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Nowej strukturze organizacyjnej Federadji
— szefom i cztonkom powotanych na kaden-
tje 2006-2009 komisji i zespotow Federa-
cyinych zycze duzo entuzjazmu i wytrwa-
tosci w pracy na rzez naszego zawodu.
Nam wszystkim Zycze nowych roz-
wigzan organizacyjnych, zgodnych
7 wytyczonymi kierunkami, dosko-
nalszych standardéw zawodowych,
duzo etyki w pracy, a jak najmniej
problemdw w codziennej dziatal-
nosci zawodowej.
A tok od serca: Wam i Waszym
Rodzinom wszystkiego najlepszego
i wszelkiej pomyélnosci w Nowym
Roku 2007.

Drodzy Czytelnicy,
Szanowne Kolezanki, Szanowni Koledzy
Rzeczoznawcy,

znowu mingt rok i znéw zaczyna sig
nowy. Taki czas sprzyjo podsumowa-
niom i planom na przyszfost.
Realizacja ,Kierunkéw rozwoju
zawodu rzeczoznawey majqgtko-
wego”, dokumentu przyjetego
przez Rade Krajowg PFSRM

w grudniv 2005, wymaga wiele
pracy z naszej strony, ale napawa
nadziejg na lepszq przysziosc
w nastgpnych lafach.

Prezesom Stowarzyszen i catej naszej
spotecznosci zycze dalszej owocnej

pracy, o takze sily do wspierania catego Andrzej Hopfer

naszego ruchu. Prezydent PFSRM
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LICZE NA DOBRA WSPOLPRACE

Wywiad z Grzegorzem Majcherczykiem, dyrektorem Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci MB

0Od 1 wrzesnia powie-
rzono Panu pelnienie
obowigzkéw dyrektora
Departamentu Regula-
c¢ji Rynku Nierucho-
mosci. Czy mégiby Pan
przyblizyé naszym
czytelnikom zmiany
organizacyjne w struk-
turach bylego Mini-
sterstwa Infrastruktu-
ry, dokonane w ostat-
nim czasie?

Przypomne, ze z dniem 31 pazdziernika 2005 r. w miejsce
Ministerstwa Infrastruktury powolane zostalo Ministerstwo
Transportu i Budownictwa. Natomiast od 5 maja tego roku
reaktywowane zostalo Ministerstwo Budownictwa, ktore ist-
niato do 1996 r., a ktorego zadania przejal nastepnie istnieja-
cy do 2004 r. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Mini-
sterstwo Budownictwa powstalo w wyniku podzialu Mini-
sterstwa Transportu i Budownictwa na trzy odrebne resorty:
Budownictwa, Transportu oraz Gospodarki Morskiej.

Jak wyglada obecnie rola pana departamentu na tle
wewnetrznej organizacji calego ministerstwa?

W sklad Ministerstwa Budownictwa wchodzg takze De-
partament badu Przestrzennego i Architektury, Departa-
ment Gospodarki Mieszkaniowej, Departament Strategii
1 Rozwoju Mieszkalnictwa, Departament Polityki Miejskiej
i Rewitalizacji, Departament Regulacji Rynku Budowlanego
i Procesu Inwestycyjnego, Departament Orzecznictwa oraz
Departament Prawno-Legislacyjny. Departament Regulacji
Rynku Nieruchomoéci zajmuje sie zagadnieniami dotyczacy-
mi ustalania zasad gospodarowania nieruchomo$ciami
publicznymi, ustalania zasad zbywania i udostepniania nie-
ruchomoéei publicznych, ustalania zasad dokonywania
podzialéw nieruchomoéci, zasad wywlaszczania i zwrotow
nieruchomosci, ustalania szczegoétowych zasad wyceny nie-
ruchomosei, monitorowania rynku nieruchomosci oraz usta-
lania zasad powszechnej taksacji nieruchomoéci.

Ponadto Departament realizuje zadania zwigzane z po-
stepowaniami kwalifikacyjnymi w sprawie uzyskania upraw-
nien i licencji zawodowych w trzech zawodach zwigzanych
z nieruchomosciami (rzeczoznawcy majatkowego, posredni-
ka w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomo-
§ci), a takze sprawy dotyczace odpowiedzialnosci zawodowej,

w tym funkcjonowania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
i Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej. Odrebna sprawa
jest nadzor nad dziatalnoécia Glownego Geodety Kraju, spra-
wowany w imieniu Ministra Budownictwa.

Jakie prace prowadzone sa obecnie w Pana departa-
mencie?

Po pierwsze sa to prace legislacyjne. Pomimo wprowadza-
nych zmian organizacyjnych, caly czas toczy sie intensyw-
na praca merytoryczna w dziedzinach bedacych podstawa re-
sortu. Departament uczestniczy w pracach legislacyjnych,
przede wszystkim nad kolejna nowelizacja przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami. Propozycja zmiany ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami, bedaca gléwnym zadaniem
Departamentu w zakresie legislacji, zostala przedstawio-
na na stronach internetowych Ministerstwa (www.mb.gov.pl).
Projekt zmian zostal przyjety przez Komitet Rady Ministrow
oraz uzgodniony przez Komisje Prawnicza, a w najblizszym
czasie zostanie rozpatrzony przez Rade Ministrow. W zwiaz-
ku z powyzszym wydaje sie, ze przedwezesne byloby przed-
stawianie Panstwu szczegolowych zmian do ustawy. Cheial-
bym tylko stwierdzié¢, ze w uzgodnieniach z organizacjami
spolecznymi uczestniczyli takze przedstawiciele Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Jakie sa kierunki niezbednych zmian, ktére beda
wprowadzone do ustawy?

Po pierwsze - to wzmocnienie obowigzkéw starostow
w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami stanowiacymi
wlasnoéé Skarbu Panstwa. Projekt uwzglednia zalecenia wy-
nikajace z kontroli Najwyzszej Izby Kontroli w tym zakresie,

Po drugie - zwiekszenie swobody obrotu nieruchomoécia-
mi, wykupionymi z zasobéw publicznych (w tym lokalami
mieszkalnymi) na rynku wtérnym,

Po trzecie — niezbedna jest korekta zasad nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w trzech zawodach regulo-
wanych obstugujacych rynek nieruchomosei: rzeczoznawcy
majatkowego, poSrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadcy nieruchomosei,

Po czwarte — wprowadzenie zapisow dotyczacych korela-
¢ji ustawy o gospodarce nieruchomosciami z procedurs po-
mocy publicznej, okreslonej w ustawie o postepowaniu
w sprawach dotyczgeych pomocy publiczne;.

Gléownym powodem wyjécia z inicjatywa nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami byly zalece-
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nia Najwyiszej Izby Kontroli dotyczace sposobu go-
spodarowania nieruchomosciami Skarbu Pafstwa.

Tak, w opracowanej w kwietniu 2006 r. ,Informacji o wy-
nikach kontroli gospodarowania przez starostéw nierucho-
mosciami stanowigcymi wlasnoéc Skarbu Panstwa”, Najwyz-
sza Izba Kontroli zalecila przygotowanie zmian do tej usta-
wy w celu wyeliminowania stwierdzonych nieprawidlowogci
w gospodarowaniu przez starostow nieruchomosciami Skar-
bu Panstwa. Analizy te doprowadzily do wniosku, ze skoro
starostowie nie wypelniajg nalezycie swoich ohowiazkéw, to
dla naprawy tej sytuacji niezbedne jest wprowadzenie dodat-
kowych rozwigzan ustawowych, ktére bardziej rygorystycz-
nie obligowalyby starostow do ich realizacji.

Drugim powodem podjecia prac legislacyjnych byta ko-
niecznos¢ udroznienia proceséw inwestycyjnych (oraz dosto-
sowanie ustawy do innych przepiséw).

Chcialbym podzigkowaé Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych za nadestane do Ministerstwa,
w maju br, obszerne propozycje dotyczace zasadmiczych
zmian regulacji w zakresie wyceny nieruchomoéci. Minister-
stwo uwaza jednak, ze w aktualnie przygotowane]j nowelizacji
ustawy, ktora ma zakreslone ramy czasowe przedlozenia
na Rade Ministrow, dyskusja nad tak zasadniczymi zmianami
systemowymi, znacznie wydluzylaby procedure legislacyjna
i uniemozliwilaby wywigzanie sie z terminéw nalozonych
przez Rzad. Resort przygotowujac niniejsza nowelizacje wy-
chodzil bowiem z zalozenia, ze nalezy w pierwszej kolejnosci
przygotowac i wdrozy¢ zmiany do czesci ustawy dotyczacej go-
spodarki nieruchomosciami, dyscyplinujace gospodarowanie
nieruchomosciami publicznymi i poprawiajace efektywnosé
gospodarowania tymi nieruchomo$ciami. Natomiast w czeéci
zawodowej oraz dotyczacej zasad wyceny nieruchomosci za-
planowano dokonanie jedynie niezbednych zmian (de facto
zmian usci$lajaeych), co do ktorych nie powinno hyé kontro-
wersji w uzgodnieniach z organizacjami zawodowymi. Zmiany
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, obejmujace
w szerszym zakresie cze$¢ zawodowa, moga zostaé podjete
po zakonczeniu aktualnie prowadzonej legislacji i przeprowa-
dzeniu szerokiej dyskusji nad zasadnoscig ich wprowadzenia.
Dyskusja ta moglaby ohjaé takze kwestie dotyczace standar-
dow zawodowych, kodeksu etyki, ksztalcenia ustawicznego,
opiniowania wycen, ksztattowania skladu osobowego zawodu.

Chcialbym natomiast stwierdzié, ze zgloszone we wrze$niu
br. uwagi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, ktére odnosza sie do przedlozonego projektu sq bar-
dzo rzeczowe i w duzej czesci beda mogly zostaé uwzglednione.

Czy i kiedy ruszy w departamencie monitoring rynku
nieruchomosei?

Glowny Urzad Statystyczny przekazal ministerstwu da-
ne dotyczgcee cen nieruchomoéci, ktore zostang poddane ana-
lizie i przetworzone. W zwigzku z powyzszym zakladamy, ze

wdrozone beda prace zwigzane z uruchomieniem badania
cen nieruchomosci. Bedzie to korzystne zaréwno dla wlaéci-
wych organéw, jak i dla rzeczoznawcéw majatkowych, ze
wzgledu na kolejne zrédlo informacji.

Czy planowane sa zmiany w zakresie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych, ktére sg w kompe-
tencjach resortu Budownictwa?

Nic si¢ tu nie zmieni w najblizszym czasie — postepowa-
nia kwalifikacyjne przeprowadza Panstwowa Komisja Kwali-
fikacyjna, ktora zostala powotana w 2005 r. Réwnoczeénie
sprawy dotyczace odpowiedzialnosci zawodowej przeprowa-
dza Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, takze powola-
na w 2005 r. Obstuge funkcjonowania tych Komisji zapewnia
Departament Regulacji Rynku Nieruchomosci. Natomiast
organem doradczym Ministra w sprawach gospodarki nieru-
chomoéciami jest Panstwowa Rada Nieruchomosci, ktéra
takze zostata powolana w 2005 r.

Jak wyobraza Pan sobie wspélprace ze srodowiskiem
rzeczoznawcow majatkowych?

Uwazam, ze bardzo dobra wspdlpraca pomiedzy srodowi-
skami rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami i zarzadeéw nieruchomoéci oraz organiza-
cjami zawodowymi reprezentujacymi te §rodowiska, a resor-
tem budownictwa i Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
ktora istniata w przeszlosei, zostanie odbudowana z pozytkiem
dla obydwu stron. Potrzehne jest bowiem wspéldzialanie oraz
konsultowanie pewnych waznych dla §rodowiska spraw. Ze
swej strony doloze wszelkich staran, zeby tak sie stalo. Réwno-
czeSnie nalezy miec¢ na wzgledzie fakt, iz Departament realizu-
je pewna polityke, okreglong przez Ministra Budownictwa.

Zdaje sobie sprawe z faktu, ze jestescie Panstwo, jako rze-
czoznawcy majatkowi, bardzo dobrymi praktykami, ktorzy
na co dzien realizuja zapisy ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosei i sporzadzania operatu szacunkowe-
go. Dla mnie wazny jest Panstwa glos w dzialaniach Depar-
tamentu. Licze na dobra wspolprace w tym zakresie i udziat
Federacji w pracach Departamentu. Bede otwarty na uwagi
srodowiska zawodowego glownie dotyczace spraw zawodo-
wych. Deklaruje wspolprace ze wszystkimi grupami zawodo-
wymi, w tym z Rzeczoznawcami Majatkowymi. Zawsze chet-
nie spotkam sie z przedstawicielami Waszego srodowiska.

Na zakoniczenie cheialbym przekazaé Czytelnikom
»Rzeczoznawcy Majatkowego” Zyczenia optymizmu,
sukcesow i spelnienia zamierzefi w Nowym Roku.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 8 wrzeénia
2006 r. w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych
podlegtych lub nadzorowanych przez Ministra Srodo-
wiska (M. B Nr 63, poz. 658).

2. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z 22 wrzeSnia 2006 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie oplat za uzywanie lokali mieszkalnych
i optat posérednich (Dz. U. Nr 172, poz. 1237).

Weszlo w zycie z dniem 1 pazdziernika 2006 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Transportu z 27 wrzesnia
2006 r. w sprawie pozbawienia drég kategorii drog
krajowych (Dz. U. Nr 172, poz. 1238).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

4, Rozporzadzenie Ministra Transportu z 27 wrzeénia
2006 r. w sprawie zaliczenia drog do kategorii dréog
krajowych (Dz. U. Nr 172, poz. 1239).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 wrzesnia

2006 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu z dzialéw

specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 181, poz. 1329).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

6. Ustawa z 8 wrzeénia 2006 r. o finansowym wsparciu ro-
dzin w nabywaniu wlasnego mieszkania (Dz. U. Nr 183,
poz. 1354).

Weszta w zycie z dniem 26 pazdziernika 2006 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 28 wrzesnia 2006 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie planéw ruchu zakladéw gor-
niczych (Dz. U. Nr 186, poz. 1378).

Weszto w zycie z dniem 28 paZdziernika 2006 .

8. Ustawa z 22 wrzesnia 2006 r. o zmianie ustawy o po-
datku rolnym (Dz. U. Nr 183, poz. 1354).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 .

9, Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 4 pazdzierni-
ka 2006 r. w sprawie wysokosci stawek oplat za korzy-
stanie ze srodowiska na rok 2007 (M. E Nr 71, poz. 714),

10. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 9 paiz-
dziernika 2006 r. w sprawie szczegolowych zasad

ksztaltowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytu-
lu zaopatrzenia w cieplo (Dz. U. Nr 193, poz. 1423).
Weszto w zycie z dniem 9 listopada 2006 r.

11. Obwieszezenie Ministra Finanséw z 10 pazdzierni-
ka 2006 r. w sprawie stawek podatku od $rodkow transpor-
towych obowiazujacych w 2007 r. (M. P Nr 72, poz. 721).

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 pazdziernika 2006 r. w sprawie wskaznika
cen towardéw i uslug konsumpceyjnych w okresie pierw-
szych trzech kwartaléw 2006 r. (M. P Nr 72, poz. 724).

13. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 12 pai-
dziernika 2006 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz kar za zniszczenie zieleni
na rok 2007 (M. B Nr 73, poz. 733).

14. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 13 pazdzier-
nika 2006 r. w sprawie wysokosci stawek kar za prze-
kroczenie warunkéow wprowadzania Sciekow do wod
lub do ziemi oraz za przekroczenie dopuszczalnego
poziomu halasu na rok 2007 (M. B Nr 73, poz. 734).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 13 paidziernika 2006 r. w sprawie wskaznika
cen towarow niezywnosciowych trwalego uzytku
w III kwartale 2006 r. (M. P. Nr 73, poz. 735).

16. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 pazdziernika 2006 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towardw i uslug konsumpeyjnych ogo-
lem we wrzesniu 2006 r. w stosunku do wrzesnia
2000 r. (M. P. Nr 73, poz. 736).

17. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 13 pazdziernika 2006 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogoélem
w III kwartale 2006 r. (M. P. Nr 73, poz. 737).

18. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 17 pazdziernika 2006 r. w sprawie $redniej ce-
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ny skupu zyta za okres pierwszych trzech kwarta-
tow 2006 r. (M. P. Nr 74, poz. 745).

19. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 20 pazdziernika 2006 r. w sprawie S$redniej ce-
ny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug sredniej ce-
ny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze
trzy kwartaly 2006 r. (M. B Nr 74, poz. 746).

20. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 18 pazdzier-
nika 2006 r. sygn. akt P 27/05 orzekajacy o niezgodno-
éci z Konstytucja RP:
1) art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmia-
nie ustawy - Prawo budowlane oraz o zmianie niekto-
rych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718) w zakresie, w ja-
kim wylacza stosowanie art. 49 wust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.
z 2000 r. Nr 106, poz. 1126 z péZn. zm.), w brzmieniu
obowiazujacym do dnia 10 lipca 2003 r., do budowy
obiektu budowlanego lub jego czesci, mimo zZe piecio-
letni termin od zakonczenia budowy uplynal
do dnia 10 lipea 2003 r.,
2) art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o zmianie ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 93,
poz. 888) w zakresie, w jakim wylacza stosowanie
art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo bu-
dowlane, w brzmieniu obowiazujacym do dnia 10 lip-
ca 2003 r., do budowy obiektu budowlanego lub jego
czesci, mimo ze piecioletni termin od zakonczenia
budowy uplynal do dnia 10 lipca 2003 r. (Dz. U.
Nr 193, poz. 1430).
Przepisy w zakresach, w jokich uznane zostaly za niezgodne
z Konstytucja, utracity moc obowigzujgeg
z dniem 25 pazdziernika 2006 r.

21. Ustawa z 8 wrzesnia 2006 r. o zmianie ustawy o re-
alizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeezypospo-
litej Polskiej oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 195, poz. 1437).

Weszla w zycie z dniem 11 listopada 2006 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 19 paz-
dziernika 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie sposobu wyznaczania obszaru i granic aglomera-
cji (Dz. U. Nr 199, poz. 1468).

Weszio w zycie z dniem 10 listopada 2006 r.

23. Obwieszczenie Ministra Finansow z 25 pazdzier-
nika 2006 r. w sprawie wysokosci gérnych granic sta-
wek kwotowych w podatkach i oplatach lokalnych
(M. P. Nr 75, poz. 758).

24. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 6 listopa-
da 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
okreslenia wzoréw rocznego obliczenia podatku oraz
zeznan podatkowych obowiazujacych w zakresie po-
datku dochodowego od o0séb fizycznych (Dz. U.

Nr 204, poz. 1505).
Weszto w zycie z dniem 28 listopada 2006 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej
z 23 pazdziernika 2006 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych uzytkowania oraz szczegélowego zakresu
kontroli morskich budowli hydrotechnicznych (Dz. U.
Nr 206, poz. 1516).

Wejdzie w zycie z dniem 18 lutego 2007 r.

26. Ustawa z 22 wrzeSnia 2006 r. o zmianie ustawy
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 208,
poz. 1535).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

27. Ustawa z 18 pazdziernika 2006 r. o likwidacji nie-
podjetych depozytéw (Dz. U. Nr 208, poz. 1537).
Wejdzie w zycie z dniem 22 lutego 2007 r.

28. Ustawa z 18 pazdziernika 2006 r. 0 zmianie ustawy
o Krajowym Rejestrze Sadowym oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 208, poz. 1540).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

29. Obwieszczenie Ministra Budownictwa z 10 listo-
pada 2006 r. w sprawie wysoko§ci normatywu mie-
siecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M. P. Nr 82, poz. 829).

30. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 17 li-
stopada 2006 r. w sprawie gmin i miejscowosei, w kt6-
rych stosuje si¢ szczegélne zasady odbudowy, remon-
tow i rozbiérek obiektow budowlanych zniszeczonych
lub uszkodzonych w wyniku dzialania zywiotu (Dz. U.
Nr 209, poz. 1544).

Weszlo w zycie z dniem 22 listopada 2006 r.

31. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 17 listopa-
da 2006 r. w sprawie stawek oplat eksploatacyjnych
(Dz. U. Nr 214, poz. 1574).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

32. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 17 listopa-
da 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wprowadzenia Nomenklatury Jednostek Terytorial-
nych do Celéw Statystycznych (NTS) (Dz. U. Nr 214,
poz. 1576).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 .
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33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 listopada 2006 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ograniczeniu prowadze-
nia dzialalnoSci gospodarczej przez osoby pelnigce
funkcje publiczne (Dz. U. Nr 216, poz. 1584).

34. Ustawa z 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy (Dz. U. Nr 217, poz. 1587).
Weszla w zycie z dniem 30 listopada 2006 r.

35. Ustawa z 16 listopada 2006 r. 0 zmianie ustawy o po-

datku dochodowym od 0séb fizycznych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 217, poz. 1588).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r., z wyjatkiem:

1) art. 18, kiory wszedl w zycie z dniem 29 listopada 2006 .,

2)art. 2 pkt 11it. bic, pkt 2 lit. b, ktore wejdg w Zycie

z dniem 1 stycznia 2008 r;

3) art. 1 pkt 15 lit. i-k, pkt 28 lit. a oraz pkt 37 lit. a, ktdre

wejdq w Zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

36. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. Nr 217, poz. 1589).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r. i ma zastosowanie
do osiggnietych dochodow (poniesionych strat) od tego dnia,
z wyjatkiem art. 1 pkt 18 lit. a tiret trzecie, w czesci dotyczqcej
dochoddéw Banku Gospodarstwa Krajowego stanowigeych
rewnowartosé dochodéw uzyskanych przez Fundusz Kolejowy,
oraz art. 8, kiore weszly w zycie z dniem 29 listopada 2006 .

37. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy

- Ordynacja podatkowa oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 217, poz. 1590).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r., z wyjatkiem

art. 1 pkt 2, pkt 4-7, pkt 13, pkt 22, art. 3 i art. 4,

ktdre wejdg w zycie z dniem 1 lipea 2007 1.

38. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z 29 listopada 2006 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie szezegoélowych zasad udzielania
urlopu wypoczynkowego, ustalania i wyplacania wy-
nagrodzenia za czas urlopu oraz ekwiwalentu pie-
nieznego za urlop (Dz. U. Nr 217, poz. 1591).

Weszlo w zycie z dniem 30 listopada 2006 r.

39. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 29 listopa-
da 2006 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie struk-
tury logicznej deklaracji i podan, sposobu ich przesyla-
nia oraz rodzajow podpisu elektronicznego, ktérymi
powinny by¢ opatrzone (Dz. U. Nr 219, poz. 1599).
Weszlo w zycie z dniem 1 grudnia 2006 r.

40. Ustawa z 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji

inwestycji w zakresie drog krajowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1601).

Weszla w zycie z dniem 16 grudnia 2006 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 18 i art. 2, kidre wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2007 r.

41. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 listopa-
da 2006 r. w sprawie okreslenia kwoty uprawniajacej
do zwolnienia od podatku od towaréw i ustug (Dz. U.
Nr 220, poz. 1604).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

42. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 28 listopa-
da 2006 r. sygn. akt P 31/05 orzekajacy o niezgodnosci
z art. 165 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o za-
sadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe
(Dz. U. Nr 119, poz. 567, z p6zn. zm.) w zakresie, w ja-
kim na podstawie art. 40 a ust. 10 ustawy z dnia
28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2005 r. Nr 45,
poz. 435 z pézn. zm.) stosuje sie do roszczenia o za-
warcie umowy przekazania nieodplatnie gminie loka-
lu tacznie z gruntami i przynalezno$ciami niezbedny-
mi do korzystania z lokalu. (Dz. U, Nr 220, poz. 1614).
Przepis w zakresie, w jakim uznany zostal za niezgodny

z Konstytucjg, utracif moc obowigzujgeg

z dniem 1 grudnia 2006 .

43. Rozporzadzenie Ministra Budownictwa z 23 listo-
pada 2006 r. w sprawie ogolnych warunkéw umoéw do-
tyczacych doplat do oprocentowania kredytéw prefe-
rencyjnych oraz zakresu okresowych informacji
o udzielonych doplatach (Dz. U. Nr 221, poz. 1618).
Weszio w zycie z dniem 4 grudnia 2006 r.

44. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy o po-
datku od spadkéw i darowizn oraz ustawy o podatku
od ezynnosci eywilnoprawnych (Dz. U, Nr 222, poz. 1629).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

45. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(Dz. U. Nr 225, poz. 1635).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2007 .

46. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy

- Przepisy wprowadzajace ustawe o swobodzie dzia-

lalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 225, poz. 1636).
Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2006 r.

47. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 30 listopa-
da 2006 r. w sprawie legalnych jednostek miar (Dz. U.
Nr 225, poz. 1638).

Weszlo w zycie z dniem 23 grudnia 2006 r.
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WSPOLMIERNOSC PARAMETROW
PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego zawiera podstawowe zasady dotyczace
podejécia dochodowego:

§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego koniecz-
na jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego
do uzyskania z czynszow i z innych dochodéw z nierucho-
mosct stanowigee] przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych.

$ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode in-
westycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto-
sci nieruchomosci przynoszqeyeh lub mogqeych przynosié do-
chéd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysokosé moz-
na ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek
rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych lub mogqcych przynosié do-
chdd, ktérego wysokosci nie mozna ustalié w sposdb, o ktorym
mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wiasciciela
nieruchomosci w dochodach osigganych z dzialalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci stanowigeej przedmiot wyceny
i na nieruchomosciach podobnych.

§ 8. Metode inwestycying i metode zyskow stosuje sie
przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni dochodow.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé
nieruchomosct okresla sie jako iloczyn stalego strumienia do-
chodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianef nieru-
chomosci t wspolczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacyi.

2. Wspdtezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym
powinien nastgpic zwrot Srodkéw, poniesionych na nabycie nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomosei wycenianej, z docho-
dow mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokosé wspolczynnika kapitalizacji i stope kapitali-
zacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci
podobnych do nieruchomosct wycenianej jako wzajemng rela-
cje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nierucho-
mosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosei.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni
dochodow wartosc nieruchomosci okresla sie jako sume zdys-
kontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywa-
nych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegol-
nych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdys-
kontowang wartosé rezydualng nieruchomosci. Wartosé
rezydualna przedstawia wartosé nieruchomosci po uplywie
ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowa-
nia strumieni dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w ust. 1,
Jest zalezna od przewidywanego okresu, w ktérym dochody
z wycenianej nieruchomosei bedq ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonugje sie na dzier okreslenia war-
tosci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowej. Stopa
dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang
przez nabywcdw nieruchomosci podobnyeh do nieruchomosci
wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowa-
nia w wyceniang nieruchomosc.

§ 11. Przy obliczaniu dochoddw, o ktérych mowa w § 9
i 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow,
podatku dochodowego oraz innych optat i podathéw zwigza-
nych ze sprzedazg nieruchomosei. ,

§ 12. Wprzypadku braku danych z rynku nieruchomosci
stope dyskontowq okresla sie na podstawie rentownosci bez-
piecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniv w nieru-
chomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.

§ 13. W przypadku braku danych z rynku nieruchomosei
stope kapitalizacyi okresla sie na podstawie stopy dyskonto-
wej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie
dochodow z nieruchomosei podobnych.

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowq okresla sie
z zachowaniem zasady wspdlmiernosci do sposobu obliczania
strumieni dochoddw z nieruchomosei.

Standard III 6 ,Wycena nieruchomoéci przy zastosowa-
niu podejscia dochodowego” takze w pewnym zakresie odno-
si sie do zasady wspolmierno§ci parametréw w punkcie 4.6.

4.6. W zaleznosci od mozliwosci zgromadzenia danych o ce-
nach transakcyjnych nieruchomosei podobnych do wyce-
nianej, dochodu z tych nieruchomosci, a takze wydatkéw
operacyjnych, wspolczynnik kapitalizacji moze by wyzna-
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czony na postawie efektywnego dochodu brutto lub
na podstawie dochodu operacyjnego netto a technika ka-
pitalizacji prostej moze byc stosowana jako:

a) technika kapitalizacfi prostej dochodu brutto,

b)  technika kapitalizacji prostej dochodu netto.

7 analizy cytowanego Rozporzadzenia, a takze z miedzy-
narodowych i polskich standardéw wynika, ze prawidlowa
wycena nieruchomogei przy zastosowaniu podejscia dochodo-
wego wymaga wiarygodnego okreélenia nastepujgcych para-
metrow:
¢ gstrumieni dochodéw z nieruchomosei,
¢ stopy kapitalizacji lub wspolezynnika kapitalizacji,

* stopy dyskontowej lub wspolczynnika dyskonta,
¢ prognozy okresu generowania dochodu przez nierucho-
mos¢.

Jak wiadomo, dobdr poszczegélnych parametréw w spo-
sob istotny wplywa na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.
Mozna powiedzieé, ze podejscie dochodowe jest bardzo czule
na zmiane wielkosci przyjetych parametréw do obliczen war-
toéci. Zmiana stopy o kilka procent powoduje zasadnicza
zmiane wartoécl. Jednym z istotnych bledéw popelnianych
przy wycenie nieruchomosci w podejéciu dochodowym jest
nie przestrzeganie zasady wspélmiernoéci przyjmowanych
do obliczen parametrow.

1. Rodzaje dochodéw przyjmowane do obliczen
wartosci rynkowej

Czynsze rynkowe nalezy ustala¢ na podstawie analizy
ksztattowania sie stawek rynkowych czynszéow najmu lub
dzierzawy - tak wynika z cytowanego Rozporzadzenia Rady
Ministréw. Konkretnie rzecz ujmujac, nalezaloby zastosowaé
zasady podejécia poréwnawczego do okreslenia rynkowych
stawek czynszow.

