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KALENDARZ PRAWNY

Matgorzata Kutyta

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 2 lutego 1999 r. w spra-
wie trybu postepowania i szczegblowych zasad prowadzenia
rejestréw nieruchomosci, udzialéw i akeji nabytych lub obje-
tych przez cudzoziemeéw (Dz.U. nr 13, poz. 112).

Weszto w zycie 6 marca 1999 r.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 2 lutego 1999 r. w spra-
wie trybu przekazywania mienia przez Skarb Pafistwa powia-
tom i miastom na prawach powiatu oraz okreglenia kategorii
mienia wylaczonego z przekazywania (Dz.U. nr 13, poz.114).

Weszto w zycie z dniem ogloszenia,
1j. 19 lutego 1999 r., z mocq od dnia 1 stycznia 1999 r.

3. Ustawa z 21 stycznia 1999 r. o0 zmianie ustawy o stosowaniu
szezegblnych rozwigzan w zwigzku z likwidacja skutkéw powo-
dzi, ktéra miala miejsce w lipcu 1997 r. (Dz.U. nr 15, poz. 135).

Weszla z w zycie z dniem ogloszenia,
tj. 25 lutego 1999 r. i stosuje sie
do przychodow uzyskanych po 30 czerwca 1998 r.

4. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z 22 stycznia
1999 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o za-
gospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 15, pez. 139).

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 25 lutego 1999 .
w sprawie zwolnienia niektérych grup platnikéw z obowigz-
ku pobierania zaliczek na podatek dochodowy od o0séb fizycz-
nych (Dz.U. nr 21, poz. 184).

Weszto w zycie z dniem ogloszenia,
tj. 12 marca 1999 r. | ma zastosowanie
do dochoddéw osiggnietych od 1 stycznia 1999 r:

6. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 19 marca
1999 r. w sprawie nadania statutu Gléwnemu Urzedowi
Nadzoru Budowlanego (Dz.U. nr 24, poz. 216).

Weszto w zycie z dniem ogloszenia, tj. 23 marca 1999 r.
7. Ustawa z 19 lutego 1999 r. o zmianie ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych (Dz.U. nr 26, poz. 228).

Weszta w zycie z dniem ogloszenia,
t. 30 marca 1999 r., z mocg od 1 stycznia 1999 r.

8. Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 26 lutego 1999 r. w sprawie metod i podstaw sporza-
dzania kosztorysu inwestorskiego (Dz.U. nr 26, poz. 239).

Weszlo w zycie 30 kwietnia 1999 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Sprawa Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 26 lutego 1999 r. w sprawie okreglenia kosztoryso-
wych norm nakladéw rzeczowych, cen jednostkowych robét
budowlanych oraz cen czynnikéw produkcji dla potrzeb spo-
rzgdzania kosztorysu inwestorskiego (Dz.U. nr 26, poz. 240).

Weszto w zycie 30 kwietnia 1999 r.

10. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 18 marca 1999 r.
w sprawie karty ubezpieczenia zdrowotnego, trybu jej wyda-
wania i uniewazniania (Dz.U. nr 30, poz. 289).

Weszlo w zycie 27 kwietnia 1999 1.

11. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 24 marca 1999 r. w sprawie standardéw technicz-
nych dotyczacych geodezji, kartografii oraz krajowego syste-
mu informacji o terenie (Dz.U. nr 30, poz. 297).

Weszto w zycie 27 kwietnia 1999 .

12. Ustawa z 21 stycznia 1999 r. o sejmowej komisji §ledczej
(Dz.U. nr 35, poz. 321)

Weszta w zycie 7 maja 1999 r.

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 15 kwietnia 1999 r.
w sprawie zasad i trybu postepowania przy skladaniu wnio-
skéw w sprawach tworzenia, laczenia, podzialu i znoszenia
powiatéw oraz okreslania ich granic (Dz.U. nr 35, poz. 322).

Weszlo w zycie 7 maja 1999 .

14. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 4 marca 1999 r. w sprawie sposobu wykazywania da-
nych w ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. or 38, poz. 371).

Weszlo w zycie 13 maja 1999 r.

15. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 27 kwietnia 1999 r.
w sprawie okreslenia zakresu zadan objetych dofinansowa-
niem oraz szczegélowych zasad i trybu udzielania dotagji ce-
lowych dla powiatéw i samorzadéw wojewddztw na dofinan-
sowanie biezgeych zadan wlasnych (Dz.U. nr 39, poz. 385).

Weszto w zycie z dniem ogloszenia,
fj. 30 kwietnia 1999 r.

16. Ustawa z 10 kwietnia 1999 r. o0 zmianie ustawy o komer-
cjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw pahstwowych (Dz.U.
nr 40, poz. 400).

Weszla w zycie 21 maja 1999 r.

Rzeczoznawea Majqtkowy



17. Ustawa z 7 maja 1999 r o ochronie terenéw bylych hitle-
rowskich obozéw zaglady (Dz.U. nr 41, poz. 412).

Weszta w zycie 25 maja 1999 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 20 kwietnia 1999 r. w sprawie szczegblowego try-
bu przeprowadzania kontroli dzialania organéw administra-
¢ji architektoniczno-budowlanej oraz wzoru protokotu kon-
trolnego i sposobu jego sporzadzania (Dz.U. nr 41, poz. 420).

Weszlo w zycie 25 maja 1999 r.

19. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 9 lutego 1999 r. w sprawie przecigtnego wynagrodzenia
miesiecznego w 1998 r. i w drugim pélroczu 1998 r. (M.P.
nr 5, poz. 59).

20. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 lutego 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ushug
konsumpeyjnych w styczniu 1999 r. (M.P. nr 6, poz. 73).

21. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 23 lutego 1999 r. w sprawie wskaznika cen débr inwe-
stycyjnych za IV kwartat 1998 r. (M.P. nr 6, poz. 74).

22. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 marca 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w styczniu 1999 r. (M.P. nr 10, poz. 143).

23. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 marca 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w lutym 1999 r. (M.P. nr 10, poz.144).

24. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 kwietnia 1999 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw i ustug
konsumpceyjnych w marcu 1999 r. (M.P. nr 15, poz. 211).

25. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 15 kwietnia 1999 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw
i ustug konsumpeyjnych w I kwartale 1999 r. w stosunku do
IV kwartatu 1995 r. (M.P. nr 15, poz. 214).

26. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 25 lutego 1999 r. w sprawie wskaznika cen produkeji budow-
lano-montazowej w IV kwartale 1998 r. (M.P. nr 15, poz. 215).

27. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 kwietnia 1999 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogélem w I kwartale 1999 r. (M.P.
nr 15, poz. 217).

28. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 30 kwietnia 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw nie-
zywnosdciowych trwalego uzytku w I kwartale 1999 r. (M.P.
nr 17, poz. 238).

¥

29. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 11 maja 1999 r. w sprawie przeci¢tnego wynagrodzenia
w pierwszym kwartale 1999 r. (M.P. nr 17, poz. 240).

30. Ustawa z 9 kwietnia 1999 r. o zmianie ustawy o zaméwie-
niach publicznych (Dz.U. nr 45, poz. 437).

Weszla w zycie 5 czerwea 1999 r.

31. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z 17 maja 1999 r. zmie-
niajgce rozporzadzenia w sprawie szczegélowych zasad i try-
bu przekazywania inwestycji centralnych samorzadom woje-
wodztw i powiatom oraz wykazu inwestycji centralnych pod-
legajacych przekazaniu (Dz.U. nr 45, poz. 443).

Weszio w zycie z dniem ogloszenia, tj. 20 maja 1999 r.

32. Rozporzadzenie Ministréw Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z 14
kwietnia 1999 r. w sprawie rozgraniczania nieruchomoéci
(Dz.U. nr 45, poz. 453).

Weszlo w Zycie 5 czerwea 1999 r;

33. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 17 maja 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych w kwietniu 1999 r. (M.P. nr 18, poz. 252).

34. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 19 maja 1999 r. w sprawie wskaZnika cen produkeji budow-
lano-montazowej w I kwartale 1999 r. (M.P. nr 18, poz. 254)

35. Ustawa z 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomo§ciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz o zmia-
nie niektérych ustaw (Dz.U. nr 49, poz. 484).

Weszta w zycie 15 czerwea 1999 r., z wyjgthiem

art. 1 pkt 8-10, ktcry stosuje sie, poczynajge

od roku obrotowego 1999 oraz art. 5, ktéry stosuje sie,
poczynajqe od roku podatkowego 1999,

36. Rozporzadzenie Ministra Sprawa Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 10 maja 1999 r. w sprawie okre§lenia wymagan,
jakim powinni odpowiadaé¢ wojewodzcy inspektorzy nadzoru
geodezyjnego i kartograficznego, geodeci wojewddztw, geode-
ci powiatowi i geodeci gminni (Dz.U. nr 49, poz. 492).

Weszlo w zycie 15 czerwea 1999 r., z wyjgthiem kilku
przepiscw, kiore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2002 1.

37. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 17 maja 1999 r. w sprawie okreslenia rodzajow
materialéw stanowigcych panstwowy zaséb geodezyjny i kar-
tograficzny (Dz.U. nr 49, poz. 493).

Weszlo w zycie 15 czerwea 1999 r.

Uwaga! Niniejszy kalendarz ulozony jest wedlug narasta-
jacej numeracji Dziennika Ustaw i Monitora Polskiego.
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KRYTERIA DOBORU PODEJSC, METOD I TECHNIK
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

refleksje z podrézy miedzy Starymi Jabtonkami a Mogilanami’

Adam Eliasiewicz

Odbytem ostatnio kolejna ,, majéwke” rzeczoznawcey ma-
jatkowego, podrozujac pomiedzy Malopolskg a Warmig na
trasie Stare Jablonki-Mogilany. Jeszcze do niedawna, za-
rowno zabytkowego patacu w Starych Jabtonkach na
drodze pomiedzy Ostroda a Olsztynem, ktorego od pewnego
czasu jestem czestym goSciem, jak i zabytkowego dworku
rodziny Nowinéw-Konopkéw w podkrakowskich Mogila-
nach nic miedzy sobg nie réznilo. Dzi$ rézni je bardzo wie-
le i to pod kazdym wzgledem - i tym réznicom pragne po-
gwieci¢ stow kilka w kontekscie zagadnienia kryteriow do-
boru podejié, metod i technik szacowania cennosci obiektow
zabytkowych.

W niedalekiej przesztosei oba obiekty, jako popadle w ru-
ine, nie prezentowaly soba wlasciwie zadnych wartosci. Tro-
che gruzu, zniszczone elementy budowlane, jeszeze bardziej
zdewastowane detale architektoniczne, planowa rujnacja,
brak wlasciciela z kasa, jak nazywa to po imieniu wspolcze-
sna mlodziez, sfowem zupelne zapomnienie. Pomimo innej
nieco kategorii architektoniczno-funkcjonalnej (jeden obiekt
to typowy obiekt patacowy, drugi zas ma charakter tradycyj-
nego dworku polskiego) oba obiekty wiecej Iaczylo niz dzieli-
to. Przede wszystkim charakter i skala zabudowy - oba sa re-
zydencjami indywidualnego wlasciciela, w ktorego rodzinnej
tradycji thkwila potrzeba zaakcentowania swojej odrebnogei
spolecznej.

Owa odrebnosé charakteryzowala nadto dbalosé o stwo-
rzenie szczegblnego klimatu wokol miejsca zamieszkania.
Najezescie] klimat ten uzyskiwano, lokujac rezydencje we
wspaniatych wnetrzach parkowo-ogrodowych, zawsze koja-
rzac je z atrakeyjnym krajobrazem. Klimat wzbogacano de-
talem architektonicznym, niekoniecznie wzorowanym na ak-
tualnych wtedy modach, ktére dzisiaj nazywamy stylami.
Mijaly lata, a obiekty zyskiwaly tylko na atrakeyjnosci. Tu
i dwdzie cos dobudowywano, ulepszano - zgodnie z potrzeba-
mi kolejnych pokolen wiascicieli, ale klimat pozostawal,
a iz czasem nabieral patyny.

I oto nadszed! okres ,festyndow majowych”. Przegoniono
dotychezasowych wiadcicieli jako niegodnych klasowo,
wszystko miato by¢ zastapione nieodwracalnie sojuszem ,ro-
botniczo-chtopskim”. Zalozenia owe realizowano konse-
kwentnie 1 skutecznie przez z gora pieédziesiat lat. Zmieniali
sie kolejni, niechciani najczesciej, nowi ,wlasciciele” rezy-
dengji, nie zwigzani tradycja czy innymi uczuciami z miejsca-

mi, ktore przydzielono im losowo ,,na chybit trafit”. Obiekty
zyly dalej, ale juz zupelnie innym zZyciem.

I oto po latach oba wspomniane obiekty postrzegamy dzis
jako zupelnie inne, bardzo odmienne, i to zaréwno w wyrazie
architektoniczno-estetycznym, jak i w sposobie wladania, by
nie wspomnieé o konsekwencji, jaka jest sposob skutecznego
wykorzystania naturalnych waloréw przestrzennych, architek-
tonicznych czy uzytkowych, a przede wszystkim komercyj-
nych. Okazalo si¢ bowiem, ze obiekty zabytkowe moga nie tyl-
ko zarabiaé na swoje utrzymanie, ale i przysparzaé catkiem
niematych dochoddéw swoim wiaseicielom. Zabytek jako nieru-
chomosé generujaca okreglone dochody z jej uzytkowania to po-
jecie nieznane w nie tak odleglych czasach festynow i igrzysk.

Wiasnie te drastyczne odmiennoéci, ktore roznia dzis oba
obiekty - to nic innego, jak podstawowe instrumenty w re-
kach rzeczoznawcy majatkowego, wywierajace przemozny
wplyw na kryteria doboru podej$¢, metod i technik ich (po-
czatkowo) oceny, a w koncowym rezultacie i wyceny, czyli
okreslania ich cennodci, rozumianej jako ,najbardziej mozli-
wa, przewidywana cena, jaka racjonalnie postepujacy inwe-
stor jest gotow zaplacié za nig na wolnym, lokalnym rynku
nieruchomoéciowym”.

Determinanty doboru podejs¢, metod i technik,
czyli metodologii oceny i wyceny

Przeciez poczatkowa — prawidlowa 1 wnikliwa — ocena za-
bytku w konsekwencji prowadzi¢ moze do prawidlowej jego
wyceny, a nie odwrotnie. O tej ocenie dotychczas w literatu-
rze przedmiotu bylo raczej cicho. Teoretycy uczyli nas, ze rze-
czoznawca majatkowy ma ,monitorowaé¢ rynek”, wybieraé
transakcje najbardziej przystajace, jego zdaniem, do wycenia-
nej nieruchomosei, poréwnywac, poprawiaé. A gdzie normal-
ne ludzkie odczucie i sprawiedliwe uczucie do wycenianej nie-
ruchomosci? Gdzie wnikliwa ocena przedmiotu naszej pracy?

Duzo miejsca poswiecano, watpliwemu niejednokrotnie,
opisowi tzw. porownywalnych transakeji, przypadkowo do-
branym atrybutom-czynnikom, ktére odroznialy jakoby
transakcje od naszego wycenianego obiektu. Nadawano wa-
ge tym ,atrybutom”, zastrzegajac sobie do nich jednoczesnie
prawa autorskie. Nadawano owe wagi zreszta bez zupelnego
zrozumienia istoty zagadnienia i bez konfrontacji z bardzo
zroznicowanym niejednokrotnie lokalnym rynkiem. A poz-
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niej ow ,,dyplomowany wagowy” przybijat elipsowatq pieczeé
rzeczoznawcy majatkowego 1 zabieral sie za ,wazenie” kolej-
nej nieruchomosci. Tak bylo dotychczas.

W tym miejscu rodza sie watpliwosci. Skoro padio stowo
socena” to jak je rozumieé, zaréwno w kontekscie komenta-
rza do standardu zawodowego 111.6 , wycena nieruchomoéci
przy zastosowaniu podejécia dochodowego”, jak i standardu
V.3 ,,wycena nieruchomosci zabytkowych”? Oba standardy
definiuja bardziej szczegétowo pojecie ,,oceny”. O ile pierw-
szy z cytowanych standardéw umieszcza je w kontekscie no-
wej kategorii wartoéei, tzw. wartoéci indywidualnej, definiu-
jac proces oceny jako kategorie finansowa polegajaca na ana-
lizie i odwzorowaniu indywidualnych oczekiwan i motywadw,
jakimi moze kierowac sie szezegdlny wlasciciel, bedgey naj-
czeScie] inwestorem, angazujacym okreslone naklady inwe-
stycyjne w konkretna nieruchomoéé, o tyle drugi ze standar-
dow postrzega w pojeciu ,,oceny” szereg czynnikéw skatalo-
gowanych niejako w dwdch grupach:

® cech materialnych podlegajacych indywidualnej ocenie
rzeczoznawcy majatkowego, takich jak: lokalizacja, do-
stepnod¢ komunikacyjna, bezpoérednie otoczenie i jego
atrakeyjnos¢, wielkos¢ dziatki gruntowej, na ktorej zloka-
lizowana jest nieruchomos¢, parametry techniczno-eko-
nomiczne budynkéw, budowli i elementow zagospodaro-
wania przestrzennego nieruchomogci (przede wszystkim
drzewostanow), uklad przestrzenno-funkcjonalny tych
elementow oraz ich wzajemne relacje, stan i stopien wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
ewentualne mozliwosci rozwojowe dopuszczalne prawem
(wynikajace z ustalen konserwatora zabytkow, a takze
zapisu miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego)? i inne;

cech niematerialnych podlegajacych indywidualnej
ocenie rzeczoznawcey majatkowego, takich jak:
szczegolna atrakcyjnosé miejsca lokali-

zagji i zalozenia przestrzenno-ar-
chitektonicznego, jednoli-
toéé stylowa i estety-
ka formy architekto-
nicznej, wartos¢ hi-
storyezna i kulturo-
wa, rzadkos¢ wyste-
powania tego rodza-
ju  nieruchomoéei,
aktualne zaintereso-
wanie 1 inne cechy
(wg indywidualnego
uznania rzeczozna-
wey  majatkowego
przy uwzglednieniu
specyfiki lokalnej na
rynku nieruchomo-
§ci).

Obie opisane z definicji formy ,oceny” charakteryzuje
jedna cecha wspélna - indywidualizm postrzegania i oceny
nieruchomoéei. W pierwszym przypadku odnosi sie on do
oceny nieruchomo$ci w kategoriach ekonomicznych, zgod-
nie z przyszlymi oczekiwaniami jej wlasciciela. Natomiast
w drugim odnosi sie do oceny nieruchomosci wg aktualnego
stanu i sposobu jej zagospodarowania, w kategoriach rownie
ekonomicznych, poszerzonych nadto o analize autorska ro-
zumiang szeroko jako ocena aktualnych wartosci piekna
1 wyrazu estetycznego nieruchomosci. Zaréwno jedna, jak
i druga kategoria oceny wymaga od rzeczoznawey majatko-
wego duzej znajomosci rzeczy. Czesto musi byé on po trosze
ekonomista, architektem-projektantem, inzynierem budow-
nictwa-wykonawca i realizatorem, historykiem sztuki i kon-
serwatorem. Wiekszo&¢ z nas musi juz dzi$ koniecznie roz-
poczaé edukacje w tych dziedzinach wiedzy, ktére sg ich sta-
ba strona.

Na nic zdadza si¢ tytuly naukowe uzyskane przeciez nie
z wyceny nieruchomosei, nie utatwi zycia waska specjalizacja
w jakiej$ dziedzinie wiedzy. Pominiecie ktérejkolwiek z nich,
brak stosowne] praktyki w sztuce wyceny, doprowadzi¢ moga
bowiem do modelu znawcy rzeczy niekompetentnego, ale
utytulowanego. Zdaje sobie doskonale sprawe, ze nie wszyst-
kie wymienione profesje sa do opanowania w systemie kur-
sow szkoleniowych. Pewnych umiejetnosci nabywa sie zmud-
ng droga kilkuletnich studiéw stacjonarnych, predyspozycje
1 uzdolnienia za$ zakodowane sg juz najczeéciej w genach
i nie da sie ich kupi¢ za zadna cene.
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Nie przypadkowo zwigzalem swoje refleksje nt. kryte-
riéw doboru metodologii wyceny z minionym okresem festy-
néw i igrzysk. Ton temu nadaje wszechogarniajaca nas z wol-
na komercja: w domu, w szkole, w sklepie, wszedzie, gdzie sie
znajdziemy. Identycznie zaczyna przedstawiaé sie sprawa
w dziedzinie odnajdywania na nowo, restauracji poprzez sa-
nacje czy wreszcie ratowania niekiedy zrujnowanego piekna
w obiektach czy zespolach zabytkowych.

Klasycznym tego przykladem sg wspomniane obiekty: pa-
tac w Starych Jabtonkach i dwor w Mogilanach. Oba sa rezy-
dencjami, w ktorych pierwotna funkcja mieszkania z wolna
przystosowywana byla do nowej jakosciowo formy mieszka-

i dyskretnie wydobyty detal architektoniczny tworzy znakomi-
tg oprawe zewnetrzng obiektu. Dodatkows atrakcjg jest réwnie
zabytkowe zalozenie parkowo-ogrodowe z blisko 500-letnim
szpalerem grabdw. Standard odpowiedni dla czaséw renowa-
¢ji, jednak podporzadkowany rygorystycznie jakoSciowo no-
wej funkcji oérodka szkoleniowego Polskiej Akademii Nauk
7 towarzyszaca baza noclegows. Sale gtowne: gabinety blekit-
ny, lustrzany czy brydzowy, utrzymane w stylu historycznym,
tworzg dzi$ klimat zabytku.

»Noclegownia” nie wytrzymala préby czasu. Pokoje wie-
loosobowe, bez stosownego uzupelnienia sanitariatami, nie
cieszg sie powodzeniem. Dyskretnie dobudowana do zasadni-

nia komercyjnego, czasowego, o funkeji bardziej hotelowo-
-pensjonatowej niz stricte rezydencjonalnej. Dwor w podkra-
kowskich Mogilanach byl restaurowany przez znakomitych
fachoweow 1 znaweow sztuki konserwatorskiej na przelomie
lat sze$édziesiatych i siedemdziesiatych, w innych warunkach
politycznych i gospodarczo-ekonomicznych. Siermiezny okres
poznego Gomdtki, ostre restrykcje w zakresie standardow
mieszkaniowych kazaly wspanialym fachowcom ograniczy¢
swoja wyobraznie do minimum. Skromnymi érodkami finan-
sowymi, przy ograniczeniach, o ktorych wspomniatem, odre-
staurowano obiekt w technologii tradycyjnej, siegajac do zapi-
su historycznego. Pewne modyfikacje ukladu funkejonalnego
i konstrukcyjnego, powodowane potrzeba stworzenia prze-
strzeni mieszkalno-noclegowej w mansardowym poddaszu
obiektu nie szokujg. Szczegolnie pieczolowicie odzyskany

czej bryly obiektu czesé nowa, czyli kuchnia ze swoim zaple-
czem i niezbyt rozbudowang czescig jadalng oraz paroma po-
kojami w mansardowej czedci poddasza, niegdy$ nieuzytko-
wego, razi dzi§ brakiem funkcjonalnodei i stylem lat
szedédziesigtych. Calos¢ ratuje wspaniale domowe menu.
Ocena, w rozumieniu kategorii ekonomicznych, zdecydowa-
nie negatywna. Niski dzi§ standard uzytkowy, liczne niewy-
gody powoduja, iz obiekt nie jest w stanie osiagaé, czyli gene-
rowaé¢, dochodu ze swojej dzialalnosci, do ktorego jest bez-
sprzecznie predysponowany.

»Rozsadnie postepujacy inwestor”, czyli w tym wypadku
uzytkownik, nie da za oferowany standard wiecej niz daje
dzisiaj. Dlatego obiekt powoli pustoszeje, cieszac sie coraz
mniejszym zainteresowaniem — przezywa okres powolnego,
kolejnego upadku.




WAZA 99

Jakze inaczej wypada ocena ohiektu, ba, calej nierucho-
moéci, w kategoriach cech zaréwno materialnych, jak i tych,
jak sie zdaje, nie wymierzalnych — niematerialnych.

Piekne kontury bryly wysublimowanej w ksztaltach i pro-
porgjach, pomimo dokonanej rozbudowy ostro rysujace sie w tle
wspanialego zalozenia parkowego, pieczotowicie konserwowa-
nego przez ogrodnikow. Brak nachalnej wspitezesnoéel w posta-
ci profili PCV w otworach okiennych czy drzwiowych, pokrycia
dachowego dachowkami z zywic syntetycznych, plastikowych
rynien i rur spustowych, kiczowatych schodéw zewnetrznych
oblicowanych okfadzing posadzkows imitujaca marmur lub
granit, uzupelnionych detalem balustrady wyjetej zywcem ze
wspdlczesnych zurnali designerskich. Niezapomniany widok
calej obszernej zasniezonej panoramy polskich Tatr w letni ma-
jowy poranek. To wyjatkowe walory tego miejsca.

Patac w Starych Jablonkach, reklamowany w licznych folde-
rach jako zabytkowy, wydaje sie byé nieudansa replikg pozno
XIX-wiecznej budowli o rownie rezydencjonalnym w przeszlosei
komercyjnym obecnie charakterze. Inne — ho wspélczesne — cza-
sy ,renowacji” konserwatorskiej. Totalny balagan przestrzenny
i uzytkowy w jego wnetrzach, stworzony reka miernoty archi-
tekta. Przypadkowe fragmenty wnetrz, sale reprezentacyjne
ustapily miejsca licznym drink-barom, kiczowaty wystrdj recep-
¢ji, wyktadziny posadzkowe & la marmur, wykladziny dywano-
we — miast autentycznych dywandw, sale restauracyjne w stan-
dardzie baru, bez koniecznego klimatu i identyfikacji miejsca,
sniadanie typu stét szwedzki — to wszystko nie nastraja do
wspomnien o przeszlosci tego obiektu.

To samo na zewnatrz — detal architektoniczny przytloczo-
ny nad wyraz przysadzista w proporcjach ,zmodernizowana
bryta zasadnicza patacu” uzupelniong dodatkowo przybu-
déwkami uzytkowymi. To tylko niektére z mankamentéw tak
bardzo ,wspolczesnego” spojrzenia na zagadnienia konser-
wacji obiektu zabytkowego. Wrazenie repliki obiektu potegu-
ja nadto inne elementy zagospodarowania przestrzennego
nieruchomoéci zabytkowej. Liczne tarasy widokowe, dodatko-
wy, wspolezesny juz tym razem obiekt hotelowy z krytym ba-
senem, salami konferencyjnymi, centralny parking dla gosci
i in. Obiekt tetni zyciem. Uzytkowany i reklamowany jako
Hotel Anders” jest bardziej o$rodkiem szkoleniowym niz ho-
telem. Réwnoczeénie moze w nim przebywaé piec¢ niezalez-
nych grup ,,szkoleniowych” po okolo 30 osdb.

Ocena wartosci w kontekscie kategorii ekonomicznych —
doskonata. To zespét obiektéw mocno generujacy dochody ze
swojej dziatalnoéci. Odwzorowanie owego dochodu na war-
tos¢ rynkowa nieruchomosei da na pewno szokujgce rezulta-
ty. Jest tez kategoria oceny wartosci historyczno-architekto-
nicznej i estetycznej obiektu przeciez zabytkowego. Mierna
to ocena. Brak jakiegokolwiek ducha zabytku; biala dama nie
znajdzie tu dla siebie miejsca. Wspdlezesny detal mato gu-
stownie wkomponowany w stare historyczne watki, asyme-
tria rzutu przy wzglednej symetrii podziatu elewacji, zmie-
nione pierwotne proporcje obiektu powoduja niewatpliwie
frustracje i uczucie niesmaku u znawcy zabhytkow.

Tutaj rzeczoznawca statystyk ustali dochodowo i pordw-
nawczo amerykansks wartoéé dla tej nieruchomoéci. Rzeczo-
znawca koneser zastosuje niewatpliwie inne od komputerowych
metody wyceny. Dla niego niewatpliwie wartos¢ tej nieruchomo-
§ci bedzie pochodng zaréwno dochodu, jak i poréwnania ryn-
ku i wreszcie, przede wszystkim, oceny wartosci niewymier-
nych w rynkowych procedurach wyceny.

Szezegolnie waznym dla niego elementem oceny, a w kon-
sekwencji wyceny tej zabytkowej nieruchomosei, bedzie kryte-
rium jednolito§ci stylowej obiektu. Kazdy zauwazony eklek-
tyzm konsekwentnie te wartos¢ w jego oczach obnizy.

Réznica bedzie wynikiem blednie dokonanej oceny nieru-
chomoéci wycenianej, a w konsekwencji blednie przyjetej
metodologii oszacowania wartosci.

To wladnie w elemencie oceny postrzegam glowng inspi-
racje dla rzeczoznawcy majatkowego do jego dalszych dzia-
tan w zakresie okre§lenia cennosci obiektu zabytkowego.
Inaczej, moim zdaniem, by¢é nie moze. Niedostrzezenie wszyst-
kich aspektéw nieruchomosei tak szczegélnej, jaka jest nie-
ruchomoéé zabytkowa, moze bowiem doprowadzié¢ do sytu-
acji, kiedy nasz kolega ,statystyk” z uporem maniaka bedzie
forsowal rynkowa metode wyceny wg analizy statystycznej
rynku, na ktéry, w sytuacji wyceny dworu w Mogilanach zlo-
24 sie same zubozone duchowo ,zabytkowe patace”, takie jak
opisany w Starych Jabtonkach, silnie generujace dochéd nie
z faktu swojej zabytkowosci, a silnego, koniunkturalnego po-
wigzania z komercyjnoscia zarzadzania i wladania nierucho-
moscia. W ten sposob dwor w Mogilanach, jako zupelnie nie-
porownywalny, bedzie coraz bardziej popadal w ruine, nie
znajdujac godnego nabywcy za tak okreslong wygirowana
wartosc, zas ,,palac w Starych Jablonkach” przejdzie na pniu
w rece ,rozsadnego inwestora”, pod warunkiem, ze jego obec-
ny wlasciciel przyjmie taka wycene ,statystyka”. [

Przypisy

1. Stare Jablonki, miejscowosé nieopodal Ostridy, malownicze po-
tozona nad jeziorem Szelqg; Mogilany, miejscowoscé pod Krako-
wem, gorujgea nad miastem.

2. Przygotowywana nowa ustawa o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym wprowadza istotne zmiany w dotychezaso-
wych zasadach sporzqdzania planéw przestrzennych (plan roz-
woju przestrzennego gminy przejmuje funkcje strategiczne dla
rozwoju gminy, plan zabudowy funkcje decyzyjne w zakresie no-
wych inwestycji).

3. Polecam wwadze stowa Benjamina Grahama, profesora Columbia
University, uznawanego powszechnie za ojca inwestowania
w wartose: ,,umyslne falszowanie danych jest rzadkie; wiekszosc
przeklaman powstaje w wyniku uzycia trikow rachunkowych,
kicrych wykrycie jest zadaniem analityka. Ukrywanie danych
Jest bardziej powszechne niz fatszowanie”.

Adam Eliasiewicz jest architektem, rzeczoznawcg majgtkowym,
wspotautorem standardu PFSRM ,wycena nieruchomosci zabyt-
kowych”.
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PRAWNE FORMY WSPOMAGANIA OCHRONY
NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Stanistawa Kalus

Nieruchomosci zabytkowe naleza do szerszej kategorii
débr kultury, co do ktérych stworzone zostaly w polskim sys-
temie prawnym szczegolowe regulacje ochronne. Wynikajg
one z wielu aktow prawnych, z ktorych znaczenie nadrzedne
ma ustawa z 15 lutego 1962 r. 0 ochronie débr kultury i mu-
zeach (Dz.U. nr 10, poz. 48 z pozn. zm.). Definiuje ona bo-
wiem to, co stanowi dobro kultury, czyli zabytek, okresla ce-
le 1 érodki sluzace jego ochronie.

