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N Od Prezydenta
I

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do waszych rgk kolejny numer Rzeczo-
znawcy Majgtkowego. Mamy juz lipiec, a wiec waka-
¢je rozpoczete. Ale nie tylko wakacjami zyje nasza
Federacja. Z okazji przejecia polskiej prezydencji
w Unii Europejskiej, 5 lipca w Hotelu Westin w War-
szawie odbylo sie seminarium na temat ,Harmoniza-
cja Wyceny Nieruchomosci w Krajach Unii Europej-
skiej”. W seminarium wzieto udziatl 93 uczestnikow
z Europy i nie tylko. Gosciem, uczestnikiem i prele-
gentem byt takze pan Mohamad Kodr Al. Dah, przed-
stawiciel rzqdu w Dubaju, ktory omowit problem
wyceny nieruchomosci w tym, egzotycznym dla nas
kraju, ale rowniez opowiedzial jak mozna zostaé
rzeczoznawcqg majgtkowym i zatozy¢ biuro wyceny
nieruchomosci w Zjednoczonych Emiratach Arab-
skich. Podczas konferencji zasadnicze kwestie doty-
czqce wyceny nieruchomosci w Krajach Unii Euro-
pejskiej omawiali przedstawiciele TEGoVA. Nalezy

przy tym podkreslic, ze naszym gosciem byt miedzy
innymi pan Roger Messenger — prezydent tej organi-
zacji. Uczestnicy wysoko ocenili to seminarium, za-
rowno pod wzgledem merytorycznym, jak i organiza-
cyjnym. Ci ktorzy nie byli — powinni zatowac.

Piszqc te stowa mam swiadomosé, ze to juz okres
kanikuty, co wigze si¢ z Waszymi, mam nadzieje cie-
kawymi planami urlopowymi. Zycze wszystkim by
byty bardzo udane, ciekawe i zakoriczone szczesliwym
powrotem do domadw.

Jednoczesnie nie zapominagjmy o XX Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych, wiem, ze
przygotowania do niej idg pelng parg i w bardzo
duzym gronie, w Swietnej atmosferze spotkamy sie
w dniach 28-30 wrzesnia w goscinnych Katowicach.

Tak wiec zycze udanych urlopow i do zobaczenia
w Katowicach.

Krzysztof Urbanczyk
Prezydent PFSRM
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KILKA UWAG NA TEMAT WIELU UWAG DOTYCZACYCH
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO W POLSCE

Andrzej Hopfer

W prasie zawodowej i nie tylko ukazalo sie ostatnio wie-
le artykulow prezentujacych uwagi i opinie o zawodzie rze-
czoznawcy majatkowego, mozliwoéci jego wykonywania i re-
gutach ekonomicznych i technologicznych z tym zwigzanych.

Leopold Nowak napisal kiedys, ze tylko niewiedza moze
by¢ podstawa absolutnej pewnosci w jakimkolwiek zakresie.
Nie chcac potwierdzac stusznosci tej tezy zastrzegam, iz to co
napisze nie wynika z mojej pewnosci co do stusznoéci prezen-
towanych pogladow.

1. Uwagi na temat doktadnosci wyceny

Rézni autorzy odmiennie grupuja i opisujg specyfike da-
nych i informacji. Ponizej przedstawiam najczeéciej powta-
rzane tezy dwoch cech informacji:
® Dokladnosé, ktora jest najczesciej okreslana jako war-

to&¢ bliska wartosci prawdziwej; dokladno§¢ okreéla sie

stosujac pojecia znane z teorii bledow i statystki matema-
tycznej

® Precyzja, ktorag okresla sie jako zdolno$é dokladnego
przedstawienia wielkoSci, wyrazajaca sie np. liczbg cyfr

w zapisie liczby.

Precyzje zatem trzeba odréznié od doktadnosci: dane mo-
ga by¢ precyzyjne (ze wzgledu na ich zapis) i jednocze$nie ma-
to dok tadne (znacznie réznigce sie od wartoéci prawdziwych).

W przypadku okreslania doktadno$ci wartosci nierucho-
mosci, a szczegblnie warto§ci rynkowej nie istniej pojecie
wartosci prawdziwej; postugujac sie jednak definicjg warto-
§ci rynkowej nieruchomosci z ktorej wg prawa polskiego
(uogn) wynika, ze powinna to by¢ najbardziej prawdopodob-
na cena jaka ze wyceniang nieruchomo§¢ mozna uzyskaé
na rynku, role ,warto$ci prawdziwej” moze odgrywac wia-
$énie ta najbardziej prawdopodobna cena.

O niuansach warto$ci rynkowej napisze w uwadze trze-
ciej, tu zwréce tylko uwage na mozliwosci okreélenia wielko-
§ci najbardziej prawdopodobnej ceny. Kilka lat temu w refe-
racie na Warszawska Konferencje Rzeczoznawcow Majatko-
wych przytaczalem wyniki badan przeprowadzonych przez
Brytyjczykow i Amerykanéw na temat dokladnoSci okresle-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci. Byly to badania pole-
gajace na sporzadzaniu operatow szacunkowych dla nieru-
chomosci, ktére mialy znang cene transakcyjna, ktorg wiec
mozna bylo uznac za cene tak wielce prawdopodobna, ze az
prawie prawdziwg. Na tej podstawie badacze potwierdzali

zasadno$é dopuszczania 20 procentowej roznicy pomiedzy
okreslaniem warto$ci — dwoch lub wiecej — dla konkretnej
nieruchomoéci. Jaki§ czas pozniej doktorantka (obecnie juz
doktor) w Uniwersytecie Warminsko — Mazurskim w Olszty-
nie przeprowadzila podobne badania przy zalozeniu, ze ta
najbardziej prawdopodobna cena to cena nieruchomosci zby-
tej w drodze przetargu na pierwotnym rynku nieruchomosci.
Nie byta to wiec zgodna z definicjg najbardziej prawdopodob-
na cena uzyskana na wolnym rynku, ale byla to cena praw-
dziwa, dla ktorej uzyskania niezbedne bylo okreslenie przez
rzeczoznawce jej warto§ci rynkowej. Wyniki tych badan byly
nastepujace: 25 proc. badanych réznic pomiedzy ceng a osza-
cowang wartosci przekraczalo +/- 30 proc. ceny transakcyj-
nej, 21proc. roznic znalazlo sie w przedziale +/- 20 proc. do
+/- 30 proc., a 54 proc. roznic znalazlo sie w przedziale od
0% do +/- 20 proc.. A wiec te 20 proc. wystepuje najczescie;.

W roku 2010 badania Brytyjczykéw zaprezentowane
w czasopi$mie RICS Commercial Property Journal wskazaty
takze na zasadno§¢ traktowania przedzialu 20 proc. jako
kryterium poprawnoSci réznie w wyniku wyceny. W artyku-
le pod ciekawym tytutem The Value of Accuracy (wartos¢ do-
kladnoéci a nie dokladnoéc wartosci), stwierdza sie ze w Ho-
landii w roku 2007 polowa wycen miescila sie w 10 proc. cen
sprzedazy a w roku 2008 — 62,4 proc. natomiast az 85,3 proc.
w granicy 20 proc. W Niemczech od 47,6 proc. w roku 2007
do 60 proc. wycen w 2008 roku mieScilo sie w graniach 10
proc. cen sprzedazy, w Wielkiej Brytanii od 60,4 proc. (2007)
do 59,5 proc. (2008) wreszcie w e Francji od 40,2 proc. (2007)
do 49,3 proc. (2008). Sa to wiec wyniki wskazujace ze nawet
do$é ostre kryterium wynoszace 10 proc. moze by¢ takze
traktowane jako miara doktadnoéci wyceny.

2. Uwagi o szkole wyceny (w tym Polskie;)

W tresci gtosow dyskusyjnych porusza sie niekiedy pro-
blem szkoly w tym Polskiej Szkoly Wyceny. Uwagi moje
do tej sprawy zaczynam od encyklopedycznego rozumienia
pojecia SZKOL.A. Jest to termin, ktorego tresc ulegata wielo-
wiekowej ewolucji — w starozytnej Gregji okre$lano nim roz-
mowy my§licieli z uczniami na dowolne tematy, a takze miej-
sce nauczania. Moze to by¢ takze rozumiane jako kierunek
w nauce, filozofii itp. ktorego przedstawicieli taczg wspélne
podstawowe poglady i metody pracy tworczej — (np. Polska
Szkota Matematyczna). Szkoly jako instytucje ksztalcenia
oceniano w starozytnej Grecji jako miejsce spokoju, wolnosci
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i tajemniczego uroku - co zwlaszcza w tym stwierdzeniu do-

daje uroku Polskiej Szkole Wyceny Nieruchomoéci. Przy oka-

zji przypominam, ze w tejze Grecji powstal obyczaj posyltania

(chtopcéw) pod opieka niewolnika ,,paidagogds” — a wiec ,,pe-

dagoga”, na nauke w celu nabycia ogblnego wyksztalcenia

umystowego. Uwaga wiec pedagodzy - nie badZcie niczyimi
niewolnikami w szkole i poza nig!

Kazdemu uczestnikowi trwajacej obecnie dyskusji na te-
mat Polskiej Szkoty Wyceny przypominam, iz w prezentowa-
nych rozwazaniach zostaly pominiete pewne zasady, ktore
powinny charakteryzowac szkole, a to:

@ miejsca, w ktorym szkola zaistniala;

@ czasu jej zaistnienia w $wiadomosci lub dokumentach;

® samego zjawiska jako przedmiotu rozwazan;

® i wydaje sie ze takze obiektywizmu w ocenie.

Dla kazdego z uczestnikéw tej dyskusji to troche inny
czas, inne miejsce i inny przedmiot.

Polska Szkota Wyceny, wedlug istniejacych dowodow pi-
sanych (publikacji), jest tak stara jak europejska i §wiatowa.
Nawet w czasie rozbioréw lub bardzo ograniczonej panstwo-
wosci, byla na wysokim poziomie rozwoju i zastosowan. Po-
mijajac czasy wielkich zawirowan historycznych, a odnoszac
sie do 1918 roku (czyli odzyskania niepodlegtosci i powstania
II RP) nalezy przywola¢ m. in.:

e artykul dotyczacy ,,Szacowania ziemi przymusowo wyku-
pywanej przy przeprowadzaniu reformy rolnej” z 1927
roku, autorstwa S. Surzyckiego, eksponujgcy metody do-
chodowe i poréwnawcze,

o Instrukcje Ministra Reform Rolnych z 23.03.1928 r. doty-
czaca wyceny kapitatu budowlanego i ruchomego,

® ksigzke ,Wycenianie gruntéw i duzych posiadiosci
ziemskich” z 1933 roku, autorstwa S. Moszczenskiego,
eksponujaca m.in. dyskontowanie, w ktérej autor przy-
woluje takich badaczy jak: Block, Pabst, Goltz, Aereboe
czy Laur,

® wydawnictwo krakowskich architektow z 1944 roku,
B. Laszczki i J. Podgorskiego dotyczace ,,Szacowania nie-
ruchomoéci w zakresie architektury, budownictwa lado-
wego wraz z ogrodami przydomowymi”, eksponujgce
réwniez podejécie dochodowe, poréwnawcze i kosztowe.

Miedzywojenna Polska Szkola Wyceny opierata sie
na do$wiadczeniach i opracowaniach z okreséw weze$niej-
szych. Mozna to odnalezé w wydawnictwach przywolywa-
nych przez w/w autorow, co powinno by¢ zachetg do auten-
tycznych poszukiwan — nie tylko przez wspomniane strony
»Sporu” — ale i pozostatych, ktérym wiedza taka i do innych
celéw moze sie przydac.

Po zakonczeniu II wojny $wiatowej w nauczaniu na po-
ziomie wyzszym a tym samym w podrecznikach i innych wy-
dawnictwach problem wyceny utrzymywal sie do pierwszej
polowy lat 50-tych. Z tego okresu przywolaé nalezy m. in.:
»Taksacje rolnicze” K. Miekusa, po§wiecone nie tylko proble-
matyce rolniczej.

Przywotuje wydawnictwa, ktore w bylej WSR w Olsztynie
- potem ART - stosowano w nauczaniu oraz w badaniach.
Przywola¢ nalezaloby réwniez wydawnictwa techniczne nie-
zbedne przy stosowaniu niektérych metod i technik, zwlaszcza
odtworzeniowych. Pomijam zasady szkolenia i nadawania tzw.
uprawnien do szacowania oraz listy (NOT, wojewodéw, PZU),
na ktore wpisywano uprawnionych, a takze przepisy prawa re-
gulujace zasady i metody wyceny do spelnienia niektérych ce-
16w, np. do odszkodowan z tytutu wywlaszczen lub do sprzeda-
zy zasobu bylego Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Jedng
z tych metod umieszczono obecnie w podej$ciu mieszanym ja-
ko metode wskaznikow szacunkowych gruntu, ktérej autor-
stwo nalezy przypisa¢ (przynajmniej w czesci) Owczesnemu
Ministerstwu Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej .

Terminem rozpoczecia ,badan historycznych” nad pol-
ska oraz europejska i $wiatowg szkolg szacowania w ART
w Olsztynie, byla pierwsza polowa lat 80-tych. Na podstawie
licznych obserwacji poczynionych w krajach Europy Zachod-
niej i §wiata, wskazywano na potrzebe stosowania wycen nie
tylko do tzw. szacunku poréwnawczego gruntéw w postepo-
waniach scaleniowych. Ten stan ,badan historycznych”
trwatl do drugiej potowy 1989 roku. Moment rozpoczecia in-
tensywniejszych badan nad tworzeniem i stanem polskiego
dorobku teoretycznego i praktycznego i jego przydatnosci do
szacowania w warunkach przeksztalcen systemowych
(uwlaszczenie gmin, uczelni wyzszych i placowek naukowo-
-badawczych oraz ,przymiarek” do uwlaszczenia przedsie-
biorstw panstwowych i panstwowych oséb prawnych) — to
ostatni kwartal 1989 r. i pierwszy kwartat 1990 roku:

Na zlecenie 6wczesnego Ministerstwa Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa, grupa pracownikéw ART oraz kilka
0s0b spoza Olsztyna (Czestochowa, Katowice, Krakow, Y.0dz
i Poznan) - acznie okoto 20 - opracowalo w pierwszej poto-
wie 1990 roku, dwutomowe opracowanie, streszczone pod ko-
niec 1990 roku do kilkudziesieciostronicowej ,,Instrukeji”.

W tej ,,Instrukeji” zlozonej w MGPiB w grudniu 1990 r.,
zamieszczono pierwsze propozycje metod dochodowych i po-
réwnawczych, opracowane takze za sprawa konsultantéw
i doradcoéw zachodnich. Z lipca 1990 roku pochodzg przepisy
ustawy o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, a z li-
stopada 1990 r. przepisy wykonawcze, zalecajgce m.in. meto-
de DCF. Metody te byly jednak mato dostosowane do 6wcze-
snych polskich realiow.

Sukees (bo to byl sukces) ma na ogét wielu ojcow, poraz-
ka jest sierota. Nie jest wiec zle gdy pojawia sie wielu ojcow
- takze we wspomnianej przeze mnie dyskusji.

Potem ruszyla lawina: szkolen (kursow, studiow podyplo-
mowych, seminariéw, konferencji popularnych i nauko-
wych), publikacji, tytulow ksigzek i czasopism roznej rangi,
badan na poziomie magisterskim, doktorskim a nawet habi-
litacyjnym i profesorskim, osadzonych w wielu uczelniach
i stowarzyszeniach - organizacjach zawodowych.

Samokrytycznie przyznaje, ze wowczas uznawalem ze
wycena to nie dyscyplina naukowa, choé i dzisiaj sg klopoty
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z formalnym jej zakwalifikowaniem w systemie badan na-
ukowych i rozwoju naukowego w Polsce.

Trudno wiec wyznaczyé precyzyjny termin zaistnienia
Polskiej Szkoty Wyceny XX wieku. Moze to by¢ data 21 sierp-
nia 1997 roku - uchwalenia lub pdzZniejsza, czyli ,wejScia
w zycie”, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nastepnie
powolania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, a w jej ra-
mach trzech podkomisji. Moze wcze$niejsza — czyli na przy-
klad termin zwigzany z inicjatywag opracowania Standardéw
Zawodowych, albo potrzebg dostosowania problemu nazew-
nictwa do standardow europejskich i §wiatowych.

W tym obszarze zrobiono wiec duzo. Przyblizono metody
europejskie i $wiatowe. Przystosowano do polskich realiéw
niektore metody i techniki analizy rynku np. sztucznej inte-
ligencji, bardzo istotne dla podejscia poréwnawczego. Wypra-
cowano standardy. Oceniajac ten dorobek z perspektywy cza-
su i przydatnoéci praktycznej niektérych osiggnie¢ nasuwaja
sie jednak réwniez wnioski krytyczne.

3. Uwagi o wartosci rynkowej

Definicja wartkoéci rynkowe]j nieruchomosci w Polsce al-
bo nie podlega dyskusji albo mozna nad nig rozwaza¢. Wa-
riant ,,bezdyskusyjny” stwierdza, ze definicja ta jest umiesz-
czona w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 151
ust. 1) jest wiec wigzacym prawem, ktore nalezy znac i sto-
sowaé — Polski standard KSWP I (fragment Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny, nie uzgodniony przez Ministra In-
frastruktury, a wiec nie standard formalnie rzecz biorac,
zgodnie z Polskag Normg Ustawowg). OczywiScie moz-
na na ten temat rozmawiac, zastanawiac sie i ewentualnie
zmierza¢ do zmiany tego prawa. M¢j wkiad do tej dyskusji
przedstawia sie nastepujaco: nie ma watpliwoéci, ze wiek-
szo$¢ instytucji i autorytetow krajowych i miedzynarodo-
wych uwaza ze jest to najbardziej prawdopodobna ce-
na do uzyskania na rynku. Ale dyrektywa UE, zapis w IVS
(Miedzynarodowe Standardy Wyceny), Europejskie Standar-
dy Wyceny 2009 i Standardy RICS 2008, wreszcie Para-
graf 194 Niemieckiego Federalnego Kodeksu Budowlanego)
okreslaja jg jako kwote szacunkowa, za ktora zainteresowa-
ny nabywca powinien zakupi¢ dang nieruchomosci na przy-
jetych warunkach rynkowych. Dla celéw badawczych wolat-
bym zeby to byla cena najbardziej prawdopodobna, bo przy
takim sformulowaniu mozna, tak jak to opisalem, bada¢ po-
ziom doktadnosci jej okreslania.

Drugi réznicujacy rézne podejscia fragment definicji war-
toci rynkowej to wystepowanie albo brak zapisu o tym, ze ta
szacunkowa lub najbardziej prawdopodobna cena ma hy¢
mozliwa do uzyskania w dniu wyceny. Moim zdaniem moz-
na tak to napisa¢, poniewaz procedury okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci z reguly lub z zasady opisane sg
o dane doprowadzone do aktualnoSci w dniu sporzadzania
wyceny. Poza wspomnianym przeze mnie wczeSniej przypad-
kiem kiedy transakcja sprzedazy nieruchomosci na pewno

\b\lll"

nastapi (w dniu wyceny lub nieco pdzniej) zawsze bedzie to
tylko przyjecie stanu faktycznego i oczekiwanie na ciag dal-
szy czyli na transakgcje.

Obowigzujace w Polsce prawo na ten temat (wspomniany
Artykut 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomo$ciami) sta-
nowi ze warto$é rynkowa nieruchomogci jest to najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku, okre-
§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujacych zalozen:
® strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly

w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar za-

warcia umowy
@ uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-

§ci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.

Ponownie stwierdzam iz jest to prawo obowigzujace
w Polsce, ktorego trzeba przestrzegaé, ale mozna nad nim
dyskutowaé. Uwazam jednak, ze nie musimy dyskutowac
nad potrzebg dopisania stwierdzenia iz jest to cena mozli-
wa do uzyskania w dacie wyceny, gdyz inne rozumienie
tego zapisu, jak takie wlaénie, nie ma sensu, bo oznaczatoby
ze warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania kiedykolwiek. A przeciez okreSlamy
wartos$¢ nieruchomosci na date wyceny i w tym celu m.in. ak-
tualizujemy ceny transakcyjne, lub dyskontujemy oczekiwa-
ny dochdd przynoszony przez nieruchomo§é. W takim razie
nie musi budzié¢ watpliwoéci czas przeszly uzyty przy okre-
§laniu zalozen stuzacych okresleniu wartosci rynkowej bo
musi to dotyczy¢ sytuacji w jakich powstaly rynkowe ceny
transakcyjne wykorzystane przy okreslaniu wartoSci rynko-
wej a wiec blizszej lub bardziej odleglej przeszloSci. Watpli-
wosci budzi¢ moze mozliwo$¢ sprawdzenia wystapienia tych
zalozen, ale teoretycznie i to jest to mozliwe, cho¢ praktycz-
nie bardzo zmudne.

Inny punkt widzenia prezentowa¢ moga czytelnicy lub
uzytkownicy innych dokumentow — ustaw (ustawa o podat-
ku od czynnoéci cywilnoprawnych, ustawa o podatku
od spadkow i darowizn, ustawa o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytutu pozostawienia nieruchomoéci poza obecny-
mi granicami Rzeczypospolitej Polskiej) gdzie mowa jest
o wartosci rynkowej uzyskiwanej na podstawie przeciet-
nych cen transakeyjnych, a wiec inaczej niz mowi to usta-
wa o gospodarce nieruchomo$ciami i inaczej niz przyjete
przez ,standardy” lub noty interpretacyjne procedury tech-
nologiczne i obliczeniowe.

Mysle wiec, ze racgjonalng wskazowka dla dociekliwych
rzeczoznawcow czy zawodowych badaczy problematyki wy-
ceny nieruchomosci jest rozwazanie i opracowywanie roz-
nych sposobow rozumienia i interpretacji warto§ci rynkowe;j
nieruchomosci i sposobéw dochodzenia do niej, tak aby
na biezaco mogly by¢ one traktowane jako komentarze
do not interpretacyjnych lub innych rodzajéw dokumentéw
wskazujgcych rzeczoznawcom drogg postepowania. A w mo-
mencie gdy bedzie mozliwe syntetyczne i ogélne, czy tez
wiekszo§ciowo uznane polaczenie tych my§li w calo$é, wysta-
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pi¢ z wnioskiem o aktualizacje prawa dotyczacego definicji
warto§¢ rynkowej w Polsce i jej okreélania.

4. Uwagi dotyczgce optymalnego wykorzystywania
nieruchomosci

Definicja warto§ci rynkowej wedlug optymalnego spo-
sobu uzytkowania jest jak na razie sprzeczna z definicjg
ustawowa. Aktualnie do definicji ustawowej pasuje dawne
WRU i WRA. Brak (faktycznej a nie opisowej) analizy ryn-
ku jest kardynalnym bledem wiekszosci wycen. OsobiScie
mam powazne zastrzezenia np. co do zasad wyceny w po-
dejSciu dochodowym, gdzie wyceny mozna dokonywac
na podstawie dochodow juz uzyskiwanych z nieruchomo-
§ci, podczas gdy matematyczne podstawy i cata filozofia tej
wyceny bazuje na strumieniu przysztych dochodéw. Wyra-
zam przekonanie, ze w naszych wycenach przewaza filozo-
fia historyczna nad spojrzeniem w przyszio$é, co na ogot
jest zgodne z obowigzujacymi u nas przepisami, ale nie
z ideg optymalizacji wycen.

Odrebng sprawa jest poglad, jakoby na rzeczoznawcy
spoczywal obowigzek dokonywania wyboru optymalnego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci. Moim zdaniem
o optymalnym wykorzystaniu nieruchomos$ci stanowia
w glownej mierze decyzje organow wlasciwych do spraw pla-
nowania przestrzennego oraz inwestorzy angazujacy swoje
§rodki finansowe. Poniewaz, rzeczoznawca majatkowy nie
ma wplywu na te decyzje, jego rola sprowadza sie wiec do ro-
li biernego wykonawcy wyceny wedlug z goéry ustalonych
uwarunkowan optymalizacyjnych, ale z konieczng umiejet-
noScig spojrzenia ,w przyszlos¢”, bedacej nastepstwem
uwzglednianych decyzji.

Realne zaistnienie transakeji z uzyciem ceny odpowiada-
jacej warto§ci optymalnej moze mie¢ miejsce gtéwnie (a mo-
ze tylko jedynie) w warunkach pelnej Swiadomosci sprzeda-
jacego i kupujacego, co moim zdaniem moze mie¢ miejsce tyl-
ko przy udziale rzeczoznawcy majatkowego jako doradcy
inwestycyjnego.

Czy mozna uznac, ze warto§¢ optymalna jest wartoscia,
z ktéra zwigzana jest najbardziej prawdopodobna cena? Jest
rzeczg oczywista, ze przecietnie $wiadomy wiaSciciel nieru-
chomoéci spodziewa sig, ze warto$c¢ jego nieruchomosci odpo-
wiada warto$ciom podobnych nieruchomoéci, nie zawsze ma-
jac wystarczajaca wiedze co do optymalnego potencjatu roz-
wojowego, ktory nie jest przeciez cecha powszechng
w stosunku do podobnych nieruchomosci. Wydaje mi sie, ze
na takich warunkach zawieranych jest wiekszo$é transakeji
kupna - sprzedazy. Swiadomosé rozwojowg ma z reguly po-
tencjalny nabywca nieruchomosci, w ktorego interesie nie le-
zy ujawnianie jego potencjalu, ktéry w istotny sposéb moze
wplynaé na cene nieruchomosci.

Indywidualne mozliwo$ci rozwojowe niektérych nieru-
chomoéci nie odwzorowuja powszechnych cech nieruchomo-
§ci, a tym samym wartosci rynkowych, ktore w definicji okre-

§la sie jako najbardziej prawdopodobne ceny. Prawdopodo-
bienstwo zwigzane jest z licznoécig zdarzen a nie z wyjatka-
mi od reguly.

5. Uwaga o stopniu uregulowania rzeczoznawstwa
majgtkowego w Polsce

Zawod regulowany, w rozumieniu ustawy o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w Panstwach
cztonkowskich UE, oznacza zespdl czynnosci zawodowych,
ktorych wykonywanie jest uzaleznione od spelnienia wyma-
gan kwalifikacyjnych i warunkéw okreslonych w odrebnych
(np. polskich) przepisach zwanych przepisami ,regulacyjny-
mi”. Wykonywanie takiego zawodu oznacza wykonywanie go
na wlasny rachunek, na podstawie umowy o prace lub w in-
nej formie dozwolone] przez przepisy obowigzujace w pan-
stwie w ktorym zawdd ten by, jest lub ma by¢ wykonywany.

Ksztalcenie regulowane oznacza ksztalcenie przygotowu-
jace do wykonywania zawodu regulowanego, uzupelnione,
o ile jest to dodatkowo wymagane, szkoleniem zawodowym,
okresem prébnym lub praktyka zawodowa, ktorych poziom
i program sg okre§lane przepisami panstwa wnioskodawcy
lub podlegaja zatwierdzeniu lub ocenie przez powolang
w tym celu instytucje w tym panstwie.

Swiadczenie ustug transgranicznych oznacza wykonywa-
nie tymczasowo i okazjonalnie zawodu regulowanego lub
dzialalno§ci na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej przez oby-
watela uprawionego do wykonywania tego zawodu lub tej
dzialalnoSci w panstwie czlonkowskim UE w ktérym ma
swojg siedzibe.

Przedstawione wyzej zasady stanowig punkt widzenie UE
na istote zawodu regulowanego w Europie. Obcokrajowiec,
ktorego poziom kwalifikacji zostal uznany jako wystarczajacy
do ich uznania przez §wiadczenie ustugi (np. wyceny nierucho-
mosci) po raz pierwszy na obszarze RP, jest uznawany za osobe
réwnoprawna z rzeczoznawcg majagtkowym ktory droge dojscia
do uprawnien zawodowych przeby! w Polsce zgodnie z zapisa-
mi Ustawy o Gospodarce Nieruchomo§ciami, jest upowazniony
do postugiwania sie tytulem zawodowym rzeczoznawca majat-
kowy i wykazywany w centralnym rejestrze rzeczoznawcow
majatkowych: (Art. 193 ust. 2) w rejestrach o ktérych mowa
w ust. 1 tego artykulu wpisuje sie rowniez obywateli pahstw
czlonkowskich UE, w ktorym na zasadach okreslonych w prze-
pisach odrebnych uznano uprawnienia nabyte w tych pan-
stwach poza granicami Rzeczpospolitej Polskiej kwalifikuje
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego). W tym
momencie taka osoba ktora uporala sie z przepisami o zawo-
dach regulowanych w Europie zaczyna by¢ podporzadkowywa-
na pod Polskie przepisy krajowe ktore regulujg m.in. nastepu-
jace dziedziny jego zycia zawodowego:

- obowigzek podania sie ustawicznemu ksztaltceniu;

- obowiazek ubezpieczenie sie od odpowiedzialnosci cywilnej;

- obowiazek przestrzegania przepiséw prawa i standardéw
zawodowych, uzgodnionych z wla§ciwym Ministrem;
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- ocene jego dzialalnoSci zawodowe]j przez opinie Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej, a nastepnie decyzje wia-
Sciwego Ministra.

Sa to wiec bardzo wyraznie zapisane reguly wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce. Mozna polemi-
zowaé z samym faktem hycia podporzadkowanym w wykony-
waniu swojego zawodu panstwowym urzedom i urzednikom,
ale niewatpliwg zaletg takiego stanu jest zapewnienia rzeczo-
znawcom majgtkowym wylacznoSci na okre§lanie wartoci
nieruchomosci w Polsce, choé i tu wystepuja pewne odstep-
stwa np. dotyczace wartosci bankowej hipotecznej a wynika-
jace z Ustawy o Listach Zastawnych i Bankach Hipotecznych.

Uwagi koricowe

Tekst powyzszy przygotowalem postugujac sie swoja wie-
dza i dokumentami, wspierajac sie pomoca kilku oséb, kto-
rych nazwisk nie podam gdyz chcialbym aby czytelnicy
- zwlaszcza niezadowoleni z tych ,uwag” — mieli o nie pre-
tensje tylko do mnie.

Prof. Andrzej Hopfer jest bytym prezydentem PFSRM, Dzie-
kanem Wydziatu Ekonomii Wyzszej Szkoty Gospodarowania
Nieruchomosciami w Warszawie.

BLASKI I CIENIE ZAWODU
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO W POLSCE

Krzysztof Urbariczyk

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego zostal prawnie usank-
cjonowany zapisami w Ustawie z dnia z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (obecnie teks
jednolity Dz. U. 102 poz. 651 z 19 maja 2010 roku). Ustawa
ta ustanowila zawdd rzeczoznawcy majatkowego, a w swych
zapisach postanowila, ze jest to zawdd prawnie chroniony.

Mozna zatem powiedzie¢, ze juz ponad 14 lat mamy
w Polsce zawdd rzeczoznawcy majatkowego. Ale czy juz 14
lat, a moze dtuzej?

Zdecydowanie tak, otdz posiadamy w swoich archiwach
Przepisy Ministra Reform Rolnych z dnia 27 lipca 1927 roku
- wraz z poZniejszymi poprawkami — wydane w porozumie-
niu z Ministrem Skarbu oraz Ministrem Rolnictwa w przed-
miocie okreSlania wartoéci szacunkowej gospodarstw rol-
nych i parcel gruntowych przy udzielaniu przez Pahstwowy
Bank Rolny pozyczek w listach zastawnych. Tak wiec to juz
nie 14 lat tradycji wykonywania zawodu ale ponad 80 lat sza-
cowania nieruchomosci w Polsce.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego — co to wlasci-
wie jest za zawod?

Zawaod to zbior zadan (zespol czynnosct) wyodrebnionych
w wyniku spolecznego podziatu pracy, bedqcych swiadczenia-
mi na rzecz innych 0sob, wykonywanych stale lub z niewielki-
mi zmianami przez poszczegolne osoby, wymagajqcy odpowied-
nich kwalifikacji (wiedzy 1 umiejetnosci) zdobytych w wyniku
ksztatcenia lub praktyki. Wykonywanie zawodu stanowi Zrédto
dochodow. Szczegolnym rodzajem zawodu jest profesja.

Zawdd jest tez jedng z podstaw zréznicowania struktury
spotecznej we wspélczesnych spoteczenstwach i ksztaltuje

pozycje spoleczng jednostki oraz jej prestiz. W Polsce przez
diugi czas utrzymywal sie np. wysoki prestiz gornika, cho-
ciaz w spoleczenstwach Zachodniej Europy od dawna najbar-
dziej prestizowymi sg zawody wymagajace wysokich kwalifi-
kacji, w tym wyzszego wyksztalcenia.

