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Od redaktora naczelnego

Oddajemy do rgk naszych
czytelnikow 75 numer Rze-
czoznawcy Majgtkowego, kto-
ry jak zwykle odzwierciedla
istotne problemy naszego sro-
dowiska.

Odbyta sie bardzo udana
XXI Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majgtkowych w Miedzyzdrojach,
ktorej tematem byla ,Analiza rynku nieruchomo-
sci”. W numerze znajdg panstwo sprawozdanie
z tej konferencji.

Srodowisko zyje ponadto problemami tzw. dere-
gulacji zawodow nieruchomosciowych oraz aferg
medialng bedgcq poktosiem wycen dla Komisji
Majgtkowe;j.

W zwigzku z problemem deregulacji zawodow
warto podkreslic, ze liczba zarzqgdcow, posrednikow
I rzeczoznawcow majgtkowych juz teraz pokrywa
zapotrzebowanie rynku na ich ustugi. Nie moz-
na wiec liczy¢ na spetnienie tego celu deregulacji
jakim jest zwiekszenie zatrudnienia. Moze byc
wrecz odwrotnie. Polscy licencjonowani zarzgdcy
zostang zastqpieni przez przypadkowe osoby
z zagranicy. Nie mowigc juz o zagrozeniach
dla bezpieczenstwa obiektow budow-
lanych, jesli mialyby nimi za-
rzqdzac osoby przypadkowe.

Problemy zwiqzane z deregu-
lacjq zawodow nieruchomoscio-
wych zostaly przedstawione
w pismie do Prezesa Rady Mi-
nistrow RE ktore podpisato 10
organizacji zawodowych, w tym
Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.
List ten publikujemy w niniej-
szym numerze ,,Rzeczoznawcy”.

Jesli zas chodzi o wiary-
godnosc, czy raczej o niewiary-
godnosé wycen, to trzeba wcigz

przypominac, ze prestiz naszego zawodu buduje-
my poprzez uczciwe i profesjonalne wykonywanie
naszych ustug. Nie mozemy zatem bronic¢ tych
rzeczoznawcow, ktorzy gotowi sq spetnic¢ kazde
zyczenia niektorych klientow wbrew prawu i sytu-
acji na rynku. Trzeba tez w tym miejscu podkre-
sli¢ role systemowych zabezpieczen, ktore spetnia-
Jja Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz
komisje arbitrazowe.

W numerze znajdziecie panstwo takze inne inte-
resujqgce materiaty dotyczgce metodologii wyceny
oraz state pozycje.

Zycze przyjemnej lektury.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny
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LICZBA CECH RYNKOWYCH
W KONTEKSCIE LICZBY MILLERA | COWANA

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Rzeczoznawcy majatkowi wyceniajac nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym powinni pamietaé, ze podstawa ich
wnioskowania o wartoSci sg zachowania uczestnikéw rynku
nieruchomos$ci. Uczestnicy rynku nieruchomosci analizujg
ceny i cechy nieruchomogci i przymierzaja je do nieruchomo-
§ci, ktéra moze byé przedmiotem transakcji. Stosuja w tym
przypadku, §wiadomie lub nie, teorie nasladownictwa spo-
tecznego — rozumiang jako kopiowanie cudzych zachowan we
wlasnym dzialaniu. Rzeczg podstawowa jest ocena na podsta-
wie ilu i jakich atrybutéw sprzedajacy i kupujacy podejmuja
decyzje o kwocie transakeji za dang nieruchomosé¢. Liczba
cech rynkowych moze by¢ sprawa dyskusyjna, a niekiedy
kontrowersyjna. Czes¢ rzeczoznawcoéw wcigz réznicuje nieru-
chomosci na postawie kilkunastu i wiecej roznych atrybutow.
Ponadto, przyjmowanie cech rynkowych jest czesto zbyt sza-
blonowe, bez odniesienia do sytuacji na danym rynku nieru-
chomoéci. W swoich pierwszych publikacjach dotyczacych po-
dejscia poréwnawczego, zwracalem uwage by nie przesadzac
z liczbg atrybutéw, uzasadniajgc ten fakt takze badaniami
dr G. A. Millera z Uniwersytetu Harvarda, ktéry okre§lil, ze
maksymalnie czlowiek moze wykorzystaé przy podejmowa-
niu decyzji siedem zbioréw informacji'.

Liczba Millera czy liczha Cowana

Badania dr Millera, ktorych wyniki opublikowal w 1956
roku?, dotyczyly mozliwoSci przetwarzania informacji przez
ludzi, ktérzy maja do wyboru lub oceny rézne produkty lub
zjawiska opisane zbiorem informacji. Miller w opublikowa-
nym artykule uzasadnil, ze przecietny czlowiek nie potrafi
podejmowac decyzji na podstawie wiecej niz siedmiu kryte-
riéw. Liczba siedem 7+2 zwana takze liczbg Millera jest zna-
na w psychologii teorii informacji, a zwlaszcza w teorii tzw.
pamieci roboczej®. Pojecie i funkcje pamieci roboczej opisane
sa w dziedzinie nauki zwanej psychologig poznawcza. Pamie¢
robocza okreslana jest jako pewien magazyn przechowujacy
przez krotki okres informacje, w ktérym dokonuje sie takze
ich éwiadome przetwarzanie. Funkcja pamieci roboczej jest
pobieranie, przetwarzanie w moézgu i wykorzystywanie in-
formacji do dokonywania réznych wyborow i ocen produk-
tow czy zjawisk. Opis struktury pamieci roboczej zwanej tak-
ze pamiecig krotkotrwalg zwigzany jest z teorig Baddeleya
oraz teoria Cowana. Pomijajac réznice pomiedzy opisem
struktury pamieci roboczej dokonanych przez tych uczo-
nych, nas moze zainteresowac problem pojemnoéci pamieci

roboczej w kontekscie liczby mozliwych do wykorzystania
pakietéw informacji w procesie okreslania liczby cech rynko-
wych nieruchomoéci.

Stynna siédemka Millera, bardzo popularna w literaturze
psychologicznej, zostala czeSciowo zakwestionowana wilasnie
w wyniku badan Nelsona Cowana. Badania te pozwolity
zmniejszy¢ przecietng pojemno$¢ pamieci roboczej na 4+1
elementow. Liczba siedem zostala zakwestionowana m.in.
z powodu braku badan przez Millera zawartosci porcji prze-
twarzanych informacji. Stad tez z magiczng siddemka kon-
kuruje dzisiaj ,,magiczna liczba 4” zaproponowana wiasnie
przez Nelsona Cowana*. Wedlug badan Cowana, zeby okre-
§li¢ pojemno§¢ pamieci, trzeba stworzy¢ warunki, w ktorych
porcja informacji obejmuje tylko jeden jednorodny element.
Wyeliminowal wiec w swoich badaniach mozliwoé¢ porcjowa-
nia lub powtarzania informacji i doszed! do wniosku, ze w ta-
kich sytuacjach doroéli odtwarzaja $rednio zaledwie od 3 do 5
elementéw (porcji), a wieec 4+1. Wyniki indywidualne miesz-
czg sie w granicach od 2 do 6 porgji. Ograniczona pojemnoéc¢
pamieci krétkotrwatej ma, zdaniem Cowana, zwigzek z ogra-
niczong pojemnos$cig uwagi. Czlowiek dorosly w centrum
uwagi moze utrzymac¢ w danym czasie jedynie 3-5 elemen-
tow. Podawanie czlowiekowi dorostemu wiekszej liczby pa-
kietéw informacji powoduje, ze nadmiar zostaje z pamieci
wypierany. Do takich wnioskow prowadzily rowniez badania
Millera, tyle ze zapominanie (wypieranie) miato nastepowac
powyzej siedmiu porcji informacji.

Liczba cech rynkowych wynikajgca z analizy rynkéw
nieruchomosci

Rzeczoznawcy majatkowi zdajg sobie doskonale sprawe
z faktu, ze tylko niewielka cze$¢ atrybutéw nieruchomogci
ma wplyw na cene i na warto$¢ rynkowa. Nabywcy nierucho-
mosci kierujg sie na og6t kilkoma kryteriami w trakcie naby-
wania obiektow. Te kryteria wyboru wynikajg z rynkowych
cech nieruchomoéci. Rynkowe cechy nieruchomosci sg to ce-
chy, ktére roznicujg ceny na danym rynku lokalnym. Podsta-
wowym wiec ograniczeniem liczby cech rynkowych jest to, ze
nie bierzemy pod uwage takich cech nieruchomosci, ktérych
ocena jest taka sama dla wszystkich nieruchomosci na da-
nym rynku utworzonym z nieruchomosci podobnych. Jesli
wiec wyceniamy mieszkanie np. w technologii wielkoplyto-
wej i w zbiorze nieruchomosci poréwnywalnych sg wylacznie
mieszkania w tej technologii, to rodzaj technologii nie powi-
nien by¢ cechg rynkowg. Podobnie, je§li wyceniamy mieszka-
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nie spoldzielcze i mamy dostateczna liczbe ostatnio sprzeda-
nych mieszkan spoldzielczych, to rodzaj praw do mieszkan
nie powinien by¢ cecha rynkows.

Nastepnym ograniczeniem powinna by¢ znajomoé¢ psy-
chologii oceny nieruchomosci wynikajaca z badan nad pamie-
cig roboczg. Rzeczoznawcy, cheac nazwac i okregli¢ cechy ryn-
kowe, powinni patrze¢ na nieruchomo$¢ oczami typowych
uczestnikow rynku nieruchomoéci. Potencjalny nabywca ma
do dyspozycji najczesciej kilka lub kilkanaScie propozycji nie-
ruchomosci opisanych cechami rynkowymi. Podobnie ofe-
rent, zanim zaproponuje cene wyjsciowa do negocjacji, anali-
zuje zalety i wady zbywanej nieruchomosci, formulujac, cze-
sto przy pomocy posérednika, pisemng oferte. Analizy i oceny
uczestnikow rynku nieruchomosci zblizone sg do przeprowa-
dzonych badan i analiz nad pamiecig robocza. Liczbe i rodzaj
cech rynkowych na danym rynku nieruchomosci powinno sie
uzaleznia¢ takze od informacji zawartych w ofertach biur po-
§rednictwa. Pamieé robocza wykorzystywana jest zwlaszcza
w procesie ogledzin nieruchomoéci, w formulowaniu ofert
kupna i sprzedazy nieruchomosci. Pamieé robocza wykorzy-
stywana jest takze w procesie réznicowania podobnych nieru-
chomosci. Mozna wiec zaryzykowaé teze, ze ograniczenie
liczby cech rynkowych powinno wynikaé¢ z psychologii po-
znawczej, a zwlaszeza z teorii dotyczacej pamieci roboczej,
skrotowo opisanej w niniejszym artykule. Liczba 4+ 1, zwana
liczba Cowana, powinna zatem stanowi¢ maksymalng liczbe
cech rynkowych uzywanych w procesie porownywania nieru-
chomosci wycenianej z nieruchomo$ciami podobnymi.

Whioski

Bledne oszacowanie liczby cech rynkowych powoduje, ze
procedury podej$cia porownawczego w procesie wyceny nieru-
chomoéci staja sie zawodne. W szczegdlnosSci trudno sensow-
nie wykorzystac¢ podstawowe zasady tego podejscia takie jak:
@ zasade nasladownictwa spotecznego,
® zasade interpolacji,
® zasade ekstrapolacji.

W przypadku trudno§ci w wykorzystaniu zasady nasla-
downictwa spolecznego nalezy stwierdzié¢, ze btedne odwzo-
rowanie zachowan uczestnikéw rynku nieruchomosci prowa-
dzi do blednego okreslenia liczby cech rynkowych oraz ro-
dzaju tych cech. To z kolei nie pozwala na wiarygodng
procedure poréwnania nieruchomo$ci wycenianej z nieru-
chomosciami podobnymi. Poréwnanie nastepuje bowiem
na podstawie niewlasciwych kryteriow jakimi sg cechy ryn-
kowe. Niewlasciwa liczba cech rynkowych nie pozwala takze
na wiarygodne oszacowanie wag tych cech. Jak wiadomo, ce-
chy rynkowe nieruchomosci w niejednakowym stopniu moga
oddzialywaé¢ na zrdéznicowanie cen rynkowych na danym
rynku nieruchomosci podobnych, a wiec majg rézne ,,wagi”.

Podejscie poréwnawcze wykorzystuje w procesie szacowa-
nia zasade interpolacji i ekstrapolacji. Zaklada sie takze, ze
uczestnicy rynku zachowujg sie racjonalnie i za nieruchomo-

§ci o lepszych ocenach w zakresie waznych cech rynkowych
zaplacg wyzsze ceny. Istotne znaczenie dla procedury szacowa-
nia ma przedzial AC jako réznica pomiedzy ceng maksymalng
C,.ax @ ceng minimalng C,;,. Zakladamy, ze na rynku o dosta-
tecznej liczhie transakeji, nieruchomo$¢ o cenie minimalnej
powinna mie¢ oceny najnizsze — za$§ nieruchomosé o cenie
maksymalnej oceny najwyzsze w obrebie cech rynkowych.
Dlaczego zatem w niektorych przypadkach, ceny nieru-
chomoéci nie odpowiadajg ich cechom? W szczegdlnoSci doty-
czy to nieruchomosci o cenie minimalnej i cenie maksymal-
nej. Jedng z przyczyn tej trudnoSci jest bledne okreslenie
liczby i rodzajéw cech rynkowych. Arbitralne, bez dostatecz-
nej analizy zachowan uczestnikéw rynku nieruchomosci,
okreslenie liczby i rodzajow cech rynkowych uniemozliwia
poprawne zastosowanie zasady interpolacji i ekstrapolacji
w procedurze szacowania. To, co uznaliémy arbitralnie jako
ceche rynkowa, moze nie by¢ tak postrzegane przez uczest-
nikéw rynku nieruchomosci. To wystarcza, ze nie mozemy
sensownie okresli¢ wag takich cech, a nieruchomoéc o cenie
najnizszej wedlug cech przez nas zaproponowanych nie ma
ocen najnizszych, podobnie jak nieruchomos¢ o cenie najwyz-
szej nie ma ocen najwyzszych. Po tych rozwazaniach, moz-
na sformulowaé praktyczne rady dotyczace okreslania liczby,
rodzaju i wag cech rynkowych:
® nie zawyzac liczby cech rynkowych, kierujac sie takze ba-
daniami nad psychologiczng teorig pamieci roboczej,
® wnikliwie rozpozna¢ zachowania i motywy uczestnikéw
rynku nieruchomosci zwlaszcza u poérednikow obstugu-
jacych dany rynek,
® w procesie ustalania wag cech rynkowych, oprécz cen
transakcyjnych, wykorzystywac ceny ofertowe odpowied-
nio zmodyfikowane,
® w pierwszej kolejnosci okresli¢ wagi najwazniejszych cech,
® stosowac analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkow lokalnych.
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PODSTAWY NAUKOWE OI(RESUI.IACE
LICZBE KRYTERIOW OCENY PROJEKTOW

Beata Piekutowska

Wstep

Zbliza sie koniec perspektywy finansowej 2007-2013
w zwigzku z powyzszym zakladam, ze jest odpowiedni mo-
ment aby dokonaé préoby wstepnej analizy procedur zwigza-
nych z oceng projektéw finansowanych z Unii Europejskiej
w szczegllnoSci analizy kryteriow oceny projektéw pod ka-
tem ich iloéci. Aby unikna¢ bardzo duzych uogélnien zwigza-
nych ze skalg zagadnienia proponuje dokonaé¢ analizy na
przykladzie Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospo-
darka Priorytet 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzialanie 2.2
Wsparcie tworzenia wspélnej infrastruktury badawczej jed-
nostek naukowych.

Wstepnie mozemy zalozyé, ze kryteria oceny oraz,
w szczegélnoSci, ich liczba musza umozliwiaé sprawne
przeprowadzenie procedury oceny oraz wybor projektow
ktére maja najwieksze szanse na realizacje zgodnie z przy-
jetymi zalozeniami, tj. zgodnie z zalozonym zakresem rze-
czowym, harmonogramem, kosztami oraz przede wszyst-
kim majg szanse na rozliczenie przez instytucje udzielajaca
dofinansowania.

Kryteria oceny a skutecznosé dziatania

W projektach ubiegajacych sie o dofinansowanie ze §rod-
kéw Unii Europejskiej stowo kryterium ma znaczenie zasad-
nicze. Wedtug Encyklopedii PWN kryterium [fac. criterium]
to miernik, sprawdzian, probierz — zasada wyznaczajaca spo-
s6b osadzania czego$ pod wzgledem obecnosci, braku lub
stopnia posiadania m.in. pewnych cech, jakosci.

Kryteria oceny do oceny projektéw w ramach Programu
Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka Priorytet 2. Infra-
struktura sfery B4R, Dzialanie 2.2 Wsparcie tworzenia
wspolnej infrastruktury badawczej jednostek naukowych zo-
staly zatwierdzone przez Instytucje Zarzadzajaca. Dofinan-
sowanie mogg otrzymac tylko te projekty ktére spelniajg
kryteria, czyli wykazujg sie konkretnymi cechami, w tym ja-
kosciowymi. Jakie powinny by¢ kryteria aby system oceny
dziatat skutecznie? Czy istotna jest ilo§¢ kryteriow i jaka ona
powinna by¢?

Analizujac powyzsze kwestie w pierwszej kolejnosci
proponuje zadaé pytanie: co to znaczy ,skutecznie”? Sku-
teczno$cig dzialania czlowieka zajmuje sie prakseologia.
Tadeusz Pszczotowski w publikacji ,,Zasady skutecznego
dzialania” (Wiedza Powszechna 1976) zaznacza, ze prakse-
ologia ,zajmuje sie §wiadomg i umy$lng dzialalnoScig czlo-
wieka z punktu widzenia jej skutecznosci. Skutecznym na-

zywamy takie dziatanie, ktére prowadzi do zamierzonego
celu”. Wydaje sie niewatpliwym, ze glownym celem dziata-
nia systemu oceny projektow powinien by¢ wybor najlep-
szych projektow.

Zdaniem prof. Tadeusza Pszczotowskiego skuteczne dzia-
tanie odbywa sie za$ na podstawie planu/programu, ktore po-
za realizacjg wyznaczonego celu muszg spelniac¢ nastepujace
warunki: cel powinien by¢ osiagniety w &cisle okreslonym
terminie, by¢ wykonalny, braé¢ pod uwage mozliwosci (zaso-
by) wykonawcéw, by¢ zgodny wewnetrznie oraz w szczegol-
no$ci dobry plan/program musi cechowac prosta budowa,
przejrzysta struktura. Co bardzo istotne plan/program powi-
nien by¢ czytelny dla jego wykonawcéw. Jak pisze Tadeusz
Pszczotowski: ,,genialno$é jakiego$ planu czy programu pole-
ga na jego prostocie”. Analizujac powyzsze mozna wysnuc
wniosek, ze procedury oceny wnioskéw, a w tym kryteria, po-
winny by¢ w szczegdlnosci czytelne i zrozumiale dla poten-
¢jalnych beneficjentéw, nie powinny wystepowac pomiedzy
nimi niezgodnoéci badZ powtorzenia. Wykonalno§é za$§ pro-
cedury nalezy rozumieé¢ jako mozliwo$é dokonania oceny
na podstawie danego kryterium. Co to znaczy ,prostota”?
Wydaje sie niewatpliwym, ze mnozenie kryteriéw jest od-
wrotnie proporcjonalne do prostoty oceny.

Rozwazajac kwestie skutecznoSci wydaje sie ponadto,
ze nalezy siegnaé do zagadnienia klasyfikacji, ktore rozwa-
za W. Stanley Jevons w ,,Logice” (Trzaska, Evert i Michal-
ski w Warszawie Hotel Europejski 1922, s. 228) pisze on:
»Mozna powiedzie¢ ze wszelka mysl, wszelkie rozumowa-
nie, o ile operuje nazwami lub pojeciami ogélnemi, polega
na klasyfikacji (...).

Klasyfikacje mozna chyba najlepiej zdefiniowaé jako
uporzadkowanie rzeczy lub naszych pojec o rzeczach wedlug
ich podobienstwa lub identycznos$ci. Kazda klasa winna byé
stworzona w ten sposob, aby zawierala przedmioty zupelnie
podobne do siebie pod wzgledem pewnych okreslonych cech,
wyluszezonych w definicji klasy”. Ponadto W. Stanley Je-
vons przytacza rowniez poglad Milla dotyczacy klasyfikacji:
sjest to plan mozliwie jak najlepszego uporzadkowania
w naszym umysle pojec¢ o przedmiotach; plan, majacy na ce-
lu osiagniecie tego, aby pojecia towarzyszyly jedno drugie-
mu lub nastepowaly jedno po drugim w ten sposob, izby da-
waly nam najwieksza mozliwoé¢ operowania wiedzg juz zdo-
byta i zeby mozliwie jak najbardziej bezposrednio
prowadzily do zdobycia wiedzy. (...) Nalezy stara¢ sie o to,
azeby rzeczy byly ujmowane w takich grupach, a grupy
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w takim porzadku, izby mozna bylo je jak najlepiej zapamie-
tac i tatwo przypominac oraz izby mozna bylo tatwo okresli¢
prawa tych rzeczy dotyczace”.

Odnoszac powyzsze do zagadnienia kryteriow nalezy by¢
moze zwroci¢ uwage na niezwykle istotne zagadnienie gru-
powania kryteriow oceny wedlug ich cech, tak aby kryteria
dotyczace podobnych obszaréw skupione byly w wyodrebnio-
nych grupach. W dalszej kolejnosci daje to mozliwosé cato-
§ciowego spojrzenia na Kkryteria, a poérednio na oceniany
projekt w danym obszarze oceny. Wskutek tego dzialania
mozliwe bedzie zdobycie wiedzy na temat danego projektu
i faktyczne dokonanie jego oceny.

Na podstawie rozwazan przytoczonych powyzej wydaje
sie, ze mozna stwierdzi¢, iz wymienieni autorzy bezpoéred-
nio lub poSrednio wskazywali, ze najlepsze sg najprostsze
rozwigzania, za§ wszelkie mnozenie zagadnien obniza
sprawnos¢ dzialania.

Analizujac dalej aspekty sprawnego dziatania w aspekcie
oceny projektow nalezy zwrocié¢ uwage na publikacje profeso-
ra Michata Trockiego z Kolegium Zarzadzania i Finansow
SGH ,, Kompleksowa ocena projektow” (Studia i prace Kole-
gium Zarzadzania i Finansow Zeszyt Naukowy 113 SGH
2012). Profesor dokonal bardzo interesujacej analizy obsza-
ru oceny projektow. W szczegdlnosci stwierdza, ze ,wybor
wlasciwych kryteriow oceny projektéw napotyka trudnosci
dwojakiego rodzaju. Po pierwsze, to problem bardzo duzej
liczby kryteriéw proponowanych w réznych koncepcjach oce-
ny projektow i, po drugie, na problem braku precyzji i jedno-
litoéci definicji kryteriéw pochodzacych z réznych koncepcji
teoretycznych, réznych dziedzin wiedzy i réznych obszaréw
jezykowych.” Ponadto pada stwierdzenie, iz brak jest obec-
nie kompleksowego systemu oceny projektéw, jednak istnie-
ja wycinkowe koncepcje i metody pochodzace z réznych dzie-
dzin tak teorii jak i praktyki.

Zwraca rowniez uwage na tzw. brzytwe Ockhama, jest
to zasada sformulowana przez W. Ockhama, wedtug ktorej
,bytow nie nalezy mnozy¢ bez konieczno§ci”.

Liczba kryteriéw oceny projektu niewatpliwie wplywa
na proces oceny: z jednej strony utrudnia przeprowadzenie
oceny przez ekspertow, z drugiej za$ strony utrudnia przygo-
towanie dokumentacji aplikacyjnej przez potencjalnych be-
nefigientéw. Wydaje sie w szczegblnosci niezwykle istotne,
aby dokona¢ proby wskazania wlasciwej ilosci kryteriow.

W tym miejscu sprébujmy siegnaé do dziedziny jaka jest
psychologia. W szczegdlno§ci proponuje zajaé sie kwestiami
zwigzanymi z zagadnieniem zakresu pamieci bezposrednie;.

Zgodnie z ogélnie dostepng wiedzg w szczegolnosci wy-
roznia sie ze wzgledu na dlugoéc trwania pamieci: pamieé
sensoryczng (ultrakrétka), pamie¢ bezposrednia (krétko-
trwala) oraz pamie¢ dlugotrwata.

Profesor Maria Jagodzinska w publikacji ,,Psychologia
pamieci. Badania, teorie, zastosowania” podaje definicje za-
kresu pamieci bezposredniej, zgodnie z ktorg jest to liczba
elementow odtwarzanych bezposrednio po jednorazowym

odbiorze z zachowaniem kolejnosci. Przytacza réwniez je-
den z tradycyjnych pomiarow zakresu tej pamieci, polegaja-
cy na odtworzeniu z pamieci po jednorazowym przeczytaniu
szeregu cyfr. Zaczynamy od dwoch w szeregu, za kazdym ra-
zem czytajac coraz dluzsze szeregi cyfr. Miarg zakresu pa-
mieci bezpoSredniej jest dlugo§¢ odtworzonego bezblednie
szeregu cyfr.

Pomiar zakresu pamieci bezposredniej

Przeczytaj powoli i gto§no pierwszy szereg. Po przeczy-
taniu postaraj sie odtworzy¢ wszystkie cyfry po kolei.
Jesli Ci sie udalo, zréb to samo z nastepnym szeregiem.
Zakres Twojej pamieci bezpo§redniej wynosi tyle, ile jest
cyfr w najdluzszym odtworzonym poprawnie szeregu.
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Zrédto: Psychologia pamieci. Badania, teorie, zastosowania.
Maria Jagodziniska

Profesor Maria Jagodzinska w wyzej wymienionej publi-
kacji przytacza wyniki badan George Millera z 1956 roku.

Psycholog George Armitage Miller urodzil sie w 1920
w Charleston, w Zachodniej Wirginii, zmart w lipcu tego ro-
ku. Pracowal gléwnie na Harvard University, MIT i Prin-
ceton University. Byl wielokrotnie nagradzany. Profesor
Miller byl jednym z tworcéw psychologii poznawczej. Zgod-
nie z Encyklopedia PWN, psychologia poznawcza to nurt
we wspolczesnej psychologii akcentujacy znaczenie proce-
s6w poznawczych (odbioru i przetwarzania informacji) oraz
wytworzonych na ich podstawie wewnetrznych struktur
(poznawczej reprezentacji Swiata) w regulacji zachowania
sie czlowieka. Ponadto, w szczegdlnoéci, byl tworcg tzw.
liczby Millera. Informacje na ten temat zostaty opublikowa-
ne przez Millera w 1956 roku w artykule pod tytutem ,, The
Magical Number Seven, Plus or Minus Two: Some Limits
on Our Capacity for Processing Information”, ktéry ukazat
sie w The Psychological Review. G. Miller prowadzac bada-
nia z zakresu pamieci bezpo$redniej doszed! do wniosku, ze
czlowiek jest w stanie odtworzy¢ 7 (x 2) porcji informacji
ktore maja sens. Niezwyklo§¢ tej liczby polega na tym, ze
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jest ona niezmienna niezaleznie od rodzaju zapamietywa-
nej informacji — moga to by¢ pojedyncze litery badz wyrazy.
George Miller przeprowadzil szereg wlasnych badan, ale
opieral sie rowniez na do§wiadczeniach innych badaczy. Ge-
neralnie dowodzil, ze jezeli mamy do przekazania wieksza
iloé¢ informacji, to nalezy je podzieli¢ na mniejsze grupy,
ktoérych liczba nie przekracza 5-9, co §rednio daje liczbe 7.
W poszczegdlnych grupach rowniez nalezy stosowaé zasade
Millera i dokonywaé grupowania do 7 poziomu. Zdaniem
Millera, w szczegblnosci zakres pamieci bezposredniej na-
ktada ograniczenia na ilo§é informacji jakie czlowiek jest
w stanie odebra¢, przetworzy¢ i zapamietac. Po drugie, pro-
ces kodowania, czyli w szczegblnosci przeksztalcania napty-
wajacych informacji jest bardzo wazny w psychologii czto-
wieka i zastuguje na znacznie wiekszg uwage.

Wedlug prof. Jagodzinskiej ,,podstawowymi jednostkami
magazynowanymi w pamieci krétkotrwalej sg porcje infor-
macji, ktore mogg mie¢ r6zne rozmiary od jednej litery do ca-
tych fraz. Wynika z tego, ze chociaz pojemnosé pamieci jest
ograniczona, to mozemy jg w pewnym stopniu ,,poszerzyé”,
czy raczej lepiej wykorzystac, tworzac duze porcje informacji.
Latwo to sprawdzi¢, poréwnujac zakres pamieci bezposred-
niej mierzonej przy uzyciu dwoch rodzajow materiatu: luz-
nych niepowigzanych stéw i tekstu. Dla luznych stéw zakres
pamieci wynosi okoto 5 lub 6, ale w sensownym tek$cie zapa-
mietamy 16 lub wiecej stéw. Im bardziej cigg stow bedzie po-
dobny do typowych konstrukeji prozy w jezyku ojczystym,
tym wiekszy stwierdzimy zakres pamieci. Dotyczy to jednak
tylko liczby stow, bo liczba porcji informacji pozostaje stala.
W modelu wielomagazynowym odwolano sie do danych Mil-
lera i przyjeto, ze pojemno$¢ magazynu pamieci krotkotrwa-
tej wynosi 7 = 2 elementy”.

Generalnie liczba Millera moze znalez¢ zastosowanie
wszedzie tam, gdzie zachodzi konieczno$é przekazywania
informacji czlowiekowi. Stosujac te faktycznie prosta zasade
mozna uniknaé sytuacji gdy wazne informacje/wiadomosci
z przyczyn lezacych pod stronie mozliwosci pamieci krotko-
trwalej czlowieka nie zostang zapamietane. Wydaje sie
stuszne, aby wyniki pracy Millera probowaé przeniesé
na grunt oceny projektow, zmniejszajac liczbe kryteriow
oceny do 7 lub grupujac kryteria w grupy nie przekraczaja-
ce liczby siedem.

Moze opracowujac procedury oceny projektow, wyznacza-
jac kryteria, w tym ich ilo&¢, nalezy podejs¢ do tych kwestii
szerzej, caloSciowo — czerpigc z réznych zrodet, w tym row-
niez z psychologii.

Profesor Maria Jagodzinska w swojej pracy zwraca uwa-
ge, ze liczba Millera jest bardzo popularna w literaturze psy-
chologicznej jednak badania naukowe w tym zakresie trwa-
ja dalej. W szczegdlnoéci Nelson Cowan (doktorat na Uni-
wersytecie w Wisconsin) z University of Missouri-Columbia
Department of Psychological Sciences opublikowal w 2001
roku w ,Behavioral and Brain Sciences”, [24 (1)] artykut
The magical number 4 in short - term memory. Conowan od-
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woluje sie w nim do badan Millera i wskazuje, ze magicz-
na liczba cztery zostala tylko wstepnie oszacowana i ze fak-
tyczna zdolno$é czlowieka w tym zakresie jest jeszcze mniej-
sza. Nelson Cowan, jak pisze prof. Jagodzinska, analizowal
wykonywanie zadan, w ktérych jest malo prawdopodobne
porcjowanie lub powtarzanie materialu. Naukowiec doszed!
do wniosku, ze doro§li w takich warunkach sg w stanie od-
tworzy¢ od 3 do 5 elementéw (4 + 1). Zwigzane jest to, zda-
niem Cowana z ograniczong pojemnoscia uwagi — czlowiek
jest w stanie utrzymaé¢ w centrum uwagi w danym czasie
tylko 3-5 elementow. Jak pisze prof. Jagodzinska, praktycz-
nie ograniczenie pamieci krotkotrwalej moze by¢ przekra-
czane dzieki ,strategiom przetwarzania pamieci takim jak
przetwarzanie, porcjowanie i korzystanie z magazynéw nie
majacych pamieci ograniczonej”.

Bardzo interesujace jest podsumowanie, jakiego dokonu-
je prof. Jagodzinska. Mianowicie wskazuje ona, ze ,ograni-
czenie pamieci krotkotrwalej ma bardzo powazne konse-
kwencje dla poznawczego funkcjonowania czlowieka, za$
od pojemnoéci pamieci zalezy to o ilu rzeczach naraz potrafi-
my mysle¢, ile informacji mozemy utrzymywaé¢ w umysle
i bra¢ pod uwage podczas wykonywania zadan”.

Artykut ten nie jest miejscem, w ktérym mozna podjac sie
dyskusji ktora liczba: 7 lub 4, jest wlasciwa. Jednak, tak czy
inaczej, wyzej przytoczone badania wskazuja, ze istniejg
ograniczenia pamieci krétkotrwalej i nalezy braé to pod uwa-
ge podejmujac sie np. opracowania kryteriow oceny, ponie-
waz w przeciwnym wypadku bedzie to mialo negatywne
skutki dla podejmowanych dzialan.

Kryteria oceny w projektach finansowanych ze srodkéw UE

Ocena projektow w ramach Programu Operacyjnego In-
nowacyjna Gospodarka przebiega wedlug kryteriéw okreslo-
nych przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego (Instytucje
Zarzadzajacg Programem Operacyjnym Innowacyjna Gospo-
darka), Departament Zarzadzania Programami Konkuren-
cyjnosci i InnowacyjnoSci.

Jednak nalezy zwroci¢ uwage, ze Minister Rozwoju Re-
gionalnego, zarzadzeniem numer 5 z 26 marca 2009 roku,
wydanym na podstawie art. 36. ust. 2 ustawy o zasadach pro-
wadzenia polityki rozwoju z 6 grudnia 2006 roku, powolal
Komitet Monitorujacy POIG 2007-2013. Zgodnie z § 2 ust. 1
pkt. 1 przywolanego Zarzadzenia Komitet Monitorujacy
w szczegolnoSci ,analizuje i zatwierdza kryteria wyboru fi-
nansowanych projektéw (...) jak rowniez wszelkie zmiany
kryteriéw zgodnie z potrzebami programowania”.

W skiad Komitetu weszlo 8 przedstawicieli ministra wla-
§ciwego do spraw rozwoju regionalnego, 10 przedstawicieli
pozostatych ministrow, 2 przedstawicieli samorzadéw oraz
ze strony partnerow spotecznych i gospodarczych w szczegol-
noéci przedstawiciele zwigzkéw zawodowych, pracodawcow,
organizacji pozarzadowych - tacznie 7 osob oraz przedstawi-
ciele érodowisk akademickich, naukowych — tacznie 3 osoby.
W sumie Komitet Monitorujacy liczy ponad 30 osob.

Nr 75, lipiec-wrzesier 2012




24,
N

Przewodnik po kryteriach oceny wyboru finansowanych
operacji w ramach POIG 2007-2013 wydany przez Minister-
stwo Rozwoju Regionalnego (Warszawa, listopad 2008) w za-
kresie Priorytetu 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzialanie 2.2
Wsparcie tworzenia wspélnej infrastruktury badawczej jed-
nostek naukowych zawiera dwie gtéwne grupy kryteriéw:
formalne i merytoryczne. Laczna iloéé kryteriéw jest bardzo
wysoka 1 wynosi 29 pozycji. Kryteria formalne obejmuja
13 pozycji, za§ merytoryczne 16 pozycji.

