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Statystyki mieszkaniowo-kredytowe i nie tylko

Mimo ze od polowy 2002 r. odnotowujenty
systematyczng poprawe wskatnikéw ekono-
micznych swiadczgeych o coroczmym wzroscie
gospodarczym Il Rzeczypospolitej, nie przekla-
da sig to, niestety, na dane o liczbie budowa-
nych i oddawanych do uzytku lokali mieszkal-
nych czy domcéw jednorodzinnych. Z ostatnio
opublikowanych przez GUS danych wynika, ze
do uzytku oddano ponad 7% mniej mieszhar
niz przed rokiem, a najgorzej pod tym wzgle-
dem wyglgda sytuacja w spoldzielniach miesz-
kaniowych. Wzrosty odnotownjg jednakze de-
weloperzy, ktorzy do uzytku oddali ponad 74%
mieszkan wigcej niz przed rokiem (s. 29).

Mozna smialo stwierdzic, e taka poprawa
ma swoje uzasadnienie w ndczgeym wzroscie
udziatu kredytow mieszkaniowych w tym seg-
mencie gospodarki. Z raportu przygotowanego
przez Zwigzek Bankow Polskich wynika, ze
w I kwartale 2005 . kredyty zaciggnelo 35 tys.
Polakéw na lgczng kwote 3,8 mid 21, co w kon-
sekwencji daje ponad 41% wzrost w stosunku
do analogicznego okresu z 2004 r. (s. 29, 30-31).

Jesienig biezgcego roku nasza redakcja za-
mierza opublikowac Il edycje Rankingu Firm
Rynku Nieruchomosci. Dlatego w biezgcym
numerze ,,Nieruchomosci C.H. Beck” zamiesz-
czamy ankietg, ktéra postuzy do realizacji na-
szego zamierzenia. Ranking ten opracujemy na
podstawie przekazanych nam przez Pavistwa
danych. O miejscu w rankingu decydowac be-
dzie liczba zatrudnionych o0séb, posiadajacych
licencje zawodowe posrednika w obrocie nie-
riuchomosciami, zarzgdcy nieruchomosei, rze-
czoznawey majgtkowego lub innych upraw-
niefi zawodowych. Wypelniony formularz pro-
simy przesylac faksem pod numer (022) 33 77
602 bgd? pocztg elektroniczng na adres:
rieruchomosci@beck.pl. Ankiete mozna réw-
niez wypetnic na naszej stronie internetowe;:
www.nieruchomosci.beck.pl. Termin nadsyla-
nia ankiet uptywa 30.9.2005 r.

Andrzej Holownia
Redaktor Naczelny

M‘[F %&Zay
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O zawodzie
rzeczoznawcy majatkowego
na tle wizyty w Krolewskim
Instytucie RICS, cz. I

Czesé polskich rzeczoznaweéw uwazia, ze skoro nikt nie ma prawa wypowiadac¢ sig o ich pracy
i wyniku ich pracy, to s3 bezkarni dopéki ich nie dopadnie Komisja Arbitrazowa lub Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej. Anglicy od poczatku mieli inne podejscie do tego tematu. Jesli
w UK okreslasz warto$é, to z géry decydujesz si¢ na ocene tej wartosci przez klienta, rynek
oraz innych rzeczoznawcéw. Angielski rzeczoznawca nie obraza si¢ na kolege, ktéry — dora-
dzajac swojemu klientowi — polemizuje z wartoscia okreslong w jego opracowaniu. Jest to
wkalkulowane w ryzyko i istote zawodu rzeczoznawcy i oczywiscie w wynagrodzenie za wyko-

nywanie tego zawodu.

Jerzy Adamiczka

Po pierwsze
- Standardy Zawodowe

My weigz odnosimy si¢ do standar-
dow RICS sprzed 1994 r. i do standar-
dow TEGOVY. Obecnie tlumaczymy
Standardy IVSC (Migdzynarodowy
Komitet Standarow Wyceny) i dysku-
tujemy czy nie s3 one dla nas zbyt rewo-
lucyjne, czy przypadkiem nie beda one
forma brzytwy, ktéra oddana w rece
polskich rzeczoznawcéw spowoduje,
ze zrobimy sobie nia krzywde.

Natomiast od czasu naszej ostat-
niej wizyty w UK (wizyty przedstawi-
cieli PESRM), ktéra miala miejsce
trzy lata temu — RICS catkowicie od-
nowil swoje standardy, diametralnie
zmieniajgc i upraszczajac ich treéé.

Okazalo sig, jak dowiedzieliémy sig
od Roberta Peto, szefa sekcji wyceny
w RICS, ze organizacja ta 2 lata temu
zmienita catkowicie podejécie do stan-
dardéw i ich RED BOOK zmienit cat-
kowicie oblicze. Jest to obecnie tylko
zbidr ogdlnych zasad i pojgé obowia-
zujacych rzeczoznawcow, Calkowicie
z ich standardéw wyeliminowane zo-
staly elementy zwigzane z metodolo-
gia wyceny. Standardy tworza jedynie
ogolne ramy, w ktorych poruszajg sie
rzeczoznawcy. Nie narzuca sig im spo-
sobéw wyceny w standardach. RICS
uznal, ze moze byé wiele drég dojscia

do wartosci i nie mozna standardami
narzuca¢ konkretnych rozwiazan, wy-
kluczajac jednoczesnie inne — nie gor-
sze, a moze czasem lepsze rozwiaza-
nia. To rzeczoznawca odpowiada za
metodologie, ktéra ma go doprowa-
dzié do wartosci.

Nie ma jednak nic za darmo. Cena,
jaka za takg swobodg dochodzenia do
warto§ci réznymi Sciezkami placi rze-
czoznawca RICS, jest pelna mozliwosc
polemiki z jego wartoscia i to nie tylko

Istotg standardow jest to,
zebysmy pod postacig
pewnych pojec,
przystepujac do wyceny,
rozumieli wszyscy
doktadnie to samo

przy postepowaniu przed organizacja
zawodowa, sadami i prokuratura. Dys-
kusje z okreslong w wycenie wartoscia
moze réwniez podjeé kazdy inny rze-
czoznawca reprezentujacy czyjes inte-
resy, klient, dostownie kazdy, kto jest
w jaki§ sposob zainteresowany wyce-
niang nieruchomoscig. Nasza wartos¢
musi si¢ obroni¢ merytorycznie, a ra-
czej to my musimy potrafic ja obronic.