W Polsce zawody kategoryzowane sg przez Polskg So-
cjologiczna Klasyfikacje Zawodow. Odmienna klasyfikacja
zawodow istnieje w Miedzynarodowej Klasyfikacji Zawo-
dow i opracowanej na jej podstawie Klasyfikacji Zawodow
i Specjalno&ci.

A na czym polega zawdd rzeczoznawcy majgtkowego
w Polsce? Ot6z wspomniana wcze$niej ustawa reguluje te
kwestie dosyé precyzyjnie. W art. 174 ust. 3a stanowi,
ze ,,Rzeczoznawca majatkowy moze sporzadzac opracowa-
nia i ekspertyzy, nie stanowigce operatu szacunkowego,
dotyczace:
® rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego

rynku;

o efektywnoSci inwestowania w nieruchomogci i ich rozwoju;

o skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych;

@ oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali;

® bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

@ okre§lania wartoSci nieruchomoéci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora;

® wyceny nieruchomoéci zaliczanych do inwestycji w rozu-
mieniu przepiséw o rachunkowosci;

@ wyceny nieruchomosci jako §rodkow trwalych jednostek

w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.”.
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Czasem zadajemy sobie pytanie, czy zawdd rzeczoznawcy
majatkowego okreslony w cytowanej wyzej ustawie musi by¢
powigzany tylko z nig, nie na pewno nie! Kiedy popatrzymy
na przekrdj zawodow, ktére wykonywalo duze grono osob za-
nim zaczeli wykonywaé nasz zawdd, to dochodzimy do jedno-
znacznego wniosku, ze przekrdj ten jest bardzo duzy. Sa to
geodeci i budowlancy, ekonomiéci i prawnicy, rolnicy i le§nicy,
sg tez lekarze, filolodzy, muzycy, jest i inzynier pola walki.

Nie sposéb je tutaj wymieni¢, zresztg nie o to w tym wy-
stapieniu chodzi. 7Z drugiej strony mamy $wiadomosc, ze
przy wykonywaniu naszego zawodu, rzeczoznawca majatko-
wy, niejednokrotnie musi wykazac sie¢ duza wiedza interdy-
scyplinarng. Wyceniamy przeciez nieruchomosci réznego ro-
dzaju, bardzo rézne.

Dalej pociagnijmy ten watek, jaki to jest zawod?

Uwazam, ze zapisy ustawy - ,matki” sg dosy¢ jedno-
znaczne, ale i rygorystyczne wobec 0sob ten zaw6d wykonu-
jacych. Ustawa naklada na rzeczoznawecoéw majatkowych ry-
gory, ktérym kazdy musi sie poddac.

Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do:
® wykonywania czynnoSci, zgodnie z zasadami wynikajacy-

mi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze

szczegolng starannoscig wlasciwg dla zawodowego charak-

teru tych czynnoSci oraz z zasadami etyki zawodowej, kie-
rujac sie zasada bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.

@ stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych

® zachowania tajemnicy zawodowej

® zawarcia stosownej polisy ubezpieczeniowej od odpowie-
dzialnoéci cywilnej.

Zapyta kto$ - jak ten zawdd postrzegany jest na rynku,
jak widza go obywatele, jak postrzega go prawo. W powszech-
nej opinii zawdd rzeczoznawcy majatkowego wpisuje sie
do katalogu tzn. wolnych zawodow.

Definiowanie pojecia ,wolny zawod” opiera sie z jednej
strony na przyjetych i uznanych zwyczajach jezykowych,
z drugiej za$§ na analizach sposobu jego wykonywania. Wska-
za¢ mozna przykladowo na opinie, wedlug ktérych wykony-
wanie zawodu jest ,wolne” dopéty, dopdoki odbywa sie na
wlasny rachunek.

Pojeciem wolnego zawodu postugiwal sie ustawodawca
juz w Konstytucji kwietniowej z 1935 r. stanowigc
w art. 76 ust. 1, ze dla poszczegblnych dziedzin zycia gospo-
darczego powoluje sie samorzad gospodarczy, obejmujacy
izby rolnicze, przemystowo-handlowe, rzemie§lnicze, pracy,
wolnych zawodow oraz inne zrzeszenia publiczno-prawne.
Natomiast tworcy Konstytucji RP zrezygnowali z tego poje-
cia zastepujac go zwrotem ,zawody zaufania publicznego”
(art. 17 ust. 1).

Ustawodawca polski (inaczej niz wiekszo$¢ innych usta-
wodawcow) zrezygnowal z proby wprowadzenia do obowia-
zujgcego porzadku prawnego definicji normatywnej tego po-
jecia, decydujac sie na rozwigzanie polegajace na kazdorazo-
wym okre§leniu wykazu zawodow uznanych jako wolne
na uzytek okre§lonych przepisow.

Nalezy w tym miejscu zacytowaé Wyrok Trybunatu Kon-
stytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002 r. SK 20/2001 Gazeta
Prawna 2002/233 str. 21, Monitor Prawniczy 2003/1 str. 3,
OTK ZU 2002/7A poz. 89 Art. 230 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
1997 r. Nr 115 poz. 741, Dz. U. 1998 r. Nr 106 poz. 668, Dz. U.
1999 r. Nr 49 poz. 484 oraz Dz. U. 2000 r. Nr 6 poz. 70)
w brzmieniu obowigzujagcym do wejScia w zycie art. 1
pkt 94 ustawy z dnia 7 stycznia 2000.

W wyroku tym Trybunal stwierdzil, ze: ,rzeczoznawca
swoimi ustugami stuzy szerszemu interesowi spolecznemu.
Przyznany im zakres uprawnien i kompetencji swiadczy
0 tym, ze rzeczoznawcy majqtkowi zostali uznani za osoby za-
ufania publicznego”.

Zawody zaufania publicznego to zawody, w ktorych
od wykonujacych je osob wymaga sie nie tylko profe-
sjonalizmu, ale takze nieskazitelnego charakteru.

Osoby wykonujace zawody zaufania publicznego sa odpo-
wiedzialne i kierujg sie zasadami etyki. Jednak nie zawsze
identyfikujemy profesje z jej przedstawicielem, o czym
§wiadczy dosy¢ czesto wskazywany przez respondentow za-
wod polityka. Badani dosy¢ czesto wskazywali takze na za-
wody, od ktérych moze zaleze¢ zdrowie i zycie innych, czyli
lekarzy, a takze profesje, ktorych przedstawiciele zajmujg sie
pilnowaniem praworzadnosci, czyli policjantéw, sedziéw i ad-
wokatow, a takze nauczycieli. Lista ta nie zmienila sie od lat.
O dziwo jednak zawdd profesora uniwersyteckiego, ksiedza,
inzyniera budownictwa, strazaka i zolnierza byl bardzo
rzadko wskazywany przez badanych jako zawod zaufania pu-
blicznego, a coraz czeéciej wymieniany jest rzeczoznawca,
w tym rzeczoznawca majatkowy.

A czym charakteryzuje sie taki zawod?

Nieposiadajace definicji prawnej okreslenie zawodu, kto-
ry charakteryzuje sie szczegblnie doniostym znaczeniem
w zyciu spolecznym. Z zawodem zaufania publicznego wigza
sie takie cechy jak samodzielnos¢, profesjonalizm, samorzad-
no§¢, wysokie kwalifikacje etyczne oraz posiadania specjali-
stycznego wyksztalcenia.

Ustawodawca dopuszczajac w art. 17 ust. 1 Konstytucji
»W drodze ustawy mozna tworzy¢ samorzqdy zawodowe, re-
prezentujgce osoby wykonujgce zawody zaufania publicznego
i sprawujqee piecze nad nalezytym wykonywaniem tych zawo-
dow w granicach interesu publicznego i dla jego ochrony”
uznal, iz zawody zaufania publicznego charakteryzujg sie
szczegblnymi wlasnosciami.

Brak jednak w przepisach prawnych definicji wraz
z okre§lonymi cechami przypisanymi takim zawodom. Pawet
Sarnecki (1998) wymienia nastepujace cechy zawodu zaufa-
nia publicznego:
® Uzyskiwanie od klienta informacji dotyczacych prywat-

nych, intymnych spraw.
® Obowiagzek zachowania tajemnicy zawodowe;.

e Kierowanie sie w relacjach z klientem zasadami etyki za-
wodowej.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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® Posiadanie specjalistycznego wyksztalcenia, przygotowu-
jacego do wykonywania tego zawodu.

Kiedy zestawimy wymienione wyzej cechy z zapisami usta-
wowymi zauwazymy niezwykla ich zbieznos¢, wrecz tozsa-
moé¢, ktora doprowadza nas do jedynego wniosku, ze, ,,rzeczo-
znawca majgtkowy to zawod zaufania publicznego”.

A jak ten zawdd zorganizowany jest w Polsce. W roku
1993 powstata Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktora sfederowala istniejace juz wezesniej
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Nie mozna to
nie wspomnie¢, ze najstarsze stowarzyszenia rzeczoznawcow
to Slqskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
z Katowic, ktére w tym roku bedzie obchodzito XXX lecie
swojego istnienia, bowiem powstalo w roku 1981.

Po nim powstawaly inne i dzi§ Federacja to 24 stowarzy-
szenia i ponad 3500 sfederowanych rzeczoznawcow majatko-
wych. Federacja to wieloletnia tradycja, to niezaprzeczalny
dorobek wielu, wielu bezinteresownych dzialaczy oraz ludzi
ktorym ten zawdd lezy na sercu, ktorzy ten zwod tworzyli.
To miedzy innymi wspomniane we wcze$niejszym wystapie-
niu standardy zawodowe, ktore tworzone w 6wczesnej sytu-
acji prawnej stanowily wrecz instrukcje dla rzeczoznawcow
majatkowych jak szacowac warto$¢ nieruchomosci. Standar-
dy tworzone przez Federacje byly na bardzo wysokim, wrecz
nie bjmy sie tu powiedzie¢ europejskim a nawet Swiatowym
poziomie. Taka byla ich ocena i tak sg oceniane do dzi§. Co
prawda zapisy ustawy nakazuje je teraz uzgadnia¢ z mini-
strem wlaciwym ds. budownictwa, ale przez wielu kolegow
i prze zemnie takze sg stosowane do dzi§. Przewodniczacy
Komisji Standardéw Polskiej Federacji przedstawil aktual-
na sytuacje prac nad Standardami Zawodowymi, uwazam, ze
te ,nowe” standardy beda réwniez na niezwykle wysokim
poziomie i tak beda oceniane. Sa to dokumenty rzeczoznaw-
com niezbedne do profesjonalnego wykonywania zawodu.

Czyli mozna by powiedziec, ze zawdd rzeczoznawcy majat-
kowego to zawdd, ktory ma tylko blaski, czyli jest Swietnym
zawodem. Niestety, taka teza bylaby wielce nieuzasadniona.

Chcialbym jeszcze podkresli¢ kilka kwestii:

Od wielu lat zabiegamy, co jest jednym z priorytetow dzia-
fan Federacji, abySmy mogli wiecej stanowi¢ o wykonywaniu
naszego zawodu, aby$my mogli mie¢ swdj samorzad zawodowy.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej stanowi, ze:
Art. 17.

1. W drodze ustawy mozna tworzyé samorzady zawodowe,
reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania pu-
blicznego i sprawujace piecze nad nalezytym wykonywa-
niem tych zawodéw w granicach interesu publicznego
i dla jego ochrony.

2. W drodze ustawy mozna tworzy¢ réwniez inne rodzaje
samorzgdu. Samorzady te nie mogg narusza¢ wolnoSci
wykonywania zawodu ani ogranicza¢ wolnosci podejmo-
wania dziatalno$ci gospodarczej.

Wielokrotne proby doprowadzenia do ,samo rzadze-
nia” sie rzeczoznawcéw majatkowych spalajg na panewce.

\b\lll"

Jak na razie nie znajdujemy pelnego zrozumienia w kre-
gach rzadowych i parlamentarnych. Przekonujemy i poka-
zujemy, ze nie chcemy jaki§ nadzwyczajnych uprawnien,
nie chcemy nikomu zamyka¢ dostepu do zawodu, ale chce-
my uporzadkowaé nasze sprawy zawodowe, gdyz obecna
struktura organizacji wykonywania zawodu nie nakazuje
rzeczoznawcy majatkowemu jakiegokolwiek zrzeszania
sie. Przeciez nasze dazenia do samorzadu zawodowego, to
docelowo podniesienie profesjonalizmu na jeszcze wyzszy
poziom. Dazymy takze do deregulacji prawnej wykonywa-
nia zawodu, na korzys$¢ regulacji branzowych. Nikt z nas
nie chce uciekaé¢ od regulacji prawnych, ale to jak nalezy
wykonywaé zaw6d w sensie warsztatowym to rzeczoznaw-
cy wiedzg najlepiej. W ustawie o samorzadzie chcieliby$my
te kwestie uregulowa¢ dla dobra naszych klientow, wyce-
niamy przeciez nierzadko mienie Skarbu Panstwa czy
samorzgdu zawodowego, a dbalo$é o mienie publiczne po-
winno by¢ celem nadrzednym wladz panstwowych i samo-
rzadowych.

Innym aspektem jest Ustawa Prawo Zaméwien Publicz-
nych. Ustawa ta nie wylacza specjalistycznych ustug rzeczo-
znaweow majatkowych spod jej jurysdykeji. Ustawa ta, bar-
dzo czesto opatrznie interpretowana przez organizatoréw
przetargdéw, doprowadza, ze jedynym kryterium wyboru ofe-
renta jest cena. Taka karygodna praktyka, na co mamy licz-
ne dowody, doprowadza do strat w szacowaniu majatku,
zmusza do powtarzania wycen, co przedluza procedury. I tu
znowu podejmowane dziatania do wylaczenia wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego spod tejze ustawy nie
do konca znajduje zrozumienie.

Wykonujacy zawdd rzeczoznawcy majatkowego podlega
odpowiedzialnoéci zawodowej, ale takze efekty jego pracy,
mam na my$li operatu szacunkowego, podlegaja ocenie orga-
nizacji zawodowej co do prawidlowosci jego sporzadzenia. Za-
uwazamy tutaj niekonstytucyjno§c zapiséw Ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami i caly czas apelujemy o zmiane tych
zapisow, mamy nadzieje, ze doprowadzimy to w przysztoSci
do szczesliwego finalu.

Zawod rzeczoznawcy majatkowego, to ponad 5000 wyda-
nych uprawnien zawodowych, to tysigce wykonywanych
rocznie szacunk6w nieruchomoéci, to wysuwanie wnioskow
dotyczacych wartoéci nieruchomo$ci na podstawie zacho-
wan rynku, na podstawie glebokiej wiedzy i znajomoéci ryn-
ku. Zawdd rzeczoznawcy majatkowego to nie moze byé zaje-
cie, to profesjonalny zaw6éd. Mam nadzieje, ze zawdd ten,
mimo cieni, bedzie mial coraz wiecej blaskéw, bedzie coraz
lepiej wykonywany.

Jestem od 1993 roku rzeczoznawca majatkowym i jestem
z tego dumny.

Tekst wystgpienia Prezydenta PFSRM podczas miedzynarodowe;j
konferencji zorganizowanej przez Federacje wspdlnie z TEGoVA
w dniu 5 lipca br. w hotelu Westin w Warszawie.
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METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ
— PROPOZYCJA OCENY STATYSTYCZNEJ

Jan Kwiatkowski, Maria Zuchowska

Metoda korygowania ceny $redniej jest czesto stosowa-
ng metodg okre§lania rynkowej wartoéci nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym. Jest ona opisana w aktach
prawnych (Rozporzadzenie Rady Ministrow, 21 wrze-
$nia 2004), oraz w Powszechnych Krajowych Zasadach Wy-
ceny (Nota interpretacyjna Nr. 1 [NI1]), a takze w wielu
wydawnictwach ksigzkowych po§wieconych wycenie nieru-
chomosci: Prystupy (Prystupa, 2003), Cymermana i Hopfe-
ra (Cymerman i inni 1999 i 2008), Beleja i Zrobek (Belej
i inni, 2000), Hopfera (Hopfer 1997), Dydenki (Dydenko,
2006). Zalozenia tej metody zostaly przedstawione po raz
pierwszy przez Mieczystawa Prystupe w , Tygodniku Bu-
dowlanym” w 1992 roku. Ponadto metodzie tej po$wiecono
wiele artykuléw zamieszczanych gléwnie w czasopismach
,Rzeczoznawca Majatkowy” oraz ,,Wycena” (Educaterra)
od roku 2001 do chwili obecnej. Wydaje sie, ze ciagle zain-
teresowanie metoda korygowania ceny Sredniej bierze sie
z dwoch powodéw. Po pierwsze metoda ta jest utozsamia-
na z metodg analizy statystycznej rynku (patrz ,Rzeczo-
znawca Majatkowy”, Warszawa 2007/3 str. 29-31). Jednak-
ze wielu specjalistéw moze mieé odczucie, ze wykorzystuje
ona zbyt stabo metody statystyczne. Formalnie rzecz bio-
rac, wzor na warto$¢ nieruchomosci wycenianej — sposrod
wielkoéci statystycznych - zawiera tylko cene §rednig nie-
ruchomoéci z rynku lokalnego, a co wiecej cena $rednia fak-
tycznie sie upraszcza i implicite nie ma jej w tym wzorze.
Zatem wprost nie wida¢ wplywu wielkoSci statystycznych
otrzymanych z proby empirycznej, jaka stanowig ceny
z rynku lokalnego, na warto$¢ nieruchomos$ci wycenianej.
Drugim powodem zainteresowania ta metoda sa kontro-
wersje zwigzane z jej nazwg: korygowanie ceny $redniej
(KCSr), chociaz jak wspomniano wyzej, wzér na cene nieru-
chomosci wycenianej faktycznie nie zawiera ceny éredniej,
po jej uproszczeniu. W niniejszym artykule chcemy wyka-
zaé, ze metoda ta jednak zasluguje na to, aby kojarzy¢ ja
z metodami statystycznymi, co nie oznacza, iz statystycz-
nych metod wyceny nieruchomosci nie nalezy wzbogacaé
i udoskonalaé. Byloby lepiej, aby nazwa tej metody byta in-
na (jedng z takich propozycji pochodzaca od Cellmera jest
nazwa: metoda cen skrajnych — patrz ,Wycena”, (1, [2004],
str. 32-39), niemniej wydaje sie, ze nazwa korygowanie ceny
sredniej, obrosta historig i nic sie nie stanie gdy nie bedzie
zmieniona.

W dalszym ciggu artykulu stowo cena oznacza cene jed-
nostkowq, chyba ze bedzie to zaznaczone.

Uproszczona procedura postepowania przy
zastosowaniv metody korygowania ceny sredniej

1. Zebranie z rynku co najmniej kilkunastu cen transakeyj-
nych nieruchomosci podobnych.

2. Wyznaczenie cen: minimalnej C,,;,, maksymalnej C,,,,
oraz §redniej Cy,. na podstawie transakcji rynkowych.

3. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag. Ponadto nalezy
ustali¢ ilo§¢ stanow n; w ramach i-tej cechy. Liczby n; mu-
sza spelnia¢ warunek

n;>1.

4. Dla kazdej cechy rynkowej obliczamy zakres wspoétczyn-

nikow korygujacych ze wzoréw

Upmin = (Cmm / Csr) X waga CeChy s Umax = (Cmax / Csr) X
x waga cechy .

5. Dla kazdej cechy rynkowej wyznaczamy wspolczynniki
korygujace u(j) , j=0,1,..., n;-1, badz uwzgledniajac poto-
zenie ceny §redniej w przedziale [C,,;,, C,.q./, albo bez
uwzglednienia ceny $redniej. W tym drugim przypadku
wspotezynniki korygujace u (j) wyznaczamy ze wzoru

(1) u@) = Ui +J X WUpgy = Upin) | Mi=1), j=0,1,...,n;- 1.

6. Dla kazdej cechy rynkowej i=1, ..., m, (m oznacza ilo&é
cech rynkowych) wyznaczamy stany j;, 0 <j; < n; - 1, nie-
ruchomosci wycenianej, a nastepnie wyznaczamy wsp6l-
czynniki korygujace u(j;) ze wzoru (1).

7. Warto§¢ nieruchomog$ci wycenianej oblicza sie ze wzoru

(2) W=Cs'rx2u(jJ>

gdzie wskaznikiem sumowania jest zmienna i przebiegajaca
od 1 do m.

W powyzszym opisie pominieto kilka waznych punktéw,
ktore okreslajg warunki stosowalnosci tej metody. Jednym
z takich warunkow jest wymaganie, aby nieruchomosé o ce-
nie minimalnej miata wszystkie stany najnizsze, a maksy-
malna stany najwyzsze w ramach kazdej cechy rynkowe;j.
Innym wymaganiem jest, aby ceny rynkowe mialy rozktad
normalny.
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Inne postacie wzoru (2)

Wzor (2) stat sie jedng z przyczyn ozywionej dyskusji po-
§wieconej metodzie (KCg,). Rzecz w tym, ze po uwzglednie-
niu formuly (1) na wspélczynniki korygujace u(j) oraz po
uwzglednieniu wzoréw z punktu 4. na zakresy wspolczynni-
kéw korygujacych u,,q., Upmin, W2Or (2) mozna przeksztalci¢
tak, aby jawnie nie wystepowata w nim Cy,. Przeksztalcenia
te, w roznych postaciach i przy uzyciu réznych oznaczen,
znajduja sie w kilku artykutach poéwieconych temu zagad-
nieniu: Slusarczyk (,,Wycena”, 2004/2, str. 55-61), Cellmer
(,Wycena”, 2004/1, str. 32-39), Cegielski (,Rzeczoznawca
Majatkowy”, 2005/1, str. 32-38), Sawitlow (,,Wycena”,
2005/3, str. 29-33). Ponizej prezentujemy te przeksztalcenia,
poniewaz beda one uzyteczne w dalszej czesci artykutu.

Wzory na u,,;, oraz u,, z punktu 4. mozna zapisac
w postaci

(3) Umin = (Cmm / Csr) X Wi Upagy = (Cmax / Csr) X W,

gdzie w; jest wagg i-tej cechy. W dalszym ciaggu bedziemy po-
stugiwac sie oznaczeniem

AC = Cpp = Crin -
Woweczas z (3) otrzymamy
4) U = Umin = (W; | Cg) x AC .
Podstawiajac rownoéci (3) i (4) do wzoru (1) mamy
(5) u@) = (w;/ Cg) x[Cpyp + (G x AC) [ (n; - 1)] .
Powyzsza formule na u(j) mozemy réwniez zapisaé w postaci
6) u@) = w;/Cq)x[Cppy—((n;=1-j)x AC )/ (n;=1)].
Teraz mozemy przystapic¢ do przeksztalcenia wzoru (2) na
warto$¢ nieruchomosci wycenianej. Niech j = j; bedzie nume-

rem stanu w ramach i-fej cechy, jaki rzeczoznawca nadal nie-
ruchomogci wycenianej. Stosujac wzor (5) otrzymamy

(7 Ju@G) =(1]Cq)x{C,pyp + ACx Y [G;xw;) | (n;=1)] } .
Stosujac wzor (6) mamy

(72) Su@y) = (1/Cg) x { Cppue = AC x 5 [((n; = 1) x w;) /
[(m;=1D] }.

Aby uzyska¢ nowe wzory na warto§¢ nieruchomosci wy-

cenianej podstawiamy réwnosci (7) i (7a) do wzoru (2). Uzy-
skujemy nastepujace formuty:

€) W={C,, +ACxJ [(G;xw;)/(n;-— D]},
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82 W={Cpu-ACxY[(n;~1-j)xw;)/(n;- 1]} .

W formutach (7), (7a), (8) oraz (8a) sumowanie przebie-
ga wedlug wskaznika i zmieniajacego sie od 1 do m. Jak wi-
dzimy wzory (8) i (8a) nie zalezg od ceny éredniej Cy,, zalezg
natomiast od cen skrajnych C,,,, C,..., od stanow j; nieru-
chomosci wycenianej, od wag w; poszczegdlnych cech rynko-
wych, a takze od iloéci stanéw n; w ramach kazdej cechy.

Kilka uwag o metodzie (KCSr)

W przywotanych artykulach: Cellmera (,Wycena”, 2004/1,
str. 32-39), Cegielskiego (,,Rzeczoznawca Majatkowy” Warsza-
wa, 2005/1, str. 32-38), Slusarczyka (,Wycena”, 2004/2,
str. 55-61), autorzy podkre§laja przede wszystkim zalezno§¢
wartoSci nieruchomosci wycenianej od cen skrajnych: minimal-
nej oraz maksymalnej. Mozna odnie$é wrazenie, ze jest to argu-
ment na niekorzys¢ metody, poniewaz wedlug takiego postrze-
gania wzoréw (8) lub (8a), warto$¢ nieruchomosci wycenianej
zalezy w niewielkim stopniu od danych rynkowych, a faktycz-
nie zalezy od cen skrajnych. Autorzy uwypuklajg na tym tle wa-
lory metody poréwnywania parami (PP), poniewaz uzywa sie
w niej do poréwnan co najmniej trzy ceny transakcyjne nieru-
chomosci podobnych do wycenianej. W artykule Cegielskiego
(,,Rzeczoznawca Majatkowy”, Warszawa, 2005/1, str. 29-31) je-
go autor wykazuje, ze metoda (KCSr) to nic innego jak metoda
(PP), przy czym do porownan bierze sie tylko jedna pare: nieru-
chomo§¢ wyceniang i nieruchomos¢ o cenie minimalnej badz
tez nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomoécig o cenie maksy-
malnej. Mozna to tez interpretowac jako argument na nieko-
rzy$¢ metody (KCSr). Autorzy proponuja zmiane nazwy meto-
dy (KCSr). I tak Cellmer (,Wycena”, 2004/1, str. 32-39) propo-
nuje nazwe ,metoda cen skrajnych”, natomiast Slusarczyk
(,,Wycena”, 2004/2, str. 55-61) proponuje nazwe ,,formuta kory-
gowania ceny minimalnej”. W wyzej przywolanym artykule
Cellmera jego autor oceniajac metode (KCSr) pisze ,metoda ta
Jest oczywiscie rownie prosta i czytelna dla przecietnego odbior-
¢y, co niedoskonata w swych zatozeniach i bledna matematycz-
nie”. Natomiast w artykule Sawilowa (,Wycena”, 2005/3,
str. 29-33) jego autor prezentuje rowniez wzoér na warto$é nie-
ruchomosci wycenianej zawierajacy cene minimalng (odpo-
wiednik wzoru (8)) i podkresla, ze jest on prostszy niz wzor za-
wierajacy cene §rednig (odpowiednik wzoru (2)).

Autorzy niniejszego artykutu chcg jednak wskazac na pew-
ne walory metody (KCSr). Przede wszystkim nie jest tak, ze
wzory (8) lub (8a) to zaleznosé przede wszystkim od cen skraj-
nych. Rzeczoznawca majatkowy — okre§lajac cechy rynkowe,
ich wagi oraz stany w ramach kazdej cechy - czyni to na pod-
stawie znajomosci lokalnego rynku oraz na podstawie zebra-
nych transakeji rynkowych. We wzorach (8) i (8a) wystepuja
wyzej wymienione wielko§ci i odgrywaja w nich taka samg
wazng role jak wielkosci skrajne C,,;, oraz C,,. Metoda
(KCSr) bedzie tym bardziej adekwatna do rzeczywistoci, im
bardziej rzeczoznawca wstrzeli sie swoim rozeznaniem w lo-
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kalny rynek. Nie jest dla nas zrozumiale co kryje w sobie
stwierdzenie: ,metoda jest bledna matematycznie”. Mozna to
stwierdzenie rozumie¢ tak, ze wzoér na warto$¢ nieruchomosci
wycenianej zawierajacy jawnie cene $rednig jest matematycz-
nie bledny (w naszym artykule jest to wzor (2)). Jest to oczy-
wista nieprawda, poniewaz wzory (2), (8) oraz (8a) sg matema-
tycznie poprawne i wzajemnie rownowazne. Rzeczoznawca
moze poslugiwaé sie kazdym z nich i otrzyma te samg wartoéé
nieruchomoéci wycenianej. Natomiast wzory (8) i (8a) sa
prostsze, poniewaz nie potrzeba wyznaczac ceny Sredniej C,.

Jest rzecza naturalng, aby wspétezynniki korygujace (u; /
waga cechy) znajdowaly sie w przedziale [C,,;, / Cs., Cror /
CJ. Wymagane jest tutaj zalozenie, aby cena minimal-
na i maksymalna byly niezbyt oddalone od innych cen trans-
akcyjnych. Warunek ten jest spelniony gdy ceny transakcyj-
ne maja rozkiad normalny w przedziale /C,,;, , C,,../. Taki
warunek stosowalnosci metody (KCSr) jest sformulowany
w ksigzce M. Prystupy (Prystupa, [2003], str. 55-73). Praw-
dopodobnie rzeczoznawcy majatkowi nie poddajg swoich da-
nych rynkowych testom statystycznym sprawdzajacym czy
faktycznie ceny transakcyjne posiadajg rozkiad normalny.

Réwniez stwierdzenie z artykutu Cegelskiego (,,Rzeczo-
znawca Majatkowy”, Warszawa, 2005/1, str. 29-31), ze meto-
da (KCSr) to nic innego jak metoda (PP) i to tylko z uzyciem
jednaj pary poréwnawczej, jest prawdziwe tylko wtedy gdy
spelniony jest warunek, ze nieruchomo§c o cenie minimalnej
ma wszystkie stany najnizsze, a nieruchomo$¢ o cenie mak-
symalnej ma wszystkie stany najwyzsze. Jak bylo wyzej
wspomniane ten warunek jest wymieniony przez autora me-
tody (KCSr) jako warunek konieczny stosowalnosci metody.
Wydaje sie, ze jest to warunek zbyt rygorystyczny. Sprawia
on rzeczoznawcom sporo klopotow czego dowodem sg arty-
kuly proponujace modyfikacje tego warunku gdy dane ryn-
kowe nie ukladajg sie tak idealnie (np. artykul Szczepan-
skiej, ,,Wycena”, 1 (86), 2009, str. 19-22). W dalszej czesci ar-
tykulu wykazemy, ze metoda (KCSr) jest metoda (PP),
w ktorej mozna uzy¢ wiecej par porownawczych i to w sytu-
acji niekorzystnego uktadu cech nieruchomoéci o cenie mini-
malnej i maksymalnej. Jednocze$nie okaze sie, ze takie po-
traktowanie metody (KCSr) - chociaz formalnie poprawne —
jest sztuczne i jest to faktycznie inna metoda niz (PP).

Propozycje statystyczne

W dalszej czeSci artykulu zaproponujemy jakim spraw-
dzianom statystycznym nalezatoby podda¢ dane rynkowe oraz
wartosci nieruchomosci otrzymane metoda (KCSr), aby ocenié
czy ta metoda jest prawidiowo uzyta przez rzeczoznawce.

(A) Ocena metody (KCSr) przy pomocy wspétczynnika
korelacji

Wzory (8) lub (8a) pozwalaja wyznaczy¢ nie tylko wartosé
konkretnej nieruchomosci wycenianej, ale mozna wyznaczy¢
caly zbiér wartosci przyjmujac rozne stany ji. Przez

(9) J = (jb.j2, ’Jm)

oznaczmy dowolny wybér standéw j1, ..., jm, 0 < j; < n; - 1,
i = 1,.., m. Wszystkich mozliwych takich wyboréw mamy
N =n; xng x ... x n,,. Dla kazdego wyboru J postaci (9) mo-
zemy wyznaczy¢ liczbe W (J) ze wzoru (8), nazwang warto-
§cig wirtualng ukladu stanéw J. Jezeli na lokalnym rynku
istnieje nieruchomo$é majaca dla kazdej cechy rynkowej
i stan j;, to jej warto$é oszacowana metoda (KCSr) bedzie
wlaénie rowna W (J). Jezeli taka nieruchomos¢ nie istnieje,
to warto§¢ W (J) jest warto§cig potencjalnej nieruchomosci
o stanach j; w obrebie kazdej cechy i. Rozpatrzmy z kolei
wszystkie nieruchomosci z lokalnego rynku o znanych ce-
nach transakcyjnych C;, Cy, ..., C, (g jest iloScig wszystkich
transakecji rynkowych zebranych przez rzeczoznawce,
na podstawie ktérych zostaly wyznaczone ceny C,,,, oraz
Conin- Liczby Cy, C, ..., C, tworza losowsa probe statystyczna,
zlozong z autentycznych cen rynkowych. Z kolei kazda nie-
ruchomo$¢ transakeyjna & =1, ..., ¢ mozna wycenic stosujac
metode (KCSr). W tym celu rzeczoznawca okresla stany JJ(k) =
= (j;),, i=1, ..., m , dla nieruchomosci o numerze %, a nastep-
nie oblicza wartosci W, = W (J(1)), Wo = W(J(2)), .., W, =
= W (J(,)) ze wzoru (8). Mamy dwie proby statystyczne: jed-
na sklada sie z autentycznych cen transakcyjnych C;, C,, ...,
C, , natomiast druga sktada si¢ z wartosci wirtualnych W,
W,, o W, nieruchomosci ’k=1, ..., ¢ otrzymanych metoda
(KCSr). Jezeli metoda (KCSr) jest dobrze dopasowana do ryn-
ku lokalnego, to obie préby powinny by¢ statystycznie skore-
lowane. Miernikiem statystycznego skorelowania jest wspot-
czynnik korelacji Pearsona r. Wyraza sie on wzorem

10) 1= J3[(Cy-Cy)x (W= W]/ [S(Cp— Ce22 x
x[Y (W, - W§r)2]1/2 ’

gdzie W, jest érednig arytmetyczna proby W;, Wy, ..., W,.
Wiadomo, ze wspotczynnik r jest z odcinka < - 1, + 1 > 1ije-
zeli jest on bliski zeru, to proby sg nieskorelowane. W tym
przypadku to oznacza, ze metoda (KCSr) jest zle wpasowa-
na w rynek lokalny i nie nalezy jej stosowac. Jezeli z kolei
wspolezynnik r okaze sie liczba dalekg od zera, to metoda
(KCsR) dobrze oddaje rynek lokalny i jej zastosowanie do wy-

ceny konkretnej nieruchomosci jest uzasadnione.

