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Drodzy Czytelnicy

Zapraszamy do lektury pierwszego z cyklu arty-
kutow omawiajgcych akty wykonawcze do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami uchwalonej w sierp-
niu ub. roku. Prezentujemy takze propozycje ,,zasad
i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego” ocze-
kujgc na komentarze naszych czytelnikow. Na uwage
zastuguje rowniez artykut omawiajgcy historig listow
zastawnych w Polsce oraz tekst o angielskim prawie
wlease” — drugim co do wielkosci — poza wlasnoscig
— prawem przedmiotowym do rzeczy, przystugujgcym
w Wielkiej Brytanii.

W zwigzku ze zblizajgcymi sie Swigtami Wielkiej
Nocy wszystkim naszym czytelnikom Zyczymy smacz-
nego jajka i mokrego dyngusa.
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AKTY WYKONAWCZE
DO USTAWY Z 21.08.1997 r.

O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI - czesé1
Malgorzata Kutyla

W styczniu Rada Ministrow przyjeta kitka rozporzgdzer do ustawy z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieru-
chomosciami. Jako pierwsze, 13 stycznia zostaly uchwalone: rozporzgdzenie w sprawie okreslenia szczegolowych
zasad i trybu przeprowadzania przetargow na zbycie nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Skarbu Parnistwa lub
wlasnosc gminy, rozporzgdzenie w sprawie okreslenia rodzajow nieruchomosci uznawanych za niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz rozporzgdzenie w sprawie sposobu zaliczania wartosci nieruchomosci
pozostawionych za granicq na pokrycie ceny sprzedazy nieruchomosci lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz
sposobu ustalania wartosci tych nieruchomosci. Wszystkie wymienione akty zostaly opublikowane w Dzienniku
Ustaw nr 9 z tego roku. Jako nastgpne 10 lutego Rada Ministrow uchwalila rozporzgdzenie w sprawie przepisow
wykonawcezych dotyczgeych uwlaszezania osob prawnych nieruchomosciami bedgcymi dotychczas w ich zarzadzie
lub wiytkowaniu oraz 17 lutego rozporzgdzenie w sprawie trybu dokonywania podzialow nieruchomosci oraz sposobu
sporzgdzania i rodzajow dokumentdw wymaganych w tym postepowaniu. Sposrod pigciu wymienionych aktow wy-
konawczych najbardziej niecierpliwie oczekiwano na rozporzgdzenie dotyczgce zasad organizowania przetargow,

dlatego tez weszlo ono w Zycie bezposrednio z dniem publikacji w Dzienniku Ustaw, tj. 21 stycznia tego roku.
(e g, 3 ¢ % (=]

Rozporzadzenie Rady Ministrow
z 13 stycznia 1998 r. w sprawie przetargow
na zbycie nieruchomosci

Tres¢ rozporzadzenia z 13 stycznia 1998 r. w sprawie
okreSlenia szczegdlowych zasad i trybu przeprowadzania
przetargdw na zbycie nieruchomosci stanowiacych wlasnoscé
Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy odbiega znacznie od
tresci regulujgcego te materie jeszeze do konca ubieglego
roku Zarzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i1 Bu-
downictwa z 1991 roku. Zmiany wynikaja czeSciowo z no-
we] redakcji obowigzujacych juz wezesniej regulacji, ale
takze dotycza kilku wprowadzonych nowymi przepisami
zmian merytorycznych zwiazanych z bardzo szczegotowymi
kwestiami skladajgcymi si¢ na procedurg przetargowa.
Jednakze trzeba podkreslic, ze najbardziej podstawowe
zasady w zakresie przeprowadzania przetargow pozostaly
nie zmienione, poniewaz sprawdzaly si¢ w dotychezas sto-
sowane] praktyce.

Wypada w tym miejscu przypomnied, ze juz w przepisach
samej ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawo-
dawca, checac poszerzy¢ mozliwoSci wyboru przez organi-
zatorow odpowicdniej formy przetargu, wprowadzit obok
trzech funkcjonujacych poprzednio dodatkowa forme w po-
staci przetargu ustnego ograniczonego. Z. zapisow przyje¢-
tych w rozporzadzeniu wynika, ze decydujac si¢ na prze-
prowadzenic przetargu w tej formie, bedzie mozna ogra-

niczy¢ krag potencjalnych kontrahentow do oséb posiada-
jacych szczegolne uprawnienia do nabycia nieruchomosci
albo do osob zamieszkalych w danym wojewddztwie.
Z formy tej mozna tez skorzysta¢ ze wzgledu na przema-
wiajacy za tym wazny interes publiczny lub jezeli warunki
przetargowe mogg byc¢ spelnione tylko przez ograniczona
liczbe osoOb.

Poczatkowe przepisy rozporzadzenia zawieraja zasady
ogolne odnoszace si¢ do wszystkich czterech form prze-
targu. Bardzicj szczegdlowo niz poprzednio uregulowano
w nich kwestie dotyczace termindw przeprowadzania
dwoch kolejnych przetargdw w sytuacji, gdy pierwszy
przetarg nie przyniost rezultatow. Obecnie zatem drugi
przetarg mozna organizowaé po upywie jednego miesigca,
lecz nie pozniej niz w terminie do szesciu miesigey od dnia
zamknigcia pierwszego przetargu. Jezeli w tym terminie
wlasciwy organ nie zorganizuje drugiego przetargu, ma
obowigzek w celu zbycia nieruchomosci zorganizowac po-
nownie picrwszy przetarg.

Odnosnie do sposobu podania do publicznej wiadomo-
sci ogloszenia o przetargu istotne jest, ze w nowych przepi-
sach odstgpiono od obowiazku zamieszczania ogloszenia
w prasie w kazdej sytuacji. Jedynie w przypadku przetargu,
w ktorym cena wywolawcza jest wyzsza od S0 000 ziotych,
ogloszenic o nim nalezy dodatkowo zamiesci¢ w prasic lo-
kalnej. Oczywiscie, organ nadal moze wediug wlasnego
uznania zadecydowac o podaniu ogloszenia do prasy takze
w innych uzasadnionych przypadkach.

2
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Bardzo wazna jest takze nowa regulacja dotyczgca pra-
wa odwolania juz ogloszonego przetargu. Jest to obecnie
mozliwe jedynie z uzasadnionej przyczyny i z jednoczesnym
poinformowaniem o tym w formic wiasciwej dla ogloszenia
o przetargu. Brak takiego zapisu w dawnych przepisach po-
wodowal, ze dosyc czgste byly przypadki odwotywania oglo-
szonych przetargdw bez podania jakichkolwiek przyczyn.

W rozporzadzeniu usciSlono takze wiele innych termi-
now, co wplynie zapewne na ograniczenie swobody orga-
nizatorow przetargu, ale z pewnoscia pozwoli unikngé
licznych watpliwosci zwigzanych z prawidlowoscia prze-
prowadzenia poszczegolnych czynnosci przetargowych.
Zwraca uwage nowy zapis stanowiacy, Zze termin wplacenia
wadium nie moze uplynaé pdznicj niz na trzy dni przed
dniem otwarcia przetargu. W poprzednim stanie praw-
nym termin ten nie byl w ogdle okreSlony w przepisach,
co powodowalo, ze praktyka w tych sprawach ksztaltowala
si¢ bardzo roznie. Teraz zaS réwniez termin dla zwrotu
wadium zostal SciSle okreslony poprzez sformutowanie,
ze wadium zwraca si¢ niezwlocznie po odwotaniu lub za-
mknig¢ciu przetargu, jednak nie pozniej niz przed uply-
wem trzech dni od dnia odwolania lub zamkniccia prze-
targu. Z terminami wigze si¢ tez zasada wprowadzona do
przetargdw pisemnych, zgodnie z ktdra wszyscy uczestni-
¢y przetargu powinni by¢ zawiadomieni pisemnic 0 jego
wyniku w terminie nie dtuzszym niz trzy dni od dnia za-
mknigcia przetargu.

Wspomnianego juz wadium dotyczg takze inne jeszcze
nowe regulacje. Ot0z przepisy rozporzadzenia okreslity
scisty przedziat dla dopuszczalnej wysokosci wadium,
przewidujac, ze nie moze by¢ ono nizsze niz 5% ceny wywo-
tawczej 1 wyzsze niz 20% tej ceny. Poprzednio byla ustalona
jedynie dolna granica wysokosci wadium. Tylko wadium
wplacone w gotowcee bedzie zaliczane na poczet ceny na-
bycia nieruchomosci, co ma zapewne na celu uniknigcie
komplikacji zwiazanych z przeliczaniem wartosci wadium
wplaconego w innej formie.

Rozporzadzenie wprowadzilo wigksze niz dotychczas
ograniczenia dotyczgce 0séb bioracych udzial w przetargu.
Obecnie nie tylko czlonkowie komisji przetargowej nie
moga uczestniczy¢ w przetargu, ale takze osoby bliskie
tym osobom, ktérych definicje zawieraja przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Przyjecie takiego roz-
wigzania z pewnoscia wplynie korzystnie na zwigkszenie
zakresu ochrony interesow kandydatow na nabywcow, ale
rownoczesnie ustanawia ono po stronie organizatorow prze-
targu nowy obowiazek, ktory musi by¢ bezwzglednie prze-
strzegany. Komisji przetargowej dotyczy tez uregulowanie
okreslajace, ze liczba jej cztonkdow powinna wynosié od
trzech do siedmiu osob. Ten Scisly przedzial wprowadzono
dopicro w nowym rozporzadzeniu — poprzednie przepisy
mowily jedynie, ze komisja przeprowadzajaca przetarg pi-
semny powinna liczy¢ co najmniej trzy osoby.

Oczywiscie, nadal bardzo duza jest ranga protokotu
sporzadzanego z zakoficzonej procedury przetargowe;j.
Sprecyzowano, ze protokot sporzadza przewodniczacy,
ale powinni go podpisac wszyscy czlonkowie komisji prze-
targowe]. W rozporzadzeniu bardzo szczegdlowo wymie-
niono elementy, ktore powinnien zawiceraé protokot.

Wprowadzono dodatkowo wymdg zamieszezenia infor-
macji o obciazeniach nieruchomosci oraz o osobach zarow-
no dopuszczonych, jak i nie dopuszczonych do przetargu
wraz z uzasadnieniem. Zwraca uwag zapis, ze podajac
w protokole informacje o rozstrzygnigciach podjetych przez
komisje przetargowa, nalezy je takze zawsze uzasadnié.
Bezwzglednte zatem wykluczono mozliwosé zamieszczania
klauzuli, zgodnie z ktora komisja bez podania przyczyn
mogla uznac, ze przetarg nic da rezultatu. Na gruncie po-
przednio obowigzujacych przepisow klauzule tego typu
nie byly sprzeczne z przepisami, choé, zgodnie z pogladem
orzecznictwa, ich dowolna realizacja mogla prowadzi¢ do
naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Obecnie wiec
kazde rozstrzygnigcie przetargu powinno znalezé swoje
uzasadnienie w protokole z przetargu.

Niewatpliwie duze znaczenie ma wprowadzenie do
przepisow rozporzadzenia o przetargach instytucji skargi
na czynnosci przetargowe. Skarge moze wnie$¢ uczestnik
przetargu do wojewody lub do zarzadu gminy, w zalezno-
sci od tego, jakiej nieruchomosci dotyczy przetarg, w ter-
mini¢ siedmiu dni od dnia ogloszenia wyniku przetargu.
Instrumenct ten pozwoli na badanie prawidiowosci prze-
prowadzenia poszezegdlnych czynnodei jeszeze przed osta-
tecznym sfinalizowaniem transakgji, do ktorej miat dopro-
wadzic¢ przetarg. Wniesienie skargi spowoduje bowiem,
z¢ wstrzymane zostang dalsze czynnosci zwiazane ze zby-
ciem nieruchomoéci, przede wszystkim wigc nie bgdzie
plyng¢ termin wyznaczany zgodnie z ustawg do zawarcia
umowy. Dalsze kroki bgda zalezaly od rozstrzygnieé pod-
jetych przez wojewode lub zarzad gminy, a wige od tego,
czy uznajg oni skarge za niezasadna, nakazg powtdrzenie
czynnosci przetargowych albo uniewaznienie przetargu.

Wydaje sig, ze wprowadzenie do przepisdéw rozporza-
dzenia wielu nowych szczegolowych rozwigzan powinno
si¢ przyczyni¢ do wyeliminowania watpliwosci zwigzanych
z przeprowadzaniem przetargow, ktore wystgpowaly pod
rzadami poprzednio obowiazujgcych przepisow wykonaw-
czych w tym zakresie. (]

Kolejne rozporzgdzenia omowimy
w nastepnych numerach naszego kwartalnika.

B A B s e B 5 oo st R S e e B
Mafgorzata Kutyia jest magistrem prawa, pracownikiem Depar-
tamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci w Urzedzie
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
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RESTYTUCJA LISTOW ZASTAWNYCH

Marek Bryx

Troche historii

Polska posiada wieloletnia tradycj¢ w dziedzinie emitowa-
nia listow zastawnych. Podejmowaly si¢ tego towarzystwa kre-
dytowe dziatajgce na ziemiach polskich juz w kofcu XVIII w.
Za pierwsze z nich uznaje si¢ powstate w 1767 roku Towarzy-
stwo Kredytowe Ziemskic z siedzibg we Wroctawiu, a na zie-
miach zaboru rosyjskiego — TKZ z siedziba w Warszawie,
utworzone w 1825 r., ktdre przetrwalo az do 1948 r., kiedy de-
kretem wiladzy ludowej zlikwidowano instytucje kredytu du-
goterminowego.

Przed wojng papiery wartosciowe pod postacia listow za-
stawnych byly bardzo popularne. Funkcjonowato wowczas
w naszym kraju 19 towarzystw kredytowych: 3 ziemskie, 15
miejskich oraz Towarzystwo Kredytowe Przemystu Polskiego.
Poza hipotecznymi bankami prywatnymi prawo emitowania
listow zastawnych mialy dwa banki pafistwowe, a mianowicie:
Bank Gospodarstwa Krajowego i Bank Rolny.

Jak wskazuja dane tabeli nr 1, w szczytowym 1931 roku
bylo w obrocie listow zastawnych za ogolng sume przekra-
czajaca 1,5 miliarda dwezesnych zlotych. W ostatnich latach
przed II wojna wiclkoS¢ wszystkich emisji przckraczata 1,35
miliarda zlotych. Zeby w petni docenié, jak wielki byt zakres
tych emisji w gospodarce Polski miedzywojennej, nalezy
zwroci¢ uwage, ze w 1938 r. wartos¢ listow zastawnych beda-
cych w obiegu wynosita ponad 260 milionow owczesnych do-
larow amerykanskich, liczac wedfug $redniego, gieldowego
kursu dolara z roku 1938.

Idea listu zastawnego

Po prawie 50 latach przerwy, ustawa z 29 sicrpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych, ktora weszta
w zycie z dniem 1 stycznia br., ponownie umozliwia specjal-
nym podmiotom majacym statut bankdéw hipotecznych emisjg
listow zastawnych. Tym samym przywrocono do zycia insty-
tucje kredytu wieloletniego.

Nasuwa si¢ pytanie, po co ustawodawca restytuuje zabytkowy
papier wartosciowy o osobliwej nazwie, skoro mozna w obrocie
publicznym naby¢ akcje ponad 100 spdtek akeyjnych, 15 naro-

dowych funduszy inwestycyjnych, kilku funduszy zarzadzanych
przez towarzystwa powiernicze i obligacje skarbowe.

Niewatpliwie jednym z motywow jego dzialan jest cheé
wprowadzenia kolejnej kategorii papieréw wartosciowych na
gielde i w ten sposdb dazenie do jej dalszego vatrakeyjnienia
dla inwestordw, zaréwno krajowych, jak i zagranicznych. Inng
przestanka moze by¢ fakt funkcjonowania tych papierow
w wielu krajach Swiata.

Niemniej jednak, gtowne] przyczyny restytucji listow za-
stawnych w polskiej gospodarce nalezy upatrywaé w zaletach,
ktore te papiery posiadaja, a ktore wynikaja z istoty tego pa-
pieru i zasad jego funkcjonowania.

Zaczyna si¢ od tego, ze wlasciwe instytucje kredytowe
(towarzystwa kredytowe lub banki hipoteczne) udzielaja
swoim klientom kredytow, zabezpieczonych na majatku trwa-
tym klientéw, poprzez wpis na hipoteke ksiegi wicczystej,
stwicrdzajacy wicrzytelnoS¢ banku wobec kredytobiorcy. Na
podstawie zgromadzonych i zarejestrowanych wierzytelnosci
instytucja kredytowa emituje papiery wartoSciowe o nazwie:
list zastawny. W Len sposob wierzytelno$é zabezpieczona na
majatku zostaje zamieniona na gotéwke, co pozwala na kon-
tynuowanie akcji kredytowej.

Warto zwrdci¢ uwage, ze kupujac listy zastawne, inwestor
nabywal papiery pewne, dobrze zabezpieczone, wicloletnie,
o stalym dochodzie. Obrot tymi papierami na gieldzie umoz-
liwial mu ich ewentualng sprzedaz w przypadku, jesli potrze-
bowal gotéwki przed terminem wykupu listu. Warto jednak
zwrocic uwage, ze towarzystwa kredytowe dopuszezaly moz-
liwo$¢ udzielania kredytu swoim klientom nie tylko w goto-
wiznie, ale réwniez w emitowanych listach zastawnych, ktére
spienigzal dalej kredytobiorca.

Dlaczego listy zastawne?

Bezposrednia przyczyng restytucji listow zastawnych byla
nadzieja na zapewnienie Srodkow [inansowych na rzecz roz-
woju budownictwa mieszkaniowego. Jego finansowanie na
calym Swiecie odbywa si¢ poprzez wieloletnie kredytowanie.
System bankowy, by moc udzielaé np. dwudziestoletnich kre-
dytow, a rownoczesnie utrzymaé plynnos¢ finansowg banku,

TABELA 1. Eaczna wielko$¢ emisji listow zastawnych na dzien 31 grudnia, wg grup emitentow, w latach 1927-1938 (w mln zI)

Wyszczegolnienie 1927 1929 1931 1935 1937 1938
Towarzystwo Kredytowe Ziemskie 4185 475,2 503,4 455.6 379,0 383,7
Towarzystwo Kredytowe Miejskie 138,06 2298 333.7 F15:5 3128 325,7
Towarzystwo Kredytowe Przemyslu Polskiego 40,7 68,2 56,5 34.8 31,1 22,6
Banki hipoteczne prywatne 59,0 127,0 135,8 104,4 101,0 99,4
Banki paistwowe 112,0 324.0 483,3 4379 535,2 556,3
RAZEM 7688 1224,2 1512,7 1348,2 1359,1 1387,7
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potrzebuje rownowaznych im wicloletnich depozytow. Aktu-
alnie polski system finansowania budownictwa mieszkanio-
wego nie dysponuje Srodkami pozwalajgcymi na wieloletnie
kredytowanie tego budownictwa. Stad nadzieja ustawodawcy
zwigzana jest przede wszystkim z zapewnicnicm Srodkow dla
rozwoju tego rodzaju budownictwa.

Warto jednak w tym miejscu zaznaczy¢, ze jakkolwiek takie
sa oczekiwania, to jednak ustawa nie ogranicza bankéw hipo-
tecznych w rodzajach nieruchomosei, ktore sa zabezpiecze-
niem kredytow i podstawa emisji listow zastawnych. Pozwala
to przewidywaé w przyszfosci rozwdj pewnej specjalizacji ban-
kéw badz dazenie do dywersyfikacji rejestru zastawow, czyli
roznicowania przyjmowanych w zastaw nieruchomosci.

Inaczej mdwiac, pierwszym beneficjentem systemu sg wszy-
scy ci, ktorym ustawa umozliwi uzyskanie wicloletniego kredytu
hipotecznego, a tym samym rozwigze ich problem niedosytu
Srodkéw na finansowanie wieloletnich inwestycji.

Drugim beneficjentem jest bank hipoteczny — emitent li-
stéw zastawnych, ktéremu dostarczaja onc $rodkow finanso-
wych niezbednych do prowadzenia wicloletniej akeji kredy-
towej. Bank jako instytucja komercyjna, majac pewnych kre-
dytobiorcow 1 dobrze zabezpieczone kredyty, musi zrealizowac
swoj cel, jakim jest osiagniecie zysku z tego rodzaju dzialal-
nosdci. Jest to zreszta zasadnicza roznica pomiedzy bankiem
hipotecznym a towarzystwem kredytowym, ktore nie bylo na-
stawione na zysk, lecz na zaspokojenie potrzeb kredytowych
swoich cztonkdéw. Warto jednak dodaé w tym miejscu, ze ry-
gory udzielania kredytow przez towarzystwa wcale nie byly
mniejsze niz w dzisiejszych jednostkach komercyjnych.

Trzecim, ktory korzysta na pojawieniu si¢ nowego papie-
ru wartoS§ciowego, jest nabywajgcy go inwestor. W stosunku
do akeji przedsigbiorstw list zastawny jest papierem pew-
nym. Jak podaja Niemcy, w okresie dzialalnosSci towarzystw
kredytowych 1 bankow hipotecznych zadna z tych jednostek
nie upadla. Rowniez w Polsce autorowi nic jest znany taki
przypadek. Takicgo stopnia pewnosci nie mozna mieé¢ w od-
niesieniu do spolek akeyjnych, nawet gieldowych, co potwier-
dza przypadek SPBP.

W przeciwienstwie takze do spolek akcyjnych, ktorych dywi-
denda jest niepewna (a spolki notowane na WGPP zdecydowa-
nie nie rozpieszczaja inwestorow), list zastawny z gory podaje
dochod odsetkowy, ktory uzyska inwestor, nabywajgc ten walor.

Innymi stowy, dla inwestorow, ktorzy nic nabywaja akcji
w celach spekulacyjnyeh, lecz zamierzaja osiggad trwale docho-
dy z zainwestowanych pienigdzy, list zastawny z pewnoscia jest
pewniejsza i bezpieczniejsza inwestycja. Konkurencja dla niego
nie beda akcje spolek, lecz obligacje, zwlaszcza rzadowe.

Bezpieczenstwo emitenta listow zastawnych

Dla praktycznego funkcjonowania tego obiegu pieniadza,
za pomoca listow zastawnych, zarowno w przesztosci, jak
i obecnie, spetnionych musi byé kilka warunkow. Do zewne-
trznych nalezy zaliczy¢ rozwinicgty rynek kapitatowy z gielda,
na ktorej dokonuje si¢ notowan i transakeji papierow warto-
sciowych, w tym rowniez listow zastawnych. Pozostale warunki

wynikaja z dod¢ rygorystycznych przepisow, ktérym banki hi-
poteczne, jako instytucje o charakterze publicznym, musza
si¢ podporzadkowac.

Podstawowa bowiem kwestig jest bezpieczenstwo tych in-
stytucji. Aby je zapewnic, zarowno w przesziosci, jak i obec-
nie ogranicza sig¢ ich dzialalno$¢ do stosunkowo waskiego za-
kresu zagadnien zwiazanych z niskim stopniem ryzyka. Nie
wolno im faczy¢ zadan zwigzanych z kredytowaniem wiclo-
letnim i diugookresowym pozyskiwaniem $rodkéw z innymi
funkcjami bankowymi, a jesli wolno, to w ograniczonym za-
kresie i na ogol dla petfniejszej realizacji celu glownego. Sa
wige instytucjami wyspecjalizowanymi, ograniczonymi z mo-
cy prawa, w swoim zakresie dziatania.

Podstawa bezpieczenstwa wszystkich operacji podejmo-
wanych przez banki hipoteczne czy towarzystwa kredytowe
byla i jest wiaSciwa wycena nieruchomosci bedacej przed-
miotem zastawu i skuteczne zabezpiceczenie kredytu na hipo-
tece tej nieruchomosci. Ten kluczowy problem w praktyce
funkcjonowania towarzystw kredytowych i w $wietle nowej
ustawy bedzic przedmiotem odrebnych rozwazan w nastep-
nym numerze ,,Rzeczoznawcy Majatkowego™.

W tym miejscu nalezy jednak wspomnied, ze przed przy-
stapieniem do wyceny dobr zarowno TK, jak i BH musza
mie¢ calkowita pewnos¢ w sprawie jednoznacznosci praw
wlasnosci i ich odzwierciedlenia w dokumentach. Dlatego
badanie tych kwestii i uzyskanie pewnosci co do wladciwego
zabezpicezenia wierzytelnoéei jest obowiazkiem tych instytu-
cji. Przy watpliwoSciach, bank musi stawiaé¢ wyzej interesy
dotychczasowych klientow — jest to kwestia starannoéci funk-
cjonowania banku.

Warto takze dodac, ze zasada udzielania kredytu hipotecz-
nego przez towarzystwa kredytowe, zachowana w nowej usta-
wie, dotyczyta i dotyczy jedynie tych kredytobiorcow, ktorzy
przedkladajg zabezpieczenie kredytu w postaci hipotek wpisy-
wanych do ksiag wieczystych wyfacznie na miejscu pierwszym. |

Wplyw na bezpieczefistwo towarzystw kredytowych, jako
zrzeszen 0sob, wiascicieli zadtuzonych nieruchomosei miaty
dosy¢ rozbudowane procedury demokratycznego wyboru
wiadz. Mimo to ich statuty i budowane na ich podstawie in-
strukcje, taksy itd. musialy by¢ zatwierdzone przez wiadzg
panstwowa. Zmiang przepisow Towarzystwa Kredytowego
Ziemskiego z siedziba w Warszawie, z roku 1884, zatwierdzit
Jego Cesarska Mos¢ Aleksander 111, a zmiang ustawy (statutu)
w 1932 Minister Skarbu J. Pilsudski 1 Minister Sprawiedliwosci
Cz. Michatowski. W bankach hipotecznych wiadze wybierane
sa przez wlascicieli, ktorzy musza jednak trzymaé si¢ proce-
dur okreslonych w znowelizowanym Prawie bankowym.

W najnowszcj ustawie, niezaleznie od ogélnego nadzoru
nad bankiem z tytulu prawa bankowego (w tym uzyskanie
zgody KNB przez prezesa i cztonka zarzadu na pelnienie
funkcji), przedmiotem szczegolnego nadzoru bedzie réwniez
kontrola wykonywania przez bank postanowici ustawy oraz
badanie prawidiowosci stosowania metod wyceny wartosci nie-
ruchomoscei, na ktorych ustanowiona zostata hipotcka zabez-
picczajgca kredyty refinansowane przez listy zastawne. Zgod-
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nie z artykulem 22 Ustawy, wycena nieruchomosci musi by¢
dokonywana z zachowaniem nalezytej staranno$ci, w oparciu
o wydawany przez bank regulamin wyceny, ktory wymaga za-
twierdzenia przez Komisje Nadzoru Bankowego.

Ponadto Komisja ta powola przy kazdym banku hipotecz-
nym powiernika (i jego zastepce), ktory nie moze by¢ pra-
cownikiem banku, ktérego wynagrodzenia ustala i wyplaca
Komisja, a ktory moze w kazdym czasie bada¢ ksiggi rachun-
kowe, rejestry, plany i inne dokumenty banku.

Kilka waznych zasad funkcjonowania

Majac prawidlowo wyccenione dobra (nieruchomosci) bg-
dace przedmiotem zastawu przy udzielaniu kredytu, kazdy
bank hipoteczny i towarzystwo kredytowe musi w swojej
dziatalnosSci stosowac tzw. zasadg pokrycia.

Praktyczne stosowanie tej zasady w TK i BH jest nieco inne,
aczkolwick sama zasada gloszaca, ze udzielany kredyt nie
moze przekroczy¢ okreslonej czesci wartoSci nieruchomosci,
na ktorej jest zabezpieczony, jest identyczna. W TKZ, w kto-
rym wszyscy stowarzyszeni odpowiadali calym swoim majat-
kiem zapisanym na hipotece, listy zastawne wystawiane byly
w kwocie odpowiadajgcej sumie pozyczek zastawionych w hi-
potekach. W przypadku omawianej ustawy czeSC tg okreslono
na 80% (art. 13, ust. 2) bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci.

Drugim elementem tej zasady jest zapis art. 14 ustawy,
wedlug ktorego refinansowanie kredytow hipotecznych ze
Srodkow pozyskanych z emisji listow zastawnych nie moze
przekroczyé kwoty odpowiadajacej 60% bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomosci.

Uzupelnieniem tej zasady jest ostrozne podejscic ustawo-
dawcy do zabezpieczania wierzytelnoci hipotekami obiektow
bedacych w budowie. Wiaze si¢ to z niepewnoscia co do ich
wartosci w przysztosci. Dlatego w ustawie ograniczono zakres
przyjmowania takich hipotek do 10% ogdlnej wartosci wierzy-
telnoscei zabezpieczonych hipotecznie. W ten sposob zmierza
si¢ do zabezpieczenia realizacji zasady pokrycia, wedltug ktérej
musi istnie¢ rownowaga pomigdzy wartoscig listow zastaw-
nych i wartoscia hipotek, co jest podstawa funkcjonowania
banku.

Inng zasadg, ktora nie wystepowala w ubieglym stuleciu
ze wzgledu na panujacg wowcezas bardzo nisky i stabilng in-
flacje, a stala si¢ wazna obecnie, jest zasada kongruencji (do-
pasowania finansowego). Wynika ona z faktu zmicnnej i czg-
sto wysokiej inflacji, w warunkach ki(’):‘Cj nie jest mozliwe
emitowanie wieloletniego papieru warto$ciowego jako za-
pewniajacego systematyczne i jednakowe dochody. Nalezy
si¢ bowiem liczy¢ z sytuacja, w ktorej, w przyvpadku zbyt ni-
skiego oprocentowania w stosunku do inflacji, listy zastawne
nie znajda nabywcow. W odwrotnej sytuacji kreowania po-
przez stale, wysokie oprocentowanie listow zastawnych nad-
miernych dochodow, oznaczatoby to, ze udzielane kredyty
hipoteczne beda zbyt drogie. Jakkolwiek zamierzeniem usta-
wodawcy jest doprowadzenie do nadania listom zastawnym
wygodnej i popularnej formy papieru o oprocentowaniu stalym,

to jednak w aktualnych warunkach bytoby to zapewne zbyt
niebezpieczne.

Zasada kongruencji zezwala wige na stosowanie opro-
centowania zmiennego listow zastawnych, proporcjonalnie
do zmiennego oprocentowania kredytéw udzielanych pod
zastaw hipoteczny. Chodzi bowiem o utrzymanie proporcji
pomigdzy kosztem pozyskania kapitalu i dochodami z niego.
W zwiazku z oczekiwaniem dalszego obnizania si¢ inflacji
w kolejnych latach, mozna si¢ spodziewaé, ze w pewnym mo-
mencie listy zastawne bgda emitowane jako walor o opro-
centowaniu staltym. Obecnie jednak nalezy liczy¢ sie z fak-
tem, ze banki hipoteczne, emitujgc pierwsze listy zastawne,
wykorzystaja postanowienia ustawy o mozliwosci stosowania
zmiennego ich oprocentowania.

Kolejng ,.stara” zasada niezbedng w dziatalnosei towa-
rzystw kredytowych i bankéw hipotecznych jest obowiazek
prowadzenia rejestru nieruchomosci.

Dodatkowe przywileje inwestorow

Niezaleznie od omdwionych wyzej zasad, nabywcey listow
zastawnych (inwestorzy) otrzymuja dodatkowe gwarancje,
ktore pozwalaja traktowad ten papier warto$ciowy jako bez-
pieczny i zachecaja do jego nabywania.

