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bra nad ztem, lecz takze rozpoczynajgca sie o tej
porze roku wiosna, a z niq budzqca si¢ z zimowego
letargu przyroda. Dzielge si¢ z Wami tradycyjnym
Wielkanocnym Jajkiem zycze, aby wiara i nadzieja
towarzyszyta nam na co dzien, ze dni, ktére sq
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BIEGLI SADOWI A OSOBY UPRAWNIONE
DO SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na gruncie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci

Stanistawa Kalus

Problematyka ujeta w tytule niniejszego artykutu nie
traci swej wazno$ci na tle stale wywotujacej spory uchwa-
ty Trybunatu Konstytucyjnego z 30 wrzesnia 1992 r. (Dz. U.
nr 75, poz. 376). Stanowisko zajgte w tej uchwale, ktorej
teza sformutowana zostata w posob wyjatkowo skompliko-
wany i mato czytelny, oraz w niepublikowanym jej uza-
sadnieniu, wydaje si¢ wskazywac, ze biegli ci uprawnieni
sa do szacowania nieruchomosci na gruncie takze cytowa-
nej w tytule ustawy.

Przyjecie takiej tezy prowadzi¢ moze, moim zdaniem,
do wyktadni contra legem. Orzeczenie to niewiele wy-
jasnia, jest natomiast Zrodlem wielu nieporozumien co do
zadan, funkcji i kompetencji bietych sadowych.

We wspomnianym orzeczeniu Trybunal Konstytucyjny
zajmuje si¢ stosunkiem pomigdzy uregulowaniami trzech
aktéw normatywnych: znowelizowanym art. 44 ust. 2a
ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (Dz. U. nr 30, poz. 163 z péin. zm.), art. 38 ust. | us-
tawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw-
taszczaniu nieruchomosci (Dz. U. 1991 nr 30, poz. 127)
oraz rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z 8 czerw-
ca 1987 r. w sprawie bieglych sadowych i ttlumaczy przy-
siggtych (Dz. U. nr 18, poz. 112). Na gruncie tych
aktow normatywnych wytaniaja sie¢ w szczegélnosci dwa
istotne zagadnienia, a mianowicie:

B Czy biegli sadowi musza posiada¢ uprawnienia przewi-
dziane w art. 44 ust. 2. i uzyskane w trybie ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne?

B Czy biegli sadowi naleza do kategorii tzw. innych
osob posiadajacych uprawnienia z zakresu szacowania
nieruchomosci, ktora przewiduje art. 38 ust. 1 ustawy
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci?
Omawiane orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego wy-

daje sig dawad¢ w zasadzie odpowiedZ jedynie na pierwsze

z tych pytan, przewidujac, ze jedynie wowczas gdy biegli

sadowi checa uzyskac te kwalifikowane uprawnienia zawo-

dowe do szacowania nieruchomosci, powinni to uczyni¢ na
zasadach 1 w trybie przewidzianym w stosownych przepi-
sach ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne.

Odpowiedz na drugie pytanie wydaje si¢ wynikac¢ ze
sformulowania w tezie orzeczenia dotyczacego .innych
0sOb posiadajacych uprawnienia z zakresu szacowania nie-
ruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy

z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (...) w tym réwniez w stosunku do
biegtych sadowych...”, co do ktdérych orzeczenie TK
stwierdza, iz ,brak jest podstaw do przyjecia, by wymogi
kwalifikacyjne postawione bieglym uprawnionym do sza-
cowania nieruchomosci w art. 44 ust. 2a ustawy Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne mogty sie odnosi¢ do wszyst-
kich innych biegtych — w tym biegtych sadowych”. Otéz
na gruncie przepiséw powolanego w uchwale Trybu-
natu Konstytucyjnego rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci z 8 czerwca 1987 r. w sprawie bieglych sadowych
i tlumaczy przysiggtych brak jest jakichkolwiek podstaw
prawnych do kwalifikowania tych biegtych jako oséb
uprawnionych ogoélnie do szacowania nieruchomosci.
Zgodnie z par. 14 tego rozporzadzenia ,ustanowienie
bieglym uprawnia po zlozeniu przyrzeczenia do wydawa-
nia opinii na zlecenie sadu lub organu prowadzacego
postgpowanie przygotowawcze w sprawach karnych w za-
kresie tej gatezi nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, a takze
innych umiej¢tnodei, dla ktorej ustanowienie nastapito”.
Nie oznacza to wszakze, aby prezes sadu wojewodzkiego
nadawat przez wpis na list¢ biegtych sadowych jakiekol-
wiek pozasadowe uprawnienia do szacowania nierucho-
mosci. Wreez przeciwnie, uprawnia to jedynie do wydawa-
nia opinii na zlecenie sadu albo tez organu prowadzacego
postepowanie przygotowawcze.

Ograniczenie takie zostalo w rozporzadzeniu jedno-
znacznie sformutowane. Jest to na pewno zgodne z rola
i funkcja biegltego w postgpowaniu cywilnym i karnym,
jaka wyznaczaja bieglym przepisy kodekséw stosownego
postgpowania 1 przy przyjgciu podstawowej tutaj zasady,
ze to sad jest najwyzszym bieglym. Zakres opinii bieglego
wynika przeciez z postanowienia dowodowego sadu, ktd-
rym biegly jest zwiazany, za$§ strony moga ustosunkowad
si¢ do zlozonej przez biegltego opinii, kwestionowac ja,
zada¢ powolania innego bieglego, itp.

Na gruncie cytowanego rozporzadzenia brak jest ja-
kichkolwiek podstaw do przyjecia, ze wpisanie konkret-
nej osoby na liste bieglych w danej specjalnosci stanowi
przyznanie jej uprawnienia do wykonywania tej specjal-
no$ci poza warunkami przewidzianymi w rozporzadze-
niu. Z par.12 ust. 2 wynika bowiem jedynie, Ze Kognicji
prezesa sadu wojewddzkiego, dokonujacego wpisania danej
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osoby na listg biegtych, podlega jedynie to, ,czy posiada-
nie wiadomosci specjalnych zostato dostatecznie wykaza-
ne”. Prezes ten nie bada zatem, czy rzeczywiscie osoba ta-
ka owe fachowe wiadomosci posiada, lecz jedynie, czy do-
kumenty przez nig przedstawione sa wystarczajace, czy tez
nie. Uregulowanie to jest oczywiscie takze niezbyt trafne,
bo nie wiadomo, skad prezes sadu wojewddzkiego ma
mie¢ wiadomosci, jakie do-
kumenty wykazuja trafnie
zasob fachowej wiedzy
bieglego, a jakie tej gwaran-
cji nie dajg. Jest to jednak
okoliczno$¢ o tyle mniejszej
wagi, ze, jak to juz wyzej
wskazano, opinia biegtego
podlega ocenie w toku poste-
powania sadowego czy przy-
gotowawczego. Gdyby jed-
nakze zaliczaC tych biegtych,
legitymujacych si¢ niejedno-
krotnie zaswiadczeniami
roznych organow wydanymi
bez przeprowadzenia na-
lezytego postgpowania ba-
dajacego ich zaséb wiedzy,
do kategorii 0sdb ogdlnie
uprawnionych do szacowania
nieruchomosci, to ich opinie
nie bylyby poddane stosow-
nej kontroli i prowadzi¢ by
to moglo do optakanych
skutkow.

Nawet przeciez — jak to
wskazywalam w poprzednim
artykule ,Rzeczoznawca
przed sadem” nie jest to
wcale rzadki przypadek,
ze brak zrozumienia przez
biegtych sadowych wspolcze-
snych podej$¢ i metod wyce-

przewiduje takze wymég posiadania przez bieglych sado-
wych stosownych uprawnien rzeczoznawcéw majatkowych.
Przepisy przejSciowe tego projektu wyznaczaja dotychcza-
sowym bieglym terminy do uzyskania uprawnien, jesli
chea nadal sprawowaé swoje funkcje. Nie jest prawda
twierdzenie, Ze w ten sposob rzeczoznawcy usituja sie po-
zby¢ konkurencji, co jest czasem gloszone w $rodowisku
biegtych sadowych. Projekto-
wana ustawa przewiduje bo-
wiem az trzy lata na uzyska-
nie stosownych uprawnien
zawodowych wydawanych
przez Prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast.
Chodzi jednakze o to, aby
wszyscy specjaliSci zaj-
mujacy si¢ szacowaniem nie-
ruchomosci, zwlaszcza w tak
newralgicznej dziedzinie jaka
jest sprawowanie funkcji
bieglego sadowego, postugi-
wali si¢ tym samym warszta-
tem fachowym, aby rzeczy-
wiScie byli profesjonalistami
wysokiej klasy. Jezeli w za-
ufaniu do opinii biegtego
sad ma wydawac prawidlowe
orzeczenia, to takze wymogi,
Jjakie stawiaé nalezy pracy
bieglego musza by¢ bardzo
wysokie i nie moga odbiega¢
na niekorzy$¢ od wymagan
stawianych innym bieglym
I rzeczoznawcom.

W zwiazku z tym mozna
oczekiwaé, ze w niedalekiej
perspektywie
uchwata Trybunatu Konsty-
tucyjnego utraci swdj sens,
a biegli sadowi beda rekruto-

omawiana

ny, stosowanych przez rze-
czoznawcow majatkowych,
wplywa na zla oceng pracy rzeczoznawcy, a to z kolei po-
woduje, ze sady takze dokonuja wadliwej oceny pracy rze-
CZOZnawcow,

Do Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw
Majatkowych oraz do bytego Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa czesto zglaszane sa powazne
zarzuty pod adresem biegtych sadowych. W zwiazku
z tym resortowy projekt ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami, ktéry wszedt w ostatni etap prac sejmowych,

wani sposrod najwyzszej kla-
Sy rzeczoznawcow. Nie
przesadza to oczywiscie o koniecznoscei odejécia wszyst-
kich dotychczasowych biegtych. gdyz i obecnie wielu
z nich posiada uprawnienia ,paristwowe” i nie utraca oni
na pewno swego dotychczasowego statusu, a

S T e e e R e e Sy

Prof. dr hab. Stanislawa Kalus jest profesorem w Katedrze
Prawa Cywilnego na wydziale Prawa i Administracji US
w Katowicach, sedzia Sadu Apelacyjnego oraz kierownikiem
podyplomowego Studium Wyceny i Gospodarki Nieruchomosci.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Postanowienie Prezesa GUS z dnia 13 pazdziernika
1996 r. w sprawie okreSlenia obowiazku przekazywania
danych statystycznych na rok 1997 (M.P. nr 70, poz. 653).

Weszto w Zycie | stycznia 1997 r.

2. Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od osdb fizycznych (Dz. U. nr 137,
poz. 638).

Weszta w zZycie I stycznia 1997 r., z tym Ze niektdre przepisy
weszty w Zycie 29 listopada 1996 r.

3. Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. nr 137,
poz. 639).

Weszta w Zycie | stveznia 1997 r.

4. Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy
o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcy-
zowym i o zmianie ustawy karnej skarbowej (Dz. U.
nr 137, poz. 640).

Wejdzie w Zycie | kwietnia 1997 r., z tym Ze wiele jej prze-
pisow obowigzuje od 1 stycznia 1997 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 listopa-
da o wysokoSci kwot podlegajacych opodatkowaniu
zryczattowanemu (Dz. U. nr 138, poz. 642).

Weszto w Zycie | stycznia 1997 r.

6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
15 listopada 1996 r. w sprawie wysokosci optat kance-
laryjnych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 139, poz.
650).

Weszto w zZycie 19 stycznia 1997 r.

7. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 8 listopada 1996 r. w sprawie ustale-

nia ceny 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego za III kwartal 1996 r. (M.P. nr 76, poz. 697).

Weszto w Zycie 10 grudnia 1996 r. i od tego dnia cena | m 2
powierzchni, o ktorej mowa w zarzqdzeniu wynosi 1170 zt.

8. Obwieszczenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej
z dnia 23 paidziernika 1996 r. w sprawie ogloszenia
Jjednolitego tekstu ustawy o zwrocie majatku utraconego
przez zwiazki zawodowe i organizacje spoleczne w wy-
niku wprowadzenia stanu wojennego (Dz. U. nr 143,
poz. 661).

9. Obwieszczenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej
z dnia 28 paZdziernika 1996 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministréow
w sprawie warunkow odpowiedzialno$ci pracownikow
za szkod¢ w powierzonym mieniu (Dz. U. nr 143,
poz. 662).

10. Ustawa z dnia 11 paZdziernika 1996 r. o zmianie
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
oraz ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. nr 146, poz. 680).

Weszta w Zycie 28 grudnia 1996 r,

11. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 13 listopada 1996 r. w sprawie
obowigzkow statystycznych z realizacji prac geodezyj-
nych w zakresie mapy zasadniczej, ewidencji gruntéw
i podziemnego uzbrojenia terenéw (M.P. nr 77, poz. 704).

Weszto w Zycie 26 grudnia 1996 r. i natozyto na wojewoddéw
powviszy obowigzek, ktory obejmuje cyklicznie 2 lata (okres
sprawozdawezy), poczgwszy od 1997 r. (za lata 1995-1996).

12. Ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie reje-
strowym i rejestrze zastawow (Dz. U. nr 149, poz. 703).

Weszta w Zycie z dniem [ stycznia 1997 r. i wprowadzita
instytucje zastawu rejestrowego, ustanawianego w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci Skarbu Padistwa i innych
okreslonych w ustawie oséb prawnych. Ustawa zawiera
takze zmiany do Kodeksu cywilnego, Kodeksu postepowania
cywilnego, ustawy — Prawo bankowe oraz ustawy — Prawo
o publicznym obrocie papierami wartoSciowymi.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 11 grudnia
1996 r. w sprawie okreslenia wysokosci odsetek usta-
wowych (Dz. U. nr 151, poz. 713).

Weszto w zycie | stycznia 1997 r. i ustala wysokosc odsetek
ustawowych na poziomie 35 Y% w stosunku rocznym,

14. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia wysokosci wpi-
sow w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 154, poz. 753).

Weszto w Zycie 10 stycznia 1997 r.

15. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 5 grudnia 1996 r. zmieniajace za-
rzadzenie w sprawie rodzajow obiektéw budowlanych,
przy ktorych realizacji jest wymagane ustanowienie in-
spektora nadzoru inwestorskiego (M.P. nr 83, poz. 726).

Weszto w Zycie 5 styeznia 1997 .,
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16. Ustawa z dnia 5 grudnia 1996 r. zmieniajaca ustawe
o zmianie zakresu dzialania niektérych miast oraz
o miejskich strefach ustug publicznych (Dz. U. nr 156,
poz. 773).

Weszta w zycie | stycznia 1997 r.,

17. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie niektg-
rych ustaw zwiazanych z reforma funkcjonowania
gospodarki i administracji publicznej oraz o zmianie
ustawy o komercjalizacji i prywaiyzacji przedsiebiorstw
panstwowych (Dz. U. nr 156, poz. 775).

Weszta w zycie z dniem ogtoszenia, tj. z dn. 30 grudnia
1996 r., z mocq od dnia 1 stycznia 1997 r., z wyjgtkiem
przepisow, ktore wehodzq w Zycie = dniem 8 kwietnia 1997 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 21 grudnia 1996 r. w sprawie
okreslenia rodzajow wydatkéw na remont i moderniza-
cje budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego,
o ktore zmniejsza si¢ podatek dochodowy (Dz. U. nr 156,
poz. 788).

Weszto w Zycie 30 grudnia 1996 r.

19. Rozporzadzenie Minisiréw Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. nr 158, poz. 813).

Weszto w zycie 15 stycznia 1997 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 21 grudnia 1996 r. w sprawie
sposobu i trybu ochrony znakéw geodezyjnych, grawi-
metrycznych i magnetycznych oraz rodzajow znakow
nie podlegajacych ochronie (Dz. U. nr 158, poz. 814).

Weszto w Zycie 31 stycznia 1997 r.,

21. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 23 grud-
nia 1996 r. w sprawie wykonania niektorych przepisow
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.
U. nr 1, poz. 3).

Weszto w zycie 22 stycznia 1997 r. i ma zastosowanie do
wydatkow inwestyeyjnych poniesionych od dnia 1 stycznia
1997 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 grud-
nia 1996 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wy-
konania niektorych przepiséw ustawy o podatku docho-
dowym od o0s6b fizycznych (Dz. U. nr 1, poz. 4).

Weszto w Zycie 22 stycznia | ma zastosowanie do dochoddw
osiggnietych od dnia 1 stycznia 1997 1,

23. Obwieszczenia Prezesa GUS z dnia 15 stycznia 1997 r.
W sprawie przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw w IV kwartale 1996 r. (M.P.
nr 3, poz. 23).

24. Obwieszczenia Prezesa GUS z dnia 15 stycznia 1997 r.
w sprawie wskaZnika cen towardow i ustug konsump-
cyinych w IV kwartale 1996 r. (M.P. nr 3, poz. 25).

25. Obwieszczenia Prezesa GUS z dnia 15 stycznia 1997 r.
w sprawie wskaznika cen towardw i ustug konsump-
cyjnych w 1996 r. (M.P. nr 3, poz. 26).

Ceny i ustugi konsumpcyjne wzrosty w stosunku do 1995 r.
0199 %.

26. Komunikat Prezesa GUS z dnia 15 stycznia 1997 r.
w sprawie wskainika cen towaréw niezywnosciowych
trwatego uzytku w IV kwartale 1996 r. (M.P. nr 3,
poz. 27).

Ceny te wzrosty w IV kwartale 1996 r. w stosunku do
HI kwartatu 0 2,8 %.
27. Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o muzeach (Dz.
U. nr 5, poz. 24).

Weszta w zycie 4 lutego 1997 r.
28. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie ustawy
o zasadach przekazywania zaktadowych budynkdéw

mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U.
nr 6, poz. 32).

Weszta w zZycie 8 lutego 1997 r.
29. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 17 stycz-
nia 1996 r. w sprawie amortyzacji srodkow trwatych

oraz wartos$ci niematerialnych i prawnych (Dz. U, nr 6,
poz. 35).

Weszto w Zycie 8 lutego, a ma zastosowanie od | stycznia
1997 r,

30. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej (Dz. U. nr 9, poz. 43).

Weszta w Zycie 20 lutego 1997 r.

31. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przys-
taniach morskich (Dz. U. nr 9, poz. 44),
Weszta w Zycie 18 lutego 1997 r.
32. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 7 lutego
1997 r. zmieniajace rozporzadzenie w Sprawie amorty-
zacji Srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych (Dz. U. nr 14).
Weszto w Zycie 18 lutego 1997 r.
M.K.
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DEPARTAMENT GOSPODARKI )
PRZESTRZENNE] I NIERUCHOMOSCI
UMiRM ODPOWIADA NA ZAPYTANIA:

W sprawie interpretacji art. 2 ¢ ust. 3 ustawy
z 7 pazdziernika 1992 r. nowelizujacej ustawe
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami

i wywlaszczaniu nieruchomosci

Zgodnie z tredcig art. 2 ¢ ust. 3 ww. ustawy przeniesie-
nie wtasno$ci budynkow i innych urzadzen oraz lokali
nastgpuje odplatnie, chyba ze obiekty te zostalty wybudowa-
ne lub nabyte ze Srodkéw wlasnych spotdzielni lub ich
zwiazkow.

Zardéwno przepisy ustawy, jak i rozporzadzenie Rady
Ministrow z 16 marca 1993 r. w sprawie przepisow wyko-
nawczych dotyczacych uwlaszczania oséb prawnych nieru-
chomosciami begdacymi dotychczas w ich zarzadzie lub
uzytkowaniu (Dz. U. z 1993 r. nr 23, poz. 97 z p6Zn. zm.)
nie wyszczegdlniaja Srodkow pochodzacych z Funduszu
Rozwoju Rolnictwa jako srodkdéw wiasnych spoétdzielni.
Z tych wzgledéw nie moga by¢ one uznane jako Srodki
wlasne spotdzielni.

W latach 1996-1970 na Fundusz Rozwoju Rolnictwa
byly wptacane kwoty z budzetu panstwa stanowiace roznicg
migdzy warto§cia wykonanych dostaw obowiazkowych
zbdz, ziemniakow i zwierzat rzeZnych, natomiast w latach
pozniejszych kwoty z wplywdéw z podatku gruntowego.

Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
uprzejmie informuje, ze pojecie ,S$rodki witasne” uzyte
w przepisie art. 2 ¢ ust. 3 wymienionej na wstepie ustawy
odnosi si¢ do Srodkéw finansowych pochodzacych ze
Zrodet innych niz budzet panstwa. Ustalajac zasade odplat-
nego nabywania budynkow i innych urzadzen oraz lokali,
ustawodawca — to jest Sejm Rzeczypospolitej Polskiej —
kierowat si¢ potrzeba zwrotu kwot, ktore wylozyl budzet
panstwa w zwiazku z budowa ww. czesci skltadowych nie-
ruchomosci. Gmina, przenoszac wilasnos¢ budynkow i in-
nych urzadzen oraz lokali na rzecz spoldzielni, odzyskuje
kwoty wniesione uprzednio przez budzet panstwa.

W sprawie zmiany wysokosci stawki
procentowej oplaty rocznej w przypadku
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu

Przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
w drodze umowy cywilnoprawnej nast¢puje w takim zakre-
sie, jaki posiadat zbywca zgodnie z przepisami Kodeksu
cywilnego. Zatem przeniesienie prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntu lub wyodrebnionej jego czgsci w wyniku znie-
sienia wspdlwiasnoséci nie powoduje automatycznie zmiany

wysokos$ci stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowa-
nie wieczyste.

Jezeli w czasie trwania prawa uzytkowania wieczystego
nastapita zmiana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego funkcji terenu, powodujac podwyzszenie lub
obnizenie wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej, to
wiladciciel gruntu w porozumieniu z uzytkownikiem wie-
czystym w drodze umowy cywilnoprawnej dostosowuje
wysokosé tej stawki do przepisu art. 40 ust. 1 i 3 ustawy
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. nr 30, poz. 127
z poéZn. zm.).

Natomiast w przypadku zmiany w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego funkcji terenu, a nastgp-
nie zbywania takiej nieruchomosci, wysoko$¢ tej stawki po-
winna by¢ ustalona w umowie kupna, ktérg nalezatoby
sporzadzi¢ przy udziale wlasciciela gruntu, tj. odpowiednio
kierownika urz¢du rejonowego lub gminy.

W sytuacji, gdy zostata juz zawarta mowa o zbyciu pra-
wa uzytkowania wieczystego, bez udzialu wlasciciela grun-
tu, a zachodzi potrzeba, w Swietle obowigzujacych prze-
pisow, dokonania korekty wysokodci stawki procentowej
oplaty rocznej, wowczas powinna by¢ zawarta odrgbna
umowa notarialna z udziatem wiladciciela gruntu, tj. kierow-
nika urzedu rejonowego lub gminy, ktora ustalataby wyso-
kos¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

W aktualnie opracowywanym projekcie ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami przewiduje si¢ uregulowanie pro-
blematyki zwigzanej ze zmiana stawki procentowej
w zwigzku ze zmiang sposobu korzystania z nieruchomoéci
oddanej w uzytkowanie wieczyste.

W sprawie interpretacji art. 38 ust. 2 ustawy
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci

W powigzaniu z art. 39 i art. 40 powyzszej ustawy Mi-
nisterstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa przed-
stawia w tej kwestil nast¢pujaca opinig:

Warto$¢ rynkowa gruntdw jest najbardziej prawdopo-
dobna cena, ktéra mozna osiagna¢ na wolnym rynku.
Bedac pienigznym wyrazem cech przynaleznych towarowi,
zmienia si¢ ona w warunkach wolnego rynku nawet w sto-
sunkowo krétkich odstepach czasu. Trudno wigc oczekiwaé,
aby przy sprzedazy kolejnego lokalu w budynku wielo-
mieszkaniowym, przyktadowo w odstgpie rocznym, zwigza-
ny z nim udzial w nieruchomosci gruntowej, na ktorej
potozony jest ten budynek, zachowal wartos¢ rynkowa

6

Rzeczoznawea Majqtkowy



réwna wartos$ci udzialu Zwigzanego 7z lokalem sprzedanym
poprzednio. Warto$¢ gruntéw stanowigcych wilasnos$¢ Skar-
bu Panstwa lub gminy powinna by¢ w razie potrzeby aktu-
alizowana po kazdym jej wzroScie, np. po wybudowaniu
kolejnego urzadzenia komunalnego powodujacego optaty
adiacenckie czy tez innego zainwestowania. Rzeczy wiec
oczywisty jest, ze wartodci wtamkowych czesci aruntow
przy sprzedazy lokali w réinym czasie moga wyrazaé sie
innymi wielkoSciami, skoro powinny one wynika¢ z aktual-
nej podstawy naliczania. Zreszty kolejna wysokos¢ ceny
rynkowej gruntéw moze by¢ skutkiem samej inflacji.

Nie powinny natomiast réznic sie migedzy soba wartosci
identycznych utamkowych czesci gruntéw  sprzedawanych
wraz z lokalami mieszkalnymi oraz ustugowymi w tym sa-
mym czasie w budynku wielomieszkaniowym. Wartosé
gruntow jest bowiem wielkoscig uwzgledniajaca wszystkie
cechy przedmiotu i odnoszaca si¢ do konkretnego przed-
miotu jako calosci, a nie poszczegolnych jego czeéei utam-
kowych, czyli udzialéw, ktére ten przedmiot tworza. Ten
sam, co do wielkosci liczbowej, udziat we wspolnej rzeczy,
nie zlokalizowany fizycznie w stosunku do okreslonego
podmiotu, powinien posiadaé te sama warto$¢. Podstawa
ich wyliczenia bowiem jest ta sama — wartos¢ gruntow.

W sprawie trybu postepowania mogacego
doprowadzi¢ do nieodptatnego nabycia przez
publiczne zaktady opieki zdrowotnej wlasnosci
budynkéw oraz wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntéw

Zapis w art. 53 ustawy z 30 sierpnia 1991 r. o zak-
tadach opieki zdrowotnej (Dz. U. nr 91, poz. 408) stano-
wiacy, ze mienie publicznego zaktadu opieki zdrowotne]
obejmuje wlasno$¢ i inne prawa majatkowe, wydzielone
z mienia panstwowego lub komunalnego, stanowi podsta-
wowe umocowanie ustawowe traktujace o mozliwosci na-
bywania przez te zaktady whasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw stanowigcych wihasno§é Skarbu Pan-
stwa lub gminy oraz wlasnoéci znajdujacych sie na nich
budynkéw i innych urzadzer oraz lokali. Nie oznacza to
Jjednak, ze prawa lub roszczenia do tych gruntéw i obiek-
tow wynikaja na rzecz przedmiotowych zakladéw z mocy
prawa.

Tryb pozyskiwania nieruchomosci przez ww. zaktady
podobny jest do trybu obowigzujacego inne osoby prawne,
W stosunku do ktérych nie przewidziano uprawnien
szczegolnych. Okre§laja go generalnie przepisy Kodeksu
cywilnego oraz ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci z 29 kwietnia 1985 r. (Dz. U. ar 30,
poz. 127 z pézn. zm.).

Publiczne zakfady opieki zdrowotnej sa jednostkami no-
WO powstajacymi, tworzonymi od podstaw wzglednie na
bazie dotychczasowych Jednostek organizacyjnych stuzby
zdrowia, nie bedacych dotad osobami prawnymi. Z chwily
uzyskania osobowosci prawnej przez samodzielny zaklad

opieki zdrowotnej moze korzysta¢ on z peinych uprawnien
majatkowych, ktére nabedzie na zasadach ogolnie obo-
wigzujacych lub po swoich poprzednikach prawnych, jezeli
nie przeciwstawiaja sic temu przepisy szczegolne,

Panistwowe i komunalne Jednostki organizacyjne nie po-
siadajace osobowosci prawnej uzyskuja grunty stanowigce
dotychczas wiasnosé Skarbu Panstwa lub gminy w zarzad.
W sytuacji zas, gdy taka jednostka stanie si¢ osoba prawna,
grunty-.te moga by¢ sprzedane, oddane w uzytkowanie wie-
czyste, uzytkowanie, dzierzawe lub najem, ale nie moga
nadal pozostawaé w zarzadzie. Takiej bowiem formy
wladania gruntem dla oséb prawnych nie przewiduje sie.
Samodzielnym publicznym zaktadom opieki zdrowotnej
grunty moga by¢ sprzedane za cene obnizona lub oddane
nieodplatnie w uzytkowanie wieczyste lub uzytkowanie.
Jednakze pod warunkiem, ze prowadza one dziatalnos§é
lecznicza i grunty te beda wykorzystane na cele nie
zwigzane z prowadzeniem dziatalnodci zarobkowej.

Reasumujac: utworzone publiczne zaklady opieki zdro-
wotnej korzystajy z wyodrebnionych $rodkdw majatkowych
z mienia paiistwowego lub komunalnego, w tym takze
z uprawnien, jakie przystuguja osobom prawnym na podsta-
wie art. 4 ust. 6 powolanej wyzej ustawy. Jezeli jednak,
bedac osobami prawnymi, wyraza one wole nabycia arun-
tow na wiasno$é lub w uzytkowanie wieczyste, a nie
spetniaja warunkéw do skorzystania z ww. uprawnien — po-
winny uisci¢ pierwsza optlate, ktérej podstawa naliczenia
Jest cena gruntu, a potozone na nich budynki i inne urza-
dzenia oraz lokale naby¢ za ceng okreélong w art. 38 ust. |
cytowanej ustawy, z uwzglednieniem art. 2 ust, 7 ustawy
z 29 kwietnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszezaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1990 r.
nr 79, poz. 464 z péin. zm.), gdy zaklad ten powstal na ba-
zie dotychczasowego uzytkownika nieruchomogci.

