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S OEOBIS

PRZEDSIEBIORSTWO INZYNIERSKIE
SPOLKA Z O.0.

& badanie stanu prawnego nieruchomosci

& regulacja stanu prawnego nieruchomosci i kompleksowe
prowadzenie spraw w imieniu klienta w organach administracii
rzadowej i samorzgdowej

¥ inwentaryzacja i wycena majatku trwafego (budynki, budowle,
grunty, maszyny, urzadzenia) przez rzeczoznawcow z
uprawnieniami panstwowymi i bieglych wojewody

©® doradztwo w zakresie rozwoju i zarzgdzania nieruchomosciami

@ peten zakres ustug geodezyjnych z zastosowaniem
najnowszych technik komputerowych

@® obroét nieruchomosciami: wynajem, kupno, sprzedaz, posred-
nictwo, codzienna peina obstuga prawna

Dziatamy na rynku od 1987 roku

Nasz adres: 80-423 Gdansk
ul. Chrobrego 36/38 A
tel./fax 41-91-99
tel. komorkowy 0-90508175

Agencja Nieruchomosci GEOBIS:
80-831 Gdansk

ul. Diuga 76

tel./fax 31-25-24

tel. 31-48-51 w. 144
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DZIAEALNOSC POLSKIE]J FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH W 1994 r. )
Andrzej Kalus

Ubiegty rok byl pierwszym w zyciu
Federacji, ktéra tworzylo 16 stowarzy-
szeft o zasiggu krajowym lub lokalnym.
Zarzad Federacji w tym czasie skupit
si¢ na:

* nawiazaniu kontaktéw zagranicznych

i krajowych,

* organizacji konferencji, seminariéw

i szkolen,

* wydawaniu wlasnego periodyku i fa-
chowych publikacji,

* przygotowaniu standardéw zawodo-
wych,

* zorganizowaniu biura Federacji

w Warszawie.

Nawiazanie kontaktéw zagranicz-
nych i krajowych stanowilo przedmiot
szczegllnego zainteresowania Federacji.
Na plan pierwszy wysuwa si¢ tutaj $ci-
sta wspélpraca z Wschodnioeuropejska
Fundacja na rzecz Nieruchomosci z Wa-
szyngtonu, w wyniku ktérej Federacja
uzyskata istotna pomoc merytoryczna
i finansowa w realizacji wielu celéw.
Dzigki niej mogliSmy miedzy innymi
rozpocza¢ wydawanie tego kwartalnika
oraz zorganizowac spotkanie informacyj-
ne w Ambasadzie Wielkiej Brytanii
z udzialem brytyjskich i amerykariskich
firm majacych swoje przedstawicielstwa
w Warszawie. Bylo ono okazja do
przedstawienia Federacji i stowarzyszen
czlonkowskich. Podkreslono, iz Federa-
¢ji zalezy na angazowaniu w tych fir-
mach polskich rzeczoznawcéw majatko-
wych, a takze na mozliwosci odbywania
w nich praktyki. Po tym spotkaniu czte-
ry firmy staty si¢ czlonkami wspie-
rajacymi Federacji.

W kwietniu, podczas wiosennej sesji
TEGOVOFA w Dublinie, Federacja zo-
stata przyjeta w sklad tej organizacji, na
zasadzie czlonka stowarzyszonego.
W czerwcu i we wrzesniu goscilismy
w Warszawie i Krakowie przywéd-
coéw kilku europejskich i Swiatowych
organizacji, w tym Prezydenta i Wice-
prezydenta Krolewskiego Instytutu Dy-
plomowanych Rzeczoznawcéw RICS
z Wielkiej Brytanii, Prezydenta EURO-

VAL, Przewodniczacego i Sckretarza
Generalnego TEGOVOFA, Wiceprezy-
denta Wschodnioeuropejskiej Fundacji
na rzecz Nieruchomosci z USA, Prezy-
denta TIAVSC z Kanady. Spotkania te
odbywaty sie podczas miedzynarodo-
wych konferencji organizowanych przez
Federacje. Reasumujac: nawiazano kon-
takty z przedstawicielami ponad 20 za-
granicznych organizacji skupiajacych
rzeczoznawcow majatkowych. Ich celem
bylo promowanie naszych organizacji
1 zawodu oraz nawigzanie migdzynaro-
dowej wspdipracy. We wszystkich tych
spotkaniach nasi rozméwcy z uznaniem
wyrazali sig o dotychczasowych dokona-
niach polskich rzeczoznawcéw majatko-
wych, za$ niektérzy z nich wprost orze-
kli, ze w tej dziedzinie Polska moze by¢
przyktadem nie tylko dla Europy Srod-
kowej i Wschodniej, ale i Zachodniej.
W grudniu Federacja zlozyla oficjal-
ny wniosek o przyjecie do Miedzynaro-
dowego Komitetu Standardéw Wyceny
Srodkéw Trwatych TIAVSC. Whiosek
ten ma by¢ rozpatrzony w najblizszym
czasie. Liczymy na jego pozytywne
zalatwienie, gdyz wlasnie z udzialem
TIAVSC Federacja zamierza Zorganizo-
waé w 1996 r. w Warszawie Swiatowe
Forum Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Przeprowadzono oficjalne rozmowy
z Ministrem Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa Barbara Blida i Wicemi-
nistrem Finanséw Prof. Witoldem Mo-
dzelewskim. Oprécz prezentacji naszego
srodowiska i Federacji podczas rozméw
przedstawiono dezyderaty formulowane
wielokrotnie pod adresem tych re-
SOrtOW przez rzeczoznawcéw majatko-
wych. Podczas grudniowego spotkania
z prof. Modzelewskim poruszono pro-
blem udzialu rzeczoznawcow majatko-
wych w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci, przeprowadzenia specja-
listycznych seminariéw dla rzeczo-
znawcow majatkowych, zmniejszenia
podatku VAT od ushig Swiadczonych
przez rzeczoznawcow i zaliczania w ko-
szty ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
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cywilnej. Natychmiastowych efektow
tych rozméw nie nalezato rzecz jasna
oczekiwaé. Podkreslié jednakze nalezy,
ze postulaty te zostaly zyczliwie
przyjete do rozwazenia. Wielokrotnie
spotykano si¢ z Henrykiem Jedrzejew-
skim, dyrektorem Departamentu Urbani-
styki i Gospodarki Miejskiej MGPiB
w sprawach dotyczacych szkolenia i eg-
zaminowania kandydatéw na rzeczo-
znawcow, a takze wydania Tymczaso-
wych Zasad Wyceny Nieruchomosci.
Przedstawiciele Federacji opiniowali
przygotowywane do wydania zarzadze-
nie MGPiB w sprawie szczegdétowych
zasad wyceny.

Przeprowadzono serie spotkan z To-
warzystwami Ubezpieczeniowymi HE-
STIA Insurance i WARTA w celu uru-
chomienia zbiorowego ubezpieczenia
rzeczoznawcow od odpowiedzialnosci
cywilnej. Aktualnie korzystniej ukiada
sie wspotpraca z WARTA, ktdra okres-
lita kompleksowa ofertg ubezpieczen,
aktualnie analizowana w poszczegélnych
stowarzyszeniach czlonkowskich.

Organizacja konferencji, semina-
riéw i szkolen byla w centrum uwagi
Rady Krajowej i Zarzadu Federacji.

Zorganizowane zostaly dwie mig-
dzynarodowe konferencje w Krakowie.
W czerwcu nt. standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych, we wrze-
$niu za$§ jesienng sesj¢ TEGOVOFA
i EUROVAL (pierwszy raz odbyla sig
poza krajami Unii Europejskiej) i III
Krajowa Konferencje Rzeczoznawcow
Majatkowych, wspdidziatajac §ciSle
z Malopolskim Stowarzyszeniem. Oce-
nia sie, ze w konferencjach tych uczest-
niczyto w sumie blisko 700 os6b,
w tym rzeczoznawcey z 20 krajow Euro-
py, Stanéw Zjednoczonych i Kanady.
Go$émi naszych konferencji byli przed-
stawiciele kierownictwa Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa oraz dyrektorzy departamentow
z resortéw budownictwa, finanséw, rol-
nictwa i przeksztalcen wlasnosciowych.

Federacja wspdlnie z Stowarzysze-
niem w Katowicach zorganizowata dwa
specjalistyczne seminaria. Jedno poswie-
cone problematyce uwzgledniania
w wycenach zuzycia nieruchomosci,
drugie dotyczgce wyceny maszyn
i urzgdzeri. Wzigto w nich udzial ponad
200 rzeczoznawcow z catego kraju.

W wyniku podpisania umowy z Pol-
skim Bankiem Rozwoju S.A. w Warsza-

wie zorganizowano trzykrotnie semina-
ria doskonalace wiedze rzeczoznawcow
na potrzeby bankow. Cieszyly si¢ one
znacznym zainteresowaniem ze strony
rzeczoznawcéw, w zwiazku z czym
beda kontynuowane w przysziosci.

Odnoénie wydawnictw Federacji:
rozpoczeto publikacje kwartalnika Fede-
racji — Rzeczoznawca Majatkowy. Uka-
zaty sie w ubieglym roku trzy numery
tego pisma. Staraniem Federacji wydano
dwie publikacje ksigzkowe dotyczace
zagranicznyeh standardéw stosowanych
przez europejskich i amerykanskich rze-
czoznawcow. Jedna, t0 wytyczne TE-
GOVOFA, druga to Standardy ,,amery-
kariskie”. Zostaly one rozprowadzone
wérod polskich: rzeczoznawedéw podczas
konferencji oraz przez biura stowarzy-
szen. regionalnych.

Opracowanie projektu stana-
dardow zawodowych polskich rzeczo-
naweow majatkowych bylo’ wynikiem
ogromnego spolecznego’ wysitku ze-
spotu kierownego, przez Z. Maleckiego.
Projekt ten zostal dobrze przyjety przez
srodowisko rzeczoznaweow, podczas kra-
jowej konferencji w Krakowie, pozy-
tywnie ocenito go MGPiB oraz amery-
kariscy i angielscy konsultanci Federa-
cji. Obecnie zespot ten opracowal drugi
projekt standardéw, uwzgledniajacy
zgtoszone zbiorowe i indywidualne uwa-
gi skierowane do Federacji na pismie.
W najblizszym czasie zostanie on
przestany do konsultacji do poszczegdl-
nych stowarzyszen.

Problemy z organizacja Biura Fe-
deracji w Warszawie wystepowaly przez
caty ubiegty rok. Dwukrotnie zmienia-
liSmy siedzibg w Warszawie i obsade
kadrowa. Od lipca biure Federacji
miesdci sie w pokoju 224 przy ulicy Ko-
pernika 30, i mozna si¢ z nim polaczy¢
dzwoniac pod numer 022 (kierunkowy)
264162 od poniedziatku do piatku.

Cztonkowie Zarzadu Federacji w ra-
mach mozliwosei czasowych uczestni-
czyli w krajowych konferencjach, nara-
dach i spotkaniach S§rodowiskowych.
W szczegdlnosci zabrali glos podczas
konferencji organizowanych na temat
powszechnej taksacji nieruchomosci
w Kaliszu i Krakowie, wzigli udzial w
naradzie dyrektoréw wydzialéw geode-
zji Urzedow Wojewddzkich w Sobdtce
k.Wroctawia oraz w spotkaniach
z czlonkami stowarzyszen w Warszawie
i Biatymstoku.

W minionym roku Rada Krajowa
Federacji zbierala sig trzykrotnie: w sty-
czniu, maju i we wrzesniu. Zarzad za$
spotykal si¢ raz w miesigcu. 1 grudnia
1994 r. rozpoczeta dziatalnos¢ Komisja
Arbitrazowa Federacji pod przewodnic-
twem Zdzistawy Lendzion-Trojanowskiej.
Pierwsze 10 aktéw nominacyjnych wre-
czono uroczyscie arbitrom wytypowa-
nym przez poszczegolne stowarzyszenia.

W celach promocyjnych (a takze za-
robkowych) Federacja wypuscita na ry-
nek organizacyjne krawaty, spinki, para-
sole i koszulki bawelniane. Wzorowa-
liSmy sie przy tym na bratnich stowa-
rzyszeniach dzialajacych na Zachodzie.
Zachecamy do dokonania zakupéw tych
gadzetow w biurze Federacji w Warsza-
wie lub w siedzibach stowarzyszen.

Zrealizowano zaloione na poczat-
ku roku cele:

— _opracowano projekt standardéw za-
wodowych wraz z kodeksem etycz-
nym,

— rozpoczeto wydawanie kwartalnika
Federacji i innych publikacji,

— zorganizowano konferencje i semina-
ria problemowe,

— zorganizowano szkolenia rzeczo-
znawcow w zakresie ich wspdtpracy
z bankami,

— prowadzono rozmowy z towarzy-
stwami ubezpieczeniowymi nt, ubez-
pieczen rzeczoznawcow od odpowie-
dzialnosdci cywilne;j.

Nie zrealizowano natomiast w pel-
ni lub wcale:

— nie rozwinigto wystarczajaco akcji
informacyjnej wirdd spoleczenstwa,
promujacej zawdd rzeczoznawcy
majatkowego,

— nie opracowano systemu statego do-
ksztalcania rzeczoznawcow,

— nie zorganizowano Stazy zagranicz-
nych.

Podkre$lenia wymaga fakt, ze Za-
rzad Federacji pracuje spolecznie, za$§
sktadki czlonkowskie w niewielkim tyl-
ko stopniu pokrywaja koszty dziatal-
nosci. Federacja nie ma mozliwosci za-
spokajania wielu potrzeb biegtych i rze-
czoznawcow majatkowych. Jest to zada-
nie dla stowarzyszen czlonkowskich.
Organizacja nasza stwarza warunki do
spolecznej pracy dziataczy z réZnych re-
gionéw dla wspdlnego dobra. Nie wszy-
scy rozumieja to w wystarczajacym
stopniu.
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NOWE UREGULOWANIE ODREBNE]
WEASNOSCI LOKALI

Stanistawa Kalus

Istotne zmiany w systemie prawa cywilnego, jakie mia-
ty miejsce w zwiazku z przejéciem na zasady gospodarki
rynkowej dotknely takze problematyki nieruchomosciowej,
w tym szczegolnie instytucji odrebnej whasnosci lokali.

Stanowig one ukoronowanie pewnego procesu, ktory
rozwija si¢ juz od lat osiemdziesiatych, a ktdry polega na
ujednolicaniu regulacji prawnych odnoszacych sie do roz-
nych form i typéw wlasnosci, na urynkowieniu gospodarki
lokalami 1 udoskonalaniu zarzadzania nieruchomosciami.

Nalezy przyzna¢, ze juz ustawa z dnia 28 lipca 1990 r.
0 zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz.U. nr 55, poz. 321)
rozluznila znacznie przestanki ustanowienia odrebnej
wilasnosci lokali przewidujac w art. 136 , ze odrgbng nieru-
chomoS$cia moze by¢ nie tylko lokal mieszkalny, lecz
takze uzytkowy, w tym takze garaz stanowiacy czeSc
sktadowa budynku, a nadto zrezygnowala z dotychczaso-
wego wymogu, aby lokal ten byl przeznaczony do zaspo-
kajania potrzeb jedynie wiasciciela lub jego bliskich, a za-
tem, aby stanowil wytacznie przedmiot wiasnos$ci osobiste;j.

Modyfikacja ta miala jednak charakter jedynie kosme-
tyczny, podczas gdy w literaturze cywilistycznej zwracano
uwage na konieczno$¢ gruntowniejszych zmian tej instytu-
cji. Zwiazane to bylo z jednej strony z brakiem zwartej re-
gulacji prawnej tej instytucji, gdyz poszczegodlne przepisy
odnoszace si¢ do niej zamieszczone byly w réznych aktach
prawnych takze poza kodeksem cywilnym, a to: w ustawie
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czeniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. nr 30, poz. 127),
ustawie o prawie spoldzielczym, czy ustawie z 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19,
poz. 147 z p6Zn. zmianami), oraz w prawie lokalowym.
Regulacja ta okazata si¢ niewystarczajaca, bowiem wiele
istotnych problemow odnoszacych si¢ nie tylko do wyko-
nywania odrgbnej wihasnosci lokali, ale przede wszystkim
do zarzadu rzecza wspolna (pozostale czeSci budynku nie
przeznaczone wylacznie do uzytku wiascicieli poszcze-
g6lnych lokali oraz grunt pod budynkiem) — nie byly wy-
starczajaco uregulowane.

W zwiazku jednakze z tym, iz zjawisko wykupu mie-
szkan panstwowych, a nastgpnie komunalnych, przybrato
znaczne rozmiary nalezalo te kwestie gruntownie i na no-
wo uregulowac.

Uchwalona przez Sejm RP ustawa z 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388) — zwana w dal-
szej tresci ustawg — stanowi akt prawny realizujacy wyzej
wskazane zatozenie ujednolicenia i skupienia prze-

piséw odnoszacych si¢ do ustanawiania odrebnej wiasnosci
lokali, praw i obowiazkéw wiascicieli lokali oraz zarzadu
nieruchomoscia wspolng. Wprowadza ona do dotychczaso-
wego stanu prawnego szereg istotnych zmian, ktérych
szczegolowe omowienie przekraczaloby ramy takiej, jak ta
publikacji.

Dlatego tez chcialabym zwrdci¢ tylko uwage na nie-
ktore bardzo donioste zmiany, tym bardziej, ze moga one
mie¢ wazkie znaczenie dla rzeczoznawcéw majatkowych
i to nie tylko dla problematyki przedmiotu wyceny, jakiej
oni dokonuja.

Szczegdlowe przepisy odnoszace sie do zarzadzania
nieruchomosciami wspdlnymi otwieraja bowiem przed rze-
czoznawcami szerokie perspektywy odnosnie do ich zatru-
dnienia w charakterze zarzadcow tych nieruchomosci, sko-
ro elementem prawidlowego zarzadzania jest przeciez kal-
kulacja niezbgdnych wydatkéw na nieruchomosc, ale takze
mozliwoséci uzyskiwania dochoddéw z nieruchomosci,
z ktorych wydatki te moglyby by¢ pokrywane.

Niezwykle istotna zmiana dotyczy przede wszystkim
odmiennego niz dotad spojrzenia na nieruchomos$¢ loka-
lowa i prawa do niej oraz na nieruchomosci budynkowe
i gruntowe, na ktorych nieruchomo$¢ lokalowa si¢ znajdu-
je. Do tej pory bowiem punkt cigzkosci spoczywal na nie-
ruchomosci lokalowej, za$ uprawnienia jej wlasdciciela do
wspotwlasnosci pozostatych czgéci budynku nie przezna-
czonego do wylacznego uzytku innych wiascicieli lokali
oraz udzial we wspolwlasnosci lub wspotuzytkowaniu wie-
czystym gruntu byly malo istotne i stanowily jedynie czes¢
sktadowa prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Do praw tych
zreszta nie przywiazywano wigkszej wagi, a ich wycena
nie miala prawie zadnego znaczenia dla okres§lenia war-
toSci nieruchomosci lokalowej. Pod rzadami ustawy
o wihasnoéci lokali (art. 3 ust. 1 1 2) prawa te sa nadal pra-
wami zwiazanymi z wlasnoScia lokalu, ale dokonano nie-
zwykle istotnej zmiany odnoszacej si¢ do prawa do gruntu,
co ma znaczacy wplyw na wartoS¢ tych praw.

Otoz, o ile w my$l art.136 § 2 kc przedmiotem prawa
do gruntu byla ,dziatka gruntu, na ktdrej zostat wzniesiony
budynek wraz z gruntem zwigzanym z korzystania z niego”,
to na mocy art. 3 ust. 1 ustawy przedmiotem tego prawa
jest ,grunt”, a zatem cafa nieruchomo$¢ gruntowa. Pod-
kreSla to art. 5 tejze ustawy przewidujacy, iz ,jezeli po-
wierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w ktorym wy-
odrebniono wtasnosc lokali jest wigksza niz powierzchnia
niezbedna do korzystania z niego, wspotwtasciciele mogg
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dokonad podziatu tej nieruchomosci”. Zakres tego prawa
jest zatem o wiele szerszy niz dotad, a wigc 1 jego wartosc
bedzie zwykle znacznie przewyzszajaca warto§¢ prawa do
dziatki, na ktorej zlokalizowany jest budynek i niezbednej
do korzystania z niego. Musi to zatem wplyna¢ na wyceng
dokonang dla potrzeb sprzedazy odrgbnych lokali i warto$¢
prawa do nieruchomoéci gruntowej moze powaznie od-
dzialywaé na zwigkszenie nieruchomosci lokalowej, a za-
tem na jej ceng.

Dalsza istotna zmiang wskazujaca na pewne ,,przesu-
nigcie punktu cigzkosci” jest i to, Ze o ile na gruncie prze-
piséw dotychczasowych wladciciele poszczegdélnych
odrebnych lokali byli do pewnego stopnia ,,zatomizowani”
i przedmiotem ich zainteresowania byla jedynie troska
o stan techniczny i zagospodarowanie ich lokalu — to obe-
cnie uleglo to diametralnej zmianie. Zgodnie bowiem z art. 6
ustawy ogot whascicieli, ktérych lokale wchodza w skiad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszka-
niowa, ktéra moze nabywac prawa i zaciagaé¢ zobowiaza-
nia, pozywac i by¢ pozwana. Co wigcej, z art. 17 ustawy
wynika, ze za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspdlnej wspdlnota ta odpowiada bez ograniczen, a kazdy
z wiadcicieli odrgbnych lokali — w czeSci odpowiadajacej
jego udziatowi we wspotwlasnosci. Nadto art. 13 w ust. 1
ustawy przewiduje obowiazek uczestniczenia wlascicieli
poszczegdlnych lokali w kosztach zarzadu zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej oraz korzystanie
z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwtascicieli, a nadto obowiazek wspdidzialania
w ochronie wspdlnego dobra. Stad tez w chwili obecnej
nalezy wigksza uwage zwrdci¢ takze na stan techniczny
czgsci wspdlnych.

Inna zmiana majaca wazkie znaczenie dla problematyki
wyceny odrebnej wiasnosci lokalu ma nowe uregulowanie
przedmiotu tej wlasnosci. Z art.1 ust.] ustawy wynika,
ze jest nim samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o in-
nym przeznaczeniu, a wigc nie tylko lokal mieszkalny lub
uzytkowy. Nalezy jednak zwrdci¢ baczng uwage na to, iz
definiujacy pojecie ,,samodzielnego lokalu” art. 2 w ust. 4
ustawy wyraznie przewiduje, iZ czeécia skladowa tego lo-
kalu sa pomieszczenia do niego przynalezne, a w szczegodl-
noéci piwnica, strych lub magazyn, chociazby nawet nie
przylegly bezpoérednio to tego lokalu, o ile nic innego nie
wynika z czynnoSci prawnej lub orzeczenia sadowego do-
tyczacego odrgbnej wiasnosci lokalu. Moze to takze miec
istotny wptyw na okreslenie wielkosci udzialu wiascicieli
lokalu we wspdtwlasnosci budynku czy gruntu, poniewaz
art. 3 ust. 1 stanowi w sposob nie budzacy watpliwosci,
ze przy ustaleniu wielkoSci tego udzialu bierze si¢ pod
uwage stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do po-
wierzchni uzytkowej budynku, za$ powierzchni¢ lokalu li-
czy sie¢ wraz powierzchnia pomieszczen przynaleznych. Im
wiec wiekszy jest lokal wraz z tg powierzchnig przyna-
lezna, tym wickszy udzial wilasciciela lokalu we wspol-
wlasnoéci pozostatych czesci budynku oraz wspotwlasnosci

lub wspéluzytkowaniu wieczystym gruntu. Ma to znacze-
nie pozytywne, gdyz pozytki i inne przychody z nierucho-
mosci wspolnej po potraceniu kosztéw jej utrzymania
przypadaja wilascicielom lokali w takim samym stosunku
jak stosunek ich udzialéw. Nie mozna jednak zapominad
0 negatywnej stronie tego zagadnienia, gdyz takze wydatki
i cigzary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej
obciazajag w tym samym stosunku wlascicieli lokali. Takze
za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspélnej kazdy
ze wspolwlaicicieli odpowiada proporcjonalnie do wspdl-
noéci swojego udzialu w nieruchomosci wspélnej. Ustawa
zawiera jednolite w zasadzie uregulowania bez wzgledu na
charakter odrebnych lokali, z tym, ze w kwestii ponoszenia
wydatkéw na nieruchomo$¢ wspélng zawiera pewien cha-
rakterystyczny wyjatek. Otoz, poniewaz z Korzystaniem
z lokali uzytkowych wiaze si¢ niejednokrotnie wigksze
zuzycie powierzchni wspdlnej budynku, w zwigzku z tym
art. 12 ust. 3 ustawy przewiduje, ze w drodze uchwaly ze-
brania wiascicieli mozna zwigkszy¢ obciazenia z tego ty-
tulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to
spos6b korzystania z tych lokali. W tym miejscu na-
lezy zwréci¢ uwage na to, ze dotychczas w wycenie war-
tosci odrgbnego lokalu przed jego sprzedazg z reguly przy-
wigzywano baczna uwage do oszacowania samego lokalu.
Wycena tzw. czgSci wspolnych budynku uwazana byla za
malo istotna. Obecnie trzeba begdzie szczegdlowo wycenié
ta wlasnie cze$¢., Operat szacunkowy powinien co do tej
czgSci zawieraé szczegdlowe uwagi odnoszace sig do ich
stanu technicznego. Im bowiem stan ten jest gorszy, tym
wigksze begda obciazenia obecnych i przysziych wiascicieli
lokali z tytutu zarzadu nimi. Jest to tym istotniejsze, ze lo-
kale zwykle s3 bardziej ,,zadbane” przez osoby z nich ko-
rzystajace, podczas gdy do czesci wspdlnych podchodzi sig
czesto jak do sfery niczyjej, w zwiazku z czym podlegaja
one szybszemu zuzyciu, nierzadko dewastacji przez loka-
toréw lub ich domownikow.

Bardzo restrykcyjny dla wlaScicieli lokali jest art. 16
ustawy przewidujacy pewne szczegélne sankcje w stosun-
ku do tych wtascicieli lokali, ktorzy zalegaja dlugotrwale
z zaplata naleznych od nich oplat, wykraczajg
w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujace-
mu porzadkowi domowemu, lub tez przez swoje niewtasci-
we zachowanie czynia korzystanie z innych lokali lub nie-
ruchomoéci wspdlnej uciazliwym. W przypadkach takich
moze bowiem wspélnota mieszkaniowa, obejmujaca ogét
whascicieli, zada¢ w trybie procesowym, a zatem pod kon-
trola sadu, licytacyjnej sprzedazy lokali nalezacych do ta-
kich wiascicieli, przy czym wtascicielom tym w przypadku
sprzedazy ich lokali nie przystuguje prawo do lokalu za-
miennego. Przepis ten begdzie niewatpliwie dyscyplinowat
wladcicieli lokali i wymuszal na nich postgpowanie pra-
widlowe z gospodarczego punktu widzenia oraz ze
wzgledu na interesy pozostalych wtlascicieli, gdyz sankcja
ta jest niewatpliwie bardzo powazna i konsekwencje jej
stosowania moga by¢ dla wlaSciciela niezwykle dolegliwe.
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Rozbudowane sa przepisy ustawy odnoszacej sie do
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ale dopuszczaja one
w dosy¢ szerokim zakresie autonomi¢ wiascicieli lokali,
ktorzy moga albo sami okres§lic w umowie o ustanowieniu
odrgbnej wlasnosci lokali, albo w poZniej zawarte] umowie
notarialnej, sposob zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Moga
zatem umowi¢ si¢ nie tylko co do tego, czy bedzie to
zarzad przewidziany przepisami ustawy, czy tez zarzad
uregulowany przepisami kodeksu cywilnego o wspotwilas-
nosci w czgsciach utamkowych, ale takze co do tego, czy
powierzaja zarzad nieruchomoscia wspdlna osobie fizycz-
nej albo prawnej. Jezeli umowa taka zostanie zawarta, to
odnosi ona swoj skutek nie tylko co do stron tej umowy,
ale takze co do kazdego kolejnego nabywcy lokalu, jesli
wyodrgbnianie poszczegélnych lokali nie ma miejsca jed-
noczesnie, tylko sukcesywnie.

