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Szanowni Paristwo!

Rok 2025 przynosi nowe, jeszcze bardziej ztoZone wyzwania dla rynku nieruchomosci,
ktory znajduje sie w centrum uwagi ekonomistow, analitykow i profesjonalistow
zajmujacych sie wyceng nieruchomosci. Europa wcigz zmaga sie z konsekwencjami
kryzysow gospodarczych, ktore w ostatnich latach wplynety na stabilnos¢ finansowa
wielu panstw. Wzrost inflacji, wahania stép procentowych oraz zmieniajagce sie
nastroje na rynku pracy to tylko niektére z czynnikdw, ktére rzutujg na kondycje rynku
mieszkaniowego. Z tego wzgledu, wycena nieruchomosci w 2025 roku stanie sie
jeszcze bardziej wymagajgcym zadaniem, z uwagi na zmiennos¢ gospodarki, trudnosci
w prognozowaniu przysztych trendéw oraz rosngce oczekiwania inwestoréw, bankéw
i wiascicieli nieruchomosci.

Po kilku latach spowolnienia gospodarczego, ktdre miato swoje korzenie w pandemii COVID-19 i poZniejszych kryzysach
energetycznych, nasz kontynent znajduje sie w fazie odbudowy. Inflacja wciaz utrzymuje sie na stosunkowo wysokim
poziomie, co wymusza kontynuacje polityki podwyZzszonych stép procentowych. Te dziatania, podejmowane przez
Europejski Bank Centralny, majg na celu kontrolowanie presji inflacyjnej, ale jednoczesnie ograniczajg dostepnosc kredytow
hipotecznych i wptywajg na popyt na nieruchomosci. Mniejsze zainteresowanie kredytami hipotecznymi powoduje, ze
rynek nieruchomosci staje sie mniej dynamiczny, co moze przektadac sie na stagnacje cenowa lub ich spadek w niektorych
regionach. Dodatkowo, rosngce koszty materiatow budowlanych i wcigz niestabilna sytuacja na rynku pracy stawiajag
wyzwania przed deweloperami, ktérzy muszg zmierzy¢ sie z trudnosciami w realizacji nowych inwestycji.

W kontekscie wyceny nieruchomosci oznacza to koniecznos¢ uwzglednienia szerequ zmiennych, ktére moga mie¢
wplyw na wartosé rynkowa nieruchomosci. Wysokie koszty kredytow, jak i rosngca niepewnos¢ co do przysztej polityki
gospodarczej, sprawiajg, Ze prognozy dotyczace dalszego rozwoju rynku mieszkaniowego sg obarczone duzym ryzykiem.
Wyceny muszg uwzglednia¢ zmieniajgcy sie popyt, w szczegdlnosci nalezy zwréci¢ uwage na preferencje konsumentow,
ktorzy w obliczu kryzyséw i niestabilnosci ekonomicznej coraz czesciej poszukujg nieruchomosci bezpiecznych, o nizszych
kosztach eksploatacji. Przemiany zwigzane z ekologicznymi wymaganiami i rosnacg rolg efektywnosci energetycznej staja
sie kolejnymi zmiennymi, ktdre nalezy uwzgledni¢ w procesie wyceny nieruchomosci.

Sytuacja na rynku pracy oraz demografia to kolejne wyzwania. Mtodsze pokolenia coraz czesciej decydujg sie na
wynajem niz zakup wiasnych nieruchomosci, a migracje wewnetrzne, napedzane czynnikami ekonomicznymi, stanowig
istotny element ksztaftujgcy popyt na rynku mieszkaniowym w réznych czesciach Europy. Zmiany te bedg miaty swoje
odzwierciedlenie w strukturze wycen, ktdre, oprocz czynnikéw ekonomicznych, coraz czesciej bedg uwzgledniac specyficzne
preferencje konsumentdw.

W tym numerze postaramy sie przyblizy¢ czytelnikom wyzwania, ktdre stojg przed profesjonalistami zajmujagcymi sie
wyceng nieruchomosci w 2025 roku. Przeanalizujemy, jak zmieniajgca sie sytuacja gospodarcza i makroekonomiczna
wpiywa na metody wyceny, jakie ryzyka wigza sie z obecnymi trendami, a takze jakie narzedzia mogg okazac sie najbardziej
pomocne w tak trudnych i niestabilnych warunkach.

Renata Chréstna
Redaktor Naczelna

W imieniu Zarzgdu PFSRM oraz Redakcji,
’ Zyczymy Panstwu
niezapomnianych chwil, cieptych rozmow

i wspolnego, rados”o swietowania w gronie najblizszych

podczas Swigt Bozego Narodzenia.
-

Niech w nowym roku 2025 nie zabraknie Nam wyzwan zawodowych

i oby spetnialy sie marzenia. .




STANDARDY WYCENY

Piotr Cegielski

Dynamika dochodéw z nieruchomosci
w technice kapitalizacji prostej

Artykut poswiecony jest zagadnieniu modelowania dynami-
ki dochodéw netto z nieruchomosci w technice kapitalizacji
prostej. W szczegdlnosci odpowiada na nastepujgce pyta-
nia: Czy technika kapitalizacji prostej jest matematyczna
technikg kapitalizacji dochodéw wyrazonych w ujeciu no-
minalnym, w ujeciu realnym, czy moze to rozréznienie nie
ma miejsca w przypadku tej techniki? W jaki sposob nalezy
analizowa¢ oraz modelowac¢ dynamike dochoddéw operacyj-
nych netto z nieruchomosci w dtugim okresie? Czy dynami-
ka dochodéw operacyjnych netto w dtugim okresie jest do-
datnia czy ujemna oraz jak to sie ma do przyjetego modelu
dochodéw wyrazonych w ujeciu nominalnym lub w ujeciu
realnym?

Artykut zawiera kilka przyktadéw obliczeniowych oraz wzo-
ry matematyczne. Zapoznanie sie z tymi wzorami oraz ich
zrozumienie jest niezbedne z kilku powoddéw. Po pierwsze,
sg to proste formuty matematyczne, a zarazem podstawo-
we wzory z punktu widzenia techniki kapitalizacji prostej.
Po drugie, niektére z tych wzoréw, pomimo ich prostoty, sg
btednie intepretowane, co moze prowadzi¢ do uzyskiwania
nieprawidtowych wynikéw. Méwigc wprost — niezrozumie-
nie tych wzoréw uniemozliwia prawidtowe szacowanie war-
tosci nieruchomosci.

Stosowane oznaczenia:

r - stopa dyskontowa [%]
R - stopa kapitalizacji [%]
q - dynamika dochodéw z inwestycji [%]

infl. — $rednia roczna stopa inflacji w dtugim okresie [%]

D; - dochdd z inwestycji (w szczegdlnosci dochod
operacyjny netto) w 1. roku prognozy

PV — warto$¢ biezgca inwestycji (Present Value)

MV - warto$¢ rynkowa nieruchomosci (Market Value)

Subskrypty:

Nnom — Ujecie nominalne
REAL — Ujecie realne
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Dodatkowe zatozenie:

We wzorach oraz w przyktadach obliczeniowych przyjety
jest uproszczony model przeptywoéw pienieznych ,z dotu”
z czestotliwoscig roczng, tzn. pierwszy dochéd ma miejsce
po roku od daty, na ktérg okreslana jest wartos¢, zas kolejne
dochody wystepujg w odstepach rocznych.

Dynamika dochodéw z nieruchomosci
w technice kapitalizacji prostej

Zacznijmy rozwazania od, wydawatoby sie bardzo prostych
w interpretacji wzoréw, ktére sg powszechnie wykorzysty-
wane przy szacowaniu wartosci biezgcej inwestycji (w tym
wartos$ci rynkowej nieruchomosci).

Wz6r na zalezno$¢ miedzy stopami procentowymi wyrazo-
nymi w ujeciu nominalnym i realnym:

(1+ ryom) = (1 + rggar) - (1 +infl) M

gdzie:

rvom — Stopa procentowa wyrazona w ujeciu nominalnym
reeaL — Stopa procentowa wyrazona w ujeciu realnym

infl. — stopa inflacji w skali roku

Wzér na warto$é biezgcg inwestycji przy zastosowaniu
techniki kapitalizacji prostej:

D,

P = —_— 2
== )
gdzie:

PV - warto$¢ biezgca inwestycji (Present Value)

D, - dochdéd netto na koniec pierwszego roku prognozy
R - stopa kapitalizacji
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Wzér na zalezno$¢ pomiedzy stopa dyskontowg i stopg kapita-
lizacji prostej (zaktadajgc statg w czasie dynamike dochodow):

r=R+q (3)
gdzie:
r  — stopa dyskontowa (wymagana stopa zwrotu)
R - stopa kapitalizacji
q - dynamika wzrostu dochodéw w skali roku

Ze wzordw (2) oraz (3) wynika nastepujaca zaleznos¢:

Dy
r—=q

PV = @

Jest tak, gdyz wzor (4) jest matematycznym przeksztatce-
niem ogdlnego wzoru na warto$¢ biezacqg szeregu przepty-
wow pienieznych:
n
D¢

PV = —_—
t
L (1+r)

()

ktore jest mozliwe, jesli spetnione sg jednoczes$nie dwa wa-
runki — przeptywy pieniezne cechuje postep geometryczny
postaci:

Diyy =Dy (1+9)
a jednoczesnie liczba przeptywéw pienieznych z inwestycji
dazy do nieskoriczonosci, czyli:

n—oo

gdyz w takim przypadku wzér (5) na warto$¢ biezaca ulega
przeksztatceniu' do wzoru (4):

n—oo

B D, _ D 1+q\""] D,
PV_Zl:(1+r)t_r—q [1 (1+r> T r—gq ©)

Z matematycznego punktu widzenia mamy do czynienia ze
wzorem na szereg geometryczny. Z kolei praktyczne zasto-

sowanie wzor ten znalazt m.in. przy szacowaniu wartosci
akcji spotek poprzez dyskontowanie dochodéw z dywidend
i znany jest jako model Gordona.

W przypadku wyceny nieruchomosci wzér ten réwniez
jest stosowany. Pojawiajg sie jednak pewne pytania, istot-
ne zwtaszcza w Polsce, gdzie z nie do korica zrozumiatych
powodéw nadal przyjetym standardem jest dyskontowanie

' Przy czym spetniony musi byé dodatkowy warunek, ze dynamika

dochodoéw jest nizsza od wymaganej stopy zwrotu, czyli: r > q

tzw. przeptywoéw pienieznych wyrazonych w ujeciu realnym.
Pytania sg nastepujace:

Jak dynamika dochodéw, wyrazona mnoznikiem (1 + q),
ma sie do inflacji? Czy stopa dyskontowa we wzorze (3) jest
wyrazona w ujeciu realnym, czy tez w ujeciu nominalnym?
Czy mozna moéwic o stopie kapitalizacji, ze jest wyrazona
w ujeciu nominalnym lub w ujeciu realnym, czy tez w przy-
padku stopy kapitalizacji nie ma takiego rozréznienia?

Odpowiedzi na te pytania znajdujg sie w ponizszych przy-
ktadach obliczeniowych.

Przyktad obliczeniowy nr 1

Zatoézmy, ze w dtugim okresie spodziewana roczna in-
flacja wynosi 3%. Obliczmy warto$¢ nieruchomosci,
z ktérej dochdd netto w pierwszym roku wynosi 1 min zt
zaktadajac, ze stopa dyskontowa wyrazona w ujeciu
nominalnym jest réwna 10%, za§ dochody nominalne
rosng w tempie 2% rocznie.

Rozwigzanie — ujecie nominalne:
Dochody nominalne rosng w tempie 2% rocznie. Ozna-
cza to, ze ich wartos$¢ biezaca jest réwna:

) 1.000.000 _ 1.000.000
PV = = =

= = = 12.500.000
Tnom — 9nom 10% — 2% 8%

Rozwiazanie — ujecie realne:

Po pierwsze, dochody rosng wolniej od inflacji co ozna-
cza, ze w ujeciu realnym spadajg. Tempo poziomu
zmian dochodéw w kolejnych latach wyraza sie naste-
pujaco:

(1I+anom) 1,02

= — = — = = — 0,
AREAL = "7 infl) To3 L= ~09709%

Oznacza to, ze jezeli dochody nominalne rosng w tempie
0 1% nizszym od inflacji, to w ujeciu realnym (tzn. pod
wzgledem sity nabywczej) spadajg w tempie zblizonym
do 1% rocznie. W przypadku, gdy inflacja wynosi 3%,
a nominalny wzrost dochoddw jest réwny 2%, to spadek
dochodéw w ujeciu realnym wynosi 0,9709%.

Po drugie, przeptywy wyrazone w ujeciu realnym
nalezy dyskontowac¢ stopg zwrotu réwniez wyrazong
w ujeciu realnym. W omawianym przyktadzie stopa ta
bedzie réwna:

. _ (1 ar rNOM) _ _ 1,10
REAL ™ "1 + infl.) 1,03

—1=6,7961%
Po trzecie, dochdd w pierwszym roku prognozy nie wy-

nosi 1.000.000 zi, lecz jest nizszy!!! Czesto sie o tym
zapomina, a sprawa jest stosunkowo prosta. Zgodnie
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z przyjetym modelem kolejne dochody wystepujg na ko-
niec kazdego z okreséw. Jezeli pierwszy dochéd wysta-
pi na koniec pierwszego roku i nominalnie jest on réwny
1.000.000 zi, to realnie, za rok od daty wyceny, jego sita
nabywcza bedzie nizsza, gdyz przez ten rok ceny wzro-
sty 0 3%. Oznacza to, ze w obliczeniach nalezy nie tylko
witasciwie odwzorowaé dynamike dochodéw oraz stope
dyskontowg w ujeciu realnym, lecz réwniez odpowied-
nio przeksztatci¢ dochéd w pierwszym roku prognozy.
W tym przypadku dochéd ten bedzie réwny:

b _ _Dinow _ 1.000.000
LREAL ™ (1 +infl.) 1,03

=970.873,79

Reasumujac, stosujgc wzoér ,kapitalizacji prostej” dla
przeptywoéw pienieznych wyrazonych w ujeciu realnym,
obliczenia wygladajg nastepujgco:

PV = Direar  _ 970.873,79 :
" YreaL — Qreal | 6,7961% + 0,9709%
_ 97087379 oo
T7767% T

Wynik oczywiscie wyszedt ten sam, gdyz nie mogto by¢
inaczej — wynika to wprost z zasady wspétmiernosci stop
i dochodéw. Zauwazmy natomiast, ze stopa kapitalizacji za-
stosowana w powyzszych obliczeniach nie jest réwna 8,0%
(jak to miato miejsce przy kapitalizacji dochodu wyrazone-
go w ujeciu nominalnym), lecz wynosi 7,767%. Oznacza to, iz
stopa kapitalizacji wyrazona w ujeciu realnym nie jest row-
na stopie kapitalizacji wyrazonej w ujeciu nominalnym.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz wzdr na wartos¢ biezaca
dochoddw (przy zatozeniu ptatnosci z dotu oraz w okresach
rocznych) stanowi na tyle duze uproszczenie w stosunku do
tego, jak w rzeczywistosci wygladajg przeptywy pieniezne
z nieruchomosci, iz w praktyce z reguty pomija sie rozr6z-
nienie pomiedzy stopa kapitalizacji wyrazona w ujeciu no-
minalnym i realnym. W tym artykule bedziemy wyraznie roz-
rézniac te stopy, chcac przede wszystkim pokazaé, ze przy
zachowaniu wszelkich reziméw matematyki finansowej,
wynik jest niezalezny od tego, czy przyjety zostanie model
przeptywdéw nominalnych, czy tez realnych.

W jakim tempie rosng (?) dochody operacyjne
netto z nieruchomosci?

Stosunkowo czesto przyjmuje sie zatozenie, ze w dtugim
okresie stawki czynszu najmu sg indeksowane zgodnie z in-
flacja, wydatki operacyjne réwniez rosng zgodnie z inflacja,
a co za tym idzie dochody operacyjne netto wyrazone w uje-
ciu nominalnym rosng zgodnie z inflacjg. Oznacza to przyje-
cie nastepujacego zatozenia:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 4/2024
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qnom = infl.

Prowadzi to do nastepujgcego wzoru na warto$¢ biezaca
inwestycji, dla ktorej w bardzo dtugim okresie (n — 00) do-
chody rosng nominalnie w tempie réwnym inflacji:

D, Dy _ D

PV = = =
v R r—q r—infl

skad wyciggany jest wniosek, iz pomiedzy stopa kapitaliza-
cji, a stopg dyskontowg wyrazong w ujeciu nominalnym ma
miejsce nastepujgca zaleznos¢:

I'ynoMm = RNOM + infl.

co jednoczesnie by oznaczato, iz stosujgc konwencje prze-
ptywéw pienieznych wyrazonych w ujeciu realnym, stopa
dyskontowa jest réwna stopie kapitalizacji, czyli:

rrear = Rgreal

gdyz nominalny wzrost dochoddéw o inflacje jednoczesnie
oznacza, ze realnie sg one na tym samym poziomie.

Powyzsze wnioski sg jednak btedne! O ile w krétkim okresie
czynsze z reguty sg indeksowane zgodnie z inflacja, o tyle
w dtugim okresie indeksacji podlegajg coraz to nizsze staw-
ki czynszu najmu. Zeby to lepiej zrozumieé przenalizujemy
dwa przyktady obliczeniowe.

Przyktad obliczeniowy nr 2

Przedmiotem analizy sg dwa budynki biurowe: 10-letni
oraz 40-letni. Oczywiste jest, ze obiektywnie mniej
atrakcyjna nieruchomos$¢ (budynek starszy, o gorszych
rozwigzaniach funkcjonalno-uzytkowych) bedzie miat
nizsze stawki czynszu. Przyjmijmy na razie, ze poziom
pustostanéw oraz wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
i eksploatacja nieruchomosci (wydatki operacyjne), kté-
re obcigzajg dochéd wtasciciela sg w obydwu przypad-
kach na tym samym poziomie i oszacujmy dynamike
dochodéw operacyjnych netto w dtugim okresie.

Budynek 10-letni  Budynek 40-letni

Miesieczny czynsz

najmu: 60 zt 40 zt

Dochdd potencjalny g4 1570074 40+12=4802t
brutto:

Pustostany: 10% 10%

Dochéd efektywny
brutto:

720+0,90 = 648 zt

480°0,90 =432zt

Wydatki operacyjne:

120 zt

120 zt

Dochéd operacyjny
netto:

648-120 = 528 zt

432-120 =312zt
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O ile oczywiste jest, ze dochdd operacyjny netto w star-
szym budynku bedzie nizszy, a co za tym idzie nizsza
bedzie jego warto$¢ rynkowa (réwniez oczywisty wnio-
sek), o tyle istotne jest tutaj co$ innego — budynek,
ktory obecnie jest 10-letni, za trzydziesci lat bedzie juz
budynkiem 40-letnim. Oznacza to, ze po okresie 30 lat
(zaktadajac, ze rynek nieruchomosci oraz stopy procen-
towe nie ulegng zmianie) dochdd operacyjny netto ge-
nerowany przez ten budynek w ujeciu realnym bedzie

nizszy o:
312 _ 0,591 = 1 — 41%
528 070 °

Realny spadek dochoddéw operacyjnych netto z nie-
ruchomosci o okoto 41% w skali 30 lat oznacza srednio-
roczny spadek dochodéw réwny:

1
0,591(ﬁ) ~ 09826 =1—-1,74%

Oznacza to, ze w analizowanym przyktadzie dynamika
dochoddéw operacyjnych netto w ujeciu realnym bytaby
ujemna i réwna -1,74%.

PrzyjeliSmy bardzo optymistyczne zatozenia co do
40-letniego budynku biurowego. Przyjelismy, ze poziom
pustostanéw oraz wydatkéw operacyjnych, ktérymi
nie sg dodatkowo obcigzani najemcy, jest taki sam, jak
w budynku 10-letnim. Przyktadowo — przy zatozeniu, iz
poziom pustostanéw w budynku 40-letnim wynositby
15%, a wydatki operacyjne bytyby wyzsze i wynosity
150 zt na 1 m? rocznie, jednostkowy dochdd operacyjny
netto w 40-letnim budynku bytby réwny:

40 -12 - 0,85 — 150 = 258

co jednoczesnie oznaczatoby realny spadek dochodéw
w tempie réwnym:

2581 (30) )
(%) = (0,4'886) 30/ = 0,9764 = (1 TF qREAL)

=  qgreaL = —2,36%

Wida¢ zatem, ze dynamika dochodéw netto w ujeciu
realnym zawsze bedzie ujemna; nie moze by¢ inaczej,
gdyz oznaczatoby to fundamentalnie btedne zatozenie,
iz wraz ze wzrostem zuzycia budynku (technicznego
i funkcjonalnego) nieruchomos¢ jest w stanie z roku
na rok generowac¢ coraz wyzsze dochody w ujeciu
realnym.

Jesli chodzi o dynamike dochodéw operacyjnych net-
to w ujeciu nominalnym to zauwazmy, ze zalezy to od
poziomu przewidywanej stopy inflacji w dtugim okresie

— jezeli przyjelibysmy zatozenie, ze poziom tej inflacji
jest réowny 2,5% w skali roku, to dla analizowanych da-
nych oznaczatoby to niewielkg dodatnig dynamike do-
chodéw operacyjnych netto:

dnom = (1+qgean) - (1 +infl.) —1=

=0,9764 -1,025—-1=1,0008 -1 = 0,08%
Jesli natomiast do obliczen przyjelibySmy przewidywa-
ng $rednioroczng inflacje na poziomie 2%, to dynamika
dochodéw operacyjnych netto bytaby juz ujemna:
dnom = (1+qgean) - (1 +infl.) —1=
09764 -1,02—-1=0,9959 -1 =-0,41%

Rozumiejac juz zaleznosci pomiedzy dynamika dochodéw
wyrazong w ujeciu nominalnym i realnym dokonamy teraz
oszacowania dwdch nieruchomosci, jednej zabudowanej
budynkiem 10-letnim, drugiej zabudowanej budynkiem
40-letnim, wykorzystujgc dane z przyktadu nr 2. Obliczen
dokonamy zaréwno przy zastosowaniu konwencji przepty-
woéw (oraz stép zwrotu) w ujeciu nominalnym, jak réwniez
w ujeciu realnym. Oczywiscie, jak juz zostato to powiedzia-
ne, wyniki muszag wyjs¢ takie same, bez wzgledu na rodzaj
przyjetej konwencji.

Przyktad obliczeniowy nr 3

Dla uproszczenia obliczen przyjmijmy, ze wifasciwg
stopa kapitalizacji (w ujeciu nominalnym) do wyce-
ny zaréwno 10-letniego, jak i 40-letniego budynku jest
stopa réwna 7,0%. Przyjmijmy, ze poziom spodziewanej
rocznej inflacji w dtugim okresie wynosi 2,5%. Przyjmij-
my wreszcie, ze poziom jednostkowych dochodéw ope-
racyjnych netto w budynku 10-letnim oraz w budynku
40-letnim wynoszg odpowiednio 528 oraz 312 zt rocz-
nie, co oznacza nastepujgca dynamike dochodéw:

312y (30)
ﬁ) —1%=09826—-1=
=—0,01738 = —1,738%

qREAL = (

dnom = (1+qggan) - (1 +infl.) —1=
=0,9826 - 1,025 -1 =0,00718 — 1 = 0,718%
Dokonajmy teraz oszacowania wartosci rynkowej oby-

dwu nieruchomosci, kolejno stosujgc konwencje prze-
ptywéw w ujeciu nominalnym i realnym.
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Ujecie nominalne:

Budynek 10-letni

D 528

MV = —NOM _ “2Z _ 754286 7t
Ryom 0,07

Budynek 40-letni:
D 312

MV = —NOM _ 2% _ 445714 7t
Ryom 0,07

Ujecie realne:
I'nom = RNOM ar dnoMm = 7% + 0,718% = 7,718%

- _ (1 + rnom) B
REAL ™ "(1 +infl.)

= 0,05091 = 5,091%

_ 1,07718
~ 1,025

RRear = TreaL — qreaL = 5,091% + 1,738% = 6,829%

Budynek 10-letni:

D1 nom 528

D = = = 515,12
LREAL ™1 +infl.) ~ 1,025
MV = 51512 _ 7.543,12 7t
T 006820 e

Budynek 40-letni:

D1 nom 312

LREAL ™ (1 +infl.) ~ 1,025 304,39
MV = 30439 _ 4.457,31 zt
T 006820 R

Jak widaé¢, uzyskali$my te same wyniki, co stosujgc
konwencje przeptywéw pienieznych w ujeciu nominal-
nym. Pomijalne réznice w uzyskanych wynikach (kilka-
dziesigt groszy na 1 m? powierzchni najmu) wynikajg
tylko i wytacznie z zaokraglen dokonanych przy wyzna-
czaniu stop procentowych.

Pierwszym, podstawowym wnioskiem wynikajagcym z przy-
ktadu obliczeniowego jest to, ze dynamika dochoddéw ope-
racyjnych netto w ujeciu realnym jest zawsze ujemna, zas
w ujeciu nominalnym moze by¢ dodatnia lub ujemna, ale
czesto niewiele rézni sie od zera. Oznacza to, ze w ujeciu no-
minalnym stopa kapitalizacji jest bliska stopie dyskontowej,
zas w ujeciu realnym stopa kapitalizacji jest istotnie wyzsza
od stopy dyskontowej.
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Zauwazmy ponadto, ze z praktycznego punktu widzenia
interpretacja wartosci liczbowej stopy dyskontowej wyrazo-
nej w ujeciu realnym jest bardzo utrudniona. W analizowa-
nym przyktadzie wynosi ona okoto 5,1%, czyli na poziomie
nizszym od rentownosci obligacji skarbowych?.

Jest to spowodowane tym, ze dziatajgc w powyzej opisa-
ny sposéb poréwnywalibysmy stopy procentowe, ktére sg
nieporéwnywalne — rentownos$¢ obligacji skarbowych jest
stopg wyrazong w ujeciu nominalnym, a zatem powinna by¢
poréwnywana ze stopg dyskontowg réwniez wyrazong w uje-
ciu nominalnym (w naszym przyktadzie réwng okoto 7,7%).

Kolejny, do$¢ oczywisty wniosek jest taki, ze przyjeta
konwencja modelowania przeptywéw pienieznych nie ma
wptywu na wynik wyceny, o ile tylko zachowana zostanie
naczelna zasada wspo6tmiernosci stop i dochodow.

Zaktadajac, ze stosowany jest klasyczny model przepty-
woéw pienieznych ,z dotu” (pierwszy dochdd operacyjny ma
miejsce za rok od daty wyceny), za$ poziom tego docho-
du jest wyrazony w ujeciu nominalnym, mamy do czynie-
nia z nastepujgcymi konsekwencjami zachowania zasady
wspotmiernosci stép i dochoddéw, ktére wprost wynikajg
z matematyki finansowej:

rnom = (1 +r1Rpar) * (T +infl.) —1

S (1 +ryom)
REAL ™ "1 +infl.)

dnom = (1 + qgear) - (1 +infl.) —1

_ (1 + qnom) _
AREAL = "7 infl.)

Dinom = Digrgar - (1 +infl.)

