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Od redakecji

DRODZY CZYTELNICY

W czerweu 1994 roku oddalismy do Waszych rak pierwszy numer kwartalnika ,Rzeczoznawca M. ajgtkowy” - oficialne-
&go organu. Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Dzisiaj przekazujemy numer dwudziesty pigty
ze spisem zawartosci wszystkich dotychczasowych numeréw.

Szesc lat temu w slowie wstgpnym napisatem, ze pismo bedzie stuzylo przede wszystkim rzeczoznawcom majgtkowym
w utrzymanii i podnoszeniu kwalifikacji zawodowych. Miato prezentowac stanowisko w sprawach gospodarki nierucho-
mosciami organu jakim obecnie jest Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej.
Zamierzalismy takze przedstawiac migdzynarodowq problematyke zwigzang z wycenq nieruchomosci. Liczylismy na
wspolprace z Wami, drodzy rzeczoznawey, zachecajqe do pisania artykutow, listéw, do dzielenia ste doswiadczeniami.

Nieskromnie cheiatbym zauwazyé, ze wiekszosc naszych zamierzen zostala zrealizowana. Byto to mozliwe dzieki Wam,
drodzy czytelnicy, za co chciatbym serdecznie podziekowaé.

Cheiatbym takze podzigkowac wszystkim Autorom, bez ktorych ranga naszego pisma nie bylaby tak wysoka. Dzsiaj
nasz kwartalnik w rankingu pism Komitetu Badari Naukowych otrzymat pozycje C, a publikacje w nim zamieszczane li-
czq sie do dorobku naukowego autorow.

Lista podzigkowari musiataby byc bardzo dluga i tylko ze wzgledu na wymogi redakcyjne ogranicze sie do 0sob, ktore szcze-
golnie wspierajq redakcje w jej pracy. Statym gosciem na naszych tamach jest Henryk Jedrzejewshi - Jjako dyrekior Departamen-
tu w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast i jako Przewodniczgey Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Kwartalnik byt
zawsze ,,oczkiem w glowie” Andrzeja Kalusa jako Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszers Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Dalszy rozwdj naszego pisma zalezy od Was — Drodzy Rzeczoznawcy i od Was - Drodzy Czytelnicy. Liczymy na Was!

Mieczystaw Prystupa, redaktor naczelny
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SUPERFICIES SOLO CEDIT

Piotr Kalinowski

Prawo do wlasnosci rzeczy pozwala na nieskrepowany
rozwdj rynku nieruchomosci oraz umozliwia wlascicielowi pra-
wie nieograniczone dysponowanie rzecza i jej ochrone. Jednak
prawo to w stosunku do nieruchomosci podlegalo modulacjom
wraz ze zmianami spolecznymi i ustrojowymi w Polsce.

Skutki wykonywania w przeszloéci prawa wiasnoéci moga
powodowac de lege lata klopot dla rzeczoznawcy majatkowego.

Przyczynkiem do niniejszego artykutu jest sprawa, ktéra
niestety znalazla swdj final w sadzie. W 1912 roku na ziemiach
todzkich, wowezas pod zaborem rosyjskim, wlascicielka pewnej
nieruchomosci podpisala w obecnosci notariusza umowe
z dzierzawca. Umowe zawarto na 24 lata. W jej ramach wiasei-
cielka udzielila dzierzawey prawa do wznoszenia wszelkich po-
trzebnych mu zabudowan, posadzonych drzew i ,wszelkich in-
nych ulepszen”. Po uplywie okresu umownego, umowa prze-
ksztalcila sie przez fakty konkludentne w umowe na czas
nieokreslony. Zmienily sie rdwniez strony umowy - z poprzed-
nikéw prawnych na zstepnych lub obdarowanych. W miedzy-
czasie dzierzawcy grunt zabudowali oraz dokonali innych na-
niesien i nasadzen. Powodem wejécia sprawy na wokande byto
wypowiedzenie umowy przez wlascicieli. Co prawda zadanie
poczatkowo odnosilo sie do gruntéw niezabudowanych, jednak
znamienne sg ustalenia i postanowienia sadu.

Z uwagi na wypowiedzenie umowy dzierzawy, sad pierw-
szej instangji zakwalifikowal dzierzawcow jako posiadaczy,
ktorzy nie skorzystali z ustawowego Zadania o przeniesienie
prawa wlasnoécei gruntu w oparciu o art. 231 ke. W wyniku
rewizji sad drugiej instancji zauwazyl, co nastepuje. Po
pierwsze — umowa zostala zawarta pod rzgdem przepisow
Kodeksu Napoleona, w mysl ktérych istnieje jedynie domnie-
manie, ze budynki oraz inne urzgdzenia nalezg do wlascicie-
la nieruchomosci (art. 553), oraz przyjmuje sie, ze nierucho-
mo$ciami sg zaréwno grunty jak i budynki ,,.ze swojej natu-
ry” (art. 518). Po drugie powstala pod rzgdem Kodeksu
Napoleona odrebna wlasno$é budynku moze istnie¢ nadal -
art. XXVI przepisow wprowadzajacych rzeczowych oraz art.
XXXVI przepisow wprowadzajacych kc.

Coz za konsternagja dla wszystkich rzeczoznawcéw prze-
konanych, ze odrebna wlasnoéé¢ budynku moze istnie¢ jedynie
na gruntach panstwowych lub komunalnych, a artykuty 48
i 191 ke sa stosowane w sposob bezwzgledny (z pewnymi wy-
Jjatkami rzecz jasna). Zagadnienie dotyczace formy polaczenia
gruntu (solum) z tym, co sie znajduje na powierzchni gruntu
(superficies) siega czasow rzymskich. Wlasnie rzymski
prawnik Gaius w Il w n.e. wyraZnie okre$lil i dopelnit
w swoich pracach zasade superficies solo cedit.