B) Ocena metody (KCSr) przy pomocy odchylenia
standardowego

Inng miarg dopasowania metody (KCSr) do lokalnego
rynku moze by¢ odchylenie standardowe D (C — W) proby be-
dacej réznicg cen rynkowych Cy, Cy, ..., C, oraz wartosci W,
W, ..., W,. Wielkos¢ ta jest okreslona wzorem

(1D D(@C-W)=[(1/q x Y (C;- W)=,

Jak wida¢ ze wzoru odchylenie standardowe jest pier-
wiastkiem ze §redniej kwadratow réznic miedzy cenami ryn-
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kowymi a wartosciami W, ..., W,. Aby uwolni¢ si¢ od rzedu

wielkosci tych liczb wygodnie jest podzieli¢ wielkos¢ D (C - W)

przez np. Cy, oraz przez Wy.. Otrzymuje si¢ w ten sposob dwa

wspolezynniki zmiennoSci Vi, oraz Vi okreslone wzorami

(12) Ve=(1/C4)xD(C-W)x100% , Vi = (1] W) x
xD (C-W)x100% .

Jezeli metoda (KCSr) jest dobrze wpasowana w rynek lo-
kalny, to odchylenie standardowe bedzie male, a tym bardziej
wspolezynniki zmiennoSci Vi i Vi beda male. Jezeli metoda
jest Zle wpasowana w rynek, to wymienione wyzej trzy wiel-
koéci beda duze. Dodajmy, ze zaréwno wspoélczynnik korela-
cji Pearsona jak odchylenie standardowe i wspélczynniki
zmienno$ci mozemy policzyé wykorzystujac odpowiednie po-
lecenia Excela.

Czy metoda (KCSr) to metoda (PP) z jedna parg?

Przypus$émy, ze nieruchomosé wyceniana X posiada stany
J=(j;) 1 wezmy inng nieruchomo$¢ A majaca stany K=(%;),
i=1, ..., q. Dla nieruchomosci A rozwazmy jej wartosé¢ W (K)
oszacowana metoda (KCSr) i policzmy poprawki w metodzie
(PP) dla pary X — A. Dla kazdej cechy i=1, ..., m mamy, ze

(13) Poprawka(i) = [AC x w; x (j; - k)] |/ (n;- 1) .

Ze wzoru (8) mamy
(14) W(EK) ={C,;, + ACx Y [(k;xw;) | (n;— D] }.
Cena skorygowana warto§ci W (K) wynosi

(15) W (K)skorygowana = W (K) + 3 [Poprawka(i)] =

= Cmin+ AC x { 2[(kl +‘]l—kJ xwi]/(ni— 1) } =

\b\lll"

(KCSr) jest rowna C,,,,,. Biorac jg jako nieruchomosé A w me-
todzie (PP) otrzymujemy warto$é W (J) jako warto$é nieru-
chomoéci wycenianej obiema metodami. Rachunek zawarty
w réwnoSciach (13), (14) i (15) pokazuje jednoczenie, ze gdy-
by$my wzieli wiecej nieruchomosci do poréwnan i ich warto-
§ci wirtualne przyjeliby§my jako ich ceny w metodzie (PP), to
kazda wartos¢ skorygowana byltaby rowna W (J). Nie potrze-
ba w tej sytuacji oblicza¢ §redniej arytmetycznej skoro kazdy
sktadnik jest taki sam tzn. jest rowny W (/). Formalnie rzecz
biorgc metody (KCSR) oraz (PP) j sg rownowazne. Jezeli
do poréwnan bierzemy jedna pare badz wiecej par to jest to
zabieg formalny, co wynika z powyzszej uwagi. Powstaje jed-
nak naturalne pytanie czy metody (KCSr) oraz (PP) dadza
dalej bliskie warto$ci nieruchomos$ci wycenianej, jezeli za-
miast wartosci wirtualnych nieruchomoéci uzytych do po-
réwnan bedziemy uzywac ich cen rynkowych zebranych
przez rzeczoznawce. Bedzie to mozliwe, jezeli ceny rynkowe
tych nieruchomoéci réznig sie niewiele od ich wartosci obli-
czonych metoda (KCSr). Takim miernikiem sa wlasnie
wspolezynniki zmiennosci Vi, oraz Viy wymienione we wzo-
rach (12). Jezeli wspélczynniki te bedg rzedu 1%, to wartoSci
nieruchomo$ci wycenianej poszczegolnymi metodami beda
sie roznic Srednio nie wiecej niz 1%. Te wspolczynniki sg za-
razem miernikami tego czy metoda (KCSr) jest dobrze wpa-
sowana w lokalny rynek czy tez nie.

Przyktad

Ponizszy przyklad jest oparty na danych z operatu
z 2003 r. drugiego autora artykutu. Przedmiotem wyceny bylo
ograniczone prawo rzeczowe do lokalu mieszkalnego potozo-
nego w Toruniu przy ul. Przy Kaszowniku 35. Nieruchomosé
zostala wyceniona w podejéciu poréwnawczym metodq korygo-
wania ceny Sredniej. Do analizy zostalo wybranych 17 trans-
akgji. Tabela 1 zawiera wykaz cech rynkowych i ich wag oraz

= Cpin + AC x Y [(; x w) [ (n; = D] = W (). Tabela 1.

Powyzszy rachunek wskazuje, ze biorac dowolng Lp. | Cechy Stany cech n; Waga cechy
pare X - A i przyjmujac w metodzie (PP) wartos¢ W (K) rynkowe rynkowych w procentach
jako cene nieruchomosci A otrzymamy, ze jej cena sko- 1 | Lokalizacja b. dobry - 2
rygowana jest rowna W (J), czyli jest rowna wartoSci w osiedlu dobry -1 | n; =3 W1 =35
nieruchomoéci wycenianej otrzymanej metoda (KCSr). przecietny - 0
Powyzsza wlasno§¢ jest uogélnieniem tezy artykulu 9 | Wielkosé lokalu b. dobry - 1
Cegielskiego (,,Rzeczoznawca Majatkowy”, Warsza- dobry - 0 n, =2 Wz =10
wa, 2005/1, str. 32-38). Faktycznie, jezeli jest spelnione .

. iy NN X 3 | Polozenie na b. dobre - 3
zalozenie, ze nieruchomo§¢ o cenie minimalnej ma sta- .
ny najnizsze w obrebie kazdej cechy rynkowej, to jej pietrze C!obre -2 ng=4| W3=15
» e . przecietne — 1
warto$¢ oszacowana metoda (KCSr) jest rowna C,,;,. tabe - 0
Przyjmujac do poréwnan nieruchomoé¢ o cenie mini- slabe
malnej (jako nieruchomo$é A) w metodzie (PP) otrzy- 4 | Stan techniczny dobry - 1 n, =9 W4 = 20
mujemy w efekcie warto§é¢ W (J) jako warto$é nieru- budynku Przecietny -0 |
chomoéci wycenianej obiema metodami. Podobnie, je- 5 | Standard dobry - 1
zeli nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma wszystkie i Funkcjonalno§¢| Przecietny - 0 | ny; = 2 W5 =20
stany najwyzsze, to jej warto§¢ oszacowana metoda lokalu
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X,

wykaz stanéw w obrebie kazdej cechy. W kolumnie trzeciej s
wymienione ilosci stanéw n;, natomiast w kolumnie drugiej
obok stanow znajduja sie liczby j; potrzebne we wzorach (8)
i (8a). Do zilustrowania postepowania opisanego w czeSci
»Propozycje statystyczne” wybrano 17 transakcji. Po-
trzebne informacje o tych transakcjach znajduja sie w tabeli 2.

W zbiorze 17 transakcji cena maksymalna wynosita
C,ae = 1643,60 zt/m? za$ cena minimalna wynosila C,,;, =
1204,80 zt/m?. Wowezas AC = 438,30 zt/m?2.

Po podstawieniu znanych wartosci AC, wag cech rynko-
wych, oraz n; wzor (8) ma postac:

W= 114213 + 540,5 x [(0,35 x j )2 + (0,1 x j,/1 +
+ (0,15 x j9)I3 +(0,2 x j /1 +(0,2 x j5)/1 = 1142,13 + 540,5 x
x[0,175 xj; + 0,1 xjo + 0,05 xj3 + 0,2 x j4;+ 0,2 x j4/ ,

gdzie J = (jy, jo, Js, jua, J5) jest zestawem stanéw nieruchomo-
§ci w obrebie poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 2.

Whioski koncowe

Konkluzjg naszych rozwazan jest nastepujace stwier-
dzenie: bez obliczenia wspotczynnika korelacji Pearso-
na oraz wspotczynnikow zmiennosci Ve oraz Vi i odchyle-
nia standardowego D (C-W) nie jest mozliwa odpowiedz czy
metoda (KCSr) dobrze oddaje lokalny rynek, ktérego dane
zostaly uzyte przez rzeczoznawce majgtkowego do ustalenia
wartosci nieruchomosci wycenianej. W przytoczonym przy-
kladzie ceny rynkowe za I m? maja luzny zwigzek z cenami
za 1 m? uzyskanymi metoda (KCSr). Wskazuje na to zar6w-
no niezbyt duzy wspétczynnik korelacji Pearsona, jak row-
niez wspolczynniki zmiennoSci V, oraz Vi oba powy-
zej 10%. Oznacza to, ze ceny za I m? uzyskane metodg
(KCSr) roznig sie $rednio co najmniej o 10% od cen rynko-
wych za 1 m?. Byloby ciekawe przeanalizowac wiecej takich
przykladéw. Dopiero wtedy mozna by ocenié¢ zalety i wady
metody (KCSr) na polskim rynku nieruchomosci. Zacheca-

1 1 b. dobra b. dobra b. dobre dobry dobra (2,1,3,1,1) | 1399,5 | 1643,1
2 2 przec. b. dobra dobre dobry dobra 0,1,2,1,1) | 1204,8 | 1467,8
3 3 b. dobra b. dobra dobre przec. przec. (2,1,2,0,0) | 1643,6 | 14459
4 4 przec. b. dobra dobre przec. przec. (0,1,2,0,0) | 1462,8 | 1292,5
5 5 dobra b. dobra przec. przec. przec. (1,1,1,0,0) | 1407,8 | 1347,2
6 6 dobra dobra stabe przec. przec. (1,0,0,0,0) | 1365,1 | 1281,6
7 7 dobra b. dobra b. dobre przec. dobra (1,1,3,0,1) | 1388,9 | 1478,7
8 8 dobra dobra b. dobre przec. dobra (1,0,3,0,1) | 1321,6 | 1434,9
9 9 dobra b. dobra dobre przec. przec. (1,1,2,0,0) | 1436,0 | 1369,2
10 10 dobra b. dobra slabe przec. przec. (1,1,0,0,0) | 1357,5 | 1325,3
11 11 dobra b. dobra b. dobre przec. przec. (1,1,1,0,0) | 1536,7 | 1347,2
12 12 dobra b. dobra stabe przec. przec. (1,1,0,0,0) | 1451,6 | 1325,3
13 13 dobra b. dobra dobre dobry dobra (1,1,1,1,1) | 1541,3 | 1522,6
14 14 dobra b. dobra slabe dobry przec. (1,1,0,1,0) | 1346,2 | 1413,0
15 15 dobra b. dobra stabe przec. przec. (1,1,0,0,0) | 1230,1 | 1325,3
16 16 dobra b. dobra stabe przec. przec. (1,1,0,0,0) | 1250,0 | 1325,3
17 17 dobra b. dobra przec. przec. dobra (1,1,1,0,1) | 1525,8 | 1434,9

Tabela 2 zawiera cechy rynkowe, zestawienie standw,
wartosci W; = W(J,) oraz ceny rynkowe C; dla poszczegdl-
nych transakcji.

Po wykonanych obliczeniach uzyskaliémy nastepujace
wyniki:

Cy. = 1404,08, W, = 1398,81, D (C- W) = 135,76 ,
Vo = (135,758 | Cg,) x 100% = 10,34%, Vi = (135,758 | Wy,) x
x 100% = 10,30% .

Natomiast wspétczynnik Pearsona r = 0,151562.

my oSrodki naukowe zajmujgce sie wyceng nieruchomogci
do przeanalizowania wielu przykladéw stosujac podejscie
zaproponowane w tym artykule.
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METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ,
A METODY STATYSTYCZNE

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski, Grzegorz Szaraniec

Wstep

Pierwotna, autorska nazwa tej metody brzmiata ,,Wskaz-
nikowa wycena nieruchomosci”. Jej koncepcja zostala opu-
blikowana 1 kwietnia 1992 roku! w ,Tygodniku Budowla-
nym”. Nazwa ,, metoda korygowania ceny §redniej” funkcjo-
nuje od listopada 2002 roku, w zwigzku z zapisami
rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie szczegélowych
zasad wyceny nieruchomo§ci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego.

Metoda korygowania ceny §redniej, jak wynika z jej logi-
ki i uwarunkowan prawnych, nalezy do podejscia poréwnaw-
czego, ktore umozliwia oszacowanie wartosci rynkowej nie-
ruchomoéci jako najbardziej prawdopodobnej ceny. Interpre-
tacje najbardziej prawdopodobnej ceny mozna zilustrowac
postugujac sie ponizszym rysunkiem.

Jesli hipotetyczne ceny jednostkowe mogag ksztaltowac
sie w zakresie od C;, do C,,,,, to obszar ceny najbardziej
prawdopodobne]j powinien si¢ znajdowa¢ pomiedzy C; a C,,.
Oznacza to, ze gdyby wyceniang nieruchomo§¢ w tym sa-

mym czasie wielokrotnie sprzeda¢, to najwiecej cen znalazlo-
by sie w przedziale [C;, C,]. W szczegolnych okolicznosciach,
mozna byloby otrzymaé ceny bliskie cenie minimalnej badz
maksymalnej.

W podejsciu poréwnawczym wykorzystuje sie ogdlne za-
sady postepowania wila§ciwe analizom poréwnawczym.

f(x)

Cmin Cl m Cp Cmax

Rozklad Normalny
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Zasada wielokryterialnej analizy poréwnawczej,
rozumiana jako poréwnywanie nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny z nieruchomo$ciami bedacymi weczeSniej
przedmiotem obrotu rynkowego, na podstawie wytypowa-
nych kryteriéw poréwnawczych. Poszukiwang zmienng obja-
§niang jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci, za$ zmiennymi
objasniajacymi cechy rynkowe.

Teoria nasladownictwa spolecznego, rozumianego
jako kopiowanie cudzych zachowan we wlasnym dziataniu.
Uczestnicy rynku analizujg ceny i cechy nieruchomosci
i przymierzajg je do nieruchomoéci, ktéra moze by¢ przed-
miotem transakcji.

Zasada interpolacii oraz ekstrapolacji

Interpolacja oznacza znajdowanie przyblizonych warto-
§ci funkcji wewnatrz pewnego przedzialu, gdy znamy jej
wartoéci na krancach tego przedzialu, za$§ ekstrapolacja
oznacza znajdowanie przyblizonych wartosci funkcji na ze-
wnatrz przedzialu, gdy znamy jej wartoSci wewnatrz tego
przedziatu.

Rola rynku i poszczegélnych cen w metodzie
korygowania ceny sredniej

Jak wynika z uregulowan poprzedniego standardu III.7
oraz obecnej Noty Interpretacyjnej N1, przyjety jako podsta-
wa wyceny rynek nieruchomogci, powinien by¢ w miare jed-
norodny pod wzgledem:

a) cech fizycznych nieruchomosci (przyktadowo: zblizone
powierzchnie gruntéw, budynkow, ich zuzycie),

b) stanu prawnego nieruchomosci i ich przeznaczenie w pla-
nie miejscowym lub w przypadku braku planu, na pod-
stawie innych danych,

c¢) cech uzytkowych i ekonomicznych (podobny sposéb uzyt-
kowania, renoma, relacja popytu i podazy, itp.).
»Grube” bledy popelnione w wycenach przy zasto-

sowaniu podejs$cia poréwnawczego wynikaja najcze-

§ciej z niewlasciwego okreslenia rynku oraz braku je-

go analizy.

Przyjety do wyceny rynek determinuje liczbe cen trans-
akeyjnych, ktora nie powinna by¢ ani za mata ani za duza.
Duza liczba moze wskazywac, ze wérod tych nieruchomoéci
- wiele moze by¢ niedostatecznie podobnych do wycenianej.
Mata liczba nieruchomogci nie pozwala na wiarygodng ana-
lize rynku. Z do§wiadczenia wynika, ze wiarygodne warto-
§ci otrzymuje sie majac do dyspozycji 15-30 nieruchomoéci
podobnych.

Podstawowym warunkiem wiarygodnego okreslania war-
toéci rynkowej w podej$ciu poréwnawczym jest odpowiednie
wykorzystanie cen i cech nieruchomoéci podobnych. Ceny
nieruchomoéci, ktore zasadniczo réznig sie od innych, a ich
poziom trudno uzasadni¢ ocenami w ramach cech rynko-
wych, nie powinny by¢ wykorzystywane w procesie wyceny.

Jesli rynek nieruchomosci, zostanie poprawnie okreslony
przez rzeczoznawce majatkowego w zakresie rodzaju, obsza-
ru i okresu badania cen, trudno sporzadzi¢ zlg wycene chy-
ba, ze ma sie zle intencje. Niezbedng czynnoscia w tym za-
kresie, co wynika rowniez z Noty Interpretacyjnej N1, jest
dokonanie oceny przydatnoéci cen podanych w aktach nota-
rialnych, pod katem mozliwosci ich wykorzystania w proce-
sie szacowania. Efektem tej oceny, jest utworzenie zbioru
nieruchomo$ci podobnych, stanowigcego podstawe wyceny.

W zasadzie, wszystkie ceny nieruchomosci podob-
nych z danego rynku, zakwalifikowane do zbioru sta-
nowigcego podstawe wyceny, powinny mie¢ wplyw na
ostateczng wartos$c rynkowa wycenianej nieruchomosci.

Uktad cen z przedziatu [C,;,, Cy.xl, W powiazaniu z ce-
chami nieruchomosci, powinien by¢ §wiadomie wykorzysta-
ny w celu okreélenia:
® rodzaju i liczby cech rynkowych, ktére réznicujg ceny

w tym przedziale,
® wag cech rynkowych, czyli sity oddziatywania poszczegdl-

nych cech na zréznicowanie cen,

@ stanéw poszczegblnych cech rynkowych, ktére moga by¢
okreslone jako przymiotnikowe, ciggle, zero-jedynkowe
czy przedzialowe.

Analiza rynku wymaga ogledzin nieruchomosci przyje-
tych do poréownan, bez ktorych trudno sensownie okresli¢
liczbe cech rynkowych, wagi i stany cech.

Wiadomo, ze nieruchomo§¢, ktora bedzie dobrze ocenio-
na pod wzgledem cech rynkowych o wiekszych wagach osig-
gnie wyzsza wartosc.

W rzeczywistoSci, szacowanie wartosci polega na
zalozeniu, ze uczestnicy rynku zachowywali sie ra-
cjonalnie i za nieruchomosci o lepszych ocenach
w zakresie waznych cech rynkowych, zapltacili wyz-
sze ceny. Na rynku zdarzaja sie jednak odstepstwa od po-
wyzszej zasady. W szczegdélnosci, dotyczyé to moze nieru-
chomosci o cenie minimalnej i cenie maksymalnej. Zakta-
damy, ze na rynku o dostatecznej liczbie transakcji,
nieruchomo§¢ o cenie minimalnej powinna mieé oceny naj-
nizsze, za$ nieruchomo§¢ o cenie maksymalnej oceny naj-
wyzsze w ramach poszczegolnych cech rynkowych. Dlacze-
go zatem, w niektorych przypadkach, ceny nieruchomoéci
nie odpowiadajg ich cechom?

Ceny nieruchomosci zawarte w aktach notarialnych nie
zawsze odpowiadajg faktycznym, zaptaconym — moga byé
czasami nizsze, np. ze wzgledéw podatkowych. W przypad-
kach dziatah na niekorzy$é wlascicieli — ceny nieruchomo-
§ci moga by¢ takze zawyzone ponad ich rzeczywista war-
tos¢ rynkowa.

Inng przyczyna rzekomego niedopasowania cech rynko-
wych do cen jest przyjecie niewlasciwych cech oraz za duzej
ich liczby. Cechy rynkowe to sa tylko te wlasciwosci,
ktore roznicuja ceny na okreSlonym rynku, a nie
wszystkie potencjalne cechy nieruchomosci. Jesli np.
rynek nieruchomosci podobnych sklada sie z lokali mieszkal-
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nych usytuowanych w budynkach w technologii wielkoptyto-
wej, to rodzaj technologii, w tym przypadku, nie powinien
byé cechg rynkowa. Przy doborze cech rynkowych nalezy od-
wzorowywaé zachowania uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Nabywcy kierujg sie przy wyborze nieruchomosci zaledwie
kilkoma cechami rynkowymi, z ktérych jedna lub dwie sg
wiodace. Moze sie okazac, ze to co uznaliSmy za ceche rynko-
wa, w istocie nie réznicuje cen na okreslonym rynku, gdyz
nie jest tak postrzegane przez uczestnikow transakcji. Tylko
w wyjatkowych przypadkach, zeby formalne spelni¢ waru-
nek, ze nieruchomo$¢ o najnizszej cenie ma oceny najgorsze,
a nieruchomo§¢ o cenie najwyzszej najlepsze, mozna skorzy-
sta¢ z zasady ekstrapolacji i probowaé ustala¢ hipotetyczne
ceny - najwyzsza, badz najnizsza, spelniajgce zalozenie, ze
nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny najnizsze, za$
nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej — oceny najwyzsze w za-
kresie przyjetych cech rynkowych.

Podstawowe procedury stosowane przy wycenie
nieruchomosci metodg korygowania ceny sredniej

Procedury wyceny metoda korygowania ceny S$redniej
wynikaja z przyjetych zalozen i dotycza w szczegdlnoSci
okre§lenia rynku oraz ustalenia liczby cech rynkowych, sta-
now cech, oceny stanu rynku w aspekcie cech rynkowych,
oceny wycenianej nieruchomosci, okreslenia warto$ci wspot-
czynnikow korygujacych oraz obliczenia wartosci.

Latoienia przyjete dla ustalenia cech rynkowych

® Cechy rynkowe w niejednakowym stopniu mogg oddzia-
tywa¢ na zréznicowanie cen rynkowych i na warto§¢ nie-
ruchomoéci,, a wiec majg rézne ,wagi”.

® Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okre§li¢ na pod-
stawie przyjetego do wyceny rynku lokalnego, a w szcze-
gélnosci na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych
obiektéw poréwnawczych z cenami zaktualizowanymi
na dzien wyceny.

o Jako wage cechy rynkowej przyjmuje sie jej udzial
w przedziale pomiedzy ceng minimalng C,;,, a ceng mak-
symalng C,,,. jakie znajdujg sie w zbiorze nieruchomosci
podobnych, stanowigcym podstawe wyceny. Gdyby tylko
jedna cecha miata wplyw na zréznicowanie cen na okre-
§lonym rynku, jej udzial wynosithy 100%.

® Przyjecie warunkéw brzegowych pozwala zastosowaé
0go6lng metode interpolacji w procesie szacowania nieru-
chomosci.

® W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$é¢ wykracza,
z uwagi na jedna lub kilka cech rynkowych poza warun-
ki brzegowe, nalezy zastosowa¢ metode ekstrapolacji,
ktéra wymaga jednak znajomosci przebiegu parametrow
wewnatrz przedzialu [C,,;,, Caxl-

Stosunkowo duza trudnoséé w procedurze wyceny sprawia
okre§lenie wag cech rynkowych.

\b\lll"

Jak wiadomo, na podstawie poprzedniego standardu III 7
oraz obecnej Noty Interpretacyjnej N1, wagi cech rynko-
wych, jako mierniki oddzialywania na zréznicowanie cen,
proponuje sie okresla¢ na podstawie:
® bezpoéredniej analizy rynku, stosujac zasade ,ceteris

paribus”,

@ poprzez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkéw nieruchomosci, oraz

@ badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabyweow
nieruchomoéci.

Aby rozwigzac pozytywnie ten problem, nalezy w szcze-
golnoéci:

@ oprocz cen transakcyjnych, wykorzystywac ceny oferto-
we, odpowiednio zmodyfikowane,
® poznac¢ motywy potencjalnych nabywcow u posrednikéw

w obrocie nieruchomosciami, obstugujacych dany rynek,
® w pierwszej kolejnosci, okresli¢ wagi najwazniejszych cech,
® nie zawyzac liczby cech rynkowych,

@ stosowac analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkéw nieruchomosci.

Wzér okre§lajacy wartos¢ nieruchomos$ci w metodzie ko-
rygowania ceny Sredniej, jest jak wiadomo, nastepujacy:

W= Cs',r %ui
i=1

gdzie:

u; - oznacza wielkos¢ i-tego wspoélczynnika korygujacego od-
powiadajgcego cesze rynkowej,

n - liczba wspodtezynnikéw korygujacych.

Wykorzystujac zasade interpolacji, w pierwszej kolejnosci
poszukujemy wartoéci wewnatrz przedzialu [C,;,, Cpaxl-
Aby wartoé¢ wycenianej nieruchomoéci W, nie znalazla sie
poza tym przedziatem, nalezy ograniczy¢ zakres sumy wsp6l-
czynnikow, tak by:

C min < Wx < C max
Po uwzglednieniu wzoru:

Wx = Cs'r Zui
i=1

otrzymamy:

n
Cmin < Cs’r ~Ziui = CmaX
1=

Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cg,, ograniczymy
zakres sumy wspolczynnikow korygujacych, co przedstawia
ponizszy wzor:

C max
C

ST

C._. n
—min < Sy, <
C i=1

ST

Ten warunek jest zabezpieczeniem przed dowolnym i nie-
ograniczonym okreslaniem wartosci wspélczynnikow kory-

gujacych.
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Okreslajac warto§é nieruchomosci przy pomocy wspot-
czynnikow korygujacych, wykorzystujemy nowg skale,
ktorej ograniczeniami sg granice sumy wspo6lczynnikow

korygujacych:
|: C min C max }
C Sr CSf

W procedurze wyceny wykorzystujemy jeszcze skale, jaki-
mi sg granice wspotczynnikow korygujacych dla danej cechy:

gdzie:
w — waga cechy.

Ocena najgorsza i ocena najlepsza oraz odpowiadajace im
wspdlezynniki korygujace, stanowig krance przedzialu dla
danej cechy rynkowej. Warto§¢ wspotczynnika korygujacego
zalezy od oceny nieruchomosci w kontekécie danej cechy ryn-
kowej i wagi cechy rynkowej w odniesieniu do przyjetego
rynku nieruchomosci podobnych.

Okreslanie wartosci w zaleznosci od potoienia
ceny sredniej w AC

Jak juz podano wyzej, w istocie wszystkie ceny powinny
mie¢ wplyw na warto§¢ rynkowa, gdyz od ich uktadu zalezy
liczba cech dla danego rynku, wagi oraz stany tych cech. War-
toéci wspotezynnikow, ktére bedg sytuowaé wartoéé nierucho-
mosci na danym rynku zalezy od oceny danej nieruchomosci
w zakresie cech rynkowych. Dla okre§lenia wartoSci postuzo-
no sie cene $rednia, ktora budzi najwieksze zainteresowanie
uczestnikéw rynku. Ponadto, w wielu definicjach wartosci
rynkowej, wystepuje tzw. cena przecietna rozumiana czesto
jako cena érednia. Do podobnej wartoSci mozna oczywiscie
dojéé korygujac inne ceny, np. minimalna. Jednak, postugiwa-
nie sie wzorem:

n
W = Cér Zui
1=1

jest wygodniejsze, poniewaz obliczona suma wspétczynnikéw
korygujacych wskazuje, czy oszacowana wartos¢ jest nizsza,
czy wyzsza od ceny Sredniej.

Jest jednak zasadne, by uzaleznic jej wartosé tak-
ze od polozenia ceny $redniej w przedziale AC. W tym
celu mozna zalozy¢, ze w przypadku gdy nierucho-
mo$é bedzie miala oceny przecietne pod wzgledem
wszystkich cech rynkowych, jej warto§¢ bedzie row-
na dokladnie cenie $redniej. Zmiana ceny $redniej wply-
nie wiec na zmiane wartosci. Stosujac to zalozenie, uzalezni-
my szacowang warto§¢ od polozenia ceny §redniej w przedzia-
le AC. Jedli chociaz jeden ze wspdlczynnikéw korygujacych

okreslimy w zaleznosci od polozenia ceny Sredniej w przedzia-
le [Cppiny Crnaxls to szacowana wartoéé bedzie faktycznie i for-
malnie funkgcjg ceny érednie;.

Ponizsze przyklady dowodza tej tezy?.

Przyktad 1

Zal6zmy, ze dla lokalnego rynku nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych okre§lono zbior zaktualizowanych
na date wyceny cen transakcyjnych.

Dla tego zhioru ustalono: C,;,, = 100 zi/m?, C,,, = 160 zl/m?,
natomiast Cy, = 124 zI/m? (rysunek ponizej).

Cpin = 100 zt/m?  Cg, = 124 zl/m? Croax = 160 zl/m?

Rysunek 2 - zakres cenowy

Cena $rednia dzieli wiec odcinek AC (C,,« — C,in, = 60 zl/m?)

w proporcji 4:6, gdyz:
Cs’r — Cmin — 074
AC

Zalozmy, ze cechy rynkowe majace wplyw na zréznicowa-
nie cen i warto$¢ nieruchomogci oraz ich wagi sg nastepujace:
o lokalizacja 50%,
@ sasiedztwo 30%,
o infrastruktura techniczna 20%.

Granice sumy wspoélezynnikow korygujacych wynosza:

Gy :—Ccmi“ =081, G, = Cmax 99

ST ST

Zakresy wspolczynnikow korygujacych dla poszezegdlnych
cech rynkowych wynosza:

Tabela 1.

Lp. | Nazwa cechy | Zakresy wspélezynnikéw korygujacych
lokalizacja 0,405 0,645
sasiedztwo 0,243 0,387

3 1nfras.truktura 0,162 0,258
techniczna

Zat6zmy, ze stany cech rynkowych sg nastepujace:
o lokalizacja — staba, dobra, bardzo dobra, najlepsza,
® sasiedztwo — slabe, dobre, bardzo dobre,
o infrastruktura — brak kanalizacji, pelna.

techniczna

Mozliwe wartosci wspétezynnikéw korygujacych dla ce-
chy binarnej (infrastruktura techniczna) przy przyjetych za-
fozeniach wynosza:

Uy = Uy, = 0,162 lub uy = u,,,, = 0,258

inie zalezg od polozenia ceny §redniej w przedziale [C,;n, Cpaxl-
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u, = 0,162 u, = 0,258

Rysunek 3 - wartosci wspétczynnikow
dla cechy infrastruktura techniczna

Dla cechy ,sasiedztwo”, ktéra przyjmuje 3 mozliwe sta-
ny (stabe, dobre, bardzo dobre) powstaje problem okreslenia
wspolezynnika uy = ug, gdyz u; = upy, = 0,243, auy =
= Uy, = 0,387.

max

u; = 0,243 uz= 0,387

Rysunek 4 - wartosci wspolczynnikow
dla cechy sasiedztwo

Wspdlczynnik u, mozemy nazwac wspotezynnikiem sred-
nim. Wartosci tego wspétczynnika poszukujemy w przedzia-
le [0,243, 0,387], ktorego dlugo$é wynosi 0,144 i okre§lamy
przy uwzglednieniu takiej samej proporcji, w jakiej cena
§rednia dzieli odcinek AC, czyli 4:6.

