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Drodzy Czytelnicy

Wtasnie mija 45 miesigcy pierwszej kadencji dzialania wladz
naszej Federacji. Kiedy ten numer dotrze do Waszych rgk dziatac juz
bedg nowe wladze, a ich kadencja uplynie dopiero w 2000 roku.

Z lakiej okazji zwykle dokonuje ste bilansu spraw zalatwionych
1 pozostajgeych do zrobienia. Cheialbym i Ja dokonac takiego bilansu,
chod z koniecznosci w formie skréconej.

Przypomnijmy sukcesy sfederowanych sit, Sqg nimi wedlug nas:
® rozwdj ilosciowy czlonkow Federacji - zakladuto Ja 15 stowarzyszen
- dzisiaj zrzesza ich ona 26 @ opracowanie i wdrozenie Standarddw
Zawodowych Rzeczoznaweow Majgtkowych @ wprowadzenie do obie-
gu kwartalnika ktory macie Parisiwo w reku, Biuletynu Informacyjne-
go, ktory dociera do dzialaczy stowarzyszeniowych oraz szeregu innych
wydawnictw ® organizowanie, przy udziale sfederowanych stowarzy-
szer, dorocznych Krajowych Konferencji Rzeczoznaweiw Majgtko-
wych wraz z ubleglorocznym Swimr)wym Kongresem Rzeczoznawcow
® organizowanie szeregu seminariow specjalistveznych, przygoiowujg-
cych rzeczoznaweéw do wspdlpracy z sektorem bankowym czy finan-
SOWyRL, a takze uczesiczenie w ogdinopolskim programie budowy
autostrad ® czlonkostwo w Euwropejskiej Grupie Rzeczoznaweow Wy-
ceny Srodkow Trwalych TEGOVA i Migdzynarodowym Komitecie
Standardow Wyceny @ zapoczgtkowanie wspolpracy z rzeczoznawea-
mi niemieckimi ® zapoczqtkowanie procesu ubezpicczania si¢ rzeczo-
znaweow majgikowyeh od odpowiedzialnosci cywilne ® prowadzenie
egzaminow dla kandydatow na rzeczoznawcow w ramach zawartego
porozumienia z d. Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej | Budow-
nictwa ® nawigzanic roboczych kontaktcéw = Urzedem Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, resortami finansow i sprawiedliwosci oraz 2 Agencig
Budowy i Eksploatacji Autostrad. @ utworzenie przy Federacji Komi-
sji Arbitrazowej do oceny rozbieznych wycen @ zapoczgtkowanie cyklu
zajec seminaryjnych dla wyktadoweow szkolgeyeh przyszie kadry rze-
czoznawcow @ uruchomienie prac koncepeyjnych i programowych
nad wdrozeniem systemu ustawicznego ksztalcenia rzeczoznaweow
majatkowych (powinien ruszy¢ od stycznia 1998 r. ) ® opracowanie
koncepcji systemu przeprowadzania prakiyk zawodowych przez przy-
szlych rzeczoznawedw (inauguracia w styczniu 1998 r. ).

Sq takze sprawy nie zalatwione., Odczuwajg to zaréwno wladze
Federacji, jak i zapewne stowarzyszenia oraz ich czlonkowie. W tyrn
miefscu tizeba przypomnied, i zgodnie ze statutem Federacji nie ma
bezposredniego przelozenia migdzy wladzami Federacji a rzeczoznaw-
cami majgtkowymi czy bieglvmi. Kontakt z nimi jest posredni, poprzez
stowarzyszenia. Z najistotniejszych potrzeb, dotgd niezrealizowanych,
Jest wtworzenie lokalnej i ogolnopolskiej bazy danych o cenach trans-
akeyjnych nieruchomosci i dzialalnosé w zakresie public relations, co
pozwoliloby na szersze dziatanie na rynku.

Sfederowane Stowarzyszenia wyrazajq obecnie zdecydowang po-
trzebe wiworzenia samorzgdu zawodowego rzeczoznawcow majgtko-
wych. Uwazajg przy tym, ze nowowybrane wiadze Federacji winny
skoncentrowac sie na tym zagadnieniu.

Pozqdane byloby takze udroznienie komunikacji pomigdzy rzeczo-
znaweami i stowarzyszeniami z réznych rejonow kraju. Umozliwic to
moze ogolnoswiatowa siec informatyczna Internet. Biuro Federacji
w Warszawie znajdzie sig w tej sieci juz wkrotce.

Andrzej Kalus

”f{fm’wﬂ )(qu)

prezydent PFSRM
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ZASADY UDZIELANIA ZAMOWIEN
PUBLICZNYCH NA SPORZADZANIE OPERATOW
SZACUNKOWYCH WYCENY NIERUCHOMOSCI

Andrzej Borowicz

Prezydent PFSRM Andrzej Kalus zwrdcit sig do prezesa

Urzedu Zamowient Publicznych Piotra Urbankiewicza z proshg
o upowszechnienie, w trybie art. 9 ust. 1 pkt 5 ustawy o zamo-
wieniach publicznych, opublikowanych ponizej zasad jako
wzorca postgpowania o udzielenie zamdwienia publicznego na
wyceng nieruchomosct. Rozwigzania przestane do UZP zostaly
uprzednio zaopiniowane przez Srodowisko rzeczoznawcow ma-
Jatkowych zrzeszone w sfederowanych stowarzyszeniach.

Zalozenia ogdlne

1.

Zamodwienia publiczne na sporzadzanie operatoéw sza-
cunkowych udzielane sa w trybie ustawy z 10 czerwca
1994 r. o zamowieniach publicznych (Dz.U. nr 76, poz.
344 z pdzn. zm.), zwanej dalej ustawa.

Pod pojeciem warto$ci przedmiotu zamowienia rozu-
mie si¢ orientacyjna cene sporzadzenia operatu szacun-
kowego.

Przed przystapieniem do procesu udziclania zamowie-
nia publicznego na sporzadzanie operatu szacunkowe-
go zamawiajacy powinien ustali¢ orientacyjng wartosc
przedmiotu zamowienia. Jest to niezbedne dla okresle-
nia usytuowania warto$ci przedmiotu zamowienia
w odniesieniu do aktualnych, wynikajacych z ustawy,
kwot progowych. Wynosza one obecniec 1000 ECU oraz
20 tys. ECU D, (Uwaga: wszystkie uzyte w ustawie war-
toéci nalezy rozpatrywac bez podatku VAT.)

Orientacyjng warto$¢ przedmiotu zamoOwienia na spo-
rzagdzenie operatu szacunkowego zamawiajacy powi-
nien ustali¢ na podstawie wlasnej znajomosci rynku wy-
cen, informacji na temat orientacyjnych stawek godzi-
nowych na uslugi rzeczoznawcoéw majagtkowych publi-
kowane w periodykach fachowych, informacji uzyska-
nych w dowolnym stowarzyszeniu zawodowym rzeczo-
znawcow majatkowych lub w oparciu o informacje po-
chodzgce z innych dostgpnych zrédet. Wedltug oficjal-
nej publikacji UZP 2 niedoszacowanie przez zamawia-
jacego wartosci zamoOwienia nie powoduje skutkow
prawnych w postaci np. koniccznosci powtarzania po-
stepowania lub niektorvch jego elementow.

Jezeli orientacyjna warto§¢ zamowienia na sporzadzenie
operatu szacunkowego nie przekracza 20 tys. ECU lub
udzial Srodkéw publicznych w jego finansowaniu nie
przekracza rownowartosci tej kwoty, wowczas maja zasto-

sowanie istotne uproszczenia proceduralne. Nie stosuje
si¢ mianowicie przepisow ustawy dotyczacych: publikacji
ogloszen w Biuletynie Zamowien Publicznych, pisemno-
sci postgpowania, protokotu postepowania, specyfikacji
istotnych warunkow zamoOwienia, termindw, wadium oraz
protestow i odwotan (wynika to z art.15 ust. 1).

Jezeli orientacyjna warto$¢ zamdwienia na sporzadzenic
operatu szacunkowego nie przekracza rownowarto$ci
1000 ECU lub udzial Srodkow publicznych w finansowa-
niu tego zamowienia nie przekracza 1000 ECU, wow-
czas zaméwienie takie moze zosta¢ udzielone w trybic
z wolnej reki (art. 71 ust. 1 pkt. 7), a ponadto nic jest
wymagana pisemna forma umowy (art. 74 ust. 2).

Zamawiajacy, w zaleznosci od konkretnej sytuacji, musi
zdecydowac, czy przedmiotem zamowienia publicznego
bedzie sporzadzenie operatu szacunkowego pojedyn-
czej nieruchomosci czy tez zbioru wielu nieruchomosci.
Podejmujac t¢ decyzje, zamawiajacy pamigtaé musi
o tym, iz zapisany w art, 3 ust. 2 ustawy zakaz dzielenia
zamoOwicnia publicznego na czg¢sci nie dotyczy powo-
dow innych niz ch¢¢ ominigeia procedur ustawy. Po-
dzial zamowicnia jest dopuszczalny wowcezas, gdy wy-
magajg tego wzgledy techniczne, ekonomiczne lub or-
ganizacyjne, badz tez brak Srodkéw finansowych na
zrealizowanic catodci zamdwienia. Biorac pod uwage
wyzej wymienione przestanki, zamawiajacy okresli¢ mu-
si, zgodnic ze swoja najlepsza wola i wiedza, optymalng
strategic dokonania danego zaméwienia publicznego na
opracowanic operatu/operatow wyceny nieruchomosci.

O ile warto$¢ przedmiotu zamowienia, o ktérym mowa
w pkt 1, przekracza rownowartos¢ kwoty 20 tys. ECU,
wowcezas zamowienie takie powinno zosta¢ udzielone
w trybie przetargu nieograniczonego. Stosowanie innych
przewidzianych w ustawie trybow udziclania zamowien, to
znaczy: przetargu ograniczonego, przetargu dwustopnio-
wego, negocjacji z zachowaniem konkurencji, zapytania
o ceng oraz zamowienia z wolnej rgki, jest w odniesieniu
do tej grupy zamowien dopuszczalne jedynie w okoliczno-
sciach wskazanych w nastepujgcych przepisach ustawy:

¢ art. 32 w odniesieniu do przetargu ograniczonego,

¢ art. 54 w odniesieniu do przetargu dwustopniowego,

¢ art. 64 w odniesieniu do negocjacji z zachowaniem
konkurencji,
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¢ art. 68 w odniesieniu do zapytania o cene,
¢ art. 71 w odniesieniu do trybu zaméwienia z wolnej reki.

W przypadku zaistnienia domniemania, iz do przetargu
nieograniczonego, o ktérym mowa w punkcie poprzed-
nim, przystapi¢ moze znaczna liczba oferentdw, rozwa-
zy¢ nalezy celowo$¢ zastosowania wstepnej kwalifikacji
wykonawcow, o ktorej mowa w art. 23 ustawy.

10. W sytuacji, w ktorej wszczgto postepowanie przetargo-

LT,

we, na ktore nie wplynela wymagana liczba waznych
ofert lub wszystkie oferty odrzucono, a mozna w sposob
uzasadniony przypuszczac, ze powtorny przetarg rowniez
nic doprowadzi do zawarcia umowy, nalezy do udziele-
nia zamowienia publicznego, o ktérym mowa w punkeie 8,
zastosowac, zgodnie z dyspozycja art. 64 pkt 3 ustawy,
tryb negocjacji z zachowaniem konkurengji.

O ile wartos¢ przedmiotu zamdwienia, tzn. orictacyjna
cena wykonania operatu szacunkowego, nie przekracza
rownowartosci 20 tys. ECU, zalcca sie udziclanie za-
mowien publicznych na sporzadzenie operatow szacun-
kowych w trybie:

Przetargu nieograniczonego. Stosowanie tego trybu
gwarantuje w sposob najpetniejszy uzyskanie oferty naj-
korzystniejszej w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy. Przy-
pomina si¢, iz aczkolwick art. 15 ust.1 ustawy stanowi,
iz do udzielania zaméwich, ktorych wartosé nie prze-
kracza 20 tys. ECU stosowanie przetargu nieograniczo-
nego nie jest obowigzkowe, to jednak w $wietle art. 26
pkt 1 ustawy odstapienie od tego trybu w przypadku za-
mowien o wartosci ponizej 20 tys. ECU powinno mieé,
obok formalnego, réwnicz i merytoryczne uzasadnienie.

Przetargu ograniczonego, ktory jako tryb udzielania za-
mowiefi publicznych na sporzadzanie operatow szacun-
kowych o wartosci nie przekraczajacej 20 tys. ECU, po-
winicn byc stosowany zgodnie z dyspozycjy art. 32 pkt 1
ustawy wowczas, gdy ze wzgledu na specjalistyczny cha-
rakter zamowienia istnieje ograniczona liczba wyko-
naweow mogacych zrealizowaé dane zamowicnie. Spe-
cjalistyczny charakter przedmiotu zamowienia powi-
nien oznacza¢ wykonanie operatu szacunkowego nicru-
chomosci o charakterze szczegolnym lub unikalnym, ta-
kich jak np. obickty zabytkowe. Przetarg ograniczony
powinien znalez¢ zastosowanic takze i wowczas, gdy
koszty przeprowadzenia przetargu nieograniczonego
bylyby niewspoimiernie wysokie w stosunku do warto-
Sci zamowienia (art. 32 pkt 2 ustawy). Sytuacja taka
moglaby mie¢ miejsce w przypadku koniecznosci zba-
dania i poréwnania bardzo wielu ofert, co nie tylko na-
raziloby zamawiajgcego na zbedne wydatki, ale takze
grozitoby wydluzeniem procedury oceny ofert. A zatem
wiedy, gdy zamawiajycy spodziewa sig, iz do przetargu
nieograniczonego na opracowanie operatu/operatow

13.

wyceny nieruchomosci przystapi¢ moze kilkudziesieciu
oferentow, powinien rozwazy¢ celowo$é zastosowania
przetargu ograniczonego z uzasadnieniem jak wyzej. Za-
leca si¢ stosowanie trybu przetargu ograniczonego jedy-
nie w sytuacjach, ktore absolutnie tego wymagaja.

Negocjacji z zachowaniem konkurencji, ktére zaleca si¢
stosowa¢ w odniesieniu do przedmiotowej grupy zamo-
wien wowczas, gdy wypefniona zostala dyspozycja art. 64
pkt 3 ustawy, tzn. wowczas, gdy uprzednio przeprowa-
dzone postgpowanie przetargowe nie przyniosfo zado-
walajacych efektow i mozna w sposéb uzasadniony
przypuszczac, ze powtorzenie przetargu réwnicz nie
doprowadzi do zawarcia umowy. Tryb ten, jako jedyny
z konkurencyjnych tryboéw udzielania zamowien prze-
widzianych ustawg, dopuszeza mozliwoéé negocjowania
wszelkich warunkéw umowy, w tym ceny.

- W odniesicniu do wszystkich zamowien publicznych,

majacych za przedmiot sporzadzenie operatow szacun-
kowych, bardzo istotne jest sporzadzenic przez zama-
wiajacego precyzyjnej Specyfikacji Istotnych Warun-
kow Zamowienia (SIWZ).

12.1. Z art. 34 ust. ustawy wynika obowigzek opracowa-
nia SIWZ w przypadku zamowien o wartosci po-
wyzej 20 tys. ECU udziclanych w trybie przetargu
nicograniczonego, przetargu ograniczonego lub
przetargu dwustopniowego. Specyfikacje te musza
mie¢ jednolita tres¢, ktora zostala w sposob enu-
meratywny okreslona w art. 35 ust.1 ustawy.
Jakkolwick dla zlecen o wartosci ponizej 20 tys.
ECU opracowanie SIWZ nie jest obligatoryjne
(art.15 ust.1), to jednak w odniesieniu do zamo-
wien publicznych na operaty szacunkowe zaleca
si¢ rowniez i w odniesieniu do tej grupy zaméwien
opracowac SIWZ w wersji skrocone;.

Ponizej zamieszczono zawarto$é pelnej wersji
SIWZ oraz propozycje skroconej wersji tego do-
kumentu dla zaméwien na operaty szacunkowe
o wartosci ponizej 20 tys. ECU.

12.2,

12.3.

Ze wzgledu na specyfike zamowiefi na operaty szacun-
kowe, ktora powoduje, iz cena nie powinna by¢ w ich
przypadku jedynym kryterium oceny ofert, zaleca sic
stosowanice wiclokryteriowego modelu oceny ofert.
Szczegblowa propozycja takiego modelu zamieszczona
jest ponize;j.

Zasady okreslania merytorycznych czesci

L

L.

Zgodnie z dyspozycja art.35 ust.1 ustawy, SIWZ dla za-
mowief na opracowanie operatow szacunkowych
0 wartosci powyzej 20 tys. ECU, udzielanych w trybie
przetargu nicograniczonego, ograniczonego lub dwu-
stopniowego, zawiera¢ musi:

Opis sposobu przygotowywania ofert,
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2. Opis kryteriow i sposobdéw dokonywania oceny spelnia-
nia warunkéw wymaganych od dostawcéw i wykonaw-
coOw,

3. Informacje o dokumentach, jakich maja dostarczy¢ do-
stawcy i wykonawcy w celu potwierdzenia spetniania
wymaganych warunkow,

4. Okreslenie przedmiotu zamowienia (w razie potrzeby
rowniez za pomoca planow, rysunkow lub projektow),
tacznie z wyszczegolnieniem wszelkich dodatkowych
ustug, ktore maja by¢ wykonane w ramach umowy,

5. Pozgdany lub wymagany termin wykonania umowy,

6. Opis wszelkich innych niz cena kryteriow, ktorymi za-
mawiajacy bedzie si¢ kierowal przy wyborze oferty,
wraz z podaniem znaczenia tych kryteriow,

7. Istotne dla zamawiajacego postanowienia, ktore zosta-
ng wprowadzone do treSci zawieranej umowy,

8. Opis odpowiednich czgdci zamowienia, jezeli dopusz-
czalne jest skladanie ofert czeéciowych,

9. Opis sposobu obliczenia ceny oferty,

10. W przetargach o charakterze miedzynarodowym infor-
macje dotyczace walut obeych, w jakich moga by¢ pro-
wadzone rozliczenia migdzy zamawiajgcym a dostawca
lub wykonawca,

11. Wszelkic wymagania dotyczace wadium oraz zabezpie-
czenia nalezytego wykonania umowy,

12. Wskazanie micjsca i terminu sktadania ofert,

13. Opis sposobu udziclania wyjasnien dotyczacych speeyfi-
kacji istotnych warunkow zamowienia publicznego oraz
oswiadczenie, czy zamierza si¢ zwolac zebranie dostaw-
cow i wykonawcow,

14. Termin, do ktorego dostawca lub wykonawca bedzie
zwigzany zfozona oferta,

15. Wskazanie miejsca i terminu otwarcia ofert,

16. Informacje o trybie otwarcia i oceny ofert,

17. Nazwiska, stanowiska stuzbowe oraz sposéb porozu-
miewania si¢ z pracownikami zamawiajacego, upraw-
nionymi do bezposrednicgo konaktowania si¢ z dostaw-
cami i wykonawcami,

18. Wszelkie przyszie zobowiagzania dostawcey lub wyko-
nawcy zwigzane z umowag w sprawie zamowienia pu-
blicznego,

19. Pouczenie o $rodkach odwotawczych przystugujacych
dostawcy lub wykonawey w toku postgpowania o udzie-
lenie zamodwicnia,

20. Informacj¢ o wszelkich formalno$ciach, jakie powinny
zosta¢ dopelnione po zakonczenu przetargu w celu za-
warcia umowy,

. Ogolne warunki umowy, wzoér umowy albo regulamin,
jezeli zamawiajgcy wymaga od oferenta, by zawarl
z nim umowe na takich warunkach,

Skrocona wersja SIWZ dla zamowien na operaty sza-
cunkowe o wartosci ponizej 20 tys. ECU powinna zawieraé
rozstrzygnigcia wyszezegolnione w pkt 1,2,3,4,5,6,9,12,15,
17,21.

>

Przy opracowywaniu SIWZ na sporzadzenie operatu

szacunkowego zamawiajgcy powinien si¢ kierowa¢ naste-
pujacymi zasadami ogdlnymi:

Opis przedmiotu zamowienia (punkt 4 SIWZ)
Przedmiot zamowienia publicznego, jakim jest sporza-

dzenie operatu szacunkowego wyceny nieruchomoéci, ma
charakter wysoce specyficzny. Dla zapewnienia pelnej jed-
noznacznosci i wystarczajacej szczegdtowosci opis przed-
miotu zamoOwienia musi mie¢ posta¢ rozwini¢ta. Ponizej
zaprezentowano wzor takiego opisu. Nalezy podkresdlic, iz
sformutowania i desygnaty uzyte w opisic przedmiotu za-
mowienia powinny zosta¢ powtdrzone w odpowiednim
fragmencie umowy, ktora zostanie zawarta pomiedzy zle-
cajacym oraz oferentem wylonionym w wyniku danego po-
stepowania zleceniowego.

Wzér opisu przedmiotu zamoéwienia publicznego na
sporzadzenie operatu szacunkowego pojedynczej
nieruchomosci

Przedmiotem zamdwienia jest sporzgdzenie dla zamawiajg-

cego operatu szacunkowego stanowigeego wycenge nieruchomo-
$ci poloZonej w...veeevveenn, przy ulicy ......oovvviccinenenen.. zapisanej
w ksiedze WIECZYSIE] wooooviviiiiiieieaiiiieeea skladajacej sig z
(bardzo dokladne okreslenie przedmiotu
wyeeny) stanowigeej wlasnose ... Wycena nieru-
chomosci sporzgdzona ma byc w celit: .....ccccoovviivcnnnnnn.
(podac dokladnie okreslenie celu wyceny, np. zabezpieczenie hi-
potekq kredytit zacigg@riglegO W o.......ccoccceevieeiivieeiii e
uwlaszczenia, wywlaszezenia, sprzedazy, zamiany, darowizny,
okreslenia wysokosci oplaty za uzZytkowanie wieczyste itd. ).
Oszacowad nalezy wartos¢ rynkowqg nieruchomosci dla: .........
................................................................................. (okreslic wy-
magany rodzajfrodzaje wartosci rynkowej wg standardu I p. 21
Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych.
* Operat nalezy sporzqdzic zgodnie z wymogami zapisanymi w:
Zarzqdzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa z 1 marca 1995 r. w sprawie szczegoltowych zasad ustala-
nia wartosci nieruchomosci (MP nr 13, poz. 163) oraz
Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych,
PFSRM, W-wa 1996.

Wzér opinii przedmiotu zamoéwienia publicznego na
sporzadzenie operatow szacunkowych zbioru
nieruchomoéci

Przedmiotem zamowienia jest sporzadzenie dla zamawiajg-
cego operatu szacunkowego stanowigeego wyceng nieruchomosci:

a) w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych okreslic m.in.
ich ogding powierzchnig, liczbe dzialek oraz lokalizacye,

b) w odniesieniu do budynkow okreslic ich m.in. liczbe, orien-
tacyjng kubature oraz lokalizacje,

4

Rzeczoznawca Majgtkowy




celu wyceny, np. zabezpieczenie hipotekq kredytu zaciggnigtego

¢} w odniesieniu do budowli i urzqdzeri okreslic m.in. ich ro-

dzaj, wielkos¢, liczbe oraz lokalizacje.

Wycena nieruchomosci sporzqgdzona ma byé w celu: ...
..................................................... (podac dokladne okreslenie

............................................................................ uwlaszczenia,

wywlaszczenia, sprzedazy, zamiany, darowizny, okreslenia wyso-
kosci optaty do uzytkowania wieczystego itd. ).
Reszta jak w pierwszym z przedstawionych wzordw.

Warunki wymagane od oferentow (punkt 2 SIWZ)

Warunkiem dopuszczenia danego oferenta do postepo-

wania zleceniowego, ktérego celem jest udzielenie zama-
wienia publicznego na sporzadzenie operatu szacunkowe-
£0, powinno by¢:

*

nie podleganic przez oferenta wykluczeniu z postepo-
wania na podstawie art.19 ustawy potwierdzone zioze-
niem o$wiadczenia stanowigcego zatgcznik 2 do niniej-
szych "Zasad”,

posiadanie uprawnief zawodowych do sporzadzaia
operatow szacunkowych w postaci uprawnief uzyska-
nych w trybie art. 45 ustawy z 17 maja 1980 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. nr 30, poz. 163
z p6zn. zm.) lub wpisu na listg wojewddzka bieglych
prowadzong w oparciu o art. 38 ust. 1 ustawy z 29 kwiet-
nia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (Dz. U. nr 30 z 1991 r., poz. 127 z poin.
zm.). Dokument stwierdzajacy fakt posiadania stosow-
nych uprawniefi w formie potwierdzonej kserokopii po-
winien zostac dolagczony do dokumentacji ofertowe;.

Dokumenty, jakich dostarczyé majg oferenci
(punkt 3 SIWZ)

Oproez dokumentu stwierdzajacego fakt posiadania

uprawnien zawodowych oferenci powinni zostaé¢ zobowig-
zani do dostarczenia:

+*

wykazow operatoéw szacunkowych wykonanych przez
nich w ostatnich 2 latach. Wykazy te zawiera¢ powinny
okreslenie przedmiotu kazdego z wykonanych operatéw
oraz dokladne dane identyfikacyjne zamawiajacego,
listow referencyjnych od minimum dwoch zamawiajg-
cych, dla ktorych oferent wykonat operaty szacunkowe
o charakterze analogicznym lub zblizonym do przed-
miotu dango zamoéwienia publicznego,

dokumentu (w formie potwierdzonej kserokopii lub za-
swiadczenia) stwierdzajacego przynaleznosé oferenta
do lokalnego stowarzyszenia rzeczoznawcow majatko-
wych,

polisy ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej
z tytutu wykonywanego zawodu,

+

w przypadku, gdy oferentem jest osoba prawna (jed-
nostka gospodarcza), oferenci powinni podaé nastepu-
jace informacje o swojej firmie: liczba rzeczoznawcow
majgtkowych zatrudnionych na etatach, szczegotowe
informacje o kazdym z zatrudnionych rzeczoznawcow
obejmujace takie dane, jak: imie, nazwisko, numer
uprawniefi zawodowych i daty ich uzyskania, wyksztal-
cenie, informacj¢ o wyposazeniu technicznym firmy
oferenta.

Kryteria, ktorymi zamawiajacy bedzie sie
kierowal przy wyborze oferty (punkt 6 SIWZ)

Przy wyborze oferty na sporzadzenie operatu szacunko-

wego zamawiajgcy powinien kierowaé si¢ nastepujacymi
kryteriami:

L 2

L
*
*

cena opracowania operatu — 40 %

termin wykonania operatu — 10%

wiarygodnoéé oferenta — 30%

przynalezo$¢ do lokalnego stowarzyszenia rzeczoznaw-
cOw majatkowych - 10%

ubezpicczenie rzeczoznawcey lub firmy od odpowiedzial-
nosci cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu — 10 % .

Stopient spetnienia przez oferentéw poszczegdlnych

kryteriow punktowany bedzie, w odniesieniu do wszystkich
kryteriow wyszczgdlnionych w punkcie powyzej, wedtug
jednolitej skali od 1 do 100 punktéw. Rekomenduje si¢ do-
konywanie oceny wiarygodnosci oferenta w nast¢pujacy
Sposob:

*

ocena wykazu operatow szacunkowych za ostatnie 2 la-
ta (0-20 pkt)

diugos¢ stazu rzeczoznawcey w zawodzie (0-30)

listy referencyjne od minimum dwdach zamawiajgcych
(0-20)

ilos¢ zatrudnionych w firmie oferenta rzeczoznawcow
majagtkowych na ctatach (0-15)

wyposazenie techniczne firmy oferenta (0-15). a

Wzdr umowy o sporzgdzeniu operatu szacunkowego

(punkt 21 SIWZ) przedstawimy w nastepnym numerze kwar-
talnika.

Przypisy

L

Obecna wersja ustawy wyroznia jeszcze Jedng kwotg progowg,
izn. 200.000 ECU. Poniewaz pojawienie si¢ zamdwieri publicz-
nych na operaly szacunkowe o tak znacznej wartosci jest w wa-
runkach polskich bardzo mato prawdopodobne, le kwotg
w tekscie niniejszych Zasad pominigto.

Urzqd Zamowier Publicznych, Informator zamowier publicz-
nych, Warszawa 1996, 5.54.
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OPERAT SZACUNKOWY W SWIETLE PRAWA

AUTORSKIEGO
Ewelina Czecharowska

Niniejsze rozwazania, dotycza kontrowersyjnego pro-
blemu, na tyle jednak istotnego dla $rodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych, ze nalezy postawic chocby kilka py-
tan, by w ten sposob zainicjowac dyskusje wokdl niego.

Jak wiadomo, 1 stycznia 1995 r. weszla w Zycie ustawa
z 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrew-
nych (Dz. U. nr 24, poz. 83). W pierwszym artykule po-
wolanej ustawy czytamy: “przedmiotem prawa autorskie-
go jest kazdy przejaw dziatalnosci tworczej o indywidual-
nym charakterze, utwor wyrazony slowem czy symbolami
matematycznymi”.

Rodzi si¢ wigc pytanie, na ile operat szacunkowy, jako
wytwdr pracy rzeczoznawcy majatkowego, spefnia wymo-
gi powyzszej ustawy i czy powinien on by¢ traktowany ja-
ko przedmiot prawa autorskiego?

Przede wszystkim nalezatoby si¢ zastanowi¢ nad tym,
co ustawodawca rozumie pod pojeciem dziatalnosei twor-
czej o indywidualnym charakterze.

Dziatalnosc tworcza jest, jak powszechnie wiadomo,
wynikiem kreatywnosci, co nadaje utworowi cechy orygi-
nalnosci, za$ o jego indywidualnym charakterze $wiadczy
niepowtarzalno$¢, ktora uwidacznia sie, miedzy innymi,
poprzez mozliwo$¢ swobodnego doboru kolejnosci po-
szczegblnych czedci utworu podczas procesu tworczego.
Czy wigc w przypadku operatu mozemy mowié o jego ory-
ginalnosci i niepowtarzalnosci?

Rozpatrujac przytoczong powyzej nieodzowna ceche
niepowtarzalnosci utworu, w rozumieniu przepisow usta-
wy o prawie autorskim i prawach pokrewnych, i poréwnu-
jac ja z forma i ukladem operatu szacunkowego, tworzo-
nego przez rzeczoznawce majatkowego, wydaje si¢ by¢
faktem bezspornym, ze'istniejgcy wymog zachowania
okreslonej liczby i niewielkich odchylef w sekwencji ope-
ratu szacunkowego podyktowany jest wylacznie koniecz-
noscia zachowania przejrzystosci formy oraz zawarcia
w nim wszystkich niezbednych informacji o wycenianiu
niecruchomosci i rynku lokalnym. Jest to niezwykle wazne
z punktu widzenia rzeczoznawcy majatkowego, a nade
wszystko z punktu widzenia podmiotu zlecajacego, jak tez
odbierajacego wycene, dla potrzeb ktérego zostala ona
wykonana.

Tak wiec operat szacunkowy zawiera takie sekwencje,
jak: cel wyceny, przedmiot wyceny, podstawe wyceny i in-
ne. Wymagang forme, jaka rzeczoznawca majatkowy powi-
nien nada¢ tworzonemu operatowi szacunkowemu, zawie-
rajg Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych,

uchwalone przez Rade¢ Krajowa Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych 4 maja 1995 r.
(Standard XIV).

