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: Godz. 14:00 — zbidrka uczestnikow imprezy na bazie promowej w Gdansku.
1 DZIEN . : palee
Godz. 15:30 — konferencja na promie — program seminaryjny.
3.06.99 (czwartek) : :
Uroczysta kolacja (dancing, dyskoteka), nocleg.
2 DZIEN Godz. 13:00 — przyjazd do Nynashamn, przejazd do Sztokholmu, zwiedzanie miasta,
. 4.06.99 (pigtek) w programie m.in. muzeum Vasa, Stare Miasto, Plac Krélewski, Parlament. Obiadokolacja,
: nocleg w hotelu w Sztokholmie.
3 DZIEN Zwiedzanie, transfer na terminal Silja Line.
{ 5.06.99 (sobota) Godz. 18:00 — wyjscie promu ze Sztokholmu, obiadokolacja na pokfadzie promu.
4 DZIEN Godz. 8:00 — wejscie promu do Helsinek, okoto godz. 9:15 wyjazd autokarem do Vyborg.
¢ 6.06.99 (niedziela) Kolacja, nocleg w hotelu Putkowskaya w Petersburgu.
?;' 5 DZIEN Wycieczka objazdowa po mieécie zwiedzanie Soboru Issakijewskiego, Petersburg, Ermitaz,
g 7.06.99 (poniedziatek) zwmc_izanle Twierdzy Pletropawiowgklej, ogladanie panoramy miasta, lunch w restauracji,
kolacja, nocleg.
: 6 DZIEN Zwiedzanie Twierdzy Pietropawtowskiej, lunch w restauracji, czas wolny, kolacja w Petersburgu
i 8.06.99 (wtorek) w ramach festiwalu biatych nocy.
if{ 7 DZIEN Lunch w Vyborg, zwiedzanie Helsinek, m.in. Pomnik Sibeliusa, kosciot wykuty w skale
f ) Temppinaukio, Dom Finlandia, Parlament. Godz. 18:00 — wyjécie promu Silja Line do Sztokholmu,
i 9.06.99 (sroda) koladi :
i olacja na pokfadzie.
:i z
i 8 DZIEN Czas wolny w Sztokholmie, transfer na terminal w Nynashamn. Godz. 16:00 — wejscie na prom,
i 10.06.99 (czwartek) konferencja w restauracji — program seminaryjny, kolacja na promie (dancing, dyskoteka), nocleg.
| "

9 DZIEN Godz. 11:30 — przyptyniecie promu do Gdanska, odprawa paszportowo-celna.
11.06.99 (piatek) Zakoriczenie imprezy.
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DWIE KOMISJE

22 grudnia 1998 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast powotal Paristwowg Komisje Kwalifikacyjng
ds. uprawnien i licencji zawodowych w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego, posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami i zarzqdzania nieruchomosciami. 9 lutego 1999 r: prezes UMiRM powotal Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej. O roli i zadaniach obu komisji rozmawiamy z dyrektorem Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
UMIRM Henrykiem Jedrzejewskim, szefem Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

Redakcja: Powolanie Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej wynikalo z zapisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami uchwalonej 21 sierpnia 1997 roku. Jaka jest struktu-
ra komisji?

Henryk Jedrzejewski: Paristwowa Komisja Kwalifikacyj-
na sktada sie z trzech podkomisji: ds. szacowania nierucho-
moéci, ds. poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami i ds. za-
rzadzania nieruchomosciami. 9 lutego prezes Najniger roz-
szerzyl jeszcze sklad Komisji powolanej 22 grudnia, z tym ze
glownie zwiekszyt skiad podkomisji ds. zarzadzania nieru-
chomogciami.

Pracami podkomisji kieruja wiceprzewodniczacy: podko-
misja ds. szacowania nieruchomosei pan Zygmunt Bojar,
podkomisja ds. poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami
pan Jan Maciej Czajkowski, a pan Kazimierz Jurek podkomi-
sja ds. zarzadzania nieruchomoéciami. W komisji ustanowio-
no tez stanowiska trzech sekretarzy. Pani Teresa Lokietek
jest sekretarzem komisji zalatwiajacej sprawy rzeczoznaw-
cow 1 odpowiednio w przypadku posrednikow i zarzadeow:
pan Andrze] Kobylecki i pani Zofia Swoszowska-Grzon-
kowska.

Red.: Jak byla prowadzona ,rekrutacja” do Komisji?

H.dJ.: W skiad Komisji zostaly wlaczone osoby rekomendo-
wane przez wojewodéw, organizacje zawodowe, samorzadowe,
a takze inne organizacje dzialajace na rynku nieruchomosci.
Chee podkreslié, ze do podkomisji rzeczoznaweéw majatko-
wych prezes UMiRM powolal wszystkie osoby rekomendo-
wane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Red.: Czy Komisja rozpoczela juz swoja dziatalnosé? To
pytanie bardzo czesto pojawia sie w §rodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych, a najbardziej interesuje tych, ktérzy cze-
kaja na rozpoczecie postepowania kwalifikacyjnego.

H.J.: Podkomisje odbyly trzy spotkania robocze, pod-
czas ktorych dyskutowano nad regulaminami dzialania,
a takze prébowano zbudowaé bank pytan na egzaminy pi-
semne w kazdym z trzech zawodow. Podczas spotkan wy-
pracowano bardzo konstruktywne i jednoznaczne zasady
dzialania podkomisji. Przyjeto rozwigzania w sprawie za-
sad i rodzajow pytan egzaminacyjnych oraz wstepnie zwe-

ryfikowano pytania przygotowane przez cztonkéw Komisji.
Obecnie w grupach roboczych wylonionych przez podkomi-
sje opracowywane sa szczegolowe pytania na egzamin pi-
semny. Pomijajac specyfike podkomisji, pewna czeéé regula-
minu Komisji bedzie wspélna dla wszystkich. Wstepna wer-
sja tej czesci regulaminu zostala juz przygotowana. W ciagu
10 dni zorganizujemy spotkanie prezydium Komisji dla
ustalenia ostatecznej redakeji regulaminu, a nastepnie pro-
jekt zostanie przekazany szefowi UMIiRM do podpisu.
Z chwila podpisania, regulamin zacznie obowiazywaé Ko-
misje Kwalifikacyjna.

Red.: Z zapisu ustawy wynika, ze prezes UMiRM moze
zawrzeC z organizacjami zawodowymi rzeczoznawcow, po-
Srednikéw i zarzadcow umowy dotyczace prowadzenia przez
nie postepowania kwalifikacyjnego. Czy skorzysta z tej moz-
liwosei?

H.J.: Prezes zdecydowal o podpisaniu porozumien, ktore
stworzg podstawy prawne do organizowania przez stowarzy-
szenia zrzeszone w poszcezegdlnych federacjach postepowan
kwalifikacyjnych w terenie. Nie cheemy bowiem centralizo-
wac postepowania kwalifikacyjnego, chcemy, aby egzaminy
odbywaly sie w terenie — tam, gdzie zbierze sie grupa osob,
ktore zlozg stosowne wnioski o dopuszczenie do postepowa-
nia kwalifikacyjnego.

Red.: To znaczy, ze Komisja bedzie jezdzita w teren?

H.J.: Tak. Prezes Najniger nie chee zmuszaé ludzi z tere-
nu do zdawania egzaminu w Warszawie i dlatego zamierza
podpisa¢ z federacjami stowarzyszen zawodowych rzeczo-
znawcow, posrednikow i zarzadedow nieruchomosei porozu-
mienia, o ktorych mowa.

Chciatbym podkreslié, ze podpisanie takich uméw wyni-
ka z woli prezesa Urzedu, mogiby bowiem sam prowadzié po-
stepowanie kwalifikacyjne. Prawo dopuszcza oba rozwiaza-
nia. Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie dziatalnosci
zawodowe] w dziedzinie gospodarowania nieruchomogciami
(Dz.U. nr 98 z 1998 r.) przewiduje mozliwoéé powierzenia or-
ganizacjom zawodowym organizowania postepowania kwali-
fikacyjnego.

Red.: Kiedy mozemy sie spodziewaé rozpoczecia postepo-
wan kwalifikacyjnych?
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H.J.: 3 marca prezes Urzedu wyslat do trzech federacji
projekt porozumienia w tym zakresie. Oczekujemy w ciagu 10
dni zgody tych federacji na podpisanie porozumien w zapro-
ponowanym im brzmieniu. Po podpisaniu uméw federacje zo-
stang upelnomocnione do tego, by zajac sie organizacja poste-
powan kwalifikacyjnych. Jegli do tego czasu regulamin dzia-
tania Komisji Kwalifikacyjnej zostanie uchwalony, beda
spelnione wszystkie wymagania formalne, by rozpoczaé po-
stepowanie kwalifikacyjne. Mysle, ze rozpocznie sie ono juz
w kwietniu - oezywidcie dla osoh, ktore zlozg wnioski w regio-
nalnych stowarzyszeniach rzeczoznawcow majatkowych.

Red.: Jaka jest rola Komisji?

H.J.: Ma ona do spetnienia jedna role - ocenié, czy osoba
przystepujaca do postepowania kwalifikacyjnego posiada od-
powiednie kwalifikacje, by otrzymac éwiadectwo badz licen-
¢je uprawnien zawodowych. Jedynym kryterium jest wyka-
zanie sie kwalifikacjami - nie ma tu zadnej uznaniowosci.
Gdy Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna uzna, ze kandydat
na rzeczoznawce, posrednika czy zarzadee spelnia wszystkie
kryteria — prezes Urzedu wyda $wiadectwo nadania upraw-
nien badz licencji. Decyzje odmownag bedzie mozna zaskarzy¢
do NSA, jednak trudno podwazaé werdykt ciata fachowego,
jakim jest Komisja.

Red.: Jak bedzie przeprowadzone takie postgpowanie
kwalifikacyjne?

H.J.: Bedzie sie sktadalo z trzech etapow. W pierwszym
Komisja sprawdzi, czy kandydat spelnia wymagania for-
malne — zdolnoé¢ do czynnosci prawnych, niekaralnosc za
niektore przestepstwa, wyksztalcenie, ukonczenie studium
podyplomowego lub kursu specjalistycznego, odbycie prak-
tyki zawodowej. Sa one wymienione w ustawie o gospodar-
ce nieruchomosciami i w rozporzadzeniu RM o dziatalnosci
zawodowej.

W drugim etapie Komisja sprawdzi przygotowanie teore-
tyczne kandydata do wykonywania zawodu - czy posiada od-
powiedni zasob wiadomosci. Etap ten bedzie mial forme eg-
zaminu pisemnego o charakterze testowym. W przypadku
kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych obok testu be-
dzie takze do rozwigzania jedno zadanie. Liczba pytan bedzie
sie wahala od 90 do 100.

Trzeci etap to sprawdzenie praktycznego przygotowania
kandydatow. Komisja, w przypadku rzeczoznawcdéw majatko-
wych, bedzie prowadzilta ten etap w formie egzaminu ustne-
go — obrony jednego z wybranych operatéow szacunkowych,
ktére kandydat musi zlozyé do Komisji w liczbie 15 sztuk.
W przypadku kandydatow na zarzadeow nieruchomosei be-
dzie to obrona biznesplanu - programu zarzadzania (rozwo-
ju) nieruchomosci. Kandydaci na posrednikéw beda musieli
udowodni¢ umigjetno$é negocjacji przy zawieraniu umow
z klientami.

Red.: Czym sie roznig nowe zasady postepowania kwali-
fikacyjnego?

H.J.: Nowe zasady przewiduja, ze kazdy etap bedzie prze-
prowadzany niezaleznie. Oznacza to, ze jezeli osoba zainte-
resowana przejdzie z powodzeniem dwa pierwsze etapy, a nie
powiedzie sie jej na trzecim — bedzie musiala powtarzaé tyl-
ko trzeci etap. Skracamy takze czas, ktory musi uplynaé od
nieudanego egzaminu do nastepnego podejécia. Dotychczas
karencja wynosila rok, teraz - trzy miesigce. Uwazamy, ze to
wystarczajacy czas, by kandydat sie troche uspokoil, upo-
rzadkowal wiadomosci, a jednoczesénie nie zapomnial, czego
sie nauczy! na kursie czy w czasie nauki przed postepowa-
niem kwalifikacyjnym.

Red.: Czy po przejéciu z wynikiem pozytywnym wszyst-
kich trzech etapéw mamy pewno&é, ze prezes UMiRM przy-
ZNa nam uprawnienia zawodowe?

H.J.: Wynik postepowania kwalifikacyjnego jest dla pre-
zesa Urzedu jedynym kryterium wydania Swiadectwa
o nadaniu uprawnien lub decyzji odmownej. Oznacza to, ze
dziatalnod¢é Komisji jest bardzo wazna, bo ona potwierdza
kwalifikacje osoby zainteresowanej.

Red.: Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
przewidujg rowniez odpowiedzialnodé zawodows rzeczo-
znawcow majgtkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami oraz zarzadcéw nieruchomoéci. Jak jest rola powola-
nej Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej?

H.J.: Poniewaz nie mozna zakladaé, ze wszystkie osoby
dzialajgce na rynku nieruchomosci bedg zawsze przestrzega-
vy prawa, zasad etyki zawodowej, standardéw zawodowych,
czy tez, ze beda sie doskonalily w wybranej dziedzinie, usta-
wodawca przewidzial, ze moga sie zdarzy¢ przypadki niepro-
fesjonalnego wykonywania dzialalnoci zawodowej. Dlatego
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wprowadzono
przepisy dotyczace odpowiedzialnosei zawodowej. Komisja
Odpowiedzialnoéei Zawodowej ma oceniaé stopien przewi-
nienia rzeczoznawcy, poSrednika czy zarzadcy. Bedzie ona
skladata do prezesa UMiRM wnioski o zastosowanie jednej
z kar dyscyplinarnych. Szefem Komisji zostal bardzo do-
$wiadczony rzeczoznawca majatkowy Waclaw Baranowski.

Podobnie jak Komisja Kwalifikacyjna, skiada sie ona
z trzech sekcji: ds. szacowania nieruchomosci, poérednictwa
w obrocie 1 zarzgdzania nieruchomosciami. Sekejg ,rzeczo-
znaweow” kieruje Zdzislaw Malecki, sekcja posrednikéw
pan Lisiecki, a zarzadeéw pani Romanowska-Nikiel. Wszy-
stkie te osoby sg znane w Srodowisku i majg duze doéwiad-
czenie zawodowe. Komisja sklada sie z kilkunastu osob za-
rekomendowanych przez stowarzyszenia zawodowe. Sa to
osoby laczace wysokie kwalifikacje z wysokim poziomem
etyki zawodowej.

Wiaze duze nadzieje z powolaniem tej Komigji. Nie moze
by¢ tak, ze licencjonowani specjalisei dzialajacy na rynku
nieruchomosci majg wylacznie przywileje, a zadnej odpowie-
dzialnosci. Dzialalnosé Komisji ,,0czyéei atmosfere” i wyeli-
minuje z grona rzeczoznawcow, posrednikow i zarzadeow
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osoby nieodpowiedzialne i niedouczone, ktore nie powinny
wykonywac tego zawodu. Istnienie Komisji bedzie mialo
wplyw na postrzeganie tej grupy specjalistow przez otoczenie
i zajecie wysokiego miejsca w hierarchii zawodéw.

Red.: Kto bedzie kierowal wnioski do KOZ i jak bedzie
ona dziatata?

H.J.: W zasadzie wnioski do Komisji bedzie kierowal pre-
zes Urzedu, gdyz to do niego beda wplywaly skargi na dzia-
lalnos¢ przedstawicieli trzech grup zawodowych dzialajacych
na rynku nieruchomosci. Przepisy dopuszczaja, by wnioski
do komisji kierowaly bezposrednio osoby, ktore uwazaja, ze

zostaly pokrzywdzone w wyniku dziatalnoéci rzeczoznaw-
cow, poérednikdw czy tez zarzadedw nieruchomoéei.

Komisja bedzie rozpatrywala sprawy z udziatem zainte-
resowanej osoby, ktora bedzie sobie mogla wybraé obrofice.
Postepowanie zakonczy sformulowanie wniosku o zastoso-
wanie jednej z kar dyscyplinarnych badz o zwolnienie z wy-
mierzenia tych kar. Sadze, ze prezes UMiRM bedzie sie liczyt
ze zdaniem Komisji. Od orzeczenia prezesa przystuguje skar-
ga do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Red.: Dzigkuje za rozmowe.

Wywiad przeprowadzono 4 marca 1999 roku.

Podkomisja ds. szacowania nieruchomosci Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Szef: Zygmunt Bojar
Adamiczka Jerzy
Badura Elzhieta
Baranowski Zbigniew
Biatek Zhigniew
Bielanski Jan

Bilski Mariusz
Boczek Zbigniew
Bogaczyk Karol
Borycki Marian
Ciszewicz Jan
Cymerman Ryszard
Czajkowski Henryk
Czarnecka Krystyna
Domanski Eugeniusz
Domanski Witold
Dydenko Jerzy
Eliasiewicz Adam
Fajfer Kazimierz
Glogowska Lucyllia
Gorka Wladystaw
Grzechnik Bogdan
Gutry Lech

Grzesik Krzysztof

Hajdasz Henryk
Hopfer Andrzej

Hozner Jozef
Hurynowicz Czestaw
Jankiewicz Tadeusz
Jasiakiewicz Wlodzimierz
Jasinski Janusz

Kalus Andrzej
Kanonowicz Zygmunt
Karwicka Halina
Kolanowski Stanistaw
Konowalczuk Jan
Korejwo Jerzy

Korentz Jacek
Korzekwa Tadeusz
Kucharska-Stasiak Ewa
Ledzion-Trojanowska Zdzistawa
Makowiecki Wojciech
Mazur Urszula

Nowak Albin

Nowak Andrzej
Patrzalek Zbigniew
Pindelski Jerzy
Prystupa Mieczyslaw

Przewlocki Stefan
Racki Jozef

Sawilow Edward
Skarzynski Andrzej
Struzik Krystyna
Szezepanik Bogustawa
Szezerbinski Artur
Szwarc Roman
Szymanski Marian
Telega Tomasz
Traczyk Janusz
Waszek Janina
Werner Witold
Wieckowicz Zofia
Wilkowski Wojciech
Wojtynek Roman
Wyszkowska Krystyna
Zajaczkowski Leszek
Zawadzka Danuta
Zdunkowska-Mro6z Elzbieta
Zrébek Sabina

Zak Mirostaw
Zurawski Stanistaw

Sekcja Rzeczoznawcéw Majgtkowych Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Szef: Zdzistaw Malecki
Angielezyk Bronistaw
Beszezynska-Drozdza Mirostawa
Chomicki Wtadystaw

Demusz Andrzej

Frankowski Wojciech
Helbin Ireneusz
Lesinski Andrzej
Makarczyk Ligia
Malicki Henryk

Pakiet Wtadystaw
Pernak Jacek
Rygiel Kazimierz
Szykulska Beata
Witowski Ryszard
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GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI
A REFORMA ADMINISTRACYINA

Matgorzata Kutyta

Wejscie w zycie reformy administracji publicznej dotyka wszystkich niemal dziedzin zycia publicznego, nie pozo-

staje rowniez bez wplywu na gospodarke nieruchomosciami. Dla rzeczoznawcdw majgtkowych oznacza to mozliwosé

wspotpracy z nowymi podmiotami prawa publicznego - powiatami i wojewddztwami samorzqdowymi.

Przepisy, na mocy ktérych wprowadzono reforme admini-
stracyjna kraju, znajduja sie w kilku odrebnych ustawach,
przy czym niektore z nich wprowadzaja zmiany w licznych
obowiazujacych juz wezesniej ustawach, takze w tej o gospo-
darce nieruchomosciami. Podstawowym zalozeniem reformy
bylo - jak wiadomo — wprowadzenie nowego podziatu teryto-
rialnego na wojewddztwa i powiaty oraz utworzenie tréjstop-
niowej administracji samorzadowej. Obok istniejacych do-
tychczas samorzadowych gmin mamy wiec od nowego roku
samorzadowe powiaty oraz samorzadowe wojewodztwa
(obok, a nie zamiast dotychczasowych wojewodztw reprezen-
tujacych administracje rzadowa). Istotne jest przyznanie
wszystkim jednostkom samorzadowym pelnej samodzielno-
Sci. Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 2 ustawy z 5 czerwca
1998 r. 0 samorzadzie wojew6dztwa (Dz.U. nr 91, poz. 576),
organy samorzgdu wojewodztwa nie stanowig wobec powia-
tu i gminy organéw nadzoru lub kontroli oraz nie sa organa-
mi wyzszego stopnia w postepowaniu administracyjnym. No-
wo utworzone jednostki samorzadu terytorialnego sa zatem
pelnoprawnymi podmiotami prawa, powolujace je do zycia
ustawy nadaly im osobowo$¢ prawna. Samodzielnosé przeja-
wia sig oczywiscie takze w sferze praw majatkowych poprzez
swobodne dysponowanie tymi prawami.

Mienie wojewodztwa i powiatu

W mysl przepisow ustawy o samorzadzie wojewodztwa,
mieniem wojewodztwa jest wlasnoéé i inne prawa majatkowe
nabyte przez wojewodztwo lub inne wojewddzkie osoby praw-
ne. Analogiczng definicje wypowiada art. 47 ustawy z 5 czerw-
ca 1998 o samorzadzie powiatu (Dz.U. nr 91, poz. 578)
w odniesieniu do mienia powiatowego.

Jako osoby prawne jednostki samorzadu zostaly z chwila
ich powstania wyposazone w mienie, w tym takze w nieru-
chomosci. Wymienione ustawy dokladnie precyzuja zasady
1 sposoby nabywania mienia przez powiaty i wojewddztwa.
Nabycie mienia Skarbu Panstwa przez wojewodztwo w celu
realizacji okreslonych w ustawie zadan nastepuje na podsta-
wie decyzji wojewody wydawanej z urzedu. Na wniosek wo-
Jewodztwa moze by¢ mu przekazane takze mienie stuzace re-
alizacji zadan gospodarczych, przekraczajacych zakres uzy-

tecznosci publicznej, przy czym przekazanie wlasnosei i in-
nych praw do rzeczy nastepuje na podstawie decyzji ministra
wiasciwego do spraw Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 47 usta-
wy o samorzadzie wojewodztwa, mieniem wojewodztwa sg
takze prawa majatkowe nabyte przez inne niz wojewodztwo
wojewodzkie osoby prawne. W zakresie gospodarki nierucho-
mosciami zasada samodzielnosci wojewddzkich oséb praw-
nych zostala w jednym przypadku ograniczona. Na podsta-
wie art. 58 ust. 1 ww. ustawy zbycie nieruchomoséci stuzacej
do powszechnego uzytku lub bezposredniego zaspokajania
potrzeb publicznych wymaga zgody, w formie uchwaly, zarza-
du wojewédztwa. W ustawie o samorzadzie powiatowym nie
spotkamy podobnego ograniczenia swobody w dysponowaniu
nieruchomoéciami przez powiatowe osoby prawne.

Z punktu widzenia gospodarki nieruchomogciami naj-
wazniejsze i odpowiedzialne zadania zostaly w zwigzku z re-
forma ustrojowa przyznane powiatom, dlatego tez trzeba im
poswieci¢ wigeej uwagi. Przede wszystkim, pogrod wykony-
wanych przez powiat zadan publicznych o charakterze po-
nadgminnym, art.4 ust. 1 ustawy o samorzadzie powlato-
wym wymienia zadania z zakresu gospodarki nieruchomo-
sciami. Zgodnie z art. 47 ust. 1 wymienionej ustawy nabycie
mienia przez powiat (najczesciej bedzie to mienie nierucho-
me) nastepuje:

® na podstawie odrebnej ustawy, z zastrzezeniem, ze nie
stanowl ono mienia jakiejkolwiek gminy,

B przez przekazanie w zwigzku z utworzeniem lub zmiang
granic powiatu,

® w wyniku przejecia od Skarbu Panstwa na podstawie po-
rozumienia, z wylgczeniem mienia przeznaczonego na
zaspokojenie roszezen reprywatyzacyjnych oraz realiza-
¢j¢ programu powszechnego uwlaszezenia,

B przez inne czynnoéci prawne i w przypadkach okreslo-
nych odrebnymi przepisami.

Odrebng ustawa, o ktérej mowa w pkt 1, jest ustawa
z 13.10.1998 . - Przepisy wprowadzajace ustawy reformuja-
ce administracje publiczng (Dz.U. nr 133, poz. 872), w ktorej
przewidziano dwa sposoby nabycia mienia przez powiat —
z mocy prawa lub na wniosek. Podstawowa formg nabyeia
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nieruchomoéei przez nowe powiaty jest nabycie z mocy pra-
wa z dniem 1 stycznia 1999 r. W tym trybie powiaty nabyly
nieruchomoéci Skarbu Panstwa znajdujace sie we wladaniu
instytucji i panstwowych jednostek organizacyjnych przej-
mowanych przez powiaty na mocy ustaw ustrojowych. Uzy-
te w ustawie pojecie wladania zwigzane jest najczesciej
z przystugujacym tym podmiotom prawem uzytkowania wie-
czystego lub trwalego zarzadu. Fakt nabycia nieruchomogci
jest potwierdzany deklaratoryjnymi decyzjami wojewody. Ro-
la tych decyzji jest bardzo istotna. W éwietle prawa taka de-
cyzja jest stanowczym poswiadczeniem i dowodem stwier-
dzajacym istnienie praw, ktérymi powiat bedzie sie legitymo-
wal, dokonujac obrotu nieruchomogcia.

Drugim sposobem nabycia nieruchomogei przewidzia-
nym w art. 64 wymienionej ustawy jest nabywanie mienia na
wniosek zarzadu powiatu. W tym wypadku decyzje wojewo-
dy beda mialy charakter konstytutywny, co oznacza, ze na
mocy tych decyzji powiaty uzyskaja prawa do wnioskowa-
nych nieruchomoéei. Powiaty moga w tym trybie wystepo-
waé o nieruchomodci, ktore stuzg wykonywaniu zadan po-
wiatu okreslonych w ustawach ustrojowych, a nie zostaly na-
byte z mocy prawa. Nabycie nieruchomosci zaréwno z mocy
prawa, jak i na podstawie decyzji, nastepuje nieodplatnie.
W obu przypadkach decyzje wojewody beda stanowily pod-
stawe do ujawnienia praw powiatu do nieruchomosei w ksie-
gach wieczystych.

Imiany do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami

Kluczowe dla dziedziny nieruchomosci regulacje zawiera
takze ustawa z 24 lipca 1998 . 0 zmianie niektérych ustaw
okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej -
w zwigzku z reforma ustrojowa panstwa (Dz.U. nr 106,
poz. 668). Ustawa ta wprowadzila z dniem 1 stycznia 1999 r.
zmiany do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W zwigz-
ku z nadaniem osobowosci prawnej powiatom i wojewodz-
twom konieczne bylo stworzenie podstaw prawnych dla two-
rzenia powiatowych i wojewddzkich zasobéw nieruchomodei.
Ustawodawca przyznal kompetencje do gospodarowania tymi
zasobami zarzadowi powiatu i zarzadowi wojewodztwa. Go-
spodarowanie zasobami zostalo zdefiniowane na wzér gospo-
darowania zasobem gminnym, polega ono zatem na podejmo-
waniu wszelkich czynnosci cywilnoprawnych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami, ustalaniem naleznoéci za nieru-
chomosci oraz ich zabezpieczaniem i przeksztalcaniem. Nie-
zwykle istotng regulacjg jest przyznanie starostom kompeten-
¢ji do gospodarowania w I instancji nieruchomosciami Skarbu
Panstwa. Zgodnie z nowym brzmieniem art. 23 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, zasobem nieruchomosei Skarbu
Panstwa gospodarujg starostowie wykonujacy zadania z za-
kresu administracji rzadowej. Zmiana ta wynika z faktu likwi-
dacji dotychezasowych urzedow rejonowych. Od nowego roku
nie istnieje bowiem administracja rzadowa na szczeblu powia-

tu. W tej sytuacji ustawodawcea uznal, ze gospodarowanie nie-
ruchomosciami panstwowymi z poziomu obeenych duzych wo-
Jjewodztw nie byloby racjonalne i efektywne. Trzeba przyznaé,
ze Istotnie wydaje sie to niemozliwe, biorac pod uwage obszar
nowych wojewddztw odpowiadajacy geograficznym regionom
kraju. Poniewaz pod wzgledem prawnym nieruchomosci te na-
dal stanowia wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, gospodarowanie nimi
bedzie finansowane z budzetu Panstwa w ramach przydziela-
nych powiatom corocznych dotacji.

Ponadto wymieniona ustawa kompetencyjna wprowadzita
istotne zmiany w zakresie orzekania o wywlaszczeniu nieru-
chomoéci, ustalania odszkodowan za wywtaszezone nierucho-
mosci oraz orzekania o zwrotach wywtaszezonych nierucho-
moéci. Do konca 1998 roku zadania te byly zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami wykonywane w I instancji
przez wojewoddw. Obecnie wykonywanie tych zadan réwniez
zostalo powierzone starostom w ramach zadan zleconych
z zakresu administracji rzadowej. W wyniku przyjetych roz-
wiazan ustawowych na szczeblu powiatu beda wiec wykony-
wane dwa rodzaje zadan: zadania wlasne z zakresu gospodar-
ki nieruchomoéeiami powiatowymi oraz zadania rzadowe do-
tyczace gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa
oraz wywlaszczania i zwrotow nieruchomosei.