Biorac pod uwage, ze publiczne zakiady opieki zdro-
wotnej sa tworzone i utrzymywane ze $rodkéw publicznych
przez naczelne i centralne organy administracji panstwowej,
wojewodow oraz gminy i zwiazki migdzygminne — z tych
samych zatem Zrédet powinny pochodzi¢ Srodki na nabycie
ich majatku jako oséb prawnych innych niz Skarb Parstwa.
To organ zalozycielski decyduje, na jakich zasadach bedzie
prowadzona gospodarka finansowa danego zaktadu,
a wige czy w formie jednostki budzetowej lub zaktady
budzetowego, czy tez samodzielnego zakladu, a stad wyni-
ka i forma wladztwa majatkiem nieruchomym., a

\

Nowy skrét w tytule artykutu — UMiRM pojawit sie, gdyz
od 1 stycznia 1997 r. zostato zlikwidowane, zgodnie = re-
Jormg Centrum Acz'mr'nr'.w."a(:_\fjim—Gospoc."m'('zcgo Rzqdu,Mi-
nistersiwo Gospodarki Przestrzennej i Budownicrwa, Czese
kompetencii resortu przejat nowe powotany Urzqd Rozwoju
Miast i Mieszkalnicowa. Wigcej o reformie CAGR napiszemy
w nasigpnyn numerze ,RzM” .
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Standardy i metody wycen

CELE I PRZEDMIOT WYCENY W PASIE
SZACOWANIA AUTOSTRADY

Ryszard Cymerman, Tomasz Telega

Prezentujemy ostatnig, trzeciq cz¢sc opracowania autorsiwa
prof. dr. hab. Ryszarda Cymermana i mgr. inz. Tomasza Te-
legi ., Wycena mienia i praw rzeczowych w pasie autostrady
i jej oddziatywania” .

Cele szacowania w pasie oddzialywania
autostrady

Ustalenie wartoéci mienia i praw rzeczowych w pasie
oddziatywania autostrady wynika z nastgpujacych potrzeb:
@ Okreslenie obnizenia wartosci nieruchomosei na skutek

ograniczenia prawa wlasnosci. Ograniczenie to bedzie

wynikato z reglamentacji funkcji i reglamentacji form
korzystania z nieruchomosci.

& Okreélenie obnizenia wartoéci produkeji rolnej lub
leénej na skutek obniZenia jej jakosci w pasie okreslo-
nym przez izowiry (izowira — linia jednakowych
skazeri, ktora przy autostradzie bedzie przebiegata na
0g6t réwnolegle do osi autostrady, za wyjatkiem
wezléw komunikacyjnych i miejsc obstugi
podréinych). Zanieczyszczenia rozumiane tutaj jako
chemiczne skazenia gleb, roélinnosci, wod podziem-
nych. NajgroZniejszym Zrodiem zanieczyszcezen sa
zwiazki otowiu i azotu oraz dwutlenek siarki. Naj-
wicksze stezenie wystepuje w odlegtosci do 20
metrow od jezdni, a przy niesprzyjajacej pogodzie na-
wet do 50 i dalej. Cechy klimatyczne, takie jak kieru-
nek i sita wiatru, wilgotno$¢ powietrza, maja duze zna-
czenie dla rozprzestrzeniania sig spalin (2 strefa).
Spoéréd upraw najbardziej wrazliwe na dziatanie pylow

i gazéw spalinowych, z uwagi na ich absorpcjg przez ro$li-

ny, sa truskawki, maliny, warzywa korzeniowe, itp.

Z powyzszym wiaze sig¢ ograniczenie lub likwidacja
ogrodow warzywnych, upraw sadowniczych, a takze korzy-
stanie z tak i pastwisk.

Na zasiarczenie atmosfery przez SOz najbardziej na-
razone sa lasy, zwhaszcza szpilkowe, a takze gleby, ktore
ulegajg nadmiernemu zakwaszeniu.

Przeznaczenie cze$ci terenu na tworzenie paséw zieleni
izolacyjnej ograniczy ujemne oddziatywanie autostrady na
grunty przylegajace i siedliska. Ten sposb poprawy sytu-
acji wymaga jednakze wykupienia gruntéw pod pasy ziele-
ni izolacyjnej.

Ograniczenie w uzytkowaniu zabudowy moze polegac na
przeznaczeniu budynku mieszkalnego do rozbiorki
lub na przeznaczeniu na inne cele nie objete ochrong

(czasowe przebywanie ludzi). Dezorganizacja istniejacej infra-
struktury technicznej powoduje przebudowe urzadzeri meliora-
cyjnych i innych technicznych stuzacych produkeji technicz-
nej, a takze urzadzen komunalnych osiedlowych i miejskich.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 wrzesnia 1980 r.
w sprawie ochrony Srodowiska przed hatasem i wibracjami
(Dz. U. nr 24, poz. 90), a takze PN-61/B-02153 okresla
dopuszczalne natgzenie hatasu w Srodowiskuk:

a) obszary chronione (uzdrowiska, itp.) — 40 dB

b) podmiejskie osiedla mieszkaniowe — 45 dB

¢) zabudowa mieszkalna potozona w poblizu ulic o duzym
natezeniu ruchu (2000 j/h) — 55 dB

d) centralne strefy miast — 60 dB.

W okresie ,.ciszy” (22.00 — 6.00) dopuszczalne normy
sa nizsze o 10 dB. Diugotrwaty hatas o natgzeniu powyzej
80 dB powoduje zaburzenia narzadow stuchu.

& Okreélenie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek
dezorganizacji struktury przestrzennej gospodarstw rol-
nych. Dotyczy to przypadkéw, gdy nie wystapi ko-
nieczno$é scalenia gruntow tub gdy scalenie nie dopro-
wadzi struktury przestrzennej do stanu zadowalajacego
nczestnikow, np. gdy zwigkszy sig¢ odleglos¢ do
dziatek.

& Okreslenie wartosci nieruchomosci, gdy wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nie moze w sposob dotychczaso-
wy korzysta¢ z nieruchomosci i zada wykupienia lub
nieruchomosci zamienne;j.

& Okreélenie utraconych korzySci na obszarze objetym
scaleniem wywotanym autostrada za okres od zajgcia
gruntu pod autostradg do zakonczenia prac scalenio-
WYyCiL.

& Okreslenie wzrostu wartosci w rejonach wezlow komu-
nikacyjnych. Wprawdzie obowiazek nie bgdzie wynikat
z 7adnych przepiséw, ale fakt taki bedzie mial miejsce
(renta autostradowa).

Przedmiot wyceny w pasie oddzialywania

W pasie oddziatywania autostrady beda wystgpowaly
ré7zne nieruchomoédci, ich czeSci sktadowe 1 rézne prawa
rzeczowe do nieruchomosdci. Oznacza to, ze przedmiotem
wyceny moze by¢ mienie i prawa rzeczowe, a takze utra-
cone pozytki. Nieruchomosci lezace w pasie oddziatywania
autostrady moga tez podlega¢ specjalnej ochronie wyni-
kajacej z roznych przepisow szczegolnych, np. z ustawy
o ochronie przyrody lub z ustawy o ochronie i ksztattowa-
niu $rodowiska. Jako przedmioty wyceny mozna wyroznic:
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Standardy i metody wycen

** nieruchomosci gruntowe (nie zabudowane, rolne, lesne):
grunt, plantacje kultur wieloletnich, drzewostany lesne,
stawy rybackie, uprawy i zasiewy, stuzebnosci, zielen,

% nieruchomosci zabudowane: grunt, budynki, lokale,
siedliska rolne, zespoty patacowo-parkowe, obiekty pro-
dukcyjne,

¥ infrastrukture techniczna: sieci wodociggowe, drogi,
kanalizacje, urzadzenia energetyczne, urzadzenia
grzewcze, urzadzenia melioracyjne i inne,

< prawa rzeczowe do nieruchomosci: prawo uzytkowa-
nia wieczystego, ograniczone prawa rzeczowe.

Zasady okreslania wartosci

Dla potrzeb, o ktérych mowa wyzej, warto$¢ nierucho-
mosci okresla sie przy zastosowaniu metod prowadzacych
do okreslenia wartosci rynkowej wedtug Aktualnego Spo-
sobu Uzytkowania lub Alternatywnego Sposobu Uzytkowa-
nia (podejicie porédwnawcze lub podejscie dochodowe).
Pierwszenstwo nalezy da¢ podejsciu poréwnawczemu.
W wiekszo$cl przypadkéw — z uwagi na brak rynku (trans-
akcji na lokalnym rynku) — podejscie poréwnawcze nie
bgdzie mozliwe. W tych przypadkach zastosowaé nalezy
podejscie dochodowe, w tym technike kapitalizacji prostej
dochodu lub utrate cze$ci dochodu na skutek ograniczen
uzytkowania nieruchomogci, w szczegolnych przypadkach
przy zastosowaniu podejScia kosztowego, metody
kosztéw odtworzenia (dotyczy wywlaszczenia).

Warto$¢ nieruchomosci lub jej sktadnikow, a takze
praw rzeczowych okresla si¢ wedtug stanu na date zloze-
nia wniosku o ustalenie odszkodowania wykupu lub zmia-
ny przez zainteresowanego do wlasciwego organu lub na
date okreslong w umowie pomigdzy rzeczoznawca majat-
kowym a zainteresowanym.

Warto$¢ nieruchomosei, w tym nieruchomos$ci zamien-
nej, a takze urzadzen technicznych, upraw 1 zasiewow,
plantacji kultur wieloletnich, drzewostangw leSnych oraz
utraconych korzysci okresla sie wg zasad ustalonych prze-
pisami ustawy z kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Utracona warto$¢ nieruchomosci sasiadujacych z auto-
strady dla potrzeb ustalenia odszkodowania okresla sig
z uwzglednieniem wszelkich okolicznosci majacych wplyw
na zmniejszenie wartosci, w szczegélnosci odlegtosei od
autostrady, stopnia uciazliwo$ci (halasu, zanieczyszczenia
srodowiska, kierunku wiatru, potozenia autostrady na nasy-
pie, w wykopie, na estakadzie, w tunelu, itp.). W tych
przypadkach rzeczoznawca majatkowy winien uzyskac fa-
chowa opini¢ o ujemnych skutkach wplywu atmosfery na
srodowisko. Trzeba bedzie dopracowacd si¢ w Srodowisku
rzeczoznawcow majatkowych wiasciwych wspolczynnikow
korygujacych lub poprawek. Sprawy te winny byé przed-
miotem analizy rynku i prac badawczych.

Dobér procedur wyceny zalezy od rodzaju nierucho-
mosci i ich czesci skladowych, stanu nieruchomosci,
petnionych funkeji, i tak:

% przy wycenie gruntow nalezy bra¢ pod uwage: fak-
tyczna funkcje dla WRU lub przyszta dla WRA, stan
infrastruktury, lokalizacje ogélna i szczegotowa (poto-
zenie), stan zagospodarowania, pole powierzchni, stan
prawny, a w odniesieniu do gruntéw rolnych i lesnych
dodatkowo nalezy uwzglednic¢ produkcyjno$é gruntu
wyrazong klasa bonitacyjna gruntu rolnego lub klasg
bonitacyjng siedliska lesnego,

¢ wartos¢ drzewostanéw wyceni¢ wg zasobu drewna,
a przy braku sortymentéw uzytkowych wg kosztéw
wyhodowania drzewostanu,

¢ wartos¢ zieleni parkowej ustali¢ wg kosztow odtworzenia,

% przy wycenie kultur wieloletnich uwzglednic:

— koszty zalozenia plantacji i jej pielegnacji do pierw-
szego roku plonowania. Jezeli byla w okresie pro-
dukeyjnym, uwzgledni¢ amortyzacje,

— utracone KorzySci do korica pelnego okresu plono-
wania;

% Zrédtami informacji do okreslenia zasiggu oddziatywa-
nia autostrady na Srodowisko poza ogdlnie znanymi sg
przede wszystkim:

— oceny oddzialywania autostrady na $rodowisko wy-
konane przez biegtych wskazanych przez Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Les-
nictwa,

— oceny oddzialywania autostrady na grunty rolne
1 lesne, sporzadzone przez wojewodow,

— oceny oddzialywania autostrady na na dobra kultury
objete ochrona, sporzadzone przez bieglego z listy
rzeczoznawcow Ministra Kultury i Sztuki. a

“

Prof. dr hab. Ryszard Cymerman jest pracownikiem Instytutu
Gospodarki Przestrzennej Akademii Rolniczo-Technicznej w
Olsztynie.

Mgr inz. Tomasz Telega jest wlascicielem Biura Geodezyjno-
Prawnego Szacowania Nieruchomosci w todzi.

Humor z operatow szacunkowych
Budynek posiada elewacje wewnetrzng kropiona.

Obiekt wyposazony jest w ogrzewanie lokalne i
specjalistyczne, wykoriczenie pomieszczenn powy-
zej przecietnego lecz niekompletne.

Pracowatam w dyrekcji przedsiebiorstwa jako
kierownik komorki.
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OKRESLANIE WARTOSCI GRUNTOW
WYDZIELONYCH POD BUDOWE ULIC czes¢ druga

Zdzistaw Matecki

Publikujemy drugq czesc¢ opracowania Zdzistawa Mateckie-
go na temat okreslania wartosci gruntow wydzielonych pod
budowe ulic. Czesc pierwsza zamieszczona zostata w po-
przednim numerze ,,RzM". Obie czesci stanowiq integralng
catosc. Ponawianty proshe o wszelkie — zarowno negatywne,
Jak i pozytywne — opinie Czytelnikéw dotyczqce poruszanej
tematyki. Dzigkujemy za uwagi nadestane do pierwszej
czesci artykutu.

Problematyka szczegétowa czynnoSci rzeczo-
znawcy majatkowego

Proponowana zasada ogdlna pozwala na sformufowa-
nie uwag szczegblowych i sposobu realizacji tej zasady
w praktyce.

Okreslanie stanu nieruchomosci

Kluczowe znaczenie ma wiasciwe okreslenie i uwzgled-
nienie stanu nieruchomosci w chwili przejscia jej czeSci na
wlasnos¢ gminy.

B Pojecie ,stanu” nie jest okreSlone w ustawie o gospo-
darce gruntami wywtaszczeniu nieruchomosci lub zde-
finiowane na obszarze Kodeksu cywilnego™.
Wyjasnienia tego pojecia moina w zwigzku z tym
dokona¢ w oparciu o jego znaczenie w jezyku polskim.
Stownik jezyka polskiego pojecie ,.stan” definiuje
m.in. jako ,jakos¢, postac, poziom, ilo$¢ czegos, polo-
zenie, warunki, w ktérych sig¢ co$ znajduje, stan fak-
tyczny, liczbowy czego$™.

B Atrybuty okre§lajace ,stan”, przytoczone wyzej, mogy
by¢ w odniesieniu do ,stanu nieruchomoéci” zdefinio-
wane poprzez kryteria i czynniki wyliczone w art. 56
u.g.g.i w.n. oraz, w szczegolnosei, w art. 38 ust. 2,
Ponownie nalezy podkredli¢, ze art. 56 ust. 1 wynika
z koniecznosci uwzglednienia kazdego czynnika, o ile
jest on elementem cenotwdrczym, wplywajacym
w konkretnym wypadku na warto§¢ nieruchomosci.
Czynniki te znane sa kazdemu rzeczoznawcy. W odnie-
sieniu do okredlenia stanu wyliczy¢ tu mozna w szcze-
golnoéci potozenie, przeznaczenie, stan infrastruktury,
wielkodci fizyczne, w tym wielko§¢ i ksztatt dziatki,
warunki fizjograficzne i in.

B W zakresie potozenia nieruchomosei chodzi m.in.
o okreslenie rejonu lokalizacji, charakteru, kierunkow
rozwoju, waloryzowanie na rynku nieruchomo$ci,
pofozenie w mikrosrodowisku i in.

B Przeznaczenie nieruchomosci okreslone jest poprzez
funkcje gruntu wyznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego. Sposéb okreslenia przeznaczenia zalezy
w ogdlnosei od stopnia szczegotowosci planu zagospo-
darowania przestrzennego 1 przypisanej tam funkcji
gruntu. Przy mniejszym stopniu szczeg6towosci planu
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie danego
terenu ustala sie bardziej ogdlnie, tj. przez okreSlenie
jego funkcji podstawowej, a niekiedy takze funkcji
uzupetniajacej i dopuszczalnej, np. pod zabudowe jed-
norodzinna lub jednorodzinng z dopuszczalnoscia zabu-
dowy ushugowej itp. Rzeczoznawca spotyka si¢ tutaj
z r6znymi dokumentami planistycznymi, pochodzacymi
od uchylanej ustawy o planowaniu przestrzennym lub
opracowanymi stosowanie do wymagari ustawy.

Typowe warunki okreslania wartosci

Czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego w zakresie tu
analizowanym bedg realizowane na potrzeby niejako roz-
nych scenariuszy. Scenariusze te wymagaja odpowiedniej
realizacji sformutowanej poprzednio ogdlnej zasady okres-
lania wartosci gruntow wydzielanych pod budoweg ulic.
Wystapi¢ tu moga dwie typowe sytuacje.

1. Rzeczoznawca dokonuje okreslenia wartoSci nierucho-
mosci i gruntow pod budowe ulicy w chwili poprze-
dzajacej zatwierdzenie projektu podziatu i przejscia
czeSci nieruchomosci przeznaczonej pod budowe ulic
na wlasno$¢ gminy. Warto$¢ okreslona w operacie zo-
stanie wykorzystana do rokowan z wladcicielem nieru-
chomosci o nabycie jej czeéci w drodze umowy™? lub
do ustalenia odszkodowania w decyzji o odszkodowaniu.
Podobne uwarunkowania zaistnieja, jesli rzeczoznawca
okresla warto$¢ dla tych samych celéw bezposrednio po
podziale i przejSciu czesci nieruchomosci przeznaczone]
pod budowe ulic na wiasnos¢ gminy.

W obu przedstawionych tu sytuacjach stan nierucho-

mosci i ceny rynkowe begda odnoszone do jednej daty,

tj. chwili ustalania odszkodowania. Istnieja wtedy
wszelkie warunki do poprawnego okreslenia atrybutow
wyceny, w tym szczegdlnie stanu nieruchomosci. Sytu-

acje taka obrazuje schemat A.

W przedstawianych warunkach warto$¢ rynkowa nieru-

chomosci i odpowiednio jej czgsci wydzielonej pod bu-

dowe ulic bedzie funkcja stanu nieruchomosci i cen
rynkowych z tej samej daty:
Wra = f{Snw, Cro}
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Schemat A
DO1 DP DO2 DW
t1 t0 12 t3 =
Atl At2
At3

Sn

DP —data przejscia na wiasnosé gminy w nastgpstwie
zatwierdzenia projektu podziaty,

DO — daty oszacowania wartosci przez rzeczoznawce
majatkowego:

DOI - bezposrednio przed zatwierdzeniem projektu
i przejsciem dzialek pod budowe ulic na
wiasno$¢ gminy,

DO2 — bezposrednio pod podziale i przejsciu dziatek
Jw. na wlasno$¢ gminy,

Atl, At2 — nieznaczace réiznice czasu, o wielkoSci nie
wpltywajacej na zmiane stanu nieruchomosci i po-
Zlomu cen rynkowych,

Sn - stan nieruchomosci utozsamiany z data DP,

Cr —ceny rynkowe utozsamiane z data decyzji o po-
dziale i odszkodowaniu,

DW-- data wyptaty odszkodowania — a rewaloryzowa-
nego na skutek wystapienia At3.

Schemat B
DP ]I) Dw
t0 tx t3 =)

Atl A3

Np — nieruchomosci podobne na rynku, o atrybutach od-
powiadajacych stanowi Sn z daty DP, dla ktérych
znane s3 Cr w dacie DO,

AtX —réznica w czasie istotna z punktu widzenia wptywu
na zmiane Sn i Cr.

Pozostale oznaczenia jak na Schemacie A.

2. Rzeczoznawca dokonuje okreslenia wartoéci w okresie
pozniejszym niz chwila przejicia czesci nieruchomosci
przeznaczonej pod budowe ulic na whasnosé gminy.

W takiej sytuacji okreslenie wartosci nastapi z uwzgled-

nieniem stanu, jaki istnial w chwili przejecia wydzielo-

nej pod budowe ulic czesci nieruchomosci na wlasnosc
gminy oraz z uwzglednieniem cen odpowiednio do wy-
magan, bad7 to z daty oszacowania, badz z daty wyda-
nia decyzji o odszkodowaniu. Daty te moze dzieli¢
okres nawet kilkuleti. W okresie tym nastepuja naj-
czesciej istotne zmiany stanu nieruchomosci, szczegdl-
nie w zakresie infrastruktury technicznej, stanu zago-
spodarowania itp. W tych warunkach w operacie sza-
cunkowym wymagane jest odtworzenie stanu z daty
przejScia czgsci nieruchomos$ci na whasnosé gminy.

Wartos¢ gruntu bedzie okreslana z uwzglednieniem te-

g0 stanu i cen rynkowych odpowiednio do wymagane;j

daty. Sytuacje taka obrazuje schemat B.

W przedstawionych warunkach podstawowe dla okres-
lenia wartosci atrybuty: ,stan” i »cena” beda odmienne od
sytuacji poprzedniej i okreslane dla roznych dat3.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci i odpowiednio jej
czgsci wydzielonej pod budowe ulic bedzie funkcja stanu
nieruchomosci z daty 0 i cen rynkowych z daty tx:

Wre = f {Sny, Cry}

Okreslanie warto$ci, warsztat rzeczoznawcy
Przedstawione sytuacje, w Jjakich rzeczoznawca majat-

kowy dokonuje okreslenia wartosci nieruchomosdci i grun-

tow wydzielonych pod budowe ulic, wymagaja odpowied-
niej realizacji warsztatowe;,

B Zaklada si¢, ze warto$¢ okredlana bedzie przy zastoso-
waniu podejscia poréwnawczego, metoda Cenowo-po-
réwnaweza s,

Dla obu przedstawionych na schematach A i B sytuacji

rzeczoznawca okresli w tym podejsciu nieruchomosci

podobne, realizujace wymagania metody i przepisdw3®,

B Chodzi¢ tu bedzie o nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci, z ktérej czesc przeznaczana pod budowe
drog stata si¢ wlasnoscia gminy (a nie np. podobnie do
tej czgSci). Z oczywistych wzgledow nieruchomosciami,
z ktdrych czgs$¢ przeszta na wilasnogé gminy, moga byé
pokazane kraficowo: dziatka budowlana (przypadek 1)
lub pola inwestycyjne (przypadek 2), z wszelkimi przy-
padkami posrednimi.

Przypadek 1
Podziatowi podlega dziatka o powierzchni ponadnorma-

tywnej, umozliwiajacej podziat na dwie dziatki, z wydzie-

leniem czesci powierzchni pod ulice w celu umozliwienia
dojazdu do dziatki powstalej w wyniku podziatu. W chwili
podziatu dziatka uzbrojona, polozona w rejonie lokalizacji

z pelng infrastruktura techniczng i spoleczng. Nierucho-

mosciami podobnymi beda inne dziatki o powierzchni po-

nadnormatywnej, realizujace dalsze atrybuty poréwnywal-
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nosci, w tym szczegélnie w zakresie funkcji w planie.
Wiasciciel traci czesé takiej dziatki 1 w zwiazku z tym na-
lezne odszkodowanie odpowiada wartosci rynkowej nieru-
chomosci — proporcjonalnie do czesci utraconej.
Przypadek 2

Podziatowi podlegata nieruchomo$¢ stanowiaca wielo-
hektarowe pole inwestycyjne pod osiedle domow jednoro-
dzinnych, z ktérego wydzielono w ramach dokonanego po-
dziatu szereg dzialek pod budowg ulic. Nieruchomos$ciami
podobnymi moga by¢ wytacznie inne pola, w chwili po-
dzialu nieuzbrojone, stanowiace ..grunt surowy”, o porow-
nywalnej lokalizacji, powierzchni 1 polozeniu w stosunku
do infrastruktury technicznej i in.

Wiasciciel traci cze$é takiego pola, a nalezne odszko-
dowanie odpowiada warto$ci rynkowej pola inwestycyjne-
go o okreslonej funkeji — proporcjonalnie do czgsci utraco-
nej. Nieruchomosciami podobnymi moga by¢ np. uzbrojo-
ne dziatki budowlane, bo nie takie nieruchomosci (czesci)
utracit wlasciciel.

Rzeczoznawca majatkowy ma $wiadomos¢, jak znaczne
naklady zwiazane sa z uzbrojeniem terenu, drogami i dal-
szymi dzialaniami przeksztalcajacymi grunt surowy w pet-
nowartosciowe dziatki budowlane. W wartosci rynkowej
takiej dziatki mieszcza si¢ te nakfady. Pozwala to w Kon-
kretnej sytuacji zastosowac positkowo metodg pozostatos-
ciowa, pozwalajaca sprawdzi¢ poprawnos¢ okreslenia war-
tosci rynkowej gruntu surowego w stosunku do wartosci
rynkowej gruntu po zakonczeniu akcji inwestycyjnej.
W kazdym wypadku warto$¢ jednostkowa gruntu surowego
na polu inwestycyjnym uksztattuje si¢ wynikowo, w za-
leznosci od konkretnych warunkéw, w okreslonej proporcji
do warto$ci rynkowe]j dziatek budowlanych.

Okreslanie wartoéci dziatek pod budowg ulic przy arbi-
tralnym zalozeniu tej proporcji — bez rachunku szczegoto-
wego, bedzie odbierane jako dziatanie nieuprawnione.

Tematyka zbiezna

Przedmiot analizy stanowila problematyka okreSlania
wartosci gruntéw wydzielonych pod budowg ulic z nieru-
chomosci objetej podzialem na wniosek wiasciciela. Nie
analizowano uwarunkowan i czynnosci rzeczoznawcy ma-
jatkowego. jakie moga mie¢ miejsce w zwiazku z reali-
zacja skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego®’.
Zgodnie z art. 16 ust. 5 u.g.gi w.n.: ,za grunty, ktore
przeszly na wlasnos¢ gminy, a takze za urzadzenia, ktorych
whasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci nie
mogt zabraé oraz za drzewa i krzewy wyplaca si¢ odszko-
dowanie na podstawie zasad obowigzujacych przy wywlasz-
czaniu nieruchomosci. Koszty odszkodowan ponosi gmina’

Przedstawione w opracowaniu uwagi i wnioski beda mia-
ty odpowiednie zastosowanie takze dla problematyki skon-
centrowanego budownictwa jednorodzinnego, z potrzeba u-
wzglednienia szeregu dalszych okolicznosci tu nie omawianych.

Analizowane zagadnienia w Swietle projektu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Celowe jest zwrdcenie uwagi, iZ przedstawione uwa-
runkowania prawne, dotyczace czynnoSci rzeczoznawcy
majatkowego, dla analizowanego tematu ,ulic” zostaty
w catoéci powtdrzone w projekcie nowej ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami®®, co oznacza, ze ujednolicenie za-
sad czynnoSci rzeczoznawcow bedzie dorobkiem takze na
uzytek tej ustawy. W zakresie tu analizowanym w projek-
cie ustalono:

Art. 99

1. Dziatki gruntu wydzielone wskutek podzialu nieru-
chomoéci powinny spetnia¢ warunek, o ktérym mowa
w art. 94 ust. 3.

2. Dziatki gruntu wydzielone pod drogi z nieruchomosci,

ktérej podzial zostal dokonany na wniosek wiasciciela,
przechodza z mocy prawa na wilasnos¢ gminy z dniem,
w ktorym decyzja o podziale stala si¢ ostateczna,
a orzeczenie o podziale prawomocne. Jezeli podziat
nieruchomogéci stanowiacej wtasno§¢ Skarbu Panstwa
zostal dokonany na wniosek uzytkownika wieczystego,
prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzie-
lonych pod drogi przechodzi na rzecz gminy.
Jezeli podzial nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ gmi-
ny zostal dokonany na wniosek uzytkownika wieczyste-
go, prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wy-
dzielonych pod drogi wygasa.

3. Za dzialki gruntu, ktére przeszly na wlasno$¢ gminy
lub co do ktérych gmina uzyskala prawo uzytkowania
wieczystego, a takze za wygaSnigcie tego prawa, przy-
stuguje odszkodowanie w wysokodci uzgodnionej
miedzy wlaScicielem lub uzytkownikiem wieczystym
a zarzadem gminy.

Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie. odszkodowa-
nie ustala si¢ wedlug zasad 1 trybu obowiazujacego
przy wywlaszczaniu nieruchomosci. Odszkodowanie
wyplaca gmina.

Art. 130

1. Wysoko$¢ odszkodowania ustala sig wedlug stanu
wywlaszezonej nieruchomosci w dniu wydania decyzji
o wywlaszczeniu 1 wedlug jej warto$ci w dniu wydania
decyzji o odszkodowaniu.

2. Ustalenie wysokoSci odszkodowania nastgpuje po uzy-
skaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego okreSlajacej
warto$¢ nieruchomosci.

Pojawiajq si¢ jednoczesnie nowe zasady, dotqd nie stoso-
wane, wymagajqee odpowiedniej realizacji w trakcie
czynnoscl rzeczozRawcy, w Iym n.in.:

Art. 134

1. Podstawe ustalenia odszkodowania stanowi, z zastrze-
zeniem art. 135, wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
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[

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci u-

wzglednia sie jej rodzaj, polozenie, sposob uzytkowa-

nia, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieft wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujace sie ceny

w obrocie nieruchomos$ciami.

3. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig wedtug ak-
tualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci w planie miejscowym, zgodnie z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci w planie miejsco-

wym, zgodnie z celem wywlaszczenia, powoduje zwick-

szenie jej wartosci, wartosé rynkowa nieruchomosci
okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia wynikajacego z tego przeznaczenia.

ANEKS

Celowe jest przypomnie¢, poza tematyka juz poruszana,
inne rozstrzygniecia pozostajace w bezposrednim zwigzku
z analizowanym tematem.

Uchwata Trybunatu Konstytucyjnego3? z dnia 29 czerw-
ca 1993 r. zawiera wykladnic art. 10 ust. 5 ustawy o gos-
podarce gruntami i wywlaszezaniu nieruchomosci, zgodnie
z ktora ,wydzielenie gruntéw z nieruchomosci objetej po-
dziatlem na wniosek wlasciciela nastgpuje pod budowe no-
wych ulic przeznaczonych do obstugi dziatek powstalych
w wyniku tego podziatu”. Zatem, skutek w postaci przej-
scia wlasnosci z mocy prawa na gming nastepuje tylko
w przypadku wydzielenia nowo projektowanych drog.

Zgodnie z uchwaty SN z 1 wrzesnia 1993 140 decyzja
urzedu rejonowego, zezwalajaca na podziat nieruchomosci
i zatwierdzajaca jego projekt, stanowi podstawe wpisu pra-
wa wiasnosci gminy ‘w odniesieniu do dziatki wydzielonej
pod budowe ulicy w zwiazku z art. 10 ust. 5 ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosei. W tej
sytuacji nie ma potrzeby wydawania odr¢bnej decyzji
W tym przedmiocie. Datg nabycia gruntu przez gming sta-
nowi dzien, w ktérym decyzja lub orzeczenie o podziale
staty si¢ ostateczne lub prawomocne.

