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Drodzy Czytelnicy

19 czerwca br. Sejm RP uchwalit ustawe o gospodarce
nieruchomosciami. Ta swoista ” Konstytucja nierucho-
mosSciowa” powstata takze dzigki zaangazowaniu przedstawi-
cieli Srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych. O nowych
rozwiqzaniach zawartych w tym akcie prawnym moiecie
Panstwo przeczytad w otwierajqcej nasz numer rozmowie
z dyrektorem Henrykiem Jedrzejewskim z Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast.

Tragedia powod:i, ktéra dotkneta w lipcu tysigece naszych
rodakow, nie pozostata bez echa w srodowisku " wycenia-
czy”. Publikujemy tekst projektu nowego standardu zawodo-
wego, opracowanego przez zespot specjalistow z Wroctawia,
dotyczqcego szacowania strat spowodowanych powodziq.

11 wrzesnia rozpoczyna si¢ VI Krajowa Konferencja Rze-
czoznawcow Majgtkowych, w tym roku zorganizowana
w Olsztynie wspélnie przez Federacje i Polskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci. Wiodgcym te-
matem konferencji jest doskonalenie warsztatu zawodowego
rzeczoznawcow. Zyczgce wszystkim owocnych obrad,
zachecamy do lektury trzech artykutow poswigconych pod-
stawowym btedom, jakie popefniajq rzeczoznawey wyce-
niajqcy wartosc nieruchomosci podejsciem kosztowym, do-
chodowym oraz metodq poréwnawczo—cenowq.

Do zobaczenia w Olsztynie!

Redakeja
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Prawo

KODEKS RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

19 czerwca br. Sejm RP uchwalit ustawe o gospodarce nie-
ruchomosciami. Jakie byly przestanki podjecia inicjatywy
legislacyjnej dla wydania tego aktu prawnego?

Przestanek tych bylo wiele, postaram si¢ wymieni¢ naj-
wazniejsze z nich. Po pierwsze: wzrost znaczenia nieruchomosci
w polskiej gospodarce. Staly si¢ one towarem poszukiwanym na
rynku, lokatg kapitatu, podstawa inwestycji, zabezpieczeniem
kredytéw, podstawg gospodarki majatkiem Skarbu Paristwa
i gmin. Umozliwiaja realizacj¢ miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz wdrazanie tadu przestrzennego.
W niedalekiej przysziosci stang si¢ podstawa opodatkowania.

Po drugie: przemiany ustrojowe, jakie zaszty w Polsce po
roku 1989. Wymienitbym tu: zapisy konstytucyjne dotyczace
ochrony prawa wiasnosci; utworzenie nowych gmin samorza-
dowych; nadanie gminom osobowosci prawnej, a takze utwo-
rzenie mienia komunalnego i komunalizacja czgsci mienia
Skarbu Panstwa. Mozna by réwniez wskaza¢ na akcje ogdlno-
krajowa zwigzang z uwlaszczeniem oséb prawnych, a takze
podjecie procesdw prywatyzacyjnych.

Po trzecie: wprowadzenie w Polsce gospodarki rynkowej,
w tym réwniez w odniesieniu do nieruchomosci.

Po czwarte: niewystarczajace regulacje prawne pochodzace
z okresu poprzedzajacego dokonane w naszym kraju przemia-
ny. Mam tu na myéli ustaweg z 29 kwietnia 1985 r. o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoscei. Ustawa ta, pomi-
mo ze ma dopiero 12 lat, byla juz 24 razy nowelizowana. Tak
czeste nowelizacje prowadza do zagubienia jednolitej filozofii
ustawy, powoduja jej nieczytelno$¢ oraz nie pozwalaja na kom-
pleksowe uregulowanie catej niezbgdnej problematyki.

Dlatego tez w Ministerstwie Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa podjeto dwa i pét roku temu inicjatywe legisla-
cyjng dla wydania nowej ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Inicjatywe te¢ przejal nastgpnie utworzony z dniem
I stycznia 1997 r. UMiRM.

Prace nad ustawa trwaly prawie trzy lata, czy mozna by
wskaza¢ autoréw projektu ustawy?

Ustawa powstala jako efekt zbiorowej pracy wielu osob, or-
ganizacji i instytucji tzn. bezpoSrednich autoréw, konsultantow
1 ekspertéw, na etapie legislacji rzgdowej i parlamentarnej. Jest
ona réwniez wynikiem consensusu godzacego interesy organdw,
srodowisk i roznych organizacji zwiazanych z nieruchomosciami.

Nie sposéb wymieni¢ imiennie wszystkich, ktdrzy brali udziat
w uksztaltowaniu przepiséw ustawy. Istnieje bowiem zawsze oba-
wa, ze mozna kogo§ poming¢ lub urazi€. Zaczng od zespotu

21 sierpnia br. Sejm przyjgt uwagi Senatu do uchwalonej 19 czerwca br. ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Ustawa oczekuje wiec tylko na podpis Prezydenta
RP. Po jej podpisaniu ustawa wejdzie w Zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. Ustawodawca
wprowadzit szesciomiesigczny okres vacatio legis, konieczny dla wydania przepisow
wykonawczych oraz zapoznania z nowymi regulacjami zainteresowanych osob, orga-
now i instytucji. Z tej okazji rozpoczynamy publikacje cyklu wywiadow z dyrektorem
Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci w Urzedzie Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast (UMIRM) p. Henrykiem Jedrzejewskim.

autorskiego, gdyz ta grupa oséb zarysowala pierwszy ksztalt
ustawy. Projekt ustawy opracowat zespél pracownikéw Depar-
tamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci pod moim
kierownictwem w sktadzie: Henryk Jedrzejewski, Danuta
Blaszeczyk, Malgorzata Kutyla oraz Hanna Skéra. Czilonkiem
zespolu byl takze znany prawnik p. Albin Kolarski, nie bedacy
pracownikiem Departamentu. Nad ksztaltem ustawy pracowali
eksperci indywidualni i zbiorowi. Chciatbym tu przede wszyst-
kim wymieni¢ prof. Stanistawg Kalus, ktéra wniosta naj-
wigkszy wklad zaréwno w udoskonalenie tekstu jak i obrone
zaproponowanych rozwiazan. Istotnej pomocy udzielili tak-
ze prof. Andrzej Hopfer, prof. Wiadystaw Brzeski, dyr. Jan Ci-
szewicz, sedzia Zenon Marmaj oraz prof. Jan Szachutowicz.

7. ekspertdow zbiorowych chciatbym wymieni¢ organizacje
samorzadu terytorialnego: Zwiazek Miast Polskich, Unie Me-
tropolii Polskich oraz Komisj¢ Wspélna Rzadu i Samorzadu
Terytorialnego, Konwent Wojewodéw i organizacje zawodo-
we: Polska Federacj¢ Stowarzyszeni Rzeczoznawcéw Majatko-
wych, Polska Federacj¢ PoSrednikéw w Obrocie Nierucho-
mosciami oraz Branzowa Izbe Mieszkalnictwa. Pomocy mery-
torycznej udzielili takze panowie: Bohdan Zdziennicki, podse-
kretarz stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci oraz Witold
Modzelewski, 6wczesny podsekretarz stanu w Ministerstwie
Finanséw. Szczegdlnie cieplo wspominam pomoc Jana Ma-
cieja Czajkowskiego, prezydenta miasta Zgierza a zarazem
wiceprzewodniczacego Zwigzku Miast Polskich.,

Wydanie ustawy nie byloby mozliwe bez wsparcia politycz-
nego. Bylo ono nie mniej wazne niz pomoc merytoryczna,
Szczegdlnie duzo dla sprawy dokonata pani minister Barbara Bli-
da, ktéra udzielita petnego poparcia projektowi ustawy, a jej
uchwalenie potraktowala jako jedno z priorytetowych zadar re-
sortu, ktérym kieruje. Pani minister zaangazowata réwniez caly
swoj autorytet posta w czasie debat parlamentarnych. Poparcia
udzielili réwniez podsekretarze stanu w MGPIB Stanistawa Miz-
dra i Jozef Kalisz. W parlamencie daleko idacej pomocy udzieli-
li: pan prof. Tadeusz Bilinski. przewodniczacy sejmowej Komisji
Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowe] oraz
postowie Jerzy Jankowski, Stanistaw Kusior i Jan Szymanski.

Korzystajac z okazji cheiatbym wszystkim wymienionym przeze
mnie osobom, instytycjom i organizacjom serdecznie podzigkowaé
i stwierdzi¢, ze bez ich solidamej wspdtpracy nie byloby tej ustawy.
Jako pismo przeznaczone glownie dla rzeczoznaweéw ma-
jatkowych chcielibySmy sie dowiedzie¢ jakie najwainiejsze
regulacje dla tego Srodowiska zawiera ustawa?

2

Rzeczoznawea Majatkowy



Ustawa zawiera kompleksowe regulacje dotyczace nieru-
chomosci, jest nawet potocznie nazywana Kodeksem Nierucho-
mosci. Problematyka ustawy jest bardzo szeroka i oczywiscie
dotyczy nie tylko rzeczoznawcdéw majatkowych, jednak trzeba
stwierdzi¢, ze w gospodarce nieruchomo$ciami opartej o zasa-
dy rynkowe, rola rzeczoznawcéw majatkowych jest niezwykle
istotna. Postaram si¢ zatem przedstawic¢ regulacje dotyczace te-
go Srodowiska. Zawdd rzeczoznawcy majatkowego, a takze je-
go nazwa zostaly formalnie usankcjonowane. Okreslono prawa
i obowiazki rzeczoznawcéw majatkowych, a takze zasady od-
powiedzialno$ci zawodowej. Zdefiniowano i okreslono zasady
dotyczace wycen nieruchomodci oraz przeprowadzania wyceny
masowej, ktora jest powszechna taksacja nieruchomosdci. Wpro-
wadzono, przy wielu czynnodciach cywilno-prawnych dokony-
wanych na nieruchomosciach, obowigzek korzystania z wycen
wykonywanych przez rzeczoznawcow majatkowych.

Na czym wiec polega prawne usankcjonowanie zawodu?

Choé¢ faktycznie istnieje grupa oséb dokonujacych wycen
nieruchomodci, to jednak z prawnego punktu widzenia zawad
~fzeczoznawstwo majatkowe” jeszcze nie istnieje. Wejscie
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomoSciami sytuacje te
zasadniczo zmieni. Na mocy zapisu ustawowego utworzono
bowiem zawdd ,rzeczoznawstwo majatkowe” przypisujac mu
formalnie nazwe, ktéra do tej pory funkcjonowala zwyczajo-
wo, W art, 174 wyraZnie zapisano, Ze rzeczoznawstwo majg-
tkowe jest dziatalnoscia zawodowa wykonywang przez rzeczo-
znawcow majatkowych na zasadach okre§lonych w ustawie.
Rzeczoznawca majatkowym jest osoba fizyczna, ktéra posiada
uprawnienia zawodowe nadane przez prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa 1 Rozwoju Miast (uprzednio Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa).

Kto moze zosta¢ rzeczoznawca majatkowym?

Kazdy, kto wykaze si¢ odpowiednimi kwalifikacjami za-
wodowymi. Cheiatbym wyraznie stwierdzié, ze posiadanie od-
powiednich kwalifikacji jest podstawowym kryterium przyzna-
wania uprawnienl zawodowych. Nie bedzie funkcjonowala za-
sada uznaniowosci, a jedynie zasada profesjonalizmu. I nie
moze by¢ inaczej, skoro rzeczoznawca majatkowy ma byé
ekspertem, specjalista wysokiej klasy, osoba zaufania publicz-
nego, ktérego bezstronne opinie o warto$ci nieruchomosci
beda podstawowym dowodem w wielu sprawach dotyczacych
gospodarki nieruchomo$ciami.

Jakie wymagania stawia ustawa przed osobami, ktore chca
zdoby¢ ten zawod?

Zawdd ten zdobywa si¢ poprzez uzyskanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Osoba, ktéra chce
takie uprawnienia otrzyma¢, musi spetnia¢ nastgpujace Kryteria:
® posiadac petna zdolnos$¢ do czynnosci prawnych,
® nie by¢ karana za przestgpstwa majace znaczenie ze

wzgledu na wykonywany zawadd,
¢ posiada¢ wyzsze wyksztatcenie (o dowolnym kierunku),
¢ ukonczy¢ studia podyplomowe w zakresie wyceny nieru-

chomosci (nie dotyczy osdb, kidre ukonczyly studia wyzsze

o specjalnosci zwiazanej z gospodarka nieruchomosciami),
® odbyé praktyke zawodowa,

¢ przej$¢ z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifika-
cyjne, w tym zlozy¢ egzamin.

Jaki bedzie tryb zdobywania uprawnien zawodowych?

Bedzie je nadawac prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
Jju Miast, na podstawie wynikéw postgpowania kwalifikacyjne-
go, przeprowadzanego przez Panstwowsg Komisje Kwalifika-
cyjna powolywana przez prezesa Urzedu. W jej sklad wejda
osoby wskazane przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych. W tej sprawie zwrdeg si¢ w odpowiednim czasie
do Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Ustawa wprowadza sadowg ochrone intereséw osdb
ubiegajacych sie o nadanie uprawniefi zawodowych. Odmowa
nadania uprawnienn bedzie bowiem nastgpowata na mocy decy-
zji prezesa UMIRM, ktéra bedzie mozna zaskarzy¢ do NSA.

Czy bedzie funkcjonowac centralny rejestr rzeczoznawcow
majatkowych?

Ustawa stanowi, ze wszyscy rzeczoznawcy majatkowi
z chwilg uzyskania uprawniefn podlegaja wpisowi do Central-
nego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych prowadzonego
przez prezesa UMIRM i oglaszanego w Dzienniku Urzedo-
wym resortu, a wyciagi z tego rejestru dotyczace osob za-
mieszkatych w poszczegdinych wojewddztwach beda oglasza-
ne we wlasciwych Wojewddzkich Dziennikach Urzedowych.

Jakie prawa otrzymaja rzeczoznawcy z dniem wejscia
W Zycie ustawy?

Od dnia 1 stycznia 1998 r. rzeczoznawcy majatkowi beda
jedynymi osobami posiadajacymi prawo szacowania nierucho-
mosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z grun-
tem. W ustawie znajduje si¢ norma generalna, zamieszczona
w przepisach ogdlnych (art.7) stwierdzajaca, ze jezeli istnieje
potrzeba okreSlenia warto§ci nieruchomos$ci, wartosé te
okreSlaja rzeczoznawcy majatkowi. W przepisach karnych
(art. 198) zamieszczono sankcje finansowy polegajaca na
mozliwosci wymierzenia grzywny do 5000 PLN wobec oséb,
ktére prowadzityby dziatalnos¢ zawodowa w tym zakresie bez
uprawnien zawodowych. Obowiazek powierzania wycen nie-
ruchomosci wylacznie tej grupie zawodowe] dotyczy¢ bedzie
réwniez postepowan prowadzonych przez sadami, gdyz biegli
sadowi beda mogli by¢ powolywani i ustanawiani wylacznie
sposrdd rzeczoznawcow majgtkowych. Podmioty gospodarcze
beda mogty prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie szacowania nie-
ruchomosci, jezeli czynnosci z tego zakresu beda wykonywa-
ne przez rzeczoznawcow majatkowych.

Chcialbym takze zwrdocié uwage na bardzo istotny zapis
w art. 240 ust. 2, kidry zacytuje w catosci: , [lekroc w przepi-
sach odrebnych ustaw jest mowa o czynnosciach wykonywanych
przez biegtych lub inne osoby posiadajqce uprawnienia do sza-
cowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumied, ze czynnosci
te mogq wykonywac wylqeznie rzeczoznawcey majgtkowi, o kio-
rych mowa w niniejszej ustawie” .

A jakie obowiazki czekaja rzeczoznawcow?

Mozna je krétko scharakteryzowad stwierdzajac, ze rzeczo-
znawca jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci szacowania
nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow
prawa i standardéw zawodowych, ze szczegdlng starannoscia
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wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci, oraz
z zasadami etyki zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstronnosci
w wycenie nieruchomosci. Jest on takze zobowigzany do
statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Ze wzgledu na
to, ze bedzie miat dostep do wielu informacji, takze o charakte-
rze poufnym, bedzie zobowiazany do przestrzegania zasady po-
ufnosci. Zapisem ustawowym (art. 175) nadano wysoka range
standardom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych poprzez
wprowadzenie obowiazku ich stosowania.

A co sie¢ stanie jezeli rzeczoznawca nie bedzie nalezycie
wypelnia¢ swoich obowiazkow?

Ustawa w takim przypadku przewiduje odpowiedzial-
no$¢ zawodowa. O sprawach odpowiedzialnoSci zawsze naj-
trudniej jest méwic. Slowa te kierujg jednak do tych rze-
czoznawcow majatkowych, ktdrzy nalezycie wypetniaja
obowiazki, a wiec sadze, ze spotkaja si¢ one ze zrozumie-
niem. Natomiast zdaniem oséb, ktére nie wywiazuja si¢
z obowiazkéw i psuja przez to wizerunek rzeczoznawcy
majatkowego w opinii spolecznej, nie nalezy si¢ przejmo-
waé. Wrecz przeciwnie — osoby te nalezy eliminowac z za-
wodu, co z cala odpowiedzialnodcia stwierdzam. W stosun-
ku do takich osob moga byC zastosowane nastepujace kary
dyscyplinarne: upomnienie, nagana z wpisem do centralne-
go rejestru, zawieszenie uprawnien na okres do 1 roku, za-
wieszenie uprawnieni do czasu ponownego zloZenia egzami-
nu, pozbawienie uprawnienn zawodowych z mozliwoscia
ubiegania si¢ o ponowne ich nadanie po uplywie trzech lat.

W sprawach tych nie mozna oczywiscie dziata¢ pochop-
nie. Dlatego tez zostanic powolana Komisja Odpowiedzial-
noéci Zawodowej, w sklad ktérej wejdg osoby wskazane
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.
Sprawa bedzie wige pod nadzorem Srodowiska, gdyz kary
dyscypliname bedzie wymierzal prezes UMIRM na w niosek
Komisji i po zbadaniu przez nia stopnia przewinienia. Od de-
cyzji prezesa Urzgdu bedzie przystugiwata skarga do NSA.

Niewypelnianie obowiazkow zawodowych znajduje
najczgsciej swdj wyraz w blednie wykonanych operatach sza-
cunkowych, Z ubolewaniem nalezy stwierdzi€, ze niestety zda-
rzaja si¢ rozbiezne wyceny, czgsto nawet wysoce rozbiezne.
Czasem wynika to z niedostatecznych kwalifikacji zawodo-
wych, ale czesto takze z nieprzestrzegania zasad etyki zawodo-
wej. Trzeba wyraZnie powiedzie¢, ze tak dalej by¢ nie moze!
Wobec o0s6b tak postgpujacych nie bedzie poblazania! Wyma-
ga tego interes zawodu, dobre imi¢ rzeczoznawcoéw majatko-
wych, a takze interes osoéb, ktdre zawierzaja rzeczoznawcom
majatkowym zlecajac im wyceny i korzystajac z tych wycen.
Ze sprawg wiaze si¢ problem oceny poprawnosci wycen. Prze-
pisy ustawy stanowia, ze oceny poprawnosci wycen dokonuja
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, Tym sa-
mym prawnie usankcjonowane zostaja werdykty Komisji Arbi-
trazowe]j powotanej przez Polska Federacje Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych,

Czy wystarczy zdoby¢ uprawnienia zawodowe i moc spo-
kojnie wykonywacé ten zawod?

Nie mozna zdoby¢ uprawnienn zawodowych raz na zawsze.
Przeciez prawo zmienia si¢ ustawicznie, zmieniajg si¢ rowniez

Konstrukcja ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami

Ustawa sktada si¢ z 7 dziatow, 24 roczdziatow oraz 242 artykutow:

Przepisy ogdolne
Gospodarowanie nieruchomosciami stanowiqgcymi wlasnosc
Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ gminy

@ Zasady ogolne

® Zasoby nieruchomosci

@ Sprzedad i oddawanie w uivtkowanie wieczyste

@ Przetargi na zhycie nieruchomosci

@ Oddawanie w trwaty zarzqd

® Przekazywanie nieruchomosci na cele szczegolne

@ Usialanie sposobu i terminu zagospodarowania nieruchomosei gruntowych
@ Ceny, oplary i rozliczenia za nieruchomosci

Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci

® Pod:zial y nieruchomosci

@ Scalanie i podziat nieruchomosci

@ Prawo pierwokupu nieruchomosci

@ Wywfaszczanie nieruchomosci

@ Odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci

@ Zwrot wywlaszczonyeh nieruchomosci

@ Udziadw kosztach budowy wrzqdzei infrastruktury technicznej

Wycena nieruchomosci

@ Okreslanie wartosci nieruchomosci
® Powszechna taksacjanieruchomosci

Dziatalnosé zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami

® Rzeczoznawstwo majgtkowe

@ Posrednictwo w obrocie niernchomosciami

@ Zarzqgdzanie nieruchomosciami

® Nadawanie uprawnien i licencji zawodowych rzeczoznawcom
majgtkowym, posrednikom w obrocie nieruchomosciami i zarzqgdeom
nieruchomosci oraz orzekanie w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej

Przepisy karne
Przepisy przejsciowe, zmiany w przepisach obowigzujgcych i przepisy koricowe

® Preepisy przejsciowe
@ Zmiany w przepisach obowigzujgeych
® Przepisy koncowe

zasady wyceny — a wigc i wymogi wobec rzeczoznawcow.
Dlatego tez ustawa naktada na rzeczoznawcéw majatkowych
obowiazek statego podnoszenia kwalifikacji. Formy podnosze-
nia kwalifikacji okredla przepisy wykonawcze do ustawy, jed-
nak juz teraz mozna powiedzie¢, ze powinny by¢ one rézno-
rodne. Mogg to by¢ publikacje, czynna dziatalno$¢ dydaktycz-
na, aktywny udzial w konferencjach i1 seminariach, konczenie
kurséw doskonalacych 1 in.

Czy cudzoziemcy beda mogli dokonywa¢ wycen nierucho-
mosci w Polsce?

Ta problematyka wymagata bardzo rozwaznych regulacji
prawnych. 7 jednej strony w przeddzien wejscia Polski do Unii
Europejskiej nie mozna okazywaé narodowej klaustrofobii i za-
mykaé polskiego rynku nieruchomosci przed cudzoziemcami.
7 drugiej strony nie moze zaistnieé¢ taka sytuacja, ze cudzo-
ziemcy beda posiadali wigksze uprawnienia niz Polacy. Wydaje
sig, Ze przepisy ustawy ustalaja w tym zakresie wlasciwy kom-
promis. Zgodnie z nimi cudzoziemcy beda mogli wyceniaé nie-
ruchomosci w Polsce, ale na tych samych zasadach, co polscy
rzeczoznawcy majatkowi, a wigc beda musieli przejsé - z wyni-
kiem pozytywnym — postgpowanie kwalifikacyjne, w tym zdaé
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egzamin z prawa polskiego i obowiazujacych w Polsce zasad
wycen nieruchomosci, a ponadto beda musieli sie wykazac
biegly znajomoscia jezyka polskiego.

Czy w ustawie znalazly sie przepisy przejSciowe pozwa-
lajace na tagodne wprowadzenie nowych zasad?

Bylo to konieczne, nie mozna bowiem gwaltownie —
z dnia na dzien — wprowadza¢ nowych zasad, rézniacych sie
dos¢ znacznie od przepiséw dotchyczasowych. Istniejy prze-
ciez prawa nabyte, a ponadto zawarte umowy na wyceny, za-
ciagniete zobowiazania itp. Dlatego tez w ustawie przewidzia-
no tagodne wejscie w nowe zasady dotyczace dziatalno$ci
rzeczoznawcéw majatkowych.

Z dniem 1 stycznia 1998 r. zostang zniesione funkcjonujace
obecnie listy wojewodow. Jednakze biegli ds. wycen wpisani na
te listy beda mogli dokonywac wycen jeszcze przez 9 miesiecy
od dnia wejScia w zycie ustawy bez obowiazku posiadania
uprawnien zawodowych. Podobnie biegli sadowi, kiérzy w dniu
wejcia w Zycie ustawy byli ustanowieni i wpisani na listy
biegtych sadowych bgda mogli petni¢ funkcje bieglych bez
obowiazku posiadania uprawniefi zawodowych jeszcze przez
dwa lata, liczac od dnia wejécia w zZycie ustawy. Osoby z wy-
ksztalceniem srednim, ktére ukorficzyly przed dniem wejscia
w zycie ustawy kursy specjalistyczne z zakresu wycen nierucho-
mosci, beda mogly ubiegac sig¢ o nadanie uprawnien zawodo-
wych jeszcze przez dwa lata od dnia wejscia w zycie ustawy.,
Osoby, kidre do korica 1997 r. ukoticzyly kursy specjalistyczne
z zakresu wyceny nieruchomosci, a nie studia podyplomowe,
beda musialy ukonczy¢ tylko kursy uzupetniajace do programu
studiéw podyplomowych, a ponadto odby¢ praktyvke zawodowa
polegajaca na wykonaniu 15 operatéw szacunkowych.

Efektem dzialan rzeczoznawcy majatkowego jest wycena
nieruchomosci. Jakie regulacje w tym zakresie zawarte sa
W ustawie?

W ustawie zdefiniowano rodzaje wartosci nieruchomosci,
a mianowicie: wartos¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniows 1 wartosé
katastralng. Podano réwniez w jakich sytuacjach okresla sie kazdy
z tych rodzajéw wartosci. Zdefiniowano takze podejscia do wyce-
ny: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe i mieszane. Ustalono
takze ogdlne zasady wyceny nieruchomosci w kazdym z tych po-
dejs¢. O wyborze podejicia, metody i techniki wyceny decyduje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szezegolnodei cel wy-
ceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkce wyznaczong dla
niej w planie zagospodarowania przestrzennego, stopiefi wypo-
sazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospo-
darowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podob-
nych. Przepisy ustawy zapewniaja rzeczoznawcom majatkowym
dostgp do danych o nieruchomosciach zawartych w szczegélnosci
w: ksiggach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewidencji sieci
uzbrojenia terenu, tabelach i mapach taksacyjnych, miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, wykazach prowadzo-
nych przez urzedy skarbowe, umowach, orzeczeniach, decyzjach
i innych dokumentach. Ustawodawca nalozyt obowiazek
udostepniania rzeczoznawcom majatkowym tych danych na
wlasciwe organy oraz sady. W zamian za 1o rzeczoznawca bedzie
mial obowigzek przekazywania organom prowadzacym kataster
nieruchomosci wyciagéw z wykonanych operatow szacunkowych
zawierajacych opisy nieruchomosci oraz ich wartosci.

W ustawie zawarto przepisy dotyczace powszechnej taksa-
¢ji nieruchomosci. Czy zostalo rozstrzygniete kto bedzie
dokonywal wyceny nieruchomosei w ramach powszechnej
taksacji?

Powszechna taksacja nieruchomosci jest wycena masowa,
ktérej celem jest ustalenie wartoci katastralnej wszystkich
nieruchomosci w Polsce. Warto$ci te beda miaty moc danych
urzedowych nadana w procesie taksacji. Warto$é katastralna
nie bedzie wiec tylko opinia o wartosci nieruchomosci, tak
jak warto$¢ rynkowa i odtworzeniowa. Warto$¢ katastralna
beda ustalaly whasciwe organy w oparciu o wycene nierucho-
mosci reprezentatywnych. Nieruchomosci reprezentatywne
beda posiadaty wartosci skreslane w sposéb indywidualny i
bedg stanowily sie¢, w oparciu o ktéryg metodami parame-
tryczno-statystycznymi beda ustalane warto$ci katastralne
wszystkich nieruchomosci. Gesto$é rozmieszczenia nierucho-
mosci reprezentatywnych bedzie uzalezniona od aktywnogci
rynku nieruchomosci oraz innych czynnikéw powodujacych
zréznicowanie wartosci. Przyjeto bowiem zasade, 7e wartosci
katastralne beda maksymalnie zblizone do wartosci rynko-
wych nieruchomosci.

W ustawie rozstrzygnieto ostatecznie kilkuletni spér o to,
kto ma dokonywaé wyceny nieruchomosci reprezentatywnych.
Ustalono jednoznacznie, ze wyceny tej moga dokonywac
wylacznie rzeczoznawcy majatkowi. Natomiast proces taksacji
nieruchomosci, w sensie postgpowania administracyjnego,
bedzie prowadzi¢ organ whasciwy w sprawie katastru nieru-
chomosci. Organem tym, zgodnie z przepisami ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne, jest obecnie Gléwny Geodeta
Kraju.

Przepisy o powszechnej taksacji nieruchomosci sy niezwy-
kle istotne dla zaloZenia w Polsce katastru nieruchomosci. To-
ruja jakby droge do wydania przepiséw katastralnych. Ze
wzgledu na to, ze kataster nieruchomosci jest postrzegany ja-
ko kataster wielozadaniowy, niezbedny w zarzadzaniu
pafistwem, przepiséw o powszechnej taksacji nieruchomosci
nic nalezy wiaza¢ wylacznie z podatkiem od wartosci nieru-
chomoscei, chociaz i tym celom bedzie ona stuzyta, z chwila
gdy podatek taki zostanie wprowadzony.

Jakie przepisy wykonawcze do ustawy beda musiaty by¢
wydane w najblizszym czasie?

Zapisy dotyczace procedur, trybéw i sposobéw postepowa-
nia beda uregulowane przepisami wykonawczymi do ustawy,
Ogodtem przepiséw tych bedzie 9, z czego 3 dotycza proble-
matyki bedacej trescia tego wywiadu. Beda to rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie:
¢ szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci,
¢ szczegdtowych zasad przeprowadzania powszechnej taksa-

cji nieruchomosci,
¢ (rybu postgpowania kwalifikacyjnego przy zdobywaniu

uprawnien zawodowych oraz trybu przeprowadzania poste-

powania w zakresie odpowiedzialnosci zawodowe;. Q

Rozmawiata M. J.

W nastepnym odcinku przedstawimy regulacje prawne doty-
czqee zawodow: posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
i zarzqdzanie nieruchomosciami.
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WYBRANE ZAGADNIENIA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW (czesc pierwsza)

na tle przepisow obecnych i nowej ustawy o gospodarce

nieruchomosciami

Zdzistaw Matecki

Obowiazujace prawo przypisalo rzeczoznawcom maja-
tkowym na obszarze uzytkowania wieczystego gruntow
stosunkowo szeroki zakres czynnosci. Uzytkowanie wie-
czyste jest skomplikowanym instrumentem rynku nierucho-
mosci, nie do konca powszechnie zrozumiatym dla uczest-
nikéw tego rynku. Obowiazkiem rzeczoznawcow jest prze-
kazywanie tym uczestnikom pelnej wiedzy, pozwalajacej
na niezagrozone korzystanie z tego instrumentu, ze Swia-
domoscig zaréwno jego silnych jak i stabych stron.

