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Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy,

W lipcu 1994 roku ukazof si¢ pierwszy numer kwartalnika Rzeczoznawca
Majgtkowy. Mingfo wigc 10 lat historii pisma Scisle zwigzanego ze wspétczesnym
rozwojem rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce. 10 laf temu w pierw-
szym wstgpniaku nopisatem migdzy innymi: ,Kwartalnik zo-
stat powotany przez Polskq Federacjg Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majqtkowych i jest jej oficjalnym or-
ganem. Ma stuzy¢ przede wszystkim rzeczoznaw-
com majqtkowym w utrzymywaniu i podnosze-
niv kwalifikacji zawodowych. Bedzie réwniez
prezentowat oficjalne stanowiska w zakresie go-
spodarki nieruchomosciami. Otwarty takie

bedzie dlo Paistwowei Komisi Kwalifiko- ¢ @ “"’] =
nej w sprawach trybu zdobywania upraw- %\y -
nieri zawodowych. Kwartalnik nasz ma stu- P

1yt pomocg urzedom centralnym, woje-

wédzkim i gminnym w poznawaniu problematyki gospodarki nieruchomostiami.
Zomierzamy prezentowat problematyke migdzynarodowq, zwlaszcza teraz gdy
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcw Majgtkowych zostata przyjgta do
TEGOVOFA jako cztonek stowarzyszony. Liymy oczywiscie drodzy rzeczoznawcy
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na Waszq wspdipracg, na ciekawe artykuly, dzielenie sig doswiadczeniomi, na
Wasz staly kontakt z redakejg.”

Pozostawinjqc oceng kwartalnika Wam Drodzy Czyfelnicy, cheiatbym zache-
cic do skorzystania z zestawu wszystkich artykutw, kidre redakeja przygotowata
1 okazji dziesigciolecia.

Driesigciolecie jest dobrq okazjq do podzigkowat za pomoc w pro-
wadzeniu pisma kolejnym prezydentom PFSRM: Andrzejowi Ko-
lusowi, Waclawowi Baranowskiemu oraz obecnemu prezyden-
towi Andrzejowi Hopferowi. Szczegélne podzigkowania chial-
bym przekaza¢ Henrykowi Jedrzejewskiemu, kidry w sposoh
kompetentny wiele lat prezentowat na famach noszego
kwartalnika oficjalne stanowisko whadz w zakresie gospo-

darki nieruchomosciami. Dzigkuje wszystkim autorom

polskim i zagranicznym, kidrzy publikowali
@ fowi redakcyjnemu, a w szczegélnoci se-
kretarzowi redakeji Mogdzie Jedrzejew-

w naszym kwartalniku. Dzikujg zespo-
skiej oraz firmom przygotowujgcym nasz kwarfalnik do drukv.
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Informacje - wiadomosci

MEDIALNY WIZERUNEK RZECZOZNAWCY

Jerzy Adamiczka

Oto kilka stéw w sprawie dyskusji toczacej si¢ w naszym
grodowisku w sprawie naszego wizerunku w mediach oraz
dzialan podejmowanych w tym zakresie przez Federacje i lo-
kalne stowarzyszenia. Bezpoérednim bodZcem do napisania
tych refleksji byt artykul i nastepnie materiat telewizyjny za-
prezentowany we wrzesniu przez Telewizje Polsat.

TV Polsat zainteresowata sie prawdopodobnie artykulem,
w ktérym dyrektor Wojciech Kwasniak — Glowny Inspektor
Nadzoru Bankowego zapowiedzial, ze banki beda zobowigzane
zleca¢ wyceny wszystkich nieruchomosci stanowiacych za-
bezpieczenie kredytow i ze moze to wplynaé na zwiek-
szenie kosztéw zwiazanych z dzialalnoécig kredyto-
wg bankéw. Na tym tle zaczeto przedstawiac
rzeczoznawcow, jako glownych winowajedw
wzrostu tych kosztéw i niemoznosei zaciggnie-
cia przez przystowiowego Kowalskiego kredytu
oraz posadzaé ich o negatywne dzialania kor-
poracyjne. Polsat po-
prosil prof. Hopfe-
ra o pilny wy-
wiad. Prezydent
Hopfer zdecydo-
wal sie wystapié
i przekaza¢ zda-
nie Srodowiska
w tej kwestii.