Ustawa rozréznia dalej sytuacjg prawna mniejszych
wspdlnot mieszkaniowych w domach, w ktérych liczba lo-
kali wyodrebnionych wraz z niewyodrgbnionymi nie jest
wieksza niz dziesigé¢ oraz wigkszych, w domach, w kto-
rych liczba tych lokali przekracza dziesigé. O ile w pierw-
szym z tych przypadkow stosuje si¢ odpowiednio z braku
odmiennej umowy wiaScicieli, przepisy kodeksu cywilnego
oraz kodeksu postgpowania cywilnego, o tyle w drugim
przypadku stosuje si¢ w tym zakresie przepisy ustawy.
Zwtaszcza chodzi tu o koniecznos$¢ dokonania wyboru
zarzadu. Zarzad moze by¢ w zaleznosci od potrzeb jednoo-
sobowy lub kilkuosobowy, sktadac sie z wiascicieli lokali
lub tez z oséb trzecich, nie bedacych witascicielami lokali.

Zasadnicze funkcje tego zarzadu polegaja na Kiero-
waniu sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezento-
waniu jej na zewnatrz oraz stosunkach miedzy wspolno-
ta a poszczegélnymi wlascicielami lokali. Czlonkowie te-
go zarzadu dzialaja pod Scistym nadzorem wlascicieli loka-
li i mogg byé w kazdej chwili na mocy uchwaty wiascicie-
li lokali zawieszeni w czynnoSciach lub odwolani. Ustawa
szczegolowo okresla sposob funkcjonowania tego zarzadu
i stosunek pomigdzy.nim, a wspdlnota mieszkaniowa.

Jesli chodzi o sprawowanie zarzadu nieruchomos$cig
wspolna, to ustawa wyrdznia tzw. czynnos$ci zwyklego
zarzadu, ktore polegaja na zalatwianiu biezacych spraw
zwiazanych ze zwykla eksploatacjg rzeczy i utrzymaniu jej
w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej prze-
znaczenia oraz czynno$ci przekraczajace zarzad zwykly.
Ustawa nie definiuje co prawda tego pierwszego rodzaju
czynnosci, ale zwykle tak sa one rozumiane w literaturze
cywilistycznej i orzecznictwie sadowym. CzynnoSci zwy-
klego zarzadu podejmuje zarzad, zgodnie z art. 22 ust. 1,
samodzielnie. Co do czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, to ustawa wymienia je, ale jedynie
przyktadowo. Tutaj do podjgcia tego rodzaju czynnosci
niezbe¢dna jest uchwala wilascicieli lokali, w ktérej wyraza
oni zgode na jej dokonanie.

Do najwazniejszych obowiazkéw zarzadu powotanego
w trybie omawianej ustawy nalezy oprécz kierowania spra-

wami wspdlnoty i reprezentowania jej, prowadzenie odpo-
wiedniej wspoélnej ksiegowosci finansowej, dokonywanie
stosownych rozliczern oraz zwolywanie zebrania wiascicie-
li, a nadto konstruowanie planu gospodarczego zarzadu
nieruchomoscia wspélna i uzyskiwania oplat na pokrycie
kosztéw zarzadu. Obowiazki te wymagaja oczywiscie pew-
nych umiejetnoéci w zakresie zarzadzania nieruchomoscia-
mi, wyliczania kosztéw prowadzenia tej dziatalnosci itp.
Otwiera si¢ tu zatem szerokie pole do dzialania takze ze
strony rzeczoznawcOow majatkowych, gdyz nalezy sig¢ li-
czyC z tym, ze wlasciciele budynkéw moga by¢ zywotnie
zainteresowani w powierzeniu funkcji zarzadcéw tego ro-
dzaju osobom fizycznym, zwlaszcza tam, gdzie dotychczas
dzialajace przedsigbiorstwa komunalne nie wypetniaty
wlasciwie swoich funkcji zarzadczych, nie gospodaro-
waly nalezycie, nie uwzglednialy intereséw wtascicieli lo-
kali. Nawet tam jednak, gdzie w zakresie zarzadu utrzyma-
ny zostanie stan dotychczasowy, zarzadcy beda wykonywa-
li swoje funkcje pod Scistym nadzorem wiascicieli lokali.
Wynika to m.in. nie tylko z koniecznos$ci uzyskiwania
w sprawach przekraczajacych zarzad zwykly zgody wlasci-
cieli lokali, lecz takze stad, ze wlasciciele ci uchwalaja
roczny plan gospodarczego zarzadu nieruchomo$cia
wspolna, oceniaja pracg zarzadu i udzielajg mu, lub nie,
absolutorium (art. 30, ust. 2).

Nadto jezeli zarzad nie wypelnia nalezycie swoich obo-
wiazkow, albo narusza zasady prawidfowej gospodarki,
kazdy z wlascicieli moze zada¢ ustanowienia przez sad
zarzadcy przymusowego (art. 26).

Wigze si¢ to z prawem i obowiazkiem kazdego ze
wspotwlascicieli wspoldziatania w zarzadzie rzecza
wspélna, ktory przewiduje art. 27 ustawy oraz art. 200 kc.

Dokonujagc przegladu nowych unormowan dotyczacych
odrgbnej wiasnosci lokali nalezy podkresli¢, ze uprzedmio-
towiaja one wladcicieli lokali angazujac ich do naprawde
rozsadnej, przynoszacej maksymalne korzys$ci dziatalno$ci
gospodarczej, cho¢ niewatpliwie nakladaja na nich
takze powazne obowigzki. Trzeba takze zwréci¢ uwage na
to, ze w sytuacji, gdy najczeSciej nie wszystkie lokale
w budynku stanowia odrgbne nieruchomosci zjawiskiem
normalnym bedzie istnienie réznych tytuléw prawnych do
lokali w tym samym budynku, przystugujacym réznym
osobom z tych lokali korzystajacych. Nalezy si¢ wigc po-
godzi¢ z tym, ze tylko czg$¢ z tych oséb bedzie petno-
prawnymi wiadcicielami i tylko one decydowad beda o lo-
sach nieruchomo$ci wspdlnej, podczas, gdy lokatorzy beda
mieli pozycj¢ bez poréwnania stabsza, nie dajaca im zad-
nego wplywu na zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Prof. Stanistawa Kalus jest profesorem w Katedrze
Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa i Administracji Uni-
wersytetu Slaskiego w Katowicach, sedzig Sadu Apelacyj-
nego w Katowicach oraz kierownikiem Podyplomowego
Studium Wyceny i Gospodarki Nieruchomosciami.
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NOWELIZACJA USTAWY O GOSPODARCE

GRUNTAMI I WYWEASZCZENIU NIERUCHOMOSCI
Henryk Jedrzejewski

Znowelizowana 21 paZdziernika 1994 r. ustawa o go-
spodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci zo-
stala opublikowana w Dz. U. 123 z r. 1994 i weszla
w zycie & grudnia 1994 r. W ramach nowelizacji wprowa-
dzono kilka nowych regulacji prawnych:

Najistotniejsza regulacja jest wprowadzenie prze-
pisow odblokowujacych problematyke aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego. Na skutek orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego, ktdére zapadfo w 1993 r., ska-
sowano dotychczasowe przepisy wprowadzajace tryb aktu-
alizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego. Ten tryb
polegal na tym, ze organ, ktdéry zamierzal zaktualizowaé
oplaty wysylal do uzytkownika wieczystego oSwiadczenie
i z chwilg, gdy docieralo ono do jego wiadomoSci, obo-
wigzywata nowa oplata z tytutu uzytkowania wieczystego.
W zasadzie uzytkownik wieczysty nie mial mozliwosci
odwolan, dochodzenia swoich praw, przed zadnymi orga-
nami odwolawczymi. To si¢ nie spodobato Trybunatowi
Konstytucyjnemu, ktéry na wniosek Rzecznika Praw Oby-
watelskich orzekl, ze przepis ten jest niezgodny z konsty-
tucja. Kilka miesigcy trwalo zanim podjeto prace nad zno-
welizowaniem tego przepisu. Sejm, kierujac si¢ wskazania-
mi TK wprowadzil inny tryb optat z tytulu uzytkowania
wieczystego. Polega on na tym, ze organ, ktéry chce za-
ktualizowaé optate z tytulu uzytkowania wieczystego musi
wysta¢ na piSmie kazdemu uzytkownikowi wieczystemu
wypowiedzenie dotychczasowe] oplaty wraz z oferta nowej
oplaty (zwykle wyzszej). Uzytkownik wieczysty, ktory
otrzyma takie wypowiedzenie i ofert¢ nowej optaty ma 30
dni na zareagowanie. Jezeli w tym czasie nie zareaguje to
znaczy, ze przyjmuje zaréwno wypowiedzenie jak i nowa
oplate 1 sprawa jest zakonczona. Natomiast jezeli nie chce
sig z tym pogodzi¢, a ma to miejsce przewaznie witedy,
gdy organ w ramach aktualizacji podwyzsza oplate,
moze zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
wniosek o uznanie, ze zarowno wypowiedzenie jak i oferta

nowej oplaty sa nieuzasadnione, albo Ze sy uzasadnione
w mniejszej wysokosci. Samorzadowe Kolegium Odwo-
fawcze po otrzymaniu takiego wniosku bedzie dazylo do
ugodowego zalatwienia sprawy, do tego zeby uzytkownik
wieczysty i organ doszli do porozumienia poprzez zawar-
cie ugody. Jezeli dojdzie do tej ugody — ma ona moc ugo-
dy sadowej i konczy spraweg. Jezeli do zawarcia ugody nie
dojdzie sprawg rozstrzygnie Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w drodze orzeczenia.

Jezeli ktora§ ze stron bedzie niezadowolona z orzecze-
nia Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego bedzie
mogla to orzeczenie zaskarzy¢ do sadu powszechnego,
gdyz oplaty aktualizuje si¢ w trybie cywilno-prawnym.

Jest 1 inny aspekt tej sprawy. Aktualizacja oplat z ty-
tulu uzytkowania wieczystego nie musi zawsze polega¢ na
ich podwyzszeniu. Jezeli okaze sig, ze warto§¢ nierucho-
mosci zmniejszyla si¢ na skutek réznych czynnikéw, wte-
dy uzytkownik wieczysty moze zada¢ od organu aktualiza-
cji polegajacej na obnizeniu optaty. Jezeli organ tych ro-
szczen nie uzna, uzytkownikowi wieczystemu bedzie
przystugiwatl calty tryb dochodzenia praw przed Sa-
morzadowym Kolegium Odwotawczym i sadem powszech-
nym. Spraw takich bedzie raczej duzo — wskazuja na to
doswiadczenia lat 1990 — 1993, kiedy obowiazywal do
czasu orzeczenia TK system aktualizacji oplat. Pewnym
hamulcem bedzie to, ze za zlozenie wniosku do Sa-
morzadowego Kolegium Odwotawczego i sadu trzeba
bedzie wnosi¢ oplaty uzaleZnione od wartoéci roszczenia.
Przepis stanowi, ze oplate zaplaci ten, kto przegra sprawe.
A wigc bedzie to hamulec dla organéw zeby zbyt pochop-
nie nie podejmowaly aktualizacji opfat. Z drugiej strony
bedzie to réwniez hamulec dla uzytkownikéw wieczystych,
ktérzy niezadowoleni z aktualizacji oplat beda chcieli sie
odwolywaé — a nuz co§ zyskaja.

Opisany powyze] system jest wazny dla rzeczoznaw-
cow majatkowych dlatego, ze aktualizacji optat mozna do-
kona¢ wylacznie na skutek zmiany warto$ci nieruchomosci,
a wartoS¢ tg okreSlaja rzeczoznawcy majatkowi. A zatem
organ musi zleci¢ rzeczoznawcy majatkowemu ponowng
wyceng nieruchomosci na dzier aktualizacji.

Druga waina z punktu widzenia rzeczoznawciéw
majatkowych regulacja dotyczy wprowadzenia przepisu,
ktory upowaznia rade gminy do udzielania bonifikat od
ceny sprzedazy lokali mieszkalnych. Do tej pory takiego
prawa nie bylo. Przepisy tak sprawe regulowaly, Zze cena
lokalu mieszkalnego byla réwna wartoSci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego. OczywiScie byly przypadki,
Ze gminy obnizaly ceny, ale bylo to dzialanie niezgodne
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z prawem, co stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale
podjetej w zesztym roku w skladzie catej izby, a wiec zo-
stalo to wpisane jako zasada prawna. Obecnie gminy moga
juz udziela¢ bonifikat. Ustawodawca nie okreslil, jak
duza moze to by¢ bonifikata. Teoretycznie moze wiec ona
wynosi¢ nawet 99 proc. Gmina moze zatem sprzedac lokal
mieszkalny za 1 proc. jego wartoSci i prawa nie naruszy,
chociaz najprawdopodobniej naruszy zasady gospodarnosci.
Regulacja ta jest wazna z punktu widzenia rzeczoznawcoéw
majatkowych, gdyz zmalejg naciski gmin na rzeczo-
znawcow, by wyceniali tak jak to odpowiada klientowi.
Naciski te powodowaly czesto zafalszowywanie wycen.
Obecnie to si¢ zmieni — rzeczoznawca majatkowy okresli
warto$¢ lokalu mieszkalnego, czyli najbardziej prawdopo-
dobna ceng, jakiej nalezy si¢ spodziewac ze mozna za lo-
kal uzyska¢ na rynku, natomiast gmina w ramach prowa-
dzonej polityki moze od ceny opartej na wartosci udzieli¢
bonifikaty. Trzeba tu podkresli¢ wyraZnie, Ze gminy nie
uzyskaly prawa do samodzielnego stanowienia cen i nie
moga sprzedawac lokalu bez okre§lenia przez rzeczo-
znawce wartoSci lokalu. Uzyskaly tylko prawo do udziela-
nia bonifikat, czyli znizek. Poziom, od ktérego udziela sie
tych znizek ustalaja rzeczoznawcy majatkowi, okre§lajac
warto$¢ lokalu.

Trzecia dosy¢ istotna regulacja wprowadzona przez
nowelizacje ustawy to upowaznienie Ministra Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa do okreSlenia szczego-
fowych zasad wyceny nieruchomosci. Resort budownic-
twa juz we wrzesniu ubieglego roku opracowat i wydat
tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci. Pierwsza
edycje rozpowszechniono podczas III Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie. Zostaly one
wydane w formie zeszytu problemowego. Wprowadzono je
do stosowania pismem dyrektora Departamentu Urbanisty-
ki i Gospodarki Miejskiej MGPiB. Teraz, w oparciu o de-
legacje ustawowa, zostana wprowadzone na mocy
zarzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa i bgda przepisem prawnym. Projekt przeszedl juz
tryb legislacyjny i znajduje si¢ w Departamencie Prawnym
URM oczekujac na komisje prawnicza, ktéra oceni go
w zakresie zgodnosci z przepisami prawa. Sadze, Ze je-
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szcze w lutym br. zarzadzenie zostanie podpisane przez

Ministra.

Inna, bardzo waina regulacja zamieszczona w usta-
wie, byla kwestia uregulowania stanéw prawnych dla
tych posiadaczy, ktérzy faktycznie nieruchomosciami
wiadaja, ale nigdy nie mieli ich przekazanych w formie
przewidzianej prawem. Jest to sytuacja, ktéra moze dzi-
wi¢ — jak to si¢ stalo, Ze nie majac praw do nieruchomosci
posiadacze ci inwestowali w nie. Ustawodawca chcac
unormowac te sytuacje wprowadzil przepis umozliwiajacy
oficjalne przekazanie tym posiadaczom nieruchomosci na
zasadach preferencyjnych. Zasady te polegaja na tym, ze:

* przekazanie nastgpuje bez przetargu,

* za nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu po-
siadacz nie placi tzw. oplaty pierwszej — oplaty wyso-
kiej, ktéra wynosi od 15 do 25 proc. ceny gruntu.

Ten przepis ma jednak pewne ograniczenia. Posiadacz,
ktory chce skorzystaé z przepisu, musi udokumentowaé, ze
mial nieruchomo$¢ w faktycznym wiadaniu 5 grudnia 1990
roku. Przepis ten nie dziata bezterminowo, wnioski w tej
sprawie moga by¢ skladane tylko do konca 1995 r.
W ustawie przepis ten zapisano w formie dwdch arty-
kutéw: 88 a i 80. Roznia si¢ one tym, ze art. 88 a jest
obligatoryjny, tzn. jezeli zachodza przestanki podane
w tym artykule gmina, czy Skarb Paistwa nie mozie
odmoéwic przekazania posiadaczowi nieruchomosci.

Natomiast art. 80 jest przepisem fakultatywnym - stwa-
rza mozliwos¢ regulacji, ale nie naklada obowiagzku. Arty-
kut 88 a dotyczy tylko gruntéw zabudowanych i to w ob-
szarze niezbednym do korzystania z wzniesionych bu-
dynkéw, przy czym musza one by¢ wybudowane ze
srodkéw wlasnych posiadacza i za zezwoleniem na bu-
dowe. Natomiast artykul 80 dotyczy calego gruntu, ktéry
byt w posiadaniu danej osoby (réwniez niezabudowanego).

Ta sama ustawa rozszerzono zakres uwlaszczenia
os6b prawnych praktycznie na wszystkie bez wyjatku
osoby prawne. Uwlaszczono bowiem panstwowe i komu-
nalne osoby prawne, spoldzielnie, przedsiebiorstwa pionu
drogownictwa, BGZ, PAN, wyzsze uczelnie i instytuty na-
ukowo-badawcze, a obecnie pozostate osoby. Uwlaszczono
je na tych samych zasadach co spéldzielnie, czyli wedlug
formuty na wniosek, a nie z mocy prawa — jak to miato
miejsce w przypadku panstwowych i komunalnych oséb
prawnych. Oznacza to, Ze nic wszystkie osoby prawne zo-
stang uwlaszczone, a tylko te, ktére zloza taki wniosek do
korica 1995 r. Dazenie do tego, aby uregulowac stany pra-
wne — a uwlaszczenie jest jedna z form regulacji — nalezy
oceni¢ pozytywnie. Nie powinno by¢ tak, ze istnieja nieru-
chomosdci niczyje. Osoby prawne w kraju, w ktorym funk-
cjonuje gospodarka rynkowa musza posiada¢ prawa zby-
walne do nieruchomosci, a poprzez uwlaszczenie uzyskuja
te prawa.

Rozmowe z dyrektorem Departamentu Urbanistyki
i Gospodarki Miejskiej MGPiB zapisata M. J.
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ZARZADZENIE MINISTRA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ] I BUDOWNICTWA

W SPRAWIE

SZCZEGOEOWYCH ZASAD USTALANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 38 ust. 5 ustawy

z dnia 29 kwietnia 1985 1. o gospodarce

gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci

(Dz.U. z 1991 r. nr 30 poz. 127, nr 103

poz. 446, nr 107 poz. 464, z 1993 r. nr

47 poz. 212, nr 131 poz. 629 oraz z 1994

r. nr 27, poz. 96, nr 31 poz. 118, nr 84

poz. 384, nr 85 poz.388, nr 89, poz. 415

i nr 123, poz. 601) zarzadza si¢ co

nastepuje:

§1

1. Zarzadzenie reguluje szczegdlowe za-
sady ustalania warto§ci gruntéw nieza-
budowanych i znajdujacych si¢ pod za-
budowa, a takze wartosci potozonych
na tych gruntach budynkoéw i innych
urzadzen oraz lokali, zwanego dalej
wycena.

2. Przepisy zarzadzenia odnoszace si¢ do
czesci sktadowych nieruchomosci sto-
suje si¢ takze do budynkéw i lokali,
jezeli stanowia one odrgbny przedmiot
wilasnosci.

§2

Artykuly powolane w zarzadzeniu bez
blizszego okreslenia oznaczaja artykuty
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o go-
spodarce gruntami i wywtaszcaniu nieru-
chomosci.

§:3

1. Sposoby okre§lania przez osoby, o
ktérych mowa w art. 39 ust. 1, war-
toSci nieruchomosci, zwane dalej
podejsciami do wyceny, sa uzaleznione
od przyjetych przy wycenie zalozeri co
do rodzaju czynnikow wpywajacych na
warto$¢ nieruchomoéci.

2. Wyceny nieruchomosci, z zastrzeze-
niem ust. 4, stosuje si¢ przy zastoso-
waniu podej§é: poréwnawczego, do-
chodowego lub kosztowego.

3. Przy wycenie nieruchomosci mozna
stosowac podejscie mieszane, zawie-
rajace elementy podej$¢ wymienionych
w ust. 2.

4. Podejscie kosztowe stosuje si¢ tylko do
wyceny czesci skladowych nierucho-
mosci. Wyceny gruntu dokonuje sig
odrgbnie, przy zastosowaniu pozosta-
tych podejsc.

5. Przy kazdym podej$ciu stosuje sig
wlasciwe dla przyjetych w nim zatozen
metody wyceny nieruchomosci, wy-
razone w technikach szacowania.

§4
Jezeli przepisy szczegdlne nie stano-
wig inaczej, wyboru podejscia, metody

i techniki dokonuja osoby, o ktérych mo-

wa w art. 38 ust.1, uwzgledniajac cel wy-

ceny, rodzaj nieruchomosci, funkcje wy-
znaczong dla niej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz
dostepnos¢ danych o jej otoczeniu.

§5

1. Przy podejsciu poré6wnawczym i do-
chodowym dokonuje si¢ okreSlenia
warto$ci rynkowej nieruchomodci, pod
ktéra rozumie sig¢ przewidywang jej
ceng mozliwa do uzyskania na rynku.

2. Przy podejsciu kosztowym dokonuje
si¢ okre§lenia wartosci odtworzeniowej
czgsci sktadowych nieruchomoédci.
Przez warto$é te rozumie sie kwote
rowng kosztom odtworzenia lub ko-
sztom zastapienia czg$ci skiadowych
nieruchomosci, z uwzglednieniem stop-
nia ich zuzycia.

§6

1. Podejicie poréwnawcze polega na
okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze warto$¢ wycenianej nie-
ruchomosci jest réwna cenie, jakg uzy-
skano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomos$ci i1 ustalonej
z uwzglednieniem zmian poziomu cen
na skutek uptywu czasu.

2. Podejscie porownawcze stosuje sig,
jezeli sa znane dane o cenach nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianych. Wyceng nalezy oprzec
na analizie tych cen i cech wpywaja-
cych na ich wielkos¢.

§7

1. Podejscie dochodowe polega na okre-
§leniu wartoSci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze nabywca nieruchomosci
zaplaci za nia ceng, ktorej wysokosc¢
uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomosci, réwniez
po zainwestowaniu §rodkéw finanso-
wych.

2. Podejscie dochodowe moze byc stoso-

wane tylko przy wycenie nierucho-
mosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochod. Wycene nierucho-
mos$ci nalezy oprze¢ na analizie cen

uzyskanych w obrocie za nierucho-
mosci podobne do nieruchomosci wy-
cenianej, w celu ustalenia dochodéw
z nieruchomosci oraz stopy kapitaliza-
cji albo stopy dyskontowej, lub na ana-
lizie danych ksiggowych dotyczacych
wycenianej nieruchomosci, jezeli nie
dokonywano obrotu podobnymi nieru-
chomosciami.

§8
Podejscie kosztowe polega na okrefle-
niu wartosci czgsci sktadowych nierucho-
mosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta jest
réwna kosztom, o ktorych mowa w § 14,
pomniejszonym o stopien zuzycia.

§9

1. Przy podejSciu poréwnawczym stosuje
si¢ metod¢ cenowo-poréwnawcza.

2. Przy stosowaniu metody cenowo-po-
rownawczej przedmiotem poréwnania
sa ceny uzyskane w obrocie nierucho-
mosciami orac cechy nieruchomosci
wplywajace na ich ceng.

§ 10

1. Metode cenowo-poréwnawcza stosuje
si¢ przy uzyciu techniki poréwnywania
nieruchomosci parami lub techniki ana-
lizy statystycznej rynku.

2. Przy technice poréwnywania nierucho-
moéci parami poréwnuje sig¢ nierucho-
mosS¢ wyceniana, ktorej cechy sg zna-
ne, lecz nie jest znana jej warto§¢, ko-
lejno z nieruchomos$ciami, ktdre
byly przedmiotem obrotu rynkowego
i ktérych cechy sa znane zaréwno jak
réwniez i ceny uzyskane w obrocie.

3. Przy technice analizy statystycznej
rynku do poréwnan przyjmuje si¢ gru-
pe nieruchomosci stanowiacych probke
reprezentatywna na lokalnym rynku.

§ 11

1. Przy podejSciu dochodowym stosuje
sig inwestycyjna metode wyceny albo
metode zyskow.

2. Metode inwestycyjna stosuje sig¢ przy
wycenie nieruchomosci przynoszacych
dochdd, jezeli nieruchomosci podobne
wystgpuja na rynku jako przedmiot
obrotu,

3. Metode zyskéw stosuje sig przy wyce-
nie nieruchomosci przynoszacych do-
chod ale pojawiajacych si¢ rzadko na
rynku jako przedmiot obrotu.

Rzeczoznawca Majgtkowy



§ 12

1. Metode inwestycyjna stosuje sig¢ przy
uzyciu techniki kapitalizacji prostej lub
techniki dyskontowania strumieni pie-
nigznych.

2. Przy technice kapitalizacji prostej war-
to§¢ nieruchomosci okreéla sie poprzez
kapitalizacj¢ jednorocznego dochodu
z nieruchomosci.

3. Przy technice dyskontowania strumieni
pienigznych warto§¢ nieruchomosci
okresla si¢ poprzez zdyskontowanie do
daty wyceny nieruchomosci strumieni
pieni¢znych dochodéw, ktérych uzy-
skanie z nieruchomosci przewiduje sie
w poszczegdlnych latach.

§ 13

Metode zyskow stosuje si¢ przy uzy-
ciu technik, o ktorych mowa w § 12.

§ 14

1. Przy podejéciu kosztowym stosuje sie
przy wycenie metody: kosztow odtwo-
rzenia, kosztéw zastapienia albo
kosztow likwidacji.

