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Polska Federacja Stowarzyszen
RzeczoznawcOw Majatkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcdw majagtkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkdw.

Gtéwnym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie
warunkow do profesjonalnego rozwoju zawodowego
rzeczoznawcow. Federacja reprezentuje interesy sro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata narzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzgcych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomosciami. Federacja jest wydawca
kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majatkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje rze-
czoznawcow majatkowych, ktérych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.

Czlonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

@ Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majatkowych
TEGoVA,

€ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC,

# Sie¢ Stowarzyszen Rynku Nieruchomos$ci CEREAN,

¢ Swiatowe Stowarzyszenie Organizacji
Rzeczoznawcow Majgtkowych WAVO,

€ Stowarzyszenie Realtorow Poétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
- cztonkostwo honorowe
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Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy Majatkowi,
Drodzy Czytelnicy!

Niedawno weszly w zycie dwa wazne dla srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych akty prawne:
rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcéw majatkowych oraz rozporzgdzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2018 r. w sprawie ochrony
0s0b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przepfywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE, w skrdcie nazywane RODO.
W biezgcym numerze naszego kwartalnika zamieszczamy najwazniejsze dla rzeczoznawcow
majgtkowych uregulowania dotyczace doskonalenia kwalifikacji zawodowych oraz pierwszg czesc cyklu poswigconego podstawowym
informacjom na temat RODO w opracowaniu prezydenta PFSRM Marka Wisniewskiego, a takze refleksje Jadwigi Graczyk po
szkoleniu zorganizowanym przez Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych na temat ochrony danych osobowych.

W numerze znajdziecie artykufy o charakterze naukowym, tym razem reprezentujace szerokie spektrum tematyczne. W artykule
zatytutowanym ,Ocena prawidfowosci operatu szacunkowego a spdr o wartosc nieruchomosci” Monika Drobyszewska podjefa sie
trudu analizy znowelizowanego art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciamii skutkéw tej waznej dla rzeczoznawcdw majatkowych
nowelizacji. Radostaw Gaca prezentuje czwartg, ostatnig czes¢ cyklu ,Metody statystyczne i modele ekonometryczne w wycenie
nieruchomosci’, tym razem skupiajgc sie na modelach wyceny w podejsciu poréwnawczym. Polecam niezwykle interesujgcy tekst
Tomasza Luterka poswigcony okresleniu wartosci odszkodowari reparacyjno-reprywatyzacyjnych za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia
wojenne i komunistyczna nacjonalizacje, w ktorym Autor przedstawia uwarunkowania historyczne tych odszkodowari oraz propozycje
metodologiczne i legislacyjne ich szacowania. O tym, w jaki sposdb rozstrzygane sa powstajace na obszarze wyceny nieruchomosci
spory na dojrzatych rynkach nieruchomosci, przeczytacie w tekscie opracowanym przez Agnieszke Hryniewieckg-Jachowicz i Marte
Jurek. Autorki prezentuja doswiadczenia Grupy DRS dziatajgcej pod patronatem RICS na przyktadzie Wielkiej Brytanii i podejmuja
prébe odpowiedzi na rosngce zainteresowanie polubownym rozwiazywaniem sporéw. Z kolei Dariusz Pechorzewski podejmuje
problematyke oceny efektywnosci procesow rewitalizacyjnych, wskazujgc, ze jest ona niezbednym elementem racjonalizacji decyzji
inwestycyjnych i akcentujgc zasadnosc¢ przeprowadzenia tej oceny w sposch wielowariantowy. W koricu, w tekscie mojego autorstwa
prezentuje nieco inne spojrzenie na to czy i gdzie w Polsce i Europie mieszkania sa drogie, a gdzie tanie. Ponadto w numerze materiat
o wycenie nieruchomosci na Biatorusi opracowany przez przewodniczaca Rady Naukowej prof. Ewe Siemiriska, a takze tradycyjnie
relacje — tym razem z XXVI Konferencji Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci w Kazimierzu Dolnym i lll Konferencji Naukowej
~Nowe tendencje w gospodarce nieruchomosciami” w Szczecinie, oraz nowosci wydawnicze w opracowaniu Henryka Jankowskiego.

Zycze przyjemnej lektury, a ze wakacje za pasem, zycze tez duzo storica i udanego wypoczynku.

W imieniu Redakcji
Sebastian Kokot
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Monika Drobyszewska

Ocena prawidtowosci operatu szacunkowego
a spor o wartos¢ nieruchomosci

Property appraisal verification during a property value dispute

W opracowaniu podjeto analize znowelizowanego art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomogciami zawierajgcego instytucje oceny
prawidtowosci operatu szacunkowego przez organizacje zawodowg rzeczoznawcéw majgtkowych w kontekscie sporu o wartosé
nieruchomosci. Ocena taka w procedurze cywilnej i administracyjnej stanowi srodek dowodowy zblizony do opinii biegfych i podlega
obecnie weryfikacji w granicach swobodnej oceny dowoddw. Dokonywana w trybie art. 157 ustawy kwalifikowana opinia na temat
prawidtowosci operatu szacunkowego skupiona jest wyfacznie na jakosciowe] sferze wyceny, nie odnosi sie do jej wyniku. Nie jest
wszak tajemnica, ze w znakomitej wigkszosci spraw to odmienna wizja wartosci jest w istocie gftéwnym katalizatorem dtugiej listy
zastrzeZen do prawidfowosci operatu szacunkowego. Rzeczoznawca majatkowy jako autor kontestowanej wyceny sporzadza wyjasnie-
nia i ewentualne poprawki, w koricu jego wycena przesytana jest do zaopiniowania w trybie art. 157 lub do Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej, w sprawie powolywani sg kolejni biegli rzeczoznawcy majgtkowi, strony przedktadaja tzw. kontrwyceny, a postepowanie
wydaje sig nie mie¢ korica. W obowiazujacym porzadku prawnym jest to obszar wymagajacy dodatkowej regulacji, brakuje bowiem
sprawnych i bezpiecznych mechanizméw rozstrzygania sporéw o wartosé nieruchomosci.

Stowa kluczowe: biegly, rzeczoznawca majatkowy, mediacja, dowdd z opinii biegtego, swobodna ocena, kwalifikowana ocena, poste-
powanie administracyjne, postepowanie cywilne

This study analyses the amended Article 157 of the Polish act on property management which provides for the verification of a property
appraisal by a professional property valuer association in the case of a disputed value of a real property. In civil law and administrative
law proceedings, such verification can be used as evidence similarly to an expert witness opinion and recognised by a court using the
principle of discretionary evaluation of procedural evidence. Under Article 157, the qualified opinion from the verification of a property
appraisal involves evaluation of its quality, without touching the resulting value. However, it is common that a great majority of disputes
involves the appraised value which often ignites many claims against a property appraisal. Being the author of a disputed appraisal, the
property valuer issues explanations and adjustments (if any), and then the appraisal is resubmitted for verification under Article 157 to
the Professional Liability Committee (KOZ). The procedure involves participation of other property valuers and counter-appraisals from
the parties in the procedure. The procedure often continues almost without an end. New regulations are needed in order to provide for
mechanisms that would allow efficient and safe resolution of disputes over a property value.

Keywords: expert witness, property valuer, mediation, expert evidence, discretionary evaluation of evidence, qualified opinion, pro-

ceeding, procedure, administrative, civil law

Wycena nieruchomosci stanowi podstawe do ustalen
w przedmiocie cen, optat, odszkodowarn i wynagrodzen, po-
dejmowanych zaréwno w przestrzeni wolnorynkowej, jak
i publicznej [1]. Opinia rzeczoznawcy majgtkowego o warto-
sci nieruchomosci bierze zatem udziat w ustaleniu konkret-
nej kwoty pieniedzy, ktdérag w uproszczeniu jedna strona musi
zaptacic, a druga otrzymac. Totez wynik wyceny nieuchronnie
polaryzuje reakcje i emocje uczestnikow obrotu rynkowego,
stron postepowan prowadzonych przez sady i ergany admini-
stracji publicznej. Czy znowelizowany we wrzesniu ubiegtego
roku art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomaosciami (Dz.U. 2018 poz. 121 ze zm., dalej ugn) [2]
stanowi adekwatne i wystarczajgce rozwigzanie biezgcych
problemoéw zwigzanych z jakoscig i wiarygodno$cig sporza-
dzanych wycen? W dobie wolnorynkowej gospodarki, coraz
silniej odznaczajacej sig relatywizmem w szeroko pojetej sfe-
rze wartosci poddaje pod dyskusje srodowiskowa zagadnienie
mechanizmdéw rozwigzywania sporéw wokot wartosci nieru-
chomosci okreslanych przez rzeczoznawcow majatkowych
w polskim porzadku prawnym.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2018

Krotko o nowelizaciji art. 157 ugn

Dnia 20 lipca 2017 r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektérych innych
ustaw (Dz.U. 2017 poz. 1509)'. Jedng z istotniejszych zmian, ktére
weszty w zycie 1 wrze$nia 2017 r,, byto uchylenie art. 157 ust. Ta
ugn. Od tego momentu negatywna ocena operatu szacunkowe-
go przez organizacjg zawodowg rzeczoznawcdw majgtkowych
w trybie art. 157 ust. 1 ugn przestata skutkowaé utrata przez ten
operat opinii 0 wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156
ust. 1 ugn. Innymi stowy, w obiegu prawnym funkcjonuje operat
szacunkowy, zas negatywna ocena jego prawidtowosci przez
organizacje rzeczoznawcow majatkowych nie rodzi zadnych
skutkéw prawnych co do waznosci tej wyceny. Ocena taka ma
juz charakter niewigzgcej opinii eksperckiej o charakterze opi-

' Projekt ustawy zostat opracowany w Ministerstwie Infrastruktury i Budow-
nictwa (nr wykazu UD 67) i obejmuije takze zmiang ustawy z dnia 17 maja
1989r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy z dnia 8 lipca
2005 . o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nierucho-
mosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej.
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niodawczym. Dotgczona do akt sprawy rozstrzyganej przez sad
lub organ administracji publicznej ocena na temat prawidtowosci
operatu szacunkowego stanowi jedynie kolejny srodek dowodo-
wy podlegajgcy swobodnej ocenie dowodowej. W uzasadnieniu
do ww. nowelizacji projektodawca ustawy wskazat, ze przyczyna
uchylenia przepisu jest powszechna w $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcow majatkowych praktyka wielokrotnej oceny tego
samego operatu przez rézne organizacje zawodowe. Osoby nie-
usatysfakcjonowane pozytywna oceng operatu szacunkowego
nie szczedzity bowiem srodkéw na przekazanie tego samego
opracowania kolejnej organizacji zawodowej, ktéra wreszcie oce-
niata operat negatywnie, tj. zgodnie z oczekiwaniem zamawia-
jacego. Negatywna opinia otwierata droge do wytaczenia kwe-
stionowanego operatu z postepowania i powotania w sprawie
nowego biegtego. Mozna byto spotkac sie z obiegowym przeko-
naniem, ze do oceny w trybie art. 157 ugn nie wysyta sie przeciez
dobrych wycen. Byta to niewatpliwie praktyka naganna etycznie,
gteboko podwazajgca zaufanie do profesjonalizmu i wiarygodno-
$ci catej grupy zawodowej rzeczoznawcow majatkowych. Z prze-
pisu majgcego zabezpieczyc¢ i wyegzekwowac najwyzszg jakosc
wykonywanych wycen uczyniono bowiem niezwykle skuteczne
narzedzie do wycofywania z obiegu prawnego ,niechcianych”
operatéw szacunkowych w celu paralizowania biegu postgpo-
wan administracyjnych, w ktorych opinia o wartosci nierucho-
mosci petnita gtéwna role dowodowa, czy wreszcie do sitowego
tamania niezaleznosci rzeczoznawcow majatkowych, opieraja-
cych sie zewnetrznej presji na zmiane wyniku szacowania. Do-
niosty i radykalny skutek art. 157 ust. Taugn w postaci wycofania
z obiegu prawnego negatywnie ocenionego operatu szacunko-
wego byt przy tym pozbawiony bezpiecznika w postaci instancji
odwotawczej. Tak skonstruowany przepis czynit autoréw wycen
bezbronnymi wobec skutkéw arbitralnej opinii oséb oceniajgcych
jego prawidtowosc¢. Obecnie opinia o prawidlowosci wyceny nie
rodzi skutkdow prawnych zwigzanych z jej obecnoscig w obie-
gu prawnym. Nowelizacja przepisu wydaje sie bardzo dobrym
momentem do kompleksowej rewizji instytucji kwalifikowanej
oceny operatow szacunkowych. W sprawach, w ktérych operat
szacunkowy petni gtéwna role dowodowag, konflikty i nieporozu-
mienia narastajg w istocie nie tyle wokot prawidtowosci operatu
szacunkowego, lecz wartosci oszacowanej przez rzeczoznawce
majgtkowego, czyli autora operatu. Jak wynika z obowiazujgce-
go prawa, ocena prawidtowosci operatu szacunkowego nie daje
wigzacej oceny w przedmiocie wartosci nieruchomosci.

Czy zatem art. 157 ugn to instytucja adekwatna i wystarcza-
jaca dla specyfiki postepowan, w ktérych wycena nierucho-
mosci stanowi gltowny srodek dowodowy i podstawe dalszych
ustalenn w kwestii cen, optat i odszkodowari? W dalszej czesci
opracowania pojawi sie skrocony opis zasad swobodnej oceny
materiatu dowodowego, ktérym podlega operat szacunkowy
jako dowéd z opinii biegtego, oraz miejsca i roli, jakg w tym pro-
cesie pelni znowelizowana instytucja kwalifikowanej oceny pra-
widtowosci operatu szacunkowego w trybie z art. 157 ust. 1 ugn.

Wiadomosci specjalne a zasada swobodnej
oceny dowodow

Obecna w procedurze cywilnej i administracyjnej zasada
swobodnej oceny materiatu dowodowego ma charakter uniwer-

salny, stosowana jest w kazdym postepowaniu dowodowym,
gdy zachodzi konieczno$¢ oceny jego wynikow [3]. Jako jedna
z nielicznych zasad polskiej procedury zostata skodyfikowana
w art. 233 kpc i w art. 80 kpa. Oparta jest na doktrynalnej te-
zie o rownorzednosci srodkéw dowodowych, weryfikowanych
wedtug regut logicznego rozumowania i ogdélnych zasad do-
$wiadczenia zyciowego, nie wytgczajac z tego katalogu dowodu
z opinii biegtego. Opinia biegtego (tutaj z zakresu szacowania
nieruchomosci) w katalogu srodkéw dowodowych nie cieszy sie
zatem przywilejem dowodu mocniejszego, wazniejszego. Warto
jednak zauwazyé€, ze z uwagi na zawarte w niej elementy wie-
dzy branzowej, posiada ona wigksza moc przekonywania w ob-
szarach wymagajacych posiadania wiadomosci specjalnych.
Rodzi to pokuse bezkrytycznego przyjmowania opinii biegtych,
bez weryfikacji ich dowodowej przydatnosci w prowadzonym
postepowaniu. Takiej postawie, jako naruszajacej reguty poste-
powania dowodowego, przeczy utrwalona na przestrzeni lat linia
orzecznicza sgdow powszechnych i administracyjnych. Sad Naj-
wyzszy w wyroku z dnia 1 marca 2016 r. (sygn. akt | UK 211/15,
LEX nr 2007784) potwierdzit zarysowang od lat linie judykatury,
wskazujac co nastepuje: Warto zauwazyd, ze opinia biegtego
nie ma w sprawie rozstrzygajacego znaczenia i podlega ocenie
jak kazdy srodek dowodowy, jednak w oparciu o wtasciwe dia tej
oceny na ptaszczyZnie merytorycznej kryteria, ktére stanowia:
poziom wiedzy biegtego, podstawy teoretyczne opinii, sposob
motywowania sformufowanego stanowiska, stopier stanowczo-
sci wyrazonych w niej ocen, zgodnosc¢ z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej.

Podkresimy zatem, dowdd z opinii biegtego rzeczoznawcy ma-
jatkowego podlega obligatoryjnej ocenie w zakresie przydatno-
$ci dowodowej tak jak kazdy inny dowdd w sprawie, tj. z zastoso-
waniem zasady swobodnejoceny dowoddw, wyrazonejw art. 80
kpa i art. 233 kpc. Do weryfikacji przydatnosci dowodowej wy-
ceny zastosowanie maja uniwersalne reguty oceny materiatu
dowodowego (art. 7, 77 i 80 kpa, art. 233 kpc) oraz ugruntowane
w tym zakresie orzecznictwo sgdéw powszechnych i administra-
cyjnych, ktére od lat konsekwentnie wskazuje na obowigzek oce-
ny wartosci dowodowej operatu szacunkowego, tak jak kazdego
innego dowodu zgromadzonego w ramach postepowania dowo-
dowego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 8 marca
2017 r, sygn. akt | ACa 1127/16, LEX nr 2278274, oraz wyrok Na-
czelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1 lutego
2017 r,, sygn. akt 1 OSK 721/15, LEX nr 2230654).

Wydana na podstawie obowigzujgcego de lege lata art. 157
ust. 1 ugn ocena prawidlowosci operatu szacunkowego nie ro-
dzi juz skutkéw prawnych w sferze jego tzw. waznosci. Ocena
taka zasila natomiast materiat dowodowy w danej sprawie, nie
ma charakteru rozstrzygajacego i tak jak kazdy inny dowdd
podlega weryfikacji pod wzgledem przydatnosci i wiarygod-
nosci, oczywiscie w granicach swobodnej oceny dowodow.
Warto przy tym zauwazy¢, ze takze w czasie obowigzywania
przepisu art. 157 ust. 1a ugn, pojawiaty sie w judykaturze sygna-
ty wskazujgce na koniecznosc weryfikacji dowodowej tego $rod-
ka dowodowego. W wyroku z dnia 16 wrzesnia 2014 r. (sygn.
akt | OSK 246/13, CBOSA) Naczelny Sad Administracyjny takiej
wtasnie weryfikacji dowodowej poddat jedna z ocen organizacji
zawodowej rzeczoznawcow majatkowych w przedmiocie pra-
widtowosci operatu szacunkowego. W uzasadnieniu wydanego
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orzeczenia NSA przyrownat charakter oceny wydanej w trybie
art. 157 ugn do opinii zespotu biegtych, z uwagi wiasnie na
zawarte w niej elementy wiadomosci specjalnych, dochodzac
przy tym do nastegpujgcej konkluzji: W orzecznictwie sadéw ad-
ministracyjnych podkresla sie jednak, iz nie do zaakceptowania
Jest sytuacja, w ktérej organizacja rzeczoznawcéw, wykonujgca
w tym zakresie zadania publiczne, oceny tej dokona w oparciu
o blizej nieokreslone kryteria, a zatem dowolnie. Na temat zasad
dokonywania oceny prawidtowos$ci operatow szacunkowych
w trybie z art. 157 ugn wypowiedziat sie pare lat temu Podse-
kretarz Stanu w dawnym Ministerstwie Transportu, Budowni-
ctwa i Gospodarki Morskiej w pi$mie z dnia 30 kwietnia 2013 r.
(sygn. BN-5j-L-397/2012) adresowanym do Polskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych. W swoim stanowisku
wskazat m.in., ze ocena prawidtowosci operatéw szacunkowych
wrybie art. 157 ugn powinna przebiegaé wedtug takich samych
zasad, jakie obowigzujg przy ich sporzadzaniu. Wzorcem kon-
troli niewatpliwie sg tutaj ww. ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami i rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$-
nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.).
Takie wtasnie wnioski ptyng z wyroku Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 7 czerwca 2006 r. (sygn. akt | OSK 913/05,
ONSAIWSA 2007, nr 2, poz. 46).

Jednoczeénie trzeba wskazac, ze w przypadku opinii biegtych
i zawartych w nich wiadomosci specjalnych zasada swobodnej
oceny dowodow funkcjonuje w ograniczonym zakresie. Ani sad,
ani organ administracji publicznej nie maja kompetencji do oce-
ny lub wrecz kwestionowania ustalen biegtego opartych na jego
wiedzy fachowej. Sad Najwyzszy w wyroku z 19 grudnia 1990 .
(sygn. akt | PR 148/90, LEX nr 5319) podkreslit, ze sgd moze
oceniac opinie biegtego pod wzgledem fachowosci, rzetelnosci
czy logicznosci. (..) Nie moze jednak nie podzielaé pogladdéw
biegtego, czy w ich miejsce wprowadzac wtasnych stwierdzer.

Ocena prawidtowosci operatu przez organizacje zawodowg
rzeczoznawcow majatkowych tym rézni sie do zasad oceny ma-
teriatu dowodowego, ze w tym pierwszym przypadku z legity-
macji samego prawa przekroczona zostaje granica swobodnej
oceny dowodéw. Wyksztatcony przez orzecznictwo termin wia-
rygodnosci dowodowej operatu szacunkowego, ktéry w zarysie
przyblizono powyzej, nalezy odr6zni¢ od ustawowego pojecia
prawidtowosci operatu. Kwalifikowany tryb oceny prawidtowosci
operatu szacunkowego na mocy przepisu art. 157 ust. 1 ugn za-
rezerwowany zostat dla organizacji zawodowej rzeczoznawcéw
majatkowych posiadajgcych wiedze fachowa z zakresu wyceny
nieruchomosci. W ramach tej oceny, obok legalnosci, zupetnosci
i czytelnoéci operatu, kontrolg obejmuije sie ponadto elementy
wiedzy specjalnej zawarte w metodologii szacowania i meryto-
rycznej warstwie formutowanych opinii, pozostajace poza kom-
petencja sadu i organu administraciji publicznej.

Przebieg granicy swobodnej oceny wiarygodnosci dowodowej
opinii biegtego rzeczoznawcy majatkowego budzi wcigz wiele
kontrowersji skupionych wokét pytania: co w opinii o wartosci
nieruchomosci w istocie stanowi sfere wiadomosci specjal-
nych? Temat granic weryfikacji przydatnosci dowodowej opinii
biegtego rzeczoznawcy majatkowego jest przedmiotem boga-
tych rozwazan judykatury i doktryny (np. wyroki Sadu Najwyz-
szego: z 19 grudnia 1990 r,, sygn. akt | PR 148/90, LEX nr 5319;
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z 12 lutego 2015, sygn. akt IV CSK 275/14, LEX 1651019; oraz
z 1 marca 2016 r., sygn. akt | UK 211/15, LEX nr 2007784) [4].
Probe objasnienia i zarysowania tej granicy podjeto takze $ro-
dowisko zawodowe skupione wokét Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w uchwale nr 1/03/2015
z dnia 23 marca 2015 r.2 Rozwazania nad tym jakze skompliko-
wanym zagadnieniem nie sg jednak przedmiotem tej publikaciji,
lecz raczej sama instytucja kwalifikowanej oceny operatu sza-
cunkowego oraz ewentualne jej alternatywy mozliwe do zasto-
sowania w nurcie postepowania dowodowego.

Przestanki kwalifikowanej oceny operatu
szacunkowego w postepowaniu dowodowym

W przypadku istotnych, nie dajacych sie usunaé watpliwosci
i zastrzezen co do wiarygodnosci dowodowej opinii biegtego
rzeczoznawcy majatkowego, sad lub organ administracji pub-
licznej moga obecnie zwréci¢ sie o kwalifikowang ocene pra-
widtowoscitego $rodka dowodowego do organizacji zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych na podstawie art. 157 ust. 1 ugn.
Za wyjatkiem postepowari przed sadami powszechnymi, o do-
konanie takiej oceny, bez wszakze obowiazku respektowania za-
sad oceny materiatu dowodowego, moga zwrdcic¢ sie wszystkie
osoby zainteresowane prawidtowoscia wyceny, w tym réwniez
strony postepowania prowadzonego w trybie administracyjnym.

Oceny prawidtowos$ci operatu szacunkowego w trybie
art. 157 ugn dokonuje zespét oceniajgcy wyznaczony przez or-
ganizacje zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych w terminie do
2 miesiecy od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny. Jak
wskazano powyzej, przepis art. 157 ust. 1 nie wskazuje zadnych
ograniczen podmiotowych, co oznacza wprost, ze o taka ocene
moze zwrdci¢ sie w zasadzie kazdy zainteresowany prawidto-
woscig sporzadzonej wyceny. Ograniczenie takie ustawodawca
wprowadzit natomiast w odniesieniu do opinii biegtych sgdowych
z zakresu szacowania nieruchomosci powotywanych przez sady
powszechne, zgodnie z art. 157 ust. 3 ugn. W takich przypadkach
0 oceng prawidtowosci opinii moze wystapié tylko sad.

Przestanki do zastosowania kwalifikowanej oceny na podsta-
wie art. 157 ust. 3 ugn w catosci podwazyt niedawno Sad Apela-
cyjny w Poznaniu w wyrokach z dnia 8 marca 2017 . (sygn. akt
I ACa 1127/16, LEX nr 2278274) i z dnia 20 stycznia 2017 . (sygn.
akt | ACa 750/16, LEX nr 2233045), wskazujac, ze nawet jezeli
opinia biegtego zawiera w sobie elementy operatu szacunkowe-
go, to nie mozna jej z takim opracowaniem utozsamiag, zas jedy-
nym uprawnionym i zobowigzanym do jej oceny pozostaje sad,
kiory nie moze wyreczac sie w tym zakresie innymi podmiotami.
W swoich uzasadnieniach Sad Apelacyjny w Poznaniu wprost
wykluczyt podstawe zastosowania art. 157 ust. 3w przypadku,
gdy wartos¢ nieruchomosci okreslona zostata przez biegtego
powotanego przez sad. Jest to stanowisko niewatpliwie kontro-
wersyjne i nie znajdujace potwierdzenia w utrwalonej linii orzecz-
niczej. Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika bowiem nie-
zbicie, ze biegty rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest do

* Stanowisko Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych w sprawie granic weryfikacji przydatnosci dowodowej
operatéw szacunkowych oraz wyktadni pojecia wiedzy specjalnej rzeczo-
znawcy majgtkowego przyjete uchwatg nr 1/03/2015, http://archive pfsrm.
pf/StanowiskoﬁPFSRM_w_sprawie_granic_weryﬂkacji_operatow_szacun-
kowych
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przestrzegania zasad wyceny przewidzianych w dziale IV ugn,
awniosek o kwalifikowana ocene tego srodka dowodowego sta-
nowi uprawnienie sgdu wynikajgce wtasnie art. 157 ust. 3 ugn
(wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 24 listopada 2016 1., sygn. akt
I CSK 100/16, LEX nr 2203505 oraz z dnia 7 lipca 2016 r., sygn.
akt Il CSK 317/15, LEX nr 2135809). Wyktadnia przepiséw z art. 7,
149,156 ust. 1iart. 240 ust. 2 ugn prowadzi do jednoznacznego
wniosku, ze tylko opinia o wartos$ci nieruchomosci, okreslona
w formie operatu szacunkowego przez uprawnionego rzeczo-
zZnawce majatkowego moze stanowi¢ dowod w przedmiocie
wartosci nieruchomosci bez wzgledu na procedure postepowa-
nia oraz charakter powotania rzeczoznawcy majatkowego, czyli
autora wyceny. Nie sposéb wiec zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
wyrazonym w ww. orzeczeniach Sadu Apelacyjnego w Poznaniu.
Dos¢ dobitnie dowodzi to jednak, jak wazny i doniosty w ocenie
Sadu jest obowigzek samodzielnej oceny tego materiatu dowo-
dowego przez sad lub organ prowadzacy postepowanie.

Trzeba podkresli¢, ze przewidziana w przepisie art. 157 ugn
kwalifilkowana ocena prawidtowosci operatu szacunkowego
w zadnym razie nie wytgcza, ani tym bardziej nie substytuuje
koniecznosci dokonania przez sad lub organ oceny przydat-
nosci dowodowej opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego,
w granicach wszakze swobodnej oceny dowoddw, o ktdrej mowa
wart. 233 kpciart. 80 kpa. Naczelny Sad Administracyjny w War-
szawie w wyroku z dnia 1 lutego 2017 r. (sygn. | OSK 721/15,
LEX nr 2230654), utrzymujgc utrwalong w tym zakresie linie
orzeczniczg, wskazat co nastepuje: Zgodnie z trescia art. 157 ugn,
oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego do-
konuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych.
Oczywiscie z przepisu tego nie wynika wytaczenie kompetencji
organu administracji do dokonywania oceny wartosci dowodowej
operatu szacunkowego na podstawie art. 80 kpa, a tym bardziej
kompetencji sgdu administracyjnego do dokonywania oceny za-
skarzonej decyzji przez pryzmat zebrania catosci materiatu do-
wodowego, w tym weryfikacji oceny zgromadzonych dowoddw.
Organ administracji publicznej lub sad przed skierowaniem opinii
o wartosci nieruchomosci do o oceny w trybie art. 157 ugn, powi-
nien zatem wzig¢ pod rozwage, czy jej wiarygodnos¢ dowodowa
zostata uprzednio wyczerpujgco zweryfikowana. Sady i organy
administracji publicznej nie sg zatem zwigzane zgdaniami stron
postepowan o skierowanie kwestionowanych opinii biegtych do
oceny przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2016 r., sygn.
aktll CSK 100/16, LEX nr 2203505 oraz wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 maja 2013 r,, sygn. akt
| OSK 2088/11, LEX nr 1329022).

Warto w tym miejscu zauwazyc, ze rezygnacja z ustawowego
skutku negatywnej oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego wymusza na organach procesowych ocene do-
wodowag operatu szacunkowego wraz z wydang do niego oceng
w trybie art. 157 ugn (pozytywna lub negatywng) we wzajemne;j
tacznosci. W konsekwencji ciezar wiazgcego orzekania, nie tyl-
ko o przydatnosci dowodowej, ale takze prawidtowosci wycen
nieruchomosci (w $wietle uznania badz odrzucenia dowodu
z oceny o prawidlowosci operatu!), zostal w calosci przesu-
niety na sady i organy prowadzace postepowania w trybie
administracyjnym i cywilnym, nadal nieuprawnione przeciez
do formutowania ocen w sferze wiadomosci specjalnych bieg-

tego. Dalsza polemika z takim materiatern dowodowym skutko-
wac bedzie zapewne wydtuzeniem postepowar dowodowych
zwigzanych z koniecznoscig powotywania kolejnych biegtych
w celu rozstrzygania watpliwosci odnoszacych sie do wartosci
szacowanej nieruchomosci i oceny organizacji zawodowej rze-
czoznawcow majgtkowych.

Whioski de lege ferenda

Z przedstawionych powyzej przyktadéw wynika, ze istnieje po-
trzeba szerszej reformy prawa, ktére powinno kompleksowo re-
gulowaé tryb i skutki kwalifikowanej oceny operatéw szacunko-
wych, ale takze kwestie sporéw nie tyle o prawidtowos¢ procesu
wyceny, lecz sam jego wynik (wartos¢ nieruchomosci). Wydaje
sie uzasadnione, aby kwalifikowana ocena operatu szacunkowe-
go implementowata formute wtasciwa dla trybu administracyjne-
go, z wszystkimi przewidzianymi w tej procedurze narzedziami
kontroli orzeczenia, takimi jak odwotanie, wniosek o ponowne
rozpatrzenie sprawy lub nadzér wyzszej instancji nad organem
opiniujgcym, z petnym poszanowaniem ne bis in idem, jednej
z naczelnych w polskiej procedurze zasad prawa. Zwazywszy,
ze wcigz aktualne pozostaje pytanie o granice swobodnej oce-
ny dowodu z opinii o wartosci nieruchomosci, jakim moze byé
operat szacunkowy, dalsza nowelizacja prawa w kwestii zasad
oraz skutkéw oceny prawidlowosci operatéw szacunkowych wy-
daje sig szczegdlnie pilna i konieczna. Warto jednak powtérzyé
i podkresli¢, ze osig probleméw zwigzanych z wycena nieru-
chomosci, niezaleznie od formy powotania rzeczoznawcy ma-
jatkowego i celu szacowania, pozostaje w istocie wartos¢ nie-
ruchomosci. Kwestia zas prawidtowosci operatu stanowi czesto
jedynie narzedzie wykorzystywane przez odbiorcow wyceny do
wyegzekwowania wiasnej wizji wartosci. Warto przypomnieé, ze
zachowanie obowigzujgcych w prawie regut wyceny prowadzi do
sporzgdzenia opinii o wartosci nieruchomosci, ktdrej wysokosé
jest propozycjg rzeczoznawcy majatkowego na temat szacun-
kowej kwoty mozliwej do uzyskania w warunkach rynkowych
(art. 151 ugn). Operat szacunkowy nie stanowi paragonowego
poswiadczenia ceny uiszczonej za nieruchomosgé, lecz zaledwie
jej hipoteze! Szacowanie nieruchomosci zawsze bedzie zawie-
rato pewng doze subiektywizmu rzeczoznawcy majatkoweqo,
ktorej nie da sie w proporcji 1:1 przetozyé na warstwe wylicze-
niowg operatu szacunkowego. W kazdej wycenie nieruchomosci
mamy zatem pewng przestrzen szacowania, w ktérej zawiera
sie opinia na temat warto$ci nieruchomosci. Co zatem stoi na
przeszkodzie, by owa ,przestrzen szacowania” podda¢ mediacji
albo arbitrazowi? Erystyka skupiona na wartosci nieruchomosci
wcale nie musiataby naduzywac zagadnienia prawidtowosci
szacowania lub tez kwestionowa¢ kompetencji rzeczoznaw-
cy majgtkowego, jak ma to obecnie miejsce. Ostatnie pare lat
w legislacji wyraznie zarysowato kierunek, w ktérym zmierzajg
procedury. Od 1 stycznia 2016 r. do rangi obowigzku podniesio-
no podjecie proby polubownego rozwigzania sporu w kazdym
procesie cywilnym?. Takze w najnowszej nowelizacji kpa usta-
wodawca potozyt nacisk na mediacje w procedurze administra-

® Z dniem 1 stycznia 2016 1. weszly w zycie zmiany do kpc wprowadzone
ustawg z dnia 10 wrzeénia 2015 r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wspieraniem polubownych metod rozwiazywania sporéw (Dz.U. 2015
poz. 1595), w tym dodano art. 187 § 1 pkt 3.
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cyjnej*. Aktualnie dostepne formy prowadzenia arbitrazu czy
mediacji w przedmiocie wartosci nieruchomosci trudno jednak
aplikowac do procedury cywilnej i administracyjnej. Maja one
bowiem zastosowanie jedynie w przypadku pojawienia sie réznic
w przynajmniej dwoch operatach szacunkowych, spéjnych co do
celu, przedmiotu oraz zakresu wyceny [5]. W postepowaniach
sadowych i administracyjnych podstawa orzekania w zakresie
wymagajgcym wiadomosci specjalnych z zakresu szacowania
nieruchomosci jest opinia biegtego powotanego przez sad lub
organ, zas tzw. kontrwycena petni jedynie role opracowania
eksperckiego uzupetniajgcego stanowisko strony [6, 7]. Poste-
powanie takie prowadzone jest nie miedzy stronami sporu, lecz
rzeczoznawcami majgtkowymi, ktérzy sg autorami sprzecznych
wycen. Sprowadza si¢ to do préby wypracowania nowej zgodnej
opinii o wartosci nieruchomosci. Biorac pod uwage specyfike
szacowania wartosci nieruchomosci oraz samego zawodu rze-
czoznawcy majatkowego, porozumienie takie niezwykle trudno
jest domkngc¢ jednym zgodnym wynikiem. W zwigzku z tym,
ww. mechanizm polubownego godzenia sprzecznych opinii
0 wartosci nie przyczynia si¢ w sposéb widoczny i efektywny
do koriczenia sporéw wtasciwych, prowadzonych miedzy od-
biorcami wycen. Moim zdaniem nadszedt juz czas, aby podjgé
starania o wprowadzenie prawnych uregulowan dajgcych moz-
liwos¢ pozasadowego rozstrzygania sporéw o wartosé nieru-
chomosci, bez koniecznosci powotywania w sprawie kolejnych
biegtych, bez kwalifikowanej kontroli prawidtowosci wyceny,
bez sporzgdzania nowej zbiorowej ,zgodnej” wyceny. Prawidto-
wos$¢ szacowania oraz nalezytg staranno$é nadal kontrolujmy
i egzekwujmy, lecz w ramach pielegnowania etyki zawodowej
i wytgcznie wobec rzeczoznawcy majgtkowego, czyli autora wy-
ceny. Uwolnijmy odbiorcéw polemizujgcych z wycena od pokusy
szarzy w sferg wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majat-
kowego w celu wykreowania wyniku szacowania. W to miejsce
stworzmy narzedzia do sprawnego i bezpiecznego rozstrzyga-
nia sporéw o wartos¢ nieruchomosci, w ramach i na podstawie
sporzgdzonej juz wyceny, jesli tylko nie budzi ona zastrzezen
formalnych i merytorycznych. Przestrzeri szacowania, bedgca
bazg do sformutowania przez rzeczoznawce majatkowego opi-
nii na temat wartosci nieruchomosci, stanowi dzisiaj ogromny
lecz niewykorzystany potencjat negocjacyjny. Jesli otrzymamy
odpowiednie, bezpieczne narzedzia prawne, rzeczoznawstwo
majgtkowe ma szanse rozwingé kompetencje i stworzy¢ nowa
jakos¢ w sferze mediacji i arbitrazu. Szczegdtowe propozycje
rozwigzan dla mediacjii arbitrazu w sporach o warto$¢ nierucho-
mosci cheiatabym przedstawic¢ w kolejnej publikacii.