W wyroku z 18 lutego 1992 r. NSA stwierdzit m.in.41:
B Uchwata rady gminy, pozbawiajaca wiacicieli nieru-

chomosci, ktérym przystugiwatoby odszkodowanie za -

grunty wydzielone pod budowe ulic, mozliwosci zabu-
dowy mieszkaniowej przewidzianej w planie Zagospo-
darowania przestrzennego, stanowi w istocie usitowanie
obejscia art. 10 ust. 5 ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywhaszczaniu nieruchomogci.

B Uchwata rady gminy, roznicujaca zakres uprawnier
wlascicieli nieruchomosci na danym terenie przez do-
zwolenie jednym, a uniemozliwienie innym wykorzy-
stania nieruchomosci zgodnie z ich wola 1 przeznacze-
niem gruntu, godzi w wyrazang w przepisach art. 67
ust. 2, art. 78 i 8] Konstytucji RP zasade réwnosdci
obywateli wobec prawa.

W wyroku z 6 lipca 1994 r. NSA stwierdzil42: Zagad-
nienie wysokoéci odszkodowania za wywlaszczong nieru-
chomos$¢ (lub jej czesé) Jest wyczerpujaco uregulowane
przepisami ustawy z 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce
gruntami 1 wywlaszezaniu nieruchomosci, i odestanie za-
warte w art. 7 tej ustawy do przepiséw Kodeksu cywilne-
£0 nie ma zastosowania w tej kwestii”,

W wyroku z 25 maja 1995 r. SN stwierdzitd3: .Prawo
do wystapienia z wnioskiem o podziat nieruchomosci w try-
bie art. 10 ust. 1 i 5 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. 0 gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci przystuguje
tylko podmiotom dysponujacym tytulem prawnym wthasnosci
lub uzytkowania wieczystego tej nieruchomogci”.

Przypisy

30. Do kidrego odsvia art. 7 u.g.g.iw.n.

3. PWN, W-wa 1981 r., takie Stownik poprawnej polszczyzny, PWN,
1973 r.

32, Art. 67 i art. 74 ustawy z 7 fipca 1994 r, o cagospodarowaniu prze-
strzennym, Dz U. nr 89, poz. 415,

33. Odszkodowanie za grunty, kigre przeszty na wtasnosd gminy w try-
bie art. 10 ust. S ustala si¢ w drodze decyzji, co nie wytqeza moiliwosci
ustalenia tego odszkodowania w drodze rokowar = wiascicielem nieru-
chomosci, a wige w drodze umowy. Wg G. Bienick, 7. Marmaj ,,Gospo-
darka gruniami i wywtaszczanie nieruchomosci”, Warszawa-Zielona
Gora, 1994 r., 5. 27.

4. W czynnosciach rzeczoznawe ¥ nie bedzie to preypadek adosobniony.
Zgodnie z art. 7 ust. I ustawy = 28 lipca 1983 o podatku od spad-
kow I darowizn (Dz. U. nr 45, poz. 207, z pdin. zm.), podstawe do
okreslenia zobowigzas podatkowych z tytutcw nabycia objetych rq
ustawq stanowi wartosc rynkowa rzeczy i praw majgtkowych okreslona
wedtug stanu w dniu nabycia i cen rynkowyeh z dnia powstania oho-
wigzku podatkowego. Podobnie, zgodnie z art. 32 ust. | ustawy z
27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych (Dz. U. nr 127, poz.
627), odszkodowanie za nieruchomosc przeznaczong na pasy drogowe
autostrad powinne odpewiadac jej wartosei rynkowey, ustalonej wedtig
stanu na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady —
ktora to data bedzie zawsze wyprzedzacd decyzje o wywlaszezeniu (lub
decyzje o odszkodowaniu).

35 Wrozumieniu § 6.1 i § 9.1 zarzqdzenia powotanego w przyp. 14.
36.8 5.2 carzqdzenia powoltanego w przyp. 14.

37. W rozumieniu art. 14 i dalszych w.g.g.i wan. oraz rozporzqdzenia
Rady Ministrow z 16 lipca 1991 r. w sprawie zasad i tryvbu ustalania
granic gruntow przeznaczonych pod skoncentrowane budownictwo jed-
noerodzinne, scalania i podziatu nieruchomosci na dziatki budowlane
oraz kosztow i optat = tym wwigzanych (Dz. U. nr 72, poz. 312).

38. Cytowane sq fragmenty projekiu ustawy z 13.08.1996 r. Tekst po
uzgodnieniach migdzyresortowych i po preyjeciu w dniu 13.08.1996 r,
przez Rade Ministrow.

39. Powotana w przyp. 24.

40. Uchwata SN 1.09.1993 v [Il CZP 84193 OSP 1994/9/170.

41 Wyrok NSA 18.02.1992 r. IV SA [314/9] ONSA 1992/2/38.

42. Wyrok NSA 6.07.1994 r. SA/Gd 2799/93 ONSA 1995/2/88.

43. Wyrok SN 25.05.1995 r. 11 ARN 16/95 OSNAS 1995/17/2]3.

\

Zdzistaw Mafecki jest rzeczoznawca majatkowym i part-
nerem w spdfce z o.o. P.P.B.i N. «Projnorm” w Poznaniy.
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SZACOWANIE WARTOSCI W KONTEKSCIE
TWORZENIA STANDARDOW WYCENY czesc druga

David Mackmin

W numerze 11 ,,Rzeczoznawcy Majgtkowego”zamiesz-
czona zostala pierwsza cze§¢ opracowania autorstwa prof.
D. Mackmina ,,Szacowanie wartosci w kontekseie Iworze-
nia standardow wyceny”. Jest to tekst wystapienia autora
na Swiatowym Kongresie Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Warszawie w dniu 9.10.1996 r. Obecnie zamieszczamy
drugq czes¢ opracowania, w ktorej autor omawia Zastoso-
wanie analiz zdyskontowanych przyplywow pieniginych
(Discounted Cash Flow Analysis) do szacowania wartosci
nieruchomosci. Podsumowanie rozwazari autora niniej-
szego opracowania opublikowane zostanie w kolejnym
numerze ,,RzM”.

Szacowanie wartosci

Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(The Royal Institute of Chartered Surveyors — RICS) nie
przedstawil jeszcze bardziej szczegbtowych wskazowek co
do tego, jak dokonywac szacowania wartosci. Wykonano
juz w tym zakresie prace przygotowawcze, ale stosowne
dokumenty sa w fazie przygotowan. W raporcie Malli-
nsona jednakze zawarta jest jednoznaczna wskazowka
méwigca o tym, Ze szacowanie wartosci moze by¢ dokony-
wane w oparciu o wykorzystanie technik DCF (por. Price
and Worth [cena i warto§¢]: Developments in Valuation
Technology [trendy rozwojowe w zakresie technik wyce-
ny], Robert Peto i Nick French, 1996, szkic materialow
konsultacyjnych dla RICS).

DCF to termin uzywany dla opisania techniki szacunku
finansowego. Nie jest to technika, ktdrej stosowanie ogra-
nicza si¢ tylko do nieruchomosci ani tez do szacowania
warto$ci. Wykorzystywanie jej w Stanach Zjednoczonych
zalezne jest od poziomu kompetencji zawodowych i — poki
co — nie podlega jeszcze standardom okreslonym przez
RICS, IVCS czy tez TEGOVOFA. Jednakze w USA
w przypadku stosowania jej przez rzeczoznawcow majat-
kowych podejmujacych si¢ prac na rzecz klientéw poza te-
rytorium tego kraju, istnieje wymog stosowania sig do
standardéw okre§lonych przez Rade ds. Standardow Wyce-
ny (The Appraisal Standards Board) Fundacji Rzeczo-
znawcoéw (Appraisal Foundation), zamieszezonych w Ujed-
noliconych Standardach Praktycznej Profesjonalnej Wyce-
ny Majatkowej (Uniform Standards of Professional Appra-
isal Practice). Standardy te zostaly z niewielkimi zmianami
przyjete rowniez w Kanadzie. Standard Wyceny nr 2 (Sta-
tement of Appraisal Standards No 2 — SMT2) przewiduje
analize zdyskontowanych przeplywow gotéwkowych (Di-
scouted Cash Flow Analysis — DCF Analysis).

Sugeruje si¢ mozliwo$¢ wykorzystania tej techniki
przez rzeczoznawcéw majatkowych i dokonujacych sza-
cunkowej wyceny nieruchomosci w:

wycenach rynkowych,

#  analizach inwestycji,
# przy szacowaniu nieruchomosei.

W przypadku stosowania tej techniki do wyceny rynko-
wej, przewiduje sig, ze zgodnie z SMT2 ,wycena rynkowa
za pomoca analizy zdyskontowanych przeptywow
gotéwkowych (DCF Analysis) winna opierac si¢ na danych
uzyskanych z rynku oraz na zatozeniach, jakie winny byc
wlasciwe zaréwno dla rynku, jak i danej nieruchomosci™

Wszelako, w przypadku szacowania wartosci zgodnie
7 instrukcjami zawartymi w ,,Podreczniku wyceny 1 szaco-
wania nieruchomosci” RICS, rzeczoznawca dokonujacy
szacunku moze przyjmowaé zatozenia szczegolne dotycza-
ce konkretnego klienta, nie za$ uzyskane z rynku. W SMT2
twierdzi sie, ze sama technika jest ze swej natury podatna
na bledy wynikajace z niewlasciwego wykorzystywania
oraz 7e istnieje potencjalne niebezpieczeristwo sumowania,
sic skutkéw bledéw popelnianych wskutek przyjmowania
niewlasciwych zatozen. SMT2 domaga sig¢ umieszczania
w operatach szacunkowych jednoznacznych oSwiadczen co
do wszystkich zalozen, na ktérych oparta jest analiza,
tacznie ze stosownymi danymi oraz jednoznacznymi objas-
nieniami zatozen, na ktérych opieraja sig wyliczenia wyni-
kajace z zastosowanego oprogramowania.

Innymi stowy, gdy korzysta si¢ z DCF dla jakiegokol-
wiek celu zwiazanego z nieruchomosciami, rzeczoznawcy
majatkowi musza zadbaé o to, by procedury tej nie oddzie-
la¢ od zatozed i danych wspierajacych. Rezultaty czy tez
wyniki, jak zobaczymy pozniej, sa w petni zalezne od da-
nych wejsciowych, zatem jako§¢ wyniku koncowego za-
leze¢ bedzie od jakosci danych poczatkowych. Tam, gdzie
wystepuja rozbieznosci co do stosowania tej metody jako
narzedzia wyceny wartosci rynkowej, czy tez narzgdzia
analitycznego, nieporozumienia czesto nie odnosza si¢ do
samej techniki, lecz do jakosci danych, ich wiarygodnosci
i sity w odniesieniu do rynku:

Crosby i Macgregor (1996) zajmuja si¢ wykorzystaniem
tej techniki dla szacowania wartosci biezacej dla indywidu-
alnego inwestora i twierdza, ze: ,jezeli mamy do czynienia
z nabywaniem lub sprzedaza nieruchomosci, w ktora za-
mierza sie inwestowaé, rzeczoznawca majatkowy winien
zostaé poproszony o dokonanie oszacowania warto$ci
biezacej tej inwestycji na rzecz klienta, aby umozliwi¢ mu
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podjecie decyzji o zakupie, sprzedazy badZ zatrzymaniu
nieruchomosci. Oszacowanie wartosci oplera si¢ na wzieciu
pod uwage zaréwno informacji wywodzacych sie¢ z rynku,
Jjak i informacji specyticznych dla danego klineta. Informa-
cje te mozna wiaczyé do szacunkow, za$ celem ostatecz-
nym jest szacowanie wartosci dla konkretnej osoby. Jezeli
biezgca warto$¢ rynkowa rownoznaczna Jest z cena, jaka
mozna uzyskac, lub jaka nalezy zaptacié, wtedy oszacowa-
nie wartosci oznacza okreslenie wartosci biezgcej dla in-
westora indywidualnego lub tez dla grupy inwestorow.

Zwykle stosowanym modelem dla szacowania wartosci
Jest sprecyzowany zdyskontowany przeptyw gotowkowy
(explicit DCF).”

Zmienne, jakie zwykle bierze si¢ pod uwage w modelu
DCF, to:

* wysokoS¢ czynszu okreslona umowa,

* rynkowa wysokogé czynszu,
klauzule eskalacyjne,

* wydatki/koszty eksploatacyijne,

* ulgi/koncesje,

* inwestycje kapitalowe obejmujace przypuszezalne kosz-
ty remontu lub przebudowy,

* stawki wzrostu/spadku wysokosci czynszu, poszerzona
analiza popytu/podazy oraz inne czynniki ekonomiczne,

* skala zmian wysokosci kosztéw eksploatacyjnych,

* stopy dyskontowe,

* stopg zysku koricowego (w przypadku wyjScia z inwe-
stycji) (odzyskanie wilozonego kapitatu).

Zmienne specyficzne w danej sytuacji to takie, ktére sa
szczegllne dla rynku czy tez dla samej nieruchomosci.
W niektérych przypadkach sa to zmienne charakterystycz-
ne dla danego klienta. Dla przykfadu, jedli stosowac tech-
nikg DCF dla celéw okreslania biezjcej wartosci rynkowej,
koszty negocjowania zmian wysokoSci czynszu lub tez
przedtuzenia umowy najmu winy by¢ oparte o dane obo-
wiazujace dla rynku. W przypadku szacowania warto$ci
dla klienta dane te oparte beda o znane koszty, jakie klient
musi za tego rodzaju ustugi profesjonalne zaplacié. Moze
tu wystapi¢ réznica pomiedzy konkurencyjnymi stawkami
rynkowymi za ustugi prawne czy tez ustugi ekspertéw ds.
zmian wysokoS$ci czynszu a kosztami wewnetrznymi za
ustugi zatrudnionego u klienta radcy prawnego czy eksper-
ta ds. negocjacji wysokosci czynszu.

Przyktad

Biurowiec w stolicy zajmowany jest przez migdzynaro-
dowy bank placacy czynsz, indeksowany na biezaco, w
wysokosci 900 000 ECU. Dane dotyczace wysokosci czyn-
szow na rynku dla budynkéw w takim samym wieku
i 0 podobnej lokalizacji mowig o czynszu w wysokosci
1,2 miliona ECU. Analiza trendu wysokosci oplat czynszo-
wych i innych czynnikow ekonomicznych wykazuje, iz
czynsze rosng o 5% w stosunku rocznym dla nierucho-

mosci tego rodzaju o podobnej lokalizacji. Wszystkie kosz-

ty remontow i ubezpieczenia bad7 sa pokrywane przez na-

jemce, badz tez mozna je w pehni z najemcy Sciagnag.

Stope zysku koricowego (w przypadku wyjicia z inwe-
stycji) (odzyskanie wloZonego kapitatu) szacuje si¢ na 10%
na koniec okresu posiadania budynku. Stosuje sie naste-
pujace dane: '

* stopa dyskontowa — 10%

* stopa wzrostu — 5% rocznie

* obecna wysoko$é czynszu — 1,2 min ECU

* nastepna zmiana wysokosci czynszu — za 3 lata

* indeksacja pomigdzy zmianami — 2,5%

czgstos¢ zmiany czynszu — 5 lat

* biezacy czynsz — 900 000 ECU

* okres posiadania — 10 lat

* zysk koricowy/wyjsciowy — 10%

* koszty sprzedazy — 4% (procent od ceny sprzedazy)

* koszty rewizji wysokoéc czynszu — 5% (procent od no-
wej wysokosci czynszu)

* koszty administrowania — 2% (procent od dochodu).
Inne zmienne, jakie mozna wbudowac do tego céwicze-
nia, obejmowatyby np.:

* amortyzacje,

* koszty remontéw,

* koszty zakupu,

Takie pakiety oprogramowania, Jak Excell czy Lotus 1-2-3
pozwalaja z tatwoscia skonstruowaé arkusz kalkulacyjny
zdyskontowanych przyplywow gotéwkowych (DCF) dla
odzwierciedlenia zmiennych zwigzanych z rynkiem, sama
nieruchomoscia lub tez klientem, do wykorzystania w kaz-
dym indywidualnym przypadku.

Aktualna warto$é¢ netto (NPV) wynosi 15 509 132 ECU.
Wtedy i tylko wtedy, gdy zmienne w petni odzwierciedlajy
wszystkie czynniki brane zwykle pod uwage przy dokony-
waniu wyceny rynkowej oraz jezeli wartos¢ tych zmien-
nych odzwierciedla réwniez warunki rynkowe i danymi
rynkowymi moze by¢ potwierdzona, a takze wowczas, gdy
rzeczoznawey dokonujacy krytycznego przegladu tych wy-
liczeri dla konkretnie zdefiniowanego rynku Sa w stanie
potwierdzié, Ze takie obowiazuja na tym rynku praktyki
oraz jezeli — z kolei — potwierdzone jest to postawami
sprzedawcéw i kupujacych na tym rynku w danym czasie,
moze to réwniez stanowic odzwierciedlenie biezacej war-
tosci rynkowej (MV).

Tam, gdzie zastosowane zmienne nie 84 oparte o dane
uzyskane i sprawdzone na rynku, lecz w catoéci, lub tez
w czelel, opieraja sie na danych dostarczonych przez
klienta, wtedy koricowe dane liczbowe staja si¢ oszacowa-
niem wartosci.

W Wielkiej Brytanii rzeczoznawcey majatkowi pod-
chodza z duza ostroznoscia do wszystkich metod wyceny,
w ktoérych jakakolwiek zmiana Jednej lub wigcej zmien-
nych moze mie¢ znaczacy wplyw na koiicowy opinig
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o wartosci nieruchomosci. Z tej przyczyny, korzystanie
z metody zdyskontowanych przyptywow gotéwkowych
(DCF) skrytykowane zostalo przez Trybunat ds. Gruntow
(Lands Tribunal), gdy uzywano jej do szacowania biezace]
wartoéci rynkowej gruntow posiadajacych potencjat rozwo-
jowy. Wykorzystywane techniki DCF dla wycenienia bie-
zacej wartosci rynkowej moze by¢ skrytykowane z tego sa-
mego powodu.

Skutki wpltywu zmian stopy dyskonta na
warto$¢é nieruchomosci

Zmiany stopy dyskonta wptywaja na wartos¢ aktualng
netto (NPV). Przy stopie 8% warto$¢ aktualna wynosi net-
to £ 17.880.065. Oznacza to wzrost o 15,29%, zas przy
stopie 12% podwyzszona warto$¢ aktualna netto wynosi
£ 13.527.933, ceyli spadek o 12,77%.

Jezeli klient okreéli stope dyskonta, przyktadowo — gdy
pojawia si¢ koniecznos¢ uwzglednienia przez klienta ko-
rzysci utraconych z powodu niewykorzystania w optymal-
ny alternatywny sposéb danego Srodka, to dla uzyskania
szacunku wartoéci. Uzyskane wyniki liczbowe stanowia
warto§é danej nieruchomosci dla danego klienta przy danej
stopie dyskonta. Nie majg za$ Zadnego innego znaczenia,
a zatem nie nadaja sie do innego wykorzystania.

W przykladzie dotyczacym biezacej wartosci rynkowej
konieczne jest zwrdcenie uwagi na pewne zastrzezenia.
Ot6z przy korzystaniu z tej metodologii zachodzi silna po-
trzeba dokonywania analizy wrazliwosci dla oceny skut-
kéw zmian, jakie wywolane sa innym poziomem kazdej ze
zmiennych lub ich kombinacji o jakis okreslony procent,
powiedzmy plus/minus 5%.

Te same techniki analizy zdyskontowanych przeply-
wow gotéwkowych (DCF) oraz wrazliwosci wykorzystac
mozna do wspomagania decyzji kupna/sprzedazy podejmo-
wanych przez inwestorow.

Wewnetrzna stopa rentownosci (IRR)

Wewnetrzna stope zwrotu konkretnej nieruchomosci
mozna okredli¢. jezeli przyjmuje si¢ pewne zalozenia. Przy
zakupie wynoszacym w sumie 14 000.000 ECU stopa ren-
townosci jest réwna 11.49%. Moina ja porownac z doce-
lowa stopa klienta lub tez stopa kosztow mozliwosci. Jezeli
stopa docelowa klineta wynosi ponizej 11,49%, wtedy za-
kup danej nieruchomosci za ceng 14 min ECU bedzie dla
klienta do przyjecia. Jezeli za$§ stopa docelowa wynosi
powyzej 11.49%, wtedy inwestor 6w nie zdecyduje sig
na dokonanie zakupu po cenie 14 mln ECU. Wplyw na
wewnetrzna stope zwrotu ma takze wynegocjowana cena
zakupu.

Peto i French (1996), wypowiadajac si¢ na tematy ceny
i wartosci (Price and Worth), klada nacisk na uzytecznos¢
skrotowej metody zdyskontowanych przeptywow gotowko-
wych (DCF) w wycenie. Twierdza oni, ze ,technika zdys-
kontowanych przeplywow gotéwkowych (DCF) roz-
wineta sie z powodu potrzeby uczynienia wyceny przej-
rzysta. Metoda ta czyni jednoznacznymi i jawnymi wszel-
kie subiektywne zalozenia odnosnie do przysziego wzrostu
wysokosci czynszu, okresu utrzymania nieruchomosci
w posiadaniu, amortyzacji, remontu, przebudowy, kosztéw
administrowania i przekazania, opodatkowania oraz kwestii
dotyczacych finansowania”. Zdaniem ich owo przejrzyste
podejscie winno umozliwi¢ dokonujacym wycen rzeczo-
snawcom ustalanie cen takich nieruchomosci, ktdére nie
przejawiaja identycznych cech jak standardowe inwestycje
w nieruchomoéci z roczna renta dzierzawna. Technika ta
rozwineta sie zatem jako mechanizm dla ustalania ceny,
jak tez do kalkulowania wartosci.

Podobieristwa pomiedzy opiniami, jakie wyrazajg Peto
i French (1996) a wskazaniami zawartymi w SMT2 s3 za-
uwazalne, Nie ma w tym nic dziwnego, zwazywszy fakt,
7e sila sprawcza jest tu potrzeba §wiadczenia klientom
whasciwych ustug. Zauwazy¢ nalezy, iz rosnie potrzeba
uznania na skale miedzynarodows rozréznienia pomigdzy
biezaca wartoscia rynkowa a oszacowaniem wartosci, jak
te7 uznanie koniecznosci stosowania odpowiednich zasad
metodologicznych. a

cdn.
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PUNKTOWY SYSTEM OCENY WARTOSCI UZYTKOWE]
LOKALU MIESZKALNEGO JAKO PODSTAWA
ROZNICOWANIA CZYNSZU REGULOWANEGO

(na przyktadzie Poznania) czesc trzecia
Maria Trojanek

Zasady ustalania czynszu regulowanego — propozycja
Zarzadu Miasta (projekt II)

Rozstrzygnigeia przedstawione w propozyciji przygoto-
wanej przez czlonkéw Zarzadu zawieraja pewne ustalenia
zawarte w omawianym wczesniej projekcie, ale wprowa-
dzaja tez pewne zmiany. Zakres dalszej analizy zostanie
zawgzony do wskazania elementéw réznigcych obydwa
projekty i przedstawienia ewentualnego wplywu na poziom
ustalanego czynszu regulowanego. Naleza do nich zatoze-
nia dotyczace:
® przyjecia 1,5% wartosci odtworzeniowej lokalu jako

podstawy wyliczenia stawki czynszu, _
® zwickszenia (do 50) stalej liczby punktéw przypisanych

lokalowi mieszkalnemu o wysokiej wartoéci uzytkowej,
@ czestotliwosel | termindw wprowadzenia zmian stawek

czynszu regulowanego (projekt analizowany zaktada,

ze zmiany stawki czynszu beda mialy miejsce 2 razy

w roku (1 czerwca i 1 grudnia), za$ w poprzednim

przewidywano, Ze Zmiana czynszu regulowanego

bedzie raz w roku (1 kwietnia). Ponadto nastapita
zmiana kwartatu stanowiacego. podstawg naliczania
wskaznika przeliczeniowego 1 m2 powierzchni uzytko-
wej budynku. Podstawa naliczania stawek czynszu re-

gulowanego za | m?2 jest wskaznik przeliczeniowy 1

m?2 powierzchni budynku za kwartal, w ktérym wpro-

wadza si¢ zmiany (tj. drugi badZ czwarty; w projekcie

I uwzgledniono wyliczona wielko§¢ tego wskaznika za

kwartal I, za$ przewidywano zmiany stawek CZYNszu

jeden raz w roku w dniu 1 kwietnia),
€ zmiany podstawy naliczania czynszu za lokale socjalne

(wzrost z 40% do 80% ustalonej stawki czynszu regu-

lowanego za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu),
® liczby przyjetych cech wyznaczajacych wartosé uzyt-

kowa lokalu i zasad punktacji. Przy ustalaniu kryteriow
oceny lokali mieszkalnych zaproponowano uwzglednie-
nie ponizszych okolicznosci:

- polozenie lokalu w budynku,

— wyposazenie lokalu w urzadzenia i instalacje

techniczne,

— polozenie i stan techniczny budynku.

Sposrod tych cech najwiccej, bo az 75% liczby punktow,
przypisano cechom lokalu, a reszte pozostatym wyzZnaczanym
przez polozenie, wyposazenie i stan techniczny budynku,

¢ uwzglednienia dodatkowych cech lokalu mieszkalnego
majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu, a mianowicie:

— powierzchnie uzytkowa mieszkania. Przyjeto,
ze mieszkania o powierzchni uzytkowej powyzej
100 m2 sa bardziej komfortowe niz mieszkania
o powierzchni znacznie mniejszej. Stad mieszka-
niom atrakcyjnym przyznano wiecej punktéw,

— uciazliwosci z tytulu korzystania ze wspolnych
przynaleznosci. Czynniki wyznaczajace omawiang
ceche, w poréwnaniu z rozwiazaniami wczesniej
opisanymi, zostaly poszerzone, a skale punktacji
zroznicowano. Za bardziej uciazliwe uznano za-
mieszkiwanie w lokalu mieszkalnym ze wspdlna
kuchnig i wspdlnymi pozostatymi przynaleznosciami
niz niezajmowanie lokalu ze wspdlnym korytarzem,

@ uznania za najkorzystniejsze mieszkan znajdujacych sie
na I 1T pigtrze (przedtem I, II lub wyzej z winda). Po-
nadto zdecydowano o nieprzyznawaniu punktéw za loka-
le mieszkalne znajdujace sie w suterenie lub piwnicy,

¢ umieszczania liczby przyznawanych punktéw z ty-
tutu zajmowania lokalu potozonego od podwérza i od
strony ulicy o silnym natezeniu ruchu,

® wprowadzenia podzialu na 3 strefy: §rédmiejska,
miejska i peryferyjna (przedtem wyrézniono 4 strefy),

€ uwzgledniania stanu technicznego budynku (stopnia za-
wilgocenia badZ przeznaczenia do rozbiérki).

Przedstawione rozstrzygnigcia, dotyczace szczegoto-

wych kwestii zwigzanych z ocena wartosci uzytkowej lo-

kalu zawartych w omawianych projektach, wskazuja, iz
zmiany zakladane w projekcie II uwzgledniajac w szer-
szym zakresie opinie lokatoréw mieszkan komunalnych co
do hierarchii waznosci cech wplywajacych na poziom pla-
conego czynszu.!3 Wydaje sig, Ze stusznie w projekcie 11
zaznaczono wplywy wielkosci zajmowanego lokalu na
komfort mieszkania. Generalnie omawiany projekt uza-
leznia w decydujacym stopniu poziom czynszu regulowa-
nego od cech lokalu mieszkalnego. Jest to podejscie stusz-
ne i uzasadnione. Za mieszkania duze, funkcjonalne, poto-
zone w atrakeyjnych strefach, w przyjaznym otoczeniu na-

Jemcy powinni placié¢ wyiszy czynsz regulowany niz za

lokale mniejsze, znajdujace si¢ w budynkach bardziej od-
dalonych od centrum, czy tez charakteryzujace sie WyZszg
uciazliwoscia wynikajaca z koniecznosci korzystania ze
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wspolnych przynaleznosci. Zasadne tez jest wprowadzenie
zmian czynszu regulowanego cz¢Sciej niz raz w roku.14

Zaproponowana formuta (projekt II) ustalania stawki
czynszu regulowanego za 1 m2 powierzchni uzytkowej
w swej konstrukcji nie rézni si¢ od sposobu przedstawio-
nego w projekcie . Réznice wynikaja z przyjetych zatozen
co do statej liczby punktéw przyjetych dla mieszkania
0 wysokiej warto$ci uzytkowej oraz znaczenia przypisa-
nego poszczegolnym cechom wplywajacym na poziom
czynszow regulowanych. Czy i na ile przyjete rozstrzy-
gni¢cia (projekt II) wplyng na poziom placonego czynszu
regulowanego przez uzytkownika lokalu opisanego we
wezesniejszej czgscl rozwigzan?

Uwzgledniajgc opisane uprzednio procedury ustalania
czynszu regulowanego, mozna ustali¢ wysokos$¢ czynszu
ptaconego przez uzytkownika lokalu mieszkalnego zgodnie
z zasadami opisanymi w projekcie 11.

Ustalenie wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego
(w punktach):

Cechy lokalu mieszkalnego (w tym wyposazenie w insta-
lacje):

— lokal samodzielny powyzej 100 m?2

— znajduje si¢ na I pigtrze

— wyposazony jest w komplet czynnych
instalacji technicznych

— posiada tazienke i wc

(oddzielne pomieszczenia)

Polozenie i stan techniczny budynku

16 punktow
6 punktow

14 punktow

13 punktow

— polozenie w strefie §rodmiejskiej 5 punktow
— w budynku sa tylko 4 lokale,

w niewielkiej odlegloSci znajduja sic

tereny zielone 2 punkty

— stan techniczny budynku nie narzuca
koniecznosci uwzglednienia punktow
umniejszajacych ogélna punktacje
Razem 56 punktéw

Ustalenie wartosci jednego punktu

B WXlelj . 1

P
50 100

gdzie:

Z — przyjeto 1,5% wartoSci odtworzeniowej lokalu jako
podstawe naliczania czynszu regulowanego. Pozostate
oznaczenia pozostaja bez zmian.

