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Patronaty Honorowe:
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Pierwsze w Polsce spotkanie przedstawicieli roznych branz zwiazanych
z budownictwem. Tematem przewodnim jest kompleksowa obstuga
inwestycji 1 powiazanie z tym pozostalych czgsci spotkania: paneli
skupionych na problemie zarzadzania 1 marketingu (warsztaty), nowosci
z zakresu budownictwa (prezentacje i targi) oraz wykladow
poprowadzonych przez najlepszych specjalistow z branzy.

Seminarium przeznaczone jest dla rzeczoznawcoéw nieruchomosci,
zarzadcow, posrednikow w obrocie nieruchomosciami, projektantow,
architektow i urbanistow, przedsigbiorcow budowlanych, pracownikow
administracji panstwowej, czy tez inwestorow.

Zapewniamy:
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elitarny korpus wykladowcow

ponad 40 godzin intensywnych zaje¢, wykladow, warsztatow,
prezentacji, dyskusji

bogaty program towarzyszacy

wyczerpujacy zestaw materialow towarzyszacych

troskliwa i profesjonalna opieka organizatorow

Seminarium odbedzie si¢ w terminie:

24 - 28 11 1999 r. - Hotel Kasprowy - Zakopane
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ul. Szewska 5, 31-009 Krakow
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Drodzy Czytelnicy! \

Zbliza sie koniec roku, nadszedl czas remanentéw swigtecznych. A ‘@"
Nowy rok za pasem, a my zastanawiamy sie, co waznego dla srodo- \\ |+ %
wiska rzeczoznawcow majatkowych wydarzylo sie w mijajacym \ ‘ \
roku. W dziedzinie legislacji wydarzylo sie wiele - zostaly przyjete s W : B / g
rozporzadzenia wykonawcze do ustawy o gospodarce nieruchomo- »}x\ - ‘ .
Sciami. iy = &.‘ 0

Ruszyla do przodu sprawa katastru, odbyl sie nawet specjalny kon- / -
gres poswiecony problematyce katastralnej. 8 \v / /

Jak co roku, rzeczoznawcy spotkali sie na kolejnej, VI Krajowej Konferengi, S\ V77

tym razem zorganizowanej przez kolegow ze stolicy Wielkopolski. Temat tegorocznej

konferencji: wspolpraca rzeczoznawceow z gming - w kontekscie zbliza jjgcego sie rozpocze-

cia reformy administracyjnej kraju — wybrany zostal trafnie.
Zakonczyly sie prace nad , Leksykonem rzeczoznawcy majatkowego”, Zespol redakeyjny,
pod kierunkiem pani profesor Ewy Kucharskiej-Stasiak wykonal ogromnie wazng i potrzebna
prace. Otrzymalismy kompendium wiedzy na temat wspolezesnej teorii i praktyki wyceny nieruchomosei,
I, co wazniejsze, ,Leksykon” prezentuje aktualny stan wiedzy.

Wiadze Federacji, pracownicy jej warszawskiego biura oraz redakcja ,Rzeczoznawey Majatkowego” zZycza

wszystkim czytelnikom, aby nowy 1999 rok przynicst same sukcesy i wiele radosci.
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KALENDARZ PRAWNY

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 13 paZdziernika 1998 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie urzadzen zaopatrze-
nia w wode i urzadzen kanalizacyjnych oraz zasad ustalania
oplat za wode i wprowadzanie éciekéw (Dz.U. nr 132, poz.
826).

Weszlo w zycie 12 listopada 1998 r:

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 6 pazdziernika
1998 r. w sprawie szczegélowych zasad ksztaltowania i kal-
kulacji taryf oraz zasad rozliczen w obrocie cieplem, w tym
rozliczen z indywidualnymi odbiorcami w loklach (Dz.U.
nr 132, poz. 867).

Weszlo w zycie 12 listopada 1998 r.

Ustawa z 13 paZdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng (Dz.U. nr 133,
poz. 872).

Weszta w zycie z dniem ogloszenia, z wyjgthiem art. 108,
kiory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 1999 .

Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1998 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw
i uslug konsumpcyjnych we wrzeéniu 1998 r. (M.P. nr 36,
poz. 508).

Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1998 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w III kwartale 1998 r. (M.P. nr 36,
poz. 509).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1998 r. w sprawie wskaznika cen towarow
niezywnosciowych trwalego uzytku w III kwartale 1998 r.
(M.P. nr 36, poz. 513).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1998 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw
i ustug w okresie pierwszych trzech kwartatow 1998 r. (M.P.
nr 36, poz. 514).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 19 paZdziernika 1998 r. w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego (Dz.U. nr 135, poz. 877).

Wejdzie w zycie 7 lutego 1999 1.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-

stracji z 3 listopada 1998 r. w sprawie szczegolowego zakre-

su i formy projektu budowlanego (Dz.U. nr 140, poz. 906).
Wejdzie w zycie 21 lutego 1999 r.

Ustawa z 9 listopada 1998 r. o0 zmianie ustawy o powszech-
nym ubezpieczeniu zdrowotnym (Dz.U. nr 144, poz. 929).

Weszla w zycie z dniem ogloszenia, tj. 27 listopada 1998 .

Ustawa z 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku do-
chodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez oso-
by fizyczne (Dz.U. nr 144, poz. 930).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 1999 r,

z tym ze przepisy art. 16, art. 35 ust. 4, art. 52 ust. 2
oraz art. 56 pkt 4 lit. e) weszly w zycie

z dniem ogloszenia, tj. 27 listopada 1998 r.

Ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zmianie ustawy o podat-
ku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz.U. nr 144, poz. 931).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 1999 r.
1 bedzie miala zastosowanie, z zastrzezeniem art. 2,
do dochodow uzyskanyeh od tego dnia.

Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 16 listopada 1998 r. w sprawie wskaZnika cen débr inwe-
stycyjnych za III kwartal 1998 r. (M.P. nr 41, poz. 575).

Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 20 listopada 1998 r. w sprawie wskaznika cen débr inwe-
stycyjnych za III kwartal 1998 r. (M.P. nr 42, poz. 605).

Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 18 listopada 1998 r. w sprawie wskaznika cen produkeji bu-
dowlano-montazowej w III kwartale 1998 r. (M.P. nr 42,
poz. 607).

MK
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WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU
PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

zatozenia do standardu
Mieczystaw Prystupa

Wstep

Standardy zawodowe, jako wazne narzedzie pracy rzeczo-
znawcow majatkowych, musza byé nie tylko dostatecznie
znane lecz takze jak najszerzej akceptowane przez srodowi-
sko zawodowe. Pelniejsza akeeptacja zasad sformutowanych
w standardach bedzie mozliwa wowezas, gdy zostanie uspo-
leczniona praca nad ich opracowaniem, a takze gdy projekt
nowych standardéw bedzie mégl, a nawet bedzie musiat by¢
przedyskutowany i zaopiniowany przez wszystkie Stowarzy-
szenia. Przedstawienie w niniejszym artykule zalozen do
standardu ,, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej-
$cia poréwnawczego”, pozwoli, jak sadze, wypowiedzieé sie
wszystkim tym kolezankom i kolegom, ktérzy cheieliby
w formie listow do redakeji lub artykuléw wnieéé swaj wklad
w ostateczny ksztalt standardu.

Przedmiot i zakres stosowalnosci standardu

Standard niniejszy, podobnie jak inne standardy, powinien
okresla¢ zasady i warunki stosowania podejécia pordwnaw-
czego do wyceny nieruchomosci. Podejécie porownaweze po-
lega, jak wiadomo, na okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomosci. Wartoéé rynkowa nieruchomoéci mozna ~ jak to
wynika z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomogciami,
okresli¢ dla nieruchomosci, ktdre sa lub moga by¢ przedmio-
tem obrotu rynkowego. W przypadku podejécia poréwnaw-
czego wazna jest, jak sadze, pierwsza czesé warunku, ktory
powinien by¢ sformulowany nastepujaco:

B warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci w podejsciu porownaw-
czym mozna okresli¢ wéwezas, gdy podobne nieruchomosci
byly w okresie ostatnich dwéch lat przedmiotem obrotu
rynkowego. Diugotrwalos¢ okresu powinna byé¢ w stan-
dardzie rozstrzygnieta.

Podejscie peré\i’nawcze moze byé stosowane zaréwno
w celu okreslania wartosci prawa wlasnosci, a takze innych
zbywalnych praw rzeczowych. Podejscie poréwnawcze moz-
na takze zastosowac¢ dla okreslenia wartoéei czynszu rynko-
wego wykorzystywanego w podejéciu dochodowym.

Podejscie porownawcze w zasadzie nalezy stosowaé dla wy-
ceny nieruchomosci, chociaz w przypadkach szczegélnych mo-
ze by¢ zastosowane do wyceny czeéci skladowych nieruchomo-
sci np. do aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Zatoienia ogélne
dla podejscia poréwnawczego

® Giéwna zasada podejscia porownawczego jest zasada po-
rownywania nieruchomosci wycenianej, ktorej cechy sa
znane, z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach
i cechach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.

B Podstawowa przestanka okreslania wartosci nieruchomo-
§ci przy zastosowaniu podejécia poréwnawezego jest zna-
Jomos¢ rynku nieruchomosci - stanu aktualnego i widocz-
nych trendow.

®  Rzeczoznawca majatkowy ze wzgledu na cel wyceny oraz
rodzaj nieruchomosci okresla rynek nieruchomosei nie-
zbedny dla oszacowania wartoéci rynkowej.

® W szczegolnosei rzeczoznawea majatkowy okresla naste-
pujace charakterystyki rynku:

- rodzaj rynku (np. mieszkan do 40 m, dzialek budow-
lanych, lokali handlowych itp.)

- obszar rynku (np. gmina, osiedle, miasto, region np.
dla wyceny nieruchomosci zabytkowych)

- okres badania cen (miesigc, kwartat, rok, itp.)

— charakterystyke ekonomiczng rynku (np. plynnosé,
potencjal inwestycyjny, bezrobocie, itp.)

B Kryterium poprawnego okreslenia rynku dla potrzeb wy-
ceny nieruchomosci jest znalezienie przynajmniej kilku-
nastu nieruchomosei podobnych do wycenianej, ktére by-
ly w okresie badania cen przedmiotem obrotu rynkowego.
Absolutnym minimum powinno byé¢ znalezienie trzech
nieruchomoscei podobnych, gdyz jeszeze w takim przypad-
ku mozna zastosowac metode poréwnywania parami.

Metody wyceny stosowane
w podeijsciv poréwnawczym, ich zatozenia
i procedury

W podejsciu poréwnawcezym stosowane sa metody poréwny-
wania parami oraz metoda analizy statystycznej rynku.

B Metoda poréwnywania parami polega na analizie porow-
nawczej w parach pomiedzy nieruchomoscia wyceniana,
a kolejno nieruchomosciami podobnymi o znanych ce-
nach i cechach. Ostateczng warto$é rynkows okregla sie
Jako srednig arytmetyczng lub Srednia wazong wynikéw
uzyskanych z analiz poréwnawezych w parach.
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Standardy i metody wycen

¥

Metoda analizy statystycznej rynku polega na okreslaniu
wartoéci rynkowej na podstawie znajomosci wigkszej licz-
by obiektow poréwnawczych. Do wartosci rynkowej do-
chodzi sie gléwnie poprzez korekte ceny éredniej wspol-
czynnikami korygujacymi odpowiadajacymi cechom ryn-
kowym nieruchomoéci.

Analizy poréwnawcze w obu metodach nalezy przepro-
wadza¢ na podstawie cech rynkowych nieruchomoéei.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty nieru-
chomoéei, ktére wplywajg na poziom cen na danym lokal-
nym rynku nieruchomosci i w konsekwencji na wartosei
rynkowe nieruchomogci.

Cechy rynkowe nieruchomosci majg lokalny charakter
tzn. sa uzaleznione od rodzaju i charakterystyki rynku
lokalnego.

Cechy rynkowe nieruchomoséci w niejednakowym stopniu
moga oddzialywaé na ceny rynkowe i na wartos¢ rynko-
w3, a wiec majg rozne ,wagi’.

Liczbe cech rynkowych i ich wagi nalezy okregli¢ na pod-
stawie zalozonego do wyceny rynku lokalnego, a w szcze-
gdlnoéei na podstawie zebranej wiarygodnej bazy danych
obiektéw poréwnawezych z cenami zaktualizowanymi na
dzien wyceny.

Wagi cech rynkowych okresla sie przyjmujac zalozenie,
ze wartosé rynkowa szacowanej nieruchomosdei znajduje
sie pomiedzy ceng minimalng Cmin, a ceng maksymalng
Cmax jakie znajduja sie w bazie danych obiektéw porow-
nawczych., Ceny w tym przypadku nalezy skorygowac ze
wzgledu na uptyw czasu na dzien wyceny.

Przyjecie warunkéw brzegowych pozwala zastosowac
ogolng metode interpolacji w procesie szacowania warto-
§ci nieruchomoécei.

W przypadku gdy szacowana nieruchomos¢ wykracza
swojg wartoScig z uwagi na jedna lub kilka cech rynko-
wych poza warunki brzegowe nalezy zastosowac metode
elstrapolacyi, ktora wymaga jednak znajomosci przebie-
gu parametréw wewngtrz przedzialu |Cmin, Cmax].

Procedura okreslania wartosci rynkowej
metodq poréwnywania parami

1.

Ustalenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyce-
niana nieruchomosé¢, a w szezegolnosci okreslenie jego ro-
dzaju, obszaru oraz okresu badania cen na nieruchomo-
§ci podobne.

Okreslenie liczby i wag cech rynkowych na podstawie ba-
zy danych cenowych lub jesli to niemozliwe na podstawie
analizy rynkow rownoleglych.

Opis wyceniane] nieruchomosci pod katem cech rynkowych.
Wyhor z bazy danych kilku (3-5) podobnych nieruchomoéei,
ktore byly przedtem przedmiotem obrotu rynkowego oraz
opis tych nieruchomosci w konteksceie cech rynkowych.
Zestawienie w parach i przeprowadzenie analizy porow-
nawcze] na podstawie cech rynkowych pozwalajacych

okreslié¢ réznice (poprawki) kwotowe pomiedzy nierucho-
moscig wyceniang, a nieruchomosciami poréwnawczymi.

6. Okreslenie wartosci rynkowych czastkowych poprzez
skorygowanie cen nieruchomo$ci porownawczych o po-
prawki kwotowe wynikajace z réznic pomiedzy nierucho-
moécig wyceniong, a nieruchomosciami poréwnawezymi.

7. Okreslenie ostateczne] wartosci rynkowej jako Srednigj
arytmetycznej lub éredniej wazonej, jezeli wiarygodnosc
analiz czastkowych jest zréznicowana.

Procedura okreslania
wartosci rynkowej
metodq analizy statystycznej rynku

1. Ustalenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyce-
niana nieruchomosé, a w szezegélnosci poprzez okresle-
nie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen na nie-
ruchomosei podobne.

2. Okreslenie liczby i wag cech rynkowych na podstawie ba-
zy danych cenowych z danego rynku lokalnego.

3. Opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych.

4. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej Cmin 1 nierucho-
mosel o cenie maksymalnej Cmax w kontekscie cech ryn-
kowych.

5. Okreglenie ceny éredniej ceny Csr z bazy danych ceno-
wych z rynku lokalnego oraz zakresu sumy wspotezynni-
kéw korygujacych jako:

-

Co = Of
Powyzszy zakres zapewni, ze wartosé rynkowa nierucho-
moéci znajduje sie pomiedzy Cmin i Cmax.
6. Okreslenie wartosci rynkowej wg. wzoru:

n
WR = Cér 2 u * E
i=1

gdzie:

u; — warto§¢ wspolezynnikoéw odzwierciedlajace ocene
nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych,

E - wspéleczynnik eksperta z zakresu [0,85 ; 1,15] uzy-
wany wowczas gdy nastepuje wyrazna zmiana re-
lacji pomiedzy popytem i podaza na rynku nieru-
chomosei, badZ nieruchomosé zawiera szczegolne
wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe.
Wspdlezynnik ten powinien by¢ jednak uzywany
w przypadkach szczegolnych.

Bibliografia

1. Martha R. Williams and William L. Ventold, Jr ,,Funda-
mentals of Real Estate Appraisal”, USA, Chicago, 1993.

2. Prystupa M. ,,Wycena nieruchomosci metodq cenowo-poréw-
nawezq”, PFSEM, Warszawa, 1997.
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| Standardy i metody wycen

WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY
ZASTOSOWANIU PODEJSCIA DOCHODOWEGO

uwagi do standardu
Ewa Kucharska-Stasiok

Zardwno w teorii, jak i praktyce wyceny nieruchomosci
w Polsce najwiecej watpliwoéci i kontrowersji wzbudzito wy-
razenie wartosci wedlug tzw. podejécia dochodowego. Kontro-
wersyjnym okazalo sie pojecie dochodu generowanego przez
nieruchomosé i zasady jego obliczania. Czesto dochdd z nieru-
chomosci utozsamiano z wynikiem finansowym. Spornymi
na etapie kalkulacji dochodu okazaly sie: amortyzacja, koszt
kredytu i podatek dochodowy.

Préba ujednolicenia zasad wyceny jet standard IIL6 ,,Wy-
cena nieruchomogci przy zastosowaniu podejécia dochodowe-
go”. Przy oprcowaniu standardu za wzorzec uznano metody-
ke stosowang w USA i w Wielkiej Brytanii. Jednakze standard
nie powiela wiernie zadnej z tych metodyk. Zadecydowato
o tym wiele czynnikow, m.in.:

B inna wigzka praw zwigzana z nieruchomoéciami

7 tych wzgledow nie jest w ogdle rozwazana np. wycena
tzw. dzierzawnych udzialéw prawnych.

8 dotychczasowy dorobek rozwoju teorii wyceny nierucho-
moéci w Polsce

Znalazlo to wyraz np. w utrzymaniu klasyfikacji metod
i technik wyceny. W literaturze zachodniej wyrdznia sie trzy
podejécia do okreslania wartoéci: podejscie porownaweze, do-
chodowe i kosztowe. W Polsce wprowadzono pojecie ,,podejsé”
w wycenie nieruchomosci. Analiza amerykanskiej literatury
przedmiotu pozwala wnioskowad, ze autorzy nie przestrzega-
ja scisle klasyfikacji metod i technik, czesto uzywajac zamien-
nie tych terminéw. W brytyjskiej literaturze przedmiotu wy-
roznia sie m.in. metodg inwestycyjng, bardzo zblizong do me-
tody poréwnawczej, i metode dochodowa. Ta druga nazwana
zostala w Polsce metodg zyskow, a obie wlaczono do podejscia
dochodowego. Klasyfikacja ta, wprwadzona w Polsce na poczat-
ku lat 90., zostala utrzymana. Biorae pod uwage dotychezaso-
wy dorobek teorii wyceny, zachowano rowniez nazewnictwo,
kidre jest czesto sprzeczne z osiggnieciami innych nauk, w tym
finansow, ekonomii czy rachunkowosci; zachowano rowniez
interpretacje niektorych instrumentéw, np. nazwe i interpre-
tacje wspolezynnika kapitalizacji.

® kontrowersyjnoéé¢ niektérych rozwiazan

Metodyka amerykanska postuguje sie technikami pozo-
staloSciowymi, w ktorych wartos¢ gruntu i dochody oszaco-
wane przez grunt rozpatrywane sa oddzielnie od zabudowy.

Poglad o mozliwoéci podziatu dochodu na generowany przez
grunt i budynek zostal uznany w literaturze przedmiotu
w USA za archaiczny i niezreczny z teoretycznego punktu
widzenia, ze wzgledu na jednorodny charakter generowane-
go przez nieruchomosé strumienia dochodéw. Techniki pozo-
stalosciowe nie prowadza ani do okreslenia wartoéci rynko-
wej gruntu, ani wartoSci rynkowej zabudowan. Z tych wzgle-
dow w przyjetych w Polsce rozwigzaniach odrzucono w ogole
ten watek poszukiwan.

Jaki standard?

Standard reguluje zastosowanie podejscia dochodowego dla
celow wyceny nieruchomoéci, a nie analizy. Dotyczy on zatem
zasad okreslania wartosci rynkowej, a nie wartosci indywidu-
alnej. Wartos¢ rynkowa, jako kategoria ekonomiczna, obiekty-
wizuje rynek i jest zdecydowanie odmienna od wartoéei indy-
widualnej, ktora jest kategorig finansowa. Istota wartosci ryn-
kowej determinuje sposéb obliczania dochodu z nieruchomoéci
1 sposob przeksztalcenia dochodu w warto§é nieruchomosci.
Na etapie obliczania dochodu przyjeto czynsz rynkowy (chyba
ze prawa cigzace na nieruchomogei wskazujg na przyjecie
czynszu umownego czy regulowanego) i nie uwzgledniono
kosztu zaciagnietego kredytu ani podatku dochodowego. Isto-
ta dochodu generowanego przez nieruchomosé spowodowata,
ze nie uwzgledniono réwniez odpiséw amortyzacyjnych w sen-
sie ksiggowym. Amortyzacja odwzorowuje finansowe pomniej-
szenie wartosci na skutek zuzywania sie skladnika majatko-
wego. Proces zuzycia odzwierciedlony jest juz w dochodach ge-
nerowanych przez nieruchomosé.

Na etapie tworzenia w Polsce metodyki wyceny podej-
sciem dochodowym siggnieto po zachodnig literature przed-
miotu (por. bibliografia). Przy jej wyborze uwzledniono suge-
stie pracownikéw zachodnich osrodkéw uniwersyteckich,
wybrano pozycje ksiazkowe majace charakter podrecznikéw,
a takze pozycje artykulowe dajace przeglad najnowszych osia-
gnie¢, uznanych na forum miedzynarodowym.

Przysztosé

Przyjety standard nie stanowi zamknietej catosci i ulegaé po-
winien dalszym udoskonaleniom. Na kierunek jego zmian
wplynie z pewnoscia glebsze zrozumienie metodyk zachod-
nich, rozwdj metodyki wyceny na $wiecie, a takze rozwdj pol-
skiego rynku nieruchomosci. Do znacznej ewolucji metodyki
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doprowadzi — podobnie jak to sie stalo w latach 60. na Zacho-
dzie - wejScie na rynek inwestorow instytucjonalnych. Proces
ten rozpoczal sie, o czym $wiadcza pierwsze transakcje prze-
prowadzone na rynku warszawskim, a takze znaczna aktyw-
no¢ sektora bankowego na rynku nieruchomogei. Przyczyni
sie to z pewnoécia do spopularyzowania i rozwoju technik
dyskontowych. Wzroénie rola finansistéw i ekonomistéw
w tworzeniu metodyki wyceny nieruchomosei. Qa
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HUMOR Z OPERATOW SZACUNKOWYCH

Aktualny stan techniczny (pisownia autentyczna)

Budynek aktualnie na dzien przeprowadzania wizji lokalnej
wraz z wykonaniem pomiarow - kilkakrotnej — 9 razy — dni
jest w ziym stanie technicznym sama konstrukcja - elementy
konstrukeyjne wprawdzie nie zauwazono golym okiem ubyt-
kow zarysowan peknieé jest zuzyta mocno a w szczegolnosci
elementy drewniane — nie wykonywano odkrywek lecz moge
stwierdzi¢ po ugieciach ze stropy sa w stanie technicznym zly.
Budynek wymaga przeprowadzenia remontu kapitalnego po-
przedzonego ekspertyza techniczng — elementy wykonczenio-
we jak stolarka, tynki, elewacja, posadzki, podtogi, instalacje
sq technicznie do wymiany. W ostatnim okresie dokonano wy-
miany — elewagji — docieplenia 1 zamontowania okladziny
z paneli pev — siding na czedci pietra budynku od strony po-
dworka, oraz wymiany czesci stolarki okiennej na I pigtrze na
stolarke pev typu panorama - jednak musze stwierdzic ze sg
to zabiegi kosmetyczne nie majace wplywu na stan zuzycia
konstrukeji. Aktualny stopien zuzycia calosei budynku;

tx(@+T) o0 _ 63x(63+100)

oT? W x 100 = 51%

Sz =

gdzie:
Sz - stopien zuzycia,
t - wiek budynku w latach,
T - przewidywany okres trwalosci w latach.

dodatkowo uwzgledniono zuzycie tzw. moralne-ekonomicz-
ne-funkejonalne w wys. 10 proc.

Laczny stopien zuzycia - 61 proc.

szezegolowo na poszezegdlnych elementach podano w zalacz-
niku - wycenie szczegolowej.

- NE chee mo&m?gzow Chocp
weeolrziec, jak to a/?g'&ﬂ/m{’/

- Rzeczoznowca Majgtkowy
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Standardy i metody wycen

UWAGI O DEFINICJACH
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Mirostaw Chumek

Srodowisko zawodowe rzeczoznawcow majatkowych , doro-
hilo sie” juz dwoch definicji wartosei rynkowej nieruchomosei.

Pierwsza (liczac chronologicznie), to definicja wprowa-
dzona przez ,Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych. Druga, to definicja wartosci rynkowej nierucho-
moéci wprowadzona Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami. Czy s to definicje tozsame?

Definicja wartosci rynkowej nieruchomosci wprowadzona
do katalogu pojec stosowanych przez rzeczoznawce majatko-
wego poprzez ,,Standardy” korzysta w pewnej mierze z mate-
matycznego aparatu pojeciowego. Warto$¢ nieruchomoéci
okreslono tu jako ,najbardziej prawdopodobng jej cene moz-
liwa do uzyskania na rynku”. W dalszej czeéci definicji ,,Stan-
dardy” podajg tez zalozenia, przy jakich cena nieruchomosei
faktycznie moze byé jej wartoscig. Znamy je oczywiscie wszy-
scy, jednak podstawowa tresé definicji, ktora postugujemy sie
nie tylko w codziennej pracy, ale tez wobec 0sob spoza bran-
7y, ogranicza sie do powyzej przytoczonego zdania.

