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. OD PREZYDENTA

Szanowni Czytelnicy,

przekazujemy Panstwu kolejny numer kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy,
przepraszajac jednoczesnie za zaistniate opdznienie w jego wydaniu, wynikajace, jak
to zwykle bywa, z przyczyn obiektywnych, niezaleznych od Wydawcy.

Ta edycja jest nietypowa. Przygotowana zostata przez Zarzad PFSRM i ukazuje sie
w okresie przej$ciowym, pomiedzy poprzednim skiadem Redakcji i kolejnym, ktory,
mamy nadzieje, niebawem zostanie skompletowany.

Przy okazji sktadamy podzigkowania Panom prof. Sebastianowi Kokotowi i dr. Wal-
demarowi Migczynskiemu za wysitek, jaki wtozyli w przygotowanie kolejnych numerdw
Kwartalnika i zapewnienie mu wysokiego poziomu merytorycznego.

Zarzad PFSRM bedzie dgzyt do tego, by tresci zamieszczane w przysziosci w Kwartalniku gwarantowaty rownowage
pomiedzy zagadnieniami praktycznymi, naukowymi i dotyczacymi wydarzen z zycia Federacji i Stowarzyszen
Cztonkowskich. Chcielibysmy, by artykuty i informacje byty nie tylko ciekawe, ale rowniez przydatne w pracy zwigzanej
z szacowaniem nieruchomosci. Ale do tego niezbedna bedzie rowniez Paristwa aktywnosé, bo kto inny, jak nie
rzeczoznawcy majgtkowi oraz inne osoby w rézny sposéb zwigzane z naszym srodowiskiem, moga napisac co$
inspirujgcego i pomocnego dla kolezanek i kolegéw po fachu? Obiecujemy, ze hedziemy otwarci na dyskusje, rézne
spojrzenia i poglady na kwestie, ktére w wielu przypadkach sg skomplikowane, trudne i niejednoznaczne.

Wokét rzeczoznawstwa majatkowego duzo ostatnio sie dzieje. Prace nad ,ministerialnymi” standardami zawodowymi,
systematyczny rozwdj automatycznych metod wyceny i zwigzane z tym zagrozenia, zmiany w sektorze bankowym
w zakresie ustanawiania zabezpieczen hipotecznych i monitorowania poziomu zmian ich wartosci, projektowane zmiany
prawa geodezyjnego i kartograficznego to najwazniejsze tematy, jakie w ostatnim czasie zwracaly uwage naszego
$rodowiska. Zadbamy wspdlnie o to, by w kolejnych numerach naszego Kwartalnika znalazty one odzwierciedlenie.

Zapraszamy do lektury.

W imieniu Zarzadu PFSRM
Prezydent Tomasz Ciodyk
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Monika Drobyszewska

Wartos¢ naktadow w wycenie nieruchomosci.
Adaptacja lokalu w wyniku przebudowy lub

rozbudowy budynku

Value of outlays in property valuation. Adaptation of premises as a result

of reconstruction or building extension

Najemcy, ktory za zgodg wiasciciela dokonat przebudowy lub rozbudowy budynku w celu wyodrebnienia samodzielnego lokalu,
w braku odmiennych postanowiert umownych, przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw w wysokosci odpowiadajgcej wzrostowi
wartosci adaptowanej czesci nieruchomosci. Wartosé naktadéw okresla rzeczoznawca majatkowy w formie operatu szacunkowego,
w sposob okreslony w § 35 rozporzgdzenia w sprawie wyceny [1].

Stowa kluczowe: nakfady adaptacyjne, najemca, szacowanie wartosci

The tenant, who with the consent of the owner made a reconstruction or extension of the building in order to separate the independent
premises, in the absence of different contractual provisions, there is a claim for reimbursement in the amount corresponding to the
increase the value of the adapted part of the property. The value of expenditures is determined by a property appraiser in the form of
an appraisal report, in the manner specified in § 35 of the ordinance on valuation [1].

Keywords: adaptation costs, tenant, value estimation

Instytucja naktadéw wywodzi sig¢ z ogdlnych norm prawa
cywilnego (k.c.) [2]. W sferze stosunkéw cywilnoprawnych po-
trzeba okreslenia wartosci oraz rozliczenia naktadéw moze
pojawi¢ sie wszedzie tam, gdzie poniesiono wydatki na cudza
rzecz. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.) [3]
zagadnienie naktadéw znajduje sie w przepisach regulujacych
postepowania z zakresu aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego i trwatego zarzadu, optaty adiacenckiej, sprzedazy
lokalu powstatego w wyniku przebudowy lub rozbudowy budyn-
ku stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Paristwa lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego. Ustawodawca wyodrebnit tutaj naktady
nainfrastrukture techniczna, naktady konieczne oraz naktady na
budowe, rozbudowe i przebudowe.

Rozréznienie to nalezy odczytywaé w zgodzie z general-
na cywilistyczng kategoryzacjg naktadow. Wedtug kryterium
funkcjonalnego naktady dzielg sie na konieczne oraz tzw. inne,
zmieniajgce stan i zwiekszajgce wartos¢ rzeczy (art. 226 k.c.).
Ws$réd nich doktryna rozréznia naktady uzyteczne i naktady
zbytkowne [4]. Do naktaddw uzytecznych zaliczajg sie wtasnie
omawiane tutaj naktady poniesione przez najemce na przebu-
dowe lub rozbudowe, adaptujgce wynajmowang cze$é budynku
do samodzielnej nieruchomosci lokalowej. W sytuacji, gdy brak
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odmiennych uregulowarn umownych, kodeksowy model rozli-
czania naktaddw poniesionych na rzecz najetg zawiera przepis
art. 676 k.c. Jezeli wynajmujgcym nieruchomos¢é jest jednostka
samorzadu terytorialnego lub Skarb Paristwa, w przypadku zby-
cia narzecz najemcy adaptowanego lokalu przestanki zaliczenia
naktadéw na poczet ceny zbycia okresla przepis szczegdlny za-
warty w art. 218 ust. 1T u.g.n.

Zgodnie z art. 7, art. 67 ust. 1iart. 156 ust. 1 u.g.n. wartosé
nieruchomosci oraz wartos¢ poniesionych na jej rzecz nakta-
déw, okresla rzeczoznawca majatkowy w formie operatu sza-
cunkowego, z zachowaniem zasad wyceny zawartych w Dzia-
le IV u.g.n. oraz formy i sposobdw szacowania wskazanych
w rozporzadzeniu w sprawie wyceny [1]. Okreslone w § 35 roz-
porzadzenia w sprawie wyceny reguty okreslania wartosci nad-
ktadéw wywodza sie z cywilistycznej idei rozliczania naktadow
w granicach istniejacego zwiekszenia wartosci rzeczy',

' Przepisy dotyczgce roszczen wiasciciela przeciwko samoistnemu posia-
daczowi za korzystanie z rzeczy, art. 226 i art. 227 ustawy z dnia 23 kwiet-
nia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. 2018 1. poz. 1025 ze zm.).



Charakterystyka naktadéw adaptacyjnych

Naktady na przebudowe lub rozbudowg
= naktady uzyteczne = ulepszenia
koszt # wartosé

Najemcy, ktéry za zgodg wtasciciela dokonat przebudowy lub
rozbudowy budynku stanowigcego wiasnos$é Skarbu Paristwa
lub wtasnosé jednostki samorzgdu terytorialnego, w wyniku
czego nastagpito wyodrebnienie lokalu, w razie nabycia tego lo-
kalu, przystuguje roszczenie o zaliczenie wartosci poniesionych
nakladéw na poczet ceny sprzedazy (art. 218 u.g.n.). W przypad-
ku, gdy przedmiotem najmu byta czes¢ wspolna nieruchomosci
(w rozumieniu ustawy o witasnosci lokali), rozliczenie naktadéw
adaptacyjnych odbywa sie na zasadach ogdlnych zawartych
w przepisach kodeksu cywilnego. Jezeli najemca poczynit na
przedmiot najmu naktady, w wyniku ktdrych ulepszyt przedmiot
najmu (np. adaptacja poddasza), moze oczekiwa¢ rozliczenia
swoich naktadéw wedtug ich wartosci zgodnie z art. 676 k.c.
Przepisy art. 676 k.c. i art. 218 u.g.n. jednakowo wigzg upraw-
nienie najemcy o rozliczenie naktadéw z ich wartodcig, a nie
kosztem czy tez poniesionymi wydatkami. Trzeba podkresli¢, ze
przepisy te regulujg uprawnienia najemcy jedynie w przypadku,
gdy strony umowy nie postanowity inaczej.

Rozpatrujac zagadnienie naktadéw poniesionych przez
najemce na przebudowe lub rozbudowe budynku, nalezy
w pierwszej kolejnosci siegnac do kodeksowej instytucji nakta-
dow powigzanych z najmem rzeczy, w tym gtéwnie do wyktadni
ulepszen, zaliczanych przez doktryne do kategorii naktadéw
uzytecznych [5]. Zgodnie z art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyt
rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedtug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata
sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdac
przywrocenia stanu poprzedniego. W przepisie ustawodawca
postuguje sie zwrotami: ,ulepszenia” oraz ,sumy odpowiada-
jacej ich wartosci”. Zgodnie z naukg prawa i orzecznictwem,
kodeksowe ,ulepszenia” stanowig synonim naktadow uzytecz-
nych, odpowiadajgcych zwiekszeniu wartosci wynajmowanej
rzeczy (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., sygn.
akt V CSK 418/07, LEX nr 577236; Wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 2 wrzesnia 2015 r,, sygn. akt | Aca 641/15)
[6]. W tej kategorii mieszczg sie naktady poniesione na prze-
budowe lub rozbudowe przedmiotu umowy najmu, o ktérych
mowa w art. 218 u.g.n. (Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
11 pazdziernika 1990 r,, sygn. akt Ill CZP 57/90, LEX nr 5296).
Przy adaptacji wynajmowanej czesci nieruchomosci, stanowig-
cej przedmiot Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego, mimo ze roszczenie o zwrot naktadéw reguluje art.
218 u.g.n., réwniez mamy do czynienia z cywilistyczng instytu-
cjg ulepszenia rzeczy, o ktérej mowa w art. 676 k.c. Najemca
wydatkujac wtasne srodki na adaptacje czesci nieruchomosci
wspolnej na lokal mieszkalny lub uzytkowy, niewatpliwie do-
prowadza do ulepszenia przedmiotu najmu, a w konsekwencji
do wzrostu jego wartosci rynkowej. W przypadku rozliczen na-
ktadéw poniesionych przez najemce na ulepszenie przedmio-
tu najmu w trakcie trwania umowy, rozliczeniu podlega zatem
suma odpowiadajgca zwiekszeniu wartosci przedmiotu najmu
z punktu widzenia potencjalnego nabywcy. Zgodnie z doktryna

wysokos$é roszezenia o zwrot takich naktaddw powinna zostaé
wyliczona poprzez okreslenie wartosci rzeczy przed i po doko-
naniu naktadéw ulepszajgcych [6]. Naktady ulepszajgce nalezy
odrézni¢ od naktadéw drobnych (art. 662 § 2 k.c.) i innych na-
ktadow koniecznych (art. 662 § 1 k.c. i art. 663 k.c.), nie wpty-
wajacych na zmiane wtasciwosci i przeznaczenia przedmiotu
wynajmu, z ktérymi moga by¢ powiazane sankcje odszkodo-
wawcze. Wysokos¢ naktaddw koniecznych i drobnych moze
stanowi¢ ekwiwalent kosztéw poniesionych przez najemce,
niezaleznie od wzrostu wartosci nieruchomosci (Wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r,, sygn. akt V CSK 418/07,
LEX nr 577236). Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
8 lipca 2010 r. (sygn. akt Il CSK 85/10, LEX nr 602686), zwrot
wartosci tzw. naktaddw ulepszajgcych (art. 676 k.c.) nie ma
charakteru odszkodowawczego ani quasi-odszkodowawczego
(kompensacyjnego). Trzeba zatem podkresli¢, ze ustawodawca
nieprzypadkowo postuzyt sie w przepisach art. 676 k.c. i art.
218 u.g.n. terminem ,wartosc¢” zamiast ,koszt”. Dla przyktadu,
sankcjg odszkodowawczg za brak wykonania przez wynajmu-
jacego napraw koniecznych jest mozliwos¢ ich realizacji przez
najemce w ramach tzw. wykonania zastepczego na koszt wy-
najmujgcego (art. 663 k.c.). W tym wypadku rozliczeniu podle-
ga nie tyle wartosc réwna wzrostowi wartosci nieruchomosci,
co faktyczny koszt zrealizowania ww. naktadéw [6]. Wartosci
ulepszen nie mozna natomiast utozsamia¢ w sposéb prosty
z suma wydatkéw poniesionych na ich dokonanie, bowiem nie-
zaleznie od tych kosztdw, ksztattujg one w sposob zasadniczy
cene rynkowa przedmiotu najmu. Ich miara i odpowiednikiem
musi by¢ zatem wzrost wartosci rynkowej przedmiotu wynaj-
mu, ktéry niewatpliwie nastapit w przypadku naktadéw ponie-
sionych na przebudowe lub rozbudowe.

Metodologia szacowania warto$ci naktadow
na przebudowe lub rozbudowe budynku

Zasada wspoétmiernosci i jednorodnosci
w wycenie: jesli warto$¢é rynkowa nieruchomosci to
i wartos$¢ rynkowa poniesionych na nig naktadéw

Podsumowujac czesc¢ pierwszg artykutu, nalezy podkreslic,
ze zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy wyodrebnionego lokalu
podlega nie koszt, lecz warto$¢ rynkowa naktadéw ulepszajg-
cych, odzwierciedlajgca wzrost wartosci wynajmowanej nieru-
chomosci. Metodologia szacowania wartosci rynkowej nakta-
déw okreslona zostata w § 35 rozporzadzenia w sprawie wyceny.
Zgodnie z ust. 3 powotanego przepisu, wartosé naktadow odpo-
wiada réznicy wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan
przed i po dokonaniu naktadow. Zgodnie z zasadg wspdtmierno-
$ci, metody szacowania naktadéw oraz samej nieruchomosci,
na ktorg zostaly one poniesione, powinny pozosta¢ jednorodne
(§35ust. 3 pkt 1i2,ust. 5). Oznacza to, ze gdy podstawa ustale-
nia ceny sprzedazy nieruchomosci jest jej wartosé rynkowa, tak-
ze wartos$¢ zaliczanych na poczet tej ceny naktadéw ulepszajg-
cych powinna zostac okreslona wedtug zasad rynkowych. Tres¢
przepiséw metodologicznych zawartych w § 35 rozporzadzenia
w sprawie wyceny pozostaje zatem spojna z opisang powyzej
kodeksowa wyktadnig naktadow ulepszajgcych.
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Okreslenie wartosci rynkowej naktaddw adaptujgcych czesé
budynku do wyodregbnienia samodzielnego lokalu zgodnie z § 35
ust. 3, tj. poprzez proste réznicowanie wartosci nieruchomosci
w stanie po dokonaniu naktadéw (lokal) z wartoscig nierucho-
mosci w stanie przed dokonaniem naktadow (czes$é budynku),
moze okazac sie problematyczne, a czesto wrecz niemozliwe,
z uwagi na brak rynkowych transakcji majacych za przedmiot
czes¢ budynku przed adaptacjg?. Z tego powodu niektdrzy rze-
czoznawcy majgtkowi wartos¢ naktaddw starajg sie oszacowaé
w podej$ciu mieszanym, metodg pozostatosciowa (§§ 15 16
rozporzgdzenia w sprawie wyceny). Jest to jednak zatozenie
obarczone btedem co do prawa oraz jego wyktadni. Zgodnie
z § 35 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny w przypadku
braku mozliwo$ci okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
w stanie przed przebudowsg lub rozbudowa, warto$é naktadow
nalezy okresli¢ poprzez przemnozenie warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci w stanie po dokonaniu naktadéw, pomniejszonej
o wartosc¢ gruntu (w przypadku lokalu bedzie to udziat w grun-
cie) przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktadéw. Nie
okresla sie w tym wypadku wartosci czesci nieruchomosci
w stanie przed pracami budowlanymi. Nie ma tez potrzeby ani
podstawy prawnej do zastosowania metody pozostatoéciowej
w celu wyodrebnienia warto$ci czesci nieruchomosci przed ad-
aptacjg. Zgodnie z § 16 rozporzadzenia w sprawie wyceny meto-
da pozostatosciowa prowadzi do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, na ktorej dopiero maja byc prowadzone roboty
budowlane, polegajace m.in. na przebudowie lub rozbudowie.
Wartosc rynkowg okresla sie tutaj poprzez pomniejszenie przy-
sztej wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie po zakonczeniu
robot o przecietne koszty tych robét, z uwzglednieniem zyskéw
inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.
Jest to zatem metoda szacowania zarezerwowana wytgcznie
dla nieruchomosci znajdujgce] sie w stanie przed rozpocze-
ciem robot budowlanych, a nie po ich zakonczeniu, jak ma to
miejsce przy zbywaniu zaadaptowanych samodzielnych loka-
li na rzecz ich najemcow. Warto podkresli¢, ze metoda pozo-
statosciowa prowadzi do okreslenia warto$ci nieruchomosci,
anie poniesionych na jej rzecz naktadéw. Koszty prac budowla-
nych wraz z zyskiem inwestora stanowig tutaj jedynie czynnik
pomniejszajgcy przysztg wartos¢ rynkowsa nieruchomosci, na
ktorej dopiero maja by¢ prowadzone prace. Sprowadza ona war-
tosc ulepszen do kosztéw ich realizacji. Nie mamy tu zatem do
czynienia z wartoscig rynkowa naktadow, lecz odtworzeniowa
(art. 150 ust. 3 i art. 151 ust. 2 u.g.n.). W slad za argumentacja
z czeg$ci | artykutu trzeba podkresli¢, ze szacowanie wartosci
naktadow ulepszajacych technikami kosztowymi jest sprzeczne
z kodeksowg wyktadniag okreslania wartosci ulepszer (nakia-
déw uzytecznych), a takze z zasadg wspotmiernosci i jednorod-
nosci w wycenie nieruchomosci. Ulepszenia, o ktérych mowa
wart. 676 k.c., nie mogg by¢ bowiem utozsamiane w prosty spo-
sob z suma wydatkdw poniesionych na ich dokonanie czy nawet
z obiektywnie, katalogowo, okreslonymi kosztami. Wartosé
ulepszen, ktdre na gruncie analizowanego tematu identyfikuje-
my wprost z naktadami obejmujacymi rozbudowe oraz przebu-
dowe przedmiotu najmu, stanowi bowiem ekwiwalent wzrostu

? Podobne problemy moga sie pojawi¢ przy znacznych pracach budowla-
nych realizowanych na dzierzawionej nieruchomosci zabudowanej.
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wartosci przedmiotu najmu, spowadowany bezposrednio nakla-
dami najemcy (Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia
25 kwietnia 2012 r,, sygn. akt | Aca 284/12, LEX nr 1238474).

Trzeba przy tym podkreslié, ze ani w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, ani ogdlnych regutach prawa cywilnego
ustawodawca nie przewidziat mozliwosci powiekszania warto-
scinaktadéw ulepszajgcych o dodatkowe korzysci najemcy uzy-
skane zrzeczy oraz o przewyzszajgce wzrost jej wartosci nakla-
dy zbytkowne. Jest to kolejny argument wytgczajacy mozliwosé
stosowania metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci
naktaddw adaptacyjnych. Nieodtgcznym elementem tej metody
jest bowiem uwzglednienie przecietnych kosztéw robét razem
z przewidywanym zyskiem inwestora. Podsumowujac, wartosé
naktadow adaptacyjnych powinna zostaé¢ okreslona wytacznie
wedtug sposobéw opisanych w przepisach § 35 rozporzadze-
nia w sprawie wyceny. Majgc na uwadze, Ze nie ma mozliwosci
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej przed
adaptacja (lokal po prostu nie istniat), jedyng mozliwo$cia jest
zastosowanie wskaznika przeliczeniowego naktadéw.

Metodologie okreslenia wartosci rynkowej naktadéw z zasto-
sowaniem wskaznika przeliczeniowego, o ktérym mowa w § 35
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny, mozna sprowadzi¢ do
nastepujacego wzoru:

Wnakl = (Wr - Wgr) x an [7]

w ktérym W, oznacza wartos$¢ rynkows nakladéw, W, war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej na skutek nakladéw,
W, wartos¢ prawa wtasnosci (odpowiednio prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu lub udziatu w gruncie), a W,,, wskaznik
przeliczeniowy dokonanych nakiadéw wyrazony w % (sposo-
by ustalenia wskaznika okre$la szczegdtowo § 35 ust. 4 pkt 1
i pkt 2). Oszacowanie wartosci naktadéw musi zostaé poprze-
dzone ustaleniem okresu, w ktérym tych naktadéw dokonano
oraz ich zakresu rzeczowego (§ 35 ust. 2 in fine).

Podsumowanie

Naktady poniesione przez najemce na przebudowe lub rozbu-
dowe budynku (adaptacja), prowadzgce do wyodrebnienia samo-
dzielnego lokalu, stanowig w istocie ulepszenia, o ktérych mowa
w art. 676 k.c. Wartosc¢ ulepszen stanowi ekwiwalent wzrostu
wartosci przedmiotu najmu, spowodowany bezposrednio nakta-
dami najemcy w czasie umowy najmu. Wartosci tej nie mozna
utozsamia¢ w sposob prosty z sumg wydatkow poniesionych
na ich dokonanie. Prace adaptacyjne prowadzace do wyodreb-
nienia z wynajmowanej nieruchomosci samodzielnego lokalu,
w sposob zasadniczy kreujg ceng rynkowa przedmiotu najmu.
Zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego jest zatem wskazanie
udziatu nakiadéw adaptacyjnych w wartosci rynkowej nierucho-
mosci lokalowej.

Metodologia szacowania wartosci rynkowej nakiadéw okre-
$lona zostata w sposéb kompletny w § 35 rozporzadzenia
w sprawie wyceny. W zwigzku z tym alternatywne zastosowanie
metody pozostatosciowej w celu okreglenia wartosci naktadéw
adaptacyjnych pozbawione jest podstawy prawnej i prowadzi
do sporzadzenia wyceny z naruszeniem § 35 rozporzgdzenia
w sprawie wyceny.




Przepisy § 35 rozporzgdzenia w sprawie wyceny przewidujg moz-

liwos¢ zastosowania wspdlczynnika przeliczeniowego naktadéw.
Pozwala to na okreslenie wartosci rynkowej naktadow adaptacyj-
nych takze w przypadku, gdy nie jest mozliwe proste poréwnanie
wartosci nieruchomosci przed i po dokonaniu naktaddw. Zestawie-
nie § 35 rozporzadzenia w sprawie wyceny z ogdlnymi regutami
prawa cywilnego oraz stanowiskiem orzecznictwa i doktryny na
temat zasad okreslania wartosci naktadow ulepszajacych potwier-
dza spdjnosce systemu prawa w omawianym zakresie.
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[2]
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Justyna T. Bossy

Istota wartosci i jej pomiar — ujecie teoretyczne.
Problemy definicyjne i interpretacyjne wartosci
rynkowej nieruchomosci jako podstawy wyceny

The essence of value and its measurement - theoretical approach. The definitional
and interpretational problems of market value of property as a basis of valuation

Celem artykutu jest ukazanie trudnosci w rozumieniu fundamentalnej kategorii, jakg jest wartosé, w tym wartosé nieruchomosci.
Kategoria wartosci nalezy do najtrudniejszych w ekonomii. Wszyscy powszechnie sig nig postuguja, niechetnie wnikajac w jej istote.
Wedtug autorki artykutu [1] ,poczgtkiem zrozumienia koncepcji wyceny nie moze by¢é prawo, ale zrozumienie, czym jest wartosc”,
W metodyce wyceny nieruchomosci, a takze w praktyce nie zostata ona nalezycie wyeksponowana. Autorzy podrecznikéw, wykta-
dowcy, a takze praktycy wyceny ograniczajg sig do prawnej definicji wartosci. Kategoria ta jest kategoria ekonomiczna, a nie prawng
i jest bardzo zfozona. Jej ztozono$¢ stanowi Zrédfo trudnosci sformufowania ogéinej koncepcji prawnej wartosci, w tym trudnosé
w interpretacji zasad wyceny nieruchomosci, a mianowicie pojecia ,koncepcja najkorzystnigjszego sposobu uzytkowania” (highest
and best use) i ,wartosc nadziei” (hope value), ktére silnie korelujg z interpretacja warto$ci rynkowej.

W artykule dokonano przegladu rozwigzar miedzynarodowych oraz zmian dotyczacych polskich standardéw zawodowych rzeczo-
znawcow majgtkowych i zmiany definicji wartosci rynkowej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Rozwazania te koncentruja
sie gtéwnie na zagadnieniach wynikajgcych z interpretaciji , wartosci nadziei” (hope value). Najwazniejsza kategoria w procesie wyceny
nieruchomosci, jaka jest wartosc rynkowa, nie jest w Polsce zrozumiana. Dlatego ta luka poznawcza dla rzeczoznawcedw majatkowych
stanowi powazng przeszkode w we wlasciwym wykonywaniu zawodu, a praktykom gospodarczym oraz odbiorcom opinii o wartosci
uniemozliwia wtasciwa interpretacje oszacowanej wartosci

Stowa kluczowe: wartosc rynkowa, standaryzacja wyceny, wartosé nieruchomosci, koncepcja warto$é nadziei, koncepcja najkorzyst-
niejszego sposobu uzytkowania

The aim of the article is to indicate the difficulty in understanding the fundarnental category, that is value, including the value of property.
The category of value is one of the most difficult categories on the ground of economics, which is widely used by everyone with reluctance
to its essence, simplifying it in an obvious way. According to the author of the article (1] the beginning of understanding the concept of
value cannot be the law, but instead the understanding what value is”. In the methodology of property valuation, and also in practice, it
hasn't been duly displayed. The authors of textbooks, lecturers and practitioners of valuation restrict themselves to the legal definition of
value. That category is an economic category, not a legal category, and it is very complex. its complexity constitutes a source of difficulty
informulating a general fegal concept of value, including the difficulty of interpretation of property valuation principles, namely the notion
of concept of ,highest and best use” and ,hope value”, which strongly correlate with the interpretation of ,market value”.

The article will include an overview of international solutions, domestic amendments concerning professional standards for property
appraisers, and amendments of the definition of market value, in the Act on Real Estate Management in Poland. The considerations
mainly focus on issues resulting from the interpretation of ,hope value”. The most important category in the process of property
valuation, that is market value, is misunderstood in Poland. It should therefore be concluded that there is a cognitive gap, which for
economic practitioners, property appraisers, and recipients of developed opinions of value is a major obstacle in appropriate pursuit of
the profession of property appraiser, and for economic practitioners it is a problem of appropriate interpretation of the assessed value.

Keywords: market value, standardization of valuation, property value, concept of hope value, concept of highest and best use

Wedtug E. Kucharskiej-Stasiak, zeby okresli¢ wartos¢, rzeczo-  Standaryzacja wyceny nieruchomosci
znawca musi rozumie, czym jest wartos¢ [2]. Kategorii tej nie  j ujednolicenie definicji wartosci rynkowej
mozna zostawi¢ w formie nie sprecyzowanej czy mato sprecy- i Jel interpretacji
zowanej, nie mozna jej réwniez zamkng¢ w waskiej, prawne;

formule definicyjnej. Jezeli w Swiadomosci praktykéw wyceny Globalizacja gospodarki, a zarazem wzrost znaczenia trans-
kategoria ta jest stabo sprecyzowana, trudno spodziewac sig, ze ~ granicznych przeptywow kapitatu, narzucity koniecznosé ujed-
poziom wartosci bedzie wiasciwie odwzorowywat rynek. nolicenia problematyki wartos$ci, w tym pomiaru wartosci nie-
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ruchomosci. Z powodu zréznicowania rynkéw nieruchomosci
poszczegdlnych panstw, standaryzacja w skali miedzynarodo-
wej skupita sie gtéwnie na ujednoliceniu wycen realizowanych
w wymiarze transgranicznym. Cele te dotyczyty przede wszyst-
kim wyceny na potrzeby sprawozdan finansowych oraz zabez-
pieczania wierzytelnosci.

