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Od redakcji

Zblizajq sie Swieta Bozego Narodzenia
i Nowy 2000 Rok.

Z tej okazji zyczymy wszystkim

rzeczoznawcom majqtkowym i ich rodzinom

duzo zdrowia, szczescia i pogody ducha.

Srodowisku rzeczoznawcéw maijqtkowych
zyczymy petnej integracji zawodowej

i stworzenia silnego lobby wyceniaczy,
lobby z ktérym bedq sie liczyé wtadze
wszystkich szczebli.

Zyczymy tez, by praca polskich
specjalistow wyceny nieruchomosci
byta widoczna i doceniana

na forum miedzynarodowym.
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ENTROPIA PRAWA W FUNKC/JONOWANIU
WSPOLtCZESNYCH MIAST
czesc |
Wtadystaw Misiak

Nieco szersze motto

Dazeniem analiz pomieszczonych w tym artykule bedzie
uzasadnienie przyjetego motta stanowigcego wyjéciowe zatoze-
nie: gdyby faktycznie przestrzegano prawa, nie wydarzyloby sie
to wszystko, czym dotkniete zostaly miasta Europy i §wiata.

Juz w arystotelowskim modelu miasta jako érodowiska,
majacego pomoc w osiagnieciu doskonatosci ludzkiej, zwra-
cano uwage na regulujaca role prawa wywazajacego wlasci-
we relacje miedzy sfera publiczng i prywatna zycia spoleczno-
Sci miejskich.

Prawo miejskie rozwijalo sie wraz z miastami i wlasciwie
przyczynialo sie do ich powstania, na przyklad lokowanie
miast w Polsce na prawie niemieckim czy miasta zaktadane
przez Rzymian. Prawo miejskie, ingerujace w zachowania
mieszkancow, regulowalo dzialania instytucji miejskich.
Przez dlugi czas, kto nie placit podatkéw miejskich, nie byt
wlasciwie obywatelem miasta i nie miat prawa wyborczego.

Miasta, ktore po poczatkowym okresie harmonii (miasta-
panstwa) w miare koncentracji wladzy dotykane byly konflikta-
mi, stawaly sie doskonalym polem obserwacji ustanawiania
praw i spolecznych skutkow, jakie pociagalo ich egzekwowanie
dla mieszkancow w sferze zycia publicznego i prywatnego. War-
to tez zaznaczy¢, ze prawa miejskie uksztaltowane w Europie,
poczawszy od okresu rzymskiego, staly sie w czasach nowozyt-
nych modelem nagladowanym w miastach innych czesci §wiata.
Jest faktem zadziwiajacym, Ze doniosle zagadnienie badawcze,
Jjakim jest Sledzenie funkeji prawa w procesach przeksztalcen
miast i kondygji zycia ich mieszkafcow, nie doczekalo sie jesz-
cze bardziej glebokich i syntezujacych studiéw ani ze strony so-
c¢jologdw miasta, ani socjologdw prawa, a tym bardziej studiow
interdyscyplinarnych.

Zapewne specjalistyczne studia funkcjonowania prawa
w miastach w okresach historycznych doprowadzilyby do
ujawnienia wielu zapowiedzi dzisiejszego stanu funkejono-
wania prawa. W tym artykule koncentrujemy jednak uwage
na wycinku szerszej rzeczywistoSci miast, w okresie prze-
mian w Polsce po 1989 roku, gdy sytuacje funkcjonowania
prawa najlepiej okresli¢ mozna procesem entropii.

W stownikowych ujeciach entropia okre§lana jest jako
miara nieokreslonosci, chaotycznoéci i nie uporzadkowania.
Entropia prawa wzrasta w miare zmniejszania sie prawdopo-
dobienstwa karania i pola rozchodzenia sie informacji w za-
kresie stosowalnosci prawa.

Z obszernego zakresu problematyki wylaniajacej sie na
styku prawa i funkcjonowania wspélczesnych miast wybiera-
my, z koniecznosci, najbardziej symptomatyczne zagadnienia
dla wspolczesnego okresu. Przyklady zaczerpniete zostana
z aktualnego stanu funkcjonowania Warszawy, bowiem ze
wzgledu na stoleczne funkcje i metropolitarny system tego
miasta interesujace nas procesy wystepuja tu w sposéb naj-
bardziej spektakularny.

Plany zagospodarowania
przestrzennego

Istotng trudnos¢ w ocenie prawnych skutkéw planéw
przestrzennego zagospodarowania sprawiajg ich bardzo cze-
ste zmiany 1 uzupelnienia w trakcie realizacji. Wiasnie
wszelkie odstepstwa od pierwotnie sformulowanych regut
planéw stwarzaja furtki do naduzy¢ prawnych. Jak pisze Le-
onardo Benevolo, wlasciwie odnotowaé¢ mozna jeden przypa-
dek realizowania planu przestrzennego zagospodarowania
w perspektywie ,dlugiego trwania”. Przypadkiem tym jest
konsekwentna realizacja planu przestrzennego zagospodaro-
wania Amsterdamu w latach 1928-1934 pod kierunkiem
Corneliusa van Eesterena. Warto dodaé, ze plan ten byl pew-
na kontynuacja planu osuszania terenéw z 1609 roku, kon-
sekwentnie realizowanego przez caly XVII wiek. Przywoly-
wany autor przytacza wiele innych planéw (Londyn, Sztok-
holm, Paryz oraz szczegblnie symptomatyczny przypadek
Berlina), ktérego realizacja moze stuzy¢ jako studium - pro-
bierz kultury prawnej we wspomnianych stolicach panstw
(L. Benevolo, 1995).

W okresie powojennym Warszawa i aglomeracja war-
szawska doczekala sie pieciu zasadniczych planéw prze-
strzennego zagospodarowania. B. Jalowiecki, ktory dokonal
analizy tych planéw, stwierdzil, ze wlasciwie zaden nie zostat
konsekwentnie zrealizowany. Niemnie] ten sam autor ostat-
nio zrealizowanych badan w Warszawie (B. Jatowiecki, 1999)
stwierdzil jednoznacznie, ze obecny rozwdj metropolitarny
Warszawy jako model teoretyczny z zaznaczonymi odchyle-
niami w praktyce wyznaczany jest dwoma czynnikami: sys-
temem prawnym i procesami globalizacji.

Badania wiasne (W, Misiak, 1999), skoncentrowane na
funkejonowaniu ostatniej ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 1992 roku, ktora nota bene straci waznosé
z koncem 1999 roku, wykazaly, Ze poslugiwanie si¢ planami




przestrzennego zagospodarowania przez mieszkancow i pod-
mioty, ktére mu podlegaja, ograniczone sg trzema zasadni-
czymi trudno$ciami:

B Mimo ze plany przestrzennego zagospodarowania sg do-
brem publicznym, nie sg one praktycznie powszechnie
dostepne.

® Konieczne jest pozyskiwanie pewnego zespotu umiejetno-
Sci, by trafnie ,przelozyc” i zastosowac informacje zawar-
te w planach dla przewidywania wzrostu lub zmniejsza-
nia sie atrakeyjnosci, cen obiektéw nieruchomoéci
w przyszlodel.

® Specyfika obecnego okresu planowania przestrzennego
jest niekonsekwencja egzekucji prawnej ustalen planow
oraz zbyt czeste zmiany zakreséw i trwalosei planéw (np.
utrata mocy prawnej planéw miejscowych).

Mimo wskazanych ograniczen, korzystanie z planow
przestrzennego zagospodarowania jest ze wszech miar pozy-
teczne. Plany przede wszystkim identyfikuja przyszle uwa-
runkowania istniejacych terendw, a w przypadku inwesto-
row 1 developeréw dostarczaja najistotniejszych danych
o wlasciwosciach lokalizacyjnych przewidywanych inwesty-
¢ji budowlanych.

Jak wskazuje wiele przykladow, postugiwanie sie wytacz-
nie aktualnymi wskaznikami popytowo-podazowymi, bez
uwzgledniania przyszlych parametréw zawartych w pla-
nach, prowadzi do niepowodzen podmiotéw podejmujgcych
decyzje lokalizacyjne. Nie wspominajge w tym miejscu o fak-
tach samowoli budowlanej, a wiec ignorowania plandw, nale-
zy wskazaé, ze odnoénie do niektérych ,nietrafnych” ekono-
micznie decyzji lokalizacyjnych wyraznie daty znaé¢ o sobie
skutki nieprzewidywania zmian w otoczeniu nieruchomosci
badz lokalizacji inwestycji budowlanych.

Bardziej znane z doniesien prasowych, a mniej od strony
rzeczywistego stanu prawnego, osiedle mieszkaniowe o na-
zwie Eko-S¢kocin, wybudowane zostato w latach 1995-97 na
zlecenie Dyrekeji Generalnej Lasow Panstwowych, whrew
wskazaniom planow przestrzennego zagospodarowania tego
obszaru. Jak ostatnio stwierdzono w prasie: ,Obecnie jedy-
nym rozwigzaniem, ktére umozliwiloby sprzedaz mieszkan,
jest dokonanie zmian w planie zagospodarowania prze-
strzennego gminy Raszyn. To jednak tez nie jest mozliwe,
poniewaz wojewoda wydal rozporzadzenie czynigce z okolicy
strefe chronionego krajobrazu (,Zycie Warszawy z 13-14
marca 1999, s. 5).

Naglosnienie przypadku lamania zasad planu zagospoda-
rowania przestrzennego osiedla mieszkaniowego Sekocin,
ktdrego wybudowanie kosztowato 9,3 mln zl, powinno staé
sie groznym memento dla podmiotéw podejmujacych dziata-
nia inwestycyjne i developerskie.

Przyzna¢ nalezy, ze narastajace szybko tendencje wy-
przedzaja nieraz przewidywania planéw. Rozwd) wielkich
centrow handlowych na obrzezach Warszawy powoduje juz
poczatki procesow znanych w wiekszosei metropolii §wiato-

wych - wycofywania sie wielu mieszkancow z zakupéw w de-
talicznych sklepach w centrum miast. Proces ten zmniejsza
atrakcyjnos¢ inwestowania w male obiekty handlowe w cen-
trach, mimo ze plany przestrzennego zagospodarowania,
zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju (sustainable de-
velopment) nie uprzywilejowuja pod wzgledem jakosci zycia
centralnych badZ peryferyjnych czesci miast. Dla przyktadu
w Berlinie, w centralnie polozonym Penzlauer Platz, przewi-
dziano 50% kubatury budowanych obiektéw na mieszkania.
W Warszawie wkraczanie nowoczesnych inwestycji budowla-
nych na zdegradowane obszary Pragi Péilnoc powoduje, na
zasadzie ,efektu domina”, podwyzszanie atrakeyjnosci war-
todci obiektow i przestrzeni w ich poblizu.

Interpretujac przytoczone dowody entropii prawa w dzie-
dzinie realizacji plandéw zagospodarowania przestrzennego na-
lezy podkreslié, ze odnoszac sie do samego meritum planéw,
mozna stwierdzi¢, iz dominuja obecnie dwie koncepcje: zrow-
nowazonego rozwoju obszaréw miejskich (sustainable deve-
lopment) i ekologiczne. Obydwie te koncepcje nie zostaly jesz-
cze wladciwie przelozone na normy urbanistyczne i architek-
toniczne. Polscy urbaniSci pisza o kryzysie tej dyscypliny
naukowej i praktycznej (S. Gzell i M. Kochanowski), mniej
krytycznie ocenia si¢ architektéw i ekologow.

Ze strony dyscyplin prawnych partycypujacych w plano-
waniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze wobee faktu, iz
przestrzen miejska jest dobrem ograniczonym, jej zagospo-
darowanie musi rzadzi¢ sie normami prawnymi. Ze wzgledu
na duzg nieskutecznos¢ na obecnym etapie norm prawnych
wydaje si¢ konieczne rozszerzenie sankeji ekonomicznych.
Znana jest zasada, ze prawne regulacje zawarowane dla pla-
nowania przestrzennego nie mogg byé w pelni adekwatne do
tzw. indywidualnych przypadkow. W toczacej sie obecnie
»grze o przestrzen” zindywidualizowana interpretacja ogol-
nych zasad planéw stwarza mozliwodei nieprawidlowosci
i naduzy¢ réznych grup lobbystycznych i finansowych.

Plany przestrzennego zagospodarowania w miastach po-
winny dawaé poczucie pewnoéei w dluzszym okresie, ze np.
w poblizu wznoszonej inwestycji nie powstana obiekty i roz-
wigzania przestrzenne lub komunikacyjne obnizajace war-
tosé inwestycji. Istotne jest rowniez zagadnienie odniesienia
zasad prawnych w planowaniu przestrzennym do ogdlnych
koncepcji teoretycznych i zalozen ustrojowych, takich jak:
panstwo prawa, spoleczenstwo obywatelskie, miasta liberta-
rianskie, postmodernistyczne koncepcje rozwoju miast, mia-
sta informatyczne.

Przestepczosc i inne procesy
patologii spofecznej

~Nie liczac kilku wyjatkow, brak jest badan systematycz-
nych nad rozwojem przestepezoéci uwzgledniajacych kontekst
wielkomiejski”, stwierdza A. Balandynowicz w niezwykle wni-
kliwym studium pt. ,Zapobieganie przestepczosci”
(A. Balandynowicz, 1998, s. 30). Cytowany autor, podobnie jak
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inni prawnicy, zgodnie stwierdza, ze w miare wzrostu urbani-
zacji 1 skali miast wzrasta przestepczosé. W szczegdlnosci
sprzyja przestepczosci i innym zjawiskom patologii spotecznej
zmniejszanie efektywnogei kontroli spolecznej oraz coraz bar-
dziej powiekszajaca sie liczba sposobnoéci do popelniania prze-
stepstw. Mniej mozna spotkaé postulatéw zmierzajacych do
poprawy obowigzujacego prawa. Spektakularny przypadek ra-
dykalnego zmniejszenia przestepezosei w Nowym Yorku za
sprawa burmistrza Rudolfa Giulianiego wskazuje, ze w grani-
cach istniejacego prawa mozna uzyska¢ znaczace efekty w po-
stacl zmniejszonej przestepczoscei (A. Majer, 1997).

Niezwykle istotny jest, jak wykazalo wiele badan, sklad
ludnoéei w poszezegdlnych czesciach miast jako wynik segre-
gacji, a prawo jest, przynajmniej teoretycznie, jednakowe dla
wszystkich mieszkancow. Dawno tez zwrocono uwage na do-
datnig korelacje miedzy funkejami poszezegdlnych czesci
miast a nasileniem przestepczosci. Wystarczy wspomnieé
o tzw. obszarach kryminogennych opisywanych i analizowa-
nych w miastach §laskich przez J. Wodza, czy o nowych sytu-
acjach wytwarzanych w miastach przez handel bazarowy. Dla
przykladu, ostatnie badania B. Jalowieckiego wykazaly, ze
38% mieszkancéw Warszawy korzysta z targowisk. Praga
Pélnoc, tradycyjnie uznawana za érodowisko zasiedzialej
przestepczosci, mimo ze nastepuja zmiany, o ktorych juz
wspomniano, nadal wyréznia sie¢ swoistym oportunizmem
wobec przestepezoSci. Natomiast trudnym do interpretacji fe-
nomenem na tle sytuacji w metropoliach $wiatowych jest zde-
cydowanie bezpieczne, jak dotychczas, warszawskie metro.
Zmieniajaca sie intensywnie rzeczywistos¢ ustrojowa i spo-
teczna w wielkich miastach wyprzedza w wielu przypadkach
istniejgce normy prawne, stwarzajac przede wszystkim trud-
nosci w kwalifikacji czynéw nieraz zaskakujacych niektérych
mieszkancow. Dla przykladu mozna wymienié¢ ktopoty praw-
nikéw z kwalifikacjami czynéw w trakeie nasilonych kampa-
nii wyborezych w miastach lub tzw. protestéw, blokad drog,
palenia flag, ublizania wladzom. Jeden z mieszkancow War-
szawy w trakecie kampanii wyborezej zamiescil na swoim sa-
mochodzie dostawezym podobizne jednego z prominentnych
kandydatow z napisem ,tu jest miejsce na plucie”.

Koncentracja w wielkich miastach wielu instytucji i zaze-
bianie si¢ intereséw nieraz zréznicowanych grup mieszkan-
cow, stwarza szczegélnie dogodne sytuacje dla pojawienia sie
nowych procedur przestepczych, z ktérymi konfrontowany
Jjest system prawny. Na polskim gruncie nie wypracowano
jeszcze skutecznych egzekucji prawnych, chociazby w oparciu
o istniejace ustawy, odnoénie do takich zjawisk, jak okup za
tzw. ochrone restauratoréw i innych branz biznesu w mia-
stach, dzialalnosé mafijna, pranie brudnych pieniedzy, prze-
stepczosc przedstawicieli innych panstw w miastach polskich.

Nalezy jednak oddaé¢ sprawiedliwo$é, chociaz trudno jest
o oceny jednoznacznie pozytywne, dzialalnosci prawnej
w ostatnim czasie, ukazato sie bowiem kilka ustaw reguluja-
cych nekajgce spolecznosei miast w Polsce zjawiska patolo-
giczne, np.: ustawa o narkomanii oraz o cudzoziemcach

i uchodzcach (a wiec tzw. ludziach luznych w miastach, zeby
uzy¢ terminu jeszcze z prawa miejskiego okresu §redniowie-
cza). Najstabiej rozeznane sg z punktu widzenia relacji pra-
wo-miasto problemy przestepczosci zorganizowanej. Do §ro-
dowisk prawniczych z trudnoscig docierajg prace socjologow,
ktorzy analizujg zjawiska patologii w miastach teoretycznie
i empirycznie.

Skupimy uwage na znaczacych pracach, ktére uzyskaly
niewielki rezonans wérdd prawnikéw. R. Dyonizak i A. Sta-
bon w swojej ksiazce wydanej w 1997 roku pisza wrecz o ,lu-
kach prawa” wykorzystywanych w przestepezoéci gospodar-
czej. Istotne jest tez twierdzenie autoréw, ze w niektérych

" przypadkach ,proces tworzenia prawa zalezny jest w znacz-

nej mierze od o0sob, ktérych to prawo ma dotyczyé [...] czym
tlumaczy¢ mozna wyrazng obstrukcje w niektérych sferach
ustawodawstwa” (R. Dyonizak i A. Stabon, 1997, s. 50). Do-
dam, ze trudno o bezposrednie dowody odnosnie do cytowa-
nych stwierdzen.

Jest rzecza znana, ze wiekszo$¢ znanych firm &wiato-
wych i korporacji miedzynarodowych lokuje swoje inwestycje
w wielkich miastach ze wzgledu chociazby na infrastruktu-
re. Tymezasem malo znane sa badania G. Skompskiej nad
ocenami prawniczej poprawnosci dzialajacych w Polsce wiel-
kich korporacji zachodnich.

Korporacje te, jak same przyznaja, staé na oplacenie
prawnikéw ,najlepszych z mozliwych, ktérzy potrafia wyko-
rzystaé¢ dla nas najlepsze mozliwosci”. Jak stwierdza autor-
ka, coraz powszechniejsza staje sie praktyka wielkich korpo-
racji w Polsce regulowania wszelkich sporéw poza sadownic-
twem powszechnym. Podstawg decyzji i regulowania sporéw
staje si¢ nie prawo handlowe, lecz prawo miedzynarodowe
i prawo wewnatrzkorporacyjne, najistotniejsze dla stosun-
kow pomiedzy korporacjg a jej pracownikami oraz relacji
z otoczeniem zewnetrznym. Przywolane prawo wewnatrz-
korporacyjne tworzone jest wedtug inicjatyw wlascicieli i me-
nedzeréw. Na tak tworzonym prawie odbijajg sie rézne , kul-
tury korporacyjne”: anglosaskie, azjatyckie i europejskie.
Wynikiem takiego stanu, ,gdy prawa indywidualne nie sa
skutecznie chronione, a ponadgrupowe normy zachowania,
np. normy etyczne czy zwykle zasady przyzwoitosci sa lekce-
wazone, ustepujac quasi-feudalnym stylom bycia”, jest po-
glebianie niejednoznacznoéei i niekonsekwentnego stosowa-
nia prawa w korporacjach miedzynarodowych w Polsce. Ne-
gatywnie tez ciazy na przedstawionej sytuacji pozostawianie
tworzonych praw wewnatrzkorporacyjnych poza kontrola
spoleczng, tym bardziej ze zwiazki zawodowe nie sg tolero-
wane w tego rodzaju korporacjach (G. Skompska, 1998).

Niezwykle istotne analizy znamienne dla obserwowa-
nych procesow konkurencji miast i ich dazen promocyjnych
przedstawia K. Porwit. Niewatpliwym atutem w walce kon-
kurencyjnej miast w sytuacji globalizacji gospodarki jest wy-
roznianie sie fadem prawnym sprowadzajacym do minimum
zjawiska patologii spolecznej. Dodajmy, ze o zupelnym po-
zbyciu sie patologii gospodarczej i spolecznej we wspéleze-
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snych miastach nie moze by¢ mowy. Zdaniem cytowanego
autora, konieczna jest przede wszystkim redukcja ,jalowych
kosztéw transakeyjnych, wobec ktérych zmniejszaja sie bez-
posrednie mozliwosci podnoszenia poziomu zycia” w mia-
stach, ,jak tez inwestowania w rozwdj, a w sumie wzmacnia-
nie konkurencyjnoéci na arenie globalnej”. Dalej niezwykle
szkodliwe skutki dla image’u miasta maja nasilone dziatania
oszukancze, a wiec podejmowane ze szkodg dla innych
wspoimieszkancow, korzystanie z luk i niejasnoéci prawnych
oraz niesprawnosci systemu prawnego i ludzi go obstuguja-
cych. Szczegolny nacisk kladzie autor na ujawnianie przez

e

prawo czesto lokowanych w miastach réznych odmian wy-
tworczosci, ktore nazywa ,zbrodniczymi przemystami” (vice
industries), przemys! zbrojeniowy nastawiony na mafijna
sprzedaz swoich wyrobow, produkeja broni biologicznych.
Nie wspominamy o pozaprawnych aspektach dziatalnosci go-
spodarki (informal economy), bowiem istnieja stosunkowo
liczne badania tego fenomenu, wystepujacego nie tylko
w miastach polskich. W sumie autor stawia wyraznie na
etyczne postawy mieszkancéw przy jednoczesnym przyzna-
niu priorytetu porzadkujgcej roli prawa stanowionego i dys-
cypliny jego przestrzegania (K. Porwit, 1997, s. 65). W

Il Mistrzostwa
Rzeczoznawcéow Majatkowych
w Narciarstwie Zjazdowym

Dla wszystkich, ktorzy majg w sobie ducha rywalizacji i czujg sie na sitach stanaé do slalo-
mu na stoku Szrenicy czeka, podobnie jak podczas | Mistrzostw, wspanialy Puchar
Prezydenta Polskej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych. Puchar bedzie
wregczony najlepszemu narciarzowi i najlepszej narciarce.

Program zawodoéw

5 marca (niedziela) przyjazd uczestnikow, kolacja

6 marca
klubowy przy szklance piwa
7 marca

(poniedziatek) $niadanie, zaprawa na stoku, obiad, zajecia warsztatowe, wieczor

(wtorek) sniadanie, zawody narciarskie, obiad, zajecia warsztatowe, bal na

zakonczenie karnawatu, wreczenie nagréd za osiggniecia sportowe

8 marca
dyplomow uczestnictwa.

(Sroda) sniadanie, zaprawa na stoku, obiad, zakonczenie warsztatow, wreczenie

Koszt uczestnictwa wynosi 595 zt i obejmuje: 3 noclegi, positki w dniach 6-8 marca,
wieczor klubowy, bal, udziat w seminarium, udziat w zawodach (bez ceny karnetdw narciar-
skich). Organizatorzy zapewniajq rezerwacje miejsc oraz ZNIZKE w wysokosci 10 proc.
kosztow uczestnictwa dla uczestnikow poprzednich zawodéw.

Prosimy o dokonywanie wpfat na konto bankowe: Karkonoskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majgtkowych, PKO BP O/Jelenia Géra 10202124-113726-270-1

Biuro organizacyjne seminarium: KSRM, 58-500 Jelenia Gora, ul. Wolnosci 2
Kontakt: Maria Jaworska — tel./fax. (0 75) 7645-845, kom. 0-601 892677,

Lech Tarnawski - tel. kom. 0-601 918482, .e-mail bauprojekt@telvinet.pl

Sekretarz organizacyjny biura: Bozena Zwiernik, tel./fax (0 75) 7526-536, 7645-845
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KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 26 sierpnia 1999 r. zmie-
niajace rozporzadzenie w sprawie okreélenia szczegélowych
zasad i trybu organizowania przetargu publicznego na sprze-
daz majatku trwalego lub oddania mienia do odptatnego ko-
rzystania innym podmiotom przez spitke powstala w wyni-
ku komercjalizacji oraz warunkéw, w ktorych dopuszcza sig
odstgpienie od przetargu (Dz.U. nr 74, poz. 826).

Weszlo w zycie 24 wrzesnia 1999 .

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.U. nr 74,
poz. 836).

Weszio w zycie po uplywie trzech miesiecy
od dnia ogloszenia, tj. z dniem 10 grudnia 1999 r.

3. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 10 wrzeénia
1999 r. w sprawie trybu i form oglaszania, udostepniania
i rozpowszechniania wynikowych informacji statystycznych
(Dz.U. nr 75, poz. 842).

Weszto z w zycie 2 pazdziernika 1999 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 6 wrzeénia 1999 r. w sprawie sposobu ewidencjono-
wania przez Stuzbe Geodezyjng i Kartograficzng Rzeczypo-
spolitej Polskiej przebiegu granic i powierzchni jednostek po-
dziatu terytorialnego pafistwa (Dz.U. nr 75, poz. 849).

Weszto w zycie 2 paZdziernika 1999 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 14 wrzeénia 1999r.
w sprawie szczegélowych zasad ewidencjonowania majatku
Skarbu Pafistwa (Dz.U. nr 77, poz. 864).

Weszlo w zycie 9 paZdziernika 1999 r.

6. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 14 wrzesnia 1999 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsighiorstw w sierpniu
1999 r. (M.P. nr 30, poz. 463).

7. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 14 wrzeénia 1999 r. w sprawie wskaznika towarow
1 ustug konsumpeyjnych w sierpniu 1999 r. (M.P. nr 30,
poz. 464).

8. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 17 wrzesnia 1999 r.
zmieniajace rozporzadzenie w zakresu analizy spotki oraz
przedsiebiorstwa panstwowego, sposobu jej zlecania, opraco-
wania, zasad odbioru i finansowania oraz warunkow, w razie

spelnienia ktorych mozna odstapié od opracowania analizy
(Dz.U. nr 77, poz. 866).

Weszto w zycie 9 paidziernika 1999 r.
9. Obwieszczenie Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego z 20

wrzesnia 1999 r. o utracie mocy obowigzujgcej art. 228 § 3
ustawy — Prawo spéldzielcze.

Wymieniony przepis utracit moc

z dniem ogloszenia, {]. z dniem 24 wrzesnia.

10. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 23 wrzednia 1999 r. w sprawie sredniej krajowej ceny skupu
pszenicy w I pélroczu 1999 r. (M.P. nr 31, poz. 490).

11. Uchwata Rady Polityki Pienieznej z 22 wrzeénia 1999 r.
w sprawie ustalenia zalozeh polityki pienieznej na rok 2000
(M.P. nr 32, poz. 740).

12. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 wrzednia 1999 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie dodatkéw mieszka-
niowych (Dz.U. nr 78, poz. 878).

Weszio w zycie 7 paZdziernika 1999 r.

13. Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z 23 wrzeénia 1999 r.
w sprawie klasyfikacji czefci budzetowych oraz okreflenia
ich dysponentéw (Dz.U. nr 78, poz. 880).

Wehodzi w 2ycie z dniem 1 stycznia 2000 r.
14. Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z 14 wrzesnia 1999 r.

w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niektérych
Polskich Norm (Dz.U. nr 80, poz. 911).

Weszlo w zycie 23 pazdziernika 1999 r.

15. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z 5 pazdziernika
1999 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o dzia-
tach administracji rzadowej (Dz.U. nr 82, poz. 928).

16. Ustawa z 10 wrzesnia 1999 r. — Kodeks karny skarbowy
(Dz.U. nr 88, poz. 930)

Weszta w zycie z dniem 17 pazdziernika 1999 r.

17. Ustawa z 10 wrzesnia 1999 r. — Przepisy wprowadzajace
Kodeks karny skarbowy (Dz.U. nr 83, poz. 931).

Weszla w zycie z dniem 17 paZdziernika 1999 r.

18. Ustawa z 10 wrzeénia 1999 r. o zmianie ustawy — Prawo
energetyczne (Dz.U. nr 88, poz. 980).

Weszla w zycie 12 listopada 1999 r.
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19. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie przecietnego mie-
siecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw we
wrzeéniu 1999 r. (M. P. or 33, poz. 513).

20. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie przecigtnego mie-
siecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw w trze-
cim kwartale 1999 r. (M.P. nr 33, poz. 514).

21. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie wskaZnika cen towa-
row i ustug konsumpeyjnych we wrzeéniu 1999 r. (M.P. nr 33,
poz. 516).

22. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 15 paZdziernika 1999 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i ustug konsumpcyjnych ogétem w III kwartale 1999 r.
w stosunku do IV kwartatu 1998 r. (M.P. nr 33, poz. 517).

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie wskaznika cen towarow
i ustug konsumpcyjnych ogélem w III kwartale 1999 r.
(M.P. nr 33, poz. 519).

24. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 15 pazdziernika 1999 r. w sprawie wskaznika cen towarow
niezywnoSciowych trwalego uzytku w III kwartale 1999 r.
(M.P. nr 33, poz. 517).

25. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 15 paZdziernika 1999 r. w sprawie wskaZnika cen towa-
row i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech
kwartalow 1999 r. (M.P. or 33, poz. 521).

26. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 18 pazdzier-
nika 1999 r. w sprawie wysokoéci oplat kancelaryjnych w spra-
wach cywilnych (Dz.U. nr 88, poz. 990).

Weszlo w zycie 12 listopada 1999 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 14 paZdzier-
nika 1999 r. w sprawie sposobu ustalania wysoko&ci czynszu
dzierzawnego w umowach zawieranych ze spotkami w trybie
bezprzetargowym (Dz.U. nr 90, poz. 1012).

Weszlo w zycie 23 listopada 1999 r.

28. Rozporzgdzenie Ministra Skarbu Pafistwa z 14 pazdzier-
nika 1999 r. w sprawie okreslenia szczegélowego trybu
sprzedazy nieruchomo&ci i ich czeSci skladowych, warunkéw
rozkladania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych
gruntéw oraz trybu przeprowadzania przetargow na dzierza-
we (Dz.U. nr 90, poz. 1013).

Weszto w zycie 23 listopada 1999 .
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29. Komunikat Gléwnego Urzedu Statystycznego z 20 paz-
dziernika 1999 r. w sprawie Sredniej ceny skupu zyta za
okres pierwszych trzech kwartalow 1999 r. (M.P. nr 34,
poz. 530).

30. Komunikat Glownego Urzedu Statystycznego z 20 paz-
dziernika 1999 r. w sprawie éredniej ceny sprzedazy drewna,
obliczonej wedlug Sredniej ceny drewna uzyskanej przez
nadleénictwa za pierwsze trzy kwartaly 1999 r. (M.P. nr 34,
poz. 531).

31. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 15 listopada 1999 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpeyjnych w pazdzierniku 1999 r. (M.P. nr 36,
poz. 545).

32. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 17 listopada 1999 r. w sprawie przecigtnego miesigczne-
go wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw w paZdzierni-
ku 1999 r. (M.P. nr 36, poz. 547).

33. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
juMiast z 10 listopada 1999 r. w sprawie ustalenia ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego za II kwartat
1999 r. (M.P. nr 36, poz. 548).

34. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 10 listopada 1999 r. w sprawie przecigtnego wynagrodzenia
w trzecim kwartale 1999 r. (M.P. nr 36, poz. 550).

35. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 10 listopada 1999 r. w sprawie przecigtnego wynagrodzenia
miesiecznego w gospodarce narodowej w okresie trzech
kwartaléw 1999 r. (M.P. nr 36, poz. 551).

36. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 24 listopada 1999 r. w sprawie wskaZnika cen débr in-
westycyjnych za 11 kwartal 1999 r. (M.P. nr 37, poz. 569).

37. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 18 listopada 1999 r. w sprawie wskaZnika cen produkeji bu-
dowlano-montazowej w III kwartale 1999 r. (M.P. nr 37,
poz. 570).

38. Ustawa z 18 marca 1999 r. 0 zmianie ustawy o ustroju
miasta stolecznego Warszawy (Dz.U. nr 92, poz. 1044).

Weszla w zycie z dniem ogloszenia, tj. z dniem 17 listopada
1999 r.

39. Rozporzagdzenie Rady Ministréw z 3 listopada 1999 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnoéci (Dz.U. nr 92, poz. 1047).

Weszlo w zycie 2 grudnia 1999 r.
MK.
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KOMERCYJNOSC PRAWA DO NIERUCHOMOSCI
IMMANENTNA PRZESLANKA DOCHODOWEGO
MODELU JEGO RYNKOWEJ WYCENY

Roman Pawlukowicz

Ponizszy tekst jest syntezq referatu pt. ,Newralgiczne obszary szacowania nieruchomosci turystycznych w swietle
unormowan standardu wyceny przy zastosowaniu podejscia dochodowego”, wygloszonego przez autora na semina-
rium ,,Wycena osrodkow wypoczynkowych i terenéw rekreacyjnych”, zorganizowanym przez PESRM i Karkonoskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w dniach 8-10 marca 1999 r. w Szklarskiej Porebie.

Z dopuszczonych do stosowania przepisami polskiego pra-
wa rodzajow wartoSci nieruchomogci najezesciej aktualnie
wystepuje koniecznoéé, albo celowosé, szacowania wartosci
rynkowej. Oficjalnie obowigzujaca definigje tej kategorii ustala
ustawa o gospodarce nieruchomogciami [24; art. 151, ust. 1],
a jej rozwinigcie podaje - w zwigzku z [24; art. 175, ust. 1] -
standard [21; poz. 1.11 1.2].

Pomijajac kwestie jednoznacznosci i precyzji powolanych
zapisow, ktore zdaniem M. Chumka [2; s. 7-8] prowadza do
polaryzacji w ich rozumieniu, zauwazy¢ nalezy, iz uregulo-
wania te, oraz przyjeta na ich podstawie metodyka wyceny,
odnosza sie generalnie do pojecia ,nieruchomosei” ujmowa-
nych jako ,rzeczy” w brzmieniu przepisow kodeksu cywilnego
[23; art. 45 1 46 § 1]. Na gruncie filozofii wyceny ujecie takie
nie jest prawidlowe. Okreélanie wartosci rynkowej nierucho-
mosci w teoril wyceny utozsamia sie z wyceng praw do nie-
ruchomoéci, a nie wyceng nieruchomosei jako cywilistycznie
rozumiane] rzeczy [1; s. 34]; [18; s. 3]; [22; poz. 2.2]. Fizycz-
na cecha nieruchomodci - stalo$¢ w miejscu - powoduje, ze
towarem na rynku nieruchomosci nie sg nieruchomoéei jako
obiekty fizyczne, lecz prawa do tych obiektéw. Przedmiotem
obrotu rynkowego sa bowiem prawa, np. prawo wlasnosci,
prawo uzytkowania wieczystego, wlasnoSciowe spéldzieleze
prawo do lokalu mieszkalnego, prawo najmu czy prawo
dzierzawy [5; s. 34-35]; [9; s. 26-27, 32]; [11; s. 18]. Zdaniem
Z. Biczkowskiego [1; s. 34|, ,wraz z nieuniknionym rozwojem
rynku nieruchomoéci w Polsce mozna oczekiwaé wzrostu
liczby rodzaju praw do nieruchomoéci dopuszezonych norma
prawng do obrotu wolnorynkowego... Obcigzanie tej samej
" nieruchomosci coraz wigksza iloécig réznego rodzaju zbywal-
nych praw na rzecz réznych oséb, trudnos¢ whasciwej oceny
wartoéci rynkowej «nieruchomosci — rzeczy» bedzie wzra-
sta¢, az do calkowitej niemozliwosci w niektérych przypad-
kach”. Nalezaloby zatem dokonaé reorientacji aktualnych
pogladéw i zaczaé mdwié nie o wartoSci rynkowej nierucho-
mosci, lecz o wartosci rynkowej praw do nieruchomoéci, oczy-
wiscie praw zbywalnych, gdyz z istoty tej wartosci wynika, ze
powinna ona ,odwzorowywac cene najczesciej spotykang na

rynku, najczestsze zachowania kupujacych i sprzedajacych”
(8; s. 18]; [11; s. 16]. Oznacza to, ze podstawa wyznaczania
wartoéci rynkowej praw do nieruchomodci s najezesciej spo-
tykane ich ceny transakeyjne (a wiee musza byé przedmiotem
obrotu rynkowego) czyli zbywalne. W przypadku zamienne-
go traktowania desygnatu rzeczowego i prawa do nierucho-
mosci, wartosci rynkowe nieruchomosci o zréznicowanych
formach wladania (np. mieszkaniowej nieruchomoéci lokalo-
wej 1 wlasnoéciowego spoldzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego), lecz o identycznych innych atrybutach wartoécio-
tworcezych, musiataby by¢ sobie rowne. Aby nie dochodzito do
tego typu paradoksalnych wynikéw, wyrazne nazwanie odpo-
wiedniego prawa do nieruchomosci, jako przedmiotu wyceny,
winno stanowi¢ paradygmat szacowania wartodci rynkowey.

Ostatnie regulacje prawne dotyczace okreslania wartoéci
rynkowej nieruchomosci, (por. rozporzadzenie [20; § 3,
§ 23-25, § 27, § 29] czy tez — ze wzgledu na przepis ustawy
[24; art. 175, ust. 1] - standard, [22; poz. 2.2]) jednoznacznie
artykuluja, ze zadanie wyceny nieruchomosci nalezy rozu-
miec jako oszacowanie przedmiotu prawa wlasnosci lub war-
tosci innych praw do nieruchomogei.

Do okreslania rynkowej wartoéci praw do nieruchomosei
rozporzgdzenie [20; § 4, ust. 1] dopuszeza dwa podejscia: po-
dejscie poréwnawcze i podejécie dochodowe.

Zarowno w teorii, jak i praktyce wyceny rynkowe]j praw
do nieruchomosci w Polsce najwigcej watpliwosei i kontro-
wersji wzbudzalo i wzbudza nadal ~ mimo dokonanych roz-
strzygnie¢ w postaci standardu [22] - wyrazanie wartosci
tych praw wedlug podejscia dochodowego. Wprowadzenie
w zycie uregulowan powolanego standardu spotegowalo
wrecz wystepujace na tej plaszezyinie w §rodowisku teorety-
kow i praktykéw wyceny dyskusje i spory dotyczace sluszno-
Sci i metodologicznej poprawno$ci zawartych w nim zasad.
Rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy podjeli probe aplikacji tych
zasad w konkretnych warunkach rzeczywistosci, wyrazaja
dos¢ powszechnie negatywna opinie w zakresie praktycz-
nych mozliwosci pozostania w zgodzie z dyrektywami przed-
miotowego standardu. Skrajnie negatywne zdania glosza na-
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wet, ze stworzono abstrakcyjny byt, ktory bardziej blokuje
niz toruje droge rozwoju dochodowej koncepcji wyceny, tak
w aspekeie poznawczym, jak i utylitarnym.

Dyskusja i dokonywane w jej ramach oceny tego standardu
stanowia naturalng reakcje zainteresowanych jego ustaleniami,
z jaka powszechnie spotykamy sie przy wszelkiego rodzaju no-
watorskich rozwiazaniach. Wiadomo, ze idealnych bytéw nie
bylo, nie ma i nie bedzie. Normalnoscig wiec jest, Ze w przed-
miotowym standardzie wyceny mogly znalezé sie elementy
wzbudzajace watpliwosci. Nie oznacza to jednak pozostawania
w marazmie. Swiadomi sg tego autorzy standardu. E. Kuchar-
ska-Stasiak (kierownik zespolu opracowujacego) w publikacji
[18; 5. 5] konstatuje bowiem: ,,Przyjety standard nie stanowi za-
mknietej calosci 1 ulegaé powinien dalszym udoskonaleniom”.
Takie tez zdanie maja czlonkowie zespolu prawno-legislacyjne-
go Standardow Zawodowych i Etyki, ktorych poglad wyraza
tresé przedmowy do wydania pigtego Standardéw Zawodowych
Rzeczoznawcow Majgtkowych PFSRM: ... zespél oczekuje
uwag i opinii odnoénie do treéci wyzej wymienionego Standar-
du i Komentarza do niego. Wykorzystane one zostang w ewen-
tualnej jego nowelizacji w przyszioéci, w ramach procesu dosko-
nalenia standardéw”. M. Prystupa, o wiele wezesniej — w pracy
[16; 5. 19] pisat: ,Mysle, Ze naszemu Srodowisku najbardziej po-
trzebna jest postawa tworcza wobec standardéw. Nie powinni-
$my, oczywiscie, traktowac ich jako co$, czego nie mozna popra-
wié, rozszerzy¢ lub zmieni¢”. Stanowisko takie jest ze wszech
miar godne afirmacji. Kazdy bowiem rozwdj, jako dazenie ku
lepszemu, a wiec i rozwdj polskiej szkoly metodologii i metody-
ki dochodowej koncepeji wyceny praw do nieruchomosci, jest
mozliwy glownie na kanwie konstruktywnej, tworczej (t]. pro-
ponujacej zastepeze rozwigzania w przypadku negacji istnieja-
cych) krytyki postulowanych i obowiazujacych zasad.