Podsumowanie

W postepowaniach administracyjnych i sadowych operat sza-
cunkowy stanowi dowdd z opinii biegtego, w stosunku do kté-
rego zasada swobodnej oceny dowoddéw moze byé realizowana
jedynie w ograniczonym zakresie, tj. nieprzekraczajgcym sfery
wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy majgtkowego. W przy-
padku istotnych, nie dajacych sie usunaé watpliwosci co do opinii
bieglego rzeczoznawcy majgtkowego, odnoszgcych sie wprost
do zagadnieni obejmujacych jego wiedze branzowa, sad, organ

* Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowa-
nia administracyjnego oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2017 poz. 935).
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lub strony postepowania administracyjnego moga wnioskowac
o kwalifikowang ocene prawidtowosci tego $rodka dowodowego
przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w try-
bie art. 157 ugn. Prawidtowo$¢ wycen ma bezsprzecznie wielkie
znaczenie dla bezpieczeristwa gospodarowania nieruchomoscia-
miw sferze prywatnej i publicznej. Kontrola jakosci operatéw sta-
nowi takze istotne narzedzie wewnetrznej dyscypliny $rodowiska
zawodowego rzeczoznawcéw, w ktdrego interesie lezy dbatogé
o wysokie standardy $wiadczonych ustug. W zwigzku z tym nie-
zwykle istotne jest, azeby procedura oceniania oraz ostateczna
opinia o prawidtowosci pozostata w wytgcznej kompetencji ro-
dowiska zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych. Z drugiej
strony nie budzi watpliwosci obecna niedoskonatogé instytuciji
kwalifikowanej oceny operatu, niosaca ze sobg wysokie i czesto
niemozliwe do zrekompensowania koszty, zaréwno w sferze
sprawnosci postgpowar zwigzanych z wartoécig nieruchomoéci,
jak i sytuacji zawodowej autora zakwestionowanego operatu.
W celu wypracowania petnej efektywnosci przepisu art. 157 ugn,
konieczne jest zatem podjecie znacznie gtebsze inicjatywy le-
gislacyjnej niz samo uchylenie art. 157 ust. 1a ugn. Rezygnacja
z ustawowego skutku negatywnej oceny prawidtowosci operatu
szacunkowego w catosci przesuneta bowiem cigzar wigzgcego
orzekania o dalszej jego przydatnosci na organy prowadzgce po-
stepowania w trybie administracyjnym i sagdowym. W obecnym
porzadku prawnym niewatpliwie brakuje takze narzedzi prawnych
do rozwigzywania konfliktéw skupionych wokét wartosci nieru-
chomoéci, tak przeciez powszechnych w postepowaniach z wy-
ceng w roli gtownej. Stworzenie prawnych ram dla mozliwosci
mediowania na temat wysokosci optaty, ceny, wynagrodzenia,
odszkodowania, ograniczonego jedynie przestrzenig szacowa-
nia, zakreslong przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie
szacunkowym, moze przyczyni¢ sig nie tylko do usprawnienia
postgpowan opartych na wartosci nieruchomosci, ale takze
do przywrdcenia whasciwej funkcji oceny w trybie art. 157 ugn,
tj. wzmacniania jakosci i wiarygodnosci sporzadzanych wycen.
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Metody statystyczne i modele ekonometryczne
w wycenie nieruchomosci
Modele wyceny w podejsciu porownawczym

Comparative appraisal models

Model wyceny stanowi koricowy element procesu okreslania wartosci nieruchomosci. Zaréwno w srodowisku naukowym, jak i w $ro-
dowisku praktykow zajmujacych sig problematyka wyceny trwa dyskusja nad mozliwoscig wykorzystania bezposrednio w procesie
wyceny indywidualnej nieruchomosci metod statystycznych i wywodzacych sie z nich modeli ekonometrycznych. W artykule stanowiag-
cym czwartg, ostatnig czes¢ cyklu poswieconego metodom statystycznym i modelom ekonometrycznym w wycenie nieruchomosci
przedstawione zostaly zaréwno podstawy teoretyczne, jak i przyktady empiryczne wykazujgce, przy przyjeciu okreslonych zatozer,
tozsamos¢ klasycznych metod podejscia porownawczego i modelu wyceny wykorzystujgcego metode regresji wielorakiej. W cyklu
artykutéw przedstawiono ponadto poréwnanie wynikow uzyskanych przy wykorzystaniu zarowno parametrycznych, jak i niepara-
metrycznych metod wyznaczania wag cech rynkowych. W podsumowaniu przedstawiono oceng otrzymanych wynikéw, formutujac
Jjednoczesnie wnioski koricowe i zalecenia aplikacyjne.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, podejscie poréwnawcze, metody statystyczne, modele ekonometryczne

The appraisal model is the fast element in the process of determining the value of a real property. The scientific community as well as
practitioners in the field of property valuation have been having a discussion over application of statistical methods and related econo-
metric models directly to appraisals of single properties. In the fourth and last part of the series on statistical methods and econometric
models, this article presents both the theory behind as well as real-life examples which, on certain assumptions, prove the analogy
between the classic comparative methods and the model! utilising the multiple regression method. The series also compares results
obtained from both parametric and non-parametric methods of weighing market attributes of properties. In its summary, the results

are evaluated and the final conclusions drawn, along some practical recommendations.

Keywords: property valuation, comparative approach, statistical methods, econometric models

W poprzednich czesciach cyklu [1-3] przedstawiono podsta-
wy metodyczne wykorzystania metod statystycznych i modeli
ekonometrycznych w szacowaniu nieruchomosci, zagadnienia
dotyczgce pomiaru cech oraz wykorzystania wskazanych me-
tod w procesie analizy rynku, w szczegdlnosci analizy zmienno-
$ci w zbiorach nieruchomosci podobnych.

W tej czesci cyklu przedstawione zostang zardwno pod-
stawy teoretyczne, jak i przyktady wykorzystania metod
statystycznych i modeli ekonometrycznych bezposrednio
w procesie okreslania wartosci nieruchomosci. Zagadnienie
wykorzystania wskazanych metod bezposrednio do szaco-
wania wartosci rynkowej indywidualnej nieruchomoséci budzi
kontrowersje zaréwno w srodowisku naukowym, jak rowniez
w srodowisku praktykow. O ile w zasadzie nikt juz obecnie nie
kwestionuje mozliwosci wykorzystania opisanych metod na
poziomie analizy rynku, a w szczegélnosci na poziomie okre-
$lania wptywu poszczegodlnych czynnikéw na réznicowanie
cen, o tyle wykorzystanie tych samych metod bezposrednio
do okreslania wartos$ci pojedynczej nieruchomosci nadal bu-
dzi pewne watpliwosci. Watpliwosci te, jak juz wskazywano
w poprzednich czesciach, zwiazane sg zaréwno z zagadnie-
niami odnoszacymi sie bezposrednio do postaci matema-
tycznej modelu, jak i uwarunkowaniami ekonomicznymi wy-
ceny. Jednym z argumentéw podnoszonych w dyskusji jest

obserwowana w niektérych przypadkach nieadekwatnosc
wnioskow uzyskanych na podstawie modelu z podstawo-
wymi zatozeniami i prawami ekonomii. Niestety jak wynika
z analizy przyktaddw przestawianych jako kontrargumenty
stosowania w wycenie nieruchomosci metod matematycz-
nych, szczegdlnie modelu liniowego regresji wielorakiej,
przyktady te w znacznej mierze nie spetniajg podstawowych
zatozen stosowania metody. Czesto modele te realizowane
sg z wykorzystaniem zbioru nieruchomosci nie spetniajace-
go kryteriow podobienstwa lub tez zhioru nieruchomosci, dla
ktérych wystepuje istotne zaburzenie relacji cen i cech [1].
Co niezwykle wazne i co wymaga w tym miejscu szczegdlne-
go podkreslenia, wskazane zatozenia muszg by¢ spetnione
nie tylko w opisanym przypadku okreslania wartosci nierucho-
mosci z wykorzystaniem modeli matematycznych, ale réw-
niez w kazdym innym przypadku stosowania w wycenie podej-
Scia porownawczego.

W zwigzku z tym nalezy ponownie postawic¢ pytanie o przy-
czyny tak duzej niecheci do stosowania w wycenie nierucho-
mosci metod matematycznych, szczegdlnie w kontekscie faktu
zwigzanego z ich matematyczng réwnowaznoscia w stosunku
do metody poréwnywania parami (MPP) i korygowania ceny
sredniej (MKCS). Jak zostanie to wykazane, pomiedzy mode-
lem wyceny w podejsciu porownawczym realizowanym przy
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wykorzystaniu metody poréwnywania parami lub korygowania
ceny sredniej a okreslaniem warto$ci przy wykorzystaniu addy-
tywnych modeli liniowych, np. modelu regresji wielorakiej, ist-
nieje znak catkowitej réwnosci. Wszystkie wymienione modele
s3 sobie réwnowazne w catosci w sensie matematycznym, co
oczywiscie powoduje, ze uzyskane przy ich wykorzystaniu wyni-
ki koricowe w przypadku operowania na tym samym zbiorze nie-
ruchomosci podobnych sg identyczne. Dowody matematyczne
obrazujgce opisang réwnowazno$¢ zaréwno w ujeciu catoscio-
wym, jak i czastkowym przeprowadzane byly juz wielokrotnie
[4-7]i z tego wzgledu nie zostana ponownie powtérzone. W tej
czesci zostang przedstawione przyktady praktyczne obrazujgce
wskazang wyzej zaleznosé.

Przed przejsciem do przyktadow praktycznych niezbedne
jest jednak omowienie zasadniczych zatozen przyjetych w dal-
szym toku pracy. Zatozenie pierwsze odnosi sie do zbioru nie-
ruchomosci stanowigcego podstawe wyceny. Jak zostato to
juz przedstawione w poprzednich czesciach cyklu [1-3] oraz
innych publikacjach [8, 9] podstawg okreslania wartosci w po-
dejsciu poréwnawczym bez wzgledu na zastosowang metode
wyceny musi by¢ zbiér nieruchomosci podobnych w rozumie-
niu art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami [10]. Zatozenie drugie odnosi sie do
tozsamosci opisanego zbioru dla kazdej z przyjetych w dalszej
czesci metod. Oznacza to, ze w przypadku okreélania wartosci
nieruchomosci z wykorzystaniem modelu regresji, metody po-
rownywania parami i korygowania ceny sredniej wykorzystane
zostang te same zbiory nieruchomosci podobnych. Kolejne za-
tozenie odnosi sie do uwzglednienia w modelach wyceny (przy
oszacowaniu z wykorzystaniem poszczegélnych metod) prze-
dziatu cenowego AC. Wskazany przedziat w ujeciu matema-
tycznym to rozstep cen w zbiorze wystepujacy pomiedzy cena
minimalng a ceng maksymalng. Zaréwno w teorii, jak i praktyce
wyceny do dnia dzisiejszego nie wypracowano jednoznaczne-
go stanowiska odnoszgcego sie do tego, czy przedziat ten po-
winien odzwierciedla¢ wytgcznie rozstep empiryczny, czy tez
powinien by¢ okreslany jako rozstep teoretyczny w sytuacjach,
w ktorych nieruchomosci o cenach maksymalnej i minimalnej
nie posiadajg wszystkich cech rynkowych na odpowiednio
najnizszych i najwyzszych poziomach. Nie rozstrzygajac opi-
sanego zagadnienia, w pracy przyjeto zatozenie o uwzglednia-
niu w obliczeniach teoretycznego rozstepu cenowego. W tym
miejscu nalezy zwréci¢ uwage na to, ze co do zasady budowa
modelu wyceny powinna by¢ realizowana w taki sposab, by nie-
ruchomos¢ opiniowana pod wzgledem oceny cech znajdowata
sie w poblizu $rodka rozstepu ocen cech dla zbioru nierucho-
mosci podobnych. W takim przypadku wptyw na okreslong war-
tos¢ okolicznosci zwigzanej z zastosowaniem empirycznego
czy tez teoretycznego rozstepu cenowego nie ma praktycznie
zadnego znaczenia. Znaczenie to ro$nie wraz z oddalaniem
sig ocen cech nieruchomosci opiniowanej od ocen przeciet-
nych. Nalezy réwniez pamieta¢, ze okreslanie teoretycznego
rozstepu cenowego nie moze w zadnym wypadku doprowadzié
do sytuacji, w ktdrej rozstep ten cechuje sie ceng wyrazong
liczbg ujemng po stronie ceny minimalnej. Sytuacja taka, cho-
ciaz dopuszczona przepisami prawa w kontekscie okreslania
wartosci nieruchomosci, nie znajduje zadnego potwierdzenia
w dowodach rynkowych w postaci cen transakeyjnych. Analizu-
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jgc uwarunkowania odnoszace sie do teoretycznego rozstepu
cenowego, nalezy pamigtac, ze obliczona teoretyczna cena
minimalna ma odzwierciedla¢ sytuacje rynkowa odpowiada-
jaca nieruchomosci o minimalnym poziomie cech. Jak wynika
z wieloletnich obserwacji, na rynku nie wystepuja ceny nieru-
chomo$ci wyrazone liczbg ujemna, czyli sytuacje, w ktorych
sprzedajgcy w ramach realizowanej transakc;ji ptaci cene na-
bywcy. Zagadnienia tego nie mozna oczywiscie myli¢ z zagad-
nieniem zwigzanym z ponoszeniem przez zbywce lub nabywce
ewentualnych kosztéw rewitalizacji nieruchomogci. Oznacza
to, ze wystgpienie ceny ujemnej po stronie ceny minimalnej
w przypadku okreslania teoretycznego przedziatu cenowego
wskazuje wytgcznie na koniecznosé dokonania ponownej wery-
fikacji zbioru nieruchomosci podobnych, w ktérym z duzg dozg
prawdopodobieristwa w stosunku do nieruchomosci o cenie
minimalnej wystapito istotne zaburzenie zwigzku pomiedzy
poziomem oceny jej cech a ceng transakcyjna. Kolejnym za-
tozeniem, ktére musi by¢é przyjete i zrealizowane w przypadku
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, nie tylko przy wy-
korzystaniu metod matematycznych, ale rowniez w przypadku
zastosowania tzw. metod klasycznych, jest dokonanie pomiaru
i opisu stanu cech rynkowych dla catego zbioru nieruchomosci
stanowigcego podstawe wyceny.

Dane

Badaniu poddano dwa zbiory praw do nieruchomosci.
Zbior obejmujgcy spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych potozonych na terenie osiedla Btonie, sprzeda-
nymi w obrocie wolnorynkowym w latach 2013-2016 i ozna-
czony w dalszej czesci pracy jako O, oraz zbidr obejmujacy
prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, potozonymi na
terenie osiedli Miedzyn i Jary, sprzedanymi w obrocie wol-
norynkowym w latach 2012-2016 i oznaczony w dalszej
czesci pracy jako Opy. Dla okreslonych przestrzennie ryn-
kow lokalnych uzyskano nastepujace dane: w przypadku
zbioru O, 93 transakcje dla spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali o powierzchniach mieszczacych sie w prze-
dziale 33-48 m?, w przypadku zbioru 0,,, 50 transakcji dla
nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi jed-
norodzinnymi, o powierzchniach gruntu mieszczacych sie
w przedziale 192-971 m? oraz powierzchniach budynkéw
mieszczgcych sie w przedziale 80-180 m2.

Jako gtéwne determinanty w procesie wyodrebniania opi-
sanych zbiorow przyjeto opisy zawarte w umowach sprzedazy
(aktach notarialnych) oraz mozliwosé dokonania bezposred-
niej lub posredniej oceny cech. Przy ocenie cech wykorzystano
wszystkie dostepne Zrédta informacji, zaréwno konstytutywne
wymienione w art. 155 ustawy [10], jak i zrédta fakultatywne.
W ramach danych fakultatywnych wykorzystano dane pocho-
dzgce ze spétdzielni mieszkaniowej oraz dane pochodzace
z analizy ofert umieszczonych w Internecie. Analiza wskazanych
danych umozliwita identyfikacje stanéw cech nieruchomosci,
szczegolnie cech jakosciowych, takich jak stan techniczno-
-uzytkowy oraz stan zagospodarowania. W tab. | i Il zestawiono
podstawowe statystyki opisowe analizowanych zbioréw nieru-
chomosci podobnych.
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Tabela I. Statystyki opisowe analizowanych zmiennych ilosciowych
dla zbioru O (Zrédfo: obliczenia wiasne)

Zmienne
Statystyki Powierzchnia il Cena
lokalu jednostkowa

Srednia 40,65 145613,98 3600,54
Mediana 376 143000 3600
Odchylenie standardowe 583 21193,81 364,69
Wspotczynnik zmiennosci 14% 15% 10%
Zakres 14,2 88000 1446,73
Minimum 331 110000 2838,98
Maksimum 47,3 198000 4285,71
Liczebnosé 93 93 93

Tabela II. Statystyki opisowe analizowanych zmiennych ilosciowych
dla zbioru Opy (Zrédto: obliczenia wlasne)

Zmienne
Statystyki Powierzchnia e | Cena
bud. jednostkowa

Srednia 116,58 358240 3127,72
Mediana 109,35 360000 3130,44
Odchylenie standardowe 27,29 81340,13 574,37
Wspétczynnik zmiennosci 23% 23% 18%
Zakres 100 435000 2250
Minimum 80 200000 2000
Maksimum 180 635000 4250
Liczebnosc 50 50 50

Ze wzgledu na zakres zmiennosci cech réznicujgcych w celu
dokonania ich kwantyfikacji przyjeto nastepujace skale ocen:
e dla zbioru O:

— X1 - stan techniczno-uzytkowy lokalu (zakres ocen 1-3),

gdzie 1 = $redni, 2 = dobry, 3 = bardzo dobry,

- X2 - potozenie na kondygnacji (zakres ocen 1-3), prze-

ksztatcenie niemonotoniczne, w ramach ktérego najwyzej

oceniono potozenie na pierwszym pietrze (ocena 3), prze-
cietnie na drugim i trzecim (ocena 2), a najnizej na parterze

i czwartym pietrze (ocena 1),

- X3 - powierzchnia uzytkowa lokalu (zakres ocen 11 2),

przyjeto skale dwustopniows, dokonujgc przeksztatcenia

wartosci metrycznej na zmienng jakosciowa przy zastoso-
waniu metody dyskretyzacji zbioru na podzbiory obejmujace
po 50% zmiennosci wartosci cechy; dyskretyzacji na dwa
podzbiory dokonano ze wzgledu na matg zmiennos$¢ zakre-
su cechy.

e dla zbioru Opy:

- X1 - stan techniczno-uzytkowy budynku (zakres ocen

1-3), gdzie 1 = $redni, 2 = dobry, 3 = bardzo dobry,

- X2 - stan zagospodarowania nieruchomosci (zakres ocen

1-3), gdzie 1 = sredni, 2 = dobry, 3 = bardzo dobry,

- X3 - powierzchnia uzytkowa budynku (zakres ocen 1-5),

przyjeto skale pieciostopniowa, dokonujgc przeksztatcenia

wartos$ci metrycznej na zmienng jakosciowg przy zastosowa-
niu metody dyskretyzacji zbioru na podzbiory obejmujace po

20% zmiennosci wartosci cechy, przyjmujac ze wzgledu na

prowadzenie dalszych obliczen przy wykorzystaniu cen prze-
liczonych na jednostke powierzchni, ze jakos¢ cechy spada
wraz ze wzrostem powierzchni,
- X4 - powierzchnia dziatki (zakres ocen 1-5), przyjeto ska-
le pieciostopniowa, dokonujgc przeksztatcenia wartosci me-
trycznej na zmiennag jakos$ciowg przy zastosowaniu metody
dyskretyzacji zbioru na podzbiory obejmujgce po 20% zmien-
nosci wartosci cechy, przyjmujac ze wzgledu na prowadzenie
dalszych obliczeri przy wykorzystaniu cen przeliczonych na
jednostke powierzchni uzytkowej, ze jako$¢ cechy wzrasta
wraz ze wzrostem powierzchni.

Zarowno w przypadku cechy X3, jak i X4 dla zbioru Opy
dyskretyzacji na pie¢ podzbioréw dokonano ze wzgledu na
wiekszg zmiennogé zakresu cech niz dla cechy X3 zbioru 0.
Ze wzgledu na realizacje pomiaru cech jakosciowych przy wy-
korzystaniu skali dyferencjatu semantycznego dane te w dal-
szejczesciobliczen potraktowano jak dane mierzone na pozio-
mie co najmniej interwatowym [11, 12]. Dla obu analizowanych
zbioréw przyjeto brak istotnej statystycznie zmiany poziomu
cen w czasie.

Obliczenia

W ramach weryfikacji postawionej na wstepie hipotezy o row-
nowaznosci metod okreslono modele wyceny przy wykorzysta-
niu klasycznej postaci modelu liniowej regresji wielorakiej [13,
14] zgodnie ze wzorem (1):

Y=g,+aX,+X,+..+a X, +€ (1)

w ktérym Y oznacza zmienng objasniang (cena, wartosg), X;

zmienne objasniajace (cechy),i=1,2, .., k, a &€ sktadnik losowy.
Oszacowane parametry réwnan regresji wielorakiej dla opi-

sanych zbiorow po odrzuceniu zmiennych nieistotnych staty-

stycznie wyniosty:

dla zbioru Og:

R?=0,6501 F=86,45 p-value=2,2e-16

¥, =2292,09 +383,12x,,+259,27 x,,
(43.89)

(101,71) (32,46)
dla zbioru Opy:

R?=78,78 F=6162 p-value=3,808e-16

¥,=1059,31+539,34 x, +324,21 x,, +104,41 x,,
(162,08) (70,49) (76,55) (31,23)

Obliczone modele wykorzystano w dalszej czesci do okresle-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci.

W celu poréwnania wynikéw uzyskanych z wykorzystaniem
zaréwno metod parametrycznych, jak i nieparametrycznych
okreslono wagi cech przy wykorzystaniu korelacji rang Spear-
mana w potgczniu z metoda korygowania cen do stanu ceteris
paribus [15, 16]. Obliczone na podstawie metody nieparame-
trycznej wagi cech zestawiono w tab. Il i IV.

W celu poréwnania wynikéw uzyskanych przy wykorzystaniu
poszczegdlnych metod przeprowadzono wycene zaréwno praw
do lokali, jak i nieruchomosci zabudowanych stanowigcych nie-
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Tabela Ill. Wagi cech dla zbioru O,; obliczone przy wykorzystaniu korelacji rang Spearmana w potaczeniu z metoda korygowania cen do stanu

ceteris paribus (Zrédto: analiza i obliczenia wiasne)

Stan techniczno-uzytkowy lokalu 0,57182
l Potozenie na kondygnacji -0,03132 0,1720
| Powierzchnia lokalu 0,42820

Ob 0 d
po a, po ej prog
d po O g
o
0,5718 57,18 57,00
0,0000 0,00 0,00
04282 42,82 43,00
—_—

Tabela IV. Wagi cech dla zbioru Oy,, obliczone przy wykorzystaniu korelacji rang Spearmanaw potgczeniu z metodg korygowania cen do stanu

ceteris paribus (Zrédto: analiza i obliczenia wiasne)

Stan techniczno-uzytkowy lokalu 0,39599
Stan zagospodarowania 0,50869
0,1842
Powierzchnia budynku 0,21011
Powierzchnia dziatki -0,02036

0,3960 35,52 35,00
05087 45,63 46,00

0,2101 18,85 19,00

0,0000 0,00 0,00 J

ruchomosci podobne w stosunku do zbioréw nieruchomosci
stanowigcych podstawe analizy rynku i budowy modeli wyce-
ny. W kazdym przypadku wykorzystano lokale i nieruchomosci
o réznych zestawach cech rynkowych mieszczace siew definicji
pojecia nieruchomosci podobnej w ujeciu zawezajacym. W celu
petniejszego zobrazowania opisanych zaleznosci zachodza-
cych pomiedzy poszczegdlnymi metodami, w przypadku kaz-
dego z modeli zrealizowano na jego podstawie wycene praw do
pieciu réznych lokali oraz nieruchomosci posiadajacych rézne
zestawy cech rynkowych.

W tab. ViVl zestawiono podstawowe charakterystyki przed-
miotow wyceny. Wyniki wyceny spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali oraz nieruchomosci zabudowanych przedstawio-
no w tab. VIl i VIII.

Tabela V. Zestawienie wycenianych lokali, do ktorych przystugiwaty
spotdzielcze wiasnosciowe prawa, polozonych na terenie osiedla Bto-
nie, wraz z oceng cech rynkowych (Zrédfo: analiza i obliczenia wiasne)

OL-WLT 2 2 1
0,-WL2 3 3 5
0.-WL3 1 1 1
O-WLA 3 2 1
0 WL5 1 3 2

Tabela VI. Zestawienie wycenianych nieruchomosci potozonych na
terenie osiedli Miedzyn lub Jary wraz z oceng cech rynkowych (Zrédifo:
analiza i obliczenia wtasne)

Opy-WL1 3 3 4 5
Opu-WL2 2 1 2 2
Opu-WL3 2 2 3 2
Op-WL4 2 1 5 3
Opu-WLS 1 1 3 1
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Analizujgc otrzymane wyniki mozna wyraznie zauwazyc, ze
okreslone warto$ci w przypadku wyceny realizowanej z wyko-
rzystaniem modelu regresji liniowej, metody korygowania ceny
$redniej i metody poréwnywania parami przy uwzglednieniu wag
cech okreslonych na podstawie wskazanego modelu regresji s
sobie réwne w 100%. W przypadku wartosci okreslonych dla
tych samych zbioréw z wykorzystaniem metody korygowania
ceny sredniej i metody poréwnywania parami przy wykorzysta-
niu wag cech okreslonych na podstawie korelacji rang i metody
korygowania cen do stanu ceteris paribus réznia sie maksymal-
nie 0 7,73% dla zbioru O i 6,54% dla zbioru Opm przy réznicy
$redniej wynoszacej 1,35% dla zbioru 0,510,69% dla zbioru Qpy,.
Ponadto okreslone wartosci zaréwno praw do lokali, jakinieru-
chomosci zabudowanych odzwierciedlajg poziom zmiennosci
poszczegolnych lokalii nieruchomosci w obszarze wyodrebnio-
nych istotnych statystycznie cech réznicujgcych. Potwierdza
to nie tylko dobre wtasciwosci opracowanych modeli wartosci,
ale takze prawidtowo$¢ przyjetych zatozen odnoszacych sie do
réwnowaznosci metod wyceny w podejsciu poréwnawczym.
Otrzymane wyniki wskazujg ponadto jednoznacznie, ze przyczy-
ny rozbieznosci wycen tych samych nieruchomosci nie nalezy
szukac¢ w réznicach modeli i metod wyceny, a gtéwnie w obsza-
rze opisui specyfikacji zbioru nieruchomosci oraz kwantyfikacji
ich cech rynkowych.

Podsumowanie

Wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uzyciu modelu re-
gresji liniowej wielorakiej, metody korygowania ceny sredniej
i metody poréwnywania parami z wykorzystaniem identycznego
zbioru nieruchomosci podobnych i okregleniu wag cech rynko-
wych na podstawie wskazanego modelu regresji daje zawsze
identyczne wyniki. W przypadku, gdy okreslenie wag cech naste-
puje z wykorzystaniem metody nieparametrycznej, np. korelacji
rang w potgczeniu z metodg korygowania cen do stanu ceteris
paribus, otrzymane wartosci sg bardzo zblizone, a ich réznice
nie przekraczajg 7,73% dla zbioru 0,5 i 6,54% dla zbioru Opy,.
Oznacza to, ze nie wchodzgc w subtelnosé przeksztatcer ma-
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tematycznych, na podstawie dowodéw empirycznych wykaza-
no okolicznoscé, ktéra niestety nadal kwestionowana jest przez
czesc zardwno $rodowiska praktykdw, jak i Srodowiska nauko-
wego, a odnoszaca sie do mozliwosci wykorzystania w procesie
wyceny nie tylko parametrycznych, ale réwniez nieparametrycz-
nych metod statystycznych.

Jak podkreslono we wczesniejszych i obecnej czesci cyklu,
wykorzystanie w procesie wyceny metod matematycznych wy-
maga spetnienia okreslonych wymogdw, szczegdlnie doktadnej
identyfikacji i opisu nieruchomaosci podobnych. Wymég ten jest
jednak wymogiem odnoszgcym sie rowniez do tzw. metod kla-
sycznych. Wykorzystanie metod matematycznych pozwala przy
tym na rzetelng realizacje jednego z najwazniejszych zadan, ja-
kie stawiane jest przed rzeczoznawcami majgtkowymi, polega-
jgcego na wykazaniu wptywu zréznicowania poszczegolnych
cech nieruchomosci na zmiennosé cen. Jak wynika z licznych
rozmoéw z odbiorcami wycen i wtasnych doswiadczen autora,
odbiorcy operatéw szacunkowych, zaréwno instytucjonalni, jak
i indywidualni, oczekuja w tym zakresie mozliwie precyzyjnych
i weryfikowalnych wnioskéw, postrzegajgc poprzez ten pryzmat
poziom profesjonalizmu zawodu. Wydaje sie wiec, ze chcac byé
postrzeganymi jako wysokiej klasy specjalisci i znawcy rynku
nieruchomosci, powinnismy jako $rodowisko zawodowe zwie-
lokrotnié wysitki na rzecz rozwoju | wprowadzenia do praktyki
wyceny opisanych w cyklu metod analitycznych. Nie mozna réw-
niez zapominaé o zagrozeniach, jakie dla obecnego sposobu
wykonywania zawodu niesie rozwoj narzedzi informatycznych,
szczegolnie rozwdj sztucznej inteligencii, skutkujacy wprowa-

dzaniem do uzycia automatycznych modeli wyceny (AVM). Aby
poradzi¢ sobie z tymi zagrozeniami, cate srodowisko musi bez
watpienia wykonac zasadniczy krok w celu poprawy metod
wnioskowania, tak aby wykorzystywane przez rzeczoznawcow
majatkowych narzedzia analityczne nie tylko nadgzaty, ale row-
niez wyprzedzaty narzedzia stosowane w modelach automa-
tycznych.
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Tabela VII. Zestawienie oszacowanych wartosci spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali potozonych na terenie osiedla Btonie (Zrédfo:

obliczenia wtasne)

Wagi obliczone na podstawie modelu regresji

Dane do wyceny

Wagi obliczone na podstawie korelacji rang Spearmana

Model regresji MKCS MPP MKCS MPP

T Wartosc Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartosc Wartosc Wartosc Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢

Lokale i prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli-
wyce- ni; zaokra- czeniu na zaokra- czeniu na zaokra- czeniu na zaokra- czeniu na zaokra- czeniu na

niane Ere gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost-
100 zt ke, zt/1 m? 100 zi ke, zi/1 m? 100 zt ke, zt/1 m? 100 zt ke, zt/1 m? 100 zi ke, zt/1 m?

Oe-WL1 46,60 154 600,00 3317,60 154 600,00 3317,60 154 600,00 331760 152 500,00 327253 149 900,00 321731
O-WL2 [ 3500 138 600,00 3959,99 138 600,00 3959,99 138 600,00 395999 150 000,00 428571 148 800,00 425172
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O-WLA | 3370 122 500,00 3700,71 122 500,00 3700,71 122 500,00 3 /00,71 121 300,00 3 664,65 120 100,00 3629,63
0,-WL5 | 46,00 146 900,00 319375 146 900,00 319375 146 900,00 319375 159 200,00 3460,87 157 600,00 3427,08

Tabela VIII. Zestawienie oszacowanych wartosci nieruchomosci potozonych na terenie osiedli Miedzyri lub Jary (Zrédto: obliczenia wiasne)

Wagi obliczone na podstawie modelu regres;ji

Dane do wyceny

Wagi obliczone na podstawie korelacji rang Spearmana

Model regresji MKCS MPP MKCS MPP

e Wartosc¢ Wartosc Wartosc Wartosc Wartos¢ Wartosc Wartosc Wartosc Wartosc Wartosé

Lokale PR prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli- prawa po w przeli-
wyce- e r:;za zaokra- czeniu na zaokrg- czeniu na zaokra- czeniu na zaokrg- czeniu na zaokra- czeniu na

niane lokaiu gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost- gleniu do jednost-
100 zt ke, zH/1 m? 100 zi ke, zH/1 m? 100 zi ke, zt/1 m* 100 zt ke, z{/1 m? 100 z4 ke, zt/1 m?

OusWZ1| 110,00 | 447 400,00 4 067,61 447 400,00 4 067,61 447 400,00 4 067,61 455 900,00 4144,55 464 800,00 422512
OueWZ2 | 142,00 | 379 300,00 2671,02 379 300,00 2671,02 379 300,00 2671,02 356 000,00 2 507,04 367 300,00 2 586,78
OorWZ3 | 123,50 | 382 800,00 3099,64 382 800,00 3099,64 382 800,00 3099,64 386 300,00 312794 396 000,00 320615
OprWZ4 | 89,20 | 266 200,00 298424 266 200,00 298424 266 200,00 2984,24 252 000,00 282511 259 100,00 2904,87

OwseWZ5| 133,15 | 297 700,00 2236,09 297 700,00 27236,09 297 700,00 2236,09 294 600,00 2212,54 305 300,00 229321
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W artykule dr. n. ekon. Radostawa Gacy pt. Metody statystycz-
ne i modele ekonometryczne w wycenie nieruchomosci. Analiza
zbioru nieruchomesci podobnych wystapit btad drukarski, za ktory
przepraszamy Autora oraz Czytelnikow.

Na stronie 9, w streszczeniu angielskim jest:

The article presents how DRS Group, which is supported by RICS,
resolves disputes on mature property markets, such as Great
Britain. It also deals with the rising interest of the property market
in out-of-court methods that tend to be less time and resource con-
summing than conventional courts. The authors also present their
recommendations concerning mediation and arbitration which can
be applied to property valuation disputes in Poland especiallyin the
cases of recalculated perpetual usufruct fees.

Powinno by¢:

The analysis of a set of comparable properties is one of the funda-
mental property valuation components, if not the most important
one. At this stage the key question can be answered that concerns
the impact of specific market parameters on the price range. The
third part presents and discusses the main methods for determin-
ing the strength and the direction of the impact on the price range.
It also demonstrates practical examples of how the discussed
methods can be applied to weighing of parameters that are used
in the classic benchmarking models. The article discusses also
areas of dispute and restrictions of the methods.
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Tomasz Luterek

Sposob okreslania wartosci odszkodowan
reparacyjno-reprywatyzacyjnych za konfiskaty
okupacyjne, zniszczenia wojenne

i komunistyczng nacjonalizacje

Valuation of damages for property confiscated by war occupants, wartime losses
and destruction, and property nationalisation under the communist regime

Kwestia rozliczen z historig jest skomplikowana i wymaga gruntownego opracowania. Aby przygotowa¢ taka metodologie, konieczna
Jjest wiedza i optyka interdyscyplinarna, korzystajgca z rozwigzar metodologicznych wtasciwych dla nauk ekonomicznych, wyceny nie-
ruchomodéci, historii gospodarczej oraz politologii | prawa. Zeby przystapic do takiej wyceny, trzeba przesledzié caty splot okolicznosci,
ktdre wplynety na wartosc nieruchomosci w latach 40. XX w., w tym zmiennych z tak pozornie odlegtych obszardw jak zderzenie doktryn
politycznych iich praktyczna implementacja, zakres ochrony prawa wiasnosci, rozstrzygnigcia geopolityczne i skutki wojny. Zdarzenia
te wystepowaly w bliskim przedziale czasowym i wplywaty na siebie, doprowadzajac w konsekwenciji do gigantycznego zubozenia
wiascicieli nieruchomosci na terenie Polski. Diatego operaty okreslajace wartosé roszczen reprywatyzacyjnych powinny uwzgledniac
odszkodowania za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia wojenne i komunistyczng nacjonalizacje. Nalezy je obliczyé w jednym opera-
cie, ktéry okresli zwaloryzowang na dzieri dzisiejszy wartosé praw majatkowych w czasie wojny i chwili nacjonalizacji, uwzgledniajac
(i) wartosé praw majatkowych do nieruchomosci przed wybuchem Il WS z uwzglednieniem hipotek, (i) obnizenie wartosci nacjona-
lizowanych praw na skutek strat wojennych oraz strat poniesionych w zwiazku z wojna i okupacja w okresie od 1 wrzesnia 1939 r. do
chwili przejecia przez paristwo, (iii) wysokos¢ naktadéw dokonanych po 1 wrzesnia 1939+, (iv) ogdine obnizenie wartosci majatku
narodowego, (v) czystg wartos¢ majgtku w dniu przejecia go przez paristwo, oraz (vi) szczegdine okolicznosci wpfywajgce na warfosé
(np. czas trwania koncesjilub licencje). Dzieki temu bedziemy doktadnie wiedzieli, kto i w jakim zakresie odpowiada za przewtaszczone
dobra majgtkowe i do kogo nalezy kierowaé roszczenia.

Stowa kluczowe: reprywatyzacja, wycena roszczeri reprywatyzacyjnych, wartosc odszkodowan reprywatyzacyjnych

The issue of damages for wartime and reprivatisation losses has been a popular subject in the media for a few months now. The
history is complicated and settlements related to the past require an in-depth research. A robust methodology needs interdisciplinary
know-how and perspective as well as methods developed in the fields of the economics, the property valuation, the history of economy,
the political science and the law. Valuation of damages requires research of ajl circumstances that had impacted the value of a given
property in 1940s, including such distinct aspects as the clash of political doctrines and their practical implementation, the extent of
legal protection of ownership titles, geopolitical developments, the consequences of the war. Such circumstances occurred in short
intervals and influenced each other leading to a mass impoverishment of property owners across Poland. In valuation reports, the
sum of reprivatisation damages should include damages for property confiscated by occupants, wartime losses and destruction,
and property nationalisation under the communist regime. One valuation should cover all such damages indexed to the today’s value
of property titles, interest and rights dating back to the wartime era and later times of the communist nationalisation, including: (i)
the value of the ownership title to a property from before the WW2 outbreak, including any mortgage, (i) the decline of the value
of the ownership title at the time of later nationalisation of the property by the communist state, as a result of wartime losses and
destruction related to the war and occupation, from 1 September 1939 to the moment of nationalisation by the state, (iii) the value
of investments made to the property after T September 1939, (iv )the overall decline of the state property, (v) the pure value of the
property at the time of nationalisation by the state, and (vi) any special circumstances impacting the value of the property (official
authorisations, licences, etc.). The above allows determining who is liable for seized properties and to what extent, and therefore who
should be addressed with the related claims.

Keywords: reprivatisation, valuation of reprivatisation damages, value of reprivatisation damages

Problematyka odszkodowar wojennych i reprywatyzacyjnych i ekonomistéw. Delikatnie mdwigc, nie wptywa to korzystnie
w ostatnich miesigcach relatywnie czesto pojawia sie w prze-  na jakosé, racjonalno$¢ i spojnosé proponowanych rozwigzan.
strzeni medialnej. Prezentowane sg rézne koncepcje dotyczace  Problematyka rozliczen z historig jest skomplikowana i wymaga
sposobu rozliczer. Co znamienne, w znakomitej wiekszo$ci sg  wiedzy oraz optyki interdyscyplinarnej, w pierwszej kolejnoéci
one formutowane przez politykéw, dziennikarzy i prawnikéw, znajomosci historii gospodarczej, polityki, ekonomii i wyceny
zdecydowanie rzadziej przez rzeczoznawcow majgtkowych  nieruchomosci.
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Dlatego potrzebny jest w tej sprawie gtos i opinia eksper-
téw, w tym w przede wszystkim rzeczoznawcdw majatkowych.
Dotychczasowy model reprywatyzacji, w ktérym prawnicy
uczyli rzeczoznawcow jak okresla¢ wartos¢ reprywatyzowa-
nych nieruchomosci, jest nie do przyjecia. Wykreowany przez
czesc srodowisk prawniczych model wyceny, ktéry nakazuje
okreslac¢ wartos¢ nieruchomosci z lat 40. XX w. wedtug cen
obowigzujgcych dzisiaj, bez uwzglednienia obcigzen hipo-
tecznych, to btad logiczny, méwiac dosadniej - nieuczciwo$é,
ktora skutkuje gigantycznym bezpodstawnym wzbogaceniem
po stronie bytych wtascicieli lub, czesciej, handlarzy roszczen.
Co wazne, ten model wyceny nie wynika wprost z przepisow
powszechnie obowigzujgcych. Zostat on uksztattowany przez
orzecznictwo, to samo orzecznictwo, ktére ustanawiato ku-
ratoréw dla 140-letnich, ,by¢ moze wcigz zyjacych” bytych
wiascicieli.