Kryteria formalne zostaly podzielone na czesci, odnosza-
ce sie do wniosku, wnioskodawcy oraz projektu. Ocena w ra-
mach wszystkich kryteriow formalnych odbywa sie na zasa-
dzie (0- 1).

Rodzaj kryteriow Liczba
Kryteria formalne — wniosek 5
Kryteria formalne - wnioskodawca 3
Kryteria formalne - projekt 4
Kryteria formalne specyficzne 1

Kryteria formalne - wniosek

Lp.| Nazwa kryterium

Zlozenie wniosku we wladciwej instytucji

2 | Zlozenie wniosku w ramach wla§ciwego dziatania/
poddziatania

3 | Zlozenie wniosku w terminie wskazanym przez
instytucje odpowiedzialng za nabér projektow

10 | Realizacja przedsiewziecia mie§ci sie w ramach
czasowych dziatania PO IG

11 | Wnioskowana kwota wsparcia jest zgodna
z zasadami finansowania projektéw obowigzujacych
dla dziatania

12 | Projekt jest zgodny z politykami horyzontalnymi
wymienionymi w art. 16 i 17 Rozporzadzenia Rady
(WE) nr 1083/2006 (zgodnie z deklaracja
wnioskodawcy)

Kryteria formalne, specyficzne

13 | Kwalifikowalno§¢ wydatkoéw zaplanowanych
w projekcie w ramach dziatania

Ocena formalna, wedlug kryteriow wymienionych po-
wyzej, W ocenie piszacej te stowa nie powinna w ogodle zna-
lez¢é sie w kryteriach oceny, ale by¢ ujeta w warunkach ja-
kie musi spelnié¢ wniosek/wnioskodawca/projekt, aby mogta
rozpoczaé sie jego faktyczna ocena z uzyciem kryteriow.
Tym bardziej, ze zgodnie z ,Poradnikiem” ocena jest wy-
tacznie 0-1.

Kryteria merytoryczne dzielg sie na dwie glowne grupy:

Rodzaj kryteriow Liczba
Kryteria merytoryczne dostepu 7
Kryteria merytoryczne 9

4 | Kompletnoé¢ dokumentacji wymaganej na etapie
aplikowania

5 | Wniosek wraz z zalagcznikami zostal przygotowany
zgodnie z wlasciwa instrukeja

Kryteria formalne - wnioskodawca

6 | Kwalifikowalno§¢ wnioskodawcy w ramach
dzialania.

7 | Wnioskodawca prowadzi dziatalnoS¢ (jesli dotyczy)
i ma siedzibe, a w przypadku osoby fizycznej —
miejsce zamieszkania na terenie Rzeczypospolitej
Polskiej

8 | Wnioskodawca oraz partnerzy/konsorcjanci (jesli
dotyczy) nie podlegaja wykluczeniu z ubiegania sie
o dofinansowanie na podstawie art. 207 ustawy

z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych

Kryteria formalne - projekt

9 | Projekt realizowany jest na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej

Kryteria merytoryczne dostepu

Lp.| Nazwa kryterium

1 | Zgodnosc z celami PO IG i opisem dzialania
w ,,Szczegbtowym opisie priorytetow”

2 | Zasadno§¢ planowanych wydatkéw w stosunku
do przedmiotu i zakresu projektu

3 | Zasadno§¢ planowanego zakresu rzeczowego
inwestycji

4 | Przygotowanie wnioskodawcy do realizacji
inwestycji

5 | Harmonogram projektu umozliwia prawidlowg
i terminowg realizacje przedsiewziecia

6 | Wnioskodawca zapewnia trwalos¢ rezultatow
projektu przez okres minimum 5 lat od
zakonczenia projektu

7 | Wskazniki produktu i rezultatu sa adekwatne
dla danego rodzaju projektu, a ich wielko§ci

odzwierciedlajg zalozone cele projektu
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Kryteria merytoryczne

Lp.| Nazwa kryterium

1 | Projekt jest inwestycja o znaczeniu
ponadregionalnym

2 | Poziom przedstawionego przez wnioskodawce
programu badan, do realizacji ktérego niezbedna
jest planowana inwestycja

3 | Zakres uzytkowania inwestycji budowlanej/
aparatury i przewidywany okres jej uzytkowania

4 | Kategorie jednostek naukowych biorgcych udziat
w projekcie

5 | Planowany sposéb finansowania kosztow
utrzymania i uzytkowania przedmiotu inwestycji

6 | Priorytetowy charakter badah naukowych lub
prac rozwojowych prowadzonych przez jednostki
uczestniczace w projekcie

7 | Wykorzystanie wspartej infrastruktury do
prowadzenia badah naukowych i prac rozwojowych
w obszarach tematycznych wskazanych w PO IG

8 | Wykorzystywanie inwestycji do prac B+R na
rzecz gospodarki

9 | Znaczenie przewidzianych do realizacji prac lub
zadan dla rozwoju miedzynarodowej wspétpracy
w zakresie nauki i techniki

Ocena w obszarze kryteria merytoryczne dostepu jest 0-1,
natomiast w obszarze kryteria merytoryczne jest indywidual-
ng punktacja okreslong dla poszczegblnych kryteriéw. Naj-
wiecej punktéw (max. 25) mozna uzyskac¢ w kryterium wyko-
rzystywanie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki.
Ocena we wszystkich kryteriach jest uznaniowa i odbywa sie
zgodnie z opisem kryterium: np. dla kryterium wykorzysty-
wanie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki - priory-
tet zostanie przyznany dla realizacji projektéw gwarantuja-
cych uzyskanie wartoSciowych wynikow naukowych, o istot-
nym znaczeniu dla gospodarki. Beneficjent powinien
przedstawi¢ plan wykorzystania wspartej w projekcie infra-
struktury do prowadzenia badan na rzecz gospodarki.
Przy tak ogélnych zapisach, potencjalni beneficjenci majg
trudno§¢ w przygotowaniu materialéw o jakosci zadowalaja-
cej ekspertow. Powyzsza uwaga dotyczy wszystkich kryte-
ribw merytorycznych.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze ocena merytoryczna
wniosku /wnioskodawcy/ projektu w znaczacej mierze odno-
si sie do ogdlnych warunkow finasowania PO IG, np. zgod-
nos¢ z celami PO IG i opisem dzialania w ,,Szczegélowym
opisie priorytetéw”, projekt jest inwestycja o znaczeniu po-
nadregionalnym, wykorzystanie wspartej infrastruktury
do prowadzenia badan naukowych i prac rozwojowych w ob-
szarach tematycznych wskazanych w PO IG, wykorzystywa-
nie inwestycji do prac B+R na rzecz gospodarki. W zwigzku
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z powyzszym wydaje sie stuszne, aby podjaé sie zmiany kry-
teriéw, tak aby umozliwialy one wieloptaszczyznowa ocene
projektu i wybor przedsiewzie¢, ktére majg realne szanse
na realizacje oraz rozliczenie.

Wydaje sie rowniez istotne, aby dokonaé¢ réwniez ogol-
nej analizy liczby kryteriéw uwzglednionych w Przewodni-
ku Priorytet 2. Infrastruktura sfery B+R, Dzialanie 2.2
Wsparcie tworzenia wspélnej infrastruktury badawcze;j jed-
nostek naukowych ktéra ma 29 pozycji. Tak jak napisano
wezeéniej, kryteria formalne moim zdaniem, nie powinny
znalezé¢ sie wsrod kryteriow, za§ nalezaloby uwzglednié je
w warunkach, jakie musi spelni¢ wniosek/wnioskodawca/
projekt. Nawet po hipotetycznym odrzuceniu kryteriow
formalnych, pozostaje 19 kryteriow merytorycznych,
w tym 7 kryteriéw dostepu.

W zwigzku z powyzszym, wydaje sie stuszne, aby skorzy-
sta¢ z wynikow badan Millera i dokona¢ analizy kryteriow,
w tym usunac czes¢ kryteriow lub podobne kryteria polaczy¢
w grupy, co w efekcie spowoduje zmniejszenie ich liczby.

W opinii piszace] te stowa jest to bardzo wazna kwestia,
poniewaz beneficjenci muszg mie¢ mozliwo$é jednoczesnego
analizowania i poréwnywania wszystkich kryteriéw, badz ich
grup powiazanych tematycznie. Kryteria muszg tworzyé
pewna calo§¢ i obejmowaé wszystkie aspekty projektu.
Przy obecnej liczbie kryteriéw oraz ukladzie, w jakim sg pre-
zentowane, wydaje sie to bardzo trudne.

Podsumowanie

Kryteria oceny projektow powinny by¢ poddane analizie,
czego nastepstwem moze by¢ zmiana ich treéci oraz, w szcze-
g0lnoéci, liczby.

Kryteria oceny majg zasadniczy wplyw na zawartosé do-
kumentacji aplikacyjnej. Jezeli w kryteriach nie sa ujete
pewne obszary istotne, np. z punktu widzenia realizacji
projektu, to prawdopodobnie te kwestie mogg nie by¢ pod-
dane analizie przez potencjalnego beneficjenta. Choéby dla-
tego, ze czesto dokumentacje przygotowuja podmioty ze-
wnetrzne na zlecenie beneficjenta — a terminy skladania
wnioskOw sg napiete. Zwracam uwage, ze rowniez w intere-
sie oceniajacych jest, aby kryteria byly czytelne. Po pierw-
sze, daje to mozliwo§¢ sprawnego przeprowadzenia oceny,
a po drugie — wyboru najlepszych projektéw, a przez to
unikniecia klopotow ze zwrotem S$rodkéw finansowych
badz wstrzymaniem dofinansowania dla poszczegdlnych
projektéw przez Unie Europejska.

Beata Piekutowska - rzeczoznawca
majqtkowy, dyrektor Projektu Centrum Ba-
dan Przedklinicznych i Technologii (CePT).

Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa.
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SYSTEM MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Barbara Majewska, Grzegorz Krzykowski, Wojciech Mackowiak

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci jako wazny element gospodarki
wolnorynkowej wymaga odpowiedniego systemu monitoro-
wania, ktory umozliwi obserwacje madd i preferencji nabyw-
cow, a takze szybka reakcje na zmiane koniunktury. Jest to
tym trudniejsze, ze posiada on duzg bezwladnosé, w przeci-
wienstwie do rynkow finansowych, gdzie np. zmiany na giet-
dzie papieréw wartoSciowych, po ich zaistnieniu, sg natych-
miast widoczne dla wszystkich graczy. Ponadto, jednostka
miary obserwowana na rynku nieruchomosci, czyli cena jed-
nostkowa nieruchomosci danego rodzaju, nie jest tak jedno-
znaczna jak np. jednostka monetarna. Nieruchomosci posia-
dajg zaréwno cechy obiektywne (przeznaczenie, polozenie
geograficzne, powierzchnia, kondygnacja, rok budowy, ilo§¢
pokoi itp.), jak i subiektywne (jako$¢ polozenia i otoczenia,
standard wykoficzenia, itp.). Ta specyfika wymaga stworze-
nia systemu, ktory umozliwiatby skuteczng obserwacje za-
chowan nabywcow oraz sprawne wnioskowanie i podejmo-
wanie decyzji przez inwestorow, deweloperéw i innych gra-
czy rynkowych.

Niniejsze opracowanie przedstawia propozycje takiego
systemu, ktory stuzy do monitorowania i analiz rynku nie-
ruchomogci oraz do wyceny masowej nieruchomosei (np.:
dla potrzeb katastru) na podstawie transakcji historycz-
nych. Wyniki prezentowane sa w formie graficznej (wykre-
sy, mapy) oraz tabelarycznej. System moze by¢ udostepnia-
ny w postaci chmury (cloud computing) o kontrolowanym
dostepie, w kazdej chwili moze zosta¢ wzbogacony o dodat-
kowe elementy wykorzystujace wyniki posrednie, wyniki
analiz lub dane pochodzace z zewnetrznych Zrodel. System
moze zostac zintegrowany z innym systemem informatycz-
nym, np.: Zintegrowanym System Informacji o Nieruchomo-
§ciach, projektem prowadzonym przez Glownego Geodete
Kraju, ktéry w dotychczasowym zarysie obejmuje jedynie
informacje o nieruchomo§ciach z pominieciem analizy cen
transakcyjnych.

Istotng zaletg systemu jest stosowanie nowoczesnych
eksploracyjnych metod analiz, ktére wydaja sie bardzo sku-
teczne przy analizie rynku nieruchomosci, ktéry generuje
niedoskonalg i ograniczong ilo§¢ danych. W sensie informa-
tycznym metody te stanowig zespdl procedur komputero-
wych pozwalajacych na efektywne uzyskanie wynikéw ba-
dawczych, ale nie do konca wchodzac w opis struktury zalez-
noS§ci miedzy zmiennymi wystepujacymi w badaniu.
Spogladamy na zilustrowane w formie wykreséw lub w innej
formie graficznej relacje wystepujace w zbiorze danych i wy-

prowadzamy wnioski bez tworzenia modelu statystycznego
odpowiadajacego zaleznoéci cena (zmienna zalezna), a cechy
nieruchomoéci (zmienne niezalezne).

W klasycznych metodach statystycznych, w przeciwien-
stwie do metod eksploracyjnych, badacz przystepuje do osta-
tecznego wnioskowania dopiero po zastosowaniu zalozonego
modelu, ktory zwykle deformuje, w jakim$ stopniu, infor-
magcje o relacji miedzy zmienng zalezna, a zmiennymi nieza-
leznymi. Takim przykladem jest stosowanie modelu liniowe-
go regresji wielorakiej okreslajacej zalezno§¢ pomiedzy ceng
nieruchomosci oraz jej cechami. Metody te, w wielu przy-
padkach wystarczajace, wymagaja jednakze zgromadzenia
znacznej ilo$ci danych transakcyjnych, gdzie przedmiotem
transakcji byly nieruchomosci poréwnywalne z wyceniang
nieruchomoscig. W praktyce odpowiednig ilo§¢ danych gene-
rujg jedynie rozwiniete rynki duzych aglomeracji miejskich
obejmujacych tzw. nieruchomo$ci typowe: mieszkania,
dzialki pod zabudowe jednorodzinng lub nieruchomoéci za-
budowane budynkami jednorodzinnymi. Dodatkowym wy-
mogiem jest zapewnienie jednorodnosci empirycznego ma-
teriatu poréwnawczego. Nieliczne i réznorodne ceny trans-
akcyjne danego rodzaju nieruchomos$ci podobnych, co
na rynku nieruchomosci nie jest zjawiskiem rzadkim, moga
znacznie wypaczyC efekty tendencji regresyjnych. Niebez-
pieczenstwo tkwi takze w liniowoéci. Rynek nieruchomoéci
a raczej kupujacy (ale rowniez i sprzedajacy) podlegajg za-
chowaniom irracjonalnym, na co takze zwracajg uwage ba-
dacze ekonomii behawioralnej. Wynegocjowana przez stro-
ny transakcji cena zwykle posiada niedefiniowalny sktadnik
emocjonalny, ktéry wypacza zalezno§é proporcjonalnosci,
stanowigcg fundament regresji liniowej. Na koncu trzeba
podkresli¢, ze wnioskowanie statystyczne oparte na regresji
jest najbardziej skuteczne dla zmiennych o rozkladzie gaus-
sowskim (normalnym). Rynek nieruchomosci nie generuje
takich danych, szczegélnie w analizowanym kréotkim okre-
sie. Proponowany system eliminuje te niedoskonalosci in-
formacji, wnioskowanie opiera sie tu na obserwacji i porow-
nywaniu danych. W ten sam sposob analizuje informacje
o danym rynku nieruchomo$ci §wiadomy nabywca, ktéry
za kupowang nieruchomo$c¢ chce zaplacic tyle ile zaplacitbhy
za nieruchomo§ci mozliwie najbardziej podobne.

2. Baza danych systemu

System powinien pracowa¢ na zintegrowanej bazie da-
nych transakcyjnych oraz danych przestrzennych. Dane
transakcyjne z aktéw notarialnych umow sprzedazy nieru-
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chomoéci, zapisane w formie elektronicznej, sg identyfikowa-
ne oraz weryfikowane z danymi z ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, rejestrem GUS: TERYT oraz ksiegami wieczystymi,
a takze z planami zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 1. Tabela danych transakcyjnych

\b\lll"

2.1. Przyktadowa prezentacja danych transakcyjnych
w postaci tabeli

Tabela moze by¢ rozbudowana o inne wymagane infor-
macje.

pATA | NRREP | CENA [FOW| T |OBREB| Wos. |powiar| Omina | yrrca | W | SR
2010-10-08 | 26892/2010 | 000000.00 | 746 | 221/6 |03 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Tysiaclecia |19 14
2010-10-05 | 6933/2010 |000000.00 | 2092 |410/1 |04 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1D 29
2010-10-04 | 6892/2010 [000000.00|912 |231 |05 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 6 5
2010-09-22 | 6518/2010 |000000.00 [ 1797 |410/2 |06 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1C 22
2010-09-22 | 6492/2010 |000000.00 264/6 | 07 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Rybacka 3 34
2010-09-22 | 6526/2010 |000000.00 | 2092 |410/1 |08 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1D 22
2010-09-03 | 6365/2010 |000000.00 | 1797 |410/2 |09 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1C 1
2010-08-31 | 6243/2010 [000000.00|712 |231 |10 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 6 13
2010-08-25 | 6021/2010 [000000.00 | 1797 |410/2 |11 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1C 13
2010-08-25 | 6029/2010 |000000.00 | 1797 |410/2 |12 pomorskie | pucki Wiadystawowo | Siedleckiego | 1C 29

Taka baza danych charakteryzuje sie duza wiarygodno-
Scig oraz obiektywnoscia, gdyz opiera sie wylacznie na da-
nych jednoznacznie rozumianych przez wszystkie podmio-
ty dzialajace na rynku nieruchomoéci. Zawiera wszystkie
dane transakcyjne odnotowane w ewidencji gruntéw (ceny
transakcyjne, daty transakcji, przedmiot transakcji).
Transakcje identyfikowane sg po adresie, numerze ksiegi
wieczystej oraz numerze dzialki. Ponadto, zawiera infor-
macje mozliwe do uzyskania z ewidencji gruntéw, doty-
czace wielkoSci dzialek i budynkow, wielkoéci udzialow
w czedci wspdlnej nieruchomoéci, rodzaju i przeznaczenia
zabudowy, wieku budynkéw, rodzaju i przeznaczenia nie-
ruchomoéci sasiadujacych z nieruchomoscig wyceniang itp.
oraz informacje zawarte w bazie TERYT (podzial admini-
stracyjny, dane adresowe, charakter miejscowosci), a takze
w ksiegach wieczystych, np: iloé¢ pokoi w mieszkaniu, kto
jest nabyweca nieruchomosci - osoba fizyczna, czy dewelo-
per, itp. (dane osobowe moga by¢ udo-
stepniane jedynie jednostkom do tego
upowaznionym).

Baza danych oraz analizy mogg by¢
generowane w postaci tabeli, wykresow i
lub na mapach. Umozliwi to sposdb prze- 5 W
chowywania danych nie w postaci jednego
rekordu, co jest powszechnie stosowane,
lecz w formacie XML. Zachowanie pelnej  : =
informacji o transakeji (o dziatkach, bu- 5
dynkach i lokalach) pozwala wykorzysta¢ ==~
dang transakcje w roéznorodnych proce-
sach analitycznych, ulatwiajac jednocze-
énie weryfikacje i import danych. Taki
opis transakcji pozwala wykorzystacé
wszystkie dane i daje cenny wsad do sys-
temow informacji zarzadcze;. =

2.2. Przyktadowa prezentacja danych transakcyjnych
na mapie

Na mapie zlokalizowane sa wszystkie transakcje jakie za-
istniaty na wybranym terenie w danym czasie. W tym przypad-
ku sg to transakcje we Wladystawowie, obreb 3. Kolorem czer-
wonym oznaczono transakcje nieruchomosciami lokalowymi,
czarnym — dzialkami przeznaczonymi pod zabudowe, zielonym
- dziatkami nie przeznaczonymi pod zabudowe. Po kliknieciu
wybrane] transakeji pojawia sie jej szczegélowy opis, ktory mo-
ze zostaé rozbudowany o dodatkowe wymagane informacje.

3. Przyktady analiz
3.1. Mapa cen

System generuje mape cen wybranego typu nieruchomo-
§ci w wybranym okresie czasowym i obszarze. Na rysunku
wygenerowana jest mapa dla nieruchomos$ci lokalowych

Rysunek 1. Prezentacja danych na mapie

<o) B Al b x Tramsakejx 11310
Typ: mier. okealown mieszialnn
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mieszkalnych w ostatnich dwoch latach we Wtadystawo-
wie i okolicach. Po kliknieciu na wybrany obszar wySwie-
tla sie podsumowanie dla wybranego obszaru: nazwa ob-
rebu, mediana, $rednia, kwantyle, ilo§¢ transakeji.
Na mapie kolorami oznaczono wysokoéé¢ cen w da-
nych obszarach:
® kolor przezroczysty - brak transakeji wybranego typu
nieruchomoéci w podanym przedziale czasowym
@ kolor z6tty — ceny niskie
@ kolor czerwony - ceny Srednie
® kolor fioletowy — ceny wysokie

3.2. Okreslenie trendu zmiany cen

Rysunek 3. Wykres trendu

Devil]

Wylkes trendu dia; rieruchamod gruntowa preeznaczo

Rysunek 2. Mapa cen
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wych, a takze wzrost dyspersji danych, co
obrazuje rozrzut kwantyli.

Na wykresie obok przedstawiajacym ce-
ny dzialek budowlanych na terenie gminy
wiejskiej Puck widoczny jest okres stabili-
zacji w latach 2003-2004, dyspersja cen jest
nieduza. Nastepnie w latach 2004-2006
rozrzut zaczal wykazywac pewng dynami-
ke, w 2007 roku wida¢ juz staly wzrost
dyspersji, to moment tworzenia sie banki.
Emocje u niektérych graczy rynku nieru-
chomoéci decyduja, ze podejmuja oni decy-
zje pod wplywem impulsu, bez negocjacji
lub bez zachowania odpowiedniego okresu

Trend okre§lany jest dla zbioru danych mozliwie najbar-
dziej jednorodnych pod wzgledem ich rodzaju i lokalizacji. Do
okreslenia trendu wykorzystano model eksploratywny anali-
zy danych. Model ten ilustruje zmiennoé¢ ceny w czasie, ge-
nerujac przedzialy czasowe, ktére charakteryzowaly sie sta-
bilnym poziomem cen. Okre§lenie danych przedzialéw odby-
wa sie w drodze podzialu zbioru cen na podzbiory, dla ktorych
zmaksymalizowano wewnetrzny roz-
rzut cen. Nastepnie w przedziatach
stabilnoSci cen wyznaczone zostaly
mediany oraz 20% i 80% kwantyle.

W wyniku tych dzialan w ukladzie T

wspolrzednych kreslona jest linia (zie-
lona) zmiennoéci median oraz kwan- '

ekspozycji nieruchomo$ci na rynku.

3.3. Poréwnywanie cen transakcyjnych

System umozliwia poréwnywanie cen okreslonego zbioru
danych transakcyjnych, réznigcych sie np.: polozeniem
na terenie miejscowosci, dzielnicy itp., lub wielkoécia po-
wierzchni, czy tez polozeniem na kondygnacji. W zaleznosci
od potrzeb analizy mozna porownywac ceny nieruchomosci
w zalezno§ci od ich réznych cech.

Rysunek 4. Wykres skrzynkowy (box-plot) cen dzialek przeznaczonych
pod zabudowe produkcyjno-ustugowa w Gdansku

tyli (linia zolta i czerwona) cen trans- m
akcyjnych w czasie, ktora w sposob

=

mediana 222 zl/m?

graficzny ilustruje wyrazne tendencje mqé
na okre§lonym rynku nieruchomosci. '
Tak skonstruowany trend pozwala
na szybkie zdiagnozowanie tworzacej
sie banki spekulacyjnej, ktora nie jest
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mozliwa do odnotowania w modelu re- f -
gresyjnym. Eksploracja danych po- £
zwala na obserwacje skokow ceno-
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Wykres (rysunek 4) przedstawia ceny dzialek przeznaczo-
nych pod zabudowe produkcyjno-ustugowsg na terenie réznych
dzielnic Gdanska. Mediana cen dzialek o tym przeznaczeniu
dla miasta wyniosta 222 zl/m? tzn. ze 50% transakeji zaistnia-
to w cenie powyzej 222 zl/m? oraz 50% transakcji zaistnialo po-
nizej tej kwoty. Poszczegdlne bloki przedstawiajg mediane,
kwantyle oraz cene maksymalng i minimalng dla poszczegdl-
nych dzielnic. Widoczne jest, ze ponizej mediany miasta zawie-
rana jest wiekszo§¢ transakcji na terenie dzielnic Rudniki,
Przerobka, Osowa, Mackowy i Bysewo. Najwieksze rozprosze-
nie cen widoczne jest w dzielnicach Firoga i Rudniki. Najwyz-
sza mediana cen wystepuje w dzielnicy Firoga. Wnioskowanie
mozna kontynuowac w zaleznosci od potrzeb obserwatora.

Poréwnywanie odbywa sie w odniesieniu do median jako
miary centralnej zbioru cen transakcyjnych oraz kwartyli,
ktére obrazujg rozproszenie cen, a zarazem okreslajg prze-
dzial centralny, w ktérym zachodzi 50% transakcji.

4. Wycena nieruchomosci

Procedura wyceny nieruchomosci
odzwierciedla zachowania potencjal-
nych inwestoréw na rynku nierucho-

Wycena

sisr. gruntes ped ssbudaws
Data wyceny: 20110101, poierachaia: 1000
Wycens 73,14 21

A4

wyceny, zgodnie z wyzej opisanym trendem. Oszacowana war-
to$¢ stanowi mediane zaktualizowanych cen skupiska. W tym
miejscu istnigje rowniez mozliwos¢ przeprowadzenia wyceny
indywidualnej, uwzgledniajacej cechy subiektywne nierucho-
moéci (jakos¢ lokalizacji, stan techniczny itp.) zgodnie z przyje-
tymi procedurami podejécia poréwnawczego.

4.1. Przyktadowa wycena nieruchomosci

System wycenia podang nieruchomosé (powiat, obreb,
numer dziatki) lub wskazane miejsce na mapie na wybrany
dzien. Na rysunku strzalka oznacza lokalizacje wycenianej
nieruchomoéci, czerwone choragiewki oznaczajg polozenie
nieruchomogci poréwnaweczych, po ich kliknieciu pojawia sie
opis danej nieruchomosci.

Oszacowana warto§¢ odzwierciedla zachowanie racjonal-
nego nabywcy, ktory dobrze zanalizowal niedawne transak-
cje rynkowe mozliwie najbardziej podobne do wycenianej
nieruchomoéci i podejmuje decyzje w oparciu o ich ceny
transakeyjne.

Rysunek 5. Wycena indywidualna

mosci oraz jest zgodna z definicjg
wartosci rynkowej oraz podejécia po-
roéwnawczego zawartych w Miedzyna-
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Wycena poszezegblnych nierucho-

1|74.14] 6639 1036

94(70.04( 66.33( 10.16|

moésci na okre§long date opiera sie na  [3
10{11450] 4651581 681132{-1

63(74.14( 6729 9.95(

wyborze skupisk nieruchomo$ci po- o weis

12] 1384]  20) 76.94[13

rownawczych, ktore byly przedmiotem {35
transakeji. Sposob tworzenia skupisk
stanowi kluczowy element procedury

(™

wyceny. System, ktory posiada baze

wszystkich transakeji zaistnialych na

danym rynku, wyszukuje spo§réd nich
transakcje nieruchomosciami o tych
samych cechach obiektywnych co nie-
ruchomo$é wyceniana, co do rodzaju,
przeznaczenia, wielkosci, itp. Nastep-
nie z tak powstalego zbioru transakeji

Rysunek 6. Wycena danej nieruchomosci na dzien jej transakcji (ocena
ceny transakcyjnej transakeji historycznej)

wybiera kilka do kilkunastu nierucho-

|1614 58] 1614 35

moéci najbardziej podobnych do nieru-

chomosci wycenianej pod wzgledem lo-

kalizacji (miarg jest odlegloéc fizyczna

nieruchomosci poréwnawczej do nieru-

chomoéci wycenianej) oraz pod wzgle-

dem daty transakcji (miarg jest ilos¢

dni pomiedzy data wyceny a data danej

transakgji). Skupisko sktada sie z kilku

do kilkunastu danych transakcyjnych

dla ktorych metryka odrebnosci jest

minimalna. Ceny transakcyjne tworza-
ce skupisko aktualizowane sg na date
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4.2. Przyktadowa ocena ceny transakcyjnej transakeji
historycznej

Wybrang transakcje historyczng system analizuje pod ka-
tem warto§ci nieruchomosci bedacej przedmiotem transakeji
na dzien transakcji. W ten sposéb otrzymujemy informacje,
jak bardzo cena transakcyjna odbiega od cen nieruchomosci
poréwnawczych w danym czasie (przewartoSciowanie i nie-
dowarto$ciowanie). Dodatkowo system rysuje wykres zmia-
ny wartoSci nieruchomo$ci w czasie od daty transakcji
po dzien dzisiejszy.

5. Zalety systemu

System pracuje na w oparciu o procedure, ktéra umozli-
wia wycene nieruchomosci zar6wno na rynkach o duzej, jak
i malej aktywnosci. Procedura wyceny jest maksymalnie zbli-
zona do procedur stosowanych przy indywidualnych wyce-
nach, jednakze pozbawiona jest subiektywnosci, gdyz oparta

jest wylacznie na danych obiektywnych, jednoznacznie defi-
niowanych. Ocena cech subiektywnych moze by¢ uwzglednio-
na dopiero na koncowym etapie wyceny. Ponadto, system po-
siada elastyczng architekture, pozwalajaca na prowadzenie
wycen masowych, dla rynkéw duzych obszarowo, wycen ak-
tualnej wartosci portfeli zabezpieczen wierzytelnoSci danego
banku, czy tez wartosci dla przyspieszonej sprzedazy.

Barbara Majewska, MRICS, jest architektem, cztonkiem Po-
morskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Dr Grzegorz Krzykowski pracuje w Instytucie Informatyki
Uniwersytetu Gdanskiego.

Wojciech Mackowiak jest absolwentem Wydziatu Matematy-
ki i Fizyki Uniwersytetu Gdanskiego, specjalizuje sie w analizie
i przetwarzaniu danych.

Recenzja prof. Sabina Zrébek.

Referat zostat wygtoszony podczas XXI Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcdéw Majqtkowych w Miedzyzdrojach.

RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH W TORUNIU
NA PRZESTRZENI LAT 2002-2011

Agnieszka Graczyk, Andrzej Lesifiski

Wstep

Zrédlem informacji do analizy jest wlasna baza danych
zaprojektowana i prowadzona przez autoréw opracowania
od 2000 r. Baza zawiera ok. 30 tys. rekordow i prowadzo-
na jest w podziale na rézne rodzaje nieruchomosci, w sposob
ciagly dla miasta Torunia oraz nieciagly dla innych powiatow
na obszarze wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. Baza pro-
wadzona jest w programie MS Acces, natomiast wszelkie
analizy i zestawienia opracowywane sg w MS Excel. Podsta-
wa wpisow do bazy sa dane pochodzace z aktéw notarial-
nych. Rejestry prowadzone przez wydzialy geodezji i kata-
stru wykorzystywane sa pomocniczo, w szczegélnosci przy
ustalaniu klasouzytkéw dla gruntow rolnych oraz przy usta-
laniu powierzchni budynkéw (w przypadku gdy brak takich
informacji w akcie notarialnym). Baza danych prowadzo-
na jest wylgcznie dla transakeji rynkowych. Rynek pierwot-
ny oraz wszelkie transakcje, ktore nie spelniajg kryteriow
transakcji rynkowych, nie sg gromadzone. Ponadto, nie sg
gromadzone informacje o rynku lokali stanowigcych spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokali, gdyz spéldzielnie

mieszkaniowe odmawiajg dostepu do aktéw notarialnych,
udostepniajac jedynie sporzadzane przez siebie wykazy.
Ponizsze opracowanie sporzadzone jest dla miasta Torunia
i dotyczy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym. W opracowa-
niu przedstawiono wybrane wyniki analizy transakcji zawar-
tych w okresie 10 lat tj. od poczatku 2002 r. do konca 2011 r.

Analiza rynku

W analizowanym okresie liczba transakcji nieruchomo-
§ciami lokalowymi wzrastala w miare systematycznie. Naj-
wiekszg liczbe transakeji odnotowano w 2010 r. — 615 trans-
akgji, co stanowito 13% ogétu danych odnotowanych w ana-
lizowanym okresie. Liczba transakcji odnotowanych
w 2011 r. byta ponad dwukrotnie wyzsza niz liczna transak-
¢ji odnotowana w 2002 r. Ponadto zwiekszong aktywno$é
rynku odnotowano w latach 2006, 2008, 2010.

Zdecydowanie wieksze wzrosty odnotowano w ujeciu
warto$ciowym. Rynek lokali mieszkalnych w 2002 r. wynosit
ok. 20 mln zlotych, a juz w 2005 r. podwoil swojg warto§c.
W 2006 r. nastapit znaczacy wzrost w stosunku do roku po-
przedniego — o ok. 75%, nastepnie przez trzy kolejne lata

14

Rzeczoznawca Majgtkowy



warto$¢ rynku wzrastala w tempie ok. 30%. W 2009 r. odno-
towano spadek wartoéci o 27% w stosunku do 2008 r., co
zwigzane bylo ze zmniejszong liczbg transakeji. W 2010 r.
warto§¢ rynku osiggneta poziom 2008 r., co przy wiekszej
liczbie transakcji oznaczalo, ze ceny lokali byly nizsze. Po-
réwnujac dwa graniczne lata analizy wyraznie widaé, ze
przy dwukrotnym wzroScie liczby transakeji, ich wartosé
zwiekszyla sie ponad 6 razy!

Tabela 1. Liczba transakecji nieruchomosciami
lokalowymi oraz i wartos$¢

Wyszeze-| & | 8 | S| 8|18 (S8 (8| S| &
gomienie| & | S | S| S| SIS S| K| S| &
liezba 19791 401|361 |379 500|448 | 558 | 485 | 615 | 564
transakcji
wartosC 1o 135 034 8[40,8|71,3|92,5(123,0(96,5|125,3|121,6
w mln zt

Lokale mieszkalne - liczba zawartych transakcji

700
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300

200

100

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Lokale mieszkalne - warto$¢ w min zi

140,0

120,0

100,0

80,0

60,0

20,0

0,0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Analizujac strukture danych pod wzgledem okresu bu-
dowy najwiekszy wzrost zaobserwowano w grupie lokali
wybudowanych w technologii OWT w latach 70-tych, 80-
tych oraz w poczatku lat 90-tych XX w. W 2002 r. transak-
cje tymi lokalami stanowily 12% wszystkich transakeji, na-
tomiast w 2010 r. i 2011 r. — juz po 35% wszystkich zawar-
tych transakcji. Wzrost udzialu tych lokali w rynku
nastepowal systematycznie od 2008 r. Wynika¢ to moglo
w pewnym stopniu z pojawienia sie na rynku lokali obje-
tych wezeéniej spotdzielezym lokatorskim prawem (niepod-
legajacym obrotowi), wykupowanych od spéldzielni miesz-
kaniowych za ,przystowiows zlotowke” i wprowadzanych
do obrotu. Ponadto, wzrost liczby transakcji wystepowal

w grupie mieszkan polozonych w budynkach wybudowa-
nych po 1993 r. w technologii tradycyjnej. W analizowanym
okresie oddawane byly do uzytku nowe lokale mieszkalne,
tak wiec podaz w tym segmencie wzrastala. W segmencie
lokali potozonych w budynkach wybudowanych przed 1970
r. nie odnotowano w analizowanym okresie znaczacych
zmian w iloéci zawartych transakgji.