Wiasciciel lub inny podmiot majacy prawo do pobierania
czynszéw musi sie liczy¢é z tym, ze nie cala powierzchnie be-
dzie mogt stale wynajmowac. W zwiazku z tym, nalezy okre-
§li¢ poziom pustostanow, a takze okreslone ryzyko zwigzane
z zalegloSciami w placeniu czynszéw. Stad tez rozrézni¢ na-
lezy dwa rodzaje dochodéw:

* potencjalny dochod brutto,

s efektywny dochdd brutto z uwzglednieniem wspétczynni-
ka wykorzystania wynajmowanej powierzchni.
Nastepnym parametrem - rodzajem dochodu, ktory jest

uzywany do wyceny nieruchomogei, jest dochod operacyjny

netto (net operation income).

Wedlug standardéw zawodowych rzeczoznawcow majat-
kowych, dochdd operacyjny netto stanowi réznice pomiedzy
efektywnym dochodem brutto, a wydatkami operacyjnymi.
Zas wydatki operacyjne wedlug standardow obejmuja miedzy
innymi: podatek od nieruchomosci, oplate za uzytkowanie
wieczyste gruntu, naktady na konserwacje i naprawy biezg-
ce, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nie-

ruchomoéci. Wydatki operacyjne nie obejmuja amortyzacji.
Na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie
uwzglednia sie ani kosztéw finansowych (odsetek do zaptace-
nia od zaciagnietych kredytéw), ani podatku dochodowego.

Podobnie, jak w przypadku korzystania z dochodu efek-
tywnego brutto, w procesie okreslania warto$ci nieruchomo-
éci dochodowi operacyjnemu netto musi odpowiadaé stopa
kapitalizacji netto. Dokonywanie wycen na podstawie efek-
tywnego dochodu brutto oraz na podstawie dochodu opera-
cyjnego netto i odpowiadajacym tym dochodom stép jest
w miare proste. Zachodzi to zwlaszeza wtedy, gdy stosujemy
technike kapitalizacji prostej, a wiec wowezas, gdy zakltada-
my dochody roczne jako stale i mozliwe do uzyskiwania
w dlugiej perspektywie — teoretycznie w nieskofczonoéei.

Okreslanie wartosci rynkowej odbywa sie jednak glownie
na podstawie rynku nieruchomoéci i przy wykorzystaniu za-
sady nasladownictwa spolecznego — jesli inni wlasciciele wy-
najmowali podobne nieruchomosei za okreslone czynsze i ta-
kie nieruchomogci sprzedali za okre§lone ceny - to wartosé
wyceniane]j nieruchomosci powinna by¢ do tych cen zblizona.

Opracz wymienionych rodzajow dochodéw, takich jak do-
chdd efektywny brutto (DEB) oraz dochad operacyjny netto
(DON), uzywanych w procesie wyceny, nalezy takze zauwa-
zy¢, ze w szczegdlnodel w technice dyskontowania strumieni
dochoddw, te dyskontowane dochody moga byé prognozowa-
ne jako dochody w cenach stalych (z pominieciem inflacji)
oraz w cenach biezacych — z uwzglednieniem inflacji. W tech-
nice kapitalizacji prostej powinnisémy raczej zakladaé, ze do-
chody bedg przyjmowane jako dochody w cenach stalych.

Tak wiec, zarowno DEB jak rowniez DON mozna przyj-
mowaé jako nominalne (z inflacja) oraz realne (z wylacze-
niem inflacji).

Jest jeszcze jeden problem ustalania dochodéw w proce-
sie wyceny, zwigzany z analiza uméw najmu lub dzierzawy,
a dotyczacy znajomodci podzialu kosztéw eksploatacyjnych
pomiedzy wiascicieli nieruchomosci oraz najemcow czy
dzierzawcow. Podzial taki w umowach jest ustalany réznie
i wiedza o tych ustaleniach jest niezbedna w procesie okre-
$lania czynszéw rynkowych w podejéciu poréwnawezym.

2. Rodzaje stop viywanych przy wycenie
nieruchomosci

Stopy sa podstawowym parametrem stosowanym przy wy-
cenie nieruchomosci w podejsciu dochodowym. Maja takze za-
stosowanie w polityce makroekonomicznej, mikroekonomicz-
nej, jak rowniez przy ocenie wariantow inwestycyjnych, wyce-
nie przedsiehiorstw i innych rodzajoéw mienia. Stopy wystepuja
z réznego rodzaju okresleniami, np. stopa dyskontowa, kapita-
lizacji, zwrotu, procentowa, zysku, podatkowa, itp.

Ograniczajac pole analizy do probleméw wyceny nieru-
chomoéci mozna stwierdzié, ze dla takich samych st6p stoso-
wane sa zamiennie roznego rodzaju okreslenia. Prowadzi to
czesto do nieporozumien przy dokonywaniu wycen.
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Nalezaloby wiec wprowadzi¢ pewien porzadek w nazew-
nictwie, siegajgc do Zrodlostowu tych okreslen.

W szczegolnoécei potrzebne jest bowiem znaczenie danej
stopy, jej miano, a takze interpretacja i zastosowanie dla kon-
kretniej dzialalnosci analitycznej czy gospodarczej.

Stopa jest ilorazem dwoich wielkoéel, np. jezeli kapital
(glowny) oznaczymy przez PV, a jego przyrost w ciagu roku
przez AV, to iloraz:

AV

ry = '——'P-v-“— 100%

w zdecydowanej wiekszosei publikacji nazywany jest stopg
procentowa. Uzywa sie rowniez sformulowania oprocento-
wanie kapitalu, a takze kapitalizacja odsetek.

Dla potrzeb wyceny, a takze oceny wariantéw inwestycyj-
nych istotne znaczenie maja;
* stopa kapitalizacji,
* stopa dyskontowa.

Stopa kapitalizacji, nazywana takze stopg dochodu
z nieruchomoéci, jest jednym ze sposobdw okreslania stopy
zwrotu inwestycji w nieruchomosci. Stope kapitalizacji obli-
cza sie dzielac operacyjny dochod netto NOI (net operation
income) dla jednego roku, przez wydatek inwestycyjny. Sto-
pa kapitalizacji zastosowana do dochoddw z danej inwestycji
pozwala ocenié¢ zadana za nig cene w §wietle jej wartosei ryn-
kowej. Pojecie stopy zwrotu z zainwestowanego kapitalu ro-
zumiane jest jako iloraz efektywnego przyrostu kapitalu
do kapitalu zainwestowanego. Okresem zwrotu jest liczba
lat, jakie uplyna do czasu odzyskania calkowitej kwoty pier-
wotnej inwestycji [7].

Nazwa tej stopy pochodzi od tego, ze w liczniku jest do-
chdd, rozumiany jako przyrost kapitalu. Stopa kapitalizacji
stuzy przede wszystkim do wyceny nieruchomosci. Wyce-
na polega za$ na okresleniu aktualnej, a nie przyszlej warto-
§ci. Ze wzgledu na jej kierunek dzialania (wstecz), jest pew-
ng odmiang stopy dyskontowej.

Nazwa tej stopy (capitalization rate) pochodzi byé moze
takze od tego, ze w liczniku utamka okreslajacego stope jest
dochod roczny traktowany jako przyrost kapitatu. Aby jed-
nak stopa kapitalizacji byla wiarygodna, nalezy okresli¢ ja
na podstawie wielu transakeji. Jesli R bylo okreélane na pod-
stawie dochodéw brutto, to takze przy okreslaniu wartoseci
nalezy przyja¢ dochdd brutto, jesli zas R okreslano na pod-
stawie dochoddéw operacyjnych netto, to przy wycenie nalezy
dyskontowaé ten dochdd. Okreslong wartosé R., traktowaé
nalezy jako pewng wartos¢ bazows. Mozna jag zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ na podstawie konkretnej sytuacji rynkowej. Osta-
tecznie:

) R = Rér tr.-ry

gdzie:

r.— dodatek za zwigkszone ryzyko w przyszloéci,

r, — poprawka z tytulu stabilizacji rynku, powodujaca np.

zmniejszenie ryzyka.

Tabela 1. Sposéb okreSlania stopy kapitalizacji
na podstawie danych z rynku nieruchomosei

Dochody roczne

Ceny transakcyjne Z Wynajmu i
L nieruchomosci sprzedanych Wartoser b
nieruchomogei
D
1 C, D, R = :
Cl
D,
2 C, 107 R,= C:
D
n C D R=—1212
n n n Cn
Obliczenie R
R+R,+..+R
$redniej R =12 i
stopy R, L

Zrodto: Opracowanie wiasne

Zgodnie ze standardem III. 6 oraz z uwarunkowaniami
rynkowymi, uzywane do obliczen dochody od D, do D, moz-
na przyjmowaé jako dochody operacyjne netto (DON) lub do-
chody efektywne brutto (DEB). W zaleznosci od przyjetych
rodzajéw dochodéw mozna okreslac stope kapitalizacji netto
(Ryetto) ub stope kapitalizacji brutto (Ryy.)-

W cytowanym wyzej Rozporzadzeniu Rady Ministrow
uzywane jest takze pojecie wspdlezynnika kapitalizacji, kto-
ry jest odwrotnoscig stopy kapitalizacji.

Wspolezynnik kapitalizacji jest pewnym mnoznikiem
1jego zastosowanie jest analogiczne do metody mnoznika zy-
sku uzywanej przy wycenie przedsiebiorstw.

Stopy uzywane do obliczen wartosci rynkowej oraz odpo-
wiadajace im wspolczynniki nie zawsze mozna okreslié
na podstawie rynku nieruchomosci. Rozporzadzenie wskazu-
je zatem, ze:

§ 12. Wprzypadku braku danych z rynku nieruchomosci
stope dyskontowa okresla sie na podstawie rentownosci bez-
piecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieru-
chomaosci podobne do nieruchomosci wyceniane;.

Stowo ,,dyskonto” z wloskiego ,,disconto” oznacza potra-
cenie, pomniejszenie pewnej kwoty nominalnej: weksli, cze-
kow, papieréw wartosciowych.

Stopa dyskontowa jest wiec ilorazem (wskaznikiem)
wielkoSci potracenia z kwoty nominalnej w stosunku do tej
kwoty w okreslonym przedziale czasu, ktorym najczescie]
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jest jeden rok. Stad tez dyskontowanie oznacza przeliczanie
przyszlych prognozowanych wartosci strumieni dochodow
na terazniejszosc.

Stopa dyskontowa jest najczesciej rozumiana jako suma
stopy bazowej 1y, réwnej stopie rentownosci z waloréw pozhba-
wionych ryzyka (np obligacji), premii za ryzyko oraz w przy-
padku stopy nominalnej stopy prognozowanej inflacji.

r=r,+p, +i

gdzie:
ry, — wielko$¢ bazowa,

P, — premia za ryzyko,
1 - prognozowana stopa inflacji.

Podstawowa trudnoscig w modelu addytywnym jest przy-
pisanie poszczegblnym rodzajom ryzyka odpowiednich wiel-
kosci wyrazonych w procentach.

Jak wiadomo, na rynku kapitalowym notowane sg rézne
rodzaje obligacji - krotkookresowe, dlugoterminowe, opro-
centowane w wymiarze nominalnym lub powyzej inflacji.
Dobér odpowiedniego rodzaju obligacji w procesie wyceny
powinien zalezeé¢ od rodzaju biznesu lub waloru, ktory wyce-
niamy [1, 2].

W przypadku wyceny nieruchomoésci, ktére sg inwesty-
cjami diugookresowymi, stope zwrotu z waloréw pozbawio-
nych ryzyka (r,) mozna, jak sadze, przyjmowac na pozio-
mie 2,0% - prognoza realnego oprocentowania (rentownoSci)
dziesiecioletnich obligacji Skarbu Panstwa.

Przyjecier, = 2,0% wynika z nastepujacych przestanek:
dla obligacji dziesiecioletnich emitowanych w listopadzie
2006 r. stopa procentowa dla danego okresu odsetkowego jest
obliczana na podstawie stopy wzrostu cen i uslug konsumpeyj-
nych, przyjmowanej dla 12 miesiecy i oglaszanej przez Preze-
sa GUS w miesiacu poprzedzajacym pierwszy miesiac danego
okresu odsetkowego, powiekszonej, w pierwszym okresie od-
setkowym, o marze w wysokosci 4,30%, zaé w nastepnych
okresach odsetkowych o stalg marze w wysokogci 2,50% [9].

Zakladajac utrzymanie w przyszlosei niskiej inflacji
na poziomie zblizonym do obecnego oraz podatku dochodo-
wego od odsetek w wysokoéci 19%, mozna przyjac r, = 2,0%
w wymiarze realnym.

Szczegolng trudnoéé przy okreslaniu stopy dys-
kontowej nastrecza ustalenie premii za ryzyko.

Mozna wyrézni¢ w tym zakresie kilka sposobow jego sza-
cowania, dostepnych w literaturze przedmiotu oraz w prak-
tyce wyceny.

e Jednym ze sposobow jest analiza stop zwrotu na gieldzie
papieréw wartoéciowych.

Na rynku papieréw wartosciowych wykorzystywana jest
regula decyzyjna okreslajaca oczekiwany przychod z papie-
row wartoéciowych przy danym ryzyku. Przy konkretnej ak-
cji okresla sie ten typ ryzyka jako ryzyko niesystematyczne,
natomiast ryzyko zwigzane z calym portfelem akeji, a wiec
dotyczace calego rynku papieréw wartosciowych, okresla sie
jako ryzyko systematyczne.

Biorge pod uwage stopy zwrotu z gieldy warszawskiej
za ostatnie 11 lat (1995-2005), okreslane na podstawie in-
deksu gieldowego WIG, mozemy obliczy¢, ze za ten okres
§rednioroczny wzrost cen akcji wzrdst nieco ponad 9%. Jest
to stopa zwrotu realna uwzgledniajaca wprowadzany w 2003
roku podatek od wzrostu cen na gieldzie w wysokosci 19%
oraz roczne stopy inflacji. Na tej podstawie mozna przyjaé, ze
ryzyko systematyczne dla naszej gospodarki wyniesie 7%,
gdyz od 9% nalezy odjac ry, réwne 2% [9]. Pominieto pierw-
szy okres dzialania gieldy, w ktorym byly najwieksze waha-
nia kurséw.
¢ Innym sposohem przyjmowania poziomu ryzyka syste-

matycznego jest odwolanie sie do zewnetrznych instytu-

gji, ktore dla roznych potrzeb, takze dla potrzeb inwesto-
row, okreélajg ryzyko dla réznych rynkow i krajow.

Tabela 2. Przecietne rynkowe premie za ryzyko
w réznych krajach wyznaczone na podstawie dlugo-
letnich obserwacji przez instytuty amerykanskie

Rynkowa premia
7a ryzyko

Charakterystyka rynku kapitalowego

Rynki rozwijajace sie
(emernging markets),

0t s
np. w Ameryce Poludniowej, Azji, 7,5% - 8,5%

Europie Wschodniej

Rynki rozwiniete z duzg liczbg

notowanych spolek, 5,5% — 6,5%
np. USA, Japonia, Wielka Brytania

Rynki rozwiniete z malg liczbag 3.5% — 4,0%

spolek, np. Niemcy, Szwajcaria

Zrédto: A. Duliniec, Struktura i koszt kapitaiu w przedsie-
biorstwie, str. 94

Biorac pod uwage stan rozwoju naszego rynku oraz licz-
be przedsiebiorstw, a takze niska inflacje, aktualng przeciet-
ng premie za ryzyko dla Polski mozna przyjmowaé, jak sa-
dze, na poziomie ok. 6,5%.

* Nieco kontrowersyjnym sposobem przyjmowania po-
ziomu przecietnego ryzyka jest odwolywanie sie
do metodologii stosowanej przez firmy ratingowe
szacujace ryzyko systematyczne dla réznych kra-
jow. I tak, wedlug Aswatha Domadarana przecietne
ryzyko dla Polski w roku 2006 zostalo okreslone na po-
ziomie 6,0% [4,8].

W analizie rynku papieréw wartosciowych znajduje za-
stosowanie model wyceny aktywow kapitalowych CAPM
(Capital Asset Pricing Model) [1].
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Oczekiwang stope przychodu r; danego papieru warto-
gciowego (dla rynku bedacego w rownowadze) okresla wzor:

rj =1y + flry, - 1p)

gdzie:
r, - stopa przychodéw z waloréw pozbawionych ryzyka
(np. obligacje gwarantowane przez rzad),
- oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego
okreslona dla catego rynku papieréw wartosciowych,
B - wspdlezynnik okreslajacy miare ryzyka zwiazanego
z pojedynczym walorem.

I'm

Wspolezynnik  wyznaczany jest na podstawie relacji
wiazace]j przychod z danego waloru z przychodem z portfela
rynkowego. Relacja ta moze by¢ okreslona statystycznie po-
przez oszacowanie linii regresji pomiedzy stopg przychodu
z danego papieru wartosciowego 1 stopy przychodu z portfela
rynkowego:

cov (rj, I'y,)

mZ
gdzie:
cov (rj, Tyy) — kowariancja (wspélzaleznosé) pomigdzy stopa
przychodu z danego papieru wartosciowego
i stopg przychodu z portfela rynkowego,
o - wariancja (kwadrat odchylenia standardowe-
go) stopy przychodu z portfela rynkowego.

Wspolczynnik f odzwierciedla zmiennos¢ przychodu
z danego papieru wartosciowego wzgledem zmiennosci $red-
niego przychodu na rynku.

Wskazowki ulatwiajgce zrozumienie wspdlezynnika p: [5]

B=0 (przychdd z papieru wartosSciowego nie zalezy od sy-

tuagji na rynku, np. dla papieréw wartosciowych
gwarantowanych przez Skarb Panstwa),

f = 0,56 (przychod z papieru wartosciowego jest w polowie
tak zmienny jak przychéd z portfela rynkowego),

p = 1,0 (przychdd z papieru wartosciowego jest tak zmienny
jak przychéd z portfela rynkowego — jest to papier
wartosciowy o przecietnym ryzyku),

f = 2,0 (przychody z papieru wartoSciowego sg dwukrotnie
bardziej zmienne od przychodéw z portfela rynko-
wego — dany papier jest dwukrotnie bardziej ryzy-
kowny od portfela rynkowego).

Model CAPM mozna przez analogie zastosowac dla okre-
§lenia stopy dyskontowej do wyceny nieruchomoéci. W szcze-
golnosci nalezy go stosowac wowczas, gdy na podstawie ryn-
ku inwestycyjnego nie mozna okresli¢ stopy dochodu jako za-
leznosci D/C (dochéd do ceny).

Mozemy jednak szacunkowo przyja¢ wspélczynnik f
z pewnego przedzialu, je$li uznamy, ze np. inwestowanie

w nieruchomoé¢ jest mniej ryzykowne niz przecigtne
na rynku.

Wowczas wartosé f, zgodnie z wcze$niejsza interpreta-
cja, powinna sie zawiera¢ w przedziale [0, 1]. Wynika to
z badan rentownoéci rynku nieruchomogci w diugich okre-
sach. Rentownosc¢ ta jest oceniana jako mniejsza niz rentow-
noéé akeji i wieksza niz obligacji. Nie dotyczy to jednak
okresow recesji, kryzyséw lub innych nieoczekiwanych zda-
rzen na rynku.

Ocena taka wladciwa jest dla rynkow stabilnych. Dla po-
trzeb wyceny ,ryzykownych” nieruchomosci wartosé wspot-
czynnika [} mozna przyjmowac powyzej jednosci.

Wrykorzystanie ryzyka systematycznego oraz z ryzyka
specyficznego dla potrzeb okre§lania stopy dyskontowej
nalezy przeprowadza¢ zgodnie z opisanym wyzej modelem
CAPM.

Blednym sposobem przy okreslaniu stopy jest dodawanie
ryzyka systematycznego oraz subiektywnie oszacowanej
wielkosci ryzyka specyficznego.

3. Wspotmiernosé dochodow i stop

Efektywny dochdd brutto mozna utozsamiaé z pojeciem
osiggnietego przychodu. Efektywny dochdod brutto moze byé
podstawg do okreslania wartoci nieruchomosei jesli stope
kapitalizacji okreslimy na podstawie cen oraz efektywnych
dochodéw brutto.

Stopy tak okreslone moga by¢ uzywane zaréwno w przy-
padku stosowania techniki kapitalizacji prostej jak réwniez
techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

W szezegdlnodei, w przypadku techniki dyskontowania
strumieni dochodow, okre$lone stopy mozna pozostawié jako
stopy realne lub prognozujac inflacje sprowadzié je do stop
nominalnych. ' '

Wydaje sie, ze takie wyceny wystarczaja dla potrzeb
sprzedazy oraz dla inwestoréw dzialajgcych wylacznie
na rynku nieruchomosci.

Wykorzystanie rynku kapitalowego dla potrzeb ustalania
stop potrzebnych w wycenie nieruchomo$ci wymaga szcze-
golnej uwagi 1 dodatkowej analizy.

Jak wiadomo, inwestorzy dzialajg na réznych ryn-
kach, np. na rynku akeji, przedsiebiorstw, obligacji,
a takze nieruchomosci. Waznym dla nich problemem jest
mozliwo¢ poréwnywania oplacalnoéci inwestowania
w nieruchomosdei z innymi opcjami -~ wariantami inwe-
stycyjnymi. Wycene przedsiebiorstwa w podejsciu
dochodowym prowadzimy na ogét metodg dyskon-
towania przyszlych przeplywow pienieznych. Pod-
stawg do okreSlania wartoSci jest czysty przeplyw pie-
niezny oraz stopa dyskontowa wlasciwa dla tego przeply-
wu. Dla dzialalnoéci gospodarczej polegajacej
na wynajmie nieruchomoéei tez moglibyémy taki czysty
przeplyw pieniezny okreslié i zdyskontowaé go adekwat-
n3a stopa, lecz takiego sposobu nie dopuszcza Rozporza-
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dzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Z kolei stopa dyskontowa (zwrotu) wy-
prowadzona na podstawie rynku kapitalowego jest
wspélmierna wiadnie czystemu przeplywowi pienigzne-
mu. Zeby zatem wykorzystaé ja do wyceny nieruchomo-
§ci musimy ja skorygowa¢ tak, by odpowiadata np docho-
dowi operacyjnemu.

Stope R mozna wyliczy¢ zatem z proporgji:
CF (cash flow) DON
r R

Jednoczesnie, przed dokonaniem obliczen R wg powyz-
szej formuly, nalezy okreélié na konkretnym przykiadzie, ja-
ki procent w dochodzie operacyjnym netto DON stanowi CF
(cash flow) [5,6].

Tabela 3. Wspélmierny dobér parametréw przy wycenie nieruchomosei

Dochody, strumienie

1 Dochod efektywny brutto DEB Stopa kapitalizacji brutto R,
2 Dochéd operacyjny netto DON Stopa kapitalizacji netto R,
3 | Strumien dochodéw nominalnych (z inflacjg) DF Stopa dyskontowa nominalna (z inflacjg) R___

Strumien dochodéw realnych (bez inflacji) DF,_, . .
4 (DEB lub DON) Stopa dyskontowa realna (bez inflacji) R

Preeplyw Joiieny — G2y sty (po op odatkqwamu Stopa dyskontowa z rynku kapitatowego
5 podatkiem dochodowym + amortyzacja) — e (inmirpe ol rastea)

CF (nominalny lub realny)
Stopa dyskontowa skorygowana r,
6 Strumien dochodéw operacyjnych netto DON o . DON
e CF

Zrodto: Opracowanie wiasne
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I

., UWARUNKOWANIA
CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
NA OBSZARZE OCHRONY SRODOWISKA

Ldzistaw Matecki

W opracowaniu dokonano analizy zadaf, ohowigzkow
i uwarunkowan czynnosci rzeczoznawcy majatkowego, wyni-
kajacych z obowiazujgcego prawa w zakresie ochrony $rodo-
wiska. Analiza wykonywana jest z uwzglednieniem obowia-
zujgcego prawnego modelu ochrony érodowiska w Polsce 1 je-
go cech. Analizie poddano czynnoSci rzeczoznawcy
majatkowego z uwzglednieniem uwarunkowan prawnych,
okreslonych w wybranych gtéwnych przepisach obszaru.

System prawa ochrony srodowiska i jego cechy

System i jego cechy
Prawny model ochrony érodowiska i gospodarowania je-

go zasobami ma w Polsce stosunkowo diuga historie. Budo-

wa tego modelu zostala w ostatnich latach wymuszo-
naiprzyspieszona staraniami o uzyskanie cztonkostwa Unii

Europejskiej. Z dniem 1 maja 2004 r. dorobek prawny

Unii Europejskiej stal sie wiazacy takze dla Polski i to

z pierwszenstwem przed prawem krajowym oraz z uwzgled-

nieniem bezpoéredniego obowigzywania wspdlnotowych

rozporzadzen.

Prawny model ochrony $rodowiska w Polsce nie jest opi-
sany w jednej ustawie (Prawo ochrony srodowiska), lecz
obejmuje szereg niezwykle obszernych ustaw i innych prze-
plSOW ktorych zrédlem moga byc:

zrodia wewnetrzne; przepisy stanowione przez organy

panstwa,

e zrddia zewnetrzne; okreslone w umowach miedzynarodo-
wych przyjetych przez Polske, w tym wynikajacych z pra-
wa UE.

Ponizej przytoczono 34 ustawy podstawowe 1 wybrane
ustawy zwiazane skladajace sie na system prawa ochrony
srodowiska w Polsce. Zdecydowana wiekszo§¢ rozwigzan
skiadajgcych sie na prawo ochrony érodowiska ma charakter
norm administracyjno prawnych, a ich stosowaniem zajmu-
ja sie wlaéciwe organy administracji publiczne;j.

Budowa modelu ochrony srodowiska nie jest zakofczona.
Obecny system regulacji wykazuje rozproszenie, cechuje sie
powtdrzeniami, nadmierng drobiazgowoscia, a nawet rozhiez-
nymi rozwigzaniami dotyczgcymi podobnych probleméw. Ma
miejsce brak stabilnoéci i nieustajaca nowelizacja przepisow.!

Trudnoé¢ moze sprawi¢ prawidiowe okreslenie kompe-
tencji okreélanych ustaw wobec zbieznoéci tych kompetencji.

Na obszarze ochrony srodowiska obowigzuja rozbudowa-
ne instrumenty ekonomiczne i finansowo-prawne i réwnie

obszerny system odpowiedzialnosci. Zwazywszy, ze realizacja
obowiazkow wynikajacych z przepiséw ochrony §rodowiska
jest niezwykle kosztowna (oplaty za korzystanie ze srodowi-
ska, kary pieniezne, inne), oczywiste jest, ze podmioty korzy-
stajace ze Srodowiska poszukujg i beda poszukiwaé specjali-
stow znajgcych zagadnienia ochrony §rodowiska, w tym rze-
czoznaweow majatkowych.

W szezegolnosci wymogi w zakresie ochrony $rodowiska
moga prowadzi¢ do ograniczenia lub pozbawienia prawa wia-
snosci, prawa uzytkowania wieczystego i innych praw rze-
czowych. Prowadzi to do postepowan o wykup nieruchomo-
Sci lub o odszkodowanie za poniesione szkody. Czynnoéci wy-
ceny na potrzeby takze tych postepowan przypisalo prawo
wylacznie rzeczoznawcom majatkowym 2

Konieczna jest swiadomos¢, ze wobec rozproszenia przepi-
sow 1 ich niestabilnosci, a takze wysokiego stopnia skompliko-
wania uwarunkowan prawnych, czynnoéci rzeczoznawcy ma-
jatkowego na obszarze ochrony érodowiska naleza do trudnych
1 wymagajacych stalego specjalizowania sie.

Zrédla prawa w zakresie ochrony $rodowiska
Opierajac sie na systematyce wynikajacej z Konstytu-
¢ji RE (art. 87) zrédlami obowiazujacego w Polsce prawa
w zakresie ochrony $rodowiska sa:
*  Konstytucja,
* ratyfikowane umowy miedzynarodowe,
¢ prawo wspdlnotowe Unii Europejskiej, w tym rozporza-
dzenia wspolnotowe bezposrednio 0b0w1azujqce
*  ustawy, w tym:
— ustawa Prawo ochrony érodowiska,
— inne ustawy,
* rozporzadzenia wykonawcze do ustaw,
* akty prawa miejscowego.

Ustawy w zakresie ochrony srodowiska

Ustawa generalna:

* Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodo-
wiska (Dz.U. Nr 62, poz. 627 ze zmian., dalej pr. 0. §.3)

Ustawy dotyezace gospodarki odpadami:

* ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz.U.
Nr 62, poz. 435 ze zmian.),

* ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o opakowaniach i odpadach
opakowaniowych (Dz.U. Nr 63, poz. 638 ze zmian.),

* ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o obowigzkach przedsie-
biorcow w zakresie gospodarowania niektérymi odpada-

-?
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mi oraz o oplacie produktowej i oplacie depozytowej
(Dz.U. Nr 63, poz. 639 ze zmian.),

¢ ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu porzadku
i czystoéei w gminach (Dz.U. Nr 132, poz. 622 ze zmian.),

* ustawa z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o portowych urzadze-
niach do odbioru odpadéw oraz pozostalosci ladunko-
wych ze statkéw (Dz.U. Nr 166, poz. 1361 ze zmian.),

* ustawa z dnia 30 lipca 2004 r. 0 miedzynarodowym obro-
cie odpadami (Dz.U. Nr 191, poz. 1956 ze zmian.),

¢ ustawa z dnia 20 stycznia 2005 r. o recyklingu odpadéw
wycofanych z eksploatacji, o opakowaniach i odpadach
opakowaniowych (Dz.U. Nr 25, poz. 202 ze zmian.),

Ustawy dotyezace wéd i gospodarki wodnej

» ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U.
Nr 115, poz. 1229 ze zmian., dalej pr. wod.),

* ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrze-
niu w wode i zbiorowym odprowadzaniu éciekéw (Dz.U.
Nr 72, poz. 747 ze zmian.),

* ustawa z dnia 16 marca 1995 r. o zapobieganiu zanie-
czyszczeniu morza przez statki (Dz.U. Nr 47, poz. 243 ze
Zmian.),

Ustawy dotyczace ochrony zasobow

¢ ustawa z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach (tekst. jedn.
Dz.U. z 2000r Nr 56, poz. 679 ze zmian.),

» ustawa z dnia 4 lutego1994 r. Prawo geologiczne i gorni-
cze (Dz.U. Nr 27, poz. 96 ze zmian.),

* ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rol-
nych i leénych (Dz.U. Nr 16, poz. 78 ze zmian.),

* ustawa z dnia 13 pazdziernika 1995r Prawo lowieckie
(Dz.U. Nr 147, poz. 713 ze zmian.),

¢ ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. 0 wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich ze Srodkow pochodzacych z Sekeji
Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwaran-
¢ji Rolnej (Dz.U. Nr 62, poz. 574),

* ustawa z dnia 18 kwietnia 1985 r. o rybactwie érédlado-
wym (tekst jedn. Dz.U. z 1999r Nr 66, poz. 750 ze zmian.).