Stad wyliczona warto$¢ P wynosi:

_ 940 Zfmx 1,5%x; 1
B 50 100

Miesieczna stawka czynszu regulowanego za 1 m?2 po-
wierzchni uzytkowej

P = 0,0235 zt

S=IxP
stad:
S =55 x 0,0235 zt/m? = 1,2925 zt/m2
Miesieczny czynsz regulowany za rozpatrywany lokal
mieszkalny
D=SxPn
stad:

D = 1,2925 zk/m2 x 110 m? = 142,175 zt.

Na obnizenie wysokoSci miesigcznego czynszu regulo-
wanego, poza zmiana skali punktacji za poszczegdlne ce-
chy charakteryzowanego lokalu mieszkalnego, wptyneto
przyjete zalozenie dotyczace poziomu wskaznika Z. Chcac
wyeliminowa¢ wplyw tego zalozenia na osiagniety wynik,
nalezy przyja¢ wartoS¢ tego wskaznika na poziomie 2%
(tak jak w projekcie I). Uzytkownik mieszkania powinien
zaptaci¢ wtedy miesi¢czny czynsz regulowany na poziomie
189,567 z1. Jest on nizszy (o okoto 10 zl) od czynszu usta-
lonego zgodnie z zasadami obliczen zaprezentowanym
w projekcie L

Przedstawione wyliczenia mialy na celu ukazanie algo-
rytmu wyliczen czynszu regulowanego i wskazanie na
wplyw przyjetej skali punktacji, na cechy okreslajace war-
tos¢ uzytkowq lokalu mieszkalnego, na wysokoS¢ czynszu.
Nie pozwalaja one oceni¢ jednakze finansowych konse-
kwencji wdrozenia wybranego projektu naliczania czynszu
regulowanego za najem lokali mieszkalnych. Konieczne
byloby przeprowadzenie rachunkéw symulacyjnych, uw-
zgledniajacych wielko§¢ zasobu mieszkan, ich strukture
w przekroju wyroznionych cech determinujacych poziom
czynszu regulowanego.1%

Glownym celem proponowanych zmian jest niewatpli-
wie uwzglednienie przy naliczaniu czynszu mozliwie jak
najwiccej cech opisujacych warto$¢ uzytkowa poszczegol-
nych lokali mieszkalnych.

Opinia uzytkownikéw lokali mieszkalnych dotyczaca
hierarchii waznosci czynnikéw wplywajacych na wyso-
kos¢ ptaconych czynszow

Pod koniec 1995 roku zostaly przeprowadzone badania
ankietowe, ktorych celem bylo m.in. poznanie opinii uzyt-
kownikow lokali mieszkalnych (komunalnych) na temat
czynnikow, ktdre powinny by¢ uwzgledniane przy ustalaniu
czynszu regulowanego. Badanial® te miaty charakter pilo-
tazowy 1 objely tylko 434 (2 przeprowadzonych 900 ankiet
tyle uzyskano odpowiedzi) uzytkownikow mieszkan komu-
nalnych begdacych w administracji REB nr 2.17 Zdecydowa-
na wigkszo§¢ zasobow mieszkaniowych znajdujacych sie
na obszarze dzialania REB nr 2 oddawana byta w latach
1958-1962. Jedynie okoto 5% wybudowane zostalo przed
rokiem 1939. Struktura zasobow z punktu widzenia tego
kryterium ksztattuje si¢ zatem zdecydowanie korzystniej na
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tle analogicznych wielkosci odnoszacych sie do ogétu za-
sobow komunalnych w Poznaniu (prawie 50% budynkow
komunalnych zostalo wybudowane przed 1945 r). W okre-
sie wojennym wybudowane zostaly baraki (33), w ktérych
znajduja si¢ lokale uzytkowe i mieszkalne.

W strukturze wielkosci oddawanych mieszkan, ponad
polowe stanowia mieszkania o stosunkowo malej powierz-
chni (do 45 m2).

Mozna stwierdzi¢, ze w lokalach mieszkalnych w anali-
zowanym REB-ie znajduja sic w wickszosci mieszkania
stosunkowo mate, zamieszkiwane przez rodziny sktadajace
si¢ z 1-3 osob, w ktérych dochéd ksztattuje sie od 300
—1000 zt (57%).

7 odpowiedzi na pytania dotyczace hierarchii waznosci
czynnikéw majacych wplyw na poziom czynszéw wynika,
ze decydujacymi o wysokosci ptaconego czynszu sa tu wy-
posazenie lokalu mieszkalnego w instalacje techniczne oraz
potozenie budynku w strefie (te cechy zostaly w opinii an-
kietowanych uznane za réwnorzedne). W dalszej kolej-
nosci o wysokosci optat czynszowych decyduje, zdaniem
respondentéw: pofozenie mieszkania w budynku, stan tech-
niczny budynku oraz cechy otoczenia.

W opinii ankietowanych na poziom czynszu powinno
wplywac w kolejnosci wyposazenie w instalacje: c.o., ga-
zowa, cieptej wody. Na pytanie: czy wysoko$¢ czynszu po-
winna zaleze¢ od lokalizacji budynku, zdecydowanie ,.tak”
odpowiedziato 59% respondentéw, 37% udzielilo odpowie-
dzi ,,nie”, za$ 4% nie podalo zadnej odpowiedzi.

Kolejnym czynnikiem w hierarchii waznosci, ktéry po-
winien decydowa¢ o poziomie czynszu, jest polozenie lo-
kalu mieszkalnego w budynku. Zdaniem ankietowanych,
lokatorzy mieszkan znajdujacych si¢ na pietrach od I-III
oraz zamieszkujacych mieszkania powyzej III pietra w bu-
dynkach wyposazonych w windy powinni placi¢ WYyZsze
czynsze niz lokatorzy zajmujacy mieszkania powyzej
I pigtra w budynkach bez wind. Respondenci uwazaja, ze
czynsz ze wzgledu na omawiane kryterium powinien byé
obnizony w zaleznosci od usytuowania mieszkania (sutere-
na, oficyna, poddasze). Nastgpnym w kolejnosci czynni-
kiem wplywajacym na poziom czynszu jest stan technicz-
ny budynku. Ankietowani skfonni byliby placi¢ wyzsze
czynsze za lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach
o stosunkowo krétszym okresie ekploatacji. W mnigjszym
stopniu na wysoko§¢ czynszu powinien wplywaé rodzaj
uzytych materiatéw i stan stolarki.

Najmniej istotnym czynnikiem, ktéry powinien by¢
uwzgledniany przy okreslaniu poziomu czynszu, sa cechy
otoczenia. Zdaniem ankietowanych, sposréd cech wplywa-
Jacych na atrakcyjnosé potozenia budynku najistotniejsze
Jest jego polozenie w niedalekiej odlegtosci od ciggow ko-
munikacyjnych. W dalszej kolejno$ci wymieniono

dostepno$c do ustug (handlowych, oSwiatowych, parkingo-
wych itp.) oraz jakoS¢ otoczenia (zagospodarowanie terenu,
bliskos¢ parku, placu zabaw itd).

Poréwnanie hierarchi waznosci cech lokali mieszkal-
nych decydujacych o ich wartoici uzytkowej bedacych
podstawa réznicowania wysokosci czynszu regulowanego,
w zamysle autoréw przedstawionych projektéw uchwat Ra-
dy Miejskiej Poznania i w opinii wybranej grupy uzytkow-
nikéw mieszkan komunalnych, prowadzi do nastgpujacych
spostrzezen.

Poréwnanie zalozen zawartych w projekcie I
z odpowiedziami ankietowanych

Przedstawione propozycje cech lokalu mieszkalnego
i skala punktacji zawarte w projekcie I sa zbiezne z opinia
respondentéw w kwestii uznania za najwazniejsza grupe
czynnikow wplywajacych na wysoko$¢ czynszu regulowa-
nego cech opisujacych wyposazenie lokalu mieszkalnego
w instalacje techniczne. Drugie miejsce w hierarchii waz-
nosci zajmuja cechy opisujace stan techniczny budynku.
I tutaj w tym wzgledzie przypisano mu jednakowe znacze-
nie (II miejsce).

Wystepuja pewne réznice co do wagi innych cech opi-
sujacych wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego. W opinii
ankietowanych réwnorzedne znaczenie w oddziatywaniu na
poziom czynszu regulowanego przypisuje sig lokalizacji
budynku w strefie. W projekcie I trzecie miejsce zajmuja
czynniki wyznaczajace atrakcyjnosé lokalizacyjng budynku,
za$ respondenci w hierarchii waznoéci czynnikéw przypi-
suja to miejsce potozeniu lokalu w budynku mieszkalnym.,
Z kolei z odpowiedzi ankietowanych wynika, ze w mnigj-
szym stopniu (niz to jest zaktadane w projekcie I) na po-
ziom czynszu regulowanego powinny wplywaé inne cechy
wyznaczajace atrakcyjnos¢ lokalizacyjng budynku.

Poréwnanie zatozeri zawartych w projekcie II z opinia
ankietowanych

Projekt 1l zakfada, ze wysoko$é czynszu regulowanego
w decydujacym stopniu powinna zaleze¢ od cech lokalu
mieszkalnego (w 75%). Wéréd tej grupy znajduje sie réw-
niez wyposazenie lokalu mieszkalnego w instalacje tech-
niczne (cechy, ktére w opinii mieszkancéw uznano za naj-
wazniejsze). Zaliczone zostaly do nich takze cechy, ktére
w projekcie T i w badaniach ankietowanych wystgpowaty
po stronie czynnikow wyznaczajacych atrakcyjno$é lokali-
zacyjna badz uzytkowa budynku.

W projekcie II wprowadzono dodatkowe cechy rozréi-
niajace czynsz regulowany w zaleznodci od komfortu za-
mieszkania oraz ucigzliwosci zwiazanych z korzystaniem
ze wspolnych przynaleznosei, Stosunkowo znikoma liczba
odpowiedzi respondentéw na pytania dotyczace tych kwe-
stii, nie pozwala ustosunkowaé sie do nich i wynika to, jak
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nalezy sadzi¢, z braku zainteresowania ankietowanych tymi
okolicznosciami (przeszio 90% zajmuje mieszkania bez ko-
niecznosci korzystania ze wspélnych przynaleznoscei, ponad
90% to mieszkania o powierzchni uzytkowej ponizej
70 m2).

Opisane propozycje zasad ustalania czynszu regulowa-
nego za najem lokali mieszkalnych pozwalaja na uwzgled-
nienie szerszego spectrum cech decydujacych o wartosci
uzytkowej lokalu, a poprzez przypisanie im roznej liczby
punktow prowadza do zrdéznicowania poziomu czynszu re-
gulowanego. Takie podejscie. zmierzajace do bardziej spra-
wiedliwego ustalania poziomu czynszu, jest uzasadnione
zarowno z punktu widzenia interesow najemcow lokali
mieszkalnych'®, jak i tworzenia warunkéw do wprowadze-
nia w przysztosci czynszow ekonomicznych. Jednakze
w wyborze rozwiazan zawartych w przedstawionych pro-
jektach musza by¢ uwzglednione interesy i racje zaintere-
sowanych stron (gminy i uzytkownikéw mieszkan komu-
nalnych).

Przypisy

13. Por. dalszq czesc rozwazan.

14. Watpliwosci dotyczq jedynie strony technicznej wprowa-
dzania tych zmian w swietle orzeczenia NSA co do sposo-
bu wypowiedzenia wysokosci czynszu (okres 3 m-cy).

15.Ze wzgledu na nakreslony cel opracowania problematyka
ta pozostaje poza obszarem rozwazain. Na marginesie
warto dodad, Ze takie obliczenia byty wykonane (dory-
czyty one analizy konsekwencji wdrozenia projekiu I).

16. Badania te zostaly przeprowadzone przez autorke niniej-
SZego opracowanid.

I7.Na terenie m. Poznania znajduje si¢ 13 Rejonow Eksplo-
atacji Budynkow (REB-ow).

I8.Np. uwzglednia zarzuty lokatoréw dotyczqgee dotycheza-
sowych zasad ustalania czynszu. Chodzi tu m.in. o nie-
uwzglednienie wptywu potozenia (lokalizaci) budynku na
wartos¢ uzytkowq lokalu. Por. Uchwate Rady Miejskiej
nr X/160/11/94 r.

e Heureyeure eme o

NOWA METODA PRZETARGOWA
USTALANIA CENY - AUKCJA VICKREYA

Adam Becht

Alicja postanowita sprzedac¢ pigkny dom odziedziczony
po rodzicach. Ma kilku chetnych, ktdrzy sa powaznie zain-
teresowani oferta. Alicja chee sprzeda¢ dom jak najdrozej,
ale pragnie réwniez, zeby dostal si¢ w dobre rece. Zapy-
tata o radg znajomego Amerykanina, ten poradzit jej zor-
ganizowanie aukcji. Dodal, Ze powinna sprzeda¢ dom
oferujacemu najwyzsza sume, ale po cenie, jaka zapropo-
nuje drugi, co do atrakcyjnosci oferty, uczestnik przetargu.
Taka recepte na sprzedaz domu przedstawit William
Vickrey — laureat nagrody Nobla w dziedzinie ekonomii
z 1996 r.

Istnieje kilka sposobow wylonienia z grupy inwestorow
tego, ktdry gotowy jest zaptaci¢ najwigkszg cene. Mozna
urzadzi¢ licytacje, zaprosi¢ wszystkich zainteresowanych
zakupem, aby spotkali si¢ w jednym miejscu, podaé ceng
wywolawezg — jest to z reguly cena mozliwie niska —
a nastgpnie zachgci¢ uczestnikow, zeby publicznie przebi-
jali swoje oferty, az do momentu, w ktérym nie pojawi si¢
juz zadna wyzsza cena. Obiekt licytacji trafia w rece tego,
ktory zaoferuje najwigcej. Taki rodzaj licytacji nazywa sig
aukcja angielska. Mozna tez podac jako ceng wywolawcza
sum¢ mozliwie najwyzsza, tj. taka, jakiej nikt nie jest
w stanie zaptacic, 1 stopniowo ja obnizaé, czekajac na za-

interesowanego. Taki typ aukcji nazywa si¢ holenderska.
Aukcje angielskie sa do$¢ popularne 1 powszechnie koja-
rzone ze sprzedazy dziet sztuki. Aukcje holenderskie sy
forma komisu.

Na posiadane dobro mozna tez urzadzi¢ przetarg. Ofer-
ty sa sktadane w zamknigtych kopertach i wygrywa ten,
kto zaoferowal najwyzsza ceng. Podczas takiej aukcji ucze-
stnicy nie wiedza nic o swoich konkurentach i ich ofer-
tach. Wowczas nie ma mowy o otwartej grze i modyfikacji
podanych cen. Przetarg ma charakter statyczny i rozwigzu-
je si¢ sum w chwili otwarcia kopert, chyba ze organizator
nie wybierze zadnej oferty.

Wszystkie opisane aukcje sa gra z niepeing informacja.
Uczestnicy wiedza, ile kazdy z nich jest gotéw zaptacic,
sprzedajacy wie, ponizej jakiej kwoty nie dokona transak-
cji. Natomiast ,,gracze” nic nie wiedza o ustaleniach ,prze-
ciwnikow”, Podczas kazde] aukeji uczestnicy liczg na to,
ze ich oferta moze okaza¢ si¢ najwyzsza, dlatego kazdy
zaniza nieznacznie podana ceng ponizej swojej wyceny
wartosci obiektu. W ten sposob kupujacy chca obnizyé
koncowa kwote.

William Vickrey, obserwujac zachowania uczestnikow
aukcji, stworzyt mechanizm eliminujacy takie powsciagli-
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we licytowanie. Obiekt nabywa ofe-
rujacy najwigcej, ale placi drugg co
do wielkosci ceng. Uczestnicy mu-
sza wiedzie¢ o tej zasadzie przed
rozpocz¢eiem aukcji. Ten rodzaj au-
keji nazwano aukcja Vickreya lub
aukcja drugiej ceny. Uczestnikom
wiedzacym, Ze zaptaca drugy cene,
nie ,optaca” sie ani zawyzac, ani
zaniza¢ swojej. Najwicksze korzysei
moga odniesé, podajac wartoéé swo-
jej prawdziwej wyceny. Aukcja
Vickreya jest hybryda aukcji angiel-
skiej i holenderskiej, rownowazgca
zalety obu. Wedlug teorii matema-
tycznej, .przy jednakowym rozkla-
dzie prawdopodobieristwa oceny
wartoSci” przez oferentow, warto§é
oczekiwana ceny powinna byé taka
sama, bez wzgledu na rodzaj aukcji.
W praktyce amerykanskiej okazuje
sie, Ze ceny uzyskane na aukcjach
Vickreya sa wyzsze ze wzgledu na
climinacje .,wewnetrznych™ zanizen
wlasnej wyceny. Tak dzieje sie
wprzy jednakowym rozkladzie praw-
dopodobienstwa oceny wartoéci”,
znaczy to tyle, ze wszyscy uczestni-
¢y oceniaja podobnic warto$¢ obiek-
tu wystawionego na aukcji.

Co by jednak powiedzial wiasci-
ciel budynku dawnego KC, sprze-
dajac go na aukcji Vickreya, kiedy
10 uczestnicy Swialowej Konferencji
Rzeczoznaweow Majatkowych (paz-
dziernik 1996) wycenili diametral-
nie réznie tenze budynek na kilka,
kilkanascie i kilkadziesiat milionéw
dolarow?

Aukcje Vickreya sa skuteczne
pod warunkiem podobnej wyceny
wartosci obiektu przez wszystkich
uczestnikow. Zatem aukcja drugiej
ceny bedzie mozna postugiwaé sie
podczas przetargow bonéw skarbo-
wych lub w podobnych sytuacjach
0 w miarg ustabilizowanej sytuacji
rynkowej Warunki sprzedazy nieru-
chomosci zblizaja sie pomatu do
stanu stabilnosci. Aukcje Vickreya
zapewniajy, ze uczestnicy przetargu
podadza prawdziwg dla nich cen-

nos¢ obiektu i ze obiekt ten trafi do
oferenta, ktéry ceni go najbardziej,
zatem do tego, ktéry najlepiej o nie-
go zadba. Natomiast nie zawsze za-
pewniaja maksymalng cene sprze-
dajacemu, szczegdlnie w warunkach
niestabilnego rynku.

Dla obrony skuteczno$ei aukcji
Vickreya mozna przytoczy¢ przy-
kfad przetargu pisemnego. Przyjmij-
my obecno$¢ dwach licytujacych,
z ktdrych kazdy wycenit obiekt au-
keji podobnie na 256 i 248 Jedno-
stek — tyle rzeczywiscie jest sklon-
ny zaplacic, powyzej tej ceny od-
stepuje od kupna. Jak wskazuje
praktyka rynkowa, mozemy zato-
zy¢, ze kontrahenci podaja cene za-
nizona o 5%, otrzymujemy witedy
odpowiednio kwoty 243 i 235 jed-
nostek. Przy tradycyjnym przetargu
sprzedajemy obiekt za 243 jednost-
ki, natomiast na aukcji drugiej ceny
za 248, poniewaz uczestnicy podaja
rzeczywiste wyceny. Nasz zysk wy-
nosi 5 jednostek, czyli 2%. Jak wi-
dac, przy niewielkich rozbiezno-
ciach ocen wartoéci mozna WY
grac” dodatkowy grosz, stosujac
przy sprzedazy aukcje Vickreya.

W praktyce restrukturyzacji i pry-
watyzacji sprzedaz przetargowa jest
bardzo popularna. Stosujac aukcje
Vickreya, mozna by zyska¢ dodat-
kowe kwoty z dobrze przeprowa-
dzonego przetargu i byé pewnym
trafnosci wyboru oferenta, ktory
znajdzie najlepsze zastosowanie dla
obiektu i najlepiej o niego zadba.
Jednak przetarg drugiej ceny osoby
publiczne beda mogly zastosowaé
dopiero po przejiciu §ciezki dwdéch
nieskutecznych przetargow trady-
cyjnych. (a

Artykut opracowano w oparciic o publi-
kacje pani Ewy Barlik (. Rzeczpospolita”
mrd315 2 8.11.1996),

[ i et S e i S e T ]

Adam Becht jest sluchaczem Pody-
plomowego Studium Wyceny Nieru-
chomosci Instytutu Geodezji Gospo-
darczef w Warszawie.
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WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY
JAKO POMOC W SZACOWANIU GRUNTOW

Wactaw Ktopocinski

Wartos¢ gruntéow zurbanizowanych jest funkcja ich
dochodowosci, a ta w oczywisty sposob zalezy od wielkos-
ci powierzchni dajacej dochéd. To wiasnie jest podsta-
wowym problemem pozniejszych rozwazan zacznijmy
wiec od paru najprostszych informacji:

Obszar zabudowany ustala miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego. On tez okresla sposob zabu-
dowy, nie tylko co do funkcji, lecz takze co do rodzaju
zabudowy (luzna, zwarta) i wysokosci. Obszar budowlany
na dzialce ograniczaja linie zabudowy: frontowa, tylna
i boczne.

Frontowa linia zabudowy pokrywac si¢ moze z grani-
ca dziatki, jak to widzimy w zabudowie $rddmiescia,
a moze by¢ odsunigta, tworzac np. przedogrodki w zabu-
dowie mieszkaniowej. Typowa tylna linia zabudowy jest
linia dopuszczonej zabudowy siedliskowej na terenach rol-
nych, okreélajaca dopuszczalna zabudowe siedliskowa do
odlegtoéci np. 70 m od drogi. Przyktadem linii bocznej
jest odleglos¢ 4 m budynku od granicy sasiada, gdy jest to
budynek z oknami, lub 3 m, gdy nie ma okien. Linie zabu-
dowy okreslaja obszar zabudowy, a dopuszczona gestosc
zabudowy okreslana jest jako wspdlezynnik gestosci zabu-
dowy Pz P, gdzie Pz — powierzchnia zabudowana, Pg —
powierzchnia dziatki, Ujmowany jest on popularnie jako
procent zabudowy”.

Przepisy budowlane, np. ,,Warunki techniczne”, wymu-
szajy zachowanie obszaru niezabudowanego, np. w budow-
nictwie mieszkaniowym okre§laja minimum terenow zabaw
dziecigeych czy zieleni osiedlowej.

Powyisze ograniczenia powoduja, Ze nawetl tereny naj-
cenniejsze w mieScie nie sy zabudowane w 100 proc.,
aczkolwiek widzimy niekiedy intensywne zagospodarowanie
terenu, np. placéw naroznych, czy tez pozostawiajace
przykryte dachem szklanym, lecz wykorzystane handlowo
atrium lub tak popularne w XIX wieku

kondygnacji (zaktadajac. ze powierzchnia kazdej kondy-
gnacji jest jednakowa).

Wykorzystanie terenu charakteryzuje wskaznik intensy-
wnos$ci zabudowy.

I=Pc:Pg=Pz-K:Pg

Wplyw intensywnosci na wartos¢ gruntow docho-
dowych jest oczywisty — 1 jest to podstawowy wskaznik
charakteryzujacy wartos¢ dochodowa gruntu. Wskaznik ten
jako maksymalny 1 minimalny wraz z gabarytem obiektu
podawany jest w miejscowym planie zagospodarowania. W
Niemczech figuruje on na mapach cen gruntow, a do
obliczen wartosci przy podejSciu cenowo-porownawczym
jest niezbedny, gdy zachodzi roznica w procencie zabu-
dowy czy liczby kondygnacji.

Na rysyn)l(()(L]l I. bedacym fragmentem mapy Hamburga,
utamek WK 60 Wwskazuje cene 20000 DEM/m?2 gruntu
o funkcji MK (biura — centra handlowe) i bardzo wysokim
wskazniku intensywnodci zabudowy 6,0 — usprawiedli-
wiajacym wysoka ceng gruntu.

Wprowadzany do naszej literatury wzor Tiemanna
(W. Klopocinski, ,.Szacowanie gruntéw, budynkow i lokali™,
1993) znajduje uznanie u wielu rzeczoznawcow przy wy-
cenach gruntow dochodowych, gdyz jest przekonywajacy
jako oparty na dtugoletniej statystyce cen gruntow miejs-
kich w RFN.

Przypomng, ze gdy znana jest ccna gruntu W, przy
okreslonym wskazniku I — obliczenie jej przy jednym wska-
Zniku, np. I (naturainie w najblizszej okolicy) uktada sic jak:

WG = WO0,6VT+0,2 1'+0,2):(0,6/ 1"+0,2 1"+0,2) (D
Przykiad: przy I' = 6,0 warto$¢ gruntu 200,00 zi/m2.
Obliczy¢ wartoé¢ przy I = 3.5
WG = 200,00(0,6Y3.5+0,2 3.5+0,2):(0,6V'6.0+0.2 6,0+0,2) =

= 200,00 2,022:2,870 = 140,90 zl/m2

} . Rysunek 1. s v e
galerie (Luksemburga w Warszawie, R @ -%// "
- Xz 7 A
liczne w Pradze Czeskiej). ! ¥
2 A
1 - ; o A 4 A 7K.0 A
Wykorzystanie handlowe cennego ) facibate ot
. . . N\, .-
terenu prowadzi do powigkszenia po- = A ,5 & )
wierzchni zabudowy droga wiclokondy- o \ P
gnacjowego budownictwa 23 % f‘ \‘{?r
5 % e 13
PC — PZ X K T W ﬁﬂ £ T M=
gdzie: %
Pc — powierzchnia catkowita, mierzona Ny 7 J S5
o obrysie Scian zewnetrznych, Pz — - =
P 3 y 2 . -
powierzchnia zabudowana, K — liczba _ « C YW)?\‘(
I3 % Py @An“ v oa=. 5 ' i L\
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Pewna trudno$é¢ sprawia rzeczoznawey poznanie wskaz-
nika intensywnosci, gdyz powinien poznac przedtem z ma-
py miasta, osobno dla kazdej z dzialek porownywanych,
ich powierzchnie i powierzchnie zabudowy oraz liczbe
kondygnacji budynku.

Z niejakim uproszczeniem co do doktadnosci mozna
stosowac wzor uproszezony: W = W-o\/?:\/F'. co ilustru-
je tab. 1. Jak widaé, w granicach, gdy 03 < 1 < 25
roznica jest zaniedbywalna, gdyz jest mniejsza od
dokladnosci szacowania, ktéra sie przyjmuje na ok. 10%,
atuprzy I =3 wynosi ok. 0,11, tj. ok. 0,6%.

Dalsze rozwazania dla prostoty prowadze wige przy
wlasnej propozycji UProszczonego wzoru

Wi = W, JF:‘/F" 3]

W warunkach jednorodnych mozna zastosowac kolejne
uproszczenie: a mianowicie, gdy z tych czterech czyn-
nikow: Pz, I, K, Pc tylko jeden jest inny (rézniacy sig)
i tylko ten jeden ma wplyw na ceng gruntu, czego
dowodzi nastgpujace przeksztalcenie wzoru

e B KL BB . [
V= P Y B Ve VK p VK

a wige, gdy wystepuje tylko réznica w liczbie kondygnacji
Wa = Wo (VK K™) ) czyli réznice wartosci okresli
sig¢ ze stosunku do pierwiastkow z liczby kondygnacji.
Przyktad: obliczenia wartoéci dzialek o roznej ilodci
kondygnacji

Znana jest cena | m?2 dziatki o pow. 400 m2, ktéra
zabudowano budynkami 2-kondygnacyjnymi (wspotczynnik
mtensywnosci zabudowy | = 100 m2 2:400 = 0.5). Obli-
czy¢ ceng | m?2 gruntu sgsiedniej dziatki, na ktorej dopusz-
czeno wysokos¢ 6-pigtrowa. Grunt dziatki o powierzchni
PG = 400 m? o zabudowie 2-kondygnacyjnej (po 100 m?2
w jednej kondygnacji) wart jest 100 zt/m2,

Obliczy¢ cen¢ gruntu przy dozwolonej zabudowie 6-
pictrowej Pz = 100 m2, Pc = 200 m2 Pg = 400 m?2

1. Obliczenie wg wzoru Tiemanna
Wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki o nizszej
zabudowie I' = 100 m2 x 2: 400 = 0.5

Wartosé wg o Wskaznik intensy-
I Roinica . T
Tiemanna |uproszczona Wnosm. Zab.UdOWy dlla{_kl
00/ 0000 | 0000 | 0000 | © WyZszej zabudowie
0.1] 0316 | 0410 | 0004 | Pictrowe;:
02] 0447 0,508 | 0061 | I = PeiPa = 600:400 =
03] 0548 0589 | 0041 | =19
05| 0707 0,724 | 0,017 W6 = 100 zifm2
0.8 0894 0,897 | 0,003
Lo[ 0894 | 0897 | 0.003] (06715402 1,540,2)
15| 1,000 1,000 | 0,000
2 1.45 1,40 0,05 Tab. 1. Roznice wartosci
3 1.73 1.84 0.11 wzrostu Tajemanna
4 2.0 29 0.20 U,f)mﬂ,Q 1+0.2 oraz
3 274 251 0.30 jego uproszczenie V1

H0.6V0,5+0.2 1,5+0,2) = =100 zH/m?2 1,23:0,72 =
= 170,8 zt/m?

2. Obliczenie wg wzoru przyblizonego (3) z liczby
kondygnacji

K’= 2 kondygnacje, K”'= 6 kondygnacji, W”c = 100
2m2 V6:/2 = 100 z/m? 2.45:1.41 = 173.7 ztjm2.

O przydatnosci proponowanej formuty i jej uproszczeri
powinny przekonaé poréwnania z rozwazanymi znanymi
z literatury, a dotyczacymi ceny dziatki naroznej i dzialki
ponadpormatywqej. . Rysunek 3

Dziatki narozne w dziel- T I
nicy handlu i ustug sa droz-
sze od dziatek po$rodku
pierzei ulicy, gdyz do skle-
pow naroznych trafiajy stru-
mienie przechodniéw z obu
ulic oraz z tej przyczyny, ze
procent jej zabudowy jest
wyzszy, co wida¢ na rysun- b Ul My

[ 1
ku 2.

Réznica w cenie okreslana jest np. w literaturze,
T. Gerardy, ,,Praxis der Grundstuecksbewertung”, oraz
w zaleceniach Towarzystwa Kredytowego Miasta War-
szawy z 1911 r., ktérych zasady przytaczam ponizej dla
poréwnania.