Dokonano analizy wybranych zagadnien z obszaru pra-
wa uzytkowania wieczystego, stosunkowo najblizszych
obecnym czynnos$ciom rzeczoznawcow majatkowych w
celu pokazania obecnych uwarunkowan tych czynnosci,
a takze ich odniesienie do uregulowan zawartych w pro-
jekcie nowej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Okreslanie wartosci gruntow dla potrzeb ich odda-
wania w uzytkowanie wieczyste

Osobom fizycznym i osobom prawnym moga by¢ odda-
wane w uzytkowanie wieczyste grunty stanowigce wila-
snoéé Skarbu Paristwa lub wiasnoéé gminy!. Oddawanie
w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego nastgpuje
z rownoczesng sprzedaza potozonych na tym gruncie bu-
dynkéw i innych urzadzern?). Prawo przewiduje rézne tryby
nabywania uzytkowania wieczystego.

Podstawowym sposobem nabycia prawa uzytkowania
wieczystego jest umowa zawarta ze Skarbem Panstwa lub
gming o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w tym
poprzez nabycie w drodze przetargu lub w trybie bezprze-
targowym.

Obok trybu nabycia w drodze umowy o nabycie z mo-
cy prawa lub na skutek realizacji ustawowego roszczenia
0 ustanowienie uzytkowania wieczystego w postgpowaniu
uwlaszczeniowym.

Uzytkowanie wieczyste mozna takze uzyskac, jako wy-
jatek, w drodze decyzji administracyjnej.

Nabycie uzytkowania wieczystego moze obok powyzszych
nastgpowaé na podstawie przepisow Kodeksu Cywilnego.
Chodzi tu o nabywanie tego prawa w drodze umowy, na
podstawie dziedziczenia, darowizny, podziatu majatku
wspolnego matzonkow, dziatu spadku, a takze w drodze
zasiedzenia, i in.

Przytoczone formy nabywania uzytkowania wieczystego
utatwiaja analize czesciej wystepujacych bledow w czyn-
nosciach rzeczoznawcow majatkowych.

Nabycie prawa uzytkowania wieczystego od Skarbu
Pafistwa lub gminy okresla si¢ jako nabycie ,na rynku
pierwotnym™, zaliczajac inne tryby nabycia do ,rynku
wtérnego”. W takiej klasyfikacji tkwi istotny btad, majacy
swoje skutki w czynnoSciach szacunkowych. Uzycie
pojecia ,rynek pierwotny” implikuje mozliwos¢ wykorzy-
stania zjawisk zachodzacych na tym ,rynku” i przenosze-
nia ich na obszar ustugi ,rynku wtérnego”. Ponizszy
wywod ma uzasadni¢ blad takiego zalozenia. Oddawania
gruntu w uzytkowanie wieczyste przez Skarb Panstwa lub
gming nie mozna utozsamia¢ z rynkiem. Oddawanie w try-
bie bezprzetargowym wyklucza transakcje kreujaca cene
rynkowa, gdyz odbywa si¢ za ceng nie nizsza od wartosci
gruntu okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego®.

W drodze przetargu nie jest wylaniany, w tym wypad-
ku, nabywca prawa wlasnosci lecz nabywca prawa uzytko-
wania wieczystego. Rozroznienie to jest istotne, gdyz cena
osiagnigla w przetargu stanowi ceng nabycia w wypadku
nabywania prawa wiasnoSci, natomiast dla nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego stanowi jedynie podstawe usta-
lenia optat z tytulu uzytkowania wieczystego®.

Konstrukcja oplat za to prawo, w tym szczegdlnie wiel-
kosci opfaty pierwszej (15 do 25% ceny) i inne przyczyny
powoduja licytowanie tej podstawy w oderwaniu od war-
toSci gruntu, najezedciej wielokrotnie powyzej tej wartosci.
Oznacza to, ze tak ustalonej podstawy nie mozna utozsa-
miac z cena transakcyjna lub wartodcia rynkowa gruntu.

Zatozenie, ze uczestnicy przetargu prowadza bez-
pieczna licytacje do momentu, gdy aktualna wartos¢ optat
z tytulu uzytkowania wieczystego (ustalona z uwzglednie-
niem rachunku dyskonta) nie przekroczy wartosci rynko-
wej prawa wlasnoSci podobnych nieruchomosci, jest nie-
uprawnione. Uczestnicy przetargu nie sa do konca Swiado-
mi skutkéw i cigzaru wieloletnich opflat jakie ponosi¢ bedg
na tle wygranego przetargu lub majac t¢ Swiadomosé kie-
rujg si¢ innymi motywami. Przyktadem moze tu by¢ po-
zornie nie uzasadniona wysoka licytacja w celu nabycia
prawa uzytkowania wieczystego przez developera bu-
dujacego budynek, w ktorym wiasno$¢ lokali mieszkalnych
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0 innym przeznaczeniu przeniesie na rzecz inwestoréw
czastkowych wraz z utamkowym udzialem we wspéluzyt-
kowaniu wieczystym. Nawet wysokie oplaty z tytutu uzyt-
kowania wieczystego ulamkowej czesci gruntu sy przez
nabywce lokalu akceptowane jako relatywnie nie znaczace.

Innym przyktadem moga by¢ wyniki przetargu na na-
bycie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw z mienia
komunalnego — dziatek pod zabudowe mieszkalna jednoro-
dzinna, przeprowadzonego w ostatnim okresie w Poznaniu.

Przedmiotem przetargu byly dziatki o powierzchni
okoto 250 do 420 m?, z pelnym uzbrojeniem, pod zabudowe
blizniacza lub szeregowa, z obowiazkiem oplaty pierwszej
15% i oplata roczng 1%, okres uzytkowania wieczystego 99
lat. W tabeli przytoczono wyniki tego przetargu:

towana (obecna) warto$¢ gruntu na koniec okresu
uzytkowania wieczystego, wg zaleznosci:

(wielkosé
pomijalna)

- " mooe
PYW = W - (14p) L
W kol. 7 poréwnano PVu pochodny od warunkéw

i wynikéw przetargu z wartoscia rynkowa gruntu.
Analiza przytoczonych danych wskazuje, ze jedynie
w przypadku dziatki nr 1 i nr 2 zachowanie inwestoréw
rynkowych bylo racjonalne, a dla gminy (w granicach
zatozefi rachunkowych) transakcje te byly niekorzystne.
W pozostatych przypadkach zachowanie sie uczestnikéw
przetargu wynikato z braku znajomosci skutkéw przetargu
lub kierowania si¢ innymi motywami. Podobne dane dla
innych miejscowodci mogy sic dalece roz-

Paiia Cena Krotnosd PVu:Wr (%) ni¢ w zalezno$ci od szeregu uwarunkowan

Obiekt wywolawcza \J\/]};?;I;r:du 04:03 PVu zt/m? 06:03 lOk?\lInyCh' ] ) i} )
Wr zi/m? Cp 2 ~ Na tle prz.ylmzopych przyktadéw uzasad-
nione jest twierdzenie, ze wystarczajaco wie-
02 03 04 05 06 07 le zlego w Srodowisku biegtych i rzeczo-
ot 76 7] 36 75 98% znawcow oraz ich zleceniodawceéw spowodo-
7 waly poglady, Ze warto$¢ rynkowa gruntu
Dziatka 2 & 190 3 = % Jest m.in. zalezna od tego czy jest on zbywa-
Dzialka 3 80 805 10.0 225 281% ny na wlasnos¢ czy oddawany w uzytkowa-

Dziatka 4 80 594 7.4 166 208% nie wieczyste.

ST g 19 178 137% W ramach tego pogladu cenami transak-
Dziatka 5 i = d cyjnymi w podejsciu poréwnawczym dla
Dziatka 6 130 713 5.5 199 bR okreslenia wartosci (i np. ceny wywotaw-

W kol. 3: cena wywolawcza na przetargu odpowiadajaca
wartosci rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowe-
go w podejsciu poréwnawczym; w kol. 4: cena wynikowa
osiggnigta na przetargu, stanowiaca podstawe do okreélenia
oplat za uzytkowanie wieczyste; w kol. 6 okre§lono aktualna
wartos¢ oplat zwigzanych z nabyciem prawa uzytkowania
wieczystego z uwzglednieniem warunkéw i wynikéw prze-
targu (koszt uzytkowania wieczystego), powigkszona (dla
celéw poréwnywalnosci z wartoScia rynkowa prawa
wiasnosci) o koszt nabycia prawa wlasno$ci w ostatnim roku
uzytkowania wieczystego, z zaleznoSci:

PVu = Op + PVOr + PYW
gdzie: Op — opfata pierwsza, Op = Cp x 0,15; PVOr — zdys-
kontowana (obecna) warto$¢ wnoszonych corocznie optat
rocznych do konca okresu umownego, przy zalozeniu iz sto-
pa dyskonta r = 12%; przyjety i zalozony naturalny wzrost
wartoSci gruntu p = 4%; czas trwania prawa uw.w. n = 99 lat:
obecna oplata roczna a = Cp x 0,01 wg zaleznosci:

A ( 1+p) [(1+1)" — (1+p)"]
(r-p) (A+r)"

PVW — koszt nabycia prawa wlasnoSci w ostatnim roku
uzytkowania wieczystego, ustalony jako zdyskon-

PVOr =

czej) gruntu sprzedawanego byly wyniki
przetargéw ze sprzedazy gruntéw, a odpowiednio cenami
transakcyjnymi dla okreslenia wartosci gruntu oddawanego
w uzytkowanie wieczyste byly uzyskane na przetargach
ceny stanowigce podstawe ustalenia optat. Ten sam grunt
mial wiec dwie znacznie rézniace sie wartoéei rynkowe.
Blad ten powstaje na skutek nieuprawnionego poszerzania
katalogu elementéw kreujacych warto$é rynkowa gruntu,
okreslonych w art. 38 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n. o rodzaj
transakcji. Stad juz tylko krok do okreslania wartosci ryn-
kowej gruntu w zalezno$ci od tego czy przekazywany jest
on w zarzad albo oddany w dzierzawe, uzytkowanie lub
uzyczany.

Bez wzgledu na rodzaj transakcji okreslaniu w kazdym
wypadku podlega warto$é rynkowa gruntu, rozumiana Jja-
ko przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku®.

Rzeczoznawca majatkowy nie moze positkowaé sie ce-
nami uzyskanymi na przetargach zaréwno przy sprze-
dazy nieruchomosci jak i nabywaniu uzytkowania wieczy-
stego. Przetarg ustny (licytacja) ma z oczywistych powo-
déw na celu uzyskanie najwyiszej ceny®. Wynik z licyta-
cji ze swej istoty nie moze prowadzi¢ do okre§lenia naj-
bardziej prawdopodobnej ceny, skoro jego celem jest wy-
znaczenie ceny najwyzszej. Najbardziej prawdopodobna
cen¢ wyznacza oferta cenowa, przy ktorej liczba poten-
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cjalnych inwestoréw rynkowych jest najwyzsza” i tej
ceny poszukuje rzeczoznawca w procesie wyceny. Doko-
nywane w tym procesie odwzorowanie zachowan rynku
stanowi prébg znalezienia funkcji jednakowego rozkladu
prawdopodobienistwa oceny wartosci przez podmioty tego
rynku. Szczegdlnie odpowiedzialne jest okreslanie wartosci
gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste w trybie
bezprzetargowym. Fakt, Zze nabywca prawa uzytkowania
wieczystego nie ma uczestniczacych w przetargu konku-
rentéw nie moze zmienia¢ teorii wyceny i okreslania
w operacie nie wartosci, lecz symulujacej przetarg podsta-
wy do ustalenia optat wprowadzanej na podstawie wyni-
kow uzyskanych w przetargach.

Do przeszlosci naleza juz dzisiaj odosobnione, bledne
przypadki okreslania wartosci gruntu oddawanego w uzyt-
kowanie wieczyste na poziomie nizszym od jego wartosci
rynkowej, z uzasadnieniem, ze oddawany jest we wiadanie
z tytutem gorszym od prawa wlasnosci. Biedem takze jest
okreslanie dla trybu bezprzetargowego warto$ci gruntu
z uwzglednieniem jego wykorzystania przez konkretnego
nabywce.

Zasada najbardziej prawdopodobnej ceny jest mylona
z wartoscia indywidualng uwzgledniajaca specyficzne uwa-
runkowania konkretnego uzytkownika.

Okreslanie wartosci dla potrzeb aktualizacji oplat
za uzytkowanie wieczyste gruntu

Aktualizacja oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu
stata si¢ powszechnym ze strony gmin i Skarbu Panstwa
dziataniem systemowym. Realizowana jest ona jedno-
czesnie z obowiazkiem zachowania skomplikowanego
i wymagajacego scenariusza prawnego.® W tym scenariu-
szu istotng rolg przypisano rzeczoznawcy majatkowemu,
Wykonanie oszacowania wartoSci gruntu wedtug stanu na
dzien oszacowania stanowi ustawowy wymdg dokonania
aktualizacji optat . Grunt oddany w uzytkowanie wieczy-
ste stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ gminy.
Zasady okre§lania wartoSci mienia publicznego obo-
wigzujgce rzeczoznawce zawiera ustawa o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci 1 i jej przepis
wykonawczy!V. Ze wzgledu na wysokie koszty tego proce-
su, w tym na tle kosztéw czynnosci rzeczoznawcow, pro-
ces aktualizacji optat jest w praktyce realizowany nie
czesciej niz raz na dwa do czterech lat.

Wytgczna podstawe aktualizacji optat, dokonywanej
w okresach nie krotszych niz jeden rok, stanowi zmiana
wartoéci gruntu. Ruch cen gruntéw wywolany jest w na-
szych warunkach réznymi czynnikami, w szczegdlnoSci:
ekonomicznymi (na tle warunkdéw inflacyjnych); plani-
stycznymi (w tym zmiany przeznaczenia); miejscowymi
(w tym zmiany lokalnych warunkéw ekonomicznych lub
uwarunkowan rynku).

Spory o ustalenie wysoko$ci optat za uzytkowanie wie-
czyste poddane zostaly postepowaniu przedsadowemu przed
samorzadowym kolegium odwotawczym i sadowemu przed
sadem powszechnym. Dziatanie Kolegium, polegajace na po-
lubownym zakoriczeniu sporu lub wydaniu orzeczenia, po-
przedzane jest wnikliwym badaniem operatu szacunkowego.

Z dotychczasowych doSwiadczen wynika, ze ze zrozu-
mialych powodoéw nie sg kwestionowane operaty bazujace
na podejiciu pordwnawczym i udokumentowanych cenach
transakcyjnych.

Bez zaufania natomiast odbierane sg operaty wykorzy-
stujace podejscie dochodowe lub mieszane, o ile wniosko-
wanie operatu oparte jest wylacznie na wynikach ktdérego$
z tych podej$¢. Nalezy podkreSli¢é, ze nie stanowi argu-
mentu i dowodu dla Kolegium przytaczanie i wykorzysty-
wanie w operacie danych o wynikach przetargéw o odda-
nie gruntdow w uzytkowanie wieczyste.

Okreslenie przez rzeczoznawcg wartosci gruntu na pod-
stawie danych o wylicytowanych cenach, stanowiacych
podstawg do okreslenia opfat za uzytkowanie wieczyste,
Kolegium moze potraktowac z oczywisych powodéw jako
nieporozumienie lub wrgcz jako niezrozumienie pojecia
wartosci.

Nie jest takze mozliwe w ocenie Kolegium bezkrytycz-
ne przyjmowanie przez rzeczoznawce danych uzyskiwa-
nych na przetargach dotyczacych sprzedazy prawa wilasno-
Sci gruntu. Stanowisko takie jest oczywiste i potwierdza je-
dynie argumetacje przytoczona poprzednio.

Obowiazujacy obecnie tryb aktualizowania oplat za
uzytkowanie wieczyste gruntdw, takze w szczegdlnosci ro-
la i zadania rzeczoznawcy majatkowego w tym postgpowa-
niu, zostat w catoSci zachowany (i poszerzony o jedno-
znaczne uregulowanie probleméw szczegdtowych) w no-
wej ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Przykfadem odnoszacym si¢ do problematyki wyceny
i aktualizowania oplat, a takze niezrozumienia cywilno —
prawnego charakteru uzytkowania wieczystego jest naste-
pujace dziatanie. Uczestnik przetargu stal si¢ uzytkowni-
kiem wieczystym gruntu. Ceng wywolawcza stanowita
warto$¢ rynkowa gruntu okre$lona przez rzeczoznawcag na
30,0 zt za Im?. Wylicytowana w tym przetargu cena wy-
nosita 85,0 zt. za Im2.

Pierwszym, oczywiScie nieskutecznym, dziataniem
uzytkownika wieczystego bylo wystapienie o okreSlenie
oplat nie w oparciu o cen¢ wynikajaca z przetargu lecz
w oparciu o wartoS¢ okre§long przez rzeczoznawcg.

Dziataniem dalszym, z podobnym skutkiem, bylo Zada-
nie, zgloszone po roku, obnizenia oplat za uzytkowanie
wieczyste z uzasadnieniem popartym nowym operatem
bieglego, ze wartos¢ rynkowa gruntu wynosi nadal 30,0 zi
za m? a nie 85,0 zt za m% Aby wprowadzi¢ jednoznacz-
nosc¢, a takze aby wykluczy¢ ,,windowanie” ceny w prze-
targu z zamiarem wystapienia nastgpnie po roku o jej aktu-
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alizacje polegajaca na obnizeniu cen, w nowej ustawie
o gospodarce nieruchomosciami wprowadzono zapis!2):
Jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktuali-
zacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddawania jej
w uzytkownie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje si¢™.

Istotny i ztozony problem w procesie aktualizacji optat
za uzytkowanie wieczyste stanowi uwzglednienie udziatu
uzytkownikow wieczystych w budowie infrastruktury
technicznej. Obecny stan prawny nie przewiduje mozli-
wosci bezpoSredniego obnizenia oplat ze wzgledu na
udzial uzytkownika wieczystego w czynach spotecznych
zwiazanych z budowa infrastruktury techniczne;j.

Takze brak jest bezposredniego uregulowania co do
wzajemnych zobowigzani stron w trakcie uksztaltowanego
juz cywilnoprawnego stosunku pomiedzy uzytkownikiem
wieczystym, a wilascicielem gruntu w przypadku udoku-
mentowanego czynu spolecznego, tak jak to ma miejsce
przy rozliczaniu optat adiacenckich!¥.

Jest jednoczesnie niewatpliwe, Ze rzeczoznawca maja-
tkowy okreslajagcy warto$¢ gruntu dla potrzeb zaktualizo-
wania opfat, ma obowigzek uwzgledni¢ miedzy innymi do-
konane naktlady i stopiefi wyposazenia w urzadzenia ko-
munalne, energetyczne i gazowe'¥. Chodzi przy tym nie-
watpliwie o naklady, ktdre zwigkszyly warto$¢, lecz doko-
nane zostaly wylacznie przez wiasciciela gruntu. Uwzgle-
dnienie nakfadéw dokonanych przez uzytkownika wieczy-
stego i na tej podstawie zwigkszenie oplaty rocznej bytoby
swoista kara za realizacjg czyndéw spotecznych.

Zasada ta, w przypadkach niewatpliwych co do rodzaju
i zakresu udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach bu-
dowy elementéw infrastruktury technicznej, pozwalatoby
nie uwzglednia¢ (pomija¢) w oszacowaniu te elementy in-
frastruktury.

Wystepuje jednak szereg okolicznosci, ktdrych ustale-
nie badz rozstrzyganie nie mie§ci sie w czynnosciach rze-
czoznawcy. W wigkszosci wypadkéw gmina (lub Skarb
Paristwa) ma wysoki udziat w dofinansowywaniu czynéw
spotecznych!®. Realizacja tych czynéw byla czesto od-
legta w czasie. Takze czgsto brak jest dokumentacji rozli-
czeniowej budowy. Nie kazdy uzytkownik wieczysty
uczestniczyl w réwnym stopniu w kosztach budowy. Oko-
licznosci te uniemozliwiaja rzeczoznawcy uwzglednienie
naktadéw.

Podstawy w tym zakresie nic moze stanowié¢ o$wiad-
czenie zainteresowanego uzytkownika wieczystego (lub je-
g0 prawnego nastepcy).

Wystapienie takich okolicznosci powoduje, ze szereg
gmin przejmuje na siebie rozliczenie naktadéw z uzytkow-
nikiem wieczystym, kiory takich naktadéw dokonat. Zwy-
kle przyjmuje si¢ w takim wypadku jednolite dla obszaru
gminy wskazniki procentowe za kazde z urzadzen, wypro-
wadzone z szacunkowych kosztéw budowy.

Rzeczoznawca majatkowy okresla wtedy wartosé ryn-
kowa gruntu, z uwzglednieniem infrastruktury, na date
Oszacowania, a umniejszenia tej wartoSci przy pomocy od-
powiednich wskaznikéw dokonuje gmina — po udokumen-
towaniu wielkosci udziatu uzytkownika wieczystego w ko-
sztach budowy.

Analizowane zagadnienie zostato uregulowane w nowej
ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wprowadzono za-
pis, ze przy aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zali-
czaniu na poczet optaty adiacenckiej wartosci $wiadczen
wniesionych przez uzytkownika wieczystego w gotowce
lub w naturze na rzecz budowy urzadzen poszezegdlnych
infrastruktury technicznej'®).

Wykluczy to obecne problemy i rozwazania czy ob-
nizenie z tytutu nakladéw wilasnych ma charakter Jjednorazo-
wy oraz co do ewentualnych roszczen uzytkownika wieczy-
stego o uznanie tych nakladéw przy przeksztalcaniu prawa
uzytkowania wieczystego na tytut wlasnosci gruntu. a

c.d.n.

PRZYPISY

1. art. 232 Kodeksu Cywilnego i art. 4 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst Jjednolity
Dz.U. z 1991 r. Nr 39 poz. 127 z péin. zm.) zwang dalej usta-
wqog.g.iwn.

2. are. 20 ustawy o g.g. i w.n.
3. art. 39 ust. 1iart. 38 ustawy 0 g.g. i w.n.
4. & 2.3. Zarzqdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-

downictwa z dnia 19 czerwca 1991 r. w sprawie prretargéw
na nieruchomosci stanowigce wlasnosc Skarbu Paristwa lub
wtasnosc gminy (MP.Nr 21, poz. 148 z poin. zm.)

5. & 5.1. Zarzqdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-

downictwa z dnia I marca 1995 r. w sprawie szezegdtowych

zasad ustalania wartosci nieruchomosci (MP Ny 13, poz. 163)

takze Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majqtkowych

Standard Nr [I1.

& 2.2. Zarzqdzenia przywotanego w przyp. 4

7. podkresla to prof Ewa Kucharska — Stasiak, ,7Zrédta roz-
bieznosci w procesach wyceny” , Nieruchomosé Nr 2, Katowi-
ce 1996 r.

8. art. 43 i dalsze ustawy 0 g.g. i w.n.

9. art. 42 ust. 2 ustawy 0 g.g. { w.n.

10. art. 38 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n.

11. Zarzqdzenie ministra i Gospodarki Przestrzennej | Budownic-
twa powotane w przyp. 5

12 art. 77 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

13.art. 44 ustawy o g.g. i w.n. oraz rozporzgdzenie Rady Mini-
strow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie szezegdtowych zasad
ustalania wysokoSci udziatu w kosztach budowy wrzqdzen ko-
munalnych, energetycznych i gazowych (Dz.U. Nr 72, poz.
314,z péin. zm.)

14. art. 38 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n.

15. w Poznaniu dla niektérych obszaréw Jednolitej zabudowy
mieszkalnej udziat ten wynidst do 80% catkowitych kosztow

16.art. 77 ust. 4 i art. 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami.

&
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ZASADY UDZIELANIA ZAMOWIEN
PUBLICZNYCH (czesc¢ druga)

Andrzej Borowicz

Prezentujemy czesc¢ drugq ,,Zasad udzielania zaméwien publicznych na sporzgdzanie operatéw szacunkowych wycen nieri-
chomosci”" — dokumentu przestanego przez prezydenta PESRM Andrzeja Kalusa do prezesa Urzedu Zamowien Publiczych Pio-
tra Urbankiewicza. Jest to wzér umowy o sporzgdzenie operatu szacunkowego — punkt 21 Specyfikacji Istotnych Warunkow
Zamowienia. Pierwszg czesc dokumentu zamiescilismy w poprzednim numerze naszego kwartalnika.

Zgodnie z dyspozycja art. 74 ust. 2 ustawy, w przypadku
zamowien publicznych na operaty szacunkowe, ktérych wartos¢
nie przekracza ekwiwalentu zlotéwkowego 1000 ECU pisemna
forma umdw nie jest wymagana. We wszystkich pozostatych
przypadkach obowigzuje postanowienie art. 74 ust. 1 ustawy,
ktére stanowi, iz: ,umowy w sprawach zamdwien publicznych
wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, chyba
7e przepisy szczegdlne wymagaja innej formy szczegdlnej”.

Prezes Urzedu Zamodwien Publicznych nie upowszechnit,
jak dotgd, ogdlnych warunkéw umdw ani tez wzoréw umoéw,
o ktérych jest mowa w art. 9 ust. 1 pkt. 5 ustawy. Zgodnie
z dyspozycja art. 353 Kodeksu cywilnego w polskim systemie
prawnym obowiazuje od dnia 1. 10. 1992 r. zasada swobody
zawierania umdéw. Powotany przepis Kodeksu cywilnego wer-
balizuje te zasade w sposdb nastepujacy: .Strony zawierajace
umowe moga utozyé stosunek prawny wedlug swojego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wiaSciwosci (na-
turze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spolecznego”.

Wzor umowy o sporzadzenie operatu
szacunkowego

Zawarta w dniu .......... pomigdzy .o z siedzibg w ..........
reprezentowanym przez ........... zwanym dalej zamawiajacym
a rzeczoznawcyg majatkowym ... nr uprawnien ... (lub
biegtym z listy wojewody) zwanym dalej wykonawca.
§1

Wykonawca zobowiazuje si¢ do sporzadzenia dla zama-
wiajgcego operatu szacunkowego stanowiacego wyceng nieru-
chomosci potozonej w ......... przy ul. ...... zapisanej w ksigdze
wieczystej ......... skladajacej sig¢ z........ (tu bardzo doktadne
okre§lenie przedmiotu wyceny) stanowiacej wtasno§é ............

§ 2
1. Wycena nieruchomosci wymienionych w par.1 sporzadzo-
na ma byé w celur s (tu doktadne okre§lenie celu
wyceny — np. zabezpieczenie hipoteka kredytu zaciagnie-
L7 c [ S———. , uwlaszczenie, wywlaszezenie, sprzedaz,
zamiana, darowizna, okre§lenie wysokoSci oplaty od uzyt-
kowania wieczystego ........ )i
2. Zamawiajacy zobowiazuje si¢ do niewykorzystywania
sporzadzonego przez wykonawce operatu szacunkowego
w catoci lub w czesci w innym celu anizeli okre§lony w pkt. 1.
3. Zamawiajacy zobowigzuje sie do niepublikowania operatu
sacunkowego sporzadzonego przez wykonawce w calosci
lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody wyko-
nawcy 1 uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

§3

Zamawiajacy zobowiazuje sig dostarczy¢ wykonawcy np.:

. pelna dokumentacje prawng wycenianej nieruchomosci,

2. dokumentacj¢ techniczng dotyczgca obiektéw budowla-
nych bedacych przedmiotem wyceny,

3. posiadane przez zamawiajacego opinie specjalistyczne do-
tYCZACE vvvirinnene (np. skazenia nieruchomosci, szkdd gor-
niczych, ekspertyz budowlanych),

4. inne informacje, jakie wykonawca uzna za niezbedne, ce-
lem sporzadzenia opertu szacunkowego.

§4
Zamawiajacy zobowigzuje si¢ do udostgpnienia wykonaw-
cy W terminie ........ uzgodnionym przez strony podmiotu wy-

ceny celem dokonania ogledzin, pomiaréw oraz jej szcze-

gotowego zbadania (ew. przy dokonaniu ogledzin obecny

bedzie przedstawiciel zamawiajacego w osobie ...... ).
§5

Wykonawca zobowigzuje si¢ do sporzadzenia operatu sza-
cunkowego dla zamawiajacego zgodnie ze swoja najlepsza
wiedza oraz wymaganiami zapisanymi w:

— Zarzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa z 1.03. 1995 r w sprawie szczegélowych zasad ustala-
nia wartosci nieruchomosci (MP nr 13, poz. 163) oraz

— Standardach Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych,
PFSRM, Warszawa 1996.

Wykonawca zobowiazuje sie réwniez do udzielenia na
zadanie zamawiajacego wszelkiech niezbgdnych informacji
i wyjasniein odnoszacych si¢ do zastosowanych przez niego
podej$é, metod lub technik wyceny.

§6

1. Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzgle-
dnienie w swoim operacie szacunkowym wad fizycznych
przedmiotu wyceny, ktérych wystgpowania nie magt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin i pomiaréw ani na
podstawie dostarczonej przez zamawiajacego, a wymienio-
nej w par. 3 niniejszej umowy dokumentacji.

2. Wykonawca nie ponosi takze odpowiedzialnoSci za wady
wyceny wynikajace z oparcia si¢ na stanie prawnym przed-
miotu wyceny wynikajacym z przedstawionych mu przez
zamawiajacego dokumentéw, jezeli brak byto podstaw do
kwestionowania ich zgodno$ci z rzeczywistym stanem pra-
wnym, lub tez ustalenie rzeczywistego stanu prawnego
przez wykonawcg byto niemozliwe lub znacznie utrudnione.

§7

Operat szacunkowy zostanie sporzadony przez wykonawce

i dostarczony zamawiajacemu w terminie .......... liczonym od
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chwili otrzymania od zamawiajacego informacji i dokumen-
téw wymienionych w par. 3 umowy (albo od chwili zakod-
czenia przez wykonawce ogledzin przedmiotu wyceny udoste-
pnionego mu przez zamawiajacego zgodnie z § 4 umowy) w
..... egzemplarzach (tu ewentualnie inne wymogi zamawiajace-
go odnosnie operatu szacunkowego).
§8
W przypadku niewykonania operatu szacunkowego w ter-
minie ustalonym w par. poprzedzajacym wykonawca zobo-
wiazuje sie do zaplaty kar umownych w wysokosSci ...
(kwota lub % umdéwionego wynagrodzenia za kazdy dzien
zwloki). Oprécz kar umownych zamawiajacy moze dochodzic
od wykoanwey odszkodowanie przewyzszajace nalezne kary
umowne z tytufu niewykonania operatu szacunkowego na za-
sadach ogdlnych art. 471 i nast. Kodeksu cywilnego.
3.9
1. Zamawiajacy zobowigzuje si¢ do zaptaty wykonawcy wy-
nagrodzenia w kwocie .......... zt (lub ustalonego na podsta-
WiE cniew wzigwszy pod uwage naktad pracy wykonawcy,

SXESISE SISO SO SISO SISO SIS SIse S =

charakter, wielko$¢ i rodzaj sktadnikéw nieruchomoséci sta-
nowigcych przedmiot wyceny, kwalifikacje wykonawcy,
termin i warunki wykonania operatu szacunkowego, koszty
ponoszone przez wykonawce w zwiazku ze sporzadzeniem
operatu szacunkowego itp.) w terminie 14 dni od dorecze-
nia zamawiajacemu prze wykonawce operatu szacunkowe-
go wraz zrachunkiem za ten operat.

