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OD REDAKUJI

Drodzy Czytelnicy!

Ten numer naszego kwartalnika dotrze do Panstwa tuz przed
doroczng konferencja rzeczoznawcow majatkowych. Odbedzie sie ona
pod haslem , Dzialalnosé rzeczoznaweow majatkowych na rzecz gmin”.
Pod koniec pazdziernika w Poznaniu spotka sie duze grono rzeczoznaw-
cow, ktorzy wymienig sie swoja wiedza 1 doswiadczeniem na temat
wspolpracy z samorzadem lokalnym. Zyczymy owocnych obrad. Relacje

z konferencji zamiescimy w nastepnym numerze.

Doszly nas stuchy, ze nasz kwartalnik znalazt sie na tzw. liscie filadel-
fijskiej, gdzie umieszcza sie periodyki uznane w srodowisku naukowym.
W zwigzku z tym wyroznieniem publikacje zamieszczone na naszych
tamach beda zaliczac sie do dorobku naukowego autoréw.

W numerze polecamy dwie relacje. Pierwsza z nich dotyczy sytuacji
w RICS. Druga zwiazana jest z powiekszaniem sie rynku wydawnictw
poswieconych nieruchomosciom. Prezydent PFSRM dzieli sie swoimi
spostrzezeniami na temat jednego z nowych periodykow.
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AKTY WYKONAWCZE DO USTAWY z 21.08.1997 r.
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI - czesé 11

Matgorzata Kutyta

Rozporzqdzenie RM w sprawie szczegétowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzqdzania operatu szacunkowego

(Dz.U. nr 98, poz. 612)

Rozporzadzenie weszlo w zycie 15 sierpnia br. Z tym dniem
utracil moc wezesdniej obowigzujacy akt prawny regulujacy
kwestie wyceny — Zarzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 1 marca 1995 r. w sprawie szcze-
golowych zasad ustalania wartosei nieruchomosci (M.P nr 13,
poz. 163). Réwnoczesnie podstawowe zasady dotyczace wyce-
ny nieruchomosci znalazly sie w dziale IV ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami zatytulowanym , Wycena nierucho-
mosci”. W przepisach wymienionej ustawy zdefiniowano trzy
rodzaje wartosci nieruchomosci: rynkowa, odtworzeniowa
i katastralng oraz ustalono nieruchomogci, dla ktorych okre-
§la sie poszczegdlne wartosci. Ponadto zdefiniowano tzw. po-
dejécia do wyceny, stanowiace sposoby ustalenia wartogci
nieruchomosci, ktore mogg byé rézne w zaleznosei od rodza-
Jow czynnikow wplywajacych na warto§é nieruchomoéei.

Regulacje zawarte w omawianym rozporzadzeniu sa roz-
winigciem zasad ustawowych, wedlug ktérych powinni po-
stepowac rzeczoznawcy majatkowi przy okreslaniu wartosci
nieruchomoéci. Jest to niezbedne ze wzgledu na potrzebe za-
pewnienia jednolitosci postepowania oséb dokonujacych wy-
cen oraz umozliwienia poréwnywalnoéci osiaganych wynikéw.
Przepisy, o ktorych mowa, maja znaczenie dla wszystkich pod-
miotow korzystajacych z uslug rzeczoznawedéw majatkowych
dzialajacych na rynku. Nowe przepisy sa podstawg prawna
dla egzekwowania regul i wzorcéw postepowania, kiérych
nalezy przestrzegaé przy wykonywaniu tego rodzaju czynno-
sci zawodowych.

Rozporzadzenie sklada sie z pigciu rozdzialdw, z ktorych
pierwszy zawiera przepisy ogélne, okreélajace zakres stoso-
wania aktu oraz krétki slowniczek uzywanych w nim pojeé.
Przepisy rozdziatu drugiego dotycza zasad postepowania przy
okreslaniu wartosci nieruchomosei najezesciej wystepujacych
na rynku, dlatego znajduja zastosowanie we wszystkich ty-
powych sytuacjach. Uszczegolawiaja przepisy ustawowe
w odniesieniu do podejsé do wyceny, okreslajac, jakie metody
wyceny i techniki szacowania moga byé¢ stosowane w po-
szezegolnych podejsciach. W mysl tych przepisow w procesie
wyceny mozna wyréznié: podejscie do wyceny, metody wyce-
ny i techniki szacowania.

Wymienione zasady w przepisach rozporzadzenia od-
niesiono do dwoch rodzajow najezesciej okreslanych warto-

sci, czyli do wartosci rynkowej i odtworzeniowej. Dla wla-
sciwego ich zrozumienia niezbedne jest przypomnienie, ze
zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomogciami wartoéé
rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga
by¢ przedmiotem obrotu, wartosé odtworzeniowa nato-
miast dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na obecne uzyt-
kowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga stanowié
przedmiotu obrotu rynkowego, a takze jesli wymagaja tego
przepisy szczegolne. Okreélajac wartoéé rynkows nieru-
chomosci, stosuje sie podejécie poréwnawcze lub dochodo-
we. Rozporzadzenie przypisalo do tych podejéé wlasciwe
metody wyceny i techniki szacowania. Przy okreélaniu war-
tosci odtworzeniowej stosuje si¢ za$ podejécie kosztowe
wraz z przypisanymi do niego metodami wyceny i techni-
kami szacowania.

Rozdzial drugi zawiera réwniez regulacje dotyczace sytu-
acji, w ktorych otrzymany wynik wyceny nieruchomogci jest
z roznych wzgledow ujemny. Zdarza sie to w praktyce, stad
tez przepisy sankcjonuja takze takie wyniki, okreglajac jed-
nak okolicznosci, w jakich rzeczoznawca moze wyrazic¢ war-
tos¢ nieruchomoégci liczbg ujemna (§ 19).

W rozdziale trzecim rozporzadzenia znajduja sie regula-
cje dotyczgce zasad postepowania rzeczoznawceow przy wyce-
nie nieruchomodci w sytuacjach nietypowych, warunkowa-
zbedne jest okreslenie wartosei nieruchomosci. Ogromne
znaczenie dla rynku nieruchomoséei ma uregulowanie zasad
wyceny nieruchomoéci oddawanej w uzytkowanie wieczyste
przez Skarb Panstwa lub gmine, jak réwniez zasad wyceny
prawa uzytkowania wieczystego w sytuacji, gdy stanowi ono
przedmiot obrotu na rynku wtornym (§ 22 1 23).

Ponadto omawiany rozdzial zawiera zasady dokonywania
wycen nieruchomogci dla nastepujacych celow:

wnoszenia prawa uzytkowania wieczystego do spolek,
rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego,
oddawania nieruchomoéci w trwaly zarzad,
nabywania nieruchomosci gruntowych pod drogi,
wywlaszezania ograniczonych praw rzeczowych,
ustalania oplat adiacenckich z roznych tytulow,
ustalania odszkodowania za zmniejszenie sie wartosci
nieruchomosci na skutek dzialan przewidzianych
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ze wzgledu na specyfike niektorych nieruchomosei roz-
porzadzenie zawiera specjalne regulacje dotyczace okresla-
nia wartosci nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow
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(8§ 33) oraz zasad postepowania przy wycenie nieruchomosci,
ktére stanowia parki, ogrody ozdobne lub zielence udostep-
nione publicznie (§ 34). W przypadku wiekszosci wymienio-
nych w tym rozdziale nieruchomosci opracowanie szczegol-
nych zasad bylo konieczne ze wzgledu na brak transakeji
rynkowych, ktére umozliwialyby rzeczoznawcom majatko-
wym okreslenie wartoéci poprzez badanie trendéw wystepu-
jacych na rynku nieruchomosgei.

W przepisach rozdzialu czwartego uregulowano zasady
i tryb sporzadzania operatu szacunkowego, bedacego pisemna
opinia o wartosci nieruchomosci, ktorej podstawowym ele-
mentem jest wynik wyceny. Opinie w formie operatu otrzy-
muje od rzeczoznawcy osoba zlecajgca wykonanie wyceny.
Zasadniczg czes¢ operatu szacunkowego stanowi tzw. wyciag
z wyceny, ktéry powinien byé zamieszezony w jego poczatko-
wej czescl 1 przedstawia¢ wynik wyceny.

Przepisy rozporzadzenia szezegélowo wymieniajg wszyst-
kie elementy, ktore koniecznie powinny sie w takiej opinii
znalez¢ (§ 36). Sg to m.in. okre§lenie nieruchomoéei i celu
wyceny, stan prawny i techniczno-uzytkowy wycenianej nie-
ruchomosei. 7 tresci operatu powinno takze wynikaé¢ prze-
prowadzone przez rzeczoznawce postepowanie i przyjety tok
rozumowania, ktéry doprowadzil do wyniku koncowego. Na-
lezy w nim réwniez przedstawié¢ poszczegolne obliczenia, aby
mozliwe bylo sprawdzenie, czy nie popetniono przy wycenie
btedéow rachunkowych.

Rozdziat pigty komentowanego aktu zawiera przepisy
przejsciowe i koncowe, ktore reguluja sposob postepowania
przy wycenach rozpoczetych, a nie skonczonych przed dniem
wejécia w zycie rozporzadzenia.

Nalezy doda¢, ze oméwiony akt nie reguluje wszystkich
kwestii, ktére moga napotkac rzeczoznawcy majatkowi przy
okreslaniu wartoéci nieruchomosci. Nie zawiera m.in. regu-
lacji o charakterze technicznym oraz instrukeji znajdujacych
si¢ w standardach zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych,
aktualizowanych w zaleznosci od zmieniajacej sie sytuacji na
rynku nieruchomosci. Standardy te stanowia dopelnienie za-
sad zawartych w ustawue i rozporzadzeniu, tworzac razem
spojny system norm regulujacych problematyke wyceny nie-
ruchomoéei.

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z 18 sierpnia
1998 roku w sprawie wykonania niektérych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczgcych dziatalnosci zawodowej

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowadzila wymog
posiadania licencji panstwowych przez osoby wykonujace za-
wod rzeczoznawcey majatkowego, poérednika w obrocie nie-
ruchomoséciami oraz zarzadey nieruchomosei. W odniesieniu
do pierwszej z wymienionych dziedzin ustawodawea poslu-
guje si¢ pojeciem uprawnien zawodowych, poniewaz system
nadawania tych uprawnien istnieje juz od kilku lat, a obec-
nie jest kontynuowany na podstawie nowych przepisow. De-

finicje wszystkich, trzech zawodéw znalazly sie w przepisach
wymienionej ustawy, w ktorych okreslono réwniez warunki,
Jakie powinna spelni¢ osoba ubiegajaca sie o nadanie upraw-
nien lub licencji zawodowych.

Szezegolowy zakres regulacji zawartej w rozporzadzeniu
zostal wymieniony w rozdziale pierwszym. W celu wyelimino-
wania koniecznosci wielokrotnego przytaczania wystepujacych
w rozporzadzeniu pojec 1 wyrazen, w rozdziale tym sformulo-
wano na potrzeby tego aktu slowniczek skrotowych pojeé.

Regulacje rozdzialu drugiego odnosza sie do sposobu
1 warunkow odbywania praktyk zawodowych. Zgodnie z usta-
wa 0 gospodarce nieruchomosciami odbycie praktyki jest jed-
nym z niezbednych warunkéw otrzymania uprawnien lub li-
cencji. Funkeje organizatora praktyk nalozono na Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, do ktérego zgodnie
z § 4 sklada si¢ wniosek o odbycie praktyki. Osoba zaintere-
sowana moze bezposrednio we wniosku wskazaé podmiot,
ktory wyrazit zgode na prowadzenie praktyki. Ponadto rozpo-
rzadzenie zobowigzuje takze Urzad Mieszkalnictwa do udzie-
lania pomocy w znalezieniu osoby lub organizacji prowadza-
cej praktyke. Oprocz tego do obowiazkéw Urzedu Mieszkal-
nictwa nalezy ustalanie warunkéw odbywania praktyk oraz
nadzorowanie ich przebiegu. Praktyka w kazdym z omawia-
nych zawodéw powinna trwaé co najmniej 6 miesiecy, a jej
potwierdzeniem bedg dokumenty wymienione w § 7 ust. 1.
Przepisy nie wprowadzaja wymogu przeprowadzania egza-
minu na zakonczenie praktyki, gdyz sprawdzenie wiedzy be-
dzie sig odbywalo w postepowaniu kwalifikacyjnym. Czescio-
wo funkcje zwigzane z organizowaniem praktyk beda mogly
by¢ przekazane, w drodze porozumienia, organizacjom zawo-
dowym rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obro-
cie nieruchomosciami oraz zarzadeéw nieruchomoscei, co
z pewnoscig przyczyni sie do usprawnienia formalnej strony
praktyk (§ 8).

W przepisach rozdzialu trzeciego przewidziano rézne
sposoby doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez osoby,
ktore uzyskaly juz uprawnienia lub licencje zawodowe. Ma
to na celu zapewnienie stosownego poziomu wiedzy i umie-
Jetnosel osob, ktére profesjonalnie trudnig sie obstuga rynku
nieruchomosci. Zgodnie z trescia § 10 doskonalenie kwalifi-
kacji zawodowych bedzie moglo byé sprawdzane, a wowczas
osoba uprawniona powinna przedlozyé stosowne zaswiadcze-
nia potwierdzajace odbycie danej dziatalnoéci doskonalacej
kwalifikacje. Dokonywanie tego sprawdzenia réwniez bedzie
mogto by¢ powierzane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
odpowiednim organizacjom zawodowym.

Rozdzial czwarty dotyczy organizacji, zasad i trybu dzia-
lania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Pod wzgledem or-
ganizacyjnym Komisja sklada sie z trzech podkomisji, ktére
beda sig zajmowaly postepowaniem kwalifikacyjnym odpo-
wiednio dla poszezegolnych grup zawodowych (§ 12). W celu
zapewnienia jednolitoéci dziatania ogdlny nadzor jest spra-
wowany przez Przewodniczacego Komisji, natomiast bezpo-
srednio podkomisjami kieruja ich wiceprzewodniczacy.
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W mysl przepisu § 15 Komisja dziala na posiedzeniach ple-
narnych oraz na posiedzeniach zwigzanych z postepowania-
mi kwalifikacyjnymi, ktore beda przeprowadzane przez ze-
spoly kwalifikacyjne liczace co najmniej 5 oséb, wyznaczo-
nych ze skladu podkomisji.

Rozdzial piaty reguluje w sposib szczegdlowy zasady i tryb
przeprowadzania postepowania kwalifikacyjnego, ktorego
organizatorem jest Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast. Jednak i w tym przypadku prowadzenie postepowa-
nia moze byé powierzone odpowiednim organizacjom zawo-
dowym na mocy zawartego porozumienia. Postepowanie jest
prowadzone na wniosek osoby zainteresowanej otrzymaniem
uprawnien lub licencji. W zaleznodci od liczby zlozonych
wnioskow postepowanie to moze hyé¢ prowadzone na posie-
dzeniach wyjazdowych, co, jak sie wydaje, bedzie dogodne dla
osob sktadajacych wnioski z poszczegolnych rejonéw kraju.
W przepisie § 18 szczegdlowo wymieniono dokumenty, jakie
nalezy zlozy¢ wraz z wnioskiem, ahy przystapi¢ do postepo-
wania. Postepowanie sklada sie z trzech odrebnych etapow:
formalnego sprawdzenia wniosku, egzaminu z wiedzy teore-
tycznej oraz sprawdzenia wiadomosci praktycznych kandy-
data. Niepowodzenie na jednym z etapéw bedzie rodzilo ko-
niecznos¢ powtdrzenia tylko tego etapu. Ponowne zlozenie
wniosku bedzie mozliwe po uplywie trzech miesiecy od ztoze-
nia egzaminu z wynikiem negatywnym (§ 23).

W rozdziale tym okreslono takze obhowigzki Komisji zwia-
zane z formalna strona postepowania kwalifikacyjnego (§ 25
126). Nadanie uprawnien bedzie stwierdzane §wiadectwem,
sporzadzonym wedlug wzordw, ktore zostaly zalaczone do

URZAD MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawic art. 192 ustawy z dinia 21 sierpnia 1997 roku
« gospodarce nicruchomosciami
[Dz. U. Nr 115, poz. 741]

JAN KOWALSKI s. Jozefa

otrzymal uprawnienia zawodowe nr ...
w zakresie szacowania nicruchomosei, uzyskujge tytul
rzeczoznawcy majatkowego
oraz prawo wykonywania dzialalnosel zawodowej w zakresie
szacowania nicruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale ewigzanych z gruntem.

PREZES
URZEDU MIESZKALNICTWA
I ROZWOIU MIAST

preczec okrggla
z godiem pansiwa

Warszawa, dnia .oeeeniieiiicinns

rozporzadzenia. Przepisy rozdzialu piatego reguluja takze
sposob rozliczania kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem
postepowania. Koszty te ponosi osoba zainteresowana i sto-
sownie do tresei § 28 mogg one obejmowac tylko wydatki éci-
Sle zwiazane z przeprowadzeniem postepowania.

Rozdzial szésty dotyczy prowadzenia centralnych reje-
strow osob wykonujacych dzialalnosé w poszezegélnych dzie-
dzinach zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami. Reje-
stry te spelniajg nie tylko role informacyjna. Ich znaczenie
jest bardzo istotne ze wzgledu na konstytutywny charakter
wpisu do rejestru, co wynika z przepisu art. 193 ust. 1 usta-
wy 0 gospodarce nieruchomoéciami. A zatem z dniem wpisu
do rejestru osoba uprawniona uzyskuje prawo wykonywania
dzialalnosci zawodowej. Rejestry te beda podawane do pu-
blicznej wiadomosci poprzez publikacje w dzienniku urzedo-
wym UMiRM oraz w wojewddzkich dziennikach urzedowych.

Rozdzial siédmy jest podwigcony dzialalnosei Komisji Od-
powiedzialnoéei Zawodowej, ktdrej zadaniem jest przeprowa-
dzanie postepowania wyjasniajaego w przypadku naruszenia
przez osobe uprawniong okreslonych przepisami zasad po-
stepowania przy wykonywaniu zawodu. Komisja sklada sie
z trzech sekeji, odpowiednio dla poszezegdlnych zawodow.
Komisjg kieruje przewodniczacy przy pomocy trzech wice-
przewodniczacych. Zgodnie z § 38, przeprowadzajac postepo-
wanie wyjasniajace, czlonkowie sekeji beda dzialali w zespo-
fach liczaeych nie mniej niz trzy osoby, tworzonych doraznie
dla rozpatrzenia konkretnych spraw.

Rozdzial ésmy reguluje tryb przeprowadzania postepo-
wania wyjasniajacego z tytutu odpowiedzialnoéci zawodowe;j.
Postepowanie przeprowadza Komisja Odpowiedzialnosci Za-
wodowej na wnisek Prezesa UMiRM.

Wniosek taki moze wplynaé z urzedu w zwiazku z prowa-
dzonym nadzorem nad dzialalnoécig zawodowa 0sdb upraw-
nionych lub tez moze wynikac ze zlozonej na te osoby skargi
(§ 39). Wnioski o wszezecie postepowania przewodniczacy
Komisji rozdziela na poszczegilne sekcje, a nastepnie wice-
przewodniczacy wyznaczajg do przeprowadzenia postepowa-
nia odpowiednie zespoly. Osoba, ktorej dotyczy wniosek, mu-
st by¢ bezwzglednie zawiadomiona o wszczeciu postepowania
wyjasniajgeego (§ 40 ust. 2). Osoba ta moze ustanowic sobie
obronce lub tez poprosié o wyznaczenie obroncey z urzedu.

Rozstrzygniecie postepowania wyjasnigjacego jest podej-
mowane przez zespol wiekszoéeig glosow i powinno znalezé
wyraz w protokole z postepowania. Rozporzadzenie okresla
szczegolowo dane, ktdére powinnien zawieraé protokol (§ 44
ust. 2). Istotnym elementem protokolu jest wniosek czlon-
kow zespolu o zastosowanie kar dyscyplinarnych lub o umo-
rzenie postepowania dyscyplinarnego. Postepowanie dyscy-
plinarne ma duze znaczenie dla systemu nadawania upraw-
nien i licencji zawodowych, zwlaszeza pod wzgledem ochrony
interesow o0sob korzystajacych z ustug rzeczoznawcow ma-
Jatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomogeiami lub za-
rzadcow nieruchomosci.

Rozporzadzenie weszlo w zycie 19 wrzesnia 1998 r. 1

Rzeczoznawea Majqtkowy
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Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasob6w
Naturalnych i Leénictwa z 25 maja 1998 r. w sprawie szcze-
goélowych zasad nabywania przez kierownikéw jednostek
organizacyjnych Lasow Panstwowych laséw, gruntéw prze-
znaczonych do zalesienia oraz innych nieruchomoéci stano-
wigcych wiasnoéé osob fizycznych i prawnych (Dz.U. nr 69,
poz. 450).

Weszlo w zycie 21 czerwea 1998 r.

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Na-
turalnych i Leénictwa z 25 maja 1998 r. w sprawie zasad
i trybu przeprowadzania przetargu na sprzedaz laséw, grun-
téw i innych nieruchomosci znajdujacych sie w zarzadzie La-
sow Panstwowych (Dz.U. nr 69, poz. 451).

Weszlo w zycie 7 lipca 1998 r.

Ustawa z 8 maja 1998 r. o zmianie ustawy o podatku docho-
dowym od os6b fizycznych oraz o zmianie ustawy zmieniajg-
cej ustawe o podatku dochodowym od o0sdb fizycznych (Dz.U.
nr 74, poz. 471).

Weszta w zycie 18 czerwea 1998 r.
z mocg obowigzujgeq od Istycznia 1998 r.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 16 czerwea 1998 r. w spra-
wie szczegdlowych warunkéw i trybu stosowania oraz sposo-
bu rozliczania umorzen zadluzenia z tytutu przejéciowego
wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek od kredy-
téw mieszkaniowych (Dz.U. nr 84, poz. 535).

Weszlo w zycie 22 lipca 1998 r.

Ustawa z 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddztwa
(Dz.U. nr 91, poz. 576).

Wejdzie w zycie 1 stycznia 1999 . z wyjgthami
wymienionymi w ustawie z 24 lipca o wejseciu w zycie
ustawy o samorzqdzie powiatowym, ustawy

o samorzqdzie wojewddztwa oraz ustawy

o administracji rzadowej w wojewodziwie.

Ustawa z 5 czerwca 1998 r. o administracji rzadowej w woje-
wodztwie (Dz.U. nr 91, poz. 577).

Wejdzie w zycie 1 stycznia 1999 r.
Ustawa z 5 czerwea 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz.U.
nr 91, poz. 578).

Wejdzie w zycie I stycznia 1999 1. z wyjgthami
wymienionymi w ustawie z 24 lipca o wejsciu w zycie
ustawy o samorzqdzie powiatowym, ustawy

o samorzqdzie wojewddztwa oraz ustawy
o administracji rzgdowej w wojewodztwie.

Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 czerwca 1998 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych w maju
1998 r. (M.P. nr 20, poz. 308).

Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 28 maja 1998 r. w sprawie wysokoéci normatywéw
miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu w II péiroczu 1998 r. (M.P. nr 20,
poz. 311).

Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 5 czerwca 1998 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za IV kwartal
1997 r. (M.P. nr 21, poz. 322).

- Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju

Miast z 5 czerwca 1998 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za I kwartal
1998 r. (Dz.U. nr 21, poz. 323).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 lipca 1998 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych w czerweu
1998 r. (M.P. nr 24, poz. 357).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 lipca 1998 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w II kwar-
tale 1998 r. (M.P. nr 24, poz. 358).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 lipca 1998 r. w sprawie cen
towaréw i ustug konsumpeyjnych w II kwartale 1998 r.
w stosunku do IV kwartatu 1995 r. (M.P. nr 24, poz. 359).

Komunikat Prezesa GUS z 15 lipca 1998 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnosiciowych trwalego uzytku
w II kwartale 1998 r. (M.P. nr 24, poz. 361).

Ustawa z 16 lipca 1998 r. Ordynacja wyborcza do rad gmin,
rad powiatéw i sejmikéw wojewédztw (Dz.U. nr 95, poz.
602).

Weszta w zycie 11 sierpnia 1998 r, z wyjatkiem
art. 207, ktory wszedt w zycie 27 lipca 1998 .

Ustawa z 24 lipca 1998 r. o wprowadzeniu zasadniczego tréj-
stopniowego podziatu terytorialnego pafistwa (Dz.U. nr 96,
poz. 603).

Weszla w zycie 28 lipea 1998 .
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Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad i try-

bu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 98, poz.
612).

Weszlo w zycie 15 sierpnia 1998 r.

Ustawa z 24 lipca 1998 r. 0 wejsciu w zycie ustawy o samo-
rzgdzie powiatowym, ustawy o samorzadzie wojewddztwa
oraz ustawy o administracji rzadowej w wojewddztwie
(Dz.U. nr 99, poz. 631).

Weszla w zycie 4 sierpnia 1998 r.

Ustawa z 25 lipca 1998 r. o zmianie ustawy o statystyce pu-
blicznej (Dz.U. nr 99, poz. 632).

Weszta w zycie I wrzesnia 1998 r.