2. Przy stosowaniu metody kosztéw od-
tworzenia okre§la si¢ ile wyniostyby
koszty odtworzenia czeici sktadowych
nieruchomosci stosujac t¢ sama tech-
nologig, jakiej uzyto do wzniesienia
czeéci skladowych nieruchomosci wy-
cenianych,

3. Przy stosowaniu metody kosztéw zas-
tapienia okresla si¢ ile wyniostyby ko-
szty zastapienia czescei sktadowych nie-
ruchomosci obiektami o takiej samej
funkcji jaka spelniaja obiekty, bedace
czgSciami skadowymi nieruchomoéci
wycenianej, lecz przy zastosowaniu
wspotczesnych technologii.

4. Przy stosowaniu metody kosztéw likwi-
dacji okre$la si¢, z uwzglednieniem
kosztow rozbiorki, kwote réwng war-
to§ci materialéw porozbiérkowych,
mozliwych do odzyskania z obiektow
bedacych czgsciami sktadowymi nieru-
chomosci wycenianej.

§ 15

1. Metode kosztéw odtworzenia stosuje
sig¢ przy uzyciu technik: szczegotowej,
elementéw scalonych albo wskazniko-
wej.

2. Przy technice szczegdlowej koszty od-
tworzenia okre§la si¢ na podstawie
ilosci niezbednych robét budowlanych
oraz cen jednostkowych tych robét.

3. Przy technice elementéw scalonych ko-
szty odtworzenia okre§la si¢ na podsta-
wie ilosci scalonych elementéw robét
budowlanych oraz cen tych scalonych
elementéw.

4. Przy technice wskaZnikowej koszty od-
tworzenia okresla si¢ poprzez przemno-
zenie ceny wskaZnikowej przez liczbe
jednostek odniesienia, dla ktérych cena
ta zostala ustalona.

§ 16

1. Metode kosztéw zastapienia stosuje sie
przy uiyciu technik, o ktérych mowa
w § 15,

2. Metodg kosztéw likwidacji stosuje sie
przy uzyciu techniki szczegdtowe;]
z tym, ze zamiast ilofci niezbednych
robét budowlanych oraz cen jednostko-
wych tych robdt okresla sie ilo§¢ mate-
rialéw porozbiérkowych oraz ceny jed-
nostkowe tych materiatéw.

§ 17

1. Wyceng nieruchomosci sporzadza sie
w formie operatu szacunkowego.

2. Operat szacunkowy powinien zawierac:
1) okreSlenie celu i podstawy prawnej

wyceny,

2) okreSlenie przedmiotu i zakresu wy-
ceny,

3) okreélenie stanu prawnego, przezna-
czenia i stanu techniczno-uzytkowe-
go przedmiotu wyceny,

4) informacj¢ o zastosowanych podej-
§ciach, metodach wyceny oraz tech-
nikach szacowania,

5) obliczenia wartosci nieruchomosci,
analize tych obliczenn oraz wnioski
koricowe,

6) dzief, na ktéry dokonano ustalenia
wartos$ci nieruchomosci,

7) date sporzadzenia wyceny i wizji
lokalnej na nieruchomosci,

8) stosowne klauzule i zastrzezenia,

9) inne elementy, ktérych zamieszcze-
nie jest uzasadnione szczegdlnymi
okolicznosciami.

3. Operat szacunkowy powinien by¢ pod-
pisany przez osoby, o ktérych mowa
w art. 38 ust.l, zawiera¢ ich dane
osobowe, numery uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nierucho-
mosci lub wskazanie innego tytulu
uprawniajacego do sporzadzania wycen
nieruchomosci.

§ 18

Zarzadzenie wchodzi w zycie po uply-
wie 14 dni od dnia ogloszenia.

W chwili oddawania numeru do
druku zarzadzenie nie bylo podpisane
przez Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa, choé przeszio jui
pelny tryb legislacyjny.

NOWOSCI
LEGISLACYJNE

Rozporzqdzenie ministra sprawie-
dliwosci z 19 grudnia 1994 r. zmie-
niajqce rozporzqdzenie w sprawie wy-
konania przepiséw ustawy o ksie-gach
wieczystych I hipotece (Dz. U. nr 136
poz. 711). Rozporzqdzenie weszto
w zZycie od 1 stycznia 1995 r.

Rozporzqdzenie ministra fi-
nansow z 20 stycznia 1995 r. w sprawie
amortyzacji srodkow trwatych oraz
wartosci intematerialnych i prawnych,
a takie aktualizacji wyceny srodkow
trwatych. Rozporzqdzenie weszto
w Zycie od I styeznia 1995 r. (Dz. U. nr
7 poz. 34). o

Obwieszczenie prezesa GUS z 8 lu-
tego 1995 r.wsprawie wskaznikéw prze-
liczeniowyeh do aktualizacji wyceny
srodkow trwatych na 1 styeznia 1995
{,,Rzeczpospolita” nr 35 z 10.02.1995 r.)

Zarzgdzenie ministra gospodarki
przestrzennej i budownictwa w sprawie
rodzajow i wzerow dokumentow stoso-
wanych w pracach planistycznych (Mo-
nitor Polski_ nr 3, poz 40)«Zarzqdzenie
weszto w Zycie 30 stycznia 1995 r.

Rozporzqdzenie Rady Ministrow
w sprawie sporzqdzania programow
oraz negocjacji warunkow wprowadza-
nia zadan rzqdowych do miejscowych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego (Dz. U. nr 8, poz. 36). Rozpo-
rzqdzenie ' weszto w Zycie 31 stycznia
1995 r.

Akty wykonawcze do ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. nr 8, poz. 40):

Rozporzgdzenie ministra gospodar-
ki przestrzennej i budownictwa w spra-
wie uprawnien urbanistycznych.

Rozporzqdzenie ministra gospo-
darki przestrzennej i budownictwa
w sprawie szczegotowych zasad spo-
rzqdzania i prowadzenia wojewddzkie-
go rejestru.
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Standardy i metody wycen

KONCEPCJA EKONOMICZNE] OCENY
WARTOSCI ZASOBOW WODNYCH

Konrad Turkowski

Na tle stosowanych metod i przypiséw regulujacych za-
sady wycen nieruchomosci uzasadniono potrzebg oceny
wartoéci zasobow wodnych, jako elementu skladowego
nieruchomosci zwiazanych z gospodarka wodng 1 rybacka.
Przedstawiono ogolna koncepcje waloryzacji wéd podziem-
nych oraz wiéd powierzchniowych., Warto$¢ wyjsciowa za-
sobéw wodnych okre§lono na podstawie jednostkowych
kosztow ogdlem gospodarki wodnej danego regionu (dorze-
cza). WartoS¢ wod poszczegdlnych zbiomikéw (ciekow)
modyfikowana bylaby za pomoca rent rézniczkowych z ty-
tulu retencyjnosci (przeptywalnosci), jakosci wody oraz lo-
kalizacji zbiornika (cieku). Przedstawiono odpowiednie wzo-
ry i ogolne zalozenia koncepcji. Stanowi ona rozwinigcie
wezesniejszych rozwazan dotyczacych tego zagadnienia 9).

Uwzglednienie zasad ekonomii, w tym mozliwie w jak
najszerszym zakresie mechanizméw rynkowych, stanowi
podstawe racjonalizacji gospodarowania woda. Uzytkowni-
cy wody, rynkowy obrot nieruchomosciami wodnymi,
a takze przeksztalcenia wlasnosciowe, aktualnie zwiazane
giéwnie z dzialalnoscia rybackall), wymagaja ekonomicz-
nej oceny wartosci zasobéw wodnych. Najprostszym i naj-
lepszym rozwiazaniem byloby zastosowanie metod rynko-
wych 8), bazujacych na rzeczywistych cenach ksztaltujg-
cych sie w obrocie rynkowym. Rozwiazanie to w przypad-
ku zasobow wodnych bedzie niezmiernie trudne, o ile
w ogdle mozliwe z uwagi na sporadycznoS¢ zawieranych
transakcji kupna-sprzedazy i wynikajacej stad trudnosci
ustalenia rynkowej ceny rownowagi.

Praktycznie pozostaja metody poSrednie, ktérych osta-
tecznym celem jest okreslenie wartoSci odpowiadajace]
najbardziej prawdopodobnej cenie, jaka dane dobro osiag-
nefoby na w peini rozwinigtym rynku. U podloza tych me-
tod lezy wiec symulacja rynku lub jego czgsci. W krajach
zachodnich duza wage przywiazuje si¢ do metod ogdlnie
zwanych metodami gotowosci do placenia (willingness to
pay) . 2, 3). Bezposrednie przeniesienie tych metod na
grunt polski moze przynies¢ do$¢ nieoczekiwane wyniki,
chociazby z uwagi na poréwnywalne z krajami zachodnimi
jakoSciowe i finansowe potrzeby gospodarki wodnej przy
wielokrotnie nizszym poziomie zamoznosSci naszego Spo-
teczenstwa. Biorac pod uwage strategiczne cechy wody
oraz obecny stan rozwoju spoleczno-ekonomicznego kraju
najbardziej celowe wydaje si¢ by¢ zastosowanie metod ba-
zujacych na symulacji rynku producenta, przy zalozeniu,
ze ponoszone koszty sa kosztami spolecznie niezbgdnymi.

W stosowanych aktualnie metodach wyceny nierucho-
mosci wodnych oraz w aktualnych przepisach prawnych
regulujacych to zagadnienie wartos¢ wody jest pomijana,
na przyktad w metodach odtworzeniowych 4, albo kalkulo-
wana jest w sposob posredni, na przyktad w metodach in-
westycyjnych 10). W przepisach ¢ dotyczacych zasad wyce-
ny gruntow pod wodami stanowigcymi zasob Agencji Wias-
nosci Rolnej Skarbu Pafstwa warto$¢ gruntu pokrytego wo-
da odpowiada wartosci produkcji rybackiej wyrazonej pos-
rednio w tzw. stawkach szacunkowych. Zasady szacowania
jezior réwniez uwzgledniaja jedynie produkcje rybacka po-
mijajac inne walory wody. Woda stanowi rzeczywisty ele-
ment zbiomnika wodnego, ktorego pominigcie jest duzym
uproszczeniem i prowadzi¢ moze do znieksztalcefi wycen.

Woda jako dobro ekonomiczne

Trudno odmoéwié wodzie warto$ci uzytkowych, jest
niezbedna. Nie ma takiej galezi gospodarki i ogdlnie zycia,
ktora funkcjonowataby bez wody. Jednak wartosci uzytko-
we to za malo, azeby dane dobro posiadalo réwniez war-
toS¢ ekonomiczng, czyli ceng. Cena pojawia si¢ gdy dobro
jest przedmiotem transakcji rynkowych i staje sig towarem.
Transakcjom kupna i sprzedazy podlegaja te dobra, ktére
wystepuja w niedoborze. Zeby wejsé w ich posiadanie na-
lezy wymieni¢ je za inne, lub kupi¢ za pieniadze, ktdre
odzwierciedlaja proporcje wymiany. Dobra te nosza nazweg
débr ekonomicznych w odréznieniu od tzw. débr wol-
nych!2). Te ostatnie moga posiada¢ wrecz kapitalne war-
tosci uzytkowe, jednak sa tak dostgpne i powszechne,
ze w ich posiadanie wchodzi si¢ bez potrzeby wymiany.
Przyktadem dobra wolnego bylo zawsze powietrze i woda.
Stan rozwoju gospodarczego spowodowal, ze woda prze-
stala by¢ dobrem wolnym.

Woda, azeby mogla by¢ uzyta, nawet ta z czystego
Zrodia, musi zosta¢ wydobyta (wody podziemne) lub ujeta
{(wody powierzchniowe). Z reguly woda musi by¢ réwniez
odpowiednio przerobiona i dostosowana do potrzeb. Jest to
oczywiste w przypadku wod powierzchniowych, ktore dzi§
wyjatkowo wystgpuja w stanie czystym, niezanieczy-
szczonym. Woda ze Sciekami nie moze by¢ uzyta do zad-
nych celéw, nawet chlodniczych. Wody czyste, naturalne,
rowniez muszg by¢ niekiedy poddane zabiegom uzdatnia-
nia. Woda wymaga odpowiedniego przemieszczenia do
miejsc jej uzycia. Stad potrzebne sa urzadzenia gospodarki
wodnej takie jak kanaly, kolektory przesylowe wody pitnej
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i przemystowej, stacje pomp, wodociagi itd. Woda wyma-
ga takze przechowywania we wszelkiego rodzaju zbiorni-
kach retencyjnych zaréwno naturalnych, jak i sztucznych.
W celu zapewnienia nieprzerwanego poboru wody ko-
nieczne sa rowniez najrozniejsze zabiegi hydrotechniczne
zwigzane z wyrownywaniem przeplywéw w rzekach, prze-
rzutami wody migdzy regionami hydrograficznymi, melio-
racjami podstawowymi itd.

Tak wiec woda poddawana jest najrozniejszym zabie-
gom technicznym, a tym samym w zwiazku z jej uzytkowa-
niem ponoszone s3 réznego typu naklady i koszty. W rze-
czywistoSci koszty te wychodzg daleko poza aspekt techno-
logiczny. Utrzymanie w stanie sprawno$ci systemu gospo-
darki wodnej, oprocz infrastruktury wodnej, wymaga odpo-
wiednich regulacji prawnych, kontroli jakoS$ci wod, wykry-
wania zrodel zanieczyszczen i egzekwowania prawa. Po-
trzebny jest zarzad i administracja, a takze instytucje wy-
specjalizowane w prowadzeniu badan, projektowaniu itd.

Wszystkie koszty powinny by¢ odzwierciedlone w ce-
nie wody. Stwierdzeniem, ze woda jest towarem, potwier-
dzono ekonomiczny charakter wody w projekcie nowego
Prawa wodnego.

Waloryzacja wod podziemnych

Jedna z podstawowych zasad szacowania zasobéw na-
turalnych glosi, ze wartos¢ tych zasobéw, réwna jest wiel-
kosci naktadéw, jakie nalezaloby ponies¢ gdyby nie posia-
daloby si¢ tych zasobéw. Powyzsza zasada stanowila pod-
staweg koncepcji warto§ciowania wod podziemnych?).

Wody podziemne z natury rzeczy nie sa nos$nikami
kosztéw regulacji stosunkéw wodnych w takim zakresie
jak wody powierzchniowe. Koszty uzyskania tych wod og-
raniczaja si¢ jedynie do ich wydobycia. Poréwnaé je moz-
na z kosztem samego ujgcia wykonanego w celu poboru
wod powierzchniowych. Co wigcej, wody podziemne z re-
guly sa to wody czyste, przefiltrowane. Potencjalny uzyt-
kownik jesli bedzie mial do wyboru wode powierzchniowa
i podziemna zawsze wybierze wodg podziemna z uwagi na
jej jako$¢ i mniejsza podatno$¢ na zanieczyszczenia.

Lepsza jako$¢ wod podziemnych, oszczgdzajaca koszty
zwigzane z oczyszczeniem i uzdatnieniem wod powierzch-
niowych stanowitaby rentg rézniczkowa w stosunku do ja-
kosci wod powierzchniowych.

Jednostkowe koszty dodatkowe uzdatniania wody
mozna wyliczy¢ ze wzoru, wedlug 3

ky=(k,-k) /Q 1/
gdzie:
k; — jednostkowe, dodatkowe koszty uzdatniania wyrazone
w zl/m3,

k., —rzeczywiste koszty uzdatniania ujmowanej wody
o klasie gorszej niz wymagana, wyrazane w zt w da-
nym okresie czasu (miesiac, kwartat),

k, — normatywne koszty uzdatniania wody, odpowiadajace
uzdatnianiu wody o wymagajacej klasie czystosci
(w rozpatrywanym przypadku bgda to wody o pierw-
szej klasie czystoSci), wyrazone w zt w danym okre-
sie czasu (miesiac, kwartat),

Q - ilo§¢ wody poddawana uzdatnianiu, wyrazona w m3
w danym okresie czasu (miesiac, kwartat).

Lokalizacja uzytkownikéw wody w regionach obfi-
tujacych zaré6wno w wody podziemne, jak i wody po-
wierzchniowe oszczedza nakiady i koszty zwigzane z jej
przerzutem z innych regionéw. Stwarza to warunki do po-
wstawania renty rozniczkowej typu II, czyli oszczednosci
na kosztach przerzutu i doprowadzania wody w stosunku
do regionéw ubogich w wode.

Tak wiec u podstaw wyceny wéd podziemnych
lezalyby renty rézniczkowe wynikajace z réznic w jakodci
i polozeniu Zrodel tych wéd w stosunku do jakosci
i pofozenia wod powierzchniowych.

Ekonomiczna wartos¢ wody

Koncepcje¢ renty rézniczkowej mozna zastosowaé
rowniez do oceny wartoSci wod powierzchniowych. Wy-
maga ona przede wszystkim okreslenia wartosci wyjscio-
wej, ktora stanowilaby przecigtng warto$¢ jednostki wody.
Warto$¢ te okreslic mozna dzielac koszty ogdlem gospo-
darki wodnej w danym regionie (dorzeczu) przez wielko$¢
zasobow dyspozycyjnych wody tego regionu (dorzecza).

Wattoke wyikbdowa = koszty ogéielln gospodarki wodnej 2/
dyspozycyjne zasoby wodne

Pod pojeciem dyspozycyjnych zasobéw wodnych na-
lezy rozumie¢ zasoby, ktére moga by¢ zgodnie z prawem
wykorzystywane do roznych celéw komercyjnych (ludnosé,
przemyst, rolnictwo).

Powyzsza prosta regula okreslalaby przecigtng jednost-
kowa wartos¢ wody w regionie (dorzeczu). Natomiast
w poszczegdlnych zbiornikach, takze w ciekach, warto$¢ ta
uleglaby zréznicowaniu z uwagi na renty wodne z ty-
tutu retencyjnosci (przepltywu), jakosci wody oraz lokaliza-
cji danego zbiornika czy cieku:

‘ W:WWyj+Rr+Rj+Rl 13/
gdzie:
W — warto$¢ wody w zl/m3,
WWyj — warto$¢ wyjsciowa wody w zt/m3,
R, —renta z tytulu retencyjnosci (przeplywu) w zl/m3,
R, —renta z tytuu jakosci wody w zi/m3,
R,  —renta z tytulu lokalizacji zbiornika (cieku) w zt/m3.

Renta retencyjna (przeptywu) wody (R)) stanowilaby
roznicg pomigdzy ogoélnoregionalnymi (ogélnodorzeczny-
mi) jednostkowymi kosztami regulacji stosunkéw wodnych,
a rzeczywistymi jednostkowymi kosztami magazynowania
wody (regulacji przeptywu) poniesionymi w danym okresie
czasu. WartoS¢ te wyliczyé mozna na podstawie wzoru:
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Rr = Kro - Krrz 3/
gdzie:

R, - renta retencyjna (przeptywu) w zi/m3,

K,, — ogdlnoregionalne jednostkowe koszty regulacji sto-
sunkéw wodnych w zl/m3,

K., — rzeczywiste jednostkowe koszty magazynowania (re-
gulacji przeplywu) w danym zbiorniku (cieku)
w zl/m3,

Renta jakoSciowa wody (Rj) stanowilaby réznice po-
migdzy jednostkowymi kosztami ogdélem gospodarki §cie-
kowej w regionie (dorzeczu), a kosztami jednostkowymi,
jakie musialyby by¢ poniesione, azeby zmagazynowane
(przeptywajace) wody doprowadzi¢ do S$redniej jakosci
(klasy) czystoSci w regionie (dorzeczu) w danym okresie
czasu. Do jej wyliczenia stuzyltby wzor:

R, = K.~ K. /4/
gdzie:
Rj — renta jakos$ciowa w zi/m3,
K_ — jednostkowe koszty ogélem gospodarki Sciekowej

[¢]
w regionie w zl/m3,

K,.,— jednostkowe koszty, jakie musialyby by¢ poniesio-
ne, azeby zmagazynowane (przeplywajace) wody
doprowadzi¢ do Sredniej jakosci (klasy) czystosci
w regionie w zi/m3.

W przypadku lepszej jakoSci wod w danym zbiorniku
(cieku) niz §redniej w regionie (dorzeczu) nalezaloby do
obliczen przyjmowac warto§ci normatywnych kosztéw jed-
nostkowych oczyszczania Sredniej klasy czystosci wod do
klasy w danym zbiorniku (cieku) ze znakiem ujemnym.

Renta lokalizacyjna wody (R)) odzwierciedlalaby przed-
stawiong wczesniej rentg rézniczkowa typu II. Podstawa
ustalania tej renty bylyby laczne koszty ujecia o doprowa-
dzenia wody w regionie (dorzeczu) przypadajace na 1 m3
poboru wody w danym okresie czasu. Warto$¢ renty wy-
liczy¢ mozna ze wzoru:

R, = KpQ -K, /5/
gdzie:

R, - renta lokalizacyjna w zi/m3,

Koo = jednostkowe koszty ujecia i doprowadzenia wody
w regionie (dorzeczu) w zt/m3,

K_ — jednostkowy koszt ujecia i doprowadzenia wody ze
zbiornika (cieku) do poszczegélnych odbiorcéw,
w zl/m3.

Mechanizm wyliczen bylby nastgpujacy: jesli spodzie-
wane jednostkowe koszty ujecia i doprowadzenia wody
ksztaltowaly by sig ponizej jednostkowych kosztow
ogoélnych, to réznica ta powigkszy warto§¢ zmagazynowa-
nej (przyplywajacej) wody. Jedli natomiast koszty te beda
wyzsze od kosztow ogdlnych to wowczas warto$¢ lokaliza-
cyjna tej wody bedzie odpowiednio nizsza.

Uwagi koricowe

Przedstawiono teoretyczna koncepcje oceny wartosci
zasobéw wodnych. Nadanie jej charakteru praktycznej me-
tody wymagaloby pokonania szeregu porobleméw tech-
nicznych i1 metodycznych. Jak liczy¢ koszty? Za jaki
okres? Czy prognozowac koszty i w jaki sposob? Jak roz-
wiaza¢ problem inflacji? Warto$¢ wyjSciowa oraz kazda
z tent moze by¢ przedmiotem osobnych i o wiele bardziej
obszernych analiz. Nie ulega watpliwodci, Ze takie cechy
jak jako§¢ czy lokalizacja wody powinny by¢ odzwiercie-
dlone w jej wartosci. OkreSlenia wartoci wody jako su-
rowca lub Srodowiska stluzyloby nie tylko wycenom
w transakcjach komercyjnych czy przeksztatceniach
wilasnosciowych, ale takze mogtoby stanowi¢ podstawe
optat za zanieczyszczanie wod, stawek ubezpieczeniowych
czy oplat za korzystanie z wad.

Artykut zostal opracowany na podstawie referatu pt.
»Problem ekonomicznej warto$ci zasobow wodnych”,
wygloszonego przez autora na I Ogélnopolskiej Konferen-
cji ,,Ekonomika zasobéw wodnych i ochrony wdéd”, ktéra
miata miejsce w Warszawie, w dniach 21-22 paZdziernika
1994 roku.
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WYCENA UPRAW SADOWNICZYCH

nowa metoda
Andrzej Nowak

1. Dotychczas stosowane metody upraw sadowniczych
Aktualnie w praktyce szacowania upraw sadowniczych

wykorzystuje si¢ dwie podstawowe technologie wyceny

wykorzystujace podejscie kosztowo-dochodowe.

Sa to:

1) procedura szacowania okreSlona ustawa o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci [1] obligato-
ryjna przy szacowaniu odszkodowan do celow wywla-
szczeniowych oraz przy wycenie kultur wieloletnich za-
sobu Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa w celu
ich sprzedazy czy dzierzawy [2],

2) metoda szacowania zaproponowana przez Instytut Sa-
downictwa i Kwiaciarstwa w Skierniewicach w formie
wytycznych technicznych, opracowana w 1986 r. przez
mgr Waldemara Zwierza i opublikowana w 1987 r. [3]
do celow wywlaszczeniowych i wyceny drobnych nasa-
dzer. W 1993 r. w Instytucie Gospodarki Przestrzennej
ART w Olsztynie [5] dokonano modyfikacji tej metody
w kontekScie zmiany jednostek bazowych wyceny.

W 1994 r. zostala opracowana i opublikowana [4] ,,no-

wa metoda” szacowania wartoSci odszkodowan za utra-

cone rosliny sadownicze.

Wymienione technologie wyceny w ujeciu metodycz-
nym zawieraja istotne roznice, ktore w praktyce sa powo-
dem zréznicowania uzyskiwanych wynikow wyceny tego
typu naniesien.

2. Wycena odszkodowan za wywlaszczane kultury wie-
loletnie wg ustawy o gospodarce gruntami i wyw-
taszczaniu nieruchomosci [1]

Warto$¢ odszkodowania obejmuje tu:

a) koszty zaloZenia uprawy i pielegnacji do chwili wyceny
(gdy plantacja jeszcze nie plonuje) lub do pierwszego
roku plonowania (gdy plantacja jest w okresie plonowa-
nia). Sg to poniesione naklady na przygotowanie terenu
pod plantacjg, nawozenie, uprawe, nabycie materialu
nasadzeniowego, posadzenie, pielgegnacjg, ochrong i in-
ne czynno$ci oszacowane w cenach biezacych, tj. w
dniu decyzji o wywlaszczeniu,

b) utracone korzysci tj. wartoS¢ realnych przyszlych
plonéw pomniejszona o koszty ich uzyskania (zabiegi
pielegnacyjne, ochronne, zbidr, sprzedaz) okreSlona do
konca okresu pelnego plonowania plantacji. Warto$ci
te, prawdopodobne do uzyskania w kolejnych latach
plantacji, nalezy zdyskontowa¢ na dzien wyceny uzy-
skujac w ten sposéb biezaca wartos¢ przysziych do-

chodéw z prowadzenia plantacji (w praktyce rzadko
stosuje si¢ sposob dyskontowania, a utracone korzysci
okresla sig¢ jako przecigtne w roku i mnozy przez liczbg
lat pozostatych do korca plonowania).
¢) koszty wymienione w punkcie a, o ile plantacja znajdu-
je si¢ w okresie od pierwszego roku plonowania do
momentu wyceny. Z reguly stosuje si¢ tu funkcje li-
niowg uwzglednienia amortyzacji.
Zatem ogdélny wzdr na warto§¢ odszkodowania za
wywlaszczong plantacje wieloletnia ma postac:

W0=K(1-%)+DN

gdzie:
W0 — warto$¢ odszkodowania,
K — koszty zalozenia uprawy i pielegnacji obliczone wg
punktu a,

% — wskaznik amortyzacji okre$lony za okres produkcyj-
nego wykorzystania plantacji, w ktérym:
t —wykorzystany okres produkecyjny w latach,
T-okres racjonalnego plonowania plantacji (od
pierwszego roku plonowania do konca plonowa-
nia) w latach,
Dy — utracone korzySci za lata pozostale do korica pelne-
go plonowania, zdyskontowane na dzien wyceny

Dodatkowo nalezy oszacowaé jeszcze warto$¢ gruntu
pod plantacjg jako uzytku rolnego okreslonej klasy.