2. Wykonawcy nalezy sie wynagrodzenie przewidziane w ni-
niejszej umowie, mimo nie wykonania operatu szacunkowe-
g0, jezeli byl gotowy wykona¢ zamdwienie, lecz nie mégt
go wykona¢ z przyczyn lezacych po stronie zamawiajacego.

§ 10
Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja zachowania
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
§11
W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowg stosuje
si¢ przepisy kodeksu cywilnego.

Zamawiajacy Wykonawca

el
’.ﬁ

4=

Fragmenty pisma z 8 sierpnia br. od dyrektora Henryka Jedrzejwskiego do
prezydenta Andrzeja Kalusa w sprawie zasad udzielania zamdwiern publicznych
na sporzgdzanie operatow szacunkowych wyceny nieruchomosci

Uregulowanie powyzszej problematyki jest sprawa bardzo
wazng dla prawidlowego funkcjonowania rynku nieruchomosci
oraz dziafalnosci tej grupy zawodowej. Jest réwniez sprawa
pilna. gdyz sytuacja w tym zakresie, nawet przy najwiekszej
tolerancji, nie moze by¢ uznana za zadowalajaca. Obserwuje
sig, ze konkurencja w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego,
z samej istoty rzeczy pozadana, prowadzi przede wszystkim
do konkurencji w ustalaniu wysokoSci wynagrodzenia za wy-
konana pracg, z pominigciem innych bardzo istotnych elemen-
téw wolnego rynku, takich jak np. jakos¢ tej pracy. Gdy kon-
kurencja w ustalaniu wysokosci wynagrodzenia zaczyna pro-
wadzi¢ do absurdu, polegajacego na tym, ze wysokosé tego
wynagrodzenia ustalana jest w umowie na poziomie nizszym,
niz koszt dobrze wykonanego operatu szacunkowego, musi
dochodzi¢ do obnizenia (czasem bardzo znacznego) jakosci
wykonywanej pracy. W konsekwencji traci na tym zama-
wiajacy operat szacunkowy, gdyz wykorzystuje w dalszych
dziataniach pobiezne lub wrecz blednie okreslone wartosci
nieruchomosci.

Whikliwe zbadanie stanu prawnego wycenianej nierucho-
mosci, jej przeznaczenia w planie zagospodarowania prze-
strzennego, zbadanie rynku nieruchomosci, wysokosci cen
transakcyjnych i sposobu ustalenia tych cen (przetargi, bonifi-
katy), zapoznanie si¢ z dokumentacja techniczna, dotyczaca
nieruchomosci, wykonanie prac inwentaryzacyjnych i doku-
mentacyjnych, przeprowadzenie stosownych analiz i ustalenie
wnioskow koricowych, wymaga nakladu pracy, a wiec i po-
woduje powstanie kosztéw. Wynagrodzenie za wykonana
pracg powinno zatem te koszty pokryé, a ponadto zapewnié
godziwy zysk wykonawcy. Ustalenie wynagrodzenia nizszego,

Z natury rzeczy prowadzi do zaniechania wykonania czesci
w/w czynnoéci warunkujgcych jakos¢ operatu szacunkowego.

Znaczna czgS¢ operatéw szacunkowych jest wykonywana
na zlecenie podmiotéw publicznych. Prace te finansowane sa
ze $rodkéw publicznych lub z udziatem tych érodkéw. Maja
tu zatem zastosowanie przepisy ustawy z dnia 10 czerwca
1994 1. 0 zamG6wieniach publicznych. Przepisy tej ustawy sa
jednak w wielu przypadkach niewlasciwie stosowane. Organy
administracji rzadowej i samorzadowej stosuja powszechnie
dos¢ prymitywne interpretacje przepiséw tej ustawy, przyj-
mujac przy wyborze oferenta wylacznie kryterium wysokosci
wynagrodzenia. Nie badaja wiarygodosci wykonawey, jego
mozliwosci warsztatowych oraz jakosci wykonanych operatéw
szacunkowych. Nie stawiatbym zarzutu, Ze jest to dzialanie
w zlej wierze. Mysle, Ze nie funkcjonuje jeszcze system, kid-
ry zapobiegaiby niewatpliwie patologicznym sytuacjom, kt6ry
mogtby opierac sie o:
® szczegblowe warunki udzielania zamdwien publicznych,
® odpowiedzialno§¢ zawodowa rzeczoznawcow majatko-

wych,
® odpowiednia dziatalno$¢ stowarzyszeniowa.

Nadestane przez Pana Prezydenta opracowanie mogtoby
wypetnia¢ pierwszy obszar systemu. Dlatego tez przyjmuje
probe uregulowania tej sprawy z duzym zadowoleniem i zde-
cydowanie popieram podjeta inicjatywe. Druga wersja ,Za-
sad...” przekazana 18 lipca br. jest wersja dopracowana,
uwzgledniajaca zgloszone uwagi w zadowalajygcym stopniu
I nic budzi zastrzezen. Oceniam jy zatem pozytywnie i nie
zglaszam uwag, moze ona stanowi¢ podstawe do uzgodnien
z Urzgdem Zaméwien Publicznych,
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KALENDARZ PRAWNY

1. Zarzadzenie Ministra Finansow z 16 kwietnia 1997 r.
zmieniajace zarzadzenie w sprawie sposobu pobierania,
uiszczania i zwrotu optaty skarbowej oraz sposobu pro-
wadzenia rejestrow tej oplaty (M.P. nr 26, poz. 246).

Weszto w zycie 13 maja 1997 r.

2. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z 22 kwietnia
1997 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowanych
kancelarii notarialnych (M.P. nr 28, poz. 265).

3. Obwieszczenie Prezesa GUS z 12 maja 1997 r. w spra-
wie przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w pierw-
szym kwartale 1997 r. (M.P. nr 30, poz. 293).

4. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 maja 1997 r. w sprawie
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w wojewodztwach
w pierwszym kwartale 1997 r. (M.P. nr 31, poz. 304).

5. Obwieszczenie Prezesa GUS z 23 maja 1997 r. w spra-
wie wskaznika cen daébr inwestycyjnych za I kwartat
1997 r. (M.P. nr 33, poz. 321).

6. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 maja 1997 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wykonania niektd-
rych przepisow ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych oraz ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych (Dz. U. nr 50, poz. 323).

Weszto w Zycie 26 maja 1997 r.

7. Ustawa z 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.
nr 54, poz. 348).

Wejdzie w Zycie 6 grudnia 1997 r. z wyjgtkiem art. 21,
ktéry wszedt w Zycie 4 czerwca 1997 r.

8. Ustawa z 24 kwietnia 1997 r. o zmianie ustawy o lasach
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. nr 54, poz. 349).

Wejdzie w Zycie 6 wrzesnia 1997 r., z wyjatkiem art. | pki 43,
ktory wehodzi w Zycie 1 stycznia 1998 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 20 maja 1997 r.
w sprawie upowaznienia organéw administracji panstwo-
wej do okreslania zasad opracowywania Kosztorysowych
norm naktadéw rzeczowych, ich opracowywania i wyda-
wania oraz ustalania niektérych cen urzedowych (Dz. U.
or 54, poz. 350).

' P ) Weszto w zycie 19 czerwea 1997 r.
10. Ustawa z 22 maja 1997 r. o zmianie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. nr 60, poz. 370).

Weszta w Zycie 29 czerwca 1997r.

11. Zarzadzenie Ministra Finansow z 9 czerwca 1997 r.

w sprawie ustalenia cen urzedowych detalicznych energii

cieplnej dostarczanej do mieszkan na cele bytowe (M.P.
r 35, poz. 336).

" P ) Weszto w Zycie [ lipca 1997 r.
12. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z 14 maja 1997 r. w sprawie przepisow technicz-

no-budowlanych dotyczacych autostrad ptatnych (Dz. U.
nr 62, poz. 392).
Weszto w Zycie 4 lipca 1997 r.

13. Ustawa z 10 kwietnia 1997 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.

U. nr 68, poz. 435).
Weszta w zZycie 15 lipca 1997 r.

14. Zarzadzenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 4 czerwca 1997 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za I kwar-
tat 1997 r. (M.P. nr 36, poz. 350).

Weszto w Zycie 23 czerwca 1997 r.

15. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast z 18 czerwca 1997 r. w sprawie wysokosci
normatywow miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego
za 1lm? powierzchni uzytkowej lokalu w II pétroczu 1997
r. (M.P. nr 37, poz. 369).

16. Ustawa z 24 kwietnia 1997 r. o zmianie ustawy o jednost-
kach badawczo-rozwojowych (Dz.U. nr 75, poz. 467).

Weszta w Zycie 29 lipca 1997 r.

17. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 lipca 1997 r. w spra-
wie wskaZnika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w II
kwartale 1997 r. (MLP. nr 44, poz.439).

18. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 lipca 1997 r. w spra-
wie wskaZnika cen towardéw i ustlug konsumpcyjnych w II
kwartale 1997 r. w stosunku do IV kwartatu 1995 r.
(ML.P. nr 44, poz. 440).

19. Komunikat Prezesa GUS z 15 lipca 1997 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw niezywnoSciowych trwalego uzytku

- w II kwartale 1997 r. (M.P. nr 44, poz. 441).

20. Ustawa z 8 maja 1997 r. o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Paristwa oraz niektore osoby
prawne (Dz. U. nr 79, poz. 484).

Weszta w Zycie 17 sierpnia 1997 r.

21. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o stosowaniu szczegélnych
rozwigzan w zwigzku z likwidacja skutkéw powodzi, ktéra
miata miejsce w lipcu 1997 r. (Dz. U. nr 80, poz. 491).

Weszta w zycie 18 lipca 1997 v., z tym ze art. 4, 10, 11§24
weszty w Zycie z mocg od dnia 6 lipca 1997 1.

22. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o szczegolnych zasadach re-
montéow i odbudowy obiektéow budowlanych zniszczonych
lub uszkodzonych wskutek powodzi (Dz. U. nr 80, poz. 492)

Weszta w Zycie 18 lipca 1997 1.
{ ohowigzuje do dnia 31 grudnia 1998 r.

23. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o szczegdlnych zasadach go-
spodarki gruntami i wywlaszczania nieruchomosci na te-
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renach objetych powodzia z lipca 1997 r. (Dz. U. nr 80, poz.
493).

Weszta w Zycie 18 lipca 1997 r. | obowigzuje
do dnia I lipca 1998 r.

24, Ustawa z 17 lipca 1997 r. o szczegilnych zasadach
post¢powania administracyjnego i sadowego w zwigzku
z usuwaniem skutkéw powodzi z lipea 1997 r. (Dz. U. nr
80, poz. 494).

Weszta w zycie 18 lipca 1997 r.
25. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o drogach
publicznych (Dz. U. nr 80, poz. 497).

Weszta w Zycie I8 lipca 1997 r.
26. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. nr 80, poz. 505).

Weszta w Zycie 18 lipca 1997 r.

27. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 80, poz. 507).

Weszta w Zycie 18 lipca 1997r.

28. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o pomocy
panstwa w splacie niektérych kredytéw mieszkaniowych,
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych

oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 80, poz. 508).
Weszta w Zycie 18 lipca 1997 r.

29. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o gospoda-
rowaniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Parstwa
oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. nr 80, poz. 509).

Weszta w Zycie 18 lipca 1997 r.

30. Ustawa z 17 lipca 1997 r. o zmianie ustawy budzeto-
wej na rok 1997 (Dz. U. nr 80, poz. 510).

Weszta w zycie 18 lipca 1997 r.

31. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 22 lipca 1997 r.
w sprawie okreslenia wykazu gmin, na obszarze ktérych
stosuje si¢ szczegélne zasady odbudowy i remontu obiek-
tow budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych wsku-
tek powodzi albo huraganu (Dz. U. nr 82, poz. 527).

Weszto w Zycie 24 lipca 1997 r.

32. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 22 lipca 1997 r.
w sprawie ustalenia wykazu gmin, na obszarze ktorych
wystapita powodi, oraz zasad udzielania i sposobu rozli-
czania dotacji celowych dla tych gmin na finansowanie
biezacych zadan wiasnych (Dz. U. nr 82, poz. 528).

Weszto w Zycie 24 lipca 1997 r.
H.S.

VAT A USLUGI W ZAKRESIE WYCENY NIERUCHOMOSCI

Powyzsza kwestia wywotata niedawno burzliwa dyskusje
w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych. Przyczyna byto
pismo Departamentu Finanséw Urzgdu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miasta z 27 maja 1997 r. o nastepujacej tresci :

»Nawiazujac do pisma z dnia 19 maja 1997 r. Departa-
ment Finanséw uprzejmie informuje, ze na podstawie art. 7
ust, | pkt. 2 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od
towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym (zalacznik nr 2,
poz. 15), jak réwniez par. 73 pkt. 5 lit. a) i b) rozporzadze-
nia Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 1995 r. w sprawie
wykonania przepiséw ustawy o podatku od towaréw i ustug
oraz o podatku akcyzowym, ustugi w zakresie wyceny nie-
uchomosci sa zwolnione z podatku VAT. Powyzsza zasada
zostata potwierdzona przez Ministerstwo Finanséw. Jedno-
czesnie Departament proponuje, by uwagi rzeczoznawcow
odnosnie stosowania ww. przepiséw, w celu wyjasnienia
ewentualnych watpliwosci byly kierowane do Departamentu
Podatkéw Posrenich Ministerstwa Finanséw.” Pismo podpi-
sala dyr. departamentu mgr Jadwiga Fedorowicz.

Prezydent Federacji p. Andrzej Kalus wystosowat w tej
sprawie pismo do dyrektora Departamentu Podatkéw
Posrednich w Ministerstwie Finansow:

,Uprzejmie prosze Pana Dyrektora o wydanie jedno-
znacznej opinii na temat obowiazku naliczania podatku

VAT lub zwolnienia z tego podatku, w fakturach za ushugi
w zakresie wyceny nieruchomosci (sporzadzania operatéw
szacunkowych). Dotychczas rzeczoznawcy majatkowi
i biegli naliczali z tego tytutu podatek i to w wysokosci 22
proc. Ostatnio jednakze Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, Departament Finanséw przekazal w tej sprawie opi-
ni¢ Departamentowi Gospodarki Przestrzennej i Nierucho-
mosci tegoz Urzedu, ktéry jest wiodacy w nadawaniu rze-
czoznawcom uprawnien w zakresie szacowania nierucho-
mosci, z ktorej jednoznacznie wynika, ze ustugi w zakresie
nieruchomosci sa zwolnione z podatku VAT. Opinia ta do-
tarta nie tylko do wielu rzeczoznawcéw majatkowych, ale
takze do zamawiajacych wyceny, powodujac znaczne za-
mieszanie w dotychczasowej praktyce. Jedni rzeczoznawcy
bowiem wystawiaja nadal faktury z naliczonym podatkiem
VAT, zas$ inni nie.

Bede zobowiazany Panu Dyrektorowi za mozliwie
szybka odpowiedZ na moje wystapienie, na ktére oczekuje
kilka tysiecy kolegéw sporzadzajacych wyceny nierucho-
mosci (prowadzacych dzialalno$é gospodarcza lub wyko-
nujac prace w ramach umowy o dzieto) nie méwiac juz
o ich klientach”.

OdpowiedZ resortu finanséw zamiescimy w kolejnym
numerze "RzM”.

Nr 14, lipiec — wrzesiei 1997

13



Standardy i metody wycen

PODSTAWOWE BEEDY W WYCENACH
NIERUCHOMOSCI METODA
CENOWO-POROWNAWCZA

Mieczystaw Prystupa, Jacek Szymanski

Popelnianie bledéw jest rzecza ludzka — méwi znane
przystowie. Inne przystowie mowi jednak, ze nalezy si¢ na
btedach uczy¢. Ponadto wygodniej i lepiej uczy€ si¢ na cu-
dzych btedach, bo jest to mniej bolesne. Nie da si¢ zaprze-
czy¢, ze wyceniajac nieruchomoéci metoda cenowo-pordw-
nawcza narazeni jesteSmy na popefnianie réznych biedéw
zawinionych przez nas samych, a takZe nie zawinionych.
Bledy te sa réznej skali. Zdarzaja sig tzw. bledy grube,
ktére oprécz wstydu mogty narazi¢ naszych klientéw na
duze straty, a nas na rozne przykrosci, z zadaniem odszko-
dowania wlacznie.

Niniejszy artykul poswigcony jest analizie bledéw po-
petnianych przy wycenach nieruchomosci metoda cenowo-
pordwnawczg, najczesciej slosowanyg przez rzeczoznawcow
majatkowych.

Jedna z przyczyn popelniania bledéw jest staba zna-
jomosc przepisow prawnych, a takze mechaniczne ko-
piowanie obcych wzoréw z pominieciem indywidualnych
analiz. Klasycznym przyktadem takich bledéw jest wycena
gruntéw dla potrzeb aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego. Chodzi tutaj o dobdr obiektow poréwnaw-
czych. Prawo nakazuje bySmy jako obiekty poréwnawcze
brali grunty w obrocie prawem wtasnosci. Jednoznacznie
na ten temat wypowiedziat si¢ dyrektor H. Jedrzejewski
w swej odpowiedzi do Stowarzyszenia w Pile, ktére druku-
jemy w tym numerze. Jednocze$nie nie mozemy usta-
lajac wartosci rynkowe gruntéw odejmowac nakladéw po-
niesionych przez uzytkownika wieczystego na uzbrojenie
terenu. Taka mozliwoS¢ stworzy dopiero nowa ustawa
0 gospodarowaniu nieruchomoS$ciami.

Przepisy prawne stoja ponad naszymi standardami i po-
nad naszymi wlasnymi interpretacjami, choéby byly nie
pozbawione pewnego sensu. W wielu operatach szacunko-
wych daje si¢ zauwazy¢é do§¢ mechaniczne kopiowanie
wzorcow podawanych w literaturze przedmiotu, czy tez
bezmyslne korzystanie z programéw komputerowych.
W tym miejscu chcielibySmy przytoczyé do$é znamienne
zdanie z uzasadnienia wyroku Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z 20 maja 1992 r. sygnat. akt. NSA 314/92
Sprawa dotyczyla skargi odnosnie opfat z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego. Otéz w uzasadnieniu czytamy: , Biegli
powinni stosownie do art. 38 ust. 2 ustawy poprzez analize
wszystkich czynnikéw wskazanych w powotanym przepisie,

samodzielnie bez postugiwania si¢ nieobowigzujgcymi
wspotczynnikami ustalic wartosc przedmiotowego gruntu,
wyjasniajgc w jaki sposéb do niej doszli” .

Tak wiec jesli nawet dysponujemy programem gwaran-
tujgcym w nagiéwku, Ze za atrybuty odpowiada Profesor
X, to nie jest to zadnym usprawiedliwieniem przed NSA,
gdy warto$¢ rynkowa wyliczona na podstawie programu
bedzie odbiegt od cen rynkowych na konkretnym rynku
nieruchomosci.

Podobnie niewtasciwym jest bezkrytyczne przenoszenie
np. ,wagi” cech rynkowych z przyktadéw podawanych
w moich (MP) publikacjach. Staram si¢ w kazdej publika-
cji zastrzegaC, ze podany przyktad dotyczy konkretnego
rynku i moze nie odpowiada¢ warunkom innych rynkdw,
ale zdaje¢ sobie sprawe, ze pojawiaja sie wyceny, w Kto-
rych bezmySlnie przypisywane sa cechy rynkowe i ich
Lwagi’.

Innym przykfadem mechanicznego kopiowania obcych
regut jest stosowanie wzoréw Tiemanna do wyceny nieru-
chomos$ci gruntowych. Wzdr Tiemanna uzaleznia warto$é
gruntu od intensywnosci zabudowy:

V=06Vi+02i+0,2

=P cattowita budynku
P dziatki

. gdzie:
lub
P zabudowy * Srednia liczba kondygnacji

1=

P dziatki

Zgodnie z ta teorig, im ,,V” jest wigksze, tym cena
rynkowa gruntéw jest wyzsza. Sprawdzajac podane wzory
w odniesieniu do warszawskiego rynku nieruchomosci oka-
zuje sig¢, ze odbiegaja one od rzeczywisto$ci. Poréw-
nujac bowiem w parach nieruchomo$ci zblizone obliczo-
nym wskaznikiem ,,V"” i majace podobne polozenie, okazu-
je sig, ze ceny gruntéw ksztaltuja si¢ zupetnie inaczej
anizeli wspomniany wskaznik ,,V".

Gdyby wzory Tiemanna dobrze odzwierciedlaly stan
rynku nieruchomosci warszawskich w kolumnie 4 (w za-
mieszczonej tabeli) réznice powinny byt bliskie zeru, a jak
wida¢ odbiegaja znacznie i to w obie strony.
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okreslenie rzeczywistej wartos$ci gruntu
Lp. pary dziatek o wartosci wg V" cena transakcyjna réznica lub budynkéw” (pkt. 3 str. 81).
zblizonym "V Cv [$m?] Cj [$m?] Cv-Cj [$m’] Akty notarialne dodatkowo ze wzglgddw
: = ¢ 4 podatkowych zanizaja warto$¢ budynkow.
i o e 558 5545 905 .Wycena -me:ruchom'osm bazujqca.na su-
ul Skorupki 1307 1544 237 mie skladnikéw majatkowych z innych
obiektéw (z innej transakcji za grunt a innej
2 | LS Eawtia . 15 L7 ki = za budynki) jest skrajnym przyktadem inter-
ul. Zielna 1000 747 +253 PR Esb SEIRIRE prayliiell
pretowania wartosci nieruchomosdci i tylko
3. | ul. Warecka 800 557 +243 przypadkowo moze by¢ bliska jej rzeczywi-
ul. Bagno 800 1078 218 stej wartoSci rynkowej.
4. | i Tina Pawi (125 1097 1770 673 Wiele bledéw w wycenach metoda ce-
ul. Zielna 1000 747 +253 nowo-porownawcza popelfniaja rzeczoznaw-

Bardziej uzasadnione i prostsze jest postugiwanie sie¢
wspoiczynnikiem efektywnosci ,,E” okreslanym stosunkiem
wartoSci rocznego czynszu np. z wynajmu powierzchni
biurowych do ceny dziatki. Wspélczynnik ten odzwiercie-
dla niejako mozliwosci generowania dochodow przez kapi-
tal zamrozony w gruncie. Poslugujac sig tym wspétczynni-
kiem mozemy okresli¢ wage we wiaSciwych relacjach dla
cechy okreslajacej intensywno$¢ zabudowy jak réwniez po-
niesione naklady. Ponadto znacznie tatwiej uzyskaé dane
powierzchni do wynajmu i stawek czynszu anizeli catkowi-
tej powierzchni budynkow.

Zrédlem bledéw w wycenach nieruchomosci jest takze
staba znajomos$c¢ lokalnego rynku lub brak umiejetnosci
okre§lania rynku dla potrzeb wyceny konkretnych nieru-
chomosci. Sprawy te wielokrotnie juz opisywatem (MP),
dlatego przytoczymy tutaj jeden przyklad nie umotywowa-
nej oceny rynku lokalnego. Chodzi mianowicie o rynek do-
moéw wczasowych. Taki rynek jest rynkiem regionalnym,
a nawet krajowym. Stopiefi zamozno$ci mieszkaricéw Pola-
nicy czy Krynicy w zaden sposéb lub w minimalnym stop-
niu wpltywa na ksztattowanie si¢ cen domdw wczasowych
w tych miejscowosciach. Analiza powinna wige w takich
przypadkach dotyczy¢ problemu jak ksztaltuje sig popyt
inwestorow krajowych a nawet zagranicznych na tego typu
obiekty. Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze bez znajomosci
odpowiedniego rynku i bez umiejetnosci wydrebnienia ta-
kiego rynku tyko przypadkowo udaje si¢ prawidtowo
okresli¢ warto$¢ nieruchomosci lub bardziej ztozonych
obiektéw jakimi sg domy wczasowe.

Jeszcze innym powodem bledéw w szacowaniu jest
branie za podstawe ceny sktadnika nieruchomosci (np.
gruntu przy sprzedazy gruntu zabudowanego) a nie ceny
transakcyjnej catej nieruchomosci. Wytyczne TEGOVOFA
w punkcie dotyczacym podzialu wartoéci nieruchomosci na
warto$¢ gruntéw i warto$¢ budynkéw wyraznie wskazuja,
ze taki podzial wartosci na grunt i budynki jest po-
dziatem teoretycznym i nie powinien byt uwaiany jako

cy majatkowi z powodu miernego warsztatu
zawodowego. Mamy na mysli poshugiwanie
si¢ tabelami pordwnawczymi, w ktérych poprawki ustala
sie¢ procentowo w stosunku do obiektéw wzorcowych.
W takich tabelach wszystkie atrybuty sa uznawane za réw-
nowazne i tak np. przyjecie poprawki w obrgbie cechy
bardzo waznej + 10 proc. i odjecie -10 proc. dla cechy
malo istotnej powoduje wyzerowanie sumy poprawek, co
jest przeciez bledem.

Inny przyktad: zalézmy, ze wyceniamy nieruchomosc,
w ktdrej brakuje kottowni i mamy do dyspozycji nierucho-
mosci, w ktorych takowe istnieja. Jedna nieruchomosé po-
rownawcza A uzyskata cene 300.000 zt., a druga B
500.000 zt. Rzeczoznawca w obu przypadkach “karze”
obiekt wyceniany -10 proc. Co z takiej poprawki wynika?
Wynika mianowicie to, ze gdybySmy chcieli doréwnad
obiektowi A, to musieliby§my wyda¢ na kotlownie 30.000
zl., a w drugim przypadku 50.000 zt. A tak naprawde po-
trzeba na t¢ kotfownig¢ znacznie wigcej, bo ok. 200.000 zi.
Jaka wigc warto$¢ merytoryczna ma takie szacowanie?

Warto rowniez pamietac, ze metoda cenowo-poréwnaw-
cza jest stosowana powszechnie tam, gdzie rzeczoznawca
jest w stanie zdefiniowac rynek nieruchomosci, na ktérym
mozna znalez¢ transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
podobnych do wyceniane;j.

Technika poréwnywania parami stosowana jest z ko-
nieczno$ci na rynkach, ktére zawieraja niewielka liczba
transakcji. Technike analizy statystycznej stosujemy tylko
wtedy, gdy dysponujemy znaczna liczba (minimum kilku-
nastu) nieruchomosci, bedacych przedmiotem transakcji
kupna-sprzedazy.

Szacowanie nieruchomosci jest sztuka, ktérej nie da sie
wstawi¢ pomigdzy sztywne formuly matematyczne (na
cale szczescie), lecz fakt ten nie zwalnia nas z przestrzegania
przepiséw prawnych, rzetelnego podejécia do problemu
1 obowiazku wzbogacenia swojego warsztatu pracy. Prawda
Jjest, iz nie popetnia btedéw ten, co nic nie robi, ale aby wy-
ciaga¢ wnioski z popehionych juz bledéw trzeba umieé sie
do nich przyzna¢, przynajmniej przed samym soba. i
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PODEJSCIE KOSZTOWE — BEEDY W WYCENIE

Marian Borycki

W okresie poprzedzajacym zmiang systemu politycznego
praktycznie jedyng metoda wyceny skladnika budowlanego
byla wéwczas tzw. “odtworzenidwka”. Stan ten ulegl zasad-
niczej zmianie w 1990 r., kiedy to w wyniku zmian w prze-
pisach prawnych wprowadzono do gospodarki nierucho-
mosciami zasady rynkowe. Tematyka zwiazana z szacowa-
niem wartosci rynkowej nieruchomosci stata si¢ dla §rodowi-
ska rzeczoznawcow dominujaca, spychajac na margines sza-
cowanie wartosci wg podejscia kosztowego. Z wypowiedzi
na roznych spotkaniach rzeczoznawcdw, a takze z przed-
ktadanych prac przez osoby chcace uzyskac¢ uprawnienia do
szacowania nieruchomoSci wynika, ze za wszelkg ceng stara-
my sig prawie dla kazdej nieruchomosci ustalic wartos¢ ryn-
kowa, zapominajac o istocie i warunkach zastosowania po-
dejscia porownawczego lub dochodowego dla okreSlenia
tejze wartoSci. Takze tematyka szkolen rzeczoznawcéw zde-
cydowanie mniej uwagi poswigca podejiciu kosztowemu
przyjmujac prawdopodobnie zalozenie, ze obfitos¢ publikacji
cenowych umozliwia, a czgS§¢ rzeczoznawcdw uznaje to na-
wet za gwarancje, poprawne oszacowanie wartosci.

Zastosowanie podejscia kosztowego
w Swietle prawa

Dotychczas obowiazujace przepisy prawne nie okreslaja
pojec: podejscie, metoda, technika. Precyzuja natomiast dla
okreslonych celow np.: wywlaszczenia, uwlaszczenia, usta-
lenie warto§ci wg kosztu odtworzenia pomniejszonego
0 stopien zuzycia.

W nowej ustawie o gospodarce nieruchomosciami jeden .

z rozdziatéw poswigcony jest tematyce okre$lania wartosci

nieruchomos$ci, w ktérym Ustawodawca bardzo wyraZnie

precyzuje migdzy innymi rodzaje wartosci, podejscia, mia-
nowicie:

**  warto$¢ odtworzeniowa okre§la sie dla nieruchomoéci,
ktére przy istniejacym uzytkowaniu lub przeznaczeniu
nie sa lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowe-
go, a takze jeSli wymagaja tego przepisy szczegdlne.

4 warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosz-
tom jej odtworzenia z uwzglednieniem stopnia zuzycia,

% warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okresla sie sto-
sujac podejscie kosztowe.

Istota podejscia kosztowego

Warto$¢ nieruchomosci Wn, wedlug podejicia koszto-
wego jest suma wartoSci rynkowej gruntu Wg oszacowanej
oddzielnie z reguly wg podej$cia poréwnawczego, oraz
kosztu odtworzenia obiektéw Wpg; z uwzglednieniem zuzy-
cia Sz wg ponizszej zaleznosci:

n S,
Wn = Wg i=1 Whi x (1 —=—
’ G+ Y it Wi x ( 7o)

Istota podejscia kosztowego jest zalozenie, ze poten-
cjalny nabywca nieruchomosci nie bedzie sktonny zaptacié
za skfadnik budowlany tej nieruchomosci wigcej, niz wy-
niostyby hipoteczne koszty wzniesienia obiektow tj. odtwo-
rzenia w tej samej technologii (materiaty o takich samych
lub zblizonych cechach, w tym samym miejscu, o takiej
samej funkcji i o tym samym sposobie zuzycia).