Niewatpliwie podstawowym elementem o znamionach
tworczosci jest przeprowadzana przez rzeczoznawcg ma-
jatkowego analiza lokalnego rynku nieruchomosci, nie-
zbe¢dna do okreélenia, w procesie szacowania, rynkowej
warto$ci konkretnej nieruchomosci. Proces szacowania
sam w sobie wiaze si¢ nierozerwalnie z odkryciem praw
ekonomicznych rzadzacych okre§lonym, badanym ryn-
kiem. I tak jak nie ma dwoch identycznych nieruchomosci,
chociazby przez ich rozng, niepowtarzalng lokalizacje,
standard wykonczenia, sasiedztwo, nie wspominajac o in-
nych cechach, tak nie mozna méwi¢-o identycznych ryn-
kach nieruchomosci. A wiec na rynku micszkai nie znaj-
dziemy dwoch identycznych lokali mieszkalnych. Nawet je-
zeli beda one mialy identyczna powierzchnig, bedg potozo-
ne w tym samym budynku, na jednej kondygnacji, to beda
si¢ roznily poltozeniem wzgledem ulicy, naslonecznieniem
czy tez chociazby standardem wykonczenia. Tak wigc jest
rzecza OCzywista, ze szacowanie wartosci rynkowej nieru-
chomosci zawiera w kazdym przypadku elementy analizy
indywidualnej, dokonywanej przez rzeczoznawce majgtko-
wego, danej niepowtarzalnej nieruchomosci i jej rynku.

Proces szacowania sprowadza si¢ do okreslenia przez
rzeczoznawce majatkowego wartosci rynkowej, czyli naj-
bardziej prawdopodobnej ceny nieruchomosci mozliwej do
uzyskania na rynku przy spelnieniu okreslonych wymagaf,
miedzy innymi odpowiednio diugiego czasu wystawienia
nieruchomosci na rynku celem jej sprzedazy, umozliwiaja-
cego prawidiowy przebieg negocjacji ceny kupna -sprzeda-
zy, podczas gdy strony, znajac wady i zalety nieruchomosci,
zdecydowane sa na zawarcie umowy. W procesie okresle-
nia rynkowej wartoSci nieruchomosci rzeczoznawca majat-
kowy stosuje okreslong liczbe podejsé, metod i technik.
Czy wiec metodyka matematyczna szacowania sama w so-
bie nie jest ograniczeniem powodujacym, ze operat szacun-
kowy zostaje pozbawiony cech oryginalnosci?

Rzecza wiadoma jest, iz ochronie prawa autorskiego
nie podlegaja teorie i metody matematyczne, gdyz byloby
to sprzeczne z zasada powszechnego dostepu do osia-
gnig¢ nauki, a wigc z szeroko rozumianym dobrem spo-
fecznym.

Ot6z stosowane przez rzeczoznawcg majatkowego
w procesie szacowania okre$lone podej$cia, metody
i techniki, sa wylacznie narzedziem pracy rzeczoznawcy,
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ktory, dokonujgc szacowania nicruchomosci, przeprowa-
dzajac wszechstronng analize rynku, tworzac indywidualng
dla szacowanej nieruchomosci konstrukeje operatu szacun-
kowego, dochodzi do jej wartoéci rynkowej. W trakcie sza-
cowania wartosci rynkowej okreslonej nieruchomosci ry-
nek lokalny, jak tez rynek nieruchomosci porownywal-
nych, analizowany jest pod wzgledem cen transakcyjnych
zaistnialych na nim w odleglym czasie.

Rzeczoznawca majatkowy, szacujac wartosé nicrucho-
mosci, bada i okresla w sposdb wartosciowy cechy rozni-
cujgce, posiadane przez nieruchomosci pordownywalne
z nieruchomoscia szacowana. Okresla wplyw na wartos¢
niecruchomosci wszystkich czynnikéw nie tylko bezposred-
nio, ale i posrednio zwiazanych z nieruchomoscia, np.
wplywu na warto$¢ nieruchomosci planowanego zlokali-
zowania zakladu przemystowego, wysypiska Smieci czy tez
wybudowania centrum biurowo-handlowego. Operaty
szacunkowe zawierajg rdwniez kilkuletnie projekcje za-
chowania si¢ rynku nieruchomosci, ktorych odzwiercie-
dleniem jest warto$é nicruchomosci ustalona w oparciu
o analiz¢ wszystkich czynnikow cenotworczych, migdzy
innymi przewidywane popyt i podaz.

Tak wigc wazng role w procesie szacowania odgrywa
prawidiowa analiza oraz trafne wyciaganie wnioskow do-
tyczgcych rynku nieruchomoécei.

Prowadzac dalej rozwazania w przedmiotowej kwestii,
nalezy stwierdzi¢, ze waznym elementem, choé wylacznie
pod wzglgdem formalnym, jest fakt, iz operat szacunkowy,
analogicznie jak utwor w rozumieniu powolanej na wstepie
ustawy, moze by¢ wykorzystany przez kontrahenta wylgcz-
nie do celu, dla jakiego zostal wykonany, np. ustalenia wy-
sokosci podstawy udzielanego przez bank kredytu, w kto-
rym zabezpieczenie wierzytelnosci nastgpuje poprzez wpis
hipoteki w ksigdze wieczystej nieruchomosci, w ce-
lu zawarcia umowy kupna-sprzedazy nieruchomo-
sci, dla celu toczacego sie postgpowania uwtasz-
czeniowego itd.

Okreslenie celu powoduje mozliwoéé wykorzy-
stania operatu przez zleceniodawce w jednym
konkretnym przypadku, gdyz nabywca opeartu
szacunkowego nie nabywa praw majatkowych do
operatu, a jedynic mozliwosé jednorazowego wy-
korzystania, zgodnego z celem, dla jakiego zostat
wykonany.

Waznym elementem poréwnawczym jest tez
niewatpliwie nienaruszalnos¢ tresci i formy wyko-
Mancgo przez rzeczoznawcee majatkowego opera-
tu szacunkowego. Zwigzana jest ona nierozerwal-
nie z odpowiedzialnoscia, jaka Spoczywa na rze-
czoznawcy majatkowym jako tworcy operatu sza-
cunkowego. Ot6z rzeczoznawca majatkowy okre-
Sla wartos¢ nieruchomosci na zlecenie 0séb fi-

zycznych, prawnych i innych oséb nie posiadaja-
cych osobowosci prawnej i jako autor
operatu szacunkowego ponosi od-
powiedzialno$é za wynik swojej
pracy.
Ujemne nastepstwa ekono-
micznych decyzji podjetych
przez zlecajacego wykonanie
operatu szacunkowego lub
osoby trzeciej, na skutek nieumyslnego biedu czy tez wa-
dliwie wykonanego operatu szacunkowego, moga skutko-
wac wniesieniem do sadu powszechnego na drodze cywil-
noprawnej powddztwa z zadaniem naprawienia wyniklej
szkody w trybie przepisu art. 471 Ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. nr 16, poz. 93
z pozZn. zm.).

Warto zadaé te, a moze i inne jeszcze pytania, by
w dyskusji podja¢ probe rozstrzygniecia kwestii, na ile rze-
czoznawca majgtkowy, ktorego imie i nazwisko widnicje
na tytufowej stronie operatu szacunkowego, powinien by¢é
traktowany jako podmiot prawa autorskiego, a

“

Mgr inz. Ewelina Czecharowska jest rzeczoznawca majatko-
Wym z uprawnieniami panstwowymi, bieglym z listy wojewody
i biegtym sadowym. Mieszka w Warszawie.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 7 lutego 1997 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o podat-
ku od spadkéw i darowizn (Dz. U. nr 16, poz. 89).

2. Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 11 lutego 1997 r.
w sprawie przecietnego wynagrodzenia miesigcznego
w 1996 r. i w IV kwartale 1996 r. (M. P. nr 9, poz. 72).

3. Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 11 lutego 1997 r.
w sprawie przeci¢tnego wynagrodzenia miesigcznego
w 1996 r. i w II polroczu 1996 r. (M.P. nr 9, poz. 73).

4. Zarzadzenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast z dnia 25 lutego 1997 r. w sprawie ustalenia ce-
ny 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
za IV kwartat 1996 r. (M. P. nr 16, poz.157).

Weszlo w Zycie 17 marca 1997 r.

5. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia
27 lutego 1997 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwa
Transportu i Gospodarki Morskiej (Dz. U. nr 18, poz. 99).

Weszlo w zycie 28 lutego 1997 r.

6. Ustawa budzetowa na rok 1997 z dnia 21 lutego 1997 r.
(Dz. U. nr 19, poz. 106).

Weszta w zycie 3 marca 1997 r. z mocq od dnia 1 stycznia.

7. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 25 lutego 1997 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wysokoSci i pod-
stawy wymiaru skiadek na ubezpieczenie spoleczne, zgla-
szania do ubezpieczenia spolecznego oraz naliczania
skladek i §wiadczen z ubezpieczenia spolecznego (Dz. U.
nr 20, poz. 107).

Wejdzie w zycie 1 lipca 1997r., z wyjgtkiem § 1 pkt 16, ktory
wszed! w zZycie 4 marca 1997 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zaso-
béw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 20 grudnia 1996 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiadaé obiekty budowlane gospodarki wodnej i ich usytu-
owanie (Dz. U. nr 21, poz.111).

Weszlo w zZycie 5 kwietnia 1997 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 lutego 1997 r.
w sprawie okreslenia wzoru kwestionariusza przedsie-
biorstwa panstwowego przeznaczonego do komercjaliza-
¢ji oraz wykazu dokumentéw niezbednych do sporzadze-
nia aktu komercjalizacji (Dz. U. nr 22, poz. 114).

Weszlo w Zycie 24 marca 1997 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28 lutego
1997 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie klasyfika-

¢ji dochodow i wydatkéw budzetowych oraz innych przy-
chodow i rozchodéw (Dz. U. nr 22, poz. 115).

Weszlo w zycie 7 marca 1997 r.

11. Ustawa z dnia 9 stycznia 1997 r. — Kodeks celny
(Dz. U. nr 23, poz. 117).

Wejdzie w zycie 1 lipca 1997r., z tym Ze wiele jej przepisow
weszlo w zZycie 12 kwietnia 1997r., a czesé wejdzie w Zycie
1 stycznia 1998 r.

12. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 4 marca 1997 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie dodatkow miesz-
kaniowych (Dz. U. nr 24, poz. 121).

Weszto w Zycie 29 marca 1997 r.

13. Obwieszczenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia
16 grudnia 1996 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu ustawy o spotkach z udzialem zagranicznym (Dz. U.
nr 26, poz. 143).

14. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 11 marca
1997 r. w sprawie sposobu podzialu oraz szczegoélowych
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zasad udzielania i sposobu rozliczania dotacji dla spoi-
dzielni mieszkaniowych w 1997 r. (Dz. U. nr 27, poz. 144).

Weszlo w zZycie 21 marca 1997r. z mocg od 1 stycznia 1997 r.,
tzn. ma zastosowanie od 1 stycznia 1997 r.

15. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 11 marca
1997 r. w sprawie Pelnomocnika Rzadu do Zagospodaro-
wania Mienia Przejetego od Wojsk Federacji Rosyjskiej
(Dz. U. nr 27, poz. 145).

Weszio w zZycie 21 marca 1997 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 marca
1997 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okrelenia
przedsigbiorstw panstwowych oraz jednoosobowych spé-
fek Skarbu Panstwa o szczegélnym znaczeniu dla gospo-
darki panstwa (Dz. U. nr 30, poz. 166).

Weszlo w Zycie 28 marca 1997 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 25 marca
1997 r. w sprawie zakresu, trybu i warunkow wspierania
$rodkami z budzetu panstwa na rok 1997 realizacji regio-
nalnych programéw restrukturyzacyjnych oraz tworzenia
instytucji lokalnych (Dz. U. nr 31, poz. 175).

Weszlo w zycie 17 kwietnia 1997 r.

18. Ustawa z dnia 21 lutego 1997 r. o zmianie ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw pan-
stwowych (Dz. U. nr 32, poz. 184).

Weszla w zycie 8 kwietnia 1997 r.

19. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia
3 kwietnia 1997 r. w sprawie nadania statutu Agencji
Prywatyzacji (Dz. U. nr 33, poz. 199).

Weszlo w zycie 9 kwietnia 1997 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 7 kwietnia
1997r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. nr 34, poz. 209).

Weszlo w zycie 11 kwietnia 1997 r.

21. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji z dnia 27 marca 1997 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o zmianie zakresu dzialania
niektorych miast oraz o miejskich strefach ustug publicz-
nych (Dz. U. nr 36, poz. 224).

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 marca
1997 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobéw i Uslug
(PKWiU) (Dz. U. nr 42, poz. 264)

Wejdzie w zycie 1 lipca 1997 r.

23. Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 14 kwietnia 1997 r.
W sprawie przecietnego miesi¢cznego wynagrodzenia w sekto-
rze przedsighiorstw w I kwartale 1997 r. (M. P. nr 23, poz. 225).

24, Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 15 kwietnia 1997 r.
w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych w I kwartale 1997 r. w stosunku do IV kwartalu
1996 r. (M. P. nr 23, poz. 229).

25. Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 15 kwietnia 1997 r.
w sprawie wskaZnika cen towarow i ustug konsumpceyj-
nych w I kwartale 1997 r. (M. P. nr 23, poz. 230).

26. Komunikat Prezesa GUS z dnia 15 kwietnia 1997 r.
w sprawie wskaznika cen towardéw niezywnosciowych
trwatego uzytku w I kwartale 1997 r.

27. Zarzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow
Naturalnych i Le$nictwa z dnia 14 marca 1997 r. w spra-
wie badan statystycznych dotyczacych ochrony érodowi-
ska, gospodarki wodnej i geologii (M. P. nr 25, poz. 242).

Weszlo w Zycie 26 kwietnia 1997r. i ma zastosowanie do danych
statystycznych za okres od 1 stycznia 1997 r.

28. Zarzadzenie Ministra Finanséw z dnia 16 kwietnia
1997 r. zmieniajgce zarzaydzenie w sprawie sposobu pobie-
rania, uiszczania i zwrotu oplaty skarbowej oraz sposobu
prowadzenia rejestrow tej oplaty (M. P. nr 26, poz. 246).

Weszlo w zZycie 13 maja 1997 r.

29. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia
7 maja 1997 r. w sprawie powolania i trybu dzialania
Krajowej Komisji Uwlaszczeniowej (Dz. U. nr 46, poz.
291).

Weszlo w zycie 22 maja 1997 r.

30. Ustawa z dnia 11 kwietnia 1997 r. 0 zmianie ustawy
o narodowych funduszach inwestycyjnych i ich prywaty-
zacji (Dz. U. nr 47, poz. 298).

Weszla w zZycie 31 maja 1997 r.

31. Ustawa z dnia 25 kwietnia 1997 r. o zmianie ustawy
Prawo wodne(Dz. U. nr 47, poz. 299).

Weszla w zycie 31 maja 1997 r.

32. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 6 maja 1997 r.
w sprawie okreslenia przedsigbiorstwa panstwowego oraz
panstwowych oséb prawnych nie bedacych spotkami, kté-
re moga przekazywa¢ gminom lub innym osobom praw-
nym zakladowe budynki mieszkalne (Dz. U. nr 47, poz.
304).

Weszlo w Zycie 31 maja 1997 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
7 maja 1997 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
taksy notarialnej (Dz.U. nr 47, poz. 313).

Weszlo w Zycie 31 maja 1997 r.
H.S.
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DEPARTAMENT GOSPODARKI
PRZESTRZENNE] I NIERUCHOMOSCI W
URZEDZIE MIESZKALNICTWA I ROZWOJU
MIAST ODPOWIADA NA ZAPYTANIA

W sprawie wyodrebniania i sprzedazy lokali
stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
gmin

Samodzielnym lokalem, w rozumieniu przepisow usta-
wy z dnia 24 czerwca o wlasnosci lokali (Dz. U. nr 85,
poz. 388), jest wydzielona trwalymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zespot izb, ktére wraz z pomicszezenia-
mi pomocniczymi sfuzg badz zaspokajaniu potrzeb micsz-
kaniowych, badz tez wykorzystywane sa na inne, zgodne
z przeznaczeniem, cele. W zalezno$ci od tego wyrdznia
si¢ lokale mieszkalne oraz uzytkowe czyli wszystkie inne
nie przeznaczone na staly pobyt ludzi.

Spelnieniec wymogow niezbednych do wydzielenia sa-
modzielnego lokalu oznacza, ze zamieszkiwanie w nim
lub wykorzystywanie go na inne cele nie wymaga korzy-
stania z innego lokalu. Lokal taki tworzy jedna funkcjo-
nalna cato$¢ i jako taki w caloSci powinien podlegac
sprzedazy. Dodatkowym wymogiem jest ponadto, aby no-
wo wyodrebniony samodzielny lokal miescil si¢ w budyn-
ku trwale zwigzanym z gruntem. Jest to takze niezbednym
warunkiem ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, co
ma zawsze miejsce w przypadku sprzedazy lokalu.

Wyjasniajac powyzsze kwestie w pismie do Urzedu
Miasta Sopotu, stwierdzono ponadto, ze jezeli czgsc loka-
lu znajduje si¢ w budynku polozonym odrebnie i nie zwia-
zanym trwale z gruntem, to wowczas nie mozna ustano-
wi¢ odre¢bnej nieruchomosci lokalowej obejmujace] taka
erAeiied

W sprawie sprzedazy lokali zajetych przez na-
Jjemcow lub dzierzawcow

Problem ten uregulowany jest przepisem art.21 ust.7
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. nr 30 z 1991 1,
poz.127 z poin. zm.), zgodnie z ktoérym sprzedaz lokalu
zajetego moze nastapic tylko na rzecz jego najemcy lub
dzierzawcey albo wskazane] przez niego osoby bliskicj sta-
le z nim zamieszkujacej. Stosowanie tego przepisu napo-
tyka w praktyce na trudnosci w zwiazku z brakiem usta-
wowej definicji pojecia osoby bliskiej, ktorym postuguje
si¢ ustawa.

Odpowiadajgc na liczne pytania w tej sprawie, wyja-
$niono, ze przepis ten byl formulowany w czasie obowia-
zywania ustawy z 1974 r. Prawo lokalowe, ktoéra w art. 9
ust. 1 definiowala pojecie "osoby bliskiej”. Przepis ten za
osobe bliska najemcy uznawal jego wstepnych, zstepnych,
rodzenstwo, dziecl rodzenstwa, powinowatych w tej samej
linii lub stopniu, osoby przysposobione oraz ich malzon-
kow 1 zstepnych, osoby przysposabiajace, osoby malolet-
nie przyjete na podstawie orzeczenia sadu opickunczego
na wychowanie oraz osoby pozostajace faktycznic we
wspolnym, pozyciu malzenskim.

Ustawa Prawo lokalowe zostala uchylona i zastapiona
przez ustawe z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. nr 105, poz. 509),
w ktorej nie wystepuje pojecie osoby bliskiej. W sytuacii,
gdy w obecnym stanie prawnym brak jest definicji osoby
bliskiej, wydaje si¢, ze na potrzeby art. 21 ust. 7 wlasciwe
bedzie przyjecie kregu 0sob wymienionych w przytoczo-
nym przepisie. Zdaniem Departamentu, do tego kregu
nalezaloby zaliczy¢ rowniez osoby, ktore pod rzadami
ustawy Prawo lokalowe zawarly umowy o sprawowanie
opieki nad najemca.

Realizacja przepisu art. 21 ust. 7 ustawy o gospodarce
gruntami wywoluje ponadto jeszcze inne watpliwosci.
Ot67 w sytuacji, gdy najemca lokalu ani tez osoba bliska
nie wyrazaja checi nabycia tego lokalu, wlasciciel (gmina,
Skarb Panstwa) nie moze sprzedaé lokalu nikomu inne-
mu. W obecnym stanic prawnym zbycie zajetego lokalu
na rzecz innej osoby nie jest mozliwe. Trzeba jednak pa-
migtac o tresci uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 Jute-
go 1995 r. (sygn.akt 111 CZP 161/94), zgodnie z ktora
picrwszenstwo nabycia lokalu mieszkalnego przez najem-
ce lub osobe bliska nie przystuguje w razie sprzedazy
gruntu wraz z budynkiem, w ktérym znajduje sie ten lokal
lub w razie oddania gruntu w uzytkowanic wicczyste
i sprzedazy tego budynku. Wynika z tego, ze mozna zby¢
w drodze przetargu budynek, w ktorym lokale sa zajgte
przez najemcow. W zadnym jednak razie nie mozna in-
terpretowac tej uchwaly w ten sposob, ze wiasciciel moze
zbywac zajete lokale na rzecz osob trzecich w drodze
przetargu. Mozliwos¢ taka istnieje tylko w stosunku do
sprzedazy calych budynkow.
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Uwlaszczenie w Swietle przeksztalcenia
przedsigbiorstwa w jednoosobowg spotke Skar-
bu Panstwa i jej prywatyzacji

Fakt uwlaszczenia z mocy prawa powodowat koniecz-
nos¢ wydania decyzji potwierdzajacych nabycie z dniem
5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowania wieczystego grun-
tow oraz wlasnosci polozonych na gruntach budynkow.
Czeste sg jednak sytuacje gdy jeszeze przed wydaniem ta-
kiej decyzji przez wojewode Minister Przeksztalcen Wia-
snoSciowych przeksztaleil przedsigbiorstwo panstwowe
w jednoosobowa spolke akeyjng Skarbu Panstwa, dziata-
jac na podstawie przepisOw o prywatyzacji przedsig-
biorstw panstwowych. Powstala wowczas spotka przejeta
majatek uwlaszczonego przedsi¢hiorstwa, a wiec rowniez
nieruchomosci obcigzone wierzytelnoscig na rzecz Skarbu
Panfstwa z tytulu nabycia wlasno$ci budynkéw. Jezeli do-
szlo nast¢pnie do sprzedazy akeji takiej spotki, to wartosé
nominalng jej akcji obnizono ze wzgledu na obciazenie
kapitafu zaktadowego spoiki wierzytelnoscig wobec Skar-
bu Panstwa. Odpowiadajac na pytanie Urzgdu Woje-
wodzkiego w Walbrzychu, stwierdzono, ze bylo to dziala-
nie prawidlowe, poniewaz obowiazek splaty wymienionej
naleznosci cigzy odtad na wspdlnikach.

Sytuacja si¢ jednak komplikuje, gdy sprzedaz akcji
rozpoczeto przed dniem 24 grudnia 1992 r. Z tym dniem
weszla bowiem w zycie ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
zmieniajaca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nicruchomoscei, zgodnie z ktorg wy-
gasly zobowigzania jednoosobowych spotek Skarbu Pan-
stwa powstalych z przeksztalcenia przedsigbiorstw pan-
stwowych do dnia wejScia w Zycie tej ustawy. Intencja te-
go zapisu bylo odciazenie kapitalu zakladowego spolki
w sytuacji, gdy wszystkie udzialy w spdlce nalezaly jeszcze
do Skarbu Panstwa. Przy sprzedazy akcji takiej spoiki ich
wartosc bylaby naliczona od zwigkszonego na skutek wy-
gasnigcia obcigzen kapitalu zakladowego.

Jednak jezeli przed wymieniong datg sprzedano choé-
by jedng akcje, spotka przestala by¢ jednoosobowa spotka
Skarbu Panstwa i nie dotyczy jej ww. regulacja. WygasSnie-
cic zobowigzan odnosi si¢ bowiem tylko do spolek, w kto-
rych w dniu 24 grudnia 1992 r. wszystkie akcje nalezaly do
Skarbu Panstwa. Zastosowanie tych regulacji do innych
spolek narazitoby Skarb Panstwa na straty, poniewaz ich
akcje byly przeciez sprzedane po cenie obnizonej ze
wzgledu na obcigzenie diugiem z tytutu uwlaszczenia.

W sprawie trybu ustalania i aktualizowania
opiat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego

Odpowiadajac na pytania 0 mozliwo$¢ zmiany stawki
procentowej, stwierdzono, ze zmiana taka moze nastapié
tylko w drodze zarzadzenia wojewody w odniesieniu do

gruntow stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub
uchwaly rady gminy w odniesieniu do gruntéw stanowig-
cych wlasnos¢ gminy, oddawanych po raz pierwszy w uzyt-
kowanie wieczyste. Oznacza to, ze stawka procentowa
oplat powinna by¢ okreslona przed oddaniem gruntow
w uzytkowanie wieczyste i uwidoczniona w decyzji lub od-
powiednio w umowie notarialne;.

Nalezy jednoczesnie pamigta¢ o przepisie stanowig-
cym, ze ostateczne decyzje o ustaleniu optat wydane
przed dniem 5 grudnia 1990 r. pozostaly w mocy. W prze-
pisach ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci brak jest normy upowazniajacej do zmiany
juz raz ustalonych stawek oplat. Zawiera ona tylko zapisy
o aktualizacji cen stanowigcych podstawe do ustalania
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow, w zwiaz-
ku ze zmiang ich wartosci, ale w oparciu o stawke procen-
towa uprzednio ustalong w decyzji lub umowie o oddanie
gruntow w uzytkowanie wicczyste.

Odnoszgc si¢ natomiast do formy aktualizacji cen
i opfat za uzytkowanie wieczyste gruntow, nalezy przypo-
mnie¢, ze w dniu 28 grudnia 1993 r., ogloszono obwiesz-
czenic Trybunatu Konstytucyjnego, w ktorym uznano za
niekonstytucyjne obowigzujace wowczas regulacje doty-
czace trybu i formy aktualizacji cen. Jednak wydane przed
tym dniem oswiadczenia o aktualizacji cen, stanowigce
podstawe naliczania oplat, zachowaly swoja moc prawna.
Natomiast od dnia 8 grudnia 1994 r., wraz z wejéciem
w zycie kolejnej zmiany przepisow o gospodarce gruntami
i wywlaszezaniu nicruchomosei, obowigzuja nowe zasady,
zgodnic z ktorymi forma aktualizacji cen i oplat za uzyt-
kowanie wieczyste gruntow jest wypowiedzenie wysokosci
dotychczasowej ceny i oplaty i zaoferowanie jej w nowej
wysokosci. a

M.K.

Sprostowania

W zwigzku z pytaniami czytelnikow wyjasniamy, iz jedna
z interpretacyi przedstawionych w nr 11/96, dotyczgeych
udostepniania gruniow na zasadach preferencyjnych
(art. 81 ustawy z 7 wrzesnia o systemie oswiaty) byla w
dniu publikacji naszego kwartalnika nieaktualna. Nowg
interpretacje przedstawiny niebawem.

W artykule p. Zdzislawa Maleckiego, kidry ukazal sie w
nr 12/97 wkradt si¢ blad. W drugim akapicie przypadku 2
opisywanego na str. 12 ostatnie zdanie powinno brzmiec:

“Nieruchomosciami podobnymi nie mogg byc np.
uzbrojne dziatki budowlane, bo nie takie nieruchomosci
(czesci) utracit wlasciciel”

Za powyisze bledy przepraszamy. Redakcja
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Standardy i metody wycen

POMOC INWESTOROWI

analiza perspektyw inwestycyjnych, tworzenie biznesplanu

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Przedstawiamy poniZej czesc pierwszq opracowania, ktore
bylo podsumowaniem czteromiesiecznych analiz, majgcych na
celu dostarczenie informacji o perspektywach inwestycyjnych
posiadanej przez inwestora nieruchomosci.

Dane wyjSciowe i postawione zadania

Inwestor zakupil cztery lata temu grunt o powierzchni
1.5 ha na tereniec obecnego Zachodnicgo Pasma Pyrskiego
(Warszawa, gmina Ursynow). Jesienig 1996 r. zwrdcit si¢ z
prosba o rade, co nalezy zrobi¢ z posiadana przez niego
nieruchomoécia.

Stan formalno-prawny terenu o powierzchni 1.50 ha
przedstawial siec nastepujaco: obszar 5000 m? (grunt klasy
RIII b i R IV a) uzyskal zgodg Ministra Rolnictwa i Go-
spodarki Zywnosciowej na zmiang przeznaczenia na cele
nicrolnicze, pozostaty obszar o powierzchni 10 000 m?
(grunt klasy R II1 b i R I'V a) nie posiadal zgody na zmiang
przeznaczenia — pozostawal gruntem rolnym, przy czym
prace nad nowym planem zagospodarowania byly w toku.
Stan faktyczny na gruncie: teren nieuzytkowany, nicogro-
dzony, niezadrzewiony, plaski, stanowigcy wydluzony pro-
stokgt o wymiarach 45 x 310 m, rozpi¢ty mi¢dzy dwiema
nicurzgdzonymi ulicami — ul. Farbiarsky i ul. Jeziorki.

Wstepnie przyjety przez inwestora wachlarz zrdznico-
wanych wariantéw zawieral si¢ w granicach: od opcji naty-
chmiastowego zbycia gruntu do zainwestowania w budynki
biurowo — magazynowe, realizowane w oparciu o kredyt,
stanowigey w 100% pokrycie przewidywanych wydatkow.,

Inwestor oczekiwal na wskazanie optymalnego rozwigza-
nia, opartego o analiz¢ ckonomiczna. Nasuwajaca si¢ od ra-
zu odpowiedz: nie — wobec sprzedazy ziemi, tak — dla idei
inwestycji, nalezato poprze¢ racjonalnymi argumentyami.

Przyjeta procedura postepowania

Podjeto wielotorowe dziatania, prowadzace do uzyska-
nia odpowiedzi na szereg pytan:
* jakie sa uwarunkowania techniczne i prawne dla zreali-
zowania inwestycji,
jaka jest wartos¢ gruntu nicuzbrojonego dzi§,
jakic sa koszty uzbrojenia terenu,
jaka jest wartos¢ terenu po uzbrojeniu,
jaka jest chionno$¢ przedmiotowej dziatki dzig i jutro,
ile moze kosztowac zrealizowanie inwestycji kubaturo-

* ¥ ¥ k¥

wych,
* jakie moga by¢ przewidywane zyski ze zrealizowanej in-
westycji,
* jakie sg wartoSci graniczne przy pozyskiwaniu kredytu,
*  kicdy nastapi zwrot wlozonego kapitalu?

Po wyjasnieniu powyzszych kwestii mozna byloby odpo-
wiedze¢ na postawione przez inwestora generalne pytanic:
co robic¢ z nieruchomo$cia?

Gromadzenie danych wyjSciowych

Krok I — badanie szansy na uzyskanie zmiany przeznacze-
nia dla terenu rolnego oraz szukanie informacji o perspekty-
wach rozwojowych obszaru. Zlozono wniosek o zmiang
przeznaczenia dla obszaru 10 000 m%. W oparciu o uzyska-
ne informacje w Biurze Planowania Rozwoju Warszawy,
gdzie przygotowywany jest nowy plan zagospodarowania
przestrzennego Zachodniego Pasma Pyrskiego, przyjeto,
ze:

B zmiana przeznaczenia terenu na cele nierolnicze jest
realna i prawdopodobnie nastapi w 1997, najdalej
w 1998 roku,

B 7 racji trasy przelotow samolotow kierujacych sig na
lotnisko Okecie, obszar lezy w strefie ucigzliwo$ci hala-
sowej lotniska,

B wstepnie przyjeta funkcja biurowo-magazynowa jest
zgodna z projektowanym zapisem planu, a nawet, z ra-
cji duzej powierzchni, jakicj dotyczy, stanowi¢ moze
podstawe do narzucenia funkcji dominujacej dla catego
obszaru,

B szanse na poprowadzenie nitki autostrady A-2 w tym
rejonie sg znaczne, a analizowana nicruchomo$é bylaby
zlokalizowana w odleglosci zaledwie 1 km od wezta au-
tostrada A-2 / ul. Putawska.