Tabela 2. Liczba zawartych transakcji w podziale
na okres budowy

Wyszezegol- | S | 8|2 | 8| 8|51 &8|8| 2|2
. . (=) (=) (=) (=} (=) (=) (=) (=) (=) (=)
nienie A\ ] [\ ] (~\] [~} N [\ (~\] (~\] [~} S\

do 1945 . 91 1105(100|116|132| 88 | 95 [ 80 | 96 | 84

1946 .- 1969 .| 53 | 85| 49 | 62 | 61 | 80 |81 | 70 | 72 | 65
1970 r.-1992r.| 33 | 63 | 76 | 50 |102| 81 |137 (142 (217|198
po 1992 . 95 (148|136 151|205|199|245|193|230|217
Razem 272401|361|379|500 |448|558 [485 |615 | 564

Lokale mieszKkalne - liczba transakcji wedlug okresu budowy
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200 e ﬁ/\Y/R‘"
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0
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do 1945r. 1946r.-1969r. -+1970r.-1992r. +«po 1992r.

Lokale mieszkalne - struktura danych wedlug okresu budowy

100%

90% — — — — — — — — — -
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0%

60% — 129 — — 7 7 . — — 1 — -
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30%
20%
10%
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M do 1945r. ™ 1946r.-1969r. 1970r.-1992r. po 1992r.

Przedmiotem obrotu na analizowanym rynku byly lokale
o zroznicowane] powierzchni uzytkowej od ok. 20 m? do
ok. 200 m2. Najwiekszy udzial, wynoszacy ok. 40%—45% w ana-
lizowanym okresie mialy lokale o powierzchniach 40 m2-59 m?
i w tej grupie odnotowano najwieksze wzrosty liczby transak-
¢ji. Wyjatek stanowil 2002 r., w ktorym udziat lokali o po-
wierzchniach 40 m?-59 m? wynosit 36%. Najmniejszy udzial
w rynku mialy lokale o powierzchniach powyzej 80 m? W tej
grupie liczba transakeji zawartych w 2011 r. nie odbiega zasad-
niczo od liczby transakeji zawartych w 2002 r. Jedynie w latach
2006-2008 obserwowano zwiekszenie liczby zawartych uméw.
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Tabela 3. Liczba zawartych transakcji w podziale
powierzchnie uzytkowa

Wyszezegél- | S ([ B (2|88 (S (8|S | S| =
. . (=) (=} (=) (=) = (=] (=) (=) (=) (=}
do 39 m? 84 [113|112(107|135(119|159(163|205|160

40m?-59m? | 99 | 172|144 168 (208|198 (250 210 | 256 | 246
60m?-79m? | 62| 72|71 |74 (93|85 |98 |86 (117|123
80m?-99m? | 18|24 |16 |20 (42|25 (32|17 (24|20
pow. 100 m? 9 1201810222119 9 [13|15
Razem 2721401|361 (379|500 448|558 |485|615|564

Lokale mieszkalne - liczba transakcji wedlug powierzchni
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Lokale mieszkalne - struktura danych wedlug powierzchni
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0%
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M do39m? M 40m?-59m? 60m?2-79m? [ 80m2-99m?

pow. 100m?

Jak wynika z powyzszych analiz, w latach 2002-2011
nastapil dwukrotny wzrost liczby zawartych transakeji, na-
tomiast warto$¢ rynku wzrosta sze$ciokrotnie. Wynika to
ze zmiany cen na rynku. W 2002 r. minimalna cena jednost-
kowa wynosila 294 z1, maksymalna - 3.046 zl, cena $rednia
- 1.440 z1, natomiast w 2011 r. minimalna cena jednostko-
wa wynosita 649 z1, maksymalna - 8.313 zl, érednia -
4.232 z1. Tak wiec érednia cena transakcyjna wzrosta pra-
wie trzykrotnie. Srednie ceny transakeyjne wzrastaly co ro-
ku, z wyjatkiem 2009 r., w ktérym nastapit spadek — 0 5%
w stosunku do roku poprzedniego. Najwieksze wzrosty od-
notowano w latach 2006-2007. W 2011 r. érednia cena jed-
nostkowa osiagneta poziom 2008 r., w ktérym odnotowano
najwyzszy poziom ceny $redniej. Obserwuje sie, ze po zala-
maniu w 2009 r., od 2010 r. rynek lokali mieszkalnych roz-
poczal odbudowe i w 2011 r. osiagnal poziom roku 2008 r.,
w ktorym odnotowano najwyzszy poziom §redniej ceny
transakcyjnej.

Tabela 4. Rozklad cen w analizowanym okresie

Lat Cena jedn. w z1/1 m? p.u.
ata
min max | Srednia | zmiana ceny Sredniej
2002 294,12 | 3046,46 | 1440,30
2003 166,84 | 3646,83 | 1631,38 113%
2004 277,89 3702,79 | 18317,52 113%
2005 469,65 | 4351,61| 2075,82 113%
2006 403,85 | 5389,33 | 2693,47 130%
2007 934,57 | 6487,98 | 3963,72 147%
2008 290,74 | 7919,85| 4291,43 108%
2009 750,00 | 6541,08| 4084,06 95%
2010 341,69 | 6654,84 | 4123,65 101%
2011 648,87 | 8313,13| 4231,93 103%
Lokale mieszkalne - jednostkowe ceny transakeyjne w ujeciu czasowym
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oo _
7000 /\ /
/ i —
o —
4000 /
3000/_/
1000 /W
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|
Agnieszka Graczyk, Andrzej Lesinski
sq rzeczoznawcami majqgtkowymi, czton-
kami Srodkowopomorskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcédw Majgtkowych w Ko-
szalinie.
Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa.

Referat zostat wygtoszony podczas XXI Kra-
jowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych w Miedzyzdrojach.
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ANALIZA PIERWOTNEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO
JAKO ELEMENT REALIZACJI PROJEKTOW
DEWELOPERSKICH NA PRZYKtADZIE INWESTYCJI
MALE BEONIA W SZCZECINIE

Pawet Nowacki, tukasz Strgczkowski

Wprowadzenie

Z punktu widzenia dewelopera mieszkanie jest towarem,
ktorego wytworzeniem i sprzedaza lub wynajmem zajmuje
sie on w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno§ci gospo-
darczej. Deweloper jest specyficznym producentem wytwa-
rzajgcym lokale mieszkalne i towarzyszace im lokale pomoc-
nicze oraz uslugowo-handlowe poprzez realizacje budowla-
nego procesu inwestycyjnego. Mozna mu wiec nada¢ miano
inwestora organizujacego i realizujacego inwestycje na ryn-
ku mieszkaniowym w celu uzyskania zysku ze sprzedazy lub
wynajmu powierzchni uzytkowych.

W calym procesie przygotowywania inwestycji mieszka-
niowej przedmiotem réznorodnych analiz i wyboru inwesto-
ra sg poszczegblne elementy procesu inwestycyjnego. Inwe-
stor w okresie przedrealizacyjnym musi dokonywaé¢ oceny
i wyboru réznych elementéw swojego projektu inwestycyjne-
go. W ramach prowadzonych przez siebie dzialan, zmierzaja-
cych do osiggniecia wymiernych korzysci (zyskow), czy tez
moéwigc inaczej, uzyskania efektywnoéci ekonomicznej pro-
jektu mieszkaniowego, deweloper musi odnie$¢ sie do naste-
pujacych elementow:

o efektywnego popytu mieszkaniowy,

® lokalizacji obiektéw mieszkaniowych,

® koncepgji urbanistyczno-architektonicznej,

® systemow techniczne wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego,

organizacji wykonawstwa obiektow mieszkaniowych,
metod marketingu i form sprzedazy mieszkan,

® 7rodel i form finansowania projektu.

Wymienione wyzej elementy stanowia strukture progra-
mu dzialan developera. W cyklu inwestycyjnym moga one
wystepowa¢ w kolejnoci wymienionej lub tez niektore
z nich, jak na przyklad wybér lokalizacji, analiza rynku, pro-
jektowanie, moga zachodzi¢ na siebie czasowo czy wrecz by¢
opracowywane rownocze$nie. Na przyklad w modelowym
programie dzialan, developer analizuje efektywny popyt
mieszkaniowy przed wyborem lokalizacji (pozyskaniem tere-
nu), ale réwniez moze on w praktyce pozyskac teren w cenie
jaka wydaje mu sie atrakcyjna a dopiero potem decydowac

o0 sposobie jego zabudowy. Kluczowym elementem projektu
inwestycyjnego jest jednak bez watpienia analiza lokalnego
rynku mieszkaniowego’.

Analiza rynku nieruchomosci jest elementem niezbed-
nym. Prowadzona na wielu etapach realizacji inwestycji
staje sie narzedziem w podejmowaniu decyzji przez dewelo-
pera?. U podstaw takiego twierdzenia stoi fakt, iz po pierw-
sze — rynek nieruchomogci nie jest rynkiem statycznym.
Wieloletnie badania wskazujg bowiem na zmiany np. po-
staw i preferencji klientéw czy pojawianie sie nowych zja-
wisk3. Po drugie - kazda nieruchomos$¢ funkcjonuje w okre-
§lonym otoczeniu, w okreslonym rynku lokalnym, uzalez-
nionym m.in. od: liczby i struktury mieszkancow, zasiegu
i ksztaltu przestrzennego miasta, poziomu aktywnoS§ci go-
spodarczej, rynku pracy, etc..

Po trzecie za$ — do zmiennych zaliczy¢ nalezy takze
i warunki makroekonomiczne. Powigzanie rynku nieru-
chomoéci z sektorem bankowym jest niewatpliwie istot-
ne, a ograniczenie czy tez brak mozliwosci finansowania
inwestycji przez kredyty bankowe, powodowa¢ moze za-
réwno problemy po stronie dewelopera (niemozno§¢ re-
alizacji inwestycji), jak i klienta (brak srodkow na zakup
mieszkania).

Biorac pod uwage powyzsze kwestie, nalezy stwierdzié,
ze kazdy nowy projekt inwestycyjny, szczegolnie o charakte-
rze dochodowym, musi sie rozpoczaé od analizy rynku. Cho-
dzi tu o minimalizacje ryzyka inwestycyjnego, ze wzgledu
na fakt, ze inwestorzy budowlani muszg konkurowac mie-
dzy soba o klientéw, ktérzy kupuja produkty ich dziatalno-
§ci gospodarczej®. Tym samym poéwiecaja wiele uwagi ocze-
kiwaniom kupujacych, produktom przyciagajacym ich uwa-
ge oraz rynkowi i jego zmianom, co zresztg jest takze
jednym z niezbednych elementow w procesie pozyskiwania
kapitatu finansowego.

Kazdy z inwestoréw w odrebny sposéb podejmuje proby
analizowania rynku. Niestety, z uwagi na trudno$ci w pozy-
skiwaniu danych, zajecie to uzna¢ nalezy za kosztowne
i czasochtonne. W rezultacie analizy rynku inwestoréw roz-
nig sie pod wzgledem zakreséw badawczych i zawarto§ci
merytorycznej®. W dalszej czesci niniejszego artykulu zapre-
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zentowano schemat przyjety przez inwestora — firme BBI
Development NFI SA, ktora patronuje inwestycji Mate Blo-
nia w Szczecinie.

Mate Btonia — podstawowe informacje o szczeciiskiej
inwestycji BBl Development NFI SA

Male Blonia to projekt inwestycyjny warszawskiego de-
welopera BBI Development, (BBID) spétki akcyjnej notowa-
nej na Gieldzie Papieréw WartoSciowych. W portfelu inwe-
stycyjnym BBID znajdujg sie m.in. takie projekty jak: Dom
na Dolnej, Rezydencja Foksal, Plac Unii, Koneser i Nowy Se-
zam. Warto rowniez dodaé, ze Male Blonia to pierwszy roz-
poczety projekt BBID poza Warszawa.

Rys. 1. Lokalizacja i mapa inwestycji Male Blonia
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Blonia sg Platany.
Inwestor zaplanowal zakonczenie budowy tego etapu na
koniec 2011 roku, za§ wydawanie mieszkan na koniec
I kwartalu 2012 roku. W I etapie, w szczecinskiej dzielnicy
Warszewo powstalo 5 nowoczesnych budynkéw wieloro-
dzinnych z mieszkaniami jedno-, dwu- i trzypojowymi. Sg
to trzykondygnacyjne budynki w kameralnej zabudowie,
wyposazone w windy i podziemne parkingi. Przy mieszka-
niach parterowych przewidziano ogrédki, za$ wlascicielom
lokali na drugim pietrze zaoferowano uzytkowe poddasza,
pelniace role antresoli.

Przygotowujac projekt inwestor dokonat wszechstronnej
analizy rynku, zgodnie z ogélnie przyjetym schematem, za-
prezentowanym ponizej.

Rys. 2. Schemat analizy rynku mieszkaniowego

~
ogolna sytuacja

na rynku nieruchomosci
A J

4 i N\
sytuacja na rynku

nieruchomos$ci w mieScie
. J

J |

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie H. Gawron, Opla-
calnosc..., op. cit., s. 48

L wielko$é 1 struktura

wielko$¢é 1 struktura
podazy

popytu

Sytuacja na ryn-
e © ku nieruchomosci
—\ i w Polsce z punktu
' ! widzenia inwesto-
row, w latach 2006-
-2007, oceniana by-
ta korzystnie. Sto-
sunkowo silny po-
pyt na mieszkania
w duzych miastach
Polski powodowat
znaczny wzrost cen
mieszkan, zarowno
na rynku pierwot-
nym, jak i na wtor-
nym’. Pozwalalo to
na pozytywna ocene ogélna, a jednoczesnie stalo sie podsta-
wg prowadzenia dalszych prac, polegajacych na analizie lo-
kalnego rynku mieszkaniowego w Szczecinie.

Analiza pierwotnego rynku mieszkaniowego w Szczecinie

Pomijajgc informacje gromadzone przez Glowny Urzad
Statystyczny o zasobach mieszkaniowych miasta oraz dane
wynikajgce z obserwacji konkurencji, inwestor podjal decyzje
o realizacji badan ankietowych na terenie miasta Szczecina.
Celem badan bylto okreélenie zapotrzebowania na mieszka-
nia, oszacowanie popytu mieszkaniowego wraz z okresle-
niem motywow i preferencji potencjalnych nabyweéw miesz-
kan i ich oczekiwan cenowych, a takze ocena projektu archi-
tektonicznego kompleksu ,,Mate Blonia”.

Badanie zostalo przeprowadzone w 2008 roku, metodg
wywiadu kwestionariuszowego (PAPI) z mieszkancami
Szczecina i przedmie$¢ (na probie n=500 mieszkancow).
Na podstawie uzyskanych rezultatéw mozna bylo wniosko-
wac, ze planowana inwestycja budowlana w Warszewie oce-
niana byla pozytywnie, zaréwno pod wzgledem jej lokalizacji,
jak i rowniez samego projektu architektonicznego. Potwier-
dzono takze m.in. przypuszczenia, ze zapotrzebowanie
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na duzy metraz lokali jest stosunkowo niewielkie, a takze to,
ze nie ma zapotrzebowania na tzw. ,,wysokie sufity”.

Rys. 3. Oczekiwania klientow wzgledem inwestora

ostateczna / stala cena

wierzytelno§¢ dewelopera

gwarancja zawartej umowy

jako§¢ wykonczenia

informacje o sposobie finansowania zakupu
szczeg6ly na temat finanséw i projektu
cena / cena za 1 m2

termin oddania mieszkania / apartamentu
informacje o deweloperze

projekty / plan mieszkania do wgladu

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Zrédlo: raport z badan inwestora, materiaty wtasne inwestora

Poza informacjami zwigzanymi z zapotrzebowaniem i po-
pytem na mieszkania, deweloper pozyskal cenne informacje
na temat dodatkowych oczekiwan potencjalnych klientéw na
rynku pierwotnym (ich zestawienie zaprezentowano na
rysunku 3.).

Niemniej jednak, podjeto takze decyzje o tzw. ciagtym
monitoringu sytuacji na pierwotnym rynku mieszkaniowym.
Celem owego monitoringu bylo nie tylko pozyskiwanie aktu-
alnej informacji o zmianach cen mieszkan na rynku w Szcze-
cinie, ale takze posiadanie odpowiedniego zasobu informacji
na potrzeby decyzyjne inwestora?.

Dzieki cigglemu monitoringowi inwestor wie, ze na ryn-
ku pierwotnym np. przecietna ofertowa cena jednego m? po-
wierzchni mieszkania w ostatnich dwodch latach w zasadzie
nie ulegla wiekszym zmianom i oscyluje wokot 5000 z1. Po-
siada réwniez i inne informacje, opracowane w ujeciu kwar-
talnym, ktorych tres¢ zaprezentowano ponizej.

Ceny na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Szczecinie
w IV kwartale 2011 roku

W Szczecinie czwarty kwartal tego roku na rynku pierwot-
nym przyniost kolejne zmiany. W celu oszacowania sytuacji
rynkowej w zakresie cen poddano analizie zbi6r ofert sprzeda-
zy mieszkan z rynku pierwotnego (w liczbie n=1195) ze Szcze-
cina. Dane do analizy pozyskiwano poprzez Internet (publika-
cje ofert sprzedazy mieszkan przez przedsiebiorstwa dewelo-
perskie na zbiorczych i wlasnych stronach internetowych).

Na podstawie zgromadzonych informacji mozna szaco-
wacé, ze przecietna cena jednego m? mieszkania na rynku
pierwotnym w Szczecinie wyniosta w grudniu 2011 5097 z1,
za$ mediana - 5047 zl, co oznacza, ze polowa z oferowanych
do zakupu mieszkan cechowala sie ceng nie wyzszg
niz 5047 z}. Minimalna cena jednego m? na rynku szczecin-
skim siegneta poziomu 3844 zl, za§ maksymalna 8594 z1. Ty-
powy obszar zmiennosci, obejmujacy okolo 2/3 jednostek
zbiorowosci, to przedzial od 4690 z1 do 5504 zl.

\’ "14
\

Rys. 4. Rozklad cen mieszkan na rynku pierwotnym
w Szczecinie w grudniu 2011 r.
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Zrddto: opracowanie wiasne

Powyzszy rysunek ilustruje rozklad cen mieszkan
na rynku pierwotnym w Szczecinie we grudniu 2011 roku.
Stosunkowo najwieksza grupe, liczaca 43% wszystkich ana-
lizowanych mieszkan, stanowig mieszkania w cenie od 4,5
do 5,0 tys. zl/m? Druga co do licznoéci grupe stanowig miesz-
kania w cenach od 5,0-5,5 tys. zl/m? (41% ogotu ofert).
Mieszkania o relatywnie wyzszych cenach — pow. 6000 zl/m?
- stanowig tylko okoto 3% oferty.

Rys. 5. Przecietne ceny mieszkan na pierwotnym ryn-
ku mieszkan w Szczecinie w grudniu 2011 r. w zalez-

nosci od powierzchni lokali

pow. 80 m?

66-80 m? 5162
51-65 m?
36-50 m?
do 35 m? 4924
4800 4850 4900 4950 5000 5050 5100 5150 5200
[z1/m?2]

Zrodto: opracowanie wiasne

Biorac pod uwage ceny mieszkan w zaleznoSci od po-
wierzchni lokali (wartoéci przedstawiono na rys. 5) na uwage
zastuguje fakt, ze stosunkowo tansze s mieszkania najmniej-
sze — do 35 m? najdrozsze za$§ sa mieszkania relatywnie
wigksze — o powierzchni od 66 do 80 m?. Mozna powiedziec,
ze im wieksze mieszkanie, tym wyzsza cena m? powierzchni,
przy czym nalezy pamieta¢ o niewielkich réznicach w tym
wzgledzie.

Stosunkowo najwyzsza przecietng cene m? zaobserwowa-
no w dzielnicy Zachdd - 5299 zi, z kolei najnizsza w dzielni-
cy Polnoc - 4881 z1. Stosowne zestawienie zawarto w poniz-
szej tabeli.
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Tabela 1. Ceny 1 m? mieszkania na rynku szczecin-
skim we wrzesniu 2011 r. wedlug lokalizacji

cenalm? |Szczecin|Pétnoc|Prawobrzeze | Srodmiescie | Zachod
przecietna |5097 4881 (4884 5079 5299
minimalna |3844 3844 4790 4300 4750
maksymalna 8594 8594 (5071 5700 7000

Zrodto: opracowanie wiasne

Analizujac rozklad mieszkan wedlug cen (por. rys. 6)
na uwage zwraca stosunkowo duze przestrzenne zréznico-
wanie zasobu. W dzielnicy Pélnoc najwiekszg czes¢ oferty
stanowig mieszkania, ktérych cena waha sie od 4,5 do
5 tys. zt za m? (ponad 1/2 zasobu). Podobnie ksztaltuje sie
oferta w dzielnicy Prawobrzeze — tam zdecydowanie najwiek-
szg grupe stanowig mieszkania w cenach - od 4,5 do 5 tys.
zl/m?. Nieco inaczej oferta przedstawia sie w dzielnicach
Srédmiescie oraz Zachéd, gdzie najwiekszg grupe stanowig
mieszkania w cenie od 5,0 do 5,5 tys. z1 za m?, ale tez liczna
grupe stanowig lokale w cenach od 4,5 do 5,0 oraz od 5,5
do 6,0 tys. zl/m2

Rys. 6. Rozklad cen mieszkan na rynku w dzielnicach
Szczecina w grudniu 2011 r.
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Zrddto: opracowanie wiasne

Rys. 7. Przecietne ceny mieszkan na pierwotnym ryn-

ku mieszkan w Szczecinie w grudniu 2011 r. w zalez-
nosci od pietra

5 pietro i wyzej

24 pietro

1 pietro

5124

parter 5b83

5060 5070 5080 5090 5100 5110 5120 5130

[z1/m?2]

Zrddto: opracowanie wiasne

Interesujaco przedstawiaja sie ceny mieszkan na rynku
pierwotnym w Szczecinie w zaleznoSci od kondygnacji (pie-
tra), na ktorym znajduje sie oferowane w sprzedazy mieszka-
nie. Okazuje sie, ze w przypadku kondygnacji 0-4 stosunko-
wo najwyzsze ceny charakterystyczne sg dla mieszkan usy-
tuowanych na pierwszym pietrze, najnizsze za$ dla lokali
parterowych.

Rys. 8. Struktura oferty w grudniu 2011 r. na rynku
pierwotnym w Szczecinie

Pétnoc
40%.

Zachéd <€~ Prawobrzeze

ol parter
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do 35 m2
0% |
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0% |
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Zrddlo: opracowanie wiasne

Na rysunku 8. przedstawiono poszczegdlne rozklady
oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Szczecinie.
Mozna powiedzie¢, ze stosunkowo najwieksza cze$é dostep-
nych w sprzedazy mieszkan pochodzi z dzielnic Zachod, Pot-
noc oraz Src’)dmieécie, najmniejsza za$§ z Prawobrzeza. Po-
nadto, dominujacg grupe stanowig lokale, ktorych po-
wierzchnia waha sie w przedziale od 51 do 65 m? i od 66
do 80 m?. Sg to wiec lokale, ktére wymagaja od klienta pew-
nego stopnia zamozno§ci, z uwagi na warto$¢ catkowitg ta-
kiego lokalu, to lokale stosunkowo trudno sprzedawalne.
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Biorac pod uwage pietra na ktérych znajduja sie lokale, moz-
na powiedzie¢, ze najwiekszg grupe stanowig mieszkania
na najnizszych kondygnacjach. Lokali na pietrach wyzszych
jest w ofercie rynkowej znacznie mniej. Wskazuje to na cha-
rakter inwestycji w Szczecinie - zdecydowanie przewazaja
projekty z budynkami niskokondygnacyjnymi.

Whioski

Analiza rynku jest dla inwestora z pewnoécig waznym
elementem w procesie inwestycyjnym, nie tylko z punktu wi-
dzenia planowania przedsiewziecia, ale rowniez w odniesie-
niu do p6zniejszej polityki sprzedazowej, polaczonej z marke-
tingiem nieruchomogci.

7 dos$wiadczen inwestora wynika, ze w procesie groma-
dzenia danych niezbedne jest:
® po pierwsze — zalozenie niestaloSci rynku. Od przepro-

wadzonych badan marketingowych do momentu rozpo-

czecia sprzedazy sytuacja na rynku moze ulec zmianie,
czego przykladem jest ostabienie sie popytu mieszkanio-
wego w latach 2009-2012. Powoduje to, ze kazdy inwe-
stor musi by¢ §wiadomy np. wydluzenia procesu sprze-
dazy mieszkan.

® po drugie - zalozenie i §wiadomo§¢ kosztow pozyskiwania

i przetwarzania danych,
® po trzecie — czasochtonno$é i systematyczno§c¢ gromadze-

nia danych,
® po czwarte — trudnoé¢ w dotarciu do danych.

Szczegolnie waznym wydaje sie ostatni z powyzszych
punktéw. Zauwaza sie¢ bowiem, ze cze$¢ inwestoréw, mimo iz
prezentuje swoje oferty np. na cyklicznie organizowanych
targach mieszkaniowych, niechetnie dzieli sie informacja
na temat cen mieszkan. Odnotowano trudnoSci w pozyski-
waniu informacji drogg mailowg lub telefoniczng. By¢ moze
jest to spowodowane obawami przed konkurencja, cho¢
z drugiej strony wydaje sie to w niektorych przypadkach o ty-
le zaskakujace, ze oferta jest skierowana do klienta, a jed-
nym z wazniejszych kryteriow jest dostep do informacji ceno-
wej na temat mieszkania.
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Rola dewelopera w procesie inwestycyjnym, Zeszyty Na-
ukowe — Seria I. Zeszyt 231, Akademia Ekonomiczna
w Poznaniu, Poznan 1996, s. 31-37. Ztozonosc problemu
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daktyczne nr 224, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu, Poznan 2009, s. 17.
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Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2006, s. 49-50.

5. P Nowacki, op. cit., s. 32.

6. Co czesto jest pochodng srodkéw przeznaczonych na tg
dziatalnosé. Zdarza sie takze, ze inwestorzy podejmujq
proby uzyskania tzw. opinii o przygotowywanych przez
siebie inwestycjach. Opinie takie majq bazowac na prze-
prowadzanych juz wczesniej analizach, wykonywanych
przez wyspecjalizowane w tym zakresie podmioty.

7. Popyt mieszkaniowy w owych latach uwarunkowany byt
glownie czynnikami o charakterze pozacenowym, zwigza-
nymi z obawami ludnosci w zwiqzku z perspektywq dal-
szego wzrostu cen, tatwosciq uzyskania kredytow na za-
kup mieszkania, perspektywq podniesienia podatku VAT.
Por.: M. Bryx, Uwagt o polityce mieszkaniowej w Polsce
poczgtku XXI wieku, [w:] Gospodarka, inwestycje, nieru-
chomosci, podatki, Oficyna Wydawnicza, Szkota Glow-
na Handlowa, Warszawa 2007 oraz L. Strqgczkowski, Pre-
ferencje nabywcow mieszkan na lokalnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu, [w:] H. Henzel (red.), Ryzyko w dzia-
talnosci inwestycyjnej — aspekty teoretyczne i praktyczne,
Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej im. Karola Ada-
mieckiego w Katowicach, Katowice 2009.

8. Informacje takie gromadzone sq przez inwestora systema-
tycznie. Na koniec kazdego kwartalu inwestor posiada in-
formacje na temat srednich cen na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w Szczecinie, a takze ich rozkiadzie.
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ISTOTA PODOBIENSTWA ,
W PROCEDURACH WYCENY NIERUCHOMOSCI

Jacek Zyga

1. Pojecie podobienstwa w przepisach prawa

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w artykule 4, ja-
ko jedyna w polskim systemie prawnym, wprowadzita pojecie
,hieruchomoéci podobnej”. Wedtug owego zapisu, przez nie-
ruchomo$é podobna ,nalezy (...) rozumiec nieruchomosc, kté-
ra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigeg przed-
miot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartos¢”. Definicja ta budzi w $rodowisku zawodowym rze-
czoznawcow majatkowych duze emocje, ma ona bowiem zago-
rzalych zwolennikéw jak tez zdeklarowanych przeciwnikow.
Istota sporu pozostaje jednak niedoprecyzowana. Specyficzny
jezyk definicji ustawowej dopuszcza bowiem mozliwos¢ z po-
zoru przeciwnych, a jednak nie wykluczajacych sie interpre-
tacji. Zachodzi zatem potrzeba jednoznacznego okreslenia jak
rozumie¢, a nastepnie wykorzystywac pojecie podobienstwa
i cech jakie je definiuja.

W zasadzie kazdy praktyk wyceny w mniej czy bardziej
u§wiadomiony sposéb stosuje kryteria opisane ponizej. Im le-
piej i konsekwentniej to robi, tym bardziej podnosi poziom
powtarzalnosSci wynikéw realizowanych szacunkow. I wia-
$nie przydarzajacy sie niekiedy brak tej powtarzalnosci wy-
nikow, rozumiany czesto jako niski poziom doktadnosci osza-
cowania, sklania do ciaglej dyskusji jak jest postrzegane
i czym jest tak naprawde ,,podobienistwo” — gléwny element
podejscia poréwnawczego.

Enigmatyczno$¢ zapisu ustawowego zawierajaca sie
w zastapieniu, dookre§leniu, przymiotnika ,podobna”
przymiotnikiem ,poréwnywalna”, wiedzie w praktyce
na manowce. Wskazuje tylko na mozliwo$é porownywania
ze sobg obiektow. Nie wskazuje natomiast kryteriow i za-
sad wnioskowania na podstawie owych poréwnan. Dlatego
tez konieczne jest, by sformutowania definicji ,nierucho-
mosci podobnej”, zawartej w punkcie 16 artykutu 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami interpretowa¢ w rozsze-
rzonym kontek§cie, wynikajacym z innych odniesien
w ustawie. Ustawa ta (w artykule 153) wyraznie wymaga
by w szacunkach warto§ci nieruchomosci dokonywaé kory-
gowania cen ,,ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej”, z czym korespon-
duje wyraznie tre§é ustepu 4 paragrafu 4 Rozporzadzenia
w sprawie wyceny (...): ,,Wartosé nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujq-

cymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomosci.” Jednak w ustepie 1 tego paragrafu,
prawodawca wskazuje jako konieczng ,,znajomosé (...) cech
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen”, czym
rozszerza pojecie zbioru cech, wedtug ktérych identyfiko-
wane sg nieruchomosci. Wydawac by¢ sie moglo, iz w od-
mienno§ci wskazan przytoczonych przepisow, odnoszacych
sie do cech nieruchomosci, tkwi niespéjnos¢c. Jednak
przy lacznym interpretowaniu owych tresci pojawia sie
wniosek, iz stanowig one wlasne uzupelnienie. Z artyku-
tu 153 ustawy i paragrafu 4 Rozporzadzenia w sprawie wy-
ceny (...) wylania sie obraz zbioru nieruchomoéci o pewnej
liczbie cech (,,cech nieruchomosci wptywajgcych na poziom
ich cen”). Spoéréd tych cech wybrany powinien by¢ ich
podzbidr (,cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieru-
chomosci wycenianej”), stanowigcy osnowe dokonywanych
pozniej korekt. Czym jest zatem pozostala grupa cech nie-
ruchomoéci w zbiorze ,cech nieruchomosci wplywajqcych
na poziom ich cen”? Sa to cechy definiujgce podobienstwo
zgromadzonych obiektéw. I warto mie¢ éwiadomosé, iz ich
zbidér nie moze by¢ zbiorem pustym. Cechy te definiowane
sg przeciez (w kazdym procesie wyceny) na etapie opisu lo-
kalnego rynku nieruchomosci od strony przedmiotowe;j.
Definicja z punktu 16 artykulu 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami wskazuje nawet kilka cech jako obligato-
ryjne: ,stan prawny, przeznaczenie, sposcb korzystania”.
Znajduje zatem uzasadnienie teza, iz zamiarem prawodaw-
cy bylo, w ramach budowy zasad wyceny nieruchomo&ci,
stworzenie takze zasad rozpoznawania podobienstwa po-
przez zdefiniowanie cech wspélnych dla lokalnego rynku
nieruchomosci. Pozostawienie swobody interpretacyjnej
definicji nieruchomosci podobnej nie powinno dzialaé prze-
ciwko tej zasadzie.

2. Cechy podobienstwa a cechy rynkowe

Powinno by¢ zasada, ze na potrzeby kazdego okreslenia
wartosci w podejsciu poréwnawczym (cho¢ czesciowo takze
w podejéciu dochodowym) powinno byé sporzadzone mniej
lub bardziej szczegblowe, ale jednoznaczne zdefiniowanie,
obok cech rynku lokalnego (albo w ramach jego opisu), tak-
ze cech wspdlnych jego elementéw przesadzajacych o ocenie,
iz stanowia one nieruchomosci podobne.

W tworzeniu zbioru tych cech autor wyceny nie pozosta-
je osamotniony. Punkt 16 artykulu 4 ustawy wskazuje jako
obligatoryjne trzy cechy nieruchomogci:
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® ,stan prawny,
® przeznaczenie,
® sposob korzystania”.

Po pozostate cechy, ujete w enigmatycznym, jak dotad,
sformutowaniu ,,oraz inne cechy [nieruchomosci] wplywajgce
na jej wartos¢”, mozna siegnaé¢ do delegacji rozrzuconych
po Ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W ustepie 2 ar-
tykulu 134 a takze punkcie 17 stownika (artykul 4) wyliczo-
ne sa obligatoryjne cechy wycenianej nieruchomoéci jakie
w procesie jej wyceny nalezy uwzglednié. Sa to:
® rodzaj nieruchomosci,
polozenie,
sposob uzytkowania,
przeznaczenie,
stan nieruchomosci (zgodnie z definicjg stanu nierucho-
mosci to takze: jej
O stan zagospodarowania,

O stan prawny,

O stan techniczno-uzytkowy,

O stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury
technicznej,

O stan otoczenia nieruchomosci, w tym

m wielkosé,

m charakter

m stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej

nieruchomosc jest polozona).
Zgodnie z paragrafem 43 ust. 2. Rozporzadzenia w spra-
wie wyceny (...), w przypadku nieruchomoéci zabudowanej,
Lbrzez stan zagospodarowania rozumie sie
B przeznaczenie,
m  sposob wykorzystywania obiektow budowlanych,
m ich stan techniczny,
m cechy tych obiektow, a w szczegblnosci
O gabaryty,
O forme architektoniczng,
O usytuowanie wzgledem linii zabudowy
O intensywno$¢ wykorzystania terenu”.