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
z 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiadaé¢ morskie budowle hydrotechniczne
i ich usytuowanie (Dz.U. nr 101, poz. 645).

Weszlo w zycie 6 wrzesnia 1998 r.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 7 sierpnia 1998 r. w spra-
wie utworzenia powiatéw (Dz.U. nr 103, poz. 652).

Weszlo w zycte 10 sierpnia 1998 r.

Ustawa z 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okre-
glajacych kompetencje organéw administracji publicznej
w zwiagzku z reforma ustrojowa panstwa (Dz.U. nr 1086, poz.
668).

Wejdzie w zycie 1 stycznia 1998 r.

Ustawa z 3 lipca 1998 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym
(Dz.U. nr 108, poz. 681).

Weszla w zycie 5 wrzesnia 1998 r.

Obwieszczenie Prezesa GUS z 10 sierpnia 1998 r. w sprawie
przecietnego wynagrodzenia miesigcznego w drugim kwarta-
le 1998 r. (M.P. nr 26, poz. 382).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 17 sierpnia 1998 r. w sprawie
wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych w lipcu
1998 r. (M.P. nr 28, poz. 398).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 20 sierpnia 1998 r. w sprawie
wskaznika cen débr inwestycyjnych za II kwartat 1998 r.
(M.P. nr 28, poz. 399).

Komunikat GUS z 18 sierpnia 1998 r. w sprawie wskaznika
cen produkcji budowlano-montazowej w II kwartale 1998 r.
(M.P. nr 28, poz. 403).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r. zmie-
niajgce rozporzadzenie w sprawie programu badan staty-
stycznych statystyki publicznej na rok 1998 (Dz.U. nr 110,
poz. 689). '

Weszlo w zycie 25 sierpnia 1998 r.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 5 sierpnia 1998 r. w sprawie okre§lenia wysokoéci
oplat za czynnoéci zwigzane z prowadzeniem pafistwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego i uzgadnianiem usy-
tuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu oraz zwig-
zane z prowadzeniem krajowego systemu informacji o tere-
nie, a takZe za wykonywanie wyrysow i wypisow z operatu
ewidencyjnego (Dz.U. nr 113, poz. 729).

Wejdzie w zycie 30 listopada 1998 1.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 18 sierpnia 1998 r.
w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami, dotyczacych dzialalnosci zawodo-
wej (Dz.U. nr 115, poz. 745).

Weszlo w zycie 19 wrzesnia 1998 r.

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
z 26 sierpnia 1998 r. w sprawie okrelenia rodzajéw budyn-
kéw, budowli i urzadzen przeznaczonych do prowadzenia ru-
chu kolejowego i utrzymania linii kolejowej (Dz.U. nr 116,
poz. 754).

Weszlo w zycie 13 wrzesnia 1998 r.

Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 3 lipea 1998 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o zaméwie-
niach publicznych (Dz.U. nr 119, poz. 773).

Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 14 lipca 1998 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy z 2 lipca
1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U. nr 120, poz. 787).

Obwieszczenie Prezesa GUS z 15 wrzeénia 1998 r. w sprawie
wskaZnika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych w sierpniu
1998 r. (M.P. nr 31, poz. 450).

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Na-
turalnych i Leénictwa z 16 wrzeénia 1998 r. w sprawie bie-
glych z listy Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Natu-
ralnych i Leénictwa (Dz.U. nr 122, poz. 806).

Weszlo w zycie 13 pazdziernika 1998 r.
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Standardy i metody wycen

CECHY ROZNICUJACE WARTOSC
LOKALI MIESZKALNYCH

Witold A. Wemner

Dylematy wyceniacza
metodq poréwnywania parami

Z niewielkim uproszczeniem stwierdzi¢ mozna, ze nie ma
identycznych nieruchomoéci, dla ktorych okreslenie wartoéci
podejsciem poréwnawczym nie wymagaloby uwzglednienia
roznicujacych je cech. Spektakularnym, konkretnym przy-
kladem takiego pogladu moga by¢ dwa ,blizniacze” mieszka-
nia zlokalizowane na parterze jednego z doméw w dosc
atrakeyjnej czesci miasta. Jedno mieszkanie usytuowane od
strony ruchliwej ulicy, z pélnocnym oéwietleniem i warszta-
tem w suterenie. Drugie mieszkanie — o lustrzanym odbiciu
rzutu, lecz z wyjsciem na duzy, tadny ogrdd, stoneczne, ciche
i bez uciazliwosci akustycznej i termicznej (wychladzanie)
powodowanej przez warsztat. Wéréd innych, roznicujacych
te mieszkania cech wyodrebni¢ mozna hylo uciazliwosé sa-
siadow ,z gory”, stan techniczny mieszkan, widok z okien,
warunki parkowania samochodéw. Mieszkania te mialy tez
kilka cech wspdlnych: stan techniczny budynku, jego ,ima-
ge”, wejscie (utrzymanie, stan klatki schodowej), wyposaze-
nie we wszelkie media, funkcjonalno$é, forma wladania itp.

Przyklad ten wskazuje na wystepowanie wiekszej liczhy
cech réznicujacych wartosé lokali mieszkalnych — od wymie-
nianych zazwyczaj w podrecznikach wyeen oraz od spotyka-
nych w konkretnych operatach szacunkowych. Oczywiscie
w metodzie pordwnywania nieruchomogei parami nic nie stoi
na przeszkodzie wyrdzniania wiekszej liczhy cech, jak row-
niez ,przyznawania” tym cechom wiasciwej wielkosci pro-
centowych wskaznikow (wagi) korygujacych — wedlug uzna-
nia rzeczoznawecy, jednak nie spotkalem sie nigdy z propozy-
cja, aby suma tych wskaznikéw przekraczata 100%. Inaczej
mowiac, zaklada sie, ze w poréwnywalnej ,parze” nie moze
wystapic sytuacja, w ktorej obiekt wyceniany rézni sie ponad
dwukrotnie od obiektu porownywanego. A przeciez nie ma
podstaw do eliminowania obiektow tak bardzo zréznicowa-
nych wartoSciowo, jesli spelniaja podstawowe wymogi poréw-
nywalnosci z punktu widzenia lokalizacji ogélnej (w okreslo-
nym obszarze — rynku), pelnionej lub mozliwej do pelnienia
funkeji uzytkowej i generalnych rozwigzan architektonicz-
no-przestrzennych i materiatowych.

Analiza czynnikéw praktycznie rzutujacych na wartosé
lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym pozwala na
wyodrebnienie (co najmniej) nastepujacych 20 cech:

1. Lokalizacja (funkecja obszaru w aktualnym planie miej-
scowym, bliskos¢ infrastruktury spotecznej).

2. Wyposazenie w poszczegolne rodzaje instalacji (np. ka-
nalizacja, woda, gaz, elektrycznosé, telefon, c.o., telewi-
zja kablowa).

3. Stan techniczny calego budynku i jego podstawowych
elementow skiadowych (zuzycie, uszkodzenia konstruk-
¢ji, sprawnos$¢ instalacji).

4. Powierzchnia uzytkowa (wspolzaleznosé ceny jednostko-
wej z efektywnym popytem na mieszkania w okreglo-
nych przedzialach wielkoéei).

5. Kondygnacja z punktu widzenia latwoSci komunikacji
pionowej (schody, dzwigi i ich jakosé).

6. Usytuowanie mieszkania w budynku (atrakeyjnosé na-
sfonecznienia, widoku z okien, izolacji od hatasu zewne-
trznego).

7. Funkcjonalnos¢ i elastycznoéé (rozklad pomieszezen,
mozliwosé 1 fatwosé zmian).

8. Standard (jakos¢ écian, podlog, okien, drzwi, parapetow,
instalacji wewnetrznych).

9. Stan techniczny samego mieszkania (np. latwoi¢ na-
praw, uzupelnien i wymiany elementow).

10. Izolacyjno$é termiczna (ochrona cieplna, spetnianie wy-
mogéw normowych — wplyw na koszty ogrzewania).

11. Sasiedztwo w budynku (przekrdj spoleczny mieszkan-
cow, kultura zachowania).

12, Forma wiadania (wlasnosé, spotdzieleze, zaktadowe, ko-
munalne).

13. Ochrona (calodobowa osobowa, system monitoringu, do-
mofon).

14. Miejsce do parkowania (garaze, parking strzezony, miej-
sce kolo domu).

15. Sprawnosé¢ zarzadzania nieruchomosciy (serwis tech-
niczny, sprzatanie - czystosc, estetvka otoczenia).

16. ,,Jakos¢ architektoniczna” budynku (image, reprezenta-
cyjnosé).

17. Koszty eksploatacyjne (czynsz, ogrzewanie, ochrona, za-
rzadzanie).

18. Sasiedztwo budynku (mieszkancy i rodzaj okolicznych
budynkdw).

19. Popyt na mieszkania w okolicy, w okreslonych rodzajach
budynkéw (moda, klimat, rézne walory otoczenia, uciecz-
ka przed projektowang autostrada itp.).

20. Tempo ruchu cen mieszkan w okolicy (na rynku pierwotnym
budownictwa mieszkaniowego oraz na rynku wtérnym).
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Wymienione przykladowo cechy réznicujace mieszkania
wyceniane do mieszkan porownywanych maja — w konkret-
nych przypadkach — zréznicowane wagi procentowe, ktére
okresla rzeczoznawca, biorae pod uwage cel wyceny, a takze
preferencje potencjalnego nabywcey, jesli celem wyceny ma hyé
transakeja kupna-sprzedazy.

Niestety w niektorych operatach szacunkowych rzeczo-
znawcey poslugujg sie ,gotowymi” schematami, w ktorych
wymieniaja 3-5 cech, przyznajac tym cechom state wagi, bez
wzgledu na cel wyceny, wystepujace warunki sytuacyjne,
problemy zwiazane z doprowadzeniem mediow itd.

O wartosci kazdej rzeczy decyduje m.in. szeroko rozumiana
uzytecznosé, ktdora jest roznie oceniana przez poszezegolne
strony transakcji. Na przyktad w ofertach deweloperskich
coraz czeéciej — wérod cech wyrodzniajacych budynki i miesz-
kania - na pierwszy plan wysuwa sie bezpieczenstwo lokato-
row (calodobowa ochrona), a nastepnie atrakeyjnosé lokali-
zacji 1 reprezentacyjng forme architektoniczna.

Preferencje potencjalnych nabywcow kreuja tzw. wartoéé
indywidualna, czyli wartogé, jaka przedstawia nieruchomosé
wlasciwie tylko dla indywidualnego czlowieka. Wynikiem ta-
kiego podejscia jest czasem tzw. cena amatorska, ktora nie
zawsze ma podloze racjonalne. Za racjonalne mozna uznaé
poszukiwanie lokalu np. przez lekarza, ktéry chce w miesz-
kaniu prowadzi¢ gabinet i potrzebuje miejsca na poczekalnie,
mozliwosé doprowadzenia wody do gabinetu itd. Inne podto-
ze ma cheé zamieszkania w konkretnym miejscu, na przy-
kiad ze wzgledow sentymentalnych.

Dlatego tez wagi wymienionych cech w poszezegilnych
przypadkach mogg by¢ bardzo zréznicowane. Jesli przyjac,
ze zdecydowanie negatywna ocena jednej z przyktadowych
cech nie dyskwalifikuje mieszkania i nie powoduje wycofania
sie klienta z planowanej transakeji — to znaczy, ze klient zgadza
sie na okreslone ucigzliwosci (braki) w zamian za obnizong
cene. Przyktadem moze by¢ sprzedaz mieszkania na I pietrze
polozonego nad duza stacja transformatorowa. Poniewaz w pra-
sie ukazaly sie artykuly na temat prawdopodobnej szkodli-
woscl promieniowania elektromagnetycznego pochodzacego
z transformatoréw dopiero obnizka ceny o 30% sktonita klien-
ta do kupna mieszkania. Wieksze réznice majg miejsce przy
wycenach dzialek budowlanych. W pewnym przypadku do-
prowadzenie energii elektrycznej do dziatki stanowilo 68%
ceny samego gruntu.

Z wymienionych 20 cech sluzacych do szacowania lokalu
mieszkalnego podejsciem poréwnawezym zaledwie kilka od-
nosi sie do stanu samego lokalu, ktory wladajacy moze zmienic
dzialaniami remontowo-modernizacyjnymi. Mozna bowiem
poprawié stan techniczny samego mieszkania (usunaé znisz-
czenia), podnies¢ standard (wymienic podlogi, okna itd.) oraz
ewentualnie poprawi¢ funkcjonalnosé (przestawic scianki dzia-
towe, przesungé drzwi itd.).

Na pozostale cechy nabywca praktycznie nie ma wplywu,
chyba ze wlasnym kosztem doprowadzi brakujace instalacje
zewnetrzne, ociepli budynek itp. Stad tez wynika wlasnie ko-

niecznoéé roznicowania wspolezynnikow (wag) korygujacych
w poszezegolnych przypadkach i unikanie przyjmowania sta-
tych ,podrecznikowych” wspélezynnikéw, Uwagi te dotycza
przede wszystkim metody porownywania parami.

W rozporzadzeniu Rady Ministrow ,,w sprawie szczegolo-
wych zasad wyceny nieruchomogci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego”, ktére mialem okazje opinio-
wac, podobnie zreszta jak w Zarzadzeniu Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z 1 marca 1995 r. ,,w sprawie
szezegolowych zasad ustalania wartosei nieruchomosei” obok
metody poréwnywania parami wymienia sie tez metode ana-
lizy statystycznej rynku.

W tej drugiej metodzie wg rozporzadzenia RM do poréw-
nan ,przyjmuje sie grupe nieruchomog$ci reprezentatywnych
na rynku, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé,
jezeli byly one przedmiotem obrotu rynkowego i jezeli znane
sa cechy tych nieruchomosci, ceny transakeyjne oraz warun-
ki zawarcia transakeji”.

Analiza statystyczna nieruchomosci

Analiza statystyczna polega na wycigganiu wnioskéw o pew-
nych zbiorach elementéw (w tym przypadku nieruchomoéei)
zidentyfikowanych i sklasyfikowanych. Poniewaz badanie
statystyczne obejmuje zazwyczaj tylko pewng czes¢ zbioro-
woécl, podstawowa metods jest wtedy metoda reprezentacyj-
na, przy czym struktura badanej czeéci powinna by¢ zblizo-
na do calej zbiorowosci. Na przyklad w badaniach tzw. opinii
publiczne] przeprowadza sie ankiety lub wywiady z ludZzmi
swyselekcjonowanymi” wedlug wieku, wyksztaleenia, miej-
sca zamieszkania, pracy, pogladéw politycznych itp.
Odnosnie do nieruchomosci sprawa jest bardziej skompliko-
wana. Analiza statystyczna obejmowac¢ powinna zbidr w mia-
re mozliwosci jednolity, a wiec na przyktad mieszkania w dogé
waskich przedzialach wielkosci, w budynkach o zhlizonych
walorach architektoniczno-przestrzennych 1 wieku, w grani-
cach tego samego zespolu (osiedla) urbanistycznego itp.
Znajomos¢ cech kilkunastu czy kilkudziesieciu reprezen-
tatywnych nieruchomoéei praktycznie przekracza mozliwo-
Sel rzeczoznawcey, ktory cheiathy przeprowadzié wizje lokalne
w obiektach bedacych przedmiotem transakeji. Analiza sta-
tystyczna sprowadza sie zatem najezesciej do zebrania infor-
macji o cenach, w tym najnizszych i najwyzszych cenach
obiektow, ktare traktuje sie jako ,,przedziat cenowy” nierucho-
mosci reprezentatywnych. Niektdre instytucje, np. Instytut
Gospodarki Mieszkaniowej, WACETOB czy biura posrednic-
twa nieruchomosciami, publikujg informacje o érednich cenach
mieszkan w roznych lokalizacjach. Na tym tle rodzg sie pod-
stawowe pytania odnoénie do standardu tego ,,usrednionego”
wzorea, z ktdrym mamy poréwnywaé wyceniany obiekt.
Jesli wyceniamy lokal mieszkalny znajdujacy sie na przy-
ktad w zwartym duzym osiedlu mieszkaniowym i dysponuje-
my takim ,usrednionym” wzorcem z tego osiedla - to mamy
informacje o przewazajacym tam systemie technologii budo-
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wlanej, wieku budynkéw, ich wysokosci, standardach dzwi-
gow, ocieplen, stolarki okiennej itd.

Brakuje natomiast informacji o ,przecietnym” stanie
technicznym mieszkan, funkcjonalno$ei, naslonecznieniu,
sasiedztwie, izolacji od hatasu zewnetrznego, widoku z okien,
1 o innych cechach, ktorych ,uérednienie” zdecydowanie
utrudnia wybér i kwantyfikacje wspolezynnikow (wag) spro-
wadzajacych do poréwnywalno$ci mieszkania wycenianego
z ,grupa nieruchomosci reprezentatywnych”.

Z rozwazan powyzszych mozna wnioskowaé, ze chociaz
posilkowanie sie publikowanymi danymi statystycznymi do-
tyczacymi srednich cen mieszkan na okreslonym lokalnym
rynku nieruchomoéci ulatwia prace rzeczoznawcom majatko-
wym, to jednak opisane trudnosci identyfikacji i kwantyfika-
cji cech réznicujacych wartosé nie zapewniaja pelnej obiek-
tywnosci szacunkow przy postugiwaniu si¢ metoda analizy
statystycznej rynku.

Mankamentem metody poréwnywania parami moze by¢
z kolei dos¢ przypadkowy (a czasem nawet tendencyjny) do-
bor obiektéw poréwnywalnych. Bez wzgledu jednak na wybor
metody w podejsciu poréwnawczym, celowe jest postugiwa-
nie si¢ wigkszg liczba zidentyfikowanych cech, réznicujacych
wartosc lokali mieszkalnych. Nie uzasadnione jest tez przy-
znawanie tym cechom jednakowych wspélczynnikéw kory-

gujacych, ktorych suma - nie wiadomo dlaczego - zamyka sie
zazwyczaj liczbg 100. Qa

Prof. dr hab. Witold A. Werner jest pracownikiem Politechniki
Warszawskiej i Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej, wykladowceg
na kursach wycen nieruchomosci, rzeczoznawcg majgtkowym
i budowlanym.

..............‘.....'...........................................

WYCENA GOODWILL
na przyktadzie prywatyzacji PEC ,,EMPEC” w Ustce

Ireneusz Zagrodzki

Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej ,, EMPEC” sp. z o.0.
zaopatruje w cieplo do ogrzewania mieszkan okolo 50%
mieszkancow Ustki. Obecne przemiany w sektorze paliwowo-
-energetycznym (m.in. zapowiadane uwolnienie cen energii
cieplnej) oraz zaostrzone normy ochrony érodowiska, obo-
wigzujace od 1998 r., zmuszaja przedsigbiorstwo do zmiany
technologii produkgji ciepla. Wprowadzenie w zycie od 4 gru-
dnia 1997 . nowego Prawa Energetycznego! stwarza mozli-
wos¢ konkurencji w branzach energetycznej i cieplowniczej,
ktore sa monopolami naturalnymi. Uwolnienie cen ciepla
1 zwigzane z tym podwyzki sa aktualnym tematem dyskusji
spolecznej. Zamiar sprostania nowym warunkom to koniecz-
nos¢ przeprowadzenia niezbednych inwestycji i wycena war-
tosci przedsiebiorstwa niezaleznie od wyboru zrddta finanso-
wania. Rada Miejska w Ustce podjeta uchwate o finansowaniu
pozabankowym i prywatyzacji zakladu. W drodze przetargu wy-
foniono firme audytorska, ktéra dokonata wyceny.

Goodwill

W srodowisku polskich ekonomistéw (szkola ,poznanska”
i ,warszawska”) mozna sie spotkaé¢ z roznymi okresleniami
pojecia goodwill.

m Katedra Rachunkowosci Akademii Ekonomicznej w Po-
znaniu goodwill rozumie jako wartosé firmy zdefiniowana
w polskim prawie?. Goodwill pojawia sie w momencie

sprzedazy firmy. W zaleznosci od przyjetej procedury pry-
watyzacji moze ujawnic sie w bilansie?.

®m Wyzsza Szkola Handlu i Finanséw Miedzynarodowych
w Warszawie jako goodwill przyjmuje zysk dodatkowy
zgodnie z metodami zaproponowanymi przez Zwiazek
Europejskich Ekspertow ds. Zagadnien Ekonomicznych
i Finansowych (UEC), przeksztalcony w 1986 . w Fede-
racje Ekspertow Europejskich (FECE) 4.

® Firmy audytorskie® dokonujace analizy i wyceny przed-
sigbiorstw energetycznych nie zawsze uwzgledniaja pel-
ng wartosé¢ goodwill.

Goodwill, niezaleznie od sposobu definiowania, podnosi
ceng negocjacyjng przy sprzedazy firmy lub jej skladnikow.
W przypadku wyceny zwiazanej z prywatyzacja PEC ,EM-
PEC” firma audytorska pominela wartosé mozliwa do uzy-
skania przez monopol naturalny przedsigbiorstw produkcji
1 dystrybucji ciepla, stosujacych technologie gospodarki sko-
Jarzonej cieplno-energetycznej. Praktyka najblizszych mie-
sigcy ® pokaze rzeczywista wartosé goodwill.

Projekcja w okresie 20 lat

W obecnej sytuacji politycznej i ekonomicznej Polski trudno
mowic o stabilizacji gospodarki i mozliwosci projekeji wyni-
kow ekonomicznych w okresie 20 lat. Rynek energii wyrd:-
nia si¢ jednak sposrdd innych nastepujacymi cechami:
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\)"E
Energia jest kategorig praw przyrody. Zarowno obecnie,
jak 1 za kilkaset lat, energia elektryczna 1 cieplna beda po-
trzebne spoleczenstwu w obecnie istniejacej formie. Potrze-
ba stosowania energii nie jest wynikiem profesjonalnych
dziatan marketingowych i reklamy. Spoleczenstwo ogranicza
popyt na energie. Izoluje si¢ budynki, wprowadza nowe,
energooszezedne technologie. Pod tym wzgledem energia
rozni sie od takich produktow, jak samochod czy telewizor.
Czas jej zycia jako produktu rynkowego to tysigce lat i nie
jest to przesada. Nadal stosujemy metody naszych przodkow.
Trudno nazwaé wielkim postepem zastgpienie drewna ga-
zem ziemnym. Proces chemiczny — spalanie — nie ulegl zmia-
nie. Automatyzacja i komputeryzacja w energetyce sg tylko
ydoszlifowaniem” starych metod. Zmiana istoty technologii
produkeji energii bylaby zwrotem cywilizacyjnym.

Oczywiscie, mozna juz dzisiaj mowié o energetyce atomo-
wej, ale zmiana $wiadomoéci spolecznej zwiazanej z zagroze-
niami srodowiska, jakie moze nastapi¢ w wyniku katastrof
(takich jak w Czarnobylu), nie nastapi w ciagu jednej deka-
dy. Nastepne pokolenie moze zaakceptuje nowa technologie,
a to oznacza uptyw kolejnych 20-30 lat. Energetyka jadrowa
w swolm poczatkowym etapie rozwoju bedzie energetyka wiel-
kich mocy 1 mina lata, zanim bedzie mozliwe jej stosowanie
w przedsiebiorstwach komunalnych.

Podobnie zresztg bylo z tradycyjnymi technologiami,
gdzie nowoczesne rozwigzania w energetyce opartej na we-
glu pierwotnie stosowano dla duzych elektrowni. Obecnie
(np. w Niemczech) mozna budowaé male uklady tradycyjnej
energetyki skojarzonej cieplno-elektrycznej dla pojedynczych
duzych budynkéw mieszkalnych. Monopol naturalny w tej
branzy jest dzisiaj rozbijany. Mate zrddla energii sa rownie
sprawne jak duze. Nowe prawo energetyczne sankcjonujace
konkurencje jest tylko pochodng postepu technologicznego.

7 drugiej strony musimy pamietaé, ze narodziny energe-
tyki nastapity wlasnie w malej skali - w zaktadach miejskich.
Po okresie monopolu naturalnego wraca sie do poprzednich
rozwigzan systemowych, jednak o ,jedno pietro” technolo-
gicznego zaawansowania wyzej. Energetyke jadrowa czeka
powtdrzenie tego procesu - przejscie od skali makro do mi-

kro. Projekcje ekonomiczne muszg podazaé za tymi zmiana-
mi i ekonomisci muszg byé §wiadomi tempa tych zmian. Dla-
tego w przypadku przedsiebiorstwa cieplowniczego w Ustee
bez wigkszego ryzyka (istotnej zmiany technologii) mozemy
przyjac okres projekcji 20 lat.

Okres amortyzacji inwestycji jest wieloletni. Dla duzej
czeSel urzadzen wynosi kilkadziesigt lat. Diugie okresy
amortyzacji wymuszaja konieczno$¢ analizy ekonomicznej
i projekeji w odpowiednio dlugim czasie. Przyktadowo, dla
kotléw i maszyn energetycznych przyjmuje sie 20-letni okres
amortyzacji, dla sieci cieplnych (budowle) — 25 lat.”

Naktady inwestycyjne sa wzglednie wysokie. Nowe pra-
wo energetyczne i ustawa samorzadowa nakladaja na spo-
lecznosé lokalng obowigzek zabezpieczenia gminy w energie
cieplna. Dla miasta Ustki, przy rocznym budzecie 15 mln zt,
inwestycja rzedu 10-20 mln zt jest duza.