W biurach obrotu nieruchomosciami przeprowadzono
szereg rozmow majacych na celu okreslenie przewidywa-
nego popytu na powierzchnie biurowe i magazynowe
w analizowanym obszarze w nadchodzgcych dwoch, trzech
latach. Uzyskano doé¢ jednolita, przychylng opinig, zawiera-
jaca przewidywanie utrzymania popytu na powierzchnie biu-
rowe na terenie Warszawy, za$ osoby profesjonalnic zajmu-
jace si¢ posrednictwem w wynajmic hal magazynowych po-
twierdzaly istotny brak tego typu powierzchni na rynku.
Wskazywano rozwiagzania przyjete przez duzych inwestorow
(Ikea, Auchan) zmuszonych przez znikoma podaz hal maga-
zynowych do budowy wtasnych hal na okres przejsciowy lub
podnajmowania powierzchni przypadkowych.

Krok Il — badanie mozliwosci technicznych uzbrojenia te-
renu oraz uzyskanie wytycznych urbanistyczno-architekto-
nicznych. Uzyskano mapeg calej dzialki, z uwidocznionymi
projektowanymi sicciami wodociggowa i kanalizacyjna.
W celu pozyskania opinii odpowiednich stuzb i urzedow
stworzono uproszczong koncepcje zagospodarowania tere-
nu, przyjmujac, ze realnym jest, na obecnym terenic bu-
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dowlanym o powierzchni 5000 m?, zrealizowanie zespotu
biurowo-magazynowego. Przyjeto budynek biurowy i maga-
zyn o powierzchni catkowitej sumarycznej okolo 2800 m?2
oraz plac parkingowy mieszczgcy 47 miejsc postojowych.

Autorka ckspertyzy wystapita o warunki techniczne dla
powyzszej uproszezonej koncepeji zagospodarowania terenu
budowlanego o powierzchni 5000 m?, a takze o decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.W rezul-
tacie uzyskano:
® warunki techniczne przytycza energetycznego, z kto-

rych najistotniejsze bylo zalecenie budowy stacji trans-

formatorowcj,

® przyzwolenic na wlaczenie w istniejacy w ulicy gazociag
i w projektowane w tejze ulicy nitki wodociagowa i ka-
nalizacyjna,

B okreslenie tla zanieczyszcezen kotlowni,

® okreflenie warunkow przyjecia wod opadowych z po-
wierzchni utwardzonych i informacje o istnieniu sieci
urzgdzen drenazowych,

m decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu,

®  decyzje o wylgezeniu terenu z produkcji rolne;j.

Krok IIT — analiza wartosci gruntu budowlanego i rolnego
(wartosci w oparciu o poziom cen ze stycznia 1997 r.).

Przyjeto, w oparciu o elementarng wiedze urbanistycz-
ng, a takze znajac wstgpne stanowisko projektanta nowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ze prawdopo-
dobne jest poprowadzenie nowej ulicy wzdiuz granicy pot-
nocnej dziatki. Zatozono, ze inwestor uzyska odszkodowa-
nie za ten grunt. Jednakze przyjeto, ze bez odszkodowania
nastgpi utrata gruntu pod poszerzenie ul. Far-
biarskiej (112 m?).

Dokonano standardowego oszacowania
wartosci gruntu podejéciem porownawczym,

wierzchni biurowej + 3885 m? powierzchni magazynowe;j.

Krok V — oszacowanie kosziow inwestycji na terenie bu-
dowlanym.

Poszukiwano niezaleznych i réznorodnych zrodet infor-
macji. Wystgpiono do kilku wykonawcéw z zapytaniem
ofertowym. Szacowano czg$¢ kosztow w oparciu o wskazni-
ki i cenniki. Okre$lono potencjalne koszty w poszczegol-
nych grupach.

W oparciu o ustawg o ochronie gruntéw rolnych i le-
snych oszacowano spodziewane koszty wylaczenia gruntu
z produkgji rolnej. Grunty klasy R IVa nie sg objete obo-
wigzkiem wnoszenia oplaty. Oszacowano koszt wylaczenia
dla gruntéw klasy R III b. Znajac warto$¢ gruntu, uznano,
ze nastapi zwolnienie inwestora z obowiazku uiszczenia na-
leznosci. Stad: powierzchnia 0.0369 ha x 450 ton x 10 q
x 40 z1 = 6 642 zl, wnoszone przez 10 lat w kwotach po
664.20 z rocznie. Spodziewane oplaty roczne, dla uprosz-
czenia rachunku ekonomicznego, zbilansowano jako jed-
norazowa wplatg dokonang w pierwszym roku inwestycji.

Wstepny szacunek kosztéw wylaczenia terenu z pro-
dukcji rolnej wynidst 6 642 zI, a koszt uzbrojenia zewngtrz-
nego — energetyka 171 340 z1; kanalizacja — 6000 zt;
wodociag — 43 505 zI; gazociag — 32 300 zl. Wstepny sza-
cunck kosztéw uzbrojenia terenu wyniost 253 145 zi,
wstepny szacunek kosztow wzniesienia hali magazynowej
781 650 zI, wzniesienia budynku biurowego 2 276 100 1,
rezerwa na budowg dzwigu w budynku biurowym 120 000
zl. Koszt prac projektowych przy obiektach kubaturowych
oraz koszty inwestorstwa zastepczego wyniosty 276 775 zi,
za$ zagospodarowanie terenu 248 8§24 z1,

Podsumowanie kosztow zrealizowania inwestyciji

na terenie budowlanym

metoda cenowo-poréwnawcezg, technika porow-
nywania nieruchomosci parami.

Wartos¢ jednostkowa gruntu budowlanego
okreslono na 121.37 zi/m?, wartosé jednostkowa
gruntu rolnego okreslono na 53.00 zl/m?. Uzy-
skano wartos¢ nieruchomosci: grunt budowlany
601 700 21, grunt rolny 530 200 zi.

(Razem 1 131 900 zt).

Krok IV - analiza chlonnosci terenu .
Przeprowadzono szereg konsultacji z firma-
mi wykonawczymi, sukcesywnie splywaly infor-

oplaty za wytgczenie gruntu z produkcii rolnej 6642 zi
koszty uzbrojenia terenu 253 145 zt
wzniesienie hali magazynowej 781 650 zi
wzniesienie budynku biurowego 2276100 zt
rezerwa na budowe dzwigu 120 000 zi
projekty + inwestorstwo 276 775z
zagospodarowanie terenu 248 824 zt
sumarycznie koszty zrealizowania inwestyciji 3 963 136 zi
przyjeto koszty zrealizowania inwestycji 3 964 000 zt

macje o uwarunkowaniach inwestycji. Przyjeto

za celowe budowe hali magazynowej wysokicgo skladowa-
nia (wysokos$é 7.50 m) oraz biura w standardzie klasy B.
UsciSlono pierwotng koncepcje i okreslono chtonno$é te-
renu budowlanego: wariant I — 810 m? powierzchni maga-
zynowej + 1620 m? powierzchni biurowej, wariant 11 —
2 x 810 m? powierzchni magazynowej. Uznano za realne
inwestowanic w nicodleglej przysziosci na terenie calej
dziatki, okres$lono chtonno$é caloéci na: 3240 m? po-

Dodatkowe uwarunkowania inwestycji

Renta planistyczna

Przywolano art. 36 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, gdzie zostaly okreslone skutki prawne i finan-
sowe uchwalenia planu. Dla analizowanej nieruchomosci
jest to istotne w kontekscie planowanej Zmiany przezna-
czenia w przygotowywanym obecnie zapisie nowego planu.
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Ustawa dopuszcza korzy$¢ gminy, poprzez pobranie jed-
norazowej oplaty stanowigcej odsetek (nie przekraczajacy
30 %) wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu. Przy czym musza by¢ spetnione dwa warunki: (z art.
10 ust. 3), w planic musi by¢ okreSlona stawka procentowa,
stuzgca naliczaniu oplaty (z art. 36 ust. 3) oraz drugi mowia-
cy o tym, ze nast¢puje zbycie nieruchomosci.

Szacunek oplat za wylgczenie gruniu z produkcji rolnej

Analogicznie jak dla terenu budowlanego, oszacowano
koszty wylaczenia 1 ha gruntow klasy R 1V a oraz R I1l b na
cele budowlane: prawdopodobnie warto$¢ gruntu przekro-
czy wysokos¢ naleznoSci, natomiast za wylgczenie gruntow

klasy R III b oszacowano optaty roczne: ha x 450 ton x 10
q x40 zt = 137 448 zlI, wnoszone przez 10 lat w kwotach po
13 744,80 zI rocznie.

Zmniejszenie kosztow jednostkowych

Inwestowanie na obecnym terenie rolnym bedzie odsu-
ni¢gte w czasie i1 nastapi po zrealizowaniu inwestycji na
obecnym terenie budowlanym, co oznacza, ze dziatania in-
westycyjne zostana praktycznie ograniczone do terenu
dziatki, bez koniecznosei realizowania kosztownej przebu-
dowy lub rozbudowy sicci zewngtrznych.

Koszt uzbrojenia zewnetrznego stanowi 6.38 % kosz-
tow inwestycji na terenie budowlanym. a
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WYCENA NIERUCHOMOSCI W KODEKSIE

NAPOLEONA

Andrzej Piotrowski

Obecnie postugujemy si¢ definicja nieruchomosci za-
wartg w Art. 46 Kodeksu cywilnego. Jest ona nastgpujaca:
“Nieruchomosciami sa czg¢sci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czeéci ta-
kich budynkow, jezeli na mocy przepisdw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosei.”
Zupelnie odmienna definicja znajduje si¢ w Kodeksie
Cywilnym Napoleona, podana w Ksi¢dze Drugicj O ma-
jatkach i réznych odmianach wlasnosci”. Oto przykady
definicji zaczerpnigte z tego Kodeksu:
% Co to jest nieruchomos¢: majatek jest nieruchomy albo
z natury swej, albo z przeznaczenia swego, albo
z przedmiotu, do ktorego si¢ stosuje. Grunty i budynki
sa nieruchomoscia ze swej natury. Budynek z chwila
rozebrania przestaje by¢ nieruchomoscig. Wiatraki
i mlyny wodne, umocowane na palach i stanowiace
cze$¢ budynku, sg nieruchomoscia. Jednak wiatrak
ustawiony na stupach murowanych i utrzymywany
w rownowadze wlasnym cigzarem bez zadnego przy-
mocowania jest rzeczg ruchoma, zwlaszcza jezeli usta-
lono, ze zostal wzniesiony nie przez wlasciwego do
wicczystego uzytku, tecz przez dzierzawce, z mozno-
§cig zabrania po ustaniu najmu. Oznacza to, ze zapis
w umowie dzierzawy decyduje o tym, co jest, a co nie
jest ruchomoscia.
< Zbiory na pniu i owoce na drzewie jeszcze nie zebrane sq
nieruchomosciq.
Zboze z chwilg zzgcia, a owoce z chwila odfaczenia,
chocby jeszcze nie sprzatnigte, sa ruchomoscig. Gdy
czeSE zbioru zzgto, ta tylko czeSc jest ruchomoscig. Po-
reby w lasach niskopiennych lub reby w urzadzonych

lasach wysokopiennych staja si¢ ruchomoscig jedynie
w miare $cinania drzew. Przedmioty, przez wlasciciela
nieruchomosci w niej umieszczone do uzytku i eksplo-
atacji tej nieruchomosci, sg nicruchome z przeznacze-
nia. I tak, nieruchome z przeznaczenia sa: zwierzeta
przeznaczone do uprawy, narzgdzia rolnicze, nasiona
dane dzierzawcom, golfebie w golebnikach, kroliki
w krolikarniach, ule z pszczotami, ryby w stawach, sto-
ma i nawozy.

Jednak stado owiec wysoko poprawnych, jako nie prze-
znaczone do uprawy roli, nie uwaza si¢ za nierucho-
mos¢ z przeznaczenia. Za nieruchomo$é z przeznacze-
nia moga by¢ uznane takie przedmioty, ktore zostaly
pomieszczone w majatku dla jego potrzeby i eksploata-
¢ji przez inng osobe, lecz za zgoda wiasciciela.

% Umeblowanie hotelu jest nieruchomoscig z przeznacze-
nia, jezeli hotel ten nie moglby otrzymad innego prze-
znaczenia bez calkowitego przebudowania.

<+ Uwaza si¢, ze wlasciciel przywiazal trwale i na stale
przedmioty ruchome do nicruchomosgei, gdy przymo-
cowane sg do niej na gips, wapno lub cement, albo gdy
nie mogg by¢ odlgczone bez ich ztamania i uszkodze-
nia, lub bez rozbicia badz uszkodzenia czedci nieru-
chomogci, do ktorej sa przymocowane. Zwierciadla
w micszkaniu uwaza si¢ za ustawione na zawsze, jezeli
podtoze, na ktorym s osadzone, stanowi catosé z bo-
azerig. Posagi umieszczone we wngee umysinie dla
nich urzadzonej, chociazby mogly by¢ usunigte bez
polamania. sg nieruchomoscia.

Definicje nicruchomosci zostaly juz przedstawione
roznice w stosunku do dnia dzisiejszego sa znaczne. Sy
rowniez roznice w sposobie wyceny nieruchomosci, Zro-
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diem przykiadow bedzie Ustawa z 28 marca
1933 roku o wykupic przez dzierzawcow gruntow
zajetych pod budynki oraz gruntow czynszowych
w miastach i miasteczkach na obszarze sgdow
apelacyjnych w Warszawie, Lublinie i Wilnie
(29/1933 poz. 250) .

W Rozdziale I "Wykup gruntéw CZynszo-
wych” tej ustawy podaje sie, ze grunty znajdujace
sig w posiadaniu i uzytkowaniu na zasadzie
umow wieczysto-czynszowych, wieczysto-dzier-
zawnych, emfiteutycznych 2, moga by¢ na zgda-
nie dzierzawcow, bez zgody wlascicieli tych grun-
tow, wykupione na wiasnosé.

Nalezy tu wspomnieé, ze w Polsce w roku
1775 w celu zwigkszenia dochodow Skarbu Pan-
Stwa przeprowadzona zostala emfiteutyczna re-
forma starostow i krélewszezyzn. Krolewszezy-
zny utracity charakter “chleba dobrze zastuzo-
nych™ i odtad byly oddawane w dzierzawe na 50 lat
tym, ktorzy zapewniali najwyzszy czynsz — dzier-
zawa ta mogla by¢ dziedziczona. Emfiteuza to: “w prawie
rzymskim dzierzawa dziedziczna i zbywalna cudzego
gruntu, zwykle zaniedbanego lub ugoru, nie prowadzgca
jednak do nabycia jego wlasnosci przez zasiedzenie™.

Wspomniana wezesniej Ustawa z 28 marca 1933 r.
w rozdziale I "Wykup gruntéw czynszowych” podaje na-
stepujaca procedurg wyceny nieruchomosci:

Art. 5 (1) Spomigdzy powinnosci uiszczanych wilasci-
cielowi gruntu przez dzierzawcow czynszowych ulegajy
splacie:

a) czynsze wieczyste, tak stafe, Jjak i ulegajace ozna-
czeniu w pewnych terminach, okreslone w pienia-
dzach lub w zbozu, lub w obowigzku przemiatu, al-
bo w Swiadczeniach ocenionych w umowie CZynszo-
wej na pieniadze,

b) oplacane wlasciciclowi gruntu po uplywic pewngj
liczby lat albo przy przejeciu dzierzawy wieczystej
(czynszowej) od jednego posiadacza do drugiego
dodatkowe $wiadczenia (laudemium, grosz bo-
Zy 1 inne)

(2) Wszelkie inne powinnosci i ScieSnienia, ustanowio-
ne na rzecz wladciciela gruntu (dominus directus), ustaja
i nic wehodzg w rachube przy obliczaniu ceny wykupu.

Art. 6 (1) Roczna wartosé¢ wszystkich czynszow i powin-
nosci, splacie ulegajacych, przelicza si¢ naprzdd na pienig-
dze, a nast¢pnic kapitalizuje si¢ przez pomnozenie przez
20. Otrzymana w ten sposb suma stanowié bedzie wynagro-
dzenie przypadajace za splacone Czynsze i powinnosci.

(2) Przeliczenie na ziote oplat czynszowych, jezeli nic
zostato ustalone ugoda stron, dokonane by¢ winno w ten
sposob, ze jeden rubel z okresu przed 1914 r, bedzie row-
ny 4,58 z1, a jeden ztoty z tego okresu bedzie rowny
0,678 zi.
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Art. 7 (1) W celu ustanowienia rocznej wartoscei do-
datkowych Swiadczed, wskazanych w art. 5 pkt b, oznacza
sie naprzod wysokos¢ oplaty jednorazowej. Jezeli oplata
jest uiszczana w ilosci oznaczonej w stosunku do czynszu,
to wysokos¢ jej oznacza si¢ podiug tcgo stosunku. Gdy
zas oplata jest uiszczana w stosunku do szacunku nieru-
chomosci, szacuneck nieruchomosci ustanawia si¢ przez
pomnozenie jednorocznego czynszu przez 20, wysokosé
oplaty oznacza si¢ w stosunku do szacunku, otrzymanego
W POWYZSzy sposb.

(2) Obliczona w ten sposob wysokos¢ oplaty dzieli sig
przez liczbg odpowiadajaca liczbie lat, po ktorych uplywie
ta oplata do poboru przypada. Iloraz styd otrzymany, sta-
nowic bedzie roczng wysokosé oplaty.

(3) Jezeli dodatkowa optata powinna by¢ uiszczana
przy kazdej bez wyjatku zmianie posiadacza dzierzawy
wieczystej, przyjmuje sie, ze zmiana ta nastepuje co 25 lat
i jednorazowa wysokosé oplaty dzieli sig przez 25.

(4) Jezeli od tej oplaty zwolnieni sa krewni zstepni
i wstepni, jednorazowa wysokosé oplaty dzieli si¢ przez 50.

(5) Jezeli oprocz zstepnych i wstepnych zwolnieni sy
takze od tej oplaty i krewni z linii bocznej, jednorazowy
wysokosc oplaty dzieli si¢ przez 75.

Art. 8 (1) Prawo powickszania lub Zmnicjszania czyn-
szu po uplywic pewnego 0ZNaczoncgo czasu w miare pod-
wyzszania si¢ lub znizania ceny zboza wtedy tylko ma
wplyw na obrachowanie rocznej wartosci czynszu, gdy
W umowie czynszowej okreslona jest wyraznie ilos¢ zboza.

(2) W tym razie roczng wartosé CZynszu ustanawia sig
przez zmiang na pienigdze ilosci zboza, w umowic czyn-
szowej wymienionej, po rynkowej cenie zboza, wzigtej
przecietnie z trzech lat przed wytoczeniem Sprawy o wy-
kup wedtug cen gieldy zbozowej w Warszawie.
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Po zapoznaniu si¢ z takim tekstem przychodzg mi na
my$l réwniez jasne przepisy dotyczace obliczania wiclkoSci
powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu, bgdace koniec
koncow podstawg obliczania wartosci nieruchomosci:

Pierwszy — z ustawy o podatku od spadkow i darowizn
z 28 lipca 1983 roku (art. 16 ust. 4): Za powierzchnig
uzytkowa budynku (lokalu) w rozumieniu ustawy uwa-
za si¢ powierzchnig¢ mierzona po wewngtrznej dtugosci
§cian pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (pod-
ziemnych i naziemnych, z wyjatkiem powierzchni piwnic
i klatek schodowych oraz szybow diwigow).

Drugi, zaczerpniety z wydawnictwa PZU SA ¥: po-
wierzchni¢ uzytkowa stanowi suma powierzchni wszystkich
pomieszczen poszezegdlnych kondygnacji fgcznie z sanita-
riatami, kuchniami, korytarzami, klatkami schodowymi itp.,
lecz z wylaczeniem poddaszy uzytkowych (np. strychow).

Trzeci: Polska Norma PN-70/B-02365, Powierzchnia
budynkow, podzial okreslenia i zasady obmiaru.

Na zakonczenie zadanie

Po tym wszystkim proponuj¢ Szanownemu Czytelniko-
wi wykonanie przykladu liczbowego polegajacego na osza-

‘cowaniu warto$ci budynku, w ktorym klatka schodowa zaj-

muje 20 % rzutu jednej kondygnacji, zalozmy ze kondy-

gnacji jest pigé. Pytanie jest nastepujace: jaka jest roznica

w wartosci tego budynku liczona w chwili dziedziczenia i li-

czona w chwili kupna tego samego obiektu? a

Przypisy:

1. "Kodeks Cywilny Napoleona” w opracowaniu mec. dr. Edwar-
da Muszalskiego z 1936 rokus.

2. Encyklopedia Powszechna PWN, str. 700.

3. "Tablice uproszczone do szacowania budynkdw systemem po-
wierzchniowym”., PZU S.A.

Andrzej Piotrowski jest rzeczoznawca majatkowym z
uprawnieniami panstwowymi, wiascicielem firmy PAKO,
cztonek IAA (International Appraisal Association) w USA.
Mieszka w Warszawie.

JAK SZACOWAC WARTOSC?

Mieczystaw Prystupa

W artykule “Rzeczoznawcy i rynek”™ (Rzeczpospolita
z 2.06 br.) dotyczgcym wycen gruntow dla celéw ustalenia
oplat za wieczyste uzytkowanic, zacytowano moja opinig,
z ktorej wynika, Ze nie ceng przetargowa, lecz najwyzej jej
czesé do zaplacenia od razu, nalezy uwzglednia¢ w rynkowej
wycenie gruntu. Ta wypowiedZ moze by¢ niewladciwic zrozu-
miana przez zainteresowanych problemem, totez uwazam za
niczbedne przedstawié¢ szerzej moj poglad na kwestie wycen
nieruchomosci.

Ot67, nie twierdze bynajmnicj, Ze przy wycenie gruntow
dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wicczyste-
go nalezy bra¢ pod uwage wylgcznic oplatg pierwsza, wyno-
szacy od 15 do 25 proc. ustalonej w przetargu ceny gruntow.
Jak wynika z ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi okreslaja wartosci
rynkowe gruntow dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzyt-
kowania wieczystego na podstawie cen gruntéw w obrocie,
stosujac metodg cenowo-poréwnaweza. Dla rzeczoznawcow
sprawg podstawowa jest okreslenie takiego rynku lokalnego,
ktdry umozliwi znalezienie na nim cen gruntow w obrocie po-
dobnych do gruntu wycenianego. W tym momencie nalezy od-
powicdzieé na pytanie jakich cen i jakich gruntow?

Moj poglad jest nastgpujacy: w piewszej kolejnosci nalezy
braé grunty bedace w obrocie prawem wlasnosci pomigdzy
rownowaznymi podmiotami. Tego wymaga definicja warto-
$ci rynkowej nieruchomodci. Jedli brakuje w danej gminie ta-
kich gruntow, to w drugiej kolejnosei nalezy brac takze grun-
ty sprzedawane w drodze przetargu przez gming, ale takze
na wlasno$é. Nie nalezy jednak braé cen najwyzszych, ktore
znacznie odbiegaja od cen przecigtnych. Moze sig jednak

zdarzyé, ze i takich gruntéw brakuje jako obicktow porow-
nawczych. Wéwczas z koniecznosci rzeczoznawcy muszg po-
stugiwacé si¢ cenami gruntow prawem uzytkowania wieczy-
stego w obrocie wtornym.

[ dopicro w ostatniej kolejnosci rzeczoznawcy powinni
posiugwac sie cenami gruntow oddawanych w uzytkowanie
wieczyste w drodze przetargu przez gminy. Ceny te, jak po-
kazuje praktyka, sa na ogot wyzsze niz ceny gruntow w obro-
cie prawem wlasnosci. Mysle, ze powodem podstawowym
jest fakt, ze uzytkownik wicczysty placi od 15 do 25 proc.
ustalonej ceny, jako oplate¢ pierwsza. Kazdego roku jednak
ma obowiazek uiszczania optat rocznych od 0,3 do 3 proc.,
w zalezno$ci od przeznaczenia gruntow. Grunty przeznaczo-
ne np. pod budownictwo mieszkaniowe obciazone sg oplata-
mi rocznymi w wysokosci 1 proe. ceny gruntow. Najtrudniej-
szym zagadnicniem jest ocena, o ile ceny ustalane w drodzce
przetargu w procesic przckazywania gruntow w uzytkowanie
wieczyste przez gminy sa na kokretnych rynkach nizsze od
cen w obrocie prawem wlasnoSci. Czasami rzeczoznawcy
muszg postugiwac si¢ przez analogie innymi rynkami, gdy ta-
ka analiza jest niemozliwa na rynku, na ktorym wyccniaja.

I ostatnia uwaga. Rzeczoznawcy majatkowi posiadaja
opracowanc standardy zawodowe, Tacznic z kodeksem etyki
zawodowe]j. Brakuje w nich jednak standardu dotyczgcego
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Nad ta-
kim standardem trwajg prace, ktore - jak sadz¢ - spowodujg
jednolity interpretacj¢ przepisow prawnych.

Artykut ukazat sie w nr 138 “Rzeczpospolitej”
z 16 czerwca 1997 r.
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Standardy i metody wycen

WYCENA NIERUCHOMOSCI METODA

POZOSTALOSCIOWA

Adam Becht

Metoda pozostatosciowa, ujeta w Standardzie nr 111
Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych,
miesci si¢ w ramach podejscia dochodowego. Stosuje sig
~ ja, gdy nieruchomos$é ma mozliwosci rozwojowe 1 trudno
ustali¢ rynkowa ceng¢ gruntu w podejsciu poréwnawczym,
a stosunkowo tatwo okresli¢ warto$¢ zabudowanej nieru-
chomosci. Jest metody trudna ze wzgledu na jej praco-
chionnosc. Wykonuje sig, gdy obiekt jeszeze nie jest wy-
budowany lub istniejacy przeznacza si¢ do remontu, mo-
dernizacji lub zmiany przeznaczenia. Znajduje zastosowa-
nie gdy, potrzeba okresli¢ maksymalng spodziewana war-
tos¢ gruntu czy nieruchomosci; spodziewany zysk; maksy-
malny koszt realizacji.

Metoda pozostatosciowa w literaturze amerykanskiej
nazywana jest rowniez abstrakeyjna metoda szacowania.
Polega na tym, Ze warto$¢ zainwestowana w teren, obli-
czona w podejsciu kosztowym, jest odejmowana od ceny
sprzedazy nicruchomosci zabudowangj, a réznica stanowi
pozostalosciowa warto$¢ gruntu. Pozostalo$ciowo mozna
wyceniaé grunty, gdy:

% znamy wartos¢ budynkow lub realizacji inwestycji,

%+ mozemy ustali¢ warto$¢ nieruchomogci zabudowanej
badz z kapitalizacji dochodéw, badz z poréwnan na
rynku,

+ okreslimy stope dyskontowy dla gruntu i zabudowan.
Metoda ta jest specyficzna forma biznes planu SpOTZY-

dzonego dla nieruchomosci. Zawicra elementy planowa-

nia finansowego, prognoze wydatkow i zyskow oraz war-
tos¢ dodana, jaka uzyska grunt pod wplywem dziafan in-
westora.

Tak jak wiarygodnosci biznesplanu nie mozna rozpa-
trywac w oderwaniu od ogdlnej wiarygodnosci firmy, dla
ktorej go sporzadzono, tak samo nie mozna okredlié war-
tosci metoda pozostatosciowa w oderwaniu od inwestora.
Dlatego tez metody tej mozna uzyé na zlecenie nabywcy
gruntu lub dla potrzeb banku do okreslenia wartosci za-
bezpieczenia. Raczej nie nalezy uzywaé jej do celow
sprzedazy, poniewaz w metodzie pozostalosciowej okre-
slamy w wickszym stopniu zdolnos§¢ inwestora do podnie-
sienia wartoSci gruntu niz czysta warto$¢ gruntu. Inaczej
wzrosnie wartos¢ tego samego gruntu po wybudowaniu
na nim stacji benzynowej, wprowadzajacej ograniczenia
prawne zabudowy, a inaczej po wznicsieniu biurowcea czy
fabryki przyciggajacych do okolicy nastgpne inwestycje.
Wszystkie te spostrzezenia wyplywaja bezpo$rednio ze
wzoru definicyjnego pozostalosei.

wartosc gruntu = wartosc¢ zabudowanej nieruchomosci —
koszt zabudowy - zysk inwestora

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze warto$é okreslona ta
metodg nie odzwierciedla stanu materialnego nierucho-
mosci, a jedynie jej potencjal rozwojowy. Na ten poten-
cjat skladaja si¢ co najmniej dwie grupy czynnikow. Przy-
szla warto$¢ zabudowanej nieruchomosci odzwierciedla
potencjal rynku, natomiast koszty zabudowy, rozbudowy
czy adaptacji zaleza od mozliwosci firmy budowlanej i po-
srednio instytucji finansujacych jej dziatania. Zatem trze-
ba pamigtac, ze tak okreslona warto§é obejmuje nie tylko
atrybuty gruntu, ale réwniez takie cechy inwestora, jak je-
80 zdolno$¢ kredytowa, np. dostep do tanich kredytow,
mozliwosci techniczne do wykonania zabudowy oraz, co
najwazniejsze — zatozony zysk. Problem polega na do-
kfadnym rozgraniczeniu wezesniej wspominanego poten-
cjatu rynku i mozliwosei inwestora poprzez szczegdlowe
i realistyczne zalozenia.

Standard 111

Oto wycigg ze Standardu II1. Jest w nim mowa o war-
tosci dla alternatywnego i optymalnego wykorzystania,
ktore to wartosci otrzymujemy w wyniku wyceny metodg
pozostatosciows.

Standardy okreslajg krytyczne clementy, jakie nalezy
uwzglednic, ustalajac wycene metody pozostalosciowy.

a) We wszystkich przypadkach wartosé dla alternatywne-
£0 sposobu uzytkowania winna opieraé sie na konkret-
nych informacjach lub danych determinujycych mozli-
woS¢ zmiany uzytkowania. Rzeczoznawca majatkowy
nie moze przyjmowac bezpodstawnych lub niereali-
stycznych zalozen w tym zakresie.

b) Wartosé¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania jest
okreslona przy zalozeniu najefektywniejszego i najlep-
szego wykorzystania nieruchomoséci, rozumianego ja-
ko realne i zgodne z prawem, fizycznie mozliwe, finan-
sowo wykonalne i dajace najwyzsza wartosé.