Zadaniem autora wyceny jest okre§lenie, ktére z wyzej
wymienionych cech opisujg wszystkie zgromadzone w przy-
gotowanej bazie nieruchomogci w taki sam sposob (te same
lub bardzo zblizone oceny owych cech) a ktére nie. Namiast-
ka tej dyrektywy jest zalecenie zawarte w punkcie 3.4 Noty
interpretacyjnej NI 1 (czeé¢ Powszechnych Krajowych Stan-
daréw Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych): ,Rzeczoznawca majgtkowy okresla
na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podob-
nych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz
dostepnosé danych, przedstawiajgc w szczegolnosci: a) rodzaj
rynku (...) b) obszar rynku”. Wyr6zniajac cechy wspdlne dla
,rynku nieruchomosci podobnych”, w sposéb posredni, au-
tor wyceny wyrdzni jednocze$nie cechy pozostate. Wyrdznie-
nie to nie doprowadzi oczywi$cie do wylonienia identycznych
nieruchomoéci. Nieruchomosci identyczne w wybranych
aspektach (przy pewnych wrecz zerojedynkowych ocenach

\b\lll"

podobienstwa) beda w oczywisty sposob odmienne pod
wzgledem szeregu innych cech (cech réznicujacych we-
wnetrznie okre§lony zbiér nieruchomosci sprzedanych oraz
nieruchomoéci sprzedane wzgledem przedmiotu wyce-
ny). I z tego wlasnie zbioru wyloniony moze by¢ zestaw tzw.
cech rynkowych, o ktorym méwi punkt 3.6 Noty interpreta-
cyjnej NI 1 (,,Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnu-
Je sie nieruchomos¢ szacowanq z nieruchomosciami podob-
nymi, sq to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajgce w sposob zasadni-
czy na zroznicowanie cen.”).

W gronie nieruchomoéci zaakceptowanych jako podobne
(czyli budujace reprezentacje rynku o enumeratywnie wska-
zanych cechach), w naturalny sposob, wystepowa¢ moga
zréznicowane oceny cech rynkowych. Oznacza to istnienie
obiektow bardziej i mniej podobnych do wzorca jakim jest
nieruchomoé¢ wyceniana. Dalsze poszukiwanie podobien-
stwa obiektow w tym zbiorze ma jednak juz odmienny cha-
rakter i cel. Celem jest wskazanie nieruchomosci ,bardziej
podobnych” a kryteria oceny tego podobienstwa stajg sie
mniej rygorystyczne, bo opisane jest zazwyczaj nie systemem
ocen 0/1, ale skalg liczb rzeczywistych. Wazne jest takze
przypomnienie, ze to w odniesieniu do tego wlasnie
zbioru powinna byé¢ przeprowadzana ocena istotno-
$ci poszczegolnych cech.

3. Przyktad praktyczny

Jakkolwiek dobér danych rynkowych, w typowych przy-
padkach wyceny nieruchomosci, bywa realizowany nieomal
intuicyjnie, to uznaje sie za potrzebne zilustrowanie omawia-
nych regul. Dane przedstawione w tabeli nr 1 sg przyktadem
obrazu bardzo szerokiego rynku (poszczegolne kolumny re-
prezentujg pewne grupy nieruchomosci), z ktorego to rynku
nalezy wyloni¢ przyklady odpowiadajace nastepujacemu
wzorcowi (wzorzec nr I):

Poszukiwana jest grupa nieruchomodci:
® zabudowanych obiektami ustugowymi lub ustugowo-han-

dlowymi,
® w otoczeniu podobnych obiektow,
® zlokalizowanych w do$¢ duzym miescie (200 tys. do 400

tys. mieszkancow),
® w Polsce centralnej (bez lokalizacji bardzo odleglych od
centrum - np. do 200 km od Warszawy).

Nieruchomoéci uznane za podobne do wzorca:
® powinny mie¢ przeznaczenie w planie miejscowym

pod ustugi i handel,
® powinny stanowi¢ przedmiot prawa wlasnoSci.

Budynki przedmiotowej nieruchomosci powinny:
® by¢ w dobrym stanie technicznym,
® miec¢ kubature 3000-5000 m?2.

Analiza cech wzorca nr I oraz poszczegolnych nierucho-
moéci (grup nieruchomosci) prowadzi, poprzez prosta oce-
ne zbieznoS$ci ocen, do wyboru nieruchomos$ci podobnych
(takich samych pod wzgledem wskazanych wyzej cech).
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Prosty przyklad pozwala na oczywiste pominiecie np. nie-
ruchomo$ci niezabudowanych lub nieruchomoéci w uzyt-
kowaniu wieczystym. Dalsze porownania cech z listy cech
obligatoryjnych (réwnie nieskomplikowane) powodujg, ze
za nieruchomo$ci spelniajgce narzucone kryteria mozna
przyjaé jedynie te z grupy (kolumny) 3. W tej sytuacji po-
zostale cechy, nie wymienione w opisie wzorca, takie jak:
sposdb uzytkowania, intensywno$é wykorzystania terenu,
przeznaczenie obiektow budowlanych, sposéb wykorzysty-
wania obiektow budowlanych, forma architektonicz-
na obiektow budowlanych, usytuowanie obiektow budowla-
nych wzgledem linii zabudowy, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicz-
nej, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, mo-
ga stanowié potencjalne cechy rynkowe, o ile korelujg one
ze zmianami cen jednostkowych nieruchomoéci w grupie.
Warto zauwazyé, ze cechami o takim charakterze moga
by¢ takze: gabaryty obiektéw budowlanych oraz wielkosé
miejscowosci. Kryteria ich oceny zostaly bowiem sformuto-
wane w sposob nieostry.

W tabeli nr 2 przedstawiono ten sam obraz rynku ale
z zaznaczeniem innych grup nieruchomosci uznanych za po-
dobne. Nowe wyniki oceny podobienstwa stanowig konse-
kwencje nieco mniej rygorystycznego sformulowania jego
kryteriow. W drugim przykladzie wybrane zostaly bowiem
nieruchomoéci odpowiadajace wzorcowi nr I z tym, ze poszu-
kiwane nieruchomosci powinny byé (wzorzec nr 1I):
® zabudowane obiektami ustugowymi, uslugowo-handlo-

wymi, a takze ustugowo-mieszkalnymi, w otoczeniu po-

dobnych obiekt6w,
® w stanie technicznym dowolnym,
® i powinny mie¢ kubature 2000-5000 m?.

Oczywistg konsekwencjg zmiany kryteriéw oceny podo-
biefistwa jest powiekszenie zbioru nieruchomosci (grup nie-
ruchomoéci) uznanych za podobne.

Na przyktadzie drugim wyrazniej widac trzy grupy cech
o réznych funkcjach, omawianych w punkcie 2.

Takie cechy jak:

rodzaj nieruchomosct,

Jjej polozenie,

Jjej stan prawny,

sposob korzystania z nieruchomosci,

stan otoczenia nieruchomosct,

wielkos¢ miejscowosci,

wyrdznione w opisie wzorca nr II, stanowig zesp6t cech decy-
dujacych o podobienstwie.

Pozostale cechy, roznicujace nieruchomo$ci wewnatrz
zgromadzonego zbioru stanowig (powinny stanowié¢ z for-
malnego punktu widzenia) tzw. cechy rynkowe. Sa to:
® forma architektoniczna obiektow budowlanych,
® stan techniczno-uzytkowy,
® stopieri wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury tech-

nicznej,
® charakter i stopien, zurbanizowania miejscowosci.

Liste te uzupelniaja cechy, wedlug ktérych dokonywano
oceny podobienistwa ale dla ktérych zdefiniowano nieostre
kryteria wyboru. W przedstawionym przeze mnie przykla-
dzie sg to cechy: gabaryty obiektow budowlanych, przeznacze-
nie nieruchomosci.

Pozostale cechy, wprowadzone do stosowania ustawowo, tj.:
sposob uzytkowania nieruchomosci,

intensywnosc¢ wykorzystania terenu,

przeznaczenie obiektéw budowlanych,

spos6b wykorzystywania obiektéw budowlanych,

® usytuowanie obiektow budowlanych wzgledem linii zabudowy,
jakkolwiek niezaprzeczalnie posiadajace przymiot istotnego
wplywu na ceny nieruchomosci, pozostaja (w analizowanym
przykladzie) poza kregiem praktycznego wykorzystania.
Wazne jest jednak to, ze nieistotnosé tych cech w konkret-
nych rozwazaniach jest potwierdzona ustalonymi i zareje-
strowanymi w bazie danych obserwacjami.

Trzeci wariant poszukiwan nieruchomosci podobnych za-
ktada bledny sposob zdefiniowania cech wzorcowych, ograni-
czajacych sie do wskazania zbyt matej liczby cech nierucho-
mosci wzorcowej np. wybranych cech samej zabudowy.

Gdyby przedmiotem poszukiwan byly nieruchomosci opi-
sane wylacznie jako zabudowane obiektami: w dobrym stanie
technicznym o kubaturze wylgcznie 3000 m? (bez okreslenia
innych kryteriow), wtedy do grona wybranych trafityby gru-
py nieruchomosci nr 3, 7, 91 10. Pobiezna analiza opiséw po-
zostalych cech nieruchomosci w tych grupach dowodzi jednak
niewlaSciwo$ci dokonanej selekcji. Wymusza bowiem przypi-
sanie funkcji ,cechy rynkowej” cechom o ocenach na tyle
istotnie roznicujacych nieruchomosci, iz czynig one z zesta-
wianych nieruchomosci obiekty niepodobne. Teoretycznie
mozna twierdzié, ze lokalizacja w mieécie lub w terenach
wiejskich (byleby w tym samym regionie) stanowi o podo-
bienstwie polozenia. Mozna tez matematycznie dowie$¢ ist-
nienia logicznie opisanej zalezno$ci zmiany cen nieruchomo-
§ci i charakteru miejscowosci [w rozciaglosci pomiedzy wsig
gminng (grupa 9, 10) i miastem wojewodzkim (grupa 3)]. Tak
samo mozna dowodzi¢ istnienia zaleznosci zmiany cen i zde-
cydowanie odmiennego przeznaczenia nieruchomos$ci lub
sposobu ich wykorzystania. Wnioski na temat istotnosci tych
cech, jako cech rynkowych, mogtyby byé niepewne, co prze-
ktadaloby sie na wiarygodno§¢ wyniku wyceny.

4. Wnioski

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami i jej przepisy wy-
konawcze, w sposob by¢ moze nieco nieprecyzyjny, ale umoz-
liwiajacy ich odczytanie, wskazujg na istnienie odmiennosci
pomiedzy pojeciem sformutowanym w artykule jako ,.cecha
podobienstwa” i pojeciem przeciwnym, opisywanym przez li-
tere przedmiotu jako ,,cecha rynkowa”. Rozrdznienie to ma
charakter fundamentalny dla wszystkich procedur wyceny,
w calym podej$ciu porownawczym. Jego prawidlowa realiza-
cja, nie skomplikowana w swej istocie, ulatwia zaréwno pra-
ce autorowi wyceny, jak tez odbiorcy - interpretacje jej wyni-
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Tabela nr 1.

Zestawienie ocen cech nieruchomosci i poréwnanie ze wzorcem nr 1

. - Grupy nierucl Sci
h
Cechy nier 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14
rodzaj nieruchomosci Z Z Z Z Z Z Z Z Z Z Z Z NB NB
polozenie central. central. central. central. central. central. posred. odlegte central. odlegte posred. central. odlegte posred. posred.
sposéb uzytkowania zgodny niezgod. zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny niezgod. zgodny z zgodny zgodny niezgod. niezgod. zgodny
7 przezn. 7 przezn. 2z przezn. 2 przezn. z przezn. z przezn. 2z przezn. przezn. z przezn. 2 przezn. z przezn.
przeznaczenie ucC UH UH MU 9] MU MU 18 MU R M M M MU RP
. . . zab ustugowo | zab ustugowo zab ustugowo | zab ustugowo . . . . . .
sposob korzystania zab ustugowa | zab mieszk. handlowa ‘mieszkalna zab ustugowa mieszkalna mieszkalna zab ustugowa | zab produk. | zab.rolnicza | zab mieszk. zab mieszk. |niezagosp.| niezagosp. | rolniczy
intensywnosé¢ wykorzystania terenu Wys. przec. przec. przec. przec. przec. przec. niska wys. przec. Wys. niska niska niska niska
przeznaczenie obiektéw budowlanych zgodne niezgodne z zgodne zgodne zgodne zgodne zgodne zgodne niezgodne z zgodne z zgodne z zgodne nd nd nd
z przezn. Mpzp | przezn. Mpzp |z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp |z przezn. Mpzp
sposob wykorzystywania obiektow zgodny z niezgodny z zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny niezgodny z zgodny z zgodny z zgodny
nd nd nd
budowlanych przezn. Mpzp | przezn. Mpzp |z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | z przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp |z przezn. Mpzp
stan techniczny obiektéw budowlanych dobry dobry dobry Sredni dobry Sredni dobry dobry dobry dobry Sredni dobry nd nd nd
gabaryty obiektéw budowlanych kub 5000 m® kub 700 m* kub 3000 m® | kub 4000 m® | kub2000m® | kub3000m® | kub3000m?® | kub4000m?® | kub3000m? | kub 3000 m® | kub 1000 m* kub 500 m* nd nd nd
forma architektoniczna obiektéw szczegblnie . . . .
budowlanych prosta atrakeyina atrakcyjna prosta prosta atrakcyjna atrakcyjna atrakcyjna prosta prosta prosta prosta nd nd nd
usytuowanie obiektow budowlanych zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z nd nd nd
wzgledem linii zabudowy przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami
stan prawny uzyt. wieczyste wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé uzyt. wieczyste | wlasno§é wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé | wilasnos¢ | wlasnosé
stan techniczno-uzytkowy dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry
stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej ewkge ewkge ewkge ewkge ewk ewkge ewkge ewkge ewk ew ewkge ew ewkge ewkg ew
- . zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo . zab. ustugowo . . . zab.  |zab.ustugowo| tereny
stan otoczenia nieruchomosci, w tym handlowa handlowa handlowa handlowa handlowa handlowa zab. ust/mieszl. handlowa zab. ustugowa | zab. rolnicza | zab. mieszk. | zab. mieszk. mieszk. handlowa rolne
wielkos¢ 1500 1500 200 200 200 200 350 400 2 1 40 0,5 400 40 0,1
charakter miasto stoleczne | miasto stoleczne |  m. wojew. m. Wojew. m. Wojew. m. Wojew. m. Wojew. m. Wojew. w.gminna w.gminna m.powiatowe wie§ m. wojew. | m.powiatowe | wie§
stopien zurbanizowania miejscowosci, . . . . . . . . o Lo . o . . Lo
w ktérej nieruchomosé jest polozona) b. wysoki b. wysoki wysoki wysoki wysoki wysoki wysoki wysoki niski niski przecietny b. niski wysoki | przecigtny | b. niski
. . . P ~ .
J—.JN..—UO—N nr 2. Zestawienie ocen OQO: HH#QEO#HOEOWO# 1 porownanie ze wzorcem nr 11
. - )
Cechy nieruct $ci Grupy nier
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
. - Niezabud. Niezabud. Niezabud.
rodzaj nieruchomosci Zabudow. Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow Zabudow
Budowlana | Budowlana Rolna
polozenie central. central. central. central. central. central. posred. odlegle central. odlegle posred. central. odlegle posred. posred.
sposéb uzytkowania zgodny z niezgod. zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny zgodny niezgod. zgodny zgodny zgodny niezgod. niezgod. zgodny
przezn. z przezn. 7 przezn. 7 przezn. 7 przezn. z przezn. z przezn. z przezn. z przezn. z przezn. z przezn.
przeznaczenie uc UH UH MU U MU MU U MU R M M M MU RP
. . . zab ustugowo | zab ustugowo zab ustugowo | zab ustugowo . . . . . .
sposob korzystania zab ustugowa | zab mieszk. handlowa mieszkalna zab ustugowa ‘miesskalna | mieszkalna zab ustugowa | zab produk. | zab.rolnicza | zab mieszk. | zab mieszk. | niezagosp. niezagosp. rolniczy
intensywno$¢ wykorzystania terenu Wys. przec. przec. przec. przec. przec. przec. niska Wys. przec. Wys. niska niska niska niska
przeznaczenie obiektow budowlanych zgodne z niezgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z niezgodne z zgodne z zgodne z zgodne z nd nd nd
przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp
sposob wykorzystywania obiektow zgodny z niezgodny z zgodny z zgodny z zgodny z zgodny z zgodny z zgodny z niezgodny z zgodny z zgodny z zgodny z
nd nd nd
budowlanych przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp | przezn. Mpzp
stan techniczny obiektow dobry dobry dobry $redni dobry $redni dobry dobry dobry dobry $redni dobry nd nd nd
budowlanych
gabaryty obiektéw budowlanych kub 5000 m?® kub 700 m* | kub 3000 m® | kub 4000 m® | kub 2000 m® | kub 3000 m® | kub 3000 m® | kub 4000 m® | kub 3000 m® | kub 3000 m® | kub 1000 m* | kub 500 m* nd nd nd
forma architektoniczna obiektéw szczegblnie . . . .
budowlanych prosta atrakeyjna atrakcyjna prosta prosta atrakcyjna atrakeyjna atrakcyjna prosta prosta prosta prosta nd nd nd
usytuowanie obiektow budowlanych zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z zgodne z nd nd nd
wzgledem linii zabudowy przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami | przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami przepisami
stan prawny uzyt. wieczyste wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasnosé wlasno§¢ | uzyt. wieczyste |  wlasnosé wlasnosé wlasnosé whasnos¢ whasnos¢ wlasnosé wlhasnos¢
stan techniczno-uzytkowy dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry dobry
stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej ewkge ewkge ewkge ewkge ewk ewkge ewkge ewkge ewk ew ewkge ew ewkge ewkg ew
- . zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ustugowo | zab. ust/ | zab. ustugowo . . . . zab. ustugowo
stan otoczenia nieruchomosci, w tym handlowa handlowa handlowa handlowa handlowa handlowa mieszl. handlowa zab. ustugowa | zab. rolnicza | zab. mieszk. | zab. mieszk. |zab. mieszk. handlowa tereny rolne
wielkosé miejscowoéei 1500 1500 200 200 200 200 350 400 2 1 40 05 400 10 01
(liczba mieszkancow w tysigcach)
charakter miasto stoleczne | miasto stoteczne| m. wojew. m. wojew. | m.powiatowe | m.powiatowe | m. wojew. m. Wojew. w.gminna w.gminna m.powiatowe wie§ m. wojew. | m.powiatowe wie§
stopien zurbanizowania miejscowosci, . . . . s . . . . . Lo Lo . o . . Lo
w ktérej nieruchomosé jest polozona) b. wysoki b. wysoki wysoki wysoki dos¢ wysoki | dos¢ wysoki wysoki wysoki niski niski przecietny b. niski wysoki przecietny b. niski
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kow. Pomijanie istnienia cech definiujacych podobienstwo
obiektéw w zbiorze danych rynkowych i rozciagniecie zna-
czenia ,cecha rynkowa” na wszystkie elementy opisu tych
nieruchomoéci (a takze nieruchomosci wycenianej) prowadzi
do bledéw proceduralnych, polegajacych na nieuprawnionym
przypisywaniu niezerowych wspolczynnikéw istotnoéei ce-
chom, ktére jako oceniane w jednakowy sposob, jakkolwiek
teoretycznie istotne dla poziomu cen na rynku lokalnym, nie
réznicujg tych cen w zbiorze zgromadzonych danych.

Wskazane wyzej zasady postepowania z informacjami ryn-
kowymi powinny obowiazywaé na obszarze calego podejscia
poréwnawczego. Ewentualnych odmienno$ci mozna oczeki-
wac (i je ewentualnie akceptowac) w gronie algorytméw wyce-
ny objetych pojeciem tzw. metod analizy statystycznej rynku.
Ze wzgledu na ich specyfike, postugiwaé sie one mogg innymi
sposobami uwzgledniania ocen cech rynkowych.
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CZY WYCENIAC GOODWILL?

Katarzyna

Jonathan Swift napisal: ,Jest sztukq widzenie rzeczy nie-
widzialnych”. Przywolane slowa, zyjacego na przetomie sie-
demnastego i osiemnastego wieku irlandzkiego pisarza, skto-
nily autorke do rozwazan nad zagadnieniem jak najbardziej
wspodlezesnym - goodwill. W pracy wykorzystano przede
wszystkim metode analizy zrodet.

,Dobre imie firmy”, jak bywa zamiennie okreslane good-
will, stanowi aktualnie jedno z fundamentalnych pojec stoso-
wanych w ekonomicznej debacie nad warto§ciami niemate-
rialnymi. Dotyczy pozazmyslowych obszaréw funkcjonowa-
nia podmiotu gospodarczego. Przedstawia warto$¢ tak
zwanych aktywow niewidzialnych, rozumianych, jako niere-
jestrowane aktywa niematerialne pozostajace do dyspozycji
spoltki. Stad, wyrazenie w pieniadzu wartosci goodwill jest
niczym innym, jak uchwyceniem petni warto$ci niematerial-
nych zwigzanych z danym biznesem.

Szumowska

Prowadzone rozwazania nad wyceng goodwill nabieraja
coraz wiekszego znaczenia z uwagi na charakter wspolcze-
snej konkurencji. Obecnie kluczowe znaczenie w zarzadza-
niu biznesem majg, i przypuszczalnie nadal beda mialy, ak-
tywa niematerialne. Z dokonanej analizy spétek notowanych
na gieldzie nowojorskiej (New York Stock Exchange) wynika,
ze warto$¢ goodwill, obejmujgca wartos¢ miedzy innymi ta-
kich elementéw jak kreatywno§¢ pracownikéw, innowacyj-
noé¢ czy szeroko rozumiane zaufanie, stanowi od 65% do
88% wartoéci calej firmy!. Sull D. (2009) przekonuje, ze za-
soby niematerialne sg jednym z dziesieciu najwazniejszych
elementéw budowania ,odpornosci organizacyjnej”, zapew-
niajacych jej wytrzymatoéé na krétko- i Sredniookresowe za-
chwiania rynkowe. Nie bez znaczenia jest takze to, ze firmy,
ktére do czasu kryzysu zapoczatkowanego w 2008 roku roz-
wijaly sie poprzez dywersyfikacje, zaczynaja ,dzieli¢ sie”
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rynkiem i coraz silniej dostrzegaja potrzebe tworzenia sil-
niejszych niz dotychczas zwigzkow kapitatowych. W konse-
kwencji powyzszego, wzrasta zainteresowanie transakcjami
M&A, co z kolei poteguje istotno$é tzw. nabytej goodwill
(Dabrowski 2010, Marcinkowska 2006, Marcinkowska 2008,
Michalezuk 2007, Opatka 2010).

O ile panuje powszechna zgoda co do tego, ze goodwill re-
prezentuje pewng wartosé, to problem stanowi doprecyzowa-
nie tego czym ona w istocie jest, jak ja mierzy¢, jak przedsta-
wi¢ ja w pienigdzu. Pojawiajace sie pytania nie sg latwe.
Warto$c¢ goodwill moze ,thwic” we wszystkich elementach
przedsiebiorstwa. ,Przenika” przez caly system organizacyj-
ny podmiotu, nie wystepuje samoistnie, tzn. w oderwaniu od
organizacji. A. Kamela-Sowinska (2006) ceche te okresla ja-
ko ,przywigzanie do przedsiebiorstwa”. W jego efekcie,
w procesie wyceny konieczne jest odniesienie sie do wartoSci
calej spotki, a tym samym wyodrebnienie i sklasyfikowanie
szeregu niepowtarzalnych, a przez to trudno mierzalnych
komponentéw, na przyklad kultury organizacyjnej (Cars-
berg 1966, Dobija 2004, Kamela-Sowinska 2006).

Proponujac metode wyceny aktywow ,niewidzialnych”,
przedstawia sie rozwigzanie techniczne oszacowania warto-
§ci zespolu aktywow niematerialnych, ktore w wiekszosSci nie
posiadaja odwzorowania w sprawozdawczosci finansowej.
Z tego powodu, nie istnieje mozliwo$¢ oszacowania wartosci
goodwill wyltacznie w oparciu o metody stosowane w podej-
§ciu majatkowym. Niemniej, sytuacja taka nie wynika tylko
z przestanek o charakterze praktycznym, ale stanowi na-
stepstwo przyjetych zalozen teoretycznych. Glownym ele-
mentem, ktory wyréznia podejScie majatkowe od podejScia
dochodowego oraz mieszanego, jest postrzeganie przedsie-
biorstwa ,,w oderwaniu” od jego otoczenia. Wskazane odizo-
lowanie spotki od panujacych warunkoéw spoteczno-ekono-
micznych narzuca pomijanie w wycenie wartosci relacji za-
chodzacych miedzy tym co wewnatrz niej, a tym co
na zewnatrz. Dodatkowo, pomija sie wplyw (...) ,.efektow sy-
nergii wystepujgcej pomiedzy poszczegolnymi elementami
majgtku, majgtkiem a silg roboczq i pozostatymi, niemate-
rialnymi elementami przedsigbiorstwa” (Borowiecki i in.
2002, Jaki 2004, Machata 2009, Nita 2007).

U podstaw historycznie najstarszej grupy metod lezy za-
tozenie, ze wartos¢ biznesu stanowi sume wartosci sktadni-
kow jej aktywow. W tym przypadku warto§é goodwill moze
stanowi¢ tak zwana ,nabyta goodwill” lub ,nabyta wartosé
firmy”, ktora jest sktadnikiem wartoSci niematerialnych
i prawnych. Nie jest jednak mozliwe okre§lenie wartosci
wewnetrznie generowanej goodwill. Dlatego tzw. metody
majatkowe stosuje si¢ w polaczeniu z innymi metodami,
w zalozeniach ktorych nie dyskryminuje sie podstawowych
cech goodwill.

Goodwill mozna rozpatrywac jako szanse osiggniecia po-
nadprzecietnego zysku. Omawiana warto$é powstaje w pro-
cesie transakeyjnym, ma charakter negocjacyjny. A. Kamela-
-Sowinska (2006) podkresla, ze ,goodwill jest wytworem jej

\b\lll"

wlasnego srodowiska”. Nie sposob odmowic autorce zar6wno
blyskotliwosci, jak trafnosci spostrzezenia. Uwzglednienie
w procesie wyceny tak istotnego atrybutu wymaga od decy-
denta wziecia pod uwage sytuacji rynkowej. Odpowiednia
perspektywe przyjeto w dochodowym podejéciu wyceny biz-
nesu. Zgodnie z zalozeniami, przedsiebiorstwo traktowane
jest jako szczegdlny rodzaj inwestycji, ktorej wartosé okresla
sie przez pryzmat rynku. Zrédlo wartosci stanowia dochody,
jakie spotka generuje badz jest w stanie wygenerowac
w okre§lonym przedziale czasu w przysztosci. Przez dochody
rozumie sie strumien dywidend, jak réwniez strumien zy-
skow albo salda przeplywow pienieznych. E. Maciejowska
sygnalizuje, ze (...) ,w warunkach niestabilnosci gospodarki
podejscie dochodowe nie zawsze zapewnia dostateczny sto-
Dpien wiarygodnosci wyceny”. Jakkolwiek, kwestia ta nie zdo-
minowala zalet podejscia. Wypracowano wiele dochodowych
metod wyceny, sposréd ktérych wyodrebniono dwie gtéwne
podgrupy. Pierwsza stanowig metody oparte na dyskontowa-
niu przeplywow pienieznych, drugg — metody mnoznikowe
(metody wyceny poéredniej), traktowane niekiedy jako sa-
modzielna grupa metod. Nie bazuja one na bezposredniej
prognozie dochodéw wycenianej spotki, ale na (...) ,,wynikach
rynkowych innych podobnych przedsiebiorstw”, ktore, stano-
wigc punkt odniesienia, sg podstawg tworzenia tzw. mnozni-
kow opisujacych relacje ekonomiczno-finansowe (Jaki 2004,
Metody wyceny spotki... 2006, Nita 2007, Wycena nierucho-
mosci i przedsigbiorstw 1995).

7 polaczenia opisanych skrajnych podejs¢ powstato podej-
§cie mieszane, nazywane takze majgtkowo-dochodowym. Jak
pisze M. Melich (2008), ,,Mieszane metody wyceny sq wyni-
kiem swoistego kompromisu. Z jednej strony mamy do czy-
nienia z wyceng statyczng aktywow przedsiebiorstwa, z dru-
giej zas z probg obliczenia wartosci, ktorg wygeneruje ono
w przysztosct” (Mielich 2008; Borowiecki i in. 2002).

A. Jaki (2004) przedstawia ogdlng posta¢ wartosci przed-
siebiorstwa jako:

W=M+x(D-M) (1.1
gdzie:
W - poszukiwana warto$¢ przedsiebiorstwa,
M - warto$¢é majagtkowa przedsiebiorstwa,
D - wartoé¢ dochodowa przedsiebiorstwa,
X — zmienna pomocnicza rachunku opisujgca stopien uwzgled-
niania przez dang metode warto§¢ goodwill, x € < 0;1 >.

Przeksztalcajac odpowiednio wzor (1.1), wartosc¢ dobrego
imienia przedsiebiorstwa mozna opisac jako:
G=xD-M) (1.2)
gdzie:
G - poszukiwana warto$¢ goodwill,
pozostale oznaczenia jak uprzednio.
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Warto$¢ zmiennej pomocniczej rachunku opisujaca sto-
piefi uwzgledniania przez dang metode wartosci goodwill
mieSci sie zasadniczo w przedziale od 0 do 1 i rézni sie
w zaleznoéci od przyjetej metody szacowania, co przedsta-
wiono w tabeli 1. WartoSci skrajne odpowiednio odnosza
sie do warto§ci majatkowej, w ktorej, jak juz zasygnalizo-
wano, nie uwzglednia sie warto$ci wewnetrznie wytworzo-
nej goodwill, stad x = 0, oraz do metod dochodowych,
gdzie x = 1. W literaturze przedmiotu warto$é goodwill
traktowana jest jako nadwyzka wartosci dochodowe;j
przedsiebiorstwa ponad jego warto§¢ majatkowa, co zwy-
kle przedstawia sie za pomoca formuly:

G=D-M (1.3)
gdzie:
pozostale oznaczenia jak uprzednio (Jaki 2004).

Zapis (1.3) moze sugerowac, ze najczesciej przyjmowang
wartoscig zmiennej pomocniczej x jest 1. Warto zauwazyc, ze
powszechne prezentowanie wylacznie powyzszej formuty ob-
liczania warto$ci dobrego imienia spotki bez wskazania moz-
liwoSci przyjecia innej wartoSci zmiennej moze prowadzi¢
do nadmiernego upraszczania problemu. R. Machata (2008)
postuluje, aby metoda wyceny spelniata co najmniej dziesieé
podstawowych wymogow, wérdd ktérych znajduje sie wnio-
sek o to, by w metodzie brano pod uwage specyfike przedsie-
biorstwa. Owszem, cechy szczegdlne biznesu znajduja swoje
czeSciowe odzwierciedlenie tak w wartoSci majatkowej, jak
w wartoéci dochodowej. Niemniej, przyjecie okreslonego
stopnia uwzgledniania wartosci goodwill stanowi¢ moze
jeszcze dokltadniejsze ich doprecyzowanie chociazby poprzez
wskazanie nie tylko tych elementéw, ktére w danej firmie
uznaje sie za tworzace wartosc, ale takze poprzez podjecie
proby odzwierciedlenia tego jak wazne z punktu widzenia
firmy, jezeli wycena dokonywana jest na potrzeby wewnetrz-
ne, lub z perspektywy inwestorow, wycena dokonywana na
potrzeby zewnetrzne, sg wskazane sktadowe wartoéci przed-
siebiorstwa. Sposob szacowania warto$ci zmiennej x nie jest
wolny od subiektywizmu i nie zawsze poparty jest konkret-
na teorig naukowa (Dahmask i in. 2009, Dharan 2009, Kwie-
cien 2010, Machata 2009, Xu i in. 2011).

Wsréd mieszanych metod wyceny uwzgledniajacych war-
toé¢ dobrego imienia przedsiebiorstwa w literaturze czesto
wymienia sie¢ metody wartoéci Sredniej, w ktorych wartosc
spolki rowna jest §redniej wazonej jej wartoSci majatkowe]
oraz wartosci dochodowej. Historycznie najstarsza odmiang
metody Sredniej jest tzw. metoda berlinska, nazywana takze
niemieckg lub metodg Schmalenbacha. W tym ujeciu wartoéc
goodwill stanowi polowe nadwyzki wartoSci dochodowej
nad wartoscig majatkowsg spotki. Rowne traktowanie obydwu
podejéé, jak wskazuje B. Nita (2007), wynika (...) ,,z przyjecia
zalozenia, ze w warunkach petnej konkurencji rynkowej war-

Tabela 1. Wybrane metody wyceny przedsiebiorstwa
a warto$¢é zmiennej pomocniczej rachunku opisujacej
stopien uwzgledniania wartosci goodwill

Metoda Warto$¢ zmiennej x
Majatkowa 0
Dochodowa 1
1
Niemiecka —
2
. 2
Szwajcarska 3
, 1- 1
Anglosaksonska (UEC) (+r)’
Stuttgarck >
uttgarcka 155,
Zakupu rocznego n-r
Dyskontowania przy pomocy dwdch
stop dyskontowych:
- przy nieograniczonym okresie nali- r
czania renty od wartosci goodwill, I
- przy ograniczonym okresie nalicza- T 1
nia renty od wartoéci goodwill, » 1+7)"
Ciaglych odpiséw od wartosci r-m
goodwill reom+1
rem
Grefa reom+l1- 1
1+r)"

m - liczba lat, w ciggu ktérych amortyzowana jest warto§é¢ goodwill
n - dlugoé¢ okresu naliczania dochodéw od wartoSci goodwill

r - stopa dyskontowa

r’ - podwyzszona stopa dyskontowa (r’ > r),

Zrédto: A. Jaki 2004. Wycena przedsiebiorstwa. Przestanki,
procedury, metody. Oficyna Ekonomiczna, Krakow, s. 129.

tos¢ dochodowa nie powinna w znacznym stopniu przewyzszaé
wartosci majgtkowej, poniewaz potencjalna nadwyzka bedzie
zmniejszana przez konkurencje, ktora bedzie poszukiwac ko-
rzystnych mozliwosci inwestowania”. Chociaz metoda nie-
miecka, z uwagi na swojg prostote, znajduje wielu sympaty-
kow, to istniejg pewne ograniczenia w jej stosowaniu. W prak-
tyce jest to metoda przeznaczona do wyceny tzw. ,dobrych
przedsiebiorstw” charakteryzujacych sie dobra kondycjg fi-
nansows i wysokg zdolno§cig generowania dochodéw. Tym
samym, chodzi o spotki, w ktérych wartos¢ dochodowa prze-
wyzsza warto$¢ majatkowa. W przeciwnym razie, zaleca sie
(...) ,oparcie wyceny albo na wartosci dochodowej — gdy jest
ona mniejsza od wartosci majgtkowej, ale firma osigga dodat-
ni wynik finansowy, albo na wartosci likwidacyjnej — gdy
przedsiebiorstwo przynost straty”. Ponadto, w przypadku wy-
ceny metodg berlinska spotek posiadajacych majatek o duzej
wartosci, ale cechujacych sie niskg rentownoécia, na co uwa-
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ge zwraca A. Jaki (2004), istnieje putapka przeszacowania.
Z drugiej strony, w przypadku przedsiebiorstw wysoce ren-
townych, ale posiadajacych majatek o malej wartoSci pojawia
sie odwrotne zagrozenie, tj. ryzyko niedoszacowania. Dodat-
kowo, na uwage zasluguje jeszcze jeden element zalozen
-, w warunkach petnej konkurencji rynkowej”. Od 1997 roku
oficjalnie przyjety ustréj gospodarczy Polski stanowi spotecz-
na gospodarka rynkowa, bedaca, jak pisze U. Zagora-Jonszta
(2000), ,(...) jak najbardziej koncepcjg liberalng”, w ktorej
jednym z podstawowych zalozen jest walka z monopolami.
Czy mimo ogloszonych w Konstytucji RP deklaracji, we
wszystkich branzach istnieje realna szansa spelnienia prze-
stanek przyjetych w metodzie? Czy wlasciwym byloby zasto-
sowanie jej na przykltad dla podmiotéw branzy energetycznej,
surowcowej czy rynku telefonii komorkowej?

Inna odmiana metody S$redniej zostala opracowana
w Szwajcarii w latach 70. XX w. Tak zwana metoda szwaj-
carska, poczatkowo, ale rowniez wspodlczesnie, wykorzysty-
wana byla do wyceny papierow warto$ciowych nienotowa-
nych na gieldzie. W przeciwienstwie do metody niemieckiej,
metoda szwajcarska przeznaczona jest glownie do wyceny
przedsiebiorstw odznaczajacych sie wartoScia majatkowa
przewyzszajacg ich warto$¢ dochodowa. Niniejsze zalecenie
podyktowane jest nizszym stopniem uwzgledniania ogélnego
przyszlego ryzyka rynkowego. W formule metody wartosé
zmiennej x rowna jest 2/3, co wskazuje na silniejsze niz
w metodzie berlinskiej akcentowanie warto§ci pozamajatko-
wych. Przyjecie takiej wartoSci zmiennej, jak podkresla
A. Jaki (2004), nie posiada zadnego uzasadnienia matema-
tycznego lub ekonomicznego. Co wiecej, D. Zarzecki (2007)
przekonuje, ze ani metoda niemiecka ani szwajcarska (...)
Lnie stanowiq teoretycznie przekonujgcych konstrukcji meto-
dycznych”. Tymczasem, M. Panfil, majac na uwadze wskaza-
ne stabe strony obydwu metod, akcentuje jednolity sposob
podejscia, ktory daje mozliwos¢ poréwnywalnosci uzyskiwa-
nych wynikow (Jaki 2004, Machata 2009, Metody wyceny
spotki... 2006, Nita 2007, Zarzgdzanie finansami... 2007).

Do grupy metod wyceny przedsiebiorstwa uwzgledniaja-
cych wartoé¢ dobrego imienia zaliczana jest réwniez opraco-
wana przez komisje ekspertéw Unii Europejskiej metoda
UEC. W metodzie tej, zwanej takze anglosaska (anglosak-
sonska) lub metoda skapitalizowanej renty od wartoéci repu-
tacji, warto$¢ goodwill zalezy nie tylko od wartosci dochodo-
wej 1 majatkowej spotki, ale takze od przyjetej stopy dyskon-
towej oraz od ustalonego okresu naliczania dochodéw
od warto$ci dobrego imienia przedsiebiorstwa. Tym samym,
w metodzie uwzglednia sie zmiany, jakie moga zachodzi¢
w okresie funkcjonowania spétki w wiadomym przedziale
czasu?®. Ze wzgledu na fakt, ze zar6wno w $rodowisku teore-
tykow i praktykow szeroko dyskutowana jest kwestia przyj-
mowania zalozenia o zdolnosci spotki do osiggania dochodéw
z goodwill w nieskonczenie dtugim horyzoncie czasu, unijni
eksperci za optymalny dla naliczania renty przyjeli okres
od 3 do 8 lat. Metoda anglosaksofiska stanowi przyktad tak

NW}

zwanych metod mnoznika zysku dodatkowego, czyli mnozni-
ka (...) ,nadwyzki generowanych przez firme dochodow nad
dochodami generowanymi przy zatozeniu uzyskiwania zwro-
tu z kapitatu wiasnego odpowiadajqcego kosztowi kapitatu
firmy”. Innymi slowy - warto$é goodwill traktowana jest
jako (...) ,,suma zdyskontowanych nadwyzek dochodu ponad
roczny zwrot z kapitatu w przyjetym okresie” (Jaki 2004, Ma-
chata 2009, Nita 2007).

Prostsze rozwigzanie wobec powyzszego stanowi metoda
stuttgarcka lub metoda zakupu rocznego (Jahrkaufmethode;
Annual Profit Purchase Metod). W obydwu pomija sie wpltyw
czynnika czasu. W zwiazku z tym, w przeciwienstwie do me-
tody UEC, uwzglednia sie niezdyskontowang sume zysku do-
datkowego. A. Jaki (2004) réznice wartoSci dochodowej spot-
ki ponad jej warto§¢ oszacowang wedlug metody stuttgare-
kiej okresla mianem ,nadwyzki reputacyjnej”, a iloczyn owej
nadwyzki przez stope procentowg uznaje za przecietny rocz-
ny dochéd od wartosci reputacji. Przedstawiona metoda
uwzglednia warto$¢ goodwill réwna pieciokrotno§ci niezdy-
skontowanego rocznego dochodu od wartoéci reputacji.
Ostatnia cecha odréznia tym samym metode stuttgarcka
od metody zakupu rocznego, w ktorej dlugosé okresu nalicza-
nia dochodu nie zostala dokladnie wskazana® (Jaki 2004,
Metody wyceny spotki... 2006, Nita 2007, Wycena nierucho-
mosci i przedsiebiorstw 1995).

W wyzej opisanych mieszanych metodach wyceny, biorac
pod uwage ryzyko funkcjonowania przedsiebiorstwa, w rézny
sposob ogranicza sie dlugoéé okresu naliczania dochodéw
od warto§ci goodwill. Innym rozwigzaniem, ktére moze by¢
alternatywa badz uzupelnieniem pierwszego, jest przyjmowa-
nie w procesie wyceny wyzszych pozioméw stép procento-
wych dla dochodéw od warto$ci goodwill. Uzasadnienie dla
takiego sposobu postepowania dostrzec mozna w szeregu wia-
Sciwosci dobrego imienia przedsiebiorstwa, ktore A. Kamela-
-Sowinska (2006) ogdlnie okresla jako niestabilno$¢ wartosci
goodwill. Wzrost zmienno§ci wskazuje na wzrost ryzyka, kto-
ry z kolei ma swoje odzwierciedlenie w wyzszej stopie procen-
towej. W zaleznosci od tego, czy decydent zawezi w pewien
sposob okres naliczania dochodéw od wartosci goodwill, badz
przeciwnie, uzna, ze spotka jest w stanie nieskonczenie dtugo
generowaé¢ dodatkowe zyski z goodwill, warto$¢ zmiennej po-
mocniczej x przyjmuje odpowiednio postac:

(1.9)  lub

x=—

w[ T

x =" (1.10)
r

(A. Kamela-Sowinska 2006, Wycena nieruchomosci i przed-
siebiorstw 1995).

Kolejng wymagajaca rozstrzygniecia kwestie dotyczaca
wyceny dobrego imienia stanowi problem zuzycia. Warto$c
goodwill nie jest w pelni ujawniana w bilansie, poniewaz je-
dynie nabyta jej cze$¢ spelnia kryteria definicyjne powszech-
nie rozumianych aktywow. W Polsce tzw. ,,wartosé firmy” za-
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w rozwazaniach uwzgledniono trzy mozliwosci wyceny dobre-

go imienia przedsiebiorstwa:

1) wycena nabytej wartosci goodwill,

2) wycena wewnetrznie wytworzonej wartosci goodwill,

3) wycena wartoSci goodwill bez wyodrebniania jej sktado-
wych.

Rys. 1. Mozliwosci obiektywnego oszacowania goodwill

licza sie do grupy $rodkéw trwatych, ktore generalnie moga
ulegaé zuzyciu technicznemu i/lub ekonomicznemu (moral-
nemu). Z uwagi na brak fizycznej postaci, goodwill nie ulega
zuzyciu technicznemu, przez ktére R. Nowak (2008) rozumie
(...) ,zuzycie substancji materialnej, z ktorej dany skiadnik
Jest zbudowany”. Zatem, punkt sporny dotyczy tego, czy na-
stepuje ekonomiczne zuzycie
goodwill, a jezeli tak, w jakim
stopniu ono zachodzi.
W zwiagzku z tym, wybierajac
metode wyceny, decydent musi
rozstrzygnaé, czy zastosowac
taka, ktora uwzglednia utrate

Wartos$¢ goodwill
bez wyodrebniania
jej sktadowych

wartoéci uzytkowych goodwill Wewnetrznie ‘
czy tez inna, w ktorej ignoruje wytworzona .
warto$¢ goodwill ‘

sie nadmieniong watpliwoéc | | |
(Bak 2009; Nowak 2008; Urba- o
nek 2008; Zietkowska 2005). | | |
Metody uwzgledniajace
amortyzowanie wartosci good-
will z uwagi na dlugo§¢ okresu
dokonywania odpisow podzie-
li¢ mozna na dwa rodzaje.
W pierwszym, proces amorty-
zowania jest zjawiskiem cia-
glym. W takim przypadku po-
jawia sie istotna wada, na kto-

Nabyta
warto§¢ goodwill

70% 90%

50%  30% 10% 10% 30% 50%

B Zdecydowanie nie Raczej nie Raczej tak M Zdecydowanie nie

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badar empirycznych

Tabela 2. Mozliwo$ci obiektywnego oszacowania goodwill

rg wskazujg A. Jaki (2004) _
oraz B. Nita (2007). Mianowi- 2 _% @ EREE:
. .. s . . < = ] o
cie, chociaz wartos¢ goodwill £ = = Eo |8 B| 8|l &
i ici i, S 8 S S SE |E|l &l E|l=|=|=| &
zostaje calkowicie umorzo 5 S ] 5 gl glElEelElE g
. D 3 Sl 5l g5l 5] @
na po upl).rw1e.m lat, tq wedle LW - liczba wskazafi | < ~= ~= < .= % = SR
przedstawionej w tabeli 1 for- CIR-RE=TEal Rl Rt I
muly bedzie dalej odpisywana, | % - czestosé wskazan 2 1 1 2 = §
pomniejszajac tym samym W % |w| % |IW| % |IW| %
wartos¢ spolki. Ulomnos¢ te |, | Nabytawartos¢ | 41651141 4375| 5 1563 0 0,00] 0 [32] 1] 1|12 |1,09
niweluje tzw. metoda Grefa, goodwill
czyli metoda amortyzowania Wewnetrznie
wartosci gooduwill przez okre- | B wztyorzo(rila.u 4 (12,50 |14 43,7514 (43,75 0 [0,00| 0 |32 | - |-1| 1| 1[025
§lony czas. W tym wariancie ;VVartOSf goodWI,H
. Zt . artosc gooawl
odpisy od wartosci goodwill | |\ o iania| 6 | 18,75 | 15| 46,88 | 11| 34,38 | 0 0,00 | 0 |82 | 1 |-1] 1|1 |00
uwzgledniono wylacznie do iej skladowych

chwili jej catkowitego umorze-
nia (Jaki 2004, Nita 2007).
Zaprezentowany przeglad metod nie stanowi zbioru za-
mknietego. Jednak, nawet w tak okreslonym zestawie do-
strzec mozna wiele rozbiezno§ci w sposobie postrzegania czy
interpretowania goodwill. Brak $cisle okreslonych regul sza-
cowania wewnetrznie wytworzonej goodwill oraz fakt, ze nie
istnieje aktywny rynek tychze aktywow sprawiaja, ze wokot
goodwill roztacza sie aura subiektywizmu. Jednak, czy fak-
tycznie obiektywna wycena goodwill nie jest realna? O opinie
na ten temat poproszono 130 ekspertow, spoérod ktorych od-
powiedzi udzielito 32. Majac na wzgledzie zlozonoé¢ goodwill,

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badar empirycznych

Zdaniem specjalistow, dla kazdego wariantu prawdopodo-
bienstwo obiektywnej wyceny ksztaltuje sie nieco odmien-
nie. Szanse takich oszacowan ,przejetej” reputacji spotki wy-
raznie podkresla 40,63% opiniodawcow. W tym samym cza-
sie, zaledwie 12,50% pytanych w podobny sposéb wypowiada
sie na temat wewnetrznie wytworzonej goodwill. Realnoé
bezstronnej ewaluacji wzrasta, gdy nie wyodrebnia sie jej
sktadowych. Nie jest dzietem przypadku fakt, ze najkorzyst-
niejsze warunki dotycza nabytej wartoSci goodwill. Dzieje sie
tak, poniewaz istnieje w tej sytuacji sposobnosé okreslenia jej
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ceny, a w konsekwencji wartosci rynkowej uksztaltowanej
w wyniku transakeji kupna - sprzedazy. Niezaleznie od uzy-
skanych rezultatow, podkresli¢ nalezy, ze zaden z ankietowa-
nych zdecydowanie nie wykluczy! mozliwoéci obiektywnej
wyceny dla ktéregokolwiek z przyjetych wariantéow.
Zréznicowane szanse uzyskania rzetelnych wynikéw
znajduja odzwierciedlenie w spojrzeniu ekspertow na kwe-
stie uymowania wartosci goodwill w bilansie sp6tki. Zdaniem
wiekszosci, w bilansie z pewnoécig powinna zosta¢ wskaza-
na nabyta warto§¢ goodwill. Poglad taki reprezentu-
je 44,83% badanych. Ogétem, sktonnych zaakceptowac poda-
ne rozwigzanie jest 86,21% opiniodawcow. Wiecej watpliwo-
§ci nasuwa sie w przypadku wewnetrznie wytworzonej
warto§ci goodwill (13,79% - zdecydowanie tak) czy tez jej
warto§ci bez wyodrebniania poszczegblnych kategorii
(35,48% - zdecydowanie tak). Zwlaszcza drugi wariant sku-
pia przeciwstawne opinie — 41,38% respondentow raczej nie
wyr6znialoby wewnetrznie wypracowanej wartosci dobrego

Rys. 2. Goodwill w bilansie spé6tki

bez wyodrebniania

Wartos¢ goodwill
jej skladowych I

Wewnetrznie |
generowana |
warto$¢ goodwill

Nabyta
warto$¢ goodwill

imienia spotki i tyle samo raczej wlaczyloby ja do obligatoryj-
nego sprawozdania. Z drugiej strony, uznanie, ze warto$c
goodwill powinna lub nie powinna by¢ prezentowana w obo-
wigzkowym sprawozdaniu nie przesadza o potrzebie wyceny
dobrego imienia w ogdle. Pomimo, ze 44,83% pytanych nie
przyjmuje za stuszne wykazywania w bilansie wewnetrznie
wytworzonej goodwill, to 71,88% jest zdania, ze warto$¢ te
nalezy wyrazaé w pienigdzu.

Internauta piszacy pod pseudonimem Kejkej stwierdzil,
ze obiektywizm, to (...) ,nieosiggalny dla cztowieka punkt wi-
dzenia”. Przyjecie tak nakre§lonej perspektywy wydaje sie
niedopuszczalne w obligatoryjnej sprawozdawczoSci finanso-
wej. Niemniej, istnieje ,furtka” w postaci sprawozdawczosci
dobrowolnej. W takim raporcie zarzadzajacy biznesem moga
w sposob odpowiadajacy wlasnym preferencjom szacowac
wartoé¢ dobrego imienia. Ponadto, w dobrowolnym zestawie-
niu, inaczej niz w bilansie, skonkretyzowanie wartosci nie
musi wystepowaé w formie pie-
nieznej. Wskazanie oraz pewne
uzasadnienie przyjetego algorytmu
postepowania powoduje, ze przed-
stawiona informacja o firmie moze
by¢ dla inwestora cenng wskazow-
ka o kondycji spotki, w tym o efek-
tach prowadzone] dzialalnoéci po-
zafinansowej. Pytajac ekspertow
o motywy dokonywania wyceny
goodwill*, mozna spotkac sie z opi-
nig, ze ,wartos¢ goodwill stanowi
‘ ‘ prawdziwg wartos¢ firmy”, wyce-
I I 1

| | | |
60% 40%  20%

i
0% 20%

Raczej nie M Zdecydowanie nie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan empirycznych

Tabela 3. Goodwill w bilansie spo6tki

40%
Raczej tak M Zdecydowanie nie

na goodwill zapewnia ,pelniejsze
oddanie wartosci majgtku (bogac-
twa) spotki”. Goodwill jest ,pod-
stawowym sktadnikiem aktywow,
ktory powoduje powstanie przewa-
gi konkurencyjnej w wielu bran-
zach”. Zdaniem innych, jest to

60%  80% 100%

o © = Lusankcjonowanie wysithow (w wy-
g & = 8 kS ... | miarze finansowym) zmierzajgcych

E o — el B Bl 8| n| | em| ® SN : - »

g .9 o 3 S s|lE| 22| 2| & | dopoprawienia wizerunku firmy”.

= e S y 2 O 2IEBRBB e ; o .
8 ks K g S| .5 IR Co ciekawe, nawet jezeli eksperci
LW - liczba wskazan | S £ § ;5 é é E dostrzegaja w Wyceni‘e goodwill
B ’ & = wcel czysto teoretyczny i naukowy”,

% - czesto$é wskazan 2 1 1 2 ) , L. .
=) to rownoczeSnie zaznaczaja, ze
w| % |WwW| % |w| % |w| % . .
Nabvt tos w rezultacie (...) ,mozna dojsé
A AR WEROSC g 10,00 | 4 |13,79(12(41,38 |13 (4483|290 | 2 | 1| 1|2 |1,17| do cickawych zalesnosci, na przy-
goodwill ) O
. ktad miedzy goodwill a dochodo-
Wewnetrznie , . P e e

B| wytworzona | 1 |345|12|41,38|12]41,38| 4 [13,79|29| - |-1| 1|1 |021| woscig spolki”. Specjalisci podkre-
warto$¢ goodwill §laja, ze ,,Przedsiebiorstwo to co$
Wartosé goodwill wiecej niz jego aktywa, w klasycz-
C | bez wyodrebniania | 1 [3,23 | 9 (29,03 |11|3548|10(32,26|31 |1 |-1| 1|2 |0,65| nym ich rozumieniu. Goodwill jest
Jej sktadowych prébg obiektywnego oszacowania

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan empirycznych

tej wartosci na dany moment”
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(Comiskey 2010, Kasiewicz i in. 2006, Mei-Lung, Ring 2009,
Maslankowski, Patena 2011, Szymanski 2009, Swiderska
2008, Wallas-Trebacz 2007, Wojcik-Jurkiewicz 2009).

Tabela 4. Czy powinno sie wyceniaé¢ goodwill?

11. Kwiecien A. 2010. Zarzgdzanie reputacjq przedsiebiorstwa. Wy-
dawnictwo Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice.
12. Nita B. 2007. Metody wyceny i ksztaltowania wartosci przed-
sigbiorstwa. Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa.

13. Machata R. 2009. Zarzg-

._ dzanie finansami i wycena fir-
.2 .9 N .
g 4 g g 5| 8 my. Unimex, Wroctaw.
S 2 = Aol Eo |8l E|l8|ala|m| & 14. Marcinkowska M. 2008. Ka-
S = S S SE |E|l & Bl alal=] ¥ L ) A
& g 2 & IR pital intelektualny jako Zrédio
<] [«5] o= N . . . ,
LW - liczba wskazan | & a a S k: % g E| E| E 2 przewagt konkurencyjnej wspot-
IR RA| | e £ | czesnej firmy. W: Szablewski A.
% - czestosé wskazan 2 1 -1 -2 M g (red.), Tuzimek R. (red.) Wyce-
W| % |[LW] % |LW| % |LW| % na 1 zarzgdzanie wartoscig fir-
a| Neytawaost |13 4063 |14 | 43,75 4 [1250| 1 |8.12) 0 82| 1| 1| 1|2 |100| M POLTEXT Warszawa.
00CWIL 15. Marcinkowska M. 2006. Nie-
B e 4 11250(19(59,38| 8 25,00 1 (3,12|0|32|1|-1|1]|1]053 materialne Zridla wartosci przed-
wytworzona ’ ’ ’ ’ ’ siebiorstwa. W: Dobiegala B.
warto§¢ goodwill .
pp . (red.), Werman A. (red.) Wspot-
Wartoé¢ goodwill r6dl todci d
C | bez wyodrebniania | 8 | 25,00 | 15| 46,88 | 8 [25,00| 1 [3,12| 0 [32| 1 |-1| 1|1 |oee| C?esTe zroata wariosct przea-
jej sktadowych siebiorstwa. Difin, Warszawa.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badar empirycznych
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3. Zalecana dtugosé okresu naliczania dochodow od warto-
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tanych, co dato odsetek odpowiedzi na poziomie 24,62%.
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EWOLUCJA RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO
W KONTEKSCIE PRZEPISOW PRAWA POLSKIEGO

Katarzyna Szczepankowska

Wprowadzenie

Historia rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce siega lat
przedwojennych. Dowodem tego jest dokument sporzadzony
juz w roku 1928 - ,Oszacowanie” kamienicy zlokalizowanej
w Krakowie przy ul. Sw. Agnieszki 11. Autorem pisanego od-
recznie dokumentu jest inz. Jan Peltz.(Kobierski, 2000). Wy-
dawac by sie moglo, iz zwazywszy na odlegly czas sporzadze-
nia ,Oszacowania” tre$¢ owego dokumentu odbiegac¢ by mo-
gla znacznie od obecnych standardéw, jednakze po glebszym
przeanalizowaniu nalezy stwierdzié, iz mimo braku szczego-
fowych regulacji prawnych obowigzujacych w owym okresie
autor wykazal sie znaczng precyzja i staranno$cig przy okre-
§leniu trzech rodzajow wartoSci: technicznej, czynszowej
i sprzedaznej, a takze dolaczyl liczne zalaczniki m.in. 1 ar-
kusz grunt., 1wyc. Hipot., 1 wykaz czynszow, 2 szkice.

Jedng z pierwszych regulacji prawnych, ktéra w swej tre-
§ci odnosita sie do procesu wyceny nieruchomosci byla nieobo-
wigzujaca juz ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o0 zasadach i try-
bie wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U. 1958 nr 17 poz. 70).
W §21 zapisano, iz ,odszkodowanie ustala sie na podstawie
wynikéw rozprawy po wystuchaniu na niej opinii biegtych po-
wolanych przez prezydium wojewddzkiej rady narodowej”. Po-
nadto wskazano zasady okreélania przez wspomnianych bie-
glych odszkodowan za poszczegdlne grunty, uprawy, budowle.

Akty wykonawcze do omawianej ustawy, ktore wigza sie
z wyceng nieruchomosci to: Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 31 stycznia 1961 r. w sprawie okre§lenia wysokosci od-
szkodowania za wywlaszczone grunty w miescie lub osiedlu oraz
za ograniczenie prawa wlasnosci i za odjecie lub ograniczenie
innego prawa rzeczowego na nieruchomosci (Dz. U. 1961 nr 5
poz. 35) oraz Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 lipca
1962 r. w sprawie szczegélowych norm szacunkowych dla budyn-
kow na wywlaszezanych gruntach (Dz. U. 1962 nr 42 poz. 197).

W pierwszym ze wspomnianych rozporzadzen podkreslono
role , biegtych powolanych przez prezydium wojewodzkiej rady
narodowej” jako 0sob odpowiedzialnych za oszacowanie warto-
§ci nieruchomosci w przypadku ,,odszkodowan za ograniczenie
prawa wlasnoéci do nieruchomos$ci”. Szacunkowa kwota od-
szkodowania odpowiadala ,procentowemu zmniejszeniu sie
warto§ci nieruchomosci na skutek prawa wlasnosci”. W sytuacji
gdy ograniczenie prawa wlasnosci skutkowato utratg pozytkéw
z nieruchomosci, rozporzadzenie przewidywalo iz ,,odszkodo-
wanie nie moze przekracza¢ dziesieciokrotnej rocznej wartosci
utraconych pozytkow ustalonej na podstawie opinii bieglego”.

W kolejnym z rozporzadzen w sprawie szczegoélowych
norm szacunkowych dla budynkéw na wywlaszczanych
gruntach, odniesiono sie do kwestii zasad okreslania kosztu
odtworzenia domu jednorodzinnego, mieszkalnego, budyn-
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kow ,przeznaczonych do wykonywania w nim przemystu
rzemiosla lub handlu” oraz innych czeSci sktadowych nieru-
chomosci, w przypadku ich zlokalizowania na gruntach pod-
legajacych wywlaszczeniu. Podstawe okre§lania wartosci sta-
nowil cennik, natomiast w przypadku jego braku stosowano
ceny jednostkowe materialow budowlanych, robocizny
i transportu obowigzujace w danej miejscowosci. CzynnoSci
zwigzane z wyceng nalezaly do bieglego, kt6ry okreslal m.in.
stopien zuzycia w wyniku ogledzin.

Intensywny rozwdj gospodarki nieruchomosciami datuje
sie na koniec lat 80-tych ubieglego stulecia. Dzigki zmianom
ustrojowym i gospodarczym dokonano przejécia z admini-
stracyjnego sterowania obrotem nieruchomogsciami do gospo-
darki wolnorynkowej. Nieruchomoéci zyskaly na znaczeniu
i staly sie kluczowym elementem gospodarki kraju —odrebng
dziedzina gospodarki narodowej. Wraz ze wzmocnieniem sie
znaczenia nieruchomoséci — rozwojem gospodarki rynkowej —
podazal rozwdj rynku nieruchomosci, co za tym idzie potrze-
ba ustanowienia zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

W my$l nieobowiazujacej juz ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci z dnia 29.04.1985 r. (Dz. U. 1985
nr 22 poz. 99 z pozn. zm.) wazng kwestig potrzebujaca regula-
¢ji byta obstuga mienia Skarbu Panstwa i mienia samorzadowe-
go, co przyczynilo sie do stworzenia przepiséw odnoszacych sie
do zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W rozdziale pigtym
przedmiotowej ustawy odniesiono sie do procedury ustalania
cen w przypadku nieruchomoéci stanowiacych wlasnosé¢ Skarbu
Panstwa i wlasno§¢ gminy, oplat z tytulu uzytkowania wieczy-
stego i zarzadu oraz innych oplat. Istotne modyfikacje wprowa-
dzata nowelizacja tejze ustawy, poprzez ustawe z dnia 29 wrze-
§nia 1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci — (Dz. U. z 1990 r. Nr 79, poz. 464 z pdzn.
zm.). Istotnymi zasadami zalozonymi w ustawie byly m.in.
wskazanie aktualnie ksztaltujacej sie ceny w wolnym obrocie ja-
ko podstawowego i kluczowego wyznacznika wartosci gruntu.
Przedmiotowa cena byta okre§lana po uwzglednieniu polozenia
gruntu, funkcji w planie zagospodarowania przestrzennego,
stopnia wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne
i gazowe, a takze dokonanych nakladow i stopnia zagospodaro-
wania. W odniesieniu do wartosci budynkow, lokali i urzadzen
okreslono stosowanie przepisow odpowiednich, jak w przypad-
ku szacowania wartosci gruntéw (Bieniek, Marmaj, 1995,
s. 143). W przypadku budynkow i innych urzadzen przeznaczo-
nych do rozbiérki (badz likwidacji) ich warto$¢ ustalana jest
na podstawie wartoSci materiatow rozbiorkowych. Zapisy usta-
wy odnosnie gruntéw zabudowanych obligowaly do oddzielnego
okreslenia poszczegdlnych wartosci — gruntu i budynku, lokali,
czy tez innych urzadzen. Przedmiotowa ustawa w swej tematy-
ce odnosila sie rowniez do zagadnienia ustalania cen nierucho-
moéci oraz oplaty m.in. za uzytkowanie wieczyste.

Od momentu wejscia w zycie ustawy z dnia 29 wrzeénia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci do roku 1997 do omawianej ustawy
wprowadzono liczne zmiany. Poszczegdolne nowelizacje miaty

istotne znaczenie zwlaszcza dla Srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych. Kluczowe byto opublikowanie zmiany z 21 paz-
dziernika 1994 r. (Dz. U. 1994 nr 123 poz. 601), na mocy kto-
rej Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa zostat
upowazniony do okreslenia szczegdlnych zasad wyceny nieru-
chomosci. Resort budownictwa we wrzeéniu roku 1993 opra-
cowal, a nastepnie wydal ,Tymczasowe Zasady Wyceny
Nieruchomosci”. Dzieki wskazanej nowelizacji z roku 1994
zasady te staly sie przepisem prawnym.

Istotnym dokumentem wydanym do ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci bylo Zarzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa w sprawie szczegotowych zasad usta-
lania wartosci nieruchomosci z dnia 1 marca 1995 r. (Moni-
tor Polski nr 13 poz. 163). W przepisie tym uregulowano
,szczegblowe zasady ustalania warto§ei gruntéw nie zabudo-
wanych i znajdujacych sie pod zabudows, a takze wartoéci po-
tozonych na tych gruntach budynkéw i innych urzadzen oraz
lokali”. Ponadto wyszczegdlniono sposoby okre§lania wartosci
nieruchomogci poprzez wyréznienie podej§é: porownawczego,
dochodowego, kosztowego i mieszanego, a takze rodzaje war-
tosci nieruchomosci okreslane przy zastosowaniu poszczegol-
nych podejsé. W Zarzadzeniu odniesiono sie réwniez do metod
i technik stosowanych w danych podej$ciach i tak wyrézniono:
® podejScie porownawcze, metoda cenowo-poréwnawcza,

technika poréwnywania nieruchomosci parami lub tech-

nika analizy statystycznej rynku;

® podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, metode zy-
skow, technika kapitalizacji prostej lub technika dyskon-
towania strumieni pienieznych

® podejscie kosztowe, metoda kosztéw odtworzenia, meto-
da kosztow zastapienia albo kosztow likwidacji, techniki:
szczegolowa, elementéw scalonych, wskaznikowa.

® podejscie mieszane.

Ponadto w zarzadzeniu uwzgledniono takze wytyczne od-
no$nie operatu szacunkowego, jego cze$ci sktadowych i for-
malnych zasad sporzadzenia.

Procedura nadawania uprawnien z zakresu wyceny nieru-
chomogci zostala zawarta w ustawie ,,Prawo Geodezyjne i Kar-
tograficzne” z dnia 17.5.1989 r. (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz. 1287). W myél tej ustawy powolywano komisje do spraw
nadawania uprawnien z zakresu geodezji i kartografii,
przy ktorej kolejno byta powolywana komisja d. s. uprawnien
zawodowych z zakresu szacowania nieruchomosci. Kluczowym
dokumentem precyzujacym materie z zakresu wyceny nieru-
chomoéci byla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku (t. j. Dz. U.
z 2010 r. nr 102 poz. 651) (Hopfer, Zr(’)bek, 2001, s. 13).

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
a rzeczoznawstwo majgtkowe

Od 1 stycznia 1998 roku, kiedy to w zycie weszly przepi-
sy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uregulowano wie-
le kwestii odnoszacych sie do materii gospodarowania nieru-
chomogciami. Nowa ustawa zastepowala dotychczasowo obo-
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wiazujace: ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci oraz o ustawe z 29.9.1990 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
W odréznieniu od dwoch wskazanych ustaw zakres przed-
miotowy nowej ustawy zostal poszerzony i zawieral tematy-
ke dotyczaca gospodarowania nieruchomoéciami stanowiacy-
mi wlasno§¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos§¢ gminy, podziatu
nieruchomodci, scalenia i podzialu nieruchomosci, pierwoku-
pu nieruchomosci, wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci, udzialu w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze — kluczowe dla
rzeczoznawcow majatkowych — przepisy regulujace proble-
matyke wyceny nieruchomosci i kwestie dziatalnosci zawo-
dowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami.

Omawiana ustawa definiowala rodzaje wartosci nieru-
chomoéci: wartosé rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa, oraz
warto$¢ katastralna, a takze charakteryzowala nieruchomo-
§ci, dla ktorych poszczegdlne wartoSci sg okre§lane. Obok te-
go dokonano okre§lenia podej$é do wyceny: poréwnawczego,
dochodowego, kosztowego i mieszanego.

W zwigzku z rozlegla tematyka omawianej ustawy do
chwili obecnej byla ona szesnastokrotnie nowelizowana, co
dotknelo réwniez przepisy regulujace problematyke rzeczo-
znawstwa majatkowego.

7 punktu widzenia rzeczoznawcow majatkowych waz-
na zmiana miala miejsce w roku 2000 (Dz. U. z 2000 r. Nr 6
poz. 70). Nowelizacja odnosila sie do nowo wyr6znionej war-
tosci bankowo-hipotecznej. Ponadto, wprowadzono zapis
obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnoéci cywilnej
zarowno dla rzeczoznawcow majatkowych, posrednikow
w obrocie nieruchomo§ciami jak i zarzadeéw nieruchomosci.

Kolejna zmiana nowelizacyjna zostala uchwalona 28 li-
stopada 2003 roku (Dz. U. 2004 nr 141 poz. 1492) i wnosita
wachlarz modyfikacji istotnych dla Srodowiska rzeczoznaw-
cow majatkowych. Zgodnie z jej najwazniejszymi zapisami
obszar dzialalno§ci rzeczoznawcoéw zostal poszerzony o moz-
liwos¢ wykonywania szeregu opracowan i ekspertyz, ktore
nie stanowily operatu szacunkowego, a dotyczyty:
® wykonywania rzutéw kondygnacji przy wyodrebnieniu

wlasnoéci lokali,
® sporzadzania analiz rynku nieruchomoéci,
® pelnienia funkcji doradcy na rynku nieruchomoéci,
® skutkéw finansowych uchwalania badz zmiany miejsco-

wych planéw zagospodarowania przestrzennego,
® okre§lania warto$ci nieruchomosci jako $rodkéw trwa-
tych réznych jednostek organizacyjnych,
® okres$lania wartosci nieruchomosci zaliczonych do inwe-
stycji w rozumieniu przepiséw ustawy o rachunkowosci,
o efektywnosci inwestowania w nieruchomosci i ich rozwoju,
® okre§lania wartoSci nieruchomosci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora.
(Zrédio: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolu-
¢ja zasad wyceny nieruchomosci na tle przepisow prawa
i standardow zawodowych).

\b\lll"

Ponadto, w ustawie jasno okreslono wymogi kwalifikacyjne
stawiane kandydatom ubiegajacym sie o uprawnienia w dzie-
dzinie wyceny nieruchomosci (m.in. wyzsze wyksztalcenie
o profilu prawniczym, technicznym badz ekonomicznym).

Waznym elementem uwzglednionym w ustawie byla takze
kwestia mozliwosci wydawania standardéw zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych. Okreslono, iz w uzgodnieniu z pre-
zesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast bedg je two-
rzy¢ organizacje zawodowe (wczesniej Polska Federacja Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych faktycznie je
wydawala, ale bez umocowania w przepisach prawa, przez co
niektorzy mogliby uwazac je za nieobowigzujace).