Przyczyna kontrowersji

Mozna zaryzykowaé stwierdzeniem, ze badz to mamy do
czynienia z materia stabo ustrukturyzowana, niedookreslo-
na (mozna by rzec — rozmyta), badz tez zawarte w jej tresci
dezyderaty nie dajg sie przelozy¢ na jezyk dotychczasowej
pragmatyki srodowiska rzeczoznaweow majgtkowych, a moze
jedno i drugie.

Zasadniczym, jak sie wydaje, podiozem nieporozumien
jest modelowe, a wiec odwzorowujace jedynie najistotniejsze
aspekty, ujecie problemu. Czes¢ Srodowiska zawodowego rze-
czoznawcow majatkowych oczekiwala — przyzwyczajona tra-
dycja pierwszych lat funkcjonowania zawodu — na stworze-
nie instrukeji wyceny przy zastosowaniu podejscia dochodo-
wego. Zapoznanie z przyjetym Standardem, dajacym jedynie
ogblne rozstrzygniecia, wyzwolilo w nich swego rodzaju stan
apatii. Faktem tym nie ma si¢ co przejmowac. Po pierwsze,
mozna przypuszczac, ze stanowiska takiego nie prezentujg
profesjonaliéei, a jedynie pseudorzeczoznawcy majatkowi, kto-
rzy — co zresztq wystepuje i w innych grupach zawodowych -
znanym tylko sobie sposobem dostali uprawnienie do szaco-

wania nieruchomosci i merytorycznie sg daleko od tej profesji.
Po drugie, sadzi¢ nalezy, ze wezesniej czy pdzniej zrozumiejg
oni, iz pomylili sie w wyborze zawodu i dobrowolnie zaprzesta-
ng jego wykonywania.

Wypada im przy tej okazji zacytowaé teze E. Kucharskiej-
Stasiak [11; s. 15]: ,Stworzenie instrukcji wyceny nie jest
mozliwe. Wszelkie takie proby bylyby dowodem, ze nie rozu-
miemy ani metodyki wyceny nieruchomosci, ani rynku, na
ktorym powstaje Swiadomo$é o wartoSci dobr bedacych
przedmiotem transakeji”. Nie mniej pouczajacy w tym wzgle-
dzie jest glos M. Prystupy [19; s. 15]: ,Szacowanie nierucho-
moéci jest sztuka, ktorej nie da sie wstawi¢ pomiedzy sztyw-
ne formuly matematyczne (na cale szczescie), lecz fakt ten
nie zwalnia nas z przestrzegania przepiséw prawnych, rze-
telnego podejécia do problemu i obowigzku doksztalcania
sie”. Rownie wymowne sa w tej kwestil spostrzezenia R.
Pawlukowicza zawarte w tresci artykulu [15].

Podstawowe zafoienia podejscia dochodowego

Co na ten temat mowig przepisy prawne i wystepujace -
pisane - ich interpretacje?

,Podejscie dochodowe polega na okre§laniu wartosci nie-
ruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig ce-
ne, ktorej wysoko§é uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomodci” [22; poz. 1.2]; [24; art. 153,
ust. 2], ,oraz ze nie zaplaci za nig wiecej od kwoty, za ktorg
mogiby nabyé inng nieruchomosé o tej samej rentownosci
1 stopniu ryzyka” [9; s. 103]; [10; s. 106]; [22; poz. 1.2].

Zgodnie z regulacjami [20; § 7, ust. 1]; [22; poz. 2.4]; [24;
art. 153, ust. 2] podejécie to ,,stosuje sie przy okreslaniu war-
toéci nieruchomoscei przynoszacych dochod lub potencjalnie
mogacych przynosié¢ dochéd, pod warunkiem, ze wysokosc te-
go dochodu jest znana lub mozliwa do okreélenia”.

,Dochodem z nieruchomosci jest czynsz i inne dochody,
takie jak: dochody z parkingow, garazy, reklam, dodatkowe-
go wyposazenia (np. automaty publiczne)” [20; § 7, ust. 2];
[22; poz. 2.5]. W pracach [7; s. 12]; [9; s. 104-105]; [14; s. 54];
[17; s. 25] dodatkowo wyjaénia sig, ze ,,inne dochody” to ,do-
chody pozaczynszowe”. Obejmujg one [7; s. 12]; [14; s. 54]:
oplaty za parking, garaze, reklame na terenie nieruchomoéci,
za korzystanie z urzadzen wspolnych (np. automatéw publicz-
nych, anten zbiorczych, ogrzewania, klimatyzacji)”. E. Ku-
charska-Stasiak w ramach dochodéw pozaczynszowych wy-
mienia jeszcze: oplaty za korzystanie z energii, cieplej i zimnej
wody [10; s.106], oplaty za centralne ogrzewanie [7; s. 12].
Podstawowym zrddlem dochodow z nieruchomoégei jest czynsz
[7;s. 12]. W tym tez miejscu E. Kucharska-Stasiak zauwaza
ponadto, ze ,,dochody pozaczyszowe sg typowe dla nierucho-
moéei przemystowych i handlowych, dochody czynszowe zag
dla nieruchomos$ci mieszkaniowych”.

Z punktu widzenia sposobu ustalania wyroéznia sie czyn-
sze: rynkowy, regulowany, umowny, udzialowy [7; s. 12]; [9;
s. 105]; [14; s. 44], historyezny [7; s. 12]; [9; s. 105].
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®  Czynsz rynkowy jest wypadkows gry popytu i podazy na
nieruchomogci, w znacznie mniejszym stopniu zalezy od cech
fizycznych nieruchomoéei. Jest Zrédlem dochodu, jakiego
wlasciciel nieruchomosci moze sie spodziewaé, jeSli przed-
miotowa nieruchomosc bylaby biezaco dostepna dla nowego
najemcy. W zaleznosci od proporgji pomiedzy popytem i po-
daza moze nie zapewni¢ wlascicielowi pokrycia kosztéw
utrzymania nieruchomosci, oscylowaé wokél poziomu tych
kosztow badz znacznie je przewyzszaé” [7; s.12]; [9; s. 105];
[14; s. 45].

m  Czynsz umowny to czynsz aktualnie placony, ustalony
w umowie najmu, dzierzawy (uzgodniony miedzy uzytkowni-
kiem i wla$cicielem nieruchomosci)” [7; s. 12]; [14; s. 45].

®  Dla niektorych nieruchomosci (stacje benzynowe, centra
handlowe, hotele czy restauracje) czynsz umowny ustalany
jest jako tzw. czynsz udzialowy - jego wysokosé uzalezniona
jest od wysokosci dochodéw uzyskiwanych przez uzytkowni-
ka nieruchomosci z dziatalnoéci prowadzonej na nieruchomo-
§ci. Ustalany jest jako procentowy udzial w dochodach netto
uzytkownika, czyli prowadzacego dzialalnosc na terenie nie-
ruchomoéci. Moze on sie skladaé z dwich czesci: statej (np.
80% stawki czynszu rynkowego) i zmiennej, uzaleznionej od
dochodéw z dzialalnosci prowadzonej na terenie nieruchomo-
§ci” [7; 8.12]; [9; s. 105]; [10; s. 106; [14; s. 45].

®  Czynsz regulowany - uiszezany jest przez najemcow loka-
li tworzacych zaséb mieszkaniowy gminy oraz stanowiacych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa, pafistwowe osoby prawne prowa-
dzace eksploatacje budynkéw w celach niezarobkowych, a tak-
ze tych, ktorzy zajmuja lokale na podstawie decyzji administra-
cyjnych lub réwnorzednego tytutu prawnego. Jest on wyrazem
realizacji celow polityki spolecznej. Abstrahuje od sil rynko-
wych oraz od poziomu kosztéow” [9; s. 105]; [14; s. 45-46].

® , Czynsz historyezny - czynsz placony w minionym okre-
sie” [7;s. 13].

W kontekscie dokonanego na wstepie ustalenia dotyczace-
go przedmiotu wyceny rynkowej oraz przytoczonych wyzej in-
terpretacji pojecia ,,dochdd z nieruchomosei” zaskakujacy sta-
je sie zapis standardu [22; poz. 2.3], w ktérym oznajmia sie,
ze ,przez okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy
zastosowaniu podejscia dochodowego rozumie sie wycene
prawa do osiagania dochodu przez wiasciciela z tej nierucho-
mosci”. Wynika z niego, ze stosowanie tego podejécia jest
ograniczone tylko do szacowania wartoéci nieruchomogci jako
przedmiotu prawa wlasnoéci. Jest to powazne zawezenie kre-
gu praw, na okreslanie ktérych zezwala zapis poprzedzajacy
[22; poz. 2.2]. Czy stuszne jest tego typu okrojenie przedmio-
towego zakresu stosowalnoéci tego podejécia? W ocenie auto-
ra takie uszczuplenie nie jest niczym uzasadnione. Tego sa-
mego zdania zdaja sie byé autorzy pracy [4; s. 15] piszac, Ze
+podejscie dochodowe opiera sie na zalozeniu, ze potencjalny
nabywea placi za wykupienie praw do pobierania zyskow.
Zysk ten moze wystapi¢ w dwoch formach: jako eykliczny

przyplyw gotéwki (np. dochéd z czynszu) lub z odsprzedazy
nieruchomoéci. Inwestor nabywajacy nieruchomosé wytwa-
rzajgcg dochod w rzeczywistosei zamienia obeeng kwote pie-
niedzy na prawo otrzymywania przyszlych kwot”.

Filozofia wyceny za pomoca podejécia dochodowego opie-
ra si¢ na dwoch generalnych podstawach:

®  Wycenie podlega zbywalne prawo do nieruchomoéci, rozu-
miane jako prawo do osiagania dochodu z tytutu posiada-
nia tego prawa zbywalnego. Wartos¢ rynkowa tego prawa
- wedlug przyjetego w Polsce standardu (wzorowanego na
szkole brytyjskiej — opartej na definicji wartosei A. Mar-
shalla) — wyrazana jest jako biezgca wartos¢ przyszlych
dochodow generowanych przez zbywalne prawo do nieru-
chomosci. Przyszlych, to nie znaczy, ze takich samych, jakie
sg na rynku w dacie wyceny danego prawa do nieruchomo-
Sci. Rynek praw do nieruchomoéci podlega bowiem zmia-
nom, wystepuja w nim cykle koniunkturalne [5; s. 155];
[12; s. 23].

® Dochodem z nieruchomosci jest - przede wszystkim — do-
chdd z czynszow, ale tez dochdd pozaczynszowy, ktéry to
dochod posiadacz zbywalnego prawa do nieruchomosci
(glownie wlasciciel nieruchomosci, ale nie tylko) osiaga
lub moze prawnie osiagac juz z samego faktu posiadania
danego zbywalnego prawa do nieruchomosei, tj. dochod
nie wynikajacy bezpoérednio z faktycznie prowadzonej
lub mozliwej do prowadzenia przez niego samego (a tak-
ze kazdego innego) jakiejkolwiek dziatalnosci gospodar-
czej na tej nieruchomoéci, lecz z wystepowania rynku od-
platnych - slabszych od wycenianego prawa zbywalnego
- praw do nieruchomoéci, ktérymi wyceniane zhywalne
prawo moze byé prawnie obcigzone.

Przedmiotem szacowania przy wykorzystaniu podejcia
dochodowego moze by¢ kazde zbywalne prawo do nierucho-
mosci (nie tylko prawo wlasnoscei), jedli tylko prawo to aktu-
alnie przynosi lub potengjalnie jest w stanie (aktualnie albo
w mozliwie bliskiej przyszlosci) przynosié jego posiadaczowi
dochod, a realistyczne prognozy rynku tego prawa przewidu-
ja zachowanie i utrzymanie sie atrybutu dochodotwérczosci
tego prawa w dostatecznie dlugim interwale czasu w przy-
szlosci. Tego typu prawo nazywaé bedziemy komercyjnym
prawem do nieruchomoéci. W tym rozumieniu, komercyjnym
prawem moze byé kazde zbywalne prawo do nieruchomoci,
jesli tylko diagnoza i prognoza rynku tego prawa wskazuje,
ze ma i/lub moze ono mieé charakter dochodotwérezy. Do
uznania okreslonego prawa do nieruchomosci za prawo ko-
mercyjne nie jest wiec istotne, ktérego typu funkcjonalnego
nieruchomosci ono dotyczy. Moze byé powigzane z kazdym
z wymienianych w literaturze przedmiotu rodzajem nieru-
chomosei, tj. [3; s. 211; [9; s. 30]: mieszkaniowa, komereyjna,
przemyslowa, rolna i specjalnego przeznaczenia. Nie jest tez
implikacjg charakteru przestrzennego rynku i moze wyste-
powac na kazdym jego przekroju, tzn. [3; s. 22]; [9; 5. 31-32]:
lokalnym, ponadlokalnym, krajowym i miedzynarodowym.
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Absolutnie za$ nie taczy sie bezposrednio z faktycznie pro-
wadzong lub potencjalnie mozliwa do prowadzenia na tej
nieruchomosci dzialalnoscig gospodarcza. Ta ostatnia teza
moze budzié¢ watpliwosé, gdyz na podstawie autopsji dosé po-
wszechnie uznaje sie, ze jeéli z tytulu okreslonych praw do
nieruchomoéci ma sie placié czynsz, to prawa te winny stwa-
rza¢ mozliwo$é zarabiania na ten czynsz. Prawda jest, ze
wlasciwosé ta nie jest w pewnych przypadkach bez znaczenia
dla zaistnienia komercyjno$ci prawa do nieruchomosei
(zwlaszcza w przypadkach swoistych dla czynszu udziatowe-
go), lecz nie jest ona sine qua non powstania przedmiotowe-
go prawa. Przykladem na to jest chociazby komercyjny cha-
rakter niektérych segmentéw rynku praw do nieruchomosci
mieszkaniowych. Nie mozna réwniez wykluczyé i takiej sytu-
acji, w ktorej wystarczajacg podstawg komercyjnosci prawa
do nieruchomoéci staé sie moze w pewnych segmentach ryn-
ku — daleko posuniety snobizm pewnych grup spoleczenstwa.

Jakie prawo do nieruchomosci ma charakter
prawa komercyjnego?

Na podstawie [20; § 7] oraz [22; poz. 2.4-2.6]; [24; art.
132, ust 2], jak tez przyjetego wyzej ogolnego rozumienia te-
go prawa, mozna wyodrebnié trzy przypadki przejawiania sig
komercyjnoéci prawa do nieruchomosei:

m prawo do nieruchomoéci, ktore w dacie wyceny przynosi je-
go posiadaczowi dochdd (w postaci szeroko rozumianego
czynszu i/lub dochodu pozaczynszowego), na mocy praw-
nie dopuszcezalnych obcigzen tego prawa (jednym albo wie-
loma) odplathymi, ograniczonymi prawami rzeczowymi
i/lub (jednym albo wieloma) nazwanymi (ewentualnie nie
nazwanymi) cywilnymi prawami obligacyjnymi, a dodat-
kowo prognozuje sie, ze jest dostatecznie wysokie prawdo-
podobienstwo tego, iz dochdd z tego (tych) obeigzen wysta-
pi w wystarczajaco dlugim okresie w przysziosci,

B prawo do nieruchomosci, ktére w dacie wyceny nie przyno-
si jego posiadaczowi dochodu, o ktorym mowa wyzej, lecz
monitoring rynku tego prawa dowodzi, ze taki dochéd mo-
globy aktualnie generowaé, gdyby zostalo na odpowiednim
segmencie tego rynku zaoferowane do obcigzenia (jednym
albo wieloma) dopuszezalnymi odptatnymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi i/lub (jednym albo wieloma) nazwa-
nymi (ewentualnie nie nazwanymi) cywilnymi prawami
obligacyjnymi, jako ze diagnoza rynku tych praw dowodzi,
iz istnieje na nie w dacie wyceny niezaspokojony popyt,
a jednoczesnie prognozuje sie realistycznie, Ze popyt ten
bedzie mial miejsce w dostatecznie diugim czasie w przy-
szlodci, co stwarza duze prawdopodobienstwo sukcesywne-
go otrzymywania z posiadania tego obcigzonego prawa do
nieruchomoéci dochodu w przyszlosci,

® prawo do nieruchomogci, ktore w dacie wyceny nie przyno-
si jego posiadaczowi dochodu i diagnoza rynku tego prawa
wskazuje, ze aktualnie nie moze takiego dochodu genero-
waé (nie wystepuje zainteresowanie rynku na odplatne
ograniczone prawa rzeczowe i/lub nazwane i nie nazwane
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cywilne prawa obligacyjne, ktorymi mozna bytoby obciazyc
przedmiotowe prawo do nieruchomosci), jednakze reali-
styczne prognozy rynku tego prawa wskazuja, iz w bliskiej
dacie wyceny przysziodei istnieje dostatecznie wysokie
prawdopodobienstwo, ze prawo to bedzie generowalo do-
chod (wystapi popyt na odplatne ograniczone prawa rze-
czowe i/lub nazwane (ewentualnie nie nazwane) cywilne -
prawa obligacyjne, ktérymi mozna bedzie obciazyé przed-
miotowe prawo do nieruchomosci).

Na tle wezeéniejszych spostrzezen, a zwlaszeza literalne-
go brzmienia zapisu ustawy [24; art. 153, ust. 2] oraz rozpo-
rzadzenia [20; § 7, ust. 1] nasuwa sie wazne pytanie, czy do
wyceny komercyjnego prawa do nieruchomodei jedynie
uprawnionym jest podejécie dochodowe? Z uzytego w powota-
nych przepisach sformulowania ,stosuje sie” — nawet w na-
wigzaniu do unormowania [24; art. 154] — wynika jedno-
znacznie, ze przepisodawca obliguje w takiej sytuacji do za-
stosowania podejécia dochodowego (nie uzyl przeciez bardziej
liberalnej dyrektywy, np. ,moze hyé stosowane”). E. Kuchar-
ska-Stasiak [9; s. 101], powotujac sie na literature zagranicz-
na, pisze: ,Nieliczni (teoretycy — przyp. autora) upatrujg
mozliwosci stosowania podejscia poréwnawczego do wyceny
nieruchomoéci komercyjnych typu: budynki biurowe, centra
handlowe, inne nieruchomoéci dochodowe”. Oznaczaloby to,
ze powolane wyzej przepisy trafnie sprawe stawiaja, bowiem
jesli nie podejécie poréwnawcze, to, zgodnie z norma [20; § 4,
ust. 1] nic innego, jak podejscie dochodowe.

Obserwacja postaw polskiego §rodowiska zwigzanego
z wycena praw do nieruchomosci pokazuje, ze takiego zdeter-
minowania nie ma. Podejécie dochodowe w wycenie rynkowej
komercyjnych praw do nieruchomoéci traktowane jest fakul-
tatywnie, co znajduje swoje odbicie w treéci standardu [22;
poz. 1.3 i 2.1], gdzie mowi sie: ,moze by¢ ono stosowane...”,
a wiec nie musi. Jest to prawidlowe. Zauwazy¢ bowiem warto,
ze podejScie dochodowe na gruncie teorii wyceny traktowane
jest jako uzupelniajace w stosunku do podejécia porownawcze-
go. Panuje przekonanie, ze najbardziej wiarygodnym sposo-
bem szacowania wartosci jest wlasnie podejscie poréwnaw-
cze, polegajace ,, na okre§leniu wartosci nieruchomoéei przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu ryn-
kowego” [24; art. 153, ust. 1]. Poglad taki prezentuje M. Pry-
stupa, ktory w pracy [16; s. 22] stwierdza: ,uwaza sie, ze
techniki metody cenowo-poréwnawcze] daja wiekszg gwaran-
cje poprawnego ustalenia wartosci rynkowej niz metody zali-
czane do podejécia dochodowego”. E. Kucharska-Stasiak [5;
s. 155] powiada: ,podejscie poréwnaweze traktowane jest ja-
ko najlepszy sposob wyznaczania wartoéci”. A. Kalus nato-
miast w pidmie do Prezes NBP [6] zwraca uwage na to, ze
~metoda wedle wartosci dochodowe]j nie moze by¢ powszech-

‘nie stosowana w warunkach polskich.... Standardy Europej-

skie wyraznie przewiduja, ze takie podejécie moze byé stoso-
wane tylko positkowo i musi by¢ polaczone z wyceng wedlug
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obecnej wartoSci rynkowej. Marginalnie za§ wymienia sie na-
tomiast w Rekomendacji podejécie poréwnawcze, ktore jest
w klasyce wyceny wymieniane na pierwszym miejscu, jesli
chodzi o okreslanie wartosci rynkowej”. S. Zrébek [25;
s. 21-22] swoje spostrzezenia podsumowuje takimi uwagami:
»Oszacowana wartos¢ nieruchomosci technika DCF powinna
by¢ (o ile to tylko mozliwe) potwierdzona (sprawdzona) przy
uzyciu tradycyjnych metod szacowania, w szezegdlnogei meto-
da cenowo-porownawcza... W sytuacji, gdy warto$é nierucho-
modei okreslona za pomocg techniki DCF rdzni sie znacznie od
warto$ci oszacowane]j na podstawie analizy cen sprzedazy po-
dobnych obiektow, nalezy przeanalizowaé powtdrnie wszyst-
kie zaloZenia i prognozy przyjete na wstepie obliczen.”
Pogladom tym trudno odméwié racji merytorycznych. Je-
§li dodatkowo uwzgledni sie fakt, ze za ich treécia stoja auto-
rytety polskiej szkoly wyceny, nalezy uznaé, ze podejscie do-
chodowe jest alternatywnym (fakultatywnym), a nie jedynym
(obligatoryjnym) modelem wyceny komercyjnych praw do nie-
ruchomosci. Stanowi ono uzupelnienie klasycznego (pordw-
nawczego) podejécia, pozwalajacego dokonaé¢ wyceny komer-
eyjnych (i tylko takich) praw do nieruchomoéci w przypadku
braku mozliwosci wykorzystania podejscia porownawezego.
Mimo uznania positkowej roli, podejsciu dochodowemu
nalezy poswieci¢ jednak wiecej uwagi, zwlaszeza od strony
poprawnosci metodologicznej i metodycznej. Uwazna lektu-
ra standardu [22] wydaje sie wskazywaé na pewne bledne za-
lozenia przyjete w pracach przy formulowaniu zasad jego
stosowania. Probe wykladni tych probleméw autor podejmie
w odrebnych opracowaniach. a
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JAKA WARTOSC MIAEA NIERUCHOMOSC
NIEMAL CWIERC WIEKU TEMU?

Witold A. Werner

Wycena nieruchomosci lokalowych wedlug aktualnych
cen rynkowych jest juz dos¢ dobrze opanowana i ,oprzyrza-
dowana” w postaci publikacjil. Nie oznacza to, ze wszystkie
wykonywane operaty sg metodologicznie poprawne i nie za-
wieraja btedow, zwlaszcza w odniesieniu do obliczania warto-
§ci prawa wieczystego uzytkowania czesel dziatki przypisa-
nej do lokalu mieszkalnego. '

Powazniejsze problemy pojawiaja sie jednak, gdy wyste-
puje potrzeba oszacowania warto$ci nieruchomosci wedlug
stanu sprzed, na przyklad, 21,5 lat, w cenach biezgcych (ak-
tualnych). Potrzebe takg stwierdzi¢ moze, m.in., sad dla ce-
low rozstrzygnie¢ spadkowych, zniesienia
wspdtwlasnoéei, podzialu itp. Przyjmijmy
do dalszych rozwazan, ze przedmiotem wy-
ceny jest lokal mieszkalny w Warszawie,
a zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego,
sformulowanym przez sad ,,wycena warto-
sci lokalu... z odpowiednim udziatem w cze-
Sciach wspolnych budynku i prawie wieczy-
stego uzytkowania dziatki na dzien wyko-
nania wyceny (1999 rok) oraz na dzien...
1978 roku (wg aktualnej obecnie ceny)”.

Budynek, w ktorym znajduje sie wyce-
niany lokal mieszkalny, wybudowany zo-
stal ze Srodkéw komunalnych. Po dziesie-
ciu latach od wybudowania obiektu
(w 1968 r.) mieszkanie w 1978 roku zostalo
sprzedane przez wiladze miasta Gwezesne-
mu najemcy.

Trzeba tu przypomnieé, ze ceny sprze-
dawanych wowczas mieszkan ustalane byty
decyzja Urzedéw Dzielnicowych m.st. War-
szawy na podstawie rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie
sprzedazy przez Panstwo budynkow z row-
noczesnym oddawaniem dzialek w uzytko-
wanie wieczyste (tekst jednolity: Dz.U. nr 2
z 1975 r, poz. 9). Ceny jednostkowe w 1978
roku ustalono na okolo 3.000 zl/m?, przy
czym hyly one traktowane jako preferen-
cyjne, sprzedaz nastepowala w zasadzie
tylko aktualnym najemcom i nie mozna ich
bylo odsprzedac przed uplywem 5 lat od da-
ty nabycia. Oplata roczna za wieczyste
uzytkowanie gruntu ustalona tez byla ad-
ministracyjnie uchwalg Prezydium Rady

Narodowej m.st. Warszawy. Trzeba tu z kolei przypomnie¢,
ze na mocy Dekretu z 1945 grunty w granicach przedwojen-
nej Warszawy byly znacjonalizowane.

W owczesnej sytuacji polityczno-prawnej w centralnych
czesciach Warszawy praktycznie nie istnial swobodnie dzia-
Iajacy rynek, w zwiazku z tym oficjalne ceny transakeyjne
nie odzwierciedlaty cen rynkowych.

Kolejnymi utrudnieniami okreélenia wartosci lokalu
w 1978 roku (w aktualnych, biezacych cenach 1999 roku) by-
ta galopujaca inflacja w koficu lat 80., pézny rozwdj rynku
nieruchomosci, denominacja zlotego w polowie lat 90., a tak-
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ze urynkowienie cen walut wymienialnych, obecnie czesto
przywolywanych do poréwnan.

W zwigzku z tym podejmowane préby uwzglednienia
wplywu inflacji na podstawie publikowanych przez Gléwny
Urzad Statystyczny wskaznikéw zmian cen towaréw i ustug
konsumpeyjnych, cen kosztorysowych w budownictwie oraz
innych wskainikow statystycznych - nie mogly przyniesé ra-
¢jonalnych wynikéw.

Najbardziej przydatny jest wskaznik zmian cen towaréw
i ustug konsumpceyjnych, gdyz umozliwia on oceng dynamiki
okreslonych wielkosci ekonomicznych w realnym ujeciu na tle
otaczajacej rzeczywistosci®>. Dane z poprzednich okresdw,
z ktorymi dokonuje sie poréwnan, przeliczane sa za pomoca
indeksow zmian cen na warto$¢ wedhug cen ostatniego okresu.

Rachunek taki jest przydatny w praktyce przy pordéwna-
niach tylko kilkuletnich i ponadto w warunkach niskiej infla-
¢ji, rzedu kilku procent w skali roku®.

W interesujacym nas okresie wskaznik cen towarow
i uslug konsumpeyjnych do roku 1980 nie przekraczat 10%
(107,0-109,4 w stosunku do 100 w roku poprzednim).

W nastepnych latach wskazniki te rosly w réznym tem-
pie, osiagajac w 1989 roku - 351,1, a w 1990 roku - 685,8.
W kolejnych latach nastepowat stopniowy spadek az do 109,6
w roku 1998.

Tloczyn tych wskaznikow z lat 1978-1998 daje niepraw-
dopodobny wynik 2.378,0, praktycznie nieprzydatny. Gdyby
ten — zdawaloby sie — do&¢ obiektywny wskaznik zastosowaé
do sprawdzenia wartosci biezacej mieszkania (w 1999 roku)
do wartodei w roku 1978 — otrzymuje sie nieracjonalnie niska
kwote, zwlaszcza po uwzglednieniu dodatkowo denominacji.

Nieco mniej ,,zaskakujace” wyniki uzyskuje sie w poréw-
naniach i przeliczeniach dolarowych cen mieszkan, wynagro-
dzen itd., zwlaszcza przy kilku cenach dolara w 1978 roku
(,,podstawowa”, , specjalna”, czarnorynkowa itd.).

Zdecydowano sie zatem na zastosowanie dwich metod,
ktore doprowadzily do zbieznych wynikéw dotyczacych war-
toécl mieszkania.

Metoda oparta na sile nubywczej mieszkania
10 przecietne roczne wynagrodzenie

® Cena jednostkowa wielorodzinnego budownictwa miesz-
kaniowego wg oficjalnych wskaznikow przeliczeniowych
publikowanych w Monitorze Polskim wynosita w 1978 ro-
ku - 3.380 z/m?, w 1999 roku - 1960 zi/m?.

B Przecietne wynagrodzenie miesieczne w sektorze przedsie-
biorstw, publikowane przez Glowny Urzad Statystyczny,
wynosito w 1978 roku — 4.636 zt, w 1999 roku 1.659,48 z1
(IT kw. 1999).

® Sila nabywcza liczona w m? mieszkania, ktére mozna na-
by¢ za roczne wynagrodzenie, wynosita zatem w 1978 ro-
ku — 16,46 m?, a w 1999 roku - 10,16 m?, czyli stanowita
61,7% sily nabywezej w porownaniu do roku 1978,

B Postugujac sie tym wskaznikiem przy wartoéei mieszka-

nia oszacowanej w 1999 roku na 157.726 zt, otrzymujemy
warto§é mieszkania w 1978 roku (w cenach 1999 roku):

157.726 z1 « 0,617 = 97.317 zt

Metoda oparta o wartos¢
odtworzeniowq z uwzglednieniem
zuiycia budynku (i mieszkania)

8 Budynek wybudowany w 1968 roku do 1978 roku byt eks-
ploatowany przez okolo 10 lat.

® Wartos¢ 1 m? p.uz. mieszkania w cenach hiezacych 1999
roku obliczy¢ mozna na podstawie poréwnywalnego obiek-
tu o symbolu AKO1 o cenie jednostkowej 1539,94 zt/m? opi-
sanego w ,, Informacyjnym zestawie wskaznikéw nakladéw
na obiekty budowlane” — wyd. ORGBUD-SERWIS - III
kwartat 1999 r.

® Do wyzej wymienionej ceny jednostkowej nalezy dodaé
okolo 30% na koszty geodezyjne, dokumentacji, podia-
czen infrastruktury, oplaty itp. — zgodnie z wytycznymi b.
Ministerstwa Budownictwa.

B Stopien zuzycia budynku o tej technologii (wielki blok)
okregli¢ mozna jako rowny stopie amortyzacji (umorzen)
w skali 1,5% rocznie, tj. za 10 lat — 15%.

® Przy takich zalozeniach mieszkanie o pow. 56,22 m?
(w cenach 1999 roku) mialoby w 1978 roku wartosé:

56,22 m? « 1539,94 zl/m? + 1,3 « 0,85 = 95 665 zi

Usredniajac wyniki ww metod, wartoéé lokalu w 1978 ro-
ku oszacowaé mozna na 96.492 zt.

Do wartosci tej nalezy doda¢ wartoéé prawa wieczystego
uzytkowania czesci dziatki, na ktdrej stoi budynek.

Wartosc te w 1978 roku oszacowaé mozna w podobny spo-
s6b jak w I metodzie, to jest sprowadzajac wartosé oszacowa-
na w 1999 roku przez pomniejszenie jej do 61,7% wartosci
aktualnej.

W przypadku szacowania wartosci gruntéw, w tym takie
wartosci prawa wieczystego uzytkowania, postuzenie sie jed-
nakowym wskaznikiem dla budynkéw i gruntéw jest wpraw-
dzie znacznym uproszczeniem, poniewaz ceny gruntéw rosna
znaczne szybciej niz ceny jednostkowe mieszkan, jednak sto-
sunkowo niewielki, kilkuprocentowy udzial gruntu w warto-
sci mieszkania nie wypacza zasadniczo tego rachunku.

Bytbym wdzieczny za uwagi i propozycje Czytelnikéw od-
noénie do metod i technik szacowania rynkowej wartosci nie-
ruchomoéei wg stanu sprzed wielu lat. 3

Przypisy:
I. M. Prystupa: Wycena nieruchomosci metodq cenowo-porduw-
nawczq. PFSREM. Warszawa,1997.
2. W. Bieii: Zarzqdzanie finansami przedsiebiorstw. Stow. Ksiego-
wych w Polsce. Warszawa 1993.
3. W. A. Werner: Zarzqdzanie w procesie inwestycyjnym. Oficyna
Wyd. PW Warszawa, 1999.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
| ZASADY STOSOWANIA METODY STAWKI
SZACUNKOWEJ GRUNTU

w Swietle przepiséw prawa i standardéw zawodowych
Zygmunt Bojar, Jun Konowalczuk

Uzytki rolne zajmuja w Polsce okolo 18.500,0 tys. ha - to
prawie 60% powierzchni kraju, a 83% powierzchni tych
gruntow stanowig gospodarstwa indywidualne, bedace gltow-
nymi przedmiotami transakeji na tym rynku. Obrét rynkowy
ziemig rolniczal objal w 1988 r. 1.218,3 tys. ha, zawarto
186 tys. transakcji. Mozna szacowad, ze ok. 7% uzytkow rol-
nych jest corocznie w obrocie.

Gléwne znaczenie gospodarstw indywidualnych na
tym rynku wynika zaréwno z liczby transakeji, jak i ich
rozmiaru. Na rynkowy obrot ziemia rolnicza w roku 1998
skladaly sie:

B Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa — 33.138 trans-
akeji dotyczacych 317.869 ha, w tym sprzedaz 141.837
ha,

B rolnicy ok. 153 tys. transakeji? dotyczacych ok. 518 tys.
ha, w tym sprzedaz ok. 168 tys. ha.

W latach 1991-1995 wérdd wszystkich aktéw notarial-
nych dotyczacych nieruchomoéci ponad 35% dotyczylo nieru-
chomoéci rolnych3. W 1998 r. wérdd 453.232 aktoéw notarial-
nych dotyczacych transakeji rynkowych® na wszystkich ro-
dzajach nieruchomosei 91.437 transakcji dotyczylo
nieruchomosci rolnych — to ponad 20%. Oznacza to, ze co-
dziennie (z wyjatkiem dni wolnych od pracy) zawieranych
jest u notariuszy ponad 400 umow dotyczacych obrotu pra-
wami na nieruchomosciach rolnych.

Na tle caloéei rynku nieruchomogei mozna wige mowic
o duzym znaczeniu segmentu nieruchomosei rolnych. Za-
uwazy¢ jednak nalezy, ze poza transakcjami zrealizowany-
mi przez Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa rynek
ten jest zle zorganizowany i malo poznany. Zaprezentowa-
ne podstawowe dane charakteryzujace ten rynek wskazuja
na jego duza skale i znaczenie dla gospodarki. Na istniejg-
cy stan rynku nieruchomosei rolnych nalozyé nalezy jesz-
cze jego roznorodnosé, dynamiczny charakter, istnienie ob-

szaru spekulacji oraz rysujace sie problemy integracji-

z Unig Europejska.

W ten sposéb uzyskujemy obraz ciekawego obszaru dzia-
talnosei dla rzeczoznawcéw majatkowych. Wérdd zawodow
obstugujacych rynek nieruchomosci® rzeczoznawcey majatko-

wi jako pierwsi dostrzegli problemy obstugi tego rynku, cze-
go wyrazem jest opracowanie metodyki wyceny majacej
oparcie w przepisach prawa, a zawarte] w funkcjonujacym od
roku w Standardzie V4  Wycena nieruchomoséei rolnych”.
Szczegolnym rozwiazaniem metodycznym przewidzianym
dla wyceny czeéci nieruchomoéei rolnych jest metoda stawki
szacunkowej gruntu.

Aktualne podstawy prawne
wyceny nieruchomosci rolnych

Od chwili wejScia w zycie przepisow ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (nazywanej da-
lej ustawa o g.n.), czyli od 1 stycznia 1998 r., do wyceny
nieruchomosei rolnych odnosza sie w catosci zasady okre-
§lone w tej ustawie w rozdziale 1 dziatu IV ,Okreslanie
wartoéci nieruchomosci”. Wynika to z regulacji zawartej
w art. 149 tej ustawy, w mysl ktorej przepisy tego rozdzia-
tu stosuje sie do wszystkich nieruchomoéei, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie w planie miejscowym,
a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci, jedynie z wyla-
czeniem przypadku okreSlenia warto&ci nieruchomosci
w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie grun-
téw rolnych. Nalezy przyja¢, ze wylaczenie stosowania
tych przepisow jest mozliwe tylko wtedy, jesli inny przepis
ustawy tak stanowi. Zgodnie z art. 150 ust. 1 ustawy o g.n.,
w wyniku wyceny nieruchomoéci rolnych dokonuje sie
okreslenia wartosci rynkowej lub wartosci odtworzeniowej,
a w przyszloéci (po wejsciu w zycie przepiséw wykonaw-
czych do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
uchwaleniu przez Sejm RP ustawy o powszechnej taksacji
nieruchomoéci) takze wartosci katastralnej. Przy wycenie
nieruchomoéci rolnych obowiazujg rowniez pozostate regu-
lacje zawarte w rozdziale ,,Okreslanie wartosci nierucho-
moéci”. Zrozumiale jest, Ze rowniez przepisy rozporzadze-
nia Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdlo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 98, poz. 612
- nazywane dalej rozp. R.M.) majg w pelni zastosowanie do
wyceny nieruchomosei rolnych.
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Standardy i metody wycen

Zgodnie z art. 152 ustawy o g.n. sposohy okreélania war-
tosci nieruchomosei (takze nieruchomoéei rolnych), stano-
wiace podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych
rodzajoéw czynnikow wplywajacych na wartoéé nieruchomo-
sci. Moga tu by¢ stosowane wszystkie metody i techniki prze-
widziane w podejsciach: poréwnawczym, dochodowym lub
kosztowym albo w podejsciu mieszanym, zawierajacym ele-
menty podejs¢ poprzednich.

W tym ostatnim podej$ciu wymienione rozporzadzenie
Rady Ministréw wyréznia dwie metody: metode pozostalo-
Sciowa 1 metode stawki szacunkowej gruntu.

Przestanki prawne
wprowadzenia do zasad wyceny
metody stawki szacunkowej gruntu

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 g.n. w rozdziale dotycza-
cym zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi
wlasnosé¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnoéé jednostek samorza-
du terytorialnego, wylaczyla nieruchomoéci wchodzace
w skiad Zasobu Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa (nazywa-
ny dalej ZWRSP). Wylaczenie to nie dotyczylo jednak art. 13
ust. 4 1 art. 67 ust. 1, co oznaczalo, ze w odniesieniu do obro-
tu nieruchomosciami wpisanymi do rejestru zabytkéw (art.
13 ust. 4), jak tez w odniesieniu do zasad ustalania cen nie-
ruchomosci wechodzaeych w sktad ZWRSP (art. 67 ust. 1)
obowiagzywaly przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o g.n., cene nierucho-
moéci ustala sie na podstawie wartosci okreslonej przez rze-
czoznawce majatkowego, co wykluczato mozliwo$é ustalenia
ceny nieruchomodci rolnej z pominieciem jej wartosci okre-
Slonej jak wyzej.

Zasada powyzsza modyfikowala regulacje zawarta w art.
30 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarowaniu nieruchomogciami
rolnymi Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. nr 57, poz. 299 z pdin. zm. — nazywang dalej ustaws
o gnrSP), wedlug ktorej cene 1 hektara gruntu ustala sie,
mnozgc stawke szacunkows 1 hektara przez cene 1 kwintala
zyta ustalong stosownie do przepisow o podatku rolnym.

Przepis art. 10 ust. 1 zdanie drugie ustawy o g.n. unie-
mozliwial ustalenie ceny gruntu rolnego wedlug powyzszej
regulacji. Zaszla potrzeba zastosowania metody wyceny nie-
ruchomosci rolnych, w wyniku ktorej okreslona wartosé po-
stuzylaby do ustalenia ceny w sposdb przewidziany w powo-
lanym wyzej przepisie art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o g.n.r.S.P
Z tych formalnoprawnych powodéw, sposéb ustalania ceny
w my$] omawianego przepisu przemianowano na metode wy-
ceny nieruchomosci. Tak wieec wprowadzenie tej metody wy-
ceny nieruchomosci nie mialo uzasadnienia ekonomicznego
i nie bylo podyktowane takze szczegdlnymi cechami nieru-
chomoéci rolnych czy stanem rynku tych nieruchomosei.