W zwigzku z tym:

Uy = ug = 0,144 x 0,4 + 0,243 = 0,3

Dla kazdej wiec cechy, ktora przybiera nieparzystg liczbe
stanow, np. trzy stany — wspoélczynnik za ocene przecietng
bedzie wynosit tyle, ile wynosi waga cechy mierzona ulam-
kiem dziesietnym. Jest to wiec duze utatwienie nie wymaga-
jace dodatkowych obliczen.

Dla cech, ktore majg parzysta liczbe stanéw, okresla
sie przecietny wspélczynnik pomocniczo w celu okresle-
nia wspoélczynnika adekwatnego do oceny danej nieru-
chomoSci.

Dla cechy ,lokalizacja”, ktéra przyjmuje 4 stany (naj-
lepsza, bardzo dobra, dobra, staba) wspoélczynniki skrajne
Wynosza:

Uy = Uy, = 0,405, auy = up,, = 0,645,

W procesie wyceny ustali¢ nalezy natomiast wspolezynniki
Uy lub us.

Dla okreslenia wartoSci wspotezynnikéw uy i ug nalezy
okresli¢ pomocniczo warto§¢ wspoltczynnika usr, w zaleznosci
od proporcji w jakiej cena Srednia dzieli odcinek AC.

U, = (0,645 - 0,405) x 0,4 + 0,405 = 0,5

Wspélczynnik u, znajdzie sie w przedziale [u;, ug], na-
tomiast wspélczynnik ug znajdzie sie w przedziale [ug,, uyl.
Wspolezynniki te mogg zostaé okre§lone przy wykorzysta-
niu zaleznoSci, ktora polega na podziale odcinkéw [u;, u,],
i [ug, uyl w takiej samej proporgcji jak cena érednia dzieli
odcinek AC.

uy = 0,6 x (U, —uy) + 1y

uz = Ug + 0,4 x (uy —ug)

u; = 0,405 u,=0462  uy = 0,558 u, = 0,645

Rysunek 5 - wartosci wspolezynnikow
dla cechy lokalizacja

W przyktadzie ponizszym przedstawiono formalny dowdd
na zalezno$é pomiedzy szacowang warto§cig a wielkoScia ce-
ny $redniej.

Przyktad 2

Dla przeprowadzenia dowodu formalnego wskazujacego,
ze oszacowana warto$¢ nieruchomoéci zalezy od polozenia
ceny éredniej w przedziale AC, postuzono sie danymi z przy-
kiadu pierwszego przyjmujac dla cechy jakim jest lokalizacja
raz trzy stany, a raz cztery stany. Jednoczesnie dla cechy in-
frastruktura przyjeto 3 stany.

Zal6zmy zatem, ze dla rynku lokalnego nieruchomosci
gruntowych stany cech rynkowych sa nastepujace:

e lokalizacja (I, II, III),

® sasiedztwo (I, II, IID),

o infrastruktura techniczna (I, II, III)

gdzie: I - ocena najnizsza, II — ocena przecietna (Srednia)
oraz III — ocena najwyzsza w obrebie danej cechy.

Jezeli dla oszacowania wartosci nieruchomoéci przyjmie-
my wszystkie stany przecietne okreslone jako II tj.:

o dla cechy ,,1” stan II

e dla cechy ,,2” stan II,

e dla cechy ,,3” stan II,

wtedy (przy uwzglednieniu polozenia ceny éredniej w prze-
dziale [Cn, Craxl), Okre§lona warto$é bedzie wyrazaé sie
wzorem:

n
W=Cy-Yu; =C -(0,5+0,3+0,2) = Cy, -1=Cg
=1

Zmiana ceny §redniej spowoduje wiec zmiane wartoSci
nieruchomoéci.

Jezeli za§ dla oszacowania warto§ci nieruchomosci przyj-
miemy, ze tylko w obrebie chocby jednej cechy ocena nieru-
chomosci jest przecietna (rednia) np.:

@ dla cechy ,,1” stan I i odpowiadajaca jej waga W,

e dla cechy ,,2” stan II i odpowiadajaca jej waga W,,
o dla cechy ,3” stan III i odpowiadajacy jej waga W,
wtedy (przy uwzglednieniu polozenia ceny éredniej w prze-
dziale [Cpy, Craxl) — warto$é moze byé takze okreslona
wzorem:
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W:Cs'r NN :Csr '(Wl'
i=1 8r
C
) maX):Wl “Chin + Wy - Cy + W3- Cppq
Sr
Jak widac, warto$¢ nieruchomoéci jest zalezna od ceny
§redniej w przypadku gdy sasiedztwo przyjmie ocene prze-
cietng czyli II.

Ocena nieruchomosci wycenianej

1 | lokalizacja dobra
2 | otoczenie i sgsiedztwo dobre
3 | infrastruktura czesciowa
4 | szczegblowe uwarunkowania .
. niepelne
przeznaczenia

1 | lokalizacja 40 0,255 0,620 0,400
2 | otoczenie i sgsiedztwo 20 0,128 0,309 0,200
3 | infrastruktura 20 0,128 0,309 0,200
4 | szczegblowe uwarunkowania przeznaczenia 20 0,128 0,309 0,128

Suma 100 0,639 1,547 0,928

Podobny dowod przeprowadzi¢ mozna takze dla parzystej
liczby stanéw danej cechy. Postuzmy sie zatem przykladem,
gdy lokalizacja przyjmie cztery stany: slaba - I, dobra - II,
bardzo dobra - III, najlepsza IV. Zal6zmy, ze wyceniana nie-
ruchomo§¢ pod wzgledem lokalizacji zostala oceniona jako
bardzo dobra - III.

Warto$¢ wspblezynnika ug wyniesie zatem jak po-
przednio:

ug = Uy + 0,4 x (uy —ug)

Warto§¢ nieruchomoéci okreslono przy zalozeniu, ze dla
cechy ,,1” stan cechy przyjeto — I i odpowiadajaca jej waga
W;, dla cechy ,,2” stan III i odpowiadajaca jej waga
W,, dla cechy ,,3” stan III i odpowiadajacy jej waga Ws.

Warto§¢ nieruchomosci moze byé zatem okreélona
wzorem:

n . C,
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Z prezentowanych wzoréow wynika, ze przecietna ocena
nieruchomoéci w obrebie jakiejkolwiek cechy rynkowej po-
woduje, ze warto$¢ odpowiadajgcego jej wspotczynnika jest
zawsze rowna wadze cechy rynkowej okre§lonej ulamkiem
dziesietnym. Jeéli jakikolwiek wspéleczynnik posredni
uzaleznimy od polozenia ceny $redniej - to wartosé
bedzie funkcja ceny $redniej. Ponizszy stanowi dodatko-
wa ilustracje tej tezy.

Wspotezynniki zostaly okreslone z uwzglednieniem poto-
zenia ceny $redniej w przedziale AC.

Stosowanie metod statystycznych
w praktyce wyceny

Metode korygowania ceny éredniej niewielka cze§é rze-
czoznawcow probuje zastepowac metodami statystycznymi.
Dotyczy to zaréwno sposobu okre$lania wag cech rynko-
wych, a takze sposobu obliczania warto§ci szacowanej nie-
ruchomogci.

Stosowanie metody korelacji w celu ustalenia wag cech
rynkowych tlumaczone jest czesto takze tym, ze trudno
znalezé dwie podobne nieruchomosci, by zastosowac zasade
ceteris paribus. W zwigzku z powyzszym, stosuje sie model
korelacji, zwany takze modelem prostej regresji liniowe;j.
Korelacja jest wykorzystywana przy zalozeniu, ze zmienng
zalezng Y sg ceny nieruchomosci, a zmiennymi niezalezny-
mi X sg cechy rynkowe, np. lokalizacja, stan techniczny, sa-
siedztwo itp., ktorym nadaje sie odpowiednie stany. W kon-
sekwencji, okre§la sie sile zwigzku pomiedzy cenami, a po-
szczegolnymi cechami. Problem polega jednak na tym, ze
badajac statystyczne zalezno§ci pomiedzy cenami, a po-
szczegblnymi cechami rynkowymi, zaklada sie, ze inne ce-
chy nie wplywajg na poszczegélne ceny. To zalozenie wy-
nika wprost z metody korelacji. W rzeczywistosci jed-
nak, inne cechy, oprécz okreslanej, wplywaja na ceny, stad
wyniki obliczonych w ten sposéb wag cech rynkowych mo-
ga sie okaza¢ niewiarygodne. Niejednokrotnie zachodzg
przypadki, ze cecha, ktora w intuicyjnej ocenie powinna
mie¢ niewielki wplyw na ceny, w wyniku zastosowania wzo-
réw korelacyjnych jest dominujaca. Jest jednak dodatkowa
psychologiczna putapka, w ktéra wpadajg rzeczoznawcy
twierdzac, ze skoro wynik wyceny jest skutkiem zastosowa-
nia wzordéw, to musi by¢ to dobre i madre rozwigzanie. Nie-
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stety tak by¢ nie musi, poniewaz stosowany model nie spet-
nia wszystkich zalozen i nie jest w stanie oszacowaé wag
cech rynkowych. Zdecydowanie lepiej jest ustali¢ wagi
cech rynkowych na podstawie wlasnego dos§wiadcze-
nie i obserwacji niz zaufa¢ wzorom, ktore daja nie-
wiarygodne wyniki.

Jeszcze wieksze pulapki czyhajg na rzeczoznawce, gdy
usituje jednym wzorem w postaci réwnania regresji wielora-
kiej okregli¢ wartos¢ nieruchomoéci.

Podstawowe rownanie ma postac:

Ci=0tl‘Xh+(12'X2i+...+Otk‘in+Ui

gdzie:

C; - ceny nieruchomoéci,

Xiis Xoj -y Xy — Zmienne objasniajace,

o — wspoltezynniki, ktore interpretuje sie jako wagi cech,
U; - sktadnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomosci, tworzy sie caly
szereg rownan na podstawie znanych transakcji, by pro-
gram komputerowy wygenerowal jedno réwnanie, dzieki
ktoremu usiltuje sie okresla¢ warto$é nieruchomoscei opisa-
nej podobnie jak nieruchomosci o znanych cenach, cechach
i ich stanach.

Réwnanie to przybiera postac:

Y = bo + b1X1 + b2X2 + ...+ kak + Ui

gdzie:

Y - warto§¢ nieruchomodci,

X, Xy, ..., X — zmienne objasniajgce — cechy rynkowe,

b, — wyraz wolny,

b; — wspolezynniki, ktére mozna interpretowac jako wagi cech,
U; - sktadnik losowy.

Aby model statystyczny mogt by¢ wiarygodnie stosowany,
musi spetniac caly szereg zalozen. Wyznaczenie wartosci nie-
ruchomoséci przy pomocy metody regresji wielorakiej uwa-
runkowane jest spelnieniem zalozen metody najmniejszych
kwadratow.

Jak wynika z wielu publikacji w tym zakresie, zalozenia
tej metody sg nastepujace:

1) zmienne objaéniajace (cechy rynkowe) sg wielkoSciami
nielosowymi i nie zachodzi miedzy nimi wspétliniowosé,

2) skladnik losowy jest zmienng losowa, ktérej nadzieja ma-
tematyczna jest r6wna zero, a wariancja jest stala,

3) obserwacje sa niezalezne,

4) sktadnik losowy jest nieskorelowany ze zmiennymi obja-
$niajacymi,

5) liczba zmiennych obja$niajacych musi by¢ mniejsza od
liczby obserwacji (cen transakcyjnych),

6) nie wystepuja wspolzaleznosci miedzy sktadnikami loso-
wymi poszczegdlnych réwnan modelu.

Nie wszystkie zalozenia modelu w przypadku badania ryn-
ku nieruchomosci w procesie wyceny mozna spetnic. W szcze-
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golnoéci, trudno spelnié zalozenie, ze pomiedzy cechami ryn-

kowymi na rynku nieruchomosci nie wystepuje wspétlinio-

wosc. Taka zalezno§¢ pomiedzy cechami wystepuje nagmin-
nie. Nieruchomoéci polozone w dobrej lokalizacji majg czesto
dobre otoczenie, wysoki standard, ochrone itp. Nieruchomo-

§ci w dobrych lokalizacjach nabywajg ludzie zamozniejsi,

ktérych sta¢ na ochrone, czy wysoki standard wykonczenia.

W lokalizacjach o zlej renomie, inne cechy rynkowe, rzadziej

posiadaja cechy na wysokim poziomie.

Rozktad cen na rynkach nieruchomoéci nie zawsze zbli-
zony jest do rozktadu normalnego. Wnioskowanie statystycz-
ne opiera sie na rozktadach teoretycznych. Dokladnos¢ obli-
czen zalezy od tego, jak teoretyczne modele odlegle sg od rze-
czywistosci, ktorg modelujemy.

Jak wynika z publikacji ,Statystyka w zarzadzaniu”?
do wazniejszych skutkow niespelnienia zalozen modelu
w metodzie regresji wielorakiej, a w szczegdlno$ci wowczas,
gdy zachodzi wspolliniowo§¢ zmiennych objaéniajacych,
nalezy zaliczy¢:

@ wariancje estymatoréw i standardowe bledy ocen wspdt-
czynnik6w sg nadmierne,

@ wartosci wspolezynnikow regresji mogg bardzo roznié sie
od oczekiwanych,

@ znaki wspélczynnikow regresji sg odmienne od oczekiwa-
nych,

e wlaczenie lub wylgczenie jednej zmiennej objasniajgcej
z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspdlczyn-
nikéw regresji lub zmiane znakéw,

@ usuniecie pewnych wynikéw obserwacji powoduje duze
zmiany w wartoSciach ocen wspélczynnikéw regresji lub
zmiane ich znakéw.

Zastosowane formalne testy, jak np. R? nie zawsze wy-
starczaja do oceny modelu, co wiecej, jesli liczba obserwacji
(cen transakcyjnych) niewiele przekracza liczbe cech rynko-
wych, test R? bedzie zawsze zblizony do jednosci. Wartosc ta
nie wystarcza jednak do oceny, czy model daje zadawalajace
wyniki obliczen.

Jak wynika z publikagcji pt. ,,Przewodnik po finansach”,
str. 3173, w punkcie dotyczacym testéw stosowanych w re-
gresji wielorakiej, istotnym zabiegiem pozwalajacym ocenic
przygotowane réwnania, jest zadawanie pytan o sens otrzy-
manego modelu. Autorzy piszg wyraznie cyt.: ,,ROwnanie,
ktore nie ma sensu z intuicyjnego, czy teoretycznego
punktu widzenia, nalezy odrzucié”.

Wyniki wycen symulacyjnych wielokrotnie potwierdzaly,
ze model regresji wielorakiej nie nadaje sie do wyceny nieru-
chomosci. Wlasciwie, wystepuja tutaj wszystkie skutki nie-
spelnienia zatozen tego modelu:

@ to, ze wartosci wspolczynnikéw regresji moga bardzo roz-
nié sie od oczekiwanych oznacza, ze cecha nieistotna oka-
zuje sie decydujaca,

® to, ze znaki wspolczynnikow regresji sa odmienne od ocze-
kiwanych oznacza, ze im lepsza dajemy ocene nierucho-
moéci tym mniejszg otrzymujemy warto$¢ i odwrotnie,
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® wilaczenie lub wylaczenie jednej zmiennej objasniajace]

z modelu, powoduje wielkie zmiany w ocenach wsp6l-

czynnik6w regresji lub zmiane znakéw, co oznacza dia-

metralnie inng warto§c,
@ podobne, gdy usuniemy pewne wyniki obserwacji moze
zaj$¢ catkowita zmiana rownania.

W publikacji ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego” - poddane zostaly krytycznej
analizie inne publikacje zachecajace do stosowania metode
regresji wielorakiej do wyceny nieruchomosci. Weigz jednak
pewna grupa rzeczoznawcOw zauroczona wzorami, usituje
stosowac te metode.

Przyktady watpliwych wycen:

Wycena z roku 1997 czternastu domoéw wypoczynkowych
FWP z rejonu Polanicy Zdréj i Kudowy na podstawie 38
transakeji wedlug wzoru:

Y = 93,66 + 26,91X, +1,77X, + 97,5X; +16,6X, - 76,3X;

gdzie:

Y - warto§¢ w tys. z1,

X, - lokalizacja; (1 érednia, 2 dobra, 3 b. dobra),

X, - stan techniczny; (1 do remontu, 2 éredni, 3 dobry,

4 b. dobry),

X5 — standard wykonczenia; (1 zly, 2 éredni, 3 dobry),

X, - kategoria pensjonatu; (1 zla, 2 érednia, 3 dobra),

X5 — dzialka (tytul prawny), inny tytul prawny, uzytkowanie
wieczyste, wlasnosc).

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza warto$¢
beda mialy nieruchomos$ci z gorszym prawem do
dzialki niz prawo wlasnosci. Tak okreslone nierucho-
mosci, w przeliczeniu na 1 m? budynkéow otrzymaly
ok. 45 zl, gdy Srednia z bazy poréwnawczej wynosila
ponad 800 zl/m?2

Opinia sagdowa wyceny lokalu z roku 2010 przy pomocy
nastepujacego wzoru:

Y = -289840 + 8144,61 x pow. lokalu + 26915,41 x
x stan techn. + 57935,08 x standard + 36689, 63 x
x lokalizacja - 27254,92 x garaz

gdzie:

Y - warto§c¢ lokalu.

Powierzchnia lokalu w m?2.

Stan techniczny: 1 - zly, 2 - staby, 3 — éredni, 4 — dobry.

Standard: 1 - niski, 2 - przecietny, 3 — wysoki.

Lokalizacja: (1 najgorsza — 4 najlepsza).

Garaz: 0 — brak, 1 - jest miejsce garazowe jako pomieszcze-
nie przynalezne do lokalu.

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza wartos¢
otrzymaja takie same mieszkania bez miejsca garazo-
wego niz mieszkania z miejscem garazowym. Jedno-
czeSnie podstawiajac do wzoru parametry mieszka-

nia o powierzchni do 24 m? o zlych ocenach otrzyma-
my warto$§¢ ujemna.
Takich watpliwych wycen pojawia sie coraz wiecej.

Whioski

Przedstawiona wyzej krytyka modeli stochastycznych
do wyceny nieruchomoéci dotyczy przede wszystkim wycen
konkretnych nieruchomosci. Istnieje na szczeécie wiele ob-
szarow mozliwych zastosowan modeli stochastycznych w ob-
studze rynku nieruchomoéci, w tym takze w procesie wyce-
ny. Do mozliwych i jednocze$nie potrzebnych i bezpiecznych
obszaréw zastosowan zaliczy¢ nalezy: analize rynkow nieru-
chomosci, szacowanie tendencji rozwojowych na tych ryn-
kach, czy badanie wspélzaleznosci zjawisk wystepujacych za-
réwno na samych rynkach nieruchomosci oraz uwarunko-
wan zewnetrznych tych rynkow.

Modele statystyczne moga znalezé takze istotne zastoso-
wanie w procesie masowej wyceny nieruchomosci, np.
przy okreslaniu liczebnosci prob reprezentatywnych, opisie
struktur rynkéw nieruchomogci. Wyceny konkretnych war-
toéci katastralnych, ktore musza dotyczy¢ kazdej nierucho-
mosci, bezpieczniej i wiarygodniej bedzie mozna dokonaé
przy pomocy metody korygowania ceny $redniej.

Przypisy:

1. Prystupa M., Wskaznikowa wycena nieruchomosci
(podstawy metodyki), Tygodnik Budowlany, Warszawa
1992-04-01.

2. Problem ten zostal przedstawiony juz m. in. w nastepujq-
cych publikacjach: Prystupa M. Wycena nieruchomosci
przy zastosowaniu podejscia poréownawczego, wyd.,
PFSRM, Warszawa 2003., Prystupa M., Brodaczewski Z.,
Szaraniec G., Okreslanie wartosci w zaleznosci od potoze-
nia ceny sredniej, Rzeczoznawca Majgtkowy nr 58, wyd.,
PFSRM, Warszawa, 2008, Prystupa M., Metoda korygo-
wania ceny Sredniej — podstawowe problemy, Nierucho-
mosé, nr 77, wyd. S'SRM, Katowice 2011.

3. Siegel J., Shim J., Hartman S. W., Przewodnik po finan-
sach, PWN, Warszawa 1995

4. Prystupa M., Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia porownawczego, wyd. PFESRM, Warszawa 2003.

Prof. Mieczystaw Prystupa jest prezesem Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majagtkowych i redaktorem na-
czelnym kwartalnika ,Rzeczoznawca Majgtkowy”.

Grzegorz Szaraniec — Rzeczoznawca majgtkowy z Warszaw-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych, absol-
went Uniwersytetu Warszawskiego, cztonek Komisji Arbitrazo-
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Komisji Standardéw Zawodowych PFSRM, wiceprzewodniczgcy
KOZ - sekcji dla rzeczoznawcdw majgtkowych przy Minister-
stwie Infrastruktury.
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OPLATA ADIACENCKA — PODZIAt NIERUCHOMOSCI

Janusz Czajecki, Zbigniew Januszewski, Jacek Zyga

I. Wprowadzenie

Niniejsze opracowanie jest po$wiecone przedstawieniu
sposobow wstepnej oceny ustalania zmiany wartosci nieru-
chomosci spowodowanej jej podzialem. Wstepna ocena moze
postuzyé¢ z kolei ocenie zasadnosci naliczenia oplaty adia-
cenckiej rozpatrywanej z ekonomicznego punktu widzenia.
Jakkolwiek wstepna ocena zmiany wartosci nieruchomosci
nie zastgpi analiz konkretnych przypadkéw, zleconych
w przyszlosci rzeczoznawcom majatkowym, to moze byé ona
pomocna w planowaniu i ocenie efektywnosci dzialan orga-
néw gminy zwigzanych z realizacjag mozliwosci wynikajacych
z art. 98a ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).
W tym celu przygotowany zostal matematyczny model
umozliwiajacy prognozowanie naliczania oplaty adiacenckiej
w zaleznoSci od wartosci jednostkowej dzielonej dzialki, jej
powierzchni i wyznaczonych wskaznikéw zmiany wartoSci
dla réznych przypadkéw zmiany powierzchni wydzielonych
dzialek gruntu.

Niniejsze opracowanie zawiera informacje dotyczace:

definicji oplaty adiacenckiej;

stanu prawnego na dzien sporzadzenia opracowania;

warunkéw koniecznych do ustalenia oplaty adiacenckiej;

sposobu naliczania oplaty adiacenckiej;

okreslenia oplaty adiacenckiej dla r6znych wariantéw po-

dzialu nieruchomosci;

miejsca i roli rzeczoznawcy majatkowego w procesie usta-

lania optaty adiacenckiej;

® przykladéw, ktore pozwola lepiej poznaé istote omawia-
nego zagadnienia.

W zalgczeniu do niniejszego opracowania przedstawiono:
@ trzy tablice, w ktérych przedstawiono §rednie ceny ryn-

kowe zestawione wedlug powierzchni gruntéw przezna-

czonych pod budownictwo mieszkaniowe;

o trzy tablice, w ktorych zaprezentowano procentowe
wskazniki wzrostu wartosci nieruchomogci wyznaczone
w zalezno§ci od powierzchni gruntéw objetych podzia-
tem, wartosci jednostkowej nieruchomosci przed podzia-
tem, procentowej stawki oplaty adiacenckiej;

o zestawienie wskaznikow zmiany wartoSci nieruchomosci
okreslonych dla lubelskiego rynku nieruchomoéci do pro-
gnozowania oplat adiacenckich ustalanych w zwigzku
z podzialem nieruchomogci.

Autorzy maja nadzieje, ze zawarty w niniejszej publikacji
zasob informacji bedzie przydatny dla oséb zajmujacych sie
na co dzien tg trudng problematyka.

Il. Stan prawny

Definicja oplaty adiacenckiej przedstawiona jest w art. 4
pkt 11 ugn'. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o oplacie adia-
cenckiej - nalezy przez to rozumie¢ oplate ustalong
w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spo-
wodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej
z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, §rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Euro-
pejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwro-
towi, albo oplate ustalong w zwiazku ze scaleniem i podzia-
tem nieruchomosci, a takze podzialem nieruchomosci.

Procedure naliczania oplaty reguluje art. 98a ugn.2 W pier-
wotnej wersji ustawy naliczanie optat adiacenckich regulowat
art. 98 ust. 4 ugn, ktory zawierat w zasadzie regulacje zbiezng
z obecnie obowigzujaca regulacja. Wprowadzenie art. 98a ugn
w 2004 r. nalezy uznac wylacznie za doprecyzowanie instytu-
¢ji. Dlatego tez wypowiedzi orzecznictwa i doktryny dotyczace
art. 98 ust. 4 ugn pozostajg aktualne przy stosowaniu art. 98a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami®.

Procedure wyceny nieruchomoéci do ustalenia oplaty
adiacenckiej reguluje § 41 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo§ci
i sporzadzania operatu szacunkowego®.

ll. Warunki konieczne do ustalenia optaty
adiacenckiej

Aby ustali¢ oplate adiacenckg muszg by¢ spetnione tgcz-
nie nizej wymienione warunki:

1. Wniosek o podzial nieruchomosci wlasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego, ktory wnidst oplaty roczne za caly
okres uzytkowania tego prawa.

2. Dzielona nieruchomo§¢ musi byé polozona na terenach
objetych miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, ktorego ustalenia decyduja o podziale nieru-
chomosci. Nieruchomo$é nie moze by¢ jednak potozona
na terenach przeznaczonych na cele rolne lub lesne’.

3. Uchwala rady gminy dotyczaca ustalenia wysokos¢ staw-
ki procentowej oplaty adiacenckiej w wysokoéci nie wiek-
szej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci, obowigzuja-
ca w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomodci stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomogci stalo sie prawomocne.

4. Decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci sta-
to sie prawomocne.
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5. Nastgpil faktyczny wzrost warto$ci nieruchomosci spo-
wodowany podzialem nieruchomos$ci. Wzrost wartosci
nieruchomoéci spowodowany podzialem musi by¢ niewat-
pliwy i na organie gminy ciazy obowiazek wykazania bez-
posredniego zwigzku miedzy dokonanym podzialem nie-
ruchomodci a wzrostem jej wartosci®.

6. Zachowanie terminéw oplaty adiacenckiej:

Ustalenie stawki procentowej — na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomo-
§ci stato sie prawomocne.

Ustalenie poziomu cen — na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckie;j.

Ustalenie stanu nieruchomoéci przed podzialem — na
dzieh wydania decyzji za-
twierdzajacej podzial nie-

tej oplaty w sytuacji gdy wskutek podziatu nierucho-
mosci wzroSnie jej warto$é. Organ ustalajacy przed-
miotowg oplate jest zatem zobowigzany dowies¢, na
podstawie zebranego materialu dowodowego, ze
w wyniku podzialu konkretnej nieruchomosci nasta-
pit niewatpliwy wzrost jej wartoSci”’. Kwestie wzrostu
wartosci nieruchomosci ustala sie przede wszystkim
na podstawie sporzadzonego przez rzeczoznawce ma-
jatkowego operatu szacunkowego, sporzadzenie ta-
kiego operatu przed formalnym wszczeciem postepo-
wania w sprawie naliczenia oplaty adiacenckiej jest
racjonalnie uzasadnione. Gdyby bowiem ze sporza-
dzonego operatu szacunkowego wynikato, ze na sku-
tek podzialu nieruchomosci nie doszlo do wzrostu jej

Schemat ustalania oplaty adiacenckiej — warunki konieczne do ustalenia oplaty

ruchomoéci.

Ustalenie stanu nieru-
chomoéci po podziale — na
dzien, w ktéorym decyzja
zatwierdzajaca podziat
nieruchomoéci stala sie
ostateczna.

Ustalenie oplaty adia-
cenckiej — w terminie 3 lat
od dnia, w ktérym decyzja

Stan przed podzialem
nieruchomosci

Stan po podziale
nieruchomosci

3 lata od dnia,

w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial
nieruchomosci stala sie

ostateczna albo orzeczenie
o0 podziale nieruchomosci
stalo sie prawomocne

Poziom cen

zatwierdzajaca podzial
nieruchomosci stala sig Dziet wydania decyzji Dzien, w ktérym Dzien
ostateczna. Naczelny Sad zatwierdzajacej decyzja wydania decyzji
Administracyjny I S.A. podziat nieruchomoéci zatwierdzajaca o ustaleniu
wyrokiem 3451/01 z dnia > 5 podzial oplaty
17.09.2003 r. orzekt, iz do rocentovsra staw'a} meruchomosm adiacenckiej
. . . oplaty adiacenckiej stala sie ostateczna
biegu 3-letniego terminu, Sox<= 30% albo orzeczenie
do us?a.lenig oplaty.adizfl- o podziale
cenckiej, nie stosuje si¢ Wartoéé przed podziatem nieruchomosci Warto$é po podziale

art. 123 § 1 Kciw ciggu 3
lat musi by¢ wydana de-

nieruchomosci

stalo sie prawomocne N

cyzja ostateczna.

IV. Ustalenie optaty adiacenckiej

1. Algorytm do ustalenia wielkoSci oplaty adiacenckiej oraz
uwarunkowania majace wplyw na naliczenie i wysoko§¢
oplaty mozna przedstawi¢ nastepujaco:

1.1. Oplata adiacencka moze by¢ naliczana jezeli w wyni-

ku podzialu nieruchomosci wzroénie jej wartosc,
a wskaznik wzrostu wartoéci nieruchomoéci bedzie
wiekszy od kosztow dotyczacych naliczenia oplaty
adiacenckiej, to jest od kosztow pozyskania opinii
o wartosci nieruchomosci przed i po podziale sporza-
dzonej w formie operatu szacunkowego. Zauwazy¢
przy tym nalezy, ze ustawodawca nie nalozyt na orga-
ny samorzadu terytorialnego obowigzku ustalenia
oplaty adiacenckiej, lecz jedynie zezwolil na ustalenie

wartoéci, bezprzedmiotowe byloby wszczynanie po-
stepowania na podstawie art. 98a ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomo§ciami®.

1.2. Wielko§¢ oplaty adiacenckiej nalicza sie wedlug wzoru:

(1.3.1) OA = (Wi - Wyp) Soa

gdzie:

OA - Oplata adiacencka;

Wy — Wartosé nieruchomosci po podziale;

W), — Wartoé¢ nieruchomosci przed podzialem;
Soa — Stawka procentowa oplaty adiacenckie;.

Jezeli w wyniku podzialu nieruchomoéci wydzielane
sg dziatki gruntu o przeznaczeniu pod drogi publicz-
ne (gminne, powiatowe, wojew6dzkie, krajowe), wow-
czas oplate adiacenckg ustala sie wedlug wzoru
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(1.3.5). Wartoé¢ nieruchomosci przed podziatem (W,,)
i po podziale (Wyy) oraz jednostkowa rynkowa wartoéé
nieruchomoéci po podziale (w,,) okreSla sie ze wzoru:

(132) WM = (PN_PD) s W,

gdzie:

Wy — Wartosé nieruchomosci przed podzialem;

Py - Powierzchnia nieruchomoéci objeta podzialem;

P, — Powierzchnia drég publicznych wydzielonych
z nieruchomosci;

w,, - Rynkowa jednostkowa warto§¢ nieruchomosci
przed podzialem.

(133) WW = (PN_PD) Wy,

gdzie:

Wy — Wartosé nieruchomosci po podziale;

Py - Powierzchnia nieruchomosci objeta podzialem;

P, — Powierzchnia drég publicznych wydzielonych
z nieruchomogci;

w, — Rynkowa jednostkowa wartoéé nieruchomosci
po podziale.

(1.3.4) w,=w,1+a=a=Ww,-w,)/ w,

gdzie:

w, — Rynkowa jednostkowa warto$é¢ nieruchomosci
po podziale;

w,, — Rynkowa jednostkowa warto$¢ nieruchomogci
przed podziatem;

o — Wskaznik wzrostu wartosci nieruchomosci.

Jezeli do wzoru (1.3.1) podstawimy wzory (1.3.2),
(1.3.3) oraz (1.3.4) to otrzymamy:

(1.3.5) OA = (Py-Pp)-a-w, -Sox

gdzie:

OA - Oplata adiacencka;

Py - Pp - powierzchnia nieruchomoéci objeta oplatg
adiacencka;

Py - Powierzchnia nieruchomosci objeta podzialem;

P, — Powierzchnia drég publicznych wydzielonych
z nieruchomogci;

a - Wskaznik wzrostu wartosci nieruchomosci;

w,, - Rynkowa jednostkowa wartoé¢ nieruchomosci
przed podziatem;

Soa — Stawka procentowa oplaty adiacenckiej.

1.3. Stosujac wzory przedstawione w pkt. 1.3 mozna

okresli¢:

® wymagany do naliczenia oplaty adiacenckiej
wzrost warto$ci nieruchomosci;

® procentowsg stawke oplaty adiacenckiej, ktorej
wielko$¢ mozna uzalezni¢ od wskaznika wzrostu
wartoéci nieruchomosci pamietajac, ze stawka
nie moze by¢ wieksza niz 30% roznicy wartosci
nieruchomoéci.

\b\lll"

W zalagczeniu przedstawiono tablice wskaznikéw
wzrostu wartoéci nieruchomo§ci wyznaczone w zalez-
nosci od powierzchni gruntéw objetych podziatem.

. 7Z przepisu art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-

moéciami wynika, ze ustawodawca nie nalozy! na organy
samorzadu terytorialnego obowigzku ustalania oplaty
adiacenckiej, lecz jedynie zezwolil na ustalenie tej oplaty
w sytuacji gdy wskutek podziatu nieruchomosci wzro$nie
jej warto§¢. Organ ustalajacy przedmiotowa oplate jest
zatem zobowigzany dowie$¢, na podstawie zebranego ma-
terialu dowodowego, ze w wyniku podziatu nieruchomo-
§ci nastapil wzrost jej wartosci.

. Wojewddzki Sad Administracyjny w Lublinie oplate adia-

cencka okreslit jako §wiadczenie z tytutu korzysci, jakie
odnosi wlaciciel z faktu przeprowadzenia w terenie, na
ktorym polozona jest dziatka, takich dziatan, ktére zwiek-
szg jej warto$é. Oczywistym jest, co nie wymaga posiada-
nia wiedzy specjalistycznej, ze wieksza nieruchomo$¢ jest
trudniejsza do zbycia ze wzgledu na cene i mozliwo$é jej
racjonalnego wykorzystania zgodnie z potrzebami, niz
nieruchomo$¢ o mniejszej powierzchni wydzielonej geode-
zyjnie®. Potwierdzeniem opinii wyrazonej przez Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Lublinie jest zestawienie
przedstawione w zalgczniku nr 1 wg powierzchni $red-
nich cen rynkowych (po aktualizacji) notowanych mie-
dzy: 01.01.2006 a 31.01.2011 dla nieruchomoéci grunto-
wych, niezabudowanych, przeznaczonych pod budow-
nictwo jednorodzinne. Powyzsza teza nie jest tak
jednoznaczna dla nieruchomosci gruntowych, niezabudo-
wanych, przeznaczonych pod budownictwo wielorodzin-
ne, a jeszcze bardziej komplikuje sie dla nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod bu-
downictwo wielo- i jednorodzinne. Naliczenie oplaty adia-
cenckiej dla nieruchomoéci objetych podzialem o przezna-
czeniu innym niz pod budownictwo mieszkaniowe jedno-
rodzinne jest niezwykle trudne, wrecz niemozliwe.

. Dopuszczalny jest tylko taki podzial nieruchomosci, ktéry

gwarantuje, ze dzialki gruntu powstale w jego wyniku beda
mogly by¢ zagospodarowane zgodnie z celem przewidzia-
nym dla tych gruntow w planie zagospodarowania prze-
strzennego!®. W zasadzie o tym, czy i w jaki sposéb bedzie
podzielona nieruchomoéé, decyduje jej wiasciciel. Upraw-
nienia wlasciciela w tym zakresie mogg by¢ ograniczone
tylko wowczas, kiedy z mocy wyraznego przepisu podzial
nieruchomos$ci moze by¢ dokonany z urzedu lub na wnio-
sek osoby, ktora nie jest wlascicielem nieruchomosci!®.

. Strona, ktéra wystepuje z wnioskiem o podzial swej nie-

ruchomoéci, majac na uwadze uregulowania prawne od-
noszace si¢ do oplaty adiacenckiej powinna przeprowa-
dzi¢ analize finansowa odnoszacg sie z jednej strony
do zyskéw jakich mozna sie spodziewaé w nastepstwie
podzialu nieruchomoéci, ale rowniez i do kosztéw takiej
operacji, w tym réwniez i do wysokoéci stosownej oplaty
adiacenckiej, stanowigcej, jak juz wskazano odpowiednik
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koniecznoéci podzielenia sie z gming zyskami ptyngcymi
ze wzrostu warto$ci wlasnego majatku jako konsekwen-
¢ji okre§lonych czynnosci administracyjnych!2.

V. Wyznaczanie wskainika wzrostu wartosci
nieruchomosci, przy ktérym kompensowana
jest optata adiacencka i koszty operatu
szacunkowego
Konieczny do kompensowania kosztéw operatu szacun-

kowego i oplaty adiacenckiej wskaznik wzrostu wartosci nie-

ruchomosci mozna wyznaczy¢ przeksztalcajac wzor (1.3.5)
do postaci:

OA
a =
Py =Pp)-w, S,

oznaczenia: jak dla wzoru (1.3.5)

(1.3.6)

Ponizej przedstawiono przyktad ilustrujacy wyznaczanie
wskaznika wzrostu warto$ci nieruchomosci. Zatozono, ze po-
wstate w wyniku podziatu dzialki gruntu charakteryzujg sie
odpowiednig powierzchnig, ksztaltem i sg calkowicie kom-
pletne w rozumieniu ich potencjalnego zagospodarowania,
ktore wynika z planu miejscowego.

Przyktad

Rada gminy uchwalila stawke oplaty adiacenckiej na po-
ziomie 20%. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci dokona-
no podziatu dzialki gruntu o powierzchni 500 m?, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dziatke podzielono na dwie kompletne dziatki gruntu. Jed-
nostkowa warto$¢ nieruchomosci przed podzialem okreslono
na 200 zl/m?pg. Gmina oszacowala koszt operatu szacun-
kowego na 1000 z1. Prosze okresli¢ mozliwy do udowodnienia
w procedurze wyceny nieruchomoéci wskaznik wzrostu war-
toSci nieruchomosci na skutek dokonanego podzialu, przy
ktoérym bedzie oplacalne pobranie oplaty adiacenckiej z uwa-
gi na koszt operatu szacunkowego.

Dane:

K, - koszt operatu szacunkowego = 1000 zt

Py - powierzchnia nieruchomosci = 500 m?

w,, — warto§¢ nieruchomoéci przed podzialem = 200 zl/m?pg
Soa - stawka oplaty adiacenckiej = 20%

OA - oplata adiacencka > 1000 z1

Szukane:
o — wskaznik wzrostu wartosci nieruchomosci = szukany
Korzystajac ze wzoru (1.3.6) mozna obliczy¢ wskaznik
wzrostu warto§ci nieruchomosci.

PN Wy, SOA KO a wy, OA
500 | 200,00 zt | 20% | 1000,00 zt | 5,00% | 210,00 z | 1000,00 zt

Konieczny do kompensowania kosztu operatu szacunko-
wego wskaznik wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek
dokonanego podzialu ustalono na 5%.

VI. Ustalenie wskainikow zmiany wartosci
nieruchomosci w celu prognozowania optat
adiacenckich

W pkt. V przedstawiono przyklad, ktory dotyczy obli-
czania wskaznika wzrostu wartoéci nieruchomoéci na skutek
dokonanego podziatu, przy ktérym jest oplacalne naliczenie
oplaty adiacenckiej z uwagi na koszt operatu szacunkowego.
Pozostaje do rozstrzygniecia kwestia, dotyczaca ustalania
oplat adiacenckich dokonanych w wyniku réznych, mozli-
wych wariantéw podziatu nieruchomoéci. Termin ,,warianty
podziatu nieruchomosci” nalezy rozumie¢ jako podzialy, kto-
re dokonaly sie w wyniku decyzji zatwierdzajacych podziaty
nieruchomosci, natomiast nie nalezy kojarzy¢ z wariantowo-
Scig geometrii podziatu na etapie projektowania.

W celu dokonania rozstrzygnie¢ dotyczacych mozliwosci
ustalania oplat adiacenckich przygotowano probke reprezen-
tatywna transakcji z lokalnego rynku nieruchomosci noto-
wanych miedzy: 01-01-2006 r. a 31-01-2011 r. Transakgje do-
brano wedtug kwerendy:

@ stan prawny: prawo wlasnoéci,

® ograniczenia i obcigzenia: nieruchomo$ci nie sg obcigzo-
ne zadnymi dlugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami oséb trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzadzaniu,

polozenie: teren granic administracyjnych miasta Lublina,
przeznaczenie: budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
rodzaj nieruchomoéci: gruntowe niezabudowane,

ceny rynkowe: najbardziej prawdopodobne (przecietne),
o0 ktorych mowa w art. 151 ugn i § 5 rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego, notowane bez podatku VAT.
Przyjeto do analizy 450 transakeji, dla ktorych dokona-
no korekty cen na skutek uplywu czasu, wykorzystujac
do tego celu wyznaczony na poziom kwietnia 2011 r. trend
czasowy3.

W celu sprawdzenia jaki wplyw wywierajg rézne geode-
zyjne podzialy nieruchomosci na mozliwos¢ ustalenia oplaty
adiacenckiej zbudowano ekonometryczny model danych
przekrojowych, ktore dotycza relacji pomiedzy cenami ryn-
kowymi a powierzchnig dzielonych nieruchomosci. Zalozono
przy tym, ze powstate w wyniku podziatu dziatki gruntu cha-
rakteryzujg sie odpowiednig powierzchnig, ksztaltem i sg
calkowicie kompletne w rozumieniu ich potencjalnego zago-
spodarowania, ktore wynika z planu miejscowego. Estymacja
parametréw modelu pozwolita wyznaczy¢ wskazniki zmiany
wartosci nieruchomoS$ci w zaleznosci od powierzchni dzielo-
nych dzialek gruntu. Do tego celu wykorzystano oprogra-
mowanie gretl'. Jako zmienng zalezng [Y] przyjeto cene
jednostkows transakcji rynkowych Cj, natomiast zmienne
niezalezne [X] przedstawiono w postaci przedzialow po-
wierzchni: P1 < 199 m?2; P2 = 200 do 299 m? P3 = 300 do
399 m?; P4 = 400 do 499 m?; P5 = 500 do 599 m?; P6 = 600
do 699 m?; P7 = 700 do 799 m?, P8 = 800 do 899 m? P9
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= 900 do 999 m?; P10 = 1000 do 1099 m? P11 = 1100 do
1199 m?; P12 = 1200 do 1299 m? P13 = 1300 do 1399 m?
P14 = 1400 do 1499 m?; P15 = 1500 do 1599 m?; P16 = 1600
do 1699 m?; P17 = 1700 do 1799 m?; P18 = 1800 do 1899 m?;
P19 = 1900 do 1999 m?; P20= 2000 do 2999 m?; P30= 3000
do 3999 m?; P40 = 4000 do 4999 m?; P50 = 5000 do 5999 m?;
P60 = 6000 do 6999 m?; P70 = 7000 do 7999 m?; P80 = 8000
do 8999 m?; P90 = 9000 do 9999 m?; P100 = 10000 m?; moz-
liwych do uzyskania w wyniku podziatu dziatek gruntu.

Estymacje parametrow modelu ekonometrycznego zre-
alizowano za pomocg metody najmniejszych kwadratow. Po-
nizej przedstawiono wynik weryfikacji modelu.

Model: Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 1-73 z 450

Zmienna zalezna: Cena jednostkowa [Cj zl/m?]

4. Ocena jednorodnosci wariancji sktadnika resztowego — test
White’a na heteroskedastycznoéé reszt (zmiennos¢ warian-
¢ji resztowej). Jezeli w danych przekrojowych wystepuja
nietypowe obserwacje, to wowczas wystepuje niejednorod-
no$¢ wariancji. Hipoteza zerowa: heteroskedastycznosc
reszt nie wystepuje. Statystyka testu: LM = 14,0949 z war-
toscig p = P (Chi-Square (13) > 14,0949) = 0,367198.

5. Wyznaczenie wskaznikow zmiany wartoSci nierucho-
mosci. Na skutek dokonanej estymacji parametréw mo-
delu ekonometrycznego wyznaczono wskazniki zmiany
wartosci nieruchomosci, wedtug ktérych mozna pro-
gnozowac oplacalno§¢é naliczania oplaty adiacenckiej

w zwigzku z dokonanym

podzialem nieruchomosci.
Mozliwos¢  ustalenia

Powierzzchnia e Btgd ¢ Studenta Prawdopodgbier’zstwo oplaty adiacenckiej zwiaza-
(m?) standardowy popetnienia bedu na jest ze wzrostem warto-

const 186,229 1,63115 121,6272 <0,00001 ok §ci nieruchomosci spowodo-
P2 = 200 do 299 m? 55,1502 4,84192 11,3902 <0,00001 A wanym jej podzialem,
P3 = 300 do 399 m? 77,4881 3,59086 21,5792 <0,00001 ok wskutek ktérej nowa konfi-
P4 = 400 do 499 m? 102,694 3,0623 33,5349 <0,00001 w0k | guracja, czy wielkos¢ nowo-
P5 = 500 do 599 m? 65,8599 3,28395 | 20,0551 <0,00001 | *+ | powstalych dzialek pozwala
P6 = 600 do 699 m? 34,3831 25621 | 134199 | <0,00001 | *+ | nakorzystniejsze gospodar-
P7 = 700 do 799 m? 71,1105 2,76032 | 257617 <0,00001 i 1?(}11 ‘_lzytko‘l’{"an,le’ acoza
P8 = 800 do 899 m? 63,1057 2,8936 21,8087 | <0,00001 | e | midzie uzyskanie wyzsie
: ceny sprzedazy, anizeli mia-

P9 = 900 do 999 m? 61,2779 6,67412 9,1814 <0,00001 “* | Joby to micjsco w przypadku
P10 = 1000 do 1099 m? | 52,7679 405104 | 13,0958 | <0,00001 | ** | qini piepodzielone
P13 = 1300 do 1399 m? | 50,6400 405104 | 125005 | <0,00001 | *** | Mosliwy do udowodnienia
P14 = 1400 do 1499 m? 95,6233 4,05104 23,6046 <0,00001 ek w procedurze wyceny nieru-
P19 = 1900 do 1999 m? 25,8641 6,67412 3,8753 0,00027 o chomoéci wzrost wartosci
P30 = 3000 do 3999 m? 37,1413 4,84192 7,6708 <0,00001 sk nieruchomo$ci na skutek
Srednia arytmetyczna zmiennej Odchylenie standardowe dokonanego podziatu moz-
zaleznej v ' ! 233,8626 zmieznej zaleznej 33,86991 na okreslic w przedziale:
Suma kwadratow reszt 2489,772 Btad standardowy reszt | 6,496116 od 5% do 9%. W ten sposob
Wspdtezynnik determinacji R? 0,969856 Skorygowany R? 0,963214 | te kwestie przedstawia prof.
F(13, 59) 146,0216 Wartosé p dla testu F | 8,66e-40 | Ryszard Cymerman, eks-

1. Ocena istotnoSci parametréw strukturalnych. W oszaco-
wanym modelu parametry istotnie réznigce sie od zera,
s oznaczone na koncu wiersza dodatkowymi symbolami
(*). Trzy gwiazdki oznaczajg jedno procentowy poziom
istotno§ci. Wyniki testu F — Snadekera sg zaprezentowa-
ne w oknie modelu i wynosza F = 146,0216, z wartoScia
dla p<8,66e-40. Model zawiera wszystkie istotne zmien-
ne, co oznacza, ze model ten nadaje sie do praktycznego
zastosowania.

2. Ocena stopnia dopasowania modelu. W oszacowanym
modelu skorygowana warto$é R2 = 0, 963214, co oznacza
bardzo wysoki poziom wyjasnienia.

3. Ocena normalnoSci rozkladu sktadnika resztowego — test
na normalno§¢ rozkladu reszt. Hipoteza zerowa: sklad-
nik losowy ma rozklad normalny. Statystyka testu: Chi-
-kwadrat(2) = 7,04002 z wartoscig p = 0,0295991.

pert z dziedziny naliczania
oplat adiacenckich i planistycznych'®. Wykorzystujac wyzna-
czone (estymowane) wspodlczynniki oraz wyznaczong stalg
modelu dokonano oszacowania warto§ci nieruchomosci w po-
szczegblnych przedzialach badanych powierzchni, mozliwych
do wydzielenia w trakcie podzialu dziatek gruntu, a takze
oszacowano wskazniki wzrostu wartosci nieruchomosci. W za-
taczniku nr 3 do n/n opracowania przedstawiono tabelarycz-
nie wynik estymacji, wedlug ktorej mozna prognozowac opla-
calno$¢ naliczania oplaty adiacenckiej w zaleznosci od przyje-
tego wariantu podzialu nieruchomosci.

Analizujac dane przedstawione w zalgczniku nr 5 nalezy
jednoznacznie stwierdzié, iz wzrost wartosci mozna ustali¢ dla
tzw. komercyjnych podzialow nieruchomosci, ktére w planie
miejscowym zostaly przeznaczone pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. Nieruchomoéci te musza charakteryzo-
wac sie relatywnie duzg powierzchnia, z ktérej wydziela sie kil-
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ka lub kilkanaécie dzialek. W przypadku innych podzialéw
wzrost wartoSci nieruchomosci bedzie niezwykle trudny, wrecz
niemozliwy do udowodnienia. W celu lepszego poznania oma-
wianego zagadnienia ponizej przedstawiono kilka charaktery-
stycznych przykladéw geodezyjnych podzialéw nieruchomoéci.

Przyktad 1

Rada gminy uchwalila stawke oplaty adiacenckiej na po-
ziomie 30%. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci dokona-
no podziatu dzialki gruntu o powierzchni 542 m?, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dziatke podzielono na dzialki gruntu o powierzchni: 260
i 282 m? Jednostkowa warto$¢ nieruchomoéci przed podzia-
fem okres§lono na 200 zl/m?pg. Gmina oszacowata koszt ope-
ratu szacunkowego na 1000 zl.

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podziatu dzial-
ki gruntu, bedzie mozna ustali¢ oplate adiacencka.

Przyktad 2

Rada gminy uchwalila stawke oplaty adiacenckiej na po-
ziomie 30%. Na wniosek wiaSciciela nieruchomosci dokona-
no podzialu dzialki gruntu o powierzchni 4654 m?, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dziatke podzielono na dzialki gruntu o powierzchni: 575,
181 i 3898 m?. Jednostkowg warto$é¢ nieruchomosci przed
podzialem okre§lono na 150 zl/m?pg. Gmina oszacowala
koszt operatu szacunkowego na 1000 zi. Dziatka o pow.
181 m? stanowi droge dojazdowa.

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podziatu dziat-
ki gruntu, bedzie mozna ustali¢ oplate adiacencka.

Dane:

Dane:

Dzatka 3/60 | 4654-181 | 10,0500 0,0900

przed podziatem

Dziatki 361 | 575 0,0677 0,1218

po podziale: 3/62 181 Droga publiczna
3/63 | 3898 0,0500 | 0,0900

Dzialka 1 542 00677 | 01218
przed podziatem

Dziatki 11 260 0,0648 0,1167
po podziale: 1/2 282 0,0648 0,1167

Szukane: OA dla ws (56%)

260| 11 0,0648| -0,0029|  -0,5800| 199,42| 51 849,20 zi
282 1/2 0,0648-0,0029|  -0,5800| 199,42| 56 236,44 zi
Wartos¢ po podziale Wy: | 108 085,64 zt

542| 1 | 200,00| 0,0677|Warto$¢ przed podziatem Wy;: | 108 400,00 zt
Réznica wartoci: Wy - Wy = 314,36 zt

Stawka oplaty adiacenckiej: Sos = 30%
Optata adiacencka: 0A = -

Koszt operatu szacunkowego: Kos =| 1000,00 zt

Odp. Optata adiacencka nie moze by¢ naliczona.

Szukane: OA dla dla ws (9%)

260 11 0,1167| -0,0051 -1,02| 198,98| 51 734,80 zt
282| 1/2 0,1167| -0,0051 -1,02| 198,98| 56 112,36 zt
Wartos¢ po podziale Wy: | 107 847,16 zt

542| 1 | 200,00 0,1218|Wartosc przed podzialem W,: | 108 400,00 zt
Réznica wartoci: Wy -Wy) = 552,84 zl

Stawka oplaty adiacenckiej: Sos = 30%
Optata adiacencka: 0OA = -

Koszt operatu szacunkowego: Kos =| 1000,00 zt

Odp. Oplata adiacencka

nie moze by¢ naliczona.

Szukane: OA dla ws (5%)

575|3/61 0,0677| 0,0177 2,6550| 152,66| 87 776,63 zt
181 | 3/62

3898 | 3/63 0,0500| 0,0000 0,0000| 150,00| 584 700,00 z

Warto$c po podziale Wy | 672 476,63 zt

4473|3/60 | 150,00| 0,05000 | Wartos¢ przed podzialem W,,: | 670 950,00 zt

Réznica wartodci: Wy - Wy) =|  1526,63 zt

Stawka oplaty adiacenckiej: Soa = 30%

Oplata adiacencka: 0A = 457,99 zt

Koszt operatu szacunkowego: Kos =| 1000,00 zt

Odp. Ze wzgledu na koszt opinii nieoplacalne jest ustalenie

oplaty adiacenckiej.

Szukane: OA dla ws (9%)

575|3/61 0,1218| 0,0318 4,7700| 154,77| 88992,75 zt
181 3/62

3898 | 3/63 0,0900| 0,0000 0,0000| 150,00 | 584 700,00 z

Wartos¢ po podziale Wy: | 673 692,75 zt

4473 3/60 | 150,00 0,09000 | Wartos¢ przed podzialem Wy;: | 670 950,00 z1

Roznica wartosci: Wy -Wy) =| 2742,75 7t

Stawka oplaty adiacenckiej: Sou = 30%

Oplata adiacencka: 0A = 822,83 zt

Koszt operatu szacunkowego: Kos =| 1000,00 z}

Odp. Ze wzgledu na koszt opinii nieoplacalne jest ustalenie

oplaty adiacenckiej.
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Przyktad 3

Rada gminy uchwalila stawke oplaty adiacenckiej na po-
ziomie 30%. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci dokona-
no podziatu dziatki gruntu o powierzchni 2579 m2, w planie
miejscowym przeznaczonej pod budownictwo jednorodzinne.
Dzialtke podzielono na dziatki gruntu o powierzchni: 962,
300, 298, 300, 303 i 585 m?. Jednostkowg warto§¢ nierucho-
mosci przed podzialem okre§lono na 200 zl/m?pg. Gmina
oszacowala koszt operatu szacunkowego na 1000 zl.

Czy, w wyniku dokonanego geodezyjnego podziatu dziat-
ki gruntu, bedzie mozna ustali¢ oplate adiacencka.

Dane:

I?le:‘;kso igiater | 162 | 2579 0,0500 0,0900

Dziatki 162/1| 962 0,0665 0,1196

po podziale: 162/2| 300 0,0708 0,1274
162/3| 298 0,0648 0,1167
162/4| 300 0,0708 0,1274
162/5| 303 0,0708 0,1274
162/6 | 416 0,0776 0,1396

Szukane dla ws (5%):

962 (162/1 0,0665| 0,0165 3,3000| 203,30| 195 574,60 zt
300|162/ 0,0708| 0,0208 4,1600| 204,16| 61 248,00 zt
298 (162/3 0,0648| 0,0148 2,9600| 202,96| 60 482,08 z1
300 |162/4 0,0708| 0,0208 4,1600| 204,16 61 248,00 zt
303 (162/5 0,0708| 0,0208 4,1600| 204,16 61 860,48 zt
416 (162/6 0,0776| 0,0276 5,5200| 205,52| 85 496,32 zt
Wartos¢ po podziale Wy: | 525 909,48 zt

2579 162 | 150,00 0,05000 | Wartosc przed podziatem W,,: | 515 800,00 z1
Roznica wartosci: (Wy - Wy =| 10 109,48 zt

Stawka oplaty adiacenckiej: Sos = 30%
Optata adiacencka: OA=| 303284z

Koszt operatu szacunkowego: Kos =| 1000,00 z1

Odp. Oplata adiacencka moze by¢ naliczona.

VII. Rola rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego
w procesie ustalania optaty adiacenckiej

—

Jedynym dopuszczalnym przez prawo dowodem okresla-
jacym warto$¢é nieruchomosci w postepowaniu zmierzaja-
cym do ustalenia oplaty adiacenckiej jest operat szacun-
kowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego.
Operat szacunkowy jest opinig autorskg rzeczoznawcy
majatkowego o wartosci nieruchomosci i stanowi doku-
ment urzedowy!”.

2. Rzeczoznawca majatkowy okre§la warto$¢ nieruchomo-
§ci przed podziatem i po podziale wedlug cen na dzien
wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Ozna-
cza to, ze w dniu wydania decyzji musi istnie¢ aktual-
na opinia rzeczoznawcy co do wartosci nieruchomosci.
Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje na dzien
wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomoéci,
a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje na dzien,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo sie
prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci skla-
dowych nieruchomos$ci. Wnikliwe ustalenie stanu nieru-
chomoéci przed podziatem i po podziale stanowi klucz
do precyzyjnego doboru nieruchomoéci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;.

3. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomogcia-
mi rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru podejScia,
metody i techniki szacowania, uwzgledniajac w szczegol-
noéci: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomogci oraz
dostepne dane o cenach i cechach rynkowych nierucho-
mosci podobnych pod wzgledem polozenia, stanu praw-
nego, przeznaczenia, sposobu korzystania itp. Wybor po-
dejécia i metody szacowania nieruchomosci rzeczoznawca
obowiazany jest uzasadnic.

4. Przyjmujac nieruchomoéci do poréwnania biegly ma
obowiazek postgpi¢ zgodnie z treécig § 5 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzenia operatu szacunkowego pamietajac, iz zrédiem
informacji o transakcjach powinny by¢ ceny nierucho-
moéci podobnych do nieruchomoéci wycenianej, w kto-
rych wystapily warunki powodujace ustalenie zaplaty
w sposob nie odbiegajacy od przecietnych cen transak-
cyjnych uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. A za-
tem powinny to byé¢ najbardziej prawdopodobne ceny,
o ktorych mowa w art. 151 ustawy o gospodarce nieru-
chomo§ciami, okre§lone z uwzglednieniem cech nieru-
chomosci wycenianej.

5. Ustalajac warto§¢ nieruchomosci rzeczoznawca majatko-
wy nie moze bra¢ pod uwage wzrostu wartosci nierucho-
mosci spowodowanego miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, w oparciu o ktéry dokonano,
na wniosek wiasciciela, podzialu nieruchomosci. Warto$é
nieruchomoéci po podziale powinien okresli¢ uwzglednia-
jac w szczegoblnosei skutki wywolane podziatem, tj.: licz-
be wydzielonych dzialek, ich powierzchnie, ksztatt i kom-
pletno$¢ w rozumieniu ustalonego w planie miejscowym
ich potencjalnego zagospodarowania.

6. Podzial moze spowodowaé wzrost wartosci nieruchomo-
§ci, jednak wzrost ten musi bezposrednio wynika¢ z sa-
mego faktu podzialu, i musi zosta¢ przez rzeczoznawce
majgtkowego udowodniony a dowdd przedstawiony
w opinii o wartosci nieruchomosci sporzadzonej w formie
operatu szacunkowego.
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VIII. Wnioski koncowe

1. Oplata adiacencka moze by¢ naliczona, jezeli w wyniku
podziatu nieruchomosci wzro$nie jej wartosc. Dodaé nale-
zy, ze ustawodawca nie nalozyl na organy samorzadu te-
rytorialnego obowiagzku ustalenia oplaty adiacenckiej,
lecz jedynie zezwolil na ustalenie tej oplaty w sytuacji gdy
wskutek podzialu nieruchomosci wzroénie jej wartosc.

2. Naliczenie oplaty adiacenckiej nalezy rozwazac lacznie
z kosztami jakie ponosi organ zlecajac rzeczoznawcom
majatkowym opracowanie operatéw szacunkowych w ce-
lu okreslania warto$ci nieruchomos$ci przed podzialem
1 po podziale.

3. Relacje pomiedzy wskaznikiem wzrostu wartosci nieru-
chomosci a warto$cig jednostkowa nieruchomosci przed
podzialem, oraz powierzchnie gruntéw nieruchomosci
objetych podziatem i stawke procentowa oplaty adiacenc-
kiej podano w zalaczniku do niniejszego opracowania.
Analizujac tablice przedstawione w zalgczniku moz-
na okregli¢ nastepujgce zaleznoSci:
® im nizsza stawka procentowa oplaty adiacenckiej,

tym wyzszy wskaznik wzrostu wartosci nieruchomo-
§ci potrzebny do ustalenia oplaty adiacenckiej;
® im wyzsza warto$¢ jednostkowa nieruchomosci
przed podzialem, tym nizszy wskaznik wzrostu war-
toSci nieruchomosci potrzebny do ustalenia oplaty
adiacenckiej;
® im wieksza powierzchnia nieruchomosci objeta po-
dzialem, tym nizszy wskaznik wzrostu wartosci nieru-
chomogci potrzebny do ustalenia oplaty adiacenckiej.
Kluczem do spelnienia powyzszych zaleznoéci jest
uchwalona przez rade gminy stawka procentowa oplaty
adiacenckiej oraz oczekiwany na odpowiednim poziomie
wzrost warto$ci nieruchomosci spowodowany jej podzia-
tem. Z analizy zalezno§ci pomiedzy stawka procentows
oplaty adiacenckiej, powierzchnig nieruchomoéci, warto-
§cig jednostkowa nieruchomoéci przed podzialem, wskaz-
nikiem wzrostu wartoSci nieruchomos$ci potrzebnym
do ustalenia oplaty adiacenckiej wynika, ze okreslenie
stawki oplaty adiacenckiej ponizej 10% moze spowodo-
wac problem oplacalnoSci pobierania tej optaty z uwagi
na koszt dotyczace tej procedury.

4. Procedure naliczania oplat adiacenckich mozna rozpoczaé
dla tzw. ,komercyjnych podzialéw nieruchomoéci”, kté-
re w planie miejscowym zostaly przeznaczone pod bu-
downictwo jednorodzinne. Nieruchomosci te muszg cha-
rakteryzowac sie relatywnie duza powierzchnia, z ktorej
wydziela sie kilka lub kilkanaScie dzialek. Powstate
w wyniku podziatu dzialki gruntu powinny charaktery-
zowac sie odpowiednig powierzchnig, ksztaltem i byc
catkowicie kompletne w rozumieniu ich potencjalnego
zagospodarowania, ktére wynika z planu miejscowego.
Wiecej informacji na ten temat przedstawiono w pkt. 6
n/n opracowania.

5.

Naliczenie oplaty adiacenckiej dla nieruchomosci obje-
tych podzialem o przeznaczeniu innym niz pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne jest niezwykle trud-
ne, wrecz niemozliwe. W tych okoliczno$ciach sporzadze-
nie operatu szacunkowego przed formalnym wszczeciem
postepowania w sprawie naliczenia opltat adiacenckich
jest racjonalnie uzasadnione. Gdyby bowiem ze sporza-
dzonego operatu wynikalo, ze na skutek podziatu nieru-
chomoéci nie doszlo do wzrostu jej wartoSci, bezprzed-
miotowe byloby wszczynanie postepowania na podstawie
art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Ustalajac warto$¢ nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy
nie moze bra¢ pod uwage wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, w oparciu o ktory dokonano,
na wniosek wiadciciela lub uzytkownika wieczystego, po-
dziatu nieruchomoéci, albowiem wzrost wartosci spowodo-
wany uchwaleniem planu miejscowego bedzie uwzglednio-
ny w procedurze naliczania oplaty planistycznej. Podzial
moze spowodowac wzrost wartoéci nieruchomosci, jednak
wzrost ten musi bezposrednio wynikac z samego faktu po-
dziatu, i musi zostac przez rzeczoznawce majatkowego udo-
wodniony a dowdd przedstawiony w opinii o wartosci nie-
ruchomosci sporzadzonej w formie operatu szacunkowego.
Zdaniem autorow opracowania mozliwy do udowodnienia
w procedurze wyceny nieruchomoéci wskaznik wzrostu
wartoéci nieruchomosci na skutek dokonanego podziatu
moze by¢ okre$lany w przedziale: od 5% do 9%. Podobnie
przedstawia te kwestie prof. Ryszard Cymerman, ekspert
z dziedziny naliczania oplat adiacenckich i planistycznych.
Wydaje sie, ze taki wzrost warto§ci jest mozliwy do obrony
w procesie wyceny nieruchomoéci dla tzw. komercyjnych
podziatéw nieruchomogci, o ktérych mowa w punkcie 4.