Stuchajac lideréw ruchu zawodo-
wego w Anglii nieodparcie nasuwaly

mi sie skojarzenia z ostatnimi decyzja-
mi Zarzadu PFSRM, z postanowienia-
mi Komisji Standardéw z ostatniego
jej posiedzenia, ,,Diagnoza™ i w koficu
z materialem przedstawionym przez
przewodniczacego Komisji Standar-
déw na ostatniej Radzie Krajowej. To,
co Anglicy zrobili u siebie dwa lata te-
mu, utwierdza w przekonaniu, ze dro-
ga ktdéra wyznaczyla sobie nasza orga-
nizacja jest droga wilasciwa i nalezy jej
sig trzymac.

Ciekawostka jest tylko fakt, ze wy-
stapit konflikt pomigdzy standardami
RICS i Miedzynarodowymi Standar-
dami IVSC. Ot6z RICS zarzuca stan-
dardom miedzynarodowym, ze jest
w nich jeszcze za duzo procedur, ze s3
niespéjne — zasady ogdlne, ramy dzia-
lania, i ogélne pojecia mieszajg sie
z instrukcjami postgpowania i proce-
durami. RICS, jako organizacja maja-
ca wplyw na Migdzynarodowy Komi-
tet Standardow Wyceny (IVSC) be-
dzie dazyta do zmiany Miedzynarodo-

wych Standardéw - w kierunku
nadania im jeszcze bardziej ogélnej
formy.

Chociaz, bedac do kofica uczciwym
w relacji ze spotkania, Robert Peto
wspomnial, ze w UK pojawily sig naci-
ski na to, aby dla pewnych specyficz-
nych dziedzin, jak np. wycena dla po-
trzeb sprawozdaf finansowych wpro-
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wadzi¢ ich jednak metodologi¢ do Red
Book z uwagi na uniwersalnosé tej
dziedziny na calym éwiecie. Wystepuje
bowiem koniecznosé stosowania Mie-
dzynarodowych Standardéw Rachun-
kowosci, ktére wszedzie sa takie same.
RICS rozwaza, czy w takich specyficz-
nych sytuacjach, nie wrécic jednak do
metodologii w standardach. Dyskutuja
o tym, poniewaz w réznych cze¢ciach
$wiata standardy wyceny dla sprawoz-
dan sg rézne imogg prowadzié do
otrzymywania réznych warto§ci -
a przy globalizacji i notowaniu na giel-
dach éwiatowych przedsiebiorstw
z roznych stron §wiata warto§¢ nieru-
chomosci, ktora ma swéj istotny udziat
w wycenie wartosci aktywow takiego
przedsigbiorstwa, powinna byé wyce-
niana wedlug takiej samej technologii
— powinna byé poréwnywalna. Sz to
jednak specyficzne, pojedyncze zagad-
nienia, ktére nie zmieniaja zasadnicze-
go podejscia do. standardow, jako do
ogblnych norm i ram wykonywania
wycen.

Jako zasadg przyjeto, ze cata me-
todologia powinna si¢ znajdowaé
w dokumentach informacyjnych wy-
dawanych, jako uzupelnienie stan-
dardéw. Information papers sa to do-
datkowe zeszyty dolaczane do Red
Book opisujace poszczegdlne zagad-
nienia dotyczace metodologii wyce-
ny, pokazujace przykladowe rozwia-
zania — §ciezki dojicia do celu, jakim
jest znalezienie — okreélenie wartoéci
nieruchomogci. Metodologia zapro-
ponowana przez RICS w tych zeszy-
tach, bgdacych jakby uzupeinieniem
Standardéw, nie stanowl norm bez-
wzglednie obowigzujacych rzeczo-
znawcow. Zeszyty te pokazuja jedy-
nie przyktadowe mozliwe rozwigza-
nia. Z wlasciwych standardéw, nato-
miast, zostala catkowicie wyrzucona
metodologia wykonywania konkret-
nych wycen. Wiedza powinna byé
zdobywana przez wymiang informa-
cji, literature, wymiang e-maili, kon-
ferencje, seminaria i wszystkie inne
formy wymiany my§li.

Robert Peto wspomnial réwniez
o tym, ze ambicjg RICS jest stworze-
nie w ciagu kolejnych 10 lat drugiej
czgsci Red Book, zawierajacej materia-
ty dla poszczegdlnych krajow, w kto-
rych znajdujg si¢ czlonkowie RICS,
tak zeby znalazly w niej odzwiercie-
dlenie specyficzne warunki i prawa
obowiazujace w tych pafistwach, za-

chowujac jednoczeénie jednak bardzo
ogo6lny charakter standardéw.

[ tu przyznaé musze jest pewna rysa
na ,idealnym” obrazie zaprezentowa-
nym powyzej. Choé jest to element, na
ktéry sami Anglicy uczciwie wskazuja.
Ot6z RICS ma duze globalne ambicje
ekspansji na caly $wiat. Jesli wicc stan-
dardy RICS beda zgodne z porzadkiem
prawnym wickszosci krajéw na $wie-
cie, a uprawnienia RICS bgda na calym
§wiecie uznawane — to jaka bedzie rola
i potrzeba tworzenia lokalnych krajo-
wych standardéw? Tu zaczyna sie poli-
tyka dalekowzroczna i musimy sobie
zadaé pytania, na ktére nie znajdziemy
jednoznacznych odpowiedzi i jakiekol-
wiek dziatania nie zostalyby przez nas
podjete zawsze bedg musialy zawierad
jakie§ kompromisy. Z jednej strony,
musimy elastycznie reagowaé na zmia-
ny na wolnym rynku, ale z drugiej stro-

Generalnie zasadg jest,
ze arbiter decyduje
0 ostatecznej wartoSci na
podstawie wylgcznie
dowodow stron i swojego
doswiadczenia, jako
IZE€CZ0ZNAWCY

ny, musimy dostrzegad i te aspekty glo-
balizacji, ktére niosa ze soba zagroze-
nia.