Co proponuje firma audytorska?

Firma audytorska dokonala wyceny przedsigbiorstwa standar-

dowymi metodami okreSlonymi w ustawie o prywatyzacji

przedsiebiorstw panstwowych. Otrzymano nastepujgce wyniki:

Urealniona ® wartos¢ ksiegowa wg aktywéw netto (w tys. z1)
1. Aktywa

1) Majatek trwaly 37184
2) Majatek obrotowy 13292
3) Rozliczenia miedzyokresowe 7.2
2. Grunt 635,6
3. Pasywa obce 9446
4. Wartoéc ksiegowa 47458

Wycena metoda dochodowg DCF

W obliczeniach postuzono sig cenami stalymi z IV kwar-
talu 1997 r; podstawa przyszlego funkcjonowania bedzie
produkcja i sprzedaz obecnego asortymentu produkowanych
wyrobow. Przyjeto stope dyskonta 9% (tabela 1).

Tabela 1 (w tys. z1.)

Lp. | Wyszczegélnienie

Przeplywy pieniezne netto
Wspdlezynnik dyskonta
Zdyskontowane przeplywy pienigzne netto

Wartosé rezydualna

Zdyskontowana wartosé rezydualna

Wartos¢ (4+6)

Wartosé majatku nieprodukeyjnego

Zadluzenie przedsiebiorstwa w ostatnim roku projekeji
Wartosé dochodowa

O e -1 Uk Wk

[
=

Skumulowane zdyskontowane przeplywy pieniezne netto

Lata
1998 1999 2000 2001 2002
220,3 125,0 292,8 448,3 5490
0,9174 0,8417 0,7722 0,7084 0,6499
202,1 105,2 226,1 317,6 356,8
202,1 307,3 533,4 851,0 12078
6 099,5
3 964,2
5172,0
0,0
0,0
5172,0
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Co proponuje szkota ,poznanska”?

Przedsiebiorstwo, ktére w sposéb staly wzmacnia swoja po-
zycje rynkowa 1 reputacje, kreuje goodwill. Z uzasadnionym
prawdopodobienstwem mozna oczekiwaé, ze jego wartosé
przekroczy sume wartosci rynkowej skladnikow jego akty-
wow. Goodwill okreslony przed transakcja jest nazywany
wrodzonym - ,inherent goodwill”. Ten rodzaj goodwill nie
Jjest ukazany w bilansie aktywdw i pasywow.

W chwili dokonywania transferu praw wlasnoéei, kiedy
cena placona za przedsiebiorstwo lub jego udzialy przekra-
cza aktualng wartosé aktywow netto, warto$é firmy ujawnio-
nag w ten sposob nazywa sie ,,purchased goodwill” — nabytym
goodwill. W przypadku kupna kontrolnego pakietu akeji,
kiedy firma staje sie czescia holdingu, wartosé firmy jest na-
zywana ,goodwill arising on consolidation” - ezyli ujawnia-
Jacym sie w wyniku konsolidacji. W obydwu przypadkach
wartos¢ ta jest wprowadzona do bilansu aktywami, klérymi
dokonano transakcji.

Goodwill PEC ,EMPEC” wg szkoly ,poznafiskiej”

Procedura prywatyzacyjna przyvjeta przez Zarzad Miejski
w Ustee zaklada podwyzszenie kapitalu zakladowego spotki
i pokrycie go aportem finansowym przez nowego udziatowca.
Ujawni sie w ten sposob w bilansie dodatkowa wartosé, zwana
goodwill. Wielkos¢ podwyzszenia kapitatu zakladowego okre-
slono arytmetycznie, zakladajac pozostawienie Zarzadowi Miej-
skiemu 51% udzialéw, pracownikom 15%° i pokrycie nowych
udzialow przez nowego wspdlnika. Kapital zakladowy (wg reje-
stru handlowego 11356 udzialow po 100 zt kazdy) bedzie pod-
wyzszony o 5850 udzialow. Tak okreslona wartosé inherent
goodwill (przed dokonaniem transakeji) wyniesie 5850 x 100 zt
= 585 000 zi. Negocjacje pokaza, czy uzyska sie wyzsza cene
purchased goodwill. Jesli tak, bedzie to cena wejécia na rynek. 10

W=W,+A, Z -1+ W,) (2)

gdzie:

A, - wspélezynnik tacznego dyskonta
Z, - zysk roczny brutto (dochod)

W, - wartos¢ majatku

r - stopa dyskontowa (zwrotu)

Wartos¢ majatkowa jest powiekszona o wartoéé reputacji
firmy (goodwill), ktéra rozumiana jest jako skapitalizowana
(za pomoca wspotezynnika lacznego dyskonta) réznica mie-
dzy oczekiwanym dochodem, jaki powinien byé osiagany
z istniejacego majatku przy zakladanej stopie dyskonta, czy-
li stopie zwrotu.

Wartosé PEC ,EMPEC” z uwzglednieniem goodwill

Przyjeto okresowa kapitalizacje zysku dodatkowego. Formu-
ta (2) zostala zmodyfikowana z zachowaniem ratio opisanej
w poprzednim akapicie metody, przy zalozeniach:

® Zysk dodatkowy powstanie w wyniku zastosowania go-
spodarki skojarzonej cieplno-elektrycznej. Firma audy-
torska rozwazala gospodarke wylacznie cieplna, co we-
diug mnie jest niedopatrzeniem.

® Uwzgledniajac dane duriskie ™, niemieckie? i amerykan-
skie ¥, mozna zatozyé:
—  koszt inwestycji — 20 000 000 z}
- NCF -2 000000 zt

® Inwestycja bedzie sfinansowana z kredytu uzyskanego
w panstwach UE przy stopie 6%.

B 7adana przez inwestora stopa dyskontowa — 9%.

® Dyskontowania dokonano indywidualnie dla kazdego roku
(tabela 2).

Tabela 2. Projekcja NCF (w tys. zl)

Co proponuje szkota ,warszawska”? stopa dyskonta 9%
Przyjmuje sie, ze wartos¢ goodwill jest mnoznikowym efek- Rok NCF wsp. dysk. | NCF zdysk.
tem rocznego zysku dodatkowego bez dyskontowania. Wartosé 1998 220,3 0,91743 202,1
Ifarzedsiiebiorstwa wyznaczana bedzie wedlug nastepujacej 1999 125.0 0,84168 105.2
ormuty:
Y 2000 292,8 0,77218 226,1
W=Wy+my 7 @ 2001 448,3 0,70843 317,6
gdzie: 2002 549,0 0,64993 356,8
W - WartPéékmaJatku 2003 0 0,59627 0
m - mnozni
Zy - zysk dodatkowy okreslany jako wartoéé reputacji fir- 2042016 | Bysaine=t, T .
my (goodwill) 2017 0 0,17843 0
2018 538,0 0,16370 88,1
Metody zlfiys.ko.ntowaniem oparte s4 na opracowanych 2019 2000,0 0,15018 300,4
w latach szeS¢dziesialych propozycjach UEp, p}fzeksztalcc_:- 2020 2000,0 0,13778 2755
nych w 1986 r. w FECE. Metoda UEC okreslana jest obecnie 9 0
jako tzw. stara metoda UEC, uwzgledniajgca zdyskontowang 2021 2000,0 0,12640 252,8
wartosé zysku dodatkowego, czyli goodwill: 2022 2000,0 0,11597 2319
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Wartosé przedsiebiorstwa z uwzglednieniem zysku do-

datkowego w latach 2018-2022 bedzie (zgodnie ze skorygo-
wanym wzorem (2)) nastepujaca:

(538,0 - 0,09 » 4745,8) * 0,16370 = 18,2

(2000,0 - 0,09 = 4745,8) = 0,15018 = 232,2

(2000,0 — 0,09 » 4745,8) » 0,13778 = 216,7

(2000,0 - 0,09 « 4745,8) » 0,12640 = 198,8

(2000,0 — 0,09 « 4745,8) « 0,11597 = 1824

848,3 tys. zi - gooduwill

+ 47458 - Wy, (wg firmy

audytorskiej)
5594,1 wartosé

przedsiebiorstwa

Razem:

Goodwill obliczony metoda szkoly ,,warszawskiej” wyno-
si 848,3 tys. zt. Majac na uwadze, ze projekcja do roku 2022
obejmuje caty cykl amortyzacji urzadzen (nie ma wartosci re-
zydualnej) - mozna wprost zsumowaé zdyskontowane NCF
w latach 2018-2022. Uzyskamy wowczas wartos¢ reputacji
firmy w wysokosci 1148,7 tys. zl. Niewykluczone, ze w czasie
negocjacji ustalona bedzie wyzsza cena, poniewaz goodwill
obliczono z duzym uproszezeniem, nie uwzgledniajge dzialania
tarczy podatkowej przy splacie kredytu. Przy przyjetej proce-
durze kapital nowego wspélnika pozostaje w firmie, co wply-
wa korzystnie na przyszla projekeje zysku dodatkowego.

Memorandum

(wynikajgce z fundamentalnych zasad)

B Roznica miedzy szkolami ,warszawskg” 1 ,poznanska”
w sposobie okreslania goodwill jest pozorna i wynika
z fundamentalnej zasady rachunkowosei - zasady po-
dwajnego ujecia. Goodwill jest tylko jeden!

B Energia jest fundamentalng kategoria praw przyrody.

® Rezultal: branza energetyczna jest branza najnizszego
ryzykat. Zadane stopy zwrotu inwestyeji moga byé ni-

skie, splata zadluzenia rozlozona na wiele lat. Przy wyce-
nie przedsiebiorstw energetycznych nalezy rozpatrywac
goodwill w co najmniej 20-letnim okresie projekeji.

B Termin wejscia Polski do Unii Europejskiej w duzym stop-
niu zalezy od uporzadkowania spraw energetycznych.

Przypisy:

1. Ustawa z 10.04.1997 Dz.U. nr 54 z 4 czerwea 1997 r, poz. 348.

2. Ustawa z 29 wrzesnia 1994 . o rachunkowosei, art. 33.4: ,War-
tos¢ firmy stanowt roznice miedzy ceng nabycia okreslonej jed-
nostki lub zorganizowanej jej czesei a nizszq od niej wartoscig
rynkowq sktadnikow majgthowych jednostki lub zorganizowa-
nejf jej czesei [...]".

3. Aldona Kamela-Sowinska, ,Goodwill in the Process of Privaii-
zation in Poland”. kamela@capella.ae.poznan.pl.

4. Elzbieta Maczynska, ,Metody wyceny wartosei przedsiebiorstw
i skladnikow ich majgtku”, s. 109.

5. Okregowy Osrodek Rzeczoznawstwa i Doradztwa SITR Sp.
z 0.0. w Olszlynie.

6. Procedura prywatyzacyjna zostata uruchomiona 27.01.98 ogto-
szeniem w ,Rzeczpospolite)”.

7. Rozporzadzenie MF z 17.01.1997 w sprawie amortyzacji srod-
kow trwatych oraz wartosci niematerialnych it prawnych (Dz.U.
nr 6, poz. 35 i nr 14, poz. 78).

8. Urealniona o aktualne wyceny gruntéw i okreslenie zapasow
zbednych.

9. Ustawa z 21 lutego 1997 1. 0 zmianie ustawy o komercjalizacj
i prywatyzacji przedsieblorstw paristwowych. (Dz.U. 1997 r. nr
32, poz. 184).

10. W miastach do 100 tys. mieszkancow nie ma zagranicznyeh in-
westycji w branzy cieplownictwa komunalnego. W czasie nego-
cjacji (kwiecien br.) jeden z potencialnych inwestorcw zaoferowal
cene nabyeia 1 udziatu w wysokosci 250 =1.

11. ,BRUUN & SOENSEN’ - COWI Group, tel. +45 87396700;
Feasibility Study dla PEC ,EMPEC” Ustha.

12. Hamburger Gaswerke GmbH tel. +49 40 2366-0 (potencjalny
inwestor strategiczny).

13. Internet, strona htip://194.178.172.97/class/ixa08.htm ,Indu-
strial Cogeneration” USA August, 1994.

14. T Copeland (i inni), , Wycena: mierzenie i ksztaltowanie warto-
$ei firm”, WIG PRESS 1997, s. 258 i 259.

Tabela 3. Zestawienie wynikow dla goodwill (tys. z1)

Wartosé firmy
Metoda ksieég?n?;rtlEIo dochodowa goodwill Wa;tg%éEﬁﬁ'my
P 4458 | 51720 | - 4745851720 |
wg autora + goodwill szkoly ,,warszawski_ej” B 47458 ’3 1-72_,0 ] 848,4 -1 148;7 559426 320,'%
wg autora + goodwill szkoly ,poznanskiej” 4 745,8 5172,0 585,0 _ 5330,8 -5 7570
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Standardy i metody wycen

WYCENA WARTOSCI PRZEDSIEBIORSTWA
DLA CELOW PRYWATYZACUIJI

(akcjonariat pracowniczy)
Jacek Witczak

Artykul opisuje dylematy weryfikacji skladnikow akty-
wow 1 pasywow przy zastosowaniu majatkowej metody wyce-
ny (zweryfikowanych aktywow netto).

Jednym z powazniejszych probleméw, na jakie napotykaja
prywatyzowane przedsiebiorstwa panstwowe 12, jest prawidto-
we przeprowadzenie wyceny ich wartoéci dokonywane przez
wyspecjalizowane firmy consultingowe®. Powstaje bowiem
wiele konfliktéw na styku zamawiajgcy-wykonaweca odno-
$nie do podejscia firm consultingowych do techniki wyceny.

Jedno z prywatyzowanych przedsiebiorstw panstwowych
z regionu lodzkiego postawilo firmie consultingowe] naste-
pujace zarzuty:

B firma consultingowa wynajeta i oplacona przez zlecajace-
go wycene ma obowigzek, stosujac prawne 1 ustawowe re-
gulacje, dzialaé na rzecz i dobro zlecajacego,

B praktyka, wiedza, sztuka i technika pracownikéw firmy
consultingowej powinny by¢ wykorzystane dla wydobycia

(T
AWy,

od zlecajacego wszelkich informacji pozabilansowych,
mogacych mie¢ wplyw na wycene,
® firma powinna kierowac si¢ réwniez zdrowym rozsadkiem.

Podejscie firmy consultingowej do wyceny przy zastosowa-
niu metody zweryfikowanych aktywow netto (jest to kompilacja
metody ksiegowej i metody odtworzeniowej) ¢ bylo nastepujace:

® nie dokonano weryfikacji skladnikéw pasywow bilansu,

®  dla wyceny wartosci nieruchomosei przyjeto stawke czyn-
szu (Srednia dla rynku 1ddzkiego) pomnozona przez po-
wierzchnie uzytkowa budynkéw i przez (wyimaginowa-
ny)5 wspolezynnik jednoczesnosci dzierzaw réwny 0,75
(wyceniona wartos¢ zawierala w sobie prawo wieczystego
uzytkowania gruntow),

B wartos¢ zapasow przyjeto z bilansu bez korekt wynikaja-
cych chochy z faktu zalegania niektorych materiatow
w magazynach i wyrobow gotowych ,,porzuconych” przez
zlecajacych remonty obiektéw i przeznaczonych z tego ty-

NN
N
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Standardy i metody wycen

Tabela 1 (w tys. zi)

| —
§'§ Wyszczegélnienie Wy Wy g—g Wyszczegélnienie Wy Wy
&E S E
| 133,0 133,0 I 0,0 00
érodki pienigzne 133,0 133,0 ] 14940 | 14940
e g 403,0 4030 zobowigzania wobec budzetu 178,0 1780
naleznosc nieprzeterminowane 403,0 403,0 kredyty 450,0 450,0
1 11920 | 11980 zobowigzania wobec dostawcow 3490 349.0
udziaty w obcych podmiotach 63,0 63,0 zobowigzania z tytutu wynagrodzen 52,0 520
materiaty 381,0 3810 zobowigzania wobec ZUS 81,0 81,0
produkty gotowe 3040 3040 pozostate zobowiqzania 384,0 3840
towary 425,0 4250 1 0,0 0,0
zaliczki na poczet dostaw 19,0 19,0 v 3450 345,0
v | wyposazenie - 6,0 fundusze zaktadowe 14,0 140
v SUE ARl e ] 1 ] ERIRE T fundusz prywatyzacyjny 1140 | 1140
v | budynki i budowle 13340 | 17000 fundusz nagrod 217,0 2170
v | urzgdzenia techniczne i maszyny 116,0 4380 Razem PASYWA 1839,0 | 1839,0
v | srodki transportu 430 150,0
v | inne $rodki trwate 45,0 20,0
inwestycje rozpoczete 29,0 290
v 2700 260,0
produkeja nie zakoficzona 130,0 130,0
wartosci niematerialne i prawne 12,0 120
naleznosci od budzetu 9.0 9.0
v | roszczenia sporne 13,0 3,0
RM Gynic e 1061 v/ — zaznaczono pozycje zweryfikowane
Razem AKTYWA 3565,0 | 4331,0

tulu do przejecia przez przedsiebiorstwo w wartosci moz-
liwego do odzyskania ztomu,

® wartos¢ naleznosci przyjeto z bilansu bez wglebiania sie
w problem naleznogci przeterminowanych i mozliwosci
ich windykacji,

® weryfikujac wartoi¢ srodkow trwalych grup 3.-6.1 8., nie
wzieto pod uwage problemu ich dalszej przydatnosei, ko-
niecznosci likwidacji niektorych z nich i zwigzanych z tym
kosztow, a rowniez faktu przydatnosei tylko i wytacznie
dla specyficznej produkeji bez mozliwosci odsprzedazy
(wylacznie mozliwosé ztomowania).

Stad ksiegowa i zweryfikowana wartos¢ aktywow i pasy-
wow przedsiebiorstwa na dzien 31.08.1996 r. przedstawiala
sie, jak w tabeli 1.

Wartosé p.p. zgodnie ze zweryfikowanym bilansem wynosi:
W=A- PO

gdzie:
A - suma aktywow
Py - suma pasywéw obeych (zohowigzania)

W =4331,0-1839,0 = 24920

Jak mozna zauwazy¢ zweryfikowano praktycznie tylko
wartosé srodkow trwalych w IV grupie pltynnoéci.

Poniewaz w czasie negocjacji cenowych prowadzonych
pomiedzy przedsichiorstwem i organem zalozycielskim
przedstawiciele firmy oparli sie na wycenie dokonanej meto-
da dochodowa zdyskontowanych strumieni pienieznych, kté-
ra oplewala na 1 267,0 tys. zI, natomiast przedstawiciele or-
ganu zalozycielskiego oparli si¢ na wyzej przedstawionej
wartosei wyliczonej metoda majatkows plus wartodé fundu-
szu prywatyzacyjnego i funduszu $wiadezen socjalnych$, co
facznie dato kwote 2 800,0 tys. 1., negocjacje zerwano.

Zgodzono sie natomiast wspdlnie co do tego, ze przedsie-
biorstwo zleci ponowng wycene wylacznie metoda majatko-
wa, zweryflikowanych aktywdow netto.

Wzigwszy pod uwage fakt, ze inna niezalezna firma consul-
tingowa, ktorej przedsiebiorstwo panstwowe zlecito ponowna
wycene, pracowala w oparciu o bilans na moment przesuniety
o 7 miesiecy w stosunku do poprzedniej wyceny, podejscie tej
firmy do techniki wyceny i weryfikacji byto diametralnie rézne
od wyzej omowionego.

- - i Jd
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Standardy i metody wycen

Tabela 2 (w tys. zl)

gé Wyszczegdlinienie Wy Wy E-g, Wyszczegélnienie Wy Wy
58 & E
1 440 440 | 288,0 299.0
srodki pienigzne 44,0 440 zobowiqzania przeferminowane 288,0 299.0
i 2480 2480 1l 974.0 9740
naleznosci nieprzeterminowane 248,0 248,0 zobowigzania z tytutu podatkdw i ZUS 181,0 181,0
Il 1111,0 | 10700 kredyty bankowe 450,0 450,0
udziaty w obeych podmiotach 63,0 63,0 zobowigzania z tytutu dostaw 149,0 149,0
materiaty 285,0 2850 zobowigzania z tytutu wynagrodzen 48,0 48,0
v | produkty gotowe 508,0 467,0 zaliczki na poczet dostaw 30 30
towary 2420 2420 pozostate zobowigzania 143,0 143,0
zaliczki na poczet dostaw 13,0 13.0 1] 546,0 503,0
v 14640 | 1967,0 kredyty dtugoterminowe 350,0 350,0
v | budynki i budowle 13030 | 15800 v" | zobowigzania (uktad sqdowy) 196,0 153,0
v | urzqdzenia techniczne i maszyny 90,0 291,0 v 656,0 266,0
v | srodki transportu 36,0 96,0 v | fundusze specjalne 530,0 151,0
v | pozostate srodki trwale 350 0,0 | v | rezerwy 81,0 70,0
(] 7540 4930 RM Bierne 22,0 220
v | naleznosci diugoterminowe 395,0 245,0 przychody przyszlych okresow 23,0 23,0
v | naleznosci przeterminowane 105,0 94,0 Razem PASYWA 2 464,0 | 2 042,0
wartosci niematerialne i prawne 17,0 17,0
inwestycje rozpoczete 27,0 270
produkcjo w toku 57,0 570
v | RM Czynne 144,0 53,0
Razem AKTYWA 3612,0 | 3822.0 v —zaznaczono pozyce zweryfikowane
Firma consultingowa weryfikowala zaréwno skladniki  Praypisy:

aktywow, jak i pasywow, zbadala stan zapasow i ich dalsza
przydatnosc dla prywatyzowanego przedsiebiorstwa, zhadata
stan naleznosci pod wzgledem uptywu terminu wymagalnosci
i mozliwosci windykacyjnych, zbadala, jakie powierzchnie
uzytkowe w przedsiebiorstwie sa mozliwe do wynajecia w ce-
Iu okreslenia wartosci nieruchomosci metoda czynszu dzier-
zawnego (bez wielu czesci wspdlnych - drogi ewakuacyjne,
klatki schodowe, itp.), wziela pod uwage przydatnosé érod-
kéw trwalych grup 3.-6. 1 8. dla prowadzenia dalszej dzialal-
nosci przez spotke pracownicza.

Zestawienie wartosci skladnikow majatkowych i pasy-
wow obcych wedlug bilansu i po weryfikacji przedstawialo
sie, jak w tabeli 2.

Wi =3 822,0-2042,0 = 1 780,0
Wy =1780,0 + 245,0 = 2 025,0

W wartosci ostatecznej Wy kwota 245,0 stanowi wartosé
wieczystego uzytkowania gruntu.

Przedsiebiorstwo zostalo ostatecznie zakupione (leasing)
za kwote 2 000,0 tys. zt. Q

1. Ustawa z 13 lipca 1990 1. 0 prywatyzacji przedsiebiorstw paristwo-
wych, Dz.U. nr 51 z 1990 r., poz. 298 z pééniejszymi zmianami.

2. Ustawa z 30 sierpnia 1996 r o komercjalizacji | prywatyzacji
praedsigbiorstw paristwowych, Dz.U. nr 118 z 1996 ., poz. 561
2 pozniejszymi zmianami.

3. Rozporzqdzenie Minisira Przekszialeer Wiasnosciowych z dnia
20 listopada 1990 r. w sprawie sposobu przeprowadzonia analiz
prawnych i ekonomiczno-finasowych przedsigbiorstwa spotki, ich
finansowania oraz hwalifikacji wymaganych dla oséb dokonu-
Jacyeh analiz, Dz.U nr 2 z 1991 r, poz. 10.

4. Uwaga autora.

L Jw.

6. O problemach zwigzanych z wycenq przedsiebiorsiw i skladnikéw
ich majathu wypowiadat sie szerzej Z. Podpirski w ,Serwisach
F-K”nrdinrl0z 1996 r., Wydawnictwo INFOR, Warszawa.

Mgr Jacek Witczak pracuje w opisywanej spétce jako Kie-
rownik Zaktadu Administrowania Nieruchomosciq. W kwietniu
1998 r. cbronit prace na studiach podyplomowych w Miedzy-
narodowe| Szkole Menedzerdw i Wyzszej Szkole Finanséw Mie-
dzynarodowych z zakresu Nowoczesna Rachunkowoéé Finan-
sowa i Zarzqdcza, pisang pod kierunkiem profesor Elzbiety Mg-
czynskiey.
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¥

PROPOZYCJA RYNKOWEJ METODY SZACUNKU
WARTOSCI SPOLEK AKCYINYCH NOTOWANYCH NA
GIELDZIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W WARSZAWIE

Waldemar Haponiuk

Najobiektywniejszymi miernikami wartosei przedsie-
biorstw, spolek na calym §wiecie sa gieldy papieréw warto-
Sciowych, gdzie spotyka sie ze sobg kilka tysiecy zlecen od in-
westorow (w metodzie wyceny pordéwnawczej nieruchomosci
bierze sie pod uwage kilkanascie transakeji do poréwnania,
tu kilkaset na kazdej spolce). W danym momencie spotka jest
warta tyle, ile za nia chca zaplacié przyszli akcjonariusze.
Wartosé gieldowa spaltki jest jej ,wartoscia prawdziwa” i me-
toda wyceny bedzie tym dokladniejsza, im jej wynik bedzie
bardziej zblizony do ceny wyznaczonej przez gielde. Stosowa-
ne metody wyceny klada rézny nacisk na poszezegolne elemen-
ty wartosci spotki, niejednokrotnie pomijajac czesé z nich.
Rynek wycenia wszystkie elementy wartosci spolki w odpo-
wiednich proporcjach, czego wynikiem jest cena akeji.