Prawdopodobieistwo

Pojecie prawdopodobienstwa okreslane jest w matematyce
jako nieujemna liczba przypisana zdarzeniu losowemu. Licz-
ba ta spelnia jedynie dwa warunki, a mianowicie:

® prawdopodobienistwo zdarzen wylgczajacych sie wzajem-
nie jest rowne sumie prawdopodobienstw tych zdarzen,
B prawdopodobienstwo zdarzenia pewnego jest rowne 1.

Z powyzszego wynika caly szereg implikacji, majacych w ra-
chunkach prawdopodobienstwa fundamentalne znaczenie.

Okreslajac wartosé nieruchomosci jako najbardziej prawdo-
podobng cene, intuicyjnie czujemy, ze chodzi tu o cene najcze-
§ciej powtarzajacg sie przy transakcjach tego samego typu i ro-
dzaju (oczywiscie w tych samych warunkach). Cena ta (lub
wartos¢ istotnie zblizona do niej) statystycznie wystepowac po-
winna najczesciej i najpowszechniej. Korzystajac jednak z ma-
tematycznego aparatu pojeciowego, nalezaloby przyjaé reguty
tu panujgee. Wszak zwrot ,najbardziej prawdopodobny” suge-
ruje, ze dane zjawisko moze zachodzié¢ z réznym prawdopodo-
bienstwem. Matematyk jako najbardziej prawdopodobng cene
uzna te, ktorej prawdopodobienstwo uzyskania jest najwiek-
sze. (dy, jako uczestnicy rynku nieruchomosci, zapytamy ma-
tematyka, jaka jest najbardziej prawdopodobna cena mozliwa
do uzyskania za nasza nieruchomoéé, odpowie, ze prawdopodo-
bienstwo sprzedazy rosnie wraz ze spadkiem ceny. Przyjmie

bowiem, ze najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzy-
skania na rynku jest cena skrajnie niska, gdyz najlatwiej (naj-
pewniej) jest sprzedac nieruchomos¢ za cene nieskonczenie
mala. Rozktad prawdopodobienstwa sprzedazy nieruchomosei
w zwigzku z jej cena przebiega bowiem zgodnie z wykresem:

T
o

Y — prawdopodobienstwo

-

>
X— cena

Rzecz oczywista, ze sprzedajacy, przy zamierzeniu trans-
akeji, nie dziala irracjonalnie i powyzszy wykres jest raczej
wyrazem woli kupujacego, niz sprzedajacego. Fakt ten ma
swoje odzwierciedlenie w zalozeniach do definicji wartosei
nieruchomosci: ,,strony umowy sa od siebie niezalezne i dzia-
taja w sposob racjonalny, nie kierujac sie szczegélnymi moty-
wami”. Uwazam jednak, ze definicja nie moze broni¢ sie wy-
tacznie swym zalozeniem, a ponadto okreglenie ,strony dziala-
ja w sposob racjonalny” jest bardzo nieostre. Niemniej jednak,
nie mozna - odrzuciwszy nasza naturalng sklonnosé do
przyjmowania pod$wiadomie zalozen oczywistych - pozba-
wi¢ logiki rozumowania zaprezentowanego przez matematy-
ka. Wszak z samej definicji, najezesciej przez nas cytowanej,
wynika jedynie, ze cena jest najbardziej prawdopodobna.

Wola sprzedajgcego i wola kupujgcego

Sytuacja wyjasnia sie nieco, gdy do rozktadu prawdopodo-
bienstwa, nazwanego przez nas wyrazem woli kupujacego,
dorysujemy rozklad prawdopodobienstwa sprzedazy nieru-
chomosci bedacy wyrazem woli sprzedajacego. Oba rozktady
przedstawia kolejny rysunek (nastepna strona).

Jezeli zmienng Y, nazwang przez nas ,prawdopodobien-
stwo”, zastapimy zmienng nazwang dla jasnoéei prowadzo-
nego rozumowania ,wola zawarcie transakcji”, widzimy, ze
przebieg kazdej z krzywych obrazuje, na ile silna bedzie wo-
la zawarcia transakeji przez jej uczestnikow w zaleznosei od
ceny. Wiedzac, ze krzywe przebiegaja zawsze w myél tej sa-
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mej reguly, nietrudno domyslic sie, ze punkt przeciecia sie
obu krzywych bedzie zawsze jednym punktem, w ktorym
transakcja ma najwieksza szanse zaistnie¢. Oczywiscie kaz-
da ze stron stara sie uzyskac cene korzystniejsza dla siebie,
ale zdaje tez sobie sprawe z tego, ze wowcezas wola zawarcia
umowy przez druga strone maleje. Zadna ze stron nie bedzie
wiec miata dla okreilonej ceny wiekszej ,woli zawarcia
transakeji” niz ta, ktorg wyznaczaja krzywe.

7, powyzszego wynika, ze transakcja ma szanse zaistnied,
gdy obie krzywe przetng sie, a zatem interes jednej 1 drugiej
strony bedzie zbiezny. Dla tego wspdlnego punktu istnieje wiec
jakas cena ,,C” i jakies prawdopodobienstwo ,,P” jej uzyskania.
Punkt ten jednak nie odzwierciedla ceny najhardziej prawdo-
podobnej, ale cene, przy ktorej prawdopodobienstwo zawarcia
transakcji jest najwieksze. Nie jest to, niestety, to samo.

Przewidywanie

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje rynkowa
wartos¢ nieruchomoéci jako ,przewidywang cene mozliwg do
uzyskania na rynku”. Tu juz wykraczamy poza écile mate-
matyczny aparat pojeciowy, gdyz ,przewidzie¢”, to ,prze-
czué, domysli¢ sie, odgadnaé, co bedzie, co moze nastgpic”
(Stownik jezyka polskiego PWN). Wydaje sie wiee, ze do
przymiotnika ,przewidywany” mozemy mie¢ mniej zastrze-

zen. Tak tez z pewnoscia rozumowal ustawodawca przy kon-
struowaniu zapisu tego aktu prawnego. '

Rozpatrzmy jeszcze jeden przyklad. Przyjmijmy, ze ist-
nieje nieruchomosé, ktorej wartosé rynkowa zawiera sie po-
miedzy 100 a 120 jednostek cenowych.

1 | -
100 120 .

Jaka bedzie wobec tego najbardziej prawdopodobna, a ja-
ka przewidywana cena, mozliwa do uzyskania za te nieru-
chomo&é? Czy prawdopodobienstwo uzyskania 110 jednostek
bedzie wieksze niz prawdopodobienstwo uzyskania ceny 1007
Chyba nie, bo przeciez latwiej bedzie sprzedaé nieruchomosé
za 100 niz za 110 jednostek. Ergo: najbardziej prawdopodob-
ng ceng (rozumiang dostownie, czyli jako cena, ktorej osia-
gniecie jest mozliwe z najwiekszym prawdopodobienstwem)
bedzie 100 jednostek cenowych. A cena przewidywana? Intu-
icyjnie powiemy, ze moze to by¢ okolo 110 jednostek i chyba
nie popelnimy powaznego bledu, gdyz nalezy domniemywaé
(przeczu¢, domysli¢ sie), ze poszukiwana cena zawiera sie
gdzie§ pomiedzy cenami skrajnymi. [ co sie stato? Niby ta sa-
ma definicja, a dwa rézne wyniki.

Czas zatem pomysle¢ o ujednoliceniu naszej fundamen-
talnej definicji - definicji wartoéei rynkowej nieruchomosci.
W swietle przytoczonych argumentéw nie ukrywam, ze zde-
cydowanie opowiadam sie za okresleniem wartosci nierucho-
mosci jako przewidywanej, a nie najbardziej prawdopodobnej
ceny mozliwej do uzyskania na rynku. Nawiasem mowiac,
wydaje sie, ze z jezykowego punktu widzenia najmniej za-
strzezen byloby do przymiotnika ,przypuszczalny”, ktore
solownik jezyka polskiego™ definiuje jako: ,dajacy sie przy-
pusci¢, oparty na przypuszezeniu, domniemany, hipotetycz-
ny, prawdopodobny”. : Q
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WYCENA NIERUCHOMOSCI Z PLANTACJAMI
KULTUR WIELOLETNICH - czesc I

Jan Konowalczuk

Wycena nieruchomoéci rolnych odbywa sie na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (nazywane] dalej ustawa o g.n.), rozporzadzenia
Rady Ministréw z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegolowych
zasad wyceny oraz trybu sporzadzania operatu szacunkowe-
go (nazywanego dalej rozporzadzeniem BEM) oraz Standardu
V4. - Wycena nieruchomosci rolnych (nazywanego dalej
standardem).

Podstawowe zasady wyceny plantacji kultur wieloletnich
zawiera standard. Regulacje zawarte w nim dotyczg wyceny
nieruchomoéei rolnych oraz nieruchomosgei innego przezna-
czenia niz rolne, gdy cze$ciami skiadowymi tych nierucho-
moéci sg plantacje kultur wieloletnich.

Wycena drzew i innych roélin odbywata sie do niedawna
roznymi ,metodami”, ktére nie zawsze posiadaly solidne
podstawy prawne i teoretyczne. Obecne regulacje prawne za-
sad wyceny nieruchomosci wraz ze Standardem V4 dajg so-
lidne i wystarczajace podstawy dla wtasciwego 1 ujednolico-
nego stosowania odpowiednich podejéé, metod i technik przy
wycenie nieruchomoéci z plantacjami kultur wieloletnich.
Nie oznacza to, ze wszystkie problemy zwiazane z wyceng te-
go typu nieruchomoéci sa rozwigzane. Stad konieczna jest
dyskusja prowadzaca do rozwoju metodyki. Artykul jest
pierwsza czescia wiekszego opracowania, ktore ma na celu
zaprezentowanie podstawowych zasad obowigzujgcych rze-
czoznawcow przy wycenie tego typu nieruchomoéei oraz
przedstawienie probleméw, ktére nadal pozostaja otwarte.

Definicja plantacji kultur wieloletnich

Plantacje kultur wieloletnich to w rozumieniu przepiséw ko-
deksu cywilnego drzewa i inne roéliny - czesci skladowe!
nieruchomoégei gruntowych. Pojecie plantacji kultur wielolet-
nich wprowadzone zostalo w art. 135. ust. 6 ustawy o g.n., tj.
w przepisach dotyczacych okredlania wartosci odtworzenio-
wej nieruchomosci na potrzeby ustalania odszkodowan za
wywlaszezone nieruchomogci.

Ustawa o g.n., podobnie jak poprzednie przepisy? doty-
czace zasad wyceny do celow wywlaszezeniowych, dokonuje
podziatu roslin wg kryterium czasu trwania na;

B jednoroczne, nazywajgc je ,zasiewami, uprawami i inny-
mi zbiorami jednorocznymi”;

B wieloletnie (o dwdch lub wielu latach wegetacji) - planta-
cje kultur wieloletnich.

Taki podzial ma charakter specjalny, stworzony wylacz-
nie na potrzeby wywlaszezefi nieruchomoéci, a jego konse-

kwencja jest takze sformulowanie scistych zalozen meto-
dycznych obowiazujacych rzeczoznawcéw przy okreglaniu
wartosci odtworzeniowej * nieruchomosel do tego celu. Zasa-
dy wyceny plantacji kultur wieloletnich podane w art. 135
ust. 6 spetnialy, do czasu przyjecia Standardu V4., role jedy-
nej regulacji szczegdlowej o charakterze przepisu prawa.
Skutkowalo to zlg praktyks powszechnego przenoszenia
tych rozwigzan na wyceny sporzadzane do innych celéw.

Standard uzywa réwniez pojecia plantacja kultur wielo-
letnich 4, definiujac jg jako: ,rolnicze plantacje roslinne: ziel-
ne, krzewinkowe, krzewiaste i drzewiaste, a w szezeg6lnosci
sady, plantacje, szkotki roslin sadowniczych i ozdobnych,
plantacje nasienne roslin wieloletnich”. Jednoczeénie znaj-
dujemy w standardzie odmienng (szersza) niz w ustawie o
g.n.? definicje upraw i zasiewow — ,rolnicze plantacje ro§lin-
ne jednoroczne oraz, jezeli przepis szczegolny nie stanowi
inaczej, plantacje roslin dwuletnich lub plantacje rolin wie-
loletnich”.

Odmienne definicje standardu nie sg sprzeczne z przepi-
sami ustawy o g.n., jednak pojecie upraw i zasiewow zostalo
rozszerzone o rosliny dwuletnie i wieloletnie. Oznacza to, ze
poza wycenga dokonywang na podstawie art. 135 ust. 7 moz-
na nazywac zasiewem lub uprawa, oprécz roélin jednorocz-
nych, takze roéliny dwuletnie lub wieloletnie i szacowaé je
wg metod przewidzianych w standardzie dla zasiewow
i upraw.®

Zakwalifikowanie drzew i innych roélin do plantacji kul-
tur wieloletnich lub upraw i zasiewow, poza wyceng sporza-
dzang na podstawie art. 135 ust. 6, 7, traktowa¢ nalezy jako
samodzielna, wazng czynnoéé¢ rzeczoznawcy, ktéra zgodnie
z art. 154 ustawy o g.n., prowadzi do wyboru wlasciwego po-
dejscia, metody i techniki szacowania nieruchomoégci.

Stany prawne
nieruchomosci z plantacjg
kultur wieloletnich

Okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa sie poprzez wy-
ceng praw do nieruchomosci. Dlatego analiza stanu prawne-
go nieruchomoéci z plantacja kultur wieloletnich ma podsta-
wowe znaczenie dla definiowania przedmiotu wyceny, a na-
stepnie wyboru wilasciwe] metodyki szacowania.

Plantacje kultur wieloletnich sa czeSciami skladowymi
nieruchomoéci i nie mogg by¢ odrebnym przedmiotem wia-
snosci i innych prac rzeczowych. Podobnie definicja nieru-
chomosci gruntowe] zawarta w art. 4 ust. 1 ustawy o g.n. nie
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pozwala na inne traktowanie plantacji kultur wieloletnich
niz jako czesci sktadowej nieruchomogéei.” Analiza tych prze-
pisow prawa wskazuje na koniecznosc przestrzegania tej
podstawowej zasady, tj. wyceny plantacji kultur wieloletnich
jako czescei skladowej nieruchomoéei gruntowej. Wycena od-
rebnej warto$ci plantacji moze mie¢ miejsce jedynie w przy-
padkach, gdy: wskazuje na to szczegolowy przepis prawa,
zwiazane jest to ze stanem prawnym nieruchomosei i wyni-
ka z celu wyceny lub zasad stosowanej metodyki.

Fakty wylaczenia plantacji kultur wieloletnich z oszaco-
wania lub wyceny jej odrebnej wartosci, wynikajace zaréwno
7 przepisow prawa, jak 1 z umowy z zamawiajacym, powinny
by¢ w operacie wyraznie zaznaczone i uzasadnione. Trzeba
jeszeze raz zaznaczy¢, ze przepisy zarowno kodeksu eywilne-
go, jak 1 ustawy o g.n. nie przewidujg mozliwosci traktowania
drzew i innych roslin jako odrebnego przedmiotu wlasnosci
1 innych praw.

Metodyka wyceny nieruchomosci z plantacja kultur wie-
loletnich winna hyé formulowana przede wszystkim przez
spojrzenie na nieruchomos¢ od strony wiazki praw z nia
zwigzanych. Najezesciej bedzie to jedno prawo — prawo wia-
snoséci. Jednak w przypadkach ustanowienia na nieruchomo-
sci gruntowe] prawa uzytkowania wieczystego, prawa uzyt-
kowania, prawa uzytkowania wkladu gruntowego w spdl-
dzielni produkeji rolnej oraz wieloletniego prawa dzierzawy,
rozwazy¢ nalezy, czy do potrzeb wyceny nie nalezy w pew-
nych przypadkach traktowac plantacji kultur wieloletnich
odrebnie od prawa wiasnosei gruntu.® W takich przypad-
kach, przy okreslaniu odrebnej wartosci plantacji, mozemy
mowicé jedynie o wycenie wartosci (rynkowej lub odtworze-
niowej) nakladéw poniesionych przez wladajacego nierucho-
moécia lub wartosci plantacji jako przedmiotu uzytkowania
lub dzierzawy.

Jedna ze szezegdlnych sytuacji prawnych powstaje przy
plantacjach kultur wieloletnich zlokalizowanych na grun-
tach wniesionych jako wktad gruntowy® w spéldzielni pro-
dukeji rolnej. Wklad gruntowy wnosi wlagciciel 1 i r.s.p. na-
bywa z reguly ™ prawo uzytkowania tego wkladu gruntowe-
go okreslane szczegolowo w statucie spoldzielni i umowie.
Zakres uzytkowania uregulowany jest w kodeksie cywilnym
(art. 277-279) i w tym zakresie statut spéldzielni i umowa
z czlonkiem nie mogg zawiera¢ odmiennych postanowien.

Na gruncie przepisow prawa spoldzielczego uzytkowanie
wkladu gruntowego z plantacja kultur wieloletnich powodu-
je dwie odmienne sytuacje:

B drzewa i inne rosliny wniesione wraz z gruntem (jako
czeécl skladowe gruntu) sg przedmiotem uzytkowanie
przez rs.p.,

B drzewa i inne ro§liny zasadzone lub zasiane przez spol-
dzielnie przelamuja zasade superficies solo cedit i trakto-
wane sg jak rzeczy ruchome.?

Przepisy prawa spoldzielczego nie precyzuja wprost
szczegolnych zasad wyceny ® drzew i innych roslin.

Inna sytuacja prawna powstaje w przypadku znajdowa-
nia sie plantacji kultur wieloletnich w budynkach szklarni
i cieplarni ™, ktére moga w szczegdlnoei stanowié odrebng
od gruntu nieruchomoéé. Nie jest to problem tylko teoretycz-
ny czy malo istotny, dotyczy np. plantacji o duzej wartosci,
takich jak plantacje roz i innych kwiatéw wieloletnich.

Cechy produkeyjne i botaniczne
plantacji kultur wieloletnich istotne
dla metodyki wyceny

Decydujace znaczenie stanu prawnego nieruchomosci dla
wyboru metodyki szacowania jest oczywiste. Drzewa 1 inne
rosliny to jednak zdecydowanie inne czesci skltadowe nieru-
chomosci niz budynki i urzadzenia. Stad koniecznosé
uwzglednienia cech produkeyjnych i botanicznych plantacji
kultur wieloletnich istotnych dla wyboru i stosowania po-
szezegolnych podejsé, metod i technik wyceny.

Plantacje kultur wieloletnich sg grupa ** hardzo zrdznico-
wang pod wzgledem zardéwno cech botanicznych, jak i pro-
dukeyjnych. Przed analiza tego zréznicowania konieczny jest
podstawowy podzial kultur wieloletnich z punktu widzenia
pelnionej funkcji na:

B towarowe plantacje kultur wieloletnich,

B nietowarowe plantacje, uzupelniajace najezeéciej funkeje
mieszkalna,

B pracownicze ogrody dzialkowe.!

Podzial ten ma podstawowe znaczenie, poniewaz, przede
wszystkim, powoduje wydzielenie odrgbnych rynkéw nieru-
chomosei z plantacjami kultur wieloletnich. Rynki te maja
charakter autonomiczny i dla kazdego z nich nalezy, w mojej
ocenie, prowadzi¢ oddzielne analizy cen rynkowych, czyn-
szow dzierzawnych, wielkosei 1 wartoéci pozytkow oraz zy-
skow z dziatalnosci. Oznacza to w efekcie brak mozliwosei
poréwnywania pomiedzy tymi rynkami i korzystanie przy
wycenie z odrebnych Zrodet informacji. Wspélne dla wszyst-
kich powinny pozosta¢ zalozenia metodyczne dotyczace
w szezegolnoéei zasady wyliczania kosztéw zalozenia, piele-
gnacji, wielkosci pozytkow, cen rynkowych owocow i innych
plodéw rolnych, kosztow likwidacji.

Plantacjg kultur wieloletnich jest zaréwno plantacja ko-
niczyny, lucerny, traw, jak i sad jabloniowy, plantacja wikliny
czy Swierka (choinek). Rosliny stanowigce plantacje kultur
wieloletnich sa zréznicowane zaréwno pod wzgledem cech
botanieznych, jak i produkeyjnych, co ma zasadnicze znacze-
nie dla mozliwosei stosowania okreslonej metodyki wyceny.

Dla potrzeb wyceny w standardzie dokonano podziatu
czasu istnienia plantacji kultur wieloletnich, wg kryterium
wieku, na trzy okresy:

I - zalozenia i pielegnacji — trwajacy od rozpoczecia prac
agrotechnicznych do poczatku okresu plonowania,

II - plonowania,

IIT - likwidacji plantacji.

10

' Rzeczoznawca Majgtkowy



|

] Stan.d,g_rdy i metody wycen

Podzial ten, uwzgledniajac cechy botaniczne oraz produk-
cyjne, pozwala na charakteryzowanie réznych plantacji kul-
tur wieloletnich pod katem mozliwosei stosowania okreglo-
nej metodyki,

Najezegsciej plantacje kultur wieloletnich kojarzymy z towa-
rowym sadem, np. jabloniowym. Faktycznie taks plantacje
réwniez do celéw metodycznych mozna uznaé za modelowa, co
zwigzane jest z: (1) wystepowaniem wszystkich okresow istnie-
nia w odpowiednich proporcjach, (2) corocznym uzyskiwaniem
pozytkow, ktérych iloéé jest &cisle uzalezniona od cech rolin
i nakladéw wlasciciela, (3) wysokimi kosztami likwidagji.

Zupetnie inny charakter ma np. plantacja roglin motylko-
wych (paszowych), kultura wieloletnia o bardzo niskich
kosztach zalozenia i likwidacji, szybkim wchodzeniu w plo-
nowanie I nietowarowym !7 charakterze pozytkow. Stad, przy
zgodnosci z przepisami szczegélowymi, odrebna wartoéé tego
typu plantacji moze byé okreélana przy zastosowaniu meto-
dyki przyjmowanej dla roélin jednorocznych.

Przyjecie - jako modelowej kultury wieloletniej — planta-
¢ji sadu pozwala na dokonanie poréwnania z innymi kultu-
rami wieloletnimi, co uwidocznia rznice istotne dla metody-
ki wyceny. Modelowa kultura wieloletnia, do ktérej najbar-
dziej podobny jest sad jabloniowy, charakteryzuje sie
nastepujacymi cechami w poszczegdlnych okresach:

I OKRES - zalozenia i pielegnacji

A - czas od zalozenia do wejécia w plonowanie ponad jeden
rok, z reguly 2-3 lata,

¥

B - wysoki poziom nakladow na zalozenie plantacji i pono-
szenie corocznych znacznych kosztéw pielegnaci,

C - koniecznos¢ wzniesienia urzadzen niezbednych dla
prawidlowego korzystania z nieruchomoéci (uzyskiwa-
nia pozytkow), np. ogrodzen, placéw, deszczowni, pod-
por, budynkéw pomocniczych.

I OKRES - plonowania

D - czas trwania II okresu najczeciej kilka lat, nie diuzej
niz 10,

E - ponoszenie wysokich kosztow (rzeczowych i pracy) nie-
zbednych do uzyskiwania corocznych pozytkow. Po-
ziom kosztow biezacych ma zasadnicze znaczenie dla
wysokosei pozytkow — zyskow z dziatalnoéei prowadzo-
nej na nieruchomosci.

IIT OKRES - likwidacji

F - czas likwidacji trwajacy kilka miesiecy, nie dluzej niz
jeden rok,

G - wysokie koszty zwiazane z likwidacjg plantacji, urza-
dzen oraz przywréceniem gruntu do rolniczego sposo-
bu uzytkowania. Naktady te maja czesto znamiona re-
kultywagji.

Biorac pod uwage zaprezentowane cechy plantacji modelo-
wej mozna dokona¢ poréwnania z kilkoma innymi kulturami
wieloletnimi, co zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Znaczenie cech plantacji kultur wieloletnich dla wyceny.

Lp.| Okresi cecha Rodzaj plantacji
ki Rodliny | Motylkowe Kwiaty | Truskawki,
Bad W ozdobne napasz¢ |podoslonami| maliny
1. | TA - Czas od zalozenia 0 0 B e
do pierwszych plonéw - h
2. | IB - Koszty zalozenia 0 o B
1 pielegnacji plantacji B -
3.| IC - Koszty innych 0 0 o L4
urzadzen o
4. | IID - Dlugos¢ okresu 0 BRAK ” B +
plonowania
5. | IIE - Koszty konieczne dq 0 _ B . +
uzyskiwania pozytkow
6. | IIIF - Czas trwania 0 + B
likwidacji - -
7. | III G - Koszty 0 B o
likwidacji N B
Znaczenie cechy:

0 podobnie jak w modelu, (+) wieksze znaczenie, (++) zdecydowanie wieksze znaczenie,

(-) mniejsze znaczenie, (- -) zdecydowanie mniejsze znaczenie
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Dane zawarte w prezentowanej tabeli pozwalaja na wy-
odrebnienie poszezegolnych cech kultur wieloletnich, ktore
maja istotne znaczenie dla wyceny. Na podstawie cech po-
szezegolnych roélin mozna tworzy¢ grupy (typy) kultur wie-
loletnich podobne z punktu widzenia zasad wyceny. Przy
tworzeniu tych grup (typéw) roélin nalezy pamieta¢ o pod-
stawowym podziale, ze wzgledu na pelniona funkeje, na
plantacje towarowe, nietowarowe i ogrody dziatkowe. Na
podstawie tak wydzielonych grup kultur wieloletnich mozli-
we jest opracowanie danych do wyceny w postaci zagrego-
wanych elementéw obejmujacych np. koszty zalozenia, pie-
legnacji, wysoko&¢ i wartosci pozytkéw, koszty likwidacji.
Tego typu zestawienia w formach tabelarycznych winny sta-
nowi¢ w przyszloéei podstawowe Zrédio informacji dla rze-
czoznawcOw przy wycenie odrebnej wartosci kultur wielo-
letnich oraz pomocnicze znaczenie dla wyceny ich wartoSei
jako czesci sktadowych nieruchomogci. Sktaniam sie do sto-
sowania przy wycenie odrehnej wartodei kultur wieloletnich
katalogéw na wzor znanych publikacji *® dla budynkéw i in-
nych urzadzen. Katalogi powinny uporzadkowaé i zobiekty-
wizowaé zasady wyceny oraz wplynaé na ograniczenie kosz-
tow sporzadzanych operatow. W zwiazku z tym konieczne
wydaje sie wykorzystanie wiedzy 1 do$wiadczenia, jakie
w tym zakresie posiadajg pracownicy Instytutu Sadownic-
twa 1 Kwiaciarstwa w Skierniewicach.”® Niezbedne jest jed-
nak dostosowanie formy publikowanych danych stanu, kto-
ry nie budzilhy watpliwosci z punktu widzenia obowigzuja-
cych przepiséw prawa, tj. ustawy o g.n., rozporzadzenia RM
i standardu.

