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Szanowne Kolezanki!
Szanowni Koledzy!

Po VIII Walnym Zjezdzie Delegatéw stato sie jasne, ze
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Wyceny Nieruchomosci
czekajq duze zmiany organizacyjne i spore wyzwania zwiqgzane
ztroskq o nalezyte miejsce naszej organizacji i tez samych
rzeczoznawcow majqtkowych w porzqdku publiczno-prawnym.
Zmiany te dotknety takze naszego Biuletynu. Czujqc potrzebe jego
istnienia w naszym Zzyciu zawodowym [ majgc na uwadze
zgromadzony w az 99 numerach Biuletynu dorobek, nowy Zarzqd
Gtowny PSRWN na posiedzeniu 9 lipca 2013 zaproponowat
powierzenie mi opieki nad naszym periodykiem. Zgodnie z wizjq
Zarzqdu Gtéwnego, nieco odmieniony Biuletyn ma przede
wszystkim by¢ miejscem, w ktérym my, rzeczoznawcy majqtkowi
wotwartej formule dzielimy sie wtasnymi doswiadczeniami
i spostrzezeniami zawodowymi, podejmujemy dyskusje
problemowe oraz Zrédtem wzbogacania naszej wiedzy,
a w mniejszym stopniu miejscem rejestracji zdarzen prawnych
i organizacyjnych. ~Wychodzqc naprzeciw tym postulatom
zwracam sie do Was o nadsytanie tekstéw zawierajgcych owe
Wasze doswiadczenia, spostrzezenia 1 problemy zawodowe,
ktérymi chcielibyscie sie podzieli¢ ze Srodowiskiem.

W niniejszym, zupetnie przypadkiem - setnym numerze
znajdziecie miedzy innymi - spojrzenie Prezydenta PSRWN
prof. Andrzeja Hopfera na XX PFSRM, wyjasnienie podstawowych
kwestii dot. wyceny tzw. mienia zabuzanskiego autorstwa
Stanistawa Kolanowskiego, opracowanie  Jacka Zygi
o doswiadczeniach Komisji Arbitrazowej, a takze pierwsza czes¢
tekstu Adama lIllera Wybrane aspekty praktyczne wyceny czesci
sktadowych nieruchomosci lesnych. Zapraszam do lektury!

Sebastian Kokot
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Andrzej Hopfer

Moje spojrzenie na XX - lecie PFSRM

Jubileusz przywotuje wspomnienia, daje satysfakcje
z dokonanych osiggnie¢ ale takze przypomina droge, trud,
ktopoty, ktére trzeba byto pokona¢. Pozwala uzmystowic¢ sobie
to, co przed nami.

Polska  Federacja  Stowarzyszen  Rzeczoznawcow
Majatkowych dziata w srodowisku rzeczoznawcéw majatkowych
juz 20 lat. Z satysfakcja wspominam , jak w czasie [ Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow w Czestochowie (7 - 8 grudnia
1992 r.) zgtoszono wniosek o powotanie ,zwigzku stowarzyszen”
- federacji - od tacinskiego stowa ,federatio” — przymierze, (ktéry
gorgco popartem, a moze nawet zgtositem?).

Na tej konferencji utworzono podstawy merytoryczne
organizacji zawodowej oraz utrwalono nazwe
nowopowstajagcego zawodu : ,rzeczoznawca majatkowy”

Pomyst powstania i zawigzania organizacji ponad
stowarzyszeniowej wynikal z pilnej potrzeby uporzadkowania
catoksztattu dziatalno$ci w zakresie wyceny nieruchomosci
w Polsce. Celem byto tworzenie podstaw prawnych i etycznych
nowego zawodu. Potrzeba ta byla wynikiem zmian
strukturalnych polskiej gospodarki, urynkowieniem i pilng
koniecznoscia sprywatyzowania olbrzymich zasobow
panstwowych nieruchomosci - nie byto mozliwe stworzenie
gospodarki rynkowej bez urynkowienia nieruchomosci.

Pozwoélcie w tym miejscu na refleksje. Przy procesach
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reprywatyzacyjnych tak niejednorodnego dobra ekonomicznego,
jakim sg nieruchomosci, zawsze wystepuje niebezpieczenstwo
nieprzejrzystosci obrotu i wynikajace stad niebezpieczenstwo
korupcji. Stworzenie i rozwiniecie w pierwszym okresie
gospodarki rynkowej zawodu rzeczoznawcy majatkowego
pozwolito zjawisko to w Polsce zmarginalizowa¢. Pozostanie to
trwatym osiggnieciem naszego zawodu.

By nadazy¢ za spotecznymi potrzebami zawo6d nasz w tym
poczatkowym okresie musiat rozwija¢ sie szybko, nierzadko
dostosowujac sie do zréznicowanych potrzeb regionalnych.
Zaowocowato to wrecz zywiotowym powstawaniem kolejnych
stowarzyszen regionalnych.

Splot tych uwarunkowan i potrzeb doprowadzit w kwietniu
1993 r. w Warszawie, na spotkaniu 14 stowarzyszen,
wytonieniem Tymczasowego Komitetu Porozumiewawczego,
w sktad ktorego miatem zaszczyt wchodzic.

Od tej chwili prowadzone byty czynnos$ci intensyfikujgce
porzadkowanie podstaw funkcjonowania jednolitego zawodu:
tworzenie standardéow zawodowych, wiaczenie Srodowiska
wprace nad ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami
i pochodnych aktéw prawnych, dopracowanie statutu zawodu
i kodeksu etyki

O wszystkich tych przedsiewzieciach w  krotkim
jubileuszowym wystapieniu mozna mowic¢ co najwyzej hastowo.
Jestem przekonany, ze peten opis dwudziestoletniej dziatalnosci
Federacji - pracy, sukcesow a takze porazek powinien sie znalez¢
w opracowaniu ksigzkowym - Historii Federacji. Tam nalezy
takze umiesci¢ sylwetki osob i stowarzyszen regionalnych,
zastuzonych dla Federacji.

Pozwdlcie, Zze w tym miejscu zwrdce uwage na problemy ,
ktére zdaniem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci i moim wtasnym, nalezy wyréznic jako
istotne osiggniecia Federacji. Byty to:

e coroczne Ogolnopolskie Konferencje Rzeczoznawcéw
Majatkowych,
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intensywne witaczanie sie w tworzenie otoczenia
prawnego funkcjonowania naszego zawodu (mieliSmy
zreszty tego przyktad ostatnio - z satysfakcja obserwujac
dziatania wtadz Federacji w kierunku zminimalizowania
negatywnych dla naszego zawodu skutkéw tzw. ustawy
deregulacyjnej),

prace nad tworzeniem standardow zawodowych,
rozumianych przede wszystkim jako uogélnianie dobrej
praktyki, stanowigcych dla rzeczoznawcoéw nie tyle
,kaganiec” co ,kaganek” oS$wietlajgcy dziatalnos¢
zawodowg,

opracowywanie wilasnych wydawnictw i wydawanie
czasopisma zawodowego,

organizowanie przez Federacje szkolen z udziatem
najlepszych w Polsce znawcOw prezentowanych
zagadnien.

organizowanie 1 uczestniczenie w egzaminach na
uprawnienia zawodowe,

zorganizowanie Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej
i Arbitrazowej, i udziat w  pracy  Komisji
OdpowiedzialnosSci Zawodowej,

aktywne uczestniczenie w pracach TEGoVA, w tym
uzyskanie dla rzeczoznawcéw rodzaju uprawnien
zagranicznych, tzw. Swiadectw REV.

Ale byty i porazki. Moim zdaniem do porazek zaliczy¢ nalezy:

stworzyliSmy z Federacji strukture zawodowg, ktéra
wielu cztonkéw naszych stowarzyszen traktuje jako
zewnetrzng, wyalienowang od ich rzeczywistych
probleméw  zawodowych, mato im  przydatna.
Prébowali$my to zmieni¢ zwotujac w 2008 r. Pierwszy
Kongres Rzeczoznawcéw. Szkoda, Ze kolejne wiadze
Federacji dorobek tego Kongresu odtozyty gteboko do
lamusa (w tym takze niezbedne zmiany statutu Federacji),

zostaty zachwiane proporcje w dzialaniach na rzecz
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jakosci pracy zawodowej - zostat rozbudowany system
kontroli i ocen pracy rzeczoznawcow (KOZ, nasza Komisja
Arbitrazowa zajmujgca sie wiasciwie tylko oceng
operatéw a nie arbitrazem rozjemczym) nie rozwinieto
prac ekspercko - doradczych, wspomagajacych warsztat
zawodowy rzeczoznawcy (zlikwidowano np. zesp6t
ekspercko - doradczy powotany kilka lat temu przy
Federacji),

brak uporzadkowania zasad i zakresu wprowadzania
Standardéw Zawodowych do praktyki, uporzadkowania
ich relacji z przepisami prawa,

nadal odnotowujemy nikle postepy w usprawnieniu pracy
gtownego organu Federacji - Rady Krajowe;j.