Niestety jako rzeczoznawcy majatkowi, biegli sadowi, ktérzy
opracowujg operaty na zlecenie saddw, jestesmy zobowigzani
sporzgdza¢ wyceny w takim zakresie, jaki okresli sad w posta-
nowieniu. Jezeli w postanowieniu jest mowa o wycenie wedtug
stanu nieruchomosci z daty przejecia, ale wedtug dzisiejszych
cen, to jestesmy zobowigzani tak opracowac operat. Doprowa-
dza to do sytuacji, w ktdrej jestesmy bezwolnym narzedziem
w rekach prawnikéw, wykonujacym najbardziej niedorzeczne
wyceny, ktére nastepnie stajg sie podstawa dla rozstrzygnieé
majgtkowych liczonych w dziesigtkach miliardéw ztotych. Po-
dobnie widzg to niektérzy sedziowie. Wielu z nich powtarza, ze
tatwo jest ich obwiniaé, ale warto spojrzeé na orzecznictwo,
ktore proreprywatyzacyjna linie orzecznicza uksztattowato. Nie
jestem bohaterem. Jesli Sad Najwyzszy otworzyt droge do zasa-
dzania wysokich odszkodowar, to zasadzam wysokie odszkodo-
wania. Jestem jak Zofnierz na polu bitwy. Wykonuje rozkaz, a jesli
cos péjdzie nie tak, jestem pierwszy do odstrzatu — moéwit jeden
ze stotecznych sedziéw'.

Fakt, ze do dzisiaj w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi [1] i rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzania operatu szacunkowego [2] nie ma szczegdtowego
sposobu wyceny nieruchomosci reprywatyzowanych jest po-
chodng braku kompleksowej ustawy reprywatyzacyjnej, ktory
jest na reke réznym grupom intereséw zwigzanych z tzw. dzika
reprywatyzacjg. Dlatego przyjecie precyzyjnej regulacji doty-
czgcej sposobu wyceny, ktéra bedzie odwzorowywata realng
wartos¢ nieruchomosci znacjonalizowanych w czasie rzadéw
komunistycznych w Polsce, bytoby korzystne dla intereséw Pari-
stwa Polskiego i absolutnej wiekszosci spoteczernstwa.

Aby opracowa¢ taka metodologie, konieczna jest wiedza
i optyka interdyscyplinarna, korzystajaca z rozwiagzarn metodo-
logicznych wiasciwych dla nauk ekonomicznych, wyceny nieru-
chomosci, historii gospodarczej oraz politologii i prawa. Zeby
przystapi¢ do takiej wyceny, trzeba przesledzi¢ caty splot oko-
licznosci, ktére wptynety na wartos$¢ nieruchomosci w latach
40. XX w., w tym zmiennych z tak pozornie odlegtych obszaréw
jak zderzenie doktryn politycznych i ich praktyczna implemen-
tacja, zakres ochrony prawa wtasnosci, rozstrzygniecia geopo-
lityczne i skutki wojny.

' http://serwisy.gazetaprawna.pl/samorzad/artykuly/988339,reprywaty-
zacja-w-warszawie-sedziowie-wymiar-sprawiedliwosci.html.
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W artykule wskazano podstawowe zmienne, ktére nalezato-
by uwzgledni¢ razem przy wycenie odszkodowan za konfiskaty
okupacyjne, zniszczenia wojenne i komunistyczng nacjonaliza-
cje. Razem, gdyz te zdarzenia wystepowaty w bliskim przedziale
czasowym i wptywaly na siebie, doprowadzajgc w konsekwencji
do gigantycznego zubozenia wtascicieli nieruchomosci na te-
renie Polski.

Uwarunkowania historyczne odszkodowan
za konfiskaty okupacyjne, zniszczenia wojenne
i nacjonalizacje

Poczatek tej analizy wyznacza wybuch Il Wojny Swiatowej.
Wrzesien 1939 r. to kluczowa data dla catego procesu wyceny,
to data poczatku wojny, okupacji i komunizmu (dla znacznej
czesci Polski, ktora znalazta sie pod okupacja radziecka). Wtas-
nie ta data to poczatek katastrofy Paristwa Polskiego, upad-
ku, ktéry w gigantycznym stopniu zawazyt na losach naszego
spoteczenstwa, jak rowniez posiadanego przez niego majatku,
w tym nieruchomoéci. Od tego momentu zaczyna sie okupacija
niemiecka i radziecka, a nasz kraj zaczyna ponosi¢ olbrzymie
straty, za ktore powinnismy otrzymac odszkodowanie. Doty-
czy to pogwatcenia zarowno podstawowych wartogci takich jak
zycie i zdrowie ludzkie, jak i swobdéd obywatelskich oraz praw
majgtkowych. W odniesieniu do praw dotyczacych nierucho-
mosci mamy do czynienia z gigantycznym spadkiem ich war-
tosci. Przy czym te spadki przybierajg szczegolnie drastyczny
wymiar w przypadku nieruchomosci zniszczonych. Najgorzej
przedstawiata sie warto$¢ nieruchomosci zniszczonych, ktére
wymagaty poniesienia kosztéw zwigzanych z rozminowaniem,
ekshumacja i rozbiorka. Szczegdlnie dramatycznie sytuacja wy-
gladata w Warszawie, jednym z najbardziej zniszczonych miast
na $wiecie. Warto$¢ wigkszosci $rédmiejskich nieruchomosci
byta wrecz ujemna. Wiasciciele, ktérzy zainwestowali przed
wojng w nieruchomosci $rodki pochodzgce z kredytu, kté-
ry wcigz byt wymagalny i obcigzat dziat IV ksiegi wieczyste;j,
byli po wojnie bankrutami. Z uwagi na to, Ze ubezpieczenie nie
dotyczy zdarzen takich jak wojna, komornik niestety powinien
byt pojawi¢ sie u tych wtascicieli nieruchomosci. Szczescie
w nieszczesciu, w powojennych realiach zaden komornik nie
niepokoit wiascicieli-bankrutow. Spoteczeristwo, ktore przezy-
to wojne wiedziato, Ze w realiach 6wczesnego $wiata bytoby to
nie tylko nieskuteczne, ale wrecz niehumanitarne i dezawuuja-
ce podstawowe zasady, wedtug ktorych tworzy sie spoteczen-
stwo, wspdélnota i narod.

Oczywiscie moze pojawi¢ sie pytanie, czy byty wtasciciel-
-bankrut jest winny temu, ze wybuchla wojna, ze jej konsekwen-
cje byty tak drastyczne? Oczywiscie nie. Zatem czy powinien
otrzymac odszkodowanie? Bezspornie. Tyle, ze do wyptaty szko-
dy zgodnie z odwiecznymi regutami znanymi w zasadzie wszyst-
kim porzgdkom prawnym na $wiecie zobowigzany jest sprawca
szkody. Kto byt sprawca szkody? Paristwo Niemieckie i Zwigzek
Radziecki. Zatem to od tych podmiotéw powinien byty wiasciciel
domagac sie odszkodowania. Paristwo Polskie powinno wspie-
ra¢ te dziatania, przy czym trzeba mieé $wiadomosé realiow
geopolitycznych i miarkowaé¢ przedsiebrane $rodki w taki spo-
sob, Zeby przyniosty realne korzysci, a nie wywotywaty kontr-
produktywne kryzysy polityczne.
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Propozycje metodologiczne szacowania
odszkodowarn

Zatem co mozemy zrobi¢ dzisiaj? Nalezy policzy¢ straty, ja-
kie poniesli byli wtasciciele w wyniku konfiskat okupacyjnych,
zniszczen wojennych i komunistycznej nacjonalizacji. Wiasnie
w takiej kolejnosci, bowiem taka sekwencja zdarzen poczyna-
jac od wrzesnia 1939 r. doprowadzita do strat majatkowych po
stronie bytych wtascicieli.

Operat reparacyjno-reprywatyzacyjny (rep-rep) powinien wiec
okresla¢ wartod¢ praw majgtkowych do przedmiotowej nieru-
chomosci przed wybuchem wojny wedtug dwczesnego jej stanu
(np. geodezyjnego, technicznego lub planistycznego) i wartosci
z uwzglednieniem obcigzen hipotecznych wedtug cen przedwo-
jennych. W ten sposéb powojenni rzeczoznawcy okreslali war-
tos¢ wyjsciowa, wedtug ktdrej obliczano straty wojenne. Gigan-
tyczna praca wykonana przez Biuro Odszkodowar Wojennych
opierata sie o takie rozwigzanie metodologiczne.

0d wartosci wyjsciowej (1939 r.) odejmujemy wartosc¢ znisz-
czen wojennych (Wigso — Whoss), jak rowniez uwzgledniamy ewen-
tualne inwestycje, gdyz takie tez miaty miejsce w czasie okupa-
cji. To jest komponent wartosci, za ktéry odpowiadajg okupanci.
W ten sposob okreslamy wartos¢ odszkodowawczg dotyczgca
nieruchomosci zniszczonych. W tym momencie wartosé nieru-
chomosci niezniszczonych po wojnie jest réwna przedwojen-
nej wartosci. Nie jest to zgodne z rzeczywistoscig. W wyniku
wojny réwniez wartos$é nieruchomosci niezniszczonych spadta
gigantycznie. Nie jest to zdarzenie niezwykle, nawet w czasach
pokoju, w momencie nagromadzenia niekorzystnych czynnikow
ekonomicznych, mamy do czynienia z kryzysem i spadkiem war-
tosci wielu débr, w tym réwniez nieruchomosci. Tyle, Ze w cza-
sach pokoju z reguty istnieje relatywnie staty miernik spadku
wartosci, jakim jest kurs obowigzujgcego srodka ptatniczego,
ktory po uwzglednieniu inflacji odwzorowuje rzeczywisty ruch
cen. W Polsce w latach 40. XX w. sytuacja byta bardziej skom-
plikowana, poniewaz na roznych obszarach obowigzywaty réz-
ne srodki ptatnicze. Wymaga to sporo pracy, niemniej mozliwe
jest odwzorowanie zmiany sity nabywczej pienigdza w czasie.
Bardzo pomocny okazuje sie dolar amerykanski, ktéry zaréwno
przed wojna, jak i w jej trakcie i po zakonczeniu stanowit walute
rezerwowaq. Rynek nieruchomosciistniat w czasie wojny i zaraz
po wojnie jej zakornczeniu. Mamy dostep do transakcji z tamtego
okresu i w ten sposdb mozemy okresli¢ wartosé wedtug waluty
obowigzujgcej w dacie przejecia przeliczonej na przedwojenne
ztote. Drugie rozwigzanie, odwotujgce sie do powojennej prakty-
ki wyceny i zastosowane w przypadku okreslania warto$ci praw
majatkowych sptacanych przez Panstwo Polskie w ramach
umow indemnizacyjnych, odwotuje sie do ogdlnego obnizenia
wartosci majatku narodowego. Przyjmowano, ze w stosunku do
wartosci z 1939 r. wynosito ono 40% [3]. Za to réwniez w istot-
nym stopniu powinni odpowiadaé¢ okupanci.

Wartos¢ z 1939 r. obnizamy o zniszczenia wojenne, a nastep-
nie pomniejszamy o 40%. Od tej wartosci odejmujemy obcigze-
nia hipoteczne wymagalne na date przejecia nieruchomosci.
Przy czym trzeba pamietaé, ze w czasie wojny dziataty przed-
wojenne instytucje bankowe i raty kredytow byty wymagane.
Niemniej w wyniku wysokiej inflacji raty kredytéw sptacanych
w czasie wojny byly niewspdtmiernie mate w stosunku do ich

wartosci w 1939 r,, co stanowito niezwyktg korzysé dla kredy-
tobiorcow. Dlatego w rozliczeniu na date przejecia nalezatoby
uwzgledni¢ tylko wymagalne raty, a nadptacone zweryfikowaé
o nadzwyczajny podatek od wzbogacenia wojennego [4]. Po do-
konaniu takiej kalkulacji otrzymujemy realng warto$¢ przejetych
przez panstwo praw majgtkowych. Aby dowiedziec sie jaka jest
ich wartos¢, obecnie nalezatoby zwaloryzowac jg przy uzyciu
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych (od 1950 .
obwieszczanego przez GUS) albo dolara amerykariskiego.
Podsumowujac, odszkodowania za konfiskaty okupacyjne,
zniszczenia wojenne i komunistyczna nacjonalizacje nalezy ob-
liczy¢ w jednym operacie, ktory okresli zwaloryzowang na dzien
dzisiejszy warto$¢ praw majgtkowych w czasie wojny i chwili
nacjonalizacji, uwzgledniajgc:

® wartosS¢ praw majgtkowych do nieruchomosci przed wybu-
chem Il WS z uwzglednieniem hipotek,

® obniZzenie wartosci nacjonalizowanych praw na skutek strat
wojennych oraz strat poniesionych w zwigzku z wojng i okupa-
cja w okresie od dnia 1 wrzesnia 1939 r. do chwili przejecia przez
panstwo,

® wysokos$¢ nakiaddéw dokonanych po dniu 1 wrzesnia 1939r.,,
® ogolne obnizenie wartosci majgtku narodowego,

® czystg wartos¢ majatku w dniu przejecia go przez panstwo,
oraz

® szczegolne okolicznosci wptywajace na wartosé (np. czas
trwania konces;ji lub licencje).

Dzieki temu bedziemy doktadnie wiedzieli, kto i w jakim zakre-
sie odpowiada za przewtaszczone dobra majgtkowe i do kogo
nalezy kierowa¢ roszczenia.

Warto zestawi¢ proponowane rozwigzanie z aktualnie obo-
wigzujacym modelem rozliczen, stosowanym w praktyce pol-
skich sadéw i urzedow. Wykreowany przez orzecznictwo mo-
del zaktada tzw. zwroty nieruchomos$ci w naturze. Szczegdlnie
wyraznie widac¢ niesprawiedliwo$¢ takiego rozwigzania w War-
szawie, gdzie ze srodkdw catego spoteczenstwa dokonano od-
budowy miasta, a teraz poszczegdlne nieruchomosci dostaja
sie w rece spadkobiercéow bytych bankrutow. Wykreowanie ter-
minu ,zwroty nieruchomosci w naturze” to wyjatkowy zabieg
erystyczny. W rzeczywisto$ci mozemy moéwié¢ ewentualnie
o przywroceniu okreslonych praw do nieruchomosci, w tym nie
tylko tych ujawnionych w dziale 1i Il ksiag wieczystych, ale takze
i1V, ,Zwrot nieruchomosci w naturze” niejako automatycznie
pomija obcigzenia hipoteczne, a nalezy pamietac, ze przed Il
Wojng Swiatowa, podobnie jak dzis, wiekszo$¢ nieruchomoéci
byta obcigzona hipotekami.

Przyczyny uksztattowania sie obecnego
sposobu wyceny nieruchomosci
reprywatyzowanych

Jak doszto do uksztattowania sie tak niesprawiedliwego mo-
delu rozliczen reprywatyzacyjnych? Bankructwo ustroju komuni-
stycznego w 1989 r. i realizacja hybrydowej doktryny restauracji
systemu kapitalistycznego, potaczona z brakiem szacunku dla
wtasnosci publicznej, to prazrédta tego procesu. Rozpoczeta
w 1989 r. transformacja ustrojowa jako zasade kierunkowa wy-
znaczata prywatyzacje. Podjeto dziatania, ktére miaty dokonac
przeniesienia wlasnosci z obszaru domeny publicznej do pry-
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watnej. Z uwagi na to, Ze zasoby majatkowe spoteczeristwa byty
relatywnie skromne, mozliwosci sprzedazy majatku paristwowe-
go byly bardzo ograniczone, zatem szukano innych form prze-
wiaszczenia. Tak zrodzily sie koncepcije uwtaszczenia obywateli,
kuponowej prywatyzacji czy sprzedazy z gigantyczng bonifika-
t3. Generalnie sprowadzaly sie one do bezptatnego przekazania
majatku paristwowego obywatelom. Zeby zrozumieé éwczesna
optyke nalezy pamietac o gigantycznym kryzysie gospodarczym
i braku instytucji finansowych wtasciwych dla gospodarki rynko-
wej. Wartos¢ nieruchomosci, jak i innych kategorii majgtkowych
byta niewiarygodnie niska, gdy zestawimy jg z aktualnymi cena-
mi. Budzet Skarbu Paristwa $wiecit pustkami, a nieruchomosci
znajdujace sie w jego zasobie stanowity bardziej balast i problem
niz realng wartos$¢. Dlatego ,oddanie nieruchomosci w naturze”
prywatnemu wiascicielowi byto wrecz pozbyciem sie problemu.
Dlatego pojawiajacy si¢ w tym czasie postulat reprywatyzacji
trafit na podatny grunt. Reprywatyzacja byta forma prywatyzacji
majaca silniejsze aksjologiczne uzasadnienie niz powszechna
prywatyzacja nazywana czesto zwyktym rozdawnictwem. | rze-
czywiscie, jezeli zestawimy majatek przekazywany za darmo mi-
lionom obywateli w ramach uwlaszczenia z reprywatyzacjg, to
ta druga koncepcja wydawa¢ sie mogta bardziej racjonalng dro-
ga dekomunizacji w obszarze wtasnosci. Takie spojrzenie byto
racjonalne dla procesu transformacji w czasie gigantycznego
kryzysu przetomu lat 80.190. XX w., podobnie jak komunalizacja
nieruchomosci w Warszawie w 1945 r. na potrzeby odbudowy
stolicy. W 2018 r. mamy zupetnie inng, nieporéwnywalnie lepszg
sytuacje polityczno-gospodarcza, a dzieki temu zupetnie inne
spojrzenie i rozwigzania z czasow kryzysu i wojny sa dzisiaj dla
nas nieracjonalne. Co wiecej, zapisy Konstytucji wskazuja na
niemozliwo$¢ dochodzenia szkody wykraczajacej poza rozmia-
ry szkody ,rzeczywiste|” (damnum emmergens), przyjmowanie
dzisiejszej wartosci nieruchomosci to uwzglednianie utraconych
korzysci (flucrum cessans)?.

Dlatego model restytucyjny reprywatyzacji jest dzisiaj ana-
chroniczny, wyjatkowo niesprawiedliwy i powinien by¢ odrzu-
cony. Obecna warto$¢ nieruchomosci to efekt ciezkiej pracy
i wyrzeczen spoteczenstwa polskiego po 1989 r. Gdyby nie pra-
cowitos¢ i racjonalnos¢ naszego spoteczenstwa, bytby mozli-
wy inny model rozwoju spoteczenstwa komunistycznego znany
chociazby z Ukrainy, Motdawii czy Korei Pétnocnej. W zwigzku
z tym, dlaczego mamy oddawac dzisiaj warte miliardy ztotych
nieruchomosci w rece spadkobiercéw bytych bankrutéw? Jakie
racjonalne argumenty, poza chciwoscig beneficjentéw tzw. dzi-
kiej reprywatyzacji, za tym przemawiajg?

Wiashnie to opisane pomieszanie doktryn i wstrzelenie optyk
wtasciwych dla réznych czasoprzestrzeni stanowi istote proble-
mu odszkodowan reprywatyzacyjnych. Tylko gruntowna analiza
zdarzen politycznych, gospodarczych i spotecznych ostatnich
80 lat daje podstawe do sformutowania zatozen niezbednych
przy tworzeniu rozwigzan metodologicznych dla wyceny praw
do nieruchomosci reprywatyzowanych.

? Zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 wrzesgnia
2003 r, K20/02, niezgodnosc art. 160 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 .
Kodeks postepowania administracyjnego z art. 77 ust. 1 Konstytucji Rzecz-
pospolitej Polskiej powoduje niemozliwos¢ dochodzenia szkody wykracza-
jacej poza rozmiary szkody ,rzeczywistej” (damnum emmergens) w przy-
padku powstatych przed 17 pazdziernika 1997 r, to jest od daty wejscia
w zycie Konstytucji RP.
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Wielu z nas doskonale pamieta okres transformacji ustrojo-
wej po 1989 r. i dzieki temu wiemy, co znaczy gigantyczny kryzys
gospodarczy, spoteczny i polityczny. Tylko czy przy nagroma-
dzeniu wszystkich niekorzystnych czynnikéw byt to czas poréw-
nywalny z Il Wojng Swiatowa i katastrofa powojenna? Bardzo
delikatnie mowiac, nie sgdze. Czy zatem mozemy traktowaé
wartos¢ praw do nieruchomosci w 1939, 1945, 1989 i 2018 .
jako identyczng? Jak sie okazuje w praktyce dziatania polskich
urzedow i sadow tak. Skoro mozna nie uwzglednia¢ takich
.btahostek” jak zapisy IIl i IV dziatu ksigg wieczystych, to tym
bardziej mozna pomina¢ dyskonta, waloryzacje, zmiany warto-
sci dobr majatkowych w czasie i tym podobne ,nieistotnosci”.
Dlatego analizujgc przyczyny uksztattowania sie niesprawied-
liwego modelu rozliczen reprywatyzacyjnych, nalezy zwrécié
uwage na czynnik ludzki. Pani prof. Ewa tetowska wskazuje, ze
w przypadku sedziow za wadliwymi wyrokami czasami kryje sie
brak wiedzy i wrecz zwykle lenistwo. Nie inaczej sprawa wygla-
da w przypadku rzeczoznawcéw majgtkowych. Trzeba uczciwie
stwierdzi¢, ze do tej pory ten obszar wycen nie byt specjalnie
analizowany i nie opracowano standardu wyceny nierucho-
mosci reprywatyzowanych.

Przyznam, ze problematyka reprywatyzacji zajmuje sie od lat
i wiem, ze aby przygotowac zatozenia metodologiczne wyceny
nieruchomosci reprywatyzowanych niezbedna jest wiedza z za-
kresu ekonomii, polityki i historii, szczegdlnie historii gospodar-
czej. Do czasu rozpoczecia wspoétpracy naukowej z historykiem
gospodarczym prof. Mirostawem Ktuskiem, nie miatem precy-
zyjnych danych umozliwiajgcych obliczenie wartosci zobowig-
zan hipotecznych czy innych kategorii d6br majgtkowych. Tylko
mozliwosc¢ dostepu do materiatéw Zrodlowych z lat 40. XX w.
iich wtasciwa interpretacja daje podstawy do opracowania pra-
widtowe] wyceny.

Propozycje zmian uregulowan prawnych

Wracajgc do proponowanej koncepcji wyceny praw do re-
prywatyzowanych nieruchomosci, nalezy odpowiedzie¢ na
pytanie, czy jest to jakies rewolucyjne rozwigzanie? Absolutnie
nie. Odwotuje sie do warsztatu i rozwigzan metodologicznych
starszych kolegéw po fachu, rzeczoznawcow z lat 40. XX w.,
a konkretnie do zapiséw ustawy z 3 stycznia 1946 r. o przejeciu
na wtasnos¢ panstwa podstawowych gatezi gospodarki naro-
dowej [5]. Rozwigzania tam wskazane dotyczaca wyceny przed-
sigbiorstw, niemniej doskonale nadajg sie do zaadoptowania do
wyceny innych kategorii praw majgtkowych.

Zgodnie z zapisami ustawy nalezato uwzglednic¢:
® ogolne obnizenie wartosci majatku narodowego,
® czystg wartos¢ majatku przedsiebiorstwa w dniu przejecia
go przez panstwo,
® obnizenie wartosci przedsiebiorstwa na skutek strat wojen-
nych oraz strat poniesionych w zwigzku z wojng i okupacjag przez
przedsigbiorstwo w okresie od 1 wrzesnia 1939 r. do chwili prze-
jecia przedsiebiorstwa przez parnstwo,

e wysokos¢ naktadéw dokonanych po 1 wrzesnia 1939 r., oraz
® szczegolne okolicznosci wptywajace na wartosc przedsie-
biorstwa (np. czas trwania koncesji lub licencje).

Wysokos¢ naleznego odszkodowania miaty ustalié¢ specjal-
ne komisje. Niedtugo po przyjeciu ustawy nacjonalizujgcej
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przemyst, Warszawska Izba Przemystowo-Handlowa dokona-
ta szacunku wielkosci potencjalnych odszkodowan. Wedtug
wartosci na dzieri 8 maja 1947 r. miaty one wyniesé 350 mld
owczesnych ztotych (ok. 4 mld w kwietniu 2018 r.), z terminem
umorzenia w czasie 30 lat. Warto zwrdci¢ uwage na ten relatyw-
nie dtugi termin, poniewaz moze on by¢ pewng wskazdwka dla
dzisiejszych twoércdw ustaw reprywatyzacyjnych.

Jak doktadnie miatoby wygladaé szacowanie wartosci nieru-
chomosci w operacie rep-rep? Podstawowe zatozenie to przy-
jecie poziomu cen w polskich ztotych z sierpnia 1939 r. Aby
unikna¢ sytuacji zwigzanych z ,odkrywaniem” i ,kreowaniem”
przez poszczegolnych rzeczoznawcow rownolegtych rynkow
dla potrzeb wycen zabuzanskich, nalezatoby opracowaé mapy
taksacyjne odwzorowujgce wartos$¢ nieruchomosci gruntowych
oraz swoisty Bistyp czy Sekocendbud dla Il kwartatu 1939 r. Ko-
lejnos¢ poszezegdlnych czynnodci rzeczoznawcy opracowujg-
cego operat rep-rep wygladataby nastepujaco:

1. okredlenie wartosci nieruchomoscina 1.09.1939 .,

2. okreslenie wartosci obcigzen na 1.09.1939 r. (w tym hipotek),
3. okreslenie wartosci zniszczen wojennych od 1.09.1939 r. do
daty przejecia,

4. okreslenie wartoscinaktadow od 1.09.1939 r. do daty przejecia,
5. okreslenie wartosci obcigzen (w tym hipotek, nadzwyczajne-
go podatku od wzbogacenia wojennego) na date przejecia (tylko
sptaty wymagalne), oraz

6. rozliczenie uzyskanych wartosci i waloryzacja dolarem ame-
rykanskim na dzien wyptaty odszkodowania.

Najlepiej gdyby proponowane rozwigzanie znalazto sie
w rozporzadzeniu lub standardzie wyceny nieruchomosci re-
prywatyzowanych dla rzeczoznawcdéw majatkowych wydanych
przez wiasciwego ministra. Nalezy unikng¢ bardzo powaznych
btedéw metodologicznych i sposobu wyceny stosowanego dla
potrzeb dziatania komisji koscielnych i reprywatyzacji zabuzari-
skiej. Ponizej chciatbym przedstawi¢ proponowang tres¢ spo-
sobu okreslania wartosci reprywatyzowanych nieruchomosci,
adoptujgc dla tych potrzeb zapisy z art. 160-173 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami z rozdziatu 2 Powszechna taksacja
nieruchomosci [1]. Proponowane rozwigzanie otrzymuje naste-
pujace brzmienie:

Art. 1. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do nierucho-
mosci, dla ktorych ustala sie wartosé reprywatyzacyjna.

Art. 2. 1. Powszechna taksacja dla nieruchomosci reprywa-
tyzacyjnych ma na celu ustalanie wartosci reprywatyzacyjnej
nieruchomosci i jest przeprowadzana na podstawie niniejszej
ustawy oraz odrebnych przepiséw przez organy prowadzgce
kataster nieruchomosci.

2. Wartosc¢ reprywatyzacyjng nieruchomosci ustala sie na
podstawie oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych dla
poszczegolnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danego
powiatu. Wartos¢ nieruchomosci reprezentatywnych okresla
sie z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci z lat
1937-1939 na obszarze powiatu, a w przypadku braku dosta-
tecznej liczby transakcji, na obszarze powiatéw sasiadujacych,
jak rowniez na podstawie danych pochodzacych z dokumentow
zrodtowych okreslajgeych warto$é nieruchomosci w badanym
okresie.

3. Czynnosci szacowania nieruchomosci reprezentatywnych
w celu ustalenia wartosci reprywatyzacyjnej, a takze w celu

sporzadzenia map taksacyjnych i tabel taksacyjnych wykonuja
rzeczoznawcy majgtkowi.

Art. 3. 1. Wartosci reprywatyzacyjne ustalone w procesie po-
wszechnej taksacji nieruchomosci reprywatyzacyjnych powinny
uwzglednia¢ roznice, jakie wystepuja miedzy poszczegdlnymi
nieruchomosciami oraz zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe
do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej
wyceny.

2. Wartosci reprywatyzacyjne wykorzystuje sie do ustalania
podstawy wartosci odszkodowawczej za straty poniesione
przez bytych wtascicieli w zwigzku z wojna, nacjonalizacjg ko-
munistyczng i zdarzeniami o podobnych skutkach zaistniatymi
w latach 1939-1958.

Art. 4. 1. Powszechng taksacje nieruchomosci reprywatyza-
cyjnych przeprowadza sie jednorazowo.

2. Termin rozpoczecia oraz zakoriczenia powszechnej taksa-
cji nieruchomosci reprywatyzacyjnych, a takze Zrédta jej finan-
sowania okreslg odrebne przepisy.

Art. 5. 1. Podstawa do ustalenia wartosci reprywatyzacyjnej
poszczegdlnych nieruchomosci sg mapy taksacyjne i tabele
taksacyjne.

2. Wartosc reprywatyzacyjnag nieruchomosci ustala sie dla
catych nieruchomosci lub ich czesci.

3. Jezeli nieruchomosé jest potozona na obszarze wiecej niz jed-
nego powiatu, wartos¢ reprywatyzacyjng ustala sie odrebnie dla
kazdej czesci nieruchomosci potozonej w kazdym z tych powiatow.

Art. 6. Warto$¢ reprywatyzacyjng nieruchomosci gruntowej
stanowi wartos$¢ reprywatyzacyjna gruntu oraz wartosé odtwo-
rzeniowa jego czesci sktadowych.

Art. 7. 1. W celu ustalenia wartoéci reprywatyzacyjnej gruntu
dla stref wyodrebnionych ze wzgledu na podobne czynniki wpty-
wajgce na wartos¢ rynkowg okresla sie jednostkowe wartosci
powierzchni gruntéw potozonych w tych strefach.

2. Jednostkowe wartosci powierzchni gruntdéw w wyodreb-
nionych strefach przedstawia sie w wykazach tych stref, stano-
wigcych integralng cze$¢ map taksacyjnych.

3. Wartos¢ reprywatyzacyjng gruntu ustala sie jako iloczyn
powierzchni wykazanej w katastrze nieruchomosci oraz jed-
nostkowej wartos$ci, o ktorej mowa w ust. 2.

Art. 8. 1. W celu ustalenia wartosci reprywatyzacyjnej cze-
sci sktadowych gruntu okresla sie jednostkowe wartosci po-
wierzchni tych czesci sktadowych w grupach, uwzgledniajac
ich potozenie oraz réznice, jakie miedzy nimi wystepuja.

2. Jednostkowe wartosci powierzchni czesci sktadowych
gruntu w wyodrebnionych grupach wykazuje sie w tabelach
taksacyjnych.

3. Wartosc reprywatyzacyjna czesci sktadowych gruntu usta-
la sie jako sume wartosci reprywatyzacyjnej poszczegdlnych
obiektow sktadajgcych sie na te czesci. Wartosc reprywatyza-
cyjng poszczegdlnych obiektow ustala sie jako iloczyn ich po-
wierzchni wykazanej w katastrze nieruchomosci oraz wartosci
jednostkowej wykazanej w tabelach taksacyjnych.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio do budynkéw
oraz lokali stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci.

Art. 9. 1. Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporzadza or-
gan prowadzacy kataster nieruchomosci na podstawie oszaco-
wania nieruchomosci reprezentatywnych, wykonanego przez
rzeczoznawcdéw majatkowych.
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Art. 10. Minister Budownictwa i Infrastruktury okresli w dro-
dze rozporzadzenia sposob przeprowadzenia powszechnej tak-
sacji nieruchomosci reprywatyzacyjnych, uwzgledniajac:

1) zakres informacji niezbednych przy przeprowadzaniu taksacji,
2) cechy nieruchomosci wplywajace na warto$é reprywatyza-
cyjna,

3) zrédta danych o nieruchomosciach dla potrzeb powszechnej
taksacji,

4) sposob ustalania wartosci reprywatyzacyjnych,

5) sposdb zakonczenia powszechnej taksacji,

6) sposdb i terminy przeprowadzania kontroli powszechnej tak-
sacji nieruchomosci reprywatyzacyjnych,

7) rodzaje i wzory dokumentéw stosowanych przy przeprowa-
dzaniu powszechnej taksacji oraz sposéb ich sporzadzania.

Podsumowanie i wnioski

Czy przedstawiony sposab wyceny jest zbyt rozbudowany
i trudny do wykonania? Dla rzeczoznawcéw majgtkowych z pew-
noscig nie. W Polsce mamy ponad 7 tys. rzeczoznawcow i nie
bedziemy mieli zadnych probleméw z wyceng wartosci repry-
watyzowanych nieruchomosci. Co wiecej, ten sposéb wyceny to
zadne novum, byt on powszechnie stosowany w polskich sadach
jeszcze kilkanascie lat temu. Trzeba bardzo wyraznie podkre-
§li¢, ze czes¢ sedziéw rozumie ten problem i weigz wskazuje na
potrzebe sporzgdzania wycen wedtug wartosci nieruchomosci
z daty przejecia (np. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku
z dnia 16 kwietnia 2014 r., | ACa 12/14). Jak widaé, rozwdj pa-
tologii reprywatyzacyjnych jest Scisle powigzany z niezwykla
zmiang orzecznictwa w kierunku ustanawiania 140-letnich ku-
ratorow, ktérzy promuja wyceny wedtug dzisiejszej wartosci bez
uwzgledniania obcigzen hipotecznych.

Czy koszt operatow reparacyjno-reprywatyzacyjnych bedzie
wysoki? Na pewno wykonanie takiego operatu bedzie liczone
w tysigcach, a nie setkach ziotych, niemniej dzieki tak precyzyj-
nie okreslonej wartosci praw majatkowych bytych witascicieli
Paristwo Polskie bedzie mogto uczciwie rozliczyé sie z prze-
sztoscig. Bedzie mozna precyzyjnie wskazaé w jakim stopniu
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konieczno$é wyptaty odszkodowania przypada na Paristwo
Polskie, a w jakim na okupantéw.

Wstepne wyceny, ktére przeprowadzitem wedtug zapro-
ponowanego schematu wskazujg na to, ze mozemy méwic
0 wycenie wartosci praw majatkowych do nieruchomosci na
poziomie nawet 50-krotnie nizszym niz wedtug aktualnego
sposobu preferowanego przez orzecznictwo i zapropono-
wanego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w projekcie
tzw. duzej ustawy reprywatyzacyjnej. Zatem koszt repry-
watyzacji mogtby wynosi¢ np. 10 mld zt zamiast 500 mid zi,
a ta roznica warta jest dostrzezenia przez Ministerstwo Fi-
nanséw. Co szczegolnie wazne i godne podkreslenia, propo-
nowany sposob wyceny okresla autentycznag, realng wartosé
szkody poniesionej przez bytych wtascicieli, zwaloryzowang
na dzien dzisiejszy.
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rzecz Skarbu Panstwa w latach 1944-1989, autor pracy ,Reprywatyza-
cja. Zrédta problemu”

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catoéci lub frag-
mentow publikacji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Redakcja kwartalnika przyjmuje do publikacji artykuty na-
ukowe, dotyczace problematyki wyceny nieruchomosci oraz
probleméw pokrewnych, takich jak np. funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, analiza rynku, finansowanie nieruchomosci,
architektura, budownictwo, ochrona $rodowiska, prawo go-
spodarki nieruchomoséciami, zarzadzanie nieruchomosciami
oraz inwestowanie w nieruchomosci, a takze artykuty o charak-
terze przegladowym i informacyjnym, dotyczace dzialalnoci
rzeczoznawcow majatkowych i organizacji zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych. Na tamach kwartalnika mogg by¢
ponadto publikowane artykuty nienaukowe, nierecenzowane,
prezentujace poglady autora.

Artykuly naukowe podlegaja recenzji przez dwach nieza-
leznych recenzentow w tzw. formule ,,double-blind review
process”. Przy artykufach nie podlegajacych recenzji bedzie
zawarta informacja, ze artykul jest nierecenzowany. Redakcja
zastrzega sobie prawo do odmowy publikacji artykuléw zgha-
szanych jako niepodlegajgcych recenzji.

Przed publikacjg artykuty sa poddawane korekcie jezykowej.
Redakcja zastrzega sobie prawo do skracania tekstow i zmiany
tytutuartykutu - propozycje w tym zakresie beda przedstawio-
ne autorom przed przestaniem artykutu do recenzji.

Artykuly prosimy zglasza¢ na adres sekretarza redakcji:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl.

Szczegotowe informacje, wymogi redakcyjne oraz formula-
rze o$wiadczen dla autoréw znajduja sie na stronie:
http://www.pfsrm.pl/
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Sposoby rozstrzygania sporow na obszarze
wyceny. Doswiadczenia RICS

Property valuation dispute resolution. RICS experience

Ninigjszy artykuf jest prezentacjg sposobow rozstrzygania sporéw na dojrzalych rynkach nieruchomosci przez Grupe DRS dziatajaca
pod patronatem RICS na przykfadzie Wielkiej Brytanii. Jest on jednoczes$nie probg odpowiedzi na rosngce zainteresowanie rynku
nieruchomosci polubownym rozwigzywaniem sporéw, majgc na uwadze, ze konwencjonalne sposoby sg czaso- i kapitatochfonne.
Zaprezentowano takzZe propozycje rozwigzywania sporow na gruncie wyceny w Polsce poprzez mediacje i arbitraz, w szczegdlnosci
w przypadku aktualizacji optaty za uzytkowanie wieczyste.

Stowa kluczowe: RICS, mediacje w rozstrzyganiu sporéw gospodarczych, arbitraz, spory na obszarze wyceny

The article presents how DRS Group, which is supported by RICS, resolves disputes on mature property markets, such as Great Britain.
It also deals with the rising interest of the property market in out-of-court methods that tend to be less time and resource consuming
than conventional courts. The authors also present their recommendations concerning mediation and arbitration which can be applied

to property valuation disputes in Poland especially in the cases of perpetual usufruct fees revisions.

Keywords: RICS, mediation in business dispute, arbitration, property valuation dispute

RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) jest niezalezna
organizacjg zawodowa, ktéra powstata w 1868 r. w Wielkiej Bry-
tanii i skupia obecnie ok. 118 tys. cztonkéw na catym Swiecie.
Jest najstarszg i najwiekszg organizacjg zawodowg w branzy
nieruchomosci i budownictwa na swiecie, ktéra reprezentuje
duzg liczbe specjalizacji. Dziata w niej 17 profesjonalnych grup
tworzacych standardy zawodowe. Specjalisci RICS w trakcie
catego zycia zawodowego muszg na biezgco zapoznawac sie
z obowigzujgcymi praktykami poprzez program podnoszenia
kwalifikacji zawodowych.