D _ D1 nom
LREAL ™ (1 +infl.)

Ostatnie dwa wzory, ktére prezentujg zaleznos¢ pomiedzy
dochodami netto w 1. roku prognozy, wyrazonymi w ujeciu
nominalnym i realnym, sg szczegdlnym przypadkiem bar-
dziej ogodlnej zaleznosci — przy zatozeniu, ze inflacja w diu-
gim okresie jest stata, ogdlna zalezno$¢ pomiedzy docho-
dami netto na koniec n-tego roku prognozy prezentuje sie
nastepujaco:

Dnnom = Dnrear - (1 + infl.)"

D _ Dnnom
n.REAL = m

2 W dacie pisania artykutu (koniec kwietnia) rentowno$é 10-letnich

obligacji skarbowych wynosita okoto 5,7%.
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Z powyzszych zaleznosci wynikajg nastepujace wzory na
stopa kapitalizacji wyrazong w ujeciu nominalnym oraz
w ujeciu realnym:

Ryom = I'nom — dnom
RREAL = TREAL — QREAL

Biorgc pod uwage zaleznos$ci pomiedzy stopami procen-
towymi i dochodami wyrazonymi w ujeciu nominalnym
i realnym, dokonujac odpowiednich przeksztatcen (ich pre-
zentacja zostata pominieta) otrzymuje sie nastepujgce za-
leznosci:

Rynom = Rggar * (1 +infl.)

R _ Ryom
REAL ™ (1 + infl.)

Sprawdzenie:

W przyktadzie numer 3 stopa kapitalizacji wynosita 7,0%
(domysinie — w ujeciu nominalnym), zas inflacja byta na
poziomie 2,5%, co daje stope kapitalizacji w ujeciu real-
nym réwna:

no o _ _Rwow _ 007
REAL ™ (1 +infl.) ~ 1,025

= 0,06829 = 6,829%

czyli tyle samo, co w przyktadzie, gdzie stopa ta zostata
wyznaczona jako réznica wymaganej stopy zwrotu (sto-
py dyskontowej) oraz dynamiki dochodéw wyrazonych
W ujeciu realnym.

Przyjmujgc dodatkowo zatozenie, iz w dtugim okresie po-
ziom inflacji jest relatywnie niewielki, stosunkowo czesto
przyjmuje sie nastepujgcg, uproszczong zaleznosé:

Ryom = RgeaL

W praktyce wyceny nie stosuje sie rozréznienia pomiedzy
stopa kapitalizacji w ujeciu realnym i nominalnym. Jest
to spowodowane nie tylko tym, ze ich wartosci liczbowe
sg zblizone (w naszym przyktadzie réznica wynosi 0,17%),
ale przede wszystkim tym, ze wyznaczane stopy zwrotu
sg obarczone btedem pomiaru i zwigzanym z tym zaokra-
gleniem?®, a model kapitalizacji prostej jest modelem, ktéry
w tak bardzo uproszczony sposéb odwzorowuje rzeczywi-
ste przeptywy pieniezne z inwestycji, iz (uimujgc rzecz kolo-
kwialnie) jedno uproszczenie wiecej nie czyni réznicy.

3 Powszechng regutg jest zaokraglanie wymaganych stép zwrotu

i stop kapitalizacji do 25 pb, czyli 0,25%.

Podsumowanie:

1.

Domyslnie zaktada sie, ze dochdd netto w pierwszym
roku prognozy, wystepujacy we wzorze na wartos¢ ryn-
kowa w technice kapitalizacji prostej:
Dy

MV = F
jest wyrazony w ujeciu nominalnym, a co za tym idzie
formalnie (z matematycznego punktu widzenia) mamy
do czynienia z nastepujacg zaleznoscia:

_Dinom _ Dinom

MV

Ryom 'nom — dNoM

Warto$¢é nieruchomosci obliczona przy zastosowaniu
modelu przeptywoéw pienieznych w ujeciu nominalnym
i realnym bedzie taka sama, pod warunkiem zachowania
zasady wspo6tmiernosci stop i dochodéw. W szczegdlno-
$ci mowa tu o nastepujacej zaleznosci:

_ DigpaL _ D; REAL

MV

RReaL FREAL — JREAL

W praktyce wyceny stosunkowo czesto przyjmuje sie
uproszczone zatozenie, ze stopa kapitalizacji w ujeciu
nominalnym oraz w ujeciu realnym sg sobie réwne i nie
dokonuje sie pomiedzy nimi rozréznienia:

R = Ryom = RgreaL

W dtugim okresie dochody operacyjne netto w ujeciu
nominalnym spadajg lub rosng w relatywnie niewiel-
kim stopniu, zas dynamika dochodéw operacyjnych
netto w ujeciu realnym jest zawsze ujemna. Nie stoi
to w sprzecznosci z zatozeniem, ze w krotkim okresie
czynsze najmu sg z reguty indeksowane o inflacje, gdyz
wycena nieruchomosci odwzorowuje warto$¢ biezgca
dochodoéw z dtugiego okresu, a w dtugim okresie realne
stawki czynszu muszg spadac.

Bezposrednie poréwnywanie stép procentowych z rynku
kapitatowego (np. rentowno$¢ obligacji, koszt kredytu,
oprocentowanie lokat bankowych itp.) powinno by¢ do-
konywane ze stopg dyskontowa wyrazong w ujeciu no-
minalnym. H

Dr Piotr Cegielski, rzeczoznawca majgtkowy,
doradca inwestycyjny, cztonek Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu.
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Krzysztof Gabrel

Wazne zmiany w rozporzgdzeniu UE w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych — od stycznia 2025 .

W zwigzku z wptywajgcymi do PFSRM postulatami o przypo-
mnienie faktu wej$cia w zycie z dniem 1 stycznia 2025 roku
zmian w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 roku w sprawie wy-
mogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych, wprowa-
dzonych rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r. w sprawie zmiany
rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 w odniesieniu do wymogow
dotyczacych ryzyka kredytowego, ryzyka zwigzanego z korek-
ta wyceny kredytowej, ryzyka operacyjnego, ryzyka rynkowego
oraz minimalnego progu kapitatowego, w zakresie mogacym
sie odnosi¢ do czynnosci zawodowych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, przedstawiam stosowng informacje. Opracowa-
nie to ma charakter sygnalny, a tym samym nie jest oficjal-
nym stanowiskiem PFSRM w tej sprawie.

Celem artykutu jest:

e wskazanie, ktére zmiany przepiséw zawartych w tym ak-
cie prawnym mogg mie¢ wptyw na czynnosci zawodowe
rzeczoznawcoéw majgtkowych przy okreslaniu wartoscina
potrzeby zabezpieczenia wierzytelnos$ci kredytodawcy,

e przypomnienie, ze zmiany te wchodzg w zycie z dniem
1 stycznia 2025 roku, oraz takze, iz

e ze wzgledu na charakter rozporzadzen Parlamentu Europej-
skiego i Rady UE, ktdre stajg sie przepisami obowigzujacy-
mi we wszystkich krajach Unii Europejskiej (rozporzadzenie
to wigzacy akt ustawodawczy) i nie ma potrzeby ich imple-
mentacji (transpozycji) do naszego systemu prawnego, jak
ma to miejsce w przypadku np. dyrektyw.

W czesci wstepnej (pkt 1) rozporzadzenia Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady (UE) 2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r.
przyblizono generalny cel wprowadzania rozwigzan regu-
lacyjnych w sferze objetej tym aktem prawnym. Stwier-
dzono, ze w odpowiedzi na globalny kryzys finansowy z lat

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY o 4/2024

2008-2009 Unia rozpoczeta szeroko zakrojong reforme ram
ostroznosciowych dla instytucji, zgodnie z definicjg zawar-
ta w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013, majaca na celu zwiekszenie odpornosci unijne-
go sektora bankowego.

Jednym z gtéwnych elementéw reformy byto wdrozenie
standardéw miedzynarodowych uzgodnionych w 2010 r.
przez Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego, w szczegol-
nosci tzw. reformy Bazylea Il i wynikajgcych z niej stan-
dardéw Bazylea Ill. Prawodawcy stwierdzili réwniez, ze
reforma ta zapewnita odpornos$¢ unijnego sektora banko-
wego w chwili nadejscia kryzysu zwigzanego z COVID-19.
Zauwazono réwniez, ze chociaz ogdlny poziom kapitatu
w instytucjach w Unii jest obecnie — w ogélnym ujeciu — za-
dowalajacy, to jednak niektére z probleméw stwierdzonych
w nastepstwie globalnego kryzysu finansowego nie zostaty
jeszcze rozwigzane.

Z kolei w pkt 19 czesci wstepnej rozporzgdzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2024/1623, przy oma-
wianiu przedmiotu i zakresu tego aktu prawnego przybli-
zono réwniez ratio legis zmian przepiséw w interesujacych
nas zagadnieniach, cyt.: ,Istotne jest ograniczenie wptywu
efektow cyklicznosci na wycene nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie kredytu oraz utrzymanie wymogow w zakresie
funduszy wtasnych dla hipotek na bardziej stabilnym poziomie.
W przypadku aktualizacji wyceny powyzej wartosci w momen-
cie udzielenia kredytu, o ile dostepne sg wystarczajgce dane,
wartos¢ nieruchomosci uznana do celdéw ostroznosciowych nie
powinna przekraczac¢ sSredniej wartosci porownywalnej nieru-
chomosci mierzonej w wystarczajaco dtugim okresie, chyba ze
zmiany na nieruchomosci jednoznacznie zwiekszajg jej wartosé.
Aby unikng¢ niezamierzonych konsekwencji dla funkcjonowa-
nia rynkow obligacji zabezpieczonych, wiasciwe organy powin-
ny mie¢ moZliwosé zezwolenia instytucjom na regularne aktu-
alizacje wyceny nieruchomosci bez stosowania powyZszych
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limitéw do przyrostu wartosci. Zmiany, ktére poprawiajg charak-
terystyke energetyczng budynkéw i lokali mieszkalnych lub ich
odpornosé, ochrone i dostosowanie do ryzyk fizycznych, mozna
by uzna¢ za zwiekszajgce wartos¢ nieruchomosci”.

Regulacje rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) nr 575/2013 w wersji obowiazujacej do 31 grudnia
2024 roku

Artykut 4. Definicje

1. Na uzytek niniejszego rozporzadzenia stosuje sie na-
stepujace definicje:

(74) ,bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci” ozna-
cza warto$¢ nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej
oceny przysztej zbywalnosci nieruchomosci przy uwzgled-
nieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci, normalnych
warunkoéw rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obec-
nego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych moz-
liwosci uzytkowania nieruchomosci; (...)

(76) ,wartosé rynkowa” w odniesieniu do nieruchomosci
oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawie-
ranej na warunkach rynkowych, po podjeciu odpowiednich
wysitkéw w celu znalezienia najlepszego nabywcy, pomie-
dzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Zapisy rozporzadzenia UE nr 575/2013 w wersji obowiazu-
jacej od 1 stycznia 2025 roku

Artykut 4. Definicje

1. Na uzytek niniejszego rozporzadzenia stosuje sie na-
stepujace definicje:

(74) ,bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci” ozna-
cza warto$é nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej
oceny przysztej zbywalnosci nieruchomosci przy uwzgled-
nieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci, normalnych
warunkéw rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obec-
nego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych moz-
liwosci uzytkowania nieruchomosci;

(74a) ,wartos¢ nieruchomosci” oznacza warto$¢ nieru-
chomosci mieszkalnej lub komercyjnej okreslong zgodnie
zart. 229 ust. 1; (...)

(76) ,wartosé rynkowa” w odniesieniu do nieruchomosci
oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawie-
ranej na warunkach rynkowych, po podjeciu odpowiednich
wysitkéw w celu znalezienia najlepszego nabywcy, pomie-
dzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Z powyzszego poréwnawczego zestawienia przepisow
wynika, Ze zmianie nie ulegty definicje ,bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci” oraz ,wartosci rynkowej”.

Definicja ,wartosci rynkowej” zawarta w tym akcie praw-
nym UE, jest tozsama z definicjg ,wartosci rynkowej” zawar-
tg w art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1145)
i na potrzeby niniejszego opracowania nie wymaga dodat-
kowego komentarza.

Z kolei pojecie ,wartosci bankowo-hipotecznej” w polskich
uwarunkowaniach prawnych zostato uszczegdétowione
w przepisach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych (t. j. Dz.U. z 2023 r. poz.
110) oraz przyjetej w lipcu 2014 roku przez Komisje Nadzoru
Finansowego ,Rekomendacji F dotyczgcej podstawowych kry-
teriow stosowanych przez Komisje Nadzoru Finansowego przy
zatwierdzaniu regulamindw ustalania bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne”.
Zgodnie z art. 22 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych ustalanie bankowo-hipotecznej wartosci nie-
ruchomosci jest dokonywane z zachowaniem nalezytej sta-
rannosci i ostroznosci, w szczegdlnosci z uwzglednieniem
jedynie tych cech nieruchomosci oraz zwigzanych z nig do-
choddw, ktére przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji mogg
mie¢ trwaty charakter i ktére moze uzyska¢ kazdy posia-
dacz nieruchomosci. Bankowo-hipoteczng wartos¢ nieru-
chomosci ustala bank hipoteczny na podstawie ekspertyzy.
Ekspertyze bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci
wykonywaé mogg, zgodnie z przepisami ustawy oraz regu-
laminem banku hipotecznego, bank hipoteczny albo inne
podmioty na zlecenie banku hipotecznego, po uzgodnieniu
z kredytobiorca, w szczegdlnosci rzeczoznawcy majgtkowi.
Szczegodtowe zasady ustalania bankowo-hipotecznej warto-
$ci nieruchomosci okresla regulamin wydawany przez bank
hipoteczny. Regulamin, a takze kazda jego zmiana, wyma-
gaja zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

W tym miejscu, jeszcze przed przejsciem do omdwienia
nowej definicji wprowadzonej rozporzadzeniem UE z dnia
31 maja 2024 r., tj. ,wartosci nieruchomosci”, ktéra zacznie
obowigzywac¢ od 1 stycznia 2025 roku, zasadnym wydaje
sie przyblizenie zagadnien ogdlnych zawartych w przywota-
nej powyzej, przyjetej przez Komisje Nadzoru Finansowego,
Rekomendacji F w zakresie ,ekspertyzy bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomosci”.

Zgodnie z Rekomendacjg F, bankowo-hipoteczna warto$¢
nieruchomosci jest ustalana na podstawie ekspertyzy zgod-
nie z przepisami ustawy o listach zastawnych i bankach hi-
potecznych. Wartos$¢, ta w ocenie banku hipotecznego od-
zwierciedla poziom ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia
jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw udzielanych
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przez bank hipoteczny. Ustalenie bankowo-hipotecznej war-
tosci nieruchomosci na podstawie ekspertyzy stuzy banko-
wi hipotecznemu jako podstawa do wydania opinii do jakiej
kwoty moze by¢ udzielony kredyt hipoteczny, ktérego zabez-
pieczenie stanowi hipoteka ustanowiona na przedmiotowe;j
nieruchomosci, a w przypadku nabywania przez bank hipo-
teczny wierzytelno$ci zabezpieczonej na przedmiotowej
nieruchomosci — do decyzji czy wierzytelno$¢ moze zostac
nabyta.

Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomo-
$ci uwzglednia wszystkie rodzaje ryzyka, ktére w wyniku po-
siadanych doswiadczen z przesztos$ci oraz analiz i prognoz
moga mie¢ negatywny wptyw na bankowo-hipoteczng war-
tos¢ nieruchomosci. Analizy i prognozy winny uwzgledniaé
przede wszystkim specyficzne dla danej nieruchomosci pa-
rametry (szczegotowo okreslone w dalszej czesci niniejszej
rekomendacji), ktére majg wptyw na ocene ryzyka zabezpie-
czenia, a takze czynniki o charakterze ogélnym, m.in.:

a) cykle koniunkturalne,

b) przepisy podatkowe,

rozwoj liczby ludnosci (demografia),
stopa bezrobocia,

zmiany wartosci nabywczej pienigdza,

e oo

rozwoj regionalny i urbanistyczny (np. studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
lub miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego).

Bank hipoteczny cyklicznie opracowuje i udostepnia oso-
bom sporzadzajgcym ekspertyzy oraz dokonujgcym usta-
lenia bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci analizy
i zatozenia w zakresie lit. a)—f). Opracowania sg dokony-
wane przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach i o odpo-
wiednim doswiadczeniu zawodowym. Z tytutu czynnikéw,
o ktérych mowa w lit. a—f) dokonuje sie pomniejszenia od-
powiadajgcego antycypowanym spadkom cen nieruchomo-
$ci i pomniejszenie to powinno by¢ nie mniejsze niz 5%.

Powyzsze przyblizenie tematyki zwigzanej z ,bankowo-
hipoteczng wartos$cig nieruchomosci” uwazam za zasadne,
ze wzgledu na pewne podobieristwa do omdwionej ponizej
nowej definicji ,wartosci nieruchomosci”.

Z dniem 1 stycznia 2025 roku zostanie dodany do art. 4
ust. 1 rozporzadzenia UE nr 575/2013 w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych pkt 74a wskazu-
jacy, ze na uzytek tego rozporzadzenia, pod pojeciem ,war-
tosé nieruchomosci” nalezy rozumieé , wartosé nieruchomosci
mieszkalnej lub komercyjnej okreslona zgodnie z art. 229 ust. 1".

Nalezy zauwazy¢, ze wskazany w art. 4 ust. a pkt 74a
rozporzadzenia UE art. 229 ust. 1 od 1 stycznia 2025 roku
réwniez otrzyma inne brzmienie niz aktualnie obowigzuja-
ce, cyt..
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wust. 1. Wycena nieruchomosci spetnia wszystkie ponizsze
wymagania:

a) wartos¢ zostata oszacowana przez rzeczoznawce posia-
dajacego niezbedne kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie
do wykonania wyceny wartosci, w sposob niezalezny od funk-
cjonujacego w instytucji procesu akwizycji kredytéw hipotecz-
nych, rozpatrywania wnioskow o kredyt i podejmowania decyzji
kredytowych;

b) wartosc¢ zostata oszacowana z rozwaznym zastosowaniem
kryteriow ostroznej wyceny, ktdre spetniajg wszystkie ponizsze
wymogi:

(i) wartos¢ nie obejmuje oczekiwan dotyczacych wzrostu cen;

(i) wartosé jest dostosowana w celu uwzglednienia tego, ze
aktualna wartos¢ rynkowa moze by¢ znacznie wyzsza od warto-
Sci, ktdra bytaby moZliwa do utrzymania przez caty okres kredy-
towania;

c) wartosé jest udokumentowana w przejrzysty i jasny
sposob;

d) wartosc nie przewyzsza wartosci rynkowej nieruchomosci,
jezeli mozna okreslic¢ takg wartosc rynkows;

Do celéw obliczania sredniej wartosci instytucje przyjmujag
Srednig dla wartosci nieruchomosci odnotowanych w réwnych
odstepach czasu, a okres odniesienia obejmuje co najmniej
trzy punkty danych.

Do celéw obliczania sredniej wartosci instytucje mogg wy-
korzystywa¢ wyniki monitorowania wartosci nieruchomosci
zgodnie z art. 208 ust. 3. Wartos¢ nieruchomosci moze by¢
wyZzsza od tej Sredniej wartosci lub wartosci w momencie
udzielenia kredytu, stosownie do sytuacji, w przypadku doko-
nania na nieruchomosci zmian, ktére jednoznacznie zwieksza-
Ja jej warto$é, takich jak poprawienie efektywnosci energe-
tycznej lub poprawienie odpornosci, ochrony i przystosowania
budynku lub lokalu mieszkalnego do ryzyk fizycznych. War-
tos¢ nieruchomosci nie podlega aktualizacji w gore, jeZeli in-
stytucje nie dysponujg dostatecznymi danymi do obliczenia
Sredniej wartosci, z wyjatkiem przypadkow wzrostu wartosci
w zwigzku z dokonaniem na nieruchomosci zmian, ktdre jed-
noznacznie zwiekszaja jej wartosc.

Wycena nieruchomosci uwzglednia wszelkie uprzywile-
jowane roszczenia do nieruchomosci, chyba ze uprzywilejo-
wane roszczenia uwzglednione sa w obliczeniu kwoty eks-
pozycji brutto na mocy art. 124 ust. 6 lit. c) lub jako obnizenie
kwoty 55% wartosci nieruchomosci na mocy art. 125 ust. 1
lub art. 126 ust. 1, oraz odzwierciedla, w stosownych przypad-
kach, wyniki monitorowania wymaganego zgodnie z art. 208
ust. 3"

W tym miejscu nalezy zauwazyé¢, ze ,wartos¢ nierucho-

mosci” w rozumieniu zmienionego rozporzgdzenia UE
nr 575/2013 jest nowa, dotychczas nieznang koncepcje
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prezentacji wartosci, niejako wspotistniejgcg z ,wartoscia
rynkowg"” nieruchomosci.

Dokonujagc analizy poszczegoélnych czesci art. 229 ust. 1
rozporzadzenia UE nalezy stwierdzié¢, ze prawodawca wyraz-
nie zaznaczyt (pkt a), ze: ,warto$¢ nieruchomosci” powinna
zosta¢ oszacowana przez ,rzeczoznawce posiadajgcego
niezbedne kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie do wy-
konania wyceny wartosci”, co w polskich uwarunkowaniach
oznacza¢ moze wytacznie osobe posiadajacg uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, a wiec
rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca majatkowy do-
konujacy okreslenia ,wartosci nieruchomosci” powinien by¢
+hiezalezny od funkcjonujgcego w instytucji procesu akwizycji
kredytow hipotecznych, rozpatrywania wnioskow o kredyt i po-
dejmowania decyzji kredytowych”, a tym samym nie powinien
by¢ w zaleznosci stuzbowej, zawodowej itd. od instytucji
kredytujacej.

W dalszej czesci art. 229 ust. 1 rozporzadzenia (pkt b) eu-
ropejski prawodawca doprecyzowat, ze warto$¢ ta powinna
zosta¢ oszacowana z rozwaznym zastosowaniem kryteriow
ostroznej wyceny, ktére spetniajg nastepujgce wymogi:
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e warto$¢ nie powinna obejmowacé jakichkolwiek oczeki-
wan dotyczgcych wzrostu cen (ppkt i),

e ,warto$é nieruchomosci” powinna odzwierciedlaé¢ oko-
licznoséci mogace wskazywaé, ze ,warto$¢ rynkowa”
nieruchomosci (aktualna) moze by¢ znacznie wyzsza od
wartosci, ktéra bytaby mozliwa do utrzymania przez caty
okres kredytowania (ppkt ii).

Oba opisane powyzej wymogi odnoszace sie do ,wartosci
nieruchomosci”, zawarte w art. 229 ust. 1 pkt b pktt (i) oraz
pktt (i) stanowig swego rodzaju rozwiniecie zawartego
w czesci wstepnej (pkt 19) rozporzadzenia UE postulatuy, ze
Jistotne jest ograniczenie wptywu efektow cyklicznosci na wy-
cene nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu”.
Zgodnie z zapisami art. 229 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia
UE ,wartos¢ nieruchomosci”, okreslana, co trzeba wyraznie
podkresli¢, wytacznie na obszarze regulowanym tym roz-
porzadzeniem, nie moze by¢ wyzsza od ,wartosci rynkowej
nieruchomosci”, a tym samym europejski prawodawca nie
wprowadzit ,sztucznego” i opartego na teoretycznych prze-
stankach zatozeniach, ze ,warto$¢ nieruchomosci” musi
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by¢ w kazdym przypadku nizsza niz ,warto$é rynkowa”
nieruchomosci. ,Warto$¢ nieruchomosci” moze by¢ réwna
2wartosci rynkowej”.

+Wartos¢ nieruchomosci” oszacowana z ,rozwaznym za-
stosowaniem kryteriéw ostroznej wyceny”, stanowigca w in-
tencji prawodawcy, swego rodzaju projekcje ,wartosci ryn-
kowej” nieruchomosci powinna uwzgledniaé ryzyka, co do
mozliwos$ci utrzymania okreslonego poziomu ,wartosci ryn-
kowej” w dtuzszej perspektywie, ale taka projekcja powinna
opiera¢ sie na mozliwych do stwierdzenia w dniu wyceny
realnych przestankach. W zadnym wypadku nie mozna pod-
chodzi¢ do ,wartosci nieruchomosci” jako swego rodzaju
.certyfikowanej” wartosci, ktéra na pewno nigdy nie ulegnie
juz obnizeniu, a takze, ze tego typu gwarancje daje rzeczo-
znawca majgtkowy lub instytucja finansowa.

Czy te zagadnienia sa obce rzeczoznawcom majatkowym
okreslajacym wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnosci? Moim zdaniem nie s3 obce.

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny (KSWS) ,Wy-
cena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” zostat przyje-
ty przez Rade Krajowag Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych uchwatg nr 59/2009 (po-
siedzenie RK w dniach 14/15 grudnia 2009 r.) i od tej daty,
w réznych uwarunkowaniach prawnych (przez pewien okres
obowigzywat w formie ,uzgodnienia” z ministrem witasci-
wym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a nastepnie stano-
wit standard wydany przez wtasciwego ministra), tre$¢ tego
standardu nie ulegta zmianie.

Zgodnie z pkt 2.2. Standardu ,Podstawe wyceny do celéw
okreslonych w niniejszym standardzie stanowi wartos¢ rynkowa.
Na zamdwienie wierzyciela lub zamawiajgcego, oprocz wartosci
rynkowej przedmiotu wyceny, rzeczoznawca majatkowy moze
okresli¢ inne rodzaje wartosci”. Z kolei z pkt 2.3 Standardu
wynika, ze ,rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje
rodzaj okreslanej wartosci tak, aby wartosc inna niz wartosc ryn-
kowa nie byta bfednie rozumiana jako wartos¢ rynkowa".

Wydaje sie, ze opracowane przez srodowisko normy za-
wodowe uwzgledniajg mozliwo$¢ okreslenia przez rzeczo-
znawce majgtkowego, dla potrzeb zabezpieczenia wierzy-
telnosci kredytodawcy, innej wartosci niz wartos¢ rynkowa,
co w tym wypadku moze oznaczaé réwniez ,wartos¢ nieru-
chomosci” w rozumieniu zapiséw rozporzgdzenia UE obo-
wigzujacych od 1 stycznia 2025 roku.

Kolejne istotne zagadnienia dotyczg zapiséw tego standar-
du zawartych odpowiednio w punktach od 4.2 do 4.4. cyt.:

+4.2. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy
majgtkowemu przy sporzagdzaniu operatu szacunkowego,
nalezy w nim ujawnié¢ poznane w trakcie szacowania nieru-
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chomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnosé dla
zabezpieczenia wierzytelnosci.

4.3. Rzeczoznawca majgtkowy ma réwniez obowigzek, na
podstawie dostepnych Zrédet informaciji i znajomosci ryn-
ku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieru-
chomoscig, w tym z przewidywanymi zmianami na danym
rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng da-
nej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogélng opinig
na temat kierunku wptywu powyzszego na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Powyzsze dodat-
kowe informacje przedstawia sie w formie zatgcznika do
operatu szacunkowego.