¢) Warto$¢ rynkowa WRO jest ustalana z zachowaniem
powyzszych zalozen wedtug zasad przewidzianych dla
ustalania WRA. Powinna ona byé stosowana w szcze-
golnosci dla gruntéw niezabudowanych przeznaczo-
nych na cele rozwojowe. Ustalanie wartosci WRO wy-
maga pominigcia w wycenie aktualnego lub przewidy-
wanego sposobu wykorzystania nieruchomosci, jezeli
sposob ten nie pozwala na realizacje potencjalnych

Nr 13, kwiecieit — czerwiec 1997
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mozliwosci nieruchomosci z punktu widzenia

. - . funkcja powierzchnia cena  dochéd | wartos¢ | wartos¢ | uwagi
maksymalnie efektywnego jej wykorzystania. m!)  (@@md (@) | robocza | wynikowa
d) Przy dokonanych zalozeniach ustalania wartosci B n
rynkowej WRO., rzeczoznawca winien oszacowac ushugowe
nieruchomosé bez wzgledu na to, czy nabywca biura i
lub inwestor posiada $rodki, potrzeby lub mozli- warsziat +
wosci takiego wykorzystania nieruchomosci, ale wspdiczynnik kapitalizacji dla siopy ...... % X
w granicach okreslonych w punkcie b. szacunkowe dochody w cigu .. lat e
¢) Wartos$é rynkowa dla optymalnego wykorzysta- wartosc rezydualna it

warto$¢ nieruchomosci

nia nieruchomosci ma opiera¢ si¢ na konkret-
nych informacjach lub danych determinujgcych

Koszty realizacji

mozliwos$é takiego jej wykorzystania. Rzeczo-

budowa (adaptacja) m*

zl/m? zl =

znawca majatkowy nie moze przyjmowac bez- projekt i nadzor 4
padstawnych lub nierealistycznych zatozen w tym rozbidrka -
zakresie. rekompensata =
planowanie -
pozwolenia i

Metoda pozostatoSciowa ma zalety pozwalajace

rezerwa na nieprzewidziane koszty -

na jej wykorzystanie w doradztwie majatkowym. Jest
uniwersalnym narzedziem okreslania, oprocz warto-

Finansowanie

$ci nieruchomoscei, pozostatych sktadnikéw réowna-
nia: spodziewanego zysku, maksymalnego (jeszcze
oplacalnego przy zatozonym zysku) kosztu realizacji
inwestycji. Obliczen tych mozna dokonaé, ustalajac
lub znajac rdézne czynniki réwnania i wyznaczajac

honoraria prawnikdw =
honoraria agentéw posrednictwa finansowego =
honoraria agentow posrednictwa -
honoraria prawnikow -
rezerwa na pustosian =
zysk dewelopera (zvsk + premia za ryzyko) -

szukang wielkos¢, np.: koszty finansowe =
) WARTOSC GRUNTU (wynik)
zysk inwestora = ; i
i wspdlczynnik dyskonta s

wartosc nieruchomosci — koszt realizacji — cena gruntu

Metoda ta, stosowana umiejetnie, jest doskona-

ZAKTUALIZOWANA WARTOSC GRUNTU
(warto$¢ maksymalna)

tym narzedziem w restrukturyzacji niecruchomosci
przedsigbiorstwa. Opracowujac rozne warianty prze-
znaczenia budynku i zwigzane z tym koszty mozemy zna-
lez¢ zastosowanie najbardziej korzystne ze wzgledu na
warto$¢ firmy. Wycena pozostafosciowa jest pracochfon-
na i wymaga znajomosci roznych cen. Umozliwia jednak
oszacowanie potencjafu rozwojowego nieruchomodci oraz
stanowi wartoSciowa informacj¢ dla inwestora czy wspot-
inwestora, jakim jest bank.

Procedura wyceny

Ponizej zamieszczono tabele przedstawiajgca giowne
clementy, jakie nalezy uwzgledni¢ w metodzie pozostalo-
Sciowej, wyceniajac obiekt majacy przynosi¢ zyski z czyn-
szow dzierzawnych. Algorytm wyceny sprowadza si¢ do
uszczegotowienia sktadnikow rownania podstawowego.
Najpierw rozwijajamy w tabeli elementy dochodow
i skladniki kosztéw oraz zyskow, nastepnie kapitalizujemy
je na jeden moment

Plusami oznaczono wiclkoSci zwigkszajgce wartos¢
gruntu, minusami zmniejszajace, X oznacza mnoznik ko-
rygujacy.

Zrodto: A. Kiziniewicz

Stope kapitalizacji najlepiej okresli¢ wedlug wskazan
rynkowych:
rynkowa stopa zwrotu (kapitalizacji)
= roczny dochdd/wartosc nieruchomosci.

Stosujac ten wzor, nalezy odwotac si¢ do znanych z ryn-
ku dochodow i wartosci transakeyjnych. Okreslajge stope
kapitalizacji, nalezy odnosi¢ si¢ do konkretnego rodzaju
nieruchomosci, poniewaz inng stope kapitalizacji beda
mialy biurowce i nieco inng mieszkania czynszowe. Wskaz-
niki dyskontowe obliczamy z powszechnie znanych wzorow
na wskaznik dyskonta i taczny wskaznik dyskonta. a

W opracowaniu wykorzystano materialy studium wyceny
nieruchomosci Politechniki Warszawskiej i opracowanie prof.
A. Hopfera "Wycena nieruchomosci i przedsiebiorsiw”.

Adam Becht jest absolwentem Wydziatu Organizacji i Zarza-
dzania Politechniki todzkiej oraz stypendysta Unii Europejskiej.
Obecnie uczestniczy w zajeciach studium wyceny nierucho-
mosci Politechniki Warszawskiej.
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administracyjnego materialnego konczac.

Opatrzony komentarzem, ktory wraz ze zmiang przepisow
bedzie poszerzany i aktualizowany

Zbior zapewnia:

aktualnosé

$zybkosc¢ - tatwy dostep do wybranego problemu przez wyréznienie rozdzialéw kolorami
i uporzadkowanie tematyczne

Jednolitosé - dostep do ustaw i rozporzadzen w jednym miejscu poprzez jednolity i pelny
tekst aktow prawnych

pewnosc i bezpieczeristwo - wybor aktéw prawnych dokonany przez specjalistow

Przeznaczony dla:

- rzeczoznawcow majatkowych
- kandydatéw na rzeczoznawcow
- innych os6b ustalajacych warto$é nieruchomosci

Zbiér przepisow dla rzeczoznawcow majgtkowych jest nowa pozycja na rynku. Zawiera bieigce
przepisy z réznych dziedzin prawa, poczynajac od konstytucyjnej zasady ochrony prawa wlasnosci,
przez prawo cywilne, gospodarcze, podatkowe, ubezpieczeniowe na szeregu ustaw z zakresu prawa

aktualnosc - dostarczanie nowych stron, gdy zmieniajg si¢ przepisy, dzieki czemu stale utrzymuje
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Rynek nieruchomosci

ODCIENIE MAPY CENNOSCI

Ewa Wojciul

Rzeczoznawca nigdy nie nudzi si¢ przy pracy. Potrze-
ba rozeznania rynku nieruchomosci jest, obok interdyscy-
plinarnosci, glownym cZynnikiem wykluczajacym monoto-
ni¢. Elementy socjologiczne, ograniczona przewidywal-
nos¢, zmienno$¢ i roznorodnosé zjawisk czynig z rynku
obiekt zlozony i interesujacy. Szacowanie wartosci rynko-
wej nie jest jednoznacznym, w pelni powtarzalnym wyli-
czeniem. Podlega roz-
rzutowi statystyczne-
mu i zawiera pewien
element abstrakcji
(w zalozeniu oczywi-
Scie jak najmniejszy).

Lokalna mapa cen-
nosci moze odzwier-
ciedla¢ najrozniejsze
zjawiska.W kwietniu
1991 roku Minister-
stwo Zdrowia i Opieki
Spotecznej postanowi-
to utworzy¢ w podwar- ‘
szawskim Piastowie
osrodek readaptacyjny
dla nosicieli wirusa
HIV. Przedsiewzigcie
wyzwolilo mnowstwo
reakcji negatywnych
(listy protestacyjne,
“czarne wiece”, mani-
festacje), a takze po-
zytywnych (protesty
przeciwko protestom,
akcje uswiadamiajace, ulotki demaskujgce przeklama-
nia). Intensywnos¢ i zasi¢g tych dziatan zdawaly si¢ prze-
sadzad o dlugim okresie nicpokoju w micscie.

Protesty przeciwnikow oSrodka wyrazaly nie tylko fo-
bie i uprzedzenia. Padaly takze argumenty z pozoru ra-
cjonalne. Prognozowano mi¢edzy innymi drastyczny spa-
dek cen nicruchomosci w catym miescie, a szczegolnie
w bliskosci oSrodka. Wtasciciele pobliskich posesji prze-
widywali wrecz niemoznos¢ zbycia ich kiedykolwick. Ko-
mitet Spoleczny zawiazany wylacznie w celu zwalczania
placowki pisat w liscie do Ministra Zdrowia i Opieki Spo-
fecznej z dnia 23 maja 1991 roku:

,»W opinii spoleczenstwa catego naszego kraju ta cho-
roba jest bardzo grozna. Nikt nie bedzie si¢ cheial spro-
wadzi¢ do takiej miejscowosci. Naszych domow, mieszkan
i zaktadow nikt nie bedzie cheial kupié. StraciliSmy doro-

bek naszego zycia, bez mozliwosci wyprowadzenia si¢
stagd. To miasteczko bedzie symbolem AIDS. Reszta spo-
teczenstwa bedzie odnosita si¢ do nas wrogo i z nieufno-
§cia, chociaz jestesmy zdrowi. (...) Naruszono (...) niezby-
walne prawo zdrowego czlowieka do wyboru miejsca za-
mieszkania. (...) Czy kto$ nie wykorzysta spadku wartosci
nicruchomosdci i micszkan w miejscowosci, gdzie jest
osrodek? Kto wyrow-
na starty wartosci wia-
snosci mieszkancow?”

Osrodek powstat
i pierwsze tygodnie
zdawaty si¢ potwier-
dza¢ niektore z tych
obaw. Mieszkancy sg-
sicdniego Pruszkowa
protestowali przeciw-
ko udostgpnianiu ba-
senu dzieciom z Pia-
stowa. Pensjonariusz-
ce osrodka kilku sto-
matologow odmowito
pomocy medycznej.
Czes8¢ rodzicow zabra-
niala dzieciom prze-
bywania w ,,zagrozo-
nej” czeSci miasta.
Czlonkowie i sympa-
tycy Komitetu Spo-
tecznego probowali
roznych formy naci-
sku, ktére mialy do-
prowadzi¢ do usunigcia nosicieli z miasta, az do proby
podpalenia budynku wigcznie.

Liczba transakcji w obrocie nieruchomosciami istotnic
spadla. Obiekt ma atrybuty techniczne i przyrodnicze
wtapiajace go dokladnie w otoczenie, substancji szkodli-
wych dla srodowiska emituje tyle, ile przeci¢tny dom jed-
norodzinny, nie jest tez Zrodlem halasu. Mial niepropor-
cjonalny do tych cech wplyw na rynek i inne aspekty zycia
spolecznego tylko dlatego, ze byl emiterem strachu. Nic
wtedy nic wskazywalo na koniec konfliktu.

Wobec Owczesnej sytuacji zaskakujaco wygladaja ma-
py cennosci gruntow sporzadzone na zlecenie Zarzadu
Miasta w nast¢gpnych latach. Juz w 1994 roku rynek nic
zauwaza kontrowersyjnego czynnika. Co wigcej, ceny
transakcyjne gruntow w tym wlasnie rejonie miasta sa
wyzsze niz gdzie indziej.
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Osrodek znajduje sie w poludniowo-wschodniej czesci
Piastowa. Ma ona spore zalety lokalizacyjne. Lezy poza
strefg szkodliwego oddzialywania przemysiu i intensyw-
nego ruchu samochodowego. Jest cicha, bo znajduje sie
poza pasem nalotow na Okgcie, obejmujacym swym za-
siggiem czes¢ potnocna. Jest takze - Jak na miejscowe wa-
runki — wzglednie stara, szacowna, tradycyjnie uchodzaca
za rejon zabudowy willowej, przy tym rzadziej zaludniona
niz reszta przeludnionego miasta. Stosunkowo duze odle-
glosci do obiektow uzytecznosci publicznej nie wydaja sie
stanowi¢ wobec tych zalet istotnego mankamentu,

Mimo to, szczegdlnie wysoki poziom cen gruntow wia-
snie w poblizu osrodka mégliby wydawaé si¢ dziwny, jednak
tylko do czasu wizji lokalnej. Otéz w najblizszej okolicy po-
wstalo w ostatnich latach kilka szczegOlnie atrakcyjnych re-
zydencji. Pierwszy inwestor, budujgcy oryginalng wille w
“groznym” sasiedztwie dal, poczatek mody na t¢ okolice,
ktora zaczyna byé uznawana za ekskluzywng. Dodatkowy
walor stanowi znakomite skomunikowanie z Warszawa.

Sytuacja w 1997 roku jest taka, ze ceny gruntow w czesei
pofnocnej miasta oscyluja wokét 20 USD za metr kwadra-
towy dziatki przeznaczonej pod budownictwo mieszkanio-
we jednorodzinne. Na metr kwadratowy podobnego gruntu
w czgsci potudniowej trzeba wydaé co najmniej 35 USD,
a bywa ze 50. Prawdopodobnie nikt obecnie nie zastanawia
si¢, kto mieszka w cichym domu za gestym zywoplotem.

Trudno pojedynczym przyktadem ilustrowaé wnioski
0golne, wydaje sie jednak, ze drastycznos¢ sytuacji po-
czatkowej i jej wyrazisto§é pozwala na pewne spostrzeze-
nia. "Emiter strachu” moze wywotaé silne reakeje rynku
lokalnego. Jednak strach nieracjonalny wymaga pozywki
i, przy braku bodZcow podtrzymujgcych, w krétkim czasie
wygasa. Istotna pozostaje za§ mozliwo$é zamieszkania
w okolicy cichej, zielonej, o dosé cleganckiej zabudowie,
z ktorej w kwadrans dojezdza sie do centrum Warszawy.

Na duza nieruchomosé polozona przy przediuzeniu Al.
Jerozolimskich (14 kilometrow od skrzyzowania z ul. Mar-
szatkowsky) Zarzad Miasta Piastowa poszukiwal nabywcy
od 1990 roku. Kolejne przetargi, anonse w prasie, rozsyla-
nie szczegdlowych ofert nie przynosily rezultatéw. Teren
uzbrojony, przeznaczony pod ustugi, o bardzo korzystnej
lokalizacji (migdzy innymi znakomicie skomunikowany
z Warszawa) czekal latami na inwestora, Czekal, mimo ze
polozony jest przy trasie wylotowej z Warszawy (20 tysiecy
pojazdow na dobe), centralnic w stosunku do pasma za-
chodniego gmin warszawskich, gdzie w promieniu 5 kilo-
metrow mieszka ok. 200 tysigey ludzi (jak w duzym miescie
wojewddzkim). Stan taki trwat do jesieni 1996 roku. W tym
samym czasic istnial intensywny obrét innymi gruntami le-
zgcymi wzdluz Al Jerozolimskich — wraz z ozywiong dzia-
talnodcig inwestycyjna. Teren nierzadko wykorzystuja firmy
z przedstawicielstwami ulokowanymi w niezwykle drogim
Srodmiesciu. Tam — na niewielkiej powierzchni — umiesz-

czajg reprezentacyjne biuro, cale zaplecze techniczno-or-
ganizacyjne lokujgc w okolicy znacznie tanszej, z bardzo
dobrym (mimo przeladowania Al. Jerozolimskich) dojaz-
dem. Czgsto byly to grunty nieuzbrojone, wymagajace kto-
potliwego ,,odrolnienia”, lezace niedaleko wzmiankowa-
nej, weigz nie znajdujacej nabywcy, dziatki.

Bez trudu zbywano tez tereny na przyktad w Ursyno-
wie, polozonym dalej od centrum Warszawy i niewatpli-
wie znacznie gorzej skomunikowanym. Przyczyna tkwita
prawdopodobnie w defekcie, “adresowym”. Dzialka leza-
ta naturalnie poza granicami administracyjnymi Warsza-
wy. Piastow — typowe miasteczko satelitarne — musial od-
czekac do czasu zaniku podazy w przyleglych dzielnicach
Warszawy, aby méc zbyé nieruchomosé nie podlegajgca
rynkowi lokalnemu.

Mozna to poréwnaé do przerwania tamy i przelania sic
fali powodziowej. Fala popytu dotarta do Piastowa i za-
owocowafa kilkoma powaznymi ofertami zlozonymi nie-
omal w tym samym czasic. Zarzad Miasta juz podpisat
umowg z wybranym inwestorem, a ciggle naplywaja bardzo
korzystne propozycje od oferentéw, nicwiadomych dezak-
tualizacji sprawy, ktorzy kiedys wycofali si¢ z negocjacji.

Szybki rozwdj motoryzacji zaowocowat szczegblng ko-
mercjalizacjg niektorych prywatnych posesji. W osiedlach
domow wielorodzinnych czesto brakuje miejsc parkingo-
wych i garazy. Niektorzy wiasciciele pobliskich nierucho-
mosci zamieniajg wiec swe ogrodki przydomowe na parkin-
gi. Zjawisko to ma nieoczekiwany wplyw na mape cennosci
gruntow. Z pozoru nieruchomogé moggca przynosic¢ chocby
nieformalny dochod powinna mieé wieksza wartosé od
identycznej nie mogacej petnié tej roli. Tymczasem analiza
rynku wskazuje na spadek wartosci nieruchomosci w tych
rejonach. Czesé wiascicieli korzysta z okazji do zarobku, in-
ne posesje tracg na atrakcyjnosci ze wzgledu na kiopotliwe
sasiedztwo. Takze sprzedaz domku z zamienionym na kle-
pisko ogrodkiem jest utrudniona, gdyz nowi nabywcy ocze-
kuja od bezposredniego otoczenia migjsca zamieszkania
waloroéw rekreacyjnych. Wydaje sie, ze owa specyficzna
dziatalnos¢ gospodarcza wynika wylgcznie z przymusu cko-
nomicznego: niezamozni wiasciciele zabiegajg o dorazny
dochod kosztem spadku warto$ci nieruchomosci.

Zjawisko przedktadania zalet rekreacyjnych nad uzyt-
kowe ujawnia si¢ takze w systematycznym spadku liczby
ogrodkow warzywnych. Nawet wysoko wydajny warzyw-
nik, zdolny do generowania wymiernego dochodu, jest
mniej atrakeyjny rynkowo niz kompozycja roslin i obiek-
tow malej architektury, ktéra ma Jjedynie zdobié.

Oba powyzsze zjawiska wynikaja zaréwno z tgsknot he-
donistycznych, jak wzgledow prestizowych. Mamy tu do
czynienia z potrzebg obcowania z pigknem i wypoczywania
w kojacym otoczeniu roélin, ale takze pojawia si¢ paradoks
Veblena: pigkny ogréd przydomowy lepiej odpowiada po-

wszechnemu wyobrazeniu luksusu i komfortu, ]
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RYNEK NIERUCHOMOSCI
W UZDROWISKACH DOLNOSLASKICH

Anna Pawlikowska-Piechotka

O tym, jak interesujacym i aktywnym lokalnym ryn-
kiem nieruchomosci stal si¢ Dolny Slask, $wiadczy obfi-
tosé ofert w agencjach, liczba ogloszen w prasie fachowej
i wyspecjalizowanych dzialach nieruchomosci gazet co-
dziennych oraz liczba zawieranych transakcji. Stosunko-
wo wysoki popyt spowodowal, ze ceny domdéw w znanych
kurortach gorskich (Karpaczu, Dusznikach, Swierado-
wie) zaczynajg zblizaé sie do cen osiaganych w duzych
miastach. Jakie sa szanse na wykorzystanie obecnego
trendu i zainteresowania inwestorow (szczegoblnie tzw.
strategicznych) rozwojem podupadiych w latach ostat-
nich, a stynnych niegdy$ w Europie "zdrojowisk"” dolno-
slaskich? Czy obecny boom inwestycyjny zaowocuje po-
nowna $wietnosécia tych osrodkéw?

Modne miejsca

Wiele uzdrowisk dolnoélaskich (szczegdlnie tych poto-
zonych dogodnie wobec tras komunikacyjnych) to nie tyl-
ko oérodki lecznictwa i rehabilitacji, ale rowniez znako-
mite miejsce dla zamieszkania "na stale" dla tych, ktorzy
cenig sobie nade wszystko cisze, spokoj, elegancj¢ zabyt-
kowej architektury oraz pigkno otaczajgcej przyrody
i gwarancje zdrowego, leczniczego klimatu. Miejscowosci
lecznicze powstaja w oparciu o szczegOlne dary natury —
wartoéci terapeutyczne klimatu oraz surowce lecznicze
(wody mineralne, gazy, pleoidy). Nabywcy nieruchomosci
polozonych w uzdrowiskach stusznic zakladaja, ze bgda
mieszka¢ w migjscach o stosunkowo dobrym stanie Srodo-
wiska, korzystnym dla zdrowia klimacie, harmonijnym
krajobrazie (pielggnacja i utrzymanie tych walorow sg za-
pewnione ustawowo).

Niezwykle szczodrze wyposazone w bogactwa natural-
ne i klimatyczne sa poludniowo-zachodnie rejony Polski
(wojewddztwa jeleniogorskie i walbrzyskie). Dlatego wia-
§nie na tym obszarze wyst¢puje wysoka koncentracja
miejscowosci uzdrowiskowych. Do najbardziej znanych
naleza: Swieradéw, Cieplice, Szczawno, Ladek-Polanica,
Duszniki, Kudowa.

Wybor ofert na sudeckim rynku nieruchomosci jest
duzy. Do sprzedazy oferowane sj zarowno wielkie hotele,
wille, jak i niewiclkiec domy. Ceny sa zroznicowane, w za-
leznosci od miejscowosci, wielkosci obiektow, uzbrojenia
dzialki i stanu technicznego budynkow, ale takze poloze-
nia, estetyki dziatek sasiednich, dostgpnosci komunikacyj-
nej. I tak np. w Karpaczu wyceniono 15-pokojowy, kom-
fortowy pensjonat na 900 tys. zt Y, a dom o pow. 300 m?

na 350 tys. zt, natomiast dom o pow. 300 m? w Duszni-
kach Zdroju wyceniono na 150 tys. zI 2. Willa o powierzch-
ni 400 m? w Szklarskiej Porebie zostata wyceniona na 500
tys. z{, a dom o porownywalnej powierzchni budynku
i dzialki w Swieradowie oferowano do sprzedazy za potowe
tej sumy — 250 tys. zI. W tym samym czasie w Warszawie
ceny doméw o powierzchni ok. 200 m? (Tarchomin, Bemo-
wo, Wola) zblizaly si¢ do 500 tys. zt.

Wérod nabyweow nieruchomosci na Dolnym Slasku
rosngcym zainteresowaniem ciesza si¢ ostatnio chalupy
wiejskie na obrzezach miejscowosci uzdrowiskowych, cze-
sto malowniczo i pieknie polozone. Sa to oferty o niewy-
gorowanych cenach — zdarzaja si¢ propozycje domow
wraz z dziatka za 35 tys. z1.

Aktywny rynek nieruchomosci w atrakcyjnych miej-
scowosciach turystycznych i uzdrowiskowych Sudetow
staje sie¢ poréwnywalny z lokalnym rynkiem w Tatrach,
a ceny osiagane w Karpaczu zaczynaja by¢ porownywalne
do tych w Zakopanem. W badanym okresic maly dom
o powierzchni ok. 100 m? w Zakopanem mozna bylo ku-
pi¢ za okolo 30 tys. zi, wille polozong w centrum o pow.
300 m? oferowano za 500 tys. z1.

Wiele ze znajdujacych si¢ na rynku ofert w uzdrowi-
skach sudeckich to obiekty zabytkowe, czgsto o wysokicj
wartosci ze wzgledu na bogata historig tych terendw. Tra-
dycje uzdrowiskowe w Sudetach si¢gaja poczatkow naszej
panstwowosci. We wzmiankach kronikarskich pierwsze
doniesienie na temat Cieplic i innych zdrojow sudeckich
znajduje si¢ pod datg 1137 ).

Tradycje przesziosci

Zlote lata uzdrowisk to wiek X1X. Naptywaly wowczas
do uzdrowisk sudeckich tlumy kuracjuszy. Przybywali nie
tylko dla celow leczniczych i regeneracji sif, ale i dla odpo-
czynku oraz w poszukiwaniu modnego towarzystwa i ele-
ganckiej rozrywki. Swiadectwem dawnej $wietnosci uzdro-
wisk oraz ich owczesnego rozwoju sa liczne zabytki archi-
tektury i budownictwa (obiekty i zespoly urbanistyczne).
Szereg z nich jest wpisany do rejestru zabytkow. Charakte-
rystyczny dla sudeckich uzdrowisk uklad przestrzenny zo-
stal wyksztalcony w XIX w. w oparciu o typowy dla dweze-
snych kurortow europejskich kanon — z nieodzownym dep-
takiem i parkiem zdrojowym. Byly to elementy swiadome;j
kompozycji zdrojowiskowej, skladajacej si¢, wraz z otacza-
jacymi miejscowosci lasami, na swoisty krajobraz uzdrowi-
skowy. Historyczna architektura zdrojowa na Dolnym Sla-
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sku byla wznoszona w XIX wieku na wzor budownictwa
"alpejskiego” (murowana lub drewniana), z dekoracjami
i staranng snycerka. Siggano wowczas réwnie chetnie do
form regionalnych — konstrukgji szkieletowych (tzw. mur
pruski lub szachulec). Na przelomie wickow pojawily si¢
formy secesyjne, a poZniej, w latach 30., zaznaczyly sic
w budownictwie uzdrowiskowym wplywy modernizmu.
Obiekty uzdrowiskowe to przede wszystkim budowle
kuracyjne (fazienki, zaklady przyrodolecznicze, pijalnie
wad, hale spacerowe, inhalatoria) oraz towarzyszace im
domy zdrojowe, teatry, oranzerie, biblioteki i czytelnie,
muszle koncertowe i tzw. kioski meteorologiczne. Wérod
najcenniejszych i najbardziej interesujacych z zachowanych

uzdrowisk dolnoslaskich tkwi zaréwno w ich walorach
przyrodniczych, materialnych, jak i nieuchwytnym klimacie
wywodzacym si¢ ze spuscizny dziedzictwa kulturowego
i wartosci tradycji danej miejscowosci.

Ochrona Srodowiska

Silng zach¢ta dla wielu inwestoréw decydujgcych sie
na zakup nieruchomosci w uzdrowisku jest gwarancja sto-
sunkowo dobrego stanu srodowiska.

Gwarancja ta jest zwigzana ze Scisla ochrong podstaw
istnienia i rozwoju uzdrowisk, jakimi sa nienaruszone walo-
ry naturalne. Doceniajac wage tego zagadnienia, otaczano
w przesziosci zdrojowiska szezegdlng opickg prawna.
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zabytkow sztuki wodolecznictwa nalezy wymieni¢ m.in. 4
Lazienki Marii z 1904 r. w Swieradowie,

Lazienki Charlotty z 1906 r. w Kudowie,

Pijalnia wod z XIX w. Swieradowie,

Hala spacerowa z XIX w. w Szczawnie,

Hala spacerowa z 1906 r. w Kudowie,

Hala laryngologiczna z 1906 r. w Szczawnie,

Dom Zdrojowy z 1819 r. w Szczawnie,

Dom Zdrojowy z 1899 r. w Swieradowie,

Zaklad Przyrodoleczniczy, przebudowany w 1938 r.,
w Szczawnie,

Teatr z 1879 r. w Cieplicach,

Kottownia i sifownia z 1891 r. w Szczawnie,

Pralnia z 1900 r. w Szczawnie,

"Szwajcarka" (farma hodowlana) z 1845 r. w Szczawnie,
Kiosk meteorologoczny z 1874 r. w Dusznikach.
Szczegolna, kameralna skala miejscowosci uzdrowisko-
wych, czytelny obraz kompozycji przestrzennej (wraz z ry-
gorystycznie zachowana zasada porzadkujaca: centrum-
-park zdrojowy-dzielnica pensjonatowa-lesna zielen, izolu-
jaca otulina miejscowosci), otoczona starannic utrzymana
ziclenig zabytkowa architektura — to wszystko sklada si¢ na
niepowtarzalny klimat kulturowy tych miejscowosci. Jest
rowniez wiadomym, Ze codzienne obcowanie z zabytkami
i atmosfery tradycji czynia wypoczynek atrakeyjniejszym,
sprzyjaja procesom leczniczym i je poglebiaja. Niezwyklosé
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Grazyna Balifiska wspomina w swojej pracy "Uzdrowi-
ska dolnoslgskic” o umowach migdzynarodowych zawie-
ranych w XVII w. w celu ochrony uzdrowisk przed skut-
kami wojen: "Traktowane (uzdrowiska) jako tereny neu-
tralne, byly omijane przez fronty bitewne, w najgorszym
razie urzgdzano w nich przejSciowo lazarety, gdzie kuro-
wali si¢ obok siebie Zolnierze przeciwnych armii..." Obec-
nie obowigzujace w Polsce akty prawne majy zadanie za-
bezpieczania terenéw o walorach leczniczych. W celu
ochrony walorow naturalnych Srodowiska, ktére stanowia
podstawe do prowadzenia dziatalnosci uzdrowiskowej, te-
reny uzdrowisk wraz z otaczajacymi miejscowosci strefa-
mi ochronnymi (otulinami) otoczono szczegdlna ochrona
prawng i zgodnie z brzmieniem ustawy o ochronie
i ksztaltowaniu $rodowiska z 31 stycznia 1980 r. (Dz. U.
nr 3 z 1980 r.) podlegaja one ochronie na réwni z parka-
mi narodowymi i krajobrazowymi oraz rezerwatami.

Ponadto w Polskim ustawodawstwie problem ochrony
uzdrowisk jest uwzgledniony w nast¢pujacych aktach
prawnych: ;

4 ustawie o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym

z 12 czerwea 1966 (Dz. U. nr 32, poz. 160),

A ustawic o zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca

1994 (Dz.U. nr 89, poz. 415),

a ustawic o ochronie przyrody z 16 pazdziernika 1991

(Dz. U. nr 114, poz. 492),
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A ustawie o ochronie dobr kultury i muzeach z 15 lutego

1962 (Dz. U. nr 10, poz. 48),

A ustawie prawo geologiczne i gornicze z 4 lutego 1994

(Dz. U. nr 27, poz. 96).

Zrownowazony i harmonijny rozw6j przestrzenny
uzdrowisk powinny zapewniaé rowniez statuty ustanowio-
ne w celu utrzymania waloréw naturalnych i kulturowych
oraz prawidlowego zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci ¥). Zalacznikiem do statutow sa wytyczone
granice stref ochrony uzdrowiskowej (A,B,C) oraz wyzna-
czone obszary ochrony gorniczej.

-Zagrozenia Srodowiska naturalnego
i kulturowego

Jednak pomimo formalnej ochrony, uzdrowiska nara-
zone sg na szereg zagrozen §rodowiska naturalnego i kul-
turowego, na dzialania czynnikow powodujacych nega-
tywne przeobrazenia, prowadzacych do utraty badz obni-
zenia walorow $rodowiska. Do najwigekszych zagrozen dla
uzdrowisk (nie tylko dolnoslaskich) naleza m.in.:

a zly stan $§rodowiska danego obszaru i transgraniczne
przemieszczanic zanieczyszczen,
A chaotyczna i nickontrolowana urbanizacja miejscowo-

Sci,

a funkcje kolidujace z wymaganiami lecznictwa uzdro-
wiskowego,
A lokalizacja zaktadow przemystowych w uzdrowiskach

i ich najblizszym sasiedztwie,

A nieuporzadkowana gospodarka wodno-Sciekowa, brak
racjonalnej gospodarki odpadami,
a ucigzliwy uktad komunikacyjny.