Dobrem kultury w rozumieniu art. 2 tejze ustawy jest
~kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny lub wspot-
czesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kultural-
nego ze wzgledu na jego wartos¢ historyczna, naukowa lub ar-
tystyczna”. Na tle tej bardzo ogdlnej definicji pojecie nierucho-
moéci zabytkowej wywies¢ mozna z dalszych przepisow,
a w szezegolnosei z art. 4 1 5. Przewidujg one najpierw, iz chro-
nionymi dobrami kultury, czyli zabytkami, sa te nieruchomo-
§ci, ktore wpisane zostaly do rejestru zabytkow oraz te, kto-
rych zabytkowy charakter jest oczywisty. Dalsze okreslenie tej
kategorii mozliwe jest po zanalizowaniu dosy¢ kazuistycznego
wyliczenia, zawartego w art. 5, ktéry wymienia przedmioty
ochrony pod wzgledem rzeczowym.

Sposérod przedmiotéw stanowigeych przedmiot ochrony,
a wiec bedacych zabytkami, charakter dobra kultury beda
mialy nastepujace nieruchomosei lub ich zespoly:

B dziela budownictwa, urbanistyki i architektury, histo-
ryczne zalozenia urbanistyczne miast i osiedli,

B parki 1 ogrody dekoracyjne, cmentarze, budowle wraz
z ich otoczeniem oraz zespoly budowlane o wartosci ar-
chitektonicznej,

B hudowle majgce znaczenie dla historii budownictwa,

B obiekty etnograficzne, jak typowe uklady zabudowy osie-
dli wiejskich i budowle wiejskie szczegolnie charaktery-
styczne,

B pamiatki historyczne, jak: pola bitew, miejsca upamiet-
nione walkami o niepodlegloéé i sprawiedliwosé spolecz-
na, obozy zaglady oraz inne tereny i budowle zwiazane
z waznymi wydarzeniami historycznymi lub z dziatalno-
§cia instytucji i wybitnych osobistosei historycznych,

B obiekty technikii kultury materialnej, jak stare kopalnie,
huty, warsztaty, budowle, konstrukcje i urzadzenia szcze-
golnie charakterystyczne dla dawnych i nowoczesnych
form gospodarki, techniki i nauki, gdy sa unikatami lub
wigza sie z waznymi etapami postepu technicznego,

B inne nieruchomosci zastugujace na trwale zachowanie ze
wzgledu na ich warto$é naukowa, artystyczna lub kultu-
ralng.

Szezegolnym rodzajem nieruchomosci zabytkowych prze-
widzianym w ustawie sg zabytki nieruchome o szczegdlnej
wartosei dla kultury narodowej. Moga one by¢ howiem uznane
przez wlasciwy organ, na wniosek Ministra Kultury i Sztuki,
za pomniki historii.

Te ustawowe definicje sa podstawa okreslenia pojecia
nieruchomosei zabytkowej w Standardach Zawodowych Rze-
czoznawcow Majatkowych PFSRM, gdzie przedmiotem wy-
ceny wedle Standardu V.3. sa nieruchomosci: wpisane do re-
jestru zabytkéw; objete ewidencja zabytkow; inne, jezeli
7 przepisow szczegolnych prawa wynika ich szezegdlny cha-
rakter dla dziedzictwa kulturowego.

Przepisy cytowanej ustawy formutujg takze cele ochrony,
jakiej podlegaja dobra kultury i zaliczajg do nich przede
wszystkim ich zachowanie, nalezyte utrzymanie oraz spo-
tecznie celowe wykorzystanie, udostepnienie ich dla celow
naukowych, dydaktycznych i wychowawczych, tak, aby stu-
zyly nauce oraz popularyzacji wiedzy i sztuki, stanowily
trwaly element rozwoju kultury narodowej oraz byly czyn-
nym skladnikiem zycia wspolczesnego spoleczenstwa (art. 3
ust 1). Nie ulega watpliwoscl, ze realizacja tych celéw wyma-
ga, gdy chodzi o zabytki nieruchome, szczegilnie duzych
$rodkéw pienieznych. Stad tez ogromna role w umozliwianiu
osiagniecia tych celow odgrywaja przepisy odnoszace sie do
mozliwosci uzyskiwania ulg i bonifikat przy oplatach, ktére
normalnie sa pobierane od wlascicieli czy uzytkownikdéw
tych nieruchomosci. Jest to jednak materia uregulowana po-
za cytowang ustawg.

Skoro nieruchomoéciami zabytkowymi sg w pierwszym
rzedzie te wpisane do rejestru zabytkow, to trzeba dodaé, ze
rejestr taki prowadzi wojewddzki konserwator zabytkow wla-
Sciwy ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosei. Wpisy
do tego rejestru sa dokonywane na mocy decyzji tegoz konser-
watora lub tez na mocy decyzji Ministra Kultury i Sztuki, przy
czym wpis taki podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej nie-
ruchomoéci zabytkowej na wniosek wojewddzkiego konserwa-
tora (art. 13-15 ustawy). Jezeli nieruchomosé nie ma urzadzo-
nej ksiegi wieczystej, co pomimo dzialania juz od wielu lat za-
sady powszechnosci ksigg wieczystych niestety ma miejsce
w wielu regionach kraju, wniosek taki (wraz z dokumentami
stanowiacymi jego podstawe) sklada sie do zbioru dokumen-
tow ze skutkami wpisu do ksiegi wieczystej. Znaczenie tego
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uregulowania jest ogromne. Wpis taki jest bowiem objety do-
mniemaniem jego prawdziwosci, a wobec obowigzywania za-
sady jawnosci ksiag wieczystych nikt nie moze zaslaniac sie
nieznajomoscig okolicznosei objetej wpisem. Stad tez, jezeli
wpis taki ma miejsce, ochrona nieruchomosei zabytkowej, wy-
nikajaca z przepiséw, bedzie musiafa by¢ stosowana. Co wiecej,
z wpisu takiego beda wynikaly dla wlasciciela pewne ograni-
crenia w korzystaniu z takiej nieruchomogci, jakie przewiduja
przepisy szczegdlne.

Ograniczenia te sg wielokrotnie powodem, dla ktérego po-
pyt na nieruchomosci zabytkowe nie jest w warunkach pol-
skich tak znaczny, jak w innych krajach. Z jednej strony bo-
wiem, zastosowanie sie do wymogéw konserwatorskich, zardw-
no co do ksztattu nieruchomosci zabytkowej, jak i co do
uzywanych w celu rekonstrukeji czy remontu materialow, po-
woduje znaczny wzrost kosztow, tym bardziej ze najezesciej
stan techniczny budowli zabytkowych jest bardzo zly. Z drugiej
strony, nie ma w zasadzie mozliwoséci odzyskania poniesionych
nakladow, gdyz nie da sie maksymalizowaé zyskow z wynajmo-
wania czy innego wykorzystywania tego typu nieruchomosci.

Innym sposobem ujawniania zabytkowego charakteru
nieruchomosci jest umieszczanie przez organy stuzb konser-
watorskich na nieruchomosciach zahytkowych odpowiednich
znakéw lub napisow, co informuje otoczenie o szezegdélnym
charakterze okreslonej nieruchomoéci, a zatem o objeciu jej
stosowng ochrong. Ma to istotne znaczenie informacyjne,
a takze umozliwia lepszg kontrole, czy uzytkownik obiektu
zabytkowego korzysta z niego w sposdb wlasciwy.

Moze oczywiscie zdarzy¢ sie, ze nieruchomosé utraci swaj
zabytkowy charakter czy to wskutek catkowitego zniszcze-
nia, czy tez wobec zdyskwalifikowania jej wartoéci zabytko-
wej wskutek dokonanych badan naukowych. Ta pierwsza sy-
tuacja ma miegjsce dosyé czesto w odniesieniu do zabytko-
wych budowli dworkowych i patacowych, ktérych stopien
dewastacji przez dotychczasowych uzytkownikow jest w wie-
lu przypadkach olbrzymi. W takiej sytuacji dokonuje sie, na
wniosek Ministra Kultury 1 Sztuki, po zasiegnieciu opinii or-
ganu doradczego w postaci Rady Kultury i Sztuki, skreslenia
zabytkowej nieruchomoéci ze stosownego rejestru. W konse-
kwencji nastepuje wykreslenie odpowiedniego wpisu w ksie-
dze wieczystej lub tez sklada sie odpis decyzji o skresleniu
z rejestru do zbioru dokumentow danej nieruchomosei.

Ustawa o ochronie débr kultury przewiduje caly szereg
mozliwosci ingerencji organéw konserwatorskich w wykony-
wanie prawa wiasnoSci na nieruchomosciach zahytkowych,
przy czym w niektorych przypadkach ingerencja ta moze na-
wet przybrac posta¢ wywlaszezenia. Wymieni¢ mozna naste-
pujace sytuacje, w ktorych ingerencja taka wystepuje:

B W stosunku do zabytkowych ukladéw urbanistycznych
lub zabytkowych zespolow budowlanych organy konser-
watorskie w porozumieniu z wojewddzkimi organami
panstwowego nadzoru budowlanego mogg okregla¢ wa-
runki prowadzenia dzialalnosci budowlanej na ich tere-

G-

nie, zarzadzi¢ usuniecie, uporzadkowanie albo przebudo-
we poszezegolnych budynkéw czy tez wydawac inne sto-
sowne zarzadzenia (art. 20). Jest to szczegdlnie istotne
wowcezas, gdy podejmowane sg proby rewitalizacji calych
zabytkowych dzielnic miast czy zabytkowych komplek-
sow palacowo-parkowych. Pozostaje to w zgodnoéci z Eu-
ropejska Karta Dziedzictwa Architektonicznego Rady Eu-
ropy, w ktorej zawarte sa regulacje dotyczace ochrony ze-
spolow zabytkowych, przez ktére rozumie sie zespoly
budowli i przestrzeni, ktérych spdjnosé 1 wartosé sa uzna-
ne z punktu widzenia architektonicznego, historyeznego
oraz spoleczno-kulturalnego.

Wszelkie prace i roboty przy zabytkach lub tez prace wy-
kopaliskowe wolno prowadzié jedynie za zezwoleniem wia-
Sciwego wojewddzkiego konserwatora zahytkow (art. 21).
Wynika to takze z art. 39 prawa budowlanego (ustawa
z 7.07.1994 r. - Dz.U. nr 89, poz. 414 z pézn. zm.), ktory
przewiduje najpierw, ze odbudowa, przebudowa, rozhu-
dowa, modernizacja, remont lub rozbidrka obiektu bu-
dowlanego wpisanego do rejestru zabytkéw wymaga,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyska-
nia zezwolenia wlasciwego wojewodzkiego konserwatora
zabytkow. Natomiast w stosunku do obiektdw objetych
ochrong konserwatorska na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pozwolenie na budo-
we moze by¢ wydane przez wlasciwy organ po wyrazeniu
opinii przez wojewodzkiego konserwatora zabytkdw.

W razie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych
1ujawnienia w ich wyniku przedmiotow zabytkowych na-
lezy niezwlocznie powiadomi¢ o tym wlasciwego konser-
watora zabytkow (art. 22). Ten fakt nie moze zosta¢ zata-
jony, gdyz wielokrotnie doprowadza to do bhezpowrotnej
utraty tych przedmiotow.

Wiasciciele nieruchomoéci zabytkowych maja w zasadzie
obowigzek udostepniania ich celem dokonania badan ar-
chitektonicznych i archeologicznych, poniewaz w razie
odmowy ich udostepnienia zachodzi mozliwosé ich wy-
wlaszczenia (4rt. 23). Ustawa powoluje sie co prawda
w tej materii na dawna ustawe o gospodarce gruntami
1 wywlaszezaniu nieruchomoéci, ale nowa ustawa o go-
spodarce nieruchomoéciami przewiduje jako jeden z ce-
l6w, na ktory moze nastapi¢ wywlaszczenie, ochrone nie-
ruchomosci stanowigeych dobra kultury w rozumieniu
przepiséw o ochronie dobr kultury (art. 6 pkt 5). Nie ule-
ga wiec watpliwosci, ze takze na mocy jej przepisow mo-
globy dojs¢ do wywlaszczenia osdb odmawiajacych badan
nieruchomosci zabytkowych.

Wlasciciele lub uzytkownicy zabytkéw obowiazani sa dbaé
o ich zachowanie, co polega w szczegdlnosci na zabezpie-
czaniu ich przed zniszezeniem, uszkodzeniem czy dewa-
stacja, zawiadamianiu konserwatora zabytkow o ewentu-
alnych wydarzeniach zagrazajacych stanowi lub zachowa-
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niu zabytku. Obowiazek ten ulega szczegdlnemu zaostrze-
niu w przypadku, gdy nieruchomoéé zabytkowa jest odda-
wana w wieczyste uzytkowanie, Wtedy bowiem, gdy zacho-
dzi taka sytuacja, to przy okreslaniu w umowie o oddanie
takiej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste sposobu
korzystania z tej nieruchomosci mozna nie tylko zastrzec
obowiazek odbudowy czy remontu polozonych na niej za-
bytkowych obiektéw budowlanych, lecz takze okreslic ter-
min, w ktorym ma to zostaé dokonane (art. 29 ust. 2 ugn).
Oczywiscie, po bezskutecznym uptywie tego terminu umo-
wa 0 oddanie gruntu zabudowanego obiektami zabytkowy-
mi ulega rozwigzaniu. Jezeli ustawa o gospodarce nieru-
chomo$ciami przewiduje szczegdlne wymogi pod adresem
uzytkownika wieczystego, to jednoczeénie stwarza pewne
preferencje cenowe dla tych uzytkownikéw wieczystych,
ktorzy takie nieruchomosci uzyskuja. Zgodnie bowiem
z art. 73 ust. 4 ugn, ustalone zgodnie z wlasciwymi przepi-
sami oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania nierucho-
mosci wpisanej do rejestru zabytkéw moga by¢ obnizone
o 50%, a za zgoda wilasciwego organu bonifikata ta moze
byé jeszcze podwyzszona lub obnizona. To samo dotyezy
oplat z tytutu trwalego zarzadu, jezeli jego przedmiotem
jest nieruchomo$é wpisana do rejestru zabytkow (art. 84
ust. 4) Analogiczna zasada obowiazuje takze co do naby-
wania na wlasnoéé nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow, gdyz i tutaj ich cene, obliczong na zasadach wy-
nikajacych z art. 67 ugn, ezyli w oparciu o ich wartosé ryn-
kowa okre§long przez rzeczoznawce majatkowego, obniza
sie 0 50% z mozliwoscia podwyzszenia lub obnizenia tej bo-
nifikaty za zgoda odpowiednio wojewody (w stosunku do
nieruchomoéci Skarbu Panstwa) i rady lub sejmiku (w od-
niesieniu do nieruchomosci jednostki samorzadu teryto-
rialnego).

Nalezy zawiadamia¢ konserwatora o zmianach stanu
prawnego nieruchomosci zabytkowej, polegajacych na
przejéciu prawa wlasnoéci do niego na inng osobe, ¢ od-
daniu takiego zabytku w uzytkowanie, najem lub dzier-
zawe nawet wowczas, gdy rozporzadzenia te dotycza tyl-
ko czesci nieruchomoéci zabytkowej (art. 25 ust. 1).

Ustawa przewiduje obowiazek udostepniania zabytku, na
podstawie decyzji konserwatorskiej, dla celow wysta-
wienniczych lub badawczych 1 to na czas do szesciu mie-
siecy, raz na piec¢ lat (art. 25 ust. 2 pkt 2).

Wazne znaczenie z punktu widzenia uprawnien wlascicie-
la zabytkowej nieruchomos$ci ma ograniczenie go w mozli-
woscl dokonywania pewnych dzialan, a polegajacych
w szezegolno§el na burzeniu, niszezeniu, przerabianiu, od-
nawianiu, rekonstruowaniu, konserwowaniu, zabudowy-
waniu, odbudowywaniu, zdobieniu, uzupelnianiu, rozko-
pywaniu czy dokonywaniu jakichkolwiek innych zmian
bez zezwolenia wlasciwego konserwatora wojewodzkiego.
Konkretyzacje tej sfery ingerencji w wykonywanie wlasno-

§ci nieruchomosci zabytkowych i obszaréw objetych ochro-
na konserwatorska zawieraja przepisy prawa budowlanego
(ustawa z 7.07.1994 r. — Dz.U. nr 89, poz. 414). Przewiduja
one, ze obiekty budowlane powinny byé utrzymywane nie
tylko zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi, Pol-
skimi Normami czy zasadami wiedzy technicznej, lecz tak-
ze w sposob zapewniajacy ochrone débr kultury. Ze wzgle-
du na specyfike obiektéw budowlanych wpisanych do reje-
stru zabytkow oraz usytuowanych na obszarze objetym
ochrong konserwatorska dopuszezalne jest nawet odstep-
stwo od przepiséw techniczno-budowlanych przy utrzymy-
waniu i remontach takich obiektow, oczywiscie po zaopi-
niowaniu ich przez wojewddzkiego konserwatora zahyt-
kow. Zezwolenie konserwatora wymagane jest przy
wydaniu decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli dotyczy
ono odbudowy, przehudowy, rozbudowy, remontu lub roz-
biorki obiektu wpisanego na liste zabytkow lub ohjetego
ochrong konserwatorska.

7 omawianych przepisow wynika takze niedopuszczalnoéé
przemieszezania zabytkéw nieruchomych z naruszeniem
skomponowanego lub ustalonego tradycja uktadu tereno-
wego, a takze prowadzenia w otoczeniu zabytku robét
mogacych sie przyczyni¢ do jego zeszpecenia lub pogor-
szenia widoku na zabytek bez zezwolenia konserwatora
wojewodzkiego.

Nalezyta ochrona zabytkow nieruchomych wymaga tak-
ze koniecznosci wykonania robot konserwatorskich w za-
bytku, jezeli konserwator to nakaze. Dalsze przepisy
przewiduja, na czyj koszt roboty takie maja byé wykona-
ne. Niewgtpliwie wkracza to powaznie w sfere uprawnien
wlasciciela i powoduje koniecznosé ponoszenia wydatkow
zwigzanych z tymi robotami. W zasadzie bowiem koszty
te winien pokryé¢ whasciciel zabytkowego obiektu, ktory
po doreczeniu mu stosownego nakazu konserwatorskiego
powinien o$wiadezyé na piSmie, czy wykona nakazane
mu roboty we wlasnym zakresie i na swdj koszt. Jezeli
wiasciciel nie zlozy takiego o§wiadczenia, nie rozpocznie
lub tez nie zakonezy nakazanych mu prac w wyznaczo-
nym terminie, lub jezeli roboty te prowadzi w sposdb
opieszaly, nie rokujacy nadziei na terminowe ich zakon-
czenie, wowczas moze nastgpi¢ wykonanie tych robot na
koszt panstwa. Wtedy ich zwrotu dochodzi sie w tryhie
przepisow o egzekucji administracyjnej, a wierzytelnosé
Skarbu Panstwa z tytulu nakltadéw na cudze nierucho-
mosci zabezpieczana jest hipotekg na nich (art. 31 usta-
wy). Tego typu regulacja stosowana jest do nieruchomo-
sci zabytkowych nie stanowigcych wlasnoéci Skarbu Pan-
stwa, natomiast koszty prac konserwatorskich na
nieruchomosciach stanowigcych wlasnosé panstwa okre-
slaja odrebne przepisy.

Ograniczenia dotyczg takze sposobu uzytkowania zabyt-
ku. Z art. 38 ustawy wynika bowiem, ze zabytkowa nie-
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ruchomos¢ moze by¢ uzytkowana wytacznie w sposob
zgodny z zasadami opieki nad zabytkami i odpowiadajacy
jej wartoécei zabytkowej. Dotyczy to nie tylko nierucho-
mosci prywatnych, lecz takze tych, ktére stanowia wta-
snos¢ Skarbu Panstwa. Uzytkownicy tych ostatnich nie-
ruchomoéci skladaja nawet zobowiazanie, ze beda nalezy-
cie utrzymywaé zabytek, ktory uzytkuja, konserwowac
go i opiekowac sie nim (art. 38-40 ustawy). Gdyby jednak
zobowigzanie to nie zostato dotrzymane, wowezas art. 39
ustawy o ochronie débr kultury przewiduje mozliwosé
przekazania zabytku przez wlasciwe organy innemu
uzytkownikowi.

O ile funkcje ochronne spetniane przez wyzej wymienio-
ne akty prawne sg juz dobrze sprawdzone w praktyce, to, jak
sadze, nie do konca dostrzega sie oddzialywanie w tym za-
kresie dwoch ustaw, ktére dotycza wprawdzie lokali, ale
przeciez duza liczba obiektow zabytkowych sktada sie z loka-
li pozostajacych w rekach réznych uzytkownikow. Chodzi
o ustawe o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
(z 2.07.1994 r. - Dz.U. nr 105, poz. 509) oraz ustawe o wia-
snodci lokali (z 24.06.1994 r. — Dz.U. nr 85, poz. 388). Co
prawda, ustawy te nie reguluja bezposrednio praw do lokali
w budynkach zabytkowych, ale stwarzaja warunki do takie-
go ich ksztaltowania, ktére zapewni wlasciwe gospodarowa-
nie tymi lokalami.

Jezeli chodzi o pierwsza z wymienionych ustaw, to odno-
si sig ona do problemu, ktory dotgd uniemozliwiat uzyskiwa-
nie srodkéw na prawidlowe gospodarowanie substancja
mieszkaniowa w budynkach zabytkowych. Skoro czynsze by-
ty odgornie regulowane i kalkulowane na bardzo niskim po-
ziomie, a na dodatek najemcami tych lokali byli zazwyczaj
Iudzie starzy, nie dysponujacy znaczniejszymi srodkami, to
utrzymanie ich w stanie prawidfowym nie bylo mozliwe.
Ustawa o najmie lokali uwolnila w zasadzie czynsze, przewi-
dujac tylko w pewnym zakresie czynsze regulowane 1 to do
31.12.2004 r., ale zgodnie z art. 21 ust. 4 kalkulacja stawki
czynszowej winna uwzgledniaé koszty konserwacji i utrzy-
mania technicznego budynku. Skoro tak, to w budynkach za-
bytkowych ten element czynszu moze miec niezwykle istot-
ne znaczenie i wplywaé na mozliwosé lepszego niz dotad fi-
nansowania tej substancji mieszkaniowej.

Przepisem nawigzujgcym expressis verbis do omawianej
problematyki jest art. 12 ustawy o najmie lokali, ktory prze-
widuje, iz roboty remontowe w lokalu znajdujacym sie w bu-
dynku wpisanym do rejestru zabytkow moga byé przeprowa-
dzane wylacznie na podstawie 1 po uzyskaniu zezwolenia
wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow. Co wie-
cej, nie stosuje sie tutaj ograniczenia terminu, na jaki mozna
przenies¢ najemee do lokalu zamiennego na czas przeprowa-
dzenia remontu.

Nadzieje na skuteczniejsze niz dotad finansowanie budyn-
kéw zabytkowych stwarza takze ustawa o wlasnosei lokali, kto-
ra naklada na ich wlascicieli obowigzek pokrywania kosztow
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zwiagzanych z utrzymaniem czesci wspélnych budynkéw. Nie
ulega zadnej watpliwoscl, ze koszty te w budynkach zabytko-
wych sg szczegélnie znaczne. Stad tez, jezeli lokale te nabywa-
ja starzy, nie posiadajacy wiekszego kapitalu najemcy, korzy-
stajacy skwapliwie ze znacznych czasem ulg i bonifikat w przy-
padku nabycia tych lokali, wpadajg niejednokrotnie w swoista
pulapke. Oto zada sie od nich pokrycia wydatkéw zwiazanych
np. z remontem elewacji czy dachu, co wymaga naprawde
znacznych kosztéw, tym wiekszych, im wieksze sa wymogi kon-
serwatorskie. Jezeli wlacicieli na to nie staé¢, mogg oni utraci¢
prawo wlasnoéci nabytych lokali w trybie art. 16 ustawy i to
bez prawa do lokalu zamiennego. Dochodzi tu zatem do
sprzecznoscel interesow wlascicieli lokali z jednej, a wymogéw
ochrony zabytkow z drugiej strony. Nie moze on byé¢ jednak
rozstrzygany zawsze na korzysé tych pierwszych.

Pewne nadzieje na lepsze niz dotad gospodarowanie bu-
dynkami zabytkowymi stwarzaja takze te przepisy ustawy
o wlasnoéci lokali, ktére dotycza zarzadu czeSciami wspélny-
mi. Coraz czesciej ma bowiem migjsce sytuacja, w ktorej za-
rzad ten jest powierzany albo jednemu ze wspélwlascicieli
zabytkowej nieruchomosci, albo tez fachowemu zarzadey, co
powoduje znaczng poprawe stanu takiej nieruchomogci,
zwieksza dbalosé o jej wlasciwe utrzymanie itp.

Szezegolne funkcje ochronne w zakresie nie tylko po-
szczegblnych nieruchomogei zabytkowych, ale przede
wszystkim catych stref zabytkowych petnia przepisy ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym (z 7.07.1994 r. - Dz.U.
nr 89, poz. 415). Przewiduje ona bowiem, ze w zagospodaro-
waniu przestrzennym uwzglednia sie nie tylko wymagania
tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, nie tylko
walory architektoniczne i krajobrazowe, lecz takze wymaga-
nia ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury. Ma to
ogromne znaczenie juz na etapie tworzenia planéw miejsco-
wych, kiedy to powinno sie braé pod uwage potrzeby ochro-
ny wartoéci kulturowych i zabytkowych dziedzictwa archi-
tektonicznego. Znajduje to swdj wyraz przy tworzeniu stu-
diow uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, zgodnie z art. 6 ust. 2 i ust. 5 tej usta-
wy. Takie i w dalszym etapie, gdv chodzi o zmiane sposobu
zagospodarowania terenu (zwlaszcza o jego zabudowe), wy-
maga to ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu. Jezeli inwestycja ma by¢ prowadzona na obszarach
stref chronionych, wymaga uzgodnienia z wojewodzkim kon-
serwatorem zabytkow, a te z kolei warunki wigza organ wy-
dajacy pozwolenie na budowe.

Przedstawione regulacje prawne maja charakter ochron-
ny w stosunku do nieruchomosci zabytkowych i sprzyjaja
niewatpliwie ich zachowaniu dla przyszlych pokolen. Trzeba
takze zaznaczy¢, ze sa one wyrazem nie tylko troski, lecz
specyficznej ,mody na zabytki”, ktora jest zjawiskiem bar-
dzo pozadanym, zwlaszcza gdy towarzyszy jej coraz wicksza
wiedza na temat roli i znaczenia nieruchomodci zabytko-
wych. Powstaje nie tylko panstwowy, lecz takze prywatny
mecenat nad tego typu zabytkami. a
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WAZNIEJSZE CZYNNIKI WPtYWAJACE NA
WARTOSC ZABYTKOW ARCHITEKTURY OBRONNEJ

Ldzistaw Biczkowski

Pomimo wielkiej indywidualnosci zabytki architektury
obronnej w kontekscie wyceny wykazuja pewne wspélne uwa-
runkowania o istotnym znaczeniu dla ich wartosci pienigznej.
Zaleznoéci te najlepiej obrazujg konkretne przyklady.

Fort 4w. Benedykta w Krakowie. Wielka czterohektarowa
dziatka, $wietnie polozona na Wzgorzu Lasoty, z ktorego roz-
tacza sie rozleglty widok na Krakéw i jego Stare Miasto. Uni-
kalnym zabytkiem XIX-wiecznej architektury obronnej jest
tu wieza artyleryjska wzniesiona na planie szesnastoboku.
Na trzech kondygnacjach murowanego obiektu zinwentary-
zowano 1500 m? powierzchni uzytkowej. Wieze otoczono wa-
tem ziemnym. W uksztattowaniu terenu jeszcze czytelne sa
budowle ziemne - fortyfikacje bastionowe. W koncu XIX w.
fort utracit swa warto$¢ bojowa. W latach 1918-1984 obiekt
pelnil funkcje mieszkalne. Na dzialce fortu nie wolno wznies¢
jakiegokolwiek obiektu budowlanego, nawet parkingu.

Dwudziestohektarowy obszar Fortu Grodzisko w Gdan-
sku jest bardzo atrakcyjnie polozony pomiedzy srédmiejskim
Lcity” a dzielnicg mieszkaniowa. Graniczy z dworcem auto-
busowym i kolejowym. Od poludnia sagsiaduje z siedzibami
wladz administracyjnych i sadowych. Naturalne walory
obronne gorujacego nad Gdanskiem wzgérza morenowego
uzupelniaja fosy, strome waly i piecioboczne bastiony. Bu-
dowle te zachowaly sie do dzi§ w ksztalcie nadanym im
w drugiej potowie XIX w.

Fortyfikacje ziemne dopelnia trzydziesci pie¢ murowa-
nych obiektéw o réznorodnych funkcjach i wielkosci. Do bez-
poéredniej obrony fortu stuzyty budowle kazamatowe: reduta
- samodzielny punkt ostatecznego oporu, kaponiery - flanko-
wy ostrzal w fosie, ponadto galerie przeciwskarpowe i strze-
leckie oraz wartownie. Artylerii stuzyty budynki o specjalnej
konstrukcji: zbrojownia i wozownie oraz obiekty konstrukeji
kazamatowej: prochownie, laboratoria amunicyjne, schrony
dla dzial i obstugi oraz unikatowy odpowiednik wiezy artyle-
ryjskiej — skazamatowana (ukryta w gruncie) bateria strzelec-
ka. Zaloga kwaterowala w koszarach, do ktérych dobudowa-
no taznie, gdzie zachowaly sie dziewietnastowieczne okladzi-
ny glazurowane. Powierzchnie uzytkowe poszczegdlnych
obiektéw wynoszg od 15 do 2500 m?, Iacznie blisko 9 tys. m?.

Wielkiej cennosci nieruchomosei tej przydaja historyezne
fakty zacieklego i krwawego wykorzystania Fortu Grodzisko,
na ktory skierowane byty gléwne wysitki obleznicze w latach
1734, 1807 1 1813.

Twierdza Boyen w Gizycku rozpoSciera sie na obszarze
stu hektaréw, jest doskonale zlokalizowana pod wzgledem
strategicznym na przesmyku pomiedzy duzymi jeziorami

Niegocin i Kisajno. Jest to przyklad pruskiej szkoly fortyfi-
kacyjnej. Glowne elementy zastosowanego profilu obronnego
to: przedwal, fosa, mur forteczny oraz wal ze stanowiskami
artyleryjskimi i strzeleckimi. Gwiazdzisty zarys twierdzy
tworzy szes¢ bastionéw okalajacych majdan oraz srodszaniec
- wewnetrzna twierdze, zwang donzonem. Do naszych cza-
sow zachowalo sie okolo dziewieédziesieciu obiektéw muro-
wanych oraz budowli ziemnych, ktore usypano z materialu
dostarczonego z najblizszej okolicy. Kolejne budynki i bu-
dowle murowane twierdzy wznoszono wraz z rozwojem tech-
niki wojennej. Utrzymanie wysokiej wartosci obronnej wy-
magato prac modernizacyjnych, ktdre prowadzono do 1939 r.
Obecnie czeéé obiektow udostepniono turystom: laborato-
rium amunicyjne i artyleryjskie, schron pogotowia i piecho-
ty, kojce artyleryjskie, gléwna prochownie, kaponiere, kapo-
niere skarpowg i polkaponiere, koszary oraz piekarnie.