4.4. Okreslanie wartosci nalezy odrézni¢ od szacowania
ryzyka kredytowego. Szczegétowa interpretacja i analiza ry-
zyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, o ktérym
mowa w pkt. 4.3, moze by¢ dla rzeczoznawcy majatkowego
dodatkowa czynnoscig lub przedmiotem odrebnego opra-
cowania, niestanowigcego operatu szacunkowego. Rzeczo-
znawca majatkowy moze, na zamoéwienie wierzyciela lub
zamawiajgcego, w miare posiadanych kompetencji, w ra-
mach dodatkowej ustugi, wykona¢ analize wrazliwosci, kto6-
ra pozwoli na petniejszg ocene ryzyka przyjecia konkretnej
nieruchomosci, jako zabezpieczenia wierzytelnos$ci. Analiza
wrazliwosci przedstawia wrazliwo$¢ wartosci nieruchomo-
§ci wycenianej na zmiany parametréw wejsciowych, wpty-
wajacych na te wartos¢. Ostateczna ocena ryzyka, zwigza-
nego z zabezpieczeniem wierzytelnosci na nieruchomosci,
nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.”

Tym samym, rzeczoznawcy majgtkowi juz od wielu lat
wskazywali obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nierucho-
moscig, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nie-
ruchomosci przez inwestorow wraz z 0gélng opinig na temat
kierunku wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci. Takie informacje byty zawiera-
ne w zatgcznikach do operatéw szacunkowych i stanowi-
ty swego rodzaju wskazéwki co do mozliwych zachowan
w przysztosci.

W tym miejscu zasadnym wydaje sie przywotanie obo-
wigzujacych regulacji prawnych zwigzanych z wyceng nie-
ruchomosci dla tego celu wyceny. Przypomnie¢ nalezy, ze
w konsekwencji wejscia w zycie zapiséw zawartych w art. 1
ust. 1 pkt 31 ppkt b ustawy z dnia 8 lipca 2021 roku o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z dnia 25 sierpnia 2021 r. poz. 1561)
z dniem 9 wrzesnia 2023 roku cze$¢ zapiséw odnoszacych
sie do wycen dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci, za-
warta dotychczas wytacznie w standardach zawodowych,
znalazta odzwierciedlenie w § 54 rozporzadzenia Ministra
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Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832), ktéry
kwestie te reguluje w nastepujgcy sposéb:

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z procedurg oceny zdolnosci kredytowej, o ktérej mowa
w art. 70 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
(Dz.U. z 2022 r. poz. 2324, z p6zn. zm. oraz w art. 21 ust. 8
ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz
o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agen-
tami (Dz.U. z 2022 r. poz. 2245 i 2339), przyjmuje sie stan
nieruchomosci i poziom cen na dzien wyceny. Jezeli okre-
$lenie wartos$ci nieruchomosci ma uwzglednia¢ jej mozliwy
rozwdj, warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedtug stanu
techniczno-uzytkowego, stanu zagospodarowania oraz
stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicz-
nej po zakonczeniu zaktadanego okresu jej rozwoju oraz
stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu
cen na dzien wyceny.

2. Rzeczoznawca majgtkowy wskazuje obszary ryzyka
mogace wptywaé na warto$¢ wycenianej nieruchomosci
w przysztosci, a takze ujawnia poznane w trakcie wyceny
nieruchomosci okolicznos$ci ograniczajgce jej przydatnos¢
dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Informacje te stanowig
zatgcznik do operatu szacunkowego.

3. Wycene nieruchomosci przeprowadzi¢
z uwzglednieniem wewnetrznych uregulowan stosowanych

mozna

przez instytucje oferujgce ustugi finansowe, o ile uwarunko-
wania te nie sg sprzeczne z przepisami prawa.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio, gdy wyce-
niana nieruchomos¢ stanowi lub bedzie stanowi¢ zabezpie-
czenie innego zobowigzania ustanowionego na rzecz insty-
tucji, o ktérych mowa w ust. 3.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze réwniez
w obecnych uwarunkowaniach prawnych, a wiec jeszcze
bez uwzgledniania wchodzacych w zycie z dniem 1 stycznia
2025 roku zmienionych zapiséw art. 229 ust. 1 rozporzadze-
nia UE nr 575/2013 w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla
instytucji kredytowych rzeczoznawcy majatkowi, sporzadza-
jgc operaty szacunkowe dla potrzeb zabezpieczenie wierzy-
telnos$ci kredytodawcy, ,wskazujag obszary ryzyka mogace
wptywac na wartos¢ wycenianej nieruchomosci w przysztosci”.
Do tego obligujg ich obowigzujgce przepisy oraz ugrunto-
wane zasady wykonywania zawodu zawarte w standardzie
zawodowym PFSRM KSWS ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”.

Przechodzac do wytycznych zawartych w rozporzadze-
niu UE w czes$ci odnoszacej sie wprost do samej ,wartosci
nieruchomosci”, nalezy w pierwszym rzedzie odnie$¢ sie do
zapisow art. 229 ust. 1. pkt b ppkt (i) rozporzadzenia, zgod-

nie z ktérym ,warto$é nieruchomosci” oszacowana z roz-
waznym zastosowaniem kryteriow ostroznej wyceny nie
powinna obejmowacé oczekiwan co do wzrostu cen.

Wydaje sie, ze prawodawcy przede wszystkim chodzito
o to, ze w podejsciu poréwnawczym nie nalezy uwzglednia¢
mogacych wzrasta¢ w danej chwili oczekiwan, np. sprze-
dajgcych nieruchomosci, co do planowanej przez nich do
osiagniecia ceny (np. wyrazanych w ofertach sprzedazy).
W tym miejscu mozna jednak zatozy¢, ze zasadnym jest
uwzglednianie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu,
na analizowanym rynku nieruchomosci, ktéry ewentualnie
miat miejsce przed dniem na ktéry okreslana jest wartosé,
a ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych nalezy aktu-
alizowa¢ na dzien okreslenia wartosci, tak jak ma to miejsce
przy okreslaniu ,wartosci rynkowej” nieruchomosci. W pol-
skich uwarunkowaniach, w ktérych ugruntowane zasady
wyceny, ale réwniez regulacje prawne, wprost wskazujg
na okreslanie warto$ci na podstawie danych opartych na
cenach transakcyjnych, a nie na cenach ofertowych, a tym
samy réwniez w okreslanej w podejsciu poréwnawczym
,wartosci rynkowej”, generalnie nie uwzglednia sie prognoz
co do wzrostu cen w przysztosci.

Z kolei w podejsciu dochodowym warto$c¢ rynkowa opie-
ra sie na dochodach oraz stopach zwrotu. Wptyw na osta-
teczny wynik wyceny w tym podejs$ciu majg réwniez wskaz-
niki pustostandw, czy tez szacowane okresy bezczynszowe.
W swojej istocie (zatozeniach) podejscie dochodowe opiera
sie na swego rodzaju prognozie przysztosci.

W technice kapitalizacji prostej poziom dochodu jest co
do zasady przyjmowany na poziomie mozliwym do uzyska-
nia w dniu wyceny, ale stopa kapitalizacji moze uwzglednia¢
prognozowane tendencje (ryzyka), w tym co do ewentual-
nych spadkéw lub wzrostéw poziomu dochoddéw. Tym sa-
mym stosujgc kryteria ostroznej wyceny, zgodnie z ktérymi
nie powinno sie w procesie okreslania ,wartosci nierucho-
mosci” ujmowac¢ oczekiwan co do wzrostu cen, wymaga to
od rzeczoznawcy majgtkowego upewnienia sie, czy stopa
kapitalizacji wykorzystywana w podejsciu dochodowym,
technice kapitalizacji prostej, nie jest oparta na zbyt opty-
mistycznych zatozeniach tj. na oczekiwaniu na wzrosty do-
chodéw w przysztosci.

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw,
prognozowany, przyszty wzrost czynszéw znajduje odzwier-
ciedlenie w samej projekcji strumieni dochodéw. Moze on
wynikaé¢ z danego stanu faktycznego (prawnego — zawarte
umowy najmu), ale moze réwniez polegac na jego waloryza-
cji. W tym drugim wypadku, stosujac kryteria ostroznej wy-
ceny bezpiecznym wydaje sie oparcie na celu inflacyjnym
NBP, a w przypadku gdy aktualny wskaznik inflacji jest niz-
szy niz cel inflacyjny NBP, na aktualnym wskazniku inflacji.
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Stosujgc kryteria ostroznej wyceny nie nalezy réwniez za-
ktada¢ wzrostu czynszéw po zakonczeniu obowigzujgcych
umow najmu.

Druga wytyczna odnoszgca sie do ,wartosci nieruchomo-
$ci” zawarta w art. 229 ust. 1. pkt b ppkt (ii) rozporzadzenia
UE stanowi, ze aktualna wartos¢ rynkowa moze by¢ znacznie
wyzsza od wartosci, ktora bytaby mozliwa do utrzymania przez
caty okres kredytowania.

Rozumiem ten zapis rozporzgdzenia EU jako wskazdw-
ke, ze rzeczoznawca majgtkowy po okresleniu wartosci
rynkowej nieruchomosci, w operacie szacunkowym spo-
rzgdzonym na potrzeby zabezpieczenie wierzytelnosci

STANDARDY WYCENY

»zagrozona” potencjalnym jej obnizeniem, spowodowanym
zaobserwowanymi okolicznosciami (realnymi ryzykami),
ktére moga negatywnie wptywacé na jej utrzymanie w okre-
sie kredytowania. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze te zagro-
Zenia muszg by¢ mozliwe do identyfikacji w dniu wyceny,
bez wzgledu na okres kredytowania. Okres kredytowania
moze byé¢ istotny z punktu widzenia pogtebiania sie ewentu-
alnych negatywnych zagrozen, ale te zagrozenia muszg by¢
dostrzegalne, co jeszcze raz podkresle, w dniu wyceny.

Tym samym, jezeli w aktualnym stanie prawnym, na mocy
§ 54 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii

z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

—

kredytodawcy, moze dokonac¢ ,korekty” wartosci rynkowej
nieruchomosci, zmierzajgc w procesie wyceny do prezenta-
cji ,ostroznosciowej” wartosci nieruchomosci. Oczywiscie
z taka korekta mozemy mie¢ do czynienia wytgcznie w przy-
padku stwierdzenia, na podstawie dostepnych danych
i informacji, ze okreslona ,warto$¢ nieruchomosci” jest
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rzeczoznawca majatkowy wskazuje obszary ryzyka mogace
wptywaé na warto$é wycenianej nieruchomosci w przyszto-
éci, a takze ujawnia poznane w trakcie wyceny nierucho-
mosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnos$é¢ dla za-
bezpieczenia wierzytelnosci, a informacje te majg stanowic
zatgcznik do operatu szacunkowego, to po wejsciu w zycie
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(z dniem 1 stycznia 2025 roku) nowelizacji rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 roku w sprawie wymogow ostroznosciowych
dla instytucji kredytowych, wprowadzonych rozporzadze-
niem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2024/1623
z dnia 31 maja 2024 r. réwniez moze (powinien?) dokonaé
analizy czy wystepuja ryzyka mogace wptywac¢ na warto$é
wycenianej nieruchomosci w przysztosci, z tym, ze w przy-
padku ich stwierdzenia powinien dokona¢ stosownej korek-
ty ,wartosci rynkowej” nieruchomosci. Oczywiscie z taka
sytuacja bedziemy mieli do czynienia wytgcznie wéwczas,
gdy rzeczoznawca majagtkowy sporzadzajgcy operat sza-
cunkowy z okreslenia ,wartosci rynkowej nieruchomosci”
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci, bedzie jedno-
czesnie zobligowany do okreslania ,wartosci nieruchomo-
$ci” w rozumieniu rozporzadzenia UE. Nalezy w tym miejscu
podkresli¢, ze w momencie pisania niniejszego tekstu, zgod-
nie z moja aktualng wiedzg, nie s3 mi znane zadne wigzace
opracowania, wytyczne, noty interpretacyjne itd., wskazuja-
ce na procedure postepowania rzeczoznawcy majgtkowego
otrzymujacego (po dniu 1 stycznia 2025 roku) zlecenie na
sporzadzenie operatu szacunkowego dla tego celu wyceny.
Tym samy, w zaden sposéb nie chce przesgdzac jaki tryb
postepowania zostanie w tej mierze ostatecznie wypra-
cowany, o czym wspomne w czesci koncowej niniejszego
artykutu.

Rzeczoznawca majatkowy, ktéry bedzie okreslat ,wartos¢
nieruchomosci”, jezeli stwierdzi, ze ,warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci” zostata okreslona w takim punkcie cyklu koniunk-
turalnego, ze warto$¢ nieruchomosci, z duzym uzasadnio-
nym prawdopodobienstwem, bedzie podlega¢ w dajgcej sie
okresli¢ przysztosci, korekcie in minus, to powinien na etapie
Jtransformac;ji” wartosci rynkowej nieruchomosci w postaé
»0stroznosciowej” wartosci nieruchomosci, wielkos¢ takiej
korekty okresli¢ i jg zastosowac wzgledem ,wartosci rynko-
wej”. W przypadku, gdy z poczynionych obserwacji nie wyni-
kajg takie spostrzezenia, ,warto$¢ rynkowa” nie bedzie w tej
czesci wymagac korekty i bedzie ja mozna jednoczesnie
uzna¢ za odpowiadajacg ,wartosci nieruchomosci”.

Podobnie nalezy podej$é do innych trendéw wystepu-
jgcych na lokalnym rynku nieruchomosci, ktére moga by¢
zwigzane np. z wyraznymi procesami depopulacyjnymi
w danej miejscowosci, czy tez planowanymi niekorzystnymi
zmianami w otoczeniu nieruchomosci (badanie dokumen-
téw planistycznych). Analizujgc mozliwe do wystgpienia
zagrozenia co do utrzymania ,wartosci nieruchomosci”
w dtuzszym horyzoncie czasowym zasadnym wydaje sie
korzystanie z opracowan osrodkéw naukowych, renomowa-
nych podmiotéw komercyjnych, czy tez opracowan publiko-
wanych przez organizacje zawodowe.

Podsumowanie

nn

+Wartos$¢ rynkowa""nieruchomosci, po nowelizacji rozporzga-
dzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013
z dnia 26 czerwca 2013 roku w sprawie wymogow ostroz-
nosciowych dla instytucji kredytowych, wprowadzonych
rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r., powinna pozostaé
podstawowg wartos$cig okreslang przez rzeczoznawce ma-
jatkowego w operacie szacunkowym, na ktérej to ,wartosci
rynkowe]” opiera sie ewentualna korekta zmierzajgca do
okreslania ,wartosci nieruchomosci”. ,Warto$¢ nierucho-
mosci” nie moze by¢ wyzsza od ,wartosci rynkowej nieru-
chomosci”, ale w szeregu przypadkéw moze by¢ jej réwna.

Przyktadowe zagadnienia wymagajace wyjasnienia

Czy rzeczoznawca majatkowy okreslajacy ,warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci”, np. na zlecenie kredytobiorcy bedzie
niejako automatycznie okreslaé réwniez ,warto$¢ nierucho-
mosci"? Czy tez ,warto$¢ nieruchomosci” bedzie okreslana
przez innego rzeczoznawce majgtkowego, dziatajgcego wy-
tacznie na dodatkowe zlecenie instytucji finansowej, jako
ewentualna korekta okreslonej wczesniej ,wartosci rynko-
wej"? Nalezy podkresli¢, ze ,wartos¢ nieruchomosci” to swe-
go rodzaju wyznacznik stuzacy podejmowaniu ,ostrozno-
$ciowych” decyzji kredytowych przez instytucje finansowa.

Czy ,wartos$¢ nieruchomosci” bedzie okreslana w opera-
cie szacunkowym (np. jako element operatu szacunkowego
— brak korekty lub korekta ,wartosci rynkowej"), czy tez be-
dzie okreslana (réwniez jako brak korekty lub korekta ,war-
tosci rynkowej”) w opracowaniu niestanowigcym operatu
szacunkowego w rozumieniu art. 174 ust. 3a ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami? Czy w formie zatgcznika do
operatu szacunkowego?

Miedzy innymi na takie pytania nie ma jeszcze dzisiaj wia-
zacych odpowiedzi. Warto przypomnie¢, ze PFSRM juz
w lipcu 2024 r. zaproponowata opracowanie wspélnego sta-
nowiska srodowisku bankowemu. W dniu 17 lipca dbyto sie
spotkanie w siedzibie Zwigzku Bankéw Polskich, ktérego
tematem byto ustalenie zasad postepowania rzeczoznaw-
céw majatkowych przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci w zwigzku ze zmianami od
dnia 1 stycznia 2025 roku unijnych regulacji. Ustalono po-
wotanie wspdlnego zespotu reprezentantéw PFSRM i ZBP
dla wypracowania wspélnych i jednolitych zasad postepo-
wania przy wycenach dla sektora bankowego. Wedtug sta-
nu na dzisiaj takie zasady postepowania nie zostaty jeszcze
opracowane.

Warto réwniez zaznaczy¢, ze zgodnie ze stosowanym od
1 stycznia 2025 roku art. 495f rozporzgdzenia Parlamentu
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Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 wprowadzone zo-
staty rozwigzania przejsciowe dotyczgce wymogow w zakre-
sie aktualizacji wyceny nieruchomosci wzgledem kredytéw
udzielonych przed 1 stycznia 2025 roku. W regulacji tej
wskazano, ze na zasadzie odstepstwa od art. 229 ust. 1
lit. a—d) w przypadku ekspozycji zabezpieczonych nierucho-
mos$ciami mieszkalnymi lub nieruchomosciami komercyjny-
mi, udzielonych przed dniem 1 stycznia 2025 r., instytucje
mogg nadal wyceniaé¢ nieruchomo$é mieszkalng lub nieru-
chomos¢ komercyjng na poziomie nie wyzszym niz wartos$é
rynkowa lub — w panstwach cztonkowskich, ktére przewi-
dziaty w przepisach ustawowych lub wykonawczych suro-
we kryteria oceny bankowo-hipotecznej wartosci nierucho-
mosci — nie wyzszym niz bankowo-hipoteczna warto$¢ tej
nieruchomosci, do dnia, w ktérym zgodnie z art. 208 ust. 3
wymagana jest weryfikacja wartos$ci nieruchomosci, lub do
dnia 31 grudnia 2027 r., w zaleznosci od tego, ktéra z tych
dat bedzie wczesniejsza.

STANDARDY WYCENY

Przywotany w art. 495f rozporzadzenia UE art. 208 ust. 3
stanowi (od 1 stycznia 2025 roku), ze instytucje regular-
nie monitorujg warto$¢ nieruchomosci: nie rzadziej niz raz
w roku w przypadku nieruchomosci komercyjnych i co trzy
lata w przypadku nieruchomosci mieszkalnych. Instytucje
przeprowadzajg czestsze monitorowanie w przypadku wy-
stgpienia istotnych zmian warunkéw rynkowych.

Wycena nieruchomosci podlega weryfikacji, jezeli infor-
macje bedgce do dyspozycji instytucji wskazujg, ze wartosc
nieruchomosci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku do
ogolnych cen rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza
rzeczoznawca, ktéry posiada kwalifikacje, zdolnosci i do-
$wiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny i ktory
pozostaje niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie
udzielania kredytu. W

Krzysztof Gabrel
Jest wiceprezydentem PFSRM.

Pismo Jacka Furgi
prezesa Zarzadu Centrum Proceséw Bankowych i Informac;ji
do Zarzgdu PFSRM

W dniu 7 listopada 2024 roku odbyto sie spotkanie przed-
stawicieli bankéw, ktérzy zostali zgtoszeni przez banki do
wspolnej grupy roboczej w sprawie ostroznosciowej wy-
ceny nieruchomosci. Przedmiotem spotkania miato by¢
uspojnienie stanowisk bankéw przed spotkaniem z przed-
stawicielami Federac;ji.

Przedmiotem dyskus;ji byty zgtoszone przez przedsta-
wicieli PFSRM w trakcie naszego spotkania watpliwosci
rzeczoznawcoéw majatkowych, dotyczgce zmiany brzmie-
nia art. 229 ust. 1 rozporzadzenia CRR, w szczegdlnosci
w zakresie interpretacji sformutowania, ze warto$¢ wy-
ceniana przez rzeczoznawce majgtkowego ,jest dosto-
sowana” w celu uwzglednienia tego, ze aktualna wartosc¢
rynkowa moze by¢ znacznie wyzsza od wartosci, ktéra
bytaby mozliwa do utrzymania przez caty okres kredy-
towania”.

W ocenie bankowcéw rzeczoznawcy majatkowi maja
ograniczone mozliwosci, aby spetni¢ wymogi, ktére sta-
wia rozporzadzenie CRR przed wartoscig ostroznoscio-
w3, chociazby ze wzgledu na to, iz nie bedg w posiada-
niu informacji o wnioskowanym okresie kredytowania.
W konsekwencji obszar ten powinien zosta¢ pozostawio-
ny bankom. Banki nie zamierzajg réwniez kierowac w tej

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 4/2024

sprawie nowych wytycznych/instrukcji do rzeczoznaw-
céw majgtkowych.

Uczestnicy spotkania byli zgodni co do tego, ze nowe
brzmienie przepisu nie zmienia oczekiwan bankoéw
wzgledem rzeczoznawcéw majatkowych: rzeczoznawcy
majatkowi maja, jak dotychczas, okreslaé zgodnie z wy-
mogami wartosé rynkowa na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci banku.

Rzeczoznawcy majgtkowi powinni, zgodnie z obecnag
praktyka oraz § 54 ust. 2 Rozporzadzenia w sprawie wy-
ceny nieruchomosci wskazywac obszary ryzyka moggce
wptywaé na wartos¢ wycenianej nieruchomosci w przy-
sztosci, a takze ujawnia¢ poznane w trakcie wyceny nie-
ruchomosci okolicznosci ograniczajace jej przydatnosc
dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Innymi stowy, oczeki-
wanie bankdw jest takie, aby rzeczywiscie rzeczoznawcy
te ryzyka, jak dotychczas, opisywali.

Ocena tych ryzyk lezy natomiast w gestii banku,
tj. tego, czy opisane przez rzeczoznawce ryzyko ma ma-
terialne znaczenie dla danej transakcji.

Banki nie oczekuja, ze rzeczoznawcy majatkowi beda
wyznaczaé dwie wartosci — rynkowa oraz ostroznoscio-
w3, czy przygotowywac jakies dodatkowe analizy. H
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Zygmunt Kaminski

Interpretacja zasady korzysci
w orzecznictwie sgdowym

Wprowadzenie

Usankcjonowana w art. 134 ust. 3 i 4 UGN' konstrukcja tzw.
(klasycznej) zasady korzysci naktada obowigzek ustalenia
wysokosci odszkodowania w oparciu o poréwnanie ze sobg
dwoch wartosci wywtaszczanej nieruchomosci: (1) zgodnie
z dotychczasowym/aktualnym przeznaczeniem/sposobem
uzytkowania tj. przed wydaniem decyzji o wywtaszczeniu
(inaczej: z pominieciem przeznaczenia wynikajgcego z tre-
$ci tej decyzji/hipotetycznym zatozeniu braku jej wydania)
oraz (ll) zgodnie z alternatywnym sposobem korzystania,
wynikajagcym z przeznaczenia nieruchomosci w decyzji
wywtaszczeniowej. Na marginesie nalezy zaznaczyé, ze
w przypadku istniejacej rozbieznosci dotychczasowego/
aktualnego przeznaczenia ze sposobem korzystania (np.
w przypadku nieruchomosci zabudowanej budynkiem jed-
norodzinnym na terenie nastepnie przeznaczonym w akcie
planistycznym jako tereny otwarte/rezerwe terenéw pod
infrastrukture liniowg, niezaleznie od roszczen zwigzanych
z tzw. szkodga planistyczng) nalezy dodatkowo okresli¢ war-
tos¢ wywtaszczanej nieruchomosci z uwzglednieniem tej
rozbieznosci (czyli tacznie wedtug trzech réznych stanow).
Ponadto pod pojeciem wywtaszczonej nieruchomosci nale-
zy rozumie¢ nieruchomos¢ lub jej czesé, ktdra objeta zosta-
ta decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
i przejeta z mocy prawa na wtasno$¢ Skarbu Panstwa (SP)
lub jednostki samorzadu terytorialnego (JST). Zatem stan
wycenianej nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny,
przyjmuje skutki podziatowe wydanej decyzji wywtaszcze-
niowej, implikujac konieczno$¢ oceny poszczegdlnych cech
rynkowych z ich uwzglednieniem?.

Powyzsze poréwnanie nastepuje w toku wykonywanej
przez rzeczoznawce majatkowego (petnigcego funkcje bie-
gtego w prowadzonym postepowaniu administracyjnym)
procedury wyceny, obejmujgcej nastepujgce czynnosci:

T Ustawa z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.).
2 Zob. wyrok NSA z dnia 13 lipca 2023 r., sygn. akt | OSK 1341/22
oraz wyrok NSA z dnia 29 wrzesnia 2022 r., sygn. akt | OSK 1936/19.

1) okreslenie warto$¢ nieruchomosci wedtug aktualnego
przeznaczenia lub sposobu uzytkowania (przed wywta-
szczeniem),

2) okreslenie wartosci nieruchomosci wedtug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania wynikajgcego z przeznacze-
nia zgodnego z celem wywtaszczenia (np. drogowego),

3) poréwnanie ze sobg dwdch powyzszych wartosci w kon-
tek$cie ustalenia, czy przeznaczenie zgodne z celem
wywtaszczenia skutkuje zwiekszeniem wartosci,

4) wskazanie wyzszej z okreslonych wartosci, jako warto$é
bedaca podstawg do ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia za wywtaszczenie®,

Nalezy podkresli¢, ze nie spetniajg powyzszego wymogu
opracowania rzeczoznawcéw, ograniczajgce sie wytgcznie
do poréwnania srednich pozioméw cen nieruchomosci z po-
szczegdlnych segmentéw rynku nieruchomosci w punkcie
dotyczgcym analizy rynku, co implikuje formalng wadliwos¢
operatu szacunkowego w stopniu uniemozliwiajgcym jego
wykorzystanie do celu dla jakiego zostat sporzgdzony (tu
ustalenia wysokosci odszkodowania za odjete prawo do
nieruchomos$ci). Rzeczoznawca majatkowy zobowigza-
ny jest bowiem do dokonania i przedstawienia w operacie
szacunkowym kompletnej procedury wyceny nieruchomo-
$ci (wobec obowigzku okreslenia wartosci nieruchomosci
tj. konkretnej szacunkowej kwoty wynikajacej z ocen cech
przedmiotu wyceny na tle nieruchomosci podobnych sta-
nowigcych podstawe wyceny np. rolnych niezabudowanych
oraz nastepnie drogowych), nawet jesli wyniki tego dziata-
nia wydajg sie z gory przesadzone np. wobec roztgcznych
zakreséw odnotowywanych cen (najczesciej w przypadku
poréwnywania ze sobg nieruchomosci niezurbanizowanych,
rolnych i lesnych z nieruchomosciami przeznaczonymi na
cele drogowe).