Najpowazniejszym zagrozeniem dla historycznych za-
tozen i szczegdlnego klimatu uzdrowisk sg (oprocz wyste-
pujacych w innych zespolach zabytkowych) te czynniki,
ktore (paradoksalnic) wynikaja ze szczegdlnych funkcji
miejscowosci. Ciagly postep w naukach medycznych na-
rzuca konieczno$é stalej modernizacji urzadzen sanato-
ryjnych i leczniczych. Istotna jest tez presja wywicrana
przez wymagania gospodarki rynkowe;j.

Rozwiazaniem jest racjonalne pole kompromisu mig-
dzy potrzebg dostosowania urzadzen uzdrowiskowych do
wspolczesnych wymagan a koniecznoscia zapobiegania
deformacji przestrzennej zabytkowego krajobrazu miej-
scowosci. Laczy sig to czesto z podjeciem przez wladze
miasta decyzji o funcji wiodgcej miejscowosci i wyborem
priorytetow (jezeli rola uzdrowiskowa — to konsckwentne
ograniczenie innych, kolidujacych, np. przemystu).

Szanse rozwoju uzdrowisk

Znaczny potencjal, jaki maja miejscowosci uzdrowi-
skowe na Dolnym Slasku, moze zosta¢ wykorzystany
w przysziodci w wigkszym stopniu, intensywniej niz obec-

nie, pod warunkiem konsekwentnej ochrony obszarow
uzdrowiskowych (stref, ktore majg szczegolne wlasciwo-
Sci, ale i sa szczegdlnie wrazliwe) oraz nie przekraczania
"wytrzymalo$ci ekologicznej” danego obszaru.

Dziataniem pragmatycznym dla efektywnego uczestni-
czenia w grze rynkowej byloby (dla pelnicjszego wykorzy-
stania infrastruktury uzdrowiskowej) rozwazenie w pla-
nach rozwoju oSrodkéw synergicznych funkceji wzbogaca-
jacych — ale jednoczesnie nieszkodliwych dla §rodowiska
naturalnego i kulturowego, np. turystyki zdrowotnej, wy-
poczynku.

Na szanse rozwoju uzdrowiska beda mie¢ wplyw po-
nadto (w sytuacji zreformowanego i urynkowionego ru-
chu uzdrowiskowego), oprocz wymienionych wczesniej
czynnikow, ceny pobytu i jakosS¢ ustug, od ktorych zalezec
bedzie frekwencja kuracjuszy, a wigc i przyszie dochody
dla gminy, wiascicieli i zatrudnionych w zaktadach zdrojo-
wych.

Oczekuje sie, ze obecnie nowelizowana ustawa
o uzdrowiskach, w ktorej wyartykutowane beda zagadnie-
nia zwigzane z wymaganiami ekologicznymi uzdrowisk
oraz przejrzyste zasady koncesji obicktow i urzadzen
uzdrowiskowych przyczyni si¢ w przyszlosci do harmonij-
nego i zrownowazonego rozwoju uzdrowisk. Miejscowo-
§ci uzdrowiskowe powinny bowiem zapewniac¢ kuracju-
szom i turystom klimat spokoju, oferowaé pigkno nie
znieksztalconej przyrody, pozwala¢ na obcowanie z prze-
strzenia kulturowg miejscowosci, z zaloZzeniami urbani-
stycznymi o zharmonizowanej kompozycji obiektow ar-
chitektury wspolczesnej i zabytkowe;j.

Pomyslne przeprowadzenie powyzszych projektow
najprawdopodobniej wzmocni i uaktywni jeszcze bardziej
rynek nieruchomosci w kurortach dolnoslaskich. Oczeku-
je sig, ze na perspektywy dalszego zwigkszania obrotu
nieruchomosciami w tym wlasnie regionie bedzie miato
rowniez wplyw coraz wicksze zainteresowanie inwestorow
zagranicznych i coraz chetniejsze lokowanic kapitatow
w poludniowo-zachodniej Polsce. a

Przypisy:

1. "Rzeczpospolita” z dnia 17.03.1997 r.,

2. "Polska Gielda Nieruchomosci” nr 12{/1996, str. 55,

3. Zygmunt Filipowicz, Zdzislaw Szamborski, Stanislaw
Sobolski, Jerzy Wolski: "Lecznictwo [ turystyka w uzdrowis-
kach’, PZWL, Warszawa 1964 r., str.33,

4. Grazyna Baliriska: "Uzdrowiska Dolnoslgskie™, Wroclaw 1991 r.,

5. Uchwala nr 168 Rady Ministrow z 28 maja 1968 r. w sprawie
wzorcowego statutu uzdrowiska ( MP nr 27, poz. 174).

Dr inz. arch. Anna Pawlikowska-Piechotka jest pracown-
ikiem naukowym warszawskiego Instytutu Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej.
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WSKAZNIKI INTENSYWNOSCI ZABUDOWY BUDYNKAMI
BIUROWO-USLUGOWYMI SRODMIESCIA WARSZAWY

w powiqzaniu z planem zagospodarowania przestrzennego i ich wplyw

na wartosc¢ gruntow
Bohdan Stepien, Ryszard Witowski

Intensywnos$¢ zabudowy obszaru zurbanizowanego
okresla si¢ na podstawie stosunku powierzchni catkowitej
zabudowy do powierzchni terenu w granicach zabudowy
i wyraza za pomocg tzw. wskaznikow intensywnosci zabu-
dowy.

W zagospodarowaniu przestrzennym §rodmiescia
Warszawy analizowane sg zwlaszcza dwojakiego rodzaju
wskazniki intensywnosci zabudowy:

% odnoszace si¢ do obszaru zabudowanego dzielnicy,
ktore dajg poglad na warunki bytowania cztowieka
w obszarze zabudowanym,

% odnoszace si¢ do terenu dziatki zabudowanej lub pla-
nowanej do zabudowy, ktore miedzy innymi dajg po-
glad na warunki przebywania czlowieka w okreslonej
nieruchomosci.

Z przeprowadzonej analizy wplywu realizacji okreslo-
nych inwestycji na intensywnos¢ zabudowy osiedli miesz-
kaniowo-ustugowych w centrum Warszawy wynika, Ze nie
spowoduja one istotnego uszczuplenia powierzchni brutto.
Przy obecnym stanie zagospodarowania osiedli w tym
rejonie, wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi $rednio
okolo 1, podczas gdy na terenach ustugowo-mieszkanio-
wych w centrach metropolii europejskich ksztattuje si¢c on
na poziomie okofo 3. Tak niski wskaznik intensywnosci za-
budowy Srédmiescia Warszawy wynika z niewlasciwej go-
spodarki terenami w minionych latach V.

Udostgpnianie terenéw i zabudowa $rodmiescia stoli-
Cy nastepuje na podstawie prawa lokalnego, ktére stano-
wig: Miejscowy Plan Ogdlny Zagospodarowania Prze-
strzennego Warszawy, zatwierdzony Uchwala Rady Mia-
sta Stotecznego Warszawy, nr XXV/199/92 z 28 wrzeénia
1992 r. oraz Plan Ogolny Zagospodarowania Przestrzen-
nego Dzielnicy Warszawa Srodmiescic, zatwierdzony
Uchwalg Rady Dzielnicy Warszawa-Srodmieécie
nr 264/74/93 z 9 lutego 1993 r.

Na podstawie ww. planéw oraz dodatkowych opraco-
wan studialnych i analiz, Wydziat Architektury i Nadzoru
Budowlanego Dzielnicy Srédmiescie okresla dla poszcze-
golnych terendéw inwestycyjnych wytyczne urbanistyczne
lub warunki zagospodarowania i zabudowy terenu. Po-
wyzsze warunki lub wytyczne okreslaja dopuszczalne pa-
rametry zabudowy lub rozbudowy kazdego wskazanego

terenu (dzialki), na podstawie ktérych mozna okresli¢ in-
tensywnosc zabudowy projektowane;j inwestycji.
Wskaznik intensywnos$é zabudowy nieruchomosci,

23533

oznaczony przez 1", okreSla si¢ ze znanej zaleznosci:

i=Pc:Plubi=P,xk): P
gdzie:
Pe — powierzchnia calkowita budynku (zabudowy)
(wm?),
P - powierzchnia dziatki (w m2),
k- Srednia liczba kondygnacji zabudowy,
P, — powierzchnia zabudowana (w m?)

[oznaczenia i definicje Pz i Pc zgodne z PN-70/B-02365].

Wplyw intensywnosci zabudowy
na wartosS¢ gruntow

Z praktyki szacowania nieruchomosci jasno wynika, ze
wartos¢ gruntéw budowlanych na terenach zurbanizowa-
nych jest bezposrednio zwiazana z intensywnoscig zabu-
dowy okreslonej dziatki gruntu. Wystepuje wiec koniecz-
nos¢ kazdorazowego wyznaczania wskaznika intensywno-
sci zabudowy oraz okreélenia wielkosci wplywu tego
wskaznika na warto$¢ gruntu.

Wplyw intensywnosci zabudowy ”i” na wartosé gruntu
w podejsciu poréwnawczym wiasciwie okresla wzor Tie-
manna: v’ = 0,6 (i + 0,2i + 0,2)

Wzor ten jest od dawna stosowany w RFN, jako wy-
ktadnik charakteryzujacy warto$é gruntow miejskich, a in-
tensywnosc zabudowy ”i” jest podawana na mapach cen
gruntow miejskich w RFN ¥ 4. Do polskiej literatury
i praktyki szacowania nieruchomoscei, wzor Tiemanna zo-
stal wprowadzony po raz pierwszy przez mgr. inz. Wacta-
wa Klopocinskiego 2 3,

W Warszawie szacowanie wartosci gruntow z uwzgled-
nieniem wplywu intensywnosci zabudowy (wedlug powyi-
Szego wzoru) stosuje juz wielu rzeczoznawcow, W Dzicl-
nicy Warszawa-Srédmicscie wzor Tiemanna stosowany
jest z powodzeniem juz od pieciu lat w ramach ujednoli-
conego systemu szacowania gruntow ) 6,

Wplyw intensywnosci zabudowy (wskaznikow "i”
I "v”) na wartos$¢ gruntu nieruchomosci biurowych i uslu-
gowych przekonywajaco przedstawia ponizsza tabela:
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udzial gruntu orientacyjna wartos¢ (0 tej samej powierzchni), na ktorym stoi budynek
i v w wartosci 1m? gruntu w z 20 lokalami o tych samych parametrach.

hieruchomorel Srodmicsclupyarzany Wplyw intensywnoéci zabudowy na dochodowosé
200 6,88 10% 2700 USD nieruchomodci komercyjnych jest oczywisty. Stusz-
15,0 5,52 2400 USD nos¢ stosowania wskaznika "v* w metodzie cenowo-
10,0 4,10 1 600 USD -poréwnawczej wyceny gruntow potwierdza duza
7.5 3,34 12,5% 1 300 USD zgodnos¢ wynikow szacowania tych samych gruntow
50 254 1 000 USD metody inwestycyjna. W ujednoliconym systemie
35 2,00 1S (Srednia)% 800 USD szzfcowzlmia gruntf’)‘“{ w Srodmiesciu Warszawy ¥
25 165 650 USD ka.zd(fi nieruchomos¢ jest Sze’lcowana dwoma n?etudah
_ 5 mi, tj. metoda cenowo-porownawceza z technika po-
20 L6 7% oD rownywania nieruchomosci parami (z co najmniej
L2 1.23 20% 500°LISD piccioma obicktami poréwnawczymi) oraz metoda

1,0 1,00 25% 400 USD inwestycyjna z technika kapitalizacji proste;j.
0,75 0,87 350 USD Nalezy tutaj podkresli¢, ze, zdaniem autoréw,
0,5 0,72 30% 300 USD technika analizy statystycznej nie nadaje si¢ do sza-
0,25 0,55 ponad 30% 230 USD cowania gruntow, a w szczegdlnosci gruntow komer-

23,9

Jak wynika z powyzszego zestawienia, wskaznik v jest
wprost proporcjonalny do wartosci gruntu i jest podstawo-
wym miernikiem wartosci gruntdéw nieruchomosci biuro-
wych i ustugowych. Na podstawie pigcioletniego okresu
stosowania tego wskaznika przy wycenach kilkuset nieru-
chomosei gruntowych w Warszawie, mozna stwierdzic, ze
wielkosei poprawek wartoSci gruntu (w metodzie cenowo-
-porownawczej), uwzgledniajacych intensywnos¢ zabudo-
wy (na podstawie wskaznika “v”), znacznie przewyzszajg
poprawki wynikajace z innych cech rynkowych, takich jak
np.: lokalizacja, funkcja w p.z.p. czy wielkos¢ dzialki. Na
przyklad przy wycenie gruntu pod nowym biurowcem o in-
tensywnosci i = 20 (v = 6,88), zawierajagcej obiekty porow-
nawcze o tej samej funkeji, a intensywnoéci zabudowy zbli-
zonej do $redniej i = 3,5 (v = 2,0), korekty (mnozniki)
wartosci gruntu (wynikajace ze stosunku wskaznikow "v7)
wyniosa 3,44, Tymczasem korekty (mnozniki) ze wzgledu
na atrakcyjno$é lokalizacji w calej dzielnicy Srodmiescie
wynosza nie wigeej niz 1,35, a np. korekta ze wzgledu na
grunt zabudowany biurowcem klasy A, w poréwnaniu
z gruntem zabudowanym biurowcem klasy B, wyniesie ok.
1,30 (czynsze 40 i 27 USD/m kw.). W szacowaniu nalezy
oczywiscie bra¢ pod uwage zasade maksymalnego (najko-
rzystniejszego) wykorzystania gruntu oraz obowiazujacy
w Srodmieéciu Warszawy najwyzszy standard zabudowy.
Wplyw pozostatych uwzglednianych cech rynkowych,
oprocz intensywnosci zabudowy, jest jeszcze mniejszy.

Wplyw intensywnosci zabudowy na wartos¢ gruntow, po-
dobnie uwzglednia si¢ w USA. Potwierdzil to David Craig
na seminarium pt. "Wplyw autostrady na wartos¢ nierucho-
mosci na terenach przyleglych”, zorganizowanym w War-
szawic w dniach 151 16 kwietnia 1997 r. przez Polskg Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Powic-
dzial on migdzy innymi, Ze np. grunt z budynkiem zawiera-
jacym 40 lokali ma dwukrotnie wickszg wartos¢ od gruntu

cyjnych (dochodowych). Opisany powyzej wplyw in-
tensywnosci zabudowy wlasciwie odzwierciedla tylko tech-
nika poréwnywania nieruchomosci parami. Na duzym war-
szawskim rynku nieruchomosci mamy jeszcze weiaz zbyt
malg liczbe (do techniki analizy statystycznej) pordwnywal-
nych nieruchomosci gruntowych. Niestety, coraz czesciej
spotykamy ostatnio w Warszawie bledne wyceny gruntow
komercyjnych z zastosowaniem “uproszczonej” techniki
analizy statystycznej, ktora przypomina zaniechana juz od
dawna technikg wskaznikowa. Rowniez przy stosowaniu
techniki poréwnywania nieruchomosci parami wielu rze-
czoznawcOw nie uwzglednia we wlasciwej proporceji wplywu
intensywnosci zabudowy na wartos¢ gruntow miejskich.

W powyzszej tabeli przedstawiono réwnoczesnie
udziat wartos$ci gruntu w wartosci nieruchomosci oraz
orientacyjne wartosci 1 m? gruntu (tzn. prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu w obrocie pierwotnym, 7 # nieru-
chomosci biurowych i ustugowych o wysokim standardzie
w Srodmicsciu Warszawy, ustalone na podstawie analizy
kilkudziesieciu transakcji. Okreslenie udziafu gruntu
w wartosci nieruchomosci jest niezbedne w szacowaniu
gruntdow metoda inwestycyjng. Badana intensywnosé za-
budowy jest tu giéwnym czynnikiem wplywajacym na
okreslenie udziatu wartosci gruntu w wartosci nierucho-
moscei, jakkolwick wplyw na ten udzial (w znacznie mnicj-
szym stopniu) maja tez inne cechy rynkowe, jak np.: loka-
lizacja, funkceja, rodzaj i klasa obiektu zabudowy.

Jak wynika z analiz warszawskiego rynku biurowcow
oraz publikacji 7 ¥ wartos¢ gruntow o charakterze biuro-
wym i ustugowym w Srodmiesciu Warszawy stale roénie.
Najwyzsze ceny zostaly zaplacone za grunty o wysokiej in-
tensywnosci zabudowy i najwyzszej atrakeyjnosci lokaliza-
cyjnej.

W pierwotnym obrocie prawem uzytkowania wieczy-
stego w 1995 r. najwyzsza cena za grunt wyniosta 1544
USD/m?, a w 1996 r. — 1770 zt/m?. Wsrdd nielicznych
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Jeszeze transakeji sprzedazy prawa uzytkowania wieczy-
stego w obrocie wtdrnym, nalezy wymienié najwyzsza uzy-
skang dotychczas ceng sprzedazy tj. 2 200 USD/m?2.
Transakcja miafa miejsce w lipcu 1996 r. i dotyczyla gruntu
przy ulicy Swic;tokrzyskicj rog E. Plater z pozwoleniem na
budowe biurowca o najwyzszej dotychczas w Warszawie
intensywnosci zabudowy (i = ok. 30, v = ok. 9.5). Najwyz-
sza dotychczas warto$¢ gruntu, pod nowym wiczowcem
biurowym przy Al. Jerozolimskich rog Chatubinskiego
(najwyzsza atrakcyjnosé lokalizacji w centrum Warszawy),
oszacowana w grudniu 1996 r. w celu aktualizacji optat za
uzytkowanie wieczyste gruntu, wyniosta 3 750 USD/ m?2
(i=258v=2_84).

Whioski

Dane dotyczgce efektow ekonomiczno-spotecznych
realizacji planow inwestycyjnych w $rédmiesciu Warszawy
w latach 1997-2000, dobitnie wskazujg na celowos¢ zwick-
szania intensywnosci zabudowy w centrach miast w no-
wych miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego. Zwigkszenie intensywnosci zabudowy powoduje
WZrost cen gruntow, co powinno byé wlasciwie uwzgled-
niane w szacowaniu ich wartosci przez rzeczoznawcow
majatkowych.

Przy szacowaniu gruntow budowlanych na terenach
zurbanizowanych, istotny wplyw na ich wartoéé ma inten-
sywnosc zabudowy dziatki, stad koniecznogé powszechne-
go respektowania tej cechy wartosci we wiasciwych rela-
cjach przy wycenach nieruchomosci,

Zasade szacowania gruntéw z uwzglednieniem .., .. wm
intensywnosci zabudowy, zastosowang po raz pierwszy w Pol-
sce przez nieiyjgcego juz mgr. inz. Waclawa Ktopociriskiego,
proponuje sie nazwac Jego nazwiskiem, majqc na uwadze Je-
8o zaslugi w dziedzinie szacowania nieruchomosci oraz
w praktycznym wdroZeniu tej zasady. a
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KONIUNKT URA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W WIELKOPOLSCE

Maria Trojanek

Opracowanie zostalo przygotowane w oparciu o prze-
prowadzone badania ankietowe dotyczace koniunktury
na rynku nieruchomosci. W ramach badan, do biur obro-
tu nieruchomosci majacych swa siedzibe w Wielkopolsce
zostala skierowana ankieta, ktora dotyczyla:
# Dbiezaccj oceny rynku nieruchomosci,

® prognozy ksztaltowania sie sytuacji w poszezegdlnych
segmentach rynku nieruchomosci w najblizszym polro-
czu po okresie, ktorego dotyczyly badania (obejmuja
one okres od IT péirocza 1995 do I potrocza 1997 r.).

Pierwsza czgs$¢ ankiety zawicrala pytania dotyczgce
okresu dzialania biura, liczby zatrudnionych, zakresu

dzialania. Jak pokazaly wyniki ankiet, firmy, ktorych
okres dzialania jest stosunkowo krotki (ponizej 1 roku),
zatrudniajg od 1 do 2 0s6b, za§ w miare wydluzania sie te-
g0 okresu liczba zatrudnionych rognic.

Z uslug oferowanych przez biura najbardziej preferowa-
ne jest posrednictwo, a nastepne migjsca zajmujy: wycena
nicruchomosci, zarzadzanie i administrowanie nieruchomo-
Sciami. W analizowanym okresie zmniejszyla si¢ liczba firm
swiadczgcych wylacznie jeden z wymienionych rodzajow
ustug. Ponadto mozna zaobserwowaé tendencje do pogle-
biajacej si¢ specjalizacji niclicznych biur (1j. obstugi wybra-
nego segmentu rynku nieruchomosei). Zdecydowana wigk-
sz0SC biur obstuguje rynek o charakterze lokalnym (81%).
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Druga cz¢éé ankiety zawierala pytanie dotyczgce bie-

zgcej oceny rynku nieruchomosci w poréwnaniu z analo-
gicznym okresem roku poprzedniego, za$ trzecia czgS¢
ankiety dotyczyfa prognozy ksztaltowania si¢ popytu, po-
dazy, obrotow i cen na poszczegdlne rodzaje nieruchomo-
sci w pdlroczu nastgpujacym po analizowanym.

Ocena rynku nieruchomosci w 11 pétroczu
ubieglego roku

Poziom obrotéw biura w stosunku do poprzedniego pol-
rocza jest skutkiem wzrostu: liczby zawartych transakeji
(50%), poziomu cen (8%), liczby transakcji i poziomu
cen (42%). Stosunek zrealizowanych transakeji do liczby
zlecen sktadanych w biurze: wzrdst (44%), spadt (10%),
nie zmienil si¢ (46%). Najwigksze zmiany —w ocenie biur
- zaszly w strukturze zrealizowanych transakcji na wymic-
nione nizej rodzaje nieruchomosci:
@ lokale mieszkalne: wzrost — 77%, spadt — 8%,

' nic zmienif sie — 15%

@ dziatki budowlane: wzrdst — 67%, spadt - 0%,
nie zmienif si¢ — 33%

® domy mieszkalne: wzrost - 55%;, spadt - 0%,
nie zmienil si¢ —45%

¢ lokale uzytkowe : wzrost — 46%;, spadt — 18%,
nie zmienil si¢ — 36%

® tereny przemyslowo-magazynowe: wzrosh 44%,
spadl — 11%, nie zmienil si¢ — 45%

Najczesciej (podobnic jak w pierwszym polroczu)
przedmiotem sprzedazy byly: kawalerki, mieszkania do
50 mZ. W drugim pétroczu (w pordéwnaniu z pier-
wszym polroczem roku) zwickszyt sie udzial obrotow
zwigzanych ze sprzedaza dzialek budowlanych i rzemiesl-
niczo-budowlanych.

W rankingu barier, na jakic napotykaja w swej dziafal-
nosci respondenci, nie ma istotnych zmian w poréwnaniu
z 1 pétroczem 1996 r. Wirdd innych, nie wymienionych
w ankiecie, respondenci wskazywali na: brak mozliwosci
wykorzystania leasingu, trudnosci w urzedach, na jakie
napotykajg zagraniczni inwestorzy, brak zaufania ze stro-
ny potencjalnych klientéw do biur obrotu nicruchomo-
$ciami, nicuczciwa konkurencjg, brak wyksztaiconego
rynku obrotu nieruchomo$ciami.

Prognozy ksztaltowania si¢ popytu, podazy,
obrotéw i cen na poszczegolne rodzaje
nieruchomosci w pierwszym poélroczu 1997 r.
Jesli chodzi o ksztaltowanie si¢ sytuacji na rynku nie-
ruchomosci w pierwszym polroczu 1997 r., respondenci

przewidujg, ze: poziom obrotdw biura: wzrosnie (47%),
spadnie (18%), a bez zmian pozostanie (35%).
Najbardziej zmienia si¢ obroty zwiazane ze sprzedaza na-
stepujgcych rodzajow nieruchomosci:

L 4

*

lokali mieszkalnych: wzrosna — 64%, spadna — 7%,
nie zmienia si¢ — 29%

dziatek budowlanych: wzrosna — 60%, spadna — 7%,
nie zmienia si¢ — 33%

domdw mieszkalnych: wzrosna — 53%, spadna — 20%,
nie zmienia si¢ — 27%

lokali uzytkowych: wzrosna — 469, spadng — 15%,
nie zmienia sie — 38%.

Ceny realizacji zawieranych transakeji sprzedazy w po-
szczegblnych segmentach rynku nieruchomosci zmienia
si¢ nastgpujaco:

L 4

*

*

dziatki budowlane: wzrosna — 73%, spadna — 20%,
nie zmienig si¢ — 7%

lokale mieszkalne: wzrosng — 81%, spadna — 13%,
nie zmienia sie¢ — 0%
domy mieszkalne: wzrosng — 71%, spadng — 21%,

nic zmienia sie — 7%

lokale uzytkowe: wzrosng — 88%, spadng — 6%,
nie zmienig si¢ — 6%.

Podaz nieruchomosci: wzrosnie — 20%, spadnie — 25%,
pozostanie bez zmian — 55%.

Nastgpig zmiany w oplatach za wynajem poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci:

*

lokale uzytkowe: wzrosng — 86%;, spadna — 0%,
nic zmienig si¢ — 14%

lokale mieszkalne: wzrosng — 64%;, spadna — 0%,
nic zmienia si¢ — 36%

magazyny: wzrosna — 57%, spadng — 0%,
nic zmienia si¢ 43%

hale produkcyjne: wzrosng — 57%, spadna — 14%,
nie zmieniy si¢ — 29%.

Przewiduje si¢ zmiany z popycic zglaszanym przez in-

westorow zagranicznych, ktory: wzrosnie (50%), spadnie
(09), pozostanie bez zmiany (50%).

Przewiduje si¢ wzrost popytu zagranicznych inwesto-

row na ponizsze rodzaje nieruchomosei (wg skali wzro-
stu): tereny przemyslowo-magazynowe, tereny pod akty-
wizacje gospodarcza, przedsiebiorstwa zorganizowane-
-dochodowe, nieruchomoé$ci komercyjne, kamienice
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Rynek nieruchomosci

W centrum miasta, parcele pod budowe biurowcow, dzial-

ki budowlane, lokale uzytkowe.

W dzialalnosci biur obrotu nieruchomosciami nie na-
stapi (zdaniem respondentéw) ztagodzenie uciazliwosci
zwigzanych ze: spadkiem zamoznosci spoleczefistwa, z
brakiem stabilnosci przepisow prawa, nieuregulowanymi
stanami prawnymi nieruchomosci, brakiem ustawy repry-
watyzacyjnej czy warunkami kredytowania.

Na podstawie uzyskanych z biur obrotu nieruchomo-
Sciami odpowiedzi dotyczacych sytuacji na rynku nieru-
chomosci w Wielkopolsce mozna stwierdzié, ze:

# biura obrotu nieruchomosciami $wiadcza ustugi w za-
kresiec kompleksowej obstugi rynku nieruchomogci,
aczkolwiek stosunkowo najmniejsza role odgrywaja
uslugi w zakresie zarzadzania i administrowania nieru-
chomosciami,

# na rynku nieruchomosci mieszkaniowych przedmio-
tem sprzedazy i wynajmu byly najczgsciej mieszkania
o malej powierzchni uzytkowej (do 50 m2),

¢ w prognozie dotyczacej liczby zawicranych transakcji
na tym rynku nadal zaktada si¢ utrzymywanie omawia-
nej tendencji, a zdecydowana wickszo$é respondentow
(81%) jest zdania, Ze nastapi zmniejszenie liczby
transakcji sprzedazy mieszkan o powierzchni powyzej
70 m2,

@ rosnie liczba zrealizowanych transakcji w stosunku do
liczby sktadanych zlecen,

¢ w znacznie wigkszym stopniu niz zakladano we weze-
sniejszych prognozach wzrosly obroty zwigzane ze
sprzedazy: lokali mieszkalnych (prognoza na drugic
polrocze 62%, ocena za drugie potrocze 77%), dziatek
budowlanych (prognoza na drugie péotrocze 54%, oce-
na za drugie polrocze 67%),

@ prognozy zmian na rok 1997 w popycie na nieruchomo-
sci ze strony inwestoréw zagranicznych sg zdecydowa-
nie bardziej optymistyczne anizeli prognozy za analo-
giczne polrocze roku poprzedniego: prognoza na pier-
wsze polrocze 1996 r.: wzrost 46%, spadek 50%, bez
zmian 4%; prognoza na pierwsze potrocze 1997 r.:
wzrost 50%, spadek 0%, bez zmian 50%.

Przewiduje sie dodatkowo wzrost popytu inwestorow
zagranicznych na ponizsze rodzaje nieruchomosci: przed-
sighiorstwa zorganizowane-dochodowe, nieruchomosci
komercyjne, kamienice w centrum miasta, parcele pod
budowg biurowcow.

Najistotniejszymi barierami ograniczajgcymi rozwoj
rynku nieruchomosci w pierwszym potroczu 1997 r. bedy

(wg stopnia ich uciazliwosci): ograniczona podaz okreslo-
nych rodzajow nieruchomosci; brak ustawy reprywatyza-
cyjnej; niestabilnos¢ przepisow prawnych; zbyt niski popyt
inwestorow zagranicznych; niedogodne warunki kredyto-
wania (tj. realizacji i finansowania zakupu nieruchomo-
sci); brak wystarczajacych informacji i ich przeplywu po-
migdzy podmiotami obstugujgcymi rynek nieruchomodci.
Nalezy dodag, iz wyzej wymienione bariery w ocenie bio-
racych udzial w ankiecie beda najbardziej uciazliwe w po-
rownaniu z analogicznymi okresami poprzednimi.

Skonstruowane w oparciu o uzyskane odpowiedzi doty-
czgce zmian sytuacji w poszezegolnych rodzajach nierucho-
mosci wskazniki tzw. klimatu koniunkturalnego wskazuja
na utrzymywanie si¢ optymistycznych tendencji w zakresie
zmian koniunkturalnych na rynku nieruchomosci, z wyjat-
kiem pogorszenia si¢ sytuacji na rynku domkoéw letnisko-
wych. Jednakze skala tego optymizmu w przekroju po-
szczegOlnych rodzajow nieruchomosci jest zréznicowana.
Wskaznik klimatu koniunkturalnego wykazuje zdecydowa-
ng tendencj¢ wzrostows. Dotyczy to ksztattowania sig:

¢ poziomu obrotu biur (wzrost z 34,46% do 47,06%),
¢ obrotow zwiazanych ze sprzedaza:

dzialek budowlanych (wzrost z 27,26% do 60,
71%),

— lokali mieszkalnych (wzrost z 44,92% do 63,33%),

- domow mieszkalnych (wzrost z 23,91% do 36,
67%),

- dzialek rzemieslniczo-budowlanych (wzrost
29,09% do 36,22%),

|

¢ obrotow zwigzanych z wynajmem:
- lokali mieszkalnych (wzrost z 37.25% do 53,57%),
— lokali uzytkowych (wzrost z 38,68% do 40,66%).