RICS Europe ze swojej siedziby w Brukseli i biur w Warsza-
wie wspiera prawie 7 tys. cztonkdw, praktykantéw i zarejestro-
wanych studentdéw w catej Polsce i Europie. Poza wspieraniem
cztonkdéw i zarzgdzaniem procesem Oceny Kompetencji Za-
wodowych APC (Assessment of Professional Competence)
personel RICS Europe $cisle wspotpracuje z rzgdami, banka-
mi i gtéwnymi interesariuszami w catym regionie, wspierajac
przyjmowanie i regulowanie odpowiednich standardéw na eu-
ropejskich rynkach. RICS w Polsce skupia ok. 340 cztonkdw,
aw zarzgdzie zasiadajg nieodptatnie osoby bedace cztonkami
RICS z rdéznych specjalnosci zawodowych. Lokalne zarzady
RICS w poszczegdlnych krajach oraz grupy zawodowe RICS
reprezentujg cztonkdéw, pomagajgc w wypracowaniu najlep-
szych standardéw przystosowanych do warunkéw panujgcych
na lokalnych rynkach, nawigzuja znajomosci z innymi specjali-
stycznymi organizacjami, zachecajg do cztonkostwa i wspie-
rajg rozwoj cztonkéw poprzez organizowanie wielu wydarzen
w ramach Ustawicznego Ksztatcenia Zawodowego CPD (Con-
tinuing Professional Development) w konkretnych sektorach.
Okoto 40% cztonkow RICS to osoby zajmujgce sie wycena
nieruchomosci.

Jedng z grup dziatajacych przy RICS jest Grupa Rozwia-
zywania Sporéw DRS (Dispute Resolution Service Group) [1].
DRS to organizacja, ktéra jest odpowiedzialna za $wiadcze-
nie ustug z zakresu polubownego rozwigzywania sporéw
na catym swiecie, ze szczegdlnym uwzglednieniem sekto-
ra istniejgcej infrastruktury. Podstawowym zadaniem DRS
jest wyznaczanie bezstronnych osob rozwiazujgcych spory,
takich jak arbitrzy i mediatorzy, ktérzy posiadajg specjali-
styczng wiedze, zostali wyszkoleni i zdali pozytywnie egza-
min w formie pisemnej oraz ustnej. DRS zapewnia, Ze s to
osoby, ktdre rozumiejg lokalne prawo i posiadajg praktyke,
aby odpowiednio petni¢ swoja funkcje, oraz potrafig poradzic
sobie ze ztozonoscig sporéw zwigzanych z nieruchomoscia-
mi. Wyboru tych osob dokonuja panele, ktére sg wyznacza-
ne i kontrolowane przez RICS. Wszyscy cztonkowie panelu
sg profesjonalistami z duzym dos$wiadczeniem w sprawach
zwigzanych z nieruchomosciami, zostali wyszkoleni przez
RICS i otrzymali uprawnienia w zakresie prawa i praktyki roz-
wigzywania sporow.

W 2016 r. przypadata 40 rocznica $wiadczenia przez DRS
ustug z zakresu polubownego rozwigzywania sporow. Do tej
pory DRS wyznaczyt spotkania mediacyjne w ponad 200 tys.
spraw. Obecnie $wiadczy ustugi w 17 krajach i jest najstarszym
oraz najwiekszym dostawcg ustug z zakresu rozwigzywania
sporéw typowych dla sektora nieruchomosci, budownictwa
i istniejgcej infrastruktury.

W Polsce RICS przeprowadzit dwa kursy dla mediatoréw i wy-
szkolit 16 specjalistéw, z ktérych wieksza czes¢ uzyskata takze
akredytacje RICS, uzyskujac prawo do postugiwania sie tytu-
tem akredytowanych mediatoréw RICS (RICS Civil Accredited
Mediator).
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W skali globalnej grupa DRS ma ok. 7000 spraw, nominacji
i skierowan rocznie w zakresie arbitrazu, mediacji, rad ds. roz-
wigzywania sporéw, wyznaczania biegtego eksperta i orzeczen.
W praktyce brytyjskiej wyrézniamy nastepujace techniki/narze-
dzia wczesnej interwencji w sporach:
® rada ds. sporéw (Dispute Boards),
® panele ds. unikania konfliktéw CAP (Conflict Avoidance
Panels),
® wczesna neutralna ocena (Early Neutral Evaluation),
® adjudication (termin brytyjski powiazany wytacznie z rozwig-
zywaniem sporow w sektorze budowlanym, gdzie wg prawa jest
ustalony 28-dniowy termin na powotanie osoby, ktdra wesprze
rozwigzanie sporu),
® negocjacja/pojednanie,
® mediacja,
e arbitraz, oraz
® ckspert sgdowy (w sadzie).

W latach 2005-2017 RICS byta zaangazowana w 800 spor-
nych kontraktéw budowlanych. Tylko dwa spory nie zakoriczyly
sie sukcesem i byty kontynuowane w sadzie.

Opis wybranych technik wczesnej interwencji
w sporach w praktyce brytyjskiej

Ponizej krotko opisano wymienione we wstepie techniki/na-
rzedzia wczesnej interwencji. Bardziej szczegoétowo opisane sg
mediacje i arbitraz, poniewaz ten rodzaj rozstrzygania sporéw
jest najczesciej stosowany w wycenie i wydaje sie najbardziej
pozadany w Swietle zmian w polskim prawie, np. w zakresie szer-
szego zastosowania mediacji. Pominigto sposoby niewystepu-
jace w Polsce, a takze eksperta (biegtego sadowego), poniewaz
ta sciezka jestrowniez od dawna stosowana w polskich sagdach.

Panele ds. unikania konfliktow

Panele ds. unikania konfliktéw (CAP) koncentrujg sie na roz-
wigzaniu kwestii spornej na wczesnym etapie konfliktu, tak aby
uniknac¢ jego eskalacji oraz ochroni¢ reputacje stron. Proces
polega na wspotpracy pomiedzy stronami i zapewnia sprawied-
liwy podziat ryzyka. Panel sktada sie z 1-3 czlonkow, ktorzy sg
doswiadczonymi praktykami, i wydaje niewigzace zalecenia.
Panel moze wspotpracowac na biezgco lub zbiera¢ sie ad hoc.
Zalecenia CAP sg uzasadniane i strony, ktore odrzucaja przyje-
cie zalecen muszg podaé tego powdd.

Proces powotywania panelu odbywa sie nastepujaco:

1. Proces konsultacji z RICS, klientem i wykonawcami.
2. Uzgodnienie tozsamosci cztonkdw panelu.
3. Uzgodnienie procesu:

a. prawo do powotania panelu,

b. procedury,

c. obiektywny harmonogram i elastycznosg,

d. dowody — oswiadczenia, dokumenty, eksperci,

e. status zalecen.

4. Umowa poziomu ustug pomiedzy RICS i klientem: ustalanie
spotkan przez DRS i bezstronnos$¢ w dokonywaniu nominacji
przez DRS.

5. Kontrakty CAP pomiedzy klientem i wykonawcami (przewaz-
nie powotanie na standardy z umieszczonymi postanowieniami
odnosgnie CAP).
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RICS odpowiada na aplikacje od klienta i/lub kontraktora i od-
syta indywidualnych cztonkéw na spotkania do CAP, po upew-
nieniu sie, ze cztonkowie panelu:

e posiadajg odpowiednie kwalifikacje do radzenia sobie z kon-
kretnymi kwestiami, w ktérych strony wnosza o zalecenia,

® nie majg konfliktu intereséw i sg postrzegani jako bez-
stronni,

® sy dostepni w razie potrzeby stron i gotowi odegraé swojg
role w ramach harmonogramu przedstawionego przez strony,
® s3 odpowiednio monitorowanii rutynowo poddajg sie kontroli
jakosci, oraz

¢ majg aktualng wiedze w swoich obszarach specjalizacji eks-
pertyzy i wykazujg odpowiednig liczbe godzin ustawicznego
ksztalcenia wymagana przez RICS.

Panel ma swobode przedstawiania alternatyw lub innych
zalecen, poza tymi, ktére zostaly wniesione przez strony, jeze-
li tylko uzna, ze takie zalecenia mogg by¢ pomocne dla stron.
Jego stanowisko jest przedstawione na pismie wraz z petnym
uzasadnieniem i podpisane przez cztonkéw panelu. Zawiera ko-
mentarze/porady dotyczgce danej kwestii (wedle uznania CAP)
oraz alternatywne lub odrebne opinie (jezeli w panelu zasiada
wigcej niz jedna osoba). Zachowana zostaje dostepnosé orze-
kania i postepowania sagdowego/arbitrazowego.

Czym s3 mediacje w rozstrzyganiu sporéw
gospodarczych wedtug RICS

Procedura mediacyjna RICS zostata stworzona jako skutecz-
na, sprawniejsza i szybsza alternatywa dla sadéw i za takg jest
postrzegana. Jednoczes$nie procedura mediacyjna i harmo-
nogram pozwalaja na szczegotowe wystuchanie spraw i dajg
stronom mozliwos¢ przedstawienia swoich stanowisk i usto-
sunkowania sie do stanowisk strony przeciwne;j.

Mediator zostaje nominowany przez RICS na wniosek jed-
nej strony lub obu z nich, a jesli strony nie wskazg mediatora
W wWyznaczonym czasie, to przez odpowiedni sad. Mediator
jest niezaleznym specjalistg, posiadajgcym przeszkolenie
i umiejetnosci w zakresie technik mediacyjnych. Na poczatku
dziatalnodci DRS wymagano jedynie, aby mediator posiadat
uniwersalng wiedze i zdobyt doswiadczenie w zakresie me-
diacji. Po latach praktyki DRS stwierdzono, ze z korzyscia dla
sprawy jest, aby mediator byt réwniez ekspertem w dziedzinie,
ktérej dotyczy mediacja (dlatego np. mediatorem w sprawach
wyceny powinien by¢ rzeczoznawca majacy szerokie doswiad-
czenie w tym zakresie). Mediator jest wyznaczany przez panel,
zatwierdzany przez odpowiedni sad i nadzorowany przez Gru-
pe Rozwigzywania Sporéw RICS. Po nominowaniu mediator
bezposrednio kontaktuje sie ze stronami i wspdlinie ustalajag
przebieg oraz harmonogram mediacji, ktére pozwolg na polu-
bowne rozwigzanie sporu w okreslonym czasie, np. 3 miesiecy.
Rolg mediatora jest organizowanie spotkan i dbanie o regular-
ng komunikacje, zachecanie do wzigcia udziatu w dyskusjach,
pomaganie w zawgzZeniu problemow sprawy oraz pomaganie
stronom w wypracowaniu wspélnej ptaszczyzny i potencjal-
nych warunkéw porozumienia. Ze wsparciem ze strony me-
diatora, strony razem przygotowuja harmonogram kwestii
spornych, ktére juz zostaty rozwigzane i takich, ktére nie zo-
staty jeszcze uzgodnione. Harmonogram ma zagwarantowac,
Ze obie strony sg w petni poinformowane i odpowiednio przy-
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gotowane do podjecia dalszych negocjacji bez opéznien na
spotkaniu mediacyjnym.

Pierwsze kroki podjete w ramach mediacji stuzg rozwigzaniu
spraw szybko i polubownie. W trakcie procedury sprawdzona
zostaje zasadnosc¢ roszczen, a odrzucone zostajg roszcze-
nia oparte na domystach, co pomaga w uzyskaniu szybkiego
rozwigzania w zasadnych sporach. Stronom biorgcym udziat
w mediacji zaleca sig bycie szczerymi, a mediator moze np. za-
checi¢ kazda ze stron do wyjawienia pewnych najwazniejszych
dokumentow/informacji na poczatku procedury po to, zeby za-
rowno strony, jak i mediator mogly dokonad realistycznej oceny
kwestii spornych.

Spotkanie mediacyjne

0 ile strony nie uzgodnig inaczej, mediator organizuje i nad-
zoruje spotkanie mediacyjne. Spotkanie odbywa sie w miejscu
uzgodnionym przez strony lub, jesli strony nie doszly w tej
kwestii do porozumienia, w miejscu wyznaczonym przez me-
diatora. Mediator przygotowuje plan spotkania i harmonogram
nierozwigzanych kwestii spornych, ktére zostaty zgtoszone
przez strony. Nadzoruje spotkanie i pilnuje, by obie strony miaty
takg sama mozliwosc¢ przedstawienia swoich racji. Moze tak-
ze zaangazowac w negocjacje zainteresowane osoby trzecie
i zapewnia, Ze zostang one poinformowane o tym, Zze moga
przedstawi¢ swoje stanowisko w ramach uzgodnionego har-
monogramu. Mediator sprzyja prowadzeniu konstruktywnych
negocjacji i udziela zalecen, pomagajgc tym samym rozwigzy-
wac spory.

Zwykle w trakcie spotkan mediator rozmawia ze stronami
odrebnie, a tylko czes¢ spotkania moze odbywaé sie wspol-
nie. Takie prowadzenie sprawy sprzyja uniknieciu eskalacji
sporu. Istotg mediacji jest, ze to strony dochodzg do poro-
zumienia, mediator jedynie utatwia jego osiaggniecie poprzez
profesjonalng asyste i w pewnym sensie nadzér nad proce-
sem. Mediator moze jedynie przedstawi¢ ogdlne stanowisko,
ktore ma na celu utatwi¢ negocjacje. Mediacje maja wiele
zalet w pordwnaniu z tradycyjnym rozwigzywaniem sporéw
w sadach powszechnych. Mediator jest bezstronnym (neu-
tralnym) profesjonalista, zobowigzanym do poufnosci, ktory
pomaga stronom wspdlnie rozwigza¢ spor zgodnie z metoda
win-win. Utatwia stronom znalezienie rozwigzania, ale nie na-
rzuca swoich rozwigzan.

W idealnym przypadku po spotkaniu lub kilku spotkaniach
mediacyjnych powinna zosta¢ podpisana wigzaca ugoda. Osta-
teczny cel mediacji, jakim jest rozwigzanie wszystkich spraw
w sporze, nie zawsze jest mozliwy do osiggniecia. Jednakze
w wiekszosci przypadkéw mediacja ogranicza i zmniejsza za-
kres kwestii spornych pomiedzy stronami. Jesli poprzez me-
diacje nie uda sie rozwigzaé sporu, mediator przygotowuje
sprawozdanie zawierajgce zalecenia w sprawie warunkéw poro-
zumienia i przesyta je obu stronom sporu. Sprawozdanie powin-
no zawierac takze obserwacje na temat wszelkich pozytywnych
aspektéw mediacji w zakresie ograniczenia kwestii spornych i/
lub réznic pomiedzy stanowiskami stron. Te zalecenia nie maja
wigzgcego charakteru i moga zosta¢ zaakceptowane przez
strony. Je$li tylko jedna strona nie akceptuje danego zalecenia,
wtedy strona niewyrazajgca zgody ma obowigzek przedtozenia
petnego uzasadnienia braku zgody. Jesli strona decyduje sie

nie zastosowac sie do zalecen mediatora, przechodzi do etapu
arbitrazu. Zalecenia mediatora i przyczyny niezastosowania
sie do nich sg niedopuszczalne jako dowdd, dopdki arbiter nie
okresli, ktora ze stron jest odpowiedzialna za pokrycie kosztéw
arbitrazu. Dopiero w tym momencie moga one zosta¢ dopusz-
czone jako dowad.

Opfaty/koszty

Kazda ze stron ponosi wiasne koszty i wydatki w zwigzku
z mediacjg, oraz w réwnej czesci ponosi koszty wynagrodzenia
i wydatkow mediatora, a takze optaty na rzecz RICS (o ile zwré-
cono sie do RICS o wyznaczenie mediatora).

Mediator nie ponosi odpowiedzialnosci za wszelkie dziata-
nia wynikajace z wykonywanej przez siebie roli lub zaniechane
w zwigzku z tg rolg, o ile dziata w dobrej wierze. Zaden pra-
cownik ani przedstawiciel mediatora réwniez nie ponosi takiej
odpowiedzialnosci.

Mediacje w RICS. Rodzaje spraw
zwigzanych z wyceng nieruchomosci

W ciggu ostatnich 5 lat RICS wyznaczyt 52 mediatoréw do
rozstrzygania sporéw zwigzanych z wyceng nieruchomosci.
Wszystkie spory byty zlokalizowane w Wielkiej Brytanii.

Ze wzgledu na charakter mediacji nie prowadzi sie rejestru
sporow, poniewaz zarowno sprawy, jak i sposéb rozwigzania
majg charakter poufny. Z rozméw z najbardziej doswiadczony-
mi mediatorami-rzeczoznawcami wynika, ze w kwestii wyceny
mediacje dotycza najczesciej:
® sporéw pomiedzy wiascicielem nieruchomosci a najemca
przy aktualizacji czynszéw (ten rodzaj sporu jest charaktery-
styczny dla rynku nieruchomosci w Wielkiej Brytanii, gdzie umo-
wy najmu zawierane sg np. na 25 lat z wbudowanym mechani-
zmem cyklicznej aktualizacji czynszu, do czego sg zatrudniani
rzeczoznawcy),
® sporow dotyczacych wartosci nieruchomosci dla wymuszo-
nej sprzedazy,
® sporéw dotyczacych wptywu usterek nieruchomosci lub
innych wad z nimi zwigzanymi na ich warto$¢ w przypadku
sporéw, np. z wykonawcag nieruchomosci i ustalania wartoéci
szkody wynikajgcej z usterki.

Arbitraz

Jesli po zdecydowaniu sie przez strony na mediacje nie doj-
dzie do podpisania ugody mediacyjnej, a strony chca unikngé
procesu sgdowego, moga wspdlnie skorzystac¢ z wigzacego
polubownego rozwigzywania sporéw. Jest to rozstrzygajace
podejscie, w ktérym decyzja w sprawie sporu jest podejmowana
przez niezaleznego arbitra wyznaczonego przez RICS. Ponad-
to strony moga obej$¢ mediacje i skierowaé niekidre kwestie
sporne lub wszystkie z nich bezposrednio do rozstrzygniecia
w ramach wigzgcego arbitrazu.

Arbiter w przypadku sporéw dotyczacych wyceny nierucho-
mosci jest doswiadczonym rzeczoznawca, wypetniajgcym
swojg role na wysokim poziomie, z uzyciem niezbednej wiedzy,
doswiadczenia i nalezytej starannosci. Zanim rozpocznie sie
procedura arbitrazowa, strony wyrazaja zgode na to, by decyzja
arbitra byta dla nich wigzaca. Kazda ze stron otrzyma mozli-
wos¢ przedstawienia swojego stanowiska arbitrowi oraz wy-
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razenia swojej opinii wobec stanowiska drugiej strony. Arbiter
moze wedtug wtasnego uznania skierowac do stron dodatkowe
pytania, aby upewni¢ sie, Ze jego ostateczna decyzja zostata
w petni oparta na faktach.

Procedura arbitrazowa

Zgode na powotanie arbitra wyrazajg obie strony lub osoba
wyznaczona przez RICS na wspdlny wniosek stron. W terminie
3dni od daty otrzymania zawiadomienia od DRS o wyznaczeniu
arbitra kazda ze stron przedktada arbitrowi, a tak ze drugiej stro-
nie sporu szczegoty dotyczace swojego stanowiska i argumen-
téw, w tym wyceny i dokumenty majgce uzasadnia¢ to stanowi-
sko. Arbiter prosi rzeczoznawce o ztoZenie pisemnej odpowiedzi
na roszczenie oraz harmonogramu jej ztozenia. Nastepnie
arbiter ustala gtéwny harmonogram oraz procedure dowodo-
wg dla rozwigzywanego wtasnie sporu i w kazdym przypadku
dostarcza pisemng uzasadniong decyzje w terminie 21 dni od
ostatniego dnia, w ktorym moze otrzymac odpowiedz rzeczo-
znawcy. Arbiter rozwigzuje spor po uwzglednieniu wszystkich
nastepujgcych elementow:

e dowodow i racji przedtozonych przez strony (na pismie lub
ustnie na wspélnym spotkaniu),

® wynikow wtasnego dochodzenia i zapytan, oraz

® wiedzy wtasnej i fachowego doswiadczenia.

Jesliarbiter jest sktonny wykorzystac swoja wiedze lub infor-
macje zdobyte podczas wtasnego dochodzenia, zawsze musi
umozliwi¢ stronom sporu skomentowanie i zabranie stanowiska
w tej sprawie. Kazda strona sktada odpowiedz (komentarz) na
dowdd ztozony przez strone przeciwng (counter-submissions).
Arbiter moze przeprowadzi¢ inspekcje nieruchomosci wspo-
mnianej w dowodach.

Decyzja

Arbiter wydaje swojg decyzje na pismie i w petni jg uzasad-
nia. Decyzja jest wigzaca do chwili, kiedy spor nie zostanie
ostatecznie rozstrzygniety w drodze postepowania sgdowego
lub ugody.

Opfaty/koszty

Strony sktadajg sie po réwno na wynagrodzenie dla arbitra,
o ile arbiter nie zadecydowat inaczej. Jesli arbiter zdecyduje sie
natozy¢ obowigzek uiszczenia wiecej niz 50% swojego wyna-
grodzenia na jedng strone, bedzie musiat zastosowac zasade
zasgdzenia kosztdw po rozwigzaniu sprawy.

Arbiter nie ponosi odpowiedzialnosci za wszelkie dziatania
wynikajace z wykonywanej przez siebie roli lub zaniechane
w zwigzku z tg rolg, o ile dziata w dobrej wierze. Zaden pracow-
nik ani przedstawiciel arbitra réwniez nie ponosi takiej odpo-
wiedzialnosci.

Polubowne rozstrzyganie sporéw w Polsce

Otoczenie prawne

Kancelaria prawna Taylor Wessing w wyktadzie przedstawio-
nym w dniu 13 maja 2016 r., ktdrego celem byto promowanie
mediacji gospodarczych, zaprezentowata wtasne badania na
temat efektywnosci sadéw w Polsce. W dniu przygotowania
wyktadu w sadach byto ok. 15 min nierozstrzygnietych spraw,
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z czego ok. 9 min stanowity sprawy cywilne, a 1,5 min spra-
wy pomigdzy przedsigbiorcami. Jak wynika z badan przepro-
wadzonych przez kancelarig, 3,8 min tych spraw mogto byé
rozwigzanych na drodze mediacji. Wedtug przedstawionych
badari $redni czas na uzyskanie wyroku to 580 dni, a koszty
przecietnego procesu 10-krotnie przewyZzszajg potencjalne
koszty mediaciji.

Kwestie mediacji i zmiany w tym zakresie reguluje ustawa
zdnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie niektdrych ustaw w zwigzku
ze wspieraniem polubownym metod rozwigzywania sporéw [2],
ktdéra zmienia kodeks postepowania cywilnego, ustawy podat-
kowe (PIT, CIT, VAT), prawo o ustroju sagdéw powszechnych oraz
ustawe o kosztach sgdowych. Ustawa ta jest odpowiedzig na
potrzebe znalezienia i zastosowania innych narzedzi niz trady-
cyjne rozstrzygniecie sporu przez sad.

Zgodnie z tym dokumentem sgd moze skierowaé strony do
wziecia udziatu w mediacji na kazdym etapie postepowania
prawnego. Czas trwania postepowania mediacyjnego wynosi
nie wigcej niz 3 miesigce, o ile sad nie podejmie decyzji o jego
wydtuzeniu, jesli obie strony o nie wnioskuja. Jesli strony same
nie wyznaczg mediatora, wyznaczy go sad, biorac pod uwage
umiejetnosci, jakie powinien posiadac.

Organizacje pozarzgdowe moga posiadac listy mediatoréw
i zaktadac centra mediacyjne. Aby zostaé wpisanym na liste
mediatordw, mediator musi:
® miec ukonczone 26 lat,
® spetnia¢ wymagania wymienione w art. 183 §1 i §2 kodeksu
postgpowania cywilnego (ustawa z 17 listopada 1964 r.),
® posiadac wyszkolenie i umiejetnosci w zakresie technik me-
diacyjnych i by¢ w stanie przeprowadzi¢ mediacje,
® postugiwac sie jezykiem polskim,
® wykazac, ze nie byt karany za przestepstwo kryminalne lub
podatkowe, oraz
® znajdowac sig na liscie statych mediatoréw, prowadzone;
przez prezesa Sgdu Okregowego.

Informacje o listach statych mediatoréw i centrach mediacyj-
nych nalezy dostarczy¢ prezesowi Sadu Okregowego.

Ustawodawca i uczestnicy rynku oczekujg, ze zmiany w usta-
wodawstwie odcigzg z czasem sady. Bedzie to jednak proces
dtugotrwaty, polegajgcy na wyksztatceniu dogwiadczonych me-
diatoréw i zbudowaniu zaufania przedsiebiorcow do procesu
mediacji.

Dziatania RICS w Polsce w celu upowszechnienia
mediacji w sektorze nieruchomosci i budownictwa

Znajgc specyfike rynku polskiego i potrzeby rynku w zakresie
polubownego rozstrzygania sporéw w sektorze nieruchomosci
i budownictwa, DRS w ramach dwdch kurséw zorganizowanych
w 2016 i 2017 r. wyszkolit 16 mediatoréw, ktérzy po odbyciu
szkolenia oraz zdaniu egzaminu ustnego i pisemnego w wigk-
szodci uzyskali akredytacje mediatora RICS. Cze$é tych oséb,
po udokumentowaniu swojego doswiadczenia zawodowego
i kwalifikacji, zostata juz wpisana na liste statych mediatoréw
sgdowych w Polsce.

Przedstawiciele DRS wraz z przedstawicielami RICS Polska
przedstawili w Ministerstwie Infrastruktury swoje do$wiadcze-
nia w zakresie mediacji wraz z propozycja zastosowania me-
diacji w rozstrzyganiu sporéw dotyczacych w szczegdlnosci
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wyceny nieruchomosci na cele aktualizacji optaty za uzytko-
wanie wieczyste gruntu. Ze wzgledu na wczesny etap rozméw
przedstawione wytyczne sa dos$c ogdlne [3].

Caty proces ma na celu pomoc w rozpatrywaniu odwotan
dotyczacych uzytkowania wieczystego w Polsce, bez koniecz-
nosci interwencji ze strony sadu lub innych organéw. Modelowa
procedura mediacyjna proponowana przez RICS wyréznia sie
nastepujacymi cechami:
® przyspiesza procedure apelacyjng poprzez niezalezne i wia-
Zgce rekomendacje wydawane w terminie 3 miesiecy od ztoze-
nia apelacji,
® umozliwia wszystkim stronom przedstawienie swoich stano-
wisk i zapoznanie sie z racjami przeciwnych stron,
® zapewnia otwarty i przejrzysty charakter procesu rozwigzy-
wania sporow,
® jest optacalnai pozwala zaoszczedzié pienigdze, oraz
® jest sprawiedliwa i bezstronna.

Stronami mediacji mogg by¢ wedtug propozycji RICS:
® Rzeczoznawca. Sporzgdza wycene dla kazdej ze stron bedg-
cej przedmiotem sporu. Wadag takiego rozwigzania jest fakt, ze
kazdy rzeczoznawcza broni swoich dokumentow i procesu, co
stanowi prawdziwe wyzwanie dla mediatora, dla ktérego wazne
jest, by strony sporu byty w stanie zapomnieé o swoich poczat-
kowych stanowiskach i przyja¢ obiektywng postawe. W zalez-
nosci od osobowosci, pozycji i przesztosci rzeczoznawcy, moze
to stanowi¢ znaczgcg przeszkode na drodze do pomysinego
zakonczenia.
® Nalezycie upowazniony urzednik panstwowy oraz wlasci-
ciel nieruchomosci. Mogg by¢ mniej osobiscie zaangazowa-
ni w sporzadzenie wyceny i bardziej sktonni do negocjacji, ale
z doswiadczenia na catym Swiecie wynika, ze funkcjonariusze
publiczni czesto sg pod presja czasu i/lub niechetni do wziecia
osobistej odpowiedzialnosci za rozstrzyganie sprawy bez naka-
zu sgdowego, ktéry mogg dotgczy¢ do akt lub pokazaé swoim
przetozonym. Wiasciciele duzych i wielu nieruchomosci czegsto
potrzebujg szybkiego rozwigzania, ale w rzeczywistosci rzadko
moga brac¢ udziat w mediacjach.
® Wybrany i catkowicie upowazniony przedstawiciel rzgdowy
oraz wiasciciel nieruchomosci, poza rzeczoznawcami i funk-
cjonariuszami stuzby publicznej. Mogg to by¢ prawnicy lub
adwokaci mediacyjni specjalnie wyszkoleni do przeprowadze-
nia takiej procedury. Nie sg osobiScie zaangazowani w wyceny,
dzieki czemu moga by¢ obiektywni i zosta¢ upowaznieni do ne-
gocjowania, poniewaz taka jest ich rola. RICS od wielu lat szkoli
mediatoréw i moze udzieli¢ wiecej porad i konsultacji w tej kwe-
stii, jesli zachodzi taka potrzeba.

Zdaniem autorow niniejszego artykutu, biorgc pod uwage:
® obowigzujgce prawo w zakresie wyceny nieruchomosci oraz
aktualizacji stawek optat za uzytkowanie wieczyste,

e dotychczasowe praktyki oceny operatéw wytgcznie przez
organizacje zawodowe, gdzie operaty byty oceniane wytacznie
pod wzgledem formalnym, oraz

® potencjalny opdr rzeczoznawcy przed kwestionowaniem/
zmiang oszacowanej wartosci,

mediacjom (przy dwdch operatach sporzadzonych dla tej samej
nieruchomoséci, gdzie oszacowano dwie rozbiezne wartosci)
mogtyby podlegac wytgcznie zatozenia do wyceny. W takim
przypadku stronami mediacji powinni by¢ rzeczoznawcy, ponie-

waz w przypadku uzgodnienia zmian zatozen wyceny w drodze
mediacji, powinien zosta¢ sporzadzony nowy operat.

Podsumowanie

Mimo ze pojecie mediacji wystepuje w polskich regula-
cjach co najmniej od 2005 r., dopiero zmiany w prawie z 2015 .
(w szczegodlnosci mozliwos¢ skierowania przez sad stron sporu
do mediacji na kazdym etapie rozstrzygania spraw) zwiekszajg
szanse na szersze wprowadzenie polubownego rozstrzygania
sporéow w Polsce. Na razie brak uregulowan prawnych dotycza-
cych zastosowania polubownego rozstrzygania sporéw z zakre-
su wyceny nieruchomosci. W oparciu o doswiadczenia grupy
DRS dziatajacej przy RICS najwiecej spordw z dziedziny wyceny
dotyczyto:
® sporow pomiedzy wtascicielem nieruchomosci a najemca
przy aktualizacji czynszow (nie ma zastosowania w Polsce),
® sporow dotyczacych wartosci nieruchomosci dla wymuszo-
nej sprzedazy, oraz
® sporow dotyczacych wptywu usterek nieruchomosci lub
innych wad z nimi zwigzanymi na ich wartos¢ w przypadku
sporéw, np. z wykonawca nieruchomosci i ustalania wartosci
szkody wynikajacej z usterki.

W Polsce, biorgc pod uwage nieefektywnosé zatatwiania
spraw przez sady, bardzo potrzebne wydaje sie znalezienie roz-
wigzan dla polubownego rozstrzygania sporéw przy kwestiono-
waniu nowych optat za uzytkowanie wieczyste. Dlatego tez DRS
przedstawit w Ministerstwie Infrastruktury wstepng propozycje
rozstrzygania takich sporéw.

Zdaniem autoréw artykutu mediacjom mogtyby podlegaé
wytgcznie zatozenia do wyceny. W takim przypadku stronami
mediacji powinni by¢ rzeczoznawcy, poniewaz w przypadku
uzgodnienia zmian zatozen wyceny w drodze mediacji, powi-
nien zostac sporzadzony nowy operat. W przypadku braku moz-
liwosci osiggnigcia porozumienia na drodze mediacji, sprawy
powinny by¢ kierowane do arbitrazu.

Praca w rozszerzonej formie zostata zaprezentowana podczas
XXVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcdow Majatkowych , Rewi-
talizacja czyli jak przywrdci¢ wartos¢ przestrzeni”, ktéra odbyta
sie w dniach 21-22 wrzesnia 2017 r. w todzi.
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Metody oceny efektywnosci ekonomicznej
W procesie rewitalizac;ji

Economic effectiveness evaluation methods in revitalisation projects

Artykul prezentuje praktyczne zastosowanie metod oceny efektywnosci ekonomicznej w procesie rewitalizacji. Autor opracowania na
przyktadzie przedsiewzigc hipotetycznych, skonstruowanych na bazie zebranych informacji i doswiadczeri praktycznych, podjat probe
oceny wybranych wariantow inwestycyjnych, opierajac sie na wartosci biezgcej netto (NPV), wewnetrznej stopie zwrotu (IRR), zmody-
fikowanej wewnetrznej stopie zwrotu (MIRR) oraz wskaZniku wartosci biezgcej netto (NPVR). Ocena przedsiewzieé rewitalizacyjnych
zaproponowanymi przez autora metodami i wskaZnikami ekonomicznymi moze stanowic jeden z elementéw opracowar i analiz na
potrzeby gminnych programdw rewitalizacji, jakie na zlecenie wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta przygotowujg m.in. rzeczo-
znawcy majgtkowi.

Stowa kiuczowe: proces rewitalizacji, efektywnosc ekonomiczna, rynek nieruchomosci, wskazniki i miary ekonomiczne, projekty/
warianty inwestycyjne

The article presents the practical application of economic effectiveness evaluation methods to revitalisation projects. The study uses
examples of theoretical projects, designed using collected data and real-life experience, to evaluate certain investment scenarios
based on Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Modified Internal Rate of Return (MIRR), and Net Present Value Rate
(NPVR). Revitalisation project evaluation using the studied methods and economic indicators could be used in studies and analyses
which property surveyors and other professionals conduct for the purposes of local revitalisation projects at the request of focal and
town officials (wjt, burmistrz, prezydent miasta).

Keywords: revitalisation, economic effectiveness, property market, economic indicators and metrics, investment projects/scenarios

Polityka rozwoju terytorialnego wymaga dzi$ nowego spoj-
rzenia, stad wyzwaniem dla rzadow i samorzaddw jest wspiera-
nie nieréwnomiernego przestrzennie wzrostu gospodarczego,
przy jednoczesnym wyréwnywaniu standardow zycia. Odnosi
sie to gtéwnie do wymiaru lokalnego. Istotnym problemem
lokalnych samorzadow jest suburbanizacja, ktéra niegdys
postrzegana pozytywnie, dzisiaj stata sie przyczyng niekon-
trolowanego rozlewania sie tkanki miejskiej i jest istotnym
problemem rozwoju miast. Jako pierwsze z problemem tym
zetknety sie miasta w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pot-
nocnej w latach 50. ubiegtego wieku. Reakcja wtadz rzadowych
i lokalnych, co prawda z duzym opoéznieniem, data jednak re-
zultaty. Ratunkiem dla zdegradowanych obszarow amerykari-
skich miast stata sie ich rewitalizacja. Doswiadczenia w tym
zakresie najpierw z sukcesem zaimplantowano w miastach
europejskich, ktore réwniez dotkniete zostaty efektem subur-
banizacji, a pdzniej i w miastach panstw postkomunistycznych,
w ktdrych degradacja przestrzeni miejskiej miata nieco inny
przebieg. Najpierw ich degradacja nastepowata w wyniku cen-
tralnie sterowanej gospodarki, a po transformacji gospodarczej
w wyniku zjawiska suburbanizacji, ktére do dnia dzisiejszego
drenuje juz wczesniej zdegradowane obszary miejskie. Rewita-
lizacja, renowacja, rehabilitacja czy modernizacja to dziatania
z jednej strony bliskoznaczne, z drugiej zas bardzo réznigce sie
pod wzgledem praktycznejich realizacji. Podjecie decyzji o roz-
poczeciu ktérego$ z wyzej wymienionych przedsiewzieé w ob-
rebie danego obszaru w efekcie daje rézne skutki. Zatem przed

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2018

podejmowaniem jakichkolwiek decyzji w tym zakresie nalezy
bardzo precyzyjnie dokonac¢ analizy spodziewanych koricowych
efektow, by unikngé niepozgdanych zagrozeri i bledéw, Rewi-
talizacja miast, poprzez poprawe jakosci obszarow, na ktérych
mieszkajg najubozsi obywatele, moze mie¢ znaczgcy wplyw
na spojnosé spoteczng i stanowi najlepsze rozwigzanie dla wy-
korzystania cennych, deficytowych terendw w centrach miast.
Jednoczesnie moze zahamowac presje w kierunku dalszego
efektu suburbanizacji poprzez zabudowywanie okotomiejskich
terendw rolnych oraz przyczyni¢ sie do stworzenia bardzie
zrownowazonej i mniej szkodliwej dla srodowiska struktury
miejskiej. Wiele sposobdw planowania zagospodarowania
przestrzeni publicznej i przestrzeni miejskiej jest odpowiedzia
na oczekiwania lokalnych spoteczno$ci. Nieatrakcyjnych prze-
strzeni publicznych nikt nie chce odwiedzac, a zamieszkujg je
ci, ktorzy sa do tego zmuszeni z uwagi na brak dostatecznej
ilosci srodkéw finansowych, by to zmienié. W wiekszosci sa
to wiec ludzie bez statego zatrudnienia lub dtugotrwale bezro-
botni, ktorych zyciu towarzyszy obecna w tych obszarach, na
réznym poziomie zaawansowania, przestepczosé. Aby temu
zaradzi¢ i to zmieni¢, paradoksalnie obecnie przestrzenie takie
muszg troche przypominac przestrzenie sprzed Il Wojny Swia-
towej, kiedy zywe sfery i przestrzenie publiczne byty powszech-
nie istniejgcym faktem, lub nawigzywac do urbanistycznegoich
planowania [1, 2].