W warunkach jednorodnych, tutaj rézniageych sie tylko
procentem zabudowy dziatki naroznej (jednakowa liczba
kondygnacji), mozna przyjaé uproszczenie jak nizej:

P B NG
I =y VR vR =y B B
B: \/K PG ‘[‘Z l% Pc. 4)

czyli réznicg wartosci okresli sie ze stosunku pier-
wiastkéw z procentu zabudowy.
Przyktad: grunt dziatki sasiadujacej z narozna o procencie
zabudowy 50% osiagnat cene 100 zt/m2. Okresli¢ cene
gruntu dziatki naroznej o takiej samej dopuszczonej liczbie
kondygnacji, lecz wyzszym procencie zabudowy, a mia-
nowicie 75%.

ul. Szeroka

1. Obliczenie wg wzoru Tiemanna
Wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki
a) naroznej: 400 m2 75% x 2 kondygnacje: 400 m? = 1,5
b) sasiedniej: 400 m2 50% x 2 kondygnacje: 400 m2 = 1,0
W™ = 100 z/m2 (0,6V' 1,5 + 02 1,5 + 0,2):(0.671 +
0.2 1+02) =100 zt/m?2 1,23:1 = 123 zi/m?

2. Obliczenie wg wzoru uproszczonego (4)
z procentow zabudowy

We™ = 100 zt/m2 v 75:/50 = 100 8,66:7.07 = 123
zt/m2

3. Instrukcja Towarzystwa Kredytowego Ziemskiego

okreslata ,.do wartoci placu naroznego dodaje sie 20%".

Nit 12, styezeri—-marzec 1997
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4. Z tabeli wg G. Gerardy! przy jednakowej
funkcji ulic (obie MW) cena jest wyzsza o 25%.

Dziatki o powierzchni ponadnormatywnej sa tansze,
najdrozsze sa normatywne. Z obserwacji rynku wiadomo,
ze niewielkie odstgpstwo powierzchni od normatywu, (j. do
20%, nie powoduje zmiany ceny | m2. Przy przekroczeniu
normatywu o 20-40% cena spada do 95-80%, przy
przekroczeniu o 40-60% — spada do 80-70%. Przy
dwukrotnym przekroczeniu nalezy rozpatrzy¢ mozliwosé
podziatu, a gdy jej nie ma, cena moze spas¢ do 65-60%!
SprawdZ to przy zastosowaniu wskaznika intensywnosci
zabudowy! W warunkach jednorodnych (tutaj przy
zatozonej jednakowej powierzchni zabudowy, a tylko innej
powierzchni dziatek), wzor uproszczony przyjmuje postac:

Y o =W VB VE:

W :W\/l_ VI'= W, P ! P!

czyli roznigce wartosci okredli sig ze stosunku pier-
wiastkow z powierzchni.

Przyktad: wyceni¢ grunt dzialki o powierzchni ponadnor-
matywnej, tj. 1200 m2, nie nadajacej sig¢ do podzialu ze
wzgledu na jej ksztalt, znajgc osiagni¢ta ceng sasiedniej
dziatki normatywnej Pg = 800 m2, a mianowicie 100
zt/m2,

Komentarz Mieczystawa Prystupy

Po doktadnym przenanalizowaniu tekstu mgr. ini. Wactawa

Ktopocinskiego uznatem za stosowne poczynic poniZsze uwagi.

Sqdze, Ze przed ewentualnym zastosowaniem do wyceny
gruntow podanych w artykule wzorow warto zastanowic si¢ nad
ostatninm zdaniem artykutu: W warunkach poréwnywalnych
maoina z powodzeniem stosowad uproszezenie, obliczajge war-
tos¢ jako funkcje liczby kondygnacji, powierzchni dziatek lub
procentu zabudowy” .

Poniewaz autor nie precyzije blizej, co nalezy rozumied
przez warunki porownywalne, chciathym ten problem nieco
naswietlic.

Z catq pewnoscig podanych wzorow nie powinno si¢ stoso-
wad wowczas, gdy na dziatce o znanej cenie ma byc¢ wznoszony
biurowiec np. klasy A, a na sqsiedniej klasy B.

Przy jednakowej liczbie kondygnacji wartos¢ rynkowa oblic-
zona wedtug podanych wzorow pod binrowiec klasy B bedzie
réwna cenie dziatki pod biurowiec klasy A.

Takie obliczenia mijajq si¢ z prawdq i zdrowym rozsgdkiem,
gdyz dochody osiqgane z obu biurowcow mogq si¢ roinic nawet
dwitkroinie.

W podanych przyktadach Autor stosuje ciggle ten sam za-
bicg: jesli znana jest cena jednej dziatki, to wartosé rynkowq
dziatki sgsiedniej obliczymy bez trudu, stosujqe odpowiedni
wzdr na podstawie wskazZnikow intensywnosci zabudowy prze-
widzianej na obu dziatkach.

Takie sytuacje zdarzajg si¢ jednak wyjqgtkowo rzadko. W
wigkszoscl przypadkow dziatka o znanef cenie i cechach jest

Powierzchnia zabudowy 100 m2 Powierzchnia catkowita
zabudowy 200 m2

1. Obliczenie wg wzoru Tiemanna

Wspotczynnik intensywnosci zabudowy dziatki nor-
matywnej:

I' = 100 m2 2 kond.: 400 m2 = 0.5

Wspotczynnik intensywnoSci zabudowy dziatki ponad-
normatywnej:

I'" = 100 m2 2 kond.: 1200 m?2 = 0.166

We = 100 zt/m2 (0,6 ¥V 0,166 + 0.2 0,17 +
02067 05 +0205 +02) = 100 z/m?2 048:0.72 = 66,6 71

2. Obliczenie wg uproszczonego wzoru (5) z powierzchni
dzialek

Wa = 100 zi/m2 x ¥'400:/ 1200 = 57,7 4.

Na zakonczenie przypominam zaloZenie poczatkowe:
Warto$¢ gruntéw jest funkcja wskaznika intensywnoSci
zabudowy. W warunkach poréwnywalnych mozna z powo-
dzeniem stosowa¢ uproszczenie, obliczajac wartosc jako
funkcje liczby kondygnacji, powierzchni dzialek lub pro-
centu zabudowy. W]
Przypisy
I. W polskief literaturze przytoczono prace W. Ktopociniskiego
»Wycena Nieruchomosci Miejskich”, 1993 r., s. 149,

niestety oddalona od dziatki wycenianej. Ponadto zasady meto-
dy cenowo-porownawczej wymagajg, by wartoseé rynkowg wy-
cenianej nieruchomosci ustalic na podstawie minimum trzech
nieruchomosci o znanych cechach i cenach.

Ceny gruntow, a takze ich wartosci rynkowe, nie zalezq wige
wylqeznie od planowanej intensywnosci zabudowy. Zaleiq takze
od sytuacji na rynku, sgsiedztwa, rodzajow planowanych budyn-
kow, przewidywanego standardu, mozliwosci parkingowych,
uzhrojenia, a na konkretnych rynkach lokalnych byé od moze
innych artybutow.

Postugiwanie si¢ wylgeznie takq, niewgtpliwie wazng, cechg
rynkowgq, jaka jest intensywnosc zabudowy, wymagatoby wykre-
owania takiego rynku, na ktdrym inne jego cechy nie miatyby
znaczenia. Z prakiyki wiemy, Ze ze wzgledu na nieliczne tran-
sakcfe jest to bardzo trudne lub wrecz niemozlive.

Pozostaje wige problem okreslenia rynkowych cech dziatek
gruntowych na konkretnych rynkach lokalnych, a zwtaszcza
Lzwazenia” ich oddziatywania na ceny i w konsekwencji na
wartosci rynkowe!.

Mozna tei mied uzasadnione watpliwosci, czy wzory Tiema-
nna opracowywane w warunkach niemieckich, i to dosé dawno,
hez zastrzezen mozna adaptowac do warunkow polskich miast?

Byd moze w szezegdlnym miejscu Warszawy tak, ale czy
takze w todzi, komzy lub Biatymstoku?

I. Prystupa M.; Rynkowe cechy nicruchomosct, Rzeczoznawca
Majatkowy Nr 2 (9), 1996.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI

Bogdan Grzechnik

Nie ma normalnego rynku bez uporzgdkowania stanu
prawnego nieruchomosci. Na poczatku omawiania tej
wyjatkowo waznej problematyki konieczne jest postawie-
nie kilku zasadniczych pytan, na ktére postaram si¢ udzie-
li¢ szczegdétowych odpowiedzi w dalszej czeSci opraco-
wania:

% Co to znaczy uporzadkowany stan nieruchomosci?

% Jak wyglada w dniu dzisiejszym Sytuacja w omawia-
nym zakresie?

% Dlaczego tak wazna sprawa jest uporzgdkowanie tego
stanu?

% Co nalezy uczynié, aby w krétkim czasie doprowadzic
do zdecydowanej poprawy, a docelowo do peinego
porzadku?

Krotki rys historyczny

Jak powszechnie wiadomo, brak poszanowania prywat-
nej wlasnosci z jednoczesnym tworzeniem chaosu prawne-
go rozpoczat sie od chwili zakofczenia II wojny $wiato-
wej. Sztandarowymi przepisami w tym zakresie byty:
¢ dekret 7z 6 sierpnia 1944 1. o przeprowadzeniu reformy

rolnej (Dz. U. RP nr 3, poz. 13/1945),

@ ustawa z 3 stycznia 1946 r. o przejgciu na whasnosé
panstwa podstawowych galezi gospodarki narodowej
(Dz. U. nr 3 poz. 17, nr 71, poz. 389 i nr 72, poz. 394
2 1962 1. nr 45, poz. 224 oraz z 1969 r. nr 13, poz. 95),

& dekret z 7 kwietnia 1948 r. o wywlaszczeniu majatkow
zajetych na cele uzytecznosci publicznej w okresie
wojny 1939-1945 r. (Dz. U. nr 20, poz. 138 z 1949 r.
nr 63, poz. 527),

® dekret z 26 paidziernika 1945 r. o whasnosci i uzytko-
waniu gruntow na obszarze m. st Warszawy (Dz. U.
nr 50, poz. 279 z 1945 1),

¢ ustawa z 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywta-
szezania nieruchomosei (Dz. U. nr 10 z 1974 r.) oraz
kolejne wersje tej ustawy, a takze szereg innych po-
chodnych przepisow ograniczajacych lub likwidujacych
wilasno$¢ prywatna.

Przepisy te realizowane byly najczesciej w sposéb ak-
cyjny, W oparciu o uproszczone dokumenty, bez poszano-
wania podstawowych praw witascicieli,

Najwigksze spustoszenie dokonane zostalo na terenach
zurbanizowanych lub przeznaczonych pod zabudowe, po-
czynajac od Warszawy. a konczac na najmniejszych mia-
stach lub osiedlach.

Nieco inaczej wyglada sytuacja na terenach wiejskich,
gdyz tam, nie liczac nieruchomosci przekazanych PGR-om

lub spétdzielniom produkcyjnym, wiekszosé gruntéw odda-
no chtopom, a w 1971 r. specjalng ustawa ich uwlaszczo-
no, wydajac kazdemu rolnikowi tzw. akt whasnosci ziemi.
Mozna wige powiedzie¢, ze grunty te posiadaja czeSciowo
uregulowany stan prawny. Z tym ze regulacja ta dokonana
zostala wlasnie w sposéb akeyjny, bardzo czgsto w oparciu
o mato dokfadng dokumentacje.

Nie mozna natomiast tego powiedzie¢ o nieruchomos-
ciach w miastach, gdyz tam bardzo czesto pofowa gruntow
zostata przejeta w réznych formach i trybach, ale nie za-
wsze uporzadkowana pod wzgledem prawnym. Negatywna
atmosfera dotyczaca prywatnej wlasnosci doprowadzita
przez te kilkadziesiat lat do tego, 7e takie nieruchomosci
nie odebrane whascicielom w wielu przypadkach nie posia-
daja aktualnych regulacji prawnych.

Co nalezy rozumieé przez uporzadkowany stan prawny
nieruchomosci?

W pierwszym rzedzie konieczne jest przypomnienie de-
finicji nieruchomosci. Sa to czedei powierzchni ziemskiej
stanowiace odrebny przedmiot whasnosci (grunty), jak réw-
niez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepisow stanowia odrgbny od
gruntu przedmiot wtasnosci. W ostatnim okresje wprowa-
dzono do Kodeksu cywilnego jeszcze dwa pojecia: nieru-
chomos¢ rolng oraz lokal mieszkalny jako odrebna nieru-
chomosé.

Pozytywna odpowiedZ na zadane w tytule pytanie, to
spetnienie nastepujacych warunkow:

% okreslenie parametréw technicznych nieruchomosci, a
wige: usytuowania, granic prawnych (odnosnie do nie-
ruchomosei gruntowych), powierzchni, rodzaju zabudo-
Wy, oznaczenia itp.,

“» ustalenie aktualnego wiasciciela lub wieczystego uzyt-
kownika nieruchomosci. Podstawa w tym zakresie beda
nizej wymienione dokumenty: akty notarialne kupna—
sprzedazy, postanowienia sadowe o zasiedzeniu, posta-
nowienia sadowe o spadku lub dziale spadku, akty
wiasnosci ziemi lub inne decyzje administracyjne,

% zatozenie dla danej nieruchomodci ksiegi wieczyste;.
Niestety, obecnie obowigzujace przepisy nie naktadaja
takiego ustawowego obowiazku, mimo ze, jak wiado-
mo, jest to najskuteczniejszy sposdb zabezpieczenia
wlasnosci. Z szacunkéw Ministerstwa Sprawiedliwogci
wynika, 7e ksiggi wieczyste zatozone sa dla okoto
25-30% nieruchomoéci. Odrebng sprawa sa wielomie-
sigezne terminy zaktadania ksiag wieczystych.

Nr 2, styczen-marzee 1997
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Jak dzi§ wyglada sytuacja w tym zakresie?

Jak juz wspomniatem, na terenach wiejskich w latach
siedemdziesiatych i poZniejszych wigkszoSci rolnikom wy-
dano akty wlasnosci ziemi. Wielu z pierwotnych wiascicie-
li juz zmarfo, a nie wszyscy spadkobiercy przeprowadzili
sprawy spadkowe. Niestety, tylko dla kilku, a w niekto-
rych regionach kraju dla kilkunastu procent nieruchomosci
rolnych zatozone zostaly ksiggi wieczyste.

Ewidencja gruntéw, w oparciu o ktora wydawano akty
wlasnosci ziemi, zaktadana byta w latach 1956-1976 w za-
sadzie glownie do celow podatkowych. Nie zawierata ona
w zwiazku z tym granic prawnych nieruchomosci, a op-
rocz tego metody jej zakladania nie byly zbyt doktadne.
W zwiazku z tym dokumentacja ta wymaga uzupelnien
i modernizacji. Dla kilku procent gruntéw rolnych wilada-
jacy nie posiadaja zadnych dokumentow. Ale najgorsza sy-
tuacja dotyczy drog, bowiem dla 99 procent tych obszarow
nie ma tytutow wiasnosci. Teoretycznie sa to grunty Skar-
bu Panstwa lub gmin, ale brak jest dokumentéw potwier-
dzajacych ten fakt.

Znacznie gorze] wyglada sytuacja na terenach miast.
Na obszarze Warszawy dla wielu obszaréw batagan praw-
ny dochodzi do zenitu. Nakfadaja si¢ na siebie najrézniej-
sze stany prawne: przedwojenne, dekretowe, powojenne,
formalne, mniej formalne itp. W wielu przypadkach wyko-
nanie np. map do celow prawnych stanowi nie lada sztuke
detektywistyczno-cyrkowa, nie mdéwigc o problemach
zwiazanych z brakiem ustawy o gruntach warszawskich.

Generalnie biorac, na obszarze kazdego miasta w Pol-
sce wystepuja nastgpujace sytuacje w stosunku do po-
szczegolnych rodzajow gruntow:
< zaktady przemystowe w wickszosci majg tak zagma-

twany stan prawny, 7e czgsto potrzeba 2-3 lat, by wy-

prowadzi¢ go na czyste wody,

“ spéldzielnie mieszkaniowe swoje osiedla budowaty
najczesciej wylacznie w oparciu o lokalizacje, nikt nie
przejmowal si¢ stanem prawnym gruntow; dlatego sytu-
acja dla wielu przypadkow jest takze niezbyt ciekawa,

“* grunty Skarbu Panstwa formalnie kiedy$ wykupione,

wywlaszczone lub przejete w innym trybie czgsto nie

maja zatozonych ksiag wieczystych, a w wielu przy-
padkach nie mozna odnaleZz¢ dokumentow, ktore mog-
tyby stuzyé do ich zatozenia,

komunalizacja gruntow gminnych miata by¢ dokonana

w ciagu kilku miesiecy — mingto juz kilka lat, a gminy

czesto nie zabraly si¢ jeszcze nawet za sprawy doty-

czace trudniejszych terendw,

% nieruchomosci zabudowane domami czynszowymi,
w ktorych mieszkaja dawni kwaterunkowi lokatorzy,
bardzo czesto wymagaja przeprowadzenia spraw spad-
kowych dla 2-3 pokolen, gdyz wlascicieli nie sta¢ na
zaptacenie podatkow spadkowych,

v:r

< ciagly brak ustawy reprywatyzacyjnej blokuje wiele
nieruchomosci, nie pozwalajac na ich optymalne wyko-
rzystanie,

<+ nie ma przepiséw pozwalajacych na szybkie przeksztal-
canie podmiejskich terenow rolnych w tereny budowla-
ne i udostgpnianie ich kupujacym,

% ulice i drogi, podobnie jak na terenach wiejskich, sta-
nowia bialg plame.

Najlepiej wyglada sytuacja w odniesieniu do nierucho-
moéci prywatnych, na ktérych zbudowano domy jednoro-
dzinne, ale tylko tam, gdzie istniafa Swiadomo$¢ porzadku
prawnego, przechodzaca z pokolenia na pokolenie.

Dlaczego obecnie tak waine jest posiadanie
uporzadkowanego stanu prawnego nieruchomosci?

Mimo ze od roku 1989 uptynelo juz kilka lat, wydaje
sie, ze w dalszym ciagu istnigje bardzo niska §wiadomosc¢
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negatywnych konsekwencji nieposiadania uregulowanych
spraw wilasnoSciowych. Mygle, ze wynika to gléwnie
z braku petnych informacji z tego zakresu, a takze odpo-
wiedniego naglo$nienia tematu.

Aby inwestor mégt cokolwiek budowaé. musi mieé
prawo wiasnosci lub wieczystego uzytkowania terenu.
W przeciwnym razie nie otrzyma pozwolenia na budowe.
Sadze, ze ciekawe bylyby wyliczenia okreSlajace straty
wynikajace z przeciagania sie z tego powodu termindw
rozpoczecia inwestycji lub rezygnacji z inwestowania.

Kazdy zagraniczny inwestor cheacy wejsé w spétke
z polskim przedsigbiorcy pierwsze pytanie zadaje o prawo
wlasnosci do nieruchomosci. Jel uzyskuje odpowied? ne-
gatywna, odwraca si¢ i wychodzi. Jakie straty ponosimy
z tego tytutu, nikt nie liczy.

Za znaczne ilodci terendw miejskich o nieuregulowa-
nym stanie prawnym zaréwno spéldzielnie, jak i zakfady
przemystowe nie wnosza gminom opfat za prawo wieczy-
stego uzytkowania, bo takiego nie posiadaja, zajmujac wol-
ne tereny, ktérych ze wzgledu na inwestowanie i wielolet-
nie wladanie gminy nie moga im odebraé.

W najblizszym czasie rozpocznie sig budowa autostrad.
Mimo specjalnej ustawy regulujacej miedzy innymi sprawy
wykupu lub wywlaszczenia gruntéw, nie przewidziano jed-
nak, ze brak regulacji prawnej nieruchomosci, ktére Skarb
Panstwa zechce kupié, przedtuzy proces wykupu o wiele
miesigcy.

Wplyw opisanej sytuacji na rozwoj rynku
nieruchomosci

Nie ma zadnej watpliwosci, 7e opisane problemy maja
ogromny wplyw na tworzenie sie normalnego rynku nieru-
chomosci. Szczegélnie dotyczy to nieruchomoéci grunto-
wych zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe.
Zdecydowanie mniej probleméw wystepuje przy obrocie
nieruchomosciami lokalowymi i rolnymi. Mysle, ze na na-
szym rynku nieruchomosci znajduje si¢ nie wiecej niz
40 procent nieruchomogci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe. Pozostate nieruchomosci sq zablokowane przez
brak regulacji prawnych, w zwiazku z czym nie moga by¢
wystawione na sprzedaz i w krétkim czasie sprzedane. Ry-
nek ten jest wiec rachityczny i w dalszym ciggu taki
bedzie, jesli z obrotu wylaczonych jest setki tysicey atrak-
cyjnych nieruchomosci.

W zaistniatej sytuacji trudno sic dziwié¢, ze w nie-
ktorych rejonach Polski tereny budowlane sg jednymi
z najdrozszych na $wiecie. Brak dostepnych terenéw to
brak sity napedowej gospodarki, Jaka miedzy innymi jest
budownictwo.

Co zrobi¢, aby uzyskaé mozliwie szybka poprawe

Wiadze rzadowe i samorzadowe powinny przeznaczyé
na ten cel znacznie wicksze S$rodki, placac wyspecjalizo-
wanym firmom godziwe pieniadze za szybkie uporzadko-

wanie spraw. Tutaj powiedzenie ,czas to pieniadz” jest
wyjatkowo trafne.

W trybie natychmiastowym powinny zosta¢ zreorgani-
zowane sady cywilne zatatwiajace sprawy spadkowe, dzia-
ty spadku oraz sprawy o zasiedzenie, tak aby typowa spra-
wa nie trwata dluzej niz okoto miesiaca. Oczywiscie
sedziowie i pracownicy sadow powinni otrzymywaé znacz-
nie wyzsze wynagrodzenie, ktére mozna np. uzyskac
z podwyzszonych oplat za poszczegolne sprawy.,

Ani chwili nie mozna czekaé z reorganizacja i udroz-
nieniem ksiag wieczystych, prowadzonych takze przez
sady. Czekanie na zalozenie ksiegi wieczystej np. w War-
szawie lub innym duiym miescie trwajace ponad rok jest
zwykta kpina. W mniejszych miastach te czeka sie kilka
miesigcy.

Straty wynikajace tylko z braku ustawy porzadkujacej
problemy gruntéw warszawskich, tzn. blokowanie terenéw
pod atrakcyjne inwestycje, sa ogromne. A jednoczesnie
ro$nie zniecierpliwienie bytych wiascicieli lub spadko-
biercéw, ktérzy powinni przy okazji inwestycji otrzymaé
takze swoje odszkodowania. W zwigzku z tym ustawa ta
powinna by¢ jak najszybciej uchwalona.

Uporzadkowanie drég i ulic, ktére istnieja dluzej niz
30 lat, mozna przy dobrej woli Parlamentu zatatwi¢ Jjed-
nym artykulem ustawy. Po prostu z mocy przygotowywa-
nej ustawy o gospodarce nieruchomosciami trzeba je
przeja¢ na wlasnos$é paristwa lub gmin i wpisa¢ do ksiag
wieczystych. Nikomu z tego powodu krzywda sie nie sta-
nie, gdyz i tak podlegaja one zasiedzeniu. Trzeba bytoby
jedynie pozostawi¢ np. dwuletni okres na sktadanie za-
strzezen. MySle, ze byloby ich nie wiceej niz kilka pro-
cent, a zysk dla Skarbu Parstwa ogromny.

Konieczne jest takze zdecydowane zmniejszenie lub
zlikwidowanie podatkéw spadkowych odnoénie do kamie-
nic czynszowych, w ktérych mieszkaja lokatorzy kwaterun-
kowi, gdyz wstrzymuje to porzadkowanie spraw wlasnog-
ciowych, a spadkobiercy, nawet z nieco podwyzszonych
czynszow, nigdy nie zgromadza kwot, ktére wynikaja
z obecnych przepiséw. Czesé tych budynkéw na pewno
zmienitoby whascicieli, a nowi byliby w stanie je uratowag.

Podsumowanie

Artykutem tym, w ktérym tylko zasygnalizowane zo-
staly poszczegdlne problemy, pragne wywolaé szerszy dys-
kusje, ktéra powinna przyczynic si¢ do rozwoju rynku nie-
ruchomosei, a tym samym do szybkiego rozwoju wielu
dziedzin gospodarki kraju. a

“

mgr inz. Bogdan Grzechnik jest czlonkiem Panstwowej Ko-
misji ds. Uprawnien Zawodowych z zakresu szacowania nieru-
chomosci i wspoétwilascicielem Agencji Geodezyjno-Prawnej
-GRUNT" w Warszawie.

Ni 12, styczeri—marzee 1997
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ROZMIARY 1 STRUKTURA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE "

Leszek Katkowski

Rynek nieruchomosci okreslany jest, z jednej strony,
popytem rozumianym jako zaséb Srodkéw finansowych na
zakup gruntéw i budynkdéw. Popyt jest kreowany przez
oszczednosci whasne inwestoréw oraz dostepnosc Kredytow
bankowych. Z drugiej strony, rynek nieruchomosci jest
wyznaczany rozmiarami podazy nieruchomosci ze strony
dotychczasowych wiascicieli. PodaZz tworza zaréwno pry-
watni posiadacze gruntéw i budynkéw, jak rowniez scktor
publiczny, tj. Skarb Panstwa i gminy. Regulujaca rolg od-
erywaja na tym rynku ceny obicktow w formie wstgpnych
cen ofertowych, wzglednie ostatecznych cen transakcyj-
nych.

Rynek nieruchomo$ci w Polsce posiada ciagle jeszcze
ograniczone rozmiary, cechuje go jednak znaczna dynami-
ka rozwojowa. Ceny na tym rynku sa relatywnie nizsze niz
obserwowane w krajach rozwinigtych. Zawieranym trans-
akcjom nieruchomos$ciowym towarzyszy wiele utrudnien,
zaréwno w postaci brakéw w dokumentacji (prawnej, geo-
dezyjnej), nie zawsze dostatecznego profesjonalizmu ustug,
jak i z powodu uciazliwych zatoréw w zatatwianiu transak-
cji (wpisy do ksiag wieczystych). Zjawiskom tym towarzy-
szy ciggle jeszcze wysoka inflacja, sprawiajyca, Ze ofero-
wane w ograniczonym zakresie kredyty diugoterminowe
wigza sie z wysokim oprocentowaniem.

W Polsce wysoko ustawione sa bariery przed napty-

wem kapitalu zagranicznego, ktéremu nielatwo wejs¢ w
posiadanie budowli, a jeszcze trudniej w posiadanie na
wlasnoéé gruntéw budowlanych i rolnych. Daje si¢ odezué
brak informacji o regutach prawnych, sieci podmiotow
obstugujacych rynek oraz o cenach na polskim rynku nie-
ruchomoéci.

Instytut Gospodarki Mieszkaniowej? podjal ostanio
prébe opisania rynku nieruchomosci w Polsce, wykorzy-
stujac do tego celu zaréwno sprawozdania notariuszy z za-
wieranych w ciggu roku aktéw notarialnych, jak i sprawoz-
dania o ilodci i ruchu w ksiegach wieczystych w ukladzie
poszczegolnych wojewddztw za lata 1991-1995 (udostep-
nione Instytutowi przez Ministerstwo Sprawiedliwosci).
Zaleta tego Zrodla informacji jest zaprezentowanie prawie
pelnego zbioru informacji o legalnych transakcjach do-
tyczacych nieruchomosci, wedtug umownej ich struktury
rodzajowej, zawartych w ostatnich 5 latach w poszczeg6l-
nych wojewddztwach. Wada tych danych jest natomiast
specyficzna klasyfikacja transakcji rynkowych i pozarynko-
wych, przydatna zapewne do analizy prawnej, lecz nie do
celow ckonomicznych. Niemozliwe jest ustalenie liczby
transakeji dotyczacych gruntéw budowlanych, wyodrebnie-
nie samych mieszkan podlegajacych wtérnemu rynkowi,
brak jest wreszcie cen w zawartych umowach notarialnych.
Zebranie tych ostatnich wymagatoby indywidualnych wy-

Lp. | Wyszczegolnienie 1991 1992 1993 1994 iges | DedemIPITW,
aktow | udzial w %
I | Akty notarialne ogétem (IT+I11) 656 541 639 173| 774 023| 948 591| 1 019 767 | 4 038 095 100
I1 | Akty notarialne rozne 252 718| 230387| 269310| 335618| 381179 1469 212 36,4
IIF} Akty moiaridlne dotyczace nietuchomose! 403 823 408 786| 504713| 612973| 638 5882 568 883 | 63,6100
— razem (1+2)
[w tym dotyczace nieruchomodci rolnych | ! 197720] 149748| 166550 191704| 201079 908801| 354
1. Transakcje rynkowe razem (A+B+C) 206 421 248 002 336 620| 422999 | 445 806| 1 659 848 64,5
A/ Sprzedaz przez Skarb Paristwa lub gming 30 041 30 507 78 605 107 188 99 774 346 115 13,5
B.|Oddanie w wieczyste uzytkowanie jw. 33 628 55 557 64 843 78 983 74 402| 307 413 119
C.|Sprzedaz przez inne osoby 142 752| 161938 193 172| 236 828 271 630| 1 006 320 309
w tym nieruchomosci rolne 69 411 58 710 68 084 78 479 95 644 | 370 328 14,5
2 Lraqsakiole poziyi we o feel - - AR g [37.407| 160754 108 01| 189274 L2dug) MRDAR| 955
| tym mieruchomosci rolne | 128309| _ 91038| 98466 113225| 105435 536473 209 |
pozostate 69 093 69 746 69 627 76 749 87 347 372 562 14,5
IV | Relacja poz. 11 do liczby ksiag wieczystych 5,1% 4,5% 5.2% 6,0% 6,3% X X
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Rysunek 1. Struktura aktéw notarialnych w Polsce
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ciggéw z aktéw notarialnych, co wydaje si¢ przedsiewzie-
ciem wprawdzie mozliwym, lecz bardzo pracochtonnym
i kosztownym.

Pomimo §wiadomosci mankamentéw takiego zbioru in-
formacji, Instytut zdecydowat sie jednak na udostgpnienie
£o zainteresowanym jednostkom w przekonaniu, ze — acz-
kolwiek utomne — moga jednak ukazaé rozmiary, strukture
I dynamike wojewddzkich rynkéw nieruchomosci. Mogy
by¢ podstawa do ekstrapolacji dotychczasowych trendéw
rozwojowych na najblizsza przysziosé (np. do 2000 r.).
Moga ukazywac¢ skale przeptywéw Srodkow finansowych
na nieruchomosci i ich relacje do naktadéw ponoszonych
na pierwotnym rynku inwestycyjnym, tj. na budoweg no-
wych obiektéw.