Pierwsza zachgta do inwestowania w listy zastawne byl fakd,
ze za wyplacanie odsetek i wykup tych papicrow odpowiadali
wszyscy cztonkowie towarzystwa swoimi zastawionymi dobrami.

Dodatkowo wlasciciele listow zastawnych posiadali tzw.
przywilej upadloSciowy. Zgodnie z nim, w przypadku upa-
dlosci towarzystwa masg upadlosciowy tworzyly wszystkic
zastawione dobra, a przywilej polegal na wyptacie z tej masy
takze odsetek naleznych po ogloszeniu upadlosci.

W dzisiejszych czasach, chociaz pozyczkobiorey nie two-
rza towarzystwa, lecz korzystaja z ustug wyspecjalizowanej
jednostki, jaka jest bank hipoteczny, sytuacja jest podobna.
W przypadku uvpadiosci banku hipotecznego mase¢ upadlo-
Sciowa tworzg takze wszystkie dobra obarczone hipoteka na
rzecz banku i znajdujace si¢ w jego rejestrze.

Wspomniany przywilej upadlo$ciowy wlascicieli listow za-
stawnych obejmuje rowniez odsetki 1 splaty wplywajace po
ogloszeniu upadtosci. Dzisiejsze banki rgcza za te wierzytelno-
Sci takze swoim kapitalem. Ryzyko upadiosei, z uwagi na zasa-
de pokrycia, nie jest zbyt duze, bankom wolno emitowaé listy
zastawne wielokrotnie przewyzszajace ich kapital wlasny. Dla
bankow niemieckich krotnosé ta wynosi 60, natomiast polska
ustawa zezwala na jego 40-krotne przekroczenie.

Czy restytucja listow zastawnych spowoduje az tak duze
zainteresowanie nimi, jakie byfo w ubieglym stuleciu lub przed
wojna. trudno obecnie przewidziec. Biorac jednak pod uwagg
zalety tego papieru, mozna oczekiwaé duzego nim zaintereso-
wania, zwlaszcza wsrdd instytucjonalnych, niespekulacyjnych
inwestorow. d
o e N B 1 NN D O S T

Dr Marek Bryx jest pracownikiem naukowo-dydaktycznym Szkoty
Glownej Handlowej w Warszawie, zatrudnionym w Katedrze Nie-
ruchomosci i Inwestyciji.
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ZASADY I TRYB SPORZADZANIA OPERATU

SZACUNKOWEGO

Zdzistaw Matecki

Wstep

Wynik pracy rzeczoznawcy majatkowego stanowi operat
szacunkowy. Jest to swoisty ,,produkt” wytworzony wylacznie
przez osobe do tego upowazniona, posiadajaca uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci.

Nie sposob przeceni¢ wagi poprawnosci i wlasciwej jakosci
tego produktu. Wynika to z wiclorakich funkgji, jakic ma do
spelnienia, a w szczegdlnoécei:
® operat szacunkowy jako dokument wytworzony przez osobg

do tego uprawniong staje si¢ przedmiotem obrotu praw-

nego i, obslugujac ten obrot, wywoluje rozlegle skutki,

® wartos$¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym
stanowi (z ustawy) podstawe do podejmowania decyzji na
obszarze gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi
wlasnos§¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ gminy, a czesto
takze w odniesieniu do mienia innych podmiotéw,

® opinia rzeczoznawcy majatkowego przedstawiona w po-
staci operatu szacunkowego jest urzedowym dowodem
w sprawie, wymaganym i dopuszczanym w postepowaniu
cywilnym, administracyjnym, karnym, polubownym i in-
nym,

e operat szacunkowy stanowi takze dokument inwentaryzu-
jacy stan nieruchomosci na okreslona date czynnosci praw-
nej i jako taki staje si¢ waznym dokumentem np. ksiggo-
wieczystym,

® operat szacunkowy stanowi podstawe do oceny prawidio-
wosci dokonanej wyceny nieruchomodci i do formutowania
na tym tle skutkow z tytulu odpowiedzialnosei zawodowe;j
i karnej jego autora,

® operat szacunkowy jest zawodowa ,wizytdwka” profesjo-
nalizmu autora.

Stan dotychczasowy

Ustawa z 21 pazdziernika 1994 r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomnosci P upo-
waznita Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa do
okre§lenia w drodze zarzadzenia szczegdlowych zasad okre-
Slania wartosci gruntdw nie zabudowanych i znajdujgcych si¢
pod zabudowa, a takze wartoSci polozonych na tych gruntach
budynkow i1 innych urzadzen oraz lokali, stosowanie ktorych
stanowitoby obowigzck 0sob posiadajacych uprawnienia z za-
kresu szacowania nieruchomosci.

Zarzadzenie, o ktérym mowa, zacze¢to obowiazywac od 29
marca 1995 r. i bylo waznym dla $rodowiska zawodowego
przepisem. Obok ujednolicenia i zdefiniowania pojeé, metod
i technik wyceny, okreslalo ono wymagang zawarto$¢ operatu
szacunkowego. Zarzadzenie sumowalo éwcezesny dorobek
w tym zakresie. Rownolegle powstaly Standardy Zawodowe

Rzeczoznawcow Majatkowych, uchwalone w dniu 4 maja
1995 r., a w ich ramach Standard XIII — Tres¢ operatu sza-
cunkowego.

Stan obecny

Oba dokumenty, o ktorych mowa wyzej, skupialy si¢ na
okreSleniu wymaganej treSci (zawartosci) operatu szacunko-
wego. Nie okreSlaly natomiast zasad i trybu jego sporzadza-
nia. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi migdzy
innymi podstawe do opracowania i wydania w randze rozpo-
rzadzenia Rady Ministrow szezegolowych zasad wyceny nie-
ruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-
kowego¥. Trwaja obecnie intensywne prace nad tym niecier-
pliwie oczekiwanym dokumentem. Co wynika dla analizowa-
nego tematu z samej ustawy? Co prezentujemy w tym zakre-
sie w imieniu Srodowiska zawodowego? ¥

Po pierwsze, rozporzadzenie, o ktorym mowa, ma obowia-
zek okreslic zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego.
Pod pojeciem trybu rozumie si¢ okreslenie procedury poste-
powania.

Po drugie, ustawa pod pojgciem wyceny nieruchomosci
rozumie postgpowanie (proces), w wyniku ktorego dokonuje
sie okreslenia wartosci nieruchomosci. ¥ Wymagane okregle-
nie trybu dotyczy wige okreSlenia procedury procesu wyceny,
w swojej istocie procedury poprawnego procesu $wiadczenia
ustugi, ktorej produktem koncowym jest operat szacunkowy.
Jako$¢ tego produktu bedzie w znacznym stopniu uzalezniona
od poprawnoéci (kompletnosei) calego procesu wyceny. ®

Nalezy tu wyraznie podkresli¢, ze ustawa rozroznila poje-
cia ,wyceny nieruchomosci” od ,,szacowania nieruchomosci”.
Pod tym ostatnim ustawa rozumie czynno$ci zwiazane z okre-
Slaniem wartosci nieruchomosci.” W przedstawianym ujeciu
clementami procesu wyceny sa rézne (czastkowe) czynnosci
niezbedne w procesie wyceny. Operat szacunkowy nie jest wige
wynikiem szacowania nieruchomosci (wbrew zwyczajowemu
1, jak z powyzszego wynika, nieprawidlowemu definiowaniu)
lecz produktem koficowym procesu wyceny nieruchomosci.

Po trzecie, ustawa przesadzila, ze jedyna prawnie usankcjo-
nowang forma opinii rzeczoznawcy majatkowego jest operat
szacunkowy. ® Poprawno$¢ procesu wyceny i powstawania
operatu szacunkowego oraz jego zawarto$¢ nabiera wiec pod-
stawowego znaczenia. W Swicetle powyzszego nieuprawnione
sa wszelkie ,,twory” okreslane np. jako ,,operat uproszczony”,
»opinia szacunkowa”, ,operat skrocony”, ,wycena szacunko-
wa” lub podobnie, dostosowujace czesto nierzetelng zawar-
tos¢ do majacej ja usprawiedliwia¢ wadliwej nazwy.

Po czwarte, obowiazkiem rzeczoznawey majatkowego za-
pisanym w ustawie jest wykonywanie wszelkich czynnosci
zwiazanych z okreslaniem wartoSci nieruchomosci:
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® zgodnie z zasadami wynikajacymi
Z przepisow prawa,
® stosownie do wymagan okreslonych

PODSTAWOWE ETAPY PROCESU
WYCENY NIERUCHOMOSCI

w Standardach Zawodowych,

® 7 zachowaniem zasad okreslonych
w Kodeksie etyki zawodowej rze-
czoznawcOw majatkowych,

® 7z zachowaniem zasady szczegdlnej

starannoéci oraz zasady poufnosci. ”

Nieprzestrzeganic przytoczonych za-

sad (i dalszych obowiazkow) jest zagro- CI>—> PRZEDMIOTU, ZAKRESU
zone karami dyscyplinarnymi z tytulu | CELU WYCENY szacunkowych

OKRESLENIE ® jednoznaczne zrozumienie i okreslenie potrzeb Klienta
przyblizona wiedza o przedmiocie (obiekcie) wyceny
m sformulowana i podpisana umowa o czynnosciach

Y

odpowiedzialnosci zawodowe;j. '

= okreslenie stanu prawnego przedmiotu wyceny, rodzaju

. ANALIZA UWARUNKOWAN i fresci praw z nim zwiazanych oraz jego przeznaczenia
Zglosz-one Propozycjs. co 1'::[0 <2>—> PRAWNYCH CZYNNOSCI p= ® okresienie wymagan wynikajacych z przepisow prawa
zasad i trybu sporzadzama SZACUNKOWYCH i standardaw zawodowych co do rodzaju okreslane]
operatu szacunkowego wartosci i zasad wyceny
7 przytoczonym uzasadnieniem wy- P | Svl;rses:]e;nie stanu techniczno-uzytkowego przedmiotu
cena nieruchomosci definiowana jest (3)_» TECHNICZNE | ® zgromadzenie niezbgdnych canych i dokumentow
jako proces tworzenia (Swiadczenia) 1 ANALITYCZNE 0 przedmiocie wyceny

® analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

ustugi rzeczoznawcy majatkowego, wy-

o zakresie wynikajgcym z przedmiotu wyceny

pelniajacy obszar jego dzialalnosci za-

wodowej pomigdzy otrzymaniem zamo- (4 OB!:-III%EI?;AW“#!FI‘IIS\?UCI = uayskani wyrikow posredrich ub waraniowych
- . b B iichanaliza

r{‘”cma a [li]rzekazimle;:] operatu ) | OKRESLENIE WARTOSCI m wynik koficowy oszacowania i jego uzasadnienie
owego. Na rys. 1 pokazano propozycje

podziatu procesu wyceny na elementy

strukturalne rozumiane jako nieodzowne OPRACOWANIE T ——

o ; ) ja toku rozumowani
etapy wynikajgce z zachowania kryte- ®_> RE[;AZ';E:II-:NINKEO‘\JI;’:GR:TU 71 i wnioskow co do wartosci nieruchomosci

rium lancucha przyczynowo-skutkowego.

Dla kazdego z etapow okre§lono stan-
dardowo wlasciwy wynik, jaki winien by¢
uzyskany dla zapewnienia oczekiwanego
wysokiego poziomu jakosci operatu sza-
cunkowego.

Przekazanie operatu
szacunkowego

Prezentacja, objasnienia

Rys. 1

Dokonana analiza pozwolila sformulowaé przytoczone
nizej propozycje do projektu rozporzadzenia Rady Mini-
strow — w jego czesci dotyczacej analizowanej tematyki.
Przywolane w tekscie artykuly oznaczaja artykuly ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami.

§ 1.1. W celu sporzadzenia na piSmie opinii o wartoSci nieru-

chomosci w formie operatu szacunkowego, 0 ktérym mowa

w art. 156, rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do

przeprowadzenia procesu wyceny obejmujacego etapy okre-

§lone odpowiednio do przedmiotu i zakresu wyceny oraz celu

i sposobu wyceny.

Etapami takimi sa w szczegolnoSci:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu oraz celu wyceny,

2) analiza uwarunkowan prawnych czynnosci szacunkowych,

3) czynnosci techniczne i analityczne,

4) obliczenia wartodci, analiza wynikow i okreSlenie wartosci
nieruchomosci,

5) opracowanie operatu szacunkowego.

Kazdy z etapéow powinien obejmowaé czynnosci konieczne
dla uzyskania wynikow wlaSciwych dla tego etapu i prawidto-
wego okreslenia wartosei nieruchomosei.

2. OkreSlanie przedmiotu, zakresu i celu wyceny winno do-
prowadzi¢ do jednoznacznego okreslenia potrzeb zamawiajg-
cego wyceng nieruchomosci, zakresu wyceny i celu, do jakiego
wycena i operat szacunkowy beda wykorzystane.

3. W wyniku analizy uwarunkowan prawnych czynnoSci sza-

cunkowych winny by¢ okreslone w szczegdlnosci:

a) dla przedmiotu wyceny: stan prawny, przeznaczenie, rodzaj
i tre&é praw z nim zwigzanych,

b) dla dokonywanej wyceny: wymagania wynikajace z przepi-
sOw prawa i standardow zawodowych co do rodzaju war-
toSci, jaka winna by¢ okreSlona oraz co do sposobu albo
zasad okreslenia tej wartosci.

4. W wyniku czynnos$ci technicznych i analitveznych winny
by¢ okreslone w szezegolnosci:
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a) w odniesieniu do przedmiotu wyceny, po dokonaniu jego
lustracji: stan techniczny, sposob uzytkowania, stopief zu-
zycia, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, charakterystyka lokalizacji,

b) w odniesieniu do rynku nieruchomosci: charakterystyka
rynku nieruchomosci o zakresiec wynikajgcym z rodzaju
przedmiotu wyceny oraz rodzaju okreslanej wartosci,
a takze ze sposobu jej okreslania.

5. W wyniku czynnos$ci obliczeniowych winny by¢ uzyskane
wartosci posrednie lub wariantowe oraz, po ich analizie, war-
to$¢ koncowa przedmiotu wyceny.

6. Opracowanie operatu szacunkowego winno odpowiadac
zasadzie szczegdlnej starannosci, zwlaszcza w zakresie jego
kompletnosci, wskazania podstaw prawnych 1 merytorycznych
oraz zawartych w nim wnioskow, przedstawicnia toku obliczen
oraz wyniku koficowego i jego uzasadnienia.

§ 2.1. Operat szacunkowy winien by¢ sporzadzony w formie
pisemnej, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi, zgodnie ze stanem faktycznym
i prawnym oraz zawiera¢ wszelkie informacje niezbedne do
ustalenia toku rozumowania i wnioskOw rzeczoznawcy majgt-
kowego co do okreslenia wartodci przedmiotu wyceny.

2. Podsumowaniem operatu szacunkowego powinien by¢ ra-
port z wyceny.

3. Wszelkie tresci zawarte w operacie szacunkowym powinny
by¢ uzasadnione i udokumentowane wiaSciwymi dokumenta-
mi lub wypisami i wyrysami z tych dokumentow.

§ 3.1. Operat szacunkowy powinien odzwierciedla¢ przepro-

wadzony proces wyceny i zawierac:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,

2) okredlenie celu wyceny,

3) okreslenie podstaw opracowania operatu, to jest podstawy
formalnej, prawnej oraz Zrodel merytorycznych,

4) daty: sporzadzenia wyceny, okreslenia wartosci, daty lustracji
przedmiotu wyceny oraz date¢, na jaka okreSlany jest stan
nieruchomosci,

5) okreslenie stanu przedmiotu wyceny, w tym stanu prawne-
go, przeznaczenia i stanu techniczno-uzytkowego,

6) ustalenia, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione, w szcze-
golnodcei co do warunkow ograniczajacych, majacych wplyw
na wycene,

7) sposdb wyceny, w tym zdefiniowanie rodzaju wartosci
okreslanej w operacie szacunkowym, wybor podejScia,
metody i technik szacowania z uzasadnieniem ich doboru,

8) analiz¢ i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie
dostosowanym do przedmiotu, celu i sposobu wyceny,

9) okreélenic wartodcei przedmiotu wyceny, w tym obliczenia
wartosci, wynik koncowy i jego uzasadnienie,

10) stosowne klauzule i zastrzezenia, w szczegolnoSci o sporzg-
dzeniu operatu szacunkowego, zgodnic ze standardami za-
wodowymi oraz o sporzadzeniu i przekazaniu wyciagu,
o ktorym mowa w § 5 lub o niewykonaniu tej czynnosci,

11) zalaczniki dokumentujace stan przedmiotu wyceny i czyn-
nosci zwiazane z okresleniem jego wartosci,

12) raport z wyceny.

2. Raport z wyceny, zamieszczany na poczatku operatu sza-
cunkowego, powinien zawieraé: okreslenie przedmiotu i celu
wyceny, okreslenie osoby wladajacej, okreslenie rodzaju i wy-
soko$ci wartosci oraz daty jej ustalenia, dat¢ sporzadzenia
oraz podpis rzeczoznawcy majatkowego.

3. Okre$long w wyniku szacowania koncowa warto§¢ nalezy
podawac w zaokrggleniu odpowiadajacym dokladnodcei wyko-
nywanych obliczen.

§ 4.1. Operat szacunkowy powinien by¢ podpisany przez auto-
ra rzeczoznawce majatkowego z uzyciem pieczatki o wymaga-
nej tresci. Autor operatu szacunkowego nie bedacy rzeczo-
znawca majatkowym powinien okresli¢ rodzaj uprawnien do
jego sporzadzania.

2. W wypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez
wiclu autordéw powinien on by¢ podpisany przez wszystkich
autorow z zastrzezeniem ust. 1. W takim wypadku nalezy takze
podad, jakie czeSci operatu zostaly wykonane wspdlnie lub
przez kazdego z autorow.

§ 5.1. Wyciagi z wykonanych operatow szacunkowych powin-
ny zawiera¢ informacje i dane, o ktorych mowa w art. 158,
a ponadto okre§lenie celu i zakresu wyceny, a takze stanu
prawnego oraz date jej sporzadzenia.

2. Za zgoda organu prowadzacego kataster nieruchomosci
w miejsce wyciggu przekazaniu moze podlegaé kopia operatu
szacunkowego.

3. Nie przekazuje si¢ wyciagdw z operatdw szacunkowych, co
do ktorych rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany zacho-
wac zasade poufnosci. Zasada ta nie sa objete operaty sza-
cunkowe dotyczgce nieruchomoSci stanowigeych wlasnosé
Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ gminy. a

Artvkut nalezy traktowad jako dyskusyjny na tle przepisow Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r.

Przypisy

1. Dz.U. nr 123 z 23 listopada 1994 r., poz. 601, art. 1, pkt 3.

2. Zarzgdzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej { Budownictwa z 1
marca 1995 r. w sprawie szczegolowych zasad ustalania wartosci
nieruchomosci, M.P. nr 13, poz. 163.

3. Art. 159 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi, Dz.U. nr 115, poz. 741.

4. Z upowaznienia Polskiej Federacji Stowarzyszed Rzeczoznawcow
Majatkowych w pracach nad zatozeniami do projektu rozporzgdze-
nia bierze udzial zespot w skladzie: Zygmunt Bojar, Ewa Kuchar-
ska-Stasiak, Tomasz Telega, Ryszard Cymerman, Zdzistaw Malec-
ki. Zespol otrzymal i wykorzystal wszelkie uwagi zgloszone przez
stowarzyszenia i osoby indywidualne.

5. Slownik ustawy jak w przypisie 3, art. 4, pkt 6.

Matecki Z., Czynniki kreujgce jakos¢ ustug rzeczoznawcow majgi-
kowych, Wycena nr 6/35, 1997 r.

7. Slownik jak w przypisie 5, art. 4, pkt 8.

8. Art. 156 ustawy jak w przypisie 3.

9. Art. 175 ustawy jak w przypisie 3.

10. Art. 178 ustawy jak w przypisie 3.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz.U. nr 137, poz. 926).

Weszla w zycie 1 stycznia 1998 r., z tym Ze przepisy

art. 22 par. 6, art. 28 par. 3, art. 46 par. 3, art. 48 par. 3,
art. 56 par. 3, art. 58, art. 67 par. 3, art. 79 par. 3,

art. 82 par. 3, art. 83, art. 84 par. 2, art. 87 par. 5,

art. 119, art. 196 par. 4, art. 283 par. 3, art. 303,

art. 314 pkt 21 3, art. 316 pkt I oraz art. 328

weszly w Zycie 13 listopada 1997 r.

2. Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych (Dz.U. nr 140, poz. 940).

Weszla w zycie 1 stycznia 1998 r.

3. Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. 0 zmianie ustawy o ochro-
nie i ksztaltowaniu Srodowiska oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. nr 133, poz. 885).

Weszla w zycie 1 stycznia 1998 r.,
z wyjgtkiem art. 1 pkt 22,
ktory wejdzie w zycie | stycznia 1999 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 30 wrze$nia 1997 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowia-
daé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 132, poz. 878).

Wejdzie w Zvcie 30 marca 1998 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
nosSciowej z-7 pazdziernika 1997 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolni-
cze i ich usytuowanie (Dz.U. nr 132, poz. 877).

Wejdzie w Zycie 30 marca 1998 r.

6. Komunikat Prezesa GUS z 15 paidziernika 1997 r.
w sprawie wskaZnika cen towaréw i ustug konsumpceyjnych
w okresie pierwszych trzech kwartalw 1997 r. (M.P. nr 79,
poz. 772).

7. Komunikat Prezesa GUS z 15 paidziernika 1997 r.
w sprawie wskaZnika cen towardéw zywnosciowych trwalego
uzytku w IIT kwartale 1997 r. (M.P. nr 79, poz. 773).

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16 pazdziernika
1997 r. w sprawie szczegdélowych zasad ustalania nalez-
nosci za korzystanie z przedsigbiorstwa, sposobu zabez-
pieczenia nie splaconej czeSci naleinosci oraz warunkow

oprocentowania nie splaconej naleznosci (Dz.U. nr 130,
poz 855).

Weszlo w zycie 8 listopada 1997 r.

9. Komunikat Prezesa GUS z 20 paZdziernika 1997 r.
w sprawie §redniej ceny sprzedazy przez nadle$nictwa
drewna tartacznego iglastego za okres pierwszych trzech
kwartaléow 1997 r. (M.P. nr 79, poz. 775).

10. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 27 pazdziernika
1997 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustalenia
wykazu gmin, na obszarze ktorych wystapita powodz oraz
zasad udzielania i sposobu rozliczania dotacji celowych
dla tych gmin na finansowanie biezgcych zadan wlasnych
(Dz.U. nr 135, poz. 915).

Weszlo w Zycie 31 pazdziernika 1997 r.

11. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 pazdziernika
1997 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustalenia
wykazu gmin szczegdlnie dotknietych powodzia (Dz.U. nr
135, poz. 916).

Weszlo w zycie 31 paZdziernika 1997 r.

12. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast z 7 listopada 1997 r. w sprawie $rednich naleznych
podstawowych dochodéw podatkowych gmin za 1997 r.
w przeliczeniu na 1 mieszkanca (M.P. nr 82, poz. 807).

13. Obwieszczenie Prezesa GUS z 12 listopada 1997 r.
w sprawie przecietnego wynagrodzenia miesi¢cznego
w trzecim kwartale 1997 r. (M.P. nr 82, poz. 805).

14. Komunikat Prezesa GUS z 12 listopada 1997 r. w spra-
wie przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w gospo-
darce narodowej w okresie trzech kwartatow 1997 r.
(MLP. nr 82, poz. 808).

15. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17 listo-
pada 1997 r. zmieniajce rozporzadzenie w sprawie okresle-
nia wysokoS§ci wpiséw w sprawach cywilnych (Dz.U. nr
141, poz. 948).

Weszlo w Zycie 9 grudnia 1997 r., z wyjgtkiem par. 1 pkt 2,
ktory wszedl w zycie 5 grudnia 1997 r., oraz par. 1 pkt 3,
ktory wszedl w Zycie 1 stycznia 1998 r.

16. Obwieszczenie Prezesa GUS z 20 listopada 1997 r.
w sprawie wskaznikow cen dobr inwestycyjnych za II1
kwartal 1997 r. (M.P. nr 83, poz. 823).
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17. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 20 listopada
1997 r. w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U. nr 143, poz. 956).

Weszto w zycie 28 listopada 1997 r.
i ma zastosowanie na rok podatkowy 1998.

18. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 21 listopada
1997 r. w sprawie ustalenia taryf dla ciepla (Dz.U. nr 143,
poz. 959).

Weszlo w zZycie 5 grudnia 1997 r.

19. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast z 10 grudnia 1997 r. w sprawie wysokoSci nor-
matywdw miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego za
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w I pétroczu 1998 r.
(M.P. nr 85, poz. 860).

20. Ustawa z 11 grudnia 1997 r. zmieniajaca ustawe
o zmianie ustawy o lasach oraz o zmianie niektérych ustaw
i ustawe o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. nr
160, poz. 1079).

Weszla w zycie 29 grudnia 1997 r., z wyjgtkiem art. 2,
ktory wejdzie w zycie I stycznia 1999 r.

21. Ustawa z 18 grudnia 1997 r. o zmianie ustawy o cenach
(Dz.U. nr 160, poz. 1085).

Weszla w zycie 29 grudnia 1997 r.

22. Ustawa z 18 grudnia 1997 r. o zmianie ustawy o stoso-
waniu szczegdlnych rozwiazan w zwiazku z likwidacja
skutkow powodzi, ktora miala miejsce w lipcu 1997 r.
(Dz.U. nr 160, poz. 1087).

Weszla w zycie 29 grudnia 1997 r.

23. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast z 22 grudnia 1997 r. w sprawie ustalenia ceny
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za I11
kwartal 1997 r. (M.P. nr 86, poz. 877).

Weszlo w Zycie 31 grudnia 1997 r.

24. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 22 grudnia 1997 r.
w sprawie zmiany wskaznika U (Dz.U. nr 162, poz. 1120).

Weszlo w zycie I stycznia 1998 r.
25. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 grudnia 1997 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustalenia wykazu

gmin szczegdélnie dotknietych powodzia (Dz.U. nr 162,
poz. 1112).

Weszto w zycie 31 grudnia 1997 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 30 grudnia 1997 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustalenia taryf dla
ciepta (Dz.U. nr 162, poz. 1121).

Weszlo w zycie 1 stycznia 1998 r.

27. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 stycznia 1998 r.,
w sprawie okreslenia szczegélowych zasad i trybu prze-
prowadzania przetargéw na zbycie nieruchomosci stano-
wigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$é gminy
(Dz.U. nr 9, poz. 30).

Weszto w zZycie 21 stycznia 1998 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 13 stycznia 1998 r.
w sprawie okreslenia rodzajéw nieruchomosci uznawanych
za niezbedne na cele obronnoSci i bezpieczenstwa pai-
stwa (Dz.U. nr 9, poz. 31).

Weszlo w zycie 5 lutego 1998 r.

29. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 stycznia 1998 r.
w sprawie sposobu zaliczania warto$ci nieruchomogci
pozostawionych za granica na pokrycie ceny sprzedazy
nieruchomosci lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz
sposobu ustalania wartoSci tych nieruchomosci (Dz.U.
nr 9, poz. 32).

Weszlo w zycie 5 lutego 1998 r.

30. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 stycznia 1998 r.
w sprawie wskaZnika cen towarow i uslug konsumpcyj-
nych w IV kwartale 1997 r. (M.P. nr 3, poz. 37).

31. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 stycznia 1998 r.
w sprawie Sredniorocznego wskaznika cen towarow i ustug
konsumpcyjnych ogétem w 1997 r. (M.P. nr 3, poz. 39).

32. Komunikat Prezesa GUS z 15 stycznia 1998 r. w spra-
wie wskaznika cen towardw niezywnosciowych trwalego
uzytku w IV kwartale 1997 r. (M.P. nr 3, poz. 42).

33. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 23 stycznia
1998 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wykonania
przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
nr 16, poz. 75).

Weszlo w Zycie 19 lutego 1998 r.
H.S.

SPROSTOWANIE
W poprzednim numerze ,,Rzeczoznawey Majgtkowego™,
w rubryce ,,Kalendarz prawny”, w dwoch ostatnich punk-
tach zamiast M.P. (skrot od Monitor Polski) podano
Dz U. (skrét od Dziennik Ustaw). Przepraszamy.

Nr 16, styezeri-marzec 1998

11



Standardy i metody wycen

WYCENA PRZEDMIOTOW NIEMATERIALNYCH
I PRAWNYCH (PNiP) - czesc1

Stanistaw Kasiewicz

Specyfikacja przedmiotow
niematerialnych i prawnych

Przedmioty niematerialne i prawne (PNiP) obok sktadni-
kow majatku trwalego i obrotowego stanowia wykazywana
w bilansach odrebng grupg aktywdéw przedsigbiorstwa. W li-
teraturze przedmiotu (zob. np. Russell L. Parr: Investing in
intangible assets. John Wiley & Sons, Inc. New York, 1991,
wstep) powszechnie lansowany jest poglad, ze:

e przedmioty niematerialne i prawne sa waznym zrodiem
przychodow, osiggnigcia sukcesu inwestycyjnego (np.
poprzez zakup atrakeyjnego przedsigbiorstwa) oraz Zro-
diem rozwoju przedsigbiorstwa;

e stale ro$nie ranga przedmiotéw niematerialnych i praw-
nych w kreowaniu wartodci przedsigbiorstwa oraz zwick-
szaniu szans jego powodzenia w diugim okresie.

Jednoczeénie wskazuje sig, ze obickty PNiP stanowia
ukryte (niewidoczne) skfadniki aktywow majatkowych przed-
siebiorstwa. W §wietle potrzeb wyceny wartoSci rynkowej
przedsiebiorstw rysuje si¢ dwuznaczna pozycja obicktow
PNiP, bo z jednej strony przypisuje si¢ im duZa i rosnaca
role, a z drugiej wskazuje na mglisty i nieokreslony zakres
przedmiotowy PNiP. Rodzi si¢ stad szereg watpliwosci co
do wyboru zasad, metod i procedur wyceny przedsighiorstw,
szczegdlnie gdy w odczuciu rzeczoznawcow majatkowych
i kadry menedzerskiej wyceniane przedsigbiorstwa posiadaja
znaczgce w sensie ekonomicznym wartoSci obicktow PNiP.
Podstawowa waltpliwo$¢ dotyczy kwestii, czy podkreslana
cecha niewidocznosci obiektow PNiP obejmuje wszystkie
sktadniki, a jesli tylko cz¢éc, to jakie rodzaje obiektow. Skta-
nia to do blizszego przyjrzenia sig zawartosci przedmiotowej
PNiP.