Miarg wartoSci jest zatem koszt oszacowany z punktu
widzenia potencjalnego nabywcy. Stad poza kosztem bez-
posrednim danego obiektu, nalezy uwzgledni¢ koszty do-
datkowe, takie jak przygotowanie i uporzadkowanie terenu,
dokumentacje¢ projektowa, prawna obsluge geodezyjna,
nadzory, odbiory, optaty pozwolen, itp.

Stosownie do Zarzadzenia Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 1.03.1995 oraz Standardow Za-
wodowych Rzeczoznawcow Majatkowych, koszt odtworze-
nia okresla si¢ przy zastosowaniu metod odtworzeniowej,
zastgpienia, likwidacji oraz technik: szczegétowej, elemen-
tow scalonych (zagregowanych), wskaznikowej. Okreslenie
kosztéw odtworzenia wymaga:

* przeprowadzenia inwentaryzacji i zobmiarowania zakre-
séw rzeczowych robdt (elementéw), przy czym szcze-
gotowos¢ obmiaréw nalezy dostosowac do zbioru infor-
macji cenowych,

% przyjecia najbardziej racjonalnej technologii wykonania
obicktéw uwzgledniajac jego lokalizacje,

% ustalenia cen jednostkowych robét (elementéw obiek-
téw) w oparciu o publikacje cenowe wyspecjalizowa-
nych jednostek lub wiasna bazg,

*  wyliczenia wysokodci kosztéw w oparciu o zobmiaro-
wany zakres rzeczowy oraz ceny jednostkowe,

%+ oszacowania kosztéw jednostkowych,

% oceny stopnia zuzycia,

Bledy w wycenach obiektéow

Najczgsciej popetniane bledy przy szacowaniu wartosci
nieruchomodci wg podejécia kosztowego to:

Bledny dobor techniki, Zastosowanie najprostszej tech-
niki wskaZnikowej powinno by¢ poprzedzone doglebna
analiza poréwnawcza wybranego obiektu z katalogu infor-
macji cenowych (Wacetob-Bistyp, Sekocen, Orgbud, Pro-
miks) w zakresie zgodnodci z obiektem wycenianym. Za-
stosowanie tej techniki wymaga petnej zgodnosci, jednym
z miernikow jest stosunek kubatury do powierzchni zabu-
dowy. Przyjmuje si¢, Ze przy petnej zgodnosci pozostatych
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elementéw, dopuszczana jest réznica wskaznikowa +/—10%.
Absolutnie nie moze by¢ podstawa zastosowania techniki
wskaznikowej, zgodno§¢ nazwy obicktéw, co niestety
czgsto jest praktykowane.

Technika elementéw scalo-
nych wymaga sprawdzenia zgod-
nosci wystgpowania poszczegol-
nych rodzajéw robdt wystepuja-
cych faktycznie w obiekcie w po-
réwnaniu z materiatami zrédio-
wymi.

Brak zatozer do technolo-
gii realizacji obiektu. Analiza
lokalnych uwarunkowan wyni-
kajacych z lokalizacji obiektu
umozliwia sformulowanie zato-
zenn majacych wplyw na wiel-
kos¢ kosztu odtworzenia np.:
brak miejsca na sktadanie zie-
mi z wykopéw, odlegto$¢ od-
wozu. Uwarunkowania te nie-
jednokrotnie maja wplyw na
dobor techniki.

Przyjmowanie informacji
cenowych z publikacji wyda-
wanych przez wymienione po-
wyze] wyspecjalizowane jed-
nostki bez analizy zgodnosci
z lokalnym rynkiem lub tez po-
nadlokalnym rynkiem robét
specjalistycznych.

Przyjecie okreSlonej bazy cen wymaga sprawdzenia
zgodnosci z cenami na lokalnym rynku. Podane w jednym
z wydawnictw wskaZniki korygujace dla poszczegdlnych
regionéw, nalezy traktowaé jak orientacyjne.

Btedy w okresleniu zakresu rzeczowego — ilosé robét.
Obmiary poszczegdlnych rodzajéw robét, elementéw scalo-
nych, kubatury (powierzchni), nalezy przeprowadzié wg.
zasad podanych w wybranej publikacji jako Zrédet infor-
macji cenowej. Nalezy upewni¢ sig, czy sposéb obliczenia
kubatury, powierzchni, dla ktérych podano wskazniki ce-
nowe, zgodny jest z zasadami wynikajacymi z obo-
wigzujacych norm.

Przyjecie kosztow dodatkowych. Koszty dodatkowe
okreslone sa zwykle wskaznikiem procentowym liczac od
kosztu odtworzenia. Wielko$¢ tego wskaznika powinna
uwzgledni¢ stopiefi wyposazenia obiektu w instalacje, roz-
wiazania konstrukcyjno-materiatowe.

Biednym jest stosowanie jednego takiego samego wskazni-
ka dla obiektow prostych — typu wiata czy mur oporowy i bar-
dziej zlozonych np.; rejonowa przychodnia lekarska.

Powierzchowna ocena stopnia zuzycia. Spotykana
czgsto w operatach szacunkowych ocene zuzycia technicz-

nego w formie odezytu z tabeli okreslonego procentu wy-
nikajacego z wieku obiektu, nalezy uznaé za 'niewystar-
czajgca, w wigkszoSci przypadkéw jako bledna. Prezentuje
poglad, ze rzeczoznawca powinien przedstawié szcze-
gblowy opis stanu obiektu,
stwierdzonych wad, prze-
prowadzonych remontdw,
warunkow eksploatacji.
Stopienn zuzycia powinien
by¢ oszacowany jako Sre-
dniowazny. Analiza zuzy-
cia funkcjonalnego powin-
na by¢ szczegélowo prze-
analizowana. Spotykana
w wigkszosci opracowan
ocena sprowadzona tylko
do podania procentu zu-

zycia jest niewystar-
czajaca,
Podsumowanie

W niniejszym artvkule
pominigto szczegdlowe
opisanie poszczegdlnych
metod i technik w po-
Yo\ dejSciu kosztowym zakla-
~ dajac, Ze s3 one znane 0gé-
fowi rzeczoznawcéw. Za-
interesowanym pozwalam
sobie wskazac literature
ujmujaca obszerniej ta tematyke, mianowicie:

* Tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci — zasady

ogolne, wydanie MGPiB, Warszawa 1994 i,

*  Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw — szacowanie nie-
ruchomosci, pod redakcja naukows prof. Andrzeja Hopfera,

* Podejscia metody i techniki wyceny nieruchomosci — Va-
demecum Rzeczoznawcy Nieruchomosci, ART w Krako-
wie, autor Dorota Swiatoniowska,

*  Podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

— Agencja Promiks, Katowice 1993 r.

Dobér metody i techniki przy wycenie nieruchomosci,
dla ktérych bedzie mozliwe oszacowanie jedynie wartosci
odtworzeniowej, musi by¢ poprzedzone doglebna analiza.

Wybdr najprostszej, najmniej pracochfonnej (najtanszej
dla zleceniodawcy) techniki wskaZnikowej obarczony Jjest
niestety dla wigkszosci obiektow szczegdlnie starszych,
kilkudziesigcioletnich, duzym btedem.

Artykul ten z pewnoscig nie wyczerpuje w pelni pro-
bleméw blednych opracowai. Mam jednak nadzieje,
ze przytoczone uwagi wplyna na poprawe jakosci naszych
opracowan. Pamigtajmy o tym, ze za dobér metod, technik,
zrodet informacji oraz cen odpowiada wylacznie rzeczo-
znawca. a
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NAJCZESCIE]J WYSTEPUJACE BLEDY
W WYCENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
PODEJSCIEM DOCHODOWYM

Ewa Kucharska-Stasiak

Podejscie dochodowe w praktyce wyceny nie jest chetnie
stosowane przez polskiego rzeczoznawcg. Skiada sig¢ na to
wiele przyczyn, gléwnie staba znajomos¢ podstaw teoretycz-
nych tego podejscia, niewielka wiedza o sposobach badania
i analizy rynku nieruchomosdci, brak zrozumienia mecha-
nizmow funkcjonowania gospodarki.

Podejscie to nie nalezy do tatwych, metodyczne jego pod-
stawy sa gigboko osadzone w teorii finansow i ekonomii. Nie
powiela ono koncepcji wyceny innych aktywow — teoria wy-
ceny nieruchomodci rozwinegla si¢ w izolacji z wycena innych
skladnikow majatkowych. Dominuje w niej podejicie oparte
na okresleniu wartoéci rynkowej, rozumianej jako najbardziej
prawdopodobnej ceny sprzedazy, podczas gdy na innych ryn-
kach wystapito dazenie do wyceny warto$ci indywidualnej,
czyli wartosci postrzeganej przez indywidualnego inwestora.

W ramach podejscia dochodowego zachodza istotne
zmiany od lat szescdziesiatych — rosnie przekonanie, ze ka-
pitalizacja prosta nie odwzorowuje zloZonej rzeczywistosci
gospodarczej. Zaktada ona bowiem stalos¢ warunkow gospo-
darowania, ocenia przedmiot wyceny tylko na tle rynku nie-
ruchomos$ci, nie uwzglednia tendencji wystgpujacych na
catym rynku kapitalowym, a takze zjawiska deprecjacji
i aprecjacji nieruchomosci. Teoretycy wyceny siegneli po
dorobek finansow i obok technik tradycyjnych zaproponowa-
li techniki alternatywne, oparte na modelach zdyskontowa-
nych strumieni pienig¢znych.

A. E. Baum okreS§la tradycyjne spojrzenic na wyceng nie-
ruchomosci jako spojrzenie ,,od spodu” na grunt i na indywi-
dualne budynki o okres§lonych rozwiazaniach materiatowo-
technicznych, posiadajace okreslone struktury najmu. Nowo-
czesne podejécie do wyceny nieruchomosci wymaga spojrze-
nia na nie ,,od gory” jako element szerszego tla gospodar-
czego, a to dobitnie dowodzi, ze wycena podejsciem docho-
dowym wymaga szerokiego spojrzenia na otaczajgcq nas rze-
czywisto$é gospodarczy, spojrzenia popartego rowniez
wiedza z dziedziny finanséw.

Celem tego artykutu nie jest przedstawienie teoretycz-
nych podstaw tego podejscia, lecz wskazanie — na przykta-
dzie operatéw szacunkowych — na najczescie] wystgpujace
btedy na etapie jego stosowania. Jestem gleboko przekonana,
ze Zrodlem nieporozumien, a takze bledéw w wycenie, jest
niezrozumienie definicji wartosci rynkowej. Zgodnie ze stan-
dardami zawodowymi jest to najbardziej prawdopodobna ce-
na, jaka mozna uzyska¢ na rynku za dana nieruchomosc.
Myli si¢ jednak ten, kto my$li, ze prébuje ustali¢c ceng
w transakcji wycenianej nieruchomosci. Wycena wartosci
rynkowej jest proba obiektywizacji rynku — odwzorowuje
ona ceng najczesciej spotykana na rynku, najezestsze zacho-

wania kupujacych i sprzedajgcych. Nalezy ja wyrazZnie
odrézni¢ od tzw. wartodci indywidualnej, czesto nazywane]
wartoscig inwestycyjna, czyli wartoSci postrzegane] poprzez
konkretnego inwestora z oczekiwang przez niego stopa zwro-
tu, umiejgtnodciami zarzadzania itp.

WartoSci rynkowej nie wolno wyznaczaé¢ na podstawie
informacji pochodzacych z przetargu czy transakcji nietypo-
wych, w ktérych uczestniczy specjalny kupujacy, jak np.
sasiad czy inwestor zagraniczny. Ponizej przypomnianych
zostanie kilka zasad, ktérych nieprzestrzeganie staje sig
Zzrodtem bledow.

Obliczanie dochoddéw z nieruchomosci:
< W podej$ciu dochodowym na etapie wyceny zawsze
zaklada sie rozdzielenie wlasciciela od uzytkownika.

Oznacza to, ze powierzchnia zajmowana przez wiascicie-

la stanowi rowniez potencjalne zrédlo dochodéw z nieru-

chomosci (np. w kamienicy czynszowej czy w biurowcu
powierzchnie zajete przez wiasdciciela powinny by¢ ujete
jako Zrodlo dochodu).

== Dochodem z nieruchomosci sa: czynsz i dochody poza-
czynszowe. Za dochdd nigdy nie moze by¢ uznany
dochéd z dzialalnosci prowadzonej w ramach nierucho-
mosci (np. przy wycenie apteki dochodem z nierucho-
mosci jest czynsz, jaki placi uzytkownik wiascicielowi,

a nie dochod ze sprzedazy lekow).

Proces szacowania dochodu w metodzie inwestycyjnej

uwzglednia nastepujace etapy:

= Szacowanie potencjalnego dochodu brutto — to szacunek
maksymalnego dochodu przy zatozeniu petnego wykorzy-
stania nieruchomosci i pelnych platnosci.

<= Szacowanie efektywnego dochodu brutto to dochéd poten-
cjalny pomniejszony o straty w dochodzie, wynikajace

z wystgpowania pustostanow na rynku i zaleglosci czyn-

szowych ze strony najemcéw i dzierzawcéw. Obie wiel-

kosci powinny uwzgledniaé¢ sytuacje typowa na rynku,

a nie dla danej nieruchomosci.
<= Szacowanie dochodu operacyjnego netto — to efektywny

dochdéd brutto pomniejszony o wydatki operacyjne. Wy-

datki operacyjne obejmuja: podatki od nieruchomosci;
oplaty za uzytkowanie wieczyste; odpisy na Konserwacje

i naprawy biezace; koszty centralnego ogrzewania;

zuzycia cieptej 1 zimnej wody; oplaty za korzystanie

z instalacji kanalizacyjnej; wywdz Smieci; koszty zarza-

dzania; ubezpieczenie nieruchomosci.

W skiad wydatkow operacyjnych, co stanowi Zrodio cze-
stych bledéw w wycenie, nie wchodza: odpisy amortyzacyjne
(odpis amortyzacyjny jest kosztem, ale nie wydatkiem); sptata
dlugow (kredytow); splata odsetek; podatek dochodowy.
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Uwzglednienie elementéw wymienionych ostatnio ozna-
czaloby oparcie wyceny nieruchomosci na kategorii zysku.
Zysk jest wynikiem strategii finansowej jednostki, pozycji
whasciciela wobec fiskusa i nie moze stanowié podstawy wy-
znaczenia produktywnodci nieruchomoéci.

Podstawa wyznaczenia dochoddéw jak i wydatkéw sa in-
formacje zarejestrowane w ksiegowosci. Informacje te dla po-
trzeb wyceny musza by¢ skorygowane — np. informacje
0 osiaganych dochodach muszg by¢ skonfrontowane ze stawka-
mi na rynku, do dochodéw powinny byé doliczone potencjalne
dochody generowane przez powierzchnie zajete przez wiasci-
ciela; po stronie wydatkéw wystepuja jedynie typowe wydatki
roczne, np. koszty rocznego ubezpieczenia, koszty konserwacji
1 napraw biezacych (nigdy remontéw kapitalnych).

W metodzie zyskéw dochéd generowany przez nieru-
chomos¢ wyznaczany jest jako procentowy udziat whascicie-
la w dochodach netto, uzyskiwanych w danej nieruchomosci.
Podstawy wyceny wartoSci nie moze stanowié
caly dochéd z dziatalnosci, lecz tylko jego czesé przypisana
nieruchomosci.

Wyznaczanie stopy kapitalizacji w metodzie inwesty-
cyjnej. Podstawa jej wyznaczania sa informacje pochodzace
z rynku nieruchomosci. Najczedciej stosowana metoda wy-
znaczania stopy kapitalizacji jest pordwnanie dokonanych
transakcji — wyznacza sig jako relacje dochodu rocznego, ge-
nerowanego przez sprzedang nieruchomosé do ceny transak-
cyjnej, uzyskanej za te¢ nieruchomosé, czyli

R=2L_ gdzie
C
D — oznacza roczny dochéd, C — cene osiagnieta w transakcji.

W teorii wyceny przyjmuje sig, Zze potrzebne sg co naj-
mniej cztery informacje o cenach transakcyjnych na dany
typ nieruchomosci i generowanych przez nie dochodach.
Z ciggu informacji eliminuje sie ekstremalne stopy kapitali-
zacji, z pozostatych wyznacza sig Srednia arytmetyczng. Tak
wyznaczona stopa Kapitalizacji odzwierciedla tendencje ryn-
ku nieruchomosci. Jezeli wyceniana nieruchomogcé posiada
odmienne cechy od nieruchomosci stanowiacej podstawe wy-
znaczania stopy kapitalizacji, np. lokalizacje, rzeczoznawca
moze dokonaé korekty poziomu stopy, np. zwigkszajac ja dla
odzwierciedlenia wzrostu ryzyka inwestowania w wyceniana
nieruchomos$é. Ustalajac poziom stopy kapitalizacji, rzeczo-
znawca zawsze powinien okresli¢ Zrédlo i sposéb jej wyzna-
czenia. Blgdnym jest sformutowanie: ~PrZyjmuje sig, ze sto-
pa kapitalizacji wynosi x%”, badZ sformulowanie: _inwestor
oczekuje”. Pierwsze sformutowanie wskazuje na ignorowanie
przez rzeczoznawee zasad dzialania rynku, drugie — uleganie
indywidualnym oczekiwaniom inwestora. Jedna i druga pod-
stawa nie zapewnia okreslenia wartosci rynkowej rozumianej
Jjako wartos¢ typowa dla rynku lokalnego.

Wyznaczanie stopy dyskontowej w technice DCF

Stopa dyskontowa uwzglednia tendencje rynku kapi-
talowego (nie tylko jego czesci, jaka jest rynek nierucho-
mosci) oraz postrzegana przez inwestoréw stope ryzyka przy
inwestowaniu w dany typ nieruchomosci. Wysoko$é stopy

dyskontowej uzalezniona jest od wielu czynnikéw, do naj-
wazniejszych naleza:

poziom stopy procentowe;j i przewidywanej jej zmiany,
poziom ryzyka rynkowego,

mozliwos$¢ alternatywnego zainwestowania kapitatu,
istniejacy i prognozowany wskaznik inflancji.

ile stopa kapitalizacji wyznaczona jest na podstawie
informacji z rynku nieruchomosci, przy wyborze stopy dys-
kontowej takie informacje nie wystarczaja.

Technika ta wymaga bowiem zastosowania perspektywicz-
nej, a nie historycznej stopy dochodu. Musi zatem uwzgledniaé
oczekiwania potencjalnych kupujacych i zbywajacych
w przyszlosci, poréwnanie dochodowosci nieruchomodci z do-
chodowoscia innych instrumentow finansowych. Oznacza to,
Ze jej wyznaczenie wymaga szerszej perspektywy.

Wyznaczenie stopy dyskontowej nalezy z pewnoscig do
najtrudniejszych elementéw techniki DCF. Nie ma jedno-
znacznosci, co do sposobu jej ustalania. W literaturze za-
chodniej rozwazana jest metoda rynkowa, metoda wywiadu
i metoda sumowania. Ta ostatnia oparta jest na wzorze Fi-
shera, kiéra w Polsce dominuje, jest w literaturze przedmio-
tu najbardziej krytykowana. Zasadno$¢ jej stosowania na
rynku nieruchomosci jest watpliwa z uwagi na brak danych
do wyznaczania jej elementow sktadowych. W Polsce naj-
bardziej zasadna wydaje sie byé¢ metoda rynkowa (poka-
zujaca powiazania pomiedzy stopa kapitalizacji a stopg dys-
kontowg i wzrostem wartosci nieruchomosci) oraz stopa wy-
wiadu, polegajaca na wyznaczeniu oczekiwanej przez inwe-
storow wysokosci stopy zwrotu, jaka cheg uzyskaé inwe-
stujac na rynku nieruchomosci. . Pomimo, ze wyznaczenie
stopy dyskontowej nie jest tatwe, posiada subiektywny cha-
rakter, warunkiem koniecznym jest umotywowanie zasad
okreslania jej wysokosSci. Bledem jest sformutowanie typu:
~przyjmuje stope dyskontowa na poziomie x%.

Interpretacja wartosci dochodowej, a Scislej sposobu
uwzgledniania w tej wartosci elementéw sktadowych, tj.
gruntu i budynku. Pamigtamy, ze przedmiotem wyceny jest
nieruchomo$¢. Wyznaczana wartosé obejmuje zaréwno war-
tos¢ gruntu, jak i budynku. to cata nieruchomosc, przy da-
nym sposobie zagospodarowania, generuje dochdd. Jezeli
sposob wykorzystania gruntu jest niezmienny, intensywnos¢
zabudowy niewielka, to warto$¢ dochodowa bedzie niska.
Niski dochdd z nieruchomosci powinien sktonié wiasciciela
do poszukiwania drég zmaksymalizowania dochodéw, np.
poprzez jego zagospodarowanie,

Grunt, jako taki, nie przynosi dochodu, zaczyna go gene-
rowac poprzez nadanie mu funkcji. Oznacza to, 7e wyréznie-
nie gruntu od budynku i przypisanie samemu gruntowi mozli-
woscl generowania dochodu nie jest wiasciwe. Jezeli tego do-
konujemy, to zawsze jest to czynno$¢ umowna, podyktowana
wzgledami podatkowymi. Ale wyréznione elementy sktadowe
nie przedstawiaja ani wartosci rynkowej budynku, ani gruntu.

Przedstawione uchybienia i btedy nie wyczerpuja z pew-
noscia listy wszystkich, na jakie natrafiamy przy wycenie
podejsciem dochodowym. Stanowia z pewnoscia centralng
jej czesé. N
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PROJEKT STANDARDU SZACOWANIA STRAT
SPOWODOWANYCH POWODZIA

Prezentowany ponizej projekt standardu szacowania strat spowodowanych powodzig zostat opracowany w lipcu br. przez
zespdt sktadajgey sie z cztonkow Wroctawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawceow Majgtkowych w sktadzie: mgr inz. Pawet
Drelich, dr inz. Janusz Traczyk, mgr inz. Jan Nosal, dr inz. Marek Witt, mgr inz. Waldemar Bilinski.

Rozdziat I ,,Zasady Ogolne”

§1
Podstawowym celem przedstawionych zasad jest:
a. opracowanie sposobu szybkiego szacowania wartoSci
szkod,
b. ujednolicenie sposobu szacowania przy zachowaniu re-
alnych i obiektywnych wartosci robdt,
c. uzyskanie stosunkowo dobrej dokfadnosci wyceny,
d. utrzymanie niskich kosztéw szacowania.
§2
I. Przedmiotem szacowania mogg by¢ jedynie wartoSci
szkdd wyrzadzonych przez powddz, ktéra miata miej-
sce w lipcu 1997 r. Standard niniejszy nie ma zastoso-
wania do roszczeni poszkodowanych wobec firm ubez-
pieczajacych.
2. Wycena szkdd opisanych w pkt. | ma charakter wyce-
ny masowej. Istotna jest w tym momencie szybko§é
i doktadnos¢ takich szacunkow.

Rozdziat 11 ,,Szacowanie budynkow i budowli”
§3

2.1. Procedura postgpowania

l. Do wyceny szkdd niezbgdna jest wizja lokalna.

2. Wizja lokalna musi by¢ zakornczona protokotem szkod
podpisanym przez poszkodowanego.

3. Wizja lokalna rzeczoznawcy poprzedzona musi by¢ de-
cyzja organu nadzoru budowlanego o zdolnosci kon-
strukcyjnej obiektu, tzn. czy obiekt nadaje sie do re-
montu czy odbudowy.

4. W zaleznoSci od zakwalifikowania proponuje si¢ dwie
linie postepowania opisane w § 4 i § 5.

§4

2.1.1. Remont

1. Przy wycenie nie uwzglednia si¢ stopnia fizycznego
zuzycia poszezegolnych elementéw budowlanych przed
powodzig.

2. Dla remontu tworzy si¢ cennik wysoko zintegrowanych
cen elementéw i obiektéw budowlanych stanowigcy
zatacznik nr 1.

3. Cennik ten obejmuje koszt remontu pojedyriczej kondy-
gnacji piwnic, mieszkania i domu zalanego w dwdch
wariantach do parapetu i powyzej parapetu w danej
kondygnacji. Jednostka miary bedzie 1 m? powierzchni
uzytkowej dla mieszkania i 1 m? powierzchni po obry-

sie zewngtrznym muréw kondygnacji dla domu.
Ceny jednostkowe bgda zréznicowane w zaleznosci od
stndardu wykoriczenia podlég, stolarki.

4. Uzyskang wartos¢ zwigksza si¢ o 15% z uwagi na ro-
boty nieprzewidziane. Obejmuja one koszty doprowa-
dzenia do uzytku nie zniszczonych elementéw budow-
lanych (w tym instalacji sanitarnych) oraz koszty na-
prawy elementéw ukrytych niemozliwych do stwierdze-
nia przy zachowaniu odpowiedniej starannosci.

§5

2.1.2. Odbudowa

. Wyceng wartosci odbudowy realizuje si¢ poprzez osza-
cowanie procentowego stopnia zniszczenia obiektu me-
toda szczegotowa, wykorzystujac w tym celu okreélenie
procentowej wartosci poszczegdlnych elementow obick-
tu w jego calej wartosci.

2. WartoS¢ wylicza sic mnozac wyliczony procentowy sto-
pien zniszczenia przez warto$¢ catego obiektu okreslo-
na technikyg wskaznikows.

3. Procentowa warto$¢ poszczegdlnych elementéw w calo-
Sci opublikowana jest w cennikach Bistyp-Consulting,
WACETOB, Sekocenbud, Orgbud-Service.

4. Koszt niezbgdnych rozbidrek okresla si¢ oddzielnie wedtug
sposobu opisanego w punktach 1,23, przyjmujac cene
wskaznikowg zmniejszong wspéiczynnikiem 0,25,

5. Uzyskany koszt odbudowy zwigksza sig¢ o 15% ze wzgle-
du na roboty nieprzewidziane.

Rozdziat III ,,Szacowanie szkéd rolniczych”
§6

2.2.1. Procedura postgpowania

1. Do wyceny szkdd niezbedna jest wizja lokalna.

2. Wizja lokalna musi by¢ zakonczona protokotem szkéd
podpisanym przez rzeczoznawce i poszkodowanego.

3. Szacunek szkéd nie jest podstawa do uzyskania pomo-
cy przystugujacej posiadaczom gospodarstw rolnych
oraz osobom prowadzacym dziaty specjalne produkcji
rolnej okreslone w art. 12 ustawy z 17 lipca 1997 r.
o stosowaniu szczegblnych rozwiagzan w zwiazu z li-
kwidacja skutkéw powodzi, ktéra miata miejsce w lip-
cu 1997 r. (Dz. U. nr 80 z 1997 r. poz. 491)

§ 7

2.2.2. Produkcja roslinna
W zwiazku z podtopieniem lub zalaniem upraw grunto-

wych, uzytkow ziolonych (fak i pastwisk), sadow, plantacji
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jagodowych, upraw pod ostonami (szklarnie, tunele folio-
we) przyjmuje si¢ nasteujace wielkoSci procentowe utraty
prognozowanych plonéw:

l. uprawy gruntowe—polowe, ogrédki dziatkowe 100%
2. uzytki zielone (faki, pastwiska) 66%
3. sady i szkotki 100%
4. plantacje porzeczek, agrestu i malin 100%
5. uprawy pod ostonami 100%

Wartosci poszczegdlnych upraw nalezy przyjmowaé
wedtug zafacznika 2.
§8
2.2.3. Produkcja zwierzeca
Wartos¢ padlych zwierzat inwentarskich wskutek powo-
dzi nalezy oszacowa wedlug cen rynkowych z lipca br.
Ceny zestawiono w zataczniku nr 3.
§9
2.2.4. Melioracje
Koszt renowacji rowéw, przepustéw, urzadzen do regu-
lacji poziomu wéd gruntowych — jako wskaznik na-
lezy przyja¢ 30% aktualnej wartosci podstawowych
urzgdzen melioracyjnych w przeliczeniu na 1 ha. Patrz
zatacznik 4.
§ 10
2.2.5. Rekultywacja gruntéw
1. Przy gruntach ornych jako koszt rekultywacji przyjmuje
si¢ koszt usunigcia naniesien (pnie drzew, krzaki, $mie-
ci) oraz koszt petnej uprawy i wapnowania.
2. Przy uzytkach zielonych — koszt usunigcia naniesien
oraz koszt petnej uprawy, koszt nasion, mieszanek traw
i wapniowania. Ceny zestawiono w zataczniku 4.
§11
2.2.6. Wylaczenie gruntéw z uprawy
W zwigzku z naniesieniem grubej warstwy piasku, ka-
mieni itp. nalezy oszacowaé jako 70% $redniej ceny ryn-
kowej gruntéw rolnych lub uzytkéw zielonych zwickszonej
0 koszt usunigcia naniesieni. Srednie ceny uzytkéw rolnych
w wojewddztwie wroctawskim podano w zataczniku nr 5.

Zaltacznik 1

1. Uproszczona metoda oszacowania szkéd powodzio-
wych w lokalach mieszkalnych budynkéw wielorodzinnych

macierz ustalania wielkosci szkod powodziowych pomieszezen
zalanych powyzej parapetu [zl/m? pu]

okna z uwzgledn. okna z uwzgledn.

drewniane | nieprzewidz. | plastikowe | nieprzewidz.

robat robot 15%
parkiet 434 499 484 556
mozaika parkietowa 404 464 454 522
podloga z desek 385 442 435 500
wyktadzina dywanowa 336 386 386 444
wyktadzina PCV 341 392 391 449
posadzka ceramiczna 401 461 451 518

1.1. Uproszczona metoda oszacowania szkéd powodzio-
wych w pomieszczeniach piwnic

macierz ustalania wielkosci szkéd powodziowych pomieszczen
piwnic zalanych do wysoko$ci parapetu [zi/m?pu]

okna z uwzglednieniem
drewniane | nieprzewidzianych robét 15%
posadzka cementowa 148 170

macierz ustalania wielkoSci szkéd powodziowych pomieszezen
piwnic zalanych powyzej wysokoSci parapetu [z/m2pu]

okna z uwzglednieniem
drewniane | nieprzewidzianych robét 15%
posadzka cementowa 163 187

1.2, Uproszczona metoda oszacowania szkéd powodzio-
wych w pomieszczeniach garazowych

macierz ustalania wielkosci szkéd powodziowych pomieszczen
garazy zalanych do wysokosci parapetu [zl/m?pu]

okna z uwzglednieniem
drewniane | nieprzewidzianych robét 15%
posadzka cementowa 233 268

macierz ustalania wielkoéci szkdd powodziowych pomieszczeri
garazy zalanych powyzej wysokosci parapetu [z{/m’pu]

macierz ustalania wielkosci szkéd powodziowych pomieszczer
zalanych do wysokosci parapetu [zt/m? pu]

okna z uwzglednieniem
drewniane | nieprzewidzianych robét 15%
posadzka cementowa 285 328

okna okna z uwzglednieniem
drewnane | plastikowe | nieprzewidzianych
robot 15%

parkiet 264 264 303
mozaika parkietowa 234 234 269
podioga z desek 215 215 247
wyktadzina dywanowa 166 166 190
wyktadzina PCV 171 171 196
posadzka ceramiczna 231 231 265

sie kondygnacji.

