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Drodzy Czytelnicy

1 znéw mingt rok! Wydaje sie, e byt on bardzo dobry
dla naszego Srodowiska. Przede wszystkim dlatego, ze po
trzyletnich pracach zostata uchwalona ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami. Uchwalenie tej ustawy, nazywanej
Juz "Kodeksem nieruchomosci”, to wynik consensusu
godzqcego interesy organdw paristwowych oraz srodowisk
i organizacji zwigzanych z rynkiem nieruchomosci w Polsce.

Od czerwca pracujq nowe wtadze Polskiej Federacji
Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majqtkowych, ktérych za-
daniem jest wprowadzenie Federacji w trzecie tysigclecie.
Zyczymy samych sukceséw w realizacji tego celu.

W nieco grubszym niz zwykle numerze (to nasz prezent
pod choinke) znajdg Paristwo zapewne wiele ciekawych
artykutéw. Zyczymy mitej lektury

Wszystkim rzeczoznawcom Zyczymy Pogodnych
Swigt Bozego Narodzenia a w Nowym Roku 1998
duzo zdrowia, szczescia i udanych wycen.

Redakcja
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KODEKS NIERUCHOMOSCI

Jak nowa ustawa definiuje posrednictwo w obrocie nie-
ruchomosciami?

Posrednictwo w obrocie nieruchomoS$ciami jest w usta-
wie zdefiniowane jako dzialalnos¢ zawodowa wykonywana
przez licencjonowanych posrednikow. Posrednikiem w ob-
rocie nieruchomosciami moze by¢ tylko ta osoba, ktéra po-
siada licencjg¢ zawodowa w zakresie posrednictwa w obro-
cie nieruchomo$ciami. To roznica w stosunku do regulacji
dotyczgcych rzeczoznawcow majgtkowych, ktorzy zdoby-
waja uprawnienia zawodowe.

W prasie przetoczyla sie niedawno dyskusja na temat li-
cencji dla posrednikow. Decyzje o ich wprowadzeniu by-
ty utozsamiane z koncesjonowaniem dzialalnosci posred-
nikéw i przez to krytykowane. Jak moina wytlhumaczyé
roznice miedzy koncesjami na prowadzenie okreSlonej
dziatalnoSci gospodarczej a licencjami zawodowymi?

Chcialbym z pelna stanowczoscia stwierdzié, ze
w przeciwienstwie do tego, co publikuja niektdre niechgtne
srodowisku media, licencje, o ktérych méwimy, nie sa
koncesjami. Koncesje nadaje sig¢ uznaniowo. Licencje dla
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami nadawane begda
w wyniku sprawdzenia kwalilikacji osoby, ktdra chce ten
zawod wykonywaé. Jedynym kryterium uzyskania licencji
podrednika w obrocie nieruchomo$ciami bedzie wykazanie
si¢ okreslonymi kwalifikacjami.

W ustawie znajduje si¢ bardzo zdecydowany zapis, ze li-
cencje¢ zawodowa posrednika nadaje si¢ kazdemu, klo z wy-
nikiem pozytywnym przeszedl postgpowanie kwalifikacyjne.

Ponadto prébuje sig czasem przekonywac, ze wydawa-
nie licencji na posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
hamuje dziatalno$¢ gospodarczy, a ta powinna by swo-
bodna. Jednakze posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
to nie jest dziatalno$¢ gospodarcza — to jest dziatalnosc za-
wodowa. W ustawie jest ona okreslona jako: “dziatalnosc
zawodowa wykonywana przez profesjonalistow”. To nie

Ustawa z 21 sierpnia br. o gospodarce nieruchomosciami wejdzie w zZycie
I stycznia 1998 r. Poniewaz reguluje ona caloksztali spraw zwigzanych z obslugg
rynku nieruchomosci, dlatego bywa nazywana “Kodeksem nieruchomosci”,

W poprzednim numerze “Rzeczoznawcy Majgtkowego” zamiescilismy pierwszq
czesé wywiadu z dyrekiorem Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Nievucho-
mosci w Urzedzie Mieszkalnictwa | Rozwoju Miast p. Henrvkiem Jedrzejewskim na
temat regulacji prawnych zawartych w nowej ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, dotyczgceyeh Srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych. Obok zawodu rzeczo-
znawey majgtkowego, nowa ustawa reguluje takze status zawodowy posrednika
w obrocie nieruchomosciami i zarzqdey nieruchomosci, dlatego kolefna czescé wy-
wiadu poswigcona jest zagadnieniom dotyczgcym tych dwdch zawodow.

jest to samo, co handel bananami na rogu ulicy — to jest
operowanie na bardzo delikatnej materii, jaka sa nierucho-
mosci. Ten, ktdry tym si¢ zajmuje, musi posiadaé wiedze
z zakresu prawa, ekonomii, zagadnien technicznych zwia-
zanych z nieruchomosciami. Chodzi o wytworzenie grupy
zawodowej poSrednikow, ktdra musi sie odznaczaé wyso-
kim profesjonalizmem.

Czym, w Swietle ustawy, zajmuje sie posrednik w obro-
cie nieruchomosciami?

Uogdlniajac, mozna powiedzie¢, Zze posrednictwo w ob-
rocie nieruchomosciami polega na kojarzeniu stron w celu
zawarcia umow kupna lub sprzedazy nieruchomosci; sprze-
dazy lub kupna wilasnoSciowego spotdzielczego prawa do
lokalu; sprzedazy lub kupna prawa uzytkowania wieczyste-
go; najmu i dzierzawy nieruchomosci. Trzeba podkre§lic,
ze posrednik sam nie jest strona umowy. On ma za zada-
nie strony pouczy¢, znalez¢ odpowiednie obiekty, dopro-
wadzi¢ do zatatwienia niezbednych formalnosci.

Kto moze wykonywa¢ ten zawdd? Jakie wymogi musza
spelnia¢ kandydaci na posrednikow w obrocie nierucho-
moSciami?

Sa one nieco nizsze niz wymogi stawiane rzeczoznaw-
com majatkowym, gdyz charakter czynnosci wykonywanych
przez posrednikéw jest trochg inny. Wykonujg oni czynnosci
bardziej techniczno-prawne, ktdre nie wymagaja bez-
wzglednie posiadania wyzszego wyksztatcenia. Osoba, ktdra
chee zosta¢ posrednikiem, musi posiada¢ wyksztalcenie
wyzsze lub Srednie, przy czym nie ma znaczenia, czy jest to
wyksztafcenie techniczne, prawnicze, czy ekonomiczne,

Jezeli chodzi o sposéb zdobywania wiedzy nie ma bez-
wglednego wymogu ukonczenia studium podyplomowego.
Jest alternatywa: studium lub kurs specjalistyczny.

Podobnie jak w przypadku rzeczoznawcéw majatko-
wych, kandydat na posrednika, ktéry ukonczyt studia wyz-
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sze (dzienne, wieczorowe lub zaoczne) o specjalnoéci
zwigzane] z gospodarka nieruchomosciami nie musi juz
konczy¢ ani kursu, ani studium podyplomowego.

Czy przewidywane sa obowigzkowe praktyki zawodowe?

Kandydaci na posrednikéw beda musieli odby¢ prakty-
ki zawodowe. Beda one zapewne inne niz w przypadku
rzeczoznawcow majatkowych. Nie moge jeszcze dzisiaj
powiedziec jakie beda te praktyki, gdyz dyskusja w srodo-
wisku trwa i dopiero powstaja akty wykonawcze do usta-
wy. W kazdym razie, o ile u rzeczoznawcéw majatkowych
praktyka moglaby by¢ mierzona w sposéb rzeczowy — po-
wiedzmy liczba operatdw szacunkowych, a nie iloscia mie-
sigcy praktyki, o tyle raczej u posrednikéw takie mierzenie
nie jest mozliwe. Raczej sadze, Ze ta praktyka bedzie mie-
rzona liczba miesigcy — mySle, ze nie bedzie trwala dluzej
niz rok. Praktyki beda odbywane w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami.

A jak bedzie przebiegalo postepowanie kwalifikacyjne
i jaki bedzie tryb nadawania licencji?

Osoba, ktora chece uzyskac licencje posrednika w obro-
cie nieruchomosciami bedzie musiata — podobnie jak rze-
czoznawca majatkowy — przej$¢ postepowanie kwalifika-
cyjne przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna i zdaé eg-
zamin. Forma egzaminu bedzie okre§lona w przepisach
wykonawczych. Pozytywny wynik postepowania kwalifika-
cyjnego plus spetnienie tych wszystkich kryteriéw wymie-
nionych wczesniej jest juz gwarancja, ze kandydat otrzyma
licencje posrednika.

Podobnie jak w przypadku rzeczoznawcéw majatko-
wych, Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna bedzie sktadata
si¢ z przedstawicieli $rodowiska posrednikéw w obrocic
nieruchomosciami. Komisja bedzie przeprowadzala poste-
powanie kwalifikacyjne, egzamin i bedzie stwierdzata, czy
dana osoba posiada kwalifikacje. Wniosek Komisji stwier-
dzajacy, ze dana osoba posiada kwalifikacje bedzie jedy-
nym kryterium do otrzymania licencji posrednika w obro-
cie nieruchomosci. Licencje bedzie nadawal Prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Jakie, w Swietle ustawy, sa prawa i obowiazki posredni-
ka w obrocie nieruchomosci?

Ustawa wprowadza szczeg6lny rodzaj umowy — umowe
posrednictwa, zawarta migdzy poSrednikiem, a osoba ktéra
zleca posrednikowi pomoc w zalatwieniu transakcji. Z tej
umowy wynikajg prawa i obowiazki posrednika w obrocie
nieruchomosciami. W kodeksie cywilnym dotychczas tego
rodzaju umowy nie bylo. Ustawa tak okresla umowe po-
srednictwa: ,przez umowe posrednictwa posrednik zobo-
wigzuje si¢ do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci,
zmierzajacych do zawarcia umdéw, a zamawiajacy zobowia-
zuje sie do zaplacenia poSrednikowi wynagrodzenia za te
czynno$ci”. Ustawa nie uregulowala i zaden przepis nie

ureguluje wysokosci tego wynagrodzenia. Uwazamy, ze to
powinna by¢ kategoria umowna, zalezna od sytuacji i nie
bedziemy wprowadzali zadnych cen urzedowych na tego
typu ustugi. Strony maja to sobie wynegocjowaé i zabez-
pieczy¢ w umowie.

W ustawie zapisano, ze posrednik musi wykonywad
czynnosci posrednictwa “z nalezyta starannoscia wlasciwg
dla zawodowego charakteru czynnosci posrednictwa w ob-
rocie nieruchomo$ciami”. Musi przestrzegaé przepiséw
prawa, standardow zawodowych, zasad etyki zawodowe;j.
Ponadto w ustawie zapisano, ze posrednik jest zobowigza-
ny do kierowania si¢ zasada ochrony interesu oséb, na
rzecz ktorych wykonuje czynnosci posrednictwa. Czyli nie
tylko interes wlasny posrednika si¢ liczy, ale przede wszy-
stkim interes stron uczestniczacych w tym procesie.

Czy ustwodawca przewidzial kary dla nierzetelnych po-
srednikow?

PoSrednik musi przestrzega¢ prawa, standardéw zawo-
dowych, dziala¢ etycznie. Musi wykonywaé swoje ustugi
z nalezyty starannoS$cia. Posrednik musi ustawicznie sie
ksztalcic, by byc¢ na biezaco zaznajomiony ze wszystkimi
przepisami prawa.

Nalezalo stworzy¢ instrumenty prawne, pozwalajace
dziata¢ w ramach nadzoru w sytuacji, gdy posdrednik nie
bedzie wykonywatl nalezycie swoich obowiagzkéw. Przywi-
leje i prawa oraz obowiazki i element nadzorczy — to sys-
tem, ktory musi kompleksowo dzialaé. Nie mozna zakta-
dac, ze wszyscy sa idealni. Dlatego przewiduje sig kary
dyscyplinarne dla posrednikéw, ktérzy nie wywiazuja sic
z natozonych na nich obowiazkow. Sa one doktadnie takie
same jak u rzeczoznawcow majgtkowych: upomnienie, na-
gana z wpisem do Centralnego Rejestru Posrednikéw
w Obrocie Nieruchomo$ciami, zawieszenie licencji zawo-
dowej, zawieszenie licencji z obowiazkiem ponownego
zdania egzaminu i cofnigcie licencji z mozliwoscia ponow-
nego jej uzyskania po uplywie trzech lat.

Stopien przewinienia posrednika ocenia¢ bedzie Komi-
sja Odpowiedzialnosci Zawodowej, skladajaca si¢ z przed-
stawicieli Srodowiska posrednikéw. Komisja ta bedzie
przeprowadzala postepowanie wyjasniajace z udzialem ob-
winionego. Obwiniony bedzie mdgt ustanowi¢ ale siebie
obronicg sposréd innych posrednikéw. Postepowanie wyja-
S$niajace zakonczy sie wnioskiem do Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o zastosowanie (lub nie)
jednej z kar dyscyplinarnych. Prezes bedzie orzekat
w sprawie tych kar w drodze decyzji administracyjnej. Od
tej decyzji bedzie przystugiwata skarga do NSA.

Czy tylko osoby fizyczne beda mogly wykonywaé ustugi
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami?

Podobnie jak u rzeczoznawcéw uregulowano sprawe
podmiotéw, ktére chca wykonywaé zawdd posrednika. Tu
realizuje si¢ wiasnie zasada, o ktérej méwilem wczesniej,
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Prawo

iz posrednictwo nie jest dziatalnoscia gospodarcza. Dlatego
podmiotom gospodarczym nie bedziemy dawaé licencji.
Otrzymaja je tylko osoby fizyczne, profesjonaliSci. Pod-
mioty gospodarcze beda oczywiscie mogly wykonywac
ustugi posrednictwa pod warunkiem, ze w ramach tych
podmiotéw czynnosci te bgda wykonywali posrednicy ma-
jacy licencje — swoim nazwiskiem beda gwarantowali ja-
kos¢ wykonania ustug. Dyrektor, prezes czy szef firmy nie
musi mie¢ licencji — ale w jego firmie muszg by¢ zatrud-
nione osoby z licencjami (np. na umowie zleceniu), ktdre
beda te czynnosci wykonywaty.

A czy cudzoziemcy beda mogli posredniczy¢ w obrocie
nieruchomos$ciami w Polsce?

Podobnie jak w przypadku rzeczoznawcow majatko-
wych, firmy zagraniczne i osoby indywidualne begda mogty
wykonywaé ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomo-
Sciami pod warunkiem, ze przejda to samo postgpowanie
kwalifikacyjne, co obywatele polscy i wykaza sie biegla
znajomoscia jezyka polskiego.

W nowej ustawie zarzadzanie nieruchomosciami zostato
okreslone jako dziatalno$¢ zawodowa wykonywana
przez zarzadcow. Jak ustawa okresla ten zawod?

Zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna posiadajaca
licencj¢ zawodowa do zarzadzania nieruchomosciami,
W ustawie jest wyraZnie zapisane, ze zarzadca dziata
w imieniu i na rzecz wilasciciela nieruchomosci. Ma on po-
dejmowac¢ dziatania i czyni¢ starania, Zeby nie pogorszy¢
stanu nieruchomosci, ktéra zostata mu powierzona w zarza-
dzanie, ale polepszal, staraC si¢ inwestowad w sposob uza-
sadniony, by z te] nieruchomoSci przysporzy¢ wlascicielowi
Jjak najwicksza korzy$¢. Zarzadca nie moze czerpaé zadnych
korzyéci z faktu zarzadzania nieruchomodcia, poza wynagro-
dzeniem, ktore powinien wynegocjowaé z wiascicicielem
nieruchomosci, ktéry mu zarzadzanie powierzyl. Podobnie
jak w posrednictwie w obrocie nieruchomosciami, wprowa-
dzono tu umoweg o zarzgdzanie nieruchomosScig. Precyzuje
ona zakres praw i obowiazkow zarzadcy nieruchomosci.

Kto bedzie korzystal z uslhug zarzadcéw nieruchomosci?
Na profesjonalnych zarzadcow nieruchomosci oczekuje
bardzo duzo podmiotéw, ktére posiadaja nieruchomosci. Wy-
mieni¢ tu cho¢by ogromne zasoby nieruchomosci komunal-
nych, czy panstwowych; wspdlnoty mieszkaniowe; firmy,
ktore posiadajg wielkie biurowce, hotele, stacje benzynowe,
majatki ziemskie; spotdzielczos¢; zaktady pracy, spétki i inne
podmioty. Kazdy kto posiada nieruchomosci, szczegdlnie
wicksza ich ilo$¢, kto nie jest profesjonalnie przygotowany
do zarzgdzania nimi — bedzie szukal profesjonalisty — wy-
ksztalconego i licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci, bo
w jego rece ma powierzyC swdj majatek, ma mu zaufac.
Dlatego jedynym kryterium uzyskania licencji zarzadcy
nieruchomosci jest posiadanie kwalifikacji w tym zakresie.

Chciatbym tu dodac¢, ze w zarzadzaniu nieruchomoscia-
mi mamy do czynienia z dwoma sytuacjami. Pierwsza —
gdy wiasciciel sam zarzadza swoja nieruchomoscig. To jest
jego prawo. On nie musi nikomu powierzaé zarzadzania ta
nieruchomoscia i nie potrzebuje do tego licencji. Wszystko
jedno, kto by nim byt — Skarb Panstwa, spétka, czy gmina.
Sam zarzadza — nie potrzebna licencja. Druga sytuacja —
gdyby wiadciel zdecydowatl sie zleci¢ na zewnatrz zarza-
dzanie nieruchomoscia, to musi je zleci¢ licencjonowane-
mu zarzadcy. Chciatbym to podkresli¢, by nie powstato
mylne przeswiadczenie, ze wtascicielowi narzuca sig
obowiazek korzystania z ustawy zarzadu.

Czy sa jakie$ rozwiazania ustawowe dotyczace wylania-
nia zarzadcéw mienia publicznego?

Jesli chodzi o zarzadzanie mieniem o charakterze pu-
blicznym — mieniem Skarbu Parstwa lub gminy, to wylania-
nie zarzadcy powinno nastgpowac na mocy przepiséw usta-
wy o zamdwieniach publicznych. Ze wzgledu na szczegdlny
rodzaj mienia powinno si¢ oglaszac przetarg i sposrod wielu
profesjonalistow wybraé tego, ktéry proponuje najkorzyst-
niejsze warunki dla wihasciciela nieruchomosci.

Jaka jest przyszto§¢ zawodu zarzadcy nieruchomosci
w Polsce?

Mysle, ze to bgdzie najwigksza grupa zawodowa spo-
éréd trzech, o ktérych tu byta mowa. Oceniatbym jg na
kilkadziesiat tysiccy oséb — tyle sig¢ wyksztalci, bo takie sa
potrzeby rynku w skali kraju. Ten zawéd moze przekro-
czy¢ liczebnie oba pozostale zawody. Wymogi kwalifika-
cyjne, sposob zdobywania licencji, a takze prawa i obo-
wiazki i odpowiedzialno§¢ zawodowa sa takie same jak
w przypadku posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Chciatbym tu podkresli¢, Ze ta grupa zawodowa istniata
w Polsce wiele lat, ale w odniesieniu do zarzadzania mie-
niem publicznym. Byla ona na ogét zorganizowana w jed-
nostkach panstwowych, pézniej komunalnych typu PGM-y,
ZGM-y, ADM-y. ROM-y. Zarzagdcy nieruchomoéci zrze-
szeni sa w Branzowej Izbie Gospodarki Mieszkaniowe]
1 Komunalnej, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, Spot-
dzielniach, regionalnych stowarzyszeniach zarzadcow nie-
ruchomosci. Te organizacje utworzyly strukture ogélnokra-
jowa o nazwie Polska Federacja Organizacji Zarzadcow
i Administratorow Nieruchomosci. Jest ona juz zarejestro-
wana 1 dziata, skupiajac ogromna wiekszo$¢ osdb, kidre
przyznajg si¢ do wykonywania tego zawodu. Jest kilka sto-
warzyszen (okolo 4), ktére do tej federacji nie nalezg. Nie
moge poda¢ doktadnych informacji, gdyz jako przedstawi-
ciel administracji rzadowej nie moge, nie chce, a mysle, ze
rowniez nie mam prawa wtracac si¢ do tego jak sig organi-
zuje ruch zarzadcéw nieruchomoéci.

Jakie beda przepisy przejSciowe istotne dla srodowiska
posrednikow w obrocie nieruchomosciami i zarzadcoéw?

Rzeczoznawea Majgtkowy



Nie mozna bylo z dniem | stycznia 1998 roku —
z dniem wejscia w zycie ustawy stwierdzi¢, iz ten kto nie
ma licencji nie moze nadal wykonywa¢ zawodu. Przecigli
bysmy w ten sposéb dziatalno$¢, kidra istnieje. 1 stycznia
przysziego roku nikt jeszcze nie bedzie posiadal licencji —
na to potrzeba czasu. Wprowadzono wigc nastgpujace re-
gulacje: osoby, kidre wykonywaly ustugi posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadzania nimi w dniu
wejscia w zycie ustawy moga je wykonywac¢ do korca
1999 r. bez potrzeby posiadania licencji zawodowej. Te
dwa lata nie hamuja zadnej dzialalnoSci w tym zakresie,
a pozwalaja ukonczy¢ studia podyplomowe czy kursy
w tym zakresie i zdoby¢ licencje zawodowe.

Dla posredenikow wprowadzono dodatkowy przepis
przejSciowy, ktérego celem bylo uhonorowanie dotychcza-
sowe] dziatalnodci istniejacych biur posrednictwa w obro-
cie nieruchomosciami. Przepis ten stanowi, ze ci posredni-
cy, ktorzy wykonywali ustugi posrednictwa dluzej niz 5 lat
przed dniem wejScia w zycie ustawy, beda mogli otrzymac
licencj¢ posrednika na podstawie dotychczasowego dorob-
ku bez konieczno$ci zdawania egzaminu.

Czy oznacza to ze, jezeli ktos przed 1998 rokiem pro-
wadzil taka dzialalno$é, moze otrzymac licencje bez eg-
zaminu?

Moze sie stara¢ ja otrzymac. Komisja Kwalifikacyjna
i tak sie zbierze, przejrzy dokumenty. Jezeli wynika
z nich, ze wymagany dorobek zawodowy istnieje, nie be-
dzie trzeba wzywac¢ kandydata na egzamin, osoba ta otrzy-
ma licencjg.

Zgodnie z ustawg osoby, ktére wykonywaty ustugi po-
Srednictwa od 5 do 2 lat przed wejSciem w Zycie ustawy,

beda zwolnione z ukonczenia kursu specjalistycznego
i z praktyki zawodowej, natomiast egzamin bg¢da musiaty
zdaé. Te osoby, ktére prowadzily ustugi poSrednictwa
mniej niz dwa lata przed wejSciem w Zycie ustawy, ten
okres beda mogly mie¢ zaliczony na poczet praktyki zawo-
dowej. Prawdopodobnie nie beda one musiaty odbywaé
tych praktyk, gdyz nie beda one diuzsze niz rok. Gdyby
kto§ prowadzit ustugi posrednictwa tylko pét roku przed
wejSciem w zycie ustawy — tyle bedzie miat zaliczone
w ramach praktyk zawodowych.

Takich przepiséow przejsciowych nie przewidziano
w stosunku do zarzadcéw nieruchomosci. wszyscy beda
musieli zdawa¢ egzamin i przechodzi¢ postgpowanie kwa-
lifikacyjne.

A teraz trzy zyczenia przed godzina zero: 1.01.1998 r.

Chcialbym, aby wszystkie organizacje krajowe trzech
zawoddw, o ktérych tutaj mowiliSmy, a wige: Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Polska
Federacja Organizacji Zarzadcéw i Administratorow Nieru-
chomos$ci oraz dawna Polska Federacja Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami, ktéra zmienita nazwe 1 teraz
jest Federacja Rynku Nieruchomosci nawiazaty wspétpra-
ce. Cheiatbym, by ciggnety one w jedna strone ten wozek,
ktorym jest obsluga rynku nieruchomosci. Chciatbym, by
byt to dla administracji rzadowe] partner, z ktdérego zda-
niem bedzie si¢ ona liczyla, ale takze partner, ktdry bedzie
wspieral administracj¢ rzgdowa przy zalatwianiu waznych
spraw dla Srodowiska zwigzanego z rynkiem nieruchomo-
$ci w Polsce.

Dzigkuje za rozmowe. Rozmawiata M.J.

o

Cennik reklam

cena reklamy (cz-b) w formacie A4 wewngtrz numeru — 800 zt

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

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

Cena reklam na zewngtrznych stronach okiadki wynosi 1800 zt (peten kolor), wewnatrz oktadki 1500 zi
(1 lub 2 kolory). Cena nie obejmuje podatku VAT. Dla statych ogloszeniodawcow rabaty!
Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 826 41 62.
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WYBRANE ZAGADNIENIA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW (czes¢ druga)

na tle przepisow obecnych i nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Zdzistaw Matecki

Zamieszczona w poprzednim numerze kwartalnika pierwsza czgs¢ opracowania byla przygotowana, gdy trwaly jeszcze
prace legislacyjne nad podstawowymi dla poruszanej tematyki aktami prawnymi, to jest: ustawgq o gospodarce nieruchomo-
sciami, uchwalong przez Sejm 21 sierpnia br. 17) oraz ustawq o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystuguja-
cego osobom fizycznym w prawo wlasnosci, uchwalong przez Sejm 4 wrzesnia br. 18 Odrebnych analiz i rozwazari w Srodo-
wisku rzeczoznawcow majgtkowych wymaga wchodzqca w Zycie, po prawie trzech latach wysitkow autordw jej projektu, no-
wa ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Odbieranie jej w naszym srodowisku w kategoriach sukcesu jest oczywiscie uza-
sadnione, lecz musi temu towarzyszy¢ swiadomosc rosngcych obowigzkow, a takze wynikajgcej z zapisow ustawy odpowie-
dzialnosci zawodowej. Uregulowania nowej ustawy podnoszq range analizowanych zagadnier i zawierajg jednoczesnie jed-
noznaczne dla tych zagadnieri postanowienia. Trwajq obecnie prace nad przepisami wykonawczymi do ustawy, w tym nad
wyjgtkowo waznym rozporzgdzeniem Rady Ministrow w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i try-
bu sporzqdzania operatu szacunkowego. Przyniesie ono, jak mozna sqdzi¢, rozwigzania warsztatowe takze dla problematyki

tu analizowanej.

Nabywanie nieruchomosci gruntowej przez
uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci

Zgodnie z art. 6 ustawy o g.g. i w.n. nieruchomos¢ od-
dana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana uzyt-
kownikowi wieczystemu tej nieruchomosci za ceng okre-
Slong w art. 39 tej ustawy, tj. za cene¢ nie nizszg od warto-
Sci gruntu okreslona stosownie do wymagan art. 38.

Jak wiadomo, w wypadku sprzedazy nieruchomosci
uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomosci, na poczet
ceny nabycia zalicza si¢ wniesiong przez niego pierwszg
oplate roczng, zrewaloryzowana na dzien zawarcia umo-
wy sprzedazy. Odpowiedni przepis szczegotowy rozstrzy-
ga takze zasady rozliczen w przypadku wniesienia przez
uzytkownika wieczystego jednorazowej oplaty za caly
okres uzytkowania wieczystego lub za cze$¢ tego okre-
sul?. Pozornie wigc uregulowane sg wszelkie problemy
“przeksztalcania” prawa uzytkowania wieczystego na pra-
wo wiasnosci.

Tylko pozornie. Na obecnym rynku nieruchomoéci
pojawil si¢ szereg uzytkownikow wieczystych, w tym
szczegOlnie osdb prawnych takze osob fizycznych, ktdrzy
nabyli prawo uzytkowania wieczystego nie od wilasciciela
gruntu lecz od uzytkownika wieczystego.

Wspomniec tu nalezy zbywajace szeroko swoje prawo
uzytkowania wieczystego uwlaszczone osoby prawne. Na-
bywcy prawa uzytkowania wieczystego na rynku stajac sig
wiascicielami prawa nie wniesli ustawowej oplaty pierw-
szej, lecz znacznie wyzszg warto$¢ rynkowg tego prawa.
O ile obecnie chcieliby naby¢ prawo wlasnosci gruntu mu-
szg zaplaci¢ gminie lub Skarbowi Panstwa ceng okre§long

w art. 39 ustawy, tj. nie nizsza od warto$ci gruntu. Bedzie
to cena petna, bez umniejszen lub odliczen z tytutu optaty
pierwszej, ktorej to nabywca prawa uzytkowania wieczy-
stego na rynku nie wnidsl. Inwestor rynkowy zaptaci wiec
dwukrotnie: zbywajacemu za prawo uzytkowania wieczy-
stego, a wlaScicielowi za prawo wlasnosci gruntu. Wtasci-
ciel gruntu — przy tej konstrukcji prawa - ignoruje, spro-
wadza do zera, warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego.
Jest oczywiste, ze nabycie prawa wlasnosci gruntu przez
uzytkownika wieczystego, ktory nabyl to prawo na rynku

w przytoczonych warunkach nie moze mie¢ miejsca i nie

wystepuje.2?

Rozwarstwienie rozumiane jako zréznicowanie praw
uzytkownikow wieczystych podlega w analizowanym za-
kresie zlikwidowaniu w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami.

Stosownie do art. 69 na poczet ceny nieruchomosci
gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu
zalicza sie kwote rowna wartosci prawa uzytkowania wie-
czystego tej nieruchomosci, okreslong wedlug stanu na
dzien sprzedazy. Niepeine wnioski na tle tej niezwykle
istotnej zmiany sa nastepujace:

B Sposob nabycia prawa wiasnosci nieruchomosei przez
jej uzytkownika wieczystego bedzie jednolity bez wzgle-
du na tryb nabycia prawa uzytkowania wieczystego,

m Na tle obciazen wynikajacych z oplat za prawo uzytko-
wania wieczystego skokowo wzrosnie zainteresowanie
»przeksztalceniem” tego prawa na prawo wlasnosci,

m Ze wzgledu na ekspektatywe nabycia prawa wiasnosci
z zachowaniem zasad jak wyzej, wzroénie zaintereso-
wanie nabywaniem prawa uzytkowania wieczystego
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zarOwno od wlasciciela nieruchomosci jak i od wlasci-
ciela tego prawa. Zwigckszony popyt bedzie podwyz-
szal zaréwno warto$¢ rynkowa gruntu jak i wartos¢
rynkowa prawa uzytkowania wieczystego.

m Dochod gminy lub Skarbu Panstwa w wypadku sprzeda-
zy nieruchomosci jej uzytkownikowi wieczystemu bedzie
odpowiadal w kazdym wypadku réinicy wartosci prawa
wlasnoéci i prawa uzytkowania wieczystego. W wypadku
lokalizacji i przeznaczenia szczegdlnie korzystnego roz-
nica ta, a wigc i dochod gminy, bedzie niewielka.

m Prawo uzytkownika wieczystego do nabycia nierucho-
mosci bedacej w jego wladaniu pozostaje na obszarze
ustawy opcja. Decyzje w tym zakresie, z oczywistych po-
wodow, ustawa pozostawia wlascicielowi gruntu, gwa-
rantujac jedynie, ze w przypadku decyzji o sprzedazy,
sprzedaz ta moze nastapi¢ wylacznie na rzecz uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci.? Czynno$é rzeczo-
znawcy okreslajacego wartosé nieruchomosci oraz war-
tos¢ prawa uzytkowania wieczystego staje si¢ wyjatkowo
odpowiedzialna zwazywszy, ze sprzedaz nieruchomosci
na rzecz jej uzytkownika wieczystego nast¢puje na dro-
dze bezprzetargowej, za ceng ustalona w wysokosci nie
nizszej niz jej warto$¢.2?) W przypadku sprzedazy nieru-
chomosci jej uzytkownikowi wieczystemu cena bedzie
ustalona w wysokosci rownej wartodci skoro zaliczeniu
na poczet ceny podlega kwota réwna wartoSci prawa
uzytkowania wieczystego.

m Podstawowe znaczenie, w Swietle powyzszego, ma
opracowanie i przyjecie w srodowisku rzeczoznawcow
jednolitych zasad okreSlania wartosci rynkowe]j prawa
uzytkowania wieczystego

Tres¢ prawa uzytkowania wieczystego w czesci
dotyczacej wynagrodzenia za budynki
i urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wygasnigcia prawa

W przewadze wypadkdéw oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste ma skutkowac wzniesieniem na tym gruncie
budynkéw i innych urzadzen.

Art. 23982 Kodeksu cywilnego wymaga, aby umowa
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste okre$lala wy-
nagrodzenie nalezne uzytkownikowi wieczystemu za bu-
dynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wyga-
$nigcia uzytkowania wieczystego. Przytaczany Kodeks cy-
wilny zawiera jednoczednie znany niedorzeczny i krzyw-
dzacy uzytkownika wieczystego zapis w art. 242, ze w bra-
ku umownego ustalenia wynagrodzenia nalezy si¢ ono
W wysokodci jednej czwartej czedci wartoSci i innych urzg-
dzen istniejacych w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu”.
W swietle tej normy uzytkownik wieczysty w majestacie
prawa moze straci¢ (po co najmniej czterdziestu latach
aktywnosci inwestycyjnej, a najczgsciej po blisko wicku)
trzy czwarte swego nieruchomego mienia. Skarb Panstwa

lub gmina, ktorych grunty moga by¢ oddawane w uzytko-
wanie wieczyste, wystepuja w roli monopolisty, ze wszyst-
kimi negatywnymi tego konsekwencjami, szczegdlnic na
tle coraz szerszej dysproporcji pomigdzy ograniczong po-
dazg i rosngcym popytem na grunty. Praktycznic nie zna-
ne sa umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
odbiegajace, co do analizowanego wynagrodzenia, od
ustalen Kodeksu cywilnego. Wystepuje tu po stronie uzyt-
kownika wieczystego nieSwiadomosé lub $wiadomo$é ste-
piona odleglodcig zagrozenia, a takze atrakcyjnoscia na-
bycia gruntu w tym trybie, szczegdlnie jesli ma to miejsce
bez przetargu. Przytaczane uwarunkowania tresci prawa
uzytkowania wieczystego ulegaja radykalnej zmianie
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Przytaczany
art. 242 Kodeksu cywilnego zostaje skreslony,>? ustawa
okreslita nowe zasady ustalania wynagrodzenia®®:, W ra-
zie wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego na skutek
uplywu okresu ustalonego w umowie albo na skutek roz-
wiazania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkowni-
kowi wieczystemu przysluguje wynagrodzenie za wznie-
sione przez niego lub nabyte na wlasnos¢ budynki i inne
urzgdzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ réwne warto$ci
tych budynkow i urzadzen okreSlonej na dzien wygasnie-
cia uzytkowania wieczystego. Za budynki i inne urzgdze-
nia wzniesione wbhrew postanowicniom umowy wynagro-
dzenie nie przystuguje”. Niewyczerpujace wnioski na tle
tej kolejnej waznej zmiany moga byé nastepujace:

m Wartosc, ktora bedzie podstawa ustalenia wynagro-
dzenia bedzie okreslana wedlug zasad ustawy, w tym
w kazdym wypadku w oparciu o opini¢ rzeczoznawcy
majatkowego?®

m Wzroénie atrakcyjnoS¢ i warto$¢ rynkowa prawa uzyt-
kowania wieczystego. Jednym z objawow bedzie dalszy
wzrost cen osigganych na przetargach o oddanie grun-
tu w uzytkowanie wieczyste, a tym samym wzrost opta-
ty pierwszej i czeSci oplat rocznych,

m Skreslenie art. 242 Kodeksu cywilnego powoduje, jak
nalezy sadzi¢, ze po 1.01.1998 r. pelne wynagrodzenia
uzyska kazdy uzytkownik wieczysty, bez wzgledu na
tres¢ jego umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, a takze bez wzgledu na sposob nabycia pra-
wa uzytkowania wieczystego.2®

Odszkodowanie za wywlaszczenie prawa
uzytkowania wieczystego

Uregulowanie art. 57 ustawy o g.g. i w.n. okreslajace
sposob ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie prawa
uzytkowania wieczystego nie bylo do konca zgodne z art. 7
poprzedniej Konstytucji RP stanowigcym, ze osobie wy-
wlaszczanej nalezy przyznac sluszne odszkodowanie. Zapis
ten i wymog ponawia nowa Konstytucja RP.2" Niezgod-
nos¢ polega na tym, ze odszkodowanie powinno by¢ réwne
korzy$ciom, jakiec z wywlaszczonego prawa odnosif uzyt-
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kownik wieczysty. Korzys¢ za$ uzytkownika wieczystego
jest mierzona wartoscia rynkows tego prawa, gdvz w przy-
padku jego sprzedazy uzyskatby cen¢ réwna tej wartoscei.

W migjsce tego, obecnie uzytkownik wieczysty otrzy-
muje odszkodowanie proporcjonalnie do wartosci rynko-
wej gruntu, odpowiednio do niewykorzystanego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego. Tak ustalone od-
szkodowanie moze by¢ znacznie nizsze lub wyzsze od
warto$ci rynkowej utraconego prawa. Nalezy takze pod-
kresli¢, ze i ta niespdjnos¢ usuwana jest w ustawic o go-
spodarce nieruchomoS$ciami. Zgodnie z art. 128 ust.1 tego
projektu ,,Wywlaszczenie wlasnosci nieruchomogci lub in-
nego prawa nastepuje za odszkodowaniem na rzecz osoby
wywlaszczonej odpowiadajacym wartosci wywlaszczonej
nieruchomosci lub wartosci tego prawa”.

Na marginesic nalezy odnotowad, ze jeszcze obecnie
popetniony jest w operatach mniej doswiadczonych bie-
glych blad polegajacy na przyjmowaniu ustawowej zasady
ustalania odszkodowania za wywlaszczenie prawa uzytko-
wania wieczystego, okreSlonej w art. 57 ustawy o g.g. i w.n.,
jako wyktadni i definicji wartosci rynkowej tego prawa.
W konsekwencji takiego blednego odczytania art. 57 war-
tos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego jest okre-
$lona w sposob nieuprawniony, takze proporcjonalnie do
wartosci rynkowej gruntu, odpowiednio do niewykorzy-
stanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Analiza odszkodowania za wywlaszczenie prawa uzyt-
kowania wieczystego stanowi wiasciwg okazje do podkre-
Slenia jak pilna byla potrzeba wprowadzenia w Zycie no-
wej ustawy o gospodarce nieruchomosciami, takze na tle
niespojnosci dotychczasowych przepiséw o ustalaniu od-
szkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci obcigzonej
ustanowionym na niej prawem uZytkowania wieczystego
lub innymi prawami rzeczowymi. Stosownie do art. 56
ustawy o g.g. i w.n. odszkodowanie powinno odpowiadaé
warto$ci wywlaszczanej nieruchomosci. Przy ustalaniu od-
szkodowania uwzglednia si¢ elementy i cechy okreélone
w art. 56. Katalog tych elementéw pomija i nie uprawnia
do uwzglednienia obciazenia nieruchomosci ustanowio-
nym na niej prawem uzytkowania wieczystego lub innym
prawem rzeczowym. Szczegolnie ostro niespojnosé ta wy-
stepuje na tle przepisoOw ustawy o autostradach platnych
w zbiegu z przepisami ustawy o g.g. i w.n. 28 Zgodnie
Z tymi przepisami za nieruchomos¢ przeznaczong na pasy
drogowe autostrad gmina otrzvma odszkodowanie odpo-
wiadajace jej pelnej wartoSci rynkowej, takze gdy nieru-
chomos¢ ta oddana zostala w uzytkowanie wieczyste, za
ktore to uzytkowanie wieczyste nalezy zaplaci¢ uzytkow-
nikowi wieczystemu. Zagadnienie to zostalo takie wy-
czerpujaco uregulowane w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami:

B Jesli na wywlaszezonej nieruchomosci lub prawie uzyt-
kowania wieczystego tej nieruchomosci sg ustanowio-

ne inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza sig
o kwote réwng wartosci tych praw.2%)

®m Jesli na wywlaszezonej nieruchomoéci, stanowiace;j
wlasno$¢ gminy jest ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego, odszkodowanie zmniejsza si¢ o kwote
réwna wartosci tego prawa.?

Ustawa o uwlaszczeniu osob fizycznych
bedacych uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci

Na tle wchodzenia Polski do Unii Europejskiej, a bar-
dziej na tle szerokich procesoéw uwlaszczeniowych w kra-
ju, wywotane zostaly w 1990 r. dziatania majace na celu
uwlaszczy¢ osoby fizyczne bedace uzytkownikami wieczy-
stymi gruntow Skarbu Panstwa lub gruntéw gminy. Pod-
noszony byl argument, ze dopdki Paistwo jest wlascicie-
lem nieruchomodci, osoba, ktora z jakiegokolwiek tytulu
rosci sobie do niej prawo, moze zadac jej zwrotu. Nada-
walo si¢ temu twierdzeniu wymiar migdzynarodowy. Pod-
noszone byly takze argumenty spoleczne takie jak: wyeli-
minowanie niepewnosci, tymczasowo§¢ wiadania, pew-
nos¢ obrotu, cigzar opflat i szereg dalszych. W Zielonej
Gorze powstalo Polskie Stowarzyszenie Uzytkownikéw
Wieczystych skupiajace okoto 15 tys. czlonkdw, dziatajace
w 18 wojewodztwach. Szacuje ono, ze w Polsce jest okoto
trzech milionéw uzytkownikow wieczystych w tym szcze-
godlnie na ziemiach péinocnych i zachodnich.3?