Podstawowym problemem wymagajgcym standaryzacji byto
zdefiniowanie wartosci rynkowej oraz ujednolicenie rozumienia
tej kategorii. Zachodzgce procesy miaty doprowadzi¢ do ujed-
nolicenia zasad okreslania wartosci rynkowe]j nieruchomosci.
W pierwszej kolejnosci podjeto problematyke zwigzanag z celami
wyceny. W wymiarze europejskim najwieksze znaczenie zyskaty
nastepujgce organizacje zajmujgce sie opracowywaniem i wy-
dawaniem standardow wyceny:

+ Miedzynarodowa Rada Standardéw Wyceny (International

Valuation Standards Council, IVSC),

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-

wych (The European Group of Valuers Associations, TEGoVA),

Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcdw (Royal

Institution of Chartered Surveyors, RICS).

Prowadzone przez te organizacje procesy standaryzacji
doprowadzity w 2005 r. do sytuacji, w ktérej wszystkie stan-
dardy (IVSC, TEGoVA i RICS) zawieraly ujednolicona definicje
i interpretacje wartosci rynkowej, przyjeta zgodnie z siodmym
wydaniem IVSC z tego roku. Jednoczesnie definicja wartosci
rynkowej zostata zinstytucjonalizowana prawnie w ramach dy-
rektywy UE 2006/48/WE w sprawie podejmowania i prowadze-
nia dziatalnosci poprzez instytucje kredytowe.

Nie poprzestano jednak na rozwijaniu specyficznych szkot
wyceny [1]. Nie udato sie réwniez doprowadzi¢ do ujednolicenia
konkurencyjnych koncepcji teoretycznych wyceny, wywodzacej
sie z Wielkiej Brytanii wartosci nadziei (hope value) oraz pocho-
dzacej ze Standw Zjednoczonych koncepcji najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania (highest and best use).

W teorii | praktyce amerykanskiej nie byto uzywane pojecie
wartos¢ nadziei, a Brytyjczycy bardzo oszczednie korzystali
z koncepcji najkorzystniejszego sposobu uzytkowania. Przy-
czyna takiego stanu rzeczy wynika¢ moze z innego roztozenia
akcentéw dotyczacych sposobu wyjasniania problemoéw obiek-
tywizacji rynku dla celow wyceny. Wyrazem pewnej dominacji
metodyki amerykanskiej jest stownik IVSC [3], w ktérym pod
literg H wystepuje jedynie higest and best use - the use of an
asset that maximises its potential and that is physically possible,
legally permissible and financially feasible.

Z kolei koncepcja warto$¢ nadziei jest dobrze znana uczestni-
kom rynku nieruchomosci, szczegélnie w Wielkiej Brytanii, gdzie
jest rozumiana ze wzgledu na szczegdlng nature tamtejszego
systemu planowania. W sytuacji, w ktdrej dla nieruchomosci
nie ma pozwolenia na budowe planowanego obiektu w dniu
wyceny, szacowana wartosé rynkowa odzwierciedla zwiekszo-
na wartos$¢ wynikajgca z nadziei na to, ze taka bedzie mozliwa
w przysztosci. Wysoko$¢ wartosci nadziei zalezy od stopnia po-
strzegania przez rynek prawdopodobieristwa wydania stosownej
zgody na budowe oraz czasu potrzebnego do jej wydania. Zawsze
jest czescig wartosci nieruchomosci z dnia wyceny. Ponadto, nie
jest ona wartoscig w petni odzwierciedlajgca korzysc z uzyskania
oczekiwanej zgody na planowanie lub budowe. Jest raczej rozu-
miana jako element wartosci, lezgcy gdzie$ pomiedzy tzw. war-

toscig najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci
w dniu wyceny i wartoscig zaktadajacg jeszcze bardzie] wartos-
ciowe uzytkowanie, ktdre po dniu wyceny zostanie dopuszczone.
Rzeczywista wartosci nadziei zalezy od zdolnosci negocjacyjnych
obu stron transakcji oraz prawdopodobienistwa wydania odpo-
wiedniej decyzji, a takZe czasu oczekiwania na jej wydanie.
Koncepcja wartos¢ nadziei byta tematem szeregu dyskusji
réwniez w naszym kraju. W srodowisku naukowym oraz wsréd
praktykow zajmujacych sie wyceng pojawiaty sie nieporozumie-
nia dotyczgce istoty znaczenia tego terminu, a takze natury jego
powigzan z jednym z zatozen wyceny, ktére samo w sobie jest
mylnie rozumiane, czyli z koncepcjg najkorzystniejszego spo-
sobu uzytkowania. Przedmiotem dyskusji byty istota wartosci,
czynniki jg kreujgce, a takze metody jej pomiaru. Problemy defi-
nicyjne i aplikacyjne wartosci pojawiajg sie w obszarach wyceny
wszystkich ddbr, w tym oczywiscie nieruchomosci.

Istota i znaczenie pojeé ,najkorzystniejszy
sposob uzytkowania” (highest and best
use) oraz ,warto$¢ nadziei” (hope value)

w miedzynarodowych oraz europejskich
standardach wyceny

W Europejskich Standardach Wyceny TEGoVA z 2009 r. war-
tos¢ rynkowa okreslono jako z zasady oparta na najkorzystniej-
szym sposobie uzytkowania nieruchomosci definiowanej jako
najbardziej prawdopodobne uzytkowanie nieruchomosci, ktére
jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dozwo-
lone, finansowo mozliwe, i ktére daje najwyzsza wartosc¢ nierucho-
mosci podlegajgcej wycenie [4]. Interpretujg wiec warto$¢é ryn-
kowg jako najbardziej prawdopodobna, czyli najkorzystniejsza
ceneg, ktora ma odwzorowywac najkorzystniejszy sposéb uzyt-
kowania. | dalej owo uzytkowanie moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na przyjeciu
innego sposobu. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc przepisy pra-
wa oraz cel wyceny. Definicja opracowana przez Europejski Stan-
dard Wyceny TEGoVA byta zgodna ze standardami wydanym
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Wyceny IVSC [5].

Réwnoczesnie podstawowa amerykanska literatura dotycza-
ca wyceny nieruchomosci [6] wskazywata, ze warto$¢ rynkowa
powinna by¢ oceniana zgodnie z koncepcjg najkorzystniejszego
uzytkowania odzwierciedlajgca przyszta zmiane uZytkowania
(np. w celu wykorzystania zgodnie z przysztym planem zago-
spodarowania przestrzennego), jezeli rzeczoznawca jest w sta-
nie ustali¢, czy i kiedy nastapi taka zmiana planu, jak réwniez
popyt na takg zmiane uzytkowania.

W kolejnej edycji Europejskich Standardéw Wyceny z 2012 r.
[7] koncepcja najkorzystniejszego uzytkowania zostata porzu-
cona i standard podaje nastepujgca definicje (ESW 2012 pkt.
5.4.3): Wartos¢ rynkowa aktywéw w petni odzwierciedla ich po-
tencjat, o ile takowy istnieje na rynku. Mozna zatem uwzglednia¢
inne mozliwe zastosowania aktywow, ktére stang sie mozliwe
po wprowadzeniu odpowiednich zmian. W komentarzu do defi-
nicji podana jest interpretacja wartosci w kontekscie wartosci
nadziei. Stuzy ona do opisania wzrostu wartosci, przy zata-
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zeniu, ze uczestnik rynku zaptaci za nieruchomos$¢ wiecej niz
w przypadku aktualnego uzytkowania, wtasnie biorgc pod uwage
mozliwosé alternatywnego sposobu uzytkowania lub mozliwosé
rozwoju nieruchomosci. Tak okreslona warto$¢ ma odzwierciedlaé
ocene prawdopodobienistwa, ze rynek dostrzega te wyzsza war-
tos¢ wynikajgca z innego uzytkowania lub rozwoju nieruchomosci.
Wartos¢ nadziei w komentarzu do definicji wartosci rynkowej jest
czescig opisujgcg potencjalne warunki wzrostu nieruchomoscii nie
stanowi odrebnej wartosci, jest wyjasnieniem wartosci rynkowej.

W Europejskich Standardach Wyceny z 2016 r. [8] jeszcze
mocniej akcentuje sie fakt, ze wartosé rynkowa nieruchomosci
ma odzwierciedla¢ jej catkowity potencjat, o ile jest on widzia-
ny przez rynek: wartos¢ rynkowa nieruchomosci w petni od-
zwierciedla jej potencjat, o ile takowy istniej na rynku. Moze (...)
uwzglednia¢ inne mozliwe zastosowania nieruchomosci, ktére
stang sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian (...)
Wartos¢ nadziei stuzy do opisywania wzrostu wartosci, ktdéra
rynek jest skfonny zapfacic za nieruchomo$é w nadziei, ze nieru-
chomosé uzyska mozliwosé alternatywnego sposobu uzZytkowa-
nia lub nastgpi mozliwosc¢ rozwoju, ktdra zaowocuje zwyzka jej
wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograni-
czeniach rozwoju (i rozbudowy). W komentarzu do definicji czy-
tamy, ze moze ona odzwierciedla¢ takg wartos$¢ nadziei, jakag
rynek moze poktadac w takiej perspektywie i jako taka powinna
by¢ odrdzniana od szacowania wartosci rynkowej ograniczonej
przez przyjecie zatozenia o najkorzystniejszym wykorzystaniu.

W wydaniu Standardu Wyceny RICS z 2007 r. [9] wskazywano
na troche inne warunki stosowania koncepcji warto$¢ nadziei: Nie-
zaleznie od tego ogdlnego wylgczenia szczegdinej wartosci, gdy
cena oferowana z reguly na rynku przez potencjalnych nabywcdw
moze odzwiercied|ac takze oczekiwania dotyczace zmiany warto-
$ci nieruchomosci w przysztosci, to element hope value znajduje
odzwierciedlenie w wartosci rynkowej. Wskazywano przyktady, gdy
nadzieja na dodatkowg wartos¢ (stworzong lub uzyskanag), ktdra
w przysziosci moze wpfywac na wartosc rynkows, obejmujg: per-
spektywy rozwoju, na ktdrym nie ma aktualnie pozwolenia, perspek-
tywe ,synergicznej wartosci’, wynikajgca z potaczenia z inng nieru-
chomoscig lub udziatami w tej samej nieruchomosci w przysztosei.

Standardy RICS z 2071 r. [10] réwniez nie odwotywaty sie do
koncepcji najkorzystniejszego sposobu uzytkowania, podawaty
wartosc nadziei, unikajgc amerykanskiej terminologii. llustruje
to fragment dotyczacy wytaczania wartosci specjalnej przy oce-
nie wartosci rynkowej: w przypadku, gdy cena oferowana przez
potencjalnych nabywcéw odzwierciedlataby spodziewang ogél-
nie na rynku przyszlg zmiane okolicznosci dotyczacych nierucho-
mosci, ten element ,wartosci nadziei” znajduje odzwierciedlenie
w wartosci rynkowej. Przyktady, w ktérych nadzieja na powstanie
lub uzyskanie dodatkowej wartosci w przysztosci moze wpfywaé
na wartosc rynkows, dotycza perspektywy budowy, w przypad-
ku kiedy w dacie wyceny nie ma pozwolenia na te budowe; oraz
perspektywa uzyskania efektu synergii wartosci wynikajacej
z potgczenia nieruchomosci z inng nieruchomoscia lub udziatami w
tej samej nieruchomosci w przysztosei [11].

Definicja wartosci nadziei (hope value) w stowniku RICS
brzmi: kazdy element wartosci rynkowej nieruchomosci powyzej
biezgcej wartosci uzytkowej, co odzwierciedla perspektywe ko-
rzystniejszego wykorzystania lub rozwoju (...). Regulacje dotycza-
ce wartosci nadziei w standardach wyceny RICS sg skromnigj-
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sze i nie sg zawarte w czesci dotyczacej definicji i interpretacji
wartogcirynkowej, a w rozwazaniach dotyczgcych niepewnoscei
wewnetrznej. (...) Wyceniany majgtek moze miec szczegéine ce-
chy, utrudniajgce rzeczoznawcy sformutowanie opinii na temat
prawdopodobnej wartosci. Na przyktad moze to byé niezwykly
lub nawet wyjatkowy rodzaj rzeczy. Podobnie, okreslenie wyso-
kosci znaczacego przewidywanego wzrostu wartosci hope value,
czy to zwigzanej z potencjalnym pozwoleniem na budowe, czy
Istnieniem szczegdlnego kupujgcego, bedzie w olbrzymim stop-
niu zalezne od przyjetych zatozen [12].

Standard Wyceny RICS z 2017 . [13] definiuje warto$é rynko-
wag w ujeciu najkorzystniejszego sposobu zagospodarowania;
Wartosc rynkowa aktywdéw bedzie odzwierciedlata jej najwyzsze
i najlepsze wykorzystanie. Najwigksze i najlepsze wykorzystanie
to wykorzystanie zasobu, ktéry maksymalizuje potencjat i jest
mozliwe, prawnie dozwolone i finansowo wykonalne. Najkorzyst-
niejszy sposéb zagospodarowania moze by¢ dia kontynuacji
aktualnego uzytkowania skfadnika aktywdw lub moze zakfadad
inne alternatywne wykorzystanie.

Analizy rozwigzan ESW 2012, ESW 2016 oraz RICS 2017
sg istotne dla zrozumienia kwestii wspdtczesnej interpretacii
wartosci rynkowej, ktora jest wyjasniana nie tylko poprzez kon-
cepcje najkorzystniejszego sposobu uzytkowania, ale takze
poprzez brytyjska koncepcje wartosci nadziei. Proponuje ono,
aby warunki obiektywizacji wyceny pozwalaty na uwzglednienie
w wartoéci rynkowej pewnej nadwyzki, akceptowanej przez na-
byweow, w zwigzku z posiadaniem przez nieruchomosci specy-
ficznego zestawu cech rynkowych, dotyczgeych oceny, sposobu
uzytkowania i potencjatu zmiany wartosci. Nadwyzka dotyczy
nadziei, ze nieruchomos$¢ uzyska mozliwo$¢ zmiany sposobu
uzytkowania, ktéry umozliwi wzrost jej wartosci.

Ewolucja interpretacji i pojecia
wartos¢ rynkowa” w Polsce

Pierwsze profesjonalne standardy opublikowata w Polsce
w 1995 r. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych (PFSRM). Byly one wzorowane na Europejskich
Standardach Wyceny stworzonych przez TEGoVOFA (obecnie
TEGoVA) i Standardach Wyceny RICS. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciamiz 21 sierpnia 1997 r. weszta w Zycie dwa lata
po pierwszej publikacji tych standardéw. Wydanie standardéw
PFSRM zostato poprzedzone publikacjg Ministerstwa Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa pt. Tymczasowe zasady wy-
ceny [14], ktéra miata znaczenie dla tworzenia regut prawnych
wyceny. Zdefiniowano w nich kategorie wartosci rynkowej oraz
usystematyzowano sposoby wyceny nieruchomosci, wpro-
wadzajac klasyfikacje opartg na pojeciach podejscia, metody
i techniki wyceny. Tymczasowe zasady wyceny, sygnowane
przez organ rzadowy, nawigzywaty do istniejacych szczatko-
wych regulacji prawnych metodyki wyceny, a nawet wychodzi-
ty poza formalne ramy prawne. Zdaniem J. Konowalczuka [15]
miaty na celu okreslenie zasad systematyzujgcych i porzadku-
jacych obszar wyceny nieruchomosci, a ponadto zalecano je do
stosowania w ksztatceniu rzeczoznawcdw majgtkowych przy
postepowaniu kwalifikacyjnym dla uzyskania uprawnien zawo-
dowych oraz przy wycenach nieruchomosci.




Regulacje dotyczgce wyceny do 1998 r. dotyczyty jedynie mie-
nia paristwowego i komunalnego (gmin) oraz procesow wywtasz-
czania i nie obejmowaty nieruchomosci prywatnych, ale w prakty-
ce byly powszechnie stosowane do wyceny takich nieruchomaosci.
Regulacje prawne metodyki wyceny i tworzenia standardéw za-
wodowych stanowity jedynie tto istotniejszej instytucjonalizacji
prawnej, ktéra uksztattowata za zasadach administracyjnych
konstytuujgcych zawdd rzeczoznawcy majatkowego [15].

Ujecie pojecia wartosci nieruchomosci
w standardach zawodowych

Standard 111.1.Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny

Wartos¢ rynkowa powinna okresla¢ spodziewang wartosc,
jaka moze mieé nieruchomos¢ dla sposobu uzytkowania innego
niz aktualny w dniu wyceny, wéwczas gdy istniatyby na rynku
oferty nabycia tej nieruchomosci dla innego okreslonego spo-
sobu uzytkowania (Standard lll.1 1.6)

Przedstawione w tabeli | rodzaje wartosci wedtug Standar-
du Il1.1 umozliwiaty okreslanie wartosci rynkowej dla aktual-
nego, alternatywnego i optymalnego sposobu uzytkowania.
Rzadko okreslana byta wartod¢ dla przysztej sprzedazy oraz
wartosé dla przymusowe] sprzedazy. Wigzato sie o to gtéwnie
z uwarunkowaniami praktycznymi, wynikajacymi z konieczno-
$ci uzasadnienia poziomu wartosci, jak réwniez ze wzgledow

interpretacyjnych. Obie wartosci nie spetniaty wymogéw defini-
cji wartosci rynkowej. Na gruncie standardéw o celu przyjetym
do wyceny uzytkowania decydowat rynek, a na obszarze prawa,
ktdre wskazywato aktualny czy alternatywny sposéb uzytkowa-
nia, cel, dla ktérego nieruchomos¢ byta wyceniana.

Rozwigzania tego standardu bazowaty fragmentarycznie na
koncepcji najkorzystniejszego sposobu uzytkowania, wskazu-
jac na wymagania dotyczace analizy trzech czynnikéw (fizycz-
nych, prawnych i finansowych), ale pomijajgc analize czwartego
czynnika — maksymalnej produktywnosci. Wéréd zaakceptowa-
nych rodzajéw wartosci zdecydowane pierwszenstwo uzyskata
wartosé dla aktualnego sposobu uzytkowania, ktéra stanowita
i stanowi dominujgcg postawe w praktyce wyceny w Polsce.,

Standard ,Wartosc¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”
KSWP1

Ukazanie sig w 2005 r. si6dmego wydania Miedzynarodowych
Standardow Wyceny [16] ujawnito wymag okreslania wartosci ryn-
kowej przy zatazeniu najkorzystniejszego sposobu wykorzystania.
W tych okolicznosciach Poiska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych zdecydowata sie stworzy¢ nowa wersje
profesjonalnych standardéw oparta na najnowszych edycjach stan-
dardéw miedzynarodowych i europejskich. Standard zatytutowano
Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa” [17] (tabela I1).

Standard zawierat interpretacje wartosci rynkowej opartg
na koncepcji najkorzystniejszego sposobu uzytkowania: Jezeli

Tabela |. Rodzaje wartosci wedtug Standardu l11.1 (Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Standardu I11.1)

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WRU)

w przysztosci.

Wartosc Cechy

Wykluczata element spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania.
Dawata mozliwos¢ zawarcia zmiany wartosci na skutek rozbudowy, przebudowy budynkéw i
zagospodarowania wolnych terendw, jednak przy zatazeniu, ze prace te nie spowodujg przerwy
w korzystaniu z nieruchomosci.

+ Tak okreslona wartos$¢ zalecana byta w szczegdlnosci przy wycenie nieruchomosci zajmowanych przez
przedsiebiorstwo dla wiasnych celdw, przy zatoZeniu, Ze bedzie ono kontynuowac dziatalinosgé

Warto$¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu

uzytkowania (WRA) nieruchomosci.

Oznaczata warto$c¢ rynkowa odzwierciedlajgca perspektywiczne, inne niz aktualne wykorzystanie

Wartos¢ rynkowa dla optymalnego sposobu
uzytkowania (WRO) .
rozwojowe.

Stanowita szczegoélny wariant wartosci rynkowej dla alternatywnego sposobu uZytkowania, wartosé ta
podlegata ustaleniu przy zatazeniu najkorzystniejszego sposobu zagospodarowania.
Zalecana byla do stosowania w szczegdlnosci dla gruntdw niezabudowanych przeznaczonych na cele

Wartos$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (WRW)

Oznacza wartosé przy zatozeniu ograniczen czasu lub innych na sfinalizowanie transakcji, ktére nie moga
by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Wartosé rynkowa dla przysztej sprzedazy (WRP)

Oznacza wartosc rynkowag, jakg przewiduje sie dla danej nieruchomosci w dacie sprzedazy (przysztej).

Tabela Il. Procedura stosowania standardu (Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie Standardu KSWP 1. Wartoéé rynkowa i wartosc od-

tworzeniowa)

Wartosé rynkowa (WR)

3.6.8).

Pojecie uzytkowanie fizycznie mozliwe oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci pozwalaja
na osiagniecie najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

Sposdb najkorzystniejszego uZytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu wyceny moze by¢
przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomosci dla tego sposobu
uzytkowania. Pod uwagg nalezy wzigc takze konkurencje ze strony innych nieruchomosci, tak samo lub
podobnie uzytkowanych (pkt 3.6.6).

Sposadb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci moze by¢ rozpatrywany oddzielenie dla gruntu,
analizowanego jako niezabudowany | mozliwy do przystosowania do danego sposobu uZytkowania, oraz
oddzielnie dla nieruchomosci, analizowanej jako nieruchomosc zabudowana (pkt 3.6.7).

Przyjmujac do wyceny najkorzystniejszy sposdb uzytkowania inny niz aktualny, nalezy przedstawic
zatozenia, w szczegdinosci dotyczgce czasu, po ktorym nieruchomosé moze uzyskac nowy sposcb
uZytkowania oraz wymienic¢ warunki, od ktdrych zaleZy wprowadzenie tego sposobu uzytkowania (pkt

Zakiadata ustalenie nastepujgcych czynnikow:
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wymagajg tego przepisy szczegdine (...) mozna okresli¢ wartosé
rynkowa przy przyjeciu aktualnego bgd# afternatywnego sposobu
uzytkowania niestanowigcego dla danej nieruchomosci sposobu
najkorzystniejszego lub przy przyjeciu innych zatozen wynikajacych
z tych przepisow (...) Wartosc przy przyjeciu aktualnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci oznacza wartos¢ rynkowa przy zata-
Zeniu, Ze nieruchomosc¢ jest i bedzie w przysztosci nadal uzytkowa-
na zgodnie z aktualnym sposobem jej uZytkowania, nie jest zajeta
przez wiasciciela i jest moZliwa do sprzedazy (...) Wartosé przy przy-
Jeciu alternatywnego sposobu uzytkowania oznacza wartosé, przy
zatozeniu, ze nieruchomosé jest i bedzie w przysztosci uzytkowana
przy wskazaniu innym, niz aktualny, sposobie [17].

Préba wdrozenia w Polsce interpretacji wartosci rynkowej
w postaci standardu ,Wartos$¢ rynkowa i odtworzeniowa”
spotkata sie z ostrg krytyka. Dyskusja dotyczgca stusznosci
brania pod uwage najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
w ocenianej wartosci rynkowej rozgorzata w latach 2010-2011
wsrod praktykdw i w srodowiskach akademickich [18-20]. Zwo-
lennicy koncepcji spierali sig, ze rzeczoznawcy majatkowi majg
sktonnos¢ do zwracania wiekszej uwagi na metodologie wyce-
ny niz na okreslenie pojecia wartosci, ktére uwaza sig, ze byto
i jest stabo rozumiane. Wina za trudnosci w definiowaniu i inter-
pretacji wartosci rynkowej w Polsce obarczano przesadnemu
zaufaniu prawnym regulacjom wartosci. Préba przedstawienia
pojecia wartosci rynkowej i przeksztatcenie go w profesjonalne
standardy spetzta na niczym. Interpretacja wartosci rynkowe;j,
jak ustalono w ESW 2012, napotkata gtuchg cisze we wptywo-
wych srodowiskach. Standardy nie otrzymaty aprobaty odpo-
wiedniego ministra. W 2014 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przyjeta rezolucie,
aby wytgczy¢ standardy ,Warto$é rynkowa i warto$é odtworze-
niowa" z 0gélnych Krajowych Standardéw Wyceny.

Standard ,Wartos¢ rynkowa” z 2017 r.

Najnowsze podejscie PFSRM do nowego profesjonalnego
standardu, tym razem zatytutowanego ,Wartosc¢ rynkowa”, kté-
ry od dnia 1 pazdziernika 2017 r. jest zalecany do stosowania,
jest wyznacznikiem nowego kierunku [21]. Zgodnie z pkt. 2.2.1
tego standardu Wartos¢ rynkowa jest to najlepsza cena osiagal-
na przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiagalna przez
kupujgcego. Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednié
wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne oraz
wszelkie pozytywne i negatywne aspekty (..). Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry byf-
by uwzgledniony przez uczestnikdw rynku w dniu wyceny. Moze
zatem uwzgledniac inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci,
takze takie, ktdre stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowied-
nich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych,
rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych.
W takim rozumieniu wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony
dodatkowy element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny
zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos¢ lepsze-
go sposobu uzytkowania lub nastgpia mozliwosci jej rozwoju,
ktore zaowocuja zwyzka jej wartosci nad tg osiggalng przy
obecnie obowiagzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé
wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu wyceny
nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdo-
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podobna, aby realnym byto zafozenie, ze racjonalni dziatajacy
uczestnicy rynku takg mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja
i sa gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy [21]. Taka
formuta definicji wartosci rynkowej jest zgodna z interpretacjg
wartosci rynkowej, jakag ustalono w ESW z 2016 .

Ujecie pojecia wartosci nieruchomosci
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

W ustawie o gospodarce nieruchomogéciami (u.g.n) z 1997 r.
(ustawa a) definicja wartosci rynkowej byta nastepujaca: War-
tosc rynkowa nieruchomosci jest przewidywana cena, za ktérg
moze byc¢ nabyta na rynku, oszacowana na podstawie cen trans-
akcji opartych na nastepujgcych zatozeniach: a)strony transakcji
byty niezalezne, nie dziataty pod naciskiem i miaty zdecydowany
zamiar dokonania porozumienia, b) czas przed transakcjg byt wy-
starczajacy dla nieruchomosci na bycie wystawionym na rynek
i dla obu stron na negocjowanie warunkéw porozumienia [22].
Nastepne nowelizacje ustawy zakonczyly sie jedynie zamiang
stéw ,przewidywana cena” na ,najbardziej prawdopodobna
cena”. Ustawa b zawierata klauzule dotyczacg profesjonalnych
standardéw w art. 175 ust. 1: Rzeczoznawca majatkowy jest zo-
bowigzany do wykonywania czynnosci, o ktérych mowa w art.
174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannos-
cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz
z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci
w wycenie nieruchomosci. Kolejne nowelizacje wprowadzaty
ograniczenia w tym zakresie. Nowelizacja z dnia 22 wrzes-
nia 2004 r. (ustawa c) dodata art. 175b: standardy zawodowe
ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych
w uzgodnieniu z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. Nastgpne nowelizacje ustawy wprowadzity zasadnicza
zmiang w tym zakresie, obecnie obowiazujgca wersja art. 176
(ustawa d) brzmi: Minister wiasciwy ustala oraz ogtasza obowig-
zujgce standardy zawodowe w drodze obwieszczenia.