Kiedy oceniamy prace Federacji i poréwnujemy osiggniecia z
porazkami mozemy - w moim przekonaniu - uzna¢ mijajace 20

funkcjonowania Federacji za lata na ogot dobrze

wykorzystane.

Jestem pewny, ze dalsze lata bedg rowniez pomyslne.

Czego z catego serca Federacji zycze.

Andrzej Hopfer, Warszawa, 08.2013r.
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Stanistaw Kolanowski

Wycena mienia zabuzanskiego - podstawy prawne

Wokét pojecia ,,wycena mienia zabuzanskiego” narosto wiele
nieporozumien i watpliwosSci zaréwno w  $Srodowisku
rzeczoznawcOw majagtkowych jak i ws$réd urzednikow
prowadzgcych ta problematyke w organach administracji
wojewodzkiej i, niestety, centralne;j.

Zrédtem tych nieporozumien, co wynika z moich wieloletnich
doswiadczen i obserwacji, jest niewystarczajgca znajomosc¢ istoty
prawa, jako systemu. Stwierdzenie to nie neguje powszechnego
zjawiska znajomosci konkretnego przepisu a nawet konkretnego
aktu prawnego lub jego czesSci wtasciwej dla danej dziedziny
dziatalnoSci zainteresowanego. Jednak brak zrozumienia istoty
regulacji prawnej i wzajemnego zwigzku praw prowadzi czesto
do mylacych badz wadliwych interpretacji, a one z kolei rzutuja
na btedng praktyke stosowania prawa.

Warto wiec wyjasnic kilka kwestii podstawowych.

Podstawg prawng i metodyczng wyceny ,mienia
zabuzanskiego” (a wlasciwie szacowania nieruchomosci
pozostawionych na obszarze bytych Kresow Wschodnich RP,
bedacych czeScig Panstwa Polskiego do 17 wrze$nia 1939 r.) jest
ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty
z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U nr 169 poz. 1418 z p6Zn.zm).
Ustawa ta zawiera w art.10 i art.11 zasady i wytyczne dot.
metodyki wyceny réznigce sie od regulacji w tej dziedzinie
zawartych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomos$ciami i akcie wykonawczym do tej ustawy jakim jest
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Podstawowym  deliktem interpretacyjnym jest dos¢
powszechne przyjecie zasady, ze regulacje w zakresie wyceny
nieruchomosci zawarte ~w  ustawie 0 gospodarce
nieruchomo$ciami majg charakter nadrzedny nad takimi
regulacjami w ustawie z dnia 8.07.2005 r. tzw. ,zabuzanskiej”.
Interpretacja taka stanowi razgce naruszenie jednej
z podstawowych zasad systemu praw, wywodzacej sie jeszcze
zprawa rzymskiego i obowigzujacej nadal w panstwach
prawnych - Lex specialis derogat legi generali. Zasada ta
oznacza, ze jezeli prawo szczegélne reguluje pewien wycinek
problematyki prawa ogélnego w sposéb odmienny od regulacji
ogollnych - nalezy stosowac ta regulacje szczegdlng a nie przepis
prawa ogolnego (kodeksu, ustawy generalnej, w tym przypadku
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Zasade tg respektuje
tez ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w art.2 (,Ustawa nie
narusza innych ustaw w zakresie dotyczacym gospodarki
nieruchomos$ciami”, sformutowanie ,a w szczegé6lnosci:” oznacza,
Zze wymienione ponizej ustawy sg katalogiem przyktadowym,
otwartym, a norma prawna dotyczy wszystkich innych, rowniez
nie wymienionych).

Konsekwencja takiego btednego zatozenia interpretacyjnego
jest rygorystyczne (a prawnie wadliwe) egzekwowanie od
autoréow operatow ,zabuzanskich” Scistego przestrzegania art.
149 i dalszych ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w
konsekwencji odpowiednich przepiséw rozporzadzenia RM (np.
§ 4). Tak, przepisy rozdziatu 1 w dziale IV ustawy stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, z wyjatkiem tych, o ktérych moéwi
art.2 ustawy.

Zasada ta zostala wytozona w sposéb nie budzacy
watpliwosci  w  uzasadnieniu do ustawy ,zabuzanskiej”
przestanego przez Prezesa Rady Ministrow do laski
marszatkowskiej celem jej uchwalenia przez Sejm RP:
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»W przypadku nieruchomos$ci pozostawionych za granica nie
mozna bowiem stosowa¢ w pelni zasad og6lnych ze wzgledu na
brak mozliwosci ustalenia stanu nieruchomosci na dzien
pozostawienia mienia nieruchomego na podstawie obecnie
dokonanej wizji na gruncie.” (druk sejmowy nr 3793 str. 12).
Taka tez byta intencja ustawodawcy.

Uzyte w art.11 ust.l omawianej ustawy ,zabuzanskiej”
pojecie ,warto$¢ rynkowa” nie jest tozsame z treScig tego
terminu, jaka nadaje mu ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
w art.151 ust.1 i definicjg tam zawartg, gdyz:

1. wyceniana nieruchomo$¢ nie jest, nie byta i nigdy nie
bedzie przedmiotem obrotu rynkowego, a wyceniana jest
wg stanu z dnia jej pozostawienia, a wiec z okresu kiedy
nie istniat na tych terenach jakikolwiek rynek
nieruchomosci,

2. poszczegblne czeSci sktadowe i czeSci funkcjonalne tej
nieruchomos$ci wyceniane sg wedtug zroznicowanych
zasad metodycznych, a wuzyskana suma wartoSci
korygowana jest wspotczynnikiem wynikajagcym @z
przepisOw ustawy,

3. okre$lona warto$¢ nie stuzy symulacji obrotu rynkowego
lecz ustaleniu kwoty stanowigcej podstawe czeSciowej
rekompensaty (tzw. warto$¢ odszkodowawcza).

Warto tez mie¢ na uwadze przepis art. 150 ust.2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami : ,, Warto$¢ rynkowg okresla sie
dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu” -
a wiec przepisy te nie dotycza mienia zabuzanskiego.

Termin wiec ,warto$¢ rynkowa” nalezy w kontekscie
brzmienia przepisu art.11 ust.1 czyta¢ jako warto$¢ okres$lana
w zasadzie z uwzglednieniem ,przecietnych cen transakcyjnych
uzyskanych za nieruchomosci podobne” zbywane na
poréownywalnym krajowym rynku lokalnym. I taki jedynie jest
zwiazek tej wartosci z rynkiem. Tyle i tylko tyle. Wszelkie wiec
dywagacje na temat koniecznosci dostownego stosowania
metodyki okres$lania wartos$ci rynkowej w sposéb wiasciwy dla

10
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podejscia poréwnawczego w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami, s3 nie tylko wadliwe pod wzgledem
zgodnoS$ci z prawem (patrz zasada wyzej wyltozona) ale s3
nadinterpretacja, stanowigcg zasadnicza wade pojeciowa, gdyz
wobec  niemoznos$ci  przeprowadzenia  wizji  lokalnej
nieruchomosci i jej otoczenia oraz skrajnej nieraz lakonicznosci
opisu zawartego w dokumentach, nie ma mozliwos$ci okreslenia
cech rynkowych i parametréw korekty witasciwych dla metod
podejscia porownawczego - tak dla metody korygowania ceny
$redniej jak i metody poréwnywania parami, rzetelne wiec
okreslenie warto$ci tymi metodami jest niewykonalne.

Te zasadnicze stwierdzenia nie wykluczaja pomocniczego
stosowania w wycenie metody korygowania ceny Sredniej,
jednakze jedynie w przypadkach wyjatkowych, gdy dane zawarte
w dokumentach stanowigcych podstawe wyceny pozwalaja na
jednoznaczne  okre$lenie relacji pomiedzy  wyceniang
nieruchomoscia i jej otoczeniem. Nie moze jednak by¢ to regula,
gdyZ oznaczato by to (a obecnie czesto oznacza) wykonywanie
wycen opartych na fikcyjnych zatozeniach, jako Ze nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny nie wystepuje na pordwnywalnym
rynku krajowym.

Wytozone tu zasady  wynikaja zaréwno z bogatego
doswiadczenia autora, jak réwniez o ich prawidtowoSci
upewniaja:

- stanowisko prof. dr hab. Stanistawy Kalus (Nieruchomos$¢ nr

2/2010 wyd. SSRM),

- wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 21.10.2011 r. sygn..akt [ SA/Wa 5/11,

- konsultacje autora z wyspecjalizowang kancelarig prawng
oraz z kilkoma sedziami NSA.

11
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Jacek Zyga

O doswiadczeniach Komisji Arbitrazowej

Komisja Arbitrazowa, zgodnie ze statutem Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, jest jednostka
organizacyjng tejze Federacji, realizujaca jej zadania (jako
organizacji zawodowej rzeczoznawcOw  majatkowych)
wynikajgce z art. 157 Ustawy o gospodarce Nieruchomos$ciami.
Poczatkowo pozostawala w zasadzie jedyng taka organizacja
w kraju. Obecnie natomiast jest jedng z wielu jednostek
opiniujacych. Jej odmienno$¢ wyraza sie niewatpliwie skalg
dziatania - obszar catego Kraju. Na podstawie obecnego
Regulaminu Dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM (ostatnia
nowelizacja w 2012r.) Komisja rowniez oferuje postepowanie
mediacyjne.