Stownik termindw, zwrotéw i sentencji prawniczych fa-
cinskich oraz pochodzenia lacinskiego opracowany przez

M. Kurylowicza podaje nastepujace tlumaczenie powyzszej
zasady na jezyk polski: ,to co znajduje sie na powierzchni
gruntu, przypada gruntowi; to, co jest trwale polaczone
z gruntem, staje sie czedcig skladowg gruntu i wlasnoscia
wiasciciela gruntu”.

Prawo rzymskie nie mialo watpliwoéei co do stusznosei
zadania: ,, Ponadto to, co zostalo wybudowane przez kogos na
naszym gruncie, chociaz tamten budowal wlasnym nakla-
dem, staje si¢ nasze na podstawie prawa naturalnego, ponie-
waz to, co jest na powierzchni przypada gruntowi. Tym bar-
dziej zachodzi to takze co do roéliny, ktéra kto§ posadzil na
naszym gruncie, byleby tylko uchwycilta sie korzeniami. To
samo dzieje sie z ziarnem, ktore by zostalo posiane przez ko-
gos na naszym gruncie”.

Zatem konstrukcja budowlana znajdujaca sie na po-
wierzchni wraz z gruntem pod nia traktowane byly jako ele-
ment jednej caloSci. Problem mégt powstaé w sytuacji budo-
wy obiektu z cudzych materialow na wilasnym gruncie.
W tym przypadku dziatat przepis deklarujgcy wiasnosé trwa-
jaca w sposdb ,,uspiony” przez czas istnienia budowli i odzy-
wajacej po jej rozebraniu. ,,Gdy kto$ na swoim gruncie budu-
je z cudzego materialu jest uwazany za wlasciciela, poniewaz
gruntowi przypada wszystko, to co zostalo na nim wybudo-
wane. Jednakze nie tak dalece, aby ten kto jest wiascicielem
materialu przestawal byé¢ jego wlascicielem”. Wynika to
oczywiscie z zasady superficies solo cedit - wlasciciel gruntu,
na ktérym zostal postawiony budynek z cudzych materialow
stawal sie wladcicielem budynku, ale nie wiascicielem po-
szezegblnych materialéw whudowanych w budynek. Zasada
ta nie dopuszczala rowniez do wyodrebnienia lokali w bu-
dynkach, cho¢ w pdiniejszych okresach cechujacych sie
upraszczaniem prawa (tzw. wulgaryzacja prawa rzymskiego)
dochodzilo do odstepstw od reguly.

Znaczace jest rowniez traktowanie przez prawo rzymskie
urzadzen znajdujacych sie nad lub pod powierzchnig gruntu.
Urzadzenia do doprowadzania wody prowadzonej przez cu-
dzy grunt pozostawaly nadal wiasnoécig osoby uprawnionej
do stuzebnosdci pod warunkiem, ze zwigzane byly ze stuzeb-
noscig doprowadzania wody. Urzgdzenia podziemne nie obje-
te stuzebnosciami traktowane byly jako wylaczone spod po-
jecia superficies — analogia do obecnego art. 49 ke.

Powyzsze zapisy sg o tyle istotne, iz prawo rzymskie oraz
uksztaltowana przez nie zasada superficies solo cedit wywar-
to wplyw na ksztattowanie sie zasad prawnych w innych kra-
jach. Przyblizajac sie do odpowiedzi na pytanie, czy mogg po-
jawiac sie de lege lata twory z przeszioéci zaklocajace podle-
gajaca wycenie wigzke praw do nieruchomosci - nalezy
spojrzec przez pryzmat zmian w Polsce.

o L Moo
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Wspolczesny rzeczoznawea majgtkowy moze gospodarki narodowej (nacjonalizacja i kolektywizacja). Zna-
bowiem stawaé wobec koniecznosci oceny praw do mienny jest rowniez dekret z 1945 roku o wla-
nieruchomo$ci ex post w stosunku do wydarzen snosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze
historycznych, ale w ogromnej wigkszosci nie be- m.st. Warszawy, ktory bez zbednej troski
da to fakty datowane weczesniej niz dwa wieki o forme i zasade superficies solo cedit praze-
wstecz. niost wlasnosé gruntéw na rzecz gminy,

W naszym kraju od roku 1808 obowig- ustanawiajac dotychczasowych wiascicieli
zywal Kodeks Napoleona, ktory zasade su- nieruchomo$ci — wiadcicielami ,budyn-
perficies solo cedit utrzymywal, dopuszczajac kow oraz innych przedmiotéw, znajduja-
jednoczeénie pewne odstepstwa. Przepisy te- cych sie na gruntach”. Oczywiscie prze-
go kodeksu, przywolane na poczatku tego pisy szczegdlne mogly stanowié inna-
artykutu, dopuszczaja odstepstwo nazwane czej.
prawem powierzchni, w mysl ktérego do-
mniemanie wlasnodci na rzeczach
przylaczonych do gruntu moze zo-
sta¢ obalone dowodem przeciwnym.
Zatem mozliwe jest, ze wlascicielem
budynku bedzie inna osoba, niz wia-
$ciciel gruntu (art. 533) ,,wszystko,
co wybudowane lub zasadzone
zostalo 1 wszelkie roboty na po-
wierzchni lub wewnatrz ziemi
uskutecznione, poczytuja si¢ za
dopelnione nakladem wlasciciela