Kontrowersje wokol pojecia PNiP

Kategoria wartosci niematerialnych i prawnych doczeka-
fa sic w Polsce dwoch ustawowych definicji, a mianowicie
w Ustawic o rachunkowodci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku
w art. 3 ust. 1. pkt 13 oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finan-
sOw z dnia 20 stycznia 1995 roku w sprawie amortyzacji Srod-
kow trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

Ustawa o rachunkowosci (art. 28, ust. 1, pkt 3; art. 29,
ust. 1 oraz art. 33) uznaje, iz , Wartosci niematerialne i praw-
ne to nabyte przez jednostke prawa majatkowe nadajace sie
do gospodarczego wykorzystania, a zwlaszcza prawo wieczy-
stego uzytkowania gruntu wraz z nadwyzka pierwszej oplaty
nad oplata roczna, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lo-
kalu, prawa autorskie, prawa do projektow, wynalazkow,

patentow, znakow towarowych, wzorow zdobniczych, licen-
cje oraz programy komputerowe o przewidywanym okresie
uzytkowania diuzszym niz rok, przeznaczone na potrzeby
wlasne jednostki lub do oddania w uzytkowanie na mocy
umowy najmu.

Do wartoSci PNiP zalicza sie rowniez koszty organizacji
poniesione przy powolaniu lub poZniejszym rozszerzaniu
spolki akeyjnej, wartosé firmy oraz koszty zakonczonych
prac rozwojowych, przez ktdre rozumie si¢ np. badania, kto-
rych wynik moze by¢ wykorzystany do produkeji nowych lub
ulepszonych okreslonych produktdw lub technologii.”

W zwigzku z tym obiekty PNiP zawieraja dwie zasadnicze
grupy:

® nabyte prawa majatkowe, np. prawo wieczystego uzytko-
wania gruntu (nalezy podkreslic, ze w 1998 roku prawo
wieczystego uzytkowania gruntu bedzie lub moze by¢ na
wniosek zainteresowanego podmiotu przeksztalcone na
prawo wlasnosci), prawo do uzytkowania praw autor-
skich, prawa do projektow, know-how,

® rozliczenia mi¢cdzyokresowe szezegdlnego charakteru
(koszty organizacji poniesione przy zalozeniu lub rozsze-
rzeniu dzialalno§ci spotki, koszty prac rozwojowych,
wartosc firmy).

Zakres przedmiotowy PNiP w ujeciu ckonomicznym jest
szerszy niz to ujmuje Ustawa o rachunkowosci i przepisy po-
datkowe. Warto w tym miejscu wskazac na trzy propozycje.

Pierwsza propozycja znajduje odbicic w pracach L. Parra,
ktory do giownych PNIP zalicza:

Tabela 1. Lista rodzajowa gléwnych grup rodzajowych
skladnikéw warto$ci niematerialnych i prawnych

1. Wiasnos¢ intelektualna
1.1. Patenty
1.2, Wzory uzytkowe
2. Technologiczne know-how
2.1. Znaki towarowe
2.2. Prawa autorskie

2.3. Umowy

3. Zwiazki z klientami
4. Sieé dystrybucji

Zrédlo: R.L.Parr: op.cit., 5. 35
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Zatem kategoria PNiP zostala tu rozszerzona o podpisa-
ne umowy, zwigzki z klientami i sie¢ dystrybucji. Od strony
menedzerskiej nie da si¢ zakwestionowad znaczenia tych
skladnikow dla funkcjonowania i mozliwosci powigkszania
wynikow finansowych przedsiebiorstwa.

Druga propozycje obszaru przedmiotowego sktadnikow
PNiP formutuja dla potrzeb wyceny TP SA czlonkowic
zespolu prywatyzacyjnego kierowanego przez prof. Jerzego
Pienkosa (zob. Raport wstgpny o mozliwosciach wyceny
wartosci niematerialnych i prawnych TP SA, material nie
publikowany, s. 8, Warszawa, czerwiec 1997):

® patenty, znaki firmowe (towarowe), znaki uzytkowe, kon-

cesje, licencje, prawa wydawnicze,

firma, znak firmowy,

prawa do uzytkowania know-how,

reputacja (wartos¢ reputacji) firmy, goodwill,

pozycja na rynku krajowym i zagranicznym,

oryginalny system organizacji i zarzadzania, stopien zor-

ganizowania przedsigbiorstwa,

koszty organizacji firmy poniesione przy zalozeniu lub

rozszerzeniu spotki akeyjnej,

® koszty prac rozwojowych i badan,

® opflaty z tytutu uzytkowania gruntow i terenéw w okresie
budowy inwestycji oraz z tytulu uzyskanych lokalizacji
pod budowe,

® odsetki od kredytow i pozyczek za okres realizacji inwe-
stycji,

® roznice kursowe z tytutu kredytdw i pozyczek inwestycyj-
nych zaciagni¢tych w walucie obeej oraz roznice migdzy
cena nabycia a ustalonym przez NBP kursem walut obcych
zakupionych w celu sptaty kredytow i pozyczek,

® zaliczki na poczet wartosci niematerialnych i prawnych,

prawa do uzytkowania gruntow,

® umowy, porozumienia lub tradycja wspolpracy gospo-
darczej z odbiorcami uslug,

® innowacje techniczne.

W celu przeprowadzenia ewentualnej wyceny wymienio-
nych pozycji PNiP dokonano ich poglebionej charakterystyki,
uwzgledniajge nastepujgce zagadnienia:

dostepnos¢ danych i informacji,

stan obecny sktadnikoéw niecmaterialnych i prawnych,
mozliwosé ich wyceny,

warto$§¢ potencjalna skladnikow,

ich waga w ocenie wartosci firmy.

Trzecia propozycja zawartoéci PNiP, catkowicie odmien-
na w stosunku do uregulowan ustawowych rachunkowosci
polskiej, proponuja B. Cornell i A. Shapiro (B. Cornell i A.
Shapiro: Corporate Shareholders and Corporate Finance,
Financial Mangement” 1987, Spring, ss. 5-14). Uznaja oni, iz
kierownictwo przedsigbiorstwa kreuje ,,organizacyjny kapital,
w sklad ktorego wchodzg wartosci niematerialne i goodwill.
Do elementow kapitatu organizacyjnego zaliczajg m.in.:

® dlugoterminowe zwiazki pomigdzy menedzerami i pra-
cownikami umozliwiajace skuteczna i efektywny prace,

® rcputacje firmy z klientami i dostawcami, a takze war-
tos¢ marek produktow, ktore utatwiaja sprzedaz i zawie-
ranic kontraktow,

® mozliwos¢ podejmowania zyskownych inwestycji (np.
wprowadzania na rynek nowych produktow i ustug),

® sie¢ dostawcow, dystrybutoréw oraz sieé serwisowa wzmac-
niajgca sprzedaz produktow i ustug.

Charakterystyka gléwnych
skiadnikéw PNiP

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu skladajg
si¢ z oplaty pierwszej i oplat rocznych wzgledem ceny ustalonej
w drodze przetargow (zob. A. Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zré-
bek, S. Zrobek: Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw.
Tom 1, Szacowanie nieruchomosci. Twigger SA, Warszawa,
1993, s. 49). Optata poczatkowa wynosi od 15 do 25% ceny
gruntow, standardowa oplata roczna — 3% ceny gruntéw.

Koszty zalozenia i rozszerzenia spoétki

Sa to przede wszystkim koszty organizacji przedsigbior-
stwa zwigzane z jego zalozeniem, rozwojem (powstanie no-
wych wydzialow, filii), zmiang formuly organizacyjno-praw-
nej przedsicbiorstwa (np. przejscie ze statusu zakladu bu-
dzetowego na status spotki akcyjnej). Przyktadowymi kosz-
tami w tej grupie sa: koszty opracowania statutu, opfaty no-
tarialne, skarbowe i sadowe, koszty studiow rynku, rekruta-
cji pracownikow, pierwszej reklamy. Regulacje prawne nie
przewidujy aktywowania kosztow zgromadzenia kapitatu
poniesionych przed uzyskaniem osobowosci prawnej spotki
lub kosztow podwyzszania kapitatu spotki juz istniejacej.

Koszty prac rozwojowych i badan
W mysl art. 33 ust. 2 Ustawy o rachunkowosci koszty te

moga byc zaliczone do wartosci niematerialnych i prawnych,

jezeli:

a) produkt lub technologia wytwarzania sa Scisle ustalone,
a dotyczgce ich koszty prac rozwojowych sg wiarygodnie
okrc§lone (wyodrgbnione),

b) techniczna przydatnosé produktu lub technologii zostata
stwierdzona i odpowiednio udokumentowana i na tej
podstawie jednostka podjeta decyzje o wytwarzaniu pro-
duktow lub stosowaniu technologii,

¢) koszty prac rozwojowych zostaly pokryte spodziewanymi
przychodami ze sprzedazy tych produktow lub zastoso-
wania technologii.

WartoSci intelektualne

Obejmujg posiadanie praw wlasnosciowych do patentow,
znakow towarowych, praw autorskich, technologii i know-
-how. Prawa te gwarantujg ich wykorzystanic w prowadze-
niu dziatalnosci gospodarczej lub dokonywania transferu
tych praw na okreSlonych warunkach ekonomicznych.
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Sekrety technologiczne i handlowe

Sa to informacje posiadane przez przedsigbiorstwo, ale nie
opatentowane lub publicznic dost¢pne, a dotyczace formut
chemicznych, tajnikéw organizacji procesoéw produkeji, Swiad-
czenia ustug, ochrony uzywanych materiatow, listy klientow,
warunkdw udzielania rabatéw, opustow cenowych, systemu
prowadzenia rachunkowosci itp. Jednym stowem jest to wszel-
ka informacja, ktora nie jest powszechnie znana w biznesie,
a ktora daje mozliwoSci uzyskania przewagi nad konkurenta-
mi, bo jej nie znaja lub nie wiedzg o sposobach ich uzycia.

Tajniki produkeji coca-coli, techniki przyspieszajace pro-
ces starzenia si¢ wina, zasady podpisywania umodw z duzymi
klientami biznesowymi sa typowymi przykladami tajemnic
technologicznych i handlowych.

Patenty

Warto$¢ patentow wynika z prawnego zabezpieczenia
interesow wiasdciciela technologii co do szczegdlowych zasad
jej wykorzystywania przez inne jednostki. Te prawa sa gwa-
rantowane przez rzady i okresla si¢ je jako prawo negatywne
do postugiwania sig, uzywania lub sprzedazy opatentowa-
nych wynalazkoéw przez inne podmioty bez uzyskania zgody
wlasciciela.

Istnienie patentOw nie jest rOwnoznaczne z generowa-
niem przychodow i zyskOw. Wazna jest ich rynkowa akcepta-
cja, czas objecia ochrong i dziatania konkurentow w okresie
obowigzywania patentow. W wielu przedsigbiorstwach przy
ich wycenie nalezy mie¢ na uwadze takze zlozone wnioski
0 objecie ochrona patentowa. Niektore przedsigbiorstwa legi-
tymuja si¢ zawrotng liczba posiadanych patentdw, np. Dow
Chemical Company posiada w swoim portfelu ponad 30 000
patentdw, a oczekuje osiggniecia rocznych dochodéw z ich
sprzedazy na poziomie 120 mln USD do konca 2000 roku.

Znaki towarowe

Znaki towarowe definiuje si¢ jako stowo, nazwe, symbol,
narzg¢dzie lub ich kombinacje, ktéra jest stosowana przez
przedsigbiorstwo dla identyfikacji jej produktow i wyrdznie-
nia od konkurentow. ,Pollena”, symbol Mercedesa, Rolex
sa typowymi przykladami znakow towarowych. Znaki towa-
rowe pefnia funkcje gwarantow standardowych jakoSciowych
i z reguly podmioty z tego tytufu uzyskuja dodatkowe zyski.

Prawa autorskie

Prawa autorskie chroniag sposoby wyrazenia idei, ktore
rozpoczynaja si¢ od momentu, kiedy dana idea jest zapisana
w formie trwalej, nawet obejmujgce okres sprzed jej publikacii.
Prawa autorskie dotycza dziel literackich, prac choreografi-
cznych, muzycznych, rysunkow itp.

Prawa autorskic sg chronione przez okres zycia autora
tych praw plus 50 lat dluzej.

Oprogramowanie komputerowe i prawa do kopiowania
Nabywca oprogramowania moze wykorzystywac je (np.
systemy operacyjne, systemy wykonawcze, translatory, pro-
gramy uzytkowe) zgodnie z umowa ich sprzedazy (kwestie
ich rozpowszechniania na stanowiska pracy, modernizacji,

transferowania moga by¢ znacznie ograniczane przez produ-
centa oprogramowania). Nowoczesne przedsigbiorstwa wy-
datkuja ogromne Srodki na zakup oprogramowania (np.
koszt zintegrowanego systemu finansowo-ksiegowego dla
firmy $redniej wiclkosci moze wynosi¢ nawet milion USD).

Korzystne kontrakty

Za korzystne kontrakty uznaje sie te, ktore generuja
znacznie wyzsze marze zysku dla danego przedsiebiorstwa
niz dotyczy to przecigtnych transakcji.

Kontrakty te mogg obejmowac koszty nabycia doébr in-
westycyjnych, materialow, wykorzystania zasobow (np. ko-
rzystanie z ulg inwestycyjnych, tanich kredytow, nizszych
stawek wynagrodzen w strefach zagrozonych bezrobociem,
uzyskanie koncesji na korzystanie z cennych i ograniczonych
zasobow). Ponadto moga dotyczy¢ sprzedazy wytwarzanych
produktow lub swiadczonych ustug (np. na potrzeby obron-
nos$ci, administracji centralnej), ktére moga cechowaé si¢
wyzszymi marzami, mniejszymi wymaganiami jako$ciowymi
i nizszym ryzykiem redukcji zamowien. '

Niewatpliwie do tego typu umow nalezaloby, moim zda-
niem, zaliczy¢ te umowy, ktdre z tytulu posiadania praw wta-
snosci do niematerialnych skladnikéw majatkowych generuja
przychody i zyski, np. umowy franchisingowe.

Zwiazki z klientami

Przedsigbiorstwa, ktore produkuja dla klientow o wyso-
kich dochodach, zwykle sa malo wrazliwe na zmiany ko-
niunktury gospodarczej. Podobnie dotyczy to podmiotow
posiadajgcych duzy udzial klientow lojalnych. Stali i usatys-
fakcjonowani klienci bankow, firm ubezpieczeniowych oraz
innych podmiotéow maja istotny wplyw na przyszie wyniki
finansowe przedsiebiorstwa 1 ich wartos$¢ rynkowa, a znajduja
si¢ poza polem zainteresowan rachunkowosci.

Sie¢ dystrybucji i serwisowa

Niektore przedsicbhiorstwa w branzy kosmetycznej, spo-
zywcze], browarniczej, farmaceutycznej decyduja si¢ na zbu-
dowanie wlasnej sieci dystrybucji poza istniejacymi kanala-
mi. Wymaga to ponoszenia wielu nakladéow kapitatowych,
zabiegdw organizacyjnych, szkolenia pracownikow i deale-
row. Sie¢ dystrybucyjna moga stanowic pracownicy mieszka-
jacy na terenie calej Polski, z daleka od centrali przedsigbior-
stwa, nie korzystajacy z zadnych jego skladnikow majatku
trwatego, a ktorzy bezposrednio stykaja si¢ z klientami, np.
sie¢ firmy Amway. Jest bezdyskusyjne, ze ten skfadnik wply-
wa na powigkszenie wartodcei rynkowej przedsigbiorstwa.

Goodwill

Goodwill jest pojeciem sprawiajgcym trudnosci w jego
zdefiniowaniu dla potrzeb rachunkowosci i wyceny przedsie-
biorstw. Wedtug R. L. Parra .,goodwill jest zwykle traktowany
jako skladnik wartoSci niematerialnych i prawnych, chociaz
w rzeczywistosci nie reprezentuje niezaleznego skladnika
aktywoOw. Jest zintegrowana korzyScig uzyskiwang dzigki ist-
nieniu warto$ci niematerialnych i prawnych” (R. L. Parr: op.
cit., 5. 54).
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Odmienne propozycje prezentuje Grant Cathro, ktéra ra-
czej opowiada si¢ za ujeciem czterech form goodwillu (zob.
Grant Cathro: Captal Gains Tax, ,,Australian Tax Review”,
1996, September, s. 130):
® goodwill lokalizacyjny (site goodwill) — zwyczaj klientow

do korzystania z produktow lub uslug przedsicbiorstwa

z powodu wygody lokalizacyjnej,
® goodwill osobisty (personal goodwill) — zwyczaj korzy-

stania z oferty przedsi¢biorstwa, poniewaz system obstu-

gi jest przyjazny,

® goodwill imienny (name goodwill) — reputacja wynikaja-
ca z nazwy chronionej przez prawo,

® goodwill monopolowy — korzy$¢ osiggana z racji istnienia
monopolu.

Warto$é firmy

Zgodnie z Ustawa o rachunkowosci art. 33 ust. 4, okresla
sig, ze warto$¢ firmy stanowi roznice migedzy ceng nabycia
okreslonej jednostki lub zorganizowanej jej czeSci a nizsza
od niej wartoscia rynkowa sktadnikoéw majatkowych jednost-
ki lub zorganizowanej jej czeSci. Warto$¢ firmy odpisuje sie
przez okres nie diuzszy niz 5 lat.

Interpretacje tego zapisu szeroko komentuje Aldona
Kamela-Sowinska, wskazujac wszelkie niejednoznacznosci
(zob. A. Kamela-Sowinska: Warto§¢ firmy, PWE, Warszawa
1996, s. 182-190).

Rola PNiP w ksztaltowaniu
wartosci przedsi¢biorstwa

W teorii zarzadzania wartoscia przedsigbiorstw przypisu-

je sie duzg wage temu, jak wartoSci niematerialne i prawne
wplywaja na wzrost ich wartodci. Zdaniem R. L. Parra (op.
cit., s. 34) wartosci niematerialne i prawne przede wszystkim
redukujg koszty, gdyz:
® umozliwiaja obnizke kosztow materiafowych,
® umozliwiajg zuzycie mniejszej iloSci materialow,
® redukuja wielko$¢ naktadow pracy na produkcje, inspek-
cje, pakowanie i rachunek kosztéw produktu,
obnizaja koszty transportu, bo kreujg produkt lzejszy,
mniejszy 1 specjalnie uksztaltowany,
zapewniaja wyzsza predkos¢ produkeji,
redukuja straty produkcji,
obnizaja zuzycie paliwa i energii elektryczne;,
eliminuja lub redukuja ryzyko zniszczenia srodowiska,
kontroluja dominacj¢ pozycji rynkowych.
Zauwazalny jest takze silny wplyw wartosci niematerial-
nych i prawnych na wzrost wartosci od strony przychodow
(obrotow) i zyskow (renoma, klienci, innowacyjnosé) przed-
sichiorstwa.

Bilanse przedsiebiorstw pokazujg, ze relatywny udzial
wartosci obiektow w aktywach ogélem przedsi¢biorstwa jest
niewielki i raczej nieistotny. Wyznaczone udzialy procento-
we dla trzech przekrojow przedsigbiorstw notowanych na giet-
dzie warszawskiej (banki, przedsi¢cbiorstwa branzy spozywczej
i tzw. inne przedsigbiorstwa) wskazuja, ze tylko w jednej spol-

ce wysokos¢ udziatu warto$ci niematerialnych i prawnych
przekroczyla 3% wartoSci aktywow (zob. tabela 2, ponizej).

Tabela 2. Udzial warto$ci niematerialnych i prawnych
w aktywach i poziom wskaznika WR/BV

(stan na 30.06.1997)

g Udziat Wskainik
Wyszczegdlnienie W % WR/BV
A. Banki
1. Amerbank 1,0 0,92
2. Bank Handlowy 0,3 1,07
3. BIG 0,2 1,04
4. BPH 0,2 1,56
5. BRE 0.1 1,86
B. Przesigbiorstwa spoiywcze
I. BROK 2.1 -
2. Farm Food 1,8 222
3. Indykpol 0,1 2,54
4. Kruszwica 0,1 1,74
5. Wedel 0,4 2,88
C. Inne spolki
1. Computerland 1.7 11,76
2. Echo Investment 3.4 11,89
3. Kompap 2.5 4.00
4. Optimus | 421
5. Polisa 2,7 1,57

WR/BV — wskaZnik cena rynkowa do wartosci ksiggowe;j
Zrodlo: Almanach spotek gieldowych, I edycja 1997°

Dane bilansowe w zadnym stopniu nie korespondujg

z rzeczywistym wplywem wartosci niematerialnych i praw-

nych na poziom wartosci przedsi¢biorstwa, Wyrazny jest re-

latywnie wysoki poziom wplywu wartosci niematerialnych
na wartosc spolek funkcjonujacych w branzy komputerowe;j.

Zdecydowanie niski jest udzial wartosci niematerialnych

w ksztattowaniu wartosci rynkowej spotfek dzialajacych

w sektorze bankowym. Na tle bankdéw wyrdznia sie Bank

Rozwoju Eksportu SA. Podstawowa przyczyna rozmijania si¢

wartosci niematerialnych jako pozycji bilansowej z ich przy-

blizonym wplywem na warto$¢ przedsigbiorstwa jest to, ze:

a) duza czg$¢ skladnikow niematerialnych i prawnych jest
w calodei pomijana w sprawozdawczosci ksiggowej (np.
siec dystrybucyjna i serwisowa, korzystne umowy, relacje
z klientem),

b) chociaz nicktore sktadniki sa ujmowane, to rachunck jest
niepelny (np. koszty zatozenia i rozszerzenia przedsie-
biorstwa, wydatki na prace badawczo-rozwojowe);

¢) menedzerowic nie przywiazuja wielkiej wagi do powick-
szania skfadnikow PNiP w wartosci posiadanego majatku,

c.d.n.

e e i T o i L bR P 20 D S ey )
Prof. dr hab. Stanistaw Kasiewicz jest kierownikiem Katedry
Analizy Dziatalnosci Przdsigbiorstwa SGH w Warszawie.
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PROJEKT RAMOWEGO REGULAMINU
OKRESLANIA BANKOWO-HIPOTECZNE]
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Autorami prezentowanego ponizej opracowania sq prof. dr hab. Stanistaw Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-

-Stasiak, dr inz. Mieczystaw Prystupa, mgr inz. Andrzej Kalus. Opracowanie zostato przygotowane przez PFSRM
dla Zwigzku Bankow Polskich i bedzie przekazane w styczniu br. do uiytku bankom hipotecznym dzialajgcym na
rveku polskim.

I. Podstawy prawne okreslania
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci

14. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia... w sprawie

szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (obecnie

1. Ustawa z 29 sicrpnia 1997 r. o listach zastawnych i ban- TN
kach hipotecznych (Dz.U. nr 140, poz. 940) ) pIc pro)
2. Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe IL. Inne podstawy normatywne
(Dz.U. nr 140, poz. 939) 1. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych,
3. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo- wydane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczo-
Sciami (Dz.U. nr 11, poz. 741) znawcOw Majatkowych w Warszawie, Warszawa 1995 r.
4. Ustawa z 6 lipca 1982 1. 0 ksu—;ga‘ich w1(?czyst){cll i hipo- I11. Zalozenia ogélne
tece (Dz.U. nr 19, poz. 147 z pdZn. zmianami)
3 kwietnia 1964 . kodek | 1. Przez wartos¢ bankowo-hipoteczng nieruchomosci ro-
3 Ustavars kw1etrl)1;1 1 6 LSRRG CRNIRY zumic si¢ wartos¢ rynkowa nicruchomoscei okreslong na
(Dz.11.a¢ 15, poz. 9%z pbén.zmianami) dzien oszacowania, uzupelniona prognoza jej ksztalto-
6. Ustawa z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane wania si¢ w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci ban-
(Dz.U. nr 89, poz. 414 z p6Zn. zmianami) kowej hipoteka.
7. Ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzieleze Wycena wartosci bankowo-hipotecznej sklada si¢ zatem
(Dz.U. nr 54 z 1995 r., poz. 288) z dwoch etapow:
8. Ustawa z 24 czewca 1994 r. o wiasnosci lokali a) etap I obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nie-
(Dz.U. nr 85, poz. 388 z péZn. zmianami) ruchomosci na dzien wyceny,
9. Ustawa z 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu prze- b) etap II zawiera prognoz¢ wartosci rynkowej do po-
strzennym (Dz.U. nr 89, poz. 415 z pozn. zmianami) ziomu wart.osu‘bankowo—’h}poteczne].w'okreSie za-
. . ) bezpieczenia wierzytelnosci bankowej hipoteka.
10. Ustawa z 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztaltowaniu
srodowiska (Dz.U. nr 49 z 1994 r. poz. 196 z pozn. zmia- 2. Wartos¢ rynkowa nieruchomosei jest to przwidywalna jej
nami) cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzgle-
11. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej dplenlt?{rr‘l Ce,‘n Hfllrsakcyjr]?],di uzyskaniych prey spetnic-
i Budownictwa z 14 grudnia 1994r. w sprawie warun- T nastepujgcych warunkow:
kow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki a) strony umowy byly od siebie niczalezne, nie dzialaly
i ich usytuowanie (Dz.U. nr 10, poz. 46 z po6Zn. zmia- w sytuacji przymusowe] oraz mialy stanowczy za-
nami) miar zawarcia umowy,
12. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budo- b) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieru-

chomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.

whnictwa z 15 lipca 1996 r. w sprawie metod kosztoryso-
wania obiektow i robot budowlanych (M.P. nr 48, poz.
461) 3

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia... w sprawic
przepisow wykonawczych dotyczacych dziatalnosci za-
wodowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomo-
sciami (obecnie jeszeze na etapie projektu)

. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci winna by¢ kazdora-
zowo okreslana dla aktualnego sposobu uzytkowania
oraz dla alternatywnego uzytkowania, o ile byloby to
zgodne z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, uzasadnione z uwagi na przewidywalne

Rzeczoznawca Majgtkowy
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zmiany popytu na dany rodzaj nieruchomosci i mozli-
we z technicznego punktu widzenia oraz efektywne

® inne okolicznoSci wynikajace ze specyfiki rynkow
lokalnych.

ekonomicznie. 3. Prognoza ksztattowania si¢ w przysztosci wartosci ryn-
Pod pojeciem wartoSci rynkowej dla alternatywnego kowej winna pozwoli¢ na dokonanie kazdorazowo
sposobu uzytkowania rozumie si¢ wartos¢ rynkowa oceny ryzyka kredytodawcy, ryzyka wartoSci i ryzyka
odzwierciedlajaca perspektywiczne wykorzystanie nie- ptynnosci. Oceny ryzyka dokonuje bank.

ruchomodci dla celéw innych niz aktualne. 4. Wycena obicktow istniejgcych winna zawiera¢ oceng

4. Na zgdanie kredytodawcy moze by¢ okreslana warto$é zgodnosci wykonanych robot z pozwoleniem na budo-
rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy, we, projektem i sztuka budowlana, a takze oceng stop-
przez ktora, zgodnie ze Standardami, rozumie si¢ war- nia zuzycia technicznego i funkcjonalnego.
tos¢ rynkowa przy uwzglednieniu zalozenia, ze istnieja 5. Wyboru podejsicia, metody i techniki wyceny wartosci
ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania tran- nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca w oparciu
sakgji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub o Rozporzadzenie Rady Ministrow (patrz 1.14) oraz
rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprze- Standard V.1 ,,Wycena nieruchomoéci dla zabezpie-
dazy. czenia wierzytelnodci kredytodawcey™.

5. Bez wzgledu na rodzaj wartoSci rynkowej, jej poziom 6. Przy wyborze podejsé, metod i technik wyceny prefe-
zostaje — zgodnie z pkt 1 — uzupelniony prognozg jej rowane jest podejicie poréwnawcze, a jego pominigcie
ksztaltowania si¢ w okresie zabezpieczenia wierzytel- powinno by¢ kazdorazowo uzasadnione.
nosci bankowej hipotcka. 7. Wycena warto$ci bankowo-hipotecznej nieruchomo-
Rzeczoznawca majatkowy, dokonujac ww. czynnosci Sci, wraz z prognoza jej ksztattowania si¢ w okresie
nic przewiduje przysziosci, lecz odwzorowuje dzisiej- zabezpieczenia hipoteka, powinna by¢ zamieszczona
sze oczekiwania co do zachowania si¢ rynku w przy- w operacie szacunkowym, ktorego zasady sporzadzania
szloéci 1 atrakeyjnosci szacowane] nieruchomoscel na okreslone zostang w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
tvym rynku. w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomo-

o §ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacun-

IV. ZawartoS¢ wyceny kowego.

1. Wycena wartosci rynkowej winna by¢ dokonywana 8. Operat szacunkowy winien w szczegdlnosci zawieraé:
z zachowaniem szczegOlnej starannosci, zgodnie z wy- e dokiadny opis i ocen¢ stanu prawnego nierucho-
mogami okreslonymi w przepisach wymienionych w pkt mosci,

Ii I1. Jest to warunek konieczny dla ograniczenia ryzyka ® wplyw miejscowego planu zagospodarowania prze-
banku. strzennego na aktualna warto$¢ rynkowa nierucho-

2. Prognoza, o ktorej mowa w pkt 1, powinna uwzgled- mosci oraz prognoze tej wartosci,
nia¢ migdzy innymi: ® charakterystyke (z rynkowego punktu widzenia)
@ cechy nieruchomosci o charakterze dtugotrwalym cech trwalych nieruchomos$ci mogacych miec zna-

(w tym wynikajace z lokalizacji, oceny nowoczesno- czenie w przysziodci,
§ci rozwiazan projektowych, trwatosci konstrukeji ® analiz¢ rynku wiasciwego dla danego rodzaju nie-
i uzytych materialow), ruchomosci za ostatnie pdlrocze,
e dochodowose, w przypadkach nieruchomosei o cha- ® okreslenie stopnia zaawansowania robot od rozpo-
rakterze komercyjnym mozliwa do uzyskania w okre- czecia realizacji obiektow budowlanych,
sie zabezpieczenia wierzytelnodci, przy uwzglednie- a takze
niu tendencji rynkowych istniejacych w chwili do- ® opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan,
konywania wyceny, ® dokumentacj¢ fotograficzng, ‘
® plynnos¢ sprzedazy danego rodzaju nieruchomosci ® ogolna ocene przydatno$ci wycenianej nierucho-
na rynku (podaz i popyt na nieruchomosci, prze- moéci do zabezpieczania na niej kredytu hipoteka.
cietny okres sprzedazy), 9. W operacie szacunkowym, o ktérym mowa w pkt 8,
® oceng¢ planu zagospodarowania przestrzennego mogg by¢ zamieszczane klauzule ograniczajgce odpo-
pod katem perspektyw rozwojowych danej lokali- wiedzialnos¢ rzeczoznawcy majatkowego, przewidzia-
zacji, ne w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Ma-
® oceng warunkow Srodowiskowych nieruchomoscli, jatkowych.
® stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego ist- 10. Poza klauzulami, o ktérych mowa w pkt 9, w operacic
niejacych obiektow budowlanych, szacunkowym dopuszczalne jest zastrzezenie, iz kazdo-
® ocene mozliwosci zmiany funkcji i przeznaczenia razowa zmiana wykorzystania szacowancj nicruchomo-
nieruchomosci, sci niezgodna z jej pierwotnym przeznaczeniem, lub
Nr 16, styczen—marzec 1998

17



Standardy i metody wycen

jej modernizacja, mogaca wplynaé na prognoze wartosci
rynkowej, zwalnia rzeczoznawce od odpowiedzialnosci
za sporzadzong wyceng.

V. Wykonawcy wycen i ich kompetencje

1.

Okreélenia wartodci bankowo-hipotecznej dokonuja
rzeczoznawcy majatkowi (art. 150 ust. 5. Ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami) bedacy pracownikami
banku lub spoza banku.