Z pozoru wydawac by sie moglo, ze byl to jedynie zabieg
formalny nie powodujacy zmian co do meritum sprawy. Po-
glad taki bytby niestuszny z kilku powoddw:

B po pierwsze — cena gruntu rolnego byta tworzona zawsze
w oparciu o wartoS¢ okreslang przez rzeczoznawce majat-
kowego,

B po drugie - ustalenie ceny gruntu w oparciu o stawke sza-
cunkows przestalo by¢ przedmiotem arbitralnej decyzji
AWRSE a stalo sie rezultatem wyceny dokonanej w opar-
ciu o analize rynku,

B po trzecie - mozliwos¢ zastosowania przez rzeczoznawce
majatkowego przy wycenie nieruchomosci rolnej metody
stawki szacunkowej uwarunkowana jest wieloma czynni-
kami, o ktorych mowa w art. 154 ustawy o g.n., a w tym
czynnikiem o znaczeniu zasadniczym, a mianowicie bra-
kiem danych o cenach nieruchomosci podobnych. W takiej
sytuacji mozliwos¢ ustalenia ceny gruntu rolnego w ode-
rwaniu od rynku bylaby ograniczona tylko do sytuacji
braku obrotu rynkowego tego typu nieruchomosci. Moz-
na tu mowié o analogii do sytuacji, gdy wycena nierucho-
mosci opiera sie na podejsciu kosztowym.

Nowelizacja ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa

Ustawa z 6 maja 1999 1. o zmianie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmia-
nie niektorych ustaw (Dz.U. nr 49, poz. 484), ktora weszla
w zycie 15 czerwca 1999 ., spowodowala istotne zmiany w za-
kresie wyceny nieruchomoéci rolnych Skarbu Panstwa.

Zostal uchylony (w cytowanym weczeéniej przepisie art.
10 ust. 1 zdanie drugie ustawy o g.n.rS.P) zapis mowiacy
o tym, ze przepis art. 67 ust. 1 tej ustawy ma réwniez zasto-
sowanie do nieruchomoéci wchodzacych w sktad ZWRSP
Oznacza to,ze w odniesieniu do tych nieruchomoéci przesta-
la obowigzywa¢ zasada, iz za podstawe przy ustalaniu ceny
na te nieruchomosci nalezy braé¢ pod uwage ich wartosé okre-
§long przez rzeczoznawcow majatkowych.

Wprawdzie, wedtug nowego brzmienia art. 30 ust. 1 usta-
wy o gn..S.E, cene nieruchomosci ustala sie w wysokogci nie
nizszej niz wartos¢ tej nieruchomosei okreslona przy zasto-
sowaniu sposobow jej ustalania przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomoéciami, ale w ustepie 2 tego ar-
tykutu dopuszcza sie mozliwoéé ustalania ceny nieruchomo-
§ci rolnej w oparciu o wartoé¢ gruntu okreslong
z uwzglednieniem stawek szacunkowych jednego hektara
oraz ceny 100 kg zyta, ustalonej stosownie do przepiséw
o podatku rolnym.

Interpretacja tego przepisu jest trudna, gdyz wéréd spo-
sobow ustalania wartosci nieruchomosei przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomoéciami, o czym mowa
w art. 30 ust. 1 ustawy o g.n.r.S.B, znajduje sie podejécie mie-
szane 1 metoda stawki szacunkowej gruntu. W zwigzku
z tym cena nieruchomosci rolnej ustalana zgodnie z przepi-
sem art. 30 ust. 1 moze bhy¢ oparta réwniez na wartoéci okre-
Slonej przez rzeczoznawce majatkowego metoda stawki sza-
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cunkowej gruntu. Wydawac by sie moglo, ze przepis ust. 2
art. 30 jest w tej sytuacji zbedny, gdyz zasada ustalania ceny
tam zawarta miesci sie w przepisie art. 30 ust. 1.

Celowos¢ istnienia tego przepisu wyjasnia przepis ust. 5
art. 30, ktory stanowi, ze ustalenie ceny gruntu w sposdb
okreslony w ust. 2 moze nastapi¢ bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego. Powstaje sytuacja nie majaca precedensu,
w przepisach o g.n. sprzeczna z regulacjg zawarta w art. 67
ust. 1 ustawy o g.n., a przede wszystkim sprzeczna z przepi-
sem art. 7 tej ustawy®. O ile przepis art. 67 ust. 1 zawarty jest
w ustawie o g.n. w dziale dotyczgcym gospodarowania nieru-
chomosciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz
wlasnosc jednostek samorzadu terytorialnego z wylgczeniem
nieruchomoéci wehodzacych w sklad ZWRSE, o tyle przepis
art. 7 zawarty jest w przepisach ogdlnych i dotyczy, zgodnie
ze wspomnianym wyzej art. 149 ustawy o g.n., wszystkich
nieruchomosei, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie i prze-
znaczenie w planie miejscowym, a takze bez wzgledu na pod-
miot wlasnosci.

Jaka wiec powstaje sytuacja? .

Po pierwsze - o tym, czy warto$é nieruchomosci rolnej
Skarbu Panstwa bedzie okre§lana z udzialem rzeczoznaw-
cow majatkowych czy tez bez ich udziatlu, decydowac bedzie
organ ustalajacy cene tych nieruchomosei, czyli AWRSP,

Wprawdzie z ust przedstawicieli Agencji padaja zapew-
nienia’, ze Agencja bedzie zawsze korzystala z ustug rzeczo-
znawcow majatkowych, a ustalanie ceny nieruchomosei bez
okreslania wartosci przez rzeczoznawcow majatkowych be-
dzie stosowane wyjatkowo. Niemniej faktem jest, ze stworzo-
na zostala podstawa prawna do wprowadzenia w zycie prak-
tyki okreslania wartosci nieruchomosci bez udziatu rzeczo-
znawcow majatkowyché.

Po drugie - metoda stawki szacunkowej moze by¢ stoso-
wana przez rzeczoznawcdw majatkowych wykonujacych ope-
raty szacunkowe na zlecenie AWRSP w trybie art. 30 ust. 1
ustawy o g.n.r.S.P Oczywiscie mozliwos¢ jej stosowania pod-
lega ograniczeniom wynikajacym z powolanego na wstepie
przepisu art. 154 ustawy o g.n. (w szczegdlnosei brak danych
o cenach nieruchomoéci podobnych).

Po trzecie — w wypadku ustalania ceny gruntu rolnego
w oparciu o stawki szacunkowe gruntu bez udzialu rzeczo-
znawcy majatkowego — ,wartos¢” nieruchomosci okreglaé
bedg osoby nie posiadajace uprawnien zawodowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci.

Sytuacja bardziej sie skomplikuje, gdy cena nieruchomo-
§ci dotyezy gruntu zabudowanego. 7 przepisu ust. 2 art. 30
ustawy o g.n.r.S.P. wynika, ze wowczas wartosé nieruchomo-
$ci jest suma wartosci gruntu okreslonej z uwzglednieniem
stawek szacunkowych 1 hektara i wartoéei czesci sklado-
wych tego gruntu, okreslonej stosownie do ust. 1 art. 30
(warto$¢ nieruchomosci okreslona przy zastosowaniu sposo-
bow jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomosciami). Wowezas okreslenie ceny nieruchomoéci
moze nastapi¢ bez udzialu rzeczoznawcy majatkowego w za-

kresie dotyczaeym gruntu. Tak przeciez stanowi przepis ust.
5 art. 30. Czy taka sume mozna nazwaé wartoécia nierucho-
moéci? W naszej ocenie - nie mozna.

Przepisy prawa
a moiliwosci stosowania
metody stawki szacunkowej gruntu

Z punktu widzenia zakresu czynnosci® rzeczoznawcow
majatkowych, metoda stawki szacunkowej wykorzystywana
moze byé wylacznie do okreslania wartosci nieruchomo-
§ci jako przedmiotu prawa wlasnosei. Brak jakichkolwiek
podstaw do wykorzystania jej przy okreslaniu wartosci nie-
ruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczyste-
go, uiytkowania wkladu gruntowego spéldzielni produkeji
rolnej!®, prawa uzytkowania. Konsekwentnie do tego nalezy
przyjaé, ze w przypadku obcigzenia nieruchomoéci ograni-
czonym prawem rzeczowym (np. sluzebnoscig) lub w pew-
nych sytuacjach prawem zobowigzaniowym (np. 10-letnig
dzierzawa) metody tej stosowaé nie moznall, Ograniczenie
to dotyczy wszelkich nieruchomosci rolnych, takze stanowia-
cych ZWRSP

Wezesniej wskazano takze na ograniczenia stosowania
tej metody wynikajace z przepisu art. 154 ustawy o g.n.r.S.P
Wybor wiasciwego podejécia oraz metody 1 techniki szacowa-
nia nalezy do rzeczoznawcy majatkowego i jest jego podsta-
wowym uprawnieniem. Nie oznacza to jednak dowolnosci
w tym wzgledziel?. W odniesieniu do nieruchomosci rolnych
znaczenie beda mialy takie czynniki, jak: rodzaj i polozenie
nieruchomosci (np. grunt rolny zabudowany), infrastruktu-
ra techniczna (urzadzenia podnoszace jakosc), a w szezegdl-
nosci stan rynku i dostepnos¢ danych o cenach nieruchomo-
Sci podobnych. Pod pojeciem dostepnosci nalezy rozumieé
sam fakt wystepowania transakeji o charakterze rynkowym
dla danego rodzaju nieruchomosci.

Dostepnosé formalna danych z rynku nieruchomoéci za-
gwarantowana jest jedynie dla czesci obrotu poprzez regula-
cje art. 152 ustawy o g.n.r.S.P. Trudno przeciez poprzez te re-
gulacje prawna uzyskaé¢ dostep do danych o transakcjach
rynkowych polegajacych na obciazeniu nieruchomoésci pra-
wem zobowiazaniowym, np. dzierzawg. Jednak rzeczoznaw-
ca majatkowy powinien posiadaé¢ pelng informacje o obrocie
nieruchomoéciami.

Teoria wyceny a mozliwosci stosowania
stawki szacunkowej gruntow

Przepisy prawa, wraz z regulacjami Standardéw Zawodo-
wych, majg zasadnicze znaczenie dla oceny poprawnoécei spo-
rzadzanych operatow. Stad mozliwoéé stosowania okreslone-
go sposobu wyceny nieruchomosei uzalezniona jest od przepi-
sow prawa i regulacji Standardéw. Nalezy zdawaé sobie
sprawe z relacji pomiedzy przepisami prawa a rzeczywistoscig
ekonomiczng, jakg staramy sie odzwierciedlaé w operatach.
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Wycena jest przede wszystkim pomiarem - pomiarem ekono-
micznym, sformalizowanym przepisami prawa. To stosunki
ekonomiczne maja charakter pierwotny, a przepisy prawa le-
piej lub gorzej opisuja te stosunki lub starajg sie je modyfiko-
waé. Mozna wiec postawié teze, Ze przepis prawa ingerujacy
jedynie w zasady pomiaru nie jest w stanie wplywac na istnie-
jace stosunki ekonomiczne. Jednak juz powszechne stosowa-
nie w praktyce gospodarczej okreslonej regulacji, takze w po-
staci zasad wyceny, jest w stanie ksztattowaé pewna sfere sto-
sunkéw ekonomicznych. Stad nie sam przepis prawa, a raczej
Jjego nieumiejetne stosowanie jest grozne. Analizujac, z tego
punktu widzenia, zasady metodyczne wyceny nieruchomosci
rolnych, nalezy poszukiwaé zasad stosowania metody stawki
szacunkowej znacznie glebiej, niz tylko w przepisach prawa,
a to w pojeciu wartosci nieruchomogei.

Dla wyceny nieruchomosci rolnych stosujemy w pelni za-
sady metodologiczne formutowane przez teorie ekonomii,
w tym wykorzystujemy dane pojecia wartosci uzytkowej, wy-
miennej, ekonomicznej, rynkowe;.

Rzeczoznawcow majatkowych interesuje najezesciej war-
tosc rynkowa, a te okreslimy jedynie posrednio, poprzez prze-
jaw jej wystepowania w postaci cen rynkowych. Tak rozumia-
nego pojecia wartosci rynkowej nalezy zdecydowanie bronic,
w szczegolnoéei nie dopuszezajac do mozliwosei manipulowa-
nia poprzez zle interpretowanie przepisow prawa.

Dodatkowo nalezy zawsze pamietaé, ze w rozumieniu
teorii, wycenie podlega nie nieruchomoé¢ z jej np. cechami fi-
zycznymi, a wiazka praw zwigzanych z ta nieruchomoégcia.
Jezeli rzeczoznawcy majatkowi tak beda rozumie¢ pojecie
wartosci rvnkowej, to z fatwoscig odrzuca mozliwosé okresla-
nia tej wartosei przy zastosowaniu metody stawki szacunko-
wej. Mozna wiec (a priori) zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze za-
stosowanie metody stawki szacunkowej nie moze prowadzié
do okreglenia wartoéci rynkowej nieruchomosci. Przytoczone
argumenty natury ekonomicznej nie powodujg braku mozli-
wosci okreslania wartosci niektérych nieruchomosei rolnych
przy wykorzystywaniu metody stawki szacunkowej gruntu.
Trzeba jednak zdawac sobie sprawe z ograniczen tej metody
formulowanych z punktu widzenia teorii wyceny.

Praktyczne moiliwosci stosowania
metody stawki szacunkowej gruntow

Ograniczen dla stosowania tej metody nalezy szukaé
przede wszystkim w przepisach prawa i standardach zawo-
dowych, zdajge sobie jednoczesénie sprawe z zasad metodycz-
nych formulowanych na gruncie teorii wyceny. Taka kolej-
noé¢ wynika z faktu, iz operat szacunkowy jest dokumen-
tem, a nie tylko forma analizy prawnej i ekonomicznej.

Przyjmujac taki punkt widzenia, ograniczenia dla stoso-
wania tej metody zwigzane sg z:

1) mozliwodcig wyceny wylacznie prawa wiasnodei nieru-
chomosci rolnych:

a) przeznaczonych w planach miejscowych na cele pro-

dukgji rolnej lub wykorzystywanych na cele rolnicze,
polozonych na terenach, dla ktérych nie istnieje obo-
wiazek sporzadzenia planu miejscowego oraz na ob-
szarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej wylaczonej
z zabudowy13,

b) nie obcigzonych ograniczonymi prawami rzeczowymi
i czescia praw zobowiazaniowych (o dtuzszym okresie
trwania, przy koniecznoéci badania treéei tych umow),

2) brakiem mozliwoéci stosowania dla gruntéw zabudowa-
nych, takze dla okreslania odrebnej wartoci gruntu przy
okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosei,

3) brakiem mozliwosci stosowania dla gruntéw wyposazo-
nych w urzadzenia, np. melioracje,

4) wymogiem zaprezentowania w operacie pelnej analizy
rynku danego rodzaju nieruchomoéei,

5) wynikami analizy danego rynku nieruchomoéci rolnych
jednoznacznie wskazujgeymi na brak mozliwoéci zastoso-
wania podejscia porownawczego lub dochodowego,

6) rodzajem okreslonej wartosci. Warto$é nieruchomogei
okreslona przy zastosowaniu metody stawki szacunkowej
(wg § 18 ust. 6 rozp. R.M. - iloczynu powierzchni, stawki
szacunkowej gruntu i ceny ustalonej stosownie do przepi-
sow podatku rolnego) nie prowadzi do okreglenia warto-
sci rynkowej; wynik oszacowania moze by¢ okreslony je-
dynie jako ,wartoé¢ nieruchomosei okreslona poprzez
metode stawki szacunkowej gruntu”.

Przedstawione powyzej wnioski, wynikajace z interpreta-
¢ji przepisow prawa i zasad formulowanych z punktu widze-
nia teorii wyceny zdecydowanie ograniczajg stosowanie me-
tody stawek szacunkowych, gléwnie do wyceny bardzo wa-
skiej grupy nieruchomosei rolnych!4, Zasadnicze znaczenie
dla wlasciwego stosowania przez rzeczoznawcéw przepisow
prawa umozliwiajgcych stosowanie metody stawki szacunko-
wej wynika z braku mozliwoéci okreélenia w ten sposéb war-
todci rynkowej gruntu, jak i kosztu zakupu gruntu.

Takie ujecie ograniczen metodycznych moze ulatwié in-
terpretacje przepiséw art. 30 ustawy o g.nr.S.P AWRSP
traktowac nalezy jako profesjonalnego uczestnika rynku nie-
ruchomosci, stawiajacego wysokie wymogi operatom szacun-
kowym. Mozna wiec zrozumieé, ze czynnoéci pomnozenia
przez siebie trzech liczb (ilos¢ ha, stawki i ceny zyta) nie na-
streczy trudnoéci pracownikom Agencji - do tego naprawde
nie potrzeba rzeczoznawcy majatkowego. Jednak trzeba wy-
raznie powiedzie¢, ze warto§¢ okreslona przez rzeczoznawce
poprzez metode stawki szacunkowej jest zupelnie inng kate-
gorig niz wynik takiego mnozenia.

Rzeczoznawca, sporzadzajac opinie o wartosci gruntu's
poprzez zastosowanie metody stawki szacunkowej, okregla
w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosei z wszelki-
mi tego konsekwencjami i gwarancjami jakosci. AWRSP wy-
korzystujac regulacje art. 30 ust. 5, moze jedynie ustalié¢ ce-
n¢ gruntu bez udziatu rzeczoznawcy. Podobnie rzecz ma sie
przy wykorzystaniu przepisu art. 30 ust. 2, gdzie Agencia
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moze zrezygnowac z ustalania ceny nieruchomogci w oparciu
o wartoéé okreslona przez rzeczoznawce i zdecydowacé sie na
niebezpieczng sume wyniku mnozenia (ilosé ha, stawki i ce-
ny zyta) oraz wartoéci czeéci sktadowych. Sam wynik doda-
wania skladnikéw (suma) nie moze byé jednak nazwany war-
toécig nieruchomo&ci’s.

Zarowno dla nieruchomosci rolnych zabudowanych (art. 30
ust. 2), jak samych gruntéw (art. 30 ust. 5), prawo do samo-
dzielnego ustalania przez Agencje ceny nieruchomosci jest
sytuacja wyjatkowa. Trudno doszukaé sie uzasadnienia dla
funkcjonowania takiego rozwiazania z punktu widzenia me-
todyki wyceny nieruchomosei rolnych. Z pewnoscia rozwiaza-
nia przyjete w art. 30 ust. 21 5 nie sa spdjne z funkcjonujacym
systemem prawnym wyceny nieruchomosci oraz rozwigza-
niami Standardow Zawodowych. Mamy wiec do czynienia
7 sytuacja wyjatkowa, a w opinii autoréw grozna, jesli wziacé
pod uwage zaktadana fakultatywnosé ich stosowania. Agen-
cja przeciez ,,moze” wykorzystaé regulacje pozwalajace na sa-
modzielne ustalanie ceny bez udzialu rzeczoznawcéw. Ozna-
cza to np. mozliwosé wykonywania prawa pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosei (art. 29 ust. 1 ustawy o g.n.r.S.P) na
podstawie réznych cen w zaleznodei od decyzji Agencji. Roz-
wiazania przyjete w art. 30 ust. 2 i 5 to nie kwestia pomija-
nia rzeczoznawcow w zleceniach i ograniczania rynku ponie-
kad ,,obowigzkowych” ustug, a raczej problem zapewnienia
bezpieczenstwa i efektywnosci przy dysponowaniu mieniem
Skarbu Panstwa. Z tego punktu widzenia rozwiazania art. 30
ust. 215 oceniaé nalezy krytycznie.

Na metode stawki szacunkowej nalezy patrzeé, przede
wszystkim, w kontekscie przedstawionego we wstepie arty-
kutu, stanu rynku nieruchomosci rolnych z ok. 186 tys.
transakcjami rynkowymi rocznie. Tak bogaty rynek powodu-
je, ze w praktyce ta metoda wyceny ma znaczenie marginal-
ne i wykorzystana jest dla niewielkiej grupy nieruchomosei
nie bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Kazdy rzeczo-
znawca majatkowy przed zastosowaniem tej metody wyceny
powinien zastanowi¢ sie, czy nie jest to miara jego bezradno-
§ci lub braku wystarczajacej wiedzy o rynku. Metoda stawki
szacunkowej jest prosta w konstrukgji i1 dlatego moze wabié
jej pozorna, ale zludna tatwosé stosowania.

Jezeli uznajemy, ze za pomoca tej metody mozna, w écisle
okreslonych sytuacjach, dokonywaé wyceny nieruchomosei,
to z pewnoscig wykorzystywaé ja moga wylacznie rzeczo-
znawcy majatkowi. Problem stosowania stawek szacunko-
wych tkwi bowiem w czynno$ciach poprzedzajacych ich za-
stosowanie, czyli ustaleniu, czy w danej sytuacji ten sposob
wyceny jest poprawny i prowadzi do trafnego okre§lenia war-
tosci nieruchomosei. Czynnoéci te moga wykonywac popraw-
nie wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy znaja zardw-
no stan rynku, jak przepisy prawa.

Mozna wiec zyczy¢ rzeczoznawcom, aby jak najezesciej ra-
‘dzili sobie bez stosowania tej metody — a tam, gdzie beda ja wy-
korzystywaé, pamietali bezwzglednie o ograniczeniach wynika-
jacych z przepisow prawa, Standardéw i teorii wyceny.
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Przypisy:

1.

10.

11,

12,

13.
14.

15.

16.

Cytowane dane dotyczqcee ,,obrotu ziemiq rolnicza” pochodzg 2 o-
pracowart L. Ostrowskiego publikowanych cyklicznie przez I1E-
RiGZ w Warszawte. Ostatnia publikacja z cyklu Raporty rynkowe:
Rynek ziemi rolniczej, stan i perspekiywy, czerwiec 1999 r., 1E-
RiGZ, Warszawa 1999 r.

. Przyjmujgc gospodarstwo wczestniczqee w obrocie jako jedng

transakcje.

. Por. J. Konowalczuk, Rynek gruntéw rolnych w latach 1991-96,

Nieruchomosé nr 2-3 z 1997 r, kwartalnik Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majgtkowych w Katowicach.

. Por. L. Kalkowski, Pt wieku rozwoju polskiego rynku nierucho-

mosci, Materialy konferencyjne, Konferencia Katedr Inwestycji
Akademii Ekonomicznych, Gdarsk 1999 r.

. 1. posrednikéw, zarzqdcedw, deweloperow i rzeczoznaweéw ma-

Jatkowyeh.

. Gdzie sformulowana jest generalna zasada, a mianowicie: jeze-

li istnieje potrzeba okreslania wartosci nieruchomosei, wartosc
te okreslajq rzeczoznawey majgthowi.

. Np. podczas II Miedzynarodowych Warsztatow Wyceny Nieru-

chomoset Zabytkowyeh w Krakowie EURO-WAZA 99 oraz szko-
lenia dla kadry AWRSP zorganizowanego przez PFSEM
w Warszawie w dn. 10-12.05.99 r.

. Ustalenie ceny w oparciu o wartosé gruntu z uwzglednieniem

stawek szacunkowych dopuszezane jest w ustawie o g.n.r.S.B nie
tylko przy. sprzedazy nieruchomosci, ale réwniez przy nabywa-
niw nieruchomoscl rolnych przez AWRSP (art. 32 ust. 2) oraz
przy ustalaniv optat z tytulu wykonywania trwalego zarzqdu
(art. 35 ust. 3).

. Zakres rzeczowy czynnosci rzeczoznaweow majgthowych szcze-

golowo uregulowany zostat z § 11 § 3 rozp. R.M. - dotyczy nie-
ruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci i innych praw do
nieruchomosci.

Szerzej na temat wyceny wkladow gruntowych w spotdzielniach
produkeji rolnej: J. Konowalczuk, R. Cymerman, Zarzqdzanie
nieruchomosciami rolniczych spéldzielni produkeyjnych i pro-
blemy okreslania ich wartosci, Wycena nr 1 (42) z 1999 r., Cza-
sopismo Rzeczoznawcow Majgthowych, Olsztyn.

Formalnie mozna zastanowic si¢ nad stosowaniem tej metody
przy wprowadzaniu specjalnych warunkdw i ograniczen mody-
fikujgcych zakres wyceny — stan praw na nieruchomosci.
Przepis art. 154 wprowadza ustawowy nakaz uwzgledniania
przy tym wyborze szeregu czynnikow, wymieniajqge w szczegdlno-
sci: cel wyceny, rodzaj 1 pofozenie nieruchomosci, funkcje wyzna-
czong dla niej w planie miejscowym, stopier wyposazenia
w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodaro-
wania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosei podobnych.
Por: z regulacjq z zakresu Standardu V4. pkt 1.1. a, c.

Istniejg regulacje prawne umozliwiajqce stosowanie tej metody
do gruntow zadrzewionych lub zakrzewiomych stanowiqcych
parki, ogrody ozdobne lub zielerice udostepnione publicznie i po-
lozonych poza strefami zainwestowania miejskiego (§ 34 ust. 1
i 2rozp. RM.) i w pkt 4.3. Standardu V.5. Wyeena nieruchomo-
Sei gruntowych zajetych pod urzqdzenia elektryczne.

Pojecie gruntu rozumie¢ nalezy jako nieruchomosé gruntowg
niezabudowang lub odrebng wartosé gruntu dla nieruchomosei
zabudowanej.

Dotyezy to zardwno pojecia wartosci rynkowej, jak i wartosci od-
tworzeniowe] — por. przepisy ustawy o g.n. i rozp. R.M. definiu-
Jace te pojecia.

grudzied 1999
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PODEJSCIE POROWNAWCZE WYCENY
NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE STANDARDOW

Jézef Czaja

Wprowadzenie

Na podstawie dotychczasowej praktyki w zakresie szaco-
wania nieruchomodci mozna stwierdzié, ze podejscie pordw-
nawcze stanowi podstawowg metodyke wyceny nieruchomo-
Sei. Nie wiadomo, jak to sie stalo, ze metody wyceny wedlug
tego podejécia dotychczas nie znalazly miejsca w standar-
dach zawodowych. Taki stan odzwierciedla zasadniczg luke
w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego. Przypuszezam, ze
powodem takiego stanu sg réznorakie poglady naukowe rze-
czoznawcow na procedury wyceny w podejsciu poréwnaw-
czym. To podyktowane jest rowniez tym, iz wszystkie infor-
macje z obrotu nieruchomoéciami, ktére prowadza do warto-
$ei rynkowej, majg charakter probabilistyczny (losowy). Ta
okolicznos¢ powinna przesadzi¢ o zastosowaniu odpowied-
nich procedur wyceny nieruchomoéei bazujacych na mode-
lach statystyki matematycznej.

Zgodnie z ohowiazujacymi aktami prawnymi, do wyceny
nieruchomosei wedlug podejscia poréwnawczego nalezy sto-
sowa¢ dwie metody, a mianowicie metode poréwnywania pa-
rami i metode analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami, w wersji proponowanej
w poz. [8], charakteryzuje si¢ daleko posunietymi uproszeze-
niami merytorycznymi, stad jest ona ciggle modyfikowana
1 przystosowywana do zmieniajgeych sie warunkoéw rynko-
wych. Metoda ta powinna mie¢ zastosowanie do wyceny po-
jedynezych nieruchomosci na zawezonych rynkach nierucho-
moéci. Algorytm wyceny wedlug tej metody bazuje na obli-
czeniach arytmetycznych.

Metoda analizy statystycznej rynku moze hyé realizo-
wana za pomocg roznych procedur (technik) wycen, ktére
bazuja na oczywistym zalozeniu, ze wszystkie wielkosci
zwiazane z rynkiem nieruchomosci maja charakter proba-
bilistyczny. W zwigzku z tym procedury wyceny, mieszcza-
ce sie w tej metodzie, musza bazowaé na modelach statysty-
ki matematycznej. Wybor modelu statystycznego do wyce-
ny jest uzalezniony przede wszystkim od narzedzia
stosowanego do obliczen.

Wszystkie kalkulatory, dostepne w kraju od co najmniej
15 lat, przeznaczone dla uczniow szkdt srednich i studentéw,
posiadaja na stale oprogramowane moduly statystyczne. Na
ogol jest to modul wielkosei statystycznych (SD) oraz modut
linii regresji (LR) .

Modul SD pozwala, dla kazdej préby statystycznej dotycza-
cej jednowymiarowe]j zmiennej losowej, na automatyczne obli-
czanie wartodci przecietnej i jej odchylenia standardowego.

Modul LR pozwala automatycznie aproksymowaé dla
dwuwymiarowej zmiennej losowej linie regresji w postaci li-
nii prostej lub linii krzywej. Parametry takiej linii regresji
moga by¢ podstawa do prognozowania wartoéci jednej
zmiennej losowej.

Dla kazdego rzeczoznawcy majatkowego kalkulator z mo-
dutami statystycznymi powinien stanowié¢ elementarne na-
rzedzie pracy i powinien by¢ etapem przejéciowym do korzy-
stania z programéw komputerowych.

Aby rzeczoznawcy w swojej praktyce zawodowej mogli
wykorzysta¢ te dwa moduly obliczen, autor opracowal dwie
procedury wyceny mieszczace sie w metodzie analizy staty-
stycznej rynku, a mianowicie: procedura interpolacyjna,
ktora bazuje na module SD oraz procedura regresyjna,
w ktore] wykorzystuje sie oba moduly LR i SD. Procedury te
byly prezentowane na konferencjach rzeczoznawcéw majat-
kowych i szczegolowo analizowane w Rzeczoznawcy Malo-
polskim nr 2.

Zatoienia do wyceny podejsciem poréwnawczym

Podejscie porownawcze szacowania nieruchomoéei opiera
sie na okre$leniu cech (atrybutéw) nieruchomosci, ktére ma-
Jja istotny wplyw na jej wartosc¢ rynkowa. W celu odniesienia
prognozowane] wartoSci wycenianej nieruchomosci do cen
nieruchomosci poréwnywanych (sprzedanych) nalezy okre-
sli¢, w jakim zakresie poszczegilne atrybuty (cechy) nieru-
chomoéci ksztaltuja ceny transakeyjne.

Kryteria wyboru atrybutéw i ich skal zmiennosci powinny
by¢ obiektywne, przy czym atrybuty te powinny byé ustalane
Jjuz na etapie obrotu nieruchomosciami, ktore beda podstawa
do poréwnania. Do wyceny mozna stosowaé skale atrybutéw
zdefiniowane stownie lub okreslone liczbowo. Skale liczbowe
mogg by¢ ustalane w formie interwalowej lub porzadkowej.

Kazda wyceniana nieruchomo$¢ wymaga jednoznacznej
identyfikacji pod wzgledem formalnoprawnym i technicz-
nym oraz ustalenia celu wyceny i daty wyceny, a takze szcze-
gotowego opisu wszystkich cech nieruchomoéei wedtug przy-
jetych atrybutéw i wywiadu terenowego. Cene C wezeéniej
sprzedanych nieruchomoéci, ktore wybieramy do poréwna-
nia, przeliczamy na jednostke pola powierzchni 8, czyli

_g [zi zl]
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a nastepnie korygujemy ja na date wyceny nieruchomosci.
Korekte te mozna wykonac za pomoca wskaznikéw publiko-
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wanych przez GUS w Monitorze Polskim lub na podstawie
ustalonego trendu zmiany cen jednostkowych w czasie.

Z uwagi na brak jednoznacznych wskaznikow zmiany cen
poszezegolnych rodzajéw nieruchomosei w czasie, korekta
ich wartosci na ustalong date stanowi zasadniczy problem
we wszystkich procedurach wyceny. Jezeli informacje o ryn-
ku nieruchomoéci bedg zbierane na przestrzeni co najmniej
jednego roku, to do korekty cen nieruchomosei mozna wyko-
rzysta¢ model trendu czasowego. Parametry tego modelu po-
winny byé aproksymowane na podstawie cen nieruchomosci
podobnych do wycenianej, ale w liczbie nie mniejszej od 7.

Na podstawie znajomoéci transakcji w danej okolicy rze-
czoznawea powinien wybraé takie atrybuty, ktore najlepiej
bedsg odzwierciedla¢ tendencje panujace na analizowanym
rynku nieruchomosei. Nalezy zwracié szczegdlng uwage na
atrybut uznaniowy pod nazwa moda, ktérego wplyw na war-
tos¢ rynkowa jest uzaleiniony od czasowych upodobar na-
byweoéw nieruchomosei, czesto nawet od ich ,dziwactw”.
Wszystkie atrybuty wykorzystywane w wycenie sa uwzgled-
niane za pomoca odpowiednich skal okreslonych przez rze-
czoznawce.

Metoda poréwnywania parami

Zatoienia metodyczne

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnywaniu
wyrdznionych przez rzeczoznawce atrybutéw wycenianej
nieruchomoéci z odpowiadajacymi atrybutami sprzedanej
nieruchomoéci, czyli nieruchomosci o znanej wartoéei rynko-
wej. Jesli metode poréwnywania parami bedziemy opieraé na
n sprzedanych nieruchomosciach, to wtedy mozna utworzyé
n par, w ktorych kazdorazowo bedzie wystepowac wyceniana
nieruchomoéé. Czynnoéé poréwnywania atrybutéw nieru-
chomoéci w parach polega na procentowym szacowaniu po-
prawek w obrebie poszezegdlnych atrybutéw. Poziom procen-
towych poprawek powinien zaleze¢ od stopnia wplywu anali-
zowanego atrybutu na wartod¢ rynkows nieruchomosci.
W dotychczasowych procedurach nie podano jednoznacznych
zasad szacowania poprawek w obrebie réznych atrybutow.
Wobec powyzszego, o wartoéci i znaku poprawki procentowej
dla analizowanego atrybutu decyduje w sposob intuicyjny
rzeczoznawca. Suma procentowych poprawek z poszezegdl-
nych atrybutéw daje laczng poprawke procentows, o ktorg
powinno sie skorygowaé wartos¢ rynkowa sprzedanej (po-
réwnywanej) nieruchomoscei tak, aby otrzymac wartosé ryn-
kowa wyceniane]j nieruchomosci.

Przyblizone zalozenia szacowania poprawek zostaly sfor-
mulowane przez M. Prystupe pod nazwa ,Dualna metoda
pordwnawcza — wersja rozwinieta”. Sugestie te sg zawarte
w trzech zalozeniach:

Po pierwsze, wartos¢ jednostkowa wycenianej nierucho-
mosci powinna sie znalezé pomiedzy jednostkowa ceng mini-
malng a jednostkowa cena maksymalna, zarejestrowang na
analizowanym rynku w grupie wycenianej nieruchomosci.

Po drugie, atrybuty dla poszczegdlnych grup nieruchomo-
§ci powinny mieé¢ ustalony przez rzeczoznawce zréznicowany
wplyw procentowy na wartos¢ rynkowa tych nieruchomosci.

Po trzecie, ostateczng wartos¢ rynkows wycenianej nie-
ruchomoéci w réznych parach ustala sie jako érednig wazong
z wynikéw uzyskanych z poszezegélnych par.

Zalozenie pierwsze, ma na celu ograniczenie sumarycznej
wartosci poprawek otrzymanych z wszystkich atrybutéw do
wartoSci roznicy jednostkowych cen ekstremalnych, uzyski-
wanych na analizowanym rynku w grupie wycenianej nieru-
chomoéci. Zalozenie to zmusza rzeczoznawce do ustalenia od-
powiedniego poziomu poprawek w jednostkach pienieznych
dla poszezegdlnych atrybutow.

Zalozenie drugie stawia zadanie przed rzeczoznawca, aby
na podstawie analizy rynku okreslil procentowy wplyw wy-
réznionych atrybutéw na wartosé analizowanych nierucho-
mosci. Propozycja polegajaca na okreélaniu ,wag” poszcze-
golnych atrybutdéw, jako ilorazu przyrostu cen nieruchomosci
roznigeych sie tylko analizowanym atrybutem i maksymalng
rozpietoScig cen na badanym rynku, moze odzwierciedlaé
tylko tendencje rynkowe. Stad propozycja ta nie moze stano-
wi¢ merytorycznej zasady okreSlania procentowego wplywu
poszczegblnych atrybutéw na wartoéé nieruchomosei.

Zalozenie trzecie podaje oczywista zasade usrednienia
wynikéw wyceny z réznych par, lecz nie formutuje meryto-
rycznie uzasadnionego sposobu okreslenia wag dla skorygo-
wanych cen, ktére majg zasadnicze znaczenie w obliczaniu
wartosei przecietne] (Sredniej wazonej).

W rozwazanej procedurze wyceny metodg poréwnywania
parami rowniez brakuje kryterium dotyczacego minimalnej
liczby nieruchomosci do poréwnania, co z punktu widzenia
praktycznego ma istotne znaczenie.

W celu sformulowania kryterium, dotyczacego minimal-
nej liczby nieruchomosci do poréwnania, trzeba wykorzystaé
zasade estymacji wartosci przecietne] i jej odchylenia stan-
dardowego. W lapidarnym ujeciu zasade te mozna okreglié
tak: jezeli nie jest znane odchylenie standardowe zmiennej
losowej (co w zakresie zmiennoéei cen rynkowych jest regu-
la), to do estymacji przedzialowej wartoéci przecietnej (§red-
niej) nalezy stosowaé rozkliad z proby, w ktérym zmienna lo-
sowa jest opisana rozkladem Studenta (por. poz. [4], str. 72).
Zasadniczym parametrem tego rozkladu jest wariancja
z proby, ktora wyraza sie wzorem

2= n-1
O n-3

przy czym n oznacza liczbe elementéw zmiennej losowej
(nieruchomosei przyjetych do poréwnywania).

Widaé, ze powyzszy utamek okreSlajacy z definicji wa-
riancje (zawsze dodatnia) bedzie mial sens, gdy liczebno§é
proby bedzie wieksza od 3. Zatem procedura wyceny oparta
na trzech poréwnywanych nieruchomoéciach, z punktu wi-
dzenia statystyki matematycznej, jest merytorycznie niedo-
puszczalna, co w sprawach spornych dotyczacych wartosci
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rynkowych moze byé zasadniczym argumentem za odrzuce-
niem operatu szacunkowego.

Kryterium do okreslenia liczby nieruchomosci do poréw-
nania moze byé przedzial ufnosci dla nieznanej wartosci
przecietnej () i nieznanego odchylenia standardowego (o)
(por. poz. [4], str. 143-145), czyli

5 8
X =ta-& n-1p=2>
e —X| =t1-—2 ) =
gdzie:
X - oznacza warto$¢ przecietng zmiennej losowej (cen

nieruchomoéci) liczong z proby (bazy do poréwnania),
- oznacza odchylenie standardowe zmiennej losowej li-
czone z proby,

t(1 - &, n - 1) - oznacza kwantyl rozkladu Studenta o (n-1)
stopniach swobody dla poziomu ufnosci (1-a), przy
czym @ oznacza prawdopodobienstwo wystapienia
bledu pierwszego rodzaju, czyli prawdopodobienstwa
odrzucenia weryfikowanej hipotezy statystycznej do-
tyczacej wartoSei przecietnej, podczas gdy jest ona
w rzeczywistosci prawdziwa. Wartosé tego kwantyla
okresla sie z tablic rozkladu Studenta.

Po przeksztalceniu powyzszego wzoru otrzymuje sie for-
mute na obliczenie minimalnej liczby elementow proby (nie-
ruchomosei do poréwnania), czyli

8y
n = (t,)° 7
a w = )2

ktéra zalezna jest od kwantyla rozktadu Studenta (t,)
oraz od odchylenia standardowego w prébie (S) i niedoklad-
nosci szacowania wartoéci przecietnej (| - X|).

Jezeli przyjmiemy zalozenie, ze niedokladno&é szacowa-
nia wartosci przecietnej bedzie na poziomie odchylenia stan-
dardowego zmiennej losowej w probie, wtedy powyzszy wzér
upraszeza sie do nastepujacej postaci:

n=%)2 - t,=+/n

w ktorej kwantyl rozkladu Studenta (t,) zalezy od dwdch
parametrow, czyli liczby stopni swobody (n-1) oraz od pozio-
mu ufnodei (1-a). Ustalajac poziom ufnoéci (1-a) = 0,96,
mozna z powyzszego réwnania jednoznacznie okreslic takie n,
dla ktdrego kwantyl rozkladu Studenta t(0,96 , nf1) = n.
Rozwiazanie tego rownania metoda kolejnych przyblizen da-
je wartoé¢n =1T7.

Z powyzsze] analizy wynika bardzo wazny wniosek prak-
tyczny, ze przy przyjetych zalozeniach, iz niedokladnosé sza-
cowania wartosci przecietnej bedzie na poziomie odchylenia
standardowego zmiennej losowej w probie, minimalna liczba
nieruchomosci, bedaca podstawa wyceny, nie powinna byé
mniejsza od 7.

Analizujac merytoryczna strone metody poréwnywania
parami, trzeba rozwazy¢ kilka poje¢ dotyczacych interpolacji
i ekstrapolacji, ktére sa podstawa do obliczania poprawek ko-

rekcyjnych. Rozwazania te dotycza tylko modelu liniowego,
gdyz taki model jest stosowany w metodzie poréwnywania
parami.

Interpolacja liniowa jest zawsze dokonywana na podsta-
wie dwoch sasiednich punktéw danego zbioru opisujacego
analizowane zjawisko. W przypadku wyceny nieruchomoéei,
punkty te sg reprezentowane przez wartoéé atrybutu i jed-
nostkowa cene nieruchomosci (a;,¢). Oznacza to, ze dwa
punkty wziete do interpolacji wyznaczaja jednoznacznie od-
cinek prostej, na podstawie ktérego przy ustalonej jednej ze
zmiennych okreslamy drugg zmienng punktu interpolowane-
go, znajdujacego sie w obszarze tego odcinka. Odcinek prostej
do interpolacji musi by¢ zdefiniowany za pomoca wspélrzed-
nych (zmiennych) dwdch punktéw sasiednich, natomiast nie
moze on by¢ zdefiniowany za pomoca wspéirzednych jedne-
go punktu i wspdlezynnika kierunkowego okreslonego
z dwoch innych punktow, tak jak to sie realizuje w metodzie
poréwnywania parami. Takie postepowanie nie miesci sie
nawet w ekstrapolacji liniowej, stad mozna go nazwaé ,kom-
binacjg liniows”. Z punktu widzenia matematycznego, takie
postepowanie jest niedopuszczalne, ale to weale nie oznacza,
ze rzeczoznawcy nie moga nadal stosowaé do wyceny zasad
»kombinacji liniowej”. .

Na podstawie powyiszej analizy autor opracowal zmody-
fikowang procedure obliczen dla metody poréwnywania pa-
rami, ktéra jest wolna od uchybiefi merytorycznych i daje
obiektywne wyniki wyceny nieruchomosci.

Imodyfikowana procedura obliczen dla metody
porownywania parami

Proponowana procedura obliczed moze hyé realizowana

wedlug nastepujacych etapow:

® Wybranie atrybutéw, ktére, zdaniem rzeczoznawey, maja
wplyw na wartos¢ nieruchomosci oraz ustalenie ich skal.

®  Opisanie wyceniane]j nieruchomosci i nieruchomosei stuza-
cych do poréwnania za pomocg wyskalowanych atrybutéw.

B Dokonanie korekty cen nieruchomoéci z tytutu przesunie-
cia daty wyceny wzgledem dat realizowanych transakcji.

® Ustalenie przez rzeczoznawce procentowych wplywow
(k;%) poszczegdlnych atrybutéw na cene nieruchomoseil,
przy czym suma tych procentowych wplywéw musi byé
rowna 100%. Wartosc k% okresla sie wedlug wzoru

2
k% = —

Z r?
i=1

100% (1)

ustalonego nizej w przypisie 1.

m Wyodrebnienie w bazie poréwnania skrajnych cen nieru-
chomosci (skorygowanych ze wzgledu na przesuniecie
czasowe transakcji) w celu okreglenia ich maksymalnej
roznicy, czyli

A = € — € pin (2)
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Standardy i metody wycen

Obliczenie udzialow pienieznych (kwotowych) dla poszcze-
golnych atrybutow, co jest réwnoznaczne z rozlozeniem
maksymalnej rdznicy cen z bazy na poszczegolne atrybuty,
a to odpowiada iloczynowi wartosci (1) 1 (2), czyli

Ac,
T (3)

Ustalenie maksymalnych przedzialéw zmiennoéci dla po-
szezegolnych atrybutéw nieruchomoédci wystepujgeych
w bazie do poréwnania jako roznic ekstremalnych warto-
gci tych atrybutow, czyli

AR s = 8 e =~ B i (4)
Obliczenie udzialow pienieznych (kwotowych) i-tego

atrybutu przypadajacych na jednostke tego atrybutu, co
stanowi iloraz wielkoéci (3) 1 (4), czyli

Ac
Aai.fmax
Ustalenie réznic poszczegolnych atrybutéw nieruchomo-
§ci wycenianej i odpowiadajacych atrybutéw nieruchomo-
§ci pordwnywanej, przy czym taka kolejnoéé odejmowa-
nia ustala poprawny znak poprawki korekeyjnej, czyli

Aay w_p = 8w —ap (6)
Obliczenie wartosci poprawek korekeyjnych do cen nie-
ruchomo$ei poréwnywanych, co odpowiada iloczynowi
wielkosci (5) i (6), czyli

Ac;/p = Agy y_p * Acy; (7)

Obliczenie sumy poprawek korekeyjnych z wszystkich
atrybutéow dla poszezegdlnych nieruchomosei poréwny-
wanych, czyli

Aci=ki%

AC; jodnostice = AC;; = (5)

ZACHP=Ac1.‘P+ACZIP+"'+AcnIP {8)
i=1

Obliczenie jednostkowej ceny (wartoéci) szacowanej nie-
ruchomosci z pojedynczych par, co stanowi sume ceny po-
rownywane]j nieruchomosei i wielkoéei (8), czyli

8w =cp+ 2, Aci/p (9)

przy czym oznacza jednostkowa cene poréwnywanej nie-
ruchomosci.

Obliczenie przecietnej jednostkowej wartosci nierucho-
moéci jako Sredniej wazonej z wynikow uzyskanych z po-
szczegolnych par wraz z jej odchyleniem standardowym.
Wagi dla poszczegolnych poréwnywanych nieruchomosci
nalezy wyznaczy¢ wedlug formuty

100
_E (Ac;p)?
i

ktora zostala ustalona wedlug analizy wariancji2, zamie-
szczonej w przypisie 2,

bi (10)

¥

Realizacja formuly (10), okreélajacej wage doktadnosci
ceny skorygowanej, sprowadza sie do zsumowania kwadra-
tow wczesniej obliczonych poprawek korekcyjnych dla po-
szczegdlnych atrybutéw, a nastepnie okreslenie odwrotnosci
tej sumy i pomnozenie jej przez 100. Tak okreglane wagi dla
poszczegdlnych poréwnywanych nieruchomodei pozwalajg
okreélac nieobciazone estymatory wartosei przecietnej i od-
chylenia standardowego. Analiza ta dowodzi, ze wagi liczone
wedlug wzoru (10) powinny by¢ podstawa do obliczania $red-
niej wazone]j skorygowanych cen szacowanej nieruchomosci
wedtug metody poréwnywania parami.

Do realizacji wyzej wymienionych etapéw zostal opraco-
wany zalaczony schemat obliczeniowy, ktéry mozna bezpo-
grednio wykorzysta¢ do wyceny nieruchomoéci oraz do two-
rzenia wlasnych aplikacji przy uzyciu programu EXCEL.

Szczegotowe schematy obliczen wedlug tej metody mozna
znalezé w ksigzce wykazanej pod poz. [6].

Metoda analizy statystycznej rynku

Zatozenia

W biezgeym roku ukazalo sie wiele publikacji dotycza-
cych procedur wyceny nieruchomos$ci mieszezacych sie
w metodzie analizy statystycznej rynku. Niektére prace
traktuja w sposéb odkrywezy cechy rozkladu normalnego
jednowymiarowej zmiennej losowej reprezentujacej ceny
nieruchomosgci, a takze estymacje parametréw tego rozkla-
du. Wiele z tych prac wigze sie z propozycja, ktéra zostata
przedstawiona w roku 1997 pod poz. (8], pt. ,Wycena nieru-
chomosci technika analizy statystycznej rynku”. Technika
ta wykorzystuje zasady tradycyjnej metody poréwnywania
parami, w ktérej cene poréwnywanej nieruchomoéci zasta-
piono hipotetyczng nieruchomogcig o cenie réwnej wartosci
przecietnej z cen wszystkich nieruchomosci przyjetych do
poréwnania (bazy), natomiast atrybuty wycenianej nieru-
chomoscl odniesiono do przedzialow zmiennoéci odpowiada-
jaeych atrybutéw nieruchomosci w bazie. Propozycja ta nie
ma zwigzku z analizg statystyczna rynku, co autor stwier-
dza w artykule pt. ,Wymogi wyceny a statystyka” zamiesz-
czonym w Rzeczoznawcy Majgtkowym nr 2, (kwiecien—czer-
wiec 1999). Tamze autor w konkluzji stwierdza: ,,Dla prawi-
diowej wyceny nieruchomogei podstawowe znaczenie
posiada umiejetnosé: '

® prawidlowego okreslania charakterystyk rynku nieru-
chomosci,

B rzetelnej interpretacji cen — oceny ich wiarygodnosci,

B okredlania wplywu cech rynkowych na ceny,

B wlasciwej oceny zalet i wad nieruchomosci, a wiec wlasci-
wego «ustawienia» wycenianego obiektu na rynku.”

Skoro wszystkie informacje na rynku maja charakter lo-
sowy, stad powyisze umiejetnosci (czynnosci) sprowadzaja
sie do analizy statystycznej rynku.




|

Standardy i metody wycen'

Analize taka mozna wykonywa¢ przy réznych warunkach
dotyczacych rozkladu prawdopodobiefistwa zmiennej loso-
wej. Analize te mozna prowadzi¢ przy nastepujacych zaloze-
niach:

B ceny nieruchomoéci maja rozklad zmiennej losowej jed-
nowymiarowej, zaé atrybuty poréwnywanych nierucho-
moéci sg identyczne, stad stanowia stale parametry ana-
lizowanego rynku,

B ceny nieruchomosci z poszezegdlnymi ich atrybutami sta-
nowia zmienne losowe dwuwymiarowe,

B ceny nieruchomosci i ich atrybuty stanowig zmienna lo-
sowg wielowymiarowa.

W pierwszym przypadku, parametrami rozkladu cen nieru-
chomosci sa wartoéé przecigtna i odchylenie standardowe z pro-
by lub odchylenie standardowe wartoéci przecietnej. Na podsta-
wie tych wartodci mozna okreslaé wartoéé nieruchomosci jako
§rednig wazong z prognozowanych cen niezaleznie dla poszcze-
g6lnych atrybutéw oraz okrelaé dla nich wagi, a takze formu-
fowac przedzialy ufnosci i werytikowaé hipotezy statystyczne.

W drugim przypadku, parametrami rozkladu zmiennych
losowych dwuwymiarowych (cena-atrybut) sa wartosci prze-
cietne i odchylenia standardowe w rozkladach brzegowych
oraz wspolezynnik regresji. Na podstawie tych parametrow
mozna bezposrednio wyznaczy¢ prosta linie regresji, ktora re-
prezentuje liniowy model zmiennodei cen nieruchomosci
wzgledem wybranego atrybutu. Wykorzystujac metode naj-
mniejszych kwadratow, mozna réwniez estymowaé nieliniowe
modele dwuwymiarowej regresji. Ustalony model regresji mo-
ze by¢ wykorzystany do prognozowania wartosci nieruchomo-
§ci i jej wagi oraz do okreslenia przedzialow ufnogei,

W trzecim przypadku, ceny nieruchomoéci mozna mode-
lowaé za pomocg liniowych modeli regresji wielorakiej (wie-
lokrotnej), w ktorych ceny reprezentujg zmienna objagniana
(zalezna), za$ atrybuty stanowig zmienne objasniajace (nie-
zalezne). Parametry takich modeli wyznacza sie zawsze za
pomocg metody najmniejszych kwadratéw, przy wykorzysta-
niu rachunku macierzowego. Miarg dopasowania modelu re-
gregji do cen rynkowych jest kwadrat wspélezynnika wielo-
rakiej regresji. Estymowane modele wielorakiej regresji moz-
na wykorzystacé do prognozowania wartoéci rynkowej oraz do
oceny dokladnosci tej prognozy.

Zmienng losowa wielowymiarowa mozna rowniez opisy-
wa¢ za pomocg nieliniowych modeli regresji wielorakiej,
w ktorych atrybuty sg wyrazane za pomocg nieliniowych
funkeji réznej postaci. Modele takie wystepuja pod ogélna
nazwa stochastycznych modeli hybrydowych®. Aby okreglié
parametry takiego modelu, funkcje opisujace nieliniowe mode-
le regresji muszg by¢ rozwijane w szereg Taylora. Na podsta-
wie tego rozwinigcia zestawia sie uktad réwnan aproksymuja-
cych, ktory mozna rozwiazaé, wedlug zasady najmniejszych
kwadratow, za pomoca rachunku macierzowego.

Wykorzystanie do wyceny nieruchomos$ci analizy staty-
stycznej rynku jest Scile powigzane z zastosowaniem odpo-

wiednich urzadzen liczacych. Jezeli do obliczen bedg stosowa-
ne kalkulatory z modutami statystycznymi, to algorytmy wy-
ceny powinny bazowa¢ na modelu jednowymiarowej zmiennej
losowej lub na modelu dwuwymiarowej zmiennej losowej.
W przypadku, gdy do obliczen bedg stosowane kalkulatory
z modulami pozwalajagcymi wykonywaé dziatania na macie-
rzach, wtedy do wyceny mozna wykorzystaé liniowe modele
regresji wielorakiej (wielokrotnej). Jesli do obliczen beda sto-
sowane programy komputerowe, to algorytmy wyceny powin-
ny bazowa¢ na modelach nieliniowej regresji wielorakiej lub
na stochastycznych modelach hybrydowych. Przedstawie dwie
procedury wyceny, ktére mozna realizowaé za pomoca kalku-
latora zawierajgcego oprogramowane moduly obliczen staty-
stycznych.

Procedura (technika) interpolacyjna

Bazuje ona na zalozeniu, ze ceny nieruchomosci maja
rozklad zmiennej losowej jednowymiarowej, gdyz ceny po-
réwnywanych nieruchomosei rozpatruje sie w aspekeie iden-
tyeznych atrybutéw co wyceniana nieruchomoéé. W procedu-
rze interpolacyjnej skale wyréznionych atrybutéw mozna
opisywac stownie lub liczbowo i jest ona realizowana wedtug
nastepujacych etapow:

® Wybor nieruchomosei ,podobnych” (poréwnywanych)
do nieruchomos$ci wycenianej, bedacych juz przedmio-
tem transakeji, dla ktérych atrybuty i ceny sa mozliwe
do ustalenia. Nieruchomoéci ,podobne”, to nierucho-
mosci sprzedane w tej samej okolicy lub w tej samej
strefie, lub o analogicznym przeznaczeniu w planie, lub
o identycznym uzbrojeniu co nieruchomoéé wyceniana.
Liczba nieruchomoéci poréwnywanych nie powinna by¢é
mniejsza od 7.

B Wybdr atrybutéw dla nieruchomosei poréwnywanych.
W grupie sprzedanych nieruchomoéci identyfikujemy te
atrybuty, ktére posiada wyceniana nieruchomosé i od-
wrotnie, to znaczy, dla nieruchomoéei wycenianej okre-
Slamy te atrybuty, ktére mozemy odtworzyé dla nierucho-
mosci sprzedanych (pordwnywanych). Jezeli liczba po-
rownywanych nieruchomosci jest mniejsza od 7, to
w bazie sprzedanych nieruchomoéci powinna sie znalei¢
co najmniej jedna nieruchomosé o identyeznych atrybu-
tach do wycenianej nieruchomo$ci. Warunek ten moze
by¢ realizowany przez rezygnacje w procedurze wyceny
z kolejnych atrybutéw reprezentowanych przez najmniej-
szg liczbe nieruchomoéci.

® Dokonanie korekty cen nieruchomosci wybranych do po-
rownania z tytulu przesuniecia daty wyceny wzgledem
dat realizowanych transakcji. Zaleca si¢ wykonywanie tej
korekty na podstawie ustalonego modelu trendu zmiany
cen nieruchomoéci w czasie.

® Skala dla kazdego atrybutu jest wielostopniowa, stad dla
wybranego atrybutu i ustalonego stopnia wycenianej nie-
ruchomos$ci mozna z bazy wybraé ceny (¢;) odpowiadaja-
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cych stopniem atrybutu nieruchomogci i obliczyé ich sred-
nig cene jednostkowa (€;) i jej odchylenie standardowe
(o(€,), czyli dla i-tego atrybutu bedg stosowane wzory
- 26

i=1

(a)

p[»—

'

(@) = ; o = 2

VE-1

przy czym

¢; — oznacza cene nieruchomosci o numerze j dla ustalo-
nego atrybutu o numerze i,

n; - oznacza liczbe nieruchomosei o identycznych warto-
§ciach ustalonego atrybutu o numerze i,

Uni :

cim;.
Waga, okre$lona wedlug definicji Markowa, dla sredniej
ceny (a) wyraza sie zwigzkiem

1 _ n-]
0’2(61) Gniz

przy czym dla atrybutu, dla ktorego g, = 0, wage przyj-
mujemy apriori na poziomie potrdjnej wartosci maksy-
malnej wagi uzyskanej z innych atrybutéw w analizowa-
nej bazie, czyli p; = 3 ® Pras -

®m Obliczenie z €; 1 p; okreslonych do kazdego atrybutu nie-
ruchomoéci éredniej wazonej, czyli

(b)

=

> & p
(c)
-3
oraz jej odchylenia standardowego
0y
o(W) = (d)
n-1

przy czym n w tych wzorach oznacza liczbe atrybutow
nieruchomoéci poréwnywanych w wycenie.

Wszystkie wyzej wymienione wzory mozna realizowaé
programowo na kalkulatorze z modutem statystycznym4.
Szezegotowe schematy obliczen przy uzyciu kalkulatora
CASIO FC-100 mozna znalezé w ksigzce wykazanej pod poz. [6].
| Ustalenie ostatecznej wartoéci nieruchomosci wycenia-
standardowe obliczamy, mnozac wartosci W oraz o[W]
przez pole powierzehni (S) nieruchomosei gruntowej lub
przez powierzchnie uzytkowsa budynku albo budowli wy-
razonej w [m?] lub przez pole powierzchni uzytkow grun-

towych wyrazone w [hal, czyli
W=%®%+8 (e)

oraz

- oznacza odchylenie standardowe z proby o liczebno- |

B Symetryczny przedzial ufnosci zawsze okre§lamy z roz-
kiadu Studenta, gdyz liczba rozwazanych atrybutéw be-
dzie mniejsza od 21, czyli

W=W=t(pn-1) oW (g)

gdzie t (p, n - 1) oznacza kwantyl rozkladu Studenta dla po-
ziomu ufnoéei pi (m— 1) stopni swobody. Wartoéé tych kwan-
tyli powinno ustalaé sie na poziomie ufnosci 0,95 = 95%,
na podstawie tablic statystycznych.

Wartosé rynkowa nieruchomoséci bedzie zawsze ustalana
na date korygowania cen rynkowych.

Procedura (technika) regresyjna

Bazuje ona na zalozeniu, Ze ceny nieruchomoéci z po-
szezegolnymi ich atrybutami stanowig zmienne losowe dwu-
wymiarowe, ktorych parametry definiujg modele regresji.

Procedura regresyjna wymaga opisu. wszystkich nieru-
chomoéei za pomocg atrybutéw wyskalowanych liczbowo
i obejmuje nastepujace etapy:

B Zestawienie atrybutow w ustalonych skalach i skorygo-
wanie cen jednostkowych nieruchomosci wybranyech do
poréwnywania ze wzgledu na przesuniecie daty wyceny
wzgledem dat realizowanych transakeji.

B Dla kazdego atrybutu (a = X) i skorygowanej ceny jednost-
kowej (c) okreslamy model regresji nastepujgcej postaci:

c=A+BX (h)
oraz wspolczynnik korelacji liniowej (r)
> (¢ -A+BX)y

=1-— (i)

> (-8

gdzie:

¢, - cena jednostkowa i-tej nieruchomoéci;

€ - warto&¢ przecietna (Srednia arytmetyczna) z cen
nieruchomoéci tworzacych baze do poréwnania.

Kwadrat wspélezynnika regresji (r?) stanowi miare za-
ufania do modelu regresji postaci (h) opisujgcego zmiennoéé
cen rynkowych.

Obliczenia te wykonujemy na kalkulatorach zawieraja-
cych modut regresji (LR)5. Na podstawie danych (X, ¢) dla
kazdego atrybutu (niezaleznie) okresla sie programowo dwie
wielkosci:

r? - miare dopasowania modelu regresji do cen rynko-

wych,

€ - prognozowang wartos¢ rynkowa wycenianej nieru-

chomosci.

Atrybuty, dla ktérych wartosé r? < 0,01 w matym zakre-
sie wplywajg na wartos¢ nieruchomoéei.

- . -‘; a ,!

25

z - e e T T e ) i
- . i 3 i e 5o | wrgsusd LT d

R



Standardy i metody wycen

® Jezeli wszystkie wartosci rozpatrywanego atrybutu sg
identyczne, to prognozowang cene stanowi warto$¢ prze-
cietna cen poréwnywanych nieruchomoéci, zaé wage dla
tak prognozowanej ceny nalezy ustalié wedlug wzoru

o 2
pxzoonatans=1_( 6‘1 )

gdzie:

0, — oznacza odchylenie standardowe cen poréwnywa-
nych nieruchomogci,

€ - oznacza warto$¢ przecietng cen poréwnywanych
nieruchomoéci.

® Na podstawie okreslonych wartosci €; oraz r? =p; dla
wszystkich atrybutéw wykonujemy obliczenia wartosei
przecietnej (Sredniej wazonej) z prognozowanych cen i jej
odchylenie standardowe, czyli

S
W= Z L gdZie p= riz
i=1 b
1
oraz
Iy
Vn-1

przy czym n oznacza liczbe atrybutdws.

o(W) =

Szczegotowe schematy obliczen przy uzyciu kalkulatora
CASIO FC-100 mozna znale?é w ksigzce wykazanef pod poz. [6 ].

B Ustalenie ostatecznej wartosci wycenianej nieruchomo-
§ci. Ostatecznag warto$¢ nieruchomoéei i jej odchylenie
standardowe oblicza si¢, mnozac wartosei W oraz o[W]
przez pole powierzchni (s8) nieruchomosci gruntowej
w [m?] lub przez powierzchnie uzytkowa budynku albo
budowli w [m?] lub przez pole powierzchni uzytkéw grun-
towych w [ha], czyli

W=weS o[W] = of#] * S

oraz

B Przedzial ufnosci zawsze okreslamy z rozkladu Studenta
W=W=t(p,n-1) oW

przy czym t (p, n - 1) oznacza kwantyl rozkladu Studen-
ta rzedu p i o (n-1) stopniach swobody.

Wartosc rynkowa nieruchomosei bedzie zawsze ustalona
na date korygowania cen rynkowych sprzedanych nierucho-
mosci.

Przedstawiona powyzej procedura regresyjna wyceny ba-
zuje na regresji liniowej. Zasadnicza zaleta tej procedury jest
prostota obliczen oraz mozliwos¢ jej zastosowania do kazde-
go (nawet niekompletnego) zbioru informacji rynkowych,
w zakresie dowolnej czesci nieruchomosci. W przypadkach,
gdy zmiany cen rynkowych nie ukladaja sie za pomoca funk-
¢ji liniowych, powinno sie skorzysta¢ z regresji nieliniowych,
np. potegowej, logarytmicznej, wykladnicze;.

Uwagi koncowe

Przedstawione procedury wyceny nieruchomogci zostaty
dziesigtki razy zweryfikowane w operatach szacunkowych
1 setki razy w formie projektéw operatéw szacunkowych
i prac dyplomowych w procesie dydaktycznym w ramach stu-
diéw stacjonarnych, zaocznych i podyplomowych.

Uwazam, ze na obecnym poziomie wiedzy rzeczoznaw-
cow, tak przedstawione metody i procedury wyceny nieru-
chomosci w podejsciu poréwnawezym powinny stanowié pod-
stawe Standardow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w tym zakresie.
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Przypisy:

1. Aby ustalic, jakq czesc z catej zmiennosci cen nieruchomosei wy-
Jasniajq poszczegolne atrybuty, nalezy zastosowac ogéing formu-
le analizy wariancji. Zgodnie z analizq regresji, miarq wspélza-
leznosci poszczegolnych atrybutéw z cenami nieruchomosci sg
wspotczynniki korelacji (r). Wartoscl tveh wspolezynnikéw moz-
na bezposrednio obliczyé za pomocq kalkulatora zawiergjgeego
modut (LR). W kalkulatorze CASIO FC-100 modul (LR) uak-
tywniamy przyciskiem [ MODE ] a nastgpnie przyciskiem [ 2 ].
Poszezegdlne pary skiadajgee sie z atrybutu i ceny (X i ¢) sq
wprowadzane przez akceptacje przyciskami X - [Min] i
¢~ [MR]. Wartosc r jest obliczana na kalkulatorze za pomocq
prezycisku [ SHIFT] [ 9]. Znak tego wspélczynnika okresla
tendencje rynkowq zmian miedzy skalg ustalonego atrybutu
a ceng nieruchomosci. Gdy wartosc tego wspétezynnika bedzie
ujemna, to oznacza, ze przyrost skali ustalonego atrybutu pocig-
ga zmniejszenie wartosci nieruchomosci, czyli dla obliczanej po-
prawki korekeyinef takiego atrybutu nastepuje zmiana znaku
na przeciwny. Do okreslenia procentowego wplywu (k%) po-
szezegdlnych atrybutdw na cene nieruchomosci nalezy wykorzy-
stac kwadrat wspdtezynnika korelacji, kiory jest miarg zakresu
wyjasniania zmiennosci cen przez wartosci ustalonego atrybutu.
Jezeli dla poszczegdlnych atrybuléw zostang wyliczone wartosci
(r)2, to procentowy udzial kazdego atrybutu w cenie nieruchomo-
sei powinien byc okreslony wedtug wzoru
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Standardy i metody wycen

Tabela 1. Schemat obliczen dla metody poréwnywania parami

Nieruchomos¢ wyceniana
Atrybut e

Nieruchomosci do poréwnania

Nr

2 3 4 5 6 7

Cena [zi/m?]

Roéznica atrybutu dla nieruchomosci wycenianej i pordwnywane;j

Al py.p

Udzial | Udzial kwotowy | Udzial kwotowy
procen- Acatry?-:u;clfzi] na jednostke
Atrybut towy max atrybutu
atrybutu M[ilx] rong;tosc [zt]/jednostka
[k%)] skali atrybutu AC;;

i/max

Poprawka korekcyjna dla poszczegdlnego atrybutu [z1]

ACip = Adypyyp % ACy;

Suma 100% Suma popraw.

Ceny skorygowane o sume poprawek

Wagi do cen skorygowanych

Srednia wazona cen skorygowanych

Odchylenie standardowe cen

skorygowanych

k% = 100%

¥
i=1

2. W celu ustalenia formut na okreslenie wag doktadnosei dla ko-
rygowanych cen nieruchomosci wszystkie wyzej wymienione eta-
py polgezono w jedng procedure. Zapisane poszezegdlne etapy
obliczer, wedlug (3.6)-(3.13) mozna przedstawic jednym suma-
rycznym wzorem nastepujqcej postaci:

—“‘“‘ ) *)

Crin
EW-_-CP'{'cm“ E(k.l% _a“’

100%

Na podstawie tego wzoru dokladnie widad, ze rzeczoznawca,
ustalajqe baze nieruchomosci, do poréwnania jednoczesnie okre-
Sla wartoscl Cpgy, Cmin » B:%, @; jmax > Gi ) min » RlOTE W 2asadniczym
wymiarze wplywajq na wartosé wycenianej nieruchomoset.

Po zastosowaniu do tego wzoru prawa sumowanic warianci,
mozna okreslic wariancje wartosct nieruchomosci, jako funkeji
zmiennych losowych niezaleznych, wystepujacych w wycenie me-
todq poréwnywania parami.

‘Zasadniczy wplyw na niedokladnosé wyznaczenia poprawek ko-
rygujaeyeh ceny bedzie miata niedokladnosé ustalania réznicy
skal poszezegolnych atrybutow, stqd wariancja wielkosct okre-
slonej wzorem (¥) bedzie funkcjq ustalanych przez rzeczoznawee
parametrow z bazy, czyli

ey] = 2 ( Cmax ‘ k%

2 e
100% aum-a,-;m)'“zm"] )

przy czym Aa; oznacza wartosé réznicy atrybutow, zas wyrasenie
w nawiasie stanowi pochodng czqstkowq wyrazenia (*) wzgledem
roznicy atrybutow Aa; = 8y, —8;,,. Wartos¢ wyrazenia w na-
wiaste odpowiada udziatowi kwotowemu na jednostke i-tego
atrybutu, czyli Ac; ;. Przyjmujgc 2alozenie, ze odchylenia stan-
dardowe dla roznic poszczegolnych atrybutéw sq na poziomie
10% wartosci tych roznic, czyli

ofA] = 0,1 * Aa, ()

wiedy wariancja wielkosci €y stanowi jedng setng sumy kwa-
dratow poprawek korygujacych cene z poszczegdlnych airybu-
tow, ktore sg okreslone wzorem (3.11), stqd

o%Ew] = 0,01 + E (Ac; )2 (k)

Wedtug definicji Markowa (por. [4] str. 137 i 138), odwrotnosé wa-

riancji okresla wage doktadnosci wyznaczania skorygowanej
ceny dla ustalonej pary nieruchomoset, stqd

100

e p—
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Standardy i metody wycen

3. Modele takie byly rozwazane przez prof. Zdzistawa Adamczew-
skiego z Politechniki Warszawskiej.

4. W kalkulatorze CASIO FC-100 modut statysiyczny (SD) uak-
tywniamy przyciskami [ MODE ], a nastepnie [ 3 ]. Wprowa-
dzone wartosci C; akeeptuje sie przyciskiem [ MR].

Wartosé €; uzyskujemy za pomocq przyciskow [ SHIFT][X],
za$ wartosé¢ 0, uzyskujemy za pomocg przyciskow [ SHIFT ]
[x0,].

5. W kalkulatorze CASIO FC-100 modul (LR) uaktywniamy przy-
ciskiem [ MODE ] a nastepnie przyciskiem [ 2 ]. Poszczegdlne
pary (X, ¢ sq wprowadzane przez akceptacje przyciskami
X - [Min]ic— [MR]. Wartosc r jest obliczana na kalku-
latorze za pomocg przyczsku [SHIFT][9] ¢ [SHIFT]

[N, 1, 2as wartos¢ € jest obliczana na podstawie wprowadzonej -

za pomocq przyeiskow kalkulatora wartosci atrybutu wycenia-
nej nieruchomoset, czyli X, a nastepnie uaktywnieniu prayeishu
[SHIFT][§ 1. Natym etapie obliczer. mozna okreslic wspol-
czynniki A i B réwnia regresji postaci (4.9), po uakiywnieniu
przyciskow [SHIFT][A] i [SHIFT][B].

6. W przypadku, gdy informacje o transakejach rynkowyeh zawie-
rajg znaczqee roznice (wieksze od 30%) w liczbie nieruchomosci
w poszczegolnych atrybutach, powinno sie uwzgledniad wspot-
czynnik korygujgey dla miary (r?) dopasowania modelu regresji

do cen rynkowych. Wartosé tego wspétczynnika powinna byé
okreslana wedlug zaleznoset

Pi= o *)
przy czym 1 oznacze liczbe nieruchomodei o zidentyfikowanym
i-tym atrybucie, zas n oznacza liczbe wszystkich nieruchomosci
wehodzqeyeh do poréwnania. Po wymnozeniu wartosct wspét-
czynnika (*) przez wyznaczone wartosei r# otrzymuje sie shory-
gowang miare dopasowania modelu regresji, czyli skorygowa-
ng wage.
Obliczenia wartosci przecigtnej i jej odchylenia standardowego
wykonujemy na kalkulatorze w module statystycznym (SD)
przez wprowadzanie wartosei € * r? i akceptacje przyciskiem
[ MR ]. Wartos W uzyskujemy za pomocg przyciskow [ SHIFT
[ 1], zas wartosé 0, uzyskujemy za pomocg przyeiskiw
[SHIFT] [ 2], ktéra pe podzieleniu przez  n -1 daje o(W).
Pierwiastek z wyrazenia (n - 1) realizuje sie za pomocg przyeci-
skow [ SHIFT][CF,].

Prof. zw. dr hab. inZ. Jézef Czaja kieruje Katedrq Infor-
macji o Terenie w Akademii Gérniczo-Hutni rakowie,
a jednoczesnie uprawia czynnie zawéd rzeczoznawcy maijgt-
kowego.
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JAKI STANDARD DLA PODEJSCIA
POROWNAWCZEGO?

Mieczystaw Prystupa

Publikacje pana profesora J. Czai sg zawsze dla mnie in-
spiracja do ponownych przemyslen problemow metodologicz-
nych dotyezaeych wyceny nieruchomosci. Tak jest i tym razem,
za co cheialbym panu profesorowi podziekowaé. Jest to wy-
znanie szczere, mimo ze i tym razem nie ze wszystkimi wnioska-
mi wynikajacymi z zamieszczonego powyzej artykutu sie zga-
dzam.

Najpierw cheialbym postawi¢ pytanie podstawowe: jaki
powinien by¢ standard, co powinny zawieraé standardy?

Pytania te sa wazne dlatego, gdyz zgodnie z ustaws
o gospodarce nieruchomoéciami rzeczoznawcy sa obowiazani
do stosowania standardéw zawodowych.

Odstepstwa od standardéw zagrozone s réznymi kara-
mi, do pozbawienia uprawnien zawodowych wigcznie.

Z tego faktu nalezy wyciagna¢ odpowiednie wnioski doty-
czace treci standardow zawodowych. Wydaje sie, ze odpo-
wiedzi na tak postawione pytania powinny byé nastepujace:

® Standardy powinny ulatwiac, a nie utrudniaé wycene
nieruchomosei,

® Procedury wyceny, opisane w standardach, powinny
by¢ znane wigkszosci rzeczoznaweow majatkowyceh,

B Metody wyceny, opisane w podstawowych standar-
dach, powinny by¢ wczesniej stosowane i zweryfiko-
wane na tysigcach operatéw szacunkowych.

Wyjatek stanowié¢ moga standardy stosowane dla potrzeb
wyceny dla celéw szezegolnych, jak np. uchwalony ostatnio
standard: ,Wycena nieruchomosci gruntowych zajetych pod
urzgdzenia elektryczne”.

Z powyzszych kryteriow wynika fakt, ze propozycja prof.
J. Czai, aby standard dotyczacy podejécia poréwnawczego
oprzeé na tresci jego artykulu — bo zamieszczone w nim pro-
cedury wyceny zostaly dziesiatki razy zweryfikowane — jest,
jak sadze, przedwezesna.

L azym sie jeszcze nie zgadzam

Modele wyceny proponowane przez prof. J. Czaje wynika-
ja, wedlug mnie, z dwoch zalozen:
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‘Standardy i metody wycen

B wszystkie informacje pochodzace z rynku nieru- Rozklady empiryczne cen nieruchomosci
chomosci majg charakter losowy, na rynkach lokalnych (okres badania cen: 12 miesiecy)
® rozklad cen ma postaé rozkiadu t-Studenta, a wiec
zblizony jest do rozkladu normalnego [1]. Grunty - Gmina Warszawa-Bemowo (33 transakcje)

Z tych dwoch zalozen wynikajg dalsze procedury, prowa-
dzace do okreslenia wartoéci nieruchomoéei.

Z tych zalozen wynika takze postulat zawarty w artykule,
by minimalna liczba nieruchomosei podobnych do wycenia-
nej w metodzie poréwnywania parami wynosila siedem (7).

Wszystkie znane mi podreczniki zagraniczne i standardy
postuluja, zeby to minimum wynosito 3-5 obiektéw pordw-
nawezych [2,5].

Zalozenia modelu wyceny powinny odpowiadaé zjawisku,
jakim jest rynek nieruchomosci, a zwlaszcza lokalne rynki 0
nieruchomogci, bedace podstawg wyceny w podejéciu poréw-
nawczym. Statystyka jest, jak wiadomo, dyscypling naukowa,
ktora zajmuje sig liczhowym opisem i wnioskowaniem o pra- Ceny [zl/m?]
widlowosciach w procesach masowych.

Procesy masowe sa to takie zjawiska, jak demografia, za-
trudnienie, produkcja wyrobow, itp. Wedlug GUS-u, trans- Grunty - Gmina Piaseczno (35 transakeji)
akeji rynkowych, ktérych przedmiotem byly nieruchomosei,
bylo w Polsce w 1997 r. 476.173. [10] Najwiecej w obecnym
wojewodztwie mazowieckim: 57.005.

Jesliby podstawa wyceny byly rynki nieruchomoéci ogél-
nopolskie lub wojewodzkie, mozna hy wéwcezas stosowaé me-
tody wnioskowania statystycznego, gdyz dla tysiecy trans-
akeji rozklad cen zblizony byltby pewnie do rozkladéw teore-
tycznych, w tym do rozkladu t-Studenta.

Problem polega jednak na tym, ze rzeczoznawcy okresla-
jac wartoéé rynkowsa nieruchomosei, nie tylko zreszta w Pol-
sce, lecz rowniez na calym $wiecie, za podstawe swoich opinii
o wartoSci nieruchomosei przyjmuja rynki lokalne, na ktérych
znajduje sie od kilku do kilkudziesieciu transakeji ryn-
kowych dotyczacych obiektéw podobnych do wycenianego.
Rozklad cen na tych rynkach jest przypadkowy i nie chce
przypomina¢ w zaden sposb rozkladu teoretycznego
t-Studenta. Zeby nie by¢ goloslownym, obok zamieszczone sa  Mieszkania - Dzielnica Zoliborz (52 dostepne transakeje)
rozklady empiryczne cen na trzech rynkach lokalnych, ktore
byly dla mnie podstawa wyceny w trzech ostatnio sporza-
dzonych operatach szacunkowych. A przeciez rynek warsza-
wski jest najbogatszy w transakcje.

Rzetelna analiza rynkéw nieruchomogei i proceséw wyce-
ny prowadzi zatem do calkiem innych wnioskdéw i zatozen
niz te sformulowane przez prof. J. Czaje.

8

Liczba transakcji

139-167
168-196
197-225

26-254
255-283
284-312
313-341
342-370
371-399
400-428

Liczba transakcji
S = N W s WU N

36,4-39,7
53,4-56,7

22,8-26,1
26,2-29,5
29,6-32.9
33,0-36,3
39,8-43,1
43,2-46,5
46,6-49,9
50,0-53.3

Ceny [zl/m?]

B Po pierwsze, jak juz wspomniatem, podstawowymi
systemami na podstawie ktorych rzeczoznawcy
powinni wyceniaé¢ nieruchomosci, sg rynki lokalne.

® Po drugie - zbior analizowanych transakeji na rynku
lokalnym ma charakter deterministyczny i jest to zbiér
skonezony, nazywany czesto zhiorowoscig generalna.

B Po trzecie - badanie cen i cech nieruchomosei na wy-
odrebnionym lokalnym rynku nieruchomosei jest ba-
daniem dotyczacym tylko tego rynku i wynikéw tych Zrédlo: Opracowanie whasne

Liczba transakcji

1.652-1.859
1.860-2.067
2.068-2.275
2.276-2.483
2.484-2.691
2.692-2.899
2.900-3.107
3.108-3.315
3.316-3.523
3.524-3.731

Ceny [z1/m?]

2
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T

badan nie mozna uogélniaé. Innymi stowy, badania pelne
eliminujace koniecznos¢ uzywania metod wnioskowa-
nia statystycznego na podstawie préby reprezentaty-
wnej 1 na podstawie teoretycznych rozkiadow.

Powyzszy poglad znalezé mozna w wiekszoéei publikacji
dotyczacych statystyki matematycznej 3, 4, 9].

Tak sformulowane zalozenia daja, jak sadze, duzo
wieksza szanse rzeczoznawcom majgtkowym do wlasciwego
okre§lania wartoéci rynkowych nieruchomoéei, gdyz wnios-
kowanie, jaka bedzie przewidywana cena, oparte jest na
w miare jednorodnym rynku lokalnym i na podstawie analiz
poréwnawczych z nieruchomosciami naprawde podobnymi.
Blad szacowania przy takich analizach jest z natury
mniejszy niz szacowanie nieruchomo$ci na podstawie
zalozonych modeli teoretycznych nie przystajacych do
rzeczywistosci.

7 tresei artykulu wynika takze, ze pan profesor nie kwe-
stionuje szczegblowych zalozen przyjetych dla okreslania
wartosei rynkowej nieruchomo$ci w podejsciu porownaw-
czym, a jedynie ma pewne zastrzezenia do sposobu okreglania
»~wag” cech rynkowych. Jest to zastrzezenie, moim zdaniem,
niezbyt trafne, gdyz szacowanie wag cech rynkowych jako
procentowego udzialu w AC (Cmax — Cmin) zostalo opracowa-
ne wedlug znanej zasady ,ceteris paribus” (pozostate réwne)
i stanowi metode badania oddzialywania zmiennych regre-
syjnych, jakimi sq rynkowe cechy nieruchomoéci, na wyroz-
niong zmienng zalezna, czyli cene nieruchomoéci.

Wplyw ten mozna badaé, zakladajac takze, ze zmiana
wartoéci jednej zmiennej pociaga zmiany wartosci innych,
a te z kolei oddzialuja na zmienng zalezna, czyli cene nieru-
chomoéci [6, 7, 9].

Takie analizy mozliwe bedg w przysztoéci, gdy badaniom
bedzie poddana korelacja pomiedzy poszezegdlnymi cecha-
mi rynkowymi nieruchomosci na rynkach lokalnych.

Jednoczeénie nie moge zgodzié sie z postulatem pana
profesora, by korekty cen nieruchomoéci, ze wzgledu
na uplyw czasu, dokonywac¢ wedlug wskaznikow
GUS, a raczej dokonywac tej korekty na pod-
stawie wzrostu czy spadku cen na konkretnym,
lokalnym rynku nieruchomoéei.