Powinnismy rozwazy¢ te wszystkie
kwestie, zwlaszcza ze dla nas, jak na
razie, to wlasnie Standardy IVSC sg
wzorem ogélnego podejécia to tema-
tyki standardéw.

Rekapitulujac informacje uzyskane
w RICS i zderzajac je z nasza rzeczy-
wistoécia oraz nabierajaca rozpedu
»Diagnozg Zawodu” utwierdzam sie
w przekonaniu, ze istota standardéw
jest to, zebySmy pod postacig pew-
nych pojeé, przystepujac do wyceny,

. rozumieli wszyscy doktadnie to samo.

Standardy maja stwarzaé jedynie ramy
dziatania rzeczoznawcéw nie narzuca-
jac im szczegbélowych rozwiazan.
Standardy nie mogg wykluczaé réz-
nych drég dojécia do tego samego ce-
lu. A celem jest okreslenie wartoici
nieruchomoéci, nie za§ sama droga do
jej okreslenia. Inaczej niz w wielu in-

nych dziedzinach aktywnosci ludz-
kiej, w wycenie chodzi o to, zeby zfa-
paé zajaczka, a nie gonié go.

Tak wige celem standardéw powin-
no byé okreslenie pewnych pryncy-
piéw — zasad ktérym musi podporzad-
kowa¢ si¢ rzeczoznawca okreslajac
warto$¢. Standardy nie powinny stano-
wi¢ drobiazgowej instrukcji wskazuja-
cej icisle, jak ma wyglada¢ proces sza-
cowania i sam operat szacunkowy.

Po drugie
— arbitraz i sporne wyceny

O ile w przypadku podejécia do
standardéw mozna powiedzieé, ze
choé jestesmy obecnie gdzie indziej
niz RICS, to jednak kierunki, ktére
sobie wyznaczyliSmy sa zgodne z ten-
dencja europejska, o tyle jesli chodzi

o sprawe arbitrazu, spornych wycen
i w ogdle podejécia do produktu, jaki
»Wypuszcza” spod swojego pidra rze-
czoznawca (wliczajac w to okredlang
przez rzeczoznawcg wartosé, jak
réwniez operat szacunkowy), to po-
szliSmy w zupelnie innym kierunku
niz rzeczoznawstwo europejskie.
Malo tego — nasz sposob podejicia
do wartoéci, jej oceny i operatu sza-
cunkowego nie nadaza za rozwijajaca
si¢ gospodarka europejska i rozwijaja-
cym sie rynkiem nieruchomosci. To,
co bylo dobre dziesieé czy pigtnaicie
lat temu, dzisiaj juz nie wystarcza.

Idea arbitrazu przyjeta przez RICS
ma wigcej wspdlnego niz nasz ,arbi-
traz” z sadem polubownym, ale tak
naprawde nie jest to réwniez w pelni
sad polubowny. Arbitraz rozumiany,
jako sad polubowny zaszczepili u sie-
bie amerykanie. Nie bede rozwijal tu-
taj idei takiego arbitrazu, gdyz rzadko
bedzie — tak rozumiany arbitraz — do-
tyczyt dwéch spornych wycen lub na-
wet pojedyncze] wyceny, do ktorej
kto§ ma zastrzezenia. Zaprezentuje
natomiast sposéb, w jaki problem
dwéch spornych wycen lub wyceny,
co do ktorej zastrzezenia ma osoba za-
interesowana rozstrzyga RICS.

Na wstepie trzeba powiedzieé, ze
jesli jedng ze spornych stron jest jaka$
instytucja publiczna, jak np. Valuation
Ofﬁcel, sporéw wtedy nie rozstrzyga

1 est ta rodzaj urzedu skarbowego ustalajacego, poprzez zatrudnionych w nim rzeczoznaw-
cow, wartos¢ nieruchomosci i czynszéw do podatku od nieruchomosci.

www.nieruchomosci.beck.pl
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RICS, lecz Trybunat Ziemski®. Jest to
bardzo kosztowne i dlugotrwale po-
stepowanie, na keére nie decydujg si¢
prywatni klienci (chodzi o spory w za-
kresie podatkéw, przetargow, wy-
wlaszczenia itp. — wszedzie tam, gdzie
mamy do czynienia z publiczna wia-
snoscig).

Jedli jednak po obydwu stronach
nbarykady” stoja prywatni klienci - to
wowczas RICS moze poméc w roz-
strzygnigciu sporu na dwa sposoby.
Prezydent RICS, do ktérego zglaszaja
si¢ strony, wyznacza albo arbitra?, al-
bo cksperta®.

Powolanie arbitra

Jezeli strony prosza o arbitra, to
postepowanie wyjasniajace blizsze jest
procedurom sadowym. Arbiter prze-
stuchuje strony, zbiera dowody, pamig-
tajac przy tym o wszelkich formalnych
stronach postgpowania (skuteczne po-
wiadamianie stron itp.). Najczesciej or-
ganizuje spotkanie, czasem prosi o li-
stowne uzupelnienia informacji (to ar-
biter decyduje jaka forme ma zbieranie
dowodow i przestuchanie stron).

Arbiter ma ostatecznie obowigzek
wyglosi¢ swojg decyzje dotyczacq war-
tosci, na podstawie tych zebranych do-
woddw (evidence), ktdére otrzymal od
stron. Ciekawostka takiego postgpo-
wania jest to, ze arbiter nie moze wno-
si€ swoich dowoddw, a jak je wnosi, to
musi te dowody ,polozyé na stél”
przed przystapieniem do oceny dowo-
déw przedstawionych przez strony.
Tzn. — jeéli arbiter dokonywal sam po-
dobnej wyceny i uwaza, ze np. bazy
danych przyjete przez strony do wyce-
ny nie wyczerpuja danych z rynku,
aon zna pozostale dane, w oparciu
o ktoére uzyskatby inne wartoSci niz
strony, to musi przed przystapieniem
do postgpowania arbitrazowego ujaw-
nié te dane (dowody).