Rzeczoznawca majatkowym jest osoba posiadajaca
uprawnienia nadane przez Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa oraz Prezesa Urzedu Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miast w trybie Ustawy z 17 maja
1989 r. Prawo Geodezyjne i Kartograficzne, oraz Pre-
zesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w trybie
Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami.

Rzeczoznawcy nie moga by¢ zwigzani zadnym stosun-
kiem osobistym lub stuzbowym z kredytobiorca, mu-
sza by¢ osobami w pelni obiektywnymi i niezaleznymi.
Bank ma prawo tworzy¢ wlasne listy rzeczoznawcow
spoérdd osob posiadajacych uprawnienia zawodowe,
moze takze wedle swego uznania przyjmowac rzeczo-
znawcOw na te listy lub dokonywac stosownych skre-
§len.

Bank moze wyjatkowo oprze¢ si¢ na wycenie nieru-
chomosci przedstawionej przez kredytobiorcg, jezeli
z tresci operatu szacunkowego wynika, ze zostat on
sporzadzony w celu okreSlenia wartosci nieruchomo-
§ci dla zabezpieczenia kredytu lub pozyczki hipoteka.

VI. Tryb zamawiania
i odbioru wycen przez bank

i [

Bank zawicra z rzeczoznawcg umoweg o sporzadzenie
operatu szacunkowego. Jest to umowa o dzielo i bank,
jako zamawiajacy, ustala z rzeczoznawcg warunki tej
umowy, w szczegolnosci jej przedmiot, zakres, termin
wykonania oraz ceng.

Bank moze zada¢ od rzeczoznawcy przedstawienia
mu dodatkowych wyjasnieni i analiz, jakie moga byc
przydatne dla okreédlenia ryzyka kredytowego, jezeli
mieszcza sie one w zakresie wiedzy danego rzeczo-
znawey. Rzeczoznawea moze zadaé od banku przed-
stawienia mu danych, jakie posiada bank, a ktore sa
niezbedne do prawidlowego sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Rzeczoznawca ma prawo zadac obecnosci pracownika
banku przy sporzgdzaniu wizji lokalnej wyceniane;j
nieruchomosci oraz zfozenia przez niego podpisu na
stosownym protokole. Rzeczoznawcea winien ujaé w pro-
tokole wszystkie te cechy wycenianej nieruchomosci,
ktore mogg mie¢ wplyw na okreélenie jej wartosci ban-
kowo-hipotecznej.

3.

Rzeczoznawca, ktory sporzadzil operat szacunkowy,
moze na zlecenie banku dokonywac okresowych in-
spekcji wycenianej nieruchomosci w czasie trwania za-
bezpieczenia hipotecznego i ma obowigzek powiada-
miania banku o wszelkich stwierdzonych przez niego
dziataniach podejmowanych przez wiasciciela nieru-
chomosci lub osoby trzecie, a powodujacych zmniej-
szenie si¢ warto$ci nieruchomosci stanowiacej przed-
miot zabezpieczenia.
Wynagrodzenie rzeczoznawcy za wykonanie operatu
szacunkowego ustala si¢ na podstawie umowy z rze-
czoznawca, z tym jednak, Ze nie moze ono by¢ uzalez-
nione co do wysokosci ani od wartosci nieruchomosci
stanowiacej przedmiot zabezpieczenia, ani od wysoko-
§ci udziclonego kredytu. Za podstawe do okreslenia
tego wynagrodzenia nalezy przyja¢ w szczegolnosci
nast¢pujace elementy:
e wielko$¢ i ztozono$¢ wycenianej nieruchomodci,
® rzadko$¢ jej wystepowania na rynku,
¢ skomplikowanie stanu prawnego nieruchomosci,
® potrzebe sporzadzenia dodatkowych studiéw, ba-
dan i analiz,
® szczegOlne wymogi banku pod adresem rzeczo-
zZnawcy,
® termin sporzadzenia operatu.
Bank dokonuje odbioru operatu szacunkowego spo-
rzadzonego przez rzeczoznawceg, w trakcie ktorego ma
prawo zadania wszelkich niezbednych wyjasnien lub
uzupelnien, a rzeczoznawca ma prawo uczestniczyé
w odbiorze i uzasadnia¢ okolicznosci, od ktorych zale-
7y przyjeta przez niego wartos¢ nieruchomosci.
Bank jest wylacznym dysponentem operatu szacunko-
wego sporzadzonego przez rzeczoznawcg oraz decy-
duje o zakresie udostgpniania go kredytobiorcy.
Bank winien jednakze uwzglednié okoliczno$é, ze przy
zbieraniu 1 wykorzystywaniu danych, jakie sa udostep-
niane rzeczoznawcy przez organy, ktore sa zobowiaza-
ne do zachowywania tajemnicy stuzbowej, takze i rze-
czoznawce obowigzuje tajemnica w zakresie wykorzy-
stania uzyskanych informacji. Dane te zatem nic mogg
by¢ przez bank w zadnym razie udostgpniane osobom
trzecim oraz nie mogg podlegaé¢ zadnemu opubliko-
waniu.
Rzeczoznawca ponosi odpowiedzialnosé odszkodo-
wawczg wobec banku za szkody wyrzgdzone niewlasci-
wym wykonaniem operatu szacunkowego, w zwiazku
z czym winicn on by¢ ubezpieczony od odpowiedzial-
nosci cywilnej. Bank ma prawo takze powiadomic Ko-
misje Odpowiedzialnosci Zawodowej przy Prezesie
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, jezeli stwier-
dzi, iz przy wykonywaniu czynnosci przez rzeczoznaw-
c¢ dopusceif si¢ on naruszenia prawa lub Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych. Q
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Rynek nieruchomosci

ZMIANY I TENDENCJE ROZWOJU RYNKU
NIERUCHOMOSCI W POZNANIU

Maria Trojanek

W ramach kontynuowanych badan rynku nieruchomo-
§ci, w II pétroczu 1997 r. skierowano ankiete do biur ob-
rotu nieruchomodciami majacych swa siedzibe w Poznaniu.
Ankieta, podobnie jak poprzednie, miata charakter sonda-
zowy 1 dotyczyta: biezacej oceny rynku nieruchomosei w 11
polroczu 1997 r., prognozy ksztaltowania si¢ popytu oraz
podazy i cen w poszczeg6lnych segmentach rynku nieru-
chomosci w I pétroczu 1998 r.

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci jak i dotycheza-
sowy okres analizy, w artykule podejmuje si¢ probe zo-
brazowania zmian na tym rynku w latach 1995-1997. Ana-
liza poréwnawcza ksztaltowania si¢ zjawisk w wybranych
scgmentach rynku w Il potroczu 1995 r. i 1997 r. oraz
wskaznikow klimatu koniunkturalnego w badanym okre-
sie stanowi przedmiot dalszych rozwazan.

7 wynikow badan ankictowych obejmujacych Il potro-
cze 1995 r. i I1 potrocze 1997 r. wynika, iz stosunek zreali-
zowanych transakcji do liczby sktadanych zlecen w firmie
w poszczegolnych segmentach rynku jest bardziej zrdzni-
cowany i przedstawia si¢ nast¢pujaco:

II p6irocze 1995
w stosunku do
I péirocza 1995

IT potrocze 1997
w stosunku do
I pofrocza 1997

tereny przemystowo-magazynowe

wzrost 35% 70,5%

spadt 20% 3,9%

nie zmienif si¢ 45% 23,6%
lokale mieszkalne

wzrost 56% 70,8%

spadt 22% 8.3%

nie zmienif sig 18% 20,1%
dziatki budowlane

wzrost 41% 40,4%

spadt 6% 2,1%

nie zmienil si¢ 53% 57,5%
domy mieszkalne

wzrost 38% 63,6%

spadt 3% 9,1%

nie zmienil si¢ 31% 27.3%
domy letniskowe

wzrost 0% 5,9%

spadl 67% 17,6%

nie zmienit sie 33% 76,5%

Z powyzszych danych wynika, Ze stosunkowo znacznie
wzrosfa liczba zrealizowanych ofert sprzedazy dotyczy-
cych terendw przemysfowo-magazynowych, lokali miesz-
kalnych i doméw mieszkalnych.

Najczg¢sciej przedmiotem sprzedazy, a takze najmu
w analizowanym okresie byly:

1I pétrocze 1995
w stosunku do
I potrocza 1995

IT polrocze 1997
w stosunku do
I pélrocza 1997

kawalerki
mieszkania do 50 m?

mieszkania do 50 m?
kawalerki

Najistotniejsze bariery (wg hierarchii ich ucigzliwosci),
na jakie napotkali ankietowani w swej dzialalnosci, byly
zwigzane z:

1. poziomem zamoznosci spoleczenstwa (4),

2. ograniczona podazg okre§lonych rodzajow nierucho-
moéci (2),

3. warunkami kredytowania transakcji na rynku nieru-

chomosci (1),

niskim popytem ze strony inwestoréw zagranicznych (3),

brakiem wspotpracy migdzy biurami obstugi nierucho-

mosci (5). ’

(Cyfry podane w nawiasie przedstawiaja ucigzliwosé tych

barier w roku 1997.)

o

W pordwnaniu z rankingiem barier rozwoju rynku nie-
ruchomosci w 1995 r. nadal respondenci wskazujg na ba-
riery wynikajace ze zbyt ograniczonej podazy.

Ponadto — jak wynika z opinii ankictowanych — coraz
bardziej uciazliwg stata si¢ bariera zwiazana z brakiem
dywersyfikacji form finansowania transakcji na rynku nie-
ruchomosci oraz warunkami jakie musi spelfni¢ potencjalny
kredytobiorca. Jednoczesnie udzielajacy odpowiedzi wska-
zywali na mozliwos¢ wzrostu popytu, w sytuacji wprowadze-
nia korzystnych form finansowania obrotu nieruchomoscia-
mi, zwlaszcza w ponizszych segmentach rynku: lokale miesz-
kalne, domy mieszkalne, tereny przemystowo-magazynowe,
lokale uzytkowe, hale produkeyjne.

Tendencja zmian koniunkturalnych dokonana w opar-
ciu o skonstruowane wskazniki klimatu koniunkturalnego,
w opinii ankietowanych, nadal byla korzystna (w ogdlnej
sumie odpowiedzi na dane pytanie przewazaly odpowiedzi
wyrazajace opinie o poprawie sytuacji, z wyjatkiem ksztatto-
wania si¢ obrotow rynku dzialek i domkow letniskowych).

Nr 16, styczeri-marzec 1998
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Najbardziej zmienily si¢ w opinii ankietowanych obro-
ty zwigzane ze sprzedaza nastepujacych rodzajow nieru-
chomosci:

II potrocze 1995
w stosunku do
I pétrocza 1995

IT potrocze 1997
w stosunku do
I pétrocza 1997

lokali mieszkalnych

wzrosty 62% 31.3%

spadty 8% 45.8%

nie zmienity sie 30% 22,9%
doméw mieszkalnych

wzrosty 57% 60%

spadly 13% 13%

nie zmienily sie 30% 27%
dzialek budowlanych

wzrosly 54% 85%

spadty 8% 4%

nie zmienily si¢ 38% 11%
lokali uzytkowych

wzrosly 43% 23%

spadly 9% 48%

nie zmienily sig 48% 39%

Respondenci przewiduja, ze w I potroczu 1998 r. wzro-
sng w znacznie wyzszym stopniu ceny transakcyjne sprze-
dazy kawalerek i mieszkan o powierzchni do 50 m? (odpo-
wicdnio 90% i 88%), natomiast ceny mieszkan o powierz-
chni powyzej 50 m? nie zmienig si¢. Podobna tendencje
beda wykazywaé, zdaniem ankietowanych, oplaty za wyna-
jem mieszkan w wyroznionych kategoriach.

Zdecydowanic mniej optymistyczne sg opinie udzicla-
jacych odpowiedzi co do skali zmian w popycic zgtasza-

nym przez inwestorOw zagranicznych. Prognoza na I pét-
rocze 1998 roku zaktada, ze popyt ten:

wzrosnie 29.41%
spadnie 66,67%
nie zmieni si¢ 3,92%

Wzrost popytu zglaszanego przez inwestorow zagranicz-
nych dotyczy¢ bedzie: terendw przemystowo-magazyno-
wych, terendw pod aktywizacje gospodarcza, terendw pod
lokalizacj¢ supermarketow, gotowych obiektow. W dzia-
falnosci biur obrotu nieruchomosciami nastapi zlagodze-
nie niektérych barier zwigzanych przede wszystkim z:
przeplywem informacji pomi¢dzy podmiotami obstuguja-
cymi rynek nieruchomosci, wspoipraca miedzy biurami
obrotu nieruchomosciami, zamoznoscia spoleczenstwa.

Nadal najbardziej ucigzliwymi bedg bariery wynikajace
z: ograniczonej podazy okres$lonych rodzajéw nierucho-
mosci, braku ustaw reprywatyzacyjnych, niskiego popytu
inwestorow zagranicznych.

Przedstawiona tendencja zmian w analizowanym
okresie w wybranych segmentach rynku nieruchomosci
ma charakter informacyjny. W $wietle opinii ankietowa-
nych prognoza wskaznikow klimatu koniunkturalnego
(bedacych podstawa oceny tendencji i zmian koniunktu-
ralnych) na I pofrocze 1998 roku jest zdecydowanie do-
datnia (wyjatek stanowi prognoza dotyczgca dziatek re-
kreacyjnych i domkow letniskowych) i wskazuje na znacz-
ny potencjal rozwojowy rynku nieruchomosci. Ponadto
z przedstawionych danych wynika, iz konieczne jest po-
dejmowanie dziatan zmierzajacych do wyeliminowania
badZ zmniejszenia barier ograniczajacych rozwdj rynku
nieruchomodci. Dziatania te wymagaja czesto regulacji
systemowych, ktore sa jednym (ale nic jedynym) z czynni-
kow przyspieszajacych budowe efektywnego rynku nieru-
chomosci. u

NOWA GENERACJA BIUROWCOW

Anna Pawlikowska-Piechotka

Z danych opublikowanych przez brytyjska The Econo-
mist Intelligence Unit wynika, ze koszty wynajmu po-
wierzchni biurowej w Warszawie doréwnuja cenom osia-
ganym w Londynie i Paryzu. Stan ten potwierdza przeglad
ofert agencji nieruchomosci. Dla przyktadu w ofertach
warszawskich agencji w Il potroczu 1997 r. znajdowaly si¢
biura do wynajgcia (kl. B) przy ul Ztotej o powierzchni
100 m?> w cenie 42 USD za | m? miesigcznie; przy ul Brac-
kiej o pow. 150 m’ w cenie 30 USD miesigcznie; zaadapto-
wany do celéw biurowych dom o pow. 400 m* w dzielnicy

willowej oferowano za 35 USD za 1 m® miesiecznie. Wy-
najecie powierzchni biurowej kl. A w Baltic Business Cen-
tre znajdujacym si¢ w Gdyni kosztowalo ok. 60 USD za
| m* miesigcznie V. Ceny te nie ulegly zasadniczej zmianie
w | kwartale 1998 roku. Obecnie w ofertach warszawskich
agencji znajduja si¢ biura (kl. B) do wynajecia od 25 USD
za 1 m? miesi¢cznie (Mokotdw) do 40 USD za 1 m? mie-
sigeznie (Srodmiescie). ?

Powodem tak wysokich cen jest, z jednej strony, rosna-
ca atrakeyjnoS¢ (polityczna i gospodarcza) Polski, z dru-
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giej, wcigz niewielka podaz atrakcyjnej powierzchni biuro-
wej — obserwowane szczeg6lnic w najwickszych miastach
uznanych za potencjalne centra rozwoju o zasiggu regio-
nalnym. Duzg presj¢ na aktywnos¢ rynku nieruchomosci
komercyjnych moze tez wkrotce wywrzeé spodziewany
nowy podzial administracyjny kraju, ktory w efekcie moze
przynies¢ wykreowanie nowych, silnych osrodkdw: stolic
makroregionow.

Sytuacja ta jednak moze za kilka lat ulec zmianie i in-
westorzy maja Swiadomo$é, ze wkrotce obecna niewielka
konkurencja bedzie przeszioscia. Prawdopodobnic nowe
warunki i walka o klienta wymusza konieczno$¢ znacznego
podwyzszenia ,kultury architektoniczno-budowlane;j” wzno-
szonych obiektow biurowych i dostosowania ich do najno-
woczesniejszych standardow charakterystycznych dla nowej
generacji tzw. mySlacych budynkow.

Od poczatkdéw lat 90. zaniechano praktyki projekto-
wania w budynkach biurowych i uzytecznosci publicznej
sicci elementow instalacji jako segmentow niezaleznie
montowanych i funkcjonujacych. Na coraz szersza skale
stosuje si¢ obecnie systemy zintegrowane instalacji (wo-
dociagowej, grzewczej, elektrycznej, klimatyzacyjnej, alar-
mowej oraz komputerowej, telefonicznej i teleinforma-
tycznej), co pozwala zarzgdzajacym na centralng kontrolg
i sterowanie budynkiem. Takie wtasnie rozwiazania stoso-
wane sa coraz czesciej nie tylko w budynkach biurowych
i bankowych, ale réwniez przemystowych, uzytecznosci
publicznej o roznych funkcjach oraz w mieszkaniowce.
Korzyscig jest zwickszenie bezpicczenstwa i wygody tych
budynkow, mozliwos¢ petniejszej kontroli, wreszcie wy-
mierne efekty ekonomiczne.

Zjawisko inteligentnych biurowcow” (pozwalajacych
na centralne zarzadzanie instalacjami) nie jest juz nowo-
Scig w Swiecie, ale u nas jest wciaz malo znane.

Jako prototypy wzniesiono przed niespefna dwudzie-
stoma laty w USA... domy jednorodzinne. Dzigki integra-
cji instalacji mozna byto w nich np. zaprogramowac¢ cykle
ogrzewania dla kazdego pomieszczenia (w ten sposob po-
za godzinami rzeczywistego wykorzystania poszczegolnych
pomieszczen mozna bylo ograniczyé ogrzewanie, a wige
znacznie oszczedzac). Po powrocie z pracy do domu mozna
bylo , kaza¢” wypelnic si¢ wannie woda o zadanej tempe-
raturze, wlaczy¢ piekarnik z obiadem...

Poczatkow ery ,,inteligentnych budynkéw™ nalezy szukac
w latach 80. wraz z rozwojem techniki cyfrowej. Wtedy
zainicjowano pierwsze proby zastosowania takich syste-
mow (znanych juz wezeéniej w automatyce przemystowej)
do lepszego sterowania i integracji instalacji budowlanych.
Okazalo sig, Ze jest to mozliwe i zastosowane rozwiazania
przyczyniaja si¢ do zwigkszenia bezpieczenstwa oraz kom-
fortu uzytkownikdw. W tym czasie pojawila si¢ nowa po-
trzeba: koniecznosé¢ instalowania w budynkach biurowych
i bankowych systemow wewnetrznych sieci komputerdw.

Poniewaz sieci te nie sg statyczne, musza by¢é nieustan-
nie rozwijane i ulepszane — nikt juz nie mial watpliwosci,
ze zamiast ciaglego prucia $cian i kucia stropdéw znacznie
korzystniejsze begdzie zainstalowanie systemdw zintegro-
wanych, potaczonych i prowadzonych specjalnie projekto-
wanymi pionowymi i poziomymi kanatami. Jest to by¢
moze drozsze niz tradycyjna realizacja oddzielnych sieci,
ale w trakcie eksploatacji znacznie bardziej ekonomiczne.
Przykladowo: systemy indywidualnej kontroli pomiesz-
czen pozwalaja za pomocg specjalnych czujnikéw obecno-
§ci sprz¢zonych z instalacjg o$wietleniowy automatycznie
wylaczaé Swiatlo, kiedy w danym pomieszezeniu nikogo
nie ma. W ten sposob naklady na inteligentne budynki”
moga zwrocic sig szybko, szacuje sig, ze nawet juz po trzech
latach. ¥ Zintegrowane zarzadzanie budynkiem zapewnia
zespolony system ochrony faczacy sygnalizacje przeciwpo-
zarowa 1 antywlamaniowg z kontrolg dostepu i nadzoru;
umozliwia komunikacje wewngtrzng i zewnetrzng (telefo-
nia, sie¢ komputerowa).

KorzyScig jest tez praktyczna mozliwosé wykrywania
uszkodzen elementow instalaciji, otrzymywanie informacji
zarébwno o koniecznosci naprawy uszkodzen, jak i stanie
zasobOw czeSci zapasowych. Poza tym systemy zintegrowa-
ne to obecnie jedyne logiczne rozwiazanie dla projektowa-
nia, instalowania i eksploatacji coraz bardziej skompliko-
wanych multimedialnych funkcji wewnetrznych instalacji
budynku.

Rynek nieruchomosci powierzchni biurowej

Obecnie w Warszawie taczna podaz powierzchni biu-
rowej (klasy A i B) wynosi okofo ¢wieré miliona m?2. Jest
to znacznie ponizej wystepujacych potrzeb. W konse-
kwencji, w sytuacji, w ktorej popyt weiaz przerasta podaz,
koszty wynajmu biur w Warszawie sg pordwnywalne do
cen w Moskwie, Petersburgu, Londynie i Paryzu.

Z publikowanych danych agencji nieruchomosci wyni-
ka, Zze ceny wynajmu biur o najwyzszym standardzie
(kL. A) wynosza obecnie w centrum Warszawy od 40 do
60 USD za m?. Ceny za powierzchni¢ biurowg klasy B sa
znacznie nizsze: od 20 do 40 USD za m°.

Klasa C — to najczesciej zaadaptowane do takiej funk-
¢ji mieszkania lub pojedyncze pokoje, ktdre wynajmuja
zubozale przedsiebiorstwa polozone na peryferiach mia-
sta. Ceny za taka powierzchnig sa najczesciej ,,do nego-
cjacji” i wynoszg przecigtnie od 10 do 20 USD za m?. Na
samym dole tej drabiny s3g magazyny, ktdrych cena wynaj-
mu waha si¢ od 2 do 8§ USD za m?. ¥

Roéznice w cenie wynikaja nie tylko z obiektywnego
standardu budynku, ale i z polozenia wynajmowanej po-
wierzchni w jego obrebie. Istotny w ustalaniu wysokosci
czynszu (obok wielko$ci powierzchni, okresu najmu, stop-
nia wyposazenia powierzchni wynajmowanej i wspolnie
uzytkowanej, liczby linii telefonicznych, czyli tzw. ,,bezpo-
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Srednich wyjs¢ na miasto” lub klasy centrali wewnetrzne;j,
a takze dodatkowych opcji lub obcigzen), jest tzw. adres
i on glownie kosztuje w zaleznosci od atrakcyjnosci poto-
zenia. Najwyzsze sa ceny w najlepszych lokalizacjach
i biurowcach, w ktorych ,wypada” mie¢ siedzibg firmy.
Racjonalne wyjasnienie mody jest trudne, bowiem moty-
wy, jakimi kieruja si¢ wynajmujacy, czesto umykaja oczy-
wistym kryteriom i bardzo trudno jest z gory przewidziec,
czy wznoszony biurowiec bedzie si¢ ,,dobrze wynajmo-
wac” i stanie si¢ przebojem na rynku nieruchomosci,
a w konsekwencji — jaka bedzie stopa zwrotu wniesionego
kapitatu.

Niemniej wickszos¢ ekspertow jest zdania, ze nadal
pali si¢ zielone $wiatlo dla budowy biurowcdow. Szacuje
sig, iz w Warszawie wznoszonych jest obecnie kilkanascie
biurowcow klasy A o tacznej powierzchni ponad pot mi-
liona metrow kwadratowych. Mozna tez sadzi¢, ze osia-
gnigcie stanu rOwnowagi mi¢dzy popytem i podazg po-
wierzchni biurowej, pojawienie si¢ silnej konkurencji, wy-
musi znaczne podwyzszenie kultury budowy, stosowanie
najnowszych technologii i materialéw dla sprostania stale
rosngcych wymagan ze strony klientow.

Biurowce nowej generacji

Nowo wznoszony w Warszawy budynek biurowo-ban-
kowy ,,Kaskada” jest uwazany za biurowiec nowej genera-
cji, posiadajacy spojny system instalacji wewnetrznej
umozliwiajacy zintegrowane zarzgdzanie.

Budynek centrum businessu Kaskada City Office Cen-
tre jest wznoszony w Alei Jana Pawla II, w poblizu skrzy-
zowania z ulica Swietokrzyskg, pomiedzy ulicami Sliskg
i Sienng. Ta lokalizacja, w najblizszym sgsiedztwie Patacu
Kultury, Dworca Centralnego i Hotelu Mariott, jest nie-
zwykle atrakcyjna. Wygorowane ceny gruntow w tej okoli-
¢y (dochodzace do 2000 USD/m?) wymusily maksymalne
wykorzystanie i ,,szczelne” zabudowanie dziatki o po-
wierzchni 2200 m?, Dodatkowa trudnoscia bylo wymaga-
nie ze strony konserwatora zabytkow nawiazania w pro-
jekeie biurowca do skali i charakteru architektonicznego
przedwojennych kamieniczek (do dzisiaj istniejgcych na
tytach hotelu Holiday Inn). Nie byto to zadanie bezpod-
stawne. Rejon ulic Siennej i Sliskiej to jedna z niewielu
zachowanych po zniszczeniach wojennych enklaw starcj
Warszawy — kwartal gesto zabudowany typowymi dla
przedwojennego Srodmiescia kamienicami czynszowymi.

Projekt budynku ,Kaskady”™ autorstwa architektow Je-
rzego Janczaka, Macieja Piechotki i Jerzego Skrzypczaka
wykonany zostal w polskim biurze projektow ,Warcent
SA” z Warszawy. Jest realizowany od dwoch lat; inwestor
spodziewa si¢, ze budynek bedzie oddany do uzytku
w marcu przysziego roku.

[nwestor i wlasciciel ,,Dipservice Foreign Service En-
terprise” przeznaczyl na realizacj¢ ,,Kaskady” ok. 30 min

USD. O rachunku ekonomicznym tej inwestycji tak mowi
Cezary Koztowski, prezes spotki ,Kaskada™: ,,Powszech-
nie uwaza si¢, ze nie ma mozliwosci realizacji powierzch-
ni biurowej o bardzo wysokim standardzie taniej niz
1500-2000 USD za 1 m* powierzchni. My twierdzimy ina-
czej 1 udowodnimy to, budujac w ciagu 22 miesiecy budy-
nek o najwyzszym standardzie biurowym w Warszawie za
1250 USD/1 m? powierzchni, facznie z ogrodami na tara-
sach — luksusie w innych biurowcach niespotykanym...”

Zdaniem Cezarego Koziowskiego ekonomiczny biad
wielu inwestorow tkwi w zdominowaniu wszystkich eta-
pOw przygotowania i realizacji inwestycji, we wchionigciu
tych elementéw i obstuzeniu ich przez wiasne struktury
organizacyjne i techniczne: ,,Z naszych obserwacji wyni-
ka, ze rynek w Warszawie jest teraz zdominowany przez
zagraniczne firmy inwestorskie, ktore wystepuja jako de-
weloperzy, inwestorzy, konsultanci, projektanci, wyko-
nawcy, agenci nieruchomoéci, a w koicu administratorzy
budynku, ktory wznosza. Taka koncentracja odpowie-
dzialnosci i zadan realizacyjnych ma zdecydowanie ujem-
ny wplyw na prawidlowa kontrole kosztow zamierzonej
inwestycji...” ¥

Budynek ,,Kaskady” ma 13 kondygnacji (wysokos$é
36,48 m), powierzchni¢ catkowitg 23 tys. m°. Z uwagi na
ched uzyskania jak najkorzystniejszej struktury cen za wy-
najem pomieszczen, przewidziano w budynku wielorakie
funkcje: biurowg i bankowa jako podstawowe, natomiast
jako uzupetniajace handel (butiki i duze sklepy) oraz
usfugi (m.in. rekreacyjny klub fitness). Z uwagi na ko-
niecznos$¢ oszezgdnoscl powierzchni dzialki zdecydowano
o budowie trzech kondygnacji podziemnych mieszczacych
parking (na 226 stanowisk). pomicszczenia magazyno-
we, techniczne i dostawcze.

Nazwa tego biurowo-bankowego budynku nie jest
przypadkowa. Autorzy projektu zaproponowali bowiem
ksztalt budynku przypominajgcy kaskady wodospadu wpi-
sany w geometryczny ksztalt piramidy. Tak o tej decyzji
mowi Maciej Piechotka, jeden z autoréw: ,,Uzycie na dol-
nych kondygnacjach elewacji z rudobragzowego granitu
«balmoral» i zielonego szkia refleksyjnego, natomiast na
gornych wyrazna dominacja szkia i aluminium wzmacniaja
efekt ztudzenia zielonej, spicnionej wodnej kaskady opa-
dajacej dostojnie na kamienne bloki i glazy szlachetnego
granitu podstawy. W naszej intencji charakter architekto-
niczny «Kaskady» miat kojarzyc si¢ z solidnoscia, wzbudzaé
zaufanie klientow powaznych firm, ktore beda w nim praco-
wacé. W takim budynku nie ma miejsca na ekstrawagancje
i tanie chwyty.

Inwestor zgadzat si¢ z nami, ze «habit czyni mnicha»
w tym sensie, iz prestizowy wyglad budynku jest niezwykle
istotny dla firm finansowych i banku, ktore tu si¢ beda
miescily, wplywajac bezposrednio na ich sukces, miejsce
na rynku. UznaliSmy, ze solidnos¢ wykonczenia budynku

22

Rzeczoznawca Majgtkowy



Rynek nieruchomosSci

«Kaskady», jego starannie zaaranzowane wnetrza i za-
dbane otoczenie podkresla nie tylko urodg architektury, ale
1 beda miec€ znaczenie symboliczne, jako wazna wizytdwka
firm. Poza tym dazenie do najwyzszego standardu i naj-
nowoczesniejszych rozwiazan podniesie realng warto$é
catej nieruchomosci™.

Wspolnie z inwestorem rozwazono tez problemy zwia-
zane z aranzacja wnetrz pozwalajaca na nowoczesng or-
ganizacje pracy biurowej zgodnie z zasadami odpowie-
dzialnosci pracodawcy za swoje i zatrudnionych zdrowie
i samopoczucie. Starano si¢ wykreowac przyjazne érodo-
wisko pracy stwarzajace przyjazna atmosfere i zapewnia-
jace bezpieczenstwo.

Szczegolng wage przywiazano do rozwiazan komuni-
kacji poziomej i pionowej. Az pig¢ wind bedzie obstugi-
wac 2000 osOb pracujacych na 13 kondygnacjach. Trzy
kondygnacje podziemne bedg wyposazone dodatkowo
w rampy dla samochoddéw. Wiclka atrakcja, zaréwno dla
pracownikow, jak i klientéw Banku Ochrony Srodowiska
(mieszczgcego si¢ na kilku kondygnacjach), bedzie pano-
ramiczna winda kursujaca po zewnetrznej stronie elewa-

¢ji. Zaprojektowano ja w ksztalcie krysztatowego ,sopel-
ka”, nawigzujac do ,wodospadowej” konwencji, w jakiej
utrzymany jest budynek.

Obiekt nie ma jednego frontu; z uwagi zaréwno na
funkgjg, jak i narozne usytuowanie zaprojektowano na-
stepujace wejscia: z naroznika ul. Siennej/al. Jana Pawia
IT wehodzi si¢ do banku, na srodku diugosci Siennej jest
gtowne wejscie do czesci biurowej, od ul. Sliskiej znajduja
si¢ wejscia do sklepow.