Plantacje kultur wieloletnich
zlokalizowane na gruntach oddanych
w uiytkowanie wieczyste 2

Wtasciwa ocena stanu prawnego plantacji kultur wielolet-
nich (oraz ogdlnie drzew i innych ro§lin) zlokalizowanych na
nieruchomosciach gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste ma podstawowe znaczenie dla prawidlowosci
i trafnosci operatu. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste powoduje, ze zasada superficies solo cedit przestaje obo-
wigzywac jedynie w stosunku do budynkow i innych urza-
dzen. Drzewa i inne roéliny nadal stanowia czes¢ skladowa
gruntu i sa przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Przepisy ustawy o g.n. konsekwentnie nakazujg wycene
drzew i innych roglin jako czeéci skladowych gruntu. Ozna-
cza to, ze w przypadku okreslania wartosci nieruchomoédcei
gruntowej do celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
lub aktualizacji oplat nalezy uwzglednia¢ wartosci drzew
i innych roélin. Powszechne jest utozsamianie nieruchomosei
gruntowych oddawanych w wieczyste uzytkowanie z grun-
tem, ktory moze mie¢ wylgcznie wartoéé rynkowa. Jednak
biorac pod uwage przypadki? oddania w uzytkowanie wie-
czyste nieruchomoéci, ktorej czesciami skladowymi beda
rowniez drzewa i inne roéliny, mozna mowié okreslaniu war-

toéci odtworzeniowej # tego rodzaju nieruchomosei. Przeciez
w takiej sytuacji nie ma mowy o oddaniu w uzytkowanie wie-
czyste gruntu, tylko o nieruchomogci gruntowej z czeSciami
sktadowymi — drzewami i innymi ro§linami

Najczesciej drzewa 1 inne rosliny znajdujace sie na grun-
tach oddanych w uzytkowanie wieczyste zostaja tam zasa-
dzone lub zasiane przez uzytkownika wieczystego. W takiej
sytuacji, najezesciej, drzewa i inne ro§liny do celow aktuali-
zacji oplat sg wylaczane z oszacowania nieruchomosci grun-
towej, pomimo ze stanowiy jej czes¢ skladowa. Trudno mi
oceni¢ jednoznacznie, czy praktyka taka jest poprawna, trud-
no tez jednak akceptowaé to samo w stosunku do drzew i in-
nych roélin, ktore zostaly oddane wraz z gruntem w uzytko-
wanie wieczyste i stanowig przedmiot uzytkowania.

Interesujacy nas problem okreslania wartosci plantacji
kultur wieloletnich jako czeéci sktadowych gruntow odda-
nych w uzytkowanie do celu aktualizacji oplat bedzie doty-
czy¢ najezesciej ® gruntu z wylaczeniem drzew i innych ro-
§lin. Znacznie trudniej jednoznacznie odpowiedzieé na py-
tanie, jak traktowaé¢ plantacje kultur wieloletnich -
towarowa, zlokalizowang na gruntach oddanych w uzytko-
wanie wieczyste np. przy wycenie do celu zabezpieczania
wierzytelnosci kredytodawcy hipoteka na nieruchomoéei.
Stan prawny jest nastepujacy: drzewa i inne rogliny sg cze-
Sciami skladowymi gruntu i przedmiotem uzytkowania
{a nie odrebnej wiasnosci), wiec nie mogg stanowi¢ przed-
miotu, na ktérym jest ustanawiane zabezpieczenie. Jednak
w sensie ekonomicznym plantacja kultur wieloletnich zwia-
zana jest wylgcznie z prawem uzytkowania wieczystego
gruntu (badZ nieruchomoscia budynkowa), dlatego stoje na
stanowisku umozliwienia okre§lania wartosci tego typu
nieruchomosei wraz z wartoscig plantacji przy uwzglednie-
niu celowego charakteru prawa uzytkowania wieczystego
gruntu.

Dla wyceny wartosci plantacji kultur wieloletnich jako
czeSci skladowych nieruchomosei gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste istotne znaczenie ma podzial na
plantacje towarowe i nietowarowe.

Plantacje nietowarowe zwigzane sg najczesciej z nieru-
chomosciami budynkowymi (grunt w u.w.) o charakterze
mieszkalnym, przy okreslaniu wartosci rynkowej powszech-
ne jest uwzglednianie wartosci roslin, w tym kultur wielclet-
nich, np. poprzez stosowanie odpowiednich poprawek (w me-
todzie poréwnywania parami) w ocenie stanu zagospodaro-
wania. W maojej ocenie jest to wilasciwy sposdb wyceny,
jednak nalezy w operatach wyraznie zaznaczy¢, ze w te] cze-
§ci wycena dotyezy roélin jako nakladow uzytkownika wie-
czystego. Przy okreSlaniu wartoéel odtworzeniowej nieru-
chomoéci budynkowych (grunt w u.w.) drzewa i inne roéliny
rowniez moga by¢ traktowane wylacznie jako naklady uzyt-
kownika wieczystego, poniewaz sa czescig sktadowa gruntu.
Dodatkowo wlaczenie ich do oszacowania nalezy poprzedzié
szezegolowa analiza stanu prawnego i zapewnié odpowiednie
zapisy w umowie z zamawiajacym operat.
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Omowienie catoéci problemdéw kultur wieloletnich zloka-
lizowanych na gruntach bedacych w uzytkowaniu wieczy-
stym wykracza poza ramy artykulu i kompetencje autora.
Stad w szezegdlnoéei kwestie kultur wieloletnich o charakte-
rze towarowym pozostawiam, jako zagadnienie otwarte od
strony prawnej, do rozstrzygniecia osobom kompetentnym.
Zadaje przy tej okazji pytanie — czy kultury wieloletnie pod
ostonami (w budynkach stanowiacych odrebne nieruchomo-
sci budynkowe) mozna traktowac jako czesci tych budynkow
odrebnie od gruntu? Drugie pytanie - jak okreslaé stan
prawny przy wycenie kultur wieloletnich zlokalizowanych
na gruntach w uzytkowaniu wieczystym pod ostonami nie
majacych trwalego zwigzku z gruntem (ruchomogei np. tune-
le foliowe)? Z punktu widzenia stanu prawnego sa to rézne
nieruchomosci. Jednak w wycenie wartoéci rynkowej, przy
odpowiednich zastrzezeniach, moga by¢ traktowane tak sa-
mo metodycznie i mie¢ bardzo podobng wartosé. a

W nastepnej czesci omowione zostang problemy okresla-
nia wartosé plantacji kultur wieloletnich do celéw ustalania
wysokosci odszkodowan przy wywlaszezaniu nieruchomoscl
oraz nabywaniu nieruchomosci na cele publiczne w drodze
Umowy.

Przypisy

1. Art. 48 k.c. Z zastrzezeniem wyjgthow w ustawie przewidzia-
nych, do czescr skladowych gruntu nalezq w szezegolnosci bu-
dynki i inne urzgdzenia trwale z gruntem zwiqzane, jak rowniez
drzewa, inne rosliny od chwili zasadzenia lub posiania.

2. Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomoscel — art. 59 ust. 11 2.

3. Zgodnie z art. 135 ust. 1 wartosc nieruchomosci okreslamy jako
odtworzeniowaq, jednak wartosé plantacji kultur wieloletnich
(art. 135 ust. 6) okreslamy poprzez podejscie mieszane, ti. po-
przez uzycie elementow podejscia kosztowego i dochodowego.
Jdest to szczegdlny sposdb okreslania wartosci odtworzeniowej
nie znajdujgey rozwiniecia w art. 13 i 14 rozporzadzenia RM.

4. W standardzie przyjeto nazwe kultury wieloletnie”.

5. Wynika to z analizy art. 135 ust. 6 i 7, {j. wylgeznie przepisow
dotyczqeych zasad okreslania wartosei odtworzeniowej przy wy-
wlaszczeniach nieruchomosct.

6. Dotyezyd to moze roslin dwuletnich lub wieloletnich, w szczegdl-
nosct, gdy nie wystepuje okres wehodzenia w plonowanie, a kosz-
ty likwidaci nie wystepuja lub sq bardzo niskie, np. rosliny mo-
tylkowe wieloletnie — paszowe.

7. Wylqezeniu z nieruchomosci gruntowej mogg podlegac budynki
i inne urzqdzenia - jezeli stanowiq odrebny przedmiot wlasnosci.

8. Odrebnej od gruntu, a zwigzanej z innym prawem.

9. A. Stefaniak, Prawo spoldzielcze. Oficyna Wydawnicza TRANSIT,
st 132, art. 141 ust. 2 ustawy prawo spoldzielcze - w tym przy-
padku pojecie whiadu gruniowego ograniczono do nieruchomo-
set gruntowe], chociaz przedmiotem wkiadu moze by¢ takze nie-
ruchomosé budynkowa i lokalowa.

10. Ibidem, str. 132, art. 141, § 3 ustawy prawo spétdzielcze umos-
liwia takze wniesienie wkiadu gruntowego przez posiadacza za-
leznego za zgodg wiasciciela.

11.

12
13.

14.

15.

16.

17.

I8.

19.

20.

21.

22,
23.
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Ibidem, str: 133-134, art. 145, § 1 prawa spoldzielczego - jezeli
statut lub umowa z czlonkiem nie stanowiq inaczej.

J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe. Warszawa, PWN, 1995 r, str. 10.
A. Stefaniak, Prawo spoldzielcze, op. cit., str. 133, Art. 144, ust. 1
i 2 prawa spotdzielczego okreslaja zasady oceny gruntow, szaco-
wania budynkow t innych urzgdzei wnoszonych jako wklady.
Przy przyjeciu, ze drzewa i inne rosliny sq oceniane jako czesci
skladowe gruntu, konieczna bylaby ocena ich wartosci uzythowej.
Klasyfikacja rodzajowa srodkéw trwalych. GUS, Warszawa
1991 r, str. 35 - definiuje pojecia szklarni i cieplarni, jednak
wylgeza obiekty o pow. ponizej 100 m?, co dla celdw wyceny nie
powinno by¢ uwzgledniane.

Plantacje kultur wieloletnich rozumiane sq tutaj zgodnie z naj-
szerszym pojeciem definiowanym w art. 135, ust, 6 ustawy o g.n.,
ij. rosliny inne niz jednoroczne.

Odrebne traktowanie pracowniczych ogrodow dziatkowych
zwigzane jest zardwno z dotychezasowym dorobkiem metodycz-
nym - tzw. metoda skierniewicka, jak i z trudnoscig zaliczenia
intensywnie prowadzonych ogroddw dziatkowych do plantacji
nietowarowych. Jednak czescé ogrodow dzialkowych mozna me-
todycznie traktowac jako nietowarowe lub zwigzane z funkcjg
blizszq rekreacyjnej niz produkcyjnej.

Nietowarowy charakter produkcji zwigzany jest brakiem lub co
ngjmniej ograniczonym rynkowym obrotem plonami roslin pa-
szowych.

Publikacje z zakresu budownictwa: BISTYP - Warszawa, WACE-
TOB - Warszawa, PROMIKS - Katowice, ORGBUD - Poznai.
Instytut publikuje, w porozumieniu z Polshim Zwigzkiem Dzial-
koweow i przy akceptacji Ministerstwa Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej, dane do wyceny upraw w warunkach ogrodaw
dziatkowych i przydomowych. Jest to jedyna profesjonalna pu-
blikacja z tego zakresu, ktéra pomimo wyrainych autorskich
ograniczen, metodycznych stosowana byla powszechnie (w spo-
s0b nieuprawniony) przez rzeczoznaweow i biegtych do wyceny
roslin takze poza ogrodami dziatkowymi.

Nie dotyczy to uzythowania wieczystego gruntéw na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, gdzie od-
miennie uregulowano zasady ponoszenia oplat. Analiza tych
przepisow wskazuje na ograniczenie zakresu oplat do wartosci
gruntow bez uwzgledniania wartosei drzew i innych roslin — po-
rownaj art. 35 cytowanej w przypisie ustawy.

Takie sytuacje czesto majq miejsce przy oddaniu w uzythowanie
wieczyste nieruchomosci wykorzystywanych na cele rekreacyjne,
np. osrodki wypoczynkowe. Drzewa i inne rosliny z reguty majg
istotne znaczenie dla wartosci tych nieruchomosci. Stojge na
stanowisku, ze drzewa sq czesciq skladowq gruntu, prawo do
nich ma wylqeznie Skarb Paristwa lub gmina, wtedy i obowigz-
ki zwigzane np. z pielegnacjq nalezy konsekwentnie przypisaé
wlascicielowt, chyba ze obowigzki zostang przejete przez uzyi-
kownika wieczystego gruntu. Kwestie te mozna ustali¢ w umo-
wie o oddanie gruntu w uzythowanie wieczyste jako regulacje
sposobu korzystania z gruntu.

Zgodnie z art. 13 rozporzqdzenia RM.

Wyjatek moglaby stanowic nieruchomosé, ktorej czescig shtado-
wq byla w momencie oddania w uzythowanie wieczyste planta-
cia kultur wieloletnich. Takie sytuagje maja charakter incyden-
talny, nieruchomosci tego typu sq najezesciej sprzedawane jako
nieruchomoset gruntowe.
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KIERUNKI ROZWOJU POLSKIEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Ponizej publikujemy fragmenty referatu wygloszonego przez Stawomira Najnigera, Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, podczas VII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Poznaniu.

Prognoza rozwoju rynku nieruchomosci

W niniejszym referacie przedstawiono $redniookresowa pro-
gnoze rozwoju rynku nieruchomoéci do roku 2001. Prognoza
opiera sie na podstawowym zalozeniu, ze rynek nieruchomo-
§ci jest uzalezniony od procesow ekonomicznych wystepuja-
cych w gospodarce. Dlatego szacunki przyszlych wielkosei
charakteryzujacych transakcje nieruchomosciowe musza byé
osadzone w prognozie sytuacji makroekonomicznej Polski.

Zalozenia prognostycznych scenariuszy makroekono-
micznych powinny uwzgledniaé:

m czionkostwo Polski - najprawdopodobniej od 2001 r. -
w Unii Europejskiej,

realne stopy procentowe (krajowe i zagraniczne),

tempo dewaluacji zlotego,

tempo zmian (raczej spadku) inflacji,

transfery érodkéw z Unii Europejskiej, naplyw przy-
szlych inwestycji zagranicznych,

stawki podatkowe.

Rynek nieruchomosei rzadzi sie prawami podobnymi do
rynku kapitalowego. Jest scisle z nim powigzany. W zalezno-
§ci od konkretnych uwarunkowan, w wielu przypadkach ry-
nek nieruchomosei peini role komplementarng lub substytu-
cyjng dla rynku kapitalowego. Przy okre§laniu kierunkow
rozwoju polskiego rynku nieruchomoéci moga okazac sie po-
mocne nastepujgce informacje:

m  wielkosé produktu krajowego brutto (PKB) wytworzonego
- w cenach biezacych,

tempo wzrostu PKB wytworzonego,

stopa inflacji,

tempo zmian inflacji,

naklady inwestycyjne w cenach biezacych,

tempo zmian inwestycji,

spozycie indywidualne w cenach biezacych oraz tempo
zmian spozycia indywidualnego.

Mozna przyjac trzy warianty prognozy rozwoju rynku
nieruchomoécei w Polsce:
1) wariant ,racjonalny” - zakladajacy, ze krajowy rynek
nieruchomogei bedzie sie rozwija¢ w tempie odpowiadaja-

cym przyrostowi produktu krajowego brutto (PKB), .
osiggnie wzrost liczby transakeji o: 5,1 % w 1999r., 5,3%
w 2000 ., 5,3% w 2001 r.,

2) wariant ,optymistyczny” - zakladajacy, ze krajowy rynek
nieruchomosel bedzie sie rozwijal w tempie odpowiadaja-
cym przyrostowi nakladow inwestycyjnych (liczonych
w cenach biezacych), tj. osiagnie wzrost liczby transakeji o:
12,8% w 1999r., 10,8% w 2000r, 8,9% w 2001 .,

3) warlant ,ekstrapolacyjny” - zakladajacy przeniesienie
w przyszlos¢ tendencji odnotowanych na polskim rynku
nieruchomosci w latach 1990-1997. Przyrost liczby trans-
akeji na rynku nieruchomoéci obliczony metoda ekstra-
polagji prostej wyniesie: 12,8% w 1998r., 6,6% w 1999r.,
6,2% w 2000r., 5,9% w 2001 r.,

Wysoka dynamika transakeji nieruchomosciowych, zwlasz-
cza na poczatku lat 90., zarysowala spory przyrost ,.ekstrapo-
lacyjny” na najblizszg przysziosc. O ile wzrost transakeji nie-
ruchomosciowych w latach 1990-1994 wynosit od 1,2% do
23,5%, a w latach 1994-1997 od 4,2% do 3,7%, to w latach
1998-2001 przewiduje sie dla wariantu ,ekstrapolacyjnego”
wzrost w granicach od 12,5%-5,9%. Nalezy sie wiec liczyé
z dalszym wzrostem obrotéw na rynku nieruchomogci, ktory
pomiedzy wariantem racjonalnym a optymistycznym wyraza
sie liczbha transakeji pomiedzy 70 a 30 tys. rocznie. W skali
kraju zapowiada sie¢ wiec dobra i ustabilizowana prognoza
wzrostowa polskiego rynku nieruchomosci. Nalezy jednak za-
lozy¢ nizsza niz Srednia dla kraju dynamike wzrostu w nie-
ktorych slabiej rozwinietych wojewodztwach.

Prognoza podazy na polskim rynku nieruchomoéei wska-
zuje na gminy 1 Skarb Panstwa, jako zorganizowane oérodki
dysponujace duzym zasobem gruntéw i budynkow, ktore sys-
tematycznie udostepniane sa do sprzedazy, wieczystego uzyt-
kowania, najmu lub dzierzawy.

Zblizajace si¢ uwolnienie czynszéw i juz obserwowany
staly wzrost oplat za lokale mieszkalne powinien sklaniaé do
sprzedazy lub zamiany mieszkan w innych formach na loka-
le mniejsze. Nalezy prognozowac dalsze substytuowanie bu-
downictwa mieszkaniowego przez wtorny rynek mieszkanio-
wy. Temu spolecznie waznemu procesowl powinny przyjsé
z wydatna pomoca dzialania na rzecz zmiany struktury loka-
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li mieszkalnych, dzieki ktérym ludzie starsi mogliby uzyskaé
godziwe warunki bytu, udostepniajac swoje wieksze dotych-
czasowe mieszkania rodzinom rozwojowym. Nieliczne, ale
udane przykliady dowodza, ze bytaby to efektywna forma za-
gospodarowania wcale niemalej czedci istniejgcego zasobu
nieruchomoéei mieszkaniowych.

Prognoza podazy nieruchomosci na rynku przewiduje, ze
znaczne obszary gruntéw i zasoby budynkéw stana sie zbed-
ne dla wielu galezi przemyslu, takze wojska, kolei czy re-
strukturyzowanej wsi polskiej. Zapowiedziane w najbliz-
szych latach zintensyfikowanie proceséow prywatyzacyjnych
mienia panstwowego powinno zapewni¢ szeroki doplyw ofert
nieruchomosciowych na rynek niemal w kazdym wojewodz-
twie. Prognozowac mozna bez wigkszego ryzyka na najbliz-
sze lata podaz nowych, ale takze zmodernizowanych obiek-
tow biurowych, na ktore jest duze zapotrzebowanie ze stro-
ny rozwijajacych sie firm krajowych i zagranicznych.

Optymistyczna prognoza dla polskiego rynku nierucho-
moéci wydaje sie by¢ dobrze osadzona w istniejacym zasobie
gruntéw i budynkow. W kazdej gatezi gospodarki znajduja sie
Jeszceze znaczne rezerwy wolnych powierzchni i terenow, kto-
re przy odpowiednim zainwestowaniu moglyby przynosié
znaczny dochdd, tworzyé nowe stanowiska pracy i poprawiaé
estetyke miast.

Znaczny wplyw na rynek nieruchomosci bedzie mialo
przygotowywane wprowadzenie nowego podatku od wartosei
nieruchomoéci. Wymusi on podejmowanie regulacji stanow
prawnych nieruchomosci oraz stworzy warunki do lepszego,
bardziej intensywnego zagospodarowania obiektéw z korzy-
scig dla dochodéw gmin, ale takze osdb wladajacych nieru-
chomosciami.

Duze nadzieje nalezy takze wiaza¢ z drugim etapem re-
formy administracji terenowej i powstaniem samorzadowych
powiatow i wojewodztw. Beda one wspotdziataé z funkcjonu-
Jacymi juz od kilku lat samorzadowymi gminami w przygoto-
wywaniu terenow do zagospodarowania, ich ewidencji,
uzbrajaniu w podstawowe media, marketingu gruntéw i bu-
dynkoéw i stwarzaniu ulatwien w zalatwianiu przez inwesto-
row formalnosci zwiazanych z inwestycjami.

Wskaza¢ takie nalezy na zasadnicza role planowania
przestrzennego dla rozwoju rynku nieruchomosei. W tym za-
kresie zostana wydane nowe regulacje prawne, bardzo pilne
ze wzgledu na utrate z dniem 31.12.1999r. mocy obowigzuja-
cych jeszeze dzisiaj miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Zalozeniom prognozy podazy powinna odpowiadaé pro-
gnoza popytu na rynku nieruchomosci. Ten za$ silnie zwia-
zany jest z koniunktura gospodarcza, wzrostem produktu
krajowego brutto oraz zasobami pienieznymi ludnogci. Ma-
kroprognoza rozwoju gospodarczego kraju zapowiada ko-
rzystne w tym wzgledzie tendencje, ktére czynig realnymi
dobre rokowania co do dalszego rozwoju rynku nieruchomo-
Sci. Niemniej rysujaca sie ogolna koniunktura gospodarcza
powinna by¢ wspierana szeregiem skutecznych dziatan i in-

strument6w, przede wszystkim dostepnoécig kredytéw hipo-
tecznych, rozsgdng polityka wzgledem inwestoréw zagra-
nicznych lub systemami podatkowymi.

Syntetycznym wyznacznikiem prognozy dla rynku nieru-
chomosci moze by¢ liczba zawieranych rocznie transakcji na
1000 mieszkancéw. W okresie koniczgcej si¢ pierwszej dekady
wolnego rynku w Polsce w latach 1990-1997 wskaznik ten
wzrastal od 12 do obecnych 17 transakeji na 1000 mieszkan-
cow, stawiajac nas w rzedzie dobrze rozwinietych krajow
(w USA 14, we Francji 16, w Wielkiej Brytanii 24 transakcje
na 1000 mieszkancow). Przedstawiona prognoza wskazuje
na realng mozliwo$é osiagniecia ok. 22 transakeji na 1000
mieszkancéw w poczatkowych latach XXI wieku.

Podsumowanie

®» W dsmym roku zapoczatkowania w Polsce transformacji
ustrojowo-gospodarczej weszla w zycie ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Ten wazny akt prawny sumuje
dotychezasowe doswiadezenia w funkcjonowaniu rynku
nieruchomosci, wykorzystuje dorobek krajow rozwinie-
tych, porzadkuje praktyke rynku na tym obszarze na naj-
blizsze lata. Stwarza podstawy prawne sprzyjajace funk-
cjonowaniu rynku nieruchomosei w Polsce oraz dzialaniu
grup zawodowych obstugujacych rynek nieruchomoséci.

®»  Okres transformacji przyczynit sie do wzrostu dynamiki
rozwoju transakeji nieruchomosciowych. Powstaly
w tym czasie stowarzyszenia i federacje 0sob dziatajacych
na rynku nieruchomosei, posrednikéw w obrocie nieru-
chomos$ciami, rzeczoznaweow majatkowych i zarzadeow
nieruchomosci. Widoczne bylo w ostatnich latach
otwarcie polskich instytucji na korzystanie z doswiad-
czen zachodnich, glownie amerykanskich i brytyjskich,
za posrednictwem udzielajacych sie w Polsce organizacji
pomocowych.

®» W Polsce w okresie transformacji ustrojowo-gospodarczej
lat 1991-1997 zawarto tacznie ponad 3,8 miliona transak-
¢ji nieruchomo$ciowych. Obroty na tym rynku zwieksza-
ly sie poczatkowo w tempie ok. 10% rocznie - czyli znacz-
nie przewyzszaly przyrost produktu krajowego brutto
w tym okresie - jednak w ostatnich trzech latach tempo
przyrostu transakeji uleglo znacznemu oslabieniu i stabi-
lizacji na poziomie nizszym od PKB. Od lat duza stabiliza-
¢ja cechuje sie takze struktura rodzajowa dokonywanych
corocznie transakcji nieruchomosciowych. Na tych pod-
stawach mozna przyja¢, ze kontynuujac dotychczasowe
tendencje — w 2002 roku dokonywa¢ sie bedzie w calym
kraju okolo 950 000 transakcji nieruchomogciowych.

#®» Transakcje o charakterze rynkowym stanowia 2/3 ogo-
tu zawartych transakeji. Wsrod nich dominuja transak-
cje mieszkaniowe na rynku wtérnym (ok. 67%). Obroty
gruntami rolnymi stanowily dalsze 20%. Transakcje po-
zostalymi rodzajami nieruchomosci, wynoszace 13%,
dopelniaja obrazu polskiego rynku nieruchomoéci. Jego

;
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cechg charakterystyczng jest niewielki udzial obrotéw
obiektami niemieszkaniowymi. Powolny proces prywa-
tyzacji mienia panstwowego, ograniczone kapitaly wta-
sne potencjalnych inwestorow przy wysokich kosztach
kredytéw bankowych plasuja obrét obiektami ustugo-
wymi i produkcyjnymi jeszcze na skromnym poziomie.
Ciagle znaczny - bo siegajacy obecnie 30% — udziat posia-
daja transakeje pozarynkowe, cho¢ w minionym 6-leciu
obserwowano systematyczne zmniejszanie si¢ tego
udzialu. Spoérad okolo 1,3 miliona takich zdarzen praw-
nych, ponad polowa dotyczyla gruntéw rolnych bedacych
przedmiotem darowizn oraz zbycia dla uzyskania $wiad-
czen z ubezpieczenia spotecznego. Tak duzy udziat
transakcji pozarynkowych to specyficzna cecha polskiego
rynku nieruchomosci, ktérej przyczyna jest rozdrobniona
ponad miare struktura wlasnoéci rolnej, wyrazny proces
starzenia sie wiascicieli gospodarstw rolnych i odplyw
miodziezy ze wsi do miast.

Podaz na polskim rynku nieruchomosei przewyzsza po-
pyt. Oferentami sa przedstawiciele starszego pokolenia,
wyzbywajacy sie klopotliwego dla nich majatku, oraz
miodsze pokolenie spadkobiercow dotychezasowych wia-
scicieli. Pochodza gléwnie z miast, choé na wsi, w niekto-
rych regionach kraju, na szeroka skale oferowane sg do
sprzedazy grunty i zabudowania gospodarskie przez rol-
nikow rezygnujacych z mato optacalnej gospodarki rol-
nej. Popyt na nieruchomosci stwarzaja glownie miesz-
kanecy miast, szukajac dla siebie i studiujacych dzieci
mieszkan, takze pomieszczen do wykonywania dzialal-
noéci gospodarczej. Nabywey nieruchomoéei z reguly nie
korzystaja z kredytéw bankowych. W niektérych regio-
nach kraju ma miejsce proces powigkszania gospodarstw
rolnych przez nabywanie ziemi i zabudowan sasiadow
wzglednie z zasobu wiasnodei rolnej Skarbu Panstwa.
Specyfika Polski jest stosunkowo duzy zakres oddawa-
nia nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste, a takze —
gléwnie na wsi — dzierzawa gruntéw i zabudowan.

Od szeregu lat dosé¢ znaczny i stabilny udzial w podazy
nieruchomoséci na wtornym rynku posiadaja Skarb Pan-
stwa i gminy. Przoduje w tej prywatyzacji 10 wojewodztw
zachodnich, w ktorych laczny udzial na rynku Skarbu
Panstwa i gmin jest wysoki i wynosi obecnie 50-67%,
przy érednim udziale w kraju wynoszacym 38,3%.

Obrét nieruchomosciami posiada charakter wybitnie lo-
kalny i jest silnie powiazany ze stanem gospodarki oraz
sytuacja ogélnoekonomiczng poszezegolnych wojewodztw.,
Powoduje to znaczne zréznicowanie przestrzenne obrotu
nieruchomosciami i cen na rynku nieruchomosei. Najbar-
dziej dynamiczny wzrost obrotéw gruntami i budynkami
ohserwowaé mozna w pélnocno-zachodniej czesei kraju.
Znacznie nizsza — a nawet miejscami spadkowa — tenden-
¢ja ma miejsce w wojewodztwach wschodnich i ezesciowo
centralnych. Ponad 40% transakeji nieruchomosciowych
dokonywanych jest w miastach wojewodzkich.

®» Nowy podzial administracyjny kraju na 16 wojewddztw

zapewne nie wplynie znaczaco na dotychczasowe obro-
ty, cho¢ mozna spodziewac sie zaktywizowania tych jed-
nostek podziatu terytorialnego kraju, ktore potrafia
przyciagnaé do siebie krajowych i zagranicznych inwe-
storow, korzystajacych ze stworzonych im preferencji
i ulatwien w realizacji procesu inwestycyjnego na rynku
pierwotnym 1 wtérnym.

Rosnacym obrotom nieruchomogciami w kraju towa-
rzyszyl rownolegly, zywiolowy wzrost liczby podmiotow
obslugujacych rynek i probujacych utrzymac sie na no-
wo powstalym rynku nieruchomosei. W ponad 300 du-
zych i rednich miastach uksztaltowala sie siec prywat-
nych firm posrednictwa oraz wyceny nieruchomosci,
a takze kancelarii notarialnych. W tych samych, z regu-
ly, oérodkach miejskich funkcjonujg wydzialy ksiag
wieczystych sadow rejonowych oraz urzedy skarbowe.
Mozna przyjaé, ze srednio w kazdym z 49 wojewodztw
znajduje sie po 6 osrodkéw miejskich skupiajgeych fir-
my i instytucje obstugujace lokalne rynki nieruchomo-
sci. Na razie sie¢ taka wydaje sie wystarczajgca i nowy
podzial administracyjny kraju nie powinien zakldci¢ jej
funkcjonowania. Niepokoi¢ musi zjawisko zatorow
w ksiegach wieczystych, do ktorych wpisy nowych ak-
tow notarialnych wydluzone zostaly w niektorych re-
gionach ponad miare. Pilna reforma w tej dziedzinie
jest nakazem chwili i warunkiem ucywilizowania pol-
skiego rynku nieruchomosei.

Krajowy rynek nieruchomosci wigze corocznie powaz-
ne kwoty kapitalowe. W 1997 r. obroty na tym rynku
szacowano na ok. 20,5 mld zl, co stanowi réwnowartoscé
ponad 1/4 wartosci rocznych naktadow inwestycyjnych,
wzglednie 1/5 ogdlnych zasobow pienieznych ludnosci.
Kwota wydatkowana na zakup mieszkan 1 dzialek
gruntu na rynku wiérnym prawie dwukrotnie przewyz-
sza warto$¢ oddawanych co roku nowo budowanych
mieszkan.

Istnieje dotkliwy brak rzetelnej i wystarczajacej infor-
macji statystycznej na temat zjawisk wystepujacych na
polskim rynku nieruchomosci. Powinna ona pochodzié
z Gléwnego Urzedu Statystycznego, z powszechnych
spisow sektorowych, z poréwnan miedzynarodowych,
a takze z informacji udzielanych w akceptowanym za-
kresie przez podmioty dzialajgce na rynku: posredni-
kow, rzeczoznawcow, zarzadeow nieruchomosei. Nielicz-
ne dane generowane sg dotad raczej przez placowki na-
ukowo-badawcze niz przez powolane do tego instytucje
rzadowe i samorzadowe. GUS podjal juz jednak badania
metodyczne w tym zakresie, a niebawem przystapi do
rutynowych badan rynku nieruchomosci.

W ostatnich latach obserwuje sie stale rosnace zaintere-
sowanie zawodami przydatnymi na rynku nieruchomo-
§ci i to w kierunku zdobycia wyzszego 1 podyplomowego
wyksztalcenia w tych dziedzinach. a
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ZABYTKI | RYNEK NIERUCHOMOSCI

Anna Pawlikowska-Piechotka

W konsekwencji przemian gospodarczo-politycznych na
rynku nieruchomoéei pojawily sie w ostatnich latach liczne
obiekty i zespoly zabytkowe.

Powstala w 1991 roku Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu
Panhstwa, prywatyzujaca majatek likwidowanych Panstwo-
wych Gospodarstw Rolnych, dysponowala przygotowanymi
do sprzedazy ponad 1800 nieruchomoéciami zabytkowymi,
najczesciej zespolami dworsko-ogrodowymi.!

Poza obiektami polozonymi w wielkich miastach oraz
przykladami architektury monumentalnej, pozostale zabytki,
pomimo wysokich waloréw historyezno-architektonicznych,
czesto urokliwego polozenia i niewygorowanych cen, z trud-
noécig znajdujg nabywcow. Od lat uwaza sie, ze rynek nieru-
chomosci jest niezwykle waski; dwiadezg o tym kolejne, od-
wolywane z powodu braku chetnych przetargi i bezskutecz-
nie czekajace latami na klienta obiekty.?

Przyczyn takiego stanu jest kilka, wérod nich zasadniczy-
mi sg lokalizacja obiektow zabytkowych, ich stan techniczny,
ograniczenia praw wlasnosci wynikajace z ustawy o ochronie
dobr kultury oraz roszczenia bylych wtascicieli.

Zwraca uwage stosunkowo duze zainteresowanie rozny-
mi obiektami zahytkowymi znajdujacymi sie w wielkich aglo-
meracjach (Warszawie, Gdansku, Krakowie) lub w ich naj-
blizszym sasiedztwie, przy catkowitym lekcewazeniu ofert
obiektow usytuowanych (tak jak, przykladowo, przewaznie
nieruchomoéci oferowane do sprzedazy przez AWRSP) pery-
feryjnie, na terenach niezurbanizowanych.

Jezeli obiekt jest polozony w znacznej odleglosci od du-
zych osrodkéw miejskich i dojazd do nich jest ucigzliwy, row-
niez z uwagi na mierng jakoé¢ drég lokalnych, zainteresowa-
nie nabyweow wygasa.

Nastepnym czynnikiem ograniczajacym rynek jest stan
techniczny obiektow oferowanych przez AWRSP 1 jakoéé ich
otoczenia. Z uwagl na przypadkowego uzytkownika (po ode-
braniu prawowitym wlascicielom zabytki byly na ogét wyko-
rzystywane w ciagu minionych 40 lat jako siedziby panstwo-
wych przedsiebiorstw i instytucji zwiazanych z obstuga rol-
nictwa), pozbawione systematycznej opieki, a nastepnie
opuszczone i zaniedbane - podlegaly glebokiemu procesowi
niszezenia.

Czesto na niekorzysé zmienialo sie rowniez otoczenie
obiektu zabytkowego, nie zharmonizowane z historyczna za-
budowa nowe naniesienia, dewastacja zabytkowego drzewo-
stanu i likwidacja zalozen parkéw dworskich.

Zdewastowane nieruchomosei, wymagajace ogromnych
nakladéw na podstawowe prace remontowe i adaptacyjne -
przerazaja potencjalnych inwestorow koniecznoéeig zaanga-
zowania powaznych kapitalow, wysokosei ktdrych mozna sie

czesto jedynie domyélaé, bo tak sg trudne do precyzyjnego
oszacowania.?

Relatywnie niskie ceny oferowanych do sprzedazy obiek-
tow nie poprawiaja sytuacji, bowiem koszt zakupu nierucho-
mosci zabytkowej jest zazwyczaj jedynie drobna czescia cal-
kowitych nakladdw, jakie nalezy przeznaczyé na przywrice-
nie zabytkom ich dawnej $wietnoéci* Ponadto, zmudne
1 precyzyjne realizowanie zalecanego programu konserwa-
torskiego wymaga dlugotrwalego zamrozenia kapitalu,
a uzytkowanie obiektow zgodne z literg ustaw — dalszych wy-
sokich nakiadow.

Wielu potencjalnych nabywceow odstrasza niejasny stan
prawny ohiektow zabytkowych lub mozliwoéé jego zmiany
w najblizszym czasie, z uwagi na brak przejrzystych zasad
planowane]j reprywatyzacji. Roszczenia bylych wlascicieli,
najezesciej uzasadnione, powoduja, ze pragnacy kupié¢ dwor,
palac lub kamieniczke obawiaja sie utraty (nawet bez rekom-
pensaty, pomimo nabycia w majestacie prawa) nieruchomo-
§ci zabytkowej, ktora w kazdej chwili moze wracié do rak po-
przednich wlascicieli lub ich spadkobiercow.

Kolejnym ograniczeniem sg uwarunkowania formalno-
prawne w swobodzie korzystania z praw wlasnoéci. Zgodnie
z ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury, ist-
nieje wiele ograniczen w dysponowaniu nieruchomoscia,
kazdy obiekt zabytkowy ma opracowane szczegolowe zasady
i granice dopuszczalnego uzytkowania, ktorych przekrocze-
nie moze spowodowac utrate jego wartosci zabytkowej. Naj-
czeSciej, co nalezy podkreslié, ograniczenia te sg rozbiezne
z interesami wlasciciela, a Urzedy Konserwatorskie nie ma-
ja obowiazku braé pod uwage ich subiektywnych oczekiwan.?

Ustawy nie precyzuja pojecia ,nieruchomosei zabytko-
wej”. Zgodnie z ustawg z dnia 15 lutego 1962 roku ,,0 ochro-
nie dobr kultury” (Roz. II; art. 4 1 5) ¢ za dobra kultury pod-
legajace ochronie prawnej (zabytki) uwazane sa m.in.:

Jdzieta budownictwa, urbanistyki i architektury, niezalez-
nie od ich stanu zachowania, jak historyczne zalozenia urba-
nistyczne miast i ostedl, parki i ogrody dekoracyjne, cmen-
tarze, budowle i ich wnetrza wraz z otoczeniem oraz zespoly
budowlane o wartosct architektonicznej, a takze budowle ma-
Jace znaczenie dla historii budownictwa (...) obiekty techniki
1 kultury materialnej, jak stare kopalnie, huty, warsztaty, bu-
dowle i konstrukeje (...) charakterystyczne dla dawnych i no-
woczesnych form gospodarki, techniki i nauki (...) dziela sztu-
ki obronnej”

Czes¢ nieruchomoécei zabytkowych wpisana do Rejestru Za-
bytkéw (na podstawie Rozporzadzenia RM z dnia 23 kwiet-
nia 1963 roku) jest objeta ochrona, gdyz lezy na obszarach
ochrony konserwatorskiej (na podstawie zapiséw miejscowe-
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: i
go planu zagospodarowania przestrzennego) lub znajduje sie
w ewidencji zabytkéw. Zaréwno wpis do Rejestru (prowadzo-
nego oddzielnie dla poszezegélnych wojewddztw), jak i poto-
zenie w strefach ochrony konserwatorskiej?, rodzi okreslone
skutki prawne w stosunku do wlascicieli (zaréwno ograni-
czajac prawa rzeczowe, jak i mnozac korzyéci wynikajace np.
z ulg podatkowych).

Sposéb uzytkowania nieruchomos$ei zabytkowych jest
szczegolowo okreSlony w Rozdziale VI ustawy o ochronie
doébr kultury (art. 38-40). Zgodnie z ustaleniami obiekt za-
bytkowy moze by¢ uzytkowany wylacznie w sposéb zgodny
z zasadami opieki nad zabytkami i w sposéb odpowiadajacy
Jego wartosci zabytkowej.

Minister Kultury i Sztuki w rozporzadzeniu (M.P. nr 37
z 1978, poz. 142) okreslit warunki lokalizacji inwestycji
w nieruchomosciach zahytkowych.

Do ograniczen praw wlasnosci zaliczymy nastepujace
ustalenia wynikajace z ustawy o ochronie dobr kultury
z dnia 15 lutego 1962 r.:

B Art. 20 ustawy postanawia, ze: Ze wzgledu na ochrone
zabytkowych ukladow urbanistyeznych i zabytkowych ze-
spotow budowlanych wpisanych do rejestru zabytkow, wo-
Jewodowie (...) mogq okreslic warunki dzialalnosci bu-
dowlanej na ich terenie lub zarzqdzicé usuniecie, uporzqd-
kowanie albo przebudowe poszczegilnych budynkéw lub
wydac inne stosowne zarzqdzenia.

B Art. 25 ustawy postanawia m.in., ze: Wiasciciel i uzythow-
nik zabytku, w zakresie okreslonym przepisami prawa,
obowigzany jest dbac o jego zachowanie, a w szezegélnoset:
- zabezpieczy¢ przed zniszczeniem, uszkodzeniem i de-

wastacyjq,

- zawiadomic w ciggu jednego miesigea wojewddzkiego
konserwatora zabytkow o przejsciu witasnosei zabytku na
inng osobe (ub o oddaniu zabythu nieruchomego w cato-
set [ub w czeser w uzythowanie, najem lub dzierzawe.

B Art. 27 ustawy postanawia, ze: Bez zezwolenia wiasciwe-
go wojewddzkiego konserwatora zabytkéw nie wolno za-
bythow przerabiad, odnawiac, rekonstruowaé, zabudowy-
wac, odbudowywadé, zdobié (...).

B Art. 28 ustawy postanawia m.in., ze: Wojewodzki konser-
wator moze nakazac przywrocenie zabythu lub jego otocze-
nia do poprzedniego stanu na koszt osoby, kiéra naruszy-
la te przepisy (przepis stosuje sie rowniez do zabytkow
Jjeszeze nie wpisanych do rejestru).

B Art. 30 ustawy postanawia, ze: Wojewddzki konserwator
zabythéw, uznajge potrzebe przeprowadzenia konserwacyi
zabytku, moze nakazaé wlascicielowr lub uzytkownikowi
dokonanie robot konserwatorskich w okreslonym terminie.

B Art. 33 i 34 ustawy postanawiaja, ze: Jezeli wlasciciel za-
bythu (uzythownik) nie przestrzega przepisu art. 25 usta-
wy (obowigzki wlasciciela zabytku) albo jezeli interes pu-
bliczny wymaga przejecia na wlasnosé Paristwa zabytku
o szczegolne] wartosct historycznej, naukowej, artystyez-

nej w celu udostepnienia zabytku ogétowr, zabytek moze
by¢ przejety na wlasnosé Panstwa (...) w trybie przepisow
o wywlaszezeniu nieruchomosci na wniosek wojewodzkie-
go konserwatora zabytkow.

Na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce
nieruchomogciami.

B Art. 109 ustawy postanawia, ze: Gminie przystuguje pra-
wo plerwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosei
wpisanej do refestru zabytkéw lub prawa uzythowania
wreczystego takiej nieruchomosei.

B Art. 6 ustawy wymienia wérdd celéw publicznych ochro-
ne nieruchomosei stanowigcych dobra kultury w rozumie-
niu przepisow o ochronte dibr kultury, tym samym po-
twierdzajge mozliwosé wywlaszezenia z nieruchomoéei,
ktorych sposob uzytkowania bythy niezgodny z zalecenia-
mi wladz konserwatorskich (art. 112).

Do korzysei materialnych wynikajacych z posiadania nie-
ruchomosei zabytkowej zaliczymy jedynie chyba nastepujace
ustalenia wynikajace z ustawy o ochronie débr kultury
z dnia 15 lutego 1962 r.:

B Art. 32.1 ustawy postanawia, ze: Minister Kultury i Sztu-
ki w uzasadnionych wypadkach, a w szczegélnosci, jesli
roboty konserwatorskie nie przynoszq korzysci z punktu
widzenia gospodarczego, moze uznac wylozone przez Pan-
stwo koszty w calosci lub ezesci za dotagje bezzwrotng.?

Ponadto innymi korzy$ciami wynikajacymi z obowigzuja-
cych ustalen prawnych sa:

B Na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomoéciami (art. 73): Ustalone zgodnie z art. 72
ustawy (...) oplaly z lytulu uzythowania wieczystego obni-
za sig 0 50%, jezeli nieruchomosc gruntowa zostata wpisa-
na do rejestru zabytkow (...).

® Na mocy ustawy z dnia 28 lipca 1983 . 0 podatku od
spadku i darowizn (art. 4): mozna skorzystaé (w okreslo-
nych ustawq przypadkach) ze zwolnienia od podathu
spadkowego, jesli spadek jest nieruchomosciq wpisang do
rejestru zabythow.?

Przed podjeciem decyzji o nabyciu nieruchomogei zabyt-
kowej, konieczne jest chociazhy szacunkowe okreslenie za-
rowno warto$ei rynkowej zabytku, jak i skalkulowanie wyso-
kosci niezbednych nakladow umozliwiajgeych ponowne za-
gospodarowanie obiektu.

Dla szczegotowego okreslenia wartosci nieruchomoéci za-
bytkowej niezbedna jest wnikliwa ekspertyza, wykonana
przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Procedure
wyceny okreslajg szezegétowe wytyczne | Standardéw zawo-
dowych rzeczoznawcow majatkowych”.® Prawidlowo skon-
struowany, wszechstronny operat opiniujgcy wartosé nieru-
chomosci powinien by¢ skonstruowany jako wielosegmentowy
raport. Ujete sa w nim zaréwno obnizajace wartosé rynkowa
ograniczenia, wynikajgce ze szezegolowych zalecenn konser-
watorskich dla danego obiektu i jego otoczenia, jak i powiek-
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szajace wartos¢ potencjaly, do ktorych zalicza sie m.in. walo-
ry historyczne i artystyczne nieruchomogei (harmonia formy,
kompozycja i wystrdj wnetrz, spojnosé stylowa).

W procedurze wyceny rzeczoznawca jest obowiazany ze
szezegolng uwaga rozwazyc tak szezegdlne wystepujace uwa-
runkowania, jak, przykladowo:

® korzysci, jakie nieruchomo§é (wykorzystywana
gospodareczo) moze przyniesé wlascicielowi,

® koszty, jakie nalezy poniesc dla pelnej reha-
bilitacji technicznej i przywrdcenia waloréw
architektoniczno-artystycznych  obiektu
oraz rekultywacji jego otoczenia, dazac do
odzyskania pelnej wartoéci zabytkowej
(ewentualnie powiekszone o koszty
prac adaptacyjno-modernizuja-
cych dla przewidywanych in-
nych niz pierwotne funkcji
obiektu), biorac pod uwage,
ze do prac projektowych i bu-
dowlanych konieczne jest
angazowanie o0sob
majacych maja-
cych specjalisty-

W literaturze przedmiotu podkreéla sie jednak, ze jesli
nawet mozliwe jest wyrazenie (na ogél subiektywnej) opinii
o wartosci historyczno-artystycznej nieruchomosei zabytko-
wej, to bardzo trudno jest ustali¢ ten walor w konkretnej
wartosei pienieznej. !

Maria Bogdani-Czepita w pracy ,Wspotezesne funkcje ze-

spotow dworskich i palacowych” zwraca uwage na jeszcze
jeden, niewymierny ekonomicznie aspekt, jakim jest
sentyment do siedziby rodu, widoczny u bylych wia-

t scicieli. Czesto ich dazenie do nabycia praw wtasno-
\J

sci mija sie z jakakolwiek rozsadna kalkulacjg in-
westycyjna. Jest oczywiste, ze w takich sytuacjach
przewaza wartos¢ sentymentalna, $wiadomosé tradycji
rodzinnej i che¢ jej kontynuacji, ktora popycha do an-
gazowania wlasnych érodkéow w kupno, remont
1 adaptacje czesto w znacznym stopniu zdewasto-
wanego obiektu, o ,obiektywnie”
niewielkiej wartosci: Mozna od razu

czne uprawnie-
nia wydawane
przez Minister-
stwo Kultury
i Sztuki,

® koszty, jakie
wlasciciel be-
dzie zobowiaza-
ny ponosi¢ w okre-
sie eksploatacji obiek-
tu, bedace konsekwencjg
wymagan stawianych uzyt-
kownikom nieruchomoéci za-
bytkowych przez ustawe o ochro-
nie débr kultury (zwigzanych
z zabezpieczaniem, za-
chowaniem i ochro-
na wartosci histo-
ryczno-artystycz-
nych obiektu),

® ograniczenia praw
wlasnosci wynikaja-
ce z ustawy o ochronie
dobr kultury,

® podaz i zainteresowanie nieruchomo$ciami zabytkowymi
na lokalnym rynku nieruchomoégci.

Nalezy podkresli¢, ze wyrazenie wiazacej opinii na temat
wartoSci artystycznych i historyczno-kulturowych nierucho-
mosci zabytkowych wymaga powolania zespotu specjalistow,
w tym ekspertow w dziedzinie historii architektury i sztuki.

e
i
rd zalozyd,
4 ze duza czesé

takich obiektow
(...) nigdy nie be-
dzie przynosi¢ docho-
dow wiascicielom (...)
bedq petnic po prostu role
domow czy rezydencji miesz-
kalnych, z ewentualnie rozsze-
rzonym programem o pokoje goscin-
ne, niekoniecznie opartym o zasady
gospodarki rynkowej. 2
Wymienione uwarunkowania, wia-
zgce si¢ z wysokimi nakladami na dlugo-
trwale i klopotliwe prace remontowo-
adaptacyjne, z wielorakimi obcigzaniami
wiasciciela nieruchomosci zabytkowej na
rzecz obowigzku ochrony i stalej konser-
wacji obiektu (przy jednocze$nie powaz-
nych ograniczeniach korzystania z praw
wlasnosci) — wplywajg znaczgco na obnizenie
zainteresowania nabyweéw nieruchomosciami zabytkowymi.
Z drugiej strony, potencjalami nieruchomosci zabytko-
wych jest ich nobilitujgea unikalna wartoéé architektonicz-
na, historyczna i architektoniczna oraz stosunkowa rzadkogé
wystepowania na rynku nieruchomoéci. Bez watpienia, sta-
rannie i tworczo zaadoptowane, mogg sta¢ sie nie tylko pre-
stizowg rezydencja, ale i elitarnym hotelem, pensjonatem
lub restauracjg.
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Tabela 1. Uwarunkowania uzytkowania nieruchomosci zabytkowych

POTENCJALY

OGRANICZENIA

1. Korzyédi whasciciela (z uwzglednieniem szczegdlnych, atrakeyjnych cech nieruchomos
zobytkowej, pomniejszone o koszty z tytulu eksploatacji, ponoszane przez whadticiela):
a) przychody z tytulu gospodarczego wykorzystania nieruchomosci (joko hotelu, restau-
ragji, biur, galerii sztuki, lub innej dziatalnosci przynoszqcej dochéd),
b) przychody z tytutu najmu lub dzierzawy obiektu.

2. Korzyéd plynqee z ustalen ustawy, o méwiqeych o mozliwosci ubiegania sig o pomoc Pafistwa
przy remontach i opiece nad nieruchomosciq zabytkowg:
Minister Kultury i Sztuki w uzasadnionych wypadkach, a w szczegdlnosci jesli roboly
konserwatorskie nie przynoszq korzysti z punkty widzenia gospodarczego, moze uznac
wyloZone przez Paristwo koszly w catost lub czgsii za dotacje bezzwrotng.

3. Na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997:

a) obniza sig o 50% cene sprzedazy obiekiow wpisanych do rejestru zabytkow,

b) obniza sig o 50% optaty zo uzytkowanie wieczyste gruntow zawartych w granicach
wskazanych w decyzji o wpisaniu obiekiu do rejestru gruntéw (dotyczy obiektéw
sprzedawanych z zasobéw Skarbu Paistwa bqdi komunalnych.'®

Spadkobiercy dawnych wiascicieli nieruchomosci zabytkowych mogq skorzystai z prawa

pierwokupu.

4. No mocy ustawy 7 dnia 27 lipca 1983 o podatku od spadku i darewizn mozna skorzystat
w okreslonych ustawg wypadkach ze zwolnienia od podatku spadkowego, jesli nierucho-
mos¢ wpisana jest do rejestru zabytkdw.

5. No moty ustawy z dnia 15 lutego 1962 o ochronie débr kultury oraz uchwaly RM z dnio
8 grudnia 1978 w sprawie wykorzystania nieruchomosd zabytkowych na cele uiytkowe
whaéciciel lub uzytkownik moze ubiegac sie o czesciowy zwrot poniesionych i udokumen-
towanych kosztaw remontu konserwatorskiego.

2. Ohcigzenia i ograniczenia nokazowe wynikajgce ze szezegdlnego charakteru nieruchomasci:

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami postanawia, co nostgpuje:

1. Koszty wynikajqee z tytutu niezbednych naktadéw finansowych na doprowadzenie nieru-
thomoici do stendardu uzytkowego okreslone szczegétowo przez stuzby konserwatorskie

a) nakazy, zakazy i ograniczenia w granicach objgtych ochrong oraz pracach adaptacyjno-
~konserwatorskich zwigzanych z przystosowaniem nieruchomosci do wiasciwe; formy
przestrzenno-uzytkowej,

b) nakazy i zalecenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw o do zakresu koniecz-
nych robét konserwatorskich, rowniez zalecanych termindw,

() ograniczenia wynikajgee 2 wydiuzonego czusu oczekiwania z uwagi na zwigkszong
iloi¢ niezbednych uzgodnieni dokumentacji techniczno-projektowej warunkujqcej
pozwolenie na rozpoczecie prac budowlano konserwatorskich,

d} obdgzenia wynikojgee z koniecznosd stosowania: okreslonych, iradycyjnych metod
realizagi prac budowlano-konserwatorskich, droiszych materiatow budowlanych
oraz zatrudnianio wykwalifikowanych specolistaw przy pracach budowlano-konser-
watorskich, rekultywacjo terendw zielonych, zagospodarowanie zgodnie z wytycznymi
konserwatorskimi terenu otoczenia nieruchomosd,

e) rowniez inne ograniczenia i obtigzenia o charakterze indywidualnym w zaleznosd
od rodzaju i prestizu nieruchomosd.

a} Art. 109 ustawy postanawia, ze: Gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadky
sprzedazy nieruchomosti wpisanej do rejestru zabytkow lub prawa vZytkowania
wigezyslego takief nieruchomosdi,

h) Art. 6 ustawy wymienio wérad celow publicznych achrone nieruchomosti stanowigeych
dobra kultury w rozumieniu przepisow o ochronie débr kultury,

tym samym polwierdzajge mozliwos¢ wywlaszezenia z nieruchomosc ktdrych sposch

uzytkowania bylby niezgodny z zaleceniomi wladz konserwatorskich (Art. 112).

Te wlaénie walory sprawiaja, ze jakkolwiek z trudem, jed-
nak nieruchomosci zabytkowe znajdujg nabyweow wsrod
0s6b cenigeych walory prestizu i niepowtarzalnosei, jaki da-
ja takie rezydencje. Nierzadko sa to byli wiaciciele lub ich
spadkobiercy, ktorzy, aby méc zamieszka¢ w dawnym domo-
stwie rodzinnym, musza obiekt odkupi¢ (w wypadku, kiedy
roszczenia z roznych wzgledéw nie mogg byé uwzglednione
i zwrot niegdys przejetego majatku jest niemozliwy).

Na zakonczenie nalezaloby wyrazié¢ nadzieje, ze nieru-
chomosci zabytkowe zyskaja w osobach nowych wlascicieli
rzetelniejszego mecenasa niz bedace nim w ubieglych deka-
dach Panstwo, czesto nie mogace (badZ nie potrafiace) wy-
wiazac sie ze swoich zobowigzan wlasciciela i zarzadzajacego
dziedzictwem kulturowym, jakim sg podworskie obiekty i ze-
spoly zabytkowe, Tym bardziej, ze owi nabywey (niekoniecz-
nie powiazani z zabytkiem tradycja rodzinna) to czesto osoby
silnie zaangazowane emocjonalnie, pragnace, czesto whrew

oczywistemu rachunkowi ekonomicznemu, nabyé prawa do
konkretnej nieruchomosei zabytkowej i dazace uporczywie
do przywrocenia dawnej jej $wietnosei.

Pomocg merytoryezng (bo finansowa moze byé jedynie
symboliczna) ** dla cheacych prowadzié prace konserwator-
skie w obiekcie zabytkowym moze byé, poza obligatoryjnym
kontaktem z wojewddzkim konserwatorem zabytkow, wapar-
cie ze strony Towarzystwa Wiascicieli Zabytkow, zrzeszajace-
go wlascicieli obiektow zabytkowych 1 stuzace poradami za-
rowno prawnymi, jak i technicznymi.

Ministerstwo Kultury i Sztuki dazy obecnie do noweliza-
¢ji ustaw 1 zagwarantowania wlascicielom i uzytkownikom
zabytkow znacznie wiekszej pomocy (np. w postaci znacznych
ulg podatkowych), majac swiadomosé, ze brak skutecznego
systemu zachet i brak zainteresowania inwestoréw do rato-
wania zabytkoéw spowoduje nieodwracalne straty w spusci-
znie kultury narodowej. a
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Przypisy

1. Powolana ustawq z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Agencja Wia-
snosci Skarbu Panstwa przejela ogdlem 1873 obiekty zabythowe
(zespoly palacowo- i dworsko-parkowe), z czego 1313 bylo wpi-
sanych do rejestru zabythow.

2. Zgodnie z art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zdnia 21 sterpnia 1997 r. dla obiektéw znajdujgeych sie w reje-
strze zabytkow stosowana jest (w przypadku nabywania ich od
Skarbu Panstwa) obnizka ceny o 50%.

3. Zgodnie z protokolami zdawczo-odbiorczymi wsrod 1873 przeje-
tych przez AWRSP obiektéw zabytkowych jedynie 26% bylo
w dobrym stanie technicznym (wymagajge jedynie remontow
biezgeyeh); 42% obiektow wymagalo pilnych prac zabezpieczajg-
eveh © remontdw kapitalnych oraz rekultywacyi zatozen parko-
wyeh, a pozostate 34% obiekidw okreslono jako znajdujgee sie
w zlym stanie technicznym, ktorych dekapitalizacja zabudowy
oraz degradacja krajobrazu otaczajgcego (zalozen parkowych)
nastapila tak gleboko, ze konieczna jest restytucja zafozenia
w oparciu o dokumentacje archiwalng.

4. Przyktadowe ceny w Il pétroczu 1998 r.: renesansowy patac pod
Bolestaweem 50 000 USD, barokowy zespol palacowo-parkowy pod
Trzebnicg 40 000 USD, ale dwor kolo Warszawy juz 150 000 USD
(wg Polskiej Gieldy Nieruchomosci).

5. Dla propagowania pozytywnych dziatan, rzetelnej i pieczofowitey
realizacji programu konserwatorskiego przez wlascicieli zabyt-
kow, od dwudziestu lat Ministerstwo Kultury 1 Sztuki organizu-
Je konkurs ,,Najlepszego uzytkownika obiektu zabytkowego™.

6. Por. Ministerstwo Kultury i Sztuki: ,Ujednolicony tekst ustawy
z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie dobr kultury uwzglednia-
Jaey nowelizacje z lat 1983-1996", Warszawa 1997.

7. Zgodnie z art. 5 ustawy o ochronie dobr kultury z dnia 15 lutego
1962, ,przedmiotem ochrony mogg byé w szczegélnosci: kraj-
obraz kulturowy w formie ustanawianych stref ochrony konser-
watorskiej, rezerwatow 1 parkow kulturowych”.

8. Maria Bogdani-Czepita w pracy ,, Wspdlczesne funkeje zespolow
dworskich [ patacowyeh” (Krakow 1997) zwraca wwage, ze za-
rowno cytowany artyvkul ustawy z dnia 15 lutego 1962 o ochronie
dobr kultury, jak i uchwala nr 179 Rady Ministréw z dnia

) 4

8 grudnia 1978 r. w sprawie wykorzystania nieruchomosci zabyt-
kowych na cele uzytkowe (brzmigea:wlasciciel lub uzythownik
obiektu zahytkowego, ktory dokonatl w nim remontu konserwa-
torskiego, moze ubiegad sig o dofinansowanie przez Ministerstwo
Kultury i Sztuki w wysokosci 28% poniesionych © udokumento-
wanych naktaddw), dotyczqee pomocy Paristwa przy odbudowie
i konserwacji nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow, sq,
pomimo formalnego obowiqzywania, jedynie ,martwymi” litera-
mi prawa, bowtem budzetowe srodki na kulture pozwalajg na re-
fundacje jedynie co szostef takie] inwestycji.

9. Wramach programu rzqgdowego ,,Ochrona zabythowych dwordw
i palacow” Ministerstwo Kultury i Sziuki wydalo informator
NMademecum wlasciciela i uzythownika zabythow” zawierajgey
szereg praktycznych porad.

10. Por. ,Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych
PFSREM’”, Warszawa 1997 (Standard V.3 ,,Wycena nieruchomo-
set zabytkowyeh”).

11. Por. Marek Kwiatkowski: [w] ,Rzeczoznawca Majgthowy”
nr 2/1994, Warszawa 1994 (str. 24-25).

12. Por. Maria Bogdani-Czepita: ,,Wspdlezesne funkeje zespotow
dworskich i palacowych”, [w] ,,Swiat Nieruchomosci” nr 18/1996,
Krakow 1996 (str: 15-19).

13. Przy remoncie obiektu zabythowego mozna wykorzystac tzw. ulge
budowlang, czyli zwolnienie podatkowe na ogolnych zasadach.
Pomoc dodathowa, zgodnie z ustawqg uzyskiwana z budzetu Mini-
sterstwa Kultury i Sztuki, jest przyznawana indywidualnie, na
podstawie programu konserwatorskiego i kosztorysu robdt oraz
zlozonych rachunkow, po potwierdzeniu przez waojewddzkiego
konserwatora prawidlowosci wykonanych robot. Teoretycznie
mozna ubiegad sig o refundacje okolo 1/4 poniesionych wktadéw,
Jednak w praktyce pomoc jest znacznie mniejsza, bowiem MKiS
dysponuje srodkami na jedynie 15% takich refundacyi.

14. Por. Janusz Lipinski: ,Wycena nieruchomosct zabytkowych”, [w]
JRzeczoznawea Majgthowy” nr 211994, Warszawa 1994 (str: 18-20).

I5. Na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami w stosunku do tej wartosci mozna zastosowac dal-
szq obnizke ceny, az do calkowitego zwolnienia wigeznie i sprze-
dazy nieruchomosct zabytkowej za symboliczng ztotdwke.

AKTYWNA GOSPODARKA
NIERUCHOMOSCIAMI W GMINIE

Anna Pawlikowska-Piechotka

Nowelizacje szeregu ustaw (m.in. o gospodarce nierucho-
mosciami, kodeksu cywilnego, o zagospodarowaniu prze-
strzennym, ustawy o prawie lokalowym) oraz wejscie w zycie
ustaw o prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych, ustawy
o samorzadzie terytorialnym (gminnym, powiatowym i regio-
nalnym) - spowodowaly regulacje zasad formalnoprawnych
gospodarowania nieruchomosciami. Na mocy tych ustaw
wprowadzono takze nowe przepisy, np. utworzenia i gospoda-
rowania mieniem komunalnym i Skarbu Panstwa.

Ustawa o samorzadzie terytorialnym przywrdcono poje-
cle ,mienia komunalnego”, jakim jest prawo wlasnosei 1 in-
ne prawa majagtkowe gmin, zwigzkow gmin lub komunal-
nych o0sob prawnych (przedsiebiorstw).

W zwiazku z uchwaleniem przez Sejm RP ustawy z dnia
24 lipea 1998 r. o wprowadzeniu tréjstopniowego podzialu te-
rytorialnego panstwa (Dz.U. nr 96 z 1998 roku, poz. 603)!
pod pojeciem ,mienia komunalnego” rozumiemy roéwniez
prawa majatkowe powiatow 1 wojewodztw 2,
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Zgodnie z art. 165 ust. 1 Konstytucji RP z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r., gmina ma osobowos¢é prawna: (...JJednostki samo-
rzqdu terytorialnego majg osobowosé prawng. Przystuguje
im prawo wlasnosci | inne prawa majgthowe...).3

Ustawa z dnia 5 czerwcea 1998 r. o samorzadzie powiato-
wym nadata takze powiatowi (art.2) osobowos¢ prawna
(...Powiat ma osobowosé prawng...).

W swietle tych ustalen jednostki samorzadu terytorialne-
go (i przedsiehiorstwa komunalne) moga korzystaé¢ zaréwno
z prawa wlasnoéci, jak i innych praw majatkowyeh (uzytko-
wania wieczystego, uzytkowania, stuzebnoéci, zastawu, hipo-
teki 1 innych) w odniesieniu do nieruchomoéel (jakimi sa
grunty, budynki i lokale). Poniewaz nieruchomosei sa pod-
stawowym skladnikiem mienia komunalnego (gminy, powia-
tu, wojewodztwa), tym samym wplyw gospodarki nierucho-
mosciami na sytuacje finansowa samorzadow terytorialnych
jest znaczny.

Ponadto Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym w Roz. 2 (art. 4) wyrdznia gospodarke nieru-
chomoéciami jako jedno z podstawowych (o charakterze po-
nadgminnym) zadan publicznych powiatu.

Nieruchomosci, jako lokata kapitalu, przedmiot inwesto-
wania czy hipotecznego zabezpieczenia kredytow, staly sie
wazna dziedzing gospodarki jako czynnik umozliwigjacy re-
alizacje celow rozwojowych w miastach i gminach wiejskich.
Juz obecnie dochody z obrotu nieruchomosciami staly sie
znaczacy pozycja w budzecie samorzaddw, wspomagajace pra-
widlowa realizacje szeregu zadan wtlasnych (budownictwa
mieszkaniowego, poprawy infrastruktury technicznej i spo-
lecznej).

Nieruchomoéci bedace skladnikami majatkowymi moga
przynosi¢ samorzadom terytorialnym znaczne, wielorakie
dochody w zaleznosci od sposobu zarzadzania, ktéry z kolei
zalezy od skomplikowanych uwarunkowan.

Opréez bezpoérednich dochodéw z nieruchomosei, samo-
rzady terytorialne mogg czerpaé dochody posrednie, jakimi
sg rowniez podatki z nieruchomosci i nakladane na wilasci-
cieli oplaty adiacenckie.

Na podstawie nowych regulacji prawnych gminy maja
wplyw na wysokoéé podatkow i oplat lokalnych zwigzanych
z nieruchomoéciami, ktore z kolei znaczaco wplywaja na ich
budzety.

Z nieruchomosciami zwigzane sa podatki od nieruchomo-
éci, rolny*, leény, podatki od spadkéw i darowizn, oplata
skarbowa i targowa oraz dochody od majatku samych samo-
rzadow z tytulu gospodarki wlasnymi nieruchomosciami.

Réwniez renta planistyczna, wprowadzona ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z intencjg ustawodawedw, ma staé sie wiadomie uzywanym
narzedziem wladzy wplywajacym na zachowania rynku nie-
ruchomos$ei na danym terenie (zrownowazeniem skutkow
ma by¢ obciazenie na rzecz wladz terytorialnych przy zwigk-
szeniu wartosci lub zadoséuczynienie wyplacane wiascicie-
lom z tytutu zmniejszenia wartosci nieruchomoéci).

Jednak wysokos¢ dochodéw nie zawsze zalezy od decyzji
Rady, co nalezy uwzgledni¢ w poszukiwaniu modelu teore-
tycznego aktywnej gospodarki nieruchomogciami.

AKTYWNY MODEL ,
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

1. Dochody
1 podatkow (Dp)

Po roku 1991 wystepuje ujednolicony podatek od nierucho-
mosci, nie rozrozniajacy osob prywatnych i jednostek ,go-
spodarki uspotecznionej”.

Przedmiotem opodatkowania sg budynki i ich czeéci, bu-
dowle zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej
(innej niz rolnicza lub lesna). Rada gminy okre§la wysokoéé
stawek podatku, nie moze on jednak przekraczaé¢ wysokosci
okreslonych w ustawach, a podstawa opodatkowania jest po-
wierzchnia obiektow. Mozliwoi¢ manewru ze strony samo-
rzadu terytorialnego jest wiec stosunkowo ograniczona. Tak
samo stosunkowo niewiele od Rady zalezy, jakie beda wply-
wy do budzetu ze zrodel, jakimi sa: podatki od spadkdw i da-
rowizn, oplaty skarbowe. Ma na nie natomiast wplyw war-
tos¢ nieruchomoscei.

(Dp) - dochody z podatkéw

2. Dochody
1 optat targowych (Dt)

Rada gminy ma wplyw na wysokosc oplat targowych i od jej
woli (w granicach stawek ustawowych) zalezy, jakie beda
z tego tytulu konsekwencje finansowe dla budzetu. Tzw.
oplaty targowe obowigzane sa uiszezaé, zgodnie z ustawa
o podatkach i oplatach lokalnych, zaréwno osoby fizyczne,
jak i prawne, ktére zajmuja sie réznymi formami handlu na
targowiskach (lub innych wyznaczonych do handlu miej-
scach).

(Dt) — dochody z oplat targowych

3. Dochody z aktywnego
gospodarowania nieruchomosciami (Dg)

Rada ma wplyw (decydujac o warunkach transakeji) na wy-
soko$§¢ dochodéw uzyskiwanych ze sprzedazy, oddawania
w uzytkowanie wieczyste, najem, dzierzawe nieruchomoéci
(budynkdw, gruntéw i ich czesci) bedacych jej majatkiem. Be-
da to wplywy zaréwno jednorazowe (sprzedaz wedlug cen
rynkowych ustalanych w drodze przetargu), jak i oplaty
roczne oraz podatki. Za dzierzawienie nieruchomosci samo-
rzad bedzie uzyskiwal dochéd w formie dwojakiej: czynszu
dzierzawnego (ustalonego w drodze przetargu) oraz podatku
od nieruchomoéci.

(Dg) — dochody z gospodarowania nieruchomoéciami
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4. Dochody czerpane
1 oplat adiacenckich (Da)

Oplata adiacencka stanowi dochdd budzetu gminy, uregulo-
wany ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierp-
nia 1997, jest ustalona w zwiazku ze wzrostem wartosci nie-
ruchomoéci spowodowanym budowsg urzadzen infrastruktury
technicznej z udzialem §rodkéw publicznych albo scalaniem
i podzialem gruntéw.

(Da) — dochody z optat adiacenckich

Nalezy podkresli¢, ze mienie komunalne (zasoby nieru-
chomosci) moze stanowié zastaw hipoteczny pod uzyskanie
kredytu bankowego, o ktéry gmina moze ubiegaé¢ sie np.
w celu uzyskania érodkéw na realizacje zadan wlasnych. Za-
soby nieruchomosci mogg réwniez stanowi¢ aport rzeczowy
przy wchodzeniu samorzadu terytorialnego do spotki z part-
nerem zewnetrznym.

Aktywny model gospodarowania nieruchomosciami
w gminie powinien wigc ujmowaé powyzsza problematyke
w nastepujgcym ujeciu liniowym:

D =Di + (Dp + Dt + Dg + Da)

gdzie:

D - dochéd ogélny gminy

Sktadowe dochodu ogélem (czastkowe zrédia dochodu):

Di - dochéd gminy z wpltywdw innych niz nieruchomosci
Dp - dochdd z podatkéw od nieruchomosci

Dt - dochéd z oplat targowych

Dg - dochdd z aktywnego gospodarowania nieruchomosciami
Da - dochod z oplat adiacenckich

przy czym dochody Dg, Da i Dp sa wprost proporcjonalne do
wartosci rynkowej nieruchomosci i wysokoéei renty grunto-

wej (Rg).

Jezeli przyjmiemy, ze
Dn=Dp+ Dt + Dg + Da

gdzie:
Dn - dochdd gminy z rynku nieruchomosei ogélem

wtedy dochéd gminy ogélem bedzie sumg dochodéw z rynku
nieruchomoégei i dochoddéw pozostalych

D=Di+ Dn

Udziat dochodéw z rynku nieruchomogei w budzetach lo-
kalnych (Dn) szacowany w odniesieniu do dochodéw gminy
ogolem (D) pozwala na okre§lenie procentowego udzialu te-
g0 segmentu.

Poniewaz istnieje Scisla zaleznos¢ miedzy intensywnoscia
(sposobem) uzytkowania terenu a oplatami za uzytkowanie
wieczyste, podatkami oraz wartoSciami rynkowymi nieru-
chomo$ci tam zlokalizowanych, istotne jest wyréznienie
czynnika renty podazowej na jednostke gruntu, aby ulatwié¢

decyzje zwigzane z gospodarka przestrzenna. Renta grunto-
wa bowiem wyznacza rownowage ekonomiczng w uzytkowa-
niu ziemi.

Tak zwana renta gruntowa (Rgl) szacowana na dang jed-
nostke gruntu moze by¢ wyrazona formula:

Rgl = Wnl/T1

gdzie:
Wnl - wartos¢ rynkowa nieruchomosci na danym obszarze
T1 - obszar szacowany

A wiec renta gruntowa na danym obszarze bedzie suma
wartosci czastkowych:

Rg=ERL+R2+ ... + Rn)

Szacuje sie, ze w najwigkszych miastach (Warszawa,
Gdansk, Katowice, Poznan i Krakéw) korzysci z tytutu go-
spodarki nieruchomosciami mogg dochodzié do 50% ogétu
dochodéw miast. ©

Z powyzszego wynika, ze wysoko$¢ dochodéw gminy zalezy
w duzej mierze od aktywnej gospodarki zasobami nierucho-
mosci, a zasadniczy wplyw na wplywy do budzetu z tytulu
gospodarki nieruchomosciami maja:

B zasady zagospodarowania terenu zawarte w planach za-
gospodarowania przestrzennego,

m efektywna gospodarka zasobami ze strony wydzialow gmi-
ny zajmujacych sie zarzadzaniem majgtkiem gminy. Q

Prezentowany tekst jest czescig realizowanego przez au-
torke w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej
problemu badawczego: ,Nieruchomoé¢ w gospodarce prze-
strzennej”.

Przypisy

L. Zgodnie z arl. 1.1 ustawy z dnia 24 lipca 1998 1. 0 wprowadze-
niu zasadniczego trdjstopniowego podziatu terytorialnego pan-
stwa (Dz.U. z dnia 28 lipca 1998 1. nr 96 poz. 603) zasadniczy
Irgjstopniowy podzial terytorialny panistwa wprowadza sie
z dniem 1 styeznia 1999 r.

2. Ustawq z dnia 5 czerwea 1998 1. o samorzqdzie powiatowym
wprowadzono lokalng (powiatowa) wspélnote samorzadowy
(art. 1), a ustawq z dnia & czerwea 1998 r. o samorzgdzie woje-
wodziwa wprowadzono pojecie ,regionalnej wspdlnoly samo-
rzadowej” (art. 1).

3. Por. ,Konstytucja RP” z dnia 2 kwietnia 1997 r., Rozdzial VII
WSamorzqd Terytorialny”, art. 163-172,

4. Obecnie przedmiotem opodathowania sq grunty gospodarstw rol-
nych (podstawq opodatkowania jest tzw. hektar praeliczeniowy).

5. Por. Bozena Mikolajezyk: ,Dochody z rynku nieruchomosci
w budzetach lokalnych”, [w] ,Swial Nieruchomosei” nr
14/1995-6 (str. 32).

6. Na terenie miast malych ok 20%. Natomiast gminy wiejskie mo-
8q liczy¢ na znacznie mniejsze wplywy z lego tytulu, nawet po-
nizej 5%.
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KIM JEST KROLEWSKI DYPLOMOWANY
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

czyli o ksztafceniu profesjonalistow systemem brytyjskim
Magdalena Habdas

W Anglii dyplomowanym rzeczoznawca majatkowym mo-
ze zostaé kazdy, stajac sie wowezas czlonkiem prestizowej or-
ganizacji zawodowej The Royal Institution of Chartered Su-
rveyors (RICS), ktora zostala zalozona w 1868 roku i obecnie
skupia ponad 70 tysiecy czlonkéw oraz ponad 20 tysiecy rze-
czoznaweow odbywajacych praktyki. Jest to organizacja o cha-
rakterze miedzynarodowym, co potwierdza fakt, iz okolo 10
tysiecy dyplomowanych rzeczoznawcéw ma siedziby poza
granicami Anglii, w ponad 100 krajach Swiata. Renoma
RICS-u jest niepodwazalna, a wynika glownie z wymagan,
ktore stawiane sa wobec czlonkéw organizacji. Maja oni obo-
wiazek przestrzegaé wewnetrznych regulacji organizacji,
ktore dotycza m.in. kwestii zwigzanych z:

obstuga klienta,

B odpowiednim obchodzeniem sie ze rodkami finansowymi
klienta,

B zachowaniem poufnosci otrzymanych danych i informacji,

B obowigzkiem posiadania ubezpieczenia zawodowego,

® obowigzkiem ustawicznego ksztalcenia sie.

RICS przeprowadza najrézniejsze badania rynku nieru-
chomoscl, ktore sg szeroko wykorzystywane zaréwno przez
dyplomowanych rzeczoznawcow, jak i przez parlamentarzy-
stow oraz cztonkow rzadu. Informacyjny serwis biblioteczny
organizacji odpowiada na 40 tysiecy pytan rocznie, a w sferze
edukacji RICS akredytuje nadawanie 185 réznych dyploméw
na calym §wiecie.

Aby zostaé rzeczoznawea majgtkowym, oprocz dobrych
checi potrzebne jest rowniez odpowiednie wyksztalcenie.
Sposobow na jego uzyskanie jest wiele.

Najbardziej popularne jest odbycie, w systemie dziennym,
trzyletnich, akredytowanych przez RICS studiéow z zakresu
rzeczoznawstwa, po ukonczeniu ktorych uzyskuje sie stopien
bakatarza (BSe). Nastepnie nalezy podjac prace u dyplomo-
wanego rzeczoznawcy (najezescie] w duzej firmie zajmujacej
sie szeroko rozumianym doradztwem nieruchomosciowym
lub w odpowiednim urzedzie komunalnym czy tez rzado-
wym), w ramach ktdrej odbywa sie dwuletnia praktyke (tzw.
Assessment of Practical Competence — APC, czyli ocena
praktycznej kompetencji). Warunki i cel odbywania praktyki
sg szezegblowo unormowane w regulacjach RICS-u. Warto
nadmienié¢, ze w ramach praktyki nalezy w zakresie swojej
specjalizacji pracowaé¢ w réznych dzialach oraz opisywac

swoje doswiadczenia i prowadzone sprawy w formie tzw.
dzienniczka. Po ukonczeniu praktyki, specjalna komisja
przeprowadza egzamin, w wyniku ktorego dokonuje sie osta-
tecznej oceny profesjonalnych umiejetnosei kandydata. Do-
piero po zdaniu egzaminu uzyskuje sie pelne czlonkostwo
RICS-u, co upowaznia do uzywania skrétu ARICS (Profes-
sional Associate of the RICS).

Osohy, ktore w trakcie nauki akademickiej pragna pozna-
wac rzeczoznawstwo od strony praktycznej, moga podezas
trzyletnich studiéow odbywaé roczna praktyke, ktora potem
zostanie zaliczona na poczet wspomnianej, obowigzkowej
praktyki.

Studenci pracujacy moga, zamiast trzyletnich studiow
dziennych, odbyé piecioletnie studia zaoczne. Jezeli ich za-
trudnienie zwiazane jest z rzeczoznawstwem, ostatni rok
pracy moze zostaé zaliczony na poczet wymaganej dwuletniej
praktyki.

RICS akredytuje rowniez kursy korespondencyjne prze-
znaczone dla osob pracujacych w dziedzinie rzeczoznawstwa,
a pragnacych uzupelni¢ swoje kompetencje. Trwaja one czte-
ry lata. Ostatni rok pracy studenta moze zostac zaliczony na
poczet praktyki.

Powyzsze sposoby zdobywania wyksztalcenia niezbedne-
go do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego od-
noszg sie do osdb, ktore juz po ukonczeniu szkoly sredniej,
lub niedtugo potem, wyhraly te profesje. Nie oznacza to jed-
nak, ze pozostali utracili szanse dolaczenia do zawodu. Po
uzyskaniu stopnia bakatarza z jakiejkolwiek dziedziny, moz-
na wybraé studia podyplomowe z zakresu rzeczoznawstwa
w trybie dziennym lub zaocznym. Te pierwsze trwaja rok,
a drugie dwa lata. Po ukonczeniu takich studiow nalezy, po-
dobnie jak we wezeéniejszych przypadkach, odbyé dwuletnig
praktyke i pozytywnie zda¢ egzamin koncowy.

Studia z zakresu rzeczoznawstwa charakteryzujg sie
rownowagg zaje¢ teoretycznych i praktycznych. W ramach
ksztalcenia, studenci skladajg prace pisemne, w ktérych na-
lezy kompleksowo rozwazyé przedmiotowy problem oraz
przedstawi¢ jego mozliwe rozwigzanie wraz z analiza jego
wad i zalet. Tematyka zajec¢ praktycznych jest bardzo rézno-
rodna. Moga one polega¢ na sporzadzaniu wyceny danego
obiektu, przeprowadzeniu negocjacji dotyczacych aktualiza-
¢ji czynszu za najem lokalu, przygotowaniu projektu zago-
spodarowania dziatki gruntowej lub projektu remontu za-
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wierajacego propozycje najlepszego wykorzystania istniejg-
cego obiektu, sporzadzeniu oceny ekonomicznej planowanej
inwestycji, itp. Warsztaty sa najczeéciej prowadzone w gru-
pach, co umozliwia sprawdzenie oraz doskonalenie swoich
umiejetnosei pracy w zespole. Zaréwno na zajeciach teore-
tycznych, jak i praktycznych kladzie sie nacisk na zastoso-
wanie komputera w pracy rzeczoznawcy, co pozwala studen-
tom na doskonate opanowanie tego niezbednego w dzisiej-
szych czasach urzadzenia. Przykladowo mozna wskazaé na
wykorzystanie komputera przy wycenie technikg dyskonto-
wanych strumieni pienieznych, analizie inwestycji za pomoca
programéw takich, jak CIRCLE czy PDX, przygotowywaniu
prezentacji swojego projektu przed klientem. Absolwenci
studiow akredytowanych przez RICS dysponuja wiec nie tyl-
ko sporag wiedza teoretyczna, 1 umiejetnosciami praktyczny-
mi, ale potrafia siebie zareklamowaé i sprzeda¢ na rynku
pracy.

Juz w trakcie ostatniego roku studiow studenci rozsylaja
swoje listy motywacyjne wraz z zyciorysami do roznych firm,
w ktorych pragng odbyé praktyke. Przyjecie na praktyke, to
w istocie przyjecie do pracy. Absolwent podpisuje kontrakt
i staje sie pracownikiem firmy. Ma okreslone obowiazki, a co
wazniejsze, rowniez pengje. Zatrudnienie w prestizowej fir-
mie lub w aktywnym urzedzie gwarantuje roznorodnos¢ pra-
cy 1 doswiadczen, potrzebnych do ukonczenia APC. Prakty-
kant pracuje w roznych zespolach, a wiele zadan wykonuje
samodzielnie, pod okiem dyplomowanego rzeczoznawcy. Ta-
ki system ksztalcenia rzeczoznawcow umozliwia wiec absol-
wentom wkroczenie w zycie zawodowe zaraz po ukonczeniu
studiéw, a jednoczesnie pozwala pracodawcey na pozyskanie
nowego pracownika, ktory ksztalei sie pod jego okiem i nad-
zorem, a w konsekwencji zgodnie z jego wymogami.

Warto nadmieni¢, ze dyplomowani rzeczoznawcy majat-
kowi nie stanowig grupy jednorodnej. W ramach RICS-u wy-
odrebniono bowiem 7 specjalizacji, w obrebie ktérych istnie-
ja rézne dzialy. Dominujgce na rynku duze firmy dyplomo-
wanych rzeczoznawcow zatrudniaja fachowcow o réznych
specjalizacjach, a poprzez taka dywersyfikacje swojej dzialal-
nos$ci moga zaoferowa¢ kompleksowa obsluge klienta. Prak-
tyke odbywa sie zgodnie z wybrang specjalizacja, pamietajac,
ze regulamin APC wymaga pracy w roznych dzialach danej
specjalizacji. Wybor specjalizacji jest uzalezniony od rodzaju
ukonczonych studiéw. Absolwenci wydzialéw inzynieryjnych
(architekei, budowniczy, specjaliéci od maszyn i urzadzen)
wybiora specjalizacje o charakterze ,technicznym”, podczas
gdy absolwent kierunku rolniczego z pewnoscig zdecyduje
sie na rzeczoznawstwo rolne lub ogolne. W celu pelniejszego
zrozumienia réznych specjalizacji warto je wymienic:

1. rzeczoznawstwo ogdlne; dzialy: wycena nieruchomogci
dla wszystkich celéw, ocena i doradztwo inwestycyjne,
negocjacje, zarzadzanie, w tym zarzadzanie portfelem
nieruchomosci, posrednictwo w obrocie nieruchomoscia-
mi, itp.,

2. rzeczoznawstwo budowlane, w ramach ktérego opraco-
wuje sie ekspertyzy zwigzane z oceng stanu technicznego
budynku, projekty rozbudowy i remontéw obiektow; do-

tyczy rowniez kierownictwa robotami budowlanymi, wy-
ceny kosztow budowy i eksploatacji budynkdéw, itp.,

3. rzeczoznawstwo miernicze, w ramach ktorego zbiera sie,
przetwarza oraz przedstawia dane geograficzne dotycza-
ce nieruchomoscei (sporzadzanie wszelkiego rodzaju map,
okreslanie granic parceli, monitorowanie deformacji
strukturalnych urzadzen podziemnych, badania przezna-
czen gruntéw na obszarze danego panstwa, kartografia
konwencjonalna i cyfrowa, itp.),

4. rzeczoznawstwo mineraléw oraz zarzadzania srodowi-
skiem, w ramach ktérego dokonuje sie badania zanie-
czyszezen gruntéw, zl6z mineraldw, oceny inwestycji
z punktu widzenia ochrony érodowiska, ustalenia sposo-
bow oczyszczania i odzyskiwania zanieczyszczonych
gruntow, zarzadzania zlozami i odpadami, wyceny zwig-
zanej z powyzsza dzialalnoécia, itp.,

5. rzeczoznawstwo zagospodarowania przestrzennego i dewe-
lopmentu, w ramach ktérego dokonuje sie doradztwa zwia-
zanego z miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego, zarzadzania nieruchomosciami, oceny wplywu
planéw przestrzennych na planowane inwestycje, itp.,

6. rzeczoznawstwo iloSciowe, w ramach ktorego dazy sie do
obnizenia kosztéw inwestycji poprzez umiejetne zarzg-
dzanie finansami i materialami budowlanymi, wykonuje
sie plany architektoniczne, okrela najkorzystniejszy typ
kontraktu zawieranego z wykonawcg obiektu, ocenia
koszty inwestycji, prowadzi jej finansowa analize, itp.,

7. rzeczoznawstwo rolne; dotyczy wyceny i zarzadzania
gruntami rolnymi i leénymi w szerokim ujeciu.

Powyzsze wiadomoscel wskazuja na fakt, ze rzeczoznaw-
stwo majatkowe to zawod bardzo atrakeyjny. Po pierwsze,
istnieje wiele sposobéw uzyskania wymaganego wyksztalce-
nia. Po drugie, zdobycie ostatecznych kwalifikacji jest sprze-
zone z praca zawodowa dostarczajaca nie tylko doswiadezenia,
ale rowniez Srodkow utrzymania. Po trzecie, szeroki wachlarz
specjalizacji umozliwia skupienie sie na najbardziej interesu-
jacym nas zakresie.

Miejmy nadzieje, ze i polskie rzeczoznawstwo rozwijaé sie
bedzie tak, by okreslenie ,rzeczoznawca majatkowy” stano-
wilo synonim fachowej obstugi. Q

Magdalena Habdas jest dokiorantkg oraz asystentkg w Ka-
tedrze Prawa Cywilnego i Miedzynarodowego Prawa Prywatne-
go, Wydziatu Prawa i Administracji, Uniwersytetu Slgskiego
w Katowicach. Prowadzi réwniez zajecia na zorganizowanym
na powyzszym wydziale Podyplomowym Studium Wyceny i Go-
spodarki Nieruchomosciami.
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VIl KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W POZNANIU

Henryk Czajkowski

Publikowany ponizej tekst sktada sie z dwoch czesct.
Pierwsza zawiera wnioski i postulaty uczestnikow VII
Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Poznaniu. Ostatecznej ich redakcji dokonal autor —
przewodniczgcy Komisji Wnioskéw. W sktadzie Komisji
pracowali takze: Henryk Hajdasz, Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzynski, Maria Trojanek. Drugq czesé sta-
nowiq pokonferencyjne refleksje autora.

Whioski

W zwigzku z tym, ze wnioski niejednokrotnie dotyczyly
te] samej sprawy, zaszla konieczno&é przeredagowania ich
tresci tak, by uwzgledniata ona nawet drobne réznice mery-
toryczne zawarte we wnioskach. Gwiazdka oznaczono wnio-
ski skompilowane z kilku dotyczacych tej samej sprawy.

1. Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych winny
zaoferowa¢ swoja wspolprace Radom Miejskim poprzez
oddelegowanie wybranych czlonkéow Stowarzyszenia —
rzeczoznaweow majatkowych - do Komisji Rozwoju. Po-
stulowac przy tym nalezy, aby rzeczoznawcy majatkowi
zasiadali w Radach jako ich czlonkowie.

2.* Sporzadzi¢ nalezy liste tematéw wynikajgcych z ustawy
kompetencyjnej (Dz.U. nr 106 poz. 668) i na tej podsta-
wie opracowaé¢ wykaz mozliwych uslug, ktore moga
$wiadezyé na rzecz gmin rzeczoznawcy majatkowi.

3.* 7 samorzadem zawodowym notariuszy opracowaé stan-
dard opisu nieruchomoscei, ktory obowigzywalby przy
sporzadzaniu aktow notarialnych.

4. Uwzgledni¢ w standardzie wyceny nieruchomosci
wplyw zagrozenia powodziowego wraz z okresleniem
wplywu nieodwracalnych skutkéw, tj. erozji, korozji,
skazenia bakteriologicznego.

5. Standard dotyczacy wyceny nieruchomosei polozonych
poza granicami RP rozszerzy¢ o metodologie wyceny
mienia ,,zabuzanskiego”.

6. Opracowac ,standard urbanistyczny”, ktory uwzgled-
niathy wplyw nastepujacych przykladowych czynnikow
na warto$¢ nieruchomosci:

B zmiane miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego;

B procentows stawke oplaty planistycznej;
® prognoze skutkéw ekonomicznych zmiany ustalen
plandw miejscowych.

7.% Przyjac zasade uzyskania od Stowarzyszen potwierdze-
nia faktu otrzymania projektu standardu do zaopinio-
wania lub zasade odnotowania faktu wyslania takiego
projektu standardu w terminie umozliwiajacym jego za-
opiniowanie.

8. Standard dotyczacy etyki zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych zrewidowaé pod katem zniesienia ograni-
czen przy opiniowaniu operatéw szacunkowych sporza-
dzonych przez innych rzeczoznawcow majatkowych
(wnioskodawca powolal sie tutaj na praktyke srodowi-
ska prawniczego, ktore takowych ograniczen nie ma).

9.* W regulaminie odbywania praktyk zawodowych za-
wrze¢ ograniczenie o niedopuszczalnoéel sporzadzania
operatow szacunkowych na kursach przygotowawezych
badz studiach podyplomowych. Operaty te winny byé
sporzgdzane pod kierunkiem rzeczoznawey majatkowe-
go i dotyczy¢ autentycznych przypadkéw wyceny nieru-
chomosei.

10.* PFSRM winna dazy¢ do powolania komisji skladajacej sie
z przedstawicieli Ministerstwa Finansow, gmin oraz sa-
mych rzeczoznaweéw majatkowych w celu opracowania
metodologii, a takze atrybutéw do modelu powszechnej
taksacji.

11.* PFSRM winna wystapi¢ do Komisji Sejmowej z wnio-
skiem o zmiane ustawy o zamdwieniach publicznych
w czescl dotyczacej ,,zapytania o cene”. Czesé ta winna
by¢ tak zmieniona, by uwzgledniala wymdg przedsta-
wiania dowodu $wiadezacego o gwarancji wykonania
ustug na odpowiednim poziomie fachowym.

12.* Wprowadzi¢ zasade recenzowania przez Rade Krajowa
PFSRM wszelkich publikacji, w tym materiatéw konfe-
rencyjnych. Brak takowej recenzji oznaczathy, ze publi-
kacje prezentujg jedynie indywidualne stanowisko ich
autora.

13. Regulacja stanow prawnych nieruchomosei, jako szcze-
golnie skomplikowana, winna by¢ wylgczona z przetar-
gow publicznych — zakres prac jest praktycznie niemoz-
liwy do okreslenia przed rozpoczeciem tych prac.
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14. W trybie pilnym winny by¢ zorganizowane sady cywil-
ne, w kompetencji ktorych byloby zalatwianie spraw
spadkowych, zasiedzenia itp. tak, by sprawy wniesione
byly rozstrzygane w przeciggu miesigca. Wdrozenia na-
tychmiastowego wymagaja Wydzialy Ksiag Wieczystych
— jest to jedna z gléwnych przyczyn hamowania rozwo-
ju rynku nieruchomoéei.

15. Konieczne jest podjecie inicjatywy ustawodawezej zmie-
rzajacej do uchwalenia ustawy porzadkujacej problemy
tzw. gruntéw warszawskich. Brak takiej ustawy sku-
tecznie blokuje inwestycje na atrakeyjnych terenach.

16. Konieczne jest wprowadzenie do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami artykutu dotyezacego uporzadkowania
stanu prawnego drdg i ulic.

17. Opracowac nalezy jednolite zasady wykorzystywania
map do celéw prawnych. Zasady te winny byé standar-
dem dla catego kraju.

18. PFSRM winna powolaé zespél ds. zbadanie wiarygodno-
§ei zarzadeow funduszami emerytalnymi i w konse-
kwencji zaproponowaé wszystkim rzeczoznawcom po-
wierzenie takich funduszdéw jednej instytucji.

19. Nalezy wprowadzi¢ zasade oceny realizacji wnioskow —
przed przyjeciem nowych wnioskéw kolejnej Krajowej
Konferencji Rzeczoznawceéw Majatkowych winna by¢
dokonana ocena wykonania wnioskéw konferencji po-
przednie;j.

Refleksje

Z roku na rok jest lepiej. Lepiej jest w sferze organizacyjnej
— kolejne komunikaty dobrze przygotowuja uczestnikéw do
udzialu w tym waznym wydarzeniu. Lepiej przygotowane sg
materialy konferencyjne - tu juz czué wyraznie standard za-
chodnioeuropejski. Mile zaskoczyt wszystkich spis uczestni-
kow w formie ,wizylowkowej”. Dobrze wypadaja oficjalne
otwarcia — odpowiednio dobrana sala, dobrze przygotowani
przemawiajacy.

Na bardzo dobra ocene zasluguja dodatki w postaci im-
prez towarzyszacych — jest to niezwykle mily akeent takich
spotkan. Wystep Choru Stuligrosza zrobil ogromne wrazenie
nie tylko ze wzgledu na bliski zwigzek Profesora z naszym
zawodem (bratanek Profesora i jego malzonka sa znanymi
w Srodowisku poznanskim rzeczoznawcami majgtkowymi).

By nie popas¢ w ton samych pochwal, teraz troche o man-
kamentach, na ktérych ztagodzenie wplyw mogli mie¢ orga-
nizatorzy.

Po pierwsze: Dobdr tematyczny referatow w wiclu przy-
padkach byl nietrafny - albo nie wiazal si¢ Scisle z motywem
przewodnim Konferengji, albo przedstawial wyliczanke ro-
bot, ktore na rzecz gminy wykonywala firma badz rzeczo-
znawca majatkowy - to akurat wszystkim uczestnikom byto

¥

dobrze znane i taka wyliczanka powodowala jedynie znie-
cierpliwienie stuchaczy. Rada programowa nastepnych kon-
ferencji winna, moim zdaniem, zwréci¢ baczniejsza uwage na
kwalifikowanie referatow do wygloszenia. Sugeruje przy tym
powrot do podziatu referatéw na:

® publikowane w materiatach konferencyjnych za od-
platnoécig na rzecz Organizatora, lecz bez prawa ich
wyglaszania;

® publikowane w materialach konferencyjnych i wygta-
szane bezplatnie.

Po drugie: Positki w formie ,,szwedzkiego stolu” — trady-
cyjnie juz zaslugujg na ocene zla. Zenujaca jest i dla Organi-
zatora, i dla uczestnikow loteria — zdaze si¢ na co$ zalapaé
lub nie. Gdy do tego doda sie niedostateczng zazwyczaj jak
na tak duza liczbe uczestnikéw powierzchnie - to mozna
dojéé do wniosku, ze te forme positkdw wymyslili wlasciciele
pralni chemicznych. Nie pisze tego w celu przypiecia latki or-
ganizatorom VII KKRM, lecz ku przestrodze nastepnych or-
ganizatorow,

Po trzecie: Tak sie zlozylo, ze piszacy te refleksje pokon-
ferencyjne przewodniczyt Komisji Wnioskow. Czy nie naleza-
foby wprowadzi¢ zwyczaju skladania tych wnioskow
w pierwszym dniu konferencji? Przeciez nie wyplywaja one
zazwyczaj na skutek wyglaszanych referatéw. Komisja Wnio-
skow miataby czas na ich usystematyzowanie, zredagowanie
i przedstawienie w ostatnim dniu konferencji. Jesli maja to
by¢ Konferencje, winny by¢ przyjete poprzez glosowanie
1 wyrazne okreslenie adresata — inaczej beda tylko nic nie
znaczgcym ozdobnikiem wywodzacym sie z tradycji konfe-
rencji minionego okresu.

Dobrym zwyczajem byloby wprowadzenie zasady oceny
realizacji wnioskéw poprzedniej konferencji przed przedsta-
wieniem wnioskow konferencji biezacej.

I na koniec uwaga. Usprawnienia wymaga obstuga stano-
wisk oferujacych wydawnictwa. Oczekiwanie na odreczne
wypisanie rachunkéw lub faktur skutecznie zniechecilo do
skorzystania z oferty - zdaje sobie sprawe, ze zadbac o to po-
winni oferujacy towary, lecz warto zwrocié na te sprawe uwa-
ge kupujacym miejsce — mimo wszystko sprawna obstuga
tworzy klimat catosei imprezy.

Pomimo tych narzekan oceniam prace kolegéw z Pozna-
nia jako — po poznansku - rzetelna i jest to ocena moze o ty-
le znaczaca, ze sam 5 lat temu (na duzo nizszym poziomie or-
ganizacyjnym, merytorycznym i finansowym) odpowiedzial-
ny bylem za zorganizowanie II KKRM w Gdansku i znam
poziom wysitku, jaki trzeba wlozy¢ w to, by w trakcie trwa-
nia imprezy wszystko ,,samo sie dziato”.

Dziekuje, mam nadzieje, ze w imieniu wszystkich uczest-
nikéw, kolegom z obydwu stowarzyszen z Poznania za ten
wysilek, dzieki ktéremu spedzilismy pozytecznie i przyjem-
nie kilka dni w tym pieknym miescie.
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Informacje - 'wiadomosci

PODSTAWOWE PROBLEMY
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W LATACH 1997—=1998 (czesc 1)

Andrzej Borowicz

W eyklu dwoch artykulow pod wspolnym tytutem ,,Pod-
stawowe problemy rzeczoznawcow majatkowych w latach
1997-1998” przedstawiony zostanie Czytelnikowi naszego
pisma syntetyczny raport z przebiegu i wynikéw badan, jakie
przeprowadzono w obrebie érodowiska zawodowego rzeczo-
znawcow majatkowych podczas tegorocznych wakacji.
W pierwszej czedei cyklu scharakteryzowane zostang podsta-
wowe zalozenia projektu badawczego, dokonana ogolna cha-
rakterystyka zbiorowosci respondentow, jak réwniez omo-
wione odpowiedzi, jakich udzielono na pierwsza grupe pytan
kwestionariusza. Wspomniana grupa pytan odnosila sie do
problemu genezy podjecia zawodu rzeczoznawcy oraz do-
tychezasowych doswiadczen, jakie, na kanwie wykonywania
tego zawodu, staly sie udzialem uczestnikow badania.

W drugiej czescei cyklu scharakteryzowane zostang odpo-
wiedzi i opinie wyrazone przez respondentéw badania w od-
niesieniu do kolejnej grupy probleméw, a mianowicie:

B funkcjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosei,

B sposobu dzialania oraz zadan wykonywanych przez sto-
warzyszenia zawodowe rzeczoznawcdéw majatkowych,

® celowosei powolania i ewentualnych zadan samorzadu
zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych oraz

® innych probleméw, ktore aktualnie wystepuja w dziatal-
nosci zawodowej rzeczoznawedw majatkowych. Do proble-
moéw tych zaliczono: procedury szkolenia 1 doskonalenia
zawodowego rzeczoznawcow, funkcjonowanie arbitrazu
oraz ubezpieczenia OC od odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych.

Latoienia
projektu badawczego

Rynek nieruchomosci w Polsce powojennej ma stosunkowo
krotka historie. Rowniez zawody skladajace sie na ohstuge
profesjonalng tego rynku, w tym zwlaszeza rzeczoznawcy
majatkowi, zarzgdcy nieruchomosci, posrednicy w obrocie
nieruchomoéciami oraz deweloperzy, dziataja w warunkach
otoczenia rynkowego w Polsce od niedawna.

W tej sytuacji wszelkie prace o charakterze analitycznym
1 badawczym, ktore podejmuja, w oparciu o obiektywne pod-

stawy, proby diagnozowania i wnioskowania na temat pro-
bleméw zwigzanych z funkcjonowaniem polskiego rynku
nieruchomoéci oraz zawodow, ktore na tym rynku dzialaja -
sg w obecnym okresie szczegdlnie uzasadnione.

Zrealizowanie programu badawczego, ktorego efektem
jest niniejszy raport, bylo wspolnym pomyslem Andrzeja Ka-
lusa, Prezydenta Polskiej Federacji Rzeczoznawedw Majatko-
wych, oraz Andrzeja Borowicza, starszego wykltadowey w Za-
kladzie Inwestycji i Nieruchomoscei Uniwersytetu Lodzkiego.
Inicjatorzy programu zgodnie uznali, iz bytoby rzecza bardzo
pozadana sporzadzenie ,fotografii rodzinnej” pozostajacego
przeciez weiaz in statu nascendi $rodowiska polskich rzeczo-
znaweow majatkowych. Zalozono, iz ,fotografia” ta powinna
odpowiedzie¢ na pytania zardwno o geneze podejmowania
decyzji o ubieganie sie 0 uprawnienia panstwowe rzeczoznaw-
cy majatkowego oraz obecnie odczuwany poziom satysfakeji
z tej decyzji, jak i o warunki, w jakich aktualnie polscy rze-
czoznawey majatkowi zawad swdj wykonuja.

Konstruujac probe badaweza inicjatorzy projektu skorzy-
stali z konsultacji dr Anny Kubiak, pracownika naukowego
Instytutu Socjologii Uniwersytetu Lodzkiego. Zgodnie z wy-
nikami tych konsultacji oraz obiektywnymi mozliwoéciami
zorganizowania badania zdecydowano, iz badaniem zostanie
objetych 100 respondentéw. Liste respondentéw zbudowano
metoda losowania, w oparciu o informacje Biura Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warsza-
wie. Badaniem, przeprowadzonym w okresie sierpieni-wrze-
sien 1998 r., objeto wylacznie rzeczoznawcow majatkowych
z uprawnieniami panstwowymi.

Instrumentem badawezym byl, specjalnie w tym celu opra-
cowany, kwestionariusz badawczy. Sktadat sie on z 53 pytan
podzielonych na 5 nastepujacych grup problemowych:

I. dane ogdlne o respondencie (11 pytan),

II. geneza podjecia zawodu rzeczoznawcy i dotychczasowe
doéwiadczenia (12 pytan),

III. lokalny rynek nieruchomosei (5 pytan),

IV. stowarzyszenia zawodowe i samorzad zawodowy rzeczo-
znawcow majatkowych (9 pytan),

V. inne problemy (16 pytan).

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Ogolna charakterystyka
zhiorowosci respondentow
badania

Konstruujac probe badawcza zgodnie z zalozeniami omdwio-
nymi poprzednio, kwestionariusz badawezy rozeslano do 120
dobranych losowo rzeczoznawcéw majatkowych z uprawnie-
niami panstwowymi. Wypelnione ankiety w wymaganym
terminie nadestato 95 osob.

Jezeli uznac, co jest statystyeznie uzasadnione, iz dobrana
losowo préba badaweza odzwierciedla cechy zbiorowosci ge-
neralnej, czyli calej populacji polskich rzeczoznawedw majat-
kowych z uprawnieniami panstwowymi, uderza stosunkowo
zaawansowany wiek tej grupy zawodowej. Ponad 80% bada-
nych oséb bylo bowiem w wieku powyzej 40 lat.

Jedynie jedna osoba na 95 badanych zadeklarowata wy-
ksztalcenie érednie. Pozostali respondenci posiadali wy-
ksztalcenie wyzsze. Poziom edukacyjny grupy zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych uznaé zatem nalezy za bardzo
wysoki.

Z powyzszym spostrzezeniem pozostaje jednak w sprzecz-
nosci kolejny wniosek, ktory odnosi sie do poziomu znajomoscei
jezykéw obeych przez polskich rzeczoznawceow majatkowych.
Wydaje sie ona byé mianowicie absolutnie nieadekwatna do ro-
li tego érodowiska zawodowego oraz licznych kontaktow z part-
nerami zagranicznymi, ktére juz sa, a w przyszlosci beda z jesz-
cze wieksza intensywnoécig, udzialem polskich rzeczoznawcow
majatkowych. Poziom znajomosci jezykéw obeych przez re-

spondentow badania mozna zrekapitulowa¢ w sposéh naste-

pujacy:

®  az polowa badanych nie znala zadnego z dwéch podstawo-
wych zachodnich jezykow obcych, tzn. angielskiego badz
niemieckiego,

B jezyk [rancuski znalo jedynie 14% badanych,

B bieglg znajomos¢ jezyka obcego, tzn. swobodne postugi-
wanie si¢ nim w mowie i piémie, zadeklarowaly jedynie 4
osoby, z tym ze az w trzech przypadkach dotyczylo to je-
zyka rosyjskiego, a jedynie w jednym jezyka zachodniego
(niemieckiego).

Ponad polowa badanych dziatala na rynku wycen przez
okres od 3 do 9 lat. Zdecydowana wigkszoéc respondentow
(90%) ukonezyla kursy wyceny nieruchomosci. Absolwenta-
mi podyplomowych studiéw wyceny nieruchomosci bylo za-
ledwie 34% badanych. Rowniez zdecydowana wiekszosc re-
spondentéw (90%) swiadezyla ustugi rzeczoznaweze poprzez
wlasng firme lub jako osoba fizyczna. Jedynie 6% badanych
rzeczoznawcow dzialalo zawodowo jako pracownicy najemni.

Geneza podjecia

zawodu rzeczoznawcy

i dotychczasowe doswiadczenia

Rozklad odpowiedzi na pytanie o powody opanowania przez

respondentéw zawodu rzeczoznawcy majatkowego uksztal-
towal sie nastepujaco:

Tabela 1. Gradacja waznosci powodéw opanowania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego

deklarowanych przez respondentéw -

Liczba wskazan Wskazniki strukt
Lp. | Deklarowane powody opanowania zawodu =
Tak Nie Razem Tak Nie Razem
1, Zalnter§50wan1e pljol-olematyka 59 36 95 62,1 37.9 100,0
rynku nieruchomogci
2. | Ogdlna atrakecyjnosé zawodu 51 44 95 53,7 46,3 100,0
3. | Wzgledy finansowe 43 52 95 45,3 54,7 100,0
4. | Wzgledy prestizowe 21 74 95 22,1 77,9 100,0
5. | Inne powody (grupa zbiorcza) 18 77 95 18,9 81,1 100,0
6. | Zdecydowana niechec dq zawodu 4 91 95 42 95,8 1000
wykonywanego uprzednio

él_r 19, potdziernik—grudzien 1998
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Jak wynika z powyzszego zestawienia, wirdd czynnikow
motywujacych badanych do podjecia zawodu rzeczoznawcy
majatkowy zdecydowanie najwieksza popularnoscia cieszyly
sie takie powody, jak ,zainteresowanie problematyka rynku
nieruchomosei” (62% badanych) oraz ,,ogdlna atrakcyjnosé
zawodu rzeczoznawcy majatkowego” (54% badanych), a wiec
motywacje o charakterze pozytywnym.

Czynnik motywujacy o typowo negatywnym charakterze
(,,zdecydowana niecheé¢ do zawodu wezesniej wykonywane-
go”) okazal sie mie¢ znaczenie marginesowe. Wskazalo na nie-
go jedynie 4% respondentéw. Wiekszoéé respondentéw bada-
nia (59%) wskazata w swoich odpowiedziach, iz o opanowaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego zdecydowal w ich przy-
padku nie jeden, lecz kilka, dziatajacych réwnolegle, powoddw.

Zawdd rzeczoznawcy jako jedyne zrodlo swoich dochodow
wykazywalo 30% badanych, natomiast jako Zrédio dodatko-
we (pomocnicze) 67% respondentéw. Opricz zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego respondenci badania uprawiali najcze-
sciej zawdd pierwotnie wyuczony (73% badanych), zawod
kosztorysanta (25% badanych) oraz zawad posrednika w obro-
cie nieruchomoéciami (15% badanych). ,,Dwuzawodowcami”
bylo 53% badanych, natomiast ,wielozawodoweami”, czyli
ludzmi wykonujacymi wiecej niz dwa zawody — 32% respon-
dentéw. Wérod wielozawodowcow najbardziej popularng
~wiazka” uprawianych zawodéw byla kombinacja: rzeczo-
znawca majatkowy + zawdd pierwotnie wyuczony + koszto-
rysant, Taka strukture swojej wielozawodowosei zglosilo az
17 z 95 badanych oséb.

Specjalizacja przedmiotowa, tzn. wedtug rodzaju wyce-
nianych nieruchomosci, wérdd respondentéw badania nie by-
la zbyt gleboka. Wiekszoéé badanych rzeczoznaweow (75%)
wyceniata bowiem w latach 1997-1998 od 3 do 5 rodzajéw
nieruchomoéci. Réwniez specjalizacja podmiotowa, tzn. we-
dtug rodzaju zleceniodawcow, okazala sie, w §wietle wynikow
badania, plytka. Zdecydowana wiekszo$é respondentow (83%)
sporzadzata bowiem w analizowanym okresie operaty sza-
cunkowe dla od 3 do 6 rodzajow zamawiajacych.

Podstawowe informacje na temat przedmiotowej i pod-
miotowe] specjalizacji badanych 0sob prezentuja dwa kolejne
zestawienia tabelaryczne (tab. 21 3).

W oparciu o odpowiedzi udzielane przez respondentow ba-
dania na pytanie ,,Ktora z grup zamawiajacych wyceny, wy-
szezegolnionych w pytaniu poprzednim, dostarczyla Pani/Pa-
nu najwiekszej liczby zlecen w latach 1997-1998” sporzadzo-
no réwniez ranking ,,aktywnosci zamawiajacych”. Wynik tego
rankingu przedstawia si¢ nastepujaco:

® 1 miejsce — (39 wskazan) - organy administracyjne,
B 2 miejsce — (15 wskazan) — przedsicbiorstwa,
B 3 miejsce - (13 wskazan) - osoby fizyczne,
B 4 miejsce — (8 wskazan) — inni zamawiajacy
(grupa zbiorcza),
® 5 miejsce — (7 wskazan) — spoltki,

Tabela 2. Rodzaje nieruchomosci wycenianych przez

respondentéw badania w latach 1997-1998

tp | Redoal | Libe | gy
nieruchomosci wskazafi Re,spon e
1. | Mieszkaniowe 88 92,6
2. | Handlowo-ustugowe 85 89,5
3. | Rolne 66 69,5
4. | Le$ne 31 32,6
5. | Uzytecznosei publ. 49 51,6
6. | Przemystowe 66 69,5

Tabela 3. Rodzaje zamawiajgcych, dla ktérych respondenci

sporzadzali operaty szacunkowe w latach 1997-1998

| Bodal | Liabe |Gt Dl
WIRcK: WhRGL Respondenci)
1. | Osoby fizyczne 86 90,5
2. | Przedsiebiorstwa 68 71,6
3. | Sady a3 34,7
4. | Organy admin. 80 84,2
5. | Banki 55 57,9
6. | Spotki 68 71,6
7. | Inni 27 28,4

B 6 miejsce - (5 wskazan) - banki,
B 7 miejsce — (3 wskazania) - sady.

A zatem zdecydowanie najwiecej zlecen na operaty dostar-
czyly respondentom badania organy administracyjne (39
wskazan). Uderzajace jest, iz banki znalazly sie na tej liscie
rankingowej na przedostatnim, széstym miejscu (5 wskazan).

W przyszlosci specjalizowaé sie zamierza 57% badanych,
przy czym bardziej popularna w tych deklaracjach okazala
sie specjalizacja przedmiotowa (39% badanych) niz podmio-
towa (24% badanych). Q

Inicjatorzy badania skladajq serdeczne podziekowania za-
rowno Prezesom Stowarzyszen, jak i respondentom za zyczliwy
stosunek do programu badawczego i efektywny w nim udzial.

Sktadajq rowniez wyrazy wdziecznosei Pani dr inz. Zdzi-
stawie Ledzion-Trojanowskiej za wnikliwe ustosunkowante
si¢ do projektu kwestionariusza badawczego.
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Pan Tomasz Raciecki z Warszawy odnioslt sic w swoim li-
scie do artykutu pt. ,Cechy réznicujace wartosé lokali miesz-
kalnych”, zwracajac uwage, ze przyjmowanie sumy procento-
wych wag cech réznicujacych w technice poréwnania parami
w wysokosci 100 proc. nie ma nic wspdlnego z eliminowa-
niem do poréwnan nieruchomosei rozniacych sie ponad dwu-
krotnie odnieruchomos$ci wycenianej. W technice tej przyj-
muje sie zwykle zasade, iz suma procentowa wag rézniacych
nieruchomosci odpowiada roznicy pomiedzy najwyzsza i naj-
nizsza cena transakcyjna nieruchomodcei wytypowanych do
porownania. Przyjmujac zawsze, Ze ta roznica cen transakcyj-
nych odpowiada stu procentom, suma procentowych wag cech
réznicujacych nieruchomosé nie moze przekroezyé 100 proc.
- napisal pan Tomasz.

Pl D DX

Firma JET-Computer z Bochni informuje, ze na rynku
oprogramowania komputerowego wspomagajacego prace rze-
czoznawcy majgtkowego pojawil sie nowy produkt - Notatnik
Rzeczoznawcy Majatkowego (wersja Krakow). NoRzeM to
baza danych przeznaczona do zarzadzania danymi o nieru-
chomosciach z modulem graficznym zawierajacym mapy i pla-
ny. Pakiet zawiera:

B haze danych do rejestracji transakeji na rynku nieru-
chomosei wraz z narzedziami,

B modul graficzny umozliwiajgcy prace z materialami
kartograficznymi (standardowo plan miasta i plan za-
gospodarowania przestrzennego) umozliwia przypisa-
nie lokalizacji nieruchomosci do punktu na mapie,

® modul do zarzadzania zbiorem fotografii (dotaczanie
fotografii do konkretnego wpisu bazy)

B narzedzia (notatnik, kalendarz, tabele i plansze z da-
nymi stalymi, modul do rejestracji notowan walut
oraz stop procentowych publikowanych przez banki,
modul przeznaczony do wykonywania obliczen agre-
gujacych i zestawien),

B modul umozliwiajacy emisje wyciagdw i zestawien
wyciggow z operatdw szacunkowych dla urzedéw mia-
sta (obowigzek naloZony rzez art. 158 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami).

Program powstal dzieki wspolpracy specjalistow, rzeczo-
znawcow majatkowych z Krakowa i programistow firmy
JET-Computer.

Wymagania programu to Windows 95 lub Wiindows NT,
karta graficzna o rozdzielczosci 800x600 punktéw oraz ok. 25
MB miejsca na dysku twrdym i 16 MB pamieci RAM. Wersja
dystrybucyjna na CD, cena oprogramowania okolo 500 zi. Wer-
sja Krakéw oznacza, ze dolgczana jest standardowo mapa i plan
zagospodarowania przestrzennego dla Krakowa. W miare wzro-
stu zainteresowania planowane sq kolejne wersje miejskie.

Roéwnolegle powstal program KEWOSz, czyli Ksiega Ewi-
dencji Wyciagéw Operatéw Szacunkowych, obecnie testowana
w krakowskim Urzedzie Miasta. Format bazy danych KEWOSz
jest zgodny z danymi emitowanymi przez NoRzeM, w przy-
sztych wersjach obu programéw bedzie mozliwa zdalna reje-
stracja wycigow z wykorzystaniem internetu. Uprosci to za-
cznie procedure rejestracjii wyciagéw i dostarcania ich do
wlasciwych urzedow.

Wersje demonstracyjne sy wysylane na zyczenie czytelni-
kéw ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”.

Lista dyskusyjna

Ruszyta takze lista dyskusyjna rzeczoznawceéw majatkowych
w internecie. Jest to pierwsza i jak na razie jedyna w Polsce
lista o tej tematyce. Powstala dzieki uprzejmosci Krakow-
skiego Komercyjnego Internetu.

Na lamach tej listy beds poruszane wszelkie sprawy
zwigzane z wycena nieruchomogci, powszechna takscja oraz
oprogramowaniem wspomagajacym te zagadnienia. Obecnie
lista nie jest moderowana. Aby sie zapisaé na liste trzeba:

- wysla¢ e-maila na adres Majordom@nova.kki.krakow.pl
o tresci subscribe rzeczoznawcow-majatkowych, list nie
moze zawiera¢ naglowka. Zwrotnie zostanie przestana
odpowiedz, ktéra zawieraé¢ bedzie unikalne hasto uzyt-
kownika. Wowezas ponownie nalezy wyslaé na powyzszy
adres list o tresci auth 078h345 subscribe rzeczoznaw-
cow-majatkowych kowalski@kki.net.pl. Tekst musi byé
wpisany w pierwszej linii listu, nastepnie naciskamy en-
ter i w drugiej linii wpisujemy end, wszystko matymi lite-
rami, gdzie 078h345 to przydzielony numer, a kowal-
ski@kki.net.pl to adres konta pocztowego osoby cheacej
staé sie uczestnikiem listy dyskusyjne;.

Wiszelkie pytania nalezy kierowaé na adres:

JET-Computer mgr inz. Marian Cichon,

ul. Floris 8, 32-700 Bochnia tel. (014) 611 86 08
e-mail: jet-computer@nova.kki.krakow.pl
www: http://www.kki.pl/jet-computer
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

ASERTYWNOSC, CZYLI WYCENA RZECZOZNAWCY

Ewa Wojciul

Okres Swigteczny w szczegolny sposob koresponduje
z profesja rzeczoznawcy. W tym czasie czlowiek czesto prze-
wartosciowuje rézne sprawy i pojecia. Bywa, ze rzeczy do-
brze znane zyskuja na uroku i nabierajg niespodziewanej
cennosci.

Docenia sie wartosé wszystkiego, co zwieksza poczucie
bezpieczenstwa i przynaleznosei, albo po prostu jest zados¢-
uczynieniem potrzeb estetycznych: starego mieszkania ro-
dzicow... zbyt ciasnego i zbyt dawno nie odnawianego poko-
ju, ktory niespodziewanie nabiera powabu w kolorowych,
choinkowych §wiatetkach... takiej sobie dziatki, nagle czaro-
dziejsko uroczej w $niegowym puchu.

Na przykiad widzialam kiedvé domek jednorodzinny
z ogrodkiem, w ktorym rosly trzy fantastycznie pokrecone,
stare sosny. Ich wartos¢ uzytkowa byla co najmniej proble-
matyczna. Ale wérdd tych pogietych, sekatych ksztaltow
uwypuklonych éniegiem domek wygladal znacznie bardziej
uroczo, niz gdyby sasiadowal z réwniutkimi, zdrowymi ko-
lumnami pni. Co bylo fatalne z punktu widzenia tartaku,
dla cziowieka z iskra sentymentu w duszy stanowilo cenny
dodatek.

A wiec tym razem bedzie optymistycznie: o milych nie-
spodziankach w procesie szacowania — i nie tylko.

Kiedy$ zadzwoniono do
pewnego rzeczoznawcy z py-
taniem, czy wyceni dzialecz-
ke w sasiedniej gminie. Zgo-
dzit sie z zadowoleniem, ja-
ko ze liczba zamowien
w funkeji czasu ma przebieg
stochastyczny: raz czlowiek
robi trzy operaty rowno-
czeénie, raz tygodniami cze-
ka na prace. U niego wlasnie
byt okres zastoju. Lekko-
myslnie podal standardows
cene za oszacowanie warto-
§ci dzialki budowlanej, nie
rozpatrzywszy sie w szcze-
gotach, a potem spedzil naj-
pracowitsze dwa tygodnie
w zyciu. Praca okazala sie
zlozona, bo dzialeczka tak
naprawde weale nie byla po-
jedyneza dzialeczkg. Chodzi-

to 0 wycene gruntu z nasadzeniami przed i po wydzieleniu
z obszaru rolnego dzialek pod zabudowe ekstensywna. Przy-
padek ponadto byl skomplikowany prawnie, a zbieranie da-
nych stanowilo mordege, gdyz rynek nieruchomosei rolnych
obejmowal kilka gmin. Nasz kolega nie jest do tego stopnia
idealista, aby sie cieszy¢ praca sama w sobie, Wynagrodzenie,
zatosne w takich warunkach, przyjal, bo ,stowo sie rzekto”,
a on jest czlowiekiem delikatnym i o wiele za mato ekspan-
sywnym, jak na rzeczoznawce. Mial jednak poczucie, ze po
prostu dal sie wykorzystaé.

Wkrotce jednak uzyskal dwa zamowienia od sasiadéw po-
przedniego klienta na niemal identyczne wyceny. Po zmianie
czeécl opisowe]j pozostala jedynie korekta danych liczbowych.
W te dwa operaty nalezato wlozy¢ calkiem umiarkowany wy-
sitek. Umowa z pozoru skrajnie niekorzystna nieoczekiwanie
zaowocowala interesujacymi ,,pochodnymi”.

Trafit mi sie kiedy$ klient z pozoru koszmarny. Kilka-
krotnie zmienial warunki szacowania, tak ze prace nalezato
zaczynaé¢ praktycznie od poczatku. Dostarczal dokumenty
z blednymi danymi, ktore trzeba bylo weryfikowaé. Dwu-
krotnie rozszerzyl zakres wyceny.

Wiozylam w ten operat dwa razy wiecej pracy, niz to po-
czatkowo zakladalam i miatam juz serdecznie dosyé tego pa-
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na, jego nieruchomodci i calego zadziwiajacego prawnie przy-
padku. W koncu postanowilam renegocjowaé umowe.

I wtedy klient sam zaproponowal mi podwojenie wyna-
grodzenia. Naturalnie z miejsca wybaczylam mu wszystkie
komplikacje i do dzi§ wspominam to zamdwienie z senty-
mentem.

Teraz cheialabym wrocié do tytutu.

Bystry a nieobojetny czytelnik (inni nas nie czytaja) od ra-
zu zauwazy jego niejednoznacznoéé. Wyeena rzeczoznawcy
moze bowiem rdwnie dobrze oznaczaé wycene dokonang
przez rzeczoznawee (wtedy jest on jej podmiotem), jak osza-
cowanie wartosci samego rzeczoznawcy (wtedy jest on jej
przedmiotem). I tak to wlagnie mialo brzmie¢...

Kazdemu z nas zdarzaja sie okresy zwatpienia i deprecjacja
wlasnych mozliwosei. Co§ nam nie wyjdzie, popelnimy jakis
blad i - zaczynamy szacowac swoja wartosé rzeczoznaweza
ponizej sredniej rynkowej obiektow tego rodzaju na danym
terenie.

Mnie spotkal taki przypadek
jeszeze przed uzyskaniem upraw-
nien. Gdy po raz pierwszy poje-
chalam na wyktady Studium
Wyceny Nieruchomosci, maoja
samoocena legla w gruzach.

Byly tam wyklady z prawa
(koledzy prawnicy zadawali py-
tania, zonglujac nazwami
ustaw 1 numerami paragrafow).

Byly wyklady z rolnictwa
i lesnictwa (koledzy leénicy rzu-
cali zdanka o bonitacji i zadrze-
wieniu).

Byly wyklady z architektury
(koledzy architekei dyskutowali
o niuansach norm budowla-
nych).

Byly wyklady... Gw).

Dla mnie - inzyniera me-
chanika po dodatkowym stu-
dium informatycznym - nie tylko nie byto pola do popisu. Ja
po prostu NIC NIE ROZUMIALAM. Przywiozlam tylko sto
stron fonetycznie sporzadzonych notatek w obeych dla mnie
jezykach i zerowa motywacje do walki o uprawnienia.

I wtedy trafitam w programie telewizyjnym na audyeje
o asertywnosci. Miata ona charakter pogladowy. Pan biegly
w teorii asertywnosci dodawal ducha pani bedace] wtasnie
w identycznym jak ja stanie psychicznym.

Pan polecit pani sporzadzié zestawienie wlasnych zalet,
umiejetnosei 1 osiagnieé. Wskazal takze, jak wazne jest
uswiadomienie sobie kazdego waloru, nawet z pozoru blahe-
go, by latwiej odnalezé¢ sie w rzeczywistosci. Pani musiala
wreszcie powiedzie¢ sama sobie, ze ma zgrabny nos, mocne
zdrowie, Swietnie wyjmuje drzazgi white w palec i dobrze
hiega. Sporzadzila, ku swemu zaskoczeniu, dtuga liste, ktora

znakomicie poprawila jej nastrdj i dodala si do zrealizowa-
nia zalozonego celu.

Oczywiscie wyciagnetam kartke i sporzadzilam wiasna li-
ste. Nie bylo na niej umiejetnosci prawniczych, architekto-
nicznych i geodezyjnych. Dalej podziwialam moich imponu-
jaco wtajemniczonych kolegéw. Uwierzytam jednak, ze skoro
nauczylam sie piec ciasta mojej teSciowej, jezdzié konno, ply-
wac i grac na organach, to wycen tez moge sie nauczyé.

I wobec powyzszego z okazji Swiat 1 na caly nadchodzacy
rok zycze Panstwu tyle asertywnosci, aby ustrzegla Pahstwa
przed SAMONIEDOSZACOWANIEM. Nawet gdy coé cza-
sem nie wyjdzie z wycenami, to zawsze pozostaje nam mna-
stwo zalet, umiejetnosci i osiagnieé¢ dodajacych zyciu kolo-
row, a nam podstaw do utrzymania wiary w sieble.

Poniewaz za$ w tym wlasnie czasie zwierzeta przemawia-
ja do dobrych ludzi, wspomne jeszcze o przypadku, w ktérym
to zrobia na pewno. Niedawno, zbierajac dane transakcyjne,
trafitam na nietypowy akt notarialny. Dotyczyt przekazania
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przez pewnag pania gospodarstwa mtodszym krewnym. Do-
kument - jak to zwykle w takich przypadkach bywa — precy-
zowal, jakich praw ta pani w zamian oczekuje: prawa do za-
mieszkiwania w pokoju z kuchnia, uzytkowania ogrodu przy-
domowego itp. Jeden jednak warunek wylamywal sie ze
standardu. Ot6z starsza pani zastrzegla sobie prawo do do-
zywotniego utrzymywania z wlasnych érodkow czterech
przygarnietych przez siebie pséw (,,z mozliwoscia zwicksze-
nia ich liczby, jesli jakies bezdomne zwierze przyblaka sie na
teren gospodarstwa”).

Aktow notarialnych niemal nigdy nie postrzegam jako
suchych i bezdusznych. W wiekszoscei mozna wyczué jakies
zywotne, ludzkie sprawy: zakladanie nowego domu, che¢ za-
bezpieczenia bytu bliskim, zmiany pokoleniowe... Ten jed-
nak wydal mi sie szczegélnie sympatyczny. a
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Z ZYCIA FEDERACJI

v& W dniach 15-17 pazdziernika odbyla sie w Warszawie
konferencja CEREAN (Sieci Stowarzyszen Posrednikow w Ob-
rocie Nieruchomoseiami) pt. , Integracja Europejska - Rynek
Nieruchomoséci”, organizowana przez Polska Federacje Ryn-
ku Nieruchomosci oraz Wschodnioeuropejska Fundacje Ryn-
ku Nieruchomosei z Waszyngtonu. PFSRM reprezentowal
na konferencji wiceprezydent Mieczyslaw Prystupa.

5 W dniu 18 paZzdziernika biuro PFSRM zorganizowato
polaczone spotkanie sieci CEREAN oraz sieci stowarzyszen
rzeczonawcow majatkowych CEEVAN. W spotkaniu uczest-
niczylo ponad dwadzieécia osob reprezentujacych stowarzy-
szenia z krajow Europy Srodkowej i Wschodniej oraz przed-
stawiciele Wschodnieuropejskiej Fundacji Rynku Nierucho-
moéci. Podpisano porozumienie dotyczace wspolpracy obu
sieci oraz dzialania wspdlnego sekretariatu. PEFSRM repre-
zentowala dr Krystyna Czarnecka jako pelnomocnik Zarzadu
ds. CEEVAN oraz p. Maria Rymarowicz, kierownik biura
PFSRM jako gospodyni spotkania.

5 W dniach 21-22 paZdziernika odhylo sie w Poznaniu po-
siedzenie Rady Krajowej PFSRM. Oto najwazniejsze rezultaty
obrad Rady Krajowej:

® Przyjeto dwa nowe standardy pt. , Wycena nieruchomoéci
rolnych” i ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu po-
dejécia dochodowego”. Sa do nabycia w biurze Federacji.

m Jednogloénie przyznano ,Medal PFSREM za Zaslugi dla
rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego i federacyj-
nej organizacji” Zdzistawowi Maleckiemu, prezesowi
Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majat-
kowych w Poznaniu. Zdzistaw Malecki dal si¢ poznaé
w Srodowisku rzeczoznawcow majatkowych jako wyso-
kiej klasy specjalista w zakresie szacowania nieruchomo-
gci, ktory swa wiedza i doswiadezeniem dzieli sie z kole-
gami z calego kraju w trakecie dzialalnosci szkoleniowej
Stowarzyszen. Na szczeblu federacyjnym aktywnie
udziela sie, bedac inicjatorem i moderatorem cyklu semi-
nariow specjalistycznych dla rzeczoznawcéw majatko-
wych, takich jak wycena nieruchomosci dla potrzeb skar-
bowo-podatkowych oraz dla bieglych sadowych. Byt jed-
nym z glownych organizatoréw PFSRM, stuzac jej od sa-
mego poczatku. Szezegolnym dorobkiem Zdzislawa Ma-
leckiego na polu federacyjnym i zawodowym jest wspol-
tworzenie Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych 1 nieprzerwane kierowanie do dnia dzisiejsze-
go zespolem autorskim.
W czasie uroczystego otwarcia VII Krajowej Konferencji
Rzeczoznaweéw Majatkowych prezydent PFSRM An-
drzej Kalus wreczyl ten medal, noszacy lacinska nazwe

AMICUS DE PERITORUM POLONORUM, Panu Zdzi-
stawowi Maleckiemu. Serdecznie gratulujemy!

B Przyjeto w poczet czlonkow wspierajacych Federacji fir-
me Knight Frank Nieruchomosci z Warszawy oraz firme
Gestor Sp. z 0.0 z Lodzi.

8 Dokonano wyboru przewodniczacej Komisji Arbitrazowej
- na kolejng kadencje zostala nig p. Zdzislawa Ledzion-
Trojanowska, prezes Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych,

B Przyjeto uchwale nastepujacej tresei:

»Rada Krajowa opowiada sie za utworzeniem wojewodz-
kich organizacji zawodowych do 30 czerweca 1999 roku.
Stowarzyszenia zorganizuja do konca br. spotkania
wszystkich organizacji z terenu nowego wojewddztwa
1 przekaza protokoly ze spotkan do biura Federacji.

W I kwartale 1999 roku odbedzie sie posiedzenie Rady
Krajowej omawiajace wyniki spotkan integracyjnych.”

B W zwigzku z planowanym podpisaniem porozumien po-
miedzy Urzedem Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast a Fede-
racja na temat organizacji postepowania kwalifikacyjnego,
koordynacji praktyk zawodowych, koordynacji i kontroli
doskonalenia zawodowego rzeczoznawcow majatkowych,
Rada Krajowa przedyskutowala stosowne regulaminy.

m Zdecydowano, iz VIII Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w 1999 roku odbedzie sie w Lodzi, na
przelomie wrzesnia i pazdziernika.

v W dniach 22-24 pazdziernika odbyta si¢ w Poznaniu
VII Krajowa Konferencja Rzeczoznaweéw Majatkowych. Te-
matem konferencji byta ,Dzialalnoé&é rzeczoznawcow majat-
kowych na rzecz gmin”. Konferencje otworzyl prezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Stawomir Najnigier, ktory
tez sprawowal nad nia honorowy patronat. W konferencji
uczestniczylo ok. 350 rzeczoznawcow majatkowych z calego
kraju. (Wiecej o konferencji na str. 25-28).

v W dniu 12 listopada odbyto sie Walne Zebranie Spra-
wozdawczo-Wyborcze Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweow Majatkowych., Wybrano nowy Zarzad w osobach:

Andrzej Kobes - prezes

Alina Kanigowska - wiceprezes
Tadeusz Wlazlo - wiceprezes
Zbigniew Snopko - sekretarz
Hanna Boron - skarbnik

Jerzy Niebudek - czlonek Zarzadu
Jozef Golema - czlonek Zarzadu

vz (Gosémi Zarzadu PFSRM w biurze Federacji 17 listopa-
da byli panowie Rimantas Ramanauskas oraz Arvydas Bag-
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donavicius, dyrektorzy Panstwowego Urzedu Katastru i Re-
Jestru Gruntéw na Litwie. Oméwiono mozliwosci wspdtpracy
z PFSRM w zakresie wymiany informacji oraz szkolenia rze-
czoznawcow litewskich.

&5 W dniu 18 listopada Zarzad Federacji spotkat sie z prof.
Wiadystawem Brzeskim, doradeg wicepremiera Leszka Bal-
cerowicza, dyrektorem Krakowskiego Instytutu Nierucho-
mosci. Prof. W. Brzeski przedstawil wstepny raport na temat
systemow informacyjnych stosowanych w szacowaniu nieru-
chomogci w USA i mozliwoéci przeniesienia amerykanskich
doéwiadezen na grunt polski. Raport ten autorstwa Davida
Dale-Johnson, Marka Bates i prof. W.Brzeskiego powstal na
zamowienie Amerykanskiej Agencji Rozwoju Miedzynarodo-
wego USAID. Przedyskutowano przy okazji potrzebe stwo-
rzenia instytucjonalnych warunkéw dla stalego monitorowa-
nia rynku nieruchomosei. Zgodzono sie, iz najlepsze warun-
ki do tego maja obecnie organy fiskalne.

bx 7 inicjatywy dziataczy Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach powolano do zycia wspdlnie z Fe-
deracja Klub Rzeczoznawcow Nieruchomosei Rolnych. Ce-
lem jego jest zgrupowanie rzeczoznawcow majatkowych spe-
cjalizujaeych sie w szacowaniu tego rodzaju nieruchomosei,
wymiana pomiedzy nimi doswiadezen, wspélne szkolenia itp.
Szezegblowych wyjasnien na ten temat udziela sekretariat
stowarzyszenia tel./fax 032 253 07 27.

15 W dniu 18 listopada Zarzad Federacji goseil w biurze
Jana Bielanskiego, Wicedyrektora Departamentu Gospodar-
ki Nieruchomosdciami i Infrastruktury Wsi w Ministerstwie
Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej. W spotkaniu uczest-
niczyl réwniez Jan Konowalezuk, wspdlautor standardu
»Wycena nieruchomogci rolnych”. Oméwiono perspektywe
wspolpracy w zakresie szkolenia rzeczoznawcow majatko-
wych, pracownikéw Agencji Wiasnoéei Rolnej Skarbu Pan-
stwa i pracownikow Izb Rolniczych w zakresie nowego stan-
dardu PFSRM, dotyczacego wyceny nieruchomoécei rolnych.
Pierwsze zajecia na studium z tego zakresu Federacja zorga-
nizowala w dniach 14-16 grudnia br. i zamierza je powtorzyé
w lutym 1999 roku.

r W dniach 17-20 listopada odby! sie¢ w Warszawie Mie-
dzynarodowy Kongres Katastralny. Kongres odbywal sie pod
patronatem Premiera Jerzego Buzka, pod auspicjami Mie-
dzynarodowej Federacji Geodetow (FIG) oraz przy wspélpracy
Komisji 7 FIG odpowiedzialnej za sprawy katastru i gospo-
darki gruntami. Kongres zostal zorganizowany przez Stowa-
rzyszenie Geodetow Polskich, a wspélorganizatorami byly
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz Mi-
nisterstwo Finansow. W Kongresie wzicto udzial 320 oséb,
w tym ok. 100 uczestnikow z zagranicy. Prezydent PFSRM
A. Kalus byl gosciem honorowym Kongresu.

W programie Kongresu znalazlo sie kilkadziesiat refera-
tow prezentujacych problematyke naukowa, techniczna, or-
ganizacyjng i prawna katastru nieruchomoéci w wielu kra-
jach Swiata.

We wnioskach sformulowanych w trakeie Kongresu zna-
lazly sie rekomendacje co do systemu katastralnego w Polsce,
m.in. rozwdj systemu katastralnego i jego powigzania musza
by¢ zinstytucjonalizowane w skoordynowany sposéh dla za-
pewnienia maksymalnych korzySci; wdrozenie systemu wy-
maga dtugookresowych nakltadéw finansowych w powiazaniu
z rozstrzygnigciami politycznymi i organizacyjnymi; system
winien spelnia¢ warunek wlasciwego okresu zwrotu nakla-
déw poniesionych na jego utworzenie, prowadzenie i aktuali-
zacje. Kongres przyjat z zadowoleniem o$wiadczenie Premiera
Rzadu Polskiego o utworzeniu miedzyresortowego komitetu
sterujacego rozwojem polskiego systemu katastralnego.

v=  Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich rzeczoznawcow majatkowych. Do korica listopada
Stowarzyszenia zaméwily juz 1435 pieczatek. Najwiecej pie-
czatek zamowily: SRM w Katowicach, MSRN w Krakowie,
SRM we Wroclawiu, SRM w Fodzi oraz PSRWN O/Opole.

8 W dniach 30 listopada i 1 grudnia odbyla sie w war-
szawskim hotelu SHERATON konferencja , Nieruchomogci
w Polsce — prawne i praktyczne aspekty funkcjonowania ryn-
ku nieruchomoéci w Polsce”, zorganizowana przez firme
QDOS z Londynu przy wspéludziale Federacji i TEGOVY.
W konferencji uczestniczylo ok. 60 oséb, gtéwnie przedstawi-
cieli firm funkcjonujgeych na tym rynku.

Przewodniczacym pierwszego dnia konferencji byl prezy-
dent Federacji Andrzej Kalus, za§ w drugim dniu konferencji
przewodniczyla Pani Agnieszka Kubas, prezes Couderq & Ku-
bas Oncor International. Glowne referaty wyglosili Stawomir
Najnigier, prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - na
temat najnowszych trendéw rozwoju polskiego rynku nieru-
chomosci i dyr. Henryk Jedrzejewski - o nowych regulacjach
prawnych dotyczacych nieruchomosci w Polsce. Obecny na
konferencji Grzegorz Nowecki, dyrektor nowego w Minister-
stwie Finanséw departamentu podatkéw lokalnych i katastru,
mowil o projekcie reformy systemu opodatkowania nierucho-
mosci w Polsce, za$ Peter Champness, prezydent TEGOVY,
omowil zakres i role standardéw wyceny w Europie i na $wie-
cie. Prof. Stanistawa Kalus kompleksowo przedstawila sytuacje
prawng i zawodowa uczestnikow rynku nieruchomogci, za$ An-
drzej Kalus przyblizyl zebranym podstawy i standardy wyceny
nieruchomosei w Polsce. Z duzym zainteresowaniem spotkato
sie wystapienie Edgara Rosenmayera, dyrektora departamen-
tu w Europejskim Banku Odbudowy i Rozwoju w Londynie na
temat poparcia dla nowych inwestycji w Polsce i roli jego ban-
ku w rozwoju duzych projektéw nieruchomoéei w Polsee,

Kilka dalszych ciekawych referatow, wygloszonych przez
czolowych posrednikéw w obrocie nieruchomogciami i zarzad-
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cow nieruchomosei oraz ozywione dyskusje przyblizyly uczest-
nikom najistotniejsze problemy rynku nieruchomosci w Pol-
sce. Organizacja i poziom konferencji otrzymaly bardzo dobre
recenzje zarowno w polskiej, jak i anglojezycznej prasie.
Uznano, ze konferencja o tej tematyce i w takim terminie
moglaby odbywac sie co roku w Warszawie.

5 Na proShe wiceprezesa Banku Austria Creditanstalt
Krzystofa Foremniaka, 1 grudnia br. doszlo do spotkania
w Warszawie, podczas ktorego oméwiono mozliwosel wspot-
pracy tego Banku z Federacja. Bank zdecydowal sie na spon-
sorowanie federacyjnego wydania , Leksykonu rzeczoznawcy
majatkowego” oraz II miedzynarodowych warsztatow po-
éwieconych wycenie nieruchomoéci zabytkowych, ktére od-
beda sie w czerweu 1999 roku w Krakowie.

Udostepni on takze swoje konta i oferuje korzystne kre-
dyty rzeczoznawcom majatkowym. Oferta banku Credit-
anstalt prezentowana jest na naszych lamach.

v W dniach 2-3 grudnia prezydent Andrzej Kalus uczest-
niczyl w konferencji w Belchatowie nt. ,Wykorzystywania
systemow informacji przestrzennej w obliczu reformy admi-
nistracji publicznej oraz reformy podatku od nieruchomo-
§ci”. Zorganizowalo ja Ministerstwo Finansiw, Zwigzek
Miast Polskich i USAID. A. Kalus wyglosil referat nt. roli
rzeczoznawcow majgtkowych w obliczu reformy systemu
opodatkowania nieruchomogci. Interesujace referaty przed-
stawili takze: dyr. Henryk Jedrzejewski, prof. Witold Modze-
lewski, Jerzy Bielawny, glowny geodeta kraju Jozef Racki,
prof. Bogdan Ney, wiceminister spraw wewnetrznych Jerzy
Stepien, dyr. Grzegorz Nowecki, prof. Wiadyslaw Brzeski,
prof. Stanistaw Surowiec, Lucja Wierzycka.

v 7 grudnia prezydent Andrzej Kalus uczestniczy! w spo-
tkaniu zorganizowanym przez Zwigzek Bankow Polskich
w Warszawie. Spotkanie dotyczylo omdwienia diugo oczeki-
wanej Rekomendacji F z dnia 12 listopada 1998 r. dotyczacej
podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisje Nadzo-
ru Bankowego przy ocenie regulaminéw wyceny nierucho-
moéci wydawanych przez banki hipoteczne. Dokument ten,
opatrzony pismem przewodnim podpisanym przez prezesa
NBE zostal bardzo krytycznie oceniony przez A. Kalusa, ja-
ko stojacy w kolizji z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 1. o go-
spodarce nieruchomosciami.

o5 W dniu 9 grudnia Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Majatkowych zorganizowalo uroczysty oplatek,
podezas ktorego prezydentowi Federacji A. Kalusowi nadano
tytul honorowego czlonka Stowarzyszenia.

= 12 grudnia odbylo sie w Katowicach Walne Zebranie
Sprawodawczo-Wyborcze najstarszego w Polsce Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych. Zmieniona zostata dotych-
czasowa nazwa Stowarzyszenia na Slaskie Stowarzyszenie

Rzeczoznaweéw Majatkowych. Wybrano nowe wiladze Sto-
warzyszenia (obecnie ostatecznie konstytuujg sie). Do wladz
Stowarzyszenia nie kandydowal dotychczasowy przewodni-
czacy Rady Stowarzyszenia Andrzej Kalus, pelniacy te funk-
¢je przez ostatnie dwie kadencje.

v5 Obradowal Zespol ds. Standardéw Zawodowych PFSRM.
Na posiedzeniu w dniu 14 grudnia postanowiono dokonaé
w | kwartale 1999 r. analizy dotychezas wydanych standardow
pod katem ich aktualnosci w §wietle nowych przepiséw praw-
nych regulujacych szeroko pojeta problematyke szacowania
nieruchomoéei. Ponadto rozpatrzono program opracowania
w przyszlosei kilkunastu nowych standardéw oraz zmodyfiko-
wanych calkowicie. Uznano, iz w przysztym roku powinny zo-
sta¢ opracowane i poddane do rozpatrzenia przez Rade Krajowa
Federacji standardy dotyczace sporzadzania operatu szacun-
kowego, okreslania zuzycia nieruchomogei (obydwa stanowity-
by aktualizacje dotychczasowych), wyceny nieruchomodci le-
snych, wyceny nieruchomosci wedlug podejsé poréwnawczego
i kosztowego. Dla umozliwienia wlgczenia sie do dyskusji nad
projektami tych standardow jak najwiekszej liczby rzeczo-
znawcow majatkowych zdecydowano, iz projekty ich bedg
opublikowane na stronie internetowej Federacji.

vs Szdsty juz bal karnawalowy organizowany jest przez
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych odbe-
dzie sie 16 stycznia 1999 roku w Jurze Krakowsko-Czesto-
chowskiej w urokliwym hoteliku OSTANIEC w stylu lat
dwudziestych i trzydziestych,

5 Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych
w Lublinie organizuje w dniach 6-7 lutego w Kazimierzu
w Hotelu Spichlerz IV Lubelski Kulig Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych. Informacje, zgloszenia tel. 081/532 83 89.

1= Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych
w Lublinie oraz Zamajskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych organizuja wspdlnie w dniach 5-7 marca w Pula-
wach seminarium nt. ,Rola rzeczoznawcy majatkowego w $wie-
tle ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepiséw wyko-
nawczych”. Seminarium poprowadzi Zdzistaw Malecki.

v Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtko-
wych zaprasza w dniach 8-10 marca 1999 roku na seminarium
»Wycena oérodkéw wypoczynkowyeh 1 terenow rekreacyjnych”
oraz I Mistrzostwa Rzeczoznaweow Majatkowych w Narciar-
stwie Zjazdowym. Miejsce imprezy: ,,SKI-Arena Szrenica”
Szklarska Poreba. Impreza odbedzie sie pod patronatem Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
*  Komitet Organizacyjny:

Maria Jaworska - czes¢ narciarsko-towarzyska,

tel. kom. 0601-89-26-77

Lech Tarnawski — czes¢ seminaryjna,

tel. kom. 0601-91-84-82

!  Rzeczoznawca Majgthowy

|
\
|
I
|
1
1
!

=3

e



Informacje - wiadomosci

¥

* Biuro organizacyjne seminarium: vs Zacheceni sukcesem organizatorzy seminarium ,promo-
KSRM, 58-500 Jelenia Géra, ul. Wolnosci 2 wego” z Koszalinskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawceow Ma-
¢ Sekretarz organizacyjny Biura: Jjatkowych, ktére odbylo sie w czerweu tego roku, planuja juz
Bozena Zwiernik, tel./fax 075/75-265-36, 76-45-845 podobna impreze na poczatku czerwea przyszlego roku. Tym

razem bedzie to seminarium poswiecone szacowaniu gruntow.
5" Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych we Wro-  Ale zeby problemy z tym zwiazane lepiej rozwazy¢, beda one
clawiu organizuje w dniach 17-18 maja 1999 roku w Szklar-  ropatrywane na wodzie, podezas podrozy promowej do Sztok-
skiej Porebie konferencje nt. ,Praktyczne wykorzystanie  holmu, Helsinek i St. Petershurga.
analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosgei”. M.R.

Wstepny plan szkolern PFSRM
w pierwszej potowie 1999 roku

styczen 11-13 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czeéé I PAN, s. 126
27-29 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé II PAN, s. 126
27-29 Seminarium dochodowe PAN, s. 104
luty 16-18 Seminarium rolne PAN, s. 126
24-26 Seminarium skarbowo-podatkowe PAN, s. 126
marzec 15-17 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé PAN, s. 126
22-24 Seminarium bankowe PAN, s. 126
kwiecief 14-16 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé 11 PAN, s. 126
20-22 Seminarium bankowe PAN, 5. 126
maj 10-12 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesc [ PAN, s. 126
19-21 Seminarium skarbowo-podatkowe PAN, s. 126
czerwiec 08-10 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé I1 PAN, 5. 126
14-16 Seminarium skarbowo-podatkowe PAN, s. 126

Biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za posrednictwem Stowarzyszen regionalnych.
Nalezy poda¢ nastepujace informacje:

1) imig i nazwisko 2) numer uprawnien zawodowych 3) data i miejsce urodzenia 4) adres zamieszkania (dokladny);
5) telefony kontaktowe 6) rezerwowac¢ hotel czy nie?

Adres Federacji:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
ul. Kopernika 30/224, 00-950 WARSZAWA, skr. poczt. 999
tel ffax: 022/826-41-62, tel: 022/827-11-30, 826-10-81 w. 416, 348, 293
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Informacja
0 prenumeracie

Drodzy Czytelnicy

Przypominamy, ze prenumerata , Rzeczoznawcy Majatkowego”
w roku 1999 wynosi 60 zI (numery 20-23).
Czytajcie nas!

Prosimy o wplaty na nasze konto:
Powszechny Bank Kredytowy SA VIII O/Warszawa
Nr 11101037-701705-2700-1-77

SBE8E

" Do nabycia w Biurze Federacji

LStandardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych” — wyd. V — 45,00 z1.

WArkusz aktualizacyiny” do wyd. III Standardow — 10,00 zi.

JArkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw — 10,00 zt.

wRzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 - po 7,00 zt, numery 8/96, 9/96, 10/96,
11/96 - po 10,00 zi, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 - po 12,00 zi.
SSytuacje decyzyine w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa - 15,00 zi.

»Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” — 75,00 zl, dla stowarzyszen 65,00 zi.

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

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

Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panéw - 55,00 zi.

Zmaczek srebrny - logo Federacji - 7,00 zi.

Parasol niebieski z logo Federacji — 40,00 z.
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Prenumerata , Arkuszy aktualizacyjnych” do ,Standardow” na rok 1999 - 30,00 zi.

Koszt przesytki wynosi 5,00 zt.
Szezegdlowyeh informacyt udziela Rafat Karpinski, tel. (022) 827-11-30, fax (022) 8§26-41-62.

Nasz adres e-mail: pfva@qdnet.pl
Internet: www.pfva.qdnet.pl

. RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspolpracownicy: Ewa Woijciul, Ewelina Czecharowska,
Magdalena Kalus, Mafgorzata Kutyta, Hanna Skoéra, Maria Rymarowicz, Magdalena Habdas.

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 Wiadyslaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (UMIRM), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,

drinz. Leszek Zajgczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrébek oraz przewodniczacy stowarzyszen regionalnych.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska, Ewa Wojciul.
Numer oddano do druku w dniu 28 grudnia 1998 r.

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

Leksykon zawiera hasta dotyczace

administracji =
architektury i sztuki -
budownictwa

ekologii =
ekonomii

geodezji >
inwestycji i nieruchomosci >
kartografii =

lesnictwa

prawa cywilnego i pokrewnych
zagadnien prawniczych

statystyki matematycznej z elementami
rachunku prawdopodobienstwa

teorii i metodyki wyceny
ubezpieczen
zarzadzania

cena detaliczna - 75 =z
dla stowarzyszern - 65 =zt



Dom to inwestycja na lata. Powodzenie tej inwestycji zalezy od jednej, wtasciwej decyzji podjetej w odpowiednim

czasie. Teraz jest taki czas: czas ulgi mieszkaniowe] i korzystnego kredytu. Bank Austria Creditanstalt proponuje
atrakcyjne warunki kredytéw w ztotych i w walutach obcych (frankach szwajcarskich, dolarach amerykanskich, markach
niemieckich i szylingach austriackich). Niskie oprocentowanie czyni kredyt bardziej dostepnym - kredyty we frankach
szwajcarskich oprocentowane sg w wysokosci 7% rocznie. Minimalna kwota kredytu to réwnowartos¢ 50 000 ztotych.

Okres kredytowania - maksymalnie 10 lat. Wymagany udzial wtasny

‘ \- ®
w inwestycji — 40%. Wiasnie teraz czas i kredyt Banku Austria Creditanstalt Banl\. uStrla
pracuja na Twoja korzys¢. I budujesz z ulga. Infolinia 0 800 120 118. Cred]tanstalt