Z zakresu oplat adiacenckich wyeliminowane sg decyzje
podzialowe wydane z urzedu (art. 97 ust. 3 ugn). Oplaty
adiacenckiej nie nalicza sie od decyzji podzialowych wy-
danych w trybie art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, tzn. podzialu niezaleznego od ustalen planu miej-
scowego np. wydzielenie dzialki budowlanej. Ten zapis
stanowi furtke dla ucieczki od oplaty przez zastosowanie
podzialu w celu zniesienia wspotwlasnosci (art. 95 pkt 1
ugn) - np. developer zbywa 1/100 udzialu w nieruchomo-
§ci na rzecz innej osoby, a pbzniej dzieli wybudowane
osiedle w celu zniesienia wspétwlasnosci, czy tez wydzie-
lenia dziatki budowlanej (art. 97 pkt 7 ugn) 18.

IX. Zestawienie zatqcznikow

Zalacznik nr 1: Srednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntow przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.
Zalgcznik nr 2: Srednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne.
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® Zalacznik nr 3: Srednie ceny rynkowe zestawione wg po-
wierzchni gruntow przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe mieszane (wielo- i jednorodzinne).

@ Zalacznik nr 4: Tablica nr 1, 2, 3 odpowiednio dla Py = 100,
2500, 5000 m?, Sy, = 30%.

® Zalacznik nr 5: Zestawienie wskaznikow zmiany wartoSci
nieruchomodci okre§lonych do prognozowania oplaty adia-
cenckiej ustalanej w zwigzku z podzialem nieruchomogci.

Zatgeznik nr 1

Srednie ceny rynkowe zestawione wedtug powierzchni gruntéw
— budownictwo jednorodzinne — dla transakeji rynkowych noto-
wanych miedzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg ktérej dobrano transakgje:
1. Okres projekeji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-
2011 r.
Obszar rynku lokalny: miejscowos¢ Lublin.
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane.
Stan prawny nieruchomosci: prawo wlasnoéci.
Ograniczenia i obcigzenia: nieruchomogci nie sa obciazo-
na zadnymi dlugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami oséb trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzadzaniu
6. Przeznaczenie nieruchomoéci: budownictwo mieszkanio-
we jednorodzinne.
7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

O o o

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mozliwoéci zago-
spodarowania.

Ip Powierzchnia dzialek | Liczba | Cena Srednia | Cenamin | Cena max
. gruntu (m?) transakgji | (/m’pg) | (zb/mPpg) | (zb/m’pg)
1 2 3 4 5 6

1 251 do 500 85 286 89 476
2 | 5001 do 10000 3 284 194 375
3 501 do 800 141 263 97 489
4 <250 13 258 105 489
5| 801do1250 152 234 80 489
6 | 1251 do 2500 84 204 85 401
7| 2501 do 5000 19 183 80 367
8 > 10000 1 127 127 127
Ogdlem: 498 245 80 489

Uwaga:

@ Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-
cien’2011 r. uwzgledniajac zmiany cen w czasie.

® Rozklad cen §rednich dla poszczegblnych przedzialéw po-
wierzchni zgodny z powszechnym pogladem, ktory moz-
na przedstawié¢: ,Im powierzchnia wieksza, tym ce-
na mniejsza”.

® Ceny trzech transakeji nieruchomosci o powierzchni od
5001 m? do 10 000 m? notowano w obrocie ,,developerskim”.

® Autorzy niniejszej publikacji, wykorzystali informacje
z bazy danych Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci pro-
wadzonego w Wydziale Geodezji Urzedu Miasta Lublin.

Latqeznik nr 2

Srednie ceny rynkowe zestawione wedtug powierzchni gruntow
— budownictwo wielorodzinne — dla transakcji rynkowych noto-
wanych miedzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg ktorej dobrano transakcje:

Okres projekeji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-2011 1.

Obszar rynku lokalny: miejscowos$é Lublin.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Stan prawny nieruchomosci: prawo wlasnoSci.

Ograniczenia i obcigzenia: nieruchomosci nie sg obcigzo-

na zadnymi dtugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-

mi rzeczowymi, roszczeniami oséb trzecich ani ograni-

czeniami w jej rozporzadzaniu.

6. Przeznaczenie nieruchomosci: budownictwo mieszkanio-
we wielorodzinne.

7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

S

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mozliwosci zago-
spodarowania.

Ip Powierzchnia dzialek | Liczba | Cena Srednia | Cenamin | Cena max
: gruntu (m?) transakeji | (/m’pg) | (a/m’pg) | (al/m’pg)

1 2 3 4 5 6
1 801 do 1250 7 475 267 696
2 | 5001 do 10000 21 377 189 672
3 501 do 800 14 370 101 638
4 | 1251 do 2500 19 356 187 589
5 <250 3 350 238 463
6 | 2501 do 5000 31 337 111 613
7 > 10000 11 332 133 626
8 251 do 500 3 247 145 307
Ogoétem: 109 355 101 672

Uwaga:

® Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-
cien’2011 r. uwzgledniajac zmiany cen w czasie.

® Na rynku dominujg transakcje nieruchomoéciami o po-
wierzchni z przedzialu od 5001 m? do 10000 m?. Zaskaku-
je niewielka réznica pomiedzy cenami §rednimi ujawnio-
nymi w poz. 2 do 7.

Latqcznik nr 3

Srednie ceny rynkowe zestawione wedtug powierzchni gruntéw
— budownictwo mieszane — dla transakeji rynkowych notowanych
miedzy: 01-01-2006 a 31-01-2011

Kwerenda, wg ktorej dobrano transakcje:

Okres projekgji cen rynkowych: od 01-01-2006 do 31-01-2011 r.
Obszar rynku lokalny: miejscowosé Lublin.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane.
Stan prawny nieruchomoéci: prawo wlasno§ci.
Ograniczenia i obcigzenia: nieruchomosci nie sg obcigzo-
na zadnymi dlugami, hipotekami, ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi, roszczeniami oséb trzecich ani ograni-
czeniami w jej rozporzadzaniu.

AN
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6. Przeznaczenie nieruchomosci: budownictwo mieszkanio-
we mieszane (wielo- i jednorodzinne).
7. Ceny rynkowe: notowane bez podatku VAT.

Charakterystyka atrybutu: potencjalne mozliwoéci zago-
spodarowania.

1 2 3 4 5 6
1 251 do 500 3 417 178 554
2 <250 6 383 350 546
3 | 2501 do 5000 17 371 139 590
4 501 do 800 6 370 350 453
5 > 10000 5 358 282 406
6 | 5001 do 10000 6 352 243 446
7| 801do 1250 9 327 190 498
8 | 1251 do 2500 13 312 110 526
Ogoétem: 65 353 110 590
Uwaga:

@ Ceny transakcyjne sprowadzono na poziom cen: kwie-
cien’2011 r. uwzgledniajgc zmiany cen w czasie.

@ Na rynku dominujg transakcje nieruchomosciami o po-
wierzchni z przedziatu od 2501 m? do 5000 m2.

Latgcznik nr 4
Tablica nr 1: Py = 1000, Sp, = 30%, w,, = 200 zl/m?

1000 | 200,00zt | 30% | 1000,00zt | 1,7% | 203,33 zt
1000 | 200,00zt | 30% | 2000,00zt | 3,3% | 206,67 zt
1000 | 200,00zt | 30% | 3000,00zt | 5,0% | 210,00 zt
1000 | 200,00 zt | 30% | 4000,00zt | 6,7% | 213,33 zt
1000 | 200,00zt | 30% | 5000,00zt | 8,3% | 216,67 z1
1000 | 200,00 zt | 30% | 6000,00zt | 10,0% | 220,00 zt
1000 | 200,00zt | 30% | 7000,00zt | 11,7% | 223,33 zt
1000 | 200,00zt | 30% | 8000,00zt | 13,3% | 226,67 z1
1000 | 200,00 zt | 30% | 9000,00 zt | 15,0% | 230,00 zt
1000 | 200,00 zt | 30% |10 000,00 z1 | 16,7% | 233,33 zt

Tablica nr 2: Py = 2500, Sp4 =30%, w,, = 150 zl/m?

2500 | 150,00 z | 30% | 1000,00zf | 0,9% | 151,33 zt
2500 | 150,00 z | 30% | 2000,00 zf | 1,8% | 152,67 zt
2500 | 150,00 zt | 30% | 3000,00 zt | 2,7% | 154,00 zt
2500 | 150,00 zt | 30% | 4000,00 zf | 3,6% | 155,33 zt
2500 | 150,00 z | 30% | 5000,00 zf | 4,4% | 156,67 zt
2500 | 150,00 zt | 30% | 6000,00zf | 5,3% | 158,00 zt
2500 | 150,00 zf | 30% | 7000,00 zf | 6,2% | 159,33 zt
2500 | 150,00 z | 30% | 8000,00zf | 7,1% | 160,67 zt
2500 | 150,00 z | 30% | 9000,00 zf | 8,0% | 162,00 zt
2500 | 150,00 zt | 30% |10000,00zt| 8,9% | 163,33 zt

Tablica nr 3: Py = 5000, So4 = 30%, w,, = 150 zl/m?

5000 | 150,00 zI | 30% | 1000,00zt | 0,4% | 150,67 zi
5000 | 150,00 zI | 30% | 2000,00zF | 0,9% | 151,33 zi
5000 | 150,00 zt | 30% | 3000,00zt | 1,3% | 152,00 zt
5000 | 150,00 zI | 30% | 4000,00zt | 1,8% | 152,67 zl
5000 | 150,00 zI | 30% | 5000,00 z1 | 2,2% | 153,33 zl
5000 | 150,00 zI | 30% | 6000,00 zt | 2,7% | 154,00 zi
5000 | 150,00 zI | 30% | 7000,00 zt | 3,1% | 154,67 zi
5000 | 150,00 zI | 30% | 8000,00zF | 3,6% | 155,33 zi
5000 | 150,00 zI | 30% | 9000,00 zf | 4,0% | 156,00 zi
5000 | 150,00 zt | 30% |10 000,00zt | 4,4% | 156,67 zt

Oznaczenia: Py - powierzchnia nieruchomosci przed po-
dzialem; w,, — warto$¢ jednostkowa m? nieruchomoéci przed
podzialem, Sy, - stawka oplaty adiacenckiej; OA - oplata
adiacencka; a - wskaznik wzrostu wartosci; w,, — wartosé
jednostkowa 1 m? nieruchomosci po podziale.

Zatgcznik nr 5

Zestawienie wskaznikow zmiany wartosci nierucho-
mosci wyznaczonych na podstawie transakcji notowa-
nych na lubelskim rynku nieruchomosci, przeznaczo-
nych do prognozowania oplaty adiacenckiej ustalanej
w zwigzku z podzialem nieruchomosci - tabela na str. 33.

Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).

2. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 j. t. ze zm.).

3. Poréwnaj, Mirostaw Gdesz, Rzeczoznawca majgtkowy
a publiczne prawo nieruchomosci, Regionalne Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lublinie, Kazi-
mierz Dolny 2011 r., str. 84.

4. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z dnia 22 wrzesnia 2004 r. ze zm.)

5. Porownaj z art. 98a ust. 2 i z art. 92 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

6. Uchwala Sktadu Pieciu Sedziow Naczelnego Sqdu Admi-
nistracyjnego z dn. 22.11.1999 . OPK 21/99.

7. Wyrok z dnia 24.07.2009 r. Wojewddzkiego Sqdu Admini-
stracyjnego w Olsztynie.

8. Tamze.

9. Porownaj z wyrokiem z dnia 30 stycznia 2008 r. Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Lublinie II SA /Lu833/07.

10. Wyrok z dnia 13.01.2010 r. Wojewodzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Szczecinie II SA/Sz 1297/09.

11. Tamze.

12. Porownaj z wyrokiem z dnia 30 stycznia 2008 r. Woje-
wddzki Sqd Administracyjny w Lublinie IT SA /Lu833/07.

13. Trend czasowy wyznaczono korzystajgc z bazy danych
RCiWN. Autorem oprogramowania stuzgcego do badania
rynku nieruchomosci jest Zbigniew Januszewski. Oprogra-
mowanie miedzy innymi umozliwia dobranie nieruchomo-
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sci wzajemnie podobnych, a takze wyznaczenie dla tak do-
branych transakcji trendu czasowego. Aplikacja jest dostep-
na dla rzeczoznawcow majqtkowych w siedzibie Wydziatu
Geodezji Urzedu Miasta Lublin, natomiast nie jest publiko-
wana wraz z RCIWN przez Internet. Wiecej informacji na te-
mat wyznaczania trendu czasowego przedstawiono w tek-
Scie Zbigniewa Januszewskiego, Aktualizacja cen transak-
cyjnych na date wyceny, Wydawnictwo PFSRM, Rzeczo-
znawca Majgtkowy Nr 1 (65) styczef — marzec 2010 r.

14. Autorem oprogramowania, ktérego petna nazwa brzmi:
GNU Regression Econometric and Time Sereies Library,
jest Allin Cotrell z Uniwersytetu Wake Forest w Polnocnej
Karolinie w USA. Oprogramowanie ekonometryczne gretl
nalezy do grupy oprogramowania typu GNU General Pu-
blic License (Powszechna Licencja Publiczna GNU). Wie-
cej informacji na ten temat w publikacji: Tadeusz Kufel,
Ekonometria. Rozwigzywanie problemow z wykorzysta-
niem programu gretl, wyd. 1, Wydawnictwo Naukowe
PWN S.A., Warszawa 2004 r.

15. Wyrok z dnia 20.08.2009 r. Wojewddzkiego Sqdu Admini-
stracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim.

16. Ryszard Cymerman, Rola wartosci w ustaleniu opltat
adiacenckich i planistycznych — uwarunkowania prawne

v

i praktyczne wyceny, Regionalne Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majgtkowych w Lublinie, Lublin 2010, str. 19
i 32. Prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman jest kierowni-
kiem Katedry Planowania i Inzynierii Przestrzennej Wy-
dziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Uniwer-
sytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, jest rowniez
rzeczoznawcq majgtkowym.

17. Wyrok z dnia 19.01.2007 r. Wojewddzkiego Sqdu Admini-
stracyjnego w Warszawie.

18. Porownaj: Mirostaw Gdesz, Rzeczoznawca majqtkowy
a publiczne prawo nieruchomosci, Regionalne Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Lublinie, Kazi-
mierz Dolny 2011 r., str. 86.

Zbigniew Januszewski — cztonek komisji ds. opiniowania
operatéw szacunkowych, Regionalne SRM w Lublinie.

Janusz Czajecki — szef Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw Majgtkowych w Lublinie.

Jacek Zyga - pracownik Katedry Geotechniki WIBIS Politech-
niki Lubelskiej.

Recenzja: prof. Ryszard Cymerman.

P1 <199 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P2 = 200 do 299 55,15 241,38 1,2961 0,0648 0,1167
P3 =300 do 399 77,49 263,72 1,4161 0,0708 0,1274
P4 = 400 do 499 102,69 288,92 1,5514 0,0776 0,1396
P5 = 500 do 599 65,86 252,09 1,3537 0,0677 0,1218
P6 = 600 do 699 34,38 220,61 1,1846 0,0592 0,1066
P7 =700 do 799 71,11 257,34 1,3818 0,0691 0,1244
P8 = 800 do 899 63,11 249,33 1,3389 0,0669 0,1205
P9 =900 do 999 61,28 247,51 1,3290 0,0665 0,1196
P10 = 1000 do 1099 52,77 239,00 1,2833 0,0642 0,1155
P11 =1100do 1199 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P12 = 1200 do 1299 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P13 = 1300 do 1399 50,64 236,87 1,2719 0,0636 0,1145
P14 = 1400 do 1499 95,62 281,85 1,5135 0,0757 0,1362
P15 = 1500 do 1599 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P16 = 1600 do 1699 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P17 = 1700 do 1799 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P18 = 1800 do 1899 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P19 = 1900 do 1999 25,86 212,09 1,1389 0,0569 0,1025
P20 = 2000 do 2999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P30 = 3000 do 3999 37,14 223,37 1,1994 0,0600 0,1079
P40 = 4000 do 4999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P50 = 5000 do 5999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P60 = 6000 do 6999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P70 = 7000 do 7999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P80 = 8000 do 8999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P90 = 9000 do 9999 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
P100 =10 000 0,00 186,23 1,0000 0,0500 0,0900

Stale modelu: 186,23 1,0000 0,0500 0,0900
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WYBORY W TEGoVA

Krzysztof Grzesik

Podczas Walnego Zgromadzenia Europejskiej Grupy Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (The European
Group of Valuers' Associations — TEGoVA), ktore odbylo sie
4 maja br. w angielskiej miejscowo$ci Windsor, Roger Mes-
senger, Dyrektor Generalny w londynskiej firmie rzeczo-
znawczej Wilks Head and Eve oraz przedstawiciel brytyjskie-
go Instytutu Taksacji Powszecnej i Wyceny (Institute of Re-
venues Rating and Valuation — IRRV), zostal jednomyslnie
wybrany ponownie na Prewodniczaacego Zarzadu TEGoVA.

Na puzonie gra Roger Messenger (drugi od prawe))

W ciagu ostatnich pieciu lat pod przewodnictwem Messen-
gera, TEGoVA stala sie europejskim ,,glosem w kwestii wyce-
ny”, przedstawicielem przeszto 100 tysiecy rzeczoznawcow ma-
jatkowych, nalezacych do 45 Stowarzyszen z 26 krajow Europy.
Pozostali czlonkowie wybrani do nowego Zarzadu TEGoVA to:
Krzysztof Grzesik — PFVA (Polska) — Wiceprezes
Elias Ziogas — SOE (Grecja) — Skarbnik
Antonio Benvenuti - CNGGL (Wtochy)

Pierre Chanaud - CEIF - FNAIM (Francja)

Leandro Escobar — ATASA (Hiszpania)

Wolfgang Kaelberer — VDP (Niemcy)

Adrian Vascu - ANEVAR (Rumunia)

Poniewaz Unia Europejska uznaje za priorytetowa
kwestie regulacji rynkéw finansowych (w tym takze zagad-
nienia wyceny), TEGoVA opracowata §rodki stuzace zwiek-
szeniu zaufania wzgledem zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego. Ma to zwigzek z watpliwo§ciami, dotyczacymi rzeko-
mo niskiej jakoSci operatow szacunkowych, zglaszanymi
w okresie globalnego kryzysu finansowego. Stad tez
w 2009 roku TEGoVA dokonala przegladu ,Niebieskiej
Ksiegi” Europejskich Standardow Wyceny (European Va-
luation Standards — EVS) i niemal jednoczeénie opracowa-
ta takze system uznania zawodowego rzeczoznawcow ma-
jatkowych (Recognised European Valuer - REV).

60 delegatow z 15 krajow, bioracych udziat w Walnym Zgro-
madzeniu, omawialo wprowadzenie dalszych poprawek do
standardéw EVS 2009, ktorych nowe, powiekszone wydanie zo-
stanie opublikowane w 2012 r. Oprocz podstawowych standar-
déw wyceny, EVS 2012 bedzie zawiera¢ miedzy innymi Kodeks
Etyki, Kodeks Praktyki Pomiarowej, a takze wytyczne, doty-
czace podziatu proporcjonalnego wartoéci gruntu i budynkow.

Tymczasem opracowywany jest takze wart 500 milionéw
euro i finansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej projekt,
majacy na celu stworzenie materialéw edukacyjnych w za-
kresie Europejskich Standardow Wyceny. Projekt ten zarza-
dzany jest przez IRRV przy wspétpracy z TEGoVA oraz nie-
ktorymi jej cztonkami, w tym takze Polskg Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFVA).

Delegaci omawiali oraz zatwierdzili system uznania zawo-
dowego firm rzeczoznawczych (Recognised European Valuation
Company — REVC) na potrzeby silnie regulowanego sektora
wyceny w Hiszpanii, gdzie wymogi prawne dotyczg glownie
firm rzeczoznawczych, nie za$ pojedynczych rzeczoznawcow.

Zgromadzenie wyrazilo zadowolenie z faktu przyznania
certyfikatow 44 nowym Uznanym Rzeczoznawcom Majatko-
wym (REV) oraz zatwierdzenia Norweskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych (NFT) jako instytucji
uprawnionej do przyznawania tytutu REV.

W zwigzku z tym, ze liczba europejskich Uznanych Rze-
czoznawcow Majatkowych (REV) z Austrii, Frangji, Niemiec,
Lotwy, Polski, Rumunii, Rosji oraz Wielkiej Brytanii wynosi
juz ponad 600 osob, trend ten zostat dostrzezony przez ubez-
pieczycieli, ktérzy umieszczaja w swojej ofercie ubezpiecze-
nia od odpowiedzialnoéci zawodowej dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych. Zainteresowanie ta kwestig zostalo wyrazone
podczas prezentacji, wygloszonej przez przedstawicieli sek-
tora zrzeszajacego brokerow ubezpieczeniowych, ktorzy za-
powiedzieli przy tym atrakcyjne oferty znizkowe dla Uzna-
nych Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Na koniec, Walne Zgromadzenie powitalo jednego nowe-
go czlonka z Portugalii (ASAVAL) oraz dwdich z Serbii
(NUPS i USVB), a takze nowego czlonka-obserwatora, nie-
miecks instytucje HypZert.

Krzysztof Grzesik, REV — Dyrekior Zarzg-
dzajgcy Polish Properties, cztonek Zarzgdu
TEGoVA, Komisji Standardéw Zawodowych
PFSRM. Petnomocnik ds. kontakiéw zagra-
nicznych Federacji.

34

Rzeczoznawca Majgtkowy



X,

\'§>«,r

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 1 mar-
ca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie upo-
waznienia do wydawania interpretacji przepisow
prawa podatkowego (Dz. U. Nr 58, poz. 298).

Weszto w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 1 mar-
ca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wzo-
ru wniosku o wydanie interpretacji przepisow prawa
podatkowego oraz sposobu uiszczenia oplaty od
wniosku (Dz. U. Nr 58, poz. 299).

Weszto w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 r.

3. Ustawa z dnia 18 marca 2011 r. o zmianie ustawy

o podatku od towarow i ustug oraz ustawy - Prawo
o miarach (Dz. U. Nr 64, poz. 332).

Weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 25, art. 21 9, ktore wejdg w zycie z dniem

1 wrzesnia 2011 r,;

2) art. 1 pkt 33 lit. d, ktory wejdzie w zycie z dniem

1 stycznia 2012 1.

4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
18 marca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie okreslenia sadow rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 64, poz. 338).

Weszto w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 11 marca 2011 r. w sprawie go-
spodarowania lokalami mieszkalnymi przez Zarzad
Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych i Administracji (Dz. U. Nr 64, poz. 340).
Weszto w zycie z dniem 12 kwietnia 2011 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 mar-
ca 2011 r. w sprawie zwrotu podatku niektérym po-
datnikom, wystawiania faktur, sposobu ich przecho-
wywania oraz listy towarow i ustug, do ktérych nie
maja zastosowania zwolnienia od podatku od towa-
row i ustug (Dz. U. Nr 68, poz. 360).

Weszto w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 4 kwietnia
2011 r. w sprawie wykonania niektorych przepisow usta-
wy o podatku od towarow i ustug (Dz. U. Nr 73, poz. 392).

Weszto w zycie z dniem 6 kwietnia 2011 r.

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej dnia 9 marca 2011 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym
od osob prawnych (Dz. U. Nr 74, poz. 397).

9. Ustawa z dnia 4 lutego 2011 r. - Prawo prywatne

miedzynarodowe (Dz. U. Nr 80, poz. 432).

Weszla w zycie z dniem 16 maja 2011 r., z wyjgtkiem art. 63,
ktory wszedl w zycie z dniem 18 czerwca 2011 r.

10. Ustawa z dnia 18 marca 2011 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 85, poz. 458).

Wejdzie w zycie z dniem 23 paZdziernika 2011 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 4 kwietnia 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreSlenia wzorow i sposobu udostepnia-
nia urzedowych formularzy wnioskéw stosowanych
w sadach rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste
w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 85, poz. 462).
Weszto w zycie z dniem 7 maja 2011 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 31 marca 2011 r. w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych przez Zarzad Zasobow
Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
i Administracji (Dz. U. Nr 85, poz. 464).

Weszto w zycie z dniem 7 maja 2011 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8
kwietnia 2011 r. w sprawie sposobu prowadzenia Kra-
jowego Wykazu Zakwestionowanych Wyrobow Bu-
dowlanych (Dz. U. Nr 87, poz. 486).

Weszto w zycie z dniem 11 maja 2011 r:

14. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaznika
cen towardow niezywnosciowych trwalego uzytku
w I kwartale 2011 r. (M. P. Nr 31, poz. 367).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogo-
lem w marcu 2011 r. w stosunku do marca 2005 r.
(M. P. Nr 31, poz. 368).

16. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 kwietnia 2011 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogolem
w I kwartale 2011 r. (M. P. Nr 31, poz. 369).

17. Ustawa dnia 15 kwietnia 2011 r. o efektywnosci

energetycznej (Dz. U. Nr 94, poz. 551).

Ustawa wejdzie w Zycie z dniem 11 sierpnia 2011 r., z wyjgtkiem.:

1) art. 15-22, art. 23 ust. 11 2, art. 24, art. 25, art. 35 ust. 2,
art. 36, art. 37, art. 39 pkt 11 4-7, art. 40 oraz art. 41
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w zakresie wptywow z kar pienieznych, ktore wejdg w zycie
z dniem 1 stycznia 2012 r;

2) art. 38 oraz art. 39 pkt 2 i 3, ktore weszty w zycie z dniem
1 lipca 2012 r;

3) art. 12, art. 14, art. 23 ust. 3-6, art. 26, art. 27, art. 35
ust. 1 oraz art. 41 w zakresie wplywow z oplat zastepczych,
ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21
kwietnia 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie samodzielnych funkeji technicznych w budow-
nictwie (Dz. U. Nr 99, poz. 573).

Weszto w zycie z dniem 31 maja 2011 .

19. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
stazu adaptacyjnego i testu umiejetnosci w toku poste-
powania o uznanie kwalifikacji zawodowych do wykony-
wania zawodow regulowanych (Dz. U. Nr 102, poz. 591).

Weszto w zycie z dniem 18 czerwca 2011 r.

20. Ustawa z dnia 25 marca 2011 r. o ograniczaniu ba-

rier administracyjnych dla obywateli i przedsiebior-
cow (Dz. U. Nr 106, poz. 622).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2011 r., z wyjgtkiem:

1) art. 36 pkt 3 i 4, ktdre weszly w zycie

z dniem 9 czerwca 2011 r;

2) art. 44 i art. 103, ktére wejdg w zycie

z dniem 1 paZdziernika 2011 r;

3) art. 20 pkt 1, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

21. Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie prowa-
dzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewodzkiej
i gminnej ewidencji zabytkéw oraz krajowego wyka-
zu zabytkow skradzionych lub wywiezionych za gra-
nice niezgodnie z prawem (Dz. U. Nr 113, poz. 661).
Weszto w zycie z dniem 2 czerwca 2011 r.

22. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 ma-
ja 2011 r. w sprawie analiz spé6lki przeprowadzanych
przed zaoferowaniem do zbycia akeji nalezacych do
Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 114, poz. 663).

Weszto w zycie z dniem 2 czerwca 2011 r.

23. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 19 ma-
ja 2011 r. sygn. akt SK 9/08 orzekajacy o niezgodnosci
art. 216 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z pozn. zm.) z Konstytucja RP w zakresie, w ja-
kim pomija art. 47 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 1958 r.
o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz.
U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64, z p6zn. zm.) jako podstawe na-
bycia na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomosci, do kto-
rej stosuje sie odpowiednio przepisy rozdzialu 6 dzia-
lu III ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 673).

24, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 25 maja 2011 r. w sprawie wskaznika cen towa-
rowej produkeji rolniczej w 2010 r. (M. P. Nr 44, poz. 490).

25. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartal 2011 r. (M. P.
Nr 45, poz. 509).

26. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o narodowym zasobie ar-
chiwalnym i archiwach (Dz. U. Nr 123, poz. 698).

27. Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsu-
menckim (Dz. U. Nr 126, poz. 715).
Wejdzie w zycie z dniem 18 grudnia 2011 r.

28. Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 129, poz. 732).
Weszta w zycie z dniem 6 lipca 2011 r.

29. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 13 czerwca
2011 r., sygn. akt SK 41/09, orzekajacy o niezgodnosci
art. 215 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami z Konstytucja RP w zakresie,
w jakim pomija stosowanie przepisow tej ustawy doty-
czacych odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci
do nieruchomosci, ktére przeszly na wlasnos¢ gminy m.
st. Warszawy lub panstwa na podstawie dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50,
poz. 279), innych niz domy jednorodzinne, jezeli przeszly
one na wlasno$é panstwa po 5 kwietnia 1958 r., i dzialek,
ktore przed dniem wejScia w zycie powolanego dekretu
mogly byé przeznaczone pod budownictwo inne niz jed-
norodzinne, jezeli poprzedni wlasciciele lub ich nastep-
cy prawni zostali pozbawieni faktycznej mozliwosci wia-
dania nimi po 5 kwietnia 1958 r., (Dz. U. Nr 130, poz. 762).

30. Ustawa z dnia 13 maja 2011 r. o zmianie ustawy

o swobodzie dzialalnosci gospodarczej oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 764).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2011 r., z wyjqgtkiem:

1) art. 1 pkt 7 lit. a tiret czwarte, art. 1 pkt 71it. bilit. e, art. 1

Pkt 8 oraz art. 4, ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r;

2) art. 6, ktory wejdzie w zycie z dniem 12 lipca 2011 r.

31. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o zmianie ustawy
o dowodach osobistych i ustawy o ewidencji ludnosci
(Dz. U. Nr 133, poz. 768).

Weszta w zycie z dniem 30 czerwcea 2011 r.

32. Ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu
i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energety-
ki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
Nr 135, poz. 789).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2011 1.
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GOSPODAROWANIE PRZESTRZENIA
NAD |1 POD GRUNTEM

Grzegorz Matusik

W dniach 28-30 wrzeénia 2011 r. w Katowicach od-
bedzie sie organizowana przez Slaskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Konferencja ta ma szczegdlne znaczenie. Po pierw-
sze, ze wzgledu na swdj przedmiot, ktérym bedzie gospoda-
rowanie przestrzenig ,nad” i ,,pod” gruntem, a po drugie, ze
wzgledu na jej zbieg z trzydziestoleciem istnienia Slqskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Problematyka gospodarowania przestrzenia ,nad”
i ,pod” gruntem nie stala sie, jak dotad, tematem szerokiej,
merytorycznej dyskusji specjalistow z réznych dziedzin. Po-
jawiaja sie jedynie pojedyncze wypowiedzi, z reguly zwigzane
z koncepcja zagospodarowania konkretnej powierzchni,
w konkretnym miejscu i z reguly eksponujace niedostatki le-
gislacyjne czy niemoc organéw administracji publicznej. Nie
zaprezentowano, jak dotad, spbjnej wizji polityki organiza-
cyjnej, urbanistycznej czy planistycznej, a takze stosowania
i ewentualnego tworzenia prawa w zakresie korzystania
z powierzchni nad i pod gruntem.

XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych
stanie si¢ zatem doskonatym forum do podjecia i zaprezen-
towania tej problematyki. W celu ustalenia zalozen, progra-
mu, zasad sporzadzania referatéw, opracowania publikacji
zawierajacej materialy konferencyjne oraz dla nadawania
impulsow zwigzanych z organizacja Konferencji powolano
Rade Programowa, w sklad ktorej wchodzg przedstawiciele
nauki, praktycy urbaniéci, planisci, architekei i ekonomisci.
Funkcje przewodniczacego Rady objat prof. dr hab. inz. Ry-
szard Cymerman, wiceprzewodniczgcego — dr Wiadystaw
Brzeski, sekretarza dr Grzegorz Matusik, a jej czlonkami
zostali: Iwona Batkowska, dr Magdalena Habdas, Andrzej
Kalus, prof. zw. dr hab, Stanistawa Kalus, dr Jan Konowal-
czuk, prof. dr hab. Florian Kuznik, prof. dr hab. Ryszard Mi-
kosz, Monika Nowakowska-Szapiro, Henryk Piatek, Marek
Wiéniewski.

Latoienia konferencji

Po pierwsze, nalezy dokonac przegladu i weryfikacji ak-
tualnych rozwigzan prawnych, ekonomicznych, urbanizacyj-
nych i planistycznych w konteks$cie podstawowego pytania:
czy dostepne instrumenty sg wystarczajace dla efektywnego

gospodarowania przestrzenig nad i pod gruntem. To za$ be-
dzie stanowilo podstawe do odpowiedzi na nurtujacy pro-
blem: co mozna osiagnaé, dysponujac jedynie dostepnymi in-
strumentami, a w jakim zakresie niezbedna wydaje sie nowe-
lizacja przepisow.

Po drugie, jesli zaistnieje potrzeba zmian w regulacjach
prawnych, standardach, praktykach itd., to konferencja po-
winna wskaza¢, jakie zmiany sg w tym zakresie konieczne.
Chodzi tu jednak nie o takie zmiany, ktore bedg wypaczac
istniejace instytucje i standardy, ale o takie, ktére beda
uwzglednialy dotychczasowe mozliwosci systemu prawa i ich
podstawowe regulacje na zasadzie pogodzenia tradycji z no-
woczesnosScig. Takie rozwigzanie jest nie tylko mozliwe, ale
i pozadane.

Po trzecie, konferencja ma przynie$¢ odpowiedzi i rozwia-
zania kwestii problemowych, a nie eksponowaé problemy
i stawia¢ pytania. Celem konferencji jest zwrdcenie uwagi
uczestnikom, ze dotad byto mozliwe, nadal sie da, a by¢ mo-
ze w przyszloéci bedzie sie dalo jeszcze korzystniej gospoda-
rowac przestrzenig nad i pod gruntem.

Po czwarte, rzeczoznawcy majatkowi maja uzyskaé pod-
stawowe informacje dotyczace specyfiki wyceny przestrzeni
nad i pod gruntem, a takze wyceny samego gruntu, ktory jest
juz zagospodarowany nad lub pod powierzchnia.

Po piate, prezentacja ,studiéw przypadku” umozliwi
uczestnikom skonfrontowanie teoretycznych wywodow
pierwszej czeSci Konferencji z praktyka obrotu gospodarne-

go 1 wyceny.

Interdyscyplinarnos¢

Organizatorzy zaprosili do wyglaszania referatow uzna-
nych specjalistéw, naukowcow i praktykow zakresu po-
szczegblnych, istotnych punktu widzenia przedmiotu kon-
ferencji, dziedzin nauki, a to: prawa cywilnego, planowania
i zagospodarowania przestrzennego, urbanisty-ekonomii,
wyceny, architektury, zarzadzania czy ochrony §rodowiska.
raz pierwszy dojdzie do zderzenia przedstawicieli roznych
dziedzin nauki w ramach jednego przedsiewziecia, jakim
bedzie KKRM.

Potrzeby praktyki zestawione zostang z obowigzujacymi
regulacjami prawnymi, standardami wyceny, zasadami pla-
nowania przestrzennego. Po pierwszy zostanie podjeta préba
kompleksowej analizy, a nie jak dotad selektywnej, zagadnie-
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nia zagospodarowania przestrzeni nad i pod gruntem. Rada
Programowa czuwa nad eliminowaniem zjawiska ,,zamknie-
cia na jedng tylko dziedzine wiedzy”.

Celem konferencji jest wzajemne przenikanie sie wszyst-
kich aspektéw poruszanej problematyki. Ostateczny efekt
widoczny bedzie w publikacji ksigzkowej, w ktorej stosowane
beda jednolite standardy redakcyjne zamieszczanych artyku-
téw, a nadzér Rady Programowej zapewni poziom meryto-

ryczny.

Program konferencji

Sesja I ma charakter wprowadzajacy. W jej ramach prze-
widywane sg wystapienia: Prezydenta TEGoVA Rogera Mes-
sengera poSwiecone roli tej organizacji w harmonizacji wy-
cen nieruchomoéci w Europie oraz Przewodniczacego Rady
Programowej Konferencji prof. dr. hab, inz. Ryszarda Cymer-
mana (Uniwersytet Warminsko-Mazurski) na temat zalozen,
probleméw i celéw konferencji. Referat poSwiecony zagad-
nieniom zamierzen rzadu dotyczacych polityki gospodarowa-
nia nieruchomog§ciami wyglosi Podsekretarz Stanu w Mini-
sterstwie Infrastruktury Piotr Styczen. W tej czeSci plano-
wane jest takze wystapienie dr. Wiladystawa Brzeskiego
dotyczace trendéow Swiatowych w wykorzystywaniu prze-
strzeni nad i pod gruntem. Sesja ta ma na celu wprowadze-
nie w podstawowe problemy poruszane w toku Konferencji
z jednoczesng prezentacjg réznych $wiatowych rozwigzan
zagospodarowania przestrzeni nad i pod gruntem. Rozwigza-
nia te stworzg pewien model, wzér, ktory by¢ moze bedzie
mozliwy do zastosowania w Polsce.

Sesja II: Prawne problemy przestrzeni ,nad”
i ,pod” gruntem obejmuje obszerny blok wystgpien po-
§wieconych prawnym problemom zwigzanym z gospodaro-
waniem przestrzenig. Uregulowania prawne towarzysza go-
spodarowaniu przestrzenig wlasciwie we wszystkich jej
aspektach i na kazdym etapie. Pozwalajg zdefiniowac pojecie
gruntu i granic gruntu jako nieruchomosci.

Ze wzgledu na to, referentom Ses;ji II postawiono trudne
zadanie syntetycznego przedstawienia problematyki statusu
prawnego przestrzeni ,nad” i ,pod” gruntem i oceny ade-
kwatno§ci obowiazujacych regulacji prawnych do potrzeb
praktyki i podzielenia sie¢ wnioskami w tym zakresie. Sesja ta
ma dostarczy¢ odpowiedzi, wskazowek lub inspiracji
w zwigzku z zarysowana problematyka.

Sesja III przedstawi uwarunkowania $rodowisko-
we i urbanistyczne.

Nie moze budzi¢ zadnych watpliwosci, ze wykorzystanie
przestrzeni powinno odbywac¢ sie przy poszanowaniu zasa-
dy zrownowazonego rozwoju i w sposob zapewniajacy za-
chowanie fadu przestrzennego. Ze szczegdlng troska nalezy
odnosi¢ sie do dobr kultury, przyrody czy waloréw krajobra-
zowych. Trzeba osiagnaé¢ niezbedny kompromis zwigzany

z zachowaniem tych wartosci przy jednoczesnym zagesz-
czaniu infrastruktury w celu rewitalizacji czy poprawy
funkcjonalno$ci miast i terenow podmiejskich. Coraz cze-
§ciej problemem staje sie rozwdj miast w ,,poziomie”. Nie
zawsze jest to mozliwe z przyczyn prawnych, a nawet czy-
sto fizycznych, me zawsze jest to pozadane. Nierzadko
o wiele tafnsze moze by¢ wykorzystanie przestrzeni
nad i pod gruntem (juz w pewnym stopniu wykorzystywa-
nej) anizeli tworzenie nowej infrastruktury komunikacyj-
nej do nowych stref znacznie oddalonych od centréw miast.
Powstaje wiec pytanie.: jak osiagnaé te wszystkie cele i jak
znalez¢ sie w tej problematyce, aby nie doprowadzi¢ do ,,ba-
faganu przestrzennego”?

Sesja IV poswiecona bedzie zagadnieniom ekono-
micznym.

Nie mozna traci¢ z pola widzenia aspektow ekonomicz-
nych zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzenig
nad i pod gruntem. Kluczowe znaczenie zachowuje kwestia
wyceny przestrzeni. Rozstrzygniecia wymaga dopuszczal-
noé¢ takiej wyceny i zasad jej dokonywania. Nalezy uwzgled-
nia¢ rozmaite komplikacje zwigzane ze zlozonym procesem
inwestowania w przestrzen. Wprowadzenia wymagaja nowe
pojecia, jak ,,cenno§¢ przestrzeni” czy ,,potencjal inwestycyj-
ny przestrzeni”. Scisle ekonomiczny problem powstaje tez
na poziomie wspélpracy miedzy sektorami prywatnym i pu-
blicznym. Partnerstwo publiczno-prywatne, gdyby bylo opta-
calne, dawaloby wszak szanse na wdrazanie licznych proce-
séw inwestycyjnych w centrach miast.

Sesja V zaprezentuje przyklady w zarzadzaniu
przestrzenia, poSwiecona bedzie tzw. studiom przypadku.
W jej ramach bedg przedstawione konkretne przedsiewzie-
cia inwestycyjne, ktore zostaly zrealizowane, sg w trakcie
realizacji lub pozostaja w etapie zamierzen. Sesja ta ma po-
kazac co udalo sie osiagnaé przy wykorzystaniu dotychczas
dostepnych narzedzi prawnych, planistycznych i ekono-
micznych oraz czego przy uzyciu dostepnych $rodkow osig-
gna¢ nie mozna.

XX KKRM zapowiada sie jako wydarzenie bezpreceden-
sowe. Zwraca uwage bogactwo tematyki, interdyscyplinar-
noé¢, szerokie grono referentéw — teoretykéw i praktykow,
a takze fakt podzielenia konferencji na czeéé ogdlng (sesje
I-IV) i szczegolna (sesja V).

Goraco zachecam do udzialu w konferencji nie tyl-
ko rzeczoznawcow, ale i przedstawicieli innych zawo-
dow, w tym prawnikéw, urbanistow, architektow
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami.

Dr Grzegorz Matusik jest pracownikiem naukowym Wydzia-
tu Prawa i Administracji US w Katowicach.
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SYMPOZJUM WYCENY NIER,UCHOMOS'CI
DLA SAMORZADOW

Grzegorz Szczurek, Witold Solski

W dniach od 1-3 czerwca 2011 roku w Poznaniu, w Hotelu Andersia, odbylo sie dtugo oczekiwane Sympozjum
Wyceny Nieruchomosci Dla Samorzqgdow — wspolny sukces organizacyjny Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtko-
wych Wojewddztwa Wielkopolskiego i Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majgtkowych, przy wsparciu PIRM.

W ciagu trzech dni odbylo sie kilkana$cie prezentagji,
przedstawianych przez doskonalych praktykow i teoretykow
wyceny oraz uwag samorzgdowych odbiorcow opracowan §ro-
dowiska rzeczoznawcow majatkowych. Roznorodnosé prezen-
towanych tematow, przykladow analiz oraz projektéw i propo-
zycji rozwiazan probleméw, z ktérymi rzeczoznawcy borykaja
sie w codziennej praktyce zawodowej, przykuwala uwage
uczestnikéw 1 wywolywala zywa dyskusje praktycznie po kaz-
dym wystgpieniu. Rada Programowa sympozjum zadbata, by
w zakresie tematycznym mozna byto odnalezé niemal wszyst-

Merytoryczna cze$é obrad rozpoczal radca prawny Je-
rzy T. Pierog. W ramach wciagajacego wystapienia, opiera-
jac sie na do§wiadczeniach wlasnej kancelarii wykazal, ze
w kontek§cie ustawy o zamoéwieniach publicznych, kontrak-
towanie ustug z kryterium najnizszej ceny podyktowane jest
jedynie przyzwyczajeniem urzednikéw, ktore w perspekty-
wie calosci finansow publicznych czesto skutkuje zlym roz-
porzadzaniem majatkiem.

Profesor Maria Trojanek przeanalizowala sklonno§c
organéw samorzadowych do ustalania stawek czynszow

kie watki zwigzane z przygoto-
waniem Wwycen przez Izeczo-
znaweow majatkowych dla jedno-
stek samorzadu terytorialnego.

Minister Infrastruktury
przeslal list odczytany przez Na-
czelnika Wydzialu Grzegorza
Kubaszewskiego. Minister-
stwo dostrzeglo wazko$¢ przed-
siewziecia organizacji sympo-
zjum, przypomnialo o udzieleniu
inicjatywie patronatu oraz prosi-
to o podkreslenie faktu, ze wérod
uczestnikéw znalazlo sie kilkoro
urzednikow resortu bezpoSred-
nio obstugujacych tematyke
zbiezng z omawiang podczas ob-
rad. Zauwazono, ze glos praktykow szacowania powinien by¢
stuchany a w szczegdlnosci problematyka wyceny warto§ci
gruntow dla potrzeb realizacji inwestycji liniowych wymaga
szerokich konsultacji srodowiskowych.

W imieniu organizatoréw obrady otworzyli wiceprezes Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wiel-
kopolskiego Wojciech Ratajezak i prezes Polskiego Towarzy-
stwa Rzeczoznawcow Majatkowych Piotr Walezyk. Méwcom
powi6dt sie zamyst wplecenia w grzecznosciowe formuly powi-
tania i otwarcia, tez lezacych u podstaw idei Sympozjum.

Czeéé oficjalng zakonczyl odczyt pelnego optymizmu
i sléw uznania listu ,,0jca zawodu” Henryka Jedrzejew-
skiego, rzeczoznawcy majatkowego nr 1, dlugoletniego
Dyrektora Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Od lewej: Piotr Walczyk — Prezes PTRM, Dorota Stawicka
— Dyrektor Wydziatu Skarbu Paristwa i Nieruchomosci
UW w Poznaniu, Piotr Florek — Wojewoda Wielkopolski

i rzeczoznawca majgtkowy, Wojciech Ratajczak
— Wiceprzewodniczqgcy SRMWW

za korzystanie z nieruchomego
mienia komunalnego, w odnie-
sieniu do cen rynkowych. Zda-
niem nauki, samorzad i Skarb
Panstwa oddajgc nieruchomogci
w najem winien kreowac rynek,
a nie jemu biernie ulegaé¢. Czyn-
sze to istotny instrument ksztal-
towania rynku i dobry gospo-
darz powinien z niego, dla dobra
ogotu, w pelni korzystac.

Dyrektor IMGW w Poznaniu,
Beata Grzonka, z wdziekiem
opowiedziata uczestnikom o skut-
kach beztroskiego osiedlania sie
ludzi na terenach zalewowych.
Wiedza hydrologiczna, wsparta
kilkusetletnimi obserwacjami i pomiarami, wzmocniona dodat-
kowo wyobraznig ustawodawcy musi by¢ uwzgledniana przy
decyzjach wladczych dotyczacych gospodarowania gruntami.

Dr Cezary Wozniak toczac rozwazania o usytuowaniu
w architekturze prawa instytucji aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego zasygnalizowal, ze pokusy
cial legislatorskich do podgzania na skréty z ominieciem od-
wiecznych zasad kodyfikacji rzymskich, w dluzszej perspek-
tywie moga obrdcic sie przeciwko pomystodawcom.

Prezes PTRM Piotr Walczyk w swoim referacie podkreslal
koniecznosé prawidlowej analizy rynku jako podstawy rzetel-
nej wyceny wartoSci nieruchomosci. Zwrdcit uwage uczestni-
kéw, ze pozornie poczatkowo wieksze naklady na zbadanie
istniejacych relacji rynkowych przynosza wymierne korzysci
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rzeczoznawcy majatkowemu, urzednikom i obywatelom
w Swietle pogtebiania zaufania obywatela do aparatu wiadzy.

Profesor Marek Szewczyk wywi6dl, ze decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli spowodowata
wzrost warto§ci nieruchomoéci, jest przestanka wystarczajaca
do ustalenia stosownej oplaty planistycznej. Rozwazania i egze-
geza przepisOw oraz poruszony watek, czeSciowo juz realizowa-
ny w praktyce samorzadowej w Wielkopolsce, byl jeszcze diugo
dyskutowany po wystgpieniu, a jak wiemy zaréwno literatura
przedmiotu oraz orzecznictwo nie sg w tej kwestii jednomyslne.

Elzbieta Jakdbiec klarownie zsyntezowala i zdefinio-
wala wytyczne plyngce ku rzeczoznawcom majatkowym
z wyrokow i orzeczen sadéw w zakresie problematyki oplat
planistycznych. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze Srodowisko rze-
czoznawcow majatkowych wypracuje umiejetno§c¢ kreslenia
horyzontu prawidlowosci rynkowych, ktérych algorytmy
winny by¢ ujmowane w procesie legislacji.

Dr Barbara Hermann w atrakcyjnej formie, bogato ilu-
strowanej mapami i wykresami opowiedziala, w oparciu
o przyktad wywiedziony z praktyki, jak powinni wspétpraco-
waé urbanisci, rzeczoznawcy i ekonomisci, aby samorzady
mogly z sukcesem ksztaltowac otaczajaca nas przestrzen.

Dr Mirostaw Gdesz dzieki uprzejmosci wydawnictwa
GALL zezwolil na przedruk fragmentu publikacji” Regulo-
wanie stanu prawnego nieruchomosci pod drogi” (opracowa-
nej w zespole z Dr Anng Trembecks) przed oficjalnym debiu-
tem ksigzki na rynku.

Krzysztof Gabrel odnoszac sie do obowigzujacych prze-
piséw oraz procedur zwigzanych z pozyskiwaniem i szacowa-
niem gruntow ,,drogowych” przedstawil spdjne, ciekawe (mi-
mo ze krytyczne wobec panujacej rzeczywistosci), meryto-
ryczne, stanowisko podzielane przez niemalg czesc
spolecznosci rzeczoznawcéw majatkowych. Pozostaje odestac
do materialow zamieszczonych w Biuletynie Sympozjum Wy-
ceny Nieruchomoéci Dla Samorzadow, aby méc przesledzi¢
aparat pojeciowy i tok rozumowania autora.

Dr Krzysztof Glebicki wsparty analizami lokal-
nych rynkéw przeprowadzonymi przez Lucyne Micha-
lec, Leszka Flisa i Zbigniewa Szwaje pochylil sie
nad jako§cig wycen i rzetelno§cig gospodarowania nieru-
chomos$ciami. Ze $cislg precyzja autorzy bezposrednio
wykazali koniecznos¢ przeprowadzania doglebnych ana-
liz rynkéw jako nadrzednej zasady prawidlowej wyceny.

Radca prawny Ryszard Brudkiewicz przyblizy! rzeczo-
znawcom i urzednikom kontekst i wyktadnie regulacji optat
adiacenckich z tytulu inwestycji w infrastrukture i dalszej
partycypacji obywatela w ich kosztach. Praktycy jednomysl-
nie dostrzegli, ze litere przepisu i realia metodyki wyceny
dzieli wielka przestrzen do uporzadkowania.

Radca prawny Jarostaw Dobrowolski zaréwno artykul
jak 1 wystapienie po§wiecil obszarom ograniczonego uzytko-
wania i ograniczeniom prawa korzystania z nieruchomoéci.
Przepisy prawa ochrony §rodowiska unaoczniajg nam, ze po-
strzeganie nieruchomosci jedynie w perspektywie historycz-

nej i terazniejszej niekiedy gubi sens stanu rzeczywistego. Wi-
dzac nieruchomosé warto dokonaé oceny progresywnej i do-
strzec ja w perspektywie przyszloci, ktora nie rzadko przy-
nosi diametralng zmiane postrzegania przez rynek.

Blazej Gorczynski podzielil sie z nami punktem widze-
nia Rzecznika Praw Konsumentéw. Proste i oczywiste
do czasu Sympozjum sprawy zostaly dostrzezone w znacznie
szerszej perspektywie i skali.

Zbigniew Niemczewski z Kancelarii Solski i Partnerzy
zilustrowal artykul o roli pelnomocnika w postepowaniach
administracyjnych o tytule: ,Co, gdy dokument o wartosci
niczego nie dowodzi?” Audytorium spodobaly sie $rodki wy-
razu - forma prezentacji i zywa anegdota. Odpersonalizowa-
ny przypadek z praktyki kancelarii ukazal, jak przy wy-
wlaszczeniu pod drogi wszyscy uczestnicy postepowania
osiggneli swoje cele, jednak suma skiadnikéw majatkowych
bezpodstawnie wzrosta kilkukrotnie — czy aby wszystko jest
zgodne z przepisami i sprawiedliwoécia?

Elzbieta Czuczman, wiceprezes Polskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Mieczystaw Aniol,
rzecznik ds. opiniowania, opierajac sie na do§wiadczeniach
Towarzystwa w sprawach oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego wszczeli tak potrzebng dyskusje o tre-
§ci 1 konsekwencjach zapisu art. 157.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. To bardzo istotne dla érodowiska wysta-
pienie znalazlo pelne rozwiniecie w Biuletynie Sympozjum.

Janusz Andrzejewski, czlonek Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej, kre§lac obraz architektury i czynnoSci or-
ganu zasygnalizowal potrzebe pochylenia sie nad rozréznie-
niem desygnatéw oceny prawidlowosci sporzadzenia opera-
tow szacunkowych od odpowiedzialnoSci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego. Aktualnie postepowania o do-
wodzie rozumianym jako operat szacunkowy i o autorze
oszacowania czesciowo sie przenikajg a prowadzone sg w cal-
kiem odmiennych trybach i przed innymi ciatami.

Michal Kosmowski, mediator przy Komisji Mediacji
PFSRM, zechcial skupi¢ uwage stuchaczy nad propozycja roz-
wigzywania sporéw o warto$¢ nieruchomosci w postepowa-
niach mediacyjnych wlasnie. Arbitraz i osigganie konsensus6w
to kuszaca perspektywa lagodzenia konfliktéw majatkowych.

Tomasz Cieslak, reprezentujacy Polskg Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, zaprezentowal
stanowisko najliczniejszej organizacji rzeczoznawcow ma-
jatkowych, w zakresie delegacji artykulu 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Biorge pod uwage wazkos¢ wy-
powiedzianych argumentéw oceniajacych skutki przepisu,
wydaje sie oczywistym, ze zblizanie stanowisk organizacji
zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych i ich komuniko-
wanie ustawodawcy jest nieuniknione.

Materiaty z Sympozjum w formie biuletynu dostepne sq w sprze-
dazy. Cena egzemplarza — 100 zt. Zaméwienia sktadaé moz-
na w siedzibie SRMWW w Poznaniu, ul. Gronowa 22, pok. 310.
Tel.: 061 82 08 951, e-mail: srmww@neostrada.pl.
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XVII MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W TENISIE ZIEMNYM

Wojciech Dobosz

W dniach 23-24 czerwca br. odbyly sie w Szczecinie
XVII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych w teni-
sie ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych zorganizowane przez Za-
chodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Szczecinie pod patronatem Prezydenta Miasta
Szczecina. Sponsorem cateringu i czesci nagrod byt Multibank.

Po raz drugi z rzedu Szczecin przywital 19 zawodnikéw
z calej Polski piekng, stoneczng pogoda. Kilku zawodnikow
przyjechalo z osobami towarzyszacymi, do czego w przyszlo-
§ci goraco zachecamy. Na czterech ceglastych kortach kom-
pleksu rekreacyjnego ,,Promasters” przy al. Wojska Polskie-
go rozegrano mecze w grach pojedynczych i deblowych (kate-
goria Open) oraz +55. Tradycyjnie rozegrano takze turniej
pocieszenia.

W tym roku dopisaly nam takze tenisistki, co sprawito, ze
rozegrano rowniez turniej singla pan oraz par mieszanych.

Po uroczystym otwarciu Mistrzostw przez Prezes Za-
chodniopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Szczecinie Haline Stankowska oraz Wiceprezy-
denta PFSRM Janusza Jasinskiego nastgpito pelne napiecia
losowanie zawodnikéw w poszczegdlnych kategoriach. Po-
tem rozegrano zaciete pojedynki. Ogladaliémy wiele zazar-
tych geméw i liczne tie-breaki.

Pierwszego dnia graliémy od 10.00 do 17.00. Wieczorem,
po krétkiej przerwie spotkaliémy sie na kolacji przy grillu
i piwie na terenie kompleksu , Promasters”.

Drugiego dnia pojedynki finalowe byly rozgrywane od
10.00 do 18.00, a pogoda ciagle nam dopisywata, pomimo nie-
wielkich, przelotnych opadow.

Po skonczeniu zmagan na kortach w pobliskim hotelu
ATRIUM odbyta sie uroczysta kolacja oraz rozdanie nagrod.
Finalisci poszczegélnych kategorii otrzymali puchary,
a wszyscy wystepujacy w Mistrzostwach pamigtkowe meda-
le uczestnictwa oraz dyplomy.

Podobnie jak w roku ubieglym wszyscy grajacy zgodnie
stwierdzili, ze poziom rozgrywek jest z roku na rok coraz wyz-
szy (we wszystkich kategoriach). Niech to jednak nie znieche-
ca przyszlych nowych uczestnikéw — wszak liczy sie przede
wszystkim zabawa, integracja oraz nowe znajomosci, co bylo
wielokrotnie podkreslane. W przysztym roku liczymy na wiek-
szg liczbe grajacych pan i wiecej rozgrywek par mieszanych.

Oto wyniki w poszczegdlnych kategoriach:

Kategoria singiel mezczyzn - open:
1. Krzysztof FURMAN (Pita)
2. hukasz STASZAK (Gorzéw Wlkp.)

3. Ryszard DYRDA (Rybnik),
Waldemar OCHOCKI (Watbrzych)
Kategoria singiel mezczyzn - + 55:
1. Ryszard BOREK (Dzierzoniow)
2. Edward MALINOWSKI (Gorzéw Wikp.)
3. Wojciech FRANKOWSKI (Gdansk),
Bogdan MITUNIEWICZ (Warszawa)
Turniej pocieszenia - singiel mezczyzn:
1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn)
2. Andrzej KOPCZYNSKI (Inowroctaw)
3. Wojciech DOBOSZ (Szczecin)
Tomasz SERAFIN (Warszawa)

Kategoria Deble:

1. Janusz TRUSKOWSKI (Olsztyn) / Krzysztof FURMAN
(Pita)

2. Waldemar OCHOCKI (Walbrzych) / Ryszard BOREK
(Dzierzoni6w)

3. Edward MALINOWSKI (Gorzéw Wlkp.) / Lukasz STA-
SZAK (Gorzow Wikp.),
Wojciech DOBOSZ (Szczecin) / Ryszard DYRDA (Rybnik)

Turniej pocieszenia - deble:

1. Ryszard BOGACZ (Olsztyn) / Andrzej KOPCZYNSKI

2. Wojciech FRANKOWSKI (Gdansk) / Tadeusz KOSCIUK
(Suwaltki)

Kategoria singiel kobiet:

1. Joanna DYRDA (Rybnik)

2. Ludmita PIETRZAK (Suwatki)

3. Halina STANKOWSKA (Szczecin)

Kategoria pary mieszane:

1. Joanna DYRDA (Rybnik) / Ryszard DYRDA (Rybnik)

2. Ludmila PIETRZAK (Suwatki) / Tadeusz KOSCIUK (Su-
watki)

3. Halina STANKOWSKA (Szczecin) / Janusz JASINSKI
(Olsztyn)

Puchar Seniora (dla najstarszego zawodnika) odebral po-
dobnie jak w roku ubieglym, bedacy w doskonatlej kondycji
Stanistaw Swora (Szczecin).

Na zakonczenie mitego wieczoru w hotelu ATRIUM usta-
lono, ze nastepne XVIII Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych w tenisie ziemnym odbedg sie najprawdopo-
dobniej w Starych Jabtonkach na Mazurach.

Goraco zachecamy do udzialu w przyszlych Mistrzo-
stwach wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej
rywalizacji.

Nr 70, kwiecieri-czerwiec 2011

41




.\g::l

A

POEZJA ZBIGNIEWA SZYMANSKIEGO

Piesn oficera

Ledwo liscie na brzozach zabtysty zielone

Juz pnie ich biale widze, wszystkie zakrwawione
Pokurcz przyszedt Azjata, z oczami jak szparki

I stysze chichot diabli i ktos cicho zatkal.

Salwa za salwg pada i w stoncu kwietniowym
Patrzy Chrystus zbolaty w koronie cierniowe;.
Patrzy Chrystus i oczom nie wierzy i placze

I poszedt razem z nimi owiniety plaszczem,

Polskim ptaszczem polowym, ptaszczem oficerskim,

Matka Boska upadta z przestrzelonym sercem.
Dziesiec tysiecy matek w tej chwili zastyglo,
Aniot oczy im zakryt zakrwawionym skrzydtem.

Kto swiece wam zapali, kto posadzi kwiaty,
Gdzie grob Wasz, gdzie sq krzyze?

Smierciq strojny Katyn (1974 r.)

Na polow

Jeszcze ciemno, a juz strgdem idg ludzie
Stoi miyn, przed kuznicg hatda rudy,
Odbijajq todzie od przystani.

Rdzawe sieci pozwijane na poktadzie.

Nad wedzarnig dym brgzowy, niebo w iskrach,
A nad morzem juz krqzy rybitwa.
Niebo cale z kolorowych tkanin,
Odbijajq todzie od przystani.

Cien liliowy w wode sie kladzie,

Rude sieci, srebrne todzie, cienie ostre
Rozproszone po bezmiarze wody.

Zbity wal na brzegu wodorostow

I miarowe uderzenia wiosta.
Podmuch wiatru, gorzki portu oddech,
Skrzypig wiosta, fale w biatej pianie,
Odbijajq todzie od przystani.

Drzewa Westerplatte

Tu zaczela sie wojna. Niby zwykte zdanie.

Tu zaczelo sie pieklo, w cieply ranek wrzesnia.
Pare strzalek czerwonych na zgniecionym planie,
Pare cyfr i zolnierze z butng idg piesniq,

Z cieptych domow wyrwani, z obje¢ zon 1 matek,
Przyjdq zimy okrutne i prozno oplatek

Bedzie czekal na pustym, samotnym talerzu.
List trajkqtny przyniesli, wiec zyjesz zotnierzu?
Jeszcze piszesz? A inni nie piszq do matek.
Kikutami konarow drzewa Westerplatte

Godzg w niebo i stojg z pociskami w piersi.

One byty swiadkami, kiedy reka smierci
Zamykata wam oczy osleple od zaru.

Kiedy ciebie przykryto czerwienig sztandardw,
Kiedy szliscie przez miasto biale od wsciektosci.
Odtamkami przeorat ich galezie moZdzierz.

Te drzewa was zegnaty, nie szumigc. Bezlistne.
Jak echo jeszcze blqdzi ten tragiczny wystrzal,
Co wstrzgsngt catym swiatem. Wy obdarte z kory
Widzialyscie, jak odszedt oddajgc honory
Ostatni zotnierz polski w to zelazne lato,
Kalekie, dobre drzewa, drzewa Westerplatte.

Don Kichot

Po wyschlym zboczu po spekanej ziemi
Pod niebem biatym zblaklym od upatu
Noga za nogq jak czarna wskazowka
Don Kichot sunie wlokgc cien ogromny

A obok drogi pusty wiejski cmentarz
Piachem czerwonym przysypane groby
Nienasycona na nim rdza — tuszczqca
Na wickna dlonie zelaznych aniotow

Don Kichot kleka na gorgcym piasku
Modlg sie cicho nie podnoszqc oczu
Aniot nadgrobny bije go na odlew
Don Kichot wraca z sieniejqcqg twarzg

Mowisz ze jeste$§ ze mna

Mowisz ze jestes ze mnqg i jak mam nie wierzyc,
Gdy patrzysz w oczy ufnie i noce sg nasze?

I nic nas nie dzieli, gdy w gestwinie Sciezek,
Znalezlismy jednq — a to ksiezyc zaszedl

Za morze biale w lodzie i Sniegi polarne,

Pod ktorymi Gdansk zastygt i zatrzymat oddech.
O okno bije zamiec i czuje na wargach

Rzes twoich trwozny trzepot a gdy dotkne bioder
Cichniesz naraz ulegle i oczy zamykasz.

Wiatr sniegiem rzuca w okno i zacigga lodem.

Zbigniew Szymanski, ur. W 1927 r.
w Wilnie, jako mtody cztowiek wstepuje do
oddziatéw partyzanckich AK i bierze udziat
powstaniu w Wilnie, po ktérym wraz z to-
warzyszami zostaje internowany przez So-
wietéw i wywieziony do Kutagi.

Po wojnie z falg repatriantéw trafia do
Gdanska, ktére to miasto opiewa jako po-
eta w swoich wierszach. Debiutuje w 1950 r. na tamach ,Tygo-
dnika Powszechnego”. Obok licznych tomdéw wierszy publikuje
takze utwory dla dzieci (,Przygody Piotrusia na pirackiej wyspie
skarbéw”). Od 1952 roku mieszka w Gdyni. Jest inzynierem
budownictwa i rzeczoznawcg majgtkowym.

Publikowane na naszych tamach wiersze pochodzg z tomiku
wydanego przez Wydawnictwo Gremio.
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Po 15 latach dowolnej pracy zawo-
dowej cztowiek nabiera swoistej pewno-
sci siebie — jest przekonany, ze nic go nie
moze zaskoczyc.

Spotkatam przeciez czlowieka, ktory
zlozyt w gminie wniosek w sprawie na-
bycia dziatki, gdyz jg przez pomytke
ogrodzit i uzywal jak swojg. Gmi-
na sie zgodzila, ale gdy przy-
sztam na wizje lokalng, spo-
tkatam sie z jak najgorszym
przyjeciem, awanturg i groz-
bg wezwania policji.

Zetknetam sie juz z wia-
Scicielem, ktory chcial swq
ziemie koniecznie sprzedaé
taniej, cho¢ wycenitam jg
drozej, a kupiec gotow byt ty-
le zaplacic. I strasznie na
mnie krzyczano za zawyzenie
wartosci.

Poznatam tez kiedys kupu-
Jacego, ktory pragngl - do-
ktadnie na odwrdt, czy tez do-
ktadnie tak samo - kupi¢ dro-
zej, cho¢ wycenitam taniej,

a wlasciciel zaakceptowat cene.