Na tym m.in. tle Sejm uchwalil w dniu 4 wrze$nia br.
ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci.!8)
Glowne uregulowania ustawy sg nastepujace:

B Ustawa stworzyla mozliwodci przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wylacznie
osobom fizycznym, ktére nabyly prawo uzytkowania
wieczystego przed dniem ogloszenia ustawy lub ktd-
rym przystuguje prawo zabudowy nieruchomosci,?

B QOsoby zainteresowane zobowigzane sg zlozy¢ do 31
grudnia 2000 r. wniosek o przeksztalcenie prawa uzyt-
kownika wieczystego w prawo wlasnosci.

B Nabycie prawa wlasnoSci w trybie przeksztalcenia
stwierdza w drodze decyzji odpowiednio: kierownik
urzg¢du rejonowego lub wojt, burmistrz (prezydent
miasta). Decyzja ta stanowi podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej.

B Nabycie prawa wlasnoSci w trybie przeksztalcenia jest
odptatne. Optata sklada si¢ z rat rocznych, a kazda ra-
ta rowna si¢ wysokosci oplaty rocznej naliczanej z ty-
tulu uzytkowania wieczystego za 1997 r. corocznie wa-
loryzowanej. Wysokos¢ oplaty jest zalezna od tego jak
dtugo trwalo uzytkowanie wieczyste:
¢ jezeli uzytkowanie wieczyste trwalo 5 lat i krocej,

opfata wynosi 15 rat rocznych,

¢ jezeli uzytkowanie wieczyste trwalo diuzej niz 5 lat
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i krocej niz 20 lat, optata wynosi 10 rat rocznych,

* jezeli uzytkowanie trwalo 20 lat i diuzej, oplata wy-
nosi 5 rat rocznych. Optaty moga by¢ wnoszone
jednorazowo lub w ratach.

B Ustawa okredlila sytuacje, w ktérych przeksztalcenie
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci nastepuje
nieodptatnie.

Ustawa zrodzita zrozumiale zastrzezenia ze strony
gmin. Zwiazek Miast Polskich zapowiedzial zaskarzenie
do Trybunafu Konstytucyjnego. Pozbawia ona gminy,
praktycznie bez rekompensaty, olbrzymiego majatku.

Ustawa nie rozwigzuje wielu problemow szczegdlo-
wych. Nie uwzglednia si¢ przykladowo sytuacji, w ktorej
wieczysty uzytkownik wniést wezesniej oplaty roczne
(w tym za 1997 r.), na wiele lat z gory. Innym przykiadem
moze by¢ sytuacja nie zlozenia wniosku o przeksztatcenie
przez osoby, ktore nabyly prawo uzytkowania wieczystego
do utamkowej czgsci gruntu wraz z nabyciem mieszkan
od gminy, a rownoczesnie zlozenia tych wnioskéw przez
pozostalych nabywcow mieszkan na okre§lonej nierucho-
mosci. W takiej sytuacji wlascicielem gruntu bylaby gmina
i wlasciciele mieszkan, ktorzy wnioski zlozyli, a pozostali
byliby nadal uzytkownikami wieczystymi. Sytuacja taka
jest niedopuszczalna, gdyz uzytkowanie wieczyste nie mo-
ze obcigzac gruntu, ktorego wiascicielem lub wspotwlasci-
cielem jest osoba fizyczna.

Ustawa w swojej obecnej postaci nie wymaga czynno-
Sci rzeczoznawedw majatkowych. Jest oczywiste, ze nie li-
kwiduje ona prawa uzytkowania wieczystego. W niczym
takze nie zmienia ,,normalnego” trybu przeksztatcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci za-
rowno w trybie przepisow ustawy o g.g. i w.n. jak i w try-
bie nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami. 21

Mozna oczekiwad, iz w najblizszym czasie nastgpig dal-
sze dzialania na obszarze prawa uzytkowania wieczystego,
jako wynik prac prowadzonych przez Komisj¢ Kodyfikacyj-
ng Prawa Cywilnego. Chodzi tu o systemowe rozwigzania
prawne instytucji prawa uzytkowania wieczystego, w tym
zgodnie z wolnym rynkiem i normami Unii Europejskie;.

W artykule pokazano jedynie wybrane zagadnienia
z obszaru uzytkowania wieczystego gruntéw. Problematy-
ka tego obszaru nie jest centralna z punktu widzenia ryn-
ku nieruchomosci. Jest jednak dobrym przyktadem rosng-
cej zlozonoscei i odpowiedzialnosci czynnosci rzeczoznaw-
cy majatkowego.

Przypisy

17. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
opublikowana 29 wrzesnia 1997 r. w Dz.U. nr 115, poz. 741 - sto-
sownie do fej (koricowego) art. 242 zacznie obowigzywac 1 stycz-
nia 1998 r,

Ustawa z 4 wizesnia 1997 1. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujgeego osobom fizyeznym w prawo wlasnosci,
opublikowana 9 pazdziernika 1997 r. w Dz.U. nr 123, poz. 781 —
stosownie do jej art. 8§ wehodzi w Zycie 1 stycznia 1998 r.

i8.

19.

20.

21
. Art. 37 ust. 2 pkt 5 i art. 67 ust. 3 ustawy o g. n
23
24.
25.

26.
27.

29.
30.
3L

32

§10 rozporzgdzenia Rady Ministrdw z 16 lipca 1991 r. w sprawie
wykonania niektdrych przepiséw ustawy o g.g. i w.n. (Dz.U. nr 72,
poz. 311 z pdzniejszymi zmianami).

Ekonomiczng celowosc nabycia prawa wiasnosci przez uzytkowni-
ka wieczystego (lub brak tej celowosci) moina okreslic w konkret-
nym przypadku przez poréwnanie kosztow nabycia prawa uzytko-
wania wieczystego i dalszych kosztéw tego uzytkowania z wartoscig
rynkowy gruntu, powigkszong o koszt nabycia prawa uzytkowania
wieczystego, co doprowadza do porownania kosziow uzytkowania
wieczystego (w rachunku dyskonta) z obecng warioscig
Art. 32 ust. 1 ustawy o g. n.

Art. 234 pkt. 2 ustawy o g. n.

Art, 33 ust. 2 ustawy o g. n.

Chodzi tu 0 zasady wynikajgce m.in. z art. 150 oraz z przepisu art.
7 ustawy o g. n.

Art. 33 ust. 4 ustawy o g. n.

Art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, ktora weszla w zycie 17 paZdziernika
1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483).

. Chodzi tu o art. 27, 28 i 29 ustawy z 27 paZdziernika 1994 r. o au-

tostradach ptatnych (Dz.U. nr 127, poz. 627 z pdzn. zmian. ).

Art. 128 ust. 2 ustawy o g. n.

Art. 128 ust. 3 ustawy o g. n.

W Wielkopolsce w wieczyste uzytkowanie oddanych jest ponad
33.000 hektarow, w tym w Poznaiiskim 7.700 ha, z czego ponad
5.600 ha znajduje si¢c w miastach, a reszta na terenach wiejskich.

O lile ustanowione zostalo przed dniem wejscia w zycie dekretu
z 26 paZdziernika 1945 r. o prawie zabudowy (Dz.U. nr 50, poz.
280).

Humor z operatow szacunkowych

Z nieruchomoscia tacza mnie lata pracy zawodowej.

Stanu preawnego nieruchomosci nie badatem, gdyz
nie jestem prawnikiem.

Dla wyliczenia wartoéci budynkéw bratem pod
uwage ceny wolnorynkowe budynkow podane

w pismie US oraz informacje uzyskane od posred-
nikow, jak rowniez wilasne wieloletnie doswiadczenie
w wycenie nieruchomosci

Koszty utrzymania nieruchomosci: srodki czystosci,
pranie poscieli, wymiana butli gazowych itp. itd.

Celem wyceny jest ustalenie
wartosci rynkowef
nieruchomosci dla przysztef
sprzedazy wg alternatywnego
sposobu uzytkowania

dla przysztej sprzedazy.

Z opisu praktyki
zawodowej: ,...byfem m.in.
specjalista ds. usterek

i wad technicznych...”
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LISTY ZASTAWNE I BANKI HIPOTECZNE

Andrzej Kalus

Sejm RP uchwalit 29 sierpnia 1997 r. ustawg o listach
zastawnych i1 bankach hipotecznych, ktéra wchodzi
w zycie | stycznia 1998 r. (Dz. U. nr 138 z 1997 r.).
Ustawa ta okre$la zasady emisji, zbywania, nabywania,
wykupu i zabezpieczania listdw zastawnych oraz zasady
tworzenia, organizacji, dziatalnoSci i nadzorowania bankéw
hipotecznych.

Celem ustawy jest utworzenie systemu finansowania
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego, opartego na
dtugoterminowych kredytach hipotecznych, bazujacych na
emisji przez banki hipoteczne listéw zastawnych (hipotecz-
nego lub publicznego).

List zastawny staje si¢ nowym instrumentem finan-
sujacym budownictwo. Jest on rodzajem zapisu na diugu
na okaziciela, ktéry podobnie jak obligacje, jest papierem
wartosciowym i wprowadzony zostaje na mocy omawianej
ustawy. Moze by¢ on wystawiany w nominatach zloto-
wych, lub w walucie obcej, emitowany zaréwno w formie
dokumentu jak i jedynie zapisu komputerowego i bedzie
mogt by¢ wprowadzony do publicznego obrotu. Listy za-
stawne emitowa¢ maja banki hipoteczne specjalizujace sig
w kredytowaniu budownictwa zabezpieczonego hipoteka.

W krajach zachodnich banki hipoteczne sg odrebnymi
organizacjami finansowymi, zajmujacymi si¢ wylacznie
kredytowaniem hipotecznym. Przemawiaja za tym wielo-
letnie do$wiadczenia tych instytucji, a takze konieczno$¢
zapewnienia bezpieczenstwa prowadzonych operacji finan-
sowych, bez ich ewentualnego taczenia z inna dziatal-
noscia bankéw. Aktualnie w naszym kraju ponad 20 ist-
niejacych bankéw jest juz zainteresowanych emitowaniem
listéw zastawnych. Na razie nie stycha¢, zeby mial by¢
utworzony w najblizszym czasie Polski Bank Hipoteczny,
co nie oznacza, ze zachodni model organizacji bankowosci
nie zostanie przez nas przejety w przysziloSci. Warto przy
tym zauwazyC, ze niektore zachodnie banki hipoteczne
utworzyly juz w naszym kraju swoje filie.

Dla pewnosci listu zastawnego istotne jest stosowanie
w przyszlosci przez bank hipoteczny skutecznych metod
zabezpieczenia hipotecznego, poprzez m.in. dokonanie jej
szacunku z zachowaniem zasad ostroznosci, ktére powinny
by¢ rygorystycznie okreslone.

Banki refinansujace listy zastawne transformujg kapitat
oszczednoS$ciowy ludnosSci na dlugoterminowe kredyty
o stalym oprocentowaniu. W omawianym systemie bedzie
istnie¢ swoista sie¢ zalezno$ci pomigdzy kredytem hipo-
tecznym, listem zastawnym, a wartoScia bankowo-hipo-
teczng nieruchomosci. Jako$¢ listow zastawnych (ich pew-

nos¢) zaleze¢ bedzie bowiem od jakosci kredytéw hipo-
tecznych, a to z kolei zaleze¢ bedzie od wartoici nierucho-
mosci stanowiacych przedmiot zabezpieczenia hipoteczne-
go. Stad wynikaja ustawowo okre§lone ograniczenia wyso-
kosci udzielanych kredytow oraz wysokosci refinansowania
tych kredytow listami zastawnymi.

Ustawa okres§la nowa (jeszcze jedna) kategorie war-
tosci nieruchomosci, a mianowicie warto$¢ bankowo-hi-
poteczng. Jest to wartoS¢ nieruchomosci, na ktérej zo-
stata ustanowiona hipoteka zabezpieczajaca kredyty refi-
nansowane ze Srodkéw uzyskanych w wyniku emisji li-
stow zastawnych.

Jezeli za$ chodzi o zabezpieczenie hipoteczne, to w usta-
wie wyjasnia si¢, ze nalezy przez to rozumieC hipoteke na
rzecz banku hipotecznego, ustanowiong na prawie uzytko-
wania wieczystego lub prawie wiasnosci nieruchomosci
polozonej na obszarze naszego kraju. Dla zapewnienia efek-
tywnosci tego systemu ustawa naklada na sady obowiazek
rozpoznawania wnioskow o wpis hipoteki zabezpieczajacy
wierzytelno$¢ hipoteczng w ciagu jednego miesiaca.

Wracajac do wyceny bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci to powinna by¢ ona nalezytej staranno$ci.
W szczegdlnosci winny by¢ uwzglednione te cechy nieru-
chomosci oraz zwigzane z nig dochody, ktdre przy
zatozeniu racjonalnej eksploatacji nieruchomosci mogg
mie¢ trwaly charakter i ktére moze w przysziosci uzyskac
kazdy posiadacz tej nieruchomosci.

Generalnie za$ ustawa przywigzuje duza wage do pro-
blemu zapewnienia wiarygodnosci wycen przyjmowanych
przez bank hipoteczny. Powinna ona by¢ zorientowana na
przysztos¢, a wigc zawieraC dobrze uzasadniona prognoze
przyszitej wartosci nieruchomosei.

Ustawa stanowi, iz szczegélowe zasady szacowania war-
tosci bankowo-hipotecznej nieruchomosci okreslac ma regu-
lamin wydawany przez bank hipoteczny, ktéry winien by¢
zatwierdzony przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego. Takie
sformutowanie tego przepisu pozwala zatozyé, ze kazdy
z bankéw hipotecznych moze mie¢ wilasny regulamin szaco-
wania nieruchomosci. Z punktu widzenia bankéw hipotecz-
nych chodzi o maksymalne zmniejszenie (a takZe zindywi-
dualizowanie) ryzyka zwigzanego z kredytowaniem budow-
nictwa zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosciach.

Problem okreslenia wartoSci bankowo-hipotecznej nie-
ruchomosci wydaje si¢ by¢ kluczowy dla prowadzenia oma-
wianego systemu. Pewna trudno$¢ w jego rozwiazaniu sta-
nowi to, Zze w kraju nie mamy wystarczajacych doswiadczen
w wycenie nieruchomosci dla celéw bankowo-hipotecz-
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nych, co spowodowane jest migdzy innymi brakiem stabil-
no§ci naszego rynku nieruchomosci. Rynek ten jest
w ciaglym rozwoju, co stwarza problemy z jego prognozo-
waniem.

Twércy ustawy w duzym stopniu oparli sig¢ na systemie
funkcjonowania bankéw hipotecznych w Niemczech, rezy-
gnujac ze wzordw amerykanskich, m.in. ze wzgledu na
brak u nas wtérnego rynku hipotecznego, na ktérym bazuje
system w USA. Nalezy sadzi¢, iz wywarlo to wplyw na
zdefiniowanie w ustawie pojec¢ dotyczacych wyceny nieru-
chomoscl.

Moze to na wstepie wywola¢ pewne kontrowersje
wérdd rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy w praktyce
stosuja system szacowania nieruchomosci oparty z kolei na
wzorach angielskich i amerykanskich, rézniacych sie od
niemieckich. Nie powinno by¢ przy tym zadnych watpli-
wosci, iz sporzadzeniem wycen nieruchomosci dla bankéw
hipotecznych powinni zajmowac sig¢ rzeczoznawcy
majatkowi. Wynika to bowiem jednoznacznie z art. 7 usta-
wy 0 gospodarce nieruchomosciami z 29 sierpnia 1997 r,

Wprawdzie tu i dwdzie niektére banki wytykaja rze-
czoznawcom nietrafne wyceny nieruchomosci, ale musze
przyznaé ze po cz¢Sci same sie do tego przyczynily przyj-
mujac wyceny zlecane rzeczoznawcom nie tylko przez kre-

dytobiorcéw. Zreszta nie ma obecnie dla rzeczoznawcow
majatkowych alternatywy w postaci innej, rownie wy-
ksztatconej grupy zawodowe;j.

W rozwiazaniach niemieckich (prezentowanych ostatnio
szeroko w Polsce) okreslenie wartosci bankowo-hipotecz-
nej nieruchomoS$ci opiera si¢ na wiedzy pozyskanej
z diugotrwatego zachowania sig na rynku i cech trwatych
nieruchomosci — pewnych w przysziosci. Wskazuje sie
przy tym na osadzenie szacunku tej wartosci na dwdch fi-
larach, tak jak na bazie wartosci rzeczowej (odtworzenio-
wej) i1 dochodowej (rynkowej). Prawdopodobnie regulami-
ny wyceny, o ktérych mowa w ustawie, beda zawie-
raly podobna koncepcje okreslania wartosci bankowo-hipo-
tecznej nieruchomosci, gdyz autoréw tych regulaminéw
nadal wspieraja doradcy niemieccy.

PFSRM zamierza zaproponowa¢ odmienne podejscie do
tego zagadnienia, stojac na stanowisku, ze warto$¢ banko-
wo-hipoteczna nieruchomosci jest w istocie wartoscig ryn-
kowa nieruchomosci, oszacowana na konkretny dzien wy-
ceny i zawierajaca prognoze jej ksztaltowania sig w przy-
sztosci. Zadeklarowalem™gotowos¢ wspdtpracy w tym za-
kresie Narodowemu Bankowi Polskiemu, Gléwnemu In-
spektoratowi Nadzoru Bankowego i Fundacji na rzecz Kre-
dytu Hipotecznego. a

SF 1 IGF YoF 1oF 5F $F ToF Y0F Sk 108 SoF SoF 1oaF T0F 3

KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z 5 czerwca 1997 r. o kasach oszezednoSciowo —
budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na
cele mieszkaniowe (Dz. U. nr 85, poz. 538).

Weszta w Zycie 29 paZdziernika, a niektore przepisy zaczng
obowigzywad 1 stycznia 1998 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 30 lipca 1997 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wysokoSci oplat za czynnoSci zwiazane z prowa-
dzeniem panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego, uzgadnianiem usytuowania projektowanych sieci
uzbrojenia terenu oraz za wykonanie wyrysow i wypisow
z operatu ewidencji gruntow (Dz. U. nr 91, poz. 567).

Weszto w Zycie 6 sierpnia z mocq od 1 lipca 1997 r.

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 5 sierpnia 1997 r.

w sprawie ustalenia wykazu gmin szczegélnie dotknietych
powodzia (Dz. U. nr 97, poz. 594).

Weszto w Zycie 14 sierpnia 1997 1.

4. Ustawa z 20 czerwca 1997 r. — Prawo o ruchu drogo-

wym (Dz. U. nr 98, poz. 602).
Wejdzie w iycie | stycznia 1998 r, z tym Ze niektore przepisy [
lipca 1998 r., a niektére I styczniq 1999 r.

5. Ustawa z 26 czerwca 1997 r. o zmianie ustawy o ko-
mercjalizacji i prywatyzacji przedsiehiorstw parnstwowych
(Dz. U. nr 98, poz. 603).

Weszta w Zycie 19 sierpnia z mocq od 8 lipca 1997 r.

6. Ustawa z 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyj-
nym (Dz. U. nr 102, poz. 642).

Weszta w Zycie 17 paZdziernika 1997 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Paristwa z 8 sierpnia
1997 r. w sprawie okreSlenia szczegiétowego trybu sprze-
dazy nieruchomosci i ich czeSci sktadowych, warunkow
rozktadania ceny sprzedazy na raty, stawki szacunkowej
gruntow oraz trybu przeprowadzania przetargéw na
dzierzawe (Dz. U. nr 102, poz. 647).

Weszto w Zycie 9 wrzesnia 1997 r.,
8. Ustawa z 1 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o niektoérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. nr 103, poz. 651).

Weszta w Zycie 18 wrzesnia 1997 r.
9. Ustawa z 1 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o pomo-
¢y panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkanio-
wych, refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyj-
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nych oraz zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 103, poz.
652).

Weszta w Zycie 18 wrzesnia 1997 r., z tym Ze niektére

przepisy zaczng obowiqzywac | stycznia 1998 r.

10. Ustawa z 30 lipca 1997 r. o paristwowym przedsiebior-
stwie uzytecznoSci publicznej “Poczta Polska” (Dz. U. nr
106, poz. 675).
Wprowadzita zmiany do ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomos$ci, na mocy ktérych Poczta
Polska uwlaszczyta si¢ z mocy prawa.

Weszta w Zycie 12 paZdziernika 1997 r.

11. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 11 sierpnia 1997 r. w sprawie przecietnego wyna-
grodzenia miesiecznego w drugim kwartale 1997 r. (M. P.
nr 52, poz. 497).

12. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o zakwa-
terowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz
o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 106, poz. 678).

Weszta w Zycie 26 wrzesnia 1997 1.

13. Ustawa z 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy
o wilasnosci lokali (Dz. U. nr 106, poz. 682).

Weszta w Zycie 26 wrzesnia 1997 r.

14. Ustawa z 31 lipca 1997 r. Polskiej Agencji Prasowej
(Dz. U. nr 107, poz. 687).
Whprowadzita nieodptatne uwtaszczenie Polskiej Agencji Pra-
sowej z mocy prawa.

Weszta w Zycie 30 wrzesnia 1997 r.
15. Ustawa z 1 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych (Dz. U. nr 107, poz. 689).

Weszta w Zycie I stycznia 1998 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 26 sierpnia 1997 r.
w sprawie okreslenia szczegélowych zasad i trybu organi-
zowania przetargu publicznego na sprzedaz majatku
trwalego lub oddania mienia do odptatnego korzystania
innym podmiotom przez spétke powstata w wyniku ko-
mercjalizacji oraz warunkéw, w ktérych dopuszcza sie
odstgpienie od przetargu (Dz. U. nr 108, poz. 696).

Weszto w Zycie | paZdziernika 1997 r.

17. Ustawa z 31 lipca 1997 r. o zmianie ustawy o podatku
od towaréw i ustlug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U.
nr 111, poz. 722). L o .
Wejdzie w Zycie 1 stycznia 1998 r.
18. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz
0 zmianie ustawy - Prawo spéldzielcze (Dz. U. nr 111,

. 723). C
o ) Weszta w Zycie 24 paZdziernika.
19. Ustawa z 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy - Prawo
budowlane, ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych ustaw (Dz. U. nr 111, poz. 726).

Wejdzie w Zycie 24 grudnia 1997 r.

20. Ustawa z 27 sierpnia 1997 r. o stosowaniu szczegol-
nych rozwiazan podatkowych w zwiazku z likwidacja
skutkéow powodzi, ktora miata miejsce w lipcu 1997 r.
(Dz. U. nr 113, poz. 736).

Weszta w Zycie 25 wrzesnia 1997 r.

21. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moSciami (Dz. U. nr 115, poz. 741).

Wejdzie w zycie | stycznia 1998 r.

22. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 18 wrzesnia 1997
r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o po-
datku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. nr 116,
poz. 747).

Weszto w Zycie 16 paZdziernika.

23. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. — Prawo o publicznym ob-
rocie papierami wartoSciowymi (Dz. U. nr 118, poz. 754).

Wejdzie w Zycie 3 stycznia 1998 r.

24. Ustawa z 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. nr 121, poz. 769).

Wejdzie w Zycie | stycznia 2001, a niektdre przepisy zaczng
obowigzywac 22 paZdziernika 1997 r.

25. Zarzadzenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 3 pazdziernika 1997 r. w sprawie okreslenia obowiazku
przekazywania rocznych danych statystycznych za rok
1997 (M. P. nr 75, poz. 702).

Weszto w Zycie 14 paZdziernika 1997 r.

26. Zarzadzenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
Jju Miast z 7 sierpnia 1997 r. w sprawie ustalenia ceny 1
m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za II
kwartat 1997 r. (M. P. nr 77, poz. 734).

Weszto w Zycie 16 paZdziernika 1997 r.

27. Rozporzadzenie z 25 wrze$nia 1997 r. w sprawie
okreslenia przedsiebiorstw panstwowych oraz jednoosobo-
wych spétek Skarbu Panstwa o szczegélnym znaczeniu
dla gospodarki panstwa (Dz. U. nr 126, poz. 806).

Weszto w zycie 15 paZdziernika 1997 r.

28. Rozporzadzenie z 13 paZdziernika 1997 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wykonania niektérych przepi-
s6w ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
(Dz. U. nr 128, poz. 834).

Weszto w iycie 22 paZdziernika 1997 r.

29. Obwieszczenie Prezesa GUS z 14 pazdziernika 1997 r.
w sprawie przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw w III kwartale 1997 r. (Dz. U.
nr 79, poz. 768).

30. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 paidziernika 1997 r. w sprawie wskainika
cen towardw i ustug konsumpcyjnych w III kwartale
1997 r. (Dz. U. nr 79, poz. 770). M.K.
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DEPARTAMENT GOSPODARKI
PRZESTRZENNEJ I NIERUCHOMOSCI
UMiRM ODPOWIADA NA ZAPYTANIA:

W sprawie interpretacji przepisow ustawy z 17
lipca 1997 r. o szczegéinych zasadach gospodarki
gruntami i wywlaszczania nieruchomosci

Szczegdlne kontrowersje w stosowaniu przepisow tej
ustawy wzbudzilo uzyte w art. 1 ust. 1 pojecie terendw
powodziowych. Przepisy tego artykulu stanowig jedynie,
ze terenami powodziowymi nazywane sa tereny objgte po-
wodzia w lipcu 1997 r., co zdaniem stosujgcych przepisy
tej ustawy jest stwierdzeniem zbyt lakonicznym. Odpowia-
dajac na liczne zapytania w tej sprawie UMIRM zajal sta-
nowisko, ze za tereny powodziowe, na ktérych stosuje sig
szczegblne zasady gospodarki gruntami i wywlaszczenia
nieruchomosci, nalezy uwazaé obszary calych gmin, nieza-
leznie od tego, czy zostaly objete powodzig w calosci, czy
tez tylko w czgsci. Oznacza to, ze szczegdlne zasady obo-
wigzywac beda réwniez na tych terenach w/w gmin, ktére
nie zostaly zalane wodg i1 na ktdre moga byC przeprowa-
dzane osoby zamieszkujace dotychczas tereny zniszczone
wskutek powodzi.

Realizacja art.] ust. 1 ustawy o szczegélnych zasadach
gospodarki gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci wy-
wolala ponadto jeszcze inne watpliwosei, dotyczace mozli-
wosci zbywania nieruchomosci bez konieczno$ci organizo-
wania przetargu dla oséb, ktérych lokale lub budynki miesz-
kalne ulegly zniszczeniu. Pytania kierowane do Urzedu do-
tyczyly gléwnie tego, co nalezy rozumieé¢ pod pojgciem
,zniszczenie”. Dokonujac interpretacji tego zapisu UMiRM
zajat stanowisko, ze przepis ten dotyczy tylko tej sytuacii,
gdy lokal lub budynek mieszkalny przeznaczony jest do roz-
bidrki. Gdyby bowiem ustawodawca dopuszczal stosowanie
przepiséw ustawy réwniez do lokali i budynkéw mieszkal-
nych, ktére nadaja si¢ do remontu, to nie ograniczatby sto-
sowania przepisow ustawy tylko do lokali i budynkoéw
zniszczonych, ale réwniez i do uszkodzonych. Ze wzgledu
jednak na to, ze takiego rozszerzenia ustawodawca nie do-
konal, nalezy przyjmowac taka zawezajacy interpretacje.

W sprawie przekazania przez przedsi¢biorstwo
panstwowe zaktadowego budynku mieszkalnego
gminie

Problematyka ta zostala uregulowana w ustawie z 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktado-
wych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwo
panstwowe (Dz. U. nr 119, poz. 567 z pézn. zm).

Zgodnie z treScia przepisu art. 6 ust. 2 te] ustawy,
jezeli budynek i inne urzadzenia zostaly wzniesione na
gruncie oddanym przedsigbiorstwu przekazujacemu budy-
nek w uzytkowanie wieczyste, to z chwila zawarcia umo-
wy notarialnej gmina nabywa wiasno$¢ tego gruntu. W sy-
tuacji, gdy w przekazywanym budynku mieszkalnym wy-
odrebniono wcezesniej wiasnos$¢ niektdrych lokali oraz
okreslono dla ich wlascicieli udzial we wspdtwlasnosci
czgdci wspdlnych budynku, jak réowniez udzial we wspot-
uzytkowaniu wieczystym gruntu — to wyzej wymienieni
wlasciciele zachowuja te udzialy, z tym tylko ze udzial we
wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu obciaza juz grunt,
bedacy wilasnoscia gminy. Zatem gmina staje si¢ wiasci-
cielem przekazywanego gruntu w obydwu przedstawionych
przypadkach.

Reasumujac: jezeli przed przekazaniem gminie gruntdow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi przedsigbiorstwo
wyodrebnito niektére lokale mieszkalne 1 sprzedalo je wraz
z oddaniem utamkowej czgdci gruntéw we wspdtuzytkowa-
nie wieczyste, to powyzsze prawa wiascicieli lokali, zgod-
nie z art. 6 ust. 3 w/w ustawy, sg ustanowione na wilasno-
Sci gruntéw gminy. Sytuacja prawna oséb, ktérym sprzeda-
no lokale zmieni sig¢ tylko o tyle, ze zachowaja swdj do-
tychczasowy udziat we wspdlwiasnosci budynku oraz we
wspéluzytkowaniu wieczystym gruntu na gruntach stano-
wiacych wtasno$¢ gminy, a nie Skarbu Panstwa,

W sprawie nabywania gruntéw zabudowanych
urzadzeniami i przewodami stuzacymi do
przesylania ptynéw, pary, gazow i energii

Kwestie dotyczace zakladania i przeprowadzania napo-
wietrznych sieci cieplnych reguluje przepis art. 70 ustawy
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (Dz. U. nr 30 z 1991 r., poz. 127
z pézn. zm). Z postanowien tego artykutu wynika, ze bu-
dowa przewoddéw i urzadzen stuzacych do przesylania
plynéw, pary, gazéw i energii moze nastapi¢ na cudzym
gruncie, ktérego wiascicielem lub uzytkownikiem wieczy-
stym jest inna osoba niz przedsiebiorstwo budujace prze-
wody i urzadzenia. Na przeprowadzenie powyzszych prac
wymagana jest zgoda wlasciciela nieruchomosci, w razie
braku takiej zgody kierownik urzedu rejonowego wydaje
zezwolenie na zalozenie 1 przeprowadzenie na nierucho-
mosci przewoddw i urzadzen stuzacych do przesylania
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ptynéw, pary, gazow i energii. Wiascicielowi nierucho-
mosci przystuguje odszkodowanie od przedsigbiorstwa bu-
dujacego powyzsze urzadzenia za wyrzadzone straty, na
skutek zajecia nieruchomosci oraz dziatan tego przedsie-
biorstwa zwiazanych z budowa przewoddw i urzadzen prze-
sylowych. Jedynie w przypadku okre§lonym w ust. 3 art.
70, gdy zalozenie i przeprowadzenie przewoddw i urzadzen
uniemozliwia dalsze racjonalne korzystanie z nieruchomosci
przez wiasciciela na cele dotychczasowe, nieruchomos¢ ta
podlega wywlaszczeniu. Powyzszy obowiazek powstaje
wtedy, gdy wiasciciel nieruchomos$ci przez ktéra przebie-
gaja przewody 1 urzadzenia, wystapi do wlaSciwego organu
o nabycie tej nieruchomo$ci, uzasadniajac niemozliwos¢
dalszego racjonalnego korzystania z niej.

W sprawie uwzglednienia wartosci swiadczeni wnie-
sionych przez uzytkownikéw wieczystych na rzecz
budowy urzadzen infrastruktury technicznej przy
aktualizacji optat rocznych

Przepisy ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (Dz. U. nr 30 z 1991 r., poz. 127
z péZin. zm) nie zawieraja przepisu
szczegbtowego o zaliczaniu $wiad-
czefi z tytutlu budowy infrastruktury
technicznej na poczet oplat rocz-
nych z tytulu uzytkowania wie-
czystego gruntow. Instytucja ak-
tualizacji oplat rocznych, o ktd-
rej mowa w art. 43 ustawy
o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci do-
puszcza mozliwos$é aktualizacji
oplat rocznych, dokonywanych
w zwigzku ze wzrostem ich
wartosci, m.in. na skutek wybu-
dowania urzadzen komunalnych,
energetycznych i gazowych,.
Wrtasciciel nieruchomosci (tj. gmi-
na) odbiera w ten sposéb czes¢ wy-
tworzoﬁej renty gruntowej z tytutu po-
niesionych naktadéw. Gmina powinna
uwzgledni¢ fakt poniesienia naktadéw na
wybudowanie infrastruktury technicznej przez
uzytkownikéw wieczystych pomimo braku szcze-
gblowego zapisu w obecnie obowidzujace] ustawie.
Gdyby jednak nie uwzglednila tego faktu, to zgodnie
z treScia przepisu art. 7 ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, delegujacym w sprawach
nie uregulowanych niniejszg ustawa do przepiséw Kodeksu
cywilnego, mozna dochodzi¢ na drodze sadowej zwrotu
niestusznie pobranej czesci oplaty rocznej przez gming, jako
bezpodstawnego wzbogacenia.

Powyzsze kwestie zpstaty szczegélowo uregulowane
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. nr 115, poz. 741). Zgodnie z tymi regu-
lacjami warto$¢ §wiadczen wniesionych przez uzytkownika
wieczystego na rzecz budowy urzadzei infrastruktury tech-
nicznej zaliczana bedzie na poczet aktualizowane] oplaty
rocznej.

W sprawie nowelizacji ustawy z 7 wrzesnia 1991 r.
o systemie o§wiaty

zata si¢ na tej kolumnie informacja dotyczaca udostepnia-
ki Przestrzenej i Nieruchomosci nieistniejacego juz Mini-
wolaniu si¢ na przepisy art. 81 i art. 90 ust. 7 ustawy z 7
stwierdzenie, ze powyzsze przepisy do-

1 placéwek niepublicznych

£y uzytkowaniu tych jednostek,

czystego gruntéw i oplat

z treScig przepiséw art. 81

welizacja, (na co stusznie

Ustawa ta, zmieniajac art, 81,

te szkoty oraz szkoty i placéwki

szkolnych. Przepisy ustawy nowelizujacej

w sprawie udostgpnienia gruntéw na zasadach preferencyj-
sprzed nowelizacji ustawy o systemie oSwiaty, czyli stanu

W ,Rzeczoznawcy Majatkowym” nr 4 z 1996 r. uka-
nia gruntéw na zasadach preferencyjnych, bedaca przedru-
kiem odpowiedzi udzielonej przez Departament Gospodar-
sterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa na na-
destane zapytanie. W cytowanej odpowiedzi, przy po-
wrzesnia 1991 r. o systemie o§wiaty (Dz. U. nr
95, poz. 425 z pdéin. zm.) znalazlo sie
tycza jedynie zwolnienia szkét i pla-
céwek publicznych oraz szkét
z opfat od nieruchomosci pozo-
stajacych w zarzadzie lub
a nie obejmuja swym za-
kresem uzytkowania wie-
z tego tytulu. Powyzsze
stanowisko bylo zgodne
1 90 ust. 7 ustawy o syste-
mie ofwiaty przed jej no-
zwrécili uwage czytelnicy)
(Dz. U. or 101, poz. 504).
zwolnita szkoty i placowki pu-
bliczne oraz organy prowadzace
niepubliczne, rowniez z oplat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
weszly w zycie | stycznia 1996 r.

Jednakze, jak wspomniano na wstepie, informacja
nych byta przedrukiem odpowiedzi Departamentu udzielo-
nej na konkretne zapytanie, dotyczace stanu faktycznego
faktycznego istniejacego przed 1 stycznia 1996 r. J

H.S.
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Standardy i metody wycen

W KIERUNKU POWSTANIA JEDNOLITEJ
METODYKI WYCENY NIERUCHOMOSCI

W POLSCE

Ewa Kucharska-Stasiak

Dorobek $rodowiska zwigzanego z rynkiem nierucho-
mosci jest niewatpliwy. Jest on szczegdlnie widoczny na
gruncie budowy podstaw prawnych funkcjonowania rynku,
a takze na gruncie teorii wyceny.

Skonstruowane zostatly ramowe podstawy wyceny:
wyrézniono podejscia, metody i techniki. Postugujemy sig
tym samym jezykiem, co nie oznacza, ze stosujemy iden-
tyczng metodyke. Dzieje sie tak dlatego, ze w procesie na-
uczania wyraZnie wystapit wptyw réznych zachodnich
osrodkow. Wida¢ wplyw oérodkéw brytyjskich, amery-
kanskich, a takze niemieckich. Wpltywy te stanowia od-
wzorowanie powiazan poszczegélnych uczelni z partnerami
zachodnimi. W efekcie wystapila mieszanka nie tylko ter-
minologii, bo ta w miarg zostala dopracowana i ujednolico-
na, co mieszanka réznych filozofii wyceny, odwzorujaca
réznice pomiedzy poszczegdlnymi krajami.

Na forum migdzynarodowym trwaja prace nad ujednoli-
ceniem terminologii, a takze metod wyceny. Tendencje te
nasilaja si¢ wraz z globalizacja rynkow i wzrostem
udziatéw inwestoréw zagranicznych na rynkach nierucho-
moéci poszczegdlnych krajow. Prace trwajg, ale unifikacja
jest przyszloScig. Oprocz roznic w metodyce poszcze-
gblnych krajoéw, wystgpuja réznice w danym Kkraju: np.
w USA réznice pomigdzy poszczegdlnymi stanami,
w Niemczech, oprécz szkoly niemieckiej, zaczyna sig¢ za-
znacza¢ wplyw mysli brytyjskiej.

Polska teoria wyceny przechwycila te trendy, tworzac
dos$¢ zréznicowany mozaike. Praktyka poszia jeszeze dalej:
osoby wyceniajace (w tym niestely rowniez posiadajacy
uprawnienia panstwowe) przejety pewne koncepcje, i to
nie najlepsze, z wyceny przedsigbiorstw. Sprzyjaly temu
niektére wydawnictwa, a nawet materialy publikowane
w ramach corocznych Kongreséw Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych. Znajdziemy w nich przyktady wycen, ktérych
autor na tej samej stronie uzywa sformutowania . wycena
przedsigbiorstwa” i ,,wycena nieruchomosci” nie rozumie-
jac roznicy pomiedzy wyceng przedmiotu i wyceng pod-
miotu; w ktorych znajdujemy rozbudowany wzoér dyskonto-
wanych strumieni pieni¢znych ale na szczeblu podmiotu
a nie nieruchomosci; w ktorych wycena wykorzystuje kate-
gorie zysku osiaganego przez wlasciciela, w ktorych auto-
rzy nie odrézniajg stopy kapitalizacji od stopy dyskonto-
wej, a niektorzy wrecz sadza, Ze stopy dyskontowe sg
state na roznych segmentach rynku nieruchomosci, czyli
dla réznych rodzajéow nieruchomosci czy nawet ustalane sa

centralnie. Nie do rzadkodci nalezg operaty szacunkowe,
w ktorych autor taczy warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtwo-
rzeniowa postugujac si¢ tzw. metoda berlinska czy szwaj-
carska. Obie metody pojawaily si¢ w literaturze poswigco-
nej wycenie przedsigbiorstw i obie zostaty juz dawno ne-
gatywnie ocenione.

Bledy w wycenie nieruchomosci sa widoczne nie tylko
na etapie stosowania podejécia dochodowego, ale takze
poréwnawczego. W tym drugim podejSciu wystgpuja nie-
uzasadnione realiami rynku préby przeliczania informacji
cenowych z zawartych transakcji na moment wyceny za
pomoca mnoznikéw inflacji czy przelicznikéw dolarowych,
poréwnuje si¢ nieruchomosci, zapominajac o koniecznosci
zachowania podobienstwa warunkow zawarcia transkacji.

Wydaje sie, ze nadszedl stosowny moment, by na
chwilg si¢ zatrzymac i spojrzec jeszcze raz na nasz doro-
bek. Nie chodzi o jego dyskryminacje, o dyskryminacje
osiggnig¢ jakiegokolwiek osrodka. Nie oczukuje¢ rowniez
powrotu do préby stworzenia instrukcji wyceny. Stworze-
nie instrukcji nie jest mozliwe. Wszelkie takie préby
bytyby dowodem, Ze nie rozumiemy ani metodyki wyceny
nieruchomosci ani rynku, na ktérych powstaje Swiadomosé
o wartosci débr, bedacych przedmiotem transakcji.

Apeluje w kierunku stworzenia jednolitej filozofii wy-
ceny, ktéra Swiadczylaby o czysto§ci metodyki. Polska nie
jest krajem tak rozleglym jak Stany Zjednoczone, w kto-
rych kazdy stan cechuje inne ustawodawstwo. Musimy kie-
rowac si¢ takimi samymi zasadami. Nie oznacza to row-
niez koniecznosci Scistego przyjecia koncepcji wyceny kto-
regokolwiek z krajow. PownniSmy dazy¢ do stworzenia
polskiej szkoty wyceny, wykorzystujacej najlepsze wzorce
(a nie jeden wzorzec). Nie oznacza to réwniez, ze mamy
si¢ izolowaé od metodyki ktéregokolwiek z sasiadéw — po-
winnidmy ja poznaé, bo by¢ moze wedtlug tej metodyki
bedziemy wycenia¢ dla inwestora zagranicznego, np. dla
celdw zabezpieczenia wierzytelnoSci kredytodawcy, ktérym
moze by¢ bank niemiecki. Ale ten cel wyceny i jego adre-
sat nie mogg oznaczaé, ze powinni§my przyja¢ niemiecka
koncepcje wyceny.