Znajomos¢ tych wielkosci i relacji ma — Jjak si¢ wydaje
— duze znaczenie dla polityki gospodarczej prowadzonej
w skali lokalnej. To wiasnie w tym celu zdecydowano sie
ekstrapolowa¢ dotychczasowa dynamike transakcji na lata
1996-2000. Wyniki maja charakter informacji, z jaka
liczbg i struktura transakcji nieruchomosciowych bedziemy
mieli prawdopodobnie do czynienia, jezeli docelowo bada-
ne zjawiska beda przebiegaé tak jak w pierwszym okresie
transformacji, czyli w latach 1991-1995.

Wielkos¢ i strukturg transakcji nieruchomosciowych
ilustruja dane w tabeli |. Dwie trzecie 0gdlnej ich liczby
stanowia transakcje rynkowe3, wérod ktérych przeszto
polowa to kupno-sprzedaz nieruchomosci dokonywane
przez osoby fizyczne. Co siddma nieruchomosé weszta na
rynek z inicjatywy urzedu rejonowego reprezentujacego
Skarb Parnstwa lub z inicjatywy gminy. Wystepujaca

15,8% sprzedaz przez
¢ Skarb Paristwa
lub gming

ruchomosci (rysunek 1).

Jedna trzecia ogdlnej liczby trans-
akcji nieruchomosciowych ma charak-
ter obrotu pozarynkowego i dotyczy
w wigkszodci gruntéw rolnych. Do
transakcji nieruchomosciowych poza-
rynkowych zaliczamy te, przy ktérych
nastgpuje zmiana wladciciela bez ek-
sprzedaz przez. wiwalentu pienieznego, Jak przy daro-
nne 0soby - iznie, dziatach spadku, zniesieniu
wspotwlasnosci, umowie o dozywocie
czy zbyciu nieruchomosci za ubezpie-
czenie spoteczne. W ostatnich latach
jednak stopniowo zmniejszaly one
swoj udziat na rynku. W catym okre-
sie transformacji liczba transakcji nie-
ruchomodciowych w skali roku wzra-
stala rokrocznie w tempie ponad 10
1995 proc. (rysunek 2)

Byt to wigc wzrost przewyzszaja-
cy w tym okresie tempo wzrostu pro-

11,7%

uzytkowanie
wieczyste

Rysunek 2. Prognoza transakcji na polskim rynku
nieruchomosci
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Tabela 2. Dynamika transakcji na rynku nieruchomosci
wg liczby aktdow notarialnych w latach 1991-1995.
Polska srednio 158,1% (1991=100%)

wojewodztwa wojewodztwa
powyzej Sredniej w % ponizej Sredniej w %

1. zielonogdrskie 3408 1. leszczynskie 1522
2. legnickie 3310 2. nowosadeckie 150,7
3. koszalinskie 282.8 3. przemyskie 149.0
4. szczecinskie 2825 4, chetmskie 149.0
5. stupskie 268,2 5. zamojskie 147,1
6. wroctawskie 260,3 6. wloctawskie 146,9
7. opolskie 256,0 7. piotrkowskie 145.3
8. poznanskie 2509 8. biatostockie 1414
9. pilskie 246,7 9. bielskie 141,3
10. gorzowskie 242.1 10. rzeszowskie 138.6
11. leszczynskie 235310 11. fomzynskie 1379
12. elblaskie 2299 12. tarnobrzeskie 1355
13. watbrzyskie 2269 13. kaliskie 132,9
14. jeleniogorskie 2238 14. ciechanowskie 1323
15. olsztynskie 219.7 15. krakowskie 1295
16. plockie 2194 16. siedleckie 128,5
17. suwalskie 195,0 17. suwalskie 122.4
18. gdanskie 184.8 18. kieleckie 1103
19. tédzkie 1823 19. lubelskie 1103
20. bydgoskie 177.9 20. bialskopodlaskie 1094
21. katowickie 174,8 21. skierniewickie 107,0
22. czgstochowskie 165,7 22 tarnowskie 106,1
23. kroénienskie 164,3 23, koninskie 94,7

24, warszawskie 93,7

25. ostroteckie 929

26. radomskie 86,7

duktu krajowego brutto, a takze naktaddéw inwestycyjnych.
Nie wszedzie jednak wzrost liczby transakcji byt tak zna-
czny. Jak wynika z zestawienia na tabeli 2, w 26 woje-
wodztwach wykazywal on dynamike mniejsza niz $rednia
krajowa (odnosi sig¢ to prawie do wszystkich wojewddzew
Polski wschodniej i centralnej). 23 wojewddztwa o dyna-
mice transakcji nieruchomos$ciowych wyzszej od Sredniej
reprezentuja obszary Polski zachodniej i centralnej, w tym
wszystkie wojewoddztwa z terendw dawnych Ziem Odzy-
skanych (rysunek 3).

Ekstrapolacja trendow obserwowanych w ostatnich la-
tach wyznacza prawdopodobne rozmiary polskiego rynku
nieruchomosci od 2000 roku na ponad 1 milion transakcji
tego typu rocznie. Wzrost ten powinien zaznaczy¢ sig
przede wszystkim w transakcjach rynkowych. Pozarynko-
wy obrot nieruchomos$ciami uplasuje si¢ zapewne na
znacznie nizszym, ustabilizowanym poziomie.

Scharakteryzowane powyzej rozmiary rynku nierucho-
mosci w Polsce zwiazaty znaczne kwoty kapitalowe.
Z braku urzgdowych informacji na ten temat autorzy pod-

Rysunek 3. Dynamika transakcji na rynku nieruchomosci
wg ilodci aktow notarialnych
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jeli prébe szacunkowego okreSlenia tacznej wartoSci trans-
akcji nieruchomosciowych zawartych w kraju w 1995 r.
Rachunek przeprowadzono wylacznie w odniesieniu do
transakcji rynkowych.

Biorac pod uwage strukturg zawieranych transakcji nie-
ruchomosciowych oraz Srednie oszacowanie wartosci jed-
nej transakcji na ok. 27,3 tys. zt i odnoszac ja do ogdtu
zawartych transakcji (ok. 445,8 tys.), mozna przyjac, ze
przeptyw gotéwki spowodowany wtérnym rynkiem nieru-
chomosci na terenie Polski wynosit w 1995 r. ok. 12 1814
min zt. Liczac w cenach z 1995 r. warto§¢ transakcji nie-
ruchomosciowych w latach 1991-1995 szacuje si¢ w Po-
Isce na ok. 45 354 min zt, co daje $rednio rocznie kwote
ok. 9 071 mln zt.

Jak wynika z obliczen, strumien pieni¢zny plynacy
7 rozwijajacego si¢ systematycznie rynku nieruchomosci
w Polsce, mimo istniejacych ograniczen, jest znaczacy,
zwlaszcza gdy weZmiemy pod uwage warto$¢ nakfadow
inwestycyjnych poniesionych w Polsce oraz wartoS¢ sprze-
dang przemyshu. Z szacunkéw wynika, ze warto$¢ transka-
¢ji nieruchomosciowych stanowita w 1995 r. ok. 25 proc.
poniesionych naktadéw inwestycyjnych oraz ok. 6 proc.
produkcji sprzedanej w Polsce. Taka skala obrotéw Swiad-
czy wiec o dynamicznie rozwijajacym si¢ rynku nierucho-
mosci i jego roli w gospodarce rynkowe;j. a

Przypisy

1. Przy udziale J. Dudka, E. Loster, M. Stefariczyk, A. Sroczyiiskiego.

2. W zaktadzie Obrotu Nieruchomosciami i Gospodarki Gruntami
w krakowskim oddziale IGM.

3. Do transakcji nieruchomosciowych rynkowych zaliczamy umownie
zaréwno te, w ktorych sprzedaZ nastgpuje przy wymianie ekwiwalent-
nej, jak réwniez sprzedawane po cenach preferencyjnych, co odnosi si¢
do mieszkan komunalnych i zakfadowych oraz oddania gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste za 15-23 proc. wartosci.

Leszek Katkowski jest pracownikiem krakowskiego oddziatu
Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej.
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ZESTAWIENIE CEN GRUNTOW O CHARAKTERZE
BIUROWYM I USEUGOWYM, PRZEKAZANYCH

W UZYTKOWANIE WIECZYSTE PRZE7 URZAD DZIELNICY
SRODMIESCIE GMINY WARSZAWA-CENTRUM W 1996 r.

Monika Nowakowska, Bohdan Stepien

cena j

Uwagi i wnioski

’L_p. data ulica rodzaj zabudowy powierzchnia | powierzchnia liczba
transakcji gruntu w m?2 zabudowy kondygnacji | 1 m2 w USD

(150602 fioeemystons 463 350 269

2 | 96-04 | Kopemika 17 bud. biurowy 214 “ 723
BT e proj. bud. biur. 1475 “ 1770

4 Warecka 11 bud. biurowy 6 557

5 " 0609 | Zuawialk proj. bud. biur, 1340 1310

6 | 96-09 | Szwolezerow 1 bud. przemystowe 2 292

7 96-12 | Bagno 6 proj. bud. biur. 2941 1750 6 1078
ﬂs  96-12 Belwederska/Spac. | proj, bud. biur. 3000 2500 5 1700

W centrum Warszawy ma istniejaca, lub mozliwa do
uzyskania na gruncie, intensywnosé zabudowy, od-

* wszystkie ceny podane w tabeli dotycza wartosei grun- zwierciedlajgca réwniez dochodowosé nieruchomosci.
tow przekazywanych przez gming W uzytkowanie wie- Szacowanie gruntu bez uwzglednienia jego intensy-
czyste (w obrocie pierwotnym) z 25 proc. pierwsza wnosci zabudowy jest. zdani T ;

; . . Y Jjest, em autorow, powaznym
oplata oraz 3 proc. optatami rocznymi, bi e .
edem w sztuce szacowania,

#* ceny podkreslone (w ostatniej kolumnie) zostaty osiag- % Wplyw intensywnosci zabudowy " na wartosc gruntu
nigte w drod:z_e przetargéw, pF)zosta}e L.lSIHIO.I]O przy najlepiej okresla wskaznik korygujacy ,v” obliczany
przekazywaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste wedlug wzoru:

W trybie bezprzetargowym (uwlaszczenie),
_ v=06Vi+02i+0.2

* na terenie gminy Warszawa-Centrum (obszar dekretu )

z 1945 r.) wszystkie grunty (poza nielicznymi wyjat- Intensywnos¢ zabudowy i o WBCESE oblicza si¢
kami) sa whasnoscia Skarbu Paristwa lub gminy. Inne _(Z danych podanych W tabeli) ze znanej zaleznoSci:
osoby prawne i osoby fizyczne sa uzytkownikami 1 = (pow. zabudowy x liczba kondygnacji): pow. grun-
wieczystymi gruntéw, tu,

' ] . L * wir6d nielicznych jeszeze transakcji sprzedazy prawa

* z uwagi na powyisze okolicznosci jedyna forma tran- : . ’ : .

N . ; ) . uzytkowania wieczystego w obrocie wiornym, nale-
sakcji w pierwotnym obrocie, z prawem uzytkowania . otz e o s i .
ieczystego gruntow, jest przekazvwanic Py Zy wymieniC najwyzsza dotychczas cene sprzedazy
wieczys Rt = et P ary o 2 200 USD/m2 gruntu (prawa uzytkowania wieczys-
Przez gming w trybie przetargu lub w trybie bezprze- tego) w lipcu 1996 r. przy ul. Swictokrs sk ¢
targowym (uwtaszczenia). Tak wigc przy szacowaniu & & L P B wlokrzyskie) rog
& e o ’ ; T E. Plater z pozwoleniem na budowg biurowca (32
wartosct gruntow w celu ustalania wysokosci oplat K _— s ] . .
. : . . ondygnacje i 100% zabudowy pow. gruntu o Jednej
z tytulu przyszlego lub Istniejacego uzytkowania wie- 7 Ml Eel W Worseawie fosic P
; . . i diwyzszych w Warszawie intensywnosci zabudowy),
czystego nalezy w metodzie cenowo-poréwnawczej _ ' ‘ )
wykorzystywa¢ w pierwszej kolejnosci powyzsze ceny ¥ W .zw1azku £ rozpoczynajacym si¢ boomem inwesty-
gruntéw uzyskane w drodze przetargéw, cyinym w Warszawie, oraz malejacy tloscia atrakcyj-
nych, nie zabudowanych terenéw w gminie Warszawa-
* jak wynika z pPOWYZszego zestawienia oraz wykonanych -Centrum, nalezy sie spodziewa¢ dalszego wzrostu cen

przez autorow analiz rynku gruntéw w gminie Warsza-
wa-Centrum, najwigkszy wplyw na warto$¢ gruntow

ZarGwno w pierwotnym, jak i wtornym obrocie prawem
uzytkowania wieczystego gruntow.

Nr 12, styczeri-marzec 1997
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WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI -
NOWE INWESTYCJE KOMERCYJNE

I REZYDENCJALNE

Bohdan Stepien

Druga konferencja o powyzszej tematyce odbyla si¢
21 listopada 1996 r. w hotelu ,Marriot”, (o poprzedniej —
z 1995 r. — informowaliémy w numerze 8 .RzM”). Zo-
stala ona zorganizowana przez JUNIKAT”, ktéry juz od
kilku lat organizuje z powodzeniem seminaria i konferen-
cje o warszawskim rynku nieruchomosci.

W konferencji udzial wzigto kilkuset przedstawicieli
znanych na warszawskim rynku agencji nieruchomosci
oraz firm developerskich, konsultingowych, projektowych,
inwestorskich 1 innych. Byli tez oczywiscie przedstawiciele
Urzedu Gminy Warszawa-Centrum, urzedéw dzielnic
i gmin warszawskich z prezydentem Warszawy Marcinem
Swiccickim na czele. Nie zabraklo réwniez, jak co roku,
kilkunastu znanych rzeczoznawcéw majatkowych, czton-
kéw obydwu warszawskich stowarzyszei, tj. Warszawskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nieruchomoscei i Od-
dzialu Warszawskiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wycen Nieruchomosci.

Uczestnicy seminarium otrzymali specjalnie przygoto-
wany katalog, zawierajacy m.in. zestawienie kilkunastu
nieruchomosci gruntowych potozonych w gminie Warsza-
wa Centrum, planowanych do zbycia w pierwszej kolej-
no$ci w drodze przetargow w koricu 1996 r. i w 1997 r.
oraz mape z przedstawionymi danymi miejscowego planu
ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Warszawy.
W katalogu znalazty si¢ teksty referatéw wygloszonych na
konferencji:

#  Nowoczesne centrum metropolii — boom inwestycyjny
w Warszawie”, przedstawiony przez dyrektora Wy-
dzialu Rozwoju i Polityki Gospodarczej Urzgdu Gminy
Warszawa Centrum inz. Jerzego Guza,

+  Nowe idee dla Warszawy”, przedstawiony przez inZ.

arch. Czestawa Bieleckiego,

.Dlaczego inwestowa¢ w Warszawe”, referat wygloszo-

ny przez prezesa Agencji ,,UNIKAT” Pawia Warpe-

chowskiego,

% _Gmina Warszawa Ursyndw — mozliwosei inwestycyjne,”

W katalogu znalazly si¢ informacje na temat projekto-

wanych i realizowanych inwestycji warszawskich:

L KASKADA” — obiekt biurowo-bankowy przy ul. Jana

Pawta Il rog ul. Siennej, o powierzchni catkowitej ok.

23 000 m2, planowy termin oddania do uzytku w mar-

cu 1998 r.,

E>

.
o

.
o

# _ILMET” — obiekt biurowo-bankowo-handlowy przy Ron-
dzie ONZ i Al. Jana Pawta II, o powierzchni catkowitej
ok. 32 580 m2, oddany do uzytku w grudniu 1996 r.,

# Zielona Point” — budynek biurowo-handlowy przy
ul. Zielnej roég Proznej, o powierzchni catkowitej ok.
6 200 m2, planowy termin oddania do uzytku w listo-
padzie 1997 r.,

s, Warszawskie Centrum Daewoo” — obiekt biurowo-
-handlowy przy ul. Towarowej rog Chiodnej, o wyso-
kosci ok. 180 m (najwyzszy po Patacu Kultury w War-
szawie) i powierzchni catkowitej okoto 66 500 m2, ter-
min oddania do uzytku — ok. 1999 r.,

4 _Glob Trade Center” (Mokotéw Business Park) — cen-
trum biznesu zlokalizowane w rejonie ulic: Woloska,
Marynarska, Domaniewska i Postepu, o docelowej,
tacznej powierzchni catkowitej ok. 120 000 m2. Obec-
nie sa oddane do uzytku 3 pierwsze kondygnacje bu-
dynku, nastgpne przekazywane beda etapowo po re-
montach adaptacyjnych,

< _PZU Centrum” — obiekt biurowo-ustugowy przy Ron-
dzie ONZ i ul. Swictokrzyskiej, o powierzchni catkowi-
tej ok. 60 000 m2, planowany termin oddania do uzyt-
ku w czerwcu 2000 r.,

% Sienna Center” — obiekt biurowy przy ul. Siennej,
Twardej i Zelaznej, o powierzchni catkowitej ok.
20 000 m2, planowy termin oddania do uzytku w grud-
niu 1997 r.,

% _GEBQO” — budynek biurowo-handlowy przy Al Jero-
zolimskich rég Opaczewskiej (Ochota), o powierzchni
catowitej ok. 3 650 m2, planowy termin oddania do
uzytku we wrze$niu 1998 r, oraz ,,Coloseum” — budynek
mieszkaniowo-biurowy przy ul. Gréjeckiej rog Wioda-
rzewskiej, o powierzchni catkowitej ok. 15 400 m2,

¢ Kompleks Biblioteki Uniwersytetu Warszawskiego
w rejonie ul. Dobrej, Lipowej i Wistostrady (w trakcie
budowy — zaawansowane ok. 25proc.), z budynkiem
gléwnym o powierzchni calkowitej ok. 65 000 m? oraz
,Centrum Gieldowe” — budynek biurowy przy ul. Ksia-
zecej, o powierzchni catkowitej okolo 30 000 m2, ter-
min rozpoczecia budowy w marcu 1997 r.

Sposréd wielu interesujacych informacji dotyczacych
warszawskiego rynku nieruchomosci, na uwage zastuguja
niektore dane potwierdzajace nadchodzacy boom inwesty-

3
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Zagranica

cyjny w Warszawie, przedstawione przez dyrektora WRiPG

Urzedu Gminy Warszawa Centrum inz. Jerzego Guza oraz

Prezesa Agencji ,,UNIKAT” Pawla Warpechowskiego.
W swoim wystapieniu dyrektor Guz poinformowat,

migdzy innymi, ze:

¢ w gminie Warszawa Centrum odbyt sie w 1994 r, tylko
Jeden przetarg na przekazanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste pod inwestycje; w 1995 r. odbyto si¢ 5 prze-
targéw, a w roku 1996 okoto 40 takich przetargéw,

¢ w 1997 r. rozpocznie si¢ realizacja 27 nowych inwesty-
cji komercyjnych o tacznej powierzchni ok. 715 tys m2.

¢ Urzad Gminy Warszawa Centrum przystepuje do przy-
gotowan w sprawie rozpoczgcia zamierzen inwestycyj-
nych zwigzanych z zabudowy Placu Defilad,

¢ Warszawa jako pierwsza ze stolic Europy Srodkowo-
Wschodniej wytworzyla prawdziwa klase $rednia, ktéra
szuka dla siebie mieszkan o wyzszym standardzie i lep-
szej lokalizacji,

¢ wielkie sieci handlowe (Marks and Spencer, C&A i in-
ne) zapowiedzialy budowanie supermarketéw w War-
szawie.

%c%%\@

Prezes Agencji ,,UNIKAT” Pawel Warpechowski po-
wiedzial, miedzy innymi, ze:
¢ zestawienie wszystkich aktualnych inwestycji w Polsce
wykazato, Zze okolo 90 proc. nowych inwestycji biuro-
wych, okoto 60 proc. nowych inwestycji przemysto-
wych i okolo 40 proc. nowych inwestycji rezydencjo-
nalnych powstaje w Warszawie, w ktérej zamieszkuje
tylko okofo 5 proc. mieszkancow kraju,
¢ inwestowanie w Warszawie jest atrakcyjne, poniewaz
nasza stolica jest centrum: finansowym, rozrywki i kul-
tury, komunikacji w kraju i w Europie Srodkowej oraz
centrum przemyshu i mediow.
Inwestorzy biora pod uwage nastepujace czynniki:
— stabilizacje polityczng w ok. 30 proc.,
— stabilizacje gospodarcza w ok. 25 proc.,
— fatwos¢ dojazdu w ok. 15 proc.,
— bezpieczenstwo w ok. 15 proc.,
— rentownos¢ w ok. 10 proc. i rozrywke w ok. 5 proc. [

mgr inz Bohdan Stepien jest rzeczoznawca majatkowym,
bieglym z listy Wojewody Warszawskiego oraz bieglym sado-
wym do szacowania nieruchomosci. Mieszka w Warszawie.

TEGOVOFA + EUROVAL = TEGOVA

(o polgczeniu dwoch organizacji)

Magdalena Kalus

Prawie rok temu, na wiosennej sesji TEGOVOFA
w Sofii podjeto decyzje o polaczeniu sie tej organizacji
z EUROVAL. Przypomnijmy, TEGOVOFA (Europejska
Grupa Rzeczoznawcow ds. Wyceny Srodkow Trwatych)
Jest organizacja skupiajaca stowarzyszenia rzeczoznawcow
z krajow nalezacych do Unii Europejskiej, ktére sa czion-
kami zwyczajnymi tej organizacji, oraz stowarzyszenia
z krajow europejskich, ktére jeszcze nie przystapity do
Unii. Sa one obecnie czlonkami stowarzyszonymi. W tej
drugiej grupie znajduje si¢ Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych i podobne organizacje
dzialajace miedzy innymi w Rosji, na Ukrainie, Biatorusi,
Litwie, Butgarii, Albanii, Rumunii.

Siedziba TEGOVOFA znajduje sie¢ w Londynie
i udziela jej gosciny RICS (The Royal Institute of
Chartered Surveyors). EUROVAL to zarejestrowane
w Belgii Stowarzyszenie Europejskich Ekspertow Wyceny.
W pracach tej organizacji SRM nie uczestniczy.

Koncepcja potaczenia organizacji TEGOVOFA i EU-
ROVAL nie jest nowa. Od dawna bowiem te dwie organi-

zacje odbywaty swoje doroczne sesje w tym samym czasie
i miejscu (jak na przyklad pamigtne spotkanie w Krakowie
w 1994 r.), a czlonkowie jednej organizacji sa ZAZWYCZaj
cztonkami drugiej. Obie formacje maja podobne cele,
ktorymi sa: wspieranie badan nad doskonaleniem technik
wyceny, posredniczenie w kontaktach z organizacjami
migdzynarodowymi (Unia Europejska, ONZ), Opracowywa-
nie jednolitych standardéw zawodowych, zalecanych do
stosowania przez rzeczoznawcow.

Nowa organizacja

Jak wige wyglada¢ ma nowa organizacja? Przesledzmy
dotychczasowe wyniki prac nad jej formowaniem jej, nad
ktorymi dyskutowano podczas sesji w Lizbonie, we wrze-
$niu 1996 r.

Zdecydowano o powolaniu w miejsce TEGOVOFA
i EUROVAL nowego, miedzynarodowego stowarzyszenia
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow ds. Wyceny Nieru-
chomosci, w skrocie TEGOVA. Nazwa nowej organizacji
odbija si¢ wyraznie od nazw organizacji wspottworzicych,

Nr 12, styczen-marzec 1997

33



Zagranica

przy wykorzystaniu ich tradycji dzialania i prestizu
miedzynarodowego.

Nie przesadzono jeszcze, gdzie znajdowac si¢ bedzie
siedziba sekretariatu TEGOVA. Zaproponowano, by tym-
czasowo funkcje te pelnit belgijski oddzial Krélewskiego
Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS (byloby
to wynikiem kompromisu pomigdzy brukselskim EURO-
VAL a londynska TEGOVA).

Czionkowie

Czlonkowie TEGOVOFA beda mogli ubiegac sig o sta-
tus czlonkéw zwyczajnych lub czlonkéw stowarzyszonych,
badz czionkow korespondentow. Kryteria przyznajace sta-
tus cztonkowski bedg takie same, jakie obowiazuja dzisiaj
w TEGOVA. Spotkato si¢ to juz z pewnym sprzeciwem ze
strony niektorych krajow Srodkowej i wschodniej Europy
nie nalezacych jeszcze do Unii Europejskiej, ktdére chcia-
tyby takze posiadac status czlonkéw zwyczajnych, a dzisiaj
sa czlonkami stowarzyszonymi. Nowoscia jest przewidywa-
ne otwarcie si¢ tej organizacji na stowarzyszenia z krajow
pozaeuropejskich.

Czlonkowie TEGOVA reprezentowa powinni rzeczo-
znawcow ds. wyceny nieruchomos$ci, maszyn i urzadzen.
Aby zosta¢ czlonkiem te] organizacji, stowarzyszenie musi
spefniac kilka warunkow, miedzy innymi:

@ grupowaé licencjonowanych rzeczoznawcow, wg ustalo-
nych kryteriow kwalifikacji zawodowych,

® by¢ organizacja dobrze znana, prawnie ukonstytuowana,

*

zobowiazac si¢ do respektowania kodeksu etycznego,

# wprowadzi¢ obowiazek ubezpieczenia si¢ rzeczoznaw-
cow od odpowiedzialno$ci cywilnej.

Wiadze

Najwyzsza wiadza TEGOVA bedzie Zgromadzenie
Ogolne czionkow. Kazdy z cztonkdw moze by¢ reprezen-
towany na posiedzeniach przez innego czlonka (oznacza to,
iz organizacja zawodowa jednego kraju moze by¢ repre-
zentowana przez podobna organizacje cztonkowska z inne-
go kraju). W podejmowaniu uchwat liczy¢ sig¢ beda jedy-
nie glosy czlonkéw zwyczajnych i stowarzyszonych.

Organizacja zarzadzaé¢ bedzie Rada, sktadajaca si¢ od
5 do 10 czlonkéw. Rada ta powolywana bedzie na trzy la-
ta, w drodze wyborow dokonywanych przez Zgromadzenie
Ogolne. Do Rady kandydowaé moga zaréwno czionkowie
zwyczajni, jak i czlonkowie stowarzyszeni, przy czym
ustanowiono tutaj limit, ze reprezentacja tych drugich nie
moze przekroczy¢ 30 proc. czlonkéw Rady. Ponadto jeden
z cztonkoéw Rady musi by¢ Belgiem. Sposrod czlonkow

Rady wybiera sie przewodniczacego, dwdch jego zastep-
cow, sekretarza i skarbnika.

Zadania nowej organizacji

Jak juz wspomniano wczesniej, cele dziatania TEGO-
VOFA | EUROVAL sa dzisiaj zbiezne. Jakie wiec zadania
stawia sobie TEGOVA? S3 to:
® upowszechnianie Europejskich Standardéw Wyceny

(tzw. Guide Bleu), ich okresowa aktualizacja oraz syn-

chronizacja zgodnie ze standardami wprowadzonymi

w skali Swiatowe] przez Migdzynarodowy Komitet

Standardéw Wyceny IVSC,
¢ aktualizacja stosowanych metod wyceny nieruchomosci,

maszyn i urzadzen w oparciu o okresowa ocene ich

przydatnosci,

¢ organizacja europejskich seminariow i spotkan $rodowi-
skowych o tematyce zwiazane] z wycena oraz udzial
w konferencjach o skali §wiatowej, '

¢ upowszechnianie najlepszych do§wiadczen europejskich
w celu ich promocji; interpretowanie standardow wyce-
ny, dazenie do spdjnosci metod i technik wyceny; pro-
mowanie zawodu rzeczoznawcy,

@ organizowanie badan nad rozwojem teoretycznych pod-
staw wyceny nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen,
przy wspolpracy z uczelniami wyzszymi,

® udzielanie fachowej pomocy innym stowarzyszeniom
zawodowym w sprawach dotyczacych szacowania nieru-
chomosci, a takze: ksiggowym, bankierom i prawnikom,

¢ interpretacja europejskich standardéw wyceny i metod
szacowania na potrzeby réznego rodzaju firm,

® prowadzenie doradztwa w pracach agend Komisji Euro-
pejskiej 1 ONZ,

¢ wspotdziatanie w tworzeniu dyrektyw Komisji Europej-
skiej dotyczacych wyceny Srodkéw trwatych,

# organizowanie pomocy rzadom w tworzeniu podstaw
do licencjonowania rzeczoznawcow,

¢ opracowanie kodeksu etycznego dla rzeczoznawcow eu-
ropejskich i procedur dyscyplinarnych.

Ostateczne decyzje dotyczace zakresu dziatania i struk-
tury organizacyjnej TEGOVA zapadng podczas wiosennej
sesji TEGOVOFA i EUROVAL, ktére odbeda sie w Can-
nes, w dniach 10-11 marca 1997. Napiszemy o tym w nas-
tepnym numerze. a

Magdalena Kalus jest studentka | roku na Uniwersytecie
Warszawskim
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KOSZMAR?
Ewa Wojciul

W dwa lata po zainteresowaniu sig¢ tematyka, w rok po
rozpoczeciu studium podyplomowego, po trudnej do osza-
cowania liczbie godzin nauki — nareszcie jade na egzamin
panstwowy. Ostatnio moja wiedza miata charakter drgan
harmonicznych: okresy olSniewajacej pewnosci, ze umiem
I rozumiem zupetnie duzo rozdzielaly dni wtérnego analfa-
betyzmu, gdy nic nie méwit mi termin »wywlaszczenie”,
a skrét ,g.g.i w.n.” wydawat sig zlowrogim zakleciem.

Na razie wydaje mi sie, 7e nie Jjest Zle, wiec na $wiat
za oknami patrze jak na zbior obiektéw do wyceny. Tyle,
ze moja wiedza niebezpiecznie przypomina skomplikowang
budowle z klockéw lego. Jakos si¢ to trzyma, ale kazdy
dodatkowy klocek, ktéry usitowatabym weisngc, moglby
W moim mniemaniu rozsadzié konstrukcje.

Przyrzekam sobie stanowczo nie uczy¢ sie, nie wdawac
w dyskusje, chodzié w wolnych chwilach na spacery,
a przede wszystkinf unikaé »gietdy”. Moja siostra, niedaw-
na studentka, bardzo na to naciskala (,,zadnych rozméw
pod salg, zadnego poréwnywania odpowiedzi, to wykonczy
najpewniejszych’™).