Najbardziej charakterystycznym elementem kazdej giet-
dy na Swiecie, gdzie odbywaja sie notowania akcji spétek giel-
dowych, jest jej indeks.

Indeks gieldowy opisuje aktualnie panujacg w danym
kraju koniunkture, sytuacje makroekonomiczna, polityczna,
psychologiczna rynku, wysokosc stop procentowych.

Na podstawie obserwacji Warszawskiej Gieldy Papierow
Wartosciowych od roku 1991 nalezy zdecydowanie stwier-
dzié, ze wartosé akeji spolek jest bardzo silnie skorelowana
z wartoscia WIG, dlatego dla wiarygodnej metody wyceny
wartos¢ WIG musi byé uwzgledniona jako jeden z elementow
wyceny akgji.

W Polsce, ale rowniez i na calym $wiecie, waznym wskaz-
nikiem wplywajacym na decyzje o kupnie lub sprzedazy akgji
(szczegdlnie drobnych inwestorow) jest wskaznik P/E (C/Z),
ktory liczony jest jako iloczyn ceny akeji 1 przypadajacego na
nig zysku netto za ostatnie petne 4 kwartaly, dlatego zysk za
ten okres nalezy szezegdlnie uwzgledni¢ przy wycenie akeji
spotki.

Ponadto w Polsce cena akgji jest bardzo czula na wartosc
zysku netto osiagnietego przez spolke w ostatnim miesiacu,
przy czym jedne spdtki reaguja mocniej, inne slabiej, dlatego
zysk za ten okres pomnozony przez liczhe w zakresie od 0 do
12 nalezy dodatkowo uwzgledni¢ przy wycenie wartosci akeji
w danym momencie.

W Polsce wartosé ksiegowa spélek, ktora jest uwzglednio-
na we wskazniku P/BV, to iloczyn wartosci rynkowej akeji
(inaczej ceny akeji) do przypadajacej na ta akcje wartosci ksie-
gowej; ma niewielki wplyw na koncowy cene akgji, dlatego ten
element nalezy pominaé przy wycenie jako malo istotny.

Biorac pod uwage ww. argumenty, proponuje nastepujaca
formule na obliczenie wartosei 1 akgji (przy pomnozeniu
przez wielkos¢ emisji otrzymamy warto$é przedsiebiorstwa):

C=WIG+* (EPS + L * EPSm) * R 1
gdzie:
C - cena 1 akcji z notowania w systemie jednolitego
kursu dnia WIG - wartosé¢ WIG w dniu ww. noto-
wania,

EPS - zysk netto przypadajacy na 1 akcje za ostatnie 4
pelne kwartaly w odniesieniu do daty notowania,

EPSm - zysk netto za ostatni miesiac w odniesieniu do da-
ty notowania,

L - liczba catkowita w przedziale od 0 do 12,

R - wspdlezynnik renomy dla danej spatki, wyrazajacy
wartos¢ reputacji spolki, czyli tzw. goodwill.

W proponowanej formule wartoscia nieznana jest wspol-
czynnik renomy R, ktory wyznaczamy, przeksztaleajac wzor
(1), oraz wartosc L.

C
WIG ¢ (EPS + L « EPSm)

R=

Korzystajac z danych historyeznych, obliczamy R dla da-
nej spotki dla poszezegolnych sesji gieldowych przy kilku
warto$ciach L w czasie 12 miesiecy.

Obliczone dane przenosimy na wykres, gdzie na osi X od-
ktadamy daty sesji gieldowych, na osi Y wartosei R. Z otrzyma-
nych punktéw oddzielnie dla kazdej wartosci L wykreslamy
proste, ktére wyznaczaja wspolezynniki R przy okreslonej
warto§ci L (wykres 1),

Wykres 1
. L=0
L=3
L=5
\ L=10
Data sesji
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W modelowym przypadku powinny powstaé proste rosng-
ce, malejace i o stalej wartosci R - réwnolegta do osi X, wy-
bieramy prosta o stalym R i wartos¢ L, przy ktorej zachodzi
ten przypadek.

Zakladajac stalos¢ wyznaczonych parametréw w najbliz-
szej przyszlosei maksymalnie do 12 miesiecy, mozemy, pod-
stawiajac do wzoru (1), obliczaé wartosé¢ spotki w przysziosci
przy wykorzystaniu prognoz wartosci WIG-u i zyskow. Przy
prognozach np. 6-miesiecznych wykorzystujemy czesé da-
nych rzeczywistych, tj. zysk spolek w okresie 6 miesiecy, co
wplywa na wieksza dokladno$é i wiarygodnoéé metody.

7 uwagi na fakt, ze w Polsce spotki akeyjne podaja wyni-
ki finansowe ok. 17-20 kazdego nastepnego miesiaca, silniej-
sza reakcja inwestor6w na te wyniki bedzie trwata okoto 5 dni
i powinna nastapi¢ pewna stabilizacja, dlatego do obliczania
R i L nalezy braé¢ wyniki sesji gieldowych od 25 dnia miesia-
ca. Jednak nie dalej jak do 5 dnia nastepnego miesiaca, po-
niewaz czesto niektore spotki podajg juz wielkosci obrotow
za poprzedni miesige, co sugeruje wysokosé osiagnietego zy-
sku i stwarza duze prawdopodobienstwo reakeji inwestordw,
a w konsekwencji znieksztalea obliczone wartosci R.

Pomimo ze do sporzadzenia wykreséw bedzie branych
tylko 7 do 10 sesji z kazdego miesiaca, na osi X bedg odfozo-
ne wszystkie dni z analizowanych miesiecy, aby unikna¢ znie-
ksztalcen ,czasowych” wspolezynnika R. W celu ulatwienia
obliczen i otrzymywania wiekszych wartoéci R, ok. 1 zamiast
ok. 0,001, wartos¢ WIG wyrazona jest w tysigcach.

‘

Metode przedstawiono na przykladzie spotek z branzy
budowlanej notowanych na rynku podstawowym Gieldy Pa-
pierow Wartosciowych w Warszawie. Baza metody s dane
historyczne spélek, tj. ceny akeji i wartogei Warszawskiego
Indeksu Gieldowego (WIG) z notowan w systemie jednolite-
go kursu dnia, w 1997 r, liczha wyemitowanych akeji, oraz
zyski netto spélek miesieczne za 1997 r. 1 kwartalne za 1996,
1997 r.

Dla Mostostalu Zahrze zachodzi przypadek modelowy,
ktory nie zawsze bedzie zachodzil (wykres 2).

Dla wartosci L = 0, 1, 2, proste wykreslone jako trendy
liniowe wspolczynnika R, oddzielnie dla kazdej wartosei L,
8a rosnace. Dla wartoéci L = 3 prosta jest niemal idealnie
réwnolegla do osi X i wspolezynnik R przyjmuje wowczas
wartos¢ 0,855. Dla wartosei L = 5, 7, 10, wykreslone proste
sq malejace. Dla tej spotki wzor (1) przyjmuje nastepujaca
postaé: C = WIG » (EPS + 3 * EPSm) * 0,855

Mozemy teraz szacowac cene akeji w przyszlosei do 12 mie-
siecy, podstawiajac do wzoru przewidywang wartosé WIG
w danym dniu i cze$ciowo znane, a czeciowo prognozowane
wyniki finansowe.

Ponizej przedstawiam dane dla szeéciu spolek oraz porow-
nanie do wynikow rzeczywistych po 3 miesiacach od wyzna-
czenia parametrow R, L, K (tabela 1).

Okazuje sie, ze rynek pamieta rowniez wyniki finansowe
z poprzedniego miesiaca, dlatego przeprowadzitem obliczenia
C, biorac jako EPSm srednig zysku netto za styczen i luty.

1,2

Wykres 2

04

97-01-22

97-02-01 4
97-02-11 4
97-02-11 4
97-03-03 4
97-03-13 {

D e

(=]

97-08-10 4
97-08-20
97-08-30
§7-09-09
97-09-19
97-09-29 1
97-10-09 4
97-11-18
97-11-28
97-12-08 |
97-12-18
97-12-28 |
98-01-07
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Tabela 1
Lp. | Parametr Mostostal | Budimex | Exbud | Mostostal | Mostostal | Mostos
Zabrze Export Krakéw | Gdahsk
1 | Nr zastosowanego do obliczen wzoru 1 1 2 2 i 1
2 | Wielkosé - LL 3 3 1 12 8 1
3 | Wielkosé - R 0,855 0,537 1,258 0,46 0,82 0,85
4 | Wielkoéé - K 0 0 0,0135 0,005 0 0
5 | EPS za 4 kwartaly (1997 r.) 0,97 1,33 1,69 0,9 0,69 1,12
6 | EPS za styczen 1998 1. 0,08 00,1496 0,1055 0,03 0,039 0,0008
7 | EPS za luty 1998 1. 0,081 0,297 0,13 0,03 0,077 0,012
8 | Sredni EPS za styczen i luty 1998 r. 0,081 0,223 0,118 0,030 0,058 0,006
9 | WIG - (wartosé rednia
z 4 segji 30.03.-2.04.1998) 17,03 17,03 17,03 17,03 17,03 17,03
10 | Obliczone - C 17,63 18,28 37,46 9,54 16,11 16,30
11 | Rzeczywisty kurs akeji
(érednia z 4 sesji 30.03.-2.04.1998) 20,43 14,97 41,17 9,05 14,03 20,00
12 | % odchylenia wartosci C-2 obliczonej
proponowang metoda od kursu
rzeczywistego -13,78 22,48 -8,90 6,19 14,85 -18,51

Srednie procentowe odchylenie C-2 policzone z szegciu
odchylen spotek = 0,39%. Wyliczone érednie procentowe
odchylenie dla portfela szeiciu akeji od rzeczywistej wartosci

spolek wynosi 0,39%, co dowodzi poprawnosci zaproponowanej
metody. Wymaga ona jeszeze sprawdzenia dla kilku wariantow,
ktore moga dawac lepsze efekty dla poszezegolnych spotek. U
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PROBLEMY Z TAKSACJA NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski

Wstep

Powodzenie powszechnego podatku od wartoéci nieruchomo-
§ci zalezy przede wszystkim od:

B sprawnego systemu powszechnej taksacji nieruchomosei,
B wywazonego systemu opodatkowania,
B warunkow polityczno-spolecznych.

Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych bedzie miato
niewielki wplyw na system opodatkowania, a takze na wa-
runki spoteczno-polityczne. Powinnismy jednak, znajac funk-
¢jonowanie rynkow nieruchomosci, ostrzegaé, ze nadmierne
opodatkowanie nieruchomosci moze spowodowaé zwiekszo-
na podaz, a co za tym idzie spadek cen, w perspektywie
zmniejszajacy wplywy z tytulu podatkow od wartosci nieru-
chomosci.

Rzeczoznawey majatkowi moga 1 powinni mie¢ wplyw
przede wszystkim na okreglenie i wprowadzenie sprawnego
systemu powszechnej taksacji nieruchomosci. Ustalenie war-
tosci dla ok. 30 milionéw nieruchomogci jest przedsiewzie-
ciem ogromnym i wysoce skomplikowanym.

Aby szacowanie wartosci nieruchomosei zostalo sprawnie
przeprowadzone i nie budzito wiekszych kontrowersji, musza
by¢ spelnione okreslone warunki. Powszechna taksacja wyma-
ga bowiem jasnego systemu prawnego okreslajacego podstawo-
we definicje, tryb i sposob wyceny. Jak wiadomo, uregulowania
prawno-metodologiczne formutowane sg na trzech poziomach:

B ustaw,

® rozporzadzen RM i zarzadzen ministrow,

B uregulowan zawartych w standardach zawodowych rze-
czoznawedw majatkowych.
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Powstaje pytanie, jakie zagadnienia powinny hy¢ uregu-
lowane na poszczegdlnych poziomach?

W ustawach, naszym zdaniem, powinny znalez¢ uregulo-
wania nastepujace problemy:

B definicje wartosci katastralnej (fiskalnej) nieruchomosei,

B czy i w jakim zakresie mozna obciazy¢ podatkiem sklad-
niki nieruchomosci?

B kto dokonuje wycen?

B kto nadaje oszacowanym wartosciom charakter urzedo-
wy jako podstawe do opodatkowania?

B jaki jest tryb odwolawezy?

B jak czesto nalezy aktualizowaé¢ wartoSci nieruchomosci?

® jakie nieruchomoéci nie podlegaja wycenie?

Odpowiadajac na niektore z tych pytan, wydaje nam sie
stuszne, aby pozosta¢ przy definicji wartosci katastralnej
okreslonej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
brzmi: ,wartosci katastralne ustalone w procesie powszech-
nej taksacji nieruchomosei powinny uwzgledniaé réznice, ja-
kie wystepuja pomiedzy poszczegolnymi nieruchomosciami
oraz zblizenie do wartoéci rynkowej mozliwe do uzyskania
przy zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny”.
7 definicji powyzszej wynika, ze warto$é katastralna jest
pewnym rodzajem warto$ci rynkowej.

Ustawa powinna dopuszeza¢ w szczegilnych przypad-
kach mozliwos¢ ustalania wartosci katastralnej jako podsta-
wy do opodatkowania na podstawie wartosei odtworzenio-
wej. Dokltadniejsze okre§lenie tego problemu powinno byé
rozstrzygniete na poziomie rozporzadzen Rady Ministrow.

Uwazamy za istotne podkreslenie, ze czynnosei szacowania
nieruchomosci reprezentatywnych w celu ustalenia wartosci
katastralnej, a takze w celu sporzadzenia map taksacyjnych
1 tabel taksacyjnych, wykonuja rzeczoznawcy majatkowi.

Rozporzadzenia Rady Ministrow oraz zarzadzenia odpo-
wiednich ministrow powinny zawierac takie regulacje, jak:

m klasyfikacje nieruchomoéei podlegajacych opodatkowaniu,
B zasady nadawania wartosci katastralnej,
B procedury odwolaweze.

Co do zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb podatku
katastralnego nalezy utrzymac podstawowe uregulowania
Rozporzadzenia Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie
szezegolowych zasad wyceny nieruchomoscei oraz zasad i try-
bu sporzadzania operatu szacunkowego.

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych w za-
kresie problemow powszechnej taksacji powinny natomiast
rawieraé przede wszystkim wytyczne dotyczace:

B okreslania rynkow nieruchomosci, zwlaszeza dla nieru-
chomosei, ktore nie sa zbyt czesto przedmiotem obrotu
rynkowego,

B metod analizy rynkéw prowadzacych do okreslenia relacji
pomiedzy popytem i podaza na wyceniane nieruchomosci,

® zasad doboru podstawowych atrybutéw rynkowych,

B sposobu okreglania cech rynkowych nieruchomosci.

¥

Dla opracowania skutecznego sposobu okreslania wartosci
katastralnej pomocnym bedzie przesledzenie nastepujacego
przykladu. Zalézmy, ze otrzymalismy do wyceny dla potrzeb
podatku katastralnego 2000 lokali mieszkalnych w budyn-
kach wielorodzinnych w miescie — siedzibie powiatu.

Zastanéwmy sie zatem, jakie powinny by¢ czynnosci rze-
czoznawcey prowadzace do realizacji otrzymanego zlecenia?
Propozycje przedstawia ponizszy algorytm.

Jak okresla¢ wartos¢ katastralng?

1. Analiza polozenia na rynku szacowanych obiektow, przy
wykorzystaniu m.in. katastru gruntéw i budynkéw.

2. Charakterystyka rynku, w tym okreslenie:
B obszaru rynku,
B rodzaju rynkuy,
B okresu badania cen transakeyjnych.
Zalozmy, ze rzeczoznawcea ustalil, iz: obszarem rynku jest
cale miasto, a okres badania cen wynosi 1 rok, gdyz w tym
okresie na rynku lokalnym zawarto np. 105 transakeji.

3. Analiza wiarygodnosci cen transakcyjnych:

B wydaje sie sluszne przyjmowanie do analizy rynku
cen transakeyjnych na podstawie aktow notarialnych,
gdzie przynajmniej jedna ze stron jest osobg prawna
lub tez cen z aktéw notarialnych, ktére nie byly kwe-
stionowane przez urzedy skarbowe,

® uwzglednienie uplywu czasu, w ktérym badane hyty
ceny transakcyjne — okreslenie wspotezynnika wzro-
stu cen na rynku lokalnym (jezeli taki trend nastapit).

4. Okreslenie wartosci minimalnej, maksymalnej i Sredniej
ze zbioru wiarygodnych cen transakeyjnych.

5. Dla potrzeb dalszych analiz stusznym wydaje sie sporza-
dzenie mapy cen transakeyjnych dla obszaru analizowa-
nego rynku.

6. Okreslenie liczhy 1 nazwy cech rynkowych.

Liczba cech rynkowych wplywajaca na ceny rynkowe po-
winna uwzglednia¢ motywy postepowania potencjalnych
nabyweow, ktorzy kieruja sie kilkoma, a nie np. kilku-
dziesiecioma kryteriami przy zakupie nieruchomogéci. Po-
nadto badania psychologiczne, m.in. dr. Millera z Uniwer-
sytetu Harwarda, potwierdzaja, ze czlowiek nie potrafi
uszeregowac wiecej niz 7 pozycji (ankiety zawieraly pyta-
nia m.in. o0 najwazniejsze cechy kupowanych produktéw,
najlepsze marki samochodéw itp.) 4.

Doswiadezony rzeczoznawca znajacy lokalny rynek, ma-
jacy kontakty z agencjami obrotu nieruchomoéei, powi-
nien bez wiekszych trudnosei okreslié na danym rynku
lokalnym, jakie cechy rynkowe nieruchomosei sg istotne
dla potencjalnego nabywcy. Jednoczeénie nalezy uznaé,
ze w warunkach masowej wyceny pewne cechy musza zo-
sta¢ pominiete, jak np. w analizowanym przypadku stan-
dard wycenianych mieszkan.

Nr 18, lipiec—wrzesien 1998
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Wagi cech rynkowych nalezy okresli¢, korzystajac z dwoch

zalozen:

B wartosci rynkowe wycenianych obiektéw znajdg sie
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna ze
zbioru wiarygodnych cen transakeyjnych,

B wplyw poszczegolnych cech rynkowych na ceny mie-
rzony jest udzialem procentowym w zakresie prze-
dziatu [Cp;p; Crhaxl- OkreSlenie tego procentowego
wplywu jest mozliwe dzieki zasadzie ceteris paribus
(pozostale rowne), ktora w tym przypadku oznacza,
ze nalezy pogrupowac nieruchomosci roznigce sie wy-
Tacznie jedna cechg rynkowa, np. dla par nieruchomo-
§ci o najlepszym 1 najgorszym polozeniu na rynku lo-
kalnym, roznigeych sie wylacznie tg jedna cecha, okre-
slimy wplyw polozenia na ceny i w konsekwencji na
wartoséei rynkowe lokali mieszkalnych przyjetych do
wyceny 28,

7. Okreslenie na podstawie analizy cen transakcyjnych wag
poszezegolnych cech rynkowych na podstawie zasad
przedstawionych w publikacjach 23,

8. Kolejna czynnoscig rzeczoznawcy powinno hyc¢ okreslenie
przedzialow w obrebie poszezegolnych cech rynkowych,
ktore w konsekwencji pozwola na latwe oszacowanie
wartosci poszczegolnych nieruchomosci. Rzeczoznawea,
analizujgc rynek lokalny, powinien okreéli¢, jakie 1 ile
przedzialow powinno sie na danym rynku lokalnym wy-
roznié, np. dla polozenia - strefa centralna, miejska, pe-
ryferyjna. Podobnie jak przy stanie technicznym budyn-
kow, w ktorych znajduja sie wyceniane mieszkania: naj-
wyzsze wartoscl wspdlezynnikéw otrzymajg mieszkania
w budynkach nowych, a najgorsze w budynkach o naj-
wyzszym zuzyciu technicznym.

9. Przygotowanie arkuszy wycen, np. w formie przedstawio-
nej w tabeli u gory strony.

Nalezy podkreslié, ze suma wspdleczynnikow koryguja-
cych zgodnie z zasadami metody analizy statystycznej rynku
powinna sie zawiera¢ w przedziale:

Cmax
Cer

Cm.i.n =
= 2 =
C«a 2

a zakresy poszezegolnych wspdlezynnikow korygujaeych po-
winny wynika¢ z okreslonych wezesniej wag cech rynkowych.

Uwagi konicowe

Aby powszechna taksacja byla wykonana w sposob popraw-
ny merytorycznie, okreslone wartosci budzily jak najmniej
kontrowersji i sprzeciwow i byly mozliwie najbardziej zblizo-
ne do wartoSci rynkowych, powinno sie pamietaé o nastepu-
jacych zasadach:

i

Wplyw poszczegélnych atrybutéw na ceny, a wiec i na
okreslane wartosci katastralne nieruchomogei, ma cha-
rakter lokalny, a nie uniwersalny. Cechy rynkowe oraz
ich wagl mogg sie od siebie znacznie réznié na poszcze-
golnych rynkach, nawet dla tych samych rodzajow nieru-
chomosci, np. wplyw potozenia dla rynkow jednorodnych
jest mniejszy niz na rynkach zréznicowanych i wickszych
obszarowo.

. Nalezy unika¢ przenoszenia gotowych wzoréw matema-

tycznych, gdyz nie oddaja one specyfiki lokalnych nieru-
chomogei 15,

Okreslanie wartosci przy zastosowaniu duzej liczby, np.
kilkudziesieciu atrybutéw, moze prowadzi¢ whrew pozo-
rom do blednego okreslenia wartoéci, gdyz wielka liczba
atrybutéw majaca znikomy wplyw na okreslong wartosé
prowadzi do kumulowania bledow.

Niespelnienie powyzszych wymagan moze doprowadzié
do sytuacji, ze wplyw na okreslanie wartosci beda mieé¢
w wiekszym stopniu urzednicy niz rzeczoznawcy. Rola
rzeczoznawcow moze sprowadzié sie do mechanicznego
nadawania wartosci bez rzeczywistej wyceny poprzedzo-
nej merytoryczna analiza rynkow lokalnych. a

Bibliografia:

1

2.

i

Jajuga K., ,Statystyczna analiza wielowymiarowa”. PWN,
Warszawa, 1993 r.

Prystupa M., ,Wycena nieruchomosci metodg cenowo-porow-
nawczq”, PFSRM, Warszawa 1997 r.

Prystupa M., ,Rynkowe cechy nieruchomosci”. Rzeczoznawca
Majgtkowy, Nr 3/1996, Warszawa.

Ries A., Trout J., .22 niezmienne prawa marketingu”. PWE,
Warszawa, 1996 r:

Walesiak M., ,Metody analizy danych marketingowych”. PWN,
Warszawa, 1996 .

Gratulujemy habilitacji jednemu z auteréw i jednoczesnie
redaktorowi naczelnemu kwartalnika
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POZIOM CEN W WYBRANYCH SEGMENTACH
POZNANSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Maria Trojanek, Teresa Pryt

Celem opracowania jest zobrazowanie skali odchylen
cen transakeyjnych od cen ofertowych badz od okreslone-
go przez rzeczoznawcow majatkowych poziomu wartosci
rynkowych (dotyczy to obrotu nieruchomosciami komunal-
nymi) w segmencie rynku dzialek niezabudowanych, prze-
znaczonych pod budownictwo: jednorodzinne, wielorodzinne
oraz komercyjne oraz obrotu mieszkan na pierwotnym
i wtornym rynku.

Przestrzenny zakres analizy ograniczony zostal do rynku
nieruchomosciami w Poznaniu, za$ czasowy obejmuje trans-
akcje zawarte w II potroczu 1997 r. i [ pélroczu 1998 1.

Przy analizie ksztaltowania sie cen wykorzystano dane
o transakcjach z: aktow notarialnych, operatow szacunko-

wych, organizowanych przetargdw, ofert biur obrotu nieru-
chomo$ciami. Wyzszy poziom cen dotyczy lokali mieszkal-
nych, ktore do uzytku beda oddane pdzniej (tj. w 1999 roku).

Wartosé rynkowa prawa wiasnosei 1 m? p.u.,w zaleznosci
od lokalizacji 1 przy poréwnywalnych cechach lokali miesz-
kalnych, ksztaltowala sie w 1997 r. w przedziale 1850-2000 zl,
zas w 1998 r. wynosila 2200-2660 zi.

7Z kolei wartoéé rynkowa spoldzielczego prawa wlasno-
sciowego do lokalu mieszkalnego osiagneta odpowiednio po-
ziom w 1997 r. 1767-2403 z1, za§ w 1998 r. 2200-2890 z1.

Wzrost cen rynkowych przewyzsza znacznie poziom stopy
inflacji, aczkolwiek wzrost ten jest silnigjszy w odniesieniu do
prawa wlasnosci.