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi¢
bedzie warto$¢ wyzsza, bowiem odszkodowanie nie moze

3 Por. wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2023 r. sygn. akt | OSK
1423/22.
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pomija¢ ewentualnego zwigkszenia wartosci nieruchomo-
$ci w nastepstwie przeznaczenia jej na cel publiczny.

W przypadku gdy zachodzi tozsamo$¢ przeznaczenia we-
dtug dotychczasowego i alternatywnego sposobu korzysta-
nia, wynikajgca z dokumentéw planistycznych, tj. miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu — wtedy zasada korzys$ci nie ma w ogodle
zastosowania (bowiem nie dochodzi do sytuacji ewentual-
nego wzrostu wartosci wynikajagcego z przeznaczenia nie-
ruchomosci na cel publiczny). Nalezy zaznaczy¢, ze zgod-
nie z wolg ustawodawcy wskazane Zrédta planistyczne sg
réwnorzedne na gruncie wyceny pod katem stanowienia
podstawy do ustalenia przeznaczenia przedmiotu wyceny,
pomimo réznego ich charakteru prawnego®. Nie sposdéb sie
zgodzi¢ zatem ze stanowiskiem wyrazanym niekiedy w lite-
raturze przedmiotu w tym zakresie, gdzie podwaza sie sta-
tus studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, jako ten ktéry miatby pozostawac
bez jakiegokolwiek wptywu na warto$¢ nieruchomosci
(a tym samym wbrew analizom przestrzennym tam dokona-
nym i odnotowywanym w toku analizy rynku zachowaniem
uczestnikéw danego rynku)®.

Powyzsza okoliczno$¢ nie dotyczy jednakze sytuacii
zbieznosci (inaczej: niejednolitosci/nietozsamosci) przezna-
czenia w ktorej nieruchomos¢ przed wywtaszczeniem choé
posiadajgca dotychczas przeznaczenie zgodne z przezna-
czeniem na cel na ktéry zostata wywtaszczona np. na cele
drogowe, posiada jednakze odmienne ustalenia szczeg6to-
we od tych okreslonych w decyzji o wywtaszczeniu w zakre-
sie kategorii drogi. Rzeczoznawca majatkowy winien wtedy
przeprowadzi¢ analize rynku pod katem wptywu tej cechy na
ceny transakcyjne nieruchomosci drogowych i w przypad-
ku odnotowania tego wptywu uwzgledni¢ to w toku wyceny
(jako realizacje zasady korzysci), przy czym jako nieporéw-
nywalne ze sobg, z uwagi na swoj charakter, nalezy okresli¢
drogi wewnetrzne oraz drogi publiczne (co réwniez znajduje
odzwierciedlenie w tresci decyzji wydawanych przez Mini-
stra Rozwoju i Technologii jako organu Il instancji).

Ponadto sama procedura wyceny nieruchomosci wedtug
drogowego celu, na jaki zostata wywtaszczona, zostata $ci-
$le okreslona w § 36 ust. 4 Rozp. 2004° (obecnie § 49 ust. 4

4 Zob. wyrok NSA z dnia 30 czerwca 2016 r. sygn. akt | OSK
2432/14.

5 Por. Gdesz M.: Zasada korzys$ci w prawie wywtaszczeniowym,
ss. 36-47. Zeszyty Naukowe Sagdownictwa Administracyjnego
nr1/2022 (100).

® Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 555).
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Rozp. 20237), gdzie wskazano w nastepujgcej po sobie ko-

lejnosci dopuszczalne dziatania rzeczoznawcy:

1) okreslenie wartosci przedmiotu wyceny na podstawie
odnotowanych transakcji nieruchomos$ciami drogowymi
na lokalnym rynku (tj. tymi, ktére zostaty przeznaczone
w aktach planistycznych albo sg faktycznie uzytkowane
na cele drogowe np. zajete przez pas drogowy istniejg-
cej drogi publicznej), nabywanymi pod drogi publiczne
przez jednostki samorzadu terytorialnego albo Skarb
Panstwa. Informacje o tych transakcjach mogg pocho-
dzi¢ wytacznie ze Zrédet, w ktérych obie strony miaty
pewng swobode dziatania (sprowadzajaca sie do nego-
cjacji ceny, prawie do odstgpienia od dalszych rokowar)
np. w ktérych cena zostata ustalona w drodze negocjacji
w umowie sprzedazy albo w drodze rokowan pomiedzy
dotychczasowym wtascicielem dziatek przejetych na
podstawie art. 98 ust. 1 i 3 UGN a wtasciwym organem.
Cho¢ ilo$¢ podmiotéw zainteresowanych nabyciem ta-
kich gruntéw jest ograniczona (JST, SP), to odmowa
przypisania rynkowego charakteru zawieranych tg dro-
gg umoéw stanowi naduzycie. Do momentu w ktérym
kazda ze stron ma wptyw na ostateczny ksztatt umowy
w szczegdlnosci co do wysokosci zaptaty, jak réwniez
prawo do odstgpienia od jej zawarcia (kierujgc tym sa-
mym sprawe do rozstrzygniecia wedtug trybu i zasad
witasciwych dla wywtaszczenia nieruchomosci) zacho-
wane zostajg warunki brzegowe dla okreslenia na ich
podstawie wartosci rynkowej®. Przeciwnie za$, przyjmo-
wanie jako nieruchomosci poréwnawczych w ktérych
przej$cie prawa wtasnosci nastgpito w drodze wywtasz-
czenia, gdzie strony nie mogty negocjowac/odstgpié¢ od
dalszych czynnosci jest niedopuszczalne, stojgc bez-
posrednio w sprzecznosci z kategorig wartosci rynkowej
nieruchomosci (bez znaczenia/usprawiedliwienia po-
zostaje ewentualna bierno$¢ strony wywtaszczanej, zy-
czeniowo przyjmowana jako oznaka zgody na okreslong
w toku postepowania wywtaszczeniowego wartosé dla
celéw odszkodowania);

2) w przypadku braku odnotowania dostatecznej iloSci
danych transakcyjnych na lokalnym rynku rozszerzenie
badanego obszaru na rynek regionalny. Nalezy zazna-
czy¢, ze pojecie rynku jest bardziej kategorig ekono-
miczng anizeli prawng/administracyjng, stad obszar
rynku lokalnego/regionalnego okreslony przez rzeczo-
znawce majgtkowego nie musi odpowiadaé podziatowi
administracyjnemu kraju, lecz odnosi sie do obszaru
o poréwnywalnej strukturze spoteczno-gospodarczej

" Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia

2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)
8 Zob. wyrok NSA z 09 kwietnia 2015 ., sygn. akt | OSK 1831/13.
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(zob. § 3 ust. 6 Rozp. 2023). Praktyka oraz orzecznictwo
uksztattowane w okresie obowigzywania Rozp. 2004
wskazuje jednakze, iz najczesciej pojecie rynku lokalne-
go obejmuje obszar gminy lub powiatu za$ rynek regio-

nalny odnoszony jest do obszaru wojewédztwa®,;

3) w sytuacji braku odnotowania transakcji drogowych na
rynku lokalnym i regionalnym okreslenie wartos$ci przed-
miotu wyceny nastepuje, przyjmujac przeznaczenie nie-
ruchomosci przewazajgce wsréd gruntéw przylegtych
(wobec braku wskazania czy analiza ma nastgpi¢ we-
dtug dtugosci granicy z nieruchomoscia przylegta czy
tez powierzchni nieruchomosci przylegtych nalezy do-
kona¢ analizy w dwéch powyzszych wariantach i zgod-
nie z zasadg korzysci przyja¢ wariant korzystniejszy).

Majgc na uwadze powyzsze, ustalenie wartosci nieru-
chomosci dla celéw odszkodowania nastepuje w oparciu
o nieruchomosci o przeznaczeniu drogowym (oczywiscie
w przypadku, gdy cel wywtaszczenia powoduje zwiekszenie
warto$ci wywtaszczanej nieruchomosci), chyba ze taki spo-
s6b ustalenia wartosci przedmiotu wyceny nie jest mozliwy
ze wzgledu na brak podobnych nieruchomosci drogowych.
Zatem bezposrednie (w pierwszej kolejnosci) oparcie sie na
przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych
(np. mieszkaniowym) stanowi btgd metodyczny, dyskwa-
lifikujacy opracowanie. Rzeczoznawca winien uprzednio
przedstawi¢ wyniki analizy lokalnego i regionalnego rynku
nieruchomosci drogowych, wskaza¢ dlaczego zaistniate na

9 Por. wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2020 r., sygn. akt | 0SK 1033/19.

nich transakcje nie mogg stanowi¢ podstawy do poréwnan
z nieruchomoscig wyceniang (przyjmuje sie jako sytuacje
teoretyczng, ze na obszarze rynku odpowiadajgcego ob-
szarowi wojewddztwa nie odnotowano zadnych transakcji,
mogacych stanowi¢ materiat pordwnawczy, taki rezultat
analizy mdgtby wskazywa¢ z pewnym prawdopodobien-
stwem na cheé realizacji tzw. pozycjonowania cenowego
i umiejscowieniu wartosci nieruchomosci przeznaczonej na
cele komunikacji w rzedzie wielkos$ci nieruchomosci inwe-
stycyjnych np. mieszkaniowych; takie sytuacje mogg mie¢
szczegolnie miejsce w postepowaniach dotyczacych usta-
lenia wysokosci odszkodowania za nieruchomos¢ przejetg
pod droge publiczng w wyniku podziatu zgodnego z planem
miejscowym, tak aby dotychczasowemu wtascicielowi
zrekompensowaé wysokos¢ daniny publicznej zwigzanej
z optatg adiacencky z tytutu podziatu nieruchomosci) i do-
piero przystapi¢ do analizy przeznaczen wsréd nieruchomo-
$ci przylegtych do wyceniane;.

Reasumujac, przy uwzglednieniu zasady korzysci nie jest
dopuszczalne ,automatyczne” przyjmowanie do poréwnan
nieruchomosci przeznaczonych wedtug dotychczasowego
przeznaczenia albo przeznaczenia zgodnego z celem wy-
witaszczenia np. drogowego, lecz konieczna jest uprzednia
analiza wartosci nieruchomosci wedtug stanu przed i po
jej wywtaszczeniu'®. W przeciwnym wypadku moze nawet
doj$¢ do sytuacji wystgpienia tzw. zasady niekorzysci,

10 7Zob. Dobkowski J., Suwaj R.: Zasada korzy$ci w wycenie nieru-
chomosci jako element prawa do stusznego odszkodowania za wy-
wthaszczenie, ss. 10-15. Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego
04/2024 i orzecznictwo tam przywotane.
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okreslajgcej warto$¢ (a tym samym wysokos$¢ odszkodowa-
nia) na nizszym poziomie niz wiasciwa'.

Limitowanie zasady korzysci

Jako wtérny wobec powyzszych regut stosowania zasady
korzysci ujawnit sie w orzecznictwie sgdowym spoér w za-
kresie dopuszczalnosci limitowania tejze zasady korzysci
w przypadkach wywtaszczenia nieruchomosci na podsta-
wie tzw. specustawy drogowej'?, wobec tresci przepisu
z § 36 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Rozp. 2004) i odpowiadajace-
go mu obecnie (0 tozsamym brzmieniu, w zwigzku z czym
przywotane orzecznictwo zachowuje swg aktualnosc) § 49
ust. 3 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
(Rozp. 2023).

Wyksztatcity sie w tym zakresie dwie, przeciwstawne
sobie, linie orzecznicze.

Pierwsza z nich opowiada sie za niedopuszczalnoscig limi-
towania zasady korzysci okreslonej art. 134 ust. 4 UGN na
podstawie § 36 ust. 3 i 4 Rozp. 2004 (obecnie § 49 ust. 3 i 4
Rozp. 2023)'%, co wynika z konstytucyjnej reguty hierarchicz-
nosci aktéw normatywnych, zawartej w art. 92 ust. 1 Kon-
stytucji RP'™. Nie jest bowiem dopuszczalna taka wyktadnia
przepiséw rozporzadzenia, ktéra pozostawataby w sprzecz-
nosci z przepisem wyzszej, ustawowej rangi (contra legem).
Przepisy Rozp. 2004 oraz Rozp. 2023 wydane zostaty na pod-
stawie art. 159 UGN w celu jej wykonania, wiec nie moga po-
zostawaé w sprzecznosci z ustawg, na podstawie ktérej zo-
staty wydane. Hierarchiczna reguta kolizyjna, zgodnie z ktéra
norma hierarchicznie wyzsza uchyla norme hierarchicznie
nizszg (lex superior derogat legi inferiori) oznacza koniecz-
nos$¢ wyktadni przepiséw prawa wytgcznie w sposéb zgodny
tg zasada, majgc znaczenie nadrzedne nad reguta kolizyjng
dotyczacg uchylenia normy ogoélnej przez norme szczegdlng
(lex specialis derogat legi generali). Nadto ta ostatnia reguta
dotyczy jednak wytgcznie sytuacji w ktérej norma szczegdl-
na nie jest norma nizszego rzedu, co w przedmiotowych oko-
licznosciach nie ma miejsca'®.

Zatem w przypadku wystagpienia kolizji norm prawnych
(tutaj zasada korzysci z UGN oraz jej limitowanie na podst.

" Por. wyrok NSA z dnia 27 pazdziernika 2017, sygn. akt | OSK
3142/15 oraz Gdesz M.: op.cit., s. 45.

2 Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (tekst
jedn.: Dz. U.z2024r. poz. 311).

8 Zob. Wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2023 r., sygn. akt | OSK
1423/22, wyrok NSA z dnia 08 maja 2023 r., sygn. akt | OSK 929/22,
wyrok NSA z dnia 11 kwietnia 2019 r., sygn. akt | OSK 1394/17, wyrok
NSA z dnia 05 listopada 2014 r., sygn. akt | OSK 1395/13.

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02 kwietnia 1997 r.
(Dz.U.z 1997 r. nr 78, poz. 483 ze zm.).

5 Zob. Hauser R., Niewiadomski Z, Wrébel A. (red.): System prawa
administracyjnego. Tom 4. Wyktadnia w prawie administracyjnym.
Wyd. C.H. Beck, Warszawa 2015 ., s. 385.
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Rozp. 2004 i Rozp. 2023 do wysokosci 1,5-krotnosci dotych-
czasowej wartosci nieruchomosci w przypadku stwierdze-
nia zwiekszenia jej warto$ci wobec przeznaczenia na cele
drogowe) nalezy przyznaé¢ bezwzglednie pierwszenstwo
ustawie (inaczej: przepis rozporzadzenia nie moze wytg-
czyé/ograniczy¢é obowigzku zastosowania ustawowej za-
sady korzysci z art. 134 ust. 3 i 4 UGN, bo niedopuszczalne
jest twierdzenie, ze przepis rozporzgdzenia jest przepisem
szczegdlnym w odniesieniu do normy o ustawowym charak-
terze). Ponadto dopuszczenie limitowania zasady korzysci
naruszatoby w zasade wytacznosci ustawy co do mozliwo-
$ci wprowadzania ograniczen w zakresie prawa wtasnosci
(tutaj odjecia prawa), wynikajgcg z art. 64 ust. 3 Konsty-
tucji RP.

Druga z linii orzeczniczych'® (reprezentowana przez zde-
cydowanie liczniejszg ilo§¢ orzeczen) stoi w sprzeczno-
$ci do pierwszej linii, wskazujac ze przepis podustawowy,
obejmujgcy § 36 ust. 3 Rozp. 2004 (obecnie § 49 ust. 3
Rozp. 2023) stanowi przepis szczegdlny (lex specialis) w sto-
sunku do art. 134 ust. 4 UGN na gruncie wywtaszczen na
cele drogowe, przeprowadzanych na podstawie specustawy
drogowej (bowiem kompleksowo reguluje kwestie okresla-
nia wartosci gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod dro-
gi publiczne, majgc w tym wzgledzie charakter szczegdlny
w odniesieniu do pozostatych unormowan, odnoszacych
sie do wywtaszczonych nieruchomosci w ogéle). Zastoso-
wanie przywileju w zakresie tzw. (klasycznej) zasady ko-
rzysci ustalonej w UGN i pewnego rodzaju przywileju tzw.
matej zasady korzysci z Rozp. 2004 (obecnie Rozp. 2023)
nie moze mie¢ charakteru tgcznego (bowiem regulacje te
wzajemnie sie wykluczaja), lecz sprowadza sie do okresle-
nia wartosci wywtaszczonej nieruchomosci na podstawie
specustawy drogowej na podstawie transakcji nierucho-
mos$ciami o przeznaczeniu zgodnym z dotychczasowym
(nie drogowym) przeznaczeniem/sposobem korzystania
z przedmiotu wyceny, powiekszonej (o ile jest to uzasad-
nione wynikami analizy rynku nieruchomosci drogowych)
o nie wiecej niz 50%. Natomiast o jaki konkretnie procent
wartos$¢ ta ma zostac zwiekszona, wynika¢ musi z okresle-
nia w operacie szacunkowym wartosci wywtaszczonej nie-
ruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia drogowego
(w petnej procedurze wyceny). Dopiero tak skonfrontowane
ze sobg wyniki szacowania umozliwiajg przypisanie wtasci-
wego (a nie subiektywnego, arbitralnie przyjetego przez rze-
czoznawce) procentowego poziomu zwiekszenia wartosci
wskutek wywtaszczenia.

16 Zob. wyrok NSA z dnia 12 czerwca 2024 r., sygn. akt | 0SK 905/21,
wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2023 r., sygn. akt | OSK 1848/22, wyrok
NSA z dnia 10 listopada 2023 r., sygn. akt | OSK 1574/22, wyrok NSA
z dnia 10 lipca 2019 r., sygn. akt | OSK 2430/17, wyrok NSA z dnia

09 lutego 2017 r., sygn. akt | OSK 823/15.
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W przypadku zas wywtaszczenia na cel publiczny nie-
ruchomosci juz wczesniej przeznaczonej na cele drogowe
brak jest kontrowersji, bowiem realizacja tzw. (klasycznej)
zasady korzysci z art. 134 ust. 4 UGN nastepuje przez od-
powiednie stosowanie § 36 ust. 4 Rozp. 2004 (obecnie § 49
ust. 4 Rozp. 2023) tj. poprzez okreslenie wartosci na pod-
stawie transakcji nieruchomo$ciami drogowymi (ewentual-
nie na podstawie transakcji nieruchomos$ciami o przezna-
czeniu przewazajacym wsrod gruntéw przylegtych, o ile nie
odnotowano dostatecznej ilosci danych transakcyjnych nie-
ruchomosciami drogowymi na lokalnym oraz regionalnym
rynku nieruchomosci).

Specustawa bowiem w art. 12 ust. 5 odsyta do odpowied-
niego stosowania (przez co rozumie sie dopuszczalno$¢
stosowania danego przepisu w innym stanie faktycznym,
anizeli ten dla ktérego zostat uchwalony wprost/bez zad-
nych modyfikacji, po zastosowaniu pewnych modyfikacji
albo niezastosowanie tego przepisu w ogdle z uwagi na
jego bezprzedmiotowos¢ lub sprzecznosé z przepisami
ustanowionymi dla danych stosunkéw) przepiséw o gospo-
darce nieruchomosciami (rozumianych zatem szerzej ani-
zeli sama UGN, lecz obejmujacych réwniez rozporzadzenie
wykonawcze do tej ustawy). Zaznacza sie réwniez, ze kwe-
stia hierarchiczno$ci norm w ramach systemu prawa nie od-
grywa istotnego znaczenia w sytuac;ji tylko odpowiedniego
zastosowania hierarchicznie wyzszych norm ustawowych.

Rowniez jako argument wskazuje sie, ze art. 159 UGN

stanowi samodzielng podstawe rozstrzygnie¢, niezalez-

na od ustawy na podstawie ktérej rozporzadzenie zostato
wydane, bowiem w przepisie tym ustawodawca upowaznit
organ wykonawczy do okreslenia nie tylko kwestii tech-
nicznych np. metod wyceny, ale réwniez merytorycznych,
do ktérych mozna zaliczy¢ witasnie sposoby okreslania
wartos$ci nieruchomosci. Zatem uznaje sig, ze przepis § 36
ust. 3 Rozp. 2004 (obecnie § 49 ust. 3 Rozp. 2023) miesci
sie w granicach upowaznienia ustawowego, nie pozostajac
niezgodny z wolg ustawodawcy.

Jako kolejny argument majgcy uzasadni¢ stuszno$¢ limi-
towania zasady korzysci wskazuje sie domniemane regu-
lowanie odmiennych materii przez poszczegdlne przepisy.
Art. 134 ust. 4 UGN odnosi¢ sie ma bowiem do zasad usta-
lania odszkodowania, za$ § 36 ust. 3 Rozp. 2004 (obecnie
§ 49 ust. 3 Rozp. 2023) okresla metodyke wyceny nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia jej wartosci, zatem ten ostatni
nie pozostaje w sprzecznosci z przepisem wyzszej rangi.

Konsekwencje dla rzeczoznawcow
majatkowych
Rzeczoznawcy petnigcy funkcje biegtych w postepowaniach
administracyjnych prowadzonych dla potrzeb ustalenia wy-
sokosci odszkodowania za wywtaszczenie nieruchomosci
postawieni zostali w trudnej sytuacji. Sprzeczne ze sobg
linie orzecznicze determinujg okreslenie wartosci nierucho-
mosci na wysoce zréznicowanych poziomach.

Pewng recepta wydaje sie okreslanie przez rzeczoznaw-
cow wartosci dla alternatywnego (tj. drogowego) sposobu

fot.: Pixabay
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korzystania z nieruchomosci wynikajgcego z celu wywtasz-
czenia wedtug dwdéch koncepciji tj. wedtug (klasycznej) za-
sady korzysci oraz matej zasady korzysci w punkcie operatu
szacunkowego dotyczacym analizy zasadnosci zastosowa-
nia zasady korzysci — z powotaniem na rozbiezne orzecz-
nictwo w tym zakresie. Ciezar (w tym ekonomiczny) przy-
jecia danej wyktadni za witasciwg (a tym samym wartosci
dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania) w danej
sprawie spoczatby tym samym na organie, a nie na biegtym
rzeczoznawcy. Oczywiscie organ zapewne nie bytby usa-
tysfakcjonowany takim obrotem spraw, lecz w przeciwnym
wypadku rzeczoznawca $Swiadomie bierze na siebie cigzar
ewentualnej rekompensaty uszczerbku w majatku osoby
wywtaszczonej, dotknietej decyzjg, ktorej wydanie w gtow-
nej mierze oparte zostato na srodku dowodowym w postaci
opinii o wartosci sporzadzonej w formie operatu szacunko-
wego przez rzeczoznawce majatkowego.

Nalezy zaznaczyé¢, ze rzeczoznawca nie bedzie mégt po-
kry¢ powstatej szkody z polisy ubezpieczeniowej, wobec
podniesienia przez ubezpieczyciela klauzuli wytgczenia
odpowiedzialnosci ubezpieczeniowej od czynnosci, ktére
rzeczoznawca wykonat umyslinie (zaréwno w zamiarze bez-
posrednim jak i ewentualnym).

Ponadto rzeczoznawcy grozi odpowiedzialno$¢ karna
z tytutu wypetnienia znamion przestepstwa tzw. fatszu inte-
lektualnego, gdzie jako biegty (z racji petnionej funkcji i po-
siadanych uprawnien) sporzgdza opinieg, co najmniej godzac
sie na to, iz wnioski w niej przedstawione nie sg prawdziwe,
a tym samym poswiadcza w niej nieprawde co do okolicz-
nos$ci majgcej znaczenie prawne'”.

Zatem to od determinacji w dochodzeniu odszkodowania
przez strone postepowania, dotknietej skutkami limitowania
zasady korzysci, zalezy ekonomiczny los biegtego rzeczo-
znawcy majatkowego. Realizowanie za$ wycen wywtasz-
czonych nieruchomosci w oparciu o te linie orzeczniczg sta-
nowi przejaw pewnego rodzaju odwagi.

Whioski

Podmiotowi wywtaszczonemu przystuguje na podstawie
art. 21 ust. 2 Konstytucji RP stuszne odszkodowanie, przez
ktére nalezy rozumie¢ odszkodowanie o ekwiwalentnym
charakterze do wywtaszczonego mienia (odpowiadajgce
jego wartosci), co oznacza niedopuszczalno$é poniesienia
przez ten podmiot straty materialnej z tego powodu, Ze jego
nieruchomos¢ zostata wywtaszczona.

Okreslenie wartosci wedtug dotychczasowego prze-
znaczenia/sposobu korzystania moze nastapi¢ wytacznie

7 Por. wyrok SN z dnia 07 grudnia 2001 r., sygn. akt IV KKN 563/97,
wyrok SN z dnia 29 maja 2015 r., sygn. akt V CSK 479/14, wyrok SN
z dnia 15 stycznia 2021 r., sygn. akt V CSKP 201/21.
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w przypadku, gdy warto$¢ ta nie jest nizsza od wartosci tej
nieruchomosci okreslonej wedtug przeznaczenia zgodne-
go z celem wywtaszczenia, bowiem przepis art. 134 ust. 4
UGN formutujgcy tzw. (klasyczng) zasade korzys$ci polega
na przyjeciu takich parametréw nieruchomosci, ktére beda
mozliwie najbardziej korzystne dla osoby wywtaszczane;.
Uzasadnienie wprowadzonej zasady korzysci stanowi oko-
licznos¢ w ktérej dochodzi do zbycia nieruchomosci prze-
znaczonej na cele drogowe (ewentualnie przeznaczonej na
inne cele, lecz nabywane na potrzeby regulacji przebiegu
pasa drogowego) w drodze umowy sprzedazy pomiedzy
dotychczasowym wtascicielem a nabywca o charakterze
publicznym (ograniczenia po stronie podmiotowej nabywcy
nie przekreslajg charakteru rynkowego takiej transakcji).
W trakcie negocjacji strony kalkulujg cene w oparciu 0 moz-
liwosci zagospodarowania nieruchomosci, a wiec sprzeda-
jacy wiasciciel nieruchomosci niezurbanizowanej, rolnej lub
lesnej oczekuje co do zasady zwiekszenia ceny w zwigzku
z przeznaczeniem nieruchomosci na cel publiczny — co
znajduje odzwierciedlenie w wysokos$ci cen transakcyj-
nych nabywanych pod drogi publiczne przez jednostki sa-
morzadu terytorialnego i Skarb Panstwa w drodze umoéw
sprzedazy (bez znaczenia pozostaje brak mozliwosci/sensu
ekonomicznego realizacji takiego celu publicznego przez
dotychczasowego wtasciciela). Dopiero w przypadku braku
osiagniecia porozumienia (bgdz braku zainteresowania od
samego poczatku takg formg nabywania nieruchomosci na
cele drogowe) nastepuje wywtaszczenie nieruchomosci na
podstawie specustawy drogowej. Brak jest zatem powodow
do odmowy stosowania tzw. (klasycznej) zasady korzysci
poprzez jej limitowanie do putapu wynoszacego maksymal-
nie 150% wartosci nieruchomosci wedtug dotychczasowe-
go, nie drogowego, przeznaczenia gruntu przy dokonywaniu
wywtaszczen na podstawie specustawy drogowej. Skoro
na rynku odnotowywane sg transakcje nieruchomosciami
drogowymi o wyzszych cenach, to oznacza mozliwos$¢ osig-
gniecia ceny wywtaszczanej nieruchomosci na poziomie
cenim odpowiadajgcych. Podmiotom wywtaszczanym przy-
stuguje bowiem prawo do uzyskania odszkodowania ade-
kwatnego do celu lub mozliwosci zagospodarowania nieru-
chomosci, ktére zwiekszajg jej inwestycyjng atrakcyjnosc'®.