1.3. Uproszczona metoda oszacowania szkéd powodzio-
wych w budynkach mieszkalnych ‘

W przypadku doméw jednorodzinnych, wolno-
stojacych proponuje sig, aby powierzchni¢ kondygnacji,
od kitérej wyliczona zostanie warto$¢ szkody, oszacowy-
wac przyjmujac jako 90% powierzchni liczonej po obry-
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macierz ustalania wielkosci szkéd powodziowych pomieszczen
zalanych do wysokosci parapetu [z/m? pu]

okna okna z uwzglednieniem
drewnane | plastikowe | nieprzewidzianych
robét 15%

parkiet 334 334 384
mozaika parkietowa 304 304 350
podioga z desek 285 285 328
wyktadzina dywanowa 236 236 272
wyktadzina PCV 241 241 277
posadzka ceramiczna 301 301 346

macierz ustalania wielkosci szkéd powodziowych pomieszczeri
zalanych powyzej parapetu [zt/m? pu]

okna z uwzgledn. okna z uwzgledn.

drewnane nieprzewidz. | plastikowe | nieprzewidz.

robot 15% robot 15%
parkiet 519 597 569 654
mozaika parkietowa 489 562 539 620
podtoga z desek 470 541 520 598
wykladzina dywanowa | 421 484 471 542
wyktadzina PCV 426 490 476 548
posadzka ceramiczna 486 559 536 617

1.4. Uproszczona metoda oszacowania szkdd powodzio-
wych — ogrodzenia, chodniki, studnie

Ogrodzenia
(wraz z kosztami rozbidrki i montazem nowego ogrodzenia)
ogrodzenie z siatki w ramkach na cokole 182,0  zl/mb
ogrodzenie z siatki na slupkach 117,00 zi/mb

osadzonych w gruncie

Nawierzchnie chodnikéw
(rozbidrka+wykonanie podsypki+nawierzchnia+obrzeza)

nawierzchnia z kostki brukowej 75,8 zt/mb

nawierzchnia z ptyt chodnikowych 61.8 zk/mb

nawierzchnia z asfaltu lanego 62,1 zl/mb
Oczyszczalnie studni

studnie gospodarskie (kopane) 2000,0 zlfszt

studnie wiercone do 50 m. gieb. 1780,0  zi/szt.

gétowych tylko jednostki stosowane w metodach
wskaznikowych takie jak: powierzchnia uzytkowa
w przypadku mieszkania i garazu oraz powierzchnia po
obrysie zewngtrznym budynku na poszczegSlnych zala-
nych kondygnacjach w przypadku budynku. Dla bu-
dowli liniowych odpowiednie jednostki liniowe lub po-
wierzchnie. Sa to wielko$ci tatwe do zmierzenia. Przy
opracowaniu cennika zastosowano:

B podejscie kosztowe, metode odtworzeniowa, metode
kosztow zastapienia,

®m jako podsawowy cennik do wyliczen wartosci przyjf;fo:
— ,.Zbidr jednostkowych wskaznikéw cenowych z za-

kresu budownictwa ogélnego ieszkaniowego oraz
przemysfowego na roboty remontowe” Bistyp Con-
sulting — czerwiec 1997 r,;
— .Biuletyn cen robét remontowych” Sekocenbud w 11
kwartale 1997 r., Orgbud Service w II kwartale
1997 r.
— KNR-y i ceny RMS wedlug aktualnych danych
Uszeregowanie cennikéw w takiej kolejnodci nie jest
przypadkowe i w wypadku braku cen wedtug Bistypu ko-
rzystano z kolejno wymienionych (ceny wg Bistypu sa naj-

Wyzsze).

b) opracowany cennik musi by¢ stosowany przez wszyst-
kie osoby zajmujace si¢ szacowaniem szkod, co pozwo-
li jednakowo traktowaé wszystkich poszkodowanych
bez wyrdzniania kogokolwiek. W analogii do ustawy
0 zamowieniach publicznych wyliczone wartoéci po-
wieksza sie 0 15% z tytulu rob6t nieprzewidzianych.

c) cennik budowano trzyetapowo. W pierwszym etapie
oszacowano poszczegolne ceny kosztorysowe. W zasad-
niczej czgdci skorzystano jednak z gotowych cen opra-
cowanych w cennikach Bistypu i Sekocenbudu. W dru-
gim etapie oszacowano koszt jednostkowy poszczegdl-
nych elementéw budowlanych w jednostkach miary
wlasciwych (np. m?, mb, m?%szt. itp.). W trzecim etapie
wykorzystujac typowy udzial procentowy poszczegdl-
nych elementéw okreslono ceng jednostkowa zintegro-
wang wykorzystujac jednostke miary m* pu lub m? po-
wierzchni po obrysie zewngtrznym poszczegdlnych
kondygnacji.

d) zaproponowano niskie ujednolicone ceny za ustugi.

Zatacznik nr 2

studnie wiercone powyzej 50 m. glebokosci 75% wartcl)fc_i
ni

nowej stu

Cennik do szacowania strat w produkcji roslinnej

Powyiszy zalacznik opracowano pod katem zatozonych
celéw okre§lonych w § 1 projektu umowy:
a) w cenniku na remont jako jednostke miary nie przyj-
muje si¢ wielkosci stosowanych w kosztorysach szcze-

WYSzZcze- szacunkowy Srednia warto$é uwagi
golnienie plon w tonach cena zifha
z | ha Jjednostk. zi
Zyto 28 400 1120
pszenica 4,0 530 2120
pszenzyto 3,0 430 1290
owies 2,5 380 950
jeczmien 3,0 450 1350
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kukurydza 5,0 500 2500

na ziamo : :

rzepak 20 960 1920

straczkowe

(tubin, bobik, 2,5 1000 2500

groch na ziarno)

pastewne— na

zielonke 40,0 50 2000

i kiszonke

buraki 35.0 cena dane do

cukrowe kontraktacyjna uzupelnienia

ziemniaki 22,0 200 4400

warzywa 25,0 300 7500 | Srednia cena

korzeniowe zagregowana

inne warzywa szacunkowa 8000 | Srednia cena
wartos¢ zagregowana

sady dane do

uzup‘émienia

plantacje dane do

Jagodowe uzupetnienia

taki 1 pastwiska 35x0,66 50 1150

Uwaga! Prognozowany plon z 1 ha opracowano na pod-
stawie publikacji i prognoz wiasnych dla regionu objgtego
powodzia. Ceny jednostkowe opracowano dla regionu powo-
dziowego wg notowan w pierwszej potowie lipca.

Zalacznik nr 3

dzialy specjalne — uprawy pod ostonami za 1 m?
szklarnie

1. rodliny ozdobne 40 zt
2. rosliny pozostate 30 zt
Tunele foliowe

1. rosliny ozdobne 30 zt
2. roéliny pozostate 20 zt

Melioracje — 30% kosztéw zmeliorowania | ha

Dane do uzupelnienia:

Rekultywacje zalanych uzytkéw rolnych:

grunty orne — koszt usunigcia naniesiefi oraz koszt pelnej
uprawy 1 wapnowania — koszt ok. 22 ciggnikogodzin na
| ha + koszt wapna nawozowego = razem szacunkowy
koszt rekultywacji 1 ha ok. 1200 zi.

uzytki zielone — koszt usunigcia naniesieri oraz koszty orki,
uprawy, nasion traw i wapnowania: koszt ok. 18 ciagni-
kogodzin + koszty nasion i wapnowania = razem sza-
cunkowy koszt rekultywacji 1 ha ok. 1100 zi.

Uwaga! Wyliczono tylko koszty pierwszego etapu rekul-

tyacji dla optymalnych warunkéw, zaktadajac, Ze najpdzniej
wiosna bedzie mozna wejs¢ z robotami na zalane tereny.

Zatacznik nr 5

Srednie ceny uzytkéw rolnych dla wojewddz-
Cennik dla szacowania strat w produkcji zwierzecej twa wroclawskiego
sztuka cena zt | warto$¢
wyszczegolnienie WZorcowa jednost. 1 szt. uwagi grunty sady i uzytki zielone,
waga w kg | kg lub szt orne plantacje faki,
klasa cena wieloletnie pastwiska uwagi
trzoda chlewna 1 ha w zt cena cena
prosieta 1 szt. 100,0 100 I ha w zt I ha wzt
warchlaki 40 4,00 160 (grunty)
tuczlniki 120 3,70 444 I 6000 8000 4000
maciory 200 3,00 600
II 5400 7000 3500
bydio ML A| 5000 6500
krowy rzeine 450 2,00 900
IIIB| 4500 5500
krowy mleczne 1 szt 2500,0 2500 cena targowiskowa
opasy doroste 500 2,70 1350 L. 3400
miode bydto opasowe 350 3,00 1050 IV-Al 4000 5300
konie pociagowe NSzt 3500,0 3500 cena targowiskowa IV B{ 3900 5000
Dréb v 3000
kury nioski 1 szt. 10,00 10 A% 2200 2000 1400
kurczeta rzezne, 2 kg 4,00 8 VI 1800 1000 1000
brojl
e Vi Z brak
. g " obr‘gcie
Uwaga! Cennik opracowano na podstawie notowan

w pierwsze] polowie lipca 1997 r. dla terenéw objetych
powodzia.
Zalacznik nr 4
Cennik do szacowania strat w pozostatych dziatach pro-
dukcji

Uwaga! Ceny opracowano na podstawie notowan trans-
akcji sprzedazy gruntéw przez Agencje Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa we Wroclawiu i nie sa one reprezyntatyw-
ne dla rynku uzytkéw rolnych. Q

Nr 14, lipiec — wrzesien 1997
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O AKTUALIZACJI OPEAT ROCZNYCH ZA
UZYTKOWANIE WIECZYSTE - SLOW PARE

| Pismo MGPiB do Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci Oddziat w Pile

Warszawa 1996-10-30

W odpowiedzi na pismo z dnia 10.09.1996 r.

w sprawie interpretacji przepiséw ustawy z 29
h kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami

i wywtaszczeniu nieruchomosci Ministerstwo Go-
spodarki Przestrzennej | Budownictwa uprzejmie
informuje: podstawq okreslenia optaty rocznej
pierwszej i optat rocznych za uzytkowanie wieczy-
ste gruntu jest jego wartosc rynkowa ustalona
zgodnie z przepisem art. 39 ustawy o gospodarce
gruntami [ wywtaszczeniu nieruchomosci. Poste-
h pujgc zgodnie z tym przepisem, przy okreslaniu

wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnaw-
czym dla aktualizacji optat rocznych za uzytko-
wanie wieczyste, do porownania nalezy przyjmo-
wac ceny nierichomosci podobnych notowane na
rynku w obrocie gruntami przy sprzedazy prawa
wtasnosci. Przyjmowanie cen wylicytowanych
w przetargu przy sprzedazy prawa uiytkowania
wieczystego jest niewtasciwe, poniewaz ceny te
nie odzwierciedlajq rzeczywistej wartosci rynko-
wej tej nieruchomosci, sq skazone cechami same-
go prawa uzytkowania wieczystego.

Dyr. Departamentu inz. Henryk Jedrzejewski

List mgr inz. Janusza Przedpelskiego,
rzeczoznawcy majatkowego z Plocka

W 18 nr kwartalnika "Wycena nieruchomosci” (WACE-
TOB, W—wa, czerwiec 1997 r.) zamieszczono pismo MGPiB
z dnia 30.10.1996 r. skierowane do PSRWN, Oddziat w Pile
w sprawie trybu okreslania optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste gruntu. Istota treSci tego pisma jest nastepujace
stwierdzenie: “przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci w po-
dejsciu poréwnawczym dla aktualizacji optat rocznych za
uzytkowane wieczyste do porownania nalezy przyjmowac ce-
ny nieruchomosci podobnych notowane na rynku w obrocie
gruntami przy sprzedazy prawa wlasnosci”.

W "Rzeczpospolitej” z dnia 16.06.1997 r. w artykule
Mieczystawa Prystupy “Jak szacowaé nieruchomo$¢” autor
wyraza podobne poglady. "Rzeczpospolita” z 7.07. 1997 r.
podaje wyktadnig¢ NSA w sprawie wyceny dzialek pod uli-
ce. W jednym z ostatnich zdan tej wyktadni méwi sie:
“biegly bedzie musial uzupetni¢ opini¢ oraz uwzglednié
przy dokonywanej wycenie ceny przyjmowane przez
urzgdy skarbowe i ustalane w wyniku przetargu w danym
rejonie’”.

Wyktadowcy na studiach podyplomowych wyceny nie-
ruchomodci w Warszawie nauczaja, ze przy wycenie podsta-
wy do aktualizacji rocznych optat za wieczyste uzytkowanie
nalezy si¢ postugiwaé gldwnie wylicytowanymi cenami
gruntéw sprzedawanych w wieczyste uzytkowanie na prze-
tagrach. Dobrze bedzie, jak absolwent tego studium podczas
egzaminu trafi na swojego wykladowcg. A co bezie, jesli
trafi na egzaminatora o pogladach jak w pkt. 1 i 2?

Jestem w posiadaniu pisma pana prof. R. Zrébka w tej
sprawie w zwiazku z pewnym sporem sadowym o wyso-
kos¢ zaktualizowanych oplat za grunty. Istotny fragment
cytuje: “Podstawows reguly przy okreslaniu wartoSci grun-
tow do aktualizacji oplat za wieczyste uzytkowanie jest
podejicie poréwnawcze. Przeciez dla kazdego rzeczoznaw-
cy powinno by¢ oczywiste, Ze do poréwnania przyjmuje
sig obiekty najbardziej do siebie podobne jak to jest tylko
mozliwe. Jedna z cech powinna byé przyjmowana forma
wiladania tj. w tym przypadku grunty znajdujace sie
w wieczystym uzytkowaniu. Zbidr danych o cenach nieru-
chomosdci nalezy podzielic wigc na dwie grupy. Stanowi-
sko, w ktérym za podstawe do ustalania optat za uzytko-
wanie wieczyste przyjmuje si¢ warto$¢ gruntéw sprzeda-
wanych na wlasnos¢ byto mozliwe tylko w epoce admini-
stracyjnego (a nie rynkowego) ustalania cen nieruchomosci
Skarbu Panstwa i Gminy — czyli przed 5.12.1990 r.”.

Ani w pismach ani w artykutach nie nastapito ostateczne
rozstrzygniecie problemu, bowiem powraca on ciagle jak
bumerang przy okazji réznych sporéw (sadowych, nauko-
wych i kolezenskich) wérdd rzeczoznawcéw majatkowych.

Pismo MGPiB wyraznie stwierdza, ze w procesie wy-
ceny do poréwnania nalezy przyjmowac ceny nierucho-
mosci do siebie podobnych, choé dalej ogranicza “podo-
bienstwo™ do tylko sprzedawanych “na wilasno$¢”. Nie je-
stem przekonany, czy powinno si¢ wykluczaé przyjmowa-
nie do poréwnywania nieruchomos$ci oddawanych w wie-
czyste uzytkowanie na przetargach. Na przetargach odby-
wa sig¢ sprzedaz nie tylko prawa wieczystego uzytkowania.
Czesto licytuje si¢ wielko$¢ miesigcznych czynszéw za lo-
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kale ustugowe i handlowe, sprzedaje sig rowniez prawo
wilasnosci. Jest rzeczg oczywista, ze transakcje przetargowe
rzadza sie nieco innymi prawami niz transakcje wolnoryn-
kowe. Ale jest to przeciez rynek szczegdlny, ktdrego nie
wolno nie dostrzegac.

Postepujac zgodnie z duchem cytowanego pisma
MGPIB inna podstawa stosowana byfaby do naliczania
pierwszej i rocznych (poczatkowych) optat, a inna do ich
aktualizacji. Jakby trochg nielogiczne i niekonsekwentne.

To prawda, ze ceny (jako podstawa do opfaty pierwszej
i rocznych) wylicytowane na przetargach sa wyzsze anizeli
wolnorynkowe ceny nieruchomosci sprzedawanych na
wlasnos¢. Ale przeciez i ekonomiczna logika tych form
wladania jest rézna. Wprawdzie wylicytowuje sie wyzsza
podstawe do naliczania (wszelkich) oplat, ale tez i oplaty
sa zwykle tylko | proc. lub 3 proc. Giéwny kapitat jest za-
oszczedzony i moze by¢ uzyty do innych celéw. O tym
trzeba pamigtac.

Nie bez znaczenia jest rdwniez fakt, ze ceny wylicyto-
wane na przetargach sa bez watpienia prawdziwe, nato-
miast ceny transakcyjne migdzy osobami fizycznymi ujaw-
niane w aktach notarialnych czgsto budza uzasadnione
watpliwosci.

Uprzejmie proszg o pilne zajgcie wiazacego stanowiska
w tej sprawie. Jakkolwiek mialoby ono by¢, proponuje aby
wyrazone bylo opracowaniem nowego standardu zawodo-
wego. Pozostawienie tej sprawy na poziomie pism, czy ar-
tykutow, kitdre sa kolejnymi pogladami, jest moim zdaniem
niewystarczajgce.

Komentarz wiceprzewodniczacego PFSRM
Mieczystawa Prystupy

Pismo Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budow-
nictwa do Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wy-
ceny Nieruchomodci (Oddziat w Pile) jest jak sadzg roz-
strzygajace w sprawie aktualizacji oplat rocznych za uzyt-
kowanie wieczyste.

Dyrektor Henryk Jedrzejewski nie mdgl inaczej napi-
sac, gdyz czytajac ustawe o gospodarce gruntami i wywtla-
szczeniu nieruchomosei nie mozna bylo przyja¢ innej in-
terpretacji.

Ponadto musi by¢ zachowany porzadek prawny w za-
kresie uprawnien do interpretowania ustaw, rozporzadzen
i zarzadzen. Z cala pewnoscia zaden rzeczoznawca nawet
utytutowany takich uprawnien nie posiada. (|

e L Dt L b b e e Dt B D Dot Bt o D Dt D ot Bt Bl Bt

Cennik reklam

|

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

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

cena reklamy (cz-b) w formacie A6 wewnatrz numeru — 200 zt

Cena reklam na zewnetrznych stronach okfadki wynosi 1800 zt (peten kolor),

wewnatrz oktadki 1500 zi (1 lub 2 kolory).

Cena nie obejmuje podatku VAT. Dla stalych ogloszeniodawcéw rabaty!
Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 826 41 62.

Nr 14, lipiec — wrzesien 1997
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POMOC INWESTOROWI (czesc¢ druga)

analiza perspektyw inwestycyjnych, tworzenie biznesplanu

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Prezentujemy drugq czes¢ opracowania, ktérego celem
byto dostarczenie inwestorowi informacji o perspektywach
inwestycyjnych posiadanej przez niego nieruchomosci. Po-
przedni odcinek ukazat sie w 13 numerze kwartalnika.

Szacunkowe okreSlenie potencjalnych
dochodow po zrealizowaniu inwestycji

Potencjalne dochody brutto

Poszukiwano informacji o aktualnych stawkach najmu
powierzchni magazynowych: potozonych przy trasie wylo-
towej z Warszawy, najche¢tniej na kierunku potudniowym
o nastepujacych parametrach powierzchniowych: minimum
500 m?, hala wysokiego sktadowania minimum 5.0 metra,
dobry stan techniczny.

Potencjalng stawke najmu okreslono przy zastosowaniu
standardowej procedury podejScia poréwnawczego, metody
cenowo — porownawczej, techniki poréwnywania nierucho-
mos$ci parami.

Potencjalne stawki najmu powierzchni
magazynowych

przez pierwsze 1 1/2 roku
(zagospodarowanie terenu

w trakcie, prawdopodobnie
brak nawierzchni na

ul. Farbiarskiej)

8.00 USD/m? = 22,88 zt/m?

po 11 1/2 roku

(catkowicie zagospodarowany
teren, ogélna poprawa stanu
zagospodarowania obszaru)

10.00 USD/m?2 = 26.88 zi/m?

Poszukiwano informacji o aktualnych stawkach najmu
powierzchni biurowych polozonych przy trasie wylotowej
z Warszawy, najchetniej na kierunku potudniowym o para-
metrach powierzchniowych w granicach 1000 — 2000 m?,
standard — biura klasy B.

Potencjalng stawke najmu okres$lono przy zastosowaniu
standardowej procedury podej$cia poréwnawczego, metody
cenowo — poréwnawczej, techniki poréwnywania nierucho-
mosci parami i wyniosta ona dla biura 17.00 USD/m? =
48.62 zi/m?

Nalezy podkresli¢, ze w powyzszych szacunkach, za-

rowno przy analizie stawek powierzchni magazynowych,
jak i biurowych, pominigto perspektywe budowy nitki au-
tostrady A-2. Ewentualna realizacja autostrady stanowié
bedzie niewatpliwie dzwignig wzrostu wartoSci nierucho-
mosci, szczegdlnie dla powierzchni magazynowych.

Koszty utrzymania nieruchomosci

Przeanalizowano koszty eksploatacji biezacej w trzech
znanych obiektach wynajmowanych. Byly one rézne i ob-
ciazaly kazdy m? powierzchni uzytkowej dodatkowym
kosztem w granicach 1.68 zi/m? — 8.58 zi/m? miesiecznie,
nalezy jednak podkresli¢, Ze koszty eksploatacji biezgcej
na ogdt obciazaja najemce. Natomiast uwzgledniono re-
zerw¢ na remonty biezace 1 konserwacj¢ oraz przyszle re-
monty w wysokosci 5 % przychodu rocznego.

Podsumowanie potencjalnych dochodéw po
zrealizowaniu inwestycji na terenie budowlanym

powierzchnie o funkcji magazynowej 810 m? 22.88 zi/m?
(przez pierwsze 1 i 1/2 roku) miesigcznie
powierzchnie o funkcji magazynowej 810 m? 28.60 zhm?
(po_uplywie 1 1/2 roku) miesiecznie
powierzchnie o funkgji biurowej 1620 m?2 48.62 zi/m?
miesiecznie

rezerwa na remonty 5 %
przychodu

rocznego

Analiza efektywnosci inwestycji

Przyjete zalozenia

Analize efektywnoSci ograniczono do terenu budowla-
nego, do analizy przyjeto generowanie dochodow na pozio-
mie minimalnym, a kosztéw na poziomie maksymalnym,
zalozono uproszczenia:
® roczne oplaty za wylaczenie gruntu z produkcji rolnej

wnoszone, zgodnie z ustawg, w ratach po 10% przez

10 lat, tutaj przyjeto jako kwote jednorazowa wniesiona

przed rozpoczeciem inwestycji,
® zalozono stala stopg dyskontowg 15 %,
® oprocentowanie kredytéw gospodarczych przyjete na

poziomie oprocentowania S§redniego w 18 bankach —

23.55 % (Rzeczpospolita Nr 27, 1-2 02.1997).
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Przyjeta procedura

Procedura zawiera: zestawienie pozyskanych danych;
okreslenie wariantéw w procesie inwestycyjnym; oszaco-
wanie wartoéci nieruchomosci (terenu budowlanego) po
zrealizowaniu inwestycji (warto$¢ nieruchomosci ulepszo-
nej); badanie wskaZnikéw ekonomicznych: stopy zwrotu
i wartoéci zaktualizowanej netto NPV oraz wnioski.

Przy wyliczaniu wskaZnikéw ekonomicznych oparto sig
o opracowanie Elzbiety Maczynskiej ,Metody wyceny war-
tosci przedsiebiorstw i skfadnikéw majatku”,Warszawa 1996.

Pozyskane dane

powierzchnia terenu 4957.50 m?
budowlanego

warto$¢ gruntu 601 700 zt
budowlanego

przyjeta powierzchnie magazynowe — 810 m?
chtonno$¢ powierzchnie biurowe —1620 m?
terenu miejsca parkingowe — 41 mp
koszty wzniesienie hali magazynowej — 781 650 zt
zrealizowania .

inwestycji wzniesienie budynku biurowego — 2 276 100 zt

potencjaina stawka najmu magazyndw
przez pierwsze 1 i 1/2 roku — 22.88 zb/m?
potencjalna stawka najmu magazynéw
po uplywie 1 i 1/2 roku — 28.60 zt/m?
potencjalna stawka najmu biur — 48.62 zt/m?

zatozona rezerwa na remonty — 5 % przychodu rocznego

pozyskanie dochodow
po zrealizowaniu
inwestycji

Okreslenie przyjetych wariantow

Zréznicowanie ze wzgledu na wielkos¢ i charakter bu-
dynkdéw. Przyjeto warianty:
e budynek magazynowy 810 m? + budynek biurowy
1620 m?,
@ budynek magazynowy 810 m? + budynek magazynowy
810 m?,
Zréznicowanie ze wzgledu na sposéb finansowania in-
westycji. Przyjeto warianty:
® finansowanie ze Srodkéw wiasnych,
® finansowanie oparte o kredyt, poszukiwanie granicy
bezpiecznego kredytu.

Oszacowanie potencjalnej wartoSci nieruchomosci
po zrealizowaniu inwestycji (warto$¢ nieruchomosci
ulepszonej)

Przyjgto stope kapitalizacji dla budynku magazynowego
18 %, dla budynku biurowegoprzyjeto stope kapitalizacji
15 %.

Szacowania dokonano podejSciem dochodowym, me-
toda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej.

Krok I — szacowanie wartosci nieruchomosci ulepszonej
wariant 1 — budynek magazynowy 810 m> + budynek biuro-
wy 1620 m’

Powierzchnie magazynowe: powierzchnia do wynajmu 810
m?; potencjalna stawka za wynajem — po okresie przejicio-
wym 1 i 1/2 roku 28.60 zt/m?; stopa kapitalizacji 18 %;
Powierzchnie biurowe: powierzchnia do wynajmu 1620 m?;
potencjalna stawka za wynajem 48.62 zi/m?; stopa kapitali-
zacji 15 %. Rezerwa $rodkéw na remonty 5 %;

Obliczenie potencjalnego rocznego
dochodu brutto

[(810 m? x 28.60 zl/m?) x 12 miesiecy x 0.95] +[C1620
m? x 48.62 zt/m?) x 12 miesiecy x 0.95] = 264 092.40 zi
+ 897 914.16 zt = 1 162 006.5 zt (przyjeto 1 162 000 zi).

Warto$é nieruchomosci ulepszonej

Dla wariantu I (264 100 zt x 1/18) x 100 + (897 900 zi
x 1/15) x 100 = 7 079 097.20 =z, (przyjeto 7 079 100 zb).

W analogiczny sposéb obliczono warto$é nieruchomosci
ulepszonej dla wariantu II (budynek magazynowy 810 m?
+ budynek magazynowy 810 m?), uzyskujac: 2 934 361.10
zk, (przyjeto 2 934 400 zt).

Prosta stopa zwrotu

Prosta stopu zwrotu stanowi stosunek wielkosci zysku
w normalnym roku eksploatacji przy petnym wykorzysta-
niu mocy produkcyjnych do poczatkowego naktadu inwe-
stycyjnego.
Dla wariantu I — budowa ze Srodkéw wiasnych (budynek
magazynowy 810 m? + budynek biurowy 1620 m?) prosta
stopa zwrotu kapitatu zakfadowego wyniesie [1 162 000:
(3 964 000 zt + 601 700 zbh)] x 100 = 2540 %, gdy
uwzgledni¢ warto$¢ gruntu oraz (1 162 000: 3 964 000 zi)
x 100 = 29.31 %, gdy pominaé wartoS¢ gruntu.

Dla wariantu [I — budowa oparta o kredyt (budynek maga-
zynowy 810 m? + budynek biurowy 1620 m?): przyjeto
zaciaggniecie kredytu na pokrycie 50 % nakladéw inwesty-
cyjnych na okres 18 miesigcy. Przy stopie 23.55 %, odset-
ki wyniosa: 700 142 zi

Stopa zwrotu catego naktadu inwestycyjnego wynie-
sie: [(1162 000 zi — 700 142 zb: 3 964 000 zi] x 100 =
11.65 %

Graniczna wartos¢ odsetek od kredytu, przy zaloZeniu
stopy zwrotu na poziomie zakladanej inflacji (tu przyjeto
15 %) wyniesie 1162 000 zt — (15.00 : 100 x 3 964 000
7t) = 547 580 zi
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Graniczna warto$¢ kredytu wyniesie 547 580 zht 1.5:
0.2355 = 1 550 120.30 zt, (przyjeto 1 550 000 ztb), co sta-
nowi 39 % naktadéw.

Warto$é zaktualizowana netto (NPV)

Jest to warto$¢ otrzymana przez zdyskontowanie od-
dzielnie dla kazdego roku réznicy miedzy wplywami i wy-
datkami przez caty okres istnienia obiektu, przy okreslo-
nym statym poziomie stopy dyskontowe;.

Przyjeto harmonogram realizacji inwestycji:

® w roku I przygotowanie terenu i budowa hali magazy-
nowej — zysk z hali po 6 miesiacach, budowa budynku
biurowego w toku,

® w II roku: ukonczenie budowy budynku biurowego po
6 miesigcach, zysk z hali magazynowej przez 12 mie-
sigcy, zysk z powierzchni biurowych przez 6 miesiecy.

Zestawienie danych

naktady | roku

wytaczenie z produkgii 6 642 zt
uzbrojenie253 145 z{
hala magazynowa 781 650 zi
projekt 177 448 zt
2/3 inwestorstwa zastepczego 66 218 zt
1/2 budynku biurowego 1138 050 z!

sumarycznie naktady | roku 2 423 153 zt (NP4)

naklady 1l roku

1/3 inwestorstwa zastepczego 33 110 zi
1/2 budynku biurowego 1138 050 zt
dzwig 120 000 zt
zagospodarowanie terenu 248 824 zt

sumarycznie naktady Il roku 1 539 983 zt (NP2)

+ CFi = 6 (810 m? x 22.88 zi/m? x 0.95) =
= 105 637 zI-NP| = -2 423 153 zi,

+ CFz2 = 12 (810 m? x 22.88 zt/m? x 0.95)+
+ 6 (1620 m? x 48.62 zt/m? x 0.95) =
= 660 231 zt -NP2 = -1 539 983 zt,

+ CF4 = 1 162 000 zt,
+ CFs =1 162 000 zt,
+ CFs = 1 162 000 zt,

+ CF7 =1 162 000 zt.......
NPV =CFj xa; + CF2 x a2 + CF3 x a3 +
4 CE4 X g — (NP + NP2)

szukanie wartosci granicznej NPV = 0
NP + NP2 = 3 964 000 zi

Szukanie momentu wartosci granicznej

NPV =0
CFy x a1 = 105 637 zt x 0.870 91 904 zt
CF2 x a2 = 660 231 zt x 0.756 499 135 zt
CF3 x az = 1 162 006 zt x 0.657 763 438 zt
CF4 x a4 =1 162 006 zt x 0.572 664 667 zi
CFs x as = 1 162 006 zt x 0.497 577 516 zt
CFs x as = 1 162 006 zt x 0.432 501 986 zt
CF7 x a7 = 1 162 006 zt x 0.376 436 914 zi
CFs x ag = 1 162 006 zt x 0.327 379 976 zi
CFg x ag = 1 162 006 zt x 0.284 330 010 zt
sumarycznie 4 245 567 zt

Konkluzja: NPV > 0 w dziewigtym roku od rozpoczecia
inwestycji.