: w 9
‘ 5 ‘ ‘
i za nalezace do niego”. _
Ochrone wlasnoéci w tej kwestii ¢« o

zapewnial m.in. art. 544
i 555 dajacy wlascicielo-
wi gruntu prawo do za- Moéwi sie o ostabie-
trzymania budowy lub niu, czy wrecz kry-
zasadzen albo zmuszenia in- ' St : zysie tej zasady
truza do ich usuniecia. Na w czasach obec-
uwage zasluguje réwniez art. nych, choé réwno-
518 i 519 dopuszczaja- czeSnie mozna przy-

W roku 1964 wprowadzono
Kodeks Cywilny, ktory przyjat wy-
mieniong zasade superficies solo ce-
dit w art. 48 i 191, wprowadzajac
jednoczesnie liczne wyjatki od re-
guly ogélnej — czego jednak czy-
telnikom przypominaé nie wy-
pada. Patrzgc za§ z perspekty-
wy czasu, nalezy stwierdzié,
ze zasada superficies solo
cedit przeszla istotng
ewolucje na rzecz upo-
wszechnienia sie in-
nych form korzysta-
nia z prawa wlasno-

Sei do nieruchomoéci.

¢y po- Zi o znaé racje twier-
wsta- , . dzeniu, ze
wanie G zostala ona
nieruchomo- N> , 0 unowocze-
§ci budynkowych oraz art. 664 do- éniona 1 do-
puszczajacy powstawanie odrebnej wlasnogei pieter stosowana do
i lokali. aktualnych wymogéw rynku. Majac jednak na wzgledzie jej

W okresie zaborow jak i w okresie migdzywojennym do-  istnienie w przeszlosci, bedziemy ja spotykaé w roznej for-
datkowo obowigzywaly prawa cywilne panstw zaborczych  mie, czesto nieadekwatnej do powszechnych rozwigzan usta-
nie zmieniajace, co do zasady, definicji superficies solo cedit, ~ wowych. Pozostawiam do dalszej dyskusji kwestie postawy
cho¢ utrzymujace w mocy wymienione odstepstwa. Dopiero  rzeczoznawey majatkowego w aspekcie wyceny nieruchomo-
dekret Prezydenta RP o wlasnoéci lokali, wprowadzony  éci dotknietej ta zasada, jak choéby w przypadku opisanym
w 1934 roku przelamal wspomniang zasade, uchylajac jedno-  na wstepie. a
czeSnie odpowiednie artykuly Kodeksu Napoleona. W ten
sposéh ex lege powstawala odrebna wlasnosé lokali.

Okres powojenny cechuje ,,dbalo$é” o powiekszenie za-
sobow wiasnoé-ci spoief:znej Y dekre?;u Z 19%4 1. M. Kurytowicz ,Zasada superficies solo cedit w rozwoju histo-
roku o reformie rolnej, dekretu z 1944 roku o przejeciu nie- ryeznym”. Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej” KW
ktorych laséw na wlasnoéé panstwa, czy tez ustawy z 1946 Zakamycze sc. Krakow 1997
roku o przejeciu na wlasnosé panstwa podstawowych gatezi 2. E. Gniewek. Prawo rzeczowe, C.H. Beck 1997
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nr 15, poz. 180).

Weszia w zycie 22 marca 2000 1.

5. Ustawa z 2 marca 2000 r. o zmianie ustawy — Kodeks po-
stepowania administracyjnego oraz ustawy o administracji
rzadowej w wojewodztwie (Dz.U. nr 22, poz. 268).

Weszta w zycie 15 kwietnia 2000 r.

6. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 15 marca 2000 r.
W sprawie wzoru wykazu nieruchomoéci i mieszkan do naro-
dowego spisu powszechnego ludnoéci i mieszkan (Dz.U. nr
22, poz. 275).

Weszlo w zycie 15 kwietnia 2000 r.

7. Rozporzgdzenie Ministra Skarbu Pafistwa z 22 lutego
2000 r. w sprawie warunkow i trybu dokonywania zamiany
nieruchomoéci (Dz.U. nr 22, poz. 288).

Weszto w zycie 15 kwietnia 2000 r.

8. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 24 lutego 2000 r. w sprawie wskaznika cen dobr inwesty-
cyjnych za IV kwartal 1999 r. (M.P. nr 8, poz. 175).

9. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 6 marca 2000 r.
zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie okreslenia wzoréw
formularzy sprawozdawezych, objaéniefi co do sposobu ich
wypelniania oraz wzoréw kwestionariuszy i ankiet staty-
stycznych stosowanych w badaniach statystycznych ustalo-
nych w programie badan statystycznych statystyki publicz-
nej na rok 2000 (Dz.U. nr 23, poz. 292).

Weszlo w zycie 20 kwietnia 2000 r.

10. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast z 7 marca 2000 r. w sprawie wysoko&ci normatywu
miesigeznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej lokalu (M.P. nr 8, poz. 176).

11. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 marca 2000 r. w sprawie wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych w styczniu 2000 r. (M.P. nr 9, poz. 186).

12. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 15 marca 2000 r. w sprawie wskaZnika cen towaréw i ustug
konsumpeyjnych w lutym 2000 r. (M.P. nr 9, poz. 188).

13. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwoéci z 15 marca
2000 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowanych kan-
celarii notarialnych (M.P. nr 10, poz. 197).

14. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 24 marca
2000 r. w sprawie okreflenia rodzajéw i zakresu informacji
przekazywanych organom podatkowym przez sady, komor-
nikéw sgdowych i notariuszy oraz terminu i sposobu ich
przekazywania (Dz.U. nr 26, poz. 315).