Tabela 1. Rynek mieszkaniowy pierwotny — poziom cen czerwiec i wrzesien 1997 r.

Lp. Lokalizacja

Pigtkowo

1. os. Lokietka

2. ul. Hulewiczow
Wilda

3 ul. Dolna Wilda

4. ul. Gérna Wilda

5. ul. Uminskiego
Rataje

6. ul. Sw. Rocha

7. ul. Filarecka

Forma wladania Powierzchnia w m? Cena za 1 m?
spoldzieleze prawo wlasnoéci 37,1-110 1980
wlasnosé 35,5 - 55,7 1 850
wlasnosé 31,1-91,2 2 000
spoldzielcze prawo wlasnogci 121,3 1767

wlasnosé 37-93 1 850 -1 900
spotdzielcze prawo wlasnoscei 53,9-62,9 2 403
spoldzielcze prawo wlasnosci 56 1900

Tabela 2. Rynek mieszkaniowy pierwotny — poziom cen czerwiec i wrzesief 1998 r.

Lp. Lokalizacja

Piatkowo

os. W. Jagielly

0s. S. Batorego

ul. Hulewiczow

Wilda

ul. Uminskiego 12

Dolna Wilda

Dolna Wilda

Dolna Wilda

ul. Pradzynskiego

Rataje

9. ul. Polanka
Junikowo

10. Grunwaldzka-Sieradzka

Lazarz

11. ul. Jarachowskiego
Jezyce

12. ul. Szamarzewskiego

w o~

1

Forma wladania Powierzchnia w m? Cena za 1 m?
spoldzieleze prawo wilasnosci 52-81 2200
spéldzielcze prawo wlasnodei 34 - 74 2 350

wlasnosé 41 - 56 2 400
wlasnoéé 80 -89 2200
wlasnosé 60-110 2 300
wlhasnogé 59 - 82 2 250
wlasnosé 24 - 92 2 350 (srednio)
spoldzieleze prawo wlasnosci 45-101 2 629 (Srednio)
wlasnosé 43 -94 2200
wlasnoéc 38 - 62 2290
wlasnosé 35-93 2 660
spoldzieleze prawo wlasnosci 24 - 107 2 890 (rednio)
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Tabela 3. Wtérny rynek mieszkaniowy
poziom: ceny ofertowe - kwieciefi 1998 r., ceny transakeyjne — maj, czerwiec 1998 r.

Lp. Lokalizacja Forma wladania Powierzchnia Cena ofertowa Cena transakcyjna Réznica
w m? w zl/m? w zl/m? (W %)

1. os. Piastowskie spoldzieleze prawo wiasnosel 44 2022 1868 -8,2

2. o0s. Wichrowe Wzgirze Jw. 32 2031 2000 -1,6

3. os. Tysigclecia jw. 30,1 2326 2060 -12,8

4. o0s. Kopernika jw. 30,9 2161 2006 =77

5. ul. Arciszewskiego wlasnosc 378 2037 1984 =27

6. Bonin spoldzielcze prawo wlasnosci 37,6 2157 20717 -39

7. Grunwald wlasnosé 50,9 1887 1866 -1,1

grednio 2089 1980 -54

Ceny transakcyjne prawa wlasnoéci na wtornym rynku
mieszkaniowym ksztaltowaly sie (przy poréwnywalnych
transakcjach) od 1887-2326 zI. Poziom tych cen jest odpo-
wiednio nizszy na lokale znajdujace sie w budynkach wznie-
sionych 20-30 lat temu. Sa takze nizsze od cen rynkowych
prawa wlasnoéei na 1 m? p.u. na rynku pierwotnym. Spél-
dzielcze prawo wlasnosciowe do lokalu mieszkalnego na ryn-

ku wtornym jest wyceniane takze nizej niz na rynku pier-
wotnym.

Z kolei ceny oferowane na omawiane formy wiladania nie-
ruchomosci lokalowych odbiegaja od cen transakeyjnych
srednio o 5,4%, przy czym przedzial negocjacji jest znacznie
wiekszy w odniesieniu do cen uzyskiwanych za mieszkania
na osiedlach budowanych stosunkowo niedawno.

Tabela 4. Rynek nieruchomosci niezabudowanych - dziatki przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne

poziom: ceny ofertowe — kwiecien 1998 r., transakcyjne — maj, czerwiec 1998 r.

Lp. Lokalizacja Powierzchnia Srednia cena Srednia cena Roznica
W m? ofertowa w zl/m? transakcyjna w zl/m? (w %)
1. Szczepankowo 1000 - 2300 63,0 58,3 -8,1
2. Plewiska ok. 1000 62,0 59,4 -4.4
3. Smochowice 500 - 1000 112,6 107,0 -5,2
4. Strzeszyn 400 - 800 114,0 100,0 -14,0
5. Lawica ok. 500 160,0 156,6 .
6. Gorczyn 400 - 700 108,0 96,2 -12,7
7. Podolany 500 - 700 118,0 106,5 -10,7
Srednio -8,2

7 analizy danych zawartych w powyzsze] tabeli wynika,
ze Srednie ceny transakeyjne w omawianym segmencie rynku
nieruchomoéci sg $rednio nizsze o 8,2% od cen ofertowych.
Mozna zauwazy¢, ze roznica ceny ofertowej dziatek atrakeyjnie
polozonych w stosunku do ceny transakeyjnej jest wyzsza niz
dzialek znajdujacych sie w mniej atrakeyjnych lokalizacjach.

Na podstawie analizy zawartych transakcji sprzedanych
gruntéw komunalnych wynika, ze cena osiggnieta w przetar-

gu (z wyjatkiem poz. 5) znacznie przewyzsza poziom warto-
sci rynkowej okreglonej przez rzeczoznaweow majatkowych,
co potwierdza slusznosé, iz ceny uzyskane w przetargach
(poza pewnymi wyjatkami) nie powinny byé uwzgledniane
przy wycenie nieruchomosci w podejéciu porownawezym. Po-
nadto na poziom cen uzyskiwanych w przetargu istotny
wplyw wywarly inne okolicznosei zawarcia transakcji (przy
poz. 7 oddawany w uzytkowanie wieczyste grunt byt zabudo-
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wany). Z kolei ceny rynkowe uzyskane przy sprzedazy grun-
téw prywatnych o podobnym przeznaczeniu 1 podobnej loka-
lizagji (transakcje 8, 91 10) ksztaltowaly sie zdecydowanie na
nizszym poziomie. Wynika to najezeéciej z ograniczenia kre-

¥

gu potencjalnych kupujacych (bariera informacji), co nie wy-
stepuje przy zbywaniu nieruchomosei komunalnych w dro-
dze przetargu, podczas ktorego ceny sg szczegilnie podno-
sSzone.

Tabela 5. Nieruchomoéci (grunty) komercyjne

Lp. Lokalizacja Forma zbycia Data Cena Cena transakcyjna ~ Uwagi
i powierzchnia (wladania) transakcji wywolawcza (z przetargu)
w zl/m? w zl/m?
Mienie komunalne
1. ul. Pétwiejska oddanie w u.w. 06/98 955,0 3 266 obiekty
888 m? do rozhiorki
2. ul. Dominikanska i Garbary sprzedaz 06/98 728,0 1866
643 m?
3. ul. K. Wielkiego sprzedaz 12/97 280,0 402,5 obiekty
13 865 m* do rozbiorki
4. ul. Glogowska - sprzedaz 12/97 5220 895,8
— Chociszewskiego 3237 m®
5. ul. Winogrady oddanie w u.w. 12/97 289,0 297.1 konieczna
2524 m? wycinka drzew
6. ul. Owsiana sprzedaz 11/97 232,9
240 m?
7. ul. Taczaka oddanie w u.w. 06/97 803,0 803,0
544 m?
Mienie prywatne
8. ul. Dominikanska Prawo w.w. 07/98 923,4 obiekty
455 m? do rozbiorki
9. Matle Garbary wlasnosé 06/98 385,3
697 m?
10. Mate Garbary wlasnosé 01/98 526,3
2280 m?
11. Na Miasteczku wlasnosé 06/98 304,0
12. Krosnienska wlasnoéc 10/97 375,0
4747 m?
Podsumowanie 3. Ceny oferowane przez biura na dzialki pod zabudowe jed-

W analizowanych segmentach rynku nieruchomoéei w Po-
znaniu na przetomie 1997/1998 roku obserwuje sie:

L

Ceny na lokale mieszkalne nowe (rynek pierwotny) sa
wyzsze o okolo 15%-30% od cen na rynku wtérnym.
7 ksztaltowania sie poziomu cen wynika, iz znacznie wigk-
sze tempo zmian cen ma miejsce na rynku pierwotnym.

Ceny transakcyjne na lokale mieszkalne na rynku wtor-
nym sg nizsze o okolo 5-6% od oferowanych w biurach nie-
ruchomosei, co jest wynikiem negocjacji miedzy stronami.

norodzinng sa wyzsze o ok. 8% od cen transakeyjnych.
W ostatnim okresie przedzial negocjacji znacznie sie ob-
nizyt, co wynika miedzy innymi ze zmniejszenia sie w ofer-
cle biur dzialek atrakcyjnie zlokalizowanych.

Ceny osiggane w przetargach odbiegaja od wartosci ryn-
kowych nieruchomogei, co wynika ze szczegdlnych uwa-
runkowan podmiotow bioracych udzial w przetargach.

Sformulowane oceny przedstawiajg pewne tendencje wy-

stepujace w okreslonych segmentach rynku nieruchomosci
i ukazujg zroznicowane perspektywy dalszego ich rozwoju. O
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W POZNANIU
W SWIETLE BADAN ANKIETOWYCH

Maria Trojanek

W ramach monitoringu rynku nieruchomosci po raz kolejny
przeprowadzone zostaly badania ankietowe, ktérych celem
jest rozpoznanie zjawisk zachodzacych w tym segmencie
rynku. Podobnie jak w latach poprzednich, do biur ohrotu
nieruchomos$ciami zostala skierowana ankieta a jej pytania
dotyczyly:

B biezgcej oceny rynku nieruchomoéei w I pélroczu 1998 r.

B prognozy ksztaltowania sie popytu, podazy i cen na po-
szezegolne rodzaje nieruchomosei w IT pétroczu 1998 r.

Z udzielonych odpowiedzi wynika, ze:

B na terenie Poznania dzialaja biura obrotu zatrudniajace
na etacie najczesciej od 1 do 3 oséb, a pozostate osoby za-
trudniane sa na umowe-zlecenie. Jak pokazaly wyniki
ankiety, w miare wydluzania si¢ okresu dzialania firmy
liczba zatrudnionych (w tym na etatach) roénie,

B biura te obslugujg przede wszystkim lokalny rynek nie-
ruchomosci. Udzial transakeji zrealizowanych na rynku
ponadlokalnym waha sie od 5% do 10%,

B zakres obslugi rynku nieruchomosci poza posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami obejmuje administrowanie
i zarzadzanie nieruchomo$ciami, a w dalszej kolejnoéei
takze wycene nieruchomosei.

Ocena rynku nieruchomoéci za I pétrocze 1998 r. w poréwna-
niu z II pdlroczem 1997 r. przedstawia sie nastepujaco:

B stosunek zrealizowanych transakeji do Liczby zlecen skla-
danych w firmie:

- wazrost 34%
~ spadl 31%
— nie zmienit sie 35%

B najwieksze zmiany w ocenie firm zaszly w strukturze
zrealizowanych transakcji na nizej wymienione rodzaje
nieruchomosgei:

A. tendencja wzrostowa:

tereny przemyslowo-magazynowe
lokale mieszkalne

- lokale uzytkowe

dziatki budowlane

B. tendencja spadkowa:
- domy mieszkalne
- domy letniskowe

C. tendencja dotychezasowa
— dzialki rekreacyjne

B poziom obrotéw zwigzanych ze zrealizowanymi transak-
cjami sprzedazy

- wzrost 31%
- spadl 25%
- nie zmienil sie 44%

B najczeSciej przedmiotem transakeji sprzedazy byly miesz-
kania o powierzchni:

1. do 50 m?

2. kawalerki

3. od 51 m? - 70 m?
4. powyzej 70 m?

B najczeéciej przedmiotem transakeji wynajmu byly miesz-
kania o powierzchni

1. do 50 m?
2. kawalerki
3. od 5l m?- 70 m?

B zdecydowana wigkszosé respondentow (85%) jest zdania,
ze oplaty za wynajem mieszkan spadly badz nie zmienily
sie w analizowanym okresie,

B najistotniejsze bariery (wg hierarchii ich uciazliwoéci), na
Jakie napotykali odpowiadajacy w swej dziatalnosei, byly
zwigzane z:

ograniczong podaza nieruchomosci,

spadkiem zamoznosci spoleczenstwa,

warunkami kredytowania,

zbyt duzym ryzykiem zwigzanym z inwestowaniem
w nieruchomosei,

5. niejasnymi i niespéjnymi przepisami prawa.

the 09 pD

Prognoza ksztaltowania sie popytu, podazy, obrotéw i cen na
rynku nieruchomosci w II pétroczu br. w $wietle badan an-
kietowych jest nastepujaca:
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B poziom obrotéw firmy

—  wzrosnie 47%
- spadnie 16%
- pozostanie bez zmian 37%

obroty zwiazane ze sprzedaza nastepujacych rodzajow
nieruchomoéci wykaza:

A. tendencje wzrostowg
- lokali mieszkalnych
- dziatek budowlanych
- doméw mieszkalnych

B. tendencje spadkows
- domy letniskowe
- dzialki rekreacyjne

C. podaz nieruchomosci:

—  wzrosnie 16%
- spadnie 28%
- nie zmieni si¢ 56%

wzrost podazy nieruchomoéci przewiduje si¢ w odniesie-
niu do

1. lokali mieszkalnych
2. dzialek budowlanych

za§ spadek dotyczyé¢ bedzie, zdaniem ankietowanych,
przede wszystkim

1. domoéw letniskowych
2. domdw mieszkalnych

nastapia zmiany w popycie zglaszanym przez inwestorow
zagranicznych, ktory:

- wzrosnie 60%
- spadnie 34%
— pozostanie bez zmian 6%

nastapi wzrost popytu inwestorow zagranicznych na po-
nizsze rodzaje nieruchomosei (wg skali wzrostu):

grunty pod aktywizacje gospodarcza
powierzchnie biurowe

kamienice w centrum miasta

najem domow

= W o=

w dzialalnosci firm nie nastapi zlagodzenie barier (75,4%),
na jakie napotykaja one w swej dzialalnoéci. Jedynie co
czwarty odpowiadajacy jest zdania, ze moze nastapié zla-
godzenie ich wystepowania, a zwlaszeza iz bedg mialy
miejsce korzystne rozstrzygniecia dotyezace:

1. warunkow kredytowania nieruchomogei
2. regulacji standw prawnych

3. wlaSciwej wspdlpracy miedzy biurami obrotu nieru-
chomosciami
4. dostepem do wiarygodnej informacji.

Na podstawie lektury szczegélowych odpowiedzi na pytania
zawarte w ankiecie mozna sformulowaé ponizsze oceny
(I potrocze 1998 1) i wnioski (II potrocze 1998 r.):

biura obrotu nieruchomosciami w coraz szerszym zakresie
$wiadeza ushugi w dziedzinie kompleksowej obstugi rynku
nieruchomosei, aczkolwiek nadal dominujgeg ustugy jest
poérednictwo w obrocie nieruchomosciami. Ta forma ushug
jest swiadczona w wiekszoscl przez biura o stosunkowo
krétkim okresie dzialania na rynku,

w pierwszym pélroczu 1998 r. w pordwnaniu z II pétro-
czem 1997 r. nastapil zdecydowany wzrost popytu na
grunty przeznaczone pod aktywizacje gospodarcza, co po-
twierdzac¢ moze opinie o atrakcyjnoéei inwestycyjnej Po-
znania dla inwestoréw. Podobng tendencje mozna zauwa-
zy¢ w odniesieniu do dzialek budowlanych (zwlaszcza
atrakeyjnie polozonych),

w ocenie biur obrotu nieruchomosciami podaz nieruchomo-
sci wzrosnie jedynie w odniesieniu do lokali mieszkalnych
(dotyczy to rynku pierwotnego) i dzialek budowlanych (Po-
znan i okolice). W odniesieniu do pozostalych rodzajow
nieruchomogci zdaniem wiekszoSei respondentéw podaz
pozostanie na nie zmienionym poziomie,

z odpowiedzi udzielonych na pytanie dotyczace ksztatto-
wania sie¢ popytu na nieruchomoéci ze strony inwestoréw
zagranicznych wynika, ze jedynie 6% ankietowanych
przewiduje w najblizszym okresie jego spadek,

w dzialalnosci biur obrotu nieruchomosciami - zdaniem
ankietowanych - nie wystapi istotne zlagodzenie barier.
Wynika to z faktu, iz zlagodzenie dziatania wiekszosci
z nich wymaga zaangazowania znacznych Srodkow (za-
pewniajacych wzrost podazy), jak i niezbednego czasu
(wzrost zamozno$ci} badZz woli ustanawiajacych prawo
(przyjazne regulacje prawne) sprzyjajace rozwojowl ryn-
ku nieruchomosei.

Przedstawione obszary analizy nie wyczerpuja wszystkich
kwestii i probleméw dotyczgeych ksztaltowania sie rynku
nieruchomosci w Poznaniu. Pozwalaja jedynie dokona¢ ana-
lizy i zaobserwowa¢ zmiany w funkcjonowaniu, tendencjach
1 rozwoju tego rynku. Q
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JAK ZAROBIC NA ,, KOMORKACH”
(W KANADZIE)

Magdalena Kalus

»The Land Economist” jest kwartalnikiem wydawanym
w Toronto, zajmujgcym sie gospodarka gruntami. Wiosenny
numer przynosi artykut traktujacy o rozbudowie infrastruk-
tury dla telefonii komérkowej. Popularne ,komoérki” staly
sie handlowym hitem wszechczasow, a ich sprzedaz wzrasta
co roku o 30%. Telefony dzialajace w technologii cyfrowej
zostaly wprowadzone w Ameryce Pin. w polowie lat osiem-
dziesigtych, ale na nowoczesne systemy komunikacji (tzw.
PCS-y) ! trzeba bylo poczekaé do roku 1995. Systemy takie
wymagaja rozbudowy olbrzymiej sieci anten i przekaznikow,
zaréwno naziemnych, jak 1 podziemnych.

Stworzenie takiej infrastruktury wymaga oczywiscie du-
zych nakladow pienieznych i dlatego operatorzy PCS daza do
zawierania uméw najmu diugoterminowego. Taki najem po-
zwala na nieprzerwane uzytkowanie urzadzen. Dla wlasci-
cieli i zarzadeow gruntéw instalacje telefonii komdrkowej
moga stanowi¢ zrédio dodatkowego dochodu. Istotna zaleta
takiego rozwigzania jest fakt, iz to operatorzy biorg na siebie
koszty instalacji, ubezpieczenia 1 obstugi urzadzen. Autor ar-
tykulu podkresla, iz zainstalowanie podobnych urzadzen
moze wplynaé na podwyzszenie wartoéei nieruchomoéei.

W Kanadzie przecietny czynsz za instalacje PCS wynosi
od 6 do 12 tys. dolaréw kanadyjskich rocznie w rejonach
miejskich. Tam, gdzie liczba miejsc odpowiednich do instalacji
anten jest ograniczona, dobrze poinformowany dzierzawca
moze zazada¢ wyzszej stawki. Dla poréwnania, w jednym
z miast Polski poludniowej operatorzy GSM ptaca 100 dola-
row amerykanskich miesiecznie.

Operatorzy kanadyjscy czesto dzielg sie lokalizacjami: je-
sli nowa firma ma problemy ze znalezieniem lokalizacji (Ilub
jesli wladze miejskie nie zgadzaja sie na zwiekszenie liczby
masztow), wykorzystuje maszty czy budynki ,starszego” ope-
ratora.

Jakich lokalizacji poszukujg wiec instalatorzy urzadzen?
Tak zwany punkt komérkowy skiada sie z anten umieszczo-
nych na masztach lub dachach budynkéw i podtaczonych do
odpowiedniego sprzetu elektronicznego. Wysokos¢ umiesz-
czenia anteny oraz przewodow naziemnych jest bardzo istot-
na, gdyz kazdy ,,punkt komérkowy” (stacja przekaznikowa)
polaczony jest z wszystkimi pozostalymi. Istnieje kilka typow
instalacji antenowych:

B maszt jednobiegunowy (wys. 25-40 m) ma najmniejsza
podstawe, a zatem zajmuje najmniej terenu; niestety, jest
to najdrozszy typ urzadzenia,

B maszt wolnostojacy (ponad 456 m wys.) wymaga wiekszej
powierzchni pod podstawe, ale jego zalozenie jest tansze,

B maszt podtrzymywany linami stalowymi (90 m) wymaga
ok. 4 akréw powierzchni,

B anteny instalowane na dachu - zwykle jest to 6 anten in-
stalowanych w grupach po 3 anteny (plus jedna antena
mikrofalowa) przy murze pomieszczenia ze sprzetem lub
na skraju dachu,

® male przekazniki obstugujace rejony podziemne (np. pod-
ziemne parkingi, przejscia czy galerie handlowe), gdzie
grunt, stal i beton zaklécaja normalny przekaz.

Do instalacji pelnego oprzyrzadowania (w tym wentylo-
wanego pomieszczenia ze sprzetem) potrzeba 45-90 m?, za-
leznie od typu urzadzen.

Z do$wiadezen kanadyjskich wynika, ze wezeéniejsze ty-
py anten dachowych nie byly udane. Jednak w wielu przy-
padkach male anteny nie szpeca fasady budynku, wtapiajac
sie w otoczenie. Swego czasu wystepowalo niebezpieczen-
stwo uszkodzenia membrany dachowej, ale operatorzy zara-
dzili juz tym problemom.

Sieci telefonii komérkowej zastrzegaja sobie prawo doste-
pu do urzadzen na zadanie, bez wzgledu na pore dnia czy no-
cy. Jest to jednak problem do rozwiazania, szczegdlnie jesli
budynku strzega straznicy (moga wpuscic ekipe techniczna).
Trudnosci zaczynaja sie, gdy np. biurowiec wyposazony jest
w system czujnikow reagujacych na najmniejszy ruch.

W Kanadzie operatorzy PCS zdotali juz utworzyé (w rejo-
nach strategicznych) sie¢ przekaznikéw na otwartej po-
wierzehni, wiezach ci$nien, dachach biurowcow, blokow
mieszkalnych, szpitali, doméw handlowych czy budynkéw
przemystowych. Zapotrzebowanie na nowe lokalizacje bedzie
roslo wraz ze wzrostem liczby abonentéw, rozszerzeniem za-
kresu ustug. Ponadto podziemne zainstalowanie mikroko-
morek pozwala na wykorzystanie ich takze w innych celach.
Istnieje réwniez mozliwosé, ze w przyszlosei anteny dachowe
zostang zastgpione innymi, bardziej efektywnymi przekazni-
kami, np. antenami satelitarnymi.

Péki co, stacje przekaznikowe daja dzierzawcy mozliwosé
dodatkowego dochodu. Warto tu jednak dodaé, ze w Polsce
operatorzy telefonii komérkowej natrafiajg na opér whasci-
cieli, obawiajacych sie przede wszystkim szkodliwogei zain-
stalowanych urzadzen. O tym artykul nie wspomina ani slo-
wem. Czy obawy mieszkancow osiedli sg zatem uzasadnione?
A moze i w tym przypadku ludzka niewiedza doprowadza do
absurdalnych wnioskow (jak to bylo w przypadku pewnego
masztu radiowego i jego wptywu na lysienie krow)?

Warto zwréci¢ uwage na fakt, podawany powyzej, iz
w Kanadzie maszty instalowane sa takze na dachach szpita-
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li. Mysle, ze to dobry dowdd na bezpieczenstwo tego typu
urzadzen. Kolejne, bardziej konkretne informacje uzyskali-
§my od firm montujacych maszty telefonii komérkowej. We-
dlug specjalistow, fale emitowane przez telefony dokladnie
w kierunku czasz przekainikéw nie majg zadnego wplywu
na organizm ludzki.

Widaé wiec jasno, ze powinnismy zrewidowaé¢ obiegowe
poglady na temat szkodliwosci tego typu urzadzen. Tym bar-

¥

dziej ze — wedlug ekspertow kanadyjskich — zainstalowanie
przekaznika przynosi wlagcicielowi duze korzyéci finansowe
przy minimalnych niedogodnoéciach i zerowych kosztach do-
datkowych. a

I W USA i Kanadzie telefonia komorkowa dziata w systemie
PCS (Personal Communication Services), a nie - jak w Euro-
pie — w systemie GSM.
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OCENOVANE MAJETKU, CZYLI JAK CZESI WIDZA
PRZYSZtOSC ZAWODU

Magdalena Kalus

Niniejszy artykul, prezentujacy poglady Czeskiej Izby
Rzeczoznawcow Majatkowych na rozwd] zawodu rzeczo-
znawcy, powstal dzieki wykorzystaniu materialow dostarczo-
nych przez prof. Miroslava Jokla, reprezentanta ds. miedzy-
narodowych Czeskiej Izby Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Charakterystyka zawodu rzeczoznawcy

Zastanowmy sie najpierw, kto dzisiaj jest klientem rzeczo-
znawcow majatkowych. Z ustug rzeczoznawcow korzystaja:

B sektor prywatny (finansowy): wyceny dla bankow, towa-
rzystw ubezpieczeniowych,

B sektor panstwowy: wyceny na potrzeby taksacyjne oraz

B sady, poprzez udzial rzeczoznawcy jako bieglego w proce-
sie sgdowym.