Chciatabym zasygnalizowaé kilka elementéw, roznia-
cych nas w metodyce i w praktyce wyceny. Sprobuje réw-
niez przedstawi¢ ich wlasciwa interpretacj¢. Nie jest to in-
terpretacja subiektywna, jest ona poparta znajomoScia bo-
gatej literatury przedmiotu. Odwzorowuje ona trwate i lo-
giczne watki wyceny.
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Zacznijmy od odpowiedzi na pytanie: gdzie poszukiwaé
wzorcéw. Na gruncie metodyki wyceny wyraZnie goruje
szkota amreykanska i szkota brytyjska. W przeciwienstwie do
tych szkot, niemiecka metodyka wyceny nie jest uznawana za
priorytetowa. Wrecz przeciwnie. Na kontynencie europejskim
traktowana jest ona jako najmniej ,.rynkowa”. Nic dziwnego,
ze w 1992 roku w Lemgo na migdzynarodowym spotkaniu
przedstawicieli oSrodkéw akademickich, w ktorych sa kierun-
ki czy specjalnosci poSwigcone nieruchomodciom, na zadane
przez mnie pytanie gospodarzowi spotkania, ktéry
z podrgcznikéw niemieckich mozna uznac¢ za wzorzec meto-
dyki wyceny zgodny z europejskimi trendami, ustyszatam:
zaden. Wsrdd niemieckich teoretykow i praktykow wyceny
istnieje grupa zainteresowana brytyjska teorig. Z wielu
osrodkéw studenci wysylani sa na praktyke do Wielkiej Bry-
tanii. Jedna z uczelni niemieckich uzyskata akredytacje
Krélewskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Wydaje si¢, ze odpowiedZ na pierwsze pytanie jest pro-
sta: podstaw stworzenia polskiej, jednolitej metodyki powin-
nismy szuka¢ w najlepszych koncepcjach amerykanskich
i brytyjskich. Nie czuj¢ si¢ na sitach, by wskaza¢ roznice po-
migdzy tymi szkolami. Nie czuj¢ si¢ rowniez upowazniona
do sprecyzowania hierarchii tych szkét. Jednakze warto od-
notowaé, ze to w USA w 1986 r. sprecyzowano definicje
warto$ci rynkowej nieruchomosci jako najbardziej prawdopo-
dobnej ceny. Definicja ta, ktdérej celem jest proba obiektywi-
zacji zachowan uczestnikow rynku, zostata réwniez ostatnio
zaaprobowana w standardach europejskich.

Drugie pytanie dotyczy sposobu interpretacji defini-
cji wartosci rynkowej. Nie chodzi bynajmniej o dywaga-
cje akademickie. WiaSciwe zrozumienie definicji wartosci
jest podstawa prawidlowej wyceny.

W polskich standardach zawodowych warto$¢ rynkowa
zdefiniowana zostala jako najbardziej prawdopodobna cena,
Jaka mozemy uzyska¢ za dana nieruchomos¢. Najbardziej
prawdopodobna cena nie wyznacza hipotezy ceny w trans-
akcji wycenianej nieruchomos$ci. W konkretnej transakcji
moze uczestniczyC tzw. specjalny kupujacy, amator danej
nieruchomosci czy tez osoba zmuszona do szybkiego kup-
na czy sprzedazy. Wycena wartosci rynkowej jest to préba
obiektywizacji rynku — odwzorowuje ceng najczgiciej spo-
tykana na rynku, najczg¢stsze zachowania kupujacych
i sprzedajacych. Oznacza to, ze podstawg wyznaczania
warto§ci rynkowej nieruchomosci sa najczesciej spotykane
ceny transakcyjne, stawki czynszu, stopy zwrotu, wspot-
czynniki kapitalizacji. Odwzorowuja one typowy poziom
zarzadzania nieruchomoS$ciami na rynku lokalnym, typowe
umiejgtnosci negocjacyjne, typowy poziom pustostanow.
Bardzo istotnym elementem filozofii wyceny jest u§wiado-
mienie, ze warto$¢ rynkowa odwzorowuje rynek, rowniez
z jego nieprawidlowosciami czy paradoksami.

Wartos¢ rynkowa zaréwno Amerykanie jak i Brytyjezy-
cy odrézniajg od tzw. wartosci indywidualnej, wartoSci in-
westorskiej, czyli wartodci postrzeganej przez konkretnego

inwestora. Réznice t¢ musimy réwniez zaaprobowaé. Ni-
gdy wycena dokonana z punktu widzenia konkretnego
uczestnika rynka, z uwzglednieniem oczekiwanej przez
niego stopy zwrotu, nie moze stanowi¢ tresci dokumentu,
nazwanego w Polsce ,,operatem szacunkowym”.

Warto zwroci¢ rowniez uwage na konsekwencje prak-
tyczne przyjecia definicjii wartodci jako najbardziej prawdo-
podobnej ceny. Definicja ta odrzuca informacje pochodzace
z przetargow. Przetarg wygrywa ten, kto da najwyzsza ceng.
Warto zwrdci¢ uwage réwniez na fakt, ze zastosowanie tzw.
metody pozostato$ciowej nie prowadzi nas do okreslenia
wartoSci rynkowej. Metoda pozostato§ciowa pozwala wyzna-
czy¢ najwyzsza ceng,
jaka mozemy uzy-

ska¢ za grunt

(czy za bu-
dynek,

czy
najwyzszy

dochéd dewelopera
itp.). Oznacza to, 7e stojac
konsekwentnie na gruncie definicji wartosci rynkowej,
mozemy ja wyznaczyC stosujac tylko dwa podejscia:
porownawcze i dochodowe. W istocie metoda pozostatoscio-
wa dotyczy oceny przedsigwzigcia, a nie wyceny wartosci
nieruchomosci.

Kontrowersyjng kwestia, stanowiaca Zrédto wielu
bledéow w wycenie, jest pojecie dochodu z nieruchomosci.
Stad nasze kolejne pytanie dotyczy pojecia dochodu
i zasad jego okreslania.

W metodyce wyceny, bez wzgledu na Zrédlo jej pocho-
dzenia, dochodem jest czynsz i dochody pozaczynszowe,
do ktorych zaliczamy: oplaty za parkingi, garaze, dodatko-
we wyposazenie, np. w anteny satelitarne, klimatyzacje,
opfaty za reklame na terenie nieruchomosci. Wartosci ryn-
kowej nieruchomo$ci nie mozemy wyznaczy¢ kapitali-
zujac dochdd osiagany z dzialalnosci prowadzonej w danej
nieruchomosci, np. nieruchomos¢ lokalowa, uzytkowana ja-
ko biuro obrotu nieruchomo$ciami nie wyceniamy kapitali-
zujac dochodu posrednika, a nieruchomosci uzytkowanej

I P
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jako apteka, kapitalizujac dochéd aptekarza; przy wycenie
supermarketu czy stacji benzynowej nie skapitalizujemy
dochodow, osiaganych przez uzytkownika, bo tylko czesé
tych dochodéw generowana jest przez nieruchomosc.

W wielu operatach szacunkowych przy wycenie nieru-
chomosci spotykamy kategorig zysku. Ten blad na trwate
zakradl si¢ do naszej metodyki wyceny, skoro jedna z me-
tod nazwana zostala ,metoda zyskow”. Nigdy, jeszcze raz
pragne podkresli¢, nie wolno wycenia¢ nieruchomosci na
podstawie zysku. W sensie ksiggowym zysk jest kategorig
ztozong. Stanowi on réznice pomiedzy przychodami
a kosztami uzyskania przychoddéw (tzw. zysk operacyjny),
pomniejszona o straty nadzwyczajne i koszt zaciagnigtego
kredytu, czyli odsetki (tzw. zysk brutto) i podatek docho-
dowy (zysk netto). W sensie ksiggowym zadna z tych
trzech kategorii zysku nie moze by¢ utozsamiana z docho-
dami z nieruchomosci ani z dochodami brutto, ani z do-
chodami netto. Nie chodzi tu tylko o samo nazewnictwo,
0 to, ze jezyk wyceny jest rozny od jezyka ksiegowego.
Decyduje o tym sens ekonomiczny.

Dochéd, jaki otrzymuje wiadciciel, pomniejszony powi-
nien by¢ nie o koszty uzyskania tego dochodu, ale o tzw.
wydatki operacyjne, zwiazane bezposrednio z nierucho-
moscia. Oznacza to, ze dochodéw nie pomniejszamy
o amortyzacje. Amortyzacja jest kosztem, ale nie jest wy-
datkiem, pozostaje do dyspozycji wlasciciela.

Dochodéw, osiaganych przez wiasciciela, nie pomniej-
szamy rowniez o koszty kredytu, straty nadzwyczajne ani
o podatek dochodowy. Ustanowienie hipoteki nie wptywa
na wartoS¢, wplywa na ceng. Natomiast podatek dochodo-
wy jest podatkiem placonym przez podmiot, a nie ob-
cigzajacym przedmiot. Kazdy z uczestnikéw transakeji
moze mie¢ inna sytuacje wobec fiskusa. Warto zwrdcic
uwage, ze rowniez przy wyznaczaniu dochodowosci innych
lokat kapitatowych, jak np. akcji czy obligacji, nie uwzgle-
dnia si¢ podatku dochodowego. Nielogicznym jest rowniez
pomniejszanie dochoddw o straty nadzwyczajne — maja
one charakter przypadkowy i nieregularny. Kapitalizowanie
dochodow skorygowanych o te straty oznaczaloby, ze nie-
ruchomos¢ corocznie takie straty generuje.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, wycena nierucho-
mosci oparta musi by¢ na innej logice niz wycena dziatal-
nosci gospodarczej. Probuje ona obiektywizowaé rynek,
w procesie wyznaczania dochoddéw nie dochodzimy do
tzw. wplywéw kasowych, osiaganych przez wlasciciela.

Czwarte pytanie dotyczy sposobu uwzgledniania pro-
spekcji w procesie wyceny i zmiany praw obciazajacych
nieruchomosé.

Rzeczoznawca nie jest wizjonerem, nie oczekuje sie od
niego wiernego odwzorowania przysztoéci, bytoby to nie-
mozliwe. Jego zadaniem jest odwzorowanie dzisiejszych
oczekiwan inwestordw co do przyszioéci. Jego zadaniem
nie jest nawet okreslanie dochodéw, jakie dana nierucho-
mos¢ bedzie generowata. Jego zadaniem, co silnie pod-

kredla literatura zachodnia, jest wycena praw do osiggania
tych dochoddow.

Problem wyceny praw do osiggania dochodéw wylania
si¢ zaréwno w technice Kapitalizacji prostej jak i w technice
zdyskontowanych strumieni pienigznych. Blednym rozumo-
waniem wielu wyceniajacych (ale réwniez autordow
niektorych publikacji) jest prze§wiadczenie, ze w pierwszej
technice postugujemy si¢ rocznym dochodem z nierucho-
mosci. W obu technikach operujemy strumieniem dochoddw.

W technice kapitalizacji prostej zaklada sie, ze strumien
dochodéw z nieruchomosci jest staty w ujeciu realnym.
Moze to by¢ wywotane co najmniej dwiema przyczynami:
¢ niezmiennoScia rynku nieruchomodci, to znaczy, ze re-

lacja pomigdzy popytem i podazg pozostanie taka sama,

rynek utrzyma si¢ w stanie swoistej réwnowagi (przy
stalej nadwyzce popytu czy stalej nadwyzce podazy),
dlatego tez czynsze moga pozosta¢ na stalym poziomie;
¢ rynek zmienia sig, ale dochodowo$¢ nieruchomosci po-
zostaje niezmieniona — gdy wokdt czynsze rosna szyb-
ciej niz inflacja, realny poziom czynszéw, osiggany
przez nasza nieruchomo$¢, pozostaje niezmienny. Spo-
wodowane to moze by¢ malejaca atrakcyjnoscia przed-
miotu wyceny na tle konkurujacych nieruchomosci.

Powyisze zalozenia, stanowigce podloze konceptualne
techniki kapitalizacji prostej, stanowia duze uproszczenie
rzeczywistosci. Rynek nieruchomoscei, pomimo matej ela-
stycznosci popytu i podazy, podlega w dluzszym okresie
czasu zmianom. Zewnglrznym wyrazem tych zmian sa sy-
gnaty cenowe w postaci ruchomych stawek czynszow. Od-
wzorowujg one silniej zmieniajace si¢ proporcje pomigdzy
popytem i podaza na dany rodzaj nieruchomosci na rynku
lokalnym niz inflancjg. Zmiany zachodzace na rynku nie-
ruchomos$ci moga by¢ uwzgledniane w dwojaki sposdb:
¢ poprzez przyjecie skokowej zmiennosci stawek

czynszow np. umowa na powierzchni¢ biurowa zawarta

Jest na okreSlona liczbg lat, czynsz ustalany jest w dola-

rach. Taki sposéb zawarcia umowy pozwala uchwycié

zmiany inflacyjne w gospodarce, ale nie odwzorowuje
zmian na rynku nieruchomoéci. Mozna zalozyé, ze po
okresie wygasnigcia umowy, stawki czynszu beda zwery-
fikowane zgodnie z tendencjami rynku nieruchomosci;

¢ poprzez przyjecie corocznej zmiennosci czynszéw
bedacej odwzorowaniem trendéow na rynku nierucho-
mosci (spadkowych lub wzrostowych) badz tez pozycji
samej nieruchomosci na rynku.

W pierwszym przypadku, technika kapitalizacji prostej,
w swojej klasycznej postaci, powinna by¢ zmodyfikowana
o wyznaczenie podokresow, dla ktérych stawki
czynszow beda state. Oznacza to, ze wzdr obliczeniowy
przyjmuje nastgpujaca postac:

1 _1

R (1+4r)"
gdzie: ‘ (h

V = D1 x Wi + D:WY + D3

Nr 15, pazdziernik — grudzien 1997

17



Standardy i metody wycen

V- warto$¢ nieruchomosci

D- poziom strumienia dochodéw z nieruchomosci w pierwszym
okresie (n)

Wi-wspolezynnik kapitalizacji dla r i n) gdzie

r1 - oznacza stopg dyskontowa dla pierwszego okresu ,, nWk

ni- okres o statych, w ujeciu realnym, stawkach czynszu na po-
ziomie D

D2-poziom strumienia dochodéw z nieruchomosci w drugim
, okresie

Wi-wspétezynnik kapitalizacji dla rz 1 n2 gdzie:

r2- stopa dyskontowa dla danego okresu,

n2- okres o stalych, w ujgciu realnym, stawkach czynszu na po-
ziomie D

Ds- poziom strumienia dochodéw w ostatnim okresie

R- stopa kapitalizacji

r3- stopa dyskontowa dla ostatniego okresu.

»

Sposob rozbudowania powyzszego wzoru zalezy od dy-
namiki zmian na rynku nieruchomosci, a takze od spo-
sobéw zawierania umdw na rynku lokalnym.

Warto zwroci¢ uwage, ze stopa dyskontowa i stopa ka-
pitalizacji nie musza by¢ stale i niezmienne. Wrgcz prze-
ciwnie. Logicznym jest przyjmowanie zmiennych stop, bo-
wiem ryzyko inwestowania na poszczegolnych segmentach
rynku nieruchomosci, a tym bardziej ryzyko inwestowania
w dana nieruchomo$é, jest zmienne. Powyzszy sposéb ro-
zumowania jest znany i powszechnie akceptowany w za-
chodniej metodyce wyceny.

Drugi, wyszczegolniony przez nas przypadek zaklada,
7ze czynsze w okresie prognozy sg zmienne. Jest to kla-
syczna sytuacja, dla ktorej zastosujemy technike zdyskon-
towanych strumieni pienig¢znych.

Zaleta techniki zdyskontowanych strumien pieni¢znych
jest mozliwos¢ uwzgledniania wigkszej liczby zmiennych
niz pozwala na to technika kapitalizacji prostej. Nie wy-
starczy w niej ,,0bcigzy¢” poziomu stopy kapitalizacji
czynnikiem ryzyka. Technika ta zaklada rozumienie me-
chanizmu rynkowego, sit lezacych u podloza decyzji inwe-
storéw dotyczacych przeptywu kapitatu, czynnikéw wply-
wajacych na poziom 1 zmiany stop zwrotu pomigdzy po-
szczegllnymi segmentami rynku kapitalowego. Oznacza to,
ze technika ta odrzuca zalozenie techniki kapitalizacji pro-
stej, ze rynkowe poziomy czynszéw odpowiadaja poziomo-
wi rownowagi rynkowej. Zaklada ona, ze rynek nierucho-
mosci, chociaz ocigzale i1 z opdéZnieniem, wychwytuje
gléwne tendencje zmian w gospodarce. Technika ta
zaktada nie tylko znajomo$¢ faktéw rynkowych, ktore sa
ujawniane w transakcjach (tak czyni technika konwencjo-
nalna), ale rowniez faktéw nieujawnionych, wplywajacych
na przyszie oczekiwanie inwestorow. Uwzglednia fakt,
ze rynek nieruchomosci jest mato efektywny, co oznacza,
ze obecne ceny nieruchomosci nie moga i nie sa jedynymi
kryteriami wyboru dla inwestora.

Istotnym elementem obu technik jest zalozenie, ze wycenie
podlegaja prawa do osiagania dochodéw. Prawem jest m.in.
umowa najmu czy dzierzawy, prawem jest forma wiladania

nieruchomoscia. Przedstawiony wzdr nr 1 odwzorowuje
zmiang praw wynikajacych ze zmiany warunkow platnosei.

W metodyce wyceny wzor na wyceng prawa wlasnosci
przyjmuje nastepujacq postac:

V=Dx Wi
(2)
: 1
gdzie: Wk = —
R

D - strumieni dochodéw na poziomie roku obliczeniowego
R - stopa kapitalizacji.

Wbudowanym zalozeniem tego wzoru jest prze$wiad-
czenie, ze strumien dochodéw generowany jest w nie-
skoniczono$¢. Wzdr ten stosujemy wtedy, kiedy wyceniamy
dla celéw sprzedazy, spadkéw, darowizn, wniesienia nieru-
chomoS$ci w formie aportu do spoiki, dla celow zabezpie-
czenia wierzytelnosci kredytodawcy. W metodyce zachod-
niej wzor ten stosowany jest bez wzgledu na trwaltos$¢ zabu-
dowan. Oznacza to, zZe przy ocenianej trwalosci obiektu bu-
dowlanego na 30 lat, obecnie osiagany dochdd kapitalizo-
wany jest w nieskoniczono$¢, bowiem wtlasdciciel ma wiecz-
ne prawo do uzyskiwania dochodéw. Kupujac nierucho-
moS$¢ nabywa prawo do rozbidrki obiektu (z wyjatkiem
obiektow zabytkowych) i wybudowania drugiego obiektu,
przeprowadzenia glgbokiego remontu czy modernizacji. Nie
oznacza to bynajmniej, ze w podejSciu dochodowym nie
uwzgledniany jest stopienn zuzycia technicznego czy funk-
cjonalnego. Jest on uwazgledniany i to na kilku etapach:

1 etap — rozstrzygnigcie, czy z punktu widzenia stanu
technicznego wtasciciel moze korzysta¢ z prawa
osiggania dochodéw. Uszkodzenie, czy zty stan
elementow konstrukcyjnych w momencie wyceny
moze oznacza¢ pozbawienie go takiego prawa.

2 etap — stan techniczny i funkcjonalny znajduje odzwier-
ciedlenie w rynkowych stawkach czynszow. Na
danym rynku lokalnym, przy podobnej lokalizacji
wyzsze stawki czynszu beda osiggaly nierucho-
mosci o lepszym standardzie.

3 etap — stan techniczny i funkcjonalny znajduje odzwier-
ciedlenie w poziomie stopy kapitalizacji. Wysoki
stopien zuzycia zwigksza ryzyko nie osiggania do-
chodéw z nieruchomosci. Jezeli wiasciciel nie
przewiduje przeprowadzenia remontéw czy moder-
nizacji, stopa zwrotu powinna by¢ podwyzszona.

4 etap — pomimo znacznego stopnia zuzycia przyjmujemy
rynkowy poziom czynszow dla nieruchomosci
odznaczajacych si¢ lepszym standardem, ale po
wyznaczeniu wartosci pomniejszamy ja o naklady
niezbedne na przeprowadzenie remontow.

Wzor nr 2 w warunkach polskich powinniSmy rowniez
stosowaé do wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci grunto-
wej bez wzgledu na pozostala zywotnos¢ techniczng czy eko-
nomiczna nieruchomosci. Sprawa nieco komplikuje si¢ przy
wycenie nieruchomosci budynkowej, kiedy prawo uzytkowa-
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nia wieczystego gruntu wygasa wczesniej. Wtedy wycena
wartosci nieruchomosci, wobec krotszego prawa do osiagania
dochodéw, powinna wykorzystywac nastepujacy wzor:

1
1= —
1+n"
V=D —ouo
r
gdzie: 3)
D -oznacza strumien dochodéw na bazie pierwszego roku
(1—1:;)” -wspoétezynnik dyskontowy
r - stopg dyskontowa

Wyceniona wartoS¢ nalezy skorygowac, zgodnie z aktu-
alnie obowiazujacymi przepisami, o odszkodowanie za na-
niesienia. Od wycenionej warto$ci nalezy odjac¢ rowniez
wycenione prawo uzytkowania wieczystego.

Piate pytanie dotyczy interpretacji wartosci dochodo-
wej nieruchomosci, a $cidlej sposobu uwzgledniania w tej
warto$ci elementéw sktadowych, tj. gruntu i budynku.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢. Wyznaczona war-
tos$¢ obejmuje zaréwno warto$¢ gruntu jak i budynkow. Ta
cata nieruchomo$¢, przy danym sposobie zagospodarowa-
nia, generuje dochdd. Jezeli sposdb wykorzystania gruntu
jest nieznaczny, intensywno$¢ zabudowy niewielka, to war-
tos¢ dochodowa bedzie niska.

Poprzez wyceng nieruchomosci podejsciem dochodowym
ujawniaja si¢ funkcje petnione przez rynek nieruchomosci:
funkcja wymiany, informacyjna i funkcja korygowania wy-
korzystania przestrzeni. Na prawidtowo funkcjonujacych ryn-
kach, rynek poprzez ceng informuje o wartosci wycenianej
nieruchomosci, co umozliwia realizacje praw majatkowych
i wtorng dystrybucje przeznaczenia przestrzeni w zaleZnoSci
od preferencji inwestoréw i dotychczasowych uzytkownikow.
Niski dochéd z nieruchomosci skfoni wiasciciela do poszuki-
wania droég zmaksymalizowania dochoddéw np. poprzez lep-
sze jego zagospodarowanie.

Grunt jako taki nie przynosi dochodu, zaczyna go gene-
rowaé poprzez nadanie mu funkcji. Oznacza to, ze wyro-
znienie gruntu od budynkow i przypisanie samemu grunto-
wi mozliwosci generowania dochodu nie jest wlhasciwe.
Jezeli tego dokonujemy, to zawsze jest to czynno$¢ umow-
na, podyktowana wzglgdami podatkowymi. Ale wyréznio-
ne. elementy sktadowe nie przedstawiaja ani warto$ci ryn-
kowej budynku ani gruntu. Podkre§laja to zaréwno ,Wy-
tyczne w sprawie wyceny Srodkow trwalych”, wydane
przez Europejska Grupe Rzeczoznawcow Majatkowych,
jak rowniez bogata literatura przedmiotu.

Wyrdznienie wartosci gruntu od wartosci budynku
wystepuje w metodyce niemieckiej, pojawilo si¢ rowniez
w metodyce amerykanskiej, ale mozna zaobserwowac za-
sadnicze réznice w obu rozwiazaniach. W metodyce nie-
mieckiej oddzielenie budynku od gruntu i przypisanie do-
chodu generowanego przez grunt stanowi immanentny,
a wigc staly i niezmienny element wyceny. W metodyce

amerykanskiej procedura powyzsza wprowadzona zo-
stata tylko dla celéw podatkowych.

Kolejnym problemem, niezmiernie trudnym na etapie
wyceny, jest wyznaczenie stopy kapitalizacji i stopy dys-
kontowej. Obie stopy roznia si¢ nie tylko nazwa ale row-
niez maja inny sens ekonomiczny. Stopa kapitalizacji od-
zwierciedla zwrot zainwestowanego kapitatu i dochdd z te-
go kapitatu. Stopa dyskontowa tylko dochdd z zainwestowa-
nego kapitatu. Zwrot kapitalu moze nastapi¢ poprzez sprze-
daz nieruchomosci lub w kosztach otrzymanego dochodu.
Jezeli nastgpuje na koniec okresu poprzez sprzedaz, ogolna
stopa zwrotu jest stopa zwrotu na kapitale. Odzwierciedla
ona minimalna stopg zwrotu z wylozonego kapitalu.

Stopa kapitalizacji wyznaczona jest na podstawie infor-
macji rynkowych o cenach transakcyjnych nieruchomgsci
i dochodach generowanych poprzez te nieruchomo$é. Przy
wyborze stopy dyskontowej informacje z niedawno zawar-
tych transakcji nie sa wystarczajace. Technika ta wymaga
bowiem zastosowania perspektywicznej, a nie historycznej
stopy dochodu. Musi zatem uwzglednia¢ oczekiwania poten-
cjalnych kupujacych i zbywajacych w przyszloscei, poréwna-
nie dochodowosci nieruchomodci z dochodowoscia innych in-
strumentéw finansowych, np. obligacji dlugoletnich. Oznacza
to, Ze jej wyznaczanie wymaga szerszej perspektywy.

Wyznaczanie stopy dyskontowej nalezy z pewnoscig do
najtrudniejszych elementéw techniki DCF. Upatruje sig,
ze obawy w odniesieniu do tej techniki wynikaja z trud-
nosci zwigzanych z oszacowaniem i uzasadnieniem stopy
dyskontowej. Niezaleznie od procedur szacowania, jej wy-
znaczanie nie moze by¢ oderwane od zaloZzen, przyjetych
w procesie prognozowania strumienia dochodow.

Nie ma jednoznacznosci co do sposobu wyznaczania sto-
py dyskontowej. W literaturze zachodniej rozwazana jest me-
toda rynkowa, metoda wywiadu i metoda sumowania. Ta
ostatnia, oparta na wzorze Fishera, ktora w Polsce dominuje,
jest najbardziej w literaturze przedmiotu krytykowana. Za-
sadno$¢ jej stosowania na rynku nieruchomosei jest watpliwa
z uwagi na brak danych do wyznaczenia jej elementdw skla-
dowych. W Polsce najbardziej zasadna wydaje si¢ by¢ meto-
da rynkowa (pokazujaca powiazania pomigdzy stopa kapitali-
zacji a stopa dyskontowa i wzrostem warto$ci nieruchomodci)
oraz stopa wywiadu, polegajaca na wyznaczeniu oczekiwanej
przez inwestorow wysokosci stopy zwrotu, jaka chcemy uzy-
skac, inwestujac na rynku nieruchomosci.

Przedstawione problemy nie wyczerpuja z pewnoscia
listy wszystkich watpliwoSci, na jakie natrafiamy przy wy-
cenie warto$ci rynkowej. Stanowia centralng ich czesc.
Liczba tych watpliwos$ci oraz ich cigzar gatunkowy z pew-
noscig uzasadniaja koniecznos$¢ ich jednoznacznego roz-
strzygnigcia. o

Tekst wystapienia na VI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych w Olsztynie.
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OD STRONY PRAKTYKI

Mariusz Bilski

Dzi§, w przededniu prawnego usankcjonowania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego, chciatbym przypomnied,
ze minglo wlasnie 5 lat od rozpoczegcia pierwszych poste-
powan kwalifikacyjnych uprawniajacych do szacowania
nieruchomosci.Ta okragla rocznica jest okazja do analizy
i podsumowania problemdéw, na ktére napotykali i napoty-
kaja praktykujacy rzeczoznawcy majatkowi.

Warto przypomnieé, ze zawdd ten zrodzit si¢ w dobie
reformy gospodarczej. Transformacja systemowa w Polsce
rozpoczgta zostala poprzez wprowadzenie wielu aktéw
prawnych, w tym réwniez dotyczacych gospodarowania nie-
ruchomosciami. Gospodarka kraju oparta zostata na zasa-
dach rynkowych. Takie zmiany spowodowaty koniecznos¢
szybkiego wyksztalcenia kadr, w tym réwniez rzeczoznaw-
cow, ktére musialy poruszac sig na obszarze gospodarki nie-
ruchomosciami i podejmowaé lub wspiera¢ podejmowanie
decyzji w malo jeszcze zrozumiatych, nowo powstatych wa-
runkach. Taka byla geneza powstania zawodu.

W poczatkowym okresie wycena czesci sktadowych
nieruchomos$ci — gruntéw i budynkéw — zajmowali sie
glownie biegli z list wojewody. Wycena nieruchomosci,
juz w calosci, zajmowali si¢ rzeczoznawcy majatkowi. Tak
ewoluowal przedmiot naszej wyceny. Wycena byla wow-
czas dodatkowym zajgciem, a nie zawodem. W tym okre-
sie kandydaci na rzeczoznawcdw, jak i1 sami rzeczoznawcy
mieli wiele pytan wywodzgcych sig z praktyki, na ktdre
bardzo trudno bylo im uzyskac przekonywujaca odpowiedz
z istniejacych, nielicznych publikacji naukowo — dydak-
tycznych lub od oséb prowadzacych kursy przygotowaw-
cze lub doksztalceniowe.

Po poczatkowym okresie, w ktérym znaczacy wplyw
na rozwdj teorii wyceny nieruchomos$ci mial osrodek olsz-
tynski, budowaniem i rozwijaniem teorii wyceny zajely sie
inne o$rodki naukowo-dydaktyczne. Jednym ze skutkow
prezentowanej na tamach réznych wydawnictw i publikacji
polaryzacji pogladéw tych oSrodkéw bylo zakladanie przez
praktykujacych rzeczoznawcow i biegtych stowarzyszen re-
gionalnych. W tym czasie gldwnym celem stowarzyszen
bylo analizowanie wyste¢pujacych problemdéw i przyjmowa-
nie regionalnych rozwigzan pozwalajacych na ujednolice-
nie praktyki zawodowej. Faktycznie udawato si¢ na ogot
wyeliminowac jedynie razace rozbieznosci.

Sadze, ze w miastach w ktorych znajdowaty sie osrodki
naukowo-dydaktyczne, wplyw oséb zajmujgcych sie teoria
wyceny byl znaczacy dla uksztaltowania regionalnej prak-
tyki zawodowej. Akceptacja Srodowiska praktykujacych
rzeczoznawcéw pozwolita czegSci z tych oséb zaistnie¢ na
rynku ogdlnopolskim. Rzecz jasna, nie dotyczylo to osdb

o powszechnie znanych w calym $rodowisku osiagnieciach,
ktére nie wymagaly i nie wymagaja reklamy, a ich czlon-
kostwo w kazdym ze stowarzyszen regionalnych byfoby
nobilitujace dla wszystkich jego czlonkow.

Nadzieje na doprowadzenie do ujednolicenia praktyki
wyceny wzbudzita krakowska konferencja w roku 1994,
ktorej efektem byto opracowanie, wydanie i wdrozenie do
praktyki zawodowej Standardéw Zawodowych Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Niestety standardy nie byly norma
prawng i obowiazywaty tych, ktérzy dobrowolnie, poprzez
przynaleznoS¢ stowarzyszeniowa i federacyjna sami sobie
natozyli obowiazek ich stosowania.

Od wprowadzenia w 1995 r. zarzadzenia dotyczacego
zasad ustalania wartoSci nieruchomosci i standardéw zawo-
dowych, oceny praktyki zawodowej mozna dokona¢ poprzez
analiz¢ opublikowanych? przez Przewodniczaca Komisji Ar-
bitrazowej wnioskéw, wynikajacych z dodwiadczen prac tej
komisji. Z analizy wynika, ze przyczyna rozbieznosci
byla nie tylko nieprawidlowa metodologia, ale wiele innych
grzechdw, ktore powstaty na skutek braku odpowiedzialnego
stosunku autora operatu do wykonywanej pracy.

Ostatni okres charakteryzuje si¢ znaczna iloScig arty-
kuléw oséb o uznanych w sSrodowisku autorytecie, wska-
zujacych na przyczyny bledéw popetnianych w wycenie.
Niestety, istnieja réwniez na terenie kraju takie regiony,
w ktdrych akceptowane przez regionalne §rodowiska zawo-
dowe teorie wyceny sa w znacznym stopniu wdrazane
w praktyke. Bezkrytyczna akceptacja takich teorii, bez
skonfrontowania z aktualna i akceptowana w calym $rodo-
wisku teoria wyceny i zdefiniowanymi wczes$niej pojecia-
mi, prowadzi do mnozenia teorii rozbieznoéci i ewentual-
nych skutkéw zwiazanych z odpowiedzialnoscig zawodowa
rzeczoznawcy majatkowego.

W postepowaniach sagdowych, w ktérych uczestniczy rze-
czoznawca, badz to jako strona lub jako biegly, jakiekolwiek
Jjego odwolanie si¢ do literatury nie ma Zadnego znaczenia
dla sadu, a wykazanie jednej ze stron braku jednoznacznosci
teorii wyceny (szczegélnie podejscia dochodowego) skutkuje
na ogdt odrzuceniem opinii biegltego jako nieprzekony-
wujgcej, albo ewentualnym wyrokiem dla autora operatu.

Sadze, ze niejednoznacznosé stosowanej w praktyce
teorii wyceny jest m.in. przyczyna preferowania przez sady
podejscia cenowo-pordwnawczego. Wykazanie przez kogo-
kolwiek, ze praktykujacy rzeczoznawcy nie dopracowali
si¢ przez 5 lat jednolitej teorii wyceny, wplywa na niepo-
chlebng opini¢ o calym naszym Srodowisku. Wéwczas nie-
ktdre z takich oséb uwazaja wrecz, ze zawdd nasz nie ma
nic wspdlnego z profesjonalizmem.
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Tak postrzegam gidwne problemy, jakie mial, a po
czesci nadal ma praktykujacy rzeczoznawca w ciagu ostat-
nich 5 lat.

Od | stycznia 1998 r. wchodzi w zycie diugo oczeki-
wana ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Z mocy ar-
tykutu 157 tej ustawy wynika, ze w razie istotnych roz-
bieznosci w opiniach o wartoSci tej samej nieruchomosci,
oceny prawidlowosci tych wycen dokonuje organizacja za-
wodowa rzeczoznawcow majatkowych. Natomiast w mysl
artykulu 175 rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest
do wykonywania czynno$ci szacowania zgodnie z zasada-
mi wynikajacymi z przepiséw prawa i standardéw zawodo-
wych. Nalezy sadzi¢, ze przepisy wykonawcze nie beda
zbyt szczegétowe. A problem, jak zwykle nie lezy w ogo-
le, a w szczegole.

Dostepnym calemu sfederowanemu $rodowisku zawo-
dowemu obszarem prawa stana si¢, w my$l nowej ustawy,
standardy zawodowe. Wprowadzenie pojgcia standardéw
zawodowych do ustawy jest nie tylko szczegdlnym
osiagnieciem ich autordw, ale takze tych rzeczoznawcow,
ktérzy wprowadzali je do swojej praktyki i pokazali szero-
kiemu krggowi odbiorcéw swoich operatow, ze to Srodowi-
sko, z ktérym sa zwigzani, ma swoje zawodowe re-
guly postgpowania. Nie oznacza to jednak, ze standardy
nie wymagaja naturalnych zmian zwigzanych ze zmianami
ustawodawstwa, rozwojem teorii wyceny i potrzebami
praktyki.

Jako praktyk chciatbym zauwazyé, ze nie moze funkcjo-
nowac¢ wiele definicji tego samego pojecia; wiele podejsc
nazywanych tak samo, a metodologicznie zasadniczo sig
réznigcych. Z tego punktu widzenia nie mozna uznac,
ze tylko ministerstwa, osrodki naukowe czy Federacja
wiedzg czego nauczal, gdzie tkwia w praktyce rozbieznosci
i ktére obszary z poszczegdlnych zagadnien teorii wyceny
wymagaja skomentowania lub zmian w standardach.

Z drugiej natomiast strony wypada przyznac, 7ze prakty-
kujacy rzeczoznawca nie zawsze bedzie potrafit zidentyfi-
kowaé swoje braki lub zweryfikowac sam stan swojej wie-
dzy i swoich umiejgtnosci. Stad wniosek, ze potrzebna jest
petna wspotpraca UMIRM, Federacji, a przede wszystkim
naukowcéw i praktykéw wyceny.

W ciggu 5 ostatnich lat, droga ewolucji, rzeczoznaw-
stwo majatkowe przeksztafca si¢ z zajgcia w zawdd. Poje-
dyncze dziatania zastgpowane sa praca w zespolach. Na-
uczanie na studiach podyplomowych lub wyzszych wy-
parfo szkolenia na kursach przygotowawczych. Uprawnie-
nia zawodowe uzyskuja coraz lepiej wyksztalceni rzeczo-
znawcy. Mnoza si¢ teorie wyceny. Pod patronatem PFSRM
organizowane sa seminaria dotyczace specjalistycznych ob-
szardw wyceny, gwarantujace zgodnos$¢é tych szkolen
z przyjeta teorig wyceny.

Nadszedt najwyzszy czas, aby naukowcy i praktycy
wyceny wspélnie i jednoznacznie opracowali takie zasady,

ktére sg potrzebne praktykom wyceny. Jest to szczegélnie
wazne dla praktykéw, na ktérych gléwnie spadnie odpo-
wiedzialno$¢ za stosowanie nieprecyzyjnych pojeé, niejed-
noznacznych teorii 1 braku kompleksowo opracowanych
standardéw. Dlatego tez winni oni wspierac i aktywizowac
tg wspofprace, a osobom dziatajacym na rzecz budowania
jednolitej teorii, udziela¢ wydatnej pomocy. Nikt za nas
nie rozwiaze tych probleméw. Jezeli rzeczoznawstwo
majatkowe ma by¢ rzeczywiscie zawodem, to trzeba liczy¢
sig z tym, ze wzorem krajow zachodnich, to wladnie prak-
tycy beda w przysziosci okre$la¢ swoje potrzeby naukow-
com 1 od nich oczekiwa¢ begda skutecznych rozwigzan.

Nie oznacza to, rzecz jasna, ze praktycy wyceny nie
bgda musieli wspdtpracowac z teoretykami. Te formy
wspéipracy nalezy juz budowaé. Pierwszym krokiem na
drodze budowy takiej wspdlpracy winny by¢ konferencje
po§wigcone przedstawieniu oczekiwan praktykéw i stanu
rozwoju teorii w tym zakresie. Z uwagi na potrzeby pro-
wadzonej takze przez naukowcdw praktyki, jest szansa na
to, ze beda oni pobudza¢ Srodowisko zawodowe do takich
spotkan. Z korzyscia dla calego Srodowiska jest, aby ol-
brzymia wiedzg o nieruchomosciach taczyli oni z wiasna
praktvke zawodowa. Jestem przekonany, ze powstate przy
takiej wspdlpracy standardy wyceny, precyzowalyby zasa-
dy wyceny zdecydowanie lepiej, niz zrobi to ogdlny - ze
swej istoty — przepis prawny. Standardy wyceny dla po-
trzeb praktyki winny by¢ szczegotowe i kompletne. Ak-
ceptacja standardéw przez Srodowisko bedzie nobilitujaca
dla ich autoréw.

Analiza potrzeb praktyki bylaby niepetna, gdybym nie
poruszyt problematyki szkolen, publikacji i wydawnictw.
Programy szkolen winny posiada¢ rekomendacjg Federacji,
stwierdzajaca zgodnos¢ z przyjeta przez Srodowisko teorig
wyceny. Od autoréw nowych lub rozwijanych teorii ocze-
kiwatbym autorskiego przypisu, ktory okreslatby czy pre-
zentowany przez nich poglad jest wytacznie pogladem au-
torskim, wzglednie czy jest zgodny z akceptowana
i przyjeta w Srodowisku teoria wyceny. Sadze, Ze autor,
ktéry zaopatrzy swdj artykul takim przypisem bedzie wy-
soko ceniony za swoja rzetelno$¢ zawodowa i naukowd.
Nowe wydawnictwa winny by¢ recenzowane na tamach
»Rzeczoznawcy Majatkowego” pod katem ich aktualnej
zgodnosci z obowiazujaca teoria wyceny.,

Mam nadzieje, ze analiza omdwionych powyzej pro-
blemdw, z ktérymi borykali si¢ w minionym okresie prak-
tycy wyceny, umozliwi nam wypracowanie takich reguf
postgpowania, kte wyeliminuja owe problemy z praktyki
wyceny. EI

Przypisy

l. Doswiadczenia z pracy Zespotow Komisji Arbitrazowej PFSRM-
Materiaty z V Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, Warsza-
wa 1996 r.
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WYCENA PRZEDSIEBIORSTW

Jak to robiq na Zachodzie
Magda Kalus

Ponizsze opracowanie jest jedynie szkicem schematu
wyceny przedsigbiorstw w krajach Europy Zachodniej.
Wszystkim zainteresowanym polecam specjalistyczne pu-
blikacje powstate w Polsce, a dostepne w warszawskim
Biurze Federacji. Artykut oparto na raporcie sporzadzonym
przez zespél TEGoVA ds. metodologii wyceny przedsie-
biorstw.

Wycena przedsigbiorstwa jest zadaniem nietatwym. Rze-
czoznawca, chcac osiagna¢ wynik jak najbardziej zblizony
do rzeczywistosci, musi postawi¢ si¢ w roli oséb podej-
mujacych decyzje, a co za tym idzie, kreujacych rynek.