Ustawy dotyczace konserwatorskiej ochrony przyrody

+ ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz.U. Nr 92, poz. 880 ze zmian., dalej u. o. p.),

* ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat
(Dz.U. Nr 111, poz. 724 ze zmian.),

Ustawy dotyczace ekologicznego bezpieczenstwa produktow

» ustawa z dnia 20 kwietnia 2004 r. o substancjach zuboza-
jacych warstwe ozonowa (Dz.U. Nr 121, poz. 1263 ze
Zmian.),

» ustawa z dnia 22 czerwea 2001 r. 0 organizmach genetycz-
nie zmodyfikowanych (Dz.U. Nr 76, poz. 811 ze zmian.),

* ustawa z dnia 11 stycznia 2001 r. o substancjach i prepa-
ratach chemicznych (Dz.U. Nr 11, poz. 84 ze zmian.),

Inne ustawy

* ustawa z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekeji Ochrony Srodo-
wiska (Dz.U. Nr 77, poz. 335 ze zmian.),

* ustawa z dnia 29 listopada 2000 r. Prawo atomowe (Dz.U.
z 2001 r. Nr 3, poz. 18 ze zmian.),

* ustawa z dnia 20 kwietnia 2004 r. o rolnictwie ekologicz-
nym (Dz.U. Nr 93, poz. 898 ze zmian.),

* ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o krajowym systemie eko-
zarzadzania i audytu (EMAS) (Dz.U. Nr 70, poz. 631 ze
zmian.),

* ustawa z dnia 27 lipca 2001 r. o wprowadzeniu ustawy Pra-
wo ochrony $rodowiska, ustawy o odpadach oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. Nr 100, poz. 1085 ze zmian.),

* ustawa z dnia 22 grudnia 2004 r. 0 handlu uprawnienia-
mi do emisji do powietrza gazéw cieplarnianych i innych
substangji (Dz.U. Nr 281, poz. 2784 ze zmian.)

» Ustawa z dnia 19 czerwea 1997 r. o zakazie stosowania
wyrobdw zawierajacych azbest (Dz.U. 2004 r. Nr 3,
poz. 20 ze zmian.).

Ustawy zwigzane

s ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 13, poz. 93 ze zmian.),

e ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (Dz.U.
Nr 88, poz. 553 ze zmian.),

¢ ustawa z dnia 14 czerweca 1960 r. Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1099 ze zmian.),

* ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zmian.,
dalej u. g. n.),

* ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze
zmian., dalej u. p. z. p.),

* ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zmian.).

Rozporzadzenia wykonawcze do ustaw
Na podstawie wymienionych poprzednio ustaw wydano
dotad ponad dwiescie rozporzadzen wykonawczych.

Ochrona srodowiska a prawo wlasnosci i inne prawa

Realizacja ochrony érodowiska i rozwigzania ochronne,
majace na celu ochrone érodowiska i jego elementow, a takze
na przykiad ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia lub strefy ochronnej, moga prowadzi¢ do istotnego
uszczuplenia co do korzystania przez wiasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego z przedmiotu jego prawa. Rodzi to pro-
blem majatkowych konsekwencji wszelkich ograniczen lub
szkod. Konstytucyjna ochrona prawa wlasnoéci moze jedno-
czeénie doznawaé ograniczenia® nie tylko dlatego, ze ochro-
na $rodowiska zostala ohjeta katalogiem celéw publicznych
w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami i w innych
ustawach.® Do realizacji celow z obszaru ochrony érodowiska
dopuszczalne jest wywlaszezenie, polegajace na pozbawieniu
lub ograniczeniu prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wie-
czystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosei.

W zakresie szkody i odszkodowania na obszarze przepi-
sow 0 ochronie érodowiska nie ma jednolitych rozwigzan ma-
terialnoprawnych, a takze procesowych.

LT
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Z punktu widzenia czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego
konieczna jest w kazdym przypadku w szczegdlnosci:

* analiza i uwzglednienie w procesie wyceny uwarunkowan
prawnych okreslonych przez wlasciwy przepis prawa lub
przepisy zwigzane,

* analiza i uwzglednienie okolicznogci faktycznych, wywo-
fanych lub stanowigcych nastepstwo odpowiednich roz-
wigzan ochronnych.

Ponizej przedstawiana jest analiza uwarunkowan praw-
nych czynnosci rzeczoznawcy majatkowego wynikajacych

z wybranych przepisow prawa.

Wykup i odszkodowanie w swietle ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

Uprawnione ograniczenia zwigzane z ochrona $rodo-

wiska
W obecnym stanie prawnym, przyczyny, dla ktérych mo-

ga byé wprowadzone ograniczenia korzystania z nierucho-
mosei ze wzgledu na ochrone $rodowiska mozna podzielié
na dwie grupy:

* ograniczenia ze wzgledu na ochrone zasobow érodowiska,
w tym zakaz podejmowania okre§lonych dzialan np.
na terenach objetych formami ochrony przyrody,

* ograniczenia zwigzane z faktem, ze na danym terenie wy-
stepujg szkodliwe dla srodowiska wplywy, lub tez stan
srodowiska nie spelnia okreslonych standardéw; tego
typu ograniczenia obowiazuja obecnie na obszarach
ograniczonego uzytkowania, wystgpia tez w strefach
przemystowych.®

Obszary zwiazane z ochrong zasob6w srodowiska
Stosownie do art. 130 ustawy, ograniczenie sposobu ko-

rzystania z nieruchomoéci w zwigzku z ochrong zasobdw §ro-

dowiska moze nastgpic¢ w szczegdlnosci przez:

1. poddanie ochronie obszaréw lub obiektéw na podstawie
przepiséw ustawy o ochronie przyrody;

2. ustalenie warunkow korzystania z wod regionu wodnego
lub zlewni oraz ustanowienie obszaréw ochronnych
zbiornikéw wod érodladowych na podstawie przepisow
ustawy — Prawo wodne;

3. wyznaczenie obszaréw cichych w aglomeracji oraz obsza-
row cichych poza aglomeracjg.
ad. 1. Stosownie do art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie przy-

rody, ograniczenia stosowane na podstawie przepiséw tej

ustawy moga stanowi¢ nastepstwo tworzenia parkéw naro-
dowych, rezerwatéw przyrody, wyznaczania obszaréw chro-

nionego krajobrazu, wilaczenia do obszaru Natura 2000,

wprowadzenia ochrony w drodze uznania za pomnik przyro-

dy, stanowisko dokumentacyjne lub uzytki ekologiczne,

a takze utworzenia zespolu przyrodniczo-krajobrazowego.
ad. 2. Na podstawie przepiséw ustawy Prawo wodne

ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze na-

stapi¢ w szczegolnosci przez: ustalenie warunkéw korzysta-

nia z wéd regionu wodnego lub zlewni oraz ustanowienie ob-
szarow ochrony zbiornikéw woéd srodladowych.

Art. 130 ust. 2 pr. 0. § nie wyklucza mozliwosci ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomosci w celu ochrony za-
sobéw Srodowiska na podstawie przepiséw ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ograniczenie to
moze nastepowa¢ w drodze czynnoéci zwigzanych z ustale-
niem przeznaczenia i zagospodarowania terenu. W art. 15
ust. 2 u. p. z. p. ustala sie, ze w planie miejscowym okresla
sie obowiazkowo zasady ochrony §rodowiska, przyrody i kra-
jobrazu kulturowego.

Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania to specjalne obsza-
ry, ktére moga zostaé wyznaczone wokét niektérych, wy-
mienionych w art. 135. ust. 1 pr. 0. §., typow obiektow lub
zakladow. Obszar taki mozna utworzyé wtedy, gdy mimo
zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, techno-
logicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane
standardy jakoéci érodowiska poza terenem zaktadu lub in-
nego obiektu. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytko-
wania ma na celu z jednej strony umozliwienie dalszej dzia-
Talnosci obiektu lub zaktadu przy obnizonych standardach
srodowiska, a z drugiej wykluczenie szkodliwych skutkéw
tego obnizenia przez wprowadzenie ograniczen w korzysta-
niu ze $rodowiska przez inne podmioty.

Stosownie do art. 135, tworzy sie w drodze aktu prawa
miejscowego obszar ograniczonego uzytkowania, jako obszar,
na ktérym, w drodze wyjatku od zasad przewidzianych
w ustawie, moze dojs¢ do przekroczenia standardow jakosci
§rodowiska.” Przekraczanie standardéw jakosci érodowiska
jest dopuszczalne jedynie, jezeli utworzony zostal obszar
ograniczonego uzytkowania. _

Obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie dla
oczyszezalni Sciekow, skiadowisk odpadéw komunalnych,
kompostowni, tras komunikacyjnych, lotnisk, linii i stacji
elektroenergetycznych oraz instalacji radiokomunikacyj-
nych, radionawigacyjnych i radiolokacyjnych, jezeli z analizy
porealizacyjnej lub z przegladu ekologicznego wynika, ze mi-
mo zastosowania dostepnych rozwiazan technicznych, tech-
nologicznych i organizacyjnych, nie moga byé dotrzymane
standardy jakosci érodowiska poza ich terenami.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla planowanych
przedsiewzie¢, mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowi-
sko, tworzy w drodze rozporzadzenia wojewoda. Obszar
ograniczonego uzytkowania dla zakladéw lub innych ohiek-
tow tworzy w drodze uchwaly rada powiatu. Rozporzadze-
nie wojewody, jak tez uchwata rady powiatu sg aktami pra-
wa miejscowego, wymagajacymi publikacji w wojewodzkim
dzienniku urzedowym i okreflenia daty wejscia w zycie
tych aktow. Akt o utworzeniu obszaru® okresla: granice ob-
szaru, ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu,
wymagania techniczne dotyczace budynkow, sposob korzy-
stania z terenu.
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Roszezenia zwigzane z ograniczeniem korzystania
z nieruchomosci ze wzgledu na ochrone srodowiska®
Osobom, ktérych prawa do nieruchomoéci zostaly ograniczo-
ne ze wzgledu na ochrone §rodowiska, przystuguja okreslone
prawem roszczenia: zadanie wykupu nieruchomosci lub jej cze-
éci, albo zadanie wyplaty odszkodowania za poniesiong szkode.

Stosownie do art. 129 ustawy:

1. Jezeli w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci korzystanie z niej lub z jej czesci w do-
tychezasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczo-
ne, wlasciciel nieruchomosci moze zagdaé wykupienia nie-
ruchomosci lub jej czesci.

2. W zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieru-
chomoéci jej wlasciciel moze zadaé odszkodowania za po-
niesiong szkode; szkoda obejmuje rowniez zmniejszenie
wartoéci nieruchomosci.

Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 11 2, przysluguje row-
niez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci, a roszcze-
nie, o ktérym mowa w ust. 2, takze osobie, ktorej przystugu-
je prawo rzeczowe do nieruchomoéei.

Z roszczeniem, o ktorym mowa w ust. 1-3, mozna wysta-
pié w okresie 2 lat od dnia wejécia w zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujgcego ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomogci.

W sprawach, o ktorych mowa w ust. 1-4, nie stosuje sie
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, dotyczacych roszezen z tytulu ograniczenia spo-
sobu korzystania z nieruchomogci.

Roszezenia zwigzane z ograniczeniami wprowadzo-
nymi ze wzgledu na ochrone zasobow srodowiska,
punkt. 3.2. wyzej

W przypadku ograniczen zwiagzanych z ochrong zasobow:
* odszkodowanie ustala wladciwy miejscowo starosta

w drodze decyzji, na wniosek poszkodowanego,

» strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania mo-
ze wnies¢ powodztwo do sadu powszechnego,

* zobowigzanymi do wyplaty odszkodowania lub wykupu
nieruchomosci sa odpowiednio (art. 134 pr. o. §.) wladciwa
jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa.
Stosownie do art. 131:

1. W razie ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
moéci, o ktorym mowa w art. 130 ust. 1, na zadanie poszko-
dowanego wiasciwy starosta ustala, w drodze decyzji, wyso-
koéé odszkodowania. Decyzja jest niezaskarzalna.

Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania mo-
ze w terminie 30 dni od dnia doreczenia jej decyzji, o ktorej
mowa w ust. 1, wnie§¢ powodztwo do sadu powszechnego.
Droga sadowa przystuguje takze w razie niewydania decyzji
przez wlagciwy organ w terminie 3 miesiecy od dnia zglosze-
nia zadania przez poszkodowanego.

Wystapienie na droge sadowa nie wstrzymuje wykonania
decyzji, o ktérej mowa w ust. 1.

Stosownie do art. 132 do zadania wykupu nieruchomosci
w przypadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomoéel, o ktérych mowa w art. 130 ust. 1, stosuje sie odpo-
wiednio zasady i tryb okreslone w ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami.

Stosownie do art. 133 ustawy ustalenie wysokosci od-
szkodowania oraz ceny wykupu nieruchomosci nastepuje
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej
warto$¢ nieruchomos$ci wediug zasad i trybu okreslonych
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Roszczenia zwigzane z obszarami ograniczonego
uzytkowania, punkt. 3.3. wyzej

Stosownie do art. 136 ustawy pr. o. §. w razie ogranicze-
nia sposobu korzystania ze érodowiska w wyniku ustanowie-
nia obszaru ograniczonego uzytkowania wlasciwymi w spra-
wach spornych dotyczacych wysokosci odszkodowania lub
wykupu nieruchomoéci sg sady powszechne.

Zobowigzany do wyplaty odszkodowania lub wykupu nie-
ruchomoéci jest ten, ktérego dzialalnosé spowodowala wpro-
wadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Jednoczeénie w razie okreslenia na obszarze ograniczo-
nego uzytkowania wymagan technicznych dotyczacych bu-
dynkdw szkoda, o ktorej mowa w art. 129 ust. 2, sq takze
koszty poniesione w celu wypelnienia tych wymagan przez
istniejgce budynki, nawet w przypadku braku obowiazku
podjecia dziatan w tym zakresie.

W wypadku utworzenia strefy przemyslowej omawiane
roszezenia nie powinny praktycznie wystepowaé. Warun-
kiem utworzenia strefy jest bowiem zgoda wszystkich wiada-
jacych ziemig na terenie, ktéry ma by¢ objety strefa,
(art. 136 b ust. 1 pr. o. §.), a wiec podmiotéw ktérych prawa
moglyby zostaé ograniczone. Wyrazenie zgody wylgcza moz-
liwoéé poiniejszego wystepowania z roszczeniami,

Wnioski i uwagi

Art. 129 ust. 1 ustawy postanawia o przestankach sku-
tecznego roszczenia o wykup caloéci lub czeéci nieruchomo-
éci w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z niej.
W obecnym stanie prawnym wlasciciel nieruchomoéci zostat
pozbawiony prawa zadania zamiany nieruchomosci na inng.
Skoro jednak na podstawie art. 133 ustawy, do ustalenia
odszkodowania i ceny wykupu nieruchomoéci stosuje sie za-
sady i tryb okreslone w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, to w ramach odszkodowania, za zgoda
poszkodowanego, moze by¢ przyznana odpowiednia nieru-
chomoé¢ zamienna.

Przeslankg roszezenia o wykup nieruchomogci jest takie
ograniczenie sposobu korzystania, ktorego skutkiem jest nie-
mozno$§¢ lub istotne ograniczenie korzystania z niej w sposob
dotychezasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem. Ustawodawca przesadzil o dopuszczalnoéei powolania
sie przez poszkodowanego nie tylko na ograniczenia w do-
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tychczasowym faktycznym sposobie korzystania z nierucho-
moéci, ale takze w potencjalnym sposobie korzystania, jako
tym, ktérego mégl on oczekiwaé, wnioskujac z okreélonego
przeznaczenia nieruchomosci.

Przeslanka roszczenia o wykup nie jest spadek wartosci
nieruchomosci. Roszczenie bedzie wiec zasadne bez wzgledu
na zmiane wartosci nieruchomosci. Jest to wniosek teore-
tyczny, gdyz kazde ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomoscei w skali uzasadniajacej roszczenie o wykup be-
dzie zawsze powodowalo spadek wartosei nieruchomosei.

Stosownie do ust. 2 art. 129, jezeli wlasciciel nierucho-
mosci poniost tylko szkode zwigzang z ograniczeniem sposo-
bu korzystania, przysluguje mu odszkodowanie za poniesio-
ng szkode, obejmujace rowniez zmniejszenie warto§ci nieru-
chomosci. W sensie faktycznym, w odniesieniu do czynnosci
rzeczoznawey majatkowego pojecie szkody poniesionej
w zwigzku z ograniczeniem sposobu korzystania z nierucho-
moéci nalezy, jak sie wydaje, rozumie¢ jako uszczerbek
majatkowy, ktorego skale oceni¢é mozna juz w momencie
opublikowania aktu normatywnego, w ktérym zawarte sa
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. Powstaje istot-
na watpliwos¢, czy mozna przyjaé, ze co do pozostalych
szkod, dwuletni termin dochodzenia roszezen odszkodo-
wawczych, powstalych w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania, nie ogranicza prawa dochodzenia roszczen
wyniklych ze zdarzen, jakie nastgpig bez zwiazku z trescig
ustanowionych ograniczen, a jedynie np. wskutek dzialalno-
§ci podmiotu, ktorego dzialalnoéc spowodowala wprowadze-
nie ograniczen.

Stosownie do ust. 3 art. 129 roszczenie o wykup nieru-
chomosci lub jej czesei (a takze o odszkodowanie), przystugu-
je rowniez uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci. Po-
nadto roszczenie o odszkodowanie przystuguje takze osobie,
ktorej przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci. Jest
oczywiste, ze chodzi¢ tu moze o ograniczone prawa rzeczowe,
w tym prawo uzytkowania. Oznacza to takze, ze naprawie-
nia szkody nie moze zadaé dzierzawca, choéby nawet prawa
jego ujawnione byly w ksiedze wieczystej.

7Z art. 129 ust. 4 wynika, ze roszczenie o wykup nierucho-
moéci lub o odszkodowanie za poniesiong szkode, wynikte
z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, wpro-
wadzonego aktem prawa miejscowego lub rozporzadzeniem,
nalezy wniesé w okresie 2 lat, liczac od dnia wejscia w zycie
danego aktu. Niezachowanie tego okresu jest réwnoznaczne
z utratg prawa do wystapienia z roszczeniem. Dwuletni ter-
min na wnoszenie roszczen o wykup nieruchomoscei lub o od-
szkodowanie jest w wielu komentarzach oceniany jako wyso-
ce wadliwy 1 krzywdzacy wlasciciela lub uzytkownika wie-
czystego. Co istotne, te ocene potwierdza praktyka. W tak
krotkim czasie przestanki wystapienia z roszczeniem beda
oceniane jedynie na podstawie tresci aktu ustanawiajacego
ograniczenia. W praktyce w terminie dwoch lat istotne fak-
tyczne ograniczenia i niedogodnoécei w korzystaniu z nieru-
chomosci moga sie w ogéle nie ujawnié lub ujawnia sie jedy-

O

nie w czesci. Z reguly dopiero pelne ujawnienie sie wszelkich
faktycznych skutkéw ograniczen sklania wiascicieli do zada-
nia wykupu lub odszkodowania. W obecnym stanie prawnym
do wystapienia z roszczeniem moze sklaniaé przede wszyst-
kim obawa utraty przyslugujacych uprawnien.'® W nastep-
stwie tych okolicznosci dowéd z operatu szacunkowego rze-
czoznawcy majatkowego moze w istotnej czeci stanowié hi-
poteze odrzucana w postepowaniu sgdowym.

Art. 129 ust. 5 stanowi, ze w sprawach roszczen przewi-
dzianych w tym artykule nie mogg by¢ stosowane przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym!!,
dotyczace roszezen z tytutu ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomoéci. Wylaczenie stosowania regulacji art. 36
u. p. z. p do roszczen wlascicieli, uzytkownikow wieczystych
1 0s6b, ktérym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomo-
§ci w przypadku, gdy roszezenia tych oséb o wykup nierucho-
moéci lub naprawienie szkody wynikaja z ustanowienia ogra-
niczen podlegajacych regulacji ustawy pr. o. §. zwalnia gmine
od ponoszenia skutkéw ekonomicznych ustanawiania tego
rodzaju ograniczen. Ustalenie jakie rodzaje ograniczen pod-
legaja regulacjom ustawy pr. o. ., a jakie sg nastepstwem
ustalenn odpowiednich dokumentéw planistycznych, moze
w praktyce nastreczac trudnosci.

Poréwnanie utrwalonych regulacji art. 36 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z odpowiedni-
mi regulacjami art. 129 i dalszymi, prowadzi szczegdlnie
do wnioskow:

* roszczenie 0 wykup na podstawie ustawy pr. o. s. jest
oparte na takich samych przeslankach jak roszczenie
z art. 36 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym;

* przeslanka roszczenia odszkodowawezego z art. 129 ust. 2
jest poniesienie szkody ,,w zwiazku z ograniczeniem spo-
sobu korzystania z nieruchomos$ci”, polegajacej miedzy in-
nymi na obnizeniu wartosci nieruchomoéci, podezas gdy
w przypadku roszczenia z art. 36 ust. 2 u. p. z. p, roszcze-
nie ograniczone jest do szkody polegajacej na ohnizeniu
wartoéel nieruchomogci;

* do przestanek wystapienia z roszczeniem odszkodowaw-
czym nie nalezy zbycie nieruchomogci, jak to ma miejsce
w przypadku roszczen podnoszonych na podstawie
art. 36 ust. 2 u. p. z. p.;

* wodroznieniu od art. 36 ust. 1 u. p. z. p., odszkodowanie
nie jest ograniczone do szkody rzeczywistej. Obowiazuje
zatem zasada pelnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej
za ustanowienie ograniczen w korzystaniu z nieruchomo-
§ci w zwigzku z ochrong érodowiska;

* zglaszanie roszezen o wykup i odszkodowanie jest istot-
nie ograniczone czasowo w poréwnaniu do roszczenia
z art. 36 ust. 1 u. p. z. p. (nieograniczone terminem rosz-
czenia o wykup) oraz art. 36 ust. 2 (piecioletni termin
na whniesienie roszczenia o odszkodowanie za zmniejsze-
nie wartoéei nieruchomosei, pod warunkiem jej zhycia
w tym terminie), ze skutkami omawianymi wyzej;
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* zaréwno w ustawie pr. 0. §. jak i w art. 36 u. p. z. p. dla
potrzeb postepowania o wykup nieruchomoéci jak i usta-
lenie odszkodowania wykorzystaniu podlegajg odpowied-
nio zasady i tryb okreslone w przepisach ustawy o gospo-
darce nieruchomog$ciami;

* zaroéwno w ustawie pr. 0. §. jak i w art. 36 u. p. z. p. z rosz-
czeniem o wykup lub o odszkodowanie wystepuje wlasci-
ciel lub uzytkownik wieczysty, co oznacza, ze obcigza go
ciezar dowodu w sprawie objetej zadaniem, wystepuje tu
watpliwoéé, czy operat szacunkowy sporzgdzony w tym
trybie moze byé wykorzystany przez staroste, skoro sto-
sownie do art. 133 ustala on odszkodowanie po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego powolywanego dla
tych potrzeb, jak sie wydaje, przez siebie.

Stosownie do art. 132 do zadania wykupu nieruchomosci

w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-

moéci z przyczyn, o ktérych mowa w art. 130 ust. 1, jezeli

zakres tego ograniczenia powoduje skutki wymienione w

art. 129 ust. 1, stosuje sie odpowiednio zasady i tryb okreslo-

ne w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

¢ w praktyce oznacza to stosowanie zasad okreslonych
w dziale IIT ,Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawia-
nie praw do nieruchomosci”, w tym przepiséw rozdzia-
tu 4 ,Wywlaszczanie nieruchomoéci” i rozdzialu 5 ,,0d-
szkodowania za wywlaszczanie nieruchomoei”;

* w szczegolnoécl stosownie do art. 113 ust. 3 u. g. n. - je-
zeli przedmiotem wywlaszezenia jest tylko cze§é nieru-
chomoéci, w wyniku czego pozostala czeS¢ nie nadaje sie
do prawidlowego wykorzystywania na dotychczasowe ce-
le, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zadaé aby
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
(w zaleznoécl od tego na czyjg rzecz nastepuje wywlasz-
czenie nieruchomoéci) nabyly ja w drodze umowy,*

* odpowiednie zastosowanie bedzie mial przepis art. 124
ust. 5 u. g. n. sankcjonujgey zgdanie wiasciciela (uzyt-
kownika wieczystego) wykupu calodci lub czeéci nieru-
chomoéci w drodze umowy w wypadku ograniczen w ko-
rzystaniu z nieruchomoéci.

Na podstawie art. 51 ust. 8 ustawy pr. o. §. wydane zosta-

o (znowelizowane) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia

9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsie-

wzieé moggeych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko oraz

szezegélowych uwarunkowan zwiazanych z kwalifikowa-
niem przedsiewziecia do sporzadzenia raportu o oddziatywa-
niu na érodowisko'®. Rozporzadzenie okresla w szczegdlnosci
rodzaje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na $rodowisko, wymagajacych sporzadzenia raportu o od-
dziatywaniu na Srodowisko oraz zawiera obszerna (ponad 50
pozycji) liste przedsiewzie¢ wymagajacych sporzadzenia ra-
portu o oddzialywaniu na érodowisko. Raport ten stanowi
jedno z podstawowych zrddel danych i informacji w trakcie
sporzadzania operatu szacunkowego dotyczacego skutkow
odszkodowawczych realizacji okreslonego przedsiewziecia.
Stosownie do art. 73 ust. 3 Konstytucji RP ,kazdy ma

prawo do informacji o stanie i ochronie §rodowiska”. Stosow-
nie do art. 19 pr. 0. §. obowigzkiem kazdego organu admini-
stracji, ktéry posiada informacje o §rodowisku i jego ochro-
nie, jest ich udostepnienie. Artykul ten zawiera obszerny wy-
kaz informacji podlegajacych udostepnieniu. W art. 20
ustawa pr. o. 8. postanawia jednoczeénie w jakich sytuacjach
nastepuje odmowa udostepnienia informagji.

Szkoda w orzecznictwie i w praktyce

Jak podkreslono wyzej, odszkodowanie w ustawie pr. o. §.
za ustanowienie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci
w zwigzku z ochrong $rodowiska nie jest ograniczone
do szkody rzeczywistej lecz obowigzuje w tym zakresie zasa-
da pelnej odpowiedzialnosei odszkodowawczej w tym row-
niez za zmniejszenie wartosci nieruchomogei.

W kodeksie cywilnym brak blizszego okreslenia pojecia
szkody. Wedlug § 2 art. 361 K. c¢., szkoda polega albo na stra-
cie, ktora ponidst poszkodowany (damnum emergens), albo
pozbawieniu go korzyéci, ktére maoglby uzyskaé, gdyby mu
szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans).

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze szkoda jest po-
wstala wbrew woli poszkodowanego réznica miedzy obec-
nym jego stanem majatkowym a tym stanem, jaki zaistnial-
by, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode (SN
w orzeczeniu z dnia 11 lipea 1957 r., 2 CR 304/57, OSN 1958,
nr III, poz. 76 oraz w uchwale skladu siedmiu sedziow SN
z dnia 22 listopada 1963 r., III PO 31/63, OSNCP 1964, nr 7-8,
poz. 128).

Za pierwsza definicje szkody uznaé nalezaloby definicje
zawarta w Wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
21 kwietnia 2005 r. I ACz 132/2005, 1 ACa 140/2005,
OSA 2006/1 poz. 3 str. 60:

.Ozkodq jest wszelki uszczerbek dotykajgcy osobe bez
prawnego uzasadnienia, wyrazajgey sie w roznicy pomiedzy
stanem majgtku poszkodowanego, jaki istnial @ mdgthy
w normalnej kolei rzeczy istnied, wytworzyé sie, a stanem, jo-
ki powstal skutkiem zdarzenia wywolujgcego zmiane. Ogol-
nie rzecz ujmujqe, jest to uszczerbek, kiory nastepuje w majot-
ku uprawnionego. Szkoda moze przejawiac sie w dwdch po-
staciach, tzw. szkody rzeczywistej, jak 1 utraconych korzysci
(art. 361 § 2 ke)”.

Odszkodowanie ma wyréwnac uszczerbek w stanie obec-
nym a tym, jaki by istnial, gdyby nie okreélone zdarzenie be-
dace podstawg odpowiedzialnoéci odszkodowawezej (stanem
hipotetycznym), nie za$ prowadzi¢ do wzhogacenia sie po-
szkodowanego.