Moje sasiadki z pokoju siedza w stosach skryptéw, no-
tatek i podrecznikow. Uczg sig, ucza sig, ucza sie... Prébu-
J¢ roztadowac atmosfere:

— Niedawno jedna grupa oblata w catosci. Ludzie czesio
stabng i mdlejg na sali. A inna grupa oddata egzamin walko-
werem po poznaniu sktadu komisji.

Ten typ poczucia humoru nie spotyka si¢ ze zrozumie-
niem.

— Skoro cheesz spac w nocy, to my ci bedziemy przesz-
kadzac, powtarzajqc materiat. Moze weimiesz oddzielny
pokaj?

Na ,ty” jesteSmy pie¢ minut pPo poznaniu, bo ekstre-
malne sytuacje najszybciej brataja. Teraz Jjako persona non
grata ide na dwugodzinny spacer. Do egzaminu zostaty
trzy godziny.

Pod saly zacigta dyskusja o amortyzacji, potem o opta-
tach dzierzawnych. Zmykam na koniec korytarza. Niestety,
sgsiaduje on z salg konferencyjna, w ktorej jakas pani
0 silnym i dZwiecznym glosie tlumaczy zasady sporzadza-
nia bilansu. Stysze kazde stowo o aktywach 1 uciekam do
bocznego korytarzyka. Oby juz wejs¢ do salil

Krotkie notki biograficzne tuz przed wejsciem:

— Skad jestes?

- Co konczytas?

— Ktdry raz zdajesz?

= Pierwszy — przyznaje niepewnie.

— Eee, to ty na rozkurz, zq plerwszym razem z zatoZenia
sie oblewa.

O pociecho, kwadrans przed pisaniem! Nareszcie! Ja,
stolik, na nim kartki, arkusz z pytaniami i szes¢ dtugo-
pisow (zawsze sie ktéry$ moze wypisac). Tak jak nas
uczono, wybieram najpierw kilka pytan, ktérych jestem
pewna. Potem sicgam po zadanie — Sympatyczne, z matym
podstepem, ktéry z satystakcja wykrywam. Dalej jest go-
rzej, oczywistoSci sie skoriczyty. Przy Jednym z pytan pra-
wie si¢ zalamuje. Nagle nieomal fizycznie styszg¢ glos mo-
Jego domowego korepetytora (maz), ktory mi ten temat
kiedys przedstawial, Ilez to romantycznych spaceréow we
dwoje koriczyto sie bezlitosnymi pytaniami:

— Co wiesz o optatach adiacenckich?

~Jakie kategorie mienia podlegajq komunalizacji?

= Kto traci na rozdziale 36 ustawy o zagospodarowaniu
i dlaczego gmina?

Powoli, mozolnie, tworze odpowiedzi, ktdrych juz nie
Jestem tak pewna. Na koniec zostawiam problem z kata-
strem — konik Ukochanego Mezczyzny, wice sity rzeczy
i moj. Patriarchat w naszej rodzinie ma wiec swoje dobre
strony. Rozpisuje sie z przyjemnoscis,

Pod sala méj niezty nastroj opada jak przektuty balonik
1 poznaj¢, co to naprawde znaczy strach. Sity rzeczy wpa-
dam w chmure krzyzujacych sie odpowiedzi, wrazen
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i pogladéw wymienianych na goraco. Kilka zdan rozwiewa
moje ztudzenia, ze napisatam nie najgorzej. Inny wynik
zadania! Inny poglad na Zrédla informacji o $rodkach
trwatych! Inny dobdr informacji cenowych! Na micgkkich
nogach podchodze do telefonu i odbieram megzZowi na-
dzieje, ze moglam zdaé pisemny. Rezygnacja, pustka,
zmeczenie i straszny zal, Ze si¢ nie udalo.

Godzina dziewiata... dziesiata... jedenasta... Nikt nie
$pi. Siedzimy w paru pokojach i rozmawiamy, najodpor-
niejsi sie ucza. Mimo poczucia, ze wszystko juz rozstrzy-
gniete i przegrane, tez nie §pig. Napigcie takie, ze czué je
skéra. Co jaki§ czas staje sig nie do wytrzymania, wtedy
po byle zdaniu $miejemy si¢ jak wariaci. Rozmoéwki wy-
tacznie rzeczoznawcze.

— Macie jakis szczegdlny sposéb nauki?

— Ja mam na wyliczanki. Wtedy najlepiej skojarzyc z ja-
kims znanym stowkiem. Na przyktad funkcje bankow to dla
mnie DNIEPR. Pamietam tylko, by wykreslic N i pozostaje:
D jak depozytowa, I jak inwestycyjna, E jak emisyjna, P jak
poiyczkowo-kredytowa i R jak rozliczeniowa.

— A jak zapamigtatas$ finansowanie ze srodkow wtas-
nych?

— OAZA: O jak oszczednosci, A jak akcje, Z jak zysk

i A jak amortyzacja. Oczywiscie do tego trzeba dorobic

troche tekstu.

— A na egzaminie jest PLOT: P jak pustogtowie, £ jak
tamigtowka, O jak obted i T jak totalna katastrofa.

— Mysl pozytywnie. Wszyscy zdamy i juz!

— A winne cuda tez wierzysz?

— Ludzie, zgubitam kartke, kto ma normg kubaturowq?

— Wszyscy!

— A powierzchniowq?

— Wszysey!

— A, Standardy..."?

—Ha, ha, ha!

W tym towarzystwie predzej zapomniano by o szczo-
teczce do zebdw niz o ,,Standardach...”

To jest nie do wytrzymania. Uciekam do pokoju. O spa-
niu mowy nie ma. To si¢ na chwile kladeg, to wznawiam
bieganie po pokoju. Ranek. Wpada Agnieszka krzyczac:
— Jestesmy na liscie!

W ostupieniu siadam na okularach, ktére przechodza
z postaci tréjwymiarowej w dwuwymiarowa (potem napra-
wiam je przez kwadrans, drzac o catosc zawiaskow). To
dziwne wrazenie: oszatamiajaca radoS§¢ ze strachem, ze da-
lej trzeba walczy¢ i ze to jeszcze nie koniec.

Wysoki poziom adrenaliny wywoluje rézne reakcje.
Jedni sa stale glodni, inni nic nie moga jes¢. Ja wypijam
szklanke herbaty, na jedzenie nie mogg patrzec. Dlaczego
nie ma Agnieszki? — pytam. — Zdaje trzecia.

Patrzymy na siebie ze zrozumieniem. Potem. zabieramy
talerzyk Agnieszki, szklanke z herbata i niesiemy do jej
pokoju. Otwiera nam Agnieszka w dresie. Ma bladonie-

bieska cere i granatowe sifce pod czerwonymi oczami. Na
propozycje $niadania pokazuje nam norme kubaturowq
i powtarza goragczkowo:

— To jest bardzo wazne, to jest bardzo wazne!

— Co jest bardzo wazne?

— Wszystko! Wszystko bez wyjqtku!

Sniadanie zje po pewnie i spokojnie zdanym egzaminie
ustnym. Pod sala egzaminacyjna kolega przechadza sig
spacerkiem ze stosem skryptéw pod pacha.

— Dlaczego chodzisz tak w kétko i w kdtko?

— Jesli ktos z komisji wyjrzy, to ja z tymi materiatami zro-
bie dobre wrazenie.

— Zeby sie tu znalezd, trzeba pracowac jak wariat, ptacic
za to ciezkie pienigdze, potem umieramy ze strachu na egza-
minie, a ciggle znajdujq sie nastepni wariaci. To jakis para-
doks!

— Nie jakis, tylko Veblena, kolego, paradoks Veblena.

— No i moze ciut spekulacyjny.

— Ale przemgdrzali!

— Co jest z ta normgq kubaturowq? Stropodach do metra
liczymy w catosci, a od metra w trzydziestu procentach?

— No, mniej wigcej.

— Ale catosc z niecatego metra to moie byc wigcej niz
trzydziesci procent z catego.

— Zgadza si¢.

— Ale to znaczy, ze nizszy budynek moze miec wigkszq ku-
bature niz identyezny, ale wyzszy.

— No i gdzie problem?

— To przeciez nielogiczne.

— Ty, uwazaj, naiwnosé moze obnizac goodwill.

— Nauczytam si¢ strasznie duzo nowych stow, szczegdlnie
z gospodarki lasami. Czy ktos z was poprzednio wiedziat, co
to Swider Presslera?

— Albo piersnica?

— Albo neiloida?

-Co?

— Neiloida.

— Powtorz to.

— Neiloida.

—Coto takiego?

_ Stereometryczny opis ksztattu pnia drzewa.

— Sadystka!

Zdal! Nie zdat. Zdata! Znéw uciekam do pokoju, tam
mi si¢ tatwiej uspokoié. Puk, puk! — Co tu robisz? Za
chwile twoja kolej! Co? Tak szybko? Cudownie, wszystko
lepsze niz to czekanie,

Kolega przede mng nie zdaje. Wyrwana niespodzianie
z azylu pokoju nie mam czasu wpas¢ w panikg, bo juz
staje przed komisja. Sympatyczni ludzie zapraszaja na fotel
i podsuwaja mi moj whasny operat. No, oczywiscie, ten naj-
mniej skomplikowany, z ktdrego jestem najmniej dumna.

Komisja kolejno poddaje w watpliwos¢ trzy moje decy-
zje przy wycenie. W pierwszej chwili emocje biora gorg.
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Mysle, Ze to koniec, ale potem morde¢ga poprzednich tygo-
dni daje efekty. Przeciez to mgj operat, moja krwawica,
tylko ja wiem, ile mnie kosztowat, znam tu kazda literke!

Zaczynam si¢ bronié. W chwili, gdy ponownie nabie-
ram wiary w moja wycene, przyrywaja mi uprzejmie pyta-
niem o szczegdlny przypadek wywlaszczenia. Odpowia-
dam kolejno na kilka pytan, nie mogac uwierzy¢, ze pyta-
na jestem wciaz o to, co wlasnie wiem.

Ostatnie pytanie dotyczy bonitacji laséw. Ucieszona (ho
czegoz ja nie wiem o bonitacji lasow?) zaczynam obszer-
nie wyjasnia¢ pojecie zadrzewienia. Komisja prébuje mnie
naprowadzi¢ na temat, ale ja jak pijany plotu trzymam sig
zadrzewienia i w ogole do mnie nie dociera, ze méwie nie
na temat.

= No, to dziekujemy pani.

Nagle przytomnieje i rzucam pierwsze sensowne zdanie
0 bonitacji laséw. Pan od spraw lesnictwa patrzy na mnie
Z ToZCZAarowaniem.

— Dopiero teraz pani to mowi? — Rece zaczynaja mi sie
trzasc, ale komisja uSmiecha sie uspokajajaco.

— Prosze sig nie denerwowad, jedno nietrafienie to nie
dramat.

W tym momencie dociera do mnie, ze prawdopodobnie
zdatam. Dopiero na korytarzu, czekajac na orzeczenie ko-
misji, juz prawie bez strachu, chod ciagle w napieciu,
uswiadamiam sobie, jak duzo komisja zrobita, by zmniej-
szyC t¢ psychoze strachu, ktéra ze soba przywiezlismy;
z jaka sympatia, uprzejmosciy i zyczliwoscia sie do nas
odnoszono, odpowiadano na pytania, roztadowywano na-
pigcie.

Po orzeczeniu komisji dziekuje za fantastyczng atmos-
fere na egzaminie i wielkg przygode mego zycia. Bo w
istocie, czy czgsto przezywa sie tyle w dwa dni?

Wracam do domu w euforii radosci, ktora zwieksza sie,
gdy staj¢ na wadze: przez dwa dni schudiam trzy kilo.
Czy to nie cudowne? a

Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

udziatu w Mistrzostwach.

w obrocie nieruchomoéciami.

Warunki uczestnictwa

2. wpisowe do turnieju 60,00 zt,

Noclegi i wyzywienie

Organizatorzy

RZECZOZNAWCO MAJATKOWY!

Zadbaj o swoja kondycje fizyczna i wez udzial juz w Il Mistrzostwach Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie w Olsztynie, w dniach 10-12.09.1997 r. W tym roku Mistrzostwa beda impreza towarzyszaca VI KONGRE-
SOWI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH, ktory odbedzie si¢ w terminie 11-13.09.1997 r,

Organizatorem jest Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci wspélnie z Polska Federacja

W Zapraszamy wszystkich mitosnikéw tenisa ziemnego do wziecia

W Zapewniamy przepieknie potozone wsrod jezior i laséw korty
tenisowe oraz atrakcyjne nagrody i imprezy towarzyszace.
W W turnieju mile widziany jest réwniez udziat posrednikow

1. przynaleinos¢ do Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych fub Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami,

3. zgtoszenie z potwierdzeniem rezerwacji noclegéw nalezy przestac do dnia 15.06.1997r. oraz dokona¢ wptaty na
adres i konto: Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci — Oddziat w Olsztynie, adres:
10-724 Olsztyn, ul. Prawochenskiego 15, tel/ffax (0-89) 5233442.

Numer konta: bank PKO BP || Oddziat/Olsztyn nr: 10203541-168801-270-1-111.

* koszty noclegow i wyzywienia uczestnicy Mistrzostw pokrywaja we wtasnym zakresie,
* organizator rezerwuje noclegi w hoteliku AZS i domu studenckim w Kortowie,
* po zamknieciu listy zgtoszen uczestnikom przeslemy Regulamin Turnieju oraz informacje organizacyjne,

Bolestaw Rusak, Geoprojekt Olsztyn, ul. Mickiewicza 17/6,

lerzy Milkamanowicz, Olsztyn-Kortowo, tel. (0-89) 5233333, Janusz Zuber, tel. (0-89) 5273623.

tel. (0-89) 5275768, Przewodniczacy oddziatu PSRWN
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7Z ZYCIA FEDERAC]I

1% Wybory nowych wladz odbyly si¢ w Srodkowopo-
morskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych
z siedziba w Koszalinie, gdzie ponownie przewodniczacym
zostal pan Wlodzimierz Jasiakiewicz.

= W Karkonoskim Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, nowa przewodniczaca zostala pani Ali-
cja Wilczewska. Gratulujemy! Ustepujacemu panu Lecho-
wi Tarnawskiemu dzigkujemy za dotychczasowa bardzo
dobrg wspotprace, ktéra zaowocowata organizacja wyjaz-
dowego posiedzenia Rady Krajowej Federacji w Jeleniej
Gorze w ubiegltym roku oraz niezapomnianego seminarium
w zamku Czocha. Poniewaz pozostal on w zarzadzie Kar-
konoskiego Stowarzyszenia, liczymy, iz nadal bedzie ak-
tywnie uczestniczyl w tworzeniu Srodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych regionu karkonoskiego.

= 18 styveznia czitonkowie Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach bawili si¢ na co-
rocznym, czwartym juz balu karnawalowym w Zajezdzie
.Pod Dgbem” w Rudach Raciborskich. Tym razem byta to
szampanska zabawa w stylu country!

1= 24 stycznia bawili sig na swoim pierwszym balu
posrednicy w obrocie nieruchomoSciami w Warszawie
w Hotelu Sobieski.

t= 25 stycznia w Katowicach odbylo si¢ seminarium
nt. ,,Ocena wptywu §rodowiska na warto$¢ nieruchomodci
— istniejacy stan prawny i badawczy™ zorganizowane przez
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Katowi-
cach.

= W dniach 24-26 stycznia odbyt sig II Lubelski
Kulig Rzeczoznawcow Majatkowych w Kazimierzu Dol-
nym, zorganizowany przez Regionalne Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie. Mimo ka-
prysoéw pogody i braku éniegu atmosfera byta doskonata.
Impreza ropoczeta sie w piatek wieczorkiem ,,zapoznaw-
czo-rozpoznawczym”, w sobotg rano uczestnicy (25 osob)
zwiedzili Kazimierz w towarzystwie przewodnika.
Nastgpnie odbyto si¢ seminarium ,Zawod rzeczoznawcy
w Swietle aktualnych przepiséw prawnych”. Za poprowa-
dzenie seminarium organizatorzy i uczestniczy serdecznie
dzickuja Panstwu Danucie Blaszezyk i Wactawowi Bara-
nowskiemu.

Po obiedzie wyruszyt kulig — z powodow oczywistych
— na kolach. Uczestnicy zwiedzili wawozy, ktdre pigknie
prezentowaly si¢ w $wietle pochodni. Pod gwiazdami

i w blasku ogniska rzeczoznawcy prezentowali swoje zdol-
nosci wokalne, a przy kolacji rowniez umiejetno$ci tanecz-
ne. Organizatorzy dziekuja wszytkim uczestnikom za
wspblng zabawe liczac na spotkanie za rok na Il Kuligu
w duzo wigkszym gronie.

i 28 stycznia Ministerstwo Finanséw zorganizowato
seminarium nt. ,Znaczenie wyceny nieruchomos$ci
hipotecznej w Polsce”. Zaproszono na nie przedstawicieli
PFSRM: wiceprzewodniczacego M. Prystupg, Z. Mateck-
iego i S. Wojciechowskiego.

1= 1 Jutego na pierwszym karnawatowym balu szaleli
w salach wroclawskiego NOT rzeczoznawcy zrzeszeni
w Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych we
Wroctawiu. Uczestnicy stwierdzili, Zze tak udana impreza
nie moze by¢ jednorazowa i obiecali sobie, ze bgda
nastepne bale!

== Matlopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych przeniosto si¢ do nowej siedziby w Krako-
wie przy ul. Straszewskiego 28. Uroczyste otwarcie biura
tego Stowarzyszenia usytuowanego vis-d-vis Collegium
Novum Uniwersytetu Jagielloriskiego odbyto si¢ w dniu 19
lutego br. Z nargczami kwiatéw (otrzymanymi od
cztonkow SRM petnych uznania dla niezwyklych rezul-
tatow dziatania) pani prezes Lucyllia Glogowska witala
i czestowala szampanem zaproszonych gosci oraz
cztonkow stowarzyszenia. Uroczysto§¢ zaszczycili swag
obecnodcig prezydent PFSRM Andrzej Kalus, wicewojewo-
da tarnowski Ryszard Poltorak oraz dyrektorzy Wy-
dziatéw Geodezji i Gospodarki Gruntami. Po uroczystym
przecigciu wstggi do péZnych godzin wieczornych
trwaty rozmowy i dyskusje licznie zgromadzonych rzeczo-
znawcow — ok.100 osob.

v W dniu 17 i 19 lutego wizyte w Biurze Federacji
ztozyt Pan Daryl Lippincot, Wiceprezydent Wschodnioeu-
ropejskiej Fundacji Rynku Nieruchomosci. W rozmowach
dotyczacych wspotpracy w roku biezacym uczestniczyl
Zarzad PESRM w skiadzie — Andrzej Kalus, Henryk Czaj-
kowski, Mieczystaw Prystupa oraz kierownik Biura Fede-
racji Maria Rymarowicz.

= W dniach 20-22 lutego odbyl si¢ w bLodzi Il
Kongres Federacji Posrednikéw w Obrocie Nierucho-
mosciami. Jak sie dowiadujemy (nie bez zaskoczenia), na
zakonczenie obrad Federacja ta przeksztatcita si¢ w Fede-
racje Rynku Nieruchomosci.
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5 W szybkim tempie nadzwyczajna podkomisja sej-
mowa obraduje nad projektem ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Poczawszy od lutego br., w kazdy czwartek
odbywaja si¢ posiedzenia, w ktérych z ramienia Federacji
uczestniczy Zdzistaw Matecki.

5" Biuro Federacji zorganizowalo w tym roku trzy se-
minaria wyceny warto$ci nieruchomosci dla potrzeb
bankéw oraz jedno seminarium na temat wyceny nierucho-
mosci na cele budowy autostrad. Nastepne szkolenia tego
typu planowane sa po wakacjach. W kwietniu i maju pla-
nowane jest nowe seminarium dotyczace wyceny maszyn
1 urzadzen trwale zwiazanych z gruntem.

U= W dniach 27 i 28 lutego, a tak7e 1 marca br. od-
byta si¢ w Warszawie seria spotkari roboczych kierownic-
twa sfederowanych Stowarzyszen z Zarzadem Federacji,
poswigconych omowieniu i ocenie dotychczasowe]j dziatal-
nosci Federacji oraz pozadanej modyfikacji statutu tej or-
ganizacji.

05" W dniau 28 lutego w Biurze Federacji odbyto sie
spotkanie zespotu ds. systemu ustawicznego ksztalcenia
rzeczoznawcow majatkowych. W spotkaniu wzieli udziat:
p- Lucylia Glogowska (przewodniczaca, p. Krystyna
Garnecka oraz p. Ryszard Witowski.

5 W dniach 10-11 marca odbyla sic wiosenna sesja
TEGOVOFA i EUROVAL. Tematem posiedzenia byto
m.in. polaczenie tych dwéch organizacji (patrz artykut na
str. 33). Federacj¢ reprezentowat prezydent p. Andrzej
Kalus.

IS W zwiazku z uptywajaca kadencja dziatalnosci Za-
rzadu Federacji zaplanowano wybér nowych wiadz pod-
czas posiedzenia Rady Krajowej w dniach 18~19 kwietnia
1997 r.

I¥° W dniach 13-14 marca odbedy sic kolejne, VIII
Miedzynarodowe Targi Nieruchomosci MIPIM w Cannes
(Francja).

B%" Podajemy nowe adresy Stowarzyszeii, ktére zmie-
nily siedzibe:
Regionalne Stowarzyszenie
Rzeczoznaweéw Majatkowych w Lublinie
ul. Chmielna 4/2
20-079 Lublin, tel. (081) 532-83-89 fax 532-21-93

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Wyceny Nieruchomosci

ul. Czackiego 3/5 bl. B p.330 skrytka pocztowa 903
00-950 Warszawa, tel. (022) 828-64-54

Wielkopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawedw Majatkowych

ul. Gronowa 20, pok.225

61-655 Poznan, tel. (061) 207-081 w.258

U5 31 grudnia 1996 r. zrezygnowala z pracy w re-
dakcji Rzeczoznawcy Majatkowego pani redaktor Barbara
Mikulicz.

Dzigkujemy jej za dotychczasowa wspdlprace i mamy
nadziej¢, 7e problematyka szacowania nieruchomosci oraz
rozwdj naszego zawodu bedzie stanowita nadal przedmiot

jej zainteresowan. |

BODSBOIDSSIDSBOIDSSS

VI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majqgtkowych

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci - Zarzad Gléwny oraz Oddziai Terenowy
w Oisztynie organizuja w dniach 11-13 wrzesnia 1997 r.
w Olsztynie-Kortowie VI Krajowa Konferencje Rzeczoznaw-
cow Majatkowych pod hastem ,,Gwarancje jakosci ustug
rzeczoznawcow majatkowych”,

Tematyka Konferencji koncentrowaé sie bedzie
na nastgpujacych zagadnieniach:
Determinaty jakosci operatow szacunkowych

® wiedza rzeczoznawcow,

® warsztat (metody, doswiadczenia),

@ unormowania prawne,
® odpowiedzialnos¢ zawodowa, cywilna i karna.

Oczekiwania zamawiajacych i ochrona ich intereséw

® wymagania odnos$nie jakosci i terminowosci
sporzadzanych operatéw szacunkowych,

® koszty ustug rzeczoznawcow majatkowych,

® rynek zamowien na ustugi rzeczoznawcow
majatkowych i problematyka ksztatcenia ich
odbiorcow.

Szczegélowych informacji udziela Biuro
Organizacyjne Konferencji:

Fundacja im. M. Oczapowskiego Olsztyn-Kortowo, ul.
Heweliusza 12, tel. (089) 523-49-25, 523-49-69, telex
052-64-19, fax. (089) 527-59-08.

Konto Bankowe: BGZ S.A. Olsztyn 20301589-7823-
2705-11.
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ANKIETA W BYDGOSZCZY

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Byd-
goszezy przeprowadzifo niedawno wsrdd swoich
cztonkéw, anonimowg ankiete. Pytania doty-
czyly wytacznie dziatalnoSci zawodowej. Analizujac wyni-
ki, mozna bylo wyciagnac nastgpujace wnioski:

# Dla zdecydowanej wigkszosci (70 proc. responden-
tow), zarowno w przypadku kobiet, jak i1 me¢zczyzn,
rzeczoznawstwo majatkowe jest podstawa utrzymania.

# 30 proc. kobiet stwierdzilo, ze rzeczoznawstwo nie jest
podstawa ich wylacznego utrzymania.W przypadku
mezezyzn takiego wniosku wyciggnaé si¢ nie da.
Prawdopodobnie ofrzymuja renty, emerytury lub inne
dochody, np. z najmu.

@ 15 proc. kobiet i 30 proc. mezezyzn pracuje dodatko-
wo na etacie w urzedzie, instytucji tub firmie. Mozna

przyjac, ze wykonujg tam réwniez zawdd rzeczoznawcy.

@ Kobiety poSwigcaja na opracowanie wycen do 150 go-

dzin w miesiacu, mezezyZni ponad 150 godzin (grupy
podzialowe w pytaniu ustalone byty co 50 godzin).

@ Zdecydowana wigkszo$¢ ankietowanych (kobiety 60

1 megzczyzni 70 proc.) na doskonalenie warsztatu rze-
czoznawcy poswieca od 11 do 25 godzin w miesigcu.

¢ Kobiety wykonuja wigcej opracowan drobnych (trzy-

krotnie wigcej niz Srednich 1 duzych), mezczyZzni nato-
miast opracowuja tyle samo oparatow matych co §red-
nich.

€ Najwiecej opracowan ankietowani wykonali odpowied-

nio w kolejnosci dla: administracji publicznej, pod-
miotéw gospodarczych, oséb fizycznych, bdankow,
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

LIST PREZYDENTA PFSRM W SPRAWIE
OPERATU SZACUNKOWEGO

Z dotaczonej do listu pani Haliny Szymczak z Bialego-
stoku kopii pisma Prezydenta Bialegostoku wynika, ze tam-
tejszy Urzad Miasta nie moze przekaza¢ Pani zadnej ksero-
kopii operatu szacunkowego wyceny dziatki, ktora Pani
wtada zgodnie z przepisami o uzytkowaniu wieczystym.
Operat szacunkowy wykonal biegly na zlecenie Wy-
dzialu Geodezji, Gospodarki Gruntami i Rolnictwa dla po-
trzeb ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczy-
stego. Z pisma wynika, ze, zdaniem Urzedu, zainteresowa-
nym stronom przystuguje jedynie wglad do operatu, bez
mozliwodci przekazania jego kopii.

Stanowisko swoje Urzad uzasadnit m.in. tym, Ze autor
operatu zastrzegl prawa autorskie w stosunku do tego opra-
cowania z powolaniem si¢ na Standardy Rzeczoznawcow
Majatkowych wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. Pismo Urzgdu przytacza za-
warte w operacie tre§ci klauzul:

1. Nie moze on by¢ opublikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez uzgodnienia z nim formy
i tresci tych publikacji.

2. Nie mozina go wykorzystywac do innych celow niz
okreslony w operacie.

Przytaczane klauzule wprowadzone do operatu przez au-
tora sa zgodne z dopuszczonymi w Standardach (Standard X1V
— Tres¢ operatu szacunkowego, poz. 7). Nastapito jednoczes-
nie opaczne ich zrozumienie i wykorzystanie. Klauzule te
maja m.in. na celu wykluczenie, w interesie korzystajacych
z operatu, btedow wynikajacych z wykorzystania operatu
w innym celu niz zostal opracowany. Przykladowo, wyko-
rzystanie operatu opracowanego dia potrzeb postepowania

spadkowo-podatkowego na obszarze innego postgpowania
(np. bankowego, o uzyskanie kredytu) moze rodzic¢ istotne
bigdy wynikajace z odmiennosci przepisow dla kazdego
z tych obszaréw. Chodzi takze o wykluczenie przytaczania
fragmentow operatu, w tym dla innych potrzeb, dokonywane
wyrywkowo, bez przytaczania kontekstu lub uzasadnienia, co
rodzi¢ moze nieporozumienia nie zamierzone przez autora.

Klauzule te nie moga by¢ jednocze$nie przeszkoda w udo-
stepnianiu operatu zainteresowanej stronie w postaci petnego
odpisu, o ile udostgpnienie to dotyczy postgpowania, dla po-
trzeb ktorego operat zostal opracowany.

Prawa strony przed organem okre$laja zasady ogdlne Ko-
deksu postepowania administracyjnego.

Stosownie do art. 73 w kazdym stadium postepowania
organ administracji panstwowej obowiazany jest umozliwic
stronie przegladanie akt sprawy oraz sporzadzanie z nich no-
tatek 1 odpiséw. Strona moze zgda¢ uwierzytelnienia sporza-
dzonych przez siebie odpiséw z akt sprawy lub wydania jej
z akt sprawy uwierzytelnionych odpiséw, o ile jest to uza-
sadnione waznym interesem strony.

Z art. 74 wynika m.in., ze odmowa umozliwienia stronie
ogladania akt sprawy, sporzadzania z nich notatek i odpiséw,
uwierzytelnienia takich odpisow lub wydania uwierzytelnio-
nych odpiséw nastgpuje w drodze postanowienia, od ktérego
przystuguje zazalenie.

Przedstawiajac stanowisko prawne, raz jeszcze podkresla
sig, ze Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych
nie stoja w sprzecznosci z prawem i nie mogg stanowic¢ pod-
stawy do odstepstw od obowigzujacych przepisow prawa. [
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Z MYSLA O WYGODZIE KLIENTA

Wychodzae naprzeciw oczekiwaniom swoich klientow, Centertel
wprowadzit w pofowie stycznia nowa, specjalng taryfe oplat za roz-
mowy i uzytkowanie telefonu w jego sieci, Taryfa MALEJACA,
w ktorej zmniejszane sy ceny za kolejne przedziaty generowanych
rozmw wraz z wzrostem ich liczby w ciagu miesigca to nowo$é na
polskim rynku. Dzigki nowej taryfie abonenci — w odréinieniu od
uzytkownikéw innych sieci komdrkowych dziatajacych w Polsce —
nie musza zaréwno deklarowaé intensywnosci uzytkowania telefonu,
jak i czgsto kontaktowaé si¢ z operatorem. Taryfa Centertelu zapew-
nia takze uniknigcie nadplat za niewykorzystane rozmowy (co czesto
ma miejsce u innych operatorow). Warto podkresli¢, ze nowa taryfa
automatycznie dostosowuje wysokos¢ optat do intensywnosci korzys-
tania z telefonu, co stanowi znaczne utatwienie dla abonenta i 087¢Z¢-
dza mu streséw. Mamy nadzieje, 2e przyczyni sie to do dalszego wzros-
tu liczhy naszych abonentow i ich zadowolenia z wykorzystywania
naszych ustug i sieci — uwaza Krystyn Antczak, zastgpca Dyrektora
Generalnego PTK Centertel.