Cel wyceny

Oczywiscie, przy wyborze odpowiednich metod, klu-
czowe znaczenie ma dla rzeczoznawcy cel wyceny. Wyce-
na funkcjonujacego przedsigbiorstwa moze by¢ przeprowa-
dzona dla jednego z ponizszych celow:

e wnioski/aplikacje kredytowe

* ewentualna sprzedaz/kupno przedsigbiorstwa

¢ sprzedaz lub kupno akcji przedsigbiorstwa

e sprzedaz lub kupno terenu, na ktérym dziata przed-
siebiorstwo

e rozwo0j/ powigkszenie przedsiebiorstwa

¢ fuzja z innym przedsiebiorstwem

e podzial przedsigbiorstwa na kilka mniejszych podmio-
téw gospodarczych

¢ cele dodatkowe

¢ wycena dla potrzeb prawnych

* bezgotéwkowe wklady w formie aportu dla innych
przedsiebiorstw

e prognozy gicldowe

e sprzedaz/kupno akcji przez ich posiadacza.

Zaleznie od celu wyceny, rzeczoznawca musi poinfor-
mowac klienta o wszystkich potencjalnych niezgodnosciach
lub konfliktach intereséw.

Uzyskiwanie danych, dokumentacji oraz
Zrodta informacji (lista dokumentéw)

Wszystkie dostgpne dokumenty i dane beda niezbedne
rzeczoznawcy do przeprowadzenia wyceny. Zaleznie od jej
celu, moga to byc:

« informacja gietdowa (jeSli gietda istnicje)
« rozliczenia roczne (bilanse) z poprzednich lat (jesli to
mozliwe poprzeprowadzeniu audytu)

szacunki co do bilanséw na lata przyszile

e ewidencja Srodkéw trwatych i ich obciazen finansowych

* informacja na temat kierownictwa i personelu (umowy
pracownicze, w szczegdlnosci partycypacja w Kapitale
przedsiebiorstwa)

» szczegoly dotyczace dostawcdw (w tym umowy)

¢ system produkcyjny

e marketing

¢ patenty i stosowane technologie

e szcegdty dotyczace konkurencji

e umowy z klientami

e wykaz akcjonariuszy, protokoty z zebrari akcjonariuszy

» stopa inflacji

s prognozy co do poziomu plac

e zapotrzebowanie rynku na produkt

» wyniki kontroli poziomu emitowanych zanieczyszczen
Rzeczoznawca powinien podad takze Zrddla, z ktdrych

otrzymal powyzsze informacje.

Wizja lokalna

Jesli tylko to mozliwe, rzeczoznawca powinien dokonad
wizji lokalnej wszystkich nieruchomosci przedmiotowych,
badajac stan ksiag wieczystych, wymagania planowania
przestrzennego, zasiegnac opinii specjalistéw co do roz-
wigzan technicznych.

Metody

W przypadkach, w ktérych chodzi o przyszte funkcjo-
nowanie wszystkich czeSci przedsigbiorstwa oraz genero-
wanie dodatnich przeptywéw finansowych (cash-flow) sto-
sowane sa nastepujace metody:

1. Klasyfikacja srodkéw trwatych

Nalezy dokona¢ rozréznienia miedzy Srodkami trwa-

tymi niezbednymi do wtasciwego funkcjonowani przed-

siebiorstwa (wycenianymi jako czgsci przedsiebiorstwa

Jako cafosci) a takimi, ktore sa zbedne (wyceniane be-

da osobno na podstawie wartosci rynkowej.
2. Analizy wstepne

W tym przypadku chodzi o przeanalizowanie sit konku-

rujacych ze sobg w sektorze ekonomicznym. Bedg to:

dostawcy; klienci; istniejaca konkurencja, produkty-od-
powiedniki (substytuty); przyszia konkurencja (ew.
przeszkody w wejsciu lub opuszczeniu rynku).

Rzeczoznawca powinien przestudiowad takze taicuch
wartosci dodanej, obecne i przyszte konsekwencje podatko-
we, konsekwencje wynikajace z odpowiedzialno$ci praw-
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nej. Analizie poddane by¢ musza réwniez stabe i mocne

strony przedsigbiorstwa, jego strategia walki z konku-

rencja.

3. Metody wyceny przedsiebiorstwa funkcjonujacego

a. metody bazujace na zdyskontowanych przeptywach pie-
nieznych (cash-flow),

b. poréwnanie wspétczynnikéw (mimo, iz metoda ta nie
jest zbyt precyzyjna, zwykle warto jest przytoczy¢ kil-
ka najczesciej uzywanych wskaznikow),

¢. kapitalizacja gietdowa,

d. kapitalizacja dywidend i zyskow,

e. koszt odtworzenia $rodkow trwatych (metoda nie zale-
cana). :

Metody dla srodkéw trwalych, ktore nie sa
niezbedne dla funkcjonowania przedsiebiorstwa

Nastepujace metody stuza do obliczenia wartosci likwi-
dacyjnej srodkéw trwatych w przypadku likwidacji przed-
siebiorstwa lub okreslenia wartosci alternatywnych dla kre-
dytéw hipotecznych:

a. metoda poréwnawcza,

metody kapitalizacji,

metody zdyskontowanych przeptywdéw pienigznych
(cash-flow),

d. metody odtworzeniowe,

e. metody ekonometryczne.

=

r}

Wymagania prawne

Zaleznie od celu wyceny, odpowiednie wymagania od-
noszace si¢ do ksiegowosci 1 podatkéw mogg wplynac na
warto$¢ funkcjonujacego przedsigbiorstwa. Rzeczoznawca
musi zbadad, czy przeciwko przedsigbiorstwu nie tocza si¢
jakie$ procesy sadowe, czy nie ztozono na nie jakiej$ skar-
gi; jednym slowem: czy nie zaistniata sytuacja mogaca
wplyna¢ na stan finansow przedsigbiorstwa. W przypadku,
gdy przynosi ono straty, powinno si¢ obliczy¢ ewentualne
korzysci podatkowe dla nabywcy przedsiebiorstwa. Nie
bez znaczenia pozostaje zagadnienie zasobéw ludzkich
i jego wplywu na cash flow przedsigbiorstwa.

Zawartosc operatu szacunkowego

Operat szacunkowy powinien by¢ zgodny z zasada bez-
stronnodci i przejrzystosci, a zawieraé powinien przynaj-
mniej: cel wyceny, przyjete zalozenia, wykaz wykorzysta-
nej dokumentacji, Zrédla informacji, zastosowana metodo-
logie, wyniki, zastrzezenia.

Kompetencja zawodowa

Ogdlnie mowige — wycena przedsi¢cbiorstwa wymaga
udziatu calego zespotu ekspertéw z réznych dyscyplin, od-
powiednich dla réznych celow wyceny.

Na podstawie powyzszego schematu przeprowadzono
badania nad wycena przedsiebiorstwa w czterech krajach
Unii Europejskiej. Badaniem objeto Hiszpanig, Holandig,
Portugali¢ i Wielka Brytanig¢. Oto niektére wyniki:

Gléwne zrédia informacji na temat przedsiebiorstw
zrodia oficjalne/paristwowe:

Hiszpania: Instituto Nacional del Estadistica (Panstowy
Instytut Statystyczny), rejestry handlowe, Banco de Espa-
gna (bank narodowy). Holandia: Izba Handlowa, ksiegi
wieczyste, pafistwowe stuzby statystyczne. Portugalia: Ban-
co de Portugal, Panstwowy Instytut Statystyczny, Gabine-
tes de Estado et Planeamento (Ministerstwo Budownictwa
i Gospodarki Przestrzennej).

irodia prywatne:

Informacji dostarczaja firmy konsultingowe takie jak
np. Ardan, Duné&Bradstreet analizy rynku, biuletyny gief-
dowe, biura ksiegowe.

Podatek od przedsiebiorstw (jako procent dochodéw)

Hiszpania — 37%, Holandia — 35%, Portugalia — od
20% do 39,6%, W. Brytania — 33% w 1997, zredukowany
do 31% w najnowszym budzecie.

Ewentualne ulgi

Hiszpania: pewne rodzaje uméw o prace, ulgi lokalne,
zalezne od autonomicznych decyzji regionalnych, Holan-
dia: w pewnych regionach (zaleznie od liczby pracowni-
kéw), Portugalia: przy inwestycjach przekraczajacych 5
mld dolaréw, W. Brytania: inwestycje w maszyny i urza-
dzenia, specjalne strefy ekonomiczne (w pierwszym roku
dziatalnosci 100 proc. zwolnienie z podatku).

Regulacje prawne

Gléwne regulacje 1 zasady stosowane w wycenie przed-
sigbiorstw: Hiszpania i W. Brytanii — nie istnieja zadne re-
gulacje prawne; Holandia: tylko w przypadku firm notowa-
nych na gietdzie; Portugalia: ustawodawstwo krajowe
i obowigzujace w Unii Europejskiej (obecnie zmieniane)

Wymagania w stosunku do rzeczoznawcoéw

Hiszpania — prawo nie przewiduje zadnych wymagarn
co do kwalifikacji rzeczoznawcow; Holandia — podobnie
jak w Hiszpanii, cho¢ wiekszo$¢ wycen przedsigbiorstw
przeprowadzaja firmy ksiggowe; Portugalia — nie istnieja
zadne specjalne wymagania, wyceny zwykle przeprowa-
dzane sa przez ekonomistéw i inzynieréw; W. Brytania —
rzeczoznawcy brytyjscy zwykle nie przeprowadzaja wycen
przedsigbiorstw — podobnie jak w Holandii zajmuja sie
tym ksiegowi.

W Polsce, poki co, wyceny przedsigbiorstw interesuja
si¢ takze rzeczoznawcy. (]
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WYCENA NIERUCHOMOSCI A WYCENA

PRZEDSIEBIORSTW

Podobienstwa, roZnice i nowe problemy

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Okreslenie warto$ci nieruchomosci, a takze wartosci
przedsigbiorstw staje si¢ w warunkach gospodarki polskicj
zjawiskiem coraz powszechniejszym.

Wielu rzeczoznawcoéw majatkowych majacych uprawnie-
nia zawodowe w zakresie wycen nieruchomos$ci coraz
czeSciej wycenia takze przedsiebiorstwa, badZ ich czesci
zorganizowane. Problem wyceny nieruchomosci doczekal sie
nie tylko nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami lecz
takze od lat jest poddawany kodyfikacjom miedzynarodo-
wym. W Polsce dostgpne s3 migdzynarodowe standardy wy-
ceny nieruchomosci opracowane przez Migdzynarodowy Ko-
mitet Wycen (TIAVSC), Europejskie Standardy Wyceny
Nieruchomosci (TEGoVA), czy standardy amerykariskie
badZ angielskie. Wciaz rozwijane sa standardy Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, kiére
przez fakt uchwalenia nowej ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zyskaly dodatkowe znaczenie, gdyz ustawa przy-
wotuje w kilku miejscach te zawodowe kodyfikacje.

Problem wycen przedsigbiorstw, mimo bardzo juz bo-
gatej literatury dostepnej takze w Polsce, nie doczekal sic
standaryzacji, ani tez uprawniefi zawodowych. Stwarza to
dla firm konsultingowych oraz rzeczoznawcow okresla-
jacych wartosci przedsigbiorstw spore nieraz kiopoty w in-
terpretacji oraz doborze metod wyceny dla konkretnych
obiektdw. Brak analiz porédwnawczych pomigdzy wartoécia
przedsigbiorstw a warto§cia nieruchomosci skutkuje
takze biedami interpretacyjnymi, réwniez przy wycenie
niektérych nieruchomosci. Celem niniejszego artykutu jest
chocéby czgéciowe wypelnienie tej luki.

Kryteria rozniace wycene nieruchomosci
i wycene przedsiebiorstw

Réznice w wycenie nieruchomosci i przedsiebiorstw
wynikaja z réznych przestanek. Do podstawowych na-
lezy zaliczy¢ réznice wynikajace z rodzaju wycenianych
systemow. Zgodnie z Kodeksem cywilnym przez nierucho-
mos¢ rozumie sig: czesci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wlasnosdci (gruntu), jak réwniez budyn-
ki trwaie z gruntem zwiazane lub czeSci takich budynkéw
(lokale), jezeli z mocy przepiséw szczegdlnych stanowia
odrgbny od gruntu przedmiot whasnosci” (art. 46 Kc).

Nieruchomosci podzieli¢ mozna ponadto na:
< nieruchomos$ci gruntowe — grunty, na ktérych nie zo-

staly wzniesione zadne budowle, budynki i inne

urzadzenia;
<+ nieruchomosci zabudowane — grunty wraz z czeSciami
skladowymi gruntu tj. budynkami i innymi urzadzenia-

mi trwale z gruntami zwiazanymi, jak réwniez drzewa

i inne rodliny od chwili zasadzenia lub zasiania;
< niecruchomosci budynkowe — same budowle, budynki

i urzgdzenia, jezeli wynika to z przepiséw szcze-

gélowych (np. z art. 235 i 272 Ke);
¢ nieruchomosci rolne (grunty rolne) — takie, ktére sa lub

moga by¢ wykorzystane do prowadzenia dziatalnosci
wytwdérczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro$linnej

i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sa-

downiczej i rybnej (art. 46 Kc);
<+ nieruchomos$ci budowlane (grunty budowlane) — takie,

ktére sa lub moga by¢ — zgodnie z ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego — wy-
korzystane do celéw budowlanych.

Przedsigbiorstwo w rozumieniu Kodeksu cywilnego de-
finiowane jest jako: ,,zespét sktadnikéw materialnych i nie-
materialnych przeznaczonych do realizacji okreslonych za-
dan gospodarczych, Obejmuje wszystko to, co wchodzi
w skiad przedsigbiorstwa, w szczegdlnosei:

% firme (nazwe), znaki towarowe i inne oznaczenia indy-
widualizujace przedsiebiorstwo;

< ksiegi handlowe;

«# nieruchomosci i ruchomosci nalezace do przedsigbior-
stwa, w tym produkty i materiaty;

< patenty, wzory uzytkowe i zdobnicze;

% prawa wynikajace z najmu i dzierzawy lokali zajmowa-
nych przez przedsigbiorstwo.

Za gospodarstwo rolne uwaza sig¢ grunty rolne wraz
z gruntami lesnymi, budynkami lub ich cze$ciami, urzadze-
niami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zor-
ganizowang calos¢ gospodarcza oraz prawami i obowiazkami
zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”.

Przedmiotowe traktowanie przedsigbiorstwa wg Kc jest
niewystarczajace dla odréznienia funkcji przedsiebiorstwa
od funkcji nieruchomoéci. Przedsicbiorstwo, w rozumieniu
ustawy z 1988 r. o dziafalnosci gospodarczej, jest bowiem
systemem, podmiotem prowadzacym dziatalno$é gospo-
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darcza — a dzialalno$¢ gospodarcza moga uruchomic, pro-
wadzi¢ osoby wchodzace w sktad podmiotu gospodarcze-
go. Podmioty gospodarcze prowadzace dziatalnos¢ gospo-
darcza podzieli¢ mozna na osoby fizyczne i osoby prawne
z caltym bogactwem roznych form takich jak: spotdzielnie,
przedsiebiorstwa pafistwowe, spotki z 0. o, i S.A. itp.

Na podstawie réznic wynikajacych z rodzaju systemu
spoteczno-technicznego, jakim jest przedsigbiorstwo,
a obiektu martwego jakim jest nieruchomo$¢ przyjeto, ze
irédtem dochodu generowanego przez przedsigbior-
stwo jest jego dziatalnos¢ produkcyjno-ustugowa, itp.,
a irédtem dochodu z nieruchomosci jest giéwnie
czynsz oraz dochody pozaczynszowe (oplaty za
parkingi, reklamy, oplaty za korzystanie z au-
tomatéw — np. pralniczych itp.).

Nastepne réznice | podobiefistwa wynikaja
z typéw okreslanych wartosci czy to przed-
siebiorstwa, czy nieruchomosci. Migdzynarodo-
we, europejskie oraz polskie standardy do-
tyczace wycen nieruchomosci wprowadzaja dwa
gléwne typy warto$ci nieruchiomosci: wartos¢
rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa.

W ramach tych dwéch podstawowych typdw wy-
réznia sie rozne rodzaje wartosci rynkowej np. war-
to§¢ rynkowa dla aktualnego stopnia zuzycia, czy
warlo$é¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy. Row-
niez wprowadzone ostatnio przez ustawg o gospodar-
ce nieruchomos$ciami oraz ustawe o listach zastawnych 1
bankach hipotecznych i warto$¢ hipoteczno-bankowa, sa
pewnymi rodzajami wartosci rynkowej.

Jesli za$ chodzi o przedsigbiorstwa, to niestety brakuje
ogblnie przyjetych definicji ich wartosci. Tym samym
pojeciom czgsto nadaje si¢ réZne nazwy. Za podstaweg roz-
rézniania wartosci nalezy, jak sadze, przyja¢ stwierdzenie,
7e: o wartodci przedsiebiorstwa decyduje nie tylko warto$¢
jego majatku, ale takze zdolnos¢ tego majatku do przyno-
szenia dochoddw.

Wartoéci przedsiebiorstwa mozna wiec podzielic na
podstawowe typy: wartosci majatkowe i wartosci docho-
dowe.

Wartosci majatkowe

Do wartosci majatkowych zaliczyé mozna wartosS¢
wedlug kosztéw odtworzenia (reproduction value). War-
to$¢ ta wymaga okreslenia kosztéw nabycia, wytworzenia
érodkéw trwalych, a takze obliczenie naktaddéw na
zalozenie przedsigbiorstwa, nakladéw poniesionych na za-
kup licencji, patentéw oraz innych wartosci niematerial-
nych np. szkolenia i naboru pracownikéw.

W nastgpnym etapie nalezy dokona¢ wyliczen stopnia
zuzycia Srodkéw trwatych, co jest stosunkowo proste 1 zna-
ne, a takze stopnia zuzycia wartoSci niemateriainych, co
jest juz dos§é trudne. Warto$¢ odtworzeniowa przedsigbior-

stwa moze wiec byé obliczana podobnie jak wartos¢ od-
tworzeniowa nieruchomosci. Do wartosci majatkowych na-
lezy zaliczy¢ warto$é likwidacyjna (liqu-
idation value), ktdora okreéla si¢ jako
sume prawdopodobnych cen uzyska-
nych ze sprzedazy zbywanych ak-
tywow materialnych i niematerial-
nych po uiszczeniu zobowiazan
i kryteriéw likwidacji. Wartos¢
majatkowa okresla
sie takze poprzez
wartosS¢ ksiegowa,
utozsamiang z war-
toSciag aktywow
netto oraz z war-
toscig skorygowa-
nych aktywéw netto.
Ta pierwsza
obliczana
jest wedtug
WZOru:
V=A-Po,
gdzie A — akty-
wa wedlug bilan-
su; Po — pasywa obce
(wszelkie zobowigzania, dfugi dtugoterminowe).
Wartos¢ skorygowanych aktywow netto wymaga we-
ryfikacji zaréwno aktywdw, a takie pasywow obcych. W
moim przekonaniu korekta powinna polega¢ na okreSleniu
wartodci rynkowej zaréwno aktywow jak réwniez pasy-
wow obcych. Okreslenie wartosci rynkowej aktywow po-
winno byz dokonane pod katem ich zdolnosci do kreowa-
nia wynikéw ekonomicznych przedsigbiorstwa.

Jak wynika z przeprowadzonej analizy, wéréd wyszcze-
gélnionych wartosci majatkowych mozna wyr6zni¢ war-
tosci rynkowe (jak warto$¢ likwidacyjna czy wartos¢
okre§lona metoda skorygowanych aktywéw netto) oraz
warto§ci nie bedace wartoSciami rynkowymi (warto§¢
ksiegowa i warto$¢ odtworzeniowa). Poréwnujac wiec typy
szacowanych warto$ci nie mozna przyjmowac, ze okresla-
jac warto§¢ przedsigbiorstwa metodami majatkowymi,
otrzymamy wylacznie wartosci odtworzeniowe, a nie ryn-
kowe — jak to jest w przypadku zastosowania metody od-
tworzeniowej przy wycenie nieruchomosci.

Wydaje si¢, ze metode ,.kosztéw likwidacji” z podejscia
kosztowego nalezatoby przenies¢ do podejscia mieszanego.
gdyz jest to metoda bliska metodzie pozostatosciowe;.

Zaréwno przedsigbiorstwa, jak i nieruchomosci, wycenia-
ne sa na podstawie dochodu (zysku) jaki generuja. Przy wy-
cenie nieruchomosci, oprécz zasady, ze podstawowym
7rédlem dochodu jest czynsz, przyjeto takze druga wazna
zasade, ze przy szacowaniu wielkosci strumieni pienigznych
nie uwzglednia sie podatku dochodowego wiasciciela nie-
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ruchomosci. Uwzglednia si¢ natomiast wszelkie koszty
zwigzane 7 nieruchomodcia, jako taka, np. podatek od nieru-
chomosci, koszty eksploatacyjne itp. W podejiciu dochodo-
wym uzywamy dwéch metod: inwestycyjnej i zyskéw (do-
chodowa), a takze dwie techniki: technike kapitalizacji pro-
stej i technikg zdyskontowanych strumieni pienieznych.

Okreslajac wartos¢ nieruchomosci technika zdyskonto-
wanych przyszlych strumieni pienieznych, oprécz znanych
klopotéw z caloSciowym okre§leniem prognozy tych stru-
mieni, powazny problem nastrecza okreSlenie wartosci re-
zydualnej we wzorze:

CF, CF: CF; RV

+ + +
1+r  (1+r)?  (1+r)t (1+0)

W per=

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym po-
winna dawa¢ warto$¢ rynkowa, co pocigga za soba ko-
nieczno$¢, aby kazdy z czlonéw wzoru odzwierciedlat
czastkowe wartosci rynkowe. Tymczasem w pewnych pu-
blikacjach pojawia si¢ poglac, ze gdy nieruchomo$é po
okresie prognozy przestaje przynosi¢ dochody, warto$¢ po-
zostaly nalezy okreslic metoda odtworzeniowa. Nie jest to
podejScie wlasciwe, chyba ze mamy na mysli jej wartosé
likwidacyjna.

Wedlug E. Maczynskiej [2] podstawa wyznaczenia do-

chodowej wartosci przedsigbiorstwa mogg byé:
zdyskontowane salda przeptywow pienieznych,
zdyskontowane dywidendy,
gietdowe ceny akcji danego przedsiebiorstwa,
ceny na rynku realnym uzyskane za przedsiebior-
stwa o podobnym do wycenianego profilu I uwarun-
kowaniach ekonomiczno-finansowych.
Jak wynika z powyzszego zestawienia, dwie ostatnie
podstawy wyceny moga, przez analogie do metody ceno-
wo-poréwnawczej wycen nieruchomos$ci, rozwinaé sie
w jaka$§ metodg cenowo-poréwnawczg wycen przedsiebior-
stwa i ich cz§ci zorganizowanych.

Okreslajac wartoSci rynkowe metodami opartymi o do-
chéd, czesto powinnismy pamigta¢ o nastepujacej formule:

g oofe o b

Wr:Wd - Wz,
gdzie
Wr —warto$¢ rynkowa (przedsigebiorstwa, nieruchomosci)
Wid — wartos¢ dochodowa (rynkowa)
Wz — wartos¢ rynkowa obiektdéw zbednych, ktére nie uczestnicza
w pomnazaniu dochodu przedsiebiorstwa lub nieruchomosci.

W technice zdyskontowanych strumieni pieni¢znych
przy wycenie przedsigbiorstwa, duzych trudnos$ci nastrecza
okreslenie wartosci rezydualnej. W niektérych publikacjach
podaje sig, ze po zakonfczeniu okresu prognozy, jesli
przedsigbiorstwo zaprzestanie swojej dziatalnoci, to taka
warto$¢ mozna okresli¢ jako warto$¢ odtworzeniowa nieru-
chomosci. Jest to poglad niestuszny, gdyz takie podejscie

moze znieksztalci¢ okreslang warto$¢ przedsiebiorstwa.

Nalezy wartos¢ rezydualna RV okresli¢ réwniez jako
wartos¢ rynkowa, co wymaga czesto zalozenia nowej funk-
cji dla budynkéw przedsigbiorstwa np. magazynowej, han-
dlowej itp. Pamigta¢ tez nalezy o gruntach i okresleniu ich
wartoSci rynkowej. W praktycznych wycenach przed-
sigbiorstw i nieruchomodci, zbyt rzadko przy wycenie war-
tosci rezydualnej zaktadamy, ze od ostatniego roku progno-
zy czynsze beda spada¢ w okreslonym tempie.

Sposréd tzw. metod mieszanych stosowanych przy wy-
cenie przedsigbiorstw, stosowane sa metody okreslajace
wartos¢ na podstawie Sredniej z wartosci majatku i war-
tosci dochodowej (szwajcarska, sztuttgardzka, wie-
denska). Moim zdaniem wyciaganie Sredniej arytmetycz-
nej czy Sredniej wazonej z catkiem réznych wartosci jest
nieprawidlowe i moze stuzy¢ jedynie jako sposdb ustalania
ewentualnej ceny sprzedazy.

Specyficzne metody wyceny przedsigbiorstw nie majace
analogii przy wycenie nieruchomosci, to metody dyskonto-
wania zysku dodatkowego, metody mnoznika zysku,
mnoznika wartosci ksiggowej oraz wycena wartosci ak-
¢ji np. wedhug formuly Gordona-Shapiro:

P=D (1+g) (r-g)
gdzie
P — wewngtrzna wartos¢ akcji
D — ostatnia kwota dywidendy
r — stopa dyskontowa
g — stopa wzrostu dywidendy.

Na zakonczenie tych rozwazan przytoczy¢ nalezy, ze
wedlug Rozporzadzenia Rady Ministréw z 3 czerwca 1997 r.
w sprawie zakresu analizy spétki oraz przedsiebiorstwa
panstwowego, sposobu jej zlecania, opracowania, zasad od-
bioru i finansowania oraz warunkéw, w razie spetnienia
ktérych mozna odstapi¢ od opracowania analizy — wycene
nalezy przeprowadzi¢ przy uzyciu co najmniej dwéch me-
tod sposrod nastgpujacych:
zdyskontowanych przysziych strumieni pienieznych,
wartosci odtworzeniowej,
warto$ci skorygowanej aktywow netto,
skorygowanej wartosci likwidacyjnej,
przy zastosowaniu mnoznika zysku. a

ook o B
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Poland
Dell Computer Poland Sp. z o.0.
ul. Srebrna 16, 00-810 Warszawa
Tel: (48-22) 620 78 98, Fax: (48-22) 620 45 84

Najlepszy interes — interes klienta

Koncepcja bezposredniej sprzedazy produktéw nowocze-
snej technologii informatycznej, wdrozona przez Michaela
Della jeszcze w 1984 roku, coraz bardziej okazuje si¢ byc¢
whagciwym sposobem kontaktowania sie producenta z uzyt-
kownikiem jego technologii. Swiadcza o tym m.in. ekono-
miczne wyniki firmy, ktéra w ciagu jednego dziesigciolecia
awansowala z garazu do $wiatowych rankingéw najwi¢kszych
potentatéw wolnego rynku. Wymowne potwierdzenie trafnosci
wizji Della przynidst w ostatnich latach Internet — narzedzie
jakby stworzone specjalnie do petnej realizacji koncepcji
sprzedazy bezposredniej.

Od Klienta do produktu

Realizacja strategii firmy Dell jest mozliwa dzigki konse-
kwentnemu dziataniu na czterech polach: « budowa kompute-
réw wedtug zamdwienia klienta, = utrzymywanie Scistych
zwiazkéw z klientami, « realizacja zaawansowanych ustug od-
powiadajacych potrzebom klienta oraz « partnerska wspotpraca
z wiodacymi wytworcami informatycznej technologii. Dziatania
podejmowane w trzech pierwszych sterach maja na celu mak-
symalne zblizenie firmy do rynku, natomiast rozwijanie bliskie]
wspolpracy z firmami, kidre oferuja najbardziej zaawansowane
technologie informatyczne, umozliwia Dellowi produkcje syste-
méw komputerowych na najwyzszym poziomie. Wynikiem
wspétpracy z technologicznymi liderami w swoich dziedzinach
takimi jak Intel (procesory), Microsoft (systemy operacyjne
i oprogramowanie biurowe), Novell (systemy sieciowe), 3Com
(sprzet sieciowy), SAP (systemy wspomagajace zarzadzanie),
czy Sony (monitory), sa kemputery réznych klas — od prze-
noénego notebooka do wydajnych serwerdw sieciowych. Podej-
mujac wspétprace z najbardziej innowacyjnymi dostawcami
podzespotéw, Dell zajmuje pozycje partnera integrujacego
w ramach whasnych systeméw technologie informatyczne naj-
lepsze z dostepnych na rynku komputerowym.

Dell byl pierwszym na $wiecie producentem komputeréw
osobistych, ktéry w cafej rodzinie swoich komputeréw osobi-
stych zastosowal procesor Intel 80486. Sprzedaz komputerow
7 zainstalowanym systemem Windows’95 rozpoczefa sig¢ w tym
samym dniu, w ktérym zaproponowal go swoim klientom Mi-
crosoft. Partnerstwo z 3Com umozliwia zestawianie komputerdw
Della w dobrze dzialajaca sie¢ natychmiast po rozpakowaniu.

Polisa wbudowana w komputer

Nowoczesno$¢ konstrukcji przejawia sig nie tylko w zastoso-
waniu najlepszych elementéw, ale réwniez w zapewnieniu
mozliwosci bezproblemowe] obstugi technicznej i rozbudowy
konfiguracji. Niezawodno$¢, bedaca kluczowym czynnikiem

w przypadku systeméw sieciowych dziatajacych przez 7 dni
w tygodniu po 24 godziny na dobe, to czynnik najbardziej doce-
niany przez uzytkownikéw Della. Wynika ona nie tylko ze sto-
sowania wysokiej jakosci, pewnie dzialajacych elementéw, lecz
réwniez z konstrukcji przewidujacej dublowanie tych podsyste-
méw, ktérych uszkodzenie uniemozliwiatoby funkcjonowanie
komputera. W razie awarii system sam uruchamia zapasowy
podzespdt zachowujac zdolnoi¢ dalszego dzialania. Do tego na-
lezy doda¢ bogate oprogramowanie diagnozowania i monitoro-
wania pracy kluczowych podzespoléw — dyskow, zasilania, sys-
temu chlodzenia itp., przy czym znaczna czgsC sytuacji awaryj-
nych mozna opanowa¢ zdalnie, tzn. z odleglego miejsca, nawet
z domowego komputera potaczonego z systemem przez telefon.

Na kazda kieszen

Elastyczno$é postawy Della wobec swoich klientéw szcze-
gélnie dobrze przejawia si¢ w jego polityce regionalnej.
w ktérej — mimo konsekwentnego stosowania tych samych
pryncypiéw marketingowych — wyraZnie wida¢ dazenie do
zrozumienia potrzeb i oczekiwan lokalnych. W Polsce ten
sposéb dziatania przejawia sig szczegélnie wyraznie w ela-
stycznej polityce finansowej wobec klientdw, ktdrych nie za-
wsze sta¢ na jednorazowe wykladanie duzych sum pienigdzy.

W przypadku duzych zakupow Dell proponuje, we
wspétpracy z polskim oddziatem ING Lease, korzystne wa-
runki leasingu klasycznego operacyjnego lub finansowego,
a takze w bardziej wyrafinowanych formach, np. lease
back. Ponadto, klienci chcacy dokonaé wymiany sprzetu
starszej generacji na nowoczesny, maja mozliwos¢ odsprze-
dania Dellowi starego sprzetu. Klienci, ktérzy z jakichs
wzgledow musza stale utrzymywac sprz¢t komputerowy na
najwyzszym poziomie technologicznym, moga wykupic¢ cos
w rodzaju polisy gwarantujacej regularne ods$wiezanie
sprzetu w miare rozwoju $wiatowej technologii — bez tego
czeste aktualizacje dokonywane w zwykiym trybie bylyby
znacznie bardziej kosztowne.

Okiem klienta

Ostatecznym, mimo ze posrednim, dowodem na trafnos¢
oferty firmy, jej zdolnosci odgadywania Zyczen i potrzeb
klientéw, jest jej kondycja finansowa — bo dobre wyniki
sprzedazy sa przede wszystkim skutkiem zadowolenia uzyt-
kownika, ktéry inwestuje w produkt swoje pieniadze.

Oto miara wartosci produktu Della — mimo bardzo ostrej kon-
kurencji w 1996 roku sprzedaz w skali Swiatowej wyniosta 5,3
mld USD i za ostatnie cztery kwartaly przyniosta catkowity sprze-
daz 9.8 mld USA. Jest to najwyzsza w calej branzy komputero-
wej dynamika wzrostu, lokujaca firmg Dell w czoléwee najbar-
dziej renomowanych rankingéw, pism Fortune i Business Week.
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Standardy i metody wycen

STOSOWANIE ,,ZASADY KEOPOCINSKIEGO”’
PRZY UWZGLEDNIANIU WPEYWU
INTENSYWNOSCI ZABUDOWY W SZACOWANIU
GRUNTOW KOMERCYJNYCH W WARSZAWIE

Bohdan Stepien

W nr 1/1997 ,Rzeczoznawcy Majatkowego” zamiesz-
czona zostala ostatnia publikacja Wactawa Ktopocinskiego
artykul pt. ,Wskaznik intensywnosci zabudowy jako po-
moc w szacowaniu gruntéw”, podajacy praktyczne przy-
ktady stosowania wzoru Tiemanna i jego modyfikacji. Pod
tym artykutem ukazal si¢ krytykujacy go komentarz Re-
daktora Naczelnego kwartalnika. W komentarzu tym autor
uzywa migdzy innymi takich okreslen: takie obliczenia
mijaja sig¢ z prawda i zdrowym rozsadkiem™; ,zasady me-
tody cenowo-porownaweczej wymagaja, by wartosé ryn-
kowg wycenianej nieruchomosci ustali¢c na podstawie mini-
mum trzech nieruchomos$ci”; ,,ceny gruntéw nie zaleza
wigc wylacznie od planowanej intensywnosci zabudowy”.
Inz. Wactaw Klopocinski nie mdégt juz niestety odpowie-
dzie¢ na te uwagi, poniewaz w dniu ukazania sie tego nu-
meru pisma, pozegnaliSmy Go z wielkim zalem po raz
ostatni na Cmentarzu Powazkowskim, wspominajac jego
zastugi i osiagniecia w praktyce szacowania nieruchomosci
w Warszawie. Inz. Klopocinski napisal migdzy innymi bar-
dzo ceniona i przydatna ksiazke pt. ,,Wycena nieruchomosci
miejskich (zasady i przyktady)” [1]. W nastepnym numerze
(2/97) ,Rzeczoznawcy Majatkowego™ przedstawili§my
wspolnie z inz. Ryszardem Witowskim artykut [2], w ktd-
rym uzasadniliSmy stusznos$¢ i zalety kwestionowane] zasa-
dy, proponujac nazywanie jej ..zasada Klopocinskiego™.

W ostatnim numerze (3/97) ,.Rzeczoznawcy Majatko-
wego” ukazat si¢ artykul [3], w ktérym nazwano podsta-
wowym bledem ,.mechaniczne kopiowanie obcych regut
i stosowanie wzoréw Tiemanna do wyceny nieruchomosci
gruntowych”. Dla udowodnienia podaje sie dalej tabele,
ktéra poréwnuje cztery pary nieruchomosci, pomijajac inne
zasadnicze réznice migedzy nimi i nie korygujac pozo-
statych cech rynkowych, a mianowicie:
® poréwnuje si¢ grunt zabudowany (ul. Widok 8), ktdre-

20 wartoS¢ prawa uzytkowania wieczystego sprzedano

w obrocie wtérnym, z gruntem nie zabudowanym (ul.

Skorupki), ktérego prawo uzytkowania wieczystego

sprzedano w drodze przetargu w obrocie pierwotnym,
® pordwnuje sig grunt zabudowany budynkiem zabytko-

wym (ul. Zielna 37) z gruntem nie zabudowanym (Al

Jana Pawta 11 15),

® poréwnuje sie¢ grunt zabudowany (ul. Warecka 11), kit6-
rego wartosc prawa uzytkowania wieczystego przekazano
w trybie bezprzetargowym (uwlaszczenie), z gruntem nie
zabudowanym (ul. Bagno), ktdrego prawo uzytkowania
wieczystego sprzedano w drodze przetargu,

® poréwnuje si¢ grunt zabudowany budynkiem zabytko-
wym (ul. Zielna 37) z gruntem nie zabudowanym (AL
Jana Pawta II 23);

Wiasciwos¢ wyboru par obiektéw ,,podobnych”, znajo-
mos¢ ich cech rynkowych oraz wyniki uzyskane w tej ta-
beli i wyciagnigte z niej wnioski, pozostawiam bez komen-
tarza. ‘

Nastgpnie w artykule [3], nazywa sig bardziej uzasadnio-
nym i prostszym, stosowanic do tego celu wspotczynnika
»E7, tj. stosunku warto$ci rocznego czynszu z wynajmu po-
wierzchni biurowych (lub innych) w zabudowie gruntu do
powierzchni dziafki (a nie ,.ceny dziatki” jak blednie podano
w artykule). Twierdzenie Zze to jest bardziej uzasadnione
i prostsze, pozostaje w artykule bez uzasadnienia. Ale dla
kazdego rzeczoznawcy jest przeciez oczywiste, Ze czynsz
z wynajmu powierzchni uzytkowej zabudowy jest wprost
proporcjonalny do powierzchni catkowitej tej zabudowy
(przy tej samej klasie obiektéw), ktéra podzielona przez po-
wierzchnie dziatki daje intensywnos¢ zabudowy ,.i”. Sto-
sujac wspéiczynnik E” do korekty wartosci gruntu (zwlasz-
cza przy zasadzie maksymalnego wykorzystania cennego
gruntu w Warszawie) uzyska si¢ wigc bardzo podobne wiel-
kosci poprawek do warto$ci uzyskiwanych z bezposredniego
stosowania intensywnosci zabudowy ,,i”. Postgpowanic takie
Jest niewlaSciwe i nie znajduje potwierdzenia w praktyce
szacowania i na rynkach nieruchomosci.

Stwierdzil to juz w 1976 r. Tiemann i opublikowal
swoj wzor w Berlinie. Niemiecki rynek nieruchomosci ma
Juz kilkudziesigcioletnie doswiadczenia, a my mamy dopie-
ro kilkuletnie. Przeciez obecnie przejmujemy wiele norm,
przepisow i zasad z krajow Unii Europejskiej, do ktérej
mamy wkrotce wstapi¢. Warszawski rynek nieruchomosci
gruntowych w ciagu ostatnich kilku lat w pelni potwierdzit
stuszno$¢ ,.zasady Kiopocinskiego”, wedlug kidrej nalezy
odpowiednio modyfikowa¢ (wzorem Tiemanna) wartosci
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Zestawienie cen gruntow o charakterze biurowym i ustugowym Uwagi do tabeli
sprzedanych w drodze przetargéw w dzielnicy Srédmiescie oraz ® Wszystkie grunty sprzedano w uzytkowa-
cen obliczonych z zastosowaniem ,,zasady Klopocinskiego” nie wieczyste (w obrocie pierwotnym)

w drodze pisemnych przetargéw nieograni-
czonych rozstrzygnigtych w czedci niejaw-

poprawki ej (nie bylo wiec licytacji),
: WSk.La‘ W,TSI.(a- w USD cena | m* w USD ® :;ik(:ilnik y\:) VOVIJE];icz;u:i) isil)wzoru Tiemanna
Lp.| data ulica znik | Znik |- — A & e o
' s | g | s | inne | zbli- | ran-| réz- GV =06V T+ 020+ 02 w kidrym in-
v cechy | zona |sakeji| nica tensywnos¢ zabudowy ,,i” = Pc: Pg (patrz [2]),
. - - % ® W rubryce poprawki — inne cechy podano
1. | 94-06 | Karmelicka 10 211} 1,50 | -200 | -280 320 | 272 | -48 sume poprawek ze wzgledu na wplyw lo-
2.195-05 | PL.Teatralny 4,16 | 225 | 496 | -80 816 | 800 -16 kalizacji, powierzchni dzialki i jej zabudo-
3.1 95.06 | Zielna 37 500 | 2,54 |+216 | 200 | 816| 747| -69 wy. Jak widac w wigkszosci obiekiéw, po-
prawka ze wzgledu na ,v" ma znacznie
4.195-10 |Rondo ONZ/ 643 | 3.00 | +400 | +80 |1280 |1143|-137 wickszy wplyw od innych poprawek (Sred-
J.Pawla 11 ni obiekt poréwnawczy przyjeto wg [2]),
° e 3 sy i
5.1 95-11 |Krucza/Piekna 6,30 | 2,96 | +384 | - |1184 [1263| +79 Ecddns % ostatnie] subryoe: xaznices po
migdzy cenami transakcyjnymi, a obliczony-
6.]95-11 | Zielna/Préina SO0 R2:07 +8 — | 808 | 657 -151 mi z zastosowaniem ,zasady Klopocinskie-
7.195-12 | Marszatkowska/ 798 | 3,43 | +568 |[+160 |1528 |1486 | -42 go” nie przekraczaja 12 %, za wyjatkiem
Hos obiektu 1 (18 %) i obiektu 6 (23 %),
/Hoza ® Informacje o obiektach podane w zestawie-
8.1 95-12 | Ks. Skorupki 7,60 | 3,37 |+544 | +40 |1384 | 544 |+160 niu (za wyjatkiem obiektu 1) byly juz pu-
9.1 96-02 |Przemystowa 30 | 1,51 | 1.24 | -304 | -240 | 256 | 269| +13 blikowane w nr 1/96 i 1/97 "RzM”.
10. | 96-12 |Bagno 6 422 | 2,28 | +112 | +40 952 (1078 | -126
sredni obiekt poréwnawczy | 3,50 2,60 800
= Literatura
[ Kilopocinski W.: ,,Wyeena nieruchomosci miejskich
»7 lub LE”, a nie przyjmowaé je wprost. Wynika to wyraznie z zamieszczone- (zasady i przyktady)”, S.G.P., Warszawa 1995;
g0 ponizej zestawienia. Nazywa si¢ wiec stosowanie jednej zasady podstawo- 2. Stepieri B.. Witowski R, Wskazniki intensyw-
wym btedem, a proponuje drugq, ktéra spowodowaé moze prawdziwe bfedy nosci zabudowy budynkami biurowo-ustugowymi

8 i . agics b . . srodmiescia Warszawy w powigzanin = plane
w przypadku jej zastosowania w praktyce i przyczynic sie do zwickszenia SROGHRGIoNE VOREGNY W RRaraEi A e

B i . . 2 . zagospodarowania przestrzennego I ich wptyw
ilosci ,,nieudanych™ wycen gruntéw w Warszawie, 0 czym wspomniano w arty-

na wartosc gruntow” , Rzeczoznawea Majqtkowy

kule [2]. Stuszno$¢ ,,zasady Klopocinskiego™ opartej na wzorze Tiemanna lub N 2/1997-
v-i (ktéry daje bardzo zblizone rezultaty) na warszawskim rynku nierucho- 3. Prysmupa M., Szymaiiski J. , Podstawowe biedy
mosci, uzasadnia migdzy innymi tabela w artykule [2] oraz zestawienie cen wowycenach nieruchomosci metodg cenowo -

porownawezgq” , Rzeczoznawca Majgtkowy Nr

dziesigciu nieruchomosci gruntowych, przedstawione powyze;. e

Od Redaktora Naczelnego

Mgr inz. Bohdan Stepien nie chee, jak widac, uzna¢ zasady, ze cechy rynkowe nieruchomosci maja charakter lokalny a
nie uniwersalny. Wzér Tiemanna nie moze wigc by¢ traktowany jak wzér Einsteina czy prawo Archimedesa. Nie ma wiec
nic do rzeczy stwierdzenie, Ze rynek niemiecki jest, lub byt, bardziej rozwiniety niz polski. Moge sie nawet zalozyc, ze wzor
z 1976 r. nie pasuje do obecnych warunkéw takze w Niemczech. Moze we wzorze nalezatoby doda¢ 0,5 a nie 0,27 Nikt
tego nie wie. Empiryczne wzory dotycza konkretnych sytuacji i nie moga byé bez dodatkowych badai przydatne gdzie
indziej. Gdyby kol. Stepien wiedziat jak takie wzory powstaja, sadze, 7e nie upieratby si¢ tak zapalczywie przy tym wzorze,

Przytoczona w poprzednim artykule tabela ,.obalajaca” wzér Tiemanna jest jak najbardziej stosowna. To przeciez nie
Ja, ale . wielbiciele™ tego wzoru czynili z intensywnoscia zabudowy jedyny ceche rynkowa. Czynit tak réwniez Sw.
pamieci inz. Wactaw Klopotowski, co nie umniejsza przeciez jego innych zastug i mojego szacunku do jego pamiegct,
Uwazam takze, ze wspdlczynik ,E” uwzgledniajacy iloraz czynszu rocznego do powierzchni dziatki jest o wiele lepszym
wskaznikiem intensywnosci zabudowy niz liczba pigter bdynku. Tylko przy pelnym wykorzystaniu powierzchni mozna
wplyw intensywnosci na warto$¢ gruntu mierzy¢ liczba pigter. Gorzej bedzie, gdy np. ze wzgledu na trudnosci
parkingowe lub inne, jednakowo wysokie biurowce bgda mialy réiny stopien wynajmu powierzchni. Na tym pragne
ostatecznie zakorczy¢ te polemike.
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Rynek nieruchomosci

HOSSA NA RYNKU ZIEMI — PROBA ANALIZY

Roman Fortuna

HOSSA (ang. boom): podnoszenie si¢ kurséw gietdo-
wych; w handlu gieldowym rodzaj operacji majacej cha-
rakter spekulacyjny. Polega ona na zorganizowanym zaku-
pie duzej iloSci towaréw, bedacych przedmiotem obrotu na
okreSlonej gieldzie, przez grupe spekulantéw gietdowych,
w celu spowodowania wzrostu cen na dane towary. Speku-
lanci wplywajacy na powstanie hossy po spowodowaniu
wzrostu cen (kursow) wyprzedaja z kolei zakupione
uprzednio towary po stosunkowo wysokich cenach. (...)
Termin uzywany jest takze dla okreS§lenia zwyzkowej ten-
dencji cen na gietdzie lub rynku.

Powyzsza definicja zaczerpnieta zostala ze ,,Stownika
Handlu Zagranicznego” opracowanego przez K. Bialeckie-
go, A. Dorosza, W. Januszkiewicza, wydanego przez
PWN. Prawdopodobnie zastanawiaja sie Panstwo co termin
ten ma wspodlnego z nieruchomosciami. Jednak umieszcze-
nie go w tytule i zaczerpnigcie jego definicji z powyzsze-
go stownika nie jest przypadkowe. Po pierwsze: rynek ka-
pitalowy, z ktorym powyzszy termin jest najczesciej koja-
rzony, ma wiele wspdlnego z rynkiem nieruchomosci. Po
drugie: czy po glebokim zastanowieniu sie nie mozna
stwierdzié, ze wszelkie ustugi na rynku nieruchomosci sa
zawsze mniej lub bardziej zwiazane z ich obrotem czyli
handlem. Jednym slowem zdefiniowany powyzej termin,
ktory zostal uzyty na potrzeby opisu zachowan na rynku
nieruchomosci, jest jak najbardziej poprawny. Dlatego
twierdzac, ze w chwili obecnej na rynku nieruchomosci
niezabudowanych w Polsce panuje hossa, co jest réwno-
znaczne z wigksza iloscia zlecen dla nas, chciatbym
Panstwu przedstawi¢ kilka osobistych spostrzezen na temat
tego specyficznego rynku i dokonaé¢ podstawowe] analizy
zaré6wno jego rozwoju jak i obecnych trendéw wystepuja-
cych na nim. Z cala pewnoscig

ogolne tlo ekonomiczne

zdominowane transformacja polskiej gospodarki, z cen-
tralnie planowanej na wolnorynkowa, bylo petne znaczacych
zmian zaréwno gospodarczych jak i politycznych. Odpowied-
nio w latach 1994-96 utrzymywat sie wysoki dochdd narodo-
wy brutto 5,2%, 7,0% i1 6,5%. spadta inflacja z 324 % do
18,6% i spadlo bezrobocie. W wielu przypadkach zmiany te
sprzyjaty realizacji wysoce dochodowych intereséw,
szczegolnie spekulacyjnych. Rownolegle wzrosto zaintereso-
wanie zagranicznych inwestorow inwestycjami w Polsce,
ktorzy w mojej opinii zaczgli wywiera¢ duzy wplyw na za-
chowania i trendy w niektorych sektorach rynku nierucho-
mosci. Powyzsze czynniki spowodowaty dynamiczny

rozw0j rynku nieruchomosci w Polsce, jak i ciagly wzrost
popytu na nieruchomosci komercyjne. Szczegolnie
duzy wzrost popytu wystapit na rynku nieruchomosci nie-
zabudowanych, ktére byly i sy nabywane gtéwnie pod
przyszle inwestycje handlowe, ustugowe, magazynowe, pro-
dukcyjne lub biurowe. Najwigksza ilos¢ transakcji
nastgpita pod pierwsze dwie kategorie inwestycji. Dlatego
w dalszej czesci artykulu skupie si¢ jedynie na nierucho-
mosciach nabywanych pod dziatalno$¢ handlowa i ustugowa.

Trzy lata temu podaz gruntéw przeznaczonych pod
handel i ustugi przewyzszata popyt. Jednak w wyniku
stopniowego wzrostu popytu na nieruchomosci nad ich po-
daza od potowy 1995 r., ktéry odnotowuje sie¢ w niekto-
rych regionach Polski, obecnie proporcje te ksztaltuja sie
odwrotnie. Glownymi inwestorami w tym okresie byly i
nadal sa duze zagraniczne sicci handlowe, koncerny pali-
wowe, miedzynarodowe korporacje oraz indywidualni pol-
scy 1 zagraniczni przedsigbiorcy. Od 1996 r. po stronie po-
pytu zauwazalny jest réwniez trend nabywania nierucho-
mosci, ktdre potozone sa poza centrami miast, pod budowe
obiektow magazynowych. Jednak ze wzgledu na coraz
wyzsze oczekiwania cenowe wiascicieli, ktére z pewnoscia
beda rosty, nabycie odpowiedniej nieruchomosci, polozone;
nawet na peryferiach miast, staje sie coraz trudniejsze. Po-
daz atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych w duzych
i Srednich miastach stale spadata. Dotyczyto to przede
wszystkim centralnych obszarow miast, ale takze peryferii,
gdzie w chwili obecnej coraz trudniej jest znalez¢ odpo-
wiednie nieruchomosci, szczegdlnie polozone wzdtuz
gtownych drég wylotowych z miast. Z tego powodu coraz
czgsciej wystgpuja przypadki zakupu po bardzo niskich ce-
nach prywatnych lub bedacych we wladaniu AWRSP
gruntow rolnych, ktdére sa nastepnie odpowiednio prze-
ksztalcane na grunty budowlane pod handel lub ustugi.
Jednak caty ten proces jest bardzo czasochtonny i w wielu
przypadkach ryzykowny. W nastgpstwie zaczal sig tworzy¢
spekulacyjny obrét nieruchomosciami, ktéry jest prowadzo-
ny przez niektorych polskich przedsiebiorcéw. Jedna z me-
tod prowadzaca do ,zabezpieczenia nieruchomosci” jest
podpisywanie przez nich przedwstgpnych umow nabycia
nieruchomos$ci i nastgpnie poszukiwanie nabywcy, ktory
gotowy jJest zaplacic wiecej. Po znalezieniu takiego kupca
nastgpuja szybko dwie transakcje kupna sprzedazy na
ktorych korzystaja wszyscy, ale gléwnie rzutcy przed-
sigbiorcy, ktérzy w rezultacie czesto ksztattuja podaz na
rynku lokalnym. Na rynku nieruchomos$ci niezabudowa-
nych od 1995 roku moZna wyr6zni¢ nastepujace
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Trendy:

B Odpowiednia podaz nieruchomosci niezabudowanych,
ktoéra zaspokaja popyt, wystepuje obecnie jedynie poza
centrami miast liczacymi powyzej 250.000 miesz-
kaficow oraz w mniejszych miastach. Jednak generalnie
wystepuje brak nieruchomosci majacych uregulowany
stan prawny. Z tego powodu coraz czglciej podaz
zwigkszaja nieruchomos$ci zabudowane obiektami na-
dajacymi si¢ do wyburzenia oraz nieruchomosci rolne,
ktore polozone sa poza centrami miast i sukcesywnie
przeksztalcane w planie zagospodarowania przestrzen-

nego na nieruchomosci budowlane przeznaczone na.

handel lub ustugi.

B Popyt reprezentowany jest nadal przez kilka kon-
cernéw paliwowych, wiele sieci handlowych, kilka sie-
ci dealeréw samochodowych i matych polskich przed-
siebiorcow.

B Wigkszos¢ firm zagranicznych uzaleznito swoje decyzje
dotyczgce miejsca podjecia inwestycji w Polsce, przede
wszystkim od stopnia rozwinigcia infrastruktury tech-
nicznej i drogowej, wyksztatcenia potencjalnej sity ro-
boczej w danym rejonie, etc. Podejécie to zdetermino-
wato zainteresowanie wigkszosci firm zagranicznych ta-
kimi miastami jak: Bielsko-Biata, Gdansk, Krakéw, Ka-
towice, £.6dz, Poznan, Szczecin, Warszawa i Wroctaw.
Spowodowalo to szybki wykup najatrakcyjniejszych te-
rendéw inwestycyjnych w w/w miastach, ktérych i tak
brakowalo.

B W okreslonych branzach zauwazalne bylo zaintereso-
wanie wojewodztwami charakteryzujacymi si¢ wysokim
stopniem bezrobocia, na terenie ktdrych znajdowato sie
wiele przedsigbiorstw paristwowych posiadajacych nad-
wyzki majatkowe w postaci nieruchomosci nadajacych
si¢ na inwestycje komercyjne.

B Warszawa, ze wzgledu na swoja specyficzng strukture
wlasnosciowa nieruchomosei, w wyniku ktérej istnieje
mata podaz nieruchomosci przeznaczonych pod ustugi
komercyjne, w miarg uptywu czasu zaczela byé omija-
na przez inwestorow zagranicznych, ktérzy w swojej
strategii rozwoju wybrali inne regiony Polski jako cel
planéw inwestycyjnych.

B Zauwazalny jest trend wystawiania na rynek nierucho-
mosci z rozpoczetymi przez polskich przedsiebiorcow
inwestycjami handlowymi/ustugowymi, co w niektérych
przypadkach znacznie powigksza podaz danego typu
nieruchomosci na rynku lokalnym.

B Najbardziej poszukiwane i zarazem drogie byly grunty
przeznaczone w planie zagospodarowania przestrzenne-
go na handel lub ustugi.

B Mata podaz gruntéw zlokalizowanych w centrach miast
liczacych powyzej 500.000 mieszkaricow spowodo-

wata w chwili obecnej poszukiwanie terenéw zlokalizo-
wanych dalej od ich centréw, oraz zwrécenie si¢ popy-
tu w kierunku miast liczacych od 250.000 do 500.000
mieszkaicow. W wyniku tego, w ciagu najblizszych
dwdch lat mozna sie spodziewaé znacznego wzrostu
cen dla tak polozonych nieruchomosci, szczegdlnie
w poludniowej czgécei Polski.

® W chwili obecnej praktycznie swoje apogeum osiagnat
popyt na grunty zlokalizowane wzdluz glownych drég
wylotowych z miast. Z tego powodu wielu inwestoréw
zaczyna sig interesowaé gruntami tafszymi, kdre sa
mniej atrakcyjnie zlokalizowane.

B Zauwazalna jest tendencja nabywania bardzo dobrze
zlokalizowanych nieruchomosci posiadajacych niejasny
stan prawny.

® Niektére miasta zdominowane sg przez okreslona firme,
co utrudnia bardzo nabycie i podjecie inwestycji przez
firmy konkurencyjne.

®m Nabycie gruntu przez renomowang firme powoduje
wzrost cen okolicznych nieruchomosci nawet od 500 do
1000 proc. Przykiadem mogg by¢ Janki pod Warszawa,
gdzie pewien inwestor pozyskal grunty za 5 USD/m?2,
a w chwili obecnej osiagane sa ceny 45 USD/m?.

Ceny:

Wszystkie powyzsze trendy zdeterminowaty odpowied-
nio ceny wystepujace na rynku ziemi. W latach 1990-1992
ceny dobrze zlokalizowanych gruntéw w miastach licza-
cych powyzej 250.000 mieszkancow ksztattowaly sie na
poziomie 10-20/m? i stopniowo rosty w kolejnych latach.
W 1994 r. ceny te zaczely gwattownie rosnaé, by w ciagu
1995 r. $rednia cena za m”> gruntéw w miastach liczacych
powyzej 500.000 mieszkaficéw osiagnely swéj najwyzszy
poziom, zwigkszajac si¢ o dalsze 25-50 proc. Na przyktad
ceny gruntéw nabywanych pod stacje paliw ksztaltujace
si¢ na poziomie od 100 do 200 USD/m? nie byly rzad-
koscig w 1996 r. Rekord zostal zanotowany w todzi — 380
USD/m?. Od poczatku 1995 r. do korica 1996 r. nawet
w miastach liczacych do 40.000 mieszkaiicéw ceny dobrze
zlokalizowanych nieruchomosci wzrosty w wielu przypad-
kach od ponizej USD 10/m? do USD 20-40/m2. W 1996
roku najwyzsze ceny zostaly osiagniete odpowiednio: USD
60-300/m? dla lokalizacji znajdujacych sie w centrach
miast lub przy gtownych ulicach przelotowych, USD 80-
360/m? dla nieruchomosci w poblizu duzych centréw han-
dlowych lub nowoczesnych obiektéw handlowych, USD
50-250/m? za dziafki lezace przy nowowybudowanych su-
permarketach lub wzdtuz drég wylotowych na autostrady,
USD 50-120/m? za grunty w miastach znajdujacych sie
w poblizu zachodniej granicy Polskiej.

Warszawa stata si¢ w 1996 roku gtéwnym celem wiek-
szosci koncernéw paliwowych, ktore sklonne byly placié
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Srednie ceny rynkowe gruntéw nabywanych pod inwestycje handlowe i ustugowe
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@ Grunty nabyte pod salony samochodowe (1)
A Grunty nabyte pod stacje paliw (2)

Uwagi

A — Miasta powyzej 500.000 mieszkancow

B — Miasta od 250.000 do 500.000 mieszkancow
C — Miasta i1 miasteczka do 250.000 mieszkanicow
D — Grunty zlokalizowane poza miastem

USD 1.000.000 za dziatke od 3.000 do 7.000 m? potozona
w poblizu osiedli mieszkalnych i przylegta do jednej
z gléwnych ulic w miescie. Umowa dzierzawy gruntu
byta zawierana raz na 23 do 28 transakcji, a wysoko$¢é
czynszu dzierzawnego wahata si¢ w 1996 roku od USD
0,25 do USD 2.2 za m? miesiecznie. Na przyklad, czynsze
dzierzawne w Poznaniu ustalane byly na poziomie USD
1.0-1.5 za m? miesiecznie. Ceny za nabycie prawa uzytko-
wania wieczystego gruntow osiggane w przetargach na
rynku pierwotnym byly bardzo-czesto dwu, trzykrotnie
wyzsze niz warto$¢ prawa wlasnosci. Powyzsza tendencja
wynikala z faktu, ze po wygraniu przetargu inwestorzy
placa praktycznie czg$¢ wylicytowanej ceny (np. 25%)
i dopiero poZniej zobowigzani sg wnosi¢ odpowiednie
oplaty roczne. Optaty te w wielu przypadkach nie byly
brane pod uwage w analizach finansowych przygotowywa-
nych przez inwestoréow, co powodowalo licytowanie przez
nich wysokich cen za nabycie prawa uzytkowania wieczy-
stego. Natomiast ceny za nabycie prawa uzytkowania wie-
czystego na rynku wtérnym ksztattowaty sie o 10-35%
nizej niz ceny rynkowe za prawo wiasnosci dla nierucho-
mo$ci podobnych. Rowniez ceny za prawo wlasnosci do
gruntéw prywatnych byly 10-30% nizsze niz dla nierucho-
mosci nalezacych do gminy lub Skarbu Panstwa. Ponizej

B Grunty uzbrojone (3)
B Grunty nieuzbrojone (4)

(1) Na podstawie danych z okresu od 06.96 do 06.97 r.
(2) Na podstawie danych z okresu od 06.95 do 06.97 r.
(3) Na podstawie danych z drugiego kwartatu 1997 r,

zostal zamieszczony odpowiedni wykres obrazujacy po-
ziom Srednich cen gruntéw w polowie 1997 roku w za-
leznosci od wielkosci miasta, stopnia uzbrojenia i typu pla-
nowanej inwestycji na nich.

Na pewno przyznaliby mi Panistwo racje, ze proces po-
zyskiwania gruntéw w Polsce jest skomplikowany i pra-
cochlonny. Jednak pomimo tego na rynku nieruchomosci
niezabudowanych wystepuje nadal duza aktywno$¢ inwe-
storow. Jaki wniosek moze z tego dla nas wynikac¢? Sza-
nowni Rzeczoznawcy Majatkowi: czujmy nosem hossg na
rynku ziemi. Kto, jak nie my posiada odpowiednia wiedze,
doswiadczenie i przygotowanie by poruszaé sie po nim jak
ryba w wodzie. Dlatego badzmy réwniez doradcami inwe-
stycyjnymi d/s nieruchomosci i kupujmy ziemie¢ pod han-
del lub ustugi. a

Poglady wyraione w tym artykule stanowiq wyraz osobi-
stef wiedzy autora i nie powinny byc inaczej interpretowane.

Roman Fortuna jest rzeczoznawca majatkowym pracujacym
w Price Waterhouse Nieruchomosci, czlonkiem zarzadu War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Nieruchomosci,
oraz arbitrem w Komisji Arbitrazowej przy PFSRM.
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AKTYWIZACJA RYNKU NIERUCHOMOSCI
W PASIE NADMORSKIM

Anna Pawlikowska-Piechotka

Klasyczny walor trzech “S” (sea — sun — sand), na ktéry sktadajq si¢ klimat i wody morskie, szerokie piaszczyste plaze,
waty wydmowe I pasy lasow sprawia, Ze zainteresowanie nieruchomosciami potozonymi w pasie nadmorskim stale wzrasta.

Ceny domow I parceli w znanych kurortach sq zblizone do cen osiqganych w duzych miastach. Za nowy dom o powierzch-
ni ok. 300 m? potoiony poza centrum Warszawy mozna kupic niewielkg wille w Sopocie lub maty pensjonat w Jastrzebief
Garze, Ustce, Mielnie. Znamiennym przyktadem swoistego boomu inwestycyjnego na Wybrzezu sq kolejne ambitne developer-
skie realizacje luksusowych zespotow apartamentow np. w Juracie, Swinoujsciu czy Miedzyzdrojach.

Zblizanie si¢ cen nieruchomosci w znanych miejscowosciach nadmorskich do cen w duzych miastach, narastajqcy na tym
rynku ruch w obrocie nieruchomosciami swiadczy o docenianiu atrakcyjnosci turystycznej Wybizeza i liczeniu na bezpieczng

lokate kapitatu.

Ponad 500 kilometrowy pas polskiego wybrzeza Battyku
jest w skali kraju regionem turystycznym o najintensywniej-
szym stopniun wykorzystania dla celéw turystycznych i o naj-
wickszym skupieniu wezasowiczow na jednostkg powierzch-
ni. Pomimo ograniczenia sezonu turystycznego do miesigcy
letnich, wybrzeze Baltyku tradycyjnie zajmuje od wielu lat
czotowe miegjsce wsrod regiondw turystycznych Polski.
Zgodnie z danymi GUS wiodacymi miejscowosciami nad-
morskimi pod wzgledem udzielonych noclegéw byly w ostat-
nich latach przede wszystkim Wiadystawowo (700 tys.),
Gdansk (550 tys.), Kofobrzeg (650 tys), Leba (550 tys.),
Swinoujécie (560 tys.) oraz gminy Mielno (850 tys.),
Dziwnow (900 tys.), Rewal (1.250 tys.).

W minionym sezonie wyjatkowo piekna, stoneczna
1 bezdeszczowa pogoda oraz cieple wody Battyku (sicga-
jace do temperatury 24°C) sprawily, ze znalezienie wolne-
go pokoju w osrodkach wczasowych lub prywatnej kwate-
ry bylo bardzo trudne, pomimo stosunkowo wygoérowanych
cen. Przecigtnie nocleg na Wybrzezu Wschodnim kosz-
towat 20-30 zt za dobe od osoby. Za pokdj dwuosobowy
z lazienka nalezalo juz zaptacic ok 120-180 zt za dobe.
Ceny rdéznig si¢ w zaleznosci od miejscowosci (najdrozsze
sa Sopot, Jastrzgbia Gdra i Jurata) oraz od potozenia
osrodka czy pensjonatu w danej miejscowosci (przy czym
najistotniejsza jest odleglos¢ od plazy). Wysokie ceny wy-
najmu gwarantujg wlascicielom godziwe zyski totez nie
dziwi stale rosnace zainteresowanie nieruchomos$ciami
w pasie nadmorskim.

Agencje nieruchomosci twierdza ze nasila sie ono
w miesigcach letnich i poniewaz popyt nie nadaza za
umiarkowana podaza w konsekwencji ceny rosng gwalto-
wanie zwlaszcza w miejscowosciach uznanych za szcze-
golnie atrakcyjne. Do takich naleza przede wszystkim
miejscowosci uzdrowiskowe, gwarantujace z jednej strony
stosunkowo dobry stan srodowiska i jego prawna ochrong

w przyszioSci, z drugiej umozliwiajace dochody réwniez
poza miesiacami letnimi.

Dochody poza tradycyjnym sezonem

Uzyskiwanie dochodu z nieruchomos$ci w miejsco-
wosciach uzdrowiskowych jest mozliwe réwniez poza tra-
dycyjnym sezonem. Wynika to zaréwno ze szczegdlnych
waloréw leczniczych zwiazanych z wpltywem morza (talas-
soterapii), jak i wystgpowania wod leczniczych, borowin,
Bowiem pas nadmorski cechuja obok waloréw krajobrazo-
wych i kulturowych, istotnych dla rozwoju turystyki i wy-
poczynku, nie tylko wartoSci terapeutyczne klimatu, ale
i wystgpowanie surowcow leczniczych, ktore sy podstawg
dziatania istniejacych uzdrowisk oraz szansa dla rozwoju
potencjalnych.

Tradycja wykorzystania waloréw leczniczych pasa nad-
morskiego Baltyku sigga wiekow Srednich (ujecie solanki
w Kotobrzegu z XIII w.), natomiast dynamiczny
rozwdj ,,zdrojowisk” przypadl na przetlom XIX/XX wieku
oraz na wiek XX.

Obecnie w pasie nadmorskim znajduje sie 21 uzdro-
wisk, w ktorych w oparciu o naturalne cechy $rodowiska
,prowadzone s3 roznorodne kierunki lecznicze (przede
wszystkim leczone sa choroby ukladu oddechowego, cho-
roby ukladu krazenia, choroby uktadu wydzielania wewne-
trznego i przemiany materii, choroby narzadu ruchu i reu-
matyczne).

Miejscowosci uzdrowiskowe

Miejscowosci te, powszechnie uwazane w pasie nad-
morskim za najatrakcyjniejszy rynek dla inwestycji, sa
wwizytowkowymi™ pozycjami wérod ofert agencji nierucho-
mosci. Przyktadowo, w ofercie agencji nieruchomosci
dziatajacych na Pomorzu znajduja si¢ obecnie miedzy in-
nymi luksusowe wille w Sopocie (pow: catk. 300 m?Z,
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dziatka 600 m?> — za 300 tys. USD), w Kolobrzegu (pow.
catk. 80 m?, dziatka 560 m? — za 100 tys. USD), Ustce
(pow. catk. 80 m?, dzialka 5500 m? — za 120 tys. z}).
W miejscowosciach nadmorskich nie posiadajacych formal-
nego statusu uzdrowiska mozna kupi¢ luksusowe domy,
o poréwnywalnych parametrach, za znacznie nizsze ceny.
Dla przyktadu duzy dom we Wladystawowie (pow. catk.
150 m?, dzialka 600 m?) za 120 tys. USD, pensjonat
w Mielnie (pow. calk. 500 m?, dziatka 1250 m?) za 500
tys. zt., dom w okolicach Darlowa (pow. catk. 200 m?
dziatka 3600 m?) za 140 tys. zt. D

Wysokie zainteresowanie nieruchomos$ciami w uzdrowi-
skach i ceny siegajace ponad tysiaca USD za Im? po-
wierzchni mieszkalnej mozna ttumaczyé wartoSciami
szczegolnymi, wyrézniajacymi je od innych miejscowosci:
zarowno potwierdzonym naukowo korzystnym dziataniem
klimatu, istniejacym (na ogot dobrze zagospodarowanym)
zapleczem w postaci bazy sanatoryjnej, jak i szczegdlnym
nastrojem typowym dla miejscowosci uzdrowiskowych,
$wiadomie zakfadanych z mys$la o o organizacji jak najlep-
szego wypoczynku dla przybywajacych kuracjuszy. Miej-
scowosci uzdrowiskowe zapewniaja bowiem kuracjuszom
i turystom spokdj, oferuja pigkno nie znicksztatconej przy-
rody, pozwalaja na obcowanie z przestrzenia kulturowa
miejscowosci, z zatoZeniami urbanistycznymi o starannie
zharmonizowanej kompozycji obiektow architektury
wspolczesnej 1 zabytkowej.

Potencjalni inwestorzy moga wybiera¢ na Wy-
brzezu wsrod 21 miejscowosci uzdrowiskowych, Cztery z
nich (Kolobrzeg, Ustka, Kamien Pomorski i Swinoujécie)
posiadaja formalny status uzdrowisk, dziataja w oparciu
o ustawe o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym
i znajdujg si¢ w wykazie miejscowosci uznanych Zarza-
dzeniem Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej za uzdrowi-
ska statutowe.

Siedem miejscowosci (Krynica Morska, Jastarnia — Ju-
rata, DZwirzyno, Leba, Dziwndwek, Lukecin i Miedzywo-
dzie) jest objetych niektérymi przepisami ustawy uzdrowi-
skowej; sa nazywane roboczo ,,uzdrowiskami w rozwoju”.

Poza tym w pasie madmorskim znajduje sie dziesieé
miejscowosci tzw. ,uzdrowisk potencjalnych”, wytypowa-
nych do prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego
w przysziosci. Sa to: Frombork, Katy Rybackie, Jastrzebia
Gora, Sopot, Chlopy, Mielno, Ustronie Morskie, Jarosta-
wiec, Mrzezyno, Wisetka. Rozwazane jest przyfaczenie do
tej grupy nastgpnych miesjcowosci: Stegny, Lubiatowa,
Pogorzelicy i Migdzyzdrojow.

Analizujac rozmieszczenie przestrzenne battyckich
miejscowosci uzdrowiskowych stwierdzamy, Ze jest ono
w polskim pasie nadmorskim réwnomierne. Natomiast przy
uwzglednieniu zréznicowania uzdrowisk pod wzglgdem ich
statusu — widoczna jest wyraZna asymetria i koncentracja

uzdrowisk statutowych przede wszystkim w zachodniej
czescl wybrzeza.

Walory srodowiska a rynek nieruchomosci

Gwarancjy zdrowego Srodowiska dla potencjalnych in-
westorow powinien by¢ sam fakt, ze nabywaja nierucho-
moS¢ w miejscowosci uzdrowiskowej.

W celu ochrony waloréw naturalnych Srodowiska, ktore
stanowia podstawe do prowadzenia dziatalnosci uzdrowisko-
wej, tereny uzdrowisk wraz ze strefami ochronnymi oto-
czono szczegolna ochrona prawna i zgodnie z brzmieniem
ustawy o ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska z 1980 r.
podlegaja ochronie na réwni z parkami narodowymi i kra-
jobrazowymi oraz rezerwatami. 2

Zrownowazony i harmonijny rozwdj przestrzenny uzdro-
wisk powinny zapewnia¢ ponadto ich statuty ustanowione
w celu utrzymania waloréw naturalnych i kulturowych oraz
prawidlowego zagospodarowania przestrzennege miejsco-
wosci. Zgodnie z obowiazujaca ustawa o uzdrowiskach,
wypoczynek 1 lecznictwo uzdrowiskowe powinny by¢ opar-
te o wykorzystanie naturalnych surowcéw leczniczych,
wlasciwosci klimatu i krajobrazu, chronionych przed szko-
dliwym wplywem uprzemystowienia i urbanizacji.

Jednak nalezy uprzedzi¢ potencjalnych inwestoréw, ze po-
mimo formalnej ochrony, uzdrowiska sa narazone na szereg
zagrozen srodowiska przyrodniczego i kulturowego, na
dziatania czynnikéw powodujacych negatywne przeobrazenia,
prowadzacych do utraty badZ obnizenia waloréw Srodowiska.
W ich konsekwencji obecny stan §rodowiska niektGrych miej-
scowosci uznaje si¢ jako niczadawalajacy.

Nabywcy nieruchomosci traktowanych inwestycyjnie
powinni szczegolnie zwréci¢ uwage na nastgpujace czynni-
ki mogace w powaznym stopniu obnizy¢ walory Srodowi-
ska w danej miejscowosci:

* zanieczyszczenie Battyku,

* zly stan Srodowiska danego regionu i transgraniczne
przemieszczanie zanieczyszczen,

* chaotyczna i nie kontrolowana urbanizacja miejsco-
wosci (spowodowana np rozwojem funkgji kolidujacych
z wymaganiami lecznictwa uzdrowiskowego),

* niewtaSciwa lokalizacja zakladéw przemystowych
w uzdrowiskach i ich otoczeniu,

* nieuporzadkowana gospodarka wodno-$ciekowa (brak
kanalizacji miejskiej, brak oczyszczalni Sciekow),
takze niewlasciwa gospodarka odpadami,

* nieprawidlowy i uciazliwy dla miejscowosci uktad komu-
nikacyjny (hatas, zanieczyszczenie powietrza, drgania),

* nieprzestrzeganie zasad formalno-prawnych ochrony
(rowniez plandéw zagospodarowania przestrzennego —
np. lokalizacja w strefie “A” uzdrowiska ucigzliwych
inwestycjii: parkingdw, garazy),

* niedpouszczalne zachowania wypoczywajacych (np.
niszczenie watow wydmowych),
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% brak dostepnych publicznych urzadzen sanitarnych

o wlasciwym standardzie,

* zla informacja i brak propagandy wizualnej na temat
ekologii,
* nieskutecznoSc¢ dziatan restrykcyjnych (nakiadanych kar).

Od drugiej wojny $wiatowej systematycznie pogarsza si¢
czystos¢ wod morskich Battyku. Dokladne dane na ten te-
mat sg dostgpne dzigki stalemu monitoringowi prowadzone-
mu zgodnie ze zobowigzaniami wobec Konwencji Hel-
sinskiej. Zanieczyszczenia wod Baltyku sg na tyle groZne
dla korzystajacych ze kapielisk, ze rokrocznie Panstwowa
Inspekcja Sanitarna wprowadza ograniczenia z ich korzysta-
nia. Jest oczywistm, ze brak mozliwoSci zazywania kapieli
morskich w sposdb istotny zawgza wachlarz korzysci tera-
peutycznych z jakich kuracjusze moga korzystac. * W roku
1997 nad samym Baltykiem zamknigto po zbadaniu che-
micznej i bakteriologiczne] zawarto$ci wody tylko jedno
kapielisko (Mrzezyno po wschodniej stronie rzeki Regi), na-
tomiast az kilkanascie nad Zatokami Gdanska i Pucka (m.in.
tak znane i popularne jak gdanskie Sobieszowo, Orle
1 Orfowo oraz znajdujace sie przy ujsciu Wisty Jantar, Ste-
gna i Mikoszewo). Dopiero w terminie péZniejszym, po do-
datkowych badaniach zapadia decyzja o otwarciu kapielisk
w Sopocie i Katach Rybackich.

W tegorocznym sezonie niektdre kapieliska Wy-
brzeza Zachodniego zamknigto w polowie lipca z uwagi na
obawe zanieczyszczenia wodami powodziowymi niesiony-
mi Odra. Juz jednak na poczatku sierpnia badania wyka-
zaly poprawe czystosci i ponownie otwarto kapieliska nad
Zalewem Szczecifiskim.

Powaznym problemem dla uzdrowisk jest brak lub nie-
petna sie¢ kanalizacji, a takze jej nieprawidlowe rozwiaza-
nia (np. brak sieci rozdzielczej). Zgodnie z danymi GUS
jedynie Ustka i Leba odprowadzaja catkowicie oczyszczo-
ne §cieki. Niemniej trzeba podkreslié, ze w ostatnich la-
tach na terenie uzdrowisk obserwuje si¢ wiele dzialan
majacych poprawié¢ zaniedbana infrastrukture techniczna.
Pomimo wysokich naktadow, jakich wymagaja inwestycje
gospodarki wodno-§ciekowej, dzigki pomocy finansowej
Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej, nowe oczyszczalnie §ciekdéw powstalty w Kamie-
niu Pomorskim, Ustce 1 Jastarni — Juracie, bliska ukoncze-
nia jest realizacja stacji uzdatniania wody w Bogucicach
(dla Kotobrzegu).

Na podstawie badan przeprowadzonych przez MZiOS
w gospodarce odpadami. nie stwierdzono (na ogét) w uzdro-
wiskach zaniedban w stosunku do etapu gromadzenia od-
padow (iloSci pojemnikow i ich lokalizacji). Niepokojace
bylo zbyt powolne i niepowszechne zwracanie uwagi na
koniecznos¢ segregacji odpadéw na etapie gromadzenia,
brak ich sortowania. Zauwazono nieprawidlowosci wyste-
pujace przy myciu i dezynfekcji pojemnikéw. Najwigcej
zaklocen stwierdzono w procesie utylizacji odpadow, orga-

nizacji wysypisk i odzyskiwaniu surowcéw wtérnych. Zbyt
male wysypisko o nieprawidlowej lokalizacji zaobserwo-
wano w Kolobrzegu. W Swinoujsciu zanotowano znaczna
poprawe sytuacji po oddaniu do uzytku nowego komunal-
nego wysypiska odpadéw.

Jednym z najbardziej istotnych kryteriow oceny Srodowi-
ska jest czysto$¢ powietrza. Uzdrowiskom, jako miejsco-
wosciom zaliczanym do obszaréw specjalnie chronionych,
stawiane sa wysokie wymagania w zakresie podstawowych
wskaznikow czystoSci powietrza atmosferycznego. Obo-
wiazujace normy sa zaostrzone, w pordwnaniu ze wskaznika-
mi obowigzujacymi na pozostalych obszarach. Najczesciej
stosowanym wskaznikiem zanieczyszczenia powietrza
w uzdrowiskach jest opad pylu (poréwnywany do okreslonej
normy warto$ci dopuszczalnej wynoszacej 40 t/ km?2/rpk)

Dokonywane pomiary w wybranych uzdrowiskach (Ust-
ce, Kotobrzegu, Swinoujéciu, Kamieniu Pomorskim, Miedzy-
wodziu, Krynicy Morskiej, Lebie oraz Jastarni) wykazuja
przekraczanie wielkosci dopuszczalnej we wszystkich
(oprocz Jastarni-Juraty) objetych badaniami miejscowosciach.

Hatasem sa zagrozone w szczegodlnoSci te uzdrowiska,
ktére znajduja si¢ w duzych miastach lub w ich po-
blizu (Swinoujécie, Kolobrzeg, Sopot) oraz te, przez ktore
lub przez ktorych sgsiedztwo przebiegaja trasy o duzym
natezeniu ruchu drogowego i kolejowego (Sopot, Koto-
brzeg, Kamien Pomorski, Swinoujscie, Miedzyzdroje).

W pasie nadmorskim, na obszarach ekologicznego za-
grozenia znajduje sie kilkanascie miejscowosci uzdrowi-
skowych. Nie oznacza to bynajmniej automatycznie,
ze stan Srodowiska w tych miejscowoSciach jest gorszy niz
np. w Warszawie czy Lodzi. Wynika to natomiast z przy-
nalezno$ci terytorialnej tych miejscowosci do gmin
potozonych w rejonach Zatoki Gdanskiej i Puckiej oraz
Zalewu Szczecinskiego. Tereny te zostaly bowiem uznane
za obszary kleski ekologicznej Morza Battyckiego.

W celu zahamowania dalszego wzrostu degradacji $ro-
dowiska i przywrdcenia im wymaganej jakosci, na obsza-
rach tych ustalono specjalne zasady gospodarowania (np
wprowadzono zakaz budowy i rozbudowy zakladow
uciazliwych dla Srodowiska, ograniczenia lokalizacji no-
wych i rozbudowy istniejacych zaktadéw przemystowych)

Obecnie w MOSZNIL przeprowadzana jest weryfikacja
tych obszaréw, prowadzone sa prace w kierunku nadania
im rangi i normy prawnej.

Walory srodowiska kulturowego a wartos¢
nieruchomosci

Dla wypoczywajacych, a wiec i potencjalnych inwe-
storow, niebagatelne znaczenie ma niezwykto$¢ uzdrowisk,
ktora tkwi zaréwno w ich walorach materialnych jak i nie-
materialnych (nieuchwytnym klimacie wywodzacym sig¢ ze
spuscizny dziedzictwa kulturowego i wartosci tradycji da-
nej miejscowosci).
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Wiele spoéréd battyckich miejscowoséci uzdrowiskowych
ma diugoletnia, siggajaca stulecia, tradycje dziatalnosci lecz-
niczej i profilaktycznej. Do najstarszych o$rodkéw zalicza-
my (wymieniajac w kierunku od wschodu na zachéd):

* Krynice Morska (kapielisko od pofowy XIX w.),

* Sopot (kapielisko od potowy XIX w.),

* Kotobrzeg (eksploatacja Zrédet solankowych od XIII w.),
* Chlopy (kapielisko od potowy XIX w.),

* Swinoujscie (pierwszy sezon letniskowy w roku 1824),
* Dziwndwek (kapielisko od XIX w.).

W nadmorskich uzdrowiskach znajduja si¢ liczne za-
bytki architektury i budownictwa (obiekty i zespoty urbani-
styczne). Uznane za najcenniejsze wpisano do Centralnego
Rejestru Zabytkéw (po kilkadziesigt zabytkow z Frombor-
ka. Krynicy Morskiej, Sopotu, Kolobrzegu, Kamienia Po-
morskiego, po kilka ze Swinoujicia, Mrzezyna, Jarostawca,
teby, Ustki, Ustronia, Miclna, Jastarni-Juraty i Jastrzebiej
Gory). Wiele sposrod zespotéw urbanistyki uzdrowiskowej
objeto strefami ochrony konserwatorskiej.

Do najcenniejszych i najbardziej interesujacych za-
bytkéw naleza: pensjonaty w stylu , kurortowym™ z XIX
i XX w. w Krynicy Morskiej,

Postep w medycynie narzuca konieczno$¢ statej mody-
fikacji urzadzen sanatoryjnych i leczniczych, presje wywie-
raja tez wymagania gospodarki rynkowej. W tej sytuacji
niezbedne jest znalezienie pola kompromisu miedzy po-
trzebyg dostosowania urzadzen uzdrowiskowych i innych
potrzeb miejscowosci do wspdlczesnych wymagan, a ko-
niecznoscia zapobiegania deformacji przestrzennej zabytko-
wego krajobrazu miejscowosci (obecnie problem ten doty-
czy m.in. Sopotu, ktérego wladze musza zadecydowaé
o funkcji wiodacej miasta i wybrac priorytety).

Jaka jest przysztos¢ rynku nieruchomosci
uzdrowisk nadmorskich?

Wraz z rosnacym poziomem S$wiadomosci ekologicznej
spoleczenstwa, nalezy si¢ spodziewaé wzrostu wymagar wcza-
sowiczow nie tylko wobec jakodci bazy noclegowo-zywienio-
wej oraz innych ustug, ale i wobec stanu §rodowiska. Stad nie
dziwi, Ze najwyzsze ceny wynajmu pokojow wystepuja
wlasnie w miejscowosciach uzdrowiskowych, gwarantujacych
ustawowo dobry stan srodowiska, co automatycznie pocigga
wzrost cen nieruchomosci na rynku lokalnym.

Jednak wciaz stan Srodowi-

Zaktad Balneologiczny z XX
w. w, Lazienki, molo 1 skwer;
takze wille 1 pensjonaty w sty-

II
lu uzdrowiskowym z XIX w. <5 T
w Sopocie, ujgcie solanki ‘.)l)r" !
z XIII w. w Kotobrzegu, bu- /;(_\ s

dynki pensjonatowe i park
zdrowjowy z XIX w. w Swino-
ujsciu, przykifady modernistycz-
nego rozwigzania architektury
i urbanistyki dwudziestolecia
miedzywojennego w letniskach
nadmorskich — Juracie i Ja-
strzebiej Gorze

Szczegdlna, kameralna ska-
la miejscowosci uzdrowisko-
wych, czytelny obraz kompozy-
cji przestrzennej, otoczona zie-
lenia zabytkowa architektura
skfadaja si¢ na niepowtarzalny
charakterystyczny klimat kultu-
rowy miejscowosci. Codzienne

JAK WYCE-
NIAM | TO

TEZ MUSZE
\ WSZEDZIE

ska w niektdrych uzdro-
wiskach nadmorskich trudno
uzna¢ za zadowalajacy. Na
proces degradacji $rodowiska
naturalnego i kulturowego
zlozyly sig niekorzystne prze-
ksztafcenia w trzech nastepuja-
cych etapach: zniszczenia
z okresu II wojny Swiatowej,
nie zawsze wiasciwa gospodar-
ka przestrzenna w latach 1945-
89, tamanie obowiazujacych
przepisow, statutéw uzdrowisk
podejmowanie dziatan gospo-
darczych i inwestycji niedo-
zwolonych w strefach ochron-
nych w latach ostatnich.
Zniszczenia w wyniku dzia-
tan  wojennych nastapity
W warstwie zaréwno material-
nej jak i niematerialnej miej-
scowosci. Po brutalnie prze-

obcowanie z zabytkami i at-
mosfera tradycji czynia wypo-
czynek atrakcyjniejszym, sprzyjaja procesom leczniczym
i je poglebiaja.

Obecnie zagrozeniem dla historycznych zatozen
1 szczegolnego klimatu kulturowego uzdrowisk sa, oprocz
wystepujacych w innych zespotach zabytkowych, te, ktdre
wynikaja ze szczegolnych funkcji miejscowosci i znaj-
dujacych sie w niej obiektow.

rwanej ciaglosci rozwoju i tra-
dycji, przywrécenie i odbudowanie wszystkich tych war-
tosci (szczegdlnie zwiazanych ze strefg kulturowa i klima-
tem spolecznym) jest bardzo trudne i nie zawsze mozliwe.
Rozwdj uzdrowisk w okresie powojennym w pewnych
okresach cechowat przerost bazy hotelowo-sanatoryjnej nad in-
frastruktura towarzyszaca (zaréwno spoteczng jak i komu-
nalna), powodujac tzw. ,urbanizacje ufomna” z wszystkimi jej
negatywnymi konsekwencjami dla przestrzeni i Srodowiska.
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Natomiast najwigksza bolaczka lat ostatnich jest speku-
lacja ziemia (legalna i nielegalna), brak respektowania
obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego,
decyzje wymuszajace zmiany w uchwalonych planach (na-
stawione na osiagnigcie natychmiastowych zyskéw ekono-
micznych, ale nie biorace pod uwage dalekosigznych ich
skutkéw w przysziosci, nie respektujace zasad ochrony na-
turalnego i kulturowego srodowiska). W konsekwencji po-
wodujace zywiotowa, niekontrolowang urbanizacjg pro-
wadzaca do chaosu przestrzennego. Klinicznym przykla-
dem tego zjawiska sg niekorzystne przeobrazenia prze-
strzenne obserwowane w latach 1990-1997 w Juracie (licz-
ne inwestycje odbiegajace skala i odlegle forma architekto-
niczng od modernistycznej, zabytkowej tkanki urbanistycz-
nej uzdrowiska; takze parcelacja zabytkowych posesji; wy-
cinanie lasu sosnowego, przekraczajacy pojemno$¢ Potwy-
spu Helskiego ruch kolowy)

Wymienione przyczyny doprowadzity do obecnego,
czesto nieefektywnego i niekonsekwentnego ksztaltu zago-
spodarowania przestrzennego uzdrowisk i licznych za-
grozen dla Srodowiska.

Zarowno potencjalni inwestorzy (w szczegdélnoSc tzw
Strategiczni”) jak i samorzgdy terytorialne powinni sobie
zdawaé sprawe, ze znaczny potencjal leczniczy, jaki maja
uzdrowiska pasa nadmorskiego, moze zosta¢ wykorzystany
w przyszloSci w wickszym stopniu, intensywniej niz obec-
nie, pod warunkiem jednak konsekwentnej ochrony ob-
szarOw uzdrowiskowych (stref, ktére maja szczegolne
wiasciwosci, ale sa niezwykle wrazliwe) i nie przekracza-
nia granicy ,wytrzymatosci ekologicznej” danego obszaru.
Pomimo ogromnego zainteresowania ze strony potencjal-
nych inwestoréw niebezpieczne byloby bowiem dopuszcze-
nie do zywiolowego rozwoju uzdrowisk bez zapewnienia
rozwiazan w zakresie infrastruktury spotecznej i technicz-
nej, oraz zachowania harmonii i fadu przestrzennego.
Obecnie, z uwagi na zachwiany stan rdwnowagi ekologicz-
nej, nastgpilo obnizenie niektérych wiasciwosci czyn-
nikow leczniczych. Niezbednym warunkiem dla dalszego
rozwoju tych miejscowosci jest rehabilitacja Srodowiska
i jego ochrona (w szczegdlnosci tych czynnikéw natural-
nych, ktére sa podstawa istnienia i dzialania uzdrowisk:
warto$ci klimatu, krajobrazu naturalnego i kulturowego
oraz surowcow leczniczych).

Przyszty model rozwoju przestrzennego uzdrowisk po-
winien uwzglednia¢ konieczno$¢ dzialan przeciw deforma-
cji przestrzennej i nadmiernej urbanizacji (by¢é moze po-
przez np. konsekwentne wyznaczenie roli uzdrowiskowej
danej miejscowosci i ograniczenie innych funkcji).
Dziataniem pragmatycznym dla petniejszego wykorzystania
istniejgcej bazy mogloby by¢ na przykfad rozwazenie
w planach rozwoju uzdrowisk synergicznych funkcji wzbo-
gacajacych, ale jednoczesnie nieszkodliwych dla Srodowi-
ska (np. organizacja wczasow fitness”, z wykorzystaniem

wod termalnych, leczniczego klimatu morskiego oraz zdro-
wej zywnosci; ta forma calorocznego wypoczynku znana
jest juz od kilku lat np. w Jastrzebiej Gorze i Juracie).

Na potencjalnych developeréow czekajg obecnie wciaz
atrakcyjne cenowo grunty niezabudowane, oferowane do
sprzedazy przez wiascicieli prywatnych lub przez gminy
w drodze przetargu. Szczegdlnie atrakcyjne propozycje
mozna spotka¢ na Wybrzezu Srodkowym. Przykladowo
w petni uzbrojona dziatka w Ustroniu Morskim, polozona
200 m od morza o pow. 3875 m? jest oferowana za 135
tys. z5. (35 zL za | m?). Zarzad gminy Ustronie Morskie
przygotowat do przetargu w petni uzbrojone dziatki bu-
dowlane o pow. ok. 1000 m? przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa w cenie od 25 tys. z. do 30 tys. zl. (25-30
zt. za 1 m?). Dla poréwnania: na uzbrojona dziatke w So-
pocie nalezy wydac¢ sumeg dziesigciokrotnie wyzsza — np.
obecnie za 350 tys. zi. mozna kupi¢ dziatk¢ budowlana
o pow. 1000 m?. ¥

By¢ moze jest to przystowiowe ostatnie ,pig¢ minut”
dla inwestordw, poniewaz pomimo przytoczonych, wyso-
kich (jak na Srednig krajowa) cen na rynku nieruchomosci
nalezy pamietac, ze w poréownaniu do pasm nadmorskich
zachodnich sasiadéw, sa to sumy wielokrotnie nizsze.
Mozna przypuszczac, ze po przystapieniu Polski do struk-
tur Unii Europejskiej ceny nieruchomodci gwaltownie
wzrosna wraz z zainteresowaniem kapitalu zagranicznego.
Obecnie zakup ziemi przez cudzoziemcoOw nie jest fatwy,
wcigz ogranicza swobode konieczno$¢ uzyskiwania zezwo-
len z resortu spraw wewnetrznych. Jednak mozna sig
zmiany sytuacji i skoku cen spodziewac lada moment, bo-
wiem zgodnie z Ukfadem Stowarzyszeniowym musimy po-
zwoli¢ na swobodny obrét gruntami w celach inwestycyj-
nych juz za dwa lata, w 1999 roku. a

Przypisy

1. Oferty wg. braniowego magazynu , Pomorskie Nieruchomosci” nr
6/97 str. 11-18

2. Miejscowosci uzdrowiskowe z uwagi na petniong funkcje leczniczq
sq nieprzerwanie od ponad siedemdziesigciu lat (powotania ustawy
o uzdrowiskach w 1922 roku), traktowane ze szczegolng uwagg
i troskq

3. Obecnie w naszych przepisach brak petnego odpowiednika dyrekty-
wy 76/160/EWG z 1975 roku o jakosci wod kgpielowych. Obo-
wigzujace w Polsce przepisy niezhyt Scisle definiujq zaréwno ter-
min ,kgpielisko” jak i “woda do kqpieli” (jest to w szczegolnosci
istotne w odniesieniu do fizycznych, chemicznych i mikrobiologicz-
nych wskaznikow jakosci wody w kgpieliskach).

4. Dane na podstawie ofert , Pomorskich Nieruchomosci” nr 6/97 str.
18 oraz “Gazety Wyborczej” z 22 lipca 1997 r.

Artykul powstat jako podsumowanie cyklu warsztatow projekio-
wych i seminariéw, w ktorych autorka uczestniczyta w Karls-
kronie na zaproszenie Swedish Board for Investments and
Technical Support, poswigeconych problemom zagospodarowa-
nia przestrzennego i ochrony srodowiska pobrzeza Battyku.
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Rynek nieruchomosci

SWIATOWY KONGRES IDRC

Roman Fortuna

International Development Research Council (IDRC),
czyli Migdzynarodowa Rada Badafi nad Rozwojem, jest
ogdlnodwiatowa organizacja zrzeszajaca dyrektoréw ds.
nieruchomosci pracujacych w migdzynarodowych korpora-
cjach, doradcéw i konsultantéw ds. nieruchomosci oraz de-
veloperéw. Czlonkowie tej organizacji odgrywaja kluczowa
role w swoich firmach decydujac o lokalizacji nowych fa-
bryk, zakladéw produkcyjnych, centréw dystrybucyjnych,
biur, czy gléwnych siedzib firm. IDRC ma w chwili obec-
nej okoto 40 biur na calym $wiecie.

W dniach 29-30 wrzesnia 1997 r. odbyt sie kolejny
kongres tej organizacji, ktorego tematem bylo tworzenie
elastycznych zasobéw nieruchomosci w firmach dziataja-
cych w Europie. Kongres odbywat sie w hotelu Radisson
SAS w Berlinie, a wzielo w nim udzial ok. 150 fachow-
cow zajmujacych si¢ nieruchomosdciami ze wszystkich
stron §wiata.

Przewodnig idea kongresu bylo zapoznanie si¢ i dyskusja
nad koncepcja integracji i spéjnego zarzadzania posiadanymi
w firmie nieruchomosciami, zasobami ludzkimi i technolo-
giami informatycznymi. Podczas pierwszego dnia Kongresu
przedstawiciele firm doradczych zapoznali sig z obecnymi
tendencjami 1 najnowszymi teoriami dotyczgcymi restruktu-
ryzacji i integracji zasobéw nieruchomosci w ponadnarodo-
wych korporacjach w celu ich najefektywniejszego wyko-
rzystania. Nastepnie gléwni menadzerowie ds. nierucho-
mosci w firmach Ericsson 1 British Telecom PLC
przedstawili program, zasady i efekty
wdrozonego w ich firmach spdjnego
zarzgdzania nieruchomos$ciami, ludimi il
i systemami informatycznymi. Odbyto sie
takze zebranie zarzadu i rady dyrekto-
réw IDRC w Europie.

Podczas kolejnego dnia kongresu
uczestnicy podzielili si¢ na cztery gru-
py, w ktorych przeprowadzono pre-
lekcje 1 dyskusje na nastgpujace
tematy:

o . Wplyw modeli dziatal-
nosci produkcyjnej na
zarzadzanie zasobami
nieruchomosci”.
Podczas tego war-
sztatu zostala omo-
wiona globalna zmia-
na w strategii firm
w zakresie zagospoda-

~
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rowania przestrzeni produkcyjnej w zaktadzie i wplyw
tego faktu na funkcjonowanie zasobu nieruchomosci
w przedsiebiorstwie,

.
”0

»Zmieniajaca si¢ Europa i jej wplyw na zasoby nieru-
chomosci w firmach”. Warsztat ten poruszyl problemy
wynikajace z integracji europejskiej i réznego charakte-
ru poszczegblnych krajow, w zwiazku z przyjetymi mo-
delami zarzadzania zasobami nieruchomosci w firmach,

%+ ,.,Rozwdj firm w Europie Centralnej i Wschodniej — co
powiniecne$ wiedzie¢ jako menadzer ds. nierucho-
moSci”. Podczas tego panelu zostata przedstawiona
obecna sytuacja i wystepujace tendencje na rynku nie-
ruchomos$ci na Wegrzech, w Czechach, Polsce i Rosji.
w kontekscie oczekiwar i wymagan inwestoréw zagra-
nicznych,

% ,Wdrazanie w Europie systemu Corporate Real Estate
2000 (Zintegrowane Nieruchomosci 2000)”. Podczas te-
go panelu przedstawiono podstawowe zafozenia syste-
mu, ktéry daje nowe spojrzenie na zarzadzanie zaso-
bem nieruchomosci w firmach, w aspekcie innych ele-
mentow zwiazanych z funkcjonowaniem firmy.

Kongres zostat oceniony jako bardzo udany i zostal za-
mknigty przez obecnego prezydenta IDRC w Europie p. Lar-
ry Servina, ktdry jest dyrektorem ds. nieruchomosci w firmie

Scancem, posiadajacej ok. 2000 nieruchomosci

w Szwecji. Najblizszy kongres IDRC

w Europie odbedzie sie w dniach
11-13.03. 1998 r. w Cannes.
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Zagranica

CHINSKA WYCENA

Magda Kalus

Wydaje si¢ nam oczywiste, ze w Wielkiej Brytanii,
USA czy Francji dziataja rzeczoznawcy majatkowi
i 7e zrzeszeni sg w organizacjach zawodowych. Jednak
trudno wyobrazi¢ sobie, ze w odlegtych Chinach takze sig
wycenia. Na ostatnim spotkaniu IVSC (Komitetu Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny) w Sztokholmie uro-
czyscie przyjeto w poczet czlonkéw Chinskie Towarzystwo
Wyceny. Oto kilka szczegétdw na jego temat.

Organizacja chinskich rzeczoznawcéw z angielska na-
zywa sig China Appraisal Society (Chinskie Towarzystwo
Wyceny) i powstata w grudniu 1993 r. Do grudnia 1996 r.
liczba czlonkéw — firm wyceniajacych nieruchomosci we
wszystkich prowincjach i regionach — przewyzszata 3300.
Stowarzyszenie wydaje miesigecznik, ktérego tytul moznaby
przettumaczy¢ “Chifiska wycena”, co moze nie brzmi zbyt
zgrabnie w naszym jezyku. -

Towarzystwo realizuje nastepujace cele:

® nadzor nad dziatalnoScia rzeczoznawcéw i ich firm na
terenie Chin w celu zapewnienia zgodno$ci z prawem
i zasada niezaleznosci, obiektywnosci i bezstronnosci,

@ promocje systemu ustawicznego ksztafcenia,

® czuwanie nad prawami i interesami rzeczoznawcow
1 ich firm,
@ promocje i koordynacjg stosunkéw handlowych,

® .sluzbe na rzecz rzeczoznawcow, instytucji i socjali-
stycznej gospodarki rynkowej Chin poprzez wspieranie
rozwoju zawodu rzeczoznawcy’.

Czym wiec zajmuje sie China Appraisal Society?

Ustanawia standardy zawodowe, kodeks etyczny rze-
czoznawcow 1 regulacje stosunkéw handlowych oraz czu-
wa nad ich stosowaniem. Promuje badania naukowe w za-
kresie teorii, metodologii wyceny nieruchomosci oraz orga-
nizuje szkolenia dla swoich czlonkéw. Podejmuje si¢ me-
diacji i arbitrazu w przypadku spornych wycen. Przekazuje
wladzom skargi i prosby czlonkéw. Zbiera informacje han-
dlowe. Wydaje periodyk, publikuje materialy przydatne
w wycenie.

Jaka jest struktura organizacyjna Chinskiego To-
warzystwa Wyceny?

Najwyzsza wladze w Towarzystwie sprawuje Zgroma-
dzenie Czlonkéw. Miedzy jego obradami wiadza spoczywa
w rekach Rady ChTW, natomiast administracja zajmuje sig

etatowy sekretariat. Jego pracami kieruje Sekretarz Gene-
ralny, ktéry — po prezydencie — obarczony jest petna odpo-
wiedzialnoscig za dziatania organizacji. Natomiast sie¢ lo-
kalna tworza stowarzyszenia rzeczoznawcdw w roznych
prowincjach, regionach autonomicznych oraz gminach pod-
legtych bezposrednio rzadowi centralnemu.

Polscy rzeczoznawcy sg bardzo dumni z nowej ustawy
regulujacej ich zawdd. Okazuje sig, ze w Chinach po-
wstato wiele aktéw prawnych dotyczacych zaréwno wyce-
ny nieruchomosci, jak i profesji rzeczoznawcy majatkowe-
g0. Mozna do nich zaliczy¢:

@® przepisy administracyjne dotyczace wyceny Srodkéw
trwatych, bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (wyda-
ne przez Rade Panstwa w 1991 r.),

® tymczasowe zasady administracji instytucji zajmujacych
si¢ wycena nieruchomosci (wydane przez Krajowe Biu-
ro Nieruchomo$ci Paistwowych),

® tymczasowe zasady dotyczace systemu nadawania
uprawnien do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
(wydawane wspdlnie przez powyzsze biuro oraz Mini-
sterstwo Pracy).

Niemniej jednak Chinskie Towarzystwo Wyceny takze
samo ustanawia zasady obowigzujace swoich czfonkow.
Naleza do nich tzw, ,sugestie dotyczace wyceny, mediacji
i rozstrzygania spraw spornych wycen w handlu nierucho-
mosciami” oraz zasady ,,samodyscypliny” (sic!) dla rzeczo-
znawcow majatkowych.

Spotkanie w Sztokholmie

Podczas konferencji w Sztokholmie prezydent PFSRM
Andrzej Kalus spotkal si¢ z delegacja chinskich rzeczo-
znawcow. Chiniczycy byli bardzo zainteresowani sytuacja
polskich rzeczoznawcéw, naszym systemem nadawania
uprawnien oraz dziatalnoscia Federacji. Pan Zhang Jixiang,
Sekretarz Generalny Towarzystwa stwierdzil, ze wobec ol-
brzymiego rozwoju rynku nieruchomosci w Chinach (ilos¢
transakcji w 1996 r. dwukrotnie przekroczyla wskaZnik
z roku poprzedniego) nieocenione okazal si¢ moga
doswiadczenia naszego kraju.

Otrzymali$my takZze zapewnienia, iz nicbawem zostanie
nam przestany artykul dotyczacy rynku nieruchomosci
w Chinach. Oczywiscie postaramy si¢ go wydrukowaé
w ,,Rzeczoznawcy Majgtkowym”. Redakcja rozwaza nawet
druk artykulu w oryginale. a
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Zagranica

TEGOVA W SZTOKHOLMIE

(19-20 wrzesnia 1997 r.)

Magda Kalus

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawedw Majatko-
wych TEGoVa spotyka sie dwukrotnie w ciggu roku, Tym ra-
zem jesienna sesja odbyla si¢ w stolicy Szwecji Sztokholmie.
Obecni byli reprezentanci organizacji zawodowych z Belgii,
Czech, Danii, Estonii, Finlandii, Francji, Grecji, Hiszpanii,
Holandii, Irlandii, Litwy, Niemiec, Norwegii, Polski, Portuga-
lii, Rosji, Rumunii, Szwecji oraz Wielkiej Brytanii. Pan James
Condit wystapit jako obserwator z ramienia Appraisal Institute
w Stanach Zjednoczonych. Obrady prowadzit p. Peter Champ-
ness, przewadniczacy TEGoVA.

Jednym z pierwszych tematéw obrad byt przyszioroczny
budzet organizacji. Postanowiono: ustanowi¢ karg dla stowarzy-
szen zalegajacych z zaptata skiadki, wynagrodzenie dla czion-
kow rady wystepujacych jako konsultanci z ramienia TEGoVA,
wyniesie 250 funtéw za dzien. Przekazano réwniez pozytywna
opini¢ firmy audytorskiej na temat planowanego budzetu. Kolej-
nym punktem obrad byly sprawozdania z obrad poszczegélnych
grup roboczych, ktére obradowaty poprzedniego dnia.

Grupa ds. Guide Bleu (standardéw) potwierdzita przyszta
edycje standardéw w11 wersjach jezykowych. Zapowiedzia-
no takze przygotowanie tzw. dodatkéw krajowych, ktére od-
zwierciedlalyby specyfike poszczegolnych krajéw. Reprezen-
tanci Wielkiej Brytanii poinformowali o decyzji RICS, ktéra
zaleca stosowanie standardéw TEGoVA wymiennie z wiasny-
mi (Red Book).

W czasie obrad Grupy Europy Srodkowej i Wschodniej
dyskutowano o ewentualnym wprowadzeniu europejskiego
systemu certyfikacji rzeczoznawcdéw. Zauwazono, ze Czechy
i Rumunia wprowadza wkrétce norme I1SQ 9002 dla przedsta-
wicieli tego zawodu. Przypomniano takze o inicjatywic Euro-
-expert 1 spotkaniach w Strasburgu i Petersburgu. Wiekszosé
czfonkéw grupy (z wyjatkiem Polski) pozytywnie odniosta sic
do propozycji wprowadzenia ogdlnoeuropejskich certyfikatéw

dla rzeczoznawcdw. Delegacja polska przypomniata, iz zgod-
nie z nowy ustawa przed przyszlymi rzeczoznawcami stawia
sie w naszym kraju bardzo wysokie wymagania (ktére praw-
dopodobnie nie bytyby wlaczone w system Euroexpert). Za
wprowadzeniem takiego systemu szczegdlnie mocno opowie-
dziaty si¢ Niemcy. W zwiazku z kontrowersjami, jakie wzbu-
dza powyzszy projekt, postanowiono rozestaé ankiete do
wszystkich czlonkéw TEGoVA oraz utworzyé zespot, ktéry
opracuje opini¢ na ten temat,

Zespot ds. wyceny przedsiebiorstw postanowil TOZProwa-
dzi¢ wlréd czlonkéw ankiete dotyczacy praktyki wyceny
przedsigbiorstw w poszczegdlnych krajach,

Rozpatrzono projekty dyrektyw Unii Europejskiej na temat
konglomeratéw finansowych oraz prawa o spétkach. Na-
lezy doda¢, ze przedstawiciele TEGoVA biora udziat, jako
konsultanci, w pracach nad tymi dokumentami.

Nastgpnie zebrani rozpatrzyli wnioski i zadecydowali
0 przyjeciu w poczet czlonkéw TEGoVa stowarzyszenia z Es-
tonii i Finlandii. W nastepnym numerze naszego kwartalnika
zaprezentujemy obie organizacje, Uczestnicy zostali poinfor-
mowani o kontaktach TEGoVA z innymi organizacjami
mig¢dzynarodowymi takimi jak: ONZ, Federacja Geodetéw,
Europejska Federacja Hipoteczna i OECD.

Na spotkaniach TEGoVA kazdy kraj czlonkowski prezentu-
Jje akwalna sytuacje zawodu rzeczoznawey i rynku nierucho-
mosci. Delegacja polska poinformowata o prowadzonym stu-
dium poréwnawczym na temat prawnych uwarunkowan wyce-
ny nieruchomosci. ZwrdciliSmy sie do zebranych z pro§ba
0 wypetnienie ankiety, ktdra postuzy nam w wykonaniu owego
studium. Zaprezentowaliémy takze nowg ustawe regulujaca
praktyke wykonywania zawodu oraz podzigkowalismy eksper-
tom z cafej Europy, ktérzy stuzyli nam rady w zwiazku z po-
wodzig w Polsce. Peter Champness pogratulowat nam szybkie-
go przettumaczenia standardéw TEGoVA, kt6-
re pomoga PFSRM unowoczesnic¢ polskie stan-
dardy.

Z przykroscia przyjeto informacje o tocza-
cym si¢ w Czechach sporze miedzy dwiema
organizacjami zawodowymi, znajdzie ona naj-
prawdopodobniej final w sadzie.

Pod koniec obrad zgromadzenie usta-
lito terminy i miejsca kolejnych spotkan. Sesja
wiosenna odbedzie si¢ najprawdopodobniej
w Madrycie, a jesienna w Maastricht (dla
uczczenia rocznicy powstania holenderskiego
stowarzyszenia NVM). ]

Prezydent PFSRM Andrzej Kalus
i jego latorosl — autorka artykutu.

Rzeczoznawea Majqtkowy



Informacje — wiadomosSci

INTERNETOWE ABC

Dorota Bogucka

Coraz czgfciej przy adresie i telefonach rézne instytu-
cje zamieszczaja cigg liter i znakow, zaczynajacy sig od
http, www lub e-mail. Sg to adresy internetowe.

Internet jest §wiatowa siecia komputerowa, z ktorej
moga jednocze$nie korzysta¢ miliony uzytkownikow na
calym globie. W Internecie sa dostgpne zbiory najwigk-
szych bibliotek i instytucji naukowych. Sie¢ jest calkowicie
zdecentralizowana i nie podlega prawie Zadnym ograni-
czeniom. Nikogo nie mozna zmusié, by si¢gnal do nasze-
go komunikatu ani uniemozliwi¢ przekazania dowolnych
tresci. Drogg elektroniczna mozna w ciggu kilku sekund
przekazaé tekst, rysunki, zbior danych lub dokument na
dowolng odlegtosé.

Ambicja uzytkownikow jest posiadanie nie tylko wia-
snego konta i skrzynki pocztowej, ale takze wlasnych
stron, na ktorych zamieszcza sie stale aktualizowane dane
o swojej instytucji i jej biezacej pracy. Dzigki temu w sieci
sg dostepne cale serwisy informacyjne — od kilku lat swoje
domeny maja m.in. Centrum Informacyjne Rzadu, Mini-
sterstwo Spraw Zagranicznych, Gtowny Urzad Statystycz-
ny. Coraz czgsciej z tej mozliwoéci upowszechniania in-
formacji korzystaja urzedy miast i gmin.

O pozytkach plynacych z Internetu diugo by pisac.
Wystarczy wspomnie¢, ze tylko w pierwszym tygodniu po
udostepnieniu skrzynki kontaktowej premiera, szef rzadu
otrzymat tg droga kilka tysigcy listow. Do przeczytania
i posegregowania stale naplywajgcej korespondencji nie
jest potrzebne specjalne biuro. Wystarczy komputer i od-
powiednie oprogramowanie. Obecnie, gtownie poprzez
Internet, kontaktuje si¢ ze starym krajem Polonia. Stad
wilasnie czerpig wiedzg o polskich przepisach prawnych,
wynikach gospodarczych oraz programach rzgdowych
przedsiebiorcy i potencjalni inwestorzy zagraniczni.

Co zatem trzeba zrobié, zeby znalezé¢ sie w gronie na-
dawcow i odbiorcow Internetu?

Przede wszystkim nalezy wybrac¢ providera, czyli firmg,
ktora zapewni dostgp do sieci. Najprostszy jest dostep
przez lini¢ telefoniczng. Wystarczy wowczas zainstalowaé
modem, poprzez ktory bedziemy Igczyli si¢ z serwerem
i korzystali ze specjalnych programdéw — przegladarek,
poczty, list dyskusyjnych itp. Firma umozliwiajgca dostep
do sieci zaktada kazdemu nowemu uzytkownikowi konto
z adresem, w ktdrym zawiera si¢ najczesciej skrot nazwy in-
stytucji, kilka pierwszych liter nazwy kategorii, do ktorej
uzytkownik nalezy (czgsto w wersji angielskiej) i oznacze-
nie kraju. Uzytkownik placi providerowi jednorazowo za
zalozenie konta i miesigczny abonament za jego obsluge.

Zarowno koszt instalacji, jak i abonament sa uzalez-
nione od zakresu realizowanych ustug. Najprostsze jest
konto pocztowe z mozliwoscig korzystania z podstawo-
wych ustug Internetu. Posiadanie takiego konta umozli-
wia odbidr i nadawanie elektronicznej korespondencji
w ilosci czeSciowo ograniczonej pojemnoscig wykupionej
skrzynki. Polgczenie e-mailowe jest realizowane w czasie
rzeczywistym, to znaczy, ze niezaleznie od odlegioSci mo-
zemy natychmiast odpowiedzie¢ na otrzymany list i w tym
samym momencie nasza odpowiedz ukazuje si¢ na ekra-
nie odbiorcy. Dodatkowym udogodnieniem jest to, ze ten
sam dokument (np. pismo urzgdowe) mozemy réwnocze-
énie wystaé do wielu odbiorcow.

Konto, oprocz mozliwosci korzystania z poczty elek-
tronicznej, daje nam tez dostgp do olbrzymich zasobow
powigzanych systemem odsytaczy stron WWW, a takze
wirtualnych rozméw na rozmaite tematy, rezerwacji bile-
tow i hoteli oraz roznych rozrywek.

Podejmujac decyzje o wyborze providera warto wie-
dzieé, wedlug jakiej taryfy beda realizowane polfaczenia po-
przez modem, jak szybki jest modem, ile linii obstuguje
nasz numer dostepowy oraz jaka jest przepustowos¢ faczy.

Dla odbiorcéw instytucjonalnych Internet nie jest dro-
gi. Najtanszy, odpowiednio dostosowany komputer kosz-
tuje ok. 3 tysigcy zlotych, za najtanszy modem i podlgcze-
nie trzeba zapfaci¢ co najmniej 400 zlotych. Za mozliwos¢
poruszania si¢ po — przypomnijmy — Swiatowych zasobach
sieci — placimy od 60 do 200 zlotych miesigcznie.

Aby obnizy¢ koszty korzystania z Internetu, w niektd-
rych firmach stosuje si¢ zamiast pelnych stanowisk kom-
puterowych tzw. Internet-komputery, czyli terminale, kto-
re nie majg stacji dyskow i stuza tylko do surfowania (bo
wlasnie tak okresla si¢ buszowanie po sieci).

Serwer WWW mozna tez wykorzystac jako po$redni-
ka w dostepie do Internetu dla osdb, ktore pracuja na
rzecz firmy lub urzedu w domu. Uzytkownicy podaja ha-
sto, dzieki temu faczg si¢ z serwerem, po czym moga juz
swobodnie — na koszt firmy — surfowaé po zasobach sieci.
Taki system pracy okreslany jest jako Intranet.

Internet ma jeszcze wiele innych mozliwosci i staje si¢
— czy tego chcemy, czy nie — najpotezniejszym Swiatowym
medium. Warto zatem juz teraz pokazac firmg¢ poprzez
witryne, jaka jest strona WWW., a

Pt 13 SR i < T e i 2 A e S e i i i
Powyzszy artykut ukazal sie w 3 nr Biuletynu Stuzby Cywilnej.
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VI KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W OLSZTYNIE

Janusz Jasinski, Zbigniew Wrzesniowski

Rola rzeczoznawcow majgtkowych w Polsce w dobie
transformacji ustrojowej i umacniajacych sie mechanizmow
rynkowych nabiera coraz wiekszego znaczenia. Réwnocze-
$nie rosng takze stawiane wymagania odno$nie jakosci
Swiadczonych przez nich ustug.

W zwigzku z powyzszym zaproponowany temat VI juz
z kolei Krajowej Konferencji ,,Gwarancje jakosci ustug rze-
czoznawcOw majgtkowych” — w przededniu wejscia w zycie
ustawy o gospodarce nieruchomodciami mial wyjatkowy
wydzwigk.

Zapewnienie wysokiej jakosci sporzadzanych przez rze-
czoznawcOw majgtkowych operatow szacunkowych wymaga
od nich zdobywania, poszerzania i aktualizowania niezbed-
nej wiedzy fachowej. Nalezy przy tym podkreslié, ze wiedza
ta ma rozlegly charakter, bowiem dotyczy znajomosci sze-
regu dyscyplin technicznych i zagadniefi formalno-praw-
nych w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami, budownic-
twa, ekonomiki gospodarczej, prawa administracyjnego
i cywilnego.

Ambicja dzialajagcych w Polsce stowarzyszen rzeczo-
znawcOw majatkowych, jak rowniez indywidualnie kazdego
rzeczoznawcy powinno by¢, aby zawdd ten cieszyl sie po-
wszechnym zaufaniem spofecznym, natomiast rzeczoznaw-
ca byl gruntownie wyksztalcony i dziatat zgodnie z obowia-
Zujacym prawem i wymaganiami etyki zawodowe;.

Dobor tematyki referatow zaméwionych przez organiza-
toréw jak rowniez zgloszonych przez uczestnikow konferen-

cji, w potaczeniu z ich wiedzg i do§wiadczeniem pozwolily na -

zaprezentowanie szerokiej problematyki z zakresu warsztatu

rzeczoznawcy majgtkowego oraz oczekiwan odbiorcow.
Zdaniem uczestnikéw Konferencji dyskusja, wymiana

doSwiadczen oraz sformutowane w wyniku obrad wnioski

przyczynily si¢ do dalszego umacniania naszego zawodu.
Szczegbtowy program Konferencji obejmowat: wysta-

pienie zaproszonych godci, w tym wojewody olsztyfiskiego

Janusza Lorenza; wystapienia programowe, m.in.:

¢ prezydenta PESRM Andrzeja Kalusa, ktory wygtosit re-
ferat nt. ,,Gloéwne kierunki rozwoju ruchu stowarzysze-
niowego rzeczoznawcow majgtkowych®,

¢ dyrektora Departamentu Gospodarki Przestrzennej
i Nieruchomosci w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast Henryka Jedrzejewskiego nt. ,,Gospodarka nieru-
chomosciami u progu XXI wieku®,

¢ referat Giownego Geodety Kraju Jozefa Rackiego nt.
»Zakres informacji i zasady ich udostepniania w szaco-
waniu nieruchomosei®.
Obrady przebiegaly w czterech sesjach tematycznych:

uwarunkowania zewnetrzne a szacowanie nieruchomosci;

oczekiwania odbiorcow ustug rzeczoznawcoéw majatko-

wych; prawne i etyczne aspekty szacowania,; warsztat rze-

czoznawcy majatkowego jako gwarancja jakosci ustug opra-

cowari.

Pewnego rodzaju novum Konferencji byta w sesji 111
dyskusja panelowa (,Hyde Park*), gdzie kazdy z uczestni-
kow mogt sie wypowiadaé na dowolny temat.

Do udziatu w Konferencji zglosito swoj udziat ponad
350 rzeczoznawcow i zaproszonych gosci. Wsrod zaproszo-
nych gosci byli m.in. przedstawiciele: Ministerstwa Rolnic-
twa i Gospodarki ZywnoSciowej, Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa, Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad, Urzedu
Stuzby Cywilnej, Federacji Organizacji Zarzadcéw i Admi-
nistratorow Nieruchomosci, Federacji Rynku Nieruchomo-
Sci, Stowarzyszenia Posrednikoéw w Obrocie Nieruchomo-
sciami w Olsztynie, Federacji Stowarzyszen Naukowo-
Technicznych NOT, Polskiego Zwiazku Inzynieréw i Tech-
nikéw Budownictwa, Branzowej Izby Gospodarki Komu-
nalnej i Mieszkaniowej, Banku Polska Kasa Opieki S.A.

Odbyly sie rowniez imprezy towarzyszace VI Konferen-
cji: III Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow w Tenisie Ziem-
nym; spektakl teatru im. Stefana Jaracza w Olsztynie; spo-
tkanie towarzyskie, w ramach ktérego wystapit kabaret
»Czerwony Tulipan“ z Olsztyna.

Uczestnicy Konferencji, uwzgledniajac przedstawione
opracowania oraz przebieg dyskusji na posiedzeniu plenar-
nym przyjeli nastepujace wnioski:

1. Biorgc pod uwage koniecznosé ksztaltowania wiasciwe-
go obrazu rzeczoznawcy majatkowego, Konferencja za
poSrednictwem stowarzyszen, zwraca sie do wszystkich,
ktorzy wykonujg wyceny, z apelem o przestrzeganie za-
sad etyki zawodowej, unikanie ,,dumpingu® i wlasciwg
wyceng swojej pracy, tworzenie wizerunku osoby zaufa-
nia publicznego.

2. Oczekiwania odbiorcow ustug rzeczoznawcéw majatko-
wych w duzej cz¢dci zaleza od zasobu ich wiedzy z za-
kresu wyceny. Stad tez Konferencja zwraca sic do Fede-
racji i lokalnych Stowarzyszen o podjecie inicjatywy do-
tyczgcej organizacji wspolnych seminariow (wspolnych
zebran) rzeczoznawcOw majatkowych z odbiorcami
ustug (pracownikami urzedéw administracji pafistwowej
i samorzadowej, bankéw, urzedow skarbowych itd.).

3. Poniewaz odpowiedzialno$é¢ rzeczoznawcow majatko-
wych za wykonang pracg nalezy do sfery nie tylko zawo-
dowej i moralnej, ale takze cywilnej i karnej, nalezy da-
zy¢ do wprowadzenia obowigzkowego ubezpieczenia
rzeczoznawcow majatkowych.

4. O jakosci ustug rzeczoznawcow majatkowych w giownej
mierze decyduje posiadanie aktualnej wiedzy technicz-
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nej i prawnej. W zwiazku z tym Konferencja zaleca:
ujednolicenie metodologii nauczania na terenie calego
kraju, stwarzanie przez Stowarzyszenia warunkow do
ustawicznego doskonalenia wiedzy, podjgcie staran
o powotanie , Komisji Recenzentéw” ktorej zadaniem
byloby opiniowanie i rekomendowanie rzeczoznawcom
nowych publikacji, podjgcie staraf o utworzenie cen-
tralnej i regionalnych bibliotek rzeczoznawcow majat-
kowych.

. Wiele kontrowersji budzi cena ustug rzeczoznawcow
majatkowych. Majac na uwadze zar6wno dobro zlece-
niodawcy jak i rzeczoznawcy, Konferencja zwraca si¢ do

Konferencji zwracaja si¢ do Prezesa Urzg¢du Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast o ustanowienie jednolitej formy
pieczeci i legitymacji, a takze dyplomu rzeczoznawcy
majatkowego.

. Gospodarka nieruchomos$ciami jest przedmiotem zain-

teresowania wielu dyscyplin wiedzy i wielu zawodow
praktycznych. Uczestnicy Konferencji widza koniecz-
no$¢ nawigzania wspolpracy integracyjnej z organizacja-
mi dziatajacymi w tym zakresie, a zwlaszcza z posredni-
kami obrotu nieruchomosci, zarzadcami, izbami nota-
rialnymi itp.

Wiele miejsca w dyskusji poswigcono technice analizy

statystycznej rynku. Stosowanie w wycenie nieruchomosci
tej techniki wymaga duzej rozwagi. Pomijanie przy wycenie
wielu jej istotnych uwarunkowan w tym brak rzetelnej zna-
jomoéci wybranych z rynku nieruchomosci oraz zachowan
rynku prowadzi do bigdnych wycen. a

Federacji 0 podjecie dzialan zwigzanych z wypracowa-
niem generalnych zasad wyceny ustug rzeczoznawcow.
6. O wlasciwym wizerunku rzeczoznawcy majatkowego de-
cyduja takze dokumenty §wiadczace o posiadaniu
uprawniefi zawodowych. W zwigzku z tym uczestnicy

BOSOEOENEOENEOEHEOHED

LISTY, LISTY...

