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INSTYTUT GEODEZJI GOSPODARCZE) POLITECHNIKI WARSZAWSKIE]
00-661 WARSZAWA, Plac Politechniki 1, Gmach Gtéwny p. 302

prowadzi: — STUDIA PODYPLOMOWE Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOSCI
— CWICZENIA SEMINARYJNE DLA ABSOLWENTOW STUDIOW PODYPLOMOWYCH | KURSOW
Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOSCI PRZYGOTOWUJACE DO EGZAMINU PANSTWOWEGO

STUDIA PODYPLOMOWE

Studia podyplomowe prowadzone sa w cyklu dwusemestralnym wedtug programu uzgodnionego z Ministerstwem
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Wyktady prowadza wybitni specjalisci z catego kraju. Program studiéw reali-
zowany jest w trakcie 3-dniowych zjazdéw (piatek, sobota, niedziela) organizowanych jeden raz w miesiacu (od X — VI).
W trakcie ostatniego 9 zjazdu, ktéry koriczy sie egzaminem wewnetrznym, absolwenci otrzymuja $wiadectwo ukoriczenia
studiéw dajace podstawe do przystapienia do egzaminu panstwowego.

CWICZENIA SEMESTRALNE
DLA ABSOLWENTOW STUDIOW PODYPLOMOWYCH | KURSOW

Cwiczenia semestralne prowadzone sa dla oséb, ktére podjety decyzje o przystapieniu do egzaminu panstwowego i sa zain-
teresowane przypomnieniem, usystematyzowaniem, zaktualizowaniem wiadomosci nabytych na studiach podyplomowych i
kursach.

Program ¢wiczen obejmuje:

— przeglad merytoryczny aktualnych przepiséw prawnych,
- zagadnienia ekonomiczno-finansowe,
— catoksztalt zasad wyceny nieruchomosci (gruntéw, budynkéw i lokali).

INSTYTUT ORGANIZUJE EGZAMINY PANSTWOWE NA PODSTAWIE UPOWAZNIENIA
MINISTERSTWA GOSPODARKI PRZESTRZENNE) | BUDOWNICTWA

WSZYSTKICH ZAINTERESOWANYCH studiami podyplomowymi, éwiczeniami seminaryjnymi lub przystapieniem do egza-
minu panstwowego, prosimy o kontakt z Sekretariatem Instytutu. Tel fax: 625-15-27, Telefony: 660-73-69 lub 660-72-54

UPRAWNIENIA BUDOWILANE

Informujemy, ze naktadem Osrodka Szkolenia WACETOB-PZITB,
ul. Hoza 50, 00-683 Warszawa,
w koricu czerwca ukaze sie wydawnictwo pt.

,MATERIALY SZKOLENIOWE
DLA OSOB UBIEGAJACYCH SIE O UPRAWNENIA BUDOWILANE”

Opracowanie adresowane jest do osdb ubiegajacych si¢ o uprawnienia w spec-
jalnosciach: architektonicznej i konstrukcyjno-budowlanej i zawiera pytania wraz z
odpowiedziami, pytania do samodzielnego opracowania oraz wykaz aktow prawnych,
ktorych znajomos¢ wymagana jest na egzaminie.

Cena egzemplarza — 25,00 zl.
Wydawnictwo mozna zamawia¢ w Osrodku Szkolenia, tel./fax: (0-22) 25-93-02.

Wplaty prosimy kierowaé¢ na konto PKO BP XV O/W-wa Nr 1658-11732-136,
z dopiskiem: ,Pytania na uprawnienia budowlane”,

Informacje mozna uzyskac¢ pod telefonem (0-22) 25-93-02 i (0-22) 40-40-35.
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Andrzej Kalus

Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu 4 maja w Miedzy-
zdrojach podjeta uchwale w sprawie przyjecia do stosowania
w praktyce czlonkéw stowarzyszer tworzacych PFSRM Standar-
dow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych. Jednoczeénie
czlonkowie Rady, bedacy szefami stowarzyszen lub upelnomoc-
nionymi przedstawicielami, zobowiazali si¢ wdrozyé Standardy
do powszechnej praktyki oraz przeprowadzié szkolenia w swo-
ich stowarzyszeniach.

Tak wigc po prawie roku intensywnych prac, rozpoczetych
w czerweu 1994 r. krakowska konferencja, po przeprowadzeniu
szerokiej dyskusji, rozpoczetej podczas II Krajowej Konferencji,
powstal dokument, opracowany przez zespét specjalistéw pod
kierunkiem Zdzistawa Mateckiego.

Trudno jest nie docenia¢ wagi tego dokumentu, ma on istot-
ne znaczenie dla oséb szacujacych w Polsce nieruchomosci.
Pierwszy raz w powojennej historii powstato opracowanie tego
typu. Ma ono na celu:

* ujednolicenie praktyki zawodowej oséb zrzeszonych w stowa-
rzyszeniach, wchodzacych w sktad PFSRM,

* harmonizowanie zasad prowadzenia dzialalnodci w zakresie
wyceny z tymi, jakie obowiazuja w krajach o wysoko rozwi-
nigtej gospodarce rynkowej,

* promowanie jednolitych, obowiazujacych w $rodowisku rze-
czoznawcéw majatkowych regut postepowania, wplywaja-
cych na uksztaltowanie si¢ odpowiedzialnosci zawodowej
i cywilno-prawnej oraz zasad ubezpieczania od tej odpowie-
dzialnosci,

* ksztaltowanie wymagan i oczekiwar zamawiajacych wyceny
pod adresem 0s6b je sporzadzajacych oraz tworzenie podstaw
do oddziatywania przez rzeczoznawcéw na tre§é uméw o wy-
cene mienia,

* zabezpieczenie intereséw zamawiajacych, poprzez sformufo-
wanie wymogow, jakim powinny odpowiadaé wyceny,

* umozliwienie dokonania oceny dziatalnosci konkretnego rze-
czoznawcy przy zastosowaniu zobiektywizowanych Kryteriow.
Standardy sa zgodne z wytycznymi TEGOVOFA, ktérej je-

ste§my czlonkiem stowarzyszonym. Autorzy standardéw wiele

skorzystali z lektury rozwigzai amerykariskich w tej dziedzinie,
udostgpnionych przez Wschodnioeuroepjska Fundacje na rzecz

Nieruchomosci z Waszyngtonu, ktéra wsparta finansowo prace

techniczne zwiazane z publikacja polskich standardéw. Projekt

Standard6éw zostal zrecenzowany przez wybitnych specjalistéw

amerykanskich i brytyjskich, uzyskujac pochlebne opinie, ale

takze i uwagi. OtrzymaliSmy tez duzo uwag dotyczacych
udoskonalenia poszczeglnych standardéw z Polski. Nie WSZyst-
kie z nich mogly by¢ uwzglednione.

Standardy maja charakter ogélny i beda uzupetniane i dosko-
nalone w trakcie dalszego ksztaltowania sie zawodu rzeczo-
znawcy. Integralng czedcig Standardéw jest Kodeks Etyki Zawo-
dowej, ktdrego wdrozenie bedzie istotnym elementem ksztatto-
wania si¢ wlasciwych postaw profesjonalnych.

Autorzy zapewniaja, ze wszelkie komentarze do Standardéw
beda w pierwszej kolejnoici publikowane na tamach naszego
kwartalnika.
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ZAELOZENIA DO USTAWY O NIERUCHOMOSCIACH
rozmowa z Henrykiem Jedrzejewskim

Co mozemy powiedzie¢ o historii ustawodawstwa w dziedzinie
nieruchomosci?

Nalezatoby wrécié do roku 1985, kiedy to 29 kwietnia zostala
uchwalona do dzisiaj obowigzujaca ustawa o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomodci. Jest ona, obok kodeksu cywilnego,
jedna z podstawowych ustaw regulujacych problematyke nierucho-
moéci (nalezaloby jeszcze wymieni¢ dwie inne ustawy: o gospoda-
rowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz o lasach).

Ustawa ta byla nowelizowana 20 razy — po raz ostatni w gru-
dniu zesztego roku. Wynika to z bardzo burzliwych zmian, jakie
zaszly w zakresie regulowanym przez ustawg: poczawszy od zmia-
ny art.7. Konstytucji RP (29 grudnia 1989 r.), gdy wprowadzono
konstytucyjne gwarancje wiasno$ci, ograniczono wywlaszenia do
celéw publicznych, wprowadzono zasadg rynkowych odszkodowan
za wywlaszczone nieruchomosci; poprzez zmiany ustrojowe wpro-
wadzone 27 maja 1990 roku polegajace na utworzeniu gmin sa-
morzadowych, i nadaniu im osobowosci prawnej oraz skomunalizo-
waniu czeSci mienia Skarbu Panstwa 1 przekazaniu go gminom.
Spowodowalo to zamieszanie w ustawie o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci i potrzebe jej nowelizacji. Kolejna
taka akcja dotyczyla uwlaszczenia oséb prawnych, ktére polegato
na umocnieniu praw oséb prawnych do nieruchomosci. Wprowa-
dzanie w Polsce gospodarki rynkowej — tworzenie si¢ rynku nieru-
chomos$ci w Polsce, powstawanie nowych dziedzin zwiazanych
z obshugg tego rynku takich jak: wycena nieruchomosci, posrednic-
two w obrocie nieruchomosciami, czy tez zarzadzanie nimi — po-
wodowalo konieczno$é stalego dostosowywania ustawy do bieza-
cych potrzeb. Dzisiaj jest ona nieczytelna pod wzgledem redakcyj-
nym, zawiera duzo niedopowiedzen, uregulowan niejednoznacz-
nych i po prostu bardzo cigzko z niej korzystaé. Niektére problemy
nie sa wcale w niej uregulowane. To wszystko wymusilo wydanie
nowej ustawy. Reasumujac: nowa ustawa przyjmie z dotychczaso-
wej wszystkie rozwiazania, ktére si¢ sprawdzily, wprowadzi nowe,
a takze ureguluje te problemy, ktére do tej pory nie zostaly uregu-
lowane lub sa uregulowane w stopniu niewystarczajacym.

Co to sa za nowe dziedziny?

Nalezy do nich przede wszystkim obstuga rynku nieruchomos-
ci: szacowanie nieruchomosei, posrednictwo w obrocie nierucho-
mosciami, zarzgdzanie nieruchomosciami. Inna dziedzina dotychczas
nieuregulowang jest wyposazanie nowotworzonych przedsigbiorstw
pafistwowych w nieruchomosci, wnoszenie nieruchomosci do
spolek, tworzenie fundacji na bazie mienia panstwowego, a takze
kwestia wyposazania w nieruchomosci nowych jednostek organiza-
cyjnych nie posiadajacych osobowosci prawnej. Istnieje pilna po-
trzeba nowego spojrzenia na kwestie opfat z tytutu zarzadu i uzyt-
kowania wieczystego. Dzisaj te oplaty sa jednakowe, a nie powin-
no tak by¢, bo prawo zarzadu jest slabsze niz prawo uzytkowania
wieczystego. Musimy szerzej uregulowac problematyke scalert
i podzialéw nieruchomosci. Oznacza to przeksztalcanie struktury
wladania i dostosowywanie jej do ustalel miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego. Kolejnym obszar wymagajacy no-
wych uregulowan dotyczy dostosowania ustawy o nieruchomos-
ciach do regulacji zawartych w ustawie o zagospodarowaniu prze-
strzennym, ktéra weszla w zycie od dnia 1 stycznia br. Wprowa-
dzifa ona nowa filozofi¢ planowania przestrzennego, inny sposéb
dysponowania przestrzenia, wigksze poszanowanie prawa wlasnoéci.

Calo§¢ ustawy wymaga bardziej logicznego utozenia tresci i
lepszej redakcji.

Co wainego z punktu widzenia Srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych znajdzie sie w tej ustawie?

Uzupehienie tych fragmentarycznych, a obowiazujacych dzi-
siaj przepisow oraz znaczne ich rozszerzenie. W specjalnym roz-
dziale znajda si¢ przepisy dotyczace rzeczoznawcow majatkowych.
Chcemy w tej ustawie uregulowac status rzeczoznawcy majatkowe-
go (tacznie z nazwa, ktora jest nazwa zwyczajowa, nie uregulo-
wanag w zadnym akcie prawnym) poprzez okreslenie jego upraw-
nien, obowigzkow, a takze odpowiedzialnosci. Chcemy wyraznie
powiedzie¢ kim jest rzeczoznawca majatkowy — jest to ta osoba,
ktora posiada kwalifikacje stwierdzone poprzez nadanie uprawnien
zawodowych przez ministra gospodarki przestrzennej i budownic-
twa. Kwalifikacje do okreslania wartosci nieruchomosci tzn. grun-
téw, budynkow, lokali, a takze urzadzen trwale z gruntem zwiaza-
nych, w tym réwniez maszyn, czego domagato si¢ Srodowisko. Mi-
nister nadawalby uprawnienia po przeprowadzeniu postgpowania
kwalifikacyjnego, ktére prowadzitaby Paristwowa Komisja Kwalifi-
kacyjna przez niego powolana. Minister bedzie prowadzil Central-
ny Rejestr Rzeczoznawcéw Majatkowych. Wypisy z tego rejestru
beda oglaszane w dzienniku urzedowym MGPiB dla calego kraju,
a takze w wojewddzkich dziennikach urzedowych z terenu
poszczegdlnych wojewddztw. Cheemy uregulowaé relacje migdzy
rzeczoznawcami majatkowymi a bieglymi sadowymi w zakresie
wycen nieruchomosci. Oczywiscie uznajemy w pelni niezaleznosc
sadoéw, jezeli chodzi o powolywanie biegltych sadowych, jed-
nakze chcemy wprowadzic¢ zapis, przy powolywaniu bieglych sado-
wych jako jedno z kryteriow bedzie przyjmowanie posiadanie
uprawnien nadanych przez MGPiB. Jest to o tyle wazne, ze czgsto
wyceny dokonywane przez rzeczoznawcow majatkowych trafiaja
do sadu i niewlasciwe jest, Ze ocenia je biegly, ktory nie ma
sprawdzonych kwalifikacji (co nie znaczy automatycznie, Ze ich
nie posiada).

Aby zdoby¢ uprawnienia zawodowe trzeba bedzie posiadac
wyzsze wyksztalcenie (wyjatek beda staniowily osoby ze Srednim
wyksztalceniem, ktdre w chwili wejscia w zycie ustawy byly na li-
stach wojewodzkich i wykonywaly wyceny), a takze ukonczy¢ stu-
dia podyplomowe lub stacjonarne w zakresie szacowania nierucho-
modci. Dzisiejsza sytuacja, gdy mozna zdoby¢ ten zawod kornczac
tylko kurs specjalistyczny trwajacy stokilkadziesiat godzin, nie
moze by¢ diuzej utrzymywana, Wprowadzimy obowiazek odbycia
aplikacji zawodowej w firmach zajmujacych si¢ wycena nierucho-
moéci. Praktyka zawodowa bedzie jednym z wazniejszych kryte-
riow przy uzyskiwaniu uprawniefi zawodowych. Wprowadzony
zostanie obowiazek uzyskania opinii wlasciwego stowarzyszenia
zawodowego, a takze pozytywnej recenzji trzech prac wykonanych
przez kandydata na rzeczoznawce¢ majatkowego. Oprdcz tego
kandydat powinien przejS¢ z wynikiem pozytywnym postgpowanie
kwalifikacyjne — w tym zda¢ egzamin pisemny i ustny. Chcemy
utrzymac egzamin, gdyz nie wynaleziono lepszej formy sprawdza-
nia wiedzy, przy czym chcemy troche zmieni¢ zasady postepowa-
nia kwalifikacyjnego i tak ustawi¢ punktowanie w tym postgpowa-
niu, aby egzamin nie byl czynnikiem decydujacym. Kandydat
otrzymywalby punkty dodatkowe za inne osiggniecia — w tym za
praktyke zawodowa.
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Utrzymamy w mocy uprawnienia zawodowe zdobyte przed
wejSciem w zycie ustawy, nie powinno by¢ wiec niepokoju w §ro-
dowisku, ze ci ktdrzy zdobyli uprawnienia beda musieli powtarzaé
postgpowanie kwalifikacyjne.

Chcemy wprowadzi¢ obowigzek statego doskonalenia kwalifi-
kacji zawodowych — w tym zawodzie trzeba byé aktywnym, §le-
dzi€ zmiany w prawie, ekonomii, technikach, w warsztacie rzeczo-
znawcy majatkowego. Beda rézne mozliwosci wykazywania tej ak-
tywnodci: wydawanie ksiazek, skryptéw, wyglaszanie referatéw,
pisanie artykuiéw do periodykéw, uczestnictwo w kursach dosko-
nalacych (co roku pewna ilos¢ godzin).

Aby zawdd méglt funkcjonowaé prawidlowo musi istniec
rowniez odpowiedzialnosé zawodowa. Przewidujemy sankcje dla
0s6b, ktdre narusza przepisy prawne, zasady etyki zawodowej, czy
tez zasady dokonywania wycen. Sankcje te beda zréznicowane
i beda mialy charakter administracyjny (upomnienie, zawieszenie
badZ odebranie uprawnieri). Sankcje bedzie stosowal ten, kto nada-
Je uprawnienia zawodowe, a wigc minister gospodarki przestrzen-
nej i budownictwa. Podjecie decyzji o sankcjach jest sprawa odpo-
wiedzialng, gdyz decyduje si¢ o przyszioici danej osoby. Dlatego
tez przewidujemy powolanie przez ministra Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej. Oceniataby ona zakres przewinienia danej oso-
by, a stosowne wnioski stawialaby ministrowi. Odmowa nadania
uprawniefi zawodowych oraz zastosowanie w/w sankcji bedzie
nastgpowato w drodze zaskarzalnej do NSA. Chcielibysmy w tej
ustawie uregulowaé wzajemne relacje pomigdzy organami adminis-
tracji rzadowej a organizacjami spoleczno-zawodowymi dziatajacy-
mi w tej dziedzinie czyli stowarzyszeniami rzeczoznawcéw
majatkowych, a w szczegélnodci ich federacja. Cheemy natozyé na
administracj¢ rzagdowa obowigzki wspéldzialania z tymi organiza-
cjami. Bedzie to dotyczylo rekomendowania oséb do komisji kwa-
lifikacyjnej i rekomendowania oséb do komisji odpowiedzialnosci
zawodowej. Chcemy takZe zapewni¢ prawo udziatu w postepowa-
niu kwalifikacyjnym przewodniczacym lokalnych stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych, badZ ich federacji, albo oséb przez
nich upowaznionych.

Stowarzyszenia i ich federacja beda opiniowaly kandydatéw
ubiegajacych si¢ o nadanie uprawnieri zawodowych. Organizacje
rzeczoznawcow beda takze wypowiadaly sie na temat dzialalnoéci
rzeczoznawcow majatkowych w stosunku do ktérych wszezeto pos-
tepowanie dyscypliname. W tej wainej kwestii, jaka jest decyzja
o dalszym wykonywaniu zawodu glos stowarzyszedi i federacji
bedzie znaczacy. W przypadku rozbieznych wycen potrzebny jest
arbiter, oceniajacy ktéra z wycen zostala wykonana nieprawidlowo.
ChcielibySmy by funkeje takiego autorytetu spelnialy stowarzysze-
nia rzeczoznaweéw majatkowych. Cheemy takze, by stowarzysze-
nia konsultowaty wymogi programowe dla studiéw podyplomo-
wych oraz kurséw specjalistycznych. Jest to wazne spojrzenie $ro-
dowiska na to czego sig bedzie uczy¢ kandydatéw do tego zawodu.
W ustawie zostanie takZe zapisany obowiazek stosowania przez
rzeczoznawcow majatkowych standardéw zawodowych, ktdre sa
wydawane przez PFSRM. Poprzez przyjecie standardéw przez
wszystkie stowarzyszenia zrzeszone w PFSRM bedzie istniat obo-
wigzek ich stosowania przez rzeczoznawcéw do nich nalezacych.
My cheielibySmy wprowadzi¢ obowiazek stosowania tych stan-
dardéw takze przez tych, ktérzy nie naleza do stowarzyszen,
a takze by wykorzystywac te standardy w dziafalnoéci organéw ad-
ministracji pafistwowe;.

Czy planuje sie wprowadzenie innych regulacji Zwiazanych
z dzialalnoscia rzeczoznawcéw majatkowych?

Znajomos¢ cen transakcyjnych — to niezbedny warunek po-
prawnosci wycen. Rzeczoznawcy majatkowi maja kiopoty z dotar-
ciem do tych wiadomosci. Nie mam jeszcze gotowego pomystu ja-
kie obowiazki i na kogo nalozyé, ale w ustawie musimy to roz-

wigza¢ tak, by rzeczoznawcy majatkowi mieli ulatwienia w dos-
tepie do tych danych. Chcemy takze uregulowaé kwestie Zwiazane
z okreslaniem wartosci nieruchomosci, co jest podstawowym zada-
niem rzeczoznawcdw majatkowych. Przede wszystkim dotyczy to
okreslania wartosci nieruchomosci indywidualnych dla réznych
celéw: sprzedazy, pozyczek bankowych, ubezpieczen, spraw spad-
kowych i innych. zwiazanych z indywidualnymi czynnosciami do-
konywanymi na nieruchomosciach. W ustawie chcemy uregulowac
dwa rodzaje warto$ci nieruchomosci:
+ r1ynkowa, ustalang wtedy, gdy nieruchomo$é moze byé przed-
miotem obrotu lub przynosi dochéd,
= odtworzeniowa, ktéra bedzie si¢ ustalaé wtedy, gdy nierucho-
mos¢ nie jest dochodowa z natury rzeczy i nie bedzie przed-
miotem obrotu, a takie gdy przepis szczegolny nalozy obo-
wiazek okre§lenia takiej wartosci.

Przewidujemy wprowadzenie obowiazku okreslania wartosci
nieruchomosci przy obrocie nieruchomosciami paristwowymi i ko-
munalnymi, czyli mieniem o charakterze publicznym, a takze przy
dokonywaniu niektérych czynnoci cywilno-prawnych zwiazanych
z nieruchomos$ciami prywatnymi (wywlaszczanie, scalenia
i podzialy, optaty adiacenckie, oplaty z tytulu renty planistycznej
i in.). Generalnego obowiazku wyceny wszystkich nieruchomoéci
nie wprowadzamy — to wlasciciel nieruchomosci powinien decydo-
wac czy chee ja wycenia czy tez nie (z wyjatkiem w/w szczegol-
nych czynnosci cywilno-prawnych).

W ustawie bedzie réwniez uregulowana kwestia powszechnej
wyceny nieruchomosci, w ramach ktérej bedzie si¢ okreslaé war-
tos¢ nieruchomodci dla réznych celéw w tym podatkowych. Po-
wszechna wycena nieruchomosci musi byé wykonywana innymi
metodami niz wycena indywidualna. Chcemy wyraznie zapisac,
ze warto$¢ z powszechnej wyceny nieruchomosci nie moze nie
miec relacji do wartosci rynkowej. Ona musi odpowiadaé wartosci
rynkowej z doktadnoscia adekwatna do przyjetej metodyki wyceny.

Chcemy te sprawe tak regulowaé, zeby czynnoéci zwiazane
z ustaleniem warto$ci nieruchomoéci dla powszechnej wyceny do-
konali rzeczoznawcy majatkowi, a nie urzednicy, czy tez sami
podatnicy. Natomiast tryb wyceny prowadzil bedzie ten organ,
ktory bedzie prowadzit kataster nieruchomosci. Nie moze tak byé,
zeby rzeczoznawca majatkowy okreslit warto§é nieruchomosci,
kidra bedzie od razu obowiazywala jako wartosé urzgdowa. Musi
by¢ przeprowadzony caly tryb zapoznawania wszystkich zaintere-
sowanych oséb (gléwnie wiascicieli nieruchomosgci) z tymi war-
tosciami ktore okreslili rzeczoznawcy majatkowi, nalezy da¢ mozli-
WoSC tym osobom zgloszenia uwag i wnioskéw, trybu wprowadza-
nia i tryb zalatwiania tych wnioskéw tacznie z mozliwoscig za-
skarzania do NSA i dopiero wdwczas powinien byé wydany akt
prawny (zarzadzenie wojewody lub uchwata rady gminy), ktéry
nada warto§ciom ustalonym przez rzeczoznawcoéw majatkowych
moc danych urzedowych. Jako dane urzedowe ustalone w tym try-
bie ustalania beda wpisywane do katastru nieruchomosci.

Na jakim etapie procesu legislacyjnego znajduje sie obecnie
projekt tej ustawy?

Zalozenia do ustawy zostaly juz przekazane do KERM-u
i mysle, ze beda przyjete jeszeze w maju lub na poczatku czerwea.
Rownolegle trwaja prace nad tekstem ustawy, sg one bardzo za-
awansowane i sadz¢, ze na poczatku czerwca powinni§my juz
Wwyjs¢ do uzgodnienn migdzyresortowych z projekiem ustawy. Po-
winna ona trafi¢ do sejmu w okresie wakacyjnym lub zaraz po wa-
kacjach. M.J.
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Henryk Jedrzejewski jest Dyrektorem Departamentu Urbanistyki
i Gospodarki Miejskiej w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa.
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CO WYNIKA DLA RZECZOZNAWCOW Z USTAWY
Z 3 II 1995 r. O OCHRONIE GRUNTOW

ROLNYCH I LESNYCH (Dz.U. nr 16, poz. 78)
Prof. dr hab. Ryszard Cymerman

Pojecie gruntu
Grunty rolne to grunty:

1. okreslone w ewidencji jako uzytki rolne,

2. pod stawami rybnymi i innymi zbiomikami wodnymi stuzacy-
mi wylacznie do produkcji rolnej,

3. pod budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi wchodzacymi
w skiad gospodarstwa rolnego oraz stuzacymi przetwdrstwu
rolno-spozywczemu,

4. pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezpoérednio do
produkcji rolniczej uznanej za dziaty specjalne,

5. parkow wiejskich oraz zadrzewien $roédpolnych,

6. pracowniczych ogrodkéw dziatkowych,

7. pod urzadzeniami melioracyjnymi, przeciwerozyjnymi, zaopa-
trzenia rolnictwa w wode,

8. zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,

9. torfowisk i oczek wodnych,

10. pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Grunty lesne to grunty:

1. okreslone jako lasy w przepisach o lasach (ustawa z 28 IX 91 r.

Dz.U. nr 101):

P o zwartej pow. co najmniej 0,10 ha pokrytej ro§linnoscia
leng lub przejsciowo jej pozbawionymi: przeznaczone do
produkcji rolnej, rezerwaty lub parki narodowe, wpisane do
rejestru zabytkow;

P zwiazane z gospodarka le§na: budynki, budowle, linie
podziatu przestrzennego, drogi lesne, szkolki lesne, parkingi
lesne;

2. zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej;
3. pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Ochrona gruntow rolnych polega na:

— ograniczeniu przeznaczenia ich na cele nierolnicze lub nie-
lesne,

— zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntéw rol-
nych oraz szkodom w produkcji rolniczej,

— rekultywacji i zagospodarowaniu gruntéw na cele rolnicze,

— zachowaniu torfowisk, oczek wodnych jako naturalnych zbior-
nikow wodnych.

Ochrona gruntow lesnych polega na:

— ograniczeniu przeznaczenia ich na cele nielesne lub nierolnicze,
— zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow
lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,

— przywracaniu wartosci uzytkowej gruntom, ktére utracily cha-

rakter gruntéw leSnych,
— poprawieniu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu ob-
nizenia ich produktywnosci.

Organem wilasciwym w sprawach ochrony jest:

Do gruntéw rolnych: kierownik rejonowego urzedu rzadowej
administracji ogdlnej,

Do gruntow le$nych: dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw
Panstwowych (w odniesieniu do parkéw narodowych — dyrektor
parku).

Ograniczenia przy przeznaczaniu gruntéw na
cele nierolnicze i nieleSne

1. Przeznaczenie gruntow rolnych i leSnych na cele nierolni-
cze 1 nieleSne jest mozliwe tylko poprzez miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego sporzadzony w trybie ustawy
z 7.07.1994 1. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89,
poz. 415).

2. W przypadku gruntéw o wysokich (aktualnych lub poten-
cjalnych) mozliwosciach produkcyjnych przeznaczenie ich w pla-
nie miejscowym na cele nierolnicze lub nielesne jest mozliwe po
uzyskaniu zgody wiasciwych organéw. Zgoda ta jest wydawana
przez (art.7):

a) ministra rolnictwa i gospodarki zywnosciowej, gdy projekto-
wane do przeznaczenia grunty rolne sa uzytkami rolnymi

w klasach I-1II i ich zwarty obszar przekracza 0,5 ha,

b) Wojewode, gdy:
— projektowane do przeznaczenia grunty rolne naleza do
uzytkéw rolnych kl. IV i ich zwarty obszar przekracza
1 ha,

— projektowane do przeznaczenia grunty rolne sg uzytkami
rolnymi kl. V i VI, ale wytworzonymi z gleb pochodzenia
organicznego lub sa to torfowiska albo oczka wodne
i jezeli maja by¢ przeznaczone na budowe zbiornikéw
wodnych, eksploatacje zi6z kopalin i budowe drég pu-
blicznych lub linii kolejowych,

— projektowane do przeznaczenia grunty leSne stanowia
wlasno$¢ prywatng lub komunalng.

¢) ministra ochrony Srodowiska, zasobow naturalnych i le$nictwa

(lub upowazniona przez niego osobg), gdy grunty projektowa-

ne do przeznaczenia sa gruntami lesnymi stanowiacymi

wilasnoS¢ Skarbu Paristwa.

3. Wylaczenie gruntéw z produkcji rolniczej lub le$nej, przez
ktére rozumie si¢ rozpoczecie innego niz rolnicze lub lesne uzyt-
kowanie gruntow, prawie we wszystkich przypadkach moze
nastapi¢ dopiero po wydaniu decyzji zezwalajacej na wylaczenie.

Decyzja ta jest wydawana przez:

a) kierownika rejonowego urzgdu rzagdowej administracji ogdlnej
przy wylaczenin wszystkich gruntéw okreslonych wczesniej
jako grunty rolne z wyjatkiem uzytkéw rolnych wytworzo-
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b)

c)

nych z gleb mineralnych gorszych niz klasa IIIb, lub I lub
wytworzonych z gleb organicznych sklasyfikowanych jako
Vlz (przy tych decyzja nie jest potrzebna) (art.11.1),
dyrektora regionalnej dyrekeji Laséw Parnstwowych w odnie-
sieniu do gruntéw lesnych (art.11.1),

dyrektora parku narodowego w odniesieniu do gruntow
wchodzacych w sktad parku (art.11.2).

Decyzj¢ o wylaczeniu wydaje si¢ przed uzyskaniem pozwole-

nia na budowg. Przy zmianie uzytkowania gruntéw rolnych na
lesne decyzja nie jest wymagana (art.11.6).

4. Wylaczenie gruntéw z produkeji, co do ktérych wymagana

jest decyzja o wylaczeniu, wiaze si¢ z obowiazkiem ponoszenia
oplaty za wylaczenie. Oplaty skiadaja sie z:

a)

b)

naleznosci, placonych jednorazowo w terminie 60 dni od
uprawomocnienia si¢ decyzji, zaleznych od klasy gruntéw.
Naleznosci te za uzytki rolne oraz grunty pod budynkami
i urzadzeniami wchodzacymi w sklad gospodarstwa oraz za
grunty pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $§rédpolnymi
WYNOSZa:

— w przypadku gleb mineralnych od réwnowartosci 750 ton
ziarna zyta za 1 ha kl. I, do réwnowartosci 450 ton za 1
ha kl. IIIb gruntéw ornych lub réwnowartosci 500 ton
ziama zyta za 1 ha k1. TII 1ak i pastwisk,

— w przypadku gleb organicznych od réwnowartoéci 350
ton ziamna zyta za 1 ha kl. IVa gruntu omego i 300 ton
ziarna zyta za 1 ha kl. IV lak i pastwisk do réwnowar-
tosci 150 ton ziarna Zyta za lha kl. IV gruntéw,

— warunkowo jesli Rada Gminy obejmie ochrong gleby mi-
neralne kl. IV, IVa i IVb naleznosci te wynosza za 1 ha
réwnowartosci 350 ton ziarna zyta za kl. IVa gruntu orne-
go, rownowartos¢ 250 ton za kl. I'Vb i rownowarto$é 300
ton za kl. IV lak i pastwisk,

— za grunty pod stawami rybnymi i niewymienionymi
wezesniej — rownowartosc 400 ton ziarna Zyta za 1 ha,

— za grunty lesne od réwnowarto$ci 2000 m3 drewna tar-
tacznego i iglastego za 1 ha gruntu leénego zaliczonego
do typu siedliskowego las, do réwnowartosci 250 m3
drewna za 1 ha gruntu lesnego zaliczonego do typu sie-
dliskowego: bér suchy lub bagienny,

oplat rocznych placonych przez 10 lat po 10 proc. wysokosci
nalezno$ci, a w przypadku wylaczenia nietrwatego placonych
przez okres tego wylaczenia, ale nie dluzej niz przez 20 lat
(optaty roczne s3 ptacone do 30 IV kazdego roku),

¢) jednorocznych odszkodowan za przedwczesny wyreb drzewo-

d)

stanéw (réznica migdzy spodziewana wartoscia drzewostanu
w wieku rebno$ci, a wartoscia w chwili wyrebu), a w drze-
wostanach mlodszych odszkodowanie réwna sie wartosci po-
niesionych kosztéw na zalozenie i pielegnacje drzewostandw,
opiat za niewykonanie obowiazku zdjecia préchnicznej war-
stwy gleby z gruntéw klas: I, II, ITI, Illa, IIIb, IVa i IV oraz
torfowisk. Oplaty te wynosza od réwnowarioici 5 q ziarna
zyta za kazdy 1 m? gleby z kl. I i II do réwnowartoéci 3 q
ziarna zyta za 1 m3 gleby z kl. IVa i IV.

Naleznodci i oplaty roczne za wylaczenie gruntéw lesnych

w lasach ochronnych sg zwigkszone o 50 proc. Cena tony ziarna
Zyta jest ustalona wedug zasad przyjmowanych przy wymierza-
niu podatku rolnego.

Zadania rzeczoznawcy majatkowego wyni-
kajace z realizacji przepiséw ustawy

Przy realizacji przepiséw ustawy, w kilku jej artykutach za-

chodzi konieczno$¢ ustalenia wartoéci dla réznych celéw. Ko-
nieczno$¢ ta odnosi sie do:

1.

Ustalenia wartosci rynkowej gruntu (W) (wedlug cen rynko-
wych stosowanych w danej migjscowosci w obrocie gruntami
w dniu wylaczenia ich z produkcji) celem ustalenia faktycz-
nej wielkosci naleznodci za wylaczenie gruntéw z produkcii.
Art.12.6 stanowi bowiem, ze nalezno$é jest pomniejszona
o wartos¢ gruntu (N’=N-W).

Przy ustalaniu wysokoéci odszkodowania za przedwczesny
wyreb drzewostanu. Z art.12.5 wynika bowiem, ze odszkodo-
wanie to stanowi réznic¢ miedzy spodziewana wartoscia drze-
wostanu w wieku rgbnosci, a wartoscia w chwili wyrebu.
Jesli dotyczy to drzewostanéw miodszych, w ktérych nie
mozna pozyskac¢ sortymentéw drzewnych, odszkodowanie to
stanowi warto$§¢ poniesionych kosztéw na zalozenie
i pielegnacj¢ drzewostanu.

Przy ustalaniu odszkodowania za obnizenie poziomu produk-
cji rolniczej lub lesnej lub wartosci nieruchomosci do wyku-
pienia, gdy warto$¢ ulegta obnizeniu z tytulu potozenia terenu
na obszarach szczegdlnej ochrony $rodowiska lub w strefach
ochronnych wokét zaktadéw przemystowych. Z art.17.1
i 16.1 wynika bowiem, ze jesli wiadciciel gruntow ponidst
szkodg przez obnizenie poziomu produkcji rolniczej lub lesne;j
z tytuln poloZenia na obszarach, o ktérych byta mowa,
przystuguje mu odszkodowanie.

W przypadku obnizenia poziomu produkcji w okresie trzech
lat co najmniej o jedna trzecia dotychczasowej wartosci,
zaklad na wniosek wtadciciela jest zobowigzany wykupié
calo$¢ lub czes¢ tych gruntéw wedlug cen wolnorynkowych.
Jesli za§ w wyniku opracowanego planu zagospodarowania
w takiej strefie zachodzi potrzeba zmiany kierunku produkcji,
zakiad jest zobowiazany zwrécié wiascicielowi poniesione
z tego tutulu nakiady i koszty oraz wyplaci¢ réwnowarto$é
nakladéw i szkéd wyniklych ze zmiany kierunk6w produkcji.
W przypadku duzego skazenia gruntéw lezacych w strefach
ochronnych, okreflanego na podstawie badaii okresowych (za-
pewnia je wojewoda w okresach 3-letnich) i stwierdzenia,
ze uzyskane plody nie nadaja si¢ do produkcji, skazone gleby
nalezy wytaczy¢ z produkcji, a na zgdanie wlasciciela zaklad
jest zobowiazany naby¢ te grunty wraz z budynkami
i urzadzeniami wedtug cen wolnorynkowych (art.18 ust.1 i 2
Ustalenia oméwione w tym punkcie stosuje sie takze do
gruntéw zdewastowanych i zdegradowanych polozonych poza
obszarami szczegdlnej ochrony Srodowiska i stref ochronnych.
Przy ustalaniu rozmiaru ograniczenia wartosci uzytkowe;j
gruntéw podlegajacych rekultywacji. Z art.28 ust.5 wynika,
zZe rozmiar ograniczenia warto$ci uzytkowej ustala si¢ na pod-
stawie dwdich odrgbnych opinii rzeczoznawcéw. Wysokosé
ograniczenia warto$ci uzytkowej jest potrzebna do okreslenia
oplaty rocznej za niewykonanie obowigzku rekultywacji
gruntow.

Art.28 ust.4 stanowi, Ze osoba, ktGra nie wykonala obowiazku
rekultywacji ma corocznie wyptacaé na FOGR (Fundusz
Ochrony Gruntéw Rolnych) lub FL (Fundusz Le$ny) réwno-
warto$¢ oplaty rocznej w takiej czesci, w jakiej nastapito
ograniczenie wartodci uzytkowej gruntéw,
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USTAWA O POPIERANIU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

18 kwietnia 1995 r. Rada Ministréw przyjela projekt
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

Projekt ten okresla formy popierania rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego, a w szczegblnosci zasady syste-
matycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe, organiza-
cje i zasady dzialania kas mieszkaniowych, towarzystw
budownictwa spolecznego oraz Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Bez szybkiej akumulacji wlasnego,
rodzimego kapitatu, ktéry dobrowolnie i bez administra-
cyjnego przymusu przeznaczony zostanie na cele
mieszkaniowe, rozwdj budownictwa moze odbywacl sig
albo poprzez wzrost dotacji z budzetu panstwa, albo w
oparciu o kredyty zagraniczne. Utworzenie sprawnie
funkcjonujacego rynku mieszkaniowego wymaga zasad-
niczej przebudowy istniejacego systemu finansowania i
kredytowania budownictwa mieszkaniowego.

Gléwne cele projektowane] ustawy to stworzenie ram
prawnych dla powstania sprawnego systemu finansowania i
kredytowania wlasno$ciowego budownictwa mieszkanio-
wego oraz nowego systemu budownictwa, jakim jest
budowa mieszkan pod wynajem o umiarkowanych czyn-
szach. Przyjete rozwigzania powinny doprowadzi¢ do
stworzenia w systemie bankowym kas mieszkaniowych dla
gromadzenia oszczgdno$ci i udzielania po okresie 2-3 lat
kredytow dla realizacji potrzeb mieszkaniowych w sys-
temie wiasno$ciowym. Oszczednosci te bylyby oprocen-
towane w wysokosci co najmniej 0,25 proc. aktualnej pod-
stawowej stopy procentowej NBP.

Przed dokonaniem pierwszej wplaty osoba fizyczna
podpisywataby umoweg o kredyt kontraktowy, w ktorej
zobowiazataby si¢ do systematycznego wplacania
okre§lonej sumy pienigdzy, a w zamian po uplywie
ustalonego czasu oszczedzania zostalby jej udzielony
niskooprocentowany kredyt na zaspokojenie wilasnych
potrzeb mieszkaniowych.

Udzielane kredyty bylyby oprocentowane w wysokosci
nie wigkszej niz polowa aktualnej podstawowej stopy pro-
centowej NBP. Kwota kredytu nie bgdzie wigksza niz 150
proc. zgromadzonych oszczgdno$ci powigkszonych o nalic-
zone oprocentowanie. Zaréwno oszczgdnosci jak 1 splata
kredytu beda mogty byé odliczone od podatku
dochodowego.

Zaproponowane rozwiazania moga tez w maksymalnie
szybkim czasie spowodowa¢ powstanie w naszym Kkraju
taniego budownictwa czynszowego opartego na systemie

kredytu emitowanego przez Krajowy Fundusz Mieszkanio-
wy, realizowanego przez Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego (TBS).

Projekt ustawy zaklada utworzenie w Banku Gospodar-
stwa Krajowego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. To
rozwigzanie pozwoli unikna¢ kosztéw tworzenia od pod-
staw nowej instytucji finansowej, odwolujac si¢ jedno-
czesnie do tradycji przedwojenne;j. Istota dziatalno$ci KFM
polegalaby na przetwarzaniu zasobéw pienigznych (w tym
bezzwrotnych dotacji) w diugoterminowe pozyczki zabez-
pieczone hipotecznie. Na Fundusz sklada¢ sie beda m.in.
srodki budzetowe okreSlone w ustawie budzetowej, odsetki
od udzielonych kredytéw i pozyczek, wplywy z lokat
§rodkéw Funduszu w papiery warto§ciowe emitowane
przez Skarb Panstwa lub NBP. Fundusz udzielatby prefer-
encyjnych kredytéw towarzystwom budowlanym. Towa-
rzystwo (TBS) bedzie spétka o charakterze uzytecznosci
publicznej lub spéldzielnia prowadzacy dziatalno$é na
obszarze gminy, w ktérej ma siedzibg. Towarzystwo
powinno budowa¢ i zarzadza¢ budynkami mieszkalnymi w
sposob zapewniajacy optymalizacje kosztéw i utrzymanie
czynszu regulowanego (nie wigcej niz 4 proc. wartosci
odtworzeniowej wynajmowanego lokalu).

Towarzystwo mogloby wynajaé lokal mieszkalny
wylacznie osobie fizycznej nie posiadajacej prawa do
innego lokalu mieszkalnego oraz o dochodzie na czlonka
rodziny nie wigkszym niz ustalony przez MGPiB.

M.J.

Rzeczoznawca Majqtkowy



UMOWA O DZIELO

Zmiana ustawy o ubezpieczeniu
spolecznym oséb wykonujacych prace na
podstawie umowy agencyjnej lub umo-
wy-zlecenia, oprécz wielu innowacji dosé
niedogodnych dla pracownikéw posta-
wila pytanie: na czym polegaja umowy-
zlecenia, a na czym umowy o dzielo?

Dotychczas stosowane byly zamien-
nie umowy o dzielo i zlecenia. Dla wielu
istnialy réznice pomigdzy nimi. Czym
wigc wyr6zniajg si¢ te umowy?

Przez umowe-zlecenie przyjmujacy
zlecenie zobowiazuje sie do dokonania
okreslonej czynnosci prawnej dla dajace-
£0 zlecenie. Przez umowe o dzieto przyj-
mujacy zaméwienie zobowiazuje si¢ do
dokonania okredlonego dziela, a zama-
wiajacy do zaptaty wynagrodzenia.
Kwote wynagrodzenia mozna ustalié
takze przez wskazanie podstaw do jego
ustalenia lub przyja¢ zwykte wynagro-
dzenie za dzielo tego rodzaju. Jezeli
w toku prowadzonych prac powstaly sy-
tuacje, wymuszajace podwyzszenia wy-
nagrodzenia za dzielo, wykonawca moze
zadaé¢ podniesienia wynagrodzenia tylko
wtedy, gdy w trakcie wykonywania ko-
sztorysu nie mégt przewidzieC tej sytua-
cji. Zamawiajacy moze jednak odstapi¢
wtedy od umowy, zaptaciwszy wykonaw-
¢y odpowiednia cze$¢ uzgodnionego wy-
nagrodzenia.

Przy umowie o wynagrodzeniu ry-
czaltowym podwyzszenie wynagrodzenia
nie jest mozliwe, nawet przy nieprzewi-
dzianej zmianie kosztow. Jezeli mate-
rialy dostarczone wykonawcy przez za-
mawiajacego nie nadaja sie do pra-
widlowego wykonania dzieta, wykonaw-
ca powinien poinformowac o tym zama-
wiajacego. W przypadku gdy wykonawca
wadliwie wykonuje dzieto, zamawiajacy
moze — po uprzednim ostrzezeniu wyko-
nawcy — odstapi¢ od umowy, a naprawie-
niem powstatych przy tym szkod ob-
cigzy¢ wykonawce. Wady dzieta powi-
nien usuna¢ wykonawca, a zamawiajacy
moze wyznaczy¢ odpowiedni termin na
napraw¢ i zagrozi¢, ze po uplywie wy-
znaczonego terminu nie przyjmuje napra-
wy. W sytuacji nieprzyjecia dziela lub
naprawy ze wzgledu na przekroczenie
terminéw lub wady dzieta, zamawiajacy
moze odstapi¢ od umowy lub zazadaé
obnizenia zaplaty.

Niewykonanie dzieta obciaza zama-
wiajacego, jesli wynika z jego zaniedba-
nia. Zamawiajacy powinien wowczas

wyplaci¢ wynagrodzenie wykonawcy, od-
liczajac to, co wykonawca zaoszczedzil
przez niewykonanie dzieta. Uszkodzenie
lub utrata materialu na wykonanie
dzieta wynikajace z przyczyn nieza-
leznych obciaza tego, kto materiaty do-
starczyl. Roszczenia wynikajace z umo-
wy o dzielo traca wazno$¢ po uplywie
dwdéch lat od chwili oddania dzieta.

Wiele oséb termin ,,dzielo” przyjmu-
je jako dzieto wynikajace z definicji
praw autorskich i pokrewnych, co oczy-
wicie jest bledem, gdyZ np. wytworze-
nie jednego sloika dzemu nie stanowi
dzieta ani utworu w sensie praw autor-
skich, natomiast stanowi trwaly przed-
miot uwiericzenia umowy o dzielo.

Wymaga uregulowania kwestia
pojecia i stosowania terminu ,,dzielo”.
ZUS nie moze kwestionowaé umowy
o dzielo zawartej przez pracodawce
z pracownikiem, kt6rej przedmiotem jest
np. sporzgdzenie i wykonanie receptury
leku. Umowa o dzieto nie wymaga
okreslenia terminu wykonania dziela,
nakiada za$ na zamawiajacego (praco-
dawce) obowiazek wyplacenia wynagro-
dzenia. Zamawiajacy (pracodawca) nie
moze odmowic zaplaty wynagrodzenia
mimo niewykonania dzieta, jezeli przyj-
mujacy zaméwienie gotéw byl je wyko-
nac, lecz doznat przeszkody z przyczyn
dotyczacych zamawiajacego. Czynnosé
prawna, np. zast¢gpstwo procesowe, nie
moze by¢ objete umowg o dzielo, nato-
miast sporzadzanie opinii prawnej stano-
wi¢ moze przedmiot tej umowy.

Nie wszystkie wigc czynnosci moga
by¢ czynnosiciami, ktére stana sie
przedmiotem umowy o dzielo. Precyzyj-
nos$¢ zapisu umowy o dzietlo moze uchro-
ni¢ zamawiajacego (pracodawce) przed
obowiazkiem objecia umowy ubezpiecze-
niem spolecznym.

Prawo nie zabrania stosowania uméw
o dzieto. Do uméw o dzielo stosuje sie
te same przepisy dodatkowe co do
umoéw-zlecenia.

Korficzac, nalezy stwierdzié, iz stoso-
wanie przez pracodawce uméw o dzielo
nie stanowi wypelnienia artykulu 58 k.c.,
czyli nie stanowi czynnosci majacej na
celu obejscie prawa. Pracodawca nie
tamie prawa. Pracodawca stosuje przwo
tak, jak mu na to pozwalaja przepisy. Co
nie zabronione, to dozwolone.

JAN PROCHOWSKI

NOWOSCI
LEGISLACYJNE

Zarzqdzenie ministra gospodarki
przestrzennej [ budownictwa
w sprawie szczegélnych zasad usta-
lania wartosci nieruchomosci (Mo-
nitor Polski nr 13"z 15 marca,
poz.163).

Rozporzqdzenie ministra gospo-
darki przestrzennej i budownictwa
w sprawie rodzaju I zakresu opraco-
wan geodezyjno-kartograficznych
oraz czynhosci geodezyjnych obo-
wigzujgeych w budownictwie
(Dz.U. nr25 z 13 marca,pez.133).

Akt wykonawczy do nowego
prawa budowlanego:

Rozporzqdzenie ministra gospo-
darki przestrzennej i budownictwa
w sprawie warunkow technicznych,
Jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. nr 10
z 10 lutego, poz.46).
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ROZSZERZONA ANALIZA POROWNAWCZA
W TECHNICE POROWNAN
NIERUCHOMOSCI PARAMI

Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Migdalski

Obowigzujace zarzadzenie ministra gospodarki prze-
strzennej i budownictwa z 1 marca 1995 r. w sprawie
szczegOlowych zasad ustalania wartosci nieruchomosci za-
leca, przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci metods ceno-
wo-porOwnawczg stosowanie dwoch technik:

— techniki poréwnania nieruchomosci parami,
— techniki analizy statystycznej rynku.

W obu technikach istnieje konieczno$¢ okreslenia brze-
gowych wartosci analizowanych nieruchomos$ci. Technika
analizy statystycznej rynku zakre§la wartosci cech brzego-
wych bazujac na cenach transakcyjnych zawartych w ob-
szarze probki reprezentatywnej. Technika ta posiada ogra-
niczenie w stosowaniu, ktérym jest konieczno$¢ istnienia
duzego i rozwinigtego rynku nieruchomos$ci oraz dostgpu
do wielu danych o cenach transakcyjnych. Ogranicza to jej

stosowanie na rynkach niewielkich i mato aktywnych.

Powyzszych ograniczen nie posiada technika poréwna-
nia nieruchomo$ci parami mozliwa do stosowania na
matych rynkach nieruchomosci.

Powstaje jednak problem okreslenia w sposob wiary-
godny brzegowych cen nieruchomo$ci, poprzez okre$lenie
zakresu wspofczynnikéw korygujacych odpowiadajacych
cechom rynkowym. Trudno$¢ ta zostala w duzym stopniu
rozwiazana wraz z przyjeciem zalozenia, ze ceny mnierucho-
mosci przyjetych do poréwnan mieszcza sie w zakresie od
ceny minimalnej Cmin do ceny maksymalnej Cmax.
Zakladamy, ze wiasnie w tym tez przedziale znajduje sie
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Dob6r nieruchomosci spetniajacych ten warunek powo-
duje, ze rzeczoznawca kreuje, wybiera pewien obszar ryn-
ku tzw. rynek lokalny, na ktérym zaistniale transakcje
spelniaja przyjete zalozenie co do zakresu cen (AC = Cpax
— Cmin) oraz warunkéw podobienistwa nieruchomosci.

Nalezy postawié w tym miejscu pytanie, co moze zro-
bi¢ rzeczoznawca gdy powyzszy warunek nie zostaje spel-
niony tzn. warto$¢ nieruchomosci szacowanej znajduje sie
poza zakresem Cin 1 Cmax 1 w jaki sposdb to stwierdzic?

Uznajac, ze przyjety zbior cech poréwnawczych jest
wlasciwy, rzeczoznawca moze zauwazyc, ze warto§¢ nieru-
chomoéci odbiega w zakresie jednej lub kilku cech od mi-
nimalnej lub maksymalnej. Ponadto szacowana nierucho-
mos$¢ moze wyrdzniaé cechg nie ujgta w zbiorze podstawo-
wych cech rynkowych, gdyz cecha taka moze mieé¢ zna-
czenie dla klienta.

Stwierdzamy wtedy, Ze nie zostalo zachowane w spo-
s6b wystarczajacy zalozenie poréwnywalnosci cech, a po-
wyzsze przypadki wymagaja oddzielnej, rozszerzonej anali-
zy. Prostym rozwiazaniem tego problemu jest dobér innych
nieruchomos$ci z lokalnego rynku spetniajacych warunki
poréwnywalnosci. Na lokalnym rynku moze nie by¢ in-
nych, podobnych nieruchomosci, ktére moglibySmy przyjac
do analizy poréwnawczej.

Czesto spotykanym rozwiazaniem jest rozszerzenie ob-
szaru analizowanego rynku; powoduje to rozwiazywalnosc
zagadnienia przy jednoczesnym spadku zaufania do uzy-
skanego wyniku.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Kolejnym rozwiazaniem, cho¢ znacznie trudniejszym,
Jest okreSlenie trendu zmian wartoici nieruchomos$ci oraz
ustalenie wplywu i wielkosci danej cechy poréwnawczej
na zmiany wartosci nieruchomosci.

Analizg poréwnawcza prowadzimy jak w przypadku nie-
ruchomosci poréwnywanych o wartoéciach zawierajacych
si¢ w przedziale Cmin i Cmax. Uwzgledniamy dodatkowo
poprawke wplywajaca na warto$¢ oszacowanej nieru-
chomsci, wynikajaca z trendu zmian wartoci dla danej ce-
chy. Stosujemy w miarg potrzeby zasady ekstrapolacji przy
ustalaniu wielkosci przedmiotowej poprawki.

Prowadzac analiz¢ poréwnawcza, w szczegdlnodci roz-
szerzona, nalezy wybrac rodzaj cech i okresli¢ ich wplyw
na warto$¢ lub na przebieg wykresu zmian wartoéci

Rodzaje cech rynkowych
1. Cechy liniowe
Wykresem zmian w zakresie tych cech jest linia prosta.

Wartos¢
w zakresie
cechy
Stopieri
zuzycia %
T T 1 T T
0 20 40 60 80 100

Cecha taka jest np. stopiefi zuzycia technicznego.

2. Cechy przymiotnikowe (jakoSciowe)
Wykresem jest schodkowy uktad prostych.

Wartoéc
w zakresie
cechy —
0 Cecha

np. ksztalt architektoniczny

2.1. Piecioprzymiotnikowy uklad cech
—  najwyzszy,

- WyzZszy,

— $redni,

— gorszy,

— najgorszy. _
2.2. Tréjprzymiotnikowy uklad cech
—  najwyzszy,

- wyZszy,

— réwny.

3. Cechy binarne (0 lub 1)

Wartos¢
w zakresie
cechy jest telefon
1 e

1
1
1
]
1
1
)
1

brak telefonu

0 i

Cecha

Przyktadem takiej cechy jest np. posiadanie telefonu.
Przez ,0” oznaczymy brak telefonu, a przez ,,1” istnienie
telefonu. Posrednie sytuacje przy cechach binarnych nie
wystepuja.

Wybdr sposobu postgpowania przez rzeczoznawce za-
lezy od znajomos$ci rynku, intuicji, do§wiadczenia oraz
mozliwosci dostgpu do wiarygodnych danych rynkowych.
Sprawdza sig¢ tu znane powiedzenie, 7e ,wycena jest
sztukg” a do dyspozycji rzeczoznawcy shiza ,narzedzia”
takie jak metody czy techniki wyceny, ktére sa elementa-
mi nauki.

Pozostaje jednak problem, jak postugujac sig dostgpny-
mi ,narzedziami” oszacowaé wartosé rynkowa nierucho-
mosci, aby byla ona najbardziej zblizona do przyszlej ceny
transakcyjnej. Na pewno jednak doskonalenie ,narzedzi”
i ustawiczne doksztalcanie rzeczoznawcéw w zakresie
postugiwania si¢ nimi, przyczynia si¢ do obiektywizacji
wycen.

Przyktady zastosowania rozszerzonej analizy poréw-
nawczej w technice poréwnan parami:

Przykiad 1

Przyjmijmy, Ze ustalamy warto$¢ rynkowa garazu po-
siadajacego kanal samochodowy. Informacje z lokalnego
rynku, (dzielnica) jakimi dysponujemy, dotycza tylko ga-
razy nie posiadajacych kanatu. Z analizy sasiednich lokal-
nych rynkow wynika, Ze kanat samochodowy w garazu
zwigksza jego warto$¢ o okoto 500 zl. Latwo zauwazyd,
ze jest to cecha binarna. Prowadzac analize poréwnawczg
na danych z transakcji lokalnego rynku, uwzgledniamy te
dodatkowa poprawke przyjmujac, ze wyceniany garaz po-
siada warto§c rynkowa wyzsza w zakresie dodatkowej ce-
chy o 500 zi.

Przykiad 2

Zatézmy, ze szacujemy warto$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Mamy do dyspozycji ceny transakcyjne czterech nieru-
chomosci gruntowych (dziatek budowlanych), ktérych ceny
za | m? powierzchni wynosza:

dziatka: A — 32 zi/m?

B — 25 zl/m?
C — 28 zt/m2
D — 20 zt/m2
X -7
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Postepujemy zgodnie z technika poréwnywania nieru-
chomoéci parami:

Wykres trendu zmian warto$ci nieruchomosci w za-
leznosci od polozenia przedstawiony w sposéb graficzny

AC = 12 zlfm? 5
AT T 2 zi/m
|:E§ca"".l“}7§§.,@?=§ﬁh £ N i 5 S S5 S S S
20 zl/m? 32 zt/m? ' o
s
Cechy rynkowe e tla=30
s ]
# ]
Lp.| Rodzaj cechy Waga cechy | Zakres kwotowy 4.80 £ _,_ .
% cechy w zi ' :
1. | Polozenie 40 4,80 f
2. | Sasiedztwo 20 2,40 2,00 !
3. | Uzbrojenie 30 3,60 !
4. | Wielko$¢ i ksztatt dziatki 10 1,20 0,50 +—— —
0 i
100 12,0 peryferyjna posrednia §rédmiejska centralna
Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych Ustalamy graficznie warto§¢ poprawki ,,a”.
- p— Po uwzglednieniu dodatkowej poprawki ,.a” = 3,0 war-
Rodzaj Charakterystyka dziatki . L. L.
Lp. |cechy X % B C D to$¢ nieruchomo$ci wyniesie:
1. |Polozenie strefa strefa strefa strefa strefa Wx-a =32-1,20 +a=3380
' centralna [$rédmiejska |posrednia | posrednia | peryferyjna Wxp=25+480+ a=23280
2. |Sasiedztwo |korzysine bardzo korzystne | korzystne dosé Wx.c =28 +4,20 + a = 35,20
korzystne korzystne Wxp =20 + 6,30 + a = 29,30
3. |Uzbrojenie | pelne pelne §rednie dos¢ dos¢ . . )
dabee dobre Wagi przypisane parom poréwnawczym:
Wielkosé bardzo bardzo dos¢ . a .
4, dob: A — B — B 5 5 T
ksl | dilry | dibey | DOOW OO | obay Wx-a —0,90; Wx-g - 0,70; Wx.c — 0,70; Wx-p — 0,60

Widaé wyraZnie, Zze polozenie w strefie centralnej sza-
cowanej dziatki ,,x” odbiega (jest znacznie lepsze) od
polozenia dzialek przyjetych do pordwnan. Postuzmy sie
zatem wykresem trendu zmian.

Tabela poréwnawcza

Lp.| Cecha réiniaca vtz _%_ 2o Réinica
w calos§ci | kwotowy
X-A
1. | Polozenie 40 4,80 a
2. | Sasiedztwo 20 2,40 -1.20
Suma -1,20+a
X-B a
1. | Polozenie 40 4,80 2.80+a
2. | Uzbrojenie 30 3,60 1,60
3. | Wielkos¢ 1 ksztalt 10 1,20 0,40
Suma : 4,80+a
X-C
1. | Polozenie 40 4,80 2,80+a
2. | Uzbrojenie 30 3,60 1,0
3. | Wielkos$¢ i ksztatt 10 1,20 0,40
Suma 4,20+a
X-D
1. | Polozenie 40 4,80 4,30+a
2. | Sasiedztwo 20 2,40 0,40
3. | Uzbrojenie 30 3,60 1,0
4. | Wielkos¢ i ksztalt 10 1,20 0,60
Suma 6,30+a

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci:
Wn = 33,800,9+32,800,70+35,200,70+29,300,60
0,940,7+0,740,6

Wn = 32,96 zt/m2
Oszacowana warto§¢ wykracza poza przyjety
w zaloZeniu zakres cenowy.

Bibliografia:

1. M. Prystupa Analiza cech rynkowych przy szacowaniu
wartosci nieruchomosci, Rzeczoznawca Majgtkowy, Nr
2/1994 r. Warszawa

2. M. Prystupa Technika analizy statystycznej rynku w zas-
tosowaniu do wycen nieruchomosci, Rzeczoznawca
Majatkowy, Nr 3/1994 r. Warszawa

HUMOR Z OPERATOW SZACUNKOWYCH

"Pracuj¢ w wojskowym terenowym oddziale lotni-
skowym i z tego wzgledu nie moge¢ opisa¢ prac jakie
wykonatem w trakcie dotychczasowej praktyki”.

"W czasie wizji terenowe] stwierdzono, ze w od-
leglosci 40 m od polozonego na sasiedniej dzialce bu-
dynku przy ul. Brzask skladowana jest tzw. ziemia
matka w ilosci ok. 2000 m3”.

"Wszystkie remonty domowe: malowanie, tapeto-
wanie, murowanie, zaktadanie instalacji i in. wykonuje
wlasnorgcznie z moim mezem (moje hobby)™.

10

Rzeczoznawca Majgtkowy



Standardy i metody wycen

NOWE PROBLEMY W ZAKRESIE SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

Kazimierz Rygiel

Ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali upodmioto-
wita wlascicieli nieruchomosci lokalowych przyznajac im
okredlone prawa i obowiazki — te ostatnie szczegdlnie w za-
kresie zarzadzania nieruchomoscia wspélna, na ktéra skladajg
sie:

a) dzialki gruntu,
b) wszelkie czesci budynku i inne urzadzenia, ktére stuza do
wylacznego uzytku:

— whascicieli samodzielnych lokali, lub:

— dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci ze
wzgledu na nalezace do niego wyodrebnione lokale
(najczeSciej przez niego wynajmowane na zasadach
okreslonych w Ustawie z 2.07.1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych).

W ten sposéb doprowadzono wreszcie do uregulowania tej
problematyki zgodnie z zasadami Kodeksu cywilnego, ob-
ciazajac wspotwiascicieli obowigzkiem ponoszenia — propor-
cjonalnie do wielkosci ich udzialow we wspdtwlasnosci — wy-
datkow i cigzaréw zwiazanych z rzecza wspélng (art.200
i 207 Kodeksu cywilnego). Jest to zasada logiczna, sprawie-
dliwa i ubolewa¢ tylko mozna, ze proces dochodzenia do nor-
malnosci trwat tak diugo.

Powstata sytuacja wytonita jednak szereg problemow,
wéréd ktérych nalezy zasygnalizowaé te, ktére beda, by¢
moze juz wkrotce, dotyczyly rzeczoznawcéw majatkowych.

Do 31.12.1994 r. obowiazywaly przepisy art.31 ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, ktére
wlascicieli lokali mieszkalnych wyodrebnionych z nierucho-
mosci Skarbu Paristwa lub gminy obciazaty oplatami nie prze-
kraczajacymi urzedowych czynszéw (plus oplaty za wode,
centralne ogrzewanie i zbiorczg antene TV), natomiast wiasci-
cieli analogicznych lokali uzytkowych obowiazywaly umowne
regulacje ponoszonych przez nich kosztéw eksploatacji i re-
montow. Przepisy te dotyczyly wszystkich nieruchomosci
Skarbu Paristwa lub gminy zabudowanych domami wielomie-
szkaniowymi, w ktorych przynajmniej 1 lokal pozostawal nie-
sprzedany i ktérych zarzad sprawowany przez paristwowa lub
komunalng jednostke organizacyjng nie zostal wylaczony
przez wspélwlascicieli na podstawie przepisow Kodeksu cy-
wilnego.

Lokali mieszkalnych (stanowiacych odrebne nierucho-
mosci) nabytych w drodze umowy od Skarbu Parstwa, gmin
lub zakladéw pracy (najczeSciej przedsigbiorstw panstwowych
lub komunalnych) jest w kraju ok. 300 tysiecy. Mieszkan ku-
pionych od zaktadéw pracy nie dotyczyly oczywiscie po-
wolane przepisy ustawy, lecz od 1.01.1995 r. podlegaja one
rowniez postanowieniom Ustawy z dn. 24.06.1994 r.
o wilasnosci lokali.

Do korica 1994 r. wiasciciele nieruchomosci lokalowych
zyli w sytuacji, jak na polskie warunki, komfortowej. Za mie-

szkania miesigcznie placili przecietnie 1/3 — 1/2 optat pono-
szonych przez czlonkéw spéldzielni mieszkaniowych za loka-
le poréwnywalne (nie liczac kredytu!). Nie interesowaly ich
problemy finansowe zwiazane z zarzgdem nieruchomoscia,
wykonywanym najczeséciej przez komunalne jednostki organi-
zacyjne (jako zadanie wiasne lub zlecone).

Szacujac warto$¢ nieruchomosci lokalowej, ktéra stanowit
wykupiony lokal mieszkalny lub uzytkowy wraz z dwoma
prawami zwigzanymi:

— prawem wspolwlasnosci lub uzytkowania wieczystego
gruntu, oraz

— prawem wspolwiasnosei czesci domu i urzadzen nie
stuzacych do wylacznego uzytku wtascicieli lokali i do-
tychczasowego wladciciela nieruchomosci ze wzgledu na
nalezace do niego wyodrebnione lokale,

rzeczoznawca majatkowy nie napotykat przed 1.01.1995 r. ty-

lu probleméw, co obecnie. Ilos¢ cech poréwnawczych przyj-

mowanych w najczgSciej stosowanym podejsciu poréwnaw-

czym byla bowiem przy obowiazywaniu starych prze-

piséw mniejsza, a teoria i praktyka wypracowaly okreslone

zasady szacowania mieszkan stanowiacych odrgbne nierucho-

mosci.

Od 1.01.1995 r. wyceniajac takie mieszanie dla potrzeb
obrotu rynkowego, zaciggnigcia kredytu lub pozyczki hipo-
tecznej, w postgpowaniu egzekucyjnym z nieruchomodci, etc.
rzeczoznawca powinien uwzgledni¢ wszystkie atrybuty lokalu
wynikajace ze sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspolna, jak réwniez mogace zaistnie¢ wady prawne nieru-
chomosci lokalowej. Koniecznos¢ taka wynika z nowych ure-
gulowan prawnych zawartych w ustawie o wlasnosci lokali.
I tak:

1. Roczny plan gospodarczy przyjety w uchwale wlasci-
cieli lokali moze obejmowaé kosztowny remont kapitalny lub
modemnizacj¢ budynku, ktére obciazaja finansowo (proporcjo-
nalnic do powierzchni uzytkowej lokalu liczonej wraz z po-
wierzchnia pomieszczefi przynaleznych) wilasciciela danego
mieszkania. Obciazenie z tego tytulu przejdzie na nabywce
nieruchomosci lokalowej zaréwno przy nabyciu pochodnym
(nastgpstwo prawne), jak i przy nabyciu pierwotnym — doty-
czy¢ bedzie np. nabywcy mieszkania na licytacji w postepo-
waniu egzekucyjnym z nieruchomosci w trybie przepiséw Ko-
deksu postgpowania cywilnego (nie mam na mysli nabycia
mieszkania na licytacji w okolicznoSciach wskazanych w art.
16 ust.1 ustawy o wiasnosci lokali, lecz innych, gdy do sprze-
dazy egzekucyjnej dojdzie na wniosek wierzyciela innego niz
wspolnota mieszkaniowa). Obcigzenie samodzielnego lokalu,
stanowigcego odrgbna nieruchomosé, wynikajace z rocznego
planu gospodarczego, lub konkretnie: ze stanu zaawansowania
1 rozmiaréw zaangazowania zadania polegajacego na remoncie
lub modernizacji budynku mieszkalnego, moze spowodowad
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obniZzenie wartosci rynkowej mieszkania. Bedzie to mozna za-
obserwowaé nawet poréwnujac ceny sprzedazne mieszkan
w budynkach o podobnej lokalizacji, technologii wzniesienia
1 stopniu zuzycia technicznego. Wspdlnoty mieszkaniowe beda
w réznym stopniu troszczyly si¢ o nieruchomosci wspdlne,
rézne beda zakresy rzeczowe oraz koszty zadan remontowych
i modernizacyjnych, lepsi lub gorsi ich wykonawcy, etc.

2. Moze si¢ okazaé, ze w celu sfinansowania wymienio-
nych powyzZej robét lub inwestycji budowlanej na bazie nieru-
chomodci wspdlnej, wspolnota mieszkaniowa zaciagnie zobo-
wiazania finansowe (kredyt) obcigzajace proporcjonalnie
wladcicieli mieszkan. Taka inwestycja budowlang moze by¢
np. przebudowa czesci budynku w celu wygospodarowania
dodatkowego lokalu przeznaczonego na sprzedaz lub wyna-
jem, budowa pawilonu handlowego lub ustugowego na dziatce
wchodzacej w zakres nieruchomos$ci wspdlnej, etc. W za-
leznosci od trafnodci wyboru, sposobu realizacji inwestycji
i wreszcie dochodowosci przedsiewzigecia majacego przynosi¢
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej, warto$é
rynkowa mieszkania — ze wzgledu na obligatoryjna wspétod-
powiedzialno$¢ wiladcicieli — bedzie mniejsza lub wigksza.
Kazdy wiasciciel lokalu odpowiada bowiem za zobowiazania
dotyczgce nieruchomo$ci wspdlnej — w cze$ci odpowiadajacej
jego udziatowi w tej nieruchomosci.

3. Zwazywszy okolicznosci wskazane w pkt. 1 i 2 mozna
zaryzykowacC stwierdzenie, zZe strona organizacyjna zarzadu
nieruchomoscig wspélng bedzie miata duzy wptyw na warto§¢
rynkowg nieruchomoéci lokalowych i budynku. Nieruchomosci
dobrze utrzymane, sprawnie administrowane oraz zaobserwo-
wana wola porozumienia czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej,
na pewno podwyzsza wartoSci rynkowe mieszkan — w prze-
ciwnym wypadku (nawet gdy nie wystapia jeszcze zjawiska
wspomniane w pkt. 1 i 2) nalezy w szacowaniu warto$ci ryn-
kowej uwzglednic ryzyko, ktére poniesie nabywca mieszkania
w Zle zarzadzanym budynku. Np. w budynku dziesiecioro-
dzinnym lub mniejszym brak jednomys$lnosci wszystkich
wiascicieli mieszkan spowoduje, ze w sprawach przekra-
czajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne bgdzie rozstrzy-
gnigcie przez sad (art.19.ust. i art.199 K.c.). Takze kosztowne
czynnosci zwyklego zarzadu, np. remont dachu, osuszenie bu-
dynku i naprawa izolacji przeciwwilgociowej, ocieplenie prze-
marzajacych §cian, itp., moga by¢ czasem mozliwe dopiero po
uzyskaniu upowaznienia sadowego (art.201 K.c.).

Czy i jak rzeczoznawca majatkowy szacujac warto§¢ nie-
ruchomoséci lokalowej oceni efektywno$é zarzadu nierucho-
moscia wspdlna, bedzie §wiadczylo o jego poziomie profesjo-
nalnym. Jestem zdania, ze problemu tego nie bedzie mozna
pomina¢. Za kilka lat sposéb zarzadzania nieruchomodcia
wsp6lng — implikujacy jej aktualny i przyszly (!) stan tech-
niczny oraz zobowigzania finansowe wtascicieli lokali —
bedzie mial nie mniejszy wplyw na warto§é rynkowa mie-
szkan niz np. lokalizacja, a w skrajnych przypadkach moze
sig okaza¢ gléwnym czynnikiem determinujacym te warto§¢

4. Wady prawne. Moga one mie¢ Zrédto w sposobie usta-
nowienia odrgbnej wlasnodci lokalu lub okreslenia podmiotu,
ktéremu to prawo wiasnosci przystuguje (pomijamy wady pra-

wne wycenianej nieruchomosci lokalowej wynikajace z prze-
piséw innych niz ustawa o wlasnosci lokali, gdyz wyszloby to
poza zakres tematyczny artykulu). Problem wprawdzie wykra-
cza poza metodg i technike szacowania, lecz réwniez dotyczy
rzeczoznawcow majatkowych zobligowanych do dokladnego
okreslenia stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmio-
tem wyceny. Natomiast wada prawna, do uwzglednienia in
minus w kwocie z oszacowania, mogg by¢ nieuregulowane
zobowigzania wtasciciela mieszkania z tytulu kosztow
zarzadu. Dhugotrwale zalegtosci w tym zakresie moga dopro-
wadzi¢ do zajecia nieruchomosci lokalowe] przez komornika
w rezultacie dziatania wspélnoty mieszkaniowej, o ktérym
mowa w art.16 ust.1 ustawy. W razie oszacowania wartosci
lokalu bez uwzglednienia wymienionych wad prawnych i bra-
ku odpowiedniego zastrzezenia w raporcie (takie zastrzezenie
obniza jednak jako$¢ i ceng¢ oszacowania), osoba ktéra z tego
powodu dozna szkody majatkowej bedzie mogla dochodzié
w ramach powodztwa cywilnego naprawienia tej szkody przez
IZECZOZNAWCE.

Staralem si¢ zasygnalizowac okolicznosci, ktére w nieda-
lekiej przyszio$ci bgda mie¢ wplyw na wartoé¢ rynkowa nie-
ruchomosci lokalowych. Zadaniem rzeczoznawcy majatkowe-
go bedzie ich wnikliwe przeanalizowanie, bez czego wycena
lokalu stanowiacego odrgbna nieruchomosé mogtaby sie oka-
za¢ niekompletna, a przez to i bledna. Zrédlem potrzebnych
informacji powinny by¢é w tym zakresie uchwaly wiascicieli
lokali, roczne plany gospodarcze, ksiggowo$¢ finansowa dla
nieruchomosdci wspélnej oraz roczne sprawozdania z dzialal-
nosci zarzadu. Zarzad ma ustawowy obowiazek udzielania
stosownych informacji na zadanie wiasciciela samodzielnego
lokalu (art.29 ust.2 ustawy), ktéry moze da¢ odpowiednie
pelnomocnictwo rzeczoznawcy.

Natomiast teoria szacowania nieruchomosci powinna wy-
pracowac techniki okre§lania wplywu wykonania prawa
zwiazanegoe (jakim jest udzial we wspotwlasnoéci nierucho-
mosci wspdlnej) na warto§¢ prawa gléwnego, tj. prawa
wiasnosci samodzielnego lokalu stanowigcego odrebna nieru-
chomosc.
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PLANOWANIE PRZESTRZENNE
A SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI

Prof. dr hab. Ryszard Cymerman

Planowanie przestrzenne petnito i pelni bardzo wazna
role w rozwoju i funkcjonowaniu paristwa, i jako instru-
ment rozwoju gospodarczego w réznych formach bardziej
lub mniej sformalizowanych istnialo od dawna. W formie
sterowanej centralnie funkcjonowalo takze w Polsce Ludo-
wej.

Sposréd wielu dziedzin prawa, wiasnie prawo o plano-
waniu przestrzennym w jego dotychczasowym ksztalcie
stanowilo jeden z najbardziej spektakularnych instru-
mentow centralnej wladzy panstwa.

Wobec szybkich, cho¢ nie zawsze skutecznych i rzadko
optymalnych, przeksztalcen systemowych prawa w ostat-
nim okresie, prawo dotyczace planowania przestrzennego
stawalo si¢ coraz bardziej anachroniczne, pozostajac
W sprzeczno$ci z wymaganiami nowego tadu gospodarcze-
go. W spojrzeniu na funkcje planowania przestrzennego,
w zmieniajacych si¢ warunkach gospodarki rynkowej, ob-
serwuje si¢ znaczne przewartoSciowanie,

Nie obowiazuje juz ustawa o planowaniu przestrzen-
nym z 1984 roku, ktéra wprawdzie uwzgledniata rézne za-
gadnienia (migdzy innymi: ochron¢ Srodowiska, pra-
widlowe funkcjonowanie i rozwdj sieci osadniczej, ochrone
débr kultury, ochrong zi6i mineraléw i zasobéw wodnych
oraz sposoby ich prawidlowego wykorzystania,
a takie bezpieczenistwo kraju, rozwéj gospodarki rolnej
i lesnej), to jednak nie byla dostosowana do nowych wa-
runkéw gospodarki. Obecnie wraz ze zmianami gospodar-

czymi poszukuje si¢ lepszych rozwiazan takze w gospodar-

ce przestrzennej. Nowoczesna gospodarka przestrzenna po-

winna odpowiadac trzem podstawowym zaloZzeniom:

— rynkowemu charakterowi gospodarki,

~ dualizmowi wiadzy publicznej, w tym istotnej roli sa-
morzadu terytorialnego w organizowaniu i zaspokajaniu
zbiorowych potrzeb spotecznosci lokalnych,

— ochronie praw obywatelskich i prawa whasnosci.

Nie jest to latwe, o czym $wiadczy proces uchwalania
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Rzeczoznawey majatkowi — biegli w zakresie wyceny
nieruchomosci — odegraja znaczaca role¢ w prawidlowym
ksztaltowaniu i komponowaniu przestrzeni. Chodzi tu
gltéwnie o zagadnienia wartoSci ekonomicznej i ochrone
praw rzeczowych réznych podmiotéw.

Gléwne zalozenia nowego przepisu o zagospo-
darowaniu przestrzennym

Ustawa z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym nawigzuje w swoim duchu do gléwnego kierunku re-
form gospodarczych majacych miejsce w naszym kraju.
Punktem wyjscia do okre$lenia rangi prawnej planu jest
art.7, ktéry mowi, ze ,miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest przepisem gminnym”. Jest to bezposre-
dnie nawigzanie do ustawy o samorzadzie terytorialnym.
W planie miejscowym szczegdlna uwaga zostaje zwrécona
nie tylko na wzgledy tadu przestrzennego, urbanistyki i ar-
chitektury, walory krajobrazowe, wymagania ochrony $ro-
dowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego, lecz
takze na (jest to wyraZne poszerzenie dotychczasowego za-
kresu regulacji) walory ekonomiczne przestrzeni i prawo
wlasnosci.

Na obszarze gminy zadania nalezace do paristwa majg
by¢ rozwigzywane poprzez ksztaltowanie polityki prze-
strzennej panstwa oraz koordynacje programéw o znacze-
niu ponadlokalnym przez wlasciwe centralne i naczelne
organy administracji paristwowej oraz wojewodow.

Zobowigzanie samorzadow do catosciowego zagospoda-
rowania terenu daje gminom szanse, ale i odpowiedzial-
noS¢ za uksztaltowanie polskiej przestrzeni.

TrwaloS¢ i ciaglos¢ procesu ksztaltowania przestrzeni
ma by¢ ujeta w ,,studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy”.

Przy opracowaniu tego dokumentu uwzgledniono ko-
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nieczno$¢ koordynacji ,,pionowej” nakazujgc (art. 6 ust.2)
obowigzek brania pod uwage ustalein studium krajowego
1 przedkladania studium gminnego do zaopiniowania przez
wlasciwe organy do uzgodnienia planéw miejscowych.

W studium gminnym jest obowiazek uwzglednienia
ustalen studium wojewddzkiego. Realizacja zadan rzado-
wych odbywa si¢ w wyniku negocjacji na temat wa-
runkéw pod jakimi dane zadanie rzadowe zostanie wpro-
wadzone do planu miejscowego. Zwraca si¢ tu uwage,
ze przedmiotem negocjacji nie jest zadanie rzadowe, a wa-
runki jego wprowadzania. W przypadkach spornych roz-
strzyga¢ ma Rada Ministrow,

Przepisy nowej ustawy nie narzucajg ograniczen co do
zakresu merytorycznych analiz, jednak wyraZnie okreslaja
warunki wyjSciowe zwiazane z opracowaniem studium za-
gospodarowania lub planem miejscowym. Chodzi tu
o m.in. zagadnienia zwiazane z ochrong Srodowiska.

Nowe proekologiczne tendencje w zagospodarowaniu
przestrzennym znalazly swdj oddZwigk juz w okresleniu
celu ustawy, gdzie w art. 1 méwi sig, Ze ,.ekorozwdj ma
by¢ podstawa dzialan zwiazanych z zagospodarowaniem
przestrzennym”. Poza tym jest obowigzek dolaczenia do
planu ,,prognozy skutkéw wplywu ustalein planu na $rodo-
wisko przyrodnicze”.

W nowym przepisie nie ma tez obligatoryjnego obo-
wigzku sporzadzania planu dla wszystkich obszaréw. Obli-
gatoryjnos¢ zostala zachowana tylko do kilku przy-
padkow (art. 13).

Zakres ustalen planu miejscowego jest bardzo elastycz-
ny i zalezy od potrzeb wynikajacych z mozliwosci finanso-
wych gminy i dynamiki jej rozwoju. Plany okre§lone
wedlug nowej ustawy moga wywolaé powazne skutki fi-
nansowe dla budzetu gminy. Ograniczenie lub uniemozli-
wienie korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy
sposob daje podstawe do zadania od gminy: wykupienia,
odszkodowania lub nieruchomosci zamiennej. Gmina po-
krywa tez w 100 proc. zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci spowodowane] ustaleniami planu, ale i moze party-
cypowa¢ w korzySciach z tytulu wzrostu warto$ci wy-
wolanej skutkami planu (do 30 proc. wzrostu wartosci).

Zmiany zasad zagospodarowania przestrzennego,
a glownie wprowadzenie kryterium ekonomicznego, ochro-
na prawa wilasnoSci, dopuszczenie mozliwoéci nie opraco-
wania planu i zmiana formuty hierarchicznosci planéw sa
tak wazkie, ze jeszcze przez 5 lat moga obowigzywaé
wczesniej opracowane plany zagospodarowania przestrzen-
nego.

Zwigzek wynikajacy z uregulowan prawnych
Zwigzek planéw przestrzennych z wycena nierucho-
mosci wynika z uregulowan prawnych zawartych gléwnie
w dwéch przepisach, a mianowicie w Ustawie z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami | wywtaszczaniu nieru-

chomosci oraz w Ustawie z 7.07.1994 r. o zagospodarowa-

niu przestrzennym.

Do wazniejszych unormowan w tym wzgledzie naleza:

1. W ustawie z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosei mamy zapisy
mowigce, ze:

* Ustawa okresla zasady m.in.: gospodarowania gruntami
zabudowanymi i gruntami przeznaczonymi w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy.

*  Gminy moga tworzy¢ zasoby gruntow na cele zabudo-
wy miast i wsi, w szczegolnoéci przeznaczone na reali-
zacje zorganizowanego budownictwa wielorodzinnego
oraz zwiazanych z tym budownictwem budowli
i urzadzen na obszarach przeznaczonych na te cele
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego.

* Zarzady gmin nabywajg grunty do zasobéw, przygoto-
wuja dla nich opracowania geodezyjne i projektowe
oraz projekty podzialéw nieruchomosci, a takze wypo-
sazaja grunty wchodzace do zasobéw w urzadzenia ko-
munalne oraz niezbedne sieci uzbrojenia terenu.

* Rady gmin moga ustala¢ w drodze uchwal granice
gruntéow przeznaczonych pod skoncentrowane budow-
nictwo jednorodzinne, na obszarach przeznaczonych na
ten cel w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego.

*  Wartos¢ gruntow okresla si¢ przy uwzglednieniu aktu-
alnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie gruntami, doko-
nanych naktadéw, funkcji wyznaczonej w planie zago-
spodarowania przestrzennego dla tych gruntéw, ich
polozenia i stopnia wyposazenia w urzadzenia komu-
nalne, energetyczne i gazowe, a takZe stanu zagospoda-
rowania tych gruntéw.

2. W ustawie z 7.07.94 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym, ktdra zawiera zapisy méwigce miedzy innymi,
ze:

* Ustawa okre§la zakres oraz sposoby postgpowania
w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele
i ustalenia zasad ich zagospodarowania, a takze okresla
zasady i tryb rozwiazywania konfliktéw intereséw oby-
wateli, wspélnot samorzadowych i pafstwa.

* W zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza (...) walory ekonomiczne i prawo wlasnosci.

* Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego ksztaftuja, wraz z innymi przepisami prawa,
sposob wykonywania prawa wiasno$ci nieruchomosci.

*  Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana, ko-
rzystanie z nieruchomosci lub jej czgéci w dotychczaso-
wy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato si¢ niemozliwe badZ istotnie ograniczone,
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zada¢ od gminy: odszkodowania za poniesiong
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rzeczywista szkode, wykupienia nieruchomosci lub jej
czedci albo zmiany nieruchomosci na inng.

* Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci ulegla obnizeniu
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu, a wlasci-
ciel zbywa t¢ nieruchomo$¢, moze zadaé¢ od gminy od-
szkodowania réwnego obniZeniu warto$ci nierucho-
mosci.

* Jezeli warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, w zwiazku
z uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu,
a wlasciciel zbywa tg nieruchomo$é, gmina pobiera jed-
norazowa oplate, okre§long w stosunku procentowym do
wzrostu wartoSci nieruchomosci (wysoko$¢ optaty nie
moze by¢ wyzsza niz 30 proc. wzrostu warto$ci nieru-
chomosci). Oplata jest pomniejszana o zwaloryzowana
warto$¢ nakladéw poniesionych przez wtasciciela
w okresie pomigdzy uchwaleniem planu, a dniem zby-
cia nieruchomosci, jezeli naklady te mialy wplyw na
wzrost wartosci.

* Wysoko§¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci
oraz wysoko$¢ oplat z tytulu wzrostu wartosci ustala sie
na dziern zbycia. Obnizenie oraz wzrost wartoéci stano-
wi roznicg pomiedzy warto$cia nieruchomoéci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujace-
go po uchwaleniu lub zmianie planu, a jej wartoscig,
okre§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiazujacego przed zmiana tego planu lub faktyczne-
2o sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem.

*  Zasady okreSlania wartoSci nieruchomosci oraz osoby
uprawnione do okreslania tej wartosci wynikaja z prze-
pisow o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci.

* Tereny, dla ktérych plan miejscowy ustala inne prze-
znaczenie, moga by¢ wykorzystywane w sposob do-
tychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z planem, chyba Ze w planie ustalono zasady ich tym-
czasowego zagospodarowania.

Plany jako Zrédlo informacji

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego za-
wieraja szereg informacji, ktére przy wycenie moga
i musza by¢ wykorzystywane. W tym wzgledzie plany sa
traktowane jako jedno z obligatoryjnych Zrédet pozyskania
danych.

Informacje, ktére mozna uzyska¢ z planu i wykorzystaé
przy wycenie odnosza si¢ do:

— ustalenia przeznaczenia terenu w liniach rozgrani-
czajacych,

— zasad ksztaltowania przestrzennych form uktadu,

—~ zasad ksztattowania systeméw infrastruktury technicz-

nej, .
~ ustalefi podejmowanych na podstawie innych przepisow

prawnych dotyczacych gospodarowania przestrzenig.

Biorac pod uwage charakter i rodzaj informacji zawar-
tych w planach przestrzennych mozna je pogrupowaé
W nastgpujacy sposob:

Informacje okre§lajace przeznaczenie terenéw

1. Przemyst (tereny przemystu, tereny sktadéw i maga-
zyndw, tereny budownictwa przemystowego, tereny po-
wierzchniowej eksploatacji surowcéw mineralnych).

2. Rolnictwo i lesnictwo (tereny upraw polowych, tere-
ny upraw ogrodniczych, tereny tak i pastwisk, tereny
laséw, tereny stawow rybnych, tereny urzadzen produkcji
gospodarki rolnej, tereny urzadzer obstugi gospodarki rol-
nej).

3. Mieszkalnictwo (tereny zabudowy mieszkaniowej,
tereny zabudowy zagrodowej, tereny zabudowy mieszka-
niowej i pensjonatowej, tereny zakwaterowania zbiorowe-
20, tereny urzgdzen obstugi gospodarki mieszkaniowej).

4. Administracja i obsluga (tereny administracji, tere-
ny biur projektéw, jednostek badawczo-naukowych, tereny
ustug oswiaty i wychowania, tereny ustug nauki, tereny
ustug kultury i sztuki, tereny ustug ochrony zdrowia i opie-
ki spolecznej, tereny ustug handlu detalicznego, tereny
ustug gastronomii, tereny ustug tacznoéci, tereny ushug rze-
miosta, tereny ustug sportu, tereny ustug z zakresu turysty-
ki i wczasow).

5. Zielen (tereny zieleni urzadzonej, tereny cmentarzy,
tereny parkéw leSnych, tereny zieleni nieurzadzonej lub
czgSciowo urzgdzonej, tereny ogrodéw dziatkowych, tereny
dzialek rekreacyjnych z dopuszczeniem zabudowy letnisko-
wej, tereny baz gospodarczych zieleni).

6. Komunikacja i transport (tereny komunikacji kole-
Jjowej, tereny ulic i drég w liniach rozgraniczajacych, tere-
ny parkingéw wydzielonych, tereny urzadzen komunikacji
zbiorowej, tereny urzadzefi naziemnych komunikacji wod-
nej).

7. Regulacja stosunkéw wodnych i zaopatrzenia
w wode (tereny wdd otwartych, tereny budowli wodnych,
tereny urzadzen zaopatrzenia w wodg, tereny urzadzen od-
prowadzania i oczyszczania §ciekdw, tereny urzadzen usu-
wania i przerobu nieczystoSci statych).

8. Energetyka (tereny urzadzen elektroenergetycznych,
tereny urzadzen energetyki cieplnej, tereny urzadzei ga-
zownictwa).

9. Telekomunikacja (tereny urzadzesi telekomunikaciji).

10. Urzadzenia specjalne i nieuzytki.

Informacje okreslajace formy przestrzenne i elementy
zagospodarowania

1. Granice (granica terenu podlegajacego ochronie ze
wzgledu na wysokie wartosci kulturowe, przyrodnicze, itp).

2. Formy przestrzenne (linie zabudowy, linie zabudo-
wy urzadzen podziemnych, elewacje wymagajace specjal-
nego opracowania plastycznego, dominanty przestrzenne,
punkty i osie widokowe, obiekty budowlane, drzewa i gru-
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py drzew, ogrodzenia i zywoploty, podstawowe rzedne te-
renu, wysokoéci obiektow).

3. Urzadzenia liniowe i elementy zagospodarowania
terenu (gléwne ciagi uslugowe, linie kolejowe, dworce
1 przystanki kolejowe, drogi krajowe, wydzielone tereny
komunikacji pieszej, ciagi piesze, szlaki turystyczne,
gléowne przewody wodociagowe, gléwne przewody kanali-
zacyjne, gléwne kanaly deszczowe, drogi wodne, giéwne
odprowadzalniki i rowy odwadniajace i nawadniajace, linie
najwyzszego i wysokiego napigcia, napowietrzne i kablo-
we, linie Sredniego napigcia napowietrzne i kablowe,
gléwne przewody cieplne, gléwne przewody gazowe, gazo-
ciagi i ropociagi tranzytowe, gtéwne linie telekomunikacyj-
ne napowietrzne i kablowe, radiolinie).

Informacje zawarte w planach miejscowych okreslajace
ustalenia wynikajace z innych przepiséw

1. Granice podziatu administracyjnego.

2. Granice arealéw wsi (obrebu ewidencji gruntéw).

3. Granice obszaréw objetych ochrona.

4. Granice stref ochronnych.

Wplyw planéw na wartosé
Wartos¢ nieruchomosci zalezy od calego szeregu czyn-

nikéw, z ktérych czg¢$§¢ wynika (jest zwiazana)

z planéw zagospodarowania przestrzennego. Do czyn-

nikéw powiazanych lub wynikajacych z planéw przestrzen-

nych i majacych wplyw na warto$¢ nalezg:

— funkcja terenu,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkc;ji,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do ele-
mentow uksztaltowania przestrzennego (np. do drég, do
centrum, do terenéw zielonych itd.),

— ograniczenia wynikajace z zasad ksztaltowania form
przestrzennych (np. rodzaju zabudowy),

— ustalenia dotyczace przewidywanego zakresu uzbrojenia
i wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej i spotecznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegdlnych
terendw (np. ograniczenia wynikajace z utworzenia
stref ochronnych lub chronionych).

OdpowiedZ? w jakim stopniu podane wyzej czynniki
wplywaja na warto§¢ wymaga przeprowadzenia szczegélo-
wych badan. Z pewnoscia, z czynnikéw podanych wyzej
zasadnicze znaczenie ma funkecja terenu. Lokalizacja da-
nej funkcji bedzie miata wplyw na jej atrakcyjnosc, ktéra
z kolei bedzie uzalezniona od miejsca potozenia,
dostepnosci, niskonakladowosci, sasiedztwa i innych pa-
rametrow.

Biorgc pod uwage tylko funkcje terenu okreslone
w planie zagospodarowania przestrzennego, to najczgsciej
ich uktad pod wzgledem wielko$ci warto§ci w po-
szczegoOlnych miejscowosciach jest nastepujacy (od najbar-
dziej wartoSciowych) [1]:

— tereny ushugowe (z ustug najwigksza warto$¢ maja tere-
ny handlowe, potem gastronomiczne, hotelowe, inne
obstugi ludnosci),

— tereny uslugowo-mieszkaniowe,

— tereny budownictwa mieszkaniowego (jednorodzinne,
szeregowe, wielorodzinne),

— tereny rekreacyjne (od najwyzszej wartosci dzialek re-
kreacji indywidualnej, poprzez dziatki rekreacji zbioro-
wej zabudowane obiektami o calorocznym korzystaniu,
nastepnie zabudowane obiektami o sezonowym wyko-
rzystaniu, do pdl namiotowych),

— tereny rolnicze,

— tereny ledne.

Warto$¢ nieruchomosci jako regulator
przy opracowywaniu i realizacji ustalen
planu miejscowego

Przeksztalcenia i rozwdj poszczegélnych terendw sa

uzaleznione migdzy innymi od:

— wybranej strategii rozwoju,

— polityki przestrzennej (centralnej, regionalnej i lokal-
nej),

— posiadanych $rodkéw finansowych,

— mozliwosci realizacyjnych (w tym granic gry inwestor-
skiej).

Nowoczesny plan zagospodarowania przestrzennego
okreSlajacy podstawy gospodarki terenami powinien wyko-
rzystywac warto$¢ nieruchomosci jako instrument przy rea-
lizacji ustaleni planu. Powinien by¢ on konstruowany
wedlug schematu:

— okreslenie strategii rozwoju rejonu,

— ustalenie szczegélowych sposobéw uzytkowania
gruntéw,

— aktywna realizacja ustalen (takze przez ksztaltowanie
cen nieruchomosci na rynku).

Wartos$¢ nieruchomos$ci moze byé bowiem kreowana
poprzez odpowiedni zapis planu, a z kolei wnioski z ,za-
chowan rynku” moga by¢ wykorzystane do ksztaltowania
uktadu funkcjonalnego w planie przestrzennym.

Wprawdzie nie ustalono jednoznacznie czy cena (war-
to$¢) terenu ma stuzy¢ konstrukcji planu przestrzennego,
czy ma sprzyjac jego realizacji. Hopfer i inni [3] napisali,
ze w wielu koncepcjach teoretycznych zadania te przeni-
kaja si¢ wzajemnie. Warto$¢ terenu uzalezniona od renty
gruntowej i budowlanej i powiazana z lokalizacja inwesty-
cji i dzialalno$cia gospodarczg ma wplyw na proces obrotu
gruntami. W gospodarce wolnorynkowej powinna by¢
glownym regulatorem uzytkowania terenu.

Klasyczne ujgeie renty gruntowej lub renty budowlanej
wymaga rozpatrzenia kategorii cen terendw i jej roli
w procesach lokalizacyjnych i w realizacji planéw prze-
strzennych.
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Cena gruntu jest niejako odbiciem:

— popytu na ziemie, jaki wystgpuje w danym miejscu
w zwiazku z jego rozwojem, w powigzaniu z podaza,

— oddzialywania renty gruntowej tj. przydatnosci do
pelnienia réznego rodzaju funkcji zwiazanych z zago-
spodarowaniem przestrzeni.

Czynniki te réZnicuja ceny gruntéw migdzy miastami
oraz wewnatrz poszczegélnych uktadéw zurbanizowanych.
W zwiazku z tym cena gruntu nie jest jednolita. Ceny sg
zrdznicowane przestrzennie i podmiotowo.

Nieracjonalne uzytkowanie terenéw moze by¢ jednym
z elementéw niewlasciwego wykorzystania przestrzeni po-
wodujac problemy w jej zagospodarowaniu. Aby temu za-
pobiec w gospodarce terenami nalezy uwzgledni¢ instru-
ment ekonomiczny w postaci ich warto§ciowania.

Podejécie takie prezentuje Eliasiewicz [2] podajac,
Ze np.:

»Generalny projektant miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Krakowa zlecit wykonanie
kompleksowego opracowania strategii aktualizacji miejsco-
wego planu ogdlnego w nowych warunkach ekonomiczno
— gospodarczych oraz opracowanie analizy aktualnych
ksztattujacych si¢ w wolnym obrocie cen rynkowych
dziatek budowlanych i niebudowlanych w obszarze
objetym miejscowym planem ogélnym zagospodarowania
przestrzennego. Taka analiza zakoniczona efektem finalnym
w postaci mapy cen dzialek (nieruchomos$ci) bedzie stano-
wila podstawe do skorygowania ustalefi zawartych w aktu-
alizowanym planie ogélnym.”

Sa wigc podejmowane préby uwzglednienia w planach
zagospodarowania przestrzennego warto§ci nieruchomosci
przy wspolpracy z rzeczoznawcami majatkowymi.

Opierajac si¢ na uwagach zawartych w [3] zauwazamy,
Ze wartos¢ terenu nie zalezy bezposrednio od aktualnego
sposobu jego uzytkowania, lecz raczej od perspektyw
(prawdopodobienstwa lub mozliwosci) zmian tego uzytko-

wania, np. zmiana terenow mieszkaniowych na tereny han-
dlowo-ustugowe.

Dziatalno$¢ planistyczna, poprzez przepisy ograni-
czajace prawo swobodnego dysponowania tymi obszarami
wplywa réowniez na ich wartos¢.

Whioski

Zwiazek planowania przestrzennego z szacowaniem
nieruchomosci jest juz obecnie duzy, a bedzie jeszcze
wigkszy: bowiem planowanie przestrzenne jest jednym
z instrumentéw gospodarki przestrzennej, a ta z kolei jest
powigzana z warto$cig nieruchomosci ustalana podczas
procesu szacowania. Wynika z tego, ze warto$¢ jest i po-
winna by¢ jednym z parametréw decydujacych o rozwiaza-
niach planistycznych, a jednoczesnie plan przestrzenny jest
jednym z czynnikéw wplywajacych na wartos¢. Wystepuja
tu $ciste sprzezenia zwrotne, ktdérych nie sposéb rozerwac,
ani pomingc, a nalezy je dalej poznawac i udoskonalad.
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PLANOWANIE PRZESTRZENNE - SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI

ZWIAZKI WYNIKAJACE PLANY JAKO
Z PRZEPISOW ZRODLO
INFORMACII

WPLYW WARTOSC NIERUCHOMOSCI
PLANOW JAKO REGULATOR ROZWIAZAN
NA WARTOSC PLANISTYCZNYCH

1) Ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce — Funkcja terenu
gruntami i wywlaszczaniu nierucho- -
mosci -

2) Ustawa z 7.07.1994 r. o zagospodaro- -
waniu przestrzennym (Dz.U. nr 89 —
poz. 415) —_

— Lokalizacja

—  Sasiedztwo

Sposéb uzytkowania
Sposéb zagospodarowania -
Wyposazenie w infrastrukture
Ograniczenia w uzytkowaniu
Wymagania specjalne -

— Kreowanie funkcji w zaleznosci od
Zmian wartosci

Wplyw na warunki rozwoju (rozprze-
strzeniania si¢) obszarow zabudowa-
nych

Wplyw na normatywy powierzchnio-
we terenu przeznaczonego pod réine
funkcje

Schemat zwigzkéw planowania przestrzennego z szacowaniem nieruchomosci
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O STANDARDACH

W ciagu kilku ostatnich lat powstala w Polsce potrzeba
stworzenia standardéw zawodowych dla rzeczoznawcow
majatkowych. Proces prywatyzacji w Polsce jak réwniez
powstanie rynku nieruchomofdci, stworzyly zapotrzebowanie
na dzialalno$§¢ profesjonalnych rzeczoznawcow, ktérzy
dzialaliby zgodnie z etyka zawodowa, jak i standardami
wyceny. Profesjonalne grupy zawodowe, Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz eksperci
ds. rynku nieruchomos$ci wspoldziatali razem, czego efek-
tem jest projekt standardow.

Twoércy standardéw zaznajomili si¢ wczesniej z norma-
mi obowiazujacymi w Stanach Zjednoczonych, Wielkiej
Brytanii, Francji, standardami TEGOVOFA i z migdzyna-
rodowymi standardami stworzonymi przez Migdzynarodo-
wy Komitet do Spraw Szacowania Srodkéw Trwatych
TIAVSC. Zespdt pracujacy nad polskimi standardami z po-
wodzeniem stworzyl normy, opierajac si¢ na doswiadcze-
niach innych krajow, kladac nacisk na uwarunkowania pol-
skie. Dla tego celu zostala udzielona Federacji pomoc fi-
nansowa ze Srodkéw Amerykanskiej Agencji do Spraw
Migdzynarodowego Rozwoju, ktdéra przekazno za posre-
dnictwem Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nieruchomosci
z Waszyngtonu.

W standardach wymaga sig, aby wycena byla bezstron-
na i zawierala odpowiednie wyja$nienia pomocne odbiorcy
operatu szacunkowego w zrozumieniu tego elaboratu. Stan-
dardy stanowia podstawg do oceny profesjonalizmu
sporzadzanych wycen, za$ kodeks etyki zawodowe] jest
niezbedny dla umocnienia rangi zawodu. Wdrozenie tych
standardow w zycie jest koniecznoScia, w czym pomoc
moglyby takZe zainteresowane ministerstwa. Jest to jedyna
droga prowadzaca do profesjonalnego rozwoju w dziedzi-
nie szacowania nieruchomosci.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze pomimo iz standardy sg
uniwersalne i ogélnokrajowe, to beda musialy w przy-
szloSci podlega¢ modyfikacjom, wraz z dokonujacymi si¢
w Polsce zmianami przepisow prawnych. Historia uczy,
ze ogromnie trudne jest stworzenie takich standardéw i ko-
deksu etyki zawodowej, ktore stanowilyby kompletng regu-
lacje¢ wytrzymujaca prébe czasu. Przyszlo§é bedzie
wplywac na ich modyfikacje.

Polska spoleczno$¢ powinna by¢ dumna, ze zbiorowym
wysilkiem udalo si¢ jej stworzy¢ ogolnokrajowe standardy
wycen. Wraz z rozwojem prawa wlasnosci w Polsce bedzie
rost popyt na rzetelne, bezstronne i udokumentowane wy-
ceny. Polskie standardy zawodowe beda pelnity fundamen-
talng role w osiagnigciu tego celu.

Mam zaszczyt bra¢ udzial w czgéci tego historycznego
procesul.

Carl Schulz

1. Warto$¢ Rynkowa (WR)

1.1 Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci stanowi najbardziej praw-
dopodobng jej ceng mozliwa do uzyskania na rynku przy
przyjeciu nastgpujacych zalozeri:

a) strony umowy sa od siebie niezalezne i dziataja w spo-
séb racjonalny nie kierujac sig¢ szczegélnymi motywami,

b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

¢) sg Swiadome wspdlistniejgcych okolicznosci majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci,

d) nie dzialaja w sytuacji przymusowej,

e) uplynal okres niezbednego wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej rekla-
my oraz czas potrzebny do wynegocjowania warunkéw
umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci
i stan rynku.

1.2 Warto$¢ rynkowa nieruchomosci podlega ustaleniu w pro-
cesie wyceny. Rzeczoznawca majatkowy winien zalozy¢,
ze zbycie nieruchomoéci nastgpuje w dniu wyceny i sto-
sownie do wyzej okreslonej definicji wartoSci rynkowej
zrealizowane zostang zalozenia wymienione w punkcie 1.1.

1.3 Ustalona warto$§¢ nieruchomos$ci musi odzwierciedlaé stan
rynku w dniu wyceny i odpowiadaé cenie jaka mozna by
uzyska¢ przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przy tym
przyjac, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku
oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegaja
zmianie.

1.4 Rzeczoznawca majatkowy winien okre§li¢ w operacie sza-
cunkowym dat¢, w odniesieniu do ktérej ustala warto§é
rynkowa. Moze to by¢ data opracowania operatu lub
wczedniejsza. Nie dotyczy to przypadkéw o ktérych mowa
w punkcie 7.

1.5 Rzeczoznawca powinien zalozy¢, ze nieruchomo$é zostata
wystawiona na sprzedaZz na nieograniczonym rynku przez
czas wystarczajacy do jego zbadania, wykonania odpowie-
dniego marketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

1.6 Wartoé¢ rynkowa powinna okreSla¢ spodziewana wartosc,
jaka moze mie¢ nieruchomo$¢ dla sposobu uzytkowania in-
nego, niz aktualny w dniu wyceny, wowczas, gdy ist-
nialyby na rynku oferty nabycia tej nieruchomosci dla in-
nego okreslonego sposobu jej uzytkowania.

1.7 Ustalona warto§¢ rynkowa nieruchomosci nie powinna by¢
zwigkszana przez rzeczoznawcg o sume¢ odpowiadajaca
podatkom i oplatom jakie potencjalny nabywca nierucho-
mosci bedzie zobowiazany zaplaci¢ w zwiazku z jej naby-
ciem. W szczegdlnosci podatkiem takim jest VAT.

Operat szacunkowy winien zawiera¢ informacje odpowia-

dajaca powyzszemu ustaleniu.

2. Rodzaje wartosci rynkowej
2.1 Standard niniejszy definiuje warto§¢ rynkowsa oraz okresla
ponizej jej rodzaje, tj.
— Warto§¢ Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowa-
nia (WRU),
— Warto$¢ Rynkowa dla Alternatywnego Sposobu Uzytko-
wania (WRA),
— Wartoé¢ Rynkowa dla Optymalnego Wykorzystania
(WRO),
— Wartoé¢ Rynkowa dla Wymuszonej Sprzedazy(WRW),
— Warto$¢ Rynkowa dla Przyszlej Sprzedazy (WRP).
Rodzaj zastosowanej przez rzeczoznawce majatkowego war-
tosci rynkowej wynika w szczegdlnosci z:
a) postanowiefl umowy z zamawiajacym operat szacunkowy,
b) celu sporzadzenia wyceny,
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Standardy i metody wycen

STANDARD II1
WARTOSC RYNKOWA JAKO PODSTAWA WYCENY

¢) stanu rynku nieruchomosci i szczegélnych uwarunko- 4. Wartos¢ Rynkowa dla Alternatywnego Sposobu Uzytkowa-

wan nieruchomosci.

2.2 Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest okresli¢ w ope-
racie szacunkowym i uzasadni¢ rodzaj zastosowanej war-
tosci rynkowej jako podstawy wyceny.

2.3 Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest poinformowaé
zamawiajacego o konsekwencjach dokonania wyboru ro-
dzaju wartosci rynkowej i jej zastosowania jako podstawy
wyceny, a takze o mozliwo$ciach i skutkach przyjecia
odmiennego rodzaju warto$ci rynkowej. Ustalenia te
powinny by¢ zamieszczone w operacie szacunkowym.,

. Wartos¢ Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uizytkowania

(WRU)

3.1 Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
oznacza wartoS¢ rynkowa rozumiana jak w punkcie 1.1,
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, Ze nieruchomosé
bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposo-
bem jej uzytkowania.

3.2 Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowaniawy-
klucza element spodziewanej wartosci dla alternatywnego
sposobu uZytkowania i mozliwy wzrost wartodci zwiazany
ze specjalnymi inwestycjami. Jednakze warto§¢ WRU
uwzglednia zmiany wartosci zwiagzane z rozbudowa, prze-
budowa budynkéw i zagospodarowaniem wolnych terenéw
(w zwigzku z aktualna dziatalno$cig) zakladajac, ze te pra-
ce nie spowoduja przerwy w korzystaniu z nieruchomosci.

3.3 Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
ustalana jest przy zalozeniu zgodnoéci z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego. Jezeli sposéb uzyt-
kowania nieruchomos$ci przewidziany w tym planie ma
charakter czasowy, rzeczoznawca majatkowy powinien
okresli¢ wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytko-
wania oraz warto$¢ rynkowa uwzgledniajacg warunki wy-
nikajace z planu zagospodarowania przestrzennego. War-
toS¢ rynkowa moze by¢ wtedy rézna od wartoéci dla ist-
niejgcego sposobu uzytkowania,

3.4 Aktualny sposéb uzytkowania nie musi odnosi¢ sie do kon-
kretnej dziatalnoSci prowadzonej na okreslonej nierucho-
mosci. Wystarczy wskazanie ogélne rodzaju dziatalnosci,
Jaka jest prowadzona na nieruchomosci podlegajacej wyce-
nie. Stad na przyklad (wykluczajac ograniczenie szczegol-
ne) podobne budynki przemystowe beda miaty podobna war-
to$¢, niezaleznie od prowadzonej w nich dziatalnosci pro-
dukcyjnej, a lokale sklepowe beda mialy podobna wartosé,
bez wzgledu na rodzaj sprzedawanych w nich towaréw.

3.5 Podstawa wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania
moze byC stosowana w szczegdlnosci przy wycenie nieru-
chomosci zajmowanych przez przedsigbiorstwodla celéw
wlasnych, przy zaloZeniu, ze przedsigbiorstwo bedzie kon-
tynuowa¢ swa dzialalno§¢ w dajacej sie przewidziec
przyszlosci. Dotyczy to zwlaszcza nieruchomosci kupowa-
nych lub sprzedawanych jako w pelni wyposazone obiekty
gospodarcze wyceniane z uwzglednieniem mozliwosci
przynoszenia dochodu.

nia (WRA)

4.1 Warto$¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania
oznacza warto$¢ rynkowa, ale odzwierciedlajaca perspekty-
wiczne wykorzystanie nieruchomosci dla celéw innych niz
aktualne. Tam, gdzie warto$¢ dla alternatywnego sposobu
uzytkowania danej nieruchomosci rézni si¢ w istotny spo-
s6b od wartodci dla aktualnego sposobu uzytkowania, win-
no to by¢ w operacie szacunkowym wyraznie przez rze-
CZOZNawce zaznaczone.

4.2 W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
zajmowana przez przedsiebiorstwo dla wtasnych celéw,
przy zaloZeniu, ze przedsigbiorstwo bedzie kontynuo-
walo swa dzialalnos¢, wartod¢ dla alternatywnego sposobu
uzytkowania, ktéra mogtaby by¢ zrealizowana tylko przez
likwidacjg, zamknigcie lub przeniesienie przedsiebiorstwa
(firmy) do innych pomieszczed lub na inng nieruchomosé,
nie powinna stanowi¢ podstawy ustalenia warto$ci nieru-
chomosci. Tak ustalona warto$é moze mieé¢ jednak znacze-
nie dla ustalenia wartosci mienia przedsiebiorstwa, ktérego
skladnik stanowi wyceniana nieruchomosé.

4.3 Grunty, budynki i lokale traktowane jako #rédlo dochodu
lub przeznaczone do przysziego zagospodarowania winny
by¢ wyceniane z uwzglednieniem takze alternatywnego
sposobu uzytkowania, tam gdzie jest on mozliwy.

4.4 We wszystkich przypadkach warto$¢ dla alternatywnego
sposobu uzytkowania winna opiera¢ si¢ na konkretnych in-
formacjach lub danych, determinujacych mozliwoéé zmia-
ny uzytkownika. Rzeczoznawca majatkowy nie moze
przyjmowac bezpodstawnych lub nierealistycznych zatozer
w tym zakresie.

. Warto$¢ Rynkowa dla Optymalnego Wykorzystania (WRO)

5.1 Wartoé¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania oznacza
szczegllny wariant wartoSci rynkowej dla alternatywnego
sposobu uzytkowania. Warto$¢ ta podlega ustaleniu przy
zatoZeniu dodatkowego warunku najefektywniejszego
i najlepszego wykorzystania nieruchomosci (najlepszej
funkeji nieruchomosci).

5.2 Warto$¢ rynkowa WRO jest okreslona przy zalozeniu naj-
efektowniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomog-
ci, rozumianego jako realne i zgodne z prawem, fizycznie
mozliwe, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza wartosé.

5.3 Warto$¢ rynkowa WRO jest ustalana z zachowaniem
powyzszych zalozeri wedtug zasad dla ustalania WRA.
Powinna by¢ ona stosowana w szezegdlnosci dla gruntéw
niezabudowanych przeznaczonych na cele rozwojowe.
Ustalanie wartoSci WRO wymaga pominigcia w wycenie
aktualnego lub przewidzianego sposobu wykorzystania
nieruchomodci, jezeli sposéb ten nie pozwala na reali-
zowanie potencjalnych mozliwosci nieruchomosci z punktu
widzenia maksymalnie efektywnego jej wykorzystania.

5.4 Przy dokonanych zalozeniach ustalania wartosci rynkowej
WRO, rzeczoznawca winien oszacowaé nieruchomosé bez
wzgledu na to, czy nabywca lub inwestor posiada $rodki,
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potrzeby lub mozliwosci takiego wykorzystania nieru-
chomosci, ale w granicach okreslonych w punkcie 5.2.

5.5 Wartos¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania nieru-
chomosci winna opierac¢ si¢ na konkretnych informacjach
lub danych, determinujacych mozliwo$¢ takiego jej wyko-
rzystania. Rzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowac
bezpodstawnych lub nierealistycznych zalozen w tym
zakresie.

6. Wartos¢ Rynkowa dla Wymuszonej Sprzedazy (WRW)

6.1 Warto$§¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza
warto§¢ rynkowa przy uwzglednieniu jednak zalozenia, ze
istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania
transakcji, ktére nie moga byC uznane za wystarczajace
lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania
sprzedazy.

6.2 Rzeczoznawca majatkowy okreslajacy warto$é rynkowa
WRW ma obowigzek okre§lic w operacie szacunkowym i
uzasadni¢ powyzsze ograniczenia, ktérych uwzglgdnienie
uznal za konieczne, lub ktére wynikaly z umowy z
zamawiajacym itd.

7. Warto$¢ Rynkowa dla Przyszlej Sprzedazy (WRW)

7.1 Warto$¢ rynkowa dla przyszlej sprzedazy oznacza wartos¢
rynkowa jaka przewiduje si¢ dla danej nieruchomosci w
dacie jej sprzedazy.

7.2 Okreslanie warto$¢ rynkowej dla przysziej sprzedazy moze
mie¢ miejsce w przypadkach, gdy zamawiajacy operat sza-
cunkowy powzial dopiero zamiar sprzedazy nieruchomosci
z uwzglednienieniem okresu czasu, jaki jest niezbedny dla
wykonywania czynnosci okre§lonych w punkcie 1.5.

W tej sytuacji rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest:

a) sformulowaé opini¢ co do niezbgdnego dla danego
rodzaju nieruchomosci czasokresu obejmujacego czyn-
nosci w punkcie 1.1.e.

b) zamiesci¢ wiasciwa klauzulg o odstgpstwie od definicji
warto$ci rynkowej jak w punkcie 1 w czgSci dotyczacej
niespelnienia warunku okreslonego w punkcie 1.1.e.

c) okresli¢ wartos¢ rynkowa na koncowa datg tego cza-
sokresu.

7.3 Okreslajac warto$¢ rynkowa dla przyszlej sprzedazy, rze-
czoznawca majatkowy bierze pod uwage caloksztalt oko-
licznosci istniejacych w chwili sporzadzania przez niego
operatu szacunkowego, ktére moze i powinien przewi-
dziec.

8. Podstawowe podejScia, metody i techniki ustalania
Wartosci Rynkowej
8.1 Warto$¢ rynkowa winna by¢ ustalana przy zastosowaniu
odpowiednio do rodzaju nieruchomosci i celu wyceny:
a) podejscia poréwnawczego,
b) podejscia dochodowego
8.2 W podejsciu poréwnawczym do wyceny wartoSci rynkowe;j
winna by¢ wykorzystywana metoda cenowo — poréwnaw-
cza.
8.3 W podejsciu dochodowym do wyceny wartoéci rynkowe;j
winny by¢é wykorzystane metody i techniki:
a) metoda inwestycyjna, z zachowaniem:
— techniki kapitalizacji prostej,
— techniki dyskontowania strumieni pienig¢znych,
b) metoda zyskéw (dochodowa)
¢) metoda pozostatosciowa.

Chociaz wigksza czgs¢ polskiej gospodarki jest obecnie
kontrolowana przez scktor prywatny, to transformacja — prze-
niesienie skfadnikéw majatkowych z sektora publicznego do
sektora prywatnego — nie miala miejsca w takim samym stop-
niu w sektorze gospodarki nieruchomosciami.

Zamiast tego wiele obiektow z polskiego ,dziedzictwa’
pozostaje pod kontrola sektora publicznego, czesto sa one
nieuzytkowane, w Zalosnym stanie i niszczejg rok po roku.
Jedng z giéwnych przyczyn odstraszajacych potencjalnych in-
westorow sa warto$ci im przypisywane.

5

Tio prawne

W polskim prawodawstwie dotyczacym nieruchomodci,
podlegtych jurysdykcji sektora publicznego, wprowadzono
ostre kryteria dotyczace obrotu tymi nieruchomo$ciami.

Jezeli ma sie zamiar sprzeda¢ takg nieruchomos$é nalezy
przeprowadzi¢ oficjalng wyceng przez rzeczoznawce majatko-
wego posiadajacego odpowiednie kwalifikacje. Podobne pro-
cedury, jezeli nie identyczne, istnieja we wszystkich krajach
Europy Centralnej. Nieruchomos¢ jest nastgpnie przedstawiona
do sprzedazy w publicznym przetargu z cena wyjsciowa na po-
ziomie wartosci okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Jezeli nie dochodzi do sprzedazy, cena jest obnizana
o 1/3, a nieruchomo$§¢ wystawia si¢ ponownie na sprzedaz
w przetargu. Gdyby w dalszym ciagu nie doszto do sprzedazy,
wladza lokalna lub spétka moie wejS¢ w negocjacje z ewen-
tualnym kupujacym.

Jednakze nasze do$wiadczenie wykazuje, ze sprzedawca
bedzie si¢ bardzo wahal nad za dalekim odejsciem od oficjal-
nej warto§ci w obawie, Ze miejscowe gazety wyniuchajg
transakcje 1 rozpoczna rzucanie oskarzen, Ze ,skarby naro-
dowe” sprzedaje si¢ za bezcen. Uzyskanie oficjalnej wyceny
jest zatem podkladka zabezpieczajaca transakcje, natomiast
gdyby trzeba by odejsé¢ zbyt daleko od oficjalnej wyceny nie
ma juz tego zabezpieczenia. Rezultat: najbezpieczniej w ogdle
nie zawieraé transakcji.

Wchodzi na pusta scene polski rzeczoznawca
majatkowy

llo$¢ uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych w dal-
szym ciagu ros$nie, mozna powiedzieé, ,,w zdrowym tempie”.
Na wielu kursach uczy si¢ zalet poréwnawczej, dochodowe;j
i kosztowej metody wyceny. To ostatnie podejicie jest naj-
mniej wiarygodne, jest ono z reguly nierealistyczne, to tzw.
podejscie ostatniego ratunku. Niestety w Polsce wydaje sie
by¢ ono najpowszechniejszym podejsciem ze wzgledu na brak
dostgpnych informacji rynkowych. Podejmuja si¢ go naukowo,
ze Scista dokladnoscig, zaréwno starzy jak i nowi rzeczoznaw-
cy majatkowi, udzielajac blgdnej odpowiedzi (jezeli w ogdle
mozna to uznaé¢ za odpowiedZ), przedstawiajaca atrakcyjna
okazje inwestycyjng dla potencjalnych inwestoréw. Nie mozna
si¢ dziwié, ze tylko nieliczne nieruchomoéci sa sprzedawane,
a nast¢pnie zagospodarowywane.

Wycena jest sztuka, a nie nauka; chociaz o jej zasadach
mozna przeczyta¢ w odpowiednim podrgczniku, to dobrzy rze-
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Prezentujemy ttumaczenie dwdch artykutéw dotyczqcych naszego Srodowiska, ktére ukazaty si¢ niedawno na tamach

anglojezycznego pisma Estate News.

WPEYW POLSKICH RZECZOZNAWCOW
NA PRZEBIEG INWESTYCJI W POLSCE

Michael Roskelly

czoznawcy majatkowi potrzebuja niewatpliwie wielu lat

i dokfadnej wiedzy o rynku, na ktérym dokonujg wycen.

Biorac pod uwage szczuptoi¢ rynkowych inwestycji w nieru-

chomosciach, ktére mialy miejsce od roku 1989, niewielu rze-

czoznawcow majatkowych w Polsce posiada takie rynkowe
doswiadczenie.
Rzeczoznawcy majatkowi usitujac wyceni¢ warto$é rozwo-

jowej nieruchomos$ci musza posiadac rozlegly wiedze o:

— rynku koficowego uzytkowania dla proponowanej inwestyciji,

— mechanice procesu inwestycyjnego, a w szczegdlnosci o
réznych kosztach, ktére skladajg sie na opracowanie reali-
stycznego budzetu inwestycji, uwzgledniajacego zysk de-
velopera,

- kosztach finansowania inwestycji w Polsce, w tym
zar6wno kosztach obstugi zadluzenia jak i kosztach splaty
rat kapitalowych oraz dochodach po opodatkowaniu jakich
szukaja potencjalni inwestorzy, ktére bylyby w stanie
zacheci¢ ich do inwestowania.

Okreslanie wartosci terenéw pod inwestycje

Dla ustalenia wartosci dziatki pod inwestycje budowlana,
- zaleca si¢ nastgpujace podejscie: przedstawienie koncepcji
inwestycji proponowanej dla dziatki, ktéra by w maksymal-
nym stopniu zwigkszyla jej potencjalna warto$¢. Oczywiscie
formulowana koncepcja powinna uwzgledniaé wszystkie ogra-
niczenia planistyczne, ktére prawdopodobnie zostana natozone
na dziatkg¢ bedaca przedmiotem wyceny. Sa to: okreslenie
przewidywanego dochodu, ktére nowa inwestycja (przebudo-
wa) moglaby wygenerowac po jej zakoficzeniu, prognoza
przeptywu pienigZnego (zwrotu kapitalowego), przygotowanie
10-letnich prognoz przeplywow pieni¢znych pokazujacych jak
przewidywany dochéd moze obstuzy¢ zaciagniety kredyt i ja-
kie przypuszczalne dywidendy beda dostepne inwestorom, po
uwzglednieniu stosownych potraceri podatkowych, okreélenie
budzetu budowlanego — nalezyte zbadanie przewidywanych
statych kosztéw budowy wymaganych dla wybudowania bu-
dynku o wystarczajacej wielkosci i jakosci, pozwalajacego na
uzyskanie zaktadanego poziomu dochodéw. Moze to wymagaé
szczegblowego wkiadu ze strony kosztorysantéw, okreslenie
budzetu inwestycji budowlanej oraz dodanie do budzetu budo-
wy wszystkich innych znanych kosztéw zmiennych, ktére
sktadajg si¢ na opracowanie budietu inwestycji, takich jak:
honoraria za uslugi techniczne, honoraria za marketing, hono-
raria ksiggowych, prawne, administracyjne, wydatki na uzy-
skanie kredytu, podatki i wydatki rzadowe, poniesione oplaty

z tytulu oprocentowania (wlaczajac element wszystkich prze-
widywanych pustostanéw) i tozenie pokrycia kosztéw nieprze-
widywanych. Sprawdzenie w odpowiednich wladzach lokal-
nych wszelkich innych kosztéw, a nastepnie wbudowanie ich
wszystkich w budzet.

Roéznica pomigdzy proponowanym budzetem inwestycji
budowlanej uzyskanym z podejécia kosztowego i budzetem
inwestycji budowlanej zdolnym do sfinansowania przez prze-
widywane dochody udzieli wskazéwki méwiacej o tym, co
pozostanie w ,,gamku” do zaptacenia za dziatke i za poniesio-
ne koszty oprocentowania dotyczace kosztéw zakupu dziatki.
Nie nalezy by¢ zbyt dokladnym w swoim podejéciu gdyz ma
si¢ do dyspozycji zakres mozliwych do ustalenia wartosci.
Nalezy przedledzi¢ rozmaite scenariusze np. jaki bedzie
wplyw na warto$¢ dziatki, jesli przewidywane czynsze beda
o 10 proc. nizsze niz zakladane? Co si¢ zdarzy jezeli okres
budowy rozciggnie sig z 6 miesigey do 2 lat? Co bedzie jezeli
koszty przekrocza budzet o 10 proc.? Czy wchlonie to pule na
nieprzewidziane wydatki okre§long w budzecie budowy
i budzecie inwestycji budowlanej?

Wreszcie, o ile to mozliwe, nalezy dokonaé¢ poréwnawcze-
go sprawdzenia z aktualnymi warto§ciami osiagalnymi na ryn-
ku. Trzeba si¢ upewni¢, ze dokonuje si¢ poréwnania tych sa-
mych elementéw. Dziatka duza jest warta wigcej od dziatki
malej, jezeli wszystkie inne elementy sa takie same. Wyma-
gania dotyczace parkowania samochodéw, przewidujace trzy
poziomy parkowania podziemnego, a stanowiace warunek
uzyskania zezwolenia planistycznego, moga mie¢ raczej ujem-
ny wplyw na warto$¢ dziatki. Moze to nawet spowodowac,
ze jakiekolwiek proponowane przedsiewzigcie do realizacji na
dzialce, bedacej przedmiotem wyceny, nie bgdzie moglo byé
sfinansowane w przewidywanej przyszlosci.

Dylemat wobec ktdrego stoja polscy rzeczoznawcy
majatkowi
mozna najlepiej podsumowaé w sposéb nastepujacy: czy w
wykonywaniu wycen powinni wycenia¢ wysoko czy nisko?
Z jednej strony wyceniajac nisko ponosi sie ryzyko
oskarZenia o tanie wyprzedawanie dziedzictwa narodowego.
Z drugiej strony mozna poméc w ulatwieniu procesu inwesty-
cyjnego, w zachecaniu dodalszych inwestycji w Polsce,
W stworzeniu nowych miejsc pracy i w podniesieniu poten-
cjalnych wplywow podatkowych,
I e W T e T e o S T S e

Michael Roskelly jest dyrektorem Gerald Eve Finacial Services.
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DYLEMAT POLSKICH RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH

David Mackmin

Michael Roskelly (Estates News, Kwieciefi/Maj 1993) przed-
stawia nastgpujacymi stowami dylemat wobec ktérego stoja pol-
sCy rzeczoznawcy majatkowi:

»Czy w wykonywaniu wycen powinni wycenia¢ wysoko czy
nisko?”

Kontynuuje wyjasniajac, ze dylemat powoduje perspektywa
wyceny gruntu zbyt nisko i konieczno$¢ przyjecia winy za ,tanie
wyprzedawanie dziedzictwa narodowego” i ulatwianie inwestycji
budowlanych lub ,wycenianie zbyt wysoko” powodujace,
ze ,zadna inwestycja budowlana nie zostaje realizowana, nie two-
rzy si¢ nowych miejsc pracy i nie zwigksza si¢ dochodéw podat-
kowych”. Jest moze prawda, ze oficjalne wyceny, a w szcze-
golnosci stare wyceny, ograniczaja normalng sytuacje negocja-
cyjna pomigdzy sprzedajacym, a kupujacym, ale obarczenie wing
za z1a gospodarke zawodu polskich rzeczoznawcéw majatkowych
wydaje si¢ byC zbyt ostre.

W tym samym artykule krytykuje on do§wiadczenie i prakty-
ki polskich rzeczoznawcéw majatkowych i porusza jedno z klu-
czowych zagadnieri debaty nad warto$cia polskiego gruntu bez
zaproponowania chocby jednego konstruktywnego rozwiazania.
Wedlug niego ,,wycena jest sztuka a nie nauka; co wigcej cho-
ciaz zasady mozna odczyta¢ z podrecznika to dobrzy rzeczoznaw-
cy majatkowi maja wiele lat do§wiadczenia i dokladna wiedzg
o rynku na ktérym dokonuja wycen. Biorac pod uwage
szczuplo§¢ rynkowych inwestycji budowlanych, ktdére mialy miej-
sce od 1989 r. niewielu rzeczoznawcow majatkowych w Polsce
posiada takie rynkowe doswiadczenie”,

Krytycznym czynnikiem jest fakt, ze rynkiem na ktérym pol-
scy rzeczoznawcy majatkowi musza praktykowac jest Polska
i niezaleznie od tego ile zewnetrznych do§wiadczen rzeczoznaw-
cy majatkowi mogli zgromadzi¢, ich wiedza i do§wiadczenie
musza byé uzyte na tym wilasnie rynku. W tym wzgledzie jest
prawda, Ze ci, ktorzy posiadaja najwigksze do$wiadczenie to ci,
ktérzy obracali si¢ na rynku od czasu jego stworzenia. Roskelly
btadzi w swym opisie wyceny, bo wycena jest zaréwno sztuka
jak i nauka. Nauka to metodologia przyjeta przez rzeczoznawce
majatkowego, a sztuka to rozumienie psychologii i innych czyn-
nikow, ktore wplywaja na graczy rynkowych. Powstaje wige py-
tanie czy polscy rzeczoznawcy majatkowi posiadaja czy nie zna-
jomos§¢ metodologii?

Pozostatosciowa metoda wyceny w Polsce

Dylemat przed ktorym stoi polski rzeczoznawca majatkowy
jest taki sam jak ten, przed ktérym stoi kazdy inny rzeczoznawca
majatkowy na §wiecie, a mianowicie:

,Jak oszacowa¢ warto$¢ rynkowa stwarzana przy realizacji in-
westycji?”

Polskiego rzeczoznawceg majatkowego wigza ustawy i wyma-
ga sie od niego, aby dzialal zgodnie z wytycznymi i normami
ustalonymi przez MGPiB i przez Polska Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznawcdéw Majatkowych (PFSRM), a tam gdzie jest to
mozliwe zgodnie z normami TEGOVOFA przyjetymi przez
PESRM. Propozycje planowane przez ministerstwo i przedstawio-
ne na konferencji w Krakowie w referacie informacyjnym
»Tymczasowe zasady wyceny nieruchomos$ci” sa interesujace
zarowno dla polskich jak i zagranicznych rzeczoznawcow
majatkowych. Jednak sedno, podobnie jak w Anglii, lezy w za-
wodowych normach PFSRM. Wymagaja one od rzeczoznawcy
majatkowego dziatania w imieniu klienta i wyraZania opinii co do
wartosci rynkowej, chyba Ze ustawa wymaga innego, alternatyw-
nego okre$lenia wartosci, lub Zada tego klient dla swego osobi-
stego uzytku.

Okreslenie wartosci rynkowej, przyjete przez PFSRM, jest
zgodne z okresleniem TEGOVOFA i poréwnywalne do nowego
okredlenia TIAVSC, ktére wkrdtce stanie sie cze§cia nowej Czer-
wonej Ksiazki RICS.

Warto$¢ rynkowa nie jest ,wysoka” lub ,niska” wedlug wi-
dzimisi¢ rzeczoznawcy majatkowego, ale wyraza warto§é
transakcji.

Realizujac t¢ opini¢ PFSRM zaleca stosowanie:

podejscia poréwnawczego;

podejscia dochodowego;

kapitalizacji dochodéw

def

zyskow

pozostalosci

Stosowanie jako podstawy wyceny kosztu odtworzenia zaleca
si¢ do uzytku tylko wtedy, kiedy wymaga tego specjalny przepis,
lub dla szczegdlnych nieruchomosci, ktére rzadko lub nigdy nie
sa sprzedawane na rynku. Problemem dla rzeczoznawcow
majatkowych w Polsce jest to, ze wiele nieruchomosci, ktére
moznaby wyceni¢ w Anglii przy uzyciu podstawowych metod
rynkowych, musi stworzy¢ swéj wlasny rynek w Polsce i dlatego
nieswiadomie plasuja si¢ w kategorii rzadko lub nigdy sprzeda-
wanych. Wynika stad jasno konieczno$¢ stosowania metodologii
opisanej przez Roskellego jako metoda pozostato§ciowa. Metoda
ta nawet na wyrafinowanym rynku w Anglii jest od dawna ko-
mentowana przez sady i wladze. Roskelly pisze:

»Gdy stosuje si¢ metode pozostaloSciowa oczywistym jest,
ze wszelkie blgdy popelnione przy szacunkach calej wartosci, ko-
szcie inwestycji budowlanej itp. odzwierciedlaja si¢ w wycenie
do ktorej ta metoda doprowadzi. Tak wigc wymagana jest znacz-
na umiej¢tno$¢ przy jej stosowaniu, jeZzeli ma si¢ osiagnac spdjne
i doktadne rezultaty (...) W takich przypadkach maty blad w sza-
cunkach pociagnie za soba duzy blad w oszacowaniu pozo-
stalosci.”

Roskelly doradza rzeczoznawcom majatkowym aby nie byli
zbyt precyzyjni w swoim podejSciu, poniewaz majg do dyspozycji
caty zakres mozliwych wartosci. John Watson, jeden z czotowych
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czlonkéw Trybunalu Ziemskiego, komentujac w sprawie Wood
Investment Ltd przeciwko Birkenhead Corporation w 1969 r.
podkreslil, ze w tym przypadku 5 proc. zmiana w jednym kierun-
ku mogtaby spowodowaé szacunek wartoSci gruntu mniejszy
0 2/3, lub spowodowaé jego zdublowanie. Zamiast obwiniaé za
wysokie wartosci dokonywanych wycen przez polskich rzeczo-
znawcow majatkowych, lepiej bytoby uznaé fakt, ze taka zmien-
no§¢ moze si¢ zdarzy¢ na rozwinigtym rynku. W zwigzku z tym
réznicowanie opinii wystapi na rynku nierozwinigtym, na ktérym
brak danych poréwnywalnych.

Zaden rzeczoznawca majatkowy, pracujacy na nowym rynku
o wysokim stopniu ryzyka, nie moze przejs¢ do porzadku dzien-
nego nad rynkowymi dowodami dla gruntéw przeznaczonych pod
inwestycje budowlane. We Francji i w Anglii na przestrzeni
ostatnich 5 lat wysoki poziom do§wiadczenia zawodowego okazal
si¢ niewystarczajacy, aby zapobiec powstaniu kilku najwigkszych
strat wszechczaséw.

Szkolenie w technikach szacowania inwestycji

Wszyscy ci, ktérzy wyktadali techniki wyceny w Polsce
moga potwierdzi¢, Ze takie techniki zawsze stanowily czesé
kurs6w prowadzonych przez uniwersytety, politechniki i na kur-
sach przygotowujacych do egzaminéw. Ostatnio zespSt Uniwersy-
tetu w Sheffield przeprowadzal kurs dla personelu Uniwersytetu
Slaskiego na temat stosowania calo§ciowych, opartych na okreslo-
nych inwestycjach, metod naukowych. Na tym kursie, jak nigdzie
indziej w Polsce, zastosowano programy komputerowe takie jak
KEL Development, dla zilustrowania wszystkich zagadnien
wystepujacych w szacowaniu inwestycji budowlanych, wiacznie
z pelna analiza wrazliwosci na zmiany i analize przeptywéw pie-
nigznych.

Sugerowanie, Ze polscy rzeczoznawcy majatkowi nie posia-
dajg wystarczajacej wiedzy jest podwazaniem pracy PFSRM, wy-
sitkéw malej grupy polskich wyzszych uczelni i tych zagranicz-
nych zespoléw odwiedzajacych rzeczoznawcéw majatkowych,
ktorzy poswigcili swéj wlasny czas, starajac si¢ poméc przezwy-
cigzy¢ polskim rzeczoznawcom majatkowym znaczgce problemy
wysuwane przez nowy rynek.

Praktyczne problemy przy stosowaniu metody

Roskelly identyfikuje kluczowe elementy w pracy nad szaco-
waniem inwestycji budowlanych, ale trzyma sie¢ z daleka od
prawdziwego celu, jakim jest ocena najlepszego zuzytkowania
dzialki budowlanej na rynku, ktéry sam jest niepewny i zmienia
si¢ niemal codziennie, poniewaz sily wolnego rynku wywieraja
wplyw na rézne sektory gospodarki. Lokalizacje tradycyjnie
uwaza si¢ za wazny element w analizie najlepszego wykorzysta-
nia dziatki. Odzwierciedla ona korzysci przedstawiajace dziatke
pod wzgledem ogdlnej i szczegdlnej dostepnosci. Problem
lezy w tym, ze takie zagadnienia jak infrastruktura i koszty trans-
portu zmieniajg te czynniki, a rynek w dalszym ciagu rézni sie
od tego z jakim mamy do czynienia w Zachodniej Europie, gdzie
wzorce uzytkowania gruntu i zwigzane z tym wartoSci mozna
niemal wykresli¢ na mapie. W Polsce dzisiejsza najlepsza dziatka
budowlana moze sig¢ jutro okaza¢ dziatka calkiem zwyczajng. Re-
zultat kazdego szacunku inwestycji budowlanej pod wzgledem
doktadnodci wyrazonej opinii moze by¢ tylko tak dobry, jak do-
bre sg dostgpne dane. W tym przypadku rzeczoznawca majatko-

wy walczy na nowym rynku by znalei¢ dobre dowody. W rezul-
tacie réznica pomigdzy opiniami optymistycznymi i pesymistycz-
nymi bedzie prawdopodobnie wicksza niz na bardziej rozwi-
nietym rynku. Cwiczenie w stosowaniu metody jest ponadto
skomplikowane, poprzez niepewno$¢ dotyczaca kwestii plani-
stycznych, ktore, podobnie jak w wielu krajach, zmieniajg sie
z roku na rok.

Uwzgledniajac te wszystkie komplikacje Roskelly sugeruje,
aby poréwnywac przewazajace wartodci gruntu, To oczywiscie
Jest powodem dla stosowania metody pozostatosciowej z uwagi
na brak odpowiednich danych poréwnawczych.

Roskelly moze mie¢ racje w swojej obserwacji, ze niektére
dobre dzialki budowlane nie sprzedaja si¢ z uwagi na zbyt wielka
sztywnos¢ oficjalnych wycen. Tam, gdzie jako regulamy go$é
1 wykiadowca w Polsce, widze sprawy inaczej niz on, nie wierze,
ze obwinianie polskich rzeczoznawcéw majatkowych jest
wladciwe, gdyz oni:

a) nie ze swojej winy musza dokonywaé wycen na rynku, ktéry
ma dopiero 5 lat;

b) moga miec tylko 5-letnie do§wiadczenie na rynku;

¢) nie moga i nie powinni uzywaé przykladéw z innych rynkéw,
aby wycenia¢ na swoim rynku;

d) dokonali olbrzymich wysitkéw, aby okrelic wlaiciwa pod-
stawg warto$ci 1 normy szacowania;

e) szukali pomocy i wskazéwek u wiodacych zawodowych i uni-
wersyteckich Swiatowych ekspertéw;

f) sa wystarczajaco §wiadomi trudnoéci i niebezpieczefistw
tkwiacych w metodzie pozostalosciowe;.

Powinna jednak mie¢ miejsce w ministerstwie debata nad po-
szukiwaniem wigkszej elastycznoSci w obrocie ziemis, zachecat
on do wigkszego partnerstwa pomigdzy wiascicielem gruntu,
a koricowym uzytkownikiem i dostarczal odpowiedniego zabez-
pieczenia wlaScicielom poprzez wprowadzenie klauzul zabezpie-
czajacych.

Te ostatnie, jak w przypadku niektérych planéw prywatyza-
cyjnych w Anglii, pozwalaja na przeprowadzenie obrotu ziemia
na korzystnych warunkach bez obawy potepienia przez opinie pu-
bliczng, poniewaz wprowadzony jest warunek, ze wszelkie
zwigkszenie wartoSci gruniu wynikajace z bardziej korzystnych
rezultatéw inwestycji budowlanej musza byé raczej dzielone niz
przypada¢ w calosci przedsigbiorcy. W najgorszym wypadku pro-
wadzitoby to do obrotu ziemia bez okreSlonej ceny na poczatku,
ale przy peinych klauzulach zabezpieczajacych wiasciciela po
zrealizowaniu planu inwestycyjnego, opatrego na wartosciach,
ktére moga byc dokladniej oszacowane na podstawie kapitalizacji
dochodéw zakoficzonego przedsigwzigcia. Takie postepowanie
mogloby stawi¢ czola wszelkim zastrzezeniom i uniknaé zarzutu,
ze polscy rzeczoznawcy majatkowi §wiadomie zawyzaja wartosé
nieruchomosci.

David Mackmin jest profesorem ds. wyceny i zarzadzania nieru-
chomosciami na Uniwersytecie w Sheffield Hallam oraz czlonkiem
Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow (RICS).
Regularnie bral udziat w kursach organizowanych przez RICS
w Polsce i w konferencjach PFSRM. Wspétpracowal z PFSRM
przy opracowaniu standardéw zawodowych.
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O AMERYKANSKICH STOWARZYSZENIACH WYCENY
I POSREDNIKOW W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Henryk Wawrzynek

W dniach 2 i 3 maja br. w Migdzyzdrojach, uczestniczylem
w spotkaniu, podczas ktérego pan Fletcher Hall przekazywat
doswiadczenia wilasne oraz amerykanskich stowarzyszen
z dziatalnoSci statutowej 1 organizacyjnej, administracyjnej, wy-
dawniczej i informacyjne;.

Chcac podzieli¢ si¢ z czytelnikami ,,Rzeczoznawcy Majatko-
wego” informacjami przekazanymi przez Hall’a zmuszony bylem
ze wzgledu na objetos$¢ artykulu, podzielic material na dwie
czesci. Zatem kolejna porcja informacji z tego spotkania —
w nastepnym wydaniu ,RM”.

Troche historii

Historia dzialalnosci organizacji zajmujacych si¢ obrotem, a
takze posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami w Stanach
Zjednoczonych Ameryki sigga konica XVIII wieku. Niektdre z nich
jak Izba Handlowa czy Gielda Nieruchomosci dziataja do dzis.

Réwniez dluga jest historia organizacji skupiajacych ludzi za-
wodowo zajmujacych sie¢ wycena oraz posrednictwem w obrocie
nieruchomoéciami. ,Jest duze podobieristwo w rozwoju organizacji
posrednikéw i rzeczoznaweow w USA i Polsce dzisiaj, uwzgledniajqc
oczywiscie poprawke na wielkoSc i zasieg terytoriainy oraz to, ze w
USA dziatajq tysiqce prywatnych stowarzyszen, ktére powstaty przy
duzych firmach brokerow i wyceniaczy” — stwierdzil Fletcher Hall.

W roku 1858 William Waefield, przewodniczacy Samuel
Snowden (sekretarz 1 skarbnik w jednej osobie), oraz jedenastu
brokeréw, ktérzy wplacili po 100$ wpisowego i zobowiazali sie
placi¢ miesigcznie 50 centéw na biezaca dziatalno$é, utworzyli
pierwsze, a dzi§ najstarsze w Baltimore stowarzyszenie pod
nazwa Baltimore Board of Real Estate Brokers and Agents.

Jest to najstarsze i najwigksze w Baltimore stowarzyszenie,
ktore dziata dzisiaj pod nazwa Greater Baltimore Board of Real-
tors (GBBR), posiada od 1913 roku swéj kodeks etyczny i dziala
obecnie w strukturach krajowego stowarzyszenia Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami (odpowiednik naszej Federacji).

W chwili obecnej liczy kilka tysigcy czlonkéw (ponad 5000),
wydaje szereg fachowych biuletynéw, z ktérych podstawowym
jest miesigcznik Real Estate News, organizuje seminarian i szko-
lenia.

Rola i zadania stowarzyszenn w USA

Stowarzyszenia rzeczoznawcow i posrednikéw staly sig
glosem narodu w zakresie ochrony débr prywatnych. Reali-
zujac swoje podstawowe funkcje takie jak:

— nadawania rangi zawodowej rzeczoznawcy i posrednika, kom-
petentnego i odpowiedzialnego profesjonalisty;

— ochrona praw do prywatnej wlasnosci do nieruchomosci”

— organizowanie i promowanie wolnego rynku poprzez:

« promowanie programow politycznych, ktére przyczyniaja

si¢ do wzrostu znaczenia wiasnosci,

« rozwdj majatkowy spoleczenStwa w tym wilasnosci prywat-

nej,

< utrzymanie w nalezytym stanie gruntéw i nieruchomosci,

stowarzyszenia staja do konfrontacji z wiadzami w zakre-
sie ochrony tych dobr tak na szczeblu lokalnym jak i regional-
nym (stanowym) czy krajowym (federalnym).

Stowarzyszenia zobowigzane sa do uSwiadamiania
spoleczerfistwa co to jest nieruchomo$¢, jak o nia dbaé, jak ja
chroni¢ pod wzgledem prawnym i funkcjonalnym.

Wielu urzednikéw nie ma pojecia co to jest nieruchomosé,
rynek nieruchomosci, jego reguly i prawa dzialajace na tym
rynku i dla tego stowarzyszenia — powiedzial Fletcher Hall, —
zobowiazane sa w Stanach, do uswiadamiania im (urzednikom)
znaczenia tych spraw. Ponadto statutowym obowiazkiem stowa-
rzyszen w USA jest:

— ochrona intereséw czlonkéw — w branzy, tj. promowanie
czlonkéw przynaleznych do stowarzyszenia na rynku nieru-
chomoéci,

— organizowanie szkoler tj. stalego doskonalenia zawodowego
czlonkéw by ludzie ci w spos6b uczciwy, a takZze kompetent-
ny 1 odpowiedzialny wykonywali swoje czynnosci,

— ochrona intereséw czlonkéw przed wladzami, wywieranie na-
cisku na wladzg tak w skali lokalnej jak i krajowej w zakre-
sie nieograniczonego wolnego wykonywania zawodu, ale za-
gwarantowanego okre§lonymi, korzystnymi przepisami prawa.

Podstawowe zasady dziatania stowarzyszenia

Czynnikiem stymulujacym dziatalno§¢ stowarzyszenia jast
grupa przywddcza, ktéra powoduje wlaSciwa organizacjg
i dziatanie tej struktury. Podstawowga strukture w dziatalnosci sto-
warzyszenia tworza:

ZARZAD - sktadajacy sie kilkunastu oséb (podobienstwo do
zarzadu lub rady stowarzyszenia w Polsce)

SCISLY ZARZAD (3-5 czlonkéw) — skladajacy sig z 2-3
czlonkéw zarzadu (w tym przewodniczacy i skarbnik) oraz
etatowych pracownikéw, ktdrzy upowaznieni sa do podejmo-
wania decyzji organizacyjnych, przygotowywania i propono-
wania uchwal, przyjmowania propozycji (wnioskéw) organi-
zacyjnych itp.

OCHOTNICY (AKTYW) — do$¢ liczna grupa oséb dzialajaca
spolecznie, realizujaca wspélnie z Zarzadem biezace zadania.

Zasada jest, ze do Zarzadu proponowani sa tacy czionko-
wie, ktorzy w ciagu kadencji wyréinili si¢ zaangazowaniem
w dzialalnosci stowarzyszenia i ktorzy daja nadzieje, ze beda
pracowali na rzecz stowarzyszenia nadal.

Zapewnienie pelnego zakresu zobowigzan statutowych
wzgledem czlonkéw stowarzyszenia jest podstawowym zadaniem
Zarzadu. Zarzad zobowigzany jest tak zorganizowa¢ dzialalno$¢,
aby byla ona jawna, jasna i akceptowana tj. wynikajaca z oczeki-
wan czlonkéw. Zarzad ponosi takze odpowiedzialno$¢ finansowa
i prawng za dzialalno$¢ stowarzyszenia. Prawo w USA stanowi,
ze w przypadku strat finansowych stowarzyszenia, kazdy czlonek
Zarzadu jest odpowiedzialny finansowo z tytutu tych strat. Spra-
wy te sg tak mocno umocowane w przepisach prawa, ze np. przy
uchwaleniu rocznego budzetu stowarzyszenia, kazdy czlonek
Zarzadu sklada oswiadczenie, ze rozumie i akceptuje wszystkie
punkty budzetu. Jesli nie rozumie obowiazkiem przewodniczace-
go jest tg¢ watpliwos¢ wyjasni¢. Ale po przyjeciu budzetu kazdy
czlonek Zarzadu ma obowiazek pilnowac jego realizacji.

Dokumentem w przypadku kiedy sprawa trafi do sadu, sa ofi-
cjalne notatki z posiedzenia Zarzadu, ale takze prywatne notatki
czlonkéw Zarzadu z posiedzen. Jednakze najwigksza liczba skarg,
ktére trafiaja do sadéw dotyczy gléwnie niewlasciwego zwalnia-
nia personelu etatowego (rozwigzywanie umowy o pracg),
a takZe seksualnego molestowania.

A wigc gdzie nam do Ameryki!
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Zagranica

SPOTKANIE TEGOVOFA W CANNES

6-8 MARCA 1995

 Krzysztof Grzesik

Po udanym spotkaniu w Krakowie
kolejne spotkanie TEGOVOFA i EU-
ROVAL odbylo sig¢ na Lazurowym
Wybrzezu w Cannes (Francja). Klimat
I wino sprzyjaly bardziej spotkaniom
towarzyskim niz realizacji wcze$niej
zaplanowanego programu. W can-
nenskim spotkaniu wzigto udziat ok. 30
przedstawicieli krajow Unii Europej-
skiej oraz krajéw stowarzyszonych
z Europy Srodkowej i Wschodniej. Ce-
lem spotkania byla kontynuacja prac
nad nowymi standardami zawodowymi.
Po prawie dwuletniej pracy nad nowy-
mi standardami zdecydowano, iz dalsza
praca zostanie przekazana jednej oso-
bie. Osoba ta zostanie wybrana w naj-
blizszym czasie, a jej zadaniem bedzie
opracowanie projektu standardéw i przedstawienie na
nastepnym spotkaniu, ktére odbedzie sic we wrzesniu
w Brukseli. Odbedzie si¢ wowczas dyskusja nad przygoto-

wanym projektem. Na spotkaniu w Brukseli planuje sie
rozpoczecie prac nad wytycznymi do wyceny metoda DCF
— dyskontowanych przeplywow pienigznych, ktdre miatyby
obowiazywac we wszystkich krajach TEGOVOFA.

Rzeczoznawcy skupieni w TEGOVOFA rozmawiali
takze na temat licencji dla przedstawicieli tego zawodu
w krajach Unii Europejskiej, ale nie doszto do porozumie-
nia w tej kwestii. Wielu cztonkéw grupy uwaza, Ze licen-
cjonowanic moze ograniczy¢ rynek i byloby to, jako nie-
zgodne 7 zasadami wolnego rynku, nie do przyjecia przez
ich narodowe stowarzyszenia. Dyskusja ta bedzie kontynu-
owana na spotkaniu w Belgii.

TEGOVOFA przyjeta nowych czlonkéw — stowarzysze-
nie rzeczoznawcéw Szwecji, jak réwniez stowarzyszenia
z Wegier i Rumunii, Litwy i Portugalii.

Polska Federacje reprezentowali prezydent Andrzej Ka-
lus wraz z malzonka oraz Krzysztof Grzesik. Wzieli oni
udzial w pracach zespolu roboczego, w sktad kiérego
wchodza przedstawiciele krajéw Europy Srodkowo-Wscho-
dniej. Podczas spotkania zespolu uzgodniono, Ze stowarzy-
szenia tego regionu beda Scislej ze soba wspotpracowaé —
zwlaszcza w dziedzinie wymiany informacji na temat
wiasnej dziatalnosci np. w celu ich publikacji w gazetach
wydawanych dla swoich cztonkéw.

Nr 5, kwiecieri-czerwiec 1995
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Dziat regionalny

Zestawienie rezultatow niektorych przetargéw rozstrzygnietych
w okresie 1992-1994 w Gminie-Dzielnicy Warszawa-Mokotow
na przekazanie w uzytkowanie wieczyste lub sprzedaz gruntéow
pod inwestycje ustugowe, handlowe i biurowe

Monika Nowakowska, Bohdan Stepien

Ip. polozenie powierzchnia | przetarg data cena 1 m? gruntu w tys.st.zl
(ulica) m?2 wywotawcza osiagnieta réznica
1 Piaseczynska 1003 2 92-10 1.196 1.208 (83) +12
2 | Narbutta 552 2 92-10 2.790 2717 (197) 73
3 | Wisniowa 3302 1 92-11 2.877 2.998 (206) +21
4 Podchorazych 693 1 92-12 2.193 2.222 (153) +29
5 Rzymowskiego/ 4459 1 92-12 1.278 1.291 (83) +13
Wilanowska
6 | Sobieskiego/ 8471 1 93-11 1.062 1.094  (52) +32
Wilanowska
7 | Rzymowskiego/ 3250 1 93-11 1.230 1.600 (77) +370
Orzycka 5
8 | Marynarska 5212 1 94-06 1.146 3.483 (156) +3483
9 | Obrzezna 2290 2 94-06 1.257 1.677 (78) +420
dziatka nr 1
10 | Obrzezna 3098 2 94-06 4.584 3.749 (168) -835
dziatka nr 11

UWAGI

a)

b)

)

d)

opracowanie warunkéw przetargowych oraz publikacja
danych i przeprowadzenie przetargdw zostaly dobrze
przygotowane i zorganizowane przez Urzad Dzielnicy -
Gminy Warszawa-Mokotow,

dzialki w poz. 1 i 4, zostaly sprzedane na wlasnosé,
wszystkie pozostate zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste z 25 proc. pierwsza oplata i 3 proc.
oplatami rocznymi (w 1993 i 1994 r. nie bylo juz
chetnych do nabycia gruntu na wiasno$c).

przy osiagnigtej cenie, obok wartoSci 1 m? w tys. zl,
podano w nawiasach réwnowarto$¢ w USD wg kursu
z daty przetargu.

dzialka w poz. 6, posiadala duze ograniczenia inten-

sywnosci zabudowy, a dzialka w poz. 10 posiadata
najwyzsza dopuszczalng intensywno$¢ zabudowy (pow.
zab.75 proc. i wys. 8-15 kondygnacji).

WNIOSKI

1)

2)

Z powyzszego zestawienia wynika, ze w dziewigciu
przypadkach trafnie oszacowano warto§¢ gruntu do
ceny wywolawczej. Przy szacowaniu wartoSci gruntu
w poz. 8, przypuszczalnie nie wzigto pod uwage
mozliwosci duzej intensywno$ci zabudowy gruntu
i rezultatéw dotychczasewych przetargow.
Intensywnos$¢ zabudowy i dochodowo$¢ gruntu brana
jest pod uwage przez kupujacych, jednak w nieco
mniejszym stopniu niz wynika to z wycen warto$ci
gruntu. Swiadcza o tym rezultaty w poz. 9 i 10.
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Dziat regionalny

EKSPERTYZA TECHNICZNA OCENY STANU OBIEKTU JAKO
ELEMENT RAPORTU Z SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Maciej Z. Ziotek

Wycena nieruchomosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
ogblnego, przemyslowego wymaga od rzeczoznawcy majatkowego nie
tylko znajomosci podej$¢ (porownawcze, dochodowe, kosztowe), ale
1 sposobow okreslania stopni zuzycia technicznego budynkéw i budowli
(stan obiektu, wysoko$¢ nakladdéw, uwzglednienie wplywu aktuali-
zowanych norm).

Za Hajdaszem (2) nalezy podkreslic, iz okreslenie stopnia zuzycia
obiektow i poszczegolnych elementéw winno byc kazdorazowo wynikiem
indywidualnej oceny bieglego-rzeczoznawcy, jego wysokich kwalifikacji
zawodowych 1 wieloletniego doswiadczenia.

Dlatego w'przypadkach zlozonych wycen nieruchomosci nalezy
szerzej stosowac odrebne orzeczenia, ekspertyzy techniczne, stanowiace
element wyceny nieruchomosci, bedacej wynikiem interdyscyplinarnych
dziatar. Nie mozna zada¢ bowiem, aby rzeczoznawca majatkowy byt
omnibusem w wielu dziedzinach skladajacych sig¢ na ostateczng forme
raportu z wyceny nieruchomosci.

Tym bardziej, ze (1) znowelizowana ustawa o gospodarce gruntami
(art.38), ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne (art.44) wprowadza
obowiagzek dokonywania szacunkéw nieruchomosci przez bieglych, ktorzy:
,uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci moga
otrzymac osoby posiadajace wyzsze lub $rednie wyksztalcenie techniczne,
ekonomiczne lub prawnicze po zakonczeniu studium podyplomowego lub
kurséw specjalistycznych z zakresu szacowania nieruchomosci” oraz
zostana wpisani na list¢ wojewody, biegli sadowi, a ostatnio i po egza-
minie w MGPiB.

Nalezy przyznaé, Ze stosowana najczescie] metoda oceny wizualnej
pozwala (2) na stosunkowo szybkie okreslenie stopni zuZycia, to jednak
dokladniejsze wyniki mozna uzyska¢ w wyniku sporzadzenia ekspertyzy
technicznej. Autor artykuiu (3,4,5) przez wiele lat wykonuje ekspertyzy
obiektéw budowlanych, wiele z nich dotyczylo stanu zagrozenia obiektu,
sposobéw napraw, wreszcie szereg lat zajmowal si¢ analizowaniem katas-
trof budowlanych, ktérych przyczyny tkwily w: w bledach w projektowa-
niu, btgdach w wykonawstwie przy produkcji elementow oraz blgdow
spowodowanych niewlasciwa eksploatacja obiektéw t.j. odstgpstwami od
zatozonych warunkow eksploatacji budynkéw (przeciazenie pytami,
$niegiem, materialami sypkimi, uzytkowanie niezgodne z projektem, prze-
ciazenie czy brak okresowych przegladow stanu budynku i niezbgdnych
remontow).

Analiza fachowych ekspertyz, wykazata rowniez (4,5) przypadki
nickompletnych ekspertyz w zaleznosci od zlecajacego (biuro projektow
stron przeciwnych), z pomini¢ciem wlasnych przyczyn bgdacych
bezposrednimi skutkami nadmiernego zuzycia technicznego obiektow
wad, usterek czy stanéw zagrozenia konstrukcji.

Stad efektem jednej z prac autora (5) bylo opracowanie schematu
formalno-merytorycznego ekspertyzy, w celu niejako wymuszania od
rzeczoznawcy pelnej analizy obiektu, bez pomijania istotnych wptywow,
traktujac jednakowo etap projektowania, wykonawstwa i eksploatacji.

Wzor ten, bedacy swojego rodzaju procedura sporzadzania eksper-
tyzy, moze by¢ przydatny dla zamawiajacego, dla sporzadzajacego opinig
jak i dla rzeczoznawcy majatkowego, zaréwno w przypadku wykonywa-
nia przez niego opinii technicznej, jak 1 w przypadku, gdy taka opinia
jest przez niego zadana, jak element w opracowywaniu raportu z wyceny
nieruchomosci.

Projekt schematu formalno-merytorycznego
ekspertyzy dotyczacej stanu obiektu budowlanego

1. Dane ogélne
1.1. Podstawa opracowania ekspertyzy
1.2. Przedmiot ekspertyzy, cel ekspertyzy
1.3. Podstawy merytoryczne dla opracowania ekspertyzy (projekt,
wykorzystane materialy, instrukcja, normy, ksiazki itp.)
2. Opis techniczny obiektu (warunki gruntowo-wodne, konstrukcja,
wykonczenie itp.)
3. Stan techniczny obiektu
3.1. Ocena zgodnosci dokumentacji projektowej z wykonanym obiek-
tem (rysunki, zdjgcia)

3.2, Ocena rzeczywistej jakosci materialéw konstrukcyjnych bedacych
przedmiotem ekspertyzy (beton, stal zbrojeniowa, stal ksztaltowa,
drewno itp.)

3.3. Okreslenie rzeczywistych obciaZeri i warunkéw eksploatacii

3.4. Okreslenie rzeczywistego stanu obiektu

3.5. Ocena warunkéw wodno-gruntowych oraz posadowienia

4. Analiza przyczyn zaistnialego stanu obiektu

4.1. Analiza techniczna

4.2. Klasyfikacja przyczyn spowodowanych
a) projektowaniem,

b) wykonawstwem,
¢) produkcja elementéw,
d) materialami,
¢) eksploatacja,
f) innymi przyczynami.
5. Whnioski
5.1. Stan obiektu pod wzglgdem bezpieczenistwa
5.2, Przyczyny zaistnialego stanu
6. Zalecenia

6.1. Zalecenia w zakresie robdt naprawczych

6.2. Zalecenie w zakresie robot modernizacyjnych

6.3. Zalecenie w zakresie prowadzenia dalszych robét lub dalszej
eksploatacji obiektu

6.4. Inne zalecenia (wptyw norm, nowe technologie itp.)

7. Zalaczniki

Bardzo istotne dla przejrzystosci ekspertyzy jest wydzielenie opra-
cowan zwigzanych z przedmiotowa ekspertyza. I tak w oddzielnych
zalacznikach powinna znaleZ¢ sie:

Zal.l Inwentaryzacja rysunkowa zniszczefi obiektu. Rysunki w zasadzie
przedstawia si¢ w p.3 orzeczenia, lecz w przypadku, gdy jest wiecej
rysunkéw, nalezy zestawié je w oddzielnym zalaczniku.

Zal.2 Inwentaryzacja fotograficzna (stan po zniszczeniu w miarg
mozliwosci uzupetniony fotografiami przed zniszczeniem). Fotografie
w zasadzie przedstawia si¢ w p.3 orzeczenia, lecz w przypadku, gdy
jest wiecej fotografii, nalezy zestawi¢ je w oddzielnym zataczniku.

Zal.3 Badanie elementéw konstrukcyjnych (np. badania magnetyczne lub
radiograficzne rozkladu zbrojenia, atesty, wyniki badai elementéw)

Zat.4 Badania wytrzymalo$ci materiatéw budowlanych i ich jakosci (np.
badania sklerometryczne wytrzymatosci betonu, badania skladu
chemicznego betonu i stali i in.)

Zal.5 Sprawdzajace obliczenia statyczne (jako podstawa do analizy
w p.4.1)

Zal.6 Sposoby wzmocnien i naprawy konstrukcji (obliczenia, rysunki)

Zal.7 Inne dane nie przewidziane w zatacznikach w p.1-6

Zal.8 Kopie i oryginaly istotnych materialéw pomocniczych (notatki
stuzbowe, ustalenia, protokoly itp.)

Literatura:

(1) Baranowski W., Zasady ustalania zuzycia technicznego budynkow
WACETOB, 1992. Warszawa

(2) Hajdasz H., Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkdw
i budowli, ,,Promix”, Katowice. 1992.

(3) Zidtek M.Z., Proces uprzemystowienia produkcji budowlanej,

a niezbednosc kompleksowej analizy stanow zagrozen i uszkodzen kon-

strukcji budowlanych, Przeglad Budowlany nr 3. 1974

Zidtek M.Z., Analiza katastrof budowlanych w 1970 r. Min.Bud.

i Przem.Mat.Bud., Warszawa. 1972,

(5) Zidtek M.Z., Analiza katastrof budowlanych w 1971 roku. Instytut
Techniki Budowlanej, Warszawa. 1974,
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Mgr inZ. Maciej Ziélek jest czlonkiem obydwu warszawskich sto-
warzyszen rzeczoznawcow nieruchomosci i prowadzi firme:
MICONS Ustugi Konsultingowe-Budowlane.
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Listy od czytelnikow

Drukujemy fragmenty listu Wieslawa Turczynskiego,
rzeczoznawcy z Olsztyna, do ministra finanséw.

O$mielam si¢ zainteresowa¢ Pana klopotami zwigza-
nymi z wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego, wynikajacymi z prawa ustanawianego przez Mini-
sterstwo Finanséw.

Sprawa podstawowa — to definicja wartoSci rynkowej
nieruchomosci. W ustawodawstwie skarbowym warto§¢
rynkowg nieruchomos$ci okre§la sig: ,,przecigtnych cen
stosowanych w danej miejscowosci w obrocie rzeczami
tego samego rodzaju i gatunku z uwzglednieniem ich sta-
nu i stopnia zuzycia z dnia zawarcia umowy sprzedazy”.

Srodowisko rzeczoznawcéw i minister budownictwa
i gospodarki przestrzennej warto$¢ rynkowa definiujg ja-
ko: ,najbardziej prawdopodobna cene nieruchomosci za
ktora oczekuje sig, ze chetny kupujacy nabedzie nieru-
chomo$¢ od chetnego sprzedajacego w normalnej trans-
akcji, a obie strony zachowuja si¢ w sposob rozsadny
i dzialaja bez przymusu.” O klopotach z tak réznymi de-
finicjami niech §wiadczy przyklad z praktyki.

Urzad Skarbowy zleca wyceng warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci na wsi polozonej nad jeziorem. Szacunek jest
wyzszy od kwoty deklarowanej przez podatnika. Wartos¢
rynkowg ustalono przez pordwnanie z faktycznymi trans-
akcjami zbycia nieruchomosci na wsi w innych blizszych
i dalszych miejscowoéciach (ale polozonych nad jezio-
rem).

Kancelaria prawna z todzi zarzuca w tej sprawie,
ze opinia jest bledna i nie posiada mocy dowodowej
w rozumieniu KPA poniewaz:

— Zle dobrano obiekty poréwnawcze — budynki maja
troche inng konstrukcje (co skorygowano odtwa-
rzajac koszty budowy),

— ro6zny jest okres ich budowy (chociaz skorygowano to
zuzyciem technicznym),

— budynki te s polozone w innych miejscowosciach,

— liczba obiektow do poréwnania jest za mala — bo
trzeba wyciagng¢ $rednia odrzucajac wartosci skrajne.
Sugeruje si¢, Ze z ocena wartoSci rynkowej nalezy

wstrzymac sie do czasu az w tej miejscowosci beda nas-

tepne transakcje zbycia. Mozna czeka¢ moze 3 lub 25

lat.

Zarowno ja nie mam czasu {bo muszg zarobi¢ na
utrzymanie) jak i Pan Minister (bo potrzeby budzetu s3
ogromne).

Do roku 1989 przez ubieglych 15 lat pracowalem ja-
ko giéwny specjalista ds. budownictwa w Wojewddzkim
Zarzadzie Inwestycji Rolniczych. W 1989 roku wzialem
jak moéwi nasz Prezydent ,swoje sprawy w swoje rgce”
i podzigkowalem za pracg i podjatem wlasng dzialtalnodc
gospodarcza w zakresie wycen i projektowania.

Pan Minister ukaral mnie za moje decyzje zyciowe
przy okazji wprowadzenia podatku VAT. Ja musze placi¢
od wiasnych ustug 22% podatku, a inne osoby nie.

Tutaj na dole mozna to odebra¢ jako dalsze sprzyja-
nie tzw. latwemu urzadzaniu si¢ — zatrudnieniu w przed-
siebiorstwie panstwowym, szkole na takim stanowisku by
za wiele si¢ nie napracowac i mie¢ duzo czasu na prace
dodatkowe.

Nie rozumiem dlaczego podejmujac dzialalno$¢ go-
spodarcza mam placi¢ ten podatek a inne osoby nie?

Poniewaz najczesciej zleceniodawcami sg urzedy paii-
stwowej administracji, urzedy skarbowe a wigc jednostki
nie bedace platnikami VAT, zleceniodawcéw nie obcho-
dzi to ile placa wynagrodzenia za pracg, a ile podatku
VAT, wazna jest dla tych jednostek ogélna kwota wyjeta
z wiasnej szuflady. Jak ja mama w tych warunkach kon-
kurowaC o ceng mojej ustugi? Niewazny jest argument,
ze mozna odpisa¢ podatek VAT. Powazine koszty stano-
wia przejazdy wlasnym samochodem, ale od paliwa do
samochodu Pan Minister zabrania dokonywac¢ odpisow
podatku VAT.

W urzedach skarbowych wyceny nieruchomosci doko-
nuja osoby z wlasnych list, ktére tworzone sa na podsta-
wie nie znanych kryteriéw, ktérych urzgdy nie ujawniajg.

W odczuciu takiego czlowieka jak ja nie ma na
szczeblu centralnym wspolpracy pomigdzy ministerstwem
finanséw i budownictwa i gospodarki przestrzenne;j. (...)

Dorobek legislacyjny resortu budownictwa jest tu
duzy:

— nowelizowana jest systematycznie ustawa o gospodar-

ce gruntami, 2
— znowelizowano prawo geodezyjne wprowadzajac sy-

stem przyznawania uprawnien zawodowych w zakre-

sie szacowania nieruchomosci,

— rozwini¢to szkolenie kursowe, powstaly nowe kierun-
ki studiow w tym zakresie,

— ukazalo si¢ Zarzadzenie ministra Budownictwa w
sprawie szacowania warto$ci nieruchomosci.

Samo $rodowisko ludzi parajacych si¢ tym zawodem
powotalo stowarzyszenia, ukazuja sie pisma fachowe.

Wszystko to nie jest dostrzegane przez resort fi-
nanséw. (...)

W odpowiedzi na nasz konkurs otrzymaliSmy z
Gdanska 1 Czestochowy dwa wzory pieczatek:

mgr inz. Ryszard Rus
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
uprawnienia zawodowe MGPiB nr 504
Biegty Wojewody Gdanskiego
Gdynia, ul. Chyloriska 249/132, tel. 237 552

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Q| Z zawodowymi uprawnieniami paristwowymi
[55] w zakresie szacowania nieruchomosci
52 |nad. przez Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa R.P.
INZ. ZENON PACHOLEC

Prezentowane na tej kolumnie poglady nie muszq byc zgodne z opinig redakcji.
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RYZYKO I JEGO SZACOWANIE W USTALANIU
WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

PROBA USTALENIA POJECIA RYZYKA I JEGO FUNKCJI W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Lech Roland Skorupka

Pojecie ryzyka jest to pojecie uniwersalne. Wystepuje
ono w bardzo wielu dziedzinach praktyki i teorii. We
wspoélczesnym Swiecie ma ono wielkie znaczenie
w zwiazku z rozprzestrzenieniem si¢ kapitalistycznej
gospodarki rynkowej, cechujacej si¢ duzg dywersyfikacja.

Ciekawostka jest, ze w ,, Tymczasowych zasadach
wyceny nieruchomosci”, wydanych przez MGPiB w 1994
roku, jako instrukcja dla bieglych w rzeczoznawstwie
majatkowym, pojecie ryzyka jest rzadko angazowane
i nieokresone, chociaz jego rola w wycenie nieruchomosci
jest tak powazna.

Wycena nieruchomo$ci w aktualnym rozumieniu
sprowadza si¢ do okreélenia przez rzeczoznawce
majatkowego warto§ci rynkowej przedmiotowej nieru-
chomosci i polega na uzyskaniu najbardziej prawdopodob-
nej na normalnym rynku ceny wyrazajacej warto$c tej
nieruchomosci.

Okreslenie w ten sposéb warto$ci rynkowej nieru-
chomosci ma charakter losowy i jest generowane rozpa-
trzeniem i wyborem ograniczonej liczby informacji
rynkowych zaréwno dla okresu poprzedzajacego wyceng
(retrospektywnego), jak i po okresie wyceny (prospekty-
wnie).

Brak pelnej informacji oraz jej znieksztalcenie w usta-
laniu warto§ci nieruchomosci powoduje a priori
niemozno$¢ uniknigcia ryzyka, ktére musi towarzyszyc
procesowi wyceny pod grozbg niezrealizowania celu
wyceny, czyli rzeczywistego okre§lenia wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Przyczyna nieprawidtowosci wyceny nieruchomosci sa
nastgpujace ograniczenia:

1) w odniesieniu do rzeczoznawcy majatkowego —
odpowiedzialno$¢ etyczno-cywilna lub karna,

2) w odniesieniu do inwestora i bankéw — zmniejszenie
potencjalnych zyskéw, utrata ptynnosci kapitatu, utrata
wiarygodno$ci, zmniejszenie kapitalu wlasnego, trud-
nosci finansowe, a w radykalnym wypadku bankructwo.
Postugiwanie si¢ jedynie metodami deterministycznymi

przy wycenie za pomoca parametréow takich jak zysk

(dochdéd), stopa procentowa (dyskontowa) moze prowadzié

do traktowania wyceny nieruchomosci jako czynnika dru-

gorzednego znaczeniowo przy podejmowaniu negocjacji
kupna — sprzedazy, zawierania umow kredytowych (np.

z bankami) itp.

Przy tym wszystkim istotne znaczenie ma tez dualny
charakter wyceny nieruchomosci. Rzeczoznawca powinien

rozpatrywa¢ warto$¢ i ryzyko zwiazane z jej okresleniem
w sprzezeniu. W proces wyceny, oceny, szacowania
i kalkulacji wartosci nieruchomosci musi byc wkalku-
lowane ryzyko. Wycena powinna uwzgledni¢ ustalenie
takiej kombinacji poziomu akceptowanego ryzyka i sza-
cunku spodziewanych (oraz alternatywnych) dochodow,
ktére maksymalizuja rynkowa warto§é nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy przy wycenie wartoSci
nieruchomosci powinien zminimalizowaé poziom ryzyka
oraz bledu kalkulowanego w jej ustaleniu tak, aby bylo
ono przez niego gwarantowane (i adekwatne do rzeczy-
wistej wartosci rynkowej nieruchomosci dla wyznaczonego
przez rzecroznawce okresu prognozy okreslanej wartoSci
nieruchomosci) i podawane wspélnie w operacie sza-
cunkowym nieruchomo$ci wraz z okreSleniem wartosci
nieruchomodci.

Ponadto, dla zagwarantowania bezpieczenstwa mozna
na przyklad wyznaczy¢ granice minimalnego zysku (lub
wartosci nieruchomosci) z nieruchomosci przy maksymal-
nym poziomie ryzyka i granicg¢ maksymalnego zysku (lub
wartoSci nieruchomo$ci) z nieruchomosci przy minimal-
nym poziomie ryzyka. Réznica pomiedzy maksymalnym
a minimalnym zyskiem (wartoscia nieruchomosci) z nieru-
chomosci to premia dla wlasciciela (inwestora nieru-
chomo$ci), ponad lokaty wolne od ryzyka. Roznica ta
réwniez wyznacza obszar ryzyka oczekiwanych zyskéw
(lub wartosci nieruchomosci), skorelowanych z czynnikami
ryzyka, ktére sa z kolei uwarunkowane niepewnos$cia
zaistnienia prawdopodobnych stanéw gospodarki: nieru-

chomosci, gatezi i rynku nieruchomosci, kraju, rynku

migdzynarodowego.

Uzyskanie tychze warunkéw kwantyfikujacych rzetel-
nos¢ i prawidlowos¢ wyceny nieruchomosci, winno by¢
skorelowane z prawidlowym zdefiniowaniem ryzyka,
z prawidlowym jego obliczeniem, z trafnym doborem
metod oraz technik, z poprawng analizg oraz z wlasciwym
prognozowaniem.

Ogoélnie mozna powiedziec, ze wyktadnia pojecia ryzy-
ka jest niepewnoSC zwiazana z przyszloScia w odniesieniu
do okreslonej wartosci. W literaturze problemu czesto spo-
tykamy definicje E.Kreima: ,,Ryzyko oznacza, ze na
skutek niepelnej informacji sa podejmowane decyzje,
ktore s3 nieoptymalne z punktu widzenia zatozonego
celu”.!

Ryzyko wyceny nieruchomosci mozna zdefiniowaé
jako: zagrozenie nieosiggnigcia zamierzonych celéw wyce-
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ny. Dla wiadciciela (lub inwestora) oznacza to zmniejsze-
‘nie potencjalnych dochodéw, zmniejszenie, badZ utrate
kapitalu wlasnego, a w kraicowym przypadku bankruct-
wo. W efekcie ryzyko prowadzi do mozliwosci utraty
uzyskania korzystniejszej alternatywnej szansy inwestora

(lub zakupienie nieruchomosci).

Dla rzeczoznawcy majatkowego pojecie ryzyka jest
miarg odpowiedzialno$ci rzeczoznawcy.

W podejsciu dochodowym ryzyko w wycenie nieru-
chomoéci mozemy zdefiniowaé jako réznicg¢ pomiedzy
rzeczywistymi dochodami uzyskanymi przez wlasciciela
(lub inwestora nieruchomosci), a spodziewanymi dochoda-
mi oszacowanymi przez rzeczoznawce majatkowego.

Ocena ryzyka warto$ci nieruchomosci moze zostaé
powiazana z ocena efektywno$ci dochodéw wygen-
erowanych w poszczegélnych latach dla okreSlonego okre-
su prognozy (projekcji) wycenianej nieruchomosci.
Uwzgledni¢ tutaj mozna alternatywne warianty wartoS$ci
wycenianych nieruchomosci, nie tylko zalezne od sposobu
zagospodarowania lub wykorzystania nieruchomosci, ale
od oczekiwanych dochodéw skorelowanych z praw-
dopodobnymi stanami gospodarczymi, mikro i makroeko-
nomicznymi, uwzglednionymi w scenariuszach prognozy.
Mozna uwzgledni¢ trzy podstawowe warianty dla danego
scenariusza:

a) wariant pesymistyczny — bessa,

b) wariant neutralny — stagnacja (stabilizacja),

¢) wariant optymistyczny — hossa.

Pojecie ryzyka jest niejednolite, gdyz obejmuje charak-
ter zdarzen (informacji) wielu czynnikéw zewnetrznych
(makro i mikroekonomicznych), oraz wewngtrznych —
(decyzyjnych wiasciciela — inwestora nieruchomosci),
niezaleznych lub zaleznych od siebie, o réznym stopniu
oddzialywania, ktérych poziom nieoznaczonoSci wzrasta
wraz ze wzrostem okresu retrospekcji, powickszajac
obszar ryzyka do stanu coraz to wigkszej niepewnoSci
zwiazanej z przyszio§cia (mozna przewidziec stopieri odd-
zialywania tych zdarzen, lecz trudno jest jednoznacznie
okresli¢, ktére z tych czynnikéw posiada wigksza wage
oddziatywania — analogicznie do zasdy Heisenberga).

Ogdlna procedura postgpowania przy okre§leniu, iden-
tyfikacji, analizie, szacowaniu, kalkulacji i prognozowaniu
czynnikéw ryzyka jest nastgpujaca:

1) identyfikacja i okre§lenie oraz wybér istotnych
rodzajow i typodw ryzyka majacych zasadniczy wplyw
na warto$¢ nieruchomosci,

2) ocena i analiza wplywu poszczegélnych czynnikow
ryzyka oraz skali jego wystepowania,

3) ustalenie prawdopodobieristwa wystgpowania ryzyka
dla okre§lonego rozkiadu prawdopodobienstwa lub
losowe oszacowanie prawdopodobnej wartoéci ryzyka
dla nieznanego rozkitadu prawdopodobienstwa sko-
relowanego ze stanami gospodarczymi scenariuszy oraz
z alternatywnymi projektami zalozZeri inwestycyjnych
wyceniane] wartosci nieruchomosci,

4) obliczenie wartosci oczekiwanej, odchylenia standard-
owego i wspolczynnikéw zmiennosci,

5) wybdr maksymalnej wartosci oczekiwanej prognozy
o minimalnej warto$ci ryzyka z alternatywnych oczeki-
wanych wartosci nieruchomosci lub innej dualnej pary
warto§ci nieruchomos$ci i zwiazanej z nig wartosci
ryzyka zapewniajacy pozadany przez rzeczoznawce
i wiaSciciela lub inwestora warunek optymalnego
wyboru.

Wykorzystanie omawianej procedury ma zastosowanie
do dwoch etapéw:

1) ex post, tj. w stosunku do zaistnialych stanéw
w poprzednich okresach,

2) ex ante, tj. wykreowania oczekiwanej wartosci
rynkowej nieruchomosci, dochodéw, zyskéw, stép pro-
centowych lub dyskontowych itp. w oparciu o prog-
noz¢ przewidywanych stanéw (i zdarzen).
Zasadniczymi metodami przy stosowaniu procedury

okreslenia, identyfikacji, analizy i kalkulacji ryzyka,
wykorzystywanymi w dwoch etapach ex post i ex ante, sa
ponizsze uporzadkowane hierarchicznie w funkcji wzras-
tajacego poziomu niepewnodci i abstrakcyjnego stopnia
uogoélnienia ryzyka:

® metoda deterministyczna — zawierajaca zmienne zde-
terminowane, wyrazajace dochody, sprzedaz, zysk,
koszty, czy stope kapitalizacji, lub dyskontowa. Dla
tych parametrow ryzyko jest jednoznacznie oznaczone,
okreslone i oszacowane.

® metoda probabilistyczna — zawiera zmienne losowe
parametréw determinujacych warto$§¢ nieruchomosci,
ale o znanym i okreSlonym prawdopodobiefstwie
przewidywanych stanéw warunkujacych warto$é nieru-
chomosci,

@® metoda statystyczna — zawierajaca zmienne losowe,
o niejednoznacznie okre§lonym i znanym rozkladzie
prawdopodobienstwa. W celu oszacowania praw-
dopodobienstwa przewidywanych stanéw warunkuja-
cych warto$¢ nieruchomosci, wygenerowuje sie losowo
oczekiwane rozklady prawdopodobieristwa, a nastepnie
oszacowuje sie,

® metoda symulacyjna programowania matematycznego
oparta o piec kryteriow wyboru decyzji optymalne;:
zasada maksymin (Walda), zasada minimaksu
(Savage’a), pesymizmu — optymizmu (Hurtwicza),
maksymalizacji $redniej arytmetycznej korzysci
(Laplace’a-Bayesa), kryterium beta,

® metoda prawdopodobieristwa obiektywnego i subiek-
tywnego (tzw. metoda K.J.Arrow’a).
Prawdopodobienistwa obiektywne sa jednakowe dla
tego samego zdarzenia dla wszystkich i réznych osob
podejmujacych decyzje, natomiast prawdopodobienstwa
subiektywne to roinie oszacowane prawdopodobieni-
stwa przez co najmniej dwie rézne osoby tego samego
zdarzenia, z powodéw odmiennych pogladéw,
przekonar, informacji. Prawdopodobienstwa subiekty-
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wne s3 transformowane na obiektywne na podstawie
aksjomatow, opartych o prakseologiczng zasade racjo-
nalnosci, ktéra porzadkuje alternatywne decyzje w kat-
egoriach wzglednej pozadalnosci oraz ,ujawnionych
preferencji” przy wykorzystaniu zasady maksymalizacji
oczekiwanej uzytecznosci (stanowiacej kryterium opty-
malizujace dziatanie w warunkach niepewnosci), pole-
gajacej na wyborze ze zbioru alternatywnych dziatan —
tego dzialania, kidre przyniesie nam wyzsza uzytecz-
nos¢ lub cennos¢, okreslona przyktadowo osiagnieciem
najwyzszego zysku z nieruchomosci. Zasady te wywo-
dza sie z: prakseologii, teorii wyboru i uzytecznosci.

Omawiane metody wyznaczania ryzyka nie sa samo-
istne, lecz przenikaja si¢ wzajemnie, pozwalajg wyznaczyé
poziom ryzyka w warunkach niepewnosci i odmiennych
informacji wplywu czynnikéw w przysziosci na warto§é
nieruchomos$ci (metoda 5), a poprzez ich transformacije
sprowadzamy czynniki kwantyfikujace poziom ryzyka
w wycenie warto$ci nieruchomosci do klasycznych
matematycznych: probabilistycznych.

Przyktadowo, wykorzystujac zasad¢ maksymalizacji
oczekiwanej uzytecznosci dla réinych oszacowan zysku
z nieruchomodci w prognozowanym piagtym roku,
okreslamy grupy ryzyka obiecktywnego oraz subiekty-
wnego, ktére sprowadzamy wykorzystujac metode praw-
dopodobieristwa obicktywnego i subiektywnego, tylko dla
czynnikéw obiektywnych, a nastgpnie dla réznych scenar-
iuszy obiektywnych zdarzen ustalamy oczekiwane zyski
wedlug wag — prawdopodobienistwa preferencji i pozadal-
nosci. Kolejnym krokiem jest oszacowanie niejednoz-
nacznie okre§lonego rozktadu prawdopodobienstwa obiek-
tywnego, w oparciu o metodg statystyczng i sprowadzenie
jej do klasycznej metody probabilistycznej, wykorzys-
tujacej rachunek prawdopodobienstwa,

Postugujac si¢ powyzszymi metodami mozna ustalié
i oszacowac, a nawet zredukowac ryzyko o duzym stopniu
niepewnosci dla diugoterminowych prognoz lokaty kapi-
tatu, jego zabezpieczenia i uzyskania dochodéw i inwest-
owana nieruchomos¢.

Do oceny, kalkulacji i szacowania ryzyka przy wyce-
nie nieruchomos$ci mozna postuzyé sie wieloma technika-
mi, opartymi na pigciu przedstawionych metodach.
Zasadniczo wyodrebni¢ mozemy dwie grupy technik:

* wkomponowanie ryzyka w oceng efektywnosci nieru-
chomosci, inwestycji, poprzez:

a) dostosowanie stopy dyskontowej,

b) dostosowanie strumienia przychodéw netto (cash —

flow),

* modeli symulacyjnych, symulujacych rachunek inwes-
tycyjny przedmiotowej nieruchomosci, opartych na
opisie zaleznosci o charakterze finansowym i rzeczo-
wym, ktore dzielimy ze wzgledu na stosowang metode
na deterministycznei i probabilistyczne
Modele deterministyczne i probabilistyczne z kolei

mozemy podzieli¢ na: kompleksowe (strategiczne), opty-

malizacyjne i in.(rys.).

Przypisy

1) Por. E.Kreim, Zukunfisorientierte Kreditenscheidung,
Wiesbaden, 1988 s. 45-48.
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Techniki do oceny, szacowania i kalkulacji ryzyka
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w oceng efektywnoéci nieruchomosci

modele deterministyczne modele probabilistyczne
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strumienia przychodéw
netto

technika dostosowania
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Ocena wynikow egzaminow w I kwartale 1995 .

Andrzej Kobytecki

Tradycyjnie po okresie §wiatecznym w styczniu niewie-
le 0séb decyduje si¢ na poddanie sprawdzianowi w zakre-
sie kwalifikacji zawodowych. Dlatego tez z zapowiadanych
wczesniej szesciu egzamindw odbyl sie jeden w Warsza-
wie na Politechnice Warszawskiej, zorganizowany przez
Instytut Geodezji Gospodarczej. Do egzaminu przystgpilo
20 os6b, wynik pozytywny uzyskalo 13 oséb, co stanowi
65 proc. i jest rezultatem dobrym biorac pod uwagg prze-
cigtny uzyskany w 1994 r.

W lutym zaobserwowano umiarkowane zainteresowa-
nie, réwniez ilo$¢ egzaminéw byla mniejsza od ustalonej
w harmonogramie. Z wcze$niej zaplanowanych odbyly sig
egzaminy w Opolu, Szczecinie i Katowicach. Wyniki
w granicach Sredniej uzyskano w Opolu i Szczecinie, nato-
miast trochg gorzej wypadt egzamin w Katowicach. Osoby
zdecydowane na zdawanie egzaminu w Warszawie, nie
przygotowane jeszcze wystarczajaco w styczniu, zapra-
gnely przystapic¢ do tego sprawdzianu w lutym. W zwiazku
z rezygnacja organizatoréw w Zielonej Gérze i Gdansku
organizacja takiego egzaminu okazala si¢ mozliwa. Nieste-
ty wynik (zdato tylko 24 proc. oséb przystgpujacych) byt
w tym miesiacu najstabszy.

Zaobserwowano pewna powtarzajaca si¢ prawidiowosc,
w przypadku gdy organizator ma uzgodnione dwa terminy
egzaminéw w niezbyt dlugim odst¢pie czasu wdéwczas
wiekszos$¢ uczestnikéw, bywa, ze w ostatniej chwili, prze-
nosi si¢ na ten drugi termin. Oczywiscie powoduje to
ogromne zakiocenia w harmonogramie postgpowan. Aby
tego unikna¢ zostalo zastosowane rozwiazanie do$¢ rady-
kalne, ale konieczne. Jezeli organizator rezygnuje z termi-
nu uzgodnionego i ujgtego w harmonogramie wdéwczas
moze przeprowadzi¢ najblizszy egzamin w nowym uzgo-
dnionym terminie po zrealizowaniu juz ustalonego harmo-
nogramu czyli za rok, bo na taki okres sg ustalane terminy
egzamindw. Jezeli tenze organizator mial ustalony drugi
termin wczesniej wowczas traci go na rzecz organizatora
pozostajacego w rezerwie.

W marcu réwniez nastgpily pewne zmiany w stosunku
do ustalefi harmonogramu egzaminéw opublikowanego
w nr 3. ,Rzeczoznawcy Majatkowego”. Odbyly si¢ zgo-
dnie z harmonogramem tylko dwa egzaminy w Nowym
Saczu i w Jeleniej Gérze przy czym ten ostatni odbyt sig
przy ogromnej determinacji organizatora z udzialem jedy-

nie 10 oséb. Ponadto odbyly si¢ egzaminy w ELodzi, Lubli-
nie 1 Katowicach. Najlepiej w marcu wypadt egzamin
w Nowym Saczu, gdzie na 25 oséb S$wiadectwa nadania
uprawnien otrzymalo 16 oséb. Najstabszy wynik odnoto-
waliSmy w Katowicach, gdzie na uczestniczace 33 osoby
pozytywny wynik uzyskato 9 osdb.

Podsumowujac pierwszy kwartat 1995 r. odnotowujemy
nastgpujace dane:
— odbylo sig 10 egzaminéw,
— udziat wzigto 202 osoby,
— $wiadectwo nadania uprawnien otrzymaty 93 osoby.

Przewidywane egzaminy na uprawnienia zawodowe
w zakresie wyceny nieruchomosci do korica 1995 r.

27 - 29 lipca 1995 r.:

1. WARSZAWA - organizator: Warszawskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcéw Majatkowych, 00-637 Warsza-
wa, ul. Armii Ludowej 10, p. 421, tel. 25-35-72,

W sierpniu br. przewidujemy przerwe urlopowg w pracy
Komisji Kwalifikacyjnej.

28 — 30 wrzesnia 1995 r.:

1. WROCLAW - organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, 50-357 Wro-
ctaw, ul. Grunwaldzka 53, tel. 20-56-16 lub 20-56-77.

2. KRAKOW - organizator: Akademia Rolnicza, Zaklad
Geodezji Wyzszej, 30-045 Krakoéw, ul. 18 Stycznia 6,
tel. 33-37-60.

3. WARSZAWA — organizator: Politechnika Warszawska,
Instytut Geodezji Gospodarczej, 00-661 Warszawa, Pl
Politechniki 1, pok. 302, tel. 625-15-27.

4. ZIELONA GORA - organizator: Stowarzyszenie Eks-
pertdw Wyceny Nieruchomosci, 65-048 Zielona Gora,
ul. Zyty 15a, tel. 27-15-04.

5. BIALYSTOK - organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, oddzial w
Bialymstoku, ul. Mickiewicza 3 pok. 317, tel. 43-95-99,

6. RZESZOW — organizator: Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcoéw Wyceny Nieruchomosci, 35-064 Rzeszéw, ul.
Mickiewicza 5 (organizator nie podat telefonu).

26 — 28 pazdziernika 1995 r.:

1. WROCLAW - organizator: Polskie Stowarzyszenie
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Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, 50-357 Wro-
ctaw, ul. Grunwaldzka 53, tel. 20-56-16 lub 20-56-77.

2. SIEDLCE - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci, Oddziat Podlaski
w Siedlcach, 08-110 Siedlce, ul. Prym. St. Wyszyniskie-
go 10, tel. 44-79-03.

3. WARSZAWA - organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Oddzial Warszawski
00-432 Warszawa, ul. Gémoélaska 31 p. 4, tel. 26-87-51,
12-51-69, 29-98-86.

4. KALISZ - organizator: Kaliskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych, 62-800 Kalisz, Al. Wol-
nosci 17, tel. 700-99.

5. OPOLE - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomos$ci, O/Opole, 45-082
Opole, ul. Piastowska 14, p. 324, tel. 380-61.

6. GDANSK - organizator: Pomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych, 80-850 Gdansk, ul. Raj-
ska 6, p. 306, tel. 31-28-61 w. 306.

23 - 25 listopada 1995 r.:

1. KOSZALIN - organizator: Stowarzyszenie Naukowo-
Techniczne Inzynieréw i Technikéw Rolnictwa, 75-204
Koszalin, ul. Jana z Kolna 38 blok BII, tel. 45-43-67,
42-39-13.

2. LESZNO - organizator: Wielkopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych, O/w Lesznie, ul. Sikor-
skiego 9a, tel. 20-11-38.

3. PLOCK - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci. Brak pisemnego po-
twierdzenia i blizszych danych o organizatorze.

4. SZCZECIN - organizator: Polskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci. Oddzial w Szcze-
cinie, 70-455 Szczecin, Pl. Armii Krajowej 1, tel.
22-25-22.

5. ELBLAG - inicjatorem organizacji egzaminu jest Wy-
dzial Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzgdu Woje-
wddzkiego w Elblagu i tam tez nalezy kierowaé wnio-
ski; tel. 32-74-35, 33-75-01 w. 441.

6. JELENIA GORA — organizator: Stowarzyszenie Taksa-
torow Polskich, 58-500 Jelenia Goéra, ul. Wolnosci
55/4, tel. 225-75.

W grudniu 1995 r. nie przewidujemy egzamindéw z uwagi na
okres Swigt, a takie prace zwigzane z podsumowaniem
roku.

UWAGA!

Wszystkie wyzej podane dane dotycza rezerwacji ter-
minu z duzym wyprzedzeniem. Realizacja egzaminu
w podanej miejscowosci zalezy od zgloszonej do organiza-
toréw iloSci wnioskéw o nadanie uprawnien. Réwniez brak
potwierdzenia gotowosci przeprowadzenia egzaminu na 2
miesigce przed jego terminem moze spowodowal zmiang
miejsca jego przeprowadzenia.

WYCIAG Z REGULAMINU DZIALANIA
KOMISJI KWALIFIKACYJNE]
DS. UPRAWNIEN ZAWODOWYCH
(Obowiazuje od 1.06.1995 r., zatwierdzony przez
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa)

§ 23

1. W czeéci wstegpnej postepowania kwalifikacyjnego dokonu-
je sie nastgpujacych czynnoséci:

1) przeprowadza si¢ analize dokumentéw zlozonych przez
osobg zainteresowang,

2) ustala sie czy osoba zainteresowana posiada wymagane
wyksztalcenie oraz czy ukoriczyla studium podyplomo-
we lub kurs specjalistyczny, uwzgledniajace wymogi
programowe ustalone przez Ministerstwo Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa,

3) sprawdza si¢ w jakim zakresie staz pracy i praktyka za-
wodowa osoby zainteresowanej sa przydatne przy wyko-
nywaniu prac z zakresu szacowania nieruchomogci,

4) bada si¢ czy wykaz prac z zakresu szacowania nierucho-
modci, a takze dotaczona dokumentacja trzech prac z te-
go wykazu sa wystarczajace do dopuszczenia do czesci
sprawdzajacej postgpowanie,

5) dokonuje si¢ lacznej oceny punktowej trzech prac
dotaczonych do wniosku o nadanie uprawniern zawodo-
wych.

2. Oceny prac dokonuje si¢ w nastgpujacy sposcb:

— prace wykonane w ramach dzialalno$ci zawodowej
moga otrzymac facznie od ,,0” do ,,10” punktow,

— projekty prac wykonane w ramach ¢wiczefi moga otrzy-
mac iacznie od ,,0” do ,,3” punktow.

3. Jezeli prace lub projekty prac otrzymaly ltaczna oceng
0 pkt. osoba zainteresowana nie zostaje dopuszczona do
czgsci sprawdzajacej postgpowania kwalifikacyjnego. Prace
te nie moga by¢ poprawiane po podjeciu czesci wstepnej
postepowania kwalifikacyjnego.

4. Liczbg punktéw uzyskana przy ocenie prac lub projektow

prac dolicza si¢ do liczby punktéw uzyskanych w wyniku
oceny egzaminu pisemnego.

5. W przypadku prac zbiorowych osoba zainteresowana
sktada oSwiadczenie o zakresie rzeczowym jej udziatu
w pracy zbiorowej.

§24

W czgsei sprawdzajacej postgpowania kwalifikacyjnego doko-

nuje si¢ nastgpujacych czynnosci:

1) przeprowadza si¢ egzamin pisemny,

2) przeprowadza si¢ egzamin ustny, w czasie tego samego po-
siedzenia Komisji, w ramach ktérego przeprowadza si¢ eg-
zamin pisemny.

§ 25

1. Egzamin pisemny polega na udzieleniu odpowiedzi meryto-
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rycznych na zadane pytania oraz podaniu w przypadku,
o ktérym mowa w § 26 pkt.l lit.a podstaw prawnych regu-
lujacych sprawy zawarte w tych pytaniach, a ponadto na
rozwigzaniu przykladu praktycznego.

2. Liczba pytan na egzaminie pisemnym wynosi 15, w tym:
— z przepiséw ogdlnych - 3,
— z zagadnieni ekonomiczno-finansowych — 3,
— z zasad szacowania nieruchomosci zurbanizowanych — 6,
— z zasad szacowania nieruchomogci rolnych i leslnych — 3.

§ 26

Oceny wynikéw egzaminu pisemnego dokonuja czlonkowie

zespolu kwalifikacyjnego wedlug nastepujacych zasad:

1) prawidtowos¢ odpowiedzi ocenia si¢ w punktach:

a. z przepiséw ogélnych od 06 pkt. w tym:
— odpowiedZ na czg$¢ pytania dotyczaca podstawy pra-
wnej od 0-2 pkt,
— odpowiedZ na czeS¢ pytania dotyczaca zagadnien me-
rytorycznych od 0—4 pkt.
b. z zakresu pozostalych zagadnien od 0-6 pkt.
c. rozwigzanie praktycznego przykladu zwiazanego z wy-
cena nieruchomosci od 0-10 pkt.

2) sumuje si¢ punkty uzyskane ze wszystkich odpowiedzi
i oblicza taczna liczbg pkt. osiggnigtych przez osobe zainte-
resowana, przy czym max. liczba pkt. uzyskanych z tych
odpowiedzi wynosi 100.

3) wynik egzaminu pisemnego wpisuje si¢ na arkusz egzami-
nacyjny pracy pisemnej opatrujac go data i podpisem
sprawdzajacego.

§ 27

Warunkiem dopuszczenia do egzaminu ustnego jest uzyskanie
Iacznej liczby 75 pkt. z oceny prac lub projektéw prac oraz egza-
minu pisemnego.

§28

1. Na egzaminie ustnym osoba zainteresowana prezentuje ze-
spolowi kwalifikacyjnemu, zgodnie z dokonanym przez ze-
spét wyborem, jedna z dostarczonych przez siebie prac.
Czlonkowie zespotu zadaja pytania. Liczbg pytan okresla
przewodniczacy zespotu.

2. Zadane pytania notuje si¢ w protokole z postgpowania kwa-
lifikacyjnego, zapisujac przy kazdym pytaniu oceng pozy-
tywng lub negatywna.

3. Po wyczerpaniu pytan i odpowiedzi zespot kwalifikacyjny
dokonuje oceny egzaminu ustnego i calego postgpowania
kwalifikacyjnego. W przypadkach, gdy nie moZna oceny
ustali¢ wigkszoscig gloséw decyduje glos przewodniczacego
zespotu kwalifikacyjnego.

§29

1. Wyniki postepowania kwalifikacyjnego wpisuje si¢ do pro-
tokotu, ktéry podpisuja wszyscy cztonkowie zespotu kwali-
fikacyjnego.

2. Po podpisaniu protokotu przewodniczacy zespotu kwalifika-

cyjnego oglasza osobie zainteresowanej ostateczny wynik

postgpowania kwalifikacyjnego.

3. Osoba zainteresowana, ktdéra uzyskata negatywny ostatecz-
ny wynik postgpowania kwalifikacyjnego, w przypadku po-
nownego ubiegania si¢ o nadanie uprawnienn zawodowych
jest zobowiazana do poddania si¢ calemu postepowaniu
kwalifikacyjnemu.

§ 30

1. Czg$¢ sprawdzajaca postgpowania kwalifikacyjnego dla
0s6b posiadajacych szczegdlny dorobek w zakresie szaco-
wania nieruchomos$ci polega na uznaniu tego dorobku za-
miast przeprowadzenia egzaminu. W trakcie postgpowania
ocenia si¢ dorobek osoby zainteresowanej w zakresie szaco-
wania nieruchomosci na podstawie zlozonych dokumentéw.
Przewodniczacy komisji moze zdecydowac o przeprowadze-
niu rozmowy merytorycznej z osobg zainteresowana, jezeli
zlozone przez tg osobe dokumenty stwierdzajace posiadany
dorobek w zakresie szacowania nieruchomosci sa niejedno-
znaczne 1 wymagaja zlozenia dodatkowych wyjasnien.

2. Szczegélny dorobek w zakresie szacowania nieruchomosci
ocenia si¢ stosujac nastgpujace kryteria:

1) ogdlna praktyka w zakresie nieruchomodci,

2) prace naukowe,

3) dzialalno$¢ dydaktyczna,

4) publikacje,

5) unikalne prace z zakresu wyceny nieruchomosci

3. Postgpowanie, o ktérym mowa w ust.l przeprowadza ze-
spét kwalifikacyjny, ktérym kieruje przewodniczacy Komi-
sji.

4. Osoby wymienione w ust.1 sktadaja wnioski o nadanie
uprawniefi zawodowych bezposrednio w Departamencie
Urbanistyki i Gospodarki Miejskiej Ministerstwa Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa. Do wniosku nalezy
dotaczy¢:

1) opis praktyki zawodowej w zakresie nieruchomosci,

2) wykaz prac naukowych oraz co najmniej jedna prace
wybrang z tego wykazu,

3) wykaz prowadzonych zaj¢¢ dydaktycznych z podaniem
tematyki i iloSci godzin wykladéw, potwierdzony przez
organizatoréw tych zajeé.

4) wykaz publikacji lub referatéw oraz 3 opracowania wy-
brane z tego wykazu,

5) wykaz wykonanych prac z zakresu szacowania nierucho-
mosci oraz 3 unikalne prace wybrane z tego wykazu,

§31
Wzér protokoléw z postgpowania kwalifikacyjnego stanowia
odpowiednio zataczniki nr 3 i nr 5.

§ 32

Traci moc dotychczas obowigzujacy regulamin dziatania Ko-
misji Kwalifikacyjnej ds. Uprawnieri Zawodowych.
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I KRAJOWY KONGRES POSREDNIKOW
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
21-22 KWIECIEN’95, POZNAN

Szymon Sedek

Uwazam, ze bylo to naprawde historyczne spotkanie w
dziejach nasze] organizacji. Bardzo krzepiacy byl udzial
tak szerokiego grona poSrednikéw z calej Polski.
Przyjechato 150 oséb i to nie tylko z istniejacych juz sto-
warzyszen lecz takze pofrednicy z regionéw gdzie nie ma
jeszcze zadnych struktur. Byli wigc nasi koledzy
z Torunia, Elku czy Rzeszowa. GodciliSmy przedstawicieli
Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nieruchomosci
z Waszyngtonu, przedstawiciela ministerstwa gospodarki
przestrzennej i budownictwa, reprezentanta wojewody
poznanskiego.

Gléwnym tematem Kongresu byly licencje zawodowe
dla posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Jest to
problem niezwykle dla nas istotny, budzacy wiele kon-
trowersji 1 emocji. Dlatego tez prébowaliSmy przyjrze¢ mu
si¢ dokladnie i znaleZ¢ jak najlepsze dla nas rozwiazanie.

Pierwsza czgs$¢ programu poswigeiliSmy na zapoznanie
si¢ ze sposobem licencjonowania poSrednikéw w innych
paiistwach o rozwinigtej gospodarce wolnorynkowe;j.
Niezwykle pomocne byly dwa referaty przygotowane przez
Daryla Lippincotta — Dyrektora WEN i prof. Wiadystawa
Brzeskiego z Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci.

Pan Lippincott przedstawil sytuacjg na najwigkszym
i najlepiej rozwinigtym rynku nieruchomo$ci na §wiecie tj.
w USA. Okreé$lil przestanki, ktére spowodowaly
wprowadzenie licencji zawodowych w tym panstwie,
zasady uzyskiwania licencji, instytucje, organizacje
i wladze zaangazowane w proces licencyjny. Wykazal tez
dlaczego samym poSrednikom powinno zaleze¢ na
wprowadzeniu licencji. Referat D. Lippincotta pozwolil
zorientowaé si¢, Ze licencje wcale nie musza oznaczac
ograniczenia wolnego rynku, moga natomiast bardzo przy-
czyni¢ si¢ do podniesienia poziomu §wiadczenia ustug, do
podniesienia prestizu zawodu.

Prof. Brzeski przedstawil z kolei zbiorcze zestawienie
wymagan licencyjnych w szeregu panstw europejskich.
Wynika z nich jednoznacznie, ze w wigkszoSci krajow
Europy Zachodniej istnieje w takiej czy innej formie
obowigzek posiadania licencji. Bardzo rézne sa natomiast
warunki jej uzyskania. Co ciekawe, w-wielu panstwach
konieczne jest przedstawienie gwarancji finansowych, co
ma zabezpieczy¢ ewentualne roszczenia klientow. Na
przykladzie Szwecji referent wskazal mozliwosci pewnych
konkretnych uregulowan. Trzeba przyzna¢, ze szwedzkie
prawo bardzo dokladnie i1 szczegélowo normuje profesje

posrednika i sposéb wykonywania przez niego zawodu.
Wydaje sig, ze w naszych warunkach tak daleko idace re-
gulacje nie sg jeszcze potrzebne.

Najwigksze zacickawienie wzbudzito wystapienie
dyrektora Henryka Jedrzejewskiego z MGPiB. Dyr. Jedrze-
jewski bezpoSrednio prowadzi prace nad nowg ustawg o
nieruchomosciach i co za tym idzie nad licencjonowaniem
posrednikéw. Wskazal on na przestanki wprowadzenia
licencji, filozofie proponowanego unormowania, mozliwe
ramy czasowe. Bardzo istotne jest dla nas stwierdzenia
pana Jedrzejewskiego, ze Federacja oraz stowarzyszenia
regionalne beda mialy decydujacy wplyw na proces licen-
cjonowania. Sama licencja przyznawana bedzie jednak
przez szefa resortu budownictwa. Zgodnie z harmonogra-
mem prac rzadu, projekt nowego prawa powinien by¢
przedmiotem posiedzenia Rady Ministréw w lipcu, co
zaowocuje wniesieniem do Sejmu gotowego projektu
ustawy jesienia tego roku. Po licznych pytaniach do dyr.
Jedrzejewskiego nastapil podziatl uczestnikéw Kongresu na
cztery grupy tematyczne: licencjonowania, promociji,
szkolenia, umowy na wylaczno$é. Dyskusja w tych gru-
pach byla rzeczowa i czasami do$¢ burzliwa jak np.
w grupie licencyjne;j.

Dzienn drugi rozpoczal si¢ dalsza praca w grupach.
Nastgpnie kolejny referat wyglosit pan Lippincott, tym
razem przedstawiajac metody wspolpracy pomiedzy
posrednikami w USA oraz opisujac zasady dzialania syste-
mu MLS czyli wspélnej bazy ofert. I tym razem wyklad
wzbudzit Zywe zainteresowanie i liczne pytania.

Ostatnim punktem programu byla prezentacja lokalnych
rynkéw nieruchomosci. Prawie wszystkie stowarzyszenia
krétko scharakteryzowaly swoje pole pracy wskazujac ich
minusy i plusy, podajac $rednie ceny réznych typdw nieru-
chomosci, itp.

I tak Kongres dobiegl konica. Wszyscy jego uczestnicy
wyrazili che¢ ponownego spotkania za rok, a jedno ze sto-
warzyszen zadeklarowalo mozliwo$¢ zorganizowania II
Kongresu.

Byla to impreza na pewno udana, ktéra potwierdzila
sens naszych dotychczasowych dziatan. Potwierdzila istnie-
nie posrednictwa jako odrgbnego, uksztaltowanego zawodu
i wolg ludzi wykonujacych ten zawdéd do rozwijania pro-
fesji, do jej doskonalenia. Pozostaje tylko miec¢ nadzieje,
ze wszystkie te pozytywne tendencje bgda trwalym ele-
mentem naszego zycia zawodowego.
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Z ZYCIA FEDERAC]I

i W marcu PFSRM rozpoczela
cykl trzydniowych seminariéw na te-
mat "Szacowanie warto$ci nierucho-
mosci dla potrzeb skarbowo-podatko-
wych”. Odbyly si¢ juz trzy takie se-
minaria: w marcu, kwietniu i maju.
Podczas pierwszego seminarium wyk-
fad wyglosil wiceminister finanséw
Witold Modzelewski. Tematyka semi-
narium obejmuje: elementy prawa cy-
wilnego (4 godz.), podstawy prawne
postgpowania karno-skarbowego (10
godz.), rzeczoznawca majatkowy
w postgpowaniu karno-skarbowym
(10 godz.). CzeS¢ zajeé prowadza
specjaliSci z ministerstwa finanséw,
W zwigzku z olbrzymim zaintereso-
waniem seminaria bgda kontynuowa-
ne na jesieni.

= 15 marca na walnym zgro-
madzeniu TIAVSC w Kapsztadzie
(Afryka Poludniowa) zostal zlozony
wniosek Federacji o przyjecie do tej
organizacji.

= 2-4 maja w Migdzyzdrojach

Inauguracja pierwszego seminarium skarbowo-podatkowego: prof. W. Modzelewski
i prezydent A. Kalus.

odbylo si¢ seminarium dla szeféw
biur stowarzyszen regionalnych zorga-
nizowane dzigki pomocy finansowe;j i
merytorycznej Fundacji z Waszyngto-
nu, Tematem szkolenia byl rozwdj
stowarzyszen.

1 W tym samym miejscu 4 maja
zebrala si¢ Rada Krajowa PFSRM.
Wyjazdowe posiedzenie odbylo sig
z inicjatywy szefa oddzialu PSRWN
Ryszarda Slojewskiego, ktéry zatro-
szczyl sig o dobra organizacje pobytu
zarowno czlonkéw Rady jak i zapro-
szonych gosci. Podjeto kilka waznych
uchwal, z czego najwazniejsza to
przyjecie Standardéw Zawodowych
Rzeczoznawcéw Majatkowych w na-
stepujacym brzmieniu: “Rada Krajo-
wa PFSRM na posiedzeniu w dniu 4
maja 1995 r. postanowila przyja¢ do
stosowania w praktyce czlonkéw sto-
warzyszen wchodzacych w jej skfad
Standardy Zawodowe Rzeczoznaw-
céw Majatkowych wedlug projektu
przygotowanego przez zespot prawno-

-legislacyjnych i standardéw zawodo-
wych pod przewodnictwem Zdzistawa
Mateckiego. Czlonkowie Rady Krajo-
wej PSFRM zobowiazuja sie wdrozyé
do powszechnej praktyki te Standardy
oraz przeprowadzi¢ stosowne szkole-
nia w swoich stowarzyszeniach, a
takze uczestniczy¢ w dalszym rozwi-
janiu standardéw, stosownie do pot-
rzeb praktyki zawodowej rzeczoznaw-
cow majatkowych. Wydanie ksigzko-
we Standardéw jest do kupienia w
warszawskim biurze Federacji oraz
wszystkich stowarzyszeniach czlon-
kowskich. Uchwalono takze regula-
min dziatania Komisji Arbitrazowej
powolanej przy Federacji. Do PFSRM
przyjeto 20-ste stowarzyszenie —
Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych w Kiel-
cach. Prezes zarzadu tego stowarzy-
szenia Witold Domariski opowiedziat
0 powstaniu stowarzyszenia, jego sta-
tucie i czlonkach. Rada Krajowa
PSFRM podjela uchwale o przyjeciu
kolejnych czlonkéw wspierajacych.
Zostaly nimi zagraniczne firmy
majace swoje przedstawicielstwa
w Warszawie, zajmujace sie m.in,
wycena nieruchomosci i zatrudniajace
polskich rzeczoznawcéw: Debenham
Thorpe Zadelhoff DTZ, EXPERTISE
Sp. z 0.0. oraz Prime Property INC.

= Prezydent Federacji A. Kalus
spotkal si¢ z cztonkami oddziatu
PSRWN w Szczecinie. Z inicjatywy
R. Stojewskiego odbylo sig takze spo-
tkanie wojewody szczecinskiego
z dyr. H. Jedrzejewskim, A. Kalusem
i prof. A. Hopferem, podczas ktérego
oméwiono problemy lokalnego rynku
nieruchomosci i roli rzeczoznawcéw
majatkowych.

v 12 maja reprezentujacy
Zarzad PFSRM A. Kalus podpisat
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Wizyta w Holandii. Stojg od lewej: A. Lieberom, A. van der Helm,
B. van Groeningen, E. Jedrzejewska, A. Kalus, T. Stoffer.

z przedstawicielami Zarzadu Krakow-
skiego Instytutu Nieruchomosci W.
Brzeskim i B. Rogatko umoweg
o wspdlpracy. Obejmuje ona wspét-
prace w zaprojektowaniu systemu
ustawicznego ksztalcenia dla rzeczo-
znawcéw majatkowych oraz w zakre-
sie wydawnictw i promocji dziatal-
noSci Federacji. KIN umozliwi nie-
odplatne korzystanie ze zbioréw bi-
bliotecznych w Centrum Informacji —
Wypozyczanie pocztowe pozycji z ka-
talogu biblioteki na warunkach uzgo-
dnionych w trybie roboczym.
Zarzad PSFRM zorganizuje spotkanie
informacyjne dla przedstawicieli sto-
warzyszen w celu zapoznania ich
z mozliwoSciami korzystania z KIN-
owskiego centrum informacyjnego.

= 13 maja w Katowicach odbylo
si¢ jednodniowe seminarium zorgani-
zowane przez Federacj¢ i miejscowe
stowarzyszenie na tamat ogdlnych
przestanek do wartoSciowania obiek-
téw zabytkowych i historycznych.
Niezwykle interesujace zajgcia prowa-
dzil prof. Wiktor Zin — dyrektor In-
stytutu Historii Architektury 1 Konser-
wacji Zabytkéw Politechniki Krakow-

skiej. Wséréd uczestnikéw seminarium
zauwazyliSmy dyr. H. Jedrzejewskie-
go, naczelnik D. Blaszczyk, A. Ko-
byleckiego z resortu budownictwa.

== 18-19 maja w Tillburgu (Ho-
landia) przebywala delegacji PSFRM,
na zaproszenie posrednikéw holender-
skich, w zwiazku z odbywajacym sig
kongresem. Byla to rewizyta, gdyz
posrednicy holenderscy goscili na III
Krajowej Konferencji. Rozmowy
z Zarzadem Nederlandese Vereniging
van Makelaars in onroerende goede-
ren (NVM) dotyczyly obszaréw
mozliwej wspélpracy, ze szczegblnym
uwzglednieniem szkoleni polskich rze-
czoznawcow w zakresie doradztwa
nieruchomoéciowego, zarzadzania nie-
ruchomosciami, tworzenia bazy infor-
macyjnej o nieruchomosciach. Poczy-
nione podczas kongresu obserwacje
beda wykorzystane w organizacji
podobnych imprez w Polsce.

w 46 Swiatowy Kongres Miedzy-
narodowej Federacji Nieruchomosci
FIABCI odbyt si¢ w Paryzu w dniach
20-26 maja. Cele i zadania tej waz-
nej organizacji zostana omdéwione
w nastepnym numerze ,,RM”.

i Od 1 do 14 czerwca odbyl sig
w Vancouver w Kanadzie, Swiatowy
Kongres Wyceny. Jest on organizo-
wany co dwa lata w ramach progra-
mu World Valuation Trust — fundacji
majacej siedzibe w Wielkiej Brytanii.
W organizacj¢ tego kongresu wiacza
si¢ szereg uniwersytetéw m.in. z Am-
sterdamu, Auckland, City londynskie-
go, Royal Melbourne Institute of
Technology, Uniwersytet z Singapuru
itp. Celem kongresu jest stworzenie
forum do dyskusji nad zasadami
1 metodami wyceny na calym swiecie
oraz zblizenie czolowych rzeczoznaw-
céw z réinych krajéw i przedstawi-
cieli uczelni wyzszych. Jeden z refe-
ratéw wyglosit Krzysztof Grzesik.

i¥ Podsekretarz stanu w resorcie
finanséw prof. Witold Modzelewski
zwrobcil sig¢ do prezydenta A. Kalusa
o zaopiniowanie Tez Migdzyresorto-
wego Zespolu Roboczego ds. Refor-
my Systemu Opodatkowania Nieru-
chomosci oraz Ewidencjonowania
Nieruchomo$ci. W opracowaniu tym
przewiduje si¢ wykorzystanie opinii
i ekspertyz rzeczoznawcOw posia-
dajacych uprawnienia nadane przez
MGPiB oraz wpisanych na list¢ mini-
stra finanséw w systemie powszech-
nej taksacji nieruchomosci.

= Przygotowywane jest porozu-
mienie migdzy resortem budownictwa
i PFSRM w sprawie organizacji egza-
minéw na uprawnienia panstwowe.
Po wakacjach jedynym organizatorem
tych egzaminéw beda stowarzyszenia
regionalne.

i W dniach 13-18 czerwca
odbedzie sie w Moskwie II Konfe-
rencja Rzeczoznawcow Majatkowych
organizowana przez rzZeczoznawcow
rosyjskich we wspélpracy ze Wschod-
nioeuropejska Fundacja na rzecz
Nieruchomo$ci z Waszyngtonu.
Reprezentantem Federacji bedzie
wiceprezydent Henryk Czajkowski.

E.J.
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KRONIKA

W przyjgtym przez Sejm programie polityki mieszka-
niowej parnstwa zapisano migdzy innymi takze zaloZenia
zmian w dziedzinie ewidencji gruntéw oraz zagospodaro-
wania przestrzennego i gospodarki gruntami. Czytamy tam,
iz: ,konieczne jest réwniez uporzadkowanie i unowo-
cze$nienie ewidencji gruntéw i1 nieruchomosci, tworzenie
aktualnej i sprawnej informacji o terenie, uporzadkowanie
i uaktualnienie ksigg wieczystych oraz udroznienie syste-
mu rejestracji wlasnosci i hipotecznych obciazeri finanso-
wych. Planuje si¢ takze nadanie zapisom hipotecznym
wlaSciwej mocy egzekucji dlugu, utworzenie systemu kata-
stru wieloczynno$ciowego i restytucj¢ obligatoryjnych
ubezpieczen nieruchomos$ci od ognia. Sa to dzialania bez
ktérych projektowane reformy gospodarki zasobami mie-
szkaniowymi, systemu finansowania i kredytowaia czy sty-
mulowania rozwoju gospodarczego miast, dadza efekty da-
lekie od oczekiwanych, a systemy dodatkowych zasilen
pienigznych beda niedrozne. Dla potrzeb utrzymania stabil-
noSci systemu i sterowania wielko$cia podazy i popytu
mieszkaniowego powstaé powinny obok systemu obligato-
ryjnych ubezpieczen nieruchomosci od ognia takze:

*  towarzystwa ubezpieczen procesu budowania,

* towarzystwa ubezpieczen kredytéw i depozytéw,

*  panstwowy gwarant stabilno$ci systemu finansowania,
regulujacy ksztaltowanie si¢ podazy i popytu oraz inter-
weniujacy w przypadkach zaklécen jego funkcjonowa-
nia.

Drugim kierunkiem tego programu jest poszukiwanie
rozwiazan promujacych budownictwo mieszkaniowe w go-
spodarce przestrzennej i gospodarce gruntami. ZaloZenia
rozwojowe gmin okresla¢ powinny przede wszystkkim po-
trzeby renowacji urbanistycznej i infrastruktury ob-
szarow zabudowanych, mozliwosci wykorzystania te-
renéw przemystowo-skladowych, stanowiacych na ogét
znaczng uzbrojong rezerwe terenowa oraz aktywizacji te-
rendéw martwych funkcjonalnie. Duze rezerwy tkwia
rowniez w przejeciu niezbgdnych dla realizacji zamierzen
gminy terenéw rolnych w obszarach zurbanizowanych.
Przekazane beda zatem przez Skarb Panstwa tereny rolne,
ktére mogg zosta¢ wykorzystane na cele zabudowy mie-
szkaniowej i zieleni miejskie;j.

Szczegodlnie waznymi dziedzinami polityki promieszka-
niowej sg takze:

— gospodarka gruntami, zwlaszcza publicznymi, w tym
procesu scalania i nowej parcelacji,

— przygotowanie infrastruktury technicznej i spotecznej
dla budowy nowych zespolow urbanizowanych,

— modernizacja istniejacych zasobéw, w tym substandar-
dowych osiedli mieszkaniowych,

— udostgpnianie gruntéw publicznych na cele mieszkanio-
we na zasadach prawa zabudowy.

£

10 marca minister Barbara Blida powiedziala we
Wroclawiu, ze sytuacja na rynku mieszkaniowym po
wejSciu w zycie ustawy o wiasnoéci lokali komunalnych
jest jej najwigkszym rozczarowaniem. Wyjasnila ona,
Ze otrzymuje z terenu sygnaly, Zze niektére gminy usituja
uzyska¢ od oséb, ktére wykupily mieszkania w zasobach
komunalnych, Srodki na remonty poniewaz remonty nie
byly prowadzone przez kilkadziesiat lat. Blida powiedziata,
ze zaluje, iz w ustawach o najmie i wlasnoéci lokali nie
znalazly si¢ rozwiazania majace na celu zabezpieczenie in-
teres6w lokatorow.

S

Co nowego w sprawie autostrad? 10 marca minister
transportu i gospodarki morskiej Bogustaw Liberadzki
wreczyl akty nominacyjne czlonkom Rady ds. Autostrad.
Na jej czele stanal sekretarz stanu w MTIGM Stanistaw
Rybak. Rada liczy 16 os6b i do jej zadan nalezeé¢ bedzie
m.in. opiniowanie projektow koncesji na budowe i eksplo-
atacj¢ autostrad oraz zasad ustalania oplat za przejazdy.

Dyrektor Okregowej Dyrekcji Drog Publicznych
w Opolu Eugeniusz Mréz zatrzymany zostal proces wyku-
pu ziemi pod teren budowy przyszlych autostrad. Wedlug
ocen drogowcow wykupiono juz ok. 80 proc. terenéw pod
odptatne odcinki autostrad i ponad 90 proc. pod cze$¢ nie-
odpiatna. Obecne wstrzymanie procesu wykupu ziemi po-
wstalo w wyniku wolnego tempa prac legislacyjnych do-
tyczacych zasad funkcjowania Agencji Budowy i Eksploa-
tacji Autostrad moze opdZni¢ o rok budowg opolskiego od-
cinka autostrady $laskiej (Gliwice-Wroclaw) — twierdzi
Mroz.

S

14 marca sejmowa Komisja Polityki Przestrzennej, Bu-
dowlanej i Mieszkaniowej przyje¢la autopoprawke do pro-
jektu rezolucji Sejmu w sprawie koncepcji polityki prze-
strzennej zagospodarowania kraju. Przedluzono termin
przedstawienia przez rzad tej koncepcji z 15 wrzesnia na
15 listopada br.

*

16 marca Sejm przyjat informacj¢ rzadu na temat spo-
sobu rozwigzania protestow gmin, ktore przeciwstawiaja
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si¢ ustalonym przez wojewodow stawkom kosztéw odtwo-
rzeniowych, na podstawie ktdrych okreSlana jest wysokoS¢
czynszoOw mieszkaniowych. Minister Barbara Blida poin-
formowata postow, ze problem ten nie istnieje, gdyz do tej
pory tylko kilka gmin wnioskowalo o przeniesienie na nie
uprawnien do okre$lania tych stawek. Wedlug minister bu-
downictwa stawki odtworzeniowe sa w Polsce zréznicowa-
ne — od 1023 zt za m? w woj. warszawskim do 450 zi
w woj chetmskim. Srednia wysoko$¢ stawki w kraju wy-
nosi 670 zi. Wedlug pani minister zréZznicowanie to jest
prawidlowe 1 wynika m.in. z réznych cen i kosztéw budo-
wy mieszkan.

®

12 maja Stowarzyszenie Geodetéw Polskich wy-
bralo ponownie na swojego szefa Stanistawa Kluske.
Przyjeto takze kodeks etyki zawodowej. W przeciagu
trzech lat najpilniejszg sprawa dla stowarzyszenia bedzie
“dobre wykorzystanie szansy na powolanie samodzielnego
Centralnego Urzgdu Geodezji i Katastru™ — powiedzial S.
Kluska. Zapieklym problemem nazwal on podlegloic¢ geo-
detéw pod dwa ministerstwa: gospodarki przestrzennej
i budownictwa oraz rolnictwa i gospodarki zywnoSciowej.
Nowy kodeks etyczny zakazuje prowadzenia nieuczciwej
konkurencji m.in zabrania przedstawiania fatszywych da-
nych podczas przetargéw i wykonywania robot narazajaych
klienta na straty.

E S

Minister Barbara Blida przedstawila w maju Sejmowi
sprawozdanie rzadu z funkcjonowania ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Pod-
czas dyskusji postowie sugerowali szybka nowelizacje tej
ustawy. ParlamentarzySci podkreslali niekorzystny wplyw
reformy czynszéw na dzialalno$¢ gmin w dziedzinie re-
montéw i konserwacji budynkéw. W 31 proc. badanych
miast wydatki na ten cel beda nizsze od ubieglorocznych,
w 19 proc. wyzsze wylacznie nominalnie (z powodu infla-
cji), a w 50 proc. wyzsze od ubieglorocznych. W 40 proc.
badanych miast nie zaplanowano na ten rok $rodkéw fi-
nansowych na remonty. Z monitoringu dzialania ustawy
wynika, Ze tylko w jednej gminie (sposréd badanych) pod-
niesiono czynsze do maksymalnie okreslonej ustawa wyso-

kosci 3 proc. wartoSci odtworzeniowej budynku, tj. ok. 2
zb za metr. Czynsz regulowany wprowadzono (lub jest
wprowadzany) w 80 proc. badanych miast. Najwyzszy
czynsz ustalono na 1,25 zl za metr 2 miesigcznie, a naj-
nizszy wynosi 29 groszy za metr. W gminach gdzie wpro-
wadzono czynsz regulowany Sredni dodatek mieszkaniowy
wynosit 56 zl miesigcznie, a w gminach nie objetych je-
szcze tg regulacja — 60 zl. Do stycznia dodatki otrzy-
mato okoto 400 tysigcy gospodarstw domowych.

E S

23 maja Rada Ministréw przyjeta projekt strategiczne-
go programu rzadowego “Zagospodarowanie mienia
przejetego od wojsk Federacji Rosyjskiej”. Planuje sig,
ze gminy, na ktérych terenie znajduja si¢ obiekty wojsko-
we po byfej armii radzieckiej bgda otrzymywaly dofinanso-
wanie z budzetu panstwa (z rezerwy celowej) do wyso-
ko$ci 50 proc. calkowitych kosztéw ich utrzymania.
W tym roku na ten cel ma by¢ przeznaczone 30.000.000
nowych zl. Budynki mieszkalne pozostawione przez woj-
ska radzieckie nie nadaja si¢ do zamieszkania z powodu
ich dewastacji oraz braku ogrzewania.

Prezydent Lech Walgsa przekaze Sejmowi wilasne pro-
jekty ustaw regulujacych kwestie reprywatyzacji
i gruntéw warszawskich. Oba projekty byty konsultowane
ze stowarzyszeniami dawnych witadcicieli — poinformowat
Eligiusz Wiodarczak z Kancelarii Prezydenta. Projekty
przewiduja mozliwos¢ zwrotu mienia w naturze, a w przy-
padku, gdy bedzie to niemozliwe, zaspokojenie roszczen
bonami reprywatyzacyjnymi. Rozwigzania prezydenckie sa
udoskonalonymi wersjami projektow ustaw odrzuconych
w grudniu w pierwszym czytaniu przez Sejm.

Rada Ministrow przyjeta 16 maja projekt ustawy o re-
kompensatach z tytulu utraty mienia przejetego z narusze-
niem prawa na podstawie przepisow wydanych w latach
1944-1962.

Lech Préchno-Wrdblewski wiceprezes Unii Wiascicieli
Nieruchomosci zapowiedzial, ze po uchwaleniu ustawy
przez rzad wezwie do jej bojkotu wszystkie stowarzyszenia
wlascicielskie. Liczy jednak, ze prezydent Walgsa ,.sku-
tecznie zawetuje taka ustawe”.
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