Przyjecie regulacji podustawowej jako posiadajgcej wyz-
szo$¢ w stosunku do przepiséw rangi ustawowej (ktore
traktowane sa jednie positkowo, odpowiednio dostosowane
do spraw odszkodowan za grunty przejete na cele drogowe)
w oparciu o domniemang samodzielng podstawe prawna

'8 Por. Jaworski J., Prusaczyk A., Tutodziecki A., Wolanin M.: Usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz. Wyd. C.H. Beck,
Warszawa 2023, art. 134 oraz Wolanin M., Gdesz M.: Zasada korzysci
w wycenie nieruchomosci przeznaczonej na cele publiczne, s. 4. Nie-

ruchomosci C.H. Beck 2/2022.
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wynikajaca z delegacji ustawowej zawartej w art. 159 UGN,
ktéry miatby upowaznia¢ organ wykonawczy do samodziel-
nego (niezaleznego od ustawodawcy) okreslania zasad wy-
ceny nieruchomosci dla potrzeb wywtaszczen, mégtby sie
ewentualnie broni¢ jedynie w wypadku skreslenia art. 134
ust. 3 i 4 UGN. Dopiero w tym momencie sprzecznos$¢ zo-
stataby usunieta, zas przepisy rozporzadzenia miatyby cha-
rakter uzupetniajgcy (samoistny) wobec materii ustawowej.

Préba zas rozdzielenia sfer regulowanych przez przepi-
sy rangi ustawowej tj. odnoszenie sie zakresem regulacji
art. 134 ust. 4 UGN do zasad ustalania odszkodowania, za$
§ 36 ust. 3 Rozp. 2004 (obecnie § 49 ust. 3 Rozp. 2023) do
metodyki wyceny nieruchomosci dla potrzeb ustalenia jej
wartosci jako uzasadnienie braku sprzecznosci z przepi-
sem wyzszej rangi nie daje sie pogodzi¢ z nierozerwalnym
powigzaniem okreslonej w procedurze wyceny wartosci
z wysokoscig odszkodowania za wywtaszczenie. Te ostat-
nie bowiem bezposrednio wynika z okreslonej warto$ci na
podstawie art. 18 ust. 1 specustawy drogowej (Wysoko$¢
odszkodowania ustala sie wedtug wartosci nieruchomosci
z dnia w ktorym nastepuje ustalenie jego wysokosci).

Zrozumiate sg obiekcje dotyczace wysokiego przyspo-
rzenia majagtkowego oséb wywtaszczanych z nierucho-
mosci o charakterze niezurbanizowanym, rolnym i le$nym,
gdzie zwiekszenie warto$ci nieruchomosci, a tym samym
wysokosci odszkodowania, siega wielokrotnosci wartosci
okreslonej wedtug dotychczasowego przeznaczenia/spo-
sobu korzystania z nieruchomosci (z powodu finansowa-
nia tych odszkodowan ze $rodkéw publicznych). Jednakze
brak woli (odwagi) politycznej co do zniesienia/modyfikacji
zasady korzysci (np. na wzoér dodatkowych dodatkéw pie-
nieznych, bedacym odsetkiem od dotychczasowej wartosci
wywlaszczanej nieruchomosci) nie moze by¢ zastepowany
dziataniem sgdéw administracyjnych, ktére wigzg w swym
dziataniu wytgcznie przepisy Konstytucji RP i ustaw, i ktére
zobowigzane sg do dokonywania sgdowej kontroli zgodno-
$ci dziatan administracji z prawem. Nie sposéb racjonalnie
(tji. zgodnie z obowigzujgcymi ogdlnymi regutami prawny-
mi) uzasadni¢ stosowania przepiséw wykonawczych przed
ustawg na podstawie ktorej zostaty wydane w celu jej wyko-
nania, na podstawie swoistej ,kaskadowej” wyktadni prawa
o odpowiednim stosowaniu przepiséw wykonawczych do
jednej z ustawy (z ktérg pozostaje sprzeczna) na podsta-
wie innej ustawy, a tym samym sanowanie przepiséw nie-
zgodnych z delegacjg prawng, na podstawie ktorej zostaty
wydane.

Nalezy ponadto zaznaczyé¢, ze odrebne regulowanie za-
sad okreslania wartosci wywtaszczonych nieruchomosci
na cele drogowe stoi w sprzecznosci z konstytucyjnym pra-
wem do stusznego odszkodowania z tytutu wywtaszczenia

oraz zasada sprawiedliwos$ci spotecznej, bowiem nierucho-
mosci ze soba sasiadujagce/przylegte, wywtaszczone na
rézne cele publiczne (drogowe i nie drogowe np. gazowe)
mogg tym samym rézni¢ sie ze sobg wartoscig w wysokim
stopniu (wobec limitowania zasady korzysci wobec tych
pierwszych oraz zastosowania petnej/klasycznej zasady
korzysci w odniesieniu do drugich). Brak jest racjonalnych
przestanek do zmniejszenia wysokos$ci odszkodowania wy-
tacznie z tytutu wywtaszczenia na cel publiczny polegajgcy
na budowie drog publicznych (z uwagi na to, ze jest najbar-
dziej powszechny?). Wszystkie podmioty wywtaszczone
powinny by¢ traktowane w réwny sposoéb, na podstawie
przewidywalnych i jednolitych zasad ustalania wysokos$ci
odszkodowan.

Pewne przetamanie istniejgcego patowej sytuacji mogto-
by nastgpi¢ poprzez podjecie przez NSA w trybie art. 264
§ 2 PPSA'® uchwaty abstrakcyjnej o ktorej mowa w art. 15
§ 1 pkt 2 PPSA, majacej na celu wyjasnienie przepiséw
prawnych, ktérych stosowanie wywotato rozbieznosci
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych. Niestety, bio-
ragc pod uwage przewazajacy ilos¢ orzeczen sktaniajacych
sie w kierunku dopuszczalnosci limitowania zasady ko-
rzysci, istnieje ryzyko usankcjonowania wyktadni stojgcej
w sprzecznosci z ogélnymi regutami prawnymi jako wigza-
cej dla orzeczen wydawanych przez sady administracyjne.
Powyzsze oznaczatoby dla biegtych rzeczoznawcéw ma-
jatkowych nieproporcjonalne ryzyko ekonomiczne w przy-
padku dochodzenia roszczen odszkodowawczych przez
dotychczasowych wtascicieli w procedurze cywilnej przed
sgdem powszechnym. W
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Kalendarz prawny
(maj—grudzien 2024)

1. Ustawa z dnia 15 maja 2024 r. o zmianie niektérych ustaw
zwigzanych z funkcjonowaniem administracji rzadowej
(Dz.U. z dnia 5 czerwca 2024 r. poz. 834).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2024 r., z wyjatkiem:

1) art. 65 ust. 2 i art. 73 ust. 2, ktére weszty w zycie
z dniem 5 czerwca 2024 r.;

2) art. 47 i art. 82, ktére weszty w zycie z dniem 6 czerwca
2024r.

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (Dz.U.
z dnia 18 czerwca 2024 r. poz. 900).

3. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
28 maja 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w spra-
wie minimalnych wymogéw programowych dla studiow
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
z dnia 19 czerwca 2024 r. poz. 903).

4. Ustawa z dnia 14 czerwca 2024 r. o ochronie sygnalistow
(Dz.U. z dnia 24 czerwca 2024 r. poz. 928).

Weszta w zycie z dniem 25 wrzesnia 2024 r., z wyjgtkiem
art. 5 ust. 4, art. 25 ust. 1 pkt 8 oraz przepiséw rozdziatu 4,
ktére wejdg w zycie z dniem 25 grudnia 2024 r.

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 23 maja 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy — Prawo o postepowaniu przed sagdami ad-
ministracyjnymi (Dz.U. z dnia 26 czerwca 2024 r. poz. 935).

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. z dnia 28 czerwca 2024 r. poz. 959).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 4/2024

PRAWO

7. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 4 lipca 2024 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w pierwszym kwartale 2024 r. z podzia-
tem na wojewddztwa (M.P. z dnia 5 lipca 2024 r. poz. 586).

8. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 14 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. z dnia
8 lipca 2024 r. poz. 1001).

9. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 25 czerw-
ca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie sposobu
przeprowadzenia sprzedazy nieruchomosci w drodze licyta-
cji elektronicznej oraz sposobu uwierzytelniania uzytkowni-
kow systemu teleinformatycznego obstugujgcego licytacje
elektroniczng (Dz.U. z dnia 9 lipca 2024 r. poz. 1015).

10. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 lipca 2024 r. w sprawie danych udostepnianych wiascicie-
lowi budynku lub lokalu z centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw oraz informacji, ktérych podanie jest wymaga-
ne w celu uzyskania dostepu do tych danych (Dz.U. z dnia
10 lipca 2024 r. poz. 1020).

Weszto w zycie z dniem 11 lipca 2024 r.

11. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz.U. z dnia 11 lipca 2024 r. poz. 1026).

12. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w Il kwartale 2024 r. (M.P.
z dnia 16 lipca 2024 r. poz. 644).
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13. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w | pétroczu 2024 r. (M.P. z dnia
16 lipca 2024 r. poz. 645).

14. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz.U.
z dnia 16 lipca 2024 r. poz. 1047).

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. z dnia 17 lipca
2024 . poz. 1061).

16. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 18 lipca 2024 r. w sprawie Sredniej krajowej ceny
skupu pszenicy za okres 11 kwartatéw poprzedzajacych
Il potrocze 2024 r. (M.P. z dnia 19 lipca 2024 r. poz. 671).

17. Ustawa z dnia 28 czerwca 2024 r. o zmianie ustawy
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdélnymi po-
trzebami, ustawy o dokumentach publicznych oraz ustawy
0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe
(Dz.U. z dnia 19 lipca 2024 . poz. 1081).

Weszta w zycie z dniem 4 sierpnia 2024 r., z wyjgtkiem
art. 2, ktéry wszedtw zycie 19 lipca 2024 r.

18. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 10 lipca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo wodne (Dz.U. z dnia 22 lipca
2024 . poz. 1087).

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 14 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o $rodo-
wisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz.U. z dnia 25 lipca 2024 r. poz. 1112).

20. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan

dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz.U. z dnia 25 lipca 2024 r. poz. 1116).
Weszto w zycie z dniem 26 lipca 2024 r.

21. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 23 lipca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o utracie mocy prawnej niektérych ksiag
wieczystych (Dz.U. z dnia 25 lipca 2024 r. poz. 1118).

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z dnia 29 lipca 2024 r. poz. 1130).

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 28 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z dnia 30 lipca 2024 r. poz. 1145).

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z dnia 31 lipca 2024 r. poz. 1151).

25. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 25 lipca 2024 r.
w sprawie gornych granic stawek kwotowych podatkéw
i optat lokalnych na rok 2025 (M.P. z dnia 1 sierpnia 2024 .
poz. 716).

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku rolnym (Dz.U. z dnia 5 sierp-
nia 2024 r. poz. 1176).

27. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o zagospodarowaniu nieruchomosci
Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej
(Dz.U. z dnia 5 sierpnia 2024 r. poz. 1180).

28. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o szczegdlnych zasadach odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektéw budowlanych zniszczonych
lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu (Dz.U. z dnia
6 sierpnia 2024 r. poz. 1190).

29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i niektérych
uprawnieniach pracownikéw (Dz.U. z dnia 7 sierpnia 2024 .
poz. 1198).
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30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicz-
nych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z dnia
7 sierpnia 2024 r. poz. 1199).

31. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
30 lipca 2024 r. w sprawie szczegétowych danych i informa-
cji gromadzonych w centralnej ewidencji emisyjnosci bu-
dynkéw (Dz.U. z dnia 7 sierpnia 2024 r. poz. 1204).

Weszto w zycie z dniem 8 sierpnia 2024 r.

32. Ustawa z dnia 12 lipca 2024 r. - Prawo komunikacji elek-
tronicznej (Dz.U. z dnia 9 sierpnia 2024 r. poz. 1221).

Weszta w zycie z dniem 10 listopada 2024 r., z wyjatkiem:

1) art. 43 ust. 1 pkt 1 lit. a tiret pigte oraz art. 45 ust. 2,
ktére wejdg w zycie z dniem 10 sierpnia 2025 r,;

2) art. 278, ktéry wejdzie w zycie z dniem 28 grudnia
2024r.;

3) art. 301 ust. 1, ktéry wszedt w zycie z dniem 17 sierpnia
2024r.;

4) art. 356, ktory wejdzie w zycie z dniem 10 lutego
20257,

5) art. 422 ust. 1 pkt 3i5iust. 2 pkt 1 oraz art. 444 ust. 1
pkt 90, ktére weszty w zycie z dniem 10 sierpnia 2024 .

33. Ustawa z dnia 12 lipca 2024 r. - Przepisy wprowadzaja-
ce ustawe — Prawo komunikacji elektronicznej (Dz.U. z dnia
9 sierpnia 2024 r. poz. 1222).

Weszta w zycie z dniem 10 listopada 2024 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1, art. 39 pkt 11 lit. b w zakresie art. 16a ust. 4 pkt 2¢
i 2d, art. 46 pkt 5, art. 52 pkt 1, art. 63, art. 68 ust. 2, art. 80
ust. 3 i 5-8 oraz art. 120, ktére weszty w zycie z dniem
10 sierpnia 2024 r.,

2) art. 44 pkt 9 w zakresie art. 20 ust. 1 pkt 2 lit. b, ktory
wszedt w zycie z dniem 1 grudnia 2024 r,;

3) art. 39 pkt 24 i 27, ktére wejda w zycie z dniem 1 stycz-
nia2025r.;

4) art. 39 pkt 31, ktéry wszedt w zycie weszlty w zycie
z dniem 24 sierpnia 2024 r,;

5) art. 49 i art. 106, ktore weszty w zycie z dniem 18 paz-
dziernika 2024 .

34. Ustawa z dnia 24 lipca 2024 r. o zmianie ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw (Dz.U. z dnia 12 sierpnia 2024 r. poz. 1230).

Weszta w zycie z dniem 27 sierpnia 2024 r., z wyjgtkiem
art. 1, ktéry wszedt w zycie z dniem 13 sierpnia 2024 r.
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35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 19 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy — Prawo o ustroju sadéw administracyj-
nych (Dz.U. z dnia 21 sierpnia 2024 r. poz. 1267).

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 19 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinouj-
$ciu (Dz.U. z dnia 26 sierpnia 2024 r. poz. 1286).

37. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 10 lipca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U.
z dnia 26 sierpnia 2024 r. poz. 1290).

38. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 19 sierpnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabyt-
kami (Dz.U. z dnia 26 sierpnia 2024 r. poz. 1292).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 wrzesnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o doptatach do oprocentowania kre-
dytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz.U.
z dnia 16 wrzesnia 2024 r. poz. 1368).

40. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 16 wrzes$nia

2024 r. w sprawie wykazu gmin, w ktérych sg stosowane

szczegolne rozwigzania zwigzane z usuwaniem skutkow

powodzi z wrzesnia 2024 r., oraz rozwigzan stosowanych na

ich terenie (Dz.U. z dnia 17 wrze$nia 2024 r. poz. 1371).
Weszto w zycie z dniem 17 wrzesnia 2024 r.

41. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 wrzes$nia
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wprowadze-
nia stanu kleski zywiotowej na obszarze czesci wojew6dz-
twa dolnoslgskiego, opolskiego oraz $laskiego (Dz.U. z dnia
17 wrzes$nia 2024 r. poz. 1380).

Weszio w zycie z dniem 17 wrzesnia 2024 r.

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 wrzes$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o wsparciu kredytobiorcéw, kté-
rzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sie w trud-
nej sytuacji finansowej (Dz.U. z dnia 18 wrzesnia 2024 r.
poz. 1385).
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43. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 22 wrze-
$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozpo-
rzgdzenia Rady Ministréow w sprawie wprowadzenia stanu
kleski zywiotowej na obszarze cze$ci wojewddztwa dol-
noslagskiego, lubuskiego, opolskiego oraz slaskiego (Dz.U.
z dnia 22 wrzesnia 2024 r. poz. 1395).

44. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 wrze-
$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozpo-
rzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych (Dz.U. z dnia 24 wrzes$nia
2024 r. poz. 1401).

45. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 wrzesnia 2024 r. sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektéw energetyki jagdrowej oraz inwestycji to-
warzyszacych (Dz.U. z dnia 25 wrzesnia 2024 r. poz. 1410).

46. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 wrzesnia
2024 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wprowadze-
nia stanu kleski zywiotowej na obszarze czesci wojewddz-
twa dolnoslaskiego, lubuskiego, opolskiego oraz slgskiego
(Dz.U. z dnia 25 wrzesnia 2024 r. poz. 1412).

Weszto w zycie z dniem 25 wrzesnia 2024 r.

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 wrzesnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U.
z dnia 27 wrze$nia 2024 r. poz. 1428).

48. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 wrzesnia
2024 r. w sprawie wprowadzenia stanu kleski zywiotowej
na obszarze czesci wojewddztwa dolnoslgskiego oraz lubu-
skiego (Dz.U. z dnia 28 wrzesnia 2024 r. poz. 1435).

Weszto w zycie z dniem 28 wrzesnia 2024 r.

49. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 wrzes$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o spotecznych formach rozwoju miesz-
kalnictwa (Dz.U. z dnia 30 wrzesnia 2024 r. poz. 1440).

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 wrzes$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i re-
montéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw
(Dz.U. z dnia 1 pazdziernika 2024 r. poz. 1446).

51. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegoélnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego (Dz.U. z dnia 3 pazdziernika 2024 r. poz. 1464).

52. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 wrzes$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U. z dnia
3 pazdziernika 2024 r. poz. 1465).

53. Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o zmianie ustawy
o szczegodlnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem
skutkéw powodzi oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia
4 pazdziernika 2024 r. poz. 1473).

Weszta w zycie z dniem 5 pazdziernika 2024 r.

54. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 wrzesnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z dnia
4 pazdziernika 2024 r. poz. 1478).

55. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 5 paz-

dziernika 2024 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku

powodzi we wrzesniu 2024 r., w ktérych stosuje sie szcze-

g6lne zasady odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw bu-

dowlanych (Dz.U. z dnia 5 pazdziernika 2024 r. poz. 1483).
Weszto w zycie z dniem 6 pazdziernika 2024 r.

56. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 5 pazdziernika
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wykazu gmin,
w ktérych sg stosowane szczegdlne rozwigzania zwigzane
z usuwaniem skutkéw powodzi z wrzesnia 2024 r., oraz roz-
wigzan stosowanych na ich terenie (Dz.U. z dnia 5 pazdzier-
nika 2024 r. poz. 1484).

Weszto w zycie z dniem 5 pazdziernika 2024 r.

57. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 3 pazdziernika 2024 r. w sprawie wskaznikéw
zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2024 r.
z podziatem na wojewddztwa (M.P. z dnia 7 pazdziernika
2024 r. poz. 865).

58. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 15 pazdziernika
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wykazu gmin,
w ktérych sg stosowane szczegdlne rozwigzania zwigza-
ne z usuwaniem skutkéw powodzi z wrzesnia 2024 r., oraz
rozwigzan stosowanych na ich terenie (Dz.U. z dnia 15 paz-
dziernika 2024 r. poz. 1529).

Weszto w zycie z dniem 16 pazdziernika 2024 r.
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59. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 paZdziernika 2024 r. w sprawie wskazZnika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartatéw 2024 r. (M.P. z dnia 15 pazdziernika 2024 r.
poz. 876).

60. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 pazdziernika 2024 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w Il kwartale
2024 r. (M.P. z dnia 16 pazdziernika 2024 r. poz. 881).

61. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 11 wrzes$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z dnia
16 pazdziernika 2024 r. poz. 1530).

62. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2024 r. w sprawie wskaznika wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzesniu
2024 r. w stosunku do wrze$nia 2018 r. (M.P. z dnia 17 paz-
dziernika 2024 r. poz. 885).

63. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 18 pazdziernika 2024 r. w sprawie $redniej ceny sku-
pu zyta za okres 11 kwartatéw bedacej podstawg do usta-
lenia podatku rolnego na rok podatkowy 2025 (M.P. z dnia
18 pazdziernika 2024 r. poz. 891).

64. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 18 pazdziernika 2024 r. w sprawie $redniej ceny
sprzedazy drewna, obliczonej wedtug Sredniej ceny drewna
uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty
2024 r. (M.P. z dnia 18 pazdziernika 2024 r. poz. 892).

65. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 11 paz-
dziernika 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie maksy-
malnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z dnia 22 pazdzier-
nika 2024 r. poz. 1566).

66. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 10 pazdziernika 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy — Kodeks postepowania cywilne-
go (Dz.U. z dnia 23 pazdziernika 2024 r. poz. 1568).

67. Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o dochodach jedno-

stek samorzadu terytorialnego (Dz.U. z dnia 24 pazdziernika
2024 . poz. 1572).
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Weszta w zycie z dniem 25 pazdziernika 2024 r., z wyjat-
kiem:

1) art. 19, art. 20, art. 46, art. 5658, art. 72 pkt 2, art. 73
pkt 1-7,9-18,20i 21, art. 74, art. 76 pkt 2 i 3 oraz art. 77, kt6-
re wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2025,

2) art. 73 pkt 8, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia
2026 .

68. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 25 wrze-
$nia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozpo-
rzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinforma-
tycznym (Dz.U. z dnia 28 pazdziernika 2024 r. poz. 1583).

69. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 paz-
dziernika 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie sposo-
bu przenoszenia tresci dotychczasowej ksiegi wieczystej do
struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym (Dz.U. z dnia 28 pazdziernika 2024 r. poz. 1584).

70. Zarzadzenie nr 108 Prezesa Rady Ministrow z dnia
30 pazdziernika 2024 r. w sprawie nadania statutu Mini-
sterstwu Rozwoju i Technologii (M.P. z dnia 31 pazdziernika
2024 . poz. 925).

71. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 pazdziernika 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentdéw (Dz.U. z dnia 4 listopada 2024 r. poz. 1616).

72. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 pazdzier-
nika 2024 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu z dzia-
tow specjalnych produkgcji rolnej (Dz.U. z dnia 7 listopada
2024 . poz. 1628).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2025r.

73. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
31 pazdziernika 2024 r. w sprawie wysokos$ci normatywu
miesiecznych sptat kredytu mieszkaniowego za 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M.P. z dnia 8 listopada 2024 r.
poz. 966).

74. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy — Prawo bankowe (Dz.U. z dnia 12 listo-
pada 2024 r. poz. 1646).
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75. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 13 listo-
pada 2024 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku
dziatania zywiotu we wrzesniu 2024 r., w ktérych stosuje
sie szczegodlne zasady odbudowy, remontéw i rozbidrek
obiektéw budowlanych (Dz.U. z dnia 13 listopada 2024 r.
poz. 1651).

Weszlo w zycie z dniem 14 listopada 2024 r.

76. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
31 paZdziernika 2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w spra-
wie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia po-
wierzchni ziemi (Dz.U. z dnia 13 listopada 2024 r. poz. 1657).

Weszto w zZycie z dniem 28 listopada 2024 r., z wyjgtkiem
§ 1 pkt 2—7, ktére wejdg w zycie z dniem 14 maja 2025 .

77. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
6 listopada 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci kwoty
bazowej finansowego wsparcia dla gmin, jednoosobowych
spotek gminnych albo zwigzkéw miedzygminnych na re-
mont lokalu mieszkalnego lub nabycie takiego lokalu, bu-
dynku mieszkalnego albo udziatu we wspétwiasnosci takie-
go budynku (Dz.U. z dnia 14 listopada 2024 r. poz. 1668).
Weszto w zycie z dniem 15 listopada 2024 r.

78. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
7 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie
finansowego wsparcia udzielanego na realizacje niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 15 listopada
2024 r. poz. 1671).

Weszto w zycie z dniem 16 listopada 2024 r.

79. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 15 listopada
2024 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie wykazu gmin,
w ktoérych sa stosowane szczegodlne rozwigzania zwigzane
z usuwaniem skutkéw powodzi z wrze$nia 2024 r., oraz roz-
wigzan stosowanych na ich terenie (Dz.U. z dnia 15 listopa-
da 2024 r. poz. 1676).

Weszto w zycie z dniem 15 listopada 2024 r.

80. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 16 listopada
2024 r. w sprawie zaniechania poboru podatku dochodowe-
go od os6b prawnych od niektérych dochodéw spoétdzielni
mieszkaniowych wydatkowanych w zwigzku z usuwaniem
skutkow powodzi z wrze$nia 2024 r. (Dz.U. z dnia 18 listopa-
da 2024 r. poz. 1682).

Weszto w zycie z dniem 19 listopada 2024 r.

81. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe (Dz.U. z dnia 21 listopada 2024 r.
poz. 1704).

82. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z dnia 21 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzadze-
nie w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych
obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. z dnia 22 listopada
2024 . poz. 1716).

Wejdzie w zycie z dniem 23 grudnia 2024 r.

83. Ustawa z dnia 21 listopada 2024 r. o zmianie ustawy
o szczegodlnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem
skutkéw powodzi oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia
25 listopada 2024 r. poz. 1717).

Weszta w zycie z dniem 26 listopada 2024 r., z wyjat-
kiem art. 19 pkt 7 w zakresie art. 43a, ktéry wszedt w zycie
z dniem 25 listopada 2024 r., z mocg od dnia 9 wrzesnia
2024r.

84. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 listopada

2024 r. uchylajace rozporzadzenie w sprawie wyzszej wagi

ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych hipotekami na nieru-

chomosciach (Dz.U. z dnia 25 listopada 2024 r. poz. 1723).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2025r.

85. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o rodzinnym kredycie mieszkaniowym
i bezpiecznym kredycie 2% (Dz.U. z dnia 25 listopada 2024 r.
poz. 1724).

86. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 20 listopada
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkow
i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez
Bank Gospodarstwa Krajowego rzgdowego programu po-
pierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych
wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego
finansowania (Dz.U. z dnia 26 listopada 2024 r. poz. 1732).
Wejdzie w zycie z dniem 11 grudnia 2024 r.

87. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 14 listopada 2024 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz.U. z dnia 28 listopada 2024 r. poz. 1747).
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88. Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy
o podatku rolnym, ustawy o podatkach i optatach lokalnych
oraz ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z dnia 29 listopada
2024 . poz. 1757).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2025r.

89. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 listopada
2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wykazu gmin,
w ktérych sg stosowane szczegélne rozwigzania zwigzane

z usuwaniem skutkéw powodzi z wrze$nia 2024 r., oraz roz-
wigzan stosowanych na ich terenie (Dz.U. z dnia 29 listopa-
da 2024 r. poz. 1760).