Weszto w zycte 10 hwietnia 2000 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admini-
stracji z 24 marca 2000 r. w sprawie trybu i zakresu dziatania
Panistwowej Rady Geodezyjnej i Kartograficznej i Komisji Stan-
daryzacji Nazw Geograficznych poza Granicami Polski oraz za-
sad wynagradzania ich czlonkéw (Dz.U. nr 26, poz. 316).
Weszlo w zycie 25 kwietnia 2000 .

16. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 12 kwietnia 2000 r.
sygn. akt K. 8/98 (Dz.U. nr 28, poz. 352).
Trybunat orzekl w nim o niezgodnoéci z Konstytucjg RP art. 1
ust. 2a, art. 5, art. Saiart. 6 ust. 1 pkt 41 5 ustawy z 4 wrzesnia
1997 1. o przeksztaleeniu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci. W glownej
mierze przepisy te ustalaly zasady odplatnosci za przeksztalce-
nie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.
Obowiqzuje od 14 kwietnia 2000 r.

17. Ustawa z 17 lutego 2000 r. o zmianie ustawy Prawo bu-
dowlane (Dz.U. nr 29, poz. 354).
Weszta w zycie 3 maja 2000 1.

18. Ustawa z 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wlasnoéci
lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o wlasnosci

lokali (Dz.U. nr 29, poz. 355).
Weszla w zycie 19 maja 2000, z wyjgtkiem art. 1 pkt 12,
ktory wejdzie w zycie 16 pazdziernika 2000 r.




19. Ustawa z 29 marca 2000 r. o zmianie ustawy o komercja-
lizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw pafnstwowych oraz
ustawy o wykorzystaniu wplywow z prywatyzacji czesci mie-
nia Skarbu Pafistwa na cele zwigzane z reformg systemu
ubezpieczen spolecznych (Dz.U. nr 31, poz. 383).

Weszta w zycie 6 maja 2000 .

20. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Mor-
skiej z 28 lutego 2000 r. w sprawie numeracji i ewidencji drog
oraz obiektéw mostowych (Dz.U. nr 32, poz. 393).

Weszto w zycie 10 maja 2000 r.

21. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 21 kwietnia
2000 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okreflenia
wzoréw formularzy sprawozdawczych, objasnien co do spo-
sobu ich wypelniania oraz wzoréw kwestionariuszy i ankiet
statystycznych stosowanych w badaniach statystycznych
ustalonych w programie badaii statystycznych statystyki pu-
blicznej na rok 2000 (Dz.U. nr 38, poz. 421).

Weszio w zycie 27 maja 2000 r.

22. Ustawa z 14 kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o za-
sadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkal-
nych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. nr 39,
poz. 442).

Weszla w zycie 1 czerwea 2000 r.

23. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 17 kwietnia 2000 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiehiorstw w pierwszym
kwartale 2000 r. (M.P. nr 12, poz. 248).

24. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego z 17 kwietnia 2000 r. w sprawie
wskaznika cen towaréw i ustug konsumpeyjnych
w marcu 2000 r. (M.P. nr 12, poz. 250).

25. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego z 17 kwietnia 2000 r. w sprawie
wskaznika cen towarow i ustug konsumpeyjnych
ogilem w I kwartale 2000 r. w stosunku do
IV kwartatu 1999 r. (M.P. or 12, poz. 251).

26. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 kwietnia 2000 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnodciowych trwalego
uzytku w I kwartale 2000 r. (M.P. nr 12,
poz. 253).

27. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Sta-
tystycznego z 17 kwietnia 2000 r. w sprawie
wskaZznika cen towardéw i ustug konsumpcyj-
nych ogdlem w I kwartale 2000 r. (M.P. nr 12,
poz. 254).
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28. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 28 kwiet-
nia 2000 r. w sprawie administrowania kwaterami i lokalami
mieszkalnymi przez Wojskowa Agencje Mieszkaniows
(Dz.U. nor 40, poz. 471).

Weszto w zycie 3 czerwea 2000 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej z 24 maja
2000 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie ekwiwalentu
konserwacyjnego oraz réwnowaznika mieszkaniowego, przy-
stugujacych osobom uprawnionym do osobnych kwater sta-
tych i najemcom lokali mieszkalnych (Dz.U. nr 44, poz. 511).
Weszto w zycie 31 maja 2000 r.

z mocg od 1 stycznia 2000 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 23 maja 2000
r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie utworzenia sadéw
apelacyjnych, sadéw okregowych i sadéw rejonowych ora
ustalenia ich siedzib i obszaréw wlasciwosci (Dz.U. nr 44,
poz. 515).

Weszto w zycie 1 czerwea 2000 r.

31. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 25 maja 2000 r. w sprawie wskaZnika cen débr inwestycyj-
nych za I kwartat 2000 r. (M.P. nr 15, poz. 350).

32. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z 19 maja 2000 r. w sprawie wskaZnika cen produkcji budow-
lano-montazowej w I kwartale 2000 r. (M.P. nr 15, poz. 351).

33. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z 25 maja 2000 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciami (Dz.U. or 46, poz. 543).
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DOBOR PARAMETROW ,
W PROCEDURZE WYCENY NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU DOCHODOWYM

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Podstawowa zasadg podejécia dochodowego przy wycenie
nieruchomosci jest uzaleznienie jej warto$ci rynkowej od do-
chodu jaki przynosi lub moze przynosié. Przewidywana cena
nieruchomosci uzalezniona wiec bedzie od przewidywanego
dochodu z nieruchomoéci.