Nalezy tu wyrdznié¢ znaczenie rzeczoznawcy taksujacego
dla sektora bankowego. Ekspert nie tylko zajmuje si¢ wyceng
zabezpieczenia kredytu, ale w przypadku, gdy nieruchomosé
jest obiektem hiznesplanu, operat szacunkowy bezposrednio
dostarcza informagcji dla pozyczkodawcy.

Charakter pracy rzeczoznawcy, ktory ma dostep do wielu
poutnych informacji, wymaga od niego odpowiedzialnosci,
niezaleznodcei 1 profesjonalizmu. Rzeczoznawey naleza do po-
dobnej grupy zawodowej jak audytorzy, architekei, adwokaci,
notariusze czy lekarze.

Jak kontrolowaé dostep do zawodu?

B Poprzez organizacje — Izbe, pelnigeg funkcje samorzadu
zawodowego, ktora zrzesza wszystkich rzeczoznawcow.
To wlasnie Izba przeprowadza postepowanie kwalifika-
cyjne dla przyszlych rzeczoznawcéw. W opinii czeskich
ekspertow sytuacja taka nie zapewnia obiektywnosci po-

stepowania kwalifikacyjnego (ograniczanie dostepu do za-
wodu nowym rzeczoznawcom) oraz nie przewiduje mini-
malnego — lecz niezbednego — udziatu panstwa w procesie.

®  Za poSrednictwem organéw panstwowych, ktore decyduja
o dopuszezeniu jednostek do uprawiania zawodu. Nega-
tywna strong tego rozwiazania zdaje sie by¢ w opinii cze-
skiej organizacji niska efektywnosé centralnego zarza-
dzania calg rzeszg ludzi (rzeczoznaweéw). Nie zapewnia
ono niezaleznosci rzeczoznawedw od panstwa. Nie nalezy
wszakze zapominaé, ze dokonuja oni réwniez wycen nie-
ruchomosei pozostajacych w rekach Skarbu Panstwa.

® Poprzez system nadawania certyfikatéw. W tym przy-
padku zaleca sie utworzenie specjalnej instytucji zajmu-
jacej sie nadawaniem certyfikatow. Oczywiscie i to roz-
wigzanie ma negatywne strony. Przede wszystkim nalezy
zauwazy¢, ze istniejace juz instytuty certyfikacji oceniajg
jakos¢ produktow i ustug. Jednakze praca rzeczoznaw-
cow (architektow, adwokatow, lekarzy) nie ma charakte-
ru uslug - mozna ja umiesci¢ miedzy sztuka a nauka. Czy
w zwiazku z tym mozna te prace poddac sztywnej standa-
ryzacji? Czescy rzeczoznawcey dopuszezaja taka mozliwosé
(ew. system ISO 9002), lecz jednoczesnie zadajg pytanie:
czy ow instytut wydajacy certyfikaty miathy odpowiednie
zaplecze etyczne 1 zawodowe?

B Wydaje sie, ze najodpowiedniejszym wyjsciem byloby po-
taczenie powyzszych rozwigzan wedlug zasady ,mniej dla
rzeczoznawcey, wiecej dla klienta”. Nalezy dazyé do tego,
aby rzeczoznawca byl naprawde profesjonalny i niezalez-
ny. Jak to osiagnac?

Czeska organizacja rzeczoznaweow majatkowych propo-
nuje utworzenie, na mocy prawa, Izby Rzeczoznawcow — sa-
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morzadu zawodowego. Proponuje sie nastepujace zasady dzia-

tania Izby:

B w jej sklad moga wchodzi¢ inne organizacje zawodowe
rzeczoznawcow (o odmiennym od Izby charakterze, rzecz
jasna);

B jej czlonkami mogg by¢ wylacznie niezalezni rzeczoznawcy;

B Izba jest organem niezaleznym, ale aparat panstwowy
moze w pewnym stopniu kontrolowa¢ jej funkcjonowanie
(np. Ministerstwo Finanséw moze uczestniczy¢ w arbi-
trazu). W ten sposob mozna zachowa¢ minimalny udziat
panstwa w tworzeniu i rozwoju zawodu;

B Instytucje korzystajace z ustug rzeczoznawedw (banki, to-
warzystwa ubezpieczeniowe) mogg ustanowi¢ np. organ
doradczy, z prawem uczestnictwa w komisji arbitrazowej;

® [zha broni interesu swoich cztonkéw, np. walczac o szer-
szy dostep rzeczoznawcow do ksigg wieczystych (w Cze-
chach dostep ten jest znacznie ograniczony — M.K.) czy
udzial w pracach nad ustawami dotyczacymi zawodu
i rynku nieruchomosei.

Cztonkostwo w Izhie

Czlonkowie organizacji powinni odznaczaé sie wysokim stop-
niem zawodowstwa i niezaleznogci, charakteryzujacych sie
ponizszymi cechami:

Profesjonalizm

B dyplom ukonczenia studiow wyzszych
m ukonczenie 2-letniego podyplomowego studium wyceny
nieruchomosci (ew. odznaczonego certyfikatem 150 9002)

W opinii Czeskiej [zby Rzeczoznawedw uniwersytety sa
jedynymi instytucjami zdolnymi profesjonalnie i niezaleznie
oceni¢ i potwierdzié umiejetnosci zawodowe. Powinny one
zatem zajaé sie przeprowadzaniem egzaminéw dla rzeczo-
ZNaweow.

B piecioletnie doswiadczenie zawodowe (w tym minimum
trzyletnia praktyka jako asystent rzeczoznawcy)

B zabezpieczenie (w postaci majatku wlasnego) do wykony-
wania zawodu

Przedsiebiorstwa (np. spolki z 0.0.) zajmujg sie gléwnie
handlem. Rzeczoznawcy nie operuja wlasnym majatkiem,
lecz majatkiem swoich klientéw - nalezy wiec jak najlepiej
chroni¢ ich dobro. Proponuje sie, aby caly majgtek wiasny
rzeczoznawcy byl ciaglym zabezpieczeniem w czasie wykony-
wania zawodu.

m zaplecze osobowe: pelna dyspozycyjnosé w wykonywaniu
zawodu (praca na caly etat)

® dokonywanie wycen w nastepujacych pieciu dziedzinach:
— nieruchomoéci (budynki, grunty)
~ ruchomoéei (maszyny, urzadzenia, samochody)
~ przedsigbiorstwa
- aktywa niematerialne (goodwill, prawa autorskie)
— aktywa finansowe (papiery wartosciowe)

Dla zobrazowania tego argumentu prof. Jokl przytacza
przykiad dentysty, ktéry nie podejmie sie operacji wyrostka
robaczkowego. Jego zdaniem niedopuszczalna jest sytuacja,
kiedy rzeczoznawcy podejmuja sie wszystkich mozliwych zle-
cenl, a zdarza sie to w Czechach nagminnie.

Niezalezno§é

Wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego jest jedy-
nym zajeciem zarobkowym danej osoby (z wyjgtkiem pracy
naukowej).

Wyceng nie powinni sie zajmowac (w ramach dodatkowej
pracy) poérednicy, audytorzy czy przedstawiciele innych za-
wodow. ,Niezalezne doradztwo”, oferowane czesto przez roz-
ne przedsiebiorstwa, nie jest w pelni bezstronne. Prawdziwa
niezalezno§¢ (od panstwa i od rynku) powinna byé glowna
cecha zawodu rzeczoznawcy. Rzeczoznawey ,wewnetrzni”
(tzn. zatrudnieni przez rézne instytucje) nie moga by¢ uzna-
wani za pelnoprawnych rzeczoznawcow, a zatem nie mogg
byé ezlonkami Izby.

Czescy eksperci proponuja utworzenie podobnych organi-
zacji w kazdym kraju. Odpowiadalyby one warunkom i zapo-
trzebowaniom lokalnym, a na arenie miedzynarodowej mo-
glyby broni¢ interesu rzeczoznawcow jako konfederacja. O
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NOWE WtADZE | NOWE PRADY W RICS

Andrzej Hopfer

Nowym Prezydentem RICS (Royal Institution of Charte-
red Surveyors) zostal Richard N. Lay. W imieniu RICS wy-
glosit on przemowienie powitalne podczas otwarcia XXI Kon-
gresu FIG w Brighton w dniu 20 lipea br. (relacja z konferen-
¢ji na IV str. okladki).

Nowy szef prébuje zmienic cele i zasady funkcjonowania
RICS. Po raz pierwszy od wielu lat zanosi sie na niemal re-
wolucyjng zmiane w tym poteznym, najstarszym w Swiecie,
liczacym 74 000 czlonkow Stowarzyszeniu.

Poniewaz RICS i brytyjskie metody szacowania nierucho-
moéci oraz organizowania sie 1 ksztalcenia rzeczoznawcow
nieruchomoscei (co wedlug naszego nazewnictwa odpowiada
angielskiemu ,valuer” lub ,assessor”) byly wzorcem dla na-
szego systemu, przypomne kilka zasad i informacji, ktére obo-
wigzujg obecnie, a ktdre proponuje zmienié¢ prezydent Lay.

RICS dzieli sie na 7 oddzialow specjalistycznych (specja-
lizacji zawodowych), a mianowicie:

praktyka ogdlna,

geomatyka (dawniej geodezja i miernictwo oraz kartografia),
pomiary inwentaryzacyjne i wycena budynkow,
problematyka rolna w gospodarce,

zarzadzanie zasobami mineralow i érodowiska,
ekonomika i kosztorysowanie inwestycji,

planowanie 1 rozwqj (development) — polskie planowanie
przestrzenne,

oraz na 32 oddzialy terenowe rozmieszczone na terenie Zjed-
noczonego Krolestwa.

Jedna z nowosci wprowadzonych przez R. Laya jest to, iz
trzej wiceprezydenci jego kadencji to rownoczesnie kolejni pre-
zydenci RICS - co oznacza, ze polityka dzialania Instytutu mo-
ze by¢ jednolita polityka na najblizsze 4 lata, tj. do lipca 2002.

Za zagrozenie zawodu prezydent Lay uwaza konkurencje
ze strony innych zawodéw, ktore oferuja klientowi podobne
ustugi, okreslajac je jako ustugi o dodatkowej, konkurencyjnej
wartoéel. Zagrozenie to wynika z faktu, iz ,,chartered surve-
yors” Swiadezg ustugi oparte o waska, ,nieruchomosciows”
baze nie uwzgledniajaca szerszego interesu 1 oczekiwan
klientow. Aby to zagrozenie pokonaé, trzeba przeznaczyé
wiecej pieniedzy na badania, rozwdj ustug i uatrakcyjnienie
kompetencji rzeczoznawcow w przyszlosei.

Dlatego prezydent Lay zamierza powola¢ grupe robocza,
ktéra pracowaé bedzie nad utworzeniem Fundacji Badan
nad Nieruchomosciami.

Co do koncepcji i jakosci ksztalcenia — podstawowego
i permanentnego, prezydent nie ma wiekszych watpliwosci.
Uwaza, ze nalezy mieé pewnosé, iz studia akredytowane przez

RICS, sa wystarczajaco atrakcyjne dla kandydatéw, ze uzy-
skane tam stopnie sa poréwnywalne na terenie calego Zjed-
noczonego Krolestwa i poza nim. Zwraca natomiast szczegolng
uwage na kryteria oceny kompetencji zawodowych (Assess-
ment of Professional Competence), ktdre decyduja o pozycji
kazdego czlonka RICS i calego Instytutu.

Kolejny problem poruszany w wystapieniu nowego prezy-
denta RICS to promocja zawodu. Wynika to m.in. ze wspo-
mnianej rosnacej konkurencji na szeroko pojetym rynku nie-
ruchomosei, gléwnie ze strony zarzadeow i doradeow w za-
rzadzaniu, obstudze finansowo-ekonomicznej, inwestorow,
wdeveloperow”, itd.

Mimo gloszonych czasem opinii, iz to ,nie nasza sprawa”,
R. Lay uwaza, ze nalezy ksztalci¢, ,trenowaé” i wlaczaé do
Instytutu takich wiasnie specjalistow, zeby obecnym i przy-
szlym jego czlonkom zapewni¢ wiedze i kompetencje takze
z tych zakresow. Przytacza wyniki powierzchownej sondy
ulicznej, z ktorej wynika, ze Anglik zapytany o to, kto to jest
schartered surveyor” - odpowiada gléwnie, ze albo jest to
osoba sprzedajaca domy, albo czlowiek stojacy przy teodoli-
cie. Chot jest to, by¢ moze, czesciowo kojarzenie RICS z jego
logo (lew z tyczka miernicza) - za takg opinia kryjg sie za-
pewne takze inne przyczyny.

Duzo uwagi w swym oredziu prezydent Lay poswiecil
rynkowi nieruchomosci mieszkaniowych. Budynkow miesz-
kalnych w Wielkiej Brytanii jest piec¢ razy wiecej niz innych
nieruchomosei budynkowych i budowlanych. Poniewaz
w tym kraju kazdy moze oferowaé ustugi takze na tym rynku
(bo nie stworzono tam formuly ich licencjonowania), w tzw.
agencjach nieruchomoseiowych pracuja w zdecydowanej wie-
kszoéei osoby nie bedgce ,chartered surveyors”, cho¢ mimo
to majace wysoka reputacje zawodowa.

Lay proponuje wiec zastanowienie sie; czy nie nalezy
stworzy¢ w ramach i poprzez RICS takze tego rodzaju i typu
kwalifikacji, poprzez wydawanie odpowiednich dyplomdéw
w tym zakresie.

Prezydent Lay zaapelowal do tzw. milczace] wiekszosci
czlonkéw o wicksza aktywno$é - chochy wyrazajacy sie
w wypowiedziach na wazne tematy, jeéli juz nie ich aktyw-
nym dzialaniem w organach stowarzyszenia.

Poza istniejacymi i wspomnianymi juz formami i mozli-
wosciami wspolpracy miedzy czlonkami Instytutu - jakimi
jest T wspomnianych specjalistycznych oddziatow i 32 oddzia-
ly terenowe, Lay proponuje utworzenie Ogdlnonarodowych
i Lokalnych Sieci Porozumienia miedzy rzeczoznawcami jako
specjalnych form opartych o wspélne problemy zawodowe.
Chodzi tu o zastgpienie ,,domowej” pracy czestymi kontakta-
mi W Szerszym gronie.
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Poza tym prezydent Lay sugeruje zmiane lub uzupetnie-
nie podziatu strukturalnego zawodu na trzy wydzialy obej-
mujace gléwne tematy , nieruchomosciowe”: ziemie (grunt,
teren), konstrukcje i whasnoéé. Podzial ten moze hyé takze
inny - bardziej szczegolowy, ale musi przybliza¢ zawdd do po-
trzeb i specyfiki rynku. Za ewidentny brak specjalistyczny
i strukturalny w RICS uwaza Lay brak oddzialu (moze w przy-
szlosel — wlaénie wydziatu) inwestycji, co jest faktycznym
przedmiotem zainteresowania i dzialania wielu cztonkéw In-
stytutu. Podobnie traktuje Lay brak podobnej komérki orga-
nizacyjnej ds. wycen.

Wreszcie prezydent Lay omawia i podkresla potrzebe lep-
szych stosunkow, rozmdw i wspoldziatania z innymi organi-
zacjami zawodowymi o zblizonym charakterze. Poza porozu-
mieniem, wymiang pogladow i wiedzy powinno to zmierzaé
do jednolitego stanowiska réznych ,nieruchomosciowych”

zawodow 1 ich organizacji w stosunku do rynku i wladz cen-
tralnych i lokalnych.

Wystapienia prezydenta Lay nalezy traktowaé jako
otwarcie dyskusji na wazne dla srodowiska tematy. Przed-
stawiona powyzej relacja z wystapienia nowego szefa RICS
moze by¢ ciekawa i dla naszych wyceniaczy.

Wobec decyzji o podjeciu prac nad Samorzadem Zawodo-
wym Rzeczoznawcow Majatkowych, z réwnoczesnymi zmiana-
mi podziatu administracyjnego kraju i nowymi kompetencjami
organow wiladzy lokalnej, mozemy rozwazaé i rozstrzygnaé
wiele waznych dla nas spraw, takich jak podzial faktyczny,
a by¢ moze w przyszloci i formalny na specjalnosei wérdd
polskich rzeczoznawcow majatkowych, ustanowienie no-
wych form wspélpracy wewnatrz Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawedw Majgtkowych i calego Srodowiska
zawodowego zwigzanego z nieruchomogeiami. '}
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Szanowni Pansiwo!

Mam przyjemnos¢ zaprosic Panstwa na szkolenie poswiecone wycenie nieruchomosci w podejsciu
dochodowym.

Podejscie fo nie cieszy sig wsrod rzeczoznawcow popularnosciq, a osoby, ktdre siegajq po to podejscie,
czesto popelniajq bledy. Szczegdinie duzych trudnosci przysparza rzeczoznawcom technika dyskontowanych
strumieni pienigznych, wielu rzeczoznawcow nie odréznia stopy kapitalizacji od stopy dyskontowej, nie wie,
jak ustalac okres prognozy, jak prognozowac wplywy i wydatki czy jak ustala¢ wartosc rezyduaing.

Proponowane Panstwu szkolenie ma na celu na obecnym etapie rozwoju metodyki tego podejscia
w Polsce wyjasnienie tych wqlpliwosci, a przewidziane w programie szkolenia zajecia praktyczne pozwolg
Panstwu na ugruntowanie tej wiedzy.

prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak

TEMATYKA SZKOLENIA

1. Metodyka wyceny. 7. Wycena wartosci rynkowej technikg kapitalizacji
2. Definicja wartosci rynkowej. Wartosé prostej. Sposoby wyznaczania stopy kapitalizacii.
rynkowa a wartos¢ indywidualna. 8. Wycena wartosci rynkowej technikg

3. Pojecie i sposoby wyznaczania dochodu
z nieruchomosci.

zdyskontowanych strumieni pienieznych.
Sposoby wyznaczania stopy dyskontowe;.

4. Zwigzek pomiedzy dochodem . Przyktady wycen.
a wartosciaq. 10. Wycena a ocena ekonomicznej efektywnosci
5. Matematyczne podstawy wyceny. nieruchomosci.
6. Zatoienia metody inwestycyjnej 11. Najczesciej popetniane biedy w wycenie
i metody zyskdw. nieruchomosci. .
Wykiadowcy: Termin i miejsce szkolenia:

* prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak
¢ drinz Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
* inZz. Jacek Pernak

16, 17 i 18 listopada 1998 r.
todz

Organizafor:
Instytut Nieruchomosci - VALOR
90-037 todz, ul. Wysoka 40/42, tel. (0-42) 676 20 30; 676 20 40

30

Rzeczoznawca Majgikowy



Oferta kredytowa . o 28
: ,ﬁi’?
Bank Austria Creditanstalt Poland SA jest czescig poteznej grupy finansowej.
Bank rozpoczgl swojq dziatalnosé w Polsce w 1991 roku. Klientéw Banku obstuguja Oddzialy w Warszawie,
Krakowie, Katowicach, £odzi, Wroclawiu, Gdarisku i Poznaniu. Podstawowq dewizqg rynkowqg Banku
Jest utrzymanie wysokiego standardu jakosciowego, dostosowywanie si¢ do zmieniajgcych sie wymagan

rynku poprzez stale wprowadzanie nowoczesnych produktow i instrumentow finansowych,
a takze elastycznosé w reagowaniu na indywidualne potrzeby klientow.

Ostatnio Bank Austria Creditanstalt Poland SA wprowadzil trzy nowe, rzadko oferowane na polskim rynku finansowym kredyty: na
finansowanie dzialalnoéci gospodarczej zwiazanej z wykonywaniem wolnego zawodu, na zakup dziatki oraz kredyty remontowe. Bank
od kilku lat jest znany na rynku z atrakcyjnej oferty kredytéw mieszkaniowych, samochodowych oraz konsumpeyjnych. Popularnosé
oferty kredytowe] na rynku ustug finansowych wynika nie tylko z korzystnego oprocentowania, ale rowniez z roéznorodnosci oferty
i jasnoéci procedur kredytowych. Bank jako jeden z niewielu udziela kredytéw dewizowych: w dolarach amerykanskich, markach
niemieckich i szylingach austriackich. Niskie oprocentowanie kredytow mieszkaniowych (np. 7% rocznie dla kredytu we frankach
szwajcarskich) czyni dom lub mieszkanie bardziej dostepnym. Decyzje warto podjaé jak najszybciej, pamietajac o jeszeze obowiazujacej
uldze mieszkaniowej.

Kredyt na kancelarie lub gabinet

Na rynku pojawita sie grupa klientw, ktérych potrzeby kredytowe nie byly dotychczas zaspokajane. Bank Austria Creditanstalt
Poland SA wykorzystat luke rynkowa i opracowal specjalng oferte dla osob wykonujacych wolny zawdd. Proponowany przez Bank
kredyt biznesowy przeznaczony jest na zakup wyposazenia biura, kancelarii lub gabinetu w meble, sprzet biurowy badz komputerowy.
Kredyt ten mozna réwniez wykorzystaé na zaadaptowanie, rozbudowe lub modernizacje lokalu z przeznaczeniem na prowadzenie
praktyki zawodowej. Kredyt jest dostepny w trzech walutach obeych — markach niemieckich, dolarach amerykanskich oraz szylingach
austriackich oraz w zlotych polskich. O atrakeyjnodci kredytu przesadza jego niskie oprocentowanie. Stawki procentowe w skali roku
przedstawiaja sie (wedhug stanu na 30 wrzeénia) nastepujaco: USD - 11,50%, ATS - 9,75%, DEM - 9,50%, PLN - 24,5%. Podpisujac
umowe kredytowa, klient wnosi wklad wlasny w wysokosei 30% kosztu inwestycji. Minimalna kwota kredytu wynosi 10 000 ziotych.
Kredyt przyznawany jest na okres do 5 lat. Miesieczna rata kredytu nie moze przekroczy¢ 50% aktualnego éredniego miesigcznego
dochodu netto kredytobiorcy. Bank bierze pod uwage rowniez prognozowany dochod w ciggu pierwszych 12 miesiecy kredytowania.

Na dziatke

Klienci czesto borykajg sie z problemem: dziatka i dom czy mieszkanie? Rozwigzaniem tych klopotow moze okazac sie kredyt.
W przypadku zakupu dziatki dzieki funduszom uzyskanym z kredytu Banku Austria Creditanstalt Poland SA nie jest konieczna
natychmiastowa zabudowa dziatki, dlatego mozliwe jest tzw. etapowanie inwestycji. Pierwszym jej etapem jest zakup dzialki, a po
splacie kredytu budowa domu (mozna jg wspomac kredytem mieszkaniowym). Kredyt na zakup dzialki, podobnie jak kredyt na
finansowanie dzialalno$ci zwiazanej z wykonywaniem wolnego zawodu, jest dostepny w trzech walutach oraz w zlotych. Minimalna
kwota kredytowania wynosi 25 000 zlotych. Kredytobiorca powinien wnies¢ udzial wlasny w wysokosei 40% kosztu inwestycji. Miesieczna
rata kapitatowo-odsetkowa nie moze przekroczyé 30% Sredniego miesiecznego dochodu netto kredytobiorey. Kredyt ten mozna splacic
w ciagu 5 lat. Wysoka kwota kredytu sprawia, ze mozna dzigki niemu zrealizowaé nawet najbardziej ambitne przdsiewziecia.

Kredyt na remont mieszkania

Wszyscy, ktorzy dylemat: dom czy mieszkanie maja juz za soba, moga zainteresowa¢ sie zmianami lub unowoczesnieniami w swoim
lokalu. Bank Austria Creditanstalt Poland SA stawia im do dyspozycji kredyt przeznaczony na remont, modernizacje domu lub
mieszkania. Bank moze sfinansowaé nawet 100% kosztu inwestycji, ktora klient bedzie zobowigzany splaci¢ w ciggu 10 lat. Minimalna
kwota kredytu wynosi 30 000 PLN. Kazdy kredyt w Banku Austria Creditanstalt Poland SA jest oferowany w trzech walutach i zlotych
polskich. Splata nastepuje w miesiecznych ratach kapitalowo-odsetkowych. W przypadku kredytu na remont rata taka nie moze
przekroczy¢ 35% &redniego miesiecznego dochodu netto kredytobiorcy.

BankN\ustria
bezplatia infelinia: 0 800°120 118 CreditanStalt

tekst sponsorowany
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

GOODWILL PRZYPADKU

Ewa Wojciul

Kazda firma ma swdj goodwill — wiekszy lub mniejszy.
Kiedys jednego z kandydatow na rzeczoznawce spytano na
egzaminie, jak ocenia goodwill przewodniczacego komisji.
Odpowiedzial, zgodnie z wymogami sztuki szacowania, ze
bardzo wysoko i zdal egzamin.

Goodwill - byt wszechobecny — pojawia si¢ takze w duzej
liczbie transakeji.

Na przyklad podmiot ks, wiasciciel budynku biurowego,
ma zamiar wynajac ten budynek podmiotowi Igrek. Oznacz-
my sobie wartos¢ czynszu najmu symbolem Cx. Czysto teo-
retycznie laik moze zalozy¢, ze wartosé Cx zalezy jedynie od

- dogadania sie podmiotow, a wiec spetni¢ ma warunek:

Cx € (0, +)

Oczywicie, jest to przedzial za szeroki 1 przejrzenie kilku
ogloszen sprawi, ze radykalnie go zawezimy, np. tak:

Cx € (5, 25)

Liczby w tym wypadku oznaczaja wysokosci czynszu mie-
siecznego w dolarach za metr kwadratowy powierzchni uzytko-
wej, wystepujace na lokalnym rynku nieruchomoéci biurowych.

Podmiotom Tks i Igrek to nie wystarcza. Iks odpowiada
przed jednostka nadrzedng za gospodarowanie pieniedzmi.
Nie moze zawrzeé niekorzystnej umowy. Igrek chee dziataé

racjonalnie. Po porozumieniu z Igrekiem Iks postanawia za-
trudni¢ rzeczoznawce, by okrelil wartosé¢ rynkowa czynszu,
w danym przypadku bedgcg granica rentownoéci. Rzeczo-
znawca rozpatruje wszelkie warunki tego konkretnego przy-
padku i okresla, ze powyzej wartoSci czynszu wynoszacej
11,5 dolara za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
Tks zawrze korzystna dla siebie umowe. Dopuszczalny prze-
dzial zostaje zawezony:

Cx € (11.5, 25)

Rzeczoznawca moglby skoficzy¢ na tym swoja prace, gdyz
wypelnit warunki umowy z Zamawiajacym. Jego operat ana-
lizuje jednak w tej chwili wylacznie sytuacje rynkows wiasci-
ciela. Postanawia wiec rozszerzyé proces szacowania o okre-
Slenie sytuacji rynkowej podmiotu najmujgcego. Operat
wzbogaca sie o drugi sposob obliczen, ktory uprawdopodobni
pierwszy, dajac rzeczoznawcy poczucie dobrze speinionego
obowigzku.

Z ponownych czynnosci szacunkowych wynika, ze Igrek,
jesli ma dziala¢ w przedziale rentownoéci, nie powinien placié
wiecej niz 15,2 dolara czynszu miesiecznie za metr kwadra-
towy powierzchni uzytkowej. Rozpatrywany przedziat zno-
wu sie zawezil:

Cx € (11.5,15.2)

b~
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W ten sposob obie strony przyszlej transakeji maja pelne
spojrzenie na swoja sytuacje rynkowa. Z pozoru wszystko
Jjest juz wyjasnione, rzeczoznawca moze zainkasowaé hono-
rarium, a strony przystapi¢ do negocjacji sumy z wyznaczo-
nego przedzialu.

Czy jednak wynegocjowanie wartodei 11,5 hadz 15,2
- przy zalozeniu maksymalnej Scistoéei szacunku — oznaczaé
bedzie, ze ktoras ze stron dziala na granicy oplacalnosei?

Dobry Will dochodzi do gtosu

I'w tym miejscu dochodzi do glosu goodwill przypadku, obec-
ny dla kazdej ze stron.

Po pierwsze, obie strony kilkakrotnie wspélpracowaty ze
sobg ku obopdélnemu zadowoleniu i zyskaly wzajemne zaufanie.
Oznacza to, ze kazda z nich moze nieco przekroczy¢ wyliczo-
na przez rzeczoznawce granice rentownoéci, zyskujac poczu-
cie bezpieczenstwa. Oznaczmy to wartosciami Bl (o ktora
X gotow jest obnizyé czynsz temu konkretnemu podmiotowi)
i B2 (o ktora Igrek gotow jest podniesé placony temu konkret-
nemu wlascicielowi czynsz). Przedzial zawierajacy Cx po-
nownie sie rozszerza:

Cx €(11.5-B1, 152 + B2)

Po drugie. obie strony zyskujg na czasie. Iks nie musi eks-
ponowa¢ nieruchomoécei na rynku, co da sie okreslié konkret-
ng suma przeliczalng na przyszly czysz (T1), Igrek nie musi
poszukiwac na tymze rynku odpowiedniego lokum, co tez jest
wymiernym zyskiem mogacym by¢ w tym czynszu wyrazo-
nym (T2):

Cx €(11.5-B1-T1,15.2 + B2 + T2)

Po trzecie, podmioty Tks i Igrek juz zawarly poprzednio
umowe najmu na sasiedni budynek. Oznacza to takze obu-
stronng korzysé: lgrek nie musi sie przeprowadzac i zmie-

niac¢ adresu (P2), Tks nie musi prowadzi¢ akcji promocyjnej
na rynku (P1):

Cxe(115-B1-T1-P1,152 + B2 + T2 + P2)

Mamy tu do czynienia z dwoma wartoSciami goodwill’u.
Dla podmiotu Iks wynosi on Gx = B1 + T1 + P1, dla pod-
miotu Igrek za$§ Gy = B2 + T2 + P2.

Oczywiscie, skoro strony uméwily sie, ze czynsz bedzie
mial wartos¢ rynkowa, wynegocjuja sume z najweiszego
przedzialu. Ale obie beda mialy $wiadomosé dobrego intere-
su, posiadajac ,za plecami” dodatkowa przestrzen rentowno-
sci w postaci Gx 1 Gy.

A mozliwosci jest o wiele wiecej. Akt notarialny oddajacy
wiernie cene transakeyjng nieruchomogci kupionej przez pa-
na A od pana B, ktorzy:

przedtem sie nie znali,

sg od siebie niezalezni,

dzialaja racjonalnie,

znaja sytuacje rynkowa,

dostatecznie dlugo szukali rynkowego partnera,

weale nie musi podawaé wartosei rynkowej. Nie wiemy, czy
pan A od dwudziestu lat nie marzy wtasnie o takim widoku
za oknem, co zmniejszylo jego negocjacyjna twardosé. Nie
wiemy, czy pan B nie jest przesadny (zdarza sie, zdarza!)
i czy ukltad Marsa badz Saturna nie wyznacza w jego mnie-
maniu optymalnego dnia transakeji na date dogadywania sie
z panem A. Czlowiek to istola emocjonalna i nieprzewidy-
walna. Niemal zawsze - swiadomie czy nieswiadomie — bie-
rze pod uwage goodwill transakeji, nieodgadniony dla rze-
czoznawcy. Pozostaje wierzy¢, ze dodatni i ujemny wystepu-
Jja rownie czesto, statystycznie sie neutralizujac.

A jaki wniosek? Niestety trywialny - szukaé jak najwiek-
szej liczby transakeji. a
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Cennik reklam ez vam)

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2000 zt (pelen kolor), wewnatrz okladki 1800 zt
(1 lub 2 kolory). Cena nie obejmuje podatku VAT. Dla statych ogloszeniodawcéw rabaty!
Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji

tel./fax (0-22) 826 41 62, e-mail: pfva@qdnet.pl
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Informacje - wiadomosci

Z ZYCIA FEDERACJI

v Prezydent Federacji Andrzej Kalus wystapit do Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Stawomira Najni-
glera z propozycja podpisania porozumien pomiedzy Urze-
dem a PFSRM w sprawie powierzenia Federacji organizacji
postepowania kwalifikacyjnego dla kandydatéw na rzeczo-
znawedw majatkowych, prowadzenia praktyk zawodowych
oraz kontrolowania wypelniania przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych obowigzkéw w zakresie doksztalcania. Zawarcie
tego rodzaju porozumien jest mozliwe na gruncie przepisow
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéeciami.
Zarzad Federacji uwaza, ze przejecie tych zadan przez Fede-
racje i sfederowane Stowarzyszenia pozwoli lepie] przygoto-
wacé sie do zorganizowania w nieodlegle] przyszlosci samo-
rzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych.

rs Prezes UMiRM Stawomir Najnigier zwrocit sie do prezy-
denta Federacji o wskazanie 0s6b, ktére moglyby by¢ powolane
do Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz Komisji Odpo-
wiedzialnosei Zawodowej w zakresie dotyczacym szacowania
nieruchomosei. Do pisma dofaczony zostat wzor formularza
zgloszeniowego zawierajacego pytania kierowane do kandy-
datow do pelnienia tej funkgji, dotyczace miedzy innymi: sta-
zu pracy w szacowaniu nieruchomosci, osiagnie¢ naukowych,
zawodowych i publikacyjnych oraz dziatalnosei w komisjach
kwalifikacyjnych.

vew  Ogromnym zainteresowaniem rzeczoznawcoéw majatko-
wych ciesza sie organizowane przez szereg Stowarzyszen
z calego kraju seminaria nt. ,,Czynnoéci rzeczoznawey majat-
kowego na tle ustawy o gospo-

v W ezerweu biuro PFSRM nawiazato wspoélprace z Fun-
dacjg Promocji Gmin Polskich, ktéra urzeduje po sasiedzku.
W wyniku spotkania Prezydenta Andrzeja Kalusa z szefami
Fundacji, w lipcowym wydaniu miesiecznika ,,Gmina” za-
mieszczono informacje o VII Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Poznaniu na temat , Dziatalnosé
Rzeczoznawcow Majatkowych na rzecz Gmin”. Miesiecznik
ten dociera do 2500 gmin. Liczymy, Ze jest to poczatek dal-
szej korzystnej dla obu stron wspolpracy.

v5- W dniach 26-27 czerwea odbyt sie Walny Zjazd Delegatow
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyeeny Nierucho-
mosci. Wybrano na nim nowy Zarzad Gléwny w skladzie:

prof. Andrzej Hopfer - prezydent

Janusz Jasinski — wiceprezydent

Tomasz Telega - wiceprezydent

Ryszard Witowski — wiceprezydent

Matgorzata Skapska — skarbnik

Kazimierz Fajfer — cztonek Zarzadu

Jan Jedrych - czlonek Zarzadu

Krzysztof Maczewski - czlonek Zarzadu
Bolestaw Rusak - cztonek Zarzadu

Wiestawa Stawinska - czlonek Zarzadu

Marek Taranowicz — czlonek Zarzadu, rzecznik prasowy
Janina Waszek — czlonek Zarzadu

Stanistaw Rézanka - sekretarz generalny
Zbigniew Wrzesniowski — szef biura prezydenta

darce nieruchomo$ciami i prze-
piséw wykonawezych”, prowa-
dzone przez Zdzistawa Maleckie-
go. Poinformowano nas o takich
seminariach zorganizowanych
przez stowarzyszenia w Jelenie)
Goarze, Kielcach, Katowicach
oraz przez Oddzial w Lomzy
Polskiego Stowarzyszenia Rze-
czonaweow Wyceny Nierucho-
mosci, ktore odbylo sie w maju
br. w oérodku wypoczynkowym
,Knieja” w Rajgrodzie.

Uczestnicy
seminarium w Rajgrodzie
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Zjazd podjal uchwale o nadaniu Prezydentowi PFSRM
Andrzejowi Kalusowi godnodci Czlonka Honorowego Stowa-
rzyszenia.

t== W dniach 10-12 wrzefnia w Radzyniu nad Jeziorem
Slawskim w oérodku ,,Victoria” odbylo sie IV Lubuskie Lato
Rzeczoznawcow Majatkowych. Impreza ta, organizowana po
raz czwarty przez Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieru-
chomoéci z Zielonej Gory, na trwale wpisala sie w tradycje
spotkan szkoleniowych ijednoczeénie integrujacych srodowi-
sko rzeczoznawcow majatkowych, gléwnie z rejondw zachod-
nich kraju. W tym roku w spotkaniu uczestniczyto 101 rze-
czoznawcow majatkowych z 14 wojewddztw.

— f’
Ny .
Prezydent PFSRM przemawia

Zasadniczym tematem spotkania prezentowanym przez
prof. Terese Lagune byly zasady wyceny nieruchomosei rol-
nych oraz ich czesci sktadowych. Spotkaniu towarzyszyla se-
sja terenowa ze zwiedzaniem dwordw i innych obiektéw rol-
niczych. Drugim tematem , Lubuskiego Lata” hyly problemy
nurtujace srodowiska rzeczoznawcow majatkowych, a takze
dyskusja na temat stowarzyszen rzeczoznawcow majatko-
wych po nowym podziale administracyjnym i w $wietle pro-
jektu ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczoznaweow ma-
jatkowych, prowadzona przez Prezydenta PFSRM Andrzeja
Kalusa. Honorowym gosciem spotkania byta dyrektor Danuta
Blaszezyk z Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktora
przedstawita zebranym stan legislacyjny rozporzadzen wyko-
nawczych do ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Prof. Stanistawa Kalus z Uniwersytetu Slaskiego oméwi-
ta problematyke odpowiedzialnosei rzeczoznaweow majatko-
wych w $wietle regulacji prawnych zawartych w ustawie z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami i przepisach
wykonawezych.

Mimo kiepskiej aury wérdd uczestnikow dominowata po-
goda ducha, a niezmordowany Henryk Malicki, szef Stowa-
rzyszenia z Zielonej Gory, czuwal nad catoscig imprezy. Przy-
gotowal on uczestnikom Lata nie tylko ciekawy program
szkoleniowy, ale takie szampanska zabawe. Dodatkowg
atrakeja bylo grzybobranie oraz zwiedzanie istniejacej od

¥

niedawna na terenie Oérodka specjalnej komory leczniczej,
w ktorej panuje temperatura minus 160°C.

vz W wyniku oficjalnego pisma Prezydenta Federacji An-
drzeja Kalusa do Ministerstwa Finansow z propozycja wspot-
pracy w zakresie wyceny nieruchomosci dla celow podatko-
wych, w dniach 19 sierpnia i 24 wrzeénia przedstawiciele Fe-
deracji uczestniczyli w spotkaniach Ministerstwa Finansow
z dyrektorem Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru
Janem Noweckim. Tematem spotkan bylo omdéwienie i za-
opiniowanie przygotowywanych przez Ministerstwo Finan-
sOw projektéw dwoch ustaw:

B o katastrze fiskalnym nieruchomoéci oraz urzedach

katastru fiskalnego,

B o wycenie fiskalnej nieruchomosei.
W projektach tych przewiduje sie udzial rzeczoznaweow ma-
jatkowych w okreslaniu wartosci fiskalnej nieruchomoséci re-
prezentatywnych.

5 W dniu 15 wrzeSnia w siedzibie Federacji zlozyt wizyte
pan John Swenson, Wiceprezydent Wykonawcezy Wschodnio-
europejskiej Fundacji Rynku Nieruchomoéei z Waszyngtonu.
W spotkaniu uczestniczyli: prezydent Andrzej Kalus, wice-
prezydent Mieczystaw Prystupa, pelnomocnik ds. CEEVAN,
doc. dr Krystyna Czarnecka oraz kierownik Biura PFSRM,
Maria Rymarowicz. Podczas spotkania omowiono perspekty-
wy wspolpracy pomiedzy PFRSM i EERPFE.

v W siedzibie Federacji w Warszawie 20 wrzeénia doszlo
do spotkania prezydenta Federacji Andrzeja Kalusa z prezy-
dentem Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadedw Nieru-
chomosei Jackiem Bobezynskim. Oprocz prezentacji samych
organizacji i ich dotychczasowego dorobku omowiono obszary
mozliwej wspoltpracy dwustronnej oraz zewnetrzne.

s W Krakowie odbyla sie w dniach 26-27 wrzeénia druga
z kolei sesja Studium Rzeczoznawstwa Nieruchomogei Za-
bytkowych, organizowanego przez Federacje i Politechnike
Krakowska, Wydzial Architektury. Tym razem bardzo cieka-
we zajecia prowadzili: prof. W. Zin, prof. K. Kuénierz, prof.
S. Kalus, dr S. Kaczmarezyk, dr Krystyna Styrna-Bartkowicz
i dr Weclawowicz-Gyurkovich. W studium uczestniczy 32
rzeczoznawcow z roznych regionow Polski.

vzr W dniach 1-3 pazdziernika Leszczynski Oddzial Wiel-
kopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
zorganizowal I Leszezynskie Forum Dyskusyjne. Poswiecone
ono bylo przedyskutowaniu projektu ustawy o samorzadzie
zawodowym. Federacje reprezentowal prezydent A. Kalus,
za$ problemy prawnicze pomagala dyskutantom rozwiklaé
prof. S. Kalus z Uniwersytetu Slaskiego. Impreza towarzy-
szaca Forum byly rozgrywki tenisowe w ramach I Memoriatu
Rzeczoznaweow Majatkowych w Tenisie Ziemnym im. Mie-
czystawa Styrny.

Wi 18, lipioc-wrzesier 1998




t5 W dniach 14-16 pazdziernika odbedzie sie w Maastricht
jesienna sesja Europejskiej Grupy Rzeczoznaweow TEGOVA.
W obradach bedzie uczestniczyl Prezydent PFSRM Andrzej
Kalus.

05 19 pazdziernika odbedzie si¢ w Warszawie organizowane
przez Biuro PFSRM spotkanie przedstawicieli sieci stowarzy-
szen rzeczoznawceow majatkowych Europy Srodkowej i Wschod-
niej CEEVAN oraz przedstawicieli podobnej sieci stowarzy-
szen posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami CEREAN.
W spotkaniu uczestniczy¢ beda przedstawiciele Wschodnioeu-
ropejskiej Fundacji Rynku Nieruchomoéci. Dyskutowane beda
perspektywy 1 mozliwosci wspélpracy CEEVAN i CEREAN.

v W dniach 21-22 pazdziernika w Poznaniu, przed VII
Krajowg Konferencja Rzeczoznawciw Majatkowych, odbe-
dzie sie posiedzenie Rady Krajowej PFSRM. W programie
posiedzenia jest rozpatrzenie dwdch nowych Standardéw Fe-
deracji, jednego poswigconego wycenie nieruchomosci wedtug
podejécia dochowego, a drugiego — wycenie nieruchomoécei rol-
nych. Bedzie takze omawiana mozliwo$é wydania przez Fe-
deracje jednolitego cennika uslug wykonywanych przez rze-
czoznawcow majatkowych.

Sponsorami Konferencji sq PZU SA (ubezpieczajacy rze-
czoznaweow majatkowych od odpowiedzialnoscei cywilnej)
oraz Bank AUSTRIA CREDITANSTALT Poland SA. Patro-
nat medialny sprawowaé bedzie poznanskie Radio RMI FM.

vz Firma QDOS z Londynu wraz z Federacjg organizuja
w dniach 30 listopada i 1 grudnia w warszawskim Hotelu
Sheraton konferencje ,Nieruchomosci w Polsce — prawne
i praktyczne aspekty funkcjonowania polskiego rynku nieru-
chomogci”. Na konferencji jest oczekiwane wystapienie Pre-
zesa UMiRM S. Najnigiera, Dyr. H. Jedrzejewskiego. Referaty
wyglosza miedzy innymi prezydent A. Kalus, P Champness,
prezydent Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majatkowych
TEGOVA, prof. W. Brzeski i S. Kalus, J. Bobezynski, prezy-
dent Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadcow Nierucho-
moéci, A. Polanowski, prorektor Wyzszej Szkoly Gospodaro-
wania Nieruchomosciami.

W foyer Federacja zorganizuje stoisko reklamowe, za$
w materiatach konferencyjnych bedzie reklamowana Federa-
cja oraz zamieszczone zostanie logo naszego kwartalnika.

vs Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny

Nieruchomoéci informuje o organizowanych w IV kwartale

br. seminariach:

B 16 pazdziernika seminarium nt. ,Szczegilne uwarunko-
wania czynnoscl rzeczoznawcy majatkowego w postepowa-
niu przedprocesowym, cywilnym, karnym, polubownym
1 administracyjnym”. Zajecia prowadzi¢ bedzie Barbara
Kubasik - sedzia Sadu Rejonowegow Krakowie.

® 13-15 listopada seminarium prowadzone przez Zdzislawa
Mateckiego nt. ,Wybrane zagadnienia wyceny na tle prze-

pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepi-

sow wykonawezych do ustawy — przyklady praktyczne”

oraz ,Problematyka wyodrebniania i wyceny nierucho-
mosci lokalowych”.

® 10 grudnia seminarium prowadzone przez Henryka Je-
drzejewskiego, Dyrektora Departamentu Gospodarki Nie-
ruchomosciami w UMiRM, poéwiecone:

1. Zmianom w kompetencji organdéw w zakresie gospo-
darowania nieruchomosciami wynikajace z reformy
ustrojowej panstwa.

2. Scalaniem i podzialy nieruchomosci w swietle obowia-
zujacej ustawy 1 rozporzadzen.

3. Zmianom w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami.

4. Rozporzadzeniom do ustawy o gospodarce nierucho-
mo&ciami.

15 7 kolei Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Katowicach informuje o seminarium organizowanym 23 li-
stopada, poswieconym promocji nowego standardu wyceny
nieruchomosei przy zastosowaniu podejécia dochodowego,
ktore poprowadzi prof. Ewa Kucharska-Stasiak.

i Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosci, Oddzial w Lomzy organizuje natomiast w dniu
11 listopada jednodniowe seminarium nt. ,Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami i przepisy wykonawcze”. Semina-
rium poprowadzi Henryk Jedrzejewski, Dyrektor Departa-
mentu Gospodarki Nieruchomosciami w UMiRM.

v Rozpoczely sie przygotowania do IT Miedzynarodowych
Warsztatow Wyceny Nieruchomosei Zabytkowych WAZA'99,
ktore odbeda sie w Krakowie 17-19 czerwea 1999 r. Organi-
zuje je po raz drugi Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Nieruchomos$ci wspolnie z Federacja. Patronat nad
tymi Warsztatami objeta Europejska Grupa Rzeczoznawcedw
Majatkowych TEGOVA. Przyjazd do Krakowa juz zapowie-
dzieli Peter Champness, prezydent TEGOVA, i Philippe Ma-
laquin, prezydent Miedzynarodowego Komitetu Standardéw
Wyceny. Nalezy sie spodziewaé przyjazdu rzeczoznawcow
z calej Europy. Nalezy w tym miejscu przypomnieé, iz Kra-
kow otrzymal nominacje (wraz z dziewiecioma innymi mia-
stami europejskimi) do tytutu Europejskiego Miasta Kultu-
ry roku 2000.

v W fazie redakeyjnej sg prace nad wydaniem , Leksykonu
Rzeczoznawey Majatkowego”. Tworzy go kilkunastoosobowy
zespol naukowcow i praktykéw pod kierownictwem prof.
Ewy Kucharskiej-Stasiak. Nalezy oczekiwa¢, ze wydawnic-
two to ukaze sie w sprzedazy w pierwszych dniach grudnia.
Poki co, Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zakupil juz
»ha pniu” 100 egzemplarzy Leksykonu.

vo Przed VII Krajowa Konferencjg Rzeczoznaweow Majat-
kowych w Poznaniu ukaze sie w sprzedazy czwarty tom
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wZhioru przepisow prawnych dla rzeczoznawcow majatko-
wych” pod redakejg Zygmunata Bojara. Wydawea tego (w su-
mie czterotomowego) opracowania jest Federacja i Opolski
Oddzial Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomoéei. Tom ten bedzie zawieral miedzy innymi
tekst ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieuchomo-
sciami wraz z aktami wykonawczymi do niej oraz skorowidz
umozliwiajacy szybkie odnajdywanie publikowanych we
wszystkich tomach przepiséw.

Omawiana publikacja bedzie dostepna w biurze Federacji
oraz we wszystkich sfederowanych Stowarzyszeniach.

SRS, <
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ZBIOR PRZEPISOW PRAWNYCH
DLA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
TOM IV

Nowe akty prawns
Zmiany do przepisdw zamieszczonych
w Tomach -1l
Skorowidz rzeczowy do Tomaw -1V

2 Trwa akcja wyrabiania jednolitych pieczatek ,stuz-
bowych” dla wszystkich rzeczoznawcow majatkowych. Do
konca wrzesnia Stowarzyszenia zamowily juz 1050 pieczatek dla
swoich czlonkow. Najwiecej pieczatek zamowily: SRM w Katowi-

cach, MSRN w Krakowie, SRM we Wroclawiu, najmniej -
PSRWN O/Katowice i Bialystok, SRM w Tarnohrzegu i Legnicy.

v 23 lipea zostala wpisana do rejestru stowarzyszen Polska
Federacja Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosei. Gléwnym
celem Federacji jest dazenie do stworzenia profesjonalnej ob-
stugi rynku nieruchomoéci w zakresie zarzadzania i admini-
strowania, jego rozwoju i sprawnego funkcjonowania oraz dba-
togé o przestrzeganie na tym rynku zasad etyki zawodowej. Fe-
deracje utworzyto 5 stowarzyszen o charakterze zawodowym:

— Ladzkie Stowarzyszenie Zarzadeéw Nieruchomosci,

- Mazowiecko-Podlaskie Stowarzyszenie Zarzgdeow

Nieruchomosci,

—  Polskie Stowarzyszenie Zarzadeow Nieruchomosei,

- Wielkopolskie Stowarzyszenie Zarzadeéw Nierucho-

mosci,

—  Wielkopolskie Stowarzyszenie Whascicieli 1 Zarzadcow

Nieruchomosci.