Podwieszenie budynku nad parterem pozwala na po-
wigkszenie przestrzeni dla pieszych.

Poniewaz budynek zajmuje cala powierzchnie dziafki,
xna gornych kondygnacjach zaprojektowano ,wiszgce
ogrody”, ktére umieszczono na kaskadowo spietrzonych
tarasach. W ten sposob pasy zieleni $wiadomie ,,tna” ele-
wacje, przelamujac jej chiod i ,,zmigkcezajac” dostojnosé.

Zwienczeniem budynku jest 8-metrowa szklana pira-
mida pod kopula (znajdzie si¢ tam prawdopodobnie sta-
cja radiowa), postawiona na ,,ziclonym krysztale” gérnych
kondygnacji, w ktorych odbija si¢ niebo. Ten efekt, jak
twierdzy projektanci, pozwoli ,,zatrze¢” prawdziwe gaba-
ryty budynku i optycznie je zmniejszy¢ — zgodnie z wyma-
ganiem konserwatora zabytkow.

Ksztatt budynku i materialy uzyte do elewacji, prowa-
dzace swiadomie do konkretnych optycznych efektow, sa
konsekwencja koniecznego kompromisu pomigdzy oto-
czeniem tej szezegolnej lokalizacji (przedwojennej zabu-
dowy srodmigjskiej znajdujacej si¢ w strefie ochrony kon-
serwatorskiej) oraz nowoczesnych, wysokich budynkdow
budowanych obecnie wokol pobliskiego ronda ONZ.

Nietypowa, ,.kaskadowa” form¢ wymusily tez normy
nasfonecznienia sgsiednich budynkéw mieszkalnych. Tak
o formie architektonicznej méwil prof. Jerzy Skrzypczak,
wykladowca na Wydziale Architektury Politechniki War-
szawskiej, jeden z autoréw projektu , Kaskady” w wywia-
dzie udziclonym dla ,,Zycia Warszawy”: ., ChcieliSmy, ze-
by ten obiekt mial «zywa twarz», zeby jego okna odbijaly
zastane otoczenie i zmienng aur¢. Nowy budynek powi-
nien wtopic si¢ w istniejace otoczenie, a nie narzucac si¢
swa nowoczesnoscia i odmiennoscia. Pragnelismy, aby
«Kaskada» nawigzala do dawnej, réwnoleglej zabudowy
srodmiejskich ulic Siennej i Sliskiej”. ®

Do kompleksowego wykonania instalacji teletechnicz-
nej w ,Kaskadzie” inwestor wybral znang firm¢ Compu-
terland. ,Kaskada” ni¢ bedzie pierwszym w kraju ,inteli-
gentnym” budynkiem. Rozwiazanie to jest juz znane
z kompleksowej modernizacji Ministerstwa Ochrony Sro-
dowiska, Zasobow Naturalnych i Leénictwa. Bedzie nato-
miast budynkiem posiadajacym, zdaniem firmy Compu-
terland, ,,wysoki iloraz inteligencji”. Bedzie on polegac na
zdolnosci przetwarzania w Centralnym Systemic Zarza-
dzania Budynkiem (tzw. BMS) informacji przekazanych
z 2000 punktéw pomiarowych.
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Poza tym zainstalowane beda duze wewngtrzne sieci
komputerowe: ogdlna dla catego budynku i druga specjal-
nie dla banku. Wspomniany system centralnego sterowa-
nia obejmie instalacj¢ wentylacji 1 klimatyzacji, sygnaliza-
cje pozarowa, system oddymiania, nagloSnienia alarmo-
wego i informacyjnego, wykrywania stezenia tlenku wegla
w podziemnych garazach, sygnalizacje wlamania i napa-
du, instalacje nadzoru telewizyjnego oraz kontroli doste-
pu.

Szczegblng wage przywigzano do bezpieczenstwa prze-
ciwpozarowego. Obickt podziclono na strety, ktdre w przy-
padku alarmu pozarowego izoluje si¢ (poza komunikacj
ewakuacyjna), zamyka systemy klimatyzacyjne, automa-
tycznie uruchamia si¢ system zraszaczy.

Przysztos¢

Na koniunkture czekajg wszystkie duze miasta Polski.”
Mozna si¢ tez spodziewac, ze nowy podzial administracyj-
ny kraju na kilkanascie silnych osrodkow przyniesie
w konsekwencji znaczne wzmocnienie miast wojewodz-
kich, ktorych rola beda funkcje centralne danego regionu.
W rankingu ,inwestycyjnie silnych miast”, opracowanym
ostatnio przez Instytut Badan nad Gospodarkg Rynkowa, ®
przoduja wtasnie stolice nowych planowanych woje-
wodztw-makroregionow (Szczecin, Gdansk, Olsztyn,
Wroctaw, Poznan, Warszawa, £.6dz, Katowice i Krakow).
Roéwniez w innych opracowaniach, na przyklad raportach
Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci, Polskiej Gieldy
Nieruchomosci (Wroctaw), Instytutu Studidw Strategicz-
nych, Centrum im. Adama Smitha, podkreslane sg efekty
wzrostu gospodarczego ostatnich siedmiu lat (mierzone
aktywnos$cia nieruchomosci komercyjnych na lokalnych
rynkach), widoczne w wielu osrodkach, nie tylko w War-
szawie. Rolg wiodaca ma nadal Warszawa (i najprawdo-
podobniej w przysziosci utrzyma pozycje najszybciej roz-
wijajacego sie rynku nieruchomosci z uwagi na funkcje
stoteczne miasta), ale drastyczne jeszcze nie tak dawno
dysproporcje w aktywnosci rynku nieruchmosci ulegaja
zmianie na korzys¢ innych osrodkéw. Widoczna jest obec-
nic tendencja do zakfadania przedstawicielstw wielkich,
migdzynarodowych koncerndéw w innych duzych miastach
Polski. Prognozy optymistyczne, przewidywanie dalszego
ozywienia gospodarczego i znacznego naplywu zagranicz-
nego kapitatu inwestycyjnego w najblizszej przysziosci
opierajg si¢ na ostatnich wydarzeniach politycznych, suk-
cesywnym procesic wiaczania si¢ Polski do struktur euro-
pejskich.

W sytuacji, w ktorej osrodki poza Warszawa nie dys-
ponujg w zasadzie obecnie powierzchnig biurowa klasy A
(do wyjatkow nalezy Gdynia, w ktorej wzniesiono Baltic
Business Centre i Poznai, w ktérym w tym roku otwarto
Dwor Hamburski), a jednoczesnie spodziewany jest
wzrost zainteresowania klientow wynajmowaniem po-

wierzchni biurowej najwyzszej klasy, prawdopodobnie juz
w najblizszym czasic w kolejnych miastach powstang luk-
susowe centra businessu klasy europejskiej.

Niewykluczone, ze beda to juz budynki nowej genera-
cji, bowiem zainteresowanic inwestordw rozwigzaniami
stosowanymi w inteligentnych budynkach” stale roénie,
pobudzane energicznag polityka marketingowa firm do-
starczajacych urzadzen i technologii. Firmy te, wraz
z przedsigbiorstwami zajmujacymi si¢ integracja syste-
mow, licza w Polsce na duzy, chlonny rynek. Wiele przed-
sighiorstw budowlanych (m.in. kielecki Exbud) zawarlo
juz umowy o wspolpracy i wykorzystywaniu w praktyce
koncepcji .,inteligentnych budynkow”.

Systemy zintegrowanego zarzadzania sg stale ulepsza-
ne i pojawiaja si¢ kolejne nowosci. Przyktadowo na II
Ogolnopolskiej Konferencji ,,Inteligentny budynek” we
Wroclawiu prezentowano systemy transportu wewnetrz-
nego, pozwalajace na bezpieczne przesylanie dokumen-
tow systemem rurociggdw. Rozwiagzanie to rézni sie od
poczty pneumatycznej centralnym komputerowym stero-
waniem, umozliwiajacym staly dozor nad pracg systemu
1 blokade przed przyjeciem przesytki przez przypadkowa
osobe.

Obecnie w Warszawie kilkudziesigciu inwestorow
ubiega si¢ o decyzje zezwalajace na budowe ,,myslacych”
budynkdéw. W trakcie realizacji znajduje si¢ juz pieé obiek-
tow. Jednym z pierwszych oddanych do uzytku bedzie opi-
sywana Kaskada City Centre, ktorej ukoficzenie planowane
jest na marzec 1998 1. a

Przypisy

1. Por. ogloszenia ofert ,, Budownictwo — Nieruchomosci”™, ,Gazeta
Wyborcza™ z 27 sierpnia 1997 r.

2. Por. ogloszenia ofert ,, Budownictwo — Nieruchomosci”, ,, Gazelta
Wyborcza” z 7 stycznia 1998 r.

3. Por. Zbigniew Zwierzchowski , Biurowce inne nie tylko z zewngnz’,
wRzeczpospolita” nr 194(4751) z 21 sierpnia 1997 r. (str. 19).

4. Por. ,,Budownictwo — Nieruchomosci” (ogloszenia ofert), , Gazeta
Wyborcza” z 7 stycznia 1998 r.

5. Por. ,Kaskada City Office Centre”, ,,Polish Investment Market”
nr 2(57), 1996 (str. 44).

6. Por. ,Wiopic si¢ w przedwojenny uklad ulic”, ,, Zycie Warszawy”
z 12 listopada 1996 r.

7. Szerzej o rankingu najatrakcyjniejszych miast w Polsce pisze
Waldemar Oleksiak w numerze 1(47)/1998 , Polskiej Gieldy
Nieruchomosci” (str. 21-22).

8. Uwzgledniono w nim okolo kilkudziesigciu krvteriow odzwiercie-
dlajgcych sytuacje gospodarczg i spoleczng, a moggcych mied
wplyw na atrakcyjnosé inwestycying miasta (m.in.: polozenie
geograficzne | powigzania komunikacyjne, infrastrukture tech-
niczng 1 spoleczng, chlonnosc miejscowego rynku, rowniez kli-
mat spoleczny dla ewentualnych zmian).

Dr inz. architekt Anna Piechotka pracuje w Instytucie Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej w Warszawie.
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TERMY W BLUMAU

Nietypowe nieruchomosci w Austrii

Ewelina Czecharowska

Imponujgca harmonia pomiedzy naturg i sztukq, najwieksze na Swiecie mieszkalne dzielo sztuki, to hasta folderu
reklamujgcego nowe dzielo Friedensreicha Hundertwassera. W miejscowosci Blumau, niedaleko Grazu (okolo
60 km), w odleglosci ok. 130 km od Wiednia powstat zespol budowli o charakterze komercyjnym.

Architektura Hundertwassera

Obiekty te podobne sg do wezedniej powstatych w Wied-
niu, chociazby stynnego, wybudowanego w 1985 roku ko-
munalnego bloku mieszkalnego Hundertwasser House
u zbiegu ulic Lowengasse 1 Kegelgasse czy cieplowni, zlo-
kalizowanej na przedmiesciach Wiednia. Hundertwasser
House, potozony posrdd typowej wiedenskiej zabudowy
kamienic swoim wygladem przykuwa uwage przechodniow.
Poszcezegolne mieszkania wydzielone sa odrgbnym paste-
lowym kolorem, z typowymi ceramicznymi, falistymi linia-
mi stropow poszczegdlnych kondygnacji, nieregularnymi
oknami i tongcymi w zieleni drzew, gléwnie karfowatych
brzéz i krzewow, loggiami i dachami.

Ten szczegolny wyglad budynkow zachowany jest row-
niez w Blumau, termalnym regionie wschodniej Styrii. Po
mini¢ciu typowej zabudowy miejscowosci Blumau, na jego
peryferiach, posrod okolicznych pdl i lasow, ukazuje sig
oczom przybyszéw kompleks budynkow wypoczynkowo-
-uzdrowiskowych o charakterystycznym hundertwasserow-
skim wygladzie. Budynki o nietypowych zaokragleniach
przypominajgcych pagorki zostaly wspaniale wkompono-
wane w otaczajacy je pofaldowany teren okolicy.

Jak zwykle w projektach autora pierwszoplanowg role
odgrywa ckologia. Dachy budynkow, wylaniajace si¢ bez-
posrednio z gruntu, bedac niejako jego przediuzeniem, two-
rzg zywe ogrody porosnigte glownie roSlinnoScig trawia-
sta i karfowatymi odmianami drzew. Wielobarwne budyn-
ki o charakterystycznych pastelowych kolorach, z oryginal-
nymi, niec powtarzajacymi si¢ ksztattami okien poszczegol-
nych pomieszczen, kolorowymi pekatymi kolumnami i ty-
powymi cebulastymi kopufami, zbudowane zostaly z mate-
rialow ckologicznych. Przy ich budowic wykorzystano
rowniez cegly i fragmenty dachowek starego budynku, za-
stanego na gruncie przeznaczonym pod inwestycje, ktory
jednak ze wzgledu na zly stan techniczny przeznaczony
zostal do rozbiorki.

Nowa inwestycja

Kompleks oddano do uzytku 9 kwietnia 1997 roku.
Obszar objety inwestycja to 37,5 ha gruntow. Na placu
budowy pracowato 502 pracownikow.

Budynki, glownie czterokondygnacyjne, zbudowano
w technologii tradycyjnej (cegla ceramiczna). Do celow
budowy zuzyto 35 000 m? betonu i 2 500 000 kg stali. Za-
silanic w energig elektryczng pochodzi z 5 stacji transfor-
matorowych.

Kompleks obejmuje 247 pokoi dla godci, jedno- i pie-
cioosobowych, oraz 24 apartamenty dwu- i czteroosobowe,
w sumie 600 16zek. Pokoje o wysokim standardzie wypo-
sazenia, z minibarem i sejfem, woda termalna w fazien-
kach. Przewidziano réwniez pokoje dla 0sdb nie palacych
i alergikow. Nie tylko odmienny ksztalt budynkdw, ich
clewacja, ale i wnetrza: powierzchnie komunikacyjne,
z bezpiecznie nierowna pofaldowang podlogy, jak tez liczne
bary i restauracje z zapleczem rekreacyjnym (finska sauna,
rzymska taZnia, sitownia, solarium, sale gimnastyczne) —
wszystko to oddaje znamienny, niepowtarzalny styl hun-
dertwasserowski.

Baseny, tak pod przystowiowa chmurka, jak i znajdu-
jace sie w obiekcie zamknigtym, zaopatrzone sg w jacuzzi.
Wygladem swoim, w szczegolno$ci zaokraglonym, niere-
gularnym ksztaltem, odzwierciedlaja naturalne stojace cieki
wodne. Wypelnione sa woda termalng, bogata w mikro-
elementy, pochodzaca ze zZrodet o glgbokosci do 3 000 m.
Caly ten zespol zaopatrywany jest w wode z trzech ujgcé
termalnych, tj.: Caspar, Melchior i Baltazar z temperatura
wody od 55 do 100 stopni.

Obiekt ten petni nie tylko funkcje rekreacyjno-uzdro-
wiskowe. Posiada tez salg konferencyjna z odpowiednim
zapleczem, co daje mozliwos¢ urzadzenia spotkan robo-
czych dla 200 osob, a wszystkich przybyszow wita u bram
sklepik z ekologiczng, zdrowa zZywnoscia.

Powierzchnia uzytkowa obicktow wynosi 45 000 m?
w tym podziemne garaze na 271 miejsc oraz parking na
500 samochoddw. Powierzchnia zbiornikdw wodnych, ba-
senow, to 1 500 m2.

Zainteresowanic wzbudzaja apartamenty-ziemianki.
Wbudowane w grunt rodzinne apartamenty w zabudowic
atrialnej, doswietlone poprzez oszklone $ciany wychodzgce
na atrium. W Polsce jest to rzadko spotykana forma bu-
dowy domow mieszkalnych. Najwigksze tego typu skupi-
sko doméw (naziemnych), liczace 56 budynkdéw partero-
wych, powstalo w latach szesédziesiatych we Wroctawiu.
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Szacuje sig¢, ze w przypadku parterowej, niepodpiwniczone;j
zabudowy atrialnej koszt wzniesienia domu mieszkalnego,
krytego stropodachem jest nizszy od kosztow wzniesienia
budynku tradycyjnego o tej samej powierzchni uzytkowej
0 ok. 40-50% (nic dotyczy to, oczywiscie, zabudowy atrial-
nej w gruncie).

Wartosé kosztowa opisanego obiektu w Blumau, uwzgle-
dniajaca koszty robocizny, uzytego sprze¢tu, materiatow,
koszty posrednie, zakupu i zysk inwestora (w tym wartosc
gruntu), wynosi 900 000 000 ATS (szylingdow austriac-
kich), co w przeliczeniu na ztotéwki, wg Sredniego kursu
oglaszanego przez Narodowy Bank Polski (na dzien 25.02.
1998 roku), daje kwote okolo 250 000 000 zlotych.

W regionie bogatym w wody termalne znajduje sie kil-
ka obiektéw wypoczynkowo-uzdrowiskowych, jak chocby
osrodek w miejscowosci Loipersdorf, jednak sg to kom-
pleksy o typowej, tradycyjnej architekturze.

W okolicy notuje si¢ wiele transakcji gruntami oraz
nieruchomosciami zabudowanymi domami mieszkalnymi
(z czgscig pokoi przeznaczonych do wynajmowania). Jest to
nie tylko region uvzdrowiskowo-wypoczynkowy z obficie
wystepujacymi mineralnymi wodami termalnymi, ale
przede wszystkim region rolniczy z licznie potozonymi na
zboczach wzniesief winnicami i towarzyszacym im zaple-
czem drobnych ustug rzemie$lniczych oraz handlem
i ustugami.

Wchodzac do licznych Gastehausow czy Buschenschan-
kow, domow-karczm, w ktorych mozna odpoczac i posilic
. sie wspanialym wiejskim jadlem przy szklaneczce tamtej-
szego wina, mozna czasami zauwazy¢ na Scianie przed-
sionka oferty gruntoéw i domow mieszkalnych przeznaczo-
nych do sprzedazy.

Ceny nieruchomosci

Ceny sa rozne. W poblizu Loipersdorf grunt niezabu-
dowany, nie uzbrojony w media techniczne (z mozliwoscia
zabudowy) o powierzchni 2 678 m?, graniczacy z lasem, te-
ren plaski wyréwnany, mozna kupi¢ za 700 000 ATS (szy-
lingdw austriackich), to jest ok. 260 ATS za 1 m?® po-
wierzchni gruntu (72,35 zl/m?).

W miejscowosci Loipersdorf w pazdzierniku 1997 roku
sprzedano nieruchomo$¢ o powierzchni 4 700 m? za cene
550 000 ATS (152 240 zl), czyli okolo 117 ATS za 1 m?,
przeliczajac cene na powierzchni¢ gruntu (32,38 zi/m?).
Nieruchomosé ta zabudowana byta wolno stojacym budyn-
kiem mieszkalnym jednokondygnacyjnym czesciowo pod-
piwniczonym, ze strychem nieuzytkowym (z mozliwoscia
adaptacji). Budynek wybudowano w technologii tradycyj-
nej z cegly, otynkowany, dach i stropy o konstrukcji drew-
nianej, dach kryty dachowka, stolarka okienna i drzwiowa
drewniana, podlogi z desek. Dom posiadat dwa pokoje,
kuchnig i przedpokdj, powierzchnia uzytkowa okoto 50 m”.
Budynek liczacy okola 70 lat wymagat kapitalnego re-

montu. Nieruchomosé potozona bezpoérednio przy asfal-
towej drodze, poSrod malowniczych winnic i rozrzuco-
nych nieruchomosci typu Gastehaus, nastawionych na wy-
najem pokoi, ogrodzona od strony ulicy, z zasadzonymi
drzewami owocowymi, giownic jabloniami w wicku ok.
3040 lat, tworzacymi sad przydomowy. Do nieruchomo-
Sci doprowadzona byla energia elektryczna, woda z wlasne-
go ujgcia, studnia z hydroforem, kanalizacja wlasna, na-
powietrzna linia telefoniczna, cw i co wlasne.

Nizsza cena nieruchomosci spowodowana byta migdzy
innymi jej lokalizacja (odleglos¢ od centrum, polozenie na
wzniesieniu, odleglos¢ od osrodka termalnego ok. 1,5 km)
oraz konieczno$cia dokonania nakladow na remont bu-
dynku.

Dla porownania dom mieszkalny, jednokondygnacyj-
ny, otynkowany, ze stropodachem, w dobrym stanie tech-
nicznym, 4 pokoje, kuchnia, hol, o powierzchni uzytkowe;j
okoto 100 m?, na gruncie o powierzchni 2 ha, polozony
w odleglosci okolo 600 m od kompleksu termalnego moz-
na kupi¢ za 3,5 min ATS (968 800 zt).

Ceny domow mieszkalnych (w czgdci przeznaczonych
do wynajmu), w dobrym stanie technicznym, w zaleznosci
od lokalizacji, powierzchni uzytkowej budynku i po-
wierzchni gruntu ksztaltuja si¢ w rejonie Blumau, Jen-
nersdorf i Loipersdorf w granicach od 800 000 ATS (ok.
220 000 zf) do 4 mIn ATS (1,1 mln zf).

Nieruchomo$é o powierzchni gruntu 639 m? zabudo-
wang budynkiem dwukondygnacyjnych o powicrzchni
uzytkowej ok. 120 m?, otynkowanym, wybudowanym
w technologii tradycyjnej, murowanej, o drewnianej kon-
strukcji dachu, bez podpiwniczenia, mozna kupic za ceng
1,8 min ATS, (ok. 490.000 zt). Nieruchomo$¢ z gruntem
o powierzchni 2,5 ha zabudowang budynkiem atrialnym,
podpiwniczonym, jednokondygnacyjnym z poddaszem
uzytkowym, budowanym w technologii tradycyjnej (cegta
peina, konstrukcja dachu drewniana, dach pokryty da-
chowka ceramiczng), o powierzchni uzytkowej ok. 320 m?
mozna kupi¢ za kwote 2,5 mln ATS (ok. 690 000 zt).

Ceny wyznacza polozenie nieruchomodci w atrakcyjnym
rejonie termalnym, chetnie odwiedzanym zwtlaszcza przez
wiedeniczykow, chociazby ze wzgledu na dogodne poloze-
nie — dojazd autostrada z Wiednia (odleglo$é 130 km).

Ceny nieruchomosci tak zabudowanych, jak i gruntow
czy mieszkan spadaja w porownaniu z cenami nierucho-
moéci wiedenskich, gdy oddalamy si¢ od Wiednia, gdyz, jak
zwykli mawia¢ rzeczoznawcy majatkowi wszelkich naro-
dowosci, najwazniejszym atrybutem wplywajacym na ceng
nieruchomosci jest po trzykroc lokalizacja. Q

0d redakcji:
Przepraszamy autorke za biad w pisowni nazwiska
w poprzednim numerze ,,RM”.
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FORUM HOTEL

CRACOW

277 komfortowych, klimatyzowanych pokot,
apartamenty, satelitarne polgczenia telefoniczne,

TV video

restauracja, grill bar, kawiarnia,
nocny klub, kasyno,
centrum kongresowe, centra biznesu,
biuro podrozy,

baen, sauna, solarium

4 wielofunkcyjne sale — 600 miejsc kongresowych,
1000 miejsc bankietowych,
najnowoczesniejsza aparatura kongresowa
(ttumaczenia symultaniczne — ,,Philips”,
naglosnienie ambiofoniczne, itp.)
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Zagranica

ANGIELSKIE PRAWO ,,LEASE”

Magdalena Habdas

System prawny danego kraju jest w duzym stopniu uzaleznio-
ny od warunkéw ekonomicznych. Prawo, aby moglo prawidiowo
funkcjonowaé, powinno odzwierciedlaé¢ sytuacje gospodarczg
kraju oraz zachodzgce w nim réznego rodzaju przemiany.
W przypadku giebokich zmian polityczno-gospodarczych poja-
wia si¢ problem dostosowania uregulowan prawnych do nowej
rzeczywisto$ci w sposdb umozliwiajacy ich pelne zastosowanie
w danych warunkach.

Powyzsza sytuacja zaistniata w Polsce latem 1989 roku, kiedy
to zapoczatkowano glebokie przeobrazenia ustroju politycznego
i gospodarczego naszego kraju. Pojawita si¢ silna potrzeba zre-
formowania wielu przepisow prawnych, w tym réwniez dotycza-
cych prawa rzeczowego. Jego prawidlowe uksztattowanie odgry-
wa bowiem wazng rolg w poprawnym funkcjonowaniu rozwijaja-
cego sie rynku kapitafowego, a w szczeglnosci rynku nierucho-
mofdci. Ponadto, zwigkszona wolnos¢ obywateli w podejmowaniu
roznego rodzaju decyzji oznacza wzrastajacy wcigz popyt na nie-
ruchomosci, ktore umozliwiaja zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych, zawodowych i rekreacyjnych.

Instytucja prawa rzeczowego, ktora wywolala wiele kontro-
wersji co do swojej przydatnosci w nowej rzeczywistosci, jest
uzytkowanie wieczyste. Krytycy uzasadniali swdj negatywny sto-
sunek do uzytkowania wieczystego komunistycznym rodowodem
tej instytucji 1, co za tym idzie, niemoznoécia dostosowania jej do
wymogow gospodarki wolnorynkowej. Dwa poselskie projekty
ustaw, ktore wplynely do Sejmu na poczatku 1997 r. i postulowa-
ly ,uwlaszczenie” uzytkownikow wieczystych, dodatkowo obra-
zuja przekonanie o calkowitej zbytecznosci uzytkowania wieczy-
stego w polskim systemie prawnym.

Opinie takie wydaja si¢ catkowicie pomijac¢ szczegolny cha-
rakter uzytkowania wieczystego. Jest ono jedynym znanym pol-
skiemu prawu prawem przedmiotowym, ktore nie tylko umozli-
wia jednostce korzystanie z gruntu przez znaczny czas (99 lat,
w wypadkach wyjatkowych okres nie krétszy niz lat 40, z mozli-
woscig przedluzenia na dalszy okres od 40 do 99 lat), ale row-
niez poprzez skuteczno$§¢ przeciwko kazdej osobie naruszajacej
prawo (skuteczno$¢ erga omnes), zapewnia jednostce wzmozo-
na ochrong jej praw. Ponadto, tre§é¢ uzytkowania wieczystego
jest znacznie szersza anizeli tre$¢ ograniczonych praw rzeczo-
wych (np. uzytkowania, sluzebnodci), co vzasadnia stwierdze-
nie, ze uzytkowanie wieczyste jest drugim, po wlasnoSci, pra-
wem podmiotowym dajacym tak szeroki wachlarz uprawnien.
Powyzsza specyfikacja uzytkowania wieczystego powinna sama
w sobie skioni¢ do zrewidowania pogladéw méwigcych o nie-
przydatno$ci tej instytucji na ksztaftujacym si¢ rynku nierucho-
mosci. Drugim powodem, dla ktdrego opinie krytyczne nie po-
winny byC pochopnie wyrazane, jest fakt istnienia na dobrze
rozwinigtych rynkach instytucji podobnych do polskiego uzyt-
kowania wieczystego.

Za przyktad moze postuzy¢ angielski rynek nicruchomosci
i z powodzeniem na nim funkcjonujgce prawo lease (pelna na-
zwa: leaschold, term of years), czgsto tlumaczone na jezyk polski
jako najem czy dlugoletnia dzierzawa, co w dos¢ znikomym stop-
niu odzwierciedla jego charakter.

W angielskim prawie ziemskim lease jest, poza wlasnoScig
(fee simple absolute in possession), drugim co do wielkosci pra-
wem podmiotowym przysfugujacym do rzeczy. W odroznieniu
od wlasnosci, ktora teoretycznie moze trwac ad infinitum, lease
trwa tylko przez okreslony czas, a zakres uprawnien jednostki
ograniczony jest do tego, co nie jest przez umowe i inne przepisy
prawa zakazane. Lease jest jednak wediug angielskiego prawa
ziemskiego tytutem wlasnoSciowym, a nie prawem na rzeczy cu-
dzej i jest skuteczny przeciw kazdemu, kto prawo to narusza. Po-
nadto, lease moze dotyczy¢é zaréwno nieruchomosci panstwo-
wych, komunalnych, jak i prywatnych.

Definicja prawa lease mowi, ze powstaje ono, gdy uprawniona
osoba (tzw. lessor) przeniesie na druga osobg (tzw. lessee), na
czas okreslony lub dajacy sie okresli¢, prawo do posiadania ozna-
czonej nieruchomosci z wyltaczeniem innych osdb. Odplatnosé
umowy oraz oznaczenie czynszu nie naleza do przedmiotowo
istotnych elementéw umowy, czyli nie sg przestankami powsta-
nia prawa.

Konieczne jest jednak, aby przeniesiono wylacznie posiada-
nie, tzn. aby lessee mogt z wylaczeniem innych osob, w tym les-
sor’a, korzysta¢ z nieruchomosci. W sprawie Esso Petroleum v.
Fumergate uznano, ze osobie ,.dzierzawigce]” stacje benzynowa
wraz ze sklepem obstugowym nie przystuguje prawo lease, ponie-
waz umowa uprawnia lessor’a do wykonywania szeregu czynnosci
na terenie nieruchomoscel bez zgody domniemanego lessee (np.
dostawa paliwa do dystrybutorow, zasadniczo nieograniczony
wstep na teren nieruchomosci w celu kontroli) i w zwiazku z tym
nie zostalo przekazane wylaczne posiadanie.

Drugg przeslankg konieczng do utworzenia lease jest okresle-
nie czasu trwania prawa. Mozna to uczyni¢ albo przez zawarcie
umowy lease na oznaczona liczbe dni, miesigey, lat albo poprzez
zawarcie umowy periodycznego lease, gdzie zostaje okreslony po-
czatkowy okres trwania prawa, ktory po swoim uplywie automa-
tycznie przedliuza si¢ na okres nastepny, chyba ze ktora$ ze stron
wypowie lease. Prawo lease nie zostaje jednak utworzone, gdy
umowa nie zapewnia obu stronom mozliwosci jej wypowiedzenia
(Prudential Assurance v. London Residuary Body). Konicc trwania
prawa lease mozna rowniez okreslic za pomoca zajScia niepew-
nego zdarzenia, np. lease konczy si¢ wraz ze slubem, $miercia
okreslonej osoby czy tez zakonczeniem wojny. Jednakze umowa
lease jest niewazna z powodu nie okreslenia czasu trwania prawa,
jezeli zostanie zawarta np. na czas (rwania wojny, czas trwania
malzenstwa okreslonych 0sob (Lace v. Chantler). Nalezy rowniez
zwrcic uwagg, ze prawo angielskic nie okreSla ani gornych, ani
dolnych granic czasu trwania lease, tak wigc umowy takie moga
by¢ zawierane zaréwno na 3 miesigce, jak i na 999 lat.

Trzeciy przestanka powstania lease jest oznaczenie rzeczy, do
ktorej prawo ma przystugiwac. Prawo lease moze wygasnaé w je-
den z nastepujacych sposobow:
® uplyw okreslonego w umowie czasu lub wypowiedzenic lease

w przypadku lease periodycznego,
® wykorzystanie opcji zakonczenia lease przed uplywem jego

okres$lonego czasu trwania (jezeli umowa przewiduje taka

mozliwosc),
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® konfuzja, czyli polaczenie w jednej osobie lessor'a i lessee,

® rozwigzanie umowy za porozumieniem stron (wyrazne lub
dorozumiane),

® wypowiedzenie umowy z powodu niewykonania lub nienale-
zytego wykonywania przez strong swoich obowigzkow.