Zaréwno Swiatowe standardy wyceny, jak réwniez
polskie uregulowania prawne oraz standardy zawodo-
we rzeczoznawcow majagtkowych wyznaja zasade, ze
podstawowym Zrédlem dochodu z nieruchomosei jest
czynsz. Ponadto, jako dodatkowe zrédia dochodow
mozna przyja¢ dochody z wynajmu miejsc parkingo-
wych, dochody z reklam umieszczonych na nierucho-
mosci, oraz dochody z wyposazenia nieruchomosci, jak
np. automaty pralnicze, automaty z napojami itp.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w spra-
wie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosei oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 98,
poz. 612) zawiera podstawowe zalozenia dotyczgce podejscia
dochodowego. Z analizy cytowanego rozporzadzenia wynika,
ze prawidiowa wycena nieruchomosci przy zastosowaniu po-
dejscia dochodowego wymaga precyzyjnego okre§lenia naste-
pujgcyeh danych:
® dochodéw rynkowych lub strumieni pienieznych z nieru-

chomosei,
® stopy kapitalizacji lub wspélezynnika kapitalizacji,
® stopy dyskontowej lub wspélezynnika dyskonta,
® prognozy okresu generowania dochodu przez nieruchomosé.

Jak ustalaé czynsze rynkowe, dochody operacyjne
i strumienie pienigine?

Czynsze rynkowe nalezy ustalaé na podstawie analizy ksztal-
towania si¢ stawek rynkowych czynszéw najmu lub dzierzawy -
tak wynika z cytowanego Rozporzadzenia Rady Ministrow. Kon-
kretnie rzecz ujmujac, nalezaloby zastosowaé zasady podejécia
porownawczego do okreslenia rynkowych stawek czynszow:

Wyceniajac konkretng nieruchomo§é musimy dla niej
okresli¢ wlasciwy jej czynsz rynkowy. Dla potrzeb ustalenia
czynszu rynkowego nalezy:
® okresli¢ rodzaj i obszar rynku lokalnego na ktérym znaj-

duje sie nieruchomo$¢ wyceniana,

® ustali¢ okres badania czynszow,

® oszacowac jakie cechy nieruchomosci wplywaja na wyso-
kos¢ stawek czynszowych, np. dla lokali handlowych mo-
ze by¢ to lokalizacja przy ruchliwej ulicy, liczba miejsc
parkingowych dla klientéw, standard lokalu, powierzch-
nia wystawiennicza itp.

Nastepnie nalezy, korzystajac z zasad juz podanych, okre-
§li¢ wplyw cech nieruchomosci na wysoko$é czynszow.

Majac powyisze dane mozna przystapi¢ do okreslenia
czynszu rynkowego dla wycenianej nieruchomosei, stosujac
zasady metody poréwnywania parami lub metody analizy
statystycznej rynku.

Wiasciciel lub inny podmiot majacy prawo do pobierania
czynszow, musi sie liczy¢ z tym, ze nie calg powierzchnie be-
dzie mogt stale wynajmowaé¢. W zwigzku z tym nalezy okre-
8li¢ poziom pustostanéw, a takze okreslone ryzyko zwiazane
z zalegloSciami w placeniu czynszéw. Stad tez rozréznié na-
lezy dwa rodzaje dochoddw:
® potencjalny dochdd brutto,
® efektywny dochéd brutto z uwzglednieniem wspétczynni-

ka wykorzystania wynajmowanej powierzchni.

Efektywny dochéd brutto mozna utozsamiaé z pojeciem
osiagnigtego przychodu. Efektywny dochdéd brutto moze byé
podstawa do okreélania warto§ci nieruchomosci, jesli stope
kapitalizacji okreslimy na podstawie cen oraz efektywnych
dochoddw brutto.

Nastepnym parametrem — rodzajem dochodu, ktéry jest
uzywany do wyceny nieruchomosci - jest dochéd operacyjny
netto (net operation income).

Wedlug standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majat-
kowych, dochdd operacyjny netto stanowi réznice pomiedzy
efektywnym dochodem brutto, a wydatkami operacyjnymi.
Za§ wydatki operacyjne wedtug standardow obejmujg miedzy
innymi: podatek od nieruchomoéci, oplate za uzytkowanie
wieczyste gruntu, naklady na konserwacje i naprawy bieza-
ce, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nie-
ruchomosci. Wydatki operacyjne nie obejmujg amortyzacji.
Na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie
uwzglednia sie ani kosztéw finansowych (odsetek do zaplace-
nia od zaciagnietych kredytéw), ani podatku dochodowego.

Podobnie jak w przypadku korzystania z dochodu efek-
tywnego brutto w procesie okreglania wartosci nieruchomo-
$ci, dochodowi operacyjnemu netto musi odpowiadaé stopa
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kapitalizacji netto. Dokonywanie wycen na podstawie efek-
tywnego dochodu bruttoe oraz na podstawie dochodu opera-
cyjnego netto i odpowiadajacych tym dochodom stép jest
w miare proste. Zachodzi to zwlaszeza wtedy, gdy stosujemy
technike kapitalizacji prostej, a wiec wowczas, gdy zaklada-
my dochody roczne jako stale i mozliwe do uzyskiwania
w diugiej perspektywie — teoretycznie w nieskoficzonosé.

Okreslanie wartoéci rynkowej odbywa sie jednak gléwnie
na podstawie rynku nieruchomosci i przy wykorzystaniu za-
sady nasladownictwa spolecznego - jesli inni wlaciciele wy-
najmowali podobne nieruchomoscei za okreslone czynsze i ta-
kie nieruchomosci sprzedali za okreslone ceny to wartosc
wycenianej nieruchomosei powinna by¢ do tych cen zblizona.
Wydaje sie, ze takie wyceny wystarczajg dla posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami oraz dla inwestoréw dzialaja-
cych wylacznie na rynku nieruchomoéci.