W ramach nowej taryfy w godzinach szczytu (8.00-22.00) pola-
czenie wewnatrz sieci Centertel kosztuje zawsze 0,95 zbmin, Nato-
miast w przypadku rozméw do innych operatoréw wprowadzono pigc
roznych pozioméw optat w zaleznosci od miesigczne] liczby rozméw.
Ich cena ksztattuje si¢ od 1.50 zi/min. (przy liczbie rozméw miesig-
cznych do 1 godziny) do 0,80 zi/min. gdy rozméw jest wigce] niz
480 minut miesicznie. W tym ostatnim przypadku jest to najtansza
taryfa wsréd operatoréw komérkowych w Polsce.

Poza godzinami szczytu (cata niedziela i w godz, 22.00-8.00),
niezaleznie od operatora rozmowcy, koszt rozmowy wynosi 0,30
zd/min. Warto podkreslic, ze Centertel obnizyt godziny szezytu o
godzing (7.00-8.00), kiedy to abonenci PTK zdazajacy do pracy i,
niestety, czgsto stojacy w korkach, moga tanio korzystaé ze swoich
telefonow. Koszt aktywacii, czyli przytaczenia do sieci, zostat obni-
zony o ponad polowe i wynosi od 300 zt do 50 zt — w zaleznosei od
liczby posiadanych telefonéw, natomiast abonament miesigczny
wynosi obecnie 70 zi,

Ponadto Centertel obnizyt ceny niektrych ustug dodatkowych
(przekazywanie potaczen. rozmowa konferencyjna, informacja o po-
laczeniu oczekujacym, billing, poczta glosowa) oraz wprowadzit no-
wa ustuge — poczte faxowa. Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
potencjalnych klientéw, Centertel oferuje od poczatku lutego mozli-
wos¢ zakupu wiekszosci modeli telefonéw dystrybuowanych w sieci
po jeszcze bardziej atrakcyjnych cenach. Nizsze ceny aparatow sg
mozliwe dzieki rosngcemu zapotrzebowaniu klientdw, co umozliwia
zwiekszenie zamowien u producentéw.

7 ; s N
Ceny telefonéw dostepnych w sieci sprzedaiy PTK CENTERTEL

SPECTRONIC w cenie 999 zt
ERICSSON w cenie 999 zi
MAXON w cenie 999 zt
NOKIA 440 w cenie 1 299 zt - dotychczasowa cena [ 499 71
NOKIA 720 w cenie 1 599 2} — dotychczasowa cena | 850 71
BENEFON w cenie 1 550 zt - dotychczasowa cena 1 850 #1
MOTOROLA w cenie 1 899 2t - dotychczasowa cena 1 990 24

— z bezplatnym zestawem samochodowym Hands Free o wartosci 500 7}
NOKIA 450 w cenie 1 899 21 — dotychczasowa cena 2 199 71

O

* ¢ 3 ANV 1 15 ath
\\_\ Wszystkie ceny nie obejmujg podatku VAT,

Polska Telefonia Komdrkowa Centertel zajmuje sie nie tylko
sprzedaza telefondw, ale takie wypoiycza aparaty. Usluga ta jest
szezegllnie przydatna w sytuacji, kiedy na okreslony czas, na prayk-
tad podezas organizowania duiego przedsiewziecia, jest niezbedna
niezawodna i szybka lacznos¢. Telefony komérkowe WYpOZyczaja
takze cudzoziemcy, ktorzy przebywaja chwilowo w Polsce i potrze-
buja telefonu do codziennej pracy.

Na terenie cafego kraju dziata kilkadziesiat specjalnych punktow
wynajmu telefonéw komdrkowych, m.in.: w Bielsku-Biaej, Bydgosz-
czy, Czgstochowie, Gdarisku, Gdyni, Katowicach, Krakowie, Lubli-
nie, Lodzi, Opolu, Ostrowcu Swigtokrzyskim, Poznaniu, Radomiu,
Sopocie. Sosnoweu, Szczecinie, Warszawie, Wroctawiu i Zakopanem.
W Warszawie nalezy zglosi¢ sie do salonu firmowego przy ul. Jasnej
24 lub do specjalnego punktu przy ul. Pariskiej 57/61.

W trosce o dostepnos¢ ustugi wynajmu PTK Centertel
wprowadzit dla swych abonentéw nowe ceny i taryfy za polaczenia
przy wynajmie telefonow. Przyktadowo, w przypadku wynajmu tele-
fonu dorgeznego z rodziny najnowszych typow (Nokia 450, Nokia
440, Benefon Delta), nasz klient zaplaci od lutego odpowiednio:

1-7 dni — 35 zI za dobe (do tej pory 60 z1)
8-15 dni — 30 zt za dobg (do tej pory 35 zt)
16-30 dni — 20 zt za dobe (do tej pory 45 zf)
ponad 30 dni — 15 zt za dobg (do tej pory 40 zt)
kaucja — 500 zt (do tej pory 2500 zt).

YRS S

Ceny wynajmu innych typow telefonéw sy jeszeze bardziej za-
checajace. Mozna wypozyczaé takze przystawke fax/modem do trans-
misji danych oraz sprzet samochodowy.

PTK Centertel rozwija takze zakres ustug oferowanych swoim
klientom. Uruchomit nowe ustugi telekomunikacyjne znane jako
audioteks. Obecnie dostgpne sa cztery codziennie aktualizowane ser-
wisy informacyjne: telefoniczny informator kulturalny (090 246 246)
oraz serwis ekonomiczny (090 213 213) zawierajacy m.in. informacje
0 depozytach i kredytach bankowych, kursy  walut
w NBP i kantorach, a takze notowania WGPW i informacje ze spo-
fek gietdowych, prognoza pogody i informacja o warunkach panuja-
cych na drogach, a takie serwis dotyczacy oferty handlowej PTK
Centertel (090 234 234). Pod numerem telefonu (090 200 175)
ustysze¢ mozna swdj horoskop, natomiast pod numerem (90 200 123
lub *123 z telefonu komérkowego) uzyskaé mozna informacje od
Biura Numeréw Centertelu. Od poczatku lutego Centertel uruchomit
kolejny serwis informacyjny, tym razem koncentrujacy si¢ wokél
problematyki podatkowo-prawnej. Jest on dostepny dla kazdego abo-
nenta sieci Centertel pod numerem z telefonu komédrkowego *115.
Nowoscia dostepng w ramach tego serwisu jest mozliwosc
przekierowania potaczenia do eksperta z zakresu prawa podatkowego,
ktory dyzuruje codziennie w dni powszednie (od poniedziatku do
piatku) w godzinach 9-16.00. Z tego tez powodu ta nowa ustuga jest
wyzej platna — 3.70 z1 brutto za | min.

Wszelkie informacje na temat nowej taryfy i innych ustug
Centertelu znalez¢ mozna pod numerem 090 234567 oraz na
niedawno uruchomionej stronie internetowej Centertelu
(http://www.centertel.pl).,
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki

Rzeczoznawcey z uprawnieniami panstwowymi,
stan na 4 lutego 1997 r.

warszawskie
bialskopodlaskie
bialostockie
bielskie
bydgoskie
chelmskie
ciechanowskie
czgstochowskie
elblaskie
gdanskie
gorzowskie
Jeleniogorskie
kaliskie
katowickie
kieleckie
koniniskie
koszalinskie
krakowskie
krosnienskie
legnickie
leszezynskie
lubelskie
fomzynskie
tadzkie
nowosadeckie
olsztynskie
opolskie
ostroleckie
pilskie
piotrowskie
plockie
poznanskie
przemyskie
radomskie
rzeszowskie
siedleckie
sieradzkie
skierniewickie
slupskie
suwalskie
seezecinskie
tarnobrzeskie
tarnowskie
toruiskie
walbrzyskie
wloctawskie
wroctawskic
zamojskie

zielonogdrskie

9
26
43
55
8
15
50
3
45
37
46
31
1
9
77
15
23
1
63
26
87
38
30
81
13
20
20
25
79
9
28
25
22
16
52
20
18
17
41
56
1
78
20
75

13

6

248

Lista rzeczoznawcow z uprawnieniami
panstwowymi c.d. (stan na 31.12.1995 r.)

WOJEWODZTWO KONINSKIE

SAWICKI FRANCISZEK (229), 62-571 Stare Miasto. ul. Bukowa 10 Zychlin
ZAWADKA MARIAN (327), 62-700 Turek, os. Miranda |

CIAPALA AGNIESZKA (735), 62-510 Konin, ul. Zakole 3/7

SZWED JAROSLAW (781), 62-700 Turek, ul. Pol, Org. Wojsk. 3/57
NIEWIADOMSKI KRZYSZTOF (1511). 62-510 Konin, ul. Kard. Wyszyiskiego 38/3

WOJEWODZTWO KOSZALINSKIE

MURAWSKA DANUTA (42), 78-100 Kolobrzeg, ul. Waska 4/20

CIEPLY STANISLAW (271), 75-320 Koszalin, ul. Starzynskiego 2c/24
FLORKOW GRAZYNA (272). 75-453 Koszalin, ul. Sniadeckich 5/5
GOLEBIOWSKA URSZULA (273). 75-703 Koszalin, ul. Zemmsk‘mgo 26/15
GRZEGRZOLKA JERZY (274). 78-120 Goscino, ul. Torowa 5b/1
GULCZYNSKI IZYDOR (275), 78-320 Polczyn Zdraj, ul. Staszica 15/49
HUSEJKO WLADYSLAW (277), 75-347 Koszalin, ul. Wiadystawa IV 58a/25
JASIAKIEWICZ WLODZIMIERZ (278). 75-846 Koszalin, ul. Stowianska 19¢/4
JASNOCH ZYGMUNT (279), 78-100 Kolobrzeg, ul. Jurkiewicza 9
KLAPINSKI BOGDAN (281), 78-540 Kalisz Pom.. ul. Dworcowa 31/20
KOCZARA MIROSLAW (282), 784132 Stary Borek Grybowo, ul. Teczowa 32
LASKOWSKI JANUSZ (284), 78-460 Barwice. ul. Zielona 5/2
LAWRYNOWICZ JOLANTA (285), Koszalin, ul. ZWM 13/29

LOS KAZIMIERZ (286), 75-687 Koszalin, ul. Synéw Putku 22
NURKIEWICZ HENRYK (288), 78-440 Czaplinek, ul. Mazurska 6

SMARUL KRZYSZTOF (292), 78-113 Dygowo, ul. Pustary 16/6
SMOLINSKI KRZYSZTOF (293), 78-100 Kotobrzeg. ul. Grochowska 4g/6
STENCEL ELZBIETA (295), 75-727 Koszalin. ul. Orla 33a/6
BIELAWOWSKA HALINA (297), 75-537 Koszalin, ul. Wladystawa IV 58b/36
JANISZEWSKI JOZEF (298). 75-411 Koszalin, ul. Partyzantow 23b/7
JANUSZKO JOZEF (299), 78-200 Bialogard, ul. Zamojskiego 14/27
KAMCZYCKA BOZENA (300), 75-610 Koszalin, ul. K. Tetmajera 56/15
KONDRACIUK PIOTR (301), 75-249 Koszalin, ul. Niepodlegfosci 111
KRUPINSKI ZYGMUNT (302), 75-437 Koszalin, ul. Zubrzyckiego 1¢/2
LULEK RYSZARD (303), 78-320 Polczyn Zdroj, Dziwogéra |

MALICKI JAN (304), 75-350 Koszalin, ul. Sikorskiego 6v/24
MIKOLAJCZAK STANISEAW (305), 75-360 Koszalin, ul. Sikorskiego 11e/10
NOWACKI MACIE] (306), 78-400 Szczecinek, ul. Mickiewicza 1072
PILARZ WLODZIMIERZ (307), 78-320 Polczyn Zdrdj, Lezek 8/1
RYSKIEWICZ IRENA (308), 75-621 Koszalin, ul. Piaskowa 5

SAWICKI WIESLAW (309), 75-363 Koszalin, ul. Grochowskiego 23
SEAWINSKA-CHOMKA JANINA (310), 75-335 Koszalin, Sucharskiego 1a/44
SZCZERBINSKI ARTUR (311), 75-647 Koszalin, ul. Senatoryjna 16
SZUFLITA ANDRZEJ (312), 75-453 Koszalin, ul. Sniadeckich 13¢/8

WOJSZ TADEUSZ (313), 75-337 Koszalin, ul Akademicka 11B/8

BECK KAROL (473), 75-570 Koszalin, Kaczencow 2

SOROKO RYSZARD (519), 75-449 Koszalin, ul, Staszica 34a/4

BILSKI WOJCIECH (581), 78-325 Redlo 83/7

FLIALKOWSKI STANISLAW (583), 78-100 Kotobrzeg, ul. Brzozowa 1/5
GINTROWSKI ROMAN (584), 78-400 Szczecinek, ui. Glowackiego 9
JALOWICKI FELIKS (585), 75-356 Koszalin, ul. Starzyiskicgo 2a/25
JAWOR JAROSLAW (580), 78-320 Polczyn Zdrgj, ul. Gdaiska 15/2
KORYCKA WIESLAWA (587), 78-120 Goscino, ul. Grunwaldzka 35¢/1
KACZOROWSKI ADAM (588), 75-426 Koszalin. ul. Fafata 17/11
KONDRACIEWICZ SLAWOMIR TOMASZ (589). 75-900 Koszalin, ul. Blawatkow 19
MIELEWCZYK STEFAN (591), 75-016 Koszalin, ul, szwokaicgo 1b/25
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MICHALUK HONORATA (592), 75-647 Koszalin, ul. Sanatoryjna 16
NOWACKI WOJCIECH ROMAN (593), 75-451 Koszalin, ul. Spasowskiego 1a/25
RUTKOWSKI STANISLAW (594), 75-003 Koszalin, ul. Asnyka 1/2
SIECZKO GRZEGORZ (595), 75-446 Koszalin, ul. Kniewskiego 34/5
SIERADZKI MARIAN JOZEF (596), 78-120 Goseino, ul, Grunwaldzka 33¢/5
WEJER BOGDAN WIKTOR (600), 75-446 Koszalin, ul. Kniewskiego 38/18
BALEJKO BOLESLAW (634), 78-300 Swidwin, ul. Wojska Polskiego 23/9
BARANOWSKI RYSZARD (635), 75-257 Koszalin, ul. Bosmariska 13 b/58
BRUSKI RYSZARD (636), 75-347 Koszalin, ul. Wiadystawa 1V 44/7
JAWORSKI ZDZISEAW (637). 78-100 Kolobrzeg, ul. Lopuskiego 11/16
KONIECZNA EWA (639), 75-608 Koszalin, ul. Zwyciestwa 187B/81
KOZLOWSKI JERZY (640), 78-400 Szczecinek, ul. Mysliwska 88/7
GAJDZICA MALGORZATA (738). 75-621 Koszalin, ul. Zwirowa 8/14
WLODARCZYK MARIA (988), 75-445 Koszalin, ul. Kniewskiego 23e/24
CWIEKA ZBIGNIEW (1082), 78-200 Biatogard, ul. Zamojskiego 18/5
GODZIEWSKI JAN (1083), 78-400 Szczecinek, ul. Pomorska 11

GORA ROMAN (1084}, 75-050 Koszalin, ul, Mtyiiska 15/3

ZACHCIAL HENRYK (1089), 75-703 Koszalin, ul. Zcmmskiego 48/9
DUSZYNSKI JERZY (1240), 75-627 Koszalin, ul. Wyspianskiego |1a/7
FLIS ANDRZEJ (1241), 75-341 Koszalin, ul. Whadyslawa IV 21a/6
KAPUSTA ANNA (1243), 78-440 Czaplinek, ul. Kochanowskiego 16/13
KACZYNSKI MAREK (1244), 78-100 Kolobrzeg, ul. Okopowa 6a/10
KONIECZNY MAREK (1245), 76-004 Sianow, ul. Spokojna 6a/3
ROSOLOWSKA TERESA (1249), 78-100 Kolobrzeg, ul. Brzozowa 1/3
STALENGA BOLESLAW (1250). 75-339 Koszalin, ul. Wawozowa 18/8
SZULIST MIROSLAW (1252), 78-500 Drawsko Pom.. ul. Ziocieniecka 31/11
SASIUK ROMAN (1253), 78-400 Szczecinek, ul. Chetminska 21b/8
HOLUBICKA HANNA (1740), 78-500 Drawsko Pom,, ul. Seminaryjna 3/16
MARZEC-DRUZBA ELZBIETA (1744), 75-600 Koszalin, ul. Tetmajera 58/3
PAZIEWSKI LECH (1746), 78-530 Wierzchowo Pom,, ul. Swierczcwskiego 34/13
PIETRZAK EDWARD (1747), 75-333 Koszalin, ul. Emilii Gierczak 4/19
ROSIAK STEFAN (1748), 78-100 Kotobrzeg, ul. Mysliwska 15/13
KRAJEWSKI TADEUSZ (1753), 75-452 Koszalin, ul. ZWM 13b/14

WOJEWODZTWO KRAKOWSKIE

BRZESKI WLADYSLAW (5). 31-136 Krakow, ul Sobieskiego 4/4

ZAK MIROSLAW (28), 30-045 Krakéw, ul. Krélewska 6

ZAJACZKOWSKI LESZEK (29), 30-347 Krakow, ul. Kapelanka 5/62
ADAMCZYK RAFAL (34), 31-403 Krakéw, ul. Murowana 14/3

URBAN ADAM (91), 31-422 Krakow, ul. Majora 7/46

TWANIEC ALINA (94), 31-416 Krakéw, ul. Stoneckiego 3/60

HALADUS DOROTA (95), 32-020 Wieliczka, Mieiniéw 98

ELIASIEWICZ ADAM (97), 31-147 Krakéw, ul. Na Blonie 11a/153

SOBOL JOLANTA (98), 30-860 Krakéw, ul. Habeli §

KOLODZIE] KRZYSZTOF (122). 32-020 Wieliczka, Czarnochowice 211
BOGDANI-CZEPITA MARIA (139), 31-017 Krakéw, ul, Sw. Jana 18/9
KUCZARA JANUSZ (143), 31-542 Krakéw, ul, Mogilska 19/19

DYDENKO JERZY (145), 30-052 Krakéw. ul. Nowowiejska 37/7
BIELECKA-GERMAN BOGUSLAWA (176). 30-837 Krakow, ul. Aleksandry 23/83
MOSKALA OLGA (209), Krakéw. ul. Nad Potokiem 8/36

ZIEMBA KRYSTYNA (210, 30-316 Krakéw, ul. Stomiana 23/49

SOLTYS ELZBIETA (211), 31-523 Krakéw, ul. Moniuszki 43/1

KOBIERSKI WOJCIECH (213), 31-80% Krakow, Os, . Strusia 10/35

LUTY TADEUSZ (214), 31-523 Krakéw, ul, Kasprowicza 13

CZAJA JOZEF (249), 30-058 Krakow, ul. I, Lea 111-115/8

LEHMAN TOMASZ (357), 32-400 Myslenice, ul. Traugutta 17

BORCZ MARIAN (490), 31-610 Krakéw, Os. Tysiaclecia 53/24

BARTUS KRZYSZTOF (491), 32-065 Krzeszowice, ul. Targowa 33/17

JANCZY MIROSLAWA (496), 31-920 Krakdw, Os. Stalowe 1/11
KOROWAJCZYK WOJCIECH (570). 32-400 MySlenice, ul. Mickiewicza 38b
PETRY-WECLAWOWICZ MALGORZATA (688), 30-047 Krakow, ul. Chopina 11
BUJAKOWSKI KAZIMIERZ (810), 30-065 Krakéw, ul. Tokarskiego 2/421
KUMELA MAREK (844), 31-521 Krakéw, ul. Rakowicka 3072
WALKOWINSKI BARTOSZ (883), 30-504 Krakow, ul, Kalwaryjska 30/6
KACZMARCZYK BOGUSLAW (899), 30-053 Krakow, ul. Kronikarza Galla 21/8
BLAZINSKI BOGUSLAW (912), 31-621 Krakéw, Os, Bohaterow Wrzesnia 39/72
SWIEGON MARIA (958), 31-070 Krakaw, ul. Dietla 36/80

EGNER WLADYSLAW (1055), 31-627 Krakéw-Nowa Huta, ul. Skarzyrskiego 2 11T 13
BOROWIECKI RYSZARD (1132), 31-462 Krakdw, ul. Mejssnera 6/54
PRCHNICKI MACIE]J (1327), 31-463 Krakow, ul. Kryniczna 2/15
KUBICA JOZEF (1401), 30-147 Krakdw, ul. Na Blonie 9a/310

PINKAS BOGDAN (1404), 31-416 Krakéw, ul. Dobrego Pasterza 112a
PINKAS PIOTR (1405), 31-223 Krakdw, ul. Pachoniskiego 32/44
GOSKA-WROBEL GRAZYNA (1406), 31-419 Krakiuw, ul. Rozrywka 20/28
ADAMIK RYSZARD (1407), 31-624 Krakdw, Os. Piastow 35a/14

KANIA ANDRZE] (1408), 31-027 Krakdw, ul. Mikolajska 16/5

KOSEK JAN (1409), 30-147 Krakéw, ul. Na Blonie 3/36

BORCZ JAN (1410), 30-139 Krakéw, ul. labtonkowska 19/66

MOTLOCH JERZY (1418), 42-253 Janéw, Ponik, ul. Kosynierow 3
SZPULER JAN (1516), 31-038 Krakdw. ul. Starowislna 49/7

KOZERA JULIAN (1519), 30-091 Krakéw, ul. Bronowicka 81/10
KRUCZKOWSKA HALINA (1520), 30-016 Krakow, ul, Lokietka 19/38
KEMPF HENRYK (1521), 30-550 Krakow, ul. Janowa Wola 6/11
JASINSKI TADEUSZ, (1523), 31-212 Krakéw, ul. Imbramowska 3/38
KAPERA MARIUSZ (1576), 30-051 Krakéw, ul. Urzednicza 10/6

LUPA WOJCIECH (1602), 30-035 Krakow, ul. Grottgera 3/13

MUENCH BARBARA (1603), 30-838 Krakéw, ul. Heleny 6/54
WLODARCZYK DOROTA (1604), 30-722 Krakéw, ul, Rybitwy 54
NOSEK-HEICH JOLANTA (1605), 30-604 Krakéw, ul. Wiodarska 22
DRUZKOWSKI JERZY (1607), 31-444 Krakéw, ul. Sliczna 12 m 27
ZYGMUNT ROBERT (1703), 30-074 Krakdw, ul. K. Wielkicgo §7/22

ZAK MICHAL (1704), 31-148 Krakéw, ul. Helclow 19a/13

NAWALANIEC MAREK ANDRZE] (1705), 31-529 Krakéw, ul. Rejtana 7/19
PAPROTA HENRYK (1722), 30-052 Krakow, ul. J, Lea 22¢/9

WOJEWODZTWO KROSNIENSKIE

KOWALSKI STANISLAW (1030), 38-500 Sanok, ul. Jagiellofiska 20
GILARSKI ZBIGNIEW (1376), 38-500 Sanok, ul. Matejki 20
DEBSKI TADEUSZ (1574). 38-200 Jasto, ul. Na Kotling 4/4

WAIS WLADYSLAW (1579), 38-41] Krosno, ul. Lelewela 26/27

WOJEWODZTWO LEGNICKIE

JAMIOLA WIESLAW (40), 67-200 Glogow, ul. Neptuna 12/5
WOZOWCZYK JAN (748), 59-225 Chajnow I, Piotrowice 35¢/5
ARUZEL-SOBERKA EWA (755), 59-220 Legnica, ul. Szpakowa 43

KOBES ANDRZEJ (757), 59-400 Jawor, ul. Przyjacidl Zolnierza Sa
MYSZYNSKA ANNA (761), 59-220 Legnica, ul. Wielkiej Niedzwiedzicy 25/6
WLAZLO TADEUSZ (840), 59-300 Lubin, ul. Kilinskiego 9/9
LUDWICKA-SZCZEBLOWSKA JOANNA (902). 59-220 Legnica, ul. Warmitiska 12/7
MARYNOWSKI EDWARD (905), 59-225 Chojnéw, ul. Mickiewicza 2/5
BOWANKO MICHAL (941). 59-300 Lubin, ul. Sokola 37/11
KWIATKOWSKA-SIEDLECZYK KRYSTYNA (1122), 67-200 Glogéw,

ul. Mikofaja z Gomélki 24

NOPKO ZBIGNIEW (1127), 59-220 Legnica, ul. Galaktyczna 1/4
WOJTYTO KRYSTYNA (1129), 59-225 Chojnéw, ul. Sikorskiego 11a/6
MOSZKOWICZ ZDZISLAW (1143), 67-200 Glogoéw, ul. G. Morcinka 4/7
GORA RYSZARD (1152), 59-220 Legnica, ul, Pruszynskicgo 6/6

HALICKI ZBIGNIEW (1153), 59-300 Lubin. ul. Wrzosowa 84c

RYZNAR WIESLAWA (1155), 59-220 Legnica, ul. Pruszyriskiego 18/7
SKIBICKT ROMAN (1157), 59-300 Lubin, ul. Gwarkéw 54/11

MUZYKA KRYSTYNA (1597), 67-200 Glogdw, ul. Rynek 1/5

CHWALEK IZABELLA (1606), 67-200 Glogow, ul. Armii Krajowej 7/76

WOIEWODZTWO LESZCZYNSKIE

DOLATA JERZY (868), 64-000 Koscian, ul. Sicrakokaiegu 24

JANIAK LEONARD (873), 64-100 Leszno, ul. Estkowskiego 16/7
PLOCIENNIK MACIE] (907), 63-900 Rawicz, ul. Bobrowskiego 14/4
HALEC FRANCISZEK (1281), 64-100 Leszno, ul, Wolodyjowskiego 49
KOLECZKO KRZYSZTOF (1284), 63-900 Rawicz, ul. Mikotajewicza 19a/4
MATUSZCZAK MAREK (1285), 64-100 Leszno, ul, Czameckiego 13/2
PECZAK JAN (1286). 64-100 Koscian, Os. Jagiellonskie 88/2

STERNA MIECZYSLAW (1600), 64-100 Leszno, ul. (f‘.wikiiﬁ.‘:kic_j 20
TALARSKI STANISLAW (1601), 64-100 Leszno, ul., Kiepury 7
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Cennik reklam

cena reklamy (cz-b) w formacie A4
w numerze — 800 zt +VAT

cena reklamy (cz—b) w formacie A5
w numerze — 500 zI+VAT

J cena reklamy (cz—b) w formacie A6
w numerze — 200 z+VAT

Zapowiedzi wydawnicze

: h H st 1500 - AT ; . i
Cena reklamina akdadce wWynosi 1500 21+ * Nieruchomosc a rynek” — prof. Ewy Kucharskiej-Sta-
(peten kolor) lub 1000 zt (1 Tub 2 kolory). siak (wydawca PWN)

Dla stalych ogloszeniodawcéw rabaty! * | Szacowanie wartosci nieruchomosci metodg cenowo-
wnawceza ™ — dr Mieczysi Pryst
Prosimy o kontakt z Biurem Federacji, - i rMiscgystiven Frystigy,

»Wycena maszyn i urzadzent”, praca zbiorowa pod re-

el (022)i826 48 62 dakcjg p. Henrvka Czajkowskiego.

Uwaga! Od stycznia 1997 r. konto PFSRM w PBKS SA O/Warszawa,
ma nowy numer: 11001021-1791-2101-111-1

Do nabycia w Biurze Federacji

Rzeczoznawca Majgtkowy” nr 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 7,00 zi, nr 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 — po 10,00 zi
Paiistwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci”, Warszawa wrzesien 1996 r.

— po 25.00 zt (dla stowarzyszen 23.00 zi)

Standardy zawodowe rzeczoznaweéw majgtkowych” po 13.00 zt (dla stowarzyszen cena 11,00 z¥/szt)
Sviuacie decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — po 15,00 zt

Apaszki jedwabne, malowane, cieniowane z logo federacji — po 49.00 zi

Apaszki jedwabne, gladkie cieniowane z logo federacji — po 46.00 zi

Kalendarz §cienny planszowy na rok 1997, reklamujacy PFSRM i stowarzyszenia — po 19,00 =zt
(dla stowarzyszeni — 18.00 zi)

Krawat jedwabny granatowy i wisniowy z logo Federacji — po 60,00 zi

Znaczek srebrny — logo Federacji — po 6,00 zt

Koszulki z logo Federacji — po 19.00 zi.

Szczegdtowych informacji udziela Rafat Karpiniski tel. (022) 827-11-30, 826-10-81 w. 348.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY” ’ )

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska — sekretarz redakcji, Andrzej Kobylecki, Maria Rymanowicz (informacje — wiadomosci), Mieczystaw Prystupa — redaktor
naczelny, Bohdan Stepien (dzial regionalny).

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopemnika 30, pok. 223, tel/fax 826 41 62.

Rada programowa: dr Wladyslaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (MGPIB), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,
dr inz. Leszek Zajaczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrobek oraz przewodniczacy regionalnych stowarzyszen.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92, tel./fax: 10 58 13.

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska.

Numer oddano do druku w dniu 12 marca 1997 r.

44 Rzeczoznawea Majathowy



AnysIoqey Apny
L66T BruzdA)s QT ‘ wdqd(q pod* pzelez

, ) ’w
& A,
B &5
o - .
i ” 4

icach

Fotoreportaz

s
S
w
~
=
>
-
7
>,
2
S
'S
=
=
=
S
=
>
S
=
2




sfowa czasem niewiele kosztuja
ﬁ

jezeli rozmawiasz srednio
4 razy dziennie po 4 minuty
W godzinach szczytu, to...

za kolejng minute
rozmowy ptacisz 80 gr
- nhajnizszg stawke

w telefonii komorkowe]

sama dopasowuje Sie
do Twoich potrzeb:
im wiecej rozmawiasz
tym mniej ptacisz

95% ludnosci Polski jest w zasiegu sieci Centertel
@ 090234567

HTTP://WWW . CENTERTEL.PL

najwiekszy zasieg w Polsce @‘-:ENTERTE!-'
95% Polski