Liczba cztonkow Federacji wynosi ok. 1000, Zarzad two-
rza: Jacek Bobezynski — prezydent, Roman Nowak, Zdzistaw
Dmowski, Krzysztof Staniszewski i Jarostaw Zielinski.

Siedziba Federacji miesci sie w Warszawie, ul. Dubois 5a,
00-184 W-wa, tel. (22) 860 15 00, fax (22) 860 15 01.

15" Dziekujemy pani Katarzynie Michnikowskiej za kilku-
letnia wspolprace przy redagowaniu ,RM”, a przede wszyst-
kim Biuletynu Federacyjnej Agencji Informacyjnej przezna-
czonego dla sfederowanych stowarzyszen. Pani Katarzyna
pracowala w Biurze Federacji, gdzie zajmowala sie miedzy
innymi organizacjg szkolen. Od wrze$nia pracuje w polskiej
filii jednej z wiekszych Swiatowych firm developerskich -
czyli zachowa zywy kontakt z rynkiem nieruchomosci. Zy-
czymy powodzenia w nowej pracy 1 jeszcze raz skladamy po-
dziekowania za trud i wysilek wlozony w prace dla Federacji.

sa przesylane do izb skarbowych.

bankdw.

B Seminarium wyceny maszyn i urzadzen (3 dni).

Biuro Federacji organizuje szkolenia dla rzeczoznaweoéw majatkowych posiadajacych uprawnienia do szacowania nieru-
chomoéci nadane przez Prezesa UMIiRM (d. MGPiB). Aktualnie w ofercie posiadamy:

® Studium rzeczoznawstwa sadowego (2 x 3 dni) przygotowujace do pelnienia funkeji biegtych sadowych. Federacja
promuje absolwentdw Studium, wysylajac informacje do prezesow Sadow Wojewadzkich.

B Seminarium wyceny nieruchomoéci i praw majatkowych na potrzeby skarbowo-podatkowe (3 dni); listy absolwentow

® Seminarium wyceny nieruchomoéci na potrzeby bankéw (3 dni); listy absolwentéw sa wysytane do zainteresowanych

Zgloszenia na seminaria prosimy przesylaé za poérednictwem Stowarzyszen. Nie przyjmujemy zgloszen telefonicznych.
Biuro Federacji planuje szkolenia w miare zainteresowania z Panstwa strony. Kwalifikujemy na seminaria wedhug kolejno-
éci zgtoszen. Wysytamy do zakwalifikowanych osob komunikat o szkoleniu z prosba o potwierdzenie udziatu i przestanie
dowodu wplaty w okreslonym terminie, mniej wiecej 2 tygodnie przed rozpoczeciem szkolenia. W przypadku braku po-
twierdzen, udzial w szkoleniu proponujemy kolejnym osobom z listy oczekujacych. Pozwala to na efektywne wykorzy-
stanie miejsc na seminariach i rozsadne planowanie liczebnosci grupy. Zapraszamy!

Nr 18, lipiec—wrzesieii 1998
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NIERUCHOMOSC, RYNEK, PRAWO

— nowe pismo o rynku nieruchomosci
Andrzej Kalus

Pod tym tytulem ukazuje sie od maja nowy miesiecznik,
ktdrego wydawea jest firma Polanowsey — Nieruchomodci sp.
z 0.0. z Warszawy. Pismo adresowane jest przede wszystkim do
profesjonalistéw obstugujacych rynek nieruchomosei, ale tak-
ze do spegjalistow zajmujacych sie szeroko pojeta gospodarka
nieruchomosciami. Taki krag odbiorcéw sprawia, iz w pierw-
szych numerach miesiecznika znalezé mozna publikacje zna-
nych autoréw, majacych dorobek naukowy i praktyczny z za-
kresu obrotu nieruchomosciami, szacowania nieruchomoésci,
prawnych podstaw gospodarowania nieruchomosciami itd.

Redakeja miesiecznika zadbala tez o uzyskanie ciekawe-
go wywiadu z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, Slawomirem Najnigierem, a takze zamiescila szereg
interesujacych relacji z roznych imprez, takich jak: IV Kon-
gres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomogei, ktory odbyt sie
w kwietniu br. w Warszawie, Targéw Nieruchomosei MIPIM ‘98
w Cannes.

Notariusze

Przegladajac kolejne numery miesigeznika, dowiadujemy sie,
jak dzialajg posrednicy w obrocie nieruchomosciami w Sta-
nach Zjednoczonych i co z ich dorobku mozna przeniesé na
nasz grunt. Okazuje sie miedzy innymi, ze istniejg znaczne
roznice pomiedzy amerykanskim i polskim systemem praw-
nym, ktdre ograniczajaco wplywaja na proponowanie prostych
»przeszczepéow”. Na przyklad rola notariusza w USA jest zu-
pelnie inna niz w Polsce. Tam ma on niewiele znaczaca pozy-
cje, nie zawsze jest prawnikiem i gléwnie zajmuje sie poswiad-
czaniem podpisow. Umowy przeniesienia wiasnosci nierucho-
moéci sporzadzaja w USA sami brokerzy. U nas, jak wiadomo,
zawad notariusza jest jednym z najatrakeyjniejszych zawodéw
prawniczych, za§ zawieranie uméw kupna-sprzedazy nieru-
chomosci z pominieciem notariuszy jest niewyobrazalne,

Licencje
dla posrednikéw

Sporo miejsca zajmuja artykuly, wywiady 1 komentarze po-
gwiecone kwestionowanej obecnie potrzebie uzyskiwania li-
cencji przez osoby pragnace zostac¢ posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami. Przypomnijmy, iz wymodg taki okresla
ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
Dzialajacy juz na rynku posrednicy wszechstronnie argumen-
tujg potrzebe wprowadzenia tego rodzaju licencji. Swoja dro-
g4 z haszego, rzeczoznaweow majatkowych doswiadezenia juz

wynika, ze wprowadzone przed szeSciu laty postepowanie
kwalifikacyjne na uprawnienia zawodowe w zakresie szaco-
wania nieruchomosei nie zagwarantowalo generalnie wyso-
kiej jakosci ustug oferowanych przez nowych adeptéw ani tez
powszechnego przestrzegania przez nich kodeksu etyki.

Mapa agencji

Interesujgca jest prezentacja — w drugim numerze czasopi-
sma — rozmieszezenia w kraju agencji posrednictwa nieru-
chomo$ciami oraz wykazu najwiekszych i najstarszych tego
rodzaju agencji. Mozemy sie na przyklad zorientowad, ze naj-
wiecej agencji dziala w Warszawie, Krakowie, Gdansku, zas
najmniej w centralnych (poza Lodzig) i wschodnich woje-
wodztwach. Jesli chodzi o wojewddztwa polozone na wscho-
dzie Polski, to sytuacja jest podobna do stosunkowo nielicz-
nego ich osadzenia przez rzeczoznawcéw majatkowych.

Dowiadujemy si¢ takze, ze najstarszg firmg zajmujaca sie
profesjonalnie obrotem nieruchomoéci jest warszawski DIP-
SERVICE - Przedsiebiorstwo Obstugi Cudzoziemeow (przed-
siebiorstwo panstwowe) funkcjonujace od 1962 roku, zas
pierwsza prywatna firma jest zalozona przez adwokat Janine
Butaj w 1982 roku we Wroclawiu Kancelaria Prawnicza, Spe-
cjalistyczne Biuro Obrotu Nieruchomogciami JOT-BE.

Pogratulowa¢ nalezy Wydawey nowoczesnej i atrakeyjnej
szaty graficznej pisma, ciekawego jej lamania, interesujacego
1 bardzo urozmaicajacego miesiecznik serwisu fotograficznego.
Umowilidmy sie z prezesem Adamem Polanowskim, ze na-
wigzana zostanie robocza wspdlpraca pomiedzy redakcjami
»Rzeczoznawcey Majatkowego” i NRP-a.

Chcemy sie w przyszlosei wymieniaé informacjami, cieka-
wymi artykutami oraz sprobujemy podjaé¢ wspélne dziatania
na forum naszych periodykow. Oby to sie udalo! Wszak
wspdlpraca pomiedzy posrednikami w obrocie nieruchomo-
Sciami i rzeczoznawcami majatkowymi jest konieczna i po-
winna by¢ biezaca.

Jeszeze raz gratulujemy udanego startu i zyczymy Pani
Redaktor Naczelnej Elzbiecie Cierlicy wytrwalogei w wyda-
niu pierwszego tysigca numerow! 0

Adres redakeji
»Oferta” sp. z o.0.
01-450 Warszawa

ul. Astronoméw 3.
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Uwagi na temat warunkow
ubezpieczenia rzeczoznawcéw
majgtkowych

Opublikowane w numerze 2 (17) Rzeczoznawey Majatkowego
~Warunki ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczo-
znawceow majatkowych” sa, byé moze, lepsze od dotychczasowe;
oferty PZU, jednak hudzg nadal powazne watpliwosci, czy inte-
res rzeczoznawey majatkowego jest tu respektowany na réwni
z interesem PZU. Zastrzezenia budzic musi przede wszystkim
pojecie szkody (§ 2 ust. 4) opisane w ,Postanowieniach ogdl-
nych” warunkdéw ubezpieczenia. Pojecie straty rzeczywistej (lub
szkody rzeczywistej) jest w polskim prawie cywilnym zdefinio-
wane 1 oznacza rzeczywiscie ubytek mienia poszkodowanego.
Takim ubytkiem powstalym w procesie wyceny moze byé np.
zbita szyba, odbity tynk albo kwiaty zdeptane w czasie lustracji
nieruchomosci. Finansowy wymiar szkody rzeczywiste] bedzie
na ogol niewielki.

Natomiast ,,utracone przez poszkodowanego korzyséei” (row-
niez posiadajace w polskim prawie swa definicje) moga przybie-
ra¢ znaczne rozmiary i one wlasnie, moim zdaniem, powinny
stanowi¢ istote ubezpieczenia. Z tregei § 3 ust. 21 § 4 ust. 2 wy-
nika, ze PZU widzi te sprawe podobnie i broni sie przed ubez-
pieczeniem rzeczoznawcdéw od odpowiedzialnoscei za utracone
przez poszkodowanego korzysei.

Poza tym, omawiane ,Warunki ubezpieczenia...” zawieraja
wiele sformulowan nieprecyzyjnych, ktore moga w przyszlosei
by¢ powodem niekorzystnych rozstrzygnieé, np.:

B co jest uzasadnionym, a co nie jest uzasadnionym opdznie-
niem (§ 3 p. 4b)

B o jest objete, a co nie jest objete tajemnica zawodows rze-
czoznawcy {(§ 3 p. 4b)

B dlaczego zamieszezony zostal punkt § 3 p. 4h, skoro prze-
chowywanie érodkow i dysponowanie cudzymi srodkami nie
nalezy do procesu wyceny. I o jakie srodki tu chodzi?

B o jakim zdarzeniu mowi autor w § 4 p. 8, bo odwoluje sie do
§ 1 p. 3, ktory w ,Warunkach...” nie wystepuje.

Moje zastrzezenia budzi tez § 7 p. 1, gdzie PZU zada od
ubezpieczonych postrzegania przepiséw prawa oraz zasad uje-
tych w Standardach Zawodowych, pod rygorem odmowy wypla-
ty odszkodowania. Nasuwa to my$l o niecheci PZU do jakichkol-
wiek wyplat, bo operaty wykonane bezblednie nie bedg przed-
miotem spraw o odszkodowanie.

Reasumujac: opublikowane ,,Warunki ubezpieczenia” wydaja
mi sie by¢ dobrym materialem do dalszych negocjacji z PZU, chy-
ba ze inny ubezpieczyciel zaproponuje warunki korzystniejsze.

Aleksander Fiutowski

Corka rzeczoznawcy

Postanowilam napisac ten list, zainspirowana lektura Waszego
periodyku. W zasadzie niespecjalnie rozumiem, o co chodzi
w wiekszosci Waszych artvkuléw (oprocz rysunkéw), ale szanu-
Je prawo mojego ojca do zakupu Waszego pisma. Niech i on ma
jakas gazete tylko dla siebie! No wlasnie, przejdzmy do sedna

sprawy: moj ojciec jest rzeczoznawca. Cheiatabym, aby za po-
grednictwem ,,RM”, kolezanki i koledzy ojca dowiedzieli sie, jak
ciezki los maja ich dzieci. (...)

Od kiedy pamietam, mdj ojciec wieczory spedzal nad pozél-
klymi kartkami bloku z makulatury i kalkulatorem. Zapisywal
te kartki jakimi$ niezrozumialymi znaczkami, a potem zawozil
do pani maszynistki do przepisania. Ta — notabene - caly czas
mylila sie w przepisywaniu i ojciec, wkurzony, kolejne wieczory
poprawial juz gotowe operaty. To jeszcze nic takiego, w koncu
nie kazdy ojciec ma wieczorem czas dla swojego dziecka. Mgj nie
mial. Najgorsze jednak chwile przezywalam w przedszkolu. Na
pytanie: ,kim jest twdj tata?” musiatam dlugo ttumaczyé, ze ta-
tus chodzi po ludziach i méwi im, ile kosztuja ich mieszkania. Bo
przeciez slowo ,rzeczoznawca majatkowy” dla pieciolatka nic
nie znaczy. Tak wiasciwie to do dzisiaj musze ludziom tluma-
czy¢, jak rodziciel zarabia na chleb. Wtedy jednak mnie to wku-
rzato. Jak kazde male dziecko dazytam do unifikacji: cheiatam
mieszkaé na osiedlu, mie¢ matego fiata i tate gornika lub przynaj-
mniej doktora. Nie mialam zadnej z tych rzeczy.

Kiedy podrostam, mdj ojciec zorientowat sie, ze z dziecka moz-
na mie¢ pozytek. W ramach nauki pisania na maszynie dawal mi
do przepisywania swoje operaty szacunkowe. Potem, oczywiscie,
wsciekal sie na literdwki w podliczaniu wartosei. Ale tak wlasci-
wie, to chyba wszystko jedno, gdzie jest przecinek w tym ciagu
liczh? Niestety, maszynistka okazalam sie kiepska. Tatus stwier-
dzit jednak, ze do trzymania tzw. przymiaru wstegowego catkiem
sie nadaje. Na nic zdaly sie moje tlumaczenia, ze ,w koncu jestem
dziewczynka”. Razem z tata odwiedzalam rozliczne mieszkania,
warszlatly, strychy (niecatkiem czyste) i — uwieszona na jednej re-
ce — dzielnie trzymalam tasme. Pieniedzy nie mialam za to zad-
nych, ale (wedle sléw tatusia) ,uczylam sie zawodu”. No a potem
nastaly inne czasy. W domu zjawil si¢ komputer, a ja bytam zbyt
zajeta, zeby popotudniami , trzymac tacie tagme”.

Tato nadal dbal jednak, abym nie zrywala kontaktu z rzeczo-
znawstwem. Tyle tylko, ze w miedzyczasie ten zawdd sie nieco
skomplikowal. Po diugich i nudnawych wykladach rodzicielskich
po glowie krazyly mi hasla: standardy, podejscie kosztowe (ponoé
trudne), wartosé rynkowa... Potem, na szczescie, moglam wrécié
znow do ukochanych ksiazek historycznych. Swojg droga, jakie to
wyzwanie, wyceni¢ piramidy w Gizie!

Moja matura poszla prawie w cierl, bo ojciec zaczat przygoto-
wania do egzaminu panstwowego. Uczylismy sie w jednym poko-
Ju pojadajac cukierki, choé tata twierdzil, ze jego egzamin i tak
trudniejszy: mature zdaja wszyscy, ten egzamin oblewa wielu. Ja
mature zdalam szybko i - profilaktycznie - wyjechalam nad mo-
rze, zeby nie przezywaé piekla w domu. Po tygodniu zadzwonila
mama i, placzac ze szczedeia, powiedziala, ze tatus zdal. Ode-
tehnelam i ja. Moglam wracac.

To bylo pare lat temu. A teraz? Na dzwiek stowa ,nierucho-
mos¢” nadstawiam uszu, a nuz powiedzg cos ciekawego? Zawsze
kupuje poniedziatkowa ,Rzeczpospolita” i érodows ,, Wyboreza”
(dodatek ,Nieruchomoéci”). Z chlopakiem-liberalem poklocitam
sie o nadawanie uprawnien zawodowych. Bezsprzecznie, rzeczo-
znawstwo majatkowe zmienilo moje zycie. Chyba nie pozostaje
mi nic innego, jak po studiach humanistycznych zajaé sie wyce-
na. Tatus sie ucieszy... Swoja droga, to trzymanie tasmy na co§
sie przydalo.

Aleksandra K.
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Informacja
0 prenumeracie

Drodzy Czytelnicy

Prenumerata ,Rzeczoznawcy Majatkowego”
w roku 1999 wyniesie 60 z1 (po 15 zl za numer).
Blankiet prenumeraty znajdziecie wewnatrz numeru.

Czytajcie nas!

Do nabycla w Blurze Federacu

S5
6%}
.
1. ,Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych” - 35,00 z1; dla stowarzyszen 33,00 zi %‘%‘
—wyd. IV w formie segregatora B5. f(&

2. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardow - 10,00 zt; dla stowarzyszen 8,00 zi. @gw
|

é@g;

(6.9

.

@

3. ,Rzeczoznawca Majgthowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 - po 7,00 z, numery 8/96, 9/96, 10/96,
11/96 - po 10,00 zl, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98 — po 12,00 zt.

»2bior przepisow prawnych” - 80,00 zt — wydanie w trzech tomach.

wSytuacie decyzyjne w inwestycjach budowlanych” - dr M. Prystupa - 15,00 zl.

»Wycena nieruchomosci metodqg cenowo-porownawczq”™- dr M. Prystupa — 15,00 z1.

Apaszki jedwabne gladkie z logo Federacji — 46,00 zi.

Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Pan - 51,00 zt.

Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panow — 55,00 z1.

Znaczek srebrny - logo Federacji — 7,00 z1.

f@n

Parasol niebieski z logo Federacji — 40,00 zi. %
%%

| J

A
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[—

Koszt przesytki wynost 5,00 z1.
‘ Szezegolowych informaci udziela Rafat Karpinski, tel. (022) 827-11-30, fax (022) 826-41-62.

R R R R R R R R R R R R R R R R R BB,

Przypominamy numer naszego konta:
Powszechny Bank Kredytowy SA VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77
nasz adres e-mail: pfva@qdnet.pl

.RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspotpracownicy: Andrzej Kobylecki, Bohdan Stepien,
Ewa Wojciul, Ewelina Czecharowska, Magdalena Kalus, Malgorzata Kutyla, Hanna Skdra, Maria Rymarowicz.

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

Rada programowa: dr Wiadystaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (UMiRM), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,

dr inz. Leszek Zajaczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrébek oraz przewodniczacy stowarzyszen regionainych.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.
Rysunki: Agnieszka Fijalkowska.
Numer oddano do druku w dniu 15 pazdziernika 1998 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Olsztyn, 25-26 czerwca 1998 r.

Turniej, ktéry byl impreza towarzyszacg III Walnemu
Zjazdowi Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomoéci, obfitowal w niespodzianki i byto kilka zaska-
kujacych wynikdw. Postarali sie o to koledzy z Gdanska, Woj-
tek Frankowski i Janusz Szezygielski, ktorzy w polfinale sto-
czyli bratobojezy pojedynek o wejscie do finatu.

Mistrzem Polski zostal Zbigniew Odya z Chojnic. IT miejsce
zajal Janusz Szezygielski, a III miejsce Wojciech Frankowski,
obaj z Gdanska. Czwarte miejsce wywalczy! Bolestaw Rusak
z Olsztyna.

Tradycyjnie juz zdobywey I 1 IT miejsca otrzymali puchar
Prezydenta PF SRM.

W finale B wygral Tomasz Murawski z Bialegostoku, a ko-
lejne miejsca zajeli Mieczystaw Szczerba z Jedrzejowa, Tade-
usz Radzki z Katowic i1 Janusz

Nagrody Fair Play w tym roku zdobylo trzech kolegow. Za
sportowg postawe w turnieju uhonorowani zostali Andrzej
Kopezynski, ktory po raz pierwszy wystartowal w turnieju
oraz Janusz Jasinski i Janusz Zuber.

Podezas oficjalnego rozpoczecia Mistrzostw koledzy uczeili
minuta ciszy pamie¢ naszego wspanialego kolegi, stalego
uczestnika naszych zawodéw Mietka Sterny z Leszna. Wiado-
mo$¢é o jego Smierci dotarta do nas na krdtko przed turniejem.
Bolesnie ja przezyliSmy i postanowiliSmy zorganizowaé cykl
stalych turniejéw tenisowych o Memorial Mietka Sterny.
Zawody te beda sie odbywaty co rok w Lesznie, gdzie mieszkat
Mietek.

Bolestaw Rusak

Linkowski z Biategostoku.

W finale gry podwdjnej para
Z.Odya i M. Szczerba wygrata
z para Szczygielski-Frankow-
ski. Trzecie miejsce w grze po-
dwdjnej zdobyla para Andrzej
Kopcezynski z Warszawy 1 Ja-
nusz Zuber z Olsztyna.

Druzynowo Mistrzostwa
wygrala reprezentacja z Gdan-
ska przed kolegami z Chojnic,
Olsztyna i Bialegostoku.

Podobnie jak w ubiegltym
roku honorowa nagrode dla
najbardziej dojrzalego tenisi-
sty turnieju zdobyl prof. An-
drzej Hopfer, ktory ze wzgledu
na obowigzki zwigzane z prze-
wodniczeniem zjazdowi roze-
gral tylko jedno spotkanie.




(I Kongres FIG

W dniach 19-25 lipca odbyta sie XXI Miedzynarodowa Konferencja
FIG pod hastem ,Postep zawodowy w rozwijajgeym sie $wiecie”,
zorganizowana przez The Royal Institution of Chartered Surveyors
Company (RICS) — organizacje znang kazdemu rzeczoznawcy ma-
jatkowemu.

lest to bez watpienia najwieksza impreza miedzynarodowa organi-
zowana w cyklach 3-4 letnich, gromadzgca wszystkich specjalistow
zwiqzanych profesjonalnie z obstugg nieruchomosci w skali zardw-
no mikro, jok i makro — stqd przewazajgey na te| imprezie udziat
profesjonalistéw, kojarzonych zwykle z branzg geodezyjng. Na miejsce
obrad wybrano nadmorskie miasto Brighton (80 km na potudnie od
Londynu). Wedtug oficjalnej listy w konferencji wzieto udziat 691
uczestnikéw. Polske reprezentowato 13 z nich, z czego 6 oséb wzieto
udziat w obradach Komisji nr 9 — grupujgcej rzeczoznawcdw majgt-
kowych. Na forum Komisji wygtosili oni nastepujgce referaty:

B prof. R. Zrébek — Polskie dogwiadczenia w szkoleniu rzeczoznawcdw
majgtkowych,

B dr inz. K. Czarnecka — Wplyw zanieczyszczen srodowiska na wartosé
nieruchomosci w Polsce (przyjety z duzym zainteresowaniem). :

Inne referaty w Komisjach Katastru i Zarzgdzania Nieruchomosciami wygtaszali prof. W. Wilkowski, prof. A. Hopfer i dr K. Sebolewska-Mikulska.
Uczestnikiem konferencji — niezwykle ruchliwym ze wzgledu na réznorodnoéé zainteresowan — byt Gtéwny Geodeta Kraju, pan Jézef Racki,
takze rzeczoznawca majgtkowy.

Réznorodnoéé tematyczna — od wyceny maszyn po wptyw réznych czynnikéw na wartoéé nieruchomosdci (np. na wartodé winnic) byta z jednej
strony zachetg do czynnego uczestnictwa w zajeciach programowych, z drugiej strony tworzyla niedosyt w postaci zdawkowego traktowania
tematu ze wzgledu na ograniczenia czasowe wystgpien.

Kazdy z uczestnikéw konferencji otrzymat na CD-ROMie zbidr wszystkich referatéw. Jest on dostepny w Biurze Federacii.

Duze wrazenie na uczesinikach zrobita imponujgea ceremonia otwarcia Konferencji — z wystepami zespotéw artystycznych prezentujgcych
program przygotowany specjalnie na te okazje. Gwiozdg pozegnalnego bankietu w dniu 24 lipca byt goszczony przez PFSRM w 1994 roku
éwcezesny Prezydent RICS Clive Lewis. Jego pétgodzinne wystgpienie prze-
rywane byto co chwila huraganami $miechu.

Czy warto byto? Zdecydowanie tak. Na zadnej inne imprezie nie ma takiej
iloéci wystawcow i uczestnikéw z branz zwigzanych z nieruchomosciami.
Jest to impreza prestizowa, biorg w niej udziat $wiatowi liderzy w produkdji
sprzetu i oprogramowania komputerowego oraz firmy obstugujgce rynek
nieruchomosci. Nie bez znaczenia byta pomoc rzqdu Wielkiej Brytanii, ktéry
pokryt w calosci wysokie wpisowe polskich uczestnikéw Konferenciji. Rozktad
zajed i wspaniata pogoda umozliwyty poznanie urokéw Brighton.

Nastepny XXIl Kongres FIG juz w 2002 roku. Tym razem gospodarzem bedq
Amerykanie. Spotkamy sie w Waszyngtonie.

Henryk Czajkowski
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