Jesli jednak inwestorzy dzialajg na réznych rynkach, np.
na rynku akeji, przedsiebiorstw, obligacji, a takze nierucho-
moéei, to waznym problemem jest mozliwos¢ poréwnywania
oplacalnoéci inwestowania w nieruchomoéci z innymi opgja-
mi, wariantami inwestycyjnymi.

Podstaws, na ktorej nalezaloby sie oprze¢ przy wycenie
roznych opeji inwestyeyjnych, jest ustawa z 29 wrzeénia
1994 roku o rachunkowoéci, wraz z zatacznikami i wytyczny-
mi, oraz ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych
i fizycznych, jak réwniez Rozporzadzenie Ministra Finanséw
w sprawie amortyzacji srodkéw trwalych oraz wartodei nie-
materialnych i prawnych. Wyzej wymienione uregulowania
prawne dotyczg rowniez wiascicieli nieruchomosei, ktorzy je
wynajmuja osiggajgc okreslone przychody z czynszu. Co wieg-
cej, w przypadku oséb fizycznych, ustawa o podatku docho-
dowym od 0sob fizycznych naklada obowiazek oddzielnego
rozliczania przychodéw z wynajmu nieruchomosci i oddziel-
nego od innej dziatalnosci ptacenia podatku dochodowego, je-
§li ta inna dzialalnoéé przynosi straty.

Jeéli jednak wlasciciel nieruchomo$ci oprécz wynajmu
nieruchomodci prowadzi inng dzialalno$¢ przynoszaca do-
chody, strumien pieniezny z nieruchomoéci nalezy dla po-
trzeb wyceny wydzieli¢ zgodnie z zasadami podanymi
w ustawie o rachunkowosci, tj. obeigzy¢ go podatkami i sko-
rygowaé o amortyzacje.

Zalozmy, ze inwestor ma pewna kwote na inwestycje i zle-
cil zaréwno wycene nieruchomoéei jak i zakladu produkeyjne-
go jako dwoch konkurencyjnych wariantow inwestycyjnych.

Zatézmy takze, ze podobne nieruchomosci rzadko bywaja
przedmiotem obrotu rynkowego i stope dyskontowa potrzeb-
na do jej wyceny mozna okresli¢ wylacznie na podstawie ryn-
ku kapitatowego. Obie opcje inwestycyjne: nieruchomosé
i zaktad produkeyjny nalezaloby wycenié na podstawie meto-
dy (techniki) dyskontowanych wolnych strumieni pieniez-
nych (DCF) korzystajac ze wzoru:

CFy CFy
1+r (1+r)2

CF; RV

NPV = +'"+(1+r)t+(1+r)t

Obliczajac NPV dla nieruchomosci oraz NPV dla zakla-
du produkeyjnego oraz podstawiajac NPV = 01 NPVy = 0
otrzymamy stopy zwrotu IRR; - dla nieruchomoéci i IRRg
dla zaktadu produkeyjnego. PowinniSmy wybraé wariant
o wyzszej stopie zwrotu, gdyz taki wariant przy tych samych
nakiadach inwestycyjnych na nabycie powoduje szybszy
zwrot zainwestowanego kapitatu.

Jednak trzeba pamietaé, ze obliczone wezesniej NPV
1 NPVy sa wartoSciami rynkowymi konkurencyjnych opcji
zakupu mienia i wiarygodng porownywalnoéé mozna zapew-
ni¢ stosujac wiasciwe parametry do ich okreélenia.

Obliczenie NPV dla nieruchomosci oraz obliczenie
NPVy dla zakladu produkcyjnego oraz wyznaczenie we-
wnetrznych stop zwrotu IRR, zakladajac, ze NPV1 = 0
i NPVy = 0 wymaga, by NPV i NPVg zostaly okreslone na
podstawie tak samo rozumianych strumieni pienieznych
(CF) i na takiej samej podstawie okreslanej stopy dyskonto-
wej (r). Nie mozemy np. dyskontowaé¢ dochodéw operacyj-
nych netto przy pomocy stopy dyskontowej obliczonej z ryn-
ku kapitatowego jak dla wolnych strumieni pienieznych.

W konsekwencji zawyzylibyémy wartosé rynkows nieru-
chomosci i wprowadzilibyémy w btad inwestora uniemozli-
wiajac mu tym samym wybor wlasciwego wariantu inwesty-
cyjnego.

Jak ustalaé stopy przy wycenie nieruchomosci?

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

Ograniczajac pole analizy do probleméw wyceny nieru-
chomosci mozna stwierdzi¢, ze dla takich samych stop stoso-
wane sg zamiennie roznego rodzaju okreslenia. Prowadzi to
czesto do nieporozumien przy dokonywaniu wycen.

Nalezaloby wiec wprowadzi¢ pewien porzadek w nazew-
nictwie, siegajac do Zrodiostowu tych okreslen.

W szczegilnosci potrzebne jest bowiem znaczenie danej
stopy, jej miano, a takze inferpretacja i zastosowanie dla kon-
kretniej dzialalnoéci analitycznej czy gospodarczej.