Znowelizowana ustawa precyzowala kwestie wyceny nie-
ruchomoéci poprzez wprowadzenie nowych pojec takich jak:
»stan nieruchomogci”, ,,nieruchomosci podobne”, ,,organiza-
¢je zawodowe”, czy ,,standardy zawodowe”, czy tez zapis ob-
ligujacy do mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego
w okresie 12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia.

Wazng kwestig rozstrzygnieta w nowelizacji bylo odnie-
sienie do opinii na temat stosowania zasad wyceny nierucho-
moéci jedynie w sprawach regulowanych w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W celu wyjasnienia
sporzadzono adnotacje, iz: ,przepisy (...) stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, poto-
zenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wia-
snoéci i cel wyceny”.

Ponadto, uscilono kwestie rodzajéow wartosci okresla-
nych przy wycenie nieruchomosci przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych poprzez zapis art. 150. Précz weze§niej wyrdznia-
nych wartoSci: rynkowej, odtworzeniowej, czy katastralnej,
wskazano inne okre§lane na podstawie przepiséw odrebnych
ustaw — warto§¢ godziwa, a takze zaznaczono, iz: ,,okre§lenie
kazdego rodzaju warto§ci nieruchomosci, bez wzgledu na na-
zwe, stanowi kompetencje rzeczoznawcy majatkowego”.

Kolejng kwestia, ktora uregulowala ustawa nowelizacyj-
na, bylo przeznaczenie wycenianej nieruchomosci jako istot-
nego czynnika wplywajacego na jej warto$é, o ktorym roz-
strzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Zwazywszy na brak jednolitosci na ternie kraju w kwestii po-
siadania przez gminy miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, uwzgledniono inne istniejace dokumen-
ty planistyczne takie jak studium uwarunkowan i kierunkéw
przestrzennego zagospodarowania gminy, ktére nie jest ak-
tem prawa miejscowego, jednakze wyraza polityke prze-
strzenng gminy, czy tez decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Dzieki temu rzeczoznawca podczas
procesu wyceny byl zobowigzany uwzgledni¢ przeznaczenie
nieruchomo$ci i opiera¢ sie o zapisy planu miejscowego,
badz, w przypadku jego braku, analizujac studium lub decy-
zje o warunkach zabudowy.

Ustawa nowelizacyjna byla réwniez poszerzeniem mozli-
wosci dostepu rzeczoznaweéw majgtkowych do informacji
poprzez umozliwienie wykorzystania danych Agencji Nieru-
chomosci Rolnych, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, czy
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spoldzielni mieszkaniowych, ktére dysponujg umowami no-
tarialnymi wtérnego obrotu.

Poprzez zapis ,sporzadzenie przez innego rzeczoznawce
majatkowego wyceny tej samej nieruchomoéci w formie opera-
tu szacunkowego nie moze stanowi¢ podstawy oceny prawidlo-
wosci sporzadzenia operatu”, wyeliminowato problematyczng
istote ,,kontrwycen”. Ponadto, jedynym organem dokonujacym
weryfikacji operatéw szacunkowych byly wskazane w ustawie
organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.

Obok ustawy o gospodarce nieruchomosciami kluczowa
role w kwestii regulacji przepiséw w dziedzinie wyceny nieru-
chomosci maja rozporzadzenia wykonawcze do tejze ustawy.

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego
2 dnia 7 lipca 1998 r. (Dz. U. 2 1998 nr 98 poz. 612)

Wejscie w zycie przedmiotowego rozporzadzenia czynito
nieaktualnym Zarzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 1 marca 1995 roku w sprawie
szczegolowych zasad ustalania wartoSci nieruchomoéci.
Struktura i tre§¢ nowego rozporzadzenia czeSciowo pokry-
wala sie z wyr6znionym zarzadzeniem, jednakze byta bar-
dziej rozwinieta. Uszczegotawialo ono kryteria postepowa-
nia rzeczoznawcow majatkowych przy okreslaniu wartoci
nieruchomosci. Systematyka podejs¢ do wyceny, metody
i techniki szacowania nieruchomos$ci w poréwnaniu z zapi-
sami omawianego zarzadzenia zostala cze$ciowo zmodyfiko-
wana co przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1. Podejscia, metody i techniki szacowania
nieruchomosci wg stanu na 7 lipca 1998 r.

PODEJSCIA
poréownawcze | dochodowe kosztowe mieszane
METODY
porownywania |inwestycyjna | kosztow pozostatoSciowa
parami odtworzenia
analizy zyskow kosztow stawki
statystycznej zastapienia | szacunkowej
rynku kosztéw gruntéw
likwidacji
TECHNIKI
nie kapitalizacji szczegbtowa | nie
wyodrebniono | prostej wyodrebniono
dyskontowania | elementow
strumieni scalonych
pienigznych wskaznikowa

Zrédto: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomosci na tle przepiséw prawa i stan-
dardéw zawodowych.

Zasady okreslania wartoSci ujete w rozporzadzeniu zo-
staly przypisane do najczesciej okreslanych rodzajéow warto-

§ci — rynkowej i odtworzeniowej. Warto§¢ rynkowa zgodnie
z rozporzadzeniem, jest okreslana przy zastosowaniu podej-
§cia porownawczego i dochodowego. W przypadku wartosci
odtworzeniowej autorzy rozporzadzenia wskazali podejscie
kosztowe.

Podejécie mieszane scharakteryzowano jako kombinacje
pozostalych trzech podejsé.

Obok zapiséw odnoszacych sie stricte do procedury okre-
§lania wartoéci nieruchomosci, w przedmiotowym rozporza-
dzeniu ujeto zasady postepowania rzeczoznawcéw majatko-
wych w sytuacjach nietypowych m.in. w przypadku wyceny
nieruchomosci Skarbu Panstwa badz gminy. Ponadto, zesta-
wiono szereg celow, dla ktérych wycena nieruchomosci moze
byé sporzadzana, a takze szczegdlowo scharakteryzowano
zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego.

Dzieki stworzonym przepisom w jednolity sposéb egze-
kwowano reguly i wzory postepowania podczas okreslania
warto§ci nieruchomoéci. Okre§lono w ten sposéb jednolito§é
dzialania podczas sporzadzania wyceny, co jest istotnym ele-
mentem umozliwiajacym poréwnanie osiggnietych wynikow.
Przedmiotowe rozporzadzenie wraz ze standardami zawodo-
wymi rzeczoznawcOow majatkowych stanowilo dopelnienie
przepisow ustawy.

Kolejne zmiany w dziedzinie wyceny nieruchomosci od-
notowano w roku 2003, kiedy to nabralo mocy prawnej Roz-
porzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2002 nr 230 poz. 1924). Nowe rozporzadzenie w duzej mie-
rze opieralo sie na zapisach wcze$niejszej regulacji. Odno-
§énie podej$c, metod i technik szacowania nieruchomogci ich
stan na rok 2003 przedstawial sie nastepujaco:

Tabela 2. Podejs$cia, metody i techniki szacowania
nieruchomosci wg stanu na 27 listopada 2002 r.

PODEJSCIA
poréwnawcze | dochodowe kosztowe mieszane
METODY
poréwnywania |inwestycyjna | kosztow pozostatosciowa
parami odtworzenia
korygowania | zyskow kosztow wskaznikow
ceny Sredniej zastgpienia | szacunkowych
analizy staty- kosztow gruntow
stycznej rynku likwidacji
TECHNIKI
nie kapitalizacji  |szczegbtowa |nie
wyodrebniono | prostej wyodrebniono
dyskontowania | elementow
strumieni scalonych
pienigznych wskaznikowa

Zrédto: Szezepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomosci na tle przepisow prawa i stan-
dardow zawodowych.
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Wprowadzone zmiany odnosily sie do podejScia poréw-
nawczego, w ktorym to metode poréwnywania parami
i analizy statystycznej rynku uzupelniono o metode korygo-
wania ceny §redniej. Zgodnie z rozporzadzeniem ,,przy me-
todzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje
sie z rynku wla$ciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomoéci co najmniej kilkanaécie nieruchomoscei po-
dobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych sg znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§¢ nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty S$redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspdl-
czynnikami korygujacymi wartoSci przypisane poszczeg6l-
nym cechom tych nieruchomoéci”.

W przypadku podej$cia mieszanego zmieniono nazwe jed-
nej z metod na ,wskaznikéw szacunkowych gruntéw”, a tak-
ze uszczegbdlowiono te metode poprzez precyzyjne opisanie
procedury szacowania nieruchomo§ci, mozliwosci pozyska-
nia niezbednych danych.

Kolejne wazne zmiany dla érodowiska rzeczoznawcéw
majatkowych ni6st rok 2004, kiedy to weszlo w zycie Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. 2004 nr 207 poz. 2109 z pézn. zm.).

3. Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego

Wprowadzenie nowego rozporzadzenia bylo skutkiem
zmian w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami, ktore
zostaly wprowadzone poprzez jej nowelizacje w roku 2003.
Zwazywszy na dezaktualizacje czeSci przepiséw, Rozporza-
dzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w spra-
wie szczegblowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego czesciowo
stracito moc i zaistniala potrzeba stworzenia nowego aktu
wykonawczego.

Nowe rozporzadzenie, podobnie jak jego poprzednie
wersje, odnosilo sie do sposobow okreslania warto§ci nie-
ruchomosci stosujac poszczegolne podejScia, metody
i techniki. W tej kwestii, w poréwnaniu z przepisami
wezesniejszymi wprowadzono pewne zmiany co ilustruje
tabela nr 3.

Zmiany odnosily sie do modyfikacji nazewnictwa w przy-
padku podejécia dochodowego — z techniki dyskontowania
strumieni pienieznych na dyskontowania strumieni docho-
déw, a w przypadku podej$cia mieszanego usunieto metode
kosztow likwidacji i sklasyfikowano ja jako jedng z metod po-
dej$cia mieszanego.

Ponadto, w rozporzadzeniu zawarto m.in. informacje do-
tyczace warto§ci naktadéw i szkéd na nieruchomosci, opera-
tu szacunkowego (sposob sporzadzania, forma, tresc), wa-
runkow dla stosowania podejScia mieszanego przy okresla-
niu warto§ci rynkowej nieruchomoéci.

\b\lll"

Tabela 3. Podejscia, metody i techniki szacowania
nieruchomosci wg stanu na 21 wrzesnia 2004 r.

PODEJSCIA
porownawcze | dochodowe kosztowe mieszane
METODY
poréwnywania |inwestycyjna kosztow pozostalosciowa
parami odtworzenia
wprowadzono
kosztow
likwidacji
korygowania | zyskow kosztow wskaznikow
ceny Sredniej zastapienia |szacunkowych
analizy staty- usunieto | gruntow
stycznej rynku kosztow
likwidacji
TECHNIKI
nie kapitalizacji szczegotowa | szczegbtowa™
wyodrebniono | prostej
dyskontowania | elementéow | elementow
strumieni scalonych scalonych*
dochodéw wskaznikowa | wskaznikowa™

* technika stosowana w metodzie kosztow likwidacyi

Zrédto: Szczepankowska, 2012, Praca magisterska: Ewolucja
zasad wyceny nieruchomosci na tle przepiséw prawa i stan-
dardow zawodowych.

Tre§¢ rozporzadzenia stanowi integralng cze$é ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, dlatego tez, by dobrze
zrozumiec jej istote, nalezy odnosic sie definicji zawartych
W ustawie.

Rozporzadzenie, podobnie jak przepisy ustawy, ulegalo
wielokrotnie nowelizacjom, pierwsza miala miejsce juz w ro-
ku 2005 (Dz. U. Nr 196, poz. 1628). Podobnie jak w poprzed-
nich przypadkach, nowelizacja rozporzadzenia spowodowa-
na byla zmianami w ustawie, a konkretnie uchwaleniem
w dniu 8 lipca 2005 r. ustawy o realizacji prawa do rekom-
pensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnym
granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169,
poz. 1418). W celu dostosowania przepiséw rozporzadzenia
do zgodnosci z ustawa, zmieniono czes$¢ przepiséw dotycza-
cych zasad wyceny dla potrzeb przeksztalcania prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnoéci oraz dla potrzeb
okre§lania zmiany wartoSci nieruchomosci spowodowanej
wejsciem w zycie lub zmiang miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego.

Kolejna, niezmiernie wazna zmiana, miala miejsce w ro-
ku 2011, kiedy to 14 lipca uchwalono Rozporzadzenie Rady
Ministrow zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 165 z 2011 r. poz. 985). Przepisy nowelizacyjne odno-
sily sie do gruntéw przejmowanych pod budowe oraz posze-
rzenie drog oraz budowe kolei. Wezeéniej, podczas procesu
wyceny, ceny transakcyjne nieruchomosci ustalane byly
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na podstawie cen nieruchomoéci, ktére réwniez byty prze-
znaczone na cele drogowe. Wedlug nowych przepisow war-
to§¢ rynkowg danej nieruchomosci okresla sie na podstawie
wlaéciwych rynkow dla danej nieruchomoéci. Dzigki wpro-
wadzeniu nowelizacji istnieje mozliwo§¢ wyceny wiekszoSci
przypadkéw opierajac sie o ceny gruntow, z ktorych zajmo-
wane dziatki zostaly wydzielone.

Kolejna wazna zmiana odnosita sie réwniez do procedury
szacowania nieruchomoéci przeznaczonych pod inwestycje
drogowe. W tym przypadku autorzy stworzyli rzeczoznawcy
mozliwos§¢ swobodnego wyboru wlasciwego dla danej nieru-
chomosci podejscia, metody i techniki, w wyniku ktorej okre-
§lona zostanie warto§¢ rynkowa, likwidujac w ten sposob
weze$niejszy zapis wskazujacy na wybor podejscia poréw-
nawczego przy sporzadzaniu tego typu wycen.

4. Podsumowanie

Od momentu tworzenia sie pierwszych koncepcji odno-
szacych sie do procesu wyceny nieruchomosci do dnia dzisiej-
szego wszelkie dokumenty regulujace tematyke rzeczoznaw-
stwa majatkowego ulegaly zmianom, wraz z modyfikacjami
zachodzacymi w gospodarce rynkowe;.

Proces ewolucji jako ,,przechodzenia do stanow bardziej
zlozonych” dotknal przedmiotowych regulacji prawnych,
dzieki czemu po gruntownych zmianach uzyskano obecnie
funkcjonujace przepisy prawa. Efektem tychze przeksztalcen
byly zmiany metodyki sporzadzania wycen nieruchomosci.

Glownym celem wprowadzania wszelkich poprawek
w przepisach dotyczacych rzeczoznawstwa majatkowego by-
to stworzenie klarownych, jednolitych wytycznych przy wy-
konywaniu wycen nieruchomosci, zapewnienie bezpieczen-
stwa zleceniodawcy wyceny, a takze ksztaltowanie odpowie-
dzialnoéci zawodowej i ubezpieczeniowej w §rodowisku
rzeczoznawcow majatkowych.

Regulacje prawne przedstawione we wskazanych ak-
tach prawnych nie sa jedynymi, ktore odnoszg sie do
wyceny nieruchomogci, ale sa uznane za najistotniejsze.
Wazne znaczenie dla rzeczoznawstwa majatkowego maja
rowniez standardy zawodowe, o ktorych wiecej napisze
w kolejnym artykule.
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wigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy sie
o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz.
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Weszto w zycie z dniem 13 lipca 2012 r.

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
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jednolitego tekstu ustawy - Ordynacja podatkowa
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poz. 1419, z pézn. zm.) z Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. z dnia 20 lipca 2012 r., poz. 837).
Przepis art. 10 utracit moc prawng z dniem 20 lipca
2012 r., pozostale przepisy utracg moc prawng
z dniem 21 stycznia 2014 r.

6. Ustawa z dnia 28 czerwca 2012 r. o zmianie ustawy
o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wlasnosci
nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samorza-
du terytorialnego (Dz. U. z dnia 23 lipca 2012 r., poz. 840).

Weszta w zycie z dniem 24 sierpnia 2012 1.

7. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o spéldzielczych

kasach oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z dnia
26 lipca 2012 r., poz. 855).

Weszto w zycie z dniem 27 pazdziernika 2012 r., z wyjgtkiem

art. 24 ust. 5, art. 83 pkt 11 2, ktdre wejdg w Zycie

z dniem 27 stycznia 2014 r., art. 24 ust. 6, ktory wejdzie

w zycie z dniem 27 kwietnia 2013 r.
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8. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 lipca 2012 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpcyjnych w I pétroczu 2012 r.
(M. P. z 20 lipca 2012 r., poz. 508).

9. Komunikat Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 lipca 2012 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpcyjnych ogéotem w II kwar-
tale 2012 r. (M. P. z 20 lipca 2012 r., poz. 509).

10. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 lipca 2012 r. w sprawie Sredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I potroczu 2012 r. (M.
P. z 23 lipca 2012 r., poz. 515).

11. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 lipca 2012 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I pélroczu 2012 r. (M. P. z 23 lipca 2012 r., poz. 516).

12. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 lipca 2012 r. w sprawie wskaznika cen
towarow niezywnos$ciowych trwalego uzytku
w II kwartale 2012 r. (M. P. z 23 lipca 2012 r., poz. 517).

13. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20
lipca 2012 r. w sprawie przetargow oraz rokowan
na rozporzadzanie nieruchomosciami przez parki na-
rodowe (Dz. U. z dnia 31 lipca 2012 r., poz. 868).
Weszto w zycie z dniem 8 sierpnia 2012 .

14. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 3 sierpnia 2012 r.
w sprawie uzupelnien i zmian w centralnym reje-
strze rzeczoznawcow majatkowych (Dziennik Urze-
dowy Ministra TBiGM poz. 55, http:/e-dziennik.
transport.gov.pl/).

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
7 sierpnia 2012 r. w sprawie gmin, w ktorych stosuje
sie szczegolne zasady odbudowy, remontow i rozbio-
rek obiektéw budowlanych, poszkodowanych w wyni-
ku dzialania zywiolu od maja do lipca 2012 r. (Dz. U.
z dnia 8 sierpnia 2012 r., poz. 907).

Weszlo w zycie z dniem 9 sierpnia 2012 r.

16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 lipca 2012 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o autostradach platnych
oraz o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U.
z dnia 14 sierpnia 2012 r., poz. 931).

17. Ustawa z dnia 13 lipca 2012 r. o zmianie ustawy

o dzialach administracji rzadowej oraz niektérych

innych ustaw (Dz. U. z dnia 22 sierpnia 2012 r,
poz. 951).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r., z wyjgtkiem

art. 54 ust. 2, art. 55 ust. 2 oraz art. 57 ust. 21 3,

ktore weszly w zycie z dniem 23 sierpnia 2012 r.,

18. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 10
sierpnia 2012 r. w sprawie szczegoélowego zakresu
i sposobu sporzadzania audytu efektywnosci energe-
tycznej, wzoru karty audytu efektywnoSci energe-
tycznej oraz metod obliczania oszczednosci energii
(Dz. U. z dnia 27 sierpnia 2012 r., poz. 962).

Weszto w zycie z dniem 11 wrzesnia 2012 r.

19. Ustawa z dnia 13 lipca 2012 r. o zmianie ustawy
o ochronie przyrody oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2012 r., poz. 985).

Weszta w zycie z dniem 1 paZdziernika 2012 r.

20. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 2 sierp-
nia 2012 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-
wych podatkow i oplat lokalnych w 2013 r. (M. P. z 14
sierpnia 2012 r., poz. 587).

21. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 sierpnia 2012 r. w sprawie wskaz-
nika cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2012 r.
(M. P. z 31 sierpnia 2012 r., poz. 624).

22. Ustawa z dnia 27 lipca 2012 r. o zmianie ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z dnia 3
wrzeénia 2012 r., poz. 989).

Wejdzie w zycie z dniem 4 grudnia 2012 r.

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 czerwca 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o postepowaniu egze-
kucyjnym w administracji (Dz. U. z dnia 13 wrze-
$nia 2012 r., poz. 1015).

24. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 13 wrzeénia 2012 r. w sprawie uzupelnienia
i uaktualnienia zestawienia zbiorczego nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorial-
nego dla obszaru calego kraju (Dz. U. z dnia 24 wrze-
$nia 2012 r., poz. 1056).

Weszto w zycie z dniem 2 paZdziernika 2012 r.

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 czerwca 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo energetyczne
(Dz. U. z dnia 25 wrze$nia 2012 r., poz. 1059).

26. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 11
wrze$nia 2012 r. w sprawie centralnego rejestru form
ochrony przyrody (Dz. U. z dnia 28 wrze$nia 2012 r.,
poz. 1080).

Wejdzie w zycie z dniem 29 marca 2013 r.

27. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 28 czerwca 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo upadlo$ciowe
i naprawcze (Dz. U. z dnia 9 pazdziernika 2012 r.,
poz. 1112),
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XXI KKRM ,,ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI”
MIEDZYZDROJE, 12-14 WRZESNIA 2012

Halina Stankowska

XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych
zostala zorganizowana przez Zachodniopomorskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie przy me-
rytorycznej wspolpracy z czltonkami Szczecifiskiego Oddzia-
tu PSRWN. Mimo, ze nasze konferencje byly juz organizowa-
ne nad morzem, szczecinskie Srodowisko rzeczoznawcow
zaangazowalo sie w to przedsiewziecie pierwszy raz. Konfe-
rencja zostala objeta patronatem ministra Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej, wojewody Zachodniopo-
morskiego, marszatka wojewddztwa zachodniopomorskiego,
prezydenta Szczecina oraz burmistrza Miedzyzdrojow.

Otwarcie konferencji odbylo sie w Miedzynarodowym Do-
mu Kultury w Miedzyzdrojach.

Wicemarszalek wojewddztwa zachodniopomorskiego Jan
Krawczuk wreczyt srebrne Odznaki Honorowe Gryfa Za-
chodniopomorskiego Zachodniopomorskiemu Stowarzysze-
niu Rzeczoznawcow Majatkowych w Szczecinie oraz rzeczo-

znawcy majgtkowemu Wiadystawowi Gérce w uznaniu za-
stug dla rozwoju Pomorza Zachodniego.

Tradycyjnie juz, jak na kazdej konferencji rzeczoznawcow
majatkowych wreczony zostal medal Amicus de Rebus Peri-
torum Polonorum”. Jest to najwyzsze odznaczenie za szcze-
goélne zastlugi w pracy na rzecz Srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych. W tym roku Kapitula Medalu, ktorej przewod-
niczy Henryk Jedrzejewski, zarekomendowala, a Rada Krajo-
wa PFSRM uhonorowala tym medalem, Henryka Hajdasza.

Konferencja byla rowniez okazjg do wyrdznienia, honoro-
wymi zlotymi odznaczeniami PFSRM rzeczoznawcow majat-
kowych pracujacych spolecznie na rzecz nie tylko swojego ma-
cierzystego stowarzyszenia, ale calego srodowiska. Rada Krajo-
wa uhonorowala zlota odznaka nastepujace osoby: Ewe Banas,
Terese Beresinska, Krzysztofa Bratkowskiego, Zbigniewa Bro-
daczewskiego, Kazimierza Fajfera, Jerzego Krzempka, Krzysz-
tofa Lewandowskiego, Anne Poszyler, Janusz Walczaka.

Tegoroczny ,,Amicis de Re-
bus Peritorum Polonorum” -
Henryk Hajdasz urodzil sie
w 1931 roku w Poznaniu. Jest
architektem i rzeczoznawca
majgtkowym, studia na wy-
dziale architektury ukonczyt
w Poznaniu. Pracowal w po-
znanskim Wojewodzkim Biu-
rze Projektow, Miastoprojek-
cie w Czestochowie, a teraz jest
wspélnikiem w kancelarii rzeczoznawcéw majatkowych Tak-
sator w tym miescie. Specjalizuje sie w wycenach nieruchomo-
§ci, kosztorysowaniu rob6t budowlanych, doradztwie tech-
nicznym. Jest cenionym wykladowcg na studiach podyplomo-
wych, autorem wielu publikacji dotyczacych nieruchomoéci.

Dziala w Polskim Zwigzku Inzynieréw i Technikow
Budownictwa, w SARP, zalozycielem Stowarzyszenia
Kosztorysantéow Budowlanych w Warszawie. W Slaskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych przez dzie-
siec lat kierowal oddzialem w Czestochowie, byl organiza-
torem I Krajowej Konferencji Krajowej Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktora odbyla sie pod Jasng Gora.

Byl wieloletnim czlonkiem Panstwowej Komisji Kwali-
fikacyjnej ds. nadawania uprawnien w zakresie szacowa-
nia nieruchomogci.

Ma dwoje dzieci i piecioro wnukow.

(na podstawie informacji Slgskiego SRM)

Medal ,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” jest
przyznawany jeden raz w roku tylko jednej osobie, kidra za-
stuzyla na tytul przyjaciela rzeczoznawcow majgtkowych.
Henryk Hajdasz catq diugoletnig dziatalnoscig dla nasze-
go srodowiska udowodnit, ze w petni na ten tytul zastugu-
Jje. Byl z nami od samego poczqtku tworzenia podstaw
prawnych i merytorycznych funkcjonowania zawodu. Jest
Jednym z 45 pioniercw, ktorzy swojqg wiedze, czas it wysitek
poswiecili bezinteresownie tej sprawie. Uczyl i wychowywat
przyszlych adeptow zawodu, zawsze gotow do pomocy, kto-
rq zyczliwie udzielal i nadal udziela. Kapituta Medalu bar-
dzo wysoko ocenita zastugi kolegi Henryka udzielajgc mu
nominacji, a ja cieszylem sie bardzo na mysl, ze bede obec-
ny w czasie uroczystosci wreczenia. Z przyczyn losowych nie
dane mi bylo uczestniczyé w tym wydarzeniu, ale catym ser-
cem bylem z kolegg Henrykiem w dniu wreczenia medalu.

Drogi Henryku, jeszcze raz serdecznie Ci gratuluje i zy-
cze duzo sit i zdrowia w dalszej dzialalnosci dla dobra sro-
dowiska rzeczoznawcow majgtkowych.

Henryk Jedrzejewski
Przewodniczqcy Kapituty Medalu
LAmicus de Rebus Peritorum Polonorum”
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Wielu sposrod rzeczoznawcow majatkowych uhonorowa-
nych zostalo srebrnymi odznakami PFSRM, ktore zwyczajo-
wo wreczane sg podczas wyjatkowych spotkan w macierzy-
stych stowarzyszeniach. Poniewaz dla rzeczoznawcoéw z wo-
jewodztwa zachodniopomorskiego Konferencja w ich
regionie byla szczegblng uroczystoscia, wyjatkowo wreczono
uroczyécie odznaki srebrne kolezankom i koledze: Barbarze
Kilian, Monice Pieczarce i Andrzejowi Sobczakowi.

Na zakonczenie otwarcia odbyt sie koncert ,Muzycz-
na podroéz z tworczoScig Kabaretu Starszych Panow” w wy-
konaniu Jolanty Szczepaniak z uczniami Zespotu Szkot Mu-
zycznych w Szczecinie.

Wieczorem w hotelu Aurora odby! sie uroczysty bankiet,
podczas ktorego uczestnicy konferencji mieli okazje do spo-
tkan i zacie$nienia kontaktow oraz dobrej zabawy.

Obrady odbywaly sie w sali konferencyjnej w Hotelu Au-
rora, skad widac juz miedzyzdrojskie molo i morze Baltyckie.
Takze nad samym morzem w drugi dzien konferencji
przy wieczornym spotkaniu towarzyskim wystapily , Majtki
Bosmana”, oczywiScie z repertuarem szantowym.

Przywilejem organizator6w byl wyb6r tematu konferen-
cji. Przegladajac tematy dotychczasowych dwudziestu konfe-
rencji rzeczoznawcow majatkowych latwo spostrzec, ze od-
nosily sie one zwykle do zagadnien waskich, specjalistycz-
nych. W tym roku zaproponowano odmienng koncepcje,
zakres tematyczny zostal sformulowany szeroko, i dotyczyt
warsztatu kazdego rzeczoznawcy majatkowego.

W gospodarce rynkowej analiza rynku jest nieodigcznym,
wrecz fundamentalnym elementem kazdej wyceny. Jednocze-
§nie jest to element najtrudniejszy, cho¢ niestety czesto
w praktyce niedoceniany i bagatelizowany. Zle wykonana ana-
liza rynku skutkuje blednym wynikiem wyceny. Dobrze prze-
prowadzona, oparta na rzetelnych, wiarygodnych i jednorod-
nych danych, wlasciwie okreslona co do zakresu, przedmiotu
i czasu, odpowiednio osadzona w realiach makro i mikroeko-

nomicznych oraz wykonana przy zastosowaniu odpowiednich
metod, prowadzi do wlasciwej wyceny. Stad zaproponowany
podziat konferencji na sesje tematyczne:
® Jako$¢ i dostepnosé danych do analizy rynku
Analizy rynku nieruchomosci na $wiecie
Rynek nieruchomoéci a gospodarka
Metody analizy rynku nieruchomoéci
Przyktady analiz rynku nieruchomosci.
Autorami referatow byly osoby wspotpracujace z Preze-
sem GUGIK, GUS-em, geodeci, pracownicy urzedéw pan-
stwowych, bankéw, firm ratingowych, marketingowych, po-
Srednictwa oraz rzeczoznawcy majatkowi.
Trudno zakonczy¢ konferencje bez wyciagniecia wnioskow,
moze sg one oczywiste, ale moze warto pare z nich zapisac:
® podstawg wszelkiej analizy sg wiarygodne dane,
® zachowania na rynku nieruchomosci majg charakter dyna-
miczny, bardzo wrazliwy na otoczenie prawne i ekonomiczne,
® nie mozna bezkrytycznie przyjmowac informacji publiko-
wanych o zachowaniach na rynku ogélnie w Polsce, gdyz
kazdy rynek lokalny ma swoja specyfike,

® wykorzystywanie metod statystycznych do opisu zacho-
wan na rynku nieruchomoéci jest mozliwe tylko przy wia-

§ciwym ich doborze i zastosowaniu,
® wplyw danej cechy na cene wynika z analizy cen konkret-

nego zbioru cen transakcyjnych.

Wyrazam nadzieje, ze zorganizowana przez nas konfe-
rencja byla poczatkiem dyskusji na temat analizy rynku,
a w szezegdlnosei takiej, jak powinna sie znajdowa¢ w na-
szych operatach szacunkowych.

Konferencja w przyszlym roku bedzie organizowana
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majat-
kowych z okazji 20-lecia zawodu rzeczoznawca majatkowego.

Halina Stankowska
z Komitetem Organizacyjnym

KONFERENCJA ,,SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI

NA POTRZEBY INWESTYCJI LINIOWYCH”
5-6 LIPCA 2012, OLSZTYN

Janusz Jasinski

W roku ubieglym mineto 20 lat od zebrania zalozyciel-
skiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Wyceny
Nieruchomoéci, ktore odbylo sie 20 listopada 1991 r. W §lad
za tym, w dniach 17-18 lipca 1992 r. odbyl sie I Krajowy

Zjazd PSRWN na terenie 6wczesnej Akademii Rolniczo-
-Technicznej w Olsztynie (obecnie Uniwersytet Warminsko-
-Mazurski). W Zjezdzie udzial wzieto okolo 240 osdb.
W pierwszym latach funkcjonowania PSRWN nastapil dyna-
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miczny wzrost liczby oddzialéw terenowych, a tym samym
czlonkow stowarzyszenia. W okresie najwiekszego rozwoju,
stowarzyszenie liczylo ponad 2600 czlonkéow zrzeszonych
w 26 oddziatach. Aktualnie PSRWN ma 15 oddzialéw i liczy
ponad 600 czlonkéw.

W celu uhonorowania osiaggnie¢ organizacyjnych i meryto-
rycznych, Zarzad Gléwny oraz Oddzial PSRWN w Olsztynie
w ramach Jubileuszu XX-lecia w dniach 5-6 lipca 2012 r. zor-
ganizowaly konferencje ,,Szacowanie nieruchomosci na po-
trzeby inwestycji liniowych”. Miejscem obrad bylo Centrum
Konferencyjno-Szkoleniowe Uniwersytetu Warminsko-Ma-
zurskiego w Olsztynie. W skfad Komitetu Honorowego weszli
Czlonkowie Zatozyciele PSRWN: Andrzej Hopfer (przewodni-
czacy), Zygmunt Bojar, Janusz Jasinski, Tadeusz Kosciuk,
Stefan Przybylek, Tomasz Telega, Ryszard Zrébek. Rade Pro-
gramowg stanowili: Ryszard Cymerman (przewodniczacy),
Zygmunt Bojar, Janusz Jasinski, Andrzej Nowak, Tomasz Te-
lega, Monika Szapiro-Nowakowska i Sabina Zrébek. Komitet
Organizacyjny pracowal w skladzie: Janusz Jasinski (prze-
wodniczacy) Cezary Kowalczyk (sekretarz), Hubert Kryszk,
Andrzej Nowak, Teresa Wasowicz, Malgorzata Zuk.

Celem Konferencji byto zebranie i podsumowanie wiedzy,
dotyczacej skutkow przestrzennych i ekonomicznych tranzy-
towych inwestycji liniowych. Cecha szczegdlng infrastruktu-
ry liniowej jest zajmowanie waskich i dlugich paséw prze-
strzeni, ktore przy infrastrukturze naziemnej stanowig od-
rebng wlasnoé¢, a w przypadku infrastruktury nad-
i podziemnej sg elementami obcymi w cudzych nieruchomo-
§ciach. Problemy jakie sie pojawiaja przy realizacji infra-
struktury liniowej, to problemy dotyczace pozyskania prawa
do wejécia na cudze nieruchomoéci w trakcie budowy i osza-
cowania wartosci szkod zwigzanych z budowa jak rowniez
szkéd wywolanych istnieniem infrastruktury. Poruszono
rowniez problematyke zwigzang z okre§laniem wspotczynni-
ka wspotkorzystania z nieruchomosci przy ustalaniu wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie i stuzebnosc¢ przesytu.

W pierwszej czesci konferencji odbyla sie uroczysta sesja
jubileuszowa z okazji XX-lecia Polskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci. Otwarcia tej Sesji oraz
powitania przybylych Goéci i Uczestnikéw Konferencji doko-
nal Prezydent PSRWN prof. Andrzej Hopfer. Go$émi m.in.
byli: Piotr Styczen - p. podsekretarz Stanu w MTBiGM,
Grzegorz Majcherczyk - zastepca dyrektora Departamen-
tu Gospodarki Nieruchomosciami w MTBIiGM, Grzegorz
Kubaszewski - naczelnik Wydzialu Podziatow, Wywlaszczen
Nieruchomos$ci oraz Optat Urbanistycznych w MTBiGM,
Bartlomiej Bartos - starszy specjalista z Departamentu
Gospodarki Nieruchomosciami w MTBiGM, Anna Sieradz-
ka, Piotr Wnuczynski, Maciej Wojciechowski, Barbara
Zajac - pracownicy Departamentu  Orzecznic-
twa I w MTBiGM, Piotr Grzymowicz - prezydent Olszty-
na, Stanislaw Kowalski - wicedyrektor Wydzial Infra-
struktury, Geodezji i Rolnictwa Urzedu Wojewddzkiego
w Olsztynie; Wojewddzki Inspektor Nadzoru Geodezyjnego
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i Kartograficznego, Wiktor Wojcik — Dyrektor Departamen-
tu Infrastruktury i Geodezji Urzedu Marszatkowskiego
w Olsztynie, prof. Jozef Gérniewicz - rektor UWM w Olsz-
tynie, prof. Krzysztof Swiatek — dziekan Wydziatu GiGP
UWM w Olsztynie, Krzysztof Urbanczyk — byly Prezydent
PFSRM, prof. Sabina Zrébek - prezes Towarzystwa Na-
ukowego Nieruchomosci, Jerzy Gubinski - sekretarz gene-
ralny ZG FSNT - NOT, Stawomir Machnik - dyrektor Wy-
dzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami w Urzedzie
Miasta Olsztyn, Wactaw Baranowski — Czlonek Honorowy
PSRWN (byly prezydent PFSRM, aktualny Przewodniczacy
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej), Mirostaw Gdesz
- Sedzia Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie, specjalista z zakresu publicznego prawa nieruchomosci.