Strata jest pomniejszenie majatku poszkodowanego. Po-
lega ona na uszczupleniu aktywow (np. zniszczenie, utrata
lub uszkodzenie okreslonych skladnikow majatkowych albo
obnizenie ich wartosci) albo na przybyciu pasywéw (np. po-
wstanie nowych zobowiazan albo ich zwiekszenie). Nie moz-
na traktowac jako szkody tzw. ubytkéw naturalnych, a wiec
ubytkow powstajacych na skutek wysychania, zamrazania,
topnienia, wyplukiwania, rozwazania, przemielania, itp.
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Pod pojecie szkody ,nie podpada” tez pogorszenie rzeczy
(zmniejszenie jej wartoéci), jezeli wynika ono z normalnego
jej korzystania w ramach przyslugujacego tytutu prawnego.

Szkoda zwigzana z utraconymi korzySciami ma zawsze
charakter hipotetyczny. Z reguly wystepuje obok rzeczywi-
§cie poniesionej straty. Postacie szkody polegajacej na utraco-
nych korzysciach sg bardzo zréznicowane.

Jakkolwiek ustalenie szkody w postaci utraconych korzyéci
jest hipotetyczne, to jednak szkoda taka musi byé¢ przez po-
szkodowanego wykazana z tak duzym prawdopodobiefstwem,
aby uzasadniata ona w $wietle doswiadczenia Zyciowego przy-
jecie, ze utrata korzysci rzeczywiscie nastgpila (orzeczenie SN
z dnia 3 pazdziernika 1979 r., IT CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9,
poz. 164 i inne a takze por. wyrok SN z dnia 3 pazdzierni-
ka 1979 r. I CR 304/79 OSNCP 1980/9 poz. 164, wyrok SN
z dnia 28 kwietnia 2004 r. ITI CK 495/2002 Biuletyn Sadu Naj-
wyzszego 2004/11 str. 41, wyrok SN z dnia 27 listopada 2002 r.
I CKEN 1215/2000 OSP 2004/1 poz. 3).

Wykup lub wywtaszczenie w swietle ustawy
7 dnia 16 kwietnia 2004 . o ochronie przyrody

Uprawnione ograniczenia zwigzane z ochrona przyrody

Ograniczenie praw wlascicielskich lub pozbawienie moz-
liwosci korzystania z nieruchomogci w dotychezasowy sposdob
moze wynikac z przewidzianych w art. 6. ustawy o. p. form
ochrony przyrody, ktorymi sa:

* parki narodowe; park narodowy obejmuje obszar wyroz-
niajacy sie szczegélnymi wartosciami przyrodniczymi,
naukowymi, spotecznymi, kulturowymi i edukacyjnymi,
o powierzchni nie mniejszej niz 1 000 ha, na ktérego
ochronie podlega cala przyroda oraz walory krajobrazo-
we, (art. 8 ust. 1 u. 0. p.),

* rezerwaty przyrody;

* parki krajobrazowe;

* obszary krajobrazu chronionego;

« obszary Natura 2000; sie¢ obszaréw Natura 2000 obej-
muje obszary specjalnej ochrony ptakéw i specjalne ob-
szary ochrony siedlisk (art. 25 u. 0. p.),

* pomniki przyrody;

* gstanowiska dokumentacyjne;

* uzytki ekologiczne;

* zespoly przyrodniczo-krajobrazowe;

* ochrona gatunkowa roélin, zwierzat i grzybow.

* w drodze porozumienia z sasiednimi panstwami moga
by¢ wyznaczane przygraniczne obszary cenne pod wzgle-
dem przyrodniczym w celu ich wspélnej ochrony.

Wykup lub wywlaszczenie

Stosownie do art. 7 ustawy, utworzenie lub powiekszenie
obszaru parku narodowego lub rezerwatu przyrody jest ce-
lem publicznym w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Utworzenie lub po-
wiekszenie obszaru parku narodowego lub rezerwatu przy-

o

rody obejmujacych obszary, ktére stanowig nieruchomosci
niebedace wlasnoscig Skarbu Panstwa, nastepuje za zgodg
wlasciciela, a w razie braku jego zgody — w trybie wywlasz-
czenia okre§lonym w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomos$ciami.

Wykup i odszkodowanie w swietle ustawy z dnia
18 lipca 2001 r. Prawo wodne

Ustawa Prawo wodne reguluje skomplikowany obszar.
Do szczegélnych dziatan ochronnych przewidzianych usta-
wa, skutkujacych ograniczenia praw majgtkowych, nalezy
ustanowienie stref i obszaréw ochronnych, z ktorymi wiaze
sie obowigzek wprowadzenia ograniczen w zakresie uzytko-
wania gruntéw i korzystania z wody (art. 59 ustawy) oraz
wydawanie pozwolenn wodnoprawnych.

Stosownie do art. 186 ustawy pr. wod.:

1. W sprawie naprawienia szkdéd innych niz okreslone
w art. 16 ust. 3 i art. 17 ust. 1 droga sgdowa przystuguje
po wyczerpaniu trybu, o ktérym mowa w ust. 3.

2. Naprawienie szkody, o ktorej mowa w ust. 1, obejmuje po-
krycie strat poniesionych przez poszkodowanego.

3. Na zadanie poszkodowanego organ wlasciwy do wydania
pozwolenia wodnoprawnego, a jezeli szkoda nie jest na-
stepstwem pozwolenia wodnoprawnego — wlasciwy woje-
woda ustala wysokosé odszkodowania w drodze decyz;ji;
decyzja jest niezaskarzalna.

4. Stronie niezadowolonej z ustalonego odszkodowania
przystuguje droga sadowa; ona przysluguje rowniez
w przypadku niewydania decyzji przez wlasciwy organ
w ciggu trzech miesiecy od zgloszenia zadania przez po-
szkodowanego. :

5. Wystapienie na droge sadowg nie wstrzymuje wykonania
decyzji, o ktérej mowa w ust. 3.

Stosownie do art. 187:

1. Jezeli w zwiazku z wejciem w zycie aktu prawa miejsco-
wego, wydanego na podstawie ustawy, korzystanie z nie-
ruchomoéei lub jej czesé w dotychezasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie nie-
mozliwe badz istotnie ograniczone, wiasciciel moze zadaé:
1) odszkodowania za poniesiong szkode albo
2) wykupu nieruchomosci lub jej czesel.

2. Do wyplacenia odszkodowania alho wykupu nieruchomo-
§ci obowiagzany jest organ, ktory wydal akt prawa miej-
scowego, a w przypadku ustanowienia strefy ochronnej
— wlaéciciel ujecia wody.

Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio do gruntow,
na ktérych znajduja sie urzadzenia wodne, przejete na pod-
stawie art. 139 ust. 2 na wlasnoé¢ wiasciciela wody.

Przepisy ustawy pr. wod. w zakresie szkody i odszkodo-
wan sg niejasne i niejednoznaczne. Miedzy innymi nie okre-
§laja w jakiej czesci i z jakich tytulow regulacje ustawy sg au-
tonomiczne, a w jakim zakresie stosuje sie regulacje wynika-
jace z ustawy Prawo ochrony $rodowiska.
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Instrumenty finansowo-prawne ochrony srodowiska

Ekonomiczne instrumenty ochrony srodowiska

W obowiazujacym w Polsce prawie ochrony $rodowiska
istnieje rozbudowany system instrumentéw ekonomicznych
stanowiacych istotny element modelu.

W myél ustalen art. 272 érodkami finansowo-prawnymi
ochrony érodowiska, w rozumieniu przepiséw prawa ochrony
srodowiska, sg wymagane od korzystajacych ze srodowiska:

* oplaty za korzystanie ze érodowiska,

* administracyjne kary pieniezne, majace zapewniac sku-
teczno$c realizacji wymagan ochrony Srodowiska,

* zréznicowane stawki podatkéw i innych danin publicz-
nych sluzacych celom ochrony §rodowiska.

Wymienione w art. 272 trzy kategorie $rodkow finanso-
wych nie stanowig przedmiotu kompleksowej regulagji ustawy.
Przepisy tytulu V ustawy ,Srodki finansowo-prawne” okregla-
ja zasady i szczegolowe warunki tylko niektérych rodzajow
oplat i kar pienieznych, odsylajac do odrebnych przepisow sta-
nowigcych podstawe prawna innych oplat i kar ekologicznych.

Stosownie do art. 273 ust. 1 oplata za korzystanie ze §ro-
dowiska jest ponoszona za:

* wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza;
» wprowadzanie §ciekéw do wdd lub do ziemi;

*  pobdr wod;

» skladowanie odpadéw.

Typy instrumentéw ekonomicznych
Oplaty za korzystanie ze &rodowiska uregulowane sg

w nastepujagcych przepisach:

o tytul V ustawy pr. o. §, art. 272-297,

o art. 84-87 ustawy z 2004 r. prawo ochrony przyrody,

e art. 12-13 ustawy z 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leénych i w aktach wykonawczych,

Fundusze celowe ochrony Srodowiska uregulowane sg

w nastepujacych przepisach:

* art. 400421 pr. 0. §.,

e art. 23-25 ustawy z 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leénych,

Oplaty produktowe i depozytowe uregulowane sg w prze-
pisach:

* ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o obowigzkach przedsie-
biorcow w zakresie gospodarowania niektérymi odpada-
mi oraz o oplacie produktowej 1 oplacie depozytowej,

* ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o substancjach zubozaja-
cych warstwe ozonowa wraz z przepisami wykonawczymi.
Dalsze typy instrumentow ekonomicznych uregulowane

s3 w odrebnych przepisach w prawie polskim lub w prawie

wspdlnotowym, w tym:

* handel emisjami,

* fundusze unijne,

»  kredyty preferencyjne,

» preferencje podatkowe,

* pomoc publiczna na ochrone érodowiska.

Ekonomiczne instrumenty ochrony srodowiska
a czynnosci rzeczoznawcy majagtkowego

Instrumenty finansowo-prawne regulowane sg przez pra-
wo. Jedynie w szczegdlnych przypadkach (np. kredytowanie)
moze by¢ niezbedny udzial rzeczoznawcy majatkowego. Jed-
noczeénie jednak znajomos$é srodkéw finansowo-prawnych
moze okazaé sie niezbedna z punktu widzenia wyceny okreslo-
nych nieruchomogci, jesli okaze si¢ niezbedne uwzglednienie
obcigzen nieruchomoéci wynikajgcych z tych instrumentow
lub majacych znaczenie dla wzrostu wartoéei nieruchomoéci.

Odpowiedzialnos¢ w ochronie srodowiska

Rodzaje odpowiedzialnoéci
W sprawach z zakresu ochrony srodowiska odpowiedzial-
noéé prawng mozna klasyfikowaé tradycyjnie, jako™:
a) odpowiedzialnosé cywilna:
* obejmuje odpowiednio odpowiedzialno$é ponoszong
na zasadzie winy lub na zasadzie ryzyka,
* w ustawie pr. 0. ér okreélona jest w art. 322 do 328,
b) odpowiedzialnoéé karng:
* obejmuje odpowiedzialnoi¢ za przestepstwa i odpo-
wiedzialnoéé za wykroczenia,
* w ustawie pr. o. §r okreSlona jest w art. 329 do 361,
¢) odpowiedzialnos¢ administracyjna:
* obejmuje sankeje finansowe, w tym kary pieniezne
i oplaty podwyzszone, tzw. zado$éuczynienie admini-
stracyjne, oraz rézne formy wstrzymania dzialalnosci
w tym cofniecie lub ograniczenie decyzji,
* w ustawie pr. o. ér okreélona jest w art. 362 do 375.

Odpowiedzialnosé a zasada ,,zanieczyszczajacy placi”
Stosowanie odpowiedzialnoéci prawnej ma takze na celu
realizacje zasady ,zanieczyszczajacy placi”'®. Zasada ta
uznana jest powszechnie w prawie wspdlnotowym i miedzy-
narodowym jako jedna z fundamentalnych zasad polityki
ochrony §rodowiska. W polskim prawie zasada ta zostala za-
pisana w art. 7:
1. Kto powoduje zanieczyszczenie §rodowiska, ponosi kosz-
ty usuniecia skutkow tego zanieczyszezenia.
2. Kto moze spowodowaé zanieczyszczenie §rodowiska, po-
nosi koszty zapobiegania temu zanieczyszczeniu.
Nalezy podkredlié, ze zasada ,zanieczyszczajacy placi”
zawarta jest w art. 86 Konstytucji RP. Przepis ten stanowi:
Kazdy jest obowigzany do dbatosci o stan srodowiska i po-
nosi odpowiedzialnosé za spowodowane przez siebie jego po-
gorszenie. Zasady tej odpowiedzialnosci okresla ustawa.
Przepis ten obcigza odpowiedzialnoscia kazdg osobe fi-
zyczng lub prawng, kazdego, komu mozna zgodnie z prawem
przypisa¢ spowodowanie pogorszenia stanu rodowiska. Nor-
ma Konstytucji nie okresla jednak zasad odpowiedzialnosci.
W tym miejscu Ustawa Zasadnicza odsyla do zasad tej odpo-
wiedzialno$ci zawartych w ustawach zwyklych, dotyczacych
odpowiedzialnoéci cywilnej, karnej lub administracyjne;®®,
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Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

Mozna sadzic¢, ze na obszarze odpowiedzialnosci, szcze-
golnie odpowiedzialnoéci cywilnej i karnej, nieodzowne moga
okaza¢ sie czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego jako powo-
lanego przez sad dowodu.

Uwagi koricowe

Jako Srodowisko zawodowe, rzeczoznawey majatkowi sg
na poczatku trudnej drogi obstugi i czynnosci na obszarze
prawa dotyczacego ochrony érodowiska. Dotychczasowe do-
éwiadczenia 1 praktyka na innych obszarach stanowia dobrg
podstawe do podejmowania tych czynnosci.

Czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego na obszarze pra-
wa dotyczacego ochrony $rodowiska bedg poszukiwane, wy-
kazujac stalg tendencje rosnacs.

Gloéwna tematyka czynnosci bedzie dotyczyla obszaru od-
szkodowan lub wykupdéw (wywlaszczen) w zwigzku z naru-
szeniem praw do nieruchomosci spowodowanych potrzebami
ochrony srodowiska lub wystapieniem ograniczefi spowodo-
wanych pogorszeniem stanu srodowiska. Dalsza tematyka
bedzie wynikala z potrzeb obszaru instrumentéw finansowo-
-prawnych i obszaru odpowiedzialnoéci.

Obecny system prawa ochrony $rodowiska wykazuje
rozproszenie, brak stabilnosci i wysoki stopienn skom-
plikowania uwarunkowan prawnych i faktycznych ezynno-
sci rzeczoznawcy majatkowego. Wykonywanie czynnosci
na tym obszarze bez stalego specjalizowania sie nie jest
mozliwe.

W Polsce brak jest dorobku teoretycznego traktujacego
o skutkach oddzialywania w réznych formach na srodo-
wisko. W wielu wysoko rozwinietych krajach prowadzone
sa w tym zakresie obszerne prace studialne i badawcze.
Ocenia sie, ze bezpoérednie przeniesienie i wykorzystanie
tego dorobku w warunkach krajowych nie jest mozliwe
1 nie bedzie wprost akceptowane, szczegolnie w postepowa-
niach procesowych.

Przypisy:

1. Kluczowa ustawa z 27, IV 2001 r. Prawo ochrony srodo-
wiska po wefsciu w zycie byla juz zmieniana ponad trzy-
dziesci razy.

2. Art. 240 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603, ze zmian.).

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - prawo ochrony sro-
dowiska zastgpila ustawe z dnia 31 stycznia 1980 r.
o ochronie i ksztaltowaniu srodowiska (jedn. tekst: Dz.U.
21994 r. Nr 49 poz. 196). Uchylona ustawa w okresie po-
nad dwudziestoletniego obowigzywania stracila swojg
aktualnosé. Ustawa ta byla regulaciq, ktora zapoczgtko-
wala prace nad systemem kompleksowef prawnej ochro-
ny srodowiska przyrodniczego, nawigzujgeym do poja-
wiajgcych sie potrzeb.

4. W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 maja 2006 r. Trybu-
naiu Konstytucyinego, sygn. P 32/05, okreslona zostata
relacja miedzy ochrong s$rodowiska a prawem wlasno-
sct. W uzasadnieniu Trybunal wskazal jakie przepisy
skladajq si¢ na trzon konstytucyjnych podstaw ochrony
srodowiska. Zdaniem Trybunafu na trzon takiej regu-
lacji sktadajq sie: art. 5, art. 31 ust. 8, art. 74 i art. 86
Konstytucji. Wyrok ten uswiadamia ponownie, iz pa-
trzenie na wlasnos¢ jako na prawo absolutne jest
nieuprawnione. Trybunal dostrzega inne wartosci
konstytucyjnie chronione, ktdre moga z wlasnoscig sku-
tecznie konkurowad. Takg wartoscig jest takze ochro-
na srodowiska.

5. Stosownie do art. 7 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o0 ochronie przyrody utfworzenie lub powiekszenie obszaru
parku narodowego lub rezerwatu przyrody jest celem pu-
blicznym.

6. Rozdzial 4 ustawy pr. o. sr. Strefy przemystowe, dodany
ustawq z dnia 18 maja 2005 r. zmieniajqcej ustawe pr.
0. 8. (Dz.U. Nr 113, poz. 954).

7. Przez standard jokosci srodowiska, zgodnie z art. 3
pkt 34, rozumie sie wymagania, ktdre muszq byé spetnio-
ne w okreslonym czasie przez srodowisko jako catosé lub
Jego poszczegdilne elementy przyrodnicze.

8 Art. 135 ust. 3a pr. o. .

Roszczenia z tego 2akresu reguluje Dzial IX, pr. o. §.

10. Nalezy tu podkreslic, ze dochodzenie roszczen o wykup
nieruchomosci, zwigzanych z ograniczeniami w korzy-
staniu, nie jest co do zasady, ograniczone terminem. Po-
mimo ze majq one charakter majgtkowy, nie ulegajg
przedawnieniu. Tak jest w przypadku roszczenia
z art. 36 ust. u. p. z. p, jak i roszczenia o wykup nieru-
chomosci w przypadku ograniczen w korzystaniu, wyni-
kajgeych z udzielenia zezwolenia na zakladanie i prze-
prowadzanie na nieruchomosci urzqdzen przesylowych
(art. 124 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
czy tez wynikajgcych z udzielenia zezwolenia na prowa-
dzenie na cudzej nieruchomosci dziatalnosci polegajgcej
na poszukiwaniu, rozpoznawaniv i wydobywaniu kopa-
lin (art. 125 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Zasady te stanowiq pelng analogie do roszczeh z art. 231
§ 2 k. c., to jest roszezeri wlasciciela gruntu o wykup
dziatki zajetej pod budowe.

11. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r., (Dz.U. Nr 80 poz. 717,
ze zmian. ).

12. Jezeli zobowigzany uchyla si¢ od zawarcia umowy, wia-
sciciel (uzytkownik wieczysty) moze wystqpic do sqdu po-
wszechnego. Orzeczenie sqdu zastepuje oswiadczenie wo-
li zobowigzanego do nabycia nieruchomosci (art, 64 k. c.
iart. 1047 k. p. c.). Nie mozna wykluczyé, ze sqd postano-
wi o powolaniu biegtego w celu wydanie opinii, czy rze-
czywiscie pozostala czesc nie nadaje sie do prawidiowego
wykorzystania na dotychezasowe cele.

13. Dz. U 2004 Nr 257 poz. 2573, ze zmian.

o
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14. Wg takiej Elasyfikacji okreslono zasady odpowiedzialno-
sci w tytule VI ,,Odpowiedzialnosé w ochronie srodowi-
ska” ustawy Prawo ochrony srodowiska.

15. Zasada ta, znana jako zasada PPP (polluter pays princi-
ple), zostala po raz pierwszy wyraznie sformufowana w za-
leceniu Rady OECD w sprawie przewodnich zasad doty-
czgecych miedzynarodowych ekonomicznych aspektéw poli-
tyki srodowiskowe] z dnia 26 maja 1972 roku.

16. Istotne zmiany i nowe obowigzki i odpowiedzialnosé
przynosi opublikowany przez Ministerstwo Srodowiska
projekt ustawy (z dnia 25 sierpnia 2006 r.) o zapobiega-
niu @ naprawie szkéd w srodowisku. Projektowa-
na ustawa ma na celu implementowanie do polskiego
porzadku prawnego przepiséw dyrekiywy 2004/35/WE

Parlamentu Europejskiego i Rady z 21 kwietnia 2004 r.
w sprawte odpowiedzialnosci za srodowisko w odniesie-
niv do zapobiegania szkodom. Nowe przepisy, jesli
wejdg w zycie, w istotny sposéb zmienia obowigzujgce
zasady odpowiedzialnosei za szkody wyrzadzone w sro-
dowisku, w tym podmiotéw ktdre nabyly nieruchomosci
zanieczyszczone przez poprzedniego wlasciciela (uzyt-
kownika wieczystego).

Zdzistaw Matecki jest rzeczoznawecq majgtkowym z Pozna-
nia, przewodniczgcym Zespotu Ekspertéw Zawodowych PFSRM.

ZWIROWNIA - NIERUCHOMOSC NIETYPOWA

Izabela Osiriska

Zwirownia to, zgodnie z definicjg stownika jezyka pol-
skiego, kopalnia odkrywkowa zwiru (kruszywa), czyli skaly
osadowej, skladajacej sie z obtoczonych okruchéw skal, rza-
dziej mineralow, uzywanej do wyrobu betonu oraz jako ma-
terial drogowy. Zgodnie z ustawa prawo geologiczne 1 gorni-
cze zlozem kopaliny jest takie naturalne nagromadzenie mi-
neratow i skal oraz innych substancji stalych, gazowych
i ciektych, ktérych wydobywanie moze przyniesé knrsvaé go-
spodarcza.

Poktady kruszywa zalegaja zazwyczaj pod powierzchnig
gruntu na réznej, czesto nieréwnomiernej, glebokosei. Pozy-
skiwanie kruszywa polega na zdjeciu nakladu gleby. W na-
stepstwie wyeksploatowania zloza nalezy przeprowadzic re-
kultywacje terenu.

Wycena zwirowni jest procesem bardzo skomplikowa-
nym, ktéry powinien obejmowac szereg czynnosci przygoto-
wawczych, polegajacych najpierw na zgromadzeniu odpo-

wiednich materiatow i informacji, a potem na przeprowadze-
niu stosownych obliczen.

Na wstepie nalezy zdefiniowaé czyja wlasnoé§é stanowi
udokumentowane zloze kruszywa. Nalezy siegnaé tutaj
do przepisow Kodeksu Cywilnego. W art. 143 precyzuje on, ze
»W granicach okreslonych przez spoleczno-gospodarcze prze-
znaczenie gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga sie na przestrzen
nad i pod jego powierzchnig”. Jednakze nalezy réwnoczesnie
rozwazyt zapisy ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geolo-
giczne i gornicze, ktora w art. 7 ust. 1 definiuje, ze zloza kopa-
lin nie stanowiace czeéel skladowych nieruchomo$ci grunto-
wej sg wlasnoscig Skarbu Panstwa. Wyceniajge taka nierucho-
mos¢ zastosujemy par. 46 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei
i sporzadzania operatu szacunkowego i okrelimy wartosé nie-
ruchomosci nie uwzgledniajge wartosci ztoza. W przypadku
okrelenia wartodei nieruchomoéei polozonych na zlozach
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kopalin stanowiacych czesci skladowe nieruchomosci, jej war-
tosc okresla sie z uwzglednieniem wartosci zloza.

Uwzgledniajac wartosé zloza, nalezy na wstepie dokonaé
Jjego oceny w $wietle przepiséw ustawy prawo geologiczne
1 gbrnicze, a mianowicie nalezy zapozna¢ sie z dokumentacjg
geologiczna, udostepniong przez wiaéciciela nieruchomoéci
lub przez wlasSciwy organ lub jednostke organizacyjna,
zgodnie z zapisem art. 47 ust. 10 i 11 ustawy prawo geolo-
giczne i gornicze.

Sporzadzona dokumentacja geologiczna dostarcza nam
wielu informacji na temat wielkosci i jakosci zloza znajduja-
cego sie na przedmiotowe]j nieruchomoéci. Uzyskujemy wie-
dze co do rodzaju wystepujacej kopaliny glownej i wystepuja-
cej w nadkladzie kopaliny wspilwystepujacej.

Zapoznaé sie mozemy ze schematycznym profilem
zloza bilansowego, tzn. z tym o stanowi nadklad i jakiej

ceiz nef

i 4: 5508

Py din ewengil granitois
s o< 3 et
‘, //

7

ZESTAWIENIE ZASOBOW ZLOZA KRUSZYWA NATURALNEGO

pole 1§ IT wig stanu na 31 12 1997

Jjest migzszosci, co stanowi kopaling wspdtwystepujaca i jaki
jest przebieg jej zalegania. Na przyklad warstwa piaskéw
roznej granulacji (przewarstwiona czesto soczewkami utwo-
row piaskowo-zwirowych) o miazszoéei od 0,0 do 5,0 m, red-
nio 1,8 m, zawartosé frakeji ponizej 2,0 mm waha sie od 77,0
do 95,0%, srednio 86,5%. Co stanowi kopaline gléwna i jaki
Jest jej przebieg np. pod serig piaskows, a niekiedy pod gleba
zalega poklad kruszywa grubego - piaskowo-zwirowego
— przewarstwionego czesto piaskami; migzszos¢ tego pokla-
du waha sie od 2,2 do 16,6 m, $rednio 5,3 m, zawartosé frak-
cji ponizej 2,0 mm wynosi 27,2 - 70,7%, érednio 55,7%, w se-
rii piaskowo-zwirowej wystepujg otoczaki o érednicy powy-
zej 80 mm w ilosci od najmniejszej do 9,9%, srednio 2,7%. Sg
tez tam informacje dotyczace warstwy podscielajacej zloze,
czy poziomu lustra wody itp.

Dalej nalezy zapoznaé sie z decyzja koncesyjna, ktéra
okresla komu przyznano koncesje na wydobycie okreslonej
kopaliny, wskazanie metody na przywolanych dziatkach wa-
runkowo lub bezwarunkowo, wyznaczajaca granice i obszar
gorniczy ze szczegblowym przebiegiem granic, zawierajaca
takze informacje o okresie waznoSci koncesji i dacie rozpo-
czecia dzialalnoSci wydobywezej, a takze informacje odno-
snie przedstawienia innych wymaganych dokumentéw, jak
np. uzyskania decyzji w sprawie rekultywacji i zagospodaro-
wania terenu poeksploatacyjnego, opracowania projektu za-
gospodarowania zioza.

Zapoznanie sie rzeczoznawcy z planem ruchu zaktadu gor-
niczego pozwala na ustalenie kierunku i wielkosci wydobycia.
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Powyzsze dokumenty sa éciéle powiazane z prowadzona
dziatalnoscia wydobywcza. Jednakze, zanim ono nastapi,
niezbedne sa odpowiednie zapisy co do przeznaczenia nieru- |
chomoéci w planie zagospodarowania przestrzennego i wyla- ‘
czenia gruntéw z produkeji rolnej i lesnej. W tym drugim
przypadku nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na oplaty zwia-
zane z ewentualnym przedwezesnym wyrebem drzewostanu.

Po zapoznaniu si¢ z miedzy innymi wymienionymi doku-
mentami, mozna przystapi¢ do obliczeniowej czesci wyceny. Na-
lezy dokonaé wyboru podejécia w zaleznoéci od dostepnych da-
nych i uwzgledniajac zapisy par. 47 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Ustawodawca wskazuje na mozliwoéé wykorzystania podejécia
poréwnawczego jak 1 dochodowego. PodejScie pordwnawcze wy-
maga znajomosci cen transakeyjnych za nieruchomosci podobne

- K

' [ =

do wycenianej potozone na zlozach kopalin, w szcze-
golnoscei tego samego rodzaju, o zblizonej zasobnogel
z16z 1 o podobnej budowie geologicznej. Pomocng
w procesie wyszukiwania takich transakeji moze oka-
Zatoka | sie, na przyklad, mapa czynnych i nieczynnych
Gdardska | kopalni kruszywa udostepniana na stronie interneto-
wej Panstwowego Instytutu  Geologicznego
: | (http:/wwwpig.gov.pl/). Mapa taka pozwoli rzeczo-
miar] | ‘ znawcy sprecyzowaé obszarowo gminy, na terenie
P ; ktorych powinnismy poszukiwaé transakeji obiekta-
: mi poréwnawezymi. Ponizej przedstawiono mape wo-
jewodztwa pomorskiego z naniesionymi kopalniami
kruszyw naturalnych z przywolaniem ich statutu.
Altruk Natomiast wykorzystujac podejécie dochodowe
- metode zyskéw dochdd z nieruchomosei przyj-
muje sie w wysokosei rownej udzialowi wlasciciela
nieruchomogci w zyskach osigganych przez przed-
siebiorce z eksploatacji zloza na nieruchomoéciach
tego rodzaju. Znany jest rzeczoznawcom problem
pozyskiwania takich informacji, ktore nie sg ni-
gdzie ewidencjonowane. Duza iloé zwirowni pro-
wadzona jest w formie dzialalnoéei gospodarczej,
czesto ,,systemem gospodarczym”. Trudnosé pole-
ga rowniez na ustaleniu ceny sprzedazy kruszywa

[ [ Ngg GEOLOGICINY X T ) N 2 uwzglednieniem jego jakosci jest to kru
MAPAROZMIESZCZENIA S O b : glednieniem jego jakosci tzn. czy jes to kruszywo
7LOZ KOPALIN OKRUCHOWYCH . | L_/( A sprzedawane prosto po wydobyciu ze §ciany, bez procesu
W POLSCE gl 4 uzdatniania 1 oczyszezenia, czy tez kruszywo oczyszczone
WG STANU NA 31 XH 2004 R. Y ‘1 |~ 1 przesort()wane.