Komisja Arbitrazowa powstata w roku 1994 grupujac 29
rzeczoznawcoOw delegowanych sposréd tworzacych Federacje 15
stowarzyszen. Wobec wzrostu zapotrzebowan na opinie licznos¢
arbitréw zmieniata sie na przestrzeni czasu. Obecnie Komisje
tworzy siedemdziesieciu  siedmiu  rzeczoznawcéw  pod
przewodnictwem Iwo Betke. OSmioro spos$réd nich jest
jednoczes$nie mediatorami (dziatajgcymi w tym zakresie takze w
swych macierzystych stowarzyszeniach).

Czym tak naprawde zajmuje sie Komisja Arbitrazowa?
Komisja ta, na rowni z innymi komisjami opiniujacymi przy
poszczegbdlnych stowarzyszeniach i towarzystwach
rzeczoznawcOw majatkowych, jest powotana do ,oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego”. Nie jest
zatem instytucjg karzaca. Nie pelni tez roli swoistego (wewnatrz

12
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stowarzyszeniowego) prokuratora ani tez nie zastepuje sadow.
Ma za zadanie ocenia¢ formalng oraz merytoryczng tresc¢
operatéw szacunkowych z punktu widzenia ich przydatnosci dla
celow jakim miaty stuzy¢ (owe operaty). W ramach dziatan
ocennych autorzy opinii o operatach maja za zadanie
skontrolowac¢ dzieto ich kolegéw z przyjeciem odpowiedzialnosci
za umiejetnos¢, staranno$¢ i doktadnos¢ oczekiwang od zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego. Obowigzki te zostaty narzucone
Srodowisku zawodowemu juz zwprowadzeniem ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w 1997 roku. Mialy one bowiem
czynic z tego zawodu - zawod zaufania publicznego.

Tabela 1. Wykaz liczby arbitréw i wynikéw ich w pracy latach

2006-2012*
© N~ [ee} (o] o — N
L.p. Elementy analizy 1 81 81 81 3| 8| &
N N N N N N N
1. |llos¢ arbitrow: 48 | 48 | 47 | 60 | 62 | g2 61
2. Whnioski do rozpatrzenia | 67 | 68 | 80 | 104 | 120 (102 | 84

w tym zlecone przez

- osoby prywatne 10 4 10 20 31 |22 15

- urzedy adm.

publicznej 16 | 19 | 31 | 25 | 26 |18 16
- agencje, spofki,

spéldzielnie, 22 | 17 | 28 | 43 | 52 |31 27
- prokuratury,

Kom. Policji, Sady, 19 | 28 | 11 |16 | 11 |31 | 26

3. Sprawy zakonczone s5a |57 | 66 | 85 | 86 |101 | 79

opinig:

4. |llos¢ operatow 88 | 90 | 114 | 102 | 162 |142 | 130
szacunkowych objetych
opinig

5. | Opinie negatywne 0k.80% 85% | 74% | 77% | 80%

*Wg. dostepnej dokumentacji KA PFSRM
Ze smutkiem nalezy stwierdzi¢, ze rola Komisji Arbitrazowej

(jak i pozostatych komisji opiniujacych) traci w Srodowisku
zawodowym prestiz i zaczyna by¢ traktowana niekiedy wrogo.
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Tak przez bezposrednio dotknietych procesem oceny, jak i przez
zyczliwych obserwatoréw. Swiadczy otym chociazby liczba
krytycznych uwag na temat jej funkcjonowania. Jest to jednak
naturalny odruch podmiotéw, ktérych praca podlega krytyce,
ktéry to odruch z czasem, w miare wzrostu poczucia powagi
zawodu, powinien ulega¢ marginalizacji. Wewnatrz Federacji
przeprowadzona zostala miedzystowarzyszeniowa dyskusja na
temat realizacji art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W dyskusiji tej przewazajg stanowiska krytyczne tak w stosunku
do samego art. 157 jak ich sposobow jego realizacji przez
Komisje Arbitrazowa. Gtéwne, wynikajace z niej postulaty to:
,wykreslenie artykutu 157”, ,wprowadzenie do art. 157 trybu
odwotawczego”, ,zlikwidowanie Komisji Arbitrazowej” oraz
»,doprecyzowanie zasad oraz trybu dokonywania ocen operatéw
szacunkowych”.

Odnos$nie ,trybu odwotawczego”, nalezy zgodzi¢ sie
z pogladem, Ze najbardziej dotkliwym skutkiem realizacji art.157
w jego obecnej tresci jest brak dwuinstancyjno$ci w procedurze
oceny operatow szacunkowych. W Komisji Arbitrazowej PFSRM
problem ten byt i jest obecny. W roku 2010 podjeto inicjatywe
zmiany Regulaminu Dziatania i wprowadzono mozliwo$¢
sktadania zastrzezen przez niezadowolonych z oceny autorow
operatow. Rada Krajowa PFSRM uchwalita te zmiany.
Zastrzezenia te, po spelnieniu warunku stosownej optaty, byty
rozpatrywane przez niezalezne Kolegium Arbitrazowe. Optata
byta zwracana w przypadku uznania zasadnos$ci zgtoszonych
zastrzezen. Ogoétem takich postepowan byto 7. Dwa
postepowania byty z korzyscig dla autoréw operatéw. Niestety,
organ nadzorczy - Prezydent M.st. Warszawy - uznat przyjety,
jak wyzej, udziat autoréw operatbw w postepowaniu
oceniajgcym jako niezgodny z prawem, i Rada Krajowa PFSRM
zostata zobowigzana do dostosowania Regulaminu Dziatania KA
PFSRM do zgodnosci z prawem, co uczyniono w kwietniu 2012r.

Nie zabrakto jednak gloséw wskazujacych na postrzeganie
instytucji opiniujacych (wtym Komisji Arbitrazowej) jako
potrzebnych. Autor jednej z uwag w dyskusji wskazat, ze ,(...)
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nalezy mie¢ na uwadze niebezpieczenistwo utraty przez
organizacje zawodowe nawet ograniczonego wptywu na
wizerunek rzeczoznawcy majatkowego [w wyniku wykreslenia
artykutu  157]”. Swiadczy to o zachowaniu (cho¢ stabo
reprezentowanym) instynktu samozachowawczego Srodowiska
rzeczoznawcOw majatkowych. Brak artykutu 157 lub sama
likwidacja Komisji Arbitrazowej (ale za nig takze i innych komisji
opiniujacych) sprowadzi zawéd do roli podwykonawczej,
pomiatanej przez wszelkie instytucje administracyjne.
O potrzebie dziatania instytucji kontrolujacych (dziatajgcych
w obrebie zawodu jako takiego) S$wiadczy takze liczba
przypadkéow  zglaszanych do  poszczegdlnych  komisji
opiniujacych, gdy rzetelno$¢ efektéw pracy rzeczoznawcédw
majgtkowych jest kwestionowana. Moze nie tyle sama ilo$¢
zgloszen jest tu miarodajna ale liczba przypadkéw operatow
ocenionych negatywnie. Zestawienie liczbowe przedstawia
ponizsza tabela.

Zestawienie to pozostaje niepeilne, gdyz nie wszystkie
Stowarzyszenia  odpowiedzialy na  przeprowadzong w
srodowisku ankiete Przewodniczacego KA. Nie mniej jednak w
miare wiarygodnie oddaje realia pracy komisji opiniujacych. Na
uwage zastuguje zestawienie liczby ocen negatywnych i liczby
zgloszonych do oceny operatdéw. Boli oczywiScie liczba blisko
80% ocen negatywnych. Jej dopeinienie wykazuje jednak, ze
operaty poddane ocenie nie s3 z gory skazane na
zakwestionowanie. Na tym tle nalezy przypomnie¢, ze zdarzaty
sie przypadki oséb drastycznie odbiegajacych od wymaganego
poziomu zawodowego. W ekstremalnym przypadku jeden autor
otrzymat (w latach 2008-2010) ponad 40-ci ocen negatywnych.

W ilosci spraw przedktadanych Komisji Arbitrazowej do
oceny najcze$ciej pojawiaja sie operaty zwigzane z obrotem
gospodarczym. Wnioskuja o nie agencje, spotki, spotdzielnie
i dostarczajg 35,2 % ogotu zlecen. Operaty dotyczace wycen
wykonywanych na potrzeby postepowan administracyjnych oraz
organdéw $cigania i wymiaru sprawiedliwosci to odpowiednio
24,2 % i 22,7% ogotu zlecen. Zgloszenia oséb prywatnych nie sg
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jednak wcale marginesem bo daja 17,9% ogotu zlecen.

Tabela 2. Realizacja

art.