Otrzymali§my list od p. Krzysztofa Grzesika, kt6ry zachgcony wezwaniem M. Kalus zechcial zabraé glos w sprawie
zagranicznych rzeczoznawcéw majatkowych w Polsce:

W artykule pt. ,,Wielka szostka” (,RzM”. 2/97, str. 30), Autorka stwierdza, moim zdaniem bez uzasadnienia, ze ,,wielu pol-
skich rzeczoznawcéw spotkalo sig z ujemnymi skutkami olbrzymiej konkurencji ze strony instytucji zagranicznych” pomimo te-
go, ze jak podkresla: ,niewatpliwie prawda jest, iz dysponuja one do$wiadczeniem i doskonalg renoma”. Réwniez sadze, iz myli
sie twierdzac, ze ,,zdobyly ja jednak na rynkach zachodnich, a nie lokalnych. W zwiazku z tym niezbgdna jest Scista wspotpraca
z rzeczoznawcami krajowymi”.

Powszechnie wiadomo, 7e z tzw. Wielkiej Széstki migdzynarodowych firm konsultingowych (w ktdrych, migdzy innymi, sa juz
tez Polscy partnerzy) tylko Price Waterhouse zajmuje sig bezposrednio wycena nieruchomosci w Polsce i do tego celu zatrudnia
wytacznie uprawnionych polskich rzeczoznawcow majatkowych (patrz ,RzM” lipiec-wrzesienn 1996, ostatnia strona oktadki).

Poza Wielka Szdstka, miedzynarodowe firmy rzeczoznawcéw majatkowych, jak na przykiad bardzo dobrze znana Autorce
firma Healey&Baker, w ktdrej obecnie pracujg, rowniez wykonuja wyceny nieruchomosci tylko przez uprawnionych polskich
rzeczoznaweéw majatkowych. Kazdemu klientowi gwarantujemy nie tylko zdolnosci metodologiczne, ale przede wszystkim wni-
kliwa znajomo$¢ lokalnego rynku.

Rzeczoznawcdw zagranicznych bezposrednio zajmujacych si¢ wycena nieruchomosci w Polsce mozna policzy¢ na palcach
jednej reki, jak mi wiadomo, rzeczywifcie dzialajg oni przy wspdlpracy z lokalnymi rzeczoznawcami. A wigc,czy tak naprawde
jest tu, jak twierdzi Autorka, problem do rozwiazania? A jezeli tak, to czy na pewno sytuacja w Polsce jest gorsza, niz w chwa-
lonej przez nia ,,modelowej” Rumunii?”,

M XN XK XK XK X
Odpowiedz resortu finanséw na list w sprawie VAT

Federacja otrzymata odpowiedz Wicedyrektor Departamentu Podatkow Posrednich p. Hanny Majszczyk na pismo wystane przez
Prezydenta Andrzeja Kalusa do Ministerstwa Finansow w sprawie podatku VAT na ustugi wyceny nieruchomosci. Oto jego tresc:

»W odpowiedzi na pismo z dnia 1997-07-07 Ministerstwo Finanséw uprzejmie informuje, ze zwolnienie od podatku na
podstawie art. 7 ust. 1 pkt 2i poz. 15 zal. nr 2 do ustawy z dnia § stycznia 1993 r. o podatku od towar6w i ustug oraz o podatku
akeyzowym (Dz. U. nr 11 poz. 50 ze zm.) nie ma zastosowania do ustug wyceny budynkow.

Zgodnie z ust. 2 obwieszczenia Ministra Finansow z dnia 31 marca 1995 r. w sprawie ogloszenia zalacznikow do ustawy
o podatku od towardw i ustug oraz o podatku akcyzowym, z uwzglednieniem nomenklatury wynikajacej z Klasyfikacji wyro-
bow i ustug w zakresie ustug (Dz. U. nr 44, poz. 231) zmiana nomenklatury statystycznej nie powoduje zmian wysokosci opo-
datkowania podatkiem od towar6w i ustug po dniu 31 marca 1995 r.

W zwigzku z powyzszym ustugi wyceny, zardwno budynkow mieszkalnych, budynkéw przemystowych i innych nieruchomo-
éci, kwalifikowane sg do KU 89 302 wedtug klasyfikacji ustug wprowadzonej zarzgdzeniem nr 30 Prezesa Giéwnego Urzedu
Statystycznego z dnia 28 sierpnia 1985 r. w sprawie klasyfikacji ustug — Zeszyt Metodyczny GUS z 1985 1. nr 57. Powyzsze
uslugi podlegaja opodatkowaniu wg. stawki 22 % — zgodnie z art. 18 ust. 1 w/w ustawy”.
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KRAKOWSKA KONFERENCJA

Ewelina Czacharowska

»Wycena nieruchomosci zabytkowych — nowa ich funkcja
i wykorzystanie” to temat miedzynarodowej konferencji zorgani-
zowanej przez Polska Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Krakowie w dniach 9-11 pazdziernika 1997 ro-
ku. Zapowiadana od dluzszego juz czasu konferencja wzbu-
dzita duze zainteresowanie nie tylko wérdd licznie przybylych na
nia rzeczoznawcéw majatkowych.

Udzial w spotkaniu, oprécz przedstawicieli organizatoréw
w osobach Prezydenta Andrzeja Kalusa oraz Prezesa Matopol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nieruchomosci Lucylli
Glogowskiej, wzieli réwniez przedstawiciele Srodowisk zawo-
dowych zwigzanych z zabytkami: Maria Samik — Konieczna,
Jjako przedstawiciel Agencji Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
a zarazem Prezes Stowarzyszenia Konserwatoréw Zabytkdw,
Barbara Kleszczyniska, Prezes Stowarzyszenia Historykéw Sztu-
ki, Aleksander Bohm z Instytutu Architektury Krajobrazu Poli-
techniki Krakowskiej, Pawel Jaskanis, zastepca Generalnego
Konserwatora zabytkéw, Henryk Jedrzejewski Dyrektor Depar-
tamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Nie zabraklo réwniez przedstawiciela wladz miasta Krako-
wa w osobie Dyrektora Wydzialu Skarbu Urzedu Miasta Kra-
kowa, jak tez przedstawicieli poSrednikéw w obrocie nieruch-
mosciami, ktorych reprezentowal Prezes Wroclawskiej Gietdy
Nieruchomosci. Obecni byli réwniez przedstawiciele $rodowi-
ska rzeczoznawcéw majatkowych z Litwy, Ukrainy i Biatorusi.

W trakcie obrad, odbywajacych sie w Centrum Sztuki
i Techniki Japoriskiej Manggha, zgodnie podkre§lano koniecz-
no$¢ uwzglednienia w ksztaltowaniu wartosci nieruchomosci za-
bytkowych ich wartosci historycznej i artystycznej, m. in. zwra-
cajac uwage na potrzebe wspétpracy rzeczoznawcy majatkowe-
go wyceniajacego obiekt zabytkowy z konserwatorem zabytkéw
i historykiem sztuki. Wspétpraca ta mialaby na celu miedzy in-
nymi precyzyjne okreslenie funkcji jaka moze spetniaé¢ szaco-
wana nieruchomos¢. Dopuszczalny sposéb wykorzystania nieru-
chomosci zabytkowej (przy jej aktualnym stanie technicznym),
czyli mozliwa pojemno$¢ adaptacyjna obiektu, rzutuje bez-
posrednio na mozliwe do zastosowania podejscie, metode, czy
technike jej oszacowania, a wigc na wartos¢.

Jak podkreslono, w przypadku duzych obiektéw zabytko-
wych, (ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 300 m?),
fakt, czy mozliwa bedzie w nich do zastosowania funkcja ko-
mercyjna, taka jak np. hotel, zajazd, siedziba firmy, baza
mysliwska, obiekt rekreacyjny, czy tez funkcja taka nie jest
dopuszczalna, w sposéb oczywisty rzutuje na wartos¢ ryn-
kowy tejze nieruchomosci. Niemozno$¢ komercyjnego wyko-
rzystania obiektu jest réwnoznaczna z brakiem zainteresowa-
nia tymze obiektem przez potencjalnych nabywcéw, co z ko-
lei prowadzi do dalszego niszczenia i utraty jego wartosci.
Jednoczesnie rzeczoznawca majatkowy docierajac do history-
ka sztuki, znajacego obiekt, poprzez rekonstrukcje i ujawnie-
nie waloréw historycznych nieruchomodci w sposéb $wiado-

my, przyczyni si¢ do podniesienia jego wartosei.

Waznym czynnikiem cenotwérczym, wplywajacym na
okreslenie wartosci, (co podkreslali uczestnicy konferenciji), jest
wspomniany juz stan techniczny obiektéw zabytkowych. Wie-
loletnie zaniedbania spowodowane brakiem Srodkéw finanso-
wych, czy tez nieodpowiednim sposobem wykorzystania nieru-
chomosci zabytkowych, a takze wystepujace pustostany oraz
spowolnienie procesu prywatyzacji zwiazane m.in. ze znaczny-
mi kosztami wykwaterowania dotychczasowych najemcdw,
przyczynity sig do ich dewastacji.

Jak wynika z przedstawionych podczas obrad danych licz-
bowych okreslajacych stan wlasnosciowy wpisanych do rejestru
zabytkéw nieruchomych obiektéw, w tym zamkoéw, patacéw,
rezydencji, dworéw, budowli uzytecznosci publicznej, domdw
mieszkalnych, budynkéw gospodarczych, obiektéw techniki
i przemystu oraz innych obiektéw, na ogdlna ich liczbe 41.520,
25,3% stanowi witasno$¢ Skarbu Paristwa, 27% to mienie ko-
munalne, 23 % jest wlasnoscig zwiazkéw wyznaniowych, 5,3%
Jest w posiadaniu oséb prawnych, natomiast 19% stanowi
wlasnos¢ oséb fizycznych.

W nawigzaniu do powyzszego, podczas spotkania podkreslo-
no koniecznos$¢ stworzenia spdjnego systemu zachet ekonomicz-
nych, w tym daleko idacych zwolnien podatkowych dla nabyw-
cow tych nieruchomosci, co miatoby si¢ przyczyni¢ do ozywie-
nia rynku. Zaznaczono jednoczesnie potrzebe przejmowania
obicktow zabytkowych przez osoby dysponujace odpowiednimi
srodkami finansowymi dla prowadzenia prawidtowej gospodarki
w zakresie ich remontéw i konserwacji.

W trakcie obrad poruszono niezwykle istotny problem wptyw
na wartos¢ rynkowa i ochrong nieruchomosci zabytkowych obec-
nie obowiazujacych norm prawnych takich jak: ustawa o ochro-
nie débr kultury, okreslajaca zakres podmiotowy ochrony, z naci-
skiem na obowigzki wiascicieli i uzytkownikéw débr kultury
utrzymania ich we wiasciwym stanie; ustawa o zagospodarowa-
niu przestrzennym i wplyw polityki przestrzennej na ochrone
dziedzictwa kulturowego. Wspomniano réwniez o wartosci nieru-
chomosci zabytkowych oraz ich ochronie poprzez pryzmat usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz o tworzonej ustawie
0 renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych, kidra regu-
lowac bedzie proces odbudowy polskiego dziedzictwa kulturowe-
go m.in. poprzez subwencje ze strony panstwa oraz w miarg
mozliwosci komercyjne wykorzystanie nieruchomosci.

Z duzym zaciekawieniem uczestnikéw konferencji spo-
tkata si¢ historia dokéw londyriskich, rozwijajacego sie niezwy-
kle energicznie, a jeszcze do niedawna zaniedbanego i ubogie-
go portowego rejonu Londynu. O ogromnej dynamice za-
chodzgcych przemian $wiadcza przytoczone dane poréwnawcze
z lat 1981 — 1996 mdwiace o wzroécie liczebnym ludnosci za-
mieszkujacej te tereny o ok. 90% oraz o ponad trzykrotnym
wzroScie zatrudnienia. A wszystko to nie tylko dzigki ich ory-
ginalno$ci, doskonatej lokalizacji, ale przede wszystkim dzigki
powotanej do zycia w 1981 roku rzadowej Korporacji Rozwoju
Londynskich Dokéw.
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Bez watpienia waznym wydarzeniem dla Srodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych, bylo przedstawienie projektu standardu
zawodowego wyceny nieruchomosci zabytkowych (wraz z ko-
mentarzem), ktéry nie tylko definiuje pojecie nieruchomosci za-
bytkowej, ale tez w spos6b jednoznaczny okresla zasady szaco-
wania jej wartosci. Projekt opracowany przez zespdt pod kie-
rownictwem Zdzistawa Mateckiego i Adama Eliasiewicza spo-
tkat sie z duzym zainteresowaniem uczestnikow konferencji. Po-
trzebe opracowania standardu dotyczacego wyceny nierucho-
mosci zabytkowych, ktéry ujednolicitby sposéb postepowania
rzeczoznawcOw majatkowych szacujgcych obiekty zabytkowe,
zglosili réwniez obecni w Krakowie przedstawiciele innych
srodowisk zawodowych.

Znaczna czeg$¢ spotkania stanowity zajgcia warsztatowe,
polaczone z lustracjg nieruchomodci zabytkowych, majace na
celu oszacowanie ich wartosci nie tylko w oparciu o ich war-

to§¢ uzytkowa, czy stan techniczny, lokalizacje itp. atrybuty,

ale réwniez ze szczegdlnym uwzglednieniem ich wartosci hi-
storycznej (dawnosci, patyny, symbolu) i artystycznej.
Wycenianymi obiektami, na ktérych skupito sig zaintereso-
wanie uczestnikéw konferencji byty: Willa Decjusza — wybudo-
wany w 1535 roku na wzdr wloskich willi podmiejskich renesan-
sowy patac wraz z okalajacym go parkiem, o niezwykle bogatej
historii, podZwigniety z upadku po wielu latach niebytu do obec-

nej §wietnosci, od 1996 roku siedziba Akademii Europejskiej; za-
bytkowa zajezdnia tramwajowa zlokalizowana na budzacym sig
do zycia Kazimierzu; klejnot krakowskiego renesansu Sukiennice
oraz wybudowany w stylu eklektyzmu, w drugiej potowie XIX
wieku na takach §w. Sebastiana Patac Pugetéw.

Oprécz oficjalnej czeSci konferencji, ktdra przeciez odby-
wala sic w Krakowie, gdzie jak mawiaja ,nawel trawa jest za-
bytkiem”, organizatorzy przygotowali uczestnikom niezapomnia-
ne chwile, jak chociazby koncert muzyki kameralnej i chéru Or-
ganum w sali Florianka Akademii Muzycznej, czy wieczorne
przyjecie w salach oszacowanej wezesniej Willi Decjusza.

W trakcie obrad powolano do iycia, w ramach Polskiej
Federacji Stowarzyszeni Rzeczoznawcow Majatkowych, Klub
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych, ktére-
go prezesem zostast Adam Eliasiewicz z Krakowa. Powstanie
klubu umozliwi rzeczoznawcom majatkowym parajacym sie
ztozona problematyka wyceny nieruchomosci zabytkowych
wymiane mysli i doswiadczen, a zatem dalsza tak potrzebna
specjalizacje w tej dziedzinie.

Na zakoriczenie obrad jednoglo$nie przyjeto propozycje
organizowania kolejnych migdzynarodowych konferencji
poswigconych wycenie nieruchomosci zabytkowych, ktére od-
bywac¢ sie bedg co dwa lata w mieScie, ktérego mury oddy-
chaja historia, w Krakowie.

BABABARA B AT A A B AL A LA B AL AL A AR

Rozmowa z Wiadimirem Szalajewem, Wiceprezydentem
Ukrainskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

Czy jest Pan pierwszy raz w Krakowie?

Tak, jako wiceprezydent USR zajmowalem sig¢ organizacja przy-
jazdu grupy 30 oséb z Ukrainy na konferencje na temat wyceny
nieruchomosci zabytkowych. W Polsce bytem juz kilka razy, ale
Krakéw to miasto szczegdlne, unikalne ze wzgledu na historig
i architekture.

Czy temat konferencji byl szczegélnie interesujacy dla rzeczo-
znawcow ukrairiskich?

Pomyst wspélnej konferencji polsko-ukrainskiej na ten temat na-
rodzit sie w czasie oficjalnych rozmoéw przedstawicieli naszych
stowarzyszen w czasic pobytu delegacji ukrainskiej na konferen-
cji na temat ustawicznego ksztalcenia w Warszawie w czerwcu
1996 roku. Pierwsza cze$¢ konferencji odbyia si¢ we Lwowie
w dniach 7-8 pazdziernika. Na Ukrainie przeprowadzono inwen-
taryzacje 140 tys. obiektéw zabytkowych i stoi przed nami zada-
nie metodologicznego opracowania wyceny tych obiektéw. Obec-
nie zaledwie 2 firmy: w Odessie i Lwowie zaczynajg zajmowac
sig wycena takich obiektéw. Dlatego bylo dla nas wazne. aby zo-
baczyé, jak to robia koledzy w Polsce. Gtdwne potrzeby w zakre-
sie wyceny obiektéow zabytkowych dotycza wyceny na cele
dzierzawy, ubezpieczenia, przedsigwzigé joint-venture, gdy
wiadze municypalne podejmuja inwestycje wspélnie z jakgs
spotka, a takie wyceny w celu zabezpieczenia kredytowego.

Z jakimi wraZeniami na temat poziomu polskich rzeczoznawcow
wyjedzie Pan z Krakowa?

Polskie i ukraifiskie stowarzyszenia znajduja sig na tym samym
poziomie w zakresie stosowanej metodologii wyceny. Wida¢ tu
wplyw pomocy i wzoréw amerykanskich. Na konferencji szcze-

gélnie wysoko oceniam warsztat p. Jerzego Dydenki, ktéry wyko-
nal ogromna prace badawcza i kompleksowo rozpatrzyl mozli-
wosci wykorzystania obiektéw dla réznych celéw. Podoba mi sig
sposdb, w jaki od oceny funkcjonalnej obiektu dochodzit do pro-
jekcji jego najbardziej efektywnego wykorzystania. OtrzymaliSmy
materialy ze wszystkich warsztatéw, jakie odbyty sie¢ w ramach
konferencji 1 sadz¢, ze pomogda nam one w pracy — w przygoto-
waniu u nas opracowania dotyczacego wyceny obiekiéw zabytko-
wych. Oficjalne materiaty na ten temat przeSlemy oczywiscie
PFSRM.

Co do poziomu organizacyjnego Konferencji, to jestem pod
wrazeniem jej profesjonalnego przygotowania i prowadzenia.
W ubieglym roku, w czasie pobytu w Warszawie zlozylem wraz
z p. Olena Koval, Prezydentem Ukraifiskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw wizyte w biurze PFSRM i moge powiedzied,
7e od tamtej pory staramy si¢ przejmowac wasze do§wiadczenia
dotyczace dziatalnodci Federacji. Wasza dobra organizacja semi-
nariéw i konferencji jest dla nas wzorem.

Co poza konferencja podobalo si¢ Panu szczegblnie w Krakowie?
Jestem pod wrazeniem urody Polek, a Krakéw podoba mi si¢ nie
tylko jako miasto zabytkowe, ale takze jako dobrze zorganizowa-
ne centrum turystyczne.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiata Maria Rymarowicz

Wtadimir Szalajew zajmuje si¢ wycenq nieruchomosci szosty
rok. Obecnie kieruje najwiekszq na Ukrainie firmg konsultingowq
wykonujqeg wyceny nieruchomosci. UVECON zatrudnia 13 rzeczo-
z uprawnieniami, ktore sq dwojakiego rodzaju: nadawane
przez stowarzyszenie rzeczoznawcow oraz Skarb Paiistwa.

ZNAWCoW
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TROPIE TRANSAKCJE

Ewa Wojciul

Po otrzymaniu zamdwienia na wycene
dzialek w N. mam ambiwalentne od-
czucia — ciesze sie z zamdwienia
i niepokoje, ze to tak daleko. O miej-
scowym rynku nieruchomodci wiem
tylko, ze dziatki osiagaty tam ostatnio
ceny od 5 do 152 zt za metr kwadrato-
wy. Te 152 zt wygladaja mi na gruba
nieszczero§¢ rynku. Na razie jade
z klientem obejrze¢ dziateczki (bedace
czeScia wigksze] nieruchomosci) i po-
stanawiam poki co prewencyjnie mil-
czed.

— Styszatem — moéwi Pan J. (wlasciciel
i zamawiajacy w jednej osobie) —
ze w sierpniu zaptacono 152 zt za
metr dziatki w N.

— Istotnie — potwierdzam, zgrzy-
tajac w duchu zgbami.

— To chyba dla mnie dobra wiado-
mosé?

— Prawde mdwiac, zadna — odpowia-
dam i tlumacze fenomen ceny amator-
skiej i bezuzyteczno§¢ informacji ce-
nowej bez blizszych danych. Zreszta
te 5 zt to tez zadna informacja.
Moze ciocia sprzedawata grunt sio-
strzencowi?

Dojezdzamy do N. Juz na terenie ad-
ministracyjnym miasta ciagna sie pola
po horyzont, zabudowa rzadka jak na
Dzikim Zachodzie. To wrazenie prze-
stronnoSci znika dopiero w samym
centrum.

Pan ]. zostawia mnie na swojej ziemi
i jedzie po administratorke catosci,
a ja ogladam teren i jestem zachwyco-
na. Dziatki pokrywa stodka taczka
z puszystej trawy przetykanej kwie-
ciem, sfonko Swieci, cisza... Na kwa-
drans zapominam po co tu jestem. Po-
tem jednak wyciagam aparat i szukam
podwyzszonego punktu. Na sasiedniej
dzialce znajduje pokazny, wywrécony
karcz, wdrapuj¢ sie na niego, wy-
ciagam aparat i slysze nagle:

— Co pani tu robi?

Na ogrodzenie sasiedniej posiadatodci
wdrapal si¢ solidnie zbudowany pan
w stroju roboczym i patrzy na mnie
podejrzliwie.

— Fotografuje na zlecenie wiasciciela.
— A kto jest wlascicielem?

— Pan J.

— Zgadza sig.

Cziowiek odchodzi uspokojony do
swoich zajg¢, a ja myS$le z otucha,
ze znieczulica wcale nie jest tak
wszechobecna. Po fotografowaniu cie-
niutkim oféwkiem zapisuje na mapce
geodezyjnej dziesiatki spostrzezen
o dzialce i otoczeniu.

Pani administratorka, ogromnie ele-
gancka starsza dama, podaje mi mné-
stwo wiadoosci o dziatkach, catej nie-
ruchomosci i dzielnicy. Okazuje sie
jednak zawzigta zwolenniczka jednej
z partii politycznych.

— Na ktore ugrupowanie glosowata pa-
ni w wyborach parlamentarnych? —
pyta niespodziewanie,

Odpowiadam z naiwna jednoznacz-
noscia, co oznacza koniec rzeczowej
rozmowy. Na szczescie, co juz wiem,
to moje. Umawiam si¢ z Panem J. na
czwartg i rozpoczynam czynnosci §led-
cze.

Najpierw duzy Empik, a w nim obfi-
toS¢ prasy lokalnej, w tym dwa ty-
tuty tylko o obrocie nieruchomosciami.
Wykupuje pét sklepu i w parku —
z otucha w sercu i planem miasta
przed nosem — wczytuje sie w oglo-
szenia. Niebawem mam kilkanaScie
otdwkowych notatek na mapie, ale
wszystkie w okolicach rogatek. Za to
ceny wyrownane: od 5 do 7 zt za metr
kwadratowy. A wiec to nie ciocia sio-
Strzencowi...

Potem w pieknym, nowowczesnym
Urzedzie Miasta spisuje z tablicy
ogloszen dane o przetargach na dzialki
pod ustugi w centrum miasta. Ceny —
211 26 zt. Ciekawe!

Nastepnie ide poszukaé agencji nieru-
chomosci. W poblizu sg az trzy.
Wchodze do nich i ,kupuje” dziatke
0 pozagdanych parametrach. Notesik
pecznieje od notatek. W ostatniej
agencji trafiam na kobiete — skarb.
Wie wszystko i jest bardzo rozmowna,
opisuje mi kilka dziatek szczegdlowo.
Oferty: od 20 do 35 zt. Jedna propozy-
cja opiewa na 76 zt za metr.

— Bardzo drogo — stwierdzam autoryta-
tywnie.

— Totez wiadcicielka uzyska najwyzej
potowe.

— Styszatam jednak o transakcji za
ceng dwukrotnie wyzsza.

— Rzeczywidcie, byl taki przypadek.
Warszawska firma uparta sie na teren,
ktorego wiasciciel nie chciat sprzedac.
Przeptacili kilkakrotnie.

Teraz pora na referat geodezji w Urzedzie
Miasta. Wchodzg i prosze o wglad do
teczki zmian ewidencji gruntéw.

— Przykro nam, to wykluczone.

— Wiem, Ze panie nie majg takiego
obowiagzku, ale jestem rzeczoznawca,
zalezy mi na danych transakcyjnych,
bardzo proszg o pomoc.

— Alez prosze pani, gdybym ja sprze-
dawata dziatke, to tez bym nie chciata,
zeby kto$ znat ceng. Te dane w ogdle
powinny by¢ utajnione.

Obieram taktyke uprzejmej natarczy-
wosci: albo mi pomaga, albo mnie wy-
prosza, tertium non datur.

— Zalezy mi tylko na danych adreso-
wych i cenowych, bardzo panie pro-
sze, notatki zrobig na oczach pan.

— Ale nam nie wolno podja¢ takiej de-
cyzji.

No, to juz jakis punkt wyjscia.

— A kto moze podjac¢ taka decyzje,
moze mi panie doradza? Ja pojde i po-
prosze.

Panie zaczynaja sie zastanawiac.

— Moze kierownik?

— Kierownik si¢ nie zgodzi.
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— Ale zapyta¢ mozna.
— Nie, nie, kierownik nie zdecyduje
bez pani naczelnik.

— To moze — wiracam — pdjde do pa-
ni naczelnik referatu?

— No, whasciwie... moze rzeczywiscie,
pokdj 309.

Pani naczelnik, ktéra wyobrazatam
sobie jako oschfa autokratke, jest mifg
i bezposrednia osoba.

— Alez to si¢ pani na nic nie przyda.
— Zalezy mi jedynie na danych trans-
akcyjnych.

— Rozumiem, ale pani sobie nie poradzi.
— Dlaczego? Ja bym jednak sprobo-
wala.

- Dlatego, tlumaczy jak dziecku, ze
N. liczy prawie 300 tysiecy miesz-
kancéw, a ma tylko jeden obreb ewi-
dencyjny. Wszystkie zmiany wpina
sie w jeden skoroszyt. Wie pani, jaki
to oznacza bafagan?

Moge sobie wyobrazi¢. Moje miasto
ma 25 tysiecy mieszkancéw i 7
obrebéw. Ale nie zmieniam taktyki.

— Ale postaralabym si¢ nikogo nie
absorbowaé. Tylko spro-
buje.

Pani wzdycha cigZzko i siega
po telefon.

— Prosze daé pani rzeczo-
znawcy ostatni skoroszyt
zmian i pozwoli¢ na wszel-
kie notatki.

W ten sposéb zapewniam
sobie dwie godziny emocjo-
nujacego kartkowania naj-
grubszego skoroszytu jaki
kiedykolwiek widziatam.
Zdobywam jedenascie odpo-
wiednich transakcji. Ceny:
od 13 do 34 zt za metr. Mdj
operat zaczyna wylania¢ sig

T

z niebytu. Wychodzac
dzigkuj¢ najtadniej jak po-
trafie.

Do wydziatlu architektury
ide beztrosko — plan zago-
spodarowania przestrzenne-
go powinien byc do wgladu
dla wszystkich.

— Plan wisi na $cianie,
moze pani obejrzec.

— Ale mi zalezy na calym opracowaniu.
— To musialaby pani zna¢ numer stre-
fy funkcjonalne;.

— 11.36 kreska 10 — odczytuje rezo-
lutnie z mapy.

— No cdz, prosze sobie przejrzec.

Po wynotowaniu z tuzina informacji
prosze o zataczniki do planu.

— Jakie zataczniki?

— Te bedace integralna czegscia planu
— wskazuje na odpowiednie zdanie
w tek$cie.

— Agnieszka! — pani pyta kolezanke —
Styszata§ o jakich$ zalacznikach do
planu?

- Nie wiem, spytaj moze pania Ele.
— To takie mapy — podpowiadam.

— Pani Elu! Czy wie pani, gdzie sa
zataczniki do planu? To podobno ja-
kie$ mapy.

Pani Ela odkrzykuje z drugiego pokoju:
— Tak, tak, zgadza si¢, sa w ostatniej
szafie na dole.

Dostaje plik czys$ciutkich, dziewiczo
$wiezych map z siecig kanalizacyjna,
wodociggowa, gazowa... Skarby! Po

kwadransie wiem wszystko, przepra-
szam za natarczywo$c¢ i dziekuje.

Pan J. zjawia si¢ punktualnie.

— To co, do domu?

— Owszem, tylko odwiedzimy kilka
adreséw.

Przy kolejnych nieruchomo$ciach wy-
chodze, ogladam, robie notatki i serce
mi roénie. Wylania si¢ zupetnie czytel-
ny obraz. Najdrozsza dziatka, niemal
kwadratowy, elegancki placyk lezy
grzecznie przy jednej z gléwnych ulic
w otoczeniu mitych domkéw i eksklu-
zywnych siedzib firm. Do najtariszej —
jak na zamdwienie — tluczemy sig
gruntowa, wyboista drogg, a ona sama
wraz z otoczeniem przedstawia zZa-
tosny widok. Pan J. mruczy co$ o za-
wieszeniu wozu, ale odzyskuje hu-
mor, gdy skre§lam ostatnia pozycje.

— No to jak? Jaka moze by¢ w przy-
blizeniu warto$¢ metra mojej dziatki?
— Do niczego si¢ nie zobowiazuje
przed .wykonaniem obliczefi — odpo-
wiadam dyplomatycznie. . a

—DZIAKKA ZaBubowsls 44/2,
OBBER G, WEASCICIEL X, WEADATACS N,y
UZYTRUTE 2., KTORY PODNATMUIE N KOWE ot

To wro Tu W KORCU MIESZKA?
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KONGRES KATASTRALNY (17-20. XI. 1998 r.)

Andrzej Hopfer

Kraje rozwijajace sie na calym §wiecie wsréd wielu
problemdéw, ktére musza rozwigzac na drodze rozwoju, na-
potykajg problemy zwiazane z ustalaniem, rejestrowaniem
i udostgpnianiem praw do ziemi. Nie byloby jednak praw-
dziwe stwierdzenie, ze kraje te nie stosuja zadnego ze spo-
sobow rozwiazujacych te problemy. Wiekszo$¢é z nich ma
pewien system, fragment systemu lub rozwiazania sktad-
nikow tej problematyki.

Mozna przyjac, iz wszedzie stosowane sa pewne roz-
wigznia katastralne bez wzgledu na réznice wystepujace
w danym kraju, oraz luki w wykonawstwie, procedurze
i skutecznoSci dziatania. Mozna wigc okreslic pewna re-
gule ogolnoswiatowa, cho¢ nie wystepujaca wszedzie a do-
tyczacg takze niektdrych krajow rozwinigtych, iz wystepuje
duza réznorodno$¢ rozwiazan, a wige i réznorodnoéé wy-
nikow funkcjonowania tych systeméw.

Organizatorzy Kongresu Katastralnego nie traktuja tej
roznorodnosei jako wady — mozna bowiem sobie wyobra-
zi¢, iz roznorodnos¢ strukturalna i technologiczna systeniu
spetnia wszystkie cele jakie przed nim w danym kraju lub
w jego czgsci postawiono.

Glowne kryteria oceny lub opisu kazdego systemu to
jego: sprawno$¢, dostepnosc, otwarto$¢ na zmiany, a zwla-
szeza efektywno$¢ ekonomiczna mierzona relacja: koszty
do korzysci. Z tych tez wzgleddéw kraje $wiata réznig sie:
swg sytuacja prawno-organizacyjna w odniesieniu do zie-
mi, poziomem zaspokojenia potrzeb wynikajacych z tej sy-
tuacji 1 jej znaczeniem uzaleznionym od funkcjonowania
systemu katastralnego, koncepcja technik i technologii
stuzacych zaspokojeniu tych potrzeb, jakoséciowo-iloscio-
wymi kryteriami oceny tych systemdéw.

Kongres jest organizowany w Europie, dlatego iz zmiany
W sytuacji przed-katastralnej i obecnej wystapity w sposob
podobny na duzym, zwartm obszarze i w sposéb podobny
politycznie, gospodarczo, technologicznie wlasnie w Europie
Centralnej i Wschodniej, a wiec takze w Polsce.

Zamiarem organizatorow jest przedstawienie w mozli-
wie zunifikowany i poréwnywalny sposob systeméw kata-
stralnych i wynikajacych z nich probleméw, zwtaszcza
w krajch Europy Centralnej i Wschodniej. Szczegdlng
uwage poswigci sie sytuacji w jakiej znajduje sie¢ Polska
i jej zamierzone reformy katastralne.

Poprzez referaty ,zamawiane™ bedziemy chcieli przed-
stawiC glownie $wiatowe kierunki rozwoju katastru widzia-
ne przez naukowcow, a takze praktykow, w tym zwlaszcza
grupy specjalistow zgrupowanych w Komisjii 7 FIG
i w jej otoczeniu.

Podczas kongresu bedzie takze miejsce na zaprezentowa-
nie szczegblnych ,przypadkéw katastralnych” niektorych
wybranych zgodnie z wiedza organizatoréw lub zgodnie
z decyzja uczestnika, ktéry wezmie udzial w kongresie.

Pragnac aby kongres byt przygotowany jak najlepiej —

powotano migdzynarodowa rade programowa, w ktérej
sktad wchodza:
Prof. 1. Williamson (Australia), dr Paul Munro Faure
(Wielka Brytania), J. Kaufmann (Szwajcaria), T. Osterberg
(Szwecja), dr Paul van der Molen (Holandia), prof. A.
Hopfer (Polska).

Komitet ,,sterujacy”:

Czesc olsztyriska — prof. dr hab. Andrzej Hopfer (przewod-
niczacy), prof. dr hab. Stanistaw Surowiec (sekretarz na-
ukowy), dr inz. Kazmierz Przybylowski (z-ca sekretarza
naukowego), mgr inz. Grzegorz Czech (czlonek), mgr inz.
Jacek Karwowski (czlonek),

Kalisz — mgr Stanistaw Cegielski.

Referenci zaproszeni na cze$¢ ogélng Kongresu:
dr Sue Nichols (Kanada) Rejestracja tyfutow do ziemi
Helge Onsurd (Norwegia) MOLA a kataster

prof. lan Williamson (Australia) Modele kadastru

dr Paul Munro-Faure (Wielka Brytania) Kataster a gospo-
darka ziemiq (key-note speaker)

dr Paul van der Molen (Holandia) Organizacja, administra-
cja i legisiacja katastralna

Gershon Feder (Bank Swiatowy) Aspekty ekonomiczne katastru
Jean Marie Becker (Szwecja) Pomiary i mapy katastralne
Jerzy Gazdzicki (Polska) Przerwarzanie danych katastralnych

Jurg Kaufmann (Szwajcaria), Tommy Osterberg (Szwecja),
Theo Bogaerts (Holandia) — tematy do ustalenia.

Ogélna struktura Kongresu:

Dzien I — Migdzynarodowy

Dzieni 11 — Europa Srodkowa i Wschodnia

Dzien Il - Polski — bedzie stanowit prezentacje polskich
projektéw i zamierzefi oraz ich ocen¢ przez miedzynaro-
dowy zespol, ktéry przed kongresem przyjedzie do Polski i
na nasz koszt zapozna si¢ z realiami ,,w terenie”. N
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Z ZYCIA FEDERACJI

= W dniach 10-11 wrzesnia w sali posiedzen Senatu
ART w Olsztynie w przededniu VI Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych odbylo si¢ posiedzenie Ra-
dy Krajowej PFSRM, na ktérym cztonkowie m.in. wyshu-
chali sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci za okres od 20
czerwea do 10 wrze$nia 1997, sprawozdania z udzialu Fe-
deracji w przygotowaniu przepisow wykonawczych do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wystapienia dy-
rektora Henryka Jedrzejewskiego dotyczacego wplywu
ustawy na ksztaltowanie zawoddw rzeczoznawcy majatko-
wego, posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadey
w obrocie nieruchomos$ciami oraz na wspétdziatanie Sto-
warzyszenn i Federacji z Urzedem Mieszkalnictwa. Rada
Krajowa podjeta nastgpujace uchwaty:
® o przyjeciu w poczet Federacji Regionalnego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Chetmie. Wita-
my na pokfadzie!
® o wykluczeniu z Federacji Zachodniopomorskiego Sto-
warzyszenia Specjalistow Wycen Nieruchomosci ze
Szczecina
® o przyznaniu medalu Federacji Amicus de Rebus Pe-
ritorum Polonorum prof. Andrzejowi Hopferowi za
szczegolny wkiad w rozwdj zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Gratulujemy!
® uchwale w sprawie integracji lokalnej, w ktérej Rada
Krajowa postanawia zmieni¢ z dniem 1 lutego 1998
brzmienie art.13 Statutu PFSRM wprowadzajac jego
nastepujacyg tresé: ,,Czlonkiem zwyczajnym Federacji
moze by¢ tylko jedno stowarzyszenie wojewddzkie, na
podstawie zfozonej pisemnie deklaracji przystapienia do
Federacji i przedstawienia Statutu, po przyjeciu przez
Rade Krajowa”. W zwiazku z tym Rada Krajowa zwra-
ca sie do sfederowanych do Stowarzyszen oraz ich Od-
dzialéw terenowych o skuteczne podjgcie dziatan inte-
gracyjnych odpowiednio do warunkéw lokalnych, z za-
chowaniem zasady peilnego poszanowania wzajemnych
intereséw stron podejmujacych dziatania integracyjne”.
Rada Krajowa na wspdlny wniosek dwdch stowarzyszen
dziatajacych. w Wielkopolsce tj.: Wielkopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Oddzialu Wielko-
polskiego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomoéci podjeta decyzje, iz VII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych odbedzie si¢ w dniach 22-
24.10.1998 r. w Poznaniu. Tematem konferencji bedzie
dzialalnoé¢ rzeczoznawcédw majatkowych na rzecz gmin.

I W dniach 11-13 wrzesnia odbyla si¢ w Olsztynie
VI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych
.Gwarancje jakoS$ci ustug rzeczoznawcow majatkowych”.

W konferencji uczestniczylo ponad 350 rzeczoznawcow i za-
proszonych gosci. Szezegdlowe informacje na stronie 42-43.

BF W Sztokholmie odbylo si¢ w dniach 17-18 wrze-
$nia spotkanie Komitetu Migdzynarodowych Standardéw
Wyceny — IVSC, a w dniach 18-19 wrzesnia jesienna sesja
TEGoVA (Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cOw Majatkowych) Delegacja polska brala udziat w pra-
cach grupy roboczej ds. Europy Srodkowej i Wschodnie;j.
Wigcej informacji na str. 40

U5 3 paidziernika odbylo sic w Warszawie spotkanie
reprezentantow krajowych stowarzyszen cztonkow Royal In-
stitution of Chartered Surveyors (Krélewski Instytut Rzeczo-
znawcow Majatkowych) z catej Europy. Gospodarzem spo-
tkania bylo Polskie Stowarzyszenie Czlonkéw RICS i jego
przewodniczacy Krzysztof Grzesik. W obradach udzial wzieli
Peter McKendrick, prezydent RICS oraz John Morgan, pre-
zydent Europejskiego Towarzystwa Czionkéw RICS (ESC).

Tego samego dnia w Hotelu Sheraton w Warszawie pre-
zydent PFSRM Andrzej Kalus spotkal si¢ z prezydentem
RICS, Peterem McKendrick. Dyskutowano o problemach
certyfikacji rzeczoznawcéw w Europie oraz perspektywach

Peter McKendrick — Prezydent RICS i Andrzej Kalus —
Prezydent PESRM w warszawskim hotelu Sheraton.
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wspotpracy PFSRM i RICS, a w szczegdlnoscei o mozliwosci
udzielenia pomocy przez RICS w utworzeniu biblioteki za-
wierajacej zbiory z dziedziny gospodarki nieruchomo$ciami,
zorganizowania w Warszawie kurséw dla rzeczoznawcow
majgtkowych w dziedzinie doradztwa nieruchomo$ciowego
i developingu oraz wymianie naukowcéw akademickich.

5" W dniach 9-11 pazdziernika odbyta sic w Krako-
wie konferencja nt. ,Wycena obiektéw zabytkowych — ich
nowa funkcja i wykorzystanie” zorganizowana przez
Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Nierucho-
mosci, pod wodza Lucylli Glogowskiej oraz Leszka
Zajaczkowskiego jako sekretarza konferencji. Uczestni-
czyta w niej grupa 30 rzeczoznawcéw z Ukrainy. Na kon-
ferencji z inicjatywy prezydenta PFSRM Andrzeja Kalusa
powolano Klub Rzeczoznawcéw Nieruchomosci Zabytko-
wych, na czele ktérego stanal Adam Eliasiewicz z Krako-
wa. Postanowiono takie konferencje na temat nierucho-
mosci zabytkowych organizowa¢ w Krakowie co dwa lata.
Nasza relacja na stronach 44-45.