0 @ o0k Reasumujac: nalezy podkresli¢ specyfike wyceny takiej
‘ nieruchomoéei, jak rowniez jej duza pracochlonnoéé, wynika-

o) [ [H)
ey Jjaca w zasadniczej mierze z czasu jaki nalezy po$wiecié na ze-
e — branie stosownego materialu poréwnawczego czy obliczenio-
g Pkl IR -
0 . wego.
X e,
e st % e S e e e e
@ pr— () Copprghn by ¥t OB

Izabela Osinska jest wiceprezesem Pomorskiego Towarzy-
stwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdansku. -

Mapa udostepniona na stronie PIG. Zrédfo: www.pig.gov.pl
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PROWADZENIE MONITORINGU DOSKONALENIA
KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH — DOSWIADCZENIA PTRM

Dariusz Trojanowski

Minister Infrastruktury w Rozporzgdzeniu z dnia 17 lu-
tego 2005 roku w sprawie nadawania uprawnien i licencji za-
wodowych zwanego dalej rozporzadzeniem, powolujge sie
na art. 175 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
okreslit sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez rzeczoznawcow majatkowych, a takze sposdb doku-
mentowania i kryteria oceny spelnienia tego obowigzku.

W zwigzku powyzszym, Zarzad Pomorskiego Towarzy-
stwa Rzeczoznawcéw Majatkowych zdecydowal wdrozyé na-
stepujgce dzialania:
¢ stworzenie rejestru w formacie arkusza kalkulacyjnego,

ktéry bedzie stuzyt do naliczania punktéw za doskonale-

nie kwalifikacji dla czlonkéw PTRM,

* stworzenie mozliwosci uzyskania dodatkowych punktéw
jeszcze w aktualnym okresie rozliczeniowym,

* zmotywowanie czlonkéw PTRM do wypelnienia obowiaz-
ku wynikajacego z art. 175 ust. 2 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami w pierwszym terminie rozliczeniowym.
Przygotowano rejestr w formacie programu Excel, ktéry

automatycznie sumuje punkty dla poszczegdlnych czlonkow

stowarzyszenia, zgodnie z zasadami zapisanymi w rozporza-
dzeniu. Czlonkowie stowarzyszenia zostali zobligowani
do przesylania dokumentow potwierdzajacych podnoszenie
kwalifikacji zawodowych zgodnych z wytycznymi wynikajacy-

mi z przepisow. Aktualnie wszyscy czlonkowie, ktorzy przysta-

li dokumenty potwierdzajace doskonalenie kwalifikacji, moga

w biurze PTRM uzyskaé informagje ile punkdw aktualnie po-

siadaja. Rejestr ma charakter wewnetrzny i informacyjny.

Aby umozliwi¢ cztonkom PTRM wypelnienie obowigzku
ustawowego dotyczacego podnoszenia kwalifikacji zawodo-
wych, od czerwca br. Zarzad PTRM zorganizowat 4 szkolenia
11 seminarium (we wspolpracy z Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych).

Zarzad PTRM w celu zmotywowania czlonkéw do podno-
szenia kwalifikacji zawodowych podjal decyzje o publikagji li-
sty czlonkéw ze wskazaniem ilosci osiagnietych punkdw
w biuletynie PTRM. Podobna lista, ze wskazaniem szkolef
ukonczonych przez czlonkdw, byla publikowana juz wezeéniej.

Podjete przez Zarzad PTRM dzialania wywolaly wiele py-
tan ze strony rzeczoznawcow majgtkowych. Do najistotniej-
szych mozna zaliczy¢:

* Jakie sposoby podnoszenia kwalifikacji zawodowych daja
mozliwodé uzyskiwania punktow?

* W jakiej wysokosci punkty sg naliczane za poszczegélne
sposohy podnoszenia kwalifikacji?

¢ Z czego wynika rézna wysoko$é punktéw przyznawanych
za poszczegolne formy podnoszenia kwalifikacji?

* Czy stowarzyszenia powinny naliczaé punkty?

Ze stawianych pytan jasno wynika, ze rzeczoznawey ma-
ja problem z naliczaniem punktéw za podnoszenie kwalifika-
¢ji zawodowych. Nie nalezy si¢ temu dziwié, bo nie jest to ta-
kie oczywiste i jednoznaczne.

lle punktéw?

W rozporzadzeniu Minister okre§lil, ze doskonalenie

kwalifikacji zawodowych odbywa sie przez:

1) wlasne publikacje ksigzkowe;

2) wlasne publikacje w prasie i wydawnictwach specjali-
stycznych;

3) udzial w konferencjach, seminariach i sympozjach na-
ukowych;

4) udzial w szkoleniach, w tym organizowanych przez orga-
nizacje zawodowe;

5) ukonczenie kurséw podnoszgcych kwalifikacje zawodowe

6) ukonczenie studiéw podyplomowych.

Tylko takie sposoby podnoszenia kwalifikacji dopuscit
Minister. Jest to kontrowersyjne, poniewaz wydaje sie, ze ten
katalog ma powazne braki. Do podstawowych zaliczytbym
uzyskanie tytulu naukowego, udzial w stypendiach nauko-
wych, udzial w projektach badawczych (o ile te formy bylyby
zwigzane z pracg rzeczoznawcy). Jednakze przyjecie zapiséw
rozporzadzania za wigzgce powoduje brak mozliwoéci wy-
chodzenia poza okreslony tam katalog.

Jeszeze bardziej kontrowersyjna wydaje sie punktacja.
W zatgcezniku do rozporzadzenia wskazano tabele z punkta-
cja za poszczegolne formy doskonalenia kwalifikacji zawodo-
wych (patrz tabela).

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia, dokumentami po-
twierdzajacymi doskonalenie kwalifikacji zawodowych sa:

* oSwiadczenia 0sob uprawnionych, wskazujgce tytut publika-
¢ji ksiazkowej oraz date jej wydania i nazwe wydawnictwa;

* oSwiadczenia oséb uprawnionych, wskazujgce tytut pra-
sowy lub tytul dziennika albo czasopisma specjalistycz-
nego, date publikacji oraz jej tytul;
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Forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych

1 Wiasne publikacje ksigzkowe

Liczba punktow

5 punktow za jedng publikacje ksiazkowa

Wtiasne publikacje w prasie
lub w wydawnictwach specjalistycznych

2 punkty za jedng publikacje,
jednak nie wiecej niz 6 punktéow w kazdym roku

Udziat w konferencjach, seminariach

1 punkt za kazdy dzien uczestnictwa,

i sympozjach naukowych jednak nie wiecej niz 6 punktéw w kazdym roku
% Udziat w szkoleniach, w tym organizowanych 2 punkty za kazdy dzien uczestnictwa,
przez organizacje zawodowe jednak nie wiecej niz 6 punktéw w kazdym roku
5 Ukoniczenie kurséw 1 punkt za kazdy dzieni uczestnictwa,
podnoszacych kwalifikacje zawodowe jednak nie wiecej niz 6 punktow w kazdym roku
6 Ukonczenie studiéw podyplomowych S Pylcpaty: 28 URNHEEnIE S o N

podyplomowych

Zrédto: Rozporzadzeniu z dnia 17 lutego 2005 roku w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych ...

* zaswiadczenia o udziale w konferencjach, seminariach
i sympozjach naukowych, szkoleniach, w tym organizo-
wanych przez organizacje zawodowe, albo $wiadectwa
ukonczenia kurséw podnoszacych kwalifikacje zawodowe
lub studiéw podyplomowych.

Trudno jest stwierdzi¢ dlaczego minister uznal, ze szko-
lenie jest istotniejsze (2 pkt. za dzien) od seminarium (1 pkt.
za dzien) i czym te formy doksztalcania, sie réznia? Podob-
nie trudno zrozumieé¢ wyzszo§¢ szkolenia nad kursem. Jed-
nak niezaleznie przez kogo i dla jakich potrzeb rzeczoznaw-
ca majatkowy zostanie wezwany do wskazania wypelnienia
obowiazku wynikajgcego z art. 175 ustawy, stwierdzenie te-
go bedzie odbywalo sie poprzez zliczenie punktow (wg tabeli
nr 1) na podstawie dokumentéw potwierdzajacych. Jezeli
na zaéwiadczeniu bedzie zapisane seminarium to zostanie
zaliczone 1 pkt. za kazdy dzien, jezeli bedzie zapisane szko-
lenie to 2 pkt.. Dlatego takze wazne jest to co organizator
szkolenia napisze na zaSwiadczeniu. Problemem jest udzial
w formach podnoszenia kwalifikacji, ktore nie sg wskazane
z nazwy w rozporzadzeniu. Rzeczoznawcy zrzeszeni
w PTRM przedstawiali zaSwiadczenia o udziale w warszta-
tach. Takiej formy doksztalcania nie przewidziano w przepi-
sach prawa. Czy warsztat mozna uznac za szkolenie?

Za co punkty?

Odrebng sprawg jest tematyka szkolen, seminariow, kon-
ferencji, artykuldw, ktéra moze by¢ uznana za doskonalenie
kwalifikacji zawodowych w Swietle przedmiotowego rozpo-
rzadzenia.

Rozporzadzenie wskazuje, ze dzialalnosé, o ktérej mowa
w przepisach (czyli szkolenia, konferencje, artykuly), moze
by¢ uznana za doskonalenie kwalifikacji zawodowych, jezeli
dotyczy gospodarki nieruchomogciami 1 rynku nieruchomosei

w zakresie posiadanych uprawnien lub licencji zawodowych.

W jakim zakresie dotyczy to rzeczoznawcy majatkowego?
Jakie szkolenia, seminaria, kursy mozna zaliczyé do ,,punk-
towanego” doskonalenia zawodowego? Nie znalazlem w tej
kwestii zadnej interpretacji przepisow. Jednak wydaje mi sie,
ze rozstrzygajacy tu bedzie przepis 174 ust. 3 i 3a. ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami. Przepis ten wskazuje, ze
JTrzeczoznawca majatkowy dokonuje okreslania wartoéci nie-
ruchomosei, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych
z nieruchomoécig. Rzeczoznawca majgtkowy moze sporza-
dzaé opracowania i ekspertyzy, nie stanowigce operatu sza-
cunkowego, dotyczace:

* rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego
rynku;

* efektywnoéeci inwestowania w nieruchomosci 1 ich rozwoju;

* skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany plandw
miejscowych;

* oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosei lokali;

* bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosei;

* okreslania wartoéei nieruchomosci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora;

*  wyceny nieruchomoéci zaliczanych do inwestycji, w rozu-
mieniu przepisow o rachunkowosei;

* wyceny nieruchomosci, jako srodkdéw trwatych jednostek,

w rozumieniu ustawy o rachunkowosci”.

Wydaje sie, ze ,,wachlarz” tematyki jest tu bardzo szero-
ki. Nie musi dotyczy¢ wprost tematu wyzej wymienionego,
ale moze by¢ z nim poérednio zwiazany. Szkolenia z zakresu
gospodarki przestrzennej dajg wiedze, ktora mozna wyko-
rzystac przy sporzadzaniu opracowan zwigzanych ze skutka-
mi finansowymi uchwalenia planéw miejscowych oraz wyce-
ng nieruchomosci dla potrzeb oplaty planistycznej. Kurs lub
studia podyplomowe z rachunkowosci podnosza kwalifikacje
w zakresie wycen nieruchomoéci jako érodkéw trwatych i in-
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standardy i metody wycen

obowigzek wynikajacy z ustawy. Przypominam art. 175 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry mowi, ze ,rzeczo-
znawca majatkowy jest zobowiazany do stalego doskonalenia

westycji. Studia podyplomowe z in-
westycji podnosza kwalifikacje
w zakresie sporzg-

dzania opracowan
dotyczacych efek-

tywnosci inwesto-
wania w nierucho-
moéci, doradztwa,
okreslania wartosci
indywidualne;j.

Natomiast sg te-

maty, ktore, w Swie-
tle wytycznych za-
wartych w przepi-
sach, trudno bedzie
uzasadni¢ jako pod-
noszace kwalifikacje
rzeczoznawcy. Nalezy
do nich np. wyce-
na maszyn i urza-
dzeni niezwigzanych
trwale z gruntem.
W wyzej opisanym
katalogu  trudno
znalezé uzasadnie-
nie dla szkolenia
czy kursu o takiej
tematyce.

Rozporzadzenie nie wskazu-
je, kto moze lub kto nie moze
by¢ organizatorem konferencji,
szkolen 1 kurséw dajacych
~punkty” za doskonalenie
kwalifikacji zawodowych. Na-
lezy wiec domniemywaé, ze
nie ma znaczenie jaki podmiot
jest organizatorem szkolenia.
Organizator nie musi tez
ubiegaé sie o zgode na prze-
prowadzenie ,punktowane-
go” szkolenia przez lokalne
stowarzyszenie czy Polskg Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Kto powinien monitorowac¢
liczbe punktéw?

kwalifikacji zawodowych”. Rozporzadzenie wyko-
nawcze precyzuje jak mozna wykazaé, ze ten obowig-
zek zostal wypelniony.

Trudno wskaza¢ wlasciwszy organ do monitoro-
wania ,,punktéw” niz organizacja zawodowa, jaka sa
albo probuja by¢ stowarzyszenia. Kto inny mialby to
robi¢? Mozna stwierdzié, ze skoro ani w ustawie, ani
w rozporzadzeniu nie wskazano takiej instytucji mo-
nitorujacej podnoszenie kwalifikacji zawodowych to

nikt nie powinien tego robi¢. Moze nalezy pozosta-
wié to poszezegdlnym rzeczoznawcom?

Wydaje mi sie, ze jest kilka istotnych przesta-
nek przemawiajacych za prowadzeniem monito-
ringu przez stowarzyszenia zawodowe. Organi-

zacja zawodowa z natury rzeczy powinna dbaé

o podnoszenie kwalifikacji zawo-

dowych swoich czlonkow.

Poza tym prowa-

dzenie rejestru

doskonalenia

zawodowego

przez sto-

warzy -

szenia daje

jego czlonkom

wiele korzyéci.

Do najistotniej-

szych korzysci
mozna zaliczyé:

. ujednolicenie

zasad — w jednolity

sposdb sg naliczane

punkty (wg tych sa-

mych zasad w sto-

sunku do tematyki
doksztalcania);

* informacja
- kazdy czlonek 1a-
two moze sprawdzié
ile punktéow w da-
nym okresie rozlicze-
niowym posiada i czy

wystepuje  koniecz-
nos¢ pozyskania do-
datkowych punktow;

*  motywacja - motywuje czlonkow
do wypelniania ustawowego obowigzku doskonalenia
kwalifikacji.

W przedmiotowym rozporzadzeniu nie
jest wskazany organ, ktory ma prowadzi¢ rozliczenie punk-
tow. Nie sg wskazane rowniez konsekwencje, jakie poniesie
rzeczoznawca majgtkowy, ktory nie wypelni wymogu zwiaza-
nego z podnoszeniem kwalifikacji. Nie zmienia to jednak falk- e —

tu, ze rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany wypelni¢  Dariusz Trojanowski jest cztonkiem Zarzgdu PTRM ds. szkolen.
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B 4

EKOLOGICZNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Matgorzata Petry-Wectawowicz

10 listopada w Katedrze Ksztaltowania Srodowiska M ieszkaniowego Instytutu Projektowania Urbanistycznego
Wydziatu Architektury Politechniki Krakowskiej odbyly sie Warsztaty w ramach projektu SusPurPol, stanowigce
Jjeden z elementow miedzynarodowego projektu zatytulowanego ,,Program postepowania w planowaniu i realizacji
polityki na rzecz zrownowazonego budownictwa”, a realizowanego w ramach struktury Interreg III C, w grupie fe-
matycznej Green Growth. Wspélprace regionalng Interreg w Matopolsce koordynuje Urzqd Marszalkowski.

Celem projektu jest budowa takiego programu, ktory wy-
promuje realizacje inwestycji mieszkaniowych znaczaco wply-
wajacych na przyszloéé érodowiska mieszkaniowego poprzez:
*  Szacunek dla miejsca:
integracja z krajobrazem,
oszczedna powierzchnia zabudowy,
respektowanie kontekstu kulturowego miejsca

- wykorzystanie lokalnych materiatow i tradycji budowania
» Szacunek dla mieszkanca:

- poprzez zapewnienie mu ekologicznego &rodowiska

- zdrowe materialy, zdrowa przestrzen wokél

- energooszezedno$¢ przy budowie i eksploatacji bu-

dynkéw — minimalizacja kosztow.
* Szacunek dla przyszlych pokolen:

- oszczedno§é wody 1 ponowne jej uzycie, racjonalna go-
spodarka éciekami i odpadami (Zasada ,,3 R” - redu-
ce, reuse, recycle).

- wykorzystanie alternatywnych Zrédet energii.

Mozna by tu za Normanem Fosterem! powiedzie¢ ,jak najwie-
cgj jak najmniejszym kosztem”, czy za Thomasem Herzogiem?
,Sukees w projektowaniu uzytkowym zalezy od wartosci uzytko-
wych (...) Piekno jest tak samo wazne jak uzytecznosé (...), a wpro-
wadzanie technologii dla uzycia energii odnawialnej stwarza szan-
se na wytworzenie nowych form architektonicznego wyrazu.?
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Na spotkanie warsztatowe na Wydziale Architektury za-
proszono osoby reprezentujace rozne $rodowiska zawodowe
dydaktykow i naukowcow, przedstawicieli wladz lokalnych

i urzednikow, deweloperéw i inwestoréw — tj. przyszlych miesz-
kancow, rzeczoznawcow majatkowych 1 analitykow rynku nie-
ruchomoéci. Przeprowadzono panele dyskusyjne w grupach:

* przedstawiciele wladz, a proces legislacyjny,

 projektanci, urbaniéci i budowlancy, dydaktycy - a forma
1 jako&¢ nowych realizacji,

* deweloperzy i inwestorzy-mieszkancy - a promocja bu-
downictwa ekologicznego,

e zawody zwigzane z rynkiem nieruchomoéci, rzeczoznaw-
cy majatkowi, analitycy rynku nieruchomoéei, zarzadey
nieruchomosci, ekonomisei — a oplacalnoéé, koszty eks-
ploatacji, trendy rynkowe.

W trakcie warsztatéw zadano szereg pytan, m.in.:

* Do jakich celow jest potrzebna ocena budynku pod wzgle-
dem cech budownictwa zréwnowazonego?

* (zy cele te to podejmowanie decyzji w procesie inwesty-
cyjnym? Czy ocena ma znaczenie na rynku obrotu nieru-
chomoéciami?

* (Czy kryteria przyjete przez Brytyjezykdéw (SEEDA) moz-
na zastosowaé w Malopolsce? Jakie sg bariery wprowa-
dzania ocen budynkéw w budownictwie jednorodzinnym,
a jakie w wielorodzinnym?

» Jakie sg mechanizmy na skuteczng promocje zréwnowa-
zonego budownictwa mieszkaniowego?

» Czy warunki ekologiczne otoczenia naleza do najwazniej-
szych kryteriow oceny budownictwa mieszkaniowego ze
wzgledu na idee trwalego, zréwnowazonego rozwoju?

28

Rzeczoznawca Majgtkowy



Rynek nieruchomosci

Wsrod  zaproszonych uczestnikéw
warsztatow znalezli sie przedstawiciele In-

stytutu Analiz Rynkowych - rzeczoznawcy

majatkowi Monitora Rynku Nieruchomo-
éci. Na temat raportu dotyczacego krakow-
skiego rynku nieruchomosci wydanego
przez Urzad Miasta Krakowa (Wydzial
Strategii i Rozwoju z 2006 r.) wypowiadata
sie Malgorzata Petry-Weclawowicz, nato-
miast zagadnienia dotyczgce wplywu ryn-
ku nieruchomoéci w Krakowie na rozwdj
miasta i idee trwalego, zrownowazonego
rozwoju oméwil Robert Zygmunt.

W trakcie warsztatow zarysowaly sie
wstepnie wnioski, na ktorych sformulowanie
mozna liczy¢ juz na zapowiadanej XI Miedzy-
narodowej Konferengji Naukowej pt. MIESZ-
KAC W MIESCIE - LIVING IN THE CITY
KRAKOW, organizowanej przez Wydziat Ar-

chitektury Politechniki Krakowskiej 25-26 maja 2007 .

| Przypisy:
| 1. Norman Robert Foster, Lord Fo-
| ster of Thames Bank (ur. 1 czerw-
| ca 1935) - brytyjski architekt. Urodzit
si¢ w Manchesterze. Skoriczyl tamtej-
szy uniwersytet (University of Man-
chester), a takze prestizowy Uniwersy-
tet Yale w New Haven w USA, na wy-
dziole architektury i projektowania
miast. Jest zalozycielem miedzynaro-
| dowego biura architektonicznego Fo-
ster and Partners z siedzibg w Londy-
nie. W 1990 otrzymal Nagrode Miesa
van der Rohe, ¢ w 1999 Nagrode
Pritzkera. Nagroda Pritzkera ze
wzgledu na swdj prestiz bywa czesto
nazywana architektonicznym Noblem.
2. Jacques Herzog (ur. 19 kwiet-
nia 1950 w Bazylei) - szwajcarski ar-
chitekt, wspotzalozyciel biura Herzog & de Meuron.
W 2001 wraz ze swoim wspdlnikiem, Pierrem de Meuron
otrzymal Nagrode Pritzkera. Herzog w 1975 ukoriczyl
Konfederacyjng Akademie Techniczng (ETH) w Zurychu.
Nastepnie pracowat u Aldo Rossiego i profesora ETH Do-
Ifa Schnebliego, ktorego asystentem zostat w 1977. W 1978
zatozyl biuro Herzog & de Meuron. Herzog wykladal go-
scinnie na Cornell University w Ithace (1983), na Harvar-
dzie (1989) i Tulane University w Nowym Orleanie (1991).
3. Pordwnaj: Grazyna Schneider-Skalsa, Projektowanie zréw-
nowazone, maszynopis do publikacji w wydawnictwie ,Sro-
dowisko Mieszkaniowe-Housing Environment” nr 4/2006 r.

B 2 A N NN B EST L B S ST e Do B e ]
drinz. arch Matgorzata Petry-Wedtawowicz jest rzeczoznaweg majgt-
kowym z Krakowskiego SRM, mediatorem Komisji Arbitrazowe] PFSRM.
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JUBILEUSZ SLASKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Henryk Jedrzejewski

Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
obchodzi wlaénie Jubileusz XXV - lecia dzialalnodci. Z tej
okazji chee przedstawi¢ swoje wspomnienia z lat minionych,
w ktorych nie tylko wspélpracowalem oficjalnie z wladzami
Stowarzyszenia, ale takze wspoldzialalem w kontaktach oso-
bistych z Kolezankami i Kolegami, ktérzy obecnie obchodzg
sw(j Jubileusz. Byly to kontakty zaréwno zawodowe jak i to-
warzyskie, nacechowane zawsze zyczliwoscia, serdecznoécia
1 wzajemnym zrozumieniem.

W chwili obecnej sa to juz wspomnienia osobiste, pomimo
ze dotyczg okresu, w ktérym pelnitem funkcje dyrektora De-
partamentu Gospodarki Nieruchomo$ciami w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, a nastepnie
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, poniewaz
od 2004 r. funkgji tej juz nie pelnie. Sg jednak $wiadectwem
niewatpliwego wkladu Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweow Majatkowych w tworzenie 1 rozwdj zawodu rzeczo-
znawstwo majatkowe oraz $wiadectwem wzorowej wrecz
wspolpracy pomiedzy organizacja zawodowa, a naczelnym
organem administracji publicznej odpowiedzialnym za funk-
gjonowanie tego zawodu.

Stowarzyszenie powstalo w 1981 roku. Poczatkowo nosi-
to nazwe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Budowlanych
w Katowicach, nastepnie nazwe Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach, a obecnie nosi nazwe
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych.
W chwili powstania skupialo w swoich szeregach bieglych
z listy wojewody do spraw szacowania nieruchomosci oraz
bieglych sagdowych. Powstalo w czasach, gdy malo kto w Pol-
sce spodziewal sie, ze utworzy si¢ zawodd ,rzeczoznawstwo
majatkowe” w dzisiejszym ksztalcie. Swiadezy to niewatpli-
wie o zdolnosci trafnego przewidywania przyszlych zdarzen,
co w konsekwencji umozliwilo stowarzyszeniu zdobycie nie-
zbednych doéwiadcezen i okrzepniecie w ruchu zawodowym.

Piszac te wspomnienia staralem sie unika¢ wymieniania
nazwisk, gdyz wspomnienia dotycza jubileuszu calego Sla-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, czyli
kazdego z jego licznych czlonkow, a nie cheiatbym przez po-
miniecie nikogo urazi¢. To, co pisze, odnosi sie do wszystkich
cztonkow stowarzyszenia, pomimo, ze dla przedstawienia
prawdy historycznej w kilku miejscach niektorych kolegow
z nazwiska wymienie. '

Moja wspélpraca ze Stowarzyszeniem zaczela sie
w 1991 r. poczatkowo z czterema kolegami: Marianem Bo-
ryckim, Lechem Gutrym, Henrykiem Hajdaszem i Andrze-
jem Kalusem. W tym czasie ze wzgledu na zmiany ustrojowe
w Polsce, powodujace tworzenie sie rynku nieruchomoéci,

znaczenia zaczela nabieraé wycena nieruchomosci w rozu-
mieniu rynkowym. Ze wzgledu na to, ze nie mielismy wow-
czas doéwiadczen w tym zakresie, ani ustalonych standar-
déw postepowania, wyszedlem z inicjatywa opracowania
i wydania przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa zasad wyceny nieruchomogci. Wymienieni
Koledzy podjeli sie tej pracy pod kierunkiem prof. Andrzeja
Hopfera (z udziatem jeszcze kilku innych oséb). Praca zosta-
fa uwienczona wydaniem przez Ministerstwo ,Tymezaso-
wych zasad wyceny nieruchomosci, popularnej ,,ukrainki”
- zwanej tak ze wzgledu na kolory okladki.

Wspélpraca poglebiala sie w latach nastepnych. W 1992 r.
zainicjowalem w Ministerstwie opracowanie zasad dotycza-
cych ksztaltu zawodu ,,rzeczoznawstwo majatkowe”. W tych
sprawach bardzo przydatne byly kilkuletnie juz do§wiadeze-
nia Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,
wladciwie jedynego $rodowiska w tym czasie posiadajacego
doéwiadczenie w pracy stowarzyszeniowej, a takze dysponu-
jacego dorobkiem zawodowym swoich czlonkéw. W zorgani-
zowanych przeze mnie spotkaniach w Miedzeszynie k/War-
szawy 1 w Olsztynku k/Olsztyna uczestniczyla, z trudem
skompletowana, grupa oséb zajmujacych sie problematyka
wyceny nieruchomosci, w tym autorzy , Tymczasowych za-
sad wyceny nieruchomosci”, bedacy czlonkami Slaskiego
Stowarzyszenia. Zasady te zostaly opracowane, a nastepnie
wdrozone w praktyce, co dalo poczatek tworzeniu sie zawo-
du ,rzeczoznawstwo majatkowe”. Zatem bez przesady moz-
na stwierdzié, ze od samego poczatku tworzenia zrebow no-
wego zawodu, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
Jjatkowych bylo jego wspoltworcg w zakresie merytorycznym
1 organizacyjnym.

Zaréwno w Panstwowej Komigji Kwalifikacyjnej, powola-
nej po raz pierwszy w 1992 roku, jak i w powolywanej
od 1998 r. Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej powolywa-
ne byly bardzo licznie osoby z rekomendacji Slaskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych. Stowarzyszenie
poprzez swoich czlonkéw uczestniczylo wiec w budowaniu
srodowiska zawodowego.

Wspélpraca moja, jako dyrektora Departamentu, ze Slg-
skim Stowarzyszeniem Rzeczoznawceéw Majatkowych doty-
czyla w nie mniejszym stopniu rowniez dzialan podejmowa-
nych z inicjatywy i staraniem Stowarzyszenia. Wymienie tyl-
ko te, ktére mialy zasadnicze znaczenie dla ksztaltowania
zawodu

Pierwszg taka inicjatywa o zasadniczym znaczeniu bylo
zorganizowanie przez Stowarzyszenie w dniach 7-8 grud-
nia 1992 r. w Czestochowie [ Krajowej Konferencji Rzeczo-
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znawcow Majatkowych (nazwa ta zresztg zostala nada-
na pézniej). Bylo to spontaniczne spotkanie oséb zajmuja-
cych sie w tym czasie wyceng nieruchomoéci, zorganizowane
z potrzeby chwili. I znéw Stowarzyszenie wykazalo zdolnosé
przewidywania, gdyz doroczne Konferencje odbywajg sie
do dnia dzisiejszego. Dla mnie, jako przedstawiciela admini-
stracji publicznej, udzial w tej Konferencji byl okazjg
do wsluchiwania sie w problemy zglaszane przez srodowisko
zawodowe, co umozliwialo mi ocene podejmowanych w Mini-
sterstwie dzialan. To wlasnie w wyniku tej Konferencji éro-
dowisko przyjelo nazwe zawodu ,rzeczoznawstwo majatko-

Krotka historia SRM

Stowarzyszenie powstalo 24 czerwca 1981 r. na podsta-
wie decyzji Wydzialu Spoleczno-Administracyjnego Urze-
du Wojewddzkiego w Katowicach pod nazwa Stowarzysze-
nie Bieglych Rzeczoznawcow Budowlanych w Katowicach.
Czlonkami zalozycielami Stowarzyszenia byto 22 Bieglych
Rzeczoznawcoéw ds. budowlanych z listy wojewody kato-
wickiego — wiekszos¢ zalozycieli bylo czlonkami Kola Tere-
nowego PZITB w Katowicach.

Uczestnikami pierwszego zebrania zalozycielskiego,
ktére odbylo sie dnia 9 lipca 1981 r. byli:

we”, p6zniej usankcjonowana w przepisach prawnych.

Ten merytoryczny i organizacyjny wysilek Stowarzysze-
nie podjelo ponownie organizujac w dniach 27-28 wrze-
énia 2001 r. w Katowicach X Krajowa Konferencje Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktérej tematyka (bardzo wowczas
kontrowersyjna) bylo okreslanie wartosci bankowo — hipo-
tecznej. W mojej ocenie Konferencja ta przyczynita sie do zla-
godzenia napieé na linii érodowisko rzeczoznawcéw majatko-
wych — sektor bankowy. Odegrata wiec bardzo wazng role dla
naszego Srodowiska zawodowego.

Inng inicjatywa, o wielkim znaczeniu dla zawodu, byl
udzial Stowarzyszenia w dzialaniach podejmowanych dla za-
tozenia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweow Ma-
jatkowych. Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych, jako jeden z czlonkdéw zatozycieli, podpisalo
w dniu 12 sierpnia 1993 r. statut Federacji, ktora zostata za-
rejestrowana, a po oficjalnym wyborze wladz w maju 1994 r.
podjela dzialalnosé, ktora trwa do dnia dzisiejszego.

W uznaniu zaangazowania Stowarzyszenia w tworzenie
i dzialalnoéé Federacji, czlonkom Sla,skiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych powierzano odpowiedzialne
funkcje w $cistych wladzach tej Organizacji, na przyktad po-
przez powolanie Andrzeja Kalusa na Prezydenta (przez dwie
kadencje), Krzysztofa Urbanczyka na wiceprezydenta (przez

Roscistaw Aladia — Katowice
Stefan Antoniuk - Sosnowiec
Pawet Bablok - Katowice
Andrzej Bogdanski - Katowice
Jerzy Cembrzynski - Sosnowiec
Jolanta Dembiec — Sosnowiec
Marian Dlugowolski — Sosnowiec
Leszek Dziubdziela — Sosnowiec
Wiodzimierz Dziadkiewicz — Sosnowiec
Marian Faska — Katowice
Mirostaw Faska — Katowice
Ryszard Filipczyk — Katowice
Lech Gutry — Katowice

Andrzej Kalus - Katowice
Mieczystaw Klimczak — Katowice
Jozef Kmiotek — Katowice
Wiadystaw Mytnik - Katowice
Stanistaw Niemkiewicz — Tychy
Witold Popielewicz — Katowice
Zdzistaw Stanek — Sosnowiec
Wiestaw Suckert — Katowice
Jozef Wolkowski — Sosnowiec

Na zebraniu zalozycielskim dnia 9 lipca 1981 r., ktére

nalezy potraktowac jako walne zebranie czlonkéw zatozy-
cieli wyloniono pierwsze wladze stowarzyszenia,
Rada Stowarzyszenia:

dwie kadencje) oraz Lecha Gutrego na czlonka Komisji Re-
wizyjnej (przez jedna kadencje).

Federagja, jako przedstawiciel érodowiska rzeczoznaw-
cow majatkowych, wyrazajaca wobec administracji publicz-
nej stanowiska prezentowane przez skupione w niej Stowa-
rzyszenia, byla dla mnie zawsze waznym partnerem przy za-
latwianiu spraw istotnych dla $rodowiska rzeczoznawcow
majatkowych. )

Do waznych inicjatyw, podjetych przez Stowarzyszenie

Wiodzimierz Dziadkiewicz — Przewodniczacy
Andrzej Bogdanski - Sekretarz

Pawel Bablok — Skarbnik

Roécistaw Atadia - czionek

Stefan Antoniuk - cztonek

Andrzej Kalus - czlonek

Witold Popielewicz - czlonek

zaliczylbym réwniez wydawanie kwartalnika ,Nierucho-
moé&c”, ktory otrzymywalem systematycznie przez wiele lat
pracy w Ministerstwie. W mojej ocenie prezentuje on wysoki
poziom merytoryczny i edytorski, a jego przydatnoéc dla éro-
dowiska jest oczywista. Utrzymanie wydawnictwa fachowe-
go na takim poziomie jest rzecza niezwykle trudng, ktéra
udaje sie glownie dzieki zaangazowaniu czlonkow Stowarzy-
szenia. Mialem mozliwoéé publikowania w tym kwartalniku
swoich wypowiedzi, za co nalezg sie Stowarzyszeniu z mojej
strony osobne podziekowania.

Sad Kolezenski:

Roscistaw Atadia - Przewodniczacy

Andrzej Kalus - czlonek

Witold Popielewicz - czlonek

Siedzibg Stowarzyszenia w poczatkowym okresie dzia-
lania byly prywatne mieszkania czlonkéw Rady. Pierw-
szym biurem byt lokal w budynku przy ulicy Francuskiej
Nr 35/35 w Katowicach, nastepnie w budynku przy ulicy
Reymonta Nr 24 oraz nastepnie w jednym z pokoi Urzedu
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Wojewddzkiego. Ostatecznie dzieki staraniom czlonkow
Rady, a szczegolnie duzym zaangazowaniem kolegi Henry-
ka Wawrzynka powstalo w latach 1992-1993 profesjonalne
biuro Stowarzyszenia przy ulicy Dabrowskiego Nr 22
pok. 303. Pomieszczenie biurowe zostalo wyposazone
w meble biurowe, sprzet komputerowy, kserokopiarke, te-
lefony, faksy i zostaly zatrudnione trzy etatowe osoby jako
pracownicy: ksiegowa Stowarzyszenia, sekretarz Stowa-
rzyszenia oraz sekretarka biura.

Cele jakie postawili wowczas Stowarzyszeniu jego zalo-
zyciele to:

e obrona interesow bieglych, szczegolnie wobec organow
administracji panstwowej,

¢ uregulowanie spraw zwigzanych z wynagradzaniem
bieglych,

¢ walka o dodatkowe przyznanie , kartkowej benzyny”.

Okazalo sie, ze inicjatywa zalozycieli uzyskala szerokie
poparcie i Stowarzyszenie nasze zaczelo sie bardzo szybko
rozwija¢. Aktualnie Stowarzyszenie nasze zrzesza oko-
to 500 czlonkow dzialajacych na terenie bylych woje-
wodztw: katowickiego, bielskiego, czestochowskiego oraz
kilka os6b z innych wojewodztw.

W 24-letniej historii stowarzyszenia mieliSmy pieciu
Prezesow (Przewodniczacych Rady):

Wlodzimierz Dziadkiewicz w latach 1981-1987,

Witold Popielewicz w latach 1987-1992,

Andrzej Kalus w latach 1992-1998,

Lech Gutry w latach 1998-2001,

Krzysztof Urbanezyk w latach 2001-2005.

Slaskie Stowarzyszenie bylo jednym z inicjatoréw po-
wolania Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych, a 6wezesny Przewodniczacy naszego Stowa-
rzyszenia Andrzej Kalus zostal wybrany w 1992 roku
pierwszym Prezydentem Federacji, ktora to funkcje pelnil
przez dwie kadencje az do roku 2000.

Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
byto organizatorem I Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Czestochowie w grudniu 1992 r. rozpoczy-
najac cykl corocznych krajowych konferencji organizowa-
nych przez kolejne stowarzyszenia zrzeszone w Federacji.

We wrze$niu 2001 r. SSRM bylo organizatorem X Jubi-
leuszowej Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Katowicach polaczonej z uroczystosciami Jubile-
uszu 20-lecia Slaskiego Stowarzyszenia.

W pierwszym kwartale 1992 r. wydany zostal pierwszy
numer kwartalnika stowarzyszeniowego pt. ,Nierucho-
mos¢”. Czasopismo to nieprzerwanie wydawane jest
do dnia dzisiejszego. 'Z czasem rozwinieta zostala forma
kwartalnika, a nade wszystko jego tres¢. Dotychczasowymi
redaktorami naczelnymi byli: J. Zurek, E. Kasperek, Ma-
rian Borycki, Jan Konowalczuk, Jerzy Mercik, B. Buchalik

i obecnie Magdalena Habdas. ’
Zrédto: SRM

Po tym ostatnim stwierdzeniu przejde teraz do spraw
osobistych. Spraw trudnych, gdyz obawiam sie ze nie bede
w stanie wyrazi¢ w formie pisemnej swoich odczué zwigza-
nych ze stosunkiem jaki cztonkowie Stowarzyszenia zawsze
prezentowali wobec mojej osoby.

Chee tu przede wszystkim powiedzie¢ o przyznaniu mi
w dniu 9 grudnia 1993 r. zaszczytnej godnoéci Cztonka Ho-
norowego Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majat-
kowych. Dyplom jaki z tej okazji otrzymalem przechowuje
do dzisiaj w miejscu drogich pamigtek. Przypomina mi
o przyjaciolach ze §lgskiego érodowiska rzeczoznawcow ma-
jatkowych i o dobrych czasach, w ktorych z uporem i entu-
zjazmem tworzyliémy razem podstawy funkcjonowania
naszego zawodu.

Wracam pamiecia do Jubileuszu XX - lecia Stowarzysze-
nia, ktory razem swietowaliSmy podczas X Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych, w czasie ktorej zostalem uhono-
rowany przez Stowarzyszenie kolejnym dyplomem.

Z rozrzewnieniem wspominam rajdy gorskie oraz bale
rzeczoznawcow majatkowych organizowane przez Stowarzy-
szenie, radosne, spontaniczne i kolezenskie. Po kazdym balu
samo nasuwalo sie spostrzezenie, ze malo kto potrafi tak sie
bawic jak §lascy rzeczoznawcy majgtkowi.

Uwienczeniem przyjazni jaka zawsze odczuwalem ze stro-
ny czlonkow Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych, bylo zaproszenie do Katowic w trudnych dla mnie
chwilach, kiedy musiatlem zakonezyé¢ przedwezesnie w 2004 r.
dziatalnoé¢ na stanowisku dyrektora Departamentu.

Zostalem przyjety bardzo serdecznie i cieplo, co odczutem
jako sympatie bezinteresowna, nie zwigzanag z piastowanym
stanowiskiem. Jeszcze raz spelnilo sie przystowie, ze praw-
dziwych przyjaciol poznaje sie w biedzie. Prezent, jaki wow-
czas otrzymalem (w postaci §laskich kufli do piwa z moimi
inicjalami wygrawerowanymi na pokrywach), stoi w moim
domu na poczesnym miejscu i jest podziwiany przez odwie-
dzajacych mnie gosci.

W dniu kolejnego Jubileuszu Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych wyrazam przekonanie, ze ta
wieloletnia wspolpraca i przyjazn bedg nadal kontynuowane.

7 okazji XXV - lecia dziatalnoéei Slaskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych skladam wladzom Stowa-
rzyszenia oraz wszystkim $laskim rzeczoznawcom majatko-
wym najlepsze zyczenia zdrowia, wytrwalodei i ofiarnych
dzialan dla dobra naszego srodowiska zawodowego, a Stowa-
rzyszeniu - jako organizacji dalszego trwania i rozwoju dla
dobra swoich czlonkow.

Tekst przygotowany dla Kwartalnika $SRM ,Nieruchomosé”,
zostat opublikowany w grudniowym numerze tego pisma.
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PODATKI A WYCENA NIERUCHOMOSCI

8 grudnia w Gdansku obylo sie szkolenie Pomor-
skiego Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
pt. ,,VAT i inne podatki w obrocie nieruchomosciami”.
Szkolenie prowadzila pani Stella Brzeszczynska.

Pani Stella, jako doradca podatkowy specjalizuje sie w te-
matyce nieruchomosci, jest autorka ksiazek (m.in. ,,Opodatko-
wanie obrotu nieruchomoséciami, Umowy w obrocie nierucho-
moéciami”). Wprowadzita uczestnikow szkolenia w zagadnie-
nia zwigzane z naliczaniem podatku VAT oraz podatku
dochodowego w przypadku zbycia nieruchomosci. W szczego-
tach zostaly oméwione rozliczenia VAT przy nabyciu nieru-
chomoéci, zwolnienia z VAT, a takze nowe zasady, obowigzuja-
ce od 1 stycznia 2007 roku, stosowane dla naliczania podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych w przypadku sprzedazy nie-
ruchomosci. W dalszej kolejnoéei omowiono zasady rozliczania
podatkéw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoS$ciami.

W drugiej czesci szkolenia odbyla sie dyskusja, ktorej mode-
ratorem byl Elzbieta Czuczman, czlonek Zarzadu PTRM. Dys-
kusja, z udzialem eksperta, dotyczyta probleméw podatku VAT
w wycenie nieruchomoéei. Z praktyki rzeczoznawcéw majatko-
wych wynika, ze w niektérych sytuacjach konieczne jest
uwzglednianie podatku VAT, jako elementu ceny nieruchomogci
przyjetych do poréwnania. W dyskusji rzeczoznawcy przedsta-
wiali swoje poglady odnoénie przedmiotowego zagadnienia. Moz-
na stwierdzi¢, ze postepowanie rzeczoznaweoéw w kwestii cen
nieruchomosei podobnych przyjmowanych do wyceny nie jest
jednolite. Z jednej strony wystepuja poglady twierdzace, ze w wy-

cenie nalezy uwzgledniaé ceny brutto traktujac VAT jako ele-
ment obciazajacy nabywcee, bez wnikania czy byt on platnikiem
VAT-u (w takim przypadku miatby mozliwoéé , zwrotu” lub roz-
liczenia tego podatku). Z drugiej strony pojawia sie poglad, ze
w wycenie powinno sie uwzglednia¢ wylacznie ceny netto, ponie-
waz w takiej sytuacji mamy do czynienia z jednolitg konstrukeja
cen wszystkich nieruchomosci przyjmowanych do analizy i wy-
ceny. Wydaje sie, ze najbardziej problematyczna z punktu widze-
nia podatku VAT, jest wycena nieruchomogci z rynku pierwotne-
go (np. sprzedaz przez dewelopera). W takim przypadku ce-
na nieruchomosci bedzie ,obcigzona” podatkiem VAT,
a zamawiajacy wycene (np. bank kredytujacy transakcje) ocze-
kuje informacji o wartoéci nieruchomosei z uwzglednieniem
wszystkich skladowych ceny. Problem pojawia sie w sytuacji, gdy
rzeczoznawca wybiera nieruchomosci do poréwnania. Czy w ta-
kim przypadku wlasciwe jest uwzglednianie w jednej wycenie
nieruchomosci poréwnawczych z cenami brutto (z VAT) i nieru-
chomodci z cenami, ktdre nie byly powiekszone o podatek VAT?
Czy w takiej sytuacji nie powinniémy uwzgledniaé VAT u jako ce-
chy rynkowej (nadawaé korekty z tego tytutu)? Te pytania nie
znalazly jednoznacznej odpowiedzi, ktére zostalyby zaakcepto-
wane przez wszystkich uczestnikow dyskusji. Problem VAT-
-u w wycenie wydaje sie bardzo istotny, zwazywszy na bardzo
rozne postepowanie rzeczoznaweow w tej kwestii. Wydaje sie ko-
nieczne ujednolicenie praktyki w tym zakresie.

Dariusz Trojanowski, cztonek Zarzqgdu PTRM ds. Szkolen.
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KLUB BIEGEYCH SADOWYCH PRZY PTRM W GDANSKU

29 listopada w siedzibie Pomorskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych odbylo sie
spotkanie rzeczoznawcow majatkowych, w wyniku
ktorego powolano Klub Bieglych Sadowych.

Inicjatywa stworzenia takiego Klubu byla odpowiedzig
na potrzeby srodowiska wskazujace na koniecznosé ujednolice-
nia dzialalnodci rzeczoznawcow majatkowych na polu wspdl-
pracy z sadami. W spotkaniu wzielo udzial 15 rzeczoznawcow
czynnie pelnigcych funkeje bieglego sgdowego przy Sadzie
Okregowym w Gdansku. Z uwagi na duze doéwiadezenie obec-
nych oséb w zakresie sporzadzania opinii na zlecenie sgdéw,
prowadzona byla ozywiona dyskusja. Poniewaz spotkanie bylo
pierwszym z cyklu, rozmowy ograniczyly sie do tematow za-
proponowanych przez moderatora spotkania i dotyczyly praco-
chlonnoéei wykonywanych opinii, relacji pomiedzy sadami,
stronami a hieglymi, bolaczek zwigzanych z zapoznawaniem
sie z aktami spraw czy ogledzinami. Tematem, ktory w duzej
mierze zdominowal dyskusje, byly sprawy rozliczen w swietle
Rozporzadzenia w sprawie kosztow przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglych w postepowaniu sgdowym, ustawy o podatku
od towaréw i uslug, a takze w odniesieniu do prowadzonej
przez rzeczoznawcow dzialalnosei gospodarczej. W trakcie dys-
kusji okazalo sie, ze mamy rozne doSwiadczenia w zakresie
wspolpracy zarowno z sadami, sedziami, asesorami jak i z ksie-
gowymi (pracujacymi na rzecz sadoéw czy rzeczoznawcow)

a takze w zakresie oceny naszej dzialalnoéci przez urzedy skar-
bowe. Ozywiona dyskusja pozwolila na wypracowanie pew-
nych jednakowych zachowan rzeczoznawcow-biegtych sado-
wych na obszarze pelnionej funkcji.

Ustalono takze tematyke kolejnych spotkan oraz zapropo-
nowano utworzenie listy dyskusyjnej biegtych sgdowych w ra-
mach PTRM. Osobg odpowiedzialna za organizacje kolejnych
spotkan oraz koordynujgea tematyke zostala Izabela Osif-
ska. Mamy nadzieje, ze spotkanie zapoczatkowalo dalszg wy-
miane do§wiadczen, jak réwniez zacheci rzeczoznawcéw
do wspélnego rozwiazywania problemdw bieglych sadowych.

Klub bieglych sadowych jest drugim po Klubie rolnika-le-
énika, ktéry powstal w ramach PTRM. W zaleznoéci od po-
trzeb rozwazamy réwniez stworzenie kolejnych grup tema-
tycznych, ktore stang sie klubami dyskusyjnymi. Specyfika
i interdyscyplinarnoé¢ zawodu rzeczoznawey majatkowego
pozwala na specjalizacje w zakresie wybranych zagadnien.
Stworzenie malych, kameralnych grup dyskusyjnych, gdzie
czlonkami sg miedzy innymi osoby najbardziej doswiadczone
w danej dziedzinie wyceny, sprzyja wymianie pogladéw. A do-
datkowo, jezeli spotkanie odbywa sie przy kawie, to atmosfe-
ra o$miela wszystkich prowadzac do wypracowania okreslo-
nych standardéw i zachowan.

Izabela Osifska, wiceprezes PTRM w Gdansku.
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WALNE ZGROMADZENIE TEGOVA
DRAMATYCZNE ODEJSCIE ALFONSA METZGERA

Krzysztof Grzesik

Rezygnacja przewodniczqcego Alfonsa Metzgera! Pracami TEGOVA kieruje wiceprzewodniczqcy Bertrand

Wasseb.

18 listopada na walnym zgromadzeniu Tegova
w Edynburgu tuz po otwarciu posiedzenia, reprezen-
tant z Norwegii poddal wniosek o votum nieufnosci dla
przewodniczacego TEGOVA, Alfonsa Metzgera z Au-
strii. Glosowanie sie jednak nie odbylo, poniewaz Alfons Met-
zger po kilku minutach przerwy sam zlozy! rezygnacje. Wybor
nowego przewodniczacego zostal przelozony do nastepnego
Walnego Zgromadzenia. W miedzyczasie, miejsce przewodni-
czacego zajal wiceprzewodniczacy Bertrand Wassels z Francji.

Cala historia zaczela si¢ dwa lata temu, gdy Raymond
Trotz, 6wezesny przewodniczacy, reprezentant Stowarzysze-
nia Niemieckich Bankdéw Hipotecznych, zrezygnowat ze sta-
nowiska pod presja, przede wszystkim Alfonsa Metzgera,
oraz Stowarzyszenia Rzeczoznawcedw z Austrii. Wyrazali oni
wowcezas swoj niepokdj spowodowany nadmiernym wplywem
niemieckich bankoéw oraz Hypzert w polityce TEGOVA.

18 miesiecy temu na walnym zgromadzeniu w Bratysta-
wie, Alfons Metzger zostal wybrany przewodniczacym.
Od tego momentu, polityka TEGOVA zdecydowanie sie
zmienila, takze na korzy§¢é PFSRM. Certyfikacja zostata zli-
kwidowana, a do zarzadu wybrano przede wszystkim te sto-
warzyszenia (w tym PFSRM), ktore na pierwszym miejscu
stawiajg obrone niezaleznoéci zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego. Obecny zarzad postanowil tez wykluczyé Hypzert ze
spotkan TEGOVA, poniewaz ustalono, ze organizacja ta ni-
gdy nie miala statusu ,,obserwatora” pomimo tego ze uczest-
niczyla w spotkaniach TEGOVA,

Natomiast Stowarzyszenie Niemieckich Bankéw Hipo-
tecznych nadal zasiada w zarzadzie TEGOVA 1 pelni kluczo-
wa role jako jej reprezentant w sprawach zwigzanych z wy-
ceng na potrzeby kredytow hipotecznych. Reprezentant tego
stowarzyszenia przeslal drogg emailowa do czlonkéw zarza-
du projekt listu do Unii Europejskiej, w ktérym opisano sta-
nowisko TEGOVA w stosunku do wyceny nieruchomoéci dla
potrzeb kredytow hipotecznych. Na projekcie listu widniat
zeskanowany podpis przewodniczgcego, Alfonsa Metzgera.
Alfons Metzger zaprotestowal, poniewaz podpis uzyto bez je-
go wiedzy i pozwolenia. Za chwile tez, Stowarzyszenie z Au-
strii wystosowato pismo do zarzgdu TEGOVA, ostro kryty-
kujac reprezentanta Stowarzyszenia Niemieckich Bankow
Hipotecznych za dzialalno$¢ niezgodna z konstytucjg
TEGOVA oraz zawierajace jego poparcie dla Hypzert przy jej
staraniach dotyczacych przywrdcenia statusu obserwatora.

W pazdzierniku, na kolejnym posiedzeniu zarzadu, list
do Unii Europejskiej zostal poprawiony. W pierwotnej wersji
list, miedzy innymi, sugerowal, ze rzeczoznawcéw majgtko-
wych zatrudnionych przez banki, mozna uznaé jako nieza-
leznych tak dtugo, jak nie sg zwigzani z procesem udzielania
kredytu. Zarzad TEGOVA zdecydowal sie na skreglenie ta-
kiego zapisu, kierujac sie zapisami Europejskich Standardéw
Wyceny Nieruchomosci.

List zostal ponownie wyslany do Unii Europejskiej z pod-
pisem Alfonsa Metzgera, ale ponownie bez jego wiedzy i po-
zwolenia. Ponadto, wedlug wiekszoéci zarzgdu, wystany tekst
nie byl do konica poprawiony wedlug wezeéniejszych ustalen.

Na kilka dni przed walnym zgromadzeniem w Edynbur-
gu, przedstawiciel Stowarzyszen Niemieckich Bankéw Hipo-
tecznych wystosowal list do wszystkich czlonkéw Tegova
ostro krytykujac Alfonsa Metzgera. Twierdzil, ze obecny
przewodniczacy swoim agresywnym zachowaniem w stosun-
ku do jego stowarzyszenia nie jest godny sprawowania funk-
cji przewodniczacego TEGOVA.

W reakgcji na to Alfons Metzger oddat sprawe poméwien
i oszczerstw prawnikom.

Bylo juz za pozno, poniewaz duza grupa czlonkéw zosta-
la przekonana, ze Alfons Metzger musi odej$¢, pomimo, ze
cieszyl sie poparciem wiekszosci czlonkéw zarzadu. Byé mo-
ze dalsze losy tej sprawy bedzie mozna §ledzié w sadach.

Poza tym, prace TEGOVA ida do przodu. Potwierdzono
zamiar wydania nowych Europejskich Standardéw Wyce-
ny 2008. Profesorowi Davidowi Mackminowi powierzono
przygotowanie projektu tych standardéw. Warto zaznaczyé,
ze wedlug konsensusu czlonkéw, nowe standardy majg byé
zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny, ale takze
z ,europejskim smaczkiem”.

Potwierdzono zamiar wprowadzenia nowego systemu
uznania zawodowego (na miejsce certyfikacji) nadajac tytut
wRecognised European Valuer”, czyli Uznany Europejski
Rzeczoznawca Majatkowy. Warto takze zauwazyé, ze
PFSRM wstapila do programu pilotazowego, razem
z Francuzami i Wlochami. Jest to zatem szansa dla naszej
federacji na stworzenie systemu wedlug naszego uznania
(bez koniecznosci przystosowywania sie do czyich$ wymo-
gow). De facto, kazdy praktykujacy rzeczoznawca majatko-
wy w Polsce bez problemu bedzie maégt zdobyé tytut , Reco-
gnised European Valuer”.
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PORTRETY KRESKA | PEDZLEM MALOWANE

Rozmowa ze Zbigniewem Januszewskim
0d kiedy pan maluje i rysuje?

Maluje i rysuje od kiedy pamietam. Jednak

o malowaniu z ,pasja”, czyli nieco bardziej =2 S X - 7 i |
na serio, moge mowi¢ od momentu kiedy pozna- 5 = \ L .' \ ‘I
fem pania Wande Brajersks. To jej zawdzie- \ '
czam, ze zostalem czlonkiem Ogniska Pla- < N e N 7 '
stycznego przy Lubelskim Towarzystwie Przyja- / Sty /S A |
ciél Sztuk Pieknych. Stalo sie to w polowie & o | i N
lat 80-tych ubieglego wieku. Pierwszy obraz - A T L
olejny namalowalem pézno, bo w wieku 31 lat. \ = L e
Byla to martwa natura ze skrzypcami wykona- \;\ P g Ly i
na w okresie kiedy uczeszczalem na zajecia e G sy 7 el
do Ogniska Plastycznego. Ukonczylem wowczas o S v ::,,’u 2o

Andrzej Hopfer Jerzy Filipiak

dwuletni kurs rysunku i malarstwa. Opiekuna- i3 \
mi grupy byli niezapomniani profesorowie, .
ktérym przy tej okazji skladam serdeczne 5 5
podziekowania za to, ze nauczyli mnie do- i
strzegac to, na co wezesniej patrzylem i czego N v {Fﬁ‘ *)
nie widziatem... | ¥ '
R il |
i 5 Y t2 /
To znaczy, ze formalnego wyksztalcenia L _‘":.}ﬂ
plastycznego pan nie ma... R !
Nie studiowalem na Akademii Sztuk Piek- GanuteJadrejewske: Simik o e

nych, ale za namiastke wyksztalcenia mozna

uzna¢ maj udzial w zajeciach z rysunku i malar- : i ; . L .
Znani rzeczoznawcy majqtkowi sportretowani przez Zbigniewa Januszewskiego
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stwa w Ognisku Plastycznym.
Wielce pomocne w doskonale-
niu warsztatu okazaly sie publi-
kacje: ,Anatomia dla artysty”
opracowana przez profesora
Budapesztanskiej ASP Jeno
BN Barcsay, a takze ksigzki wydane
L przez hiszpanskiego rysownika
Jose M. Parramona poswiecone
roznym technikom artystycz-
nym i przyborom jakimi postu-
guje sie artysta plastyk.

Kogo pan najchetniej portretuje?

To bardzo trudne pytanie. Maluje
lub rysuje wtedy, kiedy mam na to czas
i czuje taka potrzebe. Moje prace nie
ograniczajg sie do wykonywania tylko
portretow. Maluje martwe natury, pej-
zaze, probuje swoich sit kopiujac sta-
rych mistrzéow. Niech odpowiedzia
na to pytanie beda zalaczone prace...

. Rozmawiala:
Magdalena Jedrzejewska

ke Kasie.

sie wyceny nieruchomosci.

Zbigniew Januszewski urodzil sie w Lublinie, w polowie lat pietdziesiatych, jest zonaty, ma cor-

Jest inzynierem po Instytucie Inzynierii Budowlanej i Sanitarnej Politechniki Lubelskiej. Ukon-
czyl Studia Podyplomowe na Wydziale Geodezji i Gospodarki Przestrzennej Akademii Rolniczo-
-Technicznej w Olsztynie. Obecnie pelni funkcje kierownika Dzialu Powszechnej Taksacji Nierucho-
moéci Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomogciami Urzedu Miasta Lublin. W ramach powie- |
rzonych obowigzkéw organizuje i prowadzi nadzér nad pracami dotyczacymi monitorowania
lubelskiego rynku nieruchomosci. Opracowal i wdrozyl do stosowania baze danych i aplikacje reje-
stru cen, wartosci i czynszéw nieruchomosci. Wezeéniej pracowal jako kierownik Zakladu Rzeczo-
znawstwa i Uslug Projektowych w Lublinie.

Od 1994 r. jest rzeczoznawca majatkowym, pelnit réwniez funkcje bieglego z listy Wojewody Lubelsklego W la-
tach 1996-97 byl arbitrem Komisji Arbitrazowej PFSRM, a pézniej arbitrem Komisji Opiniowania Operatéw Szacunko-
wych Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie. Od 2004 r. jest biegtym sadowym w zakre-

W latach 1999-2001 pelnit funkcje wiceprzewodniczacego Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych
w Lublinie, a od 2006 roku jest prezesem Lubelskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Wtasciciel agencji nieruchomo-
sei wystawil na sprzedaz wilasny
dom. Starannie przesledzil rynek
(i tak dobrze znany) i okreslil cene
ofertowq na 560 tysiecy zlotych.
Aby zwiekszy¢ szanse na sprzedaz
zglosit nieruchomosc takze do innej
agencji. Poniewaz zalezato mu
na szybkiej sprzedazy, wiasciciel
tej drugiej agencji doradzit obnize-
nie ceny do 540 tysiecy. Domem za-
interesowal sie rzeczoznawca ma-
Jatkowy. Cena 540 tysiecy wydata
mu sie nieco wygorowana, ale
do przyjecia. Na wszelki wypadek
postaral sie o opinie innego kompe-
tentnego czlowieka. Znajomy, kto-

TEKSANSKI BYK

Ewa Wojciul

rego poprosit o rade, od lat zajmo-
wat sig inwestowaniem w nieru-
chomosci i uchodzil za eksperta
o pewnym oku. Obejrzal doktadnie
dom i doradzil zbicie ceny o 20 ty-
siecy, aby transakcja byla na-
prawde korzystna. W toku pozniej-
szych negocjacji ustalono cene
sprzedazy na 510 tysiecy.
Podpisano umowe przedwstep-
ng i nabywea rozpoczgl starania
o kredyt hipoteczny. Trzech anality-
kow w trzech bankach okreslato
wartos¢ nieruchomosci na podsta-
wie dokumentacji fotograficznej,
technicznej, analizy rynku i wizji
lokalnej. Pierwszy — na 600 tysiecy,

drugi na 460 tysiecy, trzeci na 570
tysiecy. Kredyt w koricu zostal wy-
brany w czwartym banku, dla kto-
rego rzeczoznawca wycenit dom
na 552 tysigee.

Pytanie, ktore chee Panstwu za-
dac, brzmi - ile faktycznie warta by-
ta nieruchomosé?

Odpowiedzi mogg byc rozne.

Po pierwsze - ktoras z 0sob wy-
stepujgcych powyzej mogta jako
Jedyna mie¢ racje i podad pra-
widlowg wartosé. Niestety, nie
sposob ustalic ktora. Kazdy mial
predyspozycje 1 sporo danych,
kazdy znaczng wiedze o rynku nie-
ruchomosci.
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Po drugie — mogta zadna nie
mie¢ racji. Niestely — znowu nie
wiemy, kto o ile sie pomylit.

Po trzecie — mozna uznacd, ze po-
dane przeze mnie dane nie pozwala-
Jja na zadne hipotezy i aby odpowie-
dzie¢ na pytanie, nalezy regularnie
wyceni¢ dom podejsciem poriw-
nawczym zgodnie z wszelkimi zasa-
dami sztuki.

Po czwarte — mozna uznaé, ze
nieruchomos¢ warta jest tyle, ile
ktos byl gotow za nig zaptacic,

a wiec 510 tysiecy. Tyle ze nie
znamy i nie mozemy znac
wszystkich  okolicznosci.

Moze istotnie cena byla
okazyjna, bo sprzedaw-
cy bardzo juz zaleza-

oczy niezmiernie wprawne — i ta-
blica zapelnila sie liczbami.
Tuz przed zamknie-
ctem konkursu zgto-
sil sie ostatni
uczestnik. Mi-
zerny miesz-
czuch, ktory
nigdy nie
wi-

to na czasie? A mo- 8

ze kupujgcy zaak-
ceptowal

zawyzong cene, bo
zapamietal,  ze 0
przed laty, kolo

domu jego babci o

rosty doktadnie

takie same jarze- o

biny jak tu, a ten
babciny dom byt

rajem jego dzie-
cinstwa?

A ja mam in-
ng propozycje.

Kiedys
w teksanskim
miasteczku
ogloszono kon-
kurs na osza-
cowanie wagi
prezentowa-
nego na pod-
wyzszeniu
dorodnego
byka. Kazdy
chetny mogt wplacié 20 dolaréw
i podac liczbe kilogramow. Po za-
koriczeniu konkursu zwyciezca miat
zgarngc catg pule.

Wytrawni farmerzy, siwowtosi
eksperci 1 doswiadczeni handlarze
typowali wage ,,na oko” — a byly to

dzial

nae wla-

sne oczy zy-

wego przedstawi-

ciela rogacizny podal liczbe. I wy-

gral. Jego typ byl co do kilograma

zgodny z rzeczywistq wagq zwierze-

cia. Oczywiscie wykorzystal wcze-

sniej wpisane na tablice dane i za-

wartg w nich fachowq wiedze kilku-
nastu specow.

W zwiqzku
z tym wydarze-
niem proponuje zu-
petnie nowg, moze
ktopotliwg, za to nie-
zmiernie dokladng metode
szacowania nieruchomosci.
Zgodnie zatem z metoda ,na tek-
sanskiego byka” nalezy zebraé jak
najliczniejszq grupe rzeczoznaw-
cow, zlecic im wycene jednej nieru-
chomosci i obliczyé $rednig
arytmetyczng. Nie trzeba nawet
wykorzystywaé wiedzy fachowe;.
Tego dzialania uczqg w czwartej
klasie szkoly podstawowej. O pra-
widtowosc wyniku mozemy sie nie
martwic.

I tego wtasnie - w wypadku kaz-
dej i w jakikolwiek sposcb wykona-
nej wyceny — zycze Paristwu z okazji
Swigt.
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Henryk Jankowski

»Nieruchomo$¢ w gospodarce
:\:})chwskc Staisiak I'y n kowei"

 Niion 74 Ewa Kucharska-Stasiak

EEHINSe Wydawnictwo Naukowe PWN

Warszawa 2006

To nowa ksiazka prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak, Kierownika Katedry Inwe-
stycji i Nieruchomosci na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicz-
nym Uniwersytetu Lodzkiego, rzeczoznawey majgtkowego.

Autorka w sposob kompleksowy przedstawia problematy-
ke nieruchomosci w gospodarce rynkowej. Ksiazka jest posze-
rzpng wersja wielokrotnie wznawianej pozycji ,Nierucho-
moé¢ a rynek”. Poza oméwieniem zagadnien dotyczacych spe-
cyfiki rynku nieruchomosci, zasad funkcjonowania tego
rynku, zdefiniowania wartosci jako kategorii ekonomicznej,
wazng czesclg pracy jest rozdzial poswiecony modelowi ryn-
kowej wyceny nieruchomosci, w tym specyfiki wyceny nieru-
chomoéci, wyceny a oceny ekonomicznej, efektywnosci inwe-
stycji, przyszloéci wyceny nieruchomoéci. Omoéwiona zostala
réwniez: rola rynku pienieznego i kapitalowego w finansowa-
niu rynku nieruchomosci, Zrdédia i techniki jego finansowa-
nia. Kolejne rozdziaty poSwiecono specyfice procesow dewelo-
perskich, optacalnoéci oraz podatnosci na cykle koniunktural-
ne, wplywu zarzadzania na warto§¢ nieruchomoédci oraz
zaprezentowano hipotezy dotyczace trendow rozwoju rynku
nieruchomosci na tle dlugoterminowych zmian zachodzacych
w gospodarce. Kazdy rozdzial zakonczony jest podsumowa-
niem 1 pytaniami kontrolnymi.

Ksigzka adresowana jest do szerokiego kregu odbiorcow
zajmujacych sie problematykg nieruchomosci, w tym
w szezegOlnoéel zarzadzaniem, inwestowaniem i wycena.

W gosporarce
rynkowej

~Metodyka okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci (przy-
ktady operatéw szacunkowych)”
pod redakcjg Sabiny Zrébek
Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2006

Helodvka skreslania
wartoSci nakewej nierachumusci

Zadaniem autoréw ksigzki bylo zaréwno przedstawienie
zasad dotyczacych okreslania wartoéei rynkowej nierucho-
mosci i praw zwigzanych z nieruchomosciami, jak i ich zasto-
sowanie w praktycznym sporzadzaniu operatow szacunko-
wych. Podane zostaly przyklady operatéw szacunkowych
z zastosowaniem metod poréwnywania parami, korygowania

ceny $redniej, inwestycyjnej, kosztéw likwidacji, metody ana-
lizy statystycznej rynku i metody pozostaloéciowej. Zamiesz-
czono przykladowe operaty szacunkowe dotyczace wyceny
m.in. nieruchomosei gruntowej, rolnej, lokalowej, spéldziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej budynkiem handlowo-
ustugowym, budynkiem gospedarczym przeznaczonym
do rozbiorki.

Procedury wyceny, uklad i tresé operatéw szacunkowych
zostaly szczegolowo uregulowane przepisami prawa i norma-
mi zawodowymi.

Publikacja adresowana jest glownie do kandydatéw
na rzeczoznawcow majatkowych, a takze do rzeczoznawcow
majatkowych zajmujgcych sie wyceng nie tylko nieruchomo-
§ci typowych (lokale, grunty, budynki mieszkalne), ale row-
niez o charakterze komercyjnym i gospodarczym.

s | Zagadnienia geodezyjno-prawne
gospodarki nieruchomosciami”
Ryszard Hycner

Wydawnictwo Gall

e, Katowice 2006

ZAGADNIENIA

GEODEZYINO-PRAWNE

=0

Wedlug autora ksiazki, gospodarka nieruchomoéciami nie
moze istnie¢ samoistnie, poniewaz dotyczy roznych dziedzin.
Do najwazniejszych naleza: planowanie przestrzenne, prawo
i geodezja. Ta ostatnia dziedzina odgrywa w gospodarce nieru-
chomoéciami zasadnicza role wykonawcza. W poszezegdlnych
rozdzialach prof. Ryszard Hycner, bedgcy nauczycielem akade-
mickim i redaktorem czasopisma ,Geodezja” wydawanym
przez Akademie Goérniczo-Hutnicza, porusza m.in. takie za-
gadnienia jak: procesy geodezyjno-prawne zwiazane z geode-
zyjng obstuga gospodarki nieruchomoéciami; podstawowe — po-
dzial, scalanie i podzial, wywlaszczenie nieruchomosci; pochod-
ne - rozgraniczenie wznowienie granic, regulacja stanu
prawnego, ustanowienie stuzebnosci gruntowej i odrebnej wla-
snoéci lokalu; podstawowe zasady formalnoprawne wykonaw-
stwa geodezyjnego z zakresie geodezyjnej obstugi gospodarki
nieruchomosciami; rodzaje i zakres dokumentacji w pracach
dotyczacych geodezyjnej obslugi gospodarki nieruchomoécia-
mi; zmiany w informacgji o terenie w zakresie stanu faktyczne-
go 1 prawnego nieruchomoéci, w ewidencji gruntéw i budyn-
kow, w systemie ksiag wieczystych.

Duzym walorem ksigzki jest prezentacja 200 pytan wraz
z odpowiedziami dotyczacych wybranych zagadnien geode-
zyjno-prawnych.
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Marek Wielgo
Paiistwo przekaie ziemie pod mieszkania
Gazeta Wyborcza 7.12.

Panstwowg ziemie pod budowe mieszkan beda mogly uzyskaé
w pierwszej kolejnosci gminy. Jesli te jej nie zechea, bedzie sprze-
dawana na przetargach firmom deweloperskim i spéldzielniom
— zapowiedzial w érode minister budownictwa Andrzej Aumiller.

W czasie konferencji Inwestorski Tor Przeszkéd Aumiller
poinformowal, Ze najpewniej w przyszlym tygodniu resort bu-
downictwa zacznie uzgadniac z innymi ministerstwami projekt
ustawy, w ramach ktérej ziemie pod budownictwo mieszkaniowe
przekaza Agencja Nieruchomosci Rolnych i Agencja Mienia Woj-
skowego. O tym pomysle pisaliSmy juz na poczatku wrzeénia, ale
wowczas resort nie mial jeszcze szezegdtowych rozwiazan, np.
jak gminy miatyby zarzadzac otrzymang ziemia. Wezoraj Aumil-
ler ujawnil, ze ustawa zobowiaze jej beneficjentow, nie tylko gmi-
ny, do wybudowania mieszkan w $ciéle okredlonym terminie.

Ma to wyglada¢ tak: w ciagu miesigca od wejscia w zycie
ustawy agencje przygotujg wykaz terenéw budowlanych. Au-
miller zaznaczyl, ze bylyby one automatycznie odrolnione.
Nastepnie ziemia ta w pierwszej kolejnosci bylaby zaofero-
wana gminom. Te moglyby ja uzyskaé¢ na wlasnoéé za darmo
pod warunkiem, ze w ciagu péltora roku rozpoczna budowe
mieszkan, a w ciagu kolejnych dwoch lat jg zakonecza.

A jesli gminy nie zecheg takiego prezentu? Wedlug Aumille-
ra wowczas beda sie o nig mogly ubiegaé organizacje pozytku
publicznego, ktore zadeklaruja budowe np. doméw dla bezdom-
nych 1 noclegowni. Dodajmy, ze w Sejmie jest rzadowy projekt
ustawy, ktora zaklada dofinansowanie tego typu inwestycji.

Gdyby jednak w dalszym ciggu nie bylo chetnych na te zie-
mie, wowczas trafilaby ona na przetargi organizowane na za-
sadach komercyjnych. Aumiller podkresla, ze zaréwno organi-
zacje pozytku publicznego, jak i startujace w przetargach firmy
deweloperskie i spéldzielnie nie uzyskaja ziemi na wlasnoéc,
lecz w uzytkowanie wieczyste. Dlaczego? Bo wtedy w umowie
mozna im narzuci¢ terminy budowy, czyli najpierw péttora-
roczny na jej rozpoczecie, a potem dwuletni — na zakonczenie.
Aumiller wyjasnia, ze chodzi o to, zeby nikt nie brat czy nie ku-
powal ziemi na zapas, a co gorsza, nie spekulowal nia.

— Deweloper kupi tyle ziemi, ile bedzie w stanie zabudo-
wac — mowil Aumiller. Dopiero po wywigzaniu sie z budow-
lanych zobowiazan uzytkowanie wieczyste byloby prze-
ksztalcone we wlasnoéé. — Zalezy nam, zeby to nie byla uto-
pia - zapewnial minister budownictwa.

Co na to deweloperzy? — Gminy raczej nie bedg dla nas
konkurencjg, bo majg duzo wiasnych terenéw. Jednak nie
buduja mieszkan, bo nie chea albo nie majg pieniedzy na ten
cel — mowi Jacek Bielecki z Polskiego Zwigzku Firm Dewelo-

perskich. - Nie podoba mi si¢ natomiast pomyst rozdawania
ziemi organizacjom pozytku publicznego. Czy nie stanie sie
on przyczynkiem do nowych patologii.

Dyrektor Zwigzku Miast Polskich Andrzej Porawski nie wy-
klucza jednak, ze gminy, szczegdlnie duze miasta, chetnie przej-
ma pafstwowe grunty. — Ale tylko takie, na ktérych da sie budo-
wat - zastrzega Porawski. Przyznaje, ze gminy budujg malo
mieszkan. Jednak uzyskane dziatki beda mogly wniesé¢ aportem
w ramach przedsiewzie¢ publiczno-prywatnych. Dodajmy, ze pro-
gram budowy czynszoéwek opracowali eksperci z Polskiego Sto-
warzyszenia Budowniczych Doméw i Zwigzku Bankéw Polskich.

Bielecki i Porawski s zgodni, ze atrakeyjnymi terenami bu-
dowlanymi w duzych aglomeracjach dysponuje Agencja Mienia
Wojskowego. Jednak Ministerstwo Obrony Narodowej, ktéremu
podlega ta agencja, do tej pory sprzeciwialo sie takiemu pomysto-
wi. Woli, by AMW sprzedawata nieruchomosci, a zarobione w ten
sposob pienigdze przekazywala m.in. na modernizacje armii.

Agencja Nieruchomosci Rolnych nie protestowata, a jej rzecz-
nik Tadeusz Szkamruk deklarowal, ze terenéw nadajacych sie
pod zabudowe moze by¢ w jej zasobach nawet 80 tys. ha, gléwnie
na obrzezach miast w péInocnej i zachodniej czesci kraju (tam by-
lo najwiecej PGR-6w), ale takze w rejonie stolicy, np. na warszaw-
skim Brédnie. Jest jednak mato prawdopodobne, by ANR oddata
wszystkie te tereny. Czes¢ z nich obecnie wydzierzawia. Musi tez
zarabia¢ na sprzedazy gruntéw, bo ma obowiazek placié m.in.
na Fundusz Pracy, Agencje Rynku Rolnego i Fundusz Rekom-
pensacyjny (na rekompensaty dla zabuzan), a w przyszlosci
- na splate roszczenh reprywatyzacyjnych. Wiceminister budow-
nictwa Piotr Styczen, ktéry jest wspéltworea projektu ustawy,
przyznaje, ze ta kwestia wymaga rozstrzygnieé politycznych.

RZECZP%%POUTA

Wigcej czasu na licencje
Rzeczpospolita 7.12.

Osoby ze érednim wyksztalceniem beda mogly ubiegaé
si¢ o licencje posrednika lub zarzadey do konca przyszlego
roku. Dopiero od 1 stycznia 2008 r. osoba ubiegajaca sie
o mozliwosé wykonywania zawodu posrednika i zarzadey nie-
ruchomosci bedzie musiala mie¢ wyzsze wyksztalcenie oraz
skonczone studium. Tak uchwalit Sejm, zmieniajac ustawe
0 gospodarce nieruchomosciami. Jeszcze do tego czasu osoby
ze §rednim wyksztalceniem mogg zdobyé uprawnienia zawo-
dowe. Zmiane terminu wymusily zmiany organizacyjne w Mi-
nisterstwie Budownictwa. To z ich powodu kilka tysiecy os6b
ze srednim wyksztalceniem, ktére ukonczylo kursy wymaga-
ne do uzyskania licencji zawodowych, nie moglo rozpoczaé
praktyk zawodowych i przystapi¢ do egzaminu panstwowego.

Nowelizacja daje im na to jeszcze czas do 31 grudnia 2007 r.
Zmiane tych przepisow musi jednak zaakceptowaé Senat.
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Mirostawa tapinska
Funkcja budynku zaleiy od potrzeb uiytkownika
Rzeczpospolita 6.12.

Dom letniskowy jest rowniez budynkiem mieszkalnym
i moze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe podatnika.

Tak orzekt Wojewodzki Sad Administracyjny w Olszty-
nie. Rozstrzygal on spér miedzy podatnikami a fiskusem do-
tyczacy interpretacji warunkéw zwolnienia ze zryczaltowa-
nego podatku dochodowego przychodéw uzyskanych ze
sprzedazy mieszkania posiadanego krécej niz 5 lat, a prze-
znaczonych na budowe domu letniskowego.
Mozliwosé zwolnienia wylaczona

Ewa i Zhigniew L. sprzedali mieszkanie po dwdch miesigcach
od zakupu. Organy podatkowe stwierdzily, ze kwota uzyskana ze
sprzedazy stanowi zrédlo przychodu, i zazadaty 10-proc. zryczal-
towanego podatku dochodowego. W rozliczeniu przychodu pod-
legajacego opodatkowaniu podatnikom nie uznano wydatkéw
na budowe domu letniskowego. Powolujac art. 21 ust. 1 pkt 32
lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, organy
podatkowe wskazaly, ze wolne od podatku dochodowego sg przy-
chody uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci i praw majatko-
wych w czesci wydatkowanej na budowe wlasnego budynku
mieszkalnego. Mozliwos¢ ta jest jednak wylaczona (art. 21 ust. 2

pkt 2), gdy przychod zostanie wydatkowany na wzniesienie bu-
dynku przeznaczonego na cele rekreacyjne. Wobec braku usta-
wowej definigji ,,przeznaczenie na cele rekreacyjne” nalezy rozu-
mie¢ jako formalne zakwalifikowanie budynku i interpretowaé
w powigzaniu z dowodami dotyczacymi procesu budowlanego
oraz zamiarem inwestora wyrazonym w dokumentach.
Wedlug projektu dom letniskowy

W sprawie rozpatrywanej przed sadem ustalono, ze sporny
budynek jest polozony na dziatce rekreacyjnej i wedlug zatwier-
dzonego projektu oraz pozwolenia na budowe jest domem letni-
skowym. Ponadto podatnicy od poczatku wiedzieli, ze budujg
dom letniskowy.

Z taka interpretacja nie zgodzil sie pelnomocnik Ewy
i Zbigniewa L. Przed sadem zarzucil, ze stanowisko organow
podatkowych ignoruje subiektywne potrzeby podatnikow.
Wybudowany dom jest jedynym miejscem zamieszkania oraz
zameldowania podatnikéw i nie ma nic wspélnego z rekre-
acjg. Innych mieszkan podatnicy nie posiadaja. Ustawodaw-
ca wylacza ze zwolnienia od podatku przychdd ze sprzedazy
mieszkania, ktory wydatkowano na budowe budynku prze-
znaczonego na cele rekreacyjne. Podatnicy nie wigzali hudo-
wy domu z celami rekreacyjnymi, ale z mieszkaniowymi,

Przedstawiciel organow podatkowych argumentowat
z kolei, ze zwolnienia z podatku nie mogg by¢ interpretowa-
ne rozszerzajgc. Wszystkie dowody wskazujg, Zze podatnicy
wybudowali dom letniskowy. O charakterze budynku dla ce-
low podatkowych nie moze przesadzaé sposdb jego uzytko-
wania, w szczegolnoSci niezgodny z przeznaczeniem.
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SZACHOWE MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Adam ller

Rozgrywany 18 listopada, w Zajezdzie ,Kasztelan” polo-
zonym w Bialasach k/Sierpca, IV-ty Memorial Ksiedza Prala-
ta Ludomira Lissowskiego byl jednocze$nie trzecimi Mistrzo-
stwami Polski Rzeczoznawcow Majatkowych. Atrakeyjna pu-
la nagréod ufundowanych przez sponsordéw turnieju:
Burmistrza Miasta Sierpc oraz Anne i Ryszarda Kliczkow-
skich wzbudzila zainteresowanie szachistéw posiadajacy ty-
tuly mistrzow miedzynarodowych, federacyjnych i krajo-
wych. Wérdd 45- ciu uczestnikéw mozna bylo spotkaé milo-
énikéw krolewskiej gry z Warszawy, Krakowa, Bydgoszezy,
Torunia, Plocka, Kutna, Wieliczki, Gostynina i Sierpca.
Zawody sprawnie poprowadzila dwdéjka sedziow: Jerzy Mora$
(Dyrektor Wydawnictwa Szachowego ,Penelopa”) oraz
Ryszard Henicz. -

Po siedmiu rundach rozegranych systemem szwajcar-
skim (P” 15) wyloniono zwyciezcow w kategoriach:
Kategoria - Open

1. KrystianKuzmicz - ,Zelmer” Rzeszow 6,5 pkt.
2. Krystian Jedryczka — SV Grishem 6,0 pkt.
3. Jan Pinski - , Entropia” Warszawa

(b. v-ce mistrz Europy junioréw) 5,5 pkt.

e

Kategoria - Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majat-
kowych

1. Adam Iller - Sierpe 4,0 pkt.
2. Marek Wojtyna — Wieliczka 3,0 pkt.
3. Marek Nawalaniec — Krakow 3,0 pkt

Na zakonczenie turnieju kol. Marek Nawalaniec — organiza-
tor dwoch pierwszych mistrzostw, zaprosit rzeczoznaweow ma-
jatkowych na przyszloroczne IV-te mistrzostwa do Krakowa.
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SPOTKANIE W GEOWNYM URZEDZIE GEODEZJI | KARTOGRAFII
Wojciech Nurek

18 grudnia w siedzibie Giéwnego Urzedu Geodezji i Kar-
tografii w Warszawie odbylo sie spotkanie wladz Urzedu
z przedstawicielami Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweéw Majatkowych. Ze strony GUGIK w spotkaniu
uczestniczyli: Wieslaw Potrapeluk - Glowny Geodeta Kraju
oraz Arleta Grzesik - dyrektor Departamentu Informacji
o Nieruchomosciach.

PFSRM reprezentowana byla przez prezydentéw An-
drzeja Hopfera i Jerzego Filipiaka oraz Wojciecha Nurka
- Przewodniczacego Komisji ds. Baz Danych i Analiz.

Podczas spotkania przedstawione zostaly problemy, z kté-
rymi rzeczoznawcy spotykaja sie podczas swojej codziennej
dzialalnosci zawodowej, Do najezestszych pro-
bleméw ujawnianych przez rzeczoznawcéw
majatkowych naleza: o
* niejednorodna interpretacja prze-

pisow prawnych w poszczegdl-

nych Powiatowych Oérod-
kach Dokumentacji Geode-
zyjnej i Kartograficznej;

e utrudnienia w dostepie
do aktéw notarialnych,
ktore w chwili obecnej
nalezg do podstawo-
wych zZrodel infor-
macji o transak-
gjach - np. opdz-
nienia w dostepie
do aktéw nota-
rialnych uspra-
wiedliwiane pro-
cesem skanowa-
nia, odsylanie do niekompletnej
wiedzy zawartej w rejestrach cen i war-
toéci, itp, bez dostepu do tresci aktow
notarialnych;

* ponadnormatywnie dlugi czas oczekiwa-
nia na dokumenty uzywane w procesie
wyceny nieruchomoéei w niektérych POD-
GiK-ach,

* brak zrozumienia dla specyfiki ustug §wiad-
czonych przez rzeczoznawcow.

Do najczestszych probleméw, z ktorymi bory-
kaja sie PODGiK-i, naleza;

* nierzetelne dostarczanie wyciggéw z operatéw sza-
cunkowych przez rzeczoznawcéw majatkowych (dla po-
trzeb zanizenia oplaty rzeczoznawcy deklaruja dostar-
czanie wyciggow, ktérego to obowiazku czesto w praktyce
nie realizujg);

* ograniczone mozliwoéci finansowe i lokalowe przenosza-
ce sie niejednokrotnie na jakosé obstugi klietnéw w tym
takze na rzeczoznawcow.

W trakcie prowadzonych rozméw dalo sie wyraznie od-
czué w wypowiedziach przedstawicieli GUGiK-u zintereso-
wanie dzialaniami zmierzajgcymi do zmiany istniejacego
stanu. Przy omawianiu kwestii zwigzanych z organizacja
rejestrow cen i wartosci nieruchomoéei obie strony wyrazi-
Iy wola prowadzenia dzialai zmierzajacych do budowania
rejestru wartodci nieruchomoéci na podstawie wyciagow
z operatow szacunkowych. Obie strony wyrazily zaintere-
sowanie stworzeniem rozwigzan systemowych pozwalaja-
cych na budowanie tego istotnego

zbioru informacji o nierucho-

moéciach a jednocze$nie

takze o dzialalnosci

rzeczoznawcow
majatkowych.

Glowny

Geodeta Kraju

- Wieslaw Po-

trapeluk wyra-

zil éwiadmosé

istoty dostepu

do informacji

dla procesu

wyceny nie-

y

fo’ 2 . i rangi jako-

W7 22277 Sci tych in-

formacji dla

jako$ci wyce-

ny. Zadaniem instutucji

publicznej jest budowanie profe-

sjonalnych 7rodel wiedzy, ktore sa

nastepnie wykorzystywane do rézno-

rodnych celéw spotecznych w tym tak-

ze do wyceny nieruchmo$ci. Z powyz-

szych wzgledow za niezhedne nalezy uznaé

miedzy innymi dzialania zmierzajace

do standaryzacji opisu nieruchomoéci ujawnia-
nych w tresei aktow notarialnych.

Do konca stycznia 2007 r. PFSRM zobowiazata

o sie dostarczy¢ na rece dyrektor Arlety Grzesik za-

kres problemow, ktore sygalizowane sa przez rzeczo-
znawcow majatkowych a takze koncepcje rozwigzywania

tych problemdw.

Nad zdefiniowaniem tych probleméw pracowaé bedzie

Komisja ds. Baz Danych i Analiz.

ruchomosei
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

PAZDZIERNIK

v 16 pazdziernika na posiedzeniu w siedzibie Federacji
Zarzad zajal sie wytyczeniem zadan dla realizacji uchwat
przyjetych na posiedzeniu Rady Krajowej oraz realizacji
przestania uczestnikow XV Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Ustalono, ze tekst przeslania zostanie wystany z odpowied-
nim pismem przewodnim do Ministerstwa Budownictwa, Mi-
nisterstwa Skarbu i Ministerstwa Sprawiedliwogci. Okreslo-
no takze zadania dla czlonkéw Zarzadu w uruchomieniu pra-
cy Komisji Rady Krajowej i pelnomocnikéw Zarzadu. Zarzad
przyjal stanowisko w sprawie nowego skladu Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej. Przyjmujac za podstawe kandydatury
nadestane ze Stowarzyszen w oparciu o kryteria kwalifikacji
kandydatow do Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Podko-
misji ds. Szacowania Nieruchomosci i w wyniku konsultacji
z przewodniczacym komisji szkolen Jerzym Dabkiem, przy-
gotowano liste rekomendowanych przez PFSRM kandydatow
do PKK, ktora przekazano do Ministerstwa Budownictwa.
Zarzad pozytywnie rozpatrzyl wniosek Komisji ds. zamowien
publicznych w sprawie dofinansowania przez Federacje kolej-
nego odwolania od przetargu na blizej nieokreglone nierucho-
moéel, tym razem we Wroctawiu. Zarzad zdecydowal sie wes-
przeé gromadzony spolecznie na subkoncie PROTEST fundusz
przeznaczony na odwolania. Obecnie, po zmianie przepisow,
koszt odwolania wynosi 20 000 zt (dotychezas byto to 5000 z1)
i kwota zgromadzona na odwolania jest niewystarczajaca.
Pragniemy przypomnieé, ze dzieki tej spolecznej akeji do-
tychczas wygrano juz dwa odwolania od przetargéw - w Kra-
kowie i Elblagu (szczegolowe relacje zamieszczono w ,,Rze-
czoznawca Majatkowy® 2 (50) str. 46 oraz 3 (51) str. 55.
Kolejne wygrane sprawy to wygrana calego srodowiska.