157

ustawy

(0]

gospodarce

nieruchomos$ciami przez Stowarzyszenia RM zrzeszone
z PFSRM w latach 2010-2012*,

Stowarzyszenie

Oceniono operatow

Ogotem/w tym negat./ %negat

Zatatwiono w trybie

pojednawczym

2010 2011 2012 2010 2011 2012
SRM Bydgoszcz 3/2/ 66% 3/3/ 100% 3/3/ 100% 0 0 0
Slaskie SRM 29/17 59% 68/55 81% 39/34 87% 0 0 0
PSRWN —O/Opole 3/2 66% 2/2 100% 1/0 0% 0 0 0
Lubuskie SRM Gorzow 1/0 0% 0/0 1/0 0% 0 0 0
Lubuskie SRM Ziel. G. 2/2 100% 2/2 100% 3/3 100% 0 0 0
t6dzkie SRM 0/0 0/0 0/0 4 1 0
PSRWN — O/Szczecin 5/0 0% 1/0 0% 2/0 0% 1 1 2
SRM Woj. WIkp. 10/7 70% 8/3 38% 10/8 80% 1 0 0
Swietokrz. SRM -Kielce | 6/6 100% 10/7 70% 2/2 100% 0 1 0
PSRWN — O/t.6dz 2/0 0% 2/0 0% 1/0 0% 2 1 1
Mazowieckie SRM 10/10 100% 3/3 100% 3/3 100% 0 0 0
Zach-pomor. SRM 6/4 60% 4/2 50% 714 57% 2 0 2
PTRM Gdansk 15/11 73% 10/5 50% 714 57% 0 0 0
SRM Wik.Pot. Kalisz 0/0 1/1 100% 0/0 0 0 0
SRM Stupsk 2/2 100% 715 71% 2/2 100% 0 0 0
Reg. SRM Lublin 8/7 87% 10/8 80% 4/4 100% 0 0 0
Pin-Ws. SRM Biatystok 0/0 25/25 100% | 20/20 100% 0 0 0
PSRWN O/Piotr.Tryb. 0/0 2/1 50% 0/0 0 1 0
PSRWN O/Bydgoszcz 4/4 100% 716 86% 12/8 66% 1 1 2
Podkarpackie SRM 11/4 36% 5/2 40% 13/10 77% 0 0 0
Warszawskie SRM 11/10 91% 10/8 80% 11/10 91% 0 0 0
Legnickie SRM 1/0 0% 2/0 0% 3/1 33% 0 0 0
SRM Wroctaw 26/23 88% 17/14 82% 62/54 87% 1 0 0
PSRWN O/Warszawa 10/2 20% 3/3 100% 1/1 100% 6 0 0
Karkonoskie SRM 3/3 100% 6/6 100% 1/1 100% 0 0 0
Matop.SRM b/d b/d b/d b/d b/d b/d
Torunskie b/d b/d b/d b/d b/d b/d
Sr.Pomorskie b/d b/d b/d b/d b/d b/d
Koszalinskie b/d b/d b/d b/d b/d b/d
167/115 208/161 208/172
SRM Razem 69% 77% 83% 18 6 7
162/120 142/110 130/104
KA PFSRM 74% 77% 80% 0 0 0
) 329/235 350/271 338/276
OGOLEM 71% 77% 82% 18 6 7

*Wg. dostepnej dokumentacji KA PFSRM
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Komisja nie prowadzi $cistej statystyki w tym zakresie. To tez
przedstawiony podziat nie moze by¢ uzupetniony liczbami. Nie
mniej jednak mozna pokusi¢ sie o nastepujace zestawienie. W
podziale na rodzaje wycen przewazajg operaty dotyczace:

e postepowan odszkodowawczych z tytutu:
— przejmowania gruntéw pod drogi publiczne,
— innych wywtaszczen,

e naliczania optat administracyjnych, w tym:
— optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
— optaty jednorazowej (tzw. planistycznej),
— optat adiacenckich,

oraz

e okreSlenie warto$ci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami Panstwa Polskiego.

Szczegblny ciezar gatunkowy maja zlecenia ze strony
organdw Scigania i wymiaru sprawiedliwosci. Zlecone do oceny
operaty szacunkowe dotycza rynkéw historycznych (do 10-ciu
lat wstecz) i nieruchomos$ci wycenianych czesto na bardzo
wysokim poziomie wartoSci. Zlecenia te sg bardzo trudne i
pracochtonne, a ponadto po opracowaniu opinii czesto zespoty
opiniujagce sa powolywane do dodatkowych wyjasnien w
postepowaniu  prokuratorskim oraz do  uczestnictwa
w rozprawach sgdowych. Komisja Arbitrazowa jest powotywana
w trybie przepiséw kpc i kpk jako biegly instytucjonalny.

Sposrod podejs¢ do wyceny najczesciej obecne jest w
procesie opiniowania podej$cie poré6wnawcze. Co pozostaje w
wyraznej korelacji z celami wyceny wymagajacymi zastosowania
tego podejscia. Drugie w kolei pod wzgledem czestosci
wywotywania opinii pozostaje podej$cie dochodowe. Podejscia
kosztowe i mieszane (by¢ moze z racji relatywnej rzadkoSci
wystepowania na rynku w ogdle) pojawiaja sie rzadko, nie
stanowiac z reguty Zrédta zbyt wielu zastrzezen.

Na obszarze podejscia poréwnawczego podstawowymi
przyczynami  kwestionowania  przedtozonych  operatow
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pozostaja nastepujace ,wady warsztatu”:

e naruszanie § 3.2 Rozporzadzenia w sprawie wyceny (...)
poprzez pobiezne lub lakoniczne przedstawianie analizy
rynku lokalnego nie dajgce podstaw do formutowania
dalszych  wnioskéw w  wycenie. (Lakoniczno$¢
wypowiedzi nie stanowi wady samej w sobie, jednak
ujawnia sie jako przyczyna niepowodzenia wyceny
1acznie z innymi potknieciami w jej procedurze. Ujawnia
sie w ten sposob nieumiejetnos¢ selekcji lokalnego
rynku  adekwatnego do  rodzaju  szacowanej
nieruchomosci.),

e naruszanie art. 153 uogn (,Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej”), oraz § 4.1, §
4.3, § 4.4 Rozporzadzenia w sprawie wyceny (...), w tym:

— opieranie wycen na nieruchomos$ciach nie
spetniajacych  kryterium podobienstwa (np.
wycena nieruchomos$ci o duzej powierzchni w
oparciu o grupe dziatek matych, lub odwrotnie,
wycena gruntu rolnego w oparciu o transakcje
dotyczace nieruchomosci zadrzewione),

— opieranie wycen na cenach nieruchomos$ci o
nieznanych ocenach cech rynkowych lub o jawnie
niewtasciwych ocenach tych cech (np. poprzez
wycigganie $redniej z grupy cen nieruchomosci o
nierozpoznanych cechach),

e subiektywna ocena wptywu poszczegdlnych cech
rynkowych na warto$¢,

e bagatelizowanie stanow prawnych szacowanej

nieruchomosci.

Zarzuty te pojawiajg sie takze w odniesieniu do wycen
sporzadzonych w podejsciu dochodowym (podnoszony bywa
niewtasciwy rodzajowo rynek najmu, kwestionowane oceny
podstawowych cech nieruchomosci lub lokali) Jako typowy btad
technologiczny w wycenach w podejsciu dochodowym powotac
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réwniez mozna prognoze dochodéw majaca uzasadnienie tylko
w przekonaniu wtasnym rzeczoznawcy.

Charakterystycznym  pozostaje fakt, Ze w  gronie
kontrolowanych wycen stosunkowo rzadko pojawia sie metoda
poréwnywania parami. Natomiast do kontroli zgtaszane bywaja
gléwnie wyceny realizowane metoda korygowania ceny Srednie;j.
Druga z metod, nie kwestionowana sama w sobie przez Zespoty
opiniujgce, potrafi niestety kumulowa¢ w sobie wszystkie
zagrozenia jakie niesie niepewno$¢ i nieprzejrzysto$¢ rynku
i obnaza swoja niedoskonatos$¢ poprzez kwestionowany przez
odbiorce operatu poziom oszacowanej wartosci.

Osobnym obszarem watpliwosci tak odbiorcéw operatéow jak
i cztonkéw poszczegélnych zespotéw oceniajacych Komisji
Arbitrazowej pozostaje stosowanie zaawansowanych metod
statystycznych  bezposrednio w  wycenie  konkretnych
nieruchomosci. Z jednej strony jest to metodyka dopuszczona do
stosowania, jednak na etapie jej realizacji czesto napotyka na
trudnoSci  sprowadzajace sie zgrubsza do problemoéw
nakreslonych dla catego podejscia porownawczego. Tam bowiem
gdzie staje sie logicznie dopuszczalne stosowanie metod
statystycznych, z racji nagromadzenia duzej iloSci danych
rynkowych  (cen  transakcyjnych), tam zaczyna by¢
problematyczne sprostanie wymogom podejScia poré6wnawczego
(art. 153). Préba ominiecia tego dylematu bywaja préby
modelowania ceny poprzez zastepcze, quasiobiektywne cechy
nieruchomosci, identyfikowane zdalnie. Praktyka ta pozostaje
jednak poza ustawowymi zasadami wyceny.

Przyczyna zgtoszen operatow jako watpliwych i w czeSci
ocenionych jako wadliwe bywaja takze problemy z interpretacja
przepiséw prawa. Poza przypadkami szczeg6lnymi jako czestsze
mozna wskazac tu watpliwosci skarzacych, ktérych zrodtem byty
nieprawidtowe interpretacje zasad

e wyceny gruntow pod przeznaczonych i zajetych drogi

(historyczny juz problem i dylemat czy stosowac § 36.1

czy § 36.1 Rozporzadzenia w sprawie wyceny (...).Do
Komisji Arbitrazowej kierowane byty operaty dotyczace
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tej materii z dwéch stron: wtasciciele gruntow zarzucali
okreSlanie nierynkowej warto$ci odszkodowan w
przypadku literalnego zastosowania przepisu § 36, a
organy administracji publicznej (samorzady, dyrekcje
drég) nie przyjmowaty do wiadomosSci opracowan
postugujacych sie w argumentacji znang opinig Zespotu
Ekspertow Zawodowych PFSRM z 2007r., ,pouczajac”
czesto rzeczoznawcoOw i Komisje Arbitrazowa jakie
transakcje sa mimo wszystko rynkowymi),

e aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego. (W
niektérych  miastach  ,wyczerpujg” sie zasoby
poréwnywalnych gruntow niezabudowanych i w
praktyce obserwujemy ,poszerzanie” przez
rzeczoznawcOw pojecia ,grunty niezabudowane” na
tereny wykupione przez deweloperéw, ,bo przeciez
istniejgca zabudowa nie ma dla dewelopera znaczenia”;
pomija sie tutaj szczegdlng pozycje dewelopera na rynku
nieruchomos$ci i szczegélny rachunek kosztéw jakim
kieruje sie przy zakupie nieruchomosci),

¢ naliczania optat planistycznych (mimowolne
uwzglednianie w warto$ci dziatki sprzedawanej
czynnika zwigzanego z podziatem i zmiang wielkoS$ci
i geometrii dziatki),

e naliczania optat adiacenckich (uznawanie wzrostu
wartos$ci kazdorazowo i jednakowo w odniesieniu do
réznych fragmentéw dzielonego arealu, ignorowanie art.
92 uogn).

Na koniec warto zaznaczy¢, ze Komisja Arbitrazowa PFSRM
nie dziata jak maszyna do wydawania opinii negatywnych. Ich
udziat w catej liczbie dokonywanych ocen (np. w skali roku) nie
rézni sie istotnie od $redniego udziatu ocen negatywnych w
ocenach dokonywanych przez pozostate komisje opiniujace
w kraju (oczywisScie dotyczy to tych stowarzyszen, ktore
ujawniajg informacje na ten temat). Dostrzegalna jest raczej jej
s,poblazliwos¢” na tle rygorystycznych wynikéw komisji
opiniujacych niektérych stowarzyszen. Komisja Arbitrazowa nie
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jest tez ,zakltadem pomocniczym Federacji” realizujgcym jaki$
program gospodarczy. Wplywy z przeprowadzonych
postepowan oceniajacych nie s realizacja dyrektywnie
zaplanowanego z gory budzetu Federacji. Nieprawdziwym jest
zatem zarzut (z doswiadczen autora tekstu), Zze Komisja dziata
dla pieniedzy. Dziata za pienigdze ale w polskim systemie
prawnym zasada odptatnosci objety jest nawet wymiar
sprawiedliwo$ci. Oceniajac ten aspekt sprawy nalezy mie¢ na
wzgledzie, Ze cztonkami Komisji Arbitrazowej PFSRM sg
rekomendowani przez stowarzyszenia najbardziej doswiadczeni

rZeczoznawcy majatkowi, 0 ugruntowanym dorobku
i autorytecie, obszar dziatania (caly Kraj) wymaga
czasochtonnych podroézy stuzbowych, dyspozycyjnos¢

i wymagalno$¢ terminéw opracowan czesto koliduje z wtasng
dziatalnoscia  cztonkéw zespotdw. Z racji ponoszonej
odpowiedzialnosci cztonkom zespotow nalezy sie
wynagrodzenie a Federacji stosowny zwrot ponoszonych
kosztow.
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Sebastian Kokot

Czy doczekamy sie indeksow cen nieruchomosci?

Indeksy cen nieruchomos$ci moga by¢ niezwykle uzytecznym
narzedziem w pracy analitykéw rynku nieruchomosci, doradcow
inwestycyjnych, deweloperéw, rzeczoznawcéw majatkowych,
posrednikéw w obrocie i zarzadcéw nieruchomosci. W kazdej
z wymienionych profesji moga spetniaé rozne role, ktére zawsze
mozna sprowadzi¢ do dwoch podstawowych - diagnozowanie
i prognozowanie sytuacji na rynku nieruchomosci. Niezaleznie
od przydatnosci indekséw cen nieruchomosci bezposrednio
w praktyce gospodarczej, takze w przepisach prawnych
spotykamy sytuacje, w ktérych ustawodawca wskazuje na
zasadno$¢ zastosowania takich indekséw do waloryzacji cen
nieruchomosci. Zgodnie vA ustawa 0 gospodarce
nieruchomos$ciami wskazniki takie majg by¢ stosowane m.in.
przy obliczaniu:

e zwrotu bonifikaty udzielonej w cenie nieruchomosci,
jezeli nabywca, sprzedal nieruchomos¢ przed uptywem
czasu ustalonego w ustawie (art. 68 ust. 2 i 2b),

e wyptaty odszkodowan za wywtaszczone nieruchomosci
(art. 132 ust. 3),

e zwrotu odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci
jezeli nastepuje zwrot tej nieruchomosci (art. 140 ust. 2),

e optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartoSci
spowodowanego pojedynczym podziatem i budowa
urzadzen infrastruktury technicznej (art. 148 ust. 3)

e przeszacowywaniu wartos$ci katastralnej (art. 163 ust. 2),
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e zwrotu sumy optat rocznych pobranych od uzytkownika
wieczystego w razie rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego przed terminem (art. 33 ust 3a),

i inne, w tym takze sytuacje powolywane w innych aktach
prawnych. Na mocy art. 5 wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami do publikacji wskaznika cen nieruchomosci
zostal zobowigzany Prezes GUS. Mimo iz powotywany przepis
istnieje juz 15 lat, wskaznik nie jest publikowany. Zamiast niego
jest stosowany wskaznik zastepczy - wskaznik cen i ustug
konsumpcyjnych. Poniewaz wskaZznik cen nieruchomosci nie
istnieje, trudno jest w spos6b bezposredni poréwnac te dwa
wskazniki ze sobg, jednak nawet pobiezna analiza zjawisk
gospodarczych daje powdd, by sadzi¢, Ze réznice miedzy nimi
bytyby bardzo istotne. Ponadto spotykamy w literaturze wyniki
badan prowadzonych na wycinkowych rynkach lokalnych
dowodzace jak bardzo duze mogg by¢ réznice miedzy dynamika
cen dobr i wustug konsumpcyjnych a dynamika cen
nieruchomosci.

Kwestig braku publikacji wskaznika zajat sie na wniosek
rzecznika praw obywatelskich Trybunal Konstytucyjny (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 21 lipca 2011 r. (sygn. K23/08)).
W ocenie Trybunatu przepis dotyczacy publikacji wskaznika cen
nieruchomosci nie narusza konstytucji. W uzasadnieniu wyroku
Trybunat stwierdzil, Ze ustawodawca naktadajac na prezesa GUS
obowigzki przygotowania wskaznikow nie okreslit ich
metodologii, zlecajac to prezesowi GUS w ustawie o statystyce
publicznej i to on powinien zadbac o to, by powstaty.

GUS wielokrotnie ttumaczyt niepublikowanie wskaZnika
wzgledami technicznymi i merytorycznymi oraz wskazywat na
nieprecyzyjno$¢ przepisu zobowigzujacego go do publikacji
wskaznika. [ rzeczywiScie konstrukcja wskaZznikow cen
nieruchomosci to trudne zadanie, gdyz rynek nieruchomosci jest
rynkiem o lokalnym charakterze, co oznacza, ze kazdy rejon,
a nawet miejscowo$¢ ma swojg charakterystyke i dynamike cen
nieruchomos$ci. Inaczej zmieniajg sie ceny nieruchomosci
w duzym mies$cie, inaczej w miasteczku potoZonym niedaleko od
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duzego miasta, inaczej na tzw. prowincji. Ponadto moga
wystepowa¢ znaczace roznice w cenach nieruchomosci
w roznych, pozornie podobnych miastach. Wptyw na to ma
wielko$¢ miasta i jako$¢ zasobow mieszkaniowych, w tym tych
zrealizowanych wiele lat temu przez lokalnie dziatajgce wéwczas
spotdzielnie mieszkaniowe, lokalizacja zaktadéw pracy
iinstytucji panstwowych (np. jednostek wojskowych),
zamozno$¢ lokalnego spoteczenstwa, atrakcje turystyczne,
uwarunkowania geograficzne 1 wiele innych. Pochodng
réznorodnosci  fizycznej,  technicznej i  funkcjonalnej
nieruchomosci jest tez charakter segmentowy charakter rynku
nieruchomosci. Poszczeg6lne rynki rodzajowe charakteryzujg sie
inng dynamika, s3 wrazliwe na inne czynniki, a na te same
reaguja z inng sita i natezeniem, co powoduje mozliwo$¢
zaobserwowania na roznych rynkach lokalnych, w zaleznosci od
rozmieszczenia lokalizacyjnego w skali kraju, istotnych réznic w
poziomach cen nieruchomos$ci mieszkalnych a nawet istnienia
przeciwstawnych trendow zmiany cen nieruchomosci.