Drogi publiczne

Niezbedne wydaje sie takze omowienie jeszcze jednej re-
gulacji wprowadzonej niejako przy okazji reformowania ad-
ministracji, ale majacej kapitalne znaczenie z punktu widze-
nia regulacji stanoéw prawnych nieruchomosei w skali calego
kraju. Regulacja ta dotyczy nieruchomosci zajetych pod dro-
gi publiczne, ktore pozostawaly w dniu 31 grudnia 1998 r. we
wladaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego i nie stanowily ich wlasnosei. Przepis art. 73 wspo-
mnianej juz ustawy (Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracje publiczng) stanowi, ze nieruchomosci
te z dniem 1 stycznia 1999 r. staly sie z mocy prawa wiasno-
scig Skarbu Panstwa lub wlaéciwych jednostek samorzadu
terytorialnego za odszkodowaniem. Odszkodowanie za drogi,
ktore w wymienionym dniu byly drogami gminnymi, hedzie
wyplacala gmina, natomiast w stosunku do pozostalych drog
obowiazek ten spoczywa na Skarbie Panstwa. Fakt przejicia
nieruchomosei na wlasno§é Skarbu Paistwa lub jednostki
samorzadu bedzie potwierdzany decyzja wojewody wydana
na wniosek wlasciwego zarzadu drogi. Decyzja bedzie pod-
stawg do ujawnienia praw w ksiedze wieczystej. Podstawe do
ustalenia wysokosci odszkodowania stanowic bedzie wartosé
przyjeta w wycenie danej nieruchomoéei. Okreslenie warto-
sci nieruchomoéei zajetej pod drogi ma, zgodnie z ustawa, na-
stepowac wedlug stanu z dnia wejscia w Zycie ustawy, przy
czym ma nie uwzglednia¢ wzrostu wartosei nieruchomoéci
spowodowanego trwalymi naktadami poczynionymi po utra-
cie przez osobe uprawniong prawa do wladania gruntem.
Postugujac sie sformulowaniem ,,prawo wladania”, przepis
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ma oczywiscie na mysli stan faktyczny, polegajacy na utracie
posiadania tego gruntu w wyniku zaadaptowania go pod dro-
ge. Wymaga to podkreélenia ze wzgledu na to, e nie istnieje
takie pojecie, jak ,prawo wladania”. Terminu ,wladanie”
uzywa si¢ w odniesieniu do sfery stosunkéw faktycznych,
zwykle wigZe si¢ ono z istnieniem jakiegoé prawa do rzeczy,
ale niekoniecznie. Mozna przeciez wladaé nieruchomoscia,
nie bedac réwnoczesnie podmiotem zadnego prawa do niej,
tak jak to bylo w przypadku omawianych nieruchomogei od
chwili ich zajecia pod drogi, przez co wlasciciel utracit mozli-
wos¢ faktycznego nimi wiladania. Ponadto nalezy zwrécié
uwage, ze przepis art. 73 ust. 4 odsuwa w czasie realizacje
uprawnienia do wyplaty odszkodowania, stanowiac, iz wnio-
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ski w tej sprawie mozna sktada¢ dopiero od dnia 1 stycznia
2001 r. do dnia 31 grudnia 2005 r. Takie ustawowe rozwigza-
nie w zakresie wyplaty odszkodowan jest oczywiscie dysku-
syjne, jednakze, generalnie rzecz ujmujac, oméwiona regula-
cja jest z pewnoscia pozytecznym i dlugo oczekiwanym roz-
wigzaniem problemu stanu prawnego drég.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze najwiecej innowacji
w dziedzinie nieruchomosci wprowadzono, w zwiazku z refor-
ma administracji, na szezeblu powiatow. Obowigzujace od nie-
dawna ustawy przyznaly powiatom liczne i odpowiedzialne
zadania, w zwigzku z czym nalezy sie spodziewaé, ze w powia-
towych strukturach samorzadu terytorialnego bedzie sporo
pracy rowniez dla rzeczoznaweow majatkowych. u

KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z 3 grudnia 1998 r.
W sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych (Dz.U. nr 146, poz. 954).

Weszto w zycie 7 grudnia 1998 r.
i ma zastosowanie na rok podatkowy 1999.

2. Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Mor-
skiej z 10 wrzeénia 1998 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé¢ budowle kolejowe i ich usy-
tuowanie (Dz.U. nr 151, poz. 987).

Weszto w zZycie 15 stycznia 1999 r.

3. Ustawa z 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych
(Dz.U. nr 155, poz. 1014).

Weszta w zycie 1 stycznia 1999 r.
z wyjgtkiem art. 151 ust. 5,
ktory wehodzi w zycie 1 stycznia 2000 r,

4. Ustawa z 3 grudnia 1998 r. o zmianie ustawy o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wlasnoéci (Dz.U. nr 156, poz. 1020).

Weszla w zycie 5 stycznia 1999 r.

5. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 3 grudnia 1998 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za II kwartal
1998 r. (M.P. nr 44, poz. 620).

6. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast z 3 grudnia 1998 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za III kwartat
1998 r. (M.P. nr 44, poz. 621).

7. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 grudnia 1998 r. w sprawie wskaznika cen towardéw
i uslug konsumpeyjnych w listopadzie 1998 r. (M.P. nr 45,
poz. 643).

8. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwaju
Miast z 11 grudnia 1998 r. w sprawie wysokoci normatywow
miesigcznych splat kredytu mieszkaniowego za 1m? powierzch-
ni uzytkowej lokalu w I péiroczu 1999 r. (M.P. nr 45, poz. 644).

9. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 15 grudnia 1998 r.
w sprawie szczegélowych zasad prowadzenia, stosowania
1 udostepniania krajowego rejestru urzedowego podziatu te-
rytorialnego kraju oraz zwigzanych z tym obowigzkéw orga-
now administracji rzadowej i jednostek samorzadu teryto-
rialnego (Dz.U. nr 157, poz. 1031).

Weszto w zycie 1 stycznia 1999 r.

10. Ustawa z 3 grudnia 1998 r. o zmianie ustawy o zwrocie
majatku utraconego przez zwiazki zawodowe i organizacje
spoleczne w wyniku wprowadzenia stanu wojennego oraz
ustawy o zmianie ustawy o zwrocie majgtku utraconego
przez zwigzki zawodowe i organizacje spoleczne w wyniku
wprowadzenia stanu wojennego oraz o zmianie ustawy
o zwiazkach zawodowych (Dz.U. nr 162, poz. 1113).

Weszta w zycie 30 grudnia 1998 r.

11. Ustawa z 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach

z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych (Dz.U. nr 162, poz.
1118).

Weszla w Zycie 1 stycznia 1999 r.,

z tym ze art. 182 wehodzi w zycie 1 stycznia 2004 r.
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12. Ustawa z 17 grudnia 1998 r. 0 zmianie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz usta-

wy o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego w la-
tach 1999 i 2000 (Dz.U. nr 162, poz. 1119).

Weszla w zycie 1 stycznia 1999 r.,
z tym ze art. 2 wszedl w zycie 31 grudnia 1998 r.

13. Ustawa z 17 grudnia 1998 r. o zmianie ustawy o przed-
sighiorstwie panstwowym ,Polskie Koleje Pafstwowe”
(Dz.U. or 162, poz. 1120).

Weszla w zycie 1 stycznia 1999 r.

14. Ustawa z 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiewzieé
termomeodernizacyjnych (Dz.U. nr 162, poz. 1121).

Weszla w zycie 14 stycznia 1999 .

15. Ustawa z 29 grudnia 1998 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku z wdrozeniem reformy ustrojowej pafistwa (Dz.U.
nr 162, poz. 1126).

Weszta w zycie 1 stycznia 1999 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 22 grudnia 1998 .
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie oplat za szczegdlne
korzystanie z wdd i urzadzerh wodnych (Dz.U. nr 162, poz.
1127).

Weszto w zycie 1 stycznia 1999 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 21 grudnia 1998 r.
w sprawie ustalenia taryf dla gazu ziemnego dostarczanego
do sieci gazowej (Dz.U. nr 164, poz. 1170).

Weszto w zycie 1 stycznia 1999 r;

18. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 grudnia 1998 r.
w sprawie ustalenia taryf dla paliw gazowych do dystrybucji
(Dz.U. nr 164, poz. 1171).

Weszlo w zycie 1 stycznia 1999 r.

19. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 stycznia 1999 r. w sprawie wskaznika cen towardw i ushug
konsumpeyjnych w grudniu 1998 r. (M.P. nr 4, poz. 28).

20. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 styecznia 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w IV kwartale 1998 r. w stosunku
do IV kwartatu 1995 r. (M.P. or 4, poz. 29).

21. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 stycznia 1999 r. w sprawie éredniorocznego wskaznika
cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w 1998 r. (M.P.
nr 4, poz. 31).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 stycznia 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpeyjnych ogétem w IV kwartale 1998 r. (M.P.
nr 4, poz. 32).

23. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 stycznia 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw nie-
zywnoSciowych trwalego uzytku w IV kwartale 1998 r. (M.P.
nr 4, poz. 33).

24. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 19 stycznia 1999 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie amortyzacji srodkéw
trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych (Dz.U.
nr 6, poz. 39).

Weszlo w zycie 21 stycznia 1999 r.

i ma zastosowanie do srodkow trwalych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych
wprowadzonych do ewidencji lub wykazu
od 1 stycznia 1999 r.

25. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 20 stycznia 1999 r.
w sprawie okreélenia wysokoéci odsetek ustawowych (Dz.U.
nr 7, poz. 52).

Weszlo w zycie 26 stycznia 1999 r.

26. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 28 stycznia
1999 r. w sprawie uprawniefi urbanistycznych (Dz.U. nr 10,
poz. 86).

Weszlo w zycie 20 lutego 1999 r.

27. Ustawa z 22 stycznia 1999 r. o ochronie informacji nie-
jawnych (Dz.U. or 11, poz. 95).

Weszta w zycie 11 marca 1999 r.
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Standardy i metody wycen
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STANDARD WYCENY NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Jan Konowalczuk

Trudno przecenic role, jakq petniq standardy zaréwno dla rzeczoznawcéw majgtkowych, jak i spolecznego postrzega-
nia rangi naszego srodowiska. Oprdcz ich znaczenia jako przepisu prawa, sposobu rozwijania i ujednolicania metodyki
celem standardow jest takze zapewnienie zamawiajgeym operaty szacunkowe opracowar: trafnych i o najwyzszej jakosci.
Szczegdlne znaczenie na tym tle ma przyjety, po ponadrocznych pracach, Standard V.4 - Wycena nieruchomosci rolnych.

Nieruchomoéci rolne, ze wzgledu na znaczenie spoleczne
i gospodarcze oraz zajmowany obszar, nie moga by¢ traktowa-
ne marginalnie. Zmiany w rolnictwie nie odbeds sie bez roz-
woju rynku nieruchomosei rolnych, a ten wymaga juz dzisiaj
profesjonalnej obstugi. Oznacza to koniecznosé odejscia od do-
tychezasowej praktyki wyceny nieruchomogei rolnych sposo-
bami uproszczonymi, nie majacymi czesto podstaw teoretycz-
nych. Sluzy¢ temu bedg rozwiazania przyjete w standardzie,
ktory, pomimo swojego normatywnego charakteru, petni tak-
ze role skromnego opracowania teoretycznego. Standard nie
Jest w stanie zastapi¢ niezbednych opracowan naukowych.
Skromna literatura z zakresu wyceny nieruchomoéci rolnych
byla duzym utrudnieniem przy jego tworzeniu.

Standard nie objal calosei problematyki szacowania, po-
niewaz celowo zostal ograniczony do nieruchomoéci, pozo-
stawiajac dla przysztych odrebnych opracowan kwestie zwia-
zane z wyceng gospodarstw rolnych i rzeczy ruchomych. Pro-
blemy te powinny zostaé¢ uregulowane w najblizszym czasie,
gdyz bez tego nie bedzie mozna mysle¢ o kompleksowej ob-
studze rynku nieruchomosci i gospodarstw rolnych. Specyfi-
ka rynkow wiejskich powodowaé moze, ze rzeczoznawey ma-
Jjatkowl dzialajacy w tym érodowisku bedg poszerzaé zakres
wycen, o ruchomosc i gospodarstwa rolne, jak i oferowaé do-
radztwo zwiazane z gospodarowaniem i rozwojem nierucho-
mosci oraz uslugi posrednictwa.

Standard wychodzi naprzeciw zmianom zachodzacym na
rynku nieruchomosci, co zwiazane jest z wielofunkeyjnym
rozwojem terenow wiejskich. Coraz czestsze beda sytuacje
lokalizacji w siedliskach gospodarstw rolnych dzialalnosci
pozarolniczej. Standard reguluje sposéb postepowania rze-
czoznawcy przy wycenie tego typu nieruchomosci, pozwala-
Jjac na wydzielenie do celu wyceny funkcjonalnych czegci. Inne
istotne rozwiazania standardu to:

B zroznicowanie ekonomicznego 1 prawnego charakteru
rynku nieruchomosei rolnych,

B  wskazanie na szczegdlne cechy nieruchomosci rolnych i ko-
niecznos¢ korzystania ze specyficznych zradel informacji,

B zdefiniowanie podstawowych pojeé,

B ustalenie zasad i procedur wyceny nieruchomosci rolnych
1 czescl skladowych.,

Duze znaczenie dla dalszych prac nad metodyka beda mia-
ly podane w standardzie zasady wyceny plantacji kultur wielo-

letnich, zasiewow i uzytkow zielonych. Standard zdecydowanie
odchodzi od archaicznych hektaréw przeliczeniowych, przyj-
mujgc jako jednostke poréwnawczg hektar fizyczny.

Podstawa dla pracy autorow standardu byt projekt przy-
gotowany przez profesoréw: Andrzeja Hopfera, Ryszarda Cy-
mermana i Andrzeja Nowaka. Rozwiazania zamieszczone
w standardzie to efekt wielu propozycji zgloszonych przez
prof. Zofi¢ Wieckowicz, prof. Wojciecha Wilkowskiego, Zyg-
munt Bojara, Krzysztofa Urbanczyka oraz mnie - autoréw
zasadniczego projektu. W tej fazie prac nastapilo znaczne
zroznicowanie pogladéw, ktore mogloby sie okazaé trudne do
przezwyciezenia, gdyby nie zaangazowanie prof. Stanistawy
Kalus, ktora zadbata o spdjnosé rozwigzan standardu z prze-
pisami prawa. Dalo to podstawy do weryfikacji wielu propo-
zycji autorskich, ujednolicenia pogladow zespotu i przyjecia
szczegblowych rozwigzan.

Standard nie mogtby powsta¢ bez pracy merytorycznej
i redakcyjnej Zdzislawa Maleckiego oraz prezydenta PFSRM
Andrzeja Kalusa. Wplyw na ostateczna wersje standardu
mialy recenzje uzyskane w trakcie konsultacji prowadzonej
z lokalnymi stowarzyszeniami rzeczoznawcow oraz uwagi
zgloszone przez Ministerstwo Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
nosciowe i Agencje Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Przy-
szedl czas na sprawne wprowadzenie standardu w zycie. Dla
odbioreéw operatow szacunkowych standard jest przede
wszystkim gwarancja jakoéci naszych ustug. Niestety, spo-
dziewa¢ si¢ mozna, ze rozwiazania standardu moga zostaé
przyjete przez czesc rzeczoznaweow jako ,niewygodny przy-
mus”, utrudniajacy prowadzona dzialalnoéé. Standard jest
utrudnieniem, bo stawia wyzsze wymagania, wymusza pro-
fesjonalizm, powoduje ujednolicenie metodyki oraz daje kry-
teria do oceny operatéw.

Co dalej? Przede wszystkim nalezy zapewni¢ przestrze-
ganie zasad standardu, ale nie mniej wazne jest dalsze roz-
wijanie metodyki wyceny. Srodowisko rzeczoznawcow zaj-
mujacych sie wyceng nieruchomoscei rolnych szczegélnie li-
czy na publikacje naukowe dotyczace teorii wyceny. Role
i relacje pomiedzy teorig i praktyka dobrze obrazuje senten-
¢ja ,teoria nie powstaje bez praktyki, lecz praktyka bez teo-
rii jest lepa”. Bez rozwoju teorii wyeeny nieruchomoéei rol-
nych trudno bedzie rzeczoznawcom stworzyé samodzielnie
podstawy profesjonalne] obslugi, jakze waznego, rynku nie-
ruchomosci rolnych. a
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WYCENA NIERUCHOMOSCI Z PLANTACJAMI
KULTUR WIELOLETNICH — czesc 2

Jan Konowalczuk

Metodyka wyceny nieruchomosci rolnych, w tym szcze-
golnie z plantacjami kultur wieloletnich, uksztaltowana zo-
stata pod bardzo silng presja przepiséw prawa i dokumentow
o charakterze instrukeyjnym, co wynikato z niedostatku
opracowan teoretycznych. Duze zmiany w tym zakresie po-
winny nastepowac juz od poczatku lat 90., kiedy ustaly prze-
szkody dla tworzenia podstaw metodycznych wyceny tego ty-
pu nieruchomosci. Jednak calosciowe publikacje! z tego za-
kresu ukazaly sie dopiero po 1997 r., a problemy okreslania
wartosci nieruchomoscei rolnych omawiane sg w nich wraz
z wyceng gospodarstw rolnych lub z punktu widzenia taksa-
¢ji rolniczej. Obecnie brak jest aktualnej publikacji?, ktora
mozna byloby bez ograniczen poleci¢ do korzystania rzeczo-
znawcom majatkowym. Niedostatkow fachowej literatury
nie rozwiazuje przyjecie Standardu V4 — Wycena nierucho-
moéci rolnych®, ktory w wielu przypadkach jedynie inwenta-
ryzuje problemy, nie rozwiazujac dylematow zwigzanych ze
stosowaniem okreslonej metodyki.

Druga czesc artykulu to opis metodyki wyceny nierucho-
mosci z plantacjami kultur wieloletnich na tle przepisow do-
tyczacych wywlaszezania nieruchomosci. Poruszone proble-
my zostaly ograniczone do najprostszej sytuacjit, gdy w wy-
niku wywlaszczenia nastepuje pozbawienie prawa wiasnosci
nieruchomoéei rolnej z plantacja kultur wieloletnich.

Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalania odszkodo-
wanila przy wywlaszczaniu nieruchomosei, jako ostatecznym
sposobie realizacji celéw publicznych, ma charakter szczegdl-
ny. Dochodzi do niej w sytuacji, gdy nabycie nieruchomoéci
w drodze umowy nie jest mozliwe, co najezeéciej spowodowa-
ne jest rozbieznoscia stron w ocenie wartosci nieruchomosci.
Operaty szacunkowe sporzadzane do tego celu musza opie-
ra¢ sie na jednolicie rozumianych zasadach metodycznych,
ktore z kolei determinowane sa przepisami prawa. Do omé-
wienia metodyki wyceny wykorzystano najprostsze przykla-
dy, opierajac sie na nieruchomoséciach modelowych. Wprowa-
dzenie modelu ma na celu przede wszystkim pozostawienie
poza nim spornych elementdéw, ktore wynikaé moga, na przy-
klad, ze zroznicowanej terytorialnie analizy rynku.

Historia metod wyceny
stosowanych do celow wywlaszczen

Podstawowe roznice pomiedzy wycena do celow wywlasz-
czen wykonywana przed 1998 r. i obecnie wynikajg z przepi-
sow prawas. Mam tutaj na mysli nie tylko szczegolowe zasady
wyceny sformulowane w tych przepisach, ale takze réznice

w kwalifikacjach 0s6b sporzadzajacych operaty. Szacowanie
nieruchomosci do celow wywlaszczeniowych na podstawie
przepiséw, nie obowigzujace]j obecnie, ustawy o g.g. i w.n. cha-
rakteryzowalo sie rozdzieleniem procesu wyceny (atomizacja)
na poszezegolnych bieglych sporzadzajacych operaty poszeze-
golnych ,czesei” - ,skladnikow” nieruchomoéei. Z reguly od-
rebnie wykonywane byly wyceny ,gruntu”, drzew i innych
roslin (,skladnika roslinnego”), budynkéw i innych urzadzen
(,skiadnika budowlanego”). Taki sposéb wyceny (sktadniko-
wy) zwigzany byl zaréwno z przepisami ustawy o g.g. i wn.,
ktdre jednak dotyczyly jedynie zasad ustalania odszkodowa-
nia%, a nie zasad wyceny nieruchomosci, jak i z czastkowymi
kwalifikacjami” os6b sporzadzajacych operaty.

Obecnie ustawa o g.n. rozdziela pojecia ustalenia odszko-
dowania za wywlaszczone nieruchomoéci i okreslenia warto-
$ci nieruchomosci do tego celu. Jednoczesnie okreslona przez
rzeczoznawce warto$é rynkowa lub odtworzeniowa stanowi
podstawe do ustalenia odszkodowania. Aktualny stan praw-
ny powoduje koniecznosé odejscia od ,sktadnikowych” spo-
sobow wyceny na potrzeby ustalania odszkodowan za wy-
wlaszezone nieruchomoéei.

W poréwnaniu z przepisami ustawy o g.g. i w.n. obecne
przepisy (ustawy o g.n.) dotyczace okreslania wartosci do te-
go celu réznig sie przede wszystkim:

B obligatoryjnoscia wyceny,

B sformulowaniem zasad wyceny wartosci rynkowej i od-
tworzeniowej nieruchomosei przy zalozeniu pierwszen-
stwa dla metod rynkowych,

B przyjeciem zasady, ze wywlaszezana nieruchomosé rolna®
wyceniana jest zgodnie z przeznaczeniem w planie miej-
scowym zawsze, jezeli nowa funkcja powoduje zwieksze-
nie wartosci nieruchomogci®,

B wprowadzeniem nowych zasad okreslania wartosci od-
tworzeniowej nieruchomosci, w tym sposobu wyceny
gruntu oraz plantacji kultur wieloletnich oraz zasiewow,
upraw i innych zbioréw jednorocznych.

Przyktady wyceny nieruchomosci modelowych

Zalozenia modelu

Wygodnym sposobem przedstawienia zasad wyceny jest
zaprezentowanie modelu nieruchomosci podlegajacych osza-
cowaniu. Artykul zajmuje sie problemami wyceny nierucho-
mosci z plantacjami kultur wieloletnich, stad wéréd czterech
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modelowych nieruchomosci z plantacjami znalazly sie trzy po-
siadajace jako czesci skladowe drzewa i inne rosliny. Nierucho-
mosci te zostaly w sposdb uproszczony scharakteryzowane,
okreglono wartoéci odtworzeniowe niektérych ezeéei skiado-
wych oraz podano opis rynku podobnych nieruchomosei.

Zalozenia przyjete dla modelowych nieruchomosei:

B cztery nieruchomosci gruntowe oznaczone A", | B”, ,C”,
,D” spelniajg warunki podobienstwa w szczegdlnosel w za-
kresie: wielkosci, rodzaju, polozenia i przeznaczenia w pla-
nie miejscowym, a roznig sie sposobem uzytkowania,

B nieruchomoéci sasiaduja ze soba i na kazdej z nich reali-
zowana moze by¢ inwestycja — cel publiczny uzasadnia
mozliwoéé wywlaszezenia,

B nieruchomoéci ,B”, ,C” 1 ,D” posiadaja czesci skladowe
- drzewa i inne rosliny,

B ceny transakcyjne!® nieruchomosci rolnych podobnych do
nieruchomogci ,,A”, ale przeznaczonych w planach na ce-
le produkeji rolnej wynosza C; = 1 z1/ m?,

B ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nierucho-
moéci ,,A” przeznaczonych w planach na podobne cele pu-
bliczne wynosza Cy = 8 zl/ m?,

B ceny transakcyjne nieruchomoéci podobnych do nieru-
chomoéci ,,B”, ale przeznaczonych w planach na cele pro-
dukeji rolnej wynosza C; = 2,70 zl/ m?,

B nieruchomosci ,C” z plantacja kultur wieloletnich — sa-
dem - nie wystepuja w obrocie, stad brak mozliwosei okre-
slenia wartosci rynkowej nieruchomosei, a dla wartosci od-
tworzeniowej przyjeto: wartosé plantacji (sadu) okre§lona
poprzez art. 135 ust. 6 wynosi 3500 zl, wartos¢ odtworze-
niowa ogrodzenia zgodnie z art. 135 ust. 4 — 4200 zt.1

Prezentacja wyceny nieruchomoéci modelowych
do celéw wywlaszczeniowych

Nieruchomos¢ ,A” - R IV b - 1400 m?
Grunt orny, brak czesci sktadowych

Wartosé rynkowa zgodnie z art. 134.3:
1400 m? » 1,00 zl/m? = 1400 zt

Wartos¢ rynkowa zgodnie z art. 134.4:
1400 m? * 8,00 zi/m? = 11 200 z1

Podstawa ustalenia odszkodowania: 11 200 zi

Nieruchomoéé ,B” - R IV b - 1 400 m?
Grunt rolny z plantacjg truskawek

Wartos¢ rynkowa zgodnie z art. 134. 3:
1400 m? = 2,70 zt/m?* = 780 zt

Wartoéé rynkowa zgodnie z art. 134.4:
1400 m? ¢ 8,00 zl/m? = 11 200 z1

Podstawa ustalenia odszkodowania: 11 200 zt

Nieruchomoéé ,,C” - STV b — 1 400 m?

Sad, czesci skladowe nieruchomoéci to drzewa jabtoni
(5-letnie) oraz ogrodzenie

Wartos¢ rynkowa — brak mozliwosci okreélenia, gdyz nie
wystepuja w obrocie, zatem spelniony zostaje warunek
pozwalajacy na zastosowanie podejécia kosztowego
i okre§lenia wartosci odtworzeniowej nieruchomoéci jako
sumy wartosei:

- gruntu (art. 135.3) 1400 m? * 8 zt/m* = 11 200 zt
- dla plantacji (art. 134.6): 3 500 zi
- dla budowli-ogrodzenia (art. 134.6): 4 200 z1
Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci: 18 900 zt

Podstawa ustalenia odszkodowania: 18 900 zI

Nieruchomoéé ,D” -R IV b - 1 400 m?
Grunt rolny z czeéciami sktadowymi: 4 szt. drzew owo-
cowych (15-letnich) oraz 3 szt. modrzewi (4-letnich)

Wartosé rynkowa zgodnie z art. 134.3:
1400 m? = 1 zt/m? = 1400 zt

Wartosé rynkowa zgodnie z art. 134.5:
1400 m? ¢ 8,00 zl/m? = 11 200 zt

Podstawa ustalenta odszkodowania: 11 200 zi

Algorytm postepowania przy sporzadzaniu wyceny na po-
trzeby ustalania odszkodowania przy wywtaszezaniu nieru-
chomosei obejmuje na pozdér proste czynnosei, ktére nalezy
rozdzieli¢c na dwa odrehne etapy:

IETAP - proba okreslenia wartodci rynkowej nieruchomoéci
dla dwoch wariantéw:

I wariant - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei
dla aktualnego sposobu uzytkowania (art. 134.3) rozumianej
dla modelowych nieruchomosei jako przeznaczonych po-
przednio w planie miejscowym na cele produkeji rolnej,

II wariant - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
zgodnie z celem wywlaszczenia (art. 134.4.), poréwnanie war-
tosci rynkowych dla obydwu wariantéw i przyjecie jako pod-
stawy ustalenia odszkodowania wylacznie wyzszej wartosci
rynkowe]j nieruchomosci,

Uwaga: w przypadku zakorniczenia pomyélnie Etapu I rze-
czoznawca winien zakonezyé prace szacunkowe, gdyz okre-
slanie wartosci odtworzeniowej nieruchomoéci moze nasta-
pi¢ wyltacznie dla tych nieruchomosci, ktore nie wystepuja
w obrocie i z tego powodu nie mozna okregli¢ ich wartosci
rynkowej.

ITETAP - okrelenie wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci:

B oddzielne okreslenie wartosei gruntu'? dla dwéch warian-
tow, tak jak w Etapie I, i przyjecie wylacznie wyzszej war-
tosci gruntu,
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B okreflenie wartosci odiworzeniowej budowli rozumianej ja-
ko koszt ich odtworzenia z uwzglednieniem stopnia zuzycia,

m okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich,

B obliczenie wartoSci odtworzeniowej nieruchomoéei jako
sumy wartoéci gruntu, budowli i plantacji kultur wielo-

letnich, tj. kosztu nabycia gruntu i kosztu odtworzenia
czesel skladowych.

Komentarz do wyceny poszczegolnych
nieruchomosci modelowych

W przypadku modelowych nieruchomosei sytuacja jest
oczywista dla nieruchomosci modelowej ,,A” oraz ,D”. Przy
czym dla nieruchomosei ,D” konieczne jest dodatkowe wyja-
§nienie, ze drzewa owocowe znajdujace sie na nieruchomosci
nie stanowia plantacji®®, sa w okresie likwidacji*, oraz 7e wraz
z 3 sztukami (4-letnich) modrzewi nie wplywaja na wartosé
nieruchomogei zaréwno dla funkeji rolnej, jak i zgodnej z ce-
lem wywlaszczenia. Wycene dla obydwu nieruchomosei (,,A”
1 ,D”) konezymy na Etapie I poprzez okreslenie wartosci
rynkowe]j nieruchomosei zgodnie z celem wywlaszezenia, po-
niewaz powoduje on zwiekszenie warto§ci nieruchomogei.

Pomyslne zakonczenie Etapu I moze nastapi¢ wylacznie
w przypadku okreglenia wartosci nieruchomosei dla obu wa-
riantow planu miejscowego’, tj. przed zmiana planu (poprzed-
nia funkcja rolna) oraz obecnego planu - zgodnego z celem wy-
wlaszezenia. Realizacja wycen na I Etapie moze okazaé sie
trudna od strony metodycznej. W przyktadowych nieruchomo-
sciach ,B”1,,C” trudnoéci metodyezne zwiazane sa z wystepo-
waniem plantacji kultur wieloletnich. Spelnienie wymogéw
Etapu I to okreélenie wartosci rynkowej dla:

® WARIANTU I, tj. nieruchomoéci z plantacja kultur wie-
loletnich dla aktualnego sposobu uzytkowania, tj. dawnej
rolniczej funkeji w planie’®,

m WARIANTU LI tj. nieruchomosci z plantacja kultur wie-
loletnich dla alternatywnego sposobu uzytkowania, tj.
w zgodnosci z celem wywlaszezenia.