Mniej optymistyczne sg opinie respondentéw dotycza-
ce prognozy ksztaltowania si¢ podazy na rynku nierucho-
mosci. Wskaznik ten wykazuje wartosé dodatnig (sytuacja
ulegnie poprawie), aczkolwiek skala optymizmu jest tu
zdecydowanie stabsza niz ta, ktora wystapita w okresie
poprzednim (obnizka z 25,20% na 6,50%).

Reasumujac: sformulowane w sposéb doéé wybiorczy
spostrzezenia i uwagi majgce swe zrodlo w odpowie-
dziach na pytania zawarte w ankiecie nie wyczerpuja
wszystkich kwestii i problemow dotyczacych ksztaltowa-
nia si¢ rynku-nieruchomosci w Wielkopolsce. Tym nie-
mniej umozliwiajg analize rynku nieruchomosci i moga
obrazowa¢ zmiany w funkcjonowaniu tego rynku (przy
przeprowadzaniu takichch badai w sposab ciggly). |

N3, kwiecien — czerwiec 1997

29



Zagranica

WIELKA SZOSTKA
Magdalena Kalus

Podczas ostatniego posiedzenia TEGOVA w Cannes,
w marcu 1997 r., zebrata si¢ Grupa Robocza ds. Europy
Srodkowej i Wschodniej. Mowa byla o wspotpracy i wy-
mianie do$wiadczen migdzy krajami naszego regionu.
Okazalo si¢, iz w wigkszosci tych pafstw rzeczoznawcy
spotykaja si¢ z narastajacym problemem konkurencji ze
strony firm zagranicznych. Zachodnie firmy konsultingo-
we, szezeghlnie tzw. Wielka Szostka (zwana z angielska
Big Six), najwickszych instytucji zajmuja si¢ takze doko-
nywaniem wycen i sg niejednokrotnic faworyzowane
przez znaczacych klientdw (instytucje panstwowe i duze
przedsiebiorstwa). Panuje bowiem przekonanie, ze zagra-
niczni cksperci dysponuja wickszymi umiejetnodciami
i doswiadczeniem niz ich koledzy z krajow o miodej go-
spodarce rynkowej.

Czy tak jest rzeczywiscie? Czy mamy prawo obawiaé
sie konkurencji? Takic pytania zadawano sobic podczas
posiedzenia Grupy. Dyskusja niezwykle ozywila obrady,
jako ze problem zywo interesuje wszystkie stowarzyszenia
czlonkowskie z Europy Srodkowej i Wschodniej. Przed-
stawiciele tych organizacji starali si¢ przedstawi¢ rozwig-
zania i kroki, jakie przedsiewzieli w swoich krajach.

Rzeczoznawcey z Republiki Czeskiej potwierdzili, iz
wspOlpraca z zagranicznymi firmami konsultingowymi
stanowi jeden z najwigkszych probleméw. Okazalo sie, iz
firmy te zdobywaja sobie klientow (podobnie jak w innych
krajach regionu) dzigki znakomitej marce, nazwie, ktora
ma juz mocng pozycje w Europie. Coz z tego, jesli bardzo

czesto pracownicy zatrudnieni w owych przedsiebior-
stwach nie znaja specyfiki rynku lokalnego. Niestety, przy
opracowywaniu raportow i wycen tylko w niewielkim
stopniu korzysta si¢ z pomocy czeskich rzeczoznawcow.
Nie trzeba chyba dodawac, iz bez wzgledu na ich wkiad
w dang prace, sygnowana jest ona wylacznie nazwg firmy,
bez wspominania o lokalnych konsultantach.

Takze w Bulgarii zagraniczne firmy konsultingowe
i audytorskie ciesza si¢ respektem instytucji pafstwo-
wych. Zatrudniaja one pewna liczbg bulgarskich rzeczo-
znawcow, posiadajacych odpowiednie uprawnienia zawo-
dowe. Trzeba jednak dodaé, ze konkurencja na rynku wy-
cen w Butgarii jest ogromna: okofo jedna pigta rzeczo-
znawcow przechwytuje wickszos¢ zlecen, a pozostale
80 procent w ogole nie dziata na‘rynku. Tym bardziej
wige Srodowisko zainteresowane jest uregulowanicm sy-
tuacji specjalistow zagranicznych.

W Estonii zachodnie firmy audytorskie i doradeze sa
gtownymi konsultantami Ministerstwa Prywatyzacji. Nie-
mniej jednak zawod rzeczoznawcy dopiero sie w tym kra-
ju rozwija (obecnie funkcjonuje tylko 200 uprawnionych
“wyceniaczy”).

Prawdopodobnie najlepiej z problemem, o ktorym tu
mowa, poradzono sobic w Rumunii. Tamtejsze stowarzy-
szenie rzeczoznawcOw grupuje nie tylko osoby fizyczne,
ale i prawne. W grupie 120 firm-cztonkow stowarzyszenia
znalazly si¢ rOwniez instytucje zagraniczne. Zobligowane
sa one do stosowania standardow tamtejszej organizacji.
Aby sta¢ si¢ jej cztonkami, firmy konsultingowe i audytor-
skie musza zatrudnia¢ przynajmniej 3 rzeczoznawcow ru-
munskich, ktorzy (jako osoby fizyczne) sa cztonkami sto-
warzyszenia. System zdaje si¢, poki co, dziala¢ calkiem
dobrze. Uznany zostal zresztg przez uczestniczacych
w spotkaniu za modelowy.

Wydaje nam sig, ze wielu polskich rzeczoznawcow
spotkato si¢ z ujemnymi skutkami olbrzymiej konkurengji
ze strony instytucji zagranicznych. Niewatpliwie prawda
jest, iz dysponuja one do$wiadezeniem i doskonalyg reno-
ma. Zdobyly ja jednak na rynkach zachodnich, a nie lo-
kalnych. W zwiazku z tym niezbedna jest Scista wspolpra-
ca z rzeczoznawcami krajowymi. PFSRM, ustanawiajjc
instytucje czlonka wspierajgcego, liczyla wladnie na takie
wspotdziatanie. Z praktyki wynika jednak, ze, migdzy za-
granicznymi a polskimi rzeczoznawcami nic zawsze ukla-
da si¢ najlepicj. A przeciez obie strony wicle moglyby si¢
od siebie nauczyc.

Czekamy na glosy i opinie, jak rozwigzac ten problem
i jak wyobrazaja sobie Panstwo wspdlistnienie obu grup
zawodowych. a
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TEGOVA — NOWA ORGANIZACJA

O tym, ze nasza Federacja nalezy do europejskiej or-
ganizacji TEGOVA, juz pisaliSmy. 11 marca 1997 r.
W Cannes doszlo do polaczenia dwoch poteznych organi-
zacji rzeczoznawcow europejskich: TEGOVOFA i EU-
ROVAL. Powstanie Europejskiej Grupy Stowarzyszeh
Rzeczoznawcéw TEGOVA bylo duzym wydarzeniem. Ja-
kie jednak mamy z tego korzysci? Postaramy si¢ krotko
odpowiedzie¢ na to pytanie.

Co to jest TEGOVA (czyli pokrétce o statucie)

TEGOVA jest migdzynarodowym stowarzyszeniem
o celach naukowych i edukacyjnych. Jej siedziba miesci
si¢ (podobnie jak poprzednio TEGOVOFA) w Londynie.
Do zadan grupy nalezy wydawanie ogolnoeuropejskich
standardéw wyceny (tzw. Guide Bleu) badania nad rézny-
mi aspektami wyceny nieruchomosci (gruntow, maszyn
i urzadzen) oraz problemami zwigzanymi z zawodem rze-
czoznawcy. TEGOVA dbajac o kontakty zewngtrzne.
Organizacja udostgpnia rezultaty swoich badan i studiow
wszystkim stowarzyszeniom czlonkowskim i organizacjom
migdzynarodowym. Poprzez kontakty z Komisja Europej-
ska, ONZ oraz rzadami poszczegolnych krajow Grupa
dba o interesy wszystkich rzeczoznawcow. Stara si¢ takze
podtrzymac wysoki poziom ich ksztafcenia.

Czlonkowie i wladze

TEGOVA skupia stowarzyszenia zawodowe rzeczo-
znawcow z 25 krajow Europy. Oprocz Polski, naleza do
niej miedzy innymi: Wielka Brytania, Francja, Wtochy,
Niemcy, Dania, Szwecja, Irlandia, Eotwa, Ukraina, Alba-
nia. Od stowarzyszen czlonkowskich wymaga si¢ nic tylko
respektowania Guide Bleu, ale réwniez ubezpieczenia
rzeczoznawcow od odpowiedzialnoSci cywilnej. Wszyscy
cztonkowie TEGOVA tworza Zgromadzenie Generalne.
Organizacja zarzadzana jest przez Rade skladajacy sig
z pigciu do oSmiu czlonkow, wybieranych na 3 lata przez
Zgromadzenie. Rada wybiera sposrod siebie przewodni-
czgcego, dwoch zastepedw (jeden z nich musi pochodzi¢
z krajow Europy Srodkowej i Wschodniej), sekretarza ge-
neralnego i skarbnika.

W czasie spotkania w Cannes odbyly si¢ wybory do
Rady TEGOVA. Przewodniczacym zostal Peter Champ-
ness, osoba znana nie tylko w Polsce. Jest ekspertem Ko-
misji Europejskiej, ONZ, a ponadto szefem zespolu przy-
gotowujacego nowe Europejskie Standardy Wyceny.

Zastgpcami wybrani zostali: Jaromir Ryska z Czech
oraz Erik Persson ze Szwecji. Ten ostatni jest wybitnym
naukowcem zajmujacym si¢ metodologia wyceny. Grupa

powierzyla mu takze (jako ze jest dlugoletnim profeso-
rem uniwersytetu w Sztokholmie) piecze nad sprawami
ksztalcenia rzeczoznawcOw. Na sekretarza generalnego
wybrano Guiberta de Crombrugghe z Belgii, poprzednie-
go przewodniczacego EUROVAL. Skarbnikiem zostal
(piastujacy juz poprzednio to stanowisko) Christopher
Fowler-Tutt z Wielkiej Brytanii.

Spotkania (czyli podejscie funkcjonalne)

Zgromadzenie Generalne zbiera si¢ dwa razy w roku:
na wiosne i jesienia (w tym roku we wrze$niu Grupa zbie-
rze si¢ w Sztokholmie). W programie kazdego spotkania
znajduja si¢ spotkania tzw. grup roboczych. Zwykle sa to
grupy do spraw: Europy Srodkowej i Wschodniej, odpo-
wiedzialnosci zawodowej, Guide Bleu, metodologii, tere-
nodw zanieczyszczonych.

Warto wspomnied, ze czfonkowie grup roboczych pra-
cuja nie tylko w czasie sesji TEGOVA, lecz réwniez
w ciggu roku, przygotowujgc raporty i przeprowadzajac
badania.

Nastepnie odbywa sig posiedzenic Zgromadzenia Ge-
neralnego. Grupy robocze zdaja wowcezas sprawozdania
z przeprowadzonych prac. Poszezegolne kraje czlonkow-
skie proszone sg zwykle o krotkie przedstawienie sytuacji
lokalnego rynku nieruchomosci i zawodu rzeczoznawcy.
To wtasnie podczas obrad Zgromadzenia Generalnego
zapadajg najwazniejsze decyzje dotyczace dziatan Grupy.

Z korzyscig dla polskich rzeczoznawcow

Juz sam fakt, ze do TEGOVA nalezy tak wiele organi-
zacji rzeczoznawcow, Swiadezy o tym, ze korzysei z czlon-
kostwa sg liczne. Oto niektore z nich:

® Grupa jest swoistym "ambasadorem” zawodu rzeczo-
znawcy, poSrednikiem w kontaktach z duzymi organami
decyzyjnymi: Unig Europejska, ONZ. Trudno jest poje-
dynczemu stowarzyszeniu (jak np. naszej Federacji)
broni¢ swoich interesow na forum miedzynarodowym.

@ Podzial na grupy robocze pozwala na skoncentrowa-
nie si¢ na problemach, ktore szczegdlnie interesuja
danc kraje. '

® Podczas posiedzenia grupy ds. Europy Srodkowej
i Wschodniej omawiane sg istotne kwestie, np. ostat-
nio dyskutowano o problemie konkurencji ze strony
duzych zachodnich firm konsultingowych. W krajach
naszego regionu dosy¢ czesto zdarza sig, Ze instytucje
i przedsighiorstwa panstwowe wybieraja ustugi wiasnie
owych firm, sadzac, iz standard ich ustug przewyzsza
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poziom rzeczoznawcOw krajowych. W Cannes doszlo
do wymiany doswiadczen, ewentualnych propozycji
rozwigzania problemu. Grupa obiecata pomoc lokal-
nym stowarzyszeniom w promocji usfug rzeczoznaw-
cOw krajowych i uregulowaniu stosunkéw pomigdzy
firmami rodzimymi a zagranicznymi.

® TEGOVA jest motorem olbrzymiej liczby dziatan
zwigzanych z zawodem: pracuje nad nowa metodolo-
gia, opracowuje standardy respektowane i egzekwo-

wane przez instytucje rzadowe i innych klientéw ko-
rzystajacych z ustug “wyceniaczy”.

@ Spotkania TEGOVA pozwalaja na wymiane pogla-
déw i doswiadezen poszezegdlnych stowarzyszen.

@ Nasz kraj aspiruje do cztonkostwa w Unii Europej-
skiej. Przynalezno$¢ Federacji do Europejskiej Grupy
TEGOVA S$wiadczy, ze w tej dziedzinie juz jesteSmy
w Europie a
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WARSZAWA WIELKIM PLACEM BUDOWY

Magdalena Kalus

Warszawa wydaje sie by¢ ostatnio wielkim placem bu-
dowy. I nie chodzi tu wcale o metro, ale o olbrzymig licz-
ba nowo powstajacych biurowcéw. Firmy developerskie
(ktorych zreszta mnogosé) dos¢ widocznie preferuja nie-
ktore dzielnice stolicy. Ktore instytucje jednak sta¢ na wy-
najem bardzo przeciez drogich lokali? Jak dlugo popyt na
przestrzen biurowa bedzie przewyzszal podaz? 1 wreszcie,
jak bedzie wygladata Warszawa za dziesigé lat?

Te pytania zadaja sobie nie tylko specjali§ci zwiazani
z rynkiem nieruchomosci. Ostatnio ukazato si¢ na ten te-
mat wiele fachowych opracowan, jak rowniez artykulow
w prasie popularnej. Nie bez przyczyny, bo przeciez wio-
sna to czas Migdzynarodowych Targéw MIPIM w Can-
nes. Gminy, miasta, developerzy 1 posrednicy z calej Eu-
ropy staraja si¢ wypromowac swoje inwestycje, a odpo-
wiednie dzialania public relations sg w tym wypadku nie-
zbedne. Fenomen powstawania tak olbrzymicj liczby biu-
rowcOw powinien zainteresowac takze i rzeczoznawcow.
Postarajmy si¢ wiec go przeanalizowac.

Poczatki boomu inwestycyjnego?

Na poczatku lat 90., wraz z przybyciem mi¢dzynarodo-
wych korporacji, wytworzyta sic w Polsce (a szczegdlnie
w Warszawic) zupelinie nowa sytuacja na rynku nierucho-
mosci. Potrzeba bylo doskonale wyposazonych biur, usy-
tuowanych w centrum miasta, oferujacych pelna obsluge
klienta. W stolicy trudno wtedy bylo o takie lokale. Zapo-
trzebowanie rosto wiasciwie juz od 1992 r., jednak zna-
czacy wzrost popytu zanotowano w 1994 r. Duze firmy
developerskie, widzac optacalnosc takich inwestycji, roz-
poczely budowe biurowcow. Od tego czasu popyt i podaz
rosly juz proporcjonalnic.

Wsrod najemcow znalazly sie glownie przedstawiciel-
stwa zachodnich korporacji inwestujacych w Polsce. Stop-
niowo klientami firm developerskich staly si¢ takze duze
przedsi¢biorstwa krajowe, spotki akcyjne, centrale handlu
zagranicznego.

Obecna sytuacja na rynku

Ocenia si¢, ze w Warszawie dostepnych jest ok 2,6 milio-
na m? powierzchni biurowych, z czego jednak tylko 8% sta-
nowig nowoczesne biurowce zbudowane po roku 1989. Dia
poréwnania: Monachium oferuje 14 mln m?, a Londyn po-
nad 26 milionéw m? powierzchni biurowych.

W tej chwili prowadzonych jest kilka bardzo powaz-
nych inwestycji. Zalicza sie¢ do nich Pulawska Financial
Centre, budynek o przysziej powierzchni 40 tys. m2, inwe-
stycja migdzy innymi banku PKO BP. Przy Placu Teatral-
nym wyrasta olbrzymi (ponad 20 tys. m?) biurowiec, gdzie
siedzib¢ bedzie miat Citibank. Lacznie inwestycje rozpo-
czgte w centrum Warszawy w roku 1996 przyniosa blisko
200 tys. m? powierzchni biurowe;.

Droga stolica

Ceny wynajmu przestrzeni biurowych w stolicy wahaja
si¢ w granicach 20$-50$ za metr kwadratowy za miesiac.
Do kwoty tej nalezy czesto dodaé oplaty za tzw. serwis,
czyli np. ochrone budynku czy sprzatanie.

Wsrad najtanszych ofert znajdujg si¢ glownie lokale
mieszkalne w centrum, przystosowane do potrzeb biuro-
wych. Tansze lokale mozna wynajac takze w tzw. office
parks na obrzezach miasta. To duze zespoly budynkow
biurowych o Srednim standardzie, usytuowane (w przypad-
ku stolicy) w dzielnicach Ochota czy Wola. Piszgc “Sredni
standard”, mam na mysli kryteria zachodnich firm develo-
perskich. Budynki tej klasy wyposazone sa w klimatyzacje,
parkingi, i nicograniczong liczbe linii telefonicznych.

Mapa popytu

Przede wszystkim decyduje tu lokalizacja (jak np.
w przypadku LIM Center przy hotelu Marriott). Nie bez
znaczenia jest tu sasiedztwo innych firm (w reklamach
prasowych developerzy wymieniaja pozostalych najem-
cow). Dlatego umicjetna reklama nowego centrum IImet
przyniosia sukces i prawie cafa przestrzen biurowa zostala
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juz wydzierzawiona. Wsréd "lokatoréw™ znalazly sie:
przedstawicielstwo Mercedes Benz i Berliner Bank.

Osobna kategori¢ tworza budynki tzw. prestizowe. Fir-
ma Curtis Development zada miesigcznie 50 USD za m?
w zabytkowej kamienicy przy Alejach Ujazdowskich (ka-
mienicy, o ktora zresztg stoczyla si¢ swego czasu batalia
z dotychezasowymi mieszkancami). Tego typu nieruchomo-
$ci sg szezegolnie w cenie takze i w innych krajach europej-
skich. W Londynie, na przyktad, w okolicach Pall Mall lo-
kale biurowe wynajmuja najlepiej prosperujace firmy i ban-
ki. Mozliwosci lokalowe sa w takich kamienicach oczywi-
$cie dos¢ ograniczone, dlatego instytucje decyduja si¢ na
umieszczanie w nich wylgcznie biur zarzadu czy centrali.
Poréwnanie z rynkiem europejskim

Cena powierzchni biurowych to jedna z niewielu dzie-
dzin, w ktorych plasujemy si¢ w czoldwcee europejskie;j.
Warszawe wyprzedza tylko londynski West End. W tyle po-
zostaje Paryz, Berlin, Praga czy Budapeszt (i tak drozsze od
np. Wicdnia). Na trzecim miejscu, zaraz po Warszawie,
znajduje si¢ londynskie City. Kilka lat temu wiele firm de-
veloperskich zainwestowalo tam w budowe supernowocze-
snych biurowcow. Wkrdtce okazato si¢, Ze popyt na nie jest
mniejszy niz przewidywano. To jeden z dos¢ znanych juz
przykladéw omylek w prognozach dotyczacych rynku nie-
ruchomosci. W zwiazku z tym warto moze zastanowic si¢
nad przyszlodcia rynku lokali biurowych w Warszawie.
Przyszios¢ rynku lokali biurowych

Wedlug szacunkow, popyt na powierzchni¢ biurowg
powinien utrzymaé si¢ na tym samym poziomie, lub na-
wet wzrosnad, do roku 1999, Najprawdopodobniej jednak
zmieni sie nieco struktura tego rynku. Obok biurowcow
o najwyzszym standardzie (i najwyzszym czynszu) bedzie
musialo powstac wiele budynkow Sredniej klasy, o umiar-
kowanym czynszu (dostepnym rowniez dla Srednich
i mniejszych przedsigbiorstw krajowych).

W zwigzku z do$¢ ograniczonymi mozliwoSciami inwe-
stycyjnymi scisfego centrum Warszawy, takze dalsze dziel-
nice stang si¢ micjscem budowy nowych biurowcow. Juz
w tej chwili coraz wigcej buduje sig na Mokotowie. We-
dlug radnych gminy Warszawa-Wola, Al. Jana Pawla II
stanie si¢ wkrotce osig centrum stolicy. To wiasnie w oko-
licach tej ulicy powstaja centra biurowe Sienna, Kaskada
czy budynek Elektrimu. Takze w tym rejonie wyrastaja
luksusowe budynki mieszkalne.

Jak wynika z powyzszych przykladow, nowe inwestycje
majg olbrzymi wplyw na lokalny rynek nieruchomoéci.

Co na to rzeczoznawcy?

Po pierwsze, coraz wiccej firm inwestuje w lokale biuro-
we, traktujac je jako Zrodio zarobku. Dzigje si¢ tak na wzor
krajow zachodnich, gdzie np. British Rail (Koleje Brytyjskie)
posiadaja kilka nieruchomosci na londynskim West Endzie

Firma czerpie duze korzysci finansowe — wynajmujac (co
dziwne — firmom developerskim) lokale na swoje siedziby.

Takie przedsigwzigcia wplywaja znaczaco na rynek nieru-
chomosci sgsiadujgeych. Najlepszym przykladem jest wspo-
mniana Wola. Okolica zmienia zupelnie swoj wizerunek
i staje si¢ powoli ulubionym miejscem inwestycji. Nie bez
znaczenia pozostaje tu takze wyjatkowa przychylnos¢ wladz
eminy, ktore starajg si¢ utrzymac dobra passe dzielnicy.

Warszawa nadal pozostaje glownym miejscem inwe-
stycji, a co za tym idzie i przedsigwzigé developerskich.
W Krakowie, Poznaniu czy Szczecinie powstaja, co praw-
da, nowe biurowce, ale sg to raczej przypadki pojedyncze.
Nie ma si¢ zreszta co dziwic, jako ze tzw. migdzynarodo-
we korporacje i duze przedsiebiorstwa krajowe maja swe
siedziby w Warszawic. Moze wraz z rozkwitem specjalnej
strefy eckonomicznej na Slasku rowniez tam rozwinie sie
rynek nieruchomosci biurowych i nad miastem przestanie
gorowacé budynek Centrozapu? To wszak w Katowicach
powstal pierwszy przed wojna drapacz chmur.

Pozostajac w sferze zyczen mozna micé nadzieje, ze
wsrod klientéw firm developerskich oferujacych luksuso-
we przestrzenie biurowe znajda si¢ i biura naszych krajo-
wych rzeczoznawcow.

W epracowaniu wykorzystano publikacje: Warsaw Busi-
ness Journal-1okale, City Profile Warsaw 1996 (Jones Lang
Wootton). a

H I O S f S O .

I_H UMOR Z OPERATOW SZACUNKOWYCH

Fundamenty z betonu lanego na mokro.
Istotny wplyw na poziom cen transakeyinych majg kupujgey.

Wlasnosciciel niernuchomosci
Lustracja rzeczoznawcdw w terenie

Wartosé wg przecigtnyeh cen wolnorynkowych stosowanych w cudzym
obrocie rzeczami tego samego rodzaju na terenie Olkusza w tym dniu.

Na podstawie analizy rynku sprzedazy mieszkan przyjeto zafozenie,
ze komfort mieszkania spada ze wzrostem wysokosci.

W celu zwigkszenia wianygodnosci szacowania zastosowano dwa
podejscia: kosztowe i dochodowe.

Cel wyceny: prognozowane wywlaszczenie nieruchomosci.

W celu ustalenia procentowego stopnia zuzycia budynku kierowano
sig wyezuciem eksperckim.

Wyliczone dane na temat zuzycia technicznego
budynkow: 2,51%, 34,23%

S —
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WSPOMNIENIE

O WACEAWIE KEOPOCINSKIM

Prawdopodobnie ostaini swoj artykut zamiescit w naszym
kwartalniku. Publikujemy fragment mowy pozegnalnej
wygloszonej nad jego grobem 24 marca 1997 r. przez prof.
Kazimierza Czarneckiego.

Kaliszanin z urodzenia, Warszawiak z wyboru. W ro-
dzinnym miedcie ukonczyl humanistyczne gimnazjum, a po-
tem studia wyzsze na Wydziale Geodezyjnym Politechniki
Warszawskiej. Dyplom inzynicra mierniczego w tej uczelni
uzyskal w roku 1937. Przez nastgpne 60 lat odgrywal w pol-
skiej geodezji role pierwszoplanowa, role tak wyl')ima. 7 nie
sposab jej pomiescié w zadnych ramach. W jego czasach na-
deszlo i przeminglo kilka epok w geodezyjnej nauce i tech-
nice. Zmieniaty si¢ metody i narzedzia. A On trwal. Zawsze
miodszy od mlodych, bardziej od nich postgpowy, a czasem
wrecz rewolucyjny.

Wactaw Klopocinski — mierniczy przysicgly, geodeta,
organizator prac geodezyjnych, dyrektor geodezyjnych
przedsi¢gbiorstw, dydaktyk, autor publikacji naukowych
i podrgcznikow, nauczyciel akademicki i wreszcie — przed-
sicbiorca. Mierniczy zawdd rozpoczynal przy pomiarach
nicruchomosci panstwowych. W latach trzydziestych wyko-
nywal scalenia, a nast¢pnie pomiary miast, wspolpracujac
z fotogrametrami. Kicrowal szerokim zakresem prac geo-
'dczyjnych jako dyrektor techniczny WOPM. Zajmowat si¢
teorig i praktyka pomiarow inzynieryjnych, w szczegolnosci
w zakresie pomiaréw kontrolnych zapor wodnych.

Wdrazal najnowsze technologie do prac geodezyjnych
w WPG, ktorego byl dyrektorem. Byl inicjatorem i wspol-
tworca ZUD. To on — niestrudzony orgdownik gospodarki
gruntami i katastru nieruchomosci, katastru budynkow —
zainicjowal 1 wspolorganizowal w ramach naszego Stowa-
rzyszenia konferencje naukowo-techniczne w Nowym Sg-
czu oraz doroczne spotkania naukowo-techniczne w swoim
rodzinnym Kaliszu. Uczyl nas, i potwierdzal to swoja zawo-
dowa dziatalnoscia, ze wspoélczesna geodezja musi przenik-
ngc przylegle do nicj obszary urbanistyki, gospodarki grun-
tami i szacowania nieruchomosci.

Gdy odchodza ludzie tacy jak On, powiadaja, ze odcho-
dzi z nimi epoka. Fenomen Waclawa Klopocinskiego pole-
ga na tym, ze to On przekraczal geodezyjne epoki, ksztal-
tujac je tworczo. Zaczynal prace zawodowa w epoce loga-
rytmow. Optyczna tachimetria, ktorej poswigceil podrecz-
nik, byta nowoscig. O Wactawie Klopocinskim nie mowili-
$my nigdy, ze byt historia geodezji On bowiem twdrezo
ksztaftowal geodezje przez cale swoje zycie zawodowe. Nie
nalezal do jakiejs jednej epoki, byl zawsze wsrod prekurso-
row nastepnej. Odszedt w epoce komputerow i systemow
informacji terenowej, laserowych dalmierzy, pomiarow sa-
telitarnych i teledetekcji.

To diugie zycie, kipigce aktywnos$cig az do dni ostat-
nich, Waclaw Klopocinski dzielit pomigdzy niezwykle

tworczg dzialalno$¢ zawodowa i rowna jej pasje spoleczng.
Byl niezwykle mocno zaangazowany w sprawy Stowarzy-
szenia Geodetow Polskich. Przez diugie lata przewodniczyt
sekcji naukowej geodezji miejskiej. Byl cztowickiem o nie-
zwykle silnej osobowosci i formacie tak wielkim, ze potrafit
broni¢ swego zdania bez wzgledu na konsckwencje zawo-
dowe i kolezenskie ukfady.

Nie znosit ludzi matych i przecigtnych, zawsze mial
wielkg wizje naszego Stowarzyszenia i naszego zawodu,
Doceniajac to, koledzy dwukrotnie wybierali Go przewod-
niczacym Stowarzyszenia, ktore zaoferowalo Mu honor
najwyzszy — godno$¢ Honorowego Czlonka SGP. Wspo-
mnienic 0 Wactawic Klopocinskim pozostanie na diugo
posrod tysiecy polskich geodetdow. Pamig¢é o nim bedzie
ozywac, ilekro¢ otworza jego ksiazki wyceny nieruchomo-
sci, ilekroc spotkaja si¢ w Nowym Saczu czy Kaliszu na sto-
warzyszeniowych konferencjach. "

Niech spoczywa w spokoju !

Waclaw Klopocinski mial osobowos¢ niezwyklg, mogli to
potwierdzic wszyscy, ktorzy sig z Nim zetkneli. Uczestniczyt od
samego poczgtku w tworzenin nowego systemu szacowania
nieruchomosci i nadawania uprawnieri w zakresie tego? sza-
cowania, ktoremu patronowalo Ministerstwo Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa. W pracach tych dzielil sie swoim
doswiadczeniem [ propozycjami wdrozenia niczwykle oryginal-
nych rozwigzan, charaktervzujgeveh sig trzezwym spojrzeniem na
rzeczywistosc. Byt czlonkiem Komisji Kwalifikacyjnej powolanej
przez MGPIB do egzaminowania kandvdatow na rzeczoznaw-
cow majgtkowych, biorge do korca czynny udzial w sesjach
egzaminacyjnych w roznych regionach kraju. Przez pewien czas
byl zaangazowany w prace Rady Krajowej Federacji, gdzie od
czasu do czasu zglaszal w réznych sprawach swoje stynne votum
separatum. Bywalo, zZe rdznily si¢ nasze poglady, mowilismy
sobie o tym otwarcie. Nie gniewal si¢ za to, lubil ludzi [ oni tym
samym mu si¢ odwzajemniali. Do korica tworzyl, spieszyl sig, by
cos jeszcze zrobic, byt elegancki w mowie, manierach i ubiorze.
Cenil ponad wszystko praktyke. Mysle, ze moglibysmy uczcic jego
pamiec poprzez ustanowienie dorocznej nagrody dla rze-
czoznawcy majgtkowego za najlepszy operat szacunkowy.
Nagroda ta bylaby przyznawana w ramach specjalnie zorgani-
zowanego konkursu i wreezana podezas corocziych krajowych
konferencji rzeczoznawcow majgtkowych. Sqdzg, ze ta idea zna-
Jdzie poparcie w Srodowisku rzeczoznaweow majgtkowych.

Zegnaj drogi Wactawie !