08.10.2013 na stronie internetowej Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej pojawita sie informacja, ze
rzad przyjat zatozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, dzieki ktéorym mozliwe bedzie
wyznaczanie indeks6w cen nieruchomos$ci. W uzasadnieniu tejze
informacji czytamy:

,Celem zmian okreslonych w przyjetych zatozeniach jest
doprecyzowanie zasad ogtaszania wskaznikéw zmian cen
nieruchomosci, okreslenie zasad ich stosowania oraz usprawnienie
procesu pozyskiwania danych niezbednych dla prawidtowego
obliczania wartosci tych wskaznikéw. Realizacja
zaproponowanych zmian pozwoli na sukcesywne ogtaszanie
pierwszych wskazZnikéw zmian cen nieruchomosci okreslonych dla
poszczegdlnych ich rodzajow. Pozostawi réwnoczesnie mozliwos¢
stosowania, tak jak dotychczas miato to miejsce, wskaZznikéow
zmian cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w przypadkach tych
rodzajow nieruchomosci, dla ktérych wskazniki zmian cen nie
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zostaly jeszcze opracowane. W konsekwencji waloryzacja
zobowiqzan i naleznosci uczestnikow rynku nieruchomosci
powigzana bedzie bezposrednio ze stanem rynku nieruchomosci,
a nie z poziomem inflacji, jak ma to miejsce obecnie.

W szczegdlnosci w zatoZeniach przewiduje sie zdefiniowanie
okresu, jaki bedzie obejmowac¢ wskaznik zmian cen nieruchomosci
(kwartalny), terminu publikacji wskazZnikéw (w ciggu 4 miesiecy
od zakoriczenia kwartatu, ktérego wskaznik dotyczy), rodzajéow
nieruchomosci, ktérych dotyczy¢ bedq wskazniki (klasyfikacja
nieruchomosci stosowana w ewidencji gruntéw i budynkéw),
a takze zakresu terytorialnego wskaznikéw dla poszczegdlnych
rodzajéw nieruchomosci w przekroju terytorialnym na poziomie
wojewddztwa.

Przewiduje sie tez skrdcenie terminu przekazywania do
starostow (z 30 na 14 dni) oraz okreslenie maksymalnego okresu
(1 miesigca), w ktérym starosta zobowiqzany jest wprowadzic¢
dane z przekazanych aktdw notarialnych do rejestru cen i wartosci
nieruchomosci oraz do ewidencji gruntow i budynkéw. Zmiany te
powinny przyczyni¢ sie do bardziej efektywnego pozyskiwania
danych o rynku nieruchomosci na potrzeby ogtaszania
wskaznikéw zmian cen nieruchomosci przez prezesa Gtownego
Urzedu Statystycznego, a w konsekwencji stuzy¢ bedq wszystkim
uczestnikom rynku nieruchomosci.

Rozpoczecie ogtaszania wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
pozwoli réwniez w dalszej perspektywie na podjecie prac
legislacyjnych nad systemowq zmianqg niektdrych procedur
powodujqgcych obciqzenia budzetowe, co otworzy droge do
wykorzystania wskaZznikow zmian cen nieruchomosci w innych
obszarach z zakresu gospodarki nieruchomosciami.”

Czy to oznacza, ze w koncu, po prawie ¢wier¢wieczu wolnego
rynku nieruchomos$ci doczekamy sie oficjalnie publikowanych
indeksdw cen nieruchomosci - pozyjemy, zobaczymy!

25



Nr 100/2013

Adam Iller

Wybrane aspekty praktyczne wyceny czesci
skltadowych nieruchomosci lesnych

Czes¢ 1. Wycena gruntu lesnego w przypadku braku
transakcji rynkowych

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
2004.207.2109) w § 18 oraz § 45 reguluje wycene gruntu
leSnego, w przypadku braku transakcji rynkowych.

Zgodnie z § 45. 1. ,Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
zadrzewionych, zakrzewionych lub lesnych, potoZzonych w strefie
zainwestowania miejskiego, udostepnionych publicznie lub
przeznaczonych na te cele, stanowiqcych parki, ogrody ozdobne,
zielerice lub lasy ochronne, w razie braku transakcji rynkowych
przyjmuje sie, ze wartos¢ tych nieruchomosci stanowi suma
wartosci gruntu oraz wartosci drzew, krzewdéw i innych roslin
znajdujqcych sie na tym gruncie, przy czym:

1) dla okreslenia wartosci gruntu przyjmuje sie, Zze wartos¢ 1
m2 tych gruntéw jest rowna 50 % wartosci 1 m2 gruntéow o
przeznaczeniu przewazajgcym wsréd gruntéw przylegtych;

2) dla okreslenia wartosSci drzew, krzewdw i innych roslin
ustala sie koszt ich nasadzenia oraz pielegnacji do dnia okreslenia
ich wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci gruntéow wchodzgcych w sktad
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nieruchomosci, o ktérych mowa ust. 1, potoZonych poza strefami
zainwestowania miejskiego, w razie braku transakcji rynkowych
oraz braku transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach
przylegtych, stosuje sie metode wskaznikéw szacunkowych
gruntow.

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci zadrzewionych,
zakrzewionych lub lesnych uwzglednia sie spetniane przez nie
funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe”.

Regulacja prawna zawarta w § 45.1. pkt. 1 pozwala okresli¢
warto$¢ gruntu lesSnego, pomimo braku transakcji rynkowych, na
poziomie zapewniajagcym wtasciwe relacje do cen rynkowych
innych nieruchomosci na lokalnym rynku.

Zgodnie z § 18. 1. Rozporzadzenia ,Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci  przeznaczonych na cele rolne Ilub lesne,
w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje sie metode
wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa w ust. 1, wartos¢
gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha
gruntu i ceny 1 decytony ziarna zZyta albo ceny 1 m3 drewna.

3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene
drewna uwzgledniajqcq koszty jego pozyskania i przemieszczenia
do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje sie z
rynku lokalnego albo nadlesnictwa wtasciwego dla miejsca
potozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich. Cene drewna
przyjmuje sie jako Sredniq wazong z uwzglednieniem sortymentow
sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntéw przyjmuje sie wedtug danych z katastru
nieruchomosci, a przy okreslaniu typéw siedliskowych laséw
wykorzystuje sie dane z planéw urzgdzenia laséw. Okreg
podatkowy przyjmuje sie wedtug przepiséw om podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntéw, w zaleznosci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu podatkowego,
okresla zatqcznik do rozporzqdzenia”.