Generalnie zasadg jest jednak, ze
arbiter decyduje o ostatecznej warto-
§ci na podstawie wylacznie dowodéw
stron 1 swojego doswiadczenia, jako
rzeczoznawcey. Czyli wynik postgpo-
wania koficzy si¢ okresleniem warto-
§ci przez arbitra. On wskazuje wartosé

niezalezna, ale jedynie na podstawie . uznaé za forme mediacji, jednak

dostarczonych dowodéw przez strony
(rzeczoznawcow). Pamietaé jednak
nalezy, ze warto$¢ ta nie musi by¢ ,,do
kofica” obiektywna (w aspekcie ryn-
ku), poniewaz postgpowanie arbitra
nie musi byé oparte o wszystkie do-
wody rynkowe, a jedynie tylko o do-
wody dostarczone przez strony. Nie
chodzi w tym przypadku o ,catkowi-
ty” obiektywizm, ale o obiektywizm
wramach dowodéw przedstawio-
nych przez rzeczoznawcéw w ich wy-
cenach i zaprezentowanych, w trakcie
post¢gpowania arbitrazowego.
Zasadniczym elementem postgpo-
wania arbitrazowego jest to, ze strony
sporu (klienci rzeczoznawcédw), zgo-
dzily si¢ na takie rozstrzygniecie
(w oparciu o dowody dostarczone
przez rzeczoznawcow) i czujg sie wra-

W interesie angielskiego
rzeczoznawcy jest to, zeby
warto$c ta byla adekwatna

do rynku nieruchomosci,

gdyz konsekwencje

poniesie on nie za
niepoprawnie zrobiony
operat, a za nietrafnie

okreslong wartos¢

mach takiego rozstrzygnigcia komfor-
towo. Ta ich zgoda ma forme umowy
z RICS, w ktorej strony zgadzajg sig
bezwarunkowo na przyjecie wartosci
zaproponowanej przez arbitra i nie-
odwolywanie si¢ do innych sadéw.
Ten aspekt jest zgodny ze sposobem
rozstrzygania sporéw przed sadem
polubownym. Arbiter nie peini jednak
roli mediatora, jak ma to miejsce
przed sadem polubownym, gdzie jed-
n3 z naczelnych zasad jest usitowanie
pogodzenia stron. Tu z gbry wiado-
mo, ze to arbiter okredli ostateczna
warto§¢, na ktoéra musza wszyscy
przystaC, Ale moze si¢ zdarzyé, ze
w trakcie postgpowania strony do-
chodza do ugody i wycofujg spér z ar-
bitrazu, ograniczajac przy okazji kosz-
ty. W takim przypadku mozna to

% Rodzaj sadu, przed keérym strony reprezentowane sa przez prawnikow.

3 Arbiter to kroé ze specjalnej listy arbitréw Prezydenta RICS - po dodatkowych studiach
podyplomowych, kursach, szkoleniach 1 egzaminach.

4 Ekspert nie musi mieé kurséw, ale musi to byé autorytetem w konkretnej sprawie.

w rzeczywistosci mediacja nie jest ce-
lem dziatania arbitra.

Kolejna ciekawg sprawg jest to, ze
rzeczoznawca w Anglii dziata, z regu-
ty, w interesie klienta, nie zapomina-
jac jednak o tym, ze powinien byé
obicktywny 1 uczciwy. Jesli jednak
w trakcie robienia wyceny pominie
pewne dowody, to z reguly nie ponosi
bardzo powaznych konsekwencji. Go-
rzej, jesli w trakcie postgpowania arbi-
trazowego nie ujawni wszystkich zna-
nych mu aspektéw sprawy, a arbiter
udowodni mu ten fakt. W takim przy-
padku poniesie bardzo powazne kon-
sekwencje — wlacznie z wykluczeniem
z RICS. W trakcie bowiem post¢po-
wania arbitrazowego rzeczoznawca
jest nie tylko przedstawicielem swoje-
go klienta, ale réwniez reprezentuje
w tym postepowania RICS 1 jest zobo-
wigzany do przedstawienia wszelkich
dowoddw, o ktorych wie, nawet jesli
o nich wczeéniej ,zapomnial”, a sa
one niekorzystne dla jego klienta.

Cate postgpowanie ma dwa etapy —
pierwszy to ,czas na dogadanie sie”
przy pomocy arbitra lub bez jego po-
mocy, a drugi — je§li strony si¢ nie
»~dogadaja” — to rozstrzygniecie w za-
kresie wartoéci przy udziale arbitra
lub eksperta.

Przy czym caly czas mowimy o roz-
strzygnieciach w zakresie wartodci,
a nie formy i tresci operatu szacunko-
wego i jego zgodnosci z prawem. Ni-
kogo nie interesuje forma i tresé ope-
ratu szacunkowego — istota sprawy
i sporu jest warto§¢, a rzeczoznawca
ma umieé jg udowodnié i musi si¢ li-
czy¢ z tym, ze w kazdej chwili bedzie
musial to zrobié przed klientem, orga-
nizacja zawodows lub rzeczoznawca
reprezentujacym innego klienta.

Nie oznacza to, ze operat moze byc
zrobiony byle jak — na jednej stronie.
Rzeczoznawca angielski ma obowig-
zek przedstawié wszystkie zalozenia
przyjete do wyceny, uzasadnic i wyja-
$nié swdj proces myslowy dochodze-
nia do wartosci, dokfadnie tez opisuje
analizowany rynek i wszystkie dowo-
dy, jakie udato mu sig zebraé z rynku,
nie zalgcza natomiast obliczefi i mode-
lu zastosowanego do wyceny.