Uznaliémy, ze
konsekwentnie
przedstawimy sta-
nowisko, ktére od roku prezen-
tujemy wobec wszystkich: klientéw, ban-
kéw, GINB-u i rzeczoznawcéw. A wiec na
pytanie skad taka wypowiedz dyrektora
Kwaéniaka - powiemy, ze prawdopodobnie
wynika ona z Umowy Bazylejskiej II, ktéra wy-
maga od Bankéw w calej Europie korzystania
z wycen niezaleznych rzeczoznawcéw, w przypadku wykorzy-
stywania nieruchomoéci, jako zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowej przy udzielaniu kredytéw i innych ,,pozyczek”.

Korzystanie z uslug rzeczoznawcow majgtkowych przy
wycenie nieruchomoéci przed podjeciem decyzji, generalnie
przyczyni si¢ do zmniejszenia kosztéw przy udzielaniu kre-
dytéw z uwagi na mniejsza ilos¢ kredytéw powodujacych ko-
niecznoéé tworzenia przez banki rezerw zwigzanych z wie-
rzytelnoéciami, z ktérych obstugg klienci maja problemy.
W takich przypadkach wartoéé okreslona w procesie wyceny,
adekwatnie do jej pézniejszej ceny, pozwoli na realne odzy-
skanie wierzytelnosci w trakcie windykacji, a przed nig
uchroni bank przed tzw. ,odpisami z rezerwy”.

Rola rzeczoznawcy w calym procesie jest obiektywizacja
rynku nieruchomoéci poprzez niezalezng wycene. Nie repre-
zentuje on intereséw zadnej ze stron, lecz okreSlajgc war-
tos¢ rynkowa, a wiec pokazujac jej najbardziej prawdopodob-
na cene mozliwg do uzyskania na rynku w przypadku sprze-
dazy tej nieruchomosci, stwarza przestanki i mozliwoé¢ do
podjecia wtasciwej decyzji, zarowno przez bank jak i przez
klienta. Obydwie strony wiedzg wtedy o jaki kredyt mozna

sie staraé i do jakiej wysokodci mozna

go udzieli¢, tak aby wszyscy

czuli si¢ bezpiecznie i kom-

fortowo, zaréwno w mo-

mencie udzielania kredy-

tu, jak i w przypadku

ewentualnych trudnoéei

w jego splacaniu przez
klienta.

Jest wigc oczywi-
ste, ze jesli bank
nie bedzie musial
pokrywaé strat
z powodu owych
yhiesplacanych
wierzytelnosei” -

kolejne kredyty be-

ds mogly byé tafsze.
Bank to firma, ktéra musi
przynosi¢ zyski, i to duze
zyski. Kosztami ,wpadek
kredytowych” musza w kon-

cu zostat obcigzeni klienci

(w taki czy inny sposéb). Rzeczo-

znawea chronigce rzetelng wyceng

banki od strat dziala tym samym na ko-
rzy§é zaréwno tych bankéw jak i - w rezul-
tacie — na korzysé klientéw. Zrozumieli to eks-

perci bankowi w Europie i stad taki zapis o koniecznosci wy-
ceny przez NIEZALEZNEGO RZECZOZNAWCE w Umowie

Bazylejskiej II. Dodatkowo trzeba powiedziec, ze rzeczo-

znawca w procesie wyceny sprawdza wiele elementow, ktore

wplywaja na warto$¢ nieruchomosci, jak np. stan prawny,
stan techniczno - uzytkowy, przeznaczenie nieruchomosci

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

i wiele innych. W procesie szacowania niejednokrotnie oka-

zuje sie, ze nieruchomos¢é ma nieuregulowany stan prawny

i nie moze stanowié zabezpieczenia kredytu, gdyz bank

w przyszloéci nie odzyskatby wierzytelnosci podezas windy-

kowania takiej nieruchomoéci - czesto taka windykacja

w ogoble nie bylaby mozliwa.