Relacje migdzy rynkiem nieruchomosci a rewitalizacjg sa
ztozone, a ostateczny efekt wystepujgcych tu wspoéizaleznosci




NAUKA

w przewazajgcej mierze uzalezniony jest od polityki rozwoju
przestrzennego i oddziatywania paristwa na rynek nierucho-
mosci. Z analizy tego rynku w réznych krajach wynika, ze cho¢
bezposredniag przyczyna degradacji i nierewitalizowania sta-
rych budynkow i starych czesci miast jest fakt, ze najczesciej
wiascicieli nieruchomosci cechuje deficyt srodkéw finanso-
wych, to jednak rzeczywista praprzyczyna jest inna. Zanie-
dbywanie rewitalizacji spowodowane jest paradoksalnie nie
brakami finansowymi, ale wzrostem dobrobytu i jego ukierun-
kowaniem na nowe zasoby nieruchomosci oraz brakiem zain-
teresowania odnowa starej substancji. Jest to przede wszyst-
kim nastepstwem mechanizméw majgcych zrédto w polityce
przestrzennej i infrastrukturalnej panstwa, w ktérej w niedo-
statecznym stopniu uwzgledniany jest rachunek ekonomicz-
ny. Mimo ze przedsigwzigcia rewitalizacyjne nie wymagaja
nowych terendéw i planéw zagospodarowania przestrzennego,
przegrywajg ekonomicznie z nowymi inwestycjami realizowa-
nymi przez lokalnych deweloperdw, ktére sg w ich mniemaniu
bardziej optacalne i dosc¢ szybko przynoszg profity finansowe.
Brak w Polsce planowanej od lat nowelizacji prawa lokator-
skiego i nieuregulowane stosunki witasnoéciowe sa powazng
barierg w pozyskiwaniu zewnetrznych zrédet finansowania.
Dlatego tez pozycja wyjsciowa zdegradowanych obszaréw na
lokalnych rynkach nieruchomosci i rynkach finansowych jest
duzo gorsza w poréwnaniu z nowymi inwestycjami [3]. Biorac
pod uwage powyzsze, by choé¢ w minimalnym stopniu przeko-
nac potencjalnych inwestoréw, ze zdegradowane przestrzenie
miejskie to dobre miejsce do inwestowania, w artykule podjeto
probe analizy efektywnosci procesu rewitalizacji na okreslo-
nych, hipotetycznych przyktadach. W wiekszosci przypadkow
zdegradowane obszary miejskie zabudowane sg budynkami
mieszkalnymi badz kamienicami o historycznym znaczeniu,
ktére odnowione moga zasili¢ lokalne rynki nieruchomosci
i by¢ alternatywng propozycja dla nowo budowanych lokali
mieszkalnych. Dogtebna znajomosé zjawisk spoteczno-ekono-
micznych wystepujacych na rynku lokali mieszkalnych i ich we-
ryfikacja w wielu krajach bardziej rozwinietych niz Polska jest
jednym ze sposobdw na wychodzenie z okreséw dekoniunk-
tury gospodarczej. Mimo ze w kazdym kraju nieruchomosci
mieszkalne s3g sitag napedowa gospodarki i juz w 1937 r. E. Li-
piniski uwazat budownictwo mieszkaniowe za dobry $rodek
do walki z recesjg gospodarczg i bezrobociem, a inwestycje
mieszkaniowe okreslat jako bardziej bezpieczne, zawierajgce
mniej elementow ryzyka i bardziej dochodowe niz inwestycje
przemystowe, to nadal ten sektor gospodarki, ktérego duzy
odsetek stanowig zdekapitalizowane substancje mieszkanio-
we, poczgwszy od transformacji gospodarczej traktowany jest
w naszym kraju po macoszemu [4].

Metody oceny efektywnosci procesow
rewitalizacyjnych

Ograniczone mozliwosci pozyskiwania srodkow finansowych
na przeprowadzenie procesu rewitalizacji, jak rowniez zatoze-
nie, ze kazdy projekt powinien przynosic¢ korzysci finansowe
potencjalnym inwestorom, jest podstawa do sformutowania
stwierdzenia, ze przeprowadzenie wielowariantowego badania
efektywnosci ekonomicznej procesu rewitalizacji jest niezbed-

nym elementem racjonalizacji decyzji inwestycyjnych. Cel ten
mozna osiggngc¢ poprzez badanie efektywnosci ekonomicznej
procesu rewitalizacji przeprowadzonej jako analiza poréwnaw-
cza réznorodnych wariantéw inwestycyjnych i sprzedazowych
zwigzanych z kilkoma zaproponowanymi projektami rewitali-
zacyjnymi. Efektywnos$¢ ekonomiczna kazdego z wariantéw
inwestycyjnych powinna zostac oceniona za pomocg wskazni-
kéw i miar ekonomicznych. Jeden z proponowanych podziatéw
metod dyskontowych wyrdznia m.in. [5]:

® metode wartosci zaktualizowanych przeptywéw netto (NPV),
& metode wewnetrznej stopy zwrotu (IRR),

e metode zmodyfikowanej wewnetrznej stopy zwrotu (MIRR),
oraz

® metode zdyskontowanego okresu zwrotu (PPd).

Do metod oceny optacalnosci przedsigwziec inwestycyj-
nych opartych na zaktualizowanych przeptywach netto naleza
m.in. wskaznik wartosci biezgcej netto lub indeks rentowno-
sci [6].

Optacalnos¢ inwestycji ocenia sie wskaznikami stopy zwrotu
okreslanymi jako stosunek zysku do wielkosci kapitatu niezbed-
nego do jego wytworzenia. Najczes$ciej stosowana w praktyce
jest stopa zwrotu (ROI). Obecna rzeczywisto$¢ gospodarcza
nacechowana tendencjg do kryzysdw gospodarczych wymu-
sza rozpatrywanie sytuacji, w ktérych zmianie ulega nie jedna,
ale kilka zmiennych, co troche komplikuje rachunek, ale daje
bardziej prawdopodobne wyniki. W analizie wrazliwosci ryzyka
inwestycji w literaturze przedmiotu wyréznia sie nastepujgce
jej etapy:
® etap pierwszy, ktory obejmuje wybor zmiennych niepewnych,
np. ceny zbytu, wielko$¢ sprzedazy, stope dyskontowa, okres
eksploatacji inwestycji oraz kosztéw wszelkiego rodzaju,
® etap drugi, ktéry obejmuje konstrukcje modelu analizy zmian
wyniku rachunku w zaleznosci od przyjetych parametréw,
® etap trzeci obejmujgcy ustalenie akceptowanego przedziatu
wahan poziomu zmiennych niepewnych, na przyktad +/— 5%,
oraz
e ctap czwarty obejmujgcy wyznaczenie dopuszczalnego po-
ziomu wahan wskaznika oceny efektywnosci inwestycyjnej, na
przyktad NPV czy IRR obliczonego na podstawie wzrostu lub
spadku parametrow niepewnych.

NPV

Projekt I

Zmiana
NPV 4

NPV ¢

b1 111 T (EORSROI AUSRPI S ——
NPV, {

0 +10%

Projekt |

N

Wahania zmiennej
niepewnej, np.
wielkosci sprzedazy

Rys. Analiza wrazliwo$ci, wzrost wartosci zmiennej dla dwéch projektow [7]
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Kierunek i sitg zmian wskaznikéw efektywnosci inwestycji
przedstawia rys. [7]. Wynika z niego, ze przy poréwnywaniu
kilku projektow najtatwiej przedstawié ich wrazliwo$é na te
same zmienne na jednym wykresie, gdyZ otrzyma sie w ten
sposob klarowne rozwigzanie wyboru krzywej o najmniejszym
nachyleniu. Analiza wrazliwosci daje réwniez mozliwos$¢é okre-
$lenia wartosci kolejnych zmiennych wej$ciowych, dla ktérych
projekt jest neutralny, czyli jego NPV = 0. Takie podejscie po-
zwala na dokonanie obiektywnego poréwnania réznych moz-
liwosci planowania w ramach podejmowanych dziatan inwe-
stycyjnych.

Dotychczas zrealizowane przedsiewziecia rewitalizacyjne nie
wygenerowaty jasnych, przejrzystych i sprawdzonych metod
oceny nastepstw rewitalizacji obszaréw miejskich. Najczesciej
ocenia sig je poprzez zdyskontowane mierniki oceny efektywno-
sci. Pojeciem spinajacym kazde przedsiewziecie inwestycyjne
jest ocena projektdw inwestycyjnych, kidra jest nie tylko oceng
czesciliczbowej inwestyciji, ale takze oceng catosci spraw z nim
zwigzanych. Najczesciej przy ocenie efektywnosci projektow
inwestycyjnych bierze sie pod uwage ocene rachunku ekono-
micznego, analize jej technicznej wykonalnosci oraz analizy
jej celowosci rynkowo-marketingowej. Wazne jest, by ocena
ta miata charakter oceny etapowej. Oceniajac dane przedsie-
wziecie inwestycyjne, nalezy wiec bazowaé¢ na dokumentach
i materiatach udostepnionych przez pierwotnego inwestora,
przy czym nie mozna bezkrytycznie przyjmowac danych zawar-
tych w biznesplanie inwestycji, ale prébowac je samodzielnie
i niezaleznie okresli¢ lub oszacowaé. Zatem dla analizy oceny
optacalnosci inwestycji bardzo istotna jest taka estymacija fak-
tow i wielkosci liczbowych, aby unikna¢ przeszacowania w gére
wptywow ewentualnych szans, a z drugiej strony niedoszacowa-
nia wydatkéw i istniejacych zagrozen [8].

Kolejnym istotnym elementem w ocenie efektywnosci in-
westycji jest okreslenie stopy dyskontowej. Najczesciej za
stope dyskontowg przyjmowany jest koszt kapitatu danego
przedsigbiorstwa lub firmy, ktéry jest $rednig stopa zwrotu,
jakg firma musi zaoferowa¢ dostarczycielom kapitatu, czyli
wiascicielom i wierzycielom. Stopa dyskontowa okresla wy-
datki, jakie przedsiebiorstwo musi ponies¢, aby pozyskaé
Zrédta finansowania.

Dokonujgca sig w Polsce transformacja systemu gospodar-
czego wptyneta na zmiane dotychczasowego przebiegu pro-
cesow decyzyjnych podmiotéw gospodarczych. W praktyce
gospodarczej, szczegolnie w ostatnim czasie, wystepuja tak ze
takie przedsigewziecia, w ktérych nie jest najwazniejsze to, by
maksymalizowa¢ zysk. Typowymi dla tego rodzaju przedsie-
wziec sg réznego rodzaju projekty rewitalizacyjne. Pozgda-
ne jest, by inwestycje zwigzane z rewitalizacjg pozwolity na
osiggniecie dodatniego wyniku finansowego i doprowadzity do
przywrécenia rewitalizowanym obiektom dawnych funkcji oraz
do podniesienia standardu zlokalizowanych tam powierzchni
mieszkaniowych i uzytkowych. W literaturze przedmiotu do-
tychczas rzadko nawigzywano do ekonomicznych aspektdw
rewitalizacji, gdyz realizacja tego typu przedsiewzie¢ i pro-
jektéw finansowana byta z budzetu panstwa, a po wejsciu
Polski do Unii Europejskiej finansowano je, opierajac sie na
funduszach strukturalnych w systemie dotacyjnym. Dzisiaj,
szczegdlnie w okresie alokacji srodkéw unijnych przeznaczo-
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nych na rewitalizacje w latach 2007-2013, kiedy sukcesywnie
odchodzito sie od wsparcia w systemie dotacyjnym na rzecz
wsparcia dtuznego (czego przyktadem jest Inicjatywa Jessi-
ca), problem ekonomicznej efektywnosci proceséw rewitali-
zacji nabiera innego znaczenia. Zapewne duzym wyzwaniem
dla wielu lokalnych samorzadéw okaze sie potgczenie aspek-
tow spotecznych z aspektami ekonomicznymi w realizacji
projektow rewitalizacji. Co prawda wiekszo$é projektow
rewitalizacji dotychczas ukierunkowana byta i nadal jest na
osiggniecie efektdéw spofecznych, turystycznych, wizerunko-
wych czy estetycznych, lecz dzisiaj trzeba umie¢ praktycznie
potgczyc osiggnigcie tych celéw z bezlitosng ekonomia, ktéra
w warunkach rynkowych jest bezwzgledna. Coraz wiekszego
znaczenia nabiera wiec ekonomiczna analiza efektywnodci
inwestycji i umiejetnos¢ stosowania w praktyce miar i metod
jej badania. Zapewne realizacja przedsiewzie¢ rewitalizacyj-
nych w gospodarce rynkowej, narazonej obecnie w sposéb
wyjatkowy na pojawienie sie kryzysu gospodarczego, ktéry
skutecznie dotknat Stany Zjednoczone i niektére kraje Unii
Europejskiej, naturalnie wymusi na badaczach i praktykach
stosowanie dotychczasowych osiggnie¢ w tym zakresie, ale
skutkowac bedzie rdwniez szukaniem nowych metod i miar,
skutecznych dla zrealizowania projektéw rewitalizacyjnych.
Jedna z przyczyn nowych poszukiwan moze okazaé sie potg-
czenie dtugofalowosci tych projektéw w czasie z krotkotermi-
nowa stopg zwrotu niezbedng na pokrywanie zaciggnietego
na ten cel zobowigzania dtuznego. Dla przyktadu, konstrukcja
instrumentu dluznego jakim jest Inicjatywa Jessica, zawiera
w swojej propozycji niewielkie oprocentowanie zaciggnietego
wsparcia finansowego dla realizacji projektéw rewitalizacji, to
jednak projekty te, podobnie jak np. deweloperskie, bedg rea-
lizowane w otoczeniu rynkowym, ktére podlega ustawicznym
zmianom podazy i popytu.

Przyktadowe badanie efektywnosci ekonomicznej procesu
rewitalizacji powinno uwzglednia¢ aspekty roznicujgce po-
szczegodlne warianty:
® zakres przedsiewziecia,
® irodta finansowania — kapitat whasny oraz kredyt,

e sprzedaz i wynajem lokali mieszkalnych, oraz
® sprzedaz i wynajem lokali uzytkowych.

Analiza przedsigewzie¢ rzeczywistych przy tak szerokim
zbiorze mozliwosci podejmowania decyzji co do sprzedazy,
wynajmu i prac remontowo-budowlanych nie jest w praktyce
mozliwa. Realizowane w rzeczywistosci ekonomicznej przed-
siewzigcia rewitalizacyjne stanowig w czesci ekonomicznej
tajemnice handlowe i uzyskanie informacji o kosztorysach lub
wptywach ze sprzedazy czy wynajmu nie jest mozliwe. Druga
przyczyng stworzenia opartego o doswiadczenie praktyczne
zbioru mozliwych wariantow inwestycyjnych jest kilkunastolet-
ni horyzont czasowy analiz finansowych. Najczesciej w takim
przypadku majg zastosowanie tylko miary efektywnosci typu
ex ante, a (trwajace) przedsiewzigcia rewitalizacyjne i brak moz-
liwosci uzyskania dostepu do danych finansowych podmiotéow
realizujgcych inwestycje powoduje najczesciej brak oceny ex
post efektywnosci ekonomicznej rewitalizacji.

Z uwagi na fakt, ze ocene realizacji kazdego przedsie-
wzigcia ekonomicznego, w tym takze rewitalizacyjnego (je-
zeli ma da¢ oprocz efektu odnowy takze efekt finansowy),
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mozna potraktowac jako zmienna ilosciowg, gdzie wartosé
badanej miary jest poddawana ocenie, lub jako zmienng ja-
kosciowa, ktorg rozpatruje sie jako zmienng zero-jedynkowa,
gdzie zero rozumiane jest jako nieosiggniecie zamierzonego
rezultatu ekonomicznego, a jeden jako jego osiggniecie lub
przekroczenie, oczywiste jest, ze dysponowanie informacjg
0 szansie osiggniecia sukcesu danego przedsiewziecia to
stan pozadany.

Przyktad oceny efektywnosci inwestycji
rewitalizacyjnej

Na potrzeby badania zaproponowano cztery przedsiewzie-
cia rewitalizacyjne. Réznig sie one co do skali przedsiewziecia,
ktora determinuje koszt prowadzonych prac, czas ich realizacji
oraz wielkos¢ zasobu, ktéry powstanie do dyspozycji inwestora.
Poszczegdlne warianty posiadajg nastepujace charakterystyki:
e Przedsiewziecie | — zakres prac obejmuje jedng kamieni-
ce, koszt prowadzonych prac oszacowano na 3,8 min z}. Czas
realizacji zadania wynosi 2 lata. Po zakornczeniu prac do dyspo-
zycji powstanie 9 lokali mieszkalnych i 3 uzytkowe o tgcznych
powierzchniach odpowiednio 720 i 450 m2
® Przedsiewziecie Il — zakres prac obejmuje cztery kamieni-
ce, koszt prowadzonych prac oszacowano na 14,1 min zt. Czas
realizacji zadania wynosi 3 lata. Po zakoriczeniu prac do dyspo-
zycji powstanie 40 lokali mieszkalnych i 10 uzytkowych o tacz-
nych powierzchniach odpowiednio 3200 1500 m?2.

e Przedsiewziecie lll - zakres prac obejmuje dziesie¢ kamie-
nic, koszt prowadzonych prac oszacowano na 34,7 min zt. Czas
realizacji zadania wynosi 4 lata. Po zakorczeniu prac do dyspo-
zycji powstanie 90 lokali mieszkalnych i 30 uzytkowych o tgcz-
nych powierzchniach ocdpowiednio 7200 i 4500 m2.

® Przedsigwzigecie IV — zakres prac obejmuje czterdziesci ka-
mienic, koszt prowadzonych prac oszacowano na 140 min zt.
Czas realizacji zadania wynosi 4 lata. Po zakoriczeniu prac
do dyspozycji powstanie 380 lokali mieszkalnych i 100 uzyt-
kowych o tacznych powierzchniach odpowiednio 30 400
i 15000 m2.

Sa to przedsiewziecia hipotetyczne, lecz skonstruowane na
bazie zebranych informacji i dotychczasowych doswiadczen
praktycznych autora.

Jednostkowe koszty rewitalizacji T m? w poszczegdlnych
przedsiewzieciach sg nastepujace:

e przedsiewzigcie | - ok. 3250 zt/m?,
® przedsiewziecie Il — 3000 zt/m?,

® przedsiewziecie Il — ok. 2900 zt/m?,
® przedsiewziecie IV — ok. 2800 zt/m?2.

W zatozeniach analizy wzieto pod uwage takze koszty funk-
cjonowania przedsiebiorstwa/instytucji, ktéra przeprowadzata-
by proces rewitalizacyjny. Koszty te w ujeciu rocznym wynosza:
® przedsiewziecie | - 53 000 zi,
® przedsiewziecie Il = 73 000 zt,

e przedsiewziecie lll — 254 500 zi,
® przedsiewziecie IV — 310 000 zt.

Kwoty te obejmujag zuzycie energii, wynagrodzenia i Swiad-
czenia na rzecz pracownikow oraz pozostate koszty operacyjne.

Finansowanie inwestycji w prezentowanej analizie odby-
wac sig moze dwojako. W drodze wykorzystania kapitatow

wtasnych oraz zaciggnigcia kredytu bankowego. Kapitaty
witasne rozumiane sg tutaj nieco szerzej. W ramach kapitatow
witasnych uwzglednia sie pozyskiwanie srodkéw finansowych
w systemie deweloperskim (przyszli wtasciciele lokali miesz-
kalnych i ustugowych udostepniajg inwestorowi swoje srodki
finansowe zgodnie z ustalonym harmonogramem rzeczowo-
-finansowym), jak réwniez ewentualne dofinansowanie inwe-
stycji w ramach pomocy Unii Europejskiej. Przeanalizowano
warianty, w ktérych kapitaty wtasne wynosza 0%, 50% i 100%.
Analogicznie poziom zaangazowania kapitatow obcych zato-
zono na poziomie 100%, 50% i 0%. Przyjeto, ze kredyt bedzie
wyptacany w transzach, a jego ostateczna sptata zakoriczy sie
10 lat po zakonczeniu prac inwestycyjnych. Oprocentowanie
kredytu przyjeto na poziomie 7,5% w skali roku. Mozna przyja¢,
ze jest to stopa realna, poniewaz w analizach nie uwzglednia-
no wptywu inflacji. Nie brano takze pod uwage ewentualnych
zmian stop procentowych.

Realizacja planowanej inwestycji pozwoli na uzyskanie lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych, ktérych strukture w poszcze-
gélnych przedsiewzieciach przedstawiono wczesnie]. Analiza
wariantowa sprzedazy i wynajmu tych powierzchni zaktada na-
stepujgce Sciezki polityki sprzedazowej:
® sprzedaz 100% powierzchni,
® sprzedaz 50% powierzchni i wynajem 50%,
® wynajem 100% powierzchni.

Zatozono, ze cena sprzedazy 1 m? lokalu mieszkalnego
wyniesie 5200 zi, natomiast lokalu uzytkowego 6500 zt. Ceny
wynajmu zatozono na poziomie 30 zt/m? lokalu mieszkalne-
go miesigcznie oraz 55 zt/m? lokalu uzytkowego miesiecznie.
Przedstawiana analiza ma charakter badawczy. W zwigzku
z tym nie uwzgledniano ewentualnych trudnosci w zbywaniu
czy wynajmowaniu oferowanych powierzchni. Nieuwzgled-
nienie tego typu czynnikéw ma tez charakter czysto pragma-
tyczny, poniewaz skala, ilos¢ i czestotliwos¢ mozliwych do wy-
stapienia trudnosci i przeszkdd, ktére mogg sie wydarzy¢, sg
w zasadzie niepoliczalne. Nie jest wiec mozliwe uwzglednienie
wszystkich, a wzigcie pod uwage duzej ich liczby uczynitoby
dalszg analize trudng do oceny z uwagi na liczbe mozliwych
Sciezek wydarzen.

Zakres czasowy badania obejmuje okres 10 lat po zakoncze-
niu najdtuzszej trwajgcego przedsiewziecia inwestycyjnego,
czyli w sumie 14 lat.

W rezultacie uzyskano dla kazdego z czterech proponowa-
nych przedsigwzie¢ 27 wariantéw inwestycyjnych bedacych
kombinacjami wyzej wymienionych aspektéw. Warianty te
podzielono na 3 zbiory zwigzane ze strukturg finansowania
inwestycji. Kazdy ze zbioréw sktada sie z 9 wariantow inwesty-
cyjnych. Zatozenia poszczegéinych wariantow przedstawiono
w tab. |. Stworzenie wielu wariantéw zwigzanych z poziomem
finansowania kapitatem obcym oraz zatozen sprzedazy i wynaj-
mu lokali mieszkalnych i komercyjnych stanowi analize wraz-
liwosci czterech zatozonych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
na rézne mozliwe do wystapienia sytuacje. Tak liczny wachlarz
mozliwosci daje szerokie spektrum mozliwos$ci oceny poszcze-
gélnych przedsiewzie¢ w réznych sytuacjach.

Zakres prac w kazdej z proponowanych inwestycji podzielony
zostat na okres 2-4 lat. Koszt prac w kazdym z lat zaprezento-
wano w tab. Il
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Tabela |. Zatozenia wariantéw inwestycyjnych (Zrédto: opracowanie
wlasne)

Al 0 100 100 0 100 0
A2 0 100 100 0 50 50
A3 0 100 100 0 0 100
A4 0 100 50 50 100 0
AL 0 100 50 50 50 50
A6 0 100 50 50 0 100
A7 0 100 0 100 100 0
A8 0 100 0 100 50 50
A9 0 100 0 100 0 100
B.1 50 50 100 0 100 0
B.2 50 50 100 0 50 50
B.3 50 50 100 0 0 100
B.4 50 50 50 50 100 0
B.5 50 50 50 50 50 50
B.6 50 50 50 50 0 100
B.7 50 50 0 100 100 0
B8 50 50 0 100 50 50
B.9 50 50 0 100 0 100
c.1 100 0 100 0 100 0
c.2 100 0 100 0 50 50
C3 100 0 100 0 0 100
C4 100 0 50 50 100 0
C5 100 0 50 50 50 50
C.6 100 0 50 50 0 100
c.7 100 0 0 100 100 0
c8 100 0 0% 100 50 50
C9 100 0 0 100 0 100

Tabela Il. Harmonogram wydatkéw w poszczegéinych przedsiewzie-
ciach (Zrédto: opracowanie wiasne)

ficsbn Koszty rewitalizacji, min zi
kamienic Razem 1 rok 2 rok 3 rok
4 14,1 6,1 4,5 3,5
10 347 157 10 6 3
40 140 60 40 30 10

Efektywnos¢ poszczegolnych wariantow inwestycyjnych oce-
niono, opierajgc sie na wartosci biezacej netto, wewnetrznej sto-
pie zwrotu, zmodyfikowanej wewnetrznej stopie zwrotu (w tym
przypadku stope reinwestycji przyjeto na poziomie 5%) oraz
wskazniku wartosci biezgcej netto. Wszystkie koszty i przycho-
dy, ktére wystepujg w analizie, sg realne i zgodnie z wytycznymi
dla analiz finansowych wykonywanych dia przedsiewzieg, kt6-
re starajg sig o dofinansowanie z funduszy Unii Europejskiej,
ktére determinujg przyjecie stopy dyskontowej na poziomie 5%.
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Przyjecie stopy dyskontowej zgodnej z wyzej wymienionymi
wytycznymi podyktowane jest zatoZeniem, ze dokonujac pro-
cesOw rewitalizacyjnych, cze$é nakiadéw mozna finansowaé
ze srodkow unijnych, przy staraniu o ktére nalezy przeprowadzié
odpowiednie analizy finansowe. Stopa dyskontowa przyjeta na
poziomie 5% pozwala na poréwnanie analiz finansowych doko-
nanych w prezentowanym przyktadzie z potencjalnymi analiza-

mi finansowymi z wnioskéw o dofinansowanie przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych.

Whioski z przeprowadzonych badar

Podsumowujac analize wariantowa ekonomicznej efektyw-
nosci inwestycji zwigzanych z rewitalizacjg obszaréw miej-
skich, nalezy stwierdzi¢, ze wiekszos$¢é wariantéw inwestycyj-
nych uzyskata pozytywng ocene pozioméw przyjmowanych
przez wartosci biezgce netto oraz NVPR (tab. III-XIV). Sto-
sunkowo najstabiej wypadaty warianty inwestycyjne oparte na
finansowaniu kredytem bankowym. Niska ocena tych warian-
téw byta zwigzana takze ze skalg przedsiewziecia. Im mniejsza
skala, tym gorzej wypadaty warianty, w ktérych rewitalizacje
finansowano kredytem. Wniosek z tego ptynacy jest taki, ze je-
zelirewitalizacja miataby opierac sie na kredycie bankowym, to
powinno by¢ to przedsiewziecie o wiekszym zasiegu. Dopiero
zatozenie, ze inwestycja finansowana bedzie przede wszyst-
kim ze srodkéw wiasnych pozwala na jej w petni pozytywna
ocene. W dziesigcioletnim horyzoncie czasowym najlepsze
poziomy prezentowanych miar efektywnosci inwestycji osiag-
nety te warianty, w ktdrych zatozono sprzedaz wszystkich lo-
kali znajdujgcych sie w rewitalizowanych obiektach. Przyjety
w badaniu horyzont czasowy faworyzuje warianty zaktadajace
sprzedaz. W takim horyzoncie wplywy z najmu sa mniejsze
niz ze sprzedazy. Wydtuzenie horyzontu czasowego spowodo-
watoby zapewne, ze wzrostaby efektywno$¢ wariantéw zakta-
dajgcych wynajem powierzchni. State roczne wptywy z najmu
lokali pozwolityby na pokrywanie kosztéw zwiazanych z utrzy-
maniem pozostatych czesci posiadanego zasobu, ktére nie byty
na omawianym etapie rewitalizowane, co moze byé¢ waznym
kryterium oceny wariantéw inwestycyjnych. Nalezy jednak
pamigtac, ze optacalna jest realizacja tylko tych wariantéw,
w ktorych zdecydowana wigkszo$é lub catogé naktadéw inwe-
stycyjnych finansowana jest ze $rodkéw wtasnych. Swiadczy to
otym, ze realizacja takiego przedsiewziecia, ktérego celem jest
rewitalizacja, przy braku tak duzych $rodkéw finansowych moz-
liwa bedzie tylko przy zaangazowaniu $rodkéw pochodzgcych
z funduszy unijnych i wykorzystaniu deweloperskiego systemu
finansowania inwestyciji.

Podsumowanie

Wszelkiego typu inwestycje czy przedsiewziecia inwestycyj-
ne stwarzajg mozliwos¢ kreowania wyniku finansowego przy
umiejetnym, zgodnym z potrzebami rynku, wykorzystaniu za-
sobow firmy lub przedsiebiorstwa. Jednak w praktyce gospo-
darczej, szczegdlnie w ostatnim czasie, wystepuijg takze takie
przedsiewzigcia, w ktdrych nie jest najwazniejsze to, by maksy-
malizowac zysk. Typowymi dla tego rodzaju przedsiewziec sg
réznego rodzaju projekty rewitalizacyjne.
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Kompleksowy proces rewitalizacji i jego realizacja wyma-
ga konsekwentnego wspotdziatania ludzi réznych profesji,
lokalnych samorzadéw i spotecznosci. Proces rewitalizacji
wybranego obszaru lub obszaréw jest bardzo skomplikowa-
ny i czasochtonny. Wymaga duzego zaangazowania, konse-
kwencji i cierpliwosci. Przypadtoscia lokalnych samorzgdéw
w Polsce jest ich kadencyjno$é, ktdrej charakterystyczng
cecha jest negowanie wielu wczesniej podjetych decyzji,
w tym réwniez tych dotyczgcych plandw i realizacji projek-
tow rewitalizacyjnych zdegradowanych obszardw miejskich.
To zadanie jest niezwykle trudne, a raczej niemozliwe do
osiagniecia, gdyz mimo uchwalenia ustawy o rewitalizacji,
nie przewidziano dodatkowych instrumentow prawnych, ktére
taki stan rzeczy by skutecznie normowaty. Jak zauwaza S. Pa-
licki, polskie miasta dopdty nie beda stosowaé rozwinietych
i sprawdzonych metod oceny programoéw rewitalizacji, dopoki
nie narzuci ich metodyka unijna, zgodnie z ktdrg zastosowa-
nie wielu rodzajow analiz rewitalizacyjnych daje mozliwosé
unikniecia lub zmniejszenia ryzyka niepowodzenia inicjatywy
rewitalizacyjnej, a podczas procedur wdrozeniowych lepszy
punkt wyjscia do kontroli i elastycznych reakcji na zmiany
otoczenia [9].
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Tabela Ill. Wartosci wskaznika wartos$ci biezacej netto oraz zmodyfi-
kowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I.A (Zrédfo: obliczenia
wtasne)

Wariant NPVR, %
LA 4,98 570
|.A2 3n 547
LA3 245 531
LA4 -5,50 4,54
LAS -6,77 4,27
LA.6 -8,04 411
LA7 -15,98 3,09
I.A.8 17,25 290
1LAS -18,52 2,73

Tabela IV. Wartos$ci wskaZnika wartosci biezacej netto oraz zmodyfiko-
wanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I.B (Zrédfo: obliczenia wiasne)

Wariant MIRR, %
1.B.1 17,65 6,22
1.8.2 16,23 6,48
1.B.3 14,81 6,37
1.B.4 591 554
1.B.5 4,49 542
1.B.6 3,07 5,29
1B.7 -5,84 4,36
1.B.8 -7.26 4,20
1.B.9 -8,68 4,04

Tabela V. Wartosci wskaznika wartosci biezgcej netto oraz zmodyfiko-
wanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I.C (Zrédto: obliczenia wiasne)

Wariant NPVR, % MIRR, %
1.C.1 33,81 6,88
1.C.2 32,19 7,50
1.C.3 30,58 739
1.C.4 20,45 6,64
1.C.5 18,83 6,52
1.C.6 17,22 6,39
1.C.7 7,09 5,56
1.C.8 547 541
1.C.9 3,86 527

Tabela VI. Wartosci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmodyfi-
kowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I1.A (Zrédfo: obliczenia
wiasne)

Dr n. ekon. Dariusz Pechorzewski — autor i wspofautor publikacji z za-
kresu zastosowan metod ilosciowych w badaniu rynku lokali mieszkal-
nych, zjawiska suburbanizacji, problematyki rewitalizacji oraz prawnych
aspektow wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi i zarzadcy nieruchomosci

Wariant NPVR, % MIRR, %
LA 22,11 735
ILA2 20,86 7.44
ILA.3 19,62 7.46
ILA.4 8,41 6,15
ILA.S T 6,03
ILA.6 593 587
ILA7 -5,28 4,32
ILA.8 -6,52 412
ILA9 -7,76 4,16

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

2/2018




Tabela VII. Wartosci wskaznika wartosci biezgcej netto oraz zmodyfiko-
wanej wewngtrznej stopy zwrotu w zbiorze I1.B (Zrédto: obliczenia wtasne)
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Tabela XI. Wartosci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmodyfikowa-
nej wewnegtrznej stopy zwrotu w zbiorze I11.C (Zrédto: obliczenia wiasne)

PVR RR Wariant MIRR, %
1.B.1 37,75 8,05 H.c.a 59,26 8,75
.B.2 36,35 8,65 .c.2 57,34 9,55
.B.3 34,95 8,56 .c.3 55,42 9,65
1.B.4 22,30 7.41 l.c.4 43,36 8,57
1.LB.5 20,90 7.28 IN.c.5 41,44 8,63
11.B.6 19,50 7,14 .C.6 39,51 8,57
1.B.7 6,85 579 n.c.z7 27,46 7,50
1.B.8 545 563 l.c.s 25,54 743
1.B.9 4,05 5,37 n.c.e 23,61 717

Tabela VIIl. Wartosci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmody-
fikowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I1.C (Zrédto: obliczenia

Tabela XII. Wartosci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmodyfi-
kowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze IV.A (Zrédfo: obliczenia

wiasne) wiasne)

a PVR RR Wariant MIRR, %
1.C.1 57,99 9,06 VA1 23,69 8,02
I.c.2 56,38 9,68 IV.A.2 22,19 8,25
I.C.3 54,78 9,57 IVA3 20,70 8,31
11.C.4 40,27 8,54 IV.A.4 11,34 7,04%
1.C.5 38,67 8,42 IV.A.5 9,84 6,98
I.C.6 37,06 8,30 VA6 8,35 6,87
Lc.7 22,56 7,10 VAT -1,01 5,40
1.C.8 20,95 6,95 IVA8 -2,51 5,20
1.C.9 19,34 6,53 IV.AS -4,00 5,04

Tabela IX. Wartosci wskaznika wartosci biezgcej netto oraz zmodyfikowa-
nej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze lll.A (Zrédfo: obliczenia wtasne)

Tabela Xl Wartosci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmodyfiko-
wanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze IV.B (Zrédto: obliczenia wiasne)

Wariant NPVR, % MIRR, % Wariant MIRR, %
N.A 23,69 739 IV.B.1 48,23 8,72
.A.2 22,19 7,50 IV.B.2 46,67 9,37
I.A.3 20,70 7.48 IV.B.3 45,11 941
lILA.4 11,34 6,42 IV.B.4 31,92 8,21
A5 9,84 6,32 IV.B.5 30,37 8,20
ILA.6 8,35 6,17 IV.B.6 28,81 817
LA -1,01 4,98 IV.B.7 15,62 6,78
IILA.8 2,51 4,75 IV.B.8 14,06 6,68
1LA.S -4,00 4,39 IV.B.9 12,50 6,32

Tabela X. Wartosci wskaznika wartosci biezgcej netto oraz zmodyfi-
kowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze I1l.B (Zrédfo: obliczenia

Tabela XIV. Warto$ci wskaznika wartosci biezacej netto oraz zmody-
fikowanej wewnetrznej stopy zwrotu w zbiorze IV.C (Zrédio: obliczenia

wiasne) wiasne)
Wariant MIRR, %

.81 39,24 7,95

.8.2 37,56 8,54 Iv.c.2 68,72 10,43
II1.B.3 35,88 8,55 IV.C.3 66,93 10,56
I1.B.4 25,34 7,51 IvV.C.4 51,75 9,35
11l.B.5 23,66 7.47 IV.C.5 49,96 9,44
11.B.6 21,97 7.42 IV.C.6 4817 9,35
In.e.7 11,43 6,25 IvV.C.7 32,99 815
I.B.8 9,75 6,13 v.c.8 31,20 8,01

I1.B.9 8,07 5,89 IV.C.9 29,41 7,55
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Dostepnos¢ dochodowa mieszkan w wybranych
miastach Polski i Europy.

Czy mieszkania w Brukseli rzeczyw
sg drozsze niz w Warszawie?

e F

scie

Apartment affordability based on household income in selected cities of Poland

and Europe.
Are apartments in Brussels more expensive than in Warsaw?

W artykule na wybranych przyktadach podjeto problem pomiaru cen nieruchomosci, w szczegdlnosci mieszkan. Zazwyczaj ceny
mieszkar, zréznicowane na réznych rynkach lokalnych, sa wyrazane w jednostkach pienieznych. Tymczasem kiedy spojrzymy na te
ceny przez pryzmat, takze zréznicowanych, dochodéw ludnosci, okazuje sie, ze moga ksztaltowac sie one zgota odmiennie. Ceny
nieruchomosci w miastach powszechnie postrzeganych jako ,drogie”, okazujg sie nie tak bardzo wysokie dla oséb, ktdre w nich
Zyja i pracuja. Natomiast miasta, w ktdrych ceny nieruchomosci sg powszechnie postrzegane jako niskie, mogg okazac sig dla ich
mieszkaricow ,drogie”. Dla zobrazowania réznic pod tym wzgledem wykorzystano dwa rézne wskazniki dostepnosci dochodowej
mieszkan. Wskazujac sposéb obliczenia wskaznikow i w przypadku drugiego z nich Zrédfo publikacji, zaprezentowano ich wartosci
dla wybranych miast Europy Wschodniej i dla stolic paristw europejskich. Celem przeprowadzonych analiz jest ukazanie dysproporcji
cen mieszkari na réznych lokalnych rynkach europejskich, zaréwno w ujeciu nominalnym, jak i realnym, tzn. uwzgledniajgcym site
nabywczg lokalnych spotecznosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny mieszkari, dostepnosc dochodowa mieszkan

The article uses specific examples to analyse the issue of property price evaluation, especially for apartments. Usually varying local
prices are expressed in units of money. However, the household income can give a different perspective on the prices. Properties
found in cities which are commonly considered expensive are not as expensive for the actual people living and earning in those cities.
Meanwhile, cities where properties are usually considered cheaper could actually be more expensive for their residents. Two different
indicators of affordability based on household income were used to depict the differences. Calculation methods were described for
the two indicators, including the source of data for one of the indicators. The values of the indicators were calculated for several
cities of Eastern Europe and selected European capitals. The analysis aims at describing the diverging price levels across various
European markets, both in terms of the absolute value as well as the more realistic value which is based on the buying power of the
local community.