Kolejnym ciekawym aspektem za-
rowno w zakresie same] wyceny, oce-
ny wartosci, jak réwniez standardéw
zawodowych jest fakt, ze rzeczoznaw-
cy nie weryfikuja i nie sprawdzaja sta-
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nu prawnego nieruchomosci. W ope-
racie majg prawo pojawiac si¢ zapisy
dotyczace zalozenia, ze wycena doty-
czy np. prawa wlasnoéci do nierucho-
moéci, na podstawic oswiadczenia
klienta i klauzule, ze w przypadku
gdyby stan faktyczny byl inny, to war-
tos¢ okreslona przez rzeczoznawce
nie ma w tym przypadku zastosowa-
nia. Od okreslania stanu prawnego sa
prawnicy. Rzeczoznawca moze to
zrobié, jako ustuge dodatkowa i wte-
dy bierze za to dodatkowe wynagro-
dzenie, Zasadg jest jednak ze rzeczo-
znawca nie okreéla stanu prawnego
nieruchomoséci — nie bada ksigg wie-
czystych, nie bada ewidencji gruntéw.
Rzeczoznawca szczegdtowo jednak
opisuje przyjete do wyceny zalozenia.
Opisuje, ktore dowody i elementy de-
terminuja warto$é, jakie dowody
przyjal i na podstawie jakich dowo-
déw dokonat wyceny.

Jezeli zatem np., przenoszac to na
polski grunt, bank datby rzeczoznaw-
cy wszelkie informacje dotyczace nie-
ruchomosci — angielski rzeczoznawca
opisatby ten fakt w operacie i dokonat
wyceny przy zatozeniu, ze dostarczo-
ne dane sg prawdziwe i wzialby odpo-
wiedzialno§é tylko za wartosé, a nie za
prawdziwo$é otrzymanych od banku
informacji o nieruchomosci. W takiej
sytuacji moze byé to szybka i stosun-
kowo tafisza wycena w stosunku do
opracowania, w ktérym rzeczoznaw-
ca sam sprawdza wszystkie informacje
i bierze odpowiedzialno$é za prawdzi-
woé¢ danych dotyczacych stanu nieru-
chomoéci, jego otoczenia 1 wielu in-
nych elementéw. Konkluzja jest za-
tem taka, ze aczkolwiek polski rzeczo-
znawca wktada duzo wigcej pracy
i ponosi znacznie wicksza odpowie-
dzialno$é za swoja prace, to w zamian
za to bierze znacznie mniejsze wyna-
grodzenie,

Powolanie eksperta

Wracajac do wlaiciwego tematu,
drugim sposobem w aspekcie rozwia-
zania sporu dotyczacego wyceny jest
powolanie przez Prezydenta RICS
eksperta na wniosek zainteresowa-
nych stron.

Ekspert ma prawo (lecz juz nie obo-
wigzek) wystuchania stron sporu zanim
przystapi do wykonania swojej wyce-
ny. On bierze jednak dodatkowo pod
uwage ,swoje dowody”, gdyz jego za-

daniem jest w zasadzie niezalezna wy-
cena w oparciu o wszystkie rynkowe
dowody. Ekspert zachowuje si¢ jak
rzeczoznawca majatkowy dokonujacy
wyceny. Arbiter ,wchodzi glebiej
w sadownictwo” — on nie moze uchy-
bi¢ w zakresie procedur sadowych (za-
wiadomienie skuteczne stron, dopusz-
czenic dowodéw, wyshichanie stron
itp.), a ekspert, co prawda réwniez wy-
shuchuje strony, ale nie jest zwigzany
procedurami sadowymi — on tylko bie-
rze pod uwage dowody stron oprécz
swoich. W umowie na wykonanie opi-
nii eksperta (w rzeczywistoci rozstrzy-
gajacej wyceny) znajduje si¢ zapis, ze
strony podporzadkujg si¢ ocenie war-
tosci dokonanej przez eksperta. Nie ma
dalszej mozliwosci odwotywania sie do
sadéw powszechnych, analogicznie,
jak to bylo z arbitrem (to znowu jest
element wzigty z zasady postgpowania
sadu polubownego).

Jeshi wpiszemy w istotg
wartosci mozliwosé
polemiki z jej wysokoscia,
to nie tylko nie obnizymy,
lecz wlasnie podniesiemy
prestiz zawodu

Regula jest, ze strony proszg o po-
wolanie arbitra, gdyz powotanie eks-
perta powoduje, ze strony tracg kon-
trole nad calym procesem i nie wiado-
mo jaka ostateczng wartos¢ okresli
ekspert. Natomiast w przypadku po-
wolania arbitra z gory —w 99% — wia-
domo, 7e warto$¢ ,,arbitra” znajdzie
sig. w przedziale miedzy spornymi
wartoéciami lub w ich okolicy. Naj-
czedcie] stronom bardziej to odpowia-
da niz niepewnodc, jakg niesie ze soba
powolanie eksperta, ktoéry ma obo-
wiazek wzigé pod uwage nie tylko do-
wody dostarczone przez strony.

Osobiicie uwazam, ze nadszed!

czas, zebySmy zrewidowali nasze po-

dejcie do arbitrazu. Arbitraz rozu-
miany jako sprawdzenie formy i treci
operatu szacunkowego i jego zgodno-
§ci z prawem 1 standardami zawodo-
wymi nie odpowiada ani na zapotrze-
bowanie rynku, ani nie wplywa na
rozwdj zawodu. Musimy podazaé za
rozwiazaniami europejskimi — zwlasz-
cza ze takie s3 oczekiwania naszego
rodzimego rynku i wigkszoéci naszego
$rodowiska.