3. Wycena wartosci upraw sadowniczych wg ,,metody
skierniewickiej” opracowanej w 1986 r. [3]
WartoSci upraw sadowniczych szacuje si¢ tu wykorzy-
stujac wzor:

W, =2 (W, + W, «u) w+E
gdzie:

W, — wartoS¢ upraw sadowniczych réwna wysokosci od-
szkodowania za utracone rosliny,

W. — wartoS¢ inwestycyjna pojedynczego nasadzenia, tj.
suma poniesionych przecigtnych kosztow zwiazanych
z uprawa gleby, posadzeniem ro$liny, pielegnacja
i ochrona z uwzglednieniem amortyzacji (liczonej wg
zasad jak przy wywlaszczeniu) wyrazona w cenach
1985 r. i zestawiona w tabelach,

W, — wartoS¢ utraconych korzys$ci okreSlona jako prze-
cigtna wielko$¢ dochodu czystego odniesionego do
jednej rosliny, liczona za okres inwestycyjny (liczba
lat od posadzenia ro$liny do pierwszego roku plono-
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wania) badZz w odniesieniu do roslin starszych (gdy
okres dalszego plonowania jest krdtszy od okresu in-
westycyjnego) — jako dochdd czysty liczony do korica
okresu plonowania. Wielko$§¢ ta réwniez jest wy-
razona w cenach roku 1985 i zestawiona w tabelach,

u — wskaZnik wartoSci uzytkowe] roslin ustalony w toku
wywiadu terenowego uwzgledniajacy poziom prowa-
dzenia plantacji, odmiang i stan zdrowotny, stanowi-
sko dla wzrostu roslin oraz warunki glebowe (dla
cech przecigtnych réwny 1),

w — wskaznik wzrostu cen materialu nasadzeniowego od
1985 r., obliczony jako stosunek rynkowej ceny jed-
nej sztuki sadzonki materialu wykwalifikowanego
w okresie wyceny do ceny sadzonki w roku 1985
(podanej w instrukcji),

E — warto$¢ ekspercka uprawy, uwzgledniajaca dodatko-
we takie elementy, jak:szczegdlnie atrakcyjne pod
wzgledem produkcyjnym odmiany rolin, stan zago-
spodarowania plantacji, pigtrowo$¢ upraw, zageszcze-
nie roélin, itp.

W roku 1993 zaproponowano [5] zmiang jednostek ba-
zowych wyceny, wyrazajac warto§¢ inwestycyjng (W,”)
oraz warto$¢ utraconych korzysci (W,") w ilosci mate-
riatu nasadzeniowego.

4. ,,Nowa metoda skierniewicka” wyceny wartosci od-
szkodowan za utracone rosliny sadownicze [4]
Powszechnie stosowana przez ekspertow metoda skier-

niewicka opracowana w 1986 r., obecnie w duzym stopniu

zostala zdezaktualizowana. Wynika to przede wszystkim ze
zmiennego w okresie 1986-94 przyrostu cen wszystkich
sktadnikow kosztéw w relacji do cen materiatu nasadze-
niowego oraz cen owocéw. Szczegdlne dysproporcje

w skladnikach warto$ci upraw sadowniczych wystapity po

wprowadzeniu na szeroka skale zasad gospodarki rynko-

wej, tj. w okresie 1990-93. Stad tez zasadne stalo sie opra-
cowanie nowych tabel wartoSci wprowadzajacych zaist-
niale zmiany.

Nowa metoda bazuje na podobnym schemacie meto-
dycznym opracowanym przez J. Grochowskiego i W,
Zwierza, wprowadzajac jednak konkretne zmiany w kon-
tekScie wykorzystania praktycznego. Wazniejsze zmiany w
stosunku do poprzedniej metody skierniewickiej to:

a) dotyczy wyceny jedynie upraw sadowniczych (w przy-
gotowaniu jest instrukcja dotyczaca wyceny nasadzen
ozdobnych),

b) rozszerzono asortyment wycenianych gatunkéw sadow-
niczych,

¢) skrocono okresy produktywnego wykorzystania plantacji,

d) wprowadzono inny sposéb liczenia utraconych korzysci.
Przyjeto tu, ze jest to dochdd netto jaki mozna uzyskaé
prowadzac dalej plantacje w okresie niezbgdnym do
uzyskania nasadzen zastgpczych o tej samej produktyw-

noSci (poprzednio za okres inwestycyjny) jednak nie
dtuzej niz do konca produktywnego wykorzystania
plantacji,

e) do obliczenia wartodci utraconych korzy$ci wykorzysta-
no srednig cenge owocow z ostatnich 4 lat (dla wyelimi-
nowania wystepujacej koniunkturalno$ci upraw w ostat-
nich latach),

f) wartoS¢ inwestycyjna i warto§¢ utraconych korzysci
wyrazono w cenach biezacych roku 1994,

g) zmieniono tabele okreslajace wskaZniki wartosci uzyt-
kowej upraw (u) wprowadzajac jednoczeénie ich
zroznicowanie dla plantacji towarowych oraz ogrodéw
dziatkowych i ogrodéw przydomowych.

Warto$¢ upraw sadowniczych wg nowej metody wy-
razona jest wzorem identycznym jak poprzednio, tj:
W, =2(W, +W,_su)pw
gdzie:

W_— wartoS¢ upraw sadowniczych w cenach po denomina-

cji zlotego,

W, — warto§¢ inwestycyjna ro§liny wyrazona w nowych

zlotych (tabela 1),
W, — warto§¢ utraconych korzysci w nowych zlotych (tabe-
la 1),

u - wskaznik wartosci uzytkowej (tabela 2) liczony jako

$§rednia arytmetyczna podanych cech,

w — wskaZnik zmiany cen materialu nasadzeniowego od

jesieni 1994 r. (wyrazonych w nowych zlotych) do
cen biezacych na okres wyceny.

Warto$¢ roslin sadowniczych okre§lona wg danych ta-
belarycznych dotyczy zalecanych gesto$ci upraw podanych
w tabelach. W przypadku wystapienia nasadzeni o gestosci
zwigkszonej o p%, o taka wzgledng wielkoS¢ nalezy
zmniejszy¢ warto$¢ pojedynczych nasadzen.
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Tabela 1. Wartos¢ inwestycyjna rosliny (W) oraz wartes¢ utraconych korzysci (W,) wyrazone w nowych zlotych za 1 szt. (m2)

Jablonie wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
pk. W, 8.2 11.4 159 192 176 160 144 128 112 96 80 64 438 3.2 16 0
gestosc 2500 sztha W 1.7 46 6.5 10,1 125 125 125 125 125 125 125 101 6.5 4.6 1.7 09
Jablonie wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
pSr. VVi 7.8 109 13.6 153 195 227 275 264 253 242 231 220 209 198 187 176
800 szt/ha W, 1.4 2.5 6.4 9.3 104 129 148 157 157 157 157 157 157 157 157 157

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
165 154 143 132 121 110 99 88 77 66 55 44 33 22 1.1 0
157 157 157 157 157 157 157 157 148 129 104 93 64 25 14 07

Grusze wiek 1 2 3 4 5 6 i 8 9 10 11 12 13 14 15 16
pk. W, 11.6 158 185 228 209 190 17.1 152 133 114 95 76 57 38 1.9 0
1250 szt/ha W, 07 29 63 98 11.1 135 135 135 135 135 11.1 98 63 29 07 04
Grusze wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
p.Sr. W, 102 121 143 174 20.1 238 273 260 247 234 221 208 195 182 169 15.6
740 szt/ha W, 15 28 67 88 108 125 134 149 149 149 149 149 149 149 149 149

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
143 130 11.7 104 91 78 65 52 39 26 13 0
149 149 149 149 134 125 108 88 67 28 1.5 038

Sliwy wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
830 szt/ha W, 105 126 158 192 176 160 144 128 112 96 80 64 48 32 16 0
W, .1 29 46 63 70 70 70 70 70 70 70 63 46 29 11 06
Wisnie wiek 1 2 3 4 5 6 ) 8 9 10 11 12 13 14 15 16
620 szt/ha W, 95 142 190 220 202 183 16,5 147 128 11.0 92 73 55 37 18 0
W, 06 27 58 88 113 122 122 122 122 122 113 88 58 27 06 03
Czeresénie wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
550 szt/ha W, 151 183 233 223 213 202 192 182 172 162 152 142 132 122 11.1 101
W, 1.5 84 213 362 512 60.1 653 653 653 653 653 653 653 653 653 65.3

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
9.1 81 71 61 51 41 30 20 10 O
653 653 653 601 512 362 213 84 15 08

Morele wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
630 szt/ha W, 159 18.5 227 270 247 225 202 180 157 135 112 90 67 45 23 0
W, 23 95 194 293 370 398 398 398 398 398 370 293 193 69 23 1.1
Brzoskwinie wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
830 szt/ha W, 13.7 149 169 156 143 130 117 104 91 78 65 52 39 26 13 0

W, 0.1 30 11.7 234 362 432 472 472 472 432 363 234 11.7 3.0 01 0.1
Orzechy wloskie wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
176 szt/ha w. 228 262 315 365 415 465 515 565 615 665 715 765 749 734 718 702
W, 1.3 42 101 176 266 356 446 536 626 716 806 896 973 103.5 1065 108.1
17 18 19 20 21 22 23 4 25 26 27 28 29 30 31 32
68.7 67.1 656 640 624 609 593 577 562 546 53.1 51.5 499 484 468 453
108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1
33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48
4377 421 406 390 375 359 343 328 312 297 281 265 250 234 218 203
108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 108.1 106.5 103.5 97.3
49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61
187 17.2 156 141 125 109 94 78 62 47 31 16 0
80.6 806 71.6 626 536 446 356 266 176 101 42 13 07
Leszczyna wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
830 szt/ha W, 77 9.1 11.3 139 133 129 124 11.8 11.3 108 103 98 93 88 82 177
W, 02 04 29 53 76 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99 99
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
72 67 62 57 52 46 41 36 31 26 21 16 1.0 05 0
99 99 99 99 99 99 99 99 99 76 53 29 04 02 01
Aronia wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
3330 szt/ha W, 12 14 16 14 13 1.1 09 07 05 04 02 0
W, 0 01 01 02 02 02 02 02 01 01 O 0
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Borowka wysoka wiek 1 2 3 4 5 6 7 g 2 10 11 12 13 14 15 16
w 72 90 103 11.1 102 92 83 74 65 55 46 37 28 19 09 0
1.7 44 77 94 100 100 100 100 100 100 100 94 77 44 17 03
Agrest wiek 1 2 3 B 5 6 7 8 9 10 11 12 13
2860 szt/ha W, 26 31 36 33 29 25 22 18 14 11 07 04 O
W, 02 03 04 04 04 04 04 04 04 04 03 02 0.1

Porzeczka czarna wiek 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10 11

5000 szt/ha Wi 0.9 1.1 1.0 0.9 0.7 0.6 0.5 0.4 0.2 0.1 0
Wk 0.1 0.1 0.1 0.2 0.2 0.2 0.2 0.1 0.1 0.1 0
Porzeczka czerwona wiek | 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
5000 szt/ha W, i0 12 1.0 09 08 06 05 04 03 01 O
W, 0 01 01 01 01 01 01 0.1 0.1 01 0
Winorosl wiek 1 2 3 4 5 6 & 8 9 10 11 12 13 14 15 16
5250 szt/ha W, 40 63 84 81 78 75 72 69 66 63 60 57 54 51 48 45
w, 1.7 38 63 89 97 10.1 10.1 101 10,1 10.1 10.1 10.1 10.1 10.1 10.1 101

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31
42 39 36 33 30 27 24 21 18 15 12 09 06 03 O
10.1 101 10.1 101 10.1 10.1 101 101 101 97 89 63 38 17 04

Jezyna bezkolcowa wiek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

3330 szt/ha W, 21 28 25 22 19 16 1.2 09 06 03 O
W, 0 06 12 14 14 14 14 12 06 0 0
MalinyD) wiek 1 2 3 4 5 6 7 8

W. 1.20 1.50 219 175 131 088 044 0O
W, 030 055 085 095 077 060 035 0.13
Truskawkil) wiek 1 2 3 4 5

W, 065 048 032 016 0

W, 0.04 0.07 007 004 002
Objasnienia:
1) w zlotych/m? powierzchni upraw
p.§.r. — drzewa na podktadach $rednio i silnie rosnacych
p-k. — drzewa na podkiadach karfowych
Wi — warto§¢ inwestycyjna z uwzglednieniem amortyzacji w nowych zlotych
Wk — wartos¢ utraconych korzySci w nowych zlotych
Zrédio: [4]

Tabela 2. Wskazniki wartosci uzytkowej upraw (u) — nalezy okresli¢ Srednia warto$¢ punktowa. Zrodlo: [4]
a) na plantacjach towarowych

Lp.| Cechy okreélajace wartos¢ Ocena i ilo$¢ Ocena i ilo$¢ Ocena i iloé¢ Ocena i ilo§é
uzytkowa rosliny punktéw punktow punktéw punktow

1 | Przydatnoé¢ produkecyjno-handlowa wysoka 1.8 prze- 1.0 niska 0.6 | bmniska| 02
ros§liny (odmiana, podktadka, stan cigtna
zdrowotny prowadzonej plantacji)

2 | Stanowisko (warunki dobre 1.2 prze- 1.0 zte 0.4 b.zte 0.2
siedliskowe 1 glebowe) cigtne

b) w ogrddkach dziatkowych i ogrodach przydomowych

Lp.| Cechy okreslajace warto$¢ Ocena 1 ilos¢ Ocena i ilo$¢ Ocena i ilo$c¢ Ocena i ilo&¢ Ocena i ilo$¢
uzytkowa rosliny punktéw punktow punktow punktow punktéw

1 | Przydatno§¢ produkcyjno-handlowa b. 2.5 |wysoka| 1.8 prze- 1.0 niska 0.7 b.niska | 0.3
roéliny (odmiana, podktadka, stan wysoka cietna

zdrowotny prowadzonej plantacji)

(]

Stanowisko (warunki b.dobre 1.5 dobre 1.2 prze- 1.0 zte 0.5 b.zte 0.3
siedliskowe i glebowe) cigtne

1 6 zeczoznawca Majgtkowy



Standardy i metody wycen

WYKORZYSTANIE DIAGNOSTYKI TECHNICZNEJ]
W WYCENIE MASZYN I URZADZEN

Roman Wiktor Osypiuk

Diagnostyka techniczna jest obecnie intensywnie rozwi-
jajaca si¢ dziedzing wiedzy zajmujaca sie problemami
okreslania stanu technicznego maszyn i urzadzen za
pomoca obiektywnych metod i §rodkéw. Znajduje ona zas-
tosowanie we wszystkich fazach istnienia obiektu tech-
nicznego — projektowania, wytwarzania i eksploatacji.
Zastosowanie diagnostyki technicznej eksploatacyjnej
nastapitlo najwcze$niej w inzynierii mechanicznej do
maszyn o duzej odpowiedzialnosci (Srodki transportu po-
wietrznego i morskiego, pojazdy). Szybki rozwdj tej
dziedziny jest spowodowany zwigkszaniem sie zlozonosci
obiektéw technicznych i1 stawianych im wymagan nieza-
wodno$ciowych. Potrzeba stosowania diagnostyki znajduje
swoje uzasadnienie w modelu destrukcji obiektu,
uwzgledniajacego zwiazek zaawansowania zuzycia propor-
cjonalny do energii dyssypacji 1. Do prawidlowe] oceny
stanu technicznego obiektu potrzebna jest wiedza o obiek-
cie, sygnatach i symptomach oraz zasadach wnioskowania
diagnostycznego. Obecnie gléwny wysilek badawczy
w dziedzinie diagnostyki technicznej skierowany jest na
opracowanie nowych metod i efektywnych modeli diagnos-
tycznych. W zakresie zastosowan praktycznych obserwuje
si¢ pojawienie poktadowych uktadéw diagnostycznych
i zastosowania diagnostyki w eksploatacji duzych kon-
strukcji inzynierskich (np. platform wiertniczych, zbiorni-
kéw, rurociagéw, budowli) 2),

Jako utylitarne cele diagnostyki mozna wymienic:

— diagnozowanie — okreslenie biezacego stanu tech-
nicznego obiektu,

— dozorowanie — biezaca obserwacja stanu technicznego
obiektu,

— genezowanie — okre§lenie minionych standow obiektu,

— prognozowanie — przewidywanie przysziych stanow
obiektu.

Diagnozowanie mozna okresli¢ jako oceng metodami
diagnostyki technicznej zasobu funkcjonowania obiektu 3),

W szerszym ujeciu stan techniczny moze by¢ oceniany
z wielu punktéw widzenia:
— prawidlowosci funkcjonowania,
— lokalizacji uszkodzen,
— ustalenia zakresu i organizacji naprawy,
— bezpieczenstwa pracy,
— okreslenia wartosci,
— podjecia decyzji o likwidacji.
W czasie swego istnienia maszyny lub urzadzenia

moga by¢ wyceniane dla réznych potrzeb i celéw. W pro-
cesie szacowania wartosci istotne znaczenie dla jego
wyniku ma prawidlowe okre§lenie stanu technicznego
obiektu. Obecnie jest to najbardziej subiektywny element
procedury szacowania. Jak wynika z praktyki autora jako
weryfikatora wycen, ekspertyzy oceny stanu technicznego
maszyn dla potrzeb szacowania wartoSci wykonywane sa
najczesciej tylko na podstawie ogledzin obiektu i analizy
dostepnej dokumentacji, sa ogdlnikowe, a stopiefi zuzycia
obliczany jest w wigkszosci przypadkéw na podstawie
formuty czasowej okre§lajacej zuzycie techniczne jako
wprost proporcjonalne do czasu eksploatacji. Taki model
zuzycia jest duzym uproszczeniem. Popelniane sg réwniez
bledy w oszacowaniu okresu trwalosci.

Jakos¢ oceny stanu technicznego zalezy od kwalifika-
cji zawodowych, doswiadczenia i rzetelnoici rzeczozna-
wey. Przy wzrastajacym skomplikowaniu maszyn i urza-
dzeni zwigkszenie doktadno$ci oceny stanu technicznego
oraz wiarygodnosci i obiektywnoéci ekspertyzy moze nasta-
pi¢ tylko w wyniku zastosowania diagnostyki techniczne;j.

Diagnozowanie techniczne ma na celu okre§lenie stanu
obiektu bez naruszenia jego struktury. Jest ono realizowane
przez pomiar cech stanu technicznego gdy to jest mozliwe,
ale najczeSciej przez pomiar wybranych parametréw
funkcjonowania obiektu czyli sygnaléw diagnostycznych.
Whnioskowanie diagnostyczne mozemy przeprowadzié na
podstawie porownania wynikéw tych pomiarow
z warto§ciami wzorcowymi.

Podstawy diagnostyki technicznej w aspekcie okre§lania
warto$ci obiektu sa w poczatkowej fazie rozwoju. W pro-
cesie szacowania wartoSci istotne znaczenie ma nie tylko
ocena i prognozowanie stanu technicznego, ale takze
okreslenie relacji migdzy cechami stanu lub parametrami
sygnatéw diagnostycznych a wartodcia obiektu. Wystepuje
tu réwniez problem wyselekcjonowania najlepszych para-
metréow diagnostycznych z tego punktu widzenia.

W podejsciu kosztowym ocena stanu technicznego,
obiektu jest przeprowadzana w celu okre§lenia stopnia
zuzycia technicznego, ktére jest utozsamiane z utratg
wartoSci obiektu. Konieczna jest w tym przypadku znajo-
mos$¢ wplywu stanu technicznego na warto$¢ obiektu na
podstawie obserwacji rynku. Ekspertyza oceny stanu tech-
nicznego jest podstawa analiz i kalkulacji dla oszacowania
utraty wartosci obiektu.

W podejSciu poréwnawcezym stan techniczny wycenia-
nego obiektu jest jednym z najwazniejszych atrybutéw
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poréwnawczych. Jest on zestawiany ze stanem tech-

nicznym obiektéw przyjetych do poréwnania. Analizuje sig

tylko te cechy stanu technicznego lub parametry diagnosty-
czne, kidre maja wplyw na warto$¢ i okresla si¢ wielkos¢
tego wplywu.

W podej$ciu dochodowym istotne sa koszty eksploa-
tacji obiektu w prognozowanym okresie. Ocena stanu tech-
nicznego stanowi podstawg prognozy okresu trwalosci,
kosztéw obslug, napraw, modernizacji i ich termindw.

We wszystkich przedstawionych przypadkach ocena stanu

technicznego moze by¢ przeprowadzona przy wykorzysta-

niu metod i Srodkéw diagnostyki technicznej. W praktyce
moze to by¢ zrealizowane w rézny sposob:

— rzeczoznawca przeprowadza okreslone badania diagnos-
tyczne i opracowuje ekspertyze we wilasnym zakresie
wykorzystujac np. pokladowy system diagnostyczny
wycenianego obiektu,

— rzeczoznawca w ekspertyzie oceny stanu technicznego
opiera si¢ na wynikach badan diagnostycznych wyko-
nanych dla innych celéw (np. kontrolnych, okresowych,
odbiorczych) zawartych w protokotach, opiniach, certy-
fikatach,

— wykonanie ekspertyzy oceny stanu technicznego
i badan diagnostycznych jest zlecane specjalistom
z danej branzy.

Wykorzystanie badan diagnostycznych w procesie
wyceny jest nowym obszarem zastosowania diagnostyki
technicznej. Bedzie ono wymagato od rzeczoznawcy znajo-
mosci w szezegdlno$ei metod badan i zasad wnioskowania
diagnostycznego. Uzyte metody i §rodki powinny by¢ dos-
tosowane do zadan wyznaczonych przez podejscie
i metod¢ wyceny.

Uwagi korncowe

Ocena stanu technicznego maszyny lub urzadzenia dla
potrzeb wyceny powinna by¢ w coraz wigkszym zakresie
wynikiem badan diagnostycznych. Pozwoli to na zwicksze-
nie dokladnosci i obiektywnosci oceny stanu technicznego,
a wiec i procesu wyceny. Istnieje potrzeba podjecia prac
dotyczacych wykorzystania diagnostyki w wycenie
obiektéw technicznych.

Przypisy

1) Zétowski B., Cempel Cz., Stan techniczny i perspekty-
wy rozwoju diagnostyki technicznej. VII Krajowe
Sympozjum Eksploatacji Urzadzen Technicznych,
Radom — Kozubnik 1993, s. 8.

2) tamze, s. 20.

3) Dwilinski L., Wstep do teorii eksploatacji obiektu tech-
nicznego. WPW Warszawa 1991, s. 61.

W dniach od 1 do 12 listopada 1994 r. The Eastern Eu-
ropean Real Property Foundation (EERPF) czyli amery-
kanska fundacja dla rozwoju nieruchomos$ci w Europie
Wschodniej po raz drugi zorganizowala warsztaty zawodo-
we dla przedstawicieli z krajéw Europy Centralne]
i Wschodniej. W szkoleniu uczestniczyli przedstawiciele
Polski, Czech, Stowacji, Wegier, Bulgarii, Rosji i Ukrainy
— tacznie 17 os6b. Z Polski oprécz nizej podpisanego
pojechalo dwéch brokeréw: z Pomorskiego Stowarzyszenia
Posrednikéow w Obrocie Nieruchomosciami Grzegorz Do-
browolski oraz prezes Wielkopolskiego Stowarzyszenia
Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami Jerzy Sielicki.
Gléwnym celem warsztatow bylo zapoznanie uczest-
nikéw z metodami organizacji szkolen dla rzeczo-
znawcow majatkowych i brokeréw oraz sztuka prowadze-
nia wykfadéw i ¢wiczen. Organizatorzy zapewnili najlep-
szych wykladowcow z najlepszych stowarzyszen stano-
wych (Realtors). Nalezy wyjasni¢, ze w USA funkcjonuje
jedno okreslenie dla zawodu — realtor, obejmujace rzeczo-
znawcow majatkowych, brokerow, zarzadzajacych nieru-
chomo$ciami i tzw. developeréw (osoby zajmujace sie roz-
wojem nieruchomosci) i kilka innych, mniej w Polsce zna-
nych specjalnodci dziatajacych na rynku nieruchomogci.
Nazwe tego zawodu przettumaczy¢ mozna jako ,,nierucho-
mosciowiec”.

Warsztaty zawodowe byly przeznaczone zarowno dla
rzeczoznawcoOw majatkowych jak réwniez dla brokeréw.
Nalezy przyznac, ze zdecydowana wigkszo$¢ z naszej 17-
-osobowej grupy stanowili brokerzy (15 os6b). Tylko
Butgarka i ja reprezentowaliSmy S$rodowisko rzeczo-
znawcéw majatkowych. Swiadczy to réwniez posrednio
o proporcji 0sob zajmujacych si¢ wylacznie wycenami
w stosunku do posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami.
Statystyki amerykanskie podaja, ze tylko 5 proc. z 750 ty-
sigcy realtorow amerykanskich zajmuje si¢ wylacznie wy-
cenami. Ponizsze dane przedstawiaja statystyke dotyczaca
Narodowego Stowarzyszenia Realtoréw (National Associa-
tion of Realtors):

Procent czlonkow, ktdérzy praktykuja w nastgpujacych
dyscyplinach:

* wycena (appraisal/valuing) — 5 proc.
* sprzedaz na aukcjach (auctioneering) - 1 proc.
* gprzedaz (brokerage/agency/sales) — 87 proc.
* doradztwo w dziedzinie nieruchomosci

(real estate counceling) — 1 proc.
* rozwijanie (development) — 0 proc.
* finansowanie (financing) — 0 proc.
* leasing — 0 proc.

* zarzadzanie wlasnoScia (property menagement)— 6 proc.

Procent rzeczoznawcéw zaangazowanych w:
* nieruchomoédci prywatne
* nieruchomos$ci komercyjne

— 71 proc.
— 8 proc.
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WRAZENIA Z POBYTU W USA

Mieczystaw Prystupa

Przytoczone dane, dotyczace amerykanskich realtorow,
moga by¢ pomocne przy planowaniu rozwoju ilosciowego
zawodu rzeczoznawcy majatkowego w naszym kraju.

Nasi amerykanscy gospodarze postarali sie o to, by
goscie z Europy mogli zapozna¢ sie ze struktura i pracg
najlepszych stowarzyszen stanowych.

Gospodarzem pierwszej czegsci wizyty bylo Stanowe
Stowarzyszenie z Péinocnej Wirginii (The Northern Virgi-
nia Association of Realtors). Jest to stowarzyszenie ma-
jace ponad 80. letnia tradycje, z bardzo duzymi osiggniecia-
mi. Na szczeg6lng uwagg zashiguje wspanialy bank infor-
macji o nieruchomosciach, z ktérego korzystaja miejscowi
realtorzy. Polakom, a mnie w szczegdlnosci bylo bardzo
milo, ze wiceprezydent Amerykariskiej Fundacji Al Van
Huyck otwierajac sesjg robocza podkre§lat wielki postep,
jaki dokonat si¢ w Polsce w dziedzinie rozwoju rynku nie-
ruchomosci. Al Van Huyck zaakcentowal to réwniez tym,
ze wystapil w krawacie z logo Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Gosémi tego kongresu byli przedstawiciele rzeczoznawcow
z calego Swiata. Wydawalo mi si¢, Ze szczegolnym zainte-
resowaniem Amerykanow cieszy sig¢ kraje Dalekiego
Wschodu. Do ponad 7 tys. realtoréw zgromadzonych w ha-
li widowiskowej w Anaheim przeméwil prezydent Bil
Clinton. Goscie z Europy wzigli udzial w tym spotkaniu.
Fakt, iz prezydent spotkal si¢ z realtorami §wiadczy
0 duzej randze zawodu, jak réwniez o wplywie tej grupy
zawodowej na pomySlny rozwdj gospodarki amerykariskiej,
ktéra wiadnie przezywa okres wzrostu. Prezydent Clinton
w swoim przeméwieniu wielokrotnie to podkreslat.