Keywords: property market, apartment prices, income-based affordability of apartments

W rzeczywistosci gospodarczej obserwujemy znaczgce
zroznicowanie cen nieruchomosci na rynkach lokalnych [1, 2].
Biorac pod uwage grupe choéby tylko kilku najwiekszych miast
w kraju, tatwo zauwazy¢ duze dysproporcje miedzy obserwo-
wanymi w nich przecietnymi cenami jednostkowymi. Problem
ten dotyczy praktycznie wszystkich segmentdw rynku nierucho-
mosci. Natura rynku nieruchomosci powoduje, ze mozliwe sg
rézne perspektywy postrzegania i obserwacji zjawisk na nim
zachodzacych, ktadace nacisk na rézne aspekty funkcjono-
wania rynku, takie jak np. podmiotowe, przedmiotowe, ekono-
miczne, prawne, geograficzne, instytucjonalne, ekonomiczne,
spoteczne, techniczne lub technologiczne [3-6]. Ze wzgledu na
spoteczno-gospodarcze znaczenie segmentu nieruchomosci
mieszkaniowych, szczegdlnego znaczenia nabiera ten problem
wtasnie na rynku mieszkan. Uzyskiwane na rynku ceny nieru-

chomosci sg efektem splotu wielorakich czynnikéw o charak-
terze gospodarczym i spotecznym. Wsrdd typowych, trwatych
czynnikow cen nieruchomosci, w szczegdlnosci nieruchomosci
mieszkaniowych, wymienia sie obok kosztéw ich budowy czyn-
niki takie jak dochody gospodarstw domowych, wzrost liczby
ludnosci, zatrudnienie i stopy procentowe [7]. Zréznicowanie
cen nieruchomosci na réznych rynkach lokalnych i wptyw na te
ceny poszczegolnych czynnikdw samo w sobie stanowi obszer-
ny i nietatwy obszar badawczy. W artykule podjeto nie tyle sam
problem zréznicowania cen, lecz nieco inne od najpowszechniej
spotykanego spojrzenie na te kwestie, a mianowicie przedsta-
wiono proste analizy zréznicowania cen mieszkar na lokalnych
rynkach przez pryzmat lokalnych poziomoéw dochodéw ludno-
$ci, co wyraza sie odpowiednimi, tzw. wskaZnikami dostepnosci
dochodowej mieszkan.
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Rys. 1. Ceny jednostkowe mieszkan na rynku wtérnym i pierwotnym w wybranych mia-
stach Polski w IV kwartale 2017 r., zt/m? (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie da-

nych NBP)
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Rys. 2. Ceny jednostkowe mieszkan na rynku wtérnym w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2016 w IV kwartale kazdego roku, zt/m? (Zrédto: opracowanie wiasne na
podstawie danych NBP)

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2018

NAUKA

Ceny mieszkan
W ujeciu tradycyjnym

Obecnie nie trzeba podejmowaé duzego wy-
sitku, aby pozyska¢ informacje o przecietnych
cenach jednostkowych mieszkan w réznych mia-
stach Polski i swiata. W Polsce informacje o $red-
nich cenach jednostkowych na rynku pierwotnym
i wtdrnym w kilkunastu najwiekszych miastach
publikuje Narodowy Bank Polski. Ponadto wyryw-
kowe informacje o cenach mieszkar spotykamy
niemal codziennie w réznych serwisach informa-
cyjnych, zaréwno internetowych, jak i radiowych,
telewizyjnych oraz prasowych. Stad w powszech-
nej, poniekad stereotypowej opinii funkcjonuje po-
dziat na miasta ,drogie” i ,tarisze” pod wzgledem
poziomu cen mieszkan. Dla przyktadu, w Warsza-
wie, stolicy Polskiizarazem najwiekszym polskim
miescie, w lepszych lokalizacjach ceny mieszkan
przekraczajg 10 tys. zl/m?, przy cenie $redniej
w catym miescie na rynku wtdrnym pod koniec
2017 r. przekraczajacej 7,5 tys. zi/m2. Do miast
L,drogich” w takim rozumieniu zaliczajg sie takze
Gdanisk i Krakéw z przecigtnymi cenami przekra-
czajgcymi 6 tys. zt/m?, a takze Wroctaw i Poznan,
gdzie przecietne ceny przekraczaja 5 tys. zi/m2.
Po drugiej stronie takiej stereotypowej klasyfika-
cji znajduja sie Kielce, Katowice czy t6dz, gdzie
w tym samym czasie srednie ceny ksztattowaly
sig na poziomie nieco ponad 3,5 tys. zt/m?, a wiec
byty blisko dwa razy nizsze niz w stolicy. Jednost-
kowe ceny mieszkar na rynku wtdrnym i pierwot-
nym w wybranych miastach Polski w IV kwartale
2017 r. wedtug NBP przedstawiono narys. 1.

Ceny mieszkan réznig sig nie tylko pomie-
dzy poszczegélnymi miastami, ale tez w ich
obrebie [8]. Dla potrzeb analitycznych czesto
postugujemy sie danymi usrednionymi dla ob-
szaru catego miasta. Ceny, a takze proporcje
migdzy nimi zmieniaja sie w czasie. Zmiany cen
mieszkan w czasie powszechnie postrzegane
sg jako podstawowa wiedza o zjawiskach na
lokalnych rynkach nieruchomosci. Bo ktéz nie
jestciekawy, czy ostatnio mieszkania podrozaty
czy potaniaty lub tez jakie beda ceny mieszkan
za rok, za 2 lata, za 5 lat? Ceny mieszkan w po-
szczegdlnych miastach podlegajg tym samym
czynnikom makro (np. dostepnosé kredytow,
stopy procentowe, regulacje prawne, inflacja),
ale innym, bo lokalnym czynnikom mikro (np. po-
ziom bezrobocia i przecietne wynagrodzenia
w regionie, saldo migracji, istniejace i powsta-
jace zasoby mieszkaniowe). Wskutek tego ceny
w wigkszosci miast wykazujg te same tendencje
ogdlne, lecz zwykle réznig sie co do szczegdio-
wych przebiegéw. Ceny jednostkowe mieszkarn
na rynku wtornym w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2016 przedstawiono na rys. 2.
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Ceny mieszkan a dochody ludnosci.

Wskaznik dostepnosci dochodowej 24|
mieszkan
Podobnie jak zréznicowane sg ceny mieszkan 22}

w réznych miastach, zréznicowane sa takze dochody
ludnosci. W ujeciu analitycznym poziom dochodéw

ludnosci moze by¢ odzwierciedlony przez przecigtne 2or
wynagrodzenie. Dane takie sa cyklicznie publikowa-

ne przez Gtéwny Urzad Statystyczny i zawierajg in- % 18}
formacje o przecietnych wynagrodzeniach w ujeciu g
brutto, tj. tacznie z zaliczkami na poczet podatku do- g
chodowego od oséh fizycznych oraz ze sktadkamina g |
obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne (emerytalne, E
rentowe i chorobowe) w przedsigebiorstwach zatrud- 73 14}
niajacych co najmniej 10 oséb. Mimo ze w taki spo- §

s6b ujmowane wynagrodzenia nie sg doktadnie tym, ,g -,

co mamy na mysli, méwigc o dochodach ludnosci,
warto nimi sie postugiwac, gdyz niosg one ze sobg
posrednio informacije o sytuacji na lokalnym rynku 10}
pracy, a ponadto sg tatwo dostepne. Wpisuje sie to
takze w pewien istotny z punktu widzenia podjetego
tematu stereotyp, ze mieszkania sg drogie w mia-
stach, w ktdrych sie ,duzo” zarabia. Przecietne wy-
nagrodzenie brutto w wybranych miastach w 2016 r. 06}
przedstawiono na rys. 3 (dane za 2017 r. na dzier re-

0.8}
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dakcji tekstu nie byty jeszcze dostepne). Tu takze nie
jest zaskoczeniem, ze miastem, w ktérym notuje sie
najwyzsze przecietne wynagrodzenia jest Warszawa
(5740 zt), a w grupie miast z najnizszymi wynagro-
dzeniami znajduja sie m.in. Zielona Goéra, Kielce czy
Biatystok (3730-3845 zt). Jednak pozycja niektdrych
miast pod wzgledem poziomu wynagrodzen w relacji do poziomu
cen mieszkan wydaje sie nieco zaskakujgca. Dobrym przyktadem
sg Katowice, ktdre sg miastem zaliczanym do tych o najnizszych
cenach mieszkan, a tymczasem pod wzgledem wynagrodzen kla-
syfikujg sie zaraz po Warszawie. Pewnym przeciwienstwem jest
Krakéw, gdzie ceny mieszkan z kolei sa wysokie, a pod wzgledem
wynagrodzen miasto to wypada zupetnie przecietnie.
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Rys. 3. Przecietne wynagrodzenie brutto w wybranych miastach
w 2016 r. (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—+— Zielona G.

Rys. 4. Wskaznik dostepnosci dochodowej mieszkarn (przecietne wynagrodzenie
brutto do Sredniej ceny jednostkowej na rynku wtérnym) w wybranych miastach
Polski w latach 2006-2016 (Zrédto: opracowanie wfasne na podstawie danych NBP

By lepiej i precyzyjniej wyrazi¢ te dysproporcje, konstruuje
sig tzw. wskazniki dostepnosci dochodowej mieszkan. Wskaz-
niki takie mogg by¢ obliczane na rézne sposoby, w zaleznosci
od tego co doktadnie majg wyrazi¢ i jakimi danymi dysponuje
badacz, ale najogéiniej wyrazaja relacje cen mieszkarn (jednost-
kowych lub catkowitych) do dochodéw (np. przecietnej ptacy,
przecigtnych dochoddéw rodziny, dochodu rozporzgdzalnego).
W dalszej czesci przedstawiono wskaznik dostepnosci do-
chodowej mieszkan w wybranych miastach Polski wyrazony
wzorem (1):

=G
de = 5:]_ (1)

w ktorym W, oznacza wskaznik dostepnosci dochodo-
wej mieszkan, C, przecietng cene jednostkowg mieszkania
w miescie, a D, przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w miescie.

Jest to prosty wskaznik, ktory dla wybranych miast w Polsce
mozna tatwo obliczy¢, wykorzystujac oficjalnie publikowane
dane przez NBP i GUS. Tak skonstruowany wskaznik informu-
je, ile przecietnych wynagrodzen brutto nalezy przeznaczy¢
na zakup jednego metra kwadratowego mieszkania w danym
miescie. Zapewne lepszg warto$¢ poznawczg miatby wskaznik
oparty o przecietne dochody netto, jednak takie dane nie sa
publikowane, a przeliczanie przecietnych dochodéw brutto na
przecietne dochody netto miatoby charakter szacunku. Dla po-
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trzeb poréwnan migdzy réznymi rynkami lokalnymi wazne jest,
aby postugiwac sig wskaznikami skonstruowanymii obliczany-
mi wedtug tych samych zasad. Wskazniki dostepno$ci docho-
dowej mieszkarn dla branych pod uwage miast przedstawiono
na rys. 4. Widzimy, ze o ile wyrazone w jednostkach pieniez-
nych ceny metra kwadratowego mieszkan byty wyraznie zréz-
nicowane (réznica miedzy najtariszymi a najdrozszymi miasta-
mi siggata dwukrotnosci), o tyle pod wzgledem dostepnosci
dochodowej réznice te sq jeszcze wyrazniejsze. W Katowicach,
by nabyé metr kwadratowy przecietnego mieszkania w 2006 r.
trzeba byto wydac¢ 0,6 przecietnej pensji. W tym samym czasie
w Krakowie takie mieszkanie kosztowalo 2,3 przecietnej pen-
sji, a w Warszawie 1,9. Mimo Ze w nastepnych latach réznice
te sig zmniejszyly, to i tak sg wyraZzne (w Katowicach w 2016 r.
wskaznik wynosit ok. 0,7, a w Warszawie i Krakowie ok. 1,3).
Na uwage zastuguje takze to, ze niektére sposréd miast pla-
sujg sie ,drozej”, inne ,taniej” pod wzgledem cen mierzonych
dochodami niz w ujeciu pienigznym. Okazuje sie, e to nie War-
szawa, lecz wtasnie Krakow na przestrzeni badanego okresu
byt miastem, gdzie w taki sposéb wyrazane ceny mieszkan
byty najwyzsze. Lezace ,w dole stawki” pod wzgledem cen
wyrazonych w ztotéwkach Kielce czy Bydgoszcz, kiedy zwazy-
my te ceny dochodami, nie s3 juz takie tanie, a zupelnie prze-
cietne. | co chyba w tym wszystkim najciekawsze, widzimy, ze
mieszkania w Polsce w ostatnich latach drozeja tylko w zto-
towkach, lecz biorgc pod uwage majgcy w tym samym czasie
wzrost wynagrodzeri realnie taniejg, czyli za przecigtng pensje
mozemy dzis kupi¢ wigcej metréw kwadratowych mieszkania
niz przed kilku laty i to we wszystkich analizowanych miastach.
Co wigcej, wskazniki dostgpnosci dochodowej mieszkan dla
tych miast ulegajg konwergencji, tzn. réznice miedzy nimi sy-
stematycznie zmniejszajg sig, a wiec mozna stwierdzié, ze

' NAUKA

w pewnym sensie roznice w cenach mieszkan w tych miastach
$3 coraz mniejsze.

Wskaznik dostepnosci dochodowej mieszkarn
wg Numbeo

Wskaznik o podobnej idei, lecz nieco inaczej skonstruowa-
ny jest rokrocznie obliczany i publikowany przez Numbeo.com.
Serwis pozyskuje informacje w formie ankiet od internautéow i na
tej podstawie oblicza i publikuje szereg danych oraz wskazni-
kéw dla wigkszosci krajow i ok. 300 miast, dotyczacych takich
zagadnien spoteczno-gospodarczych jak koszty zycia, ceny
nieruchomosci, przestepstwa, opieka zdrowotna, jako$¢ $rodo-
wiska, ruch drogowy, jakos¢ zycia i koszty podrézy. Wskaznik
dostepnosci dochodowej mieszkan (price to income ratio) jest
wedtug tego serwisu podstawowym miernikiem dostepnosci
zakupu mieszkari. Jest on obliczany jako stosunek érednich cen
mieszkar w poszczegdlnych miastach do mediany rocznego ro-
dzinnego dochodu rozporzadzalnego (2). Zaktada sie przy tym,
ze dochod rozporzgdzalny na rodzine stanowi 1,5 Sredniej pensji
netto, $rednia powierzchnia mieszkania wynosi 90 m? a przyj-
mowana cena za T m? jest $rednig ceng metra kwadratowego
w centrum miasta i poza centrum:

n _C
de _4le- (2)

gdzie W3, oznacza wskaznik dostepnosci dochodowej miesz-
kari Numbeo, C,, $rednig cene mieszkania 90-metrowego w mie-
$cie, a D, przecietny roczny dochéd rodzinny netto w miescie.
Wskaznik, w zamysle jego konstruktoréw, ma informowacd
o tym, ile rocznych dochoddw rodziny nalezy przeznaczyc na
zakup mieszkania w danym miescie. Oczywiscie przyjete za-
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Rys. 5. Mapa z zaznaczonymi miastami, dla ktdrych obliczono wskaznik dostepnodci dochodowej mieszkan wg Numbeo (Zrédio: https://www.
numbeo.com/property-investment/gmaps_rankings.jsp)
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20

tozenia wydajg sie polemiczne, zwtaszcza z punktu
widzenia naszego kraju, bo przecietne mieszkanie
w Polsce jest znacznie mniejsze niz 90m?, a na dochéd
rodziny najczesciej pracujg na peinych etatach dwie
osoby. Jednak zatozenia te bedg polemiczne, bez
wzgledu na to, jakie by nie byty, gdyz musza odzwier-
ciedla¢ swego rodzaju parametry srednie Swiatowe.
Skonstruowany w ten sposéb wskaznik interpretuje
sie jako wskazujacy na wysoka niedostepnosé miesz-
kan, kiedy jego warto$¢ przekracza 5 [8].Na rys. 5
przedstawiono fragment zrzutu ekranowego z mapg
czesci Europy z zaznaczonymi miastami, dla ktérych

18

16t

10

w 2018 r. zostat obliczony wskaznik, przy czym odcien 81 155 me

znacznika miasta orientacyjnie wskazuje na wartosc —— Krakow

wskaznika. 6 e
Na rys. 6 przedstawiono wskaznik dostepnosci ~=— Wroctaw

dochodowej mieszkan w wybranych miastach Polski YT omz mwe  mpe avm  mw w7 mofe

w latach 2011-2018 wg Numbeo. Wnioski sg podob-

ne do tych, ktére wynikaty z obserwacji pierwszego ~ Rys. 6. Wskazniki dostepnosci dochodowej mieszkar w wybranych miastach

z zaprezentowanych wskaznikdéw i wskazuja, ze ceny

Polski w latach 2011-2018 wg Numbeo (Zrddfo: opracowanie wiasne na pod-
stawie danych udostepnianych na stronie https://www.numbeo.com/property-

mieszkan w tych miastach wyrazane dochodami -investment)

ludnosci na przestrzeni badanego okresu spadaty.

Podobnie tez ,najdrozszy” okazat sie Krakdw, gdzie

jeszcze 7 lat temu za 90-metrowe mieszkanie nale- 2 ————vr+——r—rrrrrrr———————
zato zaptacic¢ blisko 20-krotnos$é rocznych dochoddéw 20}

netto rodziny, a obecnie juz ,tylko” 12-krotnosé, co
pod tym wzgledem zréownato Krakéw z Warszawa.
Najtarisze natomiast okazaty sie Katowice, gdzie na

przestrzeni badanego okresu za takie mieszkanie

nalezato zaptaci¢ ok. 67 rocznych rodzinnych do-
choddw. 8
Na rys. 7 przedstawiono uporzgdkowane wskazniki 6

dostepnosci dochodowej mieszkan wg Numbeo dla 4t
miast Europy Wschodniej. Na gorze stawki ulokowaty 2
0

sie takie miasta jak Lwow i Moskwa ze wskaznikiem
dostepnosci mieszkan ok. 20. W dalszej kolejnosci
pojawiajg sie Odessa, Kijéw i Charkow. ,Najdrozsze”
polskie miasto, Krakéow, znajduje si¢ mniej wiecej w po-
towie zestawienia. Cata stawke zamyka ,najtarisze”
polskie miasto, Katowice, ktére tym samym okazuje
sie najtanszym miastem Europy Wschodnigj.

Katowice, Poland

Plovdiv, Bulgaria
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Rys. 7. Wskazniki dostepnosci dochodowej mieszkan wg Numbeo w mia-

Analizy poréwnawcze

stach Europy Wschodniej w 2018 r. (Zrédto: opracowanie wfasne na podsta-

wie danych z https://www.numbeo.com/property-investment/region_rankings.

Jak juz wspomniano, serwis Numbeo.com nie ogra-
nicza sie wytgcznie do publikaciji wskaznikéw dostep-
nosci dochodowej mieszkar. Na jego stronach znajdziemy
takze inne ciekawe dane, w tym dane dotyczgce sytuacji na lo-
kalnych rynkach nieruchomosci, takie jak wskaznik rentownosci
wynajmu, wskaznik ceny do czynszu, wskaznik raty kredytu do
dochodu i wskaznik dostgpnosci kredytu, przy czym niektore
z nich sg obliczane odrebnie dla centrum i poza centrum miasta.
* Rentownos¢ brutto wynajmu to wyrazony w procentach cat-
kowity roczny czynsz z tytutu wynajmu brutto podzielony przez
cene mieszkania. Wyzszy wskaznik wskazuje wyzszg rentow-
nosé najmu, a wiec jest korzystniejszy dla inwestorow. Wskaznik
nie uwzglednia podatkdw ani optat zwigzanych z utrzymaniem
mieszkania.

jsp?title=2018&region=151)

* Wskaznik ceny do czynszu to odwrotnos¢ rentownosci wy-
najmu, a wiec srednia cena mieszkania podzielona przez prze-
cietny czynsz. Nizsze wartosci sugerujg, ze lepiej jest kupic¢ niz
wynajmowac mieszkanie, a wyzsze wartosci sugerujg, ze lepigj
jest wynajgé niz kupic.

* Wskaznik raty kredytu do dochodu wyraza stosunek rzeczy-
wistego miesigcznego kosztu kredytu hipotecznego do docho-
durodziny. Zaktada sig, ze kredyt jest udzielony na 100% warto-
$ci mieszkania, na 20 lat, a kredytowane mieszkanie ma 90 m2.
Przyjeta cena za metr kwadratowy jest Srednig ceng w centrum
i poza centrum miasta. Im nizszy jest ten wskaznik, tym jest
korzystniejszy.
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Tabela. Wskazniki dotyczgce rynkéw nieruchomosci w miastach Eu-
ropy Wschodniej (Zrédio: https://www.numbeo.com/property-invest-
ment/region_rankings.jsp?title=2018&region=1517)

A B D

Brasov, Romania 83 | 516 | 479 | 1939|2086 | 5521 | 181
Bratislava, Slovakia | 12,16 | 449 | 476 | 2226|2102 | 7154 | 14
Brno, Czech Republic | 11,92 | 428 | 43 |2338 2327 | 737 | 136
Bucharest, Romania | 10,58 | 500 | 542 | 19.66 | 18.46 | 8093 | 1,24
Budapest, Hungary 141 | 414 | 504 | 2413|1986 10868 | 092
Burgas, Bulgaria 929 | 436 | 444 (22952252 | 7443 | 1,34
Chisinau, Moldova 1403 | 651 | 671 | 1535 (149 [19092 | 052
Cluj-Napoca, Romania | 1227 | 458 | 461 | 2184|217 | 815 | 123
Craiova, Romania 116 | 332 | 321 | 30003117 | 9276 | 1,08
Bﬁig;:se"‘"’s"' 1395 | 597 | 641 | 1676 | 156 |25557 | 039
Gdansk, Poland 1026 | 459 | 529 21,77 | 189 | 7426 | 135
Gdynia, Poland 1019 | 412 | 453 2429 [2208 | 7345 | 135
lasi, Romania 1194 | 467 | 473 | 2143|2115 | 9153 | 1,09
Katowice, Poland 65 | 59 | 573 |1695|1746| 47 2,13
Kazan, Russia 11,2 | 608 | 528 | 1646 | 1895 | 14844 | 067
Kharkiv, Ukraine 1655 | 727 | 7.5 |1376 | 1333 |37823 | 026
Kiev, Ukraine 17,39 | 609 | 711 | 1642 [ 1406 3629 | 028
Kosice, Slovakia 9,26 | 583 | 574 | 1714 17,43 | 56,15 | 1,78
E;‘T:sdw(cramw)' 11558 | 432 | 488 (2312|2048 | 8277 | 121
Lodz, Poland 741 602 | 553 |166 |1808| 5414 | 185
Lviv, Ukraine 2018 | 546 | 73 |1833 137 |4645 | 022
Minsk, Belarus 1505 | 507 | 472 |197 | 2119 |27568 | 036
Maoscow, Russia 19,89 | 4,2 503 | 23,84 | 19,87 [ 264,95 | 0,38
SLZ;;?;’NO"QO“’“' 13,73 | 561 | 503 |17.83 | 1987 [1728 | 058
Novosibirsk, Russia 1115 57 6,3 17,53 | 1586 | 153,28 | 0,65
Odesa, Ukraine 1891 | 648 | 634 | 1544 | 1578 |417.87 | 024
Oradea, Romania 11,55 | 423 | 369 | 2366 (2712 | 855 | 1,17
Plovdiv, Bulgaria 712 | 524 | 589 1907|1697 | 6356 | 1,57
Poznan, Poland 1006 | 45 | 49 |2222|204 | 7167 | 14
g;iguﬁ'ccze‘"‘h 1619 | 329 | 369 |304 |2707 | 9822 | 1,02
Rostov-na-donu,

ot 1354 | 628 | 717 | 1591 [ 13,96 | 20072 | 048
Eiis":‘.:memb“rg' 1344 | 533 | 531 |1877 | 1883 | 17604 | 057
Sibiu, Romania 979 | 443 | 455 | 22,57 | 2195 | 7007 | 143
Sofia, Bulgaria 957 | 525 | 561 | 1904|1782 | 72701 | 139
Timisoara, Romania [ 1027 | 498 | 417 |20,08 | 24 7578 | 132
Varna, Bulgaria 9,01 513 | 536 (1948 (1866 | 71,53 | 1.4
Warsaw, Poland 11,38 | 467 | 53 21,41 11886 | 79,64 | 1,26
Wroclaw, Poland 976 | 582 | 623 1719|1604 | 649 | 154
Yekaterinburg, Russia | 10,47 | 545 | 584 | 18,34 [ 17,14 [ 140,31 0,71

Objasnienia: A — wskaznik dostepnosci dochodowej mieszkar (price to income
ratio), B — rentownos¢ brutto wynajmu w centrum miasta (gross rentaf field city
centre), C - rentownos¢é brutto wynajmu poza centrum miasta (gross rental yield
outside of centre), D — wskaZnik ceny do czynszu w centrum miasta (price to rent
ratio city centre), E — wskaZnik ceny do czynszu poza centrum miasta (price to rent
ratio outside of centre), F - wskaznik raty kredytu do dochodu (mortgage as per-
centange of income), G — wskaznik dostepnosci kredytu (foan affardability index)
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Rys. 8. Ceny jednostkowe mieszkan w centrach stolic panistw euro-
pejskich, EUR/m? (Zrddfo: opracowanie wtasne na podstawie danych
numbeo.com)

EUR/m?

EUSET IR

Rys. 9. Cenyjednostkows—:- mieszkan poza centrami w stolicach paristw
europejskich, EUR/m? (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie da-
nych numbeo.com)

* Wskaznik dostepnosci kredytu to odwrotnosé wskaznika raty
kredytu do dochodu. Méwi wiec jaka cze$é rocznych docho-
dow rodziny nalezy przeznaczy¢ na roczng obstuge kredytu.
Im wskaznik wyzszy, tym lepie;j.

Dla miast Europy wschodniej wskazniki te zestawiono
w tabeli.

Na zakoriczenie sprobujmy odpowiedzieé na pytanie posta-
wione w tytule: czy mieszkania w Brukseli rzeczywiscie sg droz-
sze niz w Warszawie? Na rys. 8 przedstawiono uporzadkowane
rosngco ceny jednostkowe mieszkari w centrach stolic panstw
europejskich, a na rys. 9 ceny poza centrum.

Nalezy stwierdzi¢, ze miasta, w ktdrych mieszkania sg dro-
gie w centrum, sg tez drogie poza nim. Przesuniecia w tym za-
kresie sg niewielkie. Uwage zwracajg olbrzymie dysproporcje
cen pomigdzy miastami siggajgce 16-krotnosci miedzy najtari-
szg a najdrozszg stolica. Najnizsze ceny jednostkowe, rzedu
ok. 1000 EUR/m? sg odnotowywane w stolicach takich parstw




dochodowej mieszkan majg takze pewne manka-
menty. Pierwszy wskaznik bazuje na przecietnym
wynagrodzeniu brutto, ktdre najczesciej nie jest
rowne dochodom gospodarstwa domowego, a to
witasnie gospodarstwa domowe w gtéwnej mierze
reprezentujg strone popytu na rynku mieszkarn.
Poza tym nie kupujemy dowolnej liczby metréw
kwadratowych, lecz mieszkanie jako funkcjonalng
calos¢, ktére ma zaspokajac potrzeby mieszkanio-
we gospodarstwa domowego. Jako mankamenty
drugiego wskaznika nalezy wskaza¢ przede wszyst-

6}
» kim zrédta danych, jakimi sg ankiety internautéw,
ktére sg postrzegane jako zrédta o ograniczonej
2r wiarygodnosci. Do innych wad zaliczyé nalezy
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Rys. 10. Wskazniki dostepnosci dochodowej mieszkan wg Numbeo w stoli-
cach panstw europejskich w 2018 r. (Zrédto: opracowanie wtasne na podsta-
wie danych z https://www.numbeo.com/property-investment/region_rankings.

jsp?title=2018&region=150)

jak Motdawia, Ukraina, Kazachstan i Tirana, a najdrozsze, rzedu
ponad 10 000 EUR/m?, w stolicach Szwajcarii, Wielkiej Brytanii
i Francji. Na 38 wzietych pod uwage miast, Warszawa zajmuje
14 miejsce pod wzgledem cen mieszkar w centrum i 16 miejsce
pod wzgledem cen poza centrum. W obu przypadkach Bruk-
sela plasuje sie kilka pozycji wyzej, z cenami jednostkowymi
600-900 euro wyzszymi niz ceny warszawskie. Jak ksztattujg
sie w tych stolicach ceny mieszkan wyrazone dochodami lud-
nosci pokazano narys. 10, ktéry przedstawia wskazniki dostep-
nosci dochodowej mieszkan w stolicach panstw europejskich
w 2018 r. wg Numbeo i informuje, ile przecietnych rocznych do-
choddw rodziny nalezy przeznaczyé na zakup 90-metrowego
mieszkania.

Okazuje sie, ze patrzac na ceny mieszkan przez pryzmat do-
choddw lokalnych spotecznosci, ksztattujg sie one w poszcze-
g6lnych miastach zgota inaczej. Co prawda w grupie najdroz-
szych stolic nadal znajduja sie Londyn, Paryz czy Rzym, ale
np. Luksemburg, Oslo czy Amsterdam wypadajg juz catkiem
LSrednio”, i co najciekawsze, takie miasta jak Rejkiawik, Bruksela
czy Kopenhaga, w ktérych ceny mieszkan wyrazone w euro sg
drogie, w takim zestawieniu okazuja sie najtarisze w Europie,
ze wskaznikiem dochodowosci mieszkaniowej Numbeo na po-
ziomie 7—-8. Przy nich Warszawa, dla ktorej ten wskaznik wynosi
11,4, jest ,droga”.

Podsumowanie

Czy zaprezentowane spojrzenie na ceny mieszkan jest wias-
ciwe i rzeczywiscie dobrze odzwierciedla podjety problem?
Wskazniki dostepnosci dochodowej mieszkarn mogg by¢ wy-
korzystywane do analiz poréwnawczych lokalnych rynkéw nie-
ruchomosci i wzglednie dobrze ukazujg réznice i podobienstwa
miedzy tymi rynkami. Z pewnoscig jednak nalezy mie¢ swiado-
mosc, ze obydwa z przedstawionych wskaznikéw dostepnosci

tylko do najwigkszych miast i bywaja nieregularne,
przez co nie dostajemy informacji o sytuacji ogélne;
w poszczegdlnych krajach. Wskaznikami dostepno-
$cidochodowej nalezy postugiwac sie ostroznie, bo
moga one doprowadzi¢ do pochopnych wnioskow.
Moze bowiem okazac sie, np. w Londynie, ktéry jest
najdrozszy, na zakup mieszkania sta¢ wiekszy odsetek jego
mieszkancow niz w innej pozornie tariszej stolicy. W rzeczy-
wistosci wazne jest nie to, ile pensji nalezy przeznaczy¢ na
zakup mieszkania, lecz jaka jej cze$¢ pozostaje do dyspozyciji
po poniesieniu wydatkow na zycie, np. optaceniu rachunkdw,
zakupu zywnosci, odziezy, transportu i rozrywki. Ale to juz te-
mat na nastepny artykut.
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RODO - podstawowe informacje

W zyciu wielokrotnie podejmujemy wazne decyzje. Przyzwy-
czailismy sig do tego, ze bierzemy odpowiedzialno$¢ za swoje
dzieci, za prowadzenie wtasnej firmy, za zobowigzania podatko-
we. Dzisiaj stajemy przed kolejnym wyzwaniem — odpowiedzial-
noscig za ochrone danych osobowych.

W ramach swoich uprawnieri rzeczoznawcy majgtkowi majg
prawo do pozyskiwania danych transakcyjnych z Rejestru Cen
wraz z prawem wglgdu do aktdw notarialnych opisujgcych te
transakcje. Tutaj pojawiajg sie pytania: czy w tym momencie
posiadajg dane osobowe, o ktdrych mowa w przepisach prawa
i czy wehodzimy w jakas specjalng procedure ochrony pozy-
skanych danych? By odpowiedzie¢ na te i wiele innych pytar
wrécmy do podstaw prawnych opisujacych dane osobowe i ich
ochrone.

W art. 47 Konstytuciji RP zapisano, ze kazdy ma prawo do
ochrony zycia prywatnego, rodzinnego, czci i dobrego imie-
nia oraz do decydowania o swoim zyciu osobistym, a w art. 51
uszczegotowiono, ze nikt nie moze by¢ obowiagzany inaczej niz
na podstawie ustawy do ujawniania informacji dotyczgcej jego
osoby. Kolejne akty prawne to konwencja nr 108 Rady Europy
dotyczgca ochrony oséb w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych oraz dyrektywa PE i RE z 24.10.1995 r. (95/46/EC)
w sprawie ochrony osoéb fizycznych w zakresie przetwarzania
danych osobowych oraz swobodnego przeptywu tych danych.
Realizacja tej dyrektywy spowodowata przyjecie przez Polske
ustawy o ochronie danych osobowych z dnia 29 sierpnia 1997 r.
(Dz.U. 1997 nr 133 poz. 883). Wtasnie ta ustawa o ochronie da-
nych osobowych obowigzywata do 25 maja 2018 r,, kiedy to
zaczeto obowigzywaé europejskie rozporzadzenie o ochronie
danych osobowych (2016/679) nazywane RODO.

Z uwagi na sytuacje jakie miaty miejsce na $wiecie (nie tyl-
ko w Europie), przywddcy wielu krajéw obawiali sie masowego
przetwarzania danych o osobach fizycznych i dystrybuowania
tych danych, jak réwniez informaciji wywiedzionych na ich pod-
stawie do firm, ktére wykorzystujac wyniki analiz danych, sto-
sowaty zaawansowane metody marketingowe i pozycjonowa-
nie klientéw. W ramach wspétpracy europejskiej do programu
ochrony danych osobowych przystapity nie tylko paristwa Unii
Europejskiej, ale réwniez Islandia, Norwegia i Lichtenstein.

Rozporzadzenie RODO, budzace obecnie wiele emocji, ma
zastosowanie do przetwarzania danych osobowych w zwigzku
z dziatalnoscig prowadzong przez podmiot przetwarzajacy dane
osobowe na terenie UE lub w zwigzku z dziatalno$cig dotyczacy
0s0b - rezydentéw europejskich, monitorowanych, lub ktérych
dane sg zbierane w zwigzku ze $wiadczeniem ustug przez roz-
ne firmy na terenie UE. Rozporzadzenie definiuje dane osobo-
we, jako dane zawierajgce informacje o zidentyfikowanej lub
mozliwej do zidentyfikowania osobie fizycznej (,0sobie, ktérej
dane dotyczg"); mozliwa do zidentyfikowania osoba fizyczna to
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osoba, ktéra mozna bezposrednio lub posrednio zidentyfiko-
waé, w szczeg6Inosci na podstawie identyfikatora takiego jak
imig i nazwisko, numer identyfikacyjny, dane o lokalizacji, identy-
fikator internetowy lub jeden badz kilka szczegéinych czynnikow
okreslajgcych osobe fizyczna.

Dotychczasowa regulacja ustawy o ochronie danych oso-
bowych (UODO) przyjmuje, Ze informacji nie uwaza sie za
umozliwiajgacq okreslenie tozsamosci osoby, jezeli wymaga-
toby to nadmiernych kosztéw, czasu i dziatari. RODO takiego
kategorycznego zastrzezenia nie zawiera, ale podobny sens
majg wskazowki interpretacyjne zawarte w motywie 26 RODO.
Brzmienie ww. przepiséw RODO wskazuje, ze po ich wejsciu
W zycie nie stracg na aktualnosci wskazéwki Gtéwnego In-
spektora Danych Osobowych (GIODO) co do interpretacji po-
jecia ,dane osobowe” tworzone w oparciu o przepisy UODO.
Urzad Ochrony Danych Osobowych wskazuje, ze informacja
moze stanowi¢ dang osobowg samodzielnie (np. numer PE-
SEL) lub dopiero w zestawieniu z innymi informacjami, ktére
jedynie razem sprawia, ze bedzie mozliwe okreélenie toz-
samosci danej osoby fizycznej. Wobec tego dang osobowa
moze by¢ réwniez informacja bardzo ogéina (np. wiek), jezeli
pozwoli okresli¢ tozsamosé, bo jest zestawiona z innymi in-
formacjami.

| teraz wracamy do rzeczoznawcow majatkowych. Jeze-
li pozyskujg dane anonimizowane, czyli dane, na podstawie
ktorych nie mozna zidentyfikowac osoby fizycznej, to w ogé-
le nie muszg martwic¢ sie o RODO, bowiem to rozporzadzenie
ich nie dotyczy. Zwyczajowo pozyskujemy dane transakcyjne
z aktéw notarialnych lub rejestru cen w postaci numeru aktu
notarialnego, numeru dziatki, powierzchni nieruchomosci, daty
transakcji i ceny transakcyjnej. Zadna z tych danych nie opisuje
osoby fizycznej. Jezeli jednak bedziemy robili fotokopie aktéw
notarialnych z numerami dowoddw osobistych oséb bioracych
udziat w transakcji, bedziemy mieli dostep do numeru PESEL,
numeru ksigg wieczystych i innych danych opisujgcych osobe,
ktorej transakcja dotyczy, to taki zbiér danych bedzie zbiorem
danych osobowych, z wszelkimi konsekwencjami wynikajacymi
zww. rozporzadzenia. Rzeczoznawcy majgtkowi maja przywilej
wgladu do aktéw notarialnych opisujgcych transakcje, ale to nie
znaczy, ze tworzgc swoje zbiory danych na potrzeby wyceny,
muszg wprowadzac wszystkie fakty i dane zawarte w tych ak-
tach notarialnych.

Podkreslam, ze samo wejscie w posiadanie danych osobo-
wych wigze sie z ich przetwarzaniem w rozumieniu rozporza-
dzenia europejskiego. W tym rozporzadzeniu przetwarzanie
o0znacza operacje lub zestaw operacji wykonywanych na da-
nych osobowych lub zestawach danych osobowych w sposdb
zautomatyzowany lub niezautomatyzowany, taka jak zbieranie,
utrwalanie, organizowanie, porzgdkowanie, przechowywanie,
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adaptowanie lub modyfikowanie, pobieranie, przegladanie, wy-
korzystywanie, ujawnianie poprzez przestanie, rozpowszech-
nianie lub innego rodzaju udostepnianie, dopasowywanie lub
faczenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie. Zatem jezeli
rzeczoznawca ograniczy swoje wymagania do minimum infor-
macji i stworzy swdj zbiér danych anonimizowanych (bez od-
niesienia do danych osoby fizycznej, ktérej te dane dotycza) to
nie podlega RODO. JeZeli jednak rozszerzy katalog danych i do-
datkowo zgromadzi dane osobowe (poprzez sfotografowanie
lub kopie aktéw notarialnych z wszystkimi danymi opisujgcymi
osoby biorgce udziat w transakcji), to musi rozumieé, ze tym
samym je przetwarza.

Jezeli rzeczoznawca pobiera dane na podstawie swoich
uprawnien, to dostaje licencje z Wydziatu Geodezji na po-
stugiwanie sie nimi w celu wskazanym we wniosku o dostep
do bazy danych urzedu. Jezeli nie tworzy operatu, tylko udo-
stepnia dane swoim kolegom, bo nalezg do baz danych gro-
madzonych przez wielu rzeczoznawcow formalnie lub mniej
formalnie, to tamie przepisy prawa wtasnie w zakresie przetwa-
rzania danych osobowych. Jezeli rzeczoznawca — bazowicz,
dla sprawdzenia transakcji, ktére wprowadzit do bazy danych,
udostepnia dodatkowo fotokopie aktow notarialnych, to catko-
wicie tamie rozporzadzenie RODO i ustawe o ochronie danych
osobowych, bowiem rozpowszechnia, ujawnia lub przesyta
dane osobowe.