Mozliwos¢ opiniowania
wartosci nieruchomosci
przez innego rzeczoznawce

Z ta problematyka wiaze sie jeszcze
jedna sprawa. W éwiecie anglosaskim
warto§¢ pozbawiona jest znamion
»nieomylnosci”, ktora cechuje wynik
pracy polskiego rzeczoznawcy. Przy-
zwyczailiémy si¢ do tego, ze zaden in-
ny rzeczoznawca nie moze wypowia-
da¢ sie o naszej wartosci (jedynie or-
ganizacja zawodowa). By¢ moze stusz-
ne zalozenie na poczatku formowania
zawodu w Polsce, obraca sig obecnie
przeciwko naszemu ruchowi zawodo-
wemu. CzgS¢ polskich rzeczoznaw-
cOw uwaza, ze skoro nikt nie ma pra-
wa wypowiadaé sie o ich pracy i wyni-
ku ich pracy, to sa bezkarni dopéki
ich nie dopadnie KA lub KOZ. Angli-
cy od poczatku mieli inne podejscie
do tego tematu. Jesli w UK okreélasz

wartosé, to z gory decydujesz sie na
ocene tej wartosci przez klienta, ry-
nek oraz innych rzeczoznawcow (za-
réwno w formie pisemnej, jak i ust-
nej). Angielski rzeczoznawca nie ob-
raza si¢ na kolegg, ktéry — doradza-
jac swojemu klientowi — polemizuje
z wartoscia okre§long w jego opra-
cowaniu. Jest to wkalkulowane
wryzyko i istote zawodu rzeczo-
Znawcy 1 oczywiscie w wynagrodze-
nie za wykonywanie tego zawodu.

Zupelnie inaczej wyglada tez
w Anglii podejscie do operatu szacun-
kowego. Opracowanie takie dostoso-
wane jest do specyfiki wycenianej nie-
ruchomosci, wyjasnia wszelkie prze-
stanki i zalozenia, ktére rzeczoznawca
wzial pod uwage okreslajac wartosé
i ktére doprowadzily go do takiego,
a nie innego wyniku. Opisane zostajg
wszelkie zagrozenia i watpliwoéci, na-
tomiast nie sa z reguly zalaczane do
operatu szczegdlowe wyliczenia.

Kazda duza firma w UK, kazdy rze-
czoznawca moze mied i czesto ma
swoj wlasny model wyceny — czasem
wzigty z przyktadowych rozwigzan
RICS, a czasem opracowany przez sie-
bie. Nie prezentuje z reguly tych
opracowan w operacie, ale pokazuje
je w postgpowaniu arbitrazowym.
Najwazniejsza jest warto$é, do ktorej
rzeczoznawca doszed! w procesie sza-
cowania i dowody, na ktérych sig
opart w trakcie wyceny, W jego inte-
resie lezy to, zeby warto$é ta byla ade-
kwatna do rynku nieruchomoéci, gdyz
konsekwencje poniesie on nie za nie-
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poprawnie zrobiony operat, a za nie-
trafnie okreslong wartosé.

Wielu naszych kolegéw w czasie
dyskusji Srodowiskowych uwaza, ze
nie powinno mie¢ miejsca wskazywa-
nie na niepewnoé¢ okreslonej w ope-
racie wartoéci. Wszakze wartos§¢ przez
nas okreslona jest tylko (lub az) préba
obiektywizacji rynku, ale przez pry-
zmat naszych subiektywnych do-

§wiadczen, naszego glebszego lub
plytszego do$wiadczenia, naszego lep-
szego lub gorszego ,nosa”, naszych
pel-

pelniejszych lub niestety mniej
nych dowodéw  zebranych
z rynku. Zawsze jednak warto$é |
przez nas okre§lona pozostanie
naszym subiektywnym (oby
uczciwym wobec samego sicbie)
pogladem na to, jak mogtaby si¢
ksztaltowaé cena przedmioto-
wej nieruchomosci. Im madrzej-
szy 1pokorniejszy rzeczoznaw-
ca, tym bardziej zdaje sobie
sprawe ze swoich ograniczen.
Kto§ kiedy$ powiedzial, ze tylko
glupiec jest pewien swojej wie-
dzy.

Jesli my sami, a nast¢pnie na-
si klienci zrozumieja istote wat-
tosci (choé nasi klienci, zwlasz-
cza banki, przekonali sie juz
niejednokrotnie o naszej omyl-
nosci, a wiec subiektywnosci
okreslane] przez rzeczoznawcg
wartoéci), Zze nie jest to prawda abso-
lutna, lecz opinia eksperta, z ktorej
jednak warto skorzystaé, poniewaz
istnieje duze prawdopodobiefistwo,
ze spelni sie scenariusz przewidziany
przez rzeczoznawce, fatwiej sie bedzie
zylo i rzeczoznawcom, i klientom ko-
rzystajacym z naszych ushug i mniej
bedzie rozczarowan z obydwu stron.

Podczas wizyty w Londynie zrodzit
sig ad hoc pomyst do rozwazenia — za-
pis w standardzie o mozliwosci wpro-
wadzenia w operacie klauzuli o zgo-
dzie na poddanie si¢ przez rzeczo-
znawce weryfikacji, czy moze raczej
mozliwoéci opiniowania, okreslonej
przez siebie wartosci (wartosci, a nie
operatu) przez innych rzeczoznaw-
cow. Jedli bowiem zgadzam si¢ na we-
ryfikacje, to jestem bardziej wiarygod-
ny, bo wierze w site swoich argumen-
tow 1 automatycznie staje si¢ konku-
rencyjny na rynku. Pomyst na pewno
kontrowersyjny, chodzi w nim jednak
o to, zeby zblizyl nas do modelu bry-
tyjskiego (czytaj rynkowego), w ktd-

rym fakt poddania pod osad kolegéw . m.in. za tym idzie — werdyktowi wyko-

— fachowcéw — okreslonej przez nas
warto$ci wymusza nasza starannoéc,
rzetelnoéé, pokore i jakos¢ uslug.
Wiadomo przeciez, ze nikt tak nie
wniknie w istot¢ procesu szacowania,
jak drugi rzeczoznawca i nic tak nie
podniesie jako$ci naszych ustug, jak
7 gory przyjete zalozenie, ze okreslo-
nej przez siebie wartosci mozemy za
chwile bronié przed przedstawiciela-
mi naszego srodowiska. Przy czym nie
chodzi tu o stworzenie zagrozenia, jak
to ma miejsce przy postepowaniu