4 listopada znany w $wiecie Disneyland, ktéry lezy w
dzielnicy Anaheim, przezyt najazd realtoréw. Jak wiadomo
w Disneylandzie znajduje si¢ wiele ekscytujacych nieru-
chomosci, szczegélnie dla dzieci i mio-dziezy.

Ostatnim etapem naszego pobytu w USA bylo Chicago.
Jest to wazne centrum rzeczoznawstwa i obslugi rynku
nieruchomosci. Jest tam najwieksza na Swiecie biblioteka
tematycznie zwiazana z problematyka nieruchomosci
liczaca ponad 40 tys. pozycji.

Sa tam réwniez bardzo znane

instytuty zajmujace si¢ proble-
matyka zarzadzania nierucho-
mosciami.

RE

Dla mnie pobyt w Chicago
byt szczegdlnie interesujacy,
gdyz mogiem odwiedzié jedne-
g0 ze znanych chicagowskich
brokeréw Jana Otowskiego,
ktory przyjechal do USA do-
piero kilkanascie lat temu, ale
juz osiagnat duzy sukces za-
wodowy i finansowy.

W Chicago, stolicy bluesa,
stoi najwyzsza nieruchomosé
Swiata — stynny drapacz chmur
Siers Tower (110 pigter wyso-
kosci).

Na zakoriczenie chciatbym
podkre$li¢ znakomita organi-

Anaheim, Los Angeles, 4 XI 1994 r.

Drugim etapem naszej wizyty byto Los Angeles,
a wiasSciwie jedna z jego dzielnic — Anaheim. Podczas na-
szego pobytu w Anaheim odbywal si¢ kongres realtoréw
amerykanskich. Uczestniczylo w nim ponad 20 tys. oséb.

zacjg wyprawy oraz serdecz-
nos¢ i goscinno$é szefostwa
i personelu Fundacji — za co chcialbym raz jeszcze
podzigkowac.

O wnioskach dydaktycznych i zawodowych napisze
w nastepnym numerze ,Rzeczoznawcy Majqtkowego”
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
NA RYNKU ROSYJSKIM

Krzysztof Grzesik

Na przestrzeni ostatnich dwoéch lat Price Waterhouse
wycenifo rézne nieruchomosci w Rosji (biura, sklepy, fab-
ryki i zaklady magazynowe) stanowigce wilasno$¢ zaréwno
migdzynarodowych jak i rosyjskich spdélek oraz bankéw.
Wigkszos¢ naszych wycen dokonywata sie w Moskwie
i Petersburgu, gdzie rynek nieruchomos$ci rozwija sie
najszybcie;j.

Nasze doSwiadczenie pokazalo, Zze problemy z jakimi
zetkneliSmy si¢ przy wycenie nieruchomosci w Rosji,
gdzie rynek dopiero raczkuje, sa do pokonania pod warun-
kiem, ze zespdt wyceniajacych sktada si¢ zarowno z
doswiadczonych rzeczoznawcoéw majatkowych (rosyjskich
lub zagranicznych) jak i miejscowych konsultantow
z gleboka znajomoscig rynku i umiejetnoScia uzyskiwania
poufnych informacji rynkowych. Przy takim zestawie
umiejetnosSci proces wyceny w Rosji staje si¢ rownie tatwy
lub trudny jak gdziekolwiek w Europie, chociaz moze
nieco bardziej pracochionny i kosztowny.

Problemem z wycena w Rosji nie jest trudnosé
w dochodzeniu do liczb lub wartoSci, ale przekonanie
klienta do przyjecia twojej wyceny. W calym moim
do$wiadczeniu z wycena w Europie stwierdzilem, ze klien-
ta rosyjskiego najtrudniej zadowoli¢. Nie przedstawiam tej
obserwacji jako formy krytyki, ale jako co§ pozytywnego.
Z cala pewnoscia zaden rzeczoznawca majatkowy nie
moze oczekiwaé, ze rosyjski klient zaptaci za wyceng,
o ile nie bedzie ona stala na najwyzszym poziomie.

Problemy powstaja z niezrozumienia samego procesu
wyceny. Jak wigkszoS$¢ rzeczoznawcOw majatkowych
przy§wiadczy, wycena jest zar6wno nauka jak i sztuka,
jednakze wielu klientéw, a nawet niektdrzy rzeczoznawcy,
postrzega ja wylacznie jako czysto naukowe i matematy-
czne ¢wiczenie. Zaobserwowalem jak u niektérych biorg

gore matematyczne formutki i wymysélne techniki zdyskon-
towanego przeplywu pienigznego. Czgsto zmywali mi
glowg klienci nie mogacy przyja¢ mojego zdania na temat
stopy kapitalizacji w metodzie inwestycyjnej bez
odwotania si¢ do naukowego wyjasnienia. Wystepuje podej-
rzenie, Ze broniac zasadno$ci mego podejscia w oparciu
0 doswiadczenia rynkowe, po prostu wyciggam cyfry
z powietrza. Wszystko sprowadza si¢ do wiarygodnosci
zawodu rzeczoznawcy majatkowego nie tylko w Rosji, ale
w calej Europie. Na przyklad zawdd ten w Anglii jest obec-
nie szczegdlowo badany po serii przypadkéw dotyczacych
niedbalych wycen. Wystapilo takZe ostatnio zaniepokojenie
ogromnie rézniacymi si¢ pogladami na temat wartodci tej
samej nieruchomosci przedstawionej przez réznych rzeczo-
znawcow majatkowych. By¢é moze widzieliScie ostatnio
w prasie zwiazanej z nieruchomodciami artykul na temat
tak zwanych ,,Queens Moat Hotels”, ktérych wycena
wstrzasngla wiarygodnoscia rzeczoznawcow majatkowych
w Zjednoczonym Krélestwie. Chodzi o przypadek wyceny
189 hoteli stanowiacych wtasno$¢ grupy Queens Moat
House dokonane] przez dwie znane firmy rzeczoznawcow
majatkowych. Ich wyceny rézniace sie o 500 miliardéw
funtéw szterlingéw spowodowaly szeroka krytyke technik
wyceny, w wyniku czego standardy i wytyczne jej dokony-
wania znajduja si¢ pod mikroskopem.

Przypominam ten przypadek poniewaz problem réznia-
cych si¢ wycen nie jest tylko problemem zachodnioeuro-
pejskim. Pojawit si¢ on takze w Centralnej i Wschodniej
Europie. My sami przeprowadziliémy wyceng budynku
duzej fabryki w Petersburgu i mieliSmy trudnosci z pogo-
dzeniem wartosci rynkowej okoto 3.000.000 dolaréw ame-
rykanskich z cyfra ponad 6.000.000 dolaréw amerykaf-
skich wyrazajaca zamortyzowany koszt odtworzenia. Tak
naprawde ten przyklad uwypukla by¢é moze najwigkszy
problem wycen nieruchomoéci w Centralnej i Wschodniej
Europie. Wyceny nieruchomosci przemystowych przepro-
wadzone w oparciu o warto§¢ rynkowa sa z reguly duzo
nizsze od wycen opartych o koszt odtworzenia.

Jezeli zawdd rzeczoznawcy w jakimkolwiek kraju ma
popa$¢ w nieslawg musi on sam si¢ zorganizowaé
i nalozy¢ ostre standardy zawodowe i kodeks etycznego
postgpowania. Na szczgScie zaczyna to mieé miejsce
w Rosji, czego wyrazem jest utworzenie rosyjskiego sto-
warzyszenia rzeczoznawcow, ktére, o ile wiem, ma ponad
400 cztonkéw, z ktorych 200 przeszlo kurs szacowania
nieruchomosci. Duze znaczenie pod wzgledem jego pozycji
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i wiarygodno$ci miat ubiegloroczny wybdr rosyjskiego sto-
warzyszenia rzeczoznawcoéw majatkowych na czlonka sto-
warzyszonego Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow
Srodkéw Trwatych (TEGOVOFA).

W Europie Centralnej i Wschodniej Butgaria, Czechy,
Polska i Rosja zostaly wybrane na czlonkéw stowarzyszo-
nych TEGOVOFY, co jest §wiadectwem szybkiego rozwo-
ju zawodu rzeczoznawcy majatkowego w tych krajach. Ich
rzeczoznawcy u$wiadomili sobie potrzebe postepowania
zgodnie z ogdlnymi standardami stosowanymi w zachod-
nich gospodarkach rynkowych, chocby dlatego, aby utrzy-
ma¢ swoja wiarygodno$¢ i konkurencyjno$é w oczach
rosnacej liczby klientéw z firm i instytucji. Stad przyjecie
wytycznych przeprowadzania wycen ustalonych przez
TEGOVOFA i pragnienie uczestniczenia w okre$leniu
standardow.,

Zakladajac wigc, ze standardy wycen TEGOVOFY sto-
suje sie w Rosji, tutejsi rzeczoznawcy majatkowi powinni
w swych wycenach opierac¢ si¢ wylacznie na dwdéch pod-
stawach: wartosci rynkowe;j i koszcie odtworzenia,

Zazwyczaj wartoS¢ rynkowa uznaje si¢ za podstawowe
podejscie, a koszt odtworzenia stosuje si¢ w ostatecznoSci
z braku informacji o transakcjach rynkowych poréwnywal-
nymi nieruchomosciami. Kazdy rzeczoznawca potwierdzi,
ze koszt nie réwna si¢ wartosci. Poniewaz niestety rynek
nieruchomosci w Rosji ciggle tylko raczkuje, a informacje
o poréwnywalnych transakcjach rynkowych sa rzadkie,
bardzo trudno unikna¢ stosowania za podstawe wyceny
nieruchomosci przemyslowych kosztu odtworzenia,
a w szczegolnosci zamortyzowanego kosztu odtworzenia.

Oczywiscie w miarg¢ rozwoju nieruchomoéci w Rosji
zmniejsza si¢ potrzeba wycen w oparciu o koszt odtwo-
rzenia. W istocie w przypadku nieruchomoéci handlowych
takich jak biura i sklepy w centrach Moskwy i Petersburga
rynki wynajmu juz si¢ uksztaltowaly, umozliwiajac rze-
czoznawcom majatkowym dochodzenie do wartosci
rynkowej metoda inwestycyjna. Mdéwigc po prostu jest to
metoda dochodzenia do warto$ci rynkowej nieruchomosci
poprzez kapitalizacje rocznego dochodu czynszowego stopg
obliczona na podstawie informacji o inwestycyjnych
transakcjach sprzedazy.

Niestety, malo jest informacji o sprzedazy inwesty-
cyjnej nieruchomodci handlowych co sprawia, ze przyjecie
wlaSciwe] stopy kapitalizacji w metodzie wyceny inwesty-
cyjnej jest bardzo problematyczne. W tych okolicznosciach
trzeba bra¢ pod uwage (stusznie lub nie) perspektywy
sprzedazy inwestycyjnej nieruchomosdci poza Rosja
i wyobrazefi oraz oczekiwan przysztych potencjalnych
inwestoréw w rosyjskie nieruchomoéci.

Biorac wigc, na przyktad, wycen¢ nowoczesnego bu-
dynku biurowego w centrum Moskwy nasi rzeczoznawcy,
przy kapitalizacji dochodu czynszowego, dla dojscia do
wartosci rynkowej beda czesto musieli uwzglednia¢ znane
im przyklady sprzedazy budynkéw biurowych w Buda-

peszeie lub Pradze, gdzie ceny sprzedazne odzwierciedlajg
stopy kapitalizacji na poziomie 12 do 15 proc. To jest
wiasnie poziom, przy ktérym bedziemy wyceniaé najlepsze
budynki biurowe w Moskwie,

Jak dotad koncentrowatem si¢ na podejsciu polegaja-
cym na prostej kapitalizacji dochodu opartym o przyjecie,
dla okreslenia dochodu obejmujacego wszystkie ryzyka,
biezacej wartoSci czynszowej. Stato si¢ jednak widocznym,
ze wielu rzeczoznawcéw majatkowych, uzbrojonych w wy-
szukane programy komputerowe, opiera si¢ na technikach
zdyskontowanych przypltywéw pienigznych, co przynosi
w niektorych przypadkach katastrofalne wyniki. Moim
zdaniem jest to proba uczynienia procesu wyceny bardziej
naukowym i wywierajacym wrazenie. Jednakze, chociaz
technika DCF opiera si¢ na statystycznej analizie wielu
czynnikéw, domaga sig¢ ona od rzeczoznawcy majatkowego
rozsadnego pogladu na przypuszczalny wzrost czynszéw,
jak rowniez na stope dyskonta i kapitalizacji. Stad roz-
sadne podejscie przy DCF w dalszym ciagu wymaga od
rzeczoznawcy majatkowego bliskiego kontaktu z prawdzi-
wym rynkiem, aby mégt on przyja¢ dokladne zalozenia.
Niestety wielu rzeczoznawcéw majatkowych kierujacych
sie DCF izoluje si¢ od rynku i woli opiera¢ sie na analizie
teoretyczne;j.

Gdybym jednak zostal oskarzony o catkowite zacofanie
chciatbym o$wiadczy¢, ze nasza firma czgsto opiera si¢ na
technice zdyskontowanych przeptywéw pienigznych, dla
analizy inwestycyjnej i studiéw oplacalnoéci. Jednakze
w takich przypadkach stosujemy DCF raczej jako analize,
a nie narzedzie wyceny nieruchomosci. Doradzamy klien-
towi raczej w zakresie zasadnoéci jego pogladu na inwest-
owanie w nieruchomo3¢, niz co do ceny za jaka moze ona
zosta¢ sprzedana na rynku.

Oczywiscie, przy rozwazaniu probleméw wyceny nieru-
chomosci na podstawie kosztu odtworzenia lub kapitaliza-
cji dochodu, nie mozemy utraci¢ z pola widzenia faktu, 7e
poniewaz w miarg jak rynek w Rosji bedzie sig rozwijat,
najczesdciej stosowang metoda wyceny stanie sie metoda
bezposredniego poréwnania. W ramach tej metody kladzie
sig nacisk na opieranie si¢ na transakcjach na wolnym
rynku, dotyczacych poréwnywalnych nieruchomosci. Jak
dotad najwigksza trudnoS¢ w stosowaniu tej metody
w Rosji polega na weryfikacji informacji uzyskiwanych
w poréwnywalnych transakcjach. Czgsto informacje takie
sa niepewne, lub uzyskane poufnie i nie moga byé
ujawnione w raporcie rzeczoznawcy majatkowego. Tak
naprawde to zapewnienie sobie aktualnych i dokladnych
informacji o tym, co naprawde dzieje si¢ na rynku, jest
by¢ moze najtrudniejszym wyzwaniem, w obliczu ktérego
stoi rzeczoznawca majatkowy w Rosji.

Tres¢ referatu wygtoszonego na konferencji ,,Build Russia”,
ktora odbyta sie w Moskwie 20 wrzesnia 1994 roku.
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TEGOVOFA KRAKOW ’94

Krzysztof Grzesik

W czasie spotkania Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych (TEGOVOFA) w Londynie (listopad 1993) polska
delegacja rzeczoznawcéw majatkowych reprezentowana przez
Andrzeja Kalusa i Krzysztofa Grzesika zaprosita TEGOVOFA
do Krakowa w celu odbycia konferencji. Zaproszenie to zo-
stalo przyjete jednomyslnie. Na nastgpnym spotkaniu TEGO-
VOFA w Dublinie (kwiecien 1994) Polska Federacja Stowa-
rzyszefi Rzeczoznawcow Majatkowych zostata jednoglosnie
wlaczona w poczet czlonkow stowarzyszonych TEGOVOFA.

Oba powyzsze osiggnigcia sg rezultatem uznania szybkie-
go rozwoju i popularyzacji zawodu rzeczoznawcy majatkowe-
go w Polsce przez europejskie Srodowisko rzeczoznawcow
majatkowych. Wspomniany rozwdj zostal zauwazony przez
zagranicznych gosci podczas krajowych konferencji, miedzy
innymi w Czgstochowie i w Gdarisku.

Spotkanie TEGOVOFA w Krakowie w dniach 29-30
wrzeSnia 1 1 paZzdziernika wzbudzilo wielkie zainteresowanie
europejskich rzeczoznawcow. W obradach uczestniczylo
pigcdziesigciu rzeczoznawcOw z szesnastu panstw Europy
oraz ze Stanéw Zjednoczonych i Kanady. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych byla reprezento-
wana przez Prezydenta Andrzeja Kalusa wraz z matzonka
Stanistawa, Wiceprezydenta Mieczystawa Prystupe oraz Krzy-
sztofa Grzesika. Obrady odbywatly sie we wspanialej atmosfe-
rze imponujacej sali Krakowskiego Magistratu. Uczestnicy by-
li mile zaskoczeni goscinnoscia polskich rzeczoznawcow jak
réwniez profesjonalna organizacja, ktéra zajmowat sie Kra-
kowski Instytut Nieruchomosci przy pomocy firmy Prince
Waterhouse. Poza oficjalng czescia konferencji na uczest-
nikéw czekaly niezapomniane rozrywki takie jak wycieczka
do Wieliczki i uroczysty bankiet w Hotelu Grand.

Spotkanie TEGOVOFA w Krakowie przypadlo na czas
wielkiego zaniepokojenia panujgcego w Zachodniej Europie
profesjonalizmem zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz
wzrostu obaw co do jakoSci wycen, ktére w coraz mniejszym
stopniu zadawalajg klientéw pod wzgledem doktadnoSci
okreslania wartosci rynkowej szacowanych nieruchomosci. Juz
ponad rok temu TEGOVOFA rozpoczgla prace nad nowymi
standardami, ktére maja zastapi¢ obecne wytyczne zawarte
w tak zwanym ,niebieskim przewodniku”. Nowe standardy
maja byC bardziej klarowne 1 lepiej ustosunkowywac si¢ do
obecnych potrzeb klientow. Maja one réwniez zawiera¢ bar-
dziej obszerne opisy metodologii wycen. Prace nad nowymi
standardami beda prowadzone w grupie roboczej TEGOVO-
FA przez nastepne kilka miesiecy, a nowy projekt ma sie
ukaza¢ dopiero za rok.

W Krakowie duzo czasu po$wigcono dyskusji na temat
jednolitej techniki DCF, ktéra coraz czgdciej jest stosowana
przy wycenach takich nieruchomosci jak hotele, restauracje,
kina czy inne nieruchomosci rozrywkowe. Metoda ta jest sto-
sowana w rozmaitych wariantach, co powoduje czasami
olbrzymie réznice w wycenie tych samych obiektéw. W Kra-

kowie trwaly réwniez dyskusje nad wycena terenéw zanieczy-
szczonych 1 skazonych.

Dwa lata temu TEGOVOFA zalozyla grupe robocza zaj-
mujgca si¢ problemami szacowania nieruchomosci w krajach
Centralnej i Wschodniej Europy, gdzie zawdd nasz dopiero
si¢ rozwija. Na ostatnim spotkaniu tejze grupy w Dublinie,
ktérej przewodniczyla polska delegacja, uzgodniono, ze grupa
ta przez najblizsze kilka posiedzen skupi si¢ na problematyce
wyceny nieruchomosci dla potrzeb bankowych. Stwierdzono
wtedy, iz potrzebne jest przygotowanie dokumentu, ktéry opi-
sze przyjete w Europie standardy wycen nieruchomos$ci pod
kredyt hipoteczny, zdefiniuje warto$¢ rynkowa nieruchomosci
oraz minimalne kwalifikacje, jakie powinien posiadaé rzeczo-
znawca majatkowy. Dalszym krokiem bedzie rozeslanie tego
dokumentu do wszystkich bankéw w Centralnej i Wschodniej
Europie. Zadaniem jego ma byé pomoc bankom w przyjeciu
ujednoliconych wymagan oczekiwanych od wycen nierucho-
moSci pod zabezpieczenie hipoteczne. Wielu uczestnikow
stwierdzilo, ze w tej mterii na razie panuje chaos. Banki nie
wiedzg jak maja ocenia¢ jako$¢ otrzymywanych raportow oraz
komu majg zleca¢ dokonywanie wycen. Bardzo czesto wyce-
ny te dokonywane sg metoda odtworzeniows, co jest niewla-
§ciwe. W niektorych krajach przyjmowanie tych wycen przez
banki spowodowato katastrofalne rezultaty.

Na spotkaniu w Krakowie przyjeto projekt tego dokumen-
tu — listu, ktory po zatwierdzeniu przez krajowe stowarzysze-
nia zostanie rozestany do wszystkich bankéw. Poniewaz Pol-
ska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
ostatnio przygotowala projekt polskich standardéw, ktore sg
zgodne ze standardami TEGOVOFA, prawdopodobnie list ten,
zostanie wystany do bankéw w nowym roku, po uchwale
tychze standardéw przez Radg Federacji.

Warto zaznaczy¢, ze ogélnoswiatowa instytucja zajmujaca
sie standardami TIAVSC (Miedzynarodowy Komitet ds. Sza-
cowania Nieruchomosci), do ktérej nalezy TEGOVOFA oraz
indywidualne kraje europejskie, ostatnio sama uchwalita nowe
migdzynarodowe standardy, ktére do pewnego stopnia tworza
juz podstawe dla nowych standardéw europejskich. Przyktado-
wo bardzo istotne bylo przyjecie przez TEGOVOFA nowej
definicji warto$ci rynkowej nieruchomos$ci umieszczonej
w standardach TIAVSC.

TIAVSC w Krakowie reprezentowat Prezydent — Lincoln
North z Kanady, ktéry udzielit swojego poparcia koncepcji
Prezydenta Kalusa dotyczacej zorganizowania §wiatowej kon-
ferencji rzeczoznawcOw majatkowych w Warszawie w 1996
roku. Konferencja ta odbylaby si¢ podczas obrad rady TIA-
VSC. Jest to zatem kolejny sukces Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, ktéra na arenie
migdzynarodowej jest darzona coraz wigkszym szacunkiem.

Zdjecia naszych gosci prezentujemy na ostatniej
stronie oktadki.
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STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W KATOWICACH

PORTRET WtASNY

Andrzej Kalus, Henryk Wawrzynek.

Stowarzyszenie w Katowicach powstalo w 1981 roku
zrzeszajac bieglych ds. szacowania nieruchomosci z listy
wojewody, bieglych sadowych i bieglych okrggowych komi-
sji szkéd gomiczych. Bylo to jak nam wiadomo pierwsze te-
go rodzaju stowarzyszenie w Polsce. Oczywidcie zaréwno
przedtem, jak i potem biegli w wigkszodci nalezeli takze do
stowarzyszen skupionych w ramach NOT, takich jak: Polski
Zwiagzek Stowarzyszeri Inzynieréw i Technikéw Budownic-
twa i Stowarzyszenie Geodetéw Polskich. Jednakze proble-
matyka szacowania nieruchomosci nie byla tam przez wiele
lat w sposob wyrazisty dostrzegana. Stowarzyszenie ,kato-
wickie” bylo organizacja otwartg takze dla bieglych i rzeczo-
znawcow handlowych. Dzisiaj nalezg do niego inZynierowie
i technicy z r6znym dyplomem, ekonomisci i prawnicy, za$
z uwagi na ich liczbg konieczne stalo si¢ utworzenie od-
dziatow stowarzyszenia w Czestochowie i Bielsku-Bialej.

Po 1992 roku nastapit zywiolowy rozwdj stowarzyszenia,
zaréwno ilosciowy, jak i jakoSciowy. Dzisiaj do stowarzysze-
nia nalezy ponad 450 oséb, w tym 196 posiada juz upraw-
nienia do szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

Stowarzyszenie posiada czynne przez caly tydzied biuro
1 angazuje trzyosobowy personel nastawiony na obstuge
bieglych i rzeczoznawcow, stuzacy takze informacja
zgltaszajacym si¢ klientom. Biuro wyposazone jest w kompu-
ter i kserokopiarke, w trakcie tworzenia jest biblioteka.

Stowarzyszeniem kieruje 11-osobowa Rada na czele
ktérej stoi przewodniczacy i jego zastepca. Rada tez stanowi
kolegium programowe ukazujacego sie od dwdch lat kwar-
talnika NIERUCHOMOSC, znanego w wielu regionach kra-
ju. Czionkowie Rady kieruja zespotami specjalistycznymi,
utworzonymi dla realizacji biezacych zadan stowarzyszenia.
Szczegllng uwagg przywiazuje si¢ do organizacji konferen-
cji, seminariéw i szkolen. Nalezy w tym miejscu przypo-
mnieC, ze stowarzyszenie ,katowickie” bylo jednym z po-
mysfodawcéw dorocznych krajowych konferencji rzeczo-
znawcOw majatkowych i organizatorem pierwszej z nich
w 1992 roku w Czgstochowie. W ubieglym roku wspodlnie
z Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-

wych zorganizowano w Katowicach dwa seminaria. Jedno

poswigcone bylo problematyce ustalania zuzycia nierucho-
mosci, drugie wycenie maszyn i urzadzen.

Wzorem innych stowarzyszeri, w tym zachodnioeuropej-
skich, ustanowiono statutowy obowiazek systematycznego
doksztalcania sig. Wprowadzono obowiazek zgromadzenia
w ciagu dwoch kolejnych lat 40 punktéw za szkolenia, z

ktérych kazde jest odpowiednio punktowane. Punktowane
jest takze uczestnictwo cztonkéw w konferencjach, semina-
riach i szkoleniach organizowanych poza stowarzyszeniem.
Wazng role w integracji Srodowiska rzeczoznawcow odgry-
waja kontakty towarzyskie czlonkéw stowarzyszenia. Maja
temu stuzy¢ miedzy innymi organizowane juz po raz drugi
bale karnawalowe. W tym roku ponad 100 oséb bawilo sie
w komfortowych wnetrzach hotelu Stok w Wisle-Jaworniku.
Go$¢émi naszego Stowarzyszenia byly zaréwno VIP-y z War-
szawy, jak i Kolezanki i Koledzy z wielu regionéw kraju.

Histori¢ kazdej organizacji tworzg ludzie, kiérzy poprzez
swoje zaangazowanie, pomystowos¢ i oddanie wolnego czasu
wspolnej sprawie przyczyniaja si¢ do rozwoju tej organiza-
cji. Nie spos6b w tym miejscu napisaé o wszystkich, ktérzy
od poczatku istnienia naszej organizacji byli jej developera-
mi. Niektorzy juz zreszta od nas odeszli na zawsze. Wymie-
ni¢ wypada jednakze chociaz kilku, ktérzy aktywnie pracuja
nadal z nami. Pierwszym przewodniczacym Rady byt
Wiodzimierz Dziadkiewicz, dzisiaj czltonek Rady, drugim
Kol. Witold Popielewicz, trzecim w kolejno§ci Andrzej Ka-
lus, aktualnie kierujacy stowarzyszeniem i petniacy funkcje
prezydenta naszej Federacji. Marian Borycki obecnie redak-
tor naczelny NIERUCHOMOSCI od dawna aktywnie wlacza
si¢ do szeregu inicjatyw Stowarzyszenia. Jadwiga Zurek
i Elibieta Kasperek wspéttworzyly nasz kwartalnik i dzisiaj
udzielaja si¢ w pracach Rady Stowarzyszenia. Lech Gutry
od poczatku pracuje we wladzach Stowarzyszenia, aktualnie
za$ pelni funkcje jej sekretarza. Henryk Hajdasz jest niestru-
dzonym dziataczem angazujacym si¢ bez reszty w prace na
rzecz Stowarzyszenia i to zaréwno w oddziale czestochow-
skim, jak 1 w ,centrali” w Katowicach. Wymieni¢ nalezy
chociaz z nazwiska Tadeusza Zukrowskiego, Jana Lubeckie-
go, Romana Krynickiego, Pawla Babloka, ktérzy tworza
z teszta dobry team. Biuro stowarzyszenia oZywia pomys-
tami, duchem i u$miechem jego ,szef” — Henryk Wawrzy-
nek, stuzacy kazdemu rada i pomocs.

W perspektywie 1995 roku zaklada sig, ze liczba czlon-
kow stowarzyszenia wzrodnie. Duza ilo§¢ oséb nadal koriczy
studia podyplomowe i kursy specjalistyczne. Kierujacy sto-
warzyszeniem szczegolny nacisk bedg ktadli na systematycz-
ne podnoszenie poziomu umiejetnodci rzeczoznawcow i wdro-
zenie lokalnego monitoringu rynku nieruchomosci. Stowarzy-
szenie przy pomocy rzeczoznawcow cheialoby zorganizowaé
w tym roku lokalne targi nieruchomosci, ozywiajac tym sa-
mym obrét nieruchomosciami i to nie tylko gminnymi.

Nr 4, styczen-marzec 1995

23



Dziat regionalny

KILKA UWAG

O REGIONIE KATOWICKIM

Marian Borycki

W Polsce zmienia si¢ greografia
silnych i stabych obszaré6w. Obecna
sytuacja wojewddztwa katowickiego
nie da si¢ jednoznacznie zaklasyfiko-
wacé. Mozna wnioskowad, ze wesz-
fo ono w faze, w ktdrej nastapi badz
otwarcie proaktywnej polityki wspie-
rajacej zmiany strukturalne, badZ tez
obecne dryfowanie przemieni sie
w postgpujacy rozktad tradycyjnych
podstaw ekonomicznych tego obszaru.
Od okresu powojennego w Katowic-
kim nieustannie rosta liczba ludnosci
na skutek dodatniego salda migracji.
Jeszcze w latach 1989-1992 dodatnie
saldo migracji wynosito 36 tys. oséb.
W 1991 r. wojewodztwo osiggneto
szczytowy liczbe 4,0 mln mieszkan-
cow, co przy powierzchni 6.650 km?
daje 602 osoby na 1 km? (najwigksza
w kraju gegstos¢ zaludnienia).

Od 1991 roku rozpoczat si¢ w wo-
jewddztwie proces dezurbanizacji wy-
razajacy si¢ spadkiem liczby ludnosci
miejskiej. W latach 1976-1990 wo-
jewodztwo cechowal staly poziom
urbanizacji mierzony wskaZnikiem
ludno$ci miejskiej, ktéry wyniost 87,5
proc. Oznacza to, ze wojewodztwo
dotarto do pulapu mozliwosci rozwoju
urbanistycznego. W gospodarce
regionu momentem zwrotnym stal sig¢
rok 1987. Od tego roku spada poziom
zatrudnienia, W przemysle wynidst on
29 proc. W goérnictwie, hutnictwie
i energetyce (bez ich zaplecza tech-
nicznego i ustlugowego) spadek zatru-
dnienia wynidést w tym okresie 25
proc. Pomimo tego spadku tradycyjne
przemysty obronily swoja dominujaca
pozycje w gospodarce wojewddztwa.
Zachowaly one przez caly ten okres
stabilny udzial w zatrudnieniu w wy-
sokosci 76,5 proc. Oznacza to, ze

dotad w wojewddztwie nie zostata za-
poczatkowana prawdziwa przemiana
strukturalna. Mamy do czynienia ze
stanem zamrozenia tradycyjnej
struktury przemystowej i stopy bez-
robocia na relatywnie niskim pozio-
mie. Wojewodztwo katowickie traci
na znaczeniu. W latach 1986-1992 je-
go udzial w wytwarzaniu dochodu na-
rodowego obnizyt sie¢ z 12,9 do 11,4
proc., a jego pozycja w rankingu wo-
jewodztw o najwyzszym poziomie
dochodu narodowego na mieszkarica
obnizyla sig z 2 na 9 miejsce. Nad-
koncentracja przemysiow surowco-
wych (kopalnie, huty, koksownie) do-
prowadzita do degradacji $rodowiska
naturalnego (gleby, wody, powietrza)
na skale rzadko spotykana w §wiecie.
Dezintegracja spoleczna i gospodarcza
sa najwigkszymi staboSciami Gérnego
Slaska i wojewddztwa katowickiego.
Te dwa obszary réznej wielkosci do-
znaly w ubieglym pdlwieczu szkdd
i spustoszen, ktérych skali nie jest
w dalszym ciagu $wiadoma reszta
Polski. Generalny wniosek z tych sta-
tystyk jest jeden: w wojewodztwie
procesy likwidacyjne przewazaja nad
procesami kreacyjnymi i wzrostowy-
mi. Stan ten niestety nie jest czynni-
kiem zachgcajgcym obcy kapitat do
inwestowania w tym rejonie, co jest
jedna z barier hamujacych restruktu-
ryzacj¢ przemystu.

Materiaty Zirédtowe:

* Opracowanie prof. A. Klasika,
kier. Katedry Badan Strategicz-
nych i Regionalnych Akademii
Ekonomicznej w Katowicach.

* Rocznik Statystyczny Wojewddz-
twa Katowickiego 1994 r.

Rynek nieruchomosci tradycyjnie
jak zwykle na poczatku roku cechuje
wigkszy spokdj. Zwigkszone zaintere-
sowanie towarzyszace koficowce roku
opadto, aczkolwiek rok 1994 byt
w ostatnich dniach wyjatkowo spokoj-
ny od strony popytu czy tez podazy
nieruchomosci. Trudno okresli¢ przy-
czyny, moze byla to niepewnos¢
zwiazana z denominacja i wiasciciele
woleli posiada¢ zasoby w czyms$
trwatym, chociaz i potencjalnych na-
bywcéw bylo mniej. Zdecydowanie
wiekszy ruch panuje na rynku mie-
szkaniowym oraz w odniesieniu do
doméw polozonych w rejonie admini-
stracyjnym wiekszych miast.

Analizujac rynek lokali mieszkal-
nych na terenie objgtym dziatalno$cia
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach oraz
Bielsko-Czgstochowsko-Katowickiego
Stowarzyszenia Posrednikéw w Obro-
cie Nieruchomoéciami mozna uznaé,
ze potencjalni nabywcy preferuja lo-
kale o malej lub $redniej powierzchni,
przy czym Srednie ceny w Bielsku
i Czgstochowie sa podobne, natomiast
w aglomeracji katowickiej zdecydo-
wanie nizsze.

W Bielsku géma cena metra kwa-
dratowego przekracza znacznie 600,00
zt (w starych zlotych 6 mln), zbliza
si¢ do 700,00 zl dla mieszkan po-
fozonych na atrakcyjnym Osiedlu Kar-
packim w niskich domach (nie na
ostatnim pigtrze ani tez na parterze).
Mieszkania 100-metrowe czekaja na
amatoréw.

W Czestochowie obserwuje sig
ruch wiekszy niz w koncéwcee roku,
gdzie trudno bylo o mieszkanie, gdyz
jak juz wspomniano, wtasciciele
wstrzymywali si¢ ze sprzedazg. Ceny
lokali mieszkalnych w okresie ostat-
nich miesigcy nie ulegly wiekszym
zmianom i ksztaltujg sie w granicach:
® Osiedle 1000-lecia: 570,00 —

650,00 zl/m2 (w starych zlotych

5,7 - 6,5 mln)
® Osiedle Pétnoc: 580,00 — 620,00

zl/m?2 (w starych ziotych 5.8 — 6,2

mln).
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INFORMACJA O REGIONALNYM RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH

Marian Borycki, Stanistaw Starzyk

Srednie ceny lokali mieszkalnych tzw. hipotecznych
w Katowicach w 1994 r. (w mln zl/m2)

szczegolnych rejo-
nach  objegtych
dziatalnoscia sto-

* ogrzewanie piecowe

Podane powyzej ceny dotyczg
mieszkann w budynkach wielorodzin-
nych, $rednio 20-30 letnich o podsta-
wowym standardzie.

W Katowicach i sasiednich czter-
nastu miastach, liczacych facznie po-
nad 2,0 mln mieszkancow, ilosé
transakcji kupna-sprzedazy jest zde-
cydowanie nizsza niz w innych regio-
nach np. w sasiednim Krakowie.
Czeste sg oferty sprzedazy w cenie
nawet ponizej 300,00 zt/m2 (3,0 min
w starych zlotych) szczegélnie w ta-
kich miastach jak: Chorzow, Swif;to—
chtowice, Ruda Slqska, niektére
dzielnice Bytomia i Zabrza.

Podane w tabeli ceny wynikaja
z umow notarialnych kupna-sprze-
dazy lokali mieszkalnych i podobnie
jak w catym kraju sa z reguly za-
nizone w stosunku do rzeczywiscie
wynegocjonowanej ceny. Skala za-
nizania jest zréznicowana, na co
wplywa bardzo wiele przyczyn.
W oparciu o uzyskane szczegolowe
informacje dla kilku transakcji za-
nizenie wartosci siegato kilkunastu
procent, czego absolutnie nie mozna
uogolni¢ do wszystkich transakcji.
Analizujac przyczyny réznic tak ilo-
sciowych jak i cenowych w po-

zielnical Centrum | Koszutka Ligota | Tysigc- |Srednia | warzyszenia rze-
okres lecie | miasta cZozZnawcow i po-
I kwartat 3.1 3.3 3.2 3.2 32 srednikow nalezy
Il kwartat | 2,9% 3,8 3,5 3.2 34 | siegnac do staty-
Il kwartat | 33* | 45 [ 45 | 36 | 40 | Styki obrazujacej
strukture wlasnos-

IV kwartat | 4,0 4,8 4,6 3.6 4,5 : s
ciowa substancji

4.5 mieszkaniowej

w wojewodz-

twach: katowic-

kim, czestochow-
skim i bielskim Z powyiszego zesta-
wienia wynika, ze udzial wlasnosci
prywatnej w stosunku do ogdlnej
iloci mieszkan wynosi w wojewodz-
twie: katowickim — 30%, czestochow-
skim — 60%, bielskim — 62%, co

niewatpliwie wplywa na wielko§é
podazy-popytu. Minimalna sprzedaz
mieszkafi komunalnych przez gminy
oraz zakladowych przez zaklady pra-
cy na rzecz dotychczasowych najem-
ncow nie ma jak dotad wiekszego
wplywu na rynek nieruchomosci. Na-
lezy réwniez zaznaczy¢, ze na niskie
ceny lokali mieszkalnych w aglome-
racji §laskiej ma duzy wplyw stan
srodowiska naturalnego.

inZ. Marian Borycki jest rzeczoznaw-
ca majatkowym, biegtym z listy Woje-
wody Katowckiego.

mgr Stanistaw Starzyk jest pre-
zesem Bielsko-Czestochowsko-Kato-
wickiego Stowarzyszenia Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami.

Mieszkania 1500 ~
Ogol-lem 1276 tyS
1000
500
241.4 tys 251.1 tys
tys | ,
Katowickie Czestochowskie Bielskie
W tym:
komunalne ﬁ 242 ? 233
spétdzielcze ’] 49.7 52.3
zakladowe 18.0 18.9
prywatne 149.5 156.7
tys. 200 400 tys. 200 400
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WPEYW WARUNKOW GORNICZYCH
W WYCENACH NIERUCHOMOSCI

Arkadiusz Grzybowski

Rozpoznanie deprecjonujacego wplywu warunkow
gbériczych na warto$¢ nieruchomosci na obecnym etapie
znajduje sie w fazie hipotetycznej. Analizujac rynek nieru-
chomosci przez pryzmat ,wzorca zachowan” (behavioural
patterns), stosowanego na Zachodzie do badaii nie tylko
rynku nieruchomosci, nie sposéb sobie wyobrazi¢, ze war-
to$¢ nieruchomosci o analogicznych parametrach zlokalizo-
wana w skomplikowanych warunkach gérniczych bedzie
zblizona do wartosci nieruchomosci nie narazonej na do-
kuczliwe wplywy ruchéw gorotworu, wywolywanych eks-
ploatacja gornicza.

Whprawdzie gtéwnym kreatorem warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci sg inne jej atrybuty, to jednak ws$réd potencjal-
nych kupcéw, zwlaszcza na Slasku, istnicje §wiadomo$é
ucigzliwodci nieruchomosci uzytkowanych w permanentnie
wystepujacych szkodach gérniczych lub dokuczliwych
wstrzasach gérniczych. Wérod posrednikow obrotu nieru-
chomosciami na Slasku panuje powszechna opinia, ze nie-
ruchomosci (zwlaszcza mieszkaniowe) w rejonie Bytomia
sa zdecydowanie mniej poszukiwane niz w innych czes-
ciach wojewddztwa katowickiego z uwagi na warunki gor-
nicze, a zwlaszcza wstrzasy gomicze, a ich cena ofertowa
jest nizsza o 25 do 30 proc. od mieszkan w Katowicach.

Problem warunkow goérniczych w wycenach nierucho-
mosci dotyka nie tylko wojewodztwa katowickiego,
w ktérym powierzchnia obszarow gomiczych zajmuje oko-
fo 1/3 powierzchni wojewddztwa.

Wplyw eksploatacji podstawowych kopalin na $rodowi-
sko nieruchomoéci mozna zaliczy¢ do najbardziej destruk-
cyjnych, jakkolwiek wptyw tego czynnika na warto$¢ nie-
ruchomosci jest zréznicowany.
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Dla réznego typu kopalin podstawowych zarejestrowa-
no w Polsce w 45 wojewddztwach 687 obszaréw gérnicz-
ych. Tylko w 11 wojewddztwach nie notuje si¢ ujemnych
oddzialywan eksploatacji gorniczej na Srodowisko. Skala
oddzialywan gérniczych w poszczegdlnych wojewodztwach
jest zréznicowana, zaleznie od typu eksploatowanej kopali-
ny.

Oprécz degradujacego wplywu eksploatacji kopalin na
§rodowisko — obnizajacego warto$ci nieruchomosci — na-
lezy odrézni¢ zjawisko odwrotne, zwigkszajace wartosc
nieruchomosci w przypadku inwestycji zwiazanych z wy-
dobywaniem kopalin, tworzacych miejsca pracy, umozli-
wiajacych rozwdj biznesu towarzyszacego.

Ujemny wplyw eksploatacji gérniczej na Srodowisko ja-
ko zagadnienie natury technicznej wymaga bardziej
szczegolowego przyblizenia rzeczoznawcom majatkowym,
celem wilasciwego ujmowania tego czynnika w wycenach
nieruchomosci, w kazdym przypadku wymagajacych indy-
widualnego podejscia.

Czynniki wplywajace na obniZenie wartoSci nierucho-
mosci na terenach gorniczych

Lokalizacja nieruchomo$ci na terenie gérniczym zwykle
wplywa deprecjonujaco na jej warto§¢. Decydujacymi
czynnikami obnizajacymi warto$¢ nieruchomosci sa:

— - warunki gorniczo-geologiczne,
— typ konstrukcji i stan techniczny nieruchomosci budow-
lanej.

Charakterystyka warunkow gorniczo-geologicznych

Teren gorniczy definiowany jako ogot nieruchomosci
i ich czesci sktadowych objetych granicami jednego lub kilku
obszarow gorniczych i zasiegiem wpltywow na powierzchnie
eksploatacji gorniczej =tz w tych obszarach charakteryzuje
si¢ réznymi wskaZnikami deformacji w zaleznosci od ro-
dzaju kopaliny.
Eksploatacja surowcéw skalnych w przypadku najczes-
ciej stosowanej metody strzalowej oddziatywuje ujemnie
na $rodowisko w postaci:
— rozrzutu odtamkow skalnych,
— drgan sejsmicznych goérotworu,
— udarowej fali powietrza.

Eksploatacja odkrywkowa wegla brunatnego powoduje
w Srodowisku:

— powstanie leja depresyjnego, odwodnienie terenu i od-
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ksztalcenie ciagle analogiczne jak w przypadku eksplo-
atacji wegla kamiennego,

— wstrzasy powodowane przemieszczeniem mas skalnych,
a tym samym odprezeniem i spreZeniem goérotworu.
Skal¢ wstrzaséw poteguja zakldcenia tektoniczne géro-
tworu.

Eksploatacja soli kamiennej niezaleznie od metody eks-
ploatacji otworowej czy gtebinowej, powoduje osiadanie
terenu i odksztalcenia ciagle i nieciagle podobne jak przy
eksploatacji wegla kamiennego.

Eksploatacja kruszyw minaralnych powoduje powstanie
leja depresyjnego i odksztalcenia podobne jak przy odwo-
dnieniu terenu, jednak z uwagi na niewielka glebokosé
eksploatacji zasigg leja nie jest duzy.

Eksploatacja siarki obok skazenia §rodowiska powoduje
nieregularne osiadanie terenu., wynikajace z nieregularne-
go zalegania zloza oraz powstanie leja depresyjnego, a za-
tem deformacje ciagle terenu analogicznie jak przy eksplo-
atacji wegla kamiennego.

Eksploatacja ropy i gazu powoduje skazenie Srodowiska.

Eksploatacja wegla kamiennego oraz miedzi powoduje
ciagle i nieciagle deformacje terenu oraz wstrzasy.

Do oceny warunkéw pracy konstrukcji obiektéw bu-
dowlanych na terenach gérniczych objgtych deformacjami
ciaglymi, miarodajne sa prognozowane wartosci wskaz-
nikéw deformacji podioza:

— obnizenie terenu, ktére w krytycznych sytuacjach
moze powodowac zawodnienie nieruchomosci,

— poziome odksztalcenie terenu, wywolujace naprezenia
Sciskajace i rozciagajace przejmowane przez fundamenty,

— wygigcie terenu, wywolujace zginanie Scian, a zatem
naprezenia rozeiagajace i Sciskajace we wszystkich ele-
mentach konstrukcyjnych obiektu budowlanego,

— nachylenie terenu, rzutujace na warunki uzytkowania
obiektéw, w przypadku trwalego nachylenia terenu
(krawedzie eksploatacji).

Do oceny warunkéw pracy ustrojéw nosnych obiektow,
narazonych na dzialanie wstrzaséw gomiczych miarodajne
sa prognozowane wartosci: maksymalna prognozowana am-
plituda przyspieszen podloza albo spektrum odpowiedzi
budynku (przyspieszeniowe, predko$ciowe, przemieszcze-
niowe).

Pod wplywem wstrzaséw gérniczych budynek podlega
dzialaniu przede wszystkim poziomych sit bezwladnosci
wywolujacych sily wewngtrzne przenoszone przez
caly ustréj noény obiektu.

Odrebnym i bardzo powaznym zagadnieniem jest loka-
lizacja nieruchomosci na terenach zagrozonych deformacja-
mi nieciagltymi. Literatura fachowa dzieli tereny gémicze
podlegajace deformacjom nieciggtym na:

— tereny, na ktorych moga powsta¢ deformacje nie-
ciggle typu powierzchniowego w postaci zapadlisk. Ta-
kimi deformacjami zagrozone sg tereny, pod kt6rymi
w gérotworze znajduja si¢ pustki pochodzenia gérnicze-
go (wyrobiska poeksploatacyjne), badZ pochodzenia na-
turalnego (kawerny krasowe),

— tereny, na ktérych moga powstaé deformacje nie-
ciggle typu liniowego w postaci stopni lub szczelin. Ta-
kie deformacje moga wystapi¢ w rejonie wychodni
warstw geologicznych np. na skutek infiltracji wod
opadowych do goérotworu lub nad strefami o duzym
zageszczeniu krawedzi eksploatacyjnych.

W zakresie warunkéw geologicznych i podioza budynku
istotnym jest stwierdzenie czy do glebokosci 0,7 do 1,0
szerokosci budynku zalegaja grunty $ci§liwe (modul §cisli-
wosci pierwotnej M, < 80 MPa). Fundamenty bu-
dynkéw nie moga by¢ posadowione bezposrednio na
skatach i gruntach o duzej wartosci modulu Scisliwosci,
w takich warunkach nalezy stosowac podsypke piaskowa
o grubodci od 0,5 do 1,0 m.

Tereny o deformacjach ciaglych dzieli si¢ na kategorie
gdmicze wg tabeli

Deformacje terenu
Kategoria nachylenie | odksztalcenie | promieri
T mm/m poziome krzywizny
R-km

1 =25 =15 = 20

it =35 =3 =12
I = 10 <6 =6
v =15 =9 =4

v > 15 >9 <4

Typ konstrukcji i stan techniczny nieruchomosci bu-
dowlanej decyduje o jej odpornosci na wplywy gérnicze.

Obiekty odporne na wplywy gornicze gwarantuja bez-
pieczenistwo zycia oraz petna warto$§¢ uzytkows. Przez od-
porno$¢ budynku na wplywy gérnicze nalezy rozumied
zdolnos¢ budynku do bezpiecznego przejecia deformacji
ciagtych wywolanych eksploatacja gérnicza o okreslonych
wartoSciach wskaznikéw deformacji terenu przy zatozeniu
mozliwosci wystapienia w nim jedynie matych uszkodzen,
tatwych do usunigcia w ramach remontu biezacego.
Z punktu widzenia odpornosci obiektéw budowlanych na
wplywy gérnicze dzielimy je na sztywne, odksztalcalne
i liniowe, a w tych grupach na odporne i nieodporne.

Obiekty nieodporne na wplywy goérnicze — okresowo
nie gwarantuja bezpieczenstwa Zycia lub dostatecznej war-
tosci uzytkowej. Ustalenie odpornosci obiektow budowla-
nych na wplywy eksploatacji gérniczej wymaga przepro-
wadzenia szczegélowej analizy pracy ich konstrukcji
i podioza gruntowego posadowienia. Dla oceny odpornosci
budynkéw mieszkalnych o tradycyjnej konstrukcji muro-
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1 - KWK Gliwice
2 — KWK Pstrowski
3 — KWK Miechowice
4 — KWK Powstaricéw Sl.
5 — KWK Bobrek
6 — KWK Centrum
7 — KWK Szombierki
8 — KWK Rozbark
9 — KWK Julian
10 - KWK Andaluzja
11 - KWK Jowisz
12 — KWK Grodziec
13 — KWK Paryz
14 — KWK Batory
15 — KWK Siemianowice
16 — KWK Barbara-Chorzéw
17 — KWK Polska
18 - KWK Wawel
19 — KWK Pokdj
20 — KWK Zabrze-Bielszowice
21 — Kop. Dosw.
22 — KWK So$nica
23 — KWK Makoszowy

®
Pszczyna

- . 1 .
) 1.+ Czechowice-Dzgedzice
3 Pl pi 5
\ s I

Tnae e, P Mg

WOJEWODZTWO BIELSKIE

24 — KWK Halemba

25 - KWK Nowy Wirek

26 — KWK Slask

27 — KWK Kleofas

28 - KWK Wujek

29 — KWK Katowice

30 — KWK Sosnowiec

31 — KWK Porabka

32 — KWK Kazimierz-Juliusz
33 — KWK Jan Kanty

34 — KWK Jaworzno

35 — KWK Niwka-Modrzejow
36 —- KWK Myslowice

37 — KWK Wieczorek

38 — KWK Staszic

39 - KWK

40 — KWK Budryk

41 — KWK Knuréw

42 — KWK Szczyglowice

43 — KWK Debiensko

44 — KWK Bolestaw Smiaty
45 — Kop. Dosw. Barbara
46 — KWK Murcki

.
~

/  KRAKOWSKIE

47 — KWK Wesota

48 — KWK Ziemowit
49 — KWK Piast

50 — KWK Czeczott
51 — KWK Siersza

52 — KWK Janina

53 — KWK Brzeszcze
54 — KWK Silesia

55 - KWK Ryduttowy
56 — KWK Rymer

57 — KWK Chwalowice
58 — KWK Jankowice
59 — KWK Marcel

60 - KWK Anna

61 — KWK 1 Maja

62 — KWK Moszczenica
63 — KWK Jastrzebie
64 — KWK Boryna

65 - KWK Zory

66 — KWK Zofidwka
67 — KWK Pniéwek
68 — KWK

69 — KWK Morcinek

30

Rzeczoznawca Majqtkowy



Dziat regionalny

wanej z cegly lub innych elementow drobnowymiarowych
w zabudowie zwartej lub wolnostojacej oraz budynkow
uzytecznosci publicznej i przemystowych o rozwigzaniach
konstrukcyjno-materialowych zblizonych do rozwiazan tra-
dycyjnej konstrukcji murowanej powszechnie stosowana
jest metoda punktowa.

Metoda ta polega na analizie kilku wybranych cech bu-
dynku i podloza. Cechom tym przypisuje sie okreslong
liczbe punktéw, ktérych suma poréwnana z tablica wzor-
cowa, pozwala na ustalenie kategorii odpornosci budowli
stosowanie do kategorii gérniczej terenu.

W ostatnim pigcioleciu opracowano réwniez metody
oceny odpornosci na wstrzasy pochodzenia gérniczego,
ktorych podstawa byly obserwacje zachowania sig¢ bu-
dynkéw pod wplywem wstrzasow, a zwlaszcza zakres po-
wstalych uszkodzen. Szczegoly metody punktowej podano
w Kwartalniku ,,Ochrona Terenéw Godrniczych” nr 21
z 1972 r. oraz w zbiorze referatow na IV naukowo-tech-
niczng konferencje ,,Budownictwo na terenach goérniczych”
Gliwice — Kamien k/Rybnika, maj 1988 r.

Skale oceny odpornosci istniejacych budynkéw na
wplyw wstrzaséw gorniczcych opublikowata ,,Inzynieria
i Budownictwo” w nr 3/88. Gltéwny Instytut Goérnictwa
w Katowicach oraz Instytut Techniki Budowlanej opraco-
waly w latach 1990-91 niepublikowane instrukcje i zasady
oceny odporno$ci bydynkéw na oddzialywanie gémiczych
deformacji ciaglych i wstrzaséw goérniczych

Wycena nieruchomosci zlokalizowanych na terenie gor-
niczym
Jednym z podstawowych warunkéw prawidlowej wyce-
ny nieruchomosci zlokalizowanej w terenie gorniczym jest:
— rozpoznanie warunkow gdrniczno-geologicznych,
— ustalenie odpornosci na wplywy gérnicze obiektow bu-
dowlanych w przypadku nieruchomos$ci zabudowanej.

Rozpoznanie warunkdéw gérniczo-geologicznych

Przystgpujac do wyceny nieruchomosci nalezy doklad-
nie ustali¢ lokalizacj¢ nieruchomosci na terenie goérniczym
i parametry doformacji terenu. Informacje te, do czasu
uchwalenia miejscowych plandéw zagospodsarowania prze-
strzennego obszaru funkcjonalnego terendw goérniczych
mozna uzyskaé w okregowych urzgdach gérniczych. Po
uchwaleniu przedmiotowych planéw kompetencje te przej-
muja jednostki administracji lokalnej.

W przypadku wystgpowania skomplikowanych wa-
runkéw goérniczo-geologicznych w postaci deformacji
cigglych o wskaZnikach deformacji kategorii V lub spo-
dziewanych deformacji nieciaglych, wycena musi by¢ po-
przedzona ekspertyza goérniczo-geologiczno-budowlana.

Ustalenie odpornosci obiektéw budowlanych

Gdy nieruchomos$¢ zabudowana obiektami w konstruk-
cji tradycyjnej jest zlokalizowana w terenie gérniczym ka-

tegorii od I do IV, ocena odpornosci metoda punktowa po-

zwala nam na ustalenie dalszego toku postgpowania.

Obiekt nie posiadajacy odpornosci na spodziewane wiel-

kosci deformacji musi by¢ poddany zabiegom profilaktycz-

nym, ktdére obnizajg jego dotychczasowe walory estetycz-
no-architektoniczne.

Gdy obiekt posiada odpowiednia odpornosé, wycena
ma przebieg rutynowy, jednak z uwzglednieniem deprecja-
cji wartoSci nieruchomo$ci budowlanej uwzgledniajacej
uciazliwosci zwiazane z usuwaniem szkod gémiczeych (fi-
nansowanych przez przedsigbiorstwo posiadajace koncesje
na wydobywanie kopalin) oraz ewentualny stan permanent-
nego zagrozenia dalszymi szkodami gérniczymi.

‘Warunki techniczne jakim powinny odpowiadaé obiekty
budowlane zlokalizowane w terenie gérniczym mozna
ustali¢ w oparciu o nastgpujace normatywy:
® ,Wymagania techniczno-budowlane dla obiektow bu-

dowlanych wznoszonych na terenach podlegajacych

wplywom eksploatacji gérniczej” — zalecone do stoso-
wania w dzialalnosci inwestycyjnej na podstawie
zarzadzenia nr 10 Ministra Gospodarki Terenowej

i Ochrony Srodowiska z dnia 8.05.1975 r. ,,Wymaga-

nia” zawieraja podstawowe wytyczne konstrukcyjne dla

réznego typu obiektéw budowlanych zlokalizowanych

w obrebie terendéw gorniczych wraz z klasyfikacja te-

rendw gorniczcych ze wzgledu na wielkos$¢ deformacji

o charakterze ciagtym,

@ Instrukcja nr 286 Ministerstwa Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa — Instytutu Techniki Budowlanej
»Wytyczne projektowania budynkéw o Scianowym
ukladzie noSnym podlegajacych wplywom eksploatacji
gbrnicze]” — Warszawa 1989 r.

Wytyczne sa zatwierdzone do stosowania i rozpo-

wszechniania decyzja dyrektora Instytutu Techniki Bu-

dowlnej z dnia 9.03.1989 r. i stanowia bardzo powazne
rozszerzenie ,,Wymagan techniczno-budowlanych”

z 1975 r., zwlaszcza w zakresie zasad obliczenia bu-

dynkéw na wptywy eksploatacji gérniczej z uwzgled-

nieniem wstrzagsow pochodzenia gérniczego.

Mgr inz. Arkadiusz Grzybowski jest rzeczoznawcg
majatkowym z uprawnieniami MGPiB, biegtym z listy
Wojewody Katowickiego i Sadu Wojewddzkiego w
Katowicach w zakresie szacowania nieruchomosci oraz
ochrony powierzchni gérnicze;j.

Sprostowanie:
W numerze 3. ,Rzeczoznawcy Majatkowego” w
dziale regionalnym na stronie 34 wkradl si¢ biad.
Autorem tekstu jest dr Jan Jakobshe, ktory jest
dyrektorem Wydziatu Promocji Gospodarczej Urzgdu
m.st. Warszawy.
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Z ZYCIA FEDERACJI

= 16 grudnia 1994 r. odbylo si¢ w Warszawie spotka-
nie przedstawicieli Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcOw Majatkowych z podsekretarzem stanu w Mi-
nisterstwie Finanséw prof. Witoldem Modzelewskim.
W imieniu $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych sku-

\ ! l e ‘

il w ______-'
Spotkanie Rady Krajowej z prof. W. Modzelewskim
pionych wokot Federacj prezydent Andrzej Kalus poinfor-
mowal przedstawicieli resortu finanséw o dziatalnoSci Fe-
deracji i poruszyl wazne dla $rodowiska problemy takie
jak: udzial rzeczoznawcow majatkowych w powszechnej
taksacji nieruchomosci, opodatkowanie podatkiem VAT
ustug Swiadczonych przez rzeczoznawcdw, organizacje se-
minaridow majacych na celu szkolenie rzeczoznawcoOw na
potrzeby skarbowo-podatkowe wedlug programu uzgodnio-
nego z resortem finanséw, mozliwos¢ zwigkszenia ulg
podatkowych odnoszacych si¢ do rzeczoznawcow, ktorzy
podnosza swoje kwalifikacje poprzez szkolenia zawodowe,
ubezpieczenie si¢ rzeczoznawcow od odpowiedzialnoSci
cywilnej i zaliczenie skladek z tego tytulu w koszty
dzialalnosci.

W. Modzelewski odpowiadajac na pytania zadane w
trakcie spotkania stwierdzit, ze:

* 29.12.1994 r. wchodzi w zZycie ustawa podatkowa
wprowadzajagca mozliwo$¢é odpisania od dochodéw kosztow
poniesionych na szkolenie (720 z1) i na zakup ksigzek oraz
oprogramowania i sprzgtu komputerowego (720 zi),

* w przyszloéci bgdzie mozliwe obnizenie podatku
VAT do 7% dla rzeczoznawcéw majatkowych wykonuja-
cych zlecenia administracji rzadowej i samorzadowej, przy
spelnieniu przez niego warunku ubezpieczenia od odpo-
wiedzialnosci cywilnej, -

* wyraza gotowo$¢ wspllpracy w zakresie szkolen do-
tyczacych szacowania nieruchomosci dla potrzeb skar-
bowo-podatkowych,

* premier powola zesp6l, ktéry opracuje projekt ustawy
wprowadzajacej podatek od wartoéci nieruchomoséci,

* udzial rzeczoznawcéw majatkowych przy okreslaniu

wartoSci nieruchomo$ci dla celéw podatkowych mdgiby
by¢ uregulowany w ustawie o nieruchomogciach.,

Wiceminister podkreslit, ze szczegdlng rolg rzeczoz-
nawcy majatkowego, ktéry powinien by¢ osobg zaufania
publicznego, jest ustalenie obiektywnej warto$ci nieru-
chomosci.

5= 19 i 20 grudnia ubieglego roku w Sobdtce k. Wroc-
tawia odbyla si¢ narada szkoleniowa dyrektoréw Wydzia-
téw Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedéw Wojewodz-
kich, zorganizowana przez Ministerstwo Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa. Ze strony ministerstwa w nara-
dzie wzigli udzial: dyrektor Departamentu Urbanistyki
i Gospodarki Miejskiej Henryk Jedrzejewski, naczelnik
wydzialu w tym departamencie Danuta Blaszczyk oraz
ghéwni specjaliSci Andrzej Kobylecki i Zbigniew Baranow-
ski. Ponadto w spotkaniu uczestniczyli: Prezydent PESRM
Andrzej Kalus, przewodniczacy Zarzadu Gléwnego Stowa-
rzyszenia Geodetéw Polskich Stanistaw Kluska, wiceprezy-
dent Wroctawia Stawomir Najniger oraz burmistrz gminy
Sobotka.

Celem narady bylo oméwienie nowych regulacji pra-
wnych dotyczacych gospodarki nieruchomosciami, uchwa-
lonych w 1994 r., a takie dyskusja na temat aktualnych
probleméw zwiazanych z wycena nieruchomosci.

W czesei narady dotyczacej problematyki wyceny nie-
ruchomosci oméwiono projekt zarzadzenia ministra budow-
nictwa w sprawie zasad wyceny nieruchomosci oraz kwe-
stie zwigzane z funkcjonowaniem wojewddzkich list
bieglych ds. wyceny nieruchomosci i nadzoru nad rzeczo-
znawcami majatkowymi. Prezydent PFSRM Andrzej Kalus
przedstawil problematyke ruchu stowarzyszeniowego,
dzialalno§¢ Federacji, sprawy wspdlpracy mig¢dzynarodowej
oraz standardow w wycenie nieruchomosci.

Dalsza cz¢$¢ obrad poswigcona byla interpretaciji prze-
piséw prawnych zwigzanych z konkretnymi sprawami z ja-
kimi stykaja si¢ stuzby terenowe zajmujace sie gospodarka
nieruchomosciami.

1= W dniach 24-25 stycznia w Warszawie odbylo sie
posiedzenie Rady Krajowej PSFRM. Prezydent A. Kalus
przedstawil sprawozdanie z dzialalnosci Zarzadu, wicepre-
zydent H. Czajkowski przedstawil sprawozdanie finanso-
we. Najwazniejsze decyzje, jakie zapadly na posiedzeniu
Rady Krajowej to:

* uchwalono, Ze jedynym organizatorem egzaminéw na
uprawnienia zawodowe nadawane przez MGPiB beds sto-
warzyszenia regionalne,

* uchwalono, ze lista wojewddzka (zawierajaca wykaz
osob zajmujacych si¢ szacowaniem nieruchomos$ci) powin-
na by¢ utrzymana do kofica 1995 r. i osoby na tej liScie
powinny posiada¢ uprawnienia zawodowe nadane przez
MGPiB,
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Posiedzenie Rady Krajowej Federacji

* w poczet nowych czlonkéw Federacji przyjgto trzy
stowarzyszenia: Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcOw Majatkowych z siedzibg w Koszalinie; Kosza-
linskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Koszalinie, Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Kaliszu.

s Zarzad Federacji prowadzi dalsze negocjacje z To-
warzystwem Ubezpieczeniowym i Reasekuracji WARTA
S. A. w sprawie ubezpieczenia rzeczoznawcéw od odpo-
wiedzialnosci cywilnej. Na posiedzeniu Rady Krajowej
wszyscy czlonkowie otrzymali projekt umowy z WARTA
do konsultacji we wilasnych $rodowiskach z prosba
o nadestanie opinii do 15 lutego br.

w24 stycznia Zarzad Federacji oraz czlonkowie zes-
potu ds. kontaktéw zagranicznych spotkali sig¢ w siedzibie
Warszawskiego Przedsigbiorstwa Geodezyjnego z Peterem
Krenzem, sekretarzem planowanego na 23-25 maja br.
w Berlinie migdzynarodowego sympozjum ,,0Od gospodarki
planowej do gospodarki rynkowej”. Organizatorami sympo-
zjum s3: FIG (Federation Internationale des Geometres)
i DVW (Niemieckie Stowarzyszenie Geodezyjne). P. Krenz,
zapraszajac do wzigcia udzialu w sympozjum wyjasnil cele
i planowany przebieg imprezy. Spotkanie bylo takze
okazja do wzajemnego zapoznania si¢ z systemem Szaco-
wania nieruchomo$ci w obydwu krajach i z sytuacja sto-
warzyszen rzeczoznawcéw majatkoywch.

= Siedzibg Federacji w Warszawie odwiedzit 16 lute-
go przedstawiciel kierownictwa Wschodnioeuropejskiej
Fundacji na rzecz Nieruchomo$ci z Waszyngtonu, wicepre-
zydent Al Van Huyck. W rozmowie z Zarzadem Federacji
omoéwiono mozliwosci i zakres dalszej wspdlpracy w 1995 r.

= W dniach od 6 do 8 marca odbgdzie si¢ w Cannes
wiosenne spotkanie Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow
Majatkowych TEGOVOFA 1 EUROVAL. PSFRM jest od
kwietnia 1994 r. czlonkiem stowarzyszonym TEGOVOFA.

15 Federacja rozpoczyna cykl szkolen dla rzeczoznaw-
cow majatkowych nt. szacowania warto$ci nieruchomosci
dla potrzeb skarbowo-podatkowych. Pierwsze szkolenie
odbedzie si¢ w dniach 17-19 marca. Wyktadowcami beda

wybitni specjaliSci z zakresu praw majatkowych, podatku
dochodowego od oséb fizycznych i od oséb prawnych. In-
formacje o warunkach udzialu w seminarium otrzy-
maty wszystkie stowarzyszenia oraz oddzialy PSRWN.
Warunkiem uczestnictwa w seminarium jest posiadanie
uprawniefi zawodowych nadanych przez MGPiB.

= W dniach 2-3 maja Zarzad Federacji zamierza zor-
ganizowacé seminarium dla szeféw biur lokalnych stowa-
rzyszen. Bedzie ono poSwigcone mozliwos§ciom prowadze-
nia dziatalnoSci gospodarczej, dla poprawienia kondycji fi-
nansowej. Pomoc w organizacji tego seminarium zadekla-
rowala Wschodnioeuropejska Fundacja na rzecz Nierucho-
mosci z USA.

1= Prowadzone sa konsultacje z organizacjami niemiec-
kimi na temat przeprowadzenia w Poznaniu polsko-nie-
mieckiego seminarium po$wigconego polskiemu i niemiec-
kiemu prawu nieruchomo$ciowemu. Z polskiej strony orga-
nizatorami byloby Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych 1 PFSRM,

i Federacja i Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach zamierzaja zorganizowac
w maju w Katowicach seminarium nt. wspomagania kom-
puterowego szacowania nieruchomosci. W zwigzku z tym
stowarzyszenie w Katowicach uprzejmie prosi czytelnikow
o pisemne lub telefoniczne informacje o producentach pro-
gramdéw, ktérych nalezaloby zaprosi¢ na seminarium. Ad-
res Stowarzyszenia w Katowicach: Katowice 2 skr. poczto-
wa 349 lub dzwoni¢ pod numer (03) 155 20 17 w. 303
w godzinach od 9.00 do 15.00.

= Federacja i Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nie-
ruchomosci w Zielonej Gdrze organizuja Pierwsze Lubu-
skie Lato Rzeczoznawcéw Majatkowych w dniach od 8 do
10 czerwca na temat wyceny obiektéw zabytkowych.
Obrady beda si¢ odbywaé¢ w O$rodku Wczasowo-Wypo-
czynkowym w tochowicach k. Krosna Odrzanskiego, za$
informacji udziela i zgloszenia przyjmuje biuro stowarzy-
szenia w Zielonej Gorze przy ul. Zyty 15 a, tel. (068) 27
15 04.

i Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci organizuje w dniach 24-27 czerwca 1995 r.
I Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych
w tenisie ziemnym w Olsztynie. Organizator prosi
chetnych do udzialu w tej imprezie o zgloszenia do kornca
marca br. Telefony kontaktowe w Olsztynie: tel. 23-34-42
oddzial PSRWN w Olsztynie, 27-57-68 Jerzy Milkamano-
wicz, fax. 27-49-82.

= W centrum uwagi Zarzadu Federacji jest praca pod
kierunkiem Zdzistawa Maleckiego nad ostateczng wersja
standardéow. Z zalem nalezy stwierdzi¢, ze jedynie 6 sto-
warzyszen nadestalo uwagi do projektu. Eksperci amery-
kanscy J. Carl Schultz Jr i Walter Winius na zyczenie
Zarzadu Federacji opracowali szczegétowa opinig do pro-
jektu standardéw zawodowych PSFRM, ktéra zostala wy-
korzystana do dalszego doskonalenia tego projektu.

E..T.

Nrd, styczeri-marzec 1995
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
oraz Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych we Wroctawiu
organizujq
1V Krajowqg Konferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych — Wroctaw’95

Konferencja odbedzie si¢ w dniach 24-26 wrze$nia 1995 r. we Wroctawiu, w picknym
gmachu Opery Wroctawskiej. Uroczyste otwarcie z udzialem zaproszonych gosci i wiladz
bedzie miatlo miejsce 24 wrzesnia wieczorem w Sali Rycerskiej Ratusza, po czym wszyscy
uczestnicy konferencji zostana zaproszeni na towarzyskie spotkanie do piwiarni, zlokalizowa-
nej wraz z browarem w piwnicy Ratusza Wroclawskiego.

Podstawowe cele strategiczne IV Konferencji Krajowej to przede wszystkim konsolidacja
srodowiska rzeczoznawcow majatkowych 1 biegtych, promocja zawodu, zdobywanie nowych
rynkéw pracy dla rzeczoznawcow.

Tematem gléwnym pierwszego dnia beda problemy dotyczace ubezpieczen rzeczoznawcéw
majatkowych oraz zasady wyceny dla firm ubezpieczeniowych. Drugi dzieri bedzie natomiast
poswiccony warsztatowi bieglego rzeczoznawcy, a przede wszystkim roli informacji w proce-
sie wyceny nieruchomosci. Zostanie poruszona kwestia:

@ informacji obligatoryjnych (ksiggi wieczyste, ewidencja gruntow
1 budynkdéw, plan zagospodarowania przestrzennego),

@ monitoringu rynku nieruchomosci i bazy danych nieruchomosci
(modut SIT-u, biura posrednictwa w obrocie nieruchomosciami).

W ramach konferencji przewidziane sa wystapienia gosci zagranicznych.

Materiaty konferencyjne — w tym przede wszystkim referaty — zamierzamy wydac
w calosci przed konferencja, aby kazdy mogl si¢ z nimi wczesniej zapoznac. W trakcie konfe-
rencji wigksza czeS¢ czasu zamierzamy przeznaczy¢ na dyskusje i wymiane pogladow.
Rownolegle przewidujemy imprezy kulturalno-rozrywkowe. Bedzie mozliwosS¢ obejrzenia inte-
resujacych spektakli, Panoramy Raclawickiej, wzigcia udzialu w uroczystym bankiecie, w spo-
tkaniu w piwiarni. Organizatorzy przewidzieli wiele innych atrakcji.

Sa juz zarezerwowane hotele w centrum Wroclawia w przystepnych cenach. Cato$¢ konfe-
rencji odbedzie si¢ na wroclawskiej Starowce. Przewiduje si¢ uczestnictwo maksymalnie ok.
400 oséb.

Zainteresowanych udzialem w konferencji prosimy o kontakt
z sekretariatem IV KKRM mieszczacym sie przy biurze SRM we Wroclawiu.

Jerzy Adamiczka
Koordynator IV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WE WROCLAWIU 50-044,
Wroctaw, ul. Pitsudskiego 15/17, pok. 208, tel. (071) 723468 wew. 384, fax (071) 672009.
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POLSKA FEDERACJA POSREDNIKOW W
OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Od pazdziernika 1993 r.
zaczely powstawaé w Polsce
lokalne stowarzyszenia posre-
dnikéw w obrocie nierucho-
mosciami. Obecnie istnieja:
Matopolskie, Wielkopolskie,
Bielsko-Czestochowskie-Kato-
wickie, Dolnos$laskie, War-
szawskie, Srodkowopomorskie
1 Szczecinskie Stowarzyszenia
Posrednikéw oraz Stowarzy-
szenie Handlu Nierucho-
mosciami w Warszawie. Poza
Warszawa nie ma firm, ktore
bylyby potentatami na lokalnych rynkach — stowarzyszenia
tworza zwykle male i $rednie biura posrednictwa.

Tworcom tych organizacji chodzi o to, by dostrzezono
fakt pojawienia si¢ na polskim rynku nowego zawodu,
chodzi takze o poprawe jakosici §wiadczonych ustug.
wPosrednicy powinni przestrzegac okreslonych zasad
dziatania. Nasz cel to sluzenie odbiorcom naszych ustug.
Musimy im zapewnic wysokq fachowosc, rzetelno$c i uczci-
wosc. Jednak styl pracy wielu posrednikéw pozostawia wiele

Szymon Sedek

KuPN

|-SP|ZEME !
WYpATEN ZAMANA_J

Wiceprezydent PFSRM H. Czajkowski z prof. S. Kalus. Pultusk, lato 1994 r.

do Zyczenia. Mamy do czynienia np. z firmami efemerydami-
bez statego adresu, dziatajgcymi Zle. Dlatego konieczne jest
prawne uregulowanie wykonywania zawodu posrednika” —
mowi Szymon Sedek z Pomorskiego Stowarzyszenia
Posrednikéw. Wedlug jego rozeznania w Tréjmiescie jest
ok. 150 firm zajmujacych sie posrednictwem nierucho-
mosci.

Na pierwszym spotkaniu reprezentantéw lokalnych sto-

warzyszen, ktore odbylo si¢ w maju 1994 roku, postano-
wiono powolaé federacjg tych stowarzyszen, omawiano za-
sady ksztalcenia posrednikéw oraz opracowano wstepny
projekt systemu licencji. Intencja autoréw projektu nie jest
zamykanie dostepu do zawodu. W tym zawodzie potrzebna
jest znajomos¢ prawa, ekonomii, technik marketingu, wy-
ceny nieruchomosci itp. Projekt zaktada nie tylko szkolenie
adeptow, ale réwniez to by warunkiem otrzymania licencji
bylo zaliczenie okreslonej ilosci godzin kurséw. Osoby,
pracujace w tej chwili jako posrednicy takze musialyby sie
poddac tej procedurze. W skiad komisji egzaminacyjne;j
mieliby wchodzi¢ przedstawiciele stowarzyszen zawodo-
wych 1 wykladowcy z wyzszych uczelni. Za niezbedne
uznano réwniez przepracowanie okreslonego czasu w fir-
mach zajmujacych sie posérednictwem.
— 24 stycznia br. Sad
-"'"‘f""f Wojewédzki w Warszawie
Zarejestrowat Polska Federacje
Stowarzyszeri PoSrednikéw w
Obrocie Nieruchomo$ciami (z
siedziba w  Warszawie).
- Federacja ta bedzie teraz koor-
| dynowata wszelkie wysitki
zmierzajace do uporzadkowania
rynku. Federacja bgdzie gospo-
darzem I Kongresu Posred-
nikéw w Poznaniu (21-22
kwietnia) i wspélgospodarzem
migdzynarodowej Konferencji
Posrednikéw (9-11.07.1995,
Krakow).

Szymon Sedek jest gdanskim
— | prawnikiem, prezesem Po-
morskiego Stowarzyszenia
Posrednikéw w Obrocie Nieru-
chomosciami

Nr 4, styczeri-marzec 1995
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE

SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
INFORMACJE BIEZACE

Andrzej Kobytecki

Ocena wynikéw egzaminéw w okresie IV kwartalu 1994 r.

Przyjecie ostrzejszych kryteridw oceny i zastosowanie ich
poczawszy od egzaminu w paZdzierniku 1994 r. przez Ko-
misj¢ Kwalifikacyjna niewatpliwie miatlo wplyw na znaczne
obnizenie iloSci os6b przechodzacych postgpowanie kwalifika-
cyjne z wynikiem pozytywnym. Odnotowano przypadki nie-
dopuszczenia do czgSci sprawdzajacej postgpowania ze
wzgledu na zbyt male przygotowanie praktyczne oséb zainte-
resowanych uzyskaniem uprawnien zawodowych. Na tym tle
zadziwiajacy jest fakt braku chgtnych na zorganizowane
w Warszawie przez Biuro Organizacji Badan Naukowych
praktyki zawodowe. Jak bylo do przewidzenia decyzja Ze-
spoléw Kwalifikacyjnych, podejmowana w bardzo uzasadnio-
nych przypadkach stwierdzonego braku praktyki, byla odbie-
rana przez osoby zainteresowane bez dyskusji.

Bariera uzyskania minimum 75 punktéw na egzaminie pisem-
nym okazala si¢ trudna do pokonania dla wielu oséb siabiej
przygotowanych. W czwartym kwartale 1994 r. odbylo si¢ 16
egzaminéw w ktérych uczestniczylo 379 oséb. Swiadectwa
nadania uprawniefi zawodowych w zakresie szacowania nieru-
chomosci otrzymaty 162 osoby co stanowi 43 proc. Z egza-
minéw wczeéniej zaplanowanych w pazdziemniku odbyly sig
wszystkie, w listopadzie w miejsce rezygnujacej Pily egzamin
zorganizowala Warszawa. W grudniu z organizacji zrezygno-
waly Suwalki i Rzeszéw. Po raz pierwszy odbyly si¢ egzami-
ny w Kielcach (listopad) i w Lesznie (grudzien). Najlepsze wy-
niki odnotowano w Lublinie, Kielcach, Koszalinie i Zielonej
Gorze. W Poznaniu, Warszawie 1 Gdansku zdalo najmniej oséb.

Przewidywane egzaminy na uprawnienia zawodowe w zakre-
sie wyceny nieruchomosci w II kwartale 1995 r.

27 — 29 kwietnia 1995 r.:

1. KRAKOW - organizator: Akademia Rolnicza w Krako-
wie, Zaklad Geodezji Wyzszej, 30-045 Krakow, ul. 18
Stycznia 6, tel. 33-37-60 lub 66-93-43.

2. TORUN - organizator: Polski Zwiazek Inzynieréw i Tech-
nikéw Budownictwa, 87-100 Torun, ul. Kosciuszki 53, tel.
219-17, 272-81.

3. WROCEAW - organizator: Centrum Ustug Techniczno-
Organizacyjnych Budownictwa, PZITB, 53-650 Wroctaw,
ul. Czarnieckiego 1, tel. 44-38-13, 55-61-03.

4. RADOM - organizator: Matopolskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Nieruchomoséci w Krakowie, O/Radom, 26-
600 Radom, ul. Wilcza 8, tel. 635-827. (w dniu wydania
numeru organizator jeszcze nie roztrzygnal czy egzamin
zorganizuje w marcu czy w kwietniu br.).

5. CZESTOCHOWA - organizator: Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach, Oddzial w Czegsto-
chowie, 42-200 Czestochowa, Al. N.M.P. nr 29/21, tel.
65-10-20, 25-44-48.

6. ZABKOWICE SL. — organizator: Dolnoslaskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcéw Majatkowych, 57-200 Zabkowice SI.,
ul. Sienkiewicza 11, tel. (0-72)15-28-85, (0-72) 191-371.

25 - 27 maja 1995 r.:

1. BYDGOSZCZ — organizator: Polskie Towarzystwo Ekono-
miczne, Oddzial Wojewddzki w Bydgoszczy, 85-034 Byd-
goszcz, ul. Dluga nr 34, tel. 22-32-55, 22-62-81.

2. GORZOW WLKP. - organizator: Gorzowskie Stowarzy-
szenie Bieglych w Zakresie Szacowania Nieruchomosci,
66-413 Gorzow Wikp., ul. Welniany Rynek 3, tel. 21-54-46.

3. LOMZA — organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny, Oddziat w Lomzy, 18-400 Eomza, ul.
Nowa 2.

4. OLSZTYN - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci, Oddziat Olsztyn, 10-
718 Olsztyn-Kortowo, ul. Oczapowskiego 2, tel. 27-42-01,
23-33-33.

5. POZNAN — Miedzywojewddzki Osrodek Doskonalenia
Kadr Administracji Rzadowej w Poznaniu, 61-477 Poznan,
ul. Wisniowa 13, tel. 32-10-49.