Ustepujacy prezydent PFSRM w swoim wystapieniu
przedstawil dokonania Stowarzyszenia w minionym 20-le-
ciu, wskazujac na jego bardzo duzy udzial w ruchu zawodo-
wym rzeczoznawcow majatkowych Polsce. Zwrocit rowniez
szczegblng uwage na udzial czlonkow PSRWN w struktu-
rach PFSRM. Wystapienie bylo obrazowane bogata doku-
mentacja fotograficzna.

Nastepnie mialy miejsce wystgpienia zaproszonych gosci.
W tej czeSci glos zabrali oraz wreczyli na rece prezydenta
PSRWN listy gratulacyjne: podsekretarz Stanu w MBTiGM
Piotr Styczen (ktéry w liScie kierowanym do prezydenta
PSRWN m.in. stwierdzit: , Ksztaltowanie sie zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w realiach nowego ustroju spoteczno-
-gospodarczego stanowito proces, ktorego sitg napedowa by-
ta pionierska determinacja oraz kreatywne i nowatorskie
myslenie jego inicjatorow. W tym miejscu pragne podkresli¢
szczegblna role, jakg Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomosci odegrato w procesie ksztaltowa-
nia podstaw zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz wypra-
cowania standardow zawodowych”), rektor UWM w Olszty-
nie - prof. Jozef Gorniewicz, prezydent Olsztyna — Piotr
Grzymowicz, prezydent PFSRM - Krzysztof Urbanczyk, kto-
ry rowniez wreczy! pamigtkowa statuetke PFSRM.

W koncowej czesci Sesji Jubileuszowej wreczono odzna-
czenia, odznaki, statuetki oraz upominki. Krysztalowe statuet-
ki ufundowane przez ZG PRWN otrzymali: Jozef Gornie-
wicz, Piotr Grzymowicz, Malgorzata Kutyla, Waclaw
Baranowski, Henryk Jedrzejewski, Krzysztof Urban-
czyk oraz specjalng Andrzej Hopfer. Pamigtkowy medal
z rak bytego prezydenta PFSRM Krzysztofa Urbanczyka otrzy-
mat sekretarz generalny ZG PSRWN - Stanistaw Rézanka.

Diamentowe i srebrne odznaki NOT wreczyl sekretarz
generalny ZG FSNT NOT Jerzy Gubinski; diamentowe -
Henrykowi Paszkowskiemu i Tomaszowi Teledze oraz
srebrne Jerzemu Lewandowskiemu i Jeremiemu Chy-
zewskiemu.

Honorowe odznaczenia PFSRM otrzymali: zlote - Jerzy
Lewandowski, srebrne Ewa Ba$, Bozena Hopfer, Rena-
ta Maroszek, Lech Stosio, Marek Slusarczyk, Grazy-
na Wojciechowska oraz Jacek Zyga.
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Zlote odznaki honorowe PSRWN otrzymali: Krystyna
Kasprzak, Anna Kowalska, Malgorzata Kreczewska,
Iwona Piotrowska-Maniuk, Wlodzimierz Jonczyk,
Magdalena Ostafik oraz Monika Kuc.

Z kolei Przewodniczacy KOZ Wactaw Baranowski podzie-
kowal czlonkom PSRWN za czynny udzial w pracy Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe] oraz wreczyl upominki dla
czterech najbardziej aktywnych jej czlonkow.

Zostaly takze wreczone na rece prezesow oddzialow
PSRWNP upominki promujgce wojewdodztwo warmin-
sko-mazurskie oraz UWM w Olsztynie, ufundowane przez
Prezydenta Olsztyna oraz rektora UWM.

Listy gratulacyjne takze przystali: Mikotaj Radzanowski
- Minister Skarbu Panstwa, Kazimierz Bujakowski — Gl6w-
ny Geodeta Kraju, Henryk Jedrzejewski i Andrzej Kalus -
Czlonkowie Honorowi PSRWN.

W ramach I Sesji Referatowej ,, Pozyskiwanie gruntow
pod inwestycje liniowe i ustalanie odszkodowan z te-
go tytulu” zostaly zaprezentowane nastepujace referaty:
® Bartlomiej Bartos, Ministerstwo Transportu, Budownic-

twa i Gospodarki Morskiej — Aktualne dzialania Mini-

sterstwa na rzecz gospodarki nieruchomosciami,
,Odrebna wlasnosé obiektéw budowlanych — stan prac le-
gislacyjnych, projektowane rozwigzania prawne.”,
® Zygmunt Bojar, Tomasz Telega ,,Drogi - pozyskiwanie
nieruchomosci oraz ustalanie odszkodowan”,

® Sabina Zrobek, Marek Walacik ,,Propozycje zmian
sposobu ustalania wysoko§ci odszkodowania za
nieruchomosci przejete pod drogi”,

® ZygadJacek ,, Alternatywna koncepcja wyceny nieru-
chomosci przeznaczonych pod drogi publiczne”.

Po przerwie obiadowej odbyla sie II Sesja Referatowa —
»Odszkodowania z tytutu budowy urzgqdzen infra-
struktury liniowej”:
® Mirostaw Gdesz, ,,Pozyskiwanie nieruchomosci pod
nad i podziemne inwestycje liniowe”,
® Ryszard i Joanna Cymermanowie, ,,Odszkodowania
za szkody spowodowane budowa urzadzen infra-
struktury liniowej nad i podziemne;j”,

® Zbigniew Swiatnicki, »Metoda statystyczna w ustala-
niu odszkodowan z tytulu wywlaszczenia gruntow
pod inwestycje liniowe”.

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl

Pierwszy dzien obrad zakonczy! sie dyskusja.

Wieczorem uczennicy konferencji spotkali sie na Uroczy-
stej kolacji z okazji Jubileuszu XX-lecia PSRWN w restaura-
cji ,Przystan” w Olsztynie, zlokalizowanej nad jeziorem
Krzywym. Dopisala piekna pogoda i doskonaly nastréj
uczestnikéw. W czeéci artystycznej wystapit Stawek Unia-
towski, ktory zyskat stawe za sprawg czwartej edycji progra-
mu ,,Idol”, w ktérym zajat II miejsce. Zabawa trwata do p6z-
nych godzin nocnych.

Nastepnego dnia odbyla sie III Sesja Referatowa ,,Od-
szkodowania z tytulu eksploatacji urzqdzen infra-
struktury liniowej (nadziemnej i podziemnej” w ktorej
zaprezentowani 3 referaty:
® Dariusz Konieczny, ,,0dszkodowania za szkody spo-

wodowane istnieniem urzadzen infrastruktury li-

niowej nad i podziemnej”,
® Jerzy Gladki (EuRoPol GAZ), ,,Problem szkod w upra-

wach rolnych w pasie montazowym gazociggu
tranzytowego pomimo wykonanej rekultywacji”

- z powodu nieobecno$ci autora referatu glowne tezy

oméwil mgr inz. Andrzej Kozun,
® Barbara Jezierska (EuRoPol GAZ.), ,Ksztaltowanie

relacji z wlaScicielami nieruchomosci lezacych

w pasie przebiegu gazociggu w Swietle aktualnego

stanu prawnego i planowanych jego zmian” - z po-

wodu nieobecnoSci autorki referatu glowne tezy oméwil
dr inz. Cezary Kowalczyk.

W ostatniej, IV Sesji Referatowej ,, Wynagrodzenia z ty-
tutu ustanowienia stuzebnosci przesytu i bezumowne-
go korzystania z nieruchomosci” przedstawione zostaly
nastepujace referaty:
® Jerzy Dabek, Radoslaw Gaca, ,Zasady okre§lania

wartosci sluzebnosci przesylu wg ustalen Komisji

Standardow”,
® Cezary Kowalczyk, ,,Zasady okreslania wynagrodze-

nia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci”,
® Andrzej Nowak, ,,OkreS§lanie wartosci sluzebnosci

przesylu w Lasach Panstwowych”.

Na zakonczenie Konferencji odbyla sie dyskusja, ktora
prowadzil prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman.

Wszystkie opracowania (referaty/artykuty) po uzyska-
niu pozytywnej recenzji zostaly opublikowane w punkto-
wanym specjalnym zeszycie ,, Wycena”. Opublikowane ar-
tykuly - jak pisze w przedmowie prof. Ryszard Cymerman
- moga by¢ pomocne nie tylko w dziatalno§ci badawczej,
ale takze stanowi¢ wiedze dla praktyki, bowiem zawiera-
ja wiele informacji praktycznych, dotyczacych pozyskiwa-
nia nieruchomosci do realizacji inwestycji linowych i za-
sad okre§lania szkdd spowodowanych budowsg i istnie-
niem infrastruktury oraz zasad ustalania wynagrodzenia
za stuzebno§¢ przesytu.
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LIST 10 FEDERACJI RYNKU NIERUCHOMOSCIOWEGO
DO PREMIERA DONALDA TUSKA

Warszawa, dnia 18 wrzesnia 2012 .

Szanowny Pan
Donald Tusk
Prezes Rady Ministrow RP

Szanowny Panie Premierze,

Porozumienie 10. Federacji Rynku Nieruchomosci po raz
kolejny zwraca sie z proSbg do pana premiera o interwencje
w procesie wprowadzenia ustawy o zmianie ustaw reguluja-
cych wykonywanie niektérych zawodéw dotyczacej posredni-
ka w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomogci.

Minister Sprawiedliwoéci pod pieknym hastem wiekszego
dostepu do zawodu oraz zmniejszeniem stopy bezrobocia chee,
aby zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy
nieruchomosci mogla wykonywaé osoba posiadajaca peing
zdolno§¢ do czynnosci prawnych, nie byta karana za odpowied-
ni katalog przestepstw oraz zostanie wpisana do rejestru.

Przypominamy, ze w latach 2005-2007 podczas obowigzy-
wania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomosciami, ktorej aktem wykonawczym bylo rozporzadze-
nie Ministra Infrastruktury z dnia 17 lutego 2005 r., aby uzy-
ska¢ licencje zawodowa w zakresie poSrednictwa w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci kandydat mu-
sial mie¢ minimum wyksztalcenie érednie, ukonczyé trzymie-
sieczny kurs specjalistyczny w odpowiednim zakresie, odbyé
szeSciomiesieczng praktyke zawodowg i zdaé egzamin pan-
stwowy. Od 1 stycznia 2008 roku weszla w zycie nowelizacja
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami w czesci dotyczacej wykonywania dziatalno-
§ci zawodowej w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami. No-
welizacja ta zmienita m.in. wymogi, ktére muszg spetnic osoby
ubiegajace sie o nadanie licencji zawodowej w zakresie posred-
nictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz licencji zawodowej
w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami Licencje zawodowa
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub za-
rzadcy nieruchomogci nadaje sie osobie, ktora: posiada peing
zdolno§¢ do czynnoéci prawnych; nie byta karana za przestep-
stwa wymienione w art. 182 lub 187, posiada wyzsze wyksztal-
cenie; ukonczyla studia podyplomowe w odpowiednim zakresie
i odbyla praktyke zawodowa bez koniecznoSci przystgpienia
do egzaminu. Czy to nie bylo zamknieciem drogi do za-
wodu osobom ze $rednim wyksztalceniem?

Obecny system dziata na rzecz ochrony praw konsumentow
oraz ich bezpieczenstwa (bezpieczenstwo: obrotu nieruchomo-
Sciami, uzytkowania budynkéw mieszkalnych i komercyjnych,
finansowe na rynku nieruchomosci, inwestowania w nierucho-
mosci, lokatoréw, wlascicieli nieruchomosci). Zostaty okreslone
minimalne wymogi edukacyjne, wymog doskonalenia zawodo-

wego, jest powolana panstwowa Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej, Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Cato$é kom-
petengji na rynku w zakresie nadawania uprawnien zawodo-
wych, wymagan w zakresie doskonalenia zawodowego i odpo-
wiedzialno§ci zawodowej ma minister wlaéciwy do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;.
Srodowisko rynku nieruchomosci proponuje zachowanie
dotychczasowych wymogéw przy ewentualnej ich modyfikacji,
w zakresie umozliwienia uzyskania licencji osobom ze $red-
nim wyksztalceniem. Uwazamy, ze proponowana przez Rzad
tak drastyczna zmiana dotyczaca zawodu posrednika i zarzad-
cy nieruchomogci wprowadzi chaos na rynku nieruchomosci,
spowoduje spadek poziomu ustug skutkujacy utratg zaufania
przedsiebiorcéw, inwestorow i spoteczenstwa do zawodow ryn-
ku nieruchomoéci, podwyzszy ryzyko inwestycyjne na polskim
rynku nieruchomoéci, co spowoduje odplyw inwestoréw
i zwiekszenie bezrobocia, zwigkszy koszty polis ubezpieczenio-
wych OC, a w rezultacie zauwazalny wzrost cen ustug.
Jednym z gléwnych argumentéw jakie Ministerstwo Spra-
wiedliwosci podaje w uzasadnieniu do deregulagji jest zmniejsze-
nie bezrobocia w Polsce. Z danych Ministerstwa Pracy i Polityki
Spotecznej w Polsce wynika, iz pod koniec czerweca 2012 w urze-
dach pracy zarejestrowana bylta rekordowa ilo§¢ absolwentow
uczelni wyzszych bez zatrudnienia — ponad 216 tys. Jednak jako
przyczyne takiego stanu nie podaje sie poziomu regulacji zawo-
dow a fatalng strukture ksztalcenia, rozmijanie sie oczekiwan
pracodawcéw z kierunkami nauczania, wciaz preferowanymi
przez uczelnie i mlodziez. To wlaénie umozliwienie znacznie
wiekszej liczbie absolwentéw prawa odbycia aplikacji sedziow-
skiej, radcowskiej, adwokackiej czy notarialnej doprowadzilo
do faktycznej nadprodukeji, rozzalenia aplikantow, ktorzy naj-
pierw nie mogli znalez¢ patrona, bo byto ich zbyt mato, potem zas
po zdaniu egzaminu, nie moga znalez¢ kancelarii, w ktorej mogli
by odby¢ asesure. Pytanie kolejne jakie sie nasuwa, to czy po uzy-
skaniu uprawnien znajda zatrudnienie, czy faktycznie rynek
uslug prawniczych zwiekszy sie na tyle, ze znajda oni odbiorcéw
na nie? W przypadku rynku nieruchomosci, jego rozwdj nie zale-
zy od iloci 0s6b wykonujacych zawody posrednika czy zarzadcy
nieruchomosci, lecz od wielu czynnikéw m.in. zamoznoéci spole-
czenstwa, dostepnoéci kredytow hipotecznych. Obecny zastdj
na rynku nieruchomoéci nie jest spowodowanych liczbg posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami, ktéra nie jest mata - na dzien
31 lipca 2012 roku wydano 18 807 licencji posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami i 23 560 licencji zarzadcow nieruchomosci.
Sprawa parabankow jeszcze bardziej zaniepokoita srodowi-
sko rynku nieruchomoéci i pokazuje, ze wycofywanie sie pan-
stwa z kontroli nad gospodarka uczyni te gospodarke tupem dla
ludzi nieuczciwych. Boimy sie, ze za kilka lat po serii oszustw
przy sprzedazy nieruchomosci lub serii zawalenia sie dachéw,
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czy wybuchéw gazu w kamienicach (ktérych niestety doswiad-
czyliSmy w przeszloéci vide: katastrofa hali wystawienniczej
w Katowicach), postowie zaczng grzmie¢ o koniecznoéci ksztal-
cenia posrednikow w obrocie nieruchomoéciami i zarzadcow
nieruchomosci, tak jak bylo po kwietniowo-majowej serii wy-
padkéw kolejowych, kilku postéw zagrzmialo z oburzeniem, ze
nalezy podwyzszy¢ wymogi wyksztalcenia maszynistow (ktorzy
znalezli sie na liScie deregulacyjnej), bo bezpieczenstwo pasaze-
réw jest najwazniejsze. Liberalizacja przepisow nie moze odby-
wac sie kosztem spoleczenstwa w tym wlascicieli budynkow i lo-
kali. Tego rodzaje ustugi zawsze powinny pozostaé pod kontro-
la systemowa. Polska Izba Turystki przy okazji nowelizacji
ustawy o dzialalnoSci turystycznej, dwa lata temu, proponowa-
ta powolanie Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego. Zgro-
madzone w jego ramach pienigdze stanowilyby finansowsa
ochrone intereséw klientow tych biur podrézy, ktore oglosza
upadiosc. Wowczas pomyst nie spotkal sie z przychylnoscig
m.in. politykéw. Dzi§ Minister Sportu i Turystyki wraz z Mini-
strem Finanséw prowadzg prace nad wprowadzeniem propozy-
¢ji Polskiej Izby Turystyki. Czy trzeba byto czekaé na bankruc-
twa biur podrézy, zeby pomyst organizacji zawodowej wydat sie
stuszny? Czy rynek nieruchomosci czeka taki sam scenariusz?

Zdaniem Ministra Sprawiedliwoéci ,,na strazy jakoSci ustug
sprzedazy nie powinny sta¢ panstwowe regulacje, glownie dlate-
go, ze jest to w tym wypadku mechanizm mniej efektywny niz
konkurencja.” Zwolennicy teorii koniecznosci wprowadzenia de-
regulacji najwiekszy nacisk kladg na nieograniczony dostep
do niektérych zawodéw, co wymusi wieksza konkurencje. Zte fir-
my majg zniknaé, rynek zacznie sam sie regulowaé, a klienci be-
da zadowoleni z mnogoéci wyboru pomiedzy ustugodawcami i co-
raz tafiszymi ustugami przez nich oferowanych. Nie ulega zad-
nym watpliwoéciom, ze nieograniczony dostep do niektérych
zawodow zwiekszy ilo§é firm §wiadezacych ustugi objete ustaws,
deregulacyjng. Ale jednocze$nie otwarcie niektérych profesji dla
o0s6b bez odpowiedniego przygotowania, bez zadnego do§wiadcze-
nia zawodowego, gdy jedynym dokumentem uprawniajacym
do wykonywania zawodu ma byé¢ swiadectwo ukonczenia szkoly
zawodowej czy podstawowe] — jest posunieciem bardzo ryzykow-
nym. Popierajac deregulacje, uderza¢ mozna w patetyczne tony
i powielaé populistyczne hasta o tym, ze mnogoéé ustugodawcow
zwieksza konkurencje, co finalnie da konsumentom mozliwosé
zamoéwienia danej ustugi za najnizszg mozliwg cene, lub wrecz
,»za darmo”. Rzeczywicie, pierwotnym echem deregulacji zapew-
ne bedzie przyrost firm i spadek cen w sektorach objetych dere-
gulacja, jakim sg na przyklad uslugi zwigzane z obstugs rynku
nieruchomo$ci. W perspektywie dlugoterminowej jednak okazaé
sie moze, ze ten przedsiebiorca, ktéry dzi§ zaproponuje wykona-
nie ushugi za symboliczng ,zlotowke”, jutro oglosi upadtoséi nie
bedzie do kogo zwréci¢ sie z roszczeniem o naprawienie szkody.

Minister Sprawiedliwosci Jarostaw Gowin uwaza, ze ry-
nek sam zweryfikuje osoby niekompetentne i nieporadne,
ktore wypadng z rynku. Jednak naszym zdaniem droga do
samoregulacji jest tylko jedna - kosztem oszukanych i po-
krzywdzonych klientow.

Dodatkowo zastanawiajacy jest fakt, ze mimo poparcia:
Europejskiej Rady Zawodéw Rynku Nieruchomoéci (Europe-
an Council of Real Estate Proffessions — CEPI), ktory jest
ogdlnoeuropejskim stowarzyszeniem zawodowym w Brukse-
li, najwiekszej na $wiecie organizacji rynku nieruchomosci
z USA (National Association of Realtors —- NAR), najwiekszej
i najstarszej organizacji dzialajacej na terenie Wielkiej Bry-
tanii, takze i w Europie (Royal Institution of Chaetered Su-
rveyors — RICS), dwunastu wybitnych polskich profesoréw
- kierownikow katedr rynku nieruchomoéci, Zwigzku Ban-
kow Polskich, Pracodawcow Rzeczypospolitej Polskiej nadal
nikt ze strony Rzadu nie chcg konsultowac z przedstawicie-
lami rynku nieruchomoéci projektu ustawy deregulacyjnej.
Natomiast w przypadku taksowkarzy wystarczylo zabloko-
wanie ulic. W sprawie zbyt daleko idacych zmian w zakresie
zmiany w dostepie do zawodu posrednika w obrocie nieru-
chomosciami i zarzadcy nieruchomoSci wypowiedzieli sie
m.in. Prokurator Generalny, Federacja Konsumentéw, profe-
sorowie uczelni wyzszych, prezes Rzadowego Centrum Legi-
slacji, minister Nauki i Szkolnictwa Wyzszego, Urzad Mar-
szatkowski Wojewodztwa Sla,skiego. Czy stanowiska tak
waznych instytucji tez nie zostang uwzglednione?

Ponadto niepokojacym sygnalem jest to, ze rzeczoznawcy
majatkowi, ktorzy nie znajduja sie na liScie 49 zawodow
do deregulacji znalezli sie w ustawie deregulacyjnej, bez zad-
nych konsultacji. Zmiany, planowane wobec rzeczoznawcow
majatkowych, sg znaczne. Poszerzono katalog przestepstw,
za ktoére karalno$¢ uniemozliwia¢ ma wykonywanie tego za-
wodu oraz skrdcono czas obowigzywania praktyki zawodo-
wej w zakresie wyceny nieruchomosci z 12 do 6 miesiecy.

W zwigzku z informacja, ze na posiedzeniu w dniu
13 wrzesnia 2012 roku Staly Komitet Rady Ministrow przyjat
i rekomendowal Radzie Ministrow projekt ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodoéw z dnia
10 wrzesnia 2012 r., bez konsultacji oraz uwzglednienia ja-
kichkolwiek uwag naszego Srodowiska, zwracamy sie po raz
kolejny do Pana Premiera z prosbha o odstapienie od deregu-
lacji zawodu posrednika w obrocie nieruchomoS$ciami i za-
rzadcy nieruchomosci wedlug propozycji ministra Gowi-
na i uwzglednienie najistotniejszych uwag zgtaszanych przez
nasze Srodowisko.

Sygnatariusze listu:

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,

Federacja — Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,

Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych,
Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego,

Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci,

Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci,

Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratoréw
i Wiascicieli Nieruchomoéci,

Federacja Gospodarki Nieruchomo§ciami,

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci.
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PIES A WYCENA NIERUCHOMOSCI
— PROBA SYSTEMATYKI

Na pewno nie jest to petna klasyfikacja
- ot, po prostu kilka spostrzezen, jak psie
losy przeplatajq sie z ludzkimi. I to w tak
specyficznej dziedzinie, jakg stanowi nasza
i pokrewne profesje.

Pies - geodeta

Moja babcia przed laty prowadzila
z wujkiem bardzo ekstensywne gospodar-
stwo rolne — na podworku, w sadzie, na po-
lu kottowalo sie kolorowo i radosnie z jede-
nascie gatunkow zwierzakow. Dla dziecka,
Jjakim wowczas bytam, stanowilo to istny
raj. Latem babcia co jakis czas wychodzila
za zabudowania na polng, porosnietq trawg
droge. Ostaniala oczy dlonig i bystro pa-
trzyla w dal, na tgki. Tam pasty sie krowy
uwiqzane do stalowych palikow wbitych
w ziemie. One nie sprawiaty problemow. To-
warzyszylo im jednak stadko owiec i drugie
- gesi. Stadka chodzity swobodnie i teore-
tycznie mialy sie pasé na naszej, obszernej,
nieogrodzonej lgce. Zwykle nie bylo z tym
szczegolnego kiopotu. Czasem jednak bab-
cia dostrzegala, ze jedne lub drugie zwierza-
ki zblizajg sie do zupelnie niewidocznej
na tgkach granicy dziatki lub nawet jg prze-
kraczajq. Wtedy wysokim, dZwiecznym glo-
sem spiewaczki (ktorg czasem byta) przywo-
lywala psa - wilczura czarnego jok sadza
i noszgcego w zwiqzku z tym imie, ktore
obecnie uznano by za niepoprawne politycz-
nie. Potem wskazywala na tgki i wydawala
polecenie mowigc dobitnie:

— Gesi! Albo tez: - Owce!

Pies opuszczal teb, jezyt kark i pedzit
w strone tgk. Tam nieomylnie przeganial
odpowiednie stado na odpowiednig strone
granicy. Byta ona kompletnie nierozpozna-
walna w terenie. A jednak ani babcia, ani
Jjej pies nie mieli zadnych waqtpliwosci,
gdzie przebiega.

Wielokroc potem widziatam inny obra-
zek — moze nie tak efektowny, ale tez zna-
mienny. Mysle zresztq, ze i Pafistwo go nie-
Jednokrotnie obserwowali. Dwa psy ujada-
Jja na siebie zajadle, uganiajgc sie po obu
stronach ogrodzenia. Jeden udaje, ze broni
swojej posesji, a naprawde to ma ochote sie
z kims poktocic. Drugi mu odpyskowuje,
bo kto niby zabroni mu korzystac z publicz-
nej drogi. Zresztg, juz dawno dosztam do

Ewa Wojciul

wniosku, ze gdy jeden pies szczeka, to rzu-
ca hasto: ,,Kto nie szczeka, ten jest kotem!”.
Drugi zwierzak zwykle musi odwarknqc:
woam jestes kotem!” i pyskowka trwa. Oba
biegajq przy tym wzdtuz ogrodzenia ideal-
nie synchronicznie, aby madc sobie pouja-
dac prosto w pyski. Najciekawsze zjawisko
wystepuje wtedy, gdy znajdq sie oba na wy-
sokosci otwartej furtki i bramy, albo braku
ogrodzenia na jakims odcinku. Nie, nie ko-
rzystajq wtedy z okazji, by rzucic sie sobie
do gardel. Przebiegajq przez nierozdzielo-
nq fizycznie przestrzen najszybciej jak sie
da. A potem dalej na siebie szczekajg pe-
dzqgc po obu stronach dalszej czesci ogro-
dzenia. Moze nie chcq psuc sobie bdjkg do-
brej, hatasliwej zabawy? A moze respektu-
Jja granice miedzy przestrzeniq prywatng
a publiczng? A moze jedno i drugie?
W kazdym bqdZ razie granice geodezyjne
sq dla nich obowigzujgcym konkretem.

Pies — przedmiot ograniczonego
prawa rzeczowego

Kiedys juz opisywalam ten przypadek.
Natrafitam na niego przegladajgc akty no-
tarialne. Pewna pani zapisala swoje gospo-
darstwo rolne krewnym. Zastrzegla sobie
prawo do dozywotniego mieszkania w cze-
sci domu, korzystania z budynku gospo-
darczego i podworka. A ponadto prawo
do utrzymywania na terenie dziatki z wia-
snych srodkow pieciu posiadanych psow
oraz kazdego bezdomnego psa, ktory wej-
dzie na teren uzytkowanego przez nigq po-
dworka i na nim zostanie.

Pies - skladnik nieruchomosci

- Nie mozemy sie dogadac z moim bra-
tem - stwierdzil markotnie mtody czlo-
wiek. — Chodzi o spadek po naszym ojcu.

- Czy zostala okreslona masa spadkowa?

- Tak, to dzialka z pietrowym domem.

- Czy przeprowadzono postepowanie
spadkowe?

- Jestesmy wspotwlascicielami po jed-
nej drugiej prawa wiasnosci.

- Na czym polega problem?

- Ja z rodzing mieszkam na pietrze.
Tata do smierci zajmowal parter. Brat ma
swoje mieszkanie. Teraz nam powiedzial,
ze pozwala nam dalej mieszkac na pietrze,

ale parter on wynajmie firmie. Nie podoba
mi sie to, ale chyba nic nie moge zrobic.

- Moze pan, brat nie moze wynajgc nic
bez pana zgody. A pan ma prawo zajmowaé
dalej to mieszkanie. Choc¢ najlepiej byloby
znies¢ wspotwlasnosc.

- Brat chce w tym celu podzieli¢ po-
dworko na pot plotem. Brame tez. Brat
chee, zeby kazdy z nas korzystal wylgcznie
z jednej potowy podworka. To bardzo mate
podworko. A przez polowke bramy nawet
nie wjade na teren.

- Tego tez nie mozna zrobi¢ bez pana
zgody.

- Tata mial dwa psy. Brat uznal, ze
skoro mieszkajq na tej samej dzialce to aby
bylo sprawiedliwie, jedng bude trzeba po-
stawi¢ na mojej czesci podworka, drugg
na jego. Jak mowitem, chce przegrodzic te-
ren, zeby po kazdej polowie biegal jeden
pies i zeby kazdy z nas zajmowal sie jed-
nym z nich. Ale jak mozna je rozdzielac,
skoro one sq tak zaprzyjaznione?

Pies - znacznik dokumentacji do
wyceny

- Musze wykonac fotografie pomiesz-
czen - kuchni, tazienki i co najmniej jedne-
go pokoju.

- Prosze fotografowac ile pani chee. Ale
mam prosbe, zeby na kazdym zdjeciu byt
maj pies — pani domu wskazala puszystg
kulke z kokardkg na tebku.

- Oczywiscie, jesli przyjemnie bedzie
pani oglgdac takie zdjecia.

— Nie o to chodzi. Kuchnie, tazienki sg
do siebie podobne. Po piesku poznam, ze to
na pewno moje mieszkanie.

Pies — wrogi element na nieruchomosci

To byla moja najprzykrzejsza psia hi-
storia — na szczescie dziala sie stosunkowo
dawno i daleko. Klient pokazywatl prze-
sliczny dom w otoczeniu lasow. Pomiesz-
czenia, wyposazenie, materialy, aranzacja
wnetrz — bez zarzutu. Ale dopiero, gdy za-
czelismy ogladac ogrod doskonalosé aran-
zacji zablysta w calej pelni.

- Kocham ogrodnictwo. I dlatego, pro-
sze panistwa, musiatem oddac psa do schro-
niska, bo mi rozgrzebywat rabatki i tamat
sadzonki.
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Pies - instalacja alarmowa

To najbardziej rozpowszechniony zwig-
zek psa z nieruchomoscig, o czym swiadczg
wszelkie tabliczki typu: ,Zly pies, gospo-
darz jeszcze gorszy”, ,,Dobiegam do furtki
w 5 sekund, a ty?”. ,,Pies dobry, ale ma sta-
be nerwy”, ,Zte psy i koty” (ale o kotach nie
tym razem). Tego typu instalacje alarmowe
sq roznej klasy i skutecznosci.

Na naszej furtce tez wisi tabliczka
»Luzno biegajgcy piesek, wchodzisz na
wlasng odpowiedzialnosé”. Zawsze przy-
puszczatam, Ze ostrzezenia w wypadku
bokseréw dotyczq mozliwosci zalizania na
smier¢ lub utopienia w sli-
nie. Kiedys jednak w domu
byly tylko nasze, wtedy nie-
letnie, coreczki. Nasz owcze-
sny bokser Bajtek ustawit sie
w hierarchii rodzinnej mie-
dzy starszymi dzieCmi a nimi
- uznawat, ze ma obowigzek
sie nimi opiekowac, ale nie-
koniecznie je stuchaé. I wte-
dy drzwi otworzyl nieznany
cztowiek — robotnik, ktory po-
mylit domy. Nie — Bajtek go
nie ugryzt - on go przewro-
cit, usiad? mu na klatce pier-
siowej i warczat przy kazdej
probie poruszenia. Dziew-
czynki nie mogly go odcig-
gngé. Dopiero przyjscie do
domu starszego syna rozla-
dowato sytuacje. Nikt nie
mial tego psu za zle — wszy-
sc¢y, lgcznie z przetrzymanym
panem uznali, ze zareagowal
prawidtowo. Choé nikt go nigdy nie
szkolit. Instalacja zadzialala bez regulacji.

Kiedys bylam zaniepokojona wchodzgc
na nieruchomosé, na ktérej bylam umd-
wiona z klientem. Brame otworzono go-
scinnie, ale tabliczka ostrzegala przed bar-
dzo groZnym psem. Przeprowadzitam ogle-
dziny, porozmawiatam z mitymi ludzmi,
psa ani Sladu. W koficu o niego zapyta-
tam. Wtedy pani domu przyniosta w ko-
szyczku stodkiego psiaczka miniaturke:

- To chihuahua - oznajmila - ale
o0 wielkim sercu.

To chyba jednak byla instalacja pozo-
rowana.

Nasi znajomi uznawali, Ze nierucho-
mos¢ mieszkalng stanowi jako komplet
dziatka, dom oraz pies — koniecznie rasy
owczarek podhalanski i koniecznie o imie-
niu Baca. Niestety, psy zwykle nie zyjg diu-
go 1 czasem trzeba bylo kupowac nastepne-
go. Gdy zatem kolega pojechal kiedys
do Zakopanego ,na Matysza” polecono mu
zakupi¢ Bace - juniora. Dopingowanie

trwato dtugo, jeszcze dtuzej dyskusje o kon-
kursie i na zakup niezbednego psa pozosta-
to niewiele czasu. Wymarzony podhalani-
czyk zostal nabyty na targu i pieczotowicie
dowteziony do domu. Nastepnego dnia dla
pewnosct kolega udat sie do kynologa:

- Podhalanczyk, prawda?

- No cdz, gjciec byt z pewnoscig podha-
laniczykiem.

— Ale pies, prawda?

- No coz, ojciec byt z pewnoscig psem.

Na szczescie dobrzy ludzie pokochali
takze suczke kundelka. Tylko dokupili do
niej Bace. Zyskali podwdjne zabezpiecze-
nie 1 podwgjng
porgje lizania na
powitanie.

Mo wujek
planowat zakup
psa strozujgceego.
Takze nasza cio-

cia z sgsiedniej
wsi potrze-
bowata

wtedy takiego skladnika gospodarstwa.
Wujek postarat sie zatem o dwa szcze-
niaczki i pozostalo tylko rozdzielenie no-
wych nabytkéw. Mniejszy — czarny jak
noc, ze ztotymi brwiami i bialym krawaci-
kiem - dzielny i ruchliwy przypadt wujko-
wi od razu do serca. Dostal imie niepo-
prawne politycznie i okazal sie bardzo in-
teligentnym, wiernym i kochanym psem.
Opisatam go na poczgtku. Cioci spodobal

sie znacznie wiekszy, szary Misio pokryty
loczkami.