arbiter i zanim cokolwiek
ustalili, to nieruchomos¢é

sama zyskata na wartosci! /

przed KOZ czy KA, lecz o renomg na
rynku. Jesli wpiszemy w istotg warto-
§ci mozliwosc polemiki z jej wysoko-
§cig, to nie tylko nie obnizymy, lecz
wlasnie podniesiemy prestiz zawodu.
Unikniemy wéwczas kuriozalnych sy-
tuacji, gdy prawnik na sali sadowej,
ktéry nie bylby w stanie dyskutowaé
o sednie wartoéci, bierze nasze szcze-
gotowe standardy i zaczyna nam wy-
tykaé formalne niedostatki w opraco-
waniu i gubi si¢ w tym istota rzeczy —
czyli prawidlowo okreslona wartos¢.
Nikt juz nie patrzy na to, czy warto$¢
byta prawidlowo, czy nie prawidlowo
okreslona. Zaczyna sie liczy¢ forma
itres¢ operatu. Musimy ponownie
skierowaé nasze, klientéw, prawni-
kow 1 sadéw zainteresowanie — na
istote procesu szacowania, ktérg byla,
jest 1 bedzie warto$é, niezaleznie od
tego, jak bardzo rozbudujemy jeszcze
forme i tres¢ operatu.

Innym aspektem pozostaje jednak
fakt podporzadkowania sie czlonkéw
RICS autorytetowi tej organizacji, a co

SR Ty (1 L]
s .‘:'Q--'.:-r.'pd[-
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...a potem jeszcze przyszedf

nanej przez arbitra lub eksperta opinii
dotyczacej wartoSci przez nas okreslo-
nej w przypadku sporu. Jest wigc
w UK uznanie pewnych autorytetéow
w zakresie warsztatu, na co polski rze-
czoznawca nie bardzo ma ochotg sig
zgodzié, Ktéz bowiem jest lepszym
rzeczoznawcg od niego samego?! My,
czasem niestety, chcielibySmy zjesé
ciastko, ale nadal mie¢ ciastko. Musi-
my rozwazyé, ktéry system bardziej
nam odpowiada, ale réwniez musimy
rozwazyé, ktory system jest do zaak-
ceptowania przez rynek. W mo-
im przekonaniu rynek przestaje
akceptowal rozwiazania przez
nas dotychczas stosowane. Jesli
| klienci pytaja o to, ktora
| z dwdch wartoéci jest prawidlo-

| wa to nie sa i nie bedg usatysfak-
cjonowani odpowiedzig doty-
| czaca prawidlowoéci wykonania

v ﬁ;ﬁ
=]

- | operatu szacunkowego. Jest to

ostatni moment na zmiang,
zwlaszcza, ze cala Europa zmie-
nia wlaénie podejécie do stan-
dardéw i do wycen. Jesli nie
okazemy sie elastyczni, to zosta-
niemy na bocznym torze, prze-
konani o naszej nieomylnosci.
Nadszedl czas na zmiany —
badimy wigc liderem tych
zmian, wykorzystujac nasza nie-
watpliwie znaczacg pozycje na
miedzynarodowej arenie  wyceny.
O tym, ze nie jestedmy lekcewazeni
i inni doceniajg nasza wiedzg i przygo-
towanie merytoryczne oraz organiza-
cyjne, moze §wiadczyé fakt, ze gdy
Krzysztof Grzesik opowiadal, jakg dro-
ge musi przejs¢ polski rzeczoznaweca,
aby mégt on uzywaé tytulu rzeczo-
znawcy — na twarzach przedstawicieli
RICS malowato sie zdumienie zmiesza-
ne z duzym szacunkiem i uznaniem.
W tym miejscu dochodzimy do kolej-
nego tematu, jakim jest znaczenie po-
siadanych uprawnief i certyfikacja.

Po trzecie certyfikacja

Kolejny raz zmienia sig polityka za-
réwno RICS, jak i TEGOVY w zakre-
sie certyfikacji. W przekonaniu oséb
odpowiedzialnych w RICS za sprawy
certyfikacji nalezy poczekac z decyzja-
mi do czasu posiedzenia TEGOVA
w Bratystawie, gdzie powinny zapaéc
jakie§ rozstrzygnigcia w tej kwestil.
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PRAKTYKA

Jesli chodzi o Anglikéw, to uwa-
zaja oni, ze RICS i PFSRM powinny
prowadzi¢ wspélng polityke w tym
zakresie. Obydwa kraje maja najbar-
dziej rozbudowany system dochodze-
nia do uprawnien zawodowych
1 w naszym wspélnym interesie jest
podkreélanie tego faktu i pokazywa-
nie na arenie miedzynarodowej jak
bardzo wymagajace posiadamy syste-
my egzaminacyjne i ze angielski i pol-
ski rzeczoznawca po przej§ciu przez
caly system kwalifikacyjny jest znacz-
nie lepiej przygotowany do zawodu
niz ktokolwiek po przejéciu, jakiej-
kolwiek zaproponowanej dotychczas
certyfikacji. Anglicy uwazaja, co po-
twierdza zreszta moje wczedniejsze
obawy, ze godzac si¢ na certyfikacjg
pokazujemy, ze cof jest nie tak z na-
szym systemem dochodzenia do za-
wodu. Automatycznie zréwnujemy
sie z rzeczoznawcami z krajow, kto-
re poprzez certyfikacje (czesto jest
to wylacznie uzyskanie formalnego
dokumentu za wniesienie oplaty re-
jestracyjnej) potwierdzajg przygoto-
wanie do zawodu rzeczoznawcéw —
czlonkéw swoich organizacji. To
wlasnie certyfikacja, w takich przy-
padkach, jest droga ,,na skroty™ bez
wszystkich etapéw  wyksztalcenia
i wymagan, ktérymi objeci sa czton-
kowie RICS i polscy rzeczoznawcy
majatkowi.

Jesli nawet uwazamy, ze nasz sys-
tem kwalifikacyjny powinien by¢ po-
prawiony, to pamigtajmy, ze i tak jest
on o wiele bardziej wymagajacy od
wszystkich innych na §wiecie. Nie jest,
moim zdaniem, nasza racjg stanu,
zréwnanie naszych uprawnien z certy-
fikatami wprowadzanymi w Europie
przez niektére kraje. To, ze my be-
dziemy sobie i innym tlumaczyli, ze
nasze certyfikaty to co innego niz po-
zostale certyfikaty europejskie, to be-
dzie nic innego jak tzw. wolanie na

puszczy. Rzeczoznawca europejski

uzna, ze skoro polscy rzeczoznawcy
wreszcie zdobywajg certyfikaty, to
znaczy, ze powoli dochodzg do pozio-
mu rzeczoznawcow czeskich, ukraif-
skich i niemieckich. Jesli péjdziemy
dalej i stworzymy wielo$é certyfika-
tow (dla poszczegdlnych specjalizacji
wyceny), to krzywda, ktéra samisobie
zrobimy, bedzie jeszcze wigksza.

Po wielu dyskusjach, ktore toczy-
my od dwéch lat na temat certyfikacji,
w aspekcie dodatkowo tego, co dzieje

si¢ obecnie w Europie, osobiscie uwa-
zam, ze Jesli TEGOVA tego nie narzu-
ci, nie powinni$émy wydawaé certyfi-
katéw z wyceny nieruchomosci, lecz
walczy¢ wraz z RICS-em o uznanie
naszych uprawniefi za spelnienie wy-
mogoéw wynikajacych z certyfikacji.
Nacisk nalezy polozyé na dopilnowa-
nie ustawicznego ksztalcenia i egze-
kwowanie przestrzegania Kodeksu
Etyki.

Natomiast certyfikacje nalezaloby
wprowadzi¢ w celu rozszerzania ryn-
kow dla rzeczoznawcdw, poprzez wy-
korzystanie ich wiedzy zdobytej w za-
kresie wyceny nieruchomoéci do in-
nych pokrewnych dziedzin wyceny.
Mam tu, m.in. na mysli realizowany
juz pomys! studium wyceny przedsie-
biorstw, zakoficzony egzaminem

Musimy ponownie skierowac
nasze, klientow, prawnikow
i s3dow zainteresowanie — na

istot¢ procesu szacowania,
ktora byla, jest i bedzie

wartos¢ niezaleznie od tego,

jak bardzo rozbudujemy

jeszcze forme 1 tre$¢ operatu

i moze wlaénie certyfikatem, czy cer-
tyfikat zwigzany z wycena $rodkéw
trwalych, wartoéci niematerialnych
i prawnych itp. Budowaloby to §wia-
domo$¢ w spoleczenistwie i u klien-
tow, ze RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY majgcy dodatkowo
certyfikat w zakresie wyceny np.
przedsicbiorstw, jest osoba przygoto-
wang przez PFSRM do takich wiasnie
zadaf. Tak rozumiane rozszerzanie
zakresu dzialania rzeczoznawcédw po-
taczone z budowaniem prestizu naszej
organizacji poprzez nadawanie przez
nia odpowiedniego certyfikatu bytoby
czym$ korzystnym dla wszystkich za-
interesowanych — w tym dla klientéw
1 gospodarki rynkowe;.

Natomiast certyfikat, jako po-
twierdzenie jakosci ustug rzeczoznaw-
cy majatkowego wyceniajacego nieru-
chomosdci zrobi naszemu ruchowi wie-
cej zlego niz dobrego. Poczekajmy
z decyzjami do momentu, gdy
TEGOVA zaproponuje ostateczne
rozwigzania, a na razie walczmy
o podnoszenie  prestizu  naszych
uprawnien.

Po czwarte dumping

I tu zaskoczenie. RICS nie walczy
z dumpingiem. Wymaga jakosci ustug
od swoich czlonkéw. Rzeczoznawcy
RICS wiedzac, ze s3 poddani caly czas
ocenie swojego Srodowiska, ze wynik
ich pracy moze w kazdej chwili by¢
weryfikowany przez innego rzeczo-
znawce dokladaja wszelkich staraf,
zeby uwzglednic w swojej wycenie
wszystkie aspekty mogace mieé
wplyw na wartoéé, a to wymaga wy-
sitku i czasu. Taka prace kazdy, kto ja
wykonal, szanuje, a szanujac ja — od-
powiednio jg wycenia. Rynek jest tu
regulatorem. Jeszcze raz nalezy to
podkre§li¢, ze RICS dziala na korzysé
ruchu zawodowego nie poprzez obro-
ng¢ pojedynczego rzeczoznawcy, lecz

dzialajgc  diugefalowo  poprzez
ochrong klienta przed nieuczciwymi
rzeczoznawcami. RICS wydaje bro-
szury dla klientéw o tym, jak nalezy
postgpowad, gdy sig jest niezadowo-
lonym z wyceny i chcemy sie poskar-
zyé na rzeczoznawce. Z drugiej stro-
ny, wydaje tez broszury o tym, jak
rzeczoznawca powinien postgpowac,
gdy klient poskarzy sie na niego lub
ma zastrzezenia do jego wyceny.
W kazdym razie RICS wychodzi
z zalozenia, Ze rzeczoznawcy to roz-
sadni ludzie, ktérzy umiejg nie tylko
wyceni¢ nieruchomoéé, ale takze
umieja wyceni¢ swojg pracg. RICS
zdaje sobie jednoczesnie sprawe z te-
go, ze zadne nakazy lub zakazy admi-
nistracyjne nic nie poradzg na stoso-
wanie dumpingu. Nikomu tez z czton-
kow nie przychodzi do glowy mieé do
RICS pretensje, ze nie przeciwdziala
dumpingowi.

Nie chcesz malo zarabiaé — nie pro-
ponuj niskich cen za ustugi. Ten aku-
rat problem mozemy i musimy roz-
wigzaé sami i zadne cenniki nas tu nie
wyrecza 1 za nas tego nie zalatwia. Py-
tanie tylko, czy sta¢ nas na to, zeby za
dobra prace zadaé godziwego wyna-
grodzenia.

Autor jest Wiceprezydentem PFSRM,
czlonkiem Komisji Standardéw Zawo-
dowych Rzeczoznawcdw Majatkowych.

www.nieruchomosci.beck.pl
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