Chcialbym jednak wyrainie stwierdzié, ze
badanie parametréw rynku nieruchomosci oraz
stosowanie metod wnioskowania statysty-
cznego jest mozliwe, a nawet konieczne.
Badania takie rozpoczal GUS i, jak sadze, inne
instytucje badawcze powinny takze je prowa-
dzi¢. Badania nie mogg jednak zastapié¢ proce-
dur wycen stosowanych dla okreslenia wartosci
konkretnych nieruchomoséci. Informacje z ba-
dan powinny wzbogaci¢ informacje rzeczo-
znawcow o rynku, lecz nie mogg zastapié analiz
- lokalnych rynkéw niezbednych dla potrzeb

wyceny.

Badania statystyczne rynkdéw nieruchomosei mogg byé
zatem wykorzystywane m.in. w planowaniu przestrzennym,
programowaniu inwestycji lokalnych i regionalnych czy cho-
ciazby dla potrzeb bankow hipotecznych w szacowaniu ryzy-
ka kredytowego.

Na zakonczenie jeszcze raz zachecam wszystkich rze-
czoznawcow do nadsylania artykulow i listow w sprawie pro-
jektu standardu dotyczgcego podejécia poréwnawezego.
W mozliwie nieodleglym czasie standard ten powinien juz
bowiem zostaé uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM.
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Standardy i metody wycen

POLEMIKA WOKOt STANDARDU WYCENY
NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM DOCHODOWYM

Mirostaw Zak

Dopdoki nam Ziemia kreci sie, dopoki jest tak czy siak,

Panie, ofiaruj kazdemu z nas, czego mu w zyciu brak;

medrea obdaryj glowa, tchérzowi dad konia chelej,

sypnij grosza szczesciarzom... I mnie w opiece swej miej
Butat Okudzawa

W nr. 21 , Rzeczoznawcy Majatkowego” ukazat sie artykut
noszacy identyczny, jak wyzej, tytul. Oczywiscie nie mojego
autorstwa. Nie ulega watpliwosci, ze wlaénie ten artykut
sprawil, iz porzucilem swoje lenistwo i wygodnictwo sterane-
go zyclem starszego pana 1 postanowilem skresli¢ te slowa.
Gdyby Pan Redaktor zechcial je w ,Rzeczoznawcy” zamie-
§ci¢, bylby to méj debiut na famach tego Swietnego pisma. Ze
wstydem przyznaje sie do swego lenistwa, bo przeciez miewa-
lem nieraz co$ do powiedzenia Czytelnikom, ale ochoczosé du-
cha przewyzszana byla mdlodcig ciala, czego efektem bylo
NIC. Dzisiaj jest juz inaczej, a wszystko za sprawa owego ar-
tykulu, ktéry chwilke temu przywolalem. C6z w nim takiego
szczegblnego? Przede wszystkim oszolomiony jestem artyku-
tu tego wielkoscig i powaga. Choé jestem czlowiekiem préz-
nym i niezachwianie dobrze mniemajacym o sobie, to i tak nie
moge pojaé, czym zastuzylem sobie na to, by na pieciu stroni-
cach ,Rzeczoznawey” az siedemnastokrotnie wymieniano
mnie z nazwiska i tytutu! Jakby tego bylo malo, uhonorowa-
no mnie ponad dwudziestoma anglojezycznymi pozycjami li-
teratury, ktérych tytuly zamieszczono w przypisach i biblio-
grafii, a autorzy ktorych stali sie w zwiazku z tym moimi roz-
moéweami i wspoldyskutantami frapujacego nas problemu
wyceny nieruchomoéci podejéciem dochodowym. Jedna
z przywolanych pozycji pochodzi z rocznika 1925 (a bylo to
wiele, wiele lat przed decyzjg mych §p. Rodzicéw o poczeciu
mnie), co stworzylo mi mozliwosé precedensowego kontaktu
z zaSwiatami. Czy nie jest to wspaniate? Powtarzam pytanie;
czym ja sobie na to zastuzylem? No wlaénie! Naharujesz sie,
czlowieku, namordujesz, nawalczysz... i ani stawy, ani chwaly
nie zdobedziesz. Az tu nagle! W jednym miejscu publikujesz
artykul, a w zupelnie innym, i to na lamach najpowazniejsze-
go i najpoczytniejszego czasopisma polskich rzeczoznawcow,
co 1 raz cie wymieniaja, podsuwaja ci interlokutoréw z elity
§wiatowej, a nawet z Niebytu! Jak w starym przeboju: ,do
szczescia blisko, do nieba blisko”.

Ma to ksztalt groteski, bo przeciez ewentualni Czytelnicy
tych slow znajg artykul z nr. 21 ,Rzeczoznawey”, natomiast
nie znaja moich sformulowan, ktére wywotaty az taka reakcje.

B ksztalceniu rzeczoznawceéw w Polsce nie nadano profilu
wybitnie ekonomicznego,

B ton polemiki wokél Standardu II1.6 przeksztalca sie
w agresje,

® dwaj panowie z Wroclawia powiedzieli wykladowcy-ko-
biecie, ze mowi glupstwa,

® Wroctaw ma fatalnych nauczycieli, bo wyksztatceni przez
nich rzeczoznawcy narazajg gminy i Skarb Panstwa na
straty,

B autorzy polskich podrecznikow, wykladowey i czlonkowie
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej reprezentujg taki
poziom, ze sporzadzony wedlug ich wskazan operat sza-
cunkowy nie bylby przyjety przez jakiegokolwiek zachod-
niego zleceniodawce,

B 7le uczeni polscy rzeczoznawcy nie majg szansy uzyska-
nia akceptacji wykonywanych przez nich operatow przez
zagraniczne firmy,

B ekonomiéci i finansiSci zupelnie zostali pominieci w RP
w procesie tworzenia metodyki wyceny, czego wyrazem
jest chociazby skiad Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowa-
nia nieruchomosci.

Stop! Wystarczy tego wymieniania! Ale narozrabiatem!
Z tylu §miertelnych przewinien nie jest pewnie w stanie roz-
grzeszy¢ mnie sam Polski Papiez. Zostaje wiec wieczne pote-
pienie. Niech! Licze na to, ze tam za Styksem, skad nikt wro-
ci¢ nie moze, standard zachowywania sie w Hadesie opraco-
wal jakié teoretyk. Bede wiec wiecznie kombinowat.

Do kategorii groteski, tyle ze w nie najlepszym stylu, zali-
czam sformufowania typu ,usilnie stara sie nie rozumieé”, ,wy-
cenialby (moze wycenia)” i tak dalej. Odpowiedz brzmi: a fe!

Nim przejde do sentencji, pragne zatrzymaé sie na krétko
na trzech sprawach, ktére wyjasnié, mimo wszystko, warto.
Z trescei artykutu zamieszczonego w nr 21 R.M. wynika, ze:

Po pierwsze: on, to znaczy ja, nie rozumie definicji wspél-
czynnika kapitalizacji, utozsamiajac dochéd w technice kapi-
talizacji prostej z dochodem jednorocznym, podczas gdy
zgodnie z metodyka brytyjska poslugujemy sie strumieniem
dochodu, a nie dochodem jednorocznym. No, ale przeciez
wlaénie w Standardzie II1.6 znajdujemy, co nastepuje:

4.1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nie-
ruchomosct okresla sie jako iloczyn dochodu rocznego genero-
wanego przez nieruchomosc i wspélczynnika kapitalizacji:

s Sntenad s

Ale to groteski dopiero poczatek. Dowiaduje sie, iz odpo- V=D W, b V=Dos 1
wiedzialny jestem za to, ze: ' R
Wr 23, pasdiiernik- grudiei 1999 | E E 31
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gdzie:
V - oznacza wartosé nieruchomosci,
D - oznacza dochdd roczny z nieruchomosci (strumien

rocznych dochodow o jednakowym poziomie),
wspdtezynnik kapitalizacji, W, = 1/R,
stopa kapitalizacji (w zapisie dziesigtnym).

W,
R

4.2. Dochdéd roczny z nieruchomosci odwzorowuje efek-
tywny dochdd netto lub dochdd operacyjny netto.

No wiec o co tu i komu chodzi?

Po drugie: podczas ostatniego posiedzenia Panstwowej
Rady Nieruchomosci glos zabrat prawnik, ktéry kwestiono-
wat sformulowania zawarte w Ustawie o gospodarce nieru-
chomoéciami. Gwoli poinformowania najmniej zorientowa-
nych: jest to gremium powolane przez Prezesa UMiRM
i przewodniczy mu NASZ CZLOWIEK, prof. A. Hopfer. Rada
jest tak ogromna kilkudziesiecioosobowa mozaika, ze co naj-
mniej (m6j szacunek) jej pofowa skladu nigdy w zyciu nie
spotkata sie z soba. I to mi sie podoba! Stuchata tego umiar-
kowanie liczna sala, ale 1 stol prezydialny, wyjatkowo prze-
petniony VIP-ami. W rozumieniu naszego prawa cywilnego,
zdefiniowane jest prawo rzeczowe, ktorym jest wlasnosé oraz
uzytkowanie wieczyste. Polskie prawo nie zna terminéw: pra-
wo wlasnoéci czy prawo uzytkowania wieczystego, cho¢ fatwo
je znalezé choéby w art. 121 Ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

0Od tego momentu (ale dopiero od tego momentu) w spo-
rzadzanych przez siebie operatach szacunkowych stosuje po-
prawna z punktu widzenia prawa terminologie, bowiem
stusznoéci tej uwagi nie zakwestionowal sam autor ustawy
(H. Jedrzejewski), uwaznie sluchajacy i pilnie notujacy.

W kuluarowej dyskusji upewnilem sie co do tego, ze my,
rzeczoznawey majatkowi, ktorzy w swej zawodowej dziatal-
nosci najécislej jestesmy podporzadkowani funkcjonowaniu
prawa rzeczowego, zdawaé¢ musimy sobie sprawe z faktu, ze
nieruchomosé jest rzecza, a rzeczami w rozumieniu Kodeksu
cywilnego sg tylko przedmioty materialne. Rzucilem w roz-
dyskutowang grupe pytanie — wyceniamy wiec warto§¢ rze-
czy? Na to pytanie otrzymalem... pytanie od prawnika -
a kim pan jestes$, skoro tego nie wiesz? Chyba rzeczoznawca
majatkowym??? Troche mi bylo gtupio, ale aroganci (jak tez
insekty) po to stworzeni zostali przez Dobrego Boga, by
uczy¢ nas pokory. Zapytalem wiec pokornie - a prawa z owa
rzecza zwigzane? Szczegdly dwuminutowego monologu
prawnika pomijam. Nie wszystko zapamietalem akuratnie.
Przerwa, ostatnia zreszta, skonczyla sie. Na sali zostalo led-
wie parenaseie 0sob, a wéréd nich moja skromna, trzylitero-
wa z nazwiska osoba, opanowana gwaltownym przymusem
jeszeze innego spojrzenia na Kodeks Cywilny. Wyzwolenie ze
stresu nadeszlo zresztg wkrotce. Ukazala sie druga, fanta-
styczna wrecz ksigzka Z. Wieckowicz 1 nieodzalowanego $p.
E. Mrozowickiego. Nie do kotica pamietajae, co tam wowcezas
w Warszawie uslyszalem, teraz zlakonizuje to z latwoscia,

majac do pomocy te ksigzke. Powiedziano mi jeszcze, iz pol-
skie prawo stanowi, ze rzecz posiada swe czeéci skladowe,
a za czesci sktadowe uwaza sie takze prawa zwigzane z jej
wlasnoscig. A prawo uzyskiwania dochodu z nieruchomosci?
Otrzymalem znowu pytanie na pytanie! Wiec co, koncesja?
Przeciez czeSci skladowe polaczone z rzecza tylko dla prze-
mijajgcego uzytku nie stanowia jej czeéci skladowych!

A dochdd z nieruchomosci? To sg pozytki z rzeczy, wérdd
ktorych mamy: dochody w postaci pozytkéw cywilnych, ktére
nieruchomo$¢ przynosi na podstawie stosunku prawnego
oraz dochody w postaci pozytkéw prawa, ktére przynosi ono
w zgodzie ze swym spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem.

A wiec jest to wycena nieruchomosci jako rzeczy, a dopie-
ro dalej jej czesci skladowych, tj. na przykiad praw - nie od-
wrotnie.

Porzuce w tym miejscu zajmowanie sie groteska. Chee sie
zatrzymac na najwazniejszej sprawie, a wiec tej, ktora spra-
wita, Ze napisalem do ,,Rzeczoznawcy Malopolskiego”, a teraz
pisze do ,Rzeczoznawcy Majgtkowego”. A sprawie tej na imie
Standardy Zawodowe, nie akurat Standard I11.6, cho¢ tez.

Zaczne od tego, ze bedgc geodeta i to z drugiego pokolenia
(8p. Ojciec byl przedwojennym mierniczym przysiegtym),
przywyktem do tego, ze naszej geodezyjnej dziatalnoéei prak-
tycznej towarzyszyly nie tylko podreczniki, ale réwniez in-
strukeje techniczne, ktére w sposob jednoznaczny podawaly
sposob postepowania w okreglonej sytuacji praktycznej. Sp.
prof. J. Gomoliszewski uczyl nas (studentéw Wydzialu Geo-
dezji AGH) zasad praktyki geodezyjnej, powolujac sie na in-
strukcje wykonywania robot mierniczych wydang przez
przedwojenne Ministerstwo Robdt Publicznych. Zapytacie -
no i co z tego? A no to, ze tak samo jak praktyka bez nauki
jest Slepa, tak nauka bez praktyki jest pusta. Moja geodezja
(miernictwo — ten termin lansuje) wyznaje dwie fundamen-
talne zasady: ,miara = wiara” oraz ,mierz, co mierzalne,
a co mierzalne nie jest — uczyn mierzalnym i mierz”.

Stad taki zwigzek nas, geodetow, z szacowaniem! Przeciez
dokonujac wyceny nieruchomosei, ogromng wielos¢ zjawisk,
obciazen, sytuacji, atrybutéw nieruchomoéci trzeba oszacowaé
nie tylko jakoSciowo, ale skwantyfikowac, czyli oszacowaé ilo-
Sciowo, zamieniajac zjawisko w wartos¢ wyrazang w jednost-
kach monetarnych. Odleglos¢ metodologiczna zadna. Ale trze-
ba wiedzie¢, jak to zrobié! I praktycy tego oczekuja!

Uciekne na moment w przeszlosé. Siedem lat temu zna-
lazlem sie w Grupie Wspanialych, ktorzy gléwnie za sprawa
niezwyklego czlowieka, w Londynie wyksztalconego (juz
wowezas czlonka RICS), K. Grzesika, przebywali na dwuty-
godniowym szkoleniu w Anglii. W sktad tej grupy wchodzili
tez: S.1A. Kalusowie, A. Hopfer, W. Brzeski, E. Kucharska, A.
Kobylecki, Z. Matecki, R. Zrébek. Co najmniej dwéch z nas
(oprocz mnie A. Kalus) doszlo do wniosku, ze bez najspiesz-
niejszego zunifikowania dzialan w zakresie szacowania nasz
zawod bedzie kulal. I co sie stalo? On, ktéry wkrétce mial zo-
sta¢ Prezydentem Federacji, co dawalo mu legitymacje do
wszelakich dziatan formalnie umocowanych, postanowil
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wspomdc rodzacg sie w bélach polska praktyke wyceny w in-
strukcje postepowania przy wykonywaniu operatu szacunko-
wego. Prezydencki wzorzec: stynna Czerwona Ksigzka Kro-
lewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcow
(RICS), do ktorej co i raz odwotywali sie nasi angielscy gospo-
darze podczas owego u nich pobytu. Tamto natchnienie za-
skutkowalo pozniej wydaniem pierwszej edyeji ,Standardow
Zawodowych PFSRM”. I to sie teraz toczy, za co Prezydento-
wi chwala. Prezydent Kalus jest inzynierem budownictwa. Ja
geodeta - praktyk, orientujae sie, ze wydumana, a moze i wy-
marzona instrukeja dla rzeczoznawcéw majatkowych, ktora
zapowiadal nasz H. Jedrzejewski (tez przeciez geodeta; dla-
tego do tego dazyl), nie ukaze sie, bo zabraklo juz na to cza-
su, wystaralem sie o licencje na przetlumaczenie i wydanie,
w celach szkoleniowych, owej Czerwonej Ksigzki, To tluma-
czenie rozeszlo sie po Polsce. Stuchacze mojego studium po-
dyplomowego ,Szkola Wiedzy o Terenie” otrzymywali je
w komplecie materialow szkoleniowych, bo tak brzmiat wa-
runek licencji. Nie wykroczylem zapewne poza ten warunek,
przekazujac polskie ttumaczenie ,,Czerwonej Ksiegi” (oczy-
wiscie gratis) wszystkim Czlonkom Komisji Kwalifikacyjnej
pierwszego powolania (10.03.92 - 30 0soh), a potem znacznej
czesei Sktadu Uzupelniajacego (wowezas pomégl mi finanso-
wo H. Czajkowski).

I co dalej? Swiat, w ktorym zyjemy, to juz ponad sze$¢ mi-
liardéw ludzi. I spoérdd nich nie znajdzie sie ani jedna osoba,
ktora bylaby w stanie przekonaé mnie, ze my, praktycy, nie
potrzebujemy jednoznacznych wskazan, instrukcyjnych,
prawnie umocowanych. My, praktycy, dobrze wiemy, co ozna-
cza sformulowanie, zawarte w Rozporzadzeniu RM z 7 lipca
1998, gdzie czytamy w § 36 pkt 2, ze: ,,W operacie szacunko-
wym nalezy.. zamieSci¢c takze klauzule, w szczegdlnosci
o sporzadzeniu operatu szacunkowego zgodnie z przepisami
prawa oraz standardami zawodowymi...”

Standardy przeznaczone sg dla praktykow, ktérzy chea
i muszg wiedzie¢, jak nalezy zachowaé sie w okreélonej sytu-
acji. Standardy sa INSTRUKCJA POSTEPOWANIA RZE-
CZOZNAWCY. Standardy muszg by¢ wypadkowa dyskusji,
polemik, klotni i sporow, ktdre toczg sie na konferencjach, na
tamach naszych czasopism, w sporach towarzyskich i innych.
Standardy, pod zadnym pozorem, nie sq miejscem publikacji
indywidualnych!

Standardy nie sg aktem prawnym, choé¢ rozporzadzenie
RM nadaje im range szczegdlna, Tym bardziej nie moga za-
wiera¢ sformutowan i definicji nie znanych obowigzujacemu
prawu, choéby zaczerpnieto je z najznakomitszych Swiato-
wych podrecznikéw akademickich! Pomijam nawet fakt, ze
sporo z tego znalazlo sie, przykladowo, nie w Standardzie
I11.6, ale w komentarzu do niego. Skoro standard nie jest pra-
wem, to czym jest do standardu komentarz?! Chyba tylko pol-
skim zagmatwaniem!

Kiedy jako praktyk stoje przed problemem dokonania
wyceny nieruchomosci, niezmiennie sieggam po Standardy.
Dlaczego? Nieruchomosé jest rzeczownikiem rodzaju zen-

skiego i w zwiazku z tym nie ma dwdéch identyeznych nieru-
chomoégci, tak jak nie ma dwéch identycznych dziewczyn.

Jesli chodzi o nieruchomosci, ta ich réznorodnoéé wymu-
sza indywidualne spojrzenie na kazdg, ktérej wyceny trzeba
dokona¢. Jezeli w Standardach znajduje okreglenia typu: na-
lezy uwzgledni¢, nalezy wziaé pod uwage, nie nalezy pomi-
nac, zas kolejny wspdlezynnik, taka czy inna stopa musi od-
zwierciedlaé, powinna odzwierciedlaé lub nie musi odzwier-
ciedla¢ - to pytam sie zdesperowany: w jaki sposob?! Jest to
wszak recepta na wykonanie picknej rzeiby: bierzesz bryle
marmuru, za pomocg dhuta i mlotka odrzucasz to, co zby-
teczne, i juz masz dzielo klasy Michata Aniola.

Powiesz, Czytelniku - a gdzie doswiadezenie? Gdzie przy-
wolywana praktyka? Gdzie inwencja rzeczoznawcy? Tego
wszystkiego nie moze nie byé!

dJa z kolei pytam, gdzie sposéh, jednolito$é, jasnosé wyko-
nawcza, standard, jako$¢?! Dowodem brakéw tego jest kilka-
dziesiat spraw skierowanych juz do KOZ-y W. Baranowskie-
go — wszystkie o wadliwosé wyceny. _

Wreszcie, dla zafascynowanych bez umiaru angielszezy-
zna, pierwsze stowa ,,Czerwonej Ksiegi” RICS: ,,1. This Hand-
book contains Statements of Asset Valuation Practice (SA-
VPs)...”, co w moim nieudolnym przekladzie brzmi: ,,1. Niniej-
szy podrecznik zawiera praktyczne zasady wyceny majqtku...”

Dla przypomnienia - chodzi o wzorzec (okazuje sie, trud-
ny do doscigniecia) - naszych Standardéw Zawodowych. Zas
dla niewierzacych w moc matematyki cytat z A. Schweitzera:

Szczeseie to jedyna wartosé, ktorg sie mnozy, jesli sie jg
dzieli.

Koncze paroma kategorycznymi stwierdzeniami:

® standardy zawodowe stworzone zostaly po to, by stuzyé
rzeczoznawcom majatkowym, a wiec praktykom,

B im spieszniej nam do UE tym blizsze europejskim nor-
mom muszg sie one stawac,

® tak szybko jak to mozliwe musza powstawaé nowe pol-
sko-europejskie standardy, a te istniejace musza byé udo-
skonalane,

B bez dyskusji, spierania sie, boksowania i innych olimpijs-
kich form walki nie moze hy¢ postepu,

B krytyka jest tak diugo czynnikiem twérczym, jak dlugo
Jest szermierka na argumenty, a nie na inwektywy.

W moim bardzo bogatym ksiegozbiorze, skladajacym sie
z dziesiagtkéw (réwniez unikatowych) pozycji anglo- i niemiec-
kojezycznych, swoja pozycje zajmuja jednak dwie skromne, bo
polskie ksiazeczki, ktdre przestudiowaé warto. Ich tytuly nizej.
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METODY OCENY JAKOSCI STOSOWANE
W ARCHITEKTURZE | ICH ZNACZENIE
W PODEJMOWANIU DECYZJI W ZARZADZANIU
| OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Elzbieta Niezabitowska, Andrzej Niezabitowski

Podejscie do probleméw zwigzanych z decyzja o moderni-
zacji, remoncie kapitalnym, wyburzaniu lub budowie nowe-
go budynku zmienialo si¢ na rynku nieruchomosci przez
ostatnie kilka dziesigcioleci bardzo szybko. W polowie wieku
dosc tatwo podejmowano decyzje o wyburzeniu zuzytej funk-
cjonalnie i technicznie substancji budowlanej, szczegolnie
w starych centrach miejskich, w celu wybudowania w jej
miejsce nowych, bardziej dostosowanych do wspoétezesnych
potrzeb 1 bardziej efektywnych ekonomicznie obiektow. Kry-
zys energetyczny, Swiadomosé potrzeby ochrony érodowiska,
a takze rozwdj wiedzy z zakresu psychologii srodowiskowe]
i socjologii zmienily nieco poglady specjalistow na temat
postepowania z istniejaca substancja budowlanag: burzyé, re-
montowaé czy modernizowac. Odpowiedz na te pytania jest
takze elementem pewnej gry rynkowej, w ktorej finansowe
koszty tych operacji nie sg jedynym elementem podejmowa-
nia decyzji. Pisze o tym Ewa Kucharska-Stasiak w publikacji
pt. ,,Budowaé czy remontowaé. Uwagi do oplacalnosci dzia-
talnogei remontowo-modernizacyjnej”.1 Pytanie to zadajg so-
bie nie tylko wlasciciele nieruchomosci, ale politycy spotecz-
ni, ekonomisci, naukowcey i praktycy z réznych dziedzin wie-
dzy zwigzanych z nieruchomo$ciami2 Efektem tych
zainteresowan i trendéw, zmierzajgcych do podnoszenia ja-
kosci juz istniejacej substancji budowlanej i niedopuszczaniu
do jej deterioracji, jest powstanie nowej profesji zwanej , faci-
lity management” 3 Jej powstanie wiaze sie z wieloma nowy-
mi zjawiskami zwigzanymi z rewolucjg informatyczng i jej
wplywem na rynek nieruchomoéci. Budynek zawsze byl ele-
mentem gry rynkowej, byl Zrodiem dochodu, ale réwnocze-
génie byt i jest kosztowny, zaréwno w fazie budowy, jak i uzyt-
kowania. Ponadto jest coraz bardziej wyrafinowany techno-
logicznie. Postep technologii zwigzanej z wyposazeniem
technicznym budynku jest tak zawrotny, ze utrzymanie obo-
wigzujacego na rynku nieruchomogci standardu uzytkowego
wymaga coraz bardziej wyspecjalizowane] wiedzy i umiejet-
nosci. Rownoczesnie mamy do czynienia z coraz szybcigj
przebiegajacymi procesami zmian zycia gospodarczego, co
owocuje potrzebg ciggltego dostosowywania i dopasowywania
funkcjonalnego budynku do ustawicznie zmieniajacych sie
potrzeh uzytkownikéw. Jest to szezegdlnie jaskrawie widocz-
ne w obiektach biurowych oraz handlowych, gdzie moderni-

zacje i przebudowy sa prowadzone z niezwykia czestotliwo-
gcig. Réwniez obrdt tego typu nieruchomosciami jest szybki
1 zywiolowy. Stwarza to problemy nie tylko architektom, kto-
rzy przeprojektowuja istniejace budynki, zmieniajac ich
funkcje z handlowej na mieszkalna, potem na biurowa i zno-
wu handlowa albo przemyslowa itp. W tej sytuac)i pojawia
sie wiele pytan o ekonomiczny i1 praktyczny sens takich
transakeji i przeksztalcen. Budynki huduje sie z mysla o ja-
kiejs konkretnej funkcji, a wiec ich parametry fizyczne
1 techniczne sg przewidziane dla danego sposobu uzytkowa-
nia. W zwiazku z tym, nie wszystkie przeksztalcenia sa moz-
liwe i celowe, tak ze wzgledu na wygode pozniejszego uzytko-
wania, jak i koszty eksploatacji oraz koszty zwigzane z ludz-
ka dzialalno$cia w tych budynkach. Nietrudno wyobrazié
sobie, ze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym zlokalizo-
wanie montowni samochodow jest praktycznie niemozliwe,
poniewaz rozmiary, zaréwno poziome, jak i pionowe budyn-
ku i wewnetrznych kondygnacji wykluczaja wprowadzenie
niezbednych maszyn i urzadzen, a zorganizowanie w takim
budynku sprawnie przebiegajacego procesu technologiczne-
go nastreczaloby powazne trudnoéei i pociggaloby za soba
straty materialne w procesie produkeyjnym (utrudnienie
i wydluzenie czasu przeprowadzania operacji technologicz-
nych). Ponadto koszty dostosowania takiego budynku do
takiej funkeji bylyby nieproporcjonalnie wysokie w stosunku
do kosztow budowy nowego obiektu czy tez adaptacji istnie-
jacych hal przemystowych. Podany wyzej przyktad jest oczy-
wisty i nie budzi zadnych watpliwosci. Jednakze w normal-
nej praktyce obrotu nieruchomosciami takie ewidentne nie-
dostosowania wystepuja rzadko i sg eliminowane od razu.
W rzeczywistosei mamy jednak do czynienia z przypadkami
mniej oczywistymi i bywa, ze nabywca nieruchomosei dopie-
ro po jakims§ czasie przekonuje sie, ze dokonal niewlasciwego
wyboru budynku. Tymeczasem rzetelna analiza dostosowania
funkcjonalnego wykonana przez architekta - konsultanta
moglaby pozwolic na unikniecie podejmowania niefortun-
nych decyzji kupna nieruchomoéci niedostosowanych do
przewidywanych celow.

Rozwijajaca sie dynamicznie nauka w architekturze wy-
ksztalcila juz pewne sprawdzone systemy analizy, ktére po-
zwalajg na przeprowadzenie badan, dotyczaeych zaréwno do-
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pasowania funkgjonalnego budynku do potrzeb uzytkownika,
jak tez caloSciowej metody oceny jakosci budynku w trakcie
uzytkowania. Do tych metod naleza:

B POE4, czyli Post-Occupancy Evaluation,

B analiza odpowiednio$ci funkcjonalnej (functional suitahi-
lity),

B benchmarking, czyli badania standardéw funkcjonujacych
na rynku,

B analizy cykli zycia budynkow.

Wszystkie ww. metody analizy bazuja na POE i stanowig
jej dalsze rozwiniecie i uzupelnienie. Sg dziedzinami interdy-
scyplinarnymi rozwijanymi przez specjalistéw, zaréwno nauk
technicznych, jak spotecznych, ekonomicznych i zarzadzania.
Podstawa rozwoju tych metod jest dazenie do obiektywizacji
oceny jakosci budynku i jego dostosowania do potrzeb, a tak-
ze ustalenie jego wartosci rynkowej.

Pytania o jako§¢é w architekturze byly stawiane zawsze.
Odpowiedzi znajdowano i dzieki temu obserwujemy staly po-
step 1 podnoszenie sie jakoéci Srodowiska zbudowanego od
czasow jaskin do dnia dzisiejszego, po ,budynek inteligent-
ny” i ,ekologiczny” w przyszlosci. Pytanie o jako$é jest zara-
zem pytaniem o warto$¢ i te namacalng w zlotdowkach, i te
odczuwang bezpodrednio w jakosci zycia i warunkach pracy
uzytkownika budynku czy nieruchomoéci.

Lata 60. — w nastepstwie hoomu gospodarczego, jaki na-
stapil w USA po II wojnie §wiatowej — s3 momentem, w kto-
rym pojawia sie naukowe zainteresowanie jakoScia w archi-
tekturze. Dotychczas gléwnym pytaniem o jakosé bylo bez-
pieczenstwo konstrukeji budynku - zabezpieczenie przed
katastrofa budowlang. Wraz ze wzrostem poziomu zycia spo-
leczenstw postindustrialnych pojawilo sie pytanie o jako§é
zycia w budynkach i érodowisku stwarzanym przez architek-
tow i budowniczych. Po ponad trzydziestu latach badan i po-
szukiwan mozna odpowiedzie¢ w sposdb uzasadniony, ze ja-
kosé zycia w srodowisku zbudowanym jest uzalezniona od ja-
kosei projektu architektoniczno-budowlanego. W badaniach
tej jakoéci bierzemy pod uwage jakoéé techniczng, funkcjo-
nalna, behawioralna, organizacyjng i ekonomiczna.

Wyjasnienie tychze jakosci nie jest proste w ramach jed-
nego artykulu. Studenci architektury zglebiaja tajniki
funkeji budynkow przez pieé lat studiow. Jako$é organiza-
cyjna i behawioralna sa nowymi pojeciami na rynku krajo-
wym.5 Jako§¢ ekonomiczna w znaczeniu kosztéw eksplo-
atacji budynkéw wymaga studiow i badan, takze i na na-
szym rynku. Rynek specjalistow od oceny jakogci obiektow
architektonicznych dopiero si¢ tworzy i prawdopodobnie
bedzie sie réwnie dynamicznie rozwijal w Polsce jak i w in-
nych krajach.8

A oto kilka wyjasnien dotyczacych sprecyzowania pojeé
jakosci funkcjonalnej, organizacyjnej i behawioralne.

Pojecie funkeji w architekturze odnosi sie do miejsca
przeznaczonego do okreslonych dzialan zwigzanych z reali-
zacja potrzeb ludzkich, takich jak:

14

B filogenetyczne (Zywienie, sen, prokreacja, odpoczynek,
aktywnoéci: np. praca),

B ontogenetyczne (potrzeby charakterystyczne dla danego
wieku czlowieka: dziecko, miodziez, dorosly, starzec),

B kulturowe (spolecznych i indywidualnych).

Funkcja dotyczy roznych skal projektowania: planowania
przestrzennego, urbanistyki, sytuacji obiektu, budynku, cze-
§ci budynku, czyli tzw. strefy, pomieszczenia, stanowiska
pracy lub zestawu mebli i urzgdzen niezbednych do okreglo-
nej dziatalnosci. Realizacja potrzeb funkcjonalnych w budyn-
ku polega na:

B udroznieniu i ulatwieniu przeplywu ludzi i materiatow
(likwidacja kolizji),

B prupowaniu pomieszczen o jednakowym natezeniu ru-
chu, o podobnych wymaganiach przestrzennych, sprzeto-
wych itp.,

B grupowaniu pomieszczen przeznaczonych do realizacji
podobnych lub uzupelniajacych si¢ (dopelniajacych sie)
aktywnosci,

® zblizaniu i fgczeniu pomieszczen o najwiekszym stopniu
interakeyjnoéci,

® rozdzielaniu pomieszczen o przeciwstawnych, wzajemnie
sie wykluczajacych interakcjach (np. hatas — potrzeba
skupienia itp.),

® dostosowaniu wymiaréw budynku i jego przestrzeni
czastkowych do dzialan ludzkich w tych przestrzeniach
sie odbywajacych i niezbednych urzadzen,

B dostosowanie parametréw mikroklimatu budynku do po-
trzeb uzytkownikow (zapewnienie odpowiedniej ilosci
wymian powietrza, kontrola jego skladu, ogrzewanie, eli-
minacja hatasu itp.).

Podstawowe dzialania w zakresie projektowania funkeji
budynku to strefowanie, grupowanie, lgczenie, rozdzielanie,
zapewnienie komunikacji (cyrkulacji) pomiedzy poszezegél-
nymi miejscami, pomieszczeniami, grupami pomieszczen
i strefami oraz kondygnacjami, a takze zapewnienie odpo-
wiedniej iloSci i wielkoSci przestrzeni dla danego typu dziatan
zgodnie z potrzebami oraz z przepisami prawa budowlanego.

Podstawowy wymog wspélezesnosci — elastycznoéé funk-
cjonalna projektowanych obiektéw architektonicznych — wy-
nika z potrzeby dostosowania przestrzeni do nowych potrzeb
uzytkownika w przyszlosci. Tak wiec, im bardzie] elastyczny
jest budynek pod wzgledem funkcjonalnym, tym wyzsza jest
jego wartoé¢ uzytkowa, a co zatem idzie i rynkowa.

Organizacja jest to system realizacji okreslonych aktywno-
§ci ludzkich (np. praca) na poziomie operacyjnym, w ktérym
kazda osoba wykonuje Scile okre$lone zadania w sposob zna-
ny i wezesniej ustalony. Potrzeby organizacyjne odnosza sie do
potrzeb instytucji, a wiec sa jak gdyby bezosobowe. Potrzeby
organizacyjne w rozumieniu projektanta architektury, to:

B dobor urzadzen i wyposazenia do potrzeb przebiegu pracy,
®  dobor narzedzi i sSrodkow pracy (sprzet, stanowisko pracy),
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B dobér pomieszezen — ich wielkoéci, liczby i wyposazenia
do potrzeb instytucji,

B wielokrotne (racjonalne) wykorzystanie drogiego sprzetu,

B wykorzystanie miejsca pracy przez 24 godziny na dobe,

B gsprawny obieg (a nawet przyspieszenie) informacji, ludzi
i materiatow,

B stymulacja interakcji pomiedzy partnerami w biznesie,

® likwidacja barier w dokonywaniu zmian organizacyjnych
- elastycznose,

B usprawnienia procesOw pracy poprzez wprowadzenie no-
wych technologii pracy i narzedzi pracy,

B automatyzacja i sterowanie procesami rutynowymi,

B monitorowanie proceséw pracy, a takze tych, ktore moga
zagrozi¢ sprawnemu dzialaniu firmy,

B stymulacja érodowiskowa kreatywnosei pracownikow
(zardwno spoleczna, kulturowa, jak 1 przestrzenna),

B mobilnosé i podatnos$é na zmiany — elastycznosé,

® dostarczenie warunkow przestrzennych i narzedzi pracy
adekwatnych do wymagan na stanowisku pracy i w calosci
instytucji,

® likwidacja barier przestrzennych, wyposazeniowych i kul-
turowych w sprawnym przebiegu proceséw pracy.

Ze wzgledu na pewng mobilnodé systemow organizacyj-
nych 1ich zmienno§é w czasie, wezeéniej podkreslana elastycz-
nos¢ rozwigzan przestrzennych jest gwarancja, ze zmiany
trudne dzisiaj do przewidzenia beda mogly byé zrealizowane
w przysziosei.

Potrzeby behawioralne odnosza sie do potrzeb psychicz-
nych czlowieka, z ktorych najwazniejszymi w projektowaniu
architektonicznym sa: terytorialnoéé, prywatnosé i estetyka.
Dwie pierwsze kategorie potrzeb odnoszg sie do sposobu pro-
jektowania przegrod wewnetrznych i wyposazenia. Estetyka
ma znaczenie przede wszystkim w kategoriach komfortu
i prestizu, co moze mie¢ duze znaczenie rynkowe dla firm.

W latach 80., na podstawie wczesniejszych czastkowych
badan nad ww. rodzajami jakosSei, zostala opracowanaprzez
naukowecow amerykanskich (architektéw) Wolfganga Pre-
isera, Harveya Rabinowitza, Edwarda White’a” i innych,
metoda caloéciowe] analizy jakosci budynku, ktora jest zna-
na pod nazwa Post-Occupancy Evaluation (POE). Dzieki tej
metodzie mozemy ocenié oczekiwania uzytkownika i inwe-
stora oraz w jakim zakresie budynek odpowiada tym potrze-
bom. Ocena jest dokonywana najczeéciej pieciopunktowo -
od 1 do 5. Wagi powyzej 3 oznaczaja, ze budynek odpowiada
w wickszym lub mniejszym stopniu oczekiwaniom, wagi po-
nizej 3 oznaczaja, ze budynek w niewielkim stopniu spelnia
stawiane mu wymagania rynkowe i znajduje sie ponizej stan-
dardéw przyjetych na rynku, a wiec nadaje sie do wyburze-
nia, sprzedazy, modernizacji lub przebudowy. Na podstawie
tejze oceny mozemy stosunkowo precyzyjnie okresli¢, jakie-
go typu zabiegow budynek wymaga, aby spelni¢ oczekiwania
wlasciciela, a takze jak wysokie koszty te zabiegi moga za so-
ba pociggnac.

Metoda ta pozwala na ocene nie tylko obiektu juz zbudo-
wanego, lecz takze i projektu. POE jest wykorzystywane we
wszystkich etapach zycia budynku: od planowania poprzez
fazy programowania, projektowania, budowania i eksploata-
cji, a takze modernizacji, przebudowy, sprzedazy i do wybu-
rzenia wigcznie. Jest wiec metodg uniwersalna, dajaca szero-
kie mozliwosci wykorzystania w praktyce.

Ocena jakosci POE wykonywana w podstawowym zakre-
sle moze w znacznym stopniu pomaéc specjalistom od wyceny
nieruchomosci w okresleniu rynkowej wartosei konkretnego
obiektu architektonicznego przede wszystkim w procesach
kupna-sprzedazy i by¢ pomocna w doradztwie przy nabywa-
niu nieruchomosci. Jak na razie brak jest specjalistow z tej
dziedziny i opracowanych metod badaweczych najbardziej
adekwatnych dla rynku polskiego. Dotychezas tylko Wydziat
Architektury Politechniki Slaskiej ksztalci specjalistow z tej
dziedziny w ramach przedmiotu ,Facility Management w ar-
chitekturze” 8

Wraz z transformacja ustrojows, Polska weszla na bardzo
trudny i skomplikowany rynek wyceny nieruchomosei.
W przesziosci dla okreslania wartoci nieruchomosci po-
wszechnie stosowana byla metoda odtworzeniowa, ale ona
nie zawierala w sobie calego szeregu elementéw wplywaja-
cych ,in plus” albo ,in minus” na warto$é rynkows nieru-
chomoéci. Od poczatku lat dziewieédziesigtych, wiemy jakie
to sa elementy. Wérdd najwazniejszych, w miare obiektyw-
nych dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych, beda to:

B lokalizacja (miasto, dzielnica miasta, powiazania komu-

nikacyjne, parkowanie, przestepczos¢ w okolicy, sgsiedz-

two, zanieczyszczenia §rodowiskowe itp.),

mozliwoéei rozwojowe nieruchomosei (rozbudowa, przebu-

dowa, nadbudowa, dokupienie dziatki w sasiedztwie itp.),

wiek obiektu, wartos¢ kulturowa i konserwatorska,

stan techniczny obiektu, '

stan utrzymania obiektu,

poziom ,inteligencji budynku™? i jej nowoczesnosé,

jakosé funkcjonalna, czyli dopasowanie do okreslonej funki,

jakos¢ behawioralna, rozumiana bardzo szeroko, bho uj-

mujaca zagadnienia zarowno zdrowotne, jak z zakresu

psychologii architektury oraz estetyczne,

B jakos¢ organizacyjna, a wiec dostosowanie budynku do
potrzeb organizacji (firmy), 7

B jakos¢ finansowa Igczaca sie z niezbednymi kosztami eks-
ploatacyjnymi, ktorych wysokoéé czesto zalezy od jakoéci
projektu architektonicznego (np. trudnoéci w myciu ele-
wacji, prowadzeniu remontow itp. podnosza koszty utrzy-
mania).

Zostaly tutaj pominiete inne elementy z zakresu prawne-
go, ekonomicznego czy chochy sytuacyjnego, np. pilna ko-
nieczno$¢ sprzedazy czy zakupu, wplywajaca réwniez istot-
nie na cene.