Z powyzszej regulacji prawnej wynika Ze wszystkie grunty
leSne, poza wymienionymi w § 45.1. pkt. 1 rozporzadzenia,
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w przypadku braku transakcji rynkowych, moga zostac
wycenione w podejSciu mieszanym metoda wskaZnikow
szacunkowych gruntéw. Ograniczony zakres warto$ci gruntéw
leSnych okreSlanych metodg wskaznikéw szacunkowych,
powoduje Ze moze powstac razgca réznica pomiedzy wartosScig
gruntu leSnego wycenionego powyzsza metoda, a cenami
rynkowymi  odpowiednich, pod wzgledem potencjatu
inwestycyjnego oraz klasy bonitacji, gruntéw rolnych ktére sg
najbardziej zblizone pod wzgledem wartosci do gruntéow leSnych
(grunt le$ny ca 50% wartoS$ci odpowiedniego gruntu rolnego).
Najwyzsza warto$¢ gruntu leSnego jaka mozna aktualnie
wyceni¢, metodg wskaznikéw szacunkowych gruntu wynosi 1,03
zt/m2, przyjmujac najwyzszy wskaznik szacunkowy - 31 m3
drewna/ha, dla pierwszego okregu podatkowego oraz pierwszej
grupy typéw siedliskowych lasu, $Srednig cene drewna ogtoszong
przez GUS w 2013 roku - 171,05 zt/m3 i maksymalng wielkos$¢
wspotczynnikéow korekcyjnych w wysokosci 1,95. Wartos¢
gruntu leSnego o duzym potencjale inwestycyjnym, potozonego
poza strefg zainwestowania miejskiego, w przypadku braku
transakcji rynkowych , okreSlona metoda wskaZnikéw
szacunkowych gruntu w wysokosci ca 1,00 zt/m? moze
zdecydowanie (kilkudziesieciokrotnie) odbiega¢ od poziomu cen
rynkowych odpowiednich gruntéw rolnych. Przed wej$ciem
w zycie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011
roku, zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i  sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U.2011.165.985), zwiekszajacego wielkos¢ przelicznika
gruntéw lesnych o koszty pozyskania i zrywki drewna, powyzsze
rozbieznosci bytyby jeszcze wyzsze (§ 18 ust. 3 rozporzadzenia
otrzymat brzmienie ,, ...Cena drewna uwzgledniajaca koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym”, przed zmiang ,, ...Cena drewna skorygowana o
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym”). Trend czasowy S$redniej ceny
drewna, jako przelicznika wskaZnikéw szacunkowych gruntow
le$nych, w ostatnich latach, nie jest zgodny z trendem czasowym
nieruchomosci gruntowych rolnych. Obydwa trendy posiadaja
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tendencje wzrostowa ale réznig sie dynamika wzrostu cen.
Srednia cena drewna wzrosta od 120,40 zt/m3 w 2004 roku, do
171,05 zt/m3 w 2013 roku - wzrost o 42%, natomiast $rednia
cena gruntow rolnych niskich klas bonitacyjnych (V, VI), wedtug
danych GUS, wzrosta od 4 245,00zt /ha w IV kwartale 2004 roku,
do 19027,00 zt/ha w II kwartale 2013 roku - wzrost
0 348%.Drugim elementem, poza Srednia ceng drewna,
wptywajagcym na ,urynkowienie” tabelarycznej wartosci
wskaznikow  szacunkowych gruntow le$nych, s3 cechy
nieruchomosci leSnych wymienione w §19 rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego: stopien degradacji siedliska leSnego,
szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan, masowe
wystepowanie szkodnikéw, potozenie w stosunku do siedlisk
i gtobwnych drég, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca
odbioru transportem mechanicznym, jako$¢ drég dojazdowych,
rodzaje gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne. Jednak nie
wszystkie z wymienionych cech majg rzeczywiscie istotny wptyw
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, watpliwosci budzi rowniez
przypisana im, w komentarzu do Standardu V.6. wielko$¢
wspotczynnikow  korekcyjnych. Rzeczoznawca majatkowy
majacy wyceni¢ grunt leSny o duzym potencjale inwestycyjnym,
atrakcyjnie potozony, z dostepem do drogi publiczne;j,
z mozliwo$cig podtaczenia mediéw (mozliwos¢ przeksztatcenia
na cele budowlane), przy braku transakcji rynkowych, stoi przed
dylematem wyboru procedury wyceny. Jedng z mozliwosci jest
wycena technikg wskaznikéow szacunkowych gruntu, zgodnie
z § 18.1. rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Tak okreSlona wartos¢
bedzie zgodna z prawem oraz Standardem V.6., lecz moze razaco
odbiega¢ od cen rynkowych gruntéw rolnych o podobnym
potencjale inwestycyjnym i klasach bonitacyjnych. Alternatywa
jest wycena w podejsciu poréwnawczym do odpowiednich
gruntow rolnych. W orzecznictwie sgdowym znane sg pozytywne
oceny operatu, w ktérym wartos¢ gruntu leSnego, wpisujaca sie
w relacje cen na lokalnym rynku okreslono, ze wzgledu na brak
transakcji rynkowych, w podejSciu poréwnawczym do
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odpowiednich gruntéw rolnych, a nie operatu w ktorym
wyceniono zdecydowanie nizszg warto$¢ tego samego gruntu,
okreslong metoda wskaznikéw szacunkowych.

Okre$lanie warto$ci gruntu lesnego, w wyniku poréwnania
do innych nieruchomosci, uregulowane jest w przepisach prawa
w nastepujacych przypadkach:

- § 45.1.pkt.1 ) rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004.207.2109) - warto$¢ gruntu leSnego, potozonego
w strefie zainwestowania miejskiego udostepnionego publicznie,
w przypadku braku transakcji rynkowych, jest réwna 50 %
wartosci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntéw przylegtych,

- § 26.5.pkt.1) rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi (Dz.U. 2012 nr 0, poz. 540) - szacunkowa stawke gruntu
okreslonego w ewidencji gruntow jako grunty le$ne oraz
zadrzewione i zakrzewione ustala sie, przyjmujac 50 % stawki
gruntu ornego w Kklasie przyjetej dla tych gruntéw, z tym ze dla
klasy III i IV stosuje sie odpowiednio stawki gruntu ornego dla
klasy IIIb i IVb; w razie braku Kklasyfikacji - wustala sie
w wysokosci stawki gruntu ornego klasy VI.
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Konsultacje w sprawie rozporzadzen
wykonawczych do ustawy deregulacyjnej

W zwigzku z obowigzywaniem ustawy z dnia 13.06.2013 r.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych
zawodow (Dz.U. z 2013 r. poz. 829) tzw. ,deregulacyjnej”
opracowane zostaly projekty aktéw wykonawczych -
rozporzadzen Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej:

1) w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcoéw majgtkowych,

2) w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci,

3) w sprawie optaty za postepowanie kwalifikacyjne dla
kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych oraz wysokoSci
wynagrodzenia cztonkoéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej w
zakresie szacowania nieruchomosci.

Projekty tych rozporzadzen (opublikowane sg na stronie
internetowej Ministerstwa) zostaty poddane konsultacji
zainteresowanych Srodowisk zawodowych, w tym
stowarzyszeniom rzeczoznawcdw majatkowych i Federacji tych
stowarzyszen.

Odbyty sie 3 narady konsultacyjne - 15 i 30 paZdziernika
oraz 8 listopada. W kazdej z tych narad uczestniczyt
przedstawiciel naszego Stowarzyszenia a takze kilka oséb -
cztonkbw  naszego Stowarzyszenia, ktére zgtaszaty
indywidualnie uwagi i wnioski. Konsultacje prowadzita dyrekcja
Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami (cata runde
otworzyt podsekretarz stanu - min. Piotr Styczen)

W pierwszej naradzie omowione zostaty wnioski i uwagi
zglaszane do projektu rozporzadzenia w sprawie K.0.Z. Do tego
projekty nasze Stowarzyszenie nie zgtaszato uwag, gdyz w istocie
dotyczyto ono spraw zwigzanych z funkcjonowaniem K.O.Z.
w sytuacji  wylagczenia z jej kompetencji zarzadcow
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nieruchomosci i po$rednikéw w obrocie nieruchomosciami (co
przesadzita ustawa).

Nastepne dwa posiedzenia poswiecone byly omawianiu
uwagi wnioskow zgtoszonych do projektu rozporzadzenia
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych. Do tego projektu
zgloszono w sumie 130 uwag, zastrzezen i wnioskow, cho¢ wiele
z nich, zgtaszanych przez rézne Srodowiska, byto podobne lub
identyczne. Nasze Stowarzyszenie zgtosito (poza ogolnie
negatywng opinig dot. objecia naszego zawodu doregulacjg) 13
uwag i zastrzezen, z czego 11 zostato przyjetych do pozytywnego
rekomendowania ministrowi Piotrowi Styczniowi, do ktérego
nalezy decyzja o uwzglednieniu lub odrzuceniu proponowanych
korekt. Najistotniejsze uwagi dotyczyty przepisow regulujacych
przebieg praktyki zawodowej i egzaminu kwalifikacyjnego.

Nasze uwagi i wnioski dotyczyty:

e Podniesienia  wysokosci optaty za  praktyke,
z projektowanego przez Ministerstwo poziomu 45%
kwoty przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw do 50% ( jak stanowi
ustawa). Kwota ta i tak stoi w razacej dysproporcji do
obecnego rynkowego poziomu optat (ok. 1400 zt netto
za kazdego praktykanta, przy obecnych 5.000 zi
i wiecej). Podobnie proponowaliSmy podniesienie optaty
za wydanie dziennika praktyki z projektowanych 2,5%
do 3% (zgodnie z ustawg). Wnioski te zostaly poparte
przez og6t dyskutantéw i przyjete.

Zmiany terminu skladania przez kandydatow wniosku
o odbycie praktyki z projektowanego terminu w dniu
rozpoczecia studiéw (podyplomowych i stacjonarnych)
na termin podzZniejszy, przed zakonczeniem studiow.
Whiosek ten zostat zyskat poparcie i zostat przyjety.

Projekt rozporzadzenia przewiduje wyznaczanie przez
organizatora  praktyki  (Federacja) osoby do
prowadzenia praktyki z konkretnym kandydatem. Jest to
w istocie instytucja przymusu pracy, w gospodarce
rynkowej niedopuszczalna a ponadto sprzeczna
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z konstytucyjng zasada swobody gospodarczej i z ustawa
o stowarzyszeniach. Nasz wniosek o zmiane tego
przepisu zostat przyjety.