Podsumowanie przeprowadzonej analizy

Rachunek efektywnosci inwestycji, przeprowadzony

przy przyjeciu pewnych uproszczer, wykazat, ze:

® prosta stopa zwrotu kapitatu wynosi 29.31 % (przy po-
minigciu wartoSci gruntu),

® prosta stopa zwrotu kapitalu wynosi 25.40 % (przy
uwzglednieniu wartosci gruntu),

® graniczna wartos¢ kredytu wynosi 39 %,

® wartos¢ zaktualizowana netto NPV > 0 w dziewiatym
roku od rozpoczecia inwestycji,

® w wyniku analiz posrednich prognozuje sie wartos¢
nieruchomosci ulepszonej: wariant I (magazyn + biura)
7 079 100 zi, wariant II (magazyn + magazyn) 2 934
400 zt.

Inwestycja powinna przynies¢ inwestorowi zysk, ponie-
waz stopa zwrotu naktadéw inwestycyjnych jest wyzsza od
zatozonej inflacji. Podstawowym zalozeniem dokonanej
analizy bylo przyjecie minimalnych dochodéw przy mak-
symalnych kosztach, przy tak rygorystycznym zatozeniu
inwestycja powinna zacza¢ przynosi¢ dochody najpdiniej
w dziewiagtym roku. Inwestor moze oczekiwaé dochoddw
wczeSniejszych. Inwestycja realizowana ze $rodkéw
wilasnych przyniesie zysk najszybciej, przy zaciagnigtym
kredycie — im wigkszy kredyt, tym pdzniejsze zyski.
Wziecie kredytu przekraczajagcego 39 % naktadéw inwe-
stycyjnych przesadzi o nieoptacalnosci inwestycji. a

L T T i B T e i e e s s i T e

Danuta Jedrzejewska-Szmek jest architektem i rzeczoznawca
majgtkowym z Warszawy. Jej firma PROJEKTON zajmuje sie
m.in. inwestorstwem zastepczym.
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FUNKCJA GWARANCYJNA OPERATU

SZACUNKOWEGO

Adam Becht

Soczewka skupiajaca innowacje na polskim rynku nie-
ruchomosci jest rynek warszawski. To wlasnie tutaj, ze
wzgledu na duza aktywnos$¢ inwestorow zagranicznych,
najszybciej pojawiaja si¢ Swiatowe trendy. Jedng z przy-
bytych nowosci jest gwarancyjna funkcja raportu z wyceny
— operatu szacunkowego.

Na londynskim rynku nieruchomosci komercyjnych
funkcja ta dziata bardzo skutecznie, oto przyktad. Arabscy
inwestorzy postanowili naby¢ w centrum finansowym Lon-
dynu — City-nieruchomo$¢ z przeznaczeniem na bank.
Zwrocili sig z prosba o wyceng wystawionego na sprzedaz
budynku do jednego z bardziej znanych rzeczoznawcéw,
sprawdzajac zwyczajowo czy jego dzialalno$¢ jest na-
lezycie ubezpieczona. Rzeczoznawca ten spodziewajac sie
wickszych zyskéw i nie przewidujac, ze Arabowie beda
pragneli szybko odsprzeda¢ nieruchomo$¢ znacznie za-
wyzyl jej warto$¢ (prawie trzykrotnie). Z blizej nieznanych
powodéw inwestorzy po miesiacu zrezygnowali z po-
mystu otwarcia banku. Wycofujac sie pragneli sprzedaé
nabyta nieruchomos$¢. Duze bylo ich zdziwienie kiedy za-
proponowano im co najwyzej jedna trzecia ceny zaplaconej
poprzednio. Powofali si¢ na opinie rzeczoznawcy i pdzniej
odwotali do arbitrazu rzeczoznawcéw. Zawyzenie ceny
wyszlo na jaw. W koricu arabscy inwestorzy sprzedali nie-
ruchomos¢ za jedna trzecia pierwotnej ceny, a réznice wy-
nikia z nieuczciwosci rzeczoznawcy musial pokryé ubez-
pieczyciel. Nie byfa to niska kwota poniewaz ceny nieru-
chomosci w City sg pordwnywalne z cenami nowocze-
snych lotniskowcéw. Firma ubezpieczeniowa oczywiscie
wymowita dalsze ubezpieczanie rzeczoznawcy, ktéry nie
mogac znaleZé innego ubezpieczyciela zostal wyelimino-
wany z rynku.

Mechanizm ubezpieczeniowy zaczyna dziata¢ réwniez
w Polsce. Niedawno warszawska firma zamierzajaca zmo-
dernizowa¢ posiadany biurowiec pragngta zaciagnaé na te
modernizacje kredyt. Udzielenie kredytu bank uzaleznit od
dokonania wyceny biurowca przez znana firme. Najistot-
niejsza czeScia sporzadzonego operatu szacunkowego
byto, oprécz podanej wartosci, zdanie stwierdzajace, ze fir-
ma doradcza sporzadzajaca operat, bierze petng odpowie-
dzialno$¢ za mozliwos¢ uzyskania na rynku wyliczonej
wartodci. Oczywiscie za tym o$wiadczeniem musiala staé
umowa zawarta na odpowiednio wysokie kwoty z ubezpie-
czycielem. Ceny biurowcéw sa liczone w milionach dola-
row i nawet kilkuprocentowa pomytka przy okreslaniu
wartosci moze okaza¢ sig powazna suma.

Na $wiecie ubezpieczeniem obejmuje sie powszechnie
roczna dzialalnos¢ wyceniajacego, jest rowniez mozliwe
ubezpieczenie pojedynczej wyceny, ale jest to sytuacja
rzadsza. Stawka ubezpieczeniowa jest najczesciej zalezna
od tacznej warto§ci wycenianych przez rzeczoznawce
w ciggu roku nieruchomosci. Moze tez by¢ uzalezniona od
stazu rzeczoznawcy i opinii jaka sie cieszy. W naszym
kraju takie ubezpieczenia oferuja jedynie filie duzych za-
chodnich firm. Z tych powodow na ubezpieczanie wycen
opiewajacych na duze kwoty moga sobie pozwolié jedynie
znane firmy doradcze dzialajace na globalnym rynku.

Ubezpieczenie rzeczoznawcey spelnia kilka funkcji: daje
pewno$¢ zainteresowanym stronom co do mozliwosci uzy-
skania wyliczone] wartosci na rynku w okresie aktualnodci
wyceny, zmniejsza ryzyko dziatalnosci rzeczoznawcy i in-
westordw, eliminuje nieuczciwych rzeczoznawcedéw.

Oczywiscie ubezpieczenie wyceniajgcego nie obejmuje
wszystkich mozliwych zdarzen. Na pewno nie zabezpiecza
przed nagtym spadkiem cen na skutek trzesienia ziemi czy
tez niestabilnoSci politycznej. Takie okoliczno$ci trzeba
ubezpiecza¢ indywidualnie przy kazdej inwestycji. W kra-
jach stosujacych przymus ubezpieczenia rzeczoznawcéw
eliminacja nieuczciwych wycen jest bardzo skuteczna.

We wspomnianym wczesniej przykiadzie warszawskiej
firmy na ubezpieczeniu wyceny skorzystaly wszystkie stro-
ny. Wyceniajgcy zyskal zaufanie banku i zleceniodawcy.
Bank zdobyt pewnos¢ co do bezpieczeristwa kredytu
i mozliwoSci odzyskania pienigdzy. Na koniec zlecenio-
dawca uzyskal silny argument na czas negocjacji wyso-
koSci oprocentowania z bankiem.

Zatem dzialania zabezpieczajace zawsze przynosza ko-
rzy$¢ wszystkim uczestnikom transakcji. Pozostaje pytanie
o koszt takiego ubezpieczenia i jego podzial miedzy strony
operacji. Przy duzych i kredytowanych inwestycjach zamé-
wienie wyceny u ubezpieczonego rzeczoznawcy jest na
pewno oplfacalne, natomiast watpliwe korzySci osiggnie
wlasciciel malego domku pragnacy sprzedaé¢ go na rynku.
W pierwszym przypadku koszty dziela sie miedzy kilku
uczestnikéw, w drugim w calosci spoczywaja na zama-
wiajacym operat. W]

Adam Becht jest absolwentem Wydziatu Politechniki todzkiej
Organizacji i Zarzadzania, stuchaczem Podyplomowego
Studium Wyceny Nieruchomosci Politechniki Warszawskiej
oraz stypendysta Unii Europejskie;.
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SHEFFIELD

Magda Kalus i Grzegorz fenczyk

Kiedy mdwilismy napotkanym Anglikom, ze czed¢ wakacji
spedzonych na Wyspach przeznaczyliSmy na pobyt w Sheffield
dlugo nie mogli zrozumieé, czego tam szukaliSmy. Nie
chcac wdawac si¢ w wyjadnienia informowaliémy po prostu,
ze Sheffield przypomina nasze rodzinne miasto.

I rzeczywiicie. Polozone w péinocno-§rodkowej Anglii
miasto (na wschod od Manchesteru) posiada bardzo podobna
do Katowic i Slaska strukture gospodarczg i spoleczna. Shef-
field zajmuje powierzchnie 36,734 ha, a zamieszkuje je 529
000 oséb (to czwarte co do wielkosci miasto Anglii). W pro-
mieniu godziny drogi samochodem od centrum populacja sigga
9 miliondw mieszkaficow. W XIX wieku Sheffield bylo jed-
nym z najwazniejszych centrow przemyslowych imperium bry-
tyjskiego, stolica brytyjskiego hutnictwa. Sheffield zyskalo dzi-
siaj zupetnie inny wizerunek, dzigki zabiegom wladz lokalnych
wspieranych przez rzad centralny i Uni¢ Europejska.

W ostatnich latach zaobserwowano powazne zmiany eko-
nomiczne i demograficzne tego regionu, ktére mozna oceniaé
z uwagi na aspekty: ekonomiczne, ochrony $rodowiska, spote-
czne oraz ze wzgledu na realizace proceséw restrukturyzacyj-
nych

Aspekt ekonomiczny i ochrona srodowiska

Pewna cenzure dla okresu rozkwitu miasta stanowit okres
rzadéw Margaret Thatcher (lata 70, i 80.). Wczesniej, zatrud-
nienie w tym okregu, slynacym z przemyshu stalowego
1 inzynierskiego, bylo prawie peine, a bezrobocie utrzymy-
walo si¢ na poziomie o 2% nizszym od Sredniej krajowej.
Jednak wraz ze zmiang polityki gospodarczej paistwa i proba-
mi restrukturyzacji tego zagtebia nastapit upadek tradycyjnych
dotychczas dziedzin przemystu, a przez to i wzrost bezrobocia.

Zmiany w przemysle Sheffield polegaly na jego koncentra-
cji 1 restrukturyzacji. Zaktady bedace czeScig przemystu meta-
lurgicznego zostaty zmuszone do zmiany zakresu czy nawet
przedmiotu swojej dziatalnosci. Oznaczalo to réwniez
duze zmechanizowanie produkeji 1 minimalizacje zatrudnienia.
Dzialania te przyniosty, bardzo pozytywne rezultaty: produkcja
obecnie wzrasta przy redukcji zatrudnienia o 25%.

Przeprowadzone zmiany technologiczne sa nie tylko mniej
szkodliwe dla Srodowiska, ale nawet mu przyjazne. Udato sie
zredukowa¢ emisje zanieczyszczen, gléwnie dzieki zmianie
koncepeji gospodarki w miedcie: potozono nacisk na ustugi
w miejsce produkeji oraz faworyzowanie przedsiewzieé wyko-
rzystujacych najnowsze technologie.

Przed omawianymi wyZzej zmianami restrukturyzacyjnymi
wystgpowaly powazne zaniedbania w zakresie ochrony Srodo-
wiska, Gmina stanefa przed problemem zagospodarowania
szeregu nieruchomosci pozostatych po zakladach prze-
mystu cigzkiego. Tereny te (szczegdlnie Dolina Don), mimo
stosunkowo atrakcyjnej lokalizacji (polozenie bliskie centrum
miasta) nie byly w stanie przyciagna¢ inwestoréw, zrazonych
poziomem ich degradacji. Wedtug p. Narendra R. Bajaria, od-
powiedzialnego w Radzie Miejskiej Sheffield za planowanie
przestrzenne, z 1000 ha powierzchni znajdujacych sig w tym

rejonie, 40% nie nadwato si¢ do uzytku z powodu degradacji

poprzemystowej. Miasto miato dodatkowo zwiazne rece, gdyz

wspomniany teren stanowit w 75% wilasno$¢ prywatna.

W tej sytuacji kluczowq sprawa stato sig opracowanie dokla-
dnej strategii dla przyszlego rozwoju miasta. Poniewaz postano-
wiono odejs¢ od przemystowego charakteru Sheffield, plan jego
rozwoju obejmowat:

% budowe terenéw zielonych,

% lokalizacje obiektow sportowych i rekreacyjnych (ptywal-
nia, stadion, tereny wystawiennicze, muzea),

% lokalizacje centrow handlowych (jedno z najwiekszych
w Europie: Meadowhall),

% budowe dzielnic mieszkaniowych,

% budowe w centrum miasta lokali biurowych i mieszkanio-
wych o najwyzszym standardzie, hoteli i parkingdw wielo-
poziomowych,

% rozbudowg komunikacji miejskiej (nowa sie¢ tramwajowa)
w celu ograniczenia ruchu samochodowego i emisji spalin.

Aspekt spoleczny

W wyniku restrukturyzacji gospodarki doszio réwniez do
powaznych zmian demograficznych. W latach siedemdzie-
siatych sektor przemystowy zatrudniat ok. 52% miesz-
kaficow Sheffield i okolic. Obecnie liczba ta spadla do 13%,
a pracownicy zasilaja gléwnie sektor ustug. Niemniej jednak
charakterystyczna cecha sektora ustug jest zatrudnienie na pét
etatu. Z takiego typu zatrudnienia korzystaja gléwnie kobiety,
w zwiazku z tym ich udzial procentowy w ogélnej liczbie
0s6b zatrudnionych ciagle ronie. Zjawisko to najlepiej obra-

‘zuje fakt, iz kompleks handlowo-rozrywkowy Meadowhall za-

trudnia ponad 7 000 oséb (glownie kobiet), lecz liczba
petnych etatow wynosi jedynie 4300.

Takie przemiany wywotaty oczywiscie problemy, zwiazane
glownie z przekwalifikowaniem si¢ pracownikéw zamknigtych
fabryk. Duza pomoca stuzyly w tym trudnym procesie lokalne
uniwersytety, ktore organizowaty specjalne programy szkolenio-
we wspomagajace zmiany na lokalnym rynku pracy.

Kolejnym zjawiskiem zaobserwowanym w ostatnich latach
bylo odmtodzenie populacji: po raz pierwszy od ponad 10 lat
zanotowano dodatani wskaZznik wzrostu naturalnego. Miasto
zyskato charakter prgznego osrodka akademickiego. Dzialaja
tu dwa uniwersytety: Sheffield University oraz (po prze-
ksztalceniu z wczesniejszej politechniki) Sheffield Hallam
University. Podyplomowe studia wyceny i gospodarki nieru-
chomo$ciami prowadzone na tym ostatnim naleza do trzech
najlepszych kurséw w tym zakresie w Wielkiej Brytanii. To
wiasnie ta placowka kieruje prof. David Mackmin, dobrze
znany polskim rzeczoznawcom.

Eaczna liczba studentéw wynosi obecnie ok. 40 tysiecy, co
stanowi blisko 10 % ludnoSci miasta. Whadze uniwersyteckie sa
dumne, Ze ich absolwenci znajduja zatrudnienie na miejscu, a ci
ktorzy osiedlili si¢ poza Sheffield wracaja. Bardzo optymistycz-
ny jest fakt, Zze ludzie widzac zmiany zachodzace w miescie
wiazg z nim swoja przysztos¢ i angazuja sig w procesy reform.
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Plan dla miasta

Realizacje przemian rozpoczgto od stworzenia szczegdlo-
wego planu — Sheffield Business Plan. Przy jego tworzeniu
przeprowadzono szeroko zakrojone konsultacje spoleczne,
w ktére wtaczono nawet bezrobotnych i mtodziez szkolna.
Przyjeto jasna zasade, ze kazdy oby-
watel ma prawo zna¢ plany wiladz
miasta: co ma powstaé, kiedy, za ja-
kie pieniadze i jakie przyniesie to
korzysci. Dzieki temu mieszkancy
stali sig¢ sojusznikami projektu i brali
w nim czynny udziat. g

Utworzono specjalne instytucje, B
przy pomocy ktérych przeprowadzo-
no proces restrukturyzacji: Sheffield ﬂﬂ )
Development Corporation (1988), Ci-
ty Liaison Group, ktéra tworzyly: < (T
Izba Handlowa, oba uniwersytety, Jﬂ‘
Sheffield Development Corporation -
oraz Rada Miejska.

Rada Miejska zajeta si¢ negocjacja-
mi z firmami developerskimi, do-
tyczace poszczegolnych projektéw.
W zwigzku z przeprowadzanymi inwe-
stycjami firma Cordwell Properties
Group uzyskata na 150 lat uzytkowanie
wieczyste terenow polozonych w czgsci
poludniowe;j i centralnej miasta,.

Jednym z celéw Rady Miejskiej byto podniesienie wartosci
gruntdow w miescie poprzez wytworzenie tzw. ,,SZtucznego popy-
tu”. Wiladzom gminy udalo si¢ sprawié, ze wartos¢ gruntu
wzrosta o okoto 600% co z kolei wpltyngto na wzrost czynszow
w strefie ,,A” o ok. 20% tylko w ciagu 9 miesiecy 1996 roku.

Cho¢ czwarte miejsce na liScie najwickszych miast Anglii
stanowi dla wladz Sheffield duzy atut w rozmowach z inwe-
storami, staraja si¢ one stworzy¢ wizerunek ,,przyjaznej gmi-
ny”. Oznacza to, Ze wiladze gotowe sa do pewnych zmian
swoich planow na Korzys$¢ inwestora, jesli ten z kolei zgodzi
sie¢ na pewne $wiadczenia wobec gminy, wzglednie zrealizuje
okreslone cele spoleczne. Tak stalo sie np. w przypadku kon-
trowersyjnej budowy Meadowhall czy nowego lotniska. Gmi-
na monitoruje skutki tych inwestycji, dajac mieszkancom po-
czucie, iz wladze strzega ich interesow.

Srodki na realizacje tych projektéw pochodza z réznych
zrodet. Rada Miejska nie posiada wtasnych funduszy, a do jej
zadan nalezy koordynacja i stymulowanie dziatan: organizuje
udzialowcdw pewnej inwestycjii i zobowiazuje sie pozyskac na
nig pewne fundusze od rzadu centralnego oraz ze $rodkéw Unii
Europejskiej. Instytucje te z kolei gotowe sa udzieli¢ finansowe-
go wspracia pod warunkiem zebrania przez gming i inwe-
storow ,,uwierzytelniajacego” kapitatu i przedstawienia obie-
cujgcego biznes planu opracowanego przez firmg konsultingowa.

Wymagane fundusze pozyskiwane sa w rozny sposob.
Aby przebudowac stare nabrzeze nad kanalem, wladze miej-
skie weszlty w kontakt z Towarzystwem Kanalow Brytyjskich,
ktore podjeto sig regulacji kanatu. Dodatkowo zorganizowano
w porcie imprezg, w ktorej udzial wziglo 60 tys. oséb i 200

todzi. Osiagnigto tym samym dwa cele: zyskano dodatkowe

fundusze oraz wypromowano miasto jako miejsce ciekawych

wydarzen. Podobne korzyS$ci przyniosty miastu inwestycje

w nowy stadion lekkoatletyczny oraz basen plywacki, jeden
z najnowocze$niejszych w Europie.

Innym sposobem wzbudzenia zainteresowania potencjalnych

inwestoréw jest Sciagnigcie

ﬁ na teren miasta firm o reno-

mie ogdlnokrajowej, co po-

woduje wzrost prestizu da-

nego miejsca oraz naptyw

| mniejszych firm lokujacych

— sie w poblizu potentata.

'g\l: : Wiasnie dzigki przeniesieniu
) g@ = A sie do Sheffield siedziby re-
==_ctd g nomowanej duzej firmy
=g I, Il  prawniczej, budowa kom-

pleksu biurowo — mieszka-
i e 1 * 1 niowego nad kanatem porto-
' wym stata sie sukcesem.
Duze znaczenie ma tez od-
powiednie zarzadzanie kom-
pleksami nieruchomosci
0 roéZnym stopniu zagospo-
darowania. Zyski czerpane
z czgscei obiektow moga byé
przeznaczone na realizacjg
nastepnych.

W wyniku przeprowadzonych zmian restrukturyzacyjnych
zrealizowano w Sheffield szereg inwestycji, do ktérych
nalezaty m.in. budowa:

% centrum handlowego Meadowhall,

% kanatu i regulacja rzeki,

% Sheffield Technology Park

% kompleksow sportowych: stadionu lekkoatletycznego Wood-
bourn, stadionu Don Valley, hali sportowej Sheffield Arena,
ptywalni i komplesku sportowego Pond’s Forge

** linii tramwajowej Supertram,

% portu lotniczego oraz przebudowa centrum miasta The Moor.

Bardzo waZzng sprawa jest styl dziatania gminy, ktéra
przeprowadza zmiany w miescie ,,dla spolecznosci lokalnej,
przez spolecznoS¢ lokalna”. Wiadze miejskie korzystaja bo-
wiem niemal wylacznie w lokalnego potencjatu ludzkiego
i intelektualnego. Angazuje to ludno$é¢ miejscowa i wplywa
na jej poparcie dla planéw restrukturyzacyjnych.

Whbrew powatpiewaniom niektérych Brytyjezykow, Sheffield
jest miastem, w ktorym wiele sig dzieje. Na ich oczach zmienia
si¢ jego charakter i rosnie atrakcyjnosc.

Zachecamy czlonkéw wiladz lokalnych z calej Polski do
odwiedzenia tego miejsca, ktdre jest doskonatym przyktadem
przemyslanego zarzadzania gming dla dobra mieszkancéw. 1

Artykul jest efektem podrézy studyjnej studentow Wydziatu
Prawa Uniwersytetu Slaskiego w Katowicach do Sheffield
w lipcu 1997 r.

Strona Sheffield w Internecie znajduje sie pod adresem:
http://'www.ac.uk/city/destination sheffield/facts.html
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RAPORT MALLINSONA OD STRONY PRAKTYKI

Mariusz Bilski

W kwietniu 1994 roku zostal opublikowany raport M.
Mallinsona, uwazany przez czeS$C rzeczoznawcow majatko-
wych za kamien milowy na drodze rozwoju naszego zawodu,
gdyz dotyczy on praktyki wycen. Pomimo, iz raport sporza-
dzony zostal w oparciu o analiz¢ zjawisk wystepujacych na
Zachodzie, sadze, ze wnioski z niego wyplywajace dotycza
rowniez polskich rzeczoznawcow, gdyz zastosowane w pra-
ktyce moga podnie$¢ poziom profesjonalnej obstugi nasze-
go klienta.

Jednym z problemow, ktére porusza M. Mallinson
w swoim raporcie, jest zagadnienie, czego tak naprawde
oczekuja klienci rzeczoznawcdw majatkowych. Twierdzi,
ze niejednokrotnie przyczyna niezadowolenia klienta z na-
szych ustug byly wady we wzajemnej komunikacji, do-
tyczgce jasnoSci podstaw, metodologii i objasnien wyceny.
Z raportu wynika ponadto, ze coraz czgsciej klienci chea
wiedzie¢ i zrozumie¢ jak rzeczoznawca majatkowy doszedt
do okreslonej w operacie wartosci i ze w interesie rzeczo-
znawcy lezy, aby klient zrozumial jego tok myélenia.

Odbiorcami naszych operatéw sa zaréwno klienci posia-
dajacy zrozumienie problematyki wycen, jak i tacy, ktérzy
nic na temat nie wiedza. Jakze czesto trzeba podpowiedziec
naszemu zleceniodawcy, ktéra norma prawna reguluje pod-
stawe prawna wyceny, a w operatach wprowadzaé stosow-
ne klauzule z obawy, aby operat nie zostal wykorzystany
do innego, niz uméwionego celu,

Profesjonalizm to wykonywanie zawodu zgodnie z re-
gutami sztuki. Aby by¢ profesjonalista niezbedne jest po-
siadanie bogatego zasobu wiedzy oraz umiejgtnosci czynie-
nia z niej wlasciwego uzytku. Powinna to byé wiedza od-
powiadajaca najwyzszym standardom $wiatowym. Profesjo-
nalista jest tez ten, kiéry zna si¢ na tym co robi, a jezeli
czego$ nie potrafi, to wie gdzie szuka¢, aby sie dowiedziec.
Jezeli nadal nie wie, to nie podejmuje sie zadania do ktére-
20 potrzebna jest dana wiedza.

Przedmiotem praktyki rzeczoznawcéw majatkowych sa
prawo do nieruchomosci. W zwigzku z tym ich znajomosé
ma ogromne znaczenie w naszej praktyce zawodowej. Zde-
cydowana wigkszo$¢ spodrdd nas posiada wyksztalcenie nie-
prawnicze i napotyka w swojej praktyce zawodowej na pro-
blemy zwigzane z interpretacja przepiséw prawnych do-
tyczacych problematyki wycen. Dazac do profesjonalizmu
cafego Srodowiska nie wolno tego nie dostrzegac. Nie jestem
prawnikiem, dlatego oceng stanu naszego prawa pozosta-
wiam uznanemu fachowcowi, ktérego stowa cytuje ponizej:

“Wiem, Ze nasze prawo jest kazuistyczne, rozdrobnione
podzielone na resortowe przegrédki i cierpigce na niedosyt
mysli uogdlniajacych, idei spinajacych, zasad paristwowych.
Wiem, ze interpretacja dostowna przepisu wypiera kunszt
wyktadni funkcjonalnej. A przeciez prawo wbrew rozpo-
wszechnionemu pogladowi — to weale nie to (albo nie tylko

to) co napisano wprost, wyraznie w stosach dziennikdw
urzedowych. Prawo to to, co wynika z funkcji i ducha prze-
pisu, to co ludzie odbieraja jako te funkcje i ducha. Wiem,
ze wnioskowaniom opartym na tych zaloZeniach w praktyce
przeciwstawia si¢ (i to skutecznie) wnioskowania z mar-
twej, powierzchniowo rozumianej literatury przepisu (...).
Ludzie gubig sig w tym wszystkim, czuja sie bezradni. Bez-
radni bywaja i urzednicy, ktérym zreszta wygodniej scho-
wac si¢ za szyld przepisu, niz §leczec¢ nad wieloznacznoscia
interpretacji. Szuka si¢ zatem pomocy, wiedzy, informacji —
to zrozumiale (...). Poméz zatem sobie sam, chocby staraj
si¢ 0 to. Zapytaj o radg dobrego fachowca bedacego w za-
siggu reki (...). Rzymianie mawiali, ze prawo chroni prze-
zornych i starannych”. Takiej oceny dokonal Rzecznik Praw
Obywatelskich p. prof. E. Letowska w okresie piastowania
swojej funkcji.

Wszyscy pracujemy na zaufanie publiczne do zawodu,
ktéry wykonujemy, staramy si¢ osiagnaé profesjonalizm.
Dazymy do tego, aby klient byt zadowolony z naszej pracy
i nie mial zastrzezen do sporzadzonego przez nas operatu,

Rzeczoznawca, majacy watpliwoséci interpretacyjne do-
tyczqce zastosowanej w operacie normy prawnej, bedzie po-
szukiwat stosownych komentarzy, interpretacji, orzecznictwa
lub porady prawnej. O ile nie znajdzie stosownego i przeko-
nywujacego wyjasnienia, albo odstapi od wykonania operatu,
albo wykona go, za przyzwolenie zleceniodawcy, w wersjach
alternatywnych. Jezeli zleceniodawcy jest organ administracji
panstwowej, organ ten ma mozliwo$¢ szybkiego uzyskania
stosownej interpretacji wlasciwego ministerstwa. Wydawane
przez ministerstwa interpretacje dotycza okreslonych sta-
néw faktycznych. Interpretacje te zapewniaja jednolite
postgpowanie organdw administracji parfistwowe;.

Orzecznictwo NSA rozstrzyga jednostkowe sprawy,
a4 wyrok wydany w konkretnej sprawie ma zastosowanie
wytacznie do tej sprawy. Wyroki NSA sa dla organow ad-
ministracji wykfadnia, ale réwniez wskazéwka jak na-
lezy lub jak mozna w przysztosci rozstrzygaé w podobnej
sprawie. Biorge pod uwage autorytet sadow jako straznika
wlasciwego stosowania prawa, oceny prawne wyrazane
przez sady w orzeczeniach rozstrzygajacych konkretne
sprawy, niosa z soba duzy potencjal wiedzy prawniczej,
bedac tym samym dla nie zawsze doskonale przygotowa-
nych pod wzglgdem prawnym rzeczoznawcow drogowska-
zem na Sciezkach prawa. Zdarza sig, ze z pozoru bogate
orzecznictwo jest rozbiezne. Sedziowie maja za soba kon-
stytucyjna zasade niezawistosci. Zatem narzucenie sktadom
orzekajacym zasady jednolitej wyktadni przepisow jest
w praktyce niewykonalne.

Literatura fachowa, jakkolwiek bezcenna, nie rozwiazuje
1 nie rozwigze wszystkich probleméw zwiazanych z wyceng
praw do nieruchomosci. Studiujac opracowania réznych au-
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toréw trudno, wobec mnogo$ci argumentdw i pogladow,
wybra¢ to co najlepsze. Na czyich pogladach si¢ oprzec?

Przejete przez $rodowisko zawodowe standardy wyceny,
nie zastapily i nie zastapia istniejacych norm prawnych,
obowiazujacych w szacowaniu wartosci.

Na V Krajowej Konferencji Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych, ktéra odbyta si¢ w 1996 r., Szef zespolu Prawno-Le-
gislacyjnego, Standardow Zawodowych i Etyki wystapit
z referatem, w ktérym twierdzit m.in., ze “standardy zawo-
dowe nie moga usunaé przyczyn obiektywnych roz-
bieznosci w wycenie. Nie oznacza to jednak, ze na tym tle
standardy zawodowe nie moga prowadzi¢ do znacznego ob-
nizenia ryzyka i liczby wycen rozbieznych. Przyktadem
wykorzystania standardéw moze by¢ obszar prawa. Stan-
dardy zawodowe moga w sposob prosty wylaczyC potrzebe
dziatan interpretacyjnych poprzez wprowadzenie uprzednio
uzgodnionych w $rodowisku zawodowym zasad lub inter-
pretacji obowiazujgcych rzeczoznawcow. Wprowadzone
w tym trybie zasady moga by¢ na poziomie Federacji
uzgodnione takze z wlasciwymi urzedami daleko skutecz-
niej niz moze to uczyni¢ pojedynczy rzeczoznawca”.

Standardy sa niezwykle wazng i bardzo potrzebna norma
zawodowa zapewniajaca jednolito§¢ wycen. Sa wazne dla
nas praktykéw jak i naszych klientéw. Sa plaszczyzng komu-
nikowania sie. Przekonany jestem, Ze ich ranga jeszcze bar-
dziej wzrosnie. M. Mallinson w swoim raporcie odkrywat
mankamenty istniejacego systemu wycen we wszystkich jego
etapach, réwniez na obszarze standardéw. Twierdzi, ze oce-
na funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy w Wielkiej Bryta-
nii jest na ogdt pozytywna, a ta ocena jest efektem stosowa-
nia przez rzeczoznawcéw standardéw zawodowych. Nie
uwaza jednak, ze standardy winny pozosta¢ niezmienne, ale
wrecz przeciwnie — winny by¢ doskonalone, wyjasniane,
promowane, a gdzie to niezbedne uzupetniane.

Potrzeba aktualizacji standardéw wynika bowiem ze
zmian legislacyjnych, zmieniajacego si¢ stanu wiedzy, po-
trzeb praktyki zawodowej, jak i koniecznodci takiej ich pre-
zentacji, aby byly mozliwie najczytelniejsze dla nas jak i na-
szego klienta, Na strazy profesjonalizmu winna sta¢ Federa-
cja i to ona powinna decydowac jak wysoko ustawiaé — po-
przez standardy — poprzeczke profesjonalizmu zawodowego.

Aby standardy byly gwarancja jakoSci musza by¢ kom-
pletne, jednoznaczne, wynika¢ z potrzeb praktyki i komuni-
kowania sie z klientem. Istnieje potrzeba zarowno budowy
dalszych nowych standardéw, jak i modyfikacji istniejacych.

Wzorem innych standardow proponuje uzupeinia¢ nasze
standardy o tzw. wyjasnienia, opinie doradcze, klauzule roz-
szerzajace lub opracowania informacyjne. Ich tre§¢ winna
wynika¢ z dostarczanych do Zespotu Prawno-Legislacyjnego,
Standardow Zawodowych i Etyki ciaglych informacji o tym,
czy standard jest catkowicie zrozumialy i jednoznaczny dla
praktykujacego rzeczoznawcy i jego klienta, czy wymaga do-
precyzowania w aspekcie praktyki, czy wystepujace w prak-
tyce problemy wymagaja skomentowania oraz
wnioskéw wyplywajacych z opinii Komisjii Arbitrazowej

w zakresie przyczyn rozbieznoSci w wycenach. Aby zapobiec
uczeniu sie na wlasnych btedach, nalezy wykorzysta¢ wnioski
z raportu M. Mallinsona. W $wietle art. 157 projektu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, jest to szczegdlnie istotne,
podnoszgce role i rangg Federacji i zgodne z najwazniejszym
celem standardéw — ochrong interesu naszego klienta.

W warunkach polskich ma miejsce stala ewolucja syste-
mu prawnego, prawo dostosowuje si¢ do nowych potrzeb
rynku, ale powstajace prawo jest czesto niedoskonate po-
przez stopien jego uogolnienia. Sadze, ze na obszarze stan-
dardow jest miejsce na okreslenie podejs¢ i metod wyceny
z uwzglednieniem okreSlonych i stale zmieniajacych sig
wymogoéw prawa, w konkretnych przypadkach.

Dzigkujac catemu érodowisku naukowemu za dotych-
czasowy trud wlozony w rozwdj naszego zawodu i praktyki
jednoczesnie nalezy podkreslic, ze ich opracowania przed-
stawiaja rozwigzania wielowariantowe i z tego faktu nalezy
wyciggngé wnioski sfuzace rozwojowi praktyki zawodoweyj.
Nam i naszemu klientowi potrzebne sa jednoznaczne, nie-
wariantowe rozwigzania. Dlatego proponujg, z catymi z te-
go tytulu plynacymi konsekwencjami, uzna¢ iz standardy
zawodowe sa najwazniejsze 1 rozstrzygajace w stosunku do
literatury zawodowej.

O roli jaka peini Srodowisko naukowe najpelniej wypo-
wiedziata sie prof. E. Letowska: "Piszac prace naukowe,
analizujac od strony teoretycznej konstrukcje czy sens pew-
nych instytucji, zawsze chcac nie cheac naukowiec zajmuje
okreSlone stanowisko. Bywa ono péZniej wykorzystywane
w praktyce i mocg swego autorytetu ksztaltuje t¢ praktyke,
wplywa na orzecznictwo. Wigcej powiem, nie ma wigkszej
przyjemnosci dla pracownika nauki, kiedy odnajduje Slady
swego pomystu, interpretacji i konstrukcji w motywach
orzeczen sadow i trybunatéw. Sama jestem dumna z kilku
takich wypadkow”. Mysle, Zze na taki jednoznaczny wynik
tworczej pracy wielu naukowcow jest miejsce w standar-
dach zawodowych. a

Artykut ten dedykuje mojemu ojcu, kiory nauczyt mnie
zawodu.
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JAK TAKSUJA W USA?

Danuta Dobrska

Na jesieni ubiegtego roku autorka uczestniczyta w szkoleniu
dla wiascicieli i menadierow matych firm, zorganizowanym
przez PIET (Partners for International Education and Trainings)
a finansowany przez Departament Stanu USA. Program byt
opracowany dla kazdego uczestnika indywidualnie, w zaleznosci
od zawodu jaki reprezentowat. Od stycznia 1997 r. Polska nie
Jest juz niestety objeta tym programem. Pierwszq relacje z poby-
e autorki w USA zamiescilismy w nr 11 naszego kwartalnika.

Dostepnos¢ informacji o nieruchomosciach

Jest ona w Stanach bardzo szeroka. Taksatorzy sa odpowie-
dzialni nie tylko za oszacowanie nieruchomosci, rejestrowanie
informacji o nieruchomosciach, ale réwniez za udostepnianie
ich do publicznej wiadomosci. Generalnie, wszelkie informacje
rzadowe sa do publicznego wgladu, z wyjatkiem tych, gdzie
prawo stanowi inaczej. Wydruki z danymi o nieruchomosci
1 oszacowanej warto$ci oraz inne

budowania gospodarcze (te same informacje, co w wypadku
garazy), ogrodzenie (konstrukcja, dlugo$c, stan), miejsca do
parkowania, basen, patio oraz wydruk wyrysu dziatki.

Majac tego rodzaju informacje, bardzo aktywny rynek
nieruchomosci i jednocyfrowa inflacje, rzeczoznawca amery-
kariski okre$la warto$¢ nieruchomosci z duza precyzja.

Konferencja w Teksasie

Wyktad inauguracyjny konferencji w Huston (stolica stanu)
wyglosit astronauta Mike Mullane, ktéry spedzit 365 godzin na
poktadzie wahadlowcéw Discovery i Atlantis. Tematem
wyktadu byla “Lekcja z Challangera”. Na przykladzie tragicz-
nej awarii, w ktérej zgingto kilku astronautéw znajdujacych sie
na poktadzie wykladowca, analizowat zasady prawidtowego
dzialania zespotu, zagrozenia wynikajace z nieprzestrzegania
zasad i ich konsekwencje. Wszystkie zespoly wspdlnie
dziatajace réznia sie tym, ze dla jed-

stosowane w procesie taksacji dane
sa dostgpne na zadanie. W niektd-
rych stanach wyjatkiem sa dane
o nieruchomogciach komercyjnych,
dotyczace dochodéw, wydatkéw, pu-

To find a value good and true
There are the things for you to do:
Consider the replacement costs
Determine the value that is lost,

nych nagroda dobrego dziatania
bedzie sukces, a dla innych wynikiem
zaniedban — porazka. Wazne czyniki
dobrego dziatania zespotu to: cia-
gle wspélne szkolenie, nieuleganie

stostandw, a takze zastosowanych
znizek podatkowych i wytgczen
z opodatkowania.

W komisji rewizyjnej miasta
Filadelfia miatam mozliwo$é zoba-
czenia pomieszczenia, w Ktérym
wykladane sa do publicznego wgla-
du ksiggi z informacjami o nieru-
chomosciach. Jak mnie poinformo-
wano korzystaja z nich najczesciej
wiasciciele i... agenci ubezpiecze-
niowi. Podobne ksiegi byty doste-
pne w Urzedzie Miasta Cambridge.

Analyse your sales, and maybe see
What market value should really be.
But if those suggestions are not clear,
Copy the figures you used last year.

Aby wycena, ktdrg zrobid masz

Byta rzetelna i dobra (na pewno tego cheesz)
Nastepujqcee kroki kolejno przedsiebierz:
Rozwasz jaki by byt odtworzenia koszt

I okresl wartosc utracong juz.

Analiza transakcji moze powiedziec ci

O wartosci rynkowej, jaka powinna by¢.
Lecz gdy to wszystko niezbyt jasne jest,

Powtdrz wartose sprzed roku, moze nie bedzie #le.

checi uznawania dewiacji za norme,
nie spychanie odpowiedzialnosci na
innych, konieczne wzajemne zaufanie,
stata §wiadomos¢ stabych punktéw.
Oprécz wielkiej rozmaitosci refe-
ratdw i warsztatow (43) organizatorzy
zaproponowali uczestnikom szereg
atrakcji. Niektdre z nich to: zwiedza-
nie Centrum Kosmicznego, rodeo,
lekcja tarica w stylu teksanskim po-
przedzajaca wieczdér country, wy-
cieczka po Huston. Osoby towa-
rzyszace uczestnikom konferencji

W referacie ds. wyceny otrzymatam

mialy zapewniony program dotyczacy

wydruk dotyczacy jednej z nieru-
chomosci mieszkaniowych. Oprécz
informacji, ktdre u nas zawiera wpis do ewidencji gruntéw,
mozna tam znaleZ¢ dane dotyczace: daty nabycia nierucho-
moSci, nazwiska sprzedajacego, ceny sprzedazy, roku wybu-
dowania budynku, ulicy (jej rodzaju, chodnikiéw, drzew,
natgzenia ruchu, waloréw krajobrazowych).

Informacje o budynku zawieraja oprécz powierzchni dane
takie jak: konstrukcja, typ budynku, styl, rodzaj fundamen-
téw, oddzielnie wszyskie Sciany zewnetrzne, izolacja scian,
konstrukcja dachu, izolacja dachu, system ogrzewania, pali-
wo do ogrzewania, detektory dymu, podpiwniczenie, ilodci:
tazienek petnych i pét-fazienek, kuchni, wszystkich pokoi,
sypialni, schodéw zewnetrznych i wewnetrznych, kominkéw,
piecow oraz dane dotyczace klimatyzacji, podjazdu dla sa-
mochoddéw. Inne informacje dotyczace tej samej nierucho-
mosci to: garaze (iloS¢, powierzchnia, konstrukcja), inne za-

m.in. zywienia oraz grafologii!

Pobyt w Filadelfii

W Urzedzie Miejskim odwiedzitam oddziat zajmujacy sig
rewizja podatkéw od nieruchomosei. Jest tam bardzo daleko
posunigta specjalizacja. W kilkunastu dziatach wyceniane sa
odrgbne typy nieruchomosci. W urzedzie moglam réwniez
przyjrze¢ sig postgpowaniu rewizyjnemu — miato ono forme
przestuchania sadowego przed tawa sedziowska.

W poblizu Filadelfii ogladatam male biuro taksatora oraz
oddzial rzeczoznawcéw majatkowych w Core State Bank,
odwiedzitam takze migdzynarodows firme prowadzaca ustugi
z zakresu nieruchomosci Cushman & Wakefield.

W trakeie wizyty w spotkatam uczestnika podobnego progra-
mu, Wegra Bele Otvosa z Budapesztu, kidry w jednej z bibliotek
na Uniwersytecie Virginia natknat si¢ na zaprezentowany
powyzej wierszyk (podaj¢ w oryginale i tumaczeniu wlasnym).
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Zagranica

CEEVAN

wspotpraca regionalna stowarzyszen rzeczoznawcow majgtkowych

Europy Srodkowej i Wschodniej

Maria Rymarowic:z

W ubiegltym roku w dniach 7-8 paZdziernika odbytlo sig
w Biurze PFSRM spotkanie przedstawicieli stowarzyszen
rzeczoznawcéw majatkowych z 7 krajéw Europy Srodko-
wej i Wschodniej. W spotkaniu wzigli takze udziat goscie
z Wschodnieuropejskiej Fundacji Nieruchomo$ci z Wa-
szyngtonu, ktéra od kilku lat wspiera dzialania i rozwdj
tych organizacji zawodowych.

W wyniku spotkania przedstawiciele stowarzyszen rze-
czoznawcow z Bufgarii, Polski, Rosji, Stowacji, Ukrainy
i Wegier podpisali porozumienie o utworzeniu nieformal-
nej sieci stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych o na-
zwie CEEVAN (jest to skrot angielskiej nazwy).

Giéwne cele sieci to: szeroko pojeta wymiana do-
tyczaca informacji, szkolen, konferencji; promocja wymia-
ny doswiadczen; praca nad standardami zawodowymi;
wdrazanie ubezpieczenia od odpowiedzialnoSci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych; wspélpraca z organizacjami
migdzynarodowymi (Fundacja Wyceny z USA, Europejska
Grupa Rzeczoznawcow),

W biezgcym roku zaplanowanu dwa spotkania w Sankt
Petersburgu oraz w Kijowie. Prowadzenic statego Sekreta-
riatu sieci CEEVAN powierzono Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Spotkanie w Sankt Petersburgu

Na spotkanie w dniach 22-24 czerwca, zorganizowane
przez Rosyjskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
oraz jego oddzial w Sankt Petersburgu, przybyli przedsta-
wiciele wszystkich Stowarzyszen cztonkowskich

Dyskusja toczyta sig wokotl konkretnych zadan, ktdre
czfonkowie organizacji moga wykona¢ wspélnie, od-
noszac wzajemne korzySci. Ustalono, ze nalezy poréwnac
i przeanalizowa¢ wydane standardy zawodowe cztonkéw
CEEVAN. Wykonania tego zadania podjeli sie George Ba-
descu, prezydent Rumunskiego Krajowego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow (ANEVAR) oraz Victor Orth, prezydent
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wegierskich (EMSZ).
Nastepne konkretne zadania to poréwnanie wymogow
kwalifikacyjnych rzeczoznawcéw majatkowych oraz prze-
pisdow prawnych dotyczacych rzeczoznawstwa i wyceny
nieruchomosci w poszczegdlnych krajach czlonkowskich.

Wszystkie kraje zostaly zobligowane do przygotowania
tych informacji i przestania ich do Sekretariatu sieci do 1
wrzesnia br., a takze do zalozenia poczty elektroncznej po-
przez Internet w celu ulatwienia tacznodci pomiedzy czion-
kami i Sekretriatem sieci.

Ustalono réwniez, ze kolejne spotkanie grupy odbedzie
sig we wrzesniu br. w Kijowie w polaczeniu z miedzyna-
rodowa konferencja .. Ryzyko (zagrozenie) $rodowiskowe
przy wycenie nieruchomosci”. Kazdy kraj czlonkowski
przygotuje przynajmniej jeden referat na ten temat.

Zgodnie z porozumieniem wszystkie kraje czlonkow-
skie nominuja jedna osobe do rady dyrektorow CEEVAN,
a w Kijowie odbeda si¢ wybory prezydenta i prezydenta -
elekta. Urzad prezydenta i prezydenta elekta bgdzie co ro-
ku przekazywany kolejnemu przedstawicielowi kraju czton-
kowskiego. (W

oraz Stephen Ruckman, wiceprezydent Wschod-
nioeuropejskiej Fundacji Nieruchomosci w Wa-
szyngtonie i David Bunton, wiceprezydent Fun-
dacji Wyceny (Appraisal Foundation) z USA.
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i1 jednoczesnie Sekretariat sieci re-
prezentowala Maria Rymarowicz, kierownik biu-
ra PFSRM.

David Bunton, w imieniu Appraisal Founda-
tion, zaoferowal cztonkom CEEVAN pomoc po-
legajaca gldwnie na niecdptatnym przesytaniu
wszystkich publikacji Fundacji Wyceny, udziela-
niu pomocy rzeczoznawcom z krajow czlonkow-
skich podczas ich pobytu w USA, pomocy przy
statym udoskonalaniu standardéw zawodowych,
a takze przy ich wdrazaniu i kontroli stosowania.

Uczestnicy spotkania CEEVAN w Petersburgu
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Reklama

AKADEMIA ROLNICZO-TECHNICZNA POLITECHNIKA SLASKA
W OLSZTYNIE W GLIWICACH

organizuja
STUDIA PODYPLOMOWIE
z zakresu:
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI ORAZ INFRASTRUKTURY KOMUNALNE
I TECHNICZNEJ; POSREDNICTWO | OBROT NIERUCHOMOSCIAMI

. Studia rozpoczna sie w paZdzierniku 1997 r. i obejma nastepujace ilosci godzin wyktadéw, ¢wiczen
i seminariéw:

® blok 1 — (I i Il semestr) 260 godzin

® blok II — (Ill semestr) 120 godzin

Zajecia organizowane beda w formie 3-dniowych zjazdéw zwotywanych co 2-4 tygodnie. Wa-
runkiem przyjecia na Studia jest ukonczenie studiow wyzszych.
Tematyka, kiérej poswigcony zostanie blok | (I i Il semestr) Studiéw, oprécz zagadnier prawnych, |
ekonomicznych i finansowych — typowych dla procesu szacowania nieruchomosci, zostanie nasycona
problematyka charakterystyczna dla Regionu Slaskiego, a w szczegélnosci wptywem eksploatacji gér- |
niczej na obiekty budowlane i inzynierskie oraz infrastrukture komunalna i techniczna. ‘
Tematyka bloku Il (Il semestru) obejmuje podstawy prawne obrotu nieruchomosciami, posrednic- |
two w obrocie, elementy zarzadzania i podejmowania decyzji oraz elementy statystyki rynku nieru-
chomosci. ;
Kazdy z wymienionych powyzej blokéw tematycznych koriczy sie egzaminem wewnetrznym
i obrona pracy dyplomowej. Jednym z celéw Studiéw jest przygotowanie uczestnikéw do egzaminéw g
panstwowych na uprawnienia w odpowiednich zawodach.
Zajecia na Studiach prowadzi¢ beda uznani specjalisci z zakresu szacowania nieruchomosci, |
zarzadzania i budownictwa, w tym cztonkowie Parstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw upraw-
nien zawodowych z szacownia nieruchomosci. :

Siedziba Studiéw jest Wydzial Budownictwa Politechniki Slaskiej. Zajecia prowadzone beda |
zgodnie z harmonogramem dostarczonym stuchaczom po zakoriczeniu procesu kwalifikacyjnego.
Optaty za uczestnictwo w poszczegélnych blokach tematycznych wynosi¢ beda odpowiednio: |
2 000 zt za blok I (I i Il semestr) oraz 1 000 zt za blok Il (Ill semestr), przy czym warunkiem |
uczestnictwa w Il semestrze jest ukonczenie | i Il semestru Studiéw. Optaty za Studia wnosi¢ mozna |
w trzech ratach:

® blok | — | rata-800 zl, Il rata-800 zt, i rata-400 z}
® blok Il — | rata-500 zt, Il rata-300 zt, Il rata-200 z#

Whptaty nalezy dokonywac¢ na konto Stowarzyszenia Wychowankéw Wydziatu Budownictwa |
Politechniki Slaskiej w Gliwicach, 44-100 Gliwice, ul. Akademicka 5, PKO o/Gliwice Nr: 10202401-
20763-270-1 lub osobiscie w Sekretariacie Studium na wydziale Budownictwa w pokoju 109. i

Termin skfadania zgtoszeri uptywa z dniem 15 wrzesnia 1997 r.

Kierownik Organizacyjny Studium, doc. dr inz. Stefan Mercik, Politechnika Slaska w Gliwicach,
Katedra Komunikacji Ladowej, Zaktad Geodezji, 44-100 Gliwice
ul. Akademicka 5, tel. 37-11-86, 37-15-01
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Z ZYCIA FEDERAC]JI

= W dniu 11 czerwca odbylo si¢ w Lagowie Lubu-
skim uroczyste spotkanie arbitréw Komisji Arbitrazowej
zwigzane z podsumowaniem koriczgcej sie kadencji.

Podczas wieczornego ogniska z pieczeniem dzika, odby-
wajacego sie w ramach Lubuskiego Lata Rzeczoznawcow
Majatkowych, prezydent Andrzej Kalus wrgczyl arbitrom
dyplomy z podzigkowaniem za pracg na rzecz Federacji.

= W dniach 14-15 czerwcea bezposrednio po Lubu-
skim Lecie Rzeczoznawcow Majatkowych nt.”"Wycena par-
kéw zabytkowych i terenéw zielonych oraz nieruchomosci
rolnych” w bagowie Lubuskim odbylo sig¢ spotkanie przed-
stawicieli stowarzyszen czyli tzw. Sejmik stowarzyszenio-
wy. Ok. 40 oséb dyskutowalo o zywotnych problemach
Federacji, a w wyniku dyskusji sformutowano wnioski
i postulaty, ktére przedlozono Radzie Krajowej PFRSM.

5 19 czerweca w Warszawie odbylo si¢ zebranie Ze-
spotu ds. standardéw z udzialem zaproszonych ekspertdw.
Rozpatrywano projekty nowych standardéw, w tym trzy
standardy opracowane przez zespol z ART w Olsztynie:
wycena nieruchomosci lesnych, rolnych i rekreacyjnych.
Byty tez analizowane zalozenia do standardu dotyczacego
wyceny obiektéw zabytkowych, a takze projekty zmian
standardéw dotyczacych wyceny maszyn i urzadzen wyce-
nianych tgcznie z nieruchomoscia jak i oddzielnie. Omé-
wiono réwniez wstgpnie mozliwos$ci opracowania standardu
dotyczacego szacowania prawa uzytkowania wieczystego.

05 20 czerwca w Warszawie odbylo si¢ posiedzenie

Rady Krajowej PFSRM, na ktérym czlonkowie Rady
wystuchali sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci od 20
kwietnia do 20 czerwca, sprawozdania zespotu ds. opraco-
wania zmian w statucie Federacji, a takze zapoznali sig
z wnioskami i postulatami sejmiku stowarzyszen w Lago-
wie Lubuskim. W wyniku dyskusji Rada Krajowa uchwa-
lita nastgpujacy apel do stowarzyszen:
Rada Krajowa zwraca si¢ do sfederowanych stowarzyszei,
a takze do ich oddziatow terenowych, o wyrazenie woli i sta-
nowiska co do mozliwosci integracji lokalnej w celu wyto-
nienia reprezentatywnych wojewddzkich (regionalnych) sto-
warzyszen. Rada Krajowa wyraza poglad, aby docelowo
cztonkiem Federacji byto jedno stowarzyszenie wojewodzkie
lub regionalne. Rada Krajowa prosi wymienione organizacje
o przekazanie stanowiska w tej sprawie jeszcze przed VI
Krajowg Konferencjg Rzeczoznawcow Majgtkowych w Olsz-
tynie, rozpoczynajgeq si¢ 11 wrzesnia 1997 r.

Zespot ds. opracowania zmian w statucie zostal zobli-
gowany do prowadzenia dalszych prac, a w szczegdlnosci:
opracowania propozycji udoskonalenia statutu przy wyko-

rzystaniu wynikéw konsultacji i postulatéw zgloszonych
w Lagowie oraz opracowania statutu wzorcowego dla sfe-
derowanych stowarzyszei.

Rada uchwalita zmiane statutu PFSRM polegajaca na
rozszerzeniu sktadu zarzadu Federacji z 2 do 3 wiceprezy-
dentéw. Wybory trzeciego wiceprezydenta odbedy sig po za-
rejestrowaniu w Sadzie tej zmiany Statutu.

W dalszym ciagu posiedzenia p. Henryk Malicki w imie-
niu czfonkéw Rady Krajowej podzigkowal ustepujacemu
Zarzadowi w sktadzie: Andrzej Kalus, Henryk Czajkowski
Mieczystaw Prystupa oraz przewodniczacemu ustgpujgcej
Komisji Rewizyjnej Wactawowi Baranowskiemu. Zebrani
podzickowali ustepujacemu Zarzadowi PFSRM [ Kadencji
gromkimi brawami. Nastgpnie przystgpiono do czesci wy-
borczej zebrania.

Wybrano nowych arbitrow na II kadencje Komisji Ar-
bitrazowej z rekomendacji stowarzyszen.

Lista arbitrow

Andrzej Betke z Plocka, Mariusz Bilski z Grudziadza,
Halina Bielawowska z Koszalina, Marian Borycki z Kato-
wic, Michat Bowanko z Lublina, Maria Jerzy Derczynski
z Ostrowa Wikp., Jerzy Dydenko z Krakowa, Adam Elia-
siewicz z Krakowa, Aleksander Fiutowski z Warszawy, Ro-
man Fortuna z Warszawy, Henryk Gatach z Kalisza, Lech
Gutry z Katowic, Zbigniew Januszewski z Lublina, Halina
Jedrych z Stargardu Szczeciniskiego, Andrzej Kobes z Le-
gnicy, Lech Krasinski z Grudziagdza, Ewa Kucharska-Sta-
siak z Lodzi, Monika Nowakowska z Warszawy, Mirostaw
Osinski z Gdyni, Jacek Pernak z bodzi, Mieczystaw
Predkiewicz z Gdanska, Malgorzata Skapska w Warszawy,
Ryszard Sliwiriski z Wloctawka, Katarzyna Stasiak z War-
szawy, Artur Szczerbinski z Koszalina, Wactaw Turczynski
z Olsztyna, Leszek Zajaczkowski z Krakowa.

Wybrano Zarzad II Kadencji w skladzie: Andrzej Ka-
lus (prezydent), Mieczystaw Prystupa (wiceprezydent),
Zygmunt Bojar (wiceprezydent).

Wybrano Komisj¢ Rewizyjna w skladzie: Wactaw Ba-
ranowski, Jadwiga Zielinska, Henryk Mackiewicz, Henryk
Czajkowski, Janusz Jasinski. Gratulujemy wyboru czion-
kom Komisji Arbitrazowej, cztonkom Zarzadu oraz Ko-
misji Rewizyjnej!

Obecnemu na posiedzeniu Rady Krajowej dyrektorowi
Henrykowi Jedrzejewskiemu serdeczne gratulacje z okazji
uchwalenia przez Sejm RP ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zlozyl w imieniu Rady Krajowej prezydent Andrzej
Kalus. Dyr. Jedrzejewski podziekowat zebranym za ich wspar-
cie w czasie trudnych chwil zwigzanych z procesem legisla-
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cyjnym ustawy. Zwrécit si¢ do Federacji z apelem o pomoc
w przygotowaniu rozporzadzeni wykonawczych do ustawy.

Zyciorys nowego wiceprezydenta PFSRM
Zygmunta Bojara

Urodzit si¢ w marcu 1933 roku w Seroczynie, w woj. siedle-
ckim. Studiowat w latach 1951-55 na Wyd:ziale Geodezji i
Kartografii Politechniki Warszawskiej, gdzie uzyskat tytut iniyniera
geodety o specjalnosci " geodezyjne urzqdzanie terenéw wiejskich” .
Zgodnie z nakazem pracy do 1959 roku pracowat w Opolu jako
wykonawca prac geodezyjnych w rerenie, a od 1960 roku jako
dyrektor Wojewddzkiego Biura Geodezji i Terendw Rolnych. W lat-
ach 1984-90 byt dyrektorem Wydziatu Geodezji, Kartografii i
Gospodarki Gruntami — Gtéwaym Geodetq Wojewddzkim. W latach
66-67 ukonczyt studium w zakresie planowania przestrzennego
terendw wiejskich, a w latach 74-76 studia magisterskie w ART we
Wroctawiu, uzuskujge tytut mgr. inz. geodezji urzqdzeni rolnych.

Wykonywat i nadzorowat wykonanie m.in. prac zwigzanych z
gleboznawczq klasyfikacjg gruntow, zaktadaniem i prowadzeniem
ewidencji gruntéw, scalaniem i wymianq gruntéw, uwtaszczaniem
gospodarstw rolnych, sprzedazq gruntow Parstwowego Funduszu
Ziemi, ochrong gruntéw rolnych, gospodarkq gruntami na terenach
zurbanizowanych, uwtaszczeniem przedsiebiorstw paistwowych i
innych oséb prawnych.

Od grudnia 1990 r. jest na emeryturze. Obecnie prowadzi
dziatalnosc gospodarczqg w zakresie szacowania nieruchomosci (ma
uprawnienia nr 4). Jest prezesem Opolskiego Oddziatu Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci oraz
cztonkiem Komisji Kwalifikacyjnej ds. Uprawniei Zawodowych w
zakresie Szacowania Nieruchomosci.

UE Wschodnioeuropejska Fundacja ds. Nieruchomosci
przy pomocy Polskiej Federacji Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych zorganizowata w dniach 22
- 24 czerwca br. w Kazimierzu Dolnym warsztaty nt. lob-
bingu w dzialalnosci stowarzyszei. Prowdzgcymi warsztaty
byli: Norman D.Flynn oraz Chrisine Todd. Warsztaty
umozliwily zapoznanie si¢ z metodami prowadzenia lob-
bingu w Stanach Zjednoczonych i jego rola
w kreowaniu w spoleczenstwie i sferach
rzadowych pozytywnego wizerunku rzeczo-
znawcow majatkowych i posrednikdw.
Zatowad nalezy, iz nie wszystkie sfederowa-
ne w PFSRM stowarzyszenia zaintereso-
waly sig¢ z propozycja uczestnictwa w tych
warsztatach.

65" W dniu 27 czerwca uchwala walnego
zgromadzenia Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdédw Nieruchomoéci Dyrektor
Henryk Jedrzejewski zostal honorowym czlon-
kiem tego stowarzyszenia. Gratulujemy!

