugody sadowej,
ktéra moze zosta¢ podwazona jedynie przed sadem. W przy-
padku jej zawarcia organ administracji panistwowej nie wy-
daje juz decyzji o rozgraniczeniu nieruchomosci. Ugoda jest
taka decyzja. Warto podkreslié, ze nie podlega ona kontroli
tego organu.

Tylko rozgraniczenie

Jesli uda si¢ geodecie w czasie postgpowania rozgranicze-
niowego doprowadzié do ugody, waine jest, aby zawarly ja
osoby do tego upowaznione i aby treS¢ dokumentu doty-
czyla stricte prowadzonej sprawy. Bywa bowiem tak, ze w ra-
mach rozgraniczenia strony chca zatatwi¢ np. przeniesienie
whasnosci gruntu. Zdarza si¢, Ze pozorowane sg Spory granicz-
ne po to, aby za pomoca ugody zawartej przed geodeta
..obejS¢” przepisy (czytaj: podatki), jakie obowiazuja przy za-
wieraniu transakcji kupna-sprzedazy.

Oczywiscie, w postgpowaniu rozgraniczajgcym strony czy-
nia sobie wzajemnie ustepstwa, to wynika bowiem z istoty
porozumienia, ale w sytuacjach niejasnych to wlasnie geodeta
musi ocenié, na ile proponowane granice sa wynikiem zawie-
rania ugody, a na ile préba uregulowania nowych tytutéw
wiasnosci. Jezeli, mimo staran geodety, nie dojdzie do zawar-
cia ugody, pozostaje droga postgpowania sadowego, ktora po-
siada swoje okreslone reguty. |
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GEODECI O KATASTRZE

Konferencja w Kaliszu

W dniach 12-14 wrzeénia br. odbywala sie w Kaliszu
kolejna juz konferencja katastru nieruchomosci ,.Kierunki
regulacji prawnych w zakresie geodezji i kartografii”. Or-
ganizatorami byli: Stowarzyszenie Geodetéw Polskich,
Zarzad Oddzialu Wojewddzkiego SGP w Kaliszu i Kaliskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych. Nad cato-
$cig jako przewodniczacy Komitetu Organizacyjnego czu-
wat Stanistaw Cegielski.

W referacie Giéwnego Geodety Kraju, ministra Jézefa
Kalisza okre§lono struktur¢ dziatania stuzb geodezyjnych i
kartograficznych w kontek$cie planowanej reformy cen-
trum. Zgodnie z nowymi przepisami centralnym organem
administracji rzadowej wiasciwym w sprawach geodezji
i kartografii jest Gtéwny Geodeta Kraju, ktéry swe zadania
wykonuje przy pomocy Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kar-
tografi. Ponadto panstwowa stuzbe geodezyjna i kartogra-
ficzna stanowig:

B wojewodowie — wykonujacy zadania z zakresu geodezji
i kartografii przy pomocy geodetéw wojewddzkich, jako
kierownikéw jednostek organizacyjnych wchodzacych
w sklad rzadowej administracji w danym wojewddztwie,

®m kierownicy urzedéw rejonowych,

® organy, ktére na mocy odrgbnych przepiséw wykonuja za-
dania zlecone z zakresu administracji rzadowej w spra-
wach geodezji i kartografii.

Zdaniem ministra nie bedzie juz Polski wiejskiej i miej-
skiej, zlikwidowany bowiem zostat dualizm kompetencyjny —
powstato stanowisko geodety wojewddzkiego. Jednym z pod-
stawowych zadan Giéwnego Geodety Kraju jest rejestracja
stanéw prawnych i faktycznych nieruchomosci oraz przygoto-
wanie organizacyjno-techniczne procesu wdrazania katastru
nieruchomosci. Jako punkt wyjscia przyjeto funkcjonowanie
ewidencji gruntéw i budynkéw wylacznie za pomoca systemu
informatycznego opartego na komputerowej bazie danych.
Docelowo ewidencja ta, przeksztatcona w kataster, obejmie
obszar calej Polski i, powigzana z systemem ksiag wieczy-
stych, stanowi¢ bedzie baze informaciji o nieruchomodciach.

Takie rozwiazanie przedstawil w swoim wystapieniu
Bohdan Zdziennicki, podsekretarz stanu w ministerstwie
sprawiedliwoéci. Za stron¢ prawna nieruchomosci (prawa
wiasnodci, inne prawa, diugi i obciazenia) odpowiadaé po-
winny ksiggi wieczyste, natomiast za przedmiotowa (fizycz-
ne cechy nieruchomosci) — ewidencja gruntéw i budynkdow.
Oba rejestry, niezaleznie od swoich odmiennoéci, musza
by¢ Scisle zwiazane, dotycza bowiem takiego samego przed-
miotu i tacznie daja peilna informacje o nieruchomoéci.

Poza regulacja prawng, zwazywszy skale zagadnienia,
réwnie wazna jest odpowiednia metodologia. W prowadzo-
nych obecnie pracach przygotowawczych nad zapewnie-

niem pelnej zgodnosci informatycznej obu rejestréw ko-
nieczne jest jak najszybsze wprowadzenie jednolitego,
ogolnopolskiego systemu kodowania nieruchomosci grunto-
wych, budynkowych i lokalowych. Zaczynajac od podstaw,
trzeba wreszcie przyja¢ jednolita dla obu obszaréw defi-
nicj¢ nieruchomodci, ktéra zgodna bedzie z przepisami
o ksiggach wieczystych,
Prof. Andrzej Hopfer z ozywczym poczuciem humoru
przedstawil miejsce w jakim, na tle innych krajéw, sytuuje
si¢ Polska. Ze wzgledéw oczywistych, w poréwnaniu
z krajami-czlonkami UE (z wyjatkiem Grecji — tam katastru
nie ma) prezentujemy sig stabo. Istniejace rejestry ksiag wie-
czystych i ewidencji gruntéw i budynkéw nie spetniaja ocze-
kiwan z nimi zwigzanych, a zatem w zaleznosci od $rod-
kow, jakie rzad jest w stanie przeznaczy¢ na poprawe sytu-
acji, mozna:
® uznac ewidencje gruntéw i budynkéw za kataster (czyli
zmieni si¢ tylko nazwa),
® udoskonali¢ stopniowo jej funkcjonowanie poprzez
dalsza komputeryzacje (szczegdlnie map), poprawié po-
ziom jej aktualno$ci i uzupetni¢ o ewidencje budynkéw,

® zastosowa¢ wariant podobny do poprzedniego z zapew-
nieniem jednolitosci baz danych, ich wzajemnego po-
wigzania oraz zapewnienia wspotdostepnosci,

® przyja¢ wariant prawny: wprowadzenie rejestracji praw
do ziemi przez wszystkich uprawnionych, pokrycie kraju
ksiggami wieczystymi, wspéldostepnosé baz danych

z ewidencjg gruntéw, ewentualna integracja tych sys-

temow.

W dalszej czesSci wystapienia prof. Hopfer odnidst si¢
do badan, analiz i raportéw, jakie w ramach doradztwa za-
granicznego przedstawiaja nam eksperci panstw zachod-
nich. Takie opracowania s3 naturalnie przydatne, ale zwa-
zywszy na specyfike i wielorako$¢ polskich probleméw, nie
powinny by¢ one dla nas wiazace.

Kaliska konferencja jest waznym elementem prac przy-
gotowawczych nad tworzeniem katastru w Polsce. Trudno
bowiem przeceni¢ glos Srodowiska — jednego z najbardziej
zainteresowanych w tej tematyce. Dyskusja tegoroczna
sprowadzala si¢ gléwnie do prezentacji opinii réznych
specjalistow, wyraZnej polemiki, starcia pogladéw jeszcze
nie bylo — tych nalezy si¢ spodziewaé na konferencji za 2
lata, gdy wprowadzone beda juz rozwiazania praktyczne.
Podsumowujgc spotkanie geodetéw w Kaliszu jako udane,
trzeba podkreslié, Zze organizatorzy dolozyli wszelkich sta-
ran, aby ponad 250 uczestnikéw konferencji wynio-
sto z niej nie tylko nowa, merytoryczna wiedze ale réw-
niez mile wrazenia. o

B. M.
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DEPARTAMENT GOSPODARKI
PRZESTRZENNE] I NIERUCHOMOSCI MGPiB
ODPOWIADA NA ZAPYTANIA:

W sprawie interpretacji niektéorych przepisow
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci z 29 kwietnia 1985 r.

Optate za zarzad gruntéw zabudowanych stanowiacych
wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub wilasno$¢ gminy ustala sig
z uwzglednieniem lacznej ceny gruntéw i polozonych na
nich budynkéw, urzadzen i lokali. Jest to wigc jednolita
optata od calej nieruchomosci wraz z jej czeSciami skiado-
wymi.

W cenie tej nie uwzglednia sig¢ cen tych budynkow,
urzadzeni i lokali, ktére zostaly nabyte na rzecz Skarbu
Panstwa lub gminy ze Srodkdéw tej jednostki organizacyj-
nej lub zostaty przez nia wybudowane. Laczna ceng
bedaca podstawa naliczenia oplaty za zarzad pomniejsza
sie takze o kwoty wydatkowane na remonty kapitalne
budynkéw, urzadzen i lokali, przebudowg lub moderni-
zacje.

Niezaleznie wigc od drég prawnych-nabycia zarzadu —
w lacznej cenie nie uwzglednia sig¢ tych cen czgsci skiado-
wych nieruchomosci, ktére zostaly nabyte lub wybudowane
ze Srodkéw wlasnych zarzadzajacego, czy tez ubiegajacego
si¢ o zarzad oraz pomniejsza si¢ ja o kwoty wydatkowane
z takich §rodkéw na remonty kapitalne.

Zmiana przeznaczenia nieruchomodci w rozumieniu
przepiséw powotanej na wstgpie ustawy, a w szczegolnosci
art. 35 ust. 2, oznacza zmiang funkcji gruntu w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego. Zmiana ta-
ka moze nastapié tylko w trybie przepisow ustawy z 7 lip-
ca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr
89, poz. 415 z péZn. zmianami).

Nabycie nieruchomo$ci przeznaczonej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na cele obron-
nosci i bezpieczenstwa panstwa, a nastgpnie zorganizowa-
nie na niej dziatalnosci niezgodnej z jej przeznaczeniem
(np. gospodarczej lub ustugowej) moze prowadzi¢ do wy-
dania przez organ rejonowy lub zarzad gminy orzeczenia
o wygasnieciu zarzadu (art. 35 ust.2 pkt.1), jak tez do pod-
wyzszenia oplat za zarzad (art. 45 ust. 1).

W razie nabycia przez panstwowa jednostke organiza-
cyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej lokalu mieszka-
niowego wraz z przynaleznym do niego prawem uzytko-
wania wieczystego ulamkowej czgsci gruntu stanowiacego
warto§¢ gminy jednostce tej przystuguje zarzad nabytymi
gruntami, natomiast Skarbowi Pafstwa — prawo uzytkowa-
nia wieczystego.

Organ rejonowy ustalajgc oplate za zarzad powinien
uwzgledni¢, aby kwota ta pokrywata wysokos¢ optat z ty-
tulu nabytego na rzecz Skarbu Panstwa prawa uzytkowania
wieczystego ulamkowej czgs$ci gruntu. Moga wéwczas za-
istnie¢ przypadki, ze zajdzie mozliwoS$¢ skorzystania z
art. 4 ust. 2 cytowanej ustawy, umozliwiajacego nieodptat-
ne przekazanie przez gming Skarbowi Parstwa wlasnofci
tej czgSci gruntéw, ktéra odpowiada nabytym prawom
uzytkowania wieczystego.

W sprawie aktualizacji wartosci gruntow
stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Parnstwa
lub gminy.

Warto§¢ rynkowa gruntdéw jest najbardziej prawdopo-
dobna cena, ktéra jest mozliwa do osiggnigcia na rynku.
Bedac pienigznym wyrazem cech przynaleznych towarowi,
zmienia si¢ ona w warunkach wolnego rynku nawet w sto-
sunkowo krétkich odstgpach czasu.

Trudno wige oczekiwac, aby sprzedajac kolejny lokal
w budynku wielomieszkaniowym, przykfadowo w odstgpie
rocznym, zwiazany z nim udzial w nieruchomosci gruntowe;,
na kiérej polozony jest ten budynek, zachowal warto$¢ ryn-
kowa réwna warto$ci udzialu zwigzanego z lokalem sprzeda-
nym poprzednio. Warto§¢ gruntdéw stanowiacych wiasnosé
Skarbu Paristwa lub wlasno$¢ gminy powinna by¢ w razie
potrzeby aktualizowana po kazdym jej wzroScie, np. po wy-
budowaniu kolejnego urzadzenia komunalnego powodujacego
oplaty adiacenckie, czy tez innego zainwestowania. Rzecza
wigc oczywista jest, Zze warto$¢ utamkowych czgéci gruntéw
przy sprzedazy lokali w réznym czasie moze wyrazaé sie in-
nymi wielkodciami, skoro powinny one wynika¢ z aktualnej
podstawy naliczenia. Zreszta kolejna wysoko§¢ ceny rynko-
wej gruntdéw moze by¢ skutkiem samej inflacji.

Nie powinny natomiast rézni¢ si¢ migdzy soba wartoSci
identycznych utamkowych czgSci gruntéw sprzedawanych
wraz z lokalami mieszkalnymi oraz ustugowymi w tym sa-
mym czasie w budynku wielomieszkaniowym.

Wartoé¢ gruniéw jest bowiem warto$cia uwzgledniajaca
wszystkie cechy przedmiotu jako catodci, a nie poszczegdl-
nych jego czgsci ulamkowych, czyli udziatéw, ktére ten
przedmiot tworza. Ten sam co do wielkosci liczbowej udziat
we wspolnej rzeczy, niezlokalizowany fizycznie w stosunku
do okreslonego podmiotu, powinien posiadac te sama war-
toS¢. Bowiem podstawa ich wyliczenia jest ta sama — war-
to§¢ gruntéw.
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O tak zwany ,,plan realizacyjny”

Za ,plan realizacyjny” w rozumieniu przepiséw Roz-
porzadzenia Rady Ministréw z 16 lipca 1991 roku w gro-
nie zasad, trybu ustalania granic gruntéw przeznaczonych
pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne, scalania
i podzialu nieruchomosci na dziatki budowlane oraz kosz-
téw i optat z tym zwigzanych (Dz. U. nr. 72, poz. 312)
przyjmuje sig¢ dokument o tresci graficznej i opisowej, kto-
ry ustala granice gruntéw przeznaczonych pod skoncentro-
wane budownictwo jednorodzinne oraz wskazuje sposdb
ich zagospodarowania na cele budowlane zgodnie z wymo-
gami ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci, jak tez niektdrych przepiséw ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym.

Co do formy i zakresu dokument ten nie moze by¢
utozsamiany z nieistniejacym juz w Swietle przepiséw
obecnego prawa budowlanego ,planem realizacyjnym za-
gospodarowania przestrzennego terenu”, chociaz dotych-
czas odpowiadat on w czgsci takze przepisom nie obo-
wiazujacego juz rozporzadzenia Ministra Gospodarki Tere-
nowej i Ochrony Srodowiska z 20 lutego 1975 r. w spra-
wie nadzoru urbanistyczno-budowlanego (Dz. U. nr 8§,
poz. 48).

Oznacza to, Ze mimo utraty mocy prawnej przepisow
bedacych pod rzadami ustawy z 24 pazdziernika 1994 r.
Prawo budowlane, w oparciu o ktdére zaistnialo pojecie
»planu realizacyjnego zagospodarowania przestrzennego”
nie przestalo obowiazywacé pojecie ,,planu realizacyjnego”
w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministrtéw z 16 lipca
1991 r.

Dokumenty te wprowadzono na uzytek odrebnych roz-
wiazan problemowych i réznity sie one od siebie zaréwno
pod wzgledem tematycznym, jak i drég administracyjnych
wiodacych do ich prawnego usankcjonowania.

O zatwierdzeniu ,,planu realizacyjnego™ stanowi nie de-
cyzja organu, lecz uchwata Rady Gminy podjeta w trybie
okreslonym w art. 14 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U.
z 1991 r. nr 30, poz. 127). Taki plan nie stanowi wigc
dkumentu samodzielnego, lecz jest jednym z wielu réw-
norzednych opracowan do wyzej wymienionej uchwaly
Rady Gminy.

Te odmienne podejscia na tle przepisow szczegdlnych
chocby do sposobu ich zatwierdzania, wyraZnie wskazuja,
ze aczkolwiek w niektérych przypadkach mogty one po-
siada¢ porownywalny zakres treSci, to jednak w znacze-
niu prywatnym i faktycznym stanowia zupetnie inne do-
kumenty.

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
przyjmuje, ze zakres planu realizacyjnego powinien by¢ do-
stosowany do celéw, jakie okre$la powolane rozporzadzenie
Rady Ministréw z 16 lipca 1991 r.

Omawiany ,,plan realizacyjny” jest zalacznikiem do
uchwaly Rady Gminy o ustaleniu granic gruntéw przezna-
czonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne
i dlatego tez organ uprawniony do kontroli uchwatl rad
gmin uprawniony jest takze do kontroli ich zalacznikéw.
Przy kontroli tych dokumentéw nalezy bra¢ pod uwage
przepisy omawianego rozporzadzenia Rady Ministréw
z uwzglednieniem stanowiska ministerstwa.

Przedstawionego wyzej planu nie mozna zastapi¢ miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego nawet
o duzej szczegbtowosci, gdyz nie bylyby spetnione wymo-
gi powotanych przepiséw.

W przypadku gdy plan miejscowy jest opracowany
z duzg szczegblowoscia, w praktyce ,plan realizacyjny”
bedzie zawieral podstawowa jego tres¢ z niezbednymi uzu-
petnieniami.

Przepisy nie precyzuja, kto moze opracowaé w/w pro-
jekt planu realizacyjnego.

Uwzgledniajac jednak skutki, jakie powoduje w proce-
sie scalania i podzialu gruntéw, zdaniem ministerstwa, wy-
konanie tego projektu nalezaloby powierzaé osobom posia-
dajacym uprawnienia urbanistyczne.

W sprawie odszkodowari za ograniczenie
prawa wilasnoSci

Przepisy art. 58 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci stanowia
o odszkodowaniach za ograniczenie prawa wlasnosci, ktére
spowodowalo zmniejszenie si¢ warto§ci nieruchomosci lub
utrat¢ pozytkow, za wywlaszczone stuzebnosci gruntowe
oraz za odjecie lub ograniczenie innego niz wlasno$¢ pra-
wa rzeczowego na nieruchomodci. W kazdym z wymienio-
nych przypadkéw okreslaja one jednocze$nie wskazniki
warunkujace wysokosci tych odszkodowan.

Odszkodowania te staja si¢ nalezne, gdy sytuacje po-
wyzsze zaistnieja w konteksScie obowigzujacego stanu
prawnego. Stosownie bowiem do uregulowania zawarte-
go w art. 47 tej ustawy — wywlaszczenie nieruchomosci
polega takze na ograniczeniu w drodze decyzji prawa
wlasnoSci lub innego prawa rzeczowego na nierucho-
mosci. Zatem przepisy art. 58 rozstrzygaja w zakresie
odszkodewan, ktére powstaty na skutek wywlaszczenia,
a wigc dzialan podjetych przez organy administracji pan-
stwowej.