Swoboda rzeczoznawcéw majatkowych dotyczgca ksztattowa-
nia standardéw wyceny zostata ograniczona. Definicje koncepcji
fundamentalnych dla procesu wyceny nie zostaly uznane za ,za-
sady procedury”. Brzmienie art. 176 u.g.n. (ustawa €) oznaczato,
ze poprzednie standardy stracity w duzej czesci swéj wyjatkowy
status prawny. Staty sie niczym wigcej niz niewigzgcymi porada-
mi, poniewaz nie byty uzgodnione z odpowiednim ministrem.

Nowelizacja z 20 lipca 2017 r. u.g.n. podaje nowe brzmie-
nie art. 151 ust. 1: Wartos¢ rynkowsa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nie-
ruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i po-
stepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusoweyj.

W podobnym ksztatcie obowigzuje definicja w Europejskich
Standardach Wyceny z 2016 r. [8] oraz w rozporzadzeniu UE
nr 575/2013 w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych [23]. Szukajac interpretacii dla
takiej definicji warto$ci rynkowej, nalezy odwotaé sie do wspomnia-
nych ESW 2016. Definicja opiera si¢ na koncepcji najkorzystniejsze-
go sposaobu wykorzystania nieruchomosci, czyli tzw. highest and




best use, a co za tym idzie, nie jest emanacja jedynie aktualnego
sposobu uzytkowania nieruchomosci. Zatem zapisy znowelizowa-
nej u.g.n. (ustawa f) oraz standard ,Warto$¢ rynkowa” opierajg sie
na koncepcji najkorzystniejszego sposobu wykorzystania nierucho-
mosci, a co za tym idzie nalezy zmieni¢ padejscie do interpretaciji
pojecia ,wartos$¢ rynkowa” przez rzeczoznawcow majatkowych,
m.in. poprzez popularyzacje nowego podejscia do pojecia wartosci
rynkowej, interpretowanej poprzez koncepcje najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania wraz z ewentualng wartos$cig nadziei, jako
element dodatkowy, ktéry moze zaistnieé.

Dla praktycznego objasnienia pojeé¢ najkorzystniejszy spo-
s6b uzytkowania (highest and best use) i warto$¢ nadziei (hope
value) ponownie przeanalizowano definicje. Najkorzystniejszy
sposo6b uzytkowania jest definiowany jako najbardziej prawdo-
podobne uzytkowanie nieruchomosci, ktdre jest fizycznie moz-
liwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dozwolone, finansowo
mozliwe, i ktdre daje najwyzszg wartosé nieruchomosci podle-
gajacej wycenie. Zrozumienie tej koncepcji wymaga weryfikacji
wszystkich czynnikow.

1. Eizycznie mozliwe oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe
nieruchomosci pozwalaja na osiggniecie najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania. Rzeczoznawca nie powinien w wycenie
zatozy¢ sposobu wykorzystania nieruchomosci, ktdrego nie da
sie zrealizowa¢ z przyczyn technicznych.

2. Prawnie dopuszczalny oznacza, ze rozwazany sposob uzyt-
kowania jest zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieru-
chomosé, a takze ograniczenia wynikajgce z przepiséw do-
tyczacych w szczegdlnosci planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochro-
ny zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, prawa budow-
lanego, mogtyby wykluczaé niektore sposoby uzytkowania.

3. Uzasadniony rynkowo oznacza, ze rozwazany sposob uzytkowa-
nia nieruchomosci musi mie¢ poparcie rynkowe. Rzeczoznawca nie
moze przyjac zatozenia o sposobie uzytkowania wbrew rynkowi.
4. Finansowo optacalny oznacza, ze nalezy przyja¢ zasade ra-
cjonalnosci dziatan inwestora, ktéry nie podejmie sie inwestycji
nieoptacalnej, a przynajmniej nie uczyni tego, majgc takie prze-
konanie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej.

5. Dajacy najwyzszg wartos¢ nieruchomosci. Prawidtowe ro-
zumienie tej koncepcji wymaga weryfikacji kilku mozliwych
alternatywnych sposobdéw wykorzystania nieruchomosci pod
wzgledem kryteridw wymienionych w punktach 1-4. Jezeli
po tak przeprowadzonej analizie wcigz pozostaje wiecej niz je-
den potencjalny sposéb wykorzystania nieruchomosci, nale-
zy wybraé¢ ten, ktéry wygeneruje najwyzszg jej wartos¢. Warto
zwréci¢ uwage, Ze jest to racjonalna decyzja, jakiej mozna sie
spodziewac po kazdym typowym uczestniku rynku. Zatozenie
o maksymalizacji wartosci nieruchomosci nie jest w zadnej mierze
przejawem optymizmu rzeczoznawcy, lecz prawidtowym odzwier-
ciedleniem rynkowych zachowan uczestnikéw rynku, czyli przeja-
wem realizmu.

Zgodnie z interpretacja definicji wartosci rynkowej przedsta-
wiong w ESW 2016 wartos¢ nie tylko odzwierciedla najkorzyst-
niejszy sposéb wykorzystania nieruchomosci, ale tez w pewnych
przypadkach dopuszcza péjscie o krok dalej i uwzglednienie
w wycenie takiego sposobu wykorzystania, ktéry co prawda nie
jest jeszcze w dniu wyceny prawnie dopuszczalny, ale jest juz
na tyle prawdopodobny w przysztosci, ze uzasadnionym jest

przyjecie, ze typowi uczestnicy rynku byliby sktonni zaptacic¢ za
konkretna nieruchomosé nieco wiecej, liczac na przyszta moz-
liwosé prawnego dopuszczania innego, bardziej korzystnego
sposobu wykorzystania. | wtasnie to ,nieco wiecej” jest tym
dodatkowym elementem bedacym wartoscig nadziei.

Przyktad

Grunt rolny w poblizu duzego miasta. Miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego klasyfikuje go jako grunt rolny.
Jednak nieruchomosé potozona przy obwodnicy miasta posia-
da dostep do drogi publicznej. Co wiecej, po drugiej stronie drogi
plan miejscowy zostat juz zmieniony, a grunty przeznaczono
pod zabudowe logistyczng. Na dzien ogledzin mozna zaobser-
wowac nawet trwajgce prace budowlane pierwszych magazy-
now. W dniu wyceny na przedmiotowej nieruchomoséci zabudo-
wa magazynowa nie jest prawnie dopuszczalna. Istnieje jednak
realne prawdopodobienistwo, ze w przysztosci takze i dla niegj
zostanie zmieniony miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, ktéry dopusci zabudowg magazynowa, a tym sa-
mym grunt znaczgco zyska na warto$ci. Warunkiem jest jednak
istnienie mozliwego do uzasadnienia prawdopodobierstwa, ze
typowy uczestnik rynku, widzgc dodatkowa szanse na przyszia
zZmiane przeznaczenia na np. zabudowe magazynowa, zaptaci
za te nieruchomos¢ ,nieco” wigcej niz za inng nieruchomosé
rolng o tych samych cechach co wyceniana, nie posiadajgcg
jednak potencjatu przysztej korzystnej zmiany funkcji. Jezeli
takiego zatozenia nie da sie uzasadni¢ rynkowo, to nie mozna
méwic o wartos$ci nadziei (rysunek).

Wartosé Wartosé
mieruchomosci Wartosé nieruchomosci przy
odwzorowujaca rynkowa zalozeniu wejscia w
aktualny sposob nieruchomosci Zycie potencjalu
uzytkowania nieruchomosci

L A

Rys. llustracja wartosci nadziei (Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie [24])

Definicja i interpretacja wartosci rynkowej od wielu |at budzi
w Polsce istotne kontrowersje zaréwno w srodowisku akademi-
ckim, jak i Srodowisku praktykdw wyceny. Z perspektywy ponad
20 lat, czes¢ srodowiska zawodowego w Polsce jest swiadoma,
Ze koncepcja wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzyt-
kowania nie zostata w Polsce wtasciwie zrozumiana, a takze, ze
byta on w praktyce naduzywana. Nie zrozumieliSmy przytoczo-
nej interpretacji, wyjasniajacej, ze ten rodzaj wartosci moze byé
stosowany w szczegolnosci przy wycenie nieruchomosci zajmo-
wanych przez przedsigbiorstwo dla celdw wtasnych, przy zafa-
Zeniu, Ze przedsigbiorstwo bedzie kontynuowaé swa dziatalnosé
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci [25].
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Ten rodzaj wartosci powinien stanowi¢ podstawe wyceny, gdy
aktualny sposéb uzytkowania odpowiada najkorzystniejszemu
sposobowi uzytkowania, a takze dla okreslenia wartosci dla ce-
Iéw sprawozdan finansowych [25] (seminarium zorganizowane
przez RICS i PFSRM, Krakéw 2012). W praktyce oraz w systemie
ksztalcenia zostata zaakceptowania wartos¢ dla aktualnego
sposobu uzytkowania. To z kolei prowadzi¢ moze do zaniza-
nia wartosci wycenianych nieruchomosci. Okresélanie wartosci
dla aktualnego sposobu uzytkowania wydaje sie prostsze, bez-
pieczniejsze, nie wymaga poszukiwania rynkowego potencjatu
nieruchomosci, wytwarza zachowania zachowawcze.

Jak zaprezentowano powyze], szeroki zakres regulacji zawodu
rzeczoznawcy w Polsce ma wptyw na forme i tre$¢ standardéw
wyceny i stopier harmonizacji z Europejskimi i Miedzynarodowymi
Standardami. To bezposrednio oddziatuje na zatozenia przyjmowa-
ne przez polskich rzeczoznawcéw w procesie wyceny.

Podsumowanie

Gtéwnych przyczyn probleméw definiowania i interpretacii
wartosci rynkowej w Polsce nalezy upatrywaé m.in. w instytu-
cjonalnym wymiarze rynku i nadmiernym zaufaniu do regula-
cji prawnych. | chociaz wartos$¢ jest kategorig ekonomiczna,
a podstawy wyceny, w tym wyceny nieruchomosci, stworzyli
ekonomisci, to nie przedstawiciele srodowiska ekonomicznego
zdominowali dyskusje. Gtéwnymi dyskutantami i jednoczesnie
oponentami sg przedstawiciele zawoddw nieekonomicznych.
Prawo wg E. Kucharskiej-Stasiak [25] jest rama, jej wnetrze wy-
petnione jest zachowaniami rynkowymi jego uczestnikéw, ktére
musza by¢ ujawnione i zobiektywizowane w procesie wyceny.

W Polsce wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest okreslana
przez prawo. Takie podejscie jest wygodne, poniewaz daje
ztudzenie bezpieczeristwa. W rzeczywistosci wartosé jest ka-
tegorig ekonomiczna, a to oznacza, ze nalezy jg rozpatrywac
w kontekscie teorii ekonomicznych. Definicja wartosci, ktérej
dzi$ uzywamy jest z pewnoscig umowna, jest produktem wie-
lowiekowej debaty na ten temat i najprawdopodobniej bedzie
kontynuowana w przysztosci. Zawito$¢ tego terminu doprowa-
dzita zachodnioeuropejskich teoretykéw wartosci do wniosku,
ze nie jest mozliwe zaproponowanie dla niej ogdinej koncepcji
prawnej. Prawo jest kontekstem dla wyceny [26].

Koncepcja warto$¢ nadziei powinna réwniez w polskich standar-
dach oraz praktyce wyceny stanowi¢ dalsze poszerzenie zasady
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania highest and best use.

Wartos¢ nadziei ma wiekszy wplyw na wartosé rynkowa niz
wartos¢ najkorzystniejszego sposobu wykorzystania, poniewaz
zaktada, ze przeznaczenie nieruchomosci moze ulec zmianie.
Warunkiem jest potrzeba zwiekszenia badan w zakresie oszaco-
wania ryzyka inwestowania w nieruchomos¢, majgc na uwadze,
ze decyzja podjeta na bazie wartosci rynkowej, ktéra odzwier-
ciedla wartos$¢ nadziei hope value moze nies¢ wyzszy poziom
ryzyka. Wartosc¢ nadziei hope value w sposéb prosty wskazuije,
ze dla nieruchomosci w oszacowanej wartosci rynkowej wyste-
puje element niepewnosci dotyczacy jej trwatosci.

Opracowanie zawiera przeglad rozwigzan miedzynarodo-
wych oraz zmiany dotyczace standardéw zawodowych dla rze-
czoznawcow majgtkowych w Polsce. Praktyka wyceny i rozwig-
zania systemowe nie idg w parze. Przeprowadzona w artykule
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analiza pozwala stwierdzié, ze istnieje luka poznawcza, ktéra
dla praktykow gospodarczych stanowi powazng przeszkode dla
swobodnego postugiwania sig Standardami Wyceny. Literatura
przedmiotu wskazuje, ze nalezy propagowaé i promowaé wspot-
czesne zrozumienie koncepcji wartosci rynkowej, aby byta wias-
ciwie rozumiana. Wycena bez teorii wartosci, bez zrozumienia
koncepcji warto$ci, jest pozbawiona warto$ci.
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Wyceny historyczne.

Tomasz Luterek

Okreslenie obszaru badan w przypadku
obliczania strat wojennych

We wrzesniu zesztego roku odbyta sie XXVII Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawcow Majgtkowych w Sopocie, ktdrej pierwszy
dzien poswiecony byt problematyce reprywatyzacjii obliczania
strat wojennych, czyli wycenom historycznym. Przyznam, ze
gdy w Pomorskim Towarzystwie Rzeczoznawcow Majgtkowych
debatowalismy nad propozycjg zgloszenia tej tematyki, zdania
byty podzielone. Zastanawialis§my sie, czy nie jest to temat zbyt
niszowy, nadajacy sie raczej na specjalistyczna debate naukow-
cow, zwtaszeza historykdéw gospodarczych. Przypominajgc so-
bie te rozmowe po roku, uwazam, ze warto czasami zaryzyko-
wac zajecie sige tematami mato popularnymiitrudnymi, gdyz, jak
sie okazuje, w ten sposéb mozemy jako Srodowisko ksztattowaéd
opinie publiczng, a takze sposob rozwigzywania probleméw,
a nie by¢ tylko narzedziem w rekach politykdw i prawnikdw, kto-
rzy podsuwajg nam gotowe sposoby wyceny, pod ktérymi mamy
tylko postawi¢ pieczatke i podpis.

Wyceny historyczne
- bardzo aktualny problem

Moim zdaniem w obszarze wycen historycznych, w tym
wycen zwigzanych z reprywatyzacjg, reparacjami i od-
szkodowaniami wojennymi, probleméw raczej przybywa.
Problematyka roszczen reprywatyzacyjnych, wysuwanych
przez tzw. srodowiska zydowskie i uchwalenie amerykan-
skiej ustawy 447, stata sie na tyle nosna, ze stanowita jeden
z gtéwnych tematdw w czasie tegorocznej wiosennej kampanii
wyborczej do Parlamentu Europejskiego. Tematyka reparacji
i odszkodowan wojennych z duzym prawdopodobienstwem
pojawi sie rowniez w trakcie jesiennej kampanii wyborczej do
naszego parlamentu. Niewatpliwie sg to problemy istotne, ma-
jace fundamentalne znaczenie dla polskiej racji stanu. Dla nas
rzeczoznawcow s3a o tyle ciekawe, ze dotyczg kwestii stricte
zwigzanych z wycena nieruchomosci.

Rzeczoznawcy majgtkowi — niezbedni eksperci
w zespotach interdyscyplinarnych wycen
historycznych

Na szczescie rzeczoznawcy majatkowi sg coraz czesciej zapra-
szani do opracowywania odpowiednich analiz w zakresie wycen
historycznych. Jest nadzieja, ze to my bedziemy mieli istotny gtos
w kwestii sposobu okreélania wartosci odszkodowan historycz-

nych. Moje dotychczasowe doswiadczenie pracy zespotdw
interdyscyplinarnych zajmujgcych sie problematyka wycen hi-
storycznych wskazuje na to, ze to rzeczoznawcy majatkowi sg
wsrdd tych ekspertdw najwiekszymi realistami.

Wynika to zapewne z faktu, ze wycena i rozwigzywanie prob-
lemoéw z nig zwigzanych to nasza codziennosé, dlatego duzo le-
piej niz ekonomisci, prawnicy, politolodzy czy historycy radzimy
sobie z wiasciwym ujeciem tematu. Zadajemy fundamentalne
pytania: co jest przedmiotem wyceny, jaki jest jej zakres, na ja-
kie daty przyjmujemy stan przedmiotu wyceny, jaka stosujemy
metodologie. Sprawy, ktére dla nas sg oczywiste, dla przedsta-
wicieli innych dyscyplin nie zawsze.

Przedmiot wyceny w przypadku okreslania
wartosci strat wojennych

Wyceny historyczne, jakkolwiek zabrzmi to nieco prze-
wrotnie, to temat relatywnie nowy i przy ich opracowywaniu
pojawia sie wiele ciekawych spostrzezen i nowych tematéw
badawczych. Chciatbym skupi¢ sie na kwestii okreslenia
przedmiotu wyceny w przypadku wycen strat wojennych.

Okazuje sie, ze sprawa nie jest oczywista, gdyz pojawia sie
kwestia terytorium, ktdre zostanie zdefiniowane jako obszar
panstwa polskiego podlegajgcego wycenom.W przypadku prob-
lematyki zwigzanej z okresleniem wysokosci roszczer odszko-
dowawczych za straty powstate w zwigzku z | Wojng Swiato-
w3 jest to kluczowy element, czesto bagatelizowany czy wrecz
kompletnie niezrozumiaty. Dodatkowo, stanowi to przyktad tego,
ze jest potrzebne wielowymiarowe i interdyscyplinarne spojrze-
nie przy opracowywaniu wycen historycznych.

W przypadku obliczania strat wojennych bardzo waznym ele-
mentem, a nawet kwestig fundamentalng, jest odmienne trak-
towanie trzech gtéwnych obszaréw zwigzanych z majatkiem
Paristwa Polskiego w latach 1939-1945:

o Polski Centralnej (chodzi o te terytoria Il RP, ktére po Il Wojnie

Swiatowe] pozostaty w granicach Paristwa Polskiego),

e Kreséw Wschodnich,
e Ziem Odzyskanych.

Jakkolwiek taki podziat moze wydawac sie dos¢ sztuczny,

jednak u jego podstaw lezy dos¢ istotne rozrdznienie.

W wyniku decyzji wielkich mocarstw na konferencjach
w Jalcie i Poczdamie Polska utracita Kresy Wschodnie.
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W zamian otrzymata rekompensate terytorialng kosztem Nie-
miec. Na Kresach Wschodnich Parnstwo Polskie utracito, bez od-
szkodowania, wszelka wtasnos¢ do niego nalezaca, podobnie
wygladata sytuacja w przypadku olbrzymiej czesci wiasnosci
prywatnej. W znakomitej wiekszosci nalezata ona do wymor-
dowanych, zestanych czy wypedzonych Polakéw oraz Zydéw. W
zasadzie majatek, jaki nie ulegt przewtaszczeniu, dotyczyt ma-
tych gospodarstw nalezacych do chtopdw, ktérzy badz z uwagi
na przynalezno$¢ narodowa, badz niemoznosé wyjazdu (w tym,
oprdcz utrudnien ze strony sowieckiej administracji rowniez
z powododw osobistych, przywiazania do swoich matych oj-
czyzn) pozostali na Kresach'.

Zatem Ziemie Odzyskane miaty z jednej strony stanowic re-
kompensate terytorialng rozumiang jako przysporzenie kom-
pensacyjne obszaru Panstwa Polskiego, z drugiej strony miaty
zapewnic zaséb wtasnosci, rozumiany jako poszczegdlne sktad-
niki majatkowe stanowigce ekwiwalent za utracone majatki na
wschodzie. Takie byto generalne zatozenie, wynikajgce z po-
wojennego uktadu sit. Jego konsekwencja byto ograniczenie
oficjalnego bilansu polskich strat do obszaru Il RP i Wolnego
Miasta Gdariska bez Kreséw Wschodnich (a stanowity one az
46% powierzchni RP przed 1939 r.), za wyjatkiem strat ludnos-
ciowych?. Zupetnie pominieto zaréwno biologiczne, jak i majat-
kowe straty ludnosci polskiej zamieszkujacej na terenach nale-
zacych przed 1939 r. do Niemiec. W efekcie mamy relatywnie
doktadne wyliczenia strat w Polsce Centralnej, a w odniesieniu
do Kreséw Wschodnich i Ziem Odzyskanych bardzo ogdlne
zestawienie wartosci, przedstawione przez strone sowiecka
w zwiagzku z negocjowang umowa zawartg przez Tymczasowy
Rzad Jednosci Narodowej z rzgdem ZSRR 16 sierpnia 1945 .
w Moskwie. Wedle tego szacunku wartos¢ majatku trwatego
przejetego przez Polske na Ziemiach Odzyskanych wynosita
9,6 mld dolardéw, a przejetego przez ZSRR na Kresach Wschod-
nich 3-3,5 mld dolaréw [1]. Takie rozwigzanie wynikato z Umowy
Poczdamskiej: Polska oprécz reparacji otrzymata Ziemie Odzy-
skane jako ekwiwalent za utracone Kresy Wschodnie®. Zgodnie
z zapisami umieszczonymi w pkt 2 czesci IV Uchwat poczdam-
skich z 2 sierpnia 1945 r. ZSRR zobowigzat sie zaspokoi¢ pol-
skie reparacje z przypadajgcej mu czesci masy reparacyjnej.
Znajdowata sie ona na terytorium radzieckiej strefy okupacyj-
nej w Niemczech i Austrii oraz na terytoriach Butgarii, Finlandii,
Rumunii i Wegier. Byto to wyjatkowo niekorzystne rozwigzanie,
gdyz Polska w tak istotnej kwestii zostata catkowicie poddana
woli Sowietéw. Byt to kolejny krok do catkowitego uzaleznienia
kraju od wschodniego sgsiada. Umowa miedzy Tymczasowym

! Oczywiscie w niedtugim czasie, wzorem dziatan podjetych w latach
1939-1941, zostat on przejety i skolektywizowany.

2 W zakresie strat biologicznych uwzgledniano réwniez ludnos$¢ narodowo-
$ci polskiej i zydowskiej ,zamieszkatg na terenach odstapionych Zwigzko-
wi Radzieckiemu”, ttumaczac to faktem, ze ,ludnosc ta posiada, wzglednie
posiadataby, gdyby zyta, prawo opcji na rzecz Polski” — Sprawozdanie Biu-
ra Odszkodowari Wojennych w przedmiocie strat i szkéd wojennych Poiski
w latach 1939-17945, Warszawa 1947.

* Rumunia i Finlandia, ktére w czasie wojny byty sprzymierzone z Niemca-
mi, réwniez utracity cze$¢ swoich terytoriéw na rzecz ZSRR. Nie otrzymaly
podobnego do Polski ekwiwalentu. Wnikato to z tego, ze byly to paristwa
sojusznicze Ill Rzeszy, a by¢ moze spowodowat to réwniez brak wspél-
nej granicy z Niemcami. Oczywiscie nalezy wspomnie¢ Rus Zakarpacka
utracong przez Czechostowacje. Osabng sprawe stanowi przeksztatcenie
w republiki sowieckie Pafistw Battyckich oraz sytuacja Wegier i adriatyckich
posiadtosci Wioch.
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Rzgdem Jednosci Narodowej RP i Rzagdem ZSRR w sprawie
wynagrodzenia szkdd wyrzadzonych przez okupacje niemie-
ckg z 16 sierpnia 1945 r. konkretyzowata sposéb rozliczen
z ZSRR. Na mocy jego postanowien Polska miata dostaé 15%
z masy reparacyjnej przypadajgcej ZSRR. W Swietle sowieckiej
logiki odszkodowawczej, w zwigzku z tym, ze Polska otrzyma-
ta nowe terytoria ,trzykrotnie” wiecej warte niz utracone Kresy
Wschodnie, oraz w zwigzku z tym, ze owe terytoria uszczuplity
sowieckg strefe okupacyjng w Niemczech, nalezata sie ZSRR
rekompensata. Rekompensata od kraju, ktdrego straty w samej
tylko centralnej czesci wyniosty co najmniej 48,8 mid éwczes-
nych dolarow!

Polska zostata zobowigzana od 1946 r. w ciagu kolejnych
lat okresu okupacji Niemiec do corocznych dostaw wegla
w wysokosci od 8 do 13 mint po specjalnej cenie umownej. Umo-
we uzupetniat tajny protokot, w ktérym okreslono cene wegla na
poziomie razgco odbiegajgcym od cen swiatowych. W wyniku
jej realizacji w latach 1946-1953 wywieziono do ZSRR okoto
50 mint wegla w cenach odpowiadajgcych 5-8% jego wartoséci,
czyli nie pokrywata ona nawet kosztow transportu do wschod-
niej granicy [2]. Polskie straty z tego tytutu oceniono, w zalez-
nosci od przyjetych miernikéw cen, w przedziale 586-836 min
dolaréw [1]. Ostatecznie kwestie rozliczen reparacji pomiedzy
Polskg i ZSRR zamknigto podpisaniem 4 lipca 1957 r. Protokotu
Koricowego o dostawach dokonanych dla PRL na rachunek jej
udziatu w reparacjach z Niemiec. Wedle jego zapiséw w okresie
od 16 sierpnia 1945r. do 31 grudnia 1953 r. z Niemiec do ZSRR
i Polski na rachunek reparacji dostarczono towardw i ustug na
sume 3081,9 min dolaréw wg cen z 1938 ., z czego Polsce mia-
to przypadac 7,5%, tj. 231,1 min dolaréw. Rzeczywiste dostawy
reparacyjne otrzymane przez Polske okreslono na 228,3 min
dolaréw. W oparciu o powyzsze dane nalezng Polsce rdznice
wynoszacg 22,4 min rubli ZSRR zobowigzat sie przekazaé na
clearingowy rachunek w obrocie towarowym pomiedzy PRL
a ZSRR. Z formalnoprawnego punktu widzenia wraz z zawar-
ciem protokotu strony zgodnie stwierdzity, ze zobowigzania
ZSRR dotyczgce polskich roszczen reparacyjnych uwaza sie za
catkowicie wykonane [2].

W zwigzku z powyzszym nalezy uznad, ze kwestie rozliczen
za Ziemie Odzyskane i Kresy Wschodnie sg uregulowane. Zatem
obszarem, ktéry powinien podlegaé obliczeniom dotyczacym
strat wojennych jest Polska Centralna. Dla spojnogci metodolo-
gicznej nalezy uwzgledniaé tylko ten obszar. Wszelkie kalkulacje
uwzgledniajgce Ziemie Zachodnie i Kresy Wschodnie podwaza-
ja istniejgce ustalenia i powodujg ryzyko podniesienia tematu
wartosci Ziem Odzyskanych w relacjach polsko-niemieckich, co
mogtoby okaza¢ sie niekorzystne dla Polski.