= Minister Andrzej Pitat, Pelnomocnik

ds. Szacowania Skutkéw Powodzi pod przewodnictwem
Tadeusza Toczyniskiego, prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego. Do prac w tym Zespole zaproszono Andrzeja
Kalusa prezydenta PFSRM.

U5 Prezydent Andrzej Kalus zwrdcit sie do miedzyna-
rodowych organizacji zrzeszajacych rzeczoznawcéw
majatkowych, a takze pracujacych na rzecz tego $rodowi-
ska, o przekazanie metodologii masowego szacowania
szkéd w nieruchomosciach powstatych w wyniku katakli-
zmOw. Na apel odpowiedzieli: Appraisal Institute z USA,
Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS
z Londynu i rzeczoznawcy holenderscy. Uzyskane mate-
rialy beda oméwione w niedalekiej przyszloici w Rzeczo-
znawcy Majatkowym,

U5 Intensywnie pracuje zespol przygotowujacy pro-
gram szkolenia dotyczacego wyceny przedsicbiorstw.
W pracach uczestnicza m.in.: E. Maczynska, S. Kasiewicz,
A. Pétkoszek oraz A. Borowicz i 7. Boczek Pierwsze
szkolenie planowane jest na 24-26 listopada 1997 r.

Po wakacjach biuro Federacji wznawia szkolenia skarbo-
wo-podatkowe (17-19 wrzesnia), szkolenia na temat wycen na
potrzeby bankoéw oraz szkolenia dotyczace wyceny maszyn
i urzadzeri trwale zwiazanych z gruntem. Prosimy o kierowa-
nie zgloszen do biura Federacji za poSrednictwem stowarzy-
szen (informacje o szkoleniach znajduja sie na str 42).

U5 W dniach 7-8 sierpnia w Krakowie-Przegorzatach
obradowal Zespdt ds. Prawno-Legislacyjnych, Standardéw
Zawodowych i Etyki pod kierownictwem Zdzistawa Matec-
kiego z Poznania. Rozpatrywano druga wersje projektéw
standardéw dotyczacych wyceny nieruchomosci zabytko-
wych oraz wyceny maszyn i urzadzen (nowelizacja). Na-
lezy oczekiwa¢, ze w najblizszym czasie projekty tych stan-
dardéw zostang przestane do konsultacji ostatnie przyjete

Rzadu ds. Usuwania Skutkéw Powodzi po-
wolal 24 osobowy migdzyresortowy Zespot

Spotkanie w Przegorzatach — prace nad rozporzadzeniami do nowej ustawy
o gospodarce nieruchomosciami,
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przez Rade Krajowa Federacji. Przygotowywane wznowienie
druku Standardéw zawiera¢ powinno juz nowe regulacje.

B W tym samym miejscu tylko pézniej w dniach 8-
10 sierpnia odbylo si¢ spotkanie kilkunastu ekspertéw za-
proszonych przez Zarzad PFSRM w celu oméwienia udzia-
tu Federacji w przygotowaniu projektéw rozporzadzen Ra-
dy Ministréw do ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Obradom przewodniczyli: Andrzej Kalus, prezydent Fede-
racji 1 Henryk Jedrzejewski, dyrektor Departamentu
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Powotano 5
zespotéw roboczych do przygotowania projektéw roz-
porzadzen oraz wybrano ich lideréw. I tak: Ryszard Wi-
towski z Warszawy zostal liderem zespotu opracowujacego
projekt dotyczacy sposobu i warunkéw odbywania praktyki
zawodowej przez kandydatdw na rzeczoznawcow majgtko-
wych. Lucyllia Glogowska z Krakowa zostata szefem ze-
spotu przygotowujacego projekt przepisow dotyczacych
sposobu i trybu doskonalenia kwalifikacji zawodowych,
Marian Borycki z Katowic kieruje zespolem opraco-
wujacym projekt przepisow dotyczacych szczegdtowych
zasad i trybu dziatania Panstwowe) Komisji Kwalifikacyj-
nej, a Stanistawa Kalus z Katowic zespolu, ktéry ma przy-
gotowac projekt przepiséw dotyczacych zasad i trybu
dziatania Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Az 4-li-
deréw ma zespol majacy przygotowal projekt przepiséw
dotyczacych szczegéltowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad ogdlnych 1 operatow szacunkowych. Pro-
wadzacymi kolejne tematy czastkowe sa: Ewa Kucharska-
Stasiak 1 Tomasz Telega z bfodzi, Zdzistaw Matecki z
Poznania, za$ liderem calo$ci tych tematow zostal Zyg-
munt Bojar z Opola.

1% 10-11 wrzesnia w Olsztynie-Kortowie w przeded-
niu VI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatko-
wych odbedzie si¢ posiedzenie Rady Krajowej PFSRM

U5 Zarzad Federacji zlecit thumaczenie na jezyk polski
drugiego wydania Europejskich Standardow Wyceny Nie-
ruchomosci pod redakcja Petera Champnessa opublikowa-
nych przez Europejska Grupe Rzeczoznawcow Majatko-
wych TEGOVA. Standardy te postuza Zespotowi ds. Praw-
no-Legislacyjnych, Standardéw Zawodowych i Etyki
PFSRM do gruntownego przegladu wydanych przez Fede-
racje Standardéw. Przewiduje si¢ ich rewizje, co powinno
nastapi¢ do konca roku.

5 W dniach od 15 do 21 wrzesnia odbedzie sie
w Sztokholmie jesienna sesja Migdzynarodowego Komitetu
Standardéw Wyceny IVSC oraz Europejskiej Grupy Rze-
czoznawcow Majatkowych TEGOVA. Przypomnijmy, iz
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych jest cztonkiem tych dwdch prestizowych organizacji.

IS W pierwszych dniach pazdziernika odbedzie sie
w Oslo miedzynarodowa konferencja organizacji rzeczo-
znawcow majatkowych krajéw battyckich. PFSRM zo-
stata oficjalnie zaproszona do udziatu w tej konferencji,
ktorej tematem maja by¢ Europejskie Standardy Wyceny
Nieruchomodci oraz warsztaty, podczas ktérych dokonywa-
na ma by¢ praktyczna wycena nieruchomosci.

U5 Federacja zamierza uruchomi¢ Studium Rzeczo-
znawstwa Sadowego, ktérego idea zostata skonsultowana
wstepnie z Ministerstwem Sprawiedliwosci. Pilotazowe
zajecia prowadzone beda w IV kwartale br. w Warszawie.
Informacje na ten temat bedzie mozna uzyska¢ w biurze
Federacji w trzeciej dekadzie wrzesnia br.

'S Wedlug posiadanych przez biuro Federacji in-
formacji dotychczas ubezpieczylo sie od odpowiedzial-
nosci zawodowej ok. 200 rzeczoznawcéw majatkowych
co stanowi ok. 7% ogélnej liczby posiadajacych upraw-
nienia do szacowania nieruchomosci.

e s e e e e e e e i i e s i i el e i

Fragmenty sprawozdania Zarzadu PFSRM 1z dziatalnosci

w okresie od 8 pazdziernika

Idea powotania organizacji ponad stowarzyszeniowej
wylonifa si¢ podczas I Krajowej Konferencji Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Czestochowie w 1992 r. Wiéwczas to
dziatacze kilkunastu istniejacych woéwczas stowarzyszen
zrzeszajacych specjalistow w zakresie szacowania nieru-
chomosci postanowili podjac¢ dziatania integrujace i koor-
dynujace ich pracg na szczeblu centralnym. W tym celu
powolano Tymczasowa Komisje Porozumiewawczg Stowa-
rzyszen, na czele ktorej stangli: prof. Andrzej Hopfer,
Zdzistaw Matecki i Andrzej Kalus, (jako przewodniczacy).
Giownym celem Komisji bylo przygotowanie statutu i in-

1993 r. do 17 kwietnia 1997 r.

nych dokumentéw zwigzanych z rejestracja obecnej Fede-
racji, przy szerokiej konsultacji proponowanych regulacji
ze wszystkimi stowarzyszeniami czlonkowskimi. Byl to
okres bardzo pracowity, odkrywaly si¢ wdwczas aspiracje
poszczegdlnych stowarzyszen i zawierano trudne kompro-
misy. Dzisiaj, po latach, potwierdza si¢ raz jeszcze obiego-
we powiedzenie, ze kompromisy nigdy wszystkich do
konca nie moga zadowolic.

Federacj¢ zakfadalo w 1993 roku 15 stowarzyszen.
Byly nimi: Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyce-
ny Nieruchomosci; Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
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znawcoOw Majatkowych; Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach, Warszawie, Lodzi, Gdansku,
Wroctawiu, Bialymstoku, Gorzowie, Legnicy, Siedlcach,
Stowarzyszenie Ekspertéw Wyceny Nieruchomosci z Zie-
lonej Gory; Malopolskie i Torunskie Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Nieruchomodcei i Zachodniopomorskie Stowa-
rzyszenie Specjalistow Wyceny Nieruchomosci. Dzisiaj Fe-
deracja skupia juz 26 Stowarzyszen.

Oprécz nich Federacja zrzesza rowniez cztonkéw
wspierajacych, ktérymi sa renomowane firmy krajowe i za-
graniczne, wyspecjalizowane w szacowaniu nieruchomosci.
Sa nimi: Price Waterhouse, DTZ, EXPERTISE, Dautons
Gerald Eve, Prime Property, Henry Butcher, Geobis, WA-
CETOB, Krakowskie Przedsigbiorstwo Geodezyjne,
Promiks, Projnorm.

Zgodnie ze statutem, utworzona zostala sposréd szefow
stowarzyszen Rada Krajowa Federacji, ktdra wylonita ze
swego grona Zarzad. Wybory wiladz Federacji odbyly sie 8
pazdziernika 1993 r. w Gdansku, za$ z uwagi na wymogi
postawione przez Sad Rejestrowy powtdrzono je 7 maja
1994 r. W tajnym glosowaniu Rada Krajowa wybrala na
prezydenta Andrzeja Kalusa oraz dwdch wiceprezydentdw:
Henryka Czajkowskiego i Mieczystawa Prystupe.

Sposrod celow dzialania Federacji zapisanych
w statucie zrealizowano, w ocenie Zarzadu,
nastepujace przedsiewziecia:

B opracowano i wdrozono do praktyki Standardy Zawodo-
we Rzeczoznawcow Majatkowych wraz z Kodeksem
Etyki,

B periodycznie ukazuja sie dwie publikacje: kwartalnik
Rzeczoznawca Majatkowy i dwumiesigcznik Biuletyn
Informacyjny,

B organizowane sy nieprzerwanie co roku Krajowe Kon-
ferencje Rzeczoznawcéw Majatkowych, byto ich do-
tychczas 5, w tym Swiatowy Kongres Rzeczoznawcow
Majatkowych. Zasada przy tym byto, ze stowarzyszenia
czlonkowskie sa gléwnymi organizatorami tych imprez.
Trzeba w kolejnosci wymieni¢ stowarzyszenia: katowic-
kie, gdanskie, krakowskie, wroctawskie i warszawskie,

B Federacja byla organizatorem i wspélorganizatorem kil-
ku konferencji oraz wielu seminariéw podnoszacych
kwalifikacje, w pierwszym rzedzie rzeczoznawcow ma-
Jjatkowych z uprawnieniami pafstwowymi.

Nalezy tutaj wymieni¢ przede wszystkim migdzynardo-
we konferencje na temat: standardéw zawodowych
w szacowaniu nieruchomosci w czerweu 1994 r. w Kra-
kowie; rozwoju polskiego rynku nieruchomosci i roli na
nim rzeczoznawcow majatkowych w czerweu 1995 r.
w Warszawie; ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcow
majatkowych w czerwcu 1996 r. w Warszawie.

Duzym powodzeniem wérdd rzeczoznawcow cieszyty
si¢ seminaria: bankowe, skarbowe, podatkowe, a takze

w zakresie wyceny maszyn i urzadzen,

B podpisane zostaly porozumienia o wspélpracy ze
Wschodnioeuropejska Fundacja na rzecz Nieruchomosci
z USA, Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa, Krakowskim Instytutem Nieruchomoégci,
Polskim Bankiem Rozwoju S.A., Bankiem PKO S.A.,
Agencja Budowy i Eksploatacji Autostrad, PZU S.A.,

B Federacja jest czlonkiem Europejskiej Grupy Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGOVA i Miedzynarodowego
Komitetu Standardéw Wyceny,

B nawigzano robocze kontakty z Krdlewskim Instytutem
Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS w Londynie
i orgaizacjami rzeczoznawcow w Czechach i Niem-
czech,

B dobre sy kontakty z Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, okresowe 1 poprawne z Ministerstwem Finansow,

® podjgto prace w ramach nadzwyczajnej podkomisji sej-
mowej rozpatrujacej rzadowy projekt ustawy o gospo-
darce nieruchomosciani,

B przejeta zostata z MGPiB organizacja egzaminéw dla
kandydatow na rzeczoznawcéw majatkowych,

B rozpoczgto agitacjg stowarzyszen i rzeczoznawcéw do
ubezpieczania si¢ rzeczoznawcow od odpowiedzialnoSci
cywilnej,

B Zarzad Federacji z reguly pozytywnie odpowiadal na
zaproszenia stowarzyszen do udziatu w ich szkoleniach
i imprezach rekreacyjnych,

B w organizowanych konferencjach prasowych, wywia-
dach telewizyjnych, radiowych i prasowych promowano
wizerunek rzeczoznawcy majatkowego,

B zorganizowano dziatanie Komisji Arbitrazowej przy Fe-
deracji do oceny wycen,

B zapoczatkowano seminaria dla wykladowcdéw pro-

wadzacych zajecia szkoleniowe dla kandydatéw na rze-
czoznawcow majatkowych.
Prowadzono, takze przy pomocy specjalistéw amery-
kanskich, szkolenie przedstawicieli stowarzyszen w za-
kresie metod i organizacji prowadzenia dla swoich
czlonkéw seminariow,

B przettumaczono i opublikowano standardy wyceny nie-
ruchomosci, zalecane do stosowania w krajach Unii Eu-
ropejskiej i w Stanach Zjednoczonych. Podjeto inicja-
tywe opracowania Leksykonu Rzeczoznawcy Majatko-
wego,

B w celach reklamowych wyprodukowano: kalendarze,
krawaty, apaszki, parasole, koszulki.

Czego nie udato sie dotychczas zrealizowaé:

B osiagnaC postgpu w tworzeniu samorzadu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych (...),

B uzyska¢ zadowalajacych efektéw w zakresie public re-
lations,

B w pelni zintegrowac srodowisko. Q
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ZESTAWIENIE ILOSCI OSOB KTORE PODDALY SIE POSTEPOWANIU KWALIFIKACY JNEMU
wedtug danych z sierpnia 1997 r.

W TYM UZYSKAELO UPRAWNIENIA NIE UZYSKAEO UPRAWNIEN
b NAZWA
| WOJEWODZTWA | 0GOLEM 90 STUDIACH . STUDIACH
OGOLEM NA KURSIE PODYPL. OGOLEM NA KURSIE PODYPL.
1. | warszawskie 530 247 105 142 283 133 150
2. | bialskopodlaskie 14 11 6 5 3 2 1
3. | biatostockie 39 26 i6 10 13 12 1
4. | bielskie 108 51 42 9 57 44 13
5. | bydgoskie 125 67 40 27 58 45 13
6. | chetmskie 16 8 2 6 8 5 3
7. | ciechanowskie 25 17 5 12 8 3 5
8. | czestochowskie 121 63 57 6 58 50 8
9. | elblaskie 73 41 23 18 32 23 9
10. | gdanskie 266 151 99 52 115 88 27
11.| gorzowskie 85 52 40 12 33 26 7
12. | jeleniogdrskie 79 41 25 16 38 28 10
13. | kaliskie 76 46 14 32 30 22 8
14. | katowickie 569 297 250 47 272 248 24
15. | kieleckie 61 32 26 6 29 23 6
16. | koninskie 28 14 11 3 14 8 6
17.| koszalinskie 168 88 65 23 80 58 22
18. | krakowskie 203 84 36 48 119 73 46
19. | krosnienskie 19 16 11 5 3 3 0
20. | legnickie 39 25 4 21 14 13
21. | leszczynskie 34 15 7 8 19 12 7
22. | lubelskie 115 66 41 25 49 29 20
23. | tomzynskie 56 30 : 24 6 26 19 7
24, | todzkie 181 95 65 30 86 68 18
25. | nowosadeckie 73 38 24 14 35 23 12
26. | olsztynskie 119 62 40 22 57 44 i3
27. | opolskie 177 86 28 58 91 37 54
28. | ostroleckie 17 14 9 5 & - 0
29. | pilskie 73 33 17 16 40 14 26
30. | piotrowskie 34 23 13 10 11 7 4
31. | plockie 55 29 2 27 26 10 16
32. | poznainskie 197 93 68 25 104 79 25
33. | przemyskie 12 4 4 0 8 8 0
34. | radomskie 39 20 15 5 19 14 5
35. | rzeszowskie 73 31 26 5 42 37 5
36. | siedleckie 58 25 18 7 33 28 &
37.| sieradzkie 41 24 20 4 17 16 1
38. | skierniewickie 20 16 4 12 4 D 2
39. | stupskie 71 55 37, 18 16 6 10
40. | suwalskie 50 31 20 11 19 17 P
41. | szczecinskie 231 109 67 42 122 65 577
42. | tarnobrzeskie . 35 26 18 8 9 6 3
43. | tarnowskie : 41 26 16 10 15 12 3
44 | torunskie 82 44 35 9 38 33 5
45. | walbrzyskie 120 70 26 44 50 30 20
46. | wloctawskie 16 8 3 5 8 6 2
47. | wroctawskie 210 87 38 49 123 57 66
48. | zamojskie 45 21 16 S 14 12 2
49. | zielonogdeskie 204 90 79 11 114 104 10
POLSKA 5113 2648 1657 991 2465 1693 770
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PLAN SEMINARIOW

dla rzeczoznawcow majatkowych posiadajacych uprawnienia zawodowe,
organizowanych przez PFSRM w drugiej potowie 1997 r.

17-19 wrzes$nia
. Wycena nieruchomosei na potrzeby sektora
skarbowo-podatkowego”

6-8 pazdziernika
Wycena maszyn i urzqdzen trwale zwigzanych
z nieruchomosciq”
29-31 paidziernika
LSzacowanie wartosci nieruchomosci
dla potrzeb sektora bankowego”

17-19 listopada
»Wycena maszyn i urzqdzen trwale zwigzanych
z nieruchomosciq”
24-26 listopada
. Wycena przedsigbiorsiw”
1-5 grudnia
~Wycena nieruchomosci pod autostrady”
8-10 grudnia
. Wycena przedsiebiorstw”

Zgloszenia na wyzej wymienione seminaria przyjmowane sa w stowarzyszeniach regionalnych, a nastepnie przekazywane do
biura Federacji. Zgtoszenn indywidualnych biuro Federacji nie przyjmuje. Po otrzymaniu ze stowarzyszenia regionalnego listy
czlonkéw chetnych do wzigcia udziatu w wybranym seminarium, biuro Federacji wysyta listy z programem i szczegolami
uczestnictwa do zainteresowanych. llos¢ miejsc ograniczona, decyduje kolejnosé zgloszen.

=] =] =] =] = EE] E E E] E] E E E E E E E]E

SEMINARIUM

»» Wycena przedsiebiorstw’

W ramach przygotowan do wdrazania procedur systemu
ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych oraz
rozwijania wiasnej oferty szkoleniowej, PFSRM przewiduje
uruchomienie jeszcze w koricu 1997 r. serii seminariow, ktd-
rych podstawowym tematem bedzie wycena przedsigbiorstw.
W sktad zespotu przygotowujacego seminarium wchodzg oso-
by, ktérych dorobek naukowy w aspekcie przedmiotowego te-
matu nie budzi zadnych watpliwosci i jest jednoczesnie gwa-
rantem jednakowego poziomu szkolen oraz najnowszych in-
formacji w omawianym zakresie. Sa to m.in. p. prof. Elzbieta
Maczynska i p. prof. Stanistaw Kasiewicz. Seminarium bedzie
posiadalo modulowa budowe, ktérej krétka charakterystyke
przedstawiamy ponizej:

Modut 1: Zasady wyceny przedsi¢biorstw

Obejmuje podstawowe zasady wyceny przedsiebiorstw oraz
szczegotowq charakterystyke metod majgrkowyeh, dochodowych
i mieszanych. W jego ramach majq zostac takze omdwione
prawne aspekty wyceny przedsiebiorstw oraz zagadnienia
zwiqzane z rolq i odpowiedzialnosciq rzeczoznawcéw majgtko-
wych w procesach wyceny.

Modul 2: Podstawy wyceny przedsigbiorstwa

Obejmuje charakterystyke przedmiotu gospodarczego w aspek-
cie organizacyjnym i prawnym. Omdwione zostang szczegotowo
zagadnienia zwiqzane ze sprawozdawczosciq finansowq przed-
siehiorstwa oraz analizq finansowq jego biezqcego stanu.
Modot 3: Dochodowa wartos¢ przedsiebiorstwa

Obejmuje podstawy matematyki finansowej oraz oméwienie me-
tod oceny efektywnosci inwestycji. Zostanie takie oméwiony

proces prognozowania wynikow finansowych przedsiebiorstw
{business plan).

Modut 4: Analiza rynku kapitatowego dla potrzeb wyceny
przedsiebiorstw

Zawiera cafoksziali zagadnien zwigzanych z nowoczesnym ryn-
kiem kapitatowym. Omdwione zostang m.in. zasady wyceny ak-
cji oraz analiza techniczna i fundamentalna.

Modut 5: Zarzqdzanie wartoscig przedsiebiorstwa

Obejmuje charakterystyke aspektow zwiqzanych z nowoczesnym
zarzqdzaniem wartosciq przedsigbiorsiwa (systemy motywowa-
nia kadry menedzerskiej oraz nowoezesne metody zarzqdzania).

Modut 6: Wycena przedsiebiorstw w przykladach praktycznych
Obejmuje grupe przyktadéw, zaczerpnietych z dokonanych wy-
cen. Catosc zostata podzielona na dwie réine grupy tematyez-
ne: wyceny w kontekscie celu identyfikacji wartosci (dla potrzeb
banku, wtadz samorzqdowych, prywatyzacji, sqdu ird.) oraz
analiza przypadkow (specyfika wycen w zalenosci od charakte-
ru — przedsigbiorstwa-firmy produkcyjne, handlowe, ustugowe
itd.). W ramach modutu majq byc takie oméwione dotychezaso-
we doswiadczenia krajowe i zagraniczne zwigzane z rynkiem
wycen podmiotow gospodarczych.

Przewiduje si¢, ze kazdy z moduléw bedzie trwat 2-3 dni,
7 wyjatkiem modulo 6, bowiem czas trwania seminariéw
poswigconych poszczegdlnym przyktadom bedzie uzalezniony
od ich obszernosci. Modut 6 grupuje duza liczbe szkolen,
poswigconych calemu szeregowi zagadnien praktycznych na
zasadzie tzw. ,,case studies”.

Na bazie materiatlu zebranego w trakcie seminariéw ma
si¢ ukaza¢ obszerna pozycja wydawnicza. Sadzac po zakresie
tematycznym, bedzie to unikalne kompendium wiedzy na te-
mat roli przedsigbiorstw na nowoczesnym rynku kapitatowym
oraz zasad ich wyceny.
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LEKTURA DILA RZECZOZNAWCY
recenzja nowej pozycji wydawniczej

Rozwo] gospodarki rynkowej, a w §lad za tym rynku
nieruchomosci, stwarza coraz wicksza potrzebe opracowy-
wania fachowej literatury, poruszajacej problemy nierucho-
mosci 1 jej roli w gospodarce. W literaturze dotyczacej nie-
ruchomodci, ktéra dotychczas ukazata sic w Polsce, omawia
sie glownie aspekty prawne jak réwniez metody i techniki
wyceny nieruchomosci, odczuwa sig natomiast brak pozycji
pokazujacych watki ekonomiczne zwigzane z rynkiem nieru-
chomosci. Ksiazka ,Nieruchomos¢ a rynek™ autorstwa prof.
Ewy Kucharskiej-Stasiak, wydana przez Wydawnictwo
Naukowe PWN, w duzym stopniu wypetnia te luke.

W pierwszym rozdziale autorka szczegdtowo omawia
pojecie nieruchomosci jako towaru i jego cechy, a takze
skutki jakie one powoduja. Pozwala to na lepsze zrozumie-
nie zjawisk, zaleznosSci i czynnikow ksztattujacych rynek
nieruchomosci.

W rozdziale poswigconym podstawom funkcjonowania
rynku nieruchomosci szczegdlnie istotny wydaje sie nacisk
na cechy rynku nieruchomosci, ich przejawy i skutki,
a takze na elementy rynku takie jak popyt, podaz i cena.
Z uwagi na to, iz omawiana pozycja nia ma charakteru
podrecznika czy skryptu, nie ma przedstawionych szcze-
golowych zasad i1 metod analiz rynkowych, sa za to umie-
szczone liczne odwotlania do literatury zaréwno polskiej
jak i zagranicznej. W kilku przypadkach autorka wskazuje
tylko problemy, ktére wymagaja w najblizszym czasie roz-
wiazania i moga by¢ przedmiotem badan naukowych.

Szerokie ujecie warto$ci nieruchomosci jako kategorii
ckonomicznej pozwala, zwlaszcza osobom, ktdre nie maja
wyksztalcenia ekonomicznego, na uchwycenie samej istoty
szacowania wartosci rynkowej. Ponadto w ogélnym zarysie
przedstawiono czynniki wplywajace na poziom tej war-
tosci.

W rozdziale poswigconym modelowi wyceny rynkowej
nieruchomodci szczegdlnie duzo uwagi autorka poswie-
cifa Zrédtom teorii wyceny w teorii ekonomii i metodom
dochodowym pozostawiajac jak gdyby w cieniu podejscie
pordwnawcze, mimo wszy-stko najczesciej stosowane przy
ustalaniu warto$ci rynkowe;j.

Na szczegdlng uwage zastuguje potraktowanie nieru-
chomosci jako obiektu inwestycyjnego i rynku nierucho-
mosci jako czesci rynku inwestycyjnego (rynku kapi-
tatowego). Szczegtowe oméwienie finansowania nierucho-
mosci, czy zalet i wad inwestowania w nieruchomosci, sta-
nowi w istocie nowos$¢ w polskiej literaturze i ta zagrego-
wana wiedza z pewnoscia jest zniezbedna kazdej osobie
zajmujacej si¢ zawodowo problematyka nieruchomosci.

EWA KUCHARSKA - STASIAK

NIERUCHOMOSE

»Nieruchomos§¢ a rynek” to pozycja, ktora traktuje
gtdwnie o aspekcie ekonomicznym rynku nieruchomodci,
nieco mniej uwagi poswigcajac wymiarowi przestrzenne-
mu, chociaz czgsto zwraca si¢ w niej uwage na ,lokal-

nos¢” tego rynku.

Duzym atutem ksiazki jest jasny, komunikatywny jezyk
oraz powolywanie si¢ na liczne przyktady, co podbudowa-
ne bogactwem literatury tematu, daje w miare pelny obraz
rynku nieruchomosci.

Ksiazka autorstwa prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak stano-
wi istotny wklad w rozwdj dziedzin wiedzy zwiazanych
z nieruchomosciami i z pewnoscig spotka sie z szerokim
zainteresowaniem rzeczoznawcGw, developerow, do-
radcow inwestycyjnych, zarzadcow, pracownikow systemu
bankowego a takze studentow. a

Andrzej Hopfer i Radostaw Cellmer

Ksigzka jest dostepna w sprzedaiy w Biurze Federacji,
cena jednostkowa: 22.00 zi.
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wRzeczoznawca Majqtkowy™ numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/96 — po 7,00 z, numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 EEE

— po 10,00 zk, nr 12/97 i 13/97 — po 12.00 zi =

m

LWPanstwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci”, Warszawa wrzesieri 1996 . =

— po 25.00 zt (dla stowarzyszeri 23.00 zi)

wSytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — po 15,00 zt

~Wycena nieruchomosci metodq cenowo-poréwnawczq”— dr M. Prystupa — po 15,00 z1
WNieruchomosc a rynek” — E. Kucharska-Stasiak — po 22,00 zt

(dla stowarzyszen kupujacych pow. 10 sztuk cena 20.00 z})

Apaszki jedwabne: malowane, z logo Federacji — po 49.00 zi, giadkie, z logo Federacji — po 46.00 zt

=

PR R R

Krawat jedwabny granatowy, z logo Federacji — po 60,00 zi
Znaczek srebrny — logo Federacji — po 6,00 zi
Parasol niebieski z logo Federacji — po 40,00 zi

Koszt przesytki wynosi 3.00 zt. Ksiqzki i publikacje mozna takze zamawiad pocztq elektroniczng,
adres e-mail: pfva@gdnet.pl. Szczegotowych informacji udziela Rafat Karpiriski tel. (022) 827-11-30
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UWAGA: Optaty naleiy wnosi¢ na nowy numer konta PFSRM
w Powszechnym Banku Kredytowym S.A. VIII O/Warszawa nr 11101037-701705-2700-1-77
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,RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

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

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62.

Rada programowa: dr Wiadystaw 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 Zrébek oraz przewodniczgey stowarzyszen regionalnych.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel./fax 810-58-13.

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska, zdjecia: Szymon Kobusifski.

Numer oddano do druku w dniu 1 wrzesnia 1997 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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FORUM HOTEL

CRACOW

277 komforrowych, klimatyzowanych
pokoi, apartamenty, satelitarne
polgczenie telefoniczne, TV, video

restauracja, grill bar, kawiarnia,
nocny klub, casino,
centrum kongresowe, centrum biznesu,
biuro podrizy, basen,
sauna, solarium

4 wielofunkcyne sale - 600 miejsc
kongresowych, 1000 miejsc
bankietowych, najnowoczesniejsza
aparatura kongresowa (tlumaczenia
symultaniczne - " Philips’,
naglo§nienie ambiofoniczne, itp.)

ul. M. Konopnickiej 28, 30-302 Krakow,
tel. (48 12) 66 95 00, fax (48 12) 66 58 27, via satellite:
tel. (48) 39 12 18 81, fax. (48) 39 12 18 88



Wybory nowych wladz Federacji

20 czerwca 1997 r.

Nowy zarzad PFSRM skiada dyr. Henrykowi Jedrzejewskiemu gra-

tulacje z okazji uchwalenia przez Sejm RP ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Przewodniczaca Komisji Arbitrazowej [ Kadenciji,
Zdzistawa Ledzion-Trojanowska gratuluje Prezy-
dentowi Federacji Andrzejowi Kalusowi.

Po trudach obradowania czas na sjeste. Od lewej siedza: Mieczy-
staw Prystupa, Andrzej Kalus, Zygmunt Bojar, Andrzej Hopfer.

Tak tworzy si¢ historia. Rada

Krajowa wraz z nowym Zarzadem
Federacji (od lewej siedza Z. Bojar.
A. Kalus, M. Prystupa).