Weszto w zZycie z dniem 29 listopada 2024 r., z wyjgtkiem
§ 1 pkt 2 lit. k, ktéry wszedt w zycie z dniem 29 listopada
2024 .,z mocg od dnia 31 pazdziernika 2024 r.
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90. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o pomocy panstwa w sptacie
niektérych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (Dz.U. z dnia 3 grudnia 2024 r. poz. 1774).

91. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
22 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypiséw i wyrysoéw (Dz.U. z dnia 3 grudnia 2024 r.
poz. 1775).

Wejdzie w zycie z dniem 18 grudnia 2024 r. B

fot.: Pixabay
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Prace nad ustawg o biegtych sagdowych

25 lipca 2024 roku odbyto sie w Ministerstwie Sprawiedli-
wosci spotkanie przedstawicieli kilku zaproszonych or-
ganizacji (w tym Polskiej Federacji Stowarzyszein Rzeczo-
znawcow Majatkowych) z Pelnomocnikiem Ministra
Sprawiedliwosci do Spraw Biegtych Sadowych prof. Tade-
uszem Tomaszewskim oraz Zespotem roboczym do spraw
przygotowania zatozen ustawy o biegtych. Zaprezentowany
zostat dotychczasowy efekt prac Petnomocnika i Zespotu.
Spotkanie to byto réwniez okazjg do przyblizenia Petno-
mocnikowi Ministra Sprawiedliwosci i cztonkom zespotu
specyfiki specjalnosci ,szacowanie nieruchomosci”. Biegty
sagdowy w tej specjalnosci to jednoczesnie rzeczoznawca
majgtkowy, a wiec osoba posiadajgca uprawnienia zawo-
dowe w zakresie szacowania nieruchomosci, ktérych uzy-
skanie poprzedzone jest ukoriczeniem studiéw podyplo-
mowych, odbyciem praktyki zawodowej oraz przejsciem
z wynikiem pozytywnym postepowania kwalifikacyjnego
przed Panstwowa Komisjg Kwalifikacyjng dziatajagcg przy
ministrze wtasciwym do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(aktualnie Minister Rozwoju i Technologii). Poruszenie tej
kwestii byto istotne w zwigzku z projektowanym w zato-
zeniach do ustawy utworzeniem Komisji Certyfikacyjnej

Biegtych Sadowych i Instytucji Opiniujgcych majagcej za
zadanie weryfikacje kompetencji kandydatéw na biegtych
sgdowych.

Gtéwne zatozenia projektu ustawy:

e uscislenie statusu biegtego sagdowego oraz ujednolicenie
terminologii dotyczacej instytucji opiniujgcych,

e certyfikowanie biegtych sgdowych i instytucji opiniuja-
cych (powotanie Komisji Certyfikacyjnej Biegtych Sado-
wych i Instytucji Opiniujacych),

e powotanie Rady Biegtych przy Ministrze Sprawiedliwosci,

® przejrzyste finansowanie opiniowania (wyzsze wynagro-
dzenie biegtych sgdowych, zapewnienie waloryzacji wy-
nagrodzen itd.),

e utworzenie centralnej listy biegtych indywidualnych i in-
stytucji specjalistycznych,

e uzywanie nowoczesnych $rodkéw komunikacji biegtych
z organem procesowym i administracjg wspomagajacg
(poczta mailowa, przestuchania na odlegtosé, wydawanie
opinii w formie elektronicznej, stosowanie podpisu elek-
tronicznego przez biegtego itp.),

e zwiekszenie wykorzystania Rejestru Oséb Biorgcych
Udziat w Postepowaniach Sagdowych (ROBUS). W

Pismo prezydenta PFSRM do Gtéwnego
Geodety Kraju z dnia 17 lipca 2024 r.

Zwracam sie do Pani Minister z uprzejma prosbg o podjecie
dziatan, ktére przyczyniag sie do zmiany sposobu i zakresu
informacji objetych ewidencjg gruntéw i budynkéw udostep-
nianych rzeczoznawcom majgtkowych na potrzeby analizy
rynku nieruchomosci, ktdra jest podstawg okreslania warto-
$ci nieruchomosci.

Zgodnie z trescig ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami:

art. 7.

Jezeli istnieje potrzeba okreslania wartosci nieruchomo-
$ci, wartos¢ tg okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych
mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

art. 155. 1.

Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszel-
kie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawar-
te w szczegdlnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzgdkowej nieruchomosci;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumen-
tach, bedacych podstawg wpisu do ksigg wieczystych
oraz do rejestrow wchodzacych w sktad operatu kata-
stralnego.

W ramach analizy rynku rzeczoznawcy majgtkowi zo-
bowigzani sg posiadaé mozliwie najszersze informacje
o transakcjach. Zgodnie z trescig rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci:

§4.

Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna
jest znajomos¢é cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
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nych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom
ich cen.

§5.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzy-
stujac wszelkie, niezbedne i dostepne dane w zakresie uza-
sadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wy-
ceny. Moga to byé w szczegélnosci dane zawarte w aktach
notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych
przez starostow, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia tere-
nu oraz informacje pochodzgce z ogledzin nieruchomosci.
Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomo-
$ci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech
tych nieruchomosci ocenia sie mozliwosS¢ przyjecia cen
transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbior
nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Szczegdlng potrzebe dostepu do danych zawartych w ka-
tastrze nieruchomosci (ewidencji gruntéw i budynkéw) po-
twierdzajg dedykowane dla rzeczoznawcéw majgtkowych
dostepy w ramach ustug sieciowych i portali internetowych
starostw powiatowych (pod nazwa np. Portal Rzeczoznaw-
cy). W ramach kontrolowanego dostepu (dla potrzeb posia-
dania konta w takim portalu zawsze nastepuje weryfikacja
uprawnien do jego dostepu) uzytkownik — rzeczoznawca ma-
jatkowy posiada w szczegdlnosci odptatny dostep do zbioru
aktéw notarialnych, oraz mozliwo$¢ zakupu danych z reje-
stru cen nieruchomosci (dalej RCN), ktéry obejmuje informa-
cje o zawartych w obszarze danego powiatu transakcjach.

Zakres informacji zawartych w RCN regulujg przepisy
§ 40 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (dalej REGIB). Majac na uwadze, ze RCN jest udostep-
niany powszechnie uznajemy, ze dla tych celéw moze by¢
wystarczajgcy.

Krzysztof Zmarlicki ¥

Szacowanie wartosci ogrodniczyﬂ
plantacji kultur wieloletnich .
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Natomiast jest on niewystarczajacy dla rzeczoznawcow
majatkowych na potrzeby analizy rynku nieruchomosci,
ktora jest podstawa okreslania wartosci nieruchomosci.

Wobec powyzszego zwracamy sie z prosbg o dodanie do
§ 40 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw kolejnych zapiséw, w ramach ktérych uregulowany zo-
stanie zakres informacji udostepnianych rzeczoznawcom
majatkowym (udostepnienie dedykowane szczegdlnej gru-
pie zawodowej, ktéra ma ustawowy obowigzek posiadania
petnych danych o nieruchomosciach).

W naszej ocenie w ramach udostepnienia informacji z RCN
rzeczoznawcom majatkowym z wykorzystaniem ustug sie-
ciowych i portali internetowych lub wyciggéw w postaci
papierowej, powinien by¢ stworzony rozszerzony schemat
aplikacyjny GML, ktéry tacznie z informacjami RCN w zalez-
nosci od rodzaju transakcji, pobierat bedzie odpowiednio:

e dla nieruchomosci niezabudowanych: petne dane ewiden-
cyjne dotyczace dziatki ewidencyjnej (§ 16 REGIB, tacznie

z numerem ksiegi wieczystej),

e dla nieruchomosci zabudowanych: petne dane ewiden-
cyjne dotyczace dziatki ewidencyjnej (§ 16 REGIB, tacznie

z numerem ksiegi wieczystej), petne dane ewidencyjne

dotyczace budynku (§ 18 REGIB),

e dla nieruchomosci lokalowych: petne dane ewidencyj-
ne dotyczace dziatki ewidencyjnej (§ 16 REGIB, tagcznie

z numerem ksiegi wieczystej), petne dane ewidencyjne

dotyczace budynku (§ 18 REGIB), petne dane ewidencyjne

dotyczace lokalu (§ 20 REGIB tgcznie z numerem ksiegi
wieczystej).

Nasz wniosek dotyczy wytgcznie udostepniania danych
dedykowanym, uprawnionym odbiorcom, ktére w ewidencji
gruntéw i budynkéw sg juz zgromadzone, wiec nie wyma-
ga podejmowania szerokich i kosztownych dziatan dla jego
realizacji. l

Krzysztof Zmarlicki

plantacji kultur wieloletnich

(rok wydania 2024)

cena 149 zt + koszty wysytki 14 zt




ZAWOD RZECZOZNAWCA

Lista laureatow medalu
AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM

(w kolejnosci przyznawania)

SWIATOWY KONGRES RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Warszawie — 1996 r.
1. Henryk Jedrzejewski

2. Peter Champness Sekretarz Generalny TEGOVA
3. Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci z USA

VI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Olsztynie — 1997 r.
4. prof. Andrzej Hopfer

VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Poznaniu — 1998 r.
5. Zdzistaw Matecki

VIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w todzi — 1999 .
6. prof. Stanistawa Kalus

IX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWCY w Toruniu — 2000 r.
7. $p. Andrzej Kalus

X KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2001 r.
8. Zygmunt Bojar

RYOwA

M

RLE

X1l KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Koszalinie — 2003 r.
9. $p. Wactaw Baranowski

XIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Rzeszowie — 2004 r.

10. prof. Ewa Kucharska Stasiak

11. $p. Adam Eljasiewicz — poSmiertnie

X1V KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Lublinie — 2005 r.
12. prof. Mieczystaw Prystupa

XV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Warszawie — 2006 r.
13. Zdzistawa Ledzion Trojanowska

XVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2007 r.
14. Tomasz Telega

XVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Poznaniu — 2008 r.
15. Krzysztof Grzesik

.

e A Lw

Prezydent PFSRM wraz z laureatami medalu honorowego Amicus de Rebus Peritorum Polonorum na XXXI KKRM w Bydgoszczy
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XVIIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW XXVI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH we Wroctawiu — 2009 r. MAJATKOWYCH w todzi — 2017 .

16. Lucyllia Glogowska 23. Krzysztof Urbanczyk
XIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Kielcach — 2010 . MAJATKOWYCH w Sopocie — 2018 .

17. prof. Ryszard Cymerman 24. $p. Celina Hoffman

XXVII KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Kielcach — 2019 r.
25. Andrzej Zarychta

XX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Katowicach — 2011 .

18. prof. Sabina Zrébek
POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ PFSRM
w Zakopanem — 2021 r.

26. Halina Jaskulska

27. Jerzy Dabek

XXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH w Miedzyzdrojach — 2012.
19. $p. Henryk Hajdasz

2O QILOL AN i PASFAO AN (501 XXIX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH w Rzeszowie — 2014r. MAJATKOWYCH we Wroctawiu — 2022 1.
20. Joanna Monika Szapiro-Nowakowska 28. Lech Gutry

XXIV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW XXX KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH w Biatymstoku — 2015 1. MAJATKOWYCH w Gdarisku — 2023 .
21. Janusz Jasinski 29. Maria Bogdani

XXV KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW XXXI KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH w Katowicach — 2016 r. MAJATKOWYCH w Bydgoszczy — 2024 r.
22. Jerzy Filipiak 30. Iwo Betke

UWAGA: Nie wreczono medali na konferencjach krajowych w Gdansku (XI Konferencja w roku 2002), i w Warszawie (XXII Konferencja w roku 2013).

Iwo Betke nowym Amicusem!

19 wrzesnia, w trakcie XXXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcoéw
Majatkowych w Bydgoszczy, kolega lwo Betke z oddziatu ptockiego
PSRWN, zwigzany takze z £6dzkim SRM, odebrat z rgk Prezydenta
PFSRM Wiestawa Majchera medal honorowy Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum przyznany przez Rade Krajowg PFSRM na wnio-
sek Kapituty Medalu.

Iwo Betke jest wybitnym rzeczoznawcg majgtkowym, ktory
w trakcie swej dtugiej kariery zawodowej umiejetnie tgczyt praktyke
wyceny nieruchomosci z pracg na rzecz organizacji zawodowych.
W latach 1994-2001 byt cztonkiem Komisji Arbitrazowej PFSRM,
a przez kolejne 14 lat petnit funkcje Przewodniczacego tej Komisji.
W opinii wielu kolegéw po fachu jest to najtrudniejsza z komisji
federacyjnych. ,Rzadzit twardg rekg ale zawsze sprawiedliwie i wy-
rozumiale. Nie tylko osgdzat, ale radzit i podpowiadat” — napisata
prezes Laura Morzewska z Legnickiego SRM we wniosku o przy-
znanie mu tego najbardziej prestizowego odznaczenia zawodowe-
go rzeczoznawcow majagtkowych w Polsce. Bl

fot.: Daniel Rutkowski
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Odznaczeni odznakami honorowymi PFSRM
w 2024 roku

Ztote honorowe odznaki PFSRM

Tomasz Luterek Pomorskie TRM
tukasz towisz Swietokrzyskie SRM
Wiestawa Pawtowska-Zétkiewicz Matopolskie SRM
Jerzy Pindelski Warszawskie SRM
Kazimierz Sobiesiak Torunskie SRM
Emilia Wawrzonek-Rokita RSRM w Lublinie

Srebrne honorowe odznaki PFSRM

Anna Banasiak Swietokrzyskie SRM
Mateusz Bielewski tdédzkie SRM
Iwona Holwek SRM Ziemi todzkiej
Jadwiga Iwaszkiewicz Pomorskie TRM
Marek Jabtonski toédzkie SRM
Bozena Jarmoszka Pomorskie TRM
Zygmunt Kaminski Zachodniopomorskie SRM
Sebastian Kokot PSRWN im. A. Hopfera, O/Szczecin
Roman Korolko Pomorskie TRM
Wojciech Kosek SSRM im. A. Kalusa
Wiestawa Kosmider Pomorskie TRM
Agata Podhajska Legnickie SRM
Karolina Ryder Zachodniopomorskie SRM
Btazej Winnicki RSRM w Lublinie

Brazowe honorowe odznaki PFSRM

Barbara Budzynska-Korulczyk Regionalne SRM w Lublinie
Paulina Czeremuzifiska PSRWN im. A. Hopfera, 0/Szczecin
Bogustaw Czerniawski PSRWN im. A. Hopfera, O/Szczecin
Anna Dubowik-Lewiniska Swietokrzyskie SRM
Anna Ktobukowska PSRWN im. A. Hopfera, O/ Ptock
Elzbieta Koczubiej Krakowskie SRM
Michat Kontek PSRWN im. A. Hopfera, O/Szczecin
Anna Kowalska PSRWN im. A. Hopfera, O/Ptock
Piotr Krochmal Matopolskie SRM
Krystyna Krol Regionalne SRM w Lublinie
Krystyna tuczak todzkie SRM
Danuta Mazurkiewicz-Rozenbangier Regionalne SRM w Lublinie
Mieczystaw Mitynarczyk Legnickie SRM
Alicja Nowakowska Swigtokrzyskie SRM
Anna Przybysz Mazowieckie SRM
Dariusz Sas Legnickie SRM
Roza Stasifiska PSRWN im. A. Hopfera 0/0lsztyn
Magdalena Stepniak toédzkie SRM
Stanistaw Szyndela Regionalne SRM w Lublinie
Sylwia Uminiska-Nowak PSRWN im. A. Hopfera O/Szczecin
Joanna Wichowska Mazowieckie SRM
Zbigniew Wréblewski Slgskie SRM im. A. Kalusa
Aleksander Zawalski Regionalne SRM w Lublinie
Agnieszka Zegarek-Dudzinska PSRWN im. A. Hopfera, O/Szczecin
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Profesor

Andrzej Hopfer
(1933 2023)

' Wybitny specjalista z zakresu geodezji, katastru

i gospodarki nieruchomosciami. Twérca i kierownik ;
pierwszych w Polsce studiow podyplomowych z zakresu ‘
| wyceny nieruchomosci. Pracownik naukowy Wydziatu
Geodezji i Gospodarki Przestrzennej od poczatku jego
istnienia. Dziekan Wydzialu w latach 1975-1978,
Prorpktor' Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie
w latach 1978-1981,
Rektor Akademii Roimczo-Techmczne] w Olszt\rme
w latach 1981-1984 | 1990-1996. A
Czlonek korespondent Polskiej Akademii Nauk.
Przedstawiciel Polski w Miedzynarodowej Federacji
Geodetow (FIG). Zatozyciel i w latach 1991-2019
Prezydent Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci.
Doktor honoris causa Uniwersytetu w Sopron
na Wegrzech i Akademii Rolniczej im. Hugona Kotlataja
w Krakowie. Honorowy obywatel miasta Olsztyna.
Laureat licznych nagrod naukowych, odznaczony
m.in. Medalem Komisji Edukacji Narodowej,
Ziotym Krzyiem Zastugi oraz Krzyzem Kawalerskim
Orderu Odrodzenia Polski.

Tablica upamietniajgca profesora Andrzeja Hopfera

3 pazdziernika 2024 r. w budynku Wydziatu Geoinzynierii Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie przy ulicy Prawochenskigo 15 odbyta sie uroczystosé odstoniecia tablicy
upamietniajgcej prof. Andrzeja Hopfera. W uroczystosci wzieli udziat przedstawiciele

PSRWN im. Andrzeja Hopfera: Bozena Hopfer, prof. Ryszard Cymerman, Przemystaw Sametko,
Jerzy Korejwo, Leon Szelgg, Michat Luto, Ludmita Pietrzak i Tadeusz Kosciuk.

Prof. dr hab. inz. Andrzej Hopfer. Zmart 15 grudnia 2023 r. w wieku 90 lat.
W latach 2003-2009 petnit funkcje Prezydenta PFSRM.
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t6dzki jubileusz

Izabela Rgcka

prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak to posta¢ doskonale znana
w $rodowisku rzeczoznawcéw majgtkowych oraz naukow-
céw zwigzanych z wyceng i rynkiem nieruchomosci. Karie-
ra Pani Profesor rozpoczeta sie w 1972 r. roku od studiéw
doktoranckich na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym
Uniwersytetu toédzkiego, z ktérym jest zwigzana do dzis.
Prace doktorskg obronita trzy lata pdzniej, stopiern nauko-
wy doktora habilitowanego nauk ekonomicznych w zakre-
sie ekonomii zdobyta w 1990 r. Po dekadzie Pani Profesor
otrzymata tytut naukowy profesora nauk ekonomicznych
z rgk Prezydenta RP Aleksandra Kwasniewskiego. W latach
1992-2019 petnita funkcje Kierownika Katedry Inwestycji
i Nieruchomosci Ut. Od 1992 r. jest takze Kierownikiem Stu-
dium Podyplomowego ,Wycena Nieruchomosci”. Prof. Ewa
Kucharska-Stasiak opublikowata ponad 200 prac, wypromo-
wata ponad 400 dyplomantéw oraz 8 doktoréw.
Wielokrotnie uhonorowano jg nagrodami i odznaczeniami,
w tym Srebrnym Krzyzem Zastugi, Ztotg Odznaka i Medalem
Uniwersytetu tddzkiego, Medal Ztotym Za Dtugoletnig Stuz-
be, Medalem Komisji Edukacji Narodowej, a takze medalem
+~Amicus De Rebus Peritorum Polonorum” Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W tym roku Pani Profesor obchodzita jubileusz 75-lecia
i z tej okazji pracownicy Katedry Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu tdédzkiego zorganizowali konferencje nauko-
w3 ,Zrozumie¢ przyszto$c¢ rynku nieruchomosci”. Konferen-
cja odbyta sie w dniach 20—21 czerwca 2024 r. i tematycz-
nie zwigzana byta z dziatalnos$cig naukowg i zawodowag Pani
Profesor. W wydarzeniu wzieli udziat naukowcy, rzeczoznaw-
cy majatkowi, przedstawiciele innych zawodéw zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci oraz srodowiska bankowego.

Konferencje rozpoczeta Pani Profesor Ewa Kucharska-
Stasiak niezwykle interesujgcym wystgpieniem ,W poszuki-
waniu wartosci rynkowej nieruchomosci”.

Przez lata swojej kariery naukowej Pani Profesor przypa-
truje sie naturze wartosci rynkowej nieruchomosci. Sama
wartos$¢ jest kategorig ztozong, co wynika z faktu, ze jej

zrozumienie wymaga potgczenia wiedzy z kilku dyscyplin:
ekonomii, filozofii i psychologii, a dodatkowo nie istnieje je-
den rodzaj wartosci — termin ten zawsze musi byé dookre-
$lony. Pani Profesor, koncentrujac sie na wartosci rynkowej
nieruchomosci podkreslita, ze warto$¢ ta jest zawsze po-
szukiwana, a nie okreslana przez rzeczoznawce majgtko-
wego. Wartosc¢ rynkowa jest bytem okreslonym przez rynek,
rzeczoznawca odkrywa ja, prébujgc przetamaé kod rynku,
przedstawiajgc dowody rynkowe i stosujgc odpowiednie
metody wyceny. Przetamanie kodu rynku jest mozliwe, jesli
rzeczoznawca uwzgledni kilka zasad:

e postara sie zrozumie¢ istote wartosci rynkowej,

e odpowie na pytanie, czy warto$¢ jest materialna (czy za-
lezy od cech fizycznych i uzytkowych nieruchomosci)
czy niematerialna (czy jest efektem postrzegania rzeczy-
wistosci przez uczestnikéw rynku),

e poprawnie odwzoruje postrzeganie relacji pomiedzy
przedmiotem a podmiotem — ustali, czy poszukiwana jest
warto$¢ obiektywizujgca zachowania uczestnikéw rynku,
czy wartos¢ subiektywna,

e wskaze potencjalnych nabywcéw,
dang nieruchomoscia.

zainteresowanych

Niezwykle wazne spostrzezenia Pani Profesor dotyczace
wartosci powinny utatwi¢ prace rzeczoznawcow majgtko-
wych: warto$é ma charakter wzgledny, okreslana jest na
podstawie poréwnan z innymi dobrami, a takze z innymi
kierunkami inwestowania. Podlega ona ciggtym zmianom,
z tego powodu okreslana jest na konkretny dzien, a wobec
sztywnosci podazy w krotkim okresie, na warto$¢ rynkowg
najwiekszy wptyw ma aktualny popyt, ktéry odzwierciedla
potrzeby, site nabywczg oraz preferencje nabywcoéw.

Jedng z najwazniejszych zasad przy dochodzeniu do
wartoséci rynkowej uznaje sie konieczno$¢ poszukiwania
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci —
warto$¢ jako kategoria ekonomiczna musi bowiem odwzo-
rowywac efektywnos$¢ wykorzystania zasobéw rzadkich, do
ktérych nalezy zaréwno grunt, jak i jego elementy sktadowe.
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Pani Profesor zwrdécita uwage na fakt, ze rynek nieru-
chomosci, w przeciwienstwie do rynku papieréw warto-
$ciowych, cechuje niski poziom efektywnosci. Ceny nie
odwzorowujg w petni zmian zachodzacych na rynku -
uczestnicy nie znajg ceny nieruchomosci dopdki nie zosta-
nie ona sprzedana. Stad rynek nieruchomosci jest skazany
na poszukiwanie wartosci, a interpretacja wartosci rynkowe;j

jako najbardziej prawdopodobnej ceny, jest rozumiana jako

ZAWOD RZECZOZNAWCA

pojecia wtasnosci niedocenionego w metodyce szacowania
nieruchomosci (dr hab. Magdalena Habdas, prof. US, Uni-
wersytet Slaski, dr Jan Konowalczuk, Uniwersytet Ekono-
miczny w Krakowie) oraz propozycji zmian narzedziowych
w podejsciu poréwnawczym w zwigzku z wymogami rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (dr hab. Michat
Eckstein, Uniwersytet Jagielloriski, dr Ewelina Nawrocka,
Uniwersytet Gdanski).

tendencja wiodaca. Jednoczesnie wartos¢ ta nie moze obej-
mowac¢ kwoty podwyzszonej lub obnizonej na skutek szcze-
goélnych okolicznosci, np. nietypowego finansowania, wyjat-
kowych ustalen dotyczgcych transakcji itd. Poszukiwanie
wartosci rynkowej wymaga wykluczenia takich danych, kté-
rych jest relatywnie niewiele w obszarze niskich i wysokich
cen. Poza cechami nieruchomosci, rzeczoznawca powinien
dodatkowo rozpoznac¢ warunki zawierania transakcji.

Istotna dla rzeczoznawcéw majgtkowych powinna byé
szczegodlna cecha wartosci rynkowej, jaka jest odzwiercie-
dlanie potencjatu nieruchomosci, o ile jest on dostrzegany
na rynku. O szczegétach dotyczacych sposobéw odwzo-
rowania przysztosci w metodyce wyceny warto postuchac
osobiscie, biorgc udziat w konferencjach, podczas ktérych
Prof. Ewa Kucharska-Stasiak w wyjatkowo ciekawy sposéb
prezentuje to zagadnienie oraz zapoznajgc sie z licznymi
publikacjami Pan Profesor.

Po wystgpieniu Pani Profesor Ewy Kucharskiej-Stasiak
rozpoczeta sie pierwsza sesja, dotyczgca zmian w wycenie
nieruchomosci, w tym: zmian przepiséw unijnych wptywaja-
cych na wycene nieruchomosci na potrzeby bankéw (dr Iza-
bela Racka, Uniwersytet Kaliski i Marcin Malmon, KPMG);
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Kolejna sesja obejmowata zagadnienia zwigzane z ob-
rotem nieruchomosciami, posrednictwem w obrocie oraz
cenami ofertowymi. Na poczatku uczestnicy wystuchali roz-
wazan na temat wartosci — jej jednoznacznosci, dwoistosci
i wielorakosci (mgr Michat Mrowiec, Uniwersytet Ekono-
miczny w Katowicach). Nastepnie zapoznali sie z tematyka
inwestycji fliperskich na tédzkim rynku mieszkaniowym (dr
Ewa Lechowska, dr Konrad Zelazowski, Uniwersytet t6dzki);
metodami przetwarzania jezyka naturalnego w analizie ofert
sprzedazy nieruchomosci (dr Joanna Wegrzyn, mgr Bartosz
Wilczynski, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie); wptywu
uczestnictwa agentéw nieruchomosci na natezenie efektu
posiadania na polskim rynku mieszkaniowym (dr Mateusz
Tomal, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie) oraz wynika-
mi badan dotyczacych poréwnania jakosci informacji o ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych bazujgcych na cenach
transakcyjnych i cenach ofertowych (dr hab. Radostaw Tro-
janek, prof. UEP, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu).

Podczas kolejnej czesci konferencji przedstawione zosta-
ty zagadnienia zwigzane z uwarunkowaniami rozwoju ryn-
ku nieruchomosci. Wyniki badan dotyczgcych oceny i po-
dejmowania decyzji inwestycyjnych dotyczgcych duzych
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projektéw infrastrukturalnych w Polsce przedstawili dr hab.
Monika Foltyn-Zarychta, prof. UE i dr Marcin Tomecki (Uni-
wersytet Ekonomiczny w Katowicach). Nastepnie mozna

byto zapozna¢ sie z tematyka dyskontowania w ocenie pro-
jektéw energetycznych z perspektywy krajéw Europy Srod-
kowo-Wschodniej (dr hab. Monika Foltyn-Zarychta, prof. UE,
dr Rafat Buta, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach). Dr
Katarzyna Jelska (Uniwersytet £6dzki) omoéwita problema-
tyke Science-Based Targets for Nature w perspektywie dzia-
talnosci deweloperskiej, z zesp6t badaczy z Uniwersytetu
todzkiego oméwit dostepnosé kredytéw mieszkaniowych
dla krajowych gospodarstw domowych (dr hab. Alina Je-
drzejczak, prof. Ut, dr Anna Miklaszewska, dr Katarzyna Ol-
binska, dr hab. Dorota Pekasiewicz, prof. Ut, dr hab. Magda-
lena Zateczna, prof. Ut, dr Konrad Zelazowski).

Ostatnim, ale jednoczesnie najbardziej emocjonujgcym
elementem konferencji byty Wspomnienia Jubilatki. Pani
Profesor opowiedziata bogatg i arcyciekawg zawodowg hi-
storie swojego zycia, wzbogacajac jg o anegdoty z podrézy
po Swiecie i prezentujgc barwne zdjecia. Nastepnie Pani
Profesor odebrata gratulacje i serdeczne zyczenia z rak
wszystkich uczestnikéw konferencji.

Jubileusz 75-lecia prof. dr hab. Ewa Kucharskiej-Stasiak
Swietowata takze podczas uroczystej kolacji.

Drugiego dnia odbyty sie trzy sesje konferencyjne. Po-
ranna sesja dotyczyta zagadnien zwigzanych z ekonomig,
prawem i przestrzenig: wptywu zmian demograficznych na
funkcjonowanie rynku nieruchomosci (dr Matgorzata Blasz-
ke, dr Anna Olerczuk-Paszel, dr Monika Spiewak-Szyjka,
Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczeci-

nie); dylematéw prawa planowania przestrzennego (dr hab.
Maciej Nowak, prof. ZUT, Zachodniopomorski Uniwersytet
Technologiczny w Szczecinie); niejednolitosci informacji na
polskim rynku nieruchomosci z punktu widzenia kupujace-
go i sprzedajgcego (dr Justyna Brzezicka, Uniwersytet War-
minsko-Mazurski) oraz przydatnosci nieruchomosci jako
zabezpieczenie kapitatu w okresach niskiej i wysokiej infla-
cji (dr Rafat Wolski, dr Piotr Karp, Uniwersytet £odzki).
Nastepnie Prelegenci przedstawili zagadnienia zwigzane
z kwestiami ekologicznymi, spotecznymi oraz aspektami
zarzadzania na rynku nieruchomosci: ESG na rynku nie-
ruchomosci oméwita dr Izabela Rudzka (SGH); podejscie
spotek sektora nieruchomosci do strategii ESG zaprezento-
wata prof. dr hab. Ewa Sieminska (Uniwersytet Mikotaja Ko-
pernika w Toruniu); tematyke adaptacji budynkéw do zmian
klimatu w strategiach ESG w branzy deweloperskiej zgtebita
dr Beata Wieteska-Rosiak (Uniwersytet tédzki); a czynni-
ki ESG z perspektywy funduszy nieruchomosci w Polsce
przedstawita mgr Jolanta Panas (SGH) w imieniu zespotu
sktadajgcego sie dodatkowo z dr. hab. Gabriela Gtéwki, prof.

SGH i dr Anny Grygiel-Tomaszewske;j.

Ostatnia sesja konferencyjna po$wiecona zostata rynko-
wi mieszkaniowemu w kontekscie szeroko pojetej dostep-
nosci mieszkan. Prelegenci oméwili zagadnienia zwigzane
z mieszkalnictwem spotecznym, w tym potencjat Spotecz-
nych Agencji Najmu (mgr Karolina Wieckiewicz, Uniwersytet
Warszawski, Habitat for Humanity); wspoélnotowym — w kon-
tekscie rozwoju kooperatyw mieszkaniowych (dr hab. Piotr
Lis, prof. UEP, dr Karolina Nowak, dr Zuzanna Rataj, Uniwer-
sytet Ekonomiczny w Poznaniu); dostepnoscig mieszkan
dla gospodarstw domowych w miastach wojewddzkich
w Polsce (mgr Wiktoria Jedrusiak, Uniwersytet Ekonomicz-
ny w Katowicach) oraz rynkiem mieszkan na wynajem jako
celem strategicznym lokalnej polityki mieszkaniowej (dr Ra-
dostaw Cyran, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach). W
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Izabela Rgcka

Jesienne spotkanie TEGOVA w Brukseli
(18—19 pazdziernika 2024 r.)

Kolejna konferencja oraz jesienne Walne Zgromadzenie
TEGOVA odbytly sie 18 i 19 pazdziernika w Brukseli. W spo-
tkaniu wzieto udziat 105 przedstawicieli 58 stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych, a jego gtéwnym tematem
byto wprowadzenie Europejskich Standardéw Wyceny 2025
oraz wybér zarzadu i jego przewodniczacego.

Nowa edycja europejskich standardow

Europejska Konferencja Wyceny poswiecona byta roli zauto-
matyzowanych modeli wyceny i zastosowaniu sztucznej
inteligencji w wycenie nieruchomosci, jednak jej najwaz-
niejszym wydarzeniem byta premiera nowej, 10. edycji Euro-
pejskich Standardéw Wyceny (EVS 2025).

Konferencje rozpoczeli Krzysztof Grzesik, przewodnicza-
cy TEGOVA i Cédric Perriére, przewodniczacy Komisji Euro-
pejskich Standardéw Wyceny, pokrétce zapoznajgc uczest-
nikéw konferencji z modyfikacjami w standardach oraz ich
przyczyng, ktérg byty przede wszystkim gtebokie zmiany
przepiséw wprowadzone przez Unie Europejskg od wydania
z 2020 r. TEGOVA jest liderem w dziedzinie standardéw wy-
ceny od poczatku lat 80. XX w. Tworzy odpowiednie i prag-
matyczne wskazéwki, ktére mogg byé zastosowane przez
rzeczoznawcéw w ich codziennej dziatalnosci. Z uwagi na
zmiany geopolityczne, technologiczne i klimatyczne wyma-
gajace od rzeczoznawcow coraz wiecej wiedzy i zaangazo-
wania w prace, Standardy sg aktualizowane co 4 lata.

W zwigzku z nowymi regulacjami prawnymi oraz kie-
runkami dalszych zmian cztonkowie Komisji Europejskich
Standardéw Wyceny, w tym Marcin Malmon i Izabela Racka,
przez ostatnie trzy lata intensywnie pracowali nad zmiana-
mi w Standardach. W tym czasie zrewidowana zostata me-
todyka wyceny, przyjeto nowe standardy i wytyczne oraz
poszerzono istniejgce, ktére odzwierciedlajg pilne potrzeby
dzisiejszego $wiata. W poréwnaniu z EVS 2020, przettuma-
czonymi na j. polski przez PFSRM (wersja polska jest do-
stepna do pobrania na stronie Federacji), szczegélnie war-
to zwréci¢é uwage na zmiany dotyczace metodyki wyceny
i efektywnosci energetycznej, zastosowanie EVS w warun-
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kach wojennych, wycene na potrzeby kredytéw hipotecz-
nych, wycene nieruchomosci rolnych czy wycene nierucho-
mosci na nietransparentnych rynkach.

Europejski Standard Wyceny nr 6 (EVS 6) ,Wycena i Efek-
tywnos$¢ Energetyczna” szczegdétowo opisuje metodyke,
ktorg rzeczoznawca powinien stosowac, aby okresli¢ war-
tos¢ rynkowa w kontekscie przepisow UE dotyczgcych
szybkiej obowigzkowej renowacji najgorzej prosperujgcych
budynkéw. Udoskonalono tez zapisy dotyczgce podejscia
pozostatosciowego w czesci Il Standardéw — Metodyce wy-
ceny. Zmienione przepisy rozporzadzenia w sprawie wymo-
gow kapitatowych dotyczgce wyceny' — w tym nowe pojecie
,wartosci nieruchomosci” obejmujgce okreslenie wartosci
z rozwaznym zastosowaniem kryteriéw ostroznej wyceny —
sg szczegdtowo oméwione w czesci 2. Wytycznych Europej-
skich Standardéw Wyceny (EVGN 2) dotyczacej wyceny na
potrzeby zabezpieczenia hipotecznego, kluczowym narze-
dziu do tgczenia wartosci rynkowej i ,wartosci nieruchomo-
$ci” w wycenie zabezpieczen hipotecznych. Z kolei czes¢ 4.
Wytycznych Europejskich Standardéw Wyceny (EVGN 4)
dotyczgca wyceny nieruchomosci rolnych obejmuje rézne
jej aspekty, w tym zmiany klimatu, zmiany technologii i do-
step oraz jako$¢ danych niezbednych do wyceny.

Dogtebna rewizje przeszta Czes$¢ VI Standardéw ,Wycena
i zrbwnowazony rozwdj". Tres¢ zostata znacznie poszerzo-
na, uwzgledniajgc powazne zmiany w przysztym gospoda-
rowaniu gruntami i budynkami wprowadzone przez Europej-
ski Zielony tad. Cze$¢ X Standardéw — Prawodawstwo Unii
Europejskiej i wycena nieruchomosci obejmuje niezwykle
bogate zmiany legislacyjne, ktére miaty miejsce od cza-
su ostatniego wydania Europejskich Standardéw Wyceny.
Ponadto zmodernizowano Minimalne wymagania eduka-
cyjne (Czes¢ 1V), a cata Niebieska Ksiega zostata przejrza-

' ROZPORZADZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO | RADY (UE)
2024/1623 z dnia 31 maja 2024 r. w sprawie zmiany rozporzgdzenia
(UE) nr 575/2013 w odniesieniu do wymogéw dotyczacych ryzyka
kredytowego, ryzyka zwigzanego z korektg wyceny kredytowej, ryzy-
ka operacyjnego, ryzyka rynkowego oraz minimalnego progu kapita-

towego.
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na i zmodyfikowana w celu zwiekszenia jej wykorzystania
przez rzeczoznawcdéw, jako niezbednego i dydaktycznego
narzedzia praktycznego, ktére jest zrozumiate réwniez dla
klientéw i wtadz. Jednym z istotniejszych wynikéw wysitku
Cztonkéw Komisji Europejskich Standardéw Wyceny jest
uzupetnienie opublikowanego juz we wczesniejszej wersji
Standardéw Raportu wyceny nieruchomosci mieszkanio-
wych o szablony raportéw dla nieruchomosci biurowych
(EVGN 3.11) i rolnych (zatgcznik do EVGN 4).

Wersja elektroniczna Standardéw w jezyku angielskim
jest juz dostepna na stronie TEGOVA.

Nowe technologie w wycenie

Druga czes¢ Konferencji byta poswiecona stanowi wiedzy
i zastosowaniu nowoczesnych technologii w wycenie nieru-
chomosci. Konstantinos Pallis REV REV-PME, Cztonek Za-
rzgdu TEGOVA; Przewodniczacy Komisji Europejskich Stan-
dardéw Wyceny Maszyn i Urzadzen, przedstawit wtasne
przemyslenia na temat wykorzystania sztucznej inteligen-
cji, w tym czata GPT, do rozwigzywania probleméw zwig-
zanych z wyceng. Zaprezentowat takze wyniki badania ryn-
kéw nieruchomosci mieszkaniowych przy uzyciu réznych
metod, w tym modeli regresyjnych, uczenia maszynowego
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i automatycznych modeli wyceny, zadajgc jednoczesnie py-
tanie, jak daleko jestesmy od zastgpienia rzeczoznawcéw
przez sztuczng inteligencje? Wnioskiem ptyngcym z zapre-
zentowanych wynikéw badan byt brak przydatnosci modeli
opartych na automatycznych modelach wyceny dla matych
rynkéw (wykazano pewng przydatno$¢ AVM-6w w Atenach
i Salonikach, ale nie na innych rynkach).

Nastepnie Pani prof. dr hab. inz. Matgorzata Renigier-
-Bitozor z Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w niezwy-
kle ciekawy sposoéb zaprezentowata wyniki badan dotycza-
cych wspétpracy cztowieka z maszynami. Pani profesor od
lat prowadzi badania nad rozpoznawaniem emocji przez
komputer oraz uwzgledniania ich w procesie transakcyjnym
oraz wyceny nieruchomosci. Wystagpienie przedstawiciel-
ki polskiego srodowiska naukowego wywotato entuzjazm
i wzbudzito ogromny podziw uczestnikow.

Stosowanie metod automatycznych

W wycenie

Ostatnia cze$¢ konferencji dotyczyta faktycznej sytuacji
w zakresie zastosowania metod automatycznych w wy-
cenie. Rolf Limpens, Doradca w Stowarzyszeniu Agentéw
Nieruchomosci i Rzeczoznawcéw Majgtkowych Holandii
(Vastgoedpro) i Tristan Bons, Wicedyrektor Holenderskiego
Stowarzyszenia Agentéw Nieruchomosci i Rzeczoznawcoéw
(VBO) przedstawili aktualng sytuacje na rynku wycen nie-
ruchomosci w Holandii oraz jej geneze. Od potowy 2021 r.
w Holandii do wyceny nieruchomosci na cele zabezpiecze-
nia wierzytelnosci wykorzystywane sg automatyczne mode-

le wyceny, aktualnie okoto 90% wycen jest sporzgdzanych
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bez udziatu rzeczoznawcy, ktéry ostatecznie tylko podpisuje
raport, niestety czesto niepozbawiony btedéw. Rolf Limpens
zaprezentowat raport z wyceny sporzgdzony przy wykorzy-
staniu AVM, ktéry zamowit dla swojej nieruchomosci. Wska-
zat liczne btedy w opisie cech nieruchomosci, ktére mogty
mie¢ wptyw na jej warto$¢. Koszt wyceny sporzgdzonej
z udziatem automatu dla klienta wynosi okoto 85-95 euro,
jednak rzeczoznawca otrzymuje za potwierdzenie wartosci
duzo mniejszg kwote (15 euro). Ta sytuacja jest ogromnym
zagrozeniem zaréwno dla holenderskich rzeczoznawcéw,
jaki dla odbiorcéw operatéw szacunkowych, w tym klientéw
bankéw i samych kredytodawcéw. Tristan Bons wyjasnit, ze
mozliwo$¢ stosowania AVM w Holandii wynika z akceptacji,
a nawet dgzenia Ministerstwa Finanséw do obnizenia kosz-
téw pozyskania wyceny nieruchomosci dla klientéw (koszt
wyceny nieruchomos$ci mieszkaniowej przez rzeczoznawce
wynosi ok. 500—800 euro). Dyrektor podkreslit takze, ze brak
kontroli nad zawartoscig baz wykorzystywanych do wyceny
przez automatyczne modele moze skutkowaé wykorzysta-
niem danych (wartosci) przez nie generowanych — co moze
prowadzi¢ do zafatszowywania wynikéw wycen.

Ostatnim prelegentem tego dnia byt Michael MacBrien,
doradca TEGOVA i redaktor naczelny kwartalnika TEGOVA
European Valuer Journal, ktéry w — jak zwykle — porywaja-
cy sposob potwierdzit role niezaleznego, wykwalifikowane-
go rzeczoznawcy w gospodarce.

Wybory nowego zarzadu TEGOVA

Réwnie waznym wydarzeniem byto Walne Zgromadze-
nie TEGOVA, kiedy to odbyty sie wybory nowego Zarzadu

fot.: Sébastien Roberty
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Nowy Zarzad TEGOVA. Pierwszy z lewej Marcin Malmon

i Przewodniczacego organizacji zrzeszajacej 78 stowa-
rzyszen cztonkowskich (w tym PFSRM) reprezentujgcych
70.000 rzeczoznawcow w 40 krajach.

Po 10 latach petnienia funkcji Przewodniczacego, Krzysz-
tof Grzesik, przedstawiciel PFSRM, zdecydowat o niestarto-
waniu w kolejnych wyborach. Sposréd 11 zgtoszonych kan-
dydatéw wybrano 8, ktérzy tworzg nowy Zarzagd TEGOVA.
Ogromnym sukcesem jest wybranie do Zarzadu przedsta-
wiciela PFSRM — Marcina Malmona. Peten sktad zarzgdu
wraz sylwetkami jego Cztonkéw jest dostepny na stronie
TEGOVA.

W kolejnym gtosowaniu wybrano Przewodniczgcego
TEGOVA, zostat nim Paulo Barros Trindade REV REV-BV ze
Stowarzyszenia Przedsiebiorstw Wyceny i Rzeczoznawcow
Majatkowych Portugalii (ASAVAL) — mieli$my przyjemnos$¢
wystucha¢ wystgpienia Paulo Trindade podczas XXXI Kra-
jowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Byd-
goszczy.

Najbardziej aktualne tematy

Podczas kazdego Walnego Zgromadzenia TEGOVA poru-
szane sg najbardziej aktualne tematy zwigzane z wyceng
nieruchomosci i ma miejsce prezentacja rozwigzan doty-
czacych wyceny stosowanych w réznych krajach. Podczas
jesiennego spotkania Ibrahim El Idrissi, Cztonek Zarzadu
Izby Ekspertéw Nieruchomosci w Belgii (Kavex) zaprezento-
wat wspotczesny, belgijski sposéb myslenia o nieruchomo-
$ciach, bazujgcy na silnej potrzebie posiadania mieszkania
przez Belgéw. W czasach matej dostepnosci, zwtaszcza

finansowej, mieszkan mtodzi Belgowie sktaniajg sie ku idei
cohousing-u, rozumianej jako wspétwtasnosé.

Ciekawe wystgpienie przygotowata Rebecca Malmquist,
Prezes Miedzynarodowego Stowarzyszenia skupiajacego
instytucje i osoby zainteresowane taksacjg nieruchomosci
(IAAQ) z siedzibg w Kansas City w stanie Missouri, USA za-
tytutowane ,Podejscie IAAO do AVM". W pierwszej czesci
prezentacji przedstawiona zostata historia AVM-6w, ktore
wczesnie przybraty forme modeli regresji zaproponowanych
po raz pierwszy przez Adriena Marie Legendre'a w 1805 r.
w celu oszacowania orbit planet (dopiero w 1886 r. proce-
dura statystyczna przyjeta nazwe regresji). Pierwszy model
AVM zaproponowat George Haas (1922), sugerujgc wyko-
rzystanie regresji do doktadniejszej wyceny gruntéw rolnych
na potrzeby podatku od nieruchomosci i pozyczek. Wraz ze
wzrostem mocy obliczeniowej i wzrostem przystepnosci ce-
nowej komputeréw w latach 60. XX w. analiza regresji sta-
ta sie bardziej dostepna dla badaczy i praktykéw. W 1960 r.
Gerald Drew zaproponowat uzycie modelu regresji do okre-
$lenia wzglednych wartos$ci miedzy klasami gruntéw dla ce-
6w podatkowych. W 1964 r. profesor Irving Davis z Fresno
State College uznat, Zze rzeczoznawcy potrzebujg korzysci
ptynacych z AVM i wzrasta takze swiadomos¢ tej potrzeby.
W 1968 r. M. Hildebrandt, nawigzujgc wspétprace z lokalnym
rzeczoznawcg z Nowej Zelandii stwierdzit, ze AVM-y doktad-
niej szacujg warto$¢, podczas gdy rzeczoznawcy stosujg
niedoktadna i prymitywng forme analizy regresji, rozpatru-
jac wptyw kazdego z atrybutéw nieruchomosci na wartosé
osobno.
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W 1976 r. IAAO otrzymato zlecenie od Departamentu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Stanéw Zjednoczonych
(HUD) na przeprowadzenie branzowego badania wsrdd rze-
czoznawcow w celu sformutowania rekomendacji dotycza-
cych najlepszych praktyk. Badanie przeprowadzono wsréd
1500 lokalnych rzeczoznawcéw we wszystkich 50 stanach.
W momencie przeprowadzania badania okoto 20% respon-
dentéw zgtosito korzystanie z analizy regresji wielokrotnej,
a ponad jedna trzecia zgtosita, ze zawarta umowe z firmg
$wiadczaca ustugi/dostarczajgcg modele masowej wyceny.

Pod koniec XX i na poczatku XXI wieku AVM zyskaty na
popularnosci wsréd rzeczoznawcéw w Stanach Zjedno-
czonych. Badania, oprogramowanie i zastosowania AVM
w $wiecie rzeczywistym sg regularnie tematem branzowych
publikacji, konferencji i warsztatéow szkoleniowych. Pomimo
rosnagcej popularnosci, niewiele wiadomo o obecnym pozio-
mie przyjecia AVM wsrdd rzeczoznawcow.

Badania przeprowadzone w ciggu ostatnich kilku dekad
pokazuja, ze AYM mogg by¢ optacalnym i wydajnym me-
chanizmem pomagajgcym rzadom w tworzeniu doktad-
niejszych i sprawiedliwszych wycen na potrzeby ustalania
podatku od nieruchomosci ad valorem. Urzednicy uwazajg
czesto, ze modele automatyczne gwarantujg zwiekszong
doktadnosé, jednolitos¢ i rowno$é w poréwnaniu z podej-
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$ciami wyceny bez uzycia regresji, jednoczesnie generujac
nizsze koszty i wyzszg wydajnos¢.

Ostatnim merytorycznym wystgpieniem byta prezentacja
Krzysztofa Grzesika na temat artykutu 229 Rozporzadzenia
w sprawie wymogow kapitatowych, dotyczacego ,wartosci
nieruchomosci” z w oparciu o kryteria ostroznej wyceny.
Po wystapieniu przypominajgcym o tym, ze od poczatku
2025 roku rzeczoznawcy beda musieli okresla¢ ,wartos¢
nieruchomosci”, zwang potocznie ,ostrozng” wartoscia,
miata miejsce goragca dyskusja. Przedstawiciele poszcze-
gélnych panstw prezentowali aktualny stan prac i adaptacji
rzeczoznawcow do nowych warunkéw. Krzysztof Grzesik
podkreslit, ze TEGOVA przygotowata 70.000 rzeczoznawcoéw
majgtkowych objetych dziatalnoscig tej organizacji do okre-
$lania nowej ,wartosci nieruchomosci” — wytyczne znajdujg
sie w Europejskich Standardach Wyceny 2025 (EVGN 2).

Ostatnim punktem programu byto przyjecie w poczet
cztonkéw TEGOVA trzech stowarzyszen: Kanadyjskiego
Instytutu Rzeczoznawcow Biznesowych (CBV), Luksem-
burskiego Instytutu Wyceny Nieruchomosci (LPVI) oraz
Towarzystwa Rzeczoznawcéw, Ekspertéw i Konsultantéw
Uzbekistanu (O'BEMJ).

Kolejne, wiosenne spotkanie TEGOVA odbedzie sie
w maju w Hadze.

Cztonkowie Komisji Europejskich Standardéw Wyceny
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Joanna Grzesiak

XXXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych

,Nieruchomosci rolne -

W dniach 19-20 wrzesnia 2024 r. w Bydgoszczy w Miynach
Rothera odbyta sie XXXI Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
c6w Majatkowych pt. ,Nieruchomosci rolne - PRZESTRZEN
JUTRA". Jej organizatorem bylo Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Bydgoszczy i Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Konferencje otworzyt Prezydent PFSRM Wiestaw Majcher,

natomiast zaproszonych gosci i uczestnikow konferenciji

przywitata Prezes SRM w Bydgoszczy Joanna Grzesiak.
Konferencja objeta zostata honorowymi patronatami:

e Wojewody Kujawsko-Pomorskiego Michata Sztybla,
w imieniu ktérego swojg obecnoscig uczestnikéw kon-
ferencji zaszczycit Wicewojewoda Kujawsko-Pomorski
Michat Koniuch,

e Ministerstwa Rozwoju i Technologii. Ministerstwo repre-
zentowat Filip Syrkiewicz, Zastepca Dyrektora Departa-
mentu Gospodarki Nieruchomosciami.

e Prezydenta Bydgoszczy Rafata Bruskiego, ktérego re-
prezentowat Dyrektor Wydziatu Mienia i Geodezji Pan
Andrzej Bereda;

e Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ktérego reprezentowat
Mariusz Drozdowski, Zastepca Dyrektora Departamentu
Nieruchomosci i Infrastruktury Wsi,

e Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, ktéry reprezen-
towat Tomasz Ciodyk, Zastepca Dyrektora Generalnego
KOWR,

e Kujawsko-Pomorskiego Osrodka Doradztwa Rolniczego
w Minikowie, ktéry reprezentowata Dyrektor do spraw do-
radztwa Lidia Lewandowska,

e Politechniki Bydgoskiej, kt6rg reprezentowat prof. dr hab.
inz. Mirostaw Kobierski z Wydziatu Rolnictwa i Biotechno-
logii.

Sponsorem Konferencji byt Powszechny Zaktad Ubezpie-

czen S.A. Sponsorem byta réwniez Bydgoska Szkota Wyz-
sza. Honorowymi gosémi Konferencji byli: Prezydent Euro-

PRZESTRZEN JUTRA”

pejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
TEGOVA Krzysztof Grzesik, byli Prezydenci PFSRM: Krzysz-
tof Urbanczyk, Krzysztof Bratkowski, Tomasz Ciodyk oraz
Henryk Jedrzejewski — rzeczoznawca majatkowy z nume-
rem uprawnien 1, przewodniczacy kapituty Medalu Amicus
de Rebus Peritorum Polonorum.

Podczas uroczystej sesji otwierajacej konferencje Pre-
zydent PFSRM Wiestaw Majcher wreczyt honorowy medal
+~AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM" koledze
Iwo Betke.

Po uroczystosci wreczenia medalu Jakub Jodtowski —
gtéwny specjalista w Dziale Goscinnosci Mtynéw Rothe-
ra wygtosit okazjonalng prelekcje pt. ,Mtyny Rothera — od
przemystowego mtyna do Centrum Nauki i Kultury”.

Tematem konferencji byly nieruchomosci rolne jako
przestrzen stuzaca zaréwno produkcji rolniczej, ale rowniez
miejsce lokalizowania strategicznych inwestycji o charak-
terze przesylowym, czy innego alternatywnego sposobu
zagospodarowania zwigzanego z ekologiczna produkcja
energii.

Prelegentami byli miedzy innymi: przedstawiciele Eu-
ropejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majgtkowych TEGOVA,
Ministerstwa Rozwoju i Technologii, Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, Ku-
jawsko-Pomorskiego Osrodka Doradztwa Rolniczego w Mi-
nikowie, Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Bydgoszczy.