Jako przyktad sytuacji, ktora moze zaistnie¢ w rzeczywisto-
$ci, postuzmy sie osobg rzeczoznawcy majgtkowego petnigce-
go funkcje biegtego sadowego. W trakcie procesu adwokat stro-
ny pyta biegtego, w jaki sposdb pozyskuje dane transakceyjne do
wyceny. Biegty odpowiada, ze ma licencje rzeczoznawcy, idzie
do urzedu, gdzie znajduje sie rejestr cen i warto$ci i stamtad
pozyskuje dane. Adwokat pyta dalej, czy jest jakis dokument po-
$wiadczajacy, ze rzeczoznawca samodzielnie pobrat takie dane.
Odpowied?Z bieglego sugeruje, ze kazdorazowo dostaje on licen-
cje na dostep do rejestru cen, wskazujac za cel sporzadzenie
wyceny. Adwokat wnioskuje o okazanie przez biegtego licenc;ji
na dane zamieszczone w opinii sgdowej, stanowigce podstawe
wyceny. | tutaj zaczynaja sie schody. Biegty stwierdza, ze dane
pobrat z bazy, w ktdrej on i jego koledzy gromadzg dane, a on
sam obstuguje inng dzielnice, natomiast te przedmiotowe dane
z opinii sgdowej wprowadzit do bazy jego kolega. Tym samym
stwierdza, ze nie ma prawa do wskazanych w operacie danych.
Tutaj adwokat wnioskuje o przekazanie do Urzedu Ochrony Da-
nych Osobowych wniosku o wszczecie postepowania, bowiem
dane zostaty przetworzone w sposob nieuprawniony, a jedno-
czesnie o oddalenie opinii stworzonej o dane nielegalnie pobra-
ne, wskazujac na konkretne artykuty kpa. W tym momencie nie
tylko ten rzeczoznawca, ktéry postuzyt sie danymi, ale réwniez
ten, ktdry je wprowadzit do bazy oraz wszyscy inni w bazie stoja
w kolejce do ukarania.

W ustawie o ochronie danych osobowych (Dz.U. 2018
poz. 1000) widnieje zapis:

Art. 107. 1. Kto przetwarza dane osobowe, choc ich przetwa-
rzanie nie jest dopuszczalne albo do ktdérych przetwarzania nie
jest uprawniony, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci
albo pozbawienia wolnosci do lat dwdch.

Jezeli nagle osoba postugujaca sie danymi osobowymi do-
stanie amnezji i stwierdzi, Ze nie zna kodu do bazy, utrudnia

organom nadzorczym postepowanie w zakresie ochrony danych
osobowych podlega pod kolejny artykut:

Art. 108. Kto udaremnia lub utrudnia kontrolujagcemu prowa-
dzenie kontroli przestrzegania przepisoéw o ochronie danych
osobowych, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci
albo pozbawienia wolnosci do lat dwéch.

Urzad Ochrony Danych Osobowych kontroluje firmy i osoby
posiadajace dane osobowe na podstawie ustawy o ochronie
danych osobowych w nastepujacy sposéh:

Art. 78. 1. Prezes Urzedu przeprowadza kontrole przestrzega-

nia przepiséw o ochronie danych osobowych. 2. Kontrole prowa-
dzi si¢ zgodnie z zatwierdzonym przez Prezesa Urzedu planem
kontroli lub na podstawie uzyskanych przez Prezesa Urzedu
informacji lub w ramach monitorowania przestrzegania stoso-
wania rozporzadzenia 2016/679.
Zatem wystarczy zwykty donos lub zgtoszenie nieprawidtowo-
$ci przez osobe, np. ktérej dane dotycza, by wszczgé postepo-
wanie. Przebieg kontroli opisujg art. 81-84, ktérych treéc za-
mieszczono ponizej:

Art. 81. 1. Kontrole przeprowadza sie po okazaniu imienne-
go upowaZznienia wraz z legitymacja stuzbows, a w przypadku
kontrolujacego, o ktérym mowa w art. 79 ust. 1 pkt 2, cztonka
lub pracownika organu nadzorczego panstwa cztonkowskiego
Unii Europejskiej, po okazaniu imiennego upowaznienia wraz
z dokumentem potwierdzajacym toZzsamosé. 2. Imienne upo-
waznienie do przeprowadzenia kontroli zawiera: 1) wskazanie
podstawy prawnej przeprowadzenia kontroli; 2) oznaczenie or-
ganu; 3) imie i nazwisko, stanowisko stuzbowe kontrolujgcego
oraz numer legitymacji stuzbowej, a w przypadku kontrolujace-
go, o ktorym mowa w art. 79 ust. 1 pkt 2, imie i nazwisko oraz
numer dokumentu potwierdzajgacego tozsamosc, 4) okreslenie
zakresu przedmiotowego kontroli; 5) oznaczenie kontrolowane-
go; 6) wskazanie daty rozpoczecia i przewidywanego terminu
zakoriczenia czynnosci kontrolnych; 7) podpis Prezesa Urzedu;
8) pouczenie kontrolowanego o jego prawach i obowigzkach;
9) date i miejsce jego wystawienia.

Art. 83. 1. Czynnosci kontrolnych dokonuje sie w obecnosci
kontrolowanego lub osoby przez niego upowaznionej. 2. Kontro-
lowany jest obowigzany do pisemnego wskazania osoby upo-
waznionej do reprezentowania go w trakcie kontroli. 3. W razie
nieobecnosci kontrolowanego lub osoby przez niego upowaznio-
nej, upowaznienie do przeprowadzenia kontroli oraz legitymacja
stuzbowa lub dokument potwierdzajgcy toZzsamosé moga byé
okazane: 1) osobie czynnej w lokalu przedsiebiorstwa w rozu-
mieniu art. 97 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U. z 2017 r. poz. 459, 933 i 1132 oraz z 2018 r. poz. 398), lub
przywotanemu Swiadkowi, jezeli jest funkcjonariuszem publicz-
nym w rozumieniu art. 115 § 13 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 .
- Kodeks karny (Dz.U. z 2017 r. poz. 2204 oraz z 2018 r. poz. 20
i 305), niebedacemu pracownikiem Urzedu albo osobg, o ktérej
mowa w art. 80 ust. 1.

Art. 84. 1. Kontrolujacy ma prawo: 1) wstepu w godzinach
od 6.00 do 22.00 na grunt oraz do budynkdw, lokali lub innych
pomieszczen; 2) wgladu do wszelkich dokumentdw i wszelkich
informacji majacych bezposredni zwigzek z zakresem przedmio-
towym kontroli; 3) przeprowadzania ogledzin miejsc, przedmio-
tow, urzadzen, nosnikéw oraz systemdw informatycznych lub
teleinformatycznych stuzacych do przetwarzania danych; 4) z3-
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da¢ zfozenia pisemnych lub ustnych wyjasnien oraz przestuchi-
wac w charakterze swiadka osoby w zakresie niezbednym do
ustalenia stanu faktycznego, 5) zleca¢ sporzgdzanie ekspertyz
i opinii. 2. Kontrolowany zapewnia kontrolujagcemu oraz osobom
upowaznionym do udziatu w kontroli warunki i srodki niezbed-
ne do sprawnego przeprowadzenia kontroli, a w szczegdinosci
sporzgdza we wilasnym zakresie kopie lub wydruki dokumentéw
oraz informacji zgromadzonych na nosnikach, w urzadzeniach
lub w systemach, o ktdrych mowa w ust. 1 pkt 3.

Cowazne urzgd kontrolujgcy moze powotaé ekspertéw, moze
tez przestuchiwac swiadkow, nagrywaé wejscie do biura i doko-
nywac przeszukiwan. Jezeli w trakcie kontroli stwierdza, bada-
jacrejestry komputerowe, ze komputer rzeczoznawcy taczyt sie
ze strong internetowa, ktéra moze by¢ ,chmurg”, czyli zewnetrz-
nym dyskiem, na ktérym zgromadzone moga by¢ dane, moze
zgdac¢ wskazania haset dostepu. W przypadku nie udzielenia
takich informacji majg specjalistow i ekspertow z zakresu infor-
matyki, ktérzy sg w stanie ztamac zabezpieczenia, ale ten ,rze-
czoznawca z amnezjg" podlega automatem pod art. 108 ustawy
i jego sankcje.

Pojawia sie zatem pytanie, co robi¢ z danymi transakcyjnymi
nieruchomosci, by minimalizowa¢ sankcje wynikajgce z usta-
wy o ochronie danych osobowych i rozporzadzenie RODO?
Po pierwsze zalecam minimalizacje danych. Bierzmy tylko te
dane, ktérych potrzebujemy do wyceny i robmy wszystko, by
byty to dane anonimizowane. Nie pobierajmy danych osobo-
wych, ktére z mocy prawa zmuszajg nas do ustanowienia ad-
ministratora danych osobowych i tym samym do rozliczania
i procedowania z danymi w sposéb opisany w rozporzadzeniu
RODO. Po drugie nie udostepniajmy naszych danych i nie prze-
twarzajmy ich, bez wzgledu na to, czy sg to dane osobowe czy
nie, bowiem liczy sie cel, dla ktérego pobralismy dane. Jezeli
bedziemy wykorzystywac i przetwarzaé dane w innym celu niz
wskazany przy ich pobraniu, tamiemy prawo, np. jezeli pobra-
lismy dane dla potrzeb wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego, a udostepnilismy je innym osobom,
to wykorzystalismy je w innym celu niz wskazany w Urzedzie
Geodezji. Po trzecie dane osobowe bedgce w naszych telefo-
nach nie sg danymi osobowymi w rozumieniu RODO. W komen-
tarzu do RODO znajdujgcym sie w preambule rozporzadzenia
widnieje zapis:

(78) Niniejsze rozporzadzenie nie ma zastosowania do prze-
twarzania danych osobowych przez osobe fizyczng w ramach
dziatalnosci czysto osobistej lub domowej, czyli bez zwigzku
z dziafalnoscia zawodowa lub handlowsg. Dziatalno$¢ osobista
lub domowa moze miedzy innymi polegac na korespondencji
i przechowywaniu adreséw, podtrzymywaniu wiezi spotecznych
oraz dziatalnosci internetowej podejmowanej w ramach takiej
dziatalnosci. Niniejsze rozporzadzenie ma jednak zastosowanie
do administratorow lub podmiotdw przetwarzajgcych, ktérzy
udostepniajg srodki przetwarzania danych osobowych na po-
trzeby takiej dziatalnosci osobistej lub domowe.

W artykule nie jest mozliwe przedstawienie wszystkich za-
piséw i obszernego skomentowania rozporzadzenia RODO
i ustawy o ochronie danych osobowych. Bedzie to kontynuowa-
ne w kolejnych artykutach z tego cyklu. Teraz jednak na uwage
zastuguje zapis wyroku Trybunatu Sprawiedliwosci UE w spra-
wie danych osobowych:
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W sprawie C-582/14 Breyer Trybunat Sprawiedliwosci UE
zostat zapytany, czy adres protokofu internetowego (adres IP),
ktory usfugodawca rejestruje w zwigzku z wejsciem na jego
strong internefows, stanowi dla niego dane osobowe juz wtedy,
gdy osoba trzecia (tu: dostawca dostepu) dysponuje dodatko-
wag wiedzg wymagana do identyfikacji danej osoby. Trybunaf
przychylit sie do zdania skarzgcego. Stwierdzif on, Zze skoro
w konkretnych okolicznosciach nawet zmienny adres IP pozwa-
la na posrednia identyfikacje uzytkownika strony, to stanowi on
dane osobowe. Wyrok ten przesgdza zatem, Ze juz samo zareje-
strowanie adresu IP przez ustugodawce, moze by¢ gromadze-
niem danych osobowych, jezeli ustugodawca bedzie w stanie
zidentyfikowac postugujgcego sie nim internaute. Mimo Ze wy-
rok oparty jest o interpretacje przepiséw dyrektywy 95/46/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 paZdziernika 1995 r.
w sprawie ochrony 0sob fizycznych w zakresie przetwarzania
danych osobowych i swobodnego przeptywu tych danych, nie-
watpliwie bedzie miat wptyw réwniez na stosowanie przepi-
s6w RODO.

Ten wyrok jest wazny, poniewaz pokazuje, ze dane osobowe
to nie nazwisko i imie powigzane z danymi ekonomicznymi,
wystarczy bowiem, ze dane ekonomiczne lub opisujace osobe
powigzane sg z numerem protokotu internetowego, z ktérego
dana osoba korzysta. Przez analogie mozemy powiedzieé, ze
znajac dane o warto$ci transakcji na nieruchomosci opisanej
numerem dziatki ewidencyjnej lub ksiegi wieczystej, poniekad
tez mozemy identyfikowac majatek lub sytuacje ekonomiczna
wtasciciela.

Posiadajac dane osobowe, podlegamy pod rozporzadzenie
RODO i pod ustawe o ochronie danych osobowych. Jezeli sto-
sujemy anonimizacjg danych, to rozporzgdzenia RODO sie nie
stosuje. Jezeli jednak musimy, z réznych przyczyn, posiadaé
dane osobowe, to na podstawie zapiséw RODO musimy sto-
sowac pseudonimizacje. Anonimizacja pozwala na usuniecie
powigzar migedzy danymi osobowymi a osobami, ktérych dane
dotyczg. Zanonimizowane dane nie sg danymi osobowymi,
poniewaz nie wigzg sie ze zidentyfikowang lub mozliwg do
zidentyfikowania osobg fizyczng. W zwigzku z tym, zasady
ochrony danych nie powinny mie¢ zastosowania do danych
zanonimizowanych, co oznacza, ze RODO nie stosuje sie do
przetwarzania takich anonimowych informacji. Pseudonimi-
zacja to ,ukrycie” danych osobowych, poniewaz nadal istnieje
narzedzie, ktdre pozwala je odczytac. Dane osobowe, ktore sa
spseudonimizowane, pozostajg danymi osobowymi. Poddajge
je pseudonimizacji, tylko na jakis czas ,ukrywamy” informacje
pozwalajgce zidentyfikowaé osobe, ktdrej dane dotycza. Aby
dokona¢ skutecznie czynnosci pseudonimizacji istotne jest
to, aby klucz pozwalajacy odczytac dane byt przechowywany
osobno, tj. winnym miejscu niz same dane. Ponadto klucz musi
by¢ odpowiednio zabezpieczony w sposo6b techniczny i orga-
nizacyjny.

Roznica miedzy tymi dwoma procesami wymaga analizy
tego, czy dana osoba fizyczna jest nadal mozliwa do zidentyfi-
kowania. Dlatego trzeba wzig¢ pod uwage wszelkie rozsadnie
prawdopodobne sposoby, co do ktérych istnieje mozliwosé,
ze zostang wykorzystane przez administratora lub inng osobe
w celu zidentyfikowania tozsamosci tej osoby fizycznej. W tym
celu nalezy wzig¢ pod uwage wszelkie czynniki, takie jak koszt
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i czas potrzebne do jej zidentyfikowania, oraz uwzglednic tech-
nologie dostepng w momencie przetwarzania danych, jak i po-
step technologiczny. Pseudonimizacja oznacza przetworzenie
danych osobowych w taki sposéb, aby nie mozna ich byto juz
przypisac konkretnej osobie, ktérej dane dotycza, bez uzycia
dodatkowych informacji, pod warunkiem, ze takie dodatkowe
informacje sg przechowywane osobno i sg objete $rodkami
technicznymi i organizacyjnymi uniemozliwiajgcymiich przypi-
sanie zidentyfikowanej lub moziiwej do zidentyfikowania osobie
fizycznej.

Zycze wszystkim bezpiecznej pracy z danymi i pamietajcie,
mniej znaczy wiecej. Im mniej danych posiadamy, tym wiecej
mamy spokoju. R6bmy wszystko, aby dane, ktére posiadamy
odpowiadaty zasadzie ,minimalizacji danych” zapisanej w roz-
porzadzeniu. Jezeli musimy posiadaé dane osobowe oséb
fizycznych i ustawa na to pozwala, pamietajmy, ze jestesmy
zobowigzani do stosowania wszystkich wymaganych prawem
zadan w zakresie powotania administratora danych osobo-
wych, zabezpieczania danych w sposob fizyczny i informatycz-
ny, a takze rozliczania kazdej czynnosci, ktorej dokonujemy na
zbiorze. O karach za zte rozliczanie danych osobowych i samym
przebiegu kontroli opowiem w kolejnym artykule.

Mgr inZ. Marek Wisniewski — prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszeri
Rzeczoznawcow Majgtkowych, posiada uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomosci nr 4377

)
i PTRMI‘

Pomorskie Towarzystwo
Rzeczoznawcdw Majatkowych

&,
M
z:;;?* L]

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

ZAPROSZENIE

XXVII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych

"Reprywatyzacja
a wartos¢ nieruchomosci'’

Sheraton Sopot Hotel
13-14 wrzesnia 2018 .

Jadwiga Graczyk

Nie takie RODO
straszne?

Od kilku miesiecy ze wszystkich stron zalewajg nas infor-
macje o nadchodzgcym kataklizmie, skrzynki mailowe wy-
petnione sg ofertami szkolen, wzoréw dokumentéw, zmian
regulaminéw i présb o zgody. Aby odnalez¢ sie w tym gasz-
czu, Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Majatkowych
zorganizowato szkolenie na temat ochrony danych osobo-
wych przeznaczone dla rzeczoznawcow majatkowych. Przy-
gotowalismy catg liste pytan, z ktérymi musiat zmierzyé sie
nasz wyktadowca Krzysztof Los z Instytutu Odpowiedzialne-
go Biznesu w Poznaniu. Nie byto tatwo, ale spotkanie rozwiato
wiele naszych watpliwosci.

Patrzgc z perspektywy osoby prowadzacej jednoosobowa
dziatalnos¢ gospodarczg lub zatrudniajgca niewielka ilo$¢ osdb,
doszlismy do wniosku, ze co do zasady dane naszych klientéw
praktycznie od zawsze sg przetwarzane z zachowaniem ochro-
ny danych osobowych, poniewaz obowigzuje nas tajemnica
zawodowa, zabezpieczamy dokumenty przed dostepem osob
nieuprawnionych, tworzymy kopie zapasowe, a komputery i nos-
niki chronimy hastami. Nowoscig jest koniecznos¢ opisania
naszych dziatari w dokumencie pt. ,Polityka bezpieczeristwa
danych osobowych” wraz z kompletem rejestréw i uméw powie-
rzenia danych oraz obowigzek powiadamiania o naruszeniach.
Tak wiec musimy to wszystko uja¢ w ramy, na podstawie wias-
nej oceny ryzyka, no i oczywiscie przestrzegac procedur, ktore
na siebie natozymy.

Najwazniejszg kwestig, ktéra wymaga wyjasnienia jest
obowigzek informacyjny. Czytajgac wprost § 14 pkt 5 rozpo-
rzgdzenia PEIR (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 1. obo-
wigzek ten nie ma zastosowania w zakresie, w jakim dane
muszg pozostac poufne zgodnie z obowigzkiem zachowania
tajemnicy zawodowej. Skoro wiec art. 175 pkt 3 ustawy mowi,
ze jezeli informacje uzyskane w zwiazku z wykonywaniem
zawodu stanowig tajemnice zawodowa, to nie powinnismy
by¢ objeci tym obowigzkiem. Sprawa budzi jednak niepokdj
w srodowisku rzeczoznawcdw. W momencie pisania artykutu
oczekujemy na opinie prawng zamdwiong przez Federacje.
Jezeli okaze sig, ze ta interpretacja jest prawidtowa, bedzie
dobrze, jezeli nie, to faktycznie czeka nas trudny do wyobra-
Zenia ogrom pracy.

Kilka dni po szkoleniu zebralismy sie ponownie we wtasnym
gronie i wspolnie opracowalismy podstawowe dokumenty, ktére
kazdy bez problemu dostosuje do swoich potrzeb. Czy ujarzmi-
lismy bestie? Czas pokaze,

Jadwiga Graczyk — przewodniczgca zarzadu Lubuskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych w Gorzowie Wielkopolskim
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Sebastian Kokot

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoiju
z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych

przez rzeczoznawcow majgtkowych

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciamiz 20 lip-
ca 2017 r, ktéra obowigzuje od 1 wrzesnia 2017 r. przywrdcita
doskonaleniu zawodowemu rzeczoznawcdw majgtkowych for-
me obowigzku okreslonego w ustawie oraz rozporzadzeniu.
Dnia 28 kwietnia br. weszlo w Zycie rozporzadzenie Ministra In-
westycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie statego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow
majatkowych. Nalezy przy tym wspomnieé, ze od 2014 r. do kon-
ca ubiegtego roku obowigzek doskonalenia zawodowego byt
zapisany w ustawie, lecz nie wigzat sig z sankcjg dyscyplinarna.

Prace nad nowym rozporzadzeniem trwaty od listopada ub.

roku. W ich toku swoje uwagi do pierwotnego projektu zgto-
sito 26 podmiotéw, gtéwnie organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych, ale tez kancelarie prawnicze i osoby
indywidualne. Ponizej w zarysie przedstawiono ostatecznie
przyjete rozwigzania. Podobnie jak przed 2014 r. rozporzadze-
nie wskazuje rozne formy realizacji obowigzku doskonalenia.
Naleza do nich:
1) ukonczenie organizowanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majgtkowych warsztatow, w trakcie ktérych
co najmniej 80% czasu ksztatcenia stanowig zajecia praktycz-
ne wykonywane pod nadzorem rzeczoznawcy majgtkowego
posiadajgcego doswiadczenie w zakresie tematyki, ktérej do-
tyczy warsztat,

2) ukoriczenie studiéw wyzszych, studiéw trzeciego stopnia,
studiéw podyplomowych, szkolen lub kurséw,
3) udziat w konferencjach lub sympozjach naukowych,
4) wtasne lub wspétautorskie publikacje ksigzkowe,oraz
5) wtasne lub wspétautorskie artykuty w czasopismach.
Pierwsza z wymienionych form jest traktowana jako forma
podstawowa, obligatoryjna, a pozostate stanowig jej uzupet-
nienie. Wywigzywanie sig przez rzeczoznawcéw majatkowych
z obowigzku doskonalenia kwalifikacji jest wyrazane poprzez
zdobycie punktéw za poszczegdine rodzaje dziatar. Liczby
punktow, ktore moga by¢ uzyskane za poszczegéine formy
aktywnosci zestawiono w tabeli zataczonej do rozporzadzenia
(tab.). Obowigzek doskonalenia kwalifikacji zawodowych uznaje
sie za spetniony, jezeli w okresie rozliczeniowym rzeczoznaw-
ca majgtkowy wykonat ww. dziatania w wymiarze stanowigcym
réwnowartos¢ co najmniej 12 punktéw okreslonych zgodnie
z tabela, w tym ukonczyt warsztaty w wymiarze stanowigcym
réwnowarto$¢ co najmniej 6 punktow.
Rozporzagdzenie okresla tez dokumenty potwierdzajace do-
skonalenie kwalifikacji zawodowych. Sa nimi:
® dokument potwierdzajgcy ukoriczenie warsztatu,
® dokument potwierdzajgcy ukoriczenie studiéw wyzszych,
studiow trzeciego stopnia, studiéw podyplomowych, szkolenia
lub kursu,

Tab. Liczba punktéw przystugujgca za poszczegéblne rodzaje dziatari wymienionych w § 2 rozporzadzenia (Zrédfo: rozporzadzenie Ministra
Inwestycji i Rozwoju z dnia 25 kwietnia 2018 r. w sprawie stafego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majgtkowych,

Dz.U. 2018 poz. 811)

Forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych

2

Liczba punktow
3

Ukoriczenie warsztatéw organizowanych
przez organizacje zawodowe

1 punkt za kazde 2 godz.* uczestnictwa w ukoriczonym warsztacie

Ukonczenie szkoleri lub kurséw

1 punkt za kazde 2 godz.* uczestnictwa w ukoriczonym szkoleniu lub kursie, jednak nie wiecej
niz 6 punktow w danym okresie rozliczeniowym

Ukonczenie studiow wyzszych, studidw trzeciego
stopnia i studiéw podyplomowych

6 punktow za kazdy z rodzajow dziatan, jednak nie wiecej niz 6 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

Udziat w konferencjach lub sympozjach naukowych

1 punkt za kazde 2 godz.* uczestnictwa, jednak nie wiecej niz 6 punktow w danym okresie rozliczeniowym

Wiasne lub wspétautorskie publikacje ksigzkowe

4 punkty za jedng publikacje, jednak nie wigcej niz 8 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

Wiasne lub wspétautorskie artykuly w czasopismach

2 punkty za jeden artykut, jednak nie wigcej niz 6 punktéw w danym okresie rozliczeniowym

* Godzina uczestnictwa jest jednostkg czasowa trwajaca 45 minut
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e dokument potwierdzajgcy udziat w konferencji lub sympo-
zjum naukowym,

e oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego wskazujgce tytut
ksigzki, rok wydania, wydawce oraz numer ISBN, oraz

e oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego wskazujgce tytut
artykutu, tytut czasopisma, rok i numer wydania, wydawce, cze-
stotliwos$¢ oraz numer ISSN.

Punkty uzyskiwane sg w okresach rozliczeniowych. Okre-
sem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Pierwszy okres
rozliczeniowy dla rzeczoznawcy majgtkowego, ktory uzyskat
uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci, rozpoczyna
sie z poczatkiem roku kalendarzowego nastepujacego po roku
kalendarzowym, w ktdérym rzeczoznawca majgtkowy uzyskat
te uprawnienia. Doskonalenie kwalifikacji zawodowych, pole-
gajace na wykonaniu dziatan wymienionych w rozporzadzeniu,

zrealizowane przez rzeczoznawce majgtkowego w okresie od
dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia wejscia w zycie rozporzadzenia
uznaje si¢ za doskonalenie kwalifikacji zawodowych w rozu-
mieniu rozporzadzenia. W pierwszym okresie rozliczeniowym,
a wiec trwajgcym od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia 31 grudnia
2018 r. obowigzek doskonalenia kwalifikacji zawodowych oce-
nia sie jako spetniony, jesli rzeczoznawca majatkowy wykonat
dziatania wymienione w rozporzadzeniu w wymiarze stanowig-
cym rownowartosé co najmniej 8 punktoéw okreslonych, w tym
ukonczyt warsztaty, w wymiarze stanowigcym rownowartosé
co najmniej 4 punktow.

Sebastian Kokot — redaktor naczelny kwartalnika ,Rzeczoznawca Ma-
Jjatkowy”

Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 9 kwietnia 2018 r.
w sprawie wskaZnikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2017 r. z podzialem na wojew6dztwa

Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 1. poz. 2147,
z poin. zm.) oglasza si¢ wskazniki zmian cen dla lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2017 r. z podzialem na
wojewddztwa, okreslone w tabeli stanowigcej zatgcznik do obwieszczenia.

Zalgcznik do obwieszczenia Prezesa Glownego Statystycznego z dnia 9 kwietnia 2018 r.

WSKAZNIKI ZMIAN CEN DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W CZWARTYM KWARTALE 2017 R. Z PODZIALEM NA WOJEWODZTWA

Wisereasihicnic IV kwartal 20 1.7 I,

kwartal poprzedni = 100
POLSKA 101,3
Dolno$laskie 98,7
Kujawsko-pomorskie 101,6
Lubelskie 101,3
Lubuskie 96,8
Lodzkie 101,3
Malopolskie 103,5
Mazowieckie 100,9
Opolskie 103,3
Podkarpackie 100,2
Podlaskie 102,8
Pomorskie 102,8
Slqskie 103,7
Swigtokrzyskie 98,8
Warminsko-mazurskie 100,9
Wielkopolskie 100,5
Zachodniopomorskie 101,8
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Ewa Sieminska

Wycena nieruchomosci oraz sytuacja
rzeczoznawstwa w wybranych krajach.

Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
wsrod przedstawicieli rzeczoznawcéw

majatkowych.
Cz. Il. Biatorus

Kontynuujemy nasz cykl dotyczacy przyblizania praktyki
wyceny nieruchomosci oraz sytuacji rzeczoznawstwa majat-
kowego w wybranych krajach, ktéry powstat w wyniku przepro-
wadzonego badania ankietowego wsréd zagranicznych rzeczo-
znawcow majatkowych. Kwestionariusz ankietowy zawierajacy
15 pytan zostat, jak pisali$my w poprzednim numerze Rzeczo-
znawcy Majgtkowego, przygotowany i skonsultowany w gronie
kilku cztonkéw Rady Naukowej, ktérym w tym miejscu chciata-
bym serdecznie podzigkowa¢ za cenne uwagi i merytoryczne
sugestie dotyczace jego ostatecznego ksztattu. Ankiete droga
mailowg skierowano do zagranicznych cztonkéw Rady Nauko-
wej Kwartalnika oraz do kilku zagranicznych rzeczoznawcéw
majatkowych. W tym numerze prezentujemy syntetycznie naj-
wazniejsze informacje i wnioski ptynace z przeprowadzonego
badania na temat praktycznych aspektéw rzeczoznawstwa ma-
jatkowego na Biatorusi.

Biatoruskie prawo wymaga, aby wyceny nieruchomosci
dokonywali licencjonowani eksperci posiadajgcy certyfika-
ty paristwowego komitetu MocynapcTBeHHbIR KOMUTET Mo
nmyulecTsy Pecny6nuku Benapyck (SPC State Property Com-
mittee). Jesli wycene zleconono organizacji swiadczacej takie
ustugi, to zgodnie z obowigzujgcym prawem, musi ona zatrud-
nia¢ co najmniej dwdch ekspertéw posiadajacych wspomnia-
ne certyfikaty. Wyceny moze takze dokonywaé indywidualny
przedsiebiorca.

Z przeprowadzonego badania wynika ponadto, ze uprawnie-
nia SPC nadaje sig fachowcom specjalizujgcym sie w wycenie
roznych obiektéw, takich jak np. grunty, nieruchomosci loka-
lowe, sktadniki majatku trwatego (maszyny i urzgdzenia) oraz
srodki transportu, warto$ci niematerialne i prawne lub biznes.
Do przygotowywania wycen zabezpieczen wierzytelnosci hi-
potecznych uprawnieni sg takze licencjonowani rzeczoznawcy
posiadajgcy certyfikaty wspomnianego SPC. Czasami zdarza
sig jednak, ze takiej wyceny dokonujg sami pracownicy banku,
ktérego dana wierzytelnosé dotyczy.

Aby ubiegac sie o certyfikat SPC kandydat musi mieé wyzsze
wyksztatcenie ekonomiczne, techniczne lub prawne oraz zdaé
egzamin organizowany przez Komitet.

Poruszany w kwestionariuszu ankietowym problem odpowie-
dzialnosci zawodowej 0séb zajmujacych sie wyceng nierucho-
mosci jest na Biatorusi regulowany prawnie zgodnie z przepisa-
mi kodeksu cywilnego, podobnie jak w przypadku wszystkich
przedsiebiorcéw i specjalistéw. Nie ma zatem specjalnych re-
gulacji czy unormowar w zakresie odpowiedzialnosci z tytutu
wykonywanego zawodu dla tej grupy ekspertéw.

Z uzyskanych w badaniu informacji wynika ponadto, Ze po-
dobnie jak w Butgarii, takze i na Biatorusi wycen nie moga doko-
nywac cudzoziemcy posiadajacy w swoim macierzystym kraju
uprawnienia do okre$lania warto$ci nieruchomosci. Warto jed-
nak zaznaczy¢, ze trwaja prace nad otwarciem biatoruskiego
rynku nieruchomosci dla zagranicznych rzeczoznawcéw w ra-
mach Eurazjatyckiej Unii Gospodarczej (The Eurasian Economic
Union).

Na Biatorusi w procedurze wyceny wartogci nieruchomosci
obowigzujg standardy zawodowe ustalone przez SPC, a zatem
na szczeblu krajowym (nie obowigzujg ani miedzynarodowe
standardy IVS, ani europejskie standardy wyceny EVS). W kon-
tekscie tych informacji warto odnotowaé, ze wéréd gtéwnych
obszaréw problemowych zwigzanych z wyceng nieruchomosci
na biatoruskim rynku wymieniono m.in. kwestie dotyczace in-
formacji oraz metodycznego wsparcia w procedurze wyceny.
Mozna zatem sadzi¢, ze obowigzujace standardy w praktyce
generujg rézne ktopoty aplikacyjne zwigzane z implementacja
obowigzujacych standardéw.

Wyniki oszacowania wartosci nieruchomosci moga by¢ wery-
fikowane przez ekspertéw - rzeczoznawcéw majatkowych cer-
tyfikowanych przez SPC. Wycena nieruchomosci, w zaleznosci
od jej celu, jest wazna przez 6-12 miesiecy, ale co ciekawe, nie
przewiduje sig jej aktualizacji.

Na Biatorusi nie ma przymusu przynaleznosci rzeczoznaw-
cow majgtkowych do stowarzyszen zawodowych.

Kolejne poruszane w badaniu pytanie dotyczyto istnienia na
biatoruskim rynku wydawnictw fachowych w postaci branzo-
wych czasopism skierowanych do rzeczoznawcow majgtko-
wych. Na rynku biatoruskim nie ma specjalnego tytutu zwigza-
nego z interesujgca nas problematykg, ale w wydawanym przez
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SPC czasopismie Land of Belarus jeden dziat poswiecony jest
praktyce wyceny (Valuation practice).

Wsréd odpowiedzi na otwarte pytania zwigzane z aktualny-
mi problemami $rodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych oraz
istniejacymi uwarunkowaniami procesu wyceny nieruchomosci
wskazano na nastepujace kwestie:
® kiopoty z nieaktywnymi lub stabo aktywnymi segmentami
rynku i wynikajacy stad brak wiarygodnych informacji na temat
cen transakeyjnych oraz kierunkéw rozwoju rynku,

e problemy zwigzane ze zmiennoscig cen na rynku nierucho-
mosci w kontekscie procesu wyceny, oraz

® niewystarczajace metodycznie wsparcie ekspertow w proce-
durze wyceny poszczegdlnych nieruchomosci.

Podobnie jak poprzednio, tak i tym razem chciatabym w imie-
niu wszystkich cztonkéw Rady Naukowej oraz Programowej
Kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy serdecznie podzieko-
wac respondentom biorgcym udziat w naszym badaniu oraz

osobom wspierajgcym nas w dotarciu z ankietg badawcza.
Odpowiedzi z biatoruskiego rynku otrzymaliémy od Pana
prof. Uladzimira Shabeka dzieki wydatnej pomocy Pani dr Iza-
beli Rackiej, ktérym serdecznie dziekuje za zaangazowanie
oraz czas poswiecony na wypetnienie przestanego kwestiona-
riusza ankietowego.

Dla wiarygodnosci i rzetelnosci przeprowadzonych badan
warto zaznaczyé€, Ze nie majg one charakteru reprezentatyw-
nego w statystycznym tego stowa znaczeniu, ale w sposéb
pogladowy pozwalajg rzuci¢ swiatto na realia aktualnej sy-
tuacji rzeczoznawstwa majagtkowego oraz praktyki wyceny
nieruchomosci w wybranych krajach. W kolejnych numerach
naszego Kwartalnika przedstawimy wyniki badania z innych
krajow.

Prof. dr hab. Ewa Sieminska — Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toru-
niu, przewodniczgca Rady Naukowej RzM

D
Zarzad Pomorskiego Towarzystwa Majatkowego w Gdansku
serdecznie zaprasza na

XXVII KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,
ktéra odbedzie sie w Sopocie w dniach 13-14 wrzesnia 2018 r.

Organizatorami konferenciji sa
Polska Federacja Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Warszawie
oraz Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych w Gdansku.

Tematami przewodnimi konferencji sa:

~Reprywatyzacja a wartos¢ nieruchomosci” oraz , Aktualna problematyka wyceny nieruchomosci” obejmu-
jaca m.in. tematyke skréconych operatéw szacunkowych oraz podejscie dochodowe w wycenie nieruchomosci.

Celem konferencji jest przyblizenie problematyki reprywatyzacji w kontekscie wyceny nieruchomosci oraz
poruszenie istotnego dla naszego srodowiska zagadnienia skréconych operatdéw szacunkowych, jak réwniez
omdéwienie coraz czesciej stosowanych alternatywnych modeli wyceny nieruchomosci w podejéciu dochodo-
wym i mozliwosci ich implementacji do zasad wyceny. W ramach pierwszego celu zostanie przedstawiony stan
aktualny oraz propozycje stuzgce rozwigzaniu problemu. Zalezy nam na tym, aby uwzgledni¢ mozliwie szerokg
optyke, pokazac rézne aspekty reprywatyzacji, wskazac¢ wartosci nie tylko materialne, ktére nalezy uwzgledni¢
przy analizowaniu problemu. Chcemy bardzo mocno zasygnalizowac, ze reprywatyzacja to nie tylko domena
nauk prawnych, ale réwniez ekonomicznych, cisle zwigzanych z wyceng warto$ci. Srodowisko rzeczoznawcéw
ma wieloletnie doswiadczenie zwigzane z reprywatyzacjg, dotyczy to m.in. wyceny mienia zabuzanskiego i kos-
cielnego. Kolejne zagadnienia poruszane podczas konferencji bedg prébg zmierzenia sie z trudnymi dla naszego
$rodowiska tematami skréconych operatéw szacunkowych oraz coraz czeéciej stosowanych alternatywnych
modeli wyceny nieruchomosci w podejsciu dochodowym. Checemy przyblizy¢ Pafistwu m.in. problematyke po-
$rednich i bezposrednich strumieni dochoddw oraz zasad ich stosowania, stop kapitalizacji i dyskonta, wspét-
czesdnie stosowanych w podejéciu dochodowym technik hybrydowych, jak réwniez poruszy¢ praktyczne aspekty
metody inwestycyjnej i metody zyskdw.

Organizatorzy konferencji serdecznie zapraszajag do uczestnictwa.
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Nowosci wydawnicze

Marzena Kowalska, Krzysztof
Kupniewski:

Podstawy budownictwa dla
rzeczoznawcow majatkowych
i zarzadcéw nieruchomosci.
Wydanie II.

Wydawnictwo WACETOB,
Warszawa 2017.

Wydanie Il publikacji zawiera
zbiér informacji z obszaru prawa
budowlanego i przepiséw tech-
niczno-budowlanych, technologii
stosowanych w budownictwie,
procesu inwestycyjnego w budownictwie, eksploatacji nieru-
chomosci oraz kosztorysowania robét budowlanych. Zostato
ono uzupetnione o informacje dotyczgce m.in. stosowania pol-
skich norm, uszkodzer obiektéw budowlanych wynikajgcych
z niewtasciwej eksploatacji, a takze o informacje dotyczace
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowla-
nego wg ustawy prawo budowlane. Wydawnictwo moze stano-
wi¢ pomoc dla oséb wykonujgcych zawody zwiazane z nieru-
chomosciami, nie zawsze posiadajgcych rozeznanie w zakresie
budownictwa.