LISTOPAD

5= Kolejny sukces w akeji odwolan od przetargéow
14 listopada przed zespolem arbitréw UZP obyla sie w roz-
prawa w sprawie odwolania Heleny Kolany od odrzucenia
protestu na Specyfikacje Istotnych Warunkéw Zamowienia
w przetargu nieograniczonym na wycene nieruchomoéci dla
potrzeb Gminy Wroclaw.

Zespol Arbitréw uznal odwolanie i uniewaznil przetarg pro-
wadzony przez Gmine Wroctaw. Helena Kolany napisala
na stronie Federacji: ,Jest to wielki sukces. Bylo to mozliwe
miedzy innymi dzieki finansowemu wsparciu rzeczoznaw-
cow i PFSRM. Bardzo dziekuje wszystkim za pomoc i wspar-
cie.” Jednakze w dniu 4 grudnia Helena Kolany otrzymala
skarge zamawiajgcego -~ Gminy Wroclaw na wyrok Zespolu

Arbitrow wniesiong za poérednictwem Prezesa Urzedu za-
moéwien Publicznych do Sadu Okregowego II Wydzialu Cy-
wilnego Odwolawczego we Wroclawiu. Sprawa nie jest wiec
zakonczona i wymaga dalszego wsparcia moralnego i finan-
sowego.

Dlatego apelujemy do wszystkich rzeczoznaweéw o wsparcie
finansowe AKCJI PROTEST i przesylanie wplat na konto
Polskiej Federacji Stowarzyszehi Rzeczoznawcéw Majatko-
wych: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, nr rachunku
29 1060 0076 0000 4010 3012 0973 z dopiskiem PROTEST.

w14 listopada odbylo sie posiedzenie Zarzadu PFSRM
z udzialem przewodniczacej Komisji Rewizyjnej Moniki No-
wakowskiej oraz przewodniczacego Komisji Arbitrazowej
Iwo Betke i przewodniczacego Komisji Standardéw Jana Ko-
nowalczuka. Zarzad przyjal propozycje skladéw Komisji Ra-
dy (do zatwierdzenia przez Rade Krajowa), projekt zmian
w skladzie Komisji Arbitrazowej (do przedlozenia Radzie
Krajowej) oraz omowil zasady odplatnoéei za dzialalno§é opi-
niujaca 1 mediacyjng Komisji Arhitrazowej.

Zarzad przedyskutowal koncepcje, zasady i pozadane efekty
pracy Komisji Standardow PFSRM oraz propozycje zasad po-
lityki finansowej Federacji w latach 2006-2009.

w 23 listopada Prezydent Andrzej Hopfer i Wiceprezy-
dent Jerzy Filipiak spotkali sie w siedzibie Ministerstwa Bu-
downictwa z nowym Ministrem Budownictwa Andrzejem
Aumillerem.

v 26 listopada Prezydent Andrzej Hopfer uczestniczy! w uro-
czystych obchodach jubileuszu 15-lecia Karkonoskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych Jelenia Gora — Watbrzych,
ktére odbyty sie w Patacu Paulinum w Jeleniej Gérze.

s 30 listopada w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie
Komisji Rewizyjnej PFSRM.

i Federacja udzielila patronatu III Kongresowi , Finanso-
wanie Nieruchomosci Mieszkaniowych w Krajach Europy
Srodkowowschodniej 7, ktory odbyl sie w dniach 30 listopa-
da - 1 grudnia w Warszawie,

GRUDZIEN

e Na zaproszenie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw dr Cezarego Banasinskiego Federacja oddele-
gowala do udzialu w dniu 6 grudnia w konferencji na temat
,Konsument na rynku nieruchomoséci” przewodniczacego Ko-
misji Legislacji PFSRM Leszka Cieciure. Ponizej jego relacja:
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6 grudnia w sali konferencyjnej UOKIK, w Warszawie,
odbyla sie interesujaca konferencja ,Konsument na rynku
nieruchomoéei”.

Wybitni specjalisci z delegatur UOKIK, takze innych organi-
zacji wspolpracujacych na rynku nieruchomosci, poruszyli
w swoich wystgpieniach wiele aktualnych zagadnien wyste-
pujacych na rynku, w tym zjawisk niekorzystnych. Prezento-
wane referaty dotyczyly rodzajow umow stosowanych przez
deweloperéw przy zbywaniu nieruchomoéci, wystepowania
w nich niedozwolonych klauzul, stosowania zabezpieczen
w tych umowach, takze dzialaniach UOKIK na rzecz ochro-
ny konsumentdow.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow przeprowadza
systematyczne kontrole wzorcéw stosowanych w umowach
z konsumentami. W przypadku stwierdzenia nieprawidlowo-
§ci Prezes Urzedu kieruje pozwy do Sadu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentéw (SOKiK). Stosowane w umowach
wzorce, ktére zostaly uznane prawomocnym wyrokiem SO-
KiK za niedozwolone, sa wpisywane do rejestru klauzul nie-
dozwolonych. Od tego momentu stosowanie ich w obrocie
z konsumentami jest zakazane.

Prawo skladania pozwow do SOKIiK przystuguje réwniez
miejskim i powiatowym rzecznikom konsumentow, a takze
organizacjom pozarzadowym oraz samym konsumentom.
Rejestr Klauzul Niedozwolonych dostepny jest na stronie in-
ternetowej UOKIK (http:/www.uokik.gov.pl). Mozna tam
rowniez znalezé informacje czym sg niedozwolone klauzule
w umowach oraz co zrobi¢ jesli umowa, ktéra zostata podpi-
sana, zawiera niedozwolone postanowienia.

Przedstawiciel Stowarzyszenia Syndykéw, Rzeczoznawcow
1 Doradeéw Gospodarczych Polska-Europa wskazala na za-
grozenia dla konsumentéw nieruchomosei, wystepujace
przy upadloéci dewelopera lub spéidzielni mieszkaniowej,
wymogi jakie musi spelnié deweloper zanim wystawi oferte
inwestycji do publicznej sprzedazy, konieczno§é wprowa-
dzenia nowych uregulowan prawnych w postepowaniach
upadloéciowych firm deweloperskich, spéldzielni mieszka-
niowych, TBS-6w.

W pozostalych referatach poruszono takze zagadnienia doty-
czgce udzielania konsumentom nieruchomogci kredytéw
mieszkaniowych, ich rodzaje, koszty kredytu, mozliwoéci ne-
gocjacji warunkoéw kredytu, pozacenowe formy walki o klien-
ta stosowane w ofertach bankéw, perspektywy rozwoju ryn-
ku nieruchomoéci w Polsce.

= W dniach 7-8 grudnia w siedzibie Federacji w Warsza-

wie odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej PFSRM. Rada

podjeta uchwaty:

- o powolaniu skladéw Komisji Federacyjnych i przyjeciu
zasad dzialania przygotowanych przez Przewodniczacych
Komisji (sktady Komisji publikujemy w ramkach na
stronach 43-44)

- o powolaniu arbitréw i mediatoréw Komisji Arbitrazowej.

Komisja Legislacii
Przewodniczgcy: Leszek Cieciura
Justyna Maciejewska (SRMWW Poznan)
Tomasz Kaczmarczyk (SRM Wroctaw)
Ryszard Zrobek (PSRWN o/Olsztyn)
Stanistaw Kolanowski (PSRWN o/Warszawa)
Krzysztof Gabrel (PSRWN O/Bialystok)
Eugeniusz Domanski (PSRWN Opole)
Halina Jaskulska (PTRM Gdansk)
Janusz Okonski (E.SRM 1.6dz)

Radostaw Gaca (SRM Bydgoszcz)

Wies (MSRM Krakdw)

Tadeusz Luty (MSRM Krakéw)
Bogustawa Szczepanik (PSRM Rzeszow)
Jerzy Turek (PSRM Rzeszéw)

Czestawa Rudolf (TSRM Torun)

Komisja d/s Bazy Danych i Analiz
Przewodniczacy: Wojciech Nurek
Tomasz Bielinski (SRM Warszawa)

Jerzy Krzempek (SSRM Katowice)

Piotr Nowak (PTRM Gdansk)

Ewa Banas (SRMWW Poznan)

Halina Stankowska (ZSRM Szczecin)
Krystyna Tomkiewicz (PSRWN O/Bialystok)

Zofia Kaczmarek (PSRWN O/Piotrkéw Trybunalski)

Marek Pijanowski (PSRWN O/Lublin)
Grazyna Molska (PSRWN 0/Szczecin)
Tadeusz Starzeba (SSRM Kielce)
Elzbieta Majewska (SRM Bydgoszcz)
Maciej Solarz (MSRM Krakow)
Stanistaw Karwa (SSRM Koszalin)
Tomasz Cieslak (LSRM Lédz)

Komisja d/s Odznaczen
Przewodniczacy: Andrzej Bablok
Janusz Walczak (SRMWW Poznan)
Arkadiusz Czechowski (ZSRM Szczecin)
Halina Grabowska (PSRWN O/Bialystok)
Krzysztof Luterek (PTRM Gdansk)
Urszula Paprocka (LSRM Zielona Géra)
Eugeniusz Mrowea (ESRM Lédz)

Komisja d/s Zaméwien Publicznych
Przewodniczgca: Teresa Bersinska
Danuta Murawska (KSRM Koszalin)

Maria Zegarek (PSRWN o/Szczecin)

Robert Zygmunt (MSRM Krakéw)

Helena Kolany (SRM Wroctaw)

Tadeusz Janowski (LSRM Lublin)

Joanna Grzesiak (SRM Bydgoszez)
Komisja Etyki

Przewodniczacy: Marian Borycki
Adam Tyszkiewicz (SRMWW Poznan)
Krzysztof Magdziak (ZSRM Szczecin)

Jerzy Makowski (ZSRM Szczecin o/Olsztyn)
Jerzy Zielinski (LSRM Lodz)

Krzysztof Badel (SSRM Kielce)

Barbara Katarzyna Stasiak (WSRM Warszawa)
Renata Baranowska (MSRM Krakéw)
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Komisja d/s Wydawnictw
Jan Zurawski (SRMWW Poznan)
Waldemar Kowalezyk (PSRWN O/Olsztyn)

Komisja Wspétpracy Miedzynarodowej
Przewodniczgca: Danuta Jedrzejewska-Szmek
Anna Byjos (LSRM Lublin)

Maciej Mizera (SRMWW Poznan)

Piotr Majtkowski (PSRWN o/Gdansk)

Stawomir Prec (PSRWN o/Gdansk)

Barbara Majewska (PTRM Gdansk)

Roman Szwarc (PTRM Gdansk)

Anna Kowalska (WSRM Warszawa)

Krystyna Czarnecka (WSRM Warszawa)

Komisja Standardéw
Przewodniczacy: Jan Konowalczuk
Jerzy Adamiczka (SRM Wroclaw)
Krzysztof Grzesik (WSRM Warszawa)
Sabina Zréobek (PSRWN o/Olsztyn)
Jerzy Filipiak (PSRWN o/Warszawa)
Radostaw Gaca (SRM Bydgoszcz)
Roman Fortuna (WSRM Warszawa)
Jerzy Dydenko (MSRM Krakow)
Jarostaw Strzeszynski (MSRM Krakow)
Mirostaw Osinski (PTRM Gdansk)

Komisja Szkolen

Przewodniczacy: Jerzy Dabek
Leokadia Kiszczak (ZSRM Szczecin)
Andrzej Nowak (PSRWN o/Olsztyn)
Kazimierz Fajfer (PSRWN o/Bialystok)
Dariusz Trojanowski (PTRM Gdansk)
Henryk Masternak (LSRM Zielona Géra)
Jolanta Mitowska (WSRM Warszawa)
Tobiasz Dobrski (PSRWN O/Loédz)
Zbigniew Krason (SSRM)

Rada Programowo-Navkowa

Przewodniczaca: Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
Wojciech Ratajezak (SRMWW Poznan)

Janusz Jasinski (PSRWN o/Olsztyn)

Waojciech Frankowski (PTRM Gdansk)

Ewa Kucharska-Stasiak (LSRM L.6dz)

Rada Redakeyjna kwartalnika
Przewodniczacy Rady: Andrzej Hopfer
Anna Maliszewska (LSRM Lublin)
Grzegorz Szczurek (SRMWW Poznan)
Henryk Jankowski (PTRM Gdansk)
Lucyllia Glogowska (MSRM Krakéw)

Zespot Ekspertow Zawodowych
Przewodniczacy: Zdzistaw Malecki
Zygmunt Bojar (PSRWN o/Opole)
Henryk Jedrzejewski ;
Stanistawa Kalus

Tomasz Telega (PSRWN o/L6dz)
Ryszard Cymerman (PSRWN-0/Olsztyn)
Marian Wolanin - staly konsultant

Lista Arbitréw Komisji Arbitrazowej PFSRM

1. Andrzej Kalata (PSRWN - Olecko),

2. Grzegorz Wojcik (PSRWN - Olsztyn),

3. Teresa Wasowicz (PSRWN - Olsztyn),

4. Teresa Leszkiewicz (PSRWN - Eik),

5. Leszek Szyda (PSRWN - Radomsko),

6. Henryk Poreba (PSRWN - Radom),

7. Marek Slusarczyk (PSRWN - Opole),

8. Henryk Kozlowski (PSRWN - Suwatki),

9. Gabrel Krzysztof (PSRWN - Bialystok),

10. Jacek Zyga (PSRWN - Lublin),

11. Jerzy Jurgielewicz (Slaskie SRM - Czestochowa),

12. Jerzy Siadek (Slaskie SRM - Rybnik),

13. Stanistaw Kaminski (Slaskie SRM - Bielsko Biata),

14. Tomasz Goebel (Slaskie SRM - Czestochowa),

15. Marek Goérniak (Slaskie SRM — Dabrowa Gérnicza),

16. Anna Poszyler (SRM woj. wielkopolskiego — Poznar),

17. Ewa Bana$ (SRM woj. wielkopolskiego — Poznan),

18. Elzbieta Jakobiec (SRM woj. wielkopolskiego — Poznan),

19. Jerzy Mikolajezak (SRM woj. wielkopolskiego — Poznan),

20. Wladystaw Mizier (SRM Wielkopolski Pld. - Kalisz),

21 Halina Pikierska-Grad (Mazowieckie SRM - Warszawa),

22. Barbara Stasiak (Mazowieckie SRM — Warszawa),

23. Sylwia Hilarowicz (Mazowieckie SRM - Warszawa),

24. Leszek Cieciura (Warszawskie SRM - Warszawa),

25. Aldona Goézdz (Warszawskie SRM - Warszawa),

26. Ewa Wood (SRM Bydgoszcz — Bydgoszez),

27. Elzbieta Czuczman (Pomorskie TRM - Kosakowo),

28. Izabela Osinska (Pomorskie TRM - Gdynia),

29. Zbigniew Biczkowski (Pomorskie TRM - Pruszez Gd.),

30. Alicja Wolska (Srodkowopom. SRM - Stupsk),

31. Roman Drzazga (SRM w Shupsku - Czluchow),

32. Gerard Fronczak (Zachodniopom. SRM - Szczecin),

33. Janusz Detka (Zachodniopom. SRM - Szczecin),

34. Barbara Kilian (Zachodniopom. SRM - Szczecin),

35. Krystyna Kowaluk (Region. SRM w Lublinie - Biala
Podlaska),

36. Tomasz Cieslak (Lodzkie SRM - Lédz),

37. Anna Konopka (Lodzkie SRM - L.odz),

38. Katarzyna Wréblewska (Lodzkie SRM - Lodz),

39. Piotr Blgkata (Malopolskie SRM - Tarnéw),

40. Ryszard Jasinski (Malopolskie SRM - Nowy Sacz),

41. Malgorzata Petry-Weclawowicz (Malopolskie SRM
- Krakdw),

42. Jolanta Nosek-Haich (Malopolskie SRM - Krakéw),

43. Kazimierz Gluszko (Rzeszowskie SRM - Lesko),

44, Waldemar Bilinski (Wroclawskie SRM - Wroclaw),

45. Leszek Saleta (Wroclawskie SRM — Wroclaw),

46. Kazimiera Kwiatosz (Lubuskie SRM w Gorzowie Wilkp.-
Strzelce Kraj.),

47. Elzbieta Koczubiej (Swietokrzyskie SRM — Starachowice),

48. Janina Jaros (Legnickie SRM - Scinawa),

49. Wiestawa Klimkowska (SRM Stupsk).
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Lista Mediatorow Komisji Arbitrazowej PFSRM

1. Michat Kosmowski (SRM Woj. Wielkopolskiego — Poznan),
2. Marek Starega (SRM Woj. Wielkopolskiego - Poznan),

3. Mieczystawa Predkiewicz (Pomorskie TRM - Gdansk),

4. Malgorzata Skapska (PSRWN O/Warszawa),

5. Barbara Katarzyna Stasiak (Mazowieckie SRM — Warszawa),
6. Osinska Izabela (Pomorskie TRM - Gdynia),

7. Matgorzata Petry-Weclawowicz (Malopolskie SRM - Krakdw),
8. Janina Jaros (Legnickie SRM - Scinawa).

Ponadto Rada wysluchala informacji przewodniczacego Ko-
misji Standardéw Jana Konowalczuka na temat zasad i pod-
stawowych kierunkéw pracy Komisji Standardéw oraz przy-
jeta zasady polityki finansowej Federacji.

Rada podjela uchwaly zwigzane ze zmiang organizatora
XVI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
— przyjela rezygnacje Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego z organizowania
w 2007 roku Krajowej Konferencji oraz powierzyla jej
organizacje Slaskiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Wstepny program konferencji publikujemy obok (ramka).

ww Prezydent Andrzej Hopfer objal honorowym patronatem
konferencje ,11. Warszawski Rynek Nieruchomoéci”, ktora
odbyla sie w dniach 14-15 grudnia w Hotelu Marriott
w Warszawie. Tematyka konferencji: Co dalej z cenami
w nieruchomosciach? Zagospodarowanie przestrzenne,
koszty gruntéw i wykonawstwa, infrastruktura miejska.
Przedstawwicielem Federacji na konferencji byla Monika
Nowakowska (relacja w nastepnym numerze).

r W dniu 19 grudnia z inicjatywy Zarzadu Federacji od-
bylo sie w Ministerstwie Budownictwa spotkanie Sekretarza
Stanu Ministra Piotra Stycznia z przedstawicielami Federa-
¢ji. Ze strony PFSRM uczestniczyli Prezydent Andrzej Hop-
fer, wiceprezydenci Jerzy Filipiak 1 Krzysztof Urbanczyk
oraz przewodniczacy Komisji Legislacji Leszek Cieciura.

Gléwnym powodem spotkania byl proponowany zapis
art. 196 ust. 2. uogn dotyczacy uzgadniania w ministerstwie
tematyki szkolen, ktéry miatyby by¢ zaliczeniem obowigzku
ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych.

Stanowisko PFSRM przekazano wczesniej na krotkim
spotkaniu w dniu 15 grudnia 2006 r. a nastepnie na pi$mie.
Proponuje sie jedynie zglaszanie tematéw szkolen, a nie
uzgadnianie. Pan Minister stwierdzil, ze przekonaly Go
argumenty PFSRM i treé¢ tego artykulu zostanie skorygo-
wana w formie autopoprawki rzadowe;.

Rownoczeénie juz w polowie stycznia przyszlego roku
rozpoczng sie prace nad nowa ustawa o gospodarce nierucho-
moéciami oraz nad nowa ustawa o zawodach zwiazanych
z nieruchomos$ciami (nazwa jeszcze nie ustalona). Resort
chee aby tematyka gospodarki nieruchomosciami oraz pro-

Program XVI KKRM
»~GRUNT TO GRUNT”

Katowice
20-22 wrzesnia 2007 r.

I sesja plenarna
DLACZEGO GRUNT TO GRUNT

Marian Borycki, rzeczoznawca majatkowy SSRM

POSTAW NA GRUNT

Szymon Sedek posrednik w obrocie nieruchomoécia-
mi z Gdanska, autor publikacji ksigzkowej wydanej

pod tym tytutem

WYCENA GRUNTOW W PRZEPISACH PRAWA
Henryk Hajdasz, rzeczoznawca majatkowy, czlonek

SSRM, Czestochowa
Dyskusja

II sesja plenarna

WYKORZYSTANIE TERENOW POPRZEMY-
SLOWYCH NA CELE INWESTYCYJNE
(studium przypadku budowy Centrum Handlowego
w Katowicach przy ul. Chorzowskiej na terenach

pokopalnianych)
Janusz Olesinski, wiceprezes Zarzadu
Silesia Residential Project, Katowice

MAPY TEMATYCZNE I BAZY DANYCH PRZE-
STRZENNYCH JAKO ZRODLO INFORMACJI

O STANIE SRODOWISKA

Zenon Marczuk, rzeczoznawca majatkowy,

zastepca dyrektora Wydzialu Geodezji

w Urzedzie Marszatkowskim w Katowicach.

SZCZEGOLNE UWARUNKOWANIA WYCEN

GRUNTOW ZANIECZYSZCZONYCH

Magdalena Habdas, rzeczoznawca majatkowy,
adjunkt w Katedrze Prawa Cywilnego US, Katowice,

GRUNT TO KAPITAL
prof. Wiadystaw Brzeski

Dyskusja i Podsumowanie Konferencji

Prezes SSRM, Krzysztof Urbanczyk, Andrzej Kalus

Nr 50, kwiecieri—czerwiec 2006

45




blematyka zawodow rzeczoznawcy, zarzadcy i posrednika
byly ujete w odrebnych ustawach. Minister Piotr Styczen za-
poznal przedstawicieli PFSRM ze zdaniem resortu na temat
powolywania Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Konsul-
tagje dotyczace powolywania Komisji to wg Pana Ministra
wystapienia do organizacji zawodowych i uczelni, natomiast
ustalenie ostatecznego skladu komisji to kompetencje Mini-
stra i w ten sposéb PKK zostanie powolana. Brak natomiast
delegacji ustawowych co do kadencyjnoéci pracy komisji.

W trakcie spotkania poinformowano Ministra o przysta-
pieniu — zgodnie z uchwala Rady Krajowej — do Europejskie-
go Systemu Uznania Zawodowego. Rzeczoznawcy, ktorzy

chcieliby otrzymaé taki dokument bedg musieli speinié trzy
warunki: udokumentowaé¢ wykonywanie zawodu, spetniaé
warunek ustawicznego ksztalcenia oraz wykazaé dobry po-
zlom swojej pracy poprzez etyczng postawe i brak negatyw-
nych opinii w Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Taki
dokument byly odnawialny co 5 lat. Taki system spotkal sie
z duzym zainteresowaniem ze strony Pana Ministra. Pan Mi-
nister Piotr Styczen zapowiedzial szerokie wspéidziatanie
z organizacjami zawodowymi przy wszelkich pracach legisla-
cyjnych majacych miejsce w Ministerstwie Budownictwa.

(na podstawie relacyi K. Urbarnczyka)

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA | KWARTAt 2007 ROKU

styczen 9-10  Wycena Przedsiebiorstw
cz. 11T edycja II
15-16  Seminarium finansowe cz. |
19-20  Warsztaty komputerowe
25-26  Wycena Przedsiebiorstw
cz. [ edycja 111
luty 5-7 Wycena Przedsiebiorstw cz. 11
13-15  Seminarium bankowe
16-17  Warsztaty komputerowe
21-23  Studium sadowe cz. |
marzec 1-2 Wycena Przedsiehiorstw cz. 111
9-10  Warsztaty komputerowe
14-16  Studium sadowe cz. II
26-28  Warsztaty przedegzaminacyjne

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posred-
nictwem stowarzyszen regionalnych lub na stronie
www.pfva.com.pl, na ktorej znajduja sie rowniez szczegilowe
informacj dotyczace programow proponowanych szkolen.

Niezbedne dane zglaszanych oséb: nazwisko 1 imie,
numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania (dokladny), telefony kontaktowe,
przynaleznoéé do regionalnego Stowarzyszenia.

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co
umozliwi nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest go-
towe zorganizowa wiecej szkolen w miare potrzeb
z Panstwa strony.

Adres PFSRM: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50/430
tel. 022 627 11 42, fax 022 627 07 79
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

022-627-07-17 Sekretariat
022-627-11-42 Szkolenia
022-627-11-37

Wydawnictwa, Pieczatki
022-627-07-79 Fax czynny cala dobe

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.pl

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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_Informacje - wiadomosci

UWAGA: prenumerata kwartalnika
»wRzeczoznawca Majatkowy*
na rok 2007
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% Do kupienia w hiurze Federaciji

R R R EEEEE R EE R E R R E EE R R R EE e E R R R EEE R R EE EE R R R R R R R RIE

Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéow Wyceny, ttumaczenie PFSRM - 95 zt
Wycena nieruchomoéci. Zasady i procedury. A Hopfer, R.Cymerman, PFSRM - 42 z}
Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych, wyd.VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 z1
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd.Il + Suplement, PFSRM - 80 zi
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zi
Zachodnie Rynki Nieruchomosci, prof. E.Kucharska-Stasiak, Twigger — 60 zi
Informacje w wycenie nieruchomosci. /pod red. Prof. Andrzeja Hoppera/ - 40 zi
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zi _
Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PESRM
. Rynek Nieruchomoéci, pytania i odpowiedzi cz.IV,V IDM"05 - po 30 zl/szt
. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt
. Jak kupié¢ nieruchomoé¢? IDM - 10 zt
. Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd.Il. IDM - 35 zi
. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi
. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi
. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi
. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zt (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 z1
. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 zl (oplata za 12 miesiecy)
. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3(38) wrzesien 2003 - 10 zi
. Rzeczoznawca Majatkowy 13;15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 — 22 zl/szt
. Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 - 25 z1
. Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 - 25 zi
. Rzeczoznawca Majatkowy 51/06 - 25 zt
. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2007 - 100 z1+6 zl koszt przesylki.
. Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki — 39,00 zi
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

Whplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM: BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

wZaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

Termin realizacji wysytki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.

Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesytki w zryczaltowane] wysokosci 6 zt
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE] FEDERACI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.

Redakeja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji).

Adres redakeji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@qdnet.pl, www.pfva.com.pl

Sktad i druk: NAJ-COMP, 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 812 70 39, fax 022 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, Artur Oleszezuk, Zdzistaw Biczkowski (Il oktadka), archiwum SSRM (Il oktadkal).

Numer oddano do druku 29 grudnia 2006 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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www.PFV A.com.p 2

The Polish Federation ;
of Valuers' Associations
english version » 7
Kliknij, aby uakbywnic i uzywad ten formant. |

L{Jl‘]'\\uidlllff rzeczoznawcy

| Zaloguj ;

Co nowego na stronie:

SKLEP, ktéry posiada wszelkie wykorzystywane funkcje, w tym:

Klient dzieki wyszukiwarce moze poszukiwaé towaru wpisujqc w odpowiednie miejsce nazwe produktu lub jej fragment. Kazdy
klient ma mozliwo$é wyboru sposobu zaplaty za przesylke. Platnoéé ta moze nastqpic za pobraniem, przelewem jako przedplata
lub jako mTransfer. Mozna zamawiaé prenumeraty i placi¢ kartami kredytowymi za posrednictwem PolCard lub eCard, dwéch
wiodgcych w Polsce systeméw obstugi kart kredytowych.

CHAT MODEROWANY - dzieki niemu moze w trybie rzeczywistym dyskutowaé z nieograniczongq liczbg rzeczoznawcéw, dodatkowa
funkcjq chatu moderowanego pozwala na dyskusje z gosciem chatu, wyglgda to tak, ze zaproszony gosé odpowiada na pytania
uczestnikéw, moderacja pozwala filtrowaé zadawane pytaniaq, czyli aby dyskusja byta uporzgdkowana moderator wpuszcza pyta-
nia w dogodnym momencie, gos¢ nie jest zasypany pytaniami, odpowiada na nie w kolejnosci.

LISTA RZECZOZNAWCOW - to baza danych z dostepem poprzez rozbudowany panel administracyjny. Na stronie internetowej
uzytkownik ma mozliwos¢ wyswietlenie tylko interesujgcych go danych np. wg lokalizacii.

W momencie dopisywania rzeczoznawcy do listy tworzony jest automatycznie jego profil. Umozliwi mu to logowanie, edycje
wiasnych danych, dostep do lepszych cen w sklepie internetowym, na szkolenia itd. Ze wzgledéw bezpieczefistwa wymagane jest
osobne logowanie do witryny, osobne do forum i osobne do sklepu.

SZKOLENIA - BAZA SZKOLEN - edytowalna lista planowanych szkolet oraz propozycji szkolen. Mamy mozliwosé zapisania sig¢ na szko-
lenie poprzez Internet, na biezqco widaé ile jest jeszcze wolnych miejss, moina podglgdngé kto juz zapisat si¢ na dane szkolenie itd.

FORUM DYSKUSYJNE - rozbudowana aplikacja umozliwia tworzenie dowolnej liczby foréw, rejestracji uzytkownikéw, peing kontrole
nad publikowang tresciq. Jest to narzedzie do prowadzenia dyskusji w Internecie, posiada wiele funkcji utatwiajgeych i systematyzu-
iqcych dyskusie, co sprawia ze nie jest ona chaotyczna i nie wymyka sie spod kontroli. :

Autorem strony jest firma PC Service, ktéra przygotowata wezeéniej dla Federacji aplikacje do obstugi prakiyk PrakiykiOnLine.
Od ponad péf roku korzystajq z niej petnomocnicy ds. prakiyk z catej Polski. Wszystkie praktyki zawodowe, jakie prowadzi PFSRM,
sq umieszczone wlasnie w tej aplikacji (obecnie w aplikaciji jest 1181 kandydatéw).