Ustawa  przewiduje, ze  Panstwowa  Komisja
Kwalifikacyjna  sktada¢ sie  bedzie w  3/5
z przedstawicieli Ministra TBiGM, za$ w 2/5 z o0s6b

wskazanych przez organizacje zawodowe
rzeczoznawcoOw majatkowych. Projekt rozporzadzenia
przewiduje ponadto, ze w postepowaniu

kwalifikacyjnym  moze  dodatkowo  uczestniczy¢
pracownik ministerstwa w charakterze obserwatora.
Nasze wnioski dotyczyly wprowadzenia do przepisu
zasady, aby przedstawiciele Ministra dobierani byli
z grona os6b posiadajacych uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego i dosSwiadczenie w tej dziedzinie.
Proponowalismy tez wykres$lenie przepisu
o dodatkowym uczestniczeniu pracownika ministerstwa.
Obydwa wnioski zostaty odrzucone.

Zywa dyskusje wywolaly projektowane przepisy
dotyczace przebiegu egzaminu kwalifikacyjnego,
w szczegOlnoSci projektowanego usuniecia z czeSci
pisemnej rozwigzywania zadania dot. szacowania
nieruchomosci. 0gét dyskutantéw  zdecydowanie
protestowatl przeciwko temu przepisowi domagajac sie
zachowania w toku egzaminu zadania. Rozne tez byty
propozycje w zakresie punktacji wynikéw testu
izadania. Nasz wniosek dotyczyt konieczno$ci
zachowania zadania oraz proponowat odmienng od
projektowanej  punktacje = wynikéw. W  efekcie
kierownictwo departamentu przyjeto nastepujace
stanowisko:

opracowana zostanie nowa koncepcja egzaminu, w jej
opracowaniu bedg brane pod uwage zgtoszone uwagi
1 propozycje,

naczelng zasada jest przyjecie jednolitej formy
egzaminu dla wszystkich kandydatéw niezaleznie od
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formy  prowadzonej  praktyki (indywidualna,
uczelniana) lub  zwolnienia od niej (norma
wprowadzona ustawg),

kazdy kandydat (w tym zwolnieni z praktyki)
zobowigzany jest do przedstawienia ustalonej liczby
(5 lub 8) projektéw operatéow, egzamin pisemny
zzadaniem, egzamin ustny z obrong projektéw
operatow.

e - Obydwa nasze wnioski: dotyczace niejasnosci co do

Na

ilosci pytan, jakie Zespét Kwalifikacyjny moze zadac
kandydatowi, oraz uzyty termin ,pytanie podstawowe”,
zostaty przyjete - ilo$¢ pytan dotyczy Zespolu a nie
kazdego z jego czlonkdw, a przepis dotyczacy ,pytania
podstawowego” - przyjety do skre$lenia.

zakonczenie pani dyrektor Matgorzata Kutyta

podziekowata za duzy i znaczacy wktad pracy wszystkim
organizacjom biorgcym udziat w konsultacji, w tym Polskiemu
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci.

Opracowat Stanistaw Kolanowski, 17.11.2013 r.
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Aleksaner Fiutowski - wspomnienie

Mgr inz. Aleksander Stanistaw Fiutowski (1940 -2013)

W dniu 16 paZdziernika 2013 r. w [tawie, po dramatycznej
chorobie, z ktérg zmagat sie przez 12 lat, odszedt nasz Kolega
i Przyjaciel Olek. Wylew krwi do moézgu dopadt go w dniu
18 wrzesnia 2002 roku w czasie wykonywania prac zawodowych
w Budynku Federacji Stowarzyszen Naukowo-Technicznych NOT
w Warszawie. Natychmiastowa pomoc lekarska nie pomogta.
Pobyt w szpitalu w Warszawie, a p6zniej w Itawie ucigzliwa
walka o niewielkie poprawy zdrowia. Opiekowata sie Nim Zona
Maria. Byta to opieka pelna wrazliwosci i czutosci. Polskie
Stowarzyszenie = Rzeczoznawcéw  Wyceny Nieruchomosci
pamietato o swym cztonku, Honorowym Prezesie Oddziatu
Warszawskiego. WspieraliSmy go utrzymujac staty kontakt
bezposredni i korespondencyjny.

Aleksander Fiutowski urodzit sie 29 lipca 1940 roku
w Brodnicy. W Brodnicy ukonczyt szkote podstawowsq i Srednig,
tam zdat mature. WyzZsze studia techniczne odbyt na Wydziale
Geodezji Politechniki Warszawskiej i w 1963 roku uzyskat tytut
magistra inzyniera geodety. Aleksander Fiutowski legitymowat
sie starannym wyksztatceniem, znat biegle jezyk angielski
i rosyjski, stabo hiszpanski

Potrzeba posiadania doskonatego wyksztalcenia
zawodowego wyrazita sie przystapieniem do kolejnych
egzamindOw na uprawnienia zawodowe. W oparciu o ustawe
Prawo Geodezyjne i Kartograficzne, w dniu 16.12.1991 roku
uzyskatl uprawnienia geodezyjne w zakresie pierwszym i drugim.
Egzamin na uprawnienia zawodowe z szacowania nieruchomosci
zdat juz w dniu 18.12.1992 roku, nr uprawnien 120.
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Prace geodety podjat po ukonczeniu studiéw. CzynnoSci
terenowe i kameralne wykonywat przez 28 lat. Byl takze
kierownikiem pracowni geodezyjnej. Dal sie poznac¢ jako
wy$mienity fachowiec. Posiadane uprawnienia geodezyjne
z zakresu: szacowania nieruchomos$ci gruntowych, zostat
wpisany na liste biegtych wojewody Warszawskiego. Przez dwa
lata pracowat jako biegly w zakresie szacowania gruntéw.

Rok 1992 byt decydujacym w Jego dalszej Kkarierze
Zawodowej. W dniu 20 listopada 1991 roku odbyto sie
w Olsztynie zebranie zatozycielskie Stowarzyszenia, a w dniu 17-
18 lipca 1992 roku I Walny Zjazd Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci. Byt jednym z 241
uczestnikow Zjazdu. W dniu 18 lipca 1992 r. decyzja Zarzadu
Stowarzyszenia zostat cztonkiem PSRWN.

Od chwili powotania Oddzialu Warszawskiego PSRWN
wiaczyt sie czynnie w prace stowarzyszeniowe. Jego aktywnos¢
byta szczegodlnie cenna. Byly to poczatki zawodu, byliSmy
niedouczeni, dlatego w piwnicach szkoty przy ul. Gérnoslaskiej
w Warszawie razem z Marianem Szymanskim prowadziliSmy
pierwsze  szkolenia. @ Pdzniej, kiedy zarejestrowaliSmy
w Kuratorium O$wiaty szkote niepubliczng, byt statym jej
wyktadowca.

Aleksandra  Fiutowski, honorowy cztonek Oddziatu
wielokrotnie wybierany w sklad Zarzadu Oddziatu, byt
Wiceprezesem, a w trzeciej kadencji zostat wybrany Prezesem
Oddziatu. W dniu 24 wrzeSnia 2003 roku Walne Zebranie
Sprawozdawczo-Wyborcze nadato Mu tytul Honorowego
Prezesa Oddzialu Warszawskiego. Za swoje =zastugi dla
Stowarzyszenia Aleksander Fiutowski byt odznaczony zlotymi
Odznaczeniami  Honorowymi  Polskiego  Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci i Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Z Olkiem wigza mnie osobiste wspomnienia, nie tylko
zawodowe ale takze ciepte kolezenskie spotkania przy kawie.
Byto ich wiele. Ale szczegdlnie mile wspominam rozmowy
o geodezji, o stowarzyszeniu w Gdansku w czasie konferencji
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»,Rzeczoznawcy majatkowi - na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego” (4-5.06.2003 r.).

Tadeusz Koternicki pisat: , Przeszto$¢ zachowana w pamieci
staje sie czescia terazniejszosci.” Zachowamy przesztos¢ z Toba,
Olku, w pamieci.

Pozostaniesz z nami
- Stanistaw Rozanka

SpP

Aleksander Stanistaw
Fiutowski

Odszed! na zawsze dnia 16 paddziernika 2013 roku
po diugiej i cigikiej chorobie nasz Kolega i Pravjaciel,
wieloletni Prezes Oddziahn Warszawskicgo, Celonek Honorowy
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznavedw Wyceny Nieruchomosci,
myezlivy dla ludzi, uezynny, dodwiadezony rzeczornawea majatkowy,
wawsze gotdw do deiclenia sig swoim bogatvm doswiadczenicm
i grumfowng wiedzs.

Zegnaj, Olku, bedzie nam Ciebie hrakowato.

Pani

Marii,

iJego
Najblizszym

sktadamy
wytazry serdecanego wspolezucia

czfonkowie | Zavzgd Oddziale Warszawskiego
Polskiego Stowarzyszenio Rzeczoznawedw Wyceny Nieruchomodci
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