Zakladanie i przeprowdzanie przewoddéw sieci uzbroje-
nia terenu, o ktdrych stanowi art. 70 ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, nastepuje za-
zwyczaj bez potrzeby dokonywania wywlaszczenia. Staje
sig ono konieczne tylko w przypadku, gdy na skutek prze-
prowadzenia takich sieci uniemozliwiono dalsze racjonalne
korzystanie z nieruchomosci przez whasciciela na cele do-
tychczasowe i wladciciel nieruchomo$ci wystapi z wnio-
skiem o wywlaszczenie.
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Jezeli wigc spétka prowadzi budowe gazociagu na
gruntach, ktére udostgpniono jej w tym celu na podstawie
umow zawartych przez wiaScicieli z jednostka posiadajaca
pozwolenie na budowe, to sprawa o naprawienie szkody
spowodowanej jego przprowadzeniem moze podlegac roz-
poznaniu na drodze sadowej. W sytuacjach takich roszcze-
nia stron maja charakter cywilno-prawny.

~ Tak stanowi w podobnej sprawie rozstrzygniecie Sadu
Najwyzszego, zawarte w Uchwale z 24 czerwca 1992 r.
(III CZP 71/92, OSNCP 1992, z. 12, poz. 226.)

Zatem uregulowanie zawarte w art. 58 nie stanowi pod-
stawy prawnej do dokonywania rozliczern w przypadkach,
gdy wywlaszczenie nie mialo miejsca oraz, gdy nie zacho-
dzita potrzeba wydania zezwolenia, o ktérym mowa w
art. 73, a wigc nie bylo Zadnego postgpowania administra-
cyjnego. Rozliczenia z tytulu poniesionych strat za prowa-
dzenie prac zwigzanych z budowa gazociggu ustalone po-
winny by¢ migdzy stronami w umowie.

W kwestii sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow

Analiza przepisow art. 40 ust. 4 ustawy z 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nierucho-
mosSci prowadzi do wniosku, ze ceng¢ sprzedazy lokalu
mieszkalnego polozonego w domu wpisanym do rejestru
zabytkéw obniza si¢ obligatoryjnie o 50%. Pojgcie ,lokal
mieszkalny™ miesci si¢ bowiem w pojeciu ,,obiekt” uzytym
w powolanym przepisie.

Nabywca lokalu stanie si¢ rownoczesnie wspotwilasei-
cielem lub wspétuzytkownikiem wieczystym gruntu
niezbgednego do prawidlowego korzystania z domu, w kitd-
rym sprzedano lokal. W przypadku nabycia prawa wspot-
uzytkowania wieczystego, nabywca zobowiagzany jest do
wnoszenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Gdyby grunt ten byl réwniez wpisany do rejestru za-
bytkéw, oplaty te podlegalyby obnizeniu o 50%. Réwno-
czeénie art, 41 ust. 2 ustawy stanowi, ze emeryci i rencisci
korzystaja z 50% obnizki w optatach z tego tytutu, Ze sa
emerytami i rencistami, ktérych wylacznym Zrédlem utrzy-
mania jest emerytura lub renta.

Sq to zatem obnizki z réznych tytutéw, co powoduje,
ze w przypadku oddania emerytowi lub renciscie, ktérego
wylacznym Zrédiem utrzymania jest emerytura lub renta,
gruntu wpisanego do rejestru zabytkéw we wspétuzytko-
wanie wieczyste, obnizki sumuje sig, co w praktyce pro-
wadzi do zaniechania poboru oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Do opisanej sytuacji nie ma bowiem zastoso-
wania przepis § 37 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektérych przepi-
sOw ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz.U. nr 72, poz. 311 z pdéin. zm.) ograni-
czajacy gorna granicg zastosowanych obnizek.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze wpisanie domu
(lokalu mieszkalnego) do rejestru zabytkéw nie powoduje
na ogoét automatycznego wpisania do rejestru zabytkéw
réwniez gruntéw, na ktérych ten dom jest wzniesiony. Za-
tem w wielu przypadkach przy sprzedazy lokalu zabytko-
wego nie bedzie podstaw do obnizki optat z tytutu uzytko-
wania wieczystego przewidzianej przepisem art. 40 ust. 4
pkt. 2 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nie-
ruchomosci. Przy rozpatrywaniu takich spraw nalezaloby
zatem kazdorazowo zbadac, czy do rejestru zabytkéw zo-
stal wpisany tylko dom, czy réwniez grunt, na ktérym ten
dom si¢ znajduje.

O prawo nabycia garazu na wlasnosé

Przepis art. 8 ust. 1 ustawy z 29 wrzesnia 1990 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce gruntami i wywilaszczaniu nierucho-
mosci (Dz. U. nr 79, poz. 464; z 1992 r., nr 91, poz. 455)
ustanawia osobg, a takze jej nastgpcéw prawnych, ktdrzy
maja prawo naby¢ garaz na wiasno$¢ oraz otrzymac grunt
w uzytkowanie wieczyste. Dotyczy to osdb, ktére ze $rod-
kéw wiasnych i na podstawie pozwolenia na budowe wybu-
dowatly na gruncie Skarbu Paristwa lub gminy garaz i sa na-
jemcami tego garazu. Osoby ubiegajace si¢ o nabycie wia-
snosci garazu i otrzymanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
muszg spelnia¢ warunki okreslone w/w przepisem prawnym.

Reasumujac — osoba, a takZze jej nastgpca prawny nie
moze wystapi¢ z roszczeniem o nieodptatne nabycie ga-
razu i ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego grun-
tow, jezeli nie bylo wydane pozwolenie na budowe. Ciezar
udokumentowania wydania pozwolenia na budowe ga-
razu spoczywa na osobie ubiegajacej si¢ o nabycie nie-
odplatne garazu i otrzymania w uzytkowanie wieczyste
gruntu.

Przepis art. 8 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy nie uza--
leznia realizacji roszczenia od obecnego przeznaczenia
gruntu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Zatem obecne przeznaczenie gruntdw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego w przypadku uzy-
skania przed laty pozwolenia na budowg z lokalizacja stata
nie daje Zzadnych podstaw prawnych do odmowy zalatwienia
TOSZCZenia.

Natomiast kwestia nabycia na wlasnoé¢ garazu z wyda-
nym wczesniej pozwoleniem na budowe z lokalizacja cza-
sowg zostala rozstrzygnigta w art. 8 ust. 2. Przepis ten jedno-
znacznie uzaleznia mozliwoS¢ nabycia garazu od ustaled
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w chwili zlozenia zadania. Jezeli wigc pozwolenie na bu-
dowe garazu bylo ograniczone lokalizacja czasowa ze
wzgledu na inny sposéb zagospodarowania terenu w per-
spektywie, to nie moze by¢ zaspokojone roszczenie osoby
ubiegajacej si¢ o nabycie garazu i otrzymanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. |
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Standardy i metody wyceny

KOMPUTEROWA E WIDENCJA TRANSAKCJI
Z RYNKU NIERUCHOMOSCI

Artur Szczerbinski, Janusz Trgbiriski

Koszaliniskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych od diuiszego czasu nosilo sie z zamiarem stworzenia
wiasnej, stowarzyszeniowej bazy danych o transakcjach nieru-
chomo$ciami w wojewddztwie koszalifiskim. W zamierze-
niach miata by¢ to baza skomputeryzowana, dostepna dla kaz-
dego rzeczoznawcy, obejmujaca transakcje z rynku lokalnego
wojewodziwa. Ze wzgledu na brak odpowiedniego oprogra-
mowania na rynku, na poczatku 1995 r. rozpoczeto prace nad
opracowaniem wlasnego systemu gromadzenia, dystrybucji
i obstugi danych transakcyjnych. Wynikiem tych prac jest
Komputerowa Ewidencja Transakcji z Rynku Nieruchomosci
KSRM wersja 1.0.

Ewidencja ta ewoluowata z programu, ktéry miat zajmowac
si¢ jedynie obstuga centralnej bazy stowarzyszenia w strong
Systemu przeznaczonego takze dla indywidualnego uzytkowni-
ka — rzeczoznawcy majatkowego, stajgc sie programem
tworzacym indywidualng baz¢ danych, pozwalajacym na wy-
miang informacji pomiedzy jej uzytkownikami, zapew-
niajacym jej prostg i skuteczng obstuge.

System KSRM powstat przy wspélpracy informatyka Ja-
nusza Trabinskiego, ktory opracowat program, i rzeczoznawcy
majatkowego Artura Szczerbiriskiego, ktéry stworzyl strong
merytoryczng programu oraz czlonkéw Koszalinskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, ktérych uwagi
wplynety na kompletnosc i funkcjonalno§é programu. Gotowa
Jest juz handlowa wersja programu, ktéra oferuje Koszalifiskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych dla indywidu-
alnych rzeczoznawcow, stowarzyszeti itp. System bedzie suk-
cesywnie udoskonalany i rozwijany.

Dlaczego?

Rejestracja i analiza biezacych cen transakcyjnych jest
obecnie najwigkszym problemem rzeczoznawcéw majatko-
wych. Lokalne bazy danych, ktdre miatyby byé tworzone na
potrzeby wyceny nieruchomosci metodami poréwnawczymi
wladciwie nie istnieja, a kazdy z rzeczoznawcow gromadzi
dane wylacz-nie na swoje potrzeby, w zaleznosci od tego, co
w danym okresie wycenia i jakie dane sa mu potrzebne. Bazy
te to naj-czgSciej zapiski na luznych kartkach czy te7 w sko-
roszycie, nie usystematyzowane, w ktdrych zawsze brakuje
tych transakcji, ktére s akurat potrzebne. Z chwilg kiedy
liczba posiadanych przez nas informacji zaczyna oscylowaé
koto stu czy dwustu transakcji, tracimy orientacje, ,,zbyt
duzo” informacji utrudnia ich wiasciwe wykorzystanie.
Wybdr transakcji do poréwnania jest dugotrwaty i nie daje
pewnosci co do znalezienia najbardziej trafnych danych. Sytu-
acja taka prowadzi do wielu streséw i pomytek. Brakuje nam
takze wymiany informacji miedzy soba.

Ideatem byloby zatozenie i prowadzenie przez stowarzysze-
nia, czy tez grupy robocze rzeczoznawcow, lokalnych baz da-
nych o cenach transakcyjnych, W praktyce TZeCZOZNawcy starajg
si¢ juz wspélpracowaé w tej formie, jednakze odczuwaja brak
zunifikowanych sposobéw gromadzenia informacii, formularzy
czy tez odpowiedniej komputerowej bazy danych. Konstrukeja
takiej bazy dla gruntéw, lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
doméw jednorodzinnych zastosowana w naszym programie, jest
dosy¢ prosta i zawiera taki uktad danych, ktéry przetestowa-
liSmy wczesniej gromadzac je we wiasnych kartotekach.

Korzystanie z dostepu do aktéw notarialnych daje jedynie
mglista orientacje o zaistniatych transakcjach. Potem pozostaje
wedrowka po terenie z mapa w reku i tzw, wywiad $rodowi-
skowy. Dane uzyskane ta metoda sa mocno problematyczne

‘i zastosowanie ich w wycenie moze zemsci¢ sie w bardzo

przykry sposdb.

Stworzenie systemu baz danych i wymiana danych po-
miedzy poszczegdlnymi rzeczoznawcami pozwoli na petniej-
sza weryfikacj¢ danych transakcyjnych i lepszy monitoring
rynku.

Dla kogo?

KETRN KSRM moze by¢ uzytkowany jako baza danych
dla pojedynczego rzeczoznawcy oraz jako centralna baza da-
nych w duzej firmie lub stowarzyszeniu. Oprogramowanie zo-
stato zaprojektowane w ten sposéb, aby moglo spetniac obie te
funkcje. Wykorzystanie mozliwosci graficznych systemu Win-
dows — okienek, przyciskéw, list wyboru — sprawia, ze praca
z tym programem jest latwa i efektywna nawet dla oséb nie
pracujacych na co dzien z komputerem. System pozwala na
wymiang informacji pomigdzy réznymi bazami danych w pro-
sty i szybki sposdb.

Podstawy systemu KSRM

KETRN utworzono w systemie obstugi relacyjnych baz da-
nych MS Access 2.0 z wykorzystaniem modutu MS Access 2.0
ADT. Zapewnia to pelna zgodno§é ze Srodowiskiem Windows
3.x oraz systemami Windows NT i Windows 95. MS Access
2.0 pozwala na szybkie i efektywne zarzadzanie danymi przy
zachowaniu fatwej i prostej obstugi programu. Wybierajac stan-
dard bazy kierowaliSmy si¢ przyjaznoscia $rodowiska Windows
1 mozliwoscia stworzenia w tym $rodowisku platformy progra-
mu pozwalajacej na jégo intuicyjna obstuge.

System KSRM charakteryzuje sic nastepujacymi cechami:
% cyfrowa technologia przechowywania informacji przy za-

stosowaniu ujednoliconych formularzy zbierania danych

i ujednoliconego zestawu atrybutéw opisujacych poszcze-

g6lne nieruchomosci,
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ekonomiczna baza danych pozwalajaca na efektywne
i szybkie zarzadzanie danymi,

rozbudowanym uktadem technicznej ochrony informaciji,
efektywnymi i bezpiecznymi procedurami biezacej aktuali-
zacji danych,

jednolita strukturg archiwizacji danych, pozwalajaca na za-
chowanie duzej unifikacji danych w réznych bazach lokal-
nych.

g P

System KSRM wersja 1.0 zapewnia wysoka zdolnos¢ adap-
towania sie do zmiennych warunkéw zewnetrznych i jest
otwarty na modyfikacj¢ zakresu informacyjnego bazy.

Opis programu

Program KSRM umozliwia stworzenie bazy danych za-
wierajacej informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci
oraz o cechach mogacych mie¢ wplyw na ich ksztaltowanie.
Dane transakcyjne ujeto w czterech grupach rodzajowych (ta-
blicach):
grunty zurbanizowane,
grunty rolne,
nieruchomosci lokalowe,
nieruchomo$ci zabudowane.

oo e oo B

Wszystkie tablice maja wspdlne stowniki gmin, miejsco-
wosci, dzielnic, ulic, kancelarii notarialnych i Zrédet danych,
co znakomicie ulatwia wprowadzanie danych i pozwala na ich
pelna systematyzacje — np. nazwa ulicy jest zawsze wpisywa-
na i czytana w ten sam sposob.

Stowniki sg tablicami ze wspOlnymi danymi dla wszystkich
rodzajéw transakcji, stosowanymi w celu uniknigcia wielokrot-
nego wpisywania tych samych danych oraz ich szybkiej weryfi-
kacji. Np. jednorazowe wprowadzenie danych o kancelarii nota-
rialnej do stownika pozwoli nam na wybieranie tej kancelarii
z listy wyboru, a nie ciagle wpisywanie z klawiatury. Stowniki
sa modyfikowane i powigkszane przez uzytkownika programu
wraz z rozwojem samej bazy danych. Dodatkowo w stowni-
kach umieszczono pole ,uwagi”, w ktérym mozna wpisywac
notatki na temat kazdego elementu stownika.

Wprowadzanie danych slownikowych jest znacznie utat-
wione dzieki mechanizmom bazy danych — moZna je wprowa-
dza¢ za pomoca listy wyboru lub wpisania poczatkowych liter
danych, poniewaz komputer sam podstawia najblizsze war-
tosci z listy.

Omawiany system posluguje si¢ zunifikowanym zestawem
przyciskéw (pasek narzedzi) wywolujacych funkcje obstugi kar-
toteki transakcji. Kazda transakcja jest wpisywana do bazy za
posrednictwem odpowiedniege formularza. Wprowadzanie i ko-
rekta danych odbywa sie w formularzach ekranowych poprzez
wypetnianie odpowiednich pdl edycyjnych. Wszystkie pola for-
mularza (oprécz stownikowych) mozna opisa¢ korzystajac z list
wyboru (danych zaproponowanych przez autoréw programu)
lub tez za pomoca wiasnych indywidualnych okreslen.

System KSRM umozliwia dokonanie wyboru transakcji pos-
zukiwanych przez nas albo bezposrednio w formatce (rys. 1)

albo za pomocg modutu zaawansowanego wyboru transakcji,
ktory pozwala na wybdr zbioru transakcji w formule od-do,
np. wyb0r transakcji gruntami budowlanymi w okresie od 1
stycznia 1996 do dzisiaj, o powierzchni dziatki od 300 m? do
900 m2. Modut ten jest bardzo pomocny z chwila, kiedy ma-
my duzo transakcji z danego rejonu i staramy sie znaleZé te
najblizsze aktualnie wycenianej, gdyz pozwala na dokfadne
wybranie interesujacych nas transakcji z bazy.

| [koszaunNmMiasTo |
! [koszaun [

[ Nowak Py B L@iﬂ"‘
[ [mEND sc. —
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Rys. nr 1

Wybér okreslonych transakcji z bazy jest podstawowym za-
daniem programu, transakcje wybrane przez nas mozna przed-
stawi¢ na wydruku petnym (osobna karta dla kazdej transakcji)
i na wydruku skréconym (trzy transakcje na stronie).

Konstrukcja programu oraz zakresy informacji przechowy-
wanych w bazie danych zostaly tak zaprojektowane, aby mo-
gly byé ir6diem danych dla wyceny nieruchomosci podej-
Sciem poréwnawczym.

Atrybuty

Kazdy rodzaj nieruchomo$ci opisany jest zestawem da-
nych o nastgpujgcej strukturze:

% transakcje — kancelaria notarialna, numer Repertorium A
(dla sprecyzowania konkretnej transakcji w ewentualnych
postepowaniach dochodowych), Zrédlo danych, sprzeda-
jacy, data zawarcia transakcji, cena transakcyjna, rodzaj
transakcji, forma wtasnosci itp.

o adresowe — gmina, miejscowos¢, dzielnica, adres, numer
dziatki, obr¢b ewidencyjny,

% fizyczne — powierzchnia, kubatura (dla budynkéw), prze-
znaczenie, rodzaj zabudowy, wyposazenie w urzadzenia
techniczne i infrastrukture, informacje o stanie technicznym
i zastosowanych technologiach dla budynkéw i1 lokali.

Dla kazdego rodzaju nieruchomodci mozna dodaé swoje
uwagi i opisa¢ inne cechy, ktére bgdziemy uwaza¢ za wiladci-
we dla konkretnej transakcji w tzw. polu memo.
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Wymagania techniczne

Program KSRM wersja 1.0 dostarczany jest z systemem
Run-time bazy danych MS Access 2.0 PL. Instalacja §rodowi-
ska Access wzbogaci MS Windows o najnowsze wersje ste-
rownikéw do obstugi OLE oraz nowe elementy ODBC.

Wskazane wymagania techniczne programu to: procesor
4365X-25 MHz, pamieé 8-16 MB, dysk twardy w zaleznosci
od liczby transakcji — nie mniejszy niz 75 MB wolnej prze-
strzeni, ewentualnie karty graficzne.

Oprogramowanie: DOS 5.0 i nowy MS Windows 95; MS
Windows NT, srodowisko graficzne MS Windows 3.1. i nowsze.

Gromadzenie danych

Rejestracja 1 analiza biezgcych cen transakcyjnych jest
obecnie najwigkszym problemem rzeczoznawcéw majatkowych.
Lokalne bazy cen, ktore miatyby byé tworzone na potrzeby
wyceny nieruchomoéci metodami poréwnawczymi, whasciwie
nie istniejg, a kazdy z rzeczoznawcéw gromadzi dane wylacz-
nie na swoje potrzeby, w zaleznosci od tego co w danym okre-
sie czasu wycenia i jakie dane sa mu potrzebne.

Ideatem byloby zalozenie i prowadzenie przez stowarzy-
szemia, czy tez przez grupy robocze rzeczoznawcow, lokal-
nych baz danych o cenach transakcyjnych. Konstrukcja takiej
bazy przy uzyciu systemu KSRM i jej utrzymanie jest dosyé
proste i nie stwarza wigkszych probleméw.

Plany na przysztosé

KETRN KSRM stworzono w taki sposéb, aby dane zgro-
madzone w systemie mozna bylo wykorzysta¢ w dodatkowych
modutach wspomagania procesu wyceny, ktére powstana
w najblizszej przyszloSci. Struktura programu zostata tak za-
projektowana, aby w ltatwy sposéb poszerza¢é mozliwosci pro-
gramu przez dodawanie nastgpnych moduléw bez utraty ja-
kichkolwiek danych. Dalszy rozwéj programu uzalezniony jest
od sugestii i potrzeb §rodowiska rzeczoznawcéw majatko-
wych. Wszyscy uzytkownicy w ciagu pol roku od premiery
programu otrzymaja darmowa wersje poszerzona o uwagi
uzytkownikéw,

Schemat dziatania grupy roboczej

Zasada postgpowania grupy roboczej jest nastgpujaca:

% dane s3 zbierane przez poszczegdlnych rzeczoznawceéw na
formularzach i przesytane do operatora lokalnej bazy da-
nych, ktérym moze by¢ stowarzyszenie albo wydelegowa-
ny z grupy roboczej rzeczoznawca lub firma,

% operator lokalnej bazy danych dokonuje ich weryfikacji
przy wspéludziale rzeczoznawcow i umieszceza je w bazie
lokalnej,

% operator lokalnej bazy danych przesyla regularnie jej ko-
pie do wszystkich cztonkéw grupy roboczej za posrednic-
twem dyskietek lub modemu,

% kaidy z czlonkéw grupy roboczej staje si¢ posiadaczem
aktualnej wersji bazy danych.

W grupie roboczej podstawowym zalozeniem jest to, ze
nikt oprécz operatora nie wprowadza danych do lokalnej ba-
zy, poszczegolni uzytkownicy korzystaja wigc z bazy prowa-
dzonej przez jedna osobg, a ich weryfikacja i uzupehianie
odbywa si¢ jedynie na komputerze z bazg lokalng i dokony-
wane jest przez jej operatora.

System KSRM pozwala takze na prowadzenie indywidual-
nych baz danych i ich wymiane pomiedzy poszczegolnymi
uzytkownikami systemu. W takim systemie kazdy z rzeczo-
znawcow jest operatorem wiasnej lokalnej bazy danych, zajmu-
Je si¢ ich pozyskaniem i weryfikacja. Wspélpraca pomiedzy
rzeczoznawcami polega wiedy na wymianie informacji (na dys-
kietkach lub przy pomocy modemu) i wspdlnej werylfikacji da-
nych. W takim systemie bardzo wazna jest kwestia wiarygod-
nosci danych i Zrédta pochodzenia. Pozyskanie i przetwarzanie
danych obrazuje rysunek nr 2.

Zrédio

Baza danych Baza danych
IZECZOZNAWCY TZECZOZNAWCY

QK

e

e ~— [ s
=———— o]
Baza danych s

TZECZOZNAWCY

Rys or 2

W naszych polskich uwarunkowaniach dotyczacych rynku
nieruchomosci nalezy rozwazyé przydatnosé poszczegblnych
danych transakcyjnych w procesie wyceny, w kontekscie ko-
sztow zbierania danych i utrzymania indywidualnych baz da-
nych, stad ograniczenie opcji automatycznych programu do
transakcji prywatnych, przetargowych i negocjacyjnych, w celu
zasygnalizowania praktycznej nieprzydatno$ci danych z trans-
akcji takich jak sprzedaz mienia w drodze bezprzetargowe;j
np. lokali mieszkalnych komunalnych. a

Lo i O e R s e i s S R s PR WA
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PUNKTOWY SYSTEM OCENY WARTOSCI UZYTKOWE]
LOKALU MIESZKALNEGO JAKO PODSTAWA
ROZNICOWANIA CZYNSZU REGULOWANEGO

(na przyktadzie Poznania)
Maria Trojanek

Obowiazujaca od sierpnia 1994 r. Ustawa o najmie loka-
li mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych! zmienita za-
sady ustalania czynszow oraz wprowadzita mozliwos¢ ich
roznicowania w zaleznosci od wartoéci uzytkowej? lokali
mieszkalnych. Do czasu wejécia w Zycie cytowanej Ustawy
obowiazywatla tzw. stawka bazowa czynszu (ustalana w roz-
porzadzeniu® Rady Ministréw). Poziom stawki bazowe]
(jednakowy dla catego kraju) ulegal zmianom jedynie w za-
leznosci od wystapienia okolicznosci wymienionych w roz-
porzadzeniu. Do czynnikéw obnizajacych poziom stawki ba-
zowej zgodnie z uregulowaniami zawartymi w rozporzadze-
niu zaliczono takie okolicznosci, jak:
¢ stan techniczny budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal

mieszkalny (budynek o ztym stanie technicznym, prze-

znaczony do rozbidrki},

¢ wyposazenie w okreslone rodzaje instalacji (wodociago-
wag lub kanalizacyjna oraz elektryczng),

¢ potozenie mieszkania w budynku (suterena, mieszkanie
znajdujace si¢ powyzej 5 kondygnacji w budynku bez
windy),

¢ lokalizacja budynku (pofoZenie budynku w odlegtosci
ponad 3 km od sklepu lub szkoty podstawowej),

¢ mieszkanie z kuchnia bez bezpodredniego o§wietlenia
naturalnego,

¢ zamieszkiwanie przez dwoéch lub wigeej najemcow

w jednym lokalu mieszkalnym.

Stawka bazowa czynszu mogta by¢ obnizona tylko z ty-
tulu jednego czynnika (wyjatek stanowily mieszkania zna-
jdujace sig¢ na terenie panstwowego gospodarstwa lesnego).

Do czynnikow podwyzszajacych stawke bazowa czyn-
szu zaliczano wyposazenie mieszkania w takie instalacje,
jak: wodociagowo-kanalizacyjna, posiadanie tazienki, cen-
tralnego ogrzewania (tj. wtedy gdy energia cieplna dostar-
czana jest z elektrocieplowni, cieptowni, kotlowni lokal-
nych). Wystapienie czynnikdéw zwickszajacych badZ zmniej-
szajacych poziom stawki bazowej powodowalo jej zmiang
0 30% z wyjatkiem sytuacji, gdy lokal mieszkalny znajdo-
wal sie w budynku pozbawionym instalacji elektrycznej
(obnizka stawki bazowej wynosita wtedy 50%) oraz gdy
bylo to mieszkanie z kuchnia bez bezposredniego oswietle-
nia naturalnego (wtedy obnizka stawki bazowej wyno-
sita 20%). Przy tak ustalonych zasadach naliczania stawek
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej (rok 1992) stawka
w starych zlotych wynosita za:

¢ mieszkanie w budynku pozbawionym instalacji elek-
trycznej 1200 zt — 50% x 1200 zt = 600 zi/m?,

¢ mieszkanie w budynku pozbawionym kanalizacji (badZ
innych instalacji wymienionych w rozporzgdzeniu)

1200 zt — 30% x 1200 zt = 840 zi/m?.

Poziom maksymalnej stawki, ptaconej przez uzytkow-
nikéw mieszkan wyposazonych w komplet instalacji (WC,
tazienke, centralne ogrzewanie, gaz przewodowy) wynosit
2640 zt/m? (1200 z + 4 x 30% x 1200 zi).

WysokoS¢ czynszow placonych przez uzytkownikéw lo-
kali mieszkalnych byta proporcjonalna do powierzchni za-
jmowanego lokalu mieszkalnego. Stawke bazowa czynszu
ustalano na jednakowym poziomie dla wszystkich lokali
mieszkalnych (tzn. tych, ktérych dotyczyty zapisy Roz-
porzadzenia Rady Ministrow) potozonych na obszarze
calego kraju. Poziom tej stawki nie ulegal w dluzszym
okresie zmianom (w 1987 r. stawka bazowa wynosila 15 zt
i obowiazywata do kornca kwietnia 1992 r.) mimo
wystapienia okolicznoSci przemawiajacych za odejSciem od
doktrynalnych zalozen w tym obszarze. Wplywy z czyn-
sz6w najmu za lokale mieszkalne, zgodnie z zapisem w par.
15 pkt 1, miaty by¢ przeznaczane na pokrycie kosztéw eks-
ploatacji i remontéw biezacych oraz remont dZwigow.
W rzeczywistoéci pokrywaty niewielka czgs¢ kosztow utrzy-
mania komunalnych zasobéw mieszkaniowych. Pozo-
stala réznica finansowana byla przez dotacje budzetowe. Sy-
tuacja ta utrzymuje si¢ nadal, chociaz, jak wiadomo, od
korica 1994 r., obowiazuja nowe zasady ustalania oplat
czynszowych. Nalezy jednakZe zauwazyC, ze systematycznie
obniza si¢ udziat dotacji w finansowaniu kosztow utrzy
mania mieszkan komunalnych?. Przyktadowo w roku 1991
struktura dochodow na utrzymanie zasobow mieszkan czyn-
szowych przedstawiala si¢ nastepujaco:

Zrédia finansowania kosztéw utrzymania w %
Wtasnosé e -
7as0bOw czynsze 1 oph_ity Czynsze za dotacje
za mieszkania | lokale uzytkowe
komunalne 31,96 48,21 19.83
zakladowe 33,27 8,87 57.86
spoldzielcze 72,88 27,12 -
prywatne 41,11 58,89 -

Na poczatku lat dziewigcdziesiatych istotna rolg w ,.dofi-
nansowywaniu” kosztow eksploatacji odgrywaty wplywy
z czynszoéw za lokale uzytkowe. Wysoko$¢ tych docho-
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déw w poszczegélnych gminach byta znacznie zréznicowa-
na. Warto zaznaczy¢, ze od roku 1993 obserwuje si¢ tenden-
cje znacznego zmniejszania ich udzialu w pokrywaniu
kosztéw utrzymania mieszkan komunalnych® oraz zwieksza-
nia wptywéw z tytulu czynszéw za lokale mieszkalne. Ten
stan rzeczy znajduje swe uzasadnienie we wprowadzonych
zmianach w zasadach ustalania czynszéw i ich poziomu,

Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych wprowadza zmiany dotyczace m. in.:
¢ odejscia od tzw. stawek bazowych czynszu, ustalanych

na jednolitym poziomie w Rozporzadzeniu Rady Mi-

nistréw i wprowadzenia czynszéw regulowanych oraz

wolnych. Czynsz regulowany optacaja najemcy lokali
tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy 7 oraz stano-
wigcych wiasno$¢ paristwa, pafistwowych oséb praw-
nych lub oséb prawnych prowadzacych eksploatacje

budynkéw w celach niezarobkowych (art. 25);
¢ sposobu ustalania czynszu regulowanego. Rada gminy,

w drodze uchwaly, ustala wysoko$¢ czynszu uwzgled-

niajac ponizsze zasady: — wysoko$é czynszu regulowa-

nego nie moze przekroczyé w stosunku rocznym 3%

wartosci odtworzeniowej lokalu, — wartoéé odtworze-

niowa lokalu ustala sie uwzgledniajac powierzchnie lo-
kalu i wskaZnik przeliczeniowy 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu mieszkalnego. Wskaznik ten ustalany jest
przez wojewode co kwartal, w drodze zarzadzenia,

¢ ustalania stawek czynszu za 1 m® powierzchni lokalu. Ra-
da gminy réznicuje ich poziom w zaleznoéci od wystapie-
nia czynnikéw podwyzszajacych badz obnizajacych war-
tos¢ uzytkows lokalu. Do czynnikéw tych zalicza sie:

— polozenie budynku (lokalizacja budynku w strefie,

rodzaj zabudowy),

— polozenie lokalu mieszkalnego w budynku (parter,

pietro, stopien nasfonecznienia, oficyna itp.),

— wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia tech-

niczne i instalacje oraz ich stan,

— o0golny stan techniczny budynku.

Zgodnie z rozstrzygnigciami zawartymi w analizowanej
Ustawie rada gminy rozstrzyga o wysokosci czynszu regu-
lowanego (dotyczacego wymienionych w ustawie lokali
mieszkalnych), przy respektowaniu zapisu o maksymalnej
Jego wysokoéci. Od czasu obowiazywania ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rady po-
szczegolnych gmin przyjely rézne sposoby ustalania pozio-
mu czynszu regulowanego. W Poznaniu, w oparciu o zapis
art. 26 i 30 cytowanej Ustawy, Rada Miejska pod-
Jeta Uchwate, ustalajac maksymalna wysoko$¢ czynszu re-
gulowanego na poziomie 1,5% wartodci odtworzeniowe;j
mieszkania (tj. 80 g/1 m2 powierzchni uzytkowej). Ponad-
to przyjeto, ze w przypadku wystapienia czynnikéw ob-
nizajagcych warto$¢ uzytkowa mieszkania, poziom tak usta-
lonej stawki ulegnie obnizeniu. Czynniki te podzielono na
czynniki gtéwne i dodatkowe.

Do czynnikéw gléwnych, zwigzanych z wyposazeniem
mieszkania w instalacje, zaliczono: brak centralnego ogrze-
wania, brak tazienki, brak gazu przewodowego, brak
urzadzen wodociagowych, brak kanalizacji.
¢ Do drugiej grupy czynnikéw (dodatkowych) obnizajacych

poziom stawki bazowej przyjeto generalnie te, ktore

okreslaja potozenie lokalu mieszkalnego w budynku, czy-

li sytuacje, gdy lokal mieszkalny znajduje sig: — w bu-

dynku substandardowym, — w suterenie, — powyzej IV

pigtra bez windy oraz — posiada ciemna kuchnig.

Obnizka stawki czynszu moze nastgpi¢ tylko z powodu
wystapienia jednego z czynnikéw zaliczonych do grupy do-
datkowych. Przyjeto, iz wysokos¢ tej obnizki z tytutu kazde-
go czynnika obnizajacego poziom stawki bazowej wynosi
13% (wyjatek stanowi sytuacja, gdy lokal mieszkalny posia-
da ciemna kuchnie — obnizka wtedy wynosi 9%).

Wyzej scharakteryzowana metoda ustalania CZynszow re-
gulowanych okreslana jest jako metoda wartosciowo czynni-
kowa. Stanowi ona nadal obowiazujacy sposob naliczania
czynszu regulowanego w Poznaniu. J

PRZYPISY
1. Por. ustawe z dnia 2 lipca 1994 r., Dz. U. nr 103, poz. 509.

2. Warto$¢ uzytkowa jest najczesciej definiowana jako zdolnosc dobra
do zaspakajania okreslonych potrzeb. Ewolucje poglgddw w historii
mysli ekonomicznej na temat wartosci uzytkowej i uiytecznosci
przedstawia E. Taylor, Wstep do ekonomiki, wyd. z 1947 rozdziat X.
Por. takie M. Guzek, Ekonomia przejscia od kolektywizmu do syste-
mu przysztosci, Warszawa 1991, 5. 47.

3. Por. Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 14 grudnia 1987r,
w sprawie czynszow najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe (Dz. U.
nr 40, poz. 230, z 1987 r.) oraz Rozporzqdzenie Rady Mi-
nistrow zmieniajgce rozporzgdzenie w Sprawie CZynszow najmu za
lokale mieszkalne i uzvtkowe (Dz. U. nr 36, poz. 153,z 1992 r,),

4. Udziat dotacji finansowych w gospodarce komunalnym zasobem
mieszkaniowym w latach 1980-199] ulegt trzykrotnemu obnizeniu
(z 60% do 20%). W tym czasie zaobserwowad moina znaczne
zwigkszenie (zwhaszcza od poczqtku lat dziewigddziesigtych)
udziatu wptywow z czynszow za lokale uiytkowe w finansowaniu
kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych. Por. J. Kornitowicz,
T. Zelawski, Zmiany w gospodarowaniu zasobami mieszkaniowymi,
materiaty z I Konferencji Naukowej nt. Reformowanie mieszkalnic-
twa w Polsce (ocena — kierunki), Warszawa, czerwiec 1995 r.

5. Por. apracowanie Z. Pindor, Reforma polityki mieszkaniowej na po-
ziomie lokalnym, materiaty przygotowane na Il Konferencje Na-
ukowq nt. Reformowanie mieszkalnictwa w Polsce (ocena — kierun-
ki), Warszawa, 1995 r. Podobna tendencja wystepuje takie w Pozna-
niv. W1 potroczu 1994 r. udziat wptywow = czynszow za lokale uzyt-
kowe w calosci uzyskanych dochodow wyniost 41,7%, zas w analo-
gicznym okresie roku 1995 zmniejszyt sie do 26,4%.

6. Por. uchwalong w dniu 2 lipca 1994 r. ustawe o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U, nr 105, poz. 509,
z 1994 r.).

7. Zgodnic z art. 66 cytowanej Ustawy, lokale naleigce do za-
sobow gminy o powierzchni przekraczajgeej 80 m? mogq byc odda-
ne w najem za optatq czynszu wolnego.
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O WYZSZOSCI INTERPOLACJI NAD
EKSTRAPOLACJA... I ODWROTNIE

Mieczystaw Prystupa

W czerwcowym numerze ,Nieruchomosci” — kwartalni-
ka Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kato-
wicach (2/18) — ukazal si¢ artykut prof. J. Czai pt. ,Za-
miast techniki poréwnywania parami — technika interpola-
cyjna — wyceny nieruchomosci”.

Autor proponuje w nim nowa technike metody cenowo-
-poréwnawczej pod nazwa ,technika interpolacyjna”. Zale-
ty nowej techniki pokazuje na tle techniki poréwnywania
nieruchomosci parami. Oceng tej ostatniej przedstawia po-
przez przypomnienie jej podstawowych zalozen i robi to,
co nalezy podkreslic — do$¢ rzetelnie. Tym bardziej zdu-
miewajaco brzmi globalna ocena:

W globalnej ocenie mozina stwierdzic, ze technika po-
réwnywania nieruchomosci parami posiada wiele wad meto-
dologicznych, z ktérych najpowazniejszq jest ta, e poprawki
dla atrybutow sq okreslane na drodze ekstrapolacji, a nie in-
terpolacji. Prof. J. Czaja nie rozwija cytowanej mySli dalej
— w zwiazku z tym czuje si¢ zobligowany wyjasnié treS¢
tego cytatu,

Rozpoczne od definicji ekstrapolacji i interpolacji.
Wedlug Stownika wyrazéw obcych 2 przez ekstrapolacje
rozumie sig: wnioskowanie o tendencjach rozwojowych, sto-
sunkach, warunkach, wartosciach (zwt. funkcji mat.) na
zewngqtrz jakiegos przedziatu na podstawie znanych, zaobser-
wowanych tendencji, wartosci itp. wewngqirz niego. Nato-
miast interpolacja to: obliczenie, oszacowanie wartosci (zwf.
funkcji mat.) znajdujgcych si¢ miedzy dwiema znanymi war-
tosciami.