6. WAEBRZYCH - organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, Sudecki Oddzial
w Watbrzychu, 58-300 Walbrzych, ul. Wysockiego 19 c,
tel. 260-31.

22 — 24 czerwca 1995 r.:

. KRAKOW - organizator: Akademia Rolnicza, Zaklad Ge-
odezji Wyzszej, 30-045 Krakow, ul. 18 Stycznia 6, tel.
33-37-60.

2. LODZ - organizator: Lddzkie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych, 90-441 £odz, Al. Kosciuszki 101,
tel. 36-78-90

3. PILA - organizator: Zachodnio-Pomorska Szkota Biznesu,
64-920 Pita, Al. Niepodleglosci 2, tel. 12-73-10.

4, SIEDLCE - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomo$ci, Oddziat Podlaski, 08-
110 Siedlce, ul. Prym. St. Wyszynskiego 10, tel. 447-903.

5. WARSZAWA - organizator: Politechnika Warszawska,
Instytut Geodezji Gospodarczej, 00-661 Warszawa, Pl. Po-
litechniki 1, pok. 302, tel. 625-15-27.

UWAGA! Wszystkie wyzej podane miejsca dotycza rezerwa-
cji terminu z duzym wyprzedzeniem. Realizacja egzaminu
w podanej miejscowosci zalezy od zgloszonej do organiza-
toréw ilo§ci wnioskow o nadanie uprawnien.

Andrzej Kobytecki jest gtéwnym specjalista w Departamen-
cie Urbanistyki i Gospodarki Miejskiej MGPiB.
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Listy od czytelnikow

ROZMYSLANIA O PIECZATCE - list 7 Krakowa

Matgorzata Petry-Wectawowicz

Coz warty rzeczoznawca bez pieczatki? Zupelnie nic.

Cata madro$¢ i wiedza fachowa kurczy si¢ wobec tego
drobnego przedmiotu osadzonego na drewienku, w meta-
lowym futerale, czy tez w nowoczesnym plastikowym
urzadzeniu typu TRODAT.

Barwny tusz, czarny, fioletowy, zielony czy czerwo-
ny...1 juz czujemy si¢ pewniej. No, tak zupelnie pewnie to
jeszcze nie... Pozostaje nam tylko pozazdrosci¢ ot chocby
tlumaczom przysieglym. Oni majg pieczatke okragla,
czerwona, z godlem, robiong w specjalnym miejscu.
A my — bez godla — to przeciez jako§ mniej powaznie.

Trzeba koniecznie przyda¢ sobie powagi. Piszemy
wiec na naszych pieczatkach:

* RZECZOZNAWCA MAJATKOWY LEGITYMACIJA
NR...

* RZECZOZNAWCA UPRAWNIONY DO SZACO-
WANIA NIERUCHOMOSCI SWIADECTWO NR...

* UPRAWNIONY RZADOWO RZECZOZNAWCA
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
UPR. NR... MINISTRA GOSPODARKI PRZE-
STRZENNEJ I BUDOWNICTWA R. P.

Czesto dopisujemy takze na tej samej pieczatce:

* BIEGLY Z LISTY WOIJEWODY |, jakiego§”

* BIEGLY SADOWY

* BIEGLY SADOWY SADU WOJEWODZKIEGO
»2dzie§” uprawniony w zakresie ,,jakims”

Dodajemy oczywiscie imi¢ i nazwisko, tytuly nauko-
we, adres z kodem i telefon, niekiedy i wyszukang ramke,

Kazda pieczatka inna. Nic to, ze Prezesi Sadéw Wo-
jewddzkich, powotujac si¢ na paragraf 14 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedli-wosci z 8.06.87 r. w sprawie
biegtych sadowych i tlumaczy przysiggtych (Dz.U. nr 18
poz. 112), za niedopusz-czalng uznajg praktyke uzywania
pieczgci zawierajacej zestawienie wszystkich kwalifikacji

i tytuléw zawodowych lacznie z tytulem bieglego sado-
wego pod rygorem zwolnienia z funkcji bieglego (par. 6
ust. 2 cytowanego rozporzadzenia). Przepisy sadowe to
jedno praktyka jak widac to drugie.

Dostaj¢ rézne listy od czytelnikéw dziatu Nierucho-
mosci w ,Rzeczypospolitej”, wielu z nich to rzeczoznaw-
cy, opatrujacy swoja korespondencje¢ pieczatkami. (Co6z
znaczy rzeczoznawca bez pieczatki?) Mozna si¢ napatrzed
jakie bogactwo pieczgci kwitnie w naszej branzy.

Kazda pieczatka inna. Jedna w kwadratowej ramce,
inna w ramce ze Scigtymi rogami. Céz za bogactwo form!
Nie méwiac o bogactwie tresci!

No tak, rozmyS§lania nad pieczatka to jedno, a tu
TRZEBA co$ zdecydowaé dla siebie. Egzamin paristwo-
wy zdany, nominacja na biegtego sadowego jest, przyna-
leino$¢ do regionalnego stowarzyszenia zatwierdzona.
A pieczatka? Pieczatki kolegdw ,porazaja”. Nie mozna
sta¢ w tyle. Trzeba co$§ udoskonali¢! Zebrane doswiadcze-
nia pozwalaja na nastgpujaca konkluzje. Jestem za
pieczatka owalna (jak juz nie moze by¢ okragta z orfem),
oczywiscie tusz czerwony.

A tres¢? Z konieczno$ci musza byé dwie pieczatki,
jedna RZECZOZNAWCA MAJATKOWY, druga
BIEGLY SADOWY Sadu Wojewddzkiego w... w zakre-
sie podanym w ustanowieniu, oczywiscie okraszone ty-
tutami naukowymi, numerami uprawnien, adresem z ko-
dem 1 telefonem. Efekt oszalamiajacy! O trzeciej
pieczatce UPRAWNIONY CZLONEK Regionalnego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw wole nie mysleé, choé
byty takie miejsca, oj byty, gdzie pieczetowano sig i tak.

Dopoki Federacja nie poda standardu pieczeci to...
Hulaj dusza! Moze jednak dobrze byloby wiedziec jak na
prawdg nazywa si¢ nasz zawod i jakie informacje powin-
na zawiera¢ pieczec.

Co bedzie jednak z caltym moim rozmys$laniem jesli
Federacja lub ministerstwo ustalg standard tresci i ksztaltu
pieczeci? Strach pomy§le¢. Trzeba bedzie wszystko, albo
cze$SE (ta nie sadowa) robi¢ od nowa...

Redakcja ogltasza konkurs na tres¢ i ksztalt
pieczatki rzeczoznawcy majatkowego posi-
adajacego uprawnienie MGPiB.

Propozycje beda publikowane, a najlepszg z
nich nagrodzimy bezptatnym udzialem w szko-
leniu organizowanym przez PFSRM. Prosimy
0 nadsylanie propozycji do Biura Federacji.
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Listy od czytelnikow

: ,.Kwartalniku” powinny by¢ omawiane tematy
‘N} i zagadnienia, praktycznie i teoretycznie po-
trzebne w codziennej pracy rzeczoznawcy.

Chciatbym prenumerowac jeden, ale dobrze redagowa-
ny kwartalnik, a nie jak do tej pory dwa ,Nieruchomos$¢”
(katowicka) i ,,Wycena” (olsztyriska).

Moim zdaniem ,,Redakcja” powinna przedrukowaé tez
z innych wydawnictw ciekawe przyklady praktycznych,
skomplikowanych wycen réznych nieruchomosci i pod-
miotéw gospodarczych. Kwartalnik powinien by¢ uniwer-
salnym wydawnictwem dla rzeczoznawcow.

Powinna by¢ rubryka (dzial) podajaca omowienia
orzecznictwa NSA i SN, dotyczace zagadnien intere-
sujgcych rzeczoznawcéw np. ,,Wycena” olsztyriska prowa-
dzita kiedy$ taka rubryke.

Powinna by¢ réwniez rubryka podajaca wspdlne
wykladnie przepiséw ze ministerstwa, i tak Redakcja win-
na wystapi¢ z wnioskiem do MGPiB o wykladni¢ przez
MPW art. 4 Rozporzadzenia MPW z 1990 r. p.t. ,,Kto
moze wykonywal wyceny przedsigbiorstw panstwowych
dla potrzeb prywatyzacji”.

Enigmatyczny jest zapis tegoz art. 4, w koncowej
czgsci: ,,... lub osoby fizyczne, ktére na mocy odrgbnych
przepisow ustawy sa uprawnione do wykonywania
dzialalnosci gospodarczej w zakresie doradztwa ekono-
micznego i prawnego’’.

Nasuwa si¢ pytanie czy rzeczoznawcy majatkowi, pra-
whicy, ekonomisci, inzynierowie posiadajacy uprawnienia
zawodowe do szacowania nieruchomosci i prowadzacy za-
rejestrowang dziatalno§¢ gospodarcza, zdaniem MPW — sg
osobami upowaznionymi — w §wietle art. 4 do wykonywa-
nia analiz prawno-ekonomicznych, czy nie sa. Niech kto$
w koncu da wykladni¢ tegoz art. 4. Taka publikacja
w kwartalniku powinna sie znalezé, bez wzgledu na
koficowa interpretacj¢ art. 4.

Proponowalbym rozwazenie przez Redakcje wprowa-
dzenia nastgpujacych tematéw, ktére zainteresuja rzeczo-
Znawcow np.: ustawy o normalizacji i certyfikacji wraz
z przepisami wykonawczymi wydanymi przez po-
szczegolnych ministrow. Wiadomym jest, przynajmniej
mnie, ze czeSC PN, zgodne z art. 19 ustawy o normaliza-
cji musi by¢ obligatoryjnie stosowana Inne PN sg stoso-
wane, gdy zadecyduje o tym wiasciwy minister.

Spotykatem si¢ w sadzie, Ze rzeczoznawca majatkowy
nie mial zielonego pojecia o nowej ustawie o normaliza-
cji. Krotkie fachowe komentarze do prawa budowlanego
i ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (w zakresie
dot. rzeczoznawcow, tj. co sig¢ zmienilo i jak to rzutuje na
wyceny). Bardzo fachowo skomentowal ustawe o zago-
spodarowaniu Pan Jedrzejewski w ,,Poradniku Inspektora
Nadzoru nr 9/94”. Widziatbym tez blok tematow
majacych wplyw na wyceng a wynikajacych z ,Prawa

gorniczego 1 geologicznego” i innych nowych ustaw, np.
wycena uzytkoéw kopalnianych, wycena gruntéw zdegra-
dowanych 1 zdewastowanych.

Powinny by¢ poruszane tematy tzw. ekonomiczne.
W Radzie Programowej kwartalnika jest Prof. E. Kuchar-
ska-Stasiak i to powinno spowodowaé wicksze zwrdcenie
uwagi na wyceng sktadnikéw majatkowych i wycene war-
tosci podmiotow gospodarczych.

W nr 4/8/1993 ,Nieruchomosci” jest bardzo cickawa
publikacja Pani Profesor, moze ja przedrukowaé? Cieka-
wy bylby réwniez temat p.t. ,Problemy inflacyjne w sza-
cowaniu nieruchomo$ci i podmiotéw gospodarczych.
W trakcie wyceny wartosci podmiotéw gospodarczych,
lub ich zorganizowanych czesci dla réznych celéw (pry-
watyzacja, podzial, laczenie przedsiebiorstw parstwowych
itp.) wystepuje konieczno§¢ wyceny warto$ci prawnych
i niematerialnych. Brak jest praktycznych rozwiazan tego
typu wycen.

Na studium podyplomowym znikomg ilo$¢ godzin
poswiecono temu zagadnieniu, ale na egzaminie panstwo-
wym, byl szereg takich pyta.

Nalezatoby w kwartalniku teoretycznie i praktycznie
omoéwi¢ wycene: znaku firmy, organizacji i technologii
produkcji, wycene maszyn i urzadzen, produkcyjnych,
technologicznych, Srodkéw transportu itp.

Bardzo goraco zachecalbym Redakcje do cyklu arty-
kutéw o trwatosci i niezawodnosci obiektow prze-
mystowych. Temat bardzo zlozony i ciekawy, a shichacze
studiéw podyplomowych nie doinformowani, szczegélnie:
prawnicy, ekonomisci, nie begdacy inzynierami budowla-
nymi,

Przy pomocy wzoru inz. Rossa mozna oszacowad
zuzycie budynku mieszkalnego lub o prostej funkcji bu-
dynku uzytecznosci publicznej. Inne wplywy i od-
dzialywania s3 na budynek przemyslowy, w ktérym za-
chodza procesy produkcyjne wywotane przez m.in. ob-
cigzenia dynamiczne, drgania, uderzenia, fermentacje, po-
le elektromagnetyczne, prady bladzace. W zwigzku z tymi
procesami w czasie eksploatacji budynku wystepuja stany
sprawnosci 1 niesprawnosci i wedlug nich wylicza sie
zuzycie techniczne, funkcjonalne lub $rodowiskowe. Inna
jest réwniez intensywnos§¢ uszkodzen budynku prze-
myslowego, inny jest przebieg uszkodzeri.

Ludzie z uprawnieniami zawodowymi nic nie wiedza
o srodkach ochrony elementow narazonych na szczegdlnie
niszczace warunki uzytkowania. Nikt im nie méwi o ro-
dzajach obiektéw przemyslowych, chociazby w ujeciu en-
cyklopedycznym jak np. chlodnie kominowe, acetylator-
nie, akumulatornie, neutralizatory, tlenownie, obiekty go-
spodarki cieplnej — sa to obiekty znajdujgce si¢ prawie
w kazdym zakladzie przemyslowym.

Zbigniew Osinski, Warszawa
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KRONIKA

Do korica listopada 1994 r. AWRSP wydzierzawita po-
nad 1,8 mln ha ziemi, i sprzedata 108 tys. ha — czyli pra-
wie polowg ziemi po zlikwidowanych PGR-ach. W okoli-
cach Lodzi wydzierzawiono lub kupiono az 96 proc. zaofe-
rowanych gruntéw, a w okolicach Elblaga 92 proc.

Poprzez prywatyzacje zlikwidowano catkowicie 585 go-
spodarstw panstwowych, za$ przejsciowo Agencja utwo-
rzyta 1175 gospodarstw Skarbu Paristwa. Wraz z mieniem
po likwidowanych PGR-ach AWRSP przejeta ok. 325 tys.
mieszkai z czego sprzedano prawie 100 tys. Lokale te sa
sprzedawane bytym pracownikom na preferencyjnych wa-
runkach. Na kazdy przejety hektar dlugu przypadato 530 zi
(5,3 min) diugu.

*

W listopadzie 1994 r. oddano do uzytku o 35,5 proc.
mniej mieszkan niz w tym samym miesigcu roku
ubieglego. Od stycznia do korica listopada przekazano do
uzytku 51,7 tys. mieszkan czyli o 32,8 proc. mniej niz
w analogicznym okresie 1993 roku. W ubieglym roku
wzrost udzial budownictwa indywidualnego: podczas gdy
w 1993 roku wyniést on 33,1 proc., to w roku ubieglym
juz 45,7 proc. ogélnej liczby oddanych mieszkan. Resort
budownictwa wydal w ciagu 11 miesigcy ubieglego roku
68,9 tys. pozwoleni na budowy doméw indywidualnych.

Prezes Korporacji Przedsigbiorstw Budowlanych UNI-
BUD, byly minister gospodarki przestrzennej i budownic-
twa Aleksander Paszynski uwaza, Ze obecny rok bedzie
dla ,mieszkaniéwki” zty. Wprawdzie nowe ustawy mie-
szkaniowe stwarzaja wedlug niego szansg¢ na uporzgdkowa-
nie sektora budownictwa, jednakze nie zwigksza zapotrze-
bowania na roboty budowlane.

9 stycznia powiedzial on, ze nowe systemy kredytowa-
nia budownictwa mieszkaniowego (np. kredyty kontrakto-
we) moga przynie$¢ poprawe po 3-5 latach. Byly minister
uwaza takze, ze zbyt duzo jest w Polsce organizacji repre-
zentujacych srodowisko budowlane, a wigkszos$¢ z nich
zajmuje wobec wladz postawe roszczeniowa. Korporacja
UNI-BUD skupiajaca 110 firm-czlonkéw i 125 wspie-
rajacych, powstala by merytorycznie wspieraC dziatalno$c
firm budowlanych na rynku krajowym i za granica.

sk

6 stycznia Sejm odrzucil poselski projekt ustawy o ure-
gulowaniu stosunkéw wiasnosciowych w spotdzielniach

mieszkaniowych. Przeciwko projektowi glosowali postowie

SLD, PSL, BBWR i KPN (182 glosy), za skierowaniem
projektu do komisji bylo 61 posiéw obu Unii: WolnoSci
i Pracy. Przeciwko projektowi byl rzad, ktory uwaza, ze
wejécie w zycie takich przepiséw pozbawiloby spotdziel-

czego prawa do lokali czlonkéw, ktérzy nabyli to prawo na
podstawie dotychczasowych przepiséw. Projekt ustawy
zaktadal m.in., Ze w miejsce dotychczasowego wlasnoécio-
wego prawa spéldzielczego do lokalu powstalaby odrgbna
whasno$¢ lokali, a zamiast spdldzielczego prawa lokator-
skiego — spétdzielcze prawo najmu. Projekt zakladal
takze mozliwosé uwlaszczenia spétdzielni mieszkaniowych
na gruntach Skarbu Paristwa, gmin lub oséb fizycznych
niecodplatnie, bez obowiazku wnoszenia tzw. pierwszej
oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow.
*

W potowie grudnia Minister Gospodarki Przestrzennej

i Budownictwa Barbara Blida przedstawita w Sejmie zalo-

zenia polityki mieszkaniowej w Polsce (fragmenty progra-

mu wydrukujemy w nastgpnym numerze ,,Rzeczoznawcy”).
*

Zwiazek Miast Polskich wystapit do Trybunatu Konsty-
tucyjnego o stwierdzenie niezgodnoéci z konstytucja usta-
wy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych. 250 rad
gmin z calego kraju nadestalo do ZMP uchwaty z wnio-
skami o wystapienie do TK w tej sprawie.

Wedtug minister Barbary Blidy nie wszystkie gminy
wykorzystaly przyznane im fundusze na dodatki mieszka-
niowe. Poinformowala takze o powstaniu zespolu w sklad
ktorego wchodza przedstawiciele resortéw budownictwa,
finanséw, Zwiazku Miast Polskich, Unii Miast i Miaste-
czek Polskich, KSST i lokatoréw. Celem prac zespolu
bedzie ustalenie, co nalezy zmieni¢ w ustawie 0 najmie lo-
kali i dodatkach mieszkaniowych, aby mogta ona funkcjo-
nowaé przez najblizsze dziesigciolecie. Minister pod-
kreslita, ze zostala zobowiagzana do przedstawienia tych
zmian Sejmowi do polowy marca i to uczyni. Rzecznik
Praw Obywatelskich przypomnial, ze cho¢ ustawa ta
weszia w Zycie od 1 stycznia 1995 r., to przepis dotyczacy
sposobu obliczania usrednionych zaliczek obowiazywat od

27 lipca 1994 1.
&

2 grudnia odbyla si¢ w Sejmie debata nad poselskimi
projektami ustaw o reprywatyzacji oraz o uregulowaniu
kwestii gruntéw warszawskich. Po pierwszym czytaniu
Sejm odrzucit, glosami koalicji rzadowej, oba te projekty.
Poselski projekt przewiduje przyznanie prawa do roszczen
za mienie przejete w latach 1944-1962 nie tylko bylym
wiaécicielom, ktorych wywlaszczono z naruszeniem prawa,
ale i tym, ktérych majatek upanstwowiono zgodnie z obo-
wiazujacym woéwczas prawem, ale bez odszkodowania.
Projektodawcy uzasadniaja to tym, iZ konstytucja z 1921
roku (na ktora powolywaly si¢ wladze w 1944 r.) dopu-
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szczala nacjonalizacjg, ale tylko za odszkodowaniem. Pro-
jekt poselski zaklada, Zze podstawowa forma $wiadczenia
reprywatyzacyjnego byiby zwrot mienia w naturze, za$§
gdyby bylo to niemozliwe — przyznanie mienia zastgpcze-
go, akcji prywatyzowanych przedsiebiorstw lub bonéw re-
prywatyzacyjnych. Podobne rozwigzania zaproponowano
w projekcie ustawy o gruntach warszawskich,
%

od 1 stycznia dziala Gléwny Urzad Nadzoru Budowla-
nego — powolany ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowla-
ne. Szefem Urzedu jest Andrzej Dobrucki.

sk

10 stycznia Sejmowa Komisja Przeksztalcen Wlasnos-
ciowych przyjeta projekt rezolucji wzywajacej rzad do
przygotowania projektu ustawy o rekompensatach za nieru-
chomosci przejete z naruszeniem prawa po 1944 roku,
Poczatkowo postowie chcieli przyja¢ cezure do 1962 roku,
jednak ostatecznie, ze nie nalezy wprowadza¢ gémej gra-
nicy obowiazywania przyszlej ustawy. Przeciwko takiemu
rozwiazaniu wystapil wiceminister w resorcie przeksztal-
cefi wlasnoSciowych Andrzej Zebrowski. Uwaza on, ze
proces powszechnej nacjonalizacji zakoriczyl sie w roku
1958, za$ ostatnia ustawa nacjonalizayjna (dotyczaca je-
zior) pochodzi z 1962 roku. Wedlug Zebrowskiego akty
wywlaszczenia po 1962 byly jednostkowe i mozna na dro-
dze administracyjnej dochodzi¢ swoich praw do rekompen-
saty lub odszkodowania,

S

11 stycznia odbylo si¢ inauguracyjne posiedzenie Rady
Programowe]j Powszechnej Prywatyzacji Zasobow Mie-

szkaniowych. W jej skltad wchodza m.in.przedstawiciele
komisji sejmowych, Krajowego Sejmiku Samorzadu Tery-
torialnego, Zwiazku Miast Polskich i Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowej. Rada zajmie si¢ przygotowaniem programu
prywatyzacji mieszkan w oparciu o emisj¢ obligacji — jest
to metoda, ktéra umozliwi zdaniem Rady odejscie od
malo efektywnej, bezposSredniej sprzedazy mieszkai na
wolnym rynku. Program pilotazowy takiej formy prywaty-
zacji mieszkan przeprowadzono w Nadwislafiskiej Spéice
Weglowej S.A. w Tychach.
*

Kto powinien ptaci¢ podatek od nieruchomosci albo
obiektu budowlanego nie ztaczonego trwale z gruntem:
wiasciciel czy posiadacz samoistny? — zapytal prezes Na-
czelnego Sadu Administracyjnego we wniosku do Trybu-
natu Konstytucyjnego o ustalenie powszechnie obo-
wigzujacej wykladni prawa.

*

31 stycznia Komisja Polityki Przestrzennej, Budowlanej
1 Mieszkaniowej uchwalita projekt rezolucji wzywajacej
rzad do uzgodnienia generalnej koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju do 15 wrzesnia br, w zwiazku
z wejsciem w zycie od 1 stycznia 1995 r. ustawy o zagos-
podarowaniu przestrzennym.
*

16 lutego Sejm przyjal rezolucje wzywajaca rzad do
opracowania i przedstawienia w Parlamencie do 30 czerw-
ca br. projektu ustawy o rekompensatach za nieruchomosci
przejete z naruszeniem prawa po 1944 roku.

*
M. J.

INFORMACJA DLA CZYTELNIKOW,

ktérzy optacili prenumerate ,Rzeczoznawcy Majatkowego” w WACETOB-ie
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(220.000 starych ztotych) za trzy pozostate tegoroczne numery na konto Federacji:
Pomorski Bank Kredytowy 360016-1791-132. Optata powyzsza obejmuje koszty przesytki.
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30/224, tel./fax 26-41-62

L.odzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
90-441 Lodi

ul. Kosciuszki 101

tel. 367890

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Bialymstoku

15-950 Bialystok

ul. M. Sktodowskiej-Curie 3 pok. 25

tel. 220-71 w. 69

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

00-637 Warszawa

Al Armii Ludowej 16 pok. 421

tel. 255676

Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
80-850 Gdanisk

ul. Rajska 6

tel. 312861 w. 306

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Gorzowie Wlkp.

66-413 Gorzéw Wielkopolski

Welniany Rynek 3, skr. poczt. 735

tel. 75-446

Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci
65-646 Zielona Goéra

ul. Zyty 15 a

tel. 271504, 48-66

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Nieruchomosci

30-086 Krakow

ul. Halczyna 16

tel. 375245 fax 373931

Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Poznaniu

60-967 Poznan

Al. Niepodleglosci 16/18

tel. 541709

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
we Wroctawiu

50-044 Wroctaw

ul. Pitsudskiego 15-17/208

tel. 724008 w. 384

Toruniskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci

87-100 Torun

Aleja 500-lecia 31
tel. 23-807, fax 23-123

Legnickie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
Urzad Rejonowy w Legnicy

59-220 Legnica

Pl. Stowianski 1

tel. 66-444

Stowarzyszenie Bieglych Majatkowych
08-100 Siedlce

ul. 3 Maja 28

tel. 24-663, fax 22-569

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wycen
Nieruchomosci

10-720 Olsztyn-Kortowo

ul. Prawocheriskiego 15

tel. 272648, fax 233442

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Specjalistéw
Wycen Nieruchomosci

70-325 Szczecin

Al. Piastéw 5

tel. 841447

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
40-032 Katowice

ul. Dabrowskiego 22/201

tel. 1552017 w. 303

Stowarzyszenie Taksatorow Polskich
58-500 Jelenia Goéra

ul. Wolnosci 55/4, skr. poczt. 250
tel. 22-575

Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Kaliszu

62-800 Kalisz

Al Wolnoéci 17

tel. 700-99

Srodkowopomorskie Stow arzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych z siedzba w Koszalinie

75-204 Koszalin

ul. Jana z Kolna 38

tel. 422581, tel./fax 423913

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

w Koszalinie
75-613 Koszalin
ul. Zwycigstwa 140
tel. 427751 w. 169

Czionkowie Wspierajacy

DAUTONS GERALD EVE 00-697 Warszawa, ul. Wilcza 46, tel. 6210692 M GEOBIS 80-423 Gdansk, ul. Chrobrego 36/38 a,
tel./fax 419199 @ HENRY BUTCHER POLAND 00-686 Warszawa, ul. Barbary 1, tel. 6283075 M KRAKOWSKIE
PRZEDSIEBIORSTWO GEODEZYJNE 30-086 Krakow, ul. Halczyna 16, tel./fax 373731 M PRICE WATERHOUSE
00-688 Warszawa, ul. E. Plater 28, tel. 6303030 M PROJNORM 60-818 Poznan, ul. Sienkiewicza 22, tel./ffax 480431 W
PROMIKS 40-032 Katowice, ul. Dabrowskiego 22, tel. 1552017 w. 368 M PSI POLAND 00-020 Warszawa,
ul. Chmielna 4/8, tel. 267232 W WACETOB 00-716 Warszawa, ul. Bartycka 26, tel. 259302




Fotoreportaz

VIP-y
w Krakowie

Philippe Malaguin - nowy szef TEGOVOFA

Daryl Lippincot