W pierwsze] wojnie Swiatowej Twierdza Boyen byla bloko-
wana, lecz bezposrednich walk tu nie toczono. W 1939 r. ru-
szyla stad na Modlin i Warszawe armia H, Guderiana. Zimg
1945 r. wojska rosyjskie obeszly rejon Gizycka, a Niemcy wy-
cofali sie z twierdzy bez wystrzatu. Twierdza nie zostata dotad
szezegdtowo zbadana ze wzgledu na rozproszenie dokumenta-
¢ji historyeznej w archiwach niemieckich i rosyjskich. Latem
ubiegtego roku kontynuowano prace inwentaryzacyjne.

Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Gdansku Marcin
Gawlicki na ogdlnopolskiej konferencji naukowej nt. ,,Zespot
Forteczny Gdansk-Wisloujscie” w maju 1998 r. wyglosil nie-
zwykle trafne spostrzezenie, iz w odniesieniu do zabytkow
architektury obronnej nastapito odwrdcenie sytuacji histo-
rycznej. W przeszloéel o mozliwosel przetrwania fortyfikacji
stanowila ich niedostepnoéé, natomiast wspolczesnie szansg
na zachowanie zabytkow fortecznych jest ich wlasciwe zago-
spodarowanie i udostepnienie.

7 tych faktow wynikaja najwazniejsze aspekty oceny war-
tosci pienigznej nieruchomosei zabytkowych stanowiacych
zespoly forteczne i twierdze. W tym ujeciu owo udostepnie-
nie dziel architektury obronnej dla celéw turystycznych, re-
kreacyjnych, rozrywkowych i dydaktycznych powinno by¢
7rodlem finansowania kosztow konserwacji, adaptacji do
funkgji uzytkowych, naktadéw na utrzymanie nieruchomosci
oraz dochodéw wilasciciela. Watla alternatywa dla samofi-
nansowania mogg by¢ jedynie deficytowe budzety lub bardzo
rzadko fundacje. Zatem opracowanie koncepcji wyceny za-
bytku architektury obronnej warto poprzedzié znalezieniem
odpowiedzi na pytania: czy przedmiot oszacowania jest udo-
stepniany, czy moze by¢ udostepniany i w jakim zakresie? Ja-
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kie walory uzytkowe i jakie wspolezesne funkcje warunkuja
powodzenie udostepnienia publicznosel danego zabytku for-
tecznego?

W kontekscie wartosei pienieznej funkcjonuja owe zabytki
- jak wiadomo — w otoczeniu innych nieruchomoégci, ktére nie

¥

w amfiteatrze wybudowanym w rawelinie — pomiedzy krata
a murem fortecznym Carnote’a. Budynki posadowione na
majdanie twierdzy uzytkowane sa przez firmy gospodarcze
prowadzace dzialalnosé wytworcza. Od kilku lat prowadzi sig
tu podstawowe prace konserwatorskie.

obarczone konsekwencjami zabytkowosci swobodnie konku-
ruja swymi walorami uzytkowymi. W ocenie wartosci dziel ar-
chitektury obronnej ich walory zabytkowe wystepujg zaréwno
po stronie czynnikow zwiekszajaeych wartosé nieruchomodei,
jak tez jako czynniki umniejszajace wartosé z tytulu wyzszych
kosztow konserwacji substancji zabytkowej.

W praktyce w réznym stopniu i z réznym powodzeniem
realizowane jest udostepnianie architektury obronnej.

Fort §w. Benedykta w Krakowie nie jest obecnie dostepny
dla zwiedzajacych ani tez dla stalych uzytkownikow. Zaak-
ceptowany przez stuzby konserwatorskie program uzytkowy
przewiduje szeroko pojetg dzialalnoéé kulturalng z impreza-
mi plenerowymi wlacznie. Proponuje sie umieszczenie
w wiezy artyleryjskiej centrum sztuki wspdlczesnej i osrodka
pracy tworczej — pracowni artystycznej z aneksem mieszkal-
nym. Od kilku lat prowadzi sie w forcie podstawowe prace
konserwatorskie.

W obiektach Fortu Grodzisko w Gdansku od kilku lat
funkcjonuja dwa lokale gastronomiczno-rozrywkowe. Obec-
nie prowadzone sg intensywne prace przystosowujace fort do
szerokiego programu turystycznego. Koncepgja zagospodaro-
wania i1 rewitalizacji fortu przewiduje utworzenie: planeta-
rium i obserwatorium astronomicznego, parku technologicz-
nego, zespolu hotelowo-konferencyjnego, dziatu widowisko-
wo-historycznego i zespolu rozrywkowego, a w nim winiarni
w stylowych kazamatowych wnetrzach galerii strzeleckiej.

W sezonie letnim Twierdze Boyen w Gizycku mozna
zwiedzaé czterema trasami z platnym przewodnikiem. Bu-
dynki koszar podezas wakacji zamieszkuja kolonici 1 stu-
denci. Lezaca wérdd mazurskich szlakow zeglarskich twier-
dza goéei tlumy turystéw na imprezach organizowanych

Przedstawione przyklady wspolczesnego funkcjonowania
zabytkow architektury obronnej pozwalaja na wysnucie na-
stepujacych wnioskow:

m efektywne zagospodarowanie i uzytkowanie zabytkow ar-
chitektury obronnej jest silnie uzaleznione od konkuren-
¢ji innych nieruchomosci, w szczegolnosci o charakterze
zabytkowym (nie udostepniony Fort §w. Benedykta w sly-
nacym z licznych zabytkow Krakowie w pordwnaniu
z wykorzystaniem niemal w pelni mozliwoéci uzytkowa-
nia Twierdzy Boyen w pozbawionym ,,zabytkowej konku-
rencji” Gizycku),

B znaczacy wplyw na wartod¢ dziel obronnych wywieraja
wartoéci nieruchomogci otaczajacych (blisko$¢ centrum
aglomeracji wymusza efektywne zagospodarowanie i tym
samym wzrost wartoéel zabytkéw obronnych, pomimo
trudnoéei z ich adaptacjg),

B ulepszeniu warsztatu rzeczoznawcy majatkowego moze
postuzyé poprzedzenie przyjecia koncepeji wyceny okre-
slonego zabytku architektury obronnej rozpoznaniem
mozliwoéci jego udostepnienia spoleczenstwu,

B trafnoé oszacowania wartosei dziela obronnego w prze-
wazajacej mierze uzalezniona jest od wlasciwej oceny re-
alnego popytu na realizowane lub przewidywane funkcje
w ramach rozpoznanego zakresu udostepnienia nieru-
chomosci zabytkowej.

Podkresli¢ trzeba, iz w calym toku rozwazan o wartosci
pienigznej dziela obronnego rzeczoznawca majatkowy zwia-
zany jest wskazaniami konserwatora zabytkéw w zakresie
konserwacji, adaptacji i dopuszczonych sposobow korzysta-
nia z zabytku. a
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Bl 4

CZY SYMETRIA PODNOSI WARTOSC?

Lech Tarnawski

Motto:

Piekno w budowlach polega na relacjach,
wyrazajgcych sie w liczbach
ustalonych przez prawa.

Charles Etienne Briseux

Komponowanie jest czynnodcig towarzyszaca tworcom
muzyki i sztuk plastycznych. Chetnie uzywamy tego okregle-
nia w bardziej codziennych czynnosciach, chociazby przy ukla-
daniu kwiatowych bukietéw lub nakrywaniu stolu przy uro-
czystych okazjach. Uzywajac okreslenia kompozycja”, chee-
my podkresli¢c walor, jakim jest wyrdznianie sie z otoczenia lub
codziennosci poprzez swoista niezwyklosé, szczegdlnosé.

Rzeczoznawea majatkowy, jezeli zechce uwzgledni¢c walor
wyrdzniania si¢ nieruchomosci w swoim dziele (operacie szacun-
kowym), powinien mie¢ swiadomosc wchodzenia w role nie tylko
biernego odbiorey, ale réwniez krytyka dysponujacego , szkiel-
kiem i miarkg” w trakecie rozpoznania i oceny kompozycji.

Plac Vendéme w Paryzu — wieloosiowy plac
z symetrycznymi elewacjami

Jesli dusza nie otrzymata wyksztalcenia, to zadowala sig
przyjemnoscig pochodzqeq z prostych wrazen; jesli natomiast
zostala oswiecona przez reguty, to ocenia réwniez przyjem-
nosé majgeq Zrodio w badaniu i dyskusji - cheialoby sie przy-
toczy¢ za C. E. Briseux.

Kazdy absolwent wydzialu architektury wynosi z uezelni
wiedze o dokonaniach swoich wielkich poprzednikéw, wyno-
si tez instrumentarium przydatne w procesie tworzenia
kompozycji. Czastka tej wiedzy cheiatbym podzielié sie w ni-
nigjszym szkicu.

Architekt posluguje sie w swojej pracy zespolem warun-
kow, ktére mozna okresli¢ mianem wytycznych charakteryzu-
jacych sie stalymi i powszechnymi zasadami. Sa to wytyczne:
formalne, funkcjonalne i konstrukeyjne. Harmonijne zasto-
sowanie i wykorzystanie tych wytycznych jest dgzeniem do
doskonalosci rodzacej odezucie pigkna.

Budynek wiejski — osiowa elewacja — piekno w skromnosci

Kanon piekna jest zmienny w czasie, tak jak zmienne sg
nastawienia — dzieki zmienno$ci nastawien rodza sie w sztu-
ce nowe style. Analitycy, krytycy, historyey sztuki precyzyj-
nie opisuja i ,szufladkuja” dzieta. Czy tak rozlegla wiedza
jest przydatna rzeczoznawcom majatkowym do codziennej
pracy? Zapewne nie. Przy wycenie skomplikowanych obiek-
tow pod wzgledem rozbudowanej formy i bogatego wystroju
mozna zaprosi¢ do zespolu znawce problemu. Przy codzien-
nej wycenie obiektéw warto postugiwaé sie adekwatnymi
okresleniami elementéw wystroju elewacji, sposobu podziatu
plaszezyzn Scian, uzytych wyrdznikow podkreslajacych waz-
nosé wybranych czesei budynku.

Jednym z najwazniejszych zagadnien w kompozycji jest sy-
metria. Teoria kompozycji operuje pojeciami formy spoistej
1 formy swobodnej, formy silnej i formy stabej. Symetrie umie-
scimy wérad form spoistych, form silnych. Juliusz Zurawski
w swojej znakomitej pracy ,,0 budowie formy architektonicz-
nej” stwierdzil: dobitnos¢ symetrii czyni uformowania tak spo-
istymi, ze komponowanie odbywa sie jakby odruchowo. Syme-
tria jest postrzegana jako wyroznik formy nie tylko skompo-
nowanej przez czlowieka. Jezeli rozejrzymy sie uwaznie
wokol, to swiat przyrody dostarczy nam licznych przyktadow
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symetrii: kwiaty, skrzydla motyli, symetryczne ksztalty, syme-
tryczny rozklad kolorow. Formy symetryczne jako formy silne
wyrdzniajg sie wsrod otoczenia. Odmiennie — tam, gdzie nie-
zbedne jest odwrdcenie uwagi, wtopienie sie w tlo, przyjecie
»barw ochronnych” raczej symetrii nie spotkamy.

Urbanistyka i architektura jest przepetniona przyktada-
mi zastosowania symetrii. Uktad osiowy to podstawowy ka-
non geometrycznej kompozycji urbanistycznej.

Zasada osi widokowej, ktore] wyrdznikiem sa punkty
skrajne (np. wieze budowli, charakterystyczne elementy kra-
jobrazu), pozwala orientowa¢ sie w przestrzeni, ustalaé hie-
rarchie miejsca, a w konsekwencji przypisywaé cennosé loka-
lizacji. W wielu zespolach osadniczych wykorzystano o$ sy-
metrii do skomponowania waznych alei, placow, parkow.

Szczecin jest miastem, w ktorym mozna odkry¢ znakomite
rozwiazania osiowe — powstate w II pol. XIX w. nowe miasto
oparte jest na planie gwiazdzistym. W preznie rozwijajacym sie
miescie wystepuje duze zapotrzebowanie na wiele dobrze zlo-
kalizowanych dzialek. Urbanistyczne zalozenia osiowe (wielo-
katne place) sa dobra odpowiedzig na to zapotrzebowanie.

Plan Szczecina — wieloosiowy ukfad miasta gwiaZdzistego

Warszawa aktualnie przezywa boom inwestycyjny. Ciekawe
informacje mogtaby przynieéé odpowiedz na pytanie, czy duze
wspolczesne miasto oferuje najdrozsze lokalizacje na ukladach
osiowych. W licznych przypadkach porzadek kompozyeji urba-
nistycznej wywieral pietno na kompozycje budynkow.

Spacerujac ulicami miast, podnieémy wzrok powyzej wi-
tryn sklepowych - jakiez tam jest nieprzebrane bogactwo de-
tali architektonicznych. Wyobrazmy sobie problem XIX-
wiecznego projektanta kolejnej kamienicy przy ul. Piotrkow-
skiej w Lodzi. Oto 4 kilometry dzialek budowlanych, ktérych
wlagcicielami stajg sie posiadacze szybko rosngeych fortun,
a kazdy chee sie wyrdznié swoja siedziba. Naturalng konse-
kwencja jest stosowanie silnej formy kompozycyjnej — syme-
trii wzmocnionej bogatym detalem. Stopniowanie tej zasady
doprowadzilo do przepychu zdohniczego, a wszystko po to,
by podkresli¢ wage miejsca, jego znaczenie, jego cennosc.

w%

Czesto jesteSmy zachwyceni urokiem doméw matomia-
steczkowych, budynkéw wiejskich — doszukujac si¢ Zrodel
urody, wielokrotnie stwierdzimy, Zze wrazenie to uzyskano
dzieki symetrii polaci dachowych, rozmieszezenia otworéw
okiennych i drzwiowych.

Warszawa, Patac Rzeczypospolitej — osiowa kompozycja
elewacii — bogactwo detalu architektonicznego

Wspdlczesne realizacje réwniez operujg symetria. Jest to
kompozycja szczegdlnie chetnie stosowana w budynkach
bankowych. Jezeli przypomnimy sobie, ze symetria to forma
spoista, forma silna - fatwo zrozumiemy, iz mamy idealny
wyroznik dla §wigtyni pienigdza.

Przystepujac do kolejnej wyceny, przyjrzyjmy sie z nieco
wieksza uwaga kompozycji obiektéw. Moze maja w sobie
,»,€08”, co nie jest banalne, co jest wyrdznikiem wynikajacym
z celowej kompozycji. Jezeli dostrzezemy cechy wyrozniaja-
ce, sprobujmy je zidentyfikowaé i nazwaé, opisac, sfotografo-
wac. Dodajmy szezypte koloru do naszej rzeczowej opinii.

Kolejnym krokiem niech bedzie uwzglednienie tej cechy
w wycenie, choéby przez dodanie dyskretnego parametru na-
zwanego np. ,wystrdj elewacji” lub ,atrakeyjnosé architekto-
niczna”, a moze ,stylowosc obiektu”.

Oczywiste, ze namnozymy sobie klopotdw, bo trzeba baze
obiektow poréwnawcezych obdarowaé odpowiednia charakte-
rystyka. Ale jesli bedziemy konsekwentnie zhieraé¢ informacje
do naszego banku danych, w ktérym$ momencie zhior ten
moze juz pozwoli¢ na uwzglednienie piekna obiektu w jego
wartosel rynkowej. Na dobry poczatek zachecam do dodania
kilku stow opisujacych walory kompozycyjne wyceniane] nie-
ruchomoéci, co raczej wzmocni nasz autorytet jako rzeczo-
znawcy majatkowego, ktory przeciez powinien pigknie wyroz-
niac sie wérod wyceniaczy srodkow trwalych z grupy , budynki
1 budowle”.

Nie jest moim celem dostarczenie na biurko rzeczoznaw-
cy przystowiowego ,szkielka i miarki”. Natomiast moim pra-
gnieniem jest zachecenie do dyskusji i wymiany doswiadczen
oraz wzbogacenie naszego warsztatu poprzez uczestnictwo
w takich wydarzeniach, jak np. krakowskie studium rzeczo-
znawstwa nieruchomogci zabytkowych. I

Lech Tarnawski jest architektem i rzeczoznawcg majgtkowym
upr. nr 1164,
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POLEMIKA WOKOt STANDARDU WYCENY
NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM DOCHODOWYM

Ewa Kucharska-Stasiak

Podejscie dochodowe nalezy z pewno$cig do najtrudniej-
szych w procesie okre$lania wartosci. Zlozylo sie na to wiele
przyczyn. Metodycznie bylo ono w Polsce najslabiej opraco-
wane, w procesie ksztalcenia rzeczoznawcow majatkowych
niewielka role przyznano zagadnieniom ekonomicznym i fi-
nansowym (co zdecydowanie odrdznia profit naszego ksztal-
cenia od profilu brytyjskiego, gdzie rzeczoznawca ma wy-
ksztatcenie wybitnie ekonomiczne). Ponadto w Polsce zasto-
sowano metodyke wyceny przedsiebiorstwa do wyceny
nieruchomosci, nie dostrzegajac i nie rozumiejgec odmienno-
$ci przedmiotu wyceny.

Standard II1.6 miat na celu uporzadkowanie generalnych
zasad, ktore stanowig pryncypia wyceny rdwniez w innych
krajach. Nie zamyka on oczywiscie dyskusji nad podejsciem
dochodowym, bo takie dyskusje trwaja na calym &wiecie.
Dyskusje te powinny sie toczyé nad rozwojem metod i tech-
nik wyceny, szczegdlnie takich rozwigzan, ktore uwzglednia-
ja realia polskiego rynku nieruchomogei.

Nie dziwi mnie wobec tego fakt, ze pojawiaja sie glosy po-
lemiczne. Dziwi mnie natomiast ton tej polemiki, a takze jej
zakres. Z polemikg ta spotykam sie czesto na sali wyklado-
wej. Czasami przeksztalca sie ona w agresgje.!

Bardzo krytyczny okazal sie rowniez artykul napisany
przez prof. Zaka, opublikowany na famach ,Rzeczoznawcy
Malopolskiego” z 1998 r. (nr 3-4). Artykul ten zostal prze-
drukowany réwniez w ,,Wycenie nieruchomosei” (Wacetob,
nr 25). Autor nie kwestionuje zasad naliczania dochodu ge-
nerowanego przez nieruchomoéc (ta czesé standardu kwe-
stionowana jest w Polsce pétnocnej i zachodniej). Uwagi do-
tyczq wielu innych aspektow standardu i dlatego wymagajq
komentarza. Mozna wyraznie podzieli¢c je na dwie grupy.
Grupa pierwsza wykracza poza regulacje zawarte w standar-
dzie, zawierajac polemike z dotychczasowymi osiagnigciami
teorii wyceny podejéciem dochodowym w Polsce. Grupa dru-
ga dotyczy sformulowan zawartych w samym standardzie.

Przykladowo, w pierwszej grupie uwag prof. Zak zglasza
zastrzezenia dotyczace:

® klasyfikacji — wyrdznienia podejsé, a w ramach podejscia
dochodowego dwoch metod: metody inwestycyjnej i meto-
dy zyskow; w ramach metod wyrdznienie techniki kapita-
lizacji brutto i netto,

B nazewnictwa — strumienie pieniezne a przeplywy pieniezne.

W drugiej grupie uwag profesor zglasza zastrzezenia do-
tyczgace np. przedmiotu wyceny: czy przedmiotem wyceny

jest nieruchomosé czy prawa do nieruchomoéei? Watpliwosci
jego budzi pojecie wartoécei indywidualnej, a takze celowosé
jej definiowania. Czy te zarzuty sa stuszne?

Autor polemiki nie rozumie sformulowania uzytego
w standardzie, ze w podejsciu dochodowym wyceniamy pra-
wa do osiggania dochodu przez wlasciciela nieruchomogei.
Pisze: ,Trudno zrozumie¢ to sformulowanie, bo co to jest
prawo do osiagania dochodu?”

Nigdy nie sgdzilam, ze sformulowanie to moze budzié
czyjakolwiek watpliwosé, bowiem céz jest towarem na rynku
nieruchomoéci? Nieruchomo$é czy prawo do tej nieruchomo-
sci? Oczywiscie — prawo do niej. Zaden uczestnik rynku nie
kupuje gruntu i go nie przenosi, immanentng cecha nieru-
chomosci jest bowiem stalosé w miejscu. Dlatego tez przed-
miotem wyceny sa prawa do nieruchomosei, a w podejsciu
dochodowym prawa do osiagania przez wlaSciciela dochodu
z nieruchomoéci. Wiasciciel nieruchomoéci moze nie korzy-
staé z tego prawa i sam uzytkowac nieruchomosé. Na margi-
nesie, jestem ciekawa, jak pan profesor, nie rozumiejac po-
wyzszego stwierdzenia, wycenitby (a moze wycenia?) nieru-
chomo$é, ktora tylko czesciowo jest wynajeta, poniewaz
reszte powierzchni uzytkuje sam wlasciciel?

Odwolam sie do fachowej literatury. W amerykanskim pod-
reczniku wyceny wydanym przez Appraisal Institute czytamy:

»A market value appraisal is always a valuation of speci-
fied rights in the subject property, not the physical real esta-
te. The specified property rights can be the fee simple esta-
te, the estate subject to a lease or mortgage, or some other
interest in the real estate”.? Powyzsze oznacza, ze szacunek
wartosci rynkowej zawsze stanowi wycene okreslonych praw
do przedmiotowe]j nieruchomoéci, a nie fizycznej nierucho-
moéci. Okreslonymi prawami wlasnosci moga byé: pelne pra-
wo wlasnosei, prawo obcigzone dzierzawg lub hipoteka albo
jakie$ inne udzialy prawne w nieruchomosci.

Na wycene praw do nieruchomoseci wskazuje réwniez
wielu innych autoréw, m.in. Ch. B. Akerson i R. F. William-
son oraz S. M. Chappell 3

Pan profesor powatpiewa rowniez, czy na Zachodzie wy-
réznia sie podejécia w procesie wyceny, pisze bowiem: ,do po-
czatku hiezacego roku mieliémy tréjstopniows gradacje spo-
sobow wyceny (podejécie, metoda, technika). Chyba jedyni
w Swiecie. Bardzo prosze. «<Wszak Polacy nie gesi»”.

Zachodnia metodyka wyceny wyrdznia trzy podejscia do
okreslania wartosci — w koncu XIX wieku rozpoznal je czolo-
wy ekonomista tamtego okresu Alfred Marshall.* Do dnia dzi-
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siejszego sg one stosowane przez wspotezesnych rzeczoznaw-
cow. W metodyce wyceny, szczegdlnie w literaturze amery-
kanskiej, autorzy odwotujg sie do podejéé w okreslaniu warto-
§ci8 Jedyna réznica, to utozsamienie podejécia do okre§lania
wartosci z podejsciem do wyceny w metodyce polskiej. Jako
pierwsi zrobili to chyba autorzy , Tymczasowych zasad wyce-
ny nieruchomoéci” wydanych przez Ministerstwo Budownic-
twa 1 Gospodarki Przestrzennej w 1994 r. Powtorzyl je poz-
niej ustawodawca w 1995 r. w Zarzadzeniu Ministra Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa z 1.03.1995 r. w sprawie
szezegdlowych zasad ustalania wartosci nieruchomosgei (M.P
nr 13 z 1995 r. poz. 163).

Metodyka zachodnia wyréznia m.in. metode inwestycyjng
(investment method) i metode dochodowa (profits method),
nazwang w Polsce metodg zyskdw. Jako ekonomista nigdy sie
nie zgadzalam z przettumaczeniem terminu ,profits method”
na metode zyskow, podobnie jak nie zgadzam sie z nazwa ,po-
dejécie kosztowe”. Nigdy nie wyceniamy nieruchomosei na
podstawie zysku, tylko na podstawie dochodu, jaki wlasciciel
uzyskuje z nieruchomosci. Podobnie ekonomista odréznia po-
jecie ,kosztu” od ,,nakladu”. W podejsciu nazwanym w Polsce
»podejsciem kosztowym” przedmiotem szacunku sg naklady,
a nie koszt. Jednakze powyzsza terminologia, podobnie jak
termin ,strumien pieniezny”, uzyta zostala wiele lat weze-
éniej — w przywolywanych juz wezeéniej , Tymezasowych za-
sadach wyceny nieruchomoéci”, a takie w zarzadzeniu
z 1995 r. Na etapie formutowania Rozporzadzenia Rady Mini-
strow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegotowych zasad wyce-
ny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. nr 98 z 1998 r.) bylo za p6ino, by zmie-
ni¢ nazwe ,metody zyskow” na proponowana przeze mnie
~metode dochodow wlasciciela”. Terminologia ta stata sie bo-
wiem obowigzujaca na naszym ohszarze, ktory postuguje sie
doéé specyficznym nazewnictwem.

Specyfika ta wynika z interdyscyplinarnosci wiedzy — do
prac nad wyceng wiaczyli sie przedstawiciele wielu zawoddw,
ktérzy doéé swobodnie zinterpretowali poszezegolne katego-
rie. Ale to nie nazewnictwo spowodowalo wiele szkody na ob-
szarze polskiej wyceny, ale podreczniki, ktére postugiwaly sie
i postuguja kategoria zysku (a wiec przychodem pomniejszo-
nym o koszty uzyskania przychodu, w tym odpisy amortyza-
cyjne, koszt kredytu i podatek dochodowy). Okazuje sie, ze
nie nazewnictwo jest tu najwazniejsze, ale to, co rozumiemy
pod tymi pojeciami.

W omawianym artykule profesor zadaje pytanie: moze
podzial na metode inwestycyjna i zyskéw jest zbedny? Tak
postawione pytanie nie jest zasadne. Metode zyskow zastosu-
jemy do szacowania nieruchomosci, ktore rzadke stanowia
przedmiot obrotu na rynku (co nie oznacza, ze nie funkejonuja
na tym rynku, co budzi niezrozumienie profesora). Z uwagi na
ich specyfike, brak poréwnywalnosci z innymi nieruchomoscia-
mi, nie zastosujemy podejécia porownawczego (np. do wyceny
centrum handlowego). Jednoczesnie ich uzytkownicy rozli-
czaja sie z wlascicielem nieruchomosci na podstawie tzw.
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czynszu udzialowego. Mozna przytoczyé juz wiele przykla-
déw (réwniez w naszym kraju), gdzie pojawia sie taki sposéb
rozliczenia. A wiec nie tylko znana na zachodzie klasyfikacja,
ale takze praktyka polska w pelni uzasadnia wprowadzenie
tej metody. Pod zupelnie niewlasciwy adres kieruje profesor
uwagi dotyczace rozbieznosci zapisow standardu z tredciami
zawartymi w ,Pafnstwowych uprawnieniach zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoéci”, wydanych w 1996 r.
przez MGPiB.

W opisanej relacji profesor przytacza jedna pozycje litera-
tury zachodniej poswiecong wycenie. W literaturze, ktora
osobiscie posiadam (a jest ona bogata), autorzy odwoluja sie
do dochodu brutto i netto. Odsylam profesora do podreczni-
kéw nastepujacych autoréw: Ch. B. Akerson®, M. R. Wil-
liams, W. L. Ventolo?, J. Cz. Siegel, J. K. Shirm, S. W Hart-
man®, Mozliwosé postugiwania sie dochodami brutto i netto
umozliwia wyrdznienie dwoch technik kapitalizacji prostej.
Zasadno$c¢ ich stosowania w Polsce nie wynika tylko z faktu,
ze w innych krajach metodyka wyceny - preferujae dochad
netto z nieruchomosci — positkuje sie rowniez dochodem
brutto. Wycena zawsze powinna odwzorowywaé rynek i moz-
liwos¢ uzyskania informacji z tego rynku. W warunkach pol-
skich, gdzie rynek jest niewsp6lmiernie mniej przejrzysty niz
rynek brytyjski czy amerykanski, rzeczoznawca czesto ma
utrudniony dostep do uzyskania informacji o dochodzie net-
to nieruchomosci, ktore byly przedmiotem transakeji. Ten
fakt mial dominujace znaczenie dla utrzymania w standar-
dzie podzialu na dwie techniki. Wyrdznienie tych technik nie
wprowadza, jak to ujmuje profesor, ,zagmatwania”. Odwzo-
rowuje istote wyceny, jaka wystepuje w innych krajach, a jed-
noczesnie umozliwia postugiwanie sie technikq kapitalizacji
prostej w warunkach rynku tak mato przejrzystego, jakim
jest rynek polski.

Czytajac polemiczny artykul, mam wrazenie, ze jego au-
tor usilnie staral si¢ nie rozumieé jego istoty. Ujawnia sie to
w zdaniu: ,w metodzie inwestycyjnej dominuje rynck, w me-
todzie zyskow wystepuje — z definicji - dzialan rynku dra-
styczny niedostatek. Stad rozréznienie metod. Stad tez za-
gmatwanie, ktore pojawilo si¢ w naszym standardzie. Sta-
wiam wiec ostroznie — na razie - pytanie: okreslenie wartoéci
rynkowej bez udzialu rynku? Do tego sprowadza sie metoda
zyskow?”

Poszukujac odpowiedzi na tak postawione pytanie, mozna
Jjedynie zaprzeczy¢ — metoda zyskéw réwniez wykorzystuje
informacje rynkowe. Ale na rynek sklada sie wiele elementow,
a mianowicie: popyt, podaz i cena. Elementy te wymagaja od-
dzielnej analizy dla rynku lokat i dla rynku najmu. Cena nie
oznacza tylko ceny transakeyjnej, na poziomie kiérej zawar-
ta zostala transakcja, cena oznacza réwniez stawke czynszu,
za jaki (na rynku najmu) wynajeta zostala nieruchomoéé.
I to wlasnie dostep do tej informacji rynkowej staje sie szcze-
golnie trudny przy wycenie niektérych, specyficznych nieru-
chomosei, jak np. restauracji czy powierzchni handlowych.
Przy wycenie tego rodzaju nieruchomosci nie zawsze wyste-




Standardy i metody wycen

Bl

puje stawka czynszu, lecz dochdd z nieruchomoéci wyznaczo-
ny jest jako procentowy udzial w dochodach osigganych
przez uzytkownika.

W procesie wyceny bezcelowym jest tworzenie instrukeji
wyceny. Kazda proba stworzenia takiej instrukeji $wiadezy
0 niezrozumieniu procesu szacowania. Standard nie moze
by¢ instrukcja. Dlatego tez technice dyskontowania strumie-
ni pienigznych (jeszcze raz przypominam termin uzyty
w 1995 r. w zarzadzeniu MGPiB) nie poéwiecono zbyt wiele
miejsca. Roznica pomiedzy dwiema technikami sprowadza
sie gléwnie do dochodu. W technice kapitalizacji prostej do-
chod jest na stalym, a w technice DCF na zmiennym pozio-
mie. Pod wzgledem matematycznym konstrukeja jest iden-
tyczna — wspolezynnik kapitalizacji jest suma wspétezynnikow
dyskontowych (stad tez na obszarze matematyki finansowej
nazywany jest wspélezynnikiem Igcznego dyskonta). Dalsza
roznica pomiedzy technikami (rozréznienie stopy kapitalizacji
1 stopy dyskontowej) stanowi tylko nastepstwo zalozenia doty-
czacego staloéci czy zmiennogci dochodéw.

Ze zdziwieniem czytam na stronie 20 , Rzeczoznawcy Ma-
topolskiego” watpliwosci pana profesora dotyczace wspol-
czynnika kapitalizacji. Nie rozumie on definicji wspdtezynnika,
poniewaz w technice kapitalizacji prostej utozsamia dochod
z dochodem jednorocznym (pisze: ,,w technice kapitalizacji
prostej ograniczamy sie do okresu jednego roku, jaki okres
odzwierciedla wspdtezynnik kapitalizacji?”). W zaprezento-
wanym sposobie rozumowania zostal popelniony podstawo-
wy blad. W technice kapitalizacji prostej — zgodnie z metody-
ka brytyjska — postugujemy sie strumieniem dochodu, a nie
dochodem jednorocznym. Bardzo bogata literatura zachod-
nia nazywa stope kapitalizacji ,,stopa wszelkiego rodzaju ry-
zyka” (all risk yield). Odwzorowuje ona ryzyko najemcy, ry-
zyko lokalizacji, ryzyko zmienno$ci dochodu. Niezrozumie-
nie tego oznacza niezrozumienie wyceny.

Standard, co jeszcze raz podkreslam, nie moze by¢ instruk-
cja i nie powinien zaglebiac sie w szczegoly. Ten fakt réwniez
zadecydowal, ze przy definigji stopy dyskontowej nie ma poda-
nej formuly na jej obliczenie. Jest to wymagana stopa zwrotu
przez inwestorow, musi ona odwzorowywac sposob myslenia
typowych inwestordéw. I znowu odwoluje sie do literatury $wia-
towej, w ktorej autorzy (nazwiska uznane na $wiecie) podwa-
zajg zastosowanie wzoru Z. Fishera na obliczanie stopy dys-
kontowe]j na obszarze rynku nieruchomosci. Takie rozwazania
muszg byé przedmiotem wykiadu prowadzonego z podejscia
dochodowego, a takze sformulowan zawartych w podreczni-
kach, a nie na obszarze standardu.

W kolejnej czedei swojej polemiki profesor krytycznie od-
nosi sie do definicji zawartych w komentarzu do standardu.
Pisze ,,watpliwo§¢, czy az moze nawet zdumienie, budzi po-
jawienie sie w komentarzu nowego terminu — wartos¢ indy-
widualna (inwestyeyjna)”.

Wiaczenie terminu wartosci indywidualnej uwazam za
jedno z najwiekszych osiagniec¢ standardu. To wlasnie brak
rozréznienia wartosci rynkowej i wartosci indywidualnej stal

sie powodem bledéw popetnionych w procesie wyceny — odli-
czania amortyzacji, kosztu kredytu i podatku dochodowego
na etapie naliczania dochodu generowanego przez nierucho-
moé&c, mylenie wyceny podmiotu z wyceng przedmiotu, sfor-
mulowan w operatach szacunkowych typu: ,Inwestor przyj-
muje, ze stopa kapitalizacji wynosi x%”. Wprowadzenie tej
kategorii stanowi podstawe odroéznienia wyceny od oceny,
czyli analizy przedsiewziecia inwestycyjnego. Caly krytyczny
akapit udowadnia brak odréznienia tych kategorii, a co gor-
sze — w dalszym ciggu brak poczucia zagrozenia, jakie po-
wstalo na obszarze wyceny w Polsce w zwigzku z ich utozsa-
mianiem. Pomylenie obu kategorii wytkneli Polakom Brytyj-
czyey (m.in. prof. D. Mackmin na Kongresie Swiatowym
w Warszawie), a takze Niemcy. Uzyte w standardzie sformu-
lowanie, ze ,,...warto$¢ indywidualna nie moze stanowic pod-
stawy okreslenia wartosci nieruchomosci” stanowi nawiaza-
nie do Europejskich Standardéw Wyceny Nieruchomoscei.
W rozdziale 8 Standardéw, zatytulowanym ,Oszacowanie
i wyceny nierynkowe”, czytamy: ,istnieje ryzyko pomiesza-
nia pojec¢ «wartosé» (ang. value) i ,wartos¢ indywidualna”
(ang. worth). W wycenie nieruchomosci, by uniknaé¢ wprowa-
dzenia odbiorcy w blad, dobrym zwyczajem jest postugiwanie
sie wylacznie terminem «warto$é» dla wyrazenia obiektyw-
nie ustalonej wartosci wymiennej w danym momencie, nato-
miast terminem «warto§é¢ indywidualna» w kontekécie war-
tosci uzytkowej”.?

Wtasnie ta my$l wiernie zostala oddana w standardzie.
Standard nie moze rozrosnac¢ sie do rozmiaréow podrecznika,
w ktorym wyjasnia¢ bedziemy réznice pomiedzy wycena
a oceng. Roznice te ujawnia szereg pozycji ksigzkowych.!®
Poniewaz nie mamy standardu dla wycen nierynkowych, pil-
na potrzeba ich odréznienia spowodowala wlgczenie katego-
rii wartoéci indywidualnej chociaz do komentarza.

W éwietle uzytych przez prof. M. Zaka sformulowan ty-
pu: sentencja komiczna, brak elegancji, brak kosmetyki,
dziwnie troche brzmi zakonczenie artykulu: ,czy przedsta-
wione tu uwagi i watpliwosci deprecjonujg Standard 111.67
W zadnym wypadku! Potwierdza sie jedynie znana prawda,
ze «lepsze jest wrogiem dobrego»” 1 dalej czytamy: ,,Raz jesz-
cze gratuluje PT. Autorom Standardu IIL.6, dziekujgc za juz
i proszac o jeszcze”.

Probuje udowodnié, dlaczego liscie drzew latem sg zielo-
ne. Napawa mnie to zdziwieniem i smutkiem, poniewaz
wiekszo§¢ stwierdzen zawartych w standardzie byla dla
mnie zrozumiala juz na poczatku lat 90., kiedy to ukonczy-
tam kurs zorganizowany przez PSI (kurs ten, notabene,
ukonczyt rowniez prof. M. Zak). Moje poszukiwania literatu-
ry miaty mi udowodni¢, dlaczego zostala przyjeta taka kon-
cepcja wyceny i w jakim kierunku ona ewoluuje.

7. satysfakcja chcialabym poinformowac czytelnikow, ze
standard I11.6 zostal zaopiniowany przez prof. D. Mackmina.
Prof. D. Mackmin, §wiatowy autorytet w zakresie wyceny,
przygotowal bardzo rzetelna opinieg, obejmujaca cztery stro-
ny uwag, ktore w dalszej czesci pracy nad standardem cheia-
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fabym uwzglednié. Ale zadna z nich nie pokrywa si¢ z zarzu-
tami, ktore pod adresem standardu zglaszaja rzesze rzeczo-
znaweéw w Polsce, w tym réwniez prof. M. Zak. Nie ma zad-
nej watpliwosci, ze w procesie wyceny, wyznaczajac dochod,
zarowno w technice kapitalizacji prostej, jak i w technice
dyskontowych strumieni pienieznych, nie wolno odejmowa¢
amortyzacji, kosztu kredytu i podatku dochodowego. Nie ma
rowniez watpliwosel, Ze przedmiotem wyceny sa prawa do
nieruchomoéei. Prof. D. Mackmin proponuje, by wyraznie
zaznaczy¢, ze standard odnosi sie do wyceny praw do nieru-
chomosci trwajacych w nieskonczonoéé (wlasnosé) lub pra-
wie w nieskoniczonosé (uzyt-
kowanie wieczyste). Zaleca
tez, by uwypuklié réznice
pomiedzy wycena a okresla-
niem wartosci indywidual-
nej. Pisze bowiem, ze punkt
3.5 standardu okreslajacy
procedure postepowania
przy ustalaniu udziatu
wlasciciela nieruchomo-
sci w dochodzie netto
uzytkownika powinien
byé poprawiony w spo-
sob, ktéry zapewni, ze
,IZeczoznawcy nie uzy-

ja danych liczbowych
uzytkownika, ktore
moga odzwierciedlaé je-

go osobista dobrg stawe,
upusty uzyskiwane przez
niego od dostawcow oraz
zawyzone zyski, jezeli jest
to interes rodzinny i pracow-
nicy (rodzina) nie otrzymuja
pensji rynkowych. Tak wigc:

B przy wykonywaniu powyzszych
obliczen rzeczoznawca zbada fak-
tyczne zyski 1 wydatki, trend
w okresie 3-5-letnim oraz po-
minie nadwyzki dochodow
zwigzane z dobra stawa kon-
kretnego uzytkownika, jak rowniez
pominie nadwyzki (obnizki) w wydatkach,
zwigzane bezposrednio z metoda prowadze-
nia interesu przez konkretnego uzytkownika.
W ten sposob okresli sie dochdd wiasciciela jako wynik ty-
powej dzialalnosci uzytkownika (lub wiasciciela, jezeli
jest on réwnoczeénie uzytkownikiem, a ma wynik dziatal-
nosei konkretnego uzytkownika);

B okreslony dochod wlasciciela reprezentuje poziom rocz-
nego czynszu, na ktorego placenie staé¢ typowego uzyt-
kownika, aby zapewni¢ sobie korzystanie z danej nieru-
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chomosei, ktéra przyniesie okreslony poziom przy uzyciu
wspélezynnika kapitalizacji wzietego z czynszu”.

Powyzsze uwagi dowodza, ze, po plerwsze, nie wolno re-
zygnowaé w polskiej metodyce wyceny z metody zyskéw, po
drugie — w metodzie tej, podobnie jak w metodzie inwestycyj-
nej, nie zabraknie rynku, czego tak bardzo obawia sie prof.
M. Zak.

Pan prof. D. Mackmin nie kwestionuje podanej definicji
wspolezynnika kapitalizacji. Pisze, ze odzwierciedla on
sokres, w ktorym kapital wydany na zakup nieruchomosci
zwroci si¢ poprzez generowany dochdd (okres zwrotu kapi-

talu)”. Prowadzac dalsze rozwazania
nad wspodtczynnikiem kapitaliza-
¢ji, potwierdza istnienie techniki
kapitalizacji brutto i netto. Pisze
bowiem: ,,Wspolezynnik kapitali-
zacji okresla sie poprzez analize
rynku nieruchomosci podob-
nych; reprezentuje on stosunek
pomiedzy ceng sprzedazy nieru-
chomoéci a dochodem generowa-
nym przez te nieruchomo$é (do-
chod brutto dla kapitalizacji
dochodu brutto, dochad netto
dla kapitalizacji dochodu
netto)”.
Polska metodyka wy-
ceny musi byé spdjna
z podstawowymi zaloze-
niami metodyki §wiato-
wej. Jednoczesnie musi
zachowaé¢ pewng od-
miennodé, ale wynikajaca
z odmiennosci wigzki praw
do nieruchomosci. Inaczej bo-
wiem, gdyby standard odwzoro-
wywal wyobrazenia wielu rzeczo-
znawedw, w tym, niestety, réwniez
autoréw niektorych podreczni-
kow, wykladoweow, a takze
czlonkéw Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, zaden ze spo-
sobow szacunkowych nie bylby przyjety
przez zachodniego zleceniodawee, ktorym
Jest inwestor czy bank udzielajacy kredy-
tu. Trudno wyobrazié¢ sobie sytuacje pol-
skich rzeczoznawcow, zatrudnionych w zachodnich firmach
konsultingowych, gdyby koncepcje te wlaczone byly do stan-
dardu. Pracownicy ci nie mogliby wycenia¢. Pamietajmy bo-
wiem, ze standard jest prawem, a prawa nalezy przestrzegac.
Zleceniodawcy nie przyjeliby tych operatow.

Uwazam, ze niedobrym zjawiskiem jest spokdj, z jakim

pracownicy tych firm przygladaja sie rozwigzaniom przyj-
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mowanym na obszarze polskiej metodyki wyceny (dotyczy
to nie tylko podejécia dochodowego). Za chwile, gdy standar-
dy obejmg rowniez inne metody wyceny, metodyka ta stanie
si¢ prawem, uniemozliwiajgc im wycene dla zachodniego
zleceniodawcy.

Za dobra praktyke uwazam natomiast recenzowanie stan-
dardow przez uznane autorytety Swiatowe. Kazdy kolejny
standard powinien by¢ poddany takiej opinii. Za przeslanie (na
moja prosbe) standardu II1.6 do zaopiniowania skladam ser-
deczne podziekowania Prezydentowi Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych, panu A. Kalusowi.

Metodyki wyceny wedlug standardéw zachodnich mozna
nauczyé sie w Polsce na licznych kursach, m.in. w ramach
szkolenia prowadzonego przez IREM (modul ,Zarzadzanie
finansami w nieruchomoéciach”), gdzie w przejrzysty sposéh
przedstawiony jest proces wyceny podejéciem dochodowym.
Réwniez na dwudniowym szkoleniu dla sektora bankowego
pt. ,,Europejskie rynki nieruchomosci i ich metody wyceny”
brytyjski rzeczoznawca Keith Sutton na pytanie przedstawi-
ciela banku (przyzwyczajonego przez polskich rzeczoznaw-
cow do mylnej procedury wyznaczania dochodu), dlaczego
nie odjat podatku dochodowego, stwierdzil: w procesie wyce-
ny na éwiecie nie odejmuje sie podatku dochodowego. Wska-
zal na koniecznos¢ odrdznienia wyceny od analizy. Wynika
z tego, ze niedtugo lepsi na obszarze wyceny beda zarzadcy,
posrednicy i bankowcey od tych, ktérzy zgodnie z prawem te
wycene powinni przeprowadzic.

Osoby, ktore cheg poglebic wiedze z zakresu wycen nieru-
chomosel, odsytam do bogatej zachodniej literatury. Warun-
kiem zrozumienia tej literatury jest znajomos¢ wielu katego-
rii ekonomicznych. Wtedy czytelnik nie bedzie mial watpli-
woscl, na czym polega réznica w wycenie 1 analizie, jaka jest
roznica pomiedzy kategoria ekonomiczng i finansowa. Oczy-
wiscie, w Polsce nie jest to latwe, gdyz ekonomisci i finansi-
§ci w procesie tworzenia metodyki zostali zupelnie pominie-
ci (wyrazem tego jest chociazby sklad Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. szacowania nieruchomosei). |

Przypisy

1. Taka sytuacja wystapita na spotkaniu z czlonkami Stowarzy-
szenia Rzeczoznawceow Majatkowych we Wroctawiu, gdzie dwaj
Jjego uczestnicy tonem, jakiego nie powinni uzy¢ w stosunku do
wyktadowey, a tym bardziej wyktadowcy kobiety, zarzucili mi,
ze mowig glupstwa - stwierdzam bowiem, ze w procesie wyceny
nalezy uwzglednic prawa cigzgce na nieruchomosci. Dlaczego
nie uwzgledniam ustawy o rachunkowosci i ustaw podatko-
wych? Styszqe to, zadawalam sobie pytanie: kto uczyl te osoby
wyceny? Na jakie straty narazajq tacy rzeczoznawcy zbywajq-
cych, w tym rowniez gming i Skarb Parnistwa, pomniejszajge do-
chod generowany przez nieruchomosé o amortyzacje, koszt hre-
dytu i podatek dochodowy?

2. The Appraisal of Real Estate, Appraisal Institute, Chicago, Illi-
nois, 1992, s. 14.

3. Por. Ch. B. Akerson, Capitalization Theory and Techniques, Ap-
praisal Institute, Chicago, 1993, s.4; R.F Williamson,
S. M. Chappell, Taxation of Income — Producing Property, what
w the appropriate Property Right to Value?, The Appraisal
Journal, April 1997.

4. Por. A. Marshall, Zasady ekonomiki, T. A. Wyd. M. Arcta, War-
szawa 1925 r.

5. Por. m.in. The Appraisal of Real Estate, op. cit., J. Dasso,
A. A. Ring, Real Estate Principles and Practices, Prentice Hall,
Ine., c. Nev Jersey, 1977.

6. Ch. B. Akerson, Capitalization Theory and Techniques, op. cit.

7. M. R. Williams, W. L. Ventolo, Fundamentals of Real Estate Ap-
praisal, 6-th Edition, Real Estate Education Company, s. 263,

8. J. Cz. Siegel, J. K. Shim, J. W. Hartman, Przewodnik po finan-
sach, PWN, Warszawa 1995.

9. P Champness, Approved European Property Valuation Stan-
dards, Commissioned by TEGOVA, The European Group of Va-
{uers Associations, 1997.

10. Por m.in.J. P Friedman, N. Ordway, Income Property Appraisal
and Analysis, Prentice Hall, New Jersey, 1992; A. Baum,
N. Crosby, Property Investment Appraisal, Routledge, London
and New York, 1988; Inwestowanie w nieruchomosci, praca
zbiorowa pod kier. E. Kucharskiej-Stasick, Instytut Nierucho-
mosci Valor, Eodz 1999.
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UWAGI PROF. DAVIDA MACKMINA DO POLSKIEGO
STANDARDU WYCENY NIERUCHOMOSCI PRZY
ZASTOSOWANIU PODEJSCIA DOCHODOWEGO (Standard 111.6)

tlumaczenie i opracowanie Magdalena Habdas

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych wy-
dane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych w listopadzie 1998 r. zawieraja standard doty-
czacy wyceny nieruchomosei przy zastosowaniu podejécia do-
chodowego (Standard II1.6). Standard dotyezacy wspomniane-
go podejscia po raz pierwszy znalazl sie w zbiorze wydawanym
przez Federacje, ktora uznala za stosowne skonsultowanie
jego postanowien z profesorem Davidem Mackminem. Jest
on pracownikiem Sheffield Hallam University (Sheffield,
Wielka Brytania) oraz niekwestionowanym i powszechnie
znanym autorytetem z zakresu wyceny nieruchomogéci podej-
sciem dochodowym. Na proshe Federacji prof. Mackmin zgo-
dzil sie przeczytac polski standard i przekazaé ewentualne
uwagi dotyczace jego treéci. Poniewaz wokél wspomnianego
standardu powstaty pewne kontrowersje, jak réwniez dlate-
go, ze komentarz prof. Mackmina jest szezegdlnie cenny dla
rozwoju polskiej nauki i teorii wyceny, ponizej zostanie przy-
toczona (za zgoda autora) tresé uwag do Standardu 111.6:

Punkt 1.3 wyznacza granice stosowania standardu. Czy
Jednak punkt ten jasno wyraza, ze odnosi si¢ do wyceny praw
do nieruchomoéci trwajacych w nieskonczonosé (wlasnoé)
lub prawie w nieskonczono§é (uzytkowanie wieczyste)? Jeze-
li nie jest to jasne, warto dodaé, ze standard nie znajduje za-
stosowania w innych przypadkach.

W punktach 2.6 i 3.1 standard reguluje bardziej skompli-
kowang technike okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomo-
sci sprzedawanych jako calo§é. Kwestia ta omowiona jest
w pkt 3.5, ale zastanawiam sie, czy nie lepiej byloby ja umie-
scic po pkt 4.8. W obecnej wersji 3.1b) omdowiony jest szcze-
gotowo przed 3.1a).

Niezaleznie od tego, czy pkt 3.5 zostanie przeniesiony czy
nie, powinien hy¢ poprawiony w sposdb, ktory zapewni, ze rze-
czoznawcy nie uzyjg danych liczbowych dotyczacych konkret-
nego uzytkownika, ktére to dane moga odzwierciedlaé jego oso-
bista dobra stawe, upusty uzyskiwane przez niego od dostaw-
cow oraz zawyzone zyski, jezeli prowadzi on interes rodzinny,
a pracownicy (rodzina) nie otrzymuja pensji rynkowych.

Tak wiec proponuje:

h) przy wykonywaniu powyzszych obliczen rzeczoznawca
zbada faktyczne zyski i wydatki, trend w okresie 3-5-let-
nim oraz pominie nadwyzki dochodéw zwigzane z dobra
stawg konkretnego uzytkownika, jak réwniez pominie
nadwyzki/obnizki w wydatkach, zwigzane bezposrednio
z metoda prowadzenia interesu przez konkretnego uzyt-

kownika. W ten sposdb okresli sie dochod wiasciciela ja-
ko wynik typowej dzialalnosci uzytkownika (lub wlaéci-
ciela, jezeli jest on réwnoczeénie uzytkownikiem), a nie
wynik dziatalnosei konkretnego uzytkownika,

i) okreslony dochéd wiasciciela reprezentuje poziom roczne-
go czynszu, na ktérego placenie sta¢ jest typowego uiyt-
kownika, aby zapewni¢ sobie korzystanie z danej nieru-
chomoéci, ktéra z kolei przyniesie okredlony poziom do-
chodu; liczhe te mozna nastepnie skapitalizowaé¢ przy
uzyciu wspolezynnika kapitalizacji pochodzacego z rynku.

Chcialbym réwniez zasugerowa¢ nastepujace zmiany:

3.5.a) obliczenie przychodéw osiaganych z dziatalnoéci pro-
wadzonej na nieruchomosei,

¢) obliczenie dochodu brutto poprzez odjecie kosztow
zakupu oraz wydatkow w (b) od przychodu,

e) obliczenie dochodu operacyjnego netto(zysk) poprzez
odjecie wydatkéw operacyjnych (d) od dochodu brut-
to (c),

f) okreslenie, poprzez analiz¢ rynku, typowego udziatu
procentowego wlasciciela w dochodzie operacyjnym
netto,

g) obliczenie dochodu wiasciciela (hipotetyczny czynsz)
jako iloczynu dochodu operacyjnego netto i udziatu
wlasciciela,

. h) orazi) jak wyzej.

Powodem zmian jest wyeksponowanie przychodéw, od
ktorych odejmuje sie koszty, a nie zysku jako takiego.
W obecnej wersji szczegélnie mylacy jest punkt a).

4.0. Mam pare uwag do rozdzialu 4, poniewaz poczatkowe
punkty nie odnoszg sie bezposrednio do krokéw wymie-
nionych w 4.7 1 4.8, gdzie wprowadzone sa stopy kapitali-
zacji. 4.3 jest mylacy dla tych, ktorzy wierza, ze wspol-
czynnik kapitalizacji jest odwrotnoeig stopy zwrotu po-
szukiwanej przez inwestora. Punkty od 4.3 do 4.5 nie
odrézniajg nieruchomodci najmowanych za zbyt mate
czynsze od tych, za ktére czynsze sa za wysokie (przekra-
czajg czynsze rynkowe). Punkty sugeruja, ze jesli roczny
dochad jest wigkszy niz biezacy, faktycezny dochéd, rzeczo-
znawca moze kapitalizowaé ten pierwszy, pomimo ze
ograniczenia wynikajace z uméw najmu/dzierzawy moga
uniemozliwi¢ osiaganie tej wyzszej wartosei czynszu. Taki
stan moge ewentualnie zaakceptowaé, jezeli polskie pra-
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wo pozwala wlascicielowi co roku negocjowaé stawki
cZynszu.

Sugeruje, by pkt 4.3. mial nastepujaca tresé:

4.3. Wspolezynnik kapitalizacji odzwierciedla oczekiwany
przez inwestora zwrot z nieruchomosci i reprezentuje
odwrotnoéé zwrotu. Odzwierciedla réwniez okres, w kto-
rym kapital wydany na zakup nieruchomosei zwracl sie
poprzez generowany dochdd (okres zwrotu kapitatu).

4.4. Wspblezynnik kapitalizacji okresla sie poprzez analize
rynku nieruchomosci podobnych; reprezentuje on sto-
sunek pomiedzy ceng sprzedazy nieruchomosci a docho-
dem generowanym przez te nieruchomos¢ (dochod
brutto dla kapitalizacji dochodu brutto, dochdd netto
dla kapitalizacji dochodu netto). Dla tatwosci poréwna-
nia mozna to wyrazi¢ jako stope zwrotu na wydanym

kapitale (cena), tak wiec:

lub

C - cena sprzedazy nieruchomoéci podobnej,
D - dochéd (czynsz) brutto lub netto,
r - stopa zwrotu

4.5. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do wyceny nie-
ruchomodci, dla ktorej uzasadnione jest zalozenie, ze po-
ziom dochodu przez nig generowany bedzie generowany
w nieskonczonoéé. Jezeli dochéd pochodzi z danych o nie-
ruchomosciach podobnych, odzwierciedla on zalozenia
rynku co do potencjalnej mozliwosci jego (czyli obecnego
czynszu) zmiany. To wymaga od rzeczoznawcy ostrozno-
§ci przy wyborze nieruchomosci podobnych. Jezeli model
zawlera zalozenie stalosci dochodu w perspektywie diu-
goterminowej, to Wg musi pochodzic z analizy sprzedazy
nieruchomoéci charakteryzujacych sie taka statoscia do-
chodow. Jezeli model zaktada mozliwosé zmiany dochodu
na skutek powigzania ze zmianami wskazanych notowan
lub na skutek regularnych (rocznych lub innych) aktuali-
zacji do poziomu czynszu rynkowego, to Wy musi pocho-
dzi¢ z analizy sprzedazy nieruchomosci charakteryzuja-
cych sie taka zmiennoécig dochodow.

4.6. Jezeli czynsz z nieruchomosci jest nizszy lub wyzszy od po-
ziomu czynszu rynkowego, a czynsz ten nie moze zostac
zaktualizowany do poziomu czynszu rynkowego przez co
najmniej dwa lata, to nie mozna stosowaé metody kapitali-
zacji prostej. Dochdd nalezy traktowac jako natychmiasto-
wy dochdd roczny (immediate annuity), po ktérym naste-
puje odroczony dochdd roczny (deferred annuity), a war-
tos¢ rynkowa nalezy znalezé przy uzyciu technik DCF.

4.7.

4.9.

5.5.

5.6.

[}
=1

e) Dla jasnoéci sugeruje dodaé pkt 4.8.:
Tak wiec, jezeli stopa kapitalizacji dochodu brutto wy-
nosi 10%, (wyrazone jako 0,1) to:

Dy :0,1 = (WR)
1
ll.lb DB . H = (WR)
dzie 1 W
g 0,1 K

¢) nalezy powiedzie¢ 4.10., iz chodzi o wydatki operacyj-
ne, ktorych nie da sie odzyskaé;

po g) nalezy dla jasnosci dodac:

Tak wiec, jezeli stopa kapitalizacji dochodu netto wyno-
si 8% (wyrazona jako 0,08) to:

Dy : 0,08 = (WR)
1
lub Dy 008 - (WR)
dzie i =W
g 008 'K

Zdanie trzecie 1 nastepne mozna zinterpretowaé jako
opis stopy kapitalizacji. Czy nie lepiej powiedzieé:
Stopa dyskontowa dla nieruchomosci powinna odzwier-
ciedlaé roczny, catkowity zwrot wymagany przez inwesto-
row/nabyweow danego rodzaju nieruchomosci. Wyraza
ona wewnetrzng stope zwrotu przewidywang w progno-
zowanym okresie zmiennych dochodéw i odzwierciedla
stopien ryzyka postrzegany przez inwestorow inwestujg-
cych na rynku nieruchomosci; stopien ryzyka jest pod-
wyzszony z powodu dodatkowego ryzyka danego sektora
rynku nieruchomosci: mieszkaniowego, komercyjne-
go/handlowego, przemystowego oraz z powodu dodatko-
wego ryzyka danej nieruchomosci, w sensie jej poloze-
nia, jakoéci budynku i jego uzytkownika.

Ostatni akapit 5.5. mozna zostawi¢ bez zmian.

Czy to nie bedzie jasniejsze? Trzecie zdanie zmienié na:
RV przedstawia kapitalizacje przyszlych dochoddw
otrzymywanych po uplywie ostatniego roku okresu pro-
gnozy — przedstawia przyszla wartosé rynkowsa. Czasami
jest ona okreglana jako Wartosc Wyjscia (Exit Value).

. Strumien pieniezny obejmujacy RV musi by¢ 5.8. opar-

ty na analizie rynkowe] i podparty dowodami z rynku.
Inaczej otrzymany wynik stanowié¢ bedzie ocene warto-
sci indywidualnej. l:l

Prof. David Mackmin (FRICS) jest autorem wielu ksigzek
i opracowan dotyczqgcych podejscia dochodowego, w tym
wspotautorem powszechnie wykorzystywanego na angielskich
uniwersytetach podrecznika ,The Income Approach to Property
Valuation” 1997, Routledge, London.
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UWAGI DO PROCEDUR OKRESLANIA WARTOSCI
RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU
ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU

Fugeniusz Mazurkiewicz

W dwach ostatnich numerach ,Rzeczoznawcy Majgtkowe-
go” z 1998 r, prof. W. A, Werner i dr M. Prystupa podjeli zagad-
nienie wykorzystania metody analizy statystycznej rynku nie-
ruchomoéei do okreglania wartosci rynkowej nieruchomogei.!
Dr M. Prystupa omawia te kwestie w kontekscie przygotowy-
wania odpowiedniego standardu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych. Wspomnieé¢ nalezy, ze w rozporzadzeniu Rady
Ministrow w sprawie szczegolowych zasad wyceny nierucho-
mosci (Dz.U. nr 98 z 1998 1) w par. 5 stwierdza sie tylko, iz
w podejsciu dochodowym stosuje sie m.in. ,metode analizy sta-
tystycznej rynku” oraz ze ,do poréwnan przyjmuje sie grupe
nieruchomoéci reprezentatywnych dla rynku wiasciwego miej-
scowo”, gdzie polozona jest wyceniana nieruchomosé.

Jednym z trudniejszych dylematdw, z jakim obecnie ,zde-
rzaja” sie rzeczoznawcy, jest niedostepnoéé informacji
o transakcjach rynkowych. Ustawa o gospodarce nierucho-
moséciami (Dz.U. nr 115 z 1998 1., art. 155) daje przestanki do
zmiany tej sytuacji, co bedzie ulatwiac i racjonalizowaé pro-
cedury wycen nieruchomosci. Rzeczoznawea bedzie mogt bo-
wiem zapozna¢ sie z dokumentacjg gromadzona np. w urze-
dach skarbowych, z odpisami aktéw notarialnych w tych urze-
dach lub w wydzialach geodezji 1 gospodarki gruntami itd.

Wieksza dostepno$é do informacji o przeprowadzonych

transakcjach umozliwi takze wykorzystywanie metody ana-
lizy statystycznej rynku nieruchomosei.

Doé¢ zlozony ,,aparat matematyczny” powoduje unikanie
stosowania miernikdw statystycznych. Sa to przesadne oba-
wy. Ale tez nie mozna sie obejsc bez okre§lonych miernikdw,
jesli chcemy zastosowaé analize statystyczna. Obydwaj wy-
mienieni autorzy pomineli prezentacje niezbednych mierni-
kow, a stwierdzenie dr. M. Prystupy, iz wartosé¢ rynkowa nie-
ruchomoései znajduje sie¢ pomiedzy nieruchomosciami o cenie
minimalnej (Cy;,) i maksymalnej (Cp,,) nie jest Scisle, bo-
wiem diugoéé tego przedzialu przy zastosowaniu miernikéw
statystycznych jest mniejsza.

Oto moje propozycje odnognie do miernikéw statystycz-
nych, jakie powinno sie zastosowac przy okreslaniu wartosci
nieruchomoéci za pomocq analizy statystycznej rynku. Dla
scharakteryzowania zmiennoéei cech (w naszym przypadku
cen mieszkan) istotne sy trzy wielkosci statystyczne: srednia
arytmetyczna, odchylenie standardowe i biad standardowy
¢redniej arytmetycznej. Nierzadko potrzebna bedzie nam
jeszeze jedna wielkosé, wywodzaca sie z poprzednich, a mia-
nowicie wspdlezynnik zmiennosei.

Miary te pozwalaja nam zinterpretowaé¢ wewnetrzna
strukture zbiorowoéci, gdyz postugiwanie sie tylko srednimi
powoduje, ze ta struktura nie ujawnia sie. Natomiast istotne
Jest, jak poszczegdlne zmienne (x;) danej zbiorowosci réznig
sie od éredniej arytmetycznej (%).

Przypomnijmy, ze $rednig arytmetyczna X (w populacji
generalnej zwykle jest oznaczana przez #) zmiennej X w sze-
regu indywidualnym, ktory bedzie zaprezentowany ponizej,
stanowi suma wartosci wszystkich zmiennych szeregu (x;)
podzielona przez liczbe jednostek (n) w zbiorowosci.? Czyli:

X

X=
n

Powszechnie stosowana miarg zmiennosei jest odchyle-
nie standardowe (8), zwane tez odchyleniem $rednim zmien-
nej losowej (odchylenie standardowe odnoszace sie do calej
populacji zwykle oznaczamy przez ¢). Wskazuje ono, o ile
wszystkie jednostki zbiorowosci réznig sie od $redniej aryt-
metyeznej. Jest to pierwiastek kwadratowy wariancji (8?),
ktora stanowi kwadrat odchylenia wartosci zmiennych od
$redniej arytmetycznej tej zmiennej. Czyli:

wariancja
g 2 E-®
n
odchylenie standardowe

Y x-%7
S=y==w—

przy czym przy malych probach (zwykle n < 0) wariancja
1 odchylenie standardowe wykazuja mniejsze wartosci. Ten
blad mozna kompensowaé, przyjmujac zamiast n wartosci
n-1 (tak zwang liczbe stopni swobody).

Deodajmy jeszcze, iz blad standardowy (S;) sredniej aryt-
metycznej jest ilorazem odchylenia standardowego i pier-
wiastka kwadratowego z liczhy jednostek badanej préby.

8= S

lub 8, = >
'

Blad standardowy jest w istocie odchyleniem &redniej aryt-
metycznej proby od polozenia &redniej populacji generalnej
1 w miare jak rosnie liczebnos¢ proby, a wiec gdy zbliza si¢ ona
do populacji generalnej, btad standardowy maleje do zera.

Wreszcie, dla pordwnania zmienno$ci w réznych szere-
gach statystycznych, obliczamy wzgledna miare rozprosze-
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¥

nia (dyspersji, rozrzutu) zmiennych x;, zwang wspdlczynni-
kiem zmiennoéci (V). Jest to stosunek odchylenia standardo-
wego do Sredniej arytmetycznej wyrazonej w procentach:

v=5 100

X

Jesli otrzymujemy informacje na podstawie proby i przyj-
mujemy, ze jest ona prawdziwa dla calej populacji, to ryzyku-
jemy popelnienie okreslonego bledu. Jak wiec pobieraé pro-
be, aby zmniejszac ryzyko popelnienia wiekszego biedu? Pro-
ba pobierana losowo zmniejsza to ryzyko, przy czym im
wigksza jest liczebnoéé proby, tym jest ona blizsza parame-
trom populacji generalnej.

W prabie losowej zachowana jest tez zasada, ze kazdy ele-
ment populacji ma jednakowe szanse znalezienia sie w niej.
Sa rozne sposohy pobierania préb. Gdy populacje sa liczniej-
sze, lepiej postuzyé sie tablicami liczb losowych.?

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze im liczniejsza jest pro-
ba, tym rozktad cech w probie coraz mniej rézni sie od popu-
lacji generalnej. Przy czym nie ma jakiejs jednej liczby ,n”,
poczawszy od ktorej uznajemy, ze proba jest duza. Bywaja sy-
tuacje, ze proba 30-elementowa niewiele rozni sie od nie-
ograniczenie duzej proby, w innych przypadkach dopiero pro-
ba o liczebnoéci n > 100 spelnia te warunki.

Oto przyklad obliczenia $redniej arytmetycznej, warian-
¢ji, odchylenia standardowego, bledu standardowego i wspot-
czynnika zmiennoéci, ze statystycznego szeregu indywidual-
nego, uporzadkowanego (tabela 1). Dane w postaci ceny w zl
za 1 m kw. powierzchni mieszkan zostaly wylosowane przy
uzyciu liczb losowych, z oferty sprzedazy mieszkan trzypoko-
jowych w dzielnicy Mokotéw w Warszawie, zamieszczonej
w ,,Lokum” (jesien 1984).4

Tabela 1. Wylosowane ceny mieszkan
wziza 1 m kw.

Lp. ceny 1 m? w zt (x; - %)
x;

1 2400 313936,09
2 2778 33233,29
3 2800 25696,09
4 2800 25696,09
5 3000 1576,09
6 3050 8046,09
(i 3050 8046,09
8 3110 22410,09
9 3295 112024,09
10 3320 129384,09
Sumy 29603 680048,10

Srednia arytmetyczna

o 2% _ 29603 _ gocn s,
n 10
Wariancja P~
:— X
o = > i 6800481 _ 755609 41
n o

Odchylenie standardowe

(-2
§ o2 = 755609 = 2749 zt

n-1
Biad standardowy
= B .. 27
Sxf\-[;— 3.162 86,9 zt
Wspélezynnik zmiennodci
_ 5, _ 27490 _
V= = 100 2960.3 9,3%

Dla poréwnania pobrano réwniez tzw. probe systematycz-
na, wybierajac co trzecie mieszkanie z listy mieszkan trzypo-
kojowych. Ceny w zl za 1 m kw. w uporzadkowanym szeregu
byly nastepujace: 2400, 2770, 2820, 3000, 3050, 3100, 3500,
3500, 3834 i 4000. Srednia arytmetyczna tego szeregu byla
nieco wigksza niz obliczona z tabeli 1 (3198 z1). Wieksza byta
wariancja (250760 zi) i odchylenie standardowe (500,8 z1)
oraz blad standardowy (158,4 z1), a takze wspélezynnik
zmiennosci (15,7%). Poréwnanie ze wskaznikami obliczony-
mi z danych zamieszezonych w tabeli 1 wskazuje, ze dane
w tabeli charakteryzuja sie wickszym skupieniem cen miesz-
kan, bowiem mniejsze sa wszystkie wskazniki wraz ze wspot-
czynnikiem zmiennosel. Do dalszego wnioskowania przyjeto
dane z tabeli 1. Doda¢ nalezy, ze ceny mieszkan na wykresie
tworzg tzw. krzywa rozkladu normalnego lub krzyws nor-
malna (rys. 1).

34,134% | 34,134%

13,59% 13,5%%

0,135% 0,135%

2,14%
ut2o

u-30 u-2o H=o u nto u+3o

Rys. 1. Krzywa rozktadu normalnego

Zradlo: W. Oktaba: Elementy statystyki matematycznej
i metodyka doswiadczalnictwa
Wyd. PWN, Eodi-Warszawa 1962, s. 71.
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Najwiecej zmiennych (x;) skupionych jest blisko éredniej
arytmetycznej i stopniowo (systematycznie) maleje w miare
oddalania si¢ od $redniej w obydwu kierunkach - w kierun-
ku najwigkszych jak i najmniejszych wartosci badanej cechy
(w naszym przypadku cen mieszkan).

Doda¢ nalezy, iz na wykresie najkrétsza odlegtosé pomie-
dzy punktem przegiecia, gdzie luk wypukly przechodzi w tuk
wklesly a osia symetrii okresla zakres zmiennosci i zwie sig
odchyleniem standardowym (+0).

W przedziale g + o znajduje sie 68,3% wszystkich ele-
mentéw populacji, w przedziale g = 20 mamy ich 95,4%, za$
95% znajduje sie w przedziale u = 1,960.

Wspomniano, iz przy pobieraniu préby mozemy popelni¢
okreslona pomytke, jesli bedziemy twierdzié, ze g znajduje
sie w okreslonym przedziale. Powstaje pytanie, jak duzg po-
myltke mozemy tolerowac?

Diugosé przedzialu ufnosci, w ktorym znajduje sie u, za-
lezy bowiem od wartosci odchylenia standardowego 1 wspdl-
czynnika ufnoéci (P), ktdry okresla prawdopodobienstwo po-
krycia oszacowanego parametru (badanej cechy, w naszym
przypadku cen mieszkan) i jest okreslany:

P=1-a

gdzie @ (poziom ufnosci) jest dowolnie matym prawdopodo-
bienstwem nie pokrycia danym przedzialem liczhowym osza-
cowanego parametru.

W badaniach ekonomicznych zwykle @ = 0,01 lub 0,05
(tj. 1% lub 5%), co daje wspélezynnik ufnosei 0,99 lub 0,95.
Oczywiscie, im wspdlczynnik ufnoéci jest wiekszy, tym
mniejsze jest prawdopodobienstwo, ze popetnimy blad.

Ponadto, przy malej liczebnie prébie, rozklad zmiennych
(x;) r6zni sie od rozkladu populacji generalnej. Krzywa jest
bardziej splaszczona. Przy zwiekszaniu liczebnoéci proby roz-
kiad zmierza do normalnego. Taki rozklad (z malej préby) sta-
tystyk angielski W. S. Gosset nazwal rozkladem t (rozkladem
t Studenta). Wartosci te sg podane w tablicach? (tabela 2).

Wroémy do danych prezentowanych w tabeli 1. Przy 9
stopniach swobody (n - 1 = 9) i wspélczynniku ufnoéei 0,95,
wartosé t wynosi 2,262. Dla okreslenia dolnej i gérnej grani-
cy przedzialu ufnoéci, w obrebie ktorych lezy $rednia bada-
nej populacji (zbioru), wartosé t trzeba pomnozyé przez blad
standardowy. Czyli:

T-t8 X+ tag

W oparciu o wskazniki obliczone z tabeli 1 otrzymamy
nastepujgce wartosei:

2960,3 - 2,262 * 86,9 ; 2960,3 + 2,262 * 86,9
2763,7 ; 3156,9

Dhugosé przedziatu ufnosci w naszym przykladzie (rozni-
ca pomiedzy dolng i gorng granicg) wynosi 393,2 zl. Przy
prawdopodobienstwie 95% mozemy stwierdzié, ze dolna
i gorna granica, w obrebie ktorych lezy érednia u, wynosi
2763,71 3156,9 zl.

Tabela 2. Oto niektére wartoéci
rozkiadu t Studenta

1 Poziom ufnoéci a
0,10 0,05 0,01
3 2,353 3,182 5,841
4 2:132 2,776 4,604
5 2,015 2:571 4,032
6 1,943 2,447 3,707
7 1,895 2,365 3,499
8 1,860 2,306 3,355
9 1,833 2,262 3,250
10 1,812 2,228 3,169
11 1,796 2,201 3,106
12 1,782 2,179 3,055
13 1575L 2,160 3,012
14 1,761 2,145 2,977
15 1,753 2,131 2,947

Zrodio: G.W. Snedecor: Statistical Methods.
The Towa State College Press.
Fifth edition 1956, 5. 46.

Gdybysmy przyjeli prawdopodobiefistwo zdarzenia na
poziomie 99%, to dolna i gorna granica przedziatu ufnosci
wyniesie 2677,9 1 3242,7 z1I, a dlugoéc przedziatu ufnosei =
564,8 z1. Widzimy, ze gdy zwieksza sie wspolezynnik ufnoéei,
(tj., gdy zmniejsza sie prawdopodobiefistwo popelnienia po-
mytki), to wieksza wartos¢ przyjmuje t i wydtuza sie prze-
dzial utnosei, w ktérym znajduje sie érednia g. Im mniejsza
Jjest wartoéé l-a, tym przedzial ufnoéci jest krétszy, ale wzra-
sta prawdopodobienstwo, ze nie pokryje on polozenia éred-
niej 4. Musimy wiec okresli¢, jaki wspotczynnik ufnoéei nas
zadowoli. Nie powinien on by¢ mniejszy od 0,9, a najkorzyst-
niej, aby réwnat sie 0,95.

Jesli w wyniku analizy poréwnywanych obiektow rze-
czoznawca znajdzie uzasadnienie dla dodatkowych korekt
cenowych wycenianego mieszkania, np. z tytulu roznic
w stanie technicznym, standardzie wyposazenia, wykon-
czenia wnetrz, polozenia, naslonecznienia i innych cech
(przyjmujac dla nich odpowiednie procenty korekt), oprocz
tzw. korekty eksperckiej (E=+15%), to powinien postuzyé
sie wartosciami diugosci przedzialu ufnosei odpowiednimi
dla przyjetego do obliczen wspolczynnika ufnoéei (np. 0,95
czy 0,90), a nie poslugiwac sie, jak przy poréwnywaniu pa-
rami, najprostsza miara, tzw. obszarem zmiennosci, tj. roz-
nica miedzy najwieksza i najmniejszgq wartoécig zmiennej
cechy, w naszym przypadku cenami mieszkan wzietymi do
poréwnan.5
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Tak wiec zakres sumy wspotezynnikéw korygujacych be-
dzie sie mieéci¢ (przy P=0,95) pomiedzy

2763,7 . 31569
2960,3 ~ 2960,3

tj. pomiedzy wskaznikami 0,93 i 1,07, a nie miedzy 0,81
11,12, jak to wynika ze stosunku ceny minimalnej i maksy-
malnej do $redniej arytmetycznej (por. dane w tabeli 1).

Po dokonaniu tych obliczenn mozemy przystapi¢ do okre-
§lenia wartosci rynkowej nieruchomoéci (Wy) wg wzoru pro-
ponowanego przez M. Prystupe:”

Wp=Cg 2y E

gdzie Cg jest cena $rednig arytmetyczna z proby wzietej do
obliczen, u; stanowi sume wspoélezynnikow korekeyjnych, zas
wspolezynnik eksperta (E) ze wzgledu na znak mnozenia ma
zakres od 0,85 do 1,15.

Wylania sie jeszcze zagadnienie okredlenia minimalnej
wielkosei proby, jaka nas powinna zadowalaé¢. Proponuje wy-
korzystaé sposob jej obliczania zaprezentowany przez M. Sob-
czyka® w postaci:

tZ.SZ
:T

gdzie wartoéé t odezytujemy z tabeli rozkladu t Studenta, dla
naszego przyktadu (tabela 1) n - 1 = 9 oraz poziomie ufnosci
a = 0,05, t = 2,262; S to wariancja, dla naszej proby = 75560,9;
d? jest kwadratem maksymalnego, dopuszczalnego bledu sza-
cowania. W naszym przykladzie, jesli przyjmiemy, ze d = 5%
wartoéci éredniej arytmetycznej, tj. 148,02 z1, wowezas otrzy-
mamy:

9,2622 » 755609 _ 386618,23
= Lo 9 _ 19
Dusin 148,022 9190992 93

Minimalna wielkos¢ proby przy powyzszych zalozeniach
powinna wynosi¢ 13. A wiec nalezaloby wylosowaé dodatko-
wo ceny 3 mieszkan oferowanych do sprzedazy lub zgodzi¢ sie

na wiekszy blad szacowania, np. 7%. Wowczas wiekszy mia-
nownik (d? = 42940,54) spowoduje, ze iloraz wyniesie 9,00.
Wylosowana przez nas 10-elementowa prdba (tabela 1) oka-
zuje sie by¢ dostatecznie liczebna i stanowi¢ podstawe do dal-
szych obliczen. |

Przypisy
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WYMOGI WYCENY A STATYSTYKA

Mieczystaw Prystupa

Podejscie porownaweze przy wycenie wymaga takze do-
brej znajomosei rynku nieruchomosci. Wymaga tez rzetelnej
interpretacji zjawisk rynkowych oraz umiejetnosei ich mode-
lowania. Rynek nieruchomosci, a zwlaszcza rynki lokalne nie
sa doskonate, nie zawieraja tysiecy transakcji, a ceny nie
ukladajg sie w rozklad normalny.

Nie nalezy wiec prawidel statystyki przenosi¢ bezkry-
tycznie do procesu wyceny. Czego wiec nie powinno sie robi¢?

1. Nie rezygnowa¢ z transakcji o cenie maksymalnej na ryn-
ku - jesli wyceniana nieruchomo$é jest zblizona lub na-
wet przewyzsza swoimi parametrami nieruchomosé
sprzedang po cenie najwyzszej.

2. Nie rezygnowa¢ z transakcji o cenie minimalnej na ryn-
ku, je§li wyceniana nieruchomosé jest zblizona lub nawet
gorsza od nieruchomoscei sprzedanej po cenie najnizszej.

3. Cene érednig okreslaé¢ przede wszystkim na podstawie
wszystkich wiarygodnych transakeji w okresie badania
cen na danym rynku lokalnym. Probke reprezentatywna

oraz zasady jej okreslania stosowac nalezy w przypadkach
absolutnie niezbednych. Na podstawie prébki reprezen-
tatywnej oblicza sie wowczas cene érednig i wtedy po-
trzebna jest rzeczywiécie znajomosc rozkltadu cen.

4. Do tej wartoéci nieruchomosci doj$¢ mozna takze, kory-
gujac np. cene minimalng

M-

i
—

Wr = Cmin 2.0

I

aby spetni¢ nierdwnosé
Cunin < Wg < Cpooy

granica wspolczynnikow korygujacych wyniesie wowcezas:

Dla prawidtowej wyceny nieruchomoéci podstawowe zna-
czenie posiada umiejetnoéé:

1) prawidlowego okreslania charakterystyk rynku nierucho-
mosci,
2) rzetelnej interpretacji cen — oceny ich wiarygodnosci,

3) okreslania wplywu cech rynkowych na ceny,

4) wiasciwej oceny zalet 1 wad nieruchomoéci, a wiec wladci-
wego ,ustawiania” wycenianego obiektu na rynku.

Statystyka nie jest wiec najwazniejszym narzedziem, mi-
mo ze metoda nosi nazwe ,statystyczna”.

Chcialbym przypomnieé, ze zasady tej metody sformulo-
walem w roku 1992 (Tygodnik Budowlany z 1.04.1992 r.),
a plerwotna jej nazwa byla inna. Od tego czasu wyceniano ta
metodg dziesigtki tysiecy nieruchomoscei — osobiscie oszaco-
walem blisko tysiac obiektow.

Inz. Zbigniew Baranowski, rzeczoznawca majatkowy
i Czlonek Panstwowej Komisji Egzaminacyjnej, wyrazil kie-
dys$ dosc charakterystyczng opinie o metodzie analizy staty-
stycznej rynku (cyt. z pamieci): ,,wiesz, to jest dobra metoda
wyceny, ale ma jedna wade — wada jest jej nazwa”.

Jest w tym sporo racji.

Uzasadnieniem dla tej nazwy jest koniecznoéé estymowa-
nia (okreélania) éredniej ceny nieruchomosci na rynku lokal-
nym. (1
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PRZYKtAD ALTERNATYWNEJ TECHNIKI ANALIZY
STATYSTYCZNEJ RYNKU — czesc 2

Piotr Cegielski

Analiza wynikéw otrzymanych
przy zastosowaniv obydwu technik

W stosunku do pierwszego przykladu obliczeniowego éred-
nia arytmetyczna ulegla zwiekszeniu o okolo 159 21, co stanowi
wzrost bliski 10%, a oszacowana przez nas ,technikg rozkladu
normalnego” warto$é rynkowa wzrosla (w stosunku do przykta-
du nr 1) o 11%. Jest to podobny wzrost, zwlaszcza jesli zauwa-
zymy, ze wzrost wartosci uzyskanej przy zastosowaniu ,techni-
ki przedzialu cenowego” jest znacznie wiekszy, bo wynosi prawie
17%. Zwréémy jeszeze uwage na jedng rzecz. Mianowicie
w pierwszym przykladzie obliczeniowym wynik uzyskany przy
zastosowaniu ,,techniki rozkladu normalnego” odpowiada 70%
skumulowanemu prawdopodobienstwu. Identyczny wynik (tj.
prawdopodobienstwo skumulowane réwne 70%) uzyskali$my
przy zastosowaniu tej techniki dla drugiego przykladu oblicze-
niowego. Oznacza to, ze z punktu widzenia rozkladu normalne-
go zmiana bazy danych (probki reprezentatywnej) nie wplynela
na uzyskany wynik - wartos¢ wycenianego mieszkania w oby-
dwu przypadkach znajduje sie w tym samym miejscu wykresu —
dla odcietej rownej prawdopodobienstwu skumulowanemu wy-
noszacemu okolo 70%.

Przeanalizujmy zatem jeszcze raz przyklad obliczeniowy
nr 2 i zastandwmy sie, dlaczego obserwujemy tak duza rozhiez-
noéé pomiedzy wynikami otrzymanymi przy zastosowaniu bar-
dzo podobnych technik wyceny. Najpierw przyjrzyjmy sie
dwom wykresom przedstawiajacym, w roznych ujeciach, dane
wejsSciowe do obliczen (nasza probke reprezentatywna).

Pierwszy wykres to nasze dane wejsciowe przedstawione ja-
ko liczba zaobserwowanych cen jednostkowych w przyjetych
zakresach cenowych. Na taki wykres stupkowy nalozony zostat

Wykres 3.1.
Dane wejsciowe nr 2:

Wyniki testu normalnosci Shapiro-Wilka: W=.90330, p<.0663

__ Wykresrozkladu

llo$¢ cen w poszczegolnych przedziatach

wykres odpowiadajacej tym danym funkeji rozkladu normalne-
go Gaussa. Na wykresie 3.2 przedstawiono te same dane wej-
sciowe w formie tzw. wykresu , pudetka z wasami”. Gérna i dol-
na kreska pozioma odpowiadaja najwyzszej i najnizszej zaob-
serwowane] cenie, wypelniony prostokat obrazuje zakres cen
pomiedzy | a Il kwantylem, natomiast maty okrag to mediana
wyznaczona dla zaobserwowanych cen. Przypatrujac sie tym
wykresom, widzimy, ze ceny sg dosyé zbiezne, az 50% wypada
pomiedzy 1 715,00 a 1 820,00 zl/m? Ponadto sa one znacznie
bardziej zblizone do dolnej granicy cenowej niz do gornej. Wy-
nika stad, iz nalezy sie spodziewaé, ze cena jednostkowa prze-
cietnego mieszkania z naszej populacji generalnej (uwaga: przy
spetnionym zalozeniu, ze nasza probka losowa jest probka re-
prezentatywng i zaobserwowane dla niej zaleznoéci sq prawdzi-
we w odniesieniu do populacji generalnej) powinna oscylowaé
w ww. granicach od 1 715,00 do 1 820,00 zi/m?2. Co wiecej, wie-
dzac, ze odchylenie standardowe wynosi 141,61 zl, mozemy
stwierdzié, iz ceny tylko dla 5% mieszkan (w populacji general-
nej) znajda sie poza przedzialem (tzw. regula dwoch sigm):

od: 1 779,44 -2 » 141,61 = 1496,22 = 1 496,00 zl/m?
do: 1 779,44 + 2 « 14161 = 2 062,66 = 2 063,00 zl/m?

Nalezy sobie w tym miejscu wyjasnié, o co chodzi z tymi
prawdopodobienstwami w ujeciu procentowym. Wazne jest,
abyémy uswiadomili sobie, ze nie dotycza one wlasnie wycenia-
nego przez nas lokalu, lecz calej populacji generalnej. Oznacza to
(na przykladzie nr 2), ze nie wiemy wprawdzie, jaka bedzie cena
transakeyjna naszego lokalu (prébujemy sie do nigj zblizyé po-
przez szacowanie), wiemy natomiast np., Ze na sto transakeji oko-
lo 50 bedzie z przedzialu cenowego od 1 715,00 do 1 820,00 zi/m?
lub Ze ceny jednostkowe tylko 5 transakcji bedg miaty ceny niz-

Wykres 3.2.
Dane wejsciowe nr 2:
2250
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Standardy i metody wycen

sze niz 1 496,00 z¥m? lub wyzsze niz 2 063,00 zl/m?, itd. Innymi
stowy, nie wiemy, jaka jest wartos¢ naszego lokalu, wiemy nato-
miast, jak zachowuje sie rynek i w oparciu o te wiedze dokonuje-
my naszego oszacowania.

7 tabeli 2.6 wynika, ze dla wartoSci oszacowanej pierwszg
technika (,technika przedzialu cenowego”), ktéra wynosi
1 995,00 zl/m?, skumulowane prawdopodobienstwo wynosi pra-
wie 95%, co oznacza, ze nalezy sie spodziewad, iz dla naszej po-
pulacji generalnej transakcje sprzedazy ponad 95% mieszkan
powinny mieé ceny jednostkowe nizsze (4. ze na 100 losowo wy-
branych transakcji w okolo 95 jednostkowe ceny transakcyjne
beda nizsze). W przypadku drugiej techniki wyceny, dla ktorej
oszacowana wartosé wyniosta 1852,00 z/m? skumulowane
prawdopodobiefistwo wynosi odpowiednio okolo 70%.

Przyjrzyjmy sie teraz mieszkaniu stanowigcemu przedmiot
oszacowania. Jak widaé, jest to zwykle mieszkanie, troche po-
wyzej przecietne]. Mamy do czynienia z lokalem wlasnoscio-
wym o dobrym sasiedztwie, przecietnej lokalizacji i polozeniu
w budynku (kondygnacji) oraz stanie technicznym powyzej
gredniej. Nalezatoby oczekiwaé, ze cena takiego mieszkania be-
dzie sie ksztaltowacé troche powyzej Sredniej, jednak nie bedzie
to wartoéé bliska cenom maksymalnym. Jak wida¢, nasze ocze-
kiwania spelnia wynik uzyskany przy zastosowaniu drugiej
techniki; natomiast wynik uzyskany przy zastosowaniu stan-
dardowej , techniki przedzialu cenowego” jest znacznie wyzszy
niz byémy tego oczekiwali - z punktu widzenia rozkladu nor-
malnego skumulowane prawdopodohienstwo dla tej wartosci
wynosi prawie 95% (czyli na 100 transakeji sprzedazy staty-
styeznie okolo 95 bedzie mialo nizsze ceny), analizujac za$ ta-
bele 2.4, widzimy, ze tylko jedna z 18 analizowanych cen trans-
akeyjnych jest wyzsza od oszacowanej wartosci.

Dlaczego tak sie stalo? Otoz dotychezas stosowana metoda
analizy statystycznej rynku zawodzi w przypadku, gdy $rednia
arytmetyczna nie jest w miare rowno oddalona od Cpgay i Cpyn,
lecz jest w sposob wyrainy zblizona do jednego z krahciw
przedziatu cenowego. Tak jest tez w naszym przykladzie: sred-
nia arytmetyczna wynoszaca 1 799,44 zl/m? jest znacznie bliz-
sza cenie minimalnej (réwnej 1 590,00 zt/m? niz cenie maksy-
malnej (réwnej 2 180,00 zi/m?). Popatrzmy jeszcze raz na wy-
kres 3.2. Wida¢ wyraznie asymetrie danych wejsciowych — sa
one mocno skupione i zblizone znacznie bardziej do wartosci
minimalnej niz maksymalnej. W takim przypadku ,,standardo-
wa” technika ma tendencje do zawyzania szacowanych warto-
§ci i na odwrot; w przypadku gdyby zaohserwowane ceny byly
znacznie blizej wartosci maksymalnej, ,standardowa” techni-
ka wyceny zanizalaby wyniki. Dzieje sie tak, gdyz przy wiek-
szym przedziale cenowym pomiedzy &rednia arytmetyczng
a jedna z cen granicznych (Cp,, tub Cpp) niejako automatyez-
nie otrzymujemy do dyspozycji wiekszg liczbe wspéiczynnikéw
korygujacych mozliwych do wykorzystania. W tabeli 2.4 wida¢
wyraznie, ze pomiedzy ceng minimalna a érednig arytmetycz-
na dysponujemy wspolczynnikami z przedziatu od 0,89 do
1,00, podczas gdy dla przedzialu pomiedzy érednig arytmetycz-
na a cena maksymalng zakres wspélezynnikéw wynosi od 1,00
do 1,23, czyli jest ponad dwa razy wiekszy.

4

Obydwie techniki rdzni jeszcze jedna rzecz. W technice
przedzialu cenowego” jednostkowej zmianie wspdlczynnika
korygujacego przypisana jest stala zmiana ceny (wartogei);
tzn. ze bez wzgledu na to, czy wspélezynnik korygujacy bedzie
sie zmienia¢ z 1,00 na 1,01 czy tez z 1,22 na 1,23 zmiana war-
tosci wynikajaca z tej korekty jest constans i, przyktadowo, dla
danych z tabeli 2.4, wynosi:

(2 180,00 - 1 590,00) / (0,89 + 1,23) = 17,35 zl/m?
sprawdzenie:

177944 - 11 » 17,35 = 1 588,59 = 1590,00 zl/m?
177944 + 23 1735 =217949 = 2180,00 z/m?

W proponowanej ,technice rozkladu normalnego” jest ina-
czej. Im bardziej szacowana nieruchomosé rozni sie od przeciet-
nych nieruchomoéei bedacych przedmiotem obrotu rynkowego,
tym wieksze réznice wartosci sa generowane przez proponowa-
ny algorytm. Oznacza to po prostu, ze dla nietypowych nieru-
chomoéci, ktorych cechy przyjmujg krancowe wartosci, propono-
wany algorytm wykazuje znacznie wieksza wrazliwos¢ (mocniej
reaguje) niz dla nieruchomosei typowych. Spdjrzmy na tabele
2.6 — przedzial cen (wartoéci) pomiedzy prawdopodobiefnstwem
skumulowanym wynoszacym 50,00% i 70,00% wynosi:

1 853,70 - 1 779,40 = 74,30 zl/m?

podezas gdy analogiczna réznica wyznaczona odpowiednio dla
prawdopodobienstw 70,00% i 90,00% wynosi:

1 960,90 - 1 853,70 = 107,20 zl/m?

Trzecia wazna roznica pomiedzy obiema technikami to
sposdb wyznaczenia zakresu cenowego, w obrebie ktérego mu-
si sie znalez¢ wynik szacowania. W technice przedziatu ceno-
wego” zakres ten w sposob sztywny okreslaja cena minimalna
i cena maksymalna. W proponowanej technice przedzial ten
moze byé ustalony przez bieglego indywidualnie; przy czym
biegly nie tyle okresla sam przedzial cenowy, lecz interesujacy
go zakres prawdopodobienstw skumulowanych. Nie oznacza to
jednak dowolnoéci — przyjecie tego zakresu powinno by¢ po-
przedzone odpowiednig analizg statystyczna.

Mam nadzieje, ze proponowana metodologia wyceny wzbu-
dzila zainteresowanie czytelnikow. W kolejnej czesci omowie
podstawy metodologiczne tej techniki, testy, ktore muszg hyé
przeprowadzone na probce reprezentatywnej, aby mozna ja
bylo zakwalifikowaé do dalszej analizy. Przedstawie tez szcze-
gotowy opis algorytmu postepowania oraz warunki i ogranicze-
nia w stosowaniu tej techniki wyceny. J

cdn.
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ANALIZA NIEMIECKIEGO SYSTEMU
MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI

czesc |
Andrzej Muczyriski

W perspekiywie przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci na cele podatkowe niezbedne jest opraco-
wanie | wdrozenie systemu monitorowania lokalnych rynkow nieruchomosci. W 1998 r. zapoczqtkowano proces zbie-
rania informacyi do tego systemu poprzez wprowadzenie obowigzkowej praktyki przekazywania przez rzeczoznaw-
cow majgtkowych organom prowadzqcym kataster nieruchomosci wyciggow ze sporzqdzonych operatow szacunko-
wych. W procesie tworzenia koncepcji takiego systemu istotne jest poznanie zagranicznych rozwigzan w tym
zakreste, wyksztalconych w warunkach rozwinietych rynkow nieruchomosci. Celem niniejszej pracy jest dokonanie
analizy niemieckiego systemu monitorowania rynku nieruchomosci opartego na urzedowych zbiorach cen transak-
cyjnych prowadzonych przez komisje rzeczoznawcéw do spraw szacowania nieruchomosci.

Szczegolowej analizie poddano takie zagadnienia, jak:

B organizacja systemu monitoringu rynku nieruchomogci
od strony instytucjonalnej;

B prowadzenie zhioréw cen transakcyjnych nieruchomosci
(z uwzglednieniem zasad pozyskiwania, rejestracji, udo-
stepniania i ochrony informagcji o transakejach rynkowych);

B opracowywanie i publikowanie danych o stanie lokalnego
rynku nieruchomogci.

Przedstawione rozwigzania niemieckie nalezy uznac za
przyczynek w tworzeniu koncepcji publicznych zbiordw in-
formacji o cenach (wartodeiach) i atrybutach nieruchomosei
w Polsce.

Zadania komisji rzeczoznawcow

Instytucje komisji rzeczoznawcow do spraw szacowania
nieruchomoéci (z niem. Gutachterausschusse) powotane zo-
staly w RFN w 1960 r. na mocy ustawy kodeks budowlany
(BauGB?). Gléwnym motywem ich utworzenia bylo zapew-
nienie przejrzystosci rynku nieruchomosei 1 przeciwdziala-
nie nieracjonalnym procesom rozwojowym na tym rynku
(Seele, 1984). Komisje takie powolano w miastach powiato-
wych 1 miastach nie stanowiacych siedziby wiladz powiato-
wych, a takze w tzw. powiatach ziemskich. Co do formy orga-
nizacyjnej stanowia one w pelni niezalezne i samorzadne
gremia kolegialne sktadajace sie z przewodniczacego i co naj-
mniej dwdch czlonkow. Sklad komisji ustanawiany jest decy-
zja wladz powiatowych (miejskich) droga nominacji oséb
wskazanych przez przewodniczacego komisji. Jest nim za-
zwyczaj kierownik terytorialnego urzedu katastralnego, zas
czlonkowie wywodza sie z takich zawoddw, jak: geodeci, ar-
chitekei, ekonomisci, posrednicy w obrocie nieruchomoscia-
mi i, w razie potrzeby, rzeczoznawcy z innych branz. W prak-
tyce komisje sg ustanawiane na piecioletnie kadencje, a licz-

ba czlonkéw jest zalezna od potrzeb lokalnego rynku nieru-
chomosci i waha sie¢ w przedziale 10-30 oséb (Kowalski,
1995). Do podstawowych zadan komisji rzeczoznawcow zali-
cza sie (Kleiber, 1991):

B sporzadzanie operatdow wyceny nieruchomosci grunto-
wych i zabudowanych oraz odszkodowan za utracone
prawa do nieruchomoéei i inne szkody majatkowe — gléw-
nie na cele urzedowe i sadowe (wycena);

B prowadzenie zbioréw cen transakeyjnych nieruchomosci
oraz opracowywanie (ustalanie) i publikowanie informa-
cji rynkowych w postaci tzw. wartoéci orientacyjnych
gruntéw i pozostatych danych niezbednych do wyceny
(monitoring).

Do praktycznej realizacji zadan komisje rzeczoznawcow
powoluja i organizujg stale biura szacunkowe przy wiasei-
wym urzedzie. Biura takie maja charakter jednostek wyko-
nawczych w zakresie przygotowywania materialéw do pracy
komisji, w tym prowadzenia i analizowania zbiorow cen
transakeyjnych nieruchomoéci oraz opracowywania i udo-
stepniania informacji z tych zbioréw w formie opisowe;j i kar-
tograficznej. Podczas organizacji biur szacunkowych wiasci-
we terytorialnie wladze (powiatowe lub miejskie) sa odpo-
wiedzialne za zatrudnienie w tych jednostkach fachowego
personelu i ich wyposazenie w niezbedne srodki rzeczowe
{(Muczynski, 1991).

Poza tym, na szczeblu krajowym (landowym) utworzone
zostaly tzw. nadrzedne komisje rzeczoznawcow (wraz z pod-
leglymi im biurami szacunkowymi). Przewodniczacego
i czlonkow tych gremiow powoluje Krajowe Ministerstwo
Spraw Wewnetrznych zwykle na okres pigciu lat. Komisje te
zajmujg sie m.in. opracowaniem i opublikowaniem rocznego
raportu o stanie krajowego rynku nieruchomosei, w tym
przegladu wartosei orientacyjnych gruntow.
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Rynek nieruchomosci

Prowadzenie zbioréw cen transakcyjnych
nieruchomosci

Prowadzenie zbiorow cen transakcyjnych nieruchomoéci
przez komisje rzeczoznawcow za posrednictwem podleglych im
biur szacunkowych zwiazane jest z procesami pozyskiwania,
rejestracji i przetwarzania informacji o transakejach rynko-
wych, a takze z problemami ochrony i udostepniania zgroma-
dzonych informagji zainteresowanym osobom i instytucjom.

Na potrzeby pozyskiwania informacji do zbiorow cen nieru-
chomosci w kodeksie budowlanym ustanowiony zostal po-
wszechny obowiazek przekazywania do komisji wszelkich uméw
dotyczacych transferu praw wiasnoéci nieruchomosci (kupno,
sprzedaz, zamiana, darowizna itp.). Obowigzkiem tym objeto
takze dokumenty powstajace w wyniku: wywlaszezen, podzia-
6w 1 scalen nieruchomoéci oraz zatwierdzenia planu zagospoda-
rowania przestrzennego 1 rozstrzygniecia licytacji nieruchomo-
sci. Komisje maja prawo wstepu na nieruchomosé, a takze pra-
wo uzyskania ustnych lub pisemnych informacji o przedmioto-
wej nieruchomosei. W trakcie procedur scaleniowych lub wy-
wlaszezeniowych prawo to obejmuje takze uzyskanie niezbed-
nych danych o nieruchomogciach poréwnawezych. Dzialalnosé
komisji w zakresie pozyskiwania informacji wspieraja ponadto
wlasciwe sady 1 urzedy, poprzez udzielanie porad prawnych oraz
ciggte przekazywanie do tych jednostek takich dokumentéw, jak:
odpisy orzeczen sadowych, decyzji administra-
cyjnych 1 innych danych formalnoprawnych

B charakterystyka grupy obiektow, do ktorej zaszeregowa-
no opisywana na karcie nieruchomosé;

B cechy nieruchomosci i okolicznosci rynkowe majace
wplyw na jej wartos¢ (w zakresie niezbednym do dokona-
nia wyceny, jak np.: polozenie, wielko$¢ powierzchni
dzialki, faktyczny 1 dopuszczalny sposéb uzytkowania,
rodzaj i stan techniczny budynkéw itp.).

Z kolei karty pomocnicze stuza do rejestracji szczegoto-
wych danych dotyczacych budynkdw, budowli i urzadzen,
a takze danych odnoénie do wspolwlasnosci mieszkaniowej
i innych praw do nieruchomoéci. W miare upowszechniania
sie podejécia porownawczego w praktyce szacowania nieru-
chomoéci, rosngeym zainteresowaniem biur szacunkowych
cieszy sie dokumentacja fotograficzna rejestrowanych obiek-
tow, ktora coraz czedciej dolacza sie do prowadzonych zbio-
row kartotekowych. Dla grup obiektéw charakteryzujacych
sie mata liczhg transakcji biura szacunkowe, obok wspo-
mnianych kartotek, prowadza dodatkowo tzw. listy cen
transakcyjnych.

Mapy cen transakeyjnych nieruchomosei sa wykonywane
na podktadach topograficznych lub katastralnych w skalach:
1:500, 1:1000 lub 1:2000. Mapy te zawierajg dane o cenach
nieruchomosci i datach zawartych transakeji oraz identyfi-
katory umozliwiajgce szybki wglad do kartotek zarejestro-

o nieruchomosciach. Schemat zamieszczony Ei "UMOWY ](AIAS‘IER e GﬁIHY'
obok przedstawia zrodla informacji wykorzy- ' KUPNA NIERUCHOMOSCI ey
stywane przez biura szacunkowe przy komi- — informacie porzadkavee I

— plany

sjach na potrzeby prowadzenia zbioréw cen
transakeyjnych nieruchomosci.

Formy i sposoby rejestracji pozyskanych
informacji dostosowane sa do wewnetrznej

— warunki fransokgji
(kupno, zamiana,
darowizno itp.)

— cechy nieruchomosci:
* rodzaj vzytkowania
* dune geomefryczne
* fizjografio itp.

zagospodarowania
— warunki zobudowy
— uzbrojenie tereny

struktury zbiordw cen transakeyjnych nie-
ruchomoéci ustalonej na szezeblu krajowym.

l

W strukturze tych zhioréw informacji wy- BIURO BIURO
roznia sie: - SIACUNKOWE : SZACUNKOWE
B dokumentacje opisowa w postaci karto- (na miejscu) ZBIORY CEN (w terenie)

tek (lub plikéw) cen transakeyjnych nie- W SAKCY =
rucliomolé)ci ora)z Iy — warunki Imn;ukcii Lmﬁg'j“%vscg — stan istnigjqcy
. . (kupno, zamiang, budynkdw i budowli

® dokumentacje kartograficzna w postaci dorowizna itp) — todlinnoé¢ (fot)

map cen transakeyjnych nieruchomosel.

Kartoteki cen transakeyjnych skiadajg sie 1 \
z tzw. kart podstawowych i kart pomocni-
czych. Na kartach podstawowych podawane sg RZ.E.CZOINA:‘“ NABYWCY URZEDY | SADY
nastepujace informacje o nieruchomogciach: LA O

. — stan budynky — decyzje administracyjne

= dane porzadklowt? (jak np. DI Fransakj —~ remontyV — dane o aynszach - dolerlnenIuc[u !

¢ji, numer dziatki, numer ksiegi wieczyste] — planowany sposéb — koszty eksplootadii budowlana

itp.); uzytkowania i utrzymania — ksiggi wieczyste
B dane o transakeji (rodzaj umowy, typ zhy- — wyposazenie — rejestry taksacyine

wajacego 1 kupujacego, forma platnodei);
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4

wanych transakcji. W praktyce dazy sie do tego, aby mapy
cen transakeyjnych dokumentowaly ceny nieruchomosci wy-
stepujace na rynku w diuzszym okresie. Stad tez w wielu
przypadkach stosuje sie technike nakladek foliowych do reje-
stracji transakeji w poszezegdlnych przedziatach czasowych.
Pozwala to na zachowanie przejrzystosci mapy i tatwa aktu-
alizacje jej tresci oraz stwarza mozliwos¢ weryfikacji cen
w zaleznoécl od daty wyceny. Na mapach cen zaleca sie za-
mieszezanie dodatkowych danych, jak np.: granice terenow
zabudowanych, obszarow scalen gruntéw, stref chronionych
oraz zasiegi terenow o réznym stopniu rozwoju (zabudowy).

W praktyce dzialania biur szacunkowych rejestracja
i przetwarzanie informacji w zbiorach cen transakeyjnych od-
bywa sie przy zastosowaniu techniki komputerowej w odnie-
sieniu zaréwno do zbioréw opisowych, jak i kartograficznych.

Zgodnie z przepisami federalnymi i krajowymi zbiory cen
transakeyjnych i inne zestawienia danych (np. o ezynszach,
kosztach eksploatacji i utrzymania) prowadzone przez komi-
sje rzeczoznawcow (w tym zebrane umowy i uchwaty komi-
sji) maja charakter poufny. Cztonkowie komisji i pracownicy
biura szacunkowego sg zobowigzani na pismie do zachowa-
nia tajemnicy — zgodnie z przepisami ustawy o ochronie da-
nych osobistych (BDG?), ktéra traktuje sprawy majatkowe
obywateli jako ich tajemnice. Na tym tle istotnego znaczenia
nabiera problem dostepu 0sdb trzecich do informacji zrddlo-
wych zawartych w zbiorach cen transakecyjnych, w tym
szczegolnie szerokiej rzeszy rzeczoznawcow majatkowych
dzialajacych w wolnej praktyce zawodowej. Sad Federalny,
stojgc na stanowisku ochrony prawa do informacyjnego sa-
mookre§lenia obywateli, stwierdzil w orzeczeniu z dnia
15.12.1983 r., ze udostepnianie danych Zrodlowych ze zbio-
row cen kupna w pelnym zakresie moze mie¢ miejsce wylgcz-
nie w przypadkach uregulowanych przepisami prawa fede-
ralnego. Rzeczoznawcy majatkowi i stosowne organy dyspo-
nujace danymi w pelnym zakresie sa zobowigzane do
przestrzegania dyskrecji i zachowania tajemnicy. Szerszego
,otwarcia” zbioréw cen transakeyjnych odnosnie do udostep-
niania danych zrédlowych w pelnym zakresie Sad Federalny
nie przewiduje.

W pozostatych przypadkach mozliwe jest uzyskanie infor-
macji ze zbioréw cen wylacznie w formie anonimowej. Jed-
nakze przypadki takie winny by¢ uzasadnione waznym inte-
resem publicznym udzielenia informacji w rozumieniu prze-
piséw prawa krajowego. Nalezy dodaé, ze forma anonimowa
wymaga odpowiedniego przetworzenia informacji zrodtowych
pozyskanych przez komisje (np. aktéw notarialnych) tak, aby,
z jednej strony, uniemozliwiona byla identyfikacja przedmio-
tu i podmiotu umowy, a z drugiej, aby przekazywane dane by-
ty przydatne zainteresowanemu w praktyce szacowania (np.
podejéciem poréwnawczym).

Z analizy literatury przedmiotu wynika, ze przepisy fede-
ralne przewiduja trzy rodzaje praw dostepu do zbiorow cen
transakeyjnych nieruchomosei przez osoby trzecie. Prawa te
roznia sie miedzy soba zakresem ograniczen przedmioto-

wych i podmiotowych, a takze forma udostepniania danych.
Wsrdd praw tych wyrdznia sie:

1. Prawo pozyskania informacji w pelnym zakresie, czyli in-
formacji zawierajacych dane zrédlowe z przekazywanych
uméw, w tym dane pozwalajace zidentyfikowaé przedmiot
i podmiot umowy. Prawo takie, wg kodeksu budowlanego,
przystuguje wylacznie wlasciwym urzedom skarbowym
do ustalania wysokoSci podatkéw.

2. Prawo uzyskania informacji w postaci wyciggéw, ktore
przystuguje organom sadowym i prokuratorskim, a takze
rzeczoznawcom przysieglym powolanym przez te organy
w konkretnych sprawach w charakterze bieglych sado-
wych. Wyciagi mogg zawiera¢ informacje w pelnym za-
kresie (tzn. Igcznie z identyfikatorami przedmiotu i pod-
miotu umowy), jezeli jest to niezbedne do sporzadzenia
opinii w przedmiotowej sprawie.

3. Prawo uzyskania informacji przetworzonych, ktore przy-
stuguje wszystkim osobom i instytucjom posiadajacym
uzasadniony interes prawny w pozyskiwaniu informacji
ze zbioréw cen transakeyjnych. Stosownie do orzeczenia
Sadu Federalnego informacje przetworzone winny byé
udostepniane w formie anonimowej, tzn. pozbawionej da-
nych osobowych podmiotéw uméw 1 identyfikatorow
przedmiotowych. Szezegotowe regulacje omawianego pra-
wa zawierajg przepisy poszczegolnych krajow zwigzko-
wych. Przyktadowo, w Nadrenii Péinocnej Westfalii prze-
stanke ,,uzasadnionego interesu prawnego” uznaje sie za
spelniona, jezeli z wnioskiem o uzyskanie informacji wy-
stepuja wlasciwe urzedy w celu wypelnienia powierzo-
nych im zadan, a takze przysiegli rzeczoznawey majatko-
wi w celu uzasadnienia tresci sporzadzonych operatow.

Przepisy szczegolowe w kilku landach wprowadzaja po-
nadto tzw. prawo wgladu w zbiory cen transakeyjnych. Na
przyklad w Bawarii prawo to przystuguje sadom i organom
administracji zainteresowanym wycena oraz prywatnym
rzeczoznawcom majatkowym w sytuacjach, gdy wglad
w zbiory cen jest niezbedny do prawidlowe]j wyceny poszcze-
golnych nieruchomosci. Prawo wgladu budzi wiele kontro-
wergji w praktyce, gdyz - jak wspomniano — ustawodawca
krajowy nie jest uprawniony do szerszego ,otwarcia” zbio-
row cen kupna, niz wynika to z przepiséw federalnych.

a

Przypisy
1. Baugesetzbuch — federalna ustawa kodeks budowlany (obecnie
w wersji 2 01.06.1987 r.).
2. Bundesdatenschutzgesetz - federalna ustawa o ochronie danych
osobistych (z dn. 20.12.1990 r.).
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PERSPEKTYWY ROZWOJU RYNKU LEASINGU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Rola rzeczoznawcow majgtkowych
Aleksander Jankowski

Leasing nieruchomosci od dluzszego czasu budzi duze za-
interesowanie w Polsce. Wynika to przede wszystkim ze
szczuplosci polskiego rynku kapitalowego i malej oferty tech-
nik finansowania inwestycji w nieruchomosci. Oprécz trady-
cyjnego kredytu prowadzone sg zaawansowane prace nad
rozwojem tzw. kredytu hipotecznego zabezpieczanego lista-
mi zastawnymi. Inwestorzy teoretycznie moga réwniez pozy-
skiwaé finansowanie poprzez emisje tzw. papieréw diuznych
(commercials papers), jednakze zasadniczo jest to mozliwe
w przypadku duzych przedsiebiorstw. Rowniez rynek gietdo-
wy dotyczy raczej wiekszych i legitymujacych sie co najmniej
kilkuletnia historig firm. W takiej sytuacji leasing nierucho-
moéci staje sie bardzo atrakcyjng metoda finansowania inwe-
stycji w nieruchomosci.

Pierwsze powazne transakcje leasingu nieruchomosci
w Polsce mialy miejsce w roku 1998. Zgodnie z danymi opu-
blikowanymi przez Konferencje

serwacja rynku sklania do stwierdzenia, ze leasing nierucho-
moéci moze sie staé powaznym zrodlem kapitalu dla realizacji
inwestycji nieruchomoéciowych w Polsce.

Firmy leasingowe stosuja generalnie dwa odmienne mo-
dele zawierania transakcji. Pierwszym rodzajem modelu jest
tzw. obligo-leasing, co oznacza, ze firma leasingowa posiada
leasingowana nieruchomosé w swoim bilansie badz tez w ja-
ki§ sposob gwarantuje dla banku kredytujacego splate rat
kredytowych. Gwarancja moze przyktadowo wyglada¢ w ten
sposob, iz wladcicielem obiektu jest tzw. spotka celowa (zato-
zona przez firme leasingowa na potrzeby konkretnej transak-
¢ji), natomiast pierwszym leasingobiorca lub tez najemea jest
firma leasingowa. Klient bierze obiekt w leasing dopiero od
firmy leasingowej. Z punktu widzenia banku model ten ma te
zalete, iz w przypadku klopotow finansowych klienta firma
leasingowa przejmuje platnosci rat kredytowych.

Przedsiebiorstw Leasingowych (KPL),
liderem na rynku leasingu nierucho-
mosci byta niemiecka firma LHI, kto-
ra zrealizowata transakcje na ponad
870 mln PLN. LHI zajmowala si¢
glownie leasingiem magazynéw i po-
wierzchni handlowych. Drugie miej-
sce pod wzgledem obrotow zajeta fir-

Firma leasingowa

pierwsza umowa leasingu

ma ING Lease, ktéra m.in. brafa
udzial w sfinansowaniu budowy sie-
dziby grupy ING w Warszawie. Pozo-
state firmy leasingowe zajmowaly sig

Bank kredytujgcy

Spotka Celown
(whasciciel budynku)
Leasingodawca

kredyt Leasingobiorca

finansowaniem zdecydowanie mniej-
szych obiektow. Ogdlnie zawarto trans-
akgje leasingu nieruchomosei o warto-

L4

Rys. 1. Schemat modelu ,obligo-leasing”

Zrodlo: opracowanie wlasne

gci 1,02 mld zt.

Analizujac powyzsze dane, nalezy pamieta¢, iz w 1999 roku
sytuacja moze sie diametralnie zmienic. Po pierwsze, na po-
czatku 1999 roku zmianie ulegly przepisy podatkowe dotycza-
ce zasad amortyzacji sSrodkéw trwatych i wartoéci niematerial-
nych i prawnych. Modele, ktore do tej pory wykorzystywaly
firmy leasingowe, wymagaja gruntownej zmiany i dostosowa-
nia do istniejacego stanu prawnego. W wielu przypadkach be-
dzie to niezwykle trudne i moze prowadzi¢ do utraty dotych-
czasowych korzysci prawno-podatkowych dla leasingobiorcy.
Po drugie, na rynek wkraczaja kolejne firmy leasingowe, kto-
rych ambicjg jest wlaczenie sie w walke o udziat w rynku. Ob-

Powyzszy model posiada zalety, ale ma réwniez wady,
ktore sprawiaja, iz w $wiecie powoli odchodzi sie od jego sto-
sowania. Pozorng zaleta modelu ,obligo-leasing” jest gwa-
rancja firmy leasingowej. W firmie leasingowej zaklada sie, iz
mozliwe jest przeprowadzenie dokladnej analizy nierucho-
moéci, dzieki czemu mozliwe jest inwestowanie jedynie w zy-
skowne przedsiewziecia. Firma leasingowa ma duze przycho-
dy i zyski i z punktu widzenia banku finansujacego posiada
duzg wiarygodnosc¢ kredytowa. Tradycyjnie myslacy pracow-
nik kredytowy chetnie udzielitby kredytu firmie leasingowej,
tym bardziej ze moze do analizy wniosku kredytowego uzyé
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standardowych arkuszy i oszacowaé zdolnoéé kredytowa
(rating) kredytobiorcy.

Inna zaletg systemu ,obligo-leasing” jest potencjalne
uproszezenie procedury uzyskania kredytu w banku na in-
westycje w nieruchomo$é. Kredyt zabezpieczony jest przede
wszystkim pozycja finansowa firmy leasingowej i mozliwe
jest, iz kredytodawca przypisze mniejsza wage do szczegotow
projektu inwestycyjnego. Ciezar doktadnej analizy nierucho-
moscl spoczywa przede wszystkim na firmie leasingowe;.
7 punktu widzenia leasingobiorey, czyli klienta finalnego,
procedura uzyskania leasingu moze byé¢ szybsza i mniej biu-
rokratyczna.

Gwarancja firmy leasingowej jest, tak naprawde, tylko
pozorng zaleta modelu. Nieruchomosei sa przedmiotami
o duzej wartosci. Jezeli firma leasingowa bylaby gwarantem
wielu kredytéw na nieruchomosci, to obarczona bylaby po-
waznym ryzykiem. Niepowodzenie jednej transakeji mogloby
zachwiaé sytuacje finansows firmy leasingowej i nawet spo-
wodowac je) bankructwo. Nieruchomosci s dobrami o ni-
skiej plynnosci, czyli nie mozna ich sprzedaé w krotkim cza-
sie. Nagle zwiekszenie zapotrzebowania na gotowke prze-
znaczong na splate kredytu mogloby by¢ zabdjeze nawet dla
firmy, ktora dysponowalaby portfelem inwestyeyjnym kilku-
dziesieciu lub kilkuset nieruchomosci. Firme leasingowa sto-
sujacg opisany powyzej model mozna by poréwnaé do fundu-
szu inwestycyjnego lokujacego $rodki wylacznie w jednym
sektorze 1 to w dodatku w calosci na kredyt. Fundusz taki
bylby skrajnie ryzykowny. W Polsce

rozwigzan typu ,obligo-leasing” i powszechnie wykorzysty-
wac odmienny model noszacy nazwe leasing bez regresu
(non-recourse leasing).

Na polskim rynku dziala kilka firm stosujacych model
sobligo-leasing”. Firmy te realizujg jednakze przewainie
niewielkie transakeje o jednostkowej wartosci rzedu kilkuset
tysiecy do kilku milionéw zlotych. Nie nalezy z gory zakla-
dac, iz te firmy sa skrajnie niebezpieczne. Firmy realizujace
transakeje ,,obligo-leasing” dywersyfikujg swoje ryzyko, bu-
dujac réwnoczesnie portfel leasingu ruchomoéci. Leasing
nieruchomoéei ma na tyle maty udzial w catkowitym portfe-
lu uméw, iz nie podwyzsza gwaltownie ryzyka calej firmy.

Wiekszos¢ powaznych polskich firm leasingowych wyko-
rzystuje model ,non-recourse”, ktory zaklada, iz firma le-
asingowa nie ponosi ryzyka transakeji leasingowej, tzn. bank
finansujacy nie ma prawa regresu wobec firmy leasingowej
w przypadku zaprzestania platnosei rat przez spétke celowa.
Prawo regresu polega na tym, ze cate ryzyko zostaje przerzu-
cone na bank kredytujacy oraz na leasingobiorce. Firma lea-
singowa powoluje spotke celowa, ktéra stanie si¢ kredyto-
biorca, wlascicielem i formalnym leasingodawca nierucho-
moéci. W trakcie trwania okresu leasingu firma leasingowa
zarzadza spotka celowa (ksiegowo$é, administracja, itp.) na
mocy umowy o zarzgdzanie. Spilka celowa jest miejscem,
w ktdrym nastepuje rozliczenie strumieni pienieznych, tzn.
rata leasingowa dzielona jest na cze§é splacang bankowi
1 zysk firmy leasingowej.

mielibyémy do czynienia jeszcze z jed-
ng sytuacja - firmy leasingowe sa rela-
tywnie niewielkie i ponoszenie ryzyka
transakcji leasingu nieruchomoécei by-
loby wyjatkowo niebezpiecznie. Naj-
wieksza krajowa firma leasingowa —
Europejski Fundusz Leasingowy
(EFL) w 1998 roku przekazal w le-
asing aktywa o wartoéci 620 mln zl.
Koszt budowy éredniego budynku biu-

Firma leasingowa

umowa o zarzgdzanie

rowego o powierzchni 15 000 m? w do-
brym standardzie w centrum Warsza-
wy wynositby (razem z ziemig) okolo

Spotka Celowa ——
Bank kredytujgcy kredyt (whasciciel budynkvu) leasigu Leasingobiorca
Leasingodawca
W W

35 mln USD, tj. okolo 140 miln zl.
W przypadku EFL stanowiloby to
prawie 23% wartosci wszystkich akty-

Rys. 2. Schemat modelu ,non-recourse” leasing

Zrodlo: opracowanie wiasne

wow przekazanych w leasing. Powyz-

sze obliczenie wskazuje, jak wielkie zagrozenie dla funkcjo-
nowania firmy leasingowej wiazaloby sie z gwarantowaniem
tak wysokiej kwoty.

Spektakularny skandal finansowy w Niemczech na po-
czatku lat 80. zwiazany byt z jedng z 6wezesnych czolowych
firm leasingowych DAL i stanowil wlasnie efekt nadmierne-
go wykorzystywania modeli ,,obligo-leasing”. Firma DAL po-
niosla powazne straty i1 stangla na krawedzi bankructwa. To
bolesne doéwiadczenie spowodowalo, iz zaczeto odchodzié od

Firma leasingowa spelnia role menedzera projektu (pro-
ject manager), ktory koordynuje transakcje, szuka najko-
rzystniejszych zrodel finansowania, doradza klientowi
w sprawach finansowych, technicznych i prawnych, a przede
wszystkim sprzedaje swoje know-how w postaci modelu
transakeji leasingu. W Niemczech niektore firmy leasingowe
oferuja leasingobiorcom dodatkowe ustugi doradeze w zakre-
sie projektowania budynkéw, nadzoru budowlanego, doradz-
twa techneznego, itp.
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Podstawowym zalozeniem modelu ,,non-recourse” jest to,
iz bank zabezpiecza kredyt wylgcznie na nieruchomoégci oraz
na standingu finansowym leasingobiorcy. Firma leasingowa
nie gwarantuje dla banku splaty kredytu. Model ,,non-reco-
urse” jest o tyle bezpieczniejszy, iz to bank w swoim portfelu
kredytowym dokonuje odpowiedniej dywersyfikacji ryzyka
na podstawie wewnetrznych limitéw maksymalnego zaanga-
zowania w pewne branze.

Leasing nieruchomosci stanowi pozornie konkurencje dla
kredytu bankowego. W rzeczywistosci nie jest to do konca
prawda. Leasing oferuje pewne unikalne korzysci dla leasin-
gobiorey, ktérych nie daje kredyt bankowy. Szeroko wymie-
niane korzysci podatkowe leasingu nie majg takiego wielkie-
go znaczenia w przypadku leasingu nieruchomogei. Czesto
wazniejsze jest to, iz leasing jest zobowigzaniem pozabilanso-
wym, co oznacza, ze nie zmienia sie struktura pasywow
przedsiebiorstwa, przez co poprawie mogg ulec wskazniki
efektywnosci. Inng korzyscig jest mozliwos¢ uwolnienia érod-
kéw poprzez tzw. leasing zwrotny (sale-and-lease-back).
Przedsiebiorstwo moze sprzeda¢ budynek firmie leasingowej,
a nastepnie wziac¢ go w leasing, przy czym po okresie leasin-
gu bedzie mozliwe odkupienie budynku za z gory okreslong
cene. Jezeli przedsiehiorstwo potrafitoby zainwestowaé uzy-
skane érodki lepiej, niz wynosi koszt leasingu, wtedy osigga-
toby wymierng korzysé. Mozna zaryzykowac stwierdzenie,
ze gdyby nie bylo specyficznych korzysci zwiazanych z le-
asinglem, to przedsiebiorstwa nie decydowalyby sie w ogdle
na inwestycje.

Zdobyte doswiadczenia oraz analiza modeli transakcji le-
asingowych wskazuja, iz rozwdj rynku leasingu nieruchomo-
sci w Polsce powinien zywo interesowac §rodowisko rzeczo-
znaweow majgtkowych. W ramach umowy leasingu realizuje
sie szereg umow sprzedazy nieruchomosci. Na poezatku
spotka celowa zakupuje nieruchomosé wskazang przez przy-
szlego leasingobiorce. Drugi raz dochodzi do transakeji
sprzedazy na koniec okresu leasingu. Z punktu widzenia rze-
czoznawcow wazna jest pierwsza z tych transakeji, gdyz ce-
na sprzedazy po okresie leasingu ustalana jest z gory i nie
musi zaleze¢ od rzeczywistej wartosei nieruchomosci.

Firma leasingowa oraz bank finansujacy skazani sg na
wspolprace z rzeczoznawcami, ktorzy musza oszacowac ak-
tualng wartosé¢ nieruchomosei. Wycena jest jednym z podsta-
wowych dokumentow zalaczanych do wniosku kredytowego.
Rola rzeczoznawcy nie ogranicza sie jedynie do sporzadzenia
standardowej wyceny, zgodnej z zasadami sztuki i odpowied-
nimi przepisami prawnymi. Firma leasingowa zainteresowa-
na jest nie tylko obecna wartoscig nieruchomoécei, lecz przede
wszystkim stara sie znalez¢ odpowiedZ na pytanie, jak dana
nieruchomo$é bedzie wygladata za 5-10-15 lat! Czy budynek
zbhudowany jest efektywnie, czy dana okolica przezywaé be-
dzie rozwd) czy tez stagnacje gospodarcza? Czy nierucho-
moé¢ bedzie na tyle atrakeyjna, ze za kilkanascie lat bedzie
przyciggala najemcow? Firme leasingows interesuje wycena
nieruchomosci metodami pozostaloSciowymi.

¥

Dobrym przyktadem moze byé Warszawa. W stolicy cig-
gle panuje deficyt nowoczesnej powierzchni bhiurowej, przez
co ceny wynajmu nalezg do najwyzszych w Europie. Zrozu-
miale jest, ze taki stan rzeczy nie bedzie trwat wiecznie. Wy-
sokie stopy zwrotu z kapitalu przyciagaja kolejnych inwesto-
row, powstaja nowe biurowce, zwieksza sie zasib powierzch-
ni do wynajecia. Wzrost podazy w pewnym momencie
spowoduje spadek czynszow na rynku. Firma leasingowa nie
bedzie wymagac od rzeczoznawcy, aby ten przewidziat po-
ziom czynszow za 5 czy 10 lat. Takie estymacje miatyby ma-
le znaczenie praktyczne. Firma leasingowa moze natomiast
prosi¢ o odpowiedz na pytanie, czy dana lokalizacja, dana ar-
chitektura, rozwigzania techniczne i1 dostep do komunikacji
dajg nieruchomosci przewage konkurencyjna nad innymi ist-
niejacymi lub planowanymi biurowcami. Jezeli tak, to za-
réwno firma leasingowa, bank finansujgcy, jak i leasingobior-
ca mogg zredukowac swoje ryzyko i z wiekszg dozg prawdo-
podobienstwa zaplanowaé przyszie strumienie pienigezne
oraz okregli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosei w przyszlosei.

Przyklad analizy nieruchomosei przedstawiony powyzej
nie nalezy do typowych zadan rzeczoznawcy majatkowego.
Jest to, jak do tej pory, bardziej zakres dziatan wyspecjalizo-
wanych firm badawczych i doradezych. Ciekawe natomiast
jest to, iz bardzo wielu konsultantéw firm badawezych jest
jednoczesnie bieglymi rzeczoznawcami. Nalezy przyznaé, iz
to gléwnie rzeczoznawcy dysponuja wiedza pozwalajaca na
dokonanie podobnej analizy. Potrafig oceni¢ przyjete rozwia-
zania techniczne pod katem nowoczesnoéci i efektywnosei,
potrafig okresli¢ jakosé lokalizacji i wplyw kierunku rozbu-
dowy miasta na warto$é¢ nieruchomosci. Ich rozeznanie na
rynku umozliwia wszechstronna analize ekonomiczna,
prawna i techniczng. Prawdopodobnie rzeczoznawcy nie sa
w stanie samodzielnie wszystkiego szezegolowo zbadaé. Jed-
nakze wydaje sie, iz to rzeczoznaweca powinien wskazaé na
kwestie wymagajace dalszego sprawdzenia przez wyspecjali-
zowanych prawnikow i inzynierow.

Leasing nieruchomosdci nie ogranicza si¢ wylacznie do
wielkich centréw handlowych, biurowcow czy tez magazy-
now. Wiadomo, ze tego typu obiekty znajduja sie w centrum
pola zainteresowan duzych firm leasingowych, gdyz przyno-
szg najwieksze zyski i sg relatywnie tatwe do sprzedania lub
zagospodarowania. Nalezy jednak liczy¢ sie z tym, iz czesé
firm leasingowych bedzie sie specjalizowaé w malych trans-
akcjach.

Rzeczoznawcy posiadajg bardzo szeroka wiedze, od zagad-
nien ekonomicznych, poprzez techniczne, az po aspekty prawne
obrotu nieruchomogcei. Bez watpienia ich wiedza bedzie nie-
zwykle przydatna dla firm leasingowych, ktére powaznie my-
§lg o rozwijaniu uslugi leasingu nieruchomoéci. o

Aleksander Jankowski jest pracownikiem firmy BRE Leasing
Sp. z 0.0. Poglqdy wyrazone w tekscie stanowiq wyraz osobistej
wiedzy autora i nie powinny byé inaczej interpretowane.
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Oferta bankowa

Bank Austria Creditanstalt Poland SA jest czescig poteznej miedzynarodowe]j grupy finansowej. Bank rozpoczat
swojg dzialalnos¢ w Polsce w 1991 roku. Oferta banku obejmuje pelen zakres nowoczesnych ustug finansowych
zaréwno dla firm, jak tez klientow prywatnych.

Nowoczesne ustugi bankowe dla najbardziej wymagajgcych

Bank Austria Creditanstalt Poland SA od kilku juz lat znany jest na rynku usltug finansowych z atrakeyjnej
oferty kredytow mieszkaniowych, samochodowych oraz konsumpcyjnych. Popularnosé oferty kredytowej wynika
nie tylko z korzystnego oprocentowania, ale takze z przystepnosci procedur kredytowych. Oferta ustug bankowych
jest stale wzbogacana i dostosowywana do potrzeb klientéw. Bank jako jeden z niewielu udziela kredytéw dewizo-
wych: w dolarach amerykanskich, markach niemieckich, frankach szwajcarskich, szylingach austriackich i nowej
walucie Euro.

Bank Austria Creditanstalt Poland SA jako pierwszy bank zagraniczny zaoferowal klientom prywatnym konto
osobiste (rachunek oszczednosciowo-rozliczeniowy). Propozycja banku to wygodna i bezpieczna forma gromadzenia
i wydatkowania oszczednoéci 1 dochodéw. Bank Austria Creditanstalt Poland SA opracowal ten produkt w formie
pakietowej. Na pakiet skladaja sie: karty platnicze Maestro i Eurocard/MasterCard, euroczeki wraz z karta euro-
czekowa, mozliwo$é zaciggniecia kredytu w rachunku oraz korzystania z uslugi TelefonService pozwalajacej na
staly dostep do banku bez koniecznosci skladania osobistej wizyty w oddziale. Dzieki mozliwosci telefonicznego kon-
taktu klient nie musi traci¢ czasu na czasochlonne wyprawy do banku.

Bank nasz, jako jedyny w Polsce, oferuje swoim najbardziej wymagajgcym klientom prestizowe karty ptatnicze
Diners Club. Karta gwarantuje jej posiadaczom pelna swobode korzystania z calego pakietu uslug zagwarantowa-
nych w ramach przynaleznosci do elitarnego klubu Diners Club. Moga oni korzystaé z luksusowych salonikéw na
lotniskach, gwarantowane] rezerwacji hoteli na calym Swiecie i pelnego pakietu ubezpieczeniowego.

Specjalna oferta obstugi bankowej dla rzeczoznawcéw majgtkowych

Bank Austria Creditanstalt konsekwentnie realizuje polityke petnej obslugi wybranych grup klientéw. Z uwagi
na szczegolne znaczenie, jakie wigze ze wspodlpraca ze Srodowiskiem rzeczoznaweow majatkowych, Bank Austria
Creditanstalt przygotowal dla Panstwa szczegdlnag, bardzo atrakcyjng oferte wspdtpracy.

Kazdy rzeczoznawca majatkowy, ktory zadeklaruje wspélprace z Bankiem, bedzie mégl na specjalnych zasadach
korzysta¢ z nowoczesnych ustug bankowych éwiadczonych przez oddzialy banku w Warszawie, Gdafisku, Krakowie,
Katowicach, F.odzi, Poznaniu i Wroclawiu.

W ramach specjalnej promocji przygotowanej przez Bank rzeczoznawcy otrzymaja bezplatnie karte platnicza
Maestro, ustuge TelefonService i petng, bezplatng obstuge konta osobistego do kofica biezgcego roku.

Tym razem elitarnos¢ i najwyzszej jakosci ustugi bankowe sg dostepne bez zadnych dodatkowych oplat. Zache-
camy Panstwa do wspdlpracy z Bank Austria Creditanstalt.

Prosimy o kontakt

z dowolnym Oddziatem Banku Ban]_\_\’XUStria

lub pod bezptatnym numerem infolinii

0 800 120 118. Creditanstalt
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Zagranica

SESJA TEGoVA W ATENACH
7-8 maja 1999 r.

Magda Kalus

W Europie o katastrze

Przedstawiciele stowarzyszen czlonkowskich TEGoVA
(Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych) zebrali
sie na poczatku maja tego roku na wiosennej sesji w Atenach.

Pierwszy dzien spotkania po§wiecony byl, jak zwykle, na
dyskusje w tzw. grupach roboczych. Delegacja polska uczest-
niczyla w pracach zespolu ds. Europy Srodkowej i Wschod-
niej. Grupa ta stanowi forum do wymiany doéwiadczen dla
krajow, w ktorych zaw6d rzeczoznawcy dopiero sie rozwija.
Tym razem na spotkaniu goscili$émy przewodniczacego Gru-
py Doradczej ds. Nieruchomoéci przy Organizacji Narodow
Zjednoczonych. Przedstawil on wazniejsze zadania i obszary
dzialalnodci tej komorki, poswiecajac duzo miejsca omoéwie-
niu najnowszej inicjatywy zespolu. Jest nig program TER-
RE, ktéry ma pomdc we wprowadzaniu katastru w krajach
naszego regionu. Niedawno odbyla sie w Pradze konferencja
TERRE poéwiecona temu tematowi (notabene — jak dowia-
dujemy sie z réznych Zrédel — spotkanie to dalo uczestnikom
pretekst do burzliwej dyskusji na temat stopnia rozwoju za-
wodu rzeczoznawcy m.in. w Polsce).

Koniec sporu

Drugi dzien wiosennej sesji TEGoVA przeznaczony byt
na Zgromadzenie Ogolne czlonkéw Grupy. Tym razem duzo
miejsca poéwiecono sprawom czlonkowskim.

Juz od jakiego$ czasu uczestnicy spotkan TEGoVA byli
— cheace nie cheae - $wiadkami do§¢ nieprzyjemnego sporu
pomicdzy dwiema organizacjami z Czech. Sytuacja taka
trwala ponad rok, a obie strony staly do czlonkéw Grupy kry-
tyki i zarzuty pod adresem ,,rywala”. Ponadto, problem kom-
plikowat fakt, ze przedstawiciel jednego ze stowarzyszen -
Jaromir Ryska - byl czlonkiem Rady TEGoVA. Po kilkukrot-
nych probach mediacji Rada byla zmuszona wykluczy¢ jedno
z praskich stowarzyszen — Czeska Izbe Rzeczoznawcow (Czech
Chamber of Appraisers) - z organizacji. Zgromadzenie Ogol-
ne, biorac pod uwage nieetyczne postepowanie owego stowa-
rzyszenia, swojg uchwalg zaaprobowato decyzje Rady.

Nasz projekt

W obliczu podobnych spordw jak i coraz trudniejszej sy-
tuacji na rynku ustug wyceny i szkolen w tym zakresie, Pol-
ska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
przedstawila projekt dodatkowych przepisow Kodeksu
Etycznego TEGoVA. Projekt przewiduje powstanie stalego

Trybunatu do rozstrzygania sporéw miedzy czlonkami a po-
nadto zobowiazuje stowarzyszenia zamierzajace dziataé
w innym kraju europejskim do poinformowania lokalnego
stowarzyszenia o swoich planach. W uzasadnieniu wniosku
nasza delegacja podkreslala, iz zalezy nam bardzo na wpro-
wadzeniu zasad wspolpracy w miejsce konkurencji miedzy
stowarzyszeniami krajowymi. W koncu TEGoVA jest organi-
zacja partnersks i ma stuzyé rozwijaniu kontaktow miedzy
poszezegdlnymi krajami. Rada TEGoVA postanowila rozpa-
trzy¢ wniosek 1 przekazaé go do zaopiniowania Grupie Robo-
czej ds. Standardow.

Austriacy juz na pewno
w TEGoVA

Na poprzedniej sesji TEGoVA w Maastricht swdj wnio-
sek o czlonkostwo przedstawil Austriacki Instytut Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Nalezy podkresli¢, iz jeszeze zadna
organizacja zawodowa rzeczoznawcow z tego kraju nie jest
reprezentowana w TEGoVA. Grupie zalezalo wiec bardzo na
przyjeciu Instytutu w poczet czlonkow. Jednak wobec poja-
wiajacych sie watpliwoéei co do prestizu organizagji i profe-
sjonalizmu jej czlonkdw, decyzje odlozono na pézniej. TEGoVA
stara sie oczywiscie za wszelka cene uniknaé¢ ponownych klo-
potow zwigzanych z niewlasciwym postepowaniem stowa-
rzyszen czlonkowskich, jak stalo sie to w przypadku Czeskiej
Izhy Rzeczoznawcow. Ustalono wiee, ze nie mozna odstepo-
waé od wysokich wymagan stawianych kandydatom do
uczestnictwa w Grupie 1 postanowlono, ze sprawe Tzeczo-
znaweow z Austrii zbada specjalny wyslannik.

W Atenach uczestnicy Zgromadzenia Ogolnego wystu-
chali sprawozdania Giintera Schaefflera z Niemiec na temat
Austriackiego Instytutu Rzeczoznawcow. Na podstawie po-
zytywnej opinii p. Schaefflera Zgromadzenie postanowilo za-
akceptowaé kandydature austriackiego stowarzyszenia.

Standardy 2000 — Teraz Polska

Peter Champness, przewodniczacy TEGoVA, w swoim
sprawozdaniu przedstawionym uczestnikom sesji podkreslil,
ze obecnie naczelnym zadaniem Grupy jest przygotowanie
nowego wydania Europejskiej Standardow Wyceny. Nowe
wydanie ma by¢ nie tylko poprawione, ale i uzupelnione
(m.in. o standardy dotyczace wyceny gruntéw lesnych).

~Nowe Standardy na Nowe Millenium” maja zostac za-
prezentowane na jesieni roku 2000. W Atenach natomiast
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ustalano ostateczny skiad zespolu redakcyjnego, ktory ma
przygotowaé 6w nowy zhidr przepiséw. Na czele Zespolu sta-
nie John Charman reprezentujgcy RICS z Wielkiej Brytanii.
Podczas dyskusji nad sktadem Zespolu wysunieto wniosek,
aby w uznaniu ogromnych osiagnie¢ PFSRM w tworzeniu
i promowaniu standardéow zawodowych jednym z redakto-

row zostal delegat z Polski. Pierwsze zebranie zespotu redak-
cyjnego odbedzie sie juz niebawem w Londynie, oczekujemy

-WAZA "99 przyniosly pewne efekty. Specjalnie na te okazje
przygotowane foldery rozeszly sie blyskawicznie. Do udziatu
w konferencji zachecal Philippe Malaquin i Peter Champ-
ness, a John Charman z Londynu powiedzial podezas obrad:
»(...) do dzi§ pamietam sesje TEGoVA w Krakowie. Pamie-
tam zalany stoficem Rynek i piekno kamieniczek. Przed wy-
jazdem do Polski myslatem sobie: kopalnia soli? I w Anglii ta-
kie mamy... ale teraz méwie Wam: Wieliczka jest niesamowi-

wiec wiescl z pierwszej reki!

Gtosno o Krakowie

7 satysfakcja musimy przyznaé, ze nasze wysitki pro-
mowania Il Miedzynarodowych Warsztatow Wyceny EURO-

ta! Jedzcie do Krakowa, szezerze polecam!”
Po takiej rekomendacji nawet rzeczowe argumenty o wy-
sokim poziomie konferencji bledng. Dlatego, zegnajac sie

w Krakowie!”

z nami pod koniec sesji, wiele osdéb moéwito: , Do zobaczenia

i

Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

PERCEPCJIA ZAMAWIAJACEGO

Kiedys czytalam o zamiataczu ulic.
Czlowiek ten byl bardzo zadowolony ze
swojej pracy. Codziennie zamiatal te sa-
mg ulice, idgc nia zawsze w tym samym
kierunku. Mowil, Ze niezmienng satys-
fakcje daje mu uzytecznosé i konkret-
nosc tego zajecia.

Rozumiem tego czlowieka. To samo
podoba mi si¢ w pracy rzeczoznawcy.
Jest — odmiennie niz w pracy tego pana
— interesujaco I za kazdym razem ina-
czej, ale takze jest to zajecie uzyteczne
1 konkretne. Czlowiek przybija ostatnig
pieczatke pod wynikiem, sklada podpis
1 ma co podziwiac.

Potem zanosi operat Zamawiajgce-
mu, cleszge sie np. z precyzyjnej analizy
rynku i przekonujacej dyskusji wy-
nikow. I zwykle oczekuje jakiejkolwiek
- poza zastuzonym wynagrodzeniem -
reakcji na swoja prace.

Nie ukrywam, ze trudno wtedy po-
wstrzymaé sie od delikatnego komenta-
rza, od niewinnej, rzeczoznawczej ko-
kieterii:

— Szezegolowa ekspertyza technicz-
na, ktorg mi pan dostarczyl, pozwolita

Ewa Wojciul

na bardzo precyzyjne wyliczenie stopnia
zuzycia,

Albo:

- Zastosowalam ,,wieczng rente” za-
miast wieloletniego dyskonta lacznego.
Réznica liczbowa jest rzedu jednego
procenta, a wyglada to znacznie bar-
dziej przekonujaco.

Badz tez:

— Prosze zwroci¢ uwage, ze uzylam
tazke metody obrazujacej sytuacje ryn-
kowg drugiego podmiotu rynkowego.
Nie bylo to konieczne, ale uwiarygodnia
metode podstawowa.

Zamawiajacy przeglada nasz wy-
pieszczony merytorycznie 1 formalnie
operat I...

No, wilasnie. W toku mojej zaledwie
paroletniej praktyki przekonalam sig
niejednokrotnie, jakie zadziwiajace wia-
sciwoSci ma percepcja Zamawiajgcego.

Lamawiajgcy-antyfeminista
Klient zareklamowal mnie kiedys
znajomemu:
- Gdy bedziesz potrzebowal wyceny,
polecam ci te panig. W jej operatach wi-

dac konkret i MESKI styl pracy.

Nie poczuiam sig urazona w swej ko-
biecosci, bo niewazne, jak nas chwala,
byle chwalili (no - prawie niewazne).
Ale zaskoczylo mnie to, ze dymorfizm
plel rozcigga sie na sfere szacowania
nieruchomosci I - co jeszeze dziwniejsze
- daje sie wyczytac z operatu.

Lamawiajgcy-fotoamator

Pewnemu dyrektorowi placéwki
oswiatowej przedstawiono wycene grun-
tu zajetego przez szkole. Pan dyrektor
nawet nie zerknal na sume wyceny. To
byla sprawa jego ksiegowej, do ktorej
nalezalo wpisanie tej wartosci do érod-
kow trwalych 1 ktora nareszcie miala co
wpisac. Przejrzal jedvnie dokumentacje
fotograficzna, a potem powiedzial:

- Bardzo ladne zdjecia. Nigdy bym
nie przypuseil, Ze nasz teren mozna
ukazac tak powabnie. Jestem zadowolo-
ny z tego opracowania.

Lamawiajgcy 2gdny wiedzy
Zamawiajacy:
- Co to jest lgczne dyskonto?
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Rzeczoznawca:

(odpowiada).

Zamawiajacy:

— Dlaczego zuzycie schodow wynosi
tylko 7%? Przeciez one sg strasznie
krzywe.

Rzeczoznawca:

{odpowiada).

Zamawiajacy:

— Czy operat uwzglednia zacieki
w piwnicy?

Rzeczoznawca:

(odpowiada).

Zamawiajacy:

- A jak sie liczy powierzchnie uzyt-
kowa?

Rzeczoznaweca:

(odpowiada).

Zamawiajacy:

— Na wszelki wypadek ja sie co do te-
go upewnie u naszego architekta.

Rzeczoznawca:

(milezy).

Zamawiajacy: 9 dalszych pytan.

Rzeczoznawca: 9 dalszych odpowiedzi.

Zamawiajacy:

- Dziekuje bardzo. Ciesze sie, ze to
opracowanie to nie mnozenie sily wia-
tru przez kolor sufitu.

Zamawiajgcy-babunia

Mita starsza pani zerknela pobieznie
na warto$é oszacowana, a potem intere-
sowala sie jedynie mojg céreczka, ktora
towarzyszyla mi w wyjezdzie:

- Do ktorej klasy chodzisz? Wyobraz
sobie, ze mam wnuczke w twoim wieku.
Czy jestes jedynaczka? Ach, jak to milo,
ze masz rodzenstwo. Jestes najstarsza,
czy najmlodsza? A teraz musisz ko-
niecznie przyjacé te cukiereczki na pa-
miatke naszej znajomosci. I pamietaj,
popro§ mame, zebyscie, wracajac, za-
trzymaly sie w stadninie koni. Zoba-
czysz, jak tam ciekawie.

Zamawiajgcy-esteta

Bardzo zajety Zamawiajgcy omowie-
nie spraw zwigzanych z wycena zlecil
kancelarii prawnej. Ona tez sprawdzila
po zakonczeniu pracy, czy rzeczoznaw-
ca wypelnil warunki umowy. Bardzo

zajety Zamawiajacy na odbior operatu
umowit sie z rzeczoznawea miedzy kon-
ferencja 1 wyjazdem stuzbowym. W oczy-
wisty sposch maogl sie nie interesowac
Jjego zawartoscig, mimo to przejrzal
uwaznie cale opracowanie. Nastepnie
stwierdzif, Ze uwaza prace za bardzo do-
bra, bo dawno nie widzial tak eleganc-
kiej szaty graficznej 1 oprawy.

Innym razem na biurko burmistrza
trafil, wérod wielu innych, operat wyko-
nany na prywatne zamowienie — cho-
dzilo o rozliczenie z gming z racji po-
dzialu nieruchomos$ci na wniosek wias-
ciciela. Burmistrzowi spodobala sie
wyjatkowo efektownie zredagowana
strona tytulowa. Przejrzal opracowanie
- pierwsze korzystne wrazenie sie po-
twierdzilo. Polecil wiec, by przy zama-
wianiu wycen na rzecz gminy zapraszac
autora do negocjacji.

Nie mozemy nigdy przewidziec, co
okaze sie wazne dla Zamawiajacego.

W czym jednak przejawia sie meski
styl pracy — nie mam pojecia.
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Informacje - wiadomosci

B 4

POROZUMIENIE

W SPRAWIE ORGANIZOWANIA POSTEPOWANIA KWALIFIKACYJNEGO
ZWIAZANEGO Z NADAWANIEM UPRAWNIEN ZAWODOWYCH
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

zawarte w dniv 21 kwietnia 1999 r. pomiedzy Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
oraz Polskq Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

§1

Przedmiotem porozumienia jest powierzenie Polskiej Federa-
¢ji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, wystepujacej
w imieniu stowarzyszonych w niej organizacji dziatajacych na
rynku nieruchomoéci, zwanej w dalszej czeéci porozumienia
Federacja, organizowania postepowan kwalifikacyjnych zwia-
zanych z nadawaniem uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, a w szczegolnogcei:

- przyjmowania wnioskow o organizacje postepowan kwa-
lifikacyjnych,

- organizacji biezgcych posiedzen zwigzanych z przeprowa-
dzaniem postepowania kwalifikacyjnego przez zespoly
kwalifikacyjne wyznaczone ze skladu Podkomisji.

§2

Organizacja okresowych plenarnych posiedzen Podkomisji
Kwalifikacyjnej bedzie przebiegala w sposob nastepujacy:

1. posiedzenie Podkomisji Kwalifikacyjnej bedzie organizo-
wane przez Federacje kazdorazowo na wniosek Przewod-
niczacego Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej nie cze-
§ciej niz dwa razy w roku,

2. program merytoryczny posiedzenia oraz zaproszenia do
udzialu w posiedzeniu beda przygotowywane przez Prze-
wodniczacego Komisji Kwalifikacyjnej,

3. Federacja bedzie organizowala posiedzenia Podkomisji
Kwalifikacyjnej bezpoérednio,

4. Federacja zapewni sale obrad, noclegi, ewentualne dojaz-
dy, obstuge administracyjng oraz wyplate honorariow
i delegacji.

§3

Przyjmowanie wnioskéow o organizacje postepowan kwalifi-
kacyjnych bedzie przebiegato w sposob nastepujacy:

1. Federacja lub wyznaczone przez nig stowarzyszenia rze-
czoznaweow majatkowych bedsg przyjmowaly od zaintere-
sowanych oséb wnioski o nadanie uprawnien zawodowych,

2. przyjmujacy wnioski dokonuja sprawdzenia ich komplet-
nosci,

3. na podstawie przyjetych wnioskow Federacja bedzie spo-
rzadzala projekt harmonogramu postepowan kwalifika-
cyjnych, z podaniem proponowanej miejscowosci, w kto-
rej mialoby sie odby¢ postepowanie kwalifikacyjne oraz
wskazaniem osoby odpowiedzialnej bezpoérednio za zor-
ganizowanie postepowania,

4. Federacja bedzie przekazywala projekt harmonogramu,
z wyprzedzeniem co najmniej miesiecznym, sekretarzowi
Podkomisji Kwalifikacyjnej, przy czym korekta harmono-
gramu moze nastapi¢ w formie pisemnego powiadomie-
nia z wyprzedzeniem jednego miesiaca przed dniem po-
stepowania kwalifikacyjnego,

5. harmonogram, po jego zatwierdzeniu przez Wiceprze-
wodniczacego Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej kieru-
jacego Podkomisjg Kwalifikacyjna, zostanie przekazany
Federacji do zrealizowania.

§4

Organizacja biezacych posiedzen zwigzanych z przeprowa-
dzeniem postepowania kwalifikacyjnego przez zespoly kwali-
fikacyjne wyznaczone ze sktadéw Podkomisji bedzie przebie-
gala w sposdb nastepujacy:

B Federacja bedzie organizowala posiedzenia zespolow
kwalifikacyjnych zgodnie z zatwierdzonym harmonogra-
mem, o ktérym mowa w § 3 pkt 5,

B Federacja zobowigzuje sie do organizowania posiedzen ze-
spoléw kwalifikacyjnych w oparciu o obowigzujace w tym
zakresie przepisy prawa oraz na zasadach wyszcezegdlnio-
nych w ,,Regulaminie dziatania Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej do spraw uprawnien i licencji zawodowych”,

®m Federacja spowoduje:

a) opracowanie szczegélowych zasad postepowania dla
0sob zajmujacych sie bezpoérednio organizowaniem
posiedzen zespolow kwalifikacyjnych,

b) przeszkolenie osob, ktdre beda organizowaly posie-
dzenia zespolow kwalifikacyjnych, w zakresie znajo-
mosci obowigzujacych przepiséw prawa, regulaminu
dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien i licencji zawodowych i szczegolo-
wych wytycznych Federacji,
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¢) zapewnienie pelnej informacji dla oséb ubiegajacych
sie 0 nadanie uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomoéci,

d) przyjmowanie wnioskow o nadanie uprawnien zawo-
dowych,

e) zorganizowanie postepowania kwalifikacyjnego w ter-
minie nie diuzszym niz trzy miesiace od dnia zlozenia
wnioskéw o nadanie uprawnien zawodowych,

f) zapewnienie obslugi administracyjnej zespolow kwa-
lifikacyjnych, w tym: zapewnienie zakwaterowania
w hotelach o §rednim standardzie w pokojach umozli-
wiajgcych indywidualna prace czlonkom zespotu, sal
egzaminacyjnych, obslugi biurowej oraz niezbednych
srodkow lacznosci,

g) rozliczenie kosztow organizacji postepowan kwalifi-
kacyjnych.

§5

. Prowadzenie obslugi finansowej dzialalnosci Podkomisji
Kwalifikacyjnej bedzie przebiegalo w sposob nastepujacy:

a) Federacja bedzie prowadzila dziatalnoéé z zachowa-
niem zasady ujednolicenia i minimalizowania kosz-
tow postepowania kwalifikacyjnego, bez czerpania zy-
skow z tej dzialalnoset,

b) Federacja lub wyznaczone przez nia Stowarzyszenia,
zwane organizatorami postepowania kwalifikacyjne-
go, wraz z wnioskiem o nadanie uprawnien zawodo-
wych beda przyjmowaly oplaty egzaminacyjne na po-
krycie kosztow, gromadzac je z zastrzezeniem pkt 5,
na wyodrebnionych rachunkach bankowych, zgodnie
7 ustawa o rachunkowosci,

¢) Federacja dokona kalkulacji kosztow postepowania
kwalifikacyjnego z wyodrebnieniem elementow tych
kosztow wymienionych w § 28 ust. 2 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie
wykonania niektdérych przepiséw ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, dotyczacych dzialalnosci zawo-
dowej (Dz.U. nr 115, poz. 745), zwanym dalej rozpo-
rzadzeniem,

d) na podstawie kalkulacji, o ktérej mowa w pkt 3, Fede-
racja okresli zryczaltowang oplate egzaminacyjng
zgodnie z § 29 rozporzgdzenia wymienionego w pkt 3
porozumienia, przy zalozeniu optymalnej liczby uczest-
nikow zawierajacej sie w granicach 20 do 40 osob,

e) czesc¢ oplaty egzaminacyjnej odpowiadajaca kosztom
wymienionym w § 28 ust. 2 pkt 1-4 bedzie gromadzo-
na na wyodrebnionym rachunku bankowym Federacji,

f) czes§é oplaty egzaminacyjnej odpowiadajaca kosztom
wymienionym w § 28 ust. 2 pkt 5-8 rozporzadzenia
moze by¢ za zgoda Federacji gromadzona na wyodreb-
nionym rachunku bankowym stowarzyszenia, ktore
zostalo wyznaczone przez Federacje na bezposrednie-
go organizatora postepowania kwalifikacyjnego,

2.

¥

g) Federacja bedzie prowadzila ewidencje i rozliczenia
wplywow z oplat egzaminacyjnych oraz kosztéw po-
niesionych na organizacje postepowan kwalifikacyj-
nych, sporzadzajac sprawozdanie wedlug wzoru sta-
nowigcego zalacznik do niniejszego porozumienia. Fe-
deracja bedzie przekazywala Przewodniczacemu
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw upraw-
nien i licencji zawodowych kwartalne sprawozdanie
finansowe w terminie jednego miesigca po uplywie
danego kwartatu.

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zastrze-
ga sobie:

a) prawo zadania do wgladu dokumentow finansowych
dotyczacych organizacji egzamindw,

b) prawo uzyskiwania na kazde zadanie informacji o sta-
nie rachunku bankowego, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 2 porozumienia,

c¢) prawo zgloszenia uwag i zlecen do sprawozdania finan-
sowego, 0 ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 porozumienia.

§6

Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zastrzega
sobie prawo dokonywania kontroli dzialalnosci Federacji
w zakresie organizacji postepowan kwalifikacyjnych.

§7

Niniejsze porozumienie zawarto w oparciu o:

L.

art. 191 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 741),

§ 17 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 sierpnia
1998 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw usta-
wy o gospodarce nieruchomoSciami dotyczacych dzialal-
nosci zawodowej (Dz.U. nr 115, poz. 745),

regulamin dzialania Panstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej
do spraw uprawnien i licencji zawodowych.

§8

Postanowienia koncowe:

1.

porozumienie niniejsze obowiazuje strony od dnia podpi-
sania,

porozumienie zawiera sie na czas nie okreslony,
wypowiedzenie porozumienia w catoei lub w czesci moze
nastgpi¢ jedynie w formie pisemnej z terminem trzymie-
slecznym, :

z chwila zmiany przepisow prawa dotyczacych przedmio-
tu porozumienia strony dokonajg zmiany niniejszych
ustalen w calosci lub w czesci,

tekst porozumienia zostanie ogloszony w Dzienniku
Urzedowym Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. O
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POROZUMIENIE

W SPRAWIE UBEZPIECZENIA 9DPOWIEDZIALNO§(I CYWILNEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

pomiedzy

Powszechnym Zaktadem Ubezpieczen SA, zwanym dalej PZU,

1 siedzibg w Warszawie ul. Witosa 31, reprezentowanym przez:
1. Elibiete Turkowskq-Tyrluk, Wiceprezesa Zarzqdu
2. Boieng Rosiak, Wiceprezesa Zarzgdu

a Polskg Federacjq Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

1 siedzibg w Warszawie ul. Kopernika 30, reprezentowanq przez
1. Andrzeja Kalusa, Prezydenta Federacii
2. Mieczystawa Prystupe, Wiceprezydenta Federacji

§1

1. Celem niniejszego porozumienia jest zawieranie w PZU
uméw ubezpieczenia odpowiedzialnoéel cywilnej Rzeczo-
znawey Majatkowego z tytutu wykonywania zawodu.

2. Strony ustalaja, iz porozumienie dotyczy umow ubezpie-
czenia zawieranych przez osoby fizyczne, prawne badz
jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci praw-
nej, ktore sg uprawnione do szacowania wartoéei nieru-
chomoéci, bedace czlonkiem Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcedw Majatkowych.

3. Do uméw ubezpieczenia okreslonych w ust. 2 maja zastoso-
wanie ogolne warunki uméw ubezpieczenia odpowiedzialno-
§ci cywilnej zatwierdzone Uchwalg nr UZ/46/94 z dn.
20.06.1994 r. zarzadu PZU SA — zmienione Uchwalg nr
UZ/94/96 z dn. 24.06.1996 r. (tekst jednolity), stanowiace zal.
nr 1, postanowienia szczegolne Warunki ubezpieczenia od-
powiedzialnoéci cywilnej Rzeczoznawcow Majatkowych sta-
nowigce zal, nr 2 oraz taryfa skladek stanowigca zat. nr 3.

§2

Ochrona ubezpieczeniows objeta jest odpowiedzialnosé cy-
wilna Ubezpieczajacego/Ubezpieczonego za szkody powstale
podczas lub w zwiazku z wykonywaniem czynno$ci zawodo-
wych, polegajacych na szacowaniu wartosci nieruchomosci,
powodujaca roszczenia finansowe.

§3

Postanowienia § 1 ust. 3 majg zastosowanie do uméw ubez-
pieczenia zawieranych po 1.05.1999 r.

§4

Wysokosc sktadki za jednostkowe ubezpieczenie ustala sie na
podstawie taryfy sktadek w zaleznosci od zadeklarowanej
przez Ubezpieczajacego/Ubezpieczonego sumy gwarancyjne;j.

§ 5

Strony ustalajg, ze realizacjg i obslugg umow ubezpieczenia
zawieranych zgodnie z warunkami niniejszego porozumienia
beda sie zajmowaly Oddzialy Okregowe PZU.

§6

1. W sprawach nie uregulowanych niniejszym porozumie-
niem zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.

2. Wszelkie zmiany postanowien niniejszego porozumienia
powinny byé¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

3. Niniejsze porozumienie sporzadzone zostaje w dwoch jed-
nobrzmigcych egzemplarzach, z ktorych jeden otrzymuje
PZU, drugi PFSRM.

UWAGA

Warunki ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej Rzeczo-
znawcow Majatkowych stanowiace zal. nr 2 oraz taryfa skia-
dek stanowigca zal. nr 3 sg do uzyskania w Regionalnych
Stowarzyszeniach. u
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PODSTAWOWE INFORMACJE O PZU SA

Powszechny Zaktad Ubezpieczen SA
jest najstarsza, najbardziej doswiadczo-
ng, a zarazem najwieksza polska firma
ubezpieczeniowg - zaréwno pod wzgle-
dem wielkosci obrotéw, liczby zatrudnio-
nych, jak i rozlegtosci sieci placowek.
PZU SA zajmuje pozycje lidera polskiego
rynku ubezpieczeniowego. Udziat PZU SA
w krajowym rynku ubezpieczen majatko-
wych i osobowych osiggnat w 1998 roku
poziom okoto 60 %.

Kapitat akcyjny PZU SA wynosi
86 352 300 ztotych. Wartos¢ zebrane;j
przez PZU SA w 1998 roku sktadki z tytu-
tu ubezpieczen wyniosta ponad 6 miliar-
dow 12 milionoéw zitotych, co daje wzrost
w stosunku do roku 1997 o prawie 17 %,
natomiast wypftaty odszkodowan ogotem
osiagnety kwote ponad 3 miliardéw
500 milionéw zfotych.

Powszechny Zakfad Ubezpieczer SA -
kontynuujac tradycje swoich poprzedni-
kow - oferuje wszystkie rodzaje ubezpie-
czen majatkowych i osobowych przewi-
dzianych w przepisach o dziatalnosci
ubezpieczeniowej - w tym majgtkowe
ogolne i techniczne (przemystowe), ko-
munikacyjne, odpowiedzialno$ci cywilnej,
wypadkowe i zdrowotne oraz finansowe.

Spotka ma trojszczeblowa strukture or-
ganizacyjng: Centrala z siedzibg w
Warszawie, 14 Oddziatow Okregowych i

402 jednostki terenowe, w tym 336 inspek-
toratow i 66 przedstawicielstw i agenc;ji
rozsianych na terenie catego kraju.

Ubezpieczenia znajdujgce sie w portfe-
lu PZU SA sa reasekurowane przez naj-
wieksze firmy zagraniczne, migdzy inny-
mi AXA-UAP, Swiss Re, Munich Re,
TELA.

W 1998 roku PZU SA, jako jedyne to-
warzystwo ubezpieczeniowe w Polsce,
zostat petnoprawnym cztonkiem miedzyna-
rodowej organizacji International Network
Of Insurance (I.N.l.), skupiajacej 66 firm
z catego Swiata. Celem I.N.I. jest Swiad-
czenie wzajemnych ustug przy obstudze
klientow prowadzacych miedzynarodowg
dziatalnoscé.

Bezpieczenstwo i pewnos¢ tak wyso-
kich wyptat zapewnione sg poprzez utrzy-
mywanie odpowiedniego poziomu kapita-
tu i rezerw, odpowiednio prowadzong po-
lityke reasekuracyjng oraz efektywne za-
rzgdzanie lokatami. Stosowany przez
PZU SA system lokowania wolnych $rod-
kow zapewnia wysoki stopien bezpie-
czenstwa i rentownosci przy jednocze-
snym zachowaniu ptynnosci. Na strukture
portfela lokat sktadajg sie przede wszyst-
kim papiery skarbowe, depozyty banko-
we, a takze, w ograniczonym zakresie,
akcje notowane i nie notowane na giet-
dzie oraz nieruchomosci.
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Z ZYCIA FEDERACI

Maria Rymarowicz

¥ Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych z Ukra-
iny organizuje w dniach 30.06.-2.07.99 seminarium na te-
mat nieruchomosei zahytkowych we Lwowie, przy udziale
rzeczoznawcow z Polski. Jest to realizacja pomystu Polskiej
Federacji przekazanego stronie ukrainskiej przed dwoma la-
ty. Byloby ono przedluzeniem lub kontynuacja Miedzynarodo-
wych Warsztatow EURO-WAZA ’99 organizowanych w Kra-
kowie w dniach 17-19 czerwea br.

= Nowo powstale, pierwsze w kraju, zintegrowane Pomor-
skie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowyeh w Gdansku
na zebraniu wyborczym i programowym w dniu 24.03.99 wy-
brato nowe wladze: Prezesem Towarzystwa zostal Henryk
Czajkowski, a wiceprezesami Jan Bretes 1 Wojciech Fran-
kowski. Gratulujemy!

15 W ramach korespondencji prowadzonej pomiedzy Zarza-
dem Federacji a NBE, miedzy innymi w sprawie obligatoryjne-
go udzialu rzeczoznawcéw majatkowych w okreslaniu warto-
§ci bankowo-hipotecznej nieruchomoséci, na rece Prezydenta
Federacji wplynelo pismo Departamentu Prawnego NBE
w zakonczeniu ktorego czytamy: , Tak wiec wyceny wartosei
bankowo-hipotecznej nieruchomoéci bedg mogli dokonywaé
(zdaniem tego Departamentu) odpowiednio wyszkoleni pra-
cownicy banku lub tez Rzeczoznawcy Majatkowi, jezeli banki
hipoteczne uznaja za celowe zlecenie im tych wycen”.

5 W dniu 15.04.99 podpisano nowe, generalne porozumie-
nie pomiedzy Federacja a Centralg PZU SA w sprawie ubez-
pieczania rzeczoznawcow majatkowych od odpowiedzialno-
§ei cywilnej. Tekst tego porozumienia publikujemy na stro-
nie 42. Wszelkich informacji dotyczacych szczegolow
ubezpieczen udzielajg stowarzyszenia regionalne. W wyniku
porozumienia, zrodzila si¢ mozliwosé posredniczenia sfede-

rowanych stowarzyszen i ich oddzialéw w zawieraniu tego
rodzaju ubezpieczen i otrzymywania z tego tytutu prowizji.
Praktycznie, staly personel biura stowarzyszenia po odpo-
wiednim przeszkoleniu moze prowadzi¢ dzialalnodé agencyj-
na, wystawiajac polisy nie tylko na OC rzeczoznawcow, ale
takze ubezpieczajac poszczegdlne skladniki ich mienia, np.
mieszkania, domy, domki letniskowe, samochody itp. W ra-
mach uméw wynegocjowanych pomiedzy oddziatami okrego-
wymi PZU SA a stowarzyszeniem rzeczoznawcy ci mogg
otrzymaé ulge od sumy pakietu ubezpieczenia, a takie 5%
bonifikate skladki za bezszkodows trzyletnia dzialalnosé za-
wodowa, ubezpieczong przez ten okres w PZU SA. Radzimy
zainteresowac sie tymi nowymi ofertami ubezpieczeniowymi
w najblizszym, sfederowanym stowarzyszeniu.

1= Prezydent A. Kalus w imieniu Zarzadu Federacji wysta-
pil do Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych
w Warszawie z prosba o zaopiniowanie zalaczonego do pisma
wzoru wyciagu z operatu szacunkowego, zawierajacego dane
identyfikacyjne osob wladajgeych szacowana nieruchomo-
Scig. W odpowiedzi z dnia 19 kwietnia br., nadeslanej przez
panig Aline Szymczak, Dyrektora Biura Generalnego In-
spektora Ochrony Danych Osobowych, ezytamy w sentencji:
»okoro tres¢ wyciggu z operatu szacunkowego czyni zadosé
wymaganiom przepisu ustawy o g.n., a przekazywanie wy-
ciagéw jest obowigzkiem Rzeczoznawcy, to nie budzi to zad-
nych zastrzezen z punktu widzenia zgodnosei z ustawsa
o ochronie danych osobowych. Pamietaé jednak nalezy, ze da-
nych w operacie nie wolno ujawniaé¢ osobom trzecim, gdyz
art. 175 ust. 3 ustawy o g.n. ustanawia zasade poufnosei tych
danych. Odpowiada to generalnej zasadzie ochrony danych
wyrazonej w ustawie o ochronie danych osobowych, np. w jej
art. 36”.

v W dniach 15-16 kwietnia br. odbylo sie pierwsze w tym
roku posiedzenie Rady Krajowej Federacji. Bogaty program
tego posiedzenia w 1/3 wypelnily sprawozdania Zarzadu Fe-
deracji, Komisji Rewizyjnej, Komisji Arbitrazowe]j, Zespolu
ds. Standardéw Zawodowych z dzialalnosci w 1998 r. Wystu-
chano takze informacji stowarzyszen o dzialaniach integrujg-
cych organizacje zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych na
szczeblu wojewodzkim. Najwieksze pod tym wzgledem osia-
gniecia zanotowano na Pomorzu, gdzie utworzone zostato, na
bazie PSRM i Oddzialu Gdanskiego PSRWN, Pomorskie To-
warzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych z siedziba w Gdan-
sku. W innych wojewodztwach brak jest tego typu sukcesow,
aczkolwiek rozmowy trwaja i, jak wykazywali to referujacy
temat szefowie stowarzyszen, integracja organizacyjna nie
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moze by¢ jednorazowa akejg, lecz jest procesem wymagaja-
eym czasu, cierpliwosci i dobrej woli. Powolano petnomocnika
Federacji ds. organizacji egzaminow panstwowych dla kandy-
datéw na Rzeczoznawcow Majatkowych, ktérym zostal Ja-
nusz Traczyk z Warszawy, oraz pelnomocnika Federacji ds.
organizacji praktyk zawodowych, ktérym wybrano Jerzego
Adamiczke z Wroctawia. Powolano takze szefa nowego zespo-
Iu roboczego Federacji ds. powszechnej taksacji nieruchomo-
éci w osobie Artura Szezerbinskiego z Koszalina i szefa zespo-
tu ds. federacyjnego cennika ustug, ktérym zostal redaktor
techniczny federacyjnej strony www Roman Szware. Rada
dokonala zmian w statucie, a takze podjela uchwale, iz prak-
tyka kandydatéw na rzeczoznawcow majgtkowych powinna
byé zwigzana z wyceng konkretnie zleconych operatow sza-
cunkowych, a nie fikcyjnych zadan.

Rada Krajowa na posiedzeniu w dniach 15-16.04 ostatecznie
przyjela projekt ustawy o samorzadzie zawodowym opracowa-
ny przez zespol roboczy Federacji, ktorym kierowal Wactaw
Baranowski. Projekt ten wezesniej zostal roboczo skonsultowa-
ny ze wszystkimi sfederowanymi stowarzyszeniami.

15 W dniu 16 kwietnia 1999 r. podpisane zostalo w Warsza-
wie, w obecnosei wszystkich czlonkdw Rady Krajowej Federa-
¢ji, porozumienie o wspolpracy pomiedzy Bankiem AUSTRIA
CREDITANSTALT a Federacjg. Kopie tego porozumienia
otrzymali Szefowie wszystkich sfederowanych stowarzyszen.
Zgodnie z tym porozumieniem Federacja i Bank deklaruja
wspdlprace w zakresie sprzedazy produktéw i uslug oraz re-
klamowania prowadzonej dzialalnoSci, a w szczegolnosci
w sferze: oferty kredytowej BACA, oferty depozytowej BACA
i dziatalnoéci marketingowej. BACA miedzy innymi zobowia-
zuje sie przygotowac dla Rzeczoznawedw specjalng oferte do-
tyczaca prowadzonych rachunkdéw osobistych oraz lokat ter-
minowych, a takze rekomendowaé rzeczoznawcow majatko-
wych zrzeszonych w sfederowanych stowarzyszeniach do
wycen nieruchomoégei klientow BACA. BACA oraz Federacja
wsp6lnie wypracuja metodologie wyceny nieruchomoscei, kto-
ra bedzie stosowana przy wycenach nieruchomosei dokony-
wanych na rzecz klientéw BACA.

¥ Zarzad Federacji spotkat sie 21 kwietnia br. w Warsza-
wie z Wiceprezydentem Polskiej Federacji Rynku Nierucho-
mosci panem Zbigniewem Kubinskim oraz prezesem Pomor-
skiego Stowarzyszenia Poérednikéw w Obrocie Nieruchomo-
§ciami, bylym prezydentem PFRN panem Szymonem
Sedkiem. Przedmiotem rozmowy bylo okreélenie plaszezyzn
mozliwe] wspdtpracy pomiedzy tymi organizacjami w zwigz-
ku z prowadzonymi w Sejmie RP pracami nad nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz przy tworzeniu
banku danych o cenach transakeyjnych na rynku nierucho-
moécl. Przedyskutowano takze mozliwos¢ wspdlnego organi-
zowania targow nieruchomosei w réznych czesciach kraju.

= W dniu 21 kwietnia odbyta sie w Urzedzie Mieszkalni-
ctwa i Rozwoju Miast w Warszawie uroczysto$¢ podpisania Po-
rozumienia w sprawie organizowania postepowania kwalifika-
cyjnego zwiazanego z nadawaniem uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosdci pomiedzy Prezesem te-
go Urzedu Slawomirem Najnigierem a Polska Federacjg Sto-
warzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, reprezentowana
przez Andrzeja Kalusa, Prezydenta Federacji, i Zygmunta
Bojara, Wiceprezydenta Federacji. Przedmiotem Porozumie-
nia jest powierzenie Federacji, wystepujacej w imieniu sfede-
rowanych stowarzyszen, organizacji postepowan kwalifika-
cyjnych zwigzanych z nadawaniem uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci. Tekst porozumienia
na stronach 40-41.

Tego samego dnia z Prezesem UMiRM porozumienia podpi-
saly Polska Federacja Rynku Nieruchomosei (skupiajaca sto-
warzyszenia posrednikow w obrocie nieruchomosciami) oraz
Polska Federacja Organizacji Zarzadeow i Administratorow
Majatkowych Nieruchomogci z Gdanska i Polska Federacja
Stowarzyszen Zarzadcow Nieruchomosci z Warszawy.

¥ 14 maja br. odbyla sie w Urzedzie Mieszkalnictwa
1 Rozwoju Miast w Warszawie uroczysto$é wreczenia przez
Prezesa Urzedu Stawomira Najnigiera nominacji czlonkom
Panstwowej Komisgji Kwalifikacyjnej, w tym podkomisji ds.
postepowania rzeczoznawcow majatkowych, zarzadcow nie-
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ruchomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Nowo-
mianowani otrzymali wydany przez UMiRM Regulamin
dzialania Komisji Kwalifikacyjnej. Federacja wydala infor-
mator dotyczacy postepowania kwalifikacyjnego dla kandy-
datow na Rzeczoznawcéw Majatkowych, ktéry mozna nabyé
w sfederowanych stowarzyszeniach. Nalezy oczekiwaé, iz
pierwszy egzamin odbedzie sie juz w lipcu br. i nie przewidu-
Je sie przerwy urlopowej w dzialalnodci Komisji. (fotorepor-
taz na II stronie oktadki)

5 Na zaproszenie niemieckiego banku HypoVereinshank
z Monachium 20 maja br. odbyto sie w Warszawie spotkanie
Prezydenta Federacji Andrzeja Kalusa i Wiceprezydenta
Mieczystawa Prystupy z przedstawicielami tego Banku
w osobach wiceprezydenta Raymonda Trotza, dyrektora de-
partamentu miedzynarodowej wyceny Jochena Niemeyera
i Zorana Obradowica kierujacego rozwojem oddzialu banku
w Polsce. Rozmowy toczyly sie wokol metodologii okreslania
wartosei bankowo-hipotecznej nieruchomoséci, wspieranych
przez ten bank, organizacji w Polsce specjalistycznych kur-
sow dla specjalistow w zakresie wycen nieruchomogéei dla po-
trzeb bankéw oraz systemu certyfikacji rzeczoznawcow. Roz-
mowy beda kontynuowane.

5 Rzeczoznawcy Majatkowi majg okazje zamiescic swoja
reklame na stronie internetowej Federacji www.pfva.com.pl.
Oplata roczna 100 z!, ptatne na konto PFSRM: PBK SA VIII
o/Warszawa 11101037-701705-2700-1-77. Tekst reklamy
prosze przesta¢ mailem cumulus@elblag.top.pl lub poczta
(namiary i zakres dziatania w kilku linijkach, tak jak dotad).
Dotychezasowe ogloszenia zostaly skasowane z dniem
9.04.99. ZAPRASZAMY.

W przypadku wiekszego zainteresowania tg forma reklamy, Fe-
deracja zamierza promowaé zaw6d rzeczoznawcy majatkowego
w prasie centralnej, poprzez rozpropagowanie zawartoSci www,
wraz z zamieszezonymi tam reklamami. Ksero dowodu wplaty
prosze przesta¢ na adres: Roman Szware, 82-300 Elblag, ul.
Kasprzaka 2/24, cumulus@elblag.top.pl.

t=°  Qrganizator VIII Krajowej Konferencji Rzeczoznaweow
Majatkowych, ktorym jest Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Majatkowych, poinformowal o zmianie terminu tej
Konferencji oraz jej tematu wiodacego. Konferencja odbedzie
sie ostatecznie w Lodzi w dniach 14-16 pazdziernika br., a jej
tematem bedzie: Rzeczoznawca Majatkowy jako doradea nie-
ruchomosciowy. Warto tez poinformowaé naszych Czytelni-
kow, iz IX KKRzM odbedzie sie w 2000 roku w Toruniu, a jej
bezposrednim organizatorem bedzie dzialajace na tamtym
terenie stowarzyszenie,

e Trwa nadal akeja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich Rzeczoznawcow Majatkowych. Do chwili obecnej
Stowarzyszenia zamowily 1950 pieczatek. Oznacza to, ze na-
dal okolo 1700 Rzeczoznawcdw postuguje sie pieczeciami nie-

zgodnymi z uchwalg przyjeta przez Federacje!!! Najwiecej
pieczatek zamdwily: SRM w Katowicach, MSRN w Krakowie,
SEM we Wroctawiu, SEWN Zielona Géra, SRM w Fodzi oraz
PSEWN O/Opole.

15 Standard Zawodowy nr II 5.3 i 5.4 ohowigzujacy od
7.03.98 powiada, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze ofero-
wac swoich ustug ponizej ustalonych przez Federacje stawek
minimalnych, pod rygorem kar dyscyplinarnych stosowanych
w swoim Stowarzyszeniu, Aktualna stawka minimalna robo-
czogodziny bezposredniej rzeczoznawcy majatkowego okre-
slona na podstawie zasad przyjetych przez Rade Krajowa Fe-
deracji (na podstawie Komunikatu GUS z 12 maja 1999 roku)
wynosi 35,97 zl.

8 Stawki minimalne za uslugi rzeczoznawcy majatkowe-
go, aktualizowane co kwartal, mozna zobaczy¢ w cenniku na
stronie www Federacji. Z calego kraju naplywajg informacje
o cenach za ustugi ustalanych w trybie przetargu lub zapyta-
nia o ceng, ktore w skrajnych przypadkach sa dziesieciokrot-
nie mniejsze od tych zawartych w cenniku. Federacja pragnie
zwroci¢ uwage, ze standardy zawodowe, w Swietle Ustawy
0 gospodarce nieruchomog$ciami, sa prawem ohowiazujacym
wszystkich Rzeczoznaweéw Majatkowych, réwniez nie beda-
cych czlonkami Stowarzyszen. Niekontrolowany dumping
cenowy prowadzi do obnizania jakoéci operatéow szacunko-
wych i powoduje spadek rangi zawodu Rzeczoznawey Majat-
kowego. Federacja bedzie wdzieczna za wszelkie uwagi i spo-
strzezenia dotyczace tego tematu, kierowane na adres Fede-
racji lub mailem: cumulus@elblag.top.pl.

5 W dniach 30 czerwea—2 lipea br. odbedzie sie w Krako-
wie miedzynarodowa konferencja na temat podatkéw od nie-
ruchomosei w krajach transformacji gospodarezej. Organiza-
torem jest Miedzynarodowy Instytut Podatkéw od Nierucho-
mo$ci Krakowski Instytut Nieruchomoéei przy wspélpracy
z Instytutem Lincolna dla Polityki Gruntowej. Koszt uczest-
nictwa w tej Konferencji wynosi 395 USD, przy czym jezeli
Jedna instytucja zglosi co najmniej 3 osoby, wowezas zglosze-
ni otrzymajg 10% rabat. Informacji dodatkowych udziela
1 zgloszenia przyjmuje:

Fundacja Krakowski Instytut Nieruchomoéci,

Krakéw ul. Kanonicza 7,

tel./fax 012 422 31 28, e-mail crei-kin@kin.cc.pl.

5 Realizujac postanowienia przepisow art. 196 oraz
art. 230 ust. 3 i 4 ustawy z 21 sierpnia o gospodarce nieru-
chomosciami, Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast ustalil ,minima programowe” dla studiéw podyplomo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoéei oraz kursow
uzupelniajacych w zakresie szacowania nieruchomogci. Mi-
nima te otrzymali wszyscy organizatorzy studiéw podyplo-
mowych z zakresu wyceny nieruchomosei oraz czlonkowie
Komisji Kwalifikacyjnej. a




PLAN SZKOLEN PFSRM na drugq potowe 1999 roku

wrzesien 13-15  Seminarium bankowe

pazdziernik  4-6 Studium rzeczoznawstwa sadowego czesé I
25-27  Studium rzeczoznawstwa sadowego czesc I1
listopad 15-17

22-24  SBeminarium skarbowo-podatkowe

Studium rzeczoznawstwa sgdowego czes¢

grudzien 1-3 Studium rzeczoznawstwa sadowego czesé 11

13-15  Seminarium bankowe

W naszej ofercie posiadamy réwniez seminarium nt. ,,Wycena nieru-
chomoéei rolnych w $wietle standardu PFSRM”, ktérego termin za-
planujemy w miare naptywu zgloszen.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem Stowarzy-
szen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osdb przedstawiaja
sie nastepujaco: 1) imi¢ i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodowych;
3) data i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (doktadny); 5) tele-
fony kontaktowe; 6) rezerwowa¢ hotel czy nie?

Adres PFSRM:
Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcow 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

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi nam
planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowal wigcej
szkoleft w miare potrzeh z Panstwa strony.

UWAGA: Szkolenie poswiecone wycenie nieruchomodci w podejsciu
dochodowym organizowane przez Instytut Nieruchomosci VALOR zo-
stato objete patronatem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweow
Majatkowych. Goraco polecamy!

Tematyka szkolenia:
1. Metodyka wyceny.
2. Definicja wartosci rynkowej. Warto§é rynkowa a wartoé¢ indywi-
dualna.

. Pojecie i sposoby wyznaczania dochodu z nieruchomosei.

. Zwigzek pomiedzy dochodem a wartoscia.

. Matematyczne podstawy wyceny.

. Zalozenia metody inwestycyjnej i metody zyskow.

. Wycena wartodci rynkowej technikg kapitalizacji prostej. Sposoby
wyznaczania stopy kapitalizacji.
8. Wycena wartosci rynkowej technika zdyskontowanych strumieni

pienieznych. Sposoby wyznaczania stopy dyskontowej.

9. Przyklady wycen.

10. Wycena a ocena ekonomicznej efektywnoscl nieruchomosci.

11. Najczeéciej popelniane biedy w wycenie nieruchomoséei.

T o W

-1

Wykladowey: prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak, dr inz. Zdzislawa
Ledzion-Trojanowska, inz. Jacek Pernak

Instytut Nieruchomosci VALOR
90-037 L6dz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/676-20-30

Zgloszenia:

Ceny za ustugi
rzeczoznawcow majgtkowych

Pan Roman Szwarc napisatl do nas ponizszy list:

Postepujaca degradacja zawodu rzeczoznawey ma-
Jjatkowego, wynikajaca z nie przestrzegania standardow
zawodowych 1 Kodeksu Etyki Zawodowej, wymaga pod-
Jjecia przez Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych,
Stowarzyszenia oraz Federacje zdecydowanych dziatan.

Standard Zawodowy nr I 5.3 i 5.4 obowigzujacy od
7.03.98 powiada, ze rzeczoznawca majatkowy nie moze
oferowaé swoich uslug ponizej ustalonych przez Fede-
racje stawek minimalnych, pod rygorem kar dyscypli-
narnych stosowanych w swoim Stowarzyszeniu. Staw-
ki minimalne, aktualizowane co kwartal, mozna zoba-
czy¢ w cenniku publikowanym przez Federacje m.in. na
stronie internetowej http://www.pfva.com.pl <gazetka
écienna/cennik>,

Nalezy z cala moca podkreslic, ze standardy zawodo-
we, w swietle Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
sq prawem obowiazujacym wszystkich rzeczoznawcow
majgtkowych, réwniez nie bedacych czlonkami Stowa-
rzyszen.

Pragne zwrici¢ uwage, ze zawody zaufania publicz-
nego (a takim, w zalozeniu, mial by¢ zawod rzeczo-
znawcy majatkowego) maja ustawowo okreslone stawki
za wykonywane czynnosci (np. notariusze stawki mak-
symalne, notabene od wartosci transakeji, czy adwoka-
ci — stawki minimalne).

Z calego kraju naplywaja informacje o cenach za
ustugi ustalanych w trybie zapytania o cene, ktore
w skrajnych przypadkach sq dziesigciokrotnie mniej-
sze od tych zawartych w cenniku. Dotyczy to glownie
prac na rzecz samorzadow, ktore miast widzie¢ w rze-
czoznawcy partnera 1 doradce w procesie inwestycyj-
nyvm bad?z w ustalaniu polityki gospodarowania nieru-
chomosciami, traktujg operaty szacunkowe jako zlo
konieczne, wymagane ustawa o g.n. i stanowigce nie-
Jjednokrotnie przeszkode w catkowicie dowolnym usta-
laniu cen nieruchomosci. Przy takim podejsciu jasna
sie staje politvka niektorych samorzadéw sporzadze-
nia operatéw byle jak, bvle szybciej, byle taniej. Rze-
czoznawcy, ktorzy pragna za kazda cene uzyskac zle-
cenie, nie sq w stanie, przy proponowanych przez sie-
bie cenach, rzetelnie I zgodnie z zasadami sztuki
wykona¢ prace, jakiej sie podjeli, a zamawiajacy nie
Jest w stanie tych brakow dostrzec i wlasciwie ocenic,
skoro jedynym kryterium udzielania zamowien jest
najnizsza cena przy narzuconym terminie wykonania,
a wszelkie inne kryteria sa pomijane.

Reasumujae, nalezy stwierdzié, ze niekontrolowa-
ny dumping cenowy prowadzi do obnizania jakosci ope-
ratow szacunkowych i powoduje spadek rangi zawodu
rzeczoznawey majatkowego. Wobec powyzszego zwra-
cam sle do wszystkich rzeczoznaweow majatkowych,
Stowarzyszen oraz wiadz PFSEM z apelem o podjecie
dzialan zmierzajgcych do przywrocenia naszemu zawo-
dowi rangi wlasciwej Zawodowi Zaufania Publicznego.

Nr 21, kwieciei—czerwiec 1999
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1. ,Standardy zawodowe rzeczoznawciw majgthowych” — wyd. V - 45 zt.

2. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw (AA1) — 10 zi.

3. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw (AA2) — 10 zt.

4. ,Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 7 zt, numery 8/96, 9/96, 10/96,
11/96 - po 10 zl, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 — po 12 zt,
numer 20/99 - 15 z1.

. »Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” — 75 zl.

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

. wZbior przepisow prawnych dla rzeczoznawcow majgthowych”, tom I-II1 — 80 zi.

. »Zbior przepisow prawnych dla rzeczoznaweow majgtkowych”, tom IV - 40 21,

. »Nowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny
nieruchomosci”, Zdzistaw Lapinski — 50 zi.

. »Inwestowanie w nieruchomosei”, praca zbiorowa napisana pod kieunkiem
prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 44 zl.

. »Metoda rynkowa”, kwartalnik, notowania cen sprzedazy nieruchomogci — 60 z1.

. »Kalkulacja ceny pienigdza w lokatach, pozyczkach i kredytach”, Andrzej Bien, Witold Bieh
- Difin, Warszawa 1999 - 37 zl.

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

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

. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panow — 55 zi.

. Znaczek srebrny - logo Federacji - 7,00 zi.

. Parasol niebieski z logo Federacji — 40 zl.

. Informator dotyczacy postepowania kwalifikacyjnego — 20 zl.

Prenumerata ,Arkuszy aktualizacyinych” do ,,Standardéw” na rok 1999 - 30,00 zt.
Koszt przesytki wynost 5,00 z1.

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

2RZECZOZNAWCA MAJATKOWY"
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczyslaw Prystupa (redaktor naczeiny). Stali wspotpracownicy: Ewa Woijciul, Ewelina Czecharowska,

Magdalena Kalus, Malgorzata Kutyta, Hanna Skdra, Maria Rymarowicz, Magdalena Habdas.
Adres redakciji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62. Prenumerata: Rafal Karpinski, tel. (022) 826-25-26.

Skifad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Miedzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84.
Rysunki: Agnieszka Fijalkowska.

Zdjecia: Artur Oleszczuk, archiwum redakciji.

Numer oddano do druku w dniu 14 czerwca 1999 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrotow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Szklarska Poreba
8-10 marca 1999 r.

W konkurencji kobiet o Puchar Prezydenta PFSRM
pierwsze miejsce zajeta Maria Jaworska - Jelenia Géra.

W konkurencji mezczyzn o Puchar Prezydenta PFSRM zwyciezyl™

Stanistaw Kanczukowski - Jelenia Géra. .

W kon'kij't.’encii o Puchar Burmistrza Szklarskiej Poreby ztoty
medal wywalczyt Aleksander Sosnowski ,,Husarz” - /
Andrychow. -

il Mmﬁdzosiwerw Norc:eréfme Zjozdowym Rzeczoznawcow
Mmqfk@vych o Puchar Prezydenta PFSRM odbedq sie
6-8 mcri‘g_g 2000/r. w Szklarskiej Porebie na Ski-Arenie
Szreniea. Liczha miejsc ograniczona.

Zgios;gﬂihjpr;yiﬁluiq

Bilro organizacyjne —
KSRM, 58-500 Jelenia
Goéra, ul. Wolnesci 2
Sekretarz ogg@nizacyjny
Biura — Bozena Zwiernik,

tel./fax (07 0} 2.5-26-536;—

Marlb Je?;worrsko =
tel. kom. 0601 8%26 7%

Lech Tarnawski = te]. kqma; :
0601 91-84-82, e-mail:
bauprojekt@telvinet.pl
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