5 15 pazdziernika w Kijowie odbylo si¢ spotkanie
przedstawicieli organizacji tworzacych CEEVAN — sie¢
stowarzyszen rzeczoznawcOw Europy Srodkowcj
i Wschodniej. Polske reprezentowata Maria Rymarowicz,
kierownik biura PESRM. Na spotkaniu kazdy kraj przed-
stawit nominacje do Rady Dyrektoréw CEEVAN, a w wy-
niku wyboréw Prezydentem zostat Andrzej Kalus, a prezy-
dentem — elektem (ktdry po roku przejmie paleczke)
przedstawiciel Butgarii, Walentin Parvanow. Ustalono
takze strategic dziatania na najblizszy rok. Zadecydowano,
ze Doru-Puiu Tiberiu (Rumunia) i Krystyna Czarnecka
(Polska) opracuja zestawienie poréwnawcze dotyczace rze-
czoznawstwa majatkowego w krajach cztonkowskich CE-
EVAN oraz ze w przysztym roku zorganizowane zostana
dwa spotkania robocze polaczone z konferencjami. Pierw-
sze z nich odbedzie si¢ w dniach 29-30 maja w Rumunii
w potaczeniu z konferencja na temat wyceny nierucho-

Spotkanie CEEVAN w Kijowie. Od lewej: D. Tiberiu (Rumunia).
0. Kowal (Ukraina), D. Bunton (USA), K. Czarnecka (Polska),
C. Schulez (USA), H. Klimo (Stowacja).

mosci przemystowych”, drugie odbedzie sic w Polsce na-
prawdopodobniej w pazdzierniku. \

Obecnie sekretariat sieci przygotowuje zawarto$¢ strony
w.w.w CEEVAN w internecie oraz wydanie w jezyku an-
gielskim standardéw zawodowych krajéw cztonkowskich
CEEVAN.

15 16-17 paidziernika w Kijowie odbyla sie konfe-
rencja nt. ,Zagrozenie Srodowiskowe przy wycenie nieru-
chomosci”. Uczestnicy wystuchali kilkunastu referatéw
przezentowanych przez przedstawicieli rzeczoznawcow
i naukowcow ukrainskich, a takze referatu dr hab. Krysty-
ny Czarneckiej (Politechnika Warszawska) i Carla Schulza
z Appraisal Foundation.

15 17 paidziernika odbylo si¢ w biurze PFSRM spo-
tkanie zarzadu z p. Aleksandra Kurzyk, Prezesem Polskiej
Federacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci.
Pani prezes przedstawifa zadania i cele Federacji, zadekla-
rowafa gotowos$¢ szerokiej wspélpracy z PFSRM, a takze
zaprosifa prezydenta PFSRM do uczestnictwa w Radzie
Programowej | Krajowego Kongresu PFZIAN, ki6ry zostat
zorganizowany w dniach 27-28 listopada w Krakowie.
Glownym tematem obrad Kongresu bylo zarzadzanie nie-
ruchomosciami mieszkaniowymi, stan obecny i perspekty-
wy na przyszioSe.

=5 4 listopada przedstawiciele PFSRM: prof. Sta-
nistawa Kalus i dr Mieczystaw Prystupa brali udziat
w spotkaniu Baltyckiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w stolicy Norwegii Oslo. Spotkanie poSwiecone
bylo wdrazaniu w krajach battyckich niedawno ustanowio-
nych standardow europejskich, a w ramach wymiany
doswiadczen zawodowych, odbyla sie prezentacja wycen
zamowionych wcze$niej u uczestnikéw. Wycenie podle-
galy budynki podobne do zaprezentowanego przez organi-
zatoréw budynku w centrum Oslo.

15 17 listopada 7z inicjatywy dyrektora Departamentu
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa UMiRM Henryk
Jedrzejewski odbylo si¢ spotkanie prezydenta PFSRM An-
drzeja Kalusa i wiceprezydenta Mieczystawa Prystupy
z Agnieszka Drewicz-Tutodziecka, prezesem Fundacji na
Rzecz Funduszu Hipotecznego, ktéra wspottworzyla polska
ustawe o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Spo-
tkanie to pozwolito wyjasni¢ szereg watpliwosci zwigzanych
z okreslaniem w przysztoSci warto$ci bankowo-hipotecznej
nieruchomosci oraz udziatu w tym rzeczoznawcéw majatko-
wych. Federacja zaoferowala pomoc we wspdlnym opraco-
waniu projektu ramowego regulaminu szacowania i skon-
struowania w wyniku tego nowego standardu zawodowego.
Uzgodniono, ze Federacja przedstawi na poczatku stycznia
1998 r. wlasng propozycje takiego regulaminu, do dyskusji.
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vz 20 listopada odbyla sie w Warszawie konferencja
zorganizowana przez Kancelari¢ Prezydenta RP i Zwiazek
Bankéw Polskich na temat listu zastawnego i funkcjonowa-
nia bankéw hipotecznych w Polsce. W konferencji tej
wzielo udzial m.in. kilkunastu przedstawicieli niemieckich i
polskich bankéw. Obecni byli réwniez dyr. Henryk Jedrze-
jewski z UMIRM i Andrzej Kalus, prezydent Federacji.
Podczas konferencji zaprezentowano system funkcjonowania
bankdw hipotecznych w Niemczech, Czechach, Stowacji
i na Wegrzech. We wszystkich wymienionych krajach do-
radztwo w tym zakresie prowadzili specjaliSci niemieccy.
Omoéwiona zostata takze uchwalona w sierpniu br. przez
Sejm RP ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych. W dyskusji zabral glos prezydent PFSRM wska-
zujac na duze mozliwosci skorzystania w przysziosci
z ustug rzeczoznawcéw majatkowych w wycenie wartosci
bankowo-hipotecznej nieruchomosci. Zadeklarowal tez
blizsza wspotprace pomigdzy Federacja a Fundacjg na
Rzecz Funduszu Hipotecznego w opracowaniu regulaminow
wyceny dla potrzeb bankéw hipotecznych oraz ksztalcenia
w tym zakresie rzeczoznawcéw majatkowych. Obecny na
konferencji Volkher Kerl, prezes Wydzialu Urzedu Federal-
nego ds. Kredytéw z Berlina zadeklarowal dalszg pomoc
Polsce we wdrozeniu ustawy, finansowa i kadrowa.

1= Prezes Polskiego Zwiazku Inzynieréw i Technikow
Budownictwa dr Andrzej Nowakowski zaproponowal pre-
zydentowi Federacji Andrzejowi Kalusowi podpisanie pro-
tokétu o wspétpracy. Ma to nastapi¢ w najblizszym czasie.

15 Jeszcze w biezacym roku w Internecie znajdzie sig
strona Federacji. Zawiera¢ bedzie informacje na temat or-

Od i do redakcji

bed Opublikowane w tegorocznych numerach 2 (13) i 3
(14) opracowanie ,,Analiza perspektyw inwestycyjnych” po-
wstalo w lutym 1997 i stanowito wspdlng pracg arch. Danu-
ty Jedrzejewskiej — Szmek oraz inz. Jolanty Mitowskiej,
rzeczoznawcow majatkowych nalezacych do Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Obie Panie
Przepraszamy.

L<d w artykule Bohdana Stepnia i Ryszarda Witowskie-
go ,,Wskazniki intensywnosci zabudowy budynkami biuro-
wo-ustugowymi §rédmiescia Warszawy w powigzaniu z pla-
nem zagospodarowania przestrzennego i ich wptyw na war-
toé¢ gruntéw”, ktory ukazat sie w nr 2 (13) z 1997 roku
wkradt sie blad. Wzdr Tiemanna podany na.pierwszej stro-
nie artykutu powinien mie¢ postaé: v= 0,6 VT + 0,2 i + 0,2,

ganizacji tj. (siedziba, struktura organizacyjna, wiladze Fe-
deracji, cztonkowie zwyczajni i wspierajacy, cele Federa-
cji, statut), a takze informacje dotyczace rzeczoznawcow
majatkowch: kim jest rzeczoznawca majatkowy, jak nim
zostad, ilu jest rzeczoznawcow, jak wejS¢ w kontakt z rze-
czoznawca majatkowym oraz wykaz wazniejszych przepi-
s6w prawnych wykorzystywanych w praktyce rzeczoznaw-
cy majatkowego. Na naszej stronie internetowej znajda sie
biezace informacje federacyjne: kalendarz wydarzen, Biu-
letyn FAI oraz wypisy z kwartalnika ,,Rzeczoznawca Ma-
Jatkowy”.

5 W grudniu zegnaliSmy czlonkéw obecnej Komisji
Kwalifikacyjnej. W dniach 2-3 grudnia w Jadwisinie od-
bylo sie uroczyste pozegnalne posiedzenie czlonkéw Ko-
misji Kwalifikacyjnej ds nadawania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci. W zwiazku ze
spietrzeniem sesji egzaminacyjnych w koncu roku drugi
dziei posiedzenia Komisja poswigcita na prace w zepotach
kwalifikacyjnych i sprawdzanie operatow.

== W dniach 3-4 grudnia odbylo si¢ w Pradze kolej-
ne posiedzenie grupy roboczej Europejskiego Zrzeszenia
Rzeczoznawc6éw Euroexpert. Federacje na tym posiedzeniu
reprezentowali wiceprezydent Zygmunt Bojar i Dobrostaw
Wojciechowski.

1= Planowane na potowe grudnia br. posiedzenie Ra-
dy Krajowej PFSRM zostalo przesunigte na luty 1998 r.
Powodem tego bylo nieskonczenie nad kolejnymi standar-
dami zawodowymi, ktére maja by¢ uchwalone.
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(=] Pan Waldemar Pieiikos, rzeczoznawca z Warszawy,
cztonek WSRN i PSRWN napisal do nas list nastgpujacej
tresci: ,,W numerze 2 (13) kwartalnika autor Andrzej Pio-
trowski omawia problematyke wycen nieruchomosci poréw-
nujac definicje z kodeksem Napoleona i z wlasnym komenta-
rzem. Autor, przytaczajac przepisy dotyczace obliczenia wiel-
ko$ci powierzchni uzytkowej budynku, wprowadza czytelnika
w biad podajac, ze powierzchni piwnic nie wlicza si¢ do po-
wierzchni uzytkowej budynku. Autor powoluje sie w tej kwe-
stii na niewlaSciwa ustawe o podatkach od spadku i daro-
wizn, w ktérej w ogdle nie ma ustalen co do sposobu obli-
czania powierzchni uzytkowej budynkéw! Autor — jako rze-
czoznawca majatkowy z uprawnieniami pafnstwowymi — po-
winien zna¢ sadowa wyktadni¢ Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego, ze powierzchnig uzytkowa piwnic wlicza si¢ do po-
wierzchni budynku”. '

Nr 15, pazdziernik — grudzien 1997

51



Informacje — wiadomoSci

Statystyka zwigzana z dziatalnoscig Komisji
Kwalifikacyjnej w latach 1992-1997

W ciagu 5 lat zorganizowano 210 sesji egzaminacyjnych
(MGPiB - 180, UMiRM - 30). Do korica roku przewiduje
sie jeszcze 23 sesje egzaminacyjne.

Warszawa — 25 Olsztyn — 6
Bialystok — 2 Opole -7
Bielsko-Biafa - 2 Pita - 2
Bydgoszcz — 4 Piotrkow Tryb. — 1
Ciechanow — 1 Ptock -1
Czestochowa — 6 Poznan -9

Elblag - 1 Radom - 1
Gdansk -6 Rzeszéw — 4

Gorzow Wikp. -2 Siedlce — 11 (w tym 8 w Mictnem)

Jelenia Gora -3 Sieradz -2
Kalisz - 3 Stupsk -1
Katowice — 20 Suwalki - 2
Kielce- 4 Szczecin — 10
Koszalin - 9 Tarnobrzeg — 2
Krakow — 13 Torun-7
Leszno - 1 Watbrzych - 2
Lublin - 6 Wroctaw — 11
Fomza -2 Zamos¢ - 1

todz -7 Zabkowice SI. - 1
Nowy Sacz - 3 Zielona Gora -9

Ilo$¢é egzaminéw w poszczegdlnych miastach

Do konca roku przewiduje si¢ zorganizowanie egzaminow
w nastepujacych miastach: Warszawa — S, Bielsko-Biata,
Chetm, Gorzéw Wikp., Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn,
Poznan, Rzeszow, Siedlce, Szczeci, Wioctawek, Zamosé — 1;
Krakow -3, £6dz -2

Ilos¢ osob, ktére przystapily do egzaminu

rok przystapifo zdalo nie zdalo
1992 263 117 146

1993 761 413 348

1994 1356 727 629

1995 1084 470 614

1996 1072 561 511

1997 758 433 352
ogolem 5321 2721 2600

Przewiduje si¢ do konica roku uczestnictwo ok. 700 osob,
z czego ok. polowa uzyska uprawnienia.

Ilosé¢ osdb, ktére otrzymaly uprawnienia za drugim, lub
dalszym podejSciem do egzaminu — 349

Najwieksza ilos¢ osob, ktore zdaly egzamin w sesji egza-
minacyjnej: 26 osob podczas scsji w Koszalinie w dniach
26-28 sierpnia 1993 r. W sesji uczestniczyly 33 osoby,
a przewodniczyl p. Marek Fabianski.

Najwigksza ilo$¢ osob, ktére nie zdaly egzaminu w sesji
egzaminacyjnej: 25 osob podczas sesji w Koszalinie w dni-
ach 30.05 - 1.06. 1996 r. W sesji uczestniczyto 31 osob,
a przewodniczyt p. Roman Szwarc.

Najmniejsza liczba osob, ktére zdaly egzamin: 2 osoby
podczas sesji w Jeleniej Gorze w dniach 30.11 -2.12 1995 1.
W sesji uczestniczyto 19 0sob, a prowadzil ja pan Bogdan
Grzechnik.

Najmniejsza ilo§¢ osob, ktore nie zdaly egzaminu: 2
osoby (w tym 1 - odrzucona praca) podczas sesji
w Bydgoszczy w dniach 20-22.02. 1997 r. W sesji uczest-
niczyto 18 0s6b, a przewodniczyt p. Wiadysiaw Pakiet.

Najbardziej aktywni cztonkowie Komisji Kwalifikacyjnej
(ilos¢ sesji egzaminacyjnych)
Bolestaw Rusak — 38

Henryk Mackiewicz — 38
Janusz Traczyk — 38
Zbigniew Baranowski — 37
Leszek Zajaczkowski — 36
Marian Borycki — 35

Marek Fabianski — 35

Lech Gutry - 35

Wactaw Baranowski — 34
Zygmunt Bojar — 33

Tomasz Telega — 33

Andrzej Sliwowski — 33

Najmniej aktywni czlonkowie Komisji Kwalifikacyjnej

1. Edward Radzewicz — 2
3. Mieczystaw Cyran - 3
3. Wojciech Wilkowski - 5
4. Wiadystaw Brzeski -5
5. Jan Redziniak — 6

W zespole ds. obsfugi rynku nieruchomodci, ktéry dziala
w ramach Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Nie-
ruchomosci UMIRM, przy bezpos$redniej obstudze dzia-
talnosci Komisji Kwalifikacyjnej wspotpracuja: pani Boze-
na Kaempf (od paZzdziernika 1993 r.), pani Krystyna Fijal-
kowska (od pazdziernika 1994 r.), pan Bogustaw Lipinski
(od pazdziernika 1996 r.). Przygotowaniem Swiadectw
nadania uprawnien od strony graficznej zajmuje sie od
wrzesSnia 1994 r. pani Agnieszka Fijatkowska.

Opracowata Jolanta Mierzejewska
(dane na koniec paZdziernika 1997 r.)
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki

Liczba rzeczoznawcdw z uprawnieniami MGPiB,
stan na dzien 27 listopada 1997 r.

warszawskie
bialskopodlaskie
biatostockie
bielskie
bydgoskie
chetmskie
ciechanowskie
czestochowskie
elblaskie
gdanskie
gorzowskie
jeleniogérskie
kaliskie
katowickie
kieleckie
koniriskie
koszalinskie
krakowskie
kro$nieriskie
legnickie
leszczyfiskie
lubelskie
fomzynskie
f6dzkie
nowosgadeckie
olsztynskie
opolskie
ostrotgckie
pilskie
piotrowskie
plockie
poznanskie
przemyskie
radomskie
rzeszowskie
siedleckie
sieradzkie
skierniewickie
stupskie
suwalskie
szczecinskie
tarnobrzeskie
tarnowskie
torunskie
watbrzyskie
wloctawskie
wroctawskie
zamojskie
zielonogorskie

248

64
41
151
52
41
46
298

66
30
95
40
62

33
23
29

31 Razem
24 2678

109
28
26
44
70

91
22
91

Lista rzeczoznawcéw z uprawnieniami
zawodowymi w zakresie szacowania
nieruchomosci cd. (stan na 3.02.1997 r.)

WOJEWODZTWO NOWOSADECKIE

Walerian Koscisz (39), ul. Szkolna 22/4, 33-300 Nowy Sacz

Izabela Mateja (137), ul. Kilinskiego 44 ¢, 34-700 Rabka

Ryszard Jasinski (140), ul. Hubala 5/29, 33-300 Nowy Sacz
Grazyna Bukowska (206), os. Topolowe 5/12, 34-400 Nowy Targ
Lidia Szperlak (207), os. Witosa 28/5, 34-400 Nowy Targ

Halina Burnatowska (334), ul. Kopernika 8 m. 4, 38-300 Gorlice
Andrzej Demusz (335) ul. Guewy 25, 33-300 Nowy Sacz

Antoni Kwak (495), ul. Kolejowa 142, 34-400 Nowy Targ

Jerzy Galecki (670), ul. Czarny Potok 33/81, 33-380 Krynica
Krystyna Jeleii-Niezgoda (671) ul. Jesioniowa 30, 38-300 Gorlice
Janusz Kliszczyk (672) ul. Konopnickiej 23/53, 38-300 Gorlice
Tadeusz Konieczny (674) 33-307 Sgkowa 350

Krystyna Krzemien (675) ul. Armii Krajowej 2/16, 33-300 Nowy Sacz
Alicja Lichon (676), ul. Lwowska 73/2, 33-300 Nowy Sacz
Stanistaw Migacz (677) ul. Jana Czecha 10, 33-340 Stary Sycz
Stanistaw Ochoda (678), ul. Gucwy 19, 33-300 Nowy Sacz

Marek Oleksy (679), ul. Hallera 17/36, 33-300 Nowy Sacz

Zofia Piotrowska (680), ul. Nawojowska 21/26, 33-300 Nowy Sgcz
Marek Piszczek (681), ul. Browarna 44/16 33-300 Nowy Sacz
Marian Ryczek (682), Dabrowa 112, 33-311 Wieloglowy

Tomasz Stanek (683), ul. Ractawicka 43/3, 33-300 Nowy Sacz
Ziemomyst Starkiewicz (684), ul. Kosciuszki 1/40, 33-380 Krynica
Stefan Wachowicz (685), 38-333 Zagdrzany 629

Anna Chebda (1354), ul. Krélowej Jadwigi 37/75, 33-300 Nowy Sacz
Kazimierz Czerwiriski (1356), 34-460 Szczawnica-Szlachtowa 14d
Antoni Golebiowski (1358), ul. Grunwaldzka 115/18, 33-300 Nowy Sacz
Tomasz Luczkiewicz (1360), ul. Gorzkowska 2/24, 33-300 Nowy Sacz
Maria Olszewska (1362), ul. Lwowska 85/21, 33-300 Nowy Sacz
Mariola Pawlak (1363), ul. I Brygady 14/1, 33-300 Nowy Sacz
Leszek Sus (1365) ul. Sienkiewicza 75, 33-300 Nowy Sycz

Maciej, Jan Matecki (1517), ul. Mickiewicza 44, 34-600 Limanowa
Jacek Tymorek (1701), ul. A. Gut-Stapinkiej 8, 34-520 Poronin
Maria Golak (1831), ul. Szaflarska 100, 24-400 Nowt Targ

Joanna Matek (1833) ul. | Brygady 36/99, 33-300 Nowy Sacz
Matgorzata Matuch (1834) 38-307 Sgkowa 178

Stanistaw Tokarczyk (1838), Barcice Dolne 118, 33-342 Barcice
Artur Nowak (1958), Al. 1000-lecia 44/30, 34-400 Nowy Targ

WOJEWODZTWO OLSZTYNSKIE

Andrzej Hopfer (12) ul. Martyniaka 8, 10-718 Olsztyn

Teresa Maria Laguna (18) ul. Promienista 26, 10-708 Olsztyn
Bolestaw Rusak (22), ul. Kolobrzeska 13 h/58, 10-445 Olsztyn
Ryseard Lrébek (30), ul. Gen. Zaruskiego 12, Olsztyn

Andrzej Grzanka (37), ul. Jagiellonczyka 41b/3, 10-062 Olsztyn
Krystyna Cymerman (51), ul. Heweliusza 18/3, 10-736 Olsztyn
Stanistaw Kieruzel (188), ul. Sklodowskiej 29/49, 14-202 Itawa
Aleksander Lopatin (189), ul. Kolobrzeska 13i/58, 10-445 Olsztyn
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Henryk Mamajek (190), ul. M. Konopnickiej 12b/4, 10-445 Olsztyn
Zdzistaw Pepiak (191), ul. 4 lutego 30, |1-200 Bartoszyce

Ryszard Cymerman (244), ul. Heweliusza 18/3, 10-736 Olsztyn
Andrzej Nowak (245), ul. Pstrowskiego 29/22, 10-601 Olsztyn

Jerzy Suchta (246), ul. Dworcowa 61/84, 10-437 Olsztyn

Stanistaw Surowiec (247), ul. Dubiskiego 39, 10-957 Olsztyn

Sabina Erobek (248) ul. Gen. Zaruskiego 12, Olsztyn

Kazimierz Przybytowski (265), ul. Warminska 21/5, 10-544 Olsztyn
Janusz Rolinski (267), ul. Tczewska 24/65, 10-544 Olsztyn

Jezry Korejwo (590), ul. Murzynowskiego 2/18, 10-684 Olsztyn
Ludwik Knorps (814) ul. Abramowskiego 44, 10-241 Olsztyn
Jarostaw Czerkies (842), ul. Lipowa 12, 10-065 Olsztyn

Janusz Jasinski (843), ul. Hewelisza 24/15, 10-718 Olsztyn

Waclaw Turczyniski (847), ul. Zotnierska 21/6, 10-560 Olsztyn

Janusz Szklennik (911), ul. Kofobrzeska 14d/13, 10-443 Olsztyn
Janina Sapkowska (984), ul. Dobra 1, 10-650 Olsztyn

Tomasz Bajerowski (1051), ul. Kopernika 43/3, 10-512 Olsztyn
Wiestawa Pawlowska-Zotkiewicz (1271), ul. Kanta 38/7, 10-687 Olsztyn
Marian S. Sierpiriski (1298), ul. Goérna 2/8, 11-400 Ketrzyn

Adam Tureczynski (1305), ul. Widok 4, 10-835 Olsztyn

Wojciech Zebrowski (1334), ul. Smetka 7/4, 10-077 Olsztyn

Janusz K. Szetwiertnia (1464), ul. Warikowicza 6/37, 10-684 Olsztyn
Wojciech Wacewicz (1466), ul. Osinskiego 15/27, 10-010 Olsztyn
Ryszard Kabat (1672), ul. Grunwaldzka 3a/15, 14-200 ltawa
Waldemar Sienkiewicz (1716), Al. Wojska Polskiego 10/12, 10-270 Olsztyn
Marek Andruszkiewicz (1724), ul. Okragla 6, 11-001 Dywity

Dariusz Trojanowski (1735), ul. Paderewskiego 49/39, [1-200 Bartoszyce
Wanda Wasilewska (1751), ul. Lesna 12/6, 14-300 Morag

Zofia Grygué (1773), ul. Mickiewicza 17/6, 10-508 Olsztyn

Janusz Truskowski (1781), ul. Kolobrzeska 13 d/9

Zbigniew Zysk (1827), ul. Zeromskiego 23a, 10-354 Olsztyn

Andrzej H. Rosinski (1889), ul. Administracyjna 12, 11-710 Piecki
Elzbieta Wagner (1891), ul. Jagielloriczyka 5/40, 14-200 Hawa
Wihodzimierz Wisniewski (1966) ul. Gebika 15/11, 10-691 Olsztyn
Andrzej Kozun (1970), ul. Barcza 8/14, 10-685 Olsztyn

Mieczystaw Maruszko (1971), ul. Konopnickiej 21/8, 11-320 Jeziorany
Bozenna Radziszewska (1972), ul. Warszawska 16/46, 11-200 Bartoszyce
Ryszard Wajcik (1975), Os. Grunwaldzkie 2/26, 11-700 Mrafowo
Jerzy Makowski (2003), ul. Switezianki 6/9, 10-465 Olsztyn

Janina Stefanowicz (2124), ul. Stepowskiego 31/7, 14-100 Ostréda
Jan Brodziak (2130), ul. Stoneczna 82/1, 57-330 Szczytno -

WOJEWODZTWO OPOLSKIE

Zygmunt Bojar (4), ul. Sosnowa 12a, 46-053 Suchy Bér

Edmund Warzecha (128), ul. Piotrkowska 10b/9, 45-334 Opole
Teresa Huszeza (177), ul. Korfantego 5¢/7, 47-220 Kedzierzyn- Kozle
Mariola Berendowicz (235), ul. Niedurnego 3/7, 48-712 Opole

Jacek Gorny (236), ul. K. Puzaka 14, 45-256 Opole

Stawomir Nowak (237), ul. Kosciuszki 9/28, 45-062 Opole

Ewa Szablewska (238), ul. Piastowska 3/6, 48-300 Nysa

Stanistaw Szablewski (239), ul. Piastowska 3/6, 48-300 Nysa
Reinhard Wrébel (240), ul. Glowackiego 8, 45-315 Opole

Jan Zmuda (241), ul. Bukowa 4, 45-325 Opole

Maria Krawczyk (553), ul. Lwowska 37/1, 49-300 Brzeg

Zbigniew Biatek (561), ul. Alacjowa 49, 45-430 Opole

Monika Twardowska (579), ul. Kropidly 8/2, 45-092 Opole

Wanda Dunaj (691), ul. 3 Maja 30/29, 47-303 Krapkowice

Marek Swach (693), ul. Zawadzkiego 1d/9, 47-220 Kedzierzyn- Kozle
Dorota Hoffmann (896), ul. Koszyka 14/2, 45-761 Opole

Agata Marta Brzozowicz (960). ul. Kasztanowa 17/2, 49-300 Brzeg
Aleksander Chabatowski (961), ul. Kosciuszki 17/5, 45-062 Opole
Jacek Demel (962) ul. Jana Bytnara Rudego 3¢/914

Jerzy Olszowy (965), ul. mjr. Hubala 17b/302, 45-263 Opole

Adam Ratugzny (967), ul. Opolska 19, 49-100 Niemodlin

Dominik Sekieta (968), ul. Gluchotaska 35, 48-303 Nysa

Czestaw Sonik (969), ul. Zawadzkiego 21, 48-370 Paczkéw

Jolanta Szwed-Sokotowska (970), ul: Zcrumskiego 4/1, 48-370 Paczkdw
Jozef Rozmus (998). ul. Waryiskiego 31/18, 45-047 Opole

Marek Taranowicz (1002), ul. Warynskiego 27/40, 45-047 Opole
Zbigniew Dworak (1090), ul. Chabréw 26/6, 45-221 Opole

Zbigniew Dyl (1091), ul. Krasickiego 4/2, 49-340 Lewin Brzeski

Lidia Ubda (1092}, ul. Platanowa 8, 49-300 Brzeg

Dariusz Koztowski (1094), ul. Tuwima 15/3, 48-100 Glubezyce

Urszula Ledwon-Kabata (1095), ul. mjr Hubala 14a/6, 45-263 Opole
Henryk Malisz (1096), ul. Sosnowa 5a/8, 47-100 Strzelee Opolskie
Kazimierz Mroz (1097), ul. Lukasinskiego 16/5, 48-300 Nysa

Franciszek Prochot (1098), ul. Nyska 48, 48-381 Goswinowice
Kazimierz Prokop (1099), Os. Sady 5/30, 47-303 Krapkowice

Piotr Szastok (1101), ul. Korfantego 8/13, 47-220 Kedzierzyn-Kozle
Henryk Baranowski (1148), ul. Lipowa 1, 49-300 Brzeg

Jerzy Biatori (1319), Wronow 22, 49-125 Skorogoszcz

Mirostaw Hrycékéw (1320), ul. Korczaka 6/13, 48-303 Nysa

Mirostaw Janiec (1321), Os. Konstytucji 3 Maja 8/7, 48-100 Ghubczyce
Andrzej Kowal (1322), ul. Bytnara 17/5, 45-256 Opole

Augustyn Krzyszton (1323), ul. Kosciuszki 20/7, 45-063 Opole

Anna Trela-Kupiecka (1324), ul. Makarskiego 7/5, 49-305 Brzeg
Tadeusz Lisiriski (1325), ul. Grota-Roweckiego 12d/101, 45-256 Opole
Zofia Potoniec (1326), Os. Podzamcze S C 36/19, 48-300 Nysa

Bogustaw Rup (1328). ul. Batalionu Zoska 5/3, 45-286 Opole

Andrzej Senczyno (1330), Os. Piastéw SI. 10/22, 47-100 Strzelce Opolskie
Malgorzata Szymariska (1331). ul. J. Bytnara Rudego [2a/404, 45-245 Opole
Tadeusz Zelent-Witowski (1332), ul. AK 10/11, 45-071 Opole

Jerzy Zmuda (1333), ul. Wiejska 173a/9, 45-302 Opole

Andrzej Swierk (1367), ul. Koszyka 30/24, 45-761 Opole

Andrzej Szwec (1397), ul. Moniuszki 15, 48-370 Paczkéw

Jozef Gabrielczyk (1434), ul. Prészkowska 11/18, 45-759 Opole

Edward Bublewicz (1638), ul. Robotnicza 18/12, 49-300 Brzeg
Franciszek Cielontko (1639), ul. Akacjowa 14b/6, 47-330 Zdzieszowice
Czestaw Dabrowski (1640), 49-314 Pisarzowice 14d

Zenon Golanski (1642), ul. Zwycigstwa 18a, 45-855 Opole

Ryszard Horaczuk (1643), ul. Warynskiego 33/15, 45-047 Opole

Jan Jastrzebski (1644), ul. Proszkowska 17/44, 45-759 Opole

Zbigniew Kaczmarek (1645), ul. Wyszyniskiego 22/3, 49-300 Brzeg
Urszula Kozak (1646), ul. Powstaficéw SI. 7/1, 45-086 Opole

Antoni Michalczuk (1647), ul. Wroctawska 18d/10, 45-707 Opole

Jerzy Miller (1648), ul. Nysy buzyckiej 13/5, 45-034 Opole

Wiadystaw Mironowicz (1649), ul. Grota Roweckiego 7h/15, 45-256 Opole
Gerard Szebesczyk (1650), ul. Krakowska 34/7, 45-075 Opole

Marta Twardowska (1651), ul. Kropidly 8/2, 45-092 Opole

Henryk Witczyk (1652), ul. Prészkowska 37/15, 45-758 Opole
Wiadystawa Wyspianska (1698), ul. Szarych Szregéw 13/604, 45-643 Opole
Ewa Luberadzka (1803), ul. Ziota 44/4, 45-643 Opole

Beata Biedrzycka (1894), ul. Chabréw 40/10, 45-221 Opole

Tadeusz Ferdyn (1896), ul. Dambonia 37/4, 45-861 Opole

Michat Kaniak (1901), ul. Opolska 9b, 46-049 Izbicko

Janusz Kurzyea (1903), ul. J. Rychla 4/19, 47-100 Strzelce Opolskie
Waldemar Nowak (1905), ul. Poniatowskiego 1-3/1, 47-200 Kedzierzyn-Kozle
Jacek Z. Ostatowski (1906), ul. Jana Rytnara Rudego 20a/201, 45-265 Opole
Mieczystaw Prokopowicz (1907), ul. Barlickiego 9/1. 45-083 Opole
Izabela Sosnowska (1909), ul. Gdanska 3b/1, 48-303 Nysa

Marek Slusarczyk (2063), ul. Sosnowa 12a, 46-053 Suchy Bér

Jan Kepa (2113), ul. Geodetéw 10, 45-680 Opole

Barbara Wojciechowska (2227), ul. Wierzbowa 16/3, 49-300 Brzeg

Lidia Zygmanowska-Picz (2287). ul. Kociuszki 77d, 49-340 Lewin Brzeski
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BIBLIOTEKA RZECZOZNAWCY

To nowa kolumna poswiecona pozycjom wydawniczym, ktére wyceniacz powinien przeczytad i /lub miec.
Rozpoczynamy od opublikowania listy czasopism (ponizej) i ksigzek (w kolejnych numerach), ktore znajdujq
si¢ w bibliotece Federacji i sq dostepne dla wszystkich zainteresowanych

Nr tytul czasopisma Nr tytul czasopisma
C 001 SECRETS OF REAL ESTATE SUCCESS HOW TO 026 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 6 (07-09.95)
PROSPER IN REAL ESTATE DURING CHANGING 027  UPDATE MAY 94
TIMES 028 LOKUM Nr 4/94
C 002 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr | (06-07.94) 0290 VADEMECUM PRZEDSIEBIORCY I PODATNIKA
C 003 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 2 (08-09.94) Nr 505.95
C 004 GIEEDA NIERUCHOMOSCI, SZCZECIN IX (30)'94 030 PRAWO PRZEDSIEBIORCY 6. 02 1995
C 005 NIERUCHOMOSC, KATOWICE S.R.M., 3(11)'94 031 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 7 (10-12.95)
C 006 WYDANIE SPECJALNE j.w. 032 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 8 (01-03.96)
C 007 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 3 (10-12.94) 033 TAKSATOR MIESIECZNIK LODZKIEGO STO-
C 008 NIERUCHOMOSC KATOWICE S.R.M., 4 (12)94 WARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKO-
C 009 KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 5, JESIEN 93 WYCH Nr 2 (11), 3 (12)
C 010 KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 6, ZIMA93/94 034  NIERUCHOMOSC, KATOWICE S.R.M., 1 (17) 03.96
C 011 KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 7/8, WIOSNA 035  NIERUCHOMOSC., KATOWICE S.RM., 1 (13) 95
LATO94 036  KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 12 LATO’95
C 012 ZESZYT Nr 3/94 — Krakowski Instytut Nieruchomosci 037  BIULETYN INFORMACYINY Nr 4
C 013 BIULETYN INFORMACYJINY Nr 2/92, POZNAN dla stuzb ekonomiczno-finansowych Gorzéw Wielkopolski
014  BIULETYN INFORMACYINY Nr 1/93, POZNAN 038 KRAKOWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI (36) 38, 40,
015 BIULETYN INFORMACYINY Nr 1/92, POZNAN 039  GIEEDA NIERUCHOMOSCI, WRZESIEN 30/94
016 BIULETYN INFORMACYINY: Rzeczoznawca Majatko- 040  RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 9 (04-06.96)
wy 2/93, POZNAN 041  NIERUCHOMOSC 2 (18)'96
017 BIULETYN INFORMACYJINY: Rynck Nieruchomosci 042 STOWARZYSZENIE ARCHITEKTOW POLSKICH,
1/94 — POZNAN INFORMATOR 95/96
018  PROJKOSZT: MIESZKANIA 043 WYCENA OSRODKOW WYPOCZYNKOWYCH
019 MATERIALY SZKOLENIOWE CZ. I, POZNAN'94 [ TERENOW REKREACYINYCH,
020 MATERIALY SZKOLENIOWE CZ. II, POZNAN 94 044 GUIDANCE ON THE VALUATION OF INSURENCE
021  PROJKOSZT: GRUNTY COMPANY ASSETS FOR ACCOUNTS TEGOVOFA
022 PROJKOSZT: FORMULARZE 045  ZESZYT 2/94, Nieruchomosc¢ jako zjawisko ekonomiczne
023  BIULETYN INFORMACYINY: Ryneck Nieruchomosci i rynek, Wt. J. Brzeski
1/94, POZNAN 046  KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 14 Zima’95/96
024 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 4 (01-03.95) 047  KIN, SWIAT NIERUCHOMOSCI Nr 13 Jesiefi’95
025 RZECZOZNAWCA MAJATKOWY Nr 5 (04-06.95)
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Prenumerata’98

W przysztym roku prenumerata ,,Rzeczoznawcy Majatkowego™ wynosi 48 zt (za cztery numery). Jednakze jest
jeden warunek: nalezy wplaci¢ t¢ kwotg na konto Federacji do korica lutego 1998.
Od 1 marca koszt prenumeraty wzrasta do 56 zt (czyli 14 z za numer).

Przypominamy numer naszego konta:
Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77

W numerze znajduje sie kwit prenumeraty.

BOR BOR BOR BOE BOm BOE 2O0R 20F 20F BOR R0F RO BOR RO 2Ox Bo
}ﬁ Do nahycia w Biurze Federacji %
¢ UWAGA NOWOSCI %
?Ff "Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majqtkowych” — po 25,00 zi, dla stowarzyszen %’
:: (przy zamowieniu powyzej 10 sztuk 23,00 zt — wydane w formie segregatora BS z mysla :ﬂ

£ 0 uzupelnieniu o nowe standardy w przysztosci). A
% Kalendarz Scienny PFSRM na rok 1998, trdjdzielny — po 15,00 zi ﬁ
{Kg wRzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/96 — po 7,00 z, 2

e numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 — po 10,00 zi, nr 12/97, 13/97 i 14/97 — po 12,00 zt .
;ikg »Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — po 15,00 zt %
g ~Wycena nieruchomosci metodq cenowo-poréwnawezq” - dr M. Prystupa — po 15,00 zt X
&E »Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.” — po 17,00 4, dla stowarzyszefi po 15,00 zk %

% wMetody wyceny wartosci przedsigbiorstw i sktadnikéw ich majqtku” — prof. E. Maczyriska — po 25,00 zi b
5 «Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych metodq szczegotowq i elementéw scalonych” 3%
{Ks — pazdziernik 97 (12/97), PROMIKS Sp. z 0.0. w Katowicach — po 40,00 zt 3 e
iy wNieruchomosc a rynek” — E. Kucharska-Stasiak — po 22,00 zi ::
o E (dla stowarzyszen kupujacych pow. 10 sztuk cena 20,00 zi) *ﬂ}
g' Apaszki jedwabne: malowane, z logo Federacji — po 49,00 zt, gtadkie, z logo Federacji — po 46,00 zt x
&E Krawat jedwabny granatowy, z logo Federacji — po 60,00 zi 3'._
% Znaczek srebrny — logo Federacji — po 6,00 zt, x
%  Parasol niebieski z logo Federacji — po 40,00 zt ‘ & 3%
%s Koszt przesytki wynosi 3.00 2. Ksigzki i publikacje moina takie zamawiaé & ¢ ﬁ

k& poczig elektroniczng, adres e-mail: pfva@qdnet.pl. Szczegétowych ' Yara)
ge informacji udziela Rafat Karpiniski tel. (022) 827-11-30

B BN O O RO B0 B B BN BOS B0 0% 20 308 306 308

wRZECZOZNAWCA MAJATKOWY” ’ )
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakciji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspdipracownicy: Andrzej Kobytecki, Bohdan
Stepien, Ewa Wojciul, Ewelina Czacharowska, Magdalena Kalus, Matgorzata Kutyla, Hanna Skoéra, Maria Rymarowicz.

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62. Prenumerata: Rafat Karpiniski tel. (022) 827-11-30.

Rada programowa: dr Wiadystaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (UMiRM), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,
dr inz. Leszek Zajgczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrébek oraz przewodniczgcy stowarzyszen regionalnych.

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

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska na podstawie pomysiow Ewy Wojciul.

Numer oddano do druku w dniu 4 grudnia 1997 .

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

56 Rzeczoznawca Majgtkowy



W Olsztynie 11-13 IX 1997 r.

VI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych

e s
PSRWN
-

i
A KONFEREHCJR
nzgézggﬁi‘.&véow MAJATKOWYC

e NCJE JANDSCI USEUB
ngtwlﬁgaﬂwcﬁw MRJATKOWYCH’

fe

w7

W Krakowie
9-11 X 1997 r.

Konferencja dotyczaca wyceny obiektow zabytkowych s




Dell®OptiPlex™

Jesli szukasz nowoczesnego,

dostosowanego do Twoich potrzeb

komputera po atrakcyjnej cenie z MYSI.A
- rozwaz propozycje Della o Two'c“
POTRZEBACH

Komputer speiniajacy juz dzis
Twoje jutrzejsze potrzeby

Procesor Intel Pentium Il 233MHz

Z pamiecia cache 512KB

Pamie¢ RAM 16MB
Szybki dysk 1,6GB IDE ATA 33 SMART

Bardzo wydajny sterownik grafiki AGP 100MHz
z pamigcla 2MB rozszerzalng do 4MB

Zintegrowana karta dzwiekowa full-duplex

Zintegrowana karta sieciowa 3Com Fast Ethernet TX
Monitor kolorowy 15" Dell D828
Stacja dyskietek 3.5" 1,44MB

.

Obudowa low-profile
Windows 95 PL lub ENG

Trzy lata gwarancji na jednostke centralng

Promocyjna cena

4999

{bez VAT i kosztow transportu do klienta)
Czas trwania promacji ograniczony

Skontaktuj sie z naszym
Dziatem Sprzedazy:

tel. (+22) 620 78 98

fax (+22) 620 45 84

lub edwiedz nas w Internecie:
www.dell.com/pl
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DELLCOMPUTER Polandsp. z 0.0, ul Srebrna 16
00-810 Warszawa, tel. (22)620 78 98, fax (22) 620 4584
internet: http://www.dell.com/pl