Andrzej Kalus, Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
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AUTOSTRADA VIS MAJOR EST

Wzdtuz wschodniej granicy miasteczka X. ma przebie-
ga¢ autostrada. W zwiazku z tym Agencja Budowy i Eks-
ploatacji Autostrad zwraocifa si¢ do Rady Miasta z prosbg
0 zaopiniowanie projektu. Stowo autostrada ma dla
mieszkancow, nie wylaczajac radnych, znaczenie wylacz-
nie pejoratywne i oznacza: hatas, spaliny, sznury samo-
chodéw psujace panorame, przeci¢cie wygodnych szla-
kow komunikacyjnych, spadek wartoSci nieruchomosci
w pasie jej oddziatywania. Czynniki te juz obecnie sg w X.
czym$ powszednim, gdyz:

B miasteczko lezy w pasic nalotow na Okecie i na spo-
rym obszarze ma przekroczone normy hatasu dopusz-
czalne dla terendw zamieszkanych,

B na terenie miasteczka o powierzchni 5,8 kilome-
trow kwadratowych dzialajg dwa duze zaklady
przemystowe oraz pottora tysigca warsztatow
rzemieslniczych i, mimo drastycznego ogranicze-
nia w ostatnich latach emisji substancji szkodli-
wych dla srodowiska, ditugo jeszcze utrzyma si¢
(zwlaszeza w glebie) zbyt wysoka ich zawartosé,

B miasteczko ma najwyzsza w wojewodztwic ge-
sto$¢ zaludnienia i imponujgca liczbe zarejes-
trowanych pojazdow (jeden na trzech staty-
stycznych mieszkancow), co daje zaiste euro-
pejski wskaznik rozwoju motoryzacji,

B badania intensywnosci ruchu drogowego wy-
konane przez Politechnike Warszawska na
zlecenie Zarzadu Miasta wykazaly przelado-
wanie glownych arterii miasta, o czym zreszta
mieszkancy wiedza z autopsji,

B mimo niewiclkiej powierzchni na terenie miasteczka
wystepuje znaczna scgmentacja rynku pod wzgledem
lokalizacyjnym.

To ostatnie zjawisko juz cz¢Sciowo wynika z rozwoju
motoryzacji. Ciag ulic przecinajgcy micjscowos¢ poludni-
kowo, niewatpliwic przetadowany, ma wyrazisty wplyw na
mape cennoSci. Latwo go wychwyci¢ z powodu duzej jed-
norodnosci nieruchomosci na wielu obszarach miasta. Sg
to osiedla wielorodzinnych domow zaktadowych lub spot-
dzielezych z lat szesédziesiatych i siedemdzicsiatych. Na
niewielkim obszarze zlokalizowanych jest na przyklad ok.
200 mieszkan w trzech wariantach pod wzgledem po-
wierzchni i rozktadu. Wyraznie uwidacznia si¢ wtedy od-
leglosc od halasliwej arterii jako czynnik cenotworczy.

Perspektywa intensyfikacji ww. zjawisk wydaje si¢ miesz-
kancom nie do przyjecia. Po prostu sg rzeczy, do ktorych nikt
si¢ nie przyzwyczaja. Mimo to Rada Miasta zaopiniowata
pozytywnic projekt przebicgu autostrady tuz za rogatkami
miasta, wnioskujac jedynic o skuteczniejsze ostony (wyzsze
ckrany i czgSciowe zastapienie ich nasypami ziemnymi).

Okolo potowa pojazdéw przejezdzajgcych przez miasto
glownymi ulicami to pojazdy zamiejscowe, jadace (ranzy-
tem. Autostrada przynajmniej czeSciowo powinna odcigzy¢
centrum miasta od klopotliwych gosci. Co prawda miesz-
kaficy — wobec nieuniknionego rozwoju motoryzacji — za-
pewne nie odczuja zadnej ulgi, ale sytuacja z pewnoscia po-
garszac si¢ bedzie wolniej niz przy braku autostrady moga-
cej tu tworzy¢ swoista obwodnice. Jednak nawet w sytuacii,
gdy w miescie dominowafby ruch lokalny, Zarzad Miasta
wydalby identyczng opini¢. Wygenerowaly ja inne wzgledy
niz warunki lokalne. Na pdinoc od miasteczka X., w sa-
siedniej gminie powstaje gigantyczna gietda owocowo-wa-

rzywna. Bedzie trzeba dowieZ¢ na nia codziennie tysiace
ton produktow rolnych z rejonu upraw. Tak si¢ skfada, zc
najkrotsza i najwygodniejsza trasa przejazdu prowadzi
wiadnie przez X. Dla malenkiego, zatloczonego miastecz-
ka tysigce wielkich cigzarowek przejezdzajgcych dzien
w dzien wzdtuz jego osi bylyby kataklizmem.

Jakkolwiek autostrada obnizy niewatpliwie ceny nie-
ruchomoscei lezacych wzdiuz wschodniej granicy miasta,
to sa to tereny w tej chwili osiggajace nizsze ceny, niz le-
zgce na pozostalym obszarze. Przy wzglednej obnizce cen
spadek bezwzgledny bedzie wige nizszy, niz bytby gdzie
indzicj. Wplyw ten bedzie mial takze zasigg mniejszy, niz
w przypadku istnienia szkodliwego czynnika wzdluz glow-
nych arterii miasta.

Nikt nie lubi autostrad, z wyjatkiem kicrowcow, ktorym
sie wlasnie spieszy. Wydaje si¢ jednak pewne, z¢ i samo-
chodow, i pospiechu bedzie przybywac. Niekiedy wige auto-
strada jest mniejszym zlem dla przeludnionego i zapchane-
go samochodami miasteczka X., nawet z punktu widzenia
cen nieruchomosci (stanowisko Rady Miasta ma wylacznie
charakter opiniotworczy, bez mocy decyzyjnej). i

E.W.
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KONCEPCJA ORGANIZACJI USTAWICZNEGO
KSZTALCENIA W PFSRM

Dokument ponizszy zostal przygotowany przez Zespot ds.
Systemu Ustawicznego Ksztalcenia PFSRM pod
kierownictwem Lucylli Glogowskiej.

Koniecznosc ciaglej edukacji i doskonalenia zawodowe-
go rzeczoznawcOw majatkowych jest racja obicktywna,
zwigzang ze specyfika tego zawodu, stad przewiduje sig, ze
bedzie przedmiotem regulacji szczegolowej na podstawie
delegacji artykutu 201 przygotowywanej ustawy o gospodar-
ce nieruchomoSciami.

Doskonalenie zawodowe rzeczoznawcoOw majatkowych

powinno by¢ procesem cigglym, merytorycznic sterowanym
i kontrolowanym, przy czym mogloby ono mie¢ rozne for-
my, jak np.:
samoksztalcenie w ramach aktywnosci zawodowej,
ksztalcenie poprzez ksztalcenie innych,
ksztalcenie przez tworczose,
ksztatcenie ukierunkowane na utrzymanie na odpo-
wiednim poziomie kondycji zawodowej czy uzyskanie
wysokiej specjalizacii.
Doskonalenie zawodowe rzeczoznawcow majatkowych,
lezy w obowiazkach statutowych ich organizacji zawodo-
wych, wobec czego dla zapewnienia wysokiej skutecznosci
i realizacji zadan w tym zakresie powinny one wprowadzic¢
odpowiednia organizacj¢ i system szkolenia ustawicznego.

* ¥ %%

Organizacja ksztalcenia ustawicznego

Ksztalcenie ustawiczne rzeczoznawcOw majatkowych
podobnie jak to juz dzi§ ma miejsce, powinno by¢ organizo-
wane dwuszczeblowo: na szezeblu PESRM, ukierunkowane
na wysokg specjalizacje rzeczoznawcow majgtkowych; na
szczeblu stowarzyszein regionalnych, ukicrunkowane na
utrzymywanie rzeczoznawcow majatkowych w wysokiej
sprawnosci zawodowej. Merytoryczne sterowanie procesem
ksztalcenia ustawicznego na okre§lonych szczeblach oraz
kontrola powinny si¢ odbywac¢ w ramach:
# rocznych plandéw szkolenia, ktore powinny by¢ oparte
na wezeSniej przygotowanych programach i materiatach
szkoleniowych, a zatem i planach wydawniczych,
powicrzania prowadzenia szkolen okreslonej kadrze wy-
ktadowcow,
wprowadzenia nickonwencjonalnych form szkolenia,
sprawowania cigglego nadzoru i kontroli nad przebie-
giem ksztalcenia,
uruchomienia systemu ewidencji i punktacji szkolonych,
co wymaga przygotowania stosownego regulaminu.

* HH %

Organizacyjne przygotowanie do wdroZenia

Dla zapewnienia skutecznej realizacji zadan w zakresie
ksztalcenia ustawicznego, przy wladzach PESRM niezbedne
jest powotanie: Rady Programowej, Centrum Edukacyjnego
Rzeczoznawcow (CER), a w jego ramach: sekcji planowania
i realizacji szkolen, sekcji wydawnictw, sckeji wspOtpracy ze
stowarzyszeniami, sekcji kontrolno-badawcze;j.

Sa to propozycje, ktore przedstawil dr Mieczystaw Pry-

stupa na Miedzynarodowej Konferencji Problemowej

w czerwcu 1996 r., dotyczace systemu ustawicznego ksztat-

cenia rzeczoznawcOw majatkowych.

Organizacyjne przygotowanie Stowarzyszen do realiza-
cji zadan ksztalcenia ustawicznego wymaga przedyskutowa-
nia pod katem ewentualnego wprowadzenia modyfikacji do
juz wypracowanych form i metod wprowadzenia systemu
ewidencji i punktacji szkolonych. Wynika¢ to rowniez be-
dzie z przepisu wykonawczego do ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Zespdt oczekuje, ze Stowarzyszenia przed-
stawig w krotkim czasie wlasne poglady i spostrzezenia na
temat organizacji ustawicznego ksztatcenia.

Baza lokalowa szkolenia powinna by¢ w miare mozliwo-
Sci stata. Warunek ten moze by¢ trudny do spetnienia w sy-
tuacji braku wlasnej bazy i koniecznosci korzystania z naj-
mu. Przy posiadaniu dalekosi¢znych planow szkoleniowych,
ktore powinny by¢ osadzone w stalych terminach realizacji,
jest on jednak mozliwy do spelnienia.

Powotanie przy wladzach PFSRM instytucji ds. usta-
wicznego ksztalcenia z etatowa struktura organizacyjng po-
winno by¢ powigzane z realnymi planami szkolef, prognoza
wptywow z tych szkolen, dziatalnodci wydawniczej, a wigc
i z wysokoScia odptatnosci za te szkolenia. Istnieje koniecz-
nos$¢ przeprowadzenia analizy finansowej tego zagadnienia,
co umozliwitoby podjecie wywazonych decyzji w sprawie
powolania etatowych instytucji ds. ustawicznego ksztalce-
nia. Oczekujemy dotaczenia doswiadczonego ekonomisty
do pracy w naszym zespole.

Jednym z najpilniejszych zadan powinno by¢ powolanie
Rady Programowej Centrum Edukacji Rzeczoznawcow
przy wiadzach Federacji, do ktdrej zadan powinno nalezeé
przede wszystkim:

# przygotowanic planow szkolenia do realizacji na okreslo-
nych szczeblach ksztafcenia ustawicznego, a nast¢pnic pro-
gramow dla przyjetej tematyki szkolenia,

# sprecyzowanie plandow wydawniczych materialow szkole- -
niowych i ich realizacja, w tym inicjowanie tfumaczen li-
teratury zagranicznej,

%k nadzor i kontrola przebiegu i realizacji szkolenia,

¥ okreslenie wiasnych kompetencji i regulaminu dziafania
oraz regulaminu punktacji dla systemu ustawicznego
ksztatcenia,

# wspolpraca z Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
w zakresie zapewnienia jego funkeji kontrolnych nad
ustawicznym ksztalceniem rzeczoznawcdw majatkowych.

W zwiazku z powyzszym Zespdl proponuje powotanie ak-
tualnie pigcioosobowej Rady, ktora, po ukonstytuowaniu sig¢
i podjeciu realizacji okreSlonych zadan, moze wystapic z wnio-
skiem o poszerzenie sktadu stosownie do zakresu zadan.

W najblizszym okresie planujemy w zakresic organizacji
Centrum Edukacyjnego Rzeczoznawcow (CER): przygoto-
wanie propozycji stalej obsady etatowej komorek CER
w powiazaniu z rezultatami wspomnianej analizy finanso-
wej rezultatow dziatalnoSci szkoleniowej oraz opracowanie
regulaminu dzialania tej instytucji. a
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KONFERENCJA

"Wycena nieruchomosci zabytkowych — ich nowa funkcja i Wykérzystanie”

Konferencja pod tym tytulem organizowana jest przez Polskg
Federacje Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majqtkowych oraz
Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Nieruchomosci.

To, o czym od kilku miesigcy piszczalo w trawie (kra-
kowskiej), stalo si¢ faktem. Konferencja poswigcona wyce-
nie nieruchomosci zabytkowych - ich nowym funkcjom
i sposobom wykorzystania — odbedzie si¢ w dniach 9-11
pazdziernika 1997 r. w Krakowie, w salach nowoczesnego
 Centrum Sztuki Japoniskief MANGGHA z widokiem na
Wiste i prastary Wawel.

Pragniemy, aby Konferencja byla czasem spotkan
i wymiany do$wiadczefi nie tylko naszego Srodowiska rze-
czoznawcOw majatkowych, lecz stata si¢c baza do szerszej
dyskusji nad kondycjg zabytkow. Dlatego tez do udziatu
w niej i zaprosiliSmy przedstawicieli rozmaitych Srodowisk
zainteresowanych zawodowo stanem obecnym i przyszio-
Scia obiektoéw zabytkowych. W grupie autordow referatow
czgSei plenarnej Konferencji znajda sie przedstawiciele
wiladz konserwatorskich oraz inwestoréw, prawnicy i po-
srednicy obrotu nieruchomoSciami.

Na druga, bardziej praktyczna cze$¢ Konferencji, ztozy
si¢ 5 warsztatow roboczych w grupach problemowych, pod-
czas ktorych zostana zaprezentowane rozne podejscia do
okreslania wartosci nieruchomosci zabytkowych. Warsztaty
przybiora forme prezentaciji konkretnych wycen (czgsciowo
w terenie, czesciowo w salach MANGGHA)
oraz dadza mozliwos¢ “burzy mozgow” i dys-
kusji w grupie problemowej. Mamy nadzicje
zaprezentowac tez projekt standardu zawodo-
wego dotyczacego wyceny nieruchomosci za-
bytkowych.

Poza niewgtpliwymi korzySciami meryto-
rycznymi czekajg inne atrakcje:

% wielka gala na otwarcie konferencji wie-
czorem 9 pazdziernika na dziedzificu

i w salach Akademii Muzycznej (z koncer-

tem kameralnym w tle),

% wielka gala (ponownie!) podczas wieczor-

nego przyjecia w Willi Decjusza na Woli

Justowskie],
pazdziernika (po zamknigciu konferencji)
mozliwosé indywidualnego bfadzenia

X3

RS

uliczkami Krakowa, szukania “klimatoéw”, odwiedze-
nia Teatru Starego, Filharmonii, Jamy Michalika...

Ramowy program konferencji

9 paidziernika (czwartek)

18.30 otwarcie Konferencji, koktail, koncert muzyki kame-
ralnej oraz wyklad inauguracyjny (dziedziniec i sala
Akademii Muzycznej "Florianka”, ul. Basztowa 8).

10 paidziernika (piatek)
9.00-13.00 obrady plenarne (Centrum Sztuki Japonskiej
MANGGHA, ul. Marii Konopnickiej 31),
13.00-14.30 wspolny obiad w fover MANGGHI,
14.30-18.00 warsztaty plenerowe z zakresu wyceny nieru-
chomofdci zabytkowych na terenie Krakowa,
przyjecie w salach Willi Decjusza na Woli Ju-
stowskiej.

19.00

11 pazdziernika (sobota)

9.00-14.30 prezentacja przemyslen grup warsztatowych
i dyskusja plenarna (sala MANGGHA), pod-
sumowanie Konferencji, wnioski, zamknigcie
obrad,

wspolny obiad w foyer MANGGHI
indywidualny program dla uczestnikéw (moz-
liwos¢ rezerwacji biletow).

15.00
18.30

Zapraszajqc do wziecia udzialu w Konferencji, podajemy informacje organizacyjne:
@ termin zgloszen: 15 lipca, o przyjeciu decyduje kolejnosc nadsytania
@ koszt uczestnictwa: 500,00 PLN (bez kosztéw noclegdw i przejazdow), po 15 lipca kwota uczestnictwa wynosié

bedzie 550,00 PLN (w miare wolnych miejsc)

® adres Komitetu Organizacyjnego Konferencji: Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Nieruchomosci
31-113 Krakow, ul. Straszewskiego 28, tel.: 012/22-47-22 w. 24, pon. — czw. 14.00-18.00, fax: 012/22-59-10
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Z ZYCIA FEDERACJI

= 18-19 kwietnia w Warszawic odbylo si¢ posiedzenie
Rady Krajowej PFSRM, podczas ktorego czfonkowie Rady
Krajowej wystuchali m.in. sprawozdan: Zarzgdu PFSRM z ca-
foksztattu dziafalnodci w latach 1993-1997, z badania dziatal-
nosci Zarzadu przez Komisje Rewizyjna PFSRM, z dzialalno-
sci zespolow specjalistycznych Federacji. Cztonkowie Rady
Krajowej podjeli uchwalg o udzieleniu absolutorium Zarzado-
wi. W zwiazku z formalnym wnioskiem PSRWN dotyczacym
wprowadzenia zmian do dotychezasowego Statutu Federacji
w kierunku znacznego rozbudowania struktury organizacyjnej
Zarzadu Federacji i przeprowadzenia wyboréw do niego nie
przez szefOw stowarzyszen (jak to ma miejsce obecnie), lecz
przez 200-osobowy Zjazd Delegatow, powolano zespol
ds. opracowania zmian w Statucie Federacji w skfadzie: Ry-
szard Witowski, Zdzistaw Matecki, Henryk Malicki, Witold
Domanski, Stanistaw Cegielski, Janusz Jasinski. Podjeto
uchwale o przedfuzeniu kadencji obecnego Zarzadu do
20 czerwca 1997 r. Na ten dzien wyznaczono termin posiedze-
nia Rady Krajowej, na ktorym przeprowadzone zostang wybo-
ry w celu wylonienia nowych wladz Federaciji.

Picrwszy dzien posicdzenia udwietnili zaproszeni goscie:
prezes Jozef Racki omowil cele i zadania nowo powstatego
Urzedu Geodezji i Kartografii; prof. Leszek Katkowski
z Akademii Ekonomicznej w Krakowie przedstawil wyniki
badan Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej (Oddzial
w Krakowie) na temat rozmiardw i struktury rynku nieru-
chomosci w Polsce na przestrzeni ostatnich lat; dyrektor
Henryk Jedrzejewski z Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast przedstawil stan prac legislacyjnych nad rzadowym
projektem ustawy o gospodarce nieruchomoédciami, a takze
przyblizyl zebranym istote regulacji prawnych, ktore wpro-
wadza ustawa oraz przedstawil prognoze rozwoju zawodow
zwigzanych z obstugg rynku nieruchomosci.

= W biurze Federacji goszczono przedstawiciela
Amerykaniskiej Agencji ds. Rozwoju Miedzynarodowego
(USAID), pana Davida S. Olingera, ktory interesowal si¢
dorobkiem Federacji oraz jej planami na przyszios¢. Roz-
mowcami goscia byli: prezydent Andrzej Kalus, wiceprezy-
dent Micczystaw Prystupa oraz kierownik Biura Federacji
Maria Rymarowicz.

= Federacje odwiedzili panowie lan J. Youdan oraz
Henry C. Wilkes z firmy BROWN & Co. Jest to jedna
z wigkszych firm dzialajacych w Wielkiej Brytanii specjali-
zujacych si¢ w posrednictwie w obrocie nieruchomosciami
rolnymi. Rozmowy dotyczyly nawiazania wspolpracy.

= Trwajg prace zespolu autorskiego przygotowujace-
go z ramicnia Federacji leksykon terminow i poje¢é zwiaza-
nych z problematyka nieruchomosci. Zespolowi temu prze-
wodniczy prof. Ewa Kucharska-Stasiak. Obecnie autorzy
przygotowuja wstgpny wykaz hascl.

05 10 kwietnia w hotelu MARRIOTT w Warszawie od-
byta si¢ konferencja nt. "Przyszios¢ finansowania budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce”, zorganizowana przez Zwia-
zek Bankow Polskich oraz USAID. Konferencje otworzyt
Ambasador USA w Polsce p. Nicholas Rey. W obradach
uczestniczyli liczni przedstawiciele polskich i zagranicznych
bankow, developerzy, podrednicy w obrocie nieruchomoscia-
mi, naukowcy. Federacje reprezentowal jej prezydent.

15 Ponad 60 rzeczoznawcow majatkowych ukonczylo

zorganizowane przez Federacje dwa seminaria poswigcone;j
wycenie maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nierucho-
mosciami. Nastgpne odbeda sie w IV kwartale.
Zauwazy¢ nalezy, iz w my§l projektu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami rzeczoznawcy majgtkowi bgda upraw-
nieni do szacowania tychze sktadowych nieruchomosci. Jak
dotychczas tematyka ta jest uwzgledniana w programach
niewiclkiej liczby podyplomowych studiow wyceny.
W IV kwartale planowane jest wznowienie seminarium
skarbowo-podatkowego. Zespdt ds. Edukacji | Wydawnictw
Federacji pracuje nad nowym cyklem szkolen dotyczacych
m.in. wyceny przedsi¢biorstw.

E5 W dniach 15-16 kwietnia PESRM, w ramach wspdl-
pracy ze Wschodnioeuropejska Fundacja Rynku Nierucho-
mosci, zorganizowala seminarium na temat wplywu auto-
strady na nieruchomosci przylegle. Wiodgey referat, wraz
ze studium przypadku, przedstawil gosé¢ z USA, pan David
Craig, wydelegowany przez Counselors of Real Estate,
amerykanska organizacje zrzeszajgca doradcow w dziedzi-
nie nieruchomosci. Pan David Craig cierpliwie odpowiadat
na liczne pytania ok. 50 uczestnikow seminarium. Prowa-
dzacym dyskusj¢ byt pan Tomasz Telega. W "polskicj” cze¢-
Sci seminarium zajecia prowadzit prof. Ryszard Cymerman.

U= W dniach 22-24 kwietnia na promic "Wilanéw” od-
bylo si¢ ogolnokrajowe seminarium dla rzeczoznawedw ma-
jatkowych i bieglych z listy wojewodow zorganizowane przez
Koszalinskic Stowarzyszenic Rzeczoznawcow Majatkowych.
(relacja z seminarium na IV stronic oktadki).

= 7-8 maja trzy pofaczone komisje sejmowe:
Komisja ds. Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszka-
niowej, Komisja Samorzgdu Terytorialnego i Komisja Prac
Ustawodawczych przyjely projekt ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami i skierowaly go do drugiego czytania na po-
siedzeniu plenarnym Sejmu, ktdrego termin wyznaczono na
4 czerwca.

= Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Katowicach jest juz widoczne w Internecie pod adresem:
info@srm.com.pl. Obecnie trwa akcja szkoleniowa przygoto-
wujgca czlonkow tego Stowarzyszenia do szerokicgo korzysta-
nia z tej szybkiej i bezposredniej formy porozumiewania sig.
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v Prof. zw. dr. hab. inz. Andrzejowi Hopferowi, pre-
zydentowi Polskicgo Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wy-
ceny Nieruchomosci, nadano uchwata Senatu doktorat ho-
noris causa Akademii Rolniczej w Krakowie. Uroczystosé
odbyfa si¢ w dniu 26 maja br. w Auli Collegium Novum
Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie. Promotorem
doktoratu byt prof. dr hab. inz. Mirostaw Zak.

5 Ministerstwo Sprawiedliwosci powolalo Zespot do
rozwazenia mozliwosci synchronizacji przepisow dotyczacych
biegtych sagdowych z rozwigzaniami proponowanymi w projek-
cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Do pracy w Ze-
spole zaproszono przedstawicieli PESRM. W pierwszym po-
siedzeniu Zespolu w dniach 2-4 czerwea z ramicnia Federacji
wzigta udzial prof. Stanistawa Kalus i p. Zdzistaw Mafecki.

=5 W dniach 2-3 czerwea odbyta si¢ Ogolnopolska
Konferencja "Zarzadzanie Nieruchomosciami” zorganizo-
wana przez PFSPON przy wspotpracy z Europejska Funda-
cja Nieruchomosci z USA.

0% W dniach 3-4 czerwca odbyfa si¢ Spale V Konferen-
cja Naukowa "Rynek nicruchomodci a zagospodarowanie
przestrzenne”, zorganizowana przez Towarzystwo Naukowe
Nieruchomosci, Komitet Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju PAN oraz PWSRN, Oddzial Piotrkow Trybunalski.

v W dniach 5-7 czerwca w Belchatowie zostaly zorga-
nizowanc przez WACETOB PZTiB warsztaty rzeczoznaw-
cow majatkowych "Wycena przemystowych nieruchomosci
nietypowych.”

= W dniach 7-8 czerwea Regionalne Stowarzyszenic
Rzeczoznawcow Majatkowych w Lublinie zorganizowalo
na terenie Poleskiego Parku Narodowego seminarium nt.
”"Wycena nieruchomosci chronionych”.

U5 W dniach 12-14 czerwea tradycyjnie juz w Lagowie
Lubuskim odbylo si¢ Lubuskic Lato Rzeczoznawcow Majat-

kowych "Wycena parkow zabytkowych i terendw zielonych
oraz nieruchomosci rolnych” organizowane przez Stowarzy-
szenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci w Zielonej Gorze.

= W dniach 11-13 wrze$nia odbe¢dzie si¢ VI Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych na temat
"Gwarancje jakosSci ustug rzeczoznawcoOw majatkowych”
organizowana przez PSRWN i PFSRM w Olsztynie-Korto-
wie (wigeej informacji na str. 43).

5 W dniach 22-24 czerwca zostang zorganizowane
w Kazimierzu Dolnym warsztaty na temat “Lobbing i dzia-
talno§¢ Stowarzyszen”. Szkolenie jest czgécia programu
wspofpracy PFSRM oraz PFSPWON ze Wschodnioeuropej-
ska Fundacjg Nieruchomosci z Waszyngtonu. Seminarium
przeznaczone jest glownie dla szefow obu Stowarzyszen.

=" W dniach 22-24 czerwea odbedzie si¢ w Petersburgu
spotkanie krajow cztonkowskich sieci CEEVAN, poprzedza-
jace Krajowa Konferencj¢ Rosyjskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcOw Majatkowych. Przedstawicielem Federacji be-
dzie p. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, cztonek Rady Kra-
jowej, przewodniczaca Komisji Arbitrazowej PESRM.

=" Zarzad PFSRM zrezygnowal z posrednictwa Kor-
poracji Brokerow Ubezpieczeniowych "Protektor” i prowa-
dzi intensywne negocjacje z Centrala PZU SA zmierzajace
do uzyskania korzystniejszych warunkow ubezpieczenia OC
rzeczoznawcOow majatkowych. Podczas ostatniego spotka-
nia z Prezesem PZU SA p. Janem Monkiewiczem ustalono,
ze prace nad zmodyfikowanym programem ubezpicczenia
zostang zakonczone do 15 czerwca br. W zwigzku z tym
waznos¢ dotychczasowych polis zostata przediuzona do cza-
su zakonczenia prac nad tym programem. Wszelkich infor-
macji w sprawie ubezpieczenia OC udziela rzeczoznawca
majatkowy, p. Bogustaw Jastrzebski, Bastram Sp. z oo., ul.
Schillera 6/17, 00-248 Warszawa, tel/fax (022) 635-15-40.

M.R.
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NIEBIESKI PRZEWODNIK

Juz od pewnego czasu bylo wiadomo, ze wiosna pojawi
sic nowa wersja Ogolnoeuropejskich Standardow Wyceny,
tzw. Guide Bleu.

Rada wydawnicza, na ktorej czele stoi Peter Champ-
ness, podjela sie przygotowania trzecicj juz edycji Standar-
dow, ktore maja odzwierciedlac weiaz zmieniajgca si¢ sytu-
acj¢ prawna i zawodowg zjednoczonej Europy. Zmodyfiko-
wane Standardy sa przejrzyste i jasne, a takze bardzicj przy-
stepne niz wiele podobnych publikacji (jak na przyktad
Czerwona Ksigga RICS). Guide Bleu zgodny jest ponadto
z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny, a przy ich
opracowywaniu konsultowano si¢ z IVSC (Migdzynarodo-
wym Komitetem ds. Standardéw Wyceny).

Stosowanie Europejskich Standardéw Wyceny, bedacych
wizytowky nowej organizacji TEGOVA, nie jest obligatoryj-
ne, lecz rekomendowane organizacjom cztonkowskim. Publi-
kacja ta jest duzym wydarzeniem dla rzeczoznawcow euro-
pejskich. "Niebieski przewodnik” przedstawia aktualng sytu-
acje w zawodzie rzeczoznawcy, najnowsze osiggniecia i tren-
dy w metodologii i innych aspektach wyceny. Podejmuje sze-
reg nowych kwestii, takich jak wycena wlasnosci intelektual-
nej czy specyfika wyceny w poszezegdlnych krajach.

PFSRM ma podjac si¢ tlumaczenia na jgzyk polski naj-
nowszych europejskich standardéw wyceny, dzigki wsparciu
srodkami z Funduszu Phare. N

Mak
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy z uprawnieniami panstwowymi,
stan na dzien 26 maja 1997 r.

warszawskie 231
bialskopodlaskie [l 9
bialostockie 26
bielskie 46
bydgoskie 64
chetmskic |l 8
ciechanowskie 15
czestochowskie 52
elblyskie 39
gdanskie 141
gorzowskie 49
jeleniogorskie 40
kaliskie 46
katowickie 256
kieleckie 31
koniriskie JHll 12
koszalinskie 79
krakowskie 80
krosnienskie 16
legnickie 25
leszczynskie 15
lubelskie 64
tomzynskie 28
fodzkie 91
nowosadeckie 38
olsztynskie 60
opolskie 83
-ostrofeckie 14
pilskie 31
piotrowskie 21
plockie 29
poznanskie 82
przemyskie I 3
radomskie 20

Razem
2479

rzeszowskie 30
siedleckie 25
sieradzkie 22
skierniewickie 16
stupskie 52
suwalskie 20
szczecinskie 109
tarnobrzeskie 26
tarnowskie 22
torunskie 43
watbrzyskie 61
wioctawskie [l 8
wroctawskie 85
ramojskie 20

ziclonogorskie 87

EGZAMINY °97

W pierwszym poélroczu sesje egzaminacyjne odbyly si¢ w naste-
pujacych stowarzyszeniach:

23-25 stycznia

Tarnobrzeskie Stowarzyszenie Rzeczoznawedw Majatkowych:
przystapilo 16 osob, zdato 8 (50%),

Wroctawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych:
przystapilo 20 osob, zdalo 10 (50%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Wyceny Nieruchomosci
O/Katowice: przystapily 24 osoby, zdato 10 (41%).

20-22 lutego
Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci O/Zielona
Gora: przystapito 39 osob, zdalo 23 (59%),

20-22 marca

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
O/Olsztyn: przystapity 33 osoby, zdalo 21 (63,6%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
O/Warszawa: przystapito 26 osob, zdalo 13 (50%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci
O/Siedlee: przystapito 26 osob, zdato 19 (73%),
Stowarzyszeniec Rzeczoznawcow Majatkowych z Bydgoszezy:
przystapilo 18 oséb, zdalo 16 (88,8%).