Byt to przepiekny pies — wyjgtkowo ro-
sty, wspaniale zbudowany, z futrem jak siwy
niedzwiedz w ondulacji. Wyglgdat imponu-
Jaco 1 uznawalt, ze to wystarczy. Miat dwie
pasje — sen i kolekcjonerstwo. Spat niemal
po calych dniach i nocach. W wolnym czasie
spacerowal po wsi, sciggal ze sznuréw pra-
nie i znosit do swojej budy na legowisko.
Gdy stawat na tylnych tapach, zaden sznur
z bielizng nie wisial zbyt wysoko. Na inng
aktywnosé mister wsi nie mial ochoty. Rano
wsciekle sqsiadki przybiegaly do cioci, ktéra
zobowigzywata sie do dodatkowej przepier-
ki i oddania zagrabionej odziezy i poscieli.

Kiedys wujek, widzqc Misia spigcego
Jjak zwykle na stoneczku zapytat ciekawie:

— A czy on w ogole szczeka?

- Czasami szczeknie — odrzekla melan-
cholijnie ciocia.

Od tego czasu czyjes niewydarzone,
niechetnie prowadzone dzialania okresla-
my w rodzinie powiedzonkiem: ,czasami
szczeknie”.

To byta instalacja alarmowa wysokiej
klasy, ale jakos nigdy nie udato sie jej uru-
chomié. Za to jak wyglgdata!

Pies - topograf

Kolega mial owczarka kauka-
skiego. Poczciwe psisko mialo ten
szczegolny talent, ze radzilo sobie
z kazdq klamkq — niestety, z zupel-

nym brakiem talentu do odnajdy-
wania drogi powrotnej. Furtka
nie zamknieta na klucz oznacza-
ta, ze rodzina bedzie poszukiwac
Borysa po catym miescie, a on
skomlgc bedzie biegat zdezorien-
towany po uliczkach i na oslep
szukal domu.

Kiedys Borys zachorowat.
Weterynarz zaordynowat serie zastrzykow.
Gdy nadszedt termin kolejnego, wiascicie-
le spostrzegli, ze furtka znowu zostata
otwarta i pies zniki. Oczywiscie biedny Bo-
rys biegal po uliczkach, skomlat i byl bar-
dzo nieszczesliwy. Nagle w tej chaotycznej
bieganinie dostrzegt dom weterynarza. To
bylo dobrze znane mu miejsce, wobec czego
otworzyl sobie furtke 1 wszedl na posesje,
a potem otworzyt drzwi i wkroczyt do gabi-
netu. W tym momencie wiasciciel zadzwo-
nit do weterynarza:

- Przepraszam, ale musimy przetozyc
wizyte, bo Borys nam zgingl i nie mozemy
go znaleZc.

- Borys sie wlasnie zglosil na zastrzyk
— odrzekt pan doktor.

— To niech zaplaci i piorunem wraca
do domu - padta odpowiedz..
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

ol »Ustawa o gospodarce
Ustawa nieruchomosciami. Komentarz”

o gospodarce
DEIGULGEEL Tl Gerard Bieniek, Mirostaw Gdesz, Stanista-
wa Kalus, Grzegorz Matusik, Eugeniusz

Mzyk, pod redakejg Stanistawy Kalus

Komentarz

Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2012, wydanie I.
Stan prawny na 1 sierpnia 2012 r.

Dotychczas ukazaly sie cztery wydania niniejszej publi-
kacji, z ktorych ostatnie zostalo opublikowane w 2011 r.
Obecne wydanie ,Komentarza” zostalo uzupelnione i zmie-
nione ze wzgledu na ostatnie nowelizacje do ustawy oraz naj-
nowsze stanowiska doktryny.

W publikacji ,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz” autorzy omawiaja nie tylko przepisy ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomog$ciami, lecz takze
poéwiecajg wiele uwagi aktom wykonawczym wydanym na jej
podstawie. Wyjaéniajg wiele probleméw natury teoretycznej
i praktycznej powstajacych w procesie stosowania skompliko-
wanych i obszernych uregulowan ustawy majacej interdyscypli-
narny charakter, a wymagajacej dobrej znajomosci réznych
dziedzin prawa, zar6wno administracyjnego, jak i cywilnego.
Wyczerpujaco omawiajg m.in. przepisy dotyczace wykonywa-
nia, ograniczania i pozbawiania praw do nieruchomosci, dziatal-
nosci zawodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoscia-
mi oraz uregulowania dotyczace powszechnej taksacji nierucho-
mosci. Autorzy powoluja bogata literature fachowa oraz
orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Sadu Najwyzszego,
sadow apelacyjnych oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Ksigzka jest adresowana do sedziow, notariuszy, adwoka-
tow, radeow prawnych oraz aplikantéw zdobywajacych wie-
dze w zakresie tych zawodéw, pracownikéw nauki, pracowni-
kow organéw administracji rzadowej i samorzadowej, geode-
tow, rzeczoznawcéw majatkowych, poérednikéw w obrocie
nieruchomo§ciami, zarzadeow nieruchomosci i innych oséb
zainteresowanych ta problematyka.

T +Wycena nieruchomosci lesnych”
:Z::i:ﬁ Andrzej Nowak
Wydawnictwo EDUCATERRA

Olsztyn 2012, wydanie VI, poprawione i uzupefnione.

Niniejsza pozycja stanowi VII wyda-
nie opracowania prezentujacego i roz-

strzygajacego glowne problemy, z jakimi ma do czynienia
rzeczoznawca majagtkowy w procesie wyceny nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych na cele le$ne oraz laséw o in-
nym przeznaczeniu. Przedstawia wybrane elementy gospo-
darki zasobami le$nymi niezbedne w zrozumieniu procedur
ich szacowania. Szczegdlng uwage zwraca na inwentaryzacje
zasobow leénych oraz zasady klasyfikacji pozyskanego drew-
na. Praca nawiazuje do obowigzujacych przepiséw prawnych
w zakresie wyceny nieruchomoéci lesnych i uwzglednia pro-
cedury szacowania nieruchomosci leSnych zawarte w nocie
Standardu V. 6. Praktyczna pomoca dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych sa zamieszczone przykladowe operaty szacunko-
we, zawierajace rozne techniki wyceny gruntu lesnego oraz
drzewostanow. Zalgczono takze tablice przelicznikéw warto-
§ci drzewostanow oraz slownik wykorzystywanych pojec le-
énych. Opracowanie jest takze cennym materialem dydak-
tycznym dla studentow kierunku szacowanie nieruchomogci
na studiach dziennych, niestacjonarnych i podyplomowych
oraz 0s6b odbywajacych praktyki zawodowe z zakresu wyce-
ny nieruchomoéci.

+Operaty szacunkowe. Poradnik
dla kandydatow na rzeczoznawcow
majgtkowych”

praca zhiorowa pod redakejg
Andrzeja Nowaka

Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2012 r.

Niniejsza publikacja stanowi material pomocniczy dla
0s0b ubiegajacych sie o uzyskanie uprawnien zawodowych
z zakresu wyceny nieruchomosci, jak réwniez dla rzeczo-
znawcow majatkowych zamierzajacych, badz tez prowadza-
cych juz praktyki zawodowe, jako materialy szkoleniowe.
W opracowaniu znajdujq sie przykladowe operaty szacunko-
we wraz z podstawami merytorycznymi ich sporzadzenia.

Projekty operatow szacunkowych zostaly opracowane
przez doéwiadczonych rzeczoznawcoéw majatkowych. Doty-
czg wyceny m.in. takich zagadnien jak: wycena nieruchomo-
§ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd w podej-
§ciu dochodowym, wykorzystanie podejscia kosztowego, wy-
cena nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, wycena nierucho-
mosci gruntowej, w celu naliczania oplaty adiacenckiej, wy-
cena nieruchomoéci przeznaczonych na cele rolne i leéne,
wycena ograniczonego prawa rzeczowego.
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+Wycena nieruchomosci
i przedsighiorstw
w podejsciu kosztowym”

Mieczystaw Prystupa
WYCENA NIERUCHOMOSCI

I PRZEDSIEBIORSTW
w podejsciu kosztowym

Mieczystaw Prystupa

Wydawnictwo ALMAMER
Szkota Wyisza,
Warszawa 2012 r.

Publikacja redaktora naczelnego naszego kwartalnika
porusza istotne tematy zwigzane z problematyka wyceny
nieruchomoéci i skfadnikéw majatkowych przedsiebiorstw
w podejsciu kosztowym. Glownym jej celem jest omowienie
znaczenia wartoSci odtworzeniowej w procesie planowania
dziatalno$ci gospodarczej.

Jeden z recenzentow ksiazki, prof. Stanistaw Jasiewicz
z Katedry Analizy Dzialalnosci Przedsiebiorstwa SGH tak
pisze o ksiazce:

,W warunkach rosngcej zmiennosci, niepewnosci, niecig-
glosci 1 zlozonoéci otoczenia gospodarczego przedsiebiorstw
problem wyceny ich wartosci oraz wielu aktywoéw, wiecej sta-
wia pytan i nierozwigzanych problemow niz stwierdzen, kto-
re mozna z pelng odpowiedzialnoscig rekomendowac §rodo-
wisku akademickiemu w okresach cechujacych sie duzg sta-
bilnoécig struktur, rynkéw i zachowan graczy rynkowych.
Autor stara sie pokaza¢ w sposéb kompleksowy aktualny
stan wyceny wybranych skladnikow majatku przedsiebior-
stwa w odniesieniu do relatywnie najmniej kontrowersyjne-
go podejcia, jakim jest podejscie kosztowe.

Publikacja w sposéb syntetyczny i komunikatywny
przedstawia analityczne i aplikacyjne aspekty wyceny nieru-
chomosci i wybranych skladnikéw majatkowych przedsie-
biorstwa. Zaletg ksigzki jest umiejscowienie problematyki
wyceny nieruchomoéci i innych aktywow przedsiebiorstwa
na tle przegladu ewolucji kategorii wartoSci w teorii historii
ekonomicznej i bardzo precyzyjnym opieraniu sie na obowig-
zujacych standardach i przepisach prawnych. Najwazniejsza
cechg tej publikacji jest wykorzystanie niezwykle bogatych
i wieloletnich doéwiadczen autora w zakresie wyceny nieru-
chomoéci i przedsiebiorstw”.

Profesor Jasiewicz uwaza, ze jest to wartosciowa publika-
cja, opisujaca wycene nieruchomosci innych sktadnikow ma-
jatkowych w sposob przejrzysty, udokumentowany i stymu-
lujacy do dyskusji.

Drugi recenzent, profesor Elzbieta Maczynska, pisze
o ksiazce: ,,cho¢ w warunkach rynkowych w wycenie ma-
jatku przedsiebiorstw, w tym ich nieruchomosci, coraz
wiekszg range zyskuja metody bazujace na prognozowa-

nych dochodach i perspektywach rozwojowych przedsie-
biorstw, to istnieje wiele sytuacji, gdy takie metody nie mo-
g3 by¢ zastosowane z przyczyn merytorycznych lub regula-
cyjnych, wymuszajacych podejscie kosztowe. Nowg range
temu podejSciu nadajg tez zjawiska zwigzane z kryzysem
globalnym, w tym ujawniajace sie dysfunkcje wyceny
wedlug wartoéci godziwej w tym zwlaszcza subiektywizm
tej metody) oraz wystepowanie charakteryzowanego w li-
teraturze przedmiotu syndromu ,wycen z wariatkowa”.
W takich warunkach wycena wedlug podej$cia kosztowego
staje sie naturalnym, uzytecznym punktem odniesienia,
zwlaszcza w sytuacji wycen, ktérych wyniki sa kontrower-
syjne i sg silnie kontestowane. Uzyteczno$c¢ podejécia kosz-
towego wigze sie takze z faktem, ze prognozowanie docho-
déw w sytuacji narastajgcego tempa przemian staje sie co-
raz bardziej trudne.

Cho¢ na polskim rynku wydawniczym dostepne sg publi-
kacje dotyczace wyceny nieruchomosci, to wcigz wystepuje
niedostatek kompleksowych opracowan dotyczacych wyceny
nieruchomos$ci przedsiebiorstw wg podejcia kosztowego,
z uwzglednieniem specyfiki nieruchomego majatku i warun-
kow jego wykorzystywania. Zarazem podejmowana w recen-
zowanej pracy problematyka wigze sie posrednio z oceng
efektywnosci inwestycji rzeczowych. Jest to tematyka tym
bardziej istotna, ze problematyka inwestycji rzeczowych,
a to w ich wlasnie wyniku przedsiebiorstwa pozyskuja nie-
ruchomosci, w ostatnich latach relatywnie rzadko byla po-
dejmowana w publikacjach ekonomicznych. W latach trans-
formacji ustrojowej i fascynacji przemianami rynkowymi
byla wypierana przede wszystkim przez tematy zwigzane
bezposrednio z finansami i operacjami finansowymi,
z uwzglednieniem lawinowo rozwijajacych sie innowacji fi-
nansowych. Zarazem w wyniku tego nasilal sie syndrom
oderwania operacji finansowych od fundamentow gospodar-
ki, tym samym problematyka wyceny nieruchomosci wg po-
dejScia kosztowego schodzila na dalszy plan. Globalny kry-
zys jednak spektakularnie wyeksponowal fundamentalne
znaczenie prawidlowego szacowania wartoSci nieruchomo-
§ci przedsiebiorstw i konieczno§¢ alepszego rozpoznania
zrodet i podstaw wartosci.

Stad wynika nie tylko teoretyczna ale i praktyczna uzy-
tecznoé¢ recenzowanej ksigzki. Zawarta w niej prezentacja
wynikéw studiéw literaturowych oraz autorskich studiéw
teoretycznych i badah empirycznych, a takze przejrzyste od-
niesienia do praktyki wyceny nieruchomo$ci umozliwiajg
czytelnikowi zglebienie wiedzy na omawiane tematy”.

Pozycja ta stanowi uzupelnienie wczesniejszych publi-
kacji Mieczystawa Prystupy dotyczacych wyceny nierucho-
moéci i przedsiebiorstw: ,,Wycena nieruchomosci przy za-
stosowaniu podej$cia poréwnawczego” (2003 r.) oraz
,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu do-
chodowym” (2008 r).

(opracowata Magdalena Jedrzejewska)
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WSPOMNIENIE O AGNIESZCE STANIASZEK
Halina Pikierska-Grad

Pod koniec lipca, w poblizu wa-
wozu Homole koto Szczawnicy wy-
darzyla sie tragedia. W czasie bu-
rzy zginelo czworo turystow
z Warszawy. Z niedowierzaniem
i glebokim zalem przyjetam wiado-
mo§¢, ze tragedia ta dotknela moja
serdeczng przyjaciotke Agnieszke
Staniaszek i jej najblizszych. Mial
to byé tylko tygodniowy, bardzo za-
stuzony urlop. Jeszcze dzien
przed wyjazdem do Szczawnicy, ra-
zem z Agnieszka pracowalySmy nad skonczeniem wyceny
biurowca, a po powrocie mialyémy wspotpracowac przy wy-
cenach w Wilanowie dla celu optat adiacenckich z tytutu
podziatéw. Nikt sie nie spodziewal, iz z urlopu nie wroci ani
Agnieszka, ani jej mgz Wojtek, ani corka Weronika, ani
Marcin - chlopak cérki.

Moja znajomo§¢ i wspélpraca z Agnieszka trwala od pra-
wie 20 lat. Po raz pierwszy spotkalyémy sie w 1993 roku
na podyplomowym studium szacowania nieruchomosci
na Politechnice Warszawskiej. Agnieszka miala wtedy 30
lat i pare lat doéwiadczenia w pracy w biurze projektowym.
NalezalySmy do grupy, ktorej czlonkowie zaraz po zakon-
czeniu studium z sukcesem zdali egzamin panstwowy
i od 1994 roku przez nastepne lata wspotpracowali zgodnie
i z wielkg wzajemng sympatig przy wykonywaniu wycen.
Agnieszka nigdy nie odmawiata pomocy i zawsze chetnie
dzielila sie swojg wiedzg. Nalezala do osob niezwykle cie-
plych, pogodnych i zyczliwych. Pracy w zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego poéwiecita sie catkowicie, przy czym
potrafita bardzo umiejetnie pogodzi¢ zycie rodzinne z wy-
konywaniem wycen. Dwoje dzieci (corka Weronika i syn
Stasio) to byla jej najwieksza duma. Wraz z mezem Wojt-
kiem potrafita w dzieciach zaszczepi¢ zamitowanie do spor-
tu, muzyki, plastyki, tanca. Rodzina jaka tworzyla cala
czworka byla wyjatkowa pod wieloma wzgledami. Pamie-
tam niezliczong ilo$¢ opowiastek Agnieszki o mezu i dzie-

ciach oraz o jej zyciu prywatnym. A opowiadata z wielkim
humorem i uSmiechem o réznych zdarzeniach (a to o tym
jak do koéciola w Niedziele Palmowag cata rodzina szla z pal-
ma dwumetrowa, a to o dredach Stasia, a to gdzie i jak moz-
na urzadzic uroczysto$¢ rodzinna, gdzie kupic fantastyczne
materialy, albo tez historie o tym jak mezowi na ostatnie
imieniny zrobila niespodzianke i kupila piekne biurko...).
Umiala tez stuchaé innych...

Aktywno§¢ w zyciu zawodowym Agnieszki byla rowniez
wyjatkowa. Od poczatku pracy jako rzeczoznawca majatko-
wy wykazywala sie wielkg odwaga i wiedza, ale i odpowie-
dzialno$cia. Jedno z pierwszych jej zlecen dotyczylo sieci ho-
teli w Warszawie. A w dalszym dorobku byly np. Tory Wy-
§cigow Konnych w Warszawie, szereg biurowcow, teren
pod pole golfowe w Oborach k. Konstancina, rézne przedsie-
biorstwa, obiekty zabytkowe.... Przez te blisko dwadziescia
lat Agnieszka wykonala zapewne setki (o ile nie tysiace)
operatow szacunkowych. Przez szereg lat stalymi zlecenio-
dawcami byly rozne urzedy, banki, przedsiebiorstwa.
Agnieszka przez lata wspoélpracowala m.in. z Urzedami
Dzielnic: Mokotow, Srédmiescie, Bialoleka, Wilandw, ze Sta-
rostwem Powiatu Warszawskiego Zachodniego, z SGGW
w Warszawie. Zdobyla bardzo duze do§wiadczenie przy spo-
rzadzaniu najtrudniejszych wycen dla celéw odszkodowaw-
czych i roszczeniowych, wycen zwigzanych z oplatami adia-
cenckimi i planistycznymi.

Agnieszka uczestniczyla w zyciu stowarzyszenia. Od po-
czatku powstania byla aktywnym czlonkiem Mazowieckiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie.
Dziatala m.in. w Komisji Rewizyjnej, Sadzie Kolezenskim.

Bardzo trudno sie pogodzi¢ z faktem, iz juz jej nie ma
wéréd nas.

Myla sie Ci, ktérzy twierdza, ze przyjazni z pracg zawo-
dowa nie mozna pogodzi¢. Moja z Agnieszka dlugoletnia
przyjazn i wspolpraca jest tego najlepszym dowodem. Nie po-
trafie wyrazi¢ stowami, jak przykro mi, ze nieodwracalnie
stracitam Agnieszke, mojg nie zastgpiong przyjacidtke
i wspanialg oraz kompetentng wspotpracownice.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezbedne dane zglaszanych 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 szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

LIPIEC

1= Konferencja Szacowanie nieruchomosci na potrze-
by inwestycji liniowych

W roku ubieglym mineto 20 lat od zebrania zalozyciel-
skiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéow Wyceny
Nieruchomoéci, ktére odbylo sie 20 listopada 1991 r. Aby
uhonorowac osiagniecia stowarzyszenia Zarzad Glowny oraz
Oddzial PSRWN w Olsztynie w ramach jubileuszu XX-lecia
w dniach 5-6 lipca 2012 r. zorganizowaly konferencje
»ozacowanie nieruchomosci na potrzeby inwestycji linio-
wych”. Miejscem obrad byto Centrum Konferencyjno-Szkole-
niowe Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.
Relacje Janusza Jasinskiego z konferencji zamieszczamy
na stronie 42, fotoreportaz na IV okladce.

1= Pierwsze posiedzenie nowego Zarzadu Federacji

9 lipca na swoim pierwszym posiedzeniu nowy Zarzad
Federacji dokonal podzialu zadan pomiedzy swoich
czlonkow. Prezydent Krzysztof Bratkowski nadzoruje prace
Biura Federacji oraz kieruje pracami Zarzadu i przewodzi
posiedzeniom Rady Krajowej Federacji; koordynuje wsp6l-
prace Federacji z otoczeniem zewnetrznym, wspéipracuje
z Komisjg Arbitrazowa, odpowiada za utrzymywanie bieza-
cych kontaktow ze stowarzyszeniami oraz odpowiada za po-
lityke public relations, poprzez wspodtprace z firmg PR wyna-
jeta przez PFSRM.

Wiceprezydent Janusz Jasinski odpowiada za koordyna-
cje w zakresie polityki szkoleniowej i wydawniczej federacji
oraz praktyk zawodowych, za wspolprace z Komisjg Etyki
i Komisjg Uznania Zawodowego oraz ze srodowiskami i or-

Z glebokim zalem pozegnalismy tragicznie zmariq
naszq kolezanke

Agnieszke Staniaszek

Zginela tragicznie wraz z mezem, corkq i narze-
czonym corki podczas wycieczki gorskiej w Pieninach.

Zegnaj Agnieszko, bedzie Ciebie brakowalo w na-
szym gronie,

Koledzy i kolezanki
2 Mazowieckiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych

ganizacjami naukowymi. Wiceprezydent Krzysztof Gabrel
koordynuje prace w zakresie legislacji i obslugi prawne;j fe-
deracji oraz prace Komisji Standardéw, a wiceprezydent
Robert Dobrzynski koordynuje finanse oraz projekty doty-
czace baz danych.

1= Spotkanie Zarzadu Federacji z kierownictwem
ministerstwa

20 lipca w siedzibie Ministerstwa Transportu Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej prezydent Krzysztof Bratkowski,
wiceprezydenci Krzysztof Gabrel i Janusz Jasinski spotkali sie
z przedstawicielami resortu: podsekretarzem stanu Piotrem
Styczniem, dyrekcja Departamentu Gospodarki Nieruchomo-
§ciami: Malgorzatg Kutyla i Grzegorzem Majcherczykiem
oraz Naczelnikiem Wydzialu Podziatow, Wywlaszczen Nieru-
chomosci oraz Opltat Urbanistycznych w Departamencie Go-
spodarki Nieruchomo$ciami Grzegorzem Kubaszewskim.

Zarzad PFSRM przedstawit strukture organizacyjng oraz
sposob dzialania Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, a takze wskazal problemy, ktére wy-
magajg wspolnych dzialan z ministerstwem.

Minister Piotr Styczen udzielil informacji dotyczacych
obecnego stanu procesu deregulacji zawodéw regulowa-
nych, poruszy! temat prawidtowo§ci sporzadzania operatow
szacunkowych i ich oceny, podkreslit role zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego w gospodarce nieruchomoéciami,
a takze wyrazil gotowoé¢ do stalych merytorycznych kon-
sultacji z Zarzagdem PFSRM.

Nastepnie Zarzad PFSRM odbyl robocze spotkanie
z przedstawicielami Departamentu Gospodarki Nierucho-
mosciami.

SIERPIEN

1= Posiedzenie Zarzadu Federacji

27 sierpnia czlonkowie zarzadu przyjeli plan posiedze-
nia Rady Krajowej majacej sie odby¢ w dniach 111 12 wrze-
énia w hotelu Aurora w Miedzyzdrojach.

Podjeto uchwale o wystosowaniu do marszatka woje-
wodztwa wielkopolskiego wniosku o nadanie odznaczenia
yzasluzony dla wojewodztwa” Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego. Za-
rzad PFSRM przychylit sie do wniosku Adama Futro i za-
akceptowal umieszczenie na federacyjnej liScie bankowej
nazwisk osob ktore ukonczyly szkolenie organizowane
przez Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego.
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WRZESIEN

w XXI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Miedzyzdrojach

W dniach 12-14 wrzes$nia odbylo sie coroczne spotka-
nie rzeczoznawcow majatkowych, tym razem zorganizowa-
na przez Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Szczecinie przy merytorycznej wspol-
pracy z czlonkami Szczecinskiego Oddzialu Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoédci.
Obrady odbywaly sie w Sali konferencyjnej w Hotelu Auro-
ra. Relacja Haliny Stankowskiej na str. 41, a fotoreportaz
na oktadkach IT i III.

W przeddzien konferencji obradowala Rada Krajowa
Federacji. Uchwaly Rady publikujemy ponizej w ramce.

= 18 wrzeénia porozumienie 10 federacji rynku nierucho-
mosciowego wystalo do premiera list, w ktorym zwraca sie
z prosha o odstgpienie od deregulacji zawodu posrednika
i zarzadcy nieruchomoéci. List publikujemy na stronie 45.

1w Szkolenie z sedzig Gdeszem w Plocku

W dniu 29 wrze$nia, w Centrum Szkoleniowo-Konfe-
rencyjnym HOTEL HERMAN w Plocku, odbylo sie 8 godzin-
ne szkolenie dla rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw
w obrocie nieruchomo$ciami, zarzadcéw nieruchomosci,

‘b\'ill

przedstawicieli jednostek samorzadu terytorialnego i nadle-
$nictw, ktorego wykladowcg byt dr Mirostaw Gdesz - sedzia
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie.
Tematyka obejmowata skomplikowane problemy zasad okre-
§lania wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustala-
nia odszkodowania za nieruchomo$ci wywlaszczone lub
przejete pod drogi publiczne. Pomimo wielu orzeczen sgado-
wych i wyjasnien ministerialnych, zagadnienia te budza wie-
le watpliwo$ci, o czym $wiadezyé moze duza ilo§¢ pytan za-
dawanych wyktadowcy. W szkoleniu uczestniczylo 47 oséb.
(relacja Jolanty Maciejewskiej)

PAZDZIERNIK

r= O$wiadczenie Zarzadu Federacji w sprawie Komi-
sji Majatkowej

W zwigzku z informacjami zawartymi w filmie doku-
mentalnym ,W imieniu KoSciola” wyemitowanym przez
stacie TVN w dniu 2 pazdziernika oraz nawigzujacymi
do niego materialami na antenie TVN24, Zarzad Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych in-
formuje, ze rzeczoznawcy majatkowi przykladajg ogromng
wage do jakoSci merytorycznej i etycznej wykonywanej pra-
cy. Kodeks etyki zawodowej PFSRM zobowiazuje swoich
cztonkéw m.in. do ,,wykonywania operatow szacunkowych

UCHWALY RADY KRAJOWEJ PFSRM
(11-12 WRZESNIA 2012)

Uchwata nr 1/09//2012

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza porzadek obrad
w brzmieniu zalgczonym do zawiadomien o niniejszym po-
siedzeniu, przedstawiony przez Przewodniczacego posie-
dzenia i uwzgledniajagcy poprawki przeglosowane przez
Rade Krajowa na niniejszym posiedzeniu, tj. z wylacze-
niem z porzadku obrad niniejszego posiedzeniaRady Kra-
jowej pkt. 6 i 7, dotyczacych wyboréow czlonkéw komisji
statutowych zamiang na punkt: , Ustalenie aktualnej
struktury organizacyjnej Komisji PFSRM.”

Uchwata nr 02/09/2012

Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji
Uchwat i Wnioskéw na posiedzenie w dniu 11-12 wrzesnia
2012 r. w skladzie:
1. Rafal Moskwa
2. Marek Wisniewski
3. Joanna Grzesiak

Uchwata nr 03/09/2012
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza Protokot z posie-

dzenia Rady Krajowej w dniu 2 lipca 2012 r., przedstawio-
ny przez Przewodniczacego posiedzenia.

Uchwata nr 04/09/2012
Rada Krajowa PFSRM dokonuje wyboru Komisji Skru-
tacyjnej w nastepujacym skladzie:
- Przewodniczacy Komisji: p. Grzegorz Szczurek
- Czlonkowie Komisji: p. Celina Hoffman p. Elzbieta Le-
cigjewska

Uchwata nr 05/09/2012

Rada Krajowa przektada dyskusje na temat dziatalnoSci
Komisji Arbitrazowej oraz wyboréw przewodniczacych
i czlonkow tej Komisji na nastepna, tj. grudniowa Rade
Krajowa.

Uchwata nr 06/09/2012

W zwigzku z wyborem w lipcu 2012 r. nowego Zarzadu
i nowej Komisji Rewizyjnej na kolejna kadencje, Rada
Krajowa PFSRM, stosownie do § 28 ust. 1 pkt. 3 i ust. 2
Statutu, dokonuje wyboru Przewodniczacego Komisji
Standardéw PFSRM, w osobie Radostawa Gacy.

Uchwala nr 07/09/2012
Rada Krajowa przeklada dyskusje na temat dziatalnosci
Komisji Szkolen na nastepna,tj. grudniowa Rade Krajowa.
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obiektywnie i w sposob wolny od sugestii klienta”. Do mani-

pulowania warto§cig nieruchomoéci w operatach szacunko-

wych dochodzi wyjatkowo rzadko, ale zawsze sa to sytuacje
traktowane przez nasze $rodowisko jako wybitnie naganne.

Starajagc sie ugruntowaé takie podejécie Federacja jest

w trakcie uzgadniania z Ministerstwem Transportu, Bu-

downictwa i Gospodarki Morskiej standardu zawodowego

jednoznacznie regulujacego zasady zachowania rzeczoznaw-
céw. Uzgodniony standard stanie sie obowiazujgcg norma
prawna, a nie jedynie normg §rodowiskows.

Jednocze$nie informujemy, ze:

1. Operaty szacunkowe gruntéw w warszawskiej dzielnicy
Bialoteka wykonane na potrzeby Komisji Majatkowej
m.in. przez rzeczoznawce majatkowego Krzysztofa B.
zostaly w 2008 roku (w dwukrotnym postepowaniu) ne-
gatywnie ocenione przez Komisje Arbitrazowa
Federacji.

2. Wedlug naszej wiedzy postepowanie rzeczoznawcy
Krzysztofa B. zostalo w roku 2009 dwukrotnie ocenio-
ne negatywnie w trakcie czynnosci w Komisji Od-

powiedzialno$ci Zawodowej dzialajacej przy Mini-
strze Infrastruktury (obecnie MTBiGM). Stanowiska KOZ
nie podzielil jednak Wojewddzki Sad Administracyjny,
ktory uchylil orzeczenie Komisji, a w wyniku odwotan
ministra sprawa jest caly czas w toku (Federacja nie ma
pelnej wiedzy na temat tego postepowania, poniewaz nie
ma do tego formalnych uprawnien).

. Zaprezentowane w filmie zachowanie dwoch rzeczoznaw-

cow majatkowych (Krzysztofa B. i jego wspolpracowni-
ka), polegajace na wykonaniu nierzetelnej wyceny nieru-
chomoéci wedlug wytycznych zamawiajacego, jest przez
Zarzad i czlonkéw PFSRM oceniane jednoznacznie nega-
tywnie. Doszlo w tych sprawach nie tylko do zlamania
podstawowych zasad etycznych, lecz przede wszystkim
do naruszenia norm prawnych.

. PFSRM dzialajaca na podstawie ustawy o stowarzysze-

niach oraz ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie
ma mozliwoéci podjecia bezposrednich dziatan moga-
cych wykluczy¢ z zawodu osoby zachowujace sie w na-
ganny sposob.

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk
Wydawnictwa, Pieczatki
Ksiegowosé

Fax czynny calg dobe

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

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl ~ 22-627-11-37

e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

22-627-11-37

22-627-07-79

reklama cz.-b. reklama cz.-b.
w formacie A4 w formacie A5
wewnatrz numeru wewnatrz numeru
- 1000 z1 - 800 zi

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.

reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 rzeczoznawcy
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
- 400 z1 wewnatrz numeru
- 80 z1

Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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B The number of market characteristics in the
context of Miller and Cowan’s number
Mieczystaw Prystupa

Valuers estimating real estate using a comparative
approach should remember that the basis for value
conclusions is the behavior of real estate market
participants. These participants analyze prices and
characteristics of various properties and they compare them
to the property which is the subject of the transaction. They
use in this case, consciously or not, the theory of social
imitation — understood here as copying someone else’s
behavior in their own actions. The key thing is the number
and fype of characteristics which are used - by a buyer and
a seller —to make a price decision for a given property. The
number of market characteristics could be arguable and
sometimes controversial. Different valuers use many
various aftributes for value estimation. Moreover, selected
market characteristics are often too basic, without reference
to the situation in the given real estate market.

B Should goodwill be valuated?

Katarzyna Szumowska

The discussion over valuation of goodwill is becoming
increasingly important given the character of today’s
competition. Currently, intangible assets have a crucial
importance in business management and that's also the
trend for the future. An analysis of the companies listed
on the New York Stock Exchage shows that the value of
goodwill, covering among other things such elements as
the creativity of a company’s employees, innovation or
broadly understood trust, accounts for 65% to 88% of the
whole company’s value.

While there is general agreement that goodwill has
some value, the problem lays in the clarification of what it
in fact is, how to measure it and how fo present its monetary
value. These questions are not easy to answer.

B The significance of similarity in real estate
valuation procedures
Jacek Zyga

With relation to the current discussion about a legally
defined notion of similar real estate, an attempt at
systemizing notions and dealing with  real estate
similarity evaluation was undertaken in the article.
Referring to the existing law, the need for separating the

notions of similarity features and so called market
features of real estate was submitted.

B The system for monitoring of the real estate market

Barbara Majewska, Grzegorz Krzykowski, Wojciech
Mackowiak

This paper presents a proposal for monitoring the real
estate market, which can complement the Integrated Real
Estate Information System, a project conducted by the
National Surveyor General. The proposed solutions take
into account the specificity of the real estate market,
especially the imperfect information it generates. The
analysis is based on modern exploratory statistical
methods, as opposed to a traditional analysis based on
classical statistics. It also allows for observation of the
behavior and preferences of the real estate market players,
without having to create a model that can deform market
information, especially in situations where there is a limited
amount of transactional data. A particular advantage of
the system is its ability to quickly diagnose cyclical changes
in the property market, including a speculative bubble.

B Analysis of the primary residential real estate

market as an element of developers’ projects
based on an example of Mate Btonia
development in Szczecin

Pawet Nowacki, Lukasz Straczkowski

From the point of view of a developer, housing is
a commodity of which production, sale or lease is part of
developer’s regular business activity. A developer is
a specific manufacturer who produces flats or houses and
associated auxiliary premises, through the implementation
of capital-intensive and complex construction investment
processes. He organizes and carries out investments in the
housing market in order to profit from the sale or rental of
housing and commercial property.

During the preparation stage of the investment, the
developer of the residential project must choose and
evaluate various elements of its investment project in
order to achieve success as translated into the completion
and sale of the investment. The purpose of this article is
to present some aspects of a development project based
on the example of the investment Small Btonia in
Szczecin. In particular, the authors draw attention to the
process of data collection and the method of market
analysis with respect to the primary housing market.
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