Informacje - wiadomosci

Takie i jeszcze wiele innych informacji — oprécz samej
wartoéci — dostarcza rzeczoznawca bankowi. Dopiero taki,
pelny komplet informacji, pozwala kredytodawcy podjaé¢ wia-
Sciwa decyzje, co do mozliwosei i wysokosci ndzielanego kre-
dytu. O ile wysoko’¢ kwot podanych w programie Polsatu, je-
gli chodzi o koszt wykonania wyceny mieszkania, to dzisiaj
mrzonka (do 2000 z1 za jeden lokal mieszkalny), o tyle doku-
ment (za ktory rzeczoznaweca bierze pelng odpowiedzialnosé
zawodowa) niosgcy ze sobg wszystkie informacje, o ktérych
wspomnialem, nie moze kosztowaé 50 z1.

W ostatecznym bilansie, z powodu ograniczenia ryzyka
udzielania kredytow zle zabezpieczonych, wiecej pieniedzy
zostanie w kieszeni banku, niz z niego wyplynie, dzieki sko-
rzystaniu przez bank z ustug rzeczoznawcy. Nalezy zwrdcic
uwage na to, ze dyrektor GINB Wojciech Kwasniak wcale nie
przesadza w swojej wypowiedzi dla prasy, ze za te wyceny ma
placié¢ klient — méwi wrecz o tym, ze to bank powinien zapta-
ci¢ za usluge rzeczoznawcy, majgc na uwadze ochrone przed
ryzykiem nietrafnie okreslonej wartoéci i niemoznoscig od-
zyskania pieniedzy z zabezpieczenia, jakim jest, w tym przy-
padku nieruchomoéé. To, ze niektére banki - zwlaszcza ma-
fe, jak kazda firma optymalizujgca swdj zysk, beda chcialy
przerzucié koszt wyceny na klienta, to juz zupelnie inna, po-
zamerytoryczna sprawa.

Taki z grubsza sens miala wypowiedz prof. Hopfera, pre-
zydenta PFSRM. Wyjete z calosci fragmenty wypowiedzi
znieksztalcily jej przestanie. Kto udzielal wywiadu wie, ze
szalenie trudno jest czasem w ogniu pytan redaktora nie wy-
powiedzieé¢ zadnego zdania, ktére potem wyrwane z kontek-
stu i opatrzone odpowiednim tltem i komentarzem, dla osoby
postronnej i nie zorientowanej, moze mie¢ inny niz zamie-
rzony wydzwiek.

W moim odczuciu, jesli chodzi o GINB, to nie dziata on
przeciwko nam. On realizuje polityke ograniczenia ryzyka
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bankoéw, a nasz ,niefart” polega na tym, ze jesteémy ,,po dro-
dze” (Bazylea II). Natomiast telewizja i prasa przedstawia
ten problem w taki sposdb, zeby wywola¢ sensacje i narazié
sie ewentualnie slabszej ze stron. Bo to, ze jesteSmy stabsi od
bankéw i mediéw — to fakt.

Méwilismy o tym na Radzie Krajowej — nie mozemy
przedstawiac sie w mediach, jako najlepsi, jedyni, wspaniali
1 prze$cigaé sie w reklamach ze sprzedawcami mydta. Raczej
cierpliwie prezentujmy sie jako niezalezni eksperci na rynku,
ktorzy potrafia w miare zobiektywizowaé ten rynek i jesli
podczas swoich dziatah klient nie skorzysta z naszych ustug,
to narazié sie moze na poniesienie konkretnych strat lub nie
osiagniecie zysku, jaki méglby osiagnaé. Wyjaéniajmy zjawi-
ska, pokazujmy przyktady - wrecz punktujmy te, w ktérych
nie skorzystano z naszych ustug i poniesiono straty. Takie
dzialania muszg by¢ prowadzone w lokalnych stowarzysze-
niach, bo jak slusznie zauwazono na Radzie Krajowej — wy-
ceniamy na naszych lokalnych rynkach i tam wlasnie trzeba
tworzyé¢ atmosfere wokol zawodu.

Dlatego wlaénie prof. Hopfer zdecydowal sie udzieli¢ wy-
powiedzi ,,Informacjom” TV Polsat, gdyz odmowa, w tej sy-
tuacji, moglaby zosta¢ skomentowana jako uchylanie sie od
wyjasnieni.

Nie do kofica zgadzam si¢ ze stwierdzeniem: , najgorzej
jak w ogdle o nas nie mowia”, ale jednak co§ w tym jest.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszetr Rzeczoznawcéw Majgtkowych i czlonkiem Komisji Standar-
déw PFSRM.
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