Jak juz wielokrotnie pisalem, w technice poréwnywania
nieruchomoéci parami, a takze technice analizy statystycz-
nej rynku, istotne znaczenie ma zalozenie mowiace,
7e wartoé¢ rynkowa Wn znajduje si¢ pomigdzy cena mini-
malna a cena maksymalna, jaka zanotowano na rynku lo-
kalnym w okresie badania cen, czyli:

Cmin = Wi = Cmax

Co ciekawe, to podstawowe zalozenie techniki porow-
nywania parami przytacza w swoim artykule réwniez prof.
J. Czaja: Przyblizone sugestie szacowania poprawek zosta-
ty sformutowane przez M. Prystupe (por. poz. 2) pod nazwgq
~dualna metoda poréwnawcza — wersja rozwinieta” . Suge-
stie te sq zawarte w trzech zatozeniach:

. Wartos¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci po-
winna sie znaleZé pomiedzy jednostkowq cenq minimalng

a jednostkowg cenq maksymalng, zarejestrowanqg na anali-
zowanyn rynku w grupie wycenianej nieruchomosci” .

Poréwnujac definicje interpolacji i ekstrapolacji oraz
zalozenia techniki poréwnywania parami, a takze proce-
dure ustalania poprawek, jest az nadto jasne, ze wiasnie
technika poréwnywania parami wykorzystuje glownie
zasade interpolacji, a nie ekstrapolacji.

Owszem, w przypadkach szczegdlnych, gdy nierucho-
mo$¢ wyceniana posiada cechy rynkowe wyrainie lepsze
lub wyraznie gorsze od dotychczas sprzedanych, nale-
zy skorzysta¢ z zasady ekstrapolacji. ¥

Jednoczesnie warto takze zauwazyC, ze obie procedury
zaréwno interpolacyjna, jak i ekstrapolacyjna, sg stosowane
w zaleznosci od potrzeb i rodzaju modelowanej rzeczywi-
stosci.

Szukajac w artykule prof. Czai innych ,,wad” techniki
poréwnywania parami, znalazlem jeszcze i takie:

Zatozenie (3) stawia zadanie przed rzeczoznawcq, aby na
podstawie analizy rynku okreslit procentowy wpiyw
wyrdznionych atrybutéw na wartos$c rynkowq analizowanych
nieruchomosci. Tak sformutowane zadanie ma charakter
wyjsciowy, stqd nie jest moiliwe do rozwigzania, a kaida
propozycja w tym zakresie bedzie miafa charakter subiek-
tywny. Jedyna zaletq dualnej metody poréwnywania wzgle-
dem tradycyjnej techniki pordwnywania parami jest suge-
stia, aby poprawki dla poszczegolnych atrybutow byty liczo-
ne kwotowo (walutowo). Poziom tych kwot, zawsze odnosimy
do réznicy ekstremalnych cen na rynku, budzi merytoryczne
watpliwosci.

Sposoby ustalania wag cen rynkowych zostaly oméwio-
ne w moim artykule pt. ,Rynkowe cechy nieruchomosci”
(Rzeczoznawca Majatkowy nr 2(9) 1996 r.). Znajduja sie
tam przyklady ustalania wag cech rynkowych. Zadanie
jest rozwigzywalne i to w sposéb obiektywny. Reasu-
mujac: globalna ocena techniki poréwnywania parami
przedstawiona przez prof. Czaje jest wiec calkowicie
chybiona.

Przechodzac z kolei do niektorych zasad proponowanej
przez prof. Czaje techniki wyceny zwanej interpolacyjna,
rozpoczng od cytatu:

Rzeczoznawca na podstawie znajomosci rynku w swojej
okolicy powinien dostosowac tak atrybuty, aby jak najlepiej
odzwierciedlic sytuacje panujgcq na danym rynku nierucho-
mosci. Nalezy zwrdcic szczegdlng uwage na atrybut, jakim
jest moda, ktdrego nie moina opisac konkretng funkcjq, lecz

24

Rzeczoznawca Majgtkowy



Standardy i metody wycen

w oparciu o rozeznanie rynku. Atrybut ten naleiy wykorzy-
stywac w atrakcyjnosci lokalizacji osiedli lub ulicy.

Przy ustalaniu skal liczhowych dla atrybutow nalezy sto-
sowac skalg porzqdkowa, ktdra wynika z nat¢zenia wptywu
na wartosc rynkowq. Dla uzbrojenia terenu lub wyposazenia
budynku najwygodniejszq skalg bedzie liczba urzgdzen. Atry-
buty zawierajgce oceng stanu wyrdinionej cechy najkorzyst-
niej opisywac w skali czterostopniowej: 2 — bardzo korzyst-
ne; I — korzystne, 0 — przecietne; — I — niekorzystne; z mozli-
wosciq Jej poszerzenia ze wzgledu na szczegolng sytuacje
rynkowq.

Powyzszy cytat wskazuje, ze i prof. Czaja docenia pro-
blem natgzenia wplywu atrybutéw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Jak wynika jednak z dalszej tresci arty-
kutu, czyni to wylacznie w obrebie poszczegdlnych atry-
butéw. Nie zauwaza, ze okre§lone atrybuty (cechy rynko-
we nieruchomosci) réznig sie miedzy soba wielkoécia
wplywu na ceny i wartoéci rynkowe. W proponowanych
modelach wybrane atrybuty traktuje sie réwnorzednie — co
jest zbyt wielkim uproszczeniem. Niewtasciwe jest réw-
niez zalecenie, aby w kazdym przypadku cene C wcze-
Sniej sprzedanych nieruchomosci korygowaé za pomoca
przelicznikéw GUS lub USD na datg wyceny. Inflacja na
rynku nieruchomosci nie pokrywa si¢ z inflacja ogotem.
Wystepuja tez sezonowe fluktuacje cen. Bardzo rygory-
stycznym wymogiem modelu jest zadanie, aby w bazie
sprzedanych nieruchomosci byla co najmniej jedna nieru-
chomos¢ o identycznych atrybutach jak wyceniana. To sie
praktycznie nie zdarza, chyba ze znowu dla potrzeb mode-
lu pdjdziemy na daleko idace uproszczenie, jak sugeruje
si¢ to w artykule.

Prof. Czai wystarcza w proponowanej metodzie, ktéra
korzysta ze statystyki matematycznej, liczba n = 5 nieru-
chomosci poréwnywanych. Nalezy w tym miejscu przypo-
mnie¢, ze statystyka jest dyscypling naukows traktujaca
o metodach (narzgdziach) liczbowego opisu i wnioskowa-
nia o prawidlowosciach wystgpujacych w procesach maso-
wych. Liczba zdarzen 5-6 z populacji generalnej zjawiska
jest nazywana prébka wstepna. Stuzy wylacznie do
okreslania liczebnoSci proby reprezentatywnej, a nie wy-
starcza do wyciggania od razu wnioskéw statystycznych.
W ponad 500 pracach kursowych oraz do$wiadczeniach
wlasnych zebranych na kierowanym przeze mnie Studium
Podyplomowym Wycen Nieruchomo$ci na Wydziale
Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej — liczeb-
nos¢ probek reprezentatywnych przy poziomie ufnosci
0,95 wynosita ponad 20 przy zatozonym mniejszym
bledzie niz biad maksymalny wystapi on wéwczas gdy
przyjmiemy polowe dhugosci catego przedziatu ufnosci.
W tresci artykulu pojawia sie pojecie przedziatu ufnosci,
lecz brak jest refleksji, jak dhugos¢ tego przedziatu wplywa
na liczebno$¢ préby reprezentatywnej. Majac wlasciwie

okreslona prébe reprezentatywng mozna dopiero pra-
widlowo wnioskowag, stosujac odpowiednie procedury sta-
tystyczne.

Trzeba tez zauwazy¢, ze w artykule nie ustrzezono sig
innych bledéw fonlllmlnych i rachunkowych. Np. wzér (3)
ze strony 30 w = gléi pi stuzacy okreSlaniu wartosci Sre-
dniowazonej w nie koresponduje z tabela 4 ze strony 36,
gdzie jest przytoczony przyktad wyceny z wyliczonymi
warto§ciami W .

Uwagi kornicowe

Moim skromnym zdaniem, model zaprezentowany
przez prof. J. Czaje, po niezbednych modyfikacjach,
moze stuzy¢ jako narzedzie bardziej do badari rynkowych
niz jako mefoda wyceny. Warunkiem podstawowym jest
Jjednak duzy rynek — bogaty w transakcje. Zbyt ambitnym,
Jjak sadze, celem jest cheé zastapienia tymi modelami tech-
niki poréwnywania parami.

Po pierwsze, technika poréwnywania parami jest po-
wszechnie stosowana nie tylko w Polsce lecz na catym
Swiecie, a wigc w Europie i w Ameryce — na najbardziej
rozwinigtych rynkach nieruchomodci, Poszczegdlne jej od-
miany réznia si¢ nieco od siebie w zaleznosci od specyfiki
lokalnych rynkéw nieruchomosci.

Po drugie — jest tez powszechnie nauczana — wystarczy
przytoczy¢ thumaczony na polski podrecznik M. W. Greena
i D. H. Mackmina ,,Podstawowe zasady wyceny nierucho-
mosci”, czy podrecznik amerykariski ,,Fundamentals of Re-
al Estate Appraisal”, a takie wiekszos$¢ standardéw wycen
nieruchomosci.

Po trzecie wreszcie, jest naprawde logiczna i nie po-
trzebuje dodatkowego stempla naukowosci.

Na zakonczenie chciatbym zauwazy¢, przepraszajac
Pana Profesora za te uwage, ze razi mnie zbyt reklamiar-
ski styl Jego artykutu. Wydaje sie, ze, lepiej bytoby,
aby proponowana technika miala zastosowanie obok juz
istniejacych, a nie zamiast, i to na obszarach rynku i dla
celow, ktére potrafi rzeczywidcie z powodzeniem zrealizo-
wac.
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
POEOZONYCH W PASACH DROGOWYCH AUTOSTRADY

Kontynuujgc temat autostrad prezentujemy artykul prof.
dr hab. RYSZARDA CYMERMANA i mgr inz. TOMASZA
TELEGI. Ponizszy tekst jest fragmentem wigkszego opra-
cowania pt. ,,Wycena mienia i praw rzeczowych w pasie
autostrady i jej oddziatywania”.

W nastepnym numerze ,,RM” zamiescimy jego dalszy
ciqg na temat podstaw prawnych ustalania odszkodowar w
pasie oddziatywania autostrad.

Okre$lanie warto$ci nieruchonosci polozonych w pasach
drogowych autostrady jest obowiazkowe dla ustalenia
odszkodowan: za wywlaszczone nieruchomosci; przystugujace-
go gminie za nieruchomogci stanowiace jej wlasnosc; za
wywlaszczone prawa uzytkowania wieczystego i za naklady do-
konane na tych nieruchomosciach.

Okreslanie wartosci jest zalecane:
¢ dla potrzeb ustalenia ceny do rokowan w sprawie nabycia

nieruchomosci w drodze umowy,

4 dla rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, w tym
ustalenia warto$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntu
oraz wartosci naktadéw dokonanych na gruncie,

¢ do ustalenia warto$ci budynkéw, urzadzen, lokali oraz roz-
poczetych inwestycji dla potrzeb rozliczenn pomigdzy SP
a dotychczasowym zarzadca w przypadku wydania decyzji
o wyga$nigciu zarzadu,

¢ do ustalenia wartosci innych praw ustanowionych na nieru-
chomosciach w przypadku wypowiedzenia umowy dzierzawy
lub najmu, lub rozwigzania uzytkowania w drodze decyzji,

¢ dla ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie czeSci nie-
ruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego polozo-
nych poza pasem drogowym na zgdanie wiadciciela lub
uzytkownika wieczystego,

¢ dla ustalenia warto$ci nieruchomosci zamiennej,

¢ dla potrzeb pomniejszania naleznosci z tytulu wylaczenia
gruntéw rolnych lub lesnych z produkcji,

# dla ustalenia jednorazowego odszkodowania za przedwcze-
sny wyrab drzewostanu na gruntach lesnych wylaczonych
z produkcji.

Zasady okreslania wartoSci

W przypadku okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci pod
pas autostrady nalezy uwzgledni¢ jej stan na dzienn wydania decy-
zji o ustaleniu lokalizacji autostrady. Za stan nalezy rozumiec:
przeznaczenie nieruchomosci w planie w dniu wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji autostrady (zabudowane, przeznaczone pod
zabudowe, rolne, lesne), polozenie, sposob uzytkowania, wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodaro-
wania, warto§¢ bonitacyjna, melioracje (przy nieruchomosciach
rolnych i le$nych), stan rynku i poziom cen rynkowych.

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci dla potrzeb wyni-
kajacych z budowy autostrad, a nie uregulowanych w ustawie
o autostradach platnych, maja zastosowanie przepisy ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci

(art. 32.2 i art. 37). Wartoi¢ rynkowa powinna by¢ ustalona
w podejéciu pordwnawczym lub dochodowym.

Oddzialywanie autostrady na otoczenie

Autostrada, jak kazda inwestycja, ma okreSlony wplyw na
Srodowisko. Jest to szczegdlny przykiad inwestycji liniowych
wyr6zniajacych sig specyficznymi cechami w procesie od-
dzialywania na Srodowisko. Specyfika ta odrézniaja si¢ nie tylko
od inwestycji ,,punktowych”, ale réwniez liniowych, takich jak:
linie kolejowe, kanaly, linie energetyczne, gazociagi lub rurociagi
naftowe. Budowa planowanych 2600 km autostrad, pomimo,
ze zasieg ich bezposredniego oddziatywania szacowany jest na
niewielkiej odlegloéci (w pasie kilkuset metrow) — ze wzgledu
na liniowy przebieg oraz charakter inwestycji bedzie decydowad
o rodzaju i skali przeksztalcefi Srodowiska przyrodniczego i kul-
turowego oraz o zagospodarowaniu przestrzeni. Budowa autostra-
dy spowoduje trwale rozcigcie naturalnych uktadéw przyrodni-
czych oraz struktur zagospodarowania przestrzennego. Dotyczyc
to bedzie w szczegdlno$ci: zlewni rzek, ekosysteméw lesnych
i polnych, zespotéw krajobrazowych i kulturowych, kom-
plekséw produkcyjnych (rolniczych), ukladéw osadniczych,
uktadéw infrastrukturalnych, systemu obszaréw chronionych.

Na skutki budowy autostrad mozna tez spojrze¢ inaczej,
a mianowicie, ze bg¢da one dotyczyly:
& powierzchni ziemi (na okreSlonym terenie nastapi zmiana do-
tychczasowej formy wykorzystania i zmiana rzezby terenu),

¢ z16z kopalin (przy budowie autostrady zostang wykorzy-
stane duze iloSci kruszyw i innych kopalin, co spowoduje
powstanie lokalnych wyrobisk i zmiang pierwotnych form
wykorzystania przestrzeni),

¢ wod powierzchniowych i podziemnych (autostrady przerwa
naturalne kierunki sptywu wéd powierzchniowych, a zmiana
rzezby spowoduje takze skutki w wodach podziemnych),

¢ klimatu akustycznego (autostrady spowoduja wprowadzenie pa-
sma hatasotworczego wywolanego ruchem samochodow),

¢ flory i fauny (przecigte zostana ekosystemy i naturalne
szlaki wedrowne zwierzat),

¢ powietrza (powstang zanieczyszczenia spowodowane spalinami),

¢ krajobrazu (autostrada bedzie nowym elementem liniowym
wyraznie dominujgcym w Kkrajobrazie),

¢ przestrzeni rolnej i lesnej (autostrada spowoduje przeciecie
istniejagcych uktadéw organizacyjnych gospodarstw, wpro-
wadzi reglamentacje upraw).

Autostrada to nie tylko dwie jezdnie, ale takze cata gama
urzadzen towarzyszacych i uzupehniajacych, do ktérych na-
leza: sygnalizacja, bariery ochronne, ogrodzenie, oswietlenie,
zielenn w pasie rozdzielajacym jezdnie; parkingi, stacje benzy-
nowe, warsztaty naprawcze, bary, restauracje, sklepy, motele,
biura informacji turystycznej, magazyny sprzgtu i materialow do
konserwacji nawierzchni, osrodki zarzadzania, posterunki policji.
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Standardy i metody wyceny

Kolejna sprawa to rozwdj przestrzeni jako skutek autostra-
dy. Autostrada wprawdzie omija jednostki osadnicze, ale ich
nie pomija poprzez stworzenie zjazdéw i wjazdéw. Nowe te-
reny osadnicze, przemystowe, ustugowe beda rozwijaé sic
przy zjazdach i wjazdach.

Szybki i wygodny dojazd do duzych miast spowoduje
rozwoj terendw rekreacyjnych, bedzie tez sprzyjat rozwojowi
tzw. osadnictwa turystycznego. W poblizu wielkich miast au-
tostrada przejmie funkcje obwodnicy bedacej swoista granicy
miasta. Przy autostradach bedzie rozwijat si¢ tez przemyst, ja-
ko pochodna szybkiego i taniego transportu.

Oceny oddziatywania autostrady jako Zrédio
danych do okreslenia wplywu autostrady
na wartosé

Zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy z 27 pazdziernika 1994 r.
o autostradach platnych (Dz. U. nr 127), Minister Ochrony
Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa wydal roz-
porzadzenie z 5 czerwca 1995 r. w sprawie wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ oceny oddziatywari autostrady na $rodo-
wisko, grunty rolne i lesne oraz na dobra kultury objete
ochrong (Dz. U. nr 64, poz. 332). Wykonanie ocen od-
dziatywania na: $rodowisko, grunty rolne i leéne, dobra kultu-
ry jest konieczne do zlozenia wniosku o udzielenie wskazania
lokalizacyjnego autostrady.

Oceny oddziatywania na Srodowisko wykonuja biegli
wskazani przez MOSZNIL: wplywu na dobra kultury — biegli
z listy ministra kultury i sztuki, za§ wykonanie ocen wptywu
na grunty rolne i lesne powierzone zostato wojewodom.

Ocena oddziatywania autostrady na Srodowisko powin-
na uwzglednia¢ okres jej budowy i eksploatacji, i spelniaé
m.in. nastgpujace warunki:
¢ okreSla¢ wplyw autostardy na: powietrze, powierzchnie

ziemi facznie z gleba, zloza kopalin, wody powierzchnio-

we 1 podziemne, klimat akustyczny, ludzi, $wiat zwierzat

i roslin, krajobraz,
¢ identyfikowac i okresla¢ skutki potencjalnych sytuacji awa-

ryjnych z udzialem pojazdéw przewozacych substancje nie-

bezpieczne. Ocena na srodowisko powinna m.in. zawieraé:

— charakterystyke projektowanej autostrady,

— charakterystyk¢ Srodowiska w obszarze potencjalnego od-
dzialywania autostrady uwzgledniajaca: zasoby i walory
srodowiska, stan $rodowiska i tendencje zmian, obszary
wymagajace szczegdlnej ochrony, walory krajobrazowe,

¢ ustalenia poszczegélnych opracowan planistycznych a tak-
ze charakterystyke istniejacego zagospodarowania i uzytko-
wania terenéw w obszarze potencjalnego oddzialywania auto-
strady,

¢ opis sposobu korzystania ze $rodowiska w okresach budo-
wy i eksploatacji $rodowiska,

# ustalenie granic obszaru ponadnormatywnego oddziatywa-
nia autostrady na Srodowisko,

¢ okreslenie potencjalnych zmian Srodowiska i krajobrazu
oraz skutkoéw budowy i eksploatacji autostrady dla zabu-
dowy, w tym zagospodarowania terenu,

¢ okreslenie zagrozeri i korzysci zabudowy i eksploatacji au-
tostrady dla Srodowiska i jego uzytkownikéw.