Konferencja rozpoczeta sie wystgpieniami o charakterze
miedzynarodowym. Jeremy Moody Sekretarz CAAV i Wice-
przewodniczacy Komisji Europejskich Standardéw Wyceny
TEGOV oraz Paulo Barros Trindade — CEO TERRAVAL, Czto-
nek Zarzadu TEGOVA, przedstawili europejskie standardy,
ktére od poczatku 2025 r. bedg zawieraty nowe wytyczne
wyceny nieruchomosci rolnych. W tej sesji Joanna Borowik
z Mazowieckiego Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych wygtosita referat pt. ,Farmy fotowoltaiczne na grun-
tach rolnych”.
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W kolejnych sesjach Mariusz Drozdowski — Zastepca Dy-
rektora Departamentu Nieruchomosci i Infrastruktury Wsi
w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi pochylit sie nad
administracyjno-prawnymi aspektami obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi. Przedstawicielki Departamentu Lokalizacji
Inwestycji MRIT: Justyna Idczak i Adriana Wojtkowska-
Gtuszcz wygtosity referat na temat odszkodowan za ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomosci dla nieru-
chomosci rolnych objetych decyzjg o ustaleniu lokalizacji
urzadzenia przesytowego, natomiast specjalisci ds. ekono-
miki w Kujawsko-Pomorskim Os$rodku Doradztwa Rolnicze-
go w Minikowie miedzy innymi poruszyli sprawy dotyczace
wptywu budowy urzadzen przesytowych na warunki agro-
techniczne uzytkowania gruntéw rolnych (tukasz Piotrow-
ski) oraz przedstawili uczestnikom Polski FADN — System
Zbierania i Wykorzystywania Danych Rachunkowych z Go-
spodarstw Rolnych (Aleksander Mostowski).

Pierwszy dziern konferencji zakonczyt sie uroczystym
bankietem, ktéry odbyt sie w salach Malinowej i Kolumno-
wej hotelu ,Pod Ortem”, ktéry istnieje od 120 lat i stanowi
architektoniczng ikone miasta. Jest on potgczeniem zabyt-
kowej bydgoskiej secesji i nowoczesnych rozwigzan techno-
logicznych.

Oprawe muzyczng bankietu powierzono Krzysztofowi
Filasinskiemu - $piewakowi operowemu i wodzirejowi.
W czesci oficjalnej bankietu Prezydent PFSRM Wiestaw
Majcher wraz z Wiceprezydentem PFSRM Krzysztofem
Gabrelem wreczyli ztote i srebrne odznaczenia honorowe
PFSRM.

Drugiego dnia konferencji Tomasz Ciodyk — Zastepca
Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rol-
nictwa omowit ramy prawne obrotu gruntami rolnymi w Pol-
sce od 1989 roku do czaséw wspodtczesnych. Krzysztof
Urbariczyk ze Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych im. A. Kalusa wraz z Mariuszem Czarneckim,
Prezesem Zarzadu SonigAnalytics Sp. z 0.0. zaprezentowali
tematyke szkéd w uprawach rolnych, natomiast dr hab. inz.
Edward Wilczewski, prof. PBS z Katedry Agronomii Politech-
niki Bydgoskiej im. Jana i Jedrzeja Sniadeckich wygtosit re-
ferat pt. ,Uszkodzenie roslin rolniczych przez czynniki pogo-
dowe i mechaniczne oraz ich wptyw na plon”.

Ostatnia sesja Konferencji po$wiecona zostata w szcze-
golnosci okreslaniu wartosci drzewostanéw. Referaty w tej
sesji pt. :,Poréwnanie wspoétczesnych metod wyceny lasu
i jego czesci sktadowych. Dostosowanie metody relasko-
powych powierzchni prébnych do szacunkéw brakarskich
w drzewostanach jednogatunkowych i jednowiekowych”
oraz ,Poréwnanie wspoétczesnych metod wyceny lasu
i jego czesci sktadowych. Dostosowanie metody kotowych
powierzchni prébnych do szacunkéw brakarskich w drze-
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wostanach wielogatunkowych i réznowiekowych” przed-

stawili: dr inz. Robert Zygmunt z Wydziatu Lesnego Uniwer-

sytetu Rolniczego w Krakowie oraz dr inz. Marcin Szydlarski

— emerytowany Nadlesniczy Nadlesnictwa Kartuzy. Niezwy-

kle ciekawy temat ,Mate $rédpolne zbiorniki wodne — stan

prawny, metody i przyktady wycen” zaprezentowat dr hab.
inz. Konrad Turkowski — Dyrektor Instytutu Rybactwa Sréd-
ladowego im. Stanistawa Sakowicza, Panstwowy Instytut

Badawczy w Olsztynie.

Podczas Konferencji referaty wygtosili réwniez cztonko-
wie Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Byd-
goszczy:

e Jakub Markiewicz w imieniu swoim i dr hab. inz. Matgo-
rzaty Krajewskiej, prof. PBS pt. ,Problematyka zabezpie-
czen wierzytelnosci na nieruchomosciach rolnych”,

e dr inz. Radostaw Gaca pt. ,Nowoczesne technologie po-
zyskania i zobrazowania danych w wycenie nierucho-
mosci”.

Wszystkim sesjom towarzyszyta merytoryczna dyskusja.
Uczestnicy Konferencji docenili zaréwno jej merytoryczng
wartos$é, jak réwniez przyjazng atmosfere i uroki miasta
Bydgoszczy, w szczegdlnosci klimat wyjatkowego miejsca,
w ktérym odbyta sie konferencja — Mtynéw Rothera.

Organizatorzy (Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Bydgoszczy i Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych) sktadaja podziekowania:

e Powszechnemu Zaktadowi Ubezpieczen S.A. — sponso-
rowi konferencji, ktéry od wielu lat wspiera organizacje
corocznych krajowych konferencji rzeczoznawcéw majat-
kowych,

e Bydgoskiej Szkole Wyzszej — sponsorowi konferencji,

e Patronom Honorowym: Ministerstwu Rozwoju i Tech-
nologii, Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, Wojewodzie Kujawsko-
Pomorskiemu Michatowi Sztyblowi, Kujawsko-Pomor-
skiemu Os$rodka Doradztwa Rolniczego w Minikowie, Pre-
zydentowi Bydgoszczy Rafatowi Bruskiemu i Politechnice
Bydgoskiej im. Jana i Jedrzeja Sniadeckich.

Organizatorzy dziekujg rowniez wszystkim uczestnikom
Konferencji, ktorych entuzjazm i u$miech sprawili, ze XXXI
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych i Byd-
goszcz na zawsze pozostanie w NASZYCH WSPOMNIE-
NIACH.

Referaty wygtoszone podczas XXXI KKRM zostaty opubli-
kowane w kwartalniku PFSRM ,Rzeczoznawca Majagtkowy”
nr 3/2024 r. (kwartalnik do bezptatnego pobrania na stronie

www.pfsrm.pl).



AKTUALNOSCI

Danuta Jedrzejewska-Szmek, Matgorzata Kosiriska

XXV-lecie Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majagtkowych

W dniu 11 grudnia 2024 r. swietowaliSmy jubileusz
XXV rocznicy powstania Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych. Jubileusz potaczono z ko-
lacja wigilijng organizowana przez PFSRM. W wydarzeniu
uczestniczyli: cztonkowie Zarzadu i Rady Krajowej PFSRM,
przedstawiciele Ministerstwa Rozwoju i Technologii, laure-
aci honorowego medalu PFSRM Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum oraz cztonkowie Mazowieckiego SRM.

Podczas rozméw w kuluarach przypominali$émy sobie hi-
storie powstania naszego stowarzyszenia, a wcale nie byto
tatwo. Pomyst powstat w pociggu powrotnym do Warszawy
po konferencji w Poznaniu. Gtéwni inicjatorkami powstania
stowarzyszenia byty: Jolanta Mitowska, Elzbieta Schmidtke
i Danuta Jedrzejewska-Schmek przy duzym wsparciu Wto-
dzimierza Smolenskiego. Ideg zatozycieli byto powotanie
stowarzyszenia o transparentnym przeptywie informacji,
skupiajgcego ludzi wzajemnie sie wspierajacych, skierowa-

nego na potrzeby pracujgcych w swoich wtasnych firmach
rzeczoznawcoéw, bo przeciez wtedy byto trudno o informacje
zawodowe, dane i raporty — wéwczas sktadalismy pozyska-
ne dane transakcyjne do wspdlnej bazy, by inni mieli tatwiej.
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Zwracalismy takze duzg uwage na kwestie etyczne, czego

dowodem byto zaproszenie na spotkanie znanego profesora
etyki Jacka Hotdéwke (w spotkaniu uczestniczyt 6wczesny
Prezydent PFSRM Wacek Baranowski), by podyskutowac
o naszym (federacyjnym) kodeksie etyki.

Warto przypomnie¢ owe 17 oséb — zatozycieli stowarzy-
szenia: Sylwia Hilarowicz, Danuta Jedrzejewska-Szmek,
Ewa Kamler-Tetyk, Zofia Kobylinska, Jolanta topacinska,
Jolanta Mitowska. Andrzej Piotrowski, Anna Pokrasniewicz,
Janusz Przedpetski, Elzbieta Schmidtke, Wtodzimierz Smo-
lenski, Irenka Sobiech, Wanda Spychalska, Bogdan Stepien,
Bogustaw Suska, Roman Tuszynski, Tadeusz Tyminski.

Dzi§ mamy réwniez grono cztonkéw honorowych. Sg to:
Monika Debska- Pastakia, Jola topacifiska, Ewa Kamler-
-Tetyk, prof. Ewa Kucharska-Stasiak, Zbyszek Marczyk, Jola
Mitowska, Kiejstut Pacowski, Katarzyna Stasiak, Elzbieta
Schmidtke, Wanda Spychalska, Romek Tuszynski, Tadeusz
Zurowski.
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Nalezy wspomnie¢, ze MSRM rozrosto sie w ostatnich
latach i liczy obecnie 186 cztonkéw z catej Polski. Wielu
mtodych rzeczoznawcéw majagtkowych dotgcza do grona
naszych cztonkéw, zawsze znajdujgc wsparcie i mozliwosé
zawodowego rozwoju..

Spotkanie przebiegato w bardzo sympatycznej atmo-
sferze. Bardzo mocnym akcentem byt fakt obecnosci pod-
czas naszego Jubileuszu cztonkéw Rady Krajowej PFSRM
— prezesow i przedstawicieli stowarzyszen rzeczoznawcow
z catej Polski. Przekazano nam wiele zyczen i gratulacji,
poczagwszy od prezydenta Federacji Wiestawa Majchera,
poprzez szeféw regionalnych stowarzyszen. Otrzymali$my
list gratulacyjny od Matgorzaty Kutyty — dyrektora Departa-
mentu Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Roz-
woju i Technologii.

Juz dzis myslimy o kolejnych szkoleniach i dziataniach
wspierajacych naszych cztonkéw w doskonaleniu warszta-
tu rzeczoznawcy majatkowego i dziataniach narzecz catego

naszego srodowiska. W

fot.: Dominika Mieczkowaka



AKTUALNOSCI

Trzydziesci lat mineto,
jak jeden dzien!

10 pazdziernika 2024 roku, w Kotobrzegu odbyta sie uro-
czysta gala z okazji Jubileuszu 30-lecia Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
w Koszalinie. Uroczystos¢ zostata objeta Patronatem Ho-
norowym Marszatka Wojewédztwa Zachodniopomorskiego
Olgierda Geblewicza.

Sponsorem tego wydarzenia byta Spétka PRO-SAN Koto-
brzeg, wtasciciel hotelu AQUARIUS SPA.

W gronie honorowych gosci znaleZli sie: radna Woje-
wodztwa Zachodniopomorskiego Elzbieta Kopczynska,
prezydent PFSRM Wiestaw Majcher, wiceprezydent PFSRM
Krzysztof Gabrel, pierwsza Przewodniczgca Komisji Arbi-
trazowej PFSRM dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska,
Przewodniczacy KOZ Zbigniew Brodaczewski, Geodeta Po-
wiatowy Kotobrzegu Izabela Markwat, wiceprezes Zachod-
niopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Szczecinie Barbara Kilian oraz prezes Stupskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majagtkowych Stefan
Tomczyk.

Uroczysto$é zainaugurowata prezes Srodkowopomor-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
Mirostawa Koczara, ktéra przywitata szacownych Gosci
oraz wszystkich zgromadzonych uczestnikéw.

Pierwszym punktem programu byt wyktad inauguracyjny
dr inz. Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej, ktéra przypomnia-
ta historie zawodu rzeczoznawcy majatkowego, opowiedzia-
ta o organizacjach, ktére przez ostatnie 30 lat przyczynity
sie do rozwoju tego zawodu, a takze omoéwita sukcesy, ktére
udato nam sie osiggng¢ oraz wyzwania, jakie stojg przed
nami w przysztosci.

Nastepnie Mirostawa Koczara zaprezentowata bogatg
historie Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych, akcentujgc najwazniejsze wydarze-
nia oraz osiggniecia cztonkéw stowarzyszenia. Szczegdlng
uwage poswiecita zorganizowaniu Xll Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcéw Majgtkowych oraz regularnym, ogélnopol-
skim szkoleniom, ktére odbywajg sie dwa razy w roku. Do
maja 2009 roku szkolenia te miaty miejsce w Uniesciu, a od

Mirostawa Koczara

pazdziernika 2009 roku odbywaja sie w Kotobrzegu. Te pre-
stizowe wydarzenia cieszg sie niestabngca popularnoscia
i przyciagaja rzeczoznawcow z catego kraju. Na przestrzeni
ostatnich 15 lat wzieto w nich udziat ponad 2900 uczestni-
kéw z réznych regionéw Polski, co stanowi nie tylko powdd
do dumy, lecz takze potwierdza wysoka renome Stowarzy-
szenia na arenie krajowe;.

W uznaniu zastug za wktad w rozwéj regionu, stowarzy-
szenie zostato uhonorowane przez Marszatka Wojewddz-
twa Zachodniopomorskiego Olgierda Geblewicza, srebrng
Odznaka Honorowa Gryfa Zachodniopomorskiego. To pre-
stizowe odznaczenie otrzymali réwniez Mirostawa Koczara
i Krzysztof Smarul, wieloletni prezesi naszego Stowarzy-
szenia.

Gratulacje na rece naszego Stowarzyszenia ztozyli réw-
niez Prezydent PFSRM Wiestaw Majcher, Zbigniew Broda-
czewski, oraz prezesi sgsiadujgcych stowarzyszen, Barbara
Kilian i Stefan Tomczyk. Zostaty takze odczytane listy gratu-
lacyjne od cztonkéw honorowych naszego Stowarzyszenia,
Henryka Jedrzejewskiego i Zdzistawa Mateckiego, ktérzy
z powodéw zdrowotnych nie mogli uczestniczy¢ w uroczy-
stosci.

W podniostej atmosferze, petnej radosci i wzajemnych
gratulacji wzniesiono uroczysty toast jubileuszowy lamp-
ka szampana, a wszyscy zgromadzeni zostali poczesto-
wani okolicznosciowym tortem, ufundowanym przez hotel
AQUARIUS SPA.

Serdecznie dziekujemy wszystkim za udziat w obchodach
Jubileuszu 30-lecia Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych. WiozyliSmy wszelkie stara-
nia, aby uroczystosci miaty wyjgtkowy charakter. Jeste$my
przekonani, ze wspdlne spotkanie wielu rzeczoznawcéw ma-
jatkowych oraz oséb wspierajgcych nasze dziatania nadato
temu dniu szczegdlng wartos¢. W

Autorka jest prezesem zarzadu Srodkowopomorskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Koszalinie
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Henryk Jankowski
Nowosci wydawnicze

WARUNKI TECHNICZNE, 5
JAKIM POWINNY ODPOWTADAC WARUNKI TECHNICZNE, JAKIM POWINNY ODPOWIADAC BUDYNKI

BUDYNKI 1 ICH USYTUOWANIE 1 ICH USYTUOWANIE, KOMENTARZ, wyd. 2

Komentarz

Michat Bursztynowicz, Martyna Stugocka
Wydawnictwo WOLTERS KLUWER, Warszawa 2024

Rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie, jest podstawowym aktem wykonawczym do ustawy — Prawo
budowlane. Przepisy tego rozporzgdzenia dajg podstawe do odmowy udzielania po-
zwolen na budowe, wnoszenia sprzeciwéw wobec zgtoszen zamiaru wykonania robét
budowlanych, a takze stwierdzenia niewaznosci miejscowych planéw zagospodarowa-
2 nia przestrzennego.

Dodatki DODATKI MIESZKANIOWE, KOMENTARZ, wyd. 7
mieszkaniowe Grazyna Manjura-Niskiewicz
Komentarz | 7. wydanie Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2024

Kompleksowe omdéwienie przepiséw ustawy z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkanio-
wych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1335), regulujacej zasady, tryb przyznawania oraz ustala-
nia wysokosci i wyptacania dodatkéw mieszkaniowych, a takze wtasciwo$é organéw

} w tych sprawach. Komentuje takze przepisy regulujgce zasady przyznawania dodat-
ku energetycznego, zawarte w ustawie z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz.U.

z 2024 r. poz. 266). W Komentarzu przywotano najnowsze orzecznictwo Naczelnego

Sadu Administracyjnego i Trybunatu Konstytucyjnego, stanowigce prébe wyjasnienia

e problemoéw i watpliwosci pojawiajgcych sie na tle stosowania przepiséw ustawy oraz

— KROTKIE KOMENTARZE BECKA TRECE  —

dorobek naukowy dotyczacy poruszanej w komentarzu tematyki.

GOSPODARKA GRUNTAMI W MIASTACH. PROBLEMATYKA UZYTKOWANIA

. G R U N T M I 2 ZIEMI PRZESTRZENI MIEJSKIEJ, wyd.2
ﬁ?m y -' _— Bogustaw Luchter
i TA o~ Wydawnictwo CEDEWU, Warszawa 2024

~ WYDANIETI

W ksigzce zaprezentowano ztozone procesy wptywajgce na wspoétczesng przestrzen
J L miejska, koncentrujac sie na ocenie struktury uzytkowania ziemi. Zagadnienia zilustro-
;,':;,';‘;,11;7 e wane zostaty przyktadami polskich miast, rozwijajgcych sie w zmieniajgcych sie wa-
» . runkach geopolitycznych, zaréwno przed wybuchem drugiej wojny $wiatowej, jak i po
jej zakonczeniu (kiedy to najpierw wptyw na ich rozwdj miata centralnie sterowana go-

spodarka socjalistyczna, a po 1989 r. — gospodarka rynkowa).
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Ubezpieczenie utraty dochodu rzeczoznawcy
— bezpieczenstwo finansoéw w trudnych chwilach

Przetom roku to czas wznowierh OC zawodowego rzeczo-
znawcow. To dobry moment, aby zrobi¢ przeglad swojej
ochrony ubezpieczeniowej, takze tej wykraczajacej poza

czy¢ sie moze kazdy rzeczoznawca majatkowy, ktéry po-
siada uprawnienia do wykonywania zawodu i nie ukoriczyt
65 roku zycia.

samo OC. Jednym z elementéw ochro-
ny, dostepnych w ramach programu
PZU dla PFSRM, jest ubezpieczenie
utraty dochodu. Jest to skuteczny
sposo6b na zabezpieczenie swoich fi-
nanséw w przypadku niezdolnosci
do pracy spowodowanej choroba lub
wypadkiem. Rzeczoznawcy sa jedna
z niewielu grup zawodowych, ktéra
moze korzystaé¢ z tej innowacyjnej
oferty PZU.

Dlaczego warto
ubezpieczy¢ dochod?

Ubezpieczenie utraty dochodu
stanowi uzupetnienie ochrony
zawodowej zarowno dla

0s0b prowadzacych wtasne
firmy, jak i rzeczoznawcdw
majgtkowych zatrudnionych

na umowe o prace lub zlecenie.

Ubezpieczenie utraty
dochodu wyrdznia sie przede
wszystkim prostymi zasadami

Przy zawarciu polisy nie ma wy-
mogu wypetniania ankiety medycz-
nej, ani oswiadczen o stanie zdrowia.
Ochrona rozpoczyna sie juz nastepne-
go dnia po zawarciu umowy.

Wyptata do petnej

sumy ubezpieczenia

Wysoko$¢ swiadczen zalezy od rodza-
ju wybranego wariantu. Bez wzgledu
na wysokos$¢ indywidualnych docho-
déw moznawybraé jedng z trzech sum
ubezpieczenia: 60 tys. zi, 120 tys. zt
lub 180 tys. zt.

Utrata mozliwosci zarobkowania to
dla wielu oséb powazne wyzwanie.
Szczegdlnie, gdy domowy budzet nie
jest przygotowany na nieplanowane wydatki, zwigzane np.
z dtugotrwatym leczeniem czy rehabilitacja. Zasitek choro-
bowy czesto nie wystarcza, aby pokry¢ biezgce wydatki, co
moze prowadzi¢ do ktopotéw finansowych.

Dla przedsiebiorcéw kazda przerwa w pracy oznacza nie
tylko brak dochodéw, ale réwniez konieczno$¢ ponoszenia
statych kosztéw prowadzenia dziatalnosci. W takich przy-
padkach ubezpieczenie moze stanowi¢ wazne wsparcie rze-
czoznawcy.

Ubezpieczenie utraty dochodu stanowi uzupetnienie
ochrony zawodowej zaréwno dla oséb prowadzacych wita-
sne firmy, jak i rzeczoznawcéw majgtkowych zatrudnionych
na umowe o prace lub zlecenie.

Prosta, elastyczna
i dostepna dla rzeczoznawcoéw

Ubezpieczenie utraty dochodu wyrdznia sie przede wszyst-
kim prostymi zasadami i wysokg dostepnoscig. Ubezpie-

I wysokg dostepnoscia.

Co niezwykle istotne sumy te do-
tyczg wszystkich zdarzen objetych
ochrong. Poza wypadkami obejmujg
takze powazne zachorowania jak: udar, zawat, nowotwoér, co
czyni oferte PZU jedng z najatrakcyjniejszych na rynku. Jed-
nak polisa dziata takze w przypadku lekkich zachorowan
i urazdw, o ile uniemozliwiajg wykonywanie zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego przez co najmniej 31 dni. Podstawg
wyptaty swiadczenia jest zwolnienie lekarskie.

Czasowa i trwata niezdolnos$¢ do pracy

Ubezpieczenie oferuje wyptate srodkéw w przypadku nie-

zdolnosci do pracy spowodowanej chorobg, wypadkiem

— takze z powodu uprawiania sportéw wysokiego ryzyka.

Ubezpieczyciel wyrdznia dwie kategorie:

e Czasowa niezdolno$é do pracy: srodki wyptacane sg
przy zwolnieniu lekarskim trwajgcym co najmniej 30 dni.
W zaleznosci od wybranego wariantu dzienne $wiadcze-
nie moze otrzymac od 1 dnia zwolnienia lub od 31 dnia.
Dziennie mozna otrzymaé nawet 537 zt przy najwyzszej
sumie ubezpieczenia, czyli 180 tys. zi.
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e Trwata niezdolno$é do pracy: Jesli powrét do zdrowia
i pracy nie jest mozliwy, ubezpieczyciel wyptaca petng
kwote polisy. Niezaleznie od przyczyny. Kwoty wynosza:

60 tys. zt, 120 tys. zt lub 180 tys. zt
— wybor zalezy od indywidualnych
potrzeb.

Co istotne, polisa moze stanowié
zabezpieczenie dla  najblizszych.
W przypadku trwatej niezdolnosci do
wykonywania pracy lub $mierci ubez-
pieczonego w wyniku wypadku, PZU

wyptaci petng kwote ubezpieczenia.

Waski katalog wytaczen
Lista wytaczen w przypadku ochrony
od utraty dochodu w PZU jest krétka
i precyzyjna.

Najwazniejszym punktem jest wytg-
czenie choréb, ktére powstaty, zostaty

zdiagnozowane lub leczone w ciggu 6 miesiecy przed datg
zawarcia polisy. Ponadto, wytgczeniu podlegajg m.in. zwy-

ng cena.

Ubezpieczenie utraty
dochodu Ubezpieczenie
oferuje wypftate srodkow

w przypadku niezdolnosci

do pracy spowodowanej
chorobg, wypadkiem — takze
Z powodu uprawiania sportow
wysokiego ryzyka.

Polise mozna zawrzec online
- na stronie IExpert.pl znanej
rzeczoznawcom majgtkowym.

rodnieniowo-przecigzeniowe kregostupa, dyskopatia, cho-

roby zwigzane ze zdrowiem psychicznym, AIDS/HIV, a takze

operacje plastyczne i cigza.

Ochrona dochodu rzeczoznawcow,
w programie PZU - PFSRM

Nawet 537 zt reckompensaty dziennie,
takze w razie powaznej choroby.

i= iIExpert
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Solidna ochrona przy niskiej sktadce

Ubezpieczenie od utraty dochodu wyréznia sie konkurencyj-

Rzeczoznawca majatkowy, ktéry
chciatby uzupetni¢ ochrone zawodowg
o ubezpieczenie utraty dochodu powi-
nien liczy¢ sie z kosztem zaczynaja-
cym sie od 226 zt za rok. Cena rézni sie
zaleznie od wybranego wariantu.

Polise mozna zawrzeé¢ online — na
stronie iExpert.pl znanej rzeczoznaw-
com majgtkowym, poniewaz obstugu-
je porozumienie miedzy PFSRM i PZU
w zakresie ubezpieczen zawodowych.

Ubezpieczenie od utraty dochodu to
prosty, skuteczny i dostepny sposoéb
na zabezpieczenie finansowe w razie
probleméw zdrowotnych - choroby
czy wypadku. Dzieki elastycznym wa-
runkom i atrakcyjnym kosztom jest to

rozwigzanie, ktére warto rozwazy¢ jako uzupetnienie ochro-
ny zawodowej, do ktérej obliguje ustawodawca.

Lidia Machalska
iExpert.pl SA, tel. 502 913 541, www.iexpert.pl
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dowolng technikg, w tym elektroniczng oraz rozpowszech-
niania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (auto-

rzy) potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezamdéwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéow

wymaga pisemnej zgody redakc;ji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.
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TEGOVA

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 111/2022,
112/2022,114/2022,116/2022)
118/2023,119/2023

& Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2012

& Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2016

& Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007

& Wycena stacji paliw metoda zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki

¢ Szacowanie wartosci drzew i krzewéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantac;ji
kultur wieloletnich 2024 — K. Zmarlicki

€ Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego

@ Wybrane uwarunkowania okreslania
wartos$ci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 r.

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda
Federacja NIE PROWADZI.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.

40 zt
50 zt

60 zt

60 zt

52,50 zt

194 zt

45 7t

99 zt

149 zt

15 zt

99 zt

21 zt

40 zt

zy

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki




Uczestnicy Jubileuszu

w 30 lat |
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SKIE STOWARZYSZENIE
IAJATROWYCH

K. Smarul, M. Koczara i radna woj. zachodniopomorskiego
E. Kopczynska

Uczestnicy Jubileuszu

fot.: Jerzy Grzegrzotka

Uczestnicy Jubileuszu
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Kompleksowa ochrona zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego
W programie PFSRM - PZU

H Szeroki H Ochrona H Atrakcyjne
zakres ochrony W zyciu prywatnym ceny
v OC obowigzkowe z polisq ochrony Gwarantujemy
v OC dobrowolne dochodu najnizsze sktadki

v OC biegtego na rynku

=iE xpert +48 22 646 42 42 www.iexpert.pl