Wszyscy zdaja sobie doskonale sprawe, ze taka sama
nieruchomosé w Warszawie, Katowicach, Wisle czy Gluchej
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Dolnej ma zupelnie inng warto$¢ rynkowa, niekiedy
w przypadku lokalizacji wiejskiej kilkakrotnie nizszg niz
w Stolicy. Talze 1 w Warszawie inng cene za m? powierzch-
ni zaplacimy w dzielnicy centralnej niz na jej peryferiach
i to jeszeze zalezy ktorych. Co na to zréznicowanie wplywa?
Mozna to pytanie skwitowac jednym slowem - atrakeyj-
nosé. Czymze wiec jest ta atrakeyjnoéé? Centrum Warsza-
wy jest na pewno bardziej atrakceyjna lokalizacjg dla organi-
zacji (firmy) o znaczeniu miedzynarodowym, ale na pewno
nie dla centrum rekreacyjnego, ktére bedzie szukaé lokali-
zacji w terenach niezurbanizowanych, o czystym powie-
trzu. Oczywiscie sa to truizmy znane kazdemu rzeczoznaw-
¢y i nie warto by sie nad nimi rozwodzié, gdyby nie bardzo
wazne pytanie - w jakim stopniu wplywa to na wycene nie-
ruchomoéel 1 czy to ma podniesé lub obnizyé¢ cene o 2%,
10%, a moze 30% 1 50%? Sa to wazne pytania nie tylko dla
kupujacego lub sprzedajacego, ale i dla sadu, ktéry ma od-
powiedzie¢ jednoznaczniek, czy zostalo popelnione prze-
stepstwo przy transakeji kupna-sprzedazy nieruchomoéci
za 10 min z1, ktéra trzy miesiace pozniej zostala odsprzeda-
na za 30 min zl firmie panstwowej. Czy byla to tylko gra
rynkowa mieszczgca sie w granicach prawa, czy ktos popel-
nil naduzycie i np. narazit Skarb Panstwa na straty, obcia-
zajac w ten sposob kieszen podatnika. Sa to pytania z zycia
wziete. Wydaje sie, ze przeprowadzenie w takim przypadku
analizy jakoéciowe] POE budynku mogloby znacznie zo-
biektywizowaé odpowiedz na to pytanie.

Pochodng POE jest analiza odpowiednio$ci funkejonalnej,
pozwalajaca na okreslenie stopnia odpowiedniosci posiadanej
powierzchni do potrzeb w kategoriach A, B, C, D i X.19 Kate-
goria zakwalifikowania A i B oznacza, ze budynek spetnia pod-
stawowe kryteria dopasowania. Kategoria C i D oznacza, ze
budynek wymaga wiekszej lub mniejszej modernizacji w celu
dopasowania do potrzeb uzytkowych. Kategoria X oznacza, ze
dane pomieszczenia lub budynek nie nadaja sie do moderniza-
¢ji na dany cel i nalezy albo takie pomieszczenia calkowicie
przebudowaé, albo budynek sprzedaé na inne cele.

W rozwazaniach o POE zostato uzyte pojecie ,,standard
przyjety na rynku”. To bardzo wazne pojecie. Otéz w kra-
jach zachodnich, gléownie w Stanach Zjednoczonych, Kana-
dzie, Wielkiej Brytanii, Holandii, Niemezech, Szwecji i in-
nych, bardzo intensywnie rozwija sie profesja pod nazwa
Hfacility (lub facilities) management”. Jest to profesja zwia-
zana z fachowym zarzadzaniem nieruchomosciami. Gléwna
dewizg tej profesji jest oferowanie klientom wysokiej jako-
éci komfortu uzytkowania budynku przy minimalnych ce-
nach eksploatacyjnych. Ta grupa zawodowa bardzo inten-
sywnie korzysta z wszelkich ocen jakoSciowych, ktére sg
podstawa jej dzialania. Na potrzeby tej grupy zawodowej
rozwija sig, oprocz ,facility management”, nowa gatgz wie-
dzy zwana ,benchmarking”. Termin ten oznacza ustalanie
pewnego standardu uzytkowego, powszechnego na danym
rynku. Jezeli budynek nie posiada w zakresie swojego wy-
posazenia urzgdzen uznanych za standardowe na danym

rynku, to oznacza, ze staje sie on powoli substandardem
i jego warto&c rynkowa maleje. Jest to informacja dla , faci-
lity managera” i wiasciciela nieruchomosei, ktora ten faci-
lity manager zarzadza, ze budynek wymaga modernizacji
i dostosowania do wymaganego poziomu rynkowego lub na-
daje sie do sprzedazy, bo nie spelnia potrzeb i obniza wize-
runek firmy na rynku.

Prowadzenie badan typu ,benchmarking” jest zaawanso-
wane i obwarowane calym szeregiem przepiséw unijnych do-
tyczacych ochrony danych badanych nieruchomosci i ich
wlaécicieli. Euro FM Network!! oraz IFMA!2 prowadzg pro-
Jjekt miedzynarodowy nastawiony na zdefiniowanie podsta-
wowych pojeé oraz okre§lenie zakresu prowadzenia badan
pordwnawczych. Biora w nim udzial specjalisci z takich kra-
jow, jak: Niemcy i Wlochy (gléwni animatorzy projektu), Bel-
gia, Francja, Holandia, W. Brytania, Norwegia, Szwecja, Au-
stria.13 Ma to na celu ujednolicenie stosowanych wskaznikow
w krajach Unii Europejskiej. ‘

Tak wiec rynek nieruchomosci, na jakim dzialaja facility
managerowie w krajach europejskich, ma potezne wsparcie
naukowe przy okreslaniu wartosci rynkowej poprzez stoso-
wanie POE oraz wykorzystywanie informacji ,benchmar-
king” o miejscowych standardach rynkowych. Wkroczenie
naszych specjalistéw na droge naukowej penetracji rynku
nieruchomosci mogloby w znacznym stopniu zobiektywizo-
wac rynkowe wyceny nieruchomosci.

Rynek obrotu nieruchomoéci w Polsce jest zréznicowany.
7 jednej strony, mamy caly sektor nieruchomosci mieszkanio-
wych, w ktérych prawa podazy i popytu juz regulujg ceny,
z drugiej strony, rozkreca sie rynek nieruchomosci réznych in-
stytucji (biznesu), w ktérym rzetelnoéé wyceny ma szezegolne
znaczenie. Wydaje sie, ze potencjalny inwestor takze i na na-
szym rynku, przed podjeciem decyzji o kupnie lub sprzedazy,
bedzie oczekiwal od specjalisty wyceny nieruchomosci porady,
czy transakcje takg powinien przeprowadzié¢ czy nie. Jednak-
ze na obecnym etapie specjalista, tu bez znajomoéci réznorod-
nych elementow jakoéci i umiejetnodci ich oceny, a w szczegdl-
nosci oceny przydatnosei funkcjonalnej, nie moze takich porad
udzielaé. Tymczasem wydaje sie, ze takie rozszerzenie rynku
uslug zwigzanych z doradztwem w ramach obrotu nierucho-
mosciami jest coraz bardziej potrzebne i palace, poniewaz in-
stytucje kupujace nieruchomo$é narazone sg czesto na znacz-
ne wydatki, przekraczajace ich mozliwosci czy plany w za-
adaptowaniu budynku do konkretnych potrzeb z powodu
niedostosowania struktury budynku do planowanego uzytko-
wania. W doradztwie przy transakcjach kupna-sprzedazy co-
raz bardziej potrzebna jest dobra znajomoéé zaréwno wartoéci
odtworzeniowej, jak i technicznej, funkcjonalnej, organizacyj-
nej i behawioralnej obiektu, a takze znajomoéei standardow
rynkowych.,

W chwili obecnej stosunkowo tatwo mozna by wykorzy-
sta¢ analize odpowiedniodci funkcjonalnej w doradztwie przy
transakcjach kupna-sprzedazy, a takze wynajmu. Wydaje
sie, Ze specjalisci, biegli sadowi ds. wyceny nieruchomoéci do-

rdasdents.
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skonale sobie radza z ocena jakoSci technicznej budynkéw
i nieruchomosci. Wskazniki zuzycia zwigzane z wiekiem
obiektu sg tu tradycyjnym wsparciem, w miare zobiektywi-
zowanym. Obecnie, w zwigzku z rozwojem ,inteligencji bu-
dynku”, ocena jako§ci technicznej bedzie przysparzaé coraz
wiecej trudnoei 1 wymagaé rozwoju konsultingu w tym za-
kresie. Rowniez ustalanie wskaznika zuzycia w Swietle naj-
nowszych badan bedzie musiato ulec zmianie. Budynek sta-
rzeje sie nierownomiernie. Pewne jego elementy charaktery-
zujg sie diugowiecznodcig, inne ulegajg szybkiemu zuzyciu
fizycznemu. Dzigki temu budynek, mogac trwaé dlugo
w miejscu swojej lokalizacji, daje rownoczesnie szanse na do-
stosowanie go do biezacych potrzeb, trendéw i mod. Specja-
lisci wyrézniaja 6 warstw budynku (tzw. 6 ,S”) o réznym
tempie starzenia sie.!4 Sg to:

®m Site - dziatka, ktora jest praktycznie wieczna,

®m Shell - konstrukcja budynku. Jej trwalos¢ okresla sie na
okolo 50-60 lat,

®m Skin - czyli elewacje. Te po okresie 20 lat nadajg sie do

wymiany,

B Services — czyli instalacje oraz inne elementy budynku,
jak schody, dzwigi, chodniki ruchome i urzadzenia whu-
dowane wymienia sie drednio po 7-15 latach,

B Space place -~ wewnetrzna struktura budynku (np. po-
dzialy wewnetrzne, sufity podwieszone, podtogi podnie-
sione, przestrzenie na okablowanie itp.), ktdre ulegaja
zmianie §rednio co 3-7 lat,

B Stuff - wyposazenie ruchome (np. meble) ulegaja wymia-
nie po 2-3 latach.

Wyzej wymienione okresy uzytkowania sg podane
w standardach amerykanskich. W naszym kraju chyba nikt
nie pokusitby si¢ o podanie $redniego czasu uzytkowania po-
szezegolnych elementéw budynku, bo takich badan sie nie
prowadzi. Za okres trwania budynku przyjmuje sie rednio
100 lat, a wiec dwukrotnie diuzszy niz w liécie S. Brandta.
Prawdopodobnie wszystkie eykle zycia budynku w warun-
kach polskich sg srednio dwa razy dluzsze.

Analizujac budynek wg wyzej wymienionych cykli zycia,
mozna powiedzieé, ze nabywea praktycznie nabywa dziatke
i konstrukeje przestrzenng budynku. System konstrukeyjno-
przestrzenny zawiera w sobie pewien kod, wyrazajacy sie
wielkosci takimi, jak: dlugosc, szerokosé, wysokoéé, rozpieto-
§ci pomiedzy Scianami, stupami, stropami. Ten podstawowy
uktlad konstrukeyjno-przestrzenny zawiera informacje, do ja-
kich celéw budynek moze by¢ wykorzystany, a wiec czy moz-
na w nim zaprojektowaé mieszkania o dobrym doswietleniu
1 przewietrzaniu, powierzchnie handlowe czy przemystowe
o duzych, wolnych od statych przegréd przestrzeniach itp.
Przy dzisiejszych mozliwosciach technicznych praktycznie
kazdy budynek mozna przeksztalci¢ i przebudowaé z naru-
szeniem pierwotnego ukladu konstrukeyjnego, dostosowujac
go do konkretnych potrzeb funkcjonalnych. Jednakze kazda
taka przebudowa ma swdj sens, zarowno ekonomiczny, jak
i emocjonalny. Im wigksze zmiany w pierwotnym uktadzie
konstrukeyjno-przestrzennym, tym wyzsze koszty dostoso-
wawecze, przekraczajgee niejednokrotnie koszty budowy no-
wego obiektu. Znane sa przeciez przypadki wyburzania
praktycznie calej struktury wewnetrznej budynku z pozosta-
wieniem tylko zabytkowych §cian zewnetrznych. Jest to jed-
nakze podyktowane checig osiagniecia okreslonej lokalizacji
w miescie, co ma réwniez sens ekonomiczny dla firmy podej-
mujgceej takie kroki.

Podsumowanie

Przedstawiony szkic ukazuje w sposéb bardzo skrotowy
trendy w mysleniu o jakoéci i wartoéci rynkowej budynku
z punktu widzenia architekta, a takze uzytkownika i inwe-
stora, ktory nabywajac budynek, jest zywotnie zainteresowa-
ny jego odpowiedniodcia, czyli dostosowaniem do celéw, ja-
kim ma stuzy¢. Tak wiec zaadaptowanie ww. myélenia do wa-
runkéw  polskich oraz rozwdj mnowej profesji
architekta-konsultanta wydaje sie¢ koniecznoscig. Taka spe-
cjalnoéé juz od lat funkcjonuje w krajach zachodnich w ra-
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mach ,facility management”, a architekei-konsultanci osia-
gaja dochody na tym pelu nie nizsze, a nawet czesto wyzsze
niz w projektowaniu. Gléwng przeszkoda w rozwoju tej spe-
cjalnosci w Polsce jest brak swiadomosci réznicy pomiedzy
tym, co moze zaoferowaé architekt-projektant i konsultant.
Architekt-projektant dokona kazdego przeksztalcenia i wy-
wigze si¢ z kazdego zadania projektowego, jakie nan natozy
inwestor. Od projektanta inwestor nie moze oczekiwaé rady,
czy dany obiekt nadaje sie do okreslonej funkcji czy nie, bo to
uderza bezposérednio w jego kieszen. Jezeli inwestor nabe-
dzie nieruchomosé, to projektant zawsze obiekt dostosuje do
potrzeb, bardziej lub mniej dobrze. Jezeli odwiedzie inwesto-
ra od zakupu, to straci szanse na zarobek przy adaptacji bu-
dynku do nowych potrzeb. Ponadto projektant nie posiada
warsztatu profesjonalnego, pozwalajacego mu na dokonanie
rzetelnej oceny jakosei czy dopasowania funkcjonalnego. Po-
niewaz projektanci widza zagrozenie dla swojej dzialalnosci
w funkcjonowaniu architektow-konsultantow, potrafig inwe-
storéw skutecznie odwies¢ od zamiaru zlecenia ustugi do-
radztwa przez zapewnienie, ze potrafig kazdy obiekt zaadap-
towaé do kazdej funkgji.

Jak wynika z tego wywodu, stosowane w architekturze
oceny jakosci moga byé wykorzystane przy obiektywizacji
ocen rynkowych nieruchomosci, a zwlaszeza w doradztwie
w zakresie kupna-sprzedazy nieruchomoéei.

Przypisy:

1. Ewa Kucharsha-Stasiak. Budowaé czy remontowad. Uwagi do
optacalnosel dzialalnosci remontowo-modernizacyinej. Domus
nr 7-8/99.

2. Problematyka ta pasjonuje przede wszystkim architekicw, urba-
nistow, inzynierdw zwiqzanych z budownictwem i zawodami po-
krewnymi, prawnikow, socjologow i psychologow, lekarzy, spe-
¢jalistow od wyceny nieruchomosci, a przede wszystkim , facili-
ty managerow”, ktorych specjalnoscig jest podnoszenie wartosci
i jakoscl budynkdw i nieruchomosci w trakeie uzythowania.

3. Facility management jest terminem trudnym do przettumacze-
nia na jezyk polski. Zarzadzanie nieruchomosciq znane z na-
szych rodzimych realiow nie odpowiada zadaniom, jakie stawia
sie tef nowej dziedzinie wiedzy, przede wszystkim praktycznej.
Jest to wiedza interdyscyplinarna dotyczqea zardwno zagadnien
ekonomicznych, technicznych, jak i behawioralnych i funkcjo-
nalnych zwigzanych z eksploataciq budynku i podnoszeniem je-
go jakosei, a tym samym wartosei w trakcie uzytkowania. Dzie-
dzina ta powstata w USA w latach 80., a obecnie bardzo inten-
sywnie rozwija sie w krajach Europy Zachodniej, Kanadzie
i Japonii.

4. POE (Post-Occupancy Evaluation) - Ocena jakoscel powierzchni
uzytkowanej — metoda badaweza oceny jakosci budynkdw i nie-
ruchomoset stosowana w krajach Europy Zachodniej, Kanadzie
i Ameryce Polnocnej oraz Japonii.

5. Te zagadnienia sq ttumaczone studentom architektury Politech-
niki Slgskiej w ramach przedmiotu ,Facility management w.ar-
chitekturze” oraz ,Psychologia srodowiskowa”. Jest to, jak na
razie, jedyna uczelnia architektoniczna w Polsce rozwijajgea te
zagadnienia w praktyce naukowej i edukacyjnej.

6. W Niemczech obroty w dzialalnosei na polu . facility manage-
ment” wyniosly 800 mld marek w roku ubieglym.

10.

11.

12,

13.

14.

4

. Czofowq pozycig literaturowaq jest ksiqgzka wyzej wymienio-

)

nych autordw pod tytulem ,Post-Occupancy Evaluation’
z 1988 r. wydana przez Van Nostrand Reinhold. Metoda ta
rozwija sig i ostatnie wazne pozycje literaturowe na ten fe-
mat, to: W. Preise. ,Building Evaluation”. Plenum Press
1989 oraz G. Baird i inni. ,Building Evaluation Technigu-
es”. MeGraw-Hill 1996.

. Przedmiot ten zostal wprowadzony do programu studiow w ra-

mach Programu Tempus Phare oplacanego z funduszy Unii
Europejskiej. Partnerami ksztafcgecymi kadre Wydzialu Archi-
tektury Politechniki Slaskiej byli naukowey z Uniwersytetow
Technicznych w Eindhoven (Holandia), Géteborg (Szwecja),
Szkoly Biznesu z Glasgow (UK) i firmy projektowo-konsultingo-
we z Glasgow i Eindhoven.

. Pojecie ,budynku inteligeninego” powstato okolo 10 lat temu

i oznacza budynek, w ktérym odpowiednio zainstalowane urzq-
dzenia techniczne pozwalajg na automatyczne ksztaltowanie pa-
rametrow srodowiskowych (temperatura, oswietlenie, bezpie-
czenstwo p.poz., kontrola dostepu, sieci komputerowe, polgcze-
nia internetowe I inne).

Metode t¢ opracowano w Szkoeji dla potrzeb oceny przydatnosei
funkcjonalnej budynkéw szpitalnych do uzythowania w dzisiej-
szych warunkach i przy dzisiejszych wymaganiach. Zostata ona
wprowadzona do codziennej dziatalnosel zarzgdceow (facility
managerow) szpitalnych. Na jej podstawie przygotowuje sie pla-
ny modernizacyjne wieloletnie i szuka oszezednosei w eksploata-
cji budynkow, przy rawnoczesnym statym unowoczesnianin ist-
niejqeej substancji. Takze dzieki tej analizie, czesé powierzchni
nie odpowiadajgca potrzebom szpitalnictwa zostata sprzedana
lub wynajeta na inne cele.

Euro FM Network to europejska siec facility managerdw z sie-
dzibg w Holandii, zrzesza stowarzyszenia zawodowe FM w Eu-
ropie Zachodniej. Jest to organizacja wydajgea wiele czasopism
(jak np. Facility Management Journal) oraz animuje prace ba-
dawcze finansowane przez Unie Europejskq.

IFMA - Miedzynarodowe Stowarzyszenia Facility Management
dziatajgce przede wszystkim w USA z siedzibg w Huston, posia-
da takze swoje oddzialy na terenie Europy. Nujsilniejsze dziata-
Ja na terenie Niemiec i Austrii. IFMA wspoldziata z Euro FM
Network i wspdlnie organizujg konferencje i spotkania robocze
oraz projekty badawcze, a takze rozwijaja dziatalnosé dydak-
tyczng.

Prof Andrzej Niezabitowski z Wydziatu Architektury Politech-
niki Slgskiej zostal réwniez zaproszony do wspéipracy w tym
projekeie. Niestety, zespol polski nie mdgl uczestniczyé ze wagle-
du na brak funduszy na pokrycie kosztdw takich badan. W wy-
zej wymienionych krajach isiniejq silne organizacye facility ma-
nagerow, ktdre wspolfinansujq tego typu badania, bo daje im to
mozliwosé pordwnania pewnych danych oraz szanse podejmo-
wanie dziatan zawodowych na calym rynku europejskim. Ze-
spot polski bedzie mogl uczestniczyé w tym programie dopiero
wtedy, gdy zespdl badawczy uzyska wsparcie finansowe z Unii
Europejskiej. Na razie Organizacia Euro FM Network uzyska-
ta fundusze na projekty badawcze dotyczqce badari POE o cha-
rakterze porownawczym w kilku czolowych zakladach przemy-
stowyeh Europy (Daf - Holandia, Rover - W. Brytania, Ericsson
- Szwecja oraz inne).

Por. Stewart Brandt, ,How Building Learn. What happens after
they’re built”. (Czego uczq budynki. Co sie dzieje po ich zbudo-
waniu). Penguin Books. USA, Kanada, Anglia, Australia, No-
wa Zelandia. 1994.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
REKREACYJNYCH W PASIE NADMORSKIM
- POMORZA SRODKOWEGO

Artur Szczerbinski

Pojecie nieruchomosei rekreacyjnej w pasie nadmorskim
ma dwojakie znaczenie. Rekreacja w pojeciu encyklopedycz-
nym! jest forma dzialania czlowieka podejmowang w czasie
wolnym od pracy, ze wzgledu na osobiste zainteresowania
i dla wlasnej satysfakeji, stanowigc rodzaj czynnego odpo-
czynku, stuzac odbudowie fizycznych i psychicznych sit czlo-
wieka. Na rynku nieruchomoéci pojecie rekreacji kojarzy sie
zazwyczaj z wypoczynkiem, mniej lub bardziej czynnym.
Specyfika regionu nadmorskiego wymusza zupelnie inne
rozroznienie pojecia nieruchomosci rekreacyjnych. Przy bar-
dzo krotkim sezonie turystycznym sposdb wykorzystania
i poziom zainwestowania w nieruchomosci pozwala na naste-
pujacg prébe ich rozréznienia na:

B nieruchomoéci letniskowe — wykorzystywane gléwnie przez
ich wlascicieli dla wiasnych potrzeb oraz dla wypoczynku
wlasnej rodziny,

B nieruchomosei pensjonatowe — wykorzystywane na potrze-
by wypoczynku indywidualnego,

B nieruchomosci wezasowe — wykorzystywane na potrzehy
wypoczynku zbiorowego, glownie osrodki wezasowe.

Granice pomiedzy wyszczegolnionymi powyzej rodzajami
nieruchomoéci z reguly sie zacieraja, poniewaz bardzo czesto
typowa nieruchomosé letniskowa, przeznaczona wylacznie
dla potrzeb rodziny, zmienia swéj charakter pod wplywem
presji blizszych i dalszych znajomych na pensjonatowy.

W pasie nadmorskim, w strefie polozonej w bezposredniej
bliskoéci morza, nie ma wiasciwie nieruchomosci o charakte-
rze typowo mieszkalnym, poniewaz koszty zakupu gruntu
i mozliwoéci przynoszenia dochodu przez te nieruchomosci
spowodowaly przeksztalcenie wiekszo$ei budynkéw miesz-
kalnych w mieszkalno-pensjonatowe lub w pensjonaty.

W artykule opisuje nieruchomosci letniskowe i pensjona-
towe, dla ktorych ilosé transakeji pozwala na statystyczne
podejécie do zjawisk wystepujacych na rynku.

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych

Na rynku nieruchomosei gruntowych po okresie prospe-
rity lat 1993-1997 zaobserwowano niewielkg stagnacje
w malych miejscowosciach nadmorskich, spowodowang
prawdopodobnie przez nastepujace czynniki:

B ograniczong podaz atrakeyjnych gruntow,
B npasycenie si¢ popytu ze strony inwestorow lokalnych,

B brak zapisow w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego dopuszczajacych zabudowe, brak hiezacej
aktualizacji tych planéw, przy wylgczeniu z trendu takich
migjscowodci, jak Sarbinowo, Debki czy Mielenko, gdzie no-
tujemy duze zainteresowanie tzw. turystyka weekendowa.

W wiekszogci zanotowanych transakeji nieruchomoéciami
gruntowymi? stronami byli inwestorzy z Wielkopolski i z Gor-
nego Slgska, a przedmiotami transakeji gléwnie dziatki bu-
dowlane o powierzchni od 500 m? do 2.500 m? przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniows lub pensjonatowa, jak réwniez
podzielone na male dzialki grunty rolne bez prawa zabudowy.
W pasie nadmorskim nie ma typowych dziatek rekreacyjnych,
w wiekszosci sa to dzialki budowlane, przeznaczone w szero-
kim znaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa, ewentualnie
z dopuszezeniem zabudowy pensjonatowe]j. Problemem staly
sie mate dzialki (o powierzchni 500-1.000 m?) bez prawa zabu-
dowy, przewidziane w aktualnych planach miejscowych na ce-
le rolne. Dzialki te zostaly wydzielone w latach 1990-1998
z duzych polaci gruntéw rolnych bez zmiany ich przeznacze-
nia w planie. Obecnie, w wigkszoSel sa w rekach osob planuja-
cych na nich zabudowe stala, z tymczasowymi domkami kem-
pingowymi i barakowozami na gruncie. Ceny transakcyjne
tych gruntéw sa nieomal takie jak gruntéw budowlanych, mi-
mo ze nie majg takiego przeznaczenia, jednakze inwestorzy
dyskontuja od razu rente planistyczng. W najblizszej przyszto-
§ci nalezy sie spodziewaé duzych naciskéw na gminy wymu-
szajacych zmiany w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego z gruntow rolnych na grunty budowlane.
W wielu miejscowosciach nadmorskich zjawisko to ma charak-
ter masowy, dotyczy to zwlaszcza gmin Mielno i Darlowo.

W tabeli 1 przedstawitem Srednie ceny transakeyjne dzia-
tek budowlanych w miejscowoéciach nadmorskich. W anali-
zie cen transakeyjnych pominalem dziatki o powierzchniach
powyzej 3.000 m? zakladajac, ze nalezg one juz do segmentu
nieruchomoéei wezasowych. W analizie ujalem dziatki, na
ktérych mozna wybudowaé obiekty rekreacyjne i pensjonaty,
jak tez i wspomniane wyzej dzialki ,rolne”.

Zastanawiajacym jest dos¢ duze uniezaleznienie sie pozio-
mu cen transakeyjnych od inflagji, jak tez i od kursu walut ob-
cych. W miejscowosciach o charakterze typowo rekreacyjnym
- letniskowym, gdzie ,kréluje” zabudowa indywidualna i jest
dos¢ duza podaz wolnych terendéw, nie zanotowano znaczacych
ruchéw cen. Z kolei w miejscowoéciach o charakterze wezaso-




Rynek nieruchomosci

wym, gdzie znajduje sie sporo o§rodkéw, wzrost cen transak-
cyjnych byl znaczaco wyzszy od inflacji (nawet dziesigciokrot-
nie). Tabela obejmuje tylko takie miejscowosci, w ktdrych
w ostatnich latach zanotowano odpowiednio duza liczbe trans-
akeji, pozwalajaca na przeprowadzenie analiz statystycznych3,

Zmiany cen transakeyjnych w najbardziej atrakeyjnych
miejscowosciach regionu znaczaco przewyzszajace inflacje
$wiadeza o duzych jeszcze mozliwoéciach wzrostu cen grun-
tow w pasie nadmorskim. Analiza cen ofertowych gruntéw
pozwala na stwierdzenie, ze trend wzrostowy jest bardzo sil-
ny, a oczekiwania sprzedajacych sa na wysokim poziomie. In-
westorzy sa bardzo dobrze poinformowani o cenach gruntéw
w krajach Unii Europejskiej i spokojnie czekaja, az poziom
cen transakeyjnych naszych gruntéw nadmorskich zblizy sie
do poziomu unijnego.

Nalezy dodad, ze ceny ofertowe gruntéw polozonych bezpo-
$rednio nad brzegiem morza ustabilizowaly sie od 1996 roku
na poziomie ok. 100 USD/m?, choé notuje sie jedynie pojedyn-
cze transakcje. Stabilizacja cen gruntéw najdrozszych, przy
wzroScie cen $rednich, $wiadczy bezposrednio o przesunieciu
sie stref cenowych w glab ladu i znacznym wzroécie cen grun-
tow budowlanych na obrzezach miejscowosci wezasowych.

Obserwacja wykresu zaleznoSei érednich cen transakeyj-
nych gruntéw budowlanych od ich odlegloéci od morza, opra-
cowanego na podstawie danych transakcyjnych z miejscowo-
sei Mielno (najbardziej atrakeyjnej miejscowosci wezasowej
regionu koszalinskiego), prowadzi do nastepujacych wnioskow:

B grunty polozone najblizej morza sq najdrozsze (wniosek
oczywisty),

® wykres zmiany cen Srednich jest zblizony do krzywej pa-
rabolicznej,

B ceny transakcyjne gruntéw peryferyjnych w strefie nad-
morskiej sa wyzsze niz gruntéw podobnych potozonych
w pobliskich miastach - dotyczy to wszystkich modnych
miejscowosci nadmorskich, a takze Kolobrzegu i okolic.

Nalezy wspomnieé, ze grunty peryferyjne w miejscowo-
sciach nadmorskich maja coraz bardziej wyrdwnane ceny, bez
wzgledu na swoje przeznaczenie i polozenie w stosunku do in-
frastruktury komunalnej. Obecnie zupelnie wystarczajace
Jjest zapewnienie dostawy energii elektrycznej, aby mozna by-
lo wybudowaé¢ dom o standardzie miejskim, a jednoczesnie
gwaltowny rozwdj telefonii komérkowej pozwolit na zniesie-

Cena gruntu

Zaleznoé¢ srednich cen transakcyjnych gruntu
od odlegloéci od morza
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nie bariery informacyjnej w bardzo matych miejscowoéciach

nadmorskich, lezacych poza sferg dotychezasowych zaintere-

sowan inwestoréw i spowodowal uniezaleznienie sie budow-

nictwa od brakéw pozostalej infrastruktury komunalne;.

Rynek nieruchomosci zabudowanych
i osrodkow wezasowych

Od kilku lat notujemy na rynku wzmozone zainteresowa-
nie inwestoréw pensjonatami polozonymi w atrakeyjnych
migjscach, w sasiedztwie morza. Zazwyczaj inwestorzy poszu-
kujg obiektéw w dobrym stanie, do eksploatacji od zaraz, naj-
lepiej z wyposazeniem. Zasobnoéé portfela inwestycyjnego
Jest coraz wigksza, zdarzaja sie juz transakeje duzymi pensjo-
natami o powierzchniach uzytkowych rzedu 400-500 m? za
kwoty przekraczajace czesto pét miliona zlotych

Rzadkoscig staly sie transakcje oérodkami wezasowymi,
po okresie gdy przedsiebiorstwa panstwowe bedace na progu
upadloéci pozbywaly sie ich za kazda cene, obecnie prawie
nie ma ich na rynku. Obserwuje si¢ zmiane zasiegu rynku
osrodkéw wezasowych z lokalnego, obejmujacego Pomorze,
na rynek obejmujacy inwestoréw z catego kraju. Zmienili sie
tez sami inwestorzy — z oséb fizycznych na podmioty gospo-
darcze - spotki cywilne i spotki prawa handlowego, ktére
dysponuja wiekszymi pieniedzmi i kredytami.

Wiekszos¢ oérodkéw wezasowych jest wydzierzawiona, wie-
le z nich przejely wyspecjalizowane spotki turystyczne, ktére
zarabiaja na wezasach. Po zmianie sposobéw rozliczen z weza-

Tabela 1. Srednie ceny transakcyjne ' :

Miejscowost Cena §rednia 1997 Cena érednia 1998 Wzrost cen [%]
Bobolin k. Darlowa 14,68 zl/m? 15,41 zt/m? 5,0%
Gaski 24,43 zl/m? 28,16 zl/m? 15,3%
Mielenko 19,34 zl/m? 35,06 zl/m? 81,3%
Sarbinowo 19,43 zl/m? 36,68 zl/m? 88,7%
Mielno 40,56 zl/m? 59,27 zl/m? 46,1%

opracowanie wlasne autora
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sowiczami 1 ich przedsiebiorstwami, dzialalno&é turystyczna
zaczela sie ponownie oplacaé. Jednostkowe ceny transakeyjne
oérodkéw wezasowych nie sa zbyt duze, ale z uwagi na ich wiel-
koé¢, nabycie takiej nieruchomosci wiaze sie z wydatkowaniem
duzej kwoty pieniedzy np: transakcja ofrodkiem wezasowym
w Sarbinowie* o przecietnym standardzie zamknela sie w kwo-
cie 800.000 zlotych + VAT, co dalo na jedno miejsce wezasowe®
kwote ca 4.500 zl, a w rozliczeniu na powierzchnie uzytkows
budynkéw kwote jedynie 322 zl/m?.

Najbardzie] poszukiwane sg obiekty wykonczone, w kto-
rych od zaraz lub po niewielkim remoncie mozna prowadzic
dziatalnosé. Niestety, takie oferty nie pojawiaja sie wlasciwie na
rynku. Kazdy obiekt wybudowany w przeszloéci wymaga doin-
westowania w celu podniesienia standardu ustug. Dzisiaj stan-
dardem jest, oprocz wygodnego pokoju z telewizorem, osobna
lazienka i bezpieczne miejsce do zaparkowania samochodu.

Obiekty w realizacji (stany surowe) znajduja nabywcow
dopiero po diugich poszukiwaniach i negocjacjach ceny, co
swiadezy o duzej niepewnoéei inwestowania. Koszty dokon-
czenia budowy przekraczaja zazwyczaj mozliwoscl inwesty-
cyjne potencjalnych nabyweow. Obiekty gotowe, mimo ni-
skiego standardu, sg relatywnie lepsza inwestycja, bowiem
mozna je uzytkowaé po niewielkim remoncie, od zaraz. Gra-
niczng kwotg inwestycyjna staje sie suma okoto 500.000 zlo-
tych. Niestety, obiekty gotowe sa sprzedawane caly czas po-
nizej kosztow odtworzenia!

Prognoza rozwoju rynku

Rynek nieruchomosci nadmorskich ulega powolnej seg-
mentacji z uwagi na rodzaj inwestoréw. Male dziatki budow-
lane i pensjonaty sa nabywane przez osoby fizyczne dysponu-
jace jedynie kapitalem wlasnym i rodzinnym. Obecnie, przy

ciagle malejacej stopie oprocentowania kredytéw hipotecz-
nych i coraz wiekszej ich ofercie, przy wzrastajacej zamozno-
§ci klasy §redniej, mozna z duzym prawdopodobienstwem za-
ryzykowac twierdzenie o dalszym wzroscie cen transakcyj-
nych w tym segmencie rynku.

Segment inwestorow instytucjonalnych, zainteresowa-
nych duzymi polami inwestycyjnymi, nie wykazuje jeszcze
duzego zainteresowania terenami nadmorskimi, jednakze po
zmniejszeniu sie dochodowoéci rynku papieréw wartoscio-
wych mozna spodziewaé sie zwiekszonego zainteresowania
sie tych inwestoréw pasem nadmorskim. Informacje o stra-
tegiach inwestycyjnych na rynkach nieruchomosei i osiaga-
nych przez inwestorach zyskach wzbudzajg zainteresowanie
ze strony bankéw, firm ubezpieczeniowych i funduszy po-
wierniczych®. Obecnie zainteresowanie takie widaé jedynie
w Kolobrzegu, ktory rozwija sie niezwykle dynamicznie.
Wiasciciele gruntow nadmorskich poktadaja duze nadzieje
w inwestycjach otwartych funduszy emerytalnych.

Przypisy:

1. Nowa encyklopedia powszechna PWN, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1996.

2. Dane i oferty nieruchomosci pochodzq z biur nieruchomosci sto-
warzyszonych w Stowarzyszeniu Srodkowopomorskim Posred-
nikow w Obrocie Nieruchomosciami.

3. o Hozer, Wykorzystanie wynikiow analiz stalystycznych rynku
nieruchomosei do szacowanta nieruchomosci, VI Krajowa Kon-
ferencja Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Olsztyn 1997.

4. Dane wilasne.

5. 1losé miejsc podaje za ,Panoramg Turystyki, WYBRZEZE”
1997/98, POLBIT, Warszawa 1997.

6. E. Kucharska-Stasiak, Trendy rozwoju krajowego rynku nieru-
chomoscl, materialy Kongresu Polskiej Federacji Rynku Nieru-
chomosct, Warszawa 1998.

'FEEEEREEEENENE NN N N N N N N N N N N B N N N N R N A R N B N NN N NN NN EEJNENEENENENESENENENENRE}R}E]

WYCENA ODSZKODOWAN W INWESTYCJACH
LINIOWYCH W WIELKIEJ BRYTANII

Roman Wiktor Osypiuk

Wyceng odszkodowan w inwestycjach liniowych w Wiel-
kiej Brytanii zajmujg sie rzeczoznawey RICS specjalizujacy
sie w rzeczoznawstwie rolnym, zrzeszeni w Centralnym Sto-
warzyszeniu Rzeczoznawcéw Rolnych. W artykule przedsta-
wiono na podstawie literatury' stosowane przez nich zasady
okreélania wartoécl odszkodowan zwiazanych z budowa sieci
rurociagowych i elektrycznych.

Rurociqgi

Podstawy prawne do wyceny odszkodowan sg zawarte w od-
powiednich ustawach: dla sieci kanalizacyjnych i wodociggow

(Water Act 1989), dla sieci gazowych (Gas Act 1986) 1 dla innych
rurociggdw, na przyklad ropociagéw (Pipelines Act 1962).
Wystepuja trzy rodzaje oplat dla wiaseicieli gruntow, kto-
re ponoszg inwestorzy:
® oplaty serwitutowe, czyli wynagrodzenia za ustanowio-
ne sluzebnoéci w przypadku gazociggéw 1 ropociggow,
B oplaty kapitalowe w przypadku sieci wodociagowych
i kanalizacyjnych magistralnych (optaty uznaniowe),
B odszkodowania za straty przy budowie rurociagdw.
Wymnagrodzenie za ustanowiong shuzebnoéé jest placone
w przypadku ropociagdw i rurociggéw gazowych magistral-
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nych w wysokoSci 75% wartogci pasa gruntu, gdzie nastapito
jego naruszenie. Osobne wynagrodzenia ryczaltowe stosowa-
ne sg za obiekty towarzyszace. Dodatkowo negocjowane sg
miedzy inwestorem a organizacjami rolnikow wynagrodze-
nia dla wiascicieli lub dzierzawcéw, zabezpieczajace dalsza
ich wspolprace z wlascicielem sieci.

Wymnagrodzenie kapitalowe jest uznaniowsg zaplatg za
zgode na umieszcezenie rurociggu w gruncie, gdy wynagro-
dzenie serwitutowe nie jest placone. Dotyczy to sieci wodo-
ciggowych 1 kanalizacyjnych magistralnych. W przeszlosci
istniala praktyka przyznawania wynagrodzenia w wysokoéci
50% wartosci pasa gruntu zajetego przez rury, zwykle o sze-
rokosci 3,5-56 m. Orzeczenie (Land Tribunal 1990) jest ko-
rzystniejsze dla wlascicieli gruntéw i okreéla, ze zaplata po-
winna wynosi¢ 50% wartosci pasa gruntu o pelnej szerokosci
roboczej wynoszacej 20 jardow (ok. 18 m). Odpowiednie wy-
nagrodzenie ryczattowe jest wyplacane za stupki oznaczenio-
we 1 inne obiekty towarzyszace. Stawki uzaleznione sa od
umiejscowienia tych obiektéw.

Odszkodowanie za straty powinno uwzglednia¢ nastepu-
jace sktadniki:

B biezace straty plonow,

B przyszle straty plondw,

B koszty rekultywacji,

B koszty przywrocenia straconej urodzajnodci,

B koszty niszczenia chwastow, ktore pojawiaja sie na
traktach budowy i rozprzestrzeniaja na sasiadujacy
teren,

®m  koszty odtworzenia zywoplotow,

B koszty wymiany wierzchniej warstwy ziemi,

| ° koszty reinstalacji drenow po polozeniu rury lub na-
prawy systemu odwodnienia, jezeli zostal uszkodzony,

B koszty czasu straconego przez wlasciciela czy zarzadcee
nieruchomoéci w zwigzku z inwestycja (czas, jaki po-
$wiecil na kontakty z agentami, wykonawcami robot,
prawnikami, rzeczoznawcami), koszty rozmow telefo-
nicznych i podrozy zwigzanych z inwestycja,

B wynagrodzenia.

Sieci elekiryczne

Najwieksze straty powstaja przy budowie napowietrz-
nych linii wysokiego napiecia. Inwestorem tych sieci w Anglii
jest Central Electrisity Board.

Straty zwiazane z budowa linii obejmujg straty biezace
1 przyszle w uprawach i inne, takie jak §ciecie drzew, obeina-
nie gatezi czy uszkodzenia struktury gleby wskutek pracy
ciezkich maszyn. Odszkodowania szacowane sg w ten sam
sposab jak przy rurociggach.