Mialam tez ciekawy telefon
od prawnika, ktorego wynajgl

pewien najemca. Chodzito
o kupno wynajmowanego lo-
kalu. Prawnik dobrotliwie do-

Ewa Wojciul

wanie sq czesto konfliktowe. Pani
sprawdzi.” Pojechatam. Istotnie do-
strzegtam teraz na trawniku czerwona-
wy krzaczek. Ale gdy tu bytam poprzed-
nio i kwitta forsycja, on nie miat jeszcze
listkow, tylko malenikie pgczki, a traw-
nik stanowita wysoka, zesztoroczna, ze-
schia trawa. Trzy bezlistne, pietnasto-

radzit mi obnizenie wartosci

lokalu o potowe (juz po odda-
niu przeze mnie operatu wia-
scicielowi, ktory go zlecit).
W zamian on sam nie dopro-
wadzi do odebrania mi przez
sqd rejonowy uprawnien.

A ta pani, ktora zglosila
uwagi do mojej pracy, bo w wyce-
nie nie uwzgledniono krzewu berbe-
rysu? Przejrzatam zdjecia, protokdt,
operat... wycena gruntu, ogrodzenia,
zywoplotu z ligustru, forsycji, dwdch
zywotnikow - berberysu sobie nie przy-
pominalam. Pani tez go w czasie wizji
lokalnej nie zgtaszata. Ale przedstawi-
ciel zamawiajgcego urzedu bardzo pro-
sit o weryfikacje. ,,Sprawy o odszkodo-

centymetrowe galgzki musialy nikngc
w niej zupetnie. Wtedy nawet wtasci-
cielka o nich nie pamietata.

Wycenitam malenstwo. Odszkodo-
wanie rzedu 60 tysiecy wzrosto o jakies
4 czy 8 zt.

Widziatam juz wystrgj domu z sa-
mej chromowanej stali i schody z jed-

ZIELONYM DO GORY

nego gigantycznego, okorowanego
pnia, widziatam pokgj mysliwski ume-
blowany prawie wylqcznie rogami roz-
nych kopytnych. Pokazano mi dom
z niewypalonej, uklepanej gliny od stu
lat szczesliwie zamieszkany. I pozna-
tam wtasciciela, ktory pozbyt sie psa
i rozstal z zong, bo zadne z nich nie
mialo zrozumienia dla jego przepiekne-
go, strzyzonego ogrodu.

A jednak...

Nowe zlecenie, nowy urzqd,
nowy teren dzialania.

- Dzien dobry, skierowano
mnie do pan w sprawie uzyska-
nia dokumentow do wyceny...

- Nie powierzamy doku-
mentow, tu sq skoroszyty, pro-
sze sobie wynotowac to co po-
trzebne.

- Mozna wykonaé kseroko-
pie?

— Nie. Reszte prosze sobie
samej pozamawiac.

Coz, widocznie takie tu oby-
czaje. Usiadlam 1 wynotowy-
watam. Mingt kwadrans.

- A jakim podejsciem chce
pani wyceniac?

- Poréwnawczym.

- Moze by¢. A jakq metodg?

- Poréwnywania nierucho-
mosci parami, korygowanej
ceny sredniej albo analizy sta-
tystycznej rynku. Zalezy jaki
bedzie stan rynku lokalnego.

- Moze byc.

Mingt kolejny kwadrans.

- A skqgd wezZmie pani trans-

akcje?

- No, chyba ze starostwa.

- Moze byé. Ale z ktérego starostwa?

— Z tutejszego.

- To prosze pamietac, zeby nie brac¢
transakeji z Warszawy.

Warszawa byta jakies 150 kilome-
trow dalej, wiec sie zdziwitam. Zapew-
nitam, ze nie myslatam o wykorzysta-
niu transakeji z Warszawy. Znow wy-
notowywatam dane z grubasnych
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skoroszytow. Ale panie ponownie chcia-
ty sie upewnic, ze wiem, co mam robic.

- Czy przeprowadzi pani wizje lo-
kalne?

- Oczywiscie.

- To dobrze, ale prosze odnaleZc te
nieruchomosci, kitore bedzie pani wy-
ceniac.

Zatkato mnie, co widzgc pani spre-
cyzowalta:

- Chodzi o to, zeby pani odnalazla
kazdg z wycenianych dziatek. Kazdg
bez wyjgtku.

— I zeby pani zrobila im zdjecia, co
najmniej po jednym, a najlepiej po
dwa. Nalezy je tez opisac.

- Dobrze - zgodzitam sie pogodnie.

Po pewnym czasie dowiedzialam sie
Jeszcze, ze nalezy w operacie przywolaé
ustawe o gospodarce nieruchomoscia-
mi, zamiesci¢ dane transakcyjne, ope-
rat uzupetnic¢ zalgcznikami i wklei¢ do
niego fotografie.

Gdy teraz sobie o tym przypomi-
nam, czuje znacznie wieksze wspolczu-
cie w stosunku do niektorych oscb.

Wspotczuje kierowcy autokaru wio-
zqeego wycieczke via Europa. Kazdego
ranka ten pan zastawal przy pojezdzie
Jedng panig z wycieczki, ktéra pytaia,
czy w oponach jest na pewno przepiso-
we cis$nienie, czy olej zostal sprawdzo-

ny, a ptyn hamulcowy nie wyciekl.
W trasie siadala na najblizszym kie-
rowcy miejscu i kazdorazowo ostrzega-
ta go widzqc rowerzystow, znaki STOB
zmieniajgce sie Swiatla i mokrg na-
wierzchnie. Dodatkowo wigczala prze-
nikliwy pisk, gdy kierowca jej zdaniem
przekraczat dopuszczalng predkosé lub
tracit konieczng czujnosc.

Wspdtczuje szeregowcom, kiérym
sierzant ttumaczyl, ze karabin skiada
sie z drewna 1 metalu.

I zal mi milicjantow, ktorzy w minio-
nej epoce sadzili drzewka w czynie spo-
tecznym, a komendant co chwila wykrzy-
kiwat im nad uchem tytutowe hasto.

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

+Regulowanie stanu prawnego
nieruchomosci pod drogi”

Mirostaw Gdesz, Anna Trembecka

Wydawnictwo Gall
Katowice, 2011 .

Istotnym zagadnieniem przedsta-
wionym w ksigzce jest uproszczony tryb nabywania nieru-
chomosci pod budowe drég publicznych w oparciu o tzw.
»Specustawe drogowa”. Omowiono takze niektére czynnosci
geodezyjno-prawne wykonywane w ramach regulacji stanu
prawnego drog. Dostrzegajac zlozono§¢ problematyki, a tak-
ze nigjednoznaczne brzmienie przepiséw prawnych powodu-
jace w praktyce problemy interpretacyjne, w publikacji
wskazano orzecznictwo sgdow administracyjnych oraz po-
wszechnych dotyczace omawianych zagadnien.

Ponadto zagadnienia poruszane w opracowaniu dotycza
takich temat6w jak: tryb nabywania nieruchomo§ci przezna-
czonych pod drogi, zwrot wywlaszczonych nieruchomosci,
zmiana warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu
miejscowego, oplata adiacencka, rozgraniczenia nieruchomo-
§ci, dostep do drogi koniecznej — prawo do drogi konieczne;.

Ksiazka jest przeznaczona dla oséb zajmujacych sie za-
wodowo regulacjg stanu prawnego nieruchomosci na potrze-
by inwestycji drogowych, geodetéw, rzeczoznaweow majatko-

wych, inwestoréw drég publicznych, pracownikéw organéw
administracji publicznej, a takze studentow.

+Podstawy rolnictwa i nieruchomosci
nier urih‘;::::i r°| nych”

rolnych

Podstawy rolnictwa

pod redakejg Ryszarda Cymermana

Educaterra
Olsztyn, 2011 r.

Nieruchomoéci rolne nalezg do tzw.
nieruchomo§ci niezurbanizowanych,
zlokalizowane sa glownie na obszarach wiejskich, chociaz
znajdujag sie takze w granicach administracyjnych miast
(w niektérych miastach powierzchnia ta zajmuje nawet oko-
fo 50% powierzchni gruntéw miasta. W Polsce nieruchomo-
§ci rolne zajmujg blisko 52% powierzchni kraju. Jest to za-
tem przestrzen bedaca przedmiotem zainteresowania nie
tylko osob zajmujacych sie rolnictwem, ale takze rekreacjg
oraz gospodarka przestrzenna, gospodarka nieruchomo§cia-
mi, w tym takze wyceng nieruchomosci. Autorzy opracowa-
nia od wielu lat realizuja program nauczania tej wiedzy
na studiach podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomo-
§ci oraz wykonujg operaty szacunkowe z tego zakresu. Jed-
nocze$nie na rynku brakuje opracowania dotyczacego tej
problematyki i dlatego postanowiono przygotowac podrecz-
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nik dla stuchaczy studiéw podyplomowych oraz dla rzeczo-
znawcow majatkowych. Ma on ulatwié¢ poznanie podstawo-
wych zagadnien dotyczacych omawianych problemow, wspo-
moéc zainteresowanie i da¢ podstawy do poglebiania wiedzy.

«Prryktady wycen nieruchomosci”

Mieczystaw Cyran, Barbara Cuglewska,
Jan Kraczkowski, Dominika Kubalska-
-Biatek, Agnieszka Michalak, Waldemar
Mikler, Marek Safianik, Beata Smulska,
Wojciech Wolcendorf

Instytut Doradztwa Majgtkowego
Warszawa, styczen 2011 r., wyd. VI
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Jest to szosta edycja ksigzki ,,Przyklady wycen nierucho-
mosci” z nowymi przykladami operatow. Niniejsza publika-
cja stanowi material pomocniczy dla osob ubiegajacych sie
0 uzyskanie uprawnien zawodowych z zakresu wyceny nie-
ruchomosci, jak réwniez dla rzeczoznawcoéw majatkowych
zamierzajacych, badz tez prowadzacych juz praktyki zawo-
dowe jako materialy szkoleniowe. Zaprezentowane przykta-
dy stanowig zweryfikowang wersje autentycznych operatow
szacunkowych wykonanych w latach 2005 - 2010 przez rze-
czoznawecow majatkowych. Przedstawione operaty szacun-
kowe wykonane zostaly dla réznego rodzaju nieruchomosci
przy zastosowaniu podej$é, metod i technik wymaganych
przez rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109). Na zakonczenie kazdego
rozdzialu znajdujg sie zestawy pytan.

Do obecnego wydania wprowadzono przyklady operatow:
nieruchomoéci zabudowanej komercyjnej — podejscie docho-

\) /)
\

dowe, nieruchomosci le$nej — podej$cie mieszane, nierucho-
mosci zabudowanej — podejscie kosztowe, nieruchomosci za-
budowanej budynkiem o wysokoSci 44 pieter — podejscie mie-
szane, nieruchomoéci lokalowej — podej$cie por6wnawcze dla
potrzeb okre§lenia wierzytelnosci, nieruchomosci zabudowa-
nej — podejécie poréwnawcze dla potrzeb okreslenia wierzy-
telno§ci, mienie nadbuzanskie - podejécie por6wnawcze.

+Okreslenie wartosci plantacji
kultur wieloletnich”

Krzysztof Zmarlicki

Wydawnictwo PFSRM 2011
Biblioteczka Rzeczoznawcy Majgtkowego
Warszawa, 2011 .

Gléwnym celem niniejszego opraco-
wania, bedacego kolejnym wydaniem (ostatnie wydanie bylo
w 2007r.) jest przedstawienie w mozliwie syntetyczny, a za-
razem zgodny z ustawodawstwem, a takze ze ,Standardami
zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych”, sposobu szaco-
wania wartosci upraw ro§li ogrodniczych. W czeci tabela-
rycznej umieszczono najczesciej szacowane w kraju gatunki
ro§lin. Wartosé utraconych korzysci dla wszystkich roslin sa-
downiczych i czeSci roélin ozdobnych zostala przedstawio-
na jako zdyskontowana suma skumulowanego dochodu czy-
stego do konca racjonalnego uzytkowania plantacji.

Poradnik zostal dostosowany do ustalen zawartych
w art. 135 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i mo-
ze by¢ wykorzystywany do okre§lenia wartosci plantacji kultur
wieloletnich w celu ustalenia odszkodowan za wywlaszczenie.

Na koncu opracowania zostaly przedstawione przyktady
wyceny roslin sadowniczych i uprawy tulipanéw.

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 z1

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (peten kolor), wewnatrz oktadki 2000 zt (peten kolor).

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
IZeCZ0ZNawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 zt

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zi

Podane ceny sga cenami netto.
Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

KWIECIEN

1 Qbrady Rady Krajowej Federacji

W dniach 11-12 kwietnia obradowala Rada Krajowa
Federacji. W trakcie dwudniowego posiedzenia przyjeto 22
uchwaly.

Pierwsza grupa uchwal dotyczyla zmian w statucie
Federacji. Zmieniono §27 ust. 4, ktéremu nadano brzmienie:
,»4. Dla waznoéci uchwal Zarzadu wymagana jest obecno$é co
najmniej dwoch cztonkéow Zarzadu. W takim przypadku
uchwaly Zarzadu sg wazne, jesli podjete zostaly jednogloénie.
W pozostalych przypadkach uchwaly Zarzadu zapadajg zwy-
kig wiekszoscig glosow z tym, ze w razie rownej liczby glosow
decyduje glos przewodniczacego posiedzenia.” Kolejna uchwa-
ta zmieniajaca statut dotyczyla mozliwoSci powolania przez
Rade Krajowg nowych czlonkéw Zarzadu na pracownikéw
etatowych Federacji. Kolejna zmiana statutu umozliwia w pil-
nych przypadkach Zarzad federacji do prezentowania stanowi-
ska Federacji opinii publicznej. Zgodnie z inng przeglosowang
zmiang Zarzad Federacji bedzie dzialal w oparciu o Regulamin
Pracy Zarzadu uchwalony przez Rade Krajowa.

Rada przyjeta Note Interpretacyjng nr 5 PKZW p.t. ,,Ogol-
ne zasady wyceny przedsiebiorstw”, wyrazajac podziekowania
autorom przyjetego dokumentu. Przyjeto takze projekt Krajo-
wego Standardu Wyceny Spegjalistycznego nr 4 PKZW p. t.
,Inwestycje liniowe — stuzebnos¢ przesytu i bezumowne korzy-
stanie z nieruchomogci i skierowata go do dyskus;ji srodowisko-
wej, zobowigzujac kilka organizacji sfederowanych w PFSRM
do przedlozenia wnioskow z dyskusji w terminie do 20 maja br.

Rada Krajowa przyjela zalozenie do projektu ustawy
o rzeczoznawcach majatkowych i ich samorzadzie z opcja
o nieobowigzkowej przynaleznosci do samorzadu tych rze-
czoznawcow, ktorzy nie szacuja warto$ci nieruchomoéci
Skarbu Panstwa i samorzadu terytorialnego oraz obowigzko-
wa wobec rzeczoznaweow, ktérzy szacuja nieruchomoéci sta-
nowiace przestrzen publiczna.

Rada Krajowa zatwierdzita bilans PFSRM za 2010 rok
i udziela absolutorium Zarzadowi PFSRM za 2010 rok.

RK w kolejnej uchwale stwierdzila, ze wylaczne prawo
do postugiwania sie pieczecig rzeczoznawcy majatkowego
z logo PFSRM i wg wzoru zawartego w PKZW przez rzeczo-
znawcow majgtkowych majg czlonkowie stowarzyszen sfe-
derowanych w PFSRM.

Rada Krajowa zwrocila sie do Zarzadu Federacji z wnio-
skiem o rozwazenie powolania dzialajacej w sposob ciagly
Komisji Statutowej, ktérej celem byloby zbieranie uwag
i sugestii zrzeszonych stowarzyszen w zakresie niezbednych
przyszlosciowych przeksztalcen naszej Federacji w §wietle

zachodzacych zmian w organizowaniu sie ruchu zawodowe-
go Rzeczoznawcow Majatkowych i ujawniajgcych sie nowych
uwarunkowan dzialalnosci Federacji.

Rada poszerzyta sktad Kolegium Arbitrazowego z tzech
cztonkéw na pieciu, powolujac w skiad KA Malgorzate
Skapska z warszawskiego oddzialu PSRWN i Jacka Zyge
z Regionalnego SRM w Lublinie. Przyjeto dr Anne Beer-
-Zwolinska na cztonka Komisji Standardow PFSRM.

MAdJ

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

16 maja obradowat Zarzad Federacji. Zdecydowano o wy-
staniu projektu standardu KSWS 0 do stowarzyszen regio-
nalnych. Standard przygotowata Komisja Standardéw pod
przewodnictwem Radostawa Gacy.

Dokonano takze wyboru oferty wykonania nowej strony
internetowej Federacji. Sposrdd kilku przestanych ofert, wy-
brano oferte firmy Cross Link, ktéra od wielu lat dba o po-
prawne funkcjonowanie sieci w Federacji. Zdecydowano takze
o0 podpisaniu umowy z firmg Public Relations Propublic. Obie
firmy wspdlnie opracujg szate graficzng drukow firmowych
PFSRM jak i innych publikacji (np. folderéw informacyjnych).

Zarzad podjal uchwale o zwigkszeniu godzinowej stawki
za wyklady na szkoleniu ,Wycena dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnoéci bankowych” dla wyktadowcéw z tytulem
profesorskim (mianowany i uczelniany) oraz dla czlonka Za-
rzadu Zwiazku Bankow Polskich.

Podjeto rowniez decyzje o zaproponowaniu Radzie Krajo-
wej powolania organizacji pozytku publicznego w celu gro-
madzenia funduszy dla rzeczoznawcow, ktorzy znalezli sie
w trudnej sytuacji materialnej lub zdrowotne;.

1= Konferencja WAZA w Krakowie
W dniach 19-21 maja po raz VIII odbyla sie w Krakowie
Miedzynarodowa Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabyt-

%

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl
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kowych WAZA, wspétorganizowana przez PFSRM i Matopol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych z Krakowa.

Konferencja, co jest juz wieloletnim zwyczajem, zgroma-
dzila kilkudziesieciu rzeczoznawcéw. Pierwszy dzien uczest-
nicy spedzili w kopalni soli w Wieliczce. Profesor Andrzej
Kadluczka przedstawil uwarunkowania historyczne ,,pod-
ziemnych” miast zabytkowych, ze szczegdlnym zwréceniem
uwagi na podziemia Rynku Krakowskiego. Kolejni prelegen-
ci - prof. Antoni Jodlowski i mg Marian Lesny mowili
o wykorzystaniu waloréw podziemnych wyrobisk kopalni
w Wieliczce na cele komercyjne.

Drugiego dnia konferencja przeniosta sie do Miedzynaro-
dowego Centrum Kultury przy Rynku Gléwnym w Krako-
wie. Uczestnicy wystuchali wielu ciekawych wykladow,
w tym prof. Piotra Patoczki o godnoéci i meczenstwie za-
bytkowych podziemi, a takze Lecha Tarnawskiego o od-
wiecznym paradoksie symbiozy — mroczne podziemia i blask
skarbéw. Wieczorem wszyscy udali sie do Piwnicy pod Bara-
nami na bankiet, wystuchali takze programu rozrywkowego
w wykonaniu artystéw Piwnicy.

Fotoreportaz z imprezy prezentujemy na II okladce (zdje-
cia Marka Gérniaka).

CZERWIEC

= Konferencja wyceny nieruchomosci dla samorzadow

W dniach 1-3 czerwca br. w poznanskim Hotelu Andersia
odbylo sie Sympozjum wyceny nieruchomoéci dla samorza-
déw zorganizowane przez Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego i Polskie Towa-
rzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych, przy wsparciu Pol-
skiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

Sympozjum objeli honorowym patronatem: Ministerstwo
Infrastruktury, Wojewoda Wielkopolskie, Prezydent Miasta
Poznania i Marszalkek Wojewodztwa Wielkopolskiego.
Przedsiewziecie, organizowane na zasadzie non profit, wspar-
ly finansowo poznanskie firmy obstugujace rynek wycen nie-
ruchomosci: INTEGRO Sp. z o.0. i Oérodek Badan Rynku
Nieruchomosci Sp. z 0.0. Wzieli w nim udzial przedstawicieli
samorzadow oraz rzeczoznawcéw majatkowych skupionych
w roznych organizacjach zawodowych. Relacja na str. 39-40.

w21 czerwcea 2011 r. odbylo sie Walne Sprawozdawczo-Wy-
borcze Zebranie Czlonkéw WSRM, na ktorym zostaly wybra-
nie wladze Stowarzyszenia. Przewodniczacym WSRM zostat
prof. Mieczystaw Prystupa. Do skladu zarzadu zostali
wybrani: Leszek Cieciura, Zbigniew Brodaczewski,
Elwira Laskowska, Monika Nowakowska, Jolanta
Przedlacka, Kazimierz Rygiel.

= Mistrzostwa Tenisowe Rzeczoznawcow Majatkowych
W dniach 23-24 czerwca w Szczecinie Zachodniopomor-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych zorgani-

zowalo XVII Mistrzostwa Rzeczoznawcéow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym o puchar prezydenta PSFRM. Patronat
nad impreza objat Prezydent Szczecina, a sponsorem caterin-
gu i czeSci nagrod byl Multibank. W zawodach udzial wzie-
to 19 zawodnikow z catej Polski. Relacja na stronie 41, fotore-
portaz na III oktadce (zdjecia pana Krzysztofa Babskiego).

LIPIEC

1 Konferencja TEGOVA i PSFRM w Warszawie

5 lipca w Warszawie odbyla sie miedzynarodowa
konferencja zorganizowana jako jedna z imprez w ra-
mach polskiej Prezydencji w Radzie UE pt. ,,Harmo-
nizacja wyceny nieruchomosci w krajach Unii Euro-
pejskiej”. Gospodarzem konferencji byla PFSRM, a wsp6l-
organizatorami Instytut Taksacji Powszechnej i Wyceny
(IRRV) oraz Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (TEGoVA).

Wsrod panelistow obecni byli przedstawiciele najwiek-
szych europejskich organizacji rzeczoznawcow majatkowych.

Obecny na konferencji wiceminister infrastruktury
Piotr Styczen przedstawil informacje o aktualnych dziata-
niach Ministerstwa w dziedzinie wyceny nieruchomosci.
Jako jeden z najpilniejszych probleméw wskazal na potrzebe
zmian przepisow dotyczacych wyceny nieruchomosci
w zwigzku z inwestycjami infrastrukturalnymi. Podkreslajac
wage zawodu rzeczoznawcy powiedzial m.in. ze ,,rzeczoznaw-
ca ma wplyw na rzeczywistos¢ gospodarczq i spoteczng”.

W trakcie konferencji dokonano przegladu regulacgji UE
w zakresie wyceny nieruchomosci. — Najwazniejsze jest to, jak
znaleé¢ zloty Srodek miedzy potrzebnymi regulacjami, a wyko-
nywaniem zawodu bez przeszkod — mowit Michael MacBrien,
dyrektor generalny Europejskiej Federacji Nieruchomosci.

Problem przeszkéd §wietnie znajg krajowi rzeczoznawcy.
W opinii Radostawa Gacy, przewodniczacego Komisji Stan-
dardéw PFSRM, rzeczoznawcy w Polsce muszg przezwycie-
za¢ wiecej trudnoscei niz w innych krajach, poniewaz iloéc
przepiséw i wymogdéw obowigzujacych w naszym kraju jest
wigksza niz $rednia w UE.
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Uczestnicy podkreslali, ze na ich dzialalno$¢ zawodowa
ma wplyw coraz wiecej czynnikéw, wskazujac miedzy innymi
na wcigz powstajace w UE nowe przepisy, w tym regulacje
zwigzane z ochrong $rodowiska i energetyczne oraz na efek-
ty Swiatowego kryzysu finansowego, skutkujacego takze
zmiang polityki bankow.

Jako sposob radzenia sobie z nowymi warunkami prowa-
dzenia dziatalnoéci zgodnie wskazywano potrzebe wspélpracy
rzeczoznawcow w europejskich organizacjach branzowych oraz
wspolng dbalo$¢ o wysokie standardy profesjonalne i etyczne
rzeczoznawcow. Mowcey podkreslali, ze niezaleznie od obowig-
zujacych przepisow, najskuteczniejszym narzedziem zapewnia-
jacym wysoki standard wycen jest samoregulacja Srodowiska.

W wystapieniach dotyczacych standardow podkreslano,
ze nie mogg one zbyt gleboko ingerowa¢ w rynek. Cieszy
mnie, ze sie zgadzamy, iz wartos¢ rynkowa jest wartoscig
obiektywng, podsumowywal wspétorganizator i moderator
konferencji Krzysztof Grzesik, pelnomocnik ds. kontak-
tow zagranicznych PFSRM i czlonek zarzadu TEGOVA. Za$
Krzysztof Urbanczyk, prezydent PFSRM dodal: Pojawia-
Ja sie glosy probujgce uzasadniaé, ze wyceniac nieruchomosct
mozna metodami statystycznymi. W praktyce kazda nierucho-
mosé ma wartosé indywidualng.

Ciekawa prezentacje nieznanego w Polsce rynku wycen
w Dubaju przedstawit Mohamad Kodr Al-Dah, dyrektor
Biura Wycen Rzadowych. Zachecal polskich rzeczoznawcow
do prowadzenia dzialalno§ci w jego kraju: Jestescie wyksztat-
ceni, mowicie po angielsku, dziatacie w srodowisku miedzy-
narodowym i w ramach regulacji UE, mozecie wiec rozwijacé
swojg dziatalno$é w moim kraju, w ktérym rynek nierucho-
mosci rozwija sie w zawrotnym tempie.

= 7 lipca odbylo sie w Sejmie posiedzenie Podkomisji
nadzwyczajnej z udzialem czlonkow Komisji Infra-
struktury, Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki
Regionalnej oraz Komisji Sprawiedliwosci i Praw Czlo-
wieka po$wiecone rozpatrzeniu poselskich projektow ustaw:
@ o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmia-
nie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wlasnosci nieruchomoéci, Druk nr 4352 (projekt PO),
® o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci oraz nie-

ktorych innych ustaw, Druk nr 3859 (projekt PIS),
® o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Druk
nr 3765 (projekt SLD).

Projekty wszystkich ustaw dotyczg zmian:
® w ustawie o gospodarce nieruchomoS$ciami,- w zakresie

oplat za uzytkowanie wieczyste,
® w ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-

stego w prawo wlasnosci nieruchomoéci,
® w zakresie zmian systemowych nabywania prawa wlasno-

§ci nieruchomosci przez ich uzytkownikow wieczystych.

Podkomisja nadzwyczajna odniosta sie do projektu zmia-
ny ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnoS$ci nieruchomosci oraz niektérych innych
ustaw, Druk nr 3859, (projekt PIS).

Podzielita stanowisko rzadu do tego projektu o braku
obecnie warunkéw do jego pelnego wdrozenia wobec rady-
kalnych zalozeh w zakresie m.in. wyeliminowania z Kodek-
su cywilnego i z ustawy o gospodarce nieruchomosciami in-
stytucji uzytkowania wieczystego w drodze przeksztalcenia
z mocy prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno§ci
nieruchomosci z dniem wejécia w zycie ustawy a takze nie
ustanawiania z tym dniem prawa uzytkowania wieczystego.

Dokonata analizy projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz o zmianie ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno-
§ci nieruchomosci, Druk nr 4352 (projekt PO). Projekt ten
z nieznacznymi w stosunku do przedlozenia zmianami zostat
uzgodniony i przyjety do dalszych prac.

Do projektu PO imieniu PFSRM zgloszony zostal wnio-
sek aby przeksztalcenie nie dotyczylo nieruchomosci pozo-
stajacych w uzytkowaniu wieczystym, przeznaczonych
w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci,
dla ktérych wydana zostala decyzja o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego. Wniosek ten bedzie podlegat roz-
patrzeniu (z relacji Z. Maleckiego).

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezbedne dane zgtaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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ENGLISH ABSTRACTS

We would like to point to you a coupe of
interesting articles In the 70" issue of our
quarterly magazine:

ww The Federation’s Ex President (Andrzej Hopfer)
and the current President (Krzysztof Urbanczyk)
present their reflections about pros and cons of a real
estate valuators’s profession.

1= Methods of correcting median price are described
in two articles.

In the first article its authors (Jan Kwiatkowski
and Maria Zuchowska) aim to prove that described
method could be compared to statistical methods,
which does not mean that such methods should not be
improved and complemented.

In the second article Mieczystaw Prystupa,
Zbigniew Brodaczewski and Grzegorz Szaraniec
conclude that ,there are many possible areas where
stochastic models can be used to service real estate
market”, and that possible and safe areas for using
this method are: real estate markets analysis,
estimating growth trends on these markets, or research
of interrelations among occurrences in these markets
and their external causes.

= Another interesting article looks at preliminary
valuation of change in a property value due to its
division. Authors — Janusz Czajecki, Zbigniew
Januszewski and Jacek Zyga, present mathematical
model allowing for calculation of a projected betterment
levy in relation to the original value of the divided
property, its area and given ratios of the change in
a property’s value for various cases depending on the
size of the subdivided areas.

== As Poland takes over the Presidency of the European
Union on 1¢ July this year, valuation standard setters
from across Europe gathered in Warsaw a few days
later to discuss evolving EU real estate policy and cross
border harmonization of property valuation.

The meeting was accompanied by an
International Valuation Conference hosted by
the Polish Federation of Valuers' Associations
(PFVA), The European Group of Valuers'
Associations (TEGoVA) and the UK's Institute of
Revenues Rating and Valuation (IRRV).

The latter is currently managing a half million Euro,

EU funded training project focused on European

Valuation Standards. Top experts from the property and

valuation industry covered the following main topics:

® EU Regulation of the real estate market and
valuation practices

® New EU Directives concerning real estate and

valuation

EU funding for valuation

sector projects and the DEFVAS project

European Valuation Standards

Valuer certification and the Recognised European

Valuer scheme

There were some excellent speakers presenting,

among them:

® Michael MacBrien, Director General, European
Property Federation

@ David Magor, Chief Executive Officer, IRRV

® Roger Messenger REV, Chairman TEGOVA

® Krzysztof Urbanczyk REV, President PFVA

{

(]

John Hockey, Chairman EVS Board

Anthony Prior hon REV, Chairman REV Recognition

Committee
® Mohamad Kodr Al Dah, Head Real Estate

Appraisal Centre, Government of Dubai
® Radostaw Gaca, Chairman PFVA Standards

Commission
@ Adrian Vascu, Board Member ANEVAR, Romania

Mr. Piotr Styczen, Deputy Minister of Infrastructure,
who was present at the conference, informed about the
Ministry’s current activities in the area of real estate
valuation. He pointed ot the need to change laws
concerning real estate valuation as the most pressing
problem because of investments in infrastructure.

Participants of the conference stressed that their
profession is affected by many new elements, among
them new EU regulations, including the ones connected
with protection of the environment and dealing with
energy, and also effects of the global financial crisis
resulting in the changing politics of banks.

It was mutually agreed that the best way to deal with
changed market conditions is through co-operation
among real estate valuators within pan-European
industry organizations, and joint care for high
professional and ethical standards among real estate
valuators. The speakers stressed that regardless of the
existing regulations, the most effective tool for keeping
high standard of real estate valuations is self-regulation
among the real estate valuators’ community members.
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 zi

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z (kolory: granatowy, miedziany, oliwkowy)

9. Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

10. Rzeczoznawca Majatkowy 61/09-64/09 — 22 zt

11. Rzeczoznawca Majatkowy 65/10 — 25 zt

12. Rzeczoznawca Majatkowy 66/10 — 25 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 67/10 — 25 z1

14. Rzeczoznawca Majatkowy 68/10 — 25 zt

15. Rzeczoznawca Majatkowy 69/11 - 25 zt

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2011 - 100 zt + 6 zt koszt przesytki

17. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 zi
18. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 11/07 2009 PFSRM - 98 zt

19. Zrédta informacji w gospodarce nieruchomosciami — pod redakejg A. Hopfer, R Cymerman - 40 z1
20. Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw — Jan Konowalczuk - 49 zi

21. Excel krok po kroku - dla rzeczoznawcéw majatkowych — A. Hopfer, K.Trynkos - 40 zt

22. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

23. Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi
24. Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2011 — 84 zt

S I

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

* Wplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
* Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamowienie.

o Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowo§c¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Prenumerata kwartalnika
wRzeczoznawca Majatkowy”

na rok 2011

cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

waluta

PLN

WilPj*

W rachunKu Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slownie (wplata)

kwota:

odcinek dla odbiorcy

[ kwota:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

tytutem:

zleceniodawca:

;012406218

[ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
zleceniodawca: tytulem
tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ N ao s N
/ \ £ / |
stempel ! 3 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

1111000046129574

waluta

PLN

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

F rachUnKU Zieceniodawcy (przelew) ] kwota slownie (wplata)

tytulem

tylulem cd.

kwota

stempel
dzienny

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39

Oplata

pieczec, data i podpis(y)
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odcinek dla banku zleceniodawcy
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