Ocena oddzialywan autostrady na grunty rolne powinna za-

wieraé:

¢ szacunek utraty potencjatu produkcyjnego gruntéw rolnych
projektowanych do zajecia pod budowe autostrady wy-
razony przez: ilo$¢ ton ziarna Zyta stanowiaca ekwiwalent
sumy naleznosci i optat rocznych z tytulu wylaczenia
gruntow rolnych z produkcji, powierzchnig uzytkéw rol-
nych w poszczegdinych klasach bonitacyjnych oraz kom-
pleksach przydatnosci rolniczej,

4 szacunek obnizenia potencjatu produkcyjnego gruntéw rol-
nych znajdujacych si¢ w granicach oddziatywania auto-
strady na Srodowisko, wyrazony jako suma naleznosci
1 optat rocznych, dokonany przez rzeczoznawcow z zakre-
su gleboznawstwa i ochrony roslin uprawowych,

¢ okreslenie potrzeb przebudowy urzadzen infrastruktury
technicznej na terenach rolnych, w tym urzadzen meliora-
cyjnych, uje¢ wodnych, wodociagéw, kanalizacji i oczysz-
czalni Sciekéw, wysypisk odpadéw, urzadzen zaopatrzenia
W energi¢ oraz sieci telekomunikacyjnych,

# okreslenie potrzeb przeprowadzenia scalen i wymiany
gruntéw oraz propozycje dotyczace ograniczenia sposobu
uzytkowania gruntéw z punktu widzenia zdrowia ludzi.

Ocena oddzialywania autostrady na grunty leSne powinna

zawieraé: szacunek utraty potencjatu produkcyjnego

gruntéw lesnych projektowanych do zajecia pod budowe auto-
strady wyraZzony przez:

# liczb¢ m? drewna tartacznego iglastego stanowigcego
ekwiwalent sumy naleznosci, optat rocznych i odszkodo-
wan z tytulu przedwezesnego wyrebu drzewostanu,

¢ powierzchni¢ gruntéw lesnych w rozbiciu na typy siedli-
skowe, lasy ochronne i gospodarcze, rezerwaty przyrody,

¢ szacunek (wyrazony w parametrach jak wyzej) obnizenia
potencjatu produkcyjnego gruntéw lesnych znajdujacych
si¢ w granicach obszaru potencjalnego oddzialywania au-
tostrady dokonany przez specjalistéw z zakresu glebo-
znawstwa lesnego, ochrony i urzadzenia lasu,

¢ zakres przebudowy drzewostanu w granicach oddziatywa-
nia autostrady,

¢ okreslenie potrzeb przebudowy i przeniesienia urzadzeri in-
frastruktury wykorzystywany dla potrzeb gospodarki lednej,
w tym: budynk6w i budowli, urzadzeri melioracji wodnych,
linii podziatu przestrzennego lasu, drég lesnych, skladnic
drewna, linii energetycznych, parkingéw lesnych i urzadzeri
turystycznych, zabezpieczenia przeciwpozarowego lasu,

¢ okreslenie potrzeb scalefi i wymiany gruntow lesnych.

Ocena oddziatywania autostrady na dobra Kultury, objete

ochrong na podstawie odrgbnych przepiséw, powinna zawierac:

¢ charakterystyke wartosci kulturowych (zasoby i walory
dobr kultury, krajobraz kulturowy, obszary podlegajace
i kwalifikujace si¢ do ochrony),

¢ analize i oceng potencjalnych zagrozen i szkéd dla débr
kultury (trwalych obiektéw architektonicznych, frag-
mentow zafozen parkowych, itp.),

# propozycje przedsigwzie¢ ograniczajacych nickorzystne
oddziatywanie autostrady na dobra kultury objgte ochrona
(np. propozycje przesunigcia obiektow). a
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DOSWIADCZENIE SZWEDZKIE
W TWORZENIU CENTRALNEGO REJESTRU
INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

W dniach 17 i 18 czerwca br. w Sztokholmie odby-
fo sie seminarium na temat ,Gospodarka gruntami, syste-
my legislacyjne i systemy informacji o nieruchomosciach
w panstwach rejonu Morza Baltyckiego”. Uczestniczylo w
nim 50 oséb. Byli to przedstawiciele Litwy, Lotwy, Esto-
nii, Rosji i Polski. Najliczniej reprezentowani byli gospo-
darze. Dwudziestu szwedzkich wykladowcow prezento-
wato r6zne aspekty gospodarki nieruchomo$ciami. Méwio-
no o systemach prawnych, gospodarce gruntami, systemach
ewidencji i kredytowania nieruchomosci.

Polske reprezentowato 8 oséb, przedstawicielem PFSRM
byta Przewodniczaca Komisji Arbitrazowej — autorka ni-
niejszej informacji.

W zamysle organizatoréw seminarium to mialo zapo-
znaé zgromadzonych z funkcjonujacymi w poszczegdlnych
panistwach systemami legislacyjnymi i ewidencji nierucho-
mosci. Szwedzi, ktérzy maja prawie trzydziestoletnie do-
§wiadczenia w komputeryzacji tego systemu informacji,
zaprezentowali sposob budowy swojej bazy danych.

System ten jest zgodny z wytycznymi Europejskiej Ko-
misji ONZ do Spraw Reformy Systemu Ewidencji, ktdre
zostaty opublikowane w 1993 roku pod nazwa ,Land Ad-
ministration Guidelines”. Wdrozenie tego opracowania
umozliwia unifikacj¢ systemu rejestracji nieruchomosci
w calej Europie.

Kataster nieruchomosci w Szwecji

W Szwecji juz 26 lat temu podjeto decyzje o skompu-
teryzowaniu catego systemu informacji o nieruchomosciach.
Nic wiec dziwnego, ze dzi§ jest on oceniany jako najbar-
dziej rozwinigty 1 najsprawniej dzialajacy w $wiecie.

Pierwsze rejestry zawierajace informacje o nierucho-
mosciach powstaty w XVI wieku. Wigzalo si¢ to z wyma-
ganiami monarchéw, ktdrzy potrzebowali tych danych, by
méc skutecznie egzekwowal podatki gruntowe. Dlatego
tez w rejestrach odnotowywane byty wszelkie transakcje
i nazwiska kolejnych wiascicieli.

Rozwojowi tego systemu sprzyjal rozwdj oswiaty. Co-
raz wigcej ludzi umialo czyta¢ i pisa¢. Umowy sprze-
dazy formutowane byly na piSmie, a nie, jak dotad, prze-
kazywane ustnie.

W 1909 roku podjgto pierwsza probeg zunifikowania
i skompletowania tego systemu w calym kraju. Jednak
okazala sie ona nieskuteczna. PoZniej, w latach szescdzie-

siatych, trwaly prace nad stworzeniem centralnego rejestru
informacji o nieruchomos$ciach, ale mozliwosci techniczne
w zakresie informatyki jeszcze na to nie pozwalaty. Dopie-
ro w 1970 roku podjgto kolejna probe, ktéra data zadowa-
lajace efekty.

Centralny rejestr nieruchomosci w Szwecji nadzorowa-
ny jest przez Gléwnego Geodete. Obejmuje on kilka sys-
temow ewidencji, takich jak:

A ewidencja gruntéw,

A ewidencja budynkow,

A system ksiag wieczystych nazwanych ,ksiggami ty-
tularnymi”, bo w nich rejestruje si¢ prawo wlasno-
§ci — inaczej tytulu do ziemi,

A informacje o wartoSci nieruchomosci.

Ewidencja gruntow zawiera numery dziatek, powierz-
chnie, okresla granicg nieruchomosci, sposéb uzytkowania
gruntow i nazwisko wiasciciela.

Dodatkowe informacje zawarte sa3 w ewidencji bu-
dynkéw. Okre§lony jest rodzaj budynku, jego dane tech-
niczne, pofozenie na nieruchomosci, sposob uzytkowania,
nazwiska dzierzawcow. Odnotowany jest takze fakt, czy
budynek jest ubezpieczony czy nie. Jest to niezwykle wazne
z punktu widzenia ewentualnego kredytodawcy, dla ktérego
nieruchomos¢ jest zabezpieczeniem kredytu.

Dopelnieniem tej bazy danych jest ewidencja ksiag
wieczystych, w ktorych znajduja si¢ informacje o kolej-
nych wiascicielach i transakcjach sprzedazy oraz cenach
transakcyjnych, prawa oraz obciazenia na nieruchomosci,
w tym obciazenie hipoteczne. Obcigzenia te sa skrupulat-
nie rejestrowane i odnoszone do warto$ci nieruchomosci.
Dzigki temu wyklucza sig sytuacje, w ktdrej obciazenie hi-
poteka przekraczatoby warto$¢ nieruchomosci.

Do wnoszenia zmian w systemie ewidencji uprawnieni
sa geodeci o statusie urzednika panstwowego.

Caly ten system znajduje si¢ w 25 tysiacach kompu-
terow. Jest to sie¢ bedaca w posiadaniu stuzb administra-
cyjnych, bankéw, geodetow, a takze biur poSrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami. Oznacza to, ze dane z tego
systemu sa niemal powszechnie dostgpne i moga by¢ kom-
pilowane w dowolnym uktadzie.

Potwierdzenie rejestracji zmian — tzw. certyfikat reje-
stracyjny — otrzymuje si¢ w ciggu dwoch dni od daty
zgloszenia.
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Szwedzi zapewniaja, ze kataster nieruchomosci jest
bardzo dobrze chroniony i zabezpieczony. Nie ma mozli-
wosci wprowadzenia zmian z zewnatrz przez osoby, ktére
nie sa do tego uprawnione.

Nieruchomos¢ jako zabezpieczenie kredytu

Ewidencja wlasnosci nieruchomosci (ksiegi wieczyste)
jest podstawa dla systemu kredytowania inwestycji. Ewi-
dencja ta musi by¢ przejrzysta, prosta i efektywna, aby
tatwo mozna bylo wprowadzi¢ w niej zmiany. Wprowadze-
nie hipoteki do ksiegi wieczystej nie moze byé diugo-
trwatym procesem. Jesli zapisy wprowadzane sa z op6Znie-
niem, rosnie ryzyko banku udzielajacego kredytu. Ma to
odzwierciedlenie w podwyzszonej stopie oprocentowania,
co wprost prowadzi do wniosku, Zze za niesprawny system
ewidencji placa inwestorzy.

Szwedzi twierdza, Ze to ryzyko udalo sie im zminimali-
zowal poprzez skomputeryzowanie centralnego rejestru da-
nych o nieruchomosciach.

Nieruchomos¢ jest najistotniejszym zrodiem uzyskiwa-
nia kredytu na inwestycje. W Szwecji rozréznia sie dwa
rodzaje kredytow, dla ktorych zabezpieczeniem jest nieru-
chomo$¢:

A Kredyt krétkotrwaly, przeznaczony na budowe, udziela-
ny na czas budowy, a zatem na okres nie diuzszy niz
dwa lata. Zwykle wyplacany jest w ratach, po udoku-
mentowaniu stanu zaawansowania budowy, do wyso-
kosci 75% wartosci inwestycji.

A Kredyt diugotrwaty, dla ktérego zabezpieczeniem jest
gotowa nieruchomo$¢. Zwykle przeznaczony jest na in-
westycje nie zwiazane z budownictwem, np. zakup no-
wych technologii lub przedsigwzigcia organizacyjne.
Rowniez moze by¢ Zrodlem pozyskiwania kapitatu na
artykuty konsumpcyjne, jak np. zakup jachtu.

System kredytowania jest jednoznacznie okreslony. Jesli
osoba wnioskujaca o kredyt spelnia kryteria, m.in. jest
wiascicielem nieruchomosci, ktéra moze by¢ zabezpiecze-
niem kredytu (tytul wlasnodci jest sprawdzany przez sad),
otrzymuje go.

Przed udzieleniem kredytu bank zbiera informacje
0 stanie technicznym obiektéw, czy sa one ubezpieczone
i na jakie kwoty, kto wynajmuje obiekty i jak sformulowa-
ne sg umowy najmu. Tak szczegétowych danych nie ma
w bazie komputerowej, dlatego tez proces udzielania kre-
dytu wymaga udzialu rzeczoznawcoéw majatkowych, ktorzy
zbieraja te informacje, a takze oszacowuja warto$¢ nieru-
chomosci. Okreslona przez rzeczoznawcéw wartos¢ w po-
faczeniu z wartoScia taksacyjna znajdujaca sie w central-
nym rejestrze, stanowi uzupeinienie kompletu informaciji
o nieruchomosci.

Latwo$¢ uzyskania kredytu jest $ci§le zwiazana z bez-
wzglednym egzekwowaniem jego splaty. Bank jako kredy-
todawca jest w posiadaniu petnych informacji o nierucho-
mosci 1 wlascicielu.

W przypadku niesptacanego kredytu uruchamiana zo-
staje procedura odzyskiwania kapitatu, ktéra w ciagu 6
miesigcy doprowadza do sprzedazy nieruchomosci stano-
wigcej jego zabezpieczenie. Bank zwraca si¢ do sadu
z wnioskiem o nabycie praw wiasnosci do tej nierucho-
mosci. Zgoda jest niemal automatyczna, zapewniona praw-
nie. Nie ma tez mozliwosci, aby w tym czasie kredytobior-
ca mégt sprzeda¢ te nieruchomo$é. Fakt wpisu obcigzenia
w postaci hipoteki sprawia, ze jest ona pod szczegdlna
kontrola.

Ten szesciomiesigczny okres, jaki uptywa pomiedzy
stwierdzeniem faktu niesptacania kredytu a momentem
sprzedazy nieruchomodci jest bardzo krotki. Szwedzi twier-
dza, Ze nie ma potrzeby jego wydtuzania. Jesli dtuznik po-
padt w klopoty finansowe uniemozliwiajace mu splate kre-
dytu, to male sa szanse na zmiang tej sytuacji. Wydtuzenie
procedury powoduje, ze kredytobiorca biega po kolejnych
bankach, chcac uzyska¢ nastgpny kredyt (co obserwujemy
w naszych polskich warunkach). Z drugiej strony taka pro-
cedura sprawia, ze kredytobiorca musi si¢ wczesniej zasta-
nowi¢ nad celowoscia branego kredytu. Jest §wiadom,
ze w przypadku gdyby, decyzja jego byla nietrafiona, utra-
ci nieruchomosé.

Gtownym Zrédlem funduszy sg firmy ubezpieczeniowe
i fundusze emerytalne, ktérym ludzie powierzaja dorobek
catego Zycia. Instytucje te znaczna cz¢$¢ kapitatu lokuja
w bankach, ktére nimi obracaja i udzielaja kredytéw.
A zatem posrednio kredyty te udzielane sa z oszczednosci
indywidualnych oséb. Dlatego tez caly system kredytowa-
nia stworzony zostal w taki sposéb, aby maksymalnie
ochroni¢ interesy oszczedzajacych. Oszczednosci te musza
mie¢ pelne zabezpieczenie. Mozliwe jest to jedynie wtedy,
gdy unika si¢ trudnych lub niesptacalnych kredytow.

Jest jeszcze jeden pozytywny aspekt tej sprawy. Jedli
system kredytowania zapewnia skuteczne egzekwowanie
sptat kredytu, stopa ich oprocentowania moze by¢ relatyw-
nie niska. Nie zawiera bowiem elementu wysokiego ryzyka.

To ryzyko minimalizowane jest réwniez poprzez relacje
pomiedzy wysokoscia kredytu a wartoécia nieruchomosdci,
ktora stanowi jego zabezpieczenie.

Ot6z kredytodawcy zwykle nie przekraczaja poziomu
75%. wartosci nieruchomosci. Jesli w wyniku licytacji
otrzymano jednak nizsza Kwotq' niz udzielone kredyty, za-
wsze zaspokaja si¢ wierzytelnosci banku, ktéry jako pierw-
szy udzielil kredytu. Instytucja lub bank, ktéry w drugiej
kolejnosci kredytuje inwestycjg, ponosi wigksze ryzyko.
Ma to réwniez odzwierciedlenie w procedurze odzyskiwa-
nia kapitatu. M
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II MIEDZYNARODOWA KONFERENCJA ONZ
»wHABITAT I’ W ISTAMBULE

Anna Pawlikowska — Piechotka

Zgodnie z prognozami ONZ okoto roku 2025 ponad
dwie trzecie mieszkancow Ziemi bedzie mieszkac na tere-
nach zurbanizowanych (w miastach réznej wielkosci). Jest
to proces nieunikniony, zwazywszy, ze co tydzien populacja
naszego globu wzrasta o milion oséb, a miasta sa powszech-
nie uznane, zwlaszcza w krajach Trzeciego Swiata, za motor
postepu: symbol cywilizacji i awansu spofecznego.

Obrady ,,Szczytu miast” w Istambule w czerwcu 1996 r.
byly ostatnig wielka konferencja ONZ w XX wieku. Po-
przednie (1992 — Rio de Janeiro, 1994 — Kair, 1995 — Ko-
penhaga i Pekin) byly pos§wigcone problematyce ochrony
srodowiska, zagadnieniom spolecznym, sprawom kobiet.
Wymienione konferencje mialy wzajemnie si¢ uzupelnia¢
i w swoim dorobku dazy¢ do sformutowania wspélnej dla
wielu opcji platformy dyskusji dla rozwazan nad najistot-
niejszymi problemami ludzkosci w koricu XX wieku. Konfe-
rencja Habitat I (kontynuujaca tradycje Habitat I sprzed lat
dwudziestu) byta poSwigcona problemom urbanizacji,
w szczegolnosci warunkom zycia w wielkich przeludnionych
miastach i ich patologii, poszukiwaniom rozwigzan zagadnier
zwiazanych z ewolucja 1 integracja spofecznosci z prawem
czlowieka do zdrowego, zrownowazonego Srodowiska.

Szczegolnie istotna byta dyskusja nad nastgpujacymi
zagadnieniami:
® rozeznanie praw czlowieka do mieszkania 1 zdrowego

$rodowiska,

® wyksztalcenie migdzynarodowych struktur prawnych do
zapobiegania patologiom obszaréw zurbanizowanych
{ochrona §rodowiska, bezpieczenstwo publiczne),

@ migdzynarodowa wspdtpraca w dziedzinie wyksztalcenia
struktur i mechanizméw prawnych ograniczajacych nie-
kontrolowany przeptyw kapitalu i tendencji do uzyskiwa-
nia zyskow kosztem zréwnowazonego rozwoju Srodowiska.

Na konferencji Habitat Il akredytowanych bylo 29 ty-
sigcy 0s6b (25 tys. uczestnikéw i 4 tys. delegatow) z 184
panstw $wiata. Obradowano w centrum konferencyjnym
,,Conference Valley” polozonym w New City (azjatyckiej
czesci miasta), w poblizu dzielnicy uniwersyteckiej nad
ciesning Bosfor.

Otwierajac obrady Konferencji w dniu 3 czerwca, sekre-
tarz generalny Habitat IT Wally N’Dow powiedziat:

,Pomimo wszystkich trudnosci i problemow nie mozemy
i nie powinnismy zatrzymac procesow urbanizacyjnych na
swiecie. Miasta sq nie tvlko sercem tworzqgcym nowy swiat,
ale i motorem jego postepu. Po dwudziestu latach doswiad-
czen, ktore uptynety od konferencji Habitat I w Vancouverze,
wiemy natomiast, jak istotne jest kontrolowanie i stymulowa-

nie ich rozwoju, jaka to wielka odpowiedzialnosé dla poli-
tykow i planistow... .