Zakladajac, ze przy zastosowaniu podejécia porownaw-
czego lub dochodowego zdolamy okresli¢ wartosé rynkowa
dla aktualnego sposobu uzytkowania pozostaje do rozwiaza-
nia problem mozliwosci okreslenia wartosci rynkowej nieru-
chomoéci z plantacja w zgodnoéci z celem, na jaki jest wy-
wlaszezana.

Podstawa umozliwiajgca okreslenie wartosci rynkowej te-
go typu nieruchomoéci'” dla WARIANTU II jest wystepowa-
nie ich w obrocie rynkowym?®. W mojej ocenie nie jest mozli-
we okreslenie wartosci rynkowej tych nieruchomosci,
w zgodnosei z celem wywlaszezenia, poprzez podejscie docho-
dowe. Zwiazane jest to z charakterem czynszow dzierzaw-
nych - dochodéw z nieruchomogei, ktore zdeterminowane sa
pozytkami z plantacji kultur wieloletnich. Poprzez dochody
z nieruchomoéci tego typu, wykorzystywanych do celéw pro-
dukeyjnych w rolnictwie - jako plantacje towarowe, nie jeste-

$my w stanie okresli¢ wartosci rynkowej rozumianej jako wy-
cene prawa wlasnosci®®. Decydujace znaczenie dla dochodéw
z nieruchomoéci?® maja naklady inwestycyjne zwiazane
z plantacja, przy réwnoczesnym ekonomicznym oderwaniu
poziomu tych dochodéw od funkeji nieruchomosei (terenu)
w planie miejscowym. Czynsze dzierzawne z nieruchomosci
stanowigcej przyktadowo sad jabloniowy zdeterminowane sg
wylacznie charakterem nakladow inwestycyjnych i nie maja
zadnego zwiazku z przeznaczeniem terenu na inne cele
w planie miejscowym.

W zwiazku z tym nalezy przyjac, ze wartosé rynkowa nie-
ruchomosei modelowych ,B” i ,C” w zgodnosci z celem wy-
wlaszczenia mozna okreglié wylacznie przy zastosowaniu po-
dejécia pordwnawczego, przy uwzglednieniu w art. 151 ust. 1
ustawy o g.n., 5 i 6 Rozporzadzenia RM oraz Standardu I11.1.
Biorae pod uwage warunki, jakie muszg spelniaé ceny trans-
akeyjne bedace podstawa do okreslania wartosci rynkowej, ko-
nieczne jest wykorzystanie transakeji dotyczacych podobnych
nieruchomosei, gdzie spelnione zostaly w szczegdlnoscei wa-
runki: niezaleznosci stron, braku przymusu, odpowiedniego
czasu eksponowania, dostepu do rynku. Kluczowym zagadnie-
niem jest ustalenie, ktore transakeje na rynku nieruchomosgei
speiniajg warunki podobienstwa umozliwiajace okreslenie na
ich podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci wywlaszcza-
nej. Méwiac prosciej: jakie nieruchomosei moga stanowié nie-
ruchomosci podobne w rozumieniu art. 153 ust. 1 ustawy
0 g.n. W mojej ocenie nieruchomoéciami podobnymi nie po-
winny by¢ inne nieruchomoéci przeznaczone na cel uzasadnia-
Jacy wywlaszczenie, a nabyte w drodze umowy. Nie wglebiajac
si¢ zbyt daleko w specyficzne cechy rynku nieruchomogci,
trzeba powiedzie¢, ze rynek nieruchomogci przeznaczonych na
cele publiczne ma charakter klasycznego monopolu popytowe-
go. Jedynym sposobem okreslenia wartosci rynkowej nieru-
chomosci z plantacja dla WARIANTU II bedzie zastosowanie
metody poréwnywania parami. Warunkiem umozliwiajacym
okreslenie wartosci rynkowej jest znalezienie nieruchomoéci
o podobnym przeznaczeniu w planie miejscowym, gdzie jed-
nak warunki transakcji maja charakter rynkowy. Dla modelo-
wej nieruchomosci przeznaczonej pod ustugi o$wiaty — szkole
publiczng — nieruchomosei podobne moglyby byé przeznaczo-
ne w planie miejscowym na cele: o§wiaty, kultury, ochrony
zdrowia o charakterze niepublicznym. Transakcje nierucho-
mosciami tego typu maja najczesciej charakter incydentalny
na lokalnym rynku, dlatego nalezy analize poszerzyé do granic
rynku regionalnego. Kryteria i sposoby ustalania zasiegu ryn-
ku regionalnego nalezy dostosowaé¢ do charakteru szacowanej
nieruchomoéel i stanu rynku. Uwazam, ze rzeczoznawca nie
Jest zobowigzany do analizy cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci na rynku krajowym?®. Postulat ograniczania
analizy rynku do poziomu lokalnego lub regionalnego, oprocz
uzasadnienia zwigzanego z cechami szezegolnymi rynku nie-
ruchomosci®, ma znaczenie praktyczne, poniewaz pozwala na
Jjednoznaczne ustalenie poprawnoéci operatu w czesci zwigza-
nej z zakresem analizy rynku.
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Dla nieruchomos$ei modelowych ,B” i ,,C” mozliwoéé po-
myélnego zakonczenia Etapu I ma istotne znaczenie.
W przypadku nieruchomosci ,B” wycene zakoniczono na Eta-
pie I, gdyz okreslono wartosé rynkowq tej nieruchomosci na
kwote 11 200 zI. W przypadku niewystepowania podobnych
nieruchomosei w obrocie konieczne byloby okrelenie warto-
Sci odtworzeniowe] tej nieruchomosci. Dla tego przypadku
oznaczaloby to konieczno$é dodania do wartosci gruntu
(kosztéw nabycia gruntu dla funkeji zgodnej z celem wy-
wlaszezenia) wartosci plantacji truskawek okreslonej stoso-
wanie do zasad art. 135. ust. 6. W przypadku, gdy wartoéé
plantacji okreslimy na 2 500 z1, to wartoéé odtworzeniowa
nieruchomosci wyniesie:

11 200 zi + 2500 zt = 13 700 z1

Mozna wiec powiedzieé, ze od ,sprawnosei” rzeczoznawey
w postugiwaniu sie metodyks zalezy wysokosé odszkodowa-
nia. W przypadku, gdy rzeczoznawca bedzie potrafit okreslié
wartos¢ rynkowa, odszkodowanie dla nieruchomosei z plan-
tacjami bedzie najczeSciej nizsze, niz gdy okresli sie wartosé
odtworzeniows.

Na tym przykiadzie warto poréwnaé obecne przepisy
z zasadami ustalania odszkodowania zawartymi w ustawie
0 g.g. 1wn. Do konica 1997 r. wysokoéé odszkodowania nieru-
chomosei ,,B” ustalano poprzez:

B okreslenie wartosei gruntow rolnych przy uwzglednieniu:
polozenia, wartoSci bonitacyjnej, stopnia wyposazenia
w urzgdzenia techniczne stuzace produkeji rolniczej
(art. 56 ust. 2 ustawy o g.g. i w.n.),

B okreslenie odszkodowania za plantacje zgodnie z art. 59
ust. 2 ustawy o g.g.i wn.

Dla warunkéw prezentowanego modelu wysokoéé od-
szkodowania wyniostaby: 1400 zt + 2500 zt = 3900 z i z pew-
noscig opieralaby sig na poprawnym operacie szacunkowym.

Wycena nieruchomoéci ,B” zaréwno wedlug nowych prze-
pisow, jak i pokazana réznica w sposobie ustalania wysokosci
odszkodowania w poréwnaniu z przepisami ustawy o g.g.
i w.n. to zaledwie najprostszy przyklad stosowania metodyki
wyceny nieruchomosei do celéw wywlaszezeniowych. Pomi-
mo wyprowadzonego rzetelnie z przepisow prawa algorytmu
wyceny nieruchomosci ,,B” pozostaje jeszcze kwestia odbioru
wyniku oszacowania przez zainteresowanych, w tym prazy-
padku przez gmine i wlasciciela nieruchomosei. Z punktu wi-
dzenia gminy jako inwestora warto$¢ nieruchomosci ,B” nie
powinna wzbudza¢ watpliwosci. Natomiast wladeiciel tej nie-
ruchomosei dokona bardzo prostego sprawdzenia , rzetelno-
$ci” pracy ,bieglego”. Poréwna wartosé oferowanego odszko-
dowania w wysokosci 11 200 zl z kwota, jaka otrzymat sgsiad
- wlasciciel nieruchomoéci ,A”. Po poréwnaniu z pewnoscig
uzna, ze za plantacje truskawek odszkodowania mu nie wy-
placono, poniewaz sasiad za ,sam tylko grunt” uzyskat takie
samo odszkodowanie. Pomimo takich ,,odczué spolecznych”
rzeczoznawea moze, w mojej opinii, dokonaé wyceny warto-

¥

sci odtworzeniowej nieruchomosci dopiero po bezskutecznej
probie okreslenia wartosci rynkowe;.

Bardzo waznym, nie poruszonym jeszcze problemem jest
okreslanie odrebnej wartosci plantacji w przypadku nierucho-
moéci ,,C”, gdzie a priori przyjeto, ze nie jest mozliwe okresle-
nie wartosci rynkowej. Stad rzeczoznawca okreéla wartogé
odtworzeniowg nieruchomosei. Po oméwieniu przyktadu ,B”
pomijam tutaj sposéb okre§lania wartosci gruntéw oraz bu-
dowli - ogrodzenia. Trudnoci metodyczne to przede wszyst-
kim wycena wartosci plantacji zgodnie z art. 135. ust. 6.

W Standardzie V.4 - Wycena nieruchomoéci rolnych - ten
sposob okreslania odrebnej wartoci plantacji nazwano mie-
szanym®, gdyz faktycznie wystepuje tu polaczenie podejscia
kosztowego i dochodowego. Okreslanie wartosei wedlug za-
sad art. 135 ust. 6 jest jednak inne, nie znajduje dzisiaj roz-
winiecia w zadnej z pozycji literaturowych i jest odmienne od
zasad w pkt 5.3.6. Standardu V4., gdzie okreélono nastepu-
Jace warunki wyceny odrebnej wartosci plantacji: , Przy za-
stosowaniu podejcia mieszanego warto§é plantacji okregla
sie jako sume kosztow jej zalozenia i pielegnacji do pierw-
szych zbioréw oraz warto$ci utraconych pozytkéw od dnia,
na ktory okreslany jest stan plantacji do konca okresu plono-
wania. Sume te pomniejsza si¢ odpowiednio o zuiycie —
amortyzacje wynikajacg z okresu wykorzystania plantacji od
pierwszego roku plonowania do dnia, w ktorym okreslany
jest stan nieruchomogci.

Wartosci utraconych pozytkéw i poziom nakladéw okre-
sla sie, biorac w szczegdlnosei pod uwage: (1) cechy roglin
(gatunek, odmiane, poziom prowadzenia plantacji), (2) wa-
runki glebowo-przyrodnicze, (3) koszty likwidacji plantacji,
(4) wielkos¢ i wartos¢ pozytkow, z uwzglednieniem warun-
kéw racjonalnie prowadzonej gospodarki oraz poziom fak-
tycznie poniesionych nakladéw przy racjonalnych kosztach,
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(6) dochdd zwigzany z gruntem i innymi urzadzeniami.”
Spetnienie wymogéw art. 135. ust. 6. wymaga, aby:

wartos¢ utraconych pozytkéw okreslaé do dnia zakonczenia
pelnego plonowania, a nie do konea okresu plonowania,
nie uwzgledniaé¢ kosztow likwidacji plantacji.

Wymogéw metodycznych okreslania odrebnej wartoéei

plantacji z pewnoécig nie spelnia obecnie tzw. metoda skier-
niewicka®, ktora miala inne zatozenia metodyczne oraz do-
tyczyla wylacznie ,,wyceny roslin ogrodniczych” na terenach
ogrodow dziatkowych i przydomowych. Moim zdaniem, rze-
czoznawca winien obecnie samodzielnie dokonaé okreslenia
wartoéci plantacji. Brak pomocniczych opracowan typu kata-
logowego jest przy wycenie nieruchomosei z plantacjami kul-
tur wieloletnich istotnym utrudnieniem dla sprawnego wy-
konywania wycen, dlatego po raz drugi wnioskuje o pilne
rozpoczecie prac nad tego typu opracowaniami do wyceny

plantacji oraz zasiewow. a
Przypisy
1. Do tych publikacyi zaliczam prace: J. Bud-Gusaim, Wycena go-

spodarstw rolnych i ich zasobdw majqtkowych, SGGW Warsza-
wa 1997 r. (pierwsze opracowanie z 1995 r. Zarys metod wyceny
wybranych nieruchomosci rolnych - wydany przez Fundacje
Rozwdj SGGW jako materialy pomocnicze Studium Wyceny),
TI'M Laguna, Wycena nieruchomosci i gospodarstw rolnych,
ZCO Olsztyn-Zielona Géra 1998 r.

. Publikacja TM. Eaguna, op. cit., posiada informacje opierajgce

sie na stanie prawnym na dzien 1.06.1998r., jednak nie
uwzglednia ona w calosci przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz nie uwzglednia
pozniejszego Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca
1998 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosct
oraz zasad trybu sporzgdzania operatu szacunkowego.

. Standardy Zawodowe Rzeczoznaweow Majqtkowych, Polska Fe-

deracja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowyeh, Warszawa
1998 r.

. Wywlaszczenie moze dotyezyc takze: pozbawienia prawa uzytkowa-

nia wieczystego gruntu i ograniczonych praw rzeczowych, pozba-
wienia czesci nieruchomosci (praw) wraz z nabyciem (na zgdanie
wladciciele w drodze umowy) czesci nieruchomosci nie nadajgcej
sie do prawidlowego korzystania, ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomosei i zwigzanego z lym odszkodowania wraz
z kwotg odpowiadajgeg zmniejszeniu wartosci nieruchomosci.

. Do korica 1997 1 obowigzywaly przepisy ustawy z dnia 29 kwiet-

nia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (nazywanej dalej ustawq o g.g. i w.n.), a aktualnie prze-
pisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1998 . 0 gospodarce nierucho-
mosciami (zwang dalej ustawg o g.n.).

. Por. art. 56-59 ustawy 0 g.g. i w.n.
. Do czasu wprowadzenia uprawnien rzeczoznawcéw majqtko-

wych formalne kwalifikacje osob wynikaly z wpisu na listy bie-
glych (wojewody) ds. wyceny gruntéw, skiadnika roslinnego,
budowlanych. Wartosé nieruchomosci jako calosei mozna byto
okreslic poprzez sume prac poszczegolnych bieglych.

. Nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46" kodeksu cywilnego,

tj. wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie.

10.

11.
12,

13.

14,

15.

16.

T

18.

19.

20.

21

22.

23.

24,

25.

. Por. art. 134 ust. 4 ustawy o g.n., gdzie operuje sie pojeciem nie-

ruchomosci, co nalezy mie¢ na wzgledzie, gdyz najezesciej w wy-
niku zmiany przeznaczenia w planie nastepuje zwiekszenie war-
tosci nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych i nie posia-
dajqeych plantacji kultur wieloletnich.

Ceny nieruchomosci podobnych z powoddw praktyeznych poda-
tem w zl/m?, chociaz zgodnie z pkt. Standardu V.4 powinny by¢
one podawane w ztfha.

Powolane art. bez blizszego okreslania dotyczq ustawy o g.n.
Przy okreslaniu oddzielnej (odrebnej) wartosci gruntu wycenia-
my nieruchomosc przy zalozeniu (abstrakcyjnym) braku tych
czesci sktadowych, kiore odrebnie sq wyceniane w dalszych pra-
cach szacunkowych.

Ustalenie, czy drzewa i inne rosliny stanowiq plantacie, jest za-
gadnieniem niesprecyzowanym 1 trudno jednoznacznie podaé
kryleria (do celow wywlaszezen), kiedy kilka, kilkanascie drzew
Juz stanowt plantacje. Zapis ewidencji gruntéw S (sady) jest
w maojej ocenie wystarczajgcy, ale nie moze by jedynym kryte-
rium zaliczanie skupiska drzew i innych roslin do plantacji
w rozumieniu przepisow art. 135 ust. 6 ustawy o g.n.

Tj. w okresie po zakorczeniu petnego plonowania w rozumieniu
art. 135 ust. 6.

Ustawa o g.n. w art. 134 operuje pojeciem sposobu uzytkowania

‘aktualnego i alternatywnego. Oznacza to w przypadku modelo-

wyeh plantacji: (1) aktualny sposcb uzytkowania, tj. w zgodno-
sci z poprzednig (rolniczg) funkcjq w planie, alternatywny spo-
s50b uzytkowania, tj. zgodnie z celem wywtaszczenia, czyli zgod-
nie z aktualnie obowigzujgcym planem.

Dla nieruchomosci modelowych zalozono, ze zgodnie z art. 37
ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. 0 zagospodarowaniu przestrzen-
nym nieruchomosci bedg wykorzystywane w sposéb dotycheza-
sowy - rolniczy.

Nieruchomosci z plantacjami kultur wieloletnich przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele publiczne lub inne zblizo-
ne cele.

Wynika to z art. 135 ust. 1 ustawy o g.n., gdzie jako warunek
umozliwiajgcy okreslanie wartosci odtworzeniowej nierucho-
moscl przyjeto niewystgpowanie ich w obrocie, kidry nalesy ro-
zumie¢ jako obrdt rynkowy, tj. zardwno sprzedaz, jak oddanie
do odplatnego korzystania z wylgezeniem obrotu o charakterze
nierynkowym, np. darowizny, spodkobrania.

W rozumieniu tresci prawe wlasnosci definiowanej w art. 140
kodeksu cywilnego.

Rozumianych jako dochody z czynszéw i inne dochody ustalane
przy stosowaniu podejscia dochodowego metody inwestycyjnej
lub zyskow.

Uwazam, ze zastosowanie metody analizy statystycznej rynku
bedzie niemozliwe z powoddw praktycznych, chociaz od strony
formalnoprawnej jest dopuszczalne.

Koniecznosc analizy rynku krajowego mozna wysnuc przy bled-
nej interpretacji § 21 ust. 1 Rozp. RM oraz pkt 1.5. Standardu
1.

Por. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé a rynek. PWN War-
szawa 1997 r., s. 57-82 oraz Leksykon rzeczoznawey majgthowe-
go, PFSRM Warszawa 1998 r, s. 134 - lokalny charakter rynku
nieruchomosei.

Por. Standardy Zawodowe Rzeczoznawedw Majgtkowych, op.
cit., 1998, Standard V4, pki 5.3.6.

K. Zmarzlicki, P Brzozowski, Metoda wyceny upraw ogrodni-
czych w warunkach ogrodow dzialkowych oraz ogrodéw przydo-
mowych, Polski Zwiqzek Dziatkowcow Warszawa 1996 r.
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UWAGA NA STOPY

Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski

Uwagi ogolne

Stopy sa podstawowym parametrem stosowanym przy
wycenie nieruchomoéei w podejéciu dochodowym. Maja tak-
ze zastosowanie w polityce makroekonomicznej, mikroeko-
nomicznej, jak réwniez przy ocenie wariantéw inwestycyj-
nych, wycenie przedsiebiorstw i innych rodzajéw mienia.
Stopy wystepuja z réznego rodzaju okresleniami, np. stopa
dyskontowa, kapitalizacji, zwrotu, procentowa, zysku, podat-
kowa itp. Wysoko$¢ stopy procentowej stosowanej przez
bank jest podstawowym narzedziem jego polityki.

Ograniczajac pole analizy do probleméw wyceny nieru-
chomoscei, mozna stwierdzi¢, ze dla takich samych stop stoso-
wane sg zamiennie roznego rodzaju okreslenia. Prowadzi to
czesto do nieporozumien przy dokonywaniu wycen. Nalezalo-
by wiec wprowadzi¢ pewien porzadek w nazewnictwie, siega-
Jjac do zrodloslowu tych okreslen. W szczegdlnosei potrzebne
Jjest bowiem znaczenie danej stopy, jej miano, a takze inter-
pretacja i zastosowanie dla konkretnej dzialalnosci anali-
tycznej czy gospodarczej.

Stopa jest ilorazem dwéch wielkoci, np. jezeli kapital
(glowny) oznaczymy przez PV, a jego przyrost w ciagu roku
przez AV, to iloraz:

T, = 3}’ * 100%

oznacza¢ bedzie stope kapitalizacji r, [%]. Niestety, w zdecy-
dowanej wiekszosci publikacji takg stope nazywa sie stopa
procentows. Uzywa sie réwniez sformulowania ,oprocento-
wanie kapitatu”, ale takze ,kapitalizacja odsetek”.

Mianem stopy jest parametr, w jakim jg mierzymy. Naj-
czesciej stopa ma miano procentu lub wystepuje jako liczba
niemianowana okreslona w stosunku do pewnego okresu,
np. jednego roku.

Dla potrzeb wyceny, a takze oceny wariantéw inwestycyj-
nych, istotne znaczenie maja:

B stopa kapitalizacji,
B stopa dyskontowa.

Stowo ,kapital”, z facinskiego ,.capitalis” - gléwny, ozna-
cza pewne zasadnicze dobro podstawowe ($rodki produkeji,
pieniadze, akcje itp.). Od slowa ,kapital” pochodzi ,kapitali-
zacja”, ktora oznacza gromadzenie kapitatu, a takze zamia-
ne pewnych débr na kapital pieniezny.

Stopa, ktéra okresla tempo powigkszania kapitalu, jak
Juz wspomniano, nazywana jest najczesciej stopa procento-
wa, znacznie rzadziej stopa dochodu lub kapitalizacji.

Okreslanie stopy kapitalizacji
dla potrzeb wyceny nieruchomosci

Stopa kapitalizacji, nazywana takze stopa dochodu, jest
jednym ze sposobéw okreslania stopy zwrotu inwestycji
w nieruchomosci. Stope kapitalizacji oblicza sie, dzielae ope-
racyjny dochéd netto NOI (net operation income) dla pierw-
szego roku przez wydatek inwestycyjny. 6] Stopa kapitaliza-
cji zastosowana do dochodéw z danej inwestycji pozwala oce-
ni¢ zgdang za nia cene w Swietle jej wartoéci rynkowe;j.

Pojecie stopy zwrotu z zainwestowanego kapitatu rozu-
miane jest jako iloraz efektywnego przyrostu kapitatu do ka-
pitalu zainwestowanego.

Okresem zwrotu jest liczba lat, jakie uplyna do czasu od-
zyskania calkowitej kwoty pierwotnej inwestycji.

Nazwa tej stopy pochodzi od tego, ze w liczniku jest do-
chéd, rozumiany jako przyrost kapitatu. Trzeba jednak wy-
raznie powiedzie¢, ze stosowany kierunek dziatania tej stopy
nie jest w przod, lecz w tyl.

Stopa kapitalizacji stuzy przede wszystkim do wyceny
nieruchomosei. Wycena polega za§ na okreéleniu wartoéci
aktualnej, a nie przyszlej. Ze wzgledu na jej kierunek dziala-
nia (wstecz) jest pewna odmiang stopy dyskontowe;.

Nazwa tej stopy (capitalization rate) pochodzi, byé moze,
takze od tego, ze w liczniku utamka okreélajacego stope jest
dochéd roczny traktowany jako przyrost kapitatu. Aby jed-
nak stopa kapitalizacji uzyta do wyceny byla wiarygodna, na-
lezy okreslic jg na podstawie wielu transakeji, wedlug tabeli
ze str. 16. [5]

Nalezy tylko pamieta¢ o analogii w okreslaniu dochodu
dla szacowanej nieruchomosci i dochodu dla wezesniej okre-
slanego R. Jesli R bylo okreélane na podstawie dochodéw
brutto, to takze przy okreslaniu wartoéci rynkowej szacowa-
nej nieruchomosei nalezy przyja¢ dochod brutto. Okreglona
wartos¢ Rg traktowaé nalezy jako pewng warto$é bazowa.
Mozna jg zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ na podstawie konkretnej
sytuacji rynkowej. Ostatecznie:

R=R§,+rr—rw

gdzie: ;

r, - dodatek za zwigkszone ryzyko w przyszlosci,

ry - poprawka z tytulu pozytywnych zmian w gospodarce,
powodujaca np. zmniejszenie inflacji.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci V okreslamy technikg
kapitalizacji prostej ze wzoru:

D

R
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Okreslanie wielkosci stop dyskontowych

Stowo ,,dyskonto”, z wloskiego ,disconto”, oznacza po-
tracenie, pomniejszenie pewnej kwoty nominalnej: weksli,
czekdw, papieréw wartoéciowych.

Stopa dyskontowa jest wiec ilorazem (wskaznikiem) wiel-
kosci potragcenia z kwoty nominalnej w stosunku do tej kwo-
ty w okreslonym przedziale czasu, ktérym najczesciej jest je-
den rok. Stad tez dyskontowanie oznacza przeliczanie przy-
szlych wartoéci pienieznych na terazniejszosé. Kierunkiem
dzialania stopy dyskontowej jest kierunek od pewnego mo-
mentu w przyszlosci do terazniejszosci.

Stopa dyskontowa stuzy, jak wiadomo, do przeksztalcania
(sprowadzania) zakladanych przyszlych strumieni pieniez-
nych na warto§¢ aktualng (na dzien wyceny). Sposob okre-
§lania stopy dyskontowej dla szacowania wartodci nierucho-
mosci zalezy od tego, czy dany rodzaj nieruchomo$ci byt
przedmiotem obrotu rynkowego na danym rynku lokalnym.
Jesli znane sa ceny podobnych nieruchomosci oraz dochod
roczny z tych nieruchomosci, wowczas podstawa do okresle-
nia stopy dyskontowej jest iloraz dochodu do ceny 1 wowczas
Jjest ona nazywana stopa kapitalizacji.

Sposéb ten przedstawiono w punkcie drugim. Niestety,
istnieje caly szereg wycen, gdy z réznych wzgledow nie mo-
zemy zastosowaé do obliczen okreslonej stopy R. W takiej sy-
tuacji stope dyskontows mozemy okreslié wylgcznie na pod-
stawie rynku kapitalowego.

Ten sposob zaklada ocene celowosci inwestowania w nie-
ruchomosei oraz poréwnania tej inwestycji z innymi alterna-
tywnymi mozliwosciami.

Graniczna oplacalnoéé inwestowania w nieruchomosci
wystapl wowczas, jesli stopa zwrotu bedzie réwna realnej
stopie procentowej. Okreslona zostaje w ten sposdb wartoéé
bazowa r na podstawie stopy procentowej dla dtugotermino-
wych lokat bankowych lub stopy zwrotu z obligacji. Stanowi
to podstawowy sktadnik stopy dyskontowej.

Oprocz skladnika bazowego nalezy uwzglednié rozne ro-
dzaje ryzyka zwigzane ze zmiennoscig dochodéw wynikaja-
cych w przypadku nieruchomogei m.in. z:

B zmniejszenia popytu na wynajmowane powierzchnie (pu-
stostany),

B ryzyka nieSciggalnoSci czynszow,

B wzrostu kosztéw dziatalnosci.

Najprostszym modelem okreglenia stopy jest model addy-
tywny (sumowanie roznych rodzajow ryzyka):

n
r=r,+ 1
i=1

gdzie:
r, - wielkoSc¢ bazowa,
1; - rodzaje ryzyka.

Podstawowg trudnoscig w modelu addytywnym jest prazy-
pisanie poszezegdlnym rodzajom ryzyka odpowiednich wiel-
ko$ci wyrazonych w procentach. Najezesciej postugujemy sie
doswiadczeniem. Czesto stosowana suma ryzyka w warun-
kach zachodnich jest przyjmowanie wartosci 5%. Dla warun-
kow polskich stusznym wydaje sie przyjmowanie ryzyka
w granicach 7+8%.

Innym sposobem okreslenia stopy dyskontowej jest mo-
del oceny aktywéw kapitatowych.

Na rynku papieréw wartoSciowych wykorzystywana jest
regula decyzyjna okreslajaca oczekiwany przychéd z papie-
row wartosciowych przy danym ryzyku. Przy konkretnej ak-
¢ji okresla sie ten typ ryzyka jako ryzyko niesystematyczne,
natomiast ryzyko zwigzane z calym portfelem akeji, a wiec
dotyczgce calego rynku papieréw warto$ciowych, okreéla sie
jako ryzyko systematyczne. W analizie rynku papieréw war-
tosciowych znajduje zastosowanie model oceny aktywow ka-
pitalowych CAPM (Capital Asset Pricing Model).

Oczekiwang stope przychodu z danego papieru warto-
sciowego (dla rynku bedacego w rownowadze) okreéla wzor:

=1+ f Ty -1p

gdzie:
ry - stopa przychodéw z waloréw pozbawionych ryzyka
(np. obligacje gwarantowane przez rzad),

=1 it vad - < i > F =S
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r, - oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego
okreslona dla catego rynku papieréw wartosciowych,

B - wspdlezynnik okreslajacy miare ryzyka zwiazanego
z pojedynczym walorem.

Wspoélezynnik f§ wyznaczany jest na podstawie relacji
wiazacej przychod z danego waloru z przychodem z portfela
rynkowego. Relacja ta moze hyé okreslona statystycznie po-
przez oszacowanie linii regresji pomiedzy stopa przychodu
z danego papieru wartoéciowego i stopy przychodu z portfe-
la rynkowego:

cov (rj, 1)

Oy

g =

gdzie:

cov (rj, 1) - kowariancja (wspélzaleznosé) pomiedzy sto-
pa przychodu z danego papieru wartoSciowe-
go i stopa przychodu z portfela rynkowego,

o? - wariancja (kwadrat odchylenia standardowe-
go) stopy przychodu z portfela rynkowego.

Wspdtezynnik g odzwierciedla zmiennos§é przychodu
z danego papieru wartosciowego wzgledem zmiennosei éred-
niego przychodu na rynku.