Stopa jest ilorazem dwoch wielkogci, np. jezeli kapitat
(glowny) oznaczymy przez PV, a jego przyrost w ciggu roku
przez AV, to iloraz:

no= 2V 100%

PV

oznaczaé bedzie stope kapitalizacji rk [%].
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Niestety w zdecydowanej wiek-
szoécl publikacji taks stope nazywa

Sposob okreslania stopy kapitalizacji
na podstawie danych z rynku nieruchomosei

sie stopa procentows. Uzywa sie Tabela 1

rowniez sformulowania oprocen- Ceny transakeyjne Dochody roczne ze :
towanie kapitalu, a takze kapi- [LP- nieruchomosci sprzedanych nieruchomosci Wartoscl By
talizacja odsetek. D

Dla potrzeb wyceny, a takze | ! Cy Dy Ry= C—l
oceny wariantéw inwestycyjnych Dl
istotne znaczenie maja; 2 Cqy Dg Rg= —2_
® stopa kapitalizacji, Co
e stopa dyskontowa.

Stopa, kiora okre§la tempo po- D
wigkszania kapitatu, jak juz wspo- | Gy D R,= Cn
mniano, nazywana jest najczeSciej n
stopg procentowa, znacznie rzadziej OBlisgeritebredsis stopy % Bem Ri+R{+..+Ry,
stopg dochodu lub kapitalizacji. AL n

Okreslanie stopy kapitalizacji dla potrzeb
wyceny nieruchomosci

Stopa kapitalizacji, nazywana takze stopa dochodu, jest
Jednym ze sposobéw okreslania stopy zwrotu inwestycji w nie-
ruchomosci. Stope kapitalizacji oblicza sie dzielac operacyjny
dochéd netto NOI (net operation income) dla jednego roku,
przez wydatek inwestycyjny. Stopa kapitalizacji zastosowana
do dochodéw z danej inwestycji pozwala oceni¢ zadang za nia
cene w Swietle jej wartosci rynkowej. Pojecie stopy zwrotu
z zainwestowanego kapitatu rozumiane jest jako iloraz efek-
tywnego przyrostu kapitatu do kapitalu zainwestowanego.

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

Nazwa tej stopy pochodzi od tego, ze w liczniku jest do-
chod, rozumiany jako przyrost kapitatu.

Stopa kapitalizacji sluzy przede wszystkim do wyceny
nieruchomoéei. Wycena polega za$ na okresleniu aktualnej
wartosci, a nie przyszlej. Ze wzgledu na jej kierunek dziata-
nia (wstecz), jest pewng odmiang stopy dyskontowej.

Nazwa tej stopy (capitalization rate) pochodzi by¢ moze
takze od tego, ze w liczniku utamka okreslajacego stope jest
dochod roczny traktowany jako przyrost kapitatu. Aby jednak
stopa kapitalizacji byla wiarygodna, nalezy okreslié¢ ja na pod-
stawie wielu transakeji. Jeli R bylo okreslane na podstawie
dochodéw brutto, to takze przy okreslaniu wartoci nalezy
przyjac dochod brutto, jesli zas R okreslano na podstawie do-
chodéw operacyjnych netto, to przy wycenie nalezy dyskonto-
wa¢ ten dochdd. Okreslong wartos¢ Ry, traktowaé nalezy jako
pewng wartos¢ bazowa. Mozna jg zwigkszy¢ lub zmniejszyé na
podstawie konkretnej sytuacji rynkowej. Ostatecznie:

R=Rg + -1y
gdzie:
r, —dodatek za zwiekszone ryzyko w przyszlosci,
ry,—poprawka z tytulu pozytywnych zmian w gospodarce,
powodujaca np. zmniejszenie inflacji.

Zrddlo: Opracowanie wiasne

Wartosé rynkowa nieruchomosei V okre§lamy technikg
kapitalizacji prostej ze wzoru:

D

R

Okreslanie wielkosci stop dyskontowych

Stowo ,dyskonto” z wloskiego ,disconto” oznacza potra-
cenie, pomniejszenie pewnej kwoty nominalnej: weksli, cze-
kow, papierow warto$ciowych.

Stopa dyskontowa jest wiec ilorazem (wskaznikiem) wiel-
koéci potracenia z kwoty nominalnej w stosunku do tej kwo-
ty w okreslonym przedziale czasu, ktorym najczeéciej jest je-
den rok. Stad tez dyskontowanie oznacza przeliczanie przy-
szlych wartosci pienieznych na terazniejszosé.

Sposob okre§lania stopy dyskontowej dla szacowania
warfosci nieruchomosci zalezy od tego, czy dany rodzaj nie-
ruchomogci byl przedmiotem obrotu rynkowego na danym
rynku lokalnym. Jegli znane sg ceny podobnych nieruchomo-
sci oraz dochod roczny z tych nieruchomoéci, wéwezas pod-
stawg do okreslenia stopy dyskontowej jest iloraz dochodu do
ceny i wowczas jest ona nazywana stopa kapitalizacji.

Niestety istnieje caly szereg przypadkéw wycen, gdy
z réznych wzgledéw nie mozemy zastosowaé do obliczen
okreslonej stopy R.

W takiej sytuacji stope dyskontowa mozemy okre-
sli¢ wylacznie na podstawie rynku kapitalowego.

Ten sposéb zaklada ocene celowoéci inwestowania w nie-
ruchomosci oraz poréwnanie tej inwestycji z innymi alterna-
tywnymi mozliwoéciami.

Graniczna oplacalno$é inwestowania w nieruchomoéci
wystapi wowcezas jesli stopa zwrotu bedzie réwna realnej sto-
pie procentowej. Okreslona zostaje w ten sposéb wartosé ba-
zowa rb réwna stopie procentowej dla dtugoterminowych lo-
kat bankowych lub stopie zwrotu z obligacji. Stanowi to pod-
stawowy skfadnik stopy dyskontowej.
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Oprocz skladnika bazowego nalezy uwzglednié¢ rézne ro-
dzaje ryzyka zwigzane ze zmiennoécig dochoddéw z nierucho-
mosci m. in.:
® zmniejszenia popytu na wynajmowanie powierzchnie

(pustostany),
® nieSciagalnoSci czynszow,

e wzrostu kosztow dzialalnosci.