24-26 kwietnia

Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawceow Nieruchomosci
z Krakowa: przystapilo 19 oséb, zdalo 11 (58%),

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcdw Nieruchomoscei:
przystapilo 18 0séb, zdalo 9 (50%), ‘
Stowarzyszenic Ekspertow Wyceny Nieruchomosci z Zielonej
Gory: przystapifo 39 osob, zdato 9 (23%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoédw Wyceny Nieruchomosci
O/Katowice: przystapito 31 0sob, zdalo 10 (32,2%).

22-24 maja

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
O/Bydgoszcz: przystapifo 16 0sob, zdato 6 (37,5%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawedw Wyceny Nieruchomosci
O/Podlaski w Siedlcach: przystapito 20 osob, zdato 13 (65%),
Zarzad Gléwny PSRWN w Warszawie: przystapito 17 osob,
zdato 8 (53%),

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych z Czgstochowy:
przystapily 23 osoby, zdato 18 (78%),

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
O/Sieradz: przystapilo 17 osob, zdato 10 (59%).

W drugim poélroczu przewiduje si¢ jeszeze trzy sesje egzami-
nacyjne 25-27.09., 23-25.10,, 27-29.11.
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Lista rzeczoznawcow majgtkowych z uprawnieniami panstwowymi
(dawniej MGPiB, obecnie UMIRM) - stan na luty 1997 r.

WOIJEWODZTWO LESZCZYNSKIE cd.

KIN JERZY (2127), 64-100 Leszno, Os. Ogrody 43/1
BARTOSIEWICZ WIESEAWA (2129), 64-100 Leszno, ul. Sulkowskiego 18/7

WOJEWODZTWO LUBELSKIE
SZYKULSKA BEATA (268), 20-041 Lublin, ul. Kopacinskiego 5/26
BODYS RYSZARD (314), 20-128 Lublin, ul. Lwowska 7/69
MARGUL STANISEAW (340), 20-640 Lublin, ul. M. Brzeskiej 4/36
ZIELINSKA JADWIGA (350), 20-455 Lublin, ul. Wiklinowa 6/58
GRUSZECKA DANUTA (430), 20-465 Lublin, ul. Przybylskiego 22/35
ZAREMBA STANISEAW (431), 20-485 Lublin, ul. Samsonowicza 7/26
BANASZEWSKI LESZEK (648), 21-100 Lubartow, ul. Kasztanowa 5
CWIKEA SEAWOMIR (650}, 23-210 Krasnik, ul. Kwiatkowskicgo 5/5
JEDLINSKI JAN (651), 20-452 Lublin, ul. Bandtkich 2
KOCHANSKI STANISEAW (652), 20-134 Lublin, ul. Wiejska 50
KORULCZYK TADEUSZ (653), 20-844 Lublin, ul. Smyczkowa 4/43
LUCIUK MIROSEAW (655), 21-040 Swidnik, ul. Mita 10
MARTYNOWSKA BOZENA (636), 20-245 Lublin, ul. Niepodlegloéci 13a/25
NADZIEJA KRYSTYNA (657), 24-320) Poniatowa, ul. Partyzantow 26
OLSZAK SEAWOMIR (658), 20-485 Lublin, ul. Samsonowicza 61/13
RAS JACEK (660), 20-338 Lublin, ul. Krafncowa 109/74
STUDZINSKI JANUSZ (661), 20-242 Lublin, ul. Rutkowskiego 3/5
SZCZUCKI ADAM (662), 20-048 Lublin, ul. Legionowa 2/37
WACIOR ANNA, MALGORZATA (664), 24-122 Gora Pulawska, Klikawa 29
WILKOS ZBIGNIEW (665), 23-200 Kragnik, ul. Kochanowskiego 3/15
WOJCIECHOWSKI BOGUMIL (666), 20-617 Lublin, ul. Boczna Siewnej 7/4
ZYGA JACEK, ANDRZE] (667), 20-867 Lublin, ul. §wi(;tukrzy3ka 17/13
SUWALEA MIECZYSLAW (731), 20-532 Lublin, ul. Goscinna 7/5
LESZCZYNSKI JAROSEAW (978), 20-555 Lublin, ul. Szwolezerow 6/10
ROSZCZEWSKI MAREK (983), 20-868 Lublin, ul. Karpacka 29
BRONISZ JAN (1210), 21-100 Lubartow, ul. Ks. Jerzego Popietuszki 6/11
JANUSZEWSKI ZBIGNIEW (1212), 20-539 Lublin, ul. Dziewanny 15/40
KACZOROWSKI STANISEAW (1213), 20-013 Lublin, ul. Muzyczna 4 /26
KAMINSKI ANTONI (1214), 24-100 Pulawy, ul. Ziclona 28
KOPER ALEKSANDER (1215), 20-047 Lublin, ul. Szarych Szeregow 1/25
MUCHA MIROSEAW (1216), 20-047 Lublin, ul. Szarych Szeregow 6/9a
SAGAN HALINA (1219), 24-320 Poniatowa, ul. Kraczewska 29/3
STUDZINSKI KRZYSZTOF (1220), 20-237 Lublin, ul. Mickiewicza 28/7
TUROWSKI JULIAN (1221), 24-100 Pulawy, ul.Lessla 1/23
WACINSKI JANUSZ (1222), 20-620 Lublin, ul. Muzyczna 7/2
WASAK MIECZYSEAW (1224), 21-100 Lubartéw, ul. Trzeiniec 21
ZAWADZKI MIROSLAW (1226), 20-046 Lublin, ul. Pulawska 18/134
KOLODZIEJ-WNUK ELZBIETA (1238), 20-858 Lublin, ul. Zakopianska 1/121
JANOWSKI TADEUSZ (1291), 20-538 Lublin, ul. Ochockiego 5/28
OZGA JOZEF (1295), 20-706 Lublin, ul. Farmaceutyczna 4/30
SARAN JOLANTA (1317), 20-552 Lublin, ul. Rycerska 4 /59
CZYZEWSKI JAN (1375). 24-204 Wojciechow, Kol. Wojciechow 5
KROL GUSTAW (1377), 20-868 Lublin, ul. Karpacka 34
KRYK TOMASZ (1378), 20-468 Lublin, ul. Kruczkowskiego 1b/59
MAEAJ ANDRZEJ (1505), 20-067 Lublin, ul. M. Cwiklinskicj 2/8
KARWICKA HALINA, MARIA (1533), 20-471 Lublin, ul. Natkowskich 96/26
SZADY JANINA (1544), 20-827 Lublin, ul. Araszkiewicza 2.()
KAMINSKI MARCIN (1761), 20-861 Lublin, ul. Paderewskicgo 14/202
KARDASZEWSKI JACEK (1762), 20-029 Lublin, ul. Sklodowskiej 50/7
ROWINSKI JAN (1765), 20-425 Lublin, ul. Kwiatowa 23/21
ZAK PIOTR (1766), 20-026 Lublin,
JANICKA TERESA (1843), 20-539 Lublin, ul. Dziewanny 9/35
KAMELA TERESA (1844), 23-200 Krasnik, ul. Reja 22
KOZUB BOZENA (1846), 23-200 Krasnik, ul. Ostrowiccka 27
PIJANOWSKI MAREK (1847), 20-620 Lublin, ul. Zachodnia 11/23
WRONSKI LESZEK (1848), 20-501 Lublin, ul. Nadbystrzycka 93/5

GOLEN PIOTR (2255), 23-200 Krasnik, ul. Pilsudskiego 25

JAKUBOWSKI STANISEAW (2256), 20-325 Lublin, ul. Droga M. Majdanka 55/29
KASPEREK TADEUSZ (2258), 21-100 Lubartow, ul. Lubelska 87/1
KOCHANSKA KRYSTYNA (2259), 20-134 Lublin, ul. Wiejska 50

KOWAL BRONISEAW (2260), 24-100 Pulawy, ul. Grota Roweckiego 10/5
KURYLLO GRZEGORZ (2262), 24-100 Pulawy ul. Cichockiego 12/20
PIETRZAK STANISEAW (2264), 23-213 Zakrzdowek, ul. Konstytucji 3 Maja 8

WOJEWODZTWO EOMZYNSKIE
NOWAK JAN (1060), 18-400 Lomza, ul. Poznarska 119b/7
BROZYNA MARIAN (1352), 18-400 Lomza, ul. Chopina 3/7
BEAZEJAK ANTONI, ZBIGNIEW (1451), 18-300 Zambrow, ul. Raginisa 3/24
DOMURAT JERZY (1452), 18-403 Lomza, ul. Niemcewicza 10/4
FAJFER KAZIMIERZ (1453), 18-200 Wysokie Mazowieckie, ul. Ludowa 72/25
JEMIELITA STANISEAW (1457), 18-210 Szepietowo, Szepietowo Wawrzyiice 49/5
KOWALEWSKI JERZY (1458), 18-404 Lomza, ul. Ksigcia Janusza 19/9
MASLOWSKI STANISEAW (1459), 18-402 Lomza, ul. Korczaka 35
SAWICKI JAN (1462}, 18-400 Lomza, ul. Chopina 2/37
SENDERSKI REMIGIUSZ (1463), 18-400 Lomza, ul. Polowa 17/27
WYSZYNSKI FRANCISZEK (1465), 18-200 Wys. Mazowieckie, ul. Ludowa 76/17
PEZA ZDZISEAW (1538), 18-404 Lomza, ul. Kasztelanska 1/3
STANKIEWICZ JAN (1621), 18-220 Czyzew Osada, ul. Stowackicgo 17
POPEAWSKI SERGIUSZ (1633), 18-404 Lomza ul. Kasztelaniska 1/12
BUKOWSKI JERZY (1882), 18-400 Lomza, ul. Reymonta 7/24
DMOCHOWSKI MIECZYSEAW (1883), 18-400 Lomza, ul. Adama Chetnika 16
ANASZKO MIROSEAW (1995), 18-400 Lomza, ul. Konstytucji 3 Maja 5/1
HARASIMOWICZ JAN (1997), 19-203 Grajewo, Os. Potudnie 45/36
KAZEOWSKA TERESA (1998), 19-203 Grajewo, Os. Poludnic 13/14
KOZIKOWSKI STANISEAW (1999), 18-403 Lomza, ul. Sniadcckicgu 9/3
SZUMOWSKI JOZEF (2000), 18-400 Eomza, ul. Staffa 8/4
KMIEC TADEUSZ, MAREK (2001), 18-500 Kolno, ul. Marii Dgbrowskiej 6/19
KRAJEWSKI KRZYSZTOF (2002), 18-200 Wys. Mazowieckie, ul. Dluga 59/8
OLSZEWSKI ANTONI, JAN (2005), 19-203 Grajewo, Os. Poludnie 47/20
POLESINSKI WOJCIECH (2007), 18-403 Lomza, ul. Poznasiska 141a/20
TYSZKIEWICZ TADEUSZ (2008), 19-203 Grajewo, Os. Potudnie 1/63

WOIEWODZTWO LODZKIE
TELEGA TOMASZ (25), 91-335 LodZ, ul. Grunwaldzka 12 ¢
DOBRSKI TOBIASZ (52), 91-164 £odz, ul. Romualda Cebertowicza 64
BANDEL ANNA (84), Konstantynow Eodzki, ul. Ks. Labentowicza 3
KOZLOWSKI KRZYSZTOF (86), 91-473 LodzZ, ul. Julianowska 1/258
ZIABKA ZDZISEAW (90,), Alcksandrow Lodzki, ul, Piotrkowska 61a
PERNAK JACEK (129), 90-329 £.6dZ, ul. Popowskiego 3/25
PEDZIN CZESEAW (208), 93-552 Lodz, ul. Brzozowskiego 4/12
KUCHARSKA-STASIAK EWA (254), 94-011 £odz, ul. Wilenska 56/58
SAKOSIK WOJCIECH, JAN (393), 94-011 L.6d%, ul. Wilenska 46/67
CHROSTEK JANUSZ (399), 95-100 Zgierz, ul. Komuny Paryskiej 56/60 m. 29
JEDRZEJCZAK STANISEAW (401), 90-644 £.6dz, ul. Zeligowskiego 50/52 m. 97
KOBIERECKA URSZULA (402), 91-403 £0dzZ, ul. Pomorska 134/136 m. 26
KOZLEOWSKI KRZYSZTOF (403), 93-362 Lodz, ul. Szkolna 7
KREPSKA ELZBIETA (404), 94-046 Lddz, ul. Armii Krajowej 2/10
KROLIKOWSKA URSZULA (405), 91-163 Eadz, ul. Kotarbinskiego 14
LIS BOGUSZ, KAZIMIERZ (406), 95-100 Zgierz, ul. Dubois 6
PTAK WOJCIECH (407), 91-232 Lodz, ul. Zagonowa 23
WAWRZYNCZAK PAWEL (408), 95-100 Zgierz, ul. Staszica 16
WOSKO RYSZARD (409), 94-216 Ladz, ul. Filarecka 19
ZIELINSKI JERZY (410), 93-343 £adz, ul. Wiskicka 17
LEDZION-TROJANOWSKA ZDZISEAWA (414), 91-496 £.6dZ, ul. Poziomkowa 27
SKONIECZKO ZDZISLAW (491), 92-413 £.6dZ, ul. Henryka Brodatego 4/6
BOBCZYNSKI JACEK (562), 94-056 E6dz, ul. Bat. Chlopskich 8/32
CHUDZIK ANDRZE] (564), 93-523 £6dZ, ul. Paderewskicgo 39/65
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SLUPECKI MICHAL (576), 90-447 £0dz, ul. Piotrkowska 193/17
BIALECKA ANNA (669), 93-219 LodzZ, ul. Tatrzanska 47/49 m. 7

BICZ MARIA (7064), 93-202 Lodz, ul, J. Dabrowskiego 101/105
CHOJNACKI LEONARD, KAZIMIERZ (765), 95-100 Zgierz, ul. Poprzeczna 12
DOMAGALA BARBARA (766), 93-139 Lodz, ul. Cheimonskiego 6/44
PILAK LECH (767), 94-007 Ladz, Al K. Wyszynskiego 40/22

BOLWEK IWONA (768), 95-200 Pabianice, ul. Podlesna 8/7

JAKOWICKA LILIANA (770), 90-536 L.odz, ul. Gdanska 148/57
KEDZIERA HENRYK (771}, 91-851 Lodz, ul. Marysifiska 104 b/17
KOSATKA JANUSZ (774), 93-160 L.6dZ, ul. Lelewela 17/17
KOWALSKA-MOHMAND JOANNA (775), 90-368 £.6dZ, ul. Piotrkowska 182/468
MAJEWSKI ADAM (776), 95-200 Pabianice, ul. Wiejska 20/33
RZUTT-KOWALSKA KRYSTYNA (778), 91-022 Lodz, ul. Zubradzka 11/67
RZEPKOWSKA MARIOLA (779), 95-200 Pabianice, ul. Smugowa 18/25
SNIADY ZDZISEAW (782). 94-004 £odz, ul. Retkinska 98/44

WACHULA LECHOSEAW (783), 94-046 Lodz, ul. Armii Krajowej 78/22
WRZESNIEWSKI MAREK (784), 90-436 Lodz, Al Kosciuszki 93/19
ZURAWSKI STANISEAW (785), 30-139 L.6dz, ul. Narutowicza 84/18
NYKIEL LECHOSEAW (845), 93-474 LodzZ, ul. Holownicza 7a
BERSINSKA TERESA (972), 90-030 £6dz, ul. Nowa 25/49

KULIK KRZYSZTOF (996), 90-307 Lodz, Al. Pifsudskiego 55/12

KUZIOR EUGENIUSZ (1032), 91-446 £odz, ul. Zgierska 21/82
CHOJNACKA-RZEENIK TERESA (1230), 95-200 Pabianice, ul. W. Janke 50/23
BERSINSKI MAREK (1288), 90-030 £.6dz, ul. Nowa 25/49

OSINSKA CECYLIA (1301), 91-849 b.odz, ul. Jonechera 1/11

SEOMINSKI JAROSEAW (1303), 95-100 Zgierz, ul. Zytnia 72
STASZKIEWICZ ANDRZE] (1304), 90-319 Lodz, ul. Wigury 30a/17
ZEOTNICKA KRYSTYNA (1306), 91-473 £.6dz, ul. Lagiewnicka 122/53
CIESLAK TOMASZ (1309), 94-002 £.6d7, ul. Sprinterow 4/29

GORAL TADEUSZ (1310), 93-024 £6dZ, ul. Niemcewicza 24/28
IGNACZAK BARBARA (1311), 94-058 L6dz, ul. Bataliondw Chlopskich 3/88
KRUKOWSKI KAZIMIERZ (1312), 93-281 Lodz, ul. Smigicgu Rydza 32/190

KRZEMINSKA-FREDA BLANDYNA (1313), 92-109 £6dz, ul. Junacka 11a
STEPNIAK MAGDALENA (1314), 93-219 £Lodz, ul. Tatrzanska 65/69
DOBRSKA DANUTA (1316), 91-164 Lodz, ul. Cebertowicza 64

GORTAT JERZY (13068), 91/134 L6dz, ul. Rojna 60727

SLIPIERZ DOROTA (1372), 92-305 £6dz, ul. Stuzbowa 31/8
SZYMBORSKI ZBIGNIEW (1374), 92-525 Laodz, ul. Gorkiego 1/10
MACIEJEWSKI PIOTR (1489), 94-010 Lodz, ul. Sandomierska 1/9 m. 160
KELLER STANISEAW (1510), 92-403 Lodz, ul. Olechowska 2

SMOLAGA TERESA (1513), 91-474 Eodz, ul. Bieganskiego 34/1
KALINOWSKI PIOTR (1650), 93-342 £.6dz, ul. Szczanieckiej 21/26
KURYLOWICZ KRZYSZTOF (1676), 91-496 £0dz, ul. Nastrojowa 71/27
SZOPINSKI KAZIMIERZ (1796), 93-149 L4dZ, ul. Mazurska 31/28
KONOPKA ANNA (15809), 94-101 Lodz, ul. Narciarska 15/17m 30
KRZEMINSKI KRZYSZTOF (1810, 97-120 Galkéwek, Gafkéw Dusy, ul. Dricci Polskich 21
KUJAWA ANNA (1812), 93-277 Lodz, ul. Rodakowskiego 10/25

TYLMAN GRZEGORZ (1813), 95-100 Zgierz, ul. Galczynskiego 28/19
WALIS JANUSZ, JACEK (1993), 91-308 Lodz, ul. Ciesielska 20/28
PRZEWLOCKI STEFAN (2024), 93-281 £0d7, ul. Smieglego Rydza 46/27
ZAGAJEWSKI EWARYST (2048), 92-511 £6dz, ul. Czajkowskiego 7/9
KOLASA MARIAN (2216), 91-850 Lodz, ul. Marysinska 90/24
KWIATKOWSKI RYSZARD (2217), 91-032 Lodz, ul. Limanowskiego 154/27
MATUSZEWSKA HANNA (2218}, 95-200 Pabianice, ul. Wiejska 20/34
MRUGOWSKA-BEDNAREK AGNIESZKA (2219), 91496 F4dz, ul. Nastrojowa 12/35
PARTYKA DARIUSZ (2220), 94-048 L.odZ, ul. Tomaszewicza 7/65

RER EDWARD (2221), 95-200 Pabianice, ul. M. Konopnickiej 45/3
SIKORSKA BOGU MIEA (2222), 91-161 Lodz, ul. Mencla 5

SZLAWSKA ZOFIA (2223), 92-531 Lodz, ul.Bartoka 61/154

WALOWSKA BARBARA (2225), 91-462 Ladz, ul. Zgierska 93/105 m. 188
WILMANSKI FLORIAN (2226), 95-100 Zgierz, ul. B. Zelenskiego 17/9
ZARYCHTA ANDRZE] (2229), 90-369 L.6dZ, ul. Piotrkowska 204/210 m. 348
KOTLICKI TADEUSZ (2230), 92-328 L.odzZ, ul. Zbiorcza 9b m. 6

Cennik reklam

cena reklamy (cz-b) w formacie A4 wewnatrz numeru — 800 zi

cena reklamy (cz-b) w formacie A5 wewnatrz numeru — 500 zi

J cena reklamy (cz-b) w formacie A6 wewngtrz numeru — 200 zi

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 1800 zt (peten kolor),a
wewnatrz okfadki 1500 zt (1 lub 2 kolory). Cena nie obejmuje podatku VAT.

Dla statych ogloszeniodawcow rabaty!

Prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 826 41 62.
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| ] Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow l\\
Wyceny Nieruchomosci
Polska Federacja Stowarzyszen Zarzad Giéwny oraz oddziat P S va\
Rzeczoznaweow Majatkowych terenowy w Olsztynie ‘\

Serdecznie zapraszajq do udzialu w VI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych pod hastem:
“Gwarancje jakoSci uslug rzeczoznawcow majgtkowych” w dniach 11-13 wrzesnia 1997 r. w Olsztynie

Tematyka Konferencji dotyczy¢ bedzie nastgpujacych zagadnien problemowych:

® Determinanty jakosci opracowan rzeczoznawcow, wiedza rzeczoznawcow, warsztat (metody, doswiadczenia), unor-
mowania prawne, odpowiedzialno$¢ zawodowa, cywilna i karna;

® Oczekiwania zamawiajacych i ochrona ich intereséw, wymagania dotyczgce jakosci, terminowosci i kosztow, rynek
zamoOwien-szkolenie odbiorcow.
Zarysowana problematyka bedzie przedstawiona w formie: referatow zamawianych przez organizatora, referatow

zglaszanych przez uczestnikow Konferencji i przyjetych przez Rade Programowa, udziatu w dyskusji.

Wszystkie referaty beda opublikowane w formie materialow konferencyjnych i dostarczone uczestnikom przed rozpo-

czgciem Konferencji.

Ramowy Program Konferencji
11.09. czwartek po poludniu - uroczyste otwarcie Konferencji
12.09. pigtek — calodzienne obrady, wieczorem spotkanie towarzyskie
13.09. sobota — obrady do godzin poludniowych.

Z przyjemnoScia pragniemy Panstwa poinformowadé, ze do udzialu w Konferencji zglosito Juz swoj udzial wielu za-
interesowanych ta problematyks przedstawicieli ministerstw, stowarzyszen i organizacji zawodowych.

W trakcie trwania Konferencji organizatorzy proponuja Panstwu wzigcie udziatu w imprezach towarzyszgcych, ta-
kich jak: Il Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w tenisie ziemnym (wszystkich zainteresowanych udzia-
fem prosimy o wezesniejszy kontakt z organizatorem, kol. Bogustawem Rusakiem, tel. 089 527-57-68), spektakl teatral-
ny, spotkanie towarzyskie, wystep kabaretowy, wystawa dorobku Stowarzyszen, prezentacja programow komputero-
wych do wyceny nieruchomosci, sprzedaz wydawnictw i katalogow.

Qe ol o
Miejscem obrad Konferencji (jak i imprez towarzyszacych) beda obiekty miasteczka studenckiego Akademii Rolni-

czo-Technicznej w Olsztynie-Kortowie (zlokalizowane nad jeziorem w otoczeniu parkowym).

Koszty uczestnictwa w Konferencji wynoszy;

® 490 zI — osoby, ktore dokonaly wptaty do dnia 15 maja 1997 r. na konto biura organizacyjnego,

® 540 zl — osoby, ktore dokonaja wptaty do 1.07.1997 r.
obejmuja: materialy konferencyjne, pelne wyzywienie, spektakl teatralny, udzial w spotkaniu towarzyskim, impre-
zy towarzyszace. Wplaty za uczestnictwo dokonuje si¢ na konto bankowe Fundacji im. M. Oczapowskicgo w BGZ,
SA Olsztyn nr 20301589-7823-2705-11
nie obejmuja: kosztow zakwaterowania. Ze wzgledu na ograniczong mozliwo$é rezerwacji micjsc hotelowych or-
ganizatorzy Konferencji zwracaja si¢ z prosbg o wezesniejsze przestanie wypelionego formularza uczestnictwa
i rezerwacji hotelowe;j.

Dyrektor Konferencji: Zbigniew Wrzesniowski, 10-720 Olsztyn-Kortowo, Prawochenskiego 15, pokdj 8B, tel/fax (0 89)
523-34-42, Biuro Organizacyjne Konferencji: Fundacja im. M. Oczapowskiego, 10-724 Olsztyn-Kortowo, Heweliusza 12,
telefon (089) 523-49-25, 523-49-69 i 523-32-20; telex 052-64-19; fax (089) 523-44-11.
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Do nabycia w Biurze Federacji

WRzeczoznawca Majatkowy”™ numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/96 — po 7,00 zt, numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96
— po 10,00 zt i nr 12/97 — po 12.00 zt

SFanstwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci” , Warszawa wrzesien 1996 .

— po 25.00 zt (dla stowarzyszen 23.00 zi)

SStandardy Zawodowe Rzeczoznawceow Majgtkowych”™ po 13.00 zi

(dla stowarzyszen kupujacych powyzej 10 sztuk cena 11,00 z¥szt.)
~Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — po 15,00 zi

B R R R R R R REERE

Wycena nieruchomosci metodg cenowo-poréwnawczq” — dr M. Prystupa — po 15,00 zt
WNieruchomosci a rynek” — E. Kucharska-Stasiak — po 22,00 zt
(dla stowarzyszen kupujacych pow. 10 sztuk cena 20.00 zt) %
Apaszki jedwabne, malowane, z logo Federacji — po 49.00 zt %
Apaszki jedwabne, gladkie, z logo Federacji — po 46.00 zi '%I
Krawat jedwabny granatowy, z logo Federacji — po 60,00 zt 2
Znaczek srebrny — logo Federacji — po 6,00 zt E%?
Parasol niebieski z logo Federacji — po 40,00 zi %
%
Szezegotowyeh informacji udziela Rafal Karpinski tel. (022) 827-11-30 r{%

=
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY” i )
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczyslaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspolpracownicy: Andrzej Kobylecki, Bohdan
Stepien, Ewa Wojciul, Ewelina Czecharowska, Magdalena Kalus, Matgorzata Kutyta, Hanna Skoéra, Maria Rymarowicz.

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

Rada programowa: dr Wiadyslaw 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 stowarzyszen regionalnych.

Sktad i druk: Studic Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul.Miedzyborska 92/2, tel./fax 10-58-13.

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska, zdjecia: Szymon Kobusinski.
Numer oddano do druku w dniu 23 czerwca 1997 r.
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Firma ABC Poland informuje, ze wraz z ITUNG Pulawy i brytyjska firma
Brown & Co realizuje dla Ministerstwa Rolnictwa projekt PHARE  zaty-
tufowany "Rozwdj rynku ziemi w Polsce”.

Realizacja projektu, podczas ktorego przeszkolono pracownikéw agendji
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami rolnymi, dobiega konca i re-
alizatorzy projektu wraz z Federacja Rzeczoznawcow maja przyjemnosc
zaprosi¢ Panstwa na szkolenie w ramach tematyki projektu. Prosimy
O zgloszenia o0sOb, ktore posiadaja doswiadczenie zwiazane z rolnic-
twem, z wycend nieruchomosci rolnych, a takze kontakty z rolnikami
i chciatyby zajac si¢ obrotem nieruchomosciami rolnymi.

Kurs jest bezptatny (uczestnicy pokrywaja tylko koszty przejazdu
i noclegow).

Osoby zainteresowane prosimy o przestanie zgloszenn poczta lub faxem
do Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majatkowych, ul. Kopernika 30
p. 224, 00-950 Warszawa, tel./fax: 022/826-41-62.

Zgloszenie powinno zawierac: imi¢ i nazwisko kandydata, adres, numer
telefonu, wykonywany zawod, krotki opis doswiadczenia wymaganego
od kandydatow,

Miejsce szkolen: Centrum Szkoleniowo-Kongresowe w Pulawach

Terminy szkolen: 14-18 lipca i 21-25 lipca 1997 r.

Przewidywana tematyka szkolen:

® rola profesjonalnego doradziwa w zakresie rynku ziemi
® przygotowywanie dokumentacji w obrocie nieruchomosciami rolnymi

® zagadnienia prawne zwigzane z obrotem na rynku ziemi
—~ nowa ustawa o obrocie nieruchomosciani

® wykorzystanie programow komputerowych do obrotu nieruchomosciami
rolnymi

L 2

zagadnienia etyki zawodowej, promocji firmy i zatrudnienia personelu

*

rola profesjonalnego doradztwa w zakresie rynku ziemi

2

zajecia praktyczne w terenie w zakresie wyceny nieruchomosci rolnych
i form marketingu w sprzedazy gospodarstiv rolnych

e 21
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W dniach 22-24 kwietnia br. odbyto si¢ ogolnokrajowe i
seminarium dla rzeczoznawcéw majatkowych i bieglych )’t

Q@ z list wojewodow na promle Polskie] Zeglugi Battyckiej #

“WILANOW?” w trakcie rejsu Swinoujicie — Kopenhaga.

10 specyficzne seminarium o cickawej tematyce, omawiajace calos¢ probicmaty]q
szacowania wartosci gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym, zorganizowane zo-
stalo przez Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych w Koszalinie
przy udziale Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Uczestni-
kami seminarium bylo 120 rzeczoznawcow z 22 wojewodztw.

g T
Py ‘4.&5!.\,!"

Uczestnicy seminarium na promie "Wilanow”

Seminarium prowadzono w formie panelowej. Panelisci: Stanistawa Kalus, prof. Umwersytg&y Slqsklego
w Katowicach; Tomasz Telega, wiceprezydent Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych; Zbi-
gniew Baranowski z Departamentu Katastru Nieruchomosci w Giown&m Urzedzie Geodety Kraju, umozli-
wili uczestnikom prowadzenie szerokiej dyskusji na tematy zwigzane z uzytkowaniem wneczystym gruntow

Dr Zdzistawa Ledzion-Trojanowska — Przewodniczaca Krajowej Komisji Arbitrazowej PFSRM — 0mowi-
la bardzo praktycznie najczestsze bledy popelniane w operatach szacunkowych na tle doswmdw prac
Komisji. s

Na zakonczenie seminarium wszyscy uczestniey otrzymali zaswidczenia (z sylwetkg promu \Rglanow”)
o ukonczeniu seminarium, podpisane przez Prezydenta Federacji p. Andrzeja Kalusa i p Jana Malickiego,
prezesa Koszalmsklego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. 3

Program rejsu przewidywat kilkugodzinne zwiedzanie Kopenhagi oraz udziat w imprezach rozrywkowych
na promie. Na uroczystej, towarzyskiej kolaql polaczonej z wieczorem kapltamklﬁfwszystklch uczestni
seminarium spotkalo szczegdlne wyréznienie. Z rak kapitana promu kazdy otrzymal pamigtkowy Dyplom
Polskicj Zeglugi Baltyckiej w Kolobrzegu "Na pamiatke dwukrotnego pokonania Baltyku oraz przebycia 260
mil morskich na trasie Swinoujscie — Kopenhaga — Swinoujscie”, jednoczesnie 1nformu}qcy, I%’zostal (a) zali-
czony (a) w Poczet Honorowych Dworzan Jego Krolewskiej Mosci Wladey Morz i Oceanow Neptuna i otrzy-
mal imi¢ morskie: Mors lub Syrenka.