Poza odszkodowaniem za straty realizowane sg wyplaty
zwigzane ze zmniejszeniem wartogei nieruchomosei wskutek
przebiegu sieci. Wynika to z faktu, ze linie napowietrzne
szpecg krajobraz oraz ograniczajg mozliwosel deszezowania
pol i wykorzystanie gruntu. Oplaty te zwigzane sa z ustano-

wieniem stuzebnosci. Skladniki tego wynagrodzenia moga
by¢ szacowane nastepujaco:

B dla gruntéw rolnych stosuje sie kapitalizacje rocznego
czynszu wynikajacego ze zmniejszenia ich wartoéci,

B gdy linia szpeci widok okre§la sie spadek wartosci bu-
dynku mieszkalnego,

® w przypadku obnizenia walorow rekreacyjnych tere-
now (np. towieckich czy wedkarskich) okregla sie ska-
pitalizowana warto$¢ réznicy czynszow przed i po wy-
konaniu sieci,

B gdy wskutek przebiegu linii system deszczowania pél
nie moze funkcjonowaé, okre§la sie prognoze rocz-
nych strat netto w uprawach z tego powodu i kapita-
lizuje sie je, stosujac wspdlczynnik kapitalizacji taki
jak przy wycenie gospodarstw,

B gdy linia przechodzi przez las, drzewa musza by¢ wy-
ciete na pasie nawet 15-18 m, szacowane sg straty
z powodu niemozliwosci wykorzystania gruntu
w przyszloéci, a takze niebezpieczenstw zwiazanych
z istnieniem takiego pasa dla §rodowiska lesnego,

B ograniczenia w wykorzystaniu gruntu pod liniami
przewodow, np. na cele budowlane, sq réwniez brane
pod uwage przy ustalaniu zaplaty.

W orzeczeniu (Land Tribunal 1982) wskazano, ze zaplata
powinna byé okreslona dwiema metodami: badajgc utrate
wartoéei poszezegolnych sktadnikéw gospodarstwa i gospo-
darstwa jako catosci. Wyniki obu metod sa porownywane
i wieksza warto$¢ powinna by¢ przyjmowana jako wynagro-
dzenie. Okreslenie rocznego czynszu z tytulu wszystkich
ograniczen, o ktorych byla mowa wyzej, jest negocjowane po-
miedzy inwestorem a organizacjami rolnikéw przed budowa
linii. Orzeczenie (Land Tribunal 1983) potwierdzilo, ze
zmniejszenie walorow widokowych i rekreacyjnych nierucho-
moéci powinno byé wziete pod uwage w tych negocjacjach.

Inwestorzy ponosza réwniez oplaty za obstuge prawng
oraz wynagrodzenia dla rzeczoznawcéw. Wyplacane sq takze
wynagrodzenia dla wlascicieli gruntow za czas, ktory stracili
w zwiazku z przeprowadzeniem budowy linii na ich gruncie.

Podsumowanie

Oplaty, jakie ponosza inwestorzy sieci dla wiascicieli
gruntow, to odszkodowania za zniszezenia powstale przy bu-
dowie i wynagrodzenia za zmniejszenie wartoéei nierucho-
mosci, ktore sg zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci, lub
wynagrodzenia kapitalowe przy sieciach wodociggowych
i kanalizacyjnych, gdy stuzebno§é nie jest ustanawiana.

Prawo wlasnosci w Wielkiej Brytanii ma ugruntowang wy-
soka range. Pouczajace jest, z jakg skrupulatnoseia podchodzi
sie tam do wycen odszkodowan w inwestycjach liniowych.

Literatura:
1. Williams R.G.: Agricultural Valuations A Practical Guide. Lon-
don 1991.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

PERFEKCJONISTA W IMPASIE

Ewa Wojciul

Ciekawe, czy znaja Panstwo taki
obrazek?

Rzeczoznawca konczy operat dla
Bardzo Wymagajacego Klienta. Naj-
pierw sprawdza tekst wlaczajac kla-
wisz F'7 (Narzedzia — Pisownia i gra-
matyka... w Microsoft Word), by ,, wyla-
pac literéwki”. Potem dwukrotnie
czyta calosé, by znalezé bledy meryto-
ryczne I wygladzic¢ styl, Nastepnie wy-
konuje probny wydruk, zaznacza na
nim czerwonym zakreslaczem dostrze-
zone pomytki i dokonuje korekty w pli-
ku. Usatysfakcjonowany I uspokojony
drukuje, oprawia i podpisuje swojg pra-
ce. Wrecza jg — ku obustronnemu zado-
woleniu - Bardzo Wymagajacemu
Klientowi (razem z rachunkiem). Po-
tem lekki i radosny wraca do domu
i zaczyna przygotowywaé sie do odkla-
danego parokrotnie wyjazdu. Wlasnie
robi — ku uclesze dzieci - przeglad ple-
cakow, gdy o wpdl do dziewigtej wie-
czorem dzwoni Bardzo Wymagajacy
Klient pytajac:

- Czy na pewno na stronie 23
w wierszu siedemnastym powinno byé:
,Cena maksymalna za metr kwadrato-
wy gruntu wsrod odnotowanyeh trans-
akcji wynosi 18 zl, zas minimalna
27 zt”

I korzystajac z chwilowej utraty
mocy u rzeczoznawcy, dodaje:

~ Wysylam juz do pana kierowce
z operatami, prosze tylko poprawié,
przystawic¢ pieczatke i bedzie po pro-
blemie.

Oczywiscie w tej ostatniej kwestii
klient myli si¢ najzupelniej. Nie wie, ile
razy rzeczoznawca bedzie sie budzil
w srodku nocy oblany zimnym potem
w przekonaniu, iz ten lub jakikolwiek
inny operat kryje w sobie niechybnie
kompromitujace pomylki. No, bo skoro
po tylu korektach...

Jakog tak jest, ze rzeczoznawcami
zostajg czesto perfekgjonisci, ktorzy
predzej wybacza pomytke komukol-
wiek na swiecie niz sobie. Sama wiem,
Jjak trudno mi przejié¢ do porzadku
dziennego nad niedoskonalosciami
wlasnejf pracy. A jej charakter jest taki,
iz o doskonalosci mozna tylko ma-
rzyé... Toz to tylko przyblizenie, hipo-
teza, ktora zawsze moglaby byé do-
kladniejsza. A materia, nad ktorg pra-
cujemy, tez do wdzigcznych nie nalezy.
Czlowiek dostaje zamowienie na wyce-
ne gruntu ornego, a na miejscu zastaje
czterdziestoletni las.

Gmina zleca wycene mieszkania
z przynaleznym ulamkiem gruntu, na
ktérym ponoé nic nie stol, a w czasie
wizji lokalnej natretnie wiazi w oczy
szes¢ wybudowanych tam garazy,
o ktorych milczg wszelkie dokumenty.

Szezegilnie zdeprymowal mnie
kiedys wlasnie tego typu przypadek.
Zarzad gminy zamowil u mnie wycene
lokalu o powierzchni 16 metrow kwa-
dratowych, skladajacego sie z jednego
pokoju na poddaszu uzytkowym. Poje-
chalam tam, grzecznie sie przedstawi-
fam 1 poprosilam najemce o pokazanie
mieszkania. Uprzejmy czlowiek poka-
zal wspomniany pokaj, potem dobudo-
wang do niego bez wiedzy gminy
kuchnie, potem fazienke, a na koricu
trzy sypialnie z mikroskopijnymi
okienkami, ktére to pomieszezenia po-
mniejszyly  ogdlnodostepna  po-
wierzchnie strychu w sumie o jakies
50 metrow.

A te terminy - zawsze za krotkie?
A te udostepniane nam dokumenty —
rzadko kompletne? A drukarka - psu-
jaca sie wlasnie o 11 w nocy
w przededniu oddania pracy? Nic
dziwnego, ze odkrycie, 1z zamiast
dzialki porownawcze” wpisaliSmy

w jednym miejscu ,lokale porownaw-
cze” I taki dokument wyszed! juz z na-
szych rak, moze zepsu¢ nam pél urlo-
pu 1 odebra¢ wiare we wiasne sily. A to
przeciez drobiazg w pordwnaniu
z watpliwosciami np. co do przyjetej
metodologii, wyodrebnionej prébki po-
rownawczej czy prawidtowosci analizy
rynku. Ja, niestety, nie jestem tak ge-
nialna, by zawsze by¢ spokojna o prze-
prowadzony proces szacowania. Mie-
wam mnostwo watpliwosei 1 podejrze-
wam, iz sg one udzialem wiekszosci
szacujgcych.

Kiedyé radzilam sie w tej kwestii
mojej mamy — wytrawnego chemika,
technologa z trzydziestoletnim stazem.
Nie uspokoila mnie.

- Coreczko — uslyszalam - ja po
kazdym dniu pracy widziatam wylacz-
nie swaje bledy. Na to nie ma rady.

A wiec moze jestem po prostu ob-
cigzona dziedzicznie? Jesli nawet, to
nie tylko ja.

Poniewaz jednak w okresie $wig-
tecznym nalezy sie wszystkim jakas
pociecha, ja podziele sie z Panstwem
moimi:

1. Z perspekiywy czasu lapsusy
przy szacowaniu wydaja mi sie bardziej
komiczne niz dramatyczne i rzadko
wynikaja z nich autentyczne klopoty.

2. Zwykle nie popelnia sie tych sa-
mych pomylek ponownie, wiec czym
ich wiecej, tym blizej nam do doskona-
fosci,

3. Rzeczoznawcy majg szczescie do
bardzo uprzejmych klientow. (Przez te
pare lat praktyki mnie przynajmniej
nie trafil sie ani jeden antypatyczny).

A ja mimo punktu drugiego gorgco
zycze Panstwu jak najmniej pomylek,
za to jak najwiekszej liezby wylgeznie
sympatycznych klientow.




- ! _Informacje - wiadomosci

Z ZYCIA FEDERACII

Maria Rymarowicz

v 13 pazdziernika odbylo si¢ w Pekinie jesienne Walne
Zgromadzenie czionkéw Miedzynarodowego Komitetu Stan-
dardéw Wyceny IVSC, ktéremu przewodniczyl Philippe Ma-
lauin (Frangja). Podezas obrad oméwiono definicje ,,stusznej”
wartosci nieruchomoscei, o ktorg zwrdcit sie Miedzynarodowy
Komitet Standardéw Ksiegowosci (IASC), projekty kodeksu
etyki, a takze standardéw dotyczgcych wyceny wartosci débr
niematerianych i wyceny laséw. Opowiedziano sie za opraco-
waniem nowego wydania przez IVSC standardéw wyceny.
Prezydentem IVSC na nowg 3-letnig kadencje bedzie G. McNa-
mara z Australii.

ve 131 14 pazdziernika obradowala w Lodzi Rada Krajowa
PFSRM. Podjela ona szereg uchwal, miedzy innymi dotycza-
cych preambuly do Standardéw Zawodowych Rzeczoznaw-
cow Majatkowych oraz odnoszacych sie do nowych Standar-
déw. 14 paidziernika w czesci obrad posiedzenia Rady Krajo-
wej wzieli udzial zaproszeni goScie: wiceprezes UMIRM
Antoni Beda oraz dyrektor Henryk Jedrzejewski.

W trakecie posiedzenia uchwalono m.in. standardy: I.1
»Zasady stosowania standardow zawodowych”, I1.1 , Rzeczo-
znawca majatkowy”, VII.1 ,Zasady sporzadzania operatu
szacunkowego”, VIL.2 , Aktualizacja, opiniowanie lub ocena
operatu szacunkowego”. Standardy obowiazuja od 14 listo-
pada, zastepujac wezesnigjsze ze wzgledu na ich dezaktuali-
zacje. Rada Krajowa zdecydowala, ze nowe standardy heda
wchodzily w zycie po uplywie 1 miesigea od ich uchwalenia.
Uchwalony zostal takze nowy standard ,, Wycena nieruchomo-
sci gruntowych zajetych pod urzadzenia elektryczne”, ktéry
wszedl w zycie z dniem 15 listopada br.

Uchwalone standardy zostaly uzgodnione przez Zespot ds.
standardéw zawodowych z H. Jedrzejewskim, dyrektorem
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w UMiRM.
Standardy Zawodowe Wydanie VI oraz arkusz aktualizacyjny
do wydania VI znajduja si¢ w sprzedazy w biurze Federacji
oraz w biurach sfederowanych Stowarzyszen.

Rada Krajowa uchwalila ponadto nowelizacje ,Kodeksu
etyki zawodowej”, ktora obowigzuje od 14 listopada br. Na
posiedzeniu podjeto takze uchwale dotyczaca ,Minimalnych
stawek wynagrodzenia rzeczoznawcow majgtkowych za spo-
rzadzanie operatéw szacunkowych”, ktére publikujemy na
stronie 49.

Rada Krajowa Federacji podjela jednogloénie uchwate
dotyczaca nadania Medalu PFSRM Amicus Rebus Peritorum
Polonorum prof. Stanistawie Kalus z Katowic. Medal ten,
wykonany przez prof. ASP w Krakowie Z. Brachmanskiego,
przyznawany jest raz w roku uchwalg Rady Krajowej za
szezegilne zastugi dla rozwoju zawodu rzeczoznawey majat-

kowego. Odznaczenie zostalo wreczone prof. S. Kalus pod-
czas bankietu, odbywajacego sie¢ w ramach VIII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w todzi w piek-
nych wnetrzach Patacu Poznanskich. Okolicznoéciows lau-
dacje wyglosit wiceprezydent PFSRM Zygmunt Bojar.
W przesziodei tym prestizowym Medalem Federacji zostali
odznaczeni: Peter Champness, prezydent TEGoVA, Wschod-
nioeuropejska Fundacja na Rzecz Nieruchomosci z USA, dyr.
Henryk Jedrzejewski, prof. Andrzej Hopfer i Zdzistaw Matec-
ki. Sylwetke odznaczonej Pani Profesor zamieszczamy na
stronie 48.

v 15-16 pazdziernika odbyta sie VIII Krajowa Konferen-
cja Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lodzi. Trzydniowe obra-
dy poswigcone byly oméwieniu mozliwosci dzialania rzeczo-
znawcy majatkowego jako doradey inwestycyjnego na rynku
nieruchomosei. W Konferencji wzieto udzial 360 rzeczoznaw-
cow z catego kraju, ktérzy w kuluarach wyrazali sie z uzna-
niem o poziomie organizacyjnym i merytorycznym spotka-
nia. Wielka w tym zastuga organizatoréw, a szczegélnie uro-
czej 1 energicznej przewodniczacej Lodzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweéw Majatkowych Zdzistawy Ledzion-Trojanow-
skiej. Poza ciekawymi referatami na diugo tez pozostanie
W pamieci ceremonia jej otwarcia konferencji w Teatrze No-
wym, a takze bankiet w udostepnionych w calosci zabytko-
wych salach Patacu Poznanskich (fotoreportaz na III stronie
oktadki). Prezydent Andrzej Kalus zaproponowat zebranym,
by — nawigzujac do tematyki konferencji — zorganizowali
Klub Doradeéw Inwestycyjnych na Rynku Nieruchomogci.
Bylby to juz trzeci klub afiliowany przy PFSRM, po Klubie
Rzeczoznawcéw Nieruchomosci Zabytkowych (dziala w Kra-
kowie) oraz Klubie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosei
Rolnych (dziata w Katowicach).

Kolejna, dziewiata Konferencja Krajowa Rzeczoznaweéw
Majatkowych, odbedzie sie we wrzesniu 2000 roku w Toru-
niu. Zaprosit na nig serdecznie Andrzej Lesiniski, przewodni-
czacy Torunskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych.

v 22-23 pazdziernika odbylo si¢ w Wiedniu jesienne Wal-
ne Zgromadzenie Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGoVA. Przedmiotem obrad byto
omowienie przygotowan do wydania nowej wersji Europej-
skich Standardéw Wyceny 2000 oraz wprowadzenia europej-
skiego systemu certyfikacji. Konferencja prasowa poswieco-
na tej tematyce odbedzie si¢ w styczniu 2000 w Brukseli,
4 zaproszono na nig przedstawicieli prasy z calej Europy.
Wsrod tematow obrad znalazla sie takze propozycja nowej
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struktury organizacyjnej TEGoVA. Ostateczne decyzje w tej
kwestil zostang podjete dopiero po zasiegnigciu opinii
wszystkich czlonkéw organizacji. Dyskusje wzbudzit takze
projekt nowego logo TEGoVA (mozna go bedzie oglada¢ juz
niedlugo na oficjalnej stronie internetowej www.tegova.org).
Obserwatorami obrad byla trzyosobowa delegacja rzeczo-
znawcow z Jordanii oraz przedstawiciel Amerykanskiego In-
stytutu Wyceny.

15 Wiceprezydent ds. kontaktéw miedzynarodowych Ame-
rykanskiego Instytutu Wyceny Brian A. Glanville zapropo-
nowal Federacji wspotprace. W liscie skierowanym do prezy-
denta PFSRM A. Kalusa pisze, ze miedzynarodowe rynki ka-
pitalowe bedg niedlugo wymagaé spdjnych i przejrzystych
standardow wyceny, ktore sg jednym z elementéw niezbed-
nych do funkcjonowania gospodarki globalnej i ktore pomo-
ga ustahilizowaé zmienne rynki krajow rozwijajacych sie,
w tym krajow o mlodej gospodarce rynkowej. Glanville pisze,
iz oprocz wspolnych standarddéw wyceny, rynki kapitalowe
domagaja sie spdjnosci metodologii wyceny 1 sposobu sporza-
dzania operatéw szacunkowych. Przedstawiciel Instytutu
jest przekonany, ze rzeczoznawcy na calym §wiecie musza
wspoldzialaé, aby umie¢ zaspokoié zmieniajace sie potrzeby
rynkow kapitatowych oraz by sprosta¢ nadchodzacym wy-
zwaniom, co stanie sie krokiem w strone przyspieszenia kon-
solidacji rynku globalnego. Amerykanski Instytut Wyceny
jest gotow dla realizacji tych celow nawigzac kontakty z naj-
wazniejszymi organizacjami zajmujacymi si¢ wycena na ca-
lym $wiecie, szczegdlnie zas z tymi, ktore podzielaja jego wi-
zje przyszloéci.

= Aktywnymi uczestnikami listy dyskusyjnej Federacji
jest obecnie 50 0s6b. Zapraszamy kolejnych rzeczoznawcow
majatkowych, entuzjastéw nowoczesnych form wymiany po-
gladow do udziatu w tej formie wymiany pogladow. Szezegd-
towe informacje: www.pfva.com.pl/lista dyskusyjna.

5 2 grudnia Sejm RP uchwalil nowelizacje ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Do zakonczenia procesu legisla-
cyjnego potrzebna jest uchwala Senatu oraz podpis Prezy-
denta RP. Sejm wprowadzil blisko 100 poprawek i uzupel-
nien do ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia
1997 r. Najwazniejsze uzupelnienia odnoszace sie do prakty-
ki rzeczoznaweow majatkowych, to:
w art. 150:
a) w ust. 1 w pkt3 kropke zastepuje si¢ przecinkiem
oraz dodaje sie pkt 4 w brzmieniu:
,4) okreglenia propozycji bankowo-hipotecznej warto-
$ci nieruchomogei”
b) dodaje sie ust. 6 w brzmieniu:
,6. Propozycje bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci okreélaja rzeczoznawcy majatkowl na pod-
stawie regulaminu, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1997 r’ o listach zastaw-

nych i bankach hipotecznych (Dz.U. nr 140 poz. 940
z 1998 r., nr 107, poz. 160, poz. 1063) ”.

7 wyzej wymienionym uzupelnieniem wigze sie wprowa-
dzenie w art. 6 zmiany do ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. nr 140,
poz. 940 z 1998 1., nr 107, poz. 669 i nr 160, poz. 1063) naste-
pujacego rodzaju: '

1) w art. 2 w ust. 1 wyraz ,wyceniang” zastepuje sie

,okreglang”,

2) wart. 22 w ust. 2 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»2. Szczegolowe zasady okreslania bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomoscei, na ktorych majg byc¢ usta-
nowione hipoteki zabezpieczajace wierzytelnosci wpi-
sywane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,
ustala regulamin wydany przez bank hipoteczny.”

3) wart. 30 w pkt. 2 wyraz ,wyceniona” zastepuje sie wy-

razem ,okreglona”.

Bardzo istotny jest nalozony na rzeczoznawcow majatko-
wych z dniem 31 grudnia 2000 r. obowiazek ubezpieczania
sie. Wynika to z dodania do art. 175 ust. 4 o brzmieniu:

»4. Rzeczoznawea majatkowy podlega obowigzkowe-
mu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody, ktore moga wyniknaé w zwigzku z wykonywa-
niem czynnoéci w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3, oraz wyceny
nieruchomosei”.

Przepis ten stosuje sie odpowiednio do przedsiebiorcy,
o ktorym mowa w art. 174 ust. 6.

5 W sprzedazy jest kalendarz Scienny Federacji na
rok 2000 z rysunkami prof. Wiktora Zina. Podzielony jest na
cztery pory roku i opatrzony przestaniem Profesora, zwigza-
nym z przelomem wiekow,

5 Amerykanska Agencja ds. Rozwoju Miedzynarodowego
(USAID) oraz Zwiazek Bankéw Polskich byli organizatorami
konferencji w Warszawie w dniach 8-9 grudnia 1999 r. , Dzie-
sieciolecie rozwoju finansowania mieszkalnictwa w Polsce, wy-
zwania u progu nowego wieku — od strategii do planu dzialan”.
Konferencja stanowila pewnego rodzaju podsumowanie kon-
czacej sie misgji USAID w Polsce. W prowadzonych w formie pa-
nelowej obradach udzial wzieli miedzy innymi: prezes UMIRM
S. Najnigier, wiceprezes UMiRM E. Bonczak-Kucharezyk, wi-
ceminister finanséw R. Zagdrny, Generalny Inspektor Nadzoru
Bankowego E. Sleszynska-Charewicz, dyrektor Zwiazku Ban-
kéw Polskich L. Gajewski, prof. W. Brzeski oraz specjalisci
z USA i Europejskiej Federacji Hipotecznej. Najwiecej miejsca
w obradach i dyskusji poSwiecono roli bankéw, w tym nowo
tworzonych bankow hipotecznych, we wspomaganiu budow-
nictwa mieszkaniowego, przydatnosci wzorcow zachodnich dla
Polski oraz ulomnosci prawa i niewydolnosci sadéw wieczy-
stoksiegowych. Wskazano na postepujaca globalizacje rynku fi-
nansowego, co wywiera wplyw na rozwdj bankowosci hipotecz-
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nej i jej standardy dziatania. Przedstawiciele kierownictwa
UMIEM przedstawili niezbyt optymistyczng wizje polskiego
rynku mieszkaniowego w nadchodzacej dekadzie.

o5 15 grudnia odbylo sie w Warszawie wspélne posiedzenie
Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych oraz Komisji Odpowiedzialnoéci
Zawodowej, dzialajacej przy Prezesie Urzedu Mieszkalnic-
twa i Rozwoju Miast. Z inicjatyws takg wystapita przewodni-
czaca Komisji Arbitrazowej Zdzistawa Ledzion-Trojanowska.

¥5" 151 16 grudnia odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej
Federacji. W programie znalazlo si¢ migdzy innymi przyjecie
nowych arbitréw do Komisji Arbitrazowej, dyskusja nad
praktykami zawodowymi oraz kierunkami rozwoju Federacji
w najblizszej przysziosci.

v5  Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast przesial do Fe-
deracji podpisany przez Prezesa S. Najnigiera ,Regulamin
odbywania praktyk zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomoéci” oraz projekt ,Porozumienia Prezesa UMiRM
z Zarzadem Federacji w sprawie organizowania praktyk za-
wodowych”. Projekt porozumienia przewiduje catkowita ce-
sje obowiazkéw UMiRM, okre§lonych przepisami prawa, na
PFSRM i stowarzyszenia cztonkowskie.

B Odbyly sie juz dwie sesje egzaminow na nabycie upraw-
nien panstwowych z zakresu szacowania nieruchomogei. In-
formacji na temat egzaminéw udziela biuro Federacji,
a wnioski kandydatow przyjmujg sfederowane stowarzysze-
nia. Harmonogram egzaminéw w I polowie roku 2000:

v5 Rzeczoznawcy Majatkowi majg okazje zamieécié swoja
reklame na internetowej stronie PFSRM. Oplata roczna

"100 z1 platne na konto PFSRM: PBK SA VIII o/Warszawa

Sesgja V (luty-marzec 2000)
Etap I 24 lutego
Etap II 25 lutego
Etap IIT 10-11marca
Sesja VI (marzec-kwiecien)
Etap I 30 marca
Etap 1T 31 marca
Etap III 7-8 kwietnia
Sesja VII (kwiecien-maj)
Etap I 27 kwietnia

11101037-701705-2700-1-77 Tekst reklamy prosze przesiaé
e-mailem na adres cumulus@softel.gda.pl lub poczta.

Jak dotad zainteresowanie jest nikle. W przypadku wiek-
szego zainteresowania ta forma reklamy, Federacja zamierza
promowac zawod Rzeczoznawey Majatkowego w prasie cen-
tralnej, poprzez rozpropagowanie zawartosci www, wraz
z zamieszezonymi tam Waszymi reklamami. Ksero dowodu

Etap IT 28 kwietnia

Etap III 12-13 maja
Sesja VIII (maj-czerwiec)

Etap I 25 maja

Etap IT 26 maja

Etap I11 9-10 czerwea
Sesja IX (czerwiec-lipiec)

Etap 1 29 czerwea

Etap II 30 czerwca

Etap IIT 14-15 lipca

) 4

¥s" Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
rzeczoznawedw majatkowych. Do dzisiaj Stowarzyszenia za-
mowily ponad 2200 pieczatek. 1200 rzeczoznawcéw nadal
postuguje sie pieczatkami niestandardowymi.

vE 29 stycznia 2000 r. w hotelu ,,Stok” (Wista-Jawornik)
odbedzie sig bal rzeczoznaweéw majgtkowych. Informacji
udziela Slaskie SRM, tel. 032 25 307 27

5" W maju na prosbe Jozefa Pyrgiesa, dyrektora Zespotu
Gospodarowania Zasobem w Agencji Wiasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa, Federacja zorganizowala szkolenie dla pracowni-
kow Agencji. Ta wspolpraca zaowocowala inicjatywa wspélne-
go opracowania programu szkolenia dla rzeczoznaweoéw ma-
Jjatkowych wyceniajacych nieruchomoéci rolne z zasobu
Agencji. Trwaja prace nad programem i pierwsze semina-
rium spodziewamy si¢ uruchomié w potowie lutego 2000. Li-
sty rzeczoznaweow majatkowych, ktorzy ukonczg szkolenie,
bedg przesylane do oddzialow terenowych Agencji. Dyrektor
Jozef Pyrgies poinformowat o przekazaniu do oddziatéw tere-
nowych Agencji przesianej przez prezydenta A. Kalusa listy
rzeczoznawcow majgtkowych, ktérzy ukonczyli podyplomowe
studium wyceny nieruchomosci zabytkowych zorganizowane
przez Federacje oraz Wydziat Architektury Politechniki Kra-
kowskiej.

Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

pod patronatem

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
organizuje

| Warsztaty Wyceny Nieruchomosci Niezurbanizowanych

Warsztaty odbeda sie w dniach 9-11 marca 2000 r. w Bystrej
Slaskiej. Zajecia obejmowaé¢ beda zagadnienia zwiazane
z rekultywacja gruntéw zdegradowanych, inwestycjami li-
niowymi, uprawami sadowniczymi i lasami.

Wyktadowcami beda:

- prof. dr hab. Teresa Kurowska — Uniwersytet Slaski

- prof. dr Ryszard Cymerman - Uniwersytet Warmifisko-
Mazurski

- prof. dr hab. Kazimierz Grabowski — Uniwersytet War-
minsko-Mazurski
- dr inz. Roman Wiktor Osypiuk - Akademia Podlaska
w Siedlcach
- dr inz. Krzysztof Zamarlicki - Instytut Sgdownictwa
i Kwiaciarstwa Skierniewice

- Boguchwal Szymaszek — sadownik

- mgr inz. Zbigniew. Biczkowski - rzeczoznawca majatkowy

- mgr inz. Bogdan Gieburowski - Nadleénictwo Katowice

Koszt catkowity: 650 zi

Zainteresowanych prosimy o kontakt z biurem Slqskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych, Katowice,
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wplaty prosze przestaé na adres: Roman Szware, 82-300 El- P!'f DabmWSk}f g0 22, tel 082 2530727, email:
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Informacje - wiadomosci
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
na pierwszq potowe 2000 roku

styczen 17-19  Seminarium bankowe
luty I pot.  Seminarium rolne
marzec I pol. Studium rzeczoznawstwa

sadowego czesc |

IT pol.  Studium rzeczoznawstwa
sgdowego czescé 11
kwiecien Ipol.  Seminarium bankowe

Studium rzeczoznawstwa
sgdowego czesé 1

maj I pot.

II pol.  Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé 11

czerwiec Ipol.  Seminarium rolne

Il pot.  Seminariu
skarbowo-podatkowe

W naszej ofercie znajduje sie rowniez ,Repetytorium dla
0séb ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawodowych
z zakresu szacowania nieruchomogci”, ktdrego termin zapla-
nujemy w miare wplywu zgloszen.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych objela patronat nad szkoleniem pt. ,,Wycena nierucho-
mosei w podejéciu dochodowym”, organizowanym przez In-
stytut Nieruchomoscei — VALOR, 90-037 Lo6dz, ul. Wysoka
40/42 tel. 042/676 20 30.

Biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za poérednictwem sto-
warzyszen regionalnych. Niezbedne dane zgtaszanych osob:
1) imie i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodowych; 3) da-
ta i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (dokladny); 5)
telefony kontaktowe; 6) rezerwowaé hotel czy nie?

Adres PFSRM:

Polska Federacja Stowarzyszef 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 umozli-
wi nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zor-
ganizowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

UWAGA! Nie przyjmujemy zgloszen telefonicznie.

Biuro Federacji planuje szkolenia w miare popytu z Panstwa
strony. Kwalifikujemy na seminaria wg kolejnosci zgloszen.
Wysytamy do zakwalifikowanych osob komunikat o szkoleniu
z progba o potwierdzenie udzialu i przestanie dowodu-wplaty
w okreslonym terminie, mniej wiecej 2 tygodnie przed rozpo-
czeciem szkolenia, W przypadku braku potwierdzen, udzial
w szkoleniu proponujemy kolejnym osobom z listy oczekuja-
cych. Pozwala to na efektywne wykorzystanie miejsc na semi-
nariach i rozsgdne planowanie liczebnosci grupy.

Zapraszamy!

Amicus Rebus Peritorum Polonorum

Podczas VIII Krajowej Konferencji Rzeczoznaweow Ma-
jatkowych, ktéra odbyta sie w Lodzi, wiceprezydent PFSRM
Zygmunt Bojar wreczyt medal Federacji profesor Stanistawie
Kalus. Medal przyznawany jest co roku osobom majacym
szezegolny wkiad w rozwdj zawodu rzeczoznawcey majatkowe-
go oraz dziataczom sfederowanych organizacji.

Prof. Stanistawa Kalus jest absolwentka Wydziatu Pra-
wa Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie, ktory ukon-
czylta w 1965 roku. Prace zawodows rozpoczeta najpierw w fi-
lii UJ w Katowicach, a nastepnie w Uniwersytecie Slgskim na
Wydziale Prawa i Administracji, w Katedrze Prawa Cywilne-
go. Tam przeszia wszystkie szczeble zawodowe od stanowiska
asystenta do profesora, uzyskujac kolejno stopnie naukowe:
doktora nauk prawnych i doktora habilitowanego. W 1994 ro-
ku utworzyla na US w Katowicach pierwsze na Slasku Pody-
plomowe Studium Wyceny i Gospodarki Nieruchomo$ciami.

Bierze udzial w wielu konferencjach krajowych i zagra-
nicznych, dotyczacych przede wszystkim wyceny nierucho-
moéci oraz pozycji prawnej i odpowiedzialnoéci rzeczoznaw-
cow majgtkowych. Jest autorka wielu publikacji w jezyku
polskim, rosyjskim i angielskim, wygtasza wiele referatéw na
krajowych i zagranicznych konferencjach.

W 1990 roku zostala mianowana sedzig Sadu Apelacyjne-
go w Katowicach, gdzie orzeka w sprawach z zakresu prawa
cywilnego i gospodarczego. Od tego takze roku jest eksper-
tem sejmowym — wspolpracowala przy opracowaniu takich
aktéw prawnych, jak: nowelizacja kodeksu eywilnego, usta-
wa o wlasnosci lokali, ustawa o ochronie zdrowia psychiczne-
go, ustawa o gospodarce nieruchomogciami.

Od 1992 roku uczestniczy w pracach zwiazanych z ksztal-
towaniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego, wspierajac
w tym PSFRM. Jest czlonkiem zespolu prawno-legislacyjne-
go ds. standardéw zawodowych i etyki, od 1995 roku biorae
czynny udzial w tworzeniu norm zawodowych dla srodowis-
ka rzeczoznawcow majatkowych. Bierze aktywny udzial
w pracach Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (TEGoVA), jest cztonkiem Komitetu Stan-
dardow tej organizacji.

Redakcja kwartalnika ,Rzeczoznawca Majgtkowy” przy-
lacza sie¢ do najlepszych zyczen przekazywanych laureatce
podezas wreczenia medalu i dziekuje Pani Profesor za do-
tychezasowe publikacje na naszych lamach.
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Minimalne stawki wynagrodzenia rzeczoznawcéw majgtkowych
za sporzgdzenie operatéw szacunkowych dla najczesciej
wycenianych nieruchomosci

1. Dziatajac na podstawie Standardu Zawodowego 11.1 punkt 5.4, Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych uchwalita w dniu 14 paZdziernika 1994 r. ponizsze minimalne stawki wynagrodzenia rzeczoznaw-
cow majgtkowych, jako zalecane do stosowania na terenie calego kraju przez wszystkich rzeczoznawcow.

2. Zalecane stawki wynagrodzenia daja minimalng gwarancje profesjonalnego wykonania czynnosei zawodowych przez rze-
czoznawcow majatkowych.

3. Podane stawki oznaczajg, ze proponowane przez rzeczoznawce wynagrodzenie nie moze byé¢ nizsze od ceny okreslonej
w wykazie, natomiast moze by¢ od niej wyzsze.

4, Stawki wynagrodzenia nie zawierajg podatku VAT

; OPIS NIERUCHOMOSCI SZCZEGOLY CENA [PLN]
Nieruchomoéé gruntowa Wycena kilku nieruchomoéci gruntowych polozonych
niezabudowana na jednej ulicy, za kazda nieruchomoéé: 180
Typowe dziatki pod zabudowe wycena kilku nieruchomoéci gruntowych rozproszonych
(wycena do sprzedazy, aktualizacji oplat | lokalizacyjnie (objeta jednym zaméwieniem),
za UW, oplat adiacenckich i innych) za kazdg nieruchomosé: 280
wycena pojedynczej nieruchomoéci gruntowej (jedna w zamdéwieniu): 400
Nieruchomo&é lokalowa Wycena kilku lokali mieszkalnych polozonych
w jednym budynku, za kazdy lokal: 290

Wycena kilku lokali mieszkalnych rozproszonych
lokalizacyjnie, a objetych jednym zaméwieniem,

np. po jednym lokalu w kilku budynkach, za kazdy lokal: 420
Wycena pojedynczego lokalu mieszkalnego (jeden w zamowieniu): 600
Nieruchomo#é gruntowa zabudowana Grunt z budynkiem jednorodzinnym
budynkami mieszkalnymi - 0 pow. uzytkowej budynku do 150 m? 850
- 0 pow. uzytkowej budynku do 300 m? 1200
Nieruchomoéé gruntowa zabudowana Grunt z budynkiem (lokalem uzytkowym):
budynkami o charakterze komercyjnym | - o pow. uzytkowej budynku (lokalu) do 50 m* 1100
- 0 pow. uzytkowej budynku (lokalu) do 150 m? 1800
Nieruchomoéci gruntowe rolne Nieruchomo&é gruntowa:
- 0 powierzchni do 1 ha 280
- 0 powierzchni do 10 ha 420

5. Stawki za wycene wyodrebnionych z nieruchomoéci lokali mieszkalnych i uzytkowych nie obejmujg inwentaryzagji tych
lokali ani tez wyliczenia udzialéw w nieruchomogci wspélnej. Dla czynnodcei z tym zwigzanych okresla sie wynagrodzenie
wedlug kalkulagji indywidualnej.

6. Stawki maja zastosowanie do okrelania wartoéci nieruchomosci przy zastosowaniu jednego podejscia do wyceny.

W przypadku koniecznoéci zastosowania dodatkowych podejsé, stawki powyzsze wzrastaja o 50% za kazde podejscie.

7. Za aktualizacje operatu szacunkowego wynagrodzenie rzeczoznawcy okresla sig na poziomie 50% stawki przewidzianej dla

sporzadzenia po raz pierwszy operatu szacunkowego dla danej nieruchomosei.

8. Wynagrodzenie umowne za sporzadzanie operatéw szacunkowych nieruchomoéci nie objetych ww. wykazem okresla sie
wedlug kalkulacji indywidualnej, z zachowaniem przeslanek okreslonych w Standardzie Zawodowym II.1 i Komentarzu
do tego Standardu. Wykorzystywang do celow kalkulacyjnych godzinowa stawke pracy rzeczoznawcy majatkowego poda-
je Zarzad Federacji w okresach kwartalnych.

9. Niniejszy wykaz stawek minimalnych podlega corocznej waloryzacji przy zastosowaniu wskaznika wzrostu cen towarow
i ustug publikowanego przez GUS. Zwaloryzowany na kolejny rok wykaz bedzie publikowany przez PFSRM i wprowadza-
ny w zycie od 1 marca kazdego roku.

10. Wykaz opracowal zespdl w skladzie: Beata Szykulska, Adam Eliasiewicz, Artur Szczerbinski, Roman Szwarc i jest on zaleca-
ny do stosowania, poczawszy od 15 listopada 1999 r.
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KORESPONDENCJA PFSRM

Odpowiedi Wicedyrektora Departamentu Podat-
kéw Lokalnych i Katastru Ministerstwa Finanséw na
pismo Prezydenta PFSRM w sprawie udostepniania
rzeczoznawcom majatkowym przez urzedy skarbowe
posiadanych danych o nieruchomosciach:

Zgodnie z art. 293 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (Dz.U. nr 137, poz. 926 ze zm.) indy-
widualne dane zawarte w deklaracjach oraz innych doku-
mentach skiadanych przez podatnikéw, platnikéw lub inka-
sentow ohjete sa tajemnicg skarbowa. Z tego wzgledu nie jest
mozliwe udostepnianie danych zawartych np. w aktach nota-
rialnych sporzadzanych w zwigzku z przeniesieniem wlasno-
§ci nieruchomoéci. Przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami nie moga stanowi¢ podstawy ujawniania przez
urzedy skarbowe danych objetych tajemnica skarbows.

Z tredci art. 299 § 2 Ordynacji podatkowej wynika, iz
w zakresie 1 na zasadach okre§lonych w odrebnych przepi-
sach organy podatkowe zobowigzane sa udostepni¢ informa-
cje wynikajace z akt spraw podatkowych. Zgodnie z art. 155
ust. 1 pkt 6 w zwigzku z ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115, poz. 741
z péZn. zm.) przy szacowaniu nieruchomosci rzeczoznawca
majgtkowy wykorzystuje wszelkie dostepne dane o nierucho-
moéci zawarte w wykazach prowadzonych przez urzedy
skarbowe, za$ urzad skarbowy obowigzany jest udostepni¢ te
dane. Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami nie definiuje
jednak pojecia ,,wykazow prowadzonych przez urzedy skar-
bowe”. Oznacza to, ze urzedy skarbowe powinny udostep-
nia¢ rzeczoznawcom majatkowym dane dotyczace nierucho-
moéci wynikajace z prowadzonych przez nie tylko takich wy-
kazow, ktorych obowigzek prowadzenia wynika z odrebnych
przepisow, Tylko bowiem w takim przypadku przepis art.
155 ust. 1 pkt 6 w zw. z ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami bedzie odpowiadal wymogom art. 299 § 2 Ordyna-
¢ji podatkowej. Wobec powyzszego nie jest mozliwe udostep-
nianie rzeczoznawcom majatkowym informacji wynikaja-
cych z aktéw notarialnych sporzadzanych w zwiazku
z przeniesieniem wlasnoéci nieruchomoésci, albowiem infor-
macje te nie mieszcza sie w zakresie okreslonym ww. przepi-
sami ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami.

Odpowiedz Glownego Geodety Kraju Kazimierza
Bujakowskiego na pismo Prezydenta PFSRM skiero-
wane do Marka Naglewskiego, podsekretarza stanu
w MSWiA, dotyczace umozliwienia rzeczoznawecom
majatkowym bezposredniego nieodplatnego dostepu
do bazy danych ewidencji gruntéw i budynkow:

1. Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy Prawo geodezyjne i karto-
graficzne, informacje z operatu ewidencyjnego udzielane
sg odplatnie. Jedynym wyjatkiem od tej zasady, na mocy

2.

ust. 4 ww. art. ustawy, jest nieodplatny dostep gmin do

przedmiotowej bazy danych ewidencyjnych.