Andrzej Nowak (red.):

Zasady sporzadzania operatéw
szacunkowych. Przyktady dia
kandydatéw na rzeczoznawcoéw
majatkowych.

Wydanie Il.

Wydawnictwo EDUCATERRA,
Olsztyn 2018.

W opracowaniu przedsta-
wiono aktualnie obowigzujgce
zasady odbywania praktyk za-
wodowych z zakresu wyceny
nieruchomosci. Ksigzka zawie-
ra liczne przyktady operatéw szacunkowych z zastosowaniem
podejscia poréwnawczego, dochodowego i kosztowego.

Tematyka operatéw szacunkowych obejmuje m.in. wycene
w celu aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego,
wycene nieruchomosci rolnej w celu ustalenia odszkodowania
za wywtaszczenie, wycene nieruchomosci gruntowej w celu na-
liczenia optaty adiacenckiej oraz wycene ograniczonego prawa
rzeczowego.
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Henryk Jankowski

Artur Bitgorajski:

Granice wolnosci wypowiedzi
rzeczoznawcy majatkowego.
Wydawnictwo Uniwersytetu
Slaskiego,

Katowice 2018.

Praca przeznaczona jest dla
rzeczoznawcédw majagtkowych
oraz wszystkich oséb, ktére sty-
kajg sie z efektami pracy przed-
stawicieli interesujacej nas pro-
fesji, m.in. sedziow, adwokatéow
i radcow prawnych. W pracy po-
ruszone zostaty nastepujace kwestie:
® geneza zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
® podstawy prawne zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
® specyfika zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
® wolnos¢ wypowiedzii jej znaczenie dla wykonywania zawodu

rzeczoznawcy majgtkowego,
® zakres wolnosci wypowiedzi rzeczoznawcy majatkowego,

oraz
¢ konsekwencije przekroczenia granic wolnosci wypowiedzi
przez rzeczoznawce majatkowego.

Maria Trojanek:

Podejscie dochodowe

w wycenie nieruchomosei.
Przyktady i zadania.
Wydanie III.

Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu,
Poznan 2018.

Ma

Podejscie
dochodowe

W wycenle
nieruchomosci

Jednym z podejs¢ wykorzy-
stywanych w procesie wyceny
nieruchomosci jest podejscie
dochodowe. Stosuje sie je do
okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci. W opracowaniu, tytutem wprowadzenia, przed-
stawiono podstawowe kwestie zwigzane z jego praktycznym
stosowaniem. Zasadnicza cze$¢ rozwazan zawiera przyktady
z zastosowaniem metody inwestycyjnej i metody zyskow oraz
zadania wraz z rozwigzaniami, ktére pozwolg zweryfikowac
wiedze z zakresu uregulowan prawnych i procedur podejscia
dochodowego w wycenie nieruchomosaei.




WYDAWNICTWA

Wiestawa Lizinska,
Renata Marks-Bielska,
Alina Zrébek-Rézanska:
Nieruchomosci w rozwoju
spoteczno-gospodarczym.
Wybrane aspekty.
Wydawca: Instytut Nauk
Politycznych,
Uniwersytet Warminisko-
-Mazurski w Olsztynie,
Olsztyn 2017.

NIERUCHOMOSCI W ROZ
SPOLECZNO-GOSP!
- WYBRANE ASPEKT

Wiesiawa Larisks
Renata Marks Biglcka

Aling rébek-Rotatisks

// ‘ W publikacji podkreslono
wieloaspektowosé roli, jaka nie-
ruchomoséci odgrywajg w ksztattowaniu rozwoju spoteczno-
-gospodarczego. Nieruchomosci stanowig bowiem o atrak-
cyjnosci inwestycyjnej danego obszaru, a ich cechy prawne,
fizyczne i ekonomiczne stymulujg procesy przeksztatcen
wlasnosciowych, a takze przesadzajg o powodzeniu rozwoju,
m.in. funkcji mieszkaniowej. Problemy bedgce przedmiotem
rozwazan zostaly zaprezentowane zaréwno z naukowego, jak
i praktycznego punktu widzenia, stad w gronie Czytelnikow
moga znalez¢ sie zarowno naukowcy zainteresowani tematy-
kg nieruchomosci, jak i podmioty zajmujace sie gospodarowa-

niem przestrzenig i dziatajgce na rynku nieruchomosci.

Tomasz Czech:

§ USTAWA
i DEWELOPERSKA Ustawa deweloperska.
| fones Komentarz.
; Seria: Komentarze Praktyczne.
i Wydanie Il.
| Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

- Ersct

W ksigzce przedstawiono ob-
B e szerng analize przepiséw ustawy
N [y, deweloperskiej wraz z powigza-
i

nymi z nig przepisami:

® kodeksu cywilnego,

® prawa upadtosciowego,

@ prawa restrukturyzacyjnego, oraz

® prawa bankowego.

Najnowsze zmiany legislacyjne uwzglednione w publikacji
dotyczg m.in.:

® upadtosci dewelopera,

® otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego w stosunku
do dewelopera, oraz

® ztozenia wniosku przez notariusza o wpis w ksiedze wie-
czystej roszczenia z tytutu umowy deweloperskiej.

W ksigzce wykorzystano zaréwno bogate orzecznictwo
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na temat klauzul
abuzywnych w umowach deweloperskich, jak réwniez decyzje
prezesa UOKIK w odniesieniu do praktyk naruszajgcych zbio-
rowe interesy konsumentéw.

Edyta Rutkowska-
-Tomaszewska (red.):
»0dwrécona hipoteka”

jako nowa ustuga na rynku
finansowym.

Seria: Monografie Prawnicze.
Wydawnictwo C.H.Beck,
Warszawa 2018.

LDWROCONS By

AERA
JAKO NOWA Usir

NA RYNKU FENANS YN

Monografia dotyczy ,odwré-
conej hipoteki”, bardzo aktual-
nej z uwagi na kryzys systemow
emerytalnych w wielu krajach,
stosunkowo nowej ustugi fi-
nansowej, jej regulacji prawnej
i funkcjonowania, zaréwno w modelu kredytowym w postaci
odwrdéconego kredytu hipotecznego, jak i w modelu sprzedazo-
wym w postaci renty dozywotniej czy odptatnego $wiadczenia
dozywotniego (zwanych takze rentg hipoteczna).

Ewa Bonczak-Kucharczyk:
Spétdzielnie mieszkaniowe.
Seria: Komentarze
Praktyczne.

Wydanie IV.

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

SPOLDZIELNIE
MIESZKANIOWE

Ewa Bon rak-Kuchascayk

W komentarzu zostaty omo-
5 wione zagadnienia zwigzane
> z biezgcym funkcjonowaniem
spotdzielni mieszkaniowych.
Autorka porusza réwniez prob-
lematyke innych ustaw, ktérych przepisy maja do nich zastoso-
wanie, dzieki czemu zakres poruszanych kwestii jest szerszy niz
w innych komentarzach do ustawy o spdétdzielniach mieszka-
niowych. Szeroko analizuje orzecznictwo, a zwtaszcza zmiany
linii orzeczniczych odnoszacych sie do kluczowych zagadnien.
W publikacji duzo uwagi poswiecono uprawnieniom cztonkow
i innych osob do nabywania wlasnosci lokali od spétdzielni oraz
funkcjonowaniu wtasnoscilokali w spétdzielniach mieszkanio-
wych, a w zwigzku z najnowszymi zmianami komentowanej
ustawy, takze zagadnieniom zarzadzania nieruchomosciami
w spotdzielniach mieszkaniowych oraz zmianom zasad naby-
wania i utraty cztonkostwa. W wydaniu IV ksigzki uwzgledniono
przede wszystkim zmiany wprowadzone ustawami:
® 722.06.2017 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych
ustaw,
e 7 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszka-
niowych,
® kodeks postepowania cywilnego, oraz
® prawo spotdzielcze.
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WYDARZENIA |

Wtodzimierz L. Szabieka, Swiattana P, Jurenja

Wycena w warunkach innowacyjnego rozwoju.
Whioski z Il Migdzynarodowej Konferenciji
Naukowo-Praktycznej w Mirisku

W dniach 17-18 maja 2018 r. w Mirisku (Biatorus) odbyta
sig Il Migdzynarodowa Konferencja Naukowo-Praktyczna JWy-
cena w warunkach innowacyjnego rozwoju”, organizowana
w ramach ogdlnego partnerstwa z Komitetem Paristwowym
ds. Wtasnosci Paristwowej Republiki Biatorusi. W konferencji
wzigto udziat ponad 80 os6b z Republiki Biatorusi i ponad 20
zagranicznych gosci. Spotecznos¢ zawodowa innych krajow
byta reprezentowana przez stowarzyszenia zawodowe Rze-
czypospolitej Polskiej, Ukrainy, Federacji Rosyjskiej, Republiki
Gruzji, Republiki Kazachstanu, Republiki Lotewskiej i Republiki
Turkmenistanu. Najliczniej reprezentowane byty Polska i Rosja.
Zakres oraz tematyka naukowej i praktycznej (metodycznej)
aktywnosci w obszarze wyceny zostaty przedstawione pod-
czas wygtaszania referatéw i dyskusji przez naukowcéw i spe-
cjalistow z Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie,
reprezentujgcych takze Polskg Federacje Stowarzyszeri Rze-
czoznawcow Majgtkowych, Politechniki Poznanskiej, Uniwersy-
tetu Ekonomicznego w Poznaniu, Uniwersytetu Wroctawskiego,
Panstwowego Uniwersytetu Ekonomicznego w Sankt Peters-
burgu, Instytut Informatyki i Automatyki (Sankt Petersburg),
prywatnego Uniwersytetu ,Synergy” z Moskwy, Biatoruskiego
Narodowego Technicznego Uniwersytetu, Biatoruskiego Pani-
stwowego Uniwersytetu Technologicznego, Instytutu Nierucho-
mosci i Wyceny w Mirisku oraz Narodowej Agencji Katastralnej
Republiki Biatorusi.

Dziatalno$¢ zwigzana z wyceng w nowoczesnych procesach
innowacyjnych zajmuje szczegélne miejsce i bezposrednio
wptywa na tworzenie oraz regulacje wymiany réznych akty-
wow w gospodarce narodowej. To decyduje o skutecznosci ich
uzycia, a wyniki decyzji menedzerskich bezposrednio zalezg
od profesjonalizmu rzeczoznawcy. Podsumowujgc wyniki kon-
ferencji, mozna ogdlinie powiedzieé o pozytywnej dynamice
rozwoju dziatalnosci zwigzanej z wyceng w Republice Biato-
rusi. Uczestnicy przedstawili wspétczesne trendy w wycenie
majatku rzeczowego i praw z nim zwigzanych oraz ich wptyw
na rozwoj rynku niezaleznej wyceny w obecnych uwarunkowa-
niach rozwoju gospodarki i spoteczeristwa. Przeprowadzono
konstruktywna wymiane doswiadczer w zakresie wdrazania
nowych produktdw oprogramowania, majaca na celu skrécenie
terminow opracowania niezaleznej wyceny i poprawe jakosci
koricowych wynikéw, zmniejszajgc przy tym koszty ponoszone
przez rzeczoznawcow. Przedstawiciele spotecznosci zawodo-
wej rozmawiali i dyskutowali na temat uruchomienia jednolite-
go rynku ustug wyceny w Euroazjatyckiej Unii Gospodarczej,

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2018

a takze zagadnien trojstronnej wspotpracy bank-pozyczajgcy-
-rzeczoznawca.

Zdaniem organizatoréw konferencji, dzis nie mozemy nie
zauwazyc rosngcej roli zawodowych stowarzyszen, ktére s3
w stanie dotrze¢ do kazdego specjalisty. Takie stowarzysze-
nia moga wigczac ich poprzez uczestnictwo w miedzynaro-
dowych wydarzeniach naukowych i praktycznych w proces
integracji i podnoszenia kompetenciji zawodowych, ktére s3
uwarunkowane globalizacjg gospodarcza. Przedstawiciele
profesjonalnych $rodowisk wyceny w réznych krajach wyma-
gaja jednolitej wiedzy, ktéra pozwala im stosowaé wspodlne
podstawowe podejscia i metody w rozwigzywaniu ich prob-
leméw. Swiatowa profesjonalna spotecznos¢ rzeczoznaw-
cow juz okreslita platforme metodyczng do niezaleznej wy-
ceny, ale to, w jaki sposéb i jak szybko bedzie ona wdrazana
w poszczegolnych krajach, w duzej mierze zalezeé bedzie od
wspolnych wysitkéw profesjonalistéw, ich zdolnosci do dialo-
gu i konstruktywnej wymiany pogladéw. Aby wspotpraca byta
skuteczna, profesjonalisci powinni sie spotykac i rozmawiaé
ze sobg, a jedna z takich mozliwosci byta wagnie odbywajgca
sie w Minsku konferencja.

Organizatorzy dziekujg wszystkim uczestnikom konferencji
i wyrazajg gotowos¢ do dalszej wspélpracy.

Wtodzimierz L. Szabieka - rzeczoznawca reg. nr0070, doktor nauk eko-
nomicznych, docent ekonomii, profesor Katedry Systeméw i Technolo-
gii Transportu Biaforuskiego Narodowego Technicznego Uniwersytetu
w Mirisku

Swiatfana P. Jurenja - przewodniczaca Stowarzyszenia Organizacji
Rzeczoznawczych w Mirisku
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Anna Baranska

XXVI Konferencja Naukowa
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci

W dniach 28-30 maja 2018 r. w Domu Pracy Twérczej Stowa-
rzyszenia Dziennikarzy Polskich w Kazimierzu Dolnym odbyta
sie XXVI Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego Nie-
ruchomosci organizowana we wspotpracy z Zaktadem Katastru
i Gospodarki Nieruchomosciami Wydziatu Geodezji i Kartografii
Politechniki Warszawskiej oraz Katedrag Gospodarki Nierucho-
mosciami i Rozwoju Regionalnego Wydziatu Geodezji, Inzy-
nierii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warmirisko-
-Mazurskiego w Olsztynie. Patronat honorowy nad tegoroczng
konferencja objeta Pani prof. dr hab. Alina Maciejewska, dziekan
Wydziatu Geodezji i Kartografii Politechniki Warszawskiej.

Konferencje TNN stworzyty juz ponad éwier¢wiekowa trady-
cje corocznych spotkan srodowiska naukowego i branzowego,
zajmujgcego sie w swojej dziatalnosci zawodowej tematyka
zwigzang z gospodarowaniem nieruchomosciami. Wpisaty
sie one na state w dziatalnos¢ Towarzystwa, cbok ogdlnopol-
skich seminariéw naukowych i dziatalnosci wydawniczej. W te-
gorocznej konferencji uczestniczyto rekordowo duzo, bo az
97 osob. Wzieli w niej udziat przedstawiciele wielu o$rodkow
akademickich w Polsce: Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie (UWM), Uniwersytetu Lédzkiego (UL), Politechniki
Warszawskiej (PW), Politechniki Lubelskiej (PL), Akademii Gor-
niczo-Hutniczej w Krakowie (AGH), Politechniki Swietokrzyskiej
w Kielcach (PS), Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego
w Bydgoszczy (UTP), Uniwersytetu Rolniczego w Krakowie (UR),
Uniwersytetu Poznariskiego (UP), Uniwersytetu Przyrodniczego
w Lublinie (UPL), Uniwersytetu Przyrodniczego we Wroctawiu
(UPW), Uniwersytetu Szczecinskiego (US), Uniwersytetu w Bia-
tymstoku (UB), Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu
(UMK), Akademii Pomorskiej w Stupsku (APS), Uniwersytetow
Ekonomicznych w Katowicach (UEKt), we Wroctawiu (UEW),
w Poznaniu (UEP), w Krakowie (UEKT), Paristwowej WyZszej
Szkoty Techniczno-Ekonomicznej w Jarostawiu (PWSTZ), Wyz-
szej Szkoty Inzynieryjno-Ekonomicznej w Rzeszowie (WSIE),
Paristwowej Wyzsze] Szkoly Zawodowej w Kaliszu (PWSZ Ka-
lisz) oraz Pan Vu Ngoc Xuan z uczelni w Wietnamie, a takze
przedstawiciele srodowiska rzeczoznawcow majatkowych i za-
proszeni goscie, m.in. Pani Agnieszka Nowakowska z Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.

W pierwszym dniu konferencji uczestnicy mieli okazje zapo-
znac sie z dziatalnoscig naukowo-badawczg Zaktadu Katastru
i Gospodarki Nieruchomosciami Wydziatu Geodezji i Kartografii
PW, zaprezentowang przez jego kierownika, dr hab. inz. Kata-
rzyne Sobolewskg-Mikulska, prof. PW. Nastepnie, jak co roku
podczas konferencji TNN, odbyta sie sesja doktorancka, prowa-
dzona tradycyjnie przez Pana prof. dr. hab. inz. Ryszarda Zrébka
(UWM), w tym roku we wspélpracy z Panig dr inz. Agnieszkg

Bieda (AGH). Sesja obejmowata cztery referaty, wygtoszone
przez doktorantow roznych uczelnii o réznym stopniu zaawan-
sowania pracy nad rozprawa doktorskg. Jak co roku, jury sktada-
jace sie z samodzielnych pracownikéw nauki nagrodzito osoby,
ktérych wystagpienia uznano za wyrdzniajgce sie. Tegoroczna
laureatkg zostata Pani mgr inz. Marta Figurska, doktorantka
UWM w Olsztynie, za referat pt. Wykorzystanie réznych metod
teselacji w analizach rynku nieruchomosci. Laureatce serdecznie
gratulujemy!

Po sesji doktoranckiej odbyta sie pierwsza sesja plenarna,
obejmujaca trzy wystgpienia poswiecone wycenie w obszarach
ograniczonego uzytkowania portéw lotniczych. Sesje prowadzi-
ta Pani dr hab. Iwona Fory$ (US).

Kolejnym punktem programu byto zebranie sprawozdawczo-
-wyborcze cztonkow Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
z racji koriczacej sie kadencji dotychczasowych wladz TNN.
Zarzad TNN uzyskat absolutorium za dziatalnos¢ prowadzong
w czasie swojego urzedowania. Dokonano wyboru nowego skta-
du zarzadu TNN. Na stanowisko prezesa ponownie wybrano
Panig prof. dr hab. in2. Sabine Zrébek (UWM). W sktad zarzadu
weszlitakze dr hab. inz. Anna Barariska (AGH) jako wiceprezes,
dr hab. inz. Mirostaw Betej (UWM) jako skarbnik, dr hab. inz. Ra-
dostaw Wisniewski, prof. UWM, jako sekretarz oraz dr hab. lwo-
na Forys (US), drinz. Agnieszka Bieda (AGH) i drinz. Matgorzata
Krajewska (UTP) jako cztonkowie zarzadu.

Podczas walnego zgromadzenia jednomys$inie zostata pod-
jeta uchwata powotujgca na cztonkéw honorowych zatozycieli
TNN Pandw profesoréw Andrzeja Hopfera, pierwszego wielo-

e

Fot. 1. Pani mgr Marta Figurska, doktoranta wyrézniona za wystgpienie
pt. Wykorzystanie réznych metod teselacji w analizach rynku nierucho-
mosci
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letniego prezesa TNN, oraz Zdzistawa Adamczewskiego, Bog-
dana Neya i Jozefa Czaje. Uhonorowanym profesorom za ich
diugoletnia aktywnos¢ na rzecz powstania i rozwoju naszego
Towarzystwa dziekujemy i serdecznie gratulujemy.

Wieczorem byt czas na rozmowy towarzyskie przy kolacji gril-
lowej w plenerze na terenie o$rodka Domu Pracy Twérczej SDP.

Fot. 2. Widok sali obrad podczas zebra
cztonkéw Towarzystwa Naukowego Nieru

nia sprawozdawczo-wyborczego
chomosci

Fot. 3. Prowadzacy spotkanie sprawozdawczo-wyborcze TNN
dr hab. Radostaw Cellmer, prof. UWM

Fot. 4. Kolacja grillowa na zakonczenie pierwszego dnia konferencji
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We wtorek, 29 maja, uroczystego otwarcia konferencji do-
konaty Pani prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek, prezes TNN, Pani
dr hab. inz. Katarzyna Sobolewska-Mikulska, prof. PW, przewod-
niczaca Komitetu Organizacyjnego oraz dr hab. inz. Matgorzata
Renigier-Bitozor, prof. UWM, wiceprzewodniczgca Komitetu Orga-
nizacyjnego. Sesje otwierajgca prowadzita Pani dr hab. inz. Anna
Baraniska (AGH) oraz Pan dr inz. Marek Walacik (UWM). Obej-
mowata ona cztery wystgpienia przedstawicieli Uniwersytetu
todzkiego i Uniwersytety Szczeciriskiego. Na drugi, pracowity
dzieri obrad, sktadaty sie tacznie trzy sesje plenarne, obejmujg-
ce w sumie 15 wystapien oraz jedna sesja posterowa z 19 pla-
katami o roznej tematyce. Kolejne sesje plenarne prowadzili
Pani dr hab. Matgorzata Renigier-Bitozor (UWM) z Panem
dr.inz. Tomaszem Budzyriskim (PW) oraz Pan prof. dr hab. J6zef
Hozer (US) z Panig dr inz. Matgorzaty Krajewska (UTP). Tema-
tyka wygtoszonych referatow obejmowata nastepujace grupy te-
matyczne: Metody analizy rynku nieruchomosci, Gospodarowanie
przestrzenia i nieruchomosciami, Wycena nieruchomosci, ocena
inwestycjii doradztwo na rynku nieruchomoscioraz Wykorzystanie
geoinformacji w analizach przestrzennych. Kazda z sesji plenar-
nych byla zwiericzona ozywiong dyskusjg i pytaniami do prelegen-
tow. W ten sposéb gtéwne zadanie spotkari konferencyjnych, jakim
jest swobodna wymiana mysli, pogladéw, dzielenie sie kierunkami
i wynikami podejmowanych badar zostato zrealizowane.

Fot. 5. Pani prof. dr hah. inz. Sabina Zrébek
uroczystego otwarcia konferencji

Fot. 6. Sesja posterowa



Fot. 8. Uroczysta kolacja na zakonczenie drugiego dnia konferencji

P&zne popoltudnie drugiego dnia konferenciji byto zarezerwo-
wane na wycieczke objazdowa po Kazimierzu Dolnym, na ktéra
uczestnicy udali sie wynajetymi meleksami. Dzier zakoriczyta
uroczysta kolacja w miejscu zakwaterowania. Byt to czas na swo-
bodne rozmowy, wspomnienia i snucie plandéw na przysztosc.

Trzeci, ostatni dzien konferencji, sktadat sie z dwoch sesji
referatowych, obejmujgcych w sumie 8 referatéw. Sesje prowa-
dzone byty przez Pana dr. hab. inz. Piotra Parzycha, prof. AGH,
z Panig dr inz. Natalig Sajnég (PW) oraz Pana prof. dr. hab. Ka-
rola Noge (UPL) z Panem dr. hab. inz. Radostawem Cellmerem
(UWM). Tematyka referatow przynalezata do wymienionych
wyzej grup tematycznych, zaplanowanych dla catej konferencji.

Zapraszamy do uczestnictwa w przysztoroczne] konferenciji,
ktorej organizaciji wraz z Towarzystwem podjeli si¢ pracownicy

Wydziatu Geodezji Gorniczej i Inzynierii Srodowiska AGH. Bedzie
sie wiec ona odbywac w pigknym Krakowie. Informacje niebawem
ukazg sie na stronie internetowej Towarzystwa Naukowego Nie-
ruchomoéci www.tnn.org.pl. Znajdg tam Panstwo takze prace
zarowno cztonkéw TNN, jak i innych Autoréw, opublikowane na ta-
mach naszego czasopisma Real Estate Management and Valuation.

Zdjecia wykonat Sebastian Kokot.

Dr hab. inz. Anna Barariska — AGH Akademia Gérniczo-Hutnicza im. Sta-
nistawa Staszica w Krakowie, wiceprezes Towarzystwa Naukowego Nie-
ruchomosci, tel.: (12) 617-44-80, e-mail: abaran@agh.edu.pl

Fot. 9-10. Sesje referatowe podczas trzeciego dnia konferencji
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Anna Gdakowicz

lll Ogdlnopolska Konferencja Naukowa
»Nowe tendencje w gospodarce

nieruchomosciami”

W dniach 12-13 czerwca 2018 r. na Wydziale Nauk Ekono-
micznych i Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego odbyta
si¢ Ill Ogdlnopolska Konferencja Naukowa pt. ,Nowe tenden-
cje w gospodarce nieruchomosciami”, Konferencja zostata
zorganizowana przez Instytut Ekonometrii i Statystyki Wydzia-
tu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania Uniwersytetu Szczecin-
skiego oraz Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych
w Szczecinie. Przewodniczgeym Komitetu Organizacyjnego byt
Pan prof. dr hab. Jozef Hozer, a sekretarzem konferencji Pani
dr Anna Gdakowicz. Konferencja zostata objeta Patronatem
Honorowym Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskie-
go Olgierda Geblewicza, Patronatem Honorowym Prezydenta
Miasta Szczecina oraz patronatem Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieruchomosci. Wsparcie organiza-
cyjne konferencji zapewnity firmy Amber Sp. zo.0, Zarzad Por-
tow Szczecin i Swinoujécie SA oraz TBS Prawobrzeze Sp.zo.o.

W trakcie konferencji swoj najnowszy dorobek Zaprezento-
wali przedstawiciele wiodacych polskich uczelni, prowadzacy
badania w zakresie gospodarki nieruchomosciami, m.in. na te-
mat: program Mieszkanie Plus, masowa wycena nieruchomosei,
dziatalnos¢ zawodowa w zakresie gospodarki nieruchomosgcia-
mi, uzytkowanie wieczyste, wycena nieruchomosci, zarzadzanie
nieruchomosciami i posrednictwo w obrocie nieruchomosécia-
mi, finansowanie nieruchomosci, krajowe i zagraniczne rynki
nieruchomosci oraz zastosowanie metod ilosciowych w analizie
rynku nieruchomosci. Wystapienia dotyczyty zaréwno proble-

Fot. 1. Prodziekan Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
dr hab. Jacek Barog, prof. US, otwiera konferencje
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mow teoretycznych gospodarki nieruchomosciami, jak i spo-
soboéw ich rozwigzywania w praktyce. Podczas czterech sesji
plenarnych i ses;ji posterowej przedstawiono ponad 35 prac na-
ukowych. Z trescig wygtoszonych referatéw oraz zaprezento-
wanych posteréw bedzie mozna za poznac sie w przygotowywa-
nym czasopismie Studia i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych
i Zarzgdzania Uniwersytetu Szczeciniskiego, a wybrane artykuty

Fot. 2. Pan prof. dr hab. Jézef Hozer, przewodniczacy Komitetu Orga-
nizacyjnego konferencji

mmmmmmm

Fot. 3. Widok sali obrad




Fot. 4. Laureaci konkursu wiedzy o programie Mieszkanie Plus w towarzystwie

organizatoréw i wiceprezydenta Szczecina

zostang opublikowane takze w czasopismie Folia Oeconomica
Stetinensia.

W konferencji uczestniczyty 63 osoby. Byli to praktycy
Zwiazani z szacowaniem wartosci nieruchomosci, zarzadcy
nieruchomosci i posrednicy w obrocie nieruchomosciami,
przedstawiciele wtadz samorzadowych, pracownicy naukowi
polskich i zagranicznych uczelni zajmujgcych sie problematy-
ka gospodarki nieruchomosciami, doktoranci oraz studenci
i osoby, ktérym bliska jest podjeta tematyka. Reprezentowane
byty nastepujace osrodki naukowe: Catholic University Pia-
cenza, Institute for European Studies Hanoi, National Eco-
nomics University Hanoi, Akademia Pomorska w Stupsku,
Politechnika Koszalifska, Politechnika t.odzka, Politechnika
Opolska, Szkota Gtéwna Handlowa, Uniwersytet Ekonomicz-
ny w Krakowie, Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu, Uni-
wersytet Szczecinski, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Ol-
sztynie oraz Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny
w Szczecinie. Obradom przystuchiwali sie przedstawiciele sa-
morzadow lokalnych i przedsigbiorstw
zainteresowanych problematykg rynku
nieruchomosci, ktérzy reprezentowali
Narodowy Bank Polski, Gtéwny Urzad
Statystyczny, Starostwo Powiatowe
w Gryficach, Gmine Golczewo oraz
Gmine Gryfice.

W trakcie konferencji ogtoszono
wyniki konkursu wiedzy o programie
Mieszkanie Plus. Konkurs zostat zor-
ganizowany przez pracownikow Kate-
dry Ekonometrii, odpowiedzialnych za
ksztatcenie studentéw na kierunkach
gospodarka nieruchomosciami i rynek
nieruchomosci na Wydziale Nauk Eko-
nomicznych i Zarzadzania Uniwersytetu
Szczecinskiego. Konkurs zostat prze-
prowadzony wsrdd licealistow ze Szcze-
cina i wojewddztwa zachodniopomor-
skiego i miat na celu nie tylko diagnoze

mieszkania przez mtodych ludzi oraz gospodarki nie-
ruchomosciami, ale takze zachecenie mtodziezy do
interesowania sie problematykg funkcjonowania rynku
nieruchomosci i popularyzacje zagadnien zwiazanych
z gospodarka nieruchomosciami. W konkursie wzieto
udziat prawie 60 ucznidw z 7 szkét ponadgimnazjalnych
z wojewodztwa zachodniopomorskiego. Uczestnicy
odpowiadali na 10 pytarn testowych jednokrotnego
wyboru oraz przygotowywali esej na temat ,Czy lepigj
wynajac czy kupi¢ mieszkanie positkujac sie kredytem
hipotecznym?”. Najlepsi uczniowie zostali uhonoro-
wani nagrodami rzeczowo-finansowymi. Zwyciezca
konkursu otrzymat laptop ufundowany przez SGI SA,
a osoby, ktdre zajety drugie i trzecie miejsce bony do
zrealizowania w ksiegarni (nagrody zostaty ufundowane
przez Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych
w Szczecinie). Szkota, ktérej uczniowie uzyskali najwyz-
szy sredni wynik otrzymata laptop ufundowany przez
TBS Prawobrzeze Sp. z 0.0.

Laureatami konkursu zostali:
e | miejsce: Kacper Wnukowski, IV Liceum Ogélnoksztatcgce
w Szczecinie,
® |l miejsce: Daria Dworzyniska, XIIl Liceum Ogélnoksztatcace
w Szczecinie,
® ||l miejsce: Kaja Wiktoria Mendyk, Technikum Zawodowe nr 1
ZSB w Szczecinie, oraz
® Najlepsza szkota: Technikum Zawodowe nr 1 ZSB w Szczecinie.

Kapituta konkursowa oraz przedstawiciele szkdt ponad-
gimnazjalnych wyrazili che¢ wspétpracy przy organizacji kolej-
nych edycji konkursu w zakresie gospodarki nieruchomosciami
dla ucznidw szkdt rednich.

Zdjecia wykonat Sebastian Kokot.

Dr Anna Gdakowicz - Instytut Ekonometrii i Statystyki, Wydziat Nauk
Ekonomicznych i Zarzgdzania, Uniwersytet Szczecinski, sekretarz na-
ukowy Komitetu Organizacyjnego Konferencji

stanu wiedzy o mozliwosci pozyskania  Fot. 5. Uczestnicy konferencji podczas wycieczki do szczeciriskiego portu
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Jan Siudzinski

Relacja z XXIV Mistrzostw Polski
Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka

o Puchar Prezydenta Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

XXIV Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Tenisie Ziemnym odbytly sie
w dniach 31.05-01.06.2018 r., juz po raz drugi
na Gornym S$lasku, w nowoczesnym Slaskim
Centrum Tenisa ,SCT" przy ul. Bierunskiej
78 w przepieknej Pszczynie. Organizatorem
mistrzostw byto Slaskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majgtkowych w Katowicach.
Mistrzostwa uroczyscie otworzyta Pani Ewa
tukasik-Kisiel, prezes SSRM. Zawody odby-
waty sie na czterech kortach ziemnych (w re-
zerwie byty korty w hali). W zawodach rywali-
zowato 12 zawodnikéw z Dzierzoniowa, Gdyni,
Katowic, Kielc, Marklowic Gérnych, Mogilan,
Olsztyna, Rybnika, Sosnowca, Szczecina
i Watbrzycha. Wielu statych uczestnikow byto
nieobecnych z powodu kontuzji i spraw loso-
wych, ale przybyto 2 nowych zawodnikéw.

Pogoda dopisata. Gre rozpoczeto w gru-
pach, grajgc kazdy z kazdym. Jednoczesnie od-
bywat sie takze turniej deblowy. Wiekszo$¢ po-

jedynkow byta bardzo zacieta i wyczerpujaca,  Fot. 2. Zawodnicy biorgcy udziat w turnieju (Foto: Jan Siudziniski)

ale zawsze toczona w przyjacielskiej atmosferze. Osoby towarzy-
szgce kibicowaty zawodnikom. W czwartek wieczorem wszyscy
relaksowali sig na tradycyjnym grillu w Restauracji La Petite Cof-
fee & Bar potozonej miedzy kortami. Uczestnicy i goscie noco-
wali w bardzo przyjaznym Hotelu Piaskowy, a w czasie zawodéw
korzystali z dobrego jedzenia na kortach (z bardzo mita obstuga).
W drugim dniu rozegrano pétfinaty i finaly oraz zakoriczono
turniej deblowy. Mistrzostwa byty zorganizowane na wysokim
poziomie. Mistrzowie w kategorii open i mistrzowski debel
obronili tytuty, a w kategorii 55+ wygrat debiutant. Wszystkim
uczestnikom zawodow nalezg sig ogromne gratulacje i stowa
uznania za wytrzymatos¢, sprawnosc fizyczng i ducha walki.
Na zakoriczenie Mistrzostw, podczas mitej uroczystej kolacji
na kortach, organizatorzy wreczyli nagrody i puchary ufundo-
wane przez PFSRM oraz SSRM w Katowicach. Podziekowanie
za udziat i wspaniatg postawe otrzymat nasz przemity senior

(Foto: www.centrumtenisa.pl)
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Stanistaw Swora (to wzér dla nas, mtodszych). Wyréznienie
za ogromny wklad w utrzymaniu pieknej tradycji Mistrzostw
Tenisowych otrzymat Wojciech Frankowski (jedyny uczestnik
wszystkich mistrzostw), a wyréznienie za udziat w turnieju debla
otrzymata Marzena Truskowska.

Byty to udane zawody, wszyscy bawili sie Swietnie w mitej at-
mosferze. Moze byty to najmniej liczne mistrzostwa, ale z pew-
noscig najbardziej rodzinne. Serdeczne podziekowania nalezg
sie PFSRM za patronat i wsparcie finansowe Mistrzostw. Dzie-
kujemy takze Wojciechowi Pekale, wiascicielowi Slgskiego Cen-
trum Tenisa w Pszczynie, za profesjonalng, mita i przyjacielska
pomoc w organizacji Mistrzostw. Ustalono, ze w przysztym roku
organizatorem jubileuszowych XXV Mistrzostw Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym bedzie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu. Zapropono-

Fot. 3. Zwyciezcy turnieju, od lewej: w towarzystwie organizatoréw  wano przesuniecie wieku starszej grupy do 60+. Do zobaczenia
mistrz w kategorii 55+, mistrz w kategorii do 55 lat, zwyciezcy debla 73 rgk na kortach we Wroctawiu.
i jednoczesnie zdobywcy Il miejsca druzynowo (Foto: Jan Siudziriski)

Jan Siudzinski — rzeczoznawca majatkowy, organizator XXIV Mistrzostw
Polski Rzeczoznawcdéw Majatkowych w Tenisie Ziemnym im. Bolesfawa
Rusaka o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majgtkowych

WYNIKI

TURNIEJ GLOWNY ,0PEN" — GRA POJEDYNCZA do 55 lat

1. Pawet Wisniewski (Sosnowiec) — Puchar Prezydenta
PFSRM

2. Janusz Truskowski (Olsztyn)

3. Waldemar Ochocki (Watbrzych)

4. Ryszard Adamik (Mogilany)

TURNIEJ GLOWNY — GRA POJEDYNCZA powyzej 55 lat
1. Bolestaw Glebowicz (Katowice) — Puchar Prezydenta
PFSRM
2. Ryszard Borek (Dzierzoniow)
3. Jan Siudziniski (Marklowice Gérne)
4. Wojciech Frankowski (Gdynia)

TURNIEJ GLOWNY — GRA PODWOJNA
1. Ryszard Borek (Dzierzoniow)/Waldemar Ochocki

- ¢_soh 1 (Watbrzych)
ZEC ‘ JATKOWYCH . 2. Ryszard Dyrda (Rybnik)/Pawet Wigniewski (Sosnowiec)
Wi TienieiZiemnym.am. BolesiawakRusakal 3. Marzena Truskowska/Janusz Truskowski (Olsztyn)
DT 9 T e | 4. Wojciech Frankowski (Gdynia)/Bolestaw Gtebowicz
Polska Federacia Stowaraysted Rreczotnamesw Majathawye (KatOWl Ce)

Slaskic stowarzyszenie Rreczomawcaw Majatkowych w kil

TURNIEJ POCIESZENIA
1. Ryszard Dyrda (Rybnik)

WYNIKI DRUZYNOWE

1. Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Katowicach

2. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
we Wroctawiu

3. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci Oddziat w Olsztynie

4. Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majgtkowych

Fot. 5. Organizatorzy Mistrzostw - cztonkowie Rady z Pania prezes w Gdanisku
SSRM w Katowicach (Foto: Jan Siudziriski)
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Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa
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Znamy si¢ na rzeczy!
Hanza Consulting Sp. z o.0.

Tylko u nas ubezpieczenie OC Rzeczoznawcy Majatkowego:
v juz od 133 zt za rok

v Znizki do 35% - za kontynuacje ubezpieczenia i brak szkod
v Ratalny schemat ptatnosci - bez dodatkowych kosztow

v Wiarygodny ubezpieczyciel - PZU S.A.

v 50% znizki na OC biegtego sadowego przy jednoczesnym
zakupie OC obowiazkowego

Proponujemy:
| * OC obowigzkowe przedsiebiorcy - od 25 tys. do 250 tys. euro
* OC dobrowolne przedsigbiorcy — od 100 tys. do 10 milionow ztotych

» OC obowigzkowe (swiadectwa charakterystyki energetycznej)
- 25 tys. euro

e OC dobrowolne (czynnosci wykonywane osobiscie) - od 100 tys.
do 1 miliona ztotych

¢ OC dobrowolne biegtego sadowego - od 100 tys. do 2 miliondw ztotych
e OC Komisji Arbitrazowych i Komisji Opiniujacych
¢ OC Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

Hanza Consulting Sp. z 0. o.
ul. Jasna 15, 00-003 Warszawa ® hanza@hanzaconsulting.pl
http://www.hanzaconsulting.pl e tel (22) 828 27 36, (22) 826 33 02, +48 509 488 066