Wskazowki ulatwiajace zrozumienie wspétezynnika §: [6]

p =0 przychdd z papieru wartosciowego nie zalezy od sy-
tuacji na rynku (np. dla papieréw wartosciowych
gwarantowanych przez skarb panstwa),

f =05 przychdd z papieru wartoéciowego jest w polowie
tak zmienny jak przychéd z portfela rynkowego,

f =10 przychdd z papieru wartoéciowego jest tak samo
zmienny jak przychdd z portfela rynkowego — jest to
papier wartoSciowy o przecietnym ryzyku,

B8 =2,0 przychody z papieru wartoSciowego sg dwukrotnie
bardziej zmienne od przychodow z portfela rynko-
wego — dany papier jest dwukrotnie bardziej ryzy-
kowny od portfela rynkowego.

Model CAPM mozna przez analogie zastosowac dla okre-
slania stopy dyskontowej do wyceny nieruchomosei. W szeze-
golnoéei, mozna go stosowaé wowcezas, gdy na podstawie ryn-
ku inwestycyjnego nie mozna okresli¢ stopy dochodu jako za-
leznoéci D/C (dochdd do ceny).

W przypadku unikalnej nieruchomoéci wspolezynnika § nie
mozna okreslié analitycznie korzystajac z danych historyez-
nych dotyczacych stép zwrotu 1; i ry, postugujac sie wzorem:

cov (15, Ipy)

2
Um

g =

Mozliwosé zastosowania tego wzoru wymaga bowiem da-
nych statystycznych dotyczacych stép r; Mozemy jednak
szacunkowo przyjaé¢ wspotezynnik § z pewnego przedziatu,
jesli uznamy, ze np. inwestowanie w nieruchomosé jest mniej
ryzykowne niz ogélna sytuacja na rynku. Wowczas f, zgodnie

¥

z wezesniejszg interpretacja, powinna sie zawieraé w prze-
dziale [0, 1].

Wynika to z badan na temat rentownoéci rynku nieru-
chomosci w dlugich okresach. Rentowno&é ta jest oceniana
Jjako mniejsza niz rentownos¢ akeji i wieksza niz obligacji.
Nie dotyczy to jednak okresow recesji, kryzyséw lub innych
nieoczekiwanych zdarzen na rynku. Ocena taka wiasciwa
jest dla rynkéw stabilnych. Rok 1998 byt rokiem kryzysu na
gietdach Swiatowych i nie moze stanowié¢ dobrej podstawy do
tych rozwazan. Dla konkretnej wyceny sugerowaé mozina
przyjmowanie wspétezynnika 8 z przedziatu [0,4 , 0,8].

Stosowanie stopy dyskontowej wyznaczanej na podstawie
formuty:

=r;+f @, -1p

do wyceny nieruchomosci wymaga jednak odpowiedniego do
wyliczonej stopy rodzaju dochodu. Przyjmujac, ze przez I ro-
zumiemy poszukiwang stope dla wycenianej nieruchomosei,
przez ry, stope okreslona na podstawie wynikow gietdy z kil-
ku lat - mozemy okredli¢ poszukiwana stope dyskontowa
r; = r. Przykladowo, jedli przyjmiemy:

=08 r,=6% r,=12%
r==6%+0,8* (12% - 6%) = 10,8%

Jest to stopa dyskontowa realna, pozbawiono wplywu infla-
¢ji. Dla tej stopy CF (cash flow) z nieruchomoéci musi by¢ okre-
slony jako strumien czysty, a wigc po wszelkich potraceniach
podatkowych, chyba ze, zachowujac dochdd operacyjny netto
do obliczen, stope te zwiekszymy o odpowiednia wielkosé.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei musimy dosé czesto
okresla¢ w sytuacji, gdy, w okresie prognozy, czynsz roczny
Jest zmienny, jak réwniez stope dyskontows okresli¢ mozemy
wylgeznie na podstawie rynku kapitalowego. Musimy wiec
zastosowac technike dyskontowania przyszlych strumieni
pienieznych, a wiec skorzystaé ze wzoru:

CF, CF, CF, RV
= + + iian + +
L+ (A +102 A+t A+

Dla zachowania niezbednej symetrii danych uzytych do
wyceny i dla uniemozliwienia nie uzasadnionego zawyzenia
wartoéci nalezy pomniejszyé dochdd operacyjny netto, spro-
wadzajac go do poziomu strumienia pienieznego netto lub
zwiekszy¢ stope dyskontowa r do poziomu R, odpowiadajace-
mu dochodowi operacyjnemu netto.

Stope R mozna wyliczyé z proporgji:

CF (cash ﬂOW) _ D operacyjny netto
r R

Jednoczesnie, przed dokonaniem obliczen R wg powyi-
szego wzoru, nalezy okreslié na konkretnym przykladzie, ja-
ki procent w dochodzie operacyjnym netto Dy, stanowi CF
(cash flow). Jezeli, np., koniecznoéé zaplacenia podatku do-
chodowego jako wydatku oraz dodanie odpiséw amortyzacyj-
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nych spowoduje, ze CF (cash flow) stanowi¢ bedzie 0,7 D,
to wowezas oszacujemy potrzebna nam stope R do obliczen
wartosci rynkowej nieruchomosci, postugujac sie dochodem
operacyjnym netto.

Nalezy takze podkreslic, ze ze wzgledéw formalnych
w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z 7 lipca 1998 r. w spra-
wie szczegolowych zasad wyceny nieruchomogel oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, w § 10 jako
technike wyceny wymienia sie technike dyskontowania stru-
mieni pienieznych. Sposéb za$ okreslania strumieni pieniez-
nych wynika z ustawy o rachunkowosci.

Stope R okreslong na podstawie rynku inwestycyjnego
mozemy natomiast uzyé do okreslenia wartoseci rezydualnej,
jesli CF; (dochdd z ostatniego roku prognozy) sprowadzimy
do dochodu operacyjnego netto D; wedlug wspomnianej wy-
Zej proporcji.

Wowezas:

D
RV = —RL

Takie okreslenie wartosci RV jest mozliwe, jesli po okre-
sie prognozy zalozymy dlugi okres generowania przez nieru-
chomosé dochodéw na statym poziomie.

Uwagi koricowe

Jak wynika z przedstawionego artykulu, szezegdlna trud-
nos¢ przy wycenie nieruchomosei stanowi okreglenie stopy
dyskontowe] r. Nalezy w szczegolnosci przestrzec przed, za-
réwno zawyzaniem, jak zanizaniem wartosci r, a takze przyj-
mowaniem nieodpowiednio okreglonych strumieni pieniez-
nych badz dochodéw. Musi byé zachowana odpowiednia sy-
metria w procesie obliczen:

B jesli okreslimy dochdd operacyjny netto, stopa dyskonto-
wa r musi zosta¢ odpowiednio zwiekszona,

® jesli okreslimy CF (cash flow) - strumien pieniezny —
analogicznie jak dla przedsiebiorstw i zgodnie z ustawa
o rachunkowosei, stope r mozemy okresli¢ na podstawie
rynku kapitalowego bez modyfikacji,

® dochodzac do wartodci stopy dyskontowej r, nie nalezy
mnozy¢ réznych rodzajow ryzyka, gdyz w sposéb nieuza-
sadniony pomniejszamy wplyw ryzyka niesystematycz-
nego. Nie da sie bowiem uzasadnié¢ ujemnej korelacji po-
miedzy réznymi rodzajami ryzyka. Jesli wystepuje jakis
rodzaj ryzyka, powigksza ogdlne ryzyko inwestowania
o ten swdj wplyw.

Szczegotowych rozwazan i usci§len wymaga problem
okreslania strumieni pienigznych przy wycenie nieruchomo-
sci, tak aby problem ten byl nie tylko wilasciwie rozumiany,
lecz takze by nadmiernie nie odbiegal od zasad wprowadzo-
nych ustawg o rachunkowosci.

Okreslanie poziomu ryzyka systematycznego dla gospo-
darki polskiej, oznaczonego w niniejszym artykule jako 1,
wymaga szczegolowych i rzetelnych badan. Polska gielda nie
daje, jak na razie, wystarczajacych podstaw do jego szacowa-
nia, ze wzgledu na znaczne wahania indeksow gieldowych
w poszczegolnych latach. Q
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W SPRAWIE DOKtADNOSCI WYNIKU
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Roman Pawlukowicz

Bardzo utylitarnie brzmi maksyma podana przez Z. Ma-
leckiego [18, s. 14]: ,(...) Lepiej jest mierzy¢ ku doskonatosci
i chybi¢, niz mierzy¢ ku niedoskonalosci i trafic”. Godna jest
ona szczegdlne] uwagli na plaszezyinie podawania konco-
wych wynikéw wyceny, zwlaszeza przy wycenach kontrower-
syjnych 1 trudnych.

Wycena nieruchomoécei to ,,(...) postepowanie, w wyniku
ktorego dokonuje sie okreslenia wartoéci nieruchomogci”
[28, art. 4, pkt 6]. Przekonujgca jest wypowiedz D. Mackmi-
na [17, s. 24], ze ,,(...) wycena jest zaréwno sztuka, jak i na-
uka. Nauka to metodologia przyjeta przez rzeczoznawce ma-
jatkowego, a sztuka to rozumienie psychologii i innych czyn-
nikow, ktore wplywaja na graczy rynkowych”. Ustalona
przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosei
jest bowiem (...} przewidzeniem zachowania si¢ sil rynko-
wych” [32, s. 7].

Na gruncie teorii ekonomii okreslanie wartosci kazdego
dobra ma w duzej mierze charakter subiektywny. E. Kuchar-
ska-Stasiak uwaza, ze wynika to, z jednej strony, z faktu, iz
dobra ekonomiczne nie maja wewnetrznej obiektywnej war-
tosci, niezaleznie od czasu i przestrzeni, w jakiej sa okrelane.
Istotnym czynnikiem jest tez brak obiektywnych metod okre-
Slania poziomu wartosci. W odniesieniu do nieruchomosei
proces okredlania wartosei znacznie si¢ komplikuje — decydu-
ja o tym zaréwno cechy samej nieruchomosci, jak rowniez ce-
chy rynku nieruchomosci bedacego miejscem ich wyceny,
a takze mechanizm alokacji kapitatu [13, s. 12]. Subiekty-
wizm nie oznacza jednakze dowolnoéci. C. Levis, czlonek Kré-
lewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow Wiel-
kiej Brytanii, stwierdza wrecz, ze ,(...) zaden rzeczoznawca
nigdy w 100% nie jest pewien podawanych przez siebie war-
tosci liczbowych” [15, s. 7]. Jednakze rzeczoznawca majatko-
wy powinien umiec okresli¢ stopien niepewnosci [25, s. 31];
[29, s. 27]. Mallinson zaleca wrecz, by RICS wydat wytyczne
dotyczace okolicznosci, w jakich rzeczoznawca powinien wig-
czy¢ do swojego operatu paragraf ostrzegajacy o nietypowej
niepewnosci dotyczacej wyceny. Sugeruje takze, aby rozpo-
cza¢ badania metod wyrazajacych 0w stopien niepewnosci —
moze da sie to wyrazi¢ procentem [27].

Jak wiec rzeczoznawca majatkowy ma utrzymac wiary-
godnoéé, skoro wie, ze w okreslonych okolicznosciach jego wy-
ceny sa mniej niezawodne niz normalnie? Czy zatem rzeczo-
znawca majatkowy powinien by¢ przygotowany na potwier-
dzenie tego klientowi? J.D. Waters odpowiada na to pytanie
twierdzaco 1 przyznaje, ze czesto uzywa takiego to sformuto-
wania: ,,(...) Bardzo mi trudno byé kategorycznym odnoénie

do wartosci tej nieruchomogei z nastepujaeych wzgledow...,
tym niemniej, uwzgledniwszy wszystkie czynniki, uwazam,
ze wartos¢ oscyluje w granicach...” [29, s. 27]. Zwracaja na to
uwage S. Zrobek i R. Zrobek, twierdzae, ze ,(...) ostateczna
wartos¢ nalezy podawaé w liczbie zaokraglonej, aby podkre-
§lic, ze jest to wielkosé wyszacowana, a nie wartoéé Scisla”
[32, s. 7] oraz autorzy pracy [31, s. 77], piszac (...} rzeczo-
znawca wybiera jedng wyszacowang warto§é badz tez podaje
pewien zakres wielkosci, ktdre najlepiej przyhlizaja wartosé
nieruchomoéei”. A. Pawlikowska-Piechotka podnosi zas, ze
»(...) wartos¢ nieruchomosci jest... pojeciem abstrakeyjnym
i nie jest mozliwe wlasciwie dokonanie niezwykle Scistego
szacunku tej wartoéei” [20, s. 9].

Oficjalne uznanie niepewnosei wyniku wyceny wywoluje
dyskusje na temat formy jego podawania. Podkregla to tzw.
Raport Mallinsona, informujac, ze sa propozycje, aby poda-
waé zakres wartosci, ale nie wszyscy klienci na to przystaja.
Niektorzy proponuja okreslanie procentowej tolerancji, inni
woleliby wyjasnienie opisowe [12, s. 115].

Z przedstawionego przegladu opinii wynika, ze jako fikcje
nalezy uznac te — wystepujace w naszej polskiej praktyce — re-
zultaty wyceny, w ktorych oszacowanie wartodci podawane
jest ze zdumiewajaca, dla logicznie myslacego odbiorcy, precy-
zja, dochodzacg do wielkoéci 1 grosza. Ze smutkiem trzeba
stwierdzié, ze niestety nie sa to przypadki sporadyczne, czego
dowodza liczne, pojawiajace sie¢ w mediach, ogloszenia z ceng
wywolawcza rowna tak ztudnej perfekeji jej oszacowania. Ta-
ka pseudodokiadnoéé przynosi wielka szkode zawodowi rze-
czoznawcy majatkowego, ktory od zarania swego formalnego
powstania moze zacza¢ budzi¢ nieufnoéé, rodzié uczucie za-
wodu i doprowadzi¢ do btednej opinii, 1z jest on forma dziatal-
nosel sprowadzajgea sie do uprawiania ,sztuki dla sztuki”.
Nalezy zywi¢ nadzieje, ze pod rzadami uregulowar ustawy
[28] — a konkretnie paragrafu 36, ust. 4 Rozporzadzenia Rady
Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegélowych zasad
wyceny nieruchomosci i trybu sporzadzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. nr 98, poz. 612) — praktyka taka nie bedzie
miala juz miejsca. Jezeli bowiem chcemy zachowaé i umac-
niaé — ogodlnie dzi§ wysokie - zaufanie spoleczenstwa do no-
wego zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, to system wycen
musi zapewnic osigganie wynikow, kitore sg wiarygodne.

Niestety, zawarta w powolanym wyzej przepisie rozporza-
dzenia dyrektywa jest zbyt malo tolerancyjna. W zdecydowa-
nej wiekszoscei przypadkéw obliguje ona nadal rzeczoznawcéw
majatkowych do podawania wyniku wyceny na nierozsadnie
perfekcyjnym poziomie.
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Dokad wiec to wszystko rzeczoznaweoéw majatkowych
prowadzi? Wydaje sie, ze powinni staraé si¢ zrobié¢ wiecej
niz jakikolwiek inny zawdd - utrzymaé zaufanie publiczne
i zadowoli¢ swych klientéw. J.D. Waters ma na to recepte
(29, s. 27]: ,(...) Jezeli mamy utrzymaé publiczne zaufanie,
system wycen musi zapewni¢ wiarygodne, niezawodne i ja-
sne wyniki”.

Wszyscey wyceniajacy pracujg na zaufanie publiczne do
zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, starajac sie osiagnaé
profesjonalizm. Profesjonalizmu rzeczoznawcey majatkowego
nie mozna jednak wigzaé z perfekcja oszacowan wartosei nie-
ruchomosei czy tez ich czeéci skladowych. Profesjonalizm to,
jak trafnie zauwaza M. Bilski [3, s. 32], ,(...) wykonywanie
zawodu zgodnie z regutami sztuki. Aby by¢ profesjonalista
niezbedne jest posiadanie bogatej wiedzy oraz umiejetnosci
czynienia z niej wlasciwego uzytku. Powinna to byé¢ wiedza
odpowiadajaca najwyzszym standardom $wiatowym. Profe-
sjonalistg jest tez ten, ktéry zna sie na tym, co robi, a jezeli
czego$ nie potrafi, to wie, gdzie szukaé, aby sie dowiedzieé.
Jezeli nadal nie wie, to nie podejmuje sie zadania, do ktore-
go potrzebna jest dana wiedza”. Bardzo pouczajacy jest
w tym wzgledzie poglad Z. Maleckiego [18, s. 18], ze ,,(...) wy-
lacznie profesjonalna realizacja zespolu czynnosci prze-
ksztalca je, w potaczeniu z umiejetnosciami, w zawéd rzeczo-
znawcy majatkowego”.

W zaprezentowanej sytuacji warto odwolaé sie do ustalen
teorii statystyki, gdyz - jak mozna sadzié¢ - uszly one chyba
uwagi teorii wyceny nieruchomosci.

Statystyka, jako nauka o metodach wykrywania prawi-
dlowosci w zjawiskach masowych, wyrdznia na potrzeby
udostepnianego warsztatu badawezego miedzy innymi — we-
diug kryterium liczno$ci zbioru mozliwych realizacji — cechy
(zmienne) ciggle [10, s. 35]; [14, s. 74]; [26, s. 19-20]. ,,Cechg
ciagla nazywamy ceche zmienna, ktorej zhiér mozliwych réz-
nych wartosci jest nieprzeliczalny” lub ,cecha ciagly nazy-
wamy ceche zmienng o ciaglej dyspersji wartosci” [4,
s. 104-105, 107].

Ciagla zmiennos¢ takich cech przejawia sie w teoretycz-
nie nieograniczonej mozliwosci ,,zageszezenia” zbioru zaobh-
serwowanych realizacji cechy wartoéciami posrednimi. Sa to
wiece cechy, ktorych wartoéci w sensie teoretycznym sg nie-
skonczenie podzielne, mogg by¢ zatem dowolnymi liczbami
rzeczywistymi. Z teoretycznego punktu widzenia podzial na
cechy skokowe i ciagle nie budzi na ogol watpliwosci i ma
istotne znaczenie w teorii statystyki. W praktyce rozréznie-
nie to sprawia niekiedy trudnosci, wynikajace z pewnego
»rozmycia” tego podzialu. W badaniach empirycznych jego
przejawem jest [4, s. 105]:

B traktowanie niektorych cech dyskretnych jako ciagltych.
Dotyczy to przede wszystkim takich cech skokowych,
ktorych zbior mozliwych wartosci jest tak liczny, ze
w sensie empirycznym moze by¢ uznany za prawie ciagly
(quasi-cigglty), np. cecha ,ptace” czy ,zysk”. Stosowanie

do opisu tych cech metod wlasciwych cechom ciaglym jest
w literaturze statystycznej powszechnie akceptowane,

®  udyskretnianie” wartosci cech cigglych, tzn., ze zbiory
wartosci tych cech nie tworzg w konkretnym badaniu do-
wolnie ,gestych” zbioréw. W praktyce gléwnymi przyczy-
nami praktycznej nieciagloéci cech teoretycznie ciagtych
Jest m.in. okreslona dokladno§é pomiaru i dokladnosé
stosowanego przyrzadu pomiarowego.

Zakladajac, ze rozumienie terminu ,wartoéé nierucho-
moésci”, jako pierwszoplanowe] kategorii w zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego, jest znane!, warto jedynie — dla jasno-
sci dalszych rozwazan - zauwazyé, ze ,(...) miarg wartoéci
Jest cena, cho¢ warto$¢ nie musi by¢ zawsze rowna cenie” [2,
8. 34]; [11, s. 14]; [12, 5. 79-80]; [22, s. 15]. W Swietle staty-
stycznej systematyki rodzajowej cech, kategorie ,wartodé
rzeczy”, a wige réwniez ,warto$¢ nieruchomosci”, nalezy
sklasyfikowac jako ceche ciagla.

W teorii statystyki matematycznej funkejonuje wazne dla
rozwazanej tutaj problematyki twierdzenie (por. [7, s. 79-80];
(16, s. 251; [21, s. 50]; [23, s. 116]), mowiace, ze:

PE=x)=0
gdzie x; jest dowolng stala.

W wyrazeniu slownym oznacza to, ze prawdopodobien-
stwo tego, ze cecha (zmienna) losowa ciggta przyjmie jedno-
znacznie okreslong warto$é rzeczywista jest réwne zero, co
ze zdroworozsadkowego punktu widzenia jest bez watpienia
zdaniem - w sensie logicznym - prawdziwym. Dowéd formal-
ny tego twierdzenia podaje m.in. Z. Hellwig [7, s. 79-80].

Niech X bedzie zmienng losowa typu ciaglego. Dystrybu-
anta tej zmiennej nazywa sie funkcje F(x), gdzie

Fx)=PX <x)
F(x) jest prawdopodobienstwem, wiec
0<Fx =<1

Przypusémy, ze X; i X, sa to dwie dowolne liczby rzeczy-
wiste. Zalézmy, ze X, > X;. Znajdziemy P (x; < X < x,). Po-
niewaz zdarzenie polegajace na tym, ze X < x, rozklada sie
na dwa zdarzenia

X<x oraz x; <X <x
przeto
PX<x)=PX<x)+Px; =X<x)
stad
P =X<x2)=PX<x)-PX<x)

Postugujac sie symbolem dystrybuanty, réwnosé powyz-
523 mozna zapisac inaczej:

I Szersze omowienia zawierajq m.in. prace: [11, s. 13-14J;
[12, 5. 75-88]; [20, s. 9]; [30, s. 74-77].
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P (Xl =X< x2) = F(X2)‘— F(X]_)
Na mocy powyzszego
P(XD5X<X0+AX) =F(Xo+Ax)—F(X0}

Gdy x - 0, to, poniewaz dystrybuanta jest funkcjg przy-
najmniej lewostronnie ciagla, réznica

F (x) + Ax) - F(zp)
takze dazy do zera. Stad, na mocy oczywistej nieréwnosci
0=PX=x) <P xy=X<x+Ax),
otrzymujemy

PX=x)=0
cnd.

W konkluzji powyzszego, wszelkie oszacowania punkto-
we wartodcl rzeczy — w Lym takze wartodci nieruchomosei —
staja sie bezprzedmiotowe. Sa one, po pierwsze, calkowicie
niewiarygodne, a po wtére — nieprofesjonalne, jako ze atry-
buty te nawzajem implikuja sie.

Wydaje sie, ze ten argument jest wyczuwany przez érodo-
wisko rzeczoznaweoéw majatkowych, o czym $wiadeza glosy su-
gerujace podawanie wyniku wyceny nieruchomosci w formie
przedzialu wartosci. Stanowisko takie prezentuje m.in. AM.
Benson [1, s. 206-226]. Jeszcze wyraznie]j sprawe te podkresla
P 5. Mitchell [19, s. 189-197], twierdzac, ze wartosé nierucho-
mosci wyrazona konkretng suma jest mitem - w obecnych re-
aliach nalezy raczej stosowaé przedzialy wartoci, nawet jezeli
klient nie jest zadowolony. Prawdziwa wartoéé rynkowa jest
mitem, fikcja, jest bowiem ustalona dla idealnego rynku.
E. Kucharska-Stasiak podziela te poglady, wyrazajac przy tym
nastepujacy punkt widzenia [12, s. 115]: ,(...) skoro na rozwi-
nigtych rynkach sugeruje sie podawanie wyniku w formie prze-
dzialu, na rynkach stabo rozwinietych ta koncepcja powinna
byt szczegolnie rozwazona... Podanie wyniku jako przedzialu
wartosci znacznie lepiej odwzorowuje ztozonos¢ otoczenia ryn-
kowego niz jedna konkretna warto$é”,

Przedstawione wezeéniej osadzenie przedmiotowej kwe-
stii w teorii statystyki (konkretnie — rachunku prawdopodo-
biefistwa 1 statystyki matematycznej) oraz poglady znawcow
teorii i praktyki wyceny nieruchomogci jednoznacznie wska-
zuja, iz nalezy jak najszybciej odejé¢ od dotychczasowych
w tym wzgledzie rozwiazan i podjaé wysitek upowszechnie-
nia podawania wynikdw wyceny w formie przedzialu liczbo-
wego. Pozwoli to utrzymac teoretyczng poprawnosé wynikow
wyceny i jednocze$nie podwyzszy wiarygodno$é i profesjona-
lizm rezultatéw pracy rzeczoznawcy majatkowego.

Metodologiczne podstawy dla realizacji przedstawionego
postulatu nalezy upatrywaé¢ w rozwinietej juz statystycznej teo-
rii estymacji parametrycznej (por. chociazby [7, s. 194-222]).
Zauwazy¢ przy tym warto, Ze pewne, niemiale i dosé dysku-
syjne sugestie w tym wzgledzie w polskiej literaturze przed-
miotu zawarte sg w pracach [5, s. 9-10]; [6, s. 9]. Wyrazone

¥

tam mysli nalezy transponowaé, z wiekszg metodologiczna
podbudowa, na codzienng rzeczywisto$é zawodows rzeczo-
znaweow majatkowych dla szacowania wszelkiego rodzaju
wartosci nieruchomosei. Q

Dr Roman Pawlukowicz jest adiunktem w Katedrze Ekono-
metrii i Informatyki Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wy-
dziat Gospodarki Regionalnej i Turystyki w Jeleniej Gérze, oraz
rzeczoznaweq majgtkowym (upr. nr 1164).
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PRZYKtAD ALTERNATYWNEJ TECHNIKI ANALIZY
STATYSTYCZNEJ RYNKU - czes¢ 1

Piotr Cegielski

W artykule cheialbym zaproponowac nowq metodologie wyceny nieruchomosci. Stanowié ma ona po czesci alter-
natywe, po czesci zas uzupetnienie stosowanej obecnie metody analizy statystycznej rynku. Ze wzgledu na zakres
tematyczny catosc przedstawiona zostanie w kilku czesciach. W artykule zaprezentuje podstawy teoretyczne metody
analizy statystycznej rynku oraz skrocony opis metodologii wyceny, przedstawie przykiad obliczeniowy, wycene nie-
ruchomosci lokalowej wykonang zardwno przy zastosowaniu oméwionej metody, jak réwniez przy uzyciu propono-

wanej przeze mnie techniki.

Podstawy teoretyczne, zatoienia i metodologia
wyceny metodq analizy statystycznej rynku

W tym rozdziale dokonamy analizy obecnie stosowanej
metody analizy statystycznej rynku, omowionej szczegolowo
w opracowaniu [4]. Poniewaz w niniejszym artykule zapro-
ponowana zostanie inna, nowa koncepeja wyceny, wprowa-
dzimy nastepujacg terminologie: obydwa sposoby wyceny
zaliczymy do metody analizy statystycznej rynku, przy czym
pierwsza (obecnie uzywang) nazwiemy ,techniks przedzia-
Iu cenowego” (lub ewentualnie ,technikg tradycyjng”), na-
tomiast zaproponowang w dalsze] czeSci artykulu nowg
technike wyceny nazwiemy ,techniks rozkladu normalne-
go”. Na poczatek przyjrzyjmy sie technice przedzialu ceno-
wego. Jest to bardzo dobry i wygodny algorytm wyceny nie-
ruchomosei, charakteryzujacy sie w szezegolnosei nastepu-
jacymi zaletami:

B technika przedzialu cenowego to bardzo tatwy 1 wygodny
w stosowaniu algorytm szacowania wartosci,

B wyniki otrzymane przy uzyciu tej techniki sq z reguly
zbiezne z obserwowanymi cenami rynkowymi,

B technika jest czytelna i zrozumiata dla odbiorcow wycen
- 0s6b, ktore beda z tej wyceny korzystac.

Ponadto do zalet tej techniki zaliczy¢ nalezy brak jakich-
kolwiek warunkow (opricz odpowiedniej liczebnosei), jakie
powinna spelnia¢ probka reprezentatywna, aby mozna ja by-
to przyja¢ do analizy; w szczegolno§ei wspomniana probka
nie musi wykazywac zadnych specjalnych cech, jesli chodzi
o rozklad. Oznacza to, ze jednostkowe ceny transakcyjne,
ktore stanowia naszg baze poréwnawcza, nie musza charak-
teryzowac sie rozkladem normalnym ani w ogéle zadnym
szezegdlnym rozkladem. Jedynym istotnym warunkiem jest
to, aby probka byla dostatecznie liczna, tj. aby spelniata wa-
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runek reprezentatywnosci (zalozenie to oczywiscie traci
sens, gdy analizie zostala poddana cala populacja generalna).

Oprécz tych niewatpliwych zalet analizowana technika
ma kilka ograniczen. Ograniczen, a nie wad, gdyz chodzi tu
jedynie o u§wiadomienie sobie, ze istnieje szereg przypadkow
(sytuacji), w ktorych techniki tej nie nalezy stosowaé, zas
czasami nalezy korzystac z niej w sposéb bardzo rozwazny.
Czest z tych ograniczen jest dla wszystkich oczywista; doty-
czy ona przede wszystkim rodzaju nieruchomoéci, jakie mo-
ga by¢ wyceniane przy uzyciu tej metody; jakie zarazem mo-
ga tworzy¢ baze danych - probke reprezentatywna. Metoda
ta jest howiem przeznaczona dla nieruchomosei, ktore:

B sg w powszechnym obrocie na rynku (jest bardzo duzo
transakcji sprzedazy takich nieruchomosei),

B charakteryzuja sie niewielka liczbg cech wplywajacych na
obserwowane ceny rynkowe (optimum *5 cech),

®m charakteryzujg sie znaczng zbieznoécia cen dla stosunko-
wo rézniacych sie nieruchomogei.

Pierwsze dwa zalozenia sg dosy¢ oczywiste, natomiast je-
sli chodzi o trzeci warunek, to niezbedny jest diuzszy wywad.
Zamieszczony on bedzie w dalszej czesci artykuly, tutaj jedy-
nie warto zaznaczyc, ze zalozenie mozna sformutowaé w spo-
sob nastepujacy:

a) rozstep przyjetych cen rynkowych, tj. Cppe = Cpi » powi-
nien byé stosunkowo niewielki,

b) obserwowany rozklad cen rynkowych powinien mieé
w miare symetryczny rozklad.

Oprocz tych ww. zalozen powyzszg technike cechuja jesz-
cze inne ograniczenia. Nie dotyezg one jednak typu wycenia-
nych nieruchomogei, lecz wynikow mozliwych do uzyskania
przy zastosowaniu tej techniki. Ograniczenie to wynika z za-
loienia, ze wyznaczone Cppy 1 Cpyiy (cena maksymalna i cena
minimalna) wyznaczaja granice, ktorych nie jesteSmy w sta-
nie przekroczyé, wyceniajac dowolna nieruchomosé (bez ucie-
kania si¢ do uzycia tzw. wspolczynnika eksperta). Innymi
stowy, bez wzgledu na to, jak atrakeyjna jest szacowana
przez nas nieruchomoéé, to jej jednostkowa wartosé rynkowa
nie bedzie wyzsza niz Cp,, 1 na odwrét.

Technika przedziatu cenowego

Przejdzmy teraz do opisu tej techniki, szezegélowo omo-
wionej w opracowaniu [4], a nazwanej przez nas ,technika
przedzialu cenowego”. Polega ona na korygowaniu przeciet-
nej (Sredniej) ceny obliczonej dla wyznaczone] wezeéniej
probki reprezentatywnej (lub w szezegdlnym przypadku dla
populacji generalnej) odpowiednimi wspélezynnikami kory-
gujacymi, wyznaczonynii (zgodnie z dopuszezalnym zakre-
sem zmian) w oparciu o okreslone cechy rynkowe nierucho-
mosci 1 przypisane im wagi procentowe.

Szacowana jednostkowa wartoéé rynkowa nieruchomogci
wyznaczana jest w oparciu o ponizszy wzor:

gdzie:

W, - jednostkowa warto$é¢ rynkowa (np. 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego),

Cy - Srednia cena transakcyjna wyznaczona w oparciu
o prdbe reprezentatywna,

u; - wspolezynniki korygujace, odpowiadajace przyjetym
cechom rynkowym nieruchomodci,

n - liczba przyjetych w analizie cech rynkowych (réwna
liczbie wspélczynnikéw korygujacych).

Powyzszy wzér odpowiada klasycznej technice analizy sta-
tystycznej. Oczywiscie, wyznaczona tak jednostkowa wartosé
rynkowa musi by¢ jeszcze przemnozona przez odpowiednig
powierzchnie. W opracowaniu [4] powyzszy wzir dodatkowo
Jest wyposazony w jeszcze jeden mnoznik E (odpowiadajgey
tzw. wspélezynnikowi eksperta). Pomifimy go w dalszych roz-
wazaniach, ze wzgledu na jego arbitralno$¢ oraz ze wzgledéw
czysto dydaktycznych — oczekujemy, ze poprawna technika
analizy statystycznej nie bedzie wymagaé uciekania sie do
srecznego” korygowania uzyskanych wynikow.

Zakres wspoélczynnikéw korygujacych okredlany jest
w sposdb nastepujacy:

granica dolna: Cpy, / Gy
granica gorna: Cpy, / Cy

gdzie:

Cpnin - najnizsza cena transakcyjna spoérod cen zawartych
w przyjetej prébie reprezentatywnej,

Cpax — Najwyzsza cena transakcyjna spoérdd cen zawartych
w przyjetej probie reprezentatywne;.

Procedura postepowania przy stosowaniu ,,techniki prze-
dziatu cenowego” jest nastepujaca:

1. Przyjecie prébki reprezentatywnej i jej analiza zakonczona
wyznaczeniem charakterystyk rozktadu.

2. Przyjecie cech rynkowych charakteryzujacych nierucho-
mosci 1 okreslenie ich wag procentowych.

3. Wyznaczenie, dla kazdej z cech rynkowych, dopuszczalnego
zakresu zmian wspolezynnikéw korygujacych.

4. Analiza szacowanej wartosci i wyznaczenie wartoéci dla
kazdej z charakteryzujacych ja cech.

5. Przyporzadkowanie kazdej z wartoéei cech nieruchomo-
Sci odpowiedniego wspélezynnika korygujacego.

Poddajmy teraz analizie kazdy z tych etapéw postepowa-
nia, z punktu widzenia statystyki matematycznej, uwzgled-
niajac dodatkowo naszg dotychczasowa wiedze o podejéciu
porownawczym w wycenie nieruchomosci:

ad 1. Analiza statystyczna ogranicza sie do wyznaczenia
trzech miar rozkladu: Sredniej statystycznej bedacej miara po-
lozenia oraz wartosci maksymalnej i wartoéci minimalnej (kt6-
re mogg petni¢ funkcje miar zréznicowania). W technice prze-
dzialu cenowego jesteSmy uniezaleznieni od rozkladu cen (ce-
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ny transakcyjne, ktore stanowig nasza baze pordwnawcza, nie
muszg charakteryzowac sie rozkladem normalnym ani w ogé-
le zadnym szczegolnym rozkiadem); nie jest analizowany roz-
ktad zaobserwowanych cen oraz to, na ile wiernie wyznaczone
miary oddaja charakter rynku. Zaklada sie jedynie, ze cena mi-
nimalna i maksymalna sg to zaréwno ekstremalne ceny zaob-
serwowane na rynku, jak i zarazem ekstremalne wartosci, ja-
kie mozemy wyznaczy¢ przy uzyciu tej metodologii.

ad 2. Przyjecie cech rynkowych oraz odpowiadajacych im
wag rynkowych jest niezalezne od techniki wyceny i wynika
ono z analizy rynku; w przykladach obliczeniowych cechy
rynkowe 1ich wagi przyjete 83 z gory, co nie ma znaczenia dla
poprawnoéci przykladu obliczeniowego. Metody statystyczne
umozliwiajace wyznaczenie cech majacych mierzalny wplyw
na ksztaltowanie sie cen oraz sposoby wyznaczania ich wag
procentowych to temat osobnego artykutu.

ad 3. Wyznaczenie, dla kazdej z przyjetych cech rynko-
wych, dopuszczalnego zakresu zmian wspolczynnikow kory-
gujacych jest praktycznie dzialaniem catkowicie automatycz-
nym i wynika wprost z wyznaczonych wag procentowych
oraz dolnej i gornej granicy dopuszezalnego zakresu zmiany
wspolezynnikéw korygujacych.

ad 4. Kazda z przyjetych cech rynkowych powinna mieé jed-
noznacznie okre$lone dopuszczalne wartosci, jakie moze przyj-
mowac, Wartosci te moga byc okreslone i przyjmowane w spo-
sob skokowy (np.: lokalizacja zla, ponizej Sredniej, przecietna,
dobra, bardzo atrakeyjna) lub ciagly (np. zuzycie techniczne —
dowolna wartoé¢ liczbowa z przedziatu od 0,00% do 100,00%).
Na tym etapie wyceny kazdej z cech szacowanej nieruchomoséci
nalezy jednoznacznie okregli¢ odpowiadajacg jej wartosé (np.
lokalizacja dobra, zuzycie techniczne réwne 20%).

ad 5. Biorae pod uwage, jakie wartosci moze przyjmowac
kazda z przyjetych cech oraz jaki jest dopuszezalny zakres
zmian odpowiadajgcego jej wspolezynnika korygujacego,
mozna latwo wyznaczy¢ wartos¢ wspdlczynnika odpowiada-
jacego dowolnej wartosci kazdej z cech rynkowych. Przykla-
dowo, jezeli lokalizacji przypisaliémy pie¢ dopuszczalnych
wartoéei (zla, ponizej Sredniej, przecietna, dobra, bardzo
atrakcyjna), a zakres zmian odpowiadajacego jej wspolezyn-
nika korygujacego wynosi od 0,80 do 1,20, to mozna przyjaé,
ze kazdej z mozliwych wartoéci tej cechy odpowiada wspol-
czynnik wynoszaey odpowiednio: 0,80; 0,90; 1,00; 1,101 1,20,

Przyktad obliczeniowy

Rozwiazmy najpierw przyklad obliczeniowy zamieszczo-
ny na str. 38 opracowania [4] (patrz tabela 2.1.). Dla cen
z tabeli 2.1. mozemy wyznaczy¢ nastepujace wielkogci:

Srednia arytmetyczna: 1620,28
Mediana: 1600,00
Odchylenie standardowe: 89,78
Wartosé (cena) minimalna: 1500,00
Wartos¢ (cena) maksymalna: 1800,00

Tabela 2.1. Dane wejéciowe nr 1

Lp. Cena kolejno Cena rosnaco Wspélezynnik
[zt/m?] [z}/m2] Cena/C,,

1 1500,00 1500,00 0,93

2 1550,00 1520,00 0,94

3 1550,00 1530,00 0,94

4 1560,00 1550,00 0,96

5 1585,00 1550,00 0,96

6 1590,00 1560,00 0,96

7 1600,00 1585,00 0,98

8 1600,00 1590,00 0,98

9 1620,00 1600,00 0,99
10 1630,00 1600,00 0,99
11 1520,00 1600,00 0,99
12 1530,00 1620,00 1,00
13 1800,00 1630,00 1,01
14 1700,00 1700,00 1,05
15 1700,00 1700,00 1,05
16 1750,00 1750,00 1,08
17 1780,00 1780,00 1,10
18 1600,00 1800,00 1,11

Tabela 2.2. Wycena lokalu mieszkalnego techniks
przedziatu cenowego dla danych wejéciowych nr 1

Lp. | Analizowana Waga Zakres wsp. | Wartoéé
cecha cechy korygujacych wsp.
od do
1 | Polozenie 20,00% 0,185 | 0,222 | 0,186
2 | Sasiedztwo 30,00% 0,278 | 0,333 | 0,333
3 | Kondygnacja 20,00% | 0,185 | 0,222 | 0,210
4 | Forma wladania 10,00% 0,093 | 0,111 | 0,111
5 | Stan techniczny | 20,00% | 0,185 | 0,222 | 0,213
Razem: 100,00% 0926 | 1,111 | 1,053
Wspdlezynnik Cpy, / Cyregnia: 0,926
Wspétezynnik Cpay / Cerenia: 1,111

Rynek nieruchomosei zostal podzielony w zaleznosei od na-
stepujacych cech rynkowych:

1. Polozenie:
2. Sasiedztwo:
3. Kondygnacja:

bardzo dobre, dobre, zadowalajgce
dobre, zadowalajace

od I pietra (najlepsza) do X pietra
1 parteru (najgorsza)

wlasnos¢ (najlepsza), wlasnosciowe
prawo spoldzielcze (najgorsze)

5. Zuzycie techniczne: od 0% (najlepsze) do 40% (najgorsze)

4. Forma wiadania:

Szacowany lokal mieszkalny charakteryzuje sie nastepujacy-
mi cechami:

1. Polozenie: zadowalajace
2. Sasiedztwo: dobre

3. Kondygnacja: IV pigtro

4. Forma wiladania:  wlasnoé¢

5. Zuzycie techniczne: 10%
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Dla tak przyjetych cech charakteryzujacych lokale miesz-
kalne przyjeto odpowiednie wagi procentowe (obrazujace
procentowy udzial cechy w kreacji ceny), a nastepnie wyzna-
czono wspolezynniki korygujace dla lokalu mieszkalnego sta-
nowigcego przedmiot oszacowania (tabela 2.2.).

Oszacowana jednostkowa wartoéé rynkowa lokalu:
1620,28 + 1,053 = 1706,15 ? 1706,00 zl/m?

Sprobujmy teraz poddaé analizie ten sam przyklad, zakla-
dajac, ze obserwowane ceny rynkowe charakteryzuja sie roz-
kladem zblizonym do rozkladu normalnego i przyjmujac do-
puszczalny zakres zmiany ceny od 1472,60 zt (co odpowiada
9% skumulowanemu prawdopodobiefstwu) do 1768,00 zi (co
odpowiada prawdopodobiefistwu skumulowanemu réwnemu
95%). Nalezy przy tym zaznaczyé, ze w tej technice rzeczo-
znawca wplywa w sposob bezposredni na przyjety zakres ce-
nowy. W analizowanym przypadku przyjety przez nas zakres
ma odpowiadac 90% transakeji rynkowych. Innymi stowy, na
100 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych statystycznie
ceny uzyskane w okolo 90 sprzedazach zawieraé sie beda
w przyjetym przez nas zakresie cenowym.

Dokonujac oszacowania tego samego lokalu, w oparciu
o tabele 2.3., otrzymujemy nastepujace wartosei:

1. Polozenie: 294 52 zl/m?

(przyjeto wartos¢ rowna dolnej granicy cenowej)
2. Sasiedztwo: 530,40 zt/m?

(przyjeto wartos¢ réwna gornej granicy cenowej)

Tabela 2.3. Wycena lokalu mieszkalnego technika rozktadu normalnego dla danych wejéciowych nr 1

3. Kondygnacja: 330,98 zi/m?

(353,60 zl/m* dotyczy I pigtra, a 294,52 zl/m? X p. i parteru)
4. Forma wtadania: 176,80 zl/m?

(przyjeto wartos¢ rowng gornej granicy cenowej)
5. Zuzycie techniczne: 333,48 z}/m?

(353,60 zl/m? dotyczy 0% zuzycia, a 294,52 zH/m? - 40%)

1666,18 zi/m? ? 1666,00 zl/m?

Razem:

Roznica pomiedzy wynikiem otrzymanym przy zastoso-
waniu ,techniki przedzialu cenowego” (tj. wartosé jednost-
kowa réwna 1706,00 z/m?), a wynikiem otrzymanym przy
zastosowaniu techniki polegajgcej na analizie rozktadu nor-
malnego (1666,00 z}/m?) jest stosunkowo niewielka, wynosi
okoto 2,40%. Zobaczmy, co sie jednak stanie, jesli wyceniaé
bedziemy ten sam lokal mieszkalny, ale w oparciu o zmodyfi-
kowane dane wejsciowe (tabela 2.4.). Dla takich cen mozenmy
wyznaczy¢ nastepujace wielkodei:

Srednia arytmetyczna: 1779,44
Mediana: 1755,00
Odchylenie standardowe: 141,61
Wartoéé (cena) minimalna: 1590,00
Wartosé (cena) maksymalna: 2180,00
Wspétezynnik Cpi, / Coradnia: 0,894
Wspélezynnik Cpay / Corednia: 1,225

Poniewai wyceniany lokal mieszkalny nie ulegt zmianie,
cechy charakteryzujace rowniez pozostaly bez zmian. Zmia-
nie ulegly natomiast dolna i gorna granica sumy wspétezyn-
nikow korygujacych oraz wartosé wspélezynnikéw koryguja-

'-fsfjéezefi—'mbffzgr 1999 g 1 f o o é
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Udziat poszezeg6lnych cech w kreacji cen
Polozenie Sgsiedztwo | Kondygnacja | Forma wlad. | Zuzycie tech
Wrykres Skumulowane Cena wedlug [B] [C] (D] [E]
Lp. prawdop. prawdopodob. | rozkiadu normal. 20,00% 30,00% 20,00% 10,00% 20,00%
1 1 5,00% 1472,60 zt 294,52 441,78 294,52 147,26 294,52
2 1] 10,00% 1505,20 zi 301,04 451,56 301,04 150,52 301,04
3 (1]]] 15,00% 1527,20 zi 305,44 458,16 305,44 152,72 305,44
4 T 20,00% 1544,70 zt 308,94 463,41 308,94 154,47 308,94
5 i 25,00% 1559,70 z1 311,94 467,91 311,94 155,97 311,94
6 i 30,00% 1573,20 zt 314,64 471,96 314,64 157,32 314,64
7 Hnin 35,00% 1585,70 z1 317,14 475,71 317,14 158,67 317,14
8 Hnnn 40,00% 1597,50 zt 319,50 479,25 319,50 159,75 319,50
9 i 45,00% 1609,00 zt 321,80 482,70 321,80 160,90 321,80
10 | FREEnnnm 50,00% 1620,30 z1 324,06 486,09 324,06 162,03 324,06
11 HImn 55,00% 1631,60 zt 326,32 489,48 326,32 163,16 326,32
12 Hnn 60,00% 1643,00 zt 328,60 492,90 328,60 164,30 328,60
13 Him 65,00% 1654,90 zi 330,98 496,47 330,98 165,49 330,98
14 i 70,00% 1667,40 z1 333,48 500,22 333,48 166,74 333.48
15 T 75,00% 1680,80 zt 336,16 504,24 336,16 168,08 336,16
16 i 80,00% 1695,80 zt 339,16 508,74 339,16 169,58 339,16
17 (111} 85,00% 1713,30 z1 342,66 513,99 342,66 171,33 342,66
18 ]| 90,00% 1735,30 z1 347,06 520,59 347,06 173,63 347,06
19 | 95,00% 1768,00 zt 353,60 530,40 353,60 176,80 353,60
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cych przypisanych poszczegélnym cechom. Przyjmujac ana-

logiczna metodologie wyznaczenia poszezegdlnych wielkosei,
otrzymujemy wynik przedstawiony w tabeli 2.5.

Oszacowana jednostkowa wartosc rynkowa lokalu:
1779,44 « 1,121 = 1994,75 ? 1995,00 zl/m?

Widzimy wiec, ze oszacowana jednostkowa wartosé ryn-
kowa jest znacznie wyzsza, bo az o 289 zl. Zobaczmy teraz,
jak ksztattowac sie bedzie nasza jednostkowa wartosé rynko-

Tabela 2.4. Dane wejsciowe nr 2

wa przy zastosowaniu ,techniki rozkladu normalnego”
{tabela 2.6.).

Dokonujac oszacowania tego samego lokalu otrzymujemy
w tym przypadku nastepujace wartoSci:

1. Polozenie: 309,30 zl/m?
(przyjeto wartosé rowna dolnej granicy cenowej)
2. Sasiedztwo: 603,72 zt/m?
(przyjeto wartoéé rowng gornej granicy cenowej)
3. Kondygnacja: 366,80 zl/m?
(402,48 zl/m? dotyczy [ pietra, a 309,30 zi/m? X p. i parteru)
4. Forma wladania: 201,24 zl/m?

Lp. Cena kolejno Cena rosnaco Wapotezynnik (pr.zyjc‘gto wartloéé rowng gornej granicy cenowej)
[z/m?] (z/m?] Cena/C,, 5. Zuzycie techniczne: 370,74 zi/m?

] e 1590 0.89 (402,48 zl/m? dotyczy 0% zuzycia a 309,30 zt/m* 40%)

2 1840 1610 0,90 Razem: 1851,80 zl/m? ? 1 852,00 zl/m?

3 1720 1640 0,92 s i
4 1750 1660 0,93

5 1790 1710 0,96 :

6 1720 1720 0,97 Tabela 2.5. Wycena lokalu mieszkalnego technikg

7 1810 1720 0,97 przedziatu cenowego dla danych wejciowych nr 2

g iggg i;gg g’g; Lp.| Analizowana Waga Zakres wsp. |Wartoé¢
10 1710 1760 0.99 cecha cechy | korygujacych | wsp.
11 1640 1790 1,01 od do

12 1720 1810 1,02 1 | Potozenie 20,00% | 0,179 | 0,245 | 0,179
12 }S;g ig;g ;gg 2 | Sasiedztwo 30,00% | 0,268 | 0,368 | 0,368
15 2180 1840 1:03 3 | Kondygnacja 20,009% | 0,179 | 0,245 | 0,223
16 1610 1910 1,07 4 | Forma wladania 10,00% 0,089 0,123 0, 123
17 1910 1980 1,11 5 | Stan techniczny | 20,00% 0,179 | 0,245 | 0,228
18 1660 2180 1,23 Razem: 100,00% | 0,894 | 1,225 | 1,121

Polozenie Sasiedztwo | Kondygnacja | Forma wiad. | Zuzycie tech
Wykres Skumulowane Cena wedlug [B] [C] [D] [E]
Lp prawdop. prawdopodob. | rozkladu normal. 20,00% 30,00% 20,00% 10,00% 20,00%
1 | 5,00% 1546,50 zt 309,30 463,95 309,30 154,656 309,30
2 i 10,00% 1598,00 z1 319,60 479,40 319,60 159,80 319,60
3 nn 15,00% 1632,70 zt 326,54 489,81 326,54 163,27 326,54
4 nun 20,00% 1660,30 zt 332,06 498,09 332,06 166,03 332,06
5 i 25,00% 1683,90 =1 336,78 505,17 336,78 168,39 336,78
6 mmn 30,00% 1705,20 z} 341,04 511,56 341,04 170,52 341,04
7 i 35,00% 1724,90 zt 344,98 517,47 344,98 172,49 344,98
8 Hemnm 40,00% 1743,60 zt 348,72 523,08 348,72 174,36 348,72
9 Hrnnmn 45,00% 1761,60 z1 352,32 528,48 352,32 176,16 352,32
10 | EHIRNDRNENIRD 50,00% 1779,40 z1 355,88 533,82 355,88 177,94 355,88
11 o 55,00% 1797,20 zt 359,44 539,16 359,44 179,72 359,44
12 I 60,00% 1815,30 zt 363,06 544,59 363,06 181,53 363,06
13 i 65,00% 1834,00 zt 366,80 550,20 366,80 183,40 366,80
14 LT 70,00% 1853,70 zt 370,74 556,11 370,74 185,37 370,74
15 i 75,00% 1875,00 zt 375,00 562,50 375,00 187,50 375,00
16 nin 80,00% 1898,60 zt 379,72 569,58 379,72 189,86 379,72
17 nn 85,00% 1926,20 =t 385,24 577,86 385,24 192,62 385,24
18 ]| 90,00% 1960,90 =zt 392,18 588,27 392,18 196,09 392,18
19 | 95,00% 2012,40 zt 402,48 603,72 402,48 201,24 402,48
26 Rzeczoznawca Majgtkowy



Rynek nieruchomosci

GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI
ROLNYMI SKARBU PANSTWA

Tadeusz Korzekwa

Gospodarka nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafstwa
stanowigcymi zasob Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa prowadzona jest na podstawie przepiséw ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomogciami
rolnymi Skarbu Panstwa (z pézn. zmianami) oraz ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosgciami.

W bylym wojewddztwie czestochowskim gospodarks tymi
nieruchomosciami w imieniu Oddziatu Terenowego Agencji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w Opolu zajmuja sie gmi-
ny i kilka podmiotéw gospodarczych specjalizujacych sie mie-
dzy innymi w obrocie nieruchomogciami.

Na przestrzeni ostatnich trzech lat wzroslo zaintereso-
wanie lokowaniem kapitalu w nieruchomosei rolne stanowia-
ce duze kompleksy gruntéw (dotyezy to szczegdlnie gruntow
zlokalizowanych w poblizu gléwnych ciagéw komunikacyj-
nych), w mniejszym stopniu na cele odsprzedazy. Spoleczen-
stwo powoli zaczyna traktowaé nieruchomoéci jako atrakeyj-
ny obiekt inwestycji. To juz nie tyle grunt i budynek, ile moz-
liwosé ulokowania kapitatu.

Przecigtne ceny transakcyjne w Czestochowie i innych
gminach przedstawiaja wykresy obok.

Ten sektor rynku nieruchomosci rolnych pojawil sie
w sposob widoczny dwa lata temu, w wyniku upowszechnia-
nia proceséw zwigzanych z rozdysponowaniem nieruchomo-
gci rolnych Skarbu Panstwa.

Powaznym partnerem tego rynku jest Agencja Wlasnoéci
Rolnej Skarbu Panstwa, w zasobach ktérej znajduje sie bar-
dzo bogata oferta nieruchomosei gruntowych, nieruchomogci
zabudowanych, stawow rybnych oraz nieruchomosei zabyt-
kowych - palacow, dwordw, parkéw ze starodrzewem.

Nabywcami gruntéw rolnych (malych obszaréw) sa osoby
fizyczne, ktére przeznaczaja je na wlasne cele, w szczegélnosci
zwigzane z produkeja rolng (sq wéréd nich dzierzawcy). Na-
bywcy duzych obiektéw to zaréwno osoby fizyczne jak i praw-
ne, ktore zakupu takiego dokonuja w celach komercyjnych.

Najwazniejszymi czynnikami cenotwérezymi sa: lokaliza-
cja nieruchomosci (obiektu), odleglosé od centréw miast,
gléwnych drég dojazdowych, szlakéw komunikacyjnych,
mozliwosci dotyczace szybkiego uzbrojenia technicznego
1 komunalnego, istniejacy park ze starodrzewem, inne walory,
np. krajobrazowe.

Analiza tych informacji ukazuje, jak bardzo rynek nieru-
chomosci rolnych jest niespdjny i niejednolity. Wazne jednak,
ze powstal i rozwija sie, chociaz dynamika wzrostowa nie jest
rowna dynamice wzrostowej na rynku, na przyklad, miesz-
kaniowym.,

Srednia cena 1 ha gruntéw rolnych w 1997 i 1998 roku w poszczegdlnych
gminach woj. czgstochowskiego (zasoby AWRSP) [w zlotych]

7000,00
6150,70

5000,00

4000,00 TR

3000,00

1800,00-

2000,00
1267,60

1000,00

[ Kamienica Polska 1997
1 Kamienica Polska 1998
7 Kroczyce 1997

B Kroczyce 1998
B Poczesna 1998
I Czestochowa 1998

Srednie ceny 1 ha gruntaw rolnych w 1997 i 1998 roku na terenie
woj. czgstochowskiego (zasoby AWRSP) [w zlotych]

8000,00
7242, 00

6000,00

5100, 00 5105, 00

5000,00

4000,00 3890, 00

3000,00 - ...
2100, 00
2000,00

1000,00

] Grunty do 1 ha— 1997
] Grunty do 1 ha— 1998
[ Grunty od 1 do 5 ha - 1997

B0 Grunty od 1 do 5 ha - 1998
B Grunty powyzej 5 ha - 1997
I Grunty powyzej 5 ha — 1998

W przeciwienstwie do szerokiego rynku nieruchomogci,
nabywey nieruchomosei rolnych nie zwracaja szczegolnej
uwagi na stan zagospodarowania oferowanych nieruchomo-
Sci. Przy dosé niskich cenach wywolawczych sami staraja sie
0 zmiang atrakcyjnoéei lokalizacji nieruchomoéci poprzez
zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego lub licza
si¢ z faktem poniesienia dodatkowych kosztow na zagospo-
darowanie nabytych gruntéw. Swiadezy to o tendencji do
dlugoterminowych inwestycji.

Czy nowy podzial administracyjny kraju utrzyma te ten-
dengje, czy tez zachwieje mlodym rynkiem nieruchomogci
rolnych - zobaczymy. Q
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Mgr inz. Tadeusz Korzekwa prowadzi w Czestochowie Biuro
Ustug Majgtkowych ,,CONTRACT".
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TERENY POPRZEMYStOWE
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Anna Pawlikowska-Piechotka

JZnaczna czesé srodowiska zbudowanego jutra juz
nie istnieje. Ale Srodowisko to moze i musi ulec przeobra-
zeniu, aby spetnic potrzeby obecnych 1 przyszlych miesz-
kanicow” (Biata Ksiega Architektury Europejskiej)!

Niedawne konferencje ONZ: ,Szczyt Ziemi” w Rio de Ja-
neiro (1992), ,Szczyt Spoteczny” w Kopenhadze (1995), oraz
Habitat II w Istambule (1996}, potwierdzily wage zintegro-
wanego planowania przestrzennego miast dla osiagniecia
ZrOWNoOwazonego rozwoju, przez ktéry rozumie sie réwno-
czesne spelnienie spotecznych, ekonomicznych i kulturo-
wych potrzeb przyszlych pokolen.

Tym samym trwaly i zrownowazony rozwdj stal sie dla
planistéw podstawowym zagadnieniem w ksztaltowaniu
wspolczesnych miast. Miedzy innymi dla osiggniecia pozada-
nej jakogeci przestrzeni miasta konieczny jest rownomierny,
zespolony rozwéj wszystkich jego terenow. Rowniez zanie-
dbanych, podupadajacych lub opuszezonych terenéw po-
przemystowych, dla ktérych nalezy znalez¢ odpowiednia, no-
wa funkcje.

Gwaltowne zmiany gospodarcze, rewolucja technologiczna
w telekomunikacji, informatyce, gleboka recesja w wielu gale-
ziach produkeji - powodujg zmiany w strukturach gospodarki
miejskiej. Konsekwencje widoczne sa juz w skali europejskich
miast: coraz mniej 0sob jest zatrudnionych w zakladach prze-
myslowych, coraz wiecej w ustugach, bankowosci. Doswiadcze-
nia ostatniej dekady wskazuja na wage zadania planistycznego,
jakim jest koniecznoéé twércezego zagospodarowania bylych te-
renéw przemysfowych (juz nie spelniajacych pierwotnych
funkeji, dla ktérych zostaly wzniesione), dla nowych zadan, ja-
kimi mogg by¢ cele mieszkaniowe, biurowe, o$wiata.

To wielowatkowe zagadnienie obejmuje problemy:

B ckonomiczne, poniewaz ma na celu korzystniejsze wyko-
rzystanie nieruchomosei, generowanie aktywnosei kapi-
talowej, wzrost wartosci nie tylko nieruchomoéei, ktora
jest przeksztalcana, ale rowniez catego lokalnego rynku
na danym obszarze;

B gpoleczne, poniewaz tworzone sg nowe miejsca pracy
(krotkoterminowe: okres przygotowania i realizacji inwe-
stycji; dlugoterminowe: stale zatrudnienie pracowni-
kow), poniewaz pojawia sie pozadana spolecznie nowa
funkcja terenow i zaspokajane sg konkretne potrzeby
(mieszkaniowe, ushugi, biura, rekreacja);

B kulturowe, poniewaz ponowne zagospodarowanie podupa-
dajacych obiektow, ich rehabilitacja, przyczyniaja si¢ do

podniesienia jakoéci srodowiska przestrzennego miasta, je-
go estetyki i bezpieczenstwa publicznego, w odniesieniu do
zabytkow architektury przemyslowej jest to czesto jedyna
szansa ich przynajmniej czeSciowego ocalenia;

B Srodowiska naturalnego, poniewaz nowemu zagospoda-
rowaniu obszaru czesto towarzyszy rehabilitacja ekolo-
giczna zdegradowanego obszaru.

Znane z Europy Zachodniej przyklady zrealizowanych
projektow rehabilitacji terenow poprzemystowych dowodza,
ze umiejetne planowanie i wysilek wladz lokalnych, podjety
dla zainteresowania inwestoréw, przynoszg zaskakujace,
bardzo pozytywne rezultaty?.

Doswiadczenia te ucza, ze kluczowe znaczenie dla osig-
gniecia pozadanych efektéw maja nastepujace czynniki:

B kreacja atrakeyjnej wizji obszaru (intensywna promocja
dzielnicy miasta z podkreéleniem zardwno potencjalow
ekonomicznych, mozliwosci gospodarezych, jak i waloréw
pozaekonomicznych, srodowiska spolecznego, kultural-
nego i naturalnego);

B zaangazowanie administracji rzadowej 1 wladz samorzado-
wych (dla poparcia politycznego i konsultacji spotecznych);

® zaangazowanie rownolegle srodkéw publicznych 1 pry-
watnych.

Problematyka zagospodarowania tzw. brownfields® dla
nowych funkeji dotyczy w sposéb szezegolny krajow Europy
Srodkowej, poniewaz jedna z przestrzennych konsekwencji
centralnego planowania w minionym 40-leciu s w ,,postko-
munistycznych” miastach nie wykorzystywane juz obecnie
tereny przemyslowe, czesto zlokalizowane na atrakcyjnych,
centralnie polozonych, dobrze uzbrojonych i skomunikowa-
nych terenach miasta. Posilkujac sie wczeSniejszymi do-
§wiadezeniami Europy Zachodniej w sposobach zagospodaro-
wania terenow poprzemysfowych dla nowych funkeji, coraz
wiecej miast Europy Srodkowej (wérod nich i w Polsce) inte-
resuje sie mozliwosciami ponownego wykorzystania ,,brown-
fields”.

Wystepujace roznorodne przestanki dla nowego zagospo-
darowania: odmienne uwarunkowania przestrzenne, roznice
w potrzebach inwestycyjnych, istniejace naniesienia, spra-
wiaja, ze kazda inwestycja jest inna i niepowtarzalna.

Trudno jest wiec mowié o ujednoliconych zasadach wyko-
rzystywania terendéw poprzemystowych 1 sposobach ich ada-
ptacji dla nowych celéw nie tylko w skali regionu, ale i same-
go miasta.
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Przyktadowo, inne beda obowigzywaé przy zagospodaro-
waniu zabudowanych w latach 60. terenéw Stoczni 1 Portu,
inne przy rozwazaniu odpowiednich form dla nowych funk-
cji unikalnych zabytkéw znajdujacych sie na Wyspie Miynéw
w Gdansku.

Nieprzypadkowo pierwsze realizacje projektéw adaptacji
zespolow poprzemystowych mialy miejsce w Warszawie. Jest
ona bowiem uznawana od kilku lat przez inwestoréw za je-
den z najbardziej interesujacych rynkéw inwestycyjnych
w Europie Srodkowej. Inwestowanie w Warszawie jest atrak-
cyjne z uwagi na stabilizacje gospodarcza 1 wysoka rentow-
nosé, przychylnos¢ wladz miejskich, dobry klimat polityczny
oraz cechy wyrézniajace miasto (centrum finansowe, rozryw-
ki i kultury, komunikacji, przemystu i mediéw) w skali kra-
jowej i ponadkrajowej — Europy Srodkowej*.

Dziedzictwem skutkow ,centralnie” ukierunkowanego
planowania przestrzennego w Warszawie w minionym okre-
sie sa kompleksy przemystowe znajdujace sie w poblizu cen-
trum miasta (przyktadowo: rejon ulic Kasprzaka i Towarowej
na Woli, Stuzewiec Przemystowy na Mokotowie). Sg to atrak-
cyjnie zlokalizowane, w petni uzbrojone i dobrze skomuniko-
wane obszary znajdujace sie w nie wiekszej odleglosci od cen-
trum miasta niz 3-4 kilometry. Zostaty juz na poczatku lat 90.
dostrzezone przez inwestoréw i uznane za interesujgce do
adaptacji dla celow biurowych, handlowo-ustugowych, o$wia-
towych lub mieszkaniowych. Najsilniejszymi potencjatami
Woli i Stuzewca byty:

® atrakcyjna lokalizacja terenéw, na styku z dzielnica Sréd-
miescie, w poblizu dzielnic mieszkaniowych, dobrze sko-
munikowanych transportem publicznym (jest to rowniez
dziedzictwo minionego okresu, w ktorym dhano szczegdl-
nie o sprawny przewoz robotnikéw do fabryk);

® charakter istniejacych obiektéw, w zespolach znajduja sie
zaréwno obiekty bhiurowe, hale produkeyjne, jak i magazy-
ny, ktorych konstrukeja i struktura ,,otwartej” przestrzeni
pozwala na stosunkowo tatwa adaptacje wnetrz dla nowych
celow, stosunkowo duze dziatki umozliwiajg korzystne za-
gospodarowanie przestrzenne terenu i poprowadzenie
sprawnej wewnetrznej komunikacji, przestronnoéé tere-
néw pozwala na organizacje nawet duzych parkingow;

B istniejace zagospodarowanie i uzbrojenie terenu, wzgled-
nie dobry stan obiektéw (pochodzgcych najezesciej z lat
60. 1 70.) pozwalajace na znaczne skricenie czasu realiza-
¢ji inwestycji (do ok. 12 miesiecy) w stosunku do rozpoczy-
nania budowy ,,0d zera”, trwajacej przecietnie czterokrot-
nie diuzej (do 48 miesiecy), a jest to atut istotny, bowiem
krotki termin prowadzenia inwestycji zwielokrotnia zysk
inwestora i zmniejsza ryzyko oplacalnosci; weiaz stosun-
kowo niskie koszty robocizny umozliwiaja podejmowanie
nawet bardzo ryzykownych (bo pracochonnych i skompli-
kowanych) robot adaptacyjnych wnetrz;

B hogate uzbrojenie w infrastrukture techniczna; wszyst-
kie media (woda, kanalizacja, gaz, sieci CO, okablowanie

tacznoscei, elektrycznosé), ujecia wysokiej jakosei wod gle-
binowych;

B uzbrojenie w infrastrukture spoleczna (wewnatrz zespo-
ha: stoléwki, kuchnie przyzakladowe, wezly sanitarne
1 zaplecze socjalne; na zewnatrz: przystanki sieci trans-
portu komunikacji miejskiej, handel, gastronomia);

® stosunkowo dobry stan srodowiska (brane pod uwage ze-
spoly przemyslowe funkcjonowaly jako zaklady przemy-
stu lekkiego, przewaznie zwigzane z elektronika, nie-
ucigzliwe dla §rodowiska)®;

B stosunkowo wysoka jakos¢ ,krajobrazu miejskiego”, po-
zbawionego typowych cech i elementéw architektury wy-
raznie przemystowej, bez zalozen kojarzacych sie jedno-
znacznie z budownictwem przemyslowym; skladéw i bocz-
nic kolejowych: mieszczace sie w najblizszym sasiedztwie
obiekty wznoszone byly przewainie systemem uprzemy-
stowionym typu ,Lipsk” i ,Berlin” i w konsekwencji maja
bardziej ,,biurowy” niz ,przemystowy” charakter;

B zaangazowanie wladz lokalnych dla projektu, dostrzeze-
nie w inwestycjach licznych korzysci zarowno ekonomicz-
nych, jak i pozaekonomicznych.

Adaptacja wymienionych zespoldéw warszawskich prze-
biegta bardzo sprawnie i zaréwno rejon bylej ,,przemystowe;j”
Woli, gdzie powstaja kolejne siedziby biur i bankéw (m.in.
glowna siedziba Banku Kredytowego przy ul. Kasprzaka),
jak 1 Stuzewca Przemystowego, gdzie powstaly Centrum
Optimus przy ul. Marynarskiej, Mokotéw Business Park (do-
celowo zesp6l ma osiagnaé powierzchnie 120 000 m?) przy ul.
Woloskiej, siedziba Wyzszej Szkoly Businessu i Administra-
¢ji przy ul. Domaniewskiej - sa przykiadem, jak mozna efek-
tywnie wykorzystaé przestarzale funkcjonalnie (ale nie tech-
nicznie) nieruchomosci poprzemystowe.

Do roku 1999 maja by¢ ukonczone w Warszawie m.in. na-
stepujace inwestycje, wykorzystujace szanse przeksztalcenia
istniejacych zasobéw (podano projekty najwieksze, o po-
wierzchni ponad 10 000 m?):

Renaissance Plaza (10 000 m?)
Siedziba Kredyt Banku (10 000 m?2)
Siedziba PBK (10 000 m?)

Mokotéw Business Park (120 000 m?2)

Poza wymiernymi korzysSciami ekonomicznymi (mierzony-
mi wysokimi czynszami ksztaltujacymi sie na poziomie do ok.
40 USD/1 m?, jakie przynosza wlascicielom) i zaspokojeniem
popytu na powierzchnie biurowa — zrealizowane inwestycje
staly sie prawdziwymi wizytéwkami dla dzielnic, nobilitujac je
przez poprawe wygladu, wzmozony ,ruch” inwestycyjny i alo-
kacje kapitalu, nadajac nowy walor przestrzenny i potegujac
dalszy rozwoj obszaru, a w konsekwencji réwniez potwierdza-
jac korzysci plynace z energii, wyobraini, odwagi i przedsie-
biorczosei wiadz lokalnych.

Atrakeyjnosé zabiegow adaptacyjnych bylych obiektéw
przemyslowych poteguje rachunek ekonomiczny, bowiem ge-
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neralnie catkowite koszty inwestycji sg znacznie nizsze niz
przy realizacji zespolow nowych. W pracach poswieconych
problematyce adaptacji zespoléw poprzemystowych, zwraca-
ja uwage nawet dwukrotnie nizsze (w stosunku do wznosze-
nia poréwnywalnych obiektéw nowych) koszty modyfikacji
obiektow dla nowych funkeji (na poziomie 500-700 USD za-
miast 1200-1500 USD).

Obecnie przyjmuje sie, ze nawet do ok. 20% powierzchni
biurowej w Polsce powstato wskutek adaptacji bytych obiek-
tow przemysiowych. Na swojg kolej czeka jeszcze wiele
ohiektow i zespolow, ktorych adaptacja moze byé korzystna
zaréwno dla inwestoréw, spolecznoéei lokalnej, jak tez, w wy-
miarze ogolniejszym, dla calego spoleczenstwa, podnoszac ja-
kosé estetyczng krajobrazu przestrzennego naszych miast
i osiedli i wzbogacajac o nowe, pozadane funkgje.

Ograniczeniem dla adaptacji wielu potencjalnie atrakeyj-
nych komplekséw poprzemyslowych sg nastepujgce przyczy-
ny:
® niebezpieczenstwo skazenia zespotu (np. azbestem, olo-

wiem); ekologicznej degradacji zaréwno terenu (gruntu,
ciekow wodnych), powietrza, jak i obiektow (zaréwno
konstrukeji, jak i elementéw wyposazenia); mogg to by¢
nieodwracalne (badz bardzo kosztowne do rehabilitacji)
skutki bytej produkcji przemyslowe;®;

B niebezpieczenstwo skazenia obszaru calej dzielnicy prze-
myslowej (mierzone zanieczyszczeniem powietrza i grun-
tu), moga to byé zanieczyszczenia pochodzace z jednego
lub wielu Zrddet o roznej skali emisji zanieczyszezen;

B ograniczenia przestrzennego rozwoju adaptowanego ze-
spolu (np. kubaturowe, wynikajace z ograniczen mozli-
wej intensywnosei zabudowy dziatki badz ze wskazania
maksymalnej, dopuszczalnej wysokosci);

B ograniczenia dla funkeji wynikajace z decyzji miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego (wykluczaja-
cego np. na danym terenie funkcje mieszkaniowe, oswia-
towe, rekreacyjne);

B narzucanie decyzjami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego konkretnej funkgji i sposobu uzyt-
kowania zespolu poprzemystowego (niezgodne z zainte-
resowaniami potencjalnych inwestoréw);

B ograniczenia wynikajace z trudnej do adaptacji dla nowych
funkeji aranzacji przestrzennej zespohu przemystowego;

B ograniczenia wynikajace z trudnej do adaptacji dla no-
wych potrzeb konstrukeji budynkéw;

B zdecydowanie chaotyczny ,krajobraz przemyslowy”, sa-
siedztwo o niskich walorach estetycznych; charakter oto-
czenia budzacy jednoznaczne negatywne skojarzenia;

B wady lokalizacyjne: np. oddalenie od centrum, brak
sprawnych polaczen drogowych i obslugi terenu siecia
komunikacji miejskiej;

B wytyczne konserwatorskie w stosunku do przemysto-
wych obiektow i zespolow zabytkowych, znacznie ograni-
czajace badz nawet wykluczajace zaplanowane przez in-
westora kierunki przeksztalcen®.

Odrebnym problemem, ktéry nalezy rozpatrywaé nieza-
leznie, z uwagi na znacznie bardziej skomplikowane uwa-
runkowania, jest adaptacja dla nowych funkeji poprzemysto-
wych obiektow zabytkowych. Jest to zagadnienie szczegdlne,
bowiem dla wladz konserwatorskich jest oczywiste, ze ochro-
na zabytkow przemyslowych Scisle taczy sie z problemem
mechanizmow finansowania, umozliwiajaeych zagospodarowa-
nie i przywrécenie zycia obiektom, a wiee kluczowym zagadnie-
niem dla uratowania obicktu przed zaglada jest znalezienie od-
powiedniego uzytkownika. W tym szczegélnym wypadku
brzmienie zazwyczaj surowych wytycznych konserwator-
skich, jest mniej ,sztywne” i blizsze maksymy XIX-wieczne-
go architekta Villet le Duc, ktéry uwazal, ze .. konserwowaé
zabytek nie znaczy zachowaé go, naprawic czy przerobié —
znaczy to przywrocié go do stanu integralnoéci, w jakim by¢
moze nigdy sie nie znajdowal”.

Tak ujmowane zasoby dziedzictwa kulturowego, trakto-
wane jako tworzywo, ktore bedzie tworczo przeksztalcane —

‘ , ' Rzeczoznawca Majgtkowy
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Jest interesujaca propozycja dla inwestoréw odwaznych i po-
trafigcych dostrzec nieoczekiwane korzysei plynace z adapta-
¢ji zabytkéw przemyslowych dla nowych celéw. Od ich wy-
obrazni i intuicji oraz zaangazowania architekta bedzie zale-
zal koncowy efekt: nie tylko ekonomiczny, ale i artystyczny.

Jednym z bardziej interesujacych zrealizowanych projek-
tow w Europie jest kompleksowy sposéb zagospodarowania
bylej XIX-wiecznej dzielnicy przemyslowej polozonej w cen-
trum Norrkoping, szwedzkiego miasta lezacego na potudnie
od Sztokholmu. W poczatkach lat 70., kiedy bankructwo licz-
nych zakladéw witkienniczych okazalo sie definitywne, wla-
dze miasta postanowily przeksztalci¢ krajobraz przemystowy
dzielnicy.

Podstawa proceséw przeksztalcen bylo opracowanie no-
wego planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego,
nakre§lajacego strategie pozadanych przeksztalceri funkeji
obszaru hylej dzielnicy przemyslowej. Znaleziono srodki fi-
nansowe dla realizacji projektu pochodzace ze Zrodet zarow-
no publicznych, jak 1 prywatnych: rzadu szwedzkiego, wiadz
regionalnych i lokalnych oraz zaangazowania kapitalow pry-
watnych inwestorow.

Ogromny wysilek wlozono dla zachowania zabytkowych
obiektow i zespolow, wlaczajac do programu restauracji row-
niez polozone na przeciwleglym brzegu rzeki opuszczone
XVIII-wieczne obickty portowe i wojskowe. W przebudowa-
nych wewnatrz, a pieczolowicie odrestaurowanych na ze-
wnatrz budynkach, znajdujg si¢ obecnie liczne instytucje
kulturalne, o$wiatowe i naukowe (m.in.: muzeum, teatr
i stynna sala koncertowa im. Luise De Geer, centrum konfe-
rencyjne oraz nowo powstaly Uniwersytet Norrkoping wraz
z campusem dla 7000 studentow)™.

Polozona malowniczo na obu brzegach rzeki Stream
dzielnica, polaczona kilkoma mostami i kladkami dla pie-
szych jest obecnie ,wizytéwkowym” centrum miasta, jego
symbolem i powodem do dumy mieszkancéw. Jest réwniez
pouczajacym przykladem, jak kompleksowe, zintegrowane
dziatanie wladz lokalnych, prywatnych inwestoréw i samych
mieszkancow moze przynies¢ doskonale rezultaty.

Jednym z pierwszych warszawskich projektow adaptacji
i rehabilitacji bylych obiektéw przemyslowych dla nowych
celow bylo zagospodarowanie w latach 80. zespotu obiektow
Zakladéow Metalowych Norblina przy ul. Zelaznej, gdzie
w XIX-wiecznych, zabytkowych halach produkeyjnych po-
wstaly dwie sceny Teatru Prezentacje i Muzeum Przemysthu.

Istnieje jeszcze weiaz w naszym kraju wiele obiektéw za-
bytkowych czekajacych na swojego cierpliwego i wrazliwego
inwestora, ktéry bedzie w stanie doceni¢ niepowtarzalny
charakter, wartos¢ i wdziek dawnej architektury przemysto-
we]. Wiele z takich obiektéw (chociazby w przemyslowej Lo-
dzi) to $wiadectwo historii i tradycji miejsca, bedacych jedno-
czeSnie weiaz wartosciowym tworzywem i podatnym mate-
rialem dla nowych funkeji.

Niewatpliwie liczne przemyslowe zabytki architektury
wielu miast polskich moga staé si¢, po odpowiednich prze-

ksztalceniach i zabiegach adaptacyjnych, znaczacym i nie-
konwencjonalnym nowym walorem przestrzennym i jedno-
cze$nie przynoszgca znaczny dochdd inwestycja. Byloby
ogromng strata dla dziedzictwa kultury narodowej, gdyby,
zaniedbane i opuszczone, obrocily sie w ruine i zniknely na
zawsze z pejzazu miast 1 naszej Swiadomosci, bytaby to row-
niez szkoda w wymiarze ekonomicznym.

W pracy ,,Dawne magazyny Hartwiga jako obiekty architek-
tury przemystowej” dr Anna Tenerowicz-Jedwabny z Politechni-
ki Krakowskiej tak ujmuje problematyke mozliwosei stworzenia
nowej jakoSei w poprzemyslowej przestrzeni miasta;

Istniejqce jeszcze (...) obiekty architektury przemystowej
z konica XIX wieku i poczqthow XX wieku to niejednokrotnie
interesujqce z punktu widzenia swej formy przestrzennej i ja-
kosci architektonicznej elementy znajdujqcee sie czesto w obre-
bie ukladu zabytkowego lub w jego bezposrednim sqsiedztwie,
godne zachowania i twdrezej transformacii’2, a

Przypisy

1. Por. Architects’ Council of Europe: ,Europe and Architecture
Tomorrow”, Bruksela 1996.

2. Por. Magda Kalus, Grzegorz Lenczyk ,Sheffield” [w] ,Rzeczo-
znawcea Majgtkowy” nr 3 (14)(1997, Warszawa 1997.

3. Termin uzywany w literaturze przedmiotu dla okreslenia tere-
now zabudowanych, dia ktorych poszukuje sie nowych funkcji
(najczescief poprzemystowych), pochodzi od oznaczania kolorem
brazowym terendw istniejgce) zabudowy na inwentaryzacjach
urbanistycznych.

4. Zgodnie z szacunkami 90 nowych inwestycji biurowych w Pol-
sece powstaje w Warszawie.

5. Por. Agnieszka Couderq-Kubas ,,Rynek nieruchomosci” [w] ,Ar-
chitektura i Biznes” nr 11/1997, Krakéw 1997,

6. Mokotow Business Park powstaje na opuszczonych terenach po
zaktadach ,UNITRA”; jakos¢ srodowiska (mierzona zanie-
czyszczeniem atmosfery) jest znacznie wyisza niz w Srédmie-
Sciu, jest to obszar, na kidrym nie wystepuje przekraczanie norm
zanieczyszezen, nie znajduje sig tam ani jedno punktowe srodio
zanieczyszczen 0 emisji pyldw ponad 1 tys.[/ton/rok.

7. Istotng cechq rynku nieruchomosei w Warszawie jest brak ofert
transakeji sprzedazy powierzchni biurowej i handlowo-ustugo-
wej, zwigzany z bardzo wysokimi czynszami | duzq dochodowo-
scig takich powierzehni.

8. Por. J.E.Kellet ,Postepowanie z gruntami skazonymi” [w] ,Rze-
czoznawea Majgtkowy” nr 1(8){1996; Warszawa 1996.

9. Problemy dyskwalifikujqee mozliwosci przeksztalcer mogg byé
przykiadowo zwigzane z niefunkcjonalnymi wewnetrznymi po-
dziatami, nieodpowiednigq wysokosciq (np. typowg dla hal pro-
dukeyjnych 4-metrowq, ktéra jest zhyt wysoka dla standardowe-
&o pomieszczenia biurowego, ale rowniez niewystarczajgea, aby
usitowac wtdrnie dzieli¢ kondygnacje).

10. Por. ,Regeneracja przestrzenna i gospodarcza obszaréw przemy-
stowych potnocnej Anglii” [w] ,Gospodarka przestrzenna gmin
- Poradnik”, tom VII, Krakéw 1994 (str. 26).

11. Gruntowna rehabilitacja Srodowiska poprzemystowego objeta
rowniez rzeke I, jak twierdzq wedkarze, mozna w niej obecnie to-
wic nawet tososie.

12, Por. Anna Tenerowicz-Jedwabny ,Dawne magazyny Hartwiga
Jako obiekt architektury przemystowej” [w] Swiat Nierucho-
moset” nr 18/1996, Krakdw 1996.
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PROBLEMATYKA WYCENY PRZEDSIEBIORSTWA
W OPARCIU O OPRACOWANIA TEGoVA

Magdalena Habdas

Utczestnicy ostatniej konferencji TEGoVA w Maastricht mieli mozliwosc zapoznania sie z wysoko ocenionym przez
Rade TEGoVA projektem komentarza dotyczqcym wyceny przedsiebiorstwa. Zamiarem Rady byto skonsultowanie
projektu z czlonkami organizacyi, w celu umozliwienia pozniejszego udoskonalania go podczas specjalnych spotkan
powolanej grupy roboczej. Poniewaz problematyka wyceny przedsiebiorstwa to temat czesto dyskutowany w kregach
polskich rzeczoznawcow majgtkowych, celowe jest przytoczenie najwazniejszych postanowieri projektu
TEGoVA, pomimo ze w chwili obecnej ma on jeszcze charakter ogolny i prace nad nim weigz trwajq.

Autorzy projektu zwracajg uwage, ze podczas wyceny
przedsiebiorstwa rzeczoznawca majatkowy moze wystepowac
w trzech réznych rolach. Po pierwsze, moze dzialaé¢ jako
Jneutralny opiniodawca”, ktory przedsiebiorstwo wycenia
z punktu widzenia przecietnego inwestora i nie hierze pod
uwage &cile osobistych uwarunkowan wystepujacych po
stronie zleceniodawcy. Po drugie, rzeczoznawca moze wyste-
powac jako ,,profesjonalny doradca” zleceniodawcy pragnace-
go poznaé albo najnizsza cene, za ktdrg moze sprzedaé swoje
przedsiebiorstwo, albo najwyzsza cene, za ktora moze kupic
okreélone przedsiehiorstwo. W tym przypadku rzeczoznawca
okresla tzw. wartosé indywidualna. Po trzecie, rzeczoznawca
majatkowy moze pelnic role arbitra, ktory sugeruje lub usta-
la najbardziej sprawiedliwg cene transakeji na podstawie
okreslonych wezesniej wartosei indywidualnych dla sprze-
dawcy 1 nabywey. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze w warun-
kach polskich drugi z wymienionych przypadkéw nie jest
w istocie wycena przedsiebiorstwa, lecz jego ocena, poniewaz
zamiast wartosci rynkowej, odtworzeniowej czy tez katastral-
nej przedsiebiorstwa (art. 150 pkt. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami, Dz.U. 97, nr 115, poz. 741 z péin. zm.) okre-
§la jedynie wartos¢ indywidualna, ktérej nie mozna przedsta-
wia¢ w formie operatu szacunkowego. Rowniez trzeci
przypadek nie jest tozsamy z polskim pojmowaniem czynno-
sci wyceny.

Zgodnie z projektem, wycena przedsiebiorstwa wymaga
odrdznienia érodkow przedsiebiorstwa potrzebnych do pro-
wadzenia jego dzialalnogci statutowej (sa one wyceniane ja-
ko czes¢ przedsiebiorstwa) od Srodkow, ktore nie sa w tym
celu bezposrednio wykorzystywane. Do tych ostatnich nale-
7y zaliczy¢ nie wykorzystane licencje, prawa autorskie, pa-
tenty, nieruchomosci, urzadzenia, itp. Sg one wyceniane od-
rebnie poprzez okreslenie ich wartosci rynkowe;j.

Wybor odpowiedniego podejscia, metody i techniki wyce-
ny nalezy do rzeczoznawcy, ktory powinien dokonaé go
w sposob gwarantujacy wiarygodnosc wynikow wyceny.

Zastosowanie podejscia poréwnawczego dopuszczalne
jest, gdy na rynku wystepuja transakcje sprzedazy podob-

nych przedsiebiorstw, udzialow lub akgji tych przedsie-
biorstw. Danych nalezy szukaé na rynku sprzedazy przedsie-
biorstw jako calodci produkeyjnej lub na rynkach papieréow
wartosciowych, gdzie obraca sie udzialami lub akcjami
przedsiebiorstw podobnych do wycenianego. Mozna réwniez
analizowaé przeszle transakcje sprzedazy przedmiotowego
przedsiebiorstwa lub jego udziatow/akeji.

W przypadku braku przedsiebiorstw podobnych, wyceny
mozna dokonaé¢ przy zastosowaniu podejscia dochodowego,
metody zyskow, techniki kapitalizacji prostej lub zdyskonto-
wanych strumieni pienieznych.

Warto blizej przyjrzec sie drugiej z wymienionych tech-
nik, poniewaz wymaga ona okreélenia rodzaju strumieni pie-
nieznych, ktore bede dyskontowane. W zaleznoéci od faktu,
czy dzialalnosé przedsiebiorstwa zwigzana jest z dlugotermi-
nowym zadluzeniem czy tez nie, dyskontowaé mozna stru-
mienie pieniezne: wolne od dlugoterminowego zadluzenia,
czyli tzw. strumienie operacyjne netto (debt free cash flow
lub operating free cash flow), lub przypadajace wiascicielom
akcji (cash flow to equity owners).

Przy kalkulacji technika zdyskontowanych strumieni
pienieznych nalezy:

1. zdecydowag, czy prognoza przeprowadzana jest w oparciu
o wartoéci nominalne czy realne,

2. okregli¢, ktore ze srodkéw przedsiebiorstwa nie stuzg do
prowadzenia dzialalnodei statutowej; zostanie dla nich
okreslona tzw. wartos¢ realizacji netto (net realisable va-
lue - jest to warto§¢ rynkowa pomniejszona o oplaty
zwigzane z prowizja, podatkiem dochodowym, wynagro-
dzeniem prawnika, itp.); wartosc ta oznacza gotowke do-
stepna do podziatu pomiedzy udzialowceow; jest ona wply-
wem i nalezy ja dodac do tzw. nieoperacyjnych strumieni
pienieznych netto,

3. zdefiniowac podej$cie wyceny oparte o dlugoterminowy
dlug, w przypadku stosowania strumieni pienieznych
wolnych od diugoterminowego zadluzenia,

4. obliczy¢ wartosc rezydualng poprzez:
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a) okreslenie wartosci realizacji netto dla srodkéw
przedsiebiorstwa istniejacych po uplywie okresu pro-
gnozy; sposob ten stosuje sie tylko jezeli przedsiebior-
stwo zakoficzy swoja dzialalnosé na skutek wyczerpa-
nia zasobow naturalnych, z ktorych korzysta lub wy-
gasniecia umow, licencji itp. porozumien,

b) kapitalizacje strumieni pienieznych netto lub docho-
du operacyjnego netto z ostatniego okresu prognozy
przy uzyciu stopy kapitalizacji réwnej stopie dyskon-
towej nie uwzgledniajacej przewidywanego wzrostu
dlugoterminowego: sposéb ten znajduje zastosowanie,
Jezeli dziatalno$¢ przedsiebiorstwa bedzie kontynu-
owana po zakonczeniu okresu prognozy,

5. obliczyc dzisiejsza warto$¢ strumieni pienieznych i war-
tosci rezydualnej.

W celu zweryfikowania techniki dyskontowanych stru-
mieni pienieznych mozna zastosowaé technike kapitalizacji
reprezentatywnych dochodéw, od ktérych odjeto podatek.
Sprowadza sie ona do nastepujacych czynnosci:

1. okreslenie srodkéw przedsiebiorstwa nie stuzacych do
prowadzenia dzialalnosci statutowej i wyznaczenie ich
wartosci netto za pomocg odpowiednich metod wyceny,

2. okreslenie reprezentatywnych i mozliwych do osiagania
w przyszloéei wplywow, tj. roczny dochdd lub zysk 2 pro-
wadzonej dzialalno$ci po odjeciu od niego podatku; wiel-
kosci te nie sg tozsame z wielkosciami ujetymi w ksiegach
przedsigbiorstwa, poniewaz te pierwsze zostaja zmodyfi-
kowane, tak by odzwierciedlaé ekonomicznie uzasadnio-
ng i powtarzalng w przyszlosei sytuacje,

3. modyfikacje dochodu/zysku maja na celu eliminacje tym-
czasowych, niepowtarzalnych czy tez incydentalnych sy-
tuacji majgcych wplyw na te wielkosei,

4. okreslenie i modyfikacja wspomnianego dochodu/zysku
nalezy do rzeczoznawcy, ktéry powinien postepowaé tak,
by odzwierciedli¢ zdolnosé przedsiebiorstwa do osiggania
w przyszlosci okreslonego dochodu/zysku (zazwyczaj roz-
waza sie okres do nieskonczonogci),

5. wybor wlasciwej stopy kapitalizacji,

6. okreslenie wartoSci przedsiebiorstwa poprzez pomnoze-
nie okreslonego i zmodyfikowanego zysku przez stope ka-
pitalizacji.

Fd
¢

¥
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Projekt wyraznie wskazuje czynniki, ktére nalezy rozwa-
zy¢, okreslajac stope kapitalizacji:

B jezeli strumienie pieniezne wyrazone sa w wielkosciach
nominalnych, stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé
inflacje, natomiast w przypadku wyrazania strumieni
pienigznych w wielkoéciach realnych stosowana stopa
dyskontowa nie powinna zawieraé sktadnika inflacji,

® jezeli strumien pieniezny lub dochéd operacyjny netto
w ostatnim roku prognozy wyrazony jest za pomocg wiel-
kosci realnych, stopa kapitalizacji stosowana przy obli-
czaniu warto$ci rezydualnej nie powinna zawiera¢ sklad-
nika odzwierciedlajacego inflacje,

B stopy kapitalizacji i dyskontowa musza odpowiadacé rodza-
Jowi prognozowanych dochodéw/zyskéw; jezeli te ostatnie
przyjeto przed lub po opodatkowaniu, stopy zwrotu po-
winny zosta¢ okreslone z uwzglednieniem tego faktu.

Do projektu dolaczono ponadto sugestie dotyczace wyce-
ny dobr niematerialnych. Te ostatnie podzielono na dwie
grupy: nieoznaczone (unidentifiable intangible assets), do
ktorych zaliczana jest tzw. dobra slawa przedsiehiorstwa,
oraz oznaczone (identifiable intangible assets), do ktérych
zalicza si¢ miedzy innymi patenty, znaki towarowe, licencje,
prawa autorskie, itp.

Przy wycenie dobrej stawy przedsiebiorstwa rzeczoznaw-
ca musi oceni¢, czy zwrot zainwestowanego kapitatu prze-
wyzszy w ciggu okresu prognozy koszt alternatywny tego ka-
pitatu. Tylko bowiem w takiej sytuacji przedsiebiorstwo osia-
gnie nadwyzke dochodu i hedzie posiadalo dobrg stawe.

Wycena dobrej slawy obejmuje nastepujace czynnosci:

1. okreslenie za pomoca odpowiednich metod wyceny zmo-
dyfikowane]j wartosci netto débr materialnych i oznaczo-
nych débr niematerialnych,

2. obliczenie zmodyfikowanego dochodu operacyjnego netto
uzyskiwanego z zainwestowanych aktywow,

3. okreslenie alternatywnego kosztu zainwestowanego ka-
pitatu oraz obliczenie ,zwyklego” rocznego dochodu net-
to poprzez uwzglednienie tego kosztu,

4. obliczenie nadwyzki dochodéw poprzez odjecie ,,zwyklego”
rocznego dochodu netto od zmodyfikowanego dochodu
operacyjnego netto,

& 8
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5. okreslenie stopy dyskontowej dla nadwyzki dochodu oraz
oznaczenie skonczonego okresu, w ktérym przewiduje sie
uzyskiwanie ww. nadwyzki,

6. obliczenie wartosci dobrej slawy przedsiebiorstwa po-
przez okreslenie dzisiejszej wartosci nadwyzki dochodow
uzyskiwanych w okresie prognozy.

Wyceny oznaczonych dobr niematerialnych mozna doko-
naé za pomoca trzech podejé¢, stosowanych réwniez przy wy-
cenie dobr materialnych, a mianowicie: podejscia pordwnaw-
czego, podejscia dochodowego, podejscia kosztowego.

Wycena oznaczonych débr niematerialnych podejsciem
poréwnawczym w zasadzie nie rézni sie od wyceny débr ma-
terialnych tym podejsciem. Zastosowanie podejscia dochodo-
wego mozliwe jest jedynie, gdy mozna w sposob wiarygodny
okresli¢ strumienie pieniezne generowane przez oznaczone
dobro niematerialne. Podejscie kosztowe koncentruje sie na

kosztach utworzenia oznaczonego dobra niematerialnego
i bierze pod uwaga jego koszty odtworzenia lub zastapienia,
ktére, jezeli rzeczoznawca uzna za uzasadnione, nalezy po-
mniejszy¢ o zuzycie.

Powyzsze uwagi dotyczace wyceny przedsiebiorstwa dowo-
dza, iz problematyka ta jest wysoce skomplikowana. Przedsta-
wione w niniejszym artykule najwazniejsze zalozenia projektu
TEGoVA stanowia punkt wyjscia do doskonalenia i lepszego
zrozumienia metodyki wyceny przedsighiorstwa (a takze do
wypracowania jednolitej terminologii w tym zakresie). Anali-
zujac propozycje TEGoVA, polski rzeczoznawca majatkowy
powinien jednak zastanowié sie, czy i o ile poszczegolne roz-
wigzania moga znalez¢ zastosowanie w polskiej rzeczywisto-
sci. Rozwazy¢ nalezy przede wszystkim cywilnoprawny kon-
tekst wyceny, ktéry zmusza nie tylko do odréznienia jej od oce-
ny, ale takze narzuca rozumienie terminu ,,przedsiebiorstwo”,
definiujac go w artykule 55! kodeksu cywilnego. Q
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W KISZYNIOWIE TEZ WYCENIAJA

Magda Kalus

Moldawia, jedna z bylych republik ZSRR, to maly kraj.
4,5 miliona mieszkancow mieszka na ponad 33 tys. km kwa-
dratowych, przy czym 700 tys. obywateli to mieszkancy sto-
licy, Kiszyniowa. Moldawia graniczy z Ukraing i Rumunia,
zresztg rumunski jest jezykiem urzedowym.

W przeszlosci wycena nieruchomosci zajmowalo sie Biuro
Inwentaryzacji Technicznej, stanowiace czes¢é Agencji Kata-
stralnej Ministerstwa Finansow. Biuro postugiwalo sie za-
wsze skomplikowanymi metodami indeksacyjnymi, czesto
nie przywiazujgc wagi do ogledzin faktycznego stanu wyce-
nianej nieruchomoéci. Do dzi§ organ ten dokonuje wycen na
potrzeby rzadu, a powyzsze metody stosowane sg nadal
w wypadkach ogloszenia upadlosci przedsiebiorstw.

Oczywiscie, sytuacja na rynku zawodowym i rynku nie-
ruchomosci zasadniczo zmienila sie po upadku Zwiazku Ra-
dzieckiego. Wyrazem tych zmian bylo z pewnoscia utworze-
nie w 1996 roku Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Nierucho-
mosei Rolnych. Stowarzyszenie, ktorego obecna nazwa brzmi
Moldawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow (AREPE), sku-
pia 30 czlonkéw. Srodowisko to, co prawda nieliczne, stara
sie wspolpracowa¢ z Ministerstwem Finansow 1 dazy do
wprowadzenia zachodnich wzorcow wyceny w miejsce sta-
rych metod indeksacyjnych.

Aby uzyskaé petne czlonkostwo Stowarzyszenia, nalezy
spelni¢ nastepujace wymogi:

m uzyskac wyzsze wyksztalcenie,

m ukonczy¢ specjalistyczne szkolenie w zakresie szacowania
nieruchomoéci,

B posiadaé¢ doswiadczenie w wykonywaniu zawodu,

m  wykaza¢ sie niekaralnoscig oraz nieposzlakowana opinig
zawodowa,

® podporzadkowaé sie postanowieniom Statutu i Kodeksu
Etycznego Stowarzyszenia oraz Europejskiej Grupy Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw TEGoVA.

Statut AREPE przewiduje takze czlonkostwo stowarzy-
szone, do ktorego prawo mialyby osoby zaczynajace dopiero
nauke zawodu.

W Moldawii istnieje rowniez, utworzone przez 12 lokal-
nych firm, stowarzyszenie posrednikéw w obrocie nierucho-
mosciami. Wywierane sg naciski, aby stowarzyszenia pola-
czyly sie — pierwsze spotkania w tej sprawie mialy juz miej-
sce. Warto dodac, ze rzad Moldawii zajmuje sie wydawaniem
licencji dla rzeczoznaweéw majatkowych.

Na spotkaniu TEGoVA w Maastricht Moldawskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcéw otrzymalo status obserwatora.
Victor Moroz, wiceprezydent Stowarzyszenia, powiedzial:
»Leraz, dzieki prestizowi i poparciu TEGoVA, mamy dostep
do najlepszych fachowcow i technik w dziedzinie nierucho-
moéci. Planujemy rozpoczaé w najblizszych miesigcach duzg
kampanie promujacg zawdd rzeczoznawey. Przygotowujemy
serie spotkan i szkolen dla 0sdb juz zwigzanych z obrotem
nieruchomoseiami.” Qa
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PROBLEMY RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH — czgéé 2

Andrzej Borowicz

W numerze 4 (19) naszego kwartalnika opublikowany zostal pierwszy artykut z cyklu , Podstawowe problemy rze-
czoznawcow majgtkowych w latach 1997-1998". Zapoczqtkowal on prezentacje syntetycznego raportu z przebiegu
i wynikow badan, jakie przeprowadzone zostaly w obrebie srodowiska zawodowego rzeczoznawcéw majgthowych
w czaste ubieglorocznych wakacji. Prezentujemy dalszq czesé wynikow badari.

Funkcjonowanie lokalnych rynkéw nieruchomosci

W badaniu opinii rzeczoznawcdéw majatkowych na temat
lokalnyeh rynkéw nieruchomosci skoncentrowano sie na
dwoch aspektach tego problemu, uznanych za szczegélnie
istotne. Byly to aspekty nastepujace:

® zasady i tryb udzielania zaméwien publicznych na opera-
ty szacunkowe wyceny nieruchomogci oraz

B dostepnosé (dla rzeczoznawedéw majatkowych) informacji
o cenach i o terenie na lokalnych rynkach nieruchomosci
w Polsce.

W odniesieniu do aktualnie stosowanych przez zlecenio-
daweow z sektora publicznego zasad udzielania zaméwien
publicznych na operaty, wynikajacych z ustawy z 10.06.1994
roku, zdecydowang przewage uzyskaly oceny negatywne nad
pozytywnymi. Oceny negatywne wyrazito bowiem az 65 re-
spondentow (68,4% badanych), podezas gdy pozytywnie oce-
nilo zasady udzielania zaméwien publicznych na operaty je-
dynie 21 osdb, co stanowi 22,1% ogdétu badanych.

Osoby, ktére wyrazily negatywng opinie o poprawnosci
aktualnych zasad udzielania zaméwien publicznych na ope-
raty szacunkowe, zostaly nastepnie poproszone o udzielenie
odpowiedzi na pytanie ,Co, zdaniem Pani/Pana, wymaga
zmiany w sposobie udzielania zaméwien publicznych na ope-
raty szacunkowe?” Rozklad odpowiedzi przedstawia sie na-
stepujaco:

(a) ogdlne zasady udzielania zamowien publicznych wynika-
jace z ustawy o zaméwieniach publicznych
- 13,7% badanych

(b) sposdb stosowania ustawy o zaméwieniach publicznych
w zakresie zamdwien na operaty
- 26,3% badanych

(¢) przypisywanie przez zamawiajacych operaty zbyt duzego
znaczenia cenie ofertowej przy niedocenianiu innych wa-
loréw oferty i oferenta

- 63,2% badanych

(d) kierowanie sie przy udzielaniu zamdwien publicznych

wzgledami spolecznie nieprawidtowymi, takimi jak ku-
moterstwo, korupcja itd.
- 38,9% badanych.,

Zdecydowanie najczesciej zastrzezenia respondentow ba-
dania budzil zatem fakt przypisywania przez zamawiajacych
zbyt duzego znaczenia cenie jako kryterium oceny ofert, jak
rowniez kierowanie sie przy udzielaniu zaméwien publicz-
nych na operaty wzgledami spolecznie nieprawidlowymi, ta-
kimi jak kumoterstwo czy korupcja.

7 udzielonych przez respondentéw odpowiedzi wynika, iz
w swojej praktyce rzeczoznawczej w latach 1997-1998 znacznie
czesciej napotykali oni na trudnosci w zakresie uzyskania nie-
zbednych informacji o cenach nieruchomosci niz o terenie. In-
formacje o cenach wystepujacych na lokalnych rynkach nieru-
chomosci uzyskiwane byly przez respondentéw badania w la-
tach 1997-1998 z nastepujacych 7rédet (tabela 1 nz str. 36).

Jak wynika z zestawienia udzielonych odpowiedzi, zdecy-
dowanie najbardziej popularnymi zrédtami informacji o ce-
nach byly, w éwietle praktyki respondentéw, badania, akty
notarialne oraz wlasna baza danych rzeczoznawcy majatko-
wego. Uderza wynikajaca z wypowiedzi respondentéw bar-
dzo mala aktywnos¢ lokalnych stowarzyszen rzeczoznawcow
majatkowych w zakresie gromadzenia i udostepniania swoim
cztonkom informacji o cenach, jakie wystepuja na lokalnych
rynkach nieruchomogci.

Opinie na temat stowarzyszen

Dotychczasowe czlonkostwo w stowarzyszeniu zawodo-
wym rzeczoznawcow majgtkowych w petni satysfakcjonowalo
25 respondentow (26,3% ogolu badanych), satysfakcjonowalo
czesciowo 39 respondentoéw (41,1% ogétu badanych), nato-
miast weale nie satysfakcjonowato 17 respondentéw, co stano-
wito 17,9% ogétu badanych. Udzielone odpowiedzi wydaja sie,
generalnie rzecz biorac, dobrze swiadezy¢é o jakoSci pracy Sto-
warzyszen, ktorych cztonkami byli respondenci badania.

Z wyzej opisang wysoka ocena pracy stowarzyszen wyda-
Je sie korelowa¢ kolejna opinia wyrazona przez responden-
tow badania. Az 57,9% badanych wyrazilo mianowicie po-
glad, iz czlonkostwo we wlasciwym terytorialnie stowarzy-
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Tabela 1. Popularnosé¢ poszczegolnych Zrodel pozyskiwania informacji o cenach nieruchomosci
w &wietle odpowiedzi respondentéw badania

Lp. | Wykorzystywane przez respondentow Liczba respondentéw | Wskazniki struktury
#rodia informacji o cenach nieruchomoéci korzystajacych z danego (100,0 = wszyscy
jrédla informacji respondenci)
1. | Akty notarialne 84 88,4
2. | Informacje z biur obrotu nieruchomosciami 50 52,6
3. | Wlasna baza danych respondenta 85 89,6
4, | Bank informacji o cenach Stowarzyszenia, 10 10,5
ktorego respondent jest czlonkiem
5. | Inne zrédla informacji o cenach 51 53,7

szeniu powinno by¢ dla rzeczoznawcoéw majatkowych obo-
wigzkowe.

Na pytanie ,,Czy Stowarzyszenie Rzeczoznawcow, do ktore-
go Pani/Pan nalezy, organizuje cykliczne spotkania dla swoich
czlonkéw?” twierdzaco odpowiedzialo 67 osob (70,5% bada-
nych), natomiast przeczaco jedynie 14 0sob (14,7% badanych).
Tematyka spotkan, o ktdrych mowa, oceniana byla przez
uczestnikow badania, generalnie rzecz biorac, pozytywnie.

Opinie na temat samorzgdu zawodowego

Pomimo tak wysokiej oceny pracy stowarzyszen zawodo-
wych rzeczoznawcdéw majatkowych zdecydowana wiekszosé
badanych opowiedziala sie za ustanowieniem samorzadu za-
wodowego rzeczoznawcoéw majatkowych. Opinie takg wyra-
zilo bowiem az 76 respondentow (80,0% badanych), podczas
gdy przeciwnego zdania bylo zaledwie 15 respondentow
(15,8% badanych), natomiast 4 respondentow (4,2% hada-
nych) nie wypowiedzialo sie w omawianej kwestii.

Co do oczekiwan wobec ewentualnie utworzonego samo-
rzadu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych responden-
ci badania wyrazili nastepujace opcje:

B podniesienie rangi zawodu rzeczoznawcy majatkowego
— 1 respondentéw (74,7% badanych),

B podniesienie wewnetrznej dyscypliny srodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych
— 70 respondentow (73,7% badanych),

®m racjonalizacja doplywu adeptow do zawodu rzeczoznawcy
majatkowego
— 45 respondentow (47,4% badanych),

® oddzialywanie ,samooczyszezajace” w obrebie srodowi-
ska rzeczoznawcow majatkowych
— 55 respondentow (57,9% badanych),

B egzekwowanie standardéw zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych
- 53 respondentow (55,8% badanych),

B eliminowanie dumpingu cenowego na rynku ustug rze-
czoznawcow majgtkowych
— 71 respondentow (74,7% badanych).

Jak wynika z powyiszego zestawienia, szczegdlnie wy-
razne oczekiwania respondentéw badania uzewnetrznily
sie w odniesieniu do kilku kwestii o do&é odmiennym cha-
rakterze. Z jednej bowiem strony, silne oczekiwania wobec
ewentualnie utworzonego samorzadu zawodowego rzeczo-
znaweow dotyczyly spraw dla srodowiska rzeczoznawcezego
fundamentalnych, takich jak ranga zawodu czy tez we-
wnetrzna dyscyplina érodowiskowa, natomiast z drugiej -
problemu o charakterze szczegolowym, jakim jest przeciw-
dzialanie dumpingowi cenowemu. Taki rozktad odpowiedzi,
analizowany w korelacji z opiniami wyrazonymi na temat
przypisywania przez zamawiajacych zbyt duzej roli cenom
wsrod innych kryteriow rozstrzygania postepowan o zama-
wienia publiczne na operaty, wyraznie $wiadczy o tym, iz
konkurencja cenowa na rynku wycen nie przebiega w spo-
s0b prawidlowy.

Inne problemy w dziatalnosci
rzeczoznawcow majgtkowych

Szkolenia i doskonalenie zawodowe

W grupie pytan, ktérych celem bylo zebranie opinii bada-
nych osob na temat problematyki szkolenia i doskonalenia
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych, znalazty sie dwa
pytania o zblizonym charakterze. Mialy one wysondowaé
opinie respondentow badania o tym, w jakim stopniu wiado-
moscl na temat wycen nieruchomosei oraz wycen przedsie-
biorstw przekazywane na kursach oraz studiach podyplomo-
wych, jak rowniez poprzez literature fachowa, wystarczaja do
prowadzenia codziennej praktyki zawodowe] rzeczoznawey
majatkowego. Oceny wyrazone w tym zakresie przez respon-
dentow badania byty bardzo niskie, Tak wiec, jako ,,wystar-
czajaca” ocenilo wiedze przekazywana na kursach lub stu-
diach podyplomowych oraz poprzez literature przedmiotu:

B w zakresie wyceny nieruchomosei

- 33 respondentow (34,7% badanych),
B w zakresie wyceny przedsiebiorstw

- 14 respondentow (14,7% badanych).

~_!
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Opinie te powinny dac¢ wiele do myslenia zaréwno orga-
nizatorom studiow podyplomowych adresowanych do kandy-
datow do zawodu rzeczoznawcy majatkowego, jak réwniez
autorom i redaktorom merytorycznym periodycznych i nie-
periodycznych pozyci literatury fachowej z zakresu rzeczo-
znawstwa majatkowego.

Na tle spostrzezen poczynionych powyzej zdecydowanie
bardziej pozytywna ocene uzyskaly imprezy szkoleniowe, ta-
kie jak kursy, seminaria, konferencje itd.

Nalezy jednak podkresli¢, iz w pelni usatysfakcjonowa-
nych udzialem w omawianych imprezach szkoleniowych by-
fo zaledwie niewiele ponad 20% badanych osob. Odsetek ten
nie wydaje sie by¢ satysfakcjonujacy.

Pomimo jedynie umiarkowanie pozytywnej opinii o im-
prezach szkoleniowych, respondenci badania wypowiedzieli
sie zdecydowanie ,za” ustanowieniem obowigzku perma-
nentnego, czyli ustawicznego, ksztalcenia rzeczoznawcow
majatkowych (,jest ono potrzebne” — 88% badanych, ,nie
jest ono potrzebne” — 5% badanych).

Ranking popularnoéci pieciu podstawowych periodykéw
fachowych wyszczegélnionych w kwestionariuszu badaw-
czym, w $wietle odpowiedzi respondentow badania, uksztat-
towal sie nastepujaco:

|

B | migjsce (79 wskazan) Rzeczoznawca Majatkowy,
2 miejsce (72 wskazan) - Wycena,
3 miejsce (33 wskazania) - Nieruchomosé,

(

(

4 miegjsce (21 wskazan) Gielda Nieruchomogei,
5 miejsce (13 wskazan) - Swiat Nieruchomogci.

Opinie na temat arbitrazu

W odniesieniu do problematyki arbitrazu rozpatrujacego
sprawy sporne powstajace na tle sporzadzanych przez rze-
czoznawcOw majatkowych operatow szacunkowych wyceny
nieruchomosei, w kwestionariuszu badawezym postawiono
respondentom dwa nastepujace pytania:

Czy zespol arbitrazowy oceniajacy sporne wyeceny powi-
nien skladaé sie z 0sob pochodzacych z tego samego terenu
co autor opiniowanego operatu? Czy sentencja opinii o po-
prawnosci operatu powinna hy¢ przestana do macierzystego
stowarzyszenia autora operatu?

Na pierwsze z wyze] wymienionych pytan odpowiedzi
twierdzacej udzielilo 45 respondentéw (47,4% badanych),
przeczaco odpowiedzialo 48 respondentow (50,5% bada-
nych), natomiast 2 respondentow (2,1% badanych) nie udzie-
lifo zadnej odpowiedzi. Na pytanie drugie twierdzaco odpo-
wiedzialo wiecej, bo az 67 respondentéw (70,5% badanych),
negatywnie — 25 respondentdw (26,3% badanych), natomiast
3 respondentéw (3,2% badanych) nie udzielito odpowiedzi.

Ubezpieczenie OC od odpowiedzialnodci
zawodowe] rzeczoznawcow

Zdecydowana wiekszo$é respondentow (78,9% badanych)
znata warunki ubezpieczenia OC od odpowiedzialno$ei zawo-

4

dowej rzeczoznawcy majatkowego. A zatem mozna stwier-
dzié, iz ogélny poziom znajomosci tego szczegolnego produk-
tu polskiego sektora ubezpieczen, ktory zaadresowany zostat
do Srodowiska rzeczoznawczego, byt wérdd oséb objetych ba-
daniem, wysoki. Pomimo tak dobrej znajomosci analizowa-
nego produktu sektora ubezpieczen korzystato z niego w mo-
mencie badanie jedynie 10 respondentéow, tzn. 10,5% ogdtu
badanych os6b. Pocieszajacy natomiast wydaje sie fakt, iz
w przyszlodel z analizowanego w niniejszym punkcie raportu
rodzaju ubezpieczenia zamierza skorzystac az 72 responden-
tdw, co stanowi 75,8% bhadanych. Nie zamierza tego uczynié
jedynie 19 respondentdw.

Whioski

Badanie rekapitulowane niniejszym raportem ma cha-
rakter badania sygnalnego. Oznacza to, iZ oprocz uzyskania
okreslonych rezultatow merytorycznych (poznawezych) za-
miarem jego inicjatordw bylo zademonstrowanie przydatno-
Sci tego typu programéw badawezych dla ogélniejszych dzia-
tan majacych na celu rozwdj polskiego rynku nieruchomosei
oraz rozwdj, iloSciowy 1 jakosciowy, grupy zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych, jako pierwszoplanowej dla tego ryn-
ku specjalnosci zawodowe;.

Wydaje sie, iz badania tego typu powinny by¢ kontynu-
owane z uwzglednieniem nastepujacych zalozen:

B powiekszenia grupy respondentow, co powinno zwiekszy¢
reprezentatywnosé proby badaczej oraz mozliwosei wnio-
skowania — zwlaszcza w zakresie zaleznosci o charakte-
rze korelacyjnym,

® poglebienia problematyki badawczej poprzez wejscie py-
taniami bardziej ,w glab” poszezegdlnych problemdw,

B poszerzenia pola badawczego poprzez objecie nim, z jednej
strony, zamawiajacych operaty, a z drugiej — grup zawodo-
wych, ktére najczescie] wspdlpracujg z rzeczoznawcami
przy sporzadzaniu operatow szacunkowych wyceny nie-
ruchomoéei. a
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Z ZYCIA FEDERACJI

1= Federacja otrzymala z UMIRM datowang 15 grudnia
1998 r. interpretacje dotyczaca do zaliczania pomieszezen
przynaleznych do lokali mieszkalnych w Swietle ustawy
o wlasnosci lokali: ,,Ustawa z 22.08.1997 r. 0 zmianie ustawy
o wilasnosci lokali (Dz.U. nr 106, poz. 682) zmienita brzmie-
nie przepisu art. 3 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. nr 85, poz. 388) mowiacego o sposobie wyodrebniania
lokali.

Z nowego brzmienia przepisu art. 3 ust. 3 wynika, ze do
powierzchni lokalu mieszkalnego zalicza sie powierzchnie
pomieszezen przynaleznych znajdujacych sie w tym budynku
co lokal mieszkalny. Zatem nie ma obecnie mozliwoéci praw-
nych zaliczenia jako powierzchni przynaleznych do lokalu
budynkdéw wolno stojacych, takich jak komérki, garaze itp.
Zarowno wiec przepis art. 3 ust. 3 jak i ust. 5 odnosza sie do
pomieszczen przynaleznych w tym samym budynku, co lokal
wyodrebniony. Zatem nie mozna mdwié o pomieszczeniach
przynaleznych lezgcych w innych budynkach niz ten lokal”.

ts Na rece prezydenta PFSRM A. Kalusa przestane zostato
pismo zawiadamiajace o powolaniu Mazowieckiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznaweow Majatkowych. Jest to juz czwarta z kolei
organizacja w stolicy skupiajaca rzeczoznawcow majatkowych.

v Zarzad Federacji wytypowal do udzialu w pracach Pan-
stwowej Rady Nieruchomosci przy Prezesie UMiRM Zdzista-
we Ledzion-Trojanowska i Zdzistawa Maleckiego.

55 Rzeczoznawcy majatkowi majg okazje zamieScié swojg
reklame na internetowej stronie Federagji: www.pfva.com.pl.
Oplata roczna wynosi 100 zl, ktora to kwote nalezy przeka-
za¢ na konto PFSRM. Kilkulinijkowy tekst reklamy prosimy
przekazaé poczta elektroniczng: cumulus@elblag.top.pl jed-
noczesnie wysylajac na ksero przelewu uiszezonej oplaty na
adres: Roman Szware, 82-300 Elblag, ul. Kasprzaka 2/24.

Dotychezasowe ogloszenia rzeczoznawcdw pozostang na
stronie internetowej Federacji do kofica marca i jezeli nie zo-
stana odnowione w tym czasie wedlug nowych zasad, to zo-
stang zdjete.

5 Na szostym Balu Karnawatowym Slaskich Rzeczoznaw-
cow Majatkowych 16 stycznia w urokliwym i cieszacym sie
dobrg renoma Zajezdzie ,,Ostaniec” w Jurze Krakowsko-Cze-
stochowskiej bawilo sie do rana ponad 100 oséb. Ach, coz to
byt za Bal!l! Obowiazywaly stroje z lat dwudziestych i trzy-
dziestych. W czasie balu wreczono dyplomy honorowych
czlonkéw stowarzyszenia Lucylli Glogowskiej, szefowej Malo-
polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow, i Adamowi Elia-
siewiczowi z tegoz Stowarzyszenia. Na balu bawili sie koledzy
7 Krakowa, Warszawy, Gdanska, Wroclawia.

t5  Podezas seminarium zorganizowanego przez Minister-
stwo Finansow i USAID w dniu 19 stycznia 1999 r. w War-
szawie na temat reformy opodatkowania nieruchomoéei
w Polsce i funkcjonowania podatku od wartosci nieruchomo-
sci w wybranych krajach Grzegorz Nowecki, dyrektor Depar-
tamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru w Ministerstwie
Finansow, przedstawil propozycje rozwigzan systemowych
w tym zakresie. Zgodnie z decyzja Premiera RP powolany zo-
stanie w niedlugim czasie zespol miedzyresortowy do przy-
gotowania kompleksowego projektu reformy opodatkowania
nieruchomoéci. Dyrektor G. Nowecki wyrazit poglad, iz wy-
cena nieruchomosci dla celow fiskalnych powinna hyé spo-
rzadzana przez rzeczoznawcow majatkowych. Do ich zadan
winno naleze¢ m.in.: monitoring rynku, opracowywanie ta-
bel taksacyjnych, wyznaczanie stref cennoscl, atrybutéw roz-
nicujacych, sporzadzanie operatow szacunkowych nierucho-
moéci reprezentatywnych.

W obradach wzieli udziat miedzy innymi D. Beda, wice-
prezes UMIRM, A. Bujakowski, nowo powolany Gléwny Geo-
deta Kraju, prof. A. Hopfer, prof. 8. Zrébek, M. Czajkowski,
doradca prezesa UMiRM. Federacje reprezentowal prezy-
dent PFSRM Andrzej Kalus.

15 W Gdansku zarejestrowano sagdownie Pomorskie Towa-
rzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych. Powstalo ono na ba-
zie Gdanskiego Oddziatu Polskiego Stowarzyszenia Wyceny
Nieruchomosei i Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Nowo powstala organizacja jest wynikiem
dzialan integracyjnych podjetych przez dziataczy gdanskiego
ruchu zawodowego.

v W Poznaniu odbylo sie Walne Zebranie Sprawozdawezo-
Wyborcze Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawciw
Majatkowych. 20 stycznia br. wybrano na nowa kadencje pre-
zesa Zarzadu Stowarzyszenia, ktérym zostal ponownie Zdzi-
staw Malecki, oraz czlonkow Zarzadu: Marie Trojanek, Andrze-
Jja Skarzynskiego, Terese Pryl, Tomasza Sobezaka, Michata Ko-
smowskiego, Jerzego Dgbka i Marie Celinska. Gratulujemy!

v W zwiazku z przyjetym przez Zespol prawno-legislacyj-
ny i standardéw zawodowych planem dzialania na rok 1999
powinny zosta¢ opracowane na nowo standardy dotyczace
sporzadzania operatu szacunkowego, okreslania zuzycia nie-
ruchomosei (obydwa stanowityby aktualizacje dotychezaso-
wych), wyceny nieruchomosci leénych, wyceny nieruchomo-
sei wedtug podejsé poréwnawczego i kosztowego. Dla umoz-
liwienia wlaczenia sie do dyskusji nad projektami tych
standardow jak najwiekszej liczhy rzeczoznaweow majatko-
wych zdecydowano, iz ich projekty bedsg opublikowane na
stronie internetowej Federacji.
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Aby zrealizowaé te zamierzenia, powolano kilka zespotow
tematycznych do przygotowania zalozen nowych standar-
dow. Dotychezas spotkaly sie: zespdl do opracowania zalozen
standardu , Okreélenie wartoéei nieruchomosci jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego” pod kierunkiem To-
masza Telegi oraz zespdl do opracowania zalozen standardu
Wycena nieruchomogei w podejciu poréwnawcezym” pod
kierunkiem Mieczystawa Prystupy.

Opracowany zostal projekt nowego standardu pt. ,,Wyce-
na nieruchomosci leénych”, ktorego glownym autorem jest
prof. Wojciech Wilkowski. Projekt zostanie niedtugo przeka-
zany sfederowanym stowarzyszeniom do konsultacji.

15 W dniach 15-16 lutego br. odbylo sie w Jadwisinie pod
Warszawa pierwsze posiedzenie nowo powolanej Podkomisji
Kwalifikacyjne] do spraw nadawania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoéci. Podezas tego po-
siedzenia zostal przedyskutowany i przyjety regulamin jej
dzialania oraz zasady przeprowadzania egzaminéw. Obrady
prowadzit przewodniczacy PKK dyr. Henryk Jedrzejewski.

1= 18 lutego br. rozpoczela prace w Sejmie nadzwyczajna
podkomisja do rozpatrzenia rzadowego projektu ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Kolejne
posiedzenia tej podkomisji odbyly sie 3 1 17 marca br. Rzad
proponuje, by rzeczoznawcy majatkowi podlegali obowiaz-
kowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody, ktore moga wynikna¢ w zwigzku z wykonywaniem
czynnoéci w zakresie szacowania nieruchomosci oraz wyce-
ny nieruchomosci. Nie sg to jedyne propozycje zmian w tej
ustawie.

v Zarzad Federacji nosi sie z zamiarem zorganizowania
w pierwszej polowie lipca br. dla rzeczoznawcow majatko-
wych majacych pewna znajomo$é jezyka angielskiego, kilku-
nastodniowego kursu jezyka angielskiego ,odSwiezajacego”
ich umiejetnosci jezykowe. Rozpoczeto juz poszukiwania od-
powiedniej kwatery dla okolo 20 oséb. W gre wchodzg miej-
scowoécl w Beskidach. Korzystajac z tacznosci internetowej,
prosimy czytajacych nas rzeczoznawcéw o opini¢ na ten te-
mat i ewentualne wstepne zgloszenia. Zajecia beda prowa-
dzone przy wykorzystaniu najnowszej metodologii naucza-
nia jezyka angielskiego rodem z Oxfordu.

15 Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Majatkowych
zaprasza do obejrzenia wydawanej przez te organizacje stro-
ny w internecie: www.srm.com.pl. 7 naszych informacji
wynika, ze jest to pierwsza stowarzyszeniowa strona w in-
ternecie.

05 Prezydent Federacji Andrzej Kalus w pisSmie do prezes
NBP Hanny Gronkiewicz-Waltz skrytykowal wydana 22 li-
stopada 1998 r. przez bank tzw. Rekomendacje T, gdyz nie
wskazuje ona na wylgeznosé rzeczoznaweow majatkowych

w szacowaniu nieruchomosci oraz zawiera szereg bledow
metodologicznych. Federacji nie poproszono o wyrazenie opi-
nii na temat projektu tej Rekomendacji, byli za to o to pro-
szeni rzeczoznawcy niemieccy i amerykanscy. W odpowiedzi
pani prezes podtrzymala swoje stanowisko w kwestii prawi-
dfowosei opracowania bardzo kontrowersyjnej Rekomenda-
¢ji, podkreslajac, iz ustawa o gospodarce nieruchomogciami

nie ma zastosowania do problematyki szacowania nierucho-
moéci na potrzeby bankéw hipotecznych.

e 24 lutego br. w biurze Federacji zlozyl wizyte Mark Ba-
tes, rzeczoznawca majatkowy z USA, zwigzany z tamtejszym
Instytutem Wyceny (Appraisal Institute), gdzie pracowat
w Komisji Stosunkéw Miedzynarodowych, a obecnie jest
przedstawicielem Instytutu Wyceny w TEGoVA (Europejska
Grupa Rzeczoznawcow Majatkowych). Mark Bates prowadzit
w ubleglym roku z ramienia Ministerstwa Skarbu USA szko-
lenie na temat wyceny nieruchomosci dla pracownikéw In-
spektoratu Nadzoru Bankowego NBP. Wraz z Davidem Dale-
Johnsem i prof. Wiadystawem Brzeskim jest autorem opraco-
wania dotyczacego systeméw informacyjnych stosowanych
w szacowaniu nieruchomosei w USA i mozliwosci przeniesie-
nia doswiadczen amerykanskich na grunt polski. Obecnie
Mark Bates przebywa w Polsce z ramienia Barents Group jako
doradca Narodowego Banku Polskiego.

W spotkaniu uczestniczyli rowniez inni przedstawicie-
le Barents Group: Scott Trapani (doradca) oraz Zbigniew
Przybytowski (analityk finansowy). PFSRM na spotkaniu
reprezentowali: prezydent Andrzej Kalus, wiceprezydent
Mieczystaw Prystupa oraz kierownik biura Maria Rymaro-
wicz.

Po zapoznaniu przedstawicieli Barents Group z dzialal-
noscig Federacji oraz trybem uzyskiwania uprawnien zawo-
dowych, spotkanie poswiecono glownie metodologii wyceny
wartoéci bankowo-hipotecznej w Polsce oraz udziatowi rze-
czoznawcow majatkowych w szacowaniu nieruchomosci na
potrzeby bankow.

5 Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich rzeczoznawcdw. Do konca lutego br. stowarzysze-
nia zamowily 1611 pieczatek. Oznacza to, ze okolo 2000 rze-
czoznawedw postuguje sie pieczeciami niezgodnymi z przyje-
ta przez Federacje. Najwiecej pieczatek zamowily: SRM
w Katowicach (196), MSRN w Krakowie (118), SRM we Wro-
clawiu (103), SEWN Zielona Gora (92), SRM w Lodzi (64)
oraz PSRWN O/Opole (59).

1= Aktualna minimalna stawka roboczogodziny bezposred-
niej rzeczoznawcy majatkowego wynosi 30,26 zl. Okreslona
zostala wedlug zasad przyjetych przez Rade Krajowa.

1= W marcu wznowione zostang zajecia na Studium Rze-
czoznawstwa Nieruchomosci Zabytkowych w Krakowie, pro-
wadzonym przez Politechnike Krakowska i nasza Federacje.
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Informacje -'wiadomosci

5" Bardzo interesujaco zapowiadaja sie 11 Miedzynarodo-
we Warsztaty Wyceny Nieruchomosei Zahytkowych EURO-
-WAZA 99, ktére odbeda sie w Krakowie w dniach 17-19
czerwca 1999 r. Organizuje je Malopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznaweow Majatkowych 1 Federagja, pod patronatem
Europejskiej Grupy Rzeczoznawceéw Majatkowych TEGoVA.
Wiadomo juz, iz czesé zaje¢ poprowadza godcie z zagranicy:
Peter Champness, prezydent TEGoVA, Philippe Malaquin,
prezydent Miedzynarodowego Komitetu Wyceny IVSC, oraz
David Tomback, przedstawiciel RICS.

Interesujaco zapowiada sie tez uroczyste otwacie Konfe-
rencji w teatrze im. Slowackiego i bankiet w podziemiach ko-
palni soli w Wieliczce. Pomysl zorganizowania krakowskich

warsztatow szczegolnie spodobat sie TEGoV-ie, ktdrej zarzad
bedzie w tym czasie obradowal w Krakowie. Organizatorzy
licza na obecnos¢ rzeczoznawcdw z roznych regionow kraju.
Naprawde warto przyjechac.

'F 7 inicjatywy dziataczy Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach powolano do zycia
wspolnie z Federacja Klub Rzeczoznawcéw Nieruchomodel
Rolnych. Celem dziatania Klubu zgrupowanie rzeczoznawcow
majatkowych specjalizujacych sie w szacowaniu tego rodzaju
nieruchomoécl, wymiana pomiedzy nimi doswiadezen, wspol-
ne szkolenia itp. Szezegolowych wyjasnien na ten temat udzie-
la sekretariat stowarzyszenia tel./fax (032) 253 07 27.

Plan szkolen PFSRM na pierwszg potowe 1999 roku

styczen 11-13 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czescé 1 PAN, s. 126
27-29 Studium rzeczoznawstwa sgdowego — czesé 11 PAN, s. 126
27-29 Seminarium dochodowe PAN, s. 104
luty 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
kwieciefi 14-16 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesc 11 PAN, s. 126
20-22 Seminarium bankowe PAN, s. 126
maj 10-12 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé [ PAN, s. 126
19-21 Seminarium bankowe PAN, s. 126
czerwiec 08-10 Studium rzeczoznawstwa sadowego — czesé 11 PAN, s. 126
14-16 Seminarium skarbowo-podatkowe PAN, s. 126

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

1) imie i nazwisko 2) numer uprawnien zawodowych 3) data i miejsce urodzenia 4) adres zamieszkania (doktadny);
5) telefony kontaktowe 6) rezerwowacé hotel czy nie?

Adres Federacji:

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

———
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Definicja wartosci rynkowej

Napisat do nas pan Stanistaw Szymanczuk z Polic:

Nawiazujac do artykutu pana Miroslawa Chumka ,,Uwa-
gi o definicjach wartosci nieruchomoéci” [RzM 4(19)], cheiat-
bym wnies¢ kilka swoich spostrzezen.

W rozwazaniach nad definicja wartoéci rynkowej nieru-
chomoéci autor przywoluje dwie definicje tejze: Lustawowsg”
oraz ,standardowa” — wykazujac na podstawie ich poréwny-
wania pewna, jak gdyby (tak mi si¢ wydaje), ich nielogicznogé,
a w kazdym razie nieadekwatnosé, ,nieprzystawanie” do zy-
cia. Oczywiécie, trudno nie zgodzié sie tutaj, ze w kazdej z tych
definicji stowa troche co innego znaczg. Obie definigje okreglaja
to samo pojecie, jednak (tu tez sie z autorem zgadzam w pelni)
wyrazenia w nich uzyte: cena przewidywana mozliwa do uzy-
skania i najbardziej prawdopodobna, to wydaje mi si¢ nieko-
niecznie to samo. Na szezescie intuicyjnie te réznice czujemy
1moze w ogéle nie warto , kruszy¢ kopii”. Kto$ bardzo madrze
powiedzial, ze szacowanie nieruchomogei to sztuka, ktéra na
szezeScie nie podlega tylko sztywnym regulom matematycz-
nym, a bledéw nie robi ten, kto nic nie robi.

Ale przeciez w niemalym stopniu - i to w sensie praktycz-
nym — w sporym segmencie obrotu nieruchomoéciami funk-
cjonuje jeszcze jedna definicja wartosci rynkowej (np. ustawa
0 podatku od spadkéw i darowizn Dz.U. 45/83 poz. 20 z pozn.
zmianami, czy ustawa o podatkach i oplatach lokalnych,
Dz.U. 9/91 poz. 31 z pézn. zm.), gdzie warto$é rzeczy i praw
majatkowych okresla sie na podstawie przecietnych cen w da-
nej miejscowoscei w obrocie rzeczami tego samego gatunku
1 rodzaju, z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia oraz
w obrocie prawami majatkowymi tego samego rodzaju. Tego
autor nie porusza w swoim artykule. Czy mozna w ogole przy
wycenie pomingé tego typu definicje?

¥

W literaturze (,Nieruchomo$é a rynek” - prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak) znajdujemy takze np. stwierdzenia, ze wy-
cena nieruchomosci to proces badania i analizy rynku - przy
uwzglednianiu: sytuacji i warunkéw panujacych na rynku,
przecigtnego i typowego nabywey; ze metody wyceny musza
odzwierciedla¢ rynek, tacznie z jego nieracjonalnoscia. Bo
przeciez uczestnicy rynku nieruchomoscei kieruja sie nie tyl-
ko najnizszq cena - jak by to sugerowaly wykresy w ww. ar-
tykule. Nie zawsze tez dzialajg w sposéb racjonalny — pojecie
to ma przeciez czesto subiektywny charakter.

Bardzo silnie wiec zaznacza sie w pojeciu wyceny potrze-
ba opierania si¢ na odnotowywanych cenach przecietnych;
zreszta - odwolujac sie tutaj znowu do intuicji - nie mozna
powiedzie¢, ze zasada ta nie jest stosowana.

Jesli wige mozna zabra¢ glos w dyskusji co do potrzeby
ujednolicenia definicji wartosci rynkowej nieruchomogci, to
wedlug mnie nalezy tez - niezaleznie od sugestii proponowa-
nych przez autora — zawrze¢ w definicji stwierdzenie o potrze-
bie kierowania si¢ cenami przecietnymi odnotowywanymi na
rynku nieruchomosci - jesli potrafimy taki rynek znalezé i zde-
finiowac. Niech to nie bedzie tylko intuicyjnie wyczuwane —
wszak nalezy sie opiera¢ na prawnych przepisach. Mysle, ze po-
zwoli to (w pewnym stopniu przynajmniej) ujednolicié pojecie
wartosci nieruchomoéci, takze w sensie formalnym.

Informacje dla rzeczoznawcy

Otrzymaliémy od pana Zygmunta Zdrojewskiego, rzeczo-
znawcy majgtkowego z Grodziska Mazowieckiego, kilka
uwag dotyczacych zbierania informacji w réznych instytu-
c¢jach. Ponizej publikujemy obszerne fragmenty listu:

»Panie, zadnych informacji! Obowiazuje nas tajemnica,
nie wolno, ustawa o notariacie nie pozwala, a w ogole po co
panu te dane. Notariaty sg prywatne i panska ustawa nic
0 nas nie mowi i art. 155 (ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami) nas nie dotyczy. Tak mniej wiecej odbywata sie kazda
rozmowa w kancelariach notarialnych, gdy po wylegitymo-
waniu sie prositem o jakie$ dane dotyczace obrotu nierucho-
moseciami. (...)

Notariusze zdecydowanie bronig si¢ przed udzielaniem
Jakichkolwiek informacji o transakcjach na rynku nierucho-
mosci. I nie chodzito mi o przegladanie rejestrow i wezytywa-
nie si¢ we wszystkie akty, a jedynie o wyrywkowe informacje
o interesujacych mnie sprzedanych obiektach czy prawach.
Nie pomagaly argumenty, ze akty przesylane sa do wielu
urzedow i w zasadzie dostep do nich ma szeroki krag zainte-
resowanych.

Podobne stanowisko zajat urzad skarbowy: nie wolno, po-
ufne, tajemnica, mamy swoje przepisy i zlecenia. Nie pomo-
gly przekonywania, ze ustawa wymienia urzad skarbowy ja-
ko zrédio informacji, ze ordynacja podatkowa dopuszeza ich
udzielenie, ze przeciez juz niebawem wartosé katastralna be-
dzie do wgladu wszystkich. Podobnie jak poprzednio nie
cheiatem wertowaé wykazow, a jedynie sprawdzié ostatecznie
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ustalong cene transakeyjng sprzedazy interesujacej mnie
nieruchomoéci. Zderzenie ze spéldzielnia mieszkaniowa mia-
to podobny przebieg. Bez trudu dowiedzialem sie o cenach
budowanych mieszkan, terminach wplat zaliczek itp., ale py-
tanie o transakcje na rynku wtornym odbito sie jak od beto-
nu. Tym razem réwniez nie cheiatem przegladaé list czlon-
kow spéldzielni, a jedynie zasiegna¢ informacji o niektorych
transakejach mieszkan wlasnosciowych.

Przykre wrecz dla mnie byly rozmowy w wydziale ksiag
wieczystych. Nie jestem prawnikiem i prowadzenie rozmow
w sadzie nie jest mojg moceng strong. Moja prosba o udostep-
nienie akt ksiag wieczystych spotkala sie ze zdecydowana od-
mowa. Nie pomogly uprawnienia i tekst ustawy o gospodarce
nieruchomoéci, ktora przeciez jednoznacznie normuje ten pro-
blem, nie pomogly komentarze do ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Nie i juz! Do wiekszosci wycen wystarczy sa-
ma ksiega wieczysta, ale zdarzyta mi sie wycena, do wykonania
ktorej musiatem siegnaé do akt ksiegi. Problem ten rozwiaza-
fem nadspodziewanie tatwo — napisatem pismo do sadu. Zgode
na przegladanie akt dostalem prawie natychmiast.

Biura obrotu nieruchomosciami nie majg tak jednoznacz-
nego stosunku do tajemnic zawodowych i udzielania infor-
macji. Mozna sie dowiedzie¢ przynajmniej, jakie obiekty by-
Iy przedmiotem obrotu, rzadziej o cechach i cenach. Zdarzy-
fa mi sie wycena domu, ktéry mial byé obcigzony hipoteka
zabezpieczajaca kredyt na jego kupno. Prowadzaca te sprawe
agencja wszystkie potrzebne mi dane o podobnych transak-
cjach podawala mi bez oporéow, wspolpraca byla wyémienita.
Byla ona przeciez zainteresowana pomyslnym zakonczeniem
transakeji.

Milym zaskoczeniem bylo dla mnie zetkniecie sie z urze-
dami gminnymi i rejonowymi. We wszystkich kilkunastu
urzedach, ktére prosilem o pomoe, otrzymywalem interesu-
jace mnie dane i informacje w sposob uprzejmy i kompetent-
ny. Oczywiscie, trudnosci te nie mogly wplynaé na jakoéc wy-
konywanych wycen. Przez ten rok dzialalnosci nauczylem
sie postepowa¢ z urzednikami, kierownikami, a nawet nota-
riuszami. Z nimi wspolpracuje jednak sporadycznie, bo po co
mam zebraé o przeczytanie aktu w kancelarii, gdy moge to
uczyni¢ w ewidencji gruntow.”

W zimowy, lutowy krakowski wieczér opuscit nas ser-
deczny Kolega i Przyjaciel Marek: architekt z zamitowania
i wyksztatcenia, profesjonalny praktyk-rzeczoznawca majgt-
kowy z powotania, skromny a madry cztowiek.

To rzadkie dzis cechy, ale takim naprawde byt Marek.

Odszedt tak szybko i cicho jak zyt i jakim byt. Ciggty po-
épiech, stale nowe pomysty w obu zawodach, kiére upra-
wiaf skufecznie do ostatnich dni tak zaprzegaly jego uwage,
ze zapomniat pomysle¢ o sobie. Kiedy sie zorientowat, byfo
juz za pdino.

Z Markiem tgczyto mnie wiele. Poznalismy sie w okresie
gimnazjalnym stynnego krakowskiego, wtedy jeszcze meskie-
go, ,SOBKA". Przyjainie z tego okresu sq zwykle najsilniejsze
i trwajq latami. Tak tez byto z nami. Wspdlne zwiedzanie kra-
jéw ,socjalistycznego obozu” na wakacyjnych wycieczkach
szkolnych zamienilismy po latach na staze projektowe w za-
chodnich biurach projektowych.

Wezesniej byly wspdlne studia architektoniczne na Wy-
dziale Architektury Politechniki Krakowskie], wspéine sukce-
sy grupy adeptéw architektury w konkursach architektonicz-
nych, kiedy przescigalismy naszych mistrzéw-profesordw
i wreszcie wspdlna wieloletnia praca naukowa i projektowa
na rodzime| uczelni.

Oczywiscie nasze drogi rozchodzily sie czesto, ale gonigc
sie nawzajem, zawsze odnajdywalismy siebie, nawet po lafach.

Marek Kumela
1947-1998

Z chwilg wejscia w nowq profesje rzeczoznawstwa ma-
jatkowego potgczylismy sie znowu. On stworzyt profesjonal-
nie dziatajgeq firme consultingowq ,, CONTRACT CONSUL-
TING”, uznang na krakowskim rynku nieruchomosciowym
i inwestycyjnym, firme, kiérg czesto ,odwiedzafem” jako
wspdfpracownik Marka w sprawach trudnych i ztozonych,
zawsze wymagajgcych wzajemnej rady i konsultacji. Byt On
bowiem jednym z najlepszych praktykéw wyceny w Polsce.

Ciggle uczylismy sie nowego, rozszerzajge naszq wiedze
o nie znane nam dotgd dziedziny fego interdyscyplinarnego
zawodu, przekazujge jg tez i innym w krakowskiej Szkole
Wiedzy o Terenie, z kitdrg zwigzalismy sie na dobre i zte od
samego poczgtku jef istnienia.

Wspdlnie tez opracowalismy zatozenia wyjsciowe do
standardu zawodowego dotyczqce wyceny nieruchomosci

zabytkowych.

Wspdlnie, wspdinie, wspdlnie... i nagle pozostata pustka.
Ale wierze, ze jeszcze kiedys wyszacujemy co$ zndw razem
temu ,facetowi” tam na gdrze. Marek przygotowuje juz
standard.

Adam Eliasiewicz z przyjacidtmi

z Mafopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Majgtkowych
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'HUMOR
Z OPERATOW SZACUNKOWYCH

Lokal uzytkowy sklada sie z dwdoch pomieszezen — duze-
go, wykorzystywanego aktualnie jako bufet oraz — male-
go, wykorzystywanego aktualnie jako w.c.

Lokal uzytkowy jest dos¢ waski i dlugi w glab oraz znaj-
duje sie w dobrym stanie technicznym i estetycznym.
W toalecie znajduja sie:sedes i umywalka.

Szacowana nieruchomoéé lokalowa powstala w wyniku
wydzielenia z nieruchomoéci obejmujacej dziatki 146/2
i147/3.

Na podstawie przeprowadzonych wywiadéw dotyczacych
wartoéci dziatek budowlanych potozonych w miescie wy-
nika, ze ceny wolnorynkowe lokali mieszkalnych beda-

cych wlasnoscig prywatna ksztaltuja sie Srednio na pozio-
mie 1690 zl/m2

Przeznaczenie gruntow w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego okreslono na podstawie decyzji
Prezydenta Miasta o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu przestrzennego.

Stanu prawnego nieruchomosci nie badano - oparto sie
na danych dostarczonych przez zleceniodawce.

A oto proba definicji hipoteki: Hipoteka czyli pod zastaw.
Na przykiad dom, czy mieszkanie obcigzone jest hipote-
ka. Czyli, jeéli nie zostanie wywigzanie si¢ z umowy, to
co$ przechodzi.

KALENDARZ WYDARZEN NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

kwiecien—pazdziernik 1999

Kwiecien

12-17

Rada Krajowa Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych, Spala.
Organizator: WACETOB, (022) 40 24 23, 825 56 76.

Maj

17-18

Konferencja nt. ,Praktyczne wykorzystanie analizy statystycznej rynku w wycenie
nieruchomosci”, Szklarska Poreba. Organizator: PFSRM, (022) 826 41 62.

Czerwiec

03-05

17-19

18-19

23-26

28-30

V Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym OLSZTYN’99,
korty AZS Olsztyn-Kortow. Organizator: Oddzial Olsztynski Stowarzyszenia Rzeczoznaweow
Wyceny Nieruchomosci.

II Migdzynarodowe Warsztaty Wyceny Nieruchomosei pod hastem ,,Walor zabytku w Europie”
WAZA’99, Krakéw. Organizator: PFSRM, Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Europejska Grupa Rzeczoznaweéw Majatkowych, (012) 422 80 11.

V Krajowy Kongres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, Gdynia, Teatr Muzyczny.
Organizator: Pomorskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami.
Informacja: Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, (022) 625 39 64.

Trzecia Edycja Targéw Nieruchomosci — Polski Rynek Nieruchomosei — Mozliwosci
Inwestowania, Miedzyzdroje. Organizator: Unikat — Promocja Media Sp. z o.0.

V Lubuskie Lato Rzeczoznawcow Majatkowych w Lagowie. Organizator: Stowarzyszenie
Ekspertow Wyceny Nieruchomosei w Zielonej Gérze, (068) 325 42 31 w. 132

Wrzesien

II potowa

IT Ogélnopolski Rajd Samochodowy Poérednikéw w Obrocie Nieruchomogciami.
Organizator: Polska Federacja Rynku Nieruchomosei, (022) 625 39 64

Pazdziernik 14-16

V Doroczna Konferencja CEREAN, Bratystawa, Stowacja. Informacja: PFRN, (022) 625 39 64.
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Informacje -'wiadomosci

& Do naby

1. ,Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych” — wyd. V - 45,00 z1.

2. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. ITI Standardow — 10,00 zl.

3. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw - 10,00 zl.

4. ,Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 7,00 zl, 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 z1.

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

6. ,Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” — 75,00 zt, dla stowarzyszen 65,00 zl.

1. ,Zbior przepisow prawnych dla rzeczoznawcow majgtkowych”, tom I-III — 80,00 zi.

8

9

R RIRRIRIRIRIRS

. wZbior przepisow prawnych dla rzeczoznawcow majgtkowych”, tom IV — 40,00 zi.
. wNowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny
nieruchomosci”, Zdzistaw Lapinski — 50,00 z1, dla stowarzyszen 45,00 zl.
10. ,Inwestowanie w nieruchomosci”, praca zbiorowa napisana pod kieunkiem
prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 44,00 z.
11. Apaszki jedwabne gladkie z logo Federacji — 46,00 z1.
12. Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Pan - 51,00 zi.
13. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panéw — 55,00 z1.
. Znaczek srebrny — logo Federacji — 7,00 zi.
. Parasol niebieski z logo Federacji — 40,00 zi.
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Prenumerata ,,Arkuszy aktualizacyjnych” do ,,Standardow” na rok 1999 - 30,00 z1.

Koszt przesytki wynost 5,00 zt.
Szezegolowych informacyi udziela Rafal Karpinski, tel. (022) 826-25-26, fax (022) 826-41-62.
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Nasz adres e-mail: pfva@qdnet.pl
Internet: www.pfva.com.pl
Konto: Powszechny Bank Kredytowy SA VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77
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WRZECZOZNAWCA MAJATKOWY” )
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczysiaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspolpracownicy: Ewa Wojciul, Ewelina Czecharowska,
Magdalena Kalus, Malgorzata Kutyla, Hanna Skora, Maria Rymarowicz, Magdalena Habdas.

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

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

dr inz. Leszek Zajgczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrobek oraz przewodniczgcy stowarzyszen regionalnych.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Migdzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.
Rysunki: Agnieszka Fijalkowska.
Numer oddano do druku w dniu 29 marca 1999 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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VIl KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Szanowni Koledzy,
\

Juz po raz 6smy odbedzie sie w tym roku
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych.
Zaszczyt jej organizacji przypadt tym razem todzi.

Proponujemy dyskusje na temat:
+GRUNT JAKO NOSNIK WARTOSCI NIERUCHOMOSCI”

Z istoty swojej grunt jest dobrem ograniczonym i nalezy nim gospodarowac

w sposob racjonalny, W dobie coraz wyzszego stopnia zurbanizowania naszego globu
dostepnos¢ nowych terenow staje sie problemem. A zatem z wigksza uwagq

trzeba przyjrzec sie nieruchomosciom zabudowanym.

m Czy sposob gospodarowania nimi jest wiasciwy?
® Czy rodzaj zabudowy jest adekwatny do lokalizacji gruntu?
m Czy wartosc¢ gruntu nie przekracza wartosci zwigzanych z nim budynkow i budowli?

Na te pytania naktadaja si¢ aspekty spoteczne, historyczne, ochrony zabytkow,

problemy rewitalizacji itp. Sqdzimy, ze srodowisko rzeczoznawcéw poszerzone

o specjalistow z zakresu geodezji, urbanistyki, architektury, socjologéw i historykow sztuki,
a takze przedstawicieli administracji panstwowej i samorzgdowej, jest gronem o0s6b

jak najbardziej kompetentnym do podijecia szerokiej dyskusji na ten temat.

Proponowany termin konferencji:
291X — 1 X 1999 r. (w trakcie uzgodnien)

Oprocz ciekawej dyskusji przewidujemy spotkania towarzyskie

w Teatrze Wielkim i przepieknych salonach Patacu Poznanskiego, ktory jest perta polskiej secesji.

Przekonacie sie Panstwo, ze tédz ma wiele urokliwych zakatkow.

ZAPRASZAMY NA PIOTRKOWSKA

Szczegbty organizacyjne beda podane w rozestanych komunikatach.
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