Z powyzszych uwag wynika, ze w angielskim systemic praw-
nym prawo lease moze przyjaé bardzo roznorodne formy i odno-
si¢ si¢ zardwno do nieruchomosci budynkowych (domy, mieszka-
nia, lokale uzytkowe), jak i gruntowych. Utozsamianie go jednak
z polskimi prawami najmu, dzierzawy czy uzytkowania jest nie-
wlasciwe ze wzgledu na rzeczowy charakter (skutecznosé erga
omnes) prawa lease i jego status prawa wlasnoSciowego, w prze-
ciwienstwie do prawa rzeczy cudzej.

Szezegdlng odmiana prawa lease jest tak zwany building lease,
prawo udzielane w celu zabudowy gruntu, do czego nalezy zali-
czy¢ budowe, remont, rozbudowe i naprawe budynkdéw oraz sy-
tuacje, w ktorych lessee zobowiazuje si¢ wydaé okreSlona sume
pieniedzy w przypadku koniecznoSci naprawy, remontu lub od-
budowy budynkow. Building lease moze wige dotyczyé zardwno
gruntow zabudowanych, jak i niezabudowanych.

Podmiotowi prawa przystuguje lease w stosunku do gruntu
i istniejgcych lub majgeych na nim powsta¢ budynkéw, wobec
czego budynki na gruncie objetym prawem lease nigdy nie stano-
wig przedmiotu odrebnej wlasnosci lessee. Building lease udzicla-
ny jest zazwyczaj na okres 99 lub 120 lat, co odpowiada gospo-
darczemu przeznaczeniu lak uksztaftowanego prawa lease (bu-
dowa budynkéw i ich eksploatacja). Zblizony do building lease
jest tzw. ground lease, ktory rowniez dotycezy nieruchomodcl grun-
towej, lecz nie musi by¢ zawierany w celu budowy, chociaz lessee
nie jest pozbawiony takiej mozliwoSci.

W obu przypadkach czynsz oplacany przez lessee obejmuje
jedynie wartos¢ niczabudowanej dzialki i moze by¢ viszczany
okresowo wedlug pelnej stawki wolnorynkowej lub tez lessee mo-
ze z gory uisci¢ kwote (tzw. premia), ktora zredukuje jego przy-
szie oplaty czynszowe nawet do wartoSci nominalne;.

Umowy building lease oraz ground lease czesto wystepuja na
dobrze rozwinigtym angielskim rynku nieruchomoscei ze wzgledu
naich zalety dla obu stron.

Umowy te zapewniaja lessor’owi nastepujace korzysci:

1. na gruncie lessor’a moga by¢ prowadzone dzialania dewelo-
perskic bez potrzeby sprzedazy prawa wlasnosci nierucho-
mosci,

2. lessor w pewnej mierze zachowuje kontrole nad gruntem
(w stopniu, w ktorym nic wylgcza to wylacznego posiadania
przez lessee), w szczegdlnosci moze zastrzee w umowie mozli-
wos¢ nadzorowania zarzadu nieruchomoscia w celu zapobie-
zenia pomniejszenia jej wartosci poprzez nienalezyte wyko-
nywanie zarzadu,

3. dzialania deweloperskie mogg zosta¢ w umowie (i w praktyce
zawsze sa) mniej lub bardziej dokiadnie okreslone, co za-
pewnia ulepszenie dziatki zgodnie z zamicrzeniami lessor’a,

4. poniewaz w pordwnaniu z wartoscia zabudowanej dzialki
czynsz, obejmujacy jedynie jej warto$¢ w stanie niezabudo-
wanym, jest niewysoki, stanowi on dochdd pewny i jest
atrakcyjny dla lessor'dow obawiajacych si¢ duzego ryzyka in-
westycyjnego,

5. w przypadku zaplaty przez lessee premii, lessor zdobywa srod-
ki, ktore mogq byé natychmiast zainwestowane,

6. w celu uchronienia si¢ od wplywow inflacji, lessor moze za-
strzec okresowg aktualizacje czynszu (tzw. rent review) do je-
go pelnej wartosci rynkowej,

7. lessor zyskuje rowniez diugoterminowy zysk kapitalowy, sko-
ro po zakoficzeniu umowy lease posiada on zamiast pustej
dziatki zabudowany grunt.

Umowa lease jest rowniez korzystna dla lessee:

1. nabywa on prawo podmiotowe skuteczne erga omnes,

prawo lease podlega swobodnemu obrotowi na rynku,

jest wartosciowe, poniewaz jest najpelniejszym, po wlasnosci,

prawem do rzeczy,

4. czas trwania prawa zapewnia inwestorowi mozliwos$¢ osig-
gniecia dochodu z przeprowadzone] inwestycji; dochdd moze
przyjaé rozne formy, np. lease pomieszczen mieszkalnych Tub
biurowych w zamian za aktualizowany czynsz lub premig,
wsprzedaz” prawa ustanawiania lease’u budynkow,

5. poniewaz nie dochodzi do zakupu gruntu, koszty inwesty-
cji/dewelopmentu zostajg obnizone.

W

Powyzsze uwagi dowodza, ze rozwinigty rynek nieruchomo-
Sci jest dobrze zaznajomiony z prawem building i ground lease,
czyli dtugotrwalym, skutecznym erga omnes i najpelniejszym po
wlasnosci prawem do rzeczy.
W polskim prawie rzeczowym instrumentem, ktory odpowia-
da powyzszemu opisowl, jest uzytkowanie wieczyste. Nie jest ono
identyczne z prawem ground czy building lease, a wystepujgce
miedzy obu prawami zasadniczne rdznice mozna scharakteryzo-
wac nast¢pujaco:
® Jease jest prawem whasnosciowym, a uzytkowanie wieczyste
jest prawem na rzeczy cudzej,
® Jease moze dotyczyC nieruchomodci prywatnych, podezas gdy
uzytkowanie wieczyste mozna ustanowic¢ jedynie w odniesie-
niu do gruntéw panstwowych i komunalnych,

® essee nie staje si¢ wiasciciclem budynkéw na gruncie obje-
tym umowa lease, podczas gdy uzytkownik wicczysty jest,
przez okres trwania prawa, wlascicielem takich budynkow,

® czynsz umowy lease okreslaja strony zgodnic ze swojg wolg

(czynsz wolnorynkowy, premia i obnizka dalszych oplat czyn-

szowych, postanowienia dotyczace aktualizacji czynszu), pod-

czas gdy oplata pierwsza i oplaty roczne za uzytkowanie wie-
czyste podlegaja uregulowaniu ustawowemu,

Pomimo powyzszych roznic uzytkowanic wicczyste i ground
lub building lease posiadaja wiele cech wspolnych:
® oba prawa sa najpelniejszymi, po wlasnosci, prawami do rzeczy,
moga trwal przez SciSle oznaczony czas,
sa skuteczne erga omnes,
maja podobne przeznaczenia gospodarcze,
przyznaja podmiotom podobne uprawnienia.

Cechy te dotycza niezwykle istotnych kwestii prawnych, kto-
rych zgodnos¢ przesadza o mozliwoéci porownywania obu praw
oraz 0 mozliwosci analizowania prawa building czy ground lease
w celu pozyskiwania wzorcow do reformy i pelniejszego zrozu-
mienia potencjatu uzytkowania wicczystego na rosngeym polskim
rynku kapitalowym, a w szczegolnosei rynku nieruchomoéci. QO
[z s i atee b el s e TS e i Y A S e i A ]
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SWIATOWE PROBLEMY WYCENY

Magdalena Kalus

Dwie znaczgce organizacje zrzeszajgce stowarzyszenia rzeczoznawcow majgtkowych z calego swiata TEGoVA oraz
IVSC, zorganizowaly w Sztokholmie wspdlne seminarium na temat swiatowych trendow w wycenie nieruchomosci.
Ponizej prezentujemy skroty czterech wystgpien zaprezentowanych na konferencji.

Laurence Rivat, Komitet Miedzynarodowych Stan-
dardéw Ksiegowosci (IASC)

Wystapienie p. L. Rivat dotyczyfo rozwoju migdzyna-
rodowych standardow ksiggowosci. Na wstepie jednak
przedstawiono sama organizacje IASC.

Komitet Miedzynarodowych Standardow Ksiggowosci
IASC zostal zalozony w 1973 r. W jego skiad wchodzg or-
ganizacje cztonkowskie Migdzynarodowe]j Federacji Ksig-
gowych (IFAC). Obecnie Komitet Standardéw liczy 120
czlonkow reprezentujacych 89 krajow. Zarzadzany jest
przez 16-osobowa Radeg, sktadajaca si¢ z 13 przedstawicieli
stowarzyszen ksiggowych oraz 3 przedstawicieli organizacji
bezposrednio zainteresowanych zagadnieniami sprawo-
zdawczosci finansowej. W ramach tego specjalnego czlonko-
stwa w Radzie wystepuje obecnie Miedzynarodowy Komitet
Koordynacyjny Stowarzyszen Analitykdéw Finansowych,
Migdzynarodowe Stowarzyszenic Dyrektorow Finansowych,
Federacja Szwajcarskich Holdingow Przemystowych. Wérod
obserwatoréow prac Rady jest Komisja Europejska oraz
Rada Standardow Ksiggowosci USA.

Do 1 wrzesnia 1997 r. IASC wydal 29 Miedzynarodo-
wych Standardow Ksiggowosci.

W roku 1995 osiggnigto porozumienie z Mig¢dzynaro-
dowa Organizacjag Komisji Papieréow Warto$ciowych, na
mocy ktorego IASC zobowiazuje si¢ do ukonczenia prac
nad najwazniejszymi standardami ksiggowosci do marca
1998 r. W zamian za to, sprostanie im bedzie najprawdo-
podobniej warunkiem wejscia przedsiebiorstwa na gielde
w jakimkolwiek kraju na Swiecie. Juz obecnie standardy
IASC sy uznawane przez giefdy na calym $wiecie, z wyjat-
kiem USA, Japonii i Kanady. Warto dodac, ze pracg IASC
popiera Komisja Europejska, Kongres Standw Zjednoczo-
nych, Swiatowa Organizacja Handlu (World Trade Orga-
nisation). Standardy te stosuje ok. 350 firm na calym $wic-
cie (glownie w Europie).

Laurence Rivat zasugerowala, iz Komitet Standardow
Wyceny powinien bardziej zaangazowac sie w prace [ASC,
szczegodlnie w sprawach dotyczacych dzierzawy i aktywow
nicmaterialnych (np. goodwill).

Nastepnie wystapil Greg McNamara z Australii, wice-
przewodniczacy IVSC, ktory przedstawil aktualne problemy
wyceny w regionie Azji i Australii.

Wedlug McNamary warto zauwazy¢, iz w ostatnich la-
tach ok. 60-70 proc. gruntdw w Azji przeszio spod dziatania
gospodarki kontrolowanej na wolny rynek. Obowigzujace
standardy miedzynarodowe zostaly przygotowane z mysla
o krajach wolnorynkowych, jasne wigc si¢ stafo, ze nalezy
szybko zajac si¢ problemami, jakie napotka wycena na ryn-
kach przechodzacych transformacje.

Rzeczoznawcy dzialajacy na rynkach Dalekiego Wscho-
du zrzeszeni sa w Azjatyckim Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
cow zalozonym w 1967 r. w Bangkoku. Ta bardzo liczna
i znaczgca w regionie grupa zawodowa postawifa sobie za
cel na najblizsze lata pomoc w rozwoju zawodu rzeczo-
znawey w krajach o rozwijajgcej si¢ gospodarce rynkowe;j,
gdzie potencjaf rynku nieruchomodci jest ogromny.

Don Dorchester ze Stanéw Zjednoczonych, ustepujacy
przewodniczacy IVSC, wyglosil bardzo interesujace wy-
stgpienie opisujace rozwdj zawodu rzeczoznawcy w USA
od czasOw powstania w roku 1932. Podziclit ten okres na
dziewiecioletnie etapy. Pierwszy to lata od 1932 r. do za-
koficzenia wojny, nastgpnie lata odbudowy miast i syste-
mu drog, potem era olbrzymich przeplywdw pienigznych
1 inwestycji przypadajaca na lata siedemdziesiate i pocza-
tek osiemdziesiatych, po ktorej nastapit etap ,,reorganiza-
cji” rozpoczgty w roku 1986. To w tym okresie (rok 1989)
powstaly standardy wyceny (USPAP) oraz wprowadzono
— w miejsce stanowego — krajowy system nadawania
uprawnien.

Ostatni ctap rozpoczal sig¢ w roku 1995, kiedy to nie-
ruchomosci zaczely by traktowane jako zabezpieczenie.
Don Dorchester podat przyklad hipotetycznych 50 bu-
dynkow mieszkalnych na Wall Street, ktore traktowane
beda jako zabezpieczenie, nie za$§ nieruchomosci. Takie
spojrzenie na rynek przyniosio nowe mozliwosci | wyzwa-
nia dla rzeczoznawcow.

Nast¢pny referent, Peter Champness z Wielkiej Bry-
tanii, przewodniczacy TEGoVA, kontynuowal ten temat.
Wedlug niego, wplyw rynkdw kapitalowych i postepujaca
globalizacja gospodarki Swiatowej niosa za sobg potrzebe
lepszego zrozumienia problemu wyceny. Nie mozna po-
mingc¢ takze faktu, iz wraz z przelamywaniem barier ko-
munikacji, znaczenia unii celnych i Swiatowej Organizacji
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Handlu, powstawania przedsi¢cbiorstw mig¢dzynarodo-
wych, decyzje zapadaja coraz cz¢sciej na poziomie regio-
nalnym i migdzynarodowym, nie za$ krajowym.

Wspolny rynek europejski stat sig juz faktem, wkrétce
ma zosta¢ wprowadzona wspolna waluta. Jednoczes$nie
zaobserwowac¢ mozna olbrzymie rozbieznosci miedzy rze-
czoznawcami w Europie. Aby osiggnaé pewien poziom
harmonii, TEGoVA postanowita poprawi¢ i ponownie
wydac¢ Europejskie Standardy Wyceny. Przypomnijmy, ze
PFESRM jako pierwsza organizacja w Europie przetfuma-
czyla owe standardy z jezyka angielskiego i przekazata
Komisji ds. Standardow.

Warto jednak pamigtaé, ze dazymy do harmonii nie
tylko w Europie, ale i na calym Swiecie. Aby osiggnac ten
cel, obie organizacje — TEGoVA i IVSC — musza wspol-
pracowaé nad stworzeniem wspOlnego systemu standar-
dow miedzynarodowych.

Wedlug nas fakt, ze nowym przewodniczgcym [VSC
zostal wybrany Philippe Malaquin z Francji, aktywnie
dziatajacy rowniez w TEGoVA (m.in. przewodniczy gru-
pie roboczej ds. Europy Srodkowej i Wschodniej), bedzie
sprzyjal takiej wspotpracy. a

Na podstawie Biuletynu IVSC, grudzier 1997.

MIEDZYNARODOWE INWESTYCJE )
BEZPOSREDNIE A SEKTOR NIERUCHOMOSCI

Niedawno ,, The Economist Intelligence Unit” opubliko-
wal artykut zatytulowany ,Miedzynarodowe Inwestycje
Bezposrednie i Znaczenie Rynku Nieruchomosci”. Raport
ten szacowal przeplywy bezposrednich inwestycji zagra-
nicznych (FDI) w roku 1996 na 350 miliardow dolarow.
Kwota ta zostala potwicrdzona przez raport ONZ doty-
czacy inwestycji Swiatowych.

Organizacja Narodow Zjednoczonych posuwa si¢ jednak
dalej, twierdzac, ze olbrzymie kwoty nie sa rejestrowance
przez rzadowe agencje inwestycji zagranicznych. Co za
tym idzie, warto§¢ inwestycji moze wynies¢ nawet 1,4 bi-
liona dolarow.

Raport EIU podaje, ze okoto 5-20 proc. FDI przezna-
czana jest na nieruchomoscei, zarowno bezposrednio, jak
i posrednio. Jednak nie istnieje zadna ogélnie stosowana
zasada, wedtug ktorej mozna dokiadnie poréwnaé FDI
i sektor nieruchomosci i oceni¢ jego wplyw na ogolna sume
inwestycji. Wyzej wspomniany raport przytacza przyktady,
jak roznie nieruchomoscei moga by¢ traktowane przez kra-
Jowe agencje inwestycji zagranicznych. Na przyklad inwe-
stycje w nieruchomoscei czynione przez miedzynarodowe
towarzystwa ubezpicczen emerytalnych moga by¢ trakto-
wane zarOwno jako inwestycje portfelowe, jak 1 inwestycje
bezposrednie. Podobnie w przypadku przedsigwzigc deve-
loperskich: inwestycje te moga by¢ zaliczane do FDI w sek-
torze budownictwa albo w sektorze nieruchomosci.

TrudnoSci w ocenie prawdziwego znaczenia sektora
nieruchomosci oraz szereg przepisdéw regulujacych jego
funkcjonowanie sprawiajq, ze sektor ten czesto byl pomi-
jany w debatach nad mi¢dzynarodowymi inwestycjami

bezpodrednimi FDI. Raport EIU mowi, Ze trudnos¢ spra-
wiaja takze roznice w wycenie: ,Istnicje, oczywiscie, rosna-
ca potrzeba spdjnej migdzynarodowej metodologii wyceny.
Taki harmonijny system szacowania niezbedny jest do celow
funkcjonowania kazdego rynku nieruchomosdci, ksiggowo-
Sci inwestorow zardwno bezposrednich, jak i portfelowych
oraz jako wskaznik ekonomiczny. Inwestorzy powinni
mie¢ mozliwos¢ pordwnania wartosci swoich inwestycji na
calym Swiecie, a przedsigbiorstwa — oceny ewentualnego
ryzyka i stopy zwrotu w przypadku konkretnych inwestycji
w nieruchomogci.”

Z kolei raport ONZ przygotowal inng statystyke uka-
zujacq wplyw globalizacji na sektor nieruchomosci. W po-
zycji stan posiadaniajtransakcje w sektorze nieruchomosci
raport podaje, ze warto$¢ fuzji i przejecia przedsigbiorstw
zagranicznych wzrosta z 2 832 mln dolardw w 1990 r. do
11579 min w roku 1996.

W OECD tocza si¢ negocjacje nad ,,Wielostronnym
Porozumieniem o Inwestycjach”. Bedzie to pierwszy doku-
ment wielostronny, w ktorym uregulowane beda jednocze-
S$nie trzy aspekty inwestycji bezposrednich: ochrona, libe-
ralizacja i rozwigzywanie konfliktow.

Przy ustalaniu definicji inwestycji kilkakrotnie dochodzi-
fo do zazartych dyskusji, takze na temat definicji nierucho-
mosci. Spory dotyczyly migdzy innymi tego, czy Porozumie-
nie powinno objac wszystkie operacje na rynku nierucho-
mosci, takze inwestycje czysto osobiste, czy tez powinno
ograniczyc si¢ do operacji o charakterze handlowym (bizne-
sowym). |

M.K.
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BIURO DLA RZECZOZNAWCY

Dorota Bogucka

Wraz z postepem technicznym coraz nowoczesniejsze
urzadzenia — czy tego chcemy, czy nie — wkraczajg we
wszystkie dziedziny naszego zycia. Wielu rzeczoznawcow
majatkowych wykorzystuje mozliwosci nowych urzadzen
w swojej pracy. Bywa jednak, ze sprzet, nawet jesli zosta-
nie juz zakupiony, nie jest w petni wykorzystany.

Wielokrotnie zdarzyto mi si¢ uslysze¢ ,,komputer, wiel-
ka mi rzecz, to taka lepsza maszyna do pisania”. Tymczasem
wszystko wskazuje na to, ze dzigki cigglym udoskonale-
niom, miniaturyzacji i dazeniu do kompatybilnosci kom-
puter zastapi juz wkrotce wszystkie znane nam juz dobrze
z codziennego doswiadczenia urzadzenia biurowe — teleksy,
faksy, telefony i kserokopiarki.

Maszynistka na urlopie

Newralgicznym punktem kazdego urz¢du czy biura
jest hala maszyn. Ta nazwa nie odpowiada juz w pelni
rzeczywistosci, bo maszyna do pisania ustepuje micjsca
komputerowi. Czesto jest jeszcze wykorzystywana do ad-
resowania kopert, ale biorac pod uwage, ze w nowszych
wersjach pakietu Microsoft Office znajduje si¢ opcja ,.ko-
respondencja seryjna” stuzaca do tego wiasnie celu, pew-
nie i tg czynno$é uda sie w koncu usprawnic.

Wkroétee zmieni sig cos jeszeze. Do te] pory miarg pro-
fesjonalizmu osoby, ktora przepisuje (wprowadza do
komputera dane i teksty), byla liczba znakdéw, ktore jest
w stanie wystukac na klawiaturze. Obecnie coraz popular-
niejsze staja si¢ skanery, czyli urzadzenia wprowadzajace
tekst i oprogramowanie do komputerdow, umozliwiajace
rozpoznawanie takze polskiego tekstu (recognita). Czyn-
nos¢ osoby obstugujacej takie urzadzenie ogranicza si¢
zatem do przesuwania czytnikicm po papierze albo nawet
tylko do podsuwania kartek z tekstem. Czym zatem warto
si¢ zainteresowac?

W mijajacym roku miano ,.najlepszego zakupu” przy-
znawane przez redakcje ,,PC World Computer” otrzymat
nowy model skanera firmy Hewlett Packard Skanlet 5p.
Skaner ten dysponuje rozdzielczoscia optyczna do 300 dpi,
ale moze interpolowa¢ obraz do rozdzielczosci 1200 dpi.
Jest 0 40% mniejszy od swego poprzednika. Na wskano-
wanie kolorowej strony A4 urzadzenie potrzebuje okoto
kilkunastu sekund. Uzytkownik ma potem mozliwosé
edytowania tekstu, drukowania, wyslania go faksem lub
c-mailem. Tworey skanera znali wida¢ nasze przyzwyczaje-
nia, bo w edytowanych dokumentach mozna ,,przyklejac”
dodatkowe karteczki z notatkami, co nie zmienia struktury
tekstu.

Innym sprytnym urzadzeniem zast¢pujacym maszyni-
stke jest dzialajacy w Srodowisku Windows skaner IRISPen
firmy Image Recognition Integrated System. Wygladem
przypomina szeroki dtugopis, ktory zamiast koncowki wkia-
du ma element optyczny. Przyci$nigcie ,,pidra” do papieru
powoduje przeniesienie obrazu na dysk komputera. Rozpo-
znaje ono nie tylko druk, ale takze pismo rgezne i kod pa-
skowy. We wiadciwym ustawieniu tekstu lub tabeli i rozrdz-
nieniu spacji pomagamy urzadzeniu, ,.klikajac” przyciskiem.
Wezytywanie strony maszynopisu trwa okolo minuty.

Urzadzenia tego typu nie sg jednak tanie. Opisany mo-
del kosztuje ok. 1300 zt (bez VAT-u). W podobnej cenie
tirma HP oferuje tez wielofunkcyjne urzadzenie Officelet
Pro 1150C, ktore taczy w sobie opisany wyzej skaner z ko-
piarkg i drukarka.

Skoro znamy juz parametry skanera, to odnotujmy
jeszcze, ze drukowa¢ mozna nie tylko na papicrze i karto-
nic, ale takze na foliach i naklejkach, w tempie 8 stron na
minutg w przypadku dokumentéw czarno-biatych lub 2
strony kolorowe (rozdzielczo$¢ 300x300 dpi). Tak samo
szybko uzyskuje si¢ dowolng liczb¢ kopii dokumentu. In-
nym przykiadem udanej integracji sprz¢tu jest wiclofunk-
cyjne urzadzenie HP OfficeJet LX, czyli drukarka, ko-
piarka i faks w jednym.

Nowoczesny faks

Kilka lat temu najpopularnicjszym, poza telefonem,
Srodkiem fgcznosci wykorzystywanym powszechnie byl te-
leks. Dla tych, ktorzy nie mieli okazji spotkaé si¢ w pracy
biurowej z poczciwg ,,zbrojowka” (nazwa adekwatna do
hatasu, jaki urzadzenie wydawalo podczas pracy) dodam
tylko, ze wystanie kilkuzdaniowego tekstu do kilkunastu
adresatéw zajmowalo dwa dni, gdyz najpierw trzeba bylo
perforowac tasme, a nast¢pnie taczy¢ sie z kolejnymi ad-
resatami 1 przepuszczac tasSme tyle razy, ilu bylo odbior-
cow. Nawet drobna poprawka oznaczala ponowne perfo-
rowanie tasmy i cala procedura rozpoczynala si¢ na nowo.
Pierwsze faksy, ktore pojawity si¢ w biurach, tez nie mialy
jeszcze zbyt wielu mozliwosci. Najnowsza generacja fak-
sOw to urzadzenia, w ktoérych mozna zakodowaé nawet
kilkuset odbiorcow, podzieli¢ ich na kategorie, wezytad
tekst do pamieci i zadawac urzadzeniu, zeby okreSlony
dokument wystalo do tej lub innej grupy adresatow. Ich
duzg zaleta jest to, Ze nie trzeba juz spedzac przy nich tak
wicle czasu. JeSli adresat jest chwilowo niedostepny, to
urzgdzenie automatycznie przechodzi dalej, a do opusz-
czonego numeru wraca po zakonczeniu kolejki.
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Nastepne pokolenie urzadzen przesylowych to faks-
comy, czyli programy komputerowe do transmisji danych.
Rozwiazanie to ma wiele atutow. Niebagatelnym jest
oszczednosé czasu i papieru, bo dokument w formie pliku
jest wysytany jednoczesnie
do duzej liczby odbiorcow.
Na rynku dostepnych jest o
wiele roznych faksmode- :
mow, ktore konfiguruje sie
jako jedno z urzadzen pery-
feryjnych lub jako kolejna
8-16 bitowa kartg. Kompu-
terowy faks przesyla 1 MB
danych w ciggu 2,5-3 mi-
nut. Dodatkowsg funkcja
urzadzenia moze by¢ pocz-
ta elektroniczna i glosowa.
Za faksmodem trzeba za-
placi¢ §rednio 500-800 zi.

WyScig z czasem

Kopiarki, ktére juz dos¢
dobrze zadomowily sig
w naszych biurach, za-
wdzigczamy pewnemu nie-
cierpliwemu urzednikowi
podatkowemu. On to w la-
tach 30. naszego wieku
stwierdzil, ze metoda foto-
grafowania dokumentow
jest pracochlonna i niewy-
dajna, po czym przystapit
do eksperymentowania
z elektrostatyky i chemia.
Proby zakonczyly sig suk-
cesem, czyli uzyskaniem
suchej kopii dokumentu,
po grecku kserografii.

Przecietnemu uzytkownikowi kopiarki nie jest po-
trzebna wiedza o zasadach, na jakich wizerunek doku-
mentu uzyskujemy w dowolnej liczbie kopii. Przed kupnem
sprzetu warto sie natomiast zastanowi¢, na ile bedziemy
cksploatowali urzadzenie. Standardowo najpopularniej-
sze kserografy moga wykonywac od 8000 do 100 000 kopii
miesigcznie. Pracuja z predkoscig od 20 do ponad 100 ko-
pii na minute. Moga powigksza¢ lub pomniejszac¢ obraz.
Wigksze sa wyposazone w sortery i zszywaja dokumenty.
Przed niewprawnym lub obcym uzytkownikiem moze je
chroni¢ hasfo. W razie awarii same sygnalizuja, w ktorym
micjscu nastapit biad. Nicktore modele odmawiaja pracy,
jezeli nie sy wilasciwie konserwowane. Dlatego przy kup-
nic kopiarki warto zapytac dealera, po ilu kopiach nalezy
urzadzenie poddac przegladowi.

Ly M‘i
- w‘
s
-y,

Zdaniem handlowcow polscy uzytkownicy czgdciej wy-
bieraja okreslony model ze wzgledu na ceng, a nie rzeczywi-
ste potrzeby. Wciaz mato popularne jest u nas, powszechne
na Zachodzie, dzierzawienie lub leasingowanie sprzgtu
tego rodzaju. Moze warto
o tym pomysle¢, zamiast
wydawac jednorazowo od
kilkunastu do kilkudzie-
sigciu tysiecy ztotych.

Skoro juz wskanowa-
lismy, wydrukowalismy
1 skopiowalismy doku-
ment, a mamy go jeszcze
na dysku, to przynajmniej
niektdre jego wersje mo-
zemy usungé. Niszczarki
do dokumentow sa jed-
nak jeszcze stosunkowo
mafo popularne, o czym
$wiadczg ciggle zdarzajg-
ce si¢ przypadki wyrzu-
cania waznych urzedo-
wych pism na $mietnik.

Wszystkie opisane
powyzej urzadzenia beda
usprawnialy prace¢ biuro-
wa pod warunkiem, ze
IZECZOZNawcey naucza si¢
z nich korzystaé. Wciaz
jeszcze zbyt czesto przy-
ciskamy klawisz ,,druk”,
nie umiemy pozby¢ sie
nawyku zapisywania in-
formacji na luznych kart-
kach zamiast wprowa-
dzac je od razu do bazy
danych. Czgsto, majac do
dyspozycji e-mail lub
poczte sieciowa, pod byle pretekstem instynktownie
chwytamy za telefon albo biegniemy przez diugi korytarz.

W efekceie, nawet najbardziej nowoczesne urzadzenia
nie ufatwiajg i nie skracajg pracy. Przyjmijmy zatem, ze
nowoczesne biura rzeczoznawcow majatkowych przetomu
wickow beda takie, jak ich pracownicy i wlasciciele. Swia-
domi tej prawdy nie bronmy si¢ przed technika, tylko ja
madrze wykorzystujmy. Qa

Dorota Bogucka jest dziennikarzem tygodnika ,,Gazeta Bankowa”.
Pierwotna wersja artykufu zostata opublikowana w 7 numerze
.Biuletynu Sluzby Cywilnej”.
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OBY TAK SIE PONUDZIC...

Ewa Wojciul

Kiedy pan Leszek Cichy koficzyt wykiad o metodach
dochodowych na studium podyplomowym ,,Wycena nie-
ruchomosci” (Politechnika Warszawska, A.D. 1996), po-
wiedziat do nas:

— Zycze paristwu duzo ciekawych wycen.

Nie zdawalam sobie sprawy z tego, ze w ten sposdb
rzucif na nas przeklefistwo. A moze czepia si¢ to tylko
niektorych?

Skomplikowane i interesujace kontakty pana Parkinsona
z instytucjami zaowocowaly powstaniem praw Parkinsona.
Wiasne prawa, wygenerowane z pasjonujacej autobiografii,
spisal pan Murphy. Po niespeina dwoch latach wyceniania
ja moge oglosi¢ pierwsze cztery prawa Ewy Wojciul:

Prawo pierwsze:
Nieruchomos$¢ to obiekt o duzej ruchliwosci

Oczywiscie, zmiana granic i powierzchni jest czym$§
naturalnym, mimo to zaskoczylo mnie, jak czgsto dane od
zamawiajgcego okazuja si¢ w tym zakresie nicaktualne.
Jeszcze trudniej byto, gdy przy badaniu stanu prawnego
nieruchomosci stwierdzatam, iz np. znaczna jej cze$¢ nie
nalezy w istocie do zamawiajacego, pewnego swoich praw.