Co bardzo istotne, Wielka Tréjka w trakcie Konferencji Krym-
skiej ustalita globalng sume reparacji na 20 mld dolaréw.
W praktyce oznaczato to, Ze nie tylko Polska, ale réwniez inne
panstwa, ktore poniosty straty w wyniku waojny, nie miaty szans
na petne odszkodowanie, nie méwigc o natozeniu na Niemcy
dodatkowe] kary. Dlatego nalezy bardzo wyraznie podkreslaé
zwigzek przyczynowo-skutkowy ,wymiany” Kreséw Wschod-
nich na Ziemie Odzyskane. To rozliczenie nie jest reparacja
wojenng! Przyktadowo, gdyby uwzgledni¢ Ziemie Odzyskane
w rozliczeniach za straty wojenne, nalezatoby uznac znajduja-
cych sie tam w okresie powojennym kilka milionédw Niemcow za




.Czasowa restytucje zastepczg” za pomordowanych Polakdw.
Chyba widzimy, w jakim kierunku mogg p6j$¢ tego typu zdehu-
manizowane wyliczenia.

Oczywiscie, tragiczny los Polski w czasie i po Il Wojnie Swiato-
wej w zaden sposéb nie moze byé zrekompensowany. Co wiecej,
okazuje sie, Ze otrzymane reparacje nie tylko nie pokryty strat po-
niesionych w wyniku okupacji, ale nawet okazaty sie nizsze niz war-
tos¢ iscie kolonialnych dostaw wegla dla wschodniego imperium.
Mozna powiedzieé, ze byta to bilateralna sprawa pomiedzy Polska
aZSRR. Dla zrozumienia optyki Sowietdw nalezy przypomnie¢, zew
ich $wiadomosci dos¢ powszechne byto przeswiadczenie o tym, ze
to ZSRR wyzwolit Polske spod okupacji niemieckiej i wobec posta-
wy aliantéw zachodnich, popierajgcych postulaty RFN, byt jedynym
gwarantem integralnosci terytorialnej Polski. Przy réznych nego-
cjacjach strona sowiecka nieoficjalnie podnosita, ze wyzwolenie
naszego kraju kosztowato Armie Czerwona 35 mild rubli, tysigce
zabitych i rannych. Dlatego jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze straty
wojenne nalezy liczy¢ tylko w odniesieniu do Polski Centralnej, wy-
chodzenie poza ten obszar moze doprowadzié¢ do podwazZania bo-
lesnych, ale jednak uregulowanych rozliczen polsko-sowieckich za
Il Wojne Swiatowa. Ewentualne rozliczenia za okres dominacji so-
wieckiej po Il Wojnie Swiatowej to osobny temat i nie nalezy go tutaj
rozpatrywac.

Powyzsze zastrzezenia sg o tyle istotne, ze juz raz przy udzia-
le rzeczoznawcédw majatkowych zostat wykreowany sposéb
,obliczania wartosci” wychodzacy poza obszar Polski Central-
nej. Dotyczyto to wyceny tzw. mienia zabuzanskiego. Metodo-
logia zastosowana w przypadku mienia zabuzanskiego miata
w duzej mierze charakter uznaniowy i opierata sie na swoiscie
romantycznych i, niestety, oderwanych od rzeczywistosci za-
tozeniach. Przyjeto, ze gdyby nie Il Wojna Swiatowa, to rozwdj
tych terendw bythy taki, jak terytorium, ktére po 1945r. znalazto
sie w granicach nowej Polski (np. dla Wilna jak dla Lublina, dla
Lwowa jak dia Krakowa). Tylko, ze jest to jedna z hipotez i to
nieuwzgledniajgca wieloptaszczyznowosci problemu reparacji
i reprywatyzacji, z doniostymi uwarunkowaniami geopolitycz-
nymi zwigzanymi z politykg miedzynarodowg. Wydaje sie, ze
sposob naliczania odszkodowan w ustawie zabuzarskiej to
réwniez nienajlepsze rozwigzanie taktyczne, gdyz mimo ze
panstwo wyptaca tylko 20%, to jednak przyznaje, ze wysokos¢
catkowitych odszkodowan powinna by¢ wyzsza. Gdyby zatem
w przyszitosci okazato sie jednak, Zze zapisy tej ustawy w Swietle
zmiennych orzeczen organdw sgdowych krajowych lub miedzy-
narodowych sg bezprawne, powstatoby uzasadnione roszczenie
o doptate 80% wartosci. Tylko jakiej wartosci? Hipotetycznej!
Ta konstrukeja nie jest, delikatnie mowiac, najszczesliwsza. Co
gdyby okazato sie, ze jednak rzgd niemiecki powrdci do swojej
pierwotnej, trwajacej cate dziesieciolecia wyktadni, dotyczgcej
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zasadnosci roszczen obywateli niemieckich do majgtku w Pol-
sce (sprawa ta, w odréznieniu od kwestii granicznych, nie jest
uregulowana traktatowo)? Przyjmujac koncepcje z ustawy za-
buzariskiej, wycena majatkédw w Gdansku czy Szczecinie powin-
na by¢ dokonywana na bazie dzisiejszego rynku nieruchomosci
w Lubece, a wroctawskich na bazie cen monachijskich. Ten
przyktad pokazuje, ze przy opracowywaniu wycen historycznych
potrzebna jest wiedza historyczna i politologiczna. Sam mecha-
nizm wyliczenia musi by¢ poprzedzony gruntowna analiza.

Przygotowywanie wycen historycznych stanowi
doskonate studium dla zrozumienia istoty wartosci
réznych doébr i ich meandréw na przestrzeni lat
wraz ze zmieniajacymi sie uwarunkowaniami
polityczno-spoleczno-gospodarczo-cywilizacyjnymi.

Pojawiajg sie bardzo interesujace refleksje sktaniajace do
pewnego dystansu, konieczno$ci siegniecia po rozwigzania na-
tury filozoficznej. Bez nich nie jestesmy w stanie skomentowac
rzeczywistosci majgtkowej z lat 40. XX w. i przettumaczy¢ jej
najezyk dzisiejszych wartosci w obecnej percepcji majgtkowe;].
Trzeba przy tym pamietac, ze im wiecej lat uptywa pomiedzy
czasem wyrzgdzenia szkody a uregulowaniem odszkodowania,
tym bardziej staje sig¢ ono $wiadczeniem oderwanym od 6w-
czesnych realiéw, czasami ma wrecz charakter symboliczny.
W przypadku odszkodowar za |l Wojne Swiatowa najwieksza
pomoc i wartosé miatoby przekazanie ich ofiarom zbrodni agre-
sorow, tym kiorzy cierpieli nedze powojenna. Dla pézniejszych
pokolen, ktdére dzieki ogromnemu wysitkowi swoich rodzicéw
i dziadkéw oraz wtasnym zyjg w nieporéwnywalnie lepszych wa-
runkach, takie spdznione odszkodowania majg w sferze mate-
rialnej duzo mniejsze znaczenie. To jest prawdopodobnie jedna
z najwazniejszych refleksji jakie powinny nam towarzyszy¢ przy
opracowywaniu wycen historycznych.
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OBYWATELEI

Niemcy zniszczyli nasze miasto, zrujnowali doszczetnie nasze
domy, spalili wielka liczbe nieruchomos$ci. Tysiace kobiet, dzieci
i mezczyzn cywilnych leglo émiercia niewinnych. Gradem bomb kru-
szacych i zapalajacych, huraganowym ogniem cigzkiej artylerii, trwa-
jacym od kilku dni bez przerwy — zlamaé chca nasz opér, naszego
ducha polskiego. A tymczasem, by zyé, musimy dzialaé!

Weczoraj zarzadzilem rozwézke i rozdawanie zywnoéci obywate-
lom. Trudnoéci komunikacyjne spowodowaly, ze nie dotarto wszedzie,
Akcje te kontynuujemy i rozwijamy.

Usilujemy naprawié wszystkie uszkodzenia, aby przywrécié wo-
de w kranach. Tymczasem rozwozimy wode, udzielamy adreséw
studni (znajg je Komisariaty P. P., Komendanci OPL. itd.),

Od rana usilujemy uprzataé miasto, aby komunikacja mogla sig
odbywaé latwiej niz dotychczas.

Wojska nasze wczoraj odparly wszytkie ataki.

Lotnicy niemieccy w szaleficzy sposéb atakujgc Warszawe przea
omylke obrzucili bombami wlasne tyly, czyniac u siebie powaine
straty.

Nasze wojska stracily 8 samolotéw niemieckich. Wypady po}
skie przyniosly rozszerzenie naszej bazy.

Obywatele! Miasto nasze juz prawie nie istnieje. Ale musimy
ratowaé choé szczatki, musimy instynktem samozachowawczym i spo-
lecznym gasi¢ w miare moznoSci kazdq bombe zapalajgca, kazdy po-
zar — zanim wybuchnie pelnym plomieniem.

Do tego potrzebne zdrowe nerwy i zimna krew. Kto tylko ma
sile winien stawia¢ si¢ pod komende czynnikéw OPL, S. O., Policjh
Pafistwowej, wzglednie inicjowaé dzialanie.

Kazda bombe zapalajaca trzeba piaskiem zagasié, trzeba uwa-
za¢ na dachy, przygotowaé piasek i gasi¢ bomby, ktére na dach
upadna.

Wozy z zywnoécia bedg nadal kursowaé i prowiant dostarczad
komendantom blokéw, spéldzielniom, parafiom i kazdemu osrodkows
dzialania. _

Obywatele! Nie dajmy sie zgubié przez utrate zimnej krwi.
Pomimo wszystko musimy dzialaé i pracowaé. Musimy przetrwas
i uchronié co sie da.

Pracujmy z wiara, a Bég sprawiedliwy nam dopomoze.

(—) ST. STARZYNSK]
major rez. :
PREZYDENT MIASTA

Warszawa, dn. 26 wrzeénia 1939 r.

Fot. Odezwa prezydenta Stefana Starzyriskiego z 1939 r. (Zrédto: www.polona.pl)
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Joanna M. Szapiro-Nowakowska

Informacja o stanie prac nad Standardami
Zawodowymi Wyceny Nieruchomosci
opracowywanymi w Ministerstwie

Inwestycji i Rozwoju

Zgodnie z zarzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
6 czerwca 2018 r. w sprawie Rady Standardéw Zawodowych
Wyceny Nieruchomosci w dniu 29 czerwca 2018 r. na pierw-
szym inauguracyjnym posiedzeniu Rady Sekretarz Stanu w Mi-
nisterstwie Inwestycji i Rozwoju Artur Sobon wreczyt nominacje
cztonkom Rady. W trakcie tego posiedzenia zostat podkreslony
wazny i bogaty dorobek $rodowiska rzeczoznawcdédw majatko-
wych, skupionych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, w zakresie opracowywania standardéw
zawodowych. Przypomniano historie, wskazujac, ze pierwsze
standardy Rada Krajowa PFSRM przyjeta i opublikowata w 1995r.
Standardy te uwzgledniaty:

1. regulacje dotyczace zawodu i zasady wyceny zawarte w regu-
lacjach prawnych (ustawach i rozporzadzeniach),

2. specyfike polskiego rynku nieruchomosci,

3. konieczno$¢ zdefiniowania pojec, ktére nie byty zdefiniowane

w przepisach prawnych,

4. polskie doswiadczenia w zakresie teorii i praktyki wyceny,
oraz

5. harmonizacje ze standardami europejskimi i miedzynarodo-
wymi.

Inspiracjg do tworzenia podstaw metodycznych szacowania
nieruchomosci byty doswiadczenia zagraniczne, w szczegélno-
$ci Standardy RICS i TEGOVOFA. Zbior standarddw, tzw. Zielong
Ksiege, wydano w 1998 r., a w kolejne wydania byty uzupetniane
i aktualizowane. Standardy byly traktowane jako ogromny suk-
ces srodowiska zawodowego promujgcego idee standardow
zawodowych jako spdjnego zespotu norm, stanowigcego uzu-
petnienie regulacji ustawowych. W Polsce standardy byty scisle
zwigzane z rozwojem zawodu i organizacji zawodowych, a ohej-
mowaty one swoim zakresem zaréwno zagadnienia ogdlne, jak
i bardzo szczegotowe.

Pozycja standardow zmienita sie zasadniczo od momentu
wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomogciami (Dz.U.
1997 nr 98 poz.612), od kiedy wskazano w art. 175.1, Zze rzeczo-
znawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wy-
nikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi (...).
Rzeczoznawcy juz takze przed sadami przypominali, ze sza-
cowanie nieruchomosci opiera sie na trzech filarach, jakimi sa
ustawy, rozporzadzenia i standardy zawodowe (co wczesniej w

wielu procesach byto kwestionowane). Przy kolejnej nowelizacji

ustawy w 2004 r. dodano dwa ustepy w art. 4:

— art. 4.14: ilekro¢ u ustawie jest mowa o standardach zawo-
dowych nalezy przez to rozumieé reguty postepowania przy
wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego (..).

— art. 4.15: ilekro¢ w ustawie jest mowa o organizacji zawodo-
wej nalezy przez to rozumiec utworzone, zgodnie z przepisami
o stowarzyszeniach, stowarzyszenia i zwiazki stowarzyszen
zrzeszajace osoby zawodowo wykonujace czynnosci odpo-
wiednio rzeczoznawcy majgtkowego (...).

W art. 175 dodano réwniez ustep 6 wskazujgcy, ze aby stan-
dard zawodowy obowigzywat wszystkich rzeczoznawcow ma-
jatkowych musi uzyska¢ aprobate odpowiedniego ministra:
Standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym
dla spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkainictwa. Komunikat o uzgodnie-
niu standarddéw zawodowych zamieszcza sie w Dzienniku Urze-
dowym ministra wiasciwego (...).

Wysoka pozycja standardéw zawodowych byta postrzegana
jako wyraz uznania dla organizacji przygotowujgcej i promuja-
cej standardy, a takze dla ich bezposrednich twércéw. Niestety
proces uzgadniania standardéw stanowit powazny problem dla
naszego srodowiska. Obecnie jedynym powszechnie obowig-
zujgcym, na podstawie ustawy, standardem zawodowym jest
standard ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” z 2010 .,
Pozostate opracowania Komisji Standardéw PFSRM stanowig-
ce Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), ktére zgodnie
z uchwatg Rady Krajowej PFSRM nr 5/03/2012 z marca 2012 .
s3 zalecane rzeczoznawcom majgtkowym zrzeszonym w sfede-
rowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobre;j
praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska, obejmujg standardy
wyceny, noty interpretacyjne i tymczasowe noty interpretacyj-
ne. Nie stanowig one podstaw prawnych sporzadzania operatu
szacunkowego, ale powinny stanowi¢ podstawy metodyczne
wyceny.

Przy nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosgciami
z 2017 r. zmieniono tres¢ art. 175 ustep 6, wskazujgc, ze Mini-
ster wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa ustala i oglasza
obowigzujace standardy zawodowe w drodze obwieszczenia.
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Dzisiaj mija rok od powotania Rady Standaréw Zawodowych
Wyceny Nieruchomosci. Jej gtéwnym zadaniem jest opracowy-
wanie projektow standardow zawodowych w zakresie wyceny
nieruchomosci. Przewodniczgcym Rady jest prof. Mieczystaw
Prystupa. W celu zapewnienia efektywnej realizacji zadan w Ra-
dzie wyodrebniono dwie Komisje:

1. Komisje ds. Opracowania Standardéw Zawodowych, odpo-
wiedzialng za nadzér nad dziatalnoscia zespotéw specjalistdw,
wybranych z oséb posiadajgcych praktyke i doswiadczenie
w zakresie wyceny nieruchomosci, ukierunkowanie prac tych
zespotdw i przyjmowanie projektdw standardow,

2. Komisje ds. Opiniowania Standardéw Zawodowych, ktéra
opracowuje analizy przedstawionych projektéw standardéw
zawodowych w zakresie ich poprawnosci merytorycznej i przy-
datnosci do celdw, ktérym majg stuzyc.

W okresie od 1 lipca 2018 1. do 1 czerwca 2019 . opracowano
projekty trzech standardéw zawodowych.

1. Standard zawodowy ,Wycena nieruchomosci przy zastoso-
waniu podej$cia poréwnawczego”

Koordynator Zespotu — Mieczystaw Prystupa

Cztonkowie Zespotu:

Mieczystaw Prystupa

Zbigniew Brodaczewski

Barbara Majewska

Grzegorz Szaraniec

Projekt tego standardu zostat przyjety przez Komisje ds. Opra-
cowania Standarddw, a nastepnie po analizie zostat przejety przez
Komisje ds. Opiniowania Standardéw w dniu 5 grudnia 2018 .
i przekazany Ministrowi. Projekt obwieszczenia Ministra Inwesty-
cji i Rozwoju, po etapie konsultacji publicznych, zostat przekazany
wraz z licznymi uwagami zgtoszonymi przez zainteresowane pod-
mioty do Rady Standardéw. Do projektu standardu jego autorzy,

po przeanalizowaniu przedstawionych postulatow i uznaniu wigk-
szosci uwag zasadne, wprowadzili stosowne poprawki.
2. Standard zawodowy ,Zasady okres$lania obnizenia wartosci
nieruchomos$ci, wartosci stuzebnos$ci przesytu oraz wynagro-
dzeri zwigzanych z urzadzeniami przesylowymi"”
Koordynator Zespotu — Jerzy Dabek
Cztonkowie Zespotu:

Jerzy Dgbek

Krzysztof teszyk

Edward Sawitow

Piotr Zamroch

Projekt tego standardu zostat przyjety przez Komisje ds.
Opracowania Standardow w dniu 5 lutego 2019 r,, a nastepnie prze-
kazany do Komisji ds. Opiniowania Standardéw i stanowit przedmiot
dyskusji na posiedzeniu komisji w dniu 3 lipca 2019r.
3. Standard zawodowy ,Wycena nieruchomosci drogowych”
Koordynator Zespotu — Joanna M. Szapiro-Nowakowska
Cztonkowie Zespotu:

Zbigniew Brodaczewski

Jan topato

Maria Zawisza

Joanna M. Szapiro-Nowakowska

Projekt tego standardu zostat przyjety przez Komisje ds.
Opracowania Standardéw w dniu 26 marca 2019 r,, a nastepnie
przekazany do Komisji ds. Opiniowania Standardéw i stanowit
przedmiot dyskusji na posiedzeniu komisji w dniu 3 lipca 2019 r.

W najblizszym czasie planowane jest opracowanie projektu
standardu zawodowego ,Wycena nieruchomosci przy zastoso-
waniu podejscia kosztowego”.

Joanna M. Szapiro-Nowakowska — przewodniczaca Komisji ds. Opra-
cowania Standardéw Zawodowych przy Ministrze inwestycji i Rozwoju

Nominacje dla cztonkéw Rady Standardéw Zawodowych Wyceny Nieruchomosci

Dnia 29 czerwca 2018 r. nominacje otrzymali cztonkowie
Rady Standardow Zawodowych Wyceny Nieruchomosci. No-
minacje w imieniu ministra Jerzego Kwieciriskiego wreczyt wi-
ceminister Artur Sobori. Rada ma przygotowac nowe standardy,
ktére ogtasza Minister Inwestycji i Rozwoju w celu zapewnienia
efektywniejszej realizacji zadan. - Oczekiwania wobec rady sg
duze, ale tez takie sg oczekiwania spoteczne. Chodzi o to, aby$my
wypracowali rozwigzania, ktére beda jasne, czyteine, transparen-
tne, zrozumiate, sprawiedliwe i wspdine, stuzgce catemu rynkowi
- méwit wiceminister Artur Sobon.
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W Radzie wyodrebniono Komisje ds. Opracowania Standar-
déw Zawodowych, ktéra bedzie odpowiedzialna za merytorycz-
ng weryfikacje projektow standardéw zawodowych przygotowa-
nych przez poszczegélne zespoty specjalistéw, a takze za nadzor
nad tymi zespotami oraz ich wsparcie przy pracach nad stan-
dardami zawodowymi (ukierunkowanie prac), oraz Komisje ds.
Opiniowania Standardéw Zawodowych, ktéra bedzie przedsta-
wiata opinie wobec opracowanych przez zespoty specjalistow
projektéw standardéw zawodowych.

W sktad Rady Minister powotat osoby posiadajgce wiedze
i doswiadczenie w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami
i wyceny nieruchomosci. Cztonek Komisji ds. Opracowania Stan-
dardow powinien dodatkowo posiada¢ doswiadczenie praktycz-
ne w zakresie szacowania nieruchomosci. Wypracowane przez
Rade projekty bedg przekazywane do zaopiniowania przez $ro-
dowisko zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych. Po zasieg-
nigciu opinii Minister Inwestycji i Rozwoju na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami bedzie ustalat oraz ogtaszat
dany standard w Dzienniku Urzedowym w drodze obwieszczenia,

Standardy ujednolicajg praktyke wyceny, w tym szczegotowe
rozwigzania metodologiczne, przede wszystkim w obszarach



rozbieznych, ktdre pojawiajg sie podczas dokonywania wycen.
Standardy powinny stanowi¢ dopetnienie obowigzujgcych
regulacji, tak aby minimalizowa¢ ryzyko popetniania btedéw
podczas sporzadzania opinii o wartosci nieruchomosci oraz
ujednoli¢ praktyke wykonywania zawodu przez rzeczoznawcéw
majgtkowych.

Sktad Rady Standaréw Zawodowych Wyceny Nieruchomosci
prof. nadzw. dr hab. inz. Mieczystaw Prystupa — Przewodniczacy Rady

Sktad Komisji ds. Opracowania Standardéw Zawodowych
mgrinz. Joanna M. Szapiro-Nowakowska ~ Przewodniczgca Komisji
dr Anna Beer-Zwaolinska

mgr inz. Krzysztof Bratkowski

mgr inz. Jerzy Dabek

mgr Tomasz Ciodyk

drinz. Aldona Gézdz

mgr inz. Romuald Gromulski

dr hab. Magdalena Habhdas

drinz. Elwira Laskowska

mgr Barbara Majewska

mgr inz. Matgorzata Skapska

Sktad Komisji ds. Opiniowania Standardéw Zawodowych
drinz. Jan Konowalczuk - Przewodniczacy Komisji

mgr inz. Zbigniew Brodaczewski

prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman

prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak

prof. dr hab. inz. Wojciech Wilkowski

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek

Zarzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju
z dnia 6 czerwca 2018 r. w sprawie Rady Standardéw
Zawodowych Wyceny Nieruchomosci

Na podstawie art. 7 ust. 4 pkt 5 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996,
o Radzie Ministréw (Dz.U. 2012 poz. 392 oraz 2015 poz. 1064)
zarzadza sieg, co nastepuje:
§1.
Przy Ministrze Inwestycji i Rozwoju, zwanym dalej ,Ministrem”,
powotuje sie Rade Standardéw Zawodowych Wyceny Nierucho-
mosci, zwang dalej ,Radg”.
§2.
1. Do zadan Rady nalezy w szczegdlnosci:
1) opracowywanie projektow standardéw zawodowych w zakre-
sie wyceny nieruchomosci, przeglad obowigzujgcych standar-
déw zawodowych oraz przygotowywanie wytycznych dotycza-
cych ich aktualizacji,
2) inicjowanie i przekazywanie Ministrowi propozycji regulacji
prawnych zwigzanych z wyceng nieruchomosci.
2. Rada wykonuje zadania poprzez swoje komorki wewnetrzne.
§3.
1. W sktad Rady wchodza:
1) Przewodniczacy Rady,
2) Przewodniczgcy komisji, o ktdrych mowa w ust. 4,
3) cztonkowie komisji, o ktérych mowa w ust. 4.
2. Cztonkéw Rady, o ktorych mowa w ust. 1, powotuje i odwotuje
Minister.

3. Cztonkiem Rady moze by¢ oscba posiadajgca wiedze i do-
$wiadczenie w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami i wy-
ceny nieruchomosci, a w przypadku cztonka Komisji do spraw
opracowania standardéw zawodowych, réwniez dosdwiadczenie
praktyczne w zakresie szacowania nieruchomosci.
4. Komérki wewnetrzne Rady stanowia:
1) Komisja do spraw opracowania standardéw zawodowych,
2) Komisja do spraw opiniowania standardéw zawodowych.
§4.
1. Przewodniczgcy Rady reprezentuje Rade oraz koordynuje pra-
ce jej komorek organizacyjnych.
2. Do zadan Przewodniczgcego Rady nalezy w szczegélnosci:
1) organizowanie i prowadzenie posiedzen Rady:;
2) ustalanie potrzeb w zakresie opracowywania standardéw
zawodowych;
3) sporzadzanie projektéw harmonograméw opracowywania
standardéw zawodowych i przekazywanie ich Ministrowi do
zatwierdzenia;
4) ustalanie zasad opracowywania standardéw zawodowych
w celu ujednolicenia ich formy i zakresu tresci;
5) wyznaczanie zespotéw specijalistéw do opracowania projek-
téw standardéw zawodowych;
6) przekazywanie, w celu uzyskania opinii, projektéw standar-
ddéw Komisji do spraw opiniowania standardéw zawodowych;
7) przekazywanie Ministrowi przyjetych przez Rade projektéw stan-
dardéw zawodowych wraz z opinig Komisji, 0 ktérej mowa w pkt 6;
8) przedstawianie, na polecenie Ministra, informaciji o stanie
prac Rady;
9) udziat z gtosem doradczym w procedurach ustalania stan-
dardéw zawodowych.
§5.
Do zadar Komisji do spraw opracowania standardéw zawodo-
wych nalezy w szczegélnosci:
1) nadzér nad dziatalnoscia zespotéw specjalistéw, o ktérych
mowa w § 11 ust. 1;
2) kierunkowanie prac zespotdw, o ktérych mowa w § 11 ust. 1;
3) przyjecie projektéw standardéw zawodowych opracowanych
przez zespoty, o ktérych mowa w § 11 ust. 1 i przekazanie ich
Przewodniczgcemu Rady;
4) wprowadzanie korekt do opracowanych projektéw standar-
dow zawodowych wynikajgcych z ustaler Rady;
5) przygotowywanie, na polecenie Ministra, stanowisk oraz
uwzglednianie uwag i propozycji zgtaszanych do projektéw
standardéw zawodowych przyjetych przez Rade i skierowanych
do konsultacji publicznych i uzgodnien.
§ 6.
Do zadan Komisji do spraw opiniowania standardéw zawo-
dowych nalezy sporzadzanie analiz opracowanych projektéw
standardéw zawodowych oraz opinii o opracowanych projek-
tach standardéw zawodowych w zakresie ich poprawnosci me-
rytorycznej oraz przydatnosci dla celow, ktérym majg stuzyc
wykonane na ich podstawie operaty szacunkowe, a nastepnie
przekazywanie tych analiz i opinii Przewodniczgcemu Rady.
§7.
Prace komisji, o ktérych mowa w § 3 ust. 4, organizujg oraz
koordynuja ich Przewodniczacy.
§8.

1. Cztonkostwo w Radzie wygasa w przypadku:
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1) odwotania;
2) pisemnej rezygnacji;
3) $mierci.
2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2 rezygnacje
z cztonkostwa w Radzie zatwierdza Minister.
3. Jezeliwygasniecie cztonkostwa dotyczy Przewodniczacego Rady
lub Przewodniczacych Komisji, do czasu powotania na te funkcje in-
nych oséb ich obowigzki petnig osoby wskazane przez Ministra.

§9.
1. Rada obraduje na posiedzeniach.
2. Komisje mogg obradowaé w trybie korespondencyjnym,
w tym m.in. za posrednictwem poczty elektronicznej.
3. Posiedzenia Rady odbywajg sie w siedzibie urzedu obstugu-
jacego Ministra.
4. Posiedzenia Rady lub obrady komisji zwotuje wtasciwy prze-
wodniczacy z inicjatywy wtasnej lub na polecenie Ministra.
5. O planowanym terminie posiedzenia lub obrad zawiadamia
sie cztonkdw Rady lub czlonkdéw wiasciwe] komisji co najmniej
na 5 dni przed tym terminem. Zawiadomienia moga by¢ dokony-
wane za posrednictwem poczty elektronicznej. Zawiadomienie
przekazuje sig takze do wiadomosci Ministra na ustalony adres
poczty elektronicznej w urzedzie obstugujgcym Ministra.
6. Zwotujacy posiedzenie lub obrady dotacza do zawiadomie-
nia stosowne materiaty, jezeli ich doreczenie jest niezbedne do
przeprowadzenia tego posiedzenia lub obrad.

§10.
1. Komisja do spraw opracowania standardéw zawodowych
przyjmuje projekty standardéw zawodowych opracowanych
przez zespoty, o ktdrych mowa w § 11 ust. 1 w drodze gtoso-
wania, zwyktg wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnej liczby
gtosdw rozstrzyga gtos Przewodniczgcego Komis;ji.
2. Do przyjmowania opinii o projektach standardéw zawodo-
wych przez Komisje do spraw opiniowania standardéw zawo-
dowych oraz przyjmowania projektéw standardéw zawodowych
przez Rade stosuje sie procedure, o ktérej mowa w ust. 1.
3. Z czynnosci, o ktérych mowa w ust. 11 2, odpowiednio Prze-
wodniczacy Rady lub przewodniczgcy wtasciwej komisji sporzg-
dza i podpisuje protokét.
4. W przypadku gdy gtosowanie dotyczy przyjecia projektu standardu
zawodowego, w protokole wskazuje sie réwniez sktad osobowy ze-
spotu specjalistow, ktéry opracowat projekt standardu zawodowego.
5. Przewodniczgcy wtasciwej komisji przekazuje protokét wraz
z przyjetymi odpowiednio projektem standardu zawodowego lub
opinig o projekcie standardu zawodowego, do wiadomosci Ministra
na ustalony adres poczty elektronicznej w urzedzie obstugujgcym
Ministra.
6. Przewodniczacy Rady przekazuje Ministrowi przyjety przez
Rade projekt standardu zawodowego wraz z opinig o projekcie
oraz protokotem z gtosowania.

§11.
1. Do prac nad poszczegdlnymi projektami standardow zawodowych
tworzy sie zespoly specjalistow sktadajgce sig z nie wiecej niz 5 0s6b.
2. Zespoly specjalistéw tworzy i znosi Przewodniczgcy Rady.
3. Do zespotu specjalistow sposréd cztonkéw Rady wybiera sie
osoby posiadajace praktyke w zakresie wyceny nieruchomosci
lub doswiadczenie w zakresie gospodarki nieruchomoscia-
mi, po ich zaopiniowaniu przez Przewodniczgcego Komisji do
spraw opracowania standardéw zawodowych.
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4. W sktad zespotu specjalistéw moga wchodzié réwniez osoby
zaproszone przez Przewodniczacego Rady niebedgce czton-
kami Rady, a posiadajgce wiedze w zakresie gospodarki nieru-
chomosciami, geodezji i kartografii, prawa, rachunkowosci lub
innych dziedzin niezbednych do opracowania projektu standar-
du zawodowego z danego obszaru.
5. Tworzgc zespot specjalistdw Przewodniczgcy Rady ustala
jego sktad osohowy i wskazuje koordynatora prac tego zespotu.
6. Koordynator zespotu specjalistéw wspétdziata z Przewodniczg-
cym Komisji do spraw opracowania standardéw zawodowych, przed-
stawia mu opracowane projekty standardéw zawodowych, a takze
wspotdziata wraz z zespotem specjalistéw przy wprowadzaniu korekt
i przygotowywaniu stanowisk, o ktérych mowa w § 5ust. 1 pkt4i 5.

§12.
Osobie wchodzgcej w sktad zespotu specjalistow, ktéry opra-
cowat dany projekt standardu zawodowego, wyptaca sie kwote
w wysokosci 1000 zt brutto w przypadku gdy projekt ten zosta-
nie przyjety przez Rade i przekazany Ministrowi.

§13.
1. Zaudziat w posiedzeniu Rady Przewodniczgcemu Rady, Prze-
wodniczgcym i cztonkom Komisji oraz zaproszonym na posie-
dzenie cztonkom zespoldéw specjalistéw przystuguje zwrot
kosztow podrézy, z tym ze:
1) w przypadku odbycia podrézy transportem kolejowym zwrot
kosztow podrozy przystuguje w wysokosci zaptaconej ceny bi-
letu kolejowego (1 klasa pociggéw ekspresowych, 1 lub 2 klasa
pociggbw pospiesznych),
2) w przypadku odbycia podrézy transportem samochodowym
zwrot kosztow podrézy przystuguje w wysokosci zaptaconej
ceny biletu komunikacji samochodowe;j,
3) w przypadku odbycia podrézy innym srodkiem transportu
zwrot kosztdw podrdzy nastepuje zgodnie z cennikiem biletéw
kolejowych (za 2 klasg pociagow ekspresowych, a w przypadku
braku tego rodzaju potaczen za 1 klase pociagdw pospiesznych)
albo cennikiem komunikacji samochodowej w przypadku braku
potaczen kolejowych.
2. Zwrot kosztéw podrézy przystuguje w przypadku gdy po-
siedzenie Rady odbywa sie poza miejscowoscig zamieszkania
osoby uprawnionej do zwrotu kosztéw.

§ 14.
1. Obstuge administracyjno-organizacyjng Rady zapewnia ko-
morka organizacyjna urzedu obstugujacego Ministra wtasciwa
w sprawach gospodarki nieruchomosciami.
2. Zwrot kosztow podrdzy i wyptata wynagrodzen za opraco-
wanie standardéw zawodowych nastepuje ze $rodkdw finan-
sowych ujetych w planie finansowym komdrki organizacyijnej,
o ktdrej mowa w ust. 1.

§15.

Odwotuje sie Rade Standardéw Wyceny Nieruchomosci
powotang zarzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
8 marca 2018 r. czlonkéw w sprawie Rady Standardow Wyceny
Nieruchomosci (Dz. Urz. MIiR poz. 7).

§ 16.

Traci moc zarzgdzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia

8 marca 2018 r. w sprawie Rady Standardéw Wyceny Nieruchomosci.

Minister Inwestycji i Rozwoju: wz. Artur Sobon




Tomasz Ciodyk

Rynek nieruchomosci rolnych w Polsce
od poczatku transformacji ustrojowej.

Podstawowe informacje

Uwarunkowania prawne

Przez dlugie lata prawo nie ograniczato polskim obywatelom
mozliwosci nabywania nieruchomosci rolnych. Od 2003 r. (wej-
$cie w zycie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zwanej
w dalszej czesci u.k.u.r) Skarbowi Panistwa, reprezentowane-
mu wowczas przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, zaczeto
przystugiwac na rynku prywatnym prawo pierwokupu, ktérego
wykonanie uniemozliwiato niektérym osobom nabycie nierucho-
mosci rolnej. Jednak ze wzgledu na bardzo ograniczony zakres
korzystania z tego uprawnienia, nie byto ono zbyt ucigzliwe dla
nabywcow i zbywcow. Istotne ograniczenia dotyczyty natomiast
(i czesciowo dotycza nadal) cudzoziemcdw. Na podstawie
przepisow ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nierucho-
maosci przez cudzoziemcow, musieli oni uzyskiwaé zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji na zakup ziemi
rolnej. Dla obywateli i przedsiebiorcéw Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) i Konfederacji Szwajcarskiej obowigzek
ten istniat do 1 maja 2016 r. Od tego dnia moga oni nabywac
nieruchomosci rolne w Polsce na takich samych warunkach,
jak obywatele polscy.

Nalezy odrebnie analizowa¢ rynek panstwowych nierucho-
mosci rolnych, ktérymi od 1992 r. gospodarowata Agencja
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (AWRSP), od 2003 r. Agencja
Nieruchomosci Rolnych (ANR), a od 2017 r. Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR). Ten segment zawsze byt Scisle
regulowany ustawg z 19 paZdziernika 1991 r. o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz rozporzg-
dzeniami wykonawczymi, wskazujacymi szczeg6towe zasady
i procedury prywatyzacji gruntéw po bytych PGR-ach, w tymich
sprzedazy i dzierzawy.

Sytuacje na obu rynkach, czyli prywatnym i parfistwowym,
diametralnie zmienita ustawa z kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw, wprowadzajgca me-
morandum na sprzedaz parfistwowej ziemi rolnej, a w odniesie-
niu do rynku prywatnego istotnie nowelizujgca u.k.u.r. Przepisy
te wprowadzone zostaly gtownie ze wzgledu na zblizajgce sie
uwolnienie rynku dla nabywcéw z EQG i Szwajcarii. Znoweli-
zowana u.k.u.r. okreslita m.in. kto moze nabywac ziemie rolng
(przede wszystkim rolnicy indywidualni, a takze m.in. Skarb Pan-
stwa, samorzady, koscioty), a dla innych podmiotéw wprowa-
dzita koniecznos¢ uzyskania administracyjnej zgody KOWR na
nabycie. Pojawity sie takze ograniczenia w dysponowaniu przez

wtasciciela nabyta ziemia (zakaz sprzedazy, wydzierzawiania,

obowigzek uprawy). Wraz z wprowadzeniem tych przepisow

waolny rynek ziemi rolniczej w Polsce przestat w zasadzie istniec.
Po kolejnej zmianie u.k.u.r. w kwietniu biezacego roku wy-
réznié mozna, w zaleznosci od powierzchni zbywanego gruntu

i stopnia wystepujacych ograniczer w obrocie, trzy segmenty

rynku nieruchomosci rolnych:

e do 0,3 ha - catkowicie wolny (wytaczony spod stosowania
wszelkich przepisow u.k.u.r),

e 0,3-1 ha — czesciowo wolny (brak obowigzku uzyskiwania
zgody KOWR na nabycie, jednak wystepuje prawo pierwokupu
KOWR),

e 1 ha i wiecej — $cisle uregulowany, podlegajgcy wszelkim
ograniczeniom.

Wspomniane ograniczenia w dysponowaniu nabytym grun-
tem rolnym obowiazuja przez okres 5 lat i nie dotyczg m.in.
gruntéw o powierzchni do 1 ha nabywanych na terenach miast.

Skala obrotu nieruchomosciami rolnymi

Akty notarialne dotyczace umoéw sprzedazy nieruchomosci
rolnych monitorowane sa przez Ministerstwo Sprawiedliwosci.
Liczbe aktéw zawartych w latach 1991-2018 przedstawiono na
rys. 1. Z danych na nim zawartych wynika, ze przez okres ok.
20 lat (1994-2015) liczba umdw ksztattowata sie na poziomie
80-90 tys. rocznie. Rok 2016 i kolejne lata charakteryzowat
istotny spadek obrotu, ktéry byt wynikiem wprowadzenia re-
strykeyjnych przepisow ograniczajgcych mozliwo$é swobod-
nego zakupu ziemi i wstrzymania sprzedazy nieruchomosci
panstwowych. W 2015 r. zawarto 93 tys. umoéw, w 2016 r. byto
to 70 tys., w 2017 1. 57 tys.,,a w 2018 1. 58 tys. umadw.
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Rys. 1. Liczba uméw sprzedazy nieruchomoéci rolnych w latach
1991-2018, szt. (Zrédfo: Ministerstwo Sprawiedliwosci)
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Jesli chodzi o wolumen powierzchni, to analizowa¢ mozna
go na podstawie danych GUS dotyczgcych transakcji kupna-
-sprzedazy uzytkow rolnych (rys. 2). Dane te zamieszczane sg
w wydawanym corocznie jesienig raporcie pt. Obrdt nierucho-
mosciami w ... roku. Nalezy podkresli¢, ze pod pojeciem ,uzyt-
kéw rolnych”, wywodzacym sie z ewidencji gruntéw, mieszcza
sie czesto grunty wprawdzie tak sklasyfikowane, ale nabywane
na cele inne niz rolnicze, ktére niedtugo po transakcji traca swoj
dotychczasowy charakter. Nie wszystkie dane w tym zakresie
odnoszg sie wiec do ,typowych” nieruchomosci rolnych.
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Rys. 2. Kupno-sprzedaz uzytkéw rolnych, tys. ha (Zrédio: GUS)

Z danych za lata 2010-2017 wynika, ze w 2016 r. przedmio-
tem obrotu byto 135 tys. ha uzytkéw rolnych. W poréwnaniu
z 2015, kiedy to sprzedano 242 tys. ha, nastapito wiec zmniej-
szenie obrotéw o ponad 40%. Tak istotny spadek zwigzany byt
przede wszystkim z ,wyj$ciem z rynku” ANR, ktdra w 2015 r.
sprzedata 77 tys. ha (w poprzednich latach po ponad 100 tys.
ha rocznie), a w roku nastepnym, w ktérym wprowadzono usta-
wowe memorandum na sprzedaz panstwowej ziemi rolnej na
okres 5 lat, tylko 18 tys. ha.

Nie bez znaczenia dla rynkowego transferu ziemi rolnej
byto réwniez wprowadzenie w kwietniu 2016 r. restrykcyjnych
przepiséw o obrocie ziemia, utrudniajacych i ograniczajgcych
mozliwos¢ swobodnego zakupu (sprzedazy). Nalezy przy tym
wskazac, ze w 2015r. obrét byt znacznie wyzszy (242 tys. ha) niz
w dwdch poprzedzajgcych latach (211 tys. haw 2013 1.1 197 tys. ha

w 2014 r.). NajwyraZniej rynek prywatny przys$pieszyt przed wpro-
wadzeniem zapowiadanych przez rzad ograniczen w obrocie.

Odrebnego przeanalizowania wymaga rynek paristwowy,
obejmujacy sprzedaz nieruchomosgci tzw. Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa (Zasdb) przez Skarb Paristwa, reprezen-
towany kolejno przez AWRSP, ANR i KOWR. Do Zasobu prze-
kazano ok. 4,7 min ha gruntéw, z ktérych w latach 1992-2018
sprzedano 2,7 min ha. Na koniec 2018 r. Zasob obejmowat jesz-
cze 1,4 min ha, z ktérych 1 min ha byto przedmiotem dzierzawy
(rys. 3i4).

W procesie prywatyzacji tych nieruchomosci wyréznic
mozna rézne okresy, odzwierciedlajgce rézne uwarunkowania
rynkowe i priorytety polityki rolnej paristwa. W poczatkowym
okresie prywatyzacji dominowata dzierzawa panstwowych
gruntow rolnych. Zwigzane byto to m.in. z brakiem przygo-
towania formalnoprawnego nieruchomosci do sprzedazy
(geodezja, ksiggi wieczyste), koniecznoscia szybkiego prze-
kazania gospodarstw nowym uzytkownikom w celu zabezpie-
czenia mienia, zachowania ciggtosci produkc;ji i zatrudnienia,
koniecznoscig dokonania restrukturyzacji majatku, trudng sy-
tuacjg rolnictwa w pierwszym etapie transformacji ustrojowe;j
gospodarki, brakiem systemu preferencyjnych kredytéw na
zakup ziemi przy wysokiej inflacji i wysokiej stopie procento-
wej. W latach 1993-1996 AWRSP wydzierzawita ok. 3,4 min
ha, a sprzedaz nieruchomosci ruszyta na dobre w 1995r. (115
tys. ha).

W kolejnych latach sprzedaz i dzierzawa traktowane byty
réwnorzednie w dziatalnosci AWRSP i ANR. Ze strony wtadzy
panstwowej nie byto nacisku na intensyfikacje sprzedazy.
Powierzchnia nieruchomosci skarbowych wydzierzawianych
rocznie systematycznie spadata, w zwigzku z wyczerpuja-
cymi sig zasobami gruntéw mozliwych do zaoferowania na
rynku. Sprzedaz ksztattowata sie na poziomie przekracza-
jacym z reguty 100 tys. ha rocznie, a gtéwnymi nabywcami
byli dzierzawcy, ktérym przystugiwato prawo zakupu bez
przetargu.

W okresie 2011-2015 (do wyboréw parlamentarnych) priory-
tetem rzadu stato sig przyspieszenie sprzedazy panstwowych
gruntéw. Sprzyjaty temu zmiany przepiséw ustawy o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, ktdre okre-
slity m.in., ze ANR gospodaruje Zasobem w pierwszej kolejnosci
w drodze sprzedazy.
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Rys. 3. Sprzedaz nieruchomosci Zasobu WRSP w latach 1992-2018,
tys. ha (Zrédfo: Dane AWRSP, ANR, KOWR)
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Zasadnicza zmiana w kierunkach prywatyzacji nastapita
po wyborach parlamentarnych w 2015 r. W listopadzie rzad
zablokowat sprzedaz gruntéw panstwowych, a w kwietniu
2016 r. uchwalona zostata ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw. Na okres 5 lat zablokowa-
no ustawowo sprzedaz panstwowych nieruchomosci rolnych
o powierzchni 2 hai wiekszych. Priorytetem stata sie dzierza-
wa ukierunkowana na powiekszanie gospodarstw rodzinnych.

Dystrybucja ziemi panstwowej, dokonywana dotychczas
w trybie przetargdw ustnych (licytacji), w ktérych proponowana
cena lub czynsz decydowaty o wyborze kontrahenta, zaczeta
odbywac sie na zasadach odbiegajacych od rynkowych. Podsta-
wowa forma udostepniania ziemi w dzierzawe stat sie przetarg
ograniczony ofert pisemnych, do ktérego przystepowaé mogli
tylko rolnicy indywidualni, przy czym wysoko$¢ czynszu nie
byta kryterium wyboru oferty, a jego stawka wynikata z rozpo-
rzgdzenia ministra rolnictwa. Sprzedaz nieruchomosci rolnych
w zasadzie zamarta i ksztaltowata sie w 2018 r. na poziomie
2,5 tys. ha, a KOWR wydzierzawit ok. 40 tys. ha.

Ceny gruntéw rolnych

Dane o cenach nieruchomosci rolnych w Polsce monitorowa-
ne sg przez dwie instytucje: Gtéwny Urzgd Statystyczny, ktéry
publikuje dane kwartalne i roczne o cenach gruntdw ornych i tgk
na rynku prywatnym z podziatem na jakos¢ bonitacyjna gleb,
oraz KOWR (poprzednio AWRSP i ANR) analizujgcy uzyskiwane
ceny gruntéw rolnych Zasobu WRSP.

Kompleksowe dane dotyczace rynku ziemi rolniczej w Pol-
sce przedstawiane sg corocznie jesienig w raporcie Instytutu
Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej Pafnstwowego
Instytutu Badawczego Rynek ziemi rolniczej (dostepny jest na
portalu internetowym Instytutu). Opisuje on tendencje wystepu-
jace zarowno na rynku prywatnym, jak i panstwowym.

Ceny narynku prywatnym w catym analizowanym okresie syste-
matycznie rosty (rys. 5). Szczegdlnie silny wzrost zaobserwowac
mozna od 2004 r. Wskazniki wzrostu cen siegaty nawet 30% rocznie
(2006/2007). Podobne tendencje miaty miejsce narynku sprzedazy
nieruchomodci rolnych Zasobu WRSP (rys. 6). Widoczna rozpietosc
miedzy przecietnymi cenami gruntdw panstwowych i prywatnych
wynikata przede wszystkim z tego, Ze sprzedaz nieruchomosci Za-
sobu WRSP dotyczyta gtéwnie Polski pétnocnej i zachodniej, gdzie
przez dlugi okres utrzymywat sie ograniczony popyt.

Rynek prywatny dominowat w Polsce centralnej i potudnio-
wej, na obszarach o znacznej liczbie gospodarstw indywidual-
nych, o duzym popycie i matych zasobach ziemi panstwowej.
Nalezy réwniez wspomnie¢ o roznych metodykach liczenia $red-
niej ceny przez GUS i KOWR (AWRSP, ANR).

W 2018 r. $rednia cena 1 ha gruntéw ornych na rynku pry-
watnym w Polsce wyniosta 44 381 zi. W poréwnaniu z ceng
w 2017 r. (41 287 zf) nastapit wzrost o 7%. Tradycyjnie najdrozej
byto w wojewddztwach wielkopolskim (60 932 zi) i kujawsko-
-pomorskim (56 070 zi), a najtaniej w podkarpackim (24 759 zt),
zachodniopomorskim, lubuskim i $wietokrzyskim (ponad
28 tys. zi). Najlepsze grunty (klasy I-llla) byly najdrozsze na
terenie wojewddztw wielkopolskiego (77 788 zi/ha), opolskiego
i kujawsko-pomorskiego (ok. 68 tys. zt/ha), a najtansze w wo-
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Rys. 5. Cena 1 ha gruntéw ornych w obrocie prywatnym w latach 1992-2018, z4
(Zrédto: GUS)
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Rys. 6. Cena 1 ha gruntu rolnego Zasobu WRSP w latach 1992-2018, zt
(Zrédto: GUS)

jewodztwach podkarpackim (31 391 zt/ha), lubuskim i zachod-

niopomorskim (ok. 34 tys. zi/ha).

Wsréd przyczyn znacznego wzrostu cen nieruchomosci rol-
nych w ostatnich latach wymieni¢ mozna w szczegdlnosci:

e wprowadzenie systemu doptat bezposrednich do gruntow
rolnych i innych form wsparcia finansowego producentéw
rolnych,

® rosnaca optacalnosé produkcji rolnej, oraz

® stopniowe wyczerpywanie sie zasobdéw ziemi pafistwowej.
Na rynku nieruchomosci rolnych Skarbu Parfistwa uwage zwra-

ca spadek s$redniej ceny po 2016 r. Moze to wynikac¢ z faktu, ze

w zwigzku z ograniczeniami ustawowymi, sprzedazy podlegajg

niemal wytacznie mate obszarowo, mniej atrakcyjne nierucho-

moséci. Jednoczesnie, ze wzgledu na bardzo maty roczny wolu-

men sprzedazy realizowany przez KOWR (ok. 4 tys. haw 2017 r.

i ok. 3 tys. ha w 2018 r.), wartosc¢ informacyjna wyliczonej prze-

cietnej ceny 1 ha jest mocno ograniczona, a sygnalizowany spa-

dek cen nie odzwierciedla rzeczywistych tendencji rynkowych.

Czynsze dzierzawne

Rynek dzierzaw prywatnych nie jest objety regulacja admini-
stracyjna, jak ma to miejsce w przypadku transakcji sprzedazy.
Jest to jednoczesnie sfera nie podlegajgca Zadnej rejestracji, stad
w matym stopniu rozpoznana. Znaczna cze$¢ umow zawierana
jest ustnie, bez powiadamiania jakichkolwiek urzedéw i ewidencji.
Obecnie zadna instytucja nie posiada informacji pozwalajacych
na okreslenie skali ilosciowej i powierzchniowe] tego zjawiska.

Analogicznie jak w przypadku transakcji sprzedazy, na rynku
dzierzaw, poczawszy od 2004 r. (wstgpienie Polski do Unii Eu-
ropejskiej), obserwowany jest silny wzrost stawek czynszow.
Ostatnio wyjagtkiem sa grunty panstwowe, w przypadku ktérych
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po 2016 r. nastepowat spadek uzyskiwanego poziomu czynszu
w nowo zawieranych umowach.

W 2016 1. Sredni czynsz za 1 ha uzyskany przez KOWR wyno-
sit 12 dt pszenicy (czynsz dzierzawny za grunty wydzierzawiane
z Zasobu WRSP wyrazany jest najczesciej w mierniku natural-
nym), a w nastepnych dwéch latach odpowiednio: 7,7 i 7,1 dt.
Zwigzane byto to z wspomnianym wczeéniej wprowadzeniem
regulowanych administracyjnie stawek czynszu (rys. 7).

0d 2005r. GUS publikuje dane dotyczgce czynszéw dzierzaw-
nych za ziemie rolng na rynku prywatnym. Dane w tym zakresie
zaokres od 2010r. przedstawiono narys. 8. W 2018 . przecietny
czynsz za 1 ha uzytkéw rolnych wynosit 1132 zt.
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Rys. 7. Czynsze dzierzawne za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu WRSP w latach
1992-2018 w nowo zawieranych umowach dzierzawy, dt pszenicy
(Zrodio: dane AWRSP, ANR, KOWR)
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Rys. 8. Czynsz dzieriawny na rynku prywatnym za 1 ha uzytkow rolnych
w latach 2008-2018, zt (Zrddfo: GUS)

Nabywanie nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcow

Sprzedaz nieruchomosci rolnych cudzoziemcom jest
w Polsce z réznych wzgleddw (historycznych, gospodarczych,
politycznych) zagadnieniem szczegdlnym. Jak wskazano
wczesniej, od 1 maja 2016 r. cudzoziemcy z krajéw EOG (Unia
Europejska, Norwegia, Islandia, Liechtenstein) oraz Konfede-
racji Szwajcarskiej mogg nabywac grunty rolne i lesne na ta-
kich samych zasadach, jak obywatele polscy. Jest to zwigzane
z uptywem tzw. okresu przej$ciowego w tym zakresie (12 lat),
ktdry Polska wynegocjowata przed przystgpieniem do UE. Zbli-
zajgce sie uwolnienie rynku byto gtéwna przyczyng wprowa-
dzenia w kwietniu 2016 r. restrykcyjnych przepiséw o obrocie
ziemig.

Dane dotyczace nabywania nieruchomosci w Polsce, w tym
rolnych, przedstawiane sg corocznie w sprawozdaniu Mini-
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Rys. 9. Sprzedaz grunt6w rolnych i lesnych cudzoziemcom w latach 2010~
2018, ha (Zrédto: MSWIA)
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Rys. 10. Grunty rolne i lesne w spotkach prawa handlowego, w ktdrych cudzo-
ziemcy nabyli udziaty lub akcje, ha (Zrédfo: MSWIA)

stra Spraw Wewnetrznych i Administracji z realizacji ustawy
z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, przedktadanym Sejmowi RP (rys. 9).

Skala nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziem-
cow nie jest znaczgca, choéby uwzgledniajac powierzchnie
uzytkéw rolnych w gospodarstwach rolnych w Polsce (ok.
14,7 min ha) oraz wielko$¢ rocznego obrotu na rynku ziemi rol-
niczej (w granicach 100-200 tys. ha w ostatnich latach). Jed-
nak w ostatnich dwoch latach zaobserwowaé mozna zwiek-
szony wolumen nabytej powierzchni. W 2018 r. cudzoziemcy
nabyli w 1044 transakcjach 799 ha gruntéw rolnych i lesnych
(w tym 182 ha lesnych). Najwiecej gruntéw nabyli obywatele
i osoby prawne z Niemiec, a pod wzgledem lokalizacji przo-
dowaty woj. slaskie, zachodniopomorskie i opolskie. Dla po-
réwnania w 2017 r. byty to 722 transakcije, w ktorych kupiono
1069 ha (w tym 109 ha grunty lesne).

Cudzoziemcy sg rowniez nabywcami udziatdw i akcji w spot-
kach prawa handlowego bedacych wiascicielami lub uzytkowni-
kami wieczystymi nieruchomosci rolnych. W 2018 r. transakcje
te dotyczyly 3132 ha gruntéw rolnych i le$nych. W poréwnaniu
z 2017 r. (1756 ha) nastapit wzrost o 78%. Potowa tej powierzch-
ni dotyczyta woj. wielkopolskiego. W transakcjach, na podstawie
ktérych nabyto lub objeto akcje lub udziaty w spotkach posiada-
jacych nieruchomosci rolne i le$ne, dominowat kapitat niemiecki
(2,3 tys. ha).




Renata Chrdstna

Metodologiczne dylematy badania rynku

nieruchomosci

Methodological dilemmas of real estate market research

Pamietaj, ze wszystko, co uczynisz w Zyciu, zostawi jakis $lad.
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W artykule przedstawiono gitdwne dylematy zwigzane z wyborem naukowego podejscia do szukania odpowiedzi na wspdfczesne
problemy rynku nieruchomosci. Postepujaca, a nawet galopujaca globalizacja, jakosciowe zmiany w $wiecie i gospodarce wymuszaja
podjecie dyskusji nad metodologig naukowych badari zjawisk gospodarczych, co jest kwestig niezwykle trudna i wieloaspektowa. Aby
sprostac wspdfczesnym oczekiwaniom rynkowym, niezbedne wydaje sie interdyscyplinarne spojrzenie na gospodarke i analizowane
zjawiska ekonomiczne.

Artykut jest prébg prezentacji dedukcyjnego badania literatury naukowej, celem wskazania trudnosci, ale i wyzwari, przed jakimi stoi
badacz rynku nieruchomosci, chcgcy wypetnié cele zaréwno poznawcze, jak i praktyczne prowadzonych badari.

Stowa kluczowe: metodologia badar naukowych, rynek nieruchomosci

Abstract: The article presents the main dilemmas related to the selection of a scientific approach to seeking answers to contemporary
problems of the real estate market. The progressing and even galloping globalization, qualitative changes in the world and the economy
enforce a discussion on the methodology of scientific research on economic phenomena, which is an extremely difficult and multifaceted
issue. To meet today’s market expectations, an interdisciplinary view of the economy and the analyzed economic phenomena seems
indispensable.

The article is an attempt to present a deductive study of scientific literature, to indicate the difficulty but also the challenges faced by

a real estate market researcher who wants to complete both cognitive and practical objectives of the research.
Keywords: methodology of scientific research, real estate market

Niby wiemy co i jak, ale nie do korica dlaczego, a przede wszyst-
kim skad sie biora nasze watpliwosci. Stowa autorstwa prof.
Kazimierza Kucinskiego, jednego z najwybitniejszych polskich
metodologdéw ekonomicznych, staty sie inspiracjg do napisania
artykutu traktujgcego o mozliwych sposobach badania otacza-
jacej rzeczywistosci, w tym przede wszystkim rynku nierucho-
mosci. Studia, analizy, raporty dotyczace rynku nieruchomosci
sg szeroko dostepne, zaréwno te koncentrujgce sie na diagnozie
konkretnego problemu, jak i te badajgce ogdlne trendy i tenden-
cje charakterystyczne dla tego segmentu gospodarki. Publikacje
te sg przez srodowisko interesariuszy wykorzystywane nie tylko
do poszerzenia wiedzy, ale nader czesto sg one warunkiem sine
qua non prawidtowosci wykonywania czynnosci zawodowych.

Artykut stanowi wypadkowg rozwazan autorki dotyczgcych
niepewnosci tego, na ile to co analizujemy, opisujemy, badamy

na rynku nieruchomosci jest rzetelne i czynione prawidtowo
oraz nadziei, ze zarysowanie problemdw z tym zwiazanych po-
moze w lepszym poznaniu i zrozumieniu zjawisk wystepujacych
natymrynku [1]. Jest jednoczesnie zachetag do pobudzenia dys-
kusji, m.in. na temat istoty oraz metody badania rynku nierucho-
mosci, poszukiwania odpowiedzi dotyczacych uniwersalnosci
i ponadczasowosci konstruowanych praw oraz modeli, wptywu
globalizacji na badany rynek, roli intuicji oraz biografii w diagno-
zowaniu omawianego rynku.

Chciwosé i lek u homo oeconomicus

Tam gdzie jakis obszar wiedzy jest definiowany, uprawiany,
rozwijany przez pewien czas, organizowany w ztozony system
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jasno sprecyzowanych, majacych podstawowe i drugorzedne
znaczenie teorii (...) wéwczas taki rodzaj wiedzy nazywamy nauka
[2]. Z drugiej strony nauka to przeciez nic innego jak pewien pro-
ces poznawania, tworzacy konkretny zasob wiedzy o badanym
problemie, ktéry stanowi tylko fragment rzeczywistosci mozliwy
do zdiagnozowania przez ludzkg swiadomosé [3]. K. Meredyk
postuluje, ze sensem nauki jest tworzenie teorii, zas jej celem
odkrywanie, opisywanie, prognozowanie, a nawet ksztattowanie
rzeczywistosci, najczesciej w formie modeli, praw i teorii [4].
Mozna jednak przyja¢, ze nauka to nie zasdb wiedzy, ale raczej
sposéb myslenia o istocie $wiata, mechanizmach jego rozwoju,
zwiaszcza ze dzisiejszg gospodarke okresla sie czesto mianem
Jopartej na wiedzy” [5, 6].

Bez watpienia gtéwnym uczestnikiem rynku nieruchomosci
jest cztowiek. Dziatania przez niego podejmowane uruchamiajg
szereg mechanizméw majgcych znaczenie nie tylko dla rynku
nieruchomosci, ale dla catej gospodarki narodowej, a niekiedy
nawet i ponadnarodowej. J. S. Mill stworzyt w XIX w. powszech-
nie znang koncepcje homo oeconomicus, cztowieka-uczestnika
rynku [7]. Paradygmat ten zaktada, ze wszelkie dziatania po-
dejmowane przez istote ludzka sg racjonalne, mimo ze dazg
jednoczesnie do zaspokojenia jego nieograniczonych potrzeb
w sposob maksymalizujgcy mozliwe do osiggniecia zyski. Wiele
teorii oraz aksjomatoéw opiera sie na fundamencie tej koncepcji,
réwniez te zwigzane z rynkiem nieruchomosci. Istnieja jednakze
przestanki, ktore poddajg w watpliwos¢ zasadno$¢ owego pa-
radygmatu, poniewaz z obserwacji wynika, ze rynek nierucho-
mosci jest peten ,nieracjonalnych” zachowarn jego uczestnikow,
ktdére w tym miejscu rozumiane sg jako sposob postepowania
odbiegajacy od ogdlnie przyjetych, oczekiwanych wzorcéw
dziatania. Motorem ludzkiego dziatania jest cheé zachowania
swojego gatunku i siebie (..) to rodzi chciwos¢ i lek. Chodzi
o to, by mie¢ coraz wiecej i by tego przypadkiem nie utraci¢. Te
dwie mysli organizuja nasze myslenie (..) [1], i nie zawsze im-
plikuja racjonalnosé¢ zachowan uczestnikdw rynku. Nie mozna
jednak ograniczy¢ postepowania cztowieka do swoistego po-
szukiwania konsensusu pomiedzy wypadkowa dziatania tych
dwdch cech. Znaczenie ma réowniez do$wiadczenie, posiadana
wiedza o gospodarce oraz zdolno$¢ myslenia i postrzegania
procesdw zachodzacych na tym rynku [8]. Fakt ten nieprawdo-
podobnie utrudnia badanie rynku nieruchomoséeci, budowanie
modeli, analizowanie jego mechanizmdw, a tym bardziej przewi-
dywanie procesdw, jakie moga na nim zachodzi¢. Mechanizmy
rzgdzgce gospodarkg ewoluuja, bo zmienia sie sama gospodarka
i zmieniaja sig warunki, w ktérych jest prowadzona, to zas spra-
wia, Ze teorie opisujgce te mechanizmy wymagaja statej weryfi-
kacji i doskonalenia [1].

Mozliwosci i granice naukowego poznania
gospodarki

Kolejny dylemat metodologicznego badania rynku nierucho-
mosci zwigzany jest z mozliwo$ciami jego analizowania oraz
granicami poznania. Spornym pozostaje fakt potencjalnosci
stricte teoretyczno-racjonalnego zrozumienia tegoz obszaru
gospodarki. A. Einstein mawial, Ze wyobraZnia wazniejsza jest
od wiedzy, a C.R. Zafon stwierdzit wrecz, ze jestesmy mario-
netkami naszej nieswiadomosci. Z kolei angielski socjolog G.
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Wallas [9] proces poznania podzielit na cztery fazy, z ktérych
nie wszystkie sg kontrolowane przez sfere logicznego, $wia-
domego myslenia. Te fazy to preparacja, inkubacja, olénienie
i weryfikacja. Etap pierwszy to préba znalezienia rozwigzania
konkretnego problemu badawczego. Po tym czasie nastepuje
faza druga, w ktorej $wiadomie nie myslimy o danym proble-
mie, nie zamierzamy znalez¢ gotowej odpowiedzi i logiczne-
go rozwigzania. Najczesciej wtedy pojawia sie trzecia faza,
cl$nienie, pojawia sie pomyst, idea, jasna odpowiedz. Etap ten
wymaga oczywiscie fazy weryfikacji, czyli czasu na swiadoma
lustracje sensownosci znalezionej odpowiedzi.

Intuicyjne badanie zjawisk zachodzgcych na rynku nierucho-
mosci, bo o nim tu mowa, stwarza mozliwo$¢ bezposredniego
poznania prawdziwej rzeczywistosci. Francuski fizyk H. Poincare
wyraznie sugeruje, ze nauka bez intuicji bytaby po prostu niemoz-
liwa [10]. Nie brakuje jednak krytykow tego nurtu postulujgcych,
ze zaden z jego przedstawicieli (w tym H. Bergson) jak dotad
nie dowiédt, czym jest intuicja i jakimi rzadzi sie prawami. Dla
krytykdéw tego nurtu intuicja jest abstrakcja lub wrecz absurdem,
ktdry nalezy odrzuci¢, a nie wykorzystywa¢ w naukowym pro-
cesie badawczym. Ponadto twierdza oni, ze nurt ten prowadzi
do irracjonalnych wnioskéw, dyskredytacji umystu i myslenia,
dogmatyzmu, a takze autorytaryzmu [11]. Intuicjonisci odrzucajg
powyzsze argumenty krytyki, przypominajac, Zze D. Mendelejew
pomyst i wzdr swojej tablicy zobaczyt we $nie, a dla A.F. Kekule
snigcy mu sie waz stat sie inspiracjg do stworzenia struktury
benzenu. W ramach eksploracji prowadzonych w nurcie intui-
cjonizmu warto rowniez zwréci¢ uwage na wskazéwki badaw-
cze neopozytywistycznego filozofa H. Reichenbacha, kontekst
odkrycia oraz kontekst uzasadnienia. Ten podziat znacznie bar-
dziej przybliza intuicjonizm jako metode badawczg do klasycznej
racjonalnosci naukowej. Jak twierdzit H. Poincare, za pomoca
logiki dowodzimy, za pomoca intuicji odkrywamy [12]. Podziat
ten nawigzuje do rozroznienia na mysélenie pierwotne i wtdrne.
Myslenie pierwotne jest mysleniem przejsciowym, prowizorycz-
nym, hipotetycznym, natomiast to drugie jest mysleniem anali-
tycznym, bazujgcym na zasadach metodycznego wnioskowania
i dowodzenia [1].

Znajgc i rozumiejgc trudnosci zwigzane z procesami racjo-
nalnego oraz irracjonalnego badania zjawisk gospodarczych,
warto réwniez zasygnalizowaé ograniczenia czy tez perspek-
tywy doktadniejszego zgtebienia analizowanego problemu
z uwagi na biografie badacza oraz zyciorys naukowcodw, nad
ktérych dzietami sie pochylamy. Przeprowadzenie takiej kwe-
rendy biograficznej jest zasadne, poniewaz wiedza ta pozwa-
la na lepsze zgtebienie pogladéw prezentowanych przez da-
nego naukowca. Na przyktad analityk rynku nieruchomosci
o wyksztatceniu budowlano-architektonicznym inaczej spoj-
rzy na tenze rynek niz analityk bedacy prawnikiem, ekonomistg
czy geodeta. Ten sam problem badawczy bedzie przez kazda
ztych oséb inaczej opisany, zdiagnozowany i przebadany. Kazda
z nich zwréci uwage na inne aspekty danego problemu oraz po-
tozy odmienny nacisk na waznos$¢ poszczegodlnych elementéw
danego zjawiska. Nie bez znaczenia pozostaje takze biografia
analityka tekstow naukowych, ktéra stwarza duze ramy subiek-
tywizmu, przez co pewne zagadnienia moga ulec spotegowa-
niu, uwypukleniu lub wrecz przeciwnie, moga prowadzi¢ do ich
wiekszej marginalizacji.



Podejscie naturalistyczne a podejscie
humanistyczne

Metodologia badan naukowych wypracowata dwa gtéwne
podejscia do badania otaczajacej rzeczywistosci. Zaréwno je-
den, jak i drugi model maja swoich ortodoksyjnych zwolennikdw,
ale i réwnie gorliwych przeciwnikéw, mocno podkreslajgcych
btedy poszczegdlnych podejsé. Pierwszym podejsciem jest po-
dejscie naturalistyczne, ktére silnie nawigzuje do metodologii
badar stosowanej w naukach przyrodniczych. Podej$cie anty-
naturalistyczne natomiast postuluje, aby uwzgledniajgc specy-
fike proceséw ekonomicznych, korzystac¢ z metod badawczych
witasciwych naukom humanistycznym [13].

Podejscie naturalistyczne lub inaczej model naturalistyczny
zaktada, ze badajac gospodarke, nalezy postepowac doklad-
nie tak, jak prowadzi sie obserwacje zjawisk przyrodniczych.
Model ten utozsamia ekonomie (w tym i rynek nieruchomosci)
jako nauke Scista i tak tez postrzega sposéb i podejscie do jej
badania. Metoda badania rynku nieruchomosci w podejsciu
naturalistycznym rozpoczyna sie od spojrzenia na tenze rynek
z perspektywy filozoficznej, a tu koniecznym zdaje sie zadanie
i préba odpowiedzi na pytania (dotyczgce analizowanego prob-
lemu) w trzech kontekstach: ontologicznym, epistemologicz-
nym oraz metodologicznym. W kontekscie ontologicznym pod
rozwage poddane zostaje pytanie o prawdziwo$¢ istnienia rynku
nieruchomosci poza umystem badacza. Jakkolwiek abstrakcyj-
ne wydaje sie tak postawione pytanie, to jednak pamietac nale-
zy, ze wszelki rozwoj mozliwy jest dzieki stawianiu takich wtas-
nie z pozoru spekulatywnych pytan. W dalszej analizie przyjeto
zatozenie realistycznej metafizycznosci ($w. Tomasz z Akwinu),
ktéra konstruuje realnosc¢ istnienia Swiata niezaleznie od faktu,
jak ludzki umyst to odbiera. W kontekscie epistemologicznym
wazne jest postawienie pytania o mozliwos$¢ poznania konkret-
nego, badanego zjawiska i granice tego poznania na obszarze
rynku nieruchomosci. Kontekst metodologiczny zas wyraznie
wskazuje, ze jesli poznanie naukowe jest mozliwe, to muszag by¢
dobrane odpowiednie metody, aby uczynic to w sposéb najbar-
dziej zblizony prawdzie.

Kazde badanie naukowe powinno bazowaé na opisanych
wyzej kontekstach, a jego celem winno by¢ znalezienie i opisa-
nie praw uniwersalnych, ktére bedg uzyteczne dla uczestnikow
rynku. Uzyteczno$¢ w tym znaczeniu jest rozumiana jako mozli-
wos¢ przewidywania zdarzen w ramach opracowanego modelu
oraz formutowania wtasciwych rekomendacji [14]. Antynatura-
lisci do tego wiasnie punktu zatozen modelu naturalistycznego
zgtaszajg watpliwosci. Twierdzg oni, ze jest wyjatkowo trudne,
aby zjawiska zwigzane z udziatem cztowieka ujgé¢ w ramy mo-
delu matematycznego (ktéry tak jak w naukach przyrodniczych,
jest przez naturalistédw najbardziej pozgdanym sposobem opisu
otaczajgcej rzeczywistosci). Druga watpliwosé, na jaka wska-
zujg naturalisci, jest kwestia nieprzewidywalnosci ludzkich
zachowan jako konsekwencja wolnej woli, asymetrii informacji
oraz zwigzanym z nig poziomem swiadomosci cztowieka w kon-
kretnej dziedzinie. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez prob-
lem ideologii i kultury bezposrednio oddziatujacej na poglady
analitykdw zjawisk gospodarczych [15]. Wymienione czynniki,
wedtug antynaturalistow, nie daja sie, podobnie jak w przypadku
pierwsze] watpliwosci, ujg¢ w sztywne ramy modeli matema-
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tycznych, a zatem nie moga da¢ wiarygodnego obrazu badanej
i opisywanej rzeczywistosci, ktéry pozostaje mozliwie najwier-
niejszy prawdzie. Wybitny naturalista J.S. Mill jako rozwigzanie
opisanego dylematu zaproponowat, aby postrzega¢ nietypowe
(nieracjonalne) zachowania cztowieka jako odchylenie od przy-
jetego modelu. Doktadny badacz rynku nieruchomosci zauwazy
jednak, ze na rynku nieruchomosci taki sposéb podejscia do
badania procesdw na nim zachodzgcych mégtby znacznie za-
ktécac i zamazywac wiarygodnos¢ opisywanych zjawisk. Natu-
ralisci stojg mocno na gruncie kantowskiego pogladu, ze nalezy
czyni¢ mierzalnym wszystko co niemierzalne, poniewaz w kazdej
nauce tyle jest wiedzy, ile jest w niej matematyki i Ze jezyk liczb
jest uniwersalnym narzedziem opisu i analizy wszelkich zjawisk
gospodarczych [1].

W opozycji do podejscia naturalistycznego stoi podejscie
humanistyczne, ktére proces badania zjawisk zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci interpretuje przez pryzmat cztowieka,
i to zaréwno jego sfery materialnej, jak i duchowej. Rynek nie-
ruchomosci, podobnie jak cata ekonomia, jest rynkiem, ktéry
mozna zdefiniowac jako rynek dazacy do zaspokojenia nieogra-
niczonych potrzeb ludzkich za pomoca ograniczonych zasobow
gospodarki. Na rynku nieruchomosci wyraznie widoczny jest
wptyw niematerialnej sfery zachowan cztowieka, kultury, ideolo-
gii, systemu wartosci i systemu etycznego. Z jednej strony czyn-
niki te sg akceleratorami, ktére przyspieszajg tempo rozwoju
rynku, z drugiej strony potrafig one réwnoczesnie by¢ destymu-
lantami spowalniajgcymi rozwoj gospodarki lub jej poszczegdl-
nych sektoréw. Jednak nie nalezy analizowa¢ procesow gospo-
darczych jedynie przez pryzmat owej sfery niematerialnej. Ona
niejako wspdlistnieje ze sferg materialng, przejawiajgca sie naj-
czesciej racjonalnymi, przemyslanymi zachowaniami jednostki,
analizowaniem oraz dziataniami podejmowanymi jako konse-
kwencja logicznych wnioskowan.

Opisane powyzej dwie sfery zachowan cztowieka w litera-
turze naukowej okresla sie jako dualizm cztowieka. Niezwykle
trudno jest wskazad, ktdra sfera jest wazniejsza dla rozwoju ba-
danego rynku, obszaru gospodarki. Obie przenikajg sie wzajem-
nie, silnie determinujac rozwdj sektora nieruchomosci. Opisana
kwestia dualizmu uzasadnia koniecznosé rozwazania, w jakim
stopniu badania na rynku nieruchomosci powinien przenikac
aspekt humanistyczny, a w jakim aspekt ekonomiczny. A moze
powinny by¢ ekonomiczne z uwzglednieniem parametru huma-
nistycznego? Optymalnym rozwigzaniem tego dylematu jest
takie prowadzenie badan ekonomicznych, aby znajdowaty sie
one w tzw. ztotym srodku pomiedzy humanizmem a ekonomi-
zmem [16], co oczywiscie jest niebywale trudne. G.W. Kotodko
postuluje, aby postep spoteczno-gospodarczy mierzyc nie za
pomoca PKB, a za pemoca zintegrowanego indeksu pomysl-
nosci (ZIP), w ktérym zauwazalny jest wiekszy wptyw czynnika
humanistycznego. Miernik ten miatby bazowac na indeksie HD!
wzbogaconym o zasadniczy element, dotychczas nie brany pod
uwage w analizach, a majgcy wplyw na percepcje dochodow,
a mianowicie wycene czasu wolnego [17], czyli czynnika catko-
wicie niematerialnego. Coraz powszechniejsza staje sig tenden-
cja do odchodzenia od weberowskiego podejscia do nauki jako
dziedziny catkowicie wolnej od wartosci w strone nauki valuele-
aden, czyli wypetnionej warto$ciami, a na pewno dopuszczaja-
cej oddziatywanie wartosci na rynek i na gospodarke.
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Model humanistyczny nie jest oczywiscie wolny od zastrze-
zen ze strony przeciwnikdédw tej koncepcji. Zarzuca mu sig
nadmierne skupienie na cztowieku, na przyjetej przez niego
ideologii oraz preferowanych wartosciach, czyli na aspektach
catkowicie nie podlegajgcych kwantyfikacii lub, co najwyzej,
podlegajgcych pomiarowi w niewielkim stopniu. W podejsciu
antynaturalistycznym watpliwy jest rowniez obiektywizm w pro-
cesie poznania, poniewaz formutowane prawa s3 przesycone
subiektywnymi sgdami warto$ciujgcymi, co znacznie utrudnia
dowodzenie ich prawdziwosci. W modelu tym krytykowany
jest takze jego historycyzm oraz idiograficznosc, przez co jest
znacznie ograniczona uzytecznosé tworzonych praw [18]. Na ta-
kich podstawach metodologicznych trudno jest budowaé prawa,
wnioski i utylitarno-uniwersalne modele, gdyz brak spojrzenia
ilosciowego nie stwarza wystarczajgcej przestanki do tego, aby
takie modele konstruowac.

Nauki przyrodnicze i nauki humanistyczne wyréznia kwe-
stia odmiennego pojmowania rzeczywistosci, na co wskazuje
W. Windelband, sugerujac jednoczesnie, ze fakt ten determi-
nuje i warunkuje stosowanie odrebnych metod badawczych.
K.R. Popper dodatkowo rozwazat, ze w naukach spofecznych
nigdy nie wolno nam zakfadac, ze odkrylismy naprawde uniwer-
salne prawo, poniewaz nie mozemy wiedziec, czy obowigzywato
ono zawsze w przesztosci (nasze Zrédta moga byé niekompletne)
albo czy zawsze pozostanie wazne w przysztosci [19].

Ztoty srodek

Jako konsensus obu podejsé postuluje sie model humani-
styczno-naturalistyczny. Nadal nie jest w petni rozwiazana
kwestia stopnia, w jakim model powinien by¢ humanistyczny,
a w jakim naturalistyczny. Gdzie jest granica jednego modelu,
a gdzie zaczyna sie kolejny? W jakim stopniu rynek nierucho-
mosci bada¢ pod katem kwantyfikacji zjawisk na nim zacho-
dzacych, a w jakim rozwaza¢ aksjologiczne oddziatywanie na
ten rynek? Model naturalistyczno-humanistyczny traktuje teorie
w sposoéb funkcjonalny, rozumiejgc przez nig wszystko, co stuzy
i spetnia okreslone funkcje poznawcze i praktyczne, a nie to, co
ma konstrukcje charakterystyczng dla teorii. W podejsciu tym
uznano réwniez, ze modele matematyczne nie sg jedynym ko-
niecznym, najlepszym sposobem opisywania otaczajgcej rze-
czywistosci, w tym rynku nieruchomosci. W podejsciu tym nie
marowniez tak surowych i rygorystycznych wymagan w zakresie
budowania teorii, jak ma to miejsce w modelu naturalistycznym.
Z niego pozostawiono zachete do analizowania rynku w ujeciu
problemowym, co jest bardzo waznym sposobem patrzenia
na badanie rynku nieruchomosci. W badaniach prowadzonych
w ramach zmodyfikowanego modelu naturalistycznego zale-
ca si¢ podejmowanie préby analizowania konkretnego proble-
mu badawczego z réznych perspektyw oraz na ich podstawie
ostroznego stawiania uogélnie. Model humanistyczny wnidst
do zmodyfikowanego modelu naturalistycznego koniecznosé
spojrzenia na problem badawczy przez pryzmat cztowieka,
ktdry jest nie tylko narzedziem badawczym, ale nade wszystko
celem i miarg wszelkich dziatan.

Zwrbcenie uwagi na okreslone uwarunkowania kulturowe
stanowi istotny warunek prawidtowosci prowadzonych analiz.
Zmodyfikowany model naturalistyczny przypomina nieco inng,
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wspdtczesnie mocno dyskutowang koncepcje metody bada-
nia naukowego, metaekonomie. Stanowi ona niejako synteze
podejscia dwéch skrajnie réznych podejs¢é metodologicznych,
socjologizujacego oraz matematyzujgcego. Podobnie jak zmo-
dyfikowany model naturalistyczny, metaekonomia zaktada pro-
wadzenie badan nie tylko przez pryzmat racjonalnych zachowarn
uczestnikéw rynku, ale réwniez z uwzglednieniem systemaéw
wartosci, ktére stanowig tto dla tychze zachowan oraz ksztal-
tujg postawy mocno widoczne w dziataniach zwigzanych z go-
spodarowaniem.

Methodenstreit na rynku nieruchomosci

Kolejng wazng kwestig, jaka warto poruszyé, analizujgc te-
mat metodologii badan naukowych, jest trwajacy do dnia dzi-
siejszego spor wewnetrzny w naukach ekonomicznych zwany
Methodenstreit, zapoczatkowany w XIX w. Spér ten dotyczy
metodologii podchodzenia do prowadzenia badan otaczajgcej
gospodarki, w tym szczegdlnie wazne s3 jego postulaty w odnie-
sieniu do rynku nieruchomosci. Niemiecka szkota historyczna,
stojgca po jednej stronie sporu, postulowala, ze formutowane
teorie ekonomiczne s3 prawdziwe jedynie w granicach danego
panstwa. Szkota ta odniosta sie rowniez krytycznie do kwe-
stii uniwersalnosci oraz ponadczasowosci tworzonych praw
ekonomicznych. Jej propagatorzy twierdzili, ze prawidtowosci
obserwowane w danym miejscu i czasie, w innych warunkach,
przy innym otoczeniu nie musiatyby zaistnie¢. Poglad ten jest
szczegdlnie wart rozwazenia w analizie rynku nieruchomosci.
016z dylematem metodologicznym dla badacza jest problem
przenoszenia obserwowanych zjawisk miedzy rynkami. Czy
prawidtowosci zachodzace na rynku amerykariskim bedg row-
niez wystepowaty na rynku polskim, a badania polskiego rynku
nieruchomosci z poczatkowego etapu jego rozwoju beda wiary-
godng bazg do analizowania tegoz rynku nieruchomosci wspot-
czesnie? Na te pytania prébowat odpowiedzie¢ przedstawiciel
i najwiekszy propagator tej metody G. von Schmoller, ktéry do-
wodzit, ze badania prowadzone na gruncie nauk ekonomicznych
53 wytacznie naukami historycznymi opierajgcymi sie na bada-
niu faktéw, a nie nauka teoretyczng badajaca procesy, zjawiska,
mechanizmy czy tez wycinki rzeczywistosci. Byt on réwniez
zdecydowanym przeciwnikiem koncepcji homo oeconomicus,
traktujgc jg jako pewien nieosiggalny ideat [20]. W opozycji do
tych postulatéw przeciwnicy i krytycy podejscia historycznego
wyraznie podkreslali, ze nauki ekonomiczne (a w ich ramach
naukowe badanie rynku nieruchomosci) to nauki teoretyczne,
ze istniejg trwate, uniwersalne i niezalezne od miejsca i cza-
su prawa, co jest przestankg do tworzenia teorii. Pozbawione
sensu jest analizowanie gospodarki tylko takiej, jaka ona jest
w danym punkcie czasu i przestrzeni. Badacz powinien doszuki-
wac sie przejawdw prawidtowosci o charakterze uniwersalnym
zachodzgcych w gospodarce. K. Menger silnie postulowat, aby
celem prowadzonych badarn naukowych byto nie tylko poznanie,
ale nade wszystko zrozumienie badanego zjawiska. Kwestia ta
rodzi kolejny dylemat szeroko rozwazany przez wspotczesnych
metodologdéw. Dyskusyjny pozostaje fakt tta badanego zjawi-
ska, poniewaz postrzeganie go przez pryzmat doswiadczen
i specjalizacji w wiecej niz jednej dziedzinie naukowe] zapew-
nia szersze spojrzenie na diagnozowany problem, jednak stoi to



w opozycji do tradycyjnego rygoryzmu metodologicznego postu-
lujgcego, ze badacz zjawiska winien by¢ specjalistg tylko w jednej
dziedzinie i w jej ramach prowadzié¢ badania, bazujac na do-
swiadczeniach tej dziedziny i przy zastosowaniu narzedzi ba-
dawczych jej wtasciwych. To drugie podejscie wydaje sie jednak
coraz mniej wtasciwe i zblizajgce do poznania prawdy o go-
spodarce i jej otoczeniu, a na pewno nie zapewnia ono postepu
naukowego.

Spojrzenie naukowe na rynek nieruchomosci
w erze globalizaciji

Wspdtczesnie mdéwi sie juz nie tylko o spojrzeniu interdy-
scyplinarnym, ale multidyscyplinarnym, transdyscyplinarnym
i crossdyscyplinarnym. Podej$cie multidyscyplinarne zaktada
potaczenie wynikéw z co najmniej dwdch dziedzin naukowych
dotyczacych badanego zjawiska. Transdyscyplinarno$¢ nawia-
zuje do podejscia jednosci wiedzy. W koncepcji tej postuluje
sie wyjscie nawet poza optyke inerdyscyplinarna, czyli przyje-
cie spojrzenia na dany problem badawczy nie tylko z punktu
widzenia wielu dziedzin naukowych, ale réwniez zaakcepto-
wanie i uznanie spojrzenia na badany problem przez bada-
czy nie zwigzanych ze srodowiskiem naukowym. Spojrzenie
to jest niezwykle bliskie badaniom prowadzonym na rynku nie-
ruchomosci, ktore nader czesto prowadzone sg przez wybitnych
specjalistédw, praktykéw rynku nieruchomosci, niekoniecznie
legitymujacych sie zapleczem naukowym. Crossdyscyplinarny
sposdb badania problemu badawczego do jego wyjasnienia
postuguje sie narzedziami badawczymi z dziedziny nauko-
wej catkowicie niepowigzanej z obszarem, w jakim problem
badawczy jest osadzony. Przyktadem moze byé stosowanie
narzedzi badawczych charakterystycznych dla dziedzin ar-
tystycznych do analizowania zjawisk zachodzgcych na rynku
nieruchomosci.

W opisanym powyzej kontekscie nie sposob nie wspomniec
o zjawisku globalizacji i jego konsekwencjach dla metodologii
prowadzonego badania zjawiska gospodarczego. Spojrzenie na
problem badawczy przez pryzmat globalizacji rodzi podobne
watpliwosci, jakie powstaty miedzy G. Schmollerem a K. Men-
gerem, czyli na ile prowadzone badania koriczg sie konkluzja-
mi o charakterze uniwersalnym, a na ile zasieg wnioskowania
dotyczy strefy regionalnej, narodowej, ponadnarodowej badz
tez tworzy prawa powszechnie cbowigzujgce z uwagi na swoj
utylitaryzm. Dylematem metodologicznym pozostaje réwniez
kwestia perspektywy spojrzenia, a zatem czy globalizacja po-
winna by¢ postrzegana jako przedmiot badawczy, czy moze ra-
czej tworzy ona tto prowadzonych badani. Wybér sposobu ,od-
noszenia sie do globalizacji” wptywa na wyniki prowadzonych
obserwacji i badan. Warto w tym miejscu wspomnie¢ réwniez
o paradoksie globalizacji. Polega on na tym, Zze im silniejsza jest
globalna integracja, tym wiekszg rodzi tesknote za odrebnoscia
i zachowaniem narodowej, a nawet lokalnej tozsamosci, zas
tendencji do integracji towarzyszy tendencja do dezintegracji.
Prébujac potgczyé w jedno obie te tendencje globalizacja sta-
nowi rewers globalizacji i warunek sine qua non jej dalszego,
akceptowalnego i korzystnego dla wszystkich jej interesariuszy
rozwoju [17].

Podsumowanie

W artykule prébowano zasygnalizowac¢ problemy, z jakimi
nalezy sie zmierzyé, prowadzac badania zjawisk gospodar-
czych. Kwestia wyboru metodologii prowadzonej analizy silnie
determinuje nie tylko narzedzia, jakie zostang zastosowane do
diagnozy problemu badawczego, ale rowniez konkluzje, jakie
zostang postawione po przeprowadzeniu badania. Studiowa-
nie metodologii ma charakter natogu: pograzy was ona raczej
w mysleniu, jak i co robicie, niz w samym przedmiocie Waszej
pracy. Kwestie metodologiczne sg przepetnione komplikacjami,
tak, iz neofita moze nie zauwazy¢ pewnych subtelnosci, co moze
catkowicie uniewaznié jego stwierdzenia. Niemniej wazne jest,
aby wglebiajac sie w abstrakcyjne idee, wiedzied, ze uzyskane tg
droga obserwacje nie sg ostatnim sfowem [21].

LITERATURA

[11 K. Kucinski (red.) (2010). Metodologia nauk ekonomicznych. Dyle-
maty i wyzwania, Warszawa: Difin.

[2] L. Gulick (1965). Management s a science. The Academy of Mana-
gement Journal, 8, (1), 10.

[3] J. Apanowicz (2000). Metodologiczne elementy procesu poznania
naukowego w teorii organizacji i zarzadzania. Gdynia: WSAIB, 11.

[4] K. Meredyk (2009). Wspodtczesna metoda nauk ekonomicznych
w ujeciu aplikacyjnym. Optimum Studia Ekonomiczne. Biatystok: Wy-
dziat Ekonomii i Zarzadzania Uniwersytetu w Biatymstoku, (4), 34.

[6] G.W.Kotodko (2008). Wedrujacy swiat. Warszawa: Proszyriski i S-ka.

[6] A.Horodecka (2011). Wptyw filozofii zycia na ekonomie. Kwartalnik
Nauk o Przedsiebiorstwie, 2, (19), 41.

[7]1 J.S. Mill (2000). Essays on some unsettled questions of political
economy. Kitchener: Batoche Books, 101. http://www.efm.bris.
ac.uk/het/mill/question.pdf, dostep 20 listopada 2015.

[8] G.Chaitin (2009). Omega, czyli wieksza bajka. Wywiad. Polityka, 8,
21 lutego 2009 .

[9] L. Wygotski (1980). Psychologia sztuki. Krakdw: Wydawnictwo Li-
terackie.

[10] E. Mrozek (2008). Perspektywa poznawcza kontekstu tworzenia
w nauce w ujeciu Aliny Motyckiej. W Wzorce postrzegania rzeczywi-
stosci w nauce i spofeczeristwie. Warszawa: Wydawnictwo DiG, 391.

[11] W. Dobrotowicz (1995). Mysleé intuicyjnie. Warszawa: Wydawni-
ctwo Naukowo-Techniczne, 48.

[12] D.G.Myers(2006). Intuicja. Jej sita i stabosc. Wroctaw: Moderator, 108.

[13] A. Grobler (2006). Metodologia nauk. Krakow: Znak, 223.

[14] W. Krajewski (1998). Prawa nauki. Przeglad zagadniert metodolo-
gicznych i filozoficznych. Warszawa: Ksigzka i Wiedza, 69.

[158] D.C. North (2007). Instytucje, ideologie, i wyniki gospodarcze. Fo-
rum Obywatelskiego Rozwoju. Warszawa, 12.

[16] Z.Krysiak (2010). Dualizm humanistyczno-ekonomiczny. Cztowie-
ka a rozwdj nauk ekonomicznych. W Metodologia nauk ekonomicz-
nych. Dylematy i wyzwania. Warszawa: Difin, 186.

[17] K. Kuciniski (2015). Elementy metodyki rozprawy doktorskiej. War-
szawa: Difin.

[18] S. Zurawski (1969). Metodologiczne problemy nauk ekonomicz-
nych. Warszawa: PWN, 157.

[19] K.R. Popper (1989). Nedza historycyzmu. Warszawa: Krag, 62.
[20] M. Ratajczak (red.) (2005). Wspéiczesne teorie ekonomiczne. Po-
znan: Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, 120.
[21] K. Landreth, D.C. Colander (1998). Historia mysli ekonomicznej.

Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN, 37.

Renata Chrdstna — jest rzeczoznawca majatkowym nr 5274, cztonkinia
WSRM

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2019




4

L 2R 2R 2R 2% 4

L R 2R K B 2R 4

4

ok LN

MAJATKOWY

Rzeczoznawca Majatkowy (nr 73/12,75/12,76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,
84/14,86/15, 87/15)

Rzeczoznawca Majatkowy (nr 99/18, 100/18, 101/19)

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012

Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007
Wycena stacji paliw metoda zyskéw w podejsciu dochodowym.

Przyktady 2018 — D. Trojanowski, M. Czapliriska

Okreslanie wartosci plantaciji kultur wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki

Szacowanie wartosci ogrodniczych plantaciji kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki
Szacowanie wartosci drzew i krzewdw ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski
Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos

25zt
35zt
60 zt
60 zt
52,50 zt

194 zt
45 zt
95zt
99 zt

52,50 zt

Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng — J. Dagbek, M. Nowakowska,
P. Zamroch, PFSRM 2013

Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki
Podejscie dochodowe w wycenie nieruchomosci 2018 — M. Trojanek

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Woptate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM nr:

10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zamdwienie.

»Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI.

TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.

Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki w zryczattowanej wysokosci 12,00 zt.

80 zt
99 zi
55zt

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2019




Kalendarz prawny marzec—-maj 2019 r.

1. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 7 lutego
2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadze-
nia Ministra Administracji i Cyfryzacji w sprawie udostepniania
materiatow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego, wydawania licencji oraz wzoru Dokumentu Obliczenia
Optaty (Dz.U. z 6 marca 2019 r. poz. 434).

2. Ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. 0 zmianie ustawy Prawo
ochrony $rodowiska (Dz.U. z 8 marca 2019 r. poz. 452). Weszta
w Zycie z dniem 14 marca 20719 .

3. Rozporzagdzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 mar-
ca 2019 r. w sprawie standardéw dotyczgcych przestrzenne-
go ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wyko-
nania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzieé realizowanych z wykorzystaniem finansowe-
go wsparcia z Funduszu Doptat (Dz.U. z 8 marca 2019 r. poz.
457). Weszto w zycie z dniem 9 marca 2019 r., z wyjatkiem pkt 3
i 5—-9 zatgcznika do rozporzgdzenia, ktére wejdg w Zycie z dniem
1 stycznia 2020r.

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite] Polskiegj
z dnia 22 lutego 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o specjalnych strefach ekonomicznych (Dz.U. z 12 mar-
ca 2019 r. poz. 482).

5. Zarzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 12 marca
20179 r. zmieniajgce zarzgdzenie w sprawie Rady Standardow
Zawodowych Wyceny Nieruchomosdci (Dz.Urz. Min. In. Roz. z 13
marca 2019 r. poz. 3). Weszto w Zycie z dniem 14 marca 2019 r.

6. Ustawa z dnia 21 lutego 2019 r. 0 zmianie ustawy o zasa-
dach zarzadzania mieniem panstwowym oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz.U. z 14 marca 2019 1. poz. 492). Weszta w zycie
z dniem 29 marca 2019 r., z wyjatkiem art. 1 pkt 14 w zakresie
art. 19c, art. 4 pkt 2, art. 7 pkt 1 oraz art. 10, ktére wejda w zycie
z dniem 29 wrzes$nia 2019 r.

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolite] Polskie]
z dnia 22 lutego 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo upadtosciowe (Dz.U. z 15marca 2019 r. poz. 498).

8. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie] z dnia
22 lutego 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
Kodeks spdtek handlowych (Dz.U. z 15 marca 2019 r. poz. 505).

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
22 lutego 2019 . w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 15 marca 2019 r. poz. 506).

10. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
22 lutego 2019 . w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
o0 samorzgdzie powiatowym (Dz.U. z 18 marca 2019 r. poz. 511).

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
22 lutego 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy
0 samorzadzie wojewddztwa (Dz.U. z 18 marca 2019 1. poz. 512).

12. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 22 lutego 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o samorzadzie wojewddztwa (Dz.U. z 22 marca 2019 r.
poz. 540).

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 22 lutego 2019 1. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz.U.
z 25 marca 2019 r. poz. 553).

14. Ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. 0 przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w sektorze naftowym (Dz.U. z 3 kwiet-
nia 2019 r. poz. 630). Weszta w Zycie z dniem 18 kwietnia 2019 r.

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 15 marca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o statystyce publicznej (Dz.U. z 8 kwietnia 2019 r. poz.
649).

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 15 marca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U.
z 8 kwietnia 2019 r. poz. 654).

17. Ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. 0 zmianie ustawy Prawo
budowlane (Dz.U. z 15 kwietnia 2019 1. poz. 695). Weszfa w Zycie
z dniem 30 kwietnia 2079 r.

18. Ustawa z dnia 15 marca 2019 r. o zmianie ustawy o dro-
gach publicznych (Dz.U. z 15 kwietnia 2019 . poz. 698). Weszta
w Zycie z dniem 30 kwietnia 2019 r.

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 15 marca 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o odpadach (Dz.U. z 16 kwietnia 2019 r. poz. 701).

20. Obwieszczenie Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2018 r. z podziatem
na wojewodztwa (M.P. z 16 kwietnia 2019 r. poz. 350).

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 17 kwietnia
2019 r. poz. 712).

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 18 kwietnia
2019 r. poz. 725).
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23. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 kwietnia 2019 r. w sprawie wskazZnika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w | kwartale 2019 r. (M.P.
z 18 kwietnia 2019 r. poz. 368).

24. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia
15 kwietnia 2019 r. w sprawie wskaZnika wzrostu cen towardw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w marcu 2019 r. w stosunku do
marca 2013 r. (M.P. z 19 kwietnia 2019 r. poz. 377).

25. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U. z 19 kwietnia 2019 r. poz. 737).

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo energetyczne (Dz.U. z 25 kwietnia 2019 r. poz. 755).

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z
dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o Krajowej Administracji Skarbowej (Dz.U. z 26 kwietnia
2019 r. poz. 768).

28. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. z 29 kwietnia 2019 r. poz. 801).
Weszta w zycie z dniem 14 maja 2019 .

29. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia
2019r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzial-
nosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci (Dz.U. z 29 kwietnia
2019r. poz. 802). Weszfo w Zycie z dniem 1 maja 2019 r.

30. Rozporzgdzenie Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019
r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami (Dz.U. z 29
kwietnia 2019 r. poz. 804). Weszfo w zycie z dniem 1 maja 2019 .

31. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019
r. w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie
czynnosci rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz.U. z 29 kwietnia
2019 r. poz. 805). Weszfo w Zycie z dniem 1 maja 2019 r.

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 30 kwietnia 2019 r. poz. 817).

33. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29 kwiet-
nia 2019 r. w sprawie przygotowania zawodowego do wykonywania
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie (Dz.U. z 6 maja
2019r. poz. 831). Weszto w Zycie z dniem 7 maja 2019 r.

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U.
z 10 maja 2019 r. poz. 865).

35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Prawo geologiczne i gdrnicze (Dz.U. z 10 maja
2019r. poz. 868).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2019

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 4 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 10 maja 2019 1. poz. 869).

37. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o podatku lesnym (Dz.U. z 13 maja 2019 . poz. 888).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 25 kwietnia 2019 1. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 14 maja 2019 r. poz. 900).

39. Zarzgdzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 29 kwiet-
nia 2019 r. w sprawie powotania cztonka Paristwowej Komisji
Kwalifikacyjnej (Dz.Urz. Min. In. Roz. z 15 maja 2019 r. poz. 18).
Weszto w zycie z dniem 16 maja 2019 .

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wias-
nosci tych gruntéw (Dz.U. z 16 maja 2019 r. poz. 916).

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 12 kwietnia 2019 r. w sprawie ogloszenia jednolitego teks-
tu ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania do realiza-
cji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U.
z 17 maja 2019 1. poz. 933).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskie]
z dnia 12 kwietnia 2019 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o dziatach administracji rzadowej (Dz.U. z 20
maja 2019 . poz. 945).

43. Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 18 kwiet-
nia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzgdze-
nia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie postepowania
z tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcdéw majat-
kowych (Dz.U. z 24 maja 2019 r. poz. 981).

44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z 29 maja 2019 r. poz. 1000).

45. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r. sygn.
akt SK 22/16 orzekajacy o niezgodnosci z art. 64 ust. 2 Konsty-
tucji RP przepisu art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018
r. poz. 1945, z pdzn. zm.), rozumiany w ten sposoéb, ze pozwala
na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci niz
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwa-
lonym przed 1 stycznia 1995r. (Dz.U. z 30 maja 2019 r. poz. 1009).

46. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o finansowym wsparciu rodzin i innych oséb w nabywa-
niu witasnego mieszkania (Dz.U. z 30 maja 2019 r. poz. 1011).

47. Komunikat Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 30 maja 2019 r. w sprawie wskaZnika cen towarowej pro-
dukcji rolniczej w 2018 r. (M.P. z 31 maja 2019 r. poz. 471).



Nowosci wydawnicze

Maciej Kaminiski:
Zarzadzanie najmem lokali

Maciej Kaminski

S w praktyce.
g Lo 3 Wydawnictwo C.H. Beck,
~ najmem lokali Warszawa 2019.

w praktyce

Zakup lokalu mieszkalnego
na wynajem jest obecnie jed-
na z najpopularniejszych form
lokowania kapitatu. Wraz ze
wzrostem zainteresowania in-
westowaniem w ten rodzaj nie-
ruchomosci, przeobrazeniom
zaczat ulegaé rynek najmu, ktdry
w ostatnich latach dojrzat i staje
sie coraz bardziej konkurencyjny.
W kontekscie rosnacej podazy
lokali i zwiekszajgcej sie rywalizacji o najemce, osiagniecie suk-
cesu inwestycyjnego staje sie coraz wiekszym wyzwaniem.

Celem gtéwnym opracowania jest przekazanie praktycznej

wiedzy oraz narzedzi, dzieki ktérym proces zarzadzania portfelem
nieruchomosci, wtasnych lub klientéw, stanie sie profesjonalny
i skuteczny.

[ERUCHOMOSC!

Krzysztof Burczak, Antoni
Debiriski, Maciej Jorica: Laciriskie
sentencje

i powiedzenia prawnicze.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2018.

Do bogatego dorobku i trady-

cji prawa stworzonego w anty-
cznym Rzymie nalezg paremie,
czyli krétkie sentencje prawni-
cze, okreslajgce podstawowe
zasady lub rozwigzania prawne.
0d starozytnosci po dzien dzi-
siejszy paremie znajdujg za-
stosowanie jako gotowe instru-
mentarium w procesie tworzenia prawa. Sg wykorzystywane
w orzecznictwie sgdéw i trybunatéw, w uzasadnieniach wnio-
skéw i opinii prawnych oraz stanowig istotny element retoryki
prawniczej.
Autorzy nie ograniczaja sig jedynie do przytoczenia tekstu pa-
remii oraz jego ttumaczenia. Niektdre z sentencji opatrzone
zostaty zwigztym komentarzem oraz odniesieniami do wspot-
czesnych przepisow prawa. Te liczne ,odbicia” madrosci sen-
tencji w obowigzujgcych dzisiaj przepisach prawa udowadnia-
ja, ze precyzyjne, zwiezte i celne maksymy sg ponadczasowe
i nieustannie zachowuja na aktualnosci.

Henryk Jankowski

tukasz Sanakiewicz:
erzEkszTARCENIE  Przeksztalcenie prawa uzytkowania
PRAWA UZYTKOWANIA . .
WIECZYSTEGO GRUNTOW  wieczystego gruntéw zabudowanych

f ZABUDOWANYCH . -
| NACHLEMIESZKANIOWE na cele mieszkaniowe w prawo
1 WP 0 hy , e &

A on cainrew  wlasnosci tych gruntéw. Komentarz.

Komentarz

; Wydawnictwo Wolters Kluwer,
. o Warszawa 2019.

W publikacji w przystepny spo-
s6b omdwiono przepisy ustawy
z 20.07.2018 r. o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudo-

wanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych

gruntow, ktdre weszty w zycie 1.01.2019 r. Celem ustawy jest
eliminacja istniejgcych praw wspétuzytkowania wieczyste-
go oraz zapobiezenie powstawaniu udziatow w tym prawie
w przysztodci. Czytelnikowi zaproponowano praktyczng po-
moc w wyjasnieniu takich kwestii, jak:
® okreslenie typu gruntéw objetych regulacjg oraz znajdujacych
sie na nich obiektach i urzadzeniach budowlanych, a takze sto-
sowne wytaczenia,

® wydzielenie gruntéw,

e wydawanie zaswiadczen potwierdzajgcych przeksztatcenie,

® wpisy z urzedu w ksiegach wieczystych,

® sktadanie wnioskow przez wtasciciela nieruchomosci o ustalenie
wysokosci lub okresu wnoszenia optaty z tytutu przeksztatcenia,

e ustalenie wysokosci oraz okresu wnoszenia optaty z tytutu
przeksztatcenia, bonifikaty oraz podmioty zwolnione z obo-
wiazku wnoszenia optaty,

@ podatek od nieruchomosciw kontekscie przeksztalcenia uzyt-
kowania wieczystego we wtasnos¢.

e

i @t

Natalia Dasko,

Aleksandra Sikorska-
Lewandowska:

RODO w praktyce zarzadcy
nieruchomosci.
Wydawnictwo Difin,
Warszawa 2019.

Ksigzka w kompleksowy spo-
s6b przedstawia zagadnienia
zwigzane z ochrong danych
osobowych we wspdlnotach
mieszkaniowych, spétdzielniach
oraz biurach zarzadcow nie-
ruchomosci. Uwzglednia aktualny stan prawny. Autorki
zawarty w niej liczne porady praktyczne. Publikacja przy-
da sie wszystkim zarzadcom nieruchomoséci, pracowni-
kom spétdzielni mieszkaniowych, administratorom oraz
osobom zajmujgcym sie obstugg wspodlnot mieszka-
niowych.

' W PRAKTYCE
| ZARZADCY
| NIERUCHOMOSCI

Difir
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~ Ryszard Cymerman (red.):
3 Podstawy rolnictwa

ot i wycena nieruchomosci
<

Podstawy relnictwa o rolnych.
i wycena nleruchomodci rolnyeli.  Wydanie 5.
meses=se— | Wydawnictwo EDUCATERRA,
SO Olsztyn 2019.

Wywanie V urupeinions | poprawions

Voo P L#

WL

Autor publikacji pisze w przed-

mowie do wydania V: W 2017
roku ukazato sie IV wydanie tej
monografii i jej naktad sie wy-
czerpat. Przygotowujgc wydanie
V, postanowiono je nie tylko zak-
tualizowad, ale takze uzupetnié
o brakujgce wiadomosci dotyczgce zagadnien potrzebnych przy
wycenie nieruchomosci rolnych.
Wraz z uptywem czasu i uwarunkowari gospodarczych zmie-
niajg sie takze zasady dotyczgce gospodarowania nierucho-
mosciami rolnymi. Zmienily sie np. zasady nabywania nieru-
chomosci rolnych, zasady ochrony gruntéw rolnych i zasady
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi oraz zasady okre-
slania wartosci nieruchomosci rolnych dla niektérych celdw.
Obecne wydanie jest zatem nie tylko uaktualnione o zmiany,
ale takze rozszerzone.

§ ~ Prawg Prawo nieruchomosci oraz
§ n'efuchomogci ustawy towarzyszace.
§ —_— Wydanie 17.
£ Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2019.
Stan prawny z 14 lutego
e 2019r. — zawiera zmiany wcho-

dzgce w zycie m.in. w nastepu-

jgcych przepisach prawnych:

® ustawa o gospodarce nie-

ruchomosciami,

® zmiany ustawy o prze-

ksztatceniu prawa uzytko-

wania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw,

@ zmiany z ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych,

® ustawa o spdétdzielniach mieszkaniowych,

® zmiany z ustawy o zarzgdzie sukcesyjnym przedsiebior-
stwem osoby fizycznej,

® ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.

{
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Ewa Bonczak-Kucharczyk:

i ocuronapraw  Ochrona praw lokatoréw i najem

m LOKATOROW - s

] ivaemokant  lokali mieszkalnych. Wydanie 4.
MIESZKALNYCH

Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2019.

Nawe rodzajé najmu

Gospodarowanic zasobami
samot zydowymi

ESEs

Ewa Honczak-Kucharczyk

Komentarz objasnia przepisy do-
tyczace gospodarowania zasobami

w  Mieszkaniowymi, najmu oraz innych

form uzywania cudzych mieszkan za

R — odptatnodciag. Szczegdlng uwage po-

Swiecono regulacjom, ktdre odnosza
sie do dziatalnosci jednostek samo-
rzgdu terytorialnego i wykonywania przez gminy zadan zwigza-
nych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ich mieszkarncow.

W publikacji zostaty oméwione nowe rodzaje najmu, w tym:

najem okazjonalny,

najem instytucjonalny, w tym réwniez z dojsciem do wiasnosci,

najem socjalny,

najem z opcja,

najem bez opciji.

Autorka szczegdtowo komentuje najnowsze ustawy i zmiany

legislacyjne, takie jak:

e nowelizacjaz22.03.2018r. (Dz.U. poz. 756) zmieniajgca m.in. usta-
we o ochronie praw lokatoréw wchodzaca w zycie 21.04.2019r,

e ustawa z 20.07.2018 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci i jej
zmiany, ktdére weszty w zycie 5.10.2018 r. (Dz.U. poz. 1716),

e ustawa z 20.07.2018 r. o pomocy paristwa w ponoszeniu wydat-
kéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz.U. poz. 1540), ktéra wprowadza doptaty do czynszu najmu
i obowigzuje od 10.08.2018 .

Ksigzka odnosi sig takze do innych aktéw prawnych dotyczacych
omawianej tematyki: ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego czy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Dominik Lubasz (red.):

! ropopLaMatych  RODO dla matychi $rednich
I SREDNICH iahi
PRZEDSIEBIORSTW przedsigbiorstw.

i Wydawnictwo Wolters Kluwer,
Warszawa 2018.

Dominik Lubasz z zespotem

i autoréw w bardzo udanej ksigzce

\ pokazuje, czym dyrektywa o RODO

w rzeczywistosci jest, wskazujac

\ tym samym, ze przecietny polski

P @ przedsiebiorca nie ma powoddw

do obaw. Ksigzka jest napisana i

zredagowana w przystepny sposdb, tak by zrozumieli jg nie tyl-

ko prawnicy. Autorzy zamiescili wiele tabel i przyktaddw, ktdre

utatwiajg przecietnemu odbiorcy zrozumienie, o co wlasciwie w
przepisach chodzi.
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Krzysztof Urbariczyk

Sprawozdanie z dziatalnosci Komisji

Arbitrazowej PFSRM

Dziatalno$¢ Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych, podobnie jak dziatal-
nos¢ Komisji Opiniujacych dziatajacych przy stowarzyszeniach,
wynika z przepiséw art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosgciami (Dz.U. 2018 poz. 121 ze zm.),
atakze z obowigzujacego Regulaminu dziatania Komisji. Zgod-
nie z tymi przepisami, wytgcznie organizacje zawodowe majg
prawo dokonywac oceny prawidtowosci sporzadzenia operatéw
szacunkowych. Jest to praca niewdzieczna i bardzo wymaga-
jaca. Komisje niejednokrotnie zmuszone sg do oceniania pracy
swoich kolegow, a to stawia cztonkéw Zespotéw Oceniajgcych
w mato komfortowej sytuacji.

Przewodniczgcym Komisji Arbitrazowej PFSRM zostatem
w grudniu 2016r., zgodnie z uchwatg Rady Krajowej. Moje zada-
nie byto niezwykle trudne, gdyz przejatem kierowanie Komisjg
po wybitnych poprzednikach, jakimi byli kolezanka Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska i kolega Iwo Betke. Zgodnie z ww. uchwatg
przystgpitem do powotania nowego sktadu osobowego Komisji.
Sfederowane stowarzyszenia rekomendowaty ponad 90 kandy-
datdw. Do wszystkich kandydatéw rozestatem autorska ankietg,
na podstawie ktdrej rekomendowatem Radzie Krajowej osoby
do nowego sktadu Komisji Arbitrazowej. Skiad ten byt kilkakrot-
nie uzupetniany, w efekcie do KA powotano 79 arbitrow z catej
Polski. Dwie z tych oséb zrezygnowaly z pracy w Komisji, a czte-
ry osoby, mimo kilkukrotnego zaproszenia, nie ztozyty $lubowa-
nia. Taki sktad Komisji umozliwit jej funkcjonowanie na terenie
catego kraju i mogta sie ona zajmowaé wszystkimi sprawami
do niej kierowanymi. Rada Krajowa powotata takze Kolegium
Arbitrazowe w pigcioosobowym sktadzie.

Komisja Arbitrazowa dziata w oparciu o Regulamin Dziatania
Komisji Arbitrazowej PFSRM, ktdry zostat zmieniony na posie-
dzeniu Rady Krajowej Federacji w czerwcu 2018 r. w celu dosto-
sowania go do zmienionych przepiséw prawa, a takze aby stat
sie bardziej przyjazny dla rzeczoznawcdw majatkowych, gdyz to
ich operaty szacunkowe sg oceniane. Jest to istotne, zwtaszcza
gdy dotyczy spraw karnych.

Zgodnie z decyzjg Rady Krajowej opracowatem takze zasady
opiniowania operatéw szacunkowych. Po ich przedstawieniu na
posiedzeniu Rady Krajowej, na moj wniosek zasady te dla dobra
zawodu nie zostaty przyjete. Nalezy pamietac, ze skoro nie ma
dwach takich samych nieruchomosci, to takze kazdy operat jest
inny. Gdyby Rada Krajowa przyjeta sztywne zasady opiniowania
operatdw szacunkowych i stworzyta katalog btedow dyskwa-
lifikujgcych, to przekazataby przeciwnikom naszego zawodu,
a takich nie brakuje, potezny orez, przed ktérym cigzko bytoby
sie obronié.
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W 2017 r. Komisja rozpatrywata 82 sprawy, dotyczace w wiek-
szosci wypadkdw jednego operatu szacunkowego, chociaz byty
takze sprawy dotyczace kilku operatéw szacunkowych. Trzy-
dziesci dziewieé z tych spraw pochodzito z sgdéw, prokuratur
czy policji. Pozostate byty zleceniami z kancelarii prawnych, in-
stytucji oraz oséb fizycznych. Najwieksza liczba spraw dotyczy-
ta aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, wyceny
nieruchomosci pod drogi i mienia zabuzariskiego.

Najwieksze problemy w dziatalnogci Komisji dotyczyty kwe-
stii rozliczen z sadami. Sady poczatkowo zatwierdzajg przeka-
zane szczegotowe kalkulacje, a po wykonaniu zlecenia niektére
odmawiaja zaptaty petnej kwoty faktury. Innym problemem jest
$ciagalnosé naleznych pieniedzy.

0d 1 wrzesnia 2017 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktéra uchylita art. 157. 1a,
stanowiacy, ze: Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego
zostata wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny
traci charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa
wart. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja
zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swojej stronie
internetowej informacje o tej ocenie. Teraz to organ musi podjaé
decyzje, czy przyjac czy odrzuci¢ kwestionowany operat sza-
cunkowy. W przypadku drobnych btedéw czy uchybien, skoro
z przepisow wynika, ze operat nie traci charakteru opinii o warto-
$ci nieruchomosci, w takich przypadkach operat mozna jednak
poprawi¢ lub uzupetni¢. Ta nowelizacja ustawy spowodowata
znaczacy spadek liczby zlecer kierowanych do Komisji Arbitra-
zowej.

W 2018 r. Komisja rozpatrywata 42 sprawy. Dwadziescia
osiem z nich pochodzito z sgdéw, prokuratur czy policji. Po-
zostate to zlecenia kancelarii prawnych, instytucji oraz oséb
fizycznych.

Przez 5 miesiecy 2019 r. Komisja rozpatrzyta 18 spraw,
z ktérych 9 pochodzito z sgddw, prokuratur czy policji, a pozo-
state byty zleceniami kancelarii prawnych, instytucji oraz oséb
fizycznych.

Najczestsze btedy wystepujace w operatach szacunkowych:
1. Nieruchomosdé podobna. To zagadnienie wydaje sie w mia-

re jednoznacznie zdefiniowane (art. 4 pkt. 16 u.0.g.n.). Nie-

stety, bardzo czesto rzeczoznawcy nie pamietaja, ze wias-
nosé to wtasnosé, a uzytkowanie wieczyste to uzytkowanie
wieczyste. Zdarzajg sie btedy poréwnywania tych praw bez
jakiegokolwiek uzasadnienia, nie podparte analizami, ktére
pozwolityby na wykorzystanie tych nieruchomosci w podej-
$ciu poréwnawczym. Podobnie ma sie problem wielkosci
nieruchomosci, najczesciej gruntowych. Przy wycenie grun-
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tu o powierzchni 2500 m? przyjmowanie jako nieruchomosci
podobnej dziatki o wielkosci np. 56 m? czy 6500 m? nie za-
wsze jest prawidtowe. Bytoby poprawne, gdyby wynikato
z jakichkolwiek analiz, ale tych brak.

. Uptyw czasu. Przepisy obligujg rzeczoznawcow do korygowa-
nia cen z tytutu uptywu czasu. Czestym btedem jest komplet-
nie pomijanie tego zagadnienia. W operatach szacunkowych
zdarza sie autorytatywne przyjmowanie trendu wzrostu (au-
tor opracowania przyjmuje jaki$ trend, przelicza i znowu nie
zamieszcza w operacie jakichkolwiek obliczen).

. Wigzka praw. Przepisy naktadajg na rzeczoznawce wycene
wszystkich praw dotyczacych wyceniane] nieruchomosci.
Permanentne pomijanie ograniczonych praw zapisanych
w ksiedze wieczystej, czesto skutkuje dyskwalifikacja zapi-
séw operatu szacunkowego.

. Przeznaczenie nieruchomosci. Niby cos oczywistego, precyzyj-
nie opisanego w przepisach prawa, czyli sposéb w jaki rzeczo-
znawca majgtkowych jest zobowigzany dokonaé wyceny nieru-
chomosci. Niestety, nie dla wszystkich jednoznaczne sg zapisy
dotyczgce tego, czym jest plan zagospodarowania przestrzen-
nego, aktualnosé planu zagospodarowania przestrzennego, daty
wejscia w zycie | co nalezy zrobi¢ przy braku planu oraz jakimi
dokumentami rzeczoznawca jest zobowigzany sie postugiwac.

. Aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Tu-
taj najczesciej popetnianym btedem jest nieuwzglednianie

celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie

wieczyste. Zgadzam sig, ze bardzo czesto dotarcie do tych

dokumentow jest utrudnione, a czasami wrecz niemozliwe,
gdyz ich po prostu brak. To jednakze nie ttumaczy autora
operatu z pomijania tej kwestii.

6. Podejscie dochodowe. Przy wycenie nieruchomosci w podej-
éciu dochodowym najczestsze btedy dotycza przyjmowania
stawek czynszu bez uzasadnienia, a takze obliczania wydat-
kéw operacyjnych jako procentu od efektywnego dochodu
brutto. Odrebng kwestg jest obliczanie stopy kapitalizacji na
podstawie jakichs wymyslonych wspdtczynnikéw.

Nie sposéb tutaj wymieni¢ wszystkich btedéw popetnianych
przez rzeczoznawcéw majatkowych, jednakze moge z petna
odpowiedzialnoscig stwierdzié, ze zaden operat nie zostat
negatywnie oceniony z powodu bteddéw formalnych, jezeli nie
miaty one wptywu na wartos$é nieruchomosci. Niestety, autorzy
negatywnie ocenianych operatdéw szacunkowych zapominajg
w codziennej pracy, ze rzeczoznawstwo majatkowe to sztuka
argumentacji. | dopiero w trakcie spotkania z zespotami ocenia-
jacymi autorzy potrafig udokumentowac swoje racje i przekonac¢
do nich oceniajacych.

Krzysztof Urbariczyk - przewodniczgcy Komisji Arbitrazowej PFSRM

Rzeczoznawca Majatkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Artykuty naukowe sa recenzowane i przy ocenie parametrycz-
nej jednostek naukowych dokonywanej przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego uzyskuja 4 punkty, a w ocenie
JIndex Copernicus” 18,29.

|| DLA AUTOROW:

FEIETe

% v VAN T

Informacje wydawnicze i techniczne:

4 artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),

4 ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowa¢ oraz
podpisaé, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,

@ tytul, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,

¢

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisaé,
+ literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska - nalezy podac imiona i nazwiska wszyst-
kich wspotautoréw wraz ze stopniami i tytutami naukowy-
mi, afiliacja i adresami e-mail,
+ redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przestac na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenzji.

Przesytajac artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczajg,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje przenie-
sienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do
korzystania z utworu, rozporzgdzania nim i zwielokrotnienia
dowaolng technika, w tym elektroniczna oraz rozpowszechnia-
nia dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (autorzy)
potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2019




S R SR e N Y Tyt

Z zycia PFSRM

27 lutego 2019 r. Prezydent PFSRM Tomasz Ciodyk spotkat
sie z Sekretarzem Stanu w Ministerstwie inwestycji i Rozwoju
Arturem Soboniem. W spotkaniu uczestniczyli réwniez przewod-
niczgcy Rady Standardéw Zawodowych Wyceny Nieruchomosci
prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa oraz zastepca Dyrektora
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w MIiR Bogu-
stawa Zateska. Omodwiono zagadnienia zwigzane z procedurg
opracowywania standardéw zawodowych i uczestnictwa w niej
PFSRM. Ustalono m.in,, ze projekty standardéw zawodowych,
nad ktérymi pracowac bedzie Rada Standarddw, przekazywane
beda najpierw do zaopiniowania przez Federacje. Poruszono
takze temat stosowania metody analizy statystycznej rynku
w wycenie i wykorzystania operatéw szacunkowych (opinii) spo-
rzadzonych tg metodyka dla potrzeb réznych instytucji, w tym
dla wymiaru sprawiedliwosci.

W dniach 10-13 marca 2019 r. odbylty sie jubileuszowe
XX Narciarskie Mistrzostwa Polski zorganizowane przez PFSRM
i Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddz-
twa Wielkopolskiego. Relacja z wydarzenia zamieszczona jest
w biezgcym numerze kwartalnika.

22 marca 2019 r., w ramach konsultacji publicznych projektu
obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie stan-
dardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych nr 2 Wycena
nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego,
PFRSM skierowata szereg uwag i propozycji dotyczgcych tego
projektu. Swoje uwagi i propozycje do projektu ztozyto rowniez
wiele stowarzyszen zrzeszonych w PFSRM.

W dniach 16-18 maja 2019 r. odbyto sie w Dubrowniku (Chor-
wacja) Zgromadzenie Ogdlne TEGOVA, w ktérym uczestniczy-
li wiceprezydent PFSRM Tomasz Luterek i Krzysztof Grzesik,
Przewodniczacy Zarzadu TEGOVA.

28 maja 2019 r. w Ministerstwie Cyfryzacji odbyto sig spot-
kanie zespotu ds. rynku nieruchomosci dziatajgcego w ramach
Grupy Robocze] ds. Rejestrow Rozproszonych i Blockchain.
Grupa Robocza pracuje w ramach inicjatywy rozwoju e-ustug,
zgodnie z decyzja nr 7 Przewodniczgcego Komitetu Rady Mi-
nistrow ds. Cyfryzacji z dnia 10 pazdziernika 2018 r. zmienia-
jaca decyzje w sprawie utworzenia Zespotu zadaniowego ,0d
papierowej do cyfrowe]j Polski”. W spotkaniu uczestniczyli m.in.
przedstawiciele bankow, srodowisk naukowych, rzeczoznawcow
majgtkowych oraz Waldemar lzdebski, Gtowny Geodeta Kraju.
Dyskutowano o realizacji analizowanej wczesniej przez zespot
koncepciji wykorzystania technologii rejestréw rozproszonych
oraz blockchain dla usprawnienia rejestru cen nieruchomosci w
ramach lub przy wsparciu projektéw realizowanych w GUGIK. Fe-
deracje reprezentowali wiceprezydent PFSRM Tomasz Luterek
oraz przewodniczgca Komisji Standardéw Barbara Majewska.

30 maja 2019 r. prezydent PFSRM Tomasz Ciodyk oraz wice-
prezydent PFSRM Tomasz Luterek spotkali si¢ z Dyrektorem Ze-

spotu Bankowosci Detalicznej i Rynkéw Finansowych Zwigzku
Bankow Polskich Norbertem Jeziolowiczem i Przewodniczgcym
Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych
Zwigzku Bankow Polskich, Prezesem Centrum Prawa Banko-
wego i Informacji Jackiem Furgg. Tematem rozmowy byta ewen-
tualna wspdtpraca Federacji ze srodowiskiem bankowym m.in.
w dziedzinie edukacji, wymiany informacji i uczestnictwa PFSRM
w Kongresie Finansowania Nieruchomos$ci w listopadzie br.

10-11 czerwca w Warszawie obradowata Rada Krajowa
PFSRM. Dyskutowano m.in. nad zmianami Statutu Federacji,
dziatalnoscig Komisji Standardéw, sprawozdaniem finansowym
za ubiegty rok i budzetem na ten rok oraz doroczng Krajowa
Konferencja w Kielcach. Wielu kolezankom i kolegom przyznano
odznaki honorowe.

13 czerwca br. w Warszawie odbyto sie Forum Lideréw
Rzeczoznawcow Majatkowych poswiecone automatycznym
metodom wyceny, zorganizowane przez RICS. W dyskusji
uczestniczyli m.in. przedstawiciele sSrodowiska rzeczoznawcéw
majatkowych, w tym Prezydent PFSRM, bankowcy, pracownicy
firm doradczych oraz firmy oferujgcej ,wyceng” lokali mieszkal-
nych w Internecie. Pomimo odmiennych intereséw i stanowisk,
jakie wobec tzw. AVM-6w wyrazali uczestnicy spotkania, udato
sie sformutowa¢ kilka zgodnych wnioskow. Podkreslano m.in.
koniecznosé, by innowacyjne metody wyceny opieraty sie na
wiarygodnych danych o cenach nieruchomosci, podlegaty regu-
lacji przez wtadze publiczne i byty wykorzystywane przez osoby
z profesjonalnym przygotowaniem.

Il Rowerowe Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych

22 czerwca 2019 r. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtko-
wych we Wroctawiu zorganizowato || Rowerowe Mistrzostwa Polski
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Zawody odbyty sie w Zmigrodzie w
ramach Grand Prix Doliny Baryczy, w cyklu wyscigéw Via Dolny Slask.
Patronat nad impreza objeta Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych oraz Prezydent Miasta Wroctawia.

W przeddzien zawoddw tradycyjnie juz SRM we Wroctawiu
zorganizowato szkolenie, ktére tym razem odbyto sig w formie
warsztatow. W pierwszej czesci spotkania prowadzonego przez
Monike Drobyszewska, rzeczoznawczynie majgtkows, stuchacze
mieli okazje zapozna¢ sie z tematyka przydatnosci dowodowej
oraz granic weryfikacji operatéw szacunkowych z punktu widze-
nia urzednika. W drugiej czesci Leszek Saleta, przewodniczacy
Komisji Arbitrazowej i Opiniowania Wycen przy SRM we Wroc-
tawiu, zaprezentowat najczeséciej popetniane btedy w operatach
szacunkowych w $wietle doswiadczen komisji oceniajgcych.

W drugiej edycji mistrzostw wzigto udziat 26 zawodnikdéw z ca-
tej Polski. Dystans 36 km (dwie petle po 18 km) udato sie ukoriczyc
prawie wszystkim. Awaria sprzetu uniemozliwita dotarcie na mete
tylko jednemu z uczestnikéw zawoddéw. Juz od startu wytonita
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sie silna grupa lideréw w skiadzie: Monika Strychar, Leszek Sa-
leta, Zbigniew Witkiewicz, Mirostaw Gdesz i Dariusz Godlewski.
Emocje i walka o podium toczyly sie az do samej mety wérdod
pierwszej trojki uczestnikdw. Tytut mistrzowski obronita Monika
Strychar z czasem 57 minut i 13 sek. Dwie sekundy po niej minat
mete Leszek Saleta, a po trzech sekundach Zbigniew Witkiewicz.
Klasyfikacje generalng rzeczoznawcéw majatkowych dumnie
zamykata Ania Nowel $migaj wraz z Prezydentem PFSRM Toma-
szem Ciodykiem oraz Prezesem SRM we Wroctawiu Tomaszem
Pajorskim. Koszulki lideréw wcigz pozostajg we Wroctawiu, ale
podobno Szczecin juz szykuje forme na przyszty rok.

Jak zwykle dopisata pogoda i nie zawiedli organizatorzy Mi-
strzostw. Po uroczystej ceremonii wreczenia puchardw wszyscy
udali sie na obiad. Na $wiezym powietrzu, delektujgc sie m.in. mi-
lickim karpiem, omawiano $rednie tempa, tetna, boczne wiatry,
ucieczki i odjazdy. Kazdy z uczestnikéw dostat pamiatkowy medal
oraz upominki ufundowane przez Prezydenta Wroctawia. (K.Ch.)

* fotoreportaz z mistrzostw na |l stronie oktadki

Klasyfikacja pucharowa

Miejsce Uczestnik I Czas | Stowarzyszenie
PANIE

1 Strychar Monika 00:57:13 Wroctaw

2 Niewiadomska Ewa 1:27:50 todz

3 Andruszko Jolanta 1:28:37 Wroclaw
PANOWIE

1 Saleta Leszek 00:57:15 Wroctaw

2 Witkiewicz Zbigniew 00:57:16 Szczecin

3 Gdesz Mirostaw 00:59:49 Warszawa
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XX Narciarskie Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych

W dniach 10-13 marca 2019 r. w Stroniu Slagskim (Sienna Czar-
na Gora Resort) odbyty sie jubileuszowe XX Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych. Uczestniczyto w nich
ok. 30 kolezanek i kolegdw rzeczoznawcow z catej Polski. Mistrzo-
stwa organizowane byly przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych wraz ze Stowarzyszeniem Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Gosémi
specjalnymi wydarzenia byli wiceprezydent Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych Wiestaw Majcher oraz
prezes SRMWW Elzbieta Jakdbiec. W trakcie mistrzostw odbyty
sie warsztaty na temat wybranych zagadnier z wyceny nierucho-
mosci rolnych, prowadzone przez Krzysztofa Urbariczyka.

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodz-
twa Wielkopolskiego otrzymato specjalng nagrode Prezesa Klu-
bu Narciarskiego za wspaniata atmosfere i doskonatg organiza-
cje Mistrzostw. Nalezy podkresli¢, ze SRMWW jest pierwszym
Stowarzyszeniem organizujgcym Mistrzostwa Narciarskie, nie
majgcym swojej siedziby na terenach gérskich.

Mistrzostwa odbyty sie w nastepujacych
konkurencjach:

NARCIARSTWO ALPEJSKIE
- slalom gigant (kobiety i mezczyZni)
kobiety — zwyciezczyni Matgorzata Kiwior
mezczyzni — zwyciezca — Radostaw Wegrzyn,

BIEG NARCIARSKI
kobiety — zwyciezczyni Elzbieta Wolska
mezczyzni — zwyciezca Maciej Grabowski,
ZJAZD ARTYSTYCZNY
Minionki
(Wioleta Lisik, Dorota Przybytka)




Program XXVIII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w Kielcach

| DZIEN - 20 wrzesien 2019r. (piatek) - Hotel ,BINKOWSKI" (Kielce, ul. Szczepaniaka 42)

g+ qQuo Rejestracja uczestnikow
1000 + 1230 Uroczyste otwarcie konferencii Prezydent PFSRM
Wreczenie odznaczen PFSRM i medalu ,AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM® Prezes SSRM

Wystapienie okolicznosciowe zaproszonych gosci

Referaty wprowadzajgce:

- Wycena nieruchomosci specjalnych

~ Wybrane zagadnienia gospodarki nieruchomosciami

-~ Zasoby geologiczne na terenie woj. Swietokrzyskiego i ich eksploatacja

prof. Ryszard Cymerman
Henryk Jedrzejewski
Wiadystaw Doroz - Geolog Wojewddzki

Przerwa kawowa - 15 min,

SESJA | (1230 +1415)

—ZLOZA KOPALIN JAKO ELEMENT SKLADOWY NIERUCHOMOSCI

Zloza, Aktywa Geologiczno — Gornicze i inne pojecia oraz regulacje zwigzane z wyceng
zloz kopalin

prof. Krzysztof Szamatek

Aktywa Geologiczno - Gornicze, a zloza kopalin — typologia

dr hab. Krzysztof Galos

Miedzynarodowe Kodeks Wyceny i Kodeks POLVAL

dr Robert Uberman

Ingerencja w prawo wiasnasci poprzez plany zagospodarowania przestrzennego, plany
ruchu Zakladu Gorniczego oraz obszary ograniczonega uzytkowania - zagadnienia
odszkodowawcze

dr. hab. Magdalena Habdas

Specyficzne zrodia informacii dla potrzeb wyceny zioz2

dr Wojciech Glapa

Lunch (1415 = 15%9)

SESJA Il (157 +16%

) - WYCENA ZLOZA, A WYCENA NIERUCHOMOSCI

Referat
wprowadzajacy -
ok. 30 min.

Referat wprowadzajacy do dyskusji —~ Ceny transakcyjne nieruchomoéci potozenych na
zozach kopalin, a warto$¢ zloza w transakcjach nieruchomos$ciami tego rodzaju

Pawet Pietkiewicz
rzeczoznawca majatkowy

Panel dyskusyjny prowadzony przez: Pawta Pietkiewicza z udziatem wybranych
uczestnikéw Konferencji

Przerwa kawowa — 1

5 min.

SESJA I {16% +17%) - WYBRANE PROBLEMY WYCENY NIERUCHOMOSCI NA ZLOZACH KOPALIN

Wycena specjalistycznych aktywow nieruchomosciowych a wycena przedsiebiorstwa dr Tomasz Ramian
Wybrane problemy wyceny nieruchomosci z prawem do zt6z kopalin dla potrzeb dr Robert Uberman
ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste Pawet Pietkiewicz

Wycena nieruchomosci, na kiorych prowadzone jest wydobycie kopalin stanowiacych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa

dr Alicja Byrska-Rapata

Wycena ziemiorodztwa nizin i gor polskich na przestrzeni dziejow

Jan Ryszard Kurylczyk
rzeczoznawca majatkowy

Dyskusja

19% — Bankiet, koncert

Il DZIEN - 21 wrzesien 2019r. (sobota) - Hotel ,BINKOWSKI" - (Kielce, ul. Szczepaniaka 42)

SESJA IV (9% + 10%) - REKULTYWACJA GRUNTOW ZDEGRADOWANYCH, A WYCENA NIERUCHOMOSCI

Kierunki rekultywacji i ich wplyw na warto$¢ nieruchomosci

dr hab. Wojciech Naworyta

Problematyka wyceny nieruchomosci z odpadami wydobywczymi.

dr Michat Dudek
rzeczoznawca majgtkowy

Wycena nieruchomaéci gruntowych wraz z czesciami skiadowymi na terenach z
oddziatywaniem gériczym - interdyscyplinarna analiza metodologicznych celow,
przedmiotu, zakresu i niezbednych danych wyjsciowych do opinii rzeczoznawcy
majatkowego

dr Monika Gwozdz-Lason
rzeczoznawca majatkowy

Metody i produkty fotogrametryczne przydatne dla rzeczoznawcy majatkowego

dr Ryszard Florek-Paszkowski
Szymon Sobura

Dyskusja

Przerwa kawowa — 30 min.

SESJA V (11% + 12%) - WYCENA NIERUCHOMOSCI ZWIAZANYCH Z OCHRONA SRODOWISKA

Problemy wyceny nieruchomosci zwigzanych z ochrong $rodowiska — cennosé
srodowiska i jej wptyw na warto$¢

prof. Ryszard Cymerman

Wplyw halasu na warto$¢ nieruchomosci

dr hab. Radostaw Trojanek

Wycena farmy wiatrowe] — studium przypadku

Piotr Kruczek, Michat Perz
rzeczoznawcy majatkowi

Wycena Parkéw Narodowych

dr hab. Adam Zydron

Wielowymiarowa warto$¢ drzew w wycenie nieruchomaosci nietypowych (specjalnych)

Marek Gancarczyk
rzeczoznawca majgtkowy

Szacowanie szkod wyrzadzanych przez bobry z uwzglgdnieniem biologii gatunku oraz
uregulowan prawnych

Wioletta Lyzwa ‘
Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska Kielce

Dyskusja

Lunch (12% = 13%)

SESJA VI (13% + 15%) - ZASTOSOWANIE PODEJSCIA DOCHODOWEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCI SPECJALNYCH

Referat
wprowadzajgcy -
ok. 30 min.

Referat wprowadzajacy — Podejécie dochodowe w wycenie nieruchomosci specjalnych

dr Jan Konowalczuk
rzeczoznawca majatkowy

Panel dyskusyjny prowadzony przez dr Jana Konowalczuk z udziatem wybranych
uczestnikow Konferengii

DYSKUSJA, WNIOSKI | PODSUMOWANIE XXVIl KRAJOWEJ KONFERENCJI

Przewidywane zakonczenie Konferencji — ok. godz. 15%




XXVIIl KRAJOWA KONFERENCJE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WYCENA NIERUCHOMOSCI SPECJALNYCH

Nieruchomosci specjalne - to temat bardzo szeroki, a wiedza z tego zakresu podziela sie z nami
wybitni specjalisci z wieloletnim doswiadczeniem w tej dziedzinie.
Tematem wiodacym Konferencji bedzie problematyka wyceny nieruchomosci na ztozach kopalin
i ze ztozami kopalin, ale réwniez problematyka wycen nieruchomosci zwiazanych z rekultywacja
terenow pokopalnianych i zdegradowanych w wyniku prowadzonej dziatalnosci gorniczej.

Drugim tematem bedzie wycena nieruchomosci zwiazanych z szeroko pojeta ochrona Srodowiska.
W tej czesci Konferencji pojawi sie tematyka wyceny nieruchomosci zwiazanych z ochrona érodowiska
oraz odnawialnymi zrodtami energii.

Przedstawione zostang przyktady wycen zwigzanych z prezentowang tematyka.
Uczestnikom Konferencji zapewnimy réwniez czas na udziat w dyskusji nad poruszanymi zagadnieniami
oraz niezapomniane wrazenia z pobytu w Kielcach.

Celina Hoffman Tomasz Ciodyk
Prezes SSRM w Kielcach Prezydent PEFSRM w Warszawie
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