Jednoznacznoéé przepiséw w tym zakresie wyklucza ja-

kiekolwiek interpretacje, wskazujac, ze poza wyjatkiem

wymienionym w ust. 4 nieodplatne udostepnianie infor-
macji z bazy ewidencyjnej jest sprzeczne z ustawa.

Faktu tego nie moze zmieni¢ mozliwos¢ udostepniania

rzeczoznawcom majatkowym wypiséw 1 wyryséw bez

nadawania tym materialom stosownych klauzul, o kté-
rych mowa w § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spraw

Wewnetrznych i Administragji z dnia 17 maja 1999 r.

w sprawie okreélenia rodzajow materialow stanowiacych

panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, sposobu

i trybu ich gromadzenia i wylgczania z zasobu oraz udo-

stepniania zasobu (Dz.U. nr 49, poz. 493).

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze na wartosé¢ informacji z za-

sobu skladaja sie w szczegolnosei koszty wytworzenia,

a takze utrzymania zasobu w gotowosci uzytkowej, a do-

piero potem koszty wynikajace z czynnoéci pracownikow

osrodkow dotyczacych udostgpniania i uwierzytelniania
wypisOw 1 wyrysow z zasobu.

Znajduje to odzwierciedlenie w rozporzadzeniu Ministra

Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 5 sierpnia

1998 r. w sprawie okreslenia wysokogci optat za czynno-

§ci zwigzane z prowadzeniem panstwowego zasobu geo-

dezyjnego i kartograficznego i uzgadnianiem usytuowa-

nia projektowanych sieci uzbrojenia terenu oraz zwiaza-
ne z prowadzeniem krajowego systemu informacji

o terenie, a takze za wykonywanie wyrysow i wypisow

z operatu ewidencyjnego (Dz.U. nr 113, poz. 729).

Rozporzadzenie to wyszezegdlnia szereg oplat czastko-

wych odnoszacych sie do réznych czynnoécl zwigzanych

z prowadzeniem i udostepnianiem zasobu.

W kontekécie pisma Prezydenta PFSRM nalezy wymie-

ni¢ oplaty dotyczace:

B poSwiadezenia (uwierzytelnienia) dokumentéw udo-
stepnianych z zasobu,

B udostepnienia danych opisowych ewidencji gruntéw
i budynkow oraz geodezyjnej ewidencji sieci uzbroje-
nia terenu;

B udostepnienia danych kartograficznych (mapy zasad-
niczej i map topograficznych),

® udostepnienia wyryséw 1 wypiséw z operatu ewiden-
cyjnego,

B udostepnienia dokumentacji do wgladu.

W pelni podzielam wyrazony przez Prezydenta PFSRM

poglad, ze procedura udostepniania rzeczoznawcom ma-

jatkowym informacji i dokumentéw z zasobu oraz zwia-
zanych z tym oplat nie odpowiada potrzebom rzeczo-
znawcom i powinna by¢ udoskonalona.




Dotyczy to w szezegolnosei:

® koniecznoéci budowy uporzadkowanych zbioréw in-
formacji w formie rejestrow transakeji, o charakterze
zasobu uzytkowego, zawierajacych dane z aktéw no-
tarialnych oraz z wyciggdw z operatéw szacunkowych
i powigzanych z danymi ewidencyjnymi,

® wprowadzenia uproszczonych (np. zryczattowanych) za-
sad odplatnoéci za udostepnienie informacji z zasobu
z uwzglednieniem poziomu cen odpowiadajacemu uprosz-
czonej formie udostepniania oraz okolicznosci wspotudzia-
tu rzeczoznawedw majatkowych w tworzeniu zasobu.

Wymienione zmiany wymagajg nowelizacji odpowiednich

przepisow regulujacych sposéb i tryb udostgpniania ma-

terialéw z zasobu, oplat za udostepnianie zasobu, a takze

zasad gromadzenia danych w zasobie.

Aktualnie w Glownym Urzedzie Geodezji i Kartografii

prowadzone sg prace nad przepisami dotyczacymi tej pro-

blematyki.

Projekty tych przepisow zostang w trybie roboczym

uzgodnione z Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczo-

znawcow Majatkowych.

Odpowiedz Leszka Kalkowskiego, dyrektora firmy
»Ekspert” na list otwarty Artura Kielpinskiego.

Szanowny Panie,

7 prawdziwa przykroéciag odpowiadam na Pana ,List
Otwarty”, w ktorym zawarte sg pelne oburzenia slowa na
dzialalnoéé naszej firmy, a ktorego z pewnoscig nie mozna
pozostawi¢ bez odpowiedzi.

Pretekstem do takiego ataku bylo wylonienie naszej fir-
my do wykonania wyceny niezabudowanej dziatki w wyniku
postepowania o udzielenie zaméwienia w trybie przetargu
nieograniczonego z, jak to Pan okreslil, , zdecydowanie zani-
zona” ofertg cenowg. Juz w nastepnym zdaniu przytoczone-
go Panskiego pisma przedstawiono domniemane przyblizone
koszty wykonania wyceny, na podstawie ktorych wynika nie-
zbicie, ze firma po odliczeniu kosztow uzyskalaby po opodat-
kowaniu zysk w wysokosci rownej okolo 30% oferowanej ce-
ny wykonania. Réwniez nie zamierzam dyskutowaé, czy taki
narzut jest duz, czy maly, pozostawiam to bez komentarza.
Lecz czy takie proste bledy, jak nazywanie miejscowosci
Zukowo Morskie Zukowem Nadmorskim nie dyskredytuja
Pana w oczach zleceniodawcow? Czy takie pomylki w ogole
pozwalaja na wygranie przetargow?

Pragne jeszcze zapytaé, czy wlaczajac si¢ do przetargu,
zapoznal sie Pan rzeczywiscie z przebiegiem i wynikami po-
przednich? Jestem gleboko przekonany, ze nie zadal Pan so-
bie tego trudu. Przystepujac do poprzednich przetargow
u tego samego zleceniodawcy, przegrywaliSmy je pigciokrot-
nie, prébujac utrzymywac wysokie ceny ofertowe. Decyzja
o ustaleniu takiej wlaénie ceny na te stosunkowo mala wyce-
ne zostala podjeta po dokladnym przeanalizowaniu wszyst-
kich poprzednich przetargow. Srednie wygrywajace przetar-
gi ceny ofertowe dla samych dzialek ksztaltowaly si¢ ponizej

e%»_ﬂ

przedstawione]j przez nas ceny. Cheialbym przypomnie¢, ze
ceny rynkowe sg wypadkowa popytu 1 podazy. Nie jesteSmy
w stanie ignorowa¢ tanszych ofert, gdyz klienci po prostu od-
wroea sie od nas. Poniewaz niskie ceny sg po prostu rzeczy-
wistoscig. W tej sytuacji oskarzanie nas o praktyki dumpin-
gowe jest po prostu niezrozumiate. Czyzby zwykle dzialania
marketingowe, takie jak promocja firmy i ustug, byly row-
niez Panu calkowicie obce? Odnosze wladnie takie wrazenie.
Moze jednak weiaz nalezy minimalizowa¢ koszty, a uczestni-
czac w przetargu, staraé sie wygraé go. Pozostaje aktualne
pytanie, czy robié wyceny przy niewielkim zysku, czy tez nie
robié¢ ich weale? Lecz nic nie robiac i nie walczac na rynku
mozna réownie dobrze spoczaé na laurach i wysyla¢ pelne
oburzenia listy otwarte, podsycajac istniejace antagonizmy.
Mysle, ze dalsze dywagacje na ten temat juz nie podniosg po-
ziomu nasze] dyskusji.

Przetargi publiczne z zalozenia maja to do siebie, ze po-
winny prowadzi¢ do wylonienia najkorzystniejszych i najlep-
szych jakoSciowo ofert. Dlatego oprocz cen oferent powinien
zadeklarowaé termin wykonania, zaprezentowaé wyksztal-
cenie, praktyke zawodows, referencje oraz wiasne ubezpie-
czenie od odpowiedzialno§ei cywilnej, a zapewniam, iz takie
punkty réwniez decyduja o zleceniu wyceny. Moze po prostu
w tym tkwi sedno sprawy...

Wracajae do wymuszanej odgérnie koniecznosei wykazy-
wania duzej praktyki zawodowej oraz calych stosow referen-
¢ji przy przetargach, pragne sie zapytac, w jaki sposéb uzy-
skat Pan duza, jak mniemam, praktyke. Czy rzeczywiscie
wykonywal Pan zawsze tylko bardzo intratne zlecenia, czy
tez w zyciorysie znalazlo sie pare mato interesujacych w sen-
sie finansowym, ale koniecznie potrzebnych do praktyki wy-
cen? Nie wiem i nie interesuje mnie to.

Nie chee rdwniez poréwnywaé pracy notariuszy czy geo-
detéw do pracy rzeczoznawcy. Kazda z nich wymaga innego
przygotowania merytorycznego i jest inaczej ceniona. Nie ro-
zumiem zazdroéci wynikajacej z réznicy dochodéw tych zawo-
déw. Dlaczego nie zostal wige Pan notariuszem lub geodeta?

Zakonczenie Panskiego ,Listu Otwartego” zdaje si¢ za-
przeczaé panujgcym regulom wolnego rynku. Czy Pana wizje
przyszloéci przypadkiem nie stanowig nawolywania do walki
z innymi, niezaleznymi firmami istniejacymi na trojmiej-
skim rynku? Czy wykorzystujac prase fachowa, nie dzieli
Pan érodowiska rzeczoznaweow na ,przyjaciot” i ,wrogow”?
Czy zamiast merytorycznej dyskusji twarz w twarz woli Pan
uzyskaé darmowg reklame i tani poklask wéréd nie zawsze
docenianej rzeszy czytelnikéw ,Rzeczoznawey Majatkowe-
g0”? Czy Pana celem jest zrobienie z siebie ,meczennika”,
ktéremu odbiera sie chleb?

Niezaleznie od zlodliwych sformulowan zawartych w tre-
éci przytoczonego na poczatku listu pragne zaprosi¢ mojego
adwersarza do osobistej merytoryeznej dyskusji nad mozli-
woéciami ustabilizowania trdjmiejskiego rynku wycen
i stworzenia pola do wspdlpracy oraz prawdziwej konkuren-
¢ji poza tamami Rzeczoznawcy Majatkowego.

mk—- iyrudmri, 1 999

B e




Informacje - wiadomosci

o

ARBITRAZ KONIECZNY CZY ZBEDNY?

Idzistawa Ledzion-Trojanowska

Praca Komisji Arbitrazowej w liczbach

Komisja Arbitrazowa jako organ Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych dziala od 5 maja 1995 r., kiedy
uchwalony zostal Regulamin Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznaweow Majatkowych. Ten czteroletni okres pozwolit na poczy-
nienie pewnych obserwacji i zebranie doswiadczen. W okresie od
maja 1995 r. do wrzesnia 1998 r. do Komisji Arbitrazowej wplynelo
157 spraw. Wydano 102 opinie, rozpatrzono 313 operatéw. To
wszystko oznacza, ze z pracg Komisji Arbitrazowej zetkneto sie 324
IZeczoZnawcow.

Od poczatku dziatania Komisji Arbitrazowej arbitrami bylo 49
rzeczoznawcow. Aktualnie w Komisji pracuje 35 arbitréw i 4 eks-
pertow. Reprezentujg oni 17 stowarzyszen.

Uwarunkowania dziatania Komisji Arbitrazowe;

Rzeczywisty poczatek dzialania Komisji Arbitrazowej mial miej-
sce dopiero w momencie uchwalenia Standardow Zawodowych, tj. 5
maja 1995 r. Pozwolily one na sprecyzowanie kryteriéw oceny po-
prawnosci operatéw pod wzgledem merytorycznym.

Pod rzadami ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszezaniu nie-
ruchomosci Standardy nie byly ogolnie obowiazujaca norma praw-
ng. Standard I wydania z 1995 r. w punkcie 1 zawierat zapis:

Standardy zawodowe obowiqzujg rzeczoznawcéw majgtkowych (...)
Jezeli sq czlonkami stowarzyszen zrzeszonych w Polskiej Federagji Sto-
warzyszen Rzeczoznawedw Majgthowych.

Mialo to przelozenie na prace Komisji Arbitrazowej. Jako organ
statutowy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawceow Majat-
kowych, Komisja powolana byla do oceny poprawnoéci operatow
szacunkowych pod wzgledem zgodnoéei z przepisami prawa, Stan-
dardami Zawodowymi i sztuka wyceny. Wymieniony tu katalog kry-
teriow w calosci obowigzywal tylko rzeczoznawce majgtkowego,
ktory byt czlonkiem stowarzyszenia. Paradoksalnie, osoba ktora po-
zostawala poza ruchem stowarzyszeniowym nie miala obowigzku
stosowania standardéw, chyba ze przewidywala to umowa ze zlece-
niodawca.

Podobna sytuacja byla z opiniami wydawanymi przez Komisje
Arbitrazowa. Orzeczenia Komisji byly zobowiazujace jedynie dla
0s6b bedacych czlonkami stowarzyszen. Mozna by z tego wyciagnaé
pochopny wniosek, ze jesli rzeczoznawca majatkowy pozostawat po-
za stowarzyszeniem, nie grozily mu zadne sankcje. Zwlaszcza, ze
rowniez organ nadajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieru-
chomoéci nie mial ustawowych mozliwosei do wyciagniecia konse-
kwencji zawodowych wobec osb naruszajacych prawo.

Sytuacja ta ulegla diametralnej zmianie po wejsciu w zycie usta-
wy 0 gospodarce nieruchomogciami, tj. od 1 stycznia 1998 r. art. 175
pkt 1 zobowigzuje rzeczoznawce majgtkowego (...) do wykonywania
czynnosci szacowania nieruchomosct zgodnie z zasadami wynikajg-
cymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi (...). Tym sa-
mym standardy staly sie norma zawodows stosowang na rowni
z przepisami prawa, obowiazujgceg wszystkich rzeczoznawcow, nie-
zaleznie od przynaleznoéci stowarzyszeniowe;.

Podobnie rzecz sie ma, w wietle przepisow tej ustawy, z rola Ko-
misji Arbitrazowej. W art. 157 czytamy: W razie istotnych rozbiez-
nosci w opiniach o wartosci tej samej nieruchomoscl, sporzadzonych
przez rzeczoznawcow majatkowych, oceny prawidlowosci wycen do-
konuje organizacja zawodowa rzeczoznaweéw majgtkowych.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
powolala do tego celu Komisje Arbitrazows, ktéra w regulaminie
dzialania ma zapisane jako cel: (...) wydawanie opinii co do prawi-
dlowosci operatow szacunkowych zlecanych do rozpatrzenia (...).

Oznacza to, ze od 1 stycznia 1998 r. Komisja Arbitrazowa jako or-
gan powolany do tego celu przez organizacje zawodows (jaka jest
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawceow Majatkowych) sta-
ta sig uprawniona z mocy prawa do wydawania opinii o prawidtowo-
§ci wycen, a opinie te sg wigzgce dla wszystkich rzeczoznawcéw ma-
Jjatkowych - zaréwno bedacych czlonkami stowarzyszen, jak i nie-
stowarzyszonych.

Lasady dziatania Komisji Arbitraiowej
i kryteria oceny operatow

Komisja Arbitrazowa dziala w oparciu o Regulamin uchwalony
przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Zgodnie z nim, do rozpatrywania poszczegol-
nych spraw powolywany jest Zespot Arbitrow, ktéry po zapoznaniu
sie z dokumentami, po ogledzinach nieruchomoéci i rozmowach
z autorami operatéw formuluje opinie. Istota opinii ujeta jest w jej
sentencji. Zawiera ona sformulowanie oceniajace operat pod wzgle-
dem poprawnogci i warunkéw jego wykorzystania.

Wydawane opinie nie odnoszg si¢ wprost do okreélonej wartosci
nieruchomogei. Zwracajg uwage na niezgodnosci z przepisami pra-
wa i standardami zawodowymi badz ewentualne bledy i uchybienia,
ktére majg wplyw na warto$¢. Na plenarnym posiedzeniu Komisji
Arhitrazowej w dniu 28 czerwca 1999 r. sformulowane zostaly
szczegolowe kryteria oceny operatéw szacunkowych. Odnosza sie
one zaréwno do ich zawartogci, jak i treéci poszezegdlnych zapisow,
a takze do poprawnosci merytoryczne;j.

Wprowadzili$my klasyfikacje bledow na:

® Blad dyskwalifikujacy operat, tj. powodujacy, ze nie moze on sta-
nowié¢ podstawy podjecia decyzji,

m Biad istotny powodujacy koniecznosé wniesienia uzupetnieni i po-
prawek do operatu. Wniesienie tych uzupetnien i poprawek jest
warunkiem koniecznym, aby operat mogl stanowié podstawe
podjecia decyzji,

® Uchybienie - bedace w istocie uwaga o nieprawidtowosei, nie ma-
Jjacej wplywu na okreslong wartosé i nie przesadzajacej o odrzu-
ceniu operatu jako podstawy decyzji.

Wéréd bledow dyskwalifikujacych operat sg miedzy innymi:
¢ Przyjmujac jako kryterium zawarto$é operatu:

- zle sformulowany cel wyceny,
- brak uwzglednienia przeznaczenia terenu nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
- nie opisany badZ nieprawdziwy stan prawny,
— ile okreslony przedmiot wyceny,
- nieprawidlowy rodzaj okreélonej wartosci,
niewlasciwe podstawy prawne.
® QOceniajac operaty pod wzgledem metodologieznym za biad dys-
kwalifikujacy uznane jest:
- przyjmowanie do porownan nieruchomosei znacznie réznia-
cych sie (brak podobienstwa fizyeznego),
- brak podobienstwa prawnego (przez podobienistwo prawne
rozumie sie te sama forme wladania, ten sam rodzaj nieru-
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chomosci (gruntowa, lokalowa) i te samg funkcje w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego),

~ przyjmowanie do pordwnan cen ofertowych,

- przyjmowanie do poréwnan wartosci podanych w innych
operatach,

- przyjmowanie do pordwnan cen przetargowych bez znajomo-
§ci warunkéw przetargu badZz cen nie noszacych znamion
wolnorynkowych (z aktéw darowizny, wartoéci aportu itp.),

- mylenie wartosci nieruchomoéei z wartoscia przedsiebiorstwa,

- nierozréznianie pojecia wartosci nieruchomosei i oceny warto-
gci inwestycji (wartoéei indywidualnej),

- przyjecie niewlasciwej struktury przychodéw i kosztow
utrzymania nieruchomosci,

- brak analizy wysokoéci stopy kapitalizacji,

- brak uzasadnienia przyjetej prognozy przychodow i kosztow
w technice DCE

- traktowanie podejécia kosztowego jako podejscia do okresle-
nia wartosci rynkowej,

- stopien zuzycia utozsamiany z amortyzacja,

— potraktowanie wartosci uzyskanej w podejsciu pozostalo-
sciowym jako wartosci rynkowej.

Komisja Arbitrazowa przyjela, ze wystarczy jeden z wyzej wymie-
nionych bledéw dyskwalifikujacych, aby opinia o operacie jako pod-
stawie decyzji byla negatywna.

Wérod bledéw istotnych sa miedzy innymi:

— niekompletne podstawy prawne,

— brak zalacznikow,

- brak analizy rynku,

- niewlasciwie obliczone parametry budynku.

Niektore z tych sytuacji wymagaja wyjasnienia, w wyniku ktore-
go moze okazaé sie ,de facto”, ze w istocie jest to blad dyskwalifi-
kujacy.

Spoérdd uchybief mozna wymienié:

- brak pieczatki lub podpisu autora,

— brak zastrzezen,

— niewlaéciwy tytul operatu,

— brak sprecyzowanego rodzaju wartosci (przy pelnej popraw-
nosci obliczen),

- niewlasciwie nazwane podejscie, metoda lub technika (cho-
ciaz prawidlowo zastosowane).

Te dzialania Komisji zmierzajg do ujednolicenia kryteriow
oceny, co uwazam za rzecz nadrzedng w pracach zespoléw opi-
niujacych.

Niejednoznacznoéé niektorych zapiséw normatywnych badz
brak szczegélowych uregulowan prowadzi do wielu nieporozu-
mien, zostawiajgc zbyt szeroki margines na indywidualng inter-
pretacje, a to z kolei jest Zrédlem sporu i prowadzi do rozhbiez-
nosci wycen.

W skali kraju jestedmy érodowiskiem niezhyt licznym: 3260
rzeczoznawcdw, to w pordwnaniu z innymi zawodami niewielka
grupa. Niemniej stopien rozproszenia jest duzy. Sg miejscowo-
§ci, gdzie dziala jeden, co najwyzej kilku rzeczoznawcow. Brak
nawykow komunikacji, kolezenskich rozmoéw, brak potrzeby
systematycznego doksztalcania i naktadajgce sie na to zréznico-
wanie organizacyjne srodowiska rzeczoznaweow sg Zrédlem nie-
Jjednolitosei w stosowaniu podejéé wyceny, a tym samym prowa-
dzi do rozbieznosci w okre§laniu wartoéei nieruchomosci. Stan
ten poglebiaja ukazujgce sie na rynku wydawniczym publikacje;
dotyczgce szacowania nieruchomoéci, autorstwa oséb wykonu-

jacych zawdd rzeczoznawcy majatkowego, ktore gloszg tresci
sprzeczne z obowigzujacymi normami zawodowymi. Dlatego
dbatoéé¢ o jednolitosé kryteriéw oceny poprawnosci operatéw
uwazam za rzecz nadrzedna dla ksztaltowania wiarygodnosci
naszego $rodowiska.

Komisja Arbitriowa
a Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

Rozpoczela dzialalnoéé Komisja Odpowiedzialnosei Zawodowej,
jako organ ustawowy powolany do przeprowadzania postepowan
wyjasniajacych z tytutu odpowiedzialnoéci zawodowej oséb upraw-
nionych. W wyniku takiego postepowania Komisja Odpowiedzialno-
sci Zawodowej wydaje rozstrzygniecie i kieruje do Prezesa UMiRM
wniosek o wydanie decyzji o zastosowaniu kar dyscyplinarnych.
Ustawodawca wyposazyl Komisje w katalog kar okreslonych w art.
178 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, ktére moga byé wy-
mierzone wobec 0sdb nie przestrzegajacych obowigzkéw wymienio-
nych w art. 175.

Komisja Arbitraiowa a KOZ-a

UM i RM
KOMISJA
KWALIFIKACYJNA L
@ QOcenia catoksztalt
postawy rzeczoznawcy
® Wnioskuje o wydanie
decyzji o zastosowaniu
kary dyscyplinarnej
PFS ”
KOMISJA KOMISJA
KWALIFIKACYJNA ARBITRAZOWA

'

® (Ocenia poprawnoéé
operatow

Takich mozliwosei bezposredniego oddzialtywania na rzeczo-
znaweow nie posiada Komisja Arbitrazowa. Jegli jednak w trakeie
postepowania Komisji Arbitrazowej okaze sie, ze prawo i standardy
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zawodowe zostaly naruszone w szczegélnie drastyczny sposob, to
zgodnie z § 3 pkt 4 Regulaminu Dzialania Komisji: Przewodniczacy
Komisji Arbitrazowej na wniosek Zespoltu Arbitrazowego wystepuje
do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i@ Rozwoju Miast o wszezeete po-
stepowania przed Komisia Odpowiedzialnosci Zawodowej wobec
rzeczoznawcy majgtkowego, ktory naruszyl przepisy prawa, standar-
dy zawodewe lub zasady Kodeksu Etyki.

Réwniez Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej poprzez Preze-
sa UMiRM moze zwrécié sie do Komisji Arbitrazowej o wydanie opi-
nii 0 poprawnosci operatéow wykonanych przez rzeczoznawce ma-
jatkowego, wobec ktorego prowadzone jest postepowanie wyjasnia-
jace. Przyklad takiego dzialania juz jest. Do Komisji Arbitrazowej
wplynal wniosek o rozpatrzenie kilku operatéw autorstwa rzeczo-
znawcy majatkowego, na ktérego wplynela skarga zarzucajaca nie-
zachowanie zasady szczegdlnej starannosci w czynnoéciach szaco-
wania nieruchomosci.

Takie wepdtdzialanie obydwu Komisji pozwoli na kompleksowa
i sprawiedliwa ocene zaréwno postaw rzeczoznawcy jak i efektéw
jego dzialania w postaci operatéw szacunkowych. A jednoczeénie,
w drastycznych przypadkach, negatywna opinia Komisji Arbitrazo-
wej moze mieé przelozenie na konsekwencje wynikajace z odpowie-
dzialnoéci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego.

Arbitraz w przysziosci

Przyjeta przez nasze Srodowisko formula arbitrazu odbiega od
zasad arbitrazu handlowego (gospodarczego), ktéry jest podstawo-
wg formg rozstrzygania sporéw w miedzynarodowym obrocie go-
spodarczym. Arbitraz ten opiera si¢ na kodeksie postepowania cy-
wilnego. .

Strony sporu zawieraja umowe o poddanie sporu pod rozstrzy-
gniecie sadu polubownego. Kazda ze stron ma prawo wskazania ar-
bitra sposréd arbitréw sadu. Wyrok sadu polubownego oraz ugoda
przed nim zawarta maja moc prawng na réwni z wyrokiem sadu
panstwowego lub ugoda przed takim sadem zawarta. Od wyroku sa-
du polubownego nie przystuguje odwolanie.

Przyjecie takiej formuly wplynelohy zasadniczo na sposob dzia-
tania Komisji Arbitrazowej. Bowiem w tej formule arbitraz polegat-
by na bezposrednim rozstrzyganiu o warto§ci nieruchomoéei. Jest
to zgodne z oczekiwaniami zleceniodawcow, ktdrych interesuje
przede wszystkim jaka jest wartos¢ nieruchomoéci, a mniej droga
dochodzenia do tej wartoéci.

Na takich wlasnie zasadach opiera sie arbitraz wérdd rzeczo-
znawcow Europy Zachodniej 1 Stanéw Zjednoczonych. Sad Arbitra-
zowy bezpoérednio na posiedzeniu ocenia trafnoéé argumentéw
kazdej ze stron sporu, orzeka jaka jest wladciwa wartosé, przy czym
ma prawo przychyli¢ sie do wartoéci okreslonej przez jedna ze stron
sporu badz tez orzec, ze prawidlowa wartosé jest na poziomie po-
érednim pomiedzy wartosciami okreslonymi przez strony.

Chociaz uwazam, ze jest to forma, do ktérej powinniémy zmie-
rzaé, to jednak wprowadzenie jej dzi$ byloby przedwczesne. Dysku-
sja o wartosci nieruchomosei, moze byé podjeta jedynie wtedy, gdy
operat wykonany jest poprawnie pod wzgledem formalnym i meto-
dologicznym. Wtedy przedmiotem sporu pozostaja ,de facto” zalo-
zenia i szczegdlne uwarunkowania wyceny, ktorymi moga sie réznié
obydwa operaty.

Niestety, jak dotad wérdd 102 zaopiniowanych spraw nie bylo
ani jednej, w ktorej sentencja zawieralaby zdanie, ze obydwa opera-
ty pod wzgledem formalnym i metodologicznym sa poprawne.
Wrecz odwrotnie: z przykroécig stwierdzam, ze zdecydowana wiek-
sz0§¢ spraw konezy sie konkluzja, ze obydwa operaty zawierajg bie-
dy dyskwalifikujgce i nie mogg stanowi¢ podstawy decyzji.

Przyktady btedéw popetnianych
w operatach szacunkowych

Zaprezentuje ponizej kilka przykladow bledow, jakie poja-
wiaja sie w operatach szacunkowych. Moze niektérzy z czy-
tajacych uznajg to za skrajne przypadki. Niestety, wérdod
spraw, ktore wplywaja do Komisji, jest bardzo duzo operatow,
ktorych poziom jest zatrwazajaco niski, chociaz w wiekszosei
wykonane sa przez osoby z uprawnieniami panstwowymi.

Btedy polegajqce na nie opisaniu bgdi nie sprawdzeniv
stanu prawnego

@ Operat A — autor: rzeczoznawca majgtkowy, termin opracowania:
czerwiec 1998 1.

Stan prawny: Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane do-
tyczgee stanu prawnego nieruchomoscl oraz pozostale dane prze-
kazane przez Urzad potrzebne do wykonania opinii szacunkowej
wyceny nieruchomosct.

Konsekwencja takiego zapisu jest to, ze lektura tego operatu nie
pozwala na ustalenie podstawowych informacji, takich jak: nu-
mer ksiegi wieczystej, przedmiot i zakres wyceny (czy wycena do-
tyczy calej nieruchomoéci zlozonej z kilku dziatek gruntu ezy tyl-
ko jej czesei) czy przeznaczenia terenu nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego. Jedyna wzmianke na temat
charakteru uzytkowego przedmiotowej nieruchomoéci znajduje-
my w punkcie pt. ,,Opis wycenianej nieruchomoséci”:

Dziatka gruntu uzytkowana rolniczo w planie zagospodarowania
przestrzennego M [ G oraz miejscowym planie szczegdtowego za-
gospodarowania przestrzennego terendw polozonych nad jeziorem
(...) przeznaczona pod strefe ochrong oczyszczalni sciekow, stgd do
wyceny przyjeto obiekty pordwnewcze terencw zurbanizowanych
uwzgledniajge cechy zmniejszajgee réznigee obiekt wyceniany.
Dodaé do tego nalezy, ze wlasciciel nie ponost kosztéw wynikajq-
cych ze zmiany w planie zagospodarowania. (Interpunkcja
i sktadnia zgodna z oryginalem).

Powyzszy cytat ujmuje calosc tekstu dotyczacego opisu nierucho-
moéci. Aby dopelni¢ wyobrazenia o tym operacie, powiem, ze za-
warto go na 4 stronach formatu A4, z ktorych jedna byla tabela
quasi-porownawczg. Nie zalgezono zadnych dokumentow, nato-
miast z zadziwiajaca, jak na ten skapy opis, dokladnoscia okreslo-
no warto$é nieruchomoéei: 12,714 z1.

® Operat B - autor: rzeczoznawca majatkowy, termin opracowania:
lipiec 1998 .

p. 1.1. ,Przedmiot opracowania™: Przedmiotem opracowania jest
okreslenie szacunkowej wartosci rynkowej na dzient wyceny nieru-
chomosci stanowiqeej miente pozostawione na wschodzie — polo-
zone w miejscowosci (X), powiat (Y), wojewddztwo Ternopol”.

p. 1.2. ,Stan prawny nieruchomosei”: Stosownie do udokumento-
wanego uprawnienia do otrzymania ekwiwalentu za mienie pozo-
stawione poza obecnymi granicami Paristwa — nabyweqg upraw-
nien, o kiorych wyzej mowa jest: (tu imie i nazwisko).

Te przytoczone fragmenty operatu, jak i jego pozostala czesé, nie
wyjaéniaja co jest ,de facto” przedmiotem wyceny i jaki jest stan
prawny. Rowniez bez odpowiedzi pozostaje pytanie, ,na wscho-
dzie” czego pozostawiono mienie i o granice jakiego Panstwa
chodzi.
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Btedne podejécie do wyceny

@ Operat C - autor: rzeczoznawca majatkowy, termin opracowania:
styczen 1999 r., cel wyceny: okreglenie wartoéci rynkowej nieru-
chomoéei w celu jej sprzedazy.

.Podejscie do wyceny”: Przyjeto przy wycenie budynkow i budow-
li podejscie mieszane. Przy wyjsciowym podejsciu kosztowym, me-
todzie kosztow odtworzenia, technice wskaznikowej (przy przyje-
cin wartodel scalonej 1 m?, m3 lub mb). Stgd uzyskana wartosé po
przyjeciu kosztdw dokumentacji, nadzoru budowlanego, doku-
mentacji geodezyjnej i potrgeeniy amortyzacji jest korygowana
wspdlezynnikami korekeyjnymi po analizie cech réznigeych nieru-
chomosd transakeyjnie na rynku i wartosé tych cen (...).

Dla tych zasad wyeeny przyjeto nastepujgee wzory matematyczne:

WBH:Wb'U'S'(I +KH)°E

przy oznaczeniach:

Wer - wartosé rynkowa budynkéw i budowl,
U - wspdtezynnik urbanizacyjny dla miasta,
S — wspdtezynnik strefowy,

K, - pozostale wspotczynniki korekcyjne,

E - wspdtezynnik eksperta,

Komentarz: Kazde zdanie z wyzej przytoczonego fragmentu ope-

ratu zawiera blgd merytoryczny:

8 Podejécie mieszane nie sluzy okre$leniu warto$ci budynkéw
i budowli.

m W podejéciu kosztowym, metodzie kosztow odtworzenia, stosu-
jemy technike wskaznikowa lub elementéw secalonych. Nie
mozna zatem mowié o ,technice wskaznikowej przy przyjeciu
wartoéci scalonej 1 m2, m3 lub mb”.

m Ujecie kosztow amortyzacji wérdd innych kosztow typu: doku-
mentacji, nadzoru budowlanego, dokumentacji geodezyjnej jest
pomyleniem poje¢ z dwdch roznych obszarow: amortyzacja jest
kosztem w procesie produkgeji, a pozostale koszty sg elementami
kosztow budowy.

B Proba okreélenia wartoéci rynkowej poprzez wartosé odtworze-
niowa skorygowang wspolczynnikami o charakterze rynkowym,
dowodzi, ze rynek tego typu nieruchomosci istnieje. A zatem nie-
uprawnionym jest stosowanie wartosei odtworzeniowej. Ustawa
o gospodarce nieruchomoséciami wyraznie okreéla warunki, przy
ktorych mozna stosowac te wartosc (art. 150 pkt 3).

® Jesli w operacie rzeczoznawca okresla wartoéé rynkowa, to je-
dynie prawidlowym poedejsciem jest podejécie poréwnaweze lub
dochodowe. Jasno o tym méwi przepis Rozporzgdzenia RM z 7
lipca 1998 r. w sprawie szezegélowych zasad wyceny nierucho-
mosei; w § 4.1.: do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosei
(...) stosuje sie podejscie poréwnaweze lub dochodowe.

@ Operat D - autor: rzeczoznawca majatkowy, termin opracowania:
vereeeeenns 1999 1., cel wyceny: sprzedaz nieruchomoéei

W tym operacie autor pokusil sie o zastosowanie czterech roz-
nych metod wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Kazda z nich
z osobna budzi zastrzezenie merytoryczne, ale najciekawszy jest
w aperacie rozdzial 5 pt. , Ustalenie wyniku wyceny”:

5.1. Zestawienie oszacowanych wartoscei z poszezegdlnych metod
5.1.1. Podejscie dochodowe
metoda inwestycyjna

technika kapitalizacji brutto: 8.100.403 =t
5.1.2. Podejscie kosztowe 5.087.643 zi
5.1.3. Podejscie dochodowe

metoda anglosaksoriska (!!!) 6.729.353 zt
5.1.3. Podejscie dochodowe

metoda DCF 6.825.330 zt

5.2. Analiza wynikéw i ustalenie wyniku koricowego wyceny.
Przyjety aktualny sposdb uzytkowania budynku z funkcjq uzytko-
wq produkcyjno-handlowo-ustugowq stwarza mozliwosci zainwe-
stowania i oczekiwan zwrotu wlozonego kapitatu z oczekiwanym
zyskiem. Wartosé nieruchomosci, jej stan techniczny, potozenie
sktania do ustalenia wyniku szacowania na kwote 10.000.000 z1.
Po przeanalizowaniu wynikéw szacowania ustalono wynik konco-
wy dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU): 5.200.000 z1”.

Komentarz: Wprawdzie prawo ani standardy zawodowe nie za-
braniaja stosowania kilku metod przy wycenie nieruchomoéci,
ale, po pierwsze — musza to hyé metody mieszczace si¢ w proce-
durach wyceny (metody anglosaksonskiej nie ma wéréd metod
wyceny nieruchomoéci w Polsce), a po drugie - rzeczoznawea po-
winien wskaza¢, ktora z oszacowanych wartosei jest prawidlowa
dla danego celu wyceny. Zupelnym naduzyciem jest ustalenie wy-
niku koncowego na poziomie 5.200.000 zi, roznym od wczeéniej
okreglonych wartoéci. A zupelnie kuriozalny jest zapis, ze: ,,war-
tos¢ nieruchomosei, jej stan techniczny, polozenie sklania do
ustalenia wyniku szacowania na kwote 10.000.000”, Oznacza on,
ze autor nie zgadza sie sam z sobg i ustalonymi wezeéniej warto-
§ciami.

Podsumowanie

Pytaniem zawartm w tytule chciatlam sprowokowaé Czytelnikow
do zastanowienia sie nad rolg, jaka spelniajg arbitrzy Komisji Arbi-
trazowej. Nie jest to rola latwa. Czasem, w przypadkach oczywi-
stych bledow, nie udaje sie o tym przekona¢ ich autora, ktory weiaz
thwi w §wiecie ,, Tymezasowych zasad wyceny nieruchomogei” z ro-
ku 1994 i nie dostrzegl, ze sg standardy zawodowe i nowe przepisy
prawa. .

Sadze, ze w interesie calego Srodowiska lezy, aby zmobilizowaé
takie osoby do pracy nad soba, a jesli ona okaze si¢ nieskuteczna, to
do wyeliminowania ich z naszego grona. Jest to drastyczny krok,
ale jesli go nie wykonamy, wszyscy bedziemy oceniani przez zlece-
niodawcow tak samo, jak autorzy przytoczonych operatow, tylko
z tego powodu, ze wykonujemy ten sam zawdd ,,rzeczoznawcy ma-
jatkowego”.

Zleceniodawcy sa coraz bardziej wymagajacy i §wiadomi zasad

wyceny nieruchomosei 1 trudno im sie dziwié, ze odwolujg sie do Ko-
misji Arbitrazowej lub Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, jesli
spotykaja sie z tego typu operatami.
- Zasada szczegdlnej starannosei jest wpisana w istote naszego za-
wodu i zostala ujeta jako ustawowy obowigzek rzeczoznawcy majgt-
kowego. Fakt posiadania uprawnienia z zakresu szacowania nieru-
chomosei zobowiazuje do przestrzegania przepiséw prawa i stan-
dardéw zawodowych. Nie lekcewazmy ich zatem, bo jesli dojdzie do
sporu, to one sg glownym kryterium oceny naszej pracy.

W swietle tego, co napisalam powyzej, odpowiedz na pytanie , Ar-
bitraz konieczny czy zbedny?” pozostawiam Czytelnikom. aJ
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Do nabycia w biurze Federaciji

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw (AA1) — 10 zt.

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw (AA2) - 10 zi.

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. VI Standardéw (AA3) — 20 zt.

. yOtandardy zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych”, wyd. VI — 55 zl.

. Segregator pusty do Standardéw zawodowych — 12 z1.

. »Postepowanie kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci” - INFORMATOR - 20 zi.

. wRzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 - po 5 z1, numery 8/96, 9/96, 10/96,
11/96 - po 8 zi, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 - po 10 z,
numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99 — po 15 zi.

. nLeksykon rzeczoznawcy majqtkowego” — 75 zl.

. w9ytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, M. Prystupa - 15 zl.

. ,Zbidr przepisow prawnych dla rzeczoznaweéw majgtkowych”, tom I-1IT - 80 zi.

. wZbidr przepisow prawnych dla rzeczoznawcéw majgtkowych”, tom IV - 40 zt.

. »Nowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny
nieruchomosei”, Zdzistaw Lapinski — 30 zi.

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

. »Inwestowanie w nieruchomosci”, praca zbiorowa pod kierunkiem
Ewy Kucharskiej-Stasiak — 45 z1.

. »Nieruchomosé” 2/99, 3/99 - 10 zi.

. Apaszki jedwabne z logo Federacji — 46 zl.

. Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panh - 51 zl.

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

. Znaczek srebrny - logo Federacji - 7 zl.

. Parasol niebieski z logo Federacji — 40 zt.

. Kalendarz PFSRM na rok 2000 - 30 zi.

Prenumeraty:
@ kwartalnik , Rzeczoznawca Majgtkowy”, numery 24-27 na 2000 rok — 64 zt.
® abonament , Arkuszy aktualizacyjnych” na 2000 rok - 30 z1.

Koszl przesytki wynosi 5,00 z.
Szczegotowych informacji udziela Rafal Karpinski, tel. (022) 826-25-26, 826-10-81 w. 292, fax (022) 827-11-30.

Nasz adres e-mail: pfva@qdnet.pl Internet: www.pfva.com.pl
Konto: Powszechny Bank Kredytowy SA VIII O/Warszawa Nr 11101037-701705-2700-1-77
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Vill Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majgtkowych
todz, 15-16.10.1999 r.

Przewodniczqca tédzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcédw Majgtkowych Zdzistawa
Ledzion-Trojanowska i Prezydent Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw
Majgtkowych Andrzej Kalus podczas
bankietu w Patacu Poznanskich petnili
honory gospodarzy.

Juz wkrotce IX KKRM - Torun 2000. Zapraszamy!
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NA BAZIE WARUNKOW WYNEGOCJOWANYCH
PRZEZ POLSKA FEDERACJE STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,

A TAKZE WE WSZYSTKICH INNYCH
ZAKLADACH UBEZPIECZENIOWYCH
DZIALAJACYCH NA PODSTAWIE ZEZWOLENIA
MINISTERSTWA FINANSOW.
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