Zamowiono u mnie wycene gruntu, na ktdérym znajdo-
waly si¢ obiekty szkolne. Jedna trzecia rzeczywiscie byta
wlasnoscia prywatna, inny fragment nalezat do gminy, ko-
lejny za$ do instytucji nie bedacej jednostkg oswiatowq.
Wycenitlam wigc teren w istocie znacznie mniejszy, niz si¢
tego poczatkowo spodziewano. Jako dodatkowe zadanie
dyrekeja tej szkoly poprosita mnie o okreSlenie sposobu
uporzadkowania sytuacji prawnej gruntu. Gdy zapytalam
o0 materialne dowody uzytkowania przez szkole dziatki
prywatnej w latach 60., by mie¢ podstawy do zasiedzenia,
osSwiadczono mi, ze archiwum szkoly zostalo w ramach
porzadkdw calkowicie zniszczone 15 lat temu. Pozostato
mi szukanic $wiadkow...

Prawo drugie:
Nie znasz dnia ani godziny

Zamawiajaca: Prosz¢ wyceni¢, na ile mnie ta kolej
okradta.

Rzeczoznawea: Dlaczego tak pani sadzi?

Z: Tu mam dwa wyciagi z ksiggi wiceczystej. O, naj-
pierw miatam 16 arow, teraz mam 15.

Rz: Ale pani sprzedala czes¢ dziatki, prawda?

Z: Tak, tu mam akt notarialny. Kupili ode mnie na ja-
ki§ transformator, czy cos tam, 64 metry kwadratowe.

Rz: Proszg¢ powiedzie¢, na czym polega problem?

Z: Przeciez ukradli mi 36 metrow. 16 aréw minus 64
metry to 15 arow i 36 metrow. A pani patrzy, w ksiedze
mam tylko 15.

Rz: Ale to grunt rolny.

Z: Rolnego tez nie wolno kras¢.

Rz: Oczywiscie, ale powierzchnie zaokragla sig do cat-
kowitych arow.

Z: No widzi pani, jakic zlodziejstwo?

Rz: Prosze sig nie martwié, wszystko w porzadku. Po-
przednio zaokraglono do calych arow, teraz tez. Tak na-
prawde mogta mie¢ pani poprzednio i nieco wigcej, i nieco
mniej niz 16 aréw. Po odjgciu tego kawatka juz wyszto 15.
W rzeczywistosci to tez nie musi by¢ dokiadna powierzch-
nia. Moze ma pani, na przyklad, troche wigcej od 15 ardow
lub 14 aréw i 80 metrow kwadratowych.

Z: 1 dlatego mi to pani wyceni, zebym wiedziala, o ile
mam si¢ skarzyc.

Rz: Ale nic pani nie zabrano ponad t¢ dziateczke wy-
szczegOlniong w akcie notarialnym. Po prostu grunt rolny
zawsze w ewidencji jest w catych arach.

Z: No wilasnie. A powinno by¢ wigcej. Pani sprawdzi,
ile warte jest te 36 metrow, a najlepiej bedzie, jak pani
jeszcze napisze, gdzie sie one podzialy.

Prawo trzecie:
,» Wieczysta” w odniesieniu do ksiegi znaczy
»wczesSnie pochowana w nie oznaczonej mogile”

To, ze ksiggi wicczyste s nicaktualne, ze wielu z nich
w ogole nie ma, stanowi fakt trywialny. Jednak nawet te
istniejace bywaja obiektami zaiste s¢dziwymi i nickomu-
nikatywnymi. Odszukanie w nich potrzebnej informacji
wymaga czasem od rzeczoznawcy uporu archiwisty,
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Zamowiono u mnie wycene dziatki, co do ktérej uzyt-
kujacy zamierza wnie$¢ sprawe o zasiedzenie. Z ewidengji
gruntow uzyskatam nie numer ksiggi, ale, jak to drzewiej
bywato, nazwe ,,Osada Wiadystawow”. I nazwisko wilasci-
cieli. W wydziale ksiag wieczystych mita pani pracowicie
odszukata dla mnie aktualny numer ksiggi, pokrecita glo-
wa i zaprosila do archiwum na dluzsze poszukiwania.

Ksigga — kilkadziesigt stron zapisanych kunsztownie
wykaligrafowanym maczkiem — opisywata niecruchomosé
skladajaca si¢ z okolo dwudziestu dziatek nalezacych do
kilkunastu wiascicieli. Kazdy kolejny wpis zajmowal dwie
strony. Z punktu widzenia dzisiejszego stanu prawnego
bylo to wiele roznych nieruchomosci, wszystkie w jednej
ksigdze. Ale ktora stanowila ,,moja” dzialke? Oznaczenia
byly wszak zupetnie inne.

Rozpoczgtam §ledztwo. Gdzic§ na 40 stronie trafitam
na nazwisko zblizone do nazwiska wtasciciela. Imi¢ sie
zgadzato, imi¢ wspolmatzonki rowniez. Dosztam do wnio-
sku, ze nazwisko ulegto znicksztatceniu w burzach dziejo-
wych. Dziatka miata tu inny numer i powierzchni¢ rowng
300 sazniom kwadratowym. Z tym nie mialam problemu,
sazen ma swoj metryczny przelicznik i mogtam potwierdzi¢
~tozsamos¢” obiektu. Ksigga zawierala nawet wartos$c
dziatki aktualng na 1933 rok: 300 rubli srebrem. To nie

przydalo mi sig, niestety, na nic. Nie wiedzialam, jak
sprawdzi¢ kurs srebrnego rubla, ktéry przeciez nawet
w 1933 roku nie byt juz waluta obiegowa (dlaczego wigc
jej uzyto? Nowa zagadka!). A szkoda, takie przeliczenie
to bylby ciekawy eksperyment rzeczoznawczy.

W 1936 roku wiasciciele juz nie zyli, a wzmiankowana
dziatke przejely w spadku ich cérki. Byla to ostatnia
notatka jej dotyczaca. Zdobycie tych informacji koszto-
walo mnie blisko godzing §lgczenia w fascynujacych do-
kumentach.

'

s

Prawo czwarte:
Nie wolno dziwi¢ sie niczemu

Ani temu, ze dziatke o powierzchni rowniutko 1000 m?
sprzedano za 38 336 zlotych i 75 groszy, bo kazdy ma inna
percepcje liczb.

Ani temu, ze §liczng willg w podwarszawskiej miejsco-
wodci kto§ kolejny sprzedaje za bezcen — bo dziala tu nie
znany ci czynnik cenotworcezy (,,Pani, a kto by cheial miesz-
ka¢ w nawiedzonym domu?”).

Ani niczemu innemu, bo taka jest mistyka wycen i ma-
gia zawodu, ze za kazdym rogiem wpadniesz na NIESPO-
DZIEWANE. Q

Cennik reklam

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

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

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

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 1800 zi (pelen kolor), wewnatrz okladki 1500 zt
(1 lub 2 kolory). Cena nie obejmuje podatku VAT. Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!
Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 826 41 62.
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Z PRASY

Fragmenty wywiadu red. Matgorzaty Alterman z Dietrichem
von Kyaw, szefem misji Niemiec przy Unii Europejskiej:

M. Alterman: W Polsce sa liczne glosy, ze musimy uzy-
skaé specjalna regulacje dotyczaca prawa zakupu ziemi
przez cudzoziemcOw.

D. von Kyaw: Prawo unijne méwi wyraznie, ze kazdy
obywatel Unii ma prawo zakupu ziemi na calym terytorium
Unii. Zdajemy sobie jednak sprawe, szczegolnie my, Niem-
¢y, jakie emocje budzi w Polsce ten problem. SpotkaliSmy
si¢ z nim w innych krajach. Wszystkim si¢ zdawalo, ze
Niemcy ich wykupia. I nic.

Zrozumiemy, jesli bedziecie potrzebowac czasu, by zla-
godzi¢ strach. Ponadto w okresie przejsciowym podniesie

Fragmenty rozmowy z Tadeuszermn Kossem, wiceprezesem Pol-
skiej Unii Wiascicieli Nieruchomosci:

Iwona Szpala: Reprywatyzacji nie ma 6smy rok. Przy-
mierzaly si¢ do niej kolejne Sejmy. Do tej pory koficzyto si¢
na komisjach, projekty grzezlty w ministerialnych biurkach.
Jaki jest dzisiaj klimat wokot ustawy?

T. Koss: Najlepszy z mozliwych. Szybka reprywatyzacije
wymusza sytuacja migdzynarodowa i nasze curopejskic ape-
tyty. (...)

L.Sz.: Dzis$ rzad i parlament przymierzajg si¢ do tzw. du-
zej ustawy, ktdra obejmie cata Polske. Co z Warszawa?

T.K.: Obstajemy przy tym, by prywatyzacj¢ gruntow war-
szawskich pofaczy¢ z tzw. duzg ustawa. RozmawialiSmy
o tym z wiceministrem skarbu Krzysztofem Laszkiewiczem.
Ma to samo zdanie. Wiem, ze do koncepcji przekonal juz
premicra i rzad. Chwatla za taka decyzje. (...)

I.Sz.: Co w praktyce oznacza ,zwrot nieruchomosci
w naturze, wszedzie tam, gdzie jest to mozliwe”?

T.K.: Postuze si¢ statystykami. W Warszawie na skarb
pafistwa przeszio 17 tys. zabudowanych nieruchomoéci.
Z tego zniszczonych byfo 9,1 tys., 4.2 tys. ocalalo, reszte od-
budowano gltoéwnie z pienigdzy prywatnych. Jaki z tego
wniosek? Tysiace przedwojennych kamienic i willi zupetnie
niepotrzebnie tkwi w postkomunistycznym jasyrze. Nie ma
zadnych przeszkod, by je zwrocic.

L.Sz.: Jak ustawodawca zamierza potraktowac te kamie-
nice, w ktorych lokale sprzedano najemcom?

T.K.: Ustawa nie chce czyni¢ nastepnych krzywd. Tam,
gdzie mieszkania juz sprzedano, wiasciciel bedzie mial wy-
bor. Odzyska cz¢sc nalezgca do gminy, a za resztg dostanie
odszkodowanie albo nieruchomoS§¢ zamienng. Niewykluezo-
ne, ze bedzie mogl zrezygnowac ze swoich praw w zamian za
odszkodowanie. To zapewne zadowolitoby starszych ludzi,
ktorzy nie majg komu zapisa¢ majatku. (...)

1.Sz.: Na jaka forme¢ odszkodowania moga liczy¢ ci, kto-
rym nic mozna zwrocié przedwojennej wlasnosei?

si¢ standard zycia w Polsce i cena ziemi wzroénie na tyle, ze
jej nabycie nie bedzie juz tak oplacalne dla cudzoziemcow.

Wszelkie ograniczenia w zakupie ziemi bgda jednak przej-
Sciowe 1 dotyczy¢ beda tez waszych obywateli. Przekonali sie
o tym np. Austriacy. Po zmudnych negocjacjach wywalczyli, ze
czasowo w niektorych atrakeyjnych regionach gorskich prawo
do zakupu ziemi majg tylko miejscowi. Dotyczy to zaréwno
mieszkancow Monachium, jak i Wiednia.

ML.A.: Duriczycy w sprawie zakupu domow letniskowych
przez cudzoziemcow jednak nie ustapili.

D.K.: Rzeczywidcie, Dania jest wyjatkiem i Unia zatuje,
ze na niego pozwolila. Nie dotyczy to jednak gruntéw rol-
nych czy ziemi pod zabudowe przemystowa.

. Gazeta Wyborcza”, 25.02.1998 r.

T.K.: Projekt daje dawnym wtlascicielom akcje prywaty-
zowanych przedsicbiorstw. Beda mogli za nie kupi¢ nieru-
chomosci z katalogu mienia zamiennego. Taki katalog maja
obowiazek przygotowad gminy i wojewoda.

L.Sz.: Czy uchwalenie ustawy polozy kres probom pod-
wazania aktow notarialnych przez dawnych wiascicieli wszg-
dzie tam, gdzie skarb panstwa albo gmina sprzedala weze-
$niej nieruchomos$¢?

T.K.: Tak, jesli dawny wlascicicl zdecyduje si¢ skorzystaé
z ustawy reprywatyzacyjnej. Nie, jesli wybierze droge admini-
stracyjng i bedzie podwazal decyzje o przejeciu na skarb pan-
stwa. Wezesniej Urzad Mieszkalnictwa musi uznac jego racje,
a to otworzy mu drogg do uniewaznienia aktow notarialnych.

I.Sz.: Jak Unia (WtaScicieli Nieruchomosci — przyp.
M.J.) ocenia proby podwazania aktow notarialnych?

T.K.: Nie uwazamy tego za najlepsze rozwigzanie. Nie
mozna jednak ogranicza¢ konstytucyjnych praw obywateli.
A to konstytucja gwarantuje kazdemu, ze moze stangé
przed niezawislym sadem ze swoja sprawa. Jednak, znajac
warszawskie Srodowisko dawnych wiascicicli, sadze, ze zna-
komita wigckszos$¢ skorzysta z ustawy reprywatyzacyjnej. To
sciezka o wiele tatwiejsza. Nie wiem jednak, czy ustawa za-
dowoli rodzing Czetwertynskich, ktéra wyraznic dazy do
uniewaznienia aktu notarialnego, ktorym ambasada USA
weszla w posiadanie ich nieruchomosci w Alejach Ujazdow-
skich.

I.Sz.: lle czasu trzeba, by zadoSCuczyni¢ wszystkim wia-
sciciclom gruntow warszawskich?

T.K.: Prawdopodobnic dostana dwa lata na zlozenie wnio-
skow. Obliczamy, ze po trzech latach ustawa zatatwi sprawe.

1.Sz.: Kiedy bedziemy mieli samg ustawg?

T.K.: Prace sa bardzo zaawansowane. Pod koniec marca
powinna znalez¢ si¢ w Sejmie. Na razie trwaja uzgodnicenia
rzadowe.

»Guazeta Stoleczna” — dodatek warszawski
do ,.Gazety Wyborczef”, 25.02.1998 1.
Prase¢ przegladala M.J.
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VII KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POZNAN 22 (czwartek) — 24 (sobota) pazdziernika 1998 r.

Temat wiodacy:

MIEJSCE OBRAD
I dzieh — 22 pazdziernika (czwartek)
Aula Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza, ul. Wieniawskiego 1
I1i III dzieh — 23, 24.10.1998 r. (piatek, sobota)
Oddzial Centrum Kongresowego Polskiej Akademii Nauk, ul. Wieniawskiego 17/19.

RAMOWY PROGRAM KONFERENC]JI

22.10.1998 r. (czwartek)

15:00 — otwarcie

15:00-17:30 — wystapienia gosci
oficjalnych, inauguracyjny
referat programowy

18:00-19:00 — kolacja

20:00-22:00 — przedstawienie w Operze

9:00-17:00

Wymog dostosowania si¢ do najpilniejszych potrzeb spowodowal,
ze haslem przewodnim Konferencji i jej tematyka bedzie szeroko
rozumiana dzialalnoé¢ rzeczoznawcOw na rzecz gmin,

Tematyka Konferencji obejmie nastgpujace zagadnienia:

B gospodarowanie nieruchomosciami komunalnymi w $wietle aktu-
alnych uwarunkowan prawnych, .

® rola rzeczoznawcy majatkowego jako doradey w procesie gospo-
darowania przestrzenia,

B podstawy sysytemowych analiz lokalnych rynkéw nieruchomosci,

B aspekty prawne i organizacyjne wprowadzenia podatku kata-
stralnego,

B struktury organizacyjne gmin i struktura ich zasobéw z punktu
widzenia czynnosci rzeczoznawcow majatkowych.

Problematyka VII Konferencji bedzie przedstawiona w formie
referatéw zaméwionych przez uczestnikow Konferencji i przyjetych
przez Rade Programowa.

Komitet organizacyjny uprzejmie prosi o nadsylanie do dnia
15.04.1998 r. zgloszen — propozycji opracowania referatow odpo-

23.10.1998 r. (piatek)
— obrady plenarne
11:00-11:30 - przerwa na drugie

14:00-15:00 - przerwa na obiad
20:00-22:00 — bankiet w Centrum

24.10.1998 r. (sobota)
9:00-12:00 - obrady plenarne
12:00-13:00 - podsumowanie
i zakonczenie
Konferencji
13:00-14:00 - obiad

Sniadanie

Kongresowym PAN

wiadajgcych tematowi VII Konferencji. Oczekiwane jest podanie
przez Autora (Autordw) tytulu i proponowanych tez referatu.
Zgloszenia nalezy przestac na adres Sekretariatu Konferencji.

Zgtoszenia uczestnictwa prosimy dokonaé na zalaczonym wew-
natrz numeru formularzu do dnia 15 maja 1998 r. Komunikat Nr 2
bedzie przeslany osobom, ktére nadesla zgloszenic w w/w terminie.

Ewentualne dodatkowe informacje mozna uzyskaZ w sekretariacie
Konferencji, te. 061-820-70-81 w. 258, kol. Krystyna Ciszak, w godz.
1014 lub u kol. Zdzistawa Maleckiego, tel. 0601-77-52-18.

Gospodarzami Konferencji beda obydwa Stowarzyszenia dzialajgce
na terenic Wielkopolski, tj.:

B Wiclkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Poznaniu oraz

B Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
Oddzial Terenowy w Poznaniu.

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzysze Rzeczoznawcéw Majatko-
wych zaprasza do udziatu w Konferencji, takze w imieniu jej poznan-
skich organizatorow, ktorzy, jak nalezy sadzi¢, dofoza staran, aby
kolejna Konferencja spelnila oczekiwania uczestnikow.

Komitet organizacyjny VII KKRM
61-655 Poznan, ul. Gronowa 20 p. 225
tel. (0-61) 820 70 81 w. 258

Nr 16, styczen—marzec 1998
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Z ZYCIA FEDERAC]I

vz Na spotkaniu z przedstawicielami bankdw, ktore
odbyfo si¢ w w biurze Federacji 11 grudnia 1997 r. i bylo
poswigcone ksztalceniu rzeczoznawcow dla potrzeb ban-
kowych, przedstawicicl PKO SA przekazal na rece prezy-
denta Federacji plik operatow szcunkowych, zawierajacych
szereg istotnych wad. Wymieni¢ tu mozna przykladowo
bledne nazewnictwo operatu szcunkowego (np. raport z wy-
ceny, opinia), brak opisu stanu prawnego nieruchomosci
i jego analizy pod katem sporzadzonej wyceny, stosowanie
bez uzasadnienia szacunku opartego na podejsciu koszto-
wym zamiast metod rynkowych, bledne dokumentowanie
aktow posiadania nieruchomosci, nie stosowanie si¢ do
Standardéw Zawodowych PFSRM.

= 11 grudnia 1997 r. odbylo sie w Warszawie ple-
narne posiedzenie czlonkow Komisji Arbitrazowej Fede-
racji. Gtéwnym tematem obrad byto omoéwienie zmian
w regulaminie dziatania Komisji przed ich przediozeniem
Radzie Krajowej Federacji oraz relacji pomi¢dzy Komisja
a powstajacg przy prezesic Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

e Na Nadzwyczajnym Walnym Zjezdzie Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroclawiu dokona-
no wyboru nowych wladz. Prezesem stowarzyszenia zostal
p. Jerzy Adamiczka, wiceprezesem p. Edward Sawilow,
sekretarzem p. Lech Bomerski, a skarbnikiem p. Ireneusz
Szczeszek. Pozostali cztonkowie Zarzadu to pp. Zofia Wy-
socka-Puchata, Stanistaw Cegielski i Bogumif Bryl.

v==  (Czlonkowie zarzadu Federacji uczestniczyli 51 6
stycznia w konferencjach uzgadniajacych zorganizowanych
przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, a zwigza-
nych z ostatecznym przyjeciem projektow aktéw wyko-
nawczych do Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

s PFSRM jako Sekretariat Sieci Stowarzyszen Rze-
czoznawcOw Majatkowych Europy Srodkowej i Wschod-
nicj CEEVAN wydata standardy zawodowe krajow czlon-
kowskich w jezyku angielskim oraz opracowala strong
CEEVAN w internecie (hftp://www.ceevan.com.pl). Strona
internetowa CEEVAN zawiera informacje o celach i za-
daniach sieci, jej wladzach i sekretariacie. Przedstawia hi-
stori¢ sieci oraz podstawowe informacje o cztonkach.
Standardy CEEVAN sa dostepne w bibliotece w biurze
PFSRM. Zostaly one rowniez rozestane do wszystkich
krajow czlonkowskich sieci oraz Appraisal Foundation
(Fundacji Wyceny) w USA.

w7, zalem zegnamy Henryka Mackiewicza, Kolege
i Przyjaciela, cztonka Komisji Rewizyjnej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, czionka Ko-
misji Kwalifikacyjnej przy prezesie Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast. Zmarl w dniu 4 stycznia 1998 r. w Toruniu.

v Prezydent Federacji Andrzej Kalus skierowat do
Prezesow Sadow Wojewddzkich projekt programu Stu-
dium Rzeczoznawstwa Sadowego z prosbg o zgloszenie
uwag. Projekt studium opracowany zostat przez Zdzistawa
Maleckiego, za$§ pierwsze zajecia na studium zaplanowano
na marzec br.

v Na apel zarzadu Federacji 22 stowarzyszenia
zglosily tacznie 150 kandydatow do nowo powolywanych
Komisji Kwalifikacyjnej i Odpowiedzialnosci Zawodowej.
Kilkakrotnie przewyzsza to potrzeby kadrowe tych Komi-
sji. Dodatkowym efektem tej akcji jest ujawnienie sie
kolezanek i kolegow chetnych do pracy na rzecz naszego
srodowiska. Ostateczne wybory kandydatéow do Komisji
odbeda si¢ najprawdopodobniej na przetomie marca
i kwietnia br.

v Prezydent PESRM Andrzej Kalus na seminarium
zorganizowanym 22 stycznia przez Zwigzek Bankow Pol-
skich przedstawil opracowany przez zespot Polskicj Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych projekt
Regulaminu okreslania wartosci bankowo-hipoteczne;]
(patrz str. 16-18).

v W dniu 3 lutego w biurze PFSRM odbyto si¢ spo-
tkanie przedstawicieli Zarzadu Federacji: prezydenta An-
drzeja Kalusa i wiceprezydenta Miecczystawa Prystupy
z Agnieszkg Drewicz-Tulodziecka, prezesem Fundacji na
rzecz Kredytu Hipotecznego. W trakcie spotkania zapre-
zentowano ,,Regulamin okreSlania wartosci bankowo-hi-
potecznej nieruchomosci” opracowany przez Fundacje
i wysfuchano uwag do projektu. Obecnie dyskusji podle-
gaja trzy projekty regulaminu opracowane przez zespoly
powolane przez Zwigzek Bankow Polskich, ww. Fundacje
oraz Federacje. We wszystkich projektach zaklada sig udzial
rzeczoznawcOw w szacowaniu nieruchomosci dla potrzeb
bankow hipotecznych. Najprawdopodobniej w marcu doj-
dzie do roboczego spotkania czlonkdw tych trzech zespolow
w celu wypracowania jednolitego projektu Regulaminu.

v 24 stycznia w Ustroniu odbyt si¢ V Bal Rzeczo-
znawcow Majatkowych zorganizowany przez Katowickie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych. Bal mial
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cyganska atmosfer¢ — wrozbom i tancom nie byto konca.
Obecni byli ,.cyganie” z calej Polski, co obrazuja zdjecia
zamieszczone na 111 stronie oktadki.

W dniach 13-15 lutego br. w Kazimierzu Dolnym
nad Wista odbylo si¢ seminarium zorganizowane przez
Regionalne Stowarzyszenic Rzeczoznawcow Majatkowych
polaczone z I1I Lubelskim Kuligiem Rzeczoznawcow.
.,Co do kuligu — cho¢ pogoda nie dopisata, to wyktadowcy
(dvr. H. Jedrzejewski i prof. S. Kalus), jak tez sympatyczni
uczestnicy potrafili stworzyv¢ tak wspanialg atmosfere, ze
nikt nie zwracal uwagi na anomalie pogodowe. W semina-
rium wziglo udzial 100 osob z calej Polski, ktdre Swietnie
bawily sie w trakcie wieczornych spotkan towarzyskich,
podczas zwiedzania zabytkow Kazimierza oraz pieczenia
kietbasek przy ognisku” — napisata pani Beata Szykulska,
przewodniczaca RSRM w Lublinie.

PR T e Wy
b LS

Uczestnicy seminarium w Kazimierzu Dolnym

v 23 lutego 1998 r. w biurze Federacji obradowal
zespOl ds. ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcOw ma-
jatkowych. Omawiany podczas spotkania projekt zasad
organizacji doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczo-
znawcOw majatkowych bedzie prezentowany na forum
Rady Krajowej Federacji.

v Z inicjatywy zarzadu Federacji organizowane jest na
poczatku marca br. spotkanie wykladowcow prowadzacych
zajecia z kandydatami na rzeczoznawcow majatkowych
i z przedstawicielami tego zawodu na temat wyceny nieru-
chomosci wedlug podejscia dochodowego. Celem spotkania
jest wypracowanie zalozen do projektowanego nowego stan-
dardu zawodowego Federacji dotyczacego tej problematyki.

v W dniach 6-7 marca odbylo si¢ w Warszawie
w gmachu Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast pierw-
sze w tym roku posiedzenie Rady Krajowej Federacji. Na
posiedzeniu Zarzad Federacji oraz Komisja Rewizyjna
przedstawili sprawozdanic z dzialalnosci Zarzadu PFSRM

w 1997 roku. Zarzad PFSRM zaprezentowal program dzia-
fania na rok 1998,
Na posiedzenie zostali zaproszeni: p. Danuta Blasz-
czyk, wicedyrektor Departamentu Gospodarki Przestrzen-
nej i Nieruchomosci z UMiRM oraz p. Jozef Racki, pre-
zes Urzedu Geodezji i1 Kartografii. Pani dyrektor Danuta
Blaszczyk przedstawita cztonkom Rady stan legislacyjny
przepisow wykonawczych do ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami i ich wplyw na rozwdj zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, a prezes Jozef Racki przedstawil aktualny
stan przygotowan do zalozenia katastru nieruchomosci
i wdrozenia powszechnej taksacji nieruchomosci. Ponad-
to cztonkowie Rady m.in.:
® rozpatrzyli wniosek Stupskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych o przyjecie w poczet Federacji,
® przyjeli nowe standardy zawodowe: Wycena nierucho-
moéci zabytkowych, Rzeczoznawstwo majatkowe oraz
zaktualizowali standard Wycena maszyn i urzadzen
trwale zwiazanych z gruntem,

® przyjeli wzor jednolitej pieczatki rzeczoznawcy majat-
kowego,

® omowili projekt zmian w regulaminie dziatania Komi-
sji Arbitrazowej

® omowili koncepcje wdrozenia systemu ustawicznego
ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych,

® przedyskutowali mozliwoSci wprowadzenia minimalnych
stawek wynagrodzenia rzeczoznawcow majatkowych
zrzeszonych w strukturach organizacyjnych federacji,

® powolali specjalny zespdl ds. utworzenia samorzadu
zawodowego.

v Dr Wladystaw Brzeski, prezes Krakowskiego In-
stytutu Nieruchomosci i rzeczoznawca majatkowy, zostal
doradca wicepremiera i ministra finansow Leszka Balce-
rowicza. Gratulujemy!

v Prezydent A. Kalus zwrdcil sie do Dyr. H. Jedrze-
jewskiego z UMIRM o wyczerpujacy interpretacje prze-
pisu art. 155 ust. 1 pkt 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami. Niektore izby skarbowe
czynia trudnodci stowarzyszeniom i rzeczoznawcom majat-
kowym w udostepnianiu danych o transakcjach kupna
sprzedazy nieruchomosci, nie rozumigjac przy tym, o jakie
~wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe” chodzi —
odyz takowych nie prowadzi sie.

s Znany jest juz temat seminarium organizowanego
przez Federacje wspolnic z Koszalinskim Stowarzyszeniem
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktére odbedzie sig na pro-
mie podczas podrozy do fiordow norweskich w dniach
7-14 czerwea br.: ., Rzeczoznawca majatkowy jako dorad-
ca nieruchomosciowy™.

Blizsze informacje na ten temat mozna uzyskac w biurze
stowarzyszenia w Koszalinie, tel. 094/42-77-51w. 169. 1
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wLEKSYKON RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO”

Od kilku miesiecy trwaja prace nad przygotowaniem
ksigzki, ktora bedzie bardzo przydatna rzeczoznawcom
majatkowym oraz innym uczestnikom rynku nieruchomo-
sci w Polsce. Mowa o , Leksykonie Rzeczoznawcy Majat-
kowego™.

Przyjecie szerszego odbiorcy znajduje merytoryczne
uzasadnienie: na polskim rynku nieruchomosci, na wzor
rynkow rozwinigtych, wystepuje przenikanie funkcji za-
wodowych i rzeczoznawcey czesto petnia role zarzadcow
badz posrednikéw w obrocie nieruchomosci.

Przygotowywany przez zespot specjalistow wyceny pod
kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak ,,Leksykon™ ma
petni¢ funkcje kompendium wiedzy na temat wspolcze-
snej teorii i praktyki wyceny nieruchomosci oraz jej uwa-
runkowan prawnych, ekonomicznych i przestrzennych.
Oznacza to, ze tre$¢ hasel nie moze by¢ ogdlnikowa i malo
przydatna dla odbiorcy.

Prace nad Leksykonem.
Spotkanie zespotu redakcyjnego w binrze PFSRM.

Publikacja adresowana jest zaréwno do polskich, jak
i zagranicznych odbiorcéw, szezegolnie tych z Europy Srod-
kowej i Wschodniej. Federacja zamierza przetfumaczy¢
»Leksykon” na inne jezyki.

Glowne obszary wiedzy prezentowane w ,,Leksykonie”
obejma:

® teori¢ i metodyke wyceny nieruchomodci,

® wyceng przedsi¢biorstw,

® prawne elementy wyceny i gospodarowania
nieruchomosciami,

® ckonomiczno-finansowe podstawy wyceny
nieruchomosci,

® oospodarowanie przestrzenig z elementami
rolnictwa,

® wybrane elementy geodezji z elementami
leSnictwa,

® wybrane elementy rachunkowodci,

wybrane elementy ubezpieczen nieruchomosci,

rozwigzania instytucjonalno-organizacyjne rynku

nieruchomosci w Polsce i w wybranych krajach,

podstawy zarzadzania nieruchomoS$ciami,

obrot nieruchomosciami,

wycena maszyn i urzadzen,

wybrane elementy matematyki i statystyki,

indeks uzywanych terminow oraz prezentacje

autoréw.

Kazdy z wyze] wymienionych obszardw posiada wia-
snego lidera, odpowiedzialnego za dobor hasel, wybér au-
torow opracowujacych hasta oraz terminy dostarczenia
opracowanych hasel.

Za glowne kryterium doboru hasel przyjeto pragma-
tyczng uzytecznosc , Leksykonu”, ktory, pelnige funkeje
kompendium wiedzy, ma zawierac¢ wyczerpujace informa-
cje, zawarte dotychczas w kilku podrecznikach.

Nadrzedng zasada ,,Leksykonu Rzeczoznawcy Majat-
kowego” jest prezentacja aktualnego stanu wiedzy. Wobec
zmiennych uwarunkowan prawnych i instytucjonalno-orga-
nizacyjnych zakiada si¢ takic opracowanie hasel, aby pre-
zentowaly one trwale tendencje wynikajace z funkcjono-
wania gospodarki rynkowej, przedstawialy roznorodne
mozliwosci rozwigzan i ich wplyw na omawiany obszar.