Najprostszym modelem okreslenia stopy dyskontowej jest

model addytywny (sumowanie réznych rodzajow ryzyka):

1]
r=ry+ Zri
=1

gdzie:

ry, - wielkos¢ bazowa, przyjmowana by¢ moze na poziomie
oprocentowania dlugoterminowych obligacji Skarbu
Panstwa (obecnie realne oprocentowanie obligacji czte-
roletnich wynosi 4,5 %),

r; -rodzaje ryzyka.

Podstawows trudnoscia w modelu addytywnym jest przy-
pisanie poszczegélnym rodzajom ryzyka odpowiednich wiel-
kosci wyrazonych w procentach. Najezesciej postugujemy sie
dodwiadczeniem. Czesto stosowang sumg ryzyka w warun-
kach zachodnich jest przyjmowanie wartoéci 5 %. Dla warun-
kow polskich slusznym wydaje sie przyjmowanie ryzyka
w granicach 7-8 %.

Innym sposobem okreglenia stopy dyskontowej jest mo-
del wyceny aktywow kapitatowych. Na rynku papierow war-
tosciowych wykorzystywana jest regula decyzyjna okreslaja-
ca oczekiwany przychdd z papierow wartosciowych przy da-
nym ryzyku. Przy konkretnej akgji okresla sie ten typ ryzyka
Jjako ryzyko niesystematyczne, natomiast ryzyko zwiazane
z calym portfelem akgji, a wiec dotyczace catego rynku papie-
row wartoéciowych okreéla sie jako ryzyko systematyczne.
W analizie rynku papieréw wartosciowych znajduje zastoso-
wanie model wyceny aktywow kapitalowych CAMP (Capital
Asset Pricing Model) [1].

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

Ij = If & Blry —rp
gdzie:
rg - stopa przychodéw z walorow pozbawionych ryzyka
(np. obligacje gwarantowane przez rzad),
ry, — oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego
okreslona dla calego rynku papieréw wartoSciowych,
p - wspolezynnik okreslajacy miare ryzyka zwigzanego
z pojedynczym walorem.

Wspélezynnik wyznaczany jest na podstawie relacji wiazace
przychdd z danego waloru z przychodem z portfela rynkowego.
Relacja ta moze by¢ okreslona statystycznie poprzez oszacowa-

nie linii regresji pomiedzy stopg przychodu z danego papieru
wartosciowego 1 stopy przychodu z portfela rynkowego:

B cov(r]-, )
o

gdzie:
cov(rj, ry) — kowariancja (wspélzaleznoéé) pomiedzy stopa
przychodu z danego papieru wartosciowego i sto-
pa przychodu z portfela rynkowego,
o? - wariancja (kwadrat odchylenia standardowego)
stopy przychodu z portfela rynkowego.
Wspélezynnik p odzwierciedla zmiennoéé przychodu
z danego papieru warto$ciowego wzgledem zmiennoéci éred-
niego przychodu na rynku.

Wskazéwki ulatwiajace zrozumienie wspélezynnika p: [5]
p =0 |(przychdd z papieru wartosciowego nie zalezy od
sytuacji na rynku, np. dla papieréw wartoscio-
wych gwarantowanych przez Skarb Panistwa)
(przychodd z papieru wartodciowego jest w polowie
tak zmienny jak przychéd z portfela rynkowego)
(przychod z papieru wartoSciowego jest tak
zmienny jak przychéd z portfela rynkowego - jest
to papier wartoSciowy o przecigtnym ryzyku)
(przychody z papieru wartosciowego sg dwukrot-
nie bardziej zmienne od przychodéw z portfela
rynkowego — dany papier jest dwukrotnie bardziej
ryzykowny od portfela rynkowego)

p=05

p=10

B =20

Model CAPM mozna przez analogie zastosowaé dla okre-
§lenia stopy dyskontowej do wyeeny nieruchomoéci. W szcze-
golnosci, nalezy go stosowaé¢ wowczas, gdy na podstawie ryn-
ku inwestycyjnego nie mozna okreslié¢ stopy dochodu jako za-
leznoéei D/C (dochod do ceny).

Mozemy jednak szacunkowo przyjaé wspolczynnik p
z pewnego przedzialu, je$li uznamy, ze np. inwestowanie
w nieruchomosé¢ jest mniej ryzykowne niz ogdlna sytuacja
na rynku.

Wawezas B, zgodnie z wezesniejszg interpretacja powinna
sie zawiera¢ w przedziale [0,1]. Wynika to z badan rentowno-
§ei rynku nieruchomosei w diugich okresach. Rentownosé ta
Jest oceniana jako mniejsza niz rentownosé akeji i wieksza
niz obligacji. Nie dotyczy to jednak okresow recesji, kryzy-
sow lub innych nieoczekiwanych zdarzen na rynku.

Ocena taka wlaSciwa jest dla rynkéw stabilnych,

Dla konkretnej wyceny sugerowaé mozna przyjmowanie
wspolezynnika p z przedziatu [0,4; 0,8].

Dla tej stopy CF (Cash Flow) z nieruchomoéci musi by¢
okreslony jako strumien czysty, a wiec po wszelkich potrace-
niach podatkowych, chyba ze zachowujac dochod operacyjny
netto do obliczen, stope te zwiekszymy o odpowiednig wielkos¢.

Wartosé rynkowa nieruchomosei musimy dosé czesto
okresla¢ w sytuacji, gdy w okresie prognozy, czynsz roczny
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jest zