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Drodzy Czytelnicy!

Nadeszly wakacje. Dla jednych to dni wypoczynku, dla innych
okres wzmozonej pracy. Ten letni czas zastal nasz kwartalnik
w gabinecie odnowy biologicznej. Po malym liftingu mozna juz podzi-
wia¢ nowg twarz ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”. Jak wam sie podoba?

Odbiciem prowadzonych w Srodowisku rzeczoznawcow
majatkowych debat na temat niektorych standardow zawodowych
(np. dotyczacych zuzycia czy wyceny nieruchomosci zabytkowych) sa
trzy artykuly, ktore umiescilismy w dziele poswieconym metodologii
wycen. Polecamy takze lekture artykulu prof. Andrzeja Hopfera
1 Wioletty Lipskiej o zalozeniach reformy katastralney.

JZycie jak w Madrycie” - chcialoby sie zakrzyknaé na poczatku
kanikuly. U nas namiastke stolicy Hiszpanii znajdziecie w tekscie
Magdaleny Kalus o wiosennej sesji TEGoVA. O tym, co szacusie robily
w Norwegii przeczytacie w ciekawej relacji Barbary Mikulicz.
Ponadto, jak zwykle, warto pograzyé¢ sie w lekturze felietonu
satyrycznego autorstwa Ewy Wojciul.

Zyczymy wszystkim milej lektury i udanego wypoczynku.
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AKTY WYKONAWCZE DO USTAWY z 21.08.1997 r.
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI - czes¢ Ii

Hanna Skora

Dotychczas ukazalo sie szesé sposrod dziewieciu aktow wykonawezych przewidzianych do wydania w ustawie
z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami. Do aktow wymienionych w poprzednim numerze ,Rzeczo-
znawcy majgtkowego” nalezy dolgczyé Rozporzqdzenie Rady Ministrow 2z 24 marca 1998 r. w sprawie wykonania
przepisow dotyczqeych scalania @ podziatu nieruchomosct (opublikowane w Dzienntku Ustaw nr 44, poz. 262).
W poprzednim numerze naszego kwartalnika zostato omowione Rozporzqdzenie Rady Ministrow z 13 stycznia br,
w sprawie okreslenia szczegolowych zasad i trybu przeprowadzania przetargow na zbycie nieruchomosci stanowig-
cych wtasnosé Skarbu Panstwa lub wiasnosé gminy, opublikowane w Dzienniku Ustaw nr 9, poz. 30. Ponizej zostaly

omowtone pozostate wydane rozporzgdzenia.

Rozporzgdzenie Rady Ministrow

2 13 stycznia 1998 r. w sprawie okreslenia
rodzajow nieruchomosci uznawanych za niezhedne
na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Jako nastepne w kolejnoéei (po rozporzadzeniu w sprawie
okreélenia szczegolowych zasad i trybu przeprowadzania
przetargéw na zbycie nieruchomoéci stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa lub gminy) w Dzienniku Ustaw nr 9 z br.
pod pozycja 31 opublikowane zostalo rozporzadzenie Rady
Ministrow z 13.01.1998 r. w sprawie okreslenia rodzajow nie-
ruchomogéci uznawanych za niezbedne na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Jak sam tytul wskazuje, w akcie
tym sprecyzowano, ktére nieruchomoéci uwaza sie za nie-
zbedne na ww. cele. W praktyce bowiem uznanie nierucho-
mosei za wykorzystywang na cele obronnosci i bezpieczen-
stwa ma istotne znaczenie, gdyz wigze si¢ przede wszystkim
z ustalaniem preferencyjnych oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego — stawka procentowa dla takich nieruchomosci
wynosi 0,3% ceny nieruchomogci, oraz z tytutu trwatego za-
rzadu, gdzie stawka procentowa wynosi 0,1% ceny.

Tresé tego rozporzadzenia stanowi swoisty wykaz nieru-
chomosei uznawanych za niezbedne na ww. cele. Obecne roz-
porzadzenie rozszerza katalog nieruchomosci uznanych za
niezbedne na cele obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa
w stosunku do Rozporzadzenia Rady Ministrow z 16.07.1991 r.
obowiazujgcego do dnia 1.01.1998 r. Oproécz nieruchomosci
wykorzystywanych m.in. na poligony, place éwiczen, strzelni-
ce, pod obiekty sztabowe — zarowno wojska, jak tez i poligji,
strazy granicznej, stuzby wieziennej, panstwowej strazy po-
zarnej — a takze na siedziby sadow, prokuratur, za niezbedne
do ww. celéw uznano réwniez nieruchomoéci wykorzystywane
przez jednostki Marynarki Wojennej RP na nabrzeza, porty
wojenne oraz pod urzadzenia portowe oraz nieruchomosci
wykorzystywane pod obiekty kierowania, kontroli, nadzoru

1 zabezpieczenia cywilnego ruchu lotniczego. Obok enumera-
tywnego wyliczenia rodzajow nieruchomogci wykorzystywa-
nych na powyzsze cele szezegdlne, w rozporzadzeniu znalazt
sie zapis mowiacy o tym, Ze za niezbedne na cele obronnoéci
1 bezpieczenstwa uznaje sie réwniez nieruchomoscl jeszeze
co prawda nie wykorzystywane na ww. cele, ale juz na nie
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z 13.01.1998 «.
w sprawie zaliczania wartosci nieruchomosci
pozostawionych za granicg na pokrycie ceny
sprzedazy nieruchomosci lub optat za uiytkowanie
wieczyste oraz sposobu ustalania wartosci

tych nieruchomosci

Dla lepszego zrozumienia regulacji zawartych w tym rozpo-
rzadzeniu nalezy przypomnie¢, ze podstawe prawna wydania
tego aktu stanowi art. 212 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami. Artykut ten stwarza mozliwoée
uzyskania ekwiwalentu osobom, ktére w zwiazku z wojna
rozpoczeta w 1939 r. pozostawily nieruchomosei na terenach
nie wchodzacych w sklad obecnego obszaru panstwa, tzn. na
terenach bytego ZSRR, a ktére na mocy umdw miedzynaro-
dowych zawartych przez panstwo mialy otrzymacé ekwiwa-
lent za mienie pozostawione za granicg. Przepis ten zostal
przeniesiony z niewielkimi zmianami (wylaczono nierucho-
moéci rolne jako forme ekwiwalentu) z uchylonej ustawy
z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-

ruchomosci. Okazato sie bowiem, ze pomimo upltywu 50 lat -

od zakonezenia II wojny $wiatowe] nie wszystkie roszczenia
o ekwiwalent zostaly zrealizowane.

Treé¢ obecnego rozporzadzenia rézni sie w sposéb zasad-
niczy od tresci obowiazujacego do dnia 1 stycznia br. Rozpo-
rzadzenia Rady Ministrow z 16.09.1985 r., ktorego postano-
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wienia zupelnie nie przystawaly do zasad wprowadzanej od
1989 r. w naszym kraju gospodarki rynkowej.

Nowe rozporzadzenie, odmiennie niz poprzednio obowia-
zujace, bardzo szczegolowo okresla sposob, w jakim nastepuje
realizacja ekwiwalentow oraz podstawowe dokumenty wy-
magane w tym postepowaniu. Podstawowe zasady realizacji
ekwiwalentow pozostaly nie zmienione. Tak jak dotychczas,
ekwiwalent realizowany jest na wniosek osoby uprawnionej,
sktadany do kierownika urzedu rejonowego. Podtrzymany zo-
stal zapis, zgodnie z ktérym realizacja ekwiwalentow naste-
puje jedynie z mienia stanowigcego wlasnosé Skarbu Panstwa.

Nowoscig w stosunku do zapiséw poprzedniego rozporza-
dzenia jest wyraZzny wymog udokumentowania skiadanego
wniosku oraz enumeratywne wyliczenie niezbednych doku-
mentow, ktérymi sa: dowody potwierdzajace pozostawienie
nieruchomoéci oraz rodzaj i powierzchnie tych nieruchomoéci,
opis pozostawionych nieruchomosci, o$wiadczenie o dotych-
czas otrzymanych ekwiwalentach oraz operat szacunkowy
wykonany przez rzeczoznawce majatkowego, w ktérym okre-
$lona jest wartosé pozostawionych nieruchomosci. Kierownik
urzedu rejonowego, w terminie 30 dni od dnia zlozenia wniosku,
potwierdza w formie zaswiadczenia (jest to kolejna nowosé
w tym rozporzadzeniu) posiadanie uprawnien do otrzymania
ekwiwalentu. Realizacja ekwiwalentow, tj. nabycie wlasnosci
nieruchomoéci lub prawa uzytkowania wieczystego, nastepuje
w drodze przetargu.

Jednakze najwieksza chyba nowoscig wystepujaca w tym
rozporzgdzeniu sa zapisy dotyezace okre§lania wartoéci nie-
ruchomosci pozostawionych za granicg. Nalezy podkreslié,
ze ten szczegolny sposob okreslania wartosci zostal stworzony
na potrzeby niniejszego aktu i dotyezy tylko okreélania war-
tosel tego rodzaju nieruchomodci.

Wartos¢ pozostawionych nieruchomosci okresla rzeczo-
znawca majatkowy na podstawie dostarczonego przez osobe
uprawniong opisu nieruchomosci. Moze to byé dokument
sporzadzony przez organ repatriacyjny podczas repatriacji
1 dolgezony do karty repatriacyjnej, jak tez opis wykonany
przez samego zainteresowanego. Dla pozostawionych nieru-
chomosei okreéla sie wartoéé rynkowa, a tylko w wyjatko-
wych sytuacjach wartosé odtworzeniows.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej uwzglednia sie ceny
transakeyjne uzyskane za nieruchomosci podobne, sprzeda-
wane w poréwnywalnej miejscowosci polozonej na terenie
Polski, o zblizonej liczbie mieszkancow i stopniu urhanizacji,
do miejscowosci, w ktorej polozona jest pozostawiona nieru-
chomos$é. Natomiast wartos¢ odtworzeniowsg okresla sie wte-
dy, gdy ze wzgledu na rodzaj pozostawionej nieruchomosci
nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej dlatego, ze tego ro-
dzaju nieruchomoéci nie wystepuja w obrocie.

Nalezy pamietaé, iz przy okreslaniu wartosci odtworze-
niowej pozostawionej nieruchomogei oddzielnie okregla sie
warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych.
Istotnym jest, ze warto§¢ pozostawionej nieruchomosci okre-
gla si¢ wedlug stanu na dzien jej pozostawienia oraz wediug

X g
_

cen 1 kosztow odtworzenia na dzien wydania zaswiadczenia
potwierdzajacego posiadanie uprawnien do otrzymania
ekwiwalentu.

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z 10.02.1998 «.
w sprawie przepisow wykonawczych
dotyczgcych uwtaszczania oséb prawnych
nieruchomosciami bedgcymi dotychczas

w ich zarzgdzie lub viytkowaniu

Powyzisze rozporzadzenie zostalo opublikowane w Dzienniku
Ustaw nr 23 z br. pod pozycja 120. Zastapito ono obowiazu-
jace do dnia 1 stycznia br. Rozporzadzenie Rady Ministrow
z 16 marca 1993 r. regulujace materie uwlaszezen oséb praw-
nych nieruchomoéciami.

Zakres regulacji obecnego rozporzadzenia nie zmienit sie
zhytnio. Nalezaloby w tym miejscu przypomnieé, ze w dniu
5.12.1990 r. weszla w zycie ustawa z 29.09.1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszezaniu nieruchomo-
sci. Na podstawie jej przepisow nastapilo uwlaszczenie pan-
stwowych 1 komunalnych osob prawnych, tzn. osoby te nabyly
z mocy prawa prawo uzytkowania wieczystego gruntow, ktore
w dniu 5.12.1990 r. posiadaly w zarzadzie oraz na wlasnoéé
polozone na tych gruntach budynki, inne urzadzenia oraz lo-
kale. Nalezy tu podkresli¢, ze nabycie wlasno$ci budynkow,
innych urzadzen oraz lokali nastepowato odplatnie, jezeli
uwlaszczana osoba prawna nie wykazala, ze wybudowala je
lub nabyta ze srodkow wlasnych. Przepisy przewidywaly, ze
nabycie powyzszych praw winno by¢ potwierdzone stosowng
decyzja administracyjna przez wojewode, w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa lub
przez zarzad gminy, w odniesieniu do nieruchomosei stano-
wigcych wlasnosé gminy.

Ustawa stworzyla réwniez mozliwosé uwlaszczenia sie
spoldzielniom, zwiazkom spéldzieleczym oraz innym osobom
prawnym, z tg réznica, ze uwlaszczenie tych oséb nastepo-
walo na ich wniosek.

Przepisy ustawy o zmianie ustawy o gospodarce grunta-
mi i wywlaszczania nieruchomosei regulujgce kwestie
uwlaszezenia zostaly przeniesione do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, gdyz, jak sie okazalo w praktyce, proces
uwlaszezania jeszcze sie nie zakoniczyl. Stad powstata ko-
niecznos¢ wydania nowego aktu wykonawczego, ktory okre-
slitby m.in. szczegolowe zasady i tryb stwierdzania dotych-
czasowego prawa zarzadu panstwowych i komunalnych oséb
prawnych do nieruchomosci, a takze prawa uzytkowania nie-
ruchomoéei przez spotdzielnie, zwiazki spotdzieleze oraz inne
osoby prawne. Azeby bowiem osoba prawna mogta sie
uwlaszezy¢, musi wykazaé, ze w dniu 5.12.1990 r. posiadala
grunty w zarzadzie lub uzytkowaniu.

Zasady regulujace powyzsze kwestie zamieszczono w roz-
dziale drugim obecnie obowigzujacego rozporzadzenia.
Zawarto w nim m.in. szczegbélowy wykaz dokumentdw, na
podstawie ktérych dopuszczalne jest stwierdzenie prawa
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zarzadu nieruchomoécia, a w przypadku gdy wymienione do-
kumenty nie zachowaly sie, przepisy tego rozdziatu dopusz-
czaja mozliwos¢ stwierdzania prawa zarzadu na podstawie
zeznan §wiadkow lub o$wiadczen stron zlozonych zgodnie
z art. 75 Kodeksu postepowania administracyjnego. Rowniez
odnoénie do spoldzielni, zwigzkow spoéldzielczych oraz innych
o0s6b prawnych okreslono rodzaje dokumentéw, na podstawie
ktorych stwierdza sie prawo uzytkowania nieruchomosci
i takze w tym przypadku dopuszczono mozliwos¢ dowiedzenia
istnienia prawa uzytkowania poprzez zeznania §wiadkdéw
lub oéwiadczenia stron.

W rozdziale trzecim rozporzadzenia okreslono szczegolowe
zasady i tryb uznawania érodkow finansowych uwlaszeza-
nych osdb prawnych za érodki wlasne tych oséb. Powyzsza
regulacja wiaze sie z odplatnoécia za nabycie w drodze
uwlaszezenia wlasnosei budynkéw, innych urzadzen oraz
lokali, jezeli obiekty te nie byly wybudowane ze rodkow wia-
snych uwlaszczanych osdb lub ich poprzednikéw prawnych.
7 tego wzgledu wymieniono w rozporzadzeniu rodzaje Srod-
kéw finansowych uznawanych za $rodki wiasne panstwowych
i komunalnych o0séb prawnych, spotdzielni i innych oséb
prawnych, a takze rozstrzygnieto, jakie rodzaje dokumentow
moga $wiadezy¢ o Zrodiach pochodzenia érodkéw finansowych.
Rowniez i w tym przypadku, w razie braku odpowiednich do-
kumentoéw, za podstawe do uznania srodkéw finansowych za
srodki wlasne osoby uwlaszczanej mozna uznaé o§wiadczenia
kierownika i glownego ksiegowego.

Przepisy tego rozdziatu reguluja takze szczegolowe zasady
i tryb okreslania wysokosci kwot naleznych z tytutu nabycia
wlasnosci budynkow, innych urzadzen i lokali uwlaszczanych
0s0b prawnych oraz rodzaje dokumentéw stanowigeych do-
wody w tych sprawach. W tym migjscu nalezy wraci¢ do prze-
piséw rozdziatu pierwszego wprowadzajacych zasade, zgod-
nie z ktorg w decyzji stwierdzajacej uwlaszezenie panstwowych
i komunalnych oséb prawnych ustala sie cene nieruchomoéci
gruntowej wedlug stanu na dzien 5.12.1990 r. i wedlug war-
toéeci na dzien wydania tej decyzji. Natomiast w umowie o od-
danie spéidzielniom oraz innym osobom prawnym nierucho-
mosci gruntowe] w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie
wlasno&ci budynkow, innych urzadzen i lokali ustala sie cene
nieruchomoséei gruntowej wedlug stanu i wartosci na dzien
zawarcia umowy. A zatem, stosownie do powyzszych posta-
nowien wysoko§¢ kwot naleznych z tytulu nabycia wiasnosci
ww. obiektow przez panstwowe i komunalne osoby prawne
ustala si¢ wedlug stanu na dzien 5.12.1990 r. oraz wedtug ich
wartoSci na dzien wydania deklaratywnej decyzji. Jest to
zmiana w stosunku do poprzednio obowiazujacych przepisow,
majaca na celu unikniecie waloryzacji naleznych kwot z ty-
tulu nabycia wlasnoéci budynkéw, innych urzadzen i lokali
na dzien wydania powyzszej decyzji.

W rozdziale tym stworzono réwniez mozliwo$¢ pomniej-
szania tych kwot o wartos¢ nakladow poniesionych przez
uwlaszezang osobe prawng na odbudowe, rozbudowe, nad-
budowe, przebudowe lub modernizacje budynku.

Rozdzial czwarty omawianego rozporzadzenia zawiera
zasady zabezpieczania wierzytelnosci z tytulu nabycia wia-
snoécl budynkéw, innych urzadzen i lokali przez panstwowe
i komunalne osoby prawne.

Ostatni, piaty rozdzial zawiera przepisy przejéciowe re-
gulujace kwestie sposobu zaplaty kwot naleznych z tytutu
uwlaszczenia stwierdzonego przed dniem 24.12.1992r.,
w tym dniu bowiem weszla w Zycie ustawa nowelizujgca
ustawe ,uwlaszezeniowa” z 29.09.1990 r.

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 17.02.1998 r.
w sprawie trybu dokonywania podziatow
nieruchomosci oraz sposobu sporzgdzania

i rodzajow dokumentéw wymaganych

w tym postepowaniu

Rozporzadzenie to zostalo opublikowane w Dzienniku Ustaw
nr 25 z br. pod pozycja 130. Jest to akt nowy nie majacy swo-
jego odpowiednika pod rzadami uchylonej ustawy o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosei. Poza tym
przepisy tej ustawy w bardzo waskim zakresie regulowaly
materie podziatéw nieruchomoscei, a w zwigzku ze wzrastaja-
cym obrotem nieruchomosei w dobie gospodarki rynkowej po-
wstala potrzeba zmodyfikowania ohowiazujacych przepiséw
oraz wprowadzenia nowych regulacji dotyczacych tej sfery.

Podstawowe zasady dotyczace podzialow nieruchomoéei
oraz tryb ich dokonywania zostaly zamieszezone w rozdziale
pierwszym dziatu 11T ustawy o gospodarce nieruchomogciami.
W tym miejscu nalezy wspomnie¢, iz zgodnie z nowymi roz-
wigzaniami kompetencje w zakresie przeprowadzania podzia-
léw powierzono organom gminy, gdyz przeksztalcenia te sg
uzaleznione od ustalen miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego uchwalanych przez rady gmin. Uregulowano
réwniez sprawiajaca w praktyce wiele probleméw kwestie
wydzielania nowych drog.

Przepisy rozporzadzenia reguluja w sposob szczegdlowy tryb
dokonywania podzialéw nieruchomosci oraz sposéb sporzadza-
nia i rodzaje dokumentéw wymaganych w tym postepowaniu.

Podzial nieruchomoéci moze byé dokonany na wniosek
osoby, ktora ma w tym interes prawny albo z urzedu. Do
wniosku powinny byé dolgczone dokumenty wymienione
w rozporzadzeniu. W przypadku dokonywania podziatu nie-
ruchomosci na wniosek wymagana jest opinia wiasciwego or-
ganu gminy o zgodnosci proponowanego podzialu z ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wprowadzono réwniez wymog opracowania projektu po-
dzialu nieruchomosci przez osobe posiadajaca uprawnienia za-
wodowe okreslone w przepisach ustawy Prawo geodezyjne
1 kartograficzne, okreslajac szczegotowo, jakie dane i rozstrzy-
gniecia winien zawierac projekt podzialu. Projekt podziatu spo-
rzadzony zgodnie z wymogami niniejszego rozporzadzenia pod-
lega zatwierdzeniu w drodze decyzji wlasciwego organu gminy.
Po uprawomocnieniu sie takiej decyzji nastepuje utrwalenie na
gruncie nowo wyznaczonych punktow granicznych.
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Rozporzqdzenie Rady Ministrow z 24.03.1998 r.
w sprawie wykonania przepisow dotyczgeych
scalania i podziatu nieruchomosci

Rozporzadzenie, ktére zostalo opublikowane w Dzienniku
Ustaw nr 44 z br. pod pozycja 262, uszczegolawia przepisy
zawarte w rozdziale drugim dzialu III ustawy o gospodarce
nieruchomosciami okreslajace podstawowe zasady i sposdb
dokonywania podzialow i scalen. W odniesieniu do regulacji
obowiazujacych do dnia 1 stycznia 1998 r. rozszerzono za-
kres tych przeksztalcen réwniez na inne cele okreslone
w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym, a nie tylko
na cele skoncentrowanego budownictwa mieszkaniowego.

Postepowanie sklada sie z etapow szczegétowo opisanych
w poszezegolnych rozdzialach rozporzadzenia. Rozdzial pierw-
szy zawiera przepisy ogdlne. W rozdziale drugim natomiast
ustalono sposdb wszczecia postepowania, precyzujac czynno-
§ci analityczne wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
przygotowujacego projekt uchwaty rady gminy o wszczeciu
postepowania w sprawie scalenia i podziatu nieruchomoéci,
a takze okre§lono minimum dokumentacji, ktora powinna byé
dolaczona do tego projektu. Uregulowano rowniez sposdb po-
informowania uczestnikéw postepowania o jego wszczeciu,
a takze udcislono tryb powolywania rady uczestnikow scale-
nia oraz ustalono sposdb dokumentowania pracy tej rady.

Rozdzial trzeci zawiera tryb opracowania projektu
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomoéci wraz z wyka-
zem niezbednych dokumentéw, ktore powinien przygotowaé
wojt, burmistrz albo prezydent miasta przed przedlozeniem
radzie gminy projektu uchwaty. Usciglono réwniez, co powin-
na zawiera¢ dokumentacja dotyczaca stanu dotychczasowego
nieruchomogci, tj. stanu sprzed przystapienia do scalania
1 podziatu. W rozdziale tym okreslono skutki, jakie wywoluje
wejécie w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosei,
a mianowicie z tym dniem nastepuje zamiana wiasnogci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomoéei objetych scaleniem
i podzialem na wiasnoéé lub uzytkowanie wieczyste nowo
wydzielonych nieruchomosci (dziatek).

Nastepny rozdzial rozporzadzenia zawiera opis czynnosci
technicznych, ktére musza by¢ wykonane na zlecenie whasci-
wego organu przez osobe posiadajacg stosowne uprawnienia
geodezyjne. W tym miejscu rozstrzygnieto réwniez kwestie
dotyczace sposobu ustalania granic miedzy nieruchomogcia-
mi objetymi scaleniem i podzialem, wprowadzajac zasade
przyjmowania granic wedlug stanu prawnego lub wedlug
ewidencji gruntéw i budynkow.

Rozdzial pigty reguluje zasady wycen nieruchomogci.
Zgodnie z tymi zasadami nalezy okresli¢ warto&é nierucho-
moéei przed scaleniem i podzialem wedtug stanu na dzien
wejscia w zycie uchwaly o przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomoséci. Natomiast warto$é nieruchomoscei przyzna-
nych w wyniku scalenia i podzialu okresla sie wedlug stanu
na dzien wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieru-
chomosci, przy czym uwzglednia sie planowane do wybudo-

&

wania urzadzenia infrastruktury technicznej. W obydwu
przypadkach przyjmuje sie poziom cen na dzien wejscia w zy-
cie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Przepisy tego rozdzialu regulujg szezegétowo réwniez kwe-
stie zwigzane z ustalaniem oplat adiacenckich naliczanych
przez wlasciwy organ gminy w zwiazku z wzrostem wartosei
nowo powstalych nieruchomosci, a takze okreslajg zasady
naliczania oraz podzialu kosztéw zwigzanych ze scaleniem
1 podzialem. Q
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List Prezydenta PFSRM do pani Haliny takowicz

Z pisma z dnia 24 marea br. wynika, ze Urzad Miejski
zazadal umieszczenia na szkicu lokalu podpisu osoby posia-
dajacej uprawnienia budowlane — obok podpisu rzeczoznawey
majatkowego. W wyniku analizy Zarzad Federacji zajmuje
nastepujace stanowisko w sprawie. Rzeczoznawca majatkowy
zamieszcza w operacie szacunkowym okreslajacym wartosé
rynkowg nieruchomosci lokalowej konieczne zalgczniki.
Takim zalgeznikiem jest takze szkic lokalu, pokazujacy m.in.
przeznaczenie, powierzchnie i rozklad pomieszezen. Zalacz-
nik ten winien w szczegélnosci okreslié wymiary pomieszezen
i powierzchnie uzytkows lokalu, ustalong w oparciu o doko-
nany kazdorazowo pomiar. Tak sporzadzony zatacznik podpi-
suje rzeczoznawca majatkowy.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
(Dz.U. z 1994 r. nr 85, poz. 388 ze zmianami) ustanowienie
odrebnej wlasnoéci moze dotyczyé wylgeznie lokalu spelniaja-
cego wymagania samodzielnosci. Wymagania te okreslajg
wlasciwe przepisy z obszaru prawa budowlanego. Stwierdzenia,
czy wymagania te sa w konkretnym lokalu spetnione, moze do-
kona¢ osoba posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowla-
ne. Jest to czynnosé odrebna od ezynnogei szacunkowych.
Operat szacunkowy winien praktycznie powstaé dopiero po
stwierdzeniu spelnienia przez lokal mieszkalny (Iub o innym
przeznaczeniu) wymogow samodzielnosci. Rzeczoznawea ma-
jatkowy moze podja¢ sie tej czynnodci, o ile posiada wlasciwe
uprawnienia budowlane, wykonanie tej czynnosei taczy sie
bowiem z odpowiedzialnodcig zawodowa okreslong w przepi-
sach prawa budowlanego. Zadanie przez Urzad Miejski pod-
pisania szkicu przez osobe posiadajacg uprawnienia budowlane
prowadzi do wniosku, ze szkic ten ma by¢ podstawa do
stwierdzenia samodzielnoéci lokalu w trybie art. 2 ust. 3 usta-
wy o wlasnosci lokalu. Do tego celu szkic o funkgji, jak na wste-
pie pisma, stuzy¢ nie moze. Stwierdzenie samodzielnosci loka-
lu jest czynnoscia zlozona, jak podkresla sie, odrebna od czyn-
nosci zawodowej osoby posiadajgcej uprawnienia budowlane.

Zarzad Federacji stoi na stanowisku, ze umowa o czynno-
sci zawarta z Urzedem Miejskim winna okreslié, czy czynno-
sci rzeczoznawey majatkowego dotycza wyceny, czy tez ja po-
szerzajg o czynnosci dotyczgce stwierdzenia samodzielnosci
lokalu. O ile umowa lub zlecenie czynnosei tych nie przewi-
duje, zadanie podpisania szkicu przez osobe posiadajaca
uprawnienia budowlane jest nieuzasadnione.

A. Kalus
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszezenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z 23 grud-
nia 1997 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy -
Kodeks Cywilny (Dz.U. nr 21, poz. 94).

2. Obwieszczenie Prezesa GUS z 10 lutego 1998 r. w sprawie
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w 1997 r. i w czwar-
tym kwartale 1997 r. (M.P. nr 5, poz. 93).

3. Obwieszczenie Prezesa GUS z 10 lutego 1998 r. w sprawie
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w 1997 r. i w drugim
polroczu 1997 r. (M.P. nr 5, poz. 94).

4. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 10 lutego 1998 r. w spra-
wie przepiséw wykonawczych dotyczacych uwlaszezania osdb
prawnych nieruchomoéciami bedgcymi dotychezas w ich zarza-
dzie lub uzytkowaniu (Dz.U. nr 23, poz. 120).

Weszlo w zycie 10 marca 1998 r.

5. Obwieszczenie Prezesa GUS z 16 lutego 1998 r. w sprawie
wekaznika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych w styczniu
1998 r. (M.P. nr 6, poz. 142).

6. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 17 lutego 1998 r. w spra-
wie trybu dokonywania podzialéw nieruchomoéci oraz sposobu
sporzadzania i rodzajow dokumentéw wymaganych w tym po-
stepowaniu (Dz.U. nr 25, poz. 262).

Weszlo w zycie 14 marca 1998 .

7. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z 20 lutego 1998 r.
w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b prawnych (Dz.U. nr 26, poz. 150).

Weszto w zycie 28 lutego 1998 r.

8. Ustawa budzetowa na rok 1998 z dnia 19 lutego 1998 r.
(Dz.U. or 28, poz. 156).

Weszla w zycie 6 marca 1998 r. z mocq od 1 stycznia 1998 r.

9. Obwieszczenie Prezesa GUS z 23 lutego 1998 r. w sprawie
wskaznika cen dobr inwestycyjnych za IV kwartat 1997 r. (M.P.
or 7, poz. 161).

10. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 13 lutego 1998 r. w spra-
wie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o finansowaniu gmin
(Dz.U. or 30, poz. 164).

11. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 26 listopada 1997 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o terenowych organach rzadowej administracji
ogélnej (Dz.U. nr 32, poz. 176).

12. Obwieszezenie Prezesa GUS z 16 marca 1998 r. w sprawie
wskaZnika cen towaréw i uslug konsumpeyjnych w styczniu
1998 r. (MLP. nr 8, poz. 171).

13. Obwieszczenie Prezesa GUS z 16 marca 1998 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych w lutym
1998 r. (M.P. nr 8, poz. 172).

14. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 24 marca 1998 r. w spra-
wie wykonania przepiséw dotyczacych scalania i podziatu nieru-
chomoéci (Dz.U. nr 44, poz. 262).

Weszo w Zycie 24 kwietnia 1998 .

15. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 kwietnia 1998 r.
w sprawie okreflenia wysokoéci odsetek ustawowych (Dz.U.
or 45, poz. 270).

Weszlo w zycie 10 kwietnia 1998 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 31 marca 1998 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie oplaty skarbowej (Dz.U.
nr 45, poz. 273).

Weszlo w zycie 24 kwietnia 1998 r.

17. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 kwietnia 1998 r. w spra-
wie wskaZnika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych w I kwar-
tale 1998 r, (M.P. nr 11, poz. 193).

18. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 kwietnia 1998 r, w sprawie
wskainika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych w marcu
1998 r. (M.P. nr 11, poz. 195).

19. Komunikat Prezesa GUS z 15 kwietnia 1998 r. w sprawie
wskaZnika cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w I kwartale 1998 r. (M.P. nr 11, poz. 198).

20. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 16 kwietnia
1998 r. w sprawie trybu sprzedazy z wolnej reki nieruchomeoéei,
handlowego statku morskiego lub statku zeglugi srédladowej
w postepowaniu upadiosciowym (Dz.U. nr 55, poz. 360).

Weszlo w zycie 13 maja 1998 r.

21. Obwieszczenie Prezesa GUS z 12 maja 1998 r. w sprawie
przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w pierwszym kwar-
tale 1998 r. (M.P. nr 14, poz. 218).

22. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 20 maja 1998 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okreélenia sadéw rejono-
wych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wlasci-
woéci miejscowej (Dz.U. nr 65, poz. 428).

Weszto w zycie 12 czerwea 1998 r.

23. Ustawa z 8 maja 1998 r. 0 zmianie ustawy o podatku docho-
dowym od oséb fizycznych (Dz.U. nr 66, poz. 430).

Weszla w zycie 15 czerwea 1998 r.

24. Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 maja 1998 r. w sprawie
wskaZnika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w kwietniu
1998 r. (M.P. nr 15, poz. 223).

25. Obwieszczenie Prezesa GUS z 21 maja 1998 r. w sprawie
wskaznika cen débr inwestycyjnych za I kwartat 1998 r. (M.P.
or 15, poz. 225).

26. Obwieszczenie Prezesa GUS z 18 maja 1998 r. w sprawie
wskaznika cen produkeji budowlano-montazowej w I kwartale
1998 r. (M.P. nr 15, poz. 228).
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Tekst sponsorowany

PERSPEKTYWA

BKB PERSPEKTYWA SA WBK-BHW

Dziatalnos¢ kas oszczgdnosciowo-budowlanych z punkiu widzenia rzeczoznawcy

Kasy oszczednosciowo-budowlane dzialajace na terenie Europy od wielu lat pomogly juz wielu milionom ludzi
w realizacji ich potrzeb mieszkaniowych. Kasa oszczednosciowo-budowlana jest instytucja bankowa, ktéra bedzie
udziela¢ nisko oprocentowanych kredytéw (6% w stosunku rocznym) na bazie uméw docelowego oszczedzania.

Kredyty te zgodnie z ustawa z dnia 5.06.1997 moga by¢ przeznaczone tylko na cele mieszkaniowe, czyli np.:

1. remont mieszkania lub domu

kupno mieszkania, domu, dziatki (lub jej uzbrojenie)

budowe lub rozbudowe mieszkania lub domu

oplacenie wkladu mieszkaniowego lub budowlanego

splacenie kredytu bankowego zaciagnietego na cele mieszkaniowe lub budowlane
6. przeksztalcenie prawa lokatorskiego na wlasnosciowe prawo do lokalu.

Ot o

Aby zapobiec dalszemu pogarszaniu sie stanu mieszkalnictwa w Polsce, Skarb Pafistwa angazuje sie w rozbu-
dowe systemu oszczednosciowo-kredytowego w postaci premii mieszkaniowej z budzetu panstwa. Podstawa
prawna jest rozdzial 3 art. 14 pkt 1 ustawy o kasach oszczednosciowo-budowlanych.

System docelowego oszczedzania inicjuje potrzebe wyceny nieruchomoéci przez rzeczoznawce majatkowego,
aby ustali¢ jej wartoé¢. Niezaleznie od tego, kto bedzie powolywat rzeczoznawce do wyceny nieruchomosei, bank
czy klient, oznacza to wzmozone zapotrzebowanie na dzialalnoéé rzeczoznawey. Kontakt rzeczoznawey z klientem,
ktdry powstaje z tytutu wyceny, jest szansa do przedstawienia mozliwosci i korzyéci plynacych z systemu kas
oszczednosciowo-budowlanych.

Doswiadczenia krajow, w ktérych dziatajg kasy pokazuja, iz system oszczednosciowo-kredytowy kas w szybkim
tempie przeradza sie w system przyjmowany masowo przez duzg czesé spoteczenistwa. Podobny rozwéj jest oczeki-
wany rowniez w Polsce. Oznacza to stworzenie nowych mozliwosci dla tych, ktérzy chea rozszerzyé swoja palete
ustug i nie tylko ograniczaé sie do swojej dzialalnosci wyceny lub posrednictwa nieruchomoséciami. Moga oni
wykorzysta¢ nowe okolicznosci towarzyszace powstaniu kas, mogace stanowié¢ nowy filar dzialalnoscei w sferze
finansowania potrzeb mieszkaniowych i budowlanych.

Wszystkich, ktorzy byliby zainteresowani blizszymi informacjami na temat kas lub mozliwo§ciami wspolpracy,
prosimy o pisemny kontakt pod adresem:

BKB Perspektywa SA
ul. Prymasa S. Wyszynskiego 8
61-124 Poznan

z dopiskiem na kopercie ,Rzeczoznawca”.

Przyszlos¢ rynku nieruchomosei i budownictwa w Polsce zaleze¢ bedzie od wielu czynnikéw, miedzy innymi od
tego, czy powstanie odpowiednio jednolity sposéb wyceny nieruchomosci dla bankéw udzielajacych kredytéw na
cele mieszkaniowe i budowlane. Po sprecyzowaniu wszystkich aspektow ustawy o kasach oszezednosciowo-budo-
wlanych, Kasa Oszczednosciowo-Budowlana PERSPEKTYWA bedzie aktywnie wspoldziataé w tym procesie
poprzez szkolenia i wspolprace ze wszystkimi instytucjami i grupami zawodowymi majacymi wplyw na rozwoj
rynku mieszkaniowego i budownictwa w Polsce. Liczymy na to, ze do grona naszych partneréw zaliczaé sie
bedzie réwniez grupa zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych.
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Standardy i metody wycen
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WYCENIC PIEKNO

Lech Tarnawski

Motto:

Powiedz mi, gdyz jestes wrazliwy

na wplyw architektury, czys nie zauwazyl
przechadzajqc sie po tym miescie,

ze posrod domow jedne sq nieme, inne mowiq,
a jeszcze inne, najrzadsze, spiewajq?

(Paul Valery)

Zdecydowana wigkszoéé budynkdw i budowli powstata na
podstawie wezesniej opracowanego zamystu, projektu. Archi-
tekt, konstruktor, budowniczy realizowali swoje wyobraze-
nie, majac na wzgledzie forme, funkeje 1 konstrukeje.

Sztuka jest takie wywazenie proporgji, aby obiekt byt
piekny, funkcjonalny i trwaly jednoczesnie.

Architekei widzg siebie jako artystow, a swojg prace trak-
tuja jako sztuke. Nie oznacza to, iz wynik pracy jest ulotny.
Historia architektury zna genialnych artystéw, ktorzy jedno-
czesnie byli doskonalymi konstruktorami - pozwolito to
przetrwac ich dzielom przez setki lat do dnia dzisiejszego.
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llustracja do wydania szesnastowiecznego
frzecie| ksiegi o proporcjach z dzieta Witruwiusza
. De Architectura Libri Decem”

Rzeczoznawca majatkowy, stajac w swojej praktyce zawo-
dowej przez zadaniem wyceny dziela architektonicznego,
czesto dochodzi do wniosku, iz ma do swojej dyspozycji na-

rzedzia, ktore sg niewystarczajace do rzetelnego wykonania
pracy. Paleta standardéw obejmuje wskazowki i algorytmy
postepowania w licznych przypadkach. Mamy bogatq litera-
ture dotyczaca zagadnien konstrukeji i trwatosei budynkow.
Wiele miejsca poswiecamy zagadnieniom funkcjonalnosei
ijej zmiennosci. Z trudem jednak przychodzi opisanie formy:
jej piekna lub, czasami, brzydoty. Brakuje praktycznych przy-
kladéw wyceny tego jakze istotnego waloru budynku, budow-
li lub calej nieruchomosei rozumianej jako grunt, budynki,
budowle, zadrzewienia.

A przeciez jest to istota pracy projektanta - stworzyé
piekny obiekt!

Kanon proporcji Leonarda da Vinci

Jakze ulomna w tym wzgledzie jest wycena, ktora pomija
cel pracy tworcy. Odnosi sie ta uwaga zaréwno do obiektow
wspolezesnych, jak i historycznych, zabytkowych. Przyczyna
tej ulomnosci warsztatu rzeczoznawcy majatkowego lezy
u podstaw procesu szkolenia i ksztalcenia, a korzeniami sie-
ga do zawezonej grupy zawodow, z ktorych rekrutujg sie za-
réwno liderzy intelektualni srodowiska, jak i ponad trzyty-
sieczna rzesza praktykow.

Statystyki sg bezwzgledne — dominacja inzynierow bu-
downictwa 1 geodetow, wsparta przez ekonomistéw i rolni-
kow, spowodowala koncentracje uwagi na dwoch sposrod
trzech podstawowych kanonéw dzieta architektonicznego.




Standardy i metody wycen

2360
P sl
B e
o "
o 1
-
»
1829
-
”:
1397
1430 z %
o 2 3
o w
<
863 =
498 3
)
2
- 534
32 H
L}
330
267 -
i 04 %
5 126
= 73

~Modulor” wedtug Le Corbusiera

Krzepiace jest, ze srodowisko rzeczoznawcow majatkowych
dostrzega te sytuacje, traktuje ja jako wymagajaca zmiany
i podejmuje wazne i konkretne kroki. Na czolo tych dziatan
wysunela sie grupa krakowska — bo jakze mogloby byé inacze;.

Projekt standardu wyceny nieruchomoéci zabytkowych,
opracowany pod kierunkiem krakowskiego architekta Ada-
ma Eliasiewicza, mocno jeszcze tkwi w aspektach ,uzytecz-
nosci technicznej” i ,uzytecznosci funkgjonalno-uzytkowe;”,
ale stawia rownoprawnie ,wartoéci architektoniczne, kultu-
rowe”. Standard ten wyrdznia sie spoérdd dotychczasowych
zalacznikami — na miare swych szczuplych ram - podejmuje
pionierskie zadanie zaszczepienia, obcych Srodowisku rze-
czoznawcow majatkowych, elementarnych poje¢ opisujacych
dzielo 1 jego piekno.

Kilka spotkan seminaryjnych i konferencyjnych: na Zam-
ku Czocha (marzec 1996 r.), w Lochowicach k. Zielonej Géry
(czerwiec 1996 i 1997), w Krakowie (pazdziernik 1997),
w trakcie ktérych podjeto problematyke obiektéw zabytko-
wych, pozostawilo uczestnikéw z niedosytem wiedzy i umie-
jetnoscei.

Jest to wlasciwy czas dla niewielkiej grupy rzeczoznaw-
cow majatkowych majacych wyksztalcenie architektoniczne,
aby do praktyki wyceny wprowadzi¢ wrazliwosé na pickno.

Bedzie to trudne zadanie. Ksiegarskie polki uginajg sie
od wspanialych ksigzek pelnych ilustracji prezentujacych
arcydzieta sztuki budowlanej. Wydawcy przescigaja sie w pu-
blikacji poradnikow opisujacych style architektoniczne.
Przewodniki po miastach szczegélowo ilustruja znaczace
obiekty. Lecz nasza codzienna praktyka nie dotyczy domaw,
ktore ,$piewajy”, rzadko wyceniane domy ,mdéwia”, czesto
sa to domy ,,nieme”, bo pozbawione urody z winy tworcy lub
niedbalego uzytkownika.

$ -

Zmobilizowa¢ nas do podjecia wyceny ,piekna” moga
klienci developerdw i biur obrotu nieruchomogciami. To oni,
dysponujac srodkami finansowymi, zadaja dla siebie atrakeyj-
nych doméw do zamieszkania, obiektéw komercyjnych, ktore
swa indywidualnoécig przyciagng uzytkownikéw. Znamiennie
wygladaja ogloszenia firm developerskich: duze, kolorowe
ilustracje zaprojektowanych doméw (jeszeze w budowie) —
piekno formy obiektu stanowi wizualng reklame. Ceny tych
obiektéw przewyzszaja inne oferty, ktére czesto sg pozbawio-
ne zalgcznika wizualnego — widocznie nie sg dosé atrakeyjne.

W duzych oérodkach miejskich pojawito sie nieznane od
dziesiatkow lat zjawisko zamawiania projektéw u modnych
architektow, ktorzy daja gwarancje uzyskania dzieta - domu,
ktory do nas ,przeméwi” lub ,zaspiewa”.

Wsrod klientow biur posrednictwa w obrocie nierucho-
moSciami sg preferencje przy wyborze mieszkan i doméw,
okreslane jako dzielnice ,ladne” i ,,brzydkie”. Ma to swéj wy-
raz finansowy - réznica w cenie nieruchomoseci podobnych
pod wzgledem konstrukeyjnym i funkejonalnym, ale polozo-
nych w odmiennie ocenianych dzienicach siega od kilkunastu
do kilkudziesieciu procent. Dotyczy to réwniez mieszkan usy-
tuowanych w budynkach ocenianych jako ,tadne” i , brzydkie”,
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Analiza proporcji
fasady starej katedry romanskiej w Kolonii

Powyzszy tekst traktuje jako zaproszenie do wspdlnej
dyskusji i pracy nad wyceng atrybutu nieruchomosci jakim
Jest jej piekno. Q

Architekt Lech Tarnawski jest rzeczoznawcg majgtkowym
z uprawnieniami nr 1164.
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WYCENA PRZEDMIOTOW NIEMATERIALNYCH
I PRAWNYCH (PNiP) — czes¢ Il

Stanistaw Kasiewicz

Koncepcje wyceny przedmiotéw
niematerialnych i prawnych

Rzeczoznawcy majatkowi przeprowadzajacy wyceny przed-
miotow niematerialnych 1 prawnych stoja przed niezwykle
skomplikowanym zagadnieniem i czesto najlepszym rozwia-
zaniem, jakie przychodzi im do glowy, byloby zrezygnowanie
z tego typu zadan. Jednakze wspélczesne tendencje rozwoju
przedsiebiorstw wskazuja, ze ,,przyszloéé nalezy do wartoéci
niematerialnych i prawnych” i wobec tego postawa catkowitej
ucieczki od podejmowania wysilkéw na rzecz dokonywania
rzetelnych wycen wysoce zlozonych i ulotnych obiektow by-
taby nierozsadna.

Powstaje wiec kluczowe pytanie, jak podchodzié do wyce-
ny wartosci PNiP?

Doswiadczenie praktyczne przemawia za tym, by catko-
wicie odmiennie wycenia¢ obiekty PNiP. ktére sa autono-
micznym przedmiotem transakeji, np. sprzedaz praw do po-
staci filmu animowanego ,,Bolek i Lolek”, a przyja¢ odrebna
metodologie w warunkach wyceny wartoSci przedsiebiorstw
(jako podmiotu zorganizowanego zorientowanego na osigga-
nie zysku).

Autonomiczna wycena obiektow PNiP

W odniesieniu do niezaleznych sktadnikéw PNiP warto przed
wyborem okreslonej metody 1 procedury wyceny dokona¢ ich
klasyfikacji z punktu widzenia ich autonomicznoéei w two-
rzeniu efektéw rynkowych. Mozliwe sa tu trzy sytuacje:

a) skladnik PNiP wystepuje tylko jako koszt, wydatek lub
naklad w procesie dzialalnosci gospodarczej, np. koszty
organizacji poniesione przy zmianie formuly organizacyj-
no-prawnej przedsiebiorstwa, odsetki od kredytow i pozy-
czek, roznice kursowe, zaliczki na poczet wartosci niema-
terialnych i prawnych;

b) skladnik PNiP generuje tylko poziom przychodéw i zy-
skow, np. posiadane od dawna patenty, prawa autorskie,
korzystne umowy, atrakcyjna lokalizacja;

¢) skladnik PNiP, ktéry moze wplywaé na poziom kosztow
i przychoddw, np. §wiatowe marki kosmetykow, papierosow
wymagaja wydatkow na reklame i przynosza okreslone
dochody, prawo uzytkowania wieczystego gruntéw moze
by¢ zaréwno kosztem, jak i zrodtem osiggania dochodow.

W sytuacji a) mozliwa jest wycena wedtug koncepeji kosz-
tu nabycia lub wytworzenia.

W sytuagji b) i ¢) pozadane byloby postugiwanie si¢ meto-
dami dochodowymi.

Druga zasada metodyczng postepowania przy wycenie
autonomicznych skladnikow niematerialnych jest precyzyj-
ne zdefiniowanie danej kategorii wartosci niematerialnych
i prawnych, a nastepnie dostosowanie procedur wyceny, kté-
re bylyby zgodne z mysleniem ekonomicznym, a w mniej-
szym stopniu odpowiadalyby obowigzujacym regulacjom po-
datkowym i ksiegowym. Jegli przyktadowo przedsiebiorstwo
posiada prawa autorskie, znaki towarowe, ktore wedlug
przepiséw podatkowych i ksiegowych maja nieograniczony
okres waznosci, a postep techniczny i ukiad rynkowy wska-
zuje, ze ich wartosé w czasie obniza sie, to nieuwzglednienie
tego faktu byloby istotnym bledem merytorycznym.

Wycena PNiP w technikach majgtkowych

Generalng zasada jest, by technika wyceny poszczegdlnych
sktadnikow wartosci niematerialnych i prawnych byta zgod-
na z przyjeta metoda wyceny. Jesli jest to koncepeja wartosei
uplynnienia, wartoéci odtworzeniowej, aktywoéw netto, to
musza by¢ spelnione wszystkie warunki przy wycenie obiek-
téw PNiP, jakie wynikajg z zastosowania wybranej metody.

Przy wycenie korzystnych uméw metoda odtworzeniows
istotne sa aktualne koszty poniesione na ich pozyskanie,
oszacowany stopien ich zuzycia, a nie wartosci, jakie kreuja.
Podobnie wycenia sie patenty, marki wyrobow, sieé¢ dystrybu-
¢ji itp. Wszelkie odstepstwa od tej zasady wplywaja na znie-
ksztalcenia uzyskanego szacunku wartoéci przedsiebiorstwa
i powodujg komplikacje interpretacyjne uzyskanych rezulta-
tow jego wyceny.

Wycena PNiP w metodach dochodowych

W metodach dochodowych istotne jest to, by wycena warto-
sci niematerialnych i prawnych byta zgodna z zalozeniami
danej metody, np. zdyskontowanych przeptywow pieniez-
nych, metodg wartosci dodanej, metoda kapitalizacji prostej,
metods cena/zysk, ale to nie wystarcza.

Przed przystapieniem do wyceny obiektow PNiP konieczne
jest ustalenie, czy koszty i dochody zwiazane z danym obiek-
tem sg rejestrowane odrebnie i poprawnie, Jesli renoma przed-
siebiorstwa, dobre relacje menedzeréw z pracownikami itd.
nie majg zadnego przelozenia na system wydzielonej ewidencji
ksiegowej kosztow 1 przychoddw, to zastosowanie metody zdys-
kontowanych przeplywow pienieznych do ich wyceny moze
narazi¢ wyceniajacego na duze ryzyko popelnienia bledéw.
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Generalnym ostrzezeniem przy wycenie skladnikéw
PNiP jest nieustanny system komunikacji i uzgodnief,, wyja-
$niefi z tymi osobami, ktére znajg specyfike danych rodzajow
wartodci niematerialnych i prawnych. Czesto bez wspotpracy
z prawnikiem, inzynierem, finansistg, pracownikiem dziatu
marketingu wycena danego skladnika niematerialnego lub
grupy wartoscl niematerialnych i prawnych jest niemozliwa.

Technika wyceny PNiP na przyktadzie marki

W ostatnich latach w poscigu za sukcesem niektdre przedsie-
biorstwa zdecydowaly sie na budowanie potegi marki. Marka
jest wroznikiem przedsiebiorstwa, oznaks jego wysokiej ja-
kosci, poprzez marke promuje sie zbiér wartosei 1 cech, za-
rowno trwatych, jak i niematerialnych. Marka zawiera wy-
obrazenia, skojarzenia i wiare klientéw w szczegdlne cechy
produktow. Pozwala tez na ocene lojalnosci klientow wobec
oferty proponowanej przez przedsiebiorstwo. Carl Hahn
w wywiadzie dla ,Harvard Business Review” podkreslal, iz
strategia globalizacji firmy Volkswagen Group bedzie miata
silne oparcie w sprzedawanych znanych markach (Volkswa-
gen, Audi, Seat, Skoda, zob.: European Platform for Global
Competition, ,,Harvard Business Review”, July-August 1991).
W Wielkiej Brytanii standardy rachunkowos$ci zezwalajg na
wprowadzenie wartoéci marki do bilansu tylko wowczas, gdy
marka jest zakupywana, a jej amortyzowanie dokonuje sie
w okresie 20 lat. Nowe przygotowane przepisy umozliwiaja
wprowadzenie marek, ktére zostaly zbudowane ,systemem
gospodarczym”, jesli istniejg fatwe rynkowe mozliwoéci po-
twierdzenia ich wartosci. Sa przedsiebiorstwa o wyjatkowo
wysokiej wartosei marek. Firma brytyjska Grand Metropoli-
tan szacuje warto$¢ nabytych marek na poziomie 3,9 mld
GBP; wérod nich znajdujg sie takie marki, jak Smirnoff,
Baiyle’Grand Metropolitan, J&B Grand Metropolitan Spirits,
Malibu Grand Metropolitan Spirits. Co wiecej, udziat tej fir-
my w krajowym rynku ginu szacuje sie na poziomie 51%,
w rynku wodki — 41%, a w rynku whisky ~ 21% (zob.: Martin
Croft: Merger highlights the problems surrounding brand
valuation, ,,Brand Strategy”, May 1997).

Dla wyceny warto$ci marki David Haigh w artykule
»Brand Valuation or Brand Evaluation? That is the Question”
(,Brand Strategy”, March 1997) proponuje wykorzystanie
metod dochodowych, a w szezegdlnoSci metode oplaty licen-
cyjnej (Royalities relief valuations), metode zdyskontowa-
nych przeplywow pienieznych (DCF) i metode ekonomicznej
wartosci dodanej (EVA).

Metoda optaty licencyjnej

Koneepcja oplat licencyjnych znajduje dosé szerokie zastoso-
wanie szczegolnie w umowach franchisingowych, przy zawie-
raniu transakeji dotyczacych wykorzystania licencji, paten-
tow, technologii, know-how.

Wartosé marki w tej metodzie rowna sig wartosei oplaty
licencyjnej, gdyby ta marka byla wykorzystana przez strony

trzecie. Wysokoé¢ oplaty licencyjnej réwna sie stawee liczo-
nej zwykle wzgledem przychoddéw (sprzedazy).

Wartoéé marki =
= Stopa oplaty licencyjnej w % * Wartosé sprzedazy

Prostota tej metody sprowadza sie do uzasadnienia stopy
oplaty licencyjnej i projekeji sprzedazy. Prognozowany po-
ziom sprzedazy pomija kwestie jej zyskownosci. Przy rozwi-
nietym rynku poziom stopy oplaty licencyjnej moze byé osza-
cowany z duza doza doktadnoéci (np. na rynku fast food).

Metoda DCF

Podejscie przy wycenie marki jest zasadniczo analogiczne do
techniki DCF stosowanej przy wycenie majatku trwalego czy
przedsiehiorstw. Wydaje sie, ze trzy kwestie wymagaja nieco
innego akcentu czy ujecia:

® prognozowanie sprzedazy,

® okreslenie poziomu zyskow,

® wyznaczenie kosztu kapitatu, zwlaszcza ryzyka,

® okreslanie wartosci rezydualne;j.

Przy prognozowaniu sprzedazy niezbedna jest ocena
marki (tzw. audyt marki) w réznych wymiarach na tle pro-
duktow lub ustug konkurentéw, oszacowania udzialu rynko-
wego oraz poziomu marz.

Przy okresleniu projekeji zysku nalezy rozwazyé wplyw
zyskownosci danej marki na tle innych wartoéei niematerial-
nych i prawnych, mozliwosci przypisania wszystkich nakla-
déw i kosztow na dang marke. Warto podkreslié, ze nie
w kazdej dziedzinie dzialalnoSci gospodarczej marka ma
istotne znaczenie biznesowe. Wigksze moze by¢ znaczenie
przepisow, wzoréw, praw autorskich itp. W niektérych sekto-
rach (np. telekomunikacyjnym) dla kontroli konkurencji i re-
gulacji rynku zabrania si¢ wykorzystywania w kalkulacji
kosztéw (uwzgledniania kosztow) o charakterze ogdlnym,
np. administracyjnych, ogélnozaktadowych.

Przy kalkulacji kosztu kapitatu wiele czasu i wysitku nale-
zy poswieci¢ identyfikacji ryzyka. Na znaczenie marki wplywa
nie tylko dzialanie konkurentow, ale takze postep techniczny,
zmiana modelu konsumpeji, finansowo-ekonomiczny system
regulacji, a takze skutecznoéé decyzji promocyjnych i reklamo-
wych. W zwigzku z tym istnieje niebezpieczenstwo, ze istotna
redukcja wysokiej wartosci aktywow niematerialnych bedzie
prowadzic¢ do wysokiej obnizki wartosci kapitatu wtasnego, co
moze zagraza¢ pozycji przedsigbiorstwa na rynku.

Przy oszacowaniu wartosci rezydualnej niezbedne jest
odejscie od procedury dos¢ powszechnie stosowanej przy wy-
cenie wartosci przedsiebiorstwa polegajacej na uznaniu, iz
warto$¢ przeplywu pienigznego netto dla ostatniego okresu
prognozowania nie ulegnie zmianie (bedzie wiec stabilna
w calym nieskonczonym okresie istnienia przedsiebiorstwa).
Marka moze powodowac, w okresie wykraczajacym poza ho-
ryzont prognozowania, zmienny poziom przychodéw (zy-
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skow), rosnacy lub malejacy, takze okres generowania docho-
déw moze byé scisle ograniczony. Niewiele jest marek, ktore
mozna traktowaé jako wieczne (np. Dior, Guiness, Pepsi,
Lego, Sony, Kleenex).

Metoda EVA

Metoda EVA stanowi jedng z powszechnie stosowanych metod
dochodowych wyceny przedsiebiorstwa zgodnie z filozofig
zarzadzania wartoscig w interesie akcjonariuszy. W metodzie
wyceny marki wedtug techniki EVA wyznacza sie w pierwszej
kolejnosei wartosé zysku netto, jaka generuje dana marka.
Nastepnie od zysku netto po opodatkowaniu odejmuje sie su-
maryczne koszty kapitalu wlasnego i pozyczonego, ktory jest
wykorzystywany przez przedsigbiorstwo dla budowania
marki, Zatem w tej metodzie uwaga koncentruje sie na obli-
czaniu kategorii kosztu kapitalu wlasnego. Im bardziej do-
datnia jest wartos¢ EVA, tym zarzadzajacy w wiekszym stop-
niu respektujg interesy wlascicieli (akgjonariuszy).
Przedstawione skrotowo metody wyznaczania wartogei mar-
ki nie wyczerpuja mozliwoéci stosowania innych technik i wska-
zuja, ze to podejscie moze byé uogdlnione na inne skladniki
wartodci niematerialnych i prawnych, jesli zostang zachowane
zasady, o ktorych byla mowa na poczatku rozdziatu 2. a
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 LUZYCE:
BRAC WIEKSZE, MNOZYC
CZY DODAWAC?

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Standard II1.4 - Zasady ustalania zuzycia — nalezy do zywo
dyskutowanych probleméw w érodowisku rzeczoznaweow
majatkowych. Seminarium nt.: ,Metodologia okreslania zu-
zycia obiektow budowlanych”, zorganizowane w dniach
24-25 kwietnia przez Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Katowicach, potwierdzilo, ze problem zuzycia
Jjest zagadnieniem wielce kontrowersyjnym. Nie od rzeczy
wiec bedzie przypomnieé aktualny stan najwazniejszych ure-
gulowan dotyczacych zuzycia wynikajacy z ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami i standardow zawodowych.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami art. 153 punkt 3
mowi, ze: ,Podejscie kosztowe polega na okreéleniu wartosci
nieruchomoéci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada kosz-
tom jej odtworzenia pomniejszonym o warto&é zuzycia nieru-
chomoéci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt na-

bycia gruntu i koszt odtworzenia jego czeSci sktadowych”.
Podobny zapis znajduje sie jeszcze w art. 151 punkt 2.

Zapisy ustawy, co nalezy podkreglié, sg na tyle ogélne, ze
nie budza zastrzezen. Standardy zawodowe, jak wiadomo,
muszg byé jednak bardziej szczegotowe 1 dawaé duzo kon-
kretniejsze zalecenia. Wydanie czwarte Standardéw zawodo-
wych rzeczoznawcow majatkowych z 6 kwietnia 1998 .
w kilku miejscach zawiera uregulowania dotyczace ustalania
zuzycia nieruchomosci. Czytajac standardy musimy najpierw
zauwazy¢ jakie wystepuja rodzaje zuzycia, ktorych uzywa sie
do okreslenia wartosci odtworzeniowe;.

I tak ze wspomnianego standardu III.4 wynika, ze mamy
trzy rodzaje zuzycia:

e techniczne (fizyczne),
e funkcjonalne (uzytkowe),
e srodowiskowe.

=

12

Rzeczoznowca Majgthowy



Standardy i metody wycen

W standardzie V.3 - Wycena nieruchomoéci zabytkowych
- wprowadzono jeszcze jeden, czwarty rodzaj zuzycia, tj. zu-
zycie architektoniczno-historyczne.

Szczegélne znaczenie maja jednak wskazania, jak obli-
cza¢ wartoéé odtworzeniowg — jesli juz rzeczoznawca okreslit
stopnie i wspolczynniki zuzyecia obiektow. Standard II1.4
w punkcie 5 formutuje zalecenie nastepujace: ,Jezeli rzeczo-
znawea ustalil oddzielnie zuzycie techniczne, funkcjonalne
i srodowiskowe nieruchomosci i uzyskal rézne wyniki dla
kazdego z rodzajéw tego zuzycia, to do okrelenia wartoci
nieruchomosci winien przyjaé najwieksze zuzycie spoérod
ustalonych procentowo”.

Natomiast w komentarzu do standardu V.3 zalecenia sa
catkowicie odmienne: , Odrebnego komentarza wymaga od-
mienny od prezentowanego w standardzie II1.4 — Zasady
ustalania zuzycia - sposéb ustalania zuzycia rozumianego,
w odniesieniu do nieruchomosci zabytkowych, jako lgezna
utrata wartoSci technicznej, architektoniczno-historycznej
oraz funkcjonalno-uzytkowej, a wiec cech od siebie czesto
niezaleznych, jednak z reguly wystepujacych przy tego
rodzaju nieruchomosciach réwnolegle”.

Z porownania tych zalecenn wynikaja roznego rodzaju
watpliwosci. Wielu rzeczoznaweow majatkowych a takze bu-
dowlanych nie znajduje uzasadnienia w zaleceniu, ze nalezy
przyjmowac zuzycie najwieksze sposréd ustalonych.

Z dyskusji prowadzonej na seminarium oraz w innych
gremiach wynika, ze nastepujace problemy wymagaja po-
nownego naswietlenia i rozwigzania:

1. Ile rodzajéw zuzycia nalezy braé¢ pod uwage, okreslajac
warto$é odtworzeniowg nieruchomosci?

2. Jak okresla¢ stopien zuzycia funkcjonalnego?

3. Czy i jak okreslaé laczng utrate wartodci obiektéw bu-
dowlanych i nieruchomosci, gdy wystepuja rézne rodzaje
zuzycia?

Proba odpowiedzi na postawione pytania

Jak mozna zauwazy¢, liczba rodzajow zuzycia ciagle roénie.
Najpierw rozpatrywano wylacznie zuzycie techniczne (fi-
zyczne), ktore jest najlepiej znane i rozumiane przez rzeczo-
znawcow. Istniejg tez satysfakcjonujace metody okreglania
stopni zuzycia elementéow obiektéw budowlanych, a takze
stopnia zuzycia calych obiektow.

Jesli popelnia sie jakie$ bledy w ocenie stopnia zuzycia
technicznego obiektéw budowlanych, to wynikaja one przede
wszystkim:

® ze stosowania wzordw czasowych inz. Rossa do okreglania
stopnia zuzycia calych obiektow, zamiast stosowania ich ra-
czej do oceny stopnia zuzycia poszczegélnych elementow;

e z niewlaSciwego okredlania udzialu poszezegélnych ele-
mentow budowlanych w calosei obiekiéw. Jak wiadomo,
udzialy te ciagle si¢ zmieniajg wraz z wprowadzaniem

nowych technologii (np. okien, materialéw wykoriczenio-
wych itp.);

® 7 niewlasciwego ustalania okreséw trwatosci nowych ele-
mentdéw w obiekcie;

® z powierzchownej oceny stopnia zuzycia elementéw no-
woczesnych wynikajacej z braku znajomoéci oraz wiary-
godnych danych empirycznych.

Wprowadzone w standardach trzy inne rodzaje zuzycia
sg znane zbyt powierzchownie i, poza propozycja okreslania
stopnia zuzycia funkcjonalnego, ktéra przedstawilem w nr 12
(1996) ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”, brak jest innych opra-
cowan 1 wskazan, jak konkretnie nalezy okreélaé stopnie zu-
zycia srodowiskowego czy architektoniczno-historycznego.

Poza tym problem zuzycia jest typowym problemem
przyczynowo-skutkowym. Jesli wige przyczyng zuzycia tech-
nicznego sg warunki eksploatacji, to w tym miesci sie wplyw
zniszczonego ekologicznie $rodowiska, a takze wplyw nate-
zenia ruchu czy zanieczyszezen pochodzacych z sasiedniego
zakladu przemyslowego.

Ustalajac wiec zuzycie techniczne a nastepnie érodowi-
skowe (nie wiadomo dokladnie jak, ale zal6zmy, ze ustali-
my) stopien zuzycia technicznego zostathy zwiekszony
o wplyw Srodowiska. Zdublowano by wiec ocene stanu obiek-
tu w postaci procentowe] utraty wartosci. A jak oddzieli¢
wplyw na zuzycie techniczne (fizyczne) érodowiska od in-
nych przyczyn?

Duze trudnosci interpretacyjne napotkamy réwniez
przy ustalaniu zuzycia architektoniczno-historycznego.
Jesli sa potrzebne naklady na renowacje historycznej
fasady budynku, to taki problem utraty wartosci zmiesci
sie w zuzyciu technicznym. Jesli za§ ustalona zostanie
np. potrzeba przywrocenia fasady budynku z XVIII wieku,
gdyz budynek 6w bedzie wlasciwie petnit swojg funkcje
w otoczeniu - to taki problem mozna opisaé i ustalié sto-
pien zuzycia korzystajac z pojecia zuzycia funkcjonalnego.
Co najwyzej nazwaé¢ go mozna funkcjonalno-architekto-
nicznym.

Ustalajac liczbe rodzajéw zuzycia, trzymajmy sie ponadto
pewnych starych zasad, ktore glosza, Ze nie nalezy tworzy¢
bytéw ponad miare i ze problemy nalezy upraszczaé, a nie
komplikowac. Ponadto nie wprowadzajmy nowego rodzaju
zuzycia, jesli nie potrafimy go zmierzyé¢ w sposéh przekony-
wajacy 1 zrozumialy.

Z tego, co napisalem, nie wynika weale, ze umniejszam
wplyw Srodowiska na stan obiektow budowlanych czy tez
lekcewaze znaczenie nieruchomoéei zabytkowych. Jest aku-
rat odwrotnie. Z tym tylko, ze problemy te powinny byé od-
powiednio opisane i zinterpretowane w procesie okreglania
warto$ci odtworzeniowej. Proponuje wiec pozostawié¢ dwa ro-
dzaje zuzycia: techniczne i funkcjonalne, gdyz one moga
w sposob pelny pomiescié inne przyczyny zuzycia i, co naj-
wazniejsze, oba zuzycia mozna w sposob przekonywajacy
Zmierzyc.
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Odpowiedz na pytanie drugie ,jak okreslaé stopief zuzy-
cia funkcjonalnego?” wymaga przypomnienia, jak standardy
zawodowe precyzuja zuzycie funkcjonalne. Standard I11.4
punkt 4.2 tak definiuje to zuzycie:

wZuzycie funkcjonalne - wynikajace z poréwnan zastoso-
wanych w danym przypadku projektowych rozwiazan uzyt-
kowych do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci),
a takze pordwnan w zakresie standardu wykonczenia i wypo-
sazenia w urzadzenia techniczne, jak rowniez specjalistycz-
nego przeznaczenia utrudniajacego lub uniemozliwiajacego
zmiane sposobu wykorzystania. Miarg tego rodzaju zuzycia
jest zmniejszenie potencjalnej dochodowoéci danej nierucho-
moéci w stosunku do podobnych nieruchomosci zlokalizowa-
nych na danym terenie.”

Definicja ta wymaga, jak sadze, kilku uscislen, chociaz
z podstawowa ideq zapisu nalezy sie zgodzi¢. W szczegdlno-
§ci trzeba sprecyzowac miare zuzycia, gdyz zuzycie funkcjo-
nalne jest bardziej uniwersalne. Ponadto proponowana miara
chyba niepotrzebnie wlgcza w zasady podejscia kosztowego
pojecia z podejécia dochodowego. Jestem zwolennikiem czy-
stoécl zasad w trzech podstawowych podejéciach wyceny nie-
ruchomosci.

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami zuzycie funkcjonalne
calych obiektow, a takze ich elementéw nalezy okreslac ze
wzgledu na funkcje obiektu. Funkcje te, czyli przeznaczenie
obiektu, nalezy dokladnie sprecyzowaé. Nie chodzi tu tylko
o funkcje nowa dla obiektu, lecz nalezy rowniez stwierdzié,
czy wobec zmian przepiséw, nowych norm, nowej mody bada-
ny obiekt bez zastrzezen te aktualnie sprecyzowana funkcje
moze pelnié.

Jak wiadomo, stopien zuzycia technicznego mierzymy
najczesciej] w procentach. Aby wiec zuzycie funkcjonalne
mozna bylo poréwna¢ z technicznym, miarg stopnia zuzycia
funkcjonalnego powinna by¢ rowniez miara procentowa lub
ulamkowa. I co najwazniejsze, okreslenie stopnia zuzycia
funkcjonalnego powinno byé przeprowadzone analitycznie —
element po elemencie, podobnie jak zuzycia technicznego,
a nie w sposob ogodlny, ,sufitowy” - co jest czesto spotykane.

Ponizszy ogélny algorytm pozwala okresli¢ zuzycie funk-
cjonalne poszezegdlnych elementow obiektu, a takze catosci.

Algorytm wyznaczania zuzycia funkcjonalnego
1. Ustal funkcje obiektu.

2. Sprawdz, czy wszystkie elementy obiektu mogg bez za-
strzezen peini¢ okreglong funkcje.

3. Jesli tak - to zuzycie funkcjonalne obiektu jest réwne zero,
jesli nie — przejdz do kroku 4.

4. Ustal ktore i-te elementy sa zuzyte funkcjonalnie.

5. Okresl naklady NF; na doprowadzenie elementéw do
wlasciwego stanu.

6. Okresl koszty KB; nowych i-tych elementéw.

7. Okresl stopnie zuzycia funkcjonalnego elementéw zgod-
nie ze wzorem:

N’F.
ZF; = KB‘_ * 100%
4

8. Okresl wazone zuzycie funkcjonalne obiektu.

Bardzo wazna dla okreslenia wartodci odtworzeniowej
nieruchomoéci jest odpowiedZ na pytanie: czy i jak okreslaé
laczng utrate wartoéci obiektow budowlanych wynikajaca
z roznych rodzajow zuzycia?

Standardy wedlug obecnego stanu daja, jak juz przyto-
czono we wstepie, rozhiezne zalecenia. Niestuszne wedtug
mnie jest zalecenie, by rzeczoznawca, ustalajac oddzielnie
zuzycie techniczne, funkejonalne i srodowiskowe do okresle-
nia wartoéei nieruchomogci, przyjmowat najwieksze z nich.

Pomijajac zuzycie $rodowiskowe z przyczyn, o ktérych
juz wspomniano, trzeba zauwazy¢, ze pewne elementy bu-
dynku lub budowli mogg by¢ zuzyte pod wzgledem technicz-
nym i funkcjonalnym, jak rowniez dla poszczegdlnych ele-
mentéw stopnie ich zuzycia (technicznego lub funkcjonal-
nego) moga sie rozni¢. Okre§lajac oddzielnie stopnie
i wspolczynniki zuzycia i wybierajac wiekszy dla calego
obiektu, zawyzymy ich warto$¢ odtworzeniows. W szczegdl-
nosci okreslajac oddzielnie stopnie zuzycia dla elementdw,
dla ktérych przyjmiemy, ze ktorys z nich ma zuzycie np.
funkcjonalne réwne zero, a techniczne wieksze i okazaloby
sie, ze suma zuzycia funkcjonalnego przewaza nad technicz-
nym, to w konsekwencji 6w element zostatby potraktowany
jako element nowy w procesie obliczen wartosci odtworze-
niowej. Taki sposob obliczen stoi w sprzecznosci z podstawo-
wg zasadg, ze zuzycie jest utrata wartosei nieruchomosei wy-
nikla z roznych przyczyn. Pozostaje odpowiedz na drugi
czlon pytania: jak ustala¢ laczne zuzycie obiektow?

Zanim przejde do propozycji lgcznego okreslenia zuzycia
technicznego i funkcjonalnego, wyjaénie, dlaczego nie nalezy
mnozy¢ wspolczynnikow zuzycia przy obliczaniu wartoéel
odtworzeniowej.

Pomyst mnozenia wspolezynnikow zuzycia jako podsta-
wy dla okreslenia wartosci odtworzeniowej obiektow pojawit
sie przy okazji opracowywania standardow ,Wycena nieru-
chomoéei zabytkowych” oraz ,,Wycena maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia”. Pomyst zostat tez po-
wtorzony w dwoch referatach na seminarium w Katowicach.

Jest on, wedlug mnie, catkowicie bledny. Powoduje bo-
wiem niczym nie uzasadnione wzmocnienie utraty wartosci
tym wieksze, im wigcej uzyjemy do tego rodzajow zuzycia.

Zalézmy wiec, ze okreSlamy wartosé odtworzeniows bu-
dynku o powierzchni 1000 m* i o koszcie wytworzenia
2 000 000 z1. Rzeczoznawca ustalil stopnie zuzycia: technicz-
ny - 50%, funkcjonalny - 40% 1 srodowiskowy — 40% oraz od-
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powiadajace tym stopniom wspétezynniki - 0,5, 0,6 1 0,6. Sto-
sujac zasade najwiekszego zuzycia, wartosé odtworzeniowa
wyniostaby

W, = 2000 000 zt « 0,5 = 1 000 000 zt

Przy zastosowaniu mnozenia wspdlczynnikow wartosé
odtworzeniowa wyniostaby:

W, = 2000000zt * (0,5 0,6 * 0,6) =
= 2000 000 zt * 0,18 = 360 000 z}

a wiec prawie trzykrotnie mniej. Jesliby ponadto budynek
mial zniszczong zabhytkowa fasade i stopien zuzycia architek-
tonicznego oceniony by zostal np. na 40%, to wspdlczynnik
0,7 zmniejszythy wartoéé do 252 000 zt. Problem przestaje
by¢ $mieszny, a staje sie juz niebezpieczny dla naszego érodo-
wiska i jego standarddw. Jesli mimo tego przyktadu mnoze-
nie wspolezynnikow ciagle sie komu$ podoba, to niech wy-
obrazi sobie prostg budowle, np. droge, w ktérej element (np.
nawierzchnia i podbudowa) ma zuzycie techniczne 40%,
funkcjonalne ze wzgledu na przestarzaly typ warstwy gornej
- 40% 1 érodowiskowe, bo jest zlokalizowana na terenie
uciazliwego zakladu - 40%. Niech 1 km nowej drogi kosztu-
je 1000 000 z. Warto&é odtworzeniowa budowli o zuzytym
jednym podstawowym elemencie wynioslaby wigc:

Wo = 1000 000 * (0,6 * 0,6 * 0,6) = 216 000 zt

Liczba ta oznacza, ze do doprowadzenia drogi do dobrego
stanu trzeba poniesé naktady w wysokoéci 784 000 z1, a w rze-
czywistosci naklady takie wyniosa 400 000 zt. Postugujac sie
jednym elementem, widaé¢ az nadto wyraznie, ze mnozenie
wspolezynnikéw nie ma zadnego sensu.

Z doéwiadczen wynika, ze obiekty budowlane zuzyte sg
zarowno pod wzgledem technicznym, jak i funkcjonalnym.
Dotyczy to zwlaszcza obiektow starszych. Oddzielne oblicza-
nie zuzycia technicznego 1 funkejonalnego, by nastepnie wy-
biera¢ wieksze czy mnozyé wspdlezynniki, jest zabiegiem

sztucznym i nie spefniajacym oczekiwan nabywcow obiektow
czy inwestorow. Stad tez laczna ocena techniczna i funkejo-
nalna wydaje sie by¢ adekwatna do oczekiwan.

Tabela nr 1 jest wzorem obliczen tacznego zuzycia. Dla
kazdego i-tego wyodrebnionego elementu obiektu rzeczo-
znawca okresla jego stopien zuzycia technicznego ZT; oraz
stopien zuzycia funkcjonalnego ZF;.

Do oceny wazonego stopnia zuzycia calego obiektu nale-
zy przyjmowac dla poszczegdlnych elementow:

® zuzycie wicksze, jesli element jest zuzyty zaréwno tech-
nicznie, jak i funkcjonalnie;

® zuzycie funkcjonalne wynosi 100%, jesli element musi
byé wymieniony, gdy uniemozliwia pelnienie zadanej
funkgji;

® sume zuzycia technicznego i funkcjonalnego gdy element
bedzie naprawiony 1 pozostanie jaka$ czesé zuzyta tech-
nicznie (np. stara czesc¢ fundamentu, stropu itp.).

Ostatni przypadek nie wystepuje zbyt czesto, poniewaz
naprawianie zuzytych elementéw nie jest efektywne, gdyz
jest bardzo kosztowne. Wiadomo, ze koszty robét remonto-
wych sg wyzsze niz koszty robdt inwestycyjnych, co latwo
mozna sprawdzi¢, porownujac odpowiednie katalogi.

Uwagi koricowe

Pewne krytyczne uwagi dotyczace niektorych punktow stan-
dardéw zawodowych nie oznaczajg, ze standardéw nie nale-
zy stosowac lub Ze nie docenia sie ogromnej pracy wlozonej
przez zespdl prawno-legislacyjny powolany przez Rade Kra-
jowa Federacji. Cheiathym tylko podkreglié, ze standardy sa
wiasnoscig calego srodowiska i wszystkie Stowarzyszenia po-
winny bra¢ aktywny udzial w dyskusji nad projektami no-
wych standardéw. Aktywno$é niektérych Stowarzyszen
i 0s6b wydaje sie by¢ pod tym wzgledem niedostateczna.

Do tych osob zaliczytbym takze nizej podpisanego. O

Tabela nr 1. Wzor tabeli dla fgcznego okreslania zuiycia obiektéw budowlanych

Udziat . Iuiycie
EJBTI’IEﬂf elementu T erllZYCle techniczne
lp obiektu lub w koszcie elcerﬁgrftnue wazone”
‘ e1eTem obiekty ¥ A o TT.
To — i
scalony A [%] I [%] | 1TW, = 6%

Luzycie techniczno-funkcjonalne

. Luzycie Lwazone”
F ka'el funkcjonalne foé I
unkcjonalne wazons” TTFW =i max {IT;, IF;}
elementu Ao TF 100%
o = N
IF; [%] IFW, % | b 7TEw =Ai o {IT, + IF;}

100%
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¥

_METODOLOGIA OKRESLANIA
ZUZYCIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH

Henryk Hajdasz

»Metodologia okreslania zuzycia obiektow budowlanych” - ogdlnopolskie seminarium pod takim tytutem odbyto
sie w dniach 24-25 kwietnia br. w Katowicach. Prezentowane ponizej wnioski opracowala komisja w skladzie: mgr
inz. Marian Kucharczyk, mgr inz. Zdzistaw Malecki (przewodniczqey), dr inz. Janusz Traczyk. Przedstawione
uwagt powinny zostac uwzglednione w pracach nad aktualizacjg Standardu I11.4. ,,Zasady ustalania zuzycia”.

1. Standard ,Zasady ustalania zuzycia” (przyjety 4 maja
1995 r.) wymaga pilnej aktualizacji, szczegdlnie z nastepuja-
cych powodow:

a) dotychczasowa zasada uwzgledniania najwiekszego zuzy-
cia spoérod trzech nie odpowiada wspélezesnym wymaga-
niom rynku i moze prowadzié¢ do btedu w wycenach;

b) Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych staly
sie po 1.01.1998 r. trzecim poziomem (instrukcyjnym)
obowigzujacym rzeczoznawcéw majgtkowych w systemie
podstaw i zasad wyceny.

o T .

»1 co mam zrobi¢ z takim bagozem wiedzy2”
— zastanawia sie Henryk Hajdasz

2. Standard po aktualizacji winien nadal dotyczy¢ zuzycia
nieruchomoéci (i odpowiednio kazdego z szacowanych jej
skladnikow), a nie tylko zuzycia obiektéw budowlanych.

3. Uczestnicy Seminarium byli zgodni, ze zuzycie uwzglednia-
jace wiecej niz jedna przyczyne (Zrodio) winno byé w operacie
szacunkowym okreglane jako ,zuzycie lgczne”, z podaniem
czynnikow (przyczyn) uwzglednionych w tym zuzyciu. Zuzy-
cie Iaczne nie moze by¢ rozumiane jako nowy rodzaj zuzycia.

4. Przy formulowaniu standardu ~ w odniesieniu do zuzycia
nieruchomoéci, konieczne jest pozostanie przy dotychczaso-
wym nazewnictwie i rodzajach zuzycia, tj.

a) zuzycie techniczne,
b) zuzycie funkcjonalne,
c) zuzycle $rodowiskowe.

5. Powyzsze rodzaje zuzycia moga mie¢ co do zakresow odpo-
wiednie odniesienie do nieruchomosci szczegdlnych, np. za-
bytkowych, lub maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nie-
ruchomoscia.

6. Standard winien okresli¢:

a) definicje poje¢ odpowiednio do rodzaju zuzycia,

b) katalog typowych przyczyn wystepowania poszczegol-
nych rodzajow zuzycia.

7. Celowe jest wprowadzenie do Standardu jednolitej termi-
nologii dotyczacej standw zuzycia w powiazaniu z przedzia-
tami procentowymi (np. stan dobry, 0-15 %).

8. Przy okreslaniu kosztéw odtworzenia budynkoéw, urza-
dzen i lokali przy zastosowaniu podejécia kosztowego, war-
tos¢ te powinno pomniejszaé sie wylgcznie o zuzycie tech-
niczne. Zasada ta winna mie¢ zastosowanie przy okreslaniu
kosztow odtworzenia repliki istniejacych obiektdow.

9. O ile okreslany jest koszt odtworzenia obiektow poprzez
koszt zastapienia, uwzglednieniu winno podlegaé zuzycie
faczne, rozumiane jako zuzycie techniczne i zuzycie funkejo-
nalne, a w szczegolnym przypadku srodowiskowe.

10. Materialy i dyskusja potwierdzily potrzebe odejscia od
zasady uwzgledniania najwiekszego zuzycia.

Seminarium nie doprowadzito do uzgodnienia stanowiska co
do metody okreslania zuzycia lacznego (suma wskainikow
zuzycia lub przeciwnie - iloczyn wskaznikéw zuzycia lub
inny sposob). Nalezy sadzi¢, ze réznice pogladéw w tym
zakresie wynikaja z braku jednolitosci definicyjnych i celu
wyceny. Przykiadem moze tu byé lgczenie zuzyeia funkejo-
nalnego z nakladami niezbednymi dla przystosowania ohiek-
tu do funkeji innej, r6znej od dotychezasowej. Ocenia sie, ze
zuzycie funkecjonalne nalezy laczy¢ wylacznie z funkejg
istniejaca, a naklady zwigzane ze zmiana przeznaczenia
i przystosowania do innych celow odpowiadajg pojeciom mo-
dernizacji lub adaptacji.

&)
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Na tym tle metoda okreslania zuzycia facznego wymaga osta-
tecznego sformulowania m. in. na bazie obliczen symulacyj-
nych i dalszej pracy zespotu autorskiego projektu Standardu.

11. Nie mozna zgodzi¢ si¢ z kategorycznym stwierdzeniem,
ze ,zuzycie laczne (naroste) dotyczy tylko zabudowy, a nigdy
gruntu”. Jedli elementami zuzycia $rodowiskowego bedzie
ucigzliwos¢ korzystania z nieruchomoéci badz skutki jej za-
nieczyszczenia (degradacji), to w sposob oczywisty dotyczy to
nieruchomosci gruntowych.

12. Problematyka zuzycia technicznego na obszarze Stan-
dardu nie moze byé odnoszona tylko do wartoéci odtworze-
niowej. Standard winien takze sformulowaé¢ wymagania
i zwigzki stanu i stopnia zuzycia ze stosowaniem podejécia
poréwnawczego i dochodowego.

13. Standard powinien zawieraé czeéé dotyczacy okreslania
stopnia zuzycia pochodnego od stosunku kosztu naprawy do
kosztu odtworzenia.

14. Na etapie uzgodnienia Standardu nalezy rozwazyé zasad-
nos¢ wymogu, aby autor operatu wyceny nieruchomoéci, nie
posiadajacy przygotowania zawodowego, byt zobowiazany
wlaczy¢ jako wspélautora wyceny specjaliste w zakresie zuzy-
cia technicznego lub zuzycia Srodowiskowego. Dotyczyloby to
szczegolnie wyceny nieruchomosci i obiektow, dla ktérych po-
prawne okreglenie tych wielkosci ma zasadnicze znaczenie.

15. Seminarium potwierdzilo, ze przyszty Standard ,Zasady
ustalania zuzycia nieruchomo$ei” winien mieé charakter in-
strukeyjny w zakresie metod i technik okreélania zuzycia.
Ponadto potwierdzilo potrzebe poszerzenia przyszlego Stan-
dardu o obszerny komentarz, w ktérym nalezaloby poda¢
miedzy innymi rozwigzania typowe lub przykladowe tabele,
kryteria oceny rodzajéw zuzycia i inne oraz stownik pojeé
i definicji na obszarze problematyki zuzycia.

16. Nalezy podkresli¢, ze Seminarium wniosto wazny doro-
bek merytoryczny dla opracowania Standardu zawodowego
»Lasady ustalania zuzyela nieruchomosei”.

17. Komisja Wnioskowa zwraca sie do uczestnikéw Semina-
rium, aby pod adresem kolegi Henryka Hajdasza kierowali
wszelkie pisemne wnioski, ktére moglyby byé pomocne
w dalszych pracach.

18. Komisja Wnioskowa Seminarium uwaza, ze dalsza praca
nad Standardem ,Zasady ustalania zuzycia nieruchomogci”
winna by¢ realizowana przez Zespol specjalistéw, ktérego za-
daniem bedzie przygotowanie zalozen i projektu Standardu.
Zarzad Federacji winien pozyska¢ w tym zakresie do wspol-
pracy wielu specjalistow, w tym kol. kol. Baranowskiego,
Prystupe, Jakubowskiego, Boryckiego, Hajdasza, Trojanowska,
Nowaka (budownictwo przemystowe) i innych. Do dyspozycji
Federacji pozostajg czlonkowie Komisji Wnioskowej. Q

HUMOR Z OPERATOW SZACUNKOWYCH

Fragment operatu szacunkowego

Opis potoienia i ogélna charakterystyka

Wyceniana nieruchomosc potozona jest w... dzielnica... przy
ulicy... Dziatka o ksztaleie nieregularnym, szerokosci okolo
10 metrow i Sredniej dlugosci 17 metréw ze spadkiem terenu
w kierunku potudniowym. Dziatka graniczy od strony
potnocno-zachodniej z pasem ulicy... i od pozostalych stron
z nieruchomoscig Ogrodu Zoologicznego. Do dziatki od stro-
ny potudniowej w czesci wschodniej przylega klatka, w ktdrej
mieszkajq dwie karakany czarnobrzuche, zas od strony
wschodniej w czesci poludniowej przylega klatka, w ktérej
mieszka urusuru czarny. Wejscie na nieruchomosé furtkg
w konstrukeji stalowej od strony ulicy... oraz wjazd i wejscie
bramq w konstrukcji stalowej od strony potudniowej z drogi
wewnetrzney ogrodu zoologicznego o nawierzchni asfaltobeto-
nowej. Dziatka jest ogrodzona od strony ulicy... parkanem
z desek zelbetowych wys. 3 m (ogrodzenie ogrodu zoologiczne-
go), zas od pozostatych stron ogrodzeniem z siatki na stupkach
stalowych wys. 2 m. Na terenie nieruchomosci w narozniku
potudniowo-wschodnim wybudowany jest budynek stacji

transformatorowej oraz w narozniku pétnocno-wschodnim
schody betonowe. Niezabudowany teren dzialki jest nieutwar-
dzony, porosniety pojedynczymi drzewami i krzewami. Do
budynku stacji transformatorowej doprowadzona jest sieé
podziemna kablowa elektryczna oraz wyprowadzona jest sie¢
elektryczna zasilajgea obiekty ogrodu zoologicznego i parku.
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PROBLEMY AKTYWIZACJI RYNKU
NIERUCHOMOSCI NA TERENACH WIEJSKICH

Anna Pawlikowska-Piechotka

W prasie fachowej coraz cze§ciej mozna znalezé oferty
sprzedazy nieruchomoéci polozonych na terenach wiejskich.
Do niedawna interesowaly sie nimi wylacznie osoby zainte-
resowane produkcjg rolna. Obecnie stnowig powazng alter-
natywe dla coraz drozszych ofert nieruchomosci typowo
rekreacyjnych. Sa tym ciekawsze, im bardziej gwarantuja
wypoczynek w cichym i spokojnym miejscu, a ich atrakcyj-
noé¢ podnosza dodatkowo dostep do lasu, rzeki, polozenie na
~bezpiecznym ekologicznie” obszarze, dobry dojazd. Wiele
z nich dotyczy propozycji zlokalizowanych w atrakeyjnych
miejscach, o duzych walorach przyrodniczych, ale jeszeze
»nie odkrytych”. Ceny sa dla inwestoréw interesujace, ponie-
waz znacznie odbiegaja od wysokich cen obowiazujacych
w uznanych kurortach. Wiele z tych ofert to prawdziwa oka-
zja, poniewaz dotyczg regiondw o obecnie malo znanych
i rozreklamowanych walorach, ale o duzych potencjatach
rozwoju w przyszlosci.

Takimi interesujacymi propozycjami byly np. oferty
sprzedazy, ktore znalazly sie w agencjach nieruchomosci zi-
ma 1998; m.in.: 17-arowej dziatki rekreacyjnej na Wielkich
Jeziorach Mazurskich za 25 tys. zlotych, domu o pow. 200 m?
z dziatka 600 m? nad jeziorem w woj. pilskim za 60 tys. zl, do-
mu o pow. 100 m? z dzialkg 1400 m? w Bieszczadach za
45 tys. zl, siedliska we wsi Czeremcha pod Bialymstokiem za
25 tys. zl, gospodarstwa pod Czestochows za 32 tys. zl
Wéréd ofert znalazly sie rowniez propozycje sprzedazy go-
spodarstwa na skraju Puszczy Kurpiowskiej pod Ostroleka
za jedyne 15 tys. zl, domu w Korbielowie za 70 tys. zl, domu
i gospodarstwa pod Sandomierzem, polozonych nad Wista, za
35 tys. zl, domu pod Leba za 60 tys. zi.

Szezegdlnymi ofertami na rynku nieruchomosei sg obiekty
zespoléw zabytkowych (dworéw, zamkow i palacow) znajdu-
jacych sie na terenach wiejskich, proponowane najczesciej
przez Agencje Wiasnoscei Rolnej Skarbu Panstwa. Sprzeda-
wane sa w drodze przetargow publicznych, ale cena ,,do za-
placenia” jest obnizona o 50%. W ten sposob z duzym prawdo-
podobienstwem nabywca np. barokowego zespolu patacowo-
-parkowego w Suchej Wielkiej ma szanse staé sie jego wlasci-
cielem za okolo 130 tys. z. AWRSP przy sprzedazy wielu
obiektéw zabytkowych proponuje rozlozenie platnoéei na ra-
ty, a ustawa o ochronie dobr kultury umozliwia nabywcy
ubieganie sie o bezzwrotng dotacje panstwa na remont
obiektu zabytkowego. !

Do takich, jeszcze nie odkrytych, ale w przyszlosei hyé
moze bardzo korzystnych inwestycji, naleza nieruchomosci

w wielu regionach kraju. Wartosé ich moze znacznie wzro-
snaé wraz z zagospodarowaniem przestrzennym tych obsza-
row ukierunkowanym na cele turystyki i rekreacji oraz pro-
ekologiczna (bezpieczng dla srodowiska i zdrowa dla konsu-
mentéw) produkcje rolna.

Aby jednak dalekosiezne cele polityki gospodarki prze-
strzennej byly uwienczone sukcesem i szansa rozwoju danego
obszaru w pelni wykorzystana, kierunki zagospodarowania
przestrzennego musza by¢ okreslone i realizowane przez
wladze lokalne z zachowaniem zasad ekorozwoju.

Zasady polityki ekorozwoju

Celem polityki zréwnowaznego rozwoju (ekorozwoju) jest
preferowanie takiego rozwoju gospodarczego, ktory uwzgled-
nitby wymogi ochrony érodowiska. Miedzynarodowe koncep-
cje ekorozwoju zostaly okreSlone w aktach prawa, ktérych
Polska jest strong, prayjmujac tym samym na siebie zobowia-
zania z nich wynikajace.

Podczas Miedzynarodowej Konferencji ,Srodowisko
i Rozwdj” w Rio de Janeiro (czerwiec 1992) zostal przyjety
Globalny Program Dziatan na wiek XXI (AGENDA 21). Pod-
pisujac Deklaracje w Rio de Janeiro, Polska wraz z innymi
sygnatariuszami przyjela na siebie obowigzek przestrzega-
nia zasad harmonijnego rozwoju przestrzennego, odrzucenie
filozofii wzrostu gospodarczego za wszelka cene na rzecz da-
zenia do poprawy jako§cl zycia przez dzialania gwarantujace
spoleczenstwu bezpieczenstwo ekologiczne.

Polityka ekorozwoju nakazuje écista korelacje miedzy poli-
tyka ochrony érodowiska, a interesem ekonomicznym pan-
stwa i gospodarki poprzez harmonijny, zrownowazony rozwaj.
Mozliwoéci realizacji w ten sposob rozumianych zalozen zrow-
nowazonego rozwoju znalazly swaj wyraz szczegolnie w tury-
styce, poniewaz uznano ja za galaZ gospodarki, ktora za po-
mocg stosunkowo malych nakladéw, w minimalnym stopniu
szkodzac Srodowisku, ma szanse zaktywizowaé cenne pod
wzgledem przyrodniczym i kulturowym obszary, zapewniajac
caloroczne miejsca pracy dla czlonkéw spolecznosei lokalnych.

Potencjat lokalizacji:
walory turystyczno-rekreacyjne obszaru

W literaturze fachowej wyréznia sie trzy podstawowe czyn-
niki decydujace o potencjalnej atrakeyjnosci danego obszaru
pod wzgledem rekreacyjnym. Sg to:
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e ranga waloréw turystycznych,

e dostepnosé komunikacyjna (istotna szczegolnie dla cze-
stych, weekendowych wyjazdéw do domu letniskowego),

® infrastruktura techniczna, w tym réwniez specjalistycz-
ne zagospodrownie dla celéw turystycznych.

O randze waloréw turystycznych na danym obszarze de-
cydujg zaréwno cechy i1 elementy érodowiska naturalnego
(woda, las), jak i przejawy dzialalnodci czlowieka (zabytki,
malownicze osiedla wiejskie). Biorac pod uwage najistotniejsze
motywy poszukiwania lokalizacji domu letniskowego przez
nabywcow, wymienione walory mozna podzieli¢ na kilka grup:

a) walory wypoczynkowe stuzgce regenaracji sit fizycznych

i psychicznych

® czyste, wolne od zanieczyszczen powietrze,

® cisza i spokdj, znaczna odleglo§é od ruchliwych linii
komunikacyjnych (lotnisk, autostrad, linii kolejowych)
przy jednoczeénie dobrym dostepie calorocznym,

® niski stopien urbanizacji, piekny krajobraz,

e korzystny, zdrowy klimat,

e warunki do uprawiania czynnego wypoczynku, np.
trasy wedrowek pieszych, rowerowych i narciarskich
oraz bliskoS¢ rzeki lub jeziora z mozliwoscig kapieli
1 uprawiania sportéw wodnych;

b) walory krajoznawcze (przyrodnicze i antropogeniczne,
majace zwigzek z dziatalnoscig czlowieka)

e charakterystyczne zespoly krajobrazowe i osobliwosci
przyrody okreglane terminem ,walory Srodowiska
przyrodniczego”,

e folklor, obrzedy ludowe, dzieta sztuki, relikty kultury
okreglane terminem ,walory tradycyjnej kultury lu-
dowej”,

e zabytki budownictwa, swiadectwa kultury materialnej,
pamigtki kultury nazywane ,walorami débr kultury”,

e charakterystyczne obiekty 1 przejawy wspotczesnej
gospodarki i techniki, nauki i kultury noszgce nazwe
,walory wspolczesnych osiagnieé czlowieka™;

¢) walory specjalistyczne, umozliwiajace uprawianie szcze-
golnych form rekreacji i turystyki; nalezg do nich:

e cechy i elementy §rodowiska naturalnego umozliwiaja-
ce zeglarstwo, jezdziectwo, narciarstwo, wedkarstwo,

e infrastruktura techniczna (przygotowanie terenu),
ktéra umozliwia pelniejsze korzystanie z wyzej wy-
mienionych waloréw naturalnych (wyciagi narciarskie,
pomosty dla zeglarzy i wedkarzy).

Lagospodarowanie obszaru dla celéw turystyki
i rekreacji (infrastruktura techniczna i spoteczna)
Nie zawsze jednak same walory naturalne sg wystarczajace

dla prawidlowego rozwoju danego ohszaru dla funkeji rekre-
acyjnych i turystycznych. Przykladowo: samo atrakeyjne po-

tozenie dziatki nad wodg (brzegiem rzeki, strumienia, jeziora
naturalnego badZ zaporowego) nie gwarantuje mozliwoéci
korzystania w pelni z turystyki i rekreacji na- i przywodne;.
Mozliwosei kapieli sa bowiem zwiazane z cechami strefy
brzegowej i otoczeniem jeziora lub rzeki, mozliwosciami do-
stepu do wody, ezystoScig powietrza, klasa czystosci wad,
warunkami sanitarno-higienicznymi czesci lagdowej strefy
brzegowej oraz przewidywanymi, stopniowymi przeksztalce-
niami $rodowiska w przyszlosci. W przypadku wielu akwe-
now (np. jezior zaporowych o szezegélnych funkcjach) z gory
wyklucza sie korzystanie z nich dla sportéw wodnych. Czesto,
z uwagi na uksztaltowanie linii brzegowej i cech gruntu, ko-
nieczne jest specjalistyczne przygotowanie akwenu do funkeji
turystyczno-rekreacyjnej, w szczegolnodci sa to zabiegi adapta-
cyjne strefy brzegowej (pomosty, kladki, schody, pochylnie).
Tak wiec udostepnienie akwendéw dla turystyki i rekreacji
wymaga rozwiazania szeregu problemdéw technicznych wia-
zacych sie z poniesieniem nakladéw na budowe urzadzen
specjalnych — a sa to inwestycje angazujace znaczne $rodki.

Do zagospodarowania turystycznego (bazy materialno-
-technicznej) zalicza sie tez infrastrukture techniczna i spo-
leczng na danym obszarze, z ktorej przybysze moga korzy-
stac. W ogromnej czesci sa to te elementy, ktore zaspokajaja
potrzeby ludnosci miejscowe] (sie¢ komunikacyjna, handel
i ustugi). W ciagu ostatnich kilku lat odczuwalne sg korzystne
zmiany w trwatych inwestycjach stuzgcych zaréwno turystom,
jak i ludnosci miejscowej: pojawia sie coraz wieksza liczba
punktéw handlowych i uslug gastronomicznych. Nie tak
dawno jeszcze powszechna holgczka braku ustug podstawo-
wych nie jest juz odezuwalna. Na przyklad w osadach nie
majacych tradycji turystycznych i letniskowych, gdzie do
niedawna nie bylo ogélnodostepnej (otwartej) bazy gastrono-
micznej, powstajg kawiarnie, bary szybkiej obshugi, a w sezo-
nie letnim réwniez ruchome punkty gastronomiczne.

Istotnym potencjalem danej lokalizacji domu letniskowego
sa rowniez cechy jednostki osiedlenicze] (jej zagospodarowanie
pod wzgledem ustug i handlu), dostepnoéé komunikacyjna,
a takze stosunek ludnosei migjscowej do przybyszow i sto-
pien bezpieczenstwa publicznego.

Ochrona waloréw przyrodniczych,
formy alternatywne rozwijania turystyki i rekreacji

Jak wspomniano, o atrakcyjnosci danego obszaru decyduja
w duzej mierze walory Srodowiska naturalnego i kulturowego.
Poniewaz niewlasciwe zagospodarowanie dla celow turystyki
i rekreacji moze mie¢ ujemne skutki dla ladu przestrzennego,
istnieje koniecznosé szukania sposobéw pogodzenia urbani-
zacji terendw wiejskich z wymogami bezpieczenstwa ekolo-
gicznego danego terenu. Obszary przyredniczo i kulturowo
cenne moga by¢ jednoczeénie skutecznie chronione i prze-
znaczone dla celow funkeji turystyceznej pod warunkiem reali-
zowania konsekwentnej polityki przestrzennej i zintegrowa-
nia dzialan na rzecz rozwoju zréwnowazonego. Elementem
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tych dzialan sa decyzje planéw zagospodarowania prze-
strzennego, ktére powinny okreslaé¢ m.in.:

® chlonnoéé terenu (naturalng odpornosé srodowiska przy-
rodniczego na zamierzone procesy urbanizacyjne, przy
ktérej nie nastgpi dewastacja i degradacja srodowiska na-
turalnego);

® ckologiczny prog tolerancji srodowiska (zalezny od uwarun-
kowan Srodowiska 1 natezenia czynnikow ,atakujacych”).

Plany zagospodarowania przestrzennego powinny hyé
oparte przede wszystkim na wnikliwej inwentaryzacji i walo-
ryzacji zasobéw. Wyjatkowa rola obszaréw chronionych usta-
wowo wymaga od turystyki i rekreacji okreslonych ograniczen
(formy zabudowy i jej intensywno$é muszg by¢ dostosowane
do naturalnych mozliwosci $rodowiska).

Jedng z najnowszych tendencji, charakteryzujaca wspot-
czesng turystyke, sa jej formy alternatywne: ekoturystyka
i agroturystyka — traktowane jako przeciwienstwo skomer-
cjalizowanej i zagrazajacej Srodowisku turystyki masowej.

Ekoturystyka (bedaca ostatnio bardzo modna alternatywa
dla turystyki masowej) polega na spedzaniu czasu wolnego
w Srodowisku przyrodniczo i kulturowo cennym w sposdb
z jednej strony nie powodujacy jego degradacji, a z drugiej
pozwalajgey na zejécie z utartych szlakow, docieranie do za-
katkow nieskazonej przyrody.

Inng formg turystyki alternatywnej, ktéra ostatnio jest
coraz silniej promowana przez ekologow, jest agroturystyka,
polegajaca na wykorzystaniu naturalnych, nieprzeksztalco-
nych elementéw srodowiska przyrodniczego i tradycyjnych
elementow $rodowiska spolecznego. Trudna sytuacje ekono-
miczng rolnikéw w wielu regionach (ograniczenia w produk-
cji rolnej), brak zaje¢ pozarolniczych moze zalagodzié szansa
uzyskania dodatkowych dochoddw dzieki agroturystyce (ofe-
rowanie noclegéw i wyzywienia, sprzedaz sezonowych pro-
duktow rolnych,ustugi turystyczne). Agroturyzm (bedgcy ni-
czym innym niz znana na obszarze wielu gmin juz od stu lat
Jturystyka wiejska”) moze mieé oparcie zaré6wno w struktu-
rze osadniczej bylych wsi letniskowych, jak i wsiach, ktére
takich tradycji nie maja. Liczne miejscowosci wiejskie —
z uwagi na wartoéci przyrodniczo-krajobrazowe, dobre po-
wigzania komunikacyjne, istniejace kwatery prywatne, tra-
dycje uslug turystycznych i silng ekonomiczng motywacje
spoleczenstw lokalnych — spelniajg wymagania stawiane
»wsiom turystycznym”. Prawdopodobnie z uwagi na ubozenie
ludnoéei miejskiej i poszukiwanie tanich form spedzania urlopu
liczba 0s6b omijajacych celowo znane (i drogie) miejscowosci
turystyczne bedzie sie zwigkszac. Istotna bariera rozwoju tej
formy turystyki moga by¢ jednak niezadowalajgce warunki
sanitarne, zaniedbane otoczenie domostw, braki w infrastruk-
turze technicznej. Agroturystyka moze wplynac¢ korzystnie
na intensyfikacje dzialan na rzecz ochrony érodowiska i tro-
ske o estetyke poszezegolnych wsi i gospodarstw — bowiem
turysci nie zechca wypoczywaé w regionie zniszczonym i zde-

gradowanym. W wypadku spolecznej akceptacji i rozwoju ta-
kiej formy turystyki korzySciami pozaekonomicznymi dla
rolnikéw bylyby ponadto: nowe do§wiadczenia i kwalifikacje,
poznanie zasad przedsiebiorczosci w nowych warunkach gospo-
darczych, silna motywacja dla mtodego pokolenia do nauki
hotelarstwa i jezykow obeych, dazenie do podnoszenia stan-
dardu domostwa, w szczegdolnoéci uzbrojenia technicznego.

Turystyka jest szansg na rehabilitacje i poprawienie sta-
nu zdrowia dla oséb niepelnosprawnych. Wysokie walory
krajoznawcze wielu regionéw mozna traktowac jako czynnik
wzbogacajacy terapie ruchowa, jako érodek pobudzajacy za-
interesowania poznawcze - zachecajace do uczestniczenia
w zyciu spolecznym. Warunkiem sg szlaki i trasy dostepne
dla os6b niepetnosprawnych (lagodne spadki terenu, niewiel-
kie réznice poziomow), takze bezpieczny dostep do rzeki lub
Jeziora (rampy i pochylnie stosowane dla inwalidéw), ktore
umozliwia tej grupie korzystanie rdwniez z rekreacji i tury-
styki na- i przywodne;.

Podsumowanie
— perspektywy dla rynku nieruchomosci

Poniewaz zasoby przyrodnicze, kulturowe, a takze tradycje
wielu obszarow wiejskich stanowig czesto ich najwieksza war-
tos¢ (w sytuacji kiedy nie ma np. warunkéw do rozwoju gmin
opartych na rolnictwie lub przemyéle), podstawa rozwoju ta-
kich obszaréw powinna byé szeroko rozumiana turystyka i re-
kreacja. Podstaws tej gospodarki musi by¢ jednak swiadomogé
roli i znaczenia ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturo-
wego. Poniewaz wérod wielu spraweéw degradacji Ssrodowiska
wymienia sie turystyke masowa, nalezy §wiadomie, na wielu
obszarach ograniczaé te forme ruchu turystycznego i prefero-
wac turystyke kwalifikowana, turystyke krajoznawcza, ekotu-
rystyke oraz agroturystyke — uznane za te rodzaje turystyki,
ktére sg dla érodowiska relatywnie mniejszym zagrozeniem.
Konflikty miedzy dynamika rozwoju ruchu turystycznego
a ochrong &rodowiska mozna skutecznie eliminowaé polityka
strefowania (wyroznianiem w planach zagospodarowania
przestrzennego obszaréw preferowanych do rozwoju infra-
struktury turystycznej i rekreacyjnej oraz takich, w ktérych
ochrona zasobow przyrodniczych i dziedzictwa kultury jest
nadrzedna). Obecnie eksperci coraz czeécie] podkreslaja, ze
przy rygorystycznym przestrzeganiu granic chonnosei dane-
go obszaru, jeéli nie zostanie przekroczony ekologiczny punkt
tolerancji, turystyka moze by¢ jedna z prawidtowych form go-
spodarowania rowniez na obszarach chronionych.
Finansowanie ekorozwoju gmin o duzych walorach przy-
rodniczych i kulturowych poprzez realizacje programu roz-
woju turystyki i rekreacji jest mozliwe przede wszystkim po-
przez znalezienie tzw. inwestoréw strategicznych. Gminy
moga takze szukaé wsparcia instytucji powolanych do takich
dziatan, np. Gminnych Funduszy Ochrony Srodowiska i Go-
spodarki Wodnej. Mozliwosci realizacji zalozen ekorozwoju
moga tez ulatwi¢ gminom dotacje i kredyty preferencyjne,
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o ktore samorzady terytorialne moga sie ubiegaé np.: w Wo-
jewddzkim Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej, Narodowym Funduszu Ochrony Srodowiska i Go-
spodarki Wodnej, Banku Ochrony Srodowiska, Ekofundu-
szu, Koécielnej Fundacji Zaopatrzenia w Wode, programach
PHARE. Oprocz panstwowych i miedzynarodowych Zrodel
finansowania istotne efekty w zakresie pozyskiwania wspar-
cia finansowego dla planowych inwestycji moze przyniesé
(powszechnie stosowana w Europie Zachodniej) wspélpraca
miedzy wiadzami lokalnymi a sektorem prywatnym.

Mozna przypuszczaé, ze aktywnosc
wielu gmin wiejskich w kierunku rozwo-
ju ,przemystu turystycznego” bedzie sie
prawdopodobnie zwiekszala w miare
wzrostu ich samodzielnosci, ograniczenia
pozarynkowych elementéw hamujacych
inwestycje, wypracowania korzystnych
powigzan gospodarki lokalnej z funkcja
turystyczng oraz wypracowania nowych
form wspélpracy miedzy sektorem pan-
stwowym a prywatnym, miedzy instytu-
cjami rzadowymi i splecznoscig lokalna.

Niebagatelne znaczenie dla powodze-
nia zamierzen ma tez energia, pomysto-
wos¢, otwarcie na nowe idee 1 mozliwosci
nie tylko przedstawicieli urzedéw wiadz
samorzadowych i rzadowych, ale réwniez
lokalnych organizacji, politykow i dziata-
czy spolecznych. Mozna sie spodziewaé, ze
zachecajacym gminy do inwestowania
w dziedzinie turystyki aktem praw-
nym jest réowniez Rozporzgdzenie RM
z 25.01.1994 r. w sprawie odliczen od do-
chodéw wydatkow inwestycyjnych oraz
obnizek podatku dochodowego. Przestan-
ki dla prognoz dynamicznego rozwoju tu-
rystycznego np. w gminach nadgranicz-
nych laczg sie réwniez z powstaniem ko-
lejnych Euroregionow, ktérych celem jest
rozwéj wspélpracy miedzy przygranicz-
nymi gminami m.in. w dziedzinie promo-
wania i rozwoju turystyki.

Przedstawione rozwigzania uwarun-
kowan rozwoju rynku nieruchomosei na
terenach wiejskich, z podkreslenien wagi
kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego dla celow turystyki i rekreacji

tych obszardéw, majg rowniez postuzyé jako przyklad metody
oceny atrakeyjnosci lokalizacji (wynikajgcej z potencjalnych
mozliwosci rozwoju danego obszaru), utatwiajacy przysztym
inwestorom podjecie ostatecznej decyzji.

Rozwazania dotyczg obszardw, na ktérych lokalny rynek
nieruchomoéci jest bardzo stabo rozwiniety, nieliczne trans-
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akcje odbywajg sie w obrebie najblizej rodziny (dotycza na
ogot uméw kupna-sprzedazy gruntéw rolnych). Pierwszymi
ofertami wychodzacymi ,na zewnatrz” sa wspomniane na
wstepie propozycje, oferty pochodzace zaréwno od oséb pry-
watnych, jak i przetargi organizowane przez oddzialy tereno-
we Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub wiadze
gmin wiejskich. Propozycje te wzbudzaja jednak z réznych
powodow umiarkowane zainteresowanie, a wiec i osiggane
ceny sg niewysokie, co stanowi szanse dla inwestoréw z wy-
obraznig i kupiecks intuicja. a

1 Dla porownania: dom caloroczny letniskowy 90 m? w Wisle
wyceniono na 180 tys. z1, dom rekreacyjny w okolicach Zywca
na 160 tys. zt, dom o pow. 140 m? (stan surowy) w Poroninie
na 160 tys. zI, dom w Porgbce k. Zywca na 170 tys. zt, dom w
Szezyrku o pow. 150 m? na 300 tys. zl (wg ofert Polskiej
Gieldy Nieruchomoscl z lutego 1998 r.).
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PRZEGLAD WARSZAWSKIEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH | HANDLOWYCH

Matgorzata Kosinska, Dorota Latkowska

Warszawa jest miastem, ktore w ostatnich latach odnoto-
walo znaczny wzrost gospodarczy, aspirujae do statusu nowo-
czesnego miasta europejskiego. Rozwdj gospodarezy w natu-
ralny sposdb laczy sie z intensywnym rozwojem rynku nieru-
chomoéci. Dla uczestnikéw tego rynku niezbedny staje sie
dostep do informacji, co stwarza potrzebe wykonywania ba-
dan rynkowych. Regularne badania pozwalajg na ocene sta-
nu rynku, $ledzenie jego dynamiki i zachodzacych na nim
zmian oraz tworza baze danych do przewidywania trendéw
mogacych wystapié w przyszlogei.

Firma KNIGHT FRANK NIERUCHOMOSCI, dziatajaca
do konca stycznia 1997 roku jako PRICE WATERHOUSE
NIERUCHOMOSCI, prowadzi regularne badania réznych
segmentdw rynku. Niektdre z nich sg cyklicznie publikowane
w postaci broszur. Ostatnio publikowane badania dotyczyly
dwoch dziatéw rynku nieruchomosei komercyjnych: obiektéw
biurowych oraz handlowych. Badania byly przeprowadzone
w drugiej polowie 1997 roku i opublikowane w ostatnich
miesigcach ubieglego roku.

Ponizej przedstawiamy Panstwu krétkie podsumowanie
przedmiotowych badan.

Rynek obiektéw biurowych

Badanie rynku zostalto przeprowadzone na reprezentatywnej
prébie 900 spolek.

Informacje ogélne. Catkowita powierzchnia biurowa w War-
szawie wynosi okolo 2,8 mln m?, jednakze jedynie 8% stano-
wi powierzchnia o standardzie odpowiadajacym normom
miedzynarodowym. Wiekszo§¢ biuroweow zlokalizowana jest
w obrebie tzw. Centralnego Obszaru Biznesu (COB), w cen-
tralnej czesci miasta. Obszar ten ograniczony jest ulicami:
Nowy Swiat, Krakowskie Przedmiescie, Marszalkowska,
Aleje Ujazdowskie, Aleje Jerozolimskie, Aleja Solidarnosci
i ul. Jana Pawta II. Pozostale budynki biurowe zlokalizowa-
ne sa w dzielnicach Mokotéw, Wola, Zoliborz, Ochota, Praga
Potudnie.

Warunki najmu sg przedmiotem indywidualnych negocjacji
1 nie istnieje standardowa umowa najmu. Czas najmu wyno-
si od 3 do 10 lat, z tym ze coraz bardziej popularny staje sie
okres dluzszy. Czesto umowy zawierane sa takie z opcja
przedluzenia i renegocjowania warunkow zazwyczaj po 3 lub
5 latach ich trwania. '

Stawki czynszu uzgadniane sq zazwyczaj w PLN stanowig-
cych réwnowartos¢ USD, DEM lub innej waluty. Czesto sa
one rokrocznie indeksowane na podstawie umdwionego
wskaznika, takiego jak stopa inflacji w USA lub Niemeczech.
Najczestszy sposéb placenia czynszu to raty miesieczne pla-
cone ,,z gory”.

Budynki klasy A. Obecnie szacuje sie, ze w Warszawie istnieje
okolo 220 000 m? nowoczesne]j powierzchni biurowej, z czego
tylko w 1996 roku oddano do uzytku ponad 40 000 mZ
W koncu 1997 roku w trakcie realizacji bylo 16 projektow,
ktére do roku 2000 powieksza istniejacg powierzchnie biuro-
wa 0 okolo 270 000 m2 Ponadto dodatkowe projekty posiada-
jace w chwili obecnej pozwolenie na budowe moga dostarczyé
w przypadku ich realizacji dodatkowo okoto 100 000 m? po-
wierzchni o poréwnywalnym standardzie. Nadal widoczny
jest wysoki popyt na powierzchnig biurowg klasy A, glownie
ze strony instytucji finansowych i towarzystw ubezpiecze-
niowych. Szacuje sie, ze zapotrzebowanie na powierzchnie
biurowa klasy A utrzyma sie na poziomie 100 000-
-120 000m? corocznie az do roku 2000. Podstawowy czynsz
w biurowcach ukonczonych w 1996 roku ustalany byt
w DEM i wynosit 63-68 DEM, co stanowi réwnowartosé oko-
to 3840 USD za m? miesiecznie. Natomiast dla budynkéw,
ktore mialy zosta¢ oddane do uzytku w 1997/1998 czynsz wy-
nosil 40-42 USD za m? miesiecznie. Oprocz podstawowej
stawki czynszu najemcy placa optaty dodatkowe. Sa to tzw.
oplaty eksploatacyjne w wysokosei 4-6 USD miesiecznie,
oplaty z tytutu uzytkowania powierzchni wspélnych w wyso-
kodei 10-35% miesiecznego czynszu, oplaty za korzystanie
z parkingéw podziemnych w wysokosci 150-225 USD mie-
siecznie za jedno miejsce parkingowe,

Budynki klasy B. Powierzchnia biurowa klasy B, obejmujaca
zarowno obiekty nowo wybudowane, jak i powierzchnie wy-
remontowane, stanowi 15-17 % catkowitej powierzchni biu-
rowej Warszawy. Tylko w 1996 roku oddano do uzytku
42 000 m? Natomiast budynki znajdujace sie w trakeie reali-
zacji i projekty posiadajace pozwolenie na budowe moga do-
starczy¢ do roku 2000 w sumie okoto 250 000 m? powierzchni.
Szacuje si¢ staly popyt na tego rodzaju powierzchnie w wyso-
kosei okolo 100 000 m? rocznie do roku 2000. Stawki czynszu
wynoszg obecnie 25-35 USD za m? miesiecznie, przy czym
najczesciej ksztaltuja sie na poziomie 26-28 USD za m? mie-
siecznie. Oplaty dodatkowe wynosza odpowiednio w skali
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miesiecznej: oplata eksploatacyjna 3-5 USD za m?, oplata za
uzywanie powierzchni wspdlnej 10-25 % czynszu oraz opla-
ta za 1 miejsce parkingowe 35-75 USD.

Parki biznesu. Parki biznesu i przemyslowe powiekszyly za-
soby powierzchni biurowej stolicy o 35 000 m? w 1996 roku.
Oszacowano, ze w 1997 roku powierzchnia ta powiekszyla
sie o dalsze 50 000 m®. Stawki czynszu w takich centrach,
w zaleznosci od standardu, wahaja sie od 24 do 34 USD za m?
miesiecznie.

Trendy. Wydaje sie, ze w ciagu nastepnych 3 do 5 lat czynsze
na powlerzchnie biurowa klasy A powinny obnizy¢ si¢ do po-
ziomu 32-35 USD za m? miesiecznie. Przewiduje sie ponad-
to, ze po ukonczeniu projektow bedacych w trakcie realizacji
w roku 2000 nastapi wzgledna réwnowaga pomiedzy popy-
tem a podaza obiektow o najwyzszym standardzie.

Rynek obiektéw handlowych

Badanie zostato przeprowadzone na probie 200 firm posiada-
jacych sieé¢ oddzialow.

Informacje ogélne. Catkowite zasoby powierzchni handlowej
szacuje sie w Warszawie na 1,3 mln m? Rynek handlowy nie
jest jeszeze w stolicy w pelni rozwiniety. Jedng z jego cech
jest wysokie rozdrobnienie. Srednia powierzchnia sklepu wy-
nosi okoto 50 m2. Wskaznik powierzchni handlowej przypa-
dajacej na 1 mieszkanca wynosi 0,8 m?. Jest to cyfra wskazu-
jaca na znaczny potencjal rozwojowy Warszawy, gdyz w roz-
winietych gospodarkach zachodnich wskainik ten wynosi
okoto 2 m2. Jakkolwiek nalezy pamieta¢, ze rozwdj tego sek-
tora rynku nieruchomosci jest zwigzany z dynamika sily na-

bywcze) polskiego spoleczenstwa,
[t

Popyt na powierzchnie handlowg w stolicy utrzymuje sie
wcigz na wysokim poziomie. Jednoczeénie mozna odnotowaé

stale zainteresowanie miedzynarodowych sieci handlowych
naszym rynkiem.

Czynsze za powierzchnie handlowg w dobrej lokalizacji, tzn.
wzdluz gléwnych ulic handlowych, wahaja sie od 55 do 85
USD za m? miesiecznie i zalezg od wielkoSei powierzchni,
standardu, dodatkowych udogodniefi, warunkéw najmu.
Czynsze za powierzchnie handlowa w budynkach biurowych
klasy A wynoszg 40-50 USD za m? miesiecznie. W centrach
handlowych ksztaltuja sie na poziomie 24-45 USD za m?
miesiecznie. Zachodnie standardy uméw najmu stosowane
sa najezescie] w przypadku nowoczesnej powierzehni sklepo-
wej. W pozostatych przypadkach trudno o podanie jednoli-
tych regut.

Trendy. Wyrazny jest znaczacy wzrost zapotrzebowania na
duze powierzchnie handlowe w ciagu najblizszych kilku lat.
Zauwaza sie przesuniecie preferencji tak handlowcow, jak
i konsumentow w kierunku sklepéw o wiekszej powierzchni.
Poniewaz ilo§¢é powierzchni w centrum miasta jest ograni-
czona, wielkie sieci handlowe wybieraja lokalizacje poza sci-
slym centrum miasta, na jego obrzezach.

Powyisze informacje i wnioski zostaly przygotowane
w celu przedstawienia podstawowych informacji o rynku nie-
ruchomosci. Pokazuja one pewne generalne kierunki, jakie
mozna zaobserwowa¢ na naszym rynku. Wyniki kolejnych
prowadzonych regularnie badan rynku postaramy sie przed-
stawié¢ czytelnikom kolejnych numerdw , Rzeczoznawey Majat-
kowego”. a

a w ostatnich latach odnotowuje sie I
wyrazny wzrost wydatkow na cele kon-
sumpeyjne. Potencjal tkwiacy w tym
rynku zostal zauwazony przez mie-
dzynarodowe sieci super- i hipermar-
ketow. Zmienia sie rowniez model do-
konywania zakupéw, co odzwierciedla
okoto 20% wzrost liczby osob odwie-
dzajacych supermarkety.

Podaz. W 1996 roku zostaly oddane
do uzytku dwa nowe centra handlowe
King Cross i Promenada. Szacuje sie,
ze do 2000 roku powierzchnia handlo-
wa w Warszawie powiekszy sie o oko-
to 230 000 m?, z czego okolo 75 000 m?
bedzie zlokalizowane w tzw. Central-
nym Obszarze Biznesu, tak w nowych
budynkach biurowych i mieszkalnych,
jak 1 jako samodzielne obiekty handlo-
we. Pozostala ilos¢ stanowi¢ beda cen-

= gr > WP AT AT ﬂ’“"‘”’)&il”lﬁ FIRTE R R IR

| OPEN 24h

)

a2}
i
Al

tra handlowe poza éecislym centrum.




ol

ZAtOZENIA REFORMY ,
SYSTEMU OPODATKOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Hopfer, Wiolefta Lipska

Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci jest kolej-
nym etapem calosciowej przebudowy polskiego systemu podat-
kowego. Nowy system opodatkowania nieruchomoéci zastgpi
dotychczasowe podatki: rolny, leény i od nieruchomoéci.

Nowy, powszechny podatek od nieruchomosci obejmie
wszystkie rodzaje nieruchomosei: gruntowe, budynkowe, lo-
kalowe. Podatek ten bedzie dochodem budzetéw samorzadu
terytorialnego, stuzac bezposrednio potrzebom obywateli
oraz rozwojowi demokracji lokalnej, czego wyrazem bedzie
ustawowo zagwarantowana zasada ustalania stawek podat-
ku przez organy samorzadowe.

Podstawa funkcjonowania przyszlego systemu podatko-
wego bedzie kataster nieruchomoéci, a obcigzone podatkiem
beda nieruchomosci wskazane przez odpowiednig ustawe.

Projektowana reforma wplynie na:

® stworzenie wiekszej autonomii samorzaddw terytorialnych,

® stopniowe porzadkowanie stanéw prawnych nieruchomosci,

® rozwdj lokalnych rynkéw obrotu nieruchomosciami,

® ozywienie inwestycji w zakresie budownictwa mieszka-
niowego,

® rozwdj instytucji kredytow zabezpieczanych hipotecznie.

Obecnie podstawg opodatkowania nieruchomosci jest
glownie powierzchnia wyrazona w metrach kwadratowych,
co niesprawiedliwie rozklada obciazenia fiskalne miedzy po-
datnikéw. Podstawa opodatkowania nieruchomogéei potozonej
w centrum duzego miasta jest taka sama jak nieruchomosci
zlokalizowanej w niewielkiej miejscowosci, z dala od osrod-
kow kulturalnych i handlowych, szlakow komunikacyjnych,
itp. Reforma podatku, w pierwszej kolejnosci, obejmie wiec
nieruchomosci pozarolnicze.

Dla celow podatkowych przy ustalaniu wartoéci nalezy
uwzglednié rodzaj nieruchomoéci (np. rolne, leéne, zurbani-
zowane) oraz ich przeznaczenie lub wykorzystanie (np. dzia-
talnos¢ gospodarcza, wynajem, cele mieszkalne). W zwigzku
z tym proponowane jest zastosowanie zroznicowanych metod
wyceny, przy czym dla danej kategorii nieruchomosci powin-
na by¢ wykorzystana tylko jedna metoda, a stawki podatku
wyrazone procentowo w stosunku do wartodci z uwzglednie-

niem rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci. Obecnie sa one
okreglane wylacznie dla budowli (2% wartosci). !

Wedlug nowych zasad stawki podatku okreslaé bedg sa-
modzielnie rady gminy, z zastosowaniem uregulowan usta-
wowych.

Jednym z podstawowych wymogdéw sprawnego admini-
strowania nowym podatkiem jest stale aktualizowanie zaso-
bu informacji o podatnikach, nieruchomosciach oraz bazy do
ustalania podstawy opodatkowania. W tym celu organ pro-
wadzacy kataster nieruchomosci musi korzystaé z réznych
zrodet zasilania danymi. Rozszerzenie i zaktualizowanie ist-
niejacych zasobdw informacyjnych nalezy przeprowadzié jesz-
cze przed wprowadzeniem nowego podatku.

Dokonywana na podstawie tego zbioru wycena doprowadzi
do ustalenia wartosci katastralnej nieruchomosci, ktéra bedzie
stanowié¢ baze dla okreSlenia podstawy jej opodatkowania.

Model matematyczny wartoscei taksacyjnej nieruchomosei
moze mieé nastepujaca postaé ogdlna:

gdzie:

W - warto§é nieruchomoégci

Wgr - wartoé¢ gruntu uzytkowanego rolniczo,

W, - warto§é gruntu,

W5 - wartos¢ budynkéw mieszkalnych,

Whpe — wartos¢ budynkéw gospodarczych,

W, - wartosé rdznych budowli,

Wik — wartosé lokali

C - wspélezynnik cennosci ze wzgledu na polozenie nie-
ruchomoéei.

Wartos¢ gruntu rolniczego Wegr okresla¢ mozna nastepujaco:

® w przypadku braku planu zagospodarowania - jako war-
tos¢ bonitacyjna gruntu z wylaczeniem siedliska,

@ jezeli plan zagospodarowania istnieje — jako warto&é boni-
tacyjng gruntu z wylaczeniem czesci dzialki przeznaczo-
nej w tym planie pod zabudowe.

I Ustawa o podatkach i oplatach lokalowych z 12.01.1991 r. (Dz.U. z 30.01.1991r.) — Art.4.1.:

podstawa opodatkowania stanowt... 2) dla budowli ich wartos¢ ustalona na dzien 1.01. roku podatkowego stanowigca
podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, a w przypadku budowli catkowicie zamortyzowanych — ich wartosé z dnia 1.01.
roku, w ktorym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Art. 5.1: Rada Gminy okresla wysokosc podatku od nieruchomosct, z tym ze podatek ten nie moze przekroczyc rocznie...

5) od budowli - 2% ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2 oraz ust. 4 pkt 6.




Wspdtezynnik cennoéci C ze wzgledu na polozenie nierucho-
moéci jest okreslony wzorem:

T'min—T
C=exp ( )
‘max — Tmin
gdzie:
r - Srednia geometryczna odleglosci budynku na dziatee

lub naroznika nalezacego do frontu od szczegdlnie
atrakeyjnych punktow lub linii osiedla (miasta, stre-
fy taksacyjnej),

Tmin — hajmniejsza odleglodé r na obszarze jak wyzej,

Tmax — najwieksza odleglosé jak wyzej.

Za podstawe dokladnosci modelu PTN przyjmuje sie odchy-
lenie standardowe procentowe d, okreslone wzorem:

51 _[AA]
n-ng

w ktérym uwzglednia sie nastepujace wielkosci:

n - liczha obserwacji, powinna wynosi¢ nie mniej niz 20,

ng - liczba stalych wspélezynnikéw a; wyznaczonych me-
toda najmniejszych kwadratow,

Wobs — wartos¢ obserwowana, otrzymana z monitorowania
lub wyceny,

W - warto$¢ obliczona za pomoea modelu,

A - odchylenie standardowe.

Wartosé gruntu okresla sie wzorem:

Wg=(alp+azﬁ .kﬂ

gdzie:
P - pole powierzchni dzialtki gruntu,
f - front dzialki, definiowany jako czesé obwodu dzialki

przylegajaca bezposrednio do ulicy,
a;,ap— stale modelu,
ky - wspolezynnik uzbrojenia technicznego dzialki gruntu.

Wartosé budynkow okresla sie wzorem:
Wi =apPnrk;k, kg

gdzie:

P - powierzchnia zabudowania lub powierzechnia uzytkowa,
ng - liczbha kondygnacji,

ap - stala modelu,

k; — wspolczynnik wyposazenia w instalacje,

k; — wspdlezynnik zuzycia budynku,

ks — wspolezynnik standardu.

Wartosé lokali Wik okresla sie jako czes¢ wartosel nieru-
chomosci, proporcjonalna do powierzchni uzytkowej, przypa-
dajacg na dany lokal. Sposob ten wykorzystywany jest wow-
czas, gdy nieruchomosé zabudowana lub budynkowa posiada
okreflona uprzednio wartosé taksacyjng. W przeciwnym wy-

padku nalezy okresli¢ wartoé¢ lokalu na podstawie ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej. Cene te nalezy uzyskaé z monitoringu
rynku lokali.

Dla przykiadowego, uproszczonego wyliczenia wartosei
grupy nieruchomosci lokalowych polozonych przy ulicy Ko-
sciuszki w Olsztynie przyjeto liniowy model matematyczny
ceny 1 m? uwzgledniajacy m cech lokalu x;, 1=1,2,...m.
Model taki ma postaé:

L=a;*x;+a*x,+...+a,°x,

gdzie a; >0 sg stalymi tego modelu.

Jako cechy charakteryzujgce dane nieruchomosci przyjeto:

X;=¢ — cennosc,

Xy = Hpe —H - dostep do lokalu (H - pietro, Hy,, - pietro
maksymalne),

X3 - metraz (m?),

Xy - centralne ogrzewanie,

X5 - ciepla woda,

X5 — gaz.

Dane te zostaly umieszezone w tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Tabela zhiorcza nieruchomosci

Nr Adres x, x;3 X, X5 Xg tragzatiw (lje;?
I 64118 71 - 36,00 1 001 031961 $1285,50
2 21/1 4 933 0 0 1 0897 403,40
SEeER0/28 0% 5 800 e S R 0T 880
4 1072 3 627 1 1 1 0697 44940
B 2 S s | S O T 5 A1 ()
6 773 4 642 1 1 1 0697 44530
7T 6419 2 423 1 0 0 0897 464,00
8§ 60A4 3 429 1 0 1 0997 58390
9 A 3D L R 2106 W 30140

10 2018 1 56,0 1 1 1 01.97 433,80

U990l A9 200 1 LT 08196 7 260,60

12 301 4 650 1 0 0 0796 33230

s 0 B 6 ] 0 ] S 6 36970
4 79 4 461 1 0 1 1096 364,40
168561205008 8210511 502 1L FEI06 T U884 20
16 1191 2 452 0 0 1 0697 514,50
ARG v i = el Ll B B | T T e LAl
18 60/11 2 382 1 1 1 0996 373,60
L8 rar 820l i S 509196 35490

20 55/15 1 344 1 0 1 1096 363,80

LA R i s S W el e (e e [ ST

22 606 3 463 1 0 1 1096 388,00

20T T e 402 0 S T el 0:968 3100

24 1194 3 461 0 0 1 1096 359,30

250 09T w1 4490 00 T 1 10:96 468,80

26 252 2 369 1 0 1 1096 34350

DD )5 St e 50 D sl Saa (] 10.96 343,50

28 713 1 316 1 0 1 1096 38840
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Powyzsze nieruchomoéci sprzedawano przez okres kilku-
nastu miesiecy, konieczne bylo wiec sprowadzenie cen
transakeyjnych do wspélnej daty. Do przeprowadzenia tej
operacji wykorzystano nieruchomoséci o numerach: 3, 5, 6, 7,
8,9,10,11,16,17, 18, 19, 24, 25, 26, 28. Obliczenie wskazni-
ka korygujacego uzyskane ceny ze wzgledu na uplyw czasu
przeprowadzono wedlug wzoru:

C2-Cy
=]
r YT 00%
gdzie:
r - wspolezynnik zmiany cen,
t — liczba jednostek czasu (miesigc),

C1,C2 - uzyskane ceny.

Srednia zmiana ceny na miesigc wyniosta 2,22%

Do korygowania poszczegolnych pozycji cen transakcyjnych
w opraciu o otrzymany wspolezynnik zastosowano wzor:

Cs=Ce(l+ret)

gdzie:

Cs - cena skorygowana na moment szacowania,
C - cena sprzedazy,

r - wspolezynnik zmiany cen,

t - liczha jednostek czasu (miesiecy).

Skorygowane ceny transakeyjne 1 m? na moment szacowania
Cs (luty 1998 r.) umieszczone zostaly w tabeli nr 2.

Wspolezynnik cennoéci C ze wzgledu na polozenie zostal
okreslony dla kazdej nieruchomosci wedlug wzoru:

_ Tmin —T
C=ewp ( Tmax — T'min )
gdzie:
r - Srednia geometryczna odleglosci budynku na dzialce

lub naroznika nalezacego do frontu od szczegdlnie
atrakcyjnych punktéw lub linii osiedla (miasta, stre-
fy taksacyjnej),

T'min — hajmniejsza odleglosé r na obszarze jak wyzej,

Tmax — Dajwieksza odleglosé jak wyzej.

W opracowaniu tym za punkt szczegélnie atrakeyjny
uznano polozenie Ratusza w centrum miasta Olsztyna. Od-
leglosci byly mierzone ,po drogach” gléwnych.

Kolejnym etapem opracowania bylo obliczenie stalych
modelu (a), a nastepnie modelowych wartosci szacowanych
nieruchomosci. Zastosowano w tym celu regresje wielokrotna,
a obliczenia wykonano uzywajac programu STATISTICA.

Parametry (a) sa wspolezynnikami regresji, a przy ich wy-
znaczaniu wykorzystuje sie kryterium dopasowania zaleznosci

Tabela nr 2

Lp. Cs Cennosé
1 430 0,554
2 457 0,383
3 558 0,517
4 528 0,507
b 617 0,392
6 524 0,509
7 525 0,554
8 648 0,390
9 563 0,392
10 558 0,517
il 364 0,415
12 471 0,491
13 500 0,506
14 493 0,519
15 519 0,401
16 605 0,498
17 537 0,520
18 513 0,540
19 488 0,433

20 492 0,356

21 458 0,380

22 525 0,540
23 502 0,498
24 486 0,498
2 634 0,434
26 464 0,461
2 464 0,506
28 525 0,512

funkeyjnej do posiadanego zbioru obserwacji, ktore okresla, ze
tak nalezy wyznaczy¢ parametry wybranej funkeji, aby suma
kwadratéw odchylen wartosei rzeczywistych od wartosci
uzyskanych byla najmniejsza z mozliwych. W toku obliczen
uzyskano nastepujgce wartoéci parametrow:

aj = 221,8254
ag= 10704
ag= 11,9720
ag= 37,5789
as= 27,2113
ag= 529115

W niniejszym opracowaniu kontrole stanowi spelnienie réw-
nosci:
[Lops1=[L], [R1=0
gdzie:
R=Lgs-L

R - ,reszta” wyrazona w [zl/m?].

Wartosci te 1 wyniki kontroli zostaty przedstawione w ta-
beli nr 3.




Tabela nr 3

Lp. Lyltm? LiZ/m? R [aim’] A
1 430,0 493.,0 -63,0 -12.8
2 457,0 499,3 -42.3 -8,5
3 558,0 536,1 2459 4,1
4 528,0 526,9 1,1 0,2
5 617,0 534,2 73,8 13,6
6 524,0 536,56 -12,5 -2,3
7 525,0 492,6 32,4 6,6
8 648,0 519,8 128,2 24,7
9 563,0 562,5 0,5 0,1
10 558,0 509,2 48,8 9,6
11 364,0 B2 -148,1 -28,9
12 471,0 503,4 -32,4 -6,4
13 500,0 486,7 13,3 207
14 493,0 520,6 -27,6 -5.3
15 519,0 504,8 14,2 2,8
16 605,0 501,56 103,5 20,6
17 537,0 5449 -7,9 -1,4
18 513,0 529,7 -16,7 -3,2
19 488.0 561,4 -73,4 -13,1
20 4920 506,0 -14,0 -2,8
21 458,0 505,9 -479 -95
22 525,0 508,6 16,4 3,2
23 502,0 493.7 8,3 1,7
24 486,0 5115 -25.,5 -5,0
25 634,0 521,6 1124 21,5
26 464,0 508,7 -44.7 -8.8
27 464,0 509,8 -45,8 -9.0
28 525,0 498,3 26,7 5,3

Na obliczeniu wartosei parametrow réwnania regresji
konezy sie wlasciwy etap budowy modelu i rozpoczyna etap
jego weryfikacji, interpretacji 1 uzytkowania. Nalezy bowiem
okresli¢ stopien dopasowania modelu.

W przypadku regresji miarg taka jest wspolczynnik de-
terminacji R2, ktory spefnia warunek: 0 < R? = 1. Im bar-
dziej R? zbliza sie do 1, tym lepiej zaleznoéé liniowa zostala
dopasowana do zbioru informacji.

Wspétezynnik R? po przemnozeniu przez 100 jest inter-
pretowany jako procent wyjasnienia calkowitej zmiennosci
zmiennej zaleznej przez zmiennoéé uwzglednionych w bada-
niu zmiennych niezaleznych.

W przypadku niniejszego modelu wspolezynnik deter-
minacji wynosi R? = 0,3242, nie jest to wiec w pelni satysfak-
cjonujacy wynik. Nalezy zatem przeprowadzi¢ inng ocene
adekwatnoéci modelu, ktéra wskaze elementy zakldcajace
dokladnosé tego opracowania.

Ocena taka jest obliczenie odchylenia standardowego
procentowego, okreslanego ze wzoru:

[AA]
n-ng

0=

gdzie:
n - liczba obserwacji — 28
ng - liczba statych wspolczynnikow a; - 6,
A - odchylenie procentowe obliczane ze wzoru:
_ Lgps—L
L « 100%

Odchylenie standardowe procentowe dla badanego modelu

wyniosto:
6= %ﬁ + 12,6 %

Wyznaczone odchylenia procentowe dla poszczegdlnych war-
tosci nieruchomosci przedstawione zostaly w tabeli nr 3.

30 4

220 A

-30 -

Wykres przedstawia dopasowanie wartosci modelowych do
cen transakcyjnych przy pomocy odchylenia standardowego
procentowego A,
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Zagranica

WIOSENNA SESJA TEGoVA W MADRYCIE

Magdalena Kalus

W dniach 27-28 marca 1998 odbyla sie w Madrycie wio-
senna sesja FEuropejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych TEGoVA, ktorej czlonkiem jest réwniez
i PFSRM.

Pierwszego dnia prace odbywaly sie w grupach robo-
czych, m.in. do spraw metodologii, szkoleni czy Europy Srod-
kowej i Wschodniej. Obrady tej ostatniej zdominowal temat
inicjatywy Euroexpert. Przypomnijmy, ze Euroexpert, ktére-
go pomyst zrodzil sie w Niemczech, dazy do wprowadzenia
ogblnoeuropejskiej certyfikacji dla wszystkich ekspertow
(nie tylko rzeczoznawcow). Prace nad takim systemem sa nie
zostaly jeszcze podjete, a projekt jest na razie na etapie dys-
kusji. TEGoVA uznala, ze jako organizacja reprezentujaca na
szczeblu europejskim interesy rzeczoznaweéw majatkowych,
powinna wzigé udzial w tej dyskusji. Niestety, jak dotychczas
nawet wewnatrz Grupy nie udalo sie wypracowaé jednolite-
go stanowiska w tej sprawie.

Podezas obrad plenarnych odbyla sie takze bardzo cieka-
wa prezentacja na temat systemu certyfikacji rzeczoznaw-
cow przez banki hipoteczne w Niemczech. Ten jedyny jak do-
tad system nadawania uprawnien w RFN zostal bardzo
szezegdlowo dopracowany, czego efektem jest rosngea liczba
i prestiz rzeczoznawcow, ktorzy uzyskali certyfikaty.

Zgromadzeniu Ogélnemu TEGoVA zostal réwniez przed-
stawiony raport o dzialalnosci organizacji od marca 1997 do
marca 1998.

Do najwazniejszych dziatan TEGoVA nalezy opracowanie
1 promocja Europejskich Standardéw Wyceny. Z satysfakcja
odnotowano, iz w kwietniu 1997 udato sie opublikowaé naj-
nowsze wydanie Standardéw, rozestaé egzemplarze do in-
nych stowarzyszen zawodowych i instytucji euroropejskich
oraz uzyska¢ fundusze na tlumaczenia w innych jezykach
Unii Europejskiej. W tej chwili najwazniejszym przedsiewzie-
ciem zwigzanym ze Standardami bedzie organizacja serii se-
minariéw promocyjnych w réznych krajach Europy.

Dla TEGoVA niezwykle wazne sa kontakty z innymi or-
ganizacjami miedzyrzadowymi i pozarzadowymi. Warto pod-
kresli¢ udzial TEGoVA w pracach Komisji Europejskiej oraz
Europejskiej Federacji Hipotecznej. Grupa zdecydowata sie
podja¢ wspélne prace z EFH nad standardem dotyczacym
wartosci hipotecznej.

Wiele miejsca poswigcono oméwieniu dokumentu doty-
czgcemu ksztalceniu rzeczoznaweow. Zostal on opracowany
na podstawie ankiet wypelnionych przez prawie wszystkie
stowarzyszenia czlonkowskie TEGoVA. Raport dostarcza wielu
ciekawych informacji na temat systeméw przygotowania do
zawodow w wielu krajach. W niektdrych przypadkach stowa-
rzyszenia wyrézniajg kilka ,karegorii” rzeczoznawcow: asy-

stenta, rzeczoznawce, starszego rzeczoznawce i rzeczoznawce-
-eksperta. W zaleznosci od lat praktyki i odbytych kurséw
mozna zdobywaé kolejne stopnie zawodowstwa. W wielu kra-
Jjach wystepuje silna specjalizacja rzeczoznawcow, ktérzy mo-
ga wykonywa¢ wyceny tylko okreslonego typu (np. wyceny
przedsigbiorstw). Warto podkreslié, ze nie wszystkie kraje
wprowadzily system nadawania uprawnien rzeczoznawcom.
Podejscie do samych kurséw zawodowych rézni sie w zalez-
nosci od kraju: niekiedy nacisk kladziony jest gléwnie na
strong praktyczng w nauce zawodu. Zdarzaja sie réwniez
przypadki, kiedy osoby juz wykonujace zawod moga uzyskaé
uprawnienia na podstawie lat praktyki (zwykle 5-10 lat) oraz
odbytych kursow.

Wsréd innych spraw omawianych podezas sesji TEGoVA
znalazly sig¢ zagadnienia dotyczace m.in. ksiegowania po
wprowadzeniu wspélnej waluty EURO oraz 4. Dyrektywy
o prawie spolek. Nie bez znaczenia jest fakt, ze wickszosé
w TEGoVA stanowig kraje czlonkowskie Unii Europejskie.
Przy okazji ciekawostka: ostatnio Grupa otrzymata pismo ze
stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych z Uzbekistanu,
z prosha o przyjecie w poczet czlonkow. Uzbeckim kolegom
zaproponowano uczestnictwo w pracach TEGoVA na zasa-
dzie obserwatora.

Wszystkim osobom zainteresowanym pracami, struktura
i historig TEGoVA polecam jej internetows strone pod adre-
sem: www.tegova.org. Mozna tam réwniez znalezé polacze-
nia (tzw. ,linki”) z innymi stronami dotyczacymi rynku nie-
ruchomosci, organizacji zawodowych oraz Unii Europejskiej.
Rzeczoznawcy rosyjscy zapraszaja na swoja strone w Inter-
necie pod adresem www.mrsa.ru.

Prezydent PFSRM wiaz z przedstawicielem Bulgarskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

VERY INPORTANT PERSON,
CZYLI ZAMAWIAJACY

Ewa Wojciul

Wokol nas istnieje wiele bytow binarnych. Sa tadunki
elektryczne dodatnie 1 ujemne. Jest czern i biel, lewica i pra-
wica, prawda i klamstwo. Wérdd tych podwijnych zjawisk
istniejg szezegdlne — nierozigezne. Na przyklad pole magne-
tyczne ma bieguny: pélnocny i poludniowy, niemozliwe do
rozdzielenia. I w szacowaniu nieruchomoéci istnigje takze
byt binarny nierozdzielny.

Bez Zamawiajacego nie istnieje rzeczoznawca... biegly...
szacujacy... Jest to zaledwie osoba z uprawnieniami i dopiero
Zamawiajacy kreuje z niej rzeczoznawce. W zwigzku z tym
Zamawiajacemu nalezy sie szczegdlna uwaga. Rzeczoznawca
wie, ze troska o Zamawiajacego ma charakter trzypoziomowy:

1. Nalezy wyszuka¢ Zamawiajacego potencjalnego.

2. Zamawiajacy potencjalny winien byé przekonany do tego,
by stal sie Zamawiajacym faktycznym.

3. Zamawiajgcy faktyczny powinien stac sie Zamawiajacym
powracajacym.

Ad.1. Poszukiwanie to - jak kazde poszukiwanie pracy - wy-
myka sie do pewnego stopnia z formalnych schematéw. Moz-
na rozesta¢ oferty. Mozna przeprowadzi¢ akcje reklamows.
Mozna zamieszczac ogloszenia. Zdarza sie nawet, ze w wyniku
tych dzialan otrzymuje sie jakie§ zamoéwienie. Jednak jak
przed wiekami, tak i teraz skuteczniejsze sg inne sposohy. Je-
den z nich to rozdawanie wizytowek krewnym i znajomym
z proéba o przekazywanie kolejnym krewnym i zngjomym
z dodatkiem wiesci méwionych.

W firmie poszukujacej pracownika po zebraniu zestawow
zdjed, listow polecajacych i C.V. wybiera sie poleconego przez
znajoma kuzyna jej kolegi ze szkoly. Zblizone zjawisko do-
strzezemy w opisywanej przez Parkinsona starochinskiej
metodzie doboru kadr:

» «Moze dr Wu zechce nam powiedzie¢, ktorego z tych
kandydatow nalezaloby wciagnaé¢ na nasza liste». Dr Wu
usmiecha si¢ zagadkowo i wskazuje na stos podan. «Zaden
z nich sie nie nadaje» - méwi krotko. «Alez... to znaczy... dla-
czego nie?» — pyta zdumiony przewodniczacy. <Poniewaz za-
den prawdziwy naukowiec w ogole nie skiadathy podania.
Batby sie utraci¢ twarz w wypadku, gdyby go nie wybrano».
— «Wiee co teraz zrobimy?» - pyta przewodniczgcy. — «Sadze
- powiada dr Wu - ze moglibySmy naméwic¢ dr Lim, zeby

przyjat to stanowisko. Co pan o tym mysli, doktorze Li?»
- «Tak, sadze, ze moglibyémy - odpowiada Li - ale oczywiscie
nie mozemy tego robi¢ my sami. Moglibyémy zapytac dr Tan,
czy on uwaza, 7e to stanowisko interesowaloby dr Lim». -
«Nie znam doktora Tan - odpowiada Wu - ale znam jego
przyjaciela, dra Wong». W tym miejscu przewodniczacy ma
juz taki zamet w glowie, Ze nie wie, kto i kogo ma namawiaé.
Ale istotne jest to, ze wszystkie oferty idg do kosza, a dysku-
tuje si¢ tylko nad jednym kandydatem, i to nad tym, ktéry
weale nie skladal podania” (eytat pochodzi z ksigéki .Prawo
Parkinsona albo w pogoni za postepem” C. Northcote Parkin-
sona).

By¢ moze nie jest to zasada generalna, ja jednak jak do-
tad wieksza mam pocieche z promogji nieformalnych (,,Kole-
ga dobrej znajomej zna $wietnego rzeczoznawce. Reczy, ze to
solidny fachowiec”). Swojg drogg, w naszych stechnicyzowa-
nych czasach jest co§ pocieszajacego w tym, ze medrea , szkiet-
ko i oko” nie zdolalo odhumanizowa¢ polityki kadrowe;.

Ad.2. Tu trzeba zrobi¢ dobre wrazenie, czasami bardzo szyb-
ko, gdy decyzja zapada po kilku minutach rozmowy.

Gdy po raz pierwszy wezwano mnie na taka rozmowe, po-
stanowitam przeprowadzié wstepny wywiad. Udalam sie do
czlowieka, ktory od kilku lat zamawia najrozniejsze opraco-
wania i spytalam, jaki rzeczoznawea robi na nim dobre wra-
zenie. Odpowiedz uzyskalam w jednym stowie:

- Niektopotliwy.

Wielu zamawiajacych chee uzyskaé wycene przy mozliwie
matym wysitku wlasnym. Jest to ich dobre i stuszne prawo.
Zwykle ci ludzie maja dos¢ wlasnej roboty, do ktérej to roboty
potrzebna jest im porzadna wycena i to na wezoraj. Dlatego
wola rzeczoznawce, ktory zajmuje im malo czasu i nie zawra-
ca glowy szczegotami. W niczym nam nie przeszkodzi, jesli te
oczekiwania spelnimy. Robigc operat i tak musimy ,wgryzé
sie w problem”, ale to juz sprawa pozZniejsza. Zamawiajacemu
mowimy, ze:

e wszystko jest jasne (tak zreszta bedzie, gdy nad tym po-
pracujemy),

e wiemy, gdzie lezy ta nieruchomoé¢ (naturalnie na mapie,
wiec sie ja potem w spokoju znajdzie),

e lokalny rynek znamy (a przynajmniej tak bedzie nieba-
wem),
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e nie przewidujemy probleméw z wycena, choé oczywiscie
bedzie pracochtonna (tego nigdy nie zaszkodzi podkreslié!).

Zamawiajacemu — choé on o tym nie wie - jest wszystko
jedno, czy w danym momencie istotnie wszystko jest jasne.
Tak naprawde liczy sie stan faktyczny przy wykonywaniu
operatu, a ze to juz nasz problem, wiec Zamawiajacemu zdej-
mujemy go z glowy. Po co ma sie martwic?

Nie zawsze jednak trafia sie wérod Zamawiajacych na ten
typ. Kiedy$ uwiarygodnienie siehie jako rzeczoznawcey — mimo
mocnych rekomendacji - zajeto mi pare godzin. Byl to istny
egzamin dotyczacy zagadnien z zakresu metodologii wycen,
sytuacji rynkowej, uprawnien zawodowych i mojej dotych-
czasowe] praktyki.

Gdy potem opowiadalam o tym koledze, wyrazil swoje
oburzenie. Stwierdzil, iz nalezalo podkresli¢ posiadanie
uprawnien panstwowych, fakt zdania niezbednego egzaminu
1 obruszy¢ sie na niestosowne indagacje. Coz to? Jestem ucz-
niak, ktorego trzeba sprawdzaé, czy powazny fachowiec
z powaznymi uprawnieniami?

Ja jednak przyznaje Zamawiajgcemu prawo do
dociekania, komu powierza zadanie, bo to on
bedzie wydawal pieniadze. To rzeczoznawca
powinien dba¢ o Zamawiajacego, nie odwrot-
nie. Jesli dtuga, fachowa rozmowa jest wa-
runkiem zyskania kredytu zaufania,
nalezy to oczekiwanie spel-
nié. Moze to zaowoco-

waé dluga i satys-
fakcjonujaca
wspolpraca.

g
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Osobnym problemem sa negocjacje cenowe. Nie warto od
razu podawa¢ ostateczej sumy, bo nie ma zwykle czasu, by sie
nad tym zastanowi¢. Lepiej podaé gorna granice spodziewa-
nego przedzialu, zastrzegajac sobie, ze wysoko§é wynagro-
dzenia ukonkretnimy dopiero po wstepnej analizie. Zamawia-
Jjacy w tym wypadku zwykle nie zglasza obiekcji, gdyz takie
postepowanie wlaénie nas uwiarygodnia.

Gdy jednak wiemy juz, jaka sume podaé, podajemy ja jako
bezdyskusyjna. W tym wypadku tez konieczna jest pewnosé
siebie, aby ten, kto placi, odczut, ze jest to wartosé ostateczna
1 w pelni uzasadniona.

Konieczne jest tez przygotowanie jednoznacznej odpo-
wiedzi na zamdwienie typu:

- Prosze nam to wyceni¢. Cheemy, aby wyszlo pani 15 do-
laréw za metr kwadratowy.

Ja wtedy postuguje sie zwykle formulka:

- Uwazam, ze oszacowana wartos¢ ryn-
kowa ma okolo 10-procentowa tolerancje.
Zorientuje sig, czy w danym przypadku
mozliwe bedzie poruszanie si¢ w tym
przedziale.

Ad.3. Wielu Zamawiajacych nie
wezytuje sie szczegdlowo w ope-
rat. Najczesciej wykorzystuja
z niego dwie informacje: wielkosé
oszacowana i date wyceny. Bardzo
istotna jest jednak forma operatu:
staranny i profesjonalny wyglad, so-
lidne zalaczniki, porzadna oprawa. Na
ten dokument bedzie sig wszak kto§ powo-
tywal, okazywal go, niekiedy wielokrotnie.
Duza role odgrywa tez dostateczna wielkosé druku.
Zawsze jednak wazna pozostaje tresé¢ i metodologia.
Niektorzy Zamawiajacy cheg zreszta zrozumieé, co i dlacze-
go zrobiliSmy i wielu orientuje sie w materii wycen. Warto
wiec krétko i jasno argumentowaé, co i jak wykorzystalismy.
Szczegonie dotyczy to kontroperatéw (gdy Zamawiajacy jest
niezadowolony z czyjej§ wyceny i decyduje sie na zaméwienie
naszej).

Nastepnym niezbednym walorem pracy jest solidnoscé.
Absolutne dotrzymywanie terminu to cecha, ktéra zostanie
natychmiast zauwazona i doceniona, gdyz — na szczecie czy
nieszczescie — nasza profesja ma opinie dosé ,,niepunktual-
nej” (nie rozwijam tematu poprawnosci i rzetelnoéei wyceny
jako trywialnie oczywistego).

Wszystkie trzy wymienione punkty wymagaja wiedzy
1 troskliwosei. Gdy jednak ponownie uzyskamy zamdwienie
z tego samego Zrodla, potwierdzi to, iz obraliSmy skuteczng
metode OPIEKI NAD ZAMAWIAJACYM. Q
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UBEZPIECZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI
CYWILNEJ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

18 marca br. Prezydent PFSRM Andrzej Kalus wraz z wiceprezydentem Mieczystawem Prystupg pod-
pisali z przedstawicielami PZU SA porozumienie, ktorego celem jest zawieranie umow ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majgtkowego z tytutu wykonywania zawodu. Przedstawiciele
wladz Federacji oraz pan Bogustaw Jastrzebski z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Nie-
ruchomosci, jednoczesnie wspotwlasciciel Kancelarii Doradztwa Ubezpieczeniowego i Ekonomicznego
BASTRAM, wynegocjowali lepsze niz dotychczas warunki ubezpieczenia OC dla rzeczoznawcow.

Porozumienie dotyczy umow ubezpieczenia zawieranych przez osoby fizyczne, prawne bgdz jednostki
organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej, ktore sq uprawnione do szacowania wartosci nieru-
chomosci.

Ochrong ubezpieczeniowq objeta jest odpowiedzialnosé cywilna Ubezpieczajqcego/Ubezpieczonego za
szkody powstate podczas lub w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zawodowych, polegajgcych na sza-
cowaniu wartosct nieruchomosci, powodujqca roszczenia finansowe. Wysokosé skiadki za jednostkowe
ubezpieczenie ustala si¢ na podstawie taryfy skladek w zaleznosci od zadeklarowanej przez Ubezpiecza-
Jjacego/Ubezpieczonego sumy gwarancyjnej.

Ponizej publikujemy ,,Warunki ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcéw majgtkowych”
oraz taryfe skiadek.

Wszyscy zainteresowani ubezpieczeniem OC powinni skontaktowac si¢ z brokerem: Kancelarig

BASTRAM, ul. Schillera 6/17, 00-248 Warszawa, tel. (22) 635-15-40, 0-601-27-01-96.

WARUNKI UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Podstawa zawarcia umowy ubezpieczenia: , Ogélne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej” zatwierdzone
Uchwalg nr UZ/46/94 z dnia 20 czerwca 1996 r. z ponizszymi
postanowieniami szezegélnymi, wprowadzonymi na podsta-
wie delegacji zawartej w par. 2 ust. 1.

Postanowienia ogdlne
§1.

Niniejsze warunki ubezpieczenia odpowiedzialnosei cywilnej
rzeczoznawcow majgtkowych (WU OC RZM) maja zastosowa-
nie do umow ubezpieczenia zawieranych przez Powszechny
Zaktad Ubezpieczen SA, zwany dalej PZU, z osobami fizycz-
nymi, prawnymi badz jednostkami organizacyjnymi nie po-
siadajacymi osobowosci prawnej, zwanymi dalej Ubezpiecza-
jacymi.
§2
Przez uzyte w niniejszych warunkach ubezpieczenia pojecie:

1. Rzeczoznawca majgtkowy - nalezy rozumieé¢ osobe posia-
dajacg uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania

nieruchomos$ci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomogéciami.

. Czynno&¢ zawodowa — nalezy rozumieé¢ dziatanie lub

zaniechanie Ubezpieczonego zwigzane z szacowaniem
wartoéel nieruchomoscei.

. Zdarzenie — nalezy rozumieé czynnosé zawodowa, ktéra

moze spowodowaé roszczenie poszkodowanego z tytutu
odpowiedzialnoéci cywilnej Ubezpieczonego.

. Szkoda - nalezy rozumieé¢ uszczerbek o charakterze ma-

jatkowym obejmujacy rzeczywista strate, jakiej doznato
mienie poszkodowanego, spowodowany uchybieniem
w wykonywaniu czynnosci zawodowej, z zastrzezeniem
rozszerzenia przewidzianego w par. 3 ust. 2.

. Ubezpieczony - nalezy rozumieé osobe, na rzecz ktorej

zawarto umowe ubezpieczenia okreslong w ust. 1.

. Ubezpieczajacy — nalezy rozumieé osoby [izyczne, prawne

badz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowoséci
prawnej, ktére zawarly umowe ubezpieczenia z PZU.

. Poszkodowany - nalezy rozumieé¢ osobe fizyczna, osobe

prawng lub podmiot nie posiadajacy osobowosei prawnej,
ktora podczas wykonywania czynnoéci zawodowych
Ubezpieczonego poniosta szkode.

a%y__
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Suma gwarancyjna - nalezy rozumieé¢ gérna granice od-
powiedzialnosci PZU ze wszystkich zdarzen powstalych
w okresie ubezpieczenia.

Wspélnik - nalezy rozumieé¢ co najmniej dwéch rzeczo-
znawcow majatkowych wykonujacych wspélnie czynnosei
zawodowe na podstawie zawarte] umowy spolki badz
innej umowy.

10. Osoba bliska - nalezy rozumie¢ malzonka, konkubine,
konkubenta, rodzenistwo, wstepnych, zstepnych, teéciow,
zieciow i synowe, ojezyma, macoche, pasierbéw, przyspo-
sobionych i przysposabiajacych.

Przedmiot
i zakres ubezpieczenia

§3

. Ochrona ubezpieczeniowa objeta jest odpowiedzialnosé

cywilna Ubezpieczonego za szkody powstate podezas lub
w zwigzku z wykonywaniem czynnoéci zawodowych pole-
gajacych na szacowaniu wartosci nieruchomoéei, powo-
dujaca roszczenia majatkowe.

Po dokonaniu indywidualnej oceny ryzyka, za optata do-
datkowg skladki, ochrong ubezpieczeniows moga byé ob-
Jjete utracone przez poszkodowanego korzysci, jakie by
osiagnat, gdyby rzeczoznawca majatkowy nie wyrzadzit
mu szkody przy wykonywaniu ezynnosci zawodowych.

Czynno$¢ zawodowa, ktora moze stanowié podstawe
roszezenia poszkodowanego wobec Ubezpieczonego, musi
by¢ wykonana w okresie ubezpieczenia.

4.

Ochrona ubezpieczeniowa nie obejmuje odpowiedzialno-
sei cywilnej Ubezpieczonego:

a) za szkody wyrzadzone umyslnie,

b) z tytulu szkéd powstalych wskutek nieuzasadnionego
op6inienia procedury szacowania,

c) za szkody powstale wskutek ujawnienia danych obje-
tych tajemnicg zawodows, chyba ze z tego obowiazku
Ubezpieczony zostal zwolniony przez sad lub inny
wlasciwy organ albo przez zamawiajacego,

d) za szkody wyrzadzone wspdlnikom, osobom bliskim
badZ osobom z ktérymi Ubezpieczony pozostaje w sto-
sunku zaleznosci sluzbowej,

e) zaszkody poniesione przez podmioty, w ktérych Ubez-
pieczony posiada udzialy,

f) za szkody zwiazane z szacowaniem wartoéci nieru-
chomosci polozonej poza terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej,

g) za szkody powstale wskutek nalozenia na Ubezpie-
czonego grzywien sadowych i administracyjnych oraz
kar pienieznych, kar umownych i odszkodowan w razie
odstapienia od umowy,

h) za szkody powstale wskutek utraty, kradziezy lub
zniszczenia Srodkéw otrzymanych przez ubezpieczo-
nego na przechowanie lub rozdysponowanie zgodnie
z instrukcjami osoby, od ktorej lub w imieniu ktorej
srodki te zostaly przekazane lub przyjete,

i) za szkody wyrzadzone w nastepstwie wojny, stanu
wyjatkowego, wojennego lub niepokojéw spotecznych
1 strajkdw.

Suma gwarancyjna

§4
Goérng granice odpowiedzialno$ci PZU ze wszystkich zda-
rzen powstalych w okresie ubezpieczenia stanowi suma
gwarancyjna.

Odpowiedzialnos¢ PZU za szkody okreslone w par. 3 ust. 2
ograniczona jest do polowy wysokosci sumy gwarancyjnej
okreslonej w umowie.

Kazdorazowa wyplata odszkodowania powoduje zmniej-
szenie sumy gwarancyjnej o wyplacong kwote.

Umowa ubezpieczenia wygasa po wyczerpaniu sumy gwa-
rancyjnej w nastepstwie wyplaty przez PZU odszkodowan.

PZU jest zobowigzany do wyplaty odszkodowania w gra-
nicach odpowiedzialnoéci cywilnej Ubezpieczonego za
szkody powstale podczas wykonywania czynnoéci zawo-
dowych, w ramach sumy gwaraneyjnej.

Ponadto PZU jest obowigzany do:
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a) pokrycia kosztow wynagrodzenia niezbednych rzeczo-
znawcow powolanych przez PZU lub za jego zgoda
w celu ustalenia okolicznoéci zdarzenia i rozmiaréow
szkody,

b) zwrotu uzasadnionych okolicznosciami danego zda-
rzenia niezbednych kosztow majacych na celu zapo-
biezenie powstaniu szkody, a w przypadku powstania
zmniejszenie rozmiaréw szkody,

¢) poniesienie kosztow zastepstwa procesowego w spo-
rze prowadzonym na polecenie lub za zgodg PZU.

. Koszty, o ktorych mowa w ust. 5 nie sg zaliczane w poczet
sumy gwarancyjnej, z tym jednak, ze ich wysokosé tacz-
nie nie moze przekroczy¢ 10% sumy gwarancyjnej, chyba
ze PZU wyrazi zgode na pokrycie wyzszych kosztow.

. Na pisemny wniosek Ubezpieczajacego PZU moze pod-
wyzszyC sume gwarancyjna (doubezpieczenie) do konca
okresu waznosci umowy podstawowej, przez zawarcie
umowy uzupelniajacej i po oplaceniu dodatkowej sktadki
pod warunkiem, ze do czasu zlozenia wniosku nie wystg-
pilo zdarzenie okreslone w par. 1 pkt 3.

Zawarcie umowy ubezpieczenia

§5
. Umowe ubezpieczenia zawiera sie na podstawie pisemne-
go wniosku Ubezpieczajacego.

. Wniosek powinien zawiera¢ co najmniej nastepujace dane:
a) imie i nazwisko Rzeczoznawcy,

b) adres Rzeczoznawcy,

¢) okres ubezpieczenia,

d) deklarowana wysokos¢ sumy gwarancyjnej,

e) informagja o liczbie i wielkosci szkod zgloszonych (za-
spokojonych w okresie ostatnich 5 lat).

. PZU moze uzalezni¢ zawarcie umowy ubezpieczenia od
uzyskania dodatkowych informacji zwigzanych z umowa.

. Zawarcie umowy ubezpieczenia PZU potwierdza polisg
lub innym dokumentem ubezpieczenia.

. Wysokosé skladki ustala sie w oparciu o Taryfe Sktadek,
stanowigca zalacznik do niniejszej umowy.

. Ubezpieczajacy z tytulu zawarcia umowy oplaci skladke
w wysokodel 1 w terminie wskazanym w polisie lub ra-
chunku.

Okres ubezpieczenia
§6

. Umowa ubezpieczenia jest zawierana na okres jednego
roku.

a)

b)

Jezeli nie umowiono sie inaczej, odpowiedzialnosé PZU
rozpoczyna sie od dnia wskazanego w umowie jako pocza-
tek okresu ubezpieczenia, nie wezeéniej jednak niz na-
stepnego dnia po oplaceniu skladki.

Obowigzki
Ubezpieczajgcego/Ubezpieczonego

§7
Ubezpieczajacy/Ubezpieczony obowigzany jest do prze-
strzegania przepisow zawartych w ustawie z 21.08.97
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 741)
i wydanych do niej przepisach wykonawczych oraz norm
1 zasad postepowania ujetych w Standardach Zawodo-
wych Rzeczoznawcow Majatkowych i w Kodeksie Etyki,
uchwalonych przez PFSRM.

Ubezpieczajacy/Ubezpieczony zobowiazany jest do zawia-
domienia PZU o wszelkich zmianach danych, stanowiacych
podstawe zawarcia umowy ubezpieczenia, nie pozniej niz
w ciggu 14 dnia od dnia ich zaistnienia.

Ubezpieczajacy/Ubezpieczony zobowiazany jest w przy-
padku zajécia zdarzenia, z ktérego moze wyniknac jego
odpowiedzialnoéé, zawiadomic niezwlocznie, a najpézniej
w terminie 14 dni, PZU.

Ubezpieczajacy/Ubezpieczony w przypadku powziecia
wiadomosci, ze wykonana przez niego czynnosé zawodo-
wa moze spowodowaé szkode jest zobowiazany:

do podjecia dzialan zapobiegajacych powstaniu szkody,
a w przypadku powstania do zmniejszenia jej rozmiarow,

udzieli¢c wszelkich wyjasnien, dostarczyé dowody i doku-
menty niezbedne do ustalenia jego odpowiedzialnosci
oraz wysokoéci szkody.

Bez zgody PZU Ubezpieczajacy/Ubezpieczony nie moze
zaspokoi¢ lub uznac roszezen poszkodowanego.

Ubezpieczony/Ubezpieczajacy po uzgodnieniu z PZU
udzieli pelnomocnictwa procesowego wyznaczonemu pet-
nomocnikowi,

W razie niedopelnienia przez Ubezpieczajacego obowigz-
kow okreslonych w ust. 1-6, ktére ma wpltyw na rozmiar
szkody, PZU moze odméwi¢ wyplaty odszkodowania lub
je odpowiednio zmniejszyé.

Ustalenie i wyptata odszkodowania
§8

Wyplata odszkodowania nastepuje na podstawie uznania,
ugody lub prawomocnego orzeczenia sadowego.

Jezeli Ubezpieczajacy/Ubezpieczony nie godzi sie na pro-
pozycje PZU dotyczace odszkodowania 1 przez to unie-
mozliwia zaspokojenie roszezen poszkodowanego, PZU nie
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odpowiada za powstale z tego powodu odsetki za zwloke
i dodatkowe koszty, jezeli uprzednio powiadomit o tym
Ubezpieczajacego/Ubezpieczonego.

3. Z kazdego wyplaconego odszkodowania potraca sie udziat
wlasny w wysokoéei 10% w kazdej szkodzie rzeczowej.

4. Odszkodowanie wyplacane jest w terminie 30 dni od daty
zgloszenia szkody.

5. Gdy wyjaénienie w powyzszym terminie okolicznoéci zda-
rzenia, wysokosci 1 zasadnosci roszezen poszkodowanego
okaze sie niemozliwe, PZU wyplaci odszkodowanie w ter-
minie 14 dni od wyja$nienia tych okolicznosci. Jednakze
bezsporng czeié odszkodowania PZU powinien spelnié
w terminie okreslonym w ust. 4.

Rozwigzanie umowy

§9
1. Ubezpieczajacy/Ubezpieczony w ciagu 30 dni (osoby fi-
zyczne) lub 7 dni (osoby prawne) od daty zawarcia umowy
moze odstapic od tej umowy, jezeli zostala ona zawarta na
okres dluzszy niz 6 miesiecy. Odstapienie od umowy nie
zwalnia Ubezpieczajacego od placenia skiadki za okres,
w ktérym PZU udzielat ochrony ubezpieczeniowej.

2. Umowa moze by¢ rozwigzana w kazdym czasie za poro-
zZumieniem stron.

3. Umowa ulega rozwigzaniu z dniem utraty uprawnien za-
wodowych przez Ubezpieczonego.

4. Za niewykorzystany okres ubezpieczenia PZU dokonuje
zwrotu skiadki, po potraceniu oplaty manipulacyjnej
w wysokosci 15% oplaconej skladki.

Postanowienia koncowe
§10

1. Zawiadomienia i odwiadczenia stron w zwigzku z umowg
powinny by¢ skladane na pisémie za pokwitowaniem lub
przeslane listem poleconym.

W sprawach nie uregulowanych w niniejszych warunkach
maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego, ustawy
z dnia 28 lipca 1990 r. o dziatalno$ci ubezpieczeniowej (Dz.U.
nr 59, poz. 344 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr115, poz. 741) oraz
postanowienia Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw
Majatkowych, w tym norm i zasad postepowania okreslonych
w Kodeksie Etyki Zawodowej, zatwierdzonych przez PFSRM.

TARYFA SKtADEK

Wariant podstawowy

Wariant rozszerzony
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100 000 590 100 000 885
200 000 790 200 000 1185
300 000 990 300 000 1485
400 000 1190 400 000 1785
500 000 1390 500 000 2 085
600 000 1590 600 000 2 385
700 000 1790 700 000 2 685
800 000 1990 800 000 2 985
900 000 2190 900 000 3 285
1 000 000 2390 1 000 000 3 585
1 100 000 2 540 1 100 000 3810
1 200 000 2 690 1 200 000 4 035
1 300 000 2 840 1 300 000 4 260
1 400 000 2990 1 400 000 4 485
1 500 000 3140 1 500 000 4710
1 600 000 3215 1600 000 48225
1 700 000 3 290 1 700 000 4 935
1 800 000 3 365 1 800 000 5 047,56
1900 000 3 440 1 900 000 5160
2000 000 3 515 2 000 000 5272,6
powyzej 2 000 000 ustalana indywidualnie powyzej 2 000 000 ustalana indywidualnie
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KOMISJA ARBITRAZOWA

Notka biograficzna
cztonka komisji arbitrazowej

Ludwik SOLARZ, ur. 1941 r.

zam. 26-200 Konskie, ul. Polna 7/28
Wyksztalcenie: inz. rolnictwa, 1970, AR Krakéw
Uprawnienia zawodowe: Swiadectwo nr 1088

Wspoétorganizator Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczo-

znawcow Majatkowych w Kielcach i aktualnie czlonek Zarzg-

du tego Stowarzyszenia, czlonek ZG SITR w Warszawie.

Od 1995 r. czlonek Komisji Arbitrazowej PFSRM.

W czasie praktyki zawodowej w szacowaniu nieruchomosei

wykonawca kilkuset wycen nieruchomosci réznymi metoda-

mi, m.in, w latach 1995-1997:

® wycena obiektow PP ZWUKO” w Staporkowie i w War-
szawie,

® wycena obiektow SP ,,Zaktady Meblarskie” w Konskich,

® wycena obiektéw stawowych w gminie Gielniéw woj. ra-
domskie,

® wycena lokali mieszkalnych 1 uzytkowych w Konskich
i Staporkowie,

® wycena nieruchomodci gruntowych: mienie gminy i AWRSP

Biegly sadowy w zakresie rolnictwa i szacowania nierucho-
mosci od 1963 roku, aktualny dekret z 1998 roku. Rzeczo-
znawca SITR od 1997 roku.

Rencista - byly pracownik administracji panstwowe;j.

Cztonkowie Komisji Arbitrazowe| w trakcie posiedzenia

Notka biograficzna
cztonka komisji arbitraiowej

Krzysztof BADEL, ur. 1956 r.

zam. 25-327 Kielce, ul. Seminaryjska 18/55
Wyksztalcenie: mgr inz. budownictwa,

absolwent Politechniki Swietokrzyskiej w Kielcach

W latach 1981-1992 pracowal na budowach realizowanych
na terenie Polski, Czechostowacji 1 Niemiec, w wiekszosci na
stanowisku kierownika budowy - zatrudniony w Kieleckim
Przedsiebiorstwie Budownictwa Przemystowego w Kielcach
(1981-1991) i Kemex SA w Kielcach (1991-1992). ,

0Od 1992 r. prowadzi wlasna dzialalnos¢ gospodarcza w za-
kresie obslugi rynku nieruchomogci ze specjalizacja w wyce-
nie nieruchomosci, od 1994 r. rzeczoznawca majatkowy, od
1991 r. biegly sadowy przy Sadzie Wojewodzkim w Kielcach,
poczatkowo w zakresie budownictwa, pdzniej w zakresie bu-
downictwa i szacowania nieruchomogci.

0Od 1995 r. czlonek Komisji Arbitrazowe] przy PFSRM, czlo-
nek zatozyciel i czlonek zarzadu Swietokrzyskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Kielcach.

Zonaty, ma dwoch synéw.

Posiedzenie Komisji Arbitrazowej. Zawite
problemy arbitrazu objasnia przewodniczqca
Komisji dr Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
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Z ZYCIA FEDERACI

= Witamy w federacyjnym gronie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawebw Majatkowych w Stupsku!

=5 Gratulujemy nowo wybranym Przewodniczacym stowa-
rzyszen: Arturowi Szezerbinskiemu - szefowi Koszalinskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, Wojciechowi
Strézniakowi - szefowi Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Gorzowie Wielkopolskim i Henrykowi Czajkow-
kiemu - szefowi Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (ponownie, po przerwie).

5 W dniu 18 marca prezydent PFSRM Andrzej Kalus oraz
wiceprezydent Mieczyslaw Prystupa podpisali z dyrekejg
PZU Porozumienie w sprawie ubezpieczenia odpowiedzial-
noéci cywilnej rzeczoznawcow majatkowych. Przedstawiciele
wladz Federacji oraz p. Bogustaw Jastrzebski, rzeczoznawca
z WSRN i Kancelarii Doradztwa Ubezpieczeniowego i ekono-
micznego BASTRAM, wynegocjowali lepsze niz dotychczas
warunki ubezpieczenia OC dla rzeczoznawcéw. Nabiera to
szezegolnego znaczenia w §wietle projektu nowelizacji usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ktory wprowadza obo-
wigzkowe ubezpieczenie rzeczoznawcoéw majatkowych od od-
powiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu
(patrz str. 31-34).

5" 18 marca prezydent PFSRM Andrzej Kalus spotkal sie
z prezesem Urzedu Zaméwien Publicznych p. Marianem Lemke.
Podczas spotkania prezydent przedstawit projekt ,,Zasad udzie-
lania zamowien publicznych na sporzadzenie operatow sza-
cunkowych wyceny nieruchomosci” autorstwa dr Andrzeja
Borowicza. Szef UZP uznal opracowanie za nowatorskie
1 niezmiernie potrzebne. Zobowigzal sie do konsultacji pro-
jektu z prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

5 Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast przyjal
honorowy patronat nad VII Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktora odbedzie sie w dniach 22-24
pazdziernika 1998 roku w Poznaniu. Podzigkowal za zapro-
szenie do wziecia udzialu w obradach, co uczyni z przyjem-
noscia, o ile pozwola mu na to obowigzki sluzbowe. Podkre-
glit, iz koferencja ta jako forum dyskusyjne przedstawicieli
$wiata nauki z praktykami z pewnoécig przyczyni si¢ do roz-
woju polskiego rynku nieruchomoéci.

1= [Jkazalo sie IV wydanie Standardow Zawodowych Rze-
czoznawcow Majatkowych. Jednocze$nie wydano wkiadke
aktualizacyjna dla osdb, ktére nabyly 111 wydanie Standar-
dow, a pierwsze w segregatorze. Wkladka liczy 80 stron
1 kosztuje jedynie 10 zi. Prosimy nabyweéw wydania I11 o za-
mawianie wkladki w biurze Federacji.

Prosimy wszystkich nabywcow Standardéw w segregato-
rze o §ledzenie wydawanych uzupetnien - przypominamy, ze
ranga Standardow wzrosta od 1 stycznia 1998 r., po wejéciu
w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomo-
§ciami. Od tej pory obowigzkiem kazdego rzeczoznawey jest
posiadanie i stosowanie zaktualizowanych standardéw zawo-
dowych. Nieprzestrzeganie Standardéw grozi odpowiedzial-
noécig zawodowa.

5 Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast prze-
stal na rece prezydenta PFSRM Andrzeja Kalusa podzieko-
wania za przekazanie mu najnowszego wydania Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych.

Prezes
Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast
Stawomir NAJNIGIER

Warszawa, 1998-06- 08

GN-3/28-13/AK/98/1602 Pan
ANDRZE.J KALUS

FREZYDENT
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Fzeczoznawcow Majatkowych

00-950 WARSZAWA
vl. Kopernika 30
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Bardzo dzigkuj¢ za przeslane mi, najnowsze wydanie ,Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych”.

Z zadowoleniem 1 satysfakcja odbieram fakt kontynuacji prac nad
standardami zawodowymi rzeczoznaweéw majatkowych, ktére uzupeiniajg i
uszczegolawiaja przepisy prawne dotyczace wyceny nieruchomosci zawarte w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisach wykonawczych do
tej ustawy.

Standardy te traktuje jako wypracowane przez &rodowisko normy

d 3 ie tych norm przepisy wspomnianej ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Bardzo pozytywnie odbieram rowniez informacje o tym, ze standardy
zawodowe polskich rzeczoznawcow majatkowych nawiazujg do odpowiednich
standardow obowiazujacych w krajach Unii Europejskiej.

Cieszy mnie [akt, 2ze zawod w ktorego ksztaltowaniu Urzad
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast jest bardzo zainteresowany stale rozwija sie,
a rzeczoznawcy majatkowi aktywnie uczestnicza w Zyeiu gospodarczym
Kraju. Sadze, ze w duze] mierze jest to zashuga organizacji zrzeszajacych
rzeczoznawcow, a szczegolnie Federacji, ktora Pan Prezydent kieruje.

Przesylam Panu oraz wspélpracownikom dzialajacym aktywnie w
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych wyrazy
uznania i Zyczenia dalszej owocnej dzialalnosci.

1 Nod g% mewn

: TQM

%" Trwaja prace Zespolu ds. standardéw zawodowych nad
projektem standardu wyceny nieruchomosei rolnych, lasow
1 nieruchomoéci z drzewostanem, nieruchomosci rekreacyj-
nych oraz nad projektem standardu wyceny nieruchomosei
wg podejscia dochodowego. Zespoly robocze obradowaly
w biurze Federacji w dniach 5 marca, 20 maja i 16 czerwea.
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5 W dniu 20 marca w Brukseli odbylo sie zorganizowane
przez organizacje mlodziezowg Krolewskiego Instytutu Dy-
plomowanych Rzeczoznawedw z Londynu spotkanie, ktorego
tematem byl wplyw przyszlej europejskiej waluty na rynek
nieruchomosel. W spotkaniu uczestniczylo okolo 100 rzeczo-
znawcow i przedstawicieli bankéw europejskich. W spotka-
niu udzial wzieli przedstawiciele PFSRM: wiceprezydent
Mieczyslaw Prystupa i Magdalena Habdas.

5 25-28 marca odbyla sie w Madrycie wiosenna sesja
TEGoVA poswiecona miedzy innymi dyskusji nad wprowa-
dzeniem europejskiego systemu certyfikacji rzeczoznaweow
majatkowych. Federacje reprezentowal prezydent Andrzej
Kalus, ktory bral udzial w pracach grupy roboczej ds. Europy
Srodkowej i Wschodniej (obszerna relacja na str. 28).

=5 30 marca odbyta sic w UMiRM konferencja uzgadniaja-
ca projekt kolejnego z rozporzadzen wykonawczych do usta-
wy: w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego.
W konferencji uczestniczyli przedstawiciele Federacji.

= 25 marca oraz 2 kwietnia zarzad Federacji spotkal sie
w biurze w Warszawie z p. Sally Merrill - konsultantem Pro-
gramu Pomocy Technicznej dla Finansowania Mieszkalnictwa
w Polsce, finansowanego przez Agencje Rozwoju Miedzynaro-
dowego Stanéw Zjednoczonych. W czasie rozmow zaprezen-
towano osiagniecia PFSRM oraz zapoznano goscia z metodo-
logia wyceny nieruchomoéci stosowang w Polsce.

1=  Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast p. Sta-
womir Najnigier przyjat 1 kwietnia Zarzad Federacji. Przed-
miotem rozmowy bylo omdwienie probleméw zwigzanych
z wdrozeniem do praktyki ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
oraz perspektywy utworzenia w przyszlosci samorzadu za-
wodowego rzeczoznawedw majatkowych. Prezes S. Najnigier
opowiedzial sie za podpisaniem nowej umowy z Federacja,
kiérej powierzona bylaby organizacja egzaminow dla kandy-
datéw na rzeczoznawcow majatkowych.

=  Prezydent PFSRM Andrzej Kalus, na osobiste zapro-
szenie Glownego Geodety Kraju p. Jozefa Rackiego, uczest-
niczyl w dniach 6-7 kwietnia w konferencji naukowo-tech-
nicznej na temat wykorzystania zagregowanego Systemu
Informacji o Terenie do eksperymentalnego wdrozenia po-
wszechnej wyceny nieruchomosci w miescie Pabianice. Te-
matyka konferencji byla praktyczna ilustracjg technicznych
1 organizacyjnych mozliwoéei ustalania wartosci katastralnej
nieruchomoéei, bedagcej podstawa nowej koncepcji opodatko-
wania nieruchomosci jako zrodla zasilania budzetéw samo-
rzadow terytorialnych.

vx 7 kwietnia br. zarzad Federacji zostal przyjety przez
prof. Leszka Balcerowicza, Wicepremiera 1 Ministra Finanséw.
W spotkaniu uczestniczyl Wiadystaw Brzeski, doradca Pre-
miera, oraz Zdzislaw Matecki, prezes Wielkopolskiego Stowa-

rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. W czasie spotkania
zaprezentowano osiagniecia Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, stan zawodu w Polsce oraz
przedyskutowano mozliwosci wigkszego udzialu rzeczo-
znawcow w zyciu gospodarczym kraju, Premier negatywnie
ustosunkowal sie do propozycji Zarzadu Federacji odnoénie
obnizenia podatku VAT naliczanego przez rzeczoznawcéw
majatkowych.

15 Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych przy udziale Federacji zorganizowato na promach Nie-
boréw i Rogalin w dniach 7-14 kwietnia seminarium nt.
»Rzeczoznawea majatkowy jako doradea nieruchomosécio-
wy”. Bylo ono polaczone ze zwiedzaniem fiordéw norweskich
(piszemy o tym obszerniej na str. 39-40).

tw 18 kwietnia zainaugurowal dziatalnoéé Klub Rzeczo-
znawcow Nieruchomosci Zabytkowych. Na spotkaniu, ktére
odbyto sie w Krakowie, oméwiono projekt studium wyceny
nieruchomosci zabytkowych, ktére jest organizowane przez
Federacje i Politechnike Krakowska. Uczestnicy wystuchali
wyktadu prof. dr hab. Wiktora Zina.

t W dniach 20-21 czerwea br. odbyta sie w Krakowie pier-
wsza sesja Podyplomowego Studium Rzeczoznawstwa Nieru-
chomosci Zabytkowych zorganizowanego przez Federacje i Wy-
dziat Architektury Politechniki Krakowskiej. W zajeciach za-
planowanych na dwa semestry i konczacych sie w czerwcu
1999 r. bierze udzial 28 rzeczoznawcow majatkowych.
Absolwenci tego Studium beda pierwszymi specjalistami w
Polsce w zakresie szacowania nieruchomosci zabytkowych.

w5 23-25 kwietnia 1998 r. odbyla sie w Miedzyzdrojach XI
Krajowa Konferencja Stowarzyszenia Rozwoju Gospodarczego
Gmin nt. ,Nieruchomosci w rozwoju gospodarezym gminy”.
Referentami z naszego $rodowiska byli: dyrektor Henryk Je-
drzejewski mowiacy o prawnych aspektach gospodarki nie-
ruchomoéciami, dr Wladystaw Brzeski przedstawiajacy kie-
runki dalszych reform rynku nieruchomosci w kontekscie
szybkiego wzrostu gospodarczego w Polsce i Andrzej Kalus
prezentujacy ksztaltowanie sie cen na rynku nieruchomoéci.

65 W dniach 8-9 maja odbylo si¢ w Warszawie plenarne
spotkanie Komisji Arbitrazowej Federacji. Pierwszy dzien
spotkania po$wiecony byl praktycznej realizacji zapisu
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wypra-
cowaniu jednolitych kryteriow opiniowania operatow szacun-
kowych. Drugi dzien po§wiecono zasadom formutowania opi-
nii w sposob zapewniajacy stanowcza obrone wlasnego stano-
wiska bez naruszenia interesu osoby autora opiniowanego
operatu. Wykiad nt. ,Asertywnosé jako najbardziej oczeki-
wana postawa arbitra” wyglosil p. Krzysztof Lachowicz, dy-
rektor Wydzialu ds. Obywatelskich Urzedu Miasta Lodzi.

6= 22 maja w miejscowoéei Busteny w Rumunii odbylo sie
kolejne spotkanie sieci stowarzyszen rzeczoznawcoéw majat-
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kowych krajéw Europy Srodkowej i Wschodniej CEEVAN. Na
spotkaniu prezentowano dokonania stowarzyszen oraz dys-
kutowano program wspélpracy na najblizsze dwa lata. Fede-
racje reprezentowaly Krystyna Czarnecka, petnomocnik Fe-
deracji ds. CEEVAN, oraz Maria Rymarowicz, kierownik biu-
ra PFSEM. 23 maja uczestnicy spotkania wzieli udziat
w konferencji dotyczacej wyceny nieruchomosei przemysio-
wych. Krystyna Czarnecka prezentowala referat na temat
wyceny nieruchomosci w procesie prywatyzacji w Polsce.

B W dniu 2 czerwcea prezydent Andrzej Kalus wystapit do
Premiera Jerzego Buzka z proshg o przyspieszenie prac nad
rozporzgdzeniami Rady Ministrow do ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, a w szcze-
golnodci: rozporzadzeniem w sprawie szezegotowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania ope-
ratu szacunkowego oraz rozporzadzeniem w sprawie wyko-
nania niektorych przepisoéw ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, dotyczacych dzialalnoéei zawodowej.

5 5 czerwca br. w Hotelu Bristol w Warszawie odbyla sie
zorganizowana przez znang brytyjska firme QDOS konferen-
cja poéwiecona polskiemu prawu bankowemu. W obradach
uczestniczyt prezydent Andrzej Kalus wyglaszajac referat na
temat roli rzadu RP i Federacji w tworzeniu podstaw i stan-
dardéw wyceny nieruchomosci w Polsce. W dyskusji panelowej
mowil o udziale w przyszlosci rzeczoznawcéw majatkowych
w okre§laniu wartoéci bankowo-hipotecznej nieruchomosci.

=¥ Wyznaczono juz termin zorganizowania w Krakowie
przez Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych i Federacje Il Miedzynarodowej Konferencji nt. ,,Wyceny
nieruchomoéei zabytkowych”. Odbedzie sie ona w dniach
18-29 czerwcea 1999 r. Przypomnieé nalezy, iz pierwsza kon-
ferencja odbyla sie w 1997 r. w Krakowie i wowczas postano-
wiono organizowac ja cyklicznie, co dwa lata.

u= IV Lubuskie Lato Rzeczoznawcow Majatkowych odbe-
dzie sie w dniach 9-12 wrzeénia w Stawie, woj. zielonogorskie.
W dniu 12 wrzesnia odbedzie sie sejmik stowarzyszeniowy.
Organizator: Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nierucho-
moéci, tel. (0-68) 325-42-31, i Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

BF Organizatorzy VII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majatkowych, ktora odbedzie sie w Poznaniu w dniach 22-24
pazdziernika br., nadal przyjmuja zgloszenia uczestnictwa.
Informacji udziela sekretariat konferencji: 61-655 Poznan,
ul. Gronowa 20, p. 225 tel./fax (0-61) 820-70-81 w. 258.

U5 Federacja zorganizowala Studium dla biegtych sado-
wych, ktore ma na celu przygotowanie rzeczoznawcéw do
pracy na rzecz saddw. Szkolenie to spotkato sie z duzym
uznaniem uczestnikéw. Liczymy takze, ze akcja ta zostanie
zauwazona w Srodowisku sadowniczym. Pierwsza jaskolka
Jest list prezesa Sadu Wojewddzkiego w Szezecinie, skierowa-
ny do prezydenta Andrzeja Kalusa. W liscie tym prezes Sadu
dziekuje za nadeslang liste rzeczoznawcéw majatkowych
z terenu okregu szczecinskiego, ktorzy ukonezyli Studium
Rzeczoznawstwa Sadowego.

8% Trwa akcja scentralizowanego wyrabiania przez Federa-
cje pieczeci rzeczoznawcow majatkowych wg wzoru zamiesz-
czonego w Standardzie pt. Rzeczoznawstwo majatkowe. Za
unifikacjg pieczatek rzeczoznawcow opowiedziata sie Rada
Krajowa Federacji, uwzgledniajac wielokrotnie zglaszane po-
stulaty srodowiska rzeczoznawcow. Pieczatki mozna zama-
wiac poprzez macierzyste Stowarzyszenie.

5 Federacja wspolnie z Opolskim Oddzialem Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosei wy-
dala ,Zbidr przepisow prawnych dla rzeczoznawcow majatko-
wych”. Trzy tomy o tgcznej objetosci ok. 800 str. w cenie 80 zt.
Zaklada sie jej okresows aklualizacje tej publikacji. Przepisy
zebral 1 wyboru dokonal Wiceprezydent Zygmunt Bojar.
»Lbior przepisow...” mozna juz zamawiaé w biurze Federacji
(wiecej informacji na III okiadce RzM).

= W koncowej fazie opracowywania przez Narodowy
Bank Polski jest projekt ,Regulaminu okreslania wartosci
bankowo-hipotecznej”. Oczekiwac nalezy, ze do konca czerwea
projekt trafi do zaopiniowania miedzy innymi do Federacji.

15" UWAGA. Aktualnie stawka roboczogodziny bezposred-
niej rzeczoznawcy majatkowego wynosi 27,13 zt. Okreslona
ona zostala wg zasad przyjetych przez Rade Krajowa Federacji.

Cennik reklam

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 1800 zt (peten kolor), wewnatrz oktadki 1500 zt
(1 Iub 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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Rzeczoznawcy na fiordach norweskich

VOSS ZNACZY WODOSPAD

Barbara Mikulicz

Zapowiedz imprezy turystycznej w Norwegil organizowa-
nej przez Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
Jjatkowych brzmiata zwyczajnie - trasa: Gdansk — Nynashamn
- Sztokholm - Oslo - Bergen — Songdal - Geiranger — Gdansk,
termin: 7-14 kwietnia 1998 r. W rzeczywistoéci spedziliémy
8 niezwyklych dni w kraju mimo, ze nie tak bardzo odlegtym,
to jednak nieznanym.

W zalozeniu wycieczka spelnic¢ miala dwa cele: turystycz-
ny i naukowy; organizatorzy zapowiedzieli jg bowiem jako
seminarium na temat Rzeczoznawca majgtkowy jako doradea
inwestycyny.

Z reguly taka formula sie nie sprawdza, w tym przypadku
jednak udalo si¢ zaawizowaé najwazniejsze problemy doty-
czace tej kwestii. Nie bylo wprawdzie czasu na wyczerpujace
referaty i dyskusje, wywolano jednak temat, ktory zwazyw-
szy na tempo rozwoju polskiego rynku nieruchomosei,
a przede wszystkim jego ekonomiczne prawa, juz niedtugo
stanie sie tredcig pracy wielu rzeczoznawcow majatkowych.

Seminarium odbylo sie w dwoch czeciach i tu organiza-
torzy wykazali stosowny do sytuacji esprit, organizujgc je na
promie. Prof. Stanistawa Kalus méwita o koniecznosci §cislej
wspélpracy rzeczoznawcdw z gminami w sprawie gospodaro-
wania mieniem komunalnym. Nawet je§li dzi$ urzednicy nie-
chetnie zapatrujg sie na taka wspélprace, to nalezy ich do
niej zacheci¢. Nikt nas nie bedzie szukal, sami musimy wyjsé
z ofertq wspdlpracy, proponujge rozwigzania najbardziej
korzystne dla gmin — przekonywat Andrzej Kalus, Prezydent
PFSRM. Samorzqdy potrzebujq pieniedzy i jesli bedziemy po-
trafili wskazad ich Zridto, prace mamy zapewniong. Ponadto
prof. Kalus wskazala na koniecznoéé¢ udziatu rzeczoznawcow
w poszczegolnych fazach procesu inwestycyjnego i to od fazy
Jjego projektowania do odbioru inwestycji.

W jaki sposob to robi¢ pokazal dr Adam Eliasiewicz.
7 wlasciwg sobie, wysoce profesjonalng, klasa omowil przy-
padki doradztwa w zakresie wskazania optymalnych rozwia-
zan przy podejmowaniu przez gmine wielofunkeyjnych inwe-
stycji oraz sytuacji, gdy prywatny inwestor w oparciu o przy-
jete zalozenia oczekuje od rzeczoznawcy wskazania
optymalnego sposobu uzytkowania okreslonej nieruchomosei.
Przedmiotem doradztwa w takim przypadku jest optacalnosé
finansowa danego przedsiewziecia.

Druga czesé seminarium (tu zdecydowanie zabraklo czasu)
dotyczylta projektu ustawy reprywatyzacyjnej. Tomasz Telega
oméwil te fragmenty przygotowywanej regulacji prawnej, kto-
re dotyczyly kwestii bondw reprywatyzacyjnych, ekwiwalencji
za utracone mienie, propozycji sposobu okreslania jego warto-
Sei oraz roli rzeczoznawcow majatkowych w procesie wyceny.

Pomiedzy oboma czeSciami seminarium byta juz tylko
niewiarygodnie piekna, niezwykla i zaskakujaca przyroda,
dyskretna, wtopiona w krajobraz architektura i miasta na
ulicach ktérych, oprocz dostatku wida¢ byto przede wszyst-
kim harmonie celowos¢ i spokdj — w zaprojektowanej prze-
strzeni ale rowniez w sposobie poruszania sie ludzi.

Mysle, ze czar tego kraju dzialal na nas caly czas. | wyrazat
sie w dech zapierajacych widokach, ale réwniez w kulturze
1 zyczliwosci naszych przewodniczek, elegancji jazdy naszych
kierowcow i ich spokoju kiedy nastepowaly rézne ,,poslizgi”
- nieraz czasowe, nieraz organizacyjne.

Sztokholm zobaczylisSmy nadprogramowo. Zalozony
w XIII wieku, rozlokowany na 13 wyspach, dzi§ jest nowo-
czesnym, europejskim miastem, siedziba dworu krolewskiego.
Niewiele bylo czasu, ale kto nie byt w stolicy Szwecji juz ma
o0 niej pojecie.

W Oslo padal deszcz. Dlatego jedna a najwiekszych atrak-
¢ji tego miasta - park rzezb Gustawa Vigelanda ogladalismy
przy zachmurzonym niebie. Ale moze to i lepiej bo temat
prac artysty — czlowiek - nie zawsze jest przeciez stoneczny.
Dlugie lodzie Wi-
kingéw natomiast
robia wrazenie nie-
zaleznie od pogody,
technika ich budo-
wania, wytrzyma-
losé, wielkosc sa im-
ponujgce.

Na nastepny
dzien Bergen -
drugie co do wiel-
koéei miasto Nor-
wegii, w ktorym
przecietnie tylko
przez 90 dni w ro-
ku nie pada deszcz. Jego mieszkancy méwia, ze Norwegia
sktada sie z Bergen i reszty; niezaleznie jednak od zartow
w duszy kazdego mieszkanca tego miasta tkwi glebokie przy-
wiazanie do tradycji lokalnych i uzasadniona duma z historii
zwigzanej z tym miejscem. Tu zyl i tworzyl jeden z najwiek-
szych kompozytorow swiata Edward Grieg i kiedy nastep-
nego dnia zobaczyliSmy fiordy, przyrode, ktéra wymyka sie
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wszelkim definicjom, tatwiej bylo zrozumie¢ skad w jego mu-
zyce tyle pasji, ale i szczegdlnego kolorytu i Spiewnoéci.

Bergen az do ostatnich czasow w znakomitej wiekszoéci
skladalo si¢ z doméw drewnianych. Niszczyly je pozary, za-
chowal sie jednak jeden, liczacy co najmniej 300 lat dom,
w ktorym znajduje sie kantor kupca hanzeatyckiego, urzadzo-
ny tak jak wygladal w czasach $wietnosci bergenskiej faktorii.
Obok tego domu jest dzi$ targ rybny i tam miala miejsce de-
gustacja owocow morza i zakupy, ktore odbywaly sie w wie-
lojezycznym thumie turystow z roznych krajow.

Nastepnego dnia dotarlismy nad fiord. Plyneliémy okolo
1,5 godz. przez najwiekszy z nich — Sognafjorden. Jego nagie
gciany zanurzaja sie okolo 1200 m pod woda i sigegaja ponad
600 m ku niebu, po czym zalamujg sie w plaska réwnine.
Wielki fiord biegnie przez nieurodzajna, opuszczona kraing
ku najwyzszym gérom Norwegii. To wlagnie otaczajace go
przez wieksza czesé drogi gory, odbijaja sie w wodzie 1 rzucajg
na nig cien, tak ze fiord zdaje sie by¢ na zawsze pograzony
w poéimroku.

Nastepnego dnia pod lodowcem w Boyabreen szklaneczka
whisky z prawdziwym lodem wznie§lismy toast za Norwegie,
za naszg eskapade i1 Kolegow, ktorzy pozostali w kraju.

Opowies¢ o siedmiu siostrach zakletych

chwalg 1994 roku. A potem pozegnaliSmy Norwegie, nastep-
nie Szwecje, a powitaliémy prom Rogalin, ktérym doplyneliémy
do Gdanska.

Trudno jest pisaé o tej wyprawie, bo przeciez jej urok to
nie tylko odwiedzane miejsca, ale przede wszystkim ludzie
i rézne sytuacje, ktore nas spotykaly. Pézne, nocne kolacje
w pelnym slonicu (norweskie biate noce), ostupienie gdy okaza-
lo sie, ze jeden z nas pozostat na promie, ktory odplynal, fan-
tastyczna nocna wycieczka do wodospadu, bale na promach
i mnéstwo innych drobnych zdarzeri umilajacych nam pobyt.

Ogromne wyrazy uznania nalezg sie organizatorom po-
bytu, ktorzy potrafili stworzy¢ — nie zorganizowaé sprawnie,
choc to tez — ale przede wszystkim stworzyé, dobra atmosfere
w duzej grupie osob w wigkszosci sobie obeych. Cieply
usmiech Jana Malickiego i jego dyskretna uwaga gotowe byty
lagodzié¢ ewentualne niedociggniecia, natomiast pasja i deter-
minacja Andrzeja Kalusa aktywizowaly nas natychmiast,
gdy na moment atmosfera ,siadla”. Niezaleznie zatem od
walorow poznawczych tej eskapady, jej wartoécig nie do prze-
cenienia byla integracja $rodowiska rzeczoznawcow (uczest-
nicy byli z calej Polski) i potwierdzenie faktu, ze nie tylko
umiemy, ale i lubimy by¢ razem. Q

w wodospady 1 zalotniku, ktéry odrzucany
byt kolejno przez kazdg z nich towarzyszyly
nam podezas kolejnej przeprawy promem
z Hellesylt do Geirange.

Droga Orléw, Sciezka Trolli i Sciana Trol-
li to miejsca gdzie znalaziszy sie w niewiel-
kim autobusiku miedzy szarymi, groinymi
zhoczami norweskich gor, z tatwoscig mozna
zrozumieé jak powstaly legendy o Valhalli
i zadumanych bogach nordyckich. Wpraw-
dzie zaden troll nas nie dopadt, ale ich obec-
noéé byla wyczuwalna i tam wysoko w go-
rach nikt specjalnie nie prowokowat zlogli-
wych stworow.

Powroét do §wiata nastapil w Lillehammer
gdzie zobaczyliSmy park olimpijski i male
schludne miasteczko caly czas zyjace jeszcze
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JUZ W SPRZEDAZY

Zhidr Przepisow Prawnych dla Rzeczoznawcdow Majatkowych

e W‘?{ﬂw Tom I: stron 253, Tom II; stron 254, Tom Ill: stron 297. Cena 3 toméw: 80 zt
Wydawey: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
i o Rt Opolski Oddziat Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci

Przepisy zebrat i wyboru dokonat Zybmunt Bojar
ZBIOR PRAEPISOW PRATVNYCLE
R TR Y o Podstawowym obowiazkiem rzeczoznawcy majatkowego przy wykonywaniu czynnosci szacowania nieruchomosci jest
TOM 1) zachowanie zgodnosci z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa. Chodzi tu nie tylko o przepisy bezposrednio regulu-
jace zasady okreslania warto$ci nieruchomosci zawarte w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomoscia-
mi, ale rowniez o regulacje zawarte w wielu innych aktach prawnych z zakresu prawa materiainego, posrednio zwigzanych
b te z wycena nieruchomosci. Mozliwo$¢ fatwego dostepu rzeczoznawcOw majatkowych do aktualnych aktow prawnych ma
wigc duze znaczenie i aby pomac w tym rzeczoznawcom PFSRM wspolnie z Opolskim Oddzialerm PSRWN wydaty w formie
zeszytow Zbidr Przepisaw Prawnych dla Rzeczoznawcow Majatkowych. Podobna publikacja Opolskiego Oddziatu PSRWN
cieszy sig duzym powodzeniem, a jej przydatno$¢ potwierdzita sie w praktyce.

Stent ey i Bl

Przygotowany Zbior zawiera teksty aktow prawnych w brzmieniu uaktualnionym, wedfug stanu prawnego na dzien 31 maja 1998 r. Zbior zawiera przepisy objete
zakresem wiedzy wymaganym do egzaminu na uprawnienia zawodowe rzeczoznawey majatkowego w zakresie szacowania nieruchomosci. Wyhor przepisow
zostat dokonany pod katem potrzeb szkoleniowych, jak tez praktyki zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Z tego wzgledu niektore akty prawne o obszernej tema-
tyce zostaly zamieszczone w formie wyciggdw, jednak na ogot w szerszym zakresie niz wynikaloby to ze szczegdlowego zakresu tematycznego zamieszczonego
w Poradniku dla Rzeczoznawey Majatkowego, wydanego w 1996 r. przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Panstwowa Komisje
Kwalifikacyjng ds. Uprawnient Zawodowych w zakresie Szacowania Nieruchomosci.

Przygotowywana reforma administracyjna panstwa, polegajaca na wprowadzeniu nowych szczebli samorzadu terytorialnego (samorzad powiatowy, samorzad
wojewadztwa) i nowym usytuowaniu administracji rzadowej, spowoduje zmiany w niektarych obowiazujacych przepisach prawnych. Beda one jednak polegaly
gldwnie na przekazaniu dotychczasowych uprawnien administracji rzadowej do samorzadu powiatowego | wojewodzkiego w trojstopniowym podziale terytorialnym
kraju. Zmiany te nie naruszg jednak zasadniczych regulacji prawnych z zakresu prawa materialnego. Nawet po wejsciu w zycie reformy administracyjnej bedzie
zachodzifa czesto potrzeba uwzglgdnienia w praktyce zawodowe] stanu prawnego istniejgcego przed reforma i wydany obecnie Zbior Przepisow rowniez wowczas
moze okazac sig przydatny. Wydawcy zamierzajg na biezaco publikowac zeszyty zawierajace zmiany w przepisach, zamieszczajac ich teksty w brzmieniu ujedno-
liconym. Nie wyklucza sig rowniez mozliwosci rozprowadzania uaktualnionych tekstow przepisow w wersji elektronicznej na dyskietkach w plikach zapisanych
w edytorze ,Word 6.0 PL".

Zwracamy sie do Kolezanek i Kolegow z prosha o zgtaszanie uwag do ocbecnego wydania naszej publikacii.
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ss Do nabycia w Biurze Federacji
&

@) 1. ,Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych” - po 35,00 zt; dla stowarzyszen po 33,00 zi -
% wyd. IV w formie segregatora B5.

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw - po 10,00 z; dla stowarzyszen po 8,00 z1.
~Rzeczoznawea Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 - po 7,00 z1, numery 8/96, 9/96, 10/96, 11/96

l - po 10,00 z1, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98 - po 12,00 zt.

o b

& 4. ,Zbior przepisow prawnych” - po 80,00 zI — wydanie w trzech tomach.

Efsﬁ 5. ,Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa - po 15,00 zi.

@25 6. ,Wycena nieruchomosci metodg cenowo-porownawczq”- dr M. Prystupa - po 15,00 z1.

;fsj 1., Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.” — po 17,00 zl; dla stowarzyszen

Q‘;% po 15,00 zt.

. »Katalog cen do szacowania obiektéw budowlanych metodq szczegdlowq i elementow scalonych”
(&) - X'97 (12/97), PROMIKS Sp. z 0.0. - po 40,00 zi.

£ 9. Apaszka jedwabna gladka z logo Federacji — 46,00 z.

9 10. Krawatka jedwabna granatowa z logo Federacji dla Pan - 51,00 zi.

&y 1L Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji dla Panéw — po 55,00 z1.

&y 12. Znaczek srebrny —logo Federacji - 7,00 zt

&y 13. Parasol niebieski z logo Federacji - 40,00 z}

B
oo

%:? Koszt przesylki wynosi 3,00 z1.

X Szczegolowych informacji udziela Rafal Karpiniski, tel. (022) 827-11-30, fax (022) 826-41-62.
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Przypominamy numer naszego konta:

Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77



Inauguracja Klubu Rzeczoznawcow
Nieruchomosci Zabytkowych

Na inauguracyjnym spotkaniu Klubu dyskutowano o Studium
Rzeczoznawstwa Nieruchomosci Zabytkowych zorganizowanym
przez PFSRM przy wspdtudziale Politechniki Krakowskiej.
Goscinny wyktad wygtosit prof. Wiktor Zin.

Krakow
18 kwietnia 1998 r.