Przyktadowo: hasto ,amortyzacja” powinno zawierac
rozne definicje amortyzacji (nie tylko amortyzacje znana
w rachunkowosci, ale takze m.in., amortyzacje¢ kapitalfu).
Przy omawianiu podstaw naliczania amortyzacji nalezy
podac wyktadni¢ wystepujaca w krajach zachodnich w od-
niesieniu do aktualnych rozwigzan zastosowanych w Pol-
sce, a wynikajacych z odpowiedniego Zarzadzenia Mini-
stra FinansOw z zaznaczeniem wystepujacych tendencji
(tu: ograniczenia skladnikow majatkowych nic stanowig-
cych podstaw naliczania odpisow amortyzacyjnych).

Przygotowywane obecnie wydawnictwo traktowane
jest jako pierwsze opracowanie. Oznacza to, ze bgda na-
stepne, kolejne wersje ,.Leksykonu”. Ma to merytoryczne
uzasadnienie — problematyka podejmowana w ,,Leksyko-
nie” podlega ciaglym zmianom: zmienia si¢ prawo, ewo-
lucji podlega rowniez teoria wyceny, wystepujg zmiany
w warunkach funkcjonowania rynku nicruchomosci, po-
wstaja tendencje w kierunku wyksztalcenia si¢ polskiej
szkoly wyceny nieruchomosei.

Leksykon bedzie wydany w roku 1998. a

Na podstawie informacji
prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — M.J.
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Minimalna wysokos$¢ stawki godzinowej
dla rzeczoznawcow majgtkowych

Rada Krajowa PFSRM na posicdzeniu w dniu 7 marca 1998 r. przyjeta uchwale o minimalnej wysokosci stawki godzinowej
dla rzeczoznawcow majatkowych dzialajacych w strukturach PESRM (bedacych czionkami sfederowanych stowarzyszen).
Stawka jest obliczana na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 18.12.1975 r. w sprawic kosztow przeprowa-

dzania dowodu z opinii bieglych w postgpowaniu sadowym (Dz.U. nr 46, poz. 254 z pozn. zm.) i wynosi 26,60 zl.
Stawka ta bedzie aktualizowana co kwartal i publikowana w ,,Rzeczoznawcy Majatkowym™ I Biuletynie Informacyjnym
wydawanym przez PESRM. W uchwale Rada Krajowa okre§lita jako zalecane do powszechnego stosowania nastepujgce zasady

obliczania ceny ustugi sporzadzenia operatu szacunkowego:

C=R+Km+Ko+7Z

gdzie:

C - ccna ustugi polegajacej na wykonaniu operatu szacunkowego
R - robocizna obliczona jako iloczynnakladu czasu i stawki przyjetch
na podstawie w/w rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

Km — koszty materiatowe np. koszt fotografii, map, kserokopii

Ko - koszty ogolne
Z - zysk ustalany jako % (R+Ko)

We wzorze tym wszystkie elementy sa umowne, oprocz ustalonej co kwartal stawki godzinowej. u

Odszed! w pelni sil zawodowych. Do ostatnich chwil zycia
aktywnie pracowal i dziatal w Stowarzyszeniu Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Toruniu, Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcow Majatkowych oraz Qddziale Torunskim Polskiego
Zwigzku Inzynierow i Technikow Budownictwa.

Henryk Mackiewicz urodzil sic w 1934 r. w Idlﬂmmwu,
Pomorskim, gdzie spedzil lata miodosci. Studia ukonczyl
w roku 1968 w Wyzszej Szkole Inzynierskiej w Bydgoszczy,
uzyskujac dyplom inzyniera mechanika. WezeSniej rozpoczat
prac¢ w Biurze Projektow Przemysiu Wiokien Sztucznych
jako projektant, a nastgpnie w Bydgoskim Przedsi¢biorstwic
Instalacyjnym w Grudziadzu. Wiele lat byt na kierowniczych
stanowiskach, migdzy innymi kierowal Przedsiebiorstwem
Remontowo-Budowlanym Gospodarki Komunalnej w Gru-
dziadzu oraz Wojewddzkim Zarzadem Inwestycji Rolniczych
w Toruniu. Ostatnig praca, przed przejSciem na weczesniejsza
emeryturg, byla praca na stanowisku Dyrektora Centrum
Ustug Techniczno-Organizacyjnych Budownictwa PZITB
w Toruniu. Przez ostatnie 20 lat byl wybierany do rdznych
wladz w Oddziale Torunskim PZITB.

Kolega Henryk Mackiewicz mial uprawnienia budowlane
w specjalnosci elektryeznej, byl rowniez rzeczoznawca-myko-
logiem oraz rzeczoznawca majatkowym od poczatku istnienia
tego zawodu (nr uprawnien 19).

W ruchu rzeczoznawcow majatkowych byl jednym z naj-
aktywniejszych. Wspolpracowal w utworzeniu Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Toruniu. Stworzyt warunki
i zabicgal, aby jeden z pierwszych egzamindw na uprawnienia
zawodowe odbyl si¢ w tym miescie. Henryk, byt zwolenni-

W dniu 4 stycznia 1998 r. odszedt od nas nagle nasz Kolega i Przyjaciel

inz. HENRYK MACKIEWICZ

kiem zorganizowania Ogdlnopolskiej Federacji Rzeczoznaw-
cOw i bral czynny udziat w jej tworzeniu.

Henryk Mackiewicz znal swoj zawod. Dos¢ szybko opano-
wal wspodlczesna wiedzg o wycenach nieruchomosci. Wyko-
nywal duzo operatow dla instytucji panstwowych, samorzado-
wych i prywatnych. Zawsze ,bez wpadki”, rzetelnie i rzeczowo.
Henryk mial autorytet.

Do Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowania
nicruchomosci zostal oddelegowany przez Zarzad Glowny
PZITB. W posiedzeniach zespotow egzaminacyjnych uczest-
niczyl 36 razy. Najwigce] ze wszystkich czlonkow Komisji —
szeS¢ razy — przewodniczyt Zespotom. Byl wymagajacym eg-
zaminatorem, ale jakze ciepltym i pogodnym. Jego u$miech
i zawsze pogodna twarz pomagaly zdajacym.

Miatem okazje by¢ na egzaminach razem z Henrykiem.
Stwarzal zawsze mila i1 kolezenska atmosfere. Majac wielkie
poparcie, zostal dwukrotnie wybrany do Komisji Rewizyjne;j.
Zawsze wykonywal prace spoleczne z pelnym zaangazowa-
niem, chetnie i z uSmiechem. Byl pryncypialny i rzeczowy.

Tak si¢ zlozylo, ze w ostatnich trzech zespolach egzami-
nacyjnych byliSmy razem. Zamos¢, Wroctaw i Krakow. Jakze
nam si¢ wspdtpracowalo znakomicie. Zawsze byla serdeczna
atmosfera. Pomagal mi, jako sekretarzowi Zespolu, w upo-
rzadkowaniu dokumentow egzaminacyjnych.

Odszed! od nas nagle. Zegnatem Henryka w imieniu Fede-
racji i wszystkich kolegow rzeczoznawcow. Zostanie w na-
Szej pamigci na zawsze.

Wactaw Baranowski

Nr 16, styczeri-marzee 1998
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE

SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
Andrzej Kobylecki

Liczba rzeczoznawcow z uprawnieniami MGPIB,
stan na dzien 31.12.1997 r.

Lista rzeczoznawcdéw z uprawnieniami
zawodowymi w zakresie szacowania
nieruchomosci c.d. (stan na 30.06.1997 r.)

warszawskie 360
bialskopodlaskic 14 e
iy WOJEWODZTWO OSTROLECKIE
biatostockie 30 ‘
bielskia 59 Boguslaw Suska (391), ll?-;ﬂ(' Wyszkow, Pultuska 149 m. 10
bydeaoskie 77 Jan Podbielski (743), 07-300 Ostrow Maz., Chahrowa 11
s ) Andrzej Woiniak (1117), 07-410 Ostroleka, E. Plater 4
chelmskie S 23 Stefan Zajkowski (1782), 06-200 Makow Maz.. Ciechanowska 3¢/39
ciechanowskie 25 Janusz J. Kolakowski {1886), 07-400 Ostrolcka, Brata Zebrowskiego 4/119
czestochowskie 75 Barbara Wyrebek (1938), 07-409 Ostroteka, Jaracza 12/45
elblaskie 46 Eugeniusz Jackiewicz (1968), 06-200 Makow Maz., Krolowej Jadwigi 9
gdariskie 172 Bronisiaw s\ugiciczyk’ (1996), t_)?—-li](i Ostroleka, Traugutta 4a m. 5
—— 68 Anna Pokrasniewicz (2041), 07-200 Wyszkow, Obwodowa 18
e o Kazimierz Ekert (2200), 07-400 Ostrolgka, feczysk 5/7 m. 36
Jeleniogorskie 46 Stawomir Rozanski (2206), 07-400 Ostroleka, 1 11 istopada 3/50
kaliskie 50 Witold Pakiella (2231), 07-400 Ostroleka, Hallera 18/22
katowickie 349 Mieczyslaw Kaszubowski (2232), 06-300 Przasnysz, Ciechanowska 37
kicleckie 56 Zbigniew Tracz (2436), 07-415 Olszewo Borki, Kordowa 18a
i .G ‘ WOJEWODZTWO PILSKIE
k()_\/dhll.\f\?&.‘ Y . Piotr Wisniewski (172), 62-100 Wagrowice, Lipowa 13b m. 2
krakowskie 108 Jerzy Surma (294), 64-800 Chodziez, Olesnica 10/1
krosnienskie 17 Zbigniew Fialek (695), 64-920 Pila, Zeromskicgo 111a
legnickie 30 Krzysztof Furman (696), 64-920 Pila, M. Kolbe 28/10
leszczynskie 19 Stanistaw Komorowski (697), 64-920 Pila, Sniadeckich 22b /5
libelskie 98 Jacek Mackowiak (699), 64-720 !,uh;ls‘.f_ Stawno I{;;"I?
tomzynskie 32 Jerzy Murias (700), 64-980 Trzcianka, Os. Stowackiego 6/16
AN - Jaromir C. Nowak (701}, 62-100 Wagrowiec, Legowo 66
todzkie 103 Aleksander Szymkow (703), 64-920 Pifa, Asnyka 10/8
nowosgdeckie 44 Waclaw Tuchotka (704), 64-980 Trzcianka, Mickiewicza 44
olsztynskie 79 Jan Tyma (705), 64-920 Pila, Al.Wojska Polskiego 35b m. 36
opolskie 109 Teresa Wicinska (706), Pila, 64-920 Pita Al. Waojska Polskiego 3 m. 22
ostroteckie 15 ;(ysz;ird\:!.ie:j‘ kii?(sl'i)q. (»4:??((!) §)i\§:k. IBL‘H;)EI 15 -
o anusz Mackowiak (822), 78-600 Walcz, Partyzantow
) [”M\TC 4 Razem 326 1 Teresa Domzalska (892).04-810 Kaczory, Oh‘-l’rz‘\‘!rsic Im. |
piotrkowskie 29 Edmund Berendt (1546),64-920 Pila, Boh. Stalingradu 12/13
plockic 33 Cyrylia Dobecka (1547), 64-920 Pita, Lowiecka 4/20
poznanskie 110 Ireneusz Krupka (1350}, 64-920 Pita, Krasinskiego 10
przemyskie 14 Mieczyslaw Kubisz (1551), 62-100 Wagrowice, KoSciuszki 37
radomskie 24 Piotr Majchrzak (1552), 64-920 Piiu.r Wiosny !,ll(?l:i\\- 2a
A 44 Grzegorz Minkwicz (1553), 64-920 Pita, Mickiewicza 109b m. 6
o Roman Paluczak (1554), 64-800 Chodziez, Kochanowskiego 20
siedleckie 31 Mirosiawa Pagowska (1555), 64-920 Pila, Bydgowska 59/48
sieradzkie 27 Stanislaw Szatanik (1556), 64-920 Pila, Zelazna 4
skierniewickie 24 Grazyna Smigielska (1557), 64-920 Pila, Lowiecka 4/33
stupskie 38 Elzbieta A. Wojciechowska (1559), 64-920 Pila, Trentowskiego 17/13
suwalskie 12 Alek:s'} Zalwert (1560), ()J—Hl)ll‘Cimd{lu/. Tuwima | . i
SRRk 128 Maria Hedka (1730),_(»4~?(]{1 Czarnkow, Os. Parkowe 16b m. 15
. = Andrzej Nowak (1805), 64-610 Rogozno, Sadowa 2/10
tarnobrzeskie 35 Tomasz Ossig (2380), 64-920 Pila, Al. Piastow 11 /92
tarnowskie 41 Halina Eakowicz (247), 864-920 Pila, Mickiewicza 990/1
torunskie 53 Piotr Magdziarz (2588), 64-720 Lubasz, Wiejska |1
watbrzyskie 79 Jan Malenda (2589), 64-700 Czarnkow, Os. Parkowe 24/5
wloclawskic Bl 19 WOJEWODZTWO PIOTRKOWSKIE
wrockiwskie [1d Elzbieta Keller-Barabasz (38), 97-300 Piotrkow Tryb., AL 3 Maja 6/2
zamojskie 39 Marek Kociubinski (317), 97-200 Tomaszéw Maz., O. Lange 22 m. 38
zielonogorskie 100 Stanislaw Dawidezyk (371), 97-200 Tomaszow Maz., Tulipanowa 17a
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Stefan Golaszewski (400), 97-200 Tomaszow Maz., Rozana 17 Edward Matuszak (741), 60-681 Poznan, Os. B. Chrobrego 32/86
Jozef Diugaj (565), 97-400 Belchatow, Zagloby 6 Ryszard Siemianowski (745), 60-473 Poznan, Krynicka 21
Agnieszka Jackowska (769), 97-140 Koluszki, Jozefa Bema 12 Zbigniew Szczepanik (746). 61-529 Poznan, Wybickiego 3/16
Anna Kopertowska (772}, 97-300 Piotrkow Tryb., Polna 60a bl. 40 m. 18 Dobrostaw Wojciechowski (747), 62-030 Lubon, Piotra Skargi 5
Jacek Socha (780), 26-300 Opoczno, Westerplatie 9 m. 11 Jerzy Zembal (749), 62-069 Paledzie k. Poznania. Nowa 17

Pawel Smejda (1065), 97-200 Tomaszow Maz., Kwiatowa 17 m. 8 Jerzy Banaszak (860), 60-301 Poznan, Jugostowianska 50b m, 28
Marek Szewezyk (1613), Y7-300 Piotrkow Tryb., Kostromska 66 m, 35 Mieczystaw Hasse (870), 61-226 Poznan, Os. Jagicllonskic 7 m. 10
Stanistaw Ksyta (1811), 26-300 Opoczno, Wola Zalgzna 15 Bogdan Husiar (872), 60-195 Poznan, Wladyslawa Belzy |

Danuta Piechorowska (1987). 97-500 Radomsko, Telimeny Andrzej Kasprzak (875), 63-100 Srem, Ostroroga 3

Urszula Bukowska (2009), 97-500 Radomsko, Jagiellofiska 37b/19 Teresa Pryt (878), 60-161 Poznan, Newtona 18/15

Mieczystaw Dabrowski (2010), 97-500 Radomsko, Stowackiego 15a Jan Siemigtkowski (879), 61-141 Poznan, Kurnicka 26a m. |

Zofia Kaczmarek (2011), 97-300 Piotrkéw Tryb., Krakowskie Przedmiescie 32¢ Krystyna Szymanska (880), 61-643 Poznan, Os. Zwycigstwa 2/14
Zbigniew Kula (2013), 97-400 Belchatow, Opalowa 29 Maria Tierling (881), 60-543 Poznan, Dabrowskiego 32 m. 6
Malgorzata Majezyna (2016), Piotrkow Tryb., Wislana 1/4 Bogdan Walczak (882), 60-687 Poznan, Os. Batorcgo 39/43
Tadeusz Patura (2017), 97-300 Piotrkow Tryb., Bystra 58 Krzysztof Wojtysiak (884), 61-251 Poznan, Os. Orla Bialego 46 m. 8
Leszek Szyda (2018), 97-500 Radomsko, Brzeznicka 39/22 Andrzej Woiniak (885). 61-222 Poznan, Os. Jagiellonskie 115 m. 7
Mirostawa Wojna (2228), 97-315 Tuszyn, Gorki Duze, Polska Wola 72 Ewa Banas (1134), 60-829 Poznan, Roosevelta 11/12

Jan Lewandowski (2322), 97-400 Belchatow, Turkusowa 5/15 Alicja Mikolajczak (1135), 61-042 Poznan, Kolska 9 m. 2

Marian Grzesik (2495), 26-300 Opoczno, Partyzantow 59 m. | Anna Poszyler (1136), 60-461 Poznan, Suwalska |

Ewelina Kustron (2631). 97-300 Piotrkow Tryb., Witosa 97 Aleksander Scheller (1137), 61-245 Poznan, Os. Rusa 15 m. 15

Marek Sewkowski (1138), 61-327 Poznan, Marszalkowska 1 m. 5

WOJEWODZTWO PLOCKIE Czeslaw Jerzak (1282), 61-689 Poznan, Os. Przyjazni 21/140

Janusz Przedpelski (44), 09-402 Plock, Stodolkiewicza 13 Janusz Rajewski (1287), 62-081 Przezmicrowo, Baranowo. Poznanska 6
Iwo Betke (49), 09-400 Plock, Piasta Kolodzieja 3/27 Krzysztof Olszewski (1419), 42-790 Sierakow, Ponoszdw, | Maja 20b m. 9
Mirostawa Kalinowska (138). 09-400 Plock, WI. Hermana | m. 73 Ryszard Horla (1468). 61-251 Poznan, Os. Orla Bialego 91 m. 10

Kazimierz Kokoszezynski (261), 09-400 Plock, Ploskiego 6/35 Fajma Mieszczanowicz (1470), 61-651 Poznan, Os. Zwycigstwa 28 m. 26

Tadeusz Skrzypezyfiski (322), 09-500 Gostynin, Kilinskiego 7a m. 8 Wieslaw Mstowski (1472), 61-329 Poznan, Gluszyna 219 m. 10

Waojciech Szmude (392), 09-409 Plock, Czwartakow 4/98 Maciej Radwan (1474), 61-804 Poznaii, MDR Sw. Marcina 23

Stanislaw Szafraniec (578), 09-400 Plock, Wolskiego 2 m. 8 Hanna Szule (1475), Poznan, Koscielna 48

Wojciech Rzeszotarski (1063), 09-200 Sierpe, Sucharskiego 10 m. 26 Anna Dobrzynska-Mierosiawska (1595), 64-300 Nowy Tomysl. Os Batorego 26/3
Krystyna Rogozinska (1274), 99-100 Leczyca. Kaliska 14 m. 16 Marek buczak (1632), 60-463 Poznan, Raczyiskicgo 82a/7

Edward Mikolajezyk (1294), Y9-301 Kutno 3, |§Hln|1‘:_'u 9m. 71 Adam Futro (1670), 60-194 Poznan, Leopolda Stafta 45

Jerzy Raniszewski (1507), 09-409 Plock, Sucharskiego 2 m. 5 Pawel M. Pilujski (1694), 61-677 Poznan, Os. Wichrowe Wzgorze 27¢/50
Adam TlHer (1531), 09-200 Sierpe, Bema Ib Ewa Bogdasnska (1737), 01-671 Poznan, Orna 27

Grazyna Obara-Lubowiecka (1537), 99-301 Kutno, Grunwaldzka 12¢ m. 28 Elzbieta Jakobice (174 1), 60-655 Poznan, Lazurowa 12/6

Jacek Antezak (1667), 09-402 Plock, Dworcowa 12a m. 6 Andrzej Maciejak (1804), 62-300 Wrzesnia, Zamyslowskiego 34
Zbigniew Dabrowski (1668), 09-200 Sierpe, Jana Pawla 11 36/29 Ewa Senderowska (15800), 62-090 Rokietnica, Dzialkowa 3

Andrzej Knap (1673). 09-400 Plock, Piasta Kolodzieja 3 m. 22 Piotr Nowak (1852), 63-000 Sroda W lkp., Os. Jagiellonskic 42/35

Anna Kowalska (1674}, 09-400 Ptock, Krolowej Jadwigi 2/67 Krzysztof Owsianowski (1853). 61-381 Poznan, Os. Armii Krajowej 105 m. 63
Malgorzata Kroczewska (1075), 09-409 Plock, Sucharskiego 3 m. 17 Mieczyslaw Swierek (1855), 60-284 Poznaii, Sowinskiego 40 m. 8
Jolanta J. Maciejewska (1677), 09-200 Sierpe, Konstytucji 3 Maja 51 Florian Tarandt (1850), 61-816 Poznan, Ratajczaka 36/5

Anna Z, Mysiak (1679), 09-400 Plock, Gwardii Ludowej 15 m. 4 Grzegorz Tomezyk (1866), 63-100 Srem, Kossaka 28

Iwona Piotrowska-Moniuk (1680), 09-400 Plock, Dobrzyniska 11 m. 6 Roman Bialasik (1876), 64-500 Szamotuly, Strumykowa 1/15

Pawel Sobka (1681), 09-409 Plock, Szarych Szeregow 26/2 Otton Nowicki (1880), 64-500 Szamotuly. Nowowiejskiego 50

Maria Gruszezelak-Kutno (1884), 99-100 Egezyca, M. Konopnickiej 8¢/16 Janusz Andrzejewski (2113), 61-255 Poznan, Os. Tysigelecia 70 m., 81
Anna Zgorzelska (2214), 09-402 Plock, Rzeczna 5 Bogustaw Komoda (2118), 61-656 Poznan, Os. Powstancow W-wy 6k/113
Matgorzata Kowalezyk (2290}, 99-300 Kutno, Sniadeckich 10/39 Maciej Liberkowski (2120, 64-300 Nowy Tomysl, Os. Batorego 35/13
Barbara Piosik (2398), 09-400 Plock, Tysiaclecia 7m. 13 Elzbieta Mazurek (2121}, 64-330 Opalenica, Os. Centrum 10/26
Wojciech Jasinski (2424), 09-407 Plock. Heweliusza | Tadeusz Rezulak (2122), 62-200 Gniezno, 3 Mija 7a

Zofia Kokoszezyiska (2425), 09-402 Plock. Chabrowa 23 Stanislaw Skrzypek (2123), 01-654 Poznan, Soltysia 38

Elibieta Chrzgstek (2473), 99-300 Kutno, Krzywa 22 Wiadystaw Tuezynski (2126), 62-003 Bicdrusko, Zjednoczenia 298/2
Tomasz Wachowiak (2127), 62-200 Gniczno, 3 Maja 15/6

WOJEWODZTWO POZNANSKIE Grzegorz GoScinski (2132), 62-020 Swarzedz, Os. Raczynskiego 12/16

Zdzislaw Malecki (20), 60-864 Poznan, Jezycka 21 m. 3 Henryk Lawniczak (2138), 61-742 Poznan, 23 Lutego 14 m. 8

Wieslaw Meszek (87), 61-860 Poznan, Garbary 3 m. 10 Tomasz Sobczak (2140), 60-439 Poznan, Lemierzycka 17

Andrzej Skarzyhiski (89), 60-658 Poznan, Bonin 6 m. 9 Roman J. Wejtynek (2144), 60-571 Poznan, Engestroema 16 m. 48

Maria Anders-Euczewska (168), 60-667 Poznan, Turkusowa 3/117 Wojciech Ratajezak (2276). 61-675 Poznan, Os. Wichrowe Wzgorze 13/70

Michal Kosmowski (169), 61-488 Poznai, Rolna 18 m. 4 Krystyna Gryska (2280), 62-300 Wrzesnia, Pulaskicgo 8

Tomasz Lis (170), 62-031 Lubon, Zlota 9 Daria Ziemkowska (2346), 60-744 Poznan, B. Limanowskiego 29/4
Maciej Mizera (171}, 60-728 Poznan, Lukasiewicza 20a/1 Maria Kubiaczyk-Polka (2394), 61-200 Gniczno, Mieszka [ 30 m. 5
Janusz Walczak (173), 61-142 Poznan. Sw. Rocha 6¢/3 Pawel Tasch (2434), 60-326 Poznan, Podkomorska 12/2

Hanna Obremska (174), 60-329 Poznan, Czesnikowska 15 m. 10 Witold Wielicki (2470), 60-186 Poznan, Lisa Witalisa 8

Jerzy Dabek (256), 60-687 Poznan, Os. Batorego 11/16 Marek Starega (2534), 61-616 Poznan, Os. WI. Lokietka 11b/15
Tadeusz Klos (260). 60-301 Poznan, Bolkowicka 13a Irena Grzabka (2579), 61-287 Poznan, Os. Czecha 27/9

Jerzy Mikolajezak (263), 60-573 Poznan, Niemcewicza 12a Danuta Hoffman (2580), 62-067 Rakoniewice, Pl. Powst. Wlkp. 8
Mariusz Gaetner (453), 62-030 Lubon, Dworcowa 2 Zbigniew Jedlifiski (2582), 60-274 Poznan, Strzecha 9

Andrzej Jakubowski (454), 60-569 Poznan, Szamarzewskicgo 56/31 Mieczystaw Jurek (2583), 60-513 Poznai, Jackowskiego 45d/12
Adam Trybusz (463), 60-650 Poznan, Os. B. Smialego 15d m. 38 Jerzy Kaczorowski (2584), 62-300 Wr ia, Fromborska 22,

Jan Rzedziniak (536). 61-255 Poznan, Os. Tysiaclecia 64/7 Zofia Lewandowska (2587), 62-200 Gniezno, Strzyzewo Paczkowe 28
Piotr Linda (698), 64-510 Wronki, Ratuszowa 7/12 Maria Markiewicz (2590). 61-245 Poznan, Os. Rusa 137/7
Bronislaw Biedrzynski (734), 61-148 Poznan, Os. Piastowskic 21 m. 79 Ryszard Mizeraczyk (2591), 601-054 Poznan, Kmiecka 27

Maria Cicha (736), 61-231 Poznan, Os. Jagicllonskic 26 m. 5 Zbigniew Pozorski (2594), 01-329 Poznan, Luszyna 233

Elzbieta Kordos (739), 63-111 Manieczki, Os. Slowianskic 42 Arkadiusz Woiniak (2590), 62-300 Wrzesnia, Wroctawska 2
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Informacje — wiadomoSci

V' Zachecamy do obejrzenia strony Federacji w Internecie: http://www.pfva.com.pl. Zawiera ona infor-
macje na temat organizacji (siedziba, struktura, wtadze Federacji, czlonkowie zwyczajni i wspierajacy,
cele Federacji i statut), informacje o rzeczoznawcach majatkowych, przepisy prawne dotyczace rzeczo-
znawcOw majatkowych, a takze kalendarz wydarzen, Biuletyn FAI oraz wypisy z naszego kwartalnika.

v’ S3 juz o nabycia w biurze Federacji nowe organizacyjne krawaty i krawatki (dla Pan), ktore zaprojek-
towal nasz kolega, rzeczoznawca majatkowy Adam Eliasiewicz z Krakowa. Projekt pomogt zrealizowaé
inny kolega — Stanistaw Talarski z Leszna, lokujac produkcje tych krawatow w firmie Lespin sp. z 0.0.
Jedwabne krawaty wykonane w serii pilotazowej sg bardzo tadne i starannie wykonane.

Dzigkujemy wyzej wymienionym kolegom za pomoc.

Przypominamy numer naszego konta:
Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77
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‘; Do nabycia w Biurze Federacji g»g
o::’:s .:\:2
%) »Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych” — po 25,00 zi, dla stowarzyszen &)
@) Standard d } gtk h” 25,00 zi, dl zyszen f:)
r§,: (przy zamowieniu powyzej 10 sztuk 23,00 zI — wydane w formie scgregatora B5 z mySla 62
((5) o uzupetnieniu o nowe standardy w przyszlosci). ff"ﬁ
(X Vediri Chop Tokis (6%9)
()és; Kalendarz $cienny PFSRM na rok 1998, trojdzielny — po 15,00 zi L(“;;
& Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 7,00 zi, 15
{:Q) numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96 — po 10,00 zl, nr 12/97, 13/97, 14/97 i 15/97 - po 12,00 zi ;g
:2 LSvtuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — pe 15,00 zi ;
fé’s » Wycena nieruchomosci metodg cenowo-porownawczg "~ dr M. Prystupa — po 15,00 zi ’235,'
(”3 »Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia r”—po 17,00 zt, dla stowarzyszen po 15,00 z :§"
& U Gospodarce Nieruch dnia 21 sierpnia 1997 17,00 zt, dI zyszen po 15,00 21
@ »Katalog cen do szacowania obiektow budowlanych metodq szczegolowg i elementow scalonych” @
(ﬁ',f;:’. — pazdziernik 97 (12/97), PROMIKS Sp. z 0.0. w Katowicach — po 40,00 zi ;‘;E?
E*f.g ,Nieruchomos¢ a rynek” - E. Kucharska-Stasiak — po 22,00 zi ‘;%
; (dla stowarzyszen kupujacych pow. 10 sztuk cena 20,00 z1) J
g’;-E Apaszki jedwabne: malowane, z logo Federacji — po 49,00 z1, gladkie, z logo Federacji — po 46,00 zi '2:}:,'
.%;};, Krawat jedwabny granatowy, z logo Federacji — po 60,00 zi J
F::g Znaczek srebrny - logo Federacji — po 6,00 zl, parasol niebieski z logo Federacji - po 40,00 zi [‘
&9 Koszt przesytki wynosi 3,00 zI. Ksigzki i publikacje mozna takze zamawiac pocztg elektroniczng, @
S : &)
938 adres e-mail: pfrva@gqdnet.pl. Szczegélowych informacji udziela Rafal Karpiriski, tel. (022) 827-11-30. @ﬁ

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspotpracownicy: Andrzej Kobytecki, Bohdan Stepien,
Ewa Woijciul, Ewelina Czecharowska, Magdalena Kalus, Malgorzata Kutyta, Hanna Skora, Maria Rymarowicz.

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

Rada programowa: dr Wtadyslaw 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 Zrobek oraz przewodniczacy stowarzyszen regionalnych,

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska.
Numer oddano do druku w dniu 9 marca 1998 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Bal SRM w KatO\@cach
USTRON '97

LODZCY

WARSZAWSOY
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Dyr. H. Jedrzejewski jako Cygan warszawski z matzonka.
Wrézy mu Lucylia Glogowska z Krakowa — tez Cyganka.

o) S/
Od lewej: Janusz Traczyk z Wroclawia, Jadwiga Zurek z Katowic
i prof. Mirostaw Zak z Krakowa pijg popoludniowa herbatke.

Przewodniczacy Rady
Stowarzyszenia Andrzej
Kalus przed przebraniem...

... 1 po przebraniu.

Pani prezes Zdzislawa Ledzion-Trojanowska
w chwile po otrzymaniu z rak prezesa
A. Kalusa nominacji na czlonka
honorowego SRM
w Katowicach.

-

Weseli Cyganie.
Od lewej:
Marian Borycki,
jego malzonka

i Tadeusz Zukrowski
(autor zdjec z balu).
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Australia < Belgium < Botswana « China + France
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Warszawa Poznan Krakow

contact Monika Debska, tel.(+48 22) 826 72 05
fax.(+48 22) 826 98 68
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Kl Kenya « Malawi < New Zeland « Nigeria « Poland kg