Dominujacym watkiem obrad byly warunki zycia ludzi
w miastach zagrozonych zanieczyszczonym Srodowiskiem,
ngdza, bezrobociem, bezdomno$cia i patologia wigzi spo-
fecznych; rozwazania na temat przeludnienia miast i roz-
sadnych granic rozwoju osiedli w przysziosci oraz stopnia
degradacji §rodowiska i warunkéw zycia ludnoéci w wiel-
kich aglomeracjach. W licznych wystapieniach podkresla-
no, ze postepujace dynamiczne procesy urbanizacyjne
pochlaniaja tereny rolne, powoduja masowa migracj¢ lud-
no$ci wiejskiej do miast, sa synergicznie zwigzane z po-
wstawaniem pierScieni slumséw na terenach podmiejskich.
Z drugiej strony podkre§lano znaczaca rol¢ miast (rozsadnej
wielko$ci 1 o wilasciwym ,uzbrojeniu” w infrastrukturg
spoleczna i techniczna) w tworzeniu silnej gospodarki, roz-
woju kultury i poprawy warunkéw zycia.

W prezentowanych raportach podkreslano, ze powszech-
na urbanizacja to jedyny sposéb, w jaki Swiat moze przezyc
eksplozje demograficzna, bowiem obszary miejskie oferuja
dhuzsze zycie, fatwiej w nich znosi¢ biedg, miasto w krajach
rozwijajacych si¢ dostarcza podstawowych ustug taniej i le-
piej niz osiedle wiejskie.

W licznych wystapieniach mdéwiono o tym, ze miasta
(nawet w postaci tak zdegenerowanej jak ubogie megalo-
polis w Azji i Ameryce Lacinskiej) nie sa gorszym miej-
scem do Zycia niz wie$, a dla najubozszych, szczegdlnie
z zagrozonych glodem obszaréw Afryki — pomimo wszyst-
ko duzo lepszym niz warunki rodzinnej osady.

Eksperci przyznaja, ze, z jednej strony, patologie urba-
nizacji sa zjawiskiem groznym, z drugiej (jak stwierdzono
na podstawie badari i raportéw), miasta w krajach rozwija-
jacych sie oferuja, w poréwnaniu do osiedli wiejskich, re-
latywnie korzystniejsze warunki (m. in. wskaznikami byty
$miertelno$¢ niemowlat 1 dtugo$¢ zycia).

Zgodnie z ogloszonym w marcu 1996 r. przez ONZ ,Ra-
portem globalnym o siedzibach ludzkich” obecnie na $wiecie
az 22 miasta zastuguja na miano ,,megalopolis” — charaktery-
zujg si¢ gigantyczng koncentracja ludnosei i licza powyzej
8 mln mieszkancéw. Wsréd miast, ktorych liczba miesz-
kaicow przekroczyla 11 min (dla poréwnania: ludno$¢ Wegier
wynosi 10,6 mln) wymienia si¢: Tokio (26,8 mln), Sao Paulo
(164 miln), Nowy Jork (16,3 mln), Mexico City (15,6 mln), Bom-
baj (15,1 mln), Szanghaj (15,1 min), Los Angeles (12,4 min), Pe-
kin (12,4 min), Kalkuta (11,7 mln), Seul (11,6 min).

Wedlug szacunkéw ekspertow ONZ w roku 2015 liczba
miast wielkich podwoi sig, bgdzie w nich mieszka¢ blisko
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5 mid ludzi (polowa mieszkanicéw §wiata). Przewiduje sie,
ze na poczatku XXI wieku najwigksze miasta globu beda
znajdowaé si¢ w krajach Trzeciego Swiata (wéréd nich na
czotowym miejscu znajduja sie dochodzace do 30 miln
mieszkancow Szanghaj i Bombaj w Azji oraz Lagos w
Afryce). Prognoza nie przewiduje w pierwszej dziesiatce
(w grupie miast powyzej 18 min) Zadnego ofrodka europej-
skiego.

Wsréd miast Europy Srodkowej obecnie istnieje tylko
kilka aglomeracji liczacych powyzej jednego miliona
mieszkarficow. Wsrdd nich wymienia sie Warszawe, £.6dz,
aglomeracj¢ katowicka, Prage, Budapeszt, Bukareszt, Sofie
i Belgrad. Mieszkacy miast Europy Srodkowej stanowia
57% ludnosci (w Polsce wg danych GUS — 62%).

Kolejnym watkiem dyskusji byly obserwowane nieko-
rzystne tendencje pogarszania sie warunkéw mieszkanio-
wych wielkich miast, powiekszajaca sie liczba bezdom-
nych (w Addis Abebie 79% populacji), powstawaniem na
obrzezach wielkich miast dzielnic slumséw (Rio de Jane-
iro, Kalkuta, Mexico City).

Zaprezentowano wyniki badan dotyczacych podstawo-
wych wskaznikéw sytuacji mieszkaniowej w 52 miastach
Swiata. Weéréd wyréznionych 5 grup (podziat w zaleznosci
od wysokosci dochodu na mieszkarica) Warszawa zna-
lazta si¢ w grupie Srodkowej (obok Stambutu, Bangkoku
i Johannesburga), legitymujac si¢ 15,1 m? powierzchni
mieszkania na mieszkarica i 1,69 osoby na 1 izbe. W gru-
pie miast najbogatszych (Europa Zachodnia, USA, Kanada
i Australia) na jedna osobg przypada 35 m? powierzchni
mieszkania i 0,66 osoby na izbg; w grupie najbiedniejszej
(Delhi, Nairobi, Pekin) — 6,1 m? powierzchni na miesz-
karca, a na jedng izbg Srednio przypada 2,47 osoby.

Wsrod licznych watkéw tematycznych poruszanych
w czasie konferencji uwage zwrécily wystapienia dotyczace
zasad finansowania budownictwa mieszkaniowego, a szerzej
prawidlowego modelu struktury inwestorskiej. Zagadnieniom
budownictwa byla tez po§wigcona wystawa zorganizowana
na Wydziale Architektury Uniwersytetu w Istambule.

Jako przyktad pozytywny wymieniono obok do§wiad-
czeni Kanady, Wielkiej Brytanii, Austrii i Wegier — Polske,
prezentujac realizacje jednego z podwarszawskich spot-
dzielczych osiedli budownictwa jednorodzinnego.

Uwage zwrdcilo wystapienie przygotowane przez dele-
gacje RPA, prezentujace raport po§wiccony rynkowi obrotu
nieruchomosci, a w szczegélno$ci ochronie praw kupujace-
go. Raport zostal opracowany przez South Africa’s Natio-
nal Housing Forum, ktére od kilku lat zajmuje sie szeroko
rozumiang problematyka mieszkaniowa, w tym réwniez
obserwacja (i posrednio kontrola) mechanizméw funkcjo-
nowania rynku obrotu nieruchomosciami oraz ocena, czy
dziata prawidlowo, zgodnie z prawem i zasadami etyki.
Dziatalnos¢ NHF w tej wlasnie dziedzinie jest finansowana
z dobrowolnych skiadek czlonkéw Stowarzyszenia Agen-

tow Obrotu Nieruchomosciami RPA, ktérego oficjalnie za-
rejestrowani czlonkowie chea walczyé z niezgodnymi prak-
tykami nieformalnie dziatajacych agencji, nieuczciwie wy-
korzystujacych nieswiadomo$é (przede wszystkim w dzie-
dzinie zagadnien prawnych) swoich klientow.

Uczestnicy konferencji podkreslali, ze przeludnione
miasta, degradacja Srodowiska spolecznego i przyrodnicze-
go to jeden z najwigkszych nierozwiazywalnych proble-
moéw cywilizacyjnych korica XX wieku. W swoim wysta-
pieniu sekretarz generalny ONZ Buthros Ghali stwierdzil,
ze: , kryzys urbanizacyjny jest kryzysem wszystkich panstw:
bogatych i biednych” .

Podkreslit, ze jest wysoce niepokojace, ze wkracza-
Jjac w wiek XXI, nie jesteSmy w stanie opracowaé jedno-
znacznych, przejrzystych zasad zréwnowazonej urbanizacji
w przyszlosci, bowiem zaréwno politycy, jak i planisci sa
W gruncie rzeczy bezradni wobec negdzy slumséw, pro-
blemow bezdomnych, zbrodni i niepokojéw spotecznych,
glodu, bezrobocia, ognisk epidemii i degradacji $rodowi-
ska.

Pozostaje mie¢ nadziejg, ze ponad stustronicowy doku-
ment koficowy konferencji, zawierajacy obok istotnych
apeli i hasel konkretne propozycje rozwiazar (dobrego
zarzadzania miastem, ukierunkowanych inwestycji dla za-
pewnienia zréwnowazonego rozwoju i zlagodzenia nega-
tywnych konsekwencji), bedzie przyjety i zaadaptowany ze
Zrozumieniem.

Wsréd wysuwanych w dokumencie zagadnien znajduja

si¢ migdzy innymi:

® potrzeba badafd naukowych i rzetelnych raportéw opi-
sujacych stan obecny,

® problematyka rozwiazan systemow ujeé, uzdatniania
i dystrybucji wody; systeméw kanalizacji i oczyszcza-
nia; gospodarka odpadami,

® potrzeba poszukiwania tanich i bezpiecznych zrodet
energii,

® rola planowania urbanistycznego i przestrzennego wo-
bec nowych zadan,

® strategie i mechanizmy majace za zadanie konsekwentne
ograniczenie (kontrole) rozrostu miast, przeciwdzialanie
nieplanowanemu, zywiolowemu rozwojowi,

® ochrona terenow zielonych i warto$ci kulturowych,
® ochrona Srodowiska w sasiedztwie terenéw zurbanizo-
wanych,

Znaczacym dorobkiem konferencji bylo tez u§wiado-
mienie sieci wzajemnych powiazan: relacji i wspélza-
leznosci (spowodowanych migdzynarodowym handlem,
komunikacja, ruchami migracyjnymi, a okreslonych
hastem ,globalna wioska staje sig globalnym miastem’)
i koniecznosci szukania wspélnie rozwiazan wielu pro-
bleméw., a

Nr 10, lipiec—wrzesien 1996

31



Zagranica

ZNACZENIE TZW. RAPORTU MALLINSONA
DILA ZAWODU RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

Stanistawa Kalus

W zwiazku z rozwojem gospodarki rynkowej, takze
zawod rzeczoznawcy majatkowego dokonujacego wyceny
nieruchomoéci nie tylko nabiera nowego znaczenia, ale
zmienia si¢ takze stosunek do tego zawodu. Jest to zwiaza-
ne z rosnaca liczba fachowcdw zajmujacych sig¢ wycena
réznych rodzajow nieruchomosci oraz innych elemen-
tow mienia, z narastajaca konkurencja w$réd nich, a
takze wynika z ewolucji potrzeb klientéw, ich coraz lep-
szej orientacji w tym zakresie i coraz wiekszego krytycy-
zmu wobec wykonywanych wycen. Dotychczasowe, dosyc
prostackie, patrzenie na rzeczoznawcow przez pryzmat ich
wynagrodzen ustgpuje miejsca ocenom z punktu widzenia
jakosci efektéw ich pracy. Coraz czesciej dostrzega sie
w wykonywanym przez nich zawodzie element sztuki.

Niewatpliwym jest takze, iz dostrzega si¢ powiazania
pomigdzy stanem gospodarki a stosunkiem do sporzadzo-
nych wycen. Gospodarka rynkowa podlega pewnym waha-
niom koniunkturalnym, wzlotom i upadkom, a takze okre-
sowej stabilizacji.

W Wielkiej Brytanii, w zwiazku z kryzysem gospodar-
czym lat siedemdziesiatych, zauwazono, ze tam, gdzie
wystepuje wzrost gospodarczy, widoczna jest tendencja do
maskowania przez rynek ewentualnych bledéw w wycenie,
gdyz klienci sa sklonni przywiazywa¢ mniejsza wage do
rzeczywistej wartoSci nieruchomodci, w zwiazku z czym
udowodnienie, ze nastapito ,,przewarto$ciowanie” nierucho-
moéci jest trudne do udowodnienia. Zupeinie odmienna
jest sytuacja na rynku statycznym lub wykazujacym ten-
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dencje spadkowe. Woéwczas wszelkie bledy staja sie na-
tychmiast widoczne, gdyz wiele zabezpieczen zobowiazan
podmiotéw dzialajacych na tym rynku ma charakter rze-
czowy i opiera si¢ na warto$ci nieruchomosci. To wiaénie
w zwiazku z kryzysem roku 1974 w Wielkiej Brytanii do-
strzezono, jak powazne bledy w wycenach popetniano w la-
tach poprzednich, co spowodowato konieczno§é wprowadze-
nia szerszej reglamentacji tego zawodu i wydania stan-
dardow zawodowych ujednolicajacych praktyke brytyjskich
surveyorow (por. Estates Gazette, 1995, Feb. 18, s. 119).

W zwigzku z tym powotana zostata specjalna grupa ro-
bocza The Royal Institution of Chartered Surveyors (dalej
uzywam skrétu RICS) pracujaca nad wycena wlasnosci ko-
mercyjnej pod przewodnictwem Michaela Mallinsona,
ktéra w marcu 1994 r. sporzadzila bardzo szczegdtowy
1 wszechstronny raport dla prezydenta RICS. (por. CSM
April 1994, Supplement: Commercial Property Valuations:
The Mallinson Report: Key findings, Wyd. RICS). Raport
ten zawiera nie tylko diagnozg dostrzezonych uchybien
w dzialalnosci rzeczoznawcdw brytyjskich, lecz nadto postu-
luje konieczno$¢ dokonania wielu konkretnych zmian w ist-
niejacych wowczas standardach wyceny, tzw. ,,Czerwonej
Ksigdze” (co zostalo dokonane w biezacym roku), w tzw.
..Bialej Ksigdze”, oraz w podreczniku ,Kryteria i informacje
o wycenach”. Raport ten wywarl bardzo duze wrazenie
w Srodowisku rzeczoznawcow brytyjskich, a w literaturze
przedmiotu jest on czgsto przywolywany. Takze na uczel-
niach brytyjskich prowadzacych studia w zakresie wyceny
szczegolowo si¢ go rozwaza i analizuje (p. Estates Gazette,
1995, Feb. 18, s. 119-120, Mainly for students).

Zasadniczy walor Raportu Mallinsona upatruje sie w
jego bardzo szerokim zakresie, ktéry obejmuje calo$¢ pro-
cesu wyceny i odkrywania mankamentéw istniejacego sys-
temu wyceny na wszystkich jego etapach.

Raport ten skiada si¢ z kilku czeéci. Po ogdlnym wste-
pie (Overview) omawia on potrzebg opracowania przez
RICS Podrecznika Standardéw Wyceny i Informaciji (Ma-
nual of Valuation Standards and Guidance). Nastepnie
przechodzi do rozwazan na temat podstaw wyceny (Bases
of Valuation), wycen dla potrzeb sprawozdan finansowych
(Valuations for Financial Statements), po czym ustosunko-
wuje si¢ do bardzo interesujacej i rozwojowej problematy-
ki metodologii wycen (Methodologies). Dalsze czesci ra-
portu dotycza kolejno: niepewnosci czy watpliwosci w wy-
cenach (Uncertainty in Valuation), zbierania danych,
zalozen i obowigzku zachowywania przez rzeczoznaw-
cow nalezytej starannoSci w tym zakresie (Data, Assump-
tions, Caveats and ,,Duty for Care”). Dalsze roz-
dzialy mieszcza uwagi odnoszace si¢ do stosunku po-
mi¢dzy rzeczoznawcy i klientem, a zwlaszcza podstawowe-
go zagadnienia znajomosci klienta i jego potrzeb w zakre-
sie wyceny (Know your Client), problemu sporzadzania

tzw. wytycznych do wyceny (Instructions). Raport koricza
uwagi dotyczace kosztu wyceny (Cost of Valuations), maja
one jednakze charakter dosy¢ skrétowy i autor przewiduje
na ten temat dyskusj¢ w przysztosci.

We wstepie do swego raportu Mallinson twierdzi, ze na
ogol jego ocena stanu funkcjonowania zawodu rzeczo-
znawcy w Wielkiej Brytanii jest pozytywna, ze ludzie wy-
konujacy ten zawdd z reguly dobrze to robia, choé zazna-
cza, ze zawdd ten jest trudny. Glosy krytyczne dotycza
zwlaszcza takich kwestii, jak: niezadowolenie z podstaw
wyceny, ich metodologii, a takze niedostatkéw co do spo-
sobow prezentacji i objasniania przez rzeczoznawcéw wy-
nikéw ich pracy. Ta generalnie pozytywna ocena jest we-
dle Mallinsona efektem stosowania si¢ przez osoby trud-
nigce si¢ wycenami do brytyjskich standardéw wyceny
opracowanych przez RICS. Zapewnia to bowiem pewna
Jjednolito$¢ postgpowania, funkcjonowanie w obrebie zwar-
tej grupy zawodowej, o okreslonej wiedzy, kompetentne;j.
Uwaza on, ze trudno tu przeceni¢ role owych standardéw,
co nie oznacza, by byly one niezmienne, wrecz przeciwnie,
powinny by¢ nadal doskonalone, wyjasniane, promowane,
a tam, gdzie to niezbedne, powinny by¢ wzmacniane. Jest
to niezwykle cenna wskazowka dla rzeczoznawcéw pol-
skich, z ktorych niektérzy wydaja sie watpi¢ w potrzebe
stosowania si¢ do naszych krajowych standardéw. Bez stan-
dardow przeciez nie mozna méwi¢ o Zadnej jednolitosci
wycen oraz o jasnoSci kryteriéw ich oceny. Nie oznacza to,
Ze rzeczoznawcy polscy maja spoczaé na laurach; potrzebe
modyfikacji istniejacych standardow nalezy traktowaé natu-
ralnie, poniewaz ma uwzgledniaé zmiany oczekiwan na
rynku nieruchomo$ci oraz zmiany stanu wiedzy w zakresie
stosowanych metod, technik, czy podej$¢ do wyceny.

Bardzo waznym problemem, na jaki zwraca uwage Ra-
port Mallinsona, jest zagadnienie wiarygodnos$ci wycen.
Jezeli bowiem zechce sie zachowac¢ 1 umocnié zaufanie
spoleczeristwa do tej dziedziny wiedzy i osdb zajmujacych
si¢ nig zawodowo, to system wyceny musi zapewniac
osiggnigcie wynikow, ktére sa prawdziwe i wiarygodne. Sa
oczywiscie sytuacje, w ktorych osiagnigcie tego celu jest
bardzo trudne. Ma to miejsce np. wéwczas, gdy rzeczo-
znawca nie moze bezposrednio porozumieé sie ze swoim
klientem. Mallinson uwaza jednak, ze cel ten moze jednak
by¢ zrealizowany, ale pod warunkiem, ze rzeczoznawcy
obracaja si¢ wewnatrz doktadnie i drobiazgowo uregulowa-
nego systemu, korzystaja z tych podstaw wiedzy i technik,
ktére mozliwe sg do weryfikacji oraz ze wiedza dokladnie,
czego sie od nich wymaga. Wskazuje on, ze niezawodno$¢
wyceny i minimalizuja mozliwo$¢ mylnej interpretacji, czy
rozbieznoSci stanowisk rzeczoznawcdw. Wiarygodno$é na-
tomiast implikowana jest duza iloScig materialu poréwnaw-
czego, tak aby wycena byla jak najdokladniejsza i w miare
wolna od mozliwo$¢ wahan rynkowych. J
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Z 7ZYCIA FEDERAC]I

= Witamy w Federacji Zamojskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktére jako 26. weszlo
w skiad Federacji zgodnie z uchwata Rady Krajowej pod-
jeta na posiedzeniu w dniu 11 czerwca br.

=" W wyniku porozumienia zawartego 9 maja po-
migdzy Federacja i Agencja Budowy i Eksploatacji Auto-
strad w sprawie wspolpracy dotyczacej wdrazania do prakty-
ki standardu “Ocena nieruchomoéci nabywanych na cele
autostrad”, Federacja opracowafa program szkoleni specjal-
istycznych dla rzeczoznawcow oraz stuzb ABIEA i Urzedow
Wojewddzkich. Pierwsze szkolenie dla rzeczoznawcéw nt.
“Wycena nieruchomosci nabywanych na cele budowy
autostrad” odbylo si¢ w czerwcu. Nastgpne przewidziano we
wrzesniu, pazdzierniku i listopadzie. Na szkolenia w pier-
wszej kolejnosci przyjmowani sg rzeczoznawcy z dziesigciu
wojewddztw, w ktorych w najblizszym czasie rozpocznie si¢
nabywanie gruntéw (zostaly juz ogloszone badZ sa w przygo-
towaniu wskazania lokalizacyjne): zielonogérskiego, gorz-
owskiego, poznafiskiego, konifiskiego, sieradzkiego, t6dzkiego,
wroctawskiego, opolskiego, katowickiego i krakowskiego.
Prezydent Federacji Andrzej Kalus wystapit do wojewoddw
w/w wojewodztw z listem promujacym rzeczoznawcow
majatkowych — absolwentéw seminariow. Warunkiem pro-
mocji, oprocz szkolenia specjalistycznego organizowanego
przez Federacjg, jest, zgodnie z porozumieniem pomigdzy
Federacja i Agencja, ubezpieczenie rzeczoznawcéw od
odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu.
Pierwsze szkolenie dla pracownikéw stuzb Agencji i Urzedow
Wojewddzkich odbyto si¢ we wrzesniu br,

IS Trwaja prace powolanego przez Rade Krajowa na
posiedzeniu w dniach 21 — 22 marca w Szklarskiej
Porebie zespolu ds. opracowania zalozen do projektu aktu
wykonawczego o praktykach zawodowych kandydatéw na
rzeczoznawcOw do przygotowywanej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Uwagi i sugestie nt. rozwigzan, kidre
powinny si¢ tam znaleZé, wplywaly na rece szefa zespotu
p. Ryszarda Witowskiego do 15 wrzeénia br.

I5° Na ostatnim posiedzeniu Rady Krajowej ustalono,
ze powinno zosta¢ zorganizowane spotkanie Zarzadu
PFSRM z prezesem Urzedu Zamdéwien Publicznych,
wiceprezydentem PFSRM p. J6zefem Zukiem, w trakcie
ktérego zostalyby oméwione i wyjasnione kwestie
zwigzane z interpretacja niektdrych artykulow ustawy
o zamoéwieniach publicznych. p. H. Czajkowski zglosil
inicjatywe opracowania przez gdariskie Srodowisko rze-
czoznawcOw projektu regulaminu przetargowego, ktory
stanowitby pomoc dla rzeczoznawcdw, ktérzy czesto
bioracych udziat w réznych przetargach.

15" Zgodnie z uchwaly Rady Krajowej zostal ustano-
wiony Medal Federacji, ktéry bedzie on przyznawany
osobom z kraju i z zagranicy wniosty szczegélny wkiad
w rozwdj zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce lub
w Federacji. Warunkiem jest takze to (jak méwi projekt
regulaminu przestany stowarzyszeniom do konsultacji), ze
osoby te nie moga w chwili wnioskowania pelni¢ Zadnej
funkcji spolecznej w jakiejkolwiek organizacji zrzeszajacej
rzeczoznawcow majatkowych. Medal bedzie przyznawany
takze organizacjom lub instytucjom polskim i zagranicznym.

Na medalu beda napisy: ,,Amicus de rebus peritorum
polonorum™, a takze ,Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowycyh” i skr6t nazwy Federacji
w jezyku angielskim ,PFVA”. Medal wreczany bylby po
podjeciu uchwaly przez Rade Krajowa Federacji podczas
krajowych Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych.

U5 Zarzad Federacji, z upowaznienia Rady Krajowej,
przygotowuje cykl seminariéw dla wykladowcéw
prowadzgcych zajecia na kursach i studiach podyplo-
mowych dla kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych.
Federacja chciataby bowiem przyczynic¢ sie do ujednolice-
nia metodologii nauczania w wyodrebnionych wstepnie
jedenastu blokach tematycznych. Pierwsze seminaria
zaplanowano na wrzesien.

I5 Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomodci zglosito gotowos§¢é opracowania trzech
nowych standardéw, ktére wesztyby do zbioru
»Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych
PFSRM. Dotyczylyby one szacowania: laséw i nieru-
chomosci z drzewostanem; nieruchomosci i gospodarstw
rolnych, nieruchomoéci wykorzystywanych do celéw
rekreacyjnych. Standardy te powstalyby we wspdtpracy
z Towarzystwem Naukowym Nieruchomoé§ci, oraz
Instytutem Gospodarki Przestrzennej AR-T w Olsztynie.

B W dniach 4- 5 lipca gosciem PFSRM byt p.
Allen Decker, wiceprezydent Wschodnioeuropejskiej
Fundacji ds. Rozwoju Rynku Nieruchomosci. W roz-
mowach uczestniczyli: p. Mieczystaw Prystupa, p. Ewa
Kucharska-Stasiak, p. Stanistawa Kalus, p. Witold Domaii-
ski i p. Henryk Hajdasz i p. Maria Rymarowicz. Gtéwnym
tematem dyskusji byta kwestia szkoled w kontekscie
mozliwosci wykorzystania do§wiadczen amerykaniskich
przez strong polska. Podjeto wstepne ustalenia dotyczace
dalszej wspdtpracy.

= Rada Ministrow na posiedzeniu 13 sierpnia przy-
jefa ostatecznie projekt ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami i zdecydowala skierowaé go do Sejmu.
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5 W wyniku pisma prezydenta PFSRM p. Andrzeja
Kalusa do ministra sprawiedliwo$ci p. Leszka Kubickiego
Z propozycja zorganizowania w Warszawie studium rzecz-
oznawstwa sgdowego w zwiazku z potrzeba szkolenia
biegtych sadowych oraz sedziéw (w dziedzinie rynkowych
metod wyceny), w najblizszym czasie odbedzie sie
spotkanie przedstawicieli Federacji i Ministerstwa Sprawie-
dliwosci w celu omowienia programéw szkolen.

U5 4 wrzesnia gosciem Federacji byt p. David J. Reed,
wieloletni pracownik Banku Kalifornijskiego, rzeczoznawca
majatkowy, a obecnie starszy doradca ds. opercji bankowych
w zakresie kredytow hipotecznych finansowanego przez
USAID Programu dla Polski ,,PADCO”. Ze strony Federacji
w spotkaniu udzial wzigli prezydent p. Andrzej Kalus,
wiceprezydent p. Mieczystaw Prystupa oraz kierownik biura
p. Maria Rymarowicz.

I5" W ramach udzialu PFSRM w funduszu PHARE na
rzecz rzeczoznawcow majatkowych trzyosobowa delegacja
Federacji w skfadzie: p. Ewa Kucharska-Stasiak, p. Stani-
stawa Kalus i przewodniczaca Matopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Nieruchomosci p. ,Lucyllia Glo-
gowska, odbyta w dniach 8 — 14 wrzesnia wizyte studyjna
dotyczaca funkcjonowania systemu ustawicznego ksztal-
cenia rzeczoznawcow majatkowych w Wielkiej Brytanii.
Wizyta obejmowata konsultacje w Krélewskim Instytucie

Rzeczoznaweéw Majatkowych (RICS), wybranych
oddzialach terenowych oraz uniwersytetach (Westminster,
Reading, Birmingham).

¥ 5 - 7 wrzesnia w Juracie odbyla si¢ Konferencja
Naukowa ,,Szacowanie Nieruchomosci”, temat konferencji:
»otandardy i informacje w szacowaniu nieruchomoéci”, W
imieniu Zarzadu Federacji w konferencji uczestniczyt
wiceprezydent p. Henryk Czajkowski.

IS 11 - 15 wrze$nia w Kaliszu odbyta sic VI Kon-
ferencja Naukowo-Techniczna z cyklu ,Kataster nieru-
chomosci, poswigcona kierunkom regulacji prawnych
w zakresie geodezji i nieruchomosci, zorganizowana przez
Stowarzyszenie Geodetéw Polskich i Kaliskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcéw Majatkowych.

¥ 16 - 17 wrzeénia odbyla si¢ w Lodzi I Ogélnopols-
ka Konferencja ,,Zarzadzanie nieruchomosciami” zorgani-
zowana przez Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych, Uniwersytet E6dzki, Zaktad Inwesty-
cji i Nieruchomosci Urzedu Wojewddzkiego w Fodzi.

B 21 - 22 wrzesnia odbyt si¢ ,,Szacu$ Rajd” — organi-
zowana po raz drugi piesza wedréwka rzeczoznawcéw z catej
Polski na szlakach Beskidu Slaskiego, w programie byty
takze zajecia sportowo-rekreacyjne. Organizatorem rajdu bylo
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach.

27 sierpnia w biurze PFSRM odbylo si¢ spotkanie delegacji Vereinsbank Polska S.A. z przedstawicielami
Zarzadu Federacji. Ze strony niemieckiej w spotkaniu udzial wzigli p. Udo Clesius, prezes Zarzadu, oraz p. Claudia M.
Stecher, dyrektor Departamentu Kredytowego. Federacje reprezentowali prezydent Andrzej Kalus, wiceprezydent Henryk
Czajkowski oraz kierownik biura Maria Rymarowicz.
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1= 7 i 8§ paZdziernika bedzie obradowa¢ Migdzynaro-
dowy Komitet Standardéw Wycen (IVSC). Federacja bedzie
reprezentowana przez wiceprezydenta dr. M. Prystupe.

I W dniach 8 - 9 pazdziernika odbedzie si¢
spotkanie grupy przedstawicieli 6 krajow (Polska, Wegry,
Rosja, Rumunia, Stowacja, Bulgaria) Europy Srodkowej
i Wschodniej z przedstawicielami Wschodnioeuropejskiej
Fundacji ds. Rozwoju Rynku Nieruchomosci — p. Normanem
Flynnem i Carlem Schultzem dotyczace ewentualnej
wspotpracy grupy. Gospodarzem spotkania jest Federacja.

= W dniach 9 - 11 paZdziernika odbedzie si¢ w
Warszawie Swiatowy Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych.
W ramach dnia polskiego odbedzie si¢ Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Swdj udziat w kongresie
zglosito okoto 150 polskich i ponad 100 zagranicznych spec-
jalistéw w dziedzinie wyceny nieruchomosci.

I¥ Przygotowana jest do podpisu umowa o wspol-
pracy pomiedzy PFRSM a Osteuropaischer Sachverstan-
digen Verein e.V., skupiajaca niemieckich rzeczoznawcow

majatkowych.
M.R.

PRAKTYKI ZAWODOWE DLA KANDYDATOW
NA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Trwa dyskusja na temat zasad odbywania praktyk zawodowych przez kandydatow
na rzeczoznawcow majqgtkowych. Przy PFSRM powstal zespot ds. opracowania
zatozen dla tej regulacji. Ponizej zamieszczamy teksty p. Ryszarda Witowskiego, prze-
wodniczacego tego zespolu, i p. Ryszarda Stojewskiego, rzeczoznawcy majgtkowego ze

Szczecina.

Ryszard Witowski

¢ Odbywanie praktyk przez kandydatow na rzeczoznaw-
céw byloby wymogiem obligatoryjnym. Ich cel to prak-
tyczne przygotowanie kandydata do samodzielnego
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,

% Odbywanie praktyk nie byloby wymagane np. od o0sob z
listy wojewody, ktére posiadaja minimum dwulemi staz,
udokumentowany dorobek w zakresie szacowania nieru-
chomosci i uzyskajg ich zaliczenie w postgpowaniu kwa-
lifikacyjnym przed Komisja Praktyk Zawodowych,

o Zaklada sig, ze praktyka powinna trwa¢ dwa lata. W
tym okresie praktykant powinien zrealizowaC program
minimum 10 wycen nieruchomoéci o tresci uzgodnionej
z organem nadzoru praktyk. Okres praktyki moze byc
wydtuzony ponad dwa lata w przypadku stwierdzenia
przez Komisjg Praktyk Zawodowych, ze kandydat na
rzeczoznawce majatkowego nie jest przygotowany do
samodzielnej realizacji wycen nieruchomoSci,

¢ Kazdy praktykant bedzie zobowiazany do prowadzenia
dziennika praktyk, w ktorym bedzie ewidencjonowat
zrealizowane wyceny nieruchomosci,

¢ Zaliczenie praktyki przewiduje si¢ w postgpowaniu
kwalifikacyjnym przed Komisja Praktyk Zawodowych,

< Kandydaci na rzeczoznawcéw majatkowych zaintere-
sowani odbyciem praktyk zawodowych powinni legity-
mowac sie przeszkoleniem specjalistycznym z zakresu
szacowania nieruchomosci na poziomie nie nizszym niz
studium podyplomowe,

¢ Zaklada sie, ze szkoleniem praktykantéw przez caly
okres jego trwania bedzie kierowac rzeczoznawca
majatkowy o wysokich predyspozycjach zawodowych, co
potwierdzone zostanie odpowiednim certyfikatem,

¢ Przewiduje si¢ ze organami organizacji i nadzoru
praktyk zawodowych begda Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych oraz PFSRM. Funkcje naczel-
nego organu nadzoru nad organizacja i przebiegiem
praktyk zawodowych powinien sprawowac przewod-
niczacy Panstwowej Komiisji Kwalifikcyjnej d/s
Uprawnien Zawodowych w zakresie Szacowania
Nieruchomosci. A
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RySZ ard Sto jEWSki warzyszenie regionalne firmy, przedsiebiorstwa oraz
osoby fizyczne i w ktérych moga odbywaé sie prak-
Rola Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej tyki zawodowe,
i Budownictwa =] organizuje wspdlnie ze stowarzyszeniami regionalny-
=1 podpisuje z Polska Federacja Stowarzyszenn Rzeczo- m okrespwe ZahCZfin'l.a pAkirk z.awod—owych, wraz z
2 . i ; ustaleniem Komisji d/s Zaliczen (komisja 3
znawcow Majatkowych porozumienie w sprawie i . "
. . osobowa: przedstawiciel organizatora, przedstawiciel
praktyk zawodowych kandydatéw na rzeczoznawcéw i i
. v i Stowarzyszenia regionalnego oraz czlonek
majatkowych (analogicznie jak porozumienie w 3 ; - e .
: ; : . ; Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej),
sprawie postgpowania kwalifikacyjnego na uprawnie-
nia zawodowe), (=] przygotowuje odpowiednie wzory drukéw, zaswiad-
=] zatwierdza ujednolicony program praktyk zawo- e Bl g
dowych, =1 sporzadza kryteria merytorycznego przeprowadzenia
ustala jednostki uprawnione, speiniajace warunki do ealiczei prakiyk,
odbywania praktyk (firmy, przedsigbiorstwa, osoby =) dokonuje rozliczeri finansowych z organizatorem
fizyczne), praktyk oraz Stowarzyszeniami regionalnymi,
=] zapewnia udzial swego przedstawiciela w Komisji =1 wydaje zaSwiadczenie o odbyciu praktyki zawodowe;
Praktyk Zawodowych przy Polskiej Fedracji Stowa- upowazniajace do przedlozenia w trakcie egzaminu
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, panstwowego,
= deleguje (kazdorazowo) czlonka Paristwowej Komisji =] prowadzi rejestr oséb, ktére odbyly prakiyki zawo-
Kwalifikacyjnej do Komisji d/s Zaliczenia Praktyki dowe.,
Zawodowej po jej odbyciu,
=1 zabezpiecza nadzér i tryb odwotawczy w sprawach

Rola Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéow Majatkowych:

=

Rola stowarzyszen regionalnych

raktyk zawodowych. . 4R
Prasa 4 (lub ich oddziatéw)

= wspdlnie z bezposrednim organizatorem (jednostka)
przeprowadza praktyki zawodowe,

k= typuje (w oparciu o wlasng znajo-

mos¢) jednostki, w ktérych

beda sig mogty odbywaé
praktyki zawodowe,

powoluje Komisje Praktyk
Zawodowych, w sktad
ktérej wchodza — przed-

stawiciele Minister- £
stwa  Gospodarki
Przestrzennej i Bu- £
downictwa oraz £
osoby reprezen-
tujace Rade
Federaciji,

(=1 przeprowadza bezpos-

redni nabér prak-
tykantéw i kieruje
ich do odpowied-
nich jednostek,
stosujac odpowie-
dnie kryteria,

=<1 wspélnie z PFSRM
ustala terminy zal-
iczen  praktyk,
rozliczen finan-
sowych i inne orga-
nizacyjne sprawy,

opracowuje ujed- [
nolicony program
praktyk zawo- ¥
dowych (np. ilos¢ &
koniecznie wyko-
nanych wycen, ich
réznorodnos¢, wyko-
nanych opinii, eksper-
tyz itp.),

opiniuje przedktada MGPiB do
zatwierdzenia zgloszone przez sto-

[« bierze udzial w Komisji
d/s Zaliczania Praktyk,

=<1 odpowiada za wilasciwe warunki
praktyk. a
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki

Liczba rzeczoznawcéw z uprawnieniami MGPiB, stan na 16 czerwca

warszawskie
bialskopodlaskie
biatostockie
bielskie
bydgoskie
chetmskie
ciechanowskie
czestochowskie
elblaskie
gdanskie
gorzowskie
jeleniogorskie
kaliskie
katowickie
kieleckie
koninskie
koszalifiskie
krakowskie
kroénieniskie
legnickie
leszczynskie
lubelskie
fomzynskie
16dzkie
nowosadeckie
olsztynskie
opolskie
ostroteckie
pilskie
piotrowskie
plockie
poznanskie
przemyskie
radomskie
rzeszowskie
siedleckie
sieradzkie
skiemniewickie
stupskie
suwalskie
szczecinskie
tarnobrzeskie
tarnowskie
torunskie
walbrzyskie
wloctawskie
wroclawskie
zamojskie
zielonogdrskie

181

36
44
12
49
23
108
3R
33
39
223
28
79
67
9
20
9
57
26
73
37
48
77
29
19
i Razem
65
21
24
21
13
51
16
100
15
15
15
54
68
74
50 100 150

Ocena wynikéw egzamindéw na
uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci w okresie
czerwiec — pazdziernik

W czerwcu odbylo sie 6 sesji egzaminacyj-
nych u nastgpujacych organizatoréw: Torufiskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomosci, Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Nieruchomosci, Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosei Oddziat
w Piotrkowie, Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcéw Wyceny Nieruchomosci Oddziat
w Lomzy, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
céw Wyceny Nieruchomosci Oddzial w Sieradzu,
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomosci Oddziat w Olsztynie.

Do egzaminéw przystapito 136 osob, a
uprawnienia otrzymato 81 oséb.

W lipcu i sierpniu nie odbywaly sig¢ egzami-
ny. We wrzedniu egzaminy zorganizowaly dwa
stowarzyszenia: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcéw Wyceny Nieruchomosdci Oddzial
w Biatymstoku, Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomoscei Oddziat Podla-
ski w Siedlcach. Do egzaminéw przystapilo 64
kandydatéw.

W paZdziemniku zostanie zorganizowana jed-
na sesja egzaminacyjna przez Polskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
Oddziat w Katowicach.

Wstepna lista stowarzyszen orga-
nizujgcych egzaminy na upraw-
nienia zawodowe do korica roku

21 - 23 listopada

“ Matopolskic S R N

< Kaliskie SR M

+ Lodzkie S R M

% P S R W N O/Podlaski

% Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci w Rzeszowie

%P SR WN O/Warszawa

% Wielkopolskie S R M

% S R M w Katowicach

< P S R W N O/Gdarnisk

18 — 20 grudnia

% Zamojskie S R M

% P S R W N O/Bydgoszcz

% S R M we Wroctawiu

% P SR W N OfOlsztyn

% PSR W N OfSzczecin

< Warszawskie SR N

< Karkonoskie S R M

< Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny
Nieruchomosci w Zielonej Gorze

% Tarnobrzeskie S R M

% PSR W N O/Lublin
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WOJEWODZTWO ELBLASKIE

SZWARC Roman (71), 82-300 Elblag, ul Kasprzaka 2/24
BRODOWSKI Edward (150), 82-300 Elblag, ul. Wyczétkowskiego 1/19
ROSZAK Roman (615), 82-200 Malbork, ul. Asnyka 6
KOLODZIEJSKI Jerzy (694), 82-300 Elblag, ul. Jana Myliusa 13/1
KOSIOREK Elibieta (815), 14-510 Ometa, ul. 1 Maja 48 D/3
LUKASZEWSKI Krzysztof (817), 82-551 Prabuty 3, Sanatorium 63/1
KOWALSKI Mirostaw (1024), 82-300 Elblag, ul. Wiejska 3b/52
OKOLOWICZ Bolestaw, (1248), 82-300 Elblag, ul. Stowackiego 42/1
MILASZEWSKA Zdzistawa (1460), 14-510 Orneta, ul. Wodna 7A/4
PAWLAK Eugenia (1497), 82-300 Elblag, ul. Dabka 43/14
BARANOWSKI Grzegorz (1573), 82-300 Elblag, ul. Mickiewicza 12/3
GUSTEK Wiestawa (1616), 82-300 Elblag, ul. Korczaka 6/3
AUGUSTYNOWICZ Janusz (1725), 82-312 Elblag, ul. Wiejska 24/11/4
LUTEREK Krzysztof (1728), 82-400 Sztum, Osiedle Sierakowskich 21A/4
MILASZEWSKI Ryszard (1729), 14-510 Orneta, ul. Wodna 7A/4
PIETRUCIN Janusz (1730), 82-300 Elblag, ul. A. Fredry 19/2
PIWOWARSKI Marian (1731), 82-500 Kwidzyri, ul. Warszawska 1/13
POLAK Krzysztof (1732), 82-300 Elblag, ul. Szarych Szeregéw 1/23
ROMANOWSKI Andrzej (1733), 14-500 Braniewo, ul. Drewniana 3/16
SLAWINSKI Ryszard (1734). 82-300 Elblag, ul. Korczaka 6/3

WOJEWODZTWO GDANSKIE

JANKIEWICZ Tadeusz (13), 80-215 Gdarisk, ul. Wileriska 45
PREDKIEWICZ Mieczystaw (43), 80-307 Gdarisk, ul. Paneckiego 19/15
BICZKOWSKI Zdzistaw (60), 83-010 Straszyn, ul. Teczowa 33
CZAJKOWSKI Henryk (61), 80-461 Gdansk. , ul. Startowa 7C/24
GLADCZAK Ryszard (62), 80-288 Gdansk, ul. Marusamczéwny 3/40
IWASZKIEWICZ Jadwiga (63). 80-762 Gdaisk, ul. Szopy 1/86
KOZLOWSKI Bernard (64), 80-463 Gdanisk, ul. Zwirki i Wigury 3A/22
LUTKIEWICZ Stanistaw (65), 80-252 Gdafisk, ul. Jaskowa Dolina 27/12
ZDUNKOWSKA-MROZ Elzbieta (66), 80-433 Gdarisk, ul. Gospodarzy 6D/27
POBLOCKI Wactaw (67), 83-110 Tczew, ul. Wazyka 2

SMOCZYNSKI Zbigniew (68), 80-333 Gdansk-Oliwa, ul. Pomorska 90C/74
SROKA Wiadystaw (69), 80-253 Gdarisk-Wrzeszcz, ul. Wspotczesna 5A/9
SZCZYGIELSKI Jan (70), Gdarisk, ul. Cieszyriskiego 16/38

SLIWICKI Jacek (72), 84-104 Jastrzgbia Géra, ul. Topolowa 6
ZAKRZEWSKI Andrzej (73), 80-488 Gdansk, ul. Zylewicza 5/25
WISNIEWSKI Ryszard (124), 80-462 Gdarisk-Zaspa, ul. Meissnera 19B/8
BIALACHOWSKA Ewa (148), 80-104 Gdarisk, ul. Kartuska 72/3
BRANCEWICZ Leon (149), 80-319 Gdarisk, ul. Grotigera 35A/9
BRZOZOWSKA Hanna (151), 81-866 Sopot, ul. Mickiewicza 55/35
BYCZKOWSKI Brunon (152), 80-861 Gdansk, ul.Heweliusza 29/10
BYKOWSKI Zbigniew (153), 80-387 Gdarisk, ul. Leborska 21/94
BYSTREK Zbigniew (154), Gdarisk-Wrzeszez, ul. Startowa 21B/12
CHRAMEGA Wiestaw (155), 80-287 Gdanisk, ul. Zablockiego 4/22
FABIANCZYK Jerzy (156), 80-389 Gdarisk-Oliwa, ul. Tolkmicka 12
GAWRONSKI Antoni (157), Gdansk, ul. Migowska 66C

JANICKI Wojciech (158), 83-110 Tczew, ul. Konarskiego 11B/11
KOSPAL-PAWLOWSKI Andrzej (159), 83-400 Koscierzyna, ul. Stowackiego 3
KOSMIDER Wiestaw (160), 81-621 Gdynia, ul. PCK 3/82

OLSZEWSKI Krzysztof (162), 80-208 Gdarsk, ul. Wronia 16/3
OSTROWSKI Kazimierz (163), 80-808 Gdarisk, ul. Reformacka 7/1
PASZKOWSKI Henryk (164), 80-336 Gdansk-Oliwa, ul. Bobrowa 7/55
POJWICZ Andrzej (165), 80-809 Gdarnisk-Chelm, ul. Cebertowicza 10/4
PRZYBYSZ Stanistaw (166), 80-354 Gdansk, ul. Subistawa 235/22
SKURATOWICZ Wactaw (167), 81-861 Sopot, AL. Niepodlegloici 863A/1
MARKIEWICZ Henryk (222), 80-464 Gdarsk, ul. Drzewieckiego 7D/8
GOERTZ Zygmunt (257), 81-864 Sopot, ul. Piaskowa 5a

ZALEWSKI Kazimierz (326), 83-200 Starogard Gdariski, ul. Grunwaldzka 10/4
FRANKOWSKI Wojciech (484), 81-587 Gdynia, ul. Karmelowa 1C/28
MATYSIK Krzysztof (485), 80-508 Gdansk, ul. Korzeniowskiego 28/45
PIETRASIAK Irena (486), 80-286 Gdansk, ul. Dobrowolskiego 5B/7
MICHOWSKA Matgorzata (487), 80-288 Gdarisk, ul. R. Wyrobka 1/37
NIEMKIEWICZ Janusz (499), 80-461 Gdansk, ul. Startowa 11B/7

RUS Ryszard (504), 81-016 Gdynia Cisowa, ul. Chyloiiska 249/132
LACWIK Teresa (513), 80-287 Gdarnisk, ul. Burgaska 9B/7

SZYMANSKI Zbigniew (598), §1-366 Gdynia, ul. Wiadystawa TV 38/25
ADEL Anna (601), 80-809 Gdarisk-Chelm, ul. Witosa 9A/10

BISEWSKI Henryk (602), 84-100 Puck, ul. Derdowskiego 2/12
CZLOWIEKOWSKI Zbigniew (603), 80444 Gdansk-Wrzeszez, Al. Legionow 58/4
JABLONSKI Romuald (605), 80-410 Gdarisk-Wrzeszcz, ul. Baczyniskiego 12 E /6
JASIAK Marek (606), 80-463 Gdansk, ul. Nagorskiego 9C/2
KOSMULSKA Stawina (607), 80-299 Gdarisk-Osowa, ul. Soldka 16A
KOWALSKI Waojciech (607), 80-809 Gdansk, ul. Wieckowskiego 2/23

LENARTOWICZ Henryk (609), 80-288 Gdarisk. ul. Wyrobka 9/45
MAJEWSKI Stefan (610), 83-000 Pruszcz Gdariski, ul. Obroficéw Pckoju 13/26
MARSZK Kazimierz (611), 80-234 Gdarisk, ul. Wréblewskiego 7
NOWOSIELSKI Wiodzimierz (612), 80-462 Gdarisk-Wrzeszcz, ul. Dywizjonu 303 33G/30
OSINSKA Izabela (613), 81-601 Gdynia, ul. Apollina 41

OSINSKI Mirostaw (614), 81-601 Gdynia, ul. Apollina 41

SLIWINSKI Dariusz (617), 83-110 Tczew, ul. Sobieskiego 44B/S
WITKIEWICZ Grzegorz (618), 80-333 Gdansk, ul. Pomorska 13E/5
FALKOWSKI Jacek (619), 81-423 Gdynia, ul. Partyzantow 30/32

LUTY Halina (620}, 80-168 Gdansk, ul. Matcuzyriskiego 44

ROZGA Andrzej (744), 83-200 Starogard Gd., Os. Konstytucji 3 Maja 22/13
BRZOZOWSKI Wactaw (867), 83-110 Tczew, ul. Kniewskiego 6

MICHEL Marek (877), 83-200 Starogard Gdariski, ul Gdariska 28
ZAZEMBLOWSKI Zenon (886), 84-100 Puck, ul. A. Majkowskiego 14/22
DRUCIS Stanistaw (1028), 80-461 Gdansk-Wrzeszcez, ul. Startowa 23G/20
SZYDLARSKI Marcin (1035), 83-300 Kartuzy, ul. 3 Maja 33/1

SASIN Jolanta (1050), 80-306 Gdarisk-Oliwa, ul. Doroszewskiego 10
KOZIELCZYK Maciej (1056), 80-261 Gdarsk, ul. Jesionowa 14/1
BUGAJSKI Ryszard (1180), 84-100 Puck, ul. Przebendowskiego 15 C/7
GROCHALSKI Tomasz (1181). 84-240 Reda, ul. Eakowa 25/4

KLEINA Andrzej (1182), 84-200 Wejherowo, ul, Nanicka 8/27
ORYSZEWSKI Witold (1183), 83-300 Kartuzy, Osiedle Wybickiego 31/3
PAWELSKA Anna (1184), 81-383 Gdynia, ul. 1 Armii WP 9/30

SAWICKI Franciszek (1185), 80-376 Gdarisk-Oliwa, ul. Czerwony Dwér 18/60
CZAPLICKA Janina (1196), 80-292 Gdanisk, ul. Géralska 33c
MIRECKA-BOJANOWICZ Kazimiera (1218), 80-244 Gdarisk, ul. Grunwaldzka 121/14
POTAJALLO Pawet (1296), 80-462 Gdarisk, ul. Dywizjonu 303 33B/35
SOKOLOWSKI Jan (1302), 83-200 Starogard Gd. , ul. B. Prusa 37
SMIERZCHALSKA Dorota (1307), 80-464 Gdanisk, ul. Kombatantéw 5C/13
DOLEGA Irena (1308), 80-288 Gdansk, ul. Kruczkowskiego 15D/2
AMBROZIAK Wiadystaw (1315), 80-809 Gdansk, ul. Bitwy pod Lenino 52
ZOLEDZIEJEWSKI Romuald (1389), 80-838 Gdansk, ul. Targ Rybny 6C/4
RADOMYSKI Jan (1541), 80-461 Gdarisk, ul. Startowa 15A/16

GREBASZ Jarostaw (1561), 80-364 Gdarisk, ul. Dgbrowszczakow 36G/7
NADZIEJA-NADLJA Matgorzata (1563), 80-313 Gdaisk, ul. Kasprowicza 8A/9
POZORSKI Jerzy (1563), 80-761 Gdarisk, ul. Elblaska 67A/9

BRETES Jan (1726), 80-180 Gdansk, ul. Pieniriska 17

CERAN Teresa (1727), 81-881 Sopot, ul. Kolberga 18D/7

KASPERSKI Romuald (1736), 80-379 Gdansk-Oliwa, ul. Slaska 39/17
MILEWCZYK Mirostaw (1745), 83-300 Borowo, ul. Piwna 8

WOJEWODZTWO GORZOWSKIE

PRZYBORSKI Stefan (291), 69-220 Oéno, ul. Kosciuszki 12A/3

HATALA Ryszard (439), 73-250 Dobigniew, ul. M. Konopnickiej 18
KUROCH Ryszard (642), 74-320 Barlinek, ul. Zabia 13/40

PISZCLZYK Leon (645), 74-320 Barlinek, ul. Przemystowa 8/1

SULSKI Grzegorz (702), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Staszica 6C/15
DANISZEWSKA Ewa (943), 69-100 Stubice, Os. Stowiarskie 20/4
BLASZKIEWICZ Stawomir (1069), 69-200 Sulecin, ul. Prusa 1

CZAPLA Jan (1070), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Marcinkowskiego 9A/22
DRELA Teresa (1071), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. M. Oginskiego 31/10
FLUGEL Waldemar (1072), 66400 Gorzéw Wikp,, ul. Skarzyriskiego 40

GRYKO Danuta (1073), 66-400 Gorzéw Wlkp. , ul. Armii Ludowej 3/9
JANIK Stefan (1074), 66-400 Gorzéw Wlkp. , ul. Korczaka 7D/4
KARPOWICZ Lucjan (1075). 66-400 Gorzéw WIkp., ul. Broniewskiego 2F/6
KOWALEWSKI Ireneusz (1076), 73-200 Choszczno, ul. Stargardzka 37B/8
MOJSIEWICZ Janusz (1077), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Stowackiego 1B/9
SMOLA Bogustaw (1078), 73-200 Choszczno, ul. 9 Maja 1

SZCZEPANIK Danuta (1079), 74-300 Myélibérz, ul. Pomorska 31/6
ULASZEWSKA Joanna (1080), 74-300 Myslibérz, ul. 1 Maja 14
KWIATOSZ Kazimiera (1086), 66-500 Strzelce Kraj., ul. Klonowa 11
MORDACZ Janina (1268), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Warskiego 63
NOWACKI Zbigniew (1269), 64-400 Migdzychdd, ul. Wjazdowa 2C/3
RETWINSKI Wiestaw (1273), 66-300 Migdzyrzecz, ul. Swierczewskiego 85
STROZNIAK Wojciech (1277), 66-408 Gorzéw Wlkp., ul. Rycerska 1
JANTARSKA Rozalia (1442), 66-001 Zawada, ul. Szkolna 16
KRUKIEWICZ Olga (1443), 66-400 Gorzow Wikp., ul. Wroblewskiego 46A/6
MACHALA Janina (1444), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Sutkowskiego 13/4
MILEWSKI Henryk (1445), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Matejki 44

SZEPEL JOZEF (1448), 66-400 Gorzéw WIkp., ul. Kazimierza Wielkiego 45
WIECZOREK Idzi, Kazimierz (1449), 66-400 Gorzéw Wilkp., ul. Bema 3A/11
KARPOWICZ Stanistaw (1585), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Podmiejska Boczna 4/5
BADURA Elzbieta (1655), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Powstaricéw Slaskich 12
LEGAN Bogustaw (1743), 66-400 Gorzéw Wikp., ul. Krasinskiego 5/2
SEMENYSZYN Lubomir (1749), 74-400 Debno, ul. Kostrzynska 2/7
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Informacje — wiadomosSci

Wydawnictwa do kupienia
Keessiieinilitreily ol w Biurze Federacji

w Zakresie Szacowania Nieruchomosci
* NOWOSC !
., Paristwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomoseci” — poradnik dla ubiegajacych si¢ o uprawnienia
zawodowe. Cena 25 zi, dla stowarzyszen 23 zl.
* |, Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych” .
Cena 13 zi, dla stowarzyszen 11 zi.
# Mieczystaw Prystupa ,, Sytuacje decyzyjne w inwestycjach
budowlanych”. Cena 15 zi.
. Standardy amerykariskie”. Cena 12 zk.
. Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3,5,6,7, (cena 7 zl) i 8,9
(cena 10 zb).

PANSTWOWE UPRAWNIENIA
ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

* ot

Sprzedaza wydawnictw zajmuje si¢ pan Rafal Karpinski
tel. (022) 827-11-30.

Uwaga czytelnicy zmiana warunkow prenumeraty!

Roczna prenumerata Rzeczoznawcy Majgtkowego wynosi
‘Warszawa, wizesien 1996 w r()ku ]997 48 Z{ (Za 4'y numei’y).

Cennik reklam

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

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

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

Cena reklam na wewnetrznych stronach oktadki wynosi 1500 z1 (pefen kolor) lub 1000 zt (1 lub 2 kolory).
Dla statych ogtoszeniodawcéw rabaty! Prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 26 41 62.

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Barbara Mikulicz (redaktor prowadzacy), Mieczysiaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 223, tel./fax 26 41 62.

Rada programowa: dr Wtadystaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (MGPiB), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska- Stamak
dr inz. Leszek Zajaczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrobek oraz przewodniczacy regionalnych stowarzyszen.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Berezyriska 24/6, tel./ffax 617 73 54.

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska, Zdjecia: Szymon Kobusinski.
Numer oddano do druku w dniu 25 wrzesnia 1996 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 Gdra, ul. Wolnoéci 2, tel. 0-75/26536

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

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

Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
90-441 Lodz, ul. Wdlczanska 51, tel. 0-42/333237

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

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

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

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Biatymstoku
19-095 Biatystok, ul. M. C. Skiodowskiej 3 pok. 25, tel. 0-85/447765

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw 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, tax 22569

Stowarzyszenie Ekspertéw Wyceny Nieruchomosci
65-646 Zielona Gora, 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
50-020 Wroctaw, ul. Pitsudskiego 74, tel. 0-71/3437031 w. 141

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

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

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

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie
70-333 Szczecin, Al Piastow 13, tel. 0-91/845986

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

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

Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
87-100 Torun, Czerwona Droga 8, tel. 0-56/548550

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

Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Poznaniu
61-713 Poznan, Al. Niepodlegtosci 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

Zamojskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
22-400 Zamos¢, Rynek Wielki 1, tel. 0-84/385631




Price Waterhouse Nieruchomosci

Miedzynarodowa Firma Polskich Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Rzeczoznawcy Majgtkowi z uprawnieniami MGPiB:
Monika Debska ® Roman Fortuna ® Krzysztof Grzesik
Aleksander Karkut ® Malgorzata Kosiriska ® Jacek Sanek
Agnieszka Sawczuk ® Barbara Stomkowska ® Adam Trybusz

Aplikanci:
Katarzyna Bgczyriska ® Wiestaw Blaszkiewicz ® Malgorzata Cieslak
Dorota Latkowska ® Radostaw Wawrzyniak ® Malgorzata Zéltowska

Posrednicy w Obrocie Nieruchomosciami:
Jézef Borowski ® Constance Cappel ® Katarzyna Szczepariska

Price Waterhouse Nieruchomosci Sp. z o.o.
ul. Jasna 12 , 00-013 Warszawa
tel. +48 22 26 72 05, fax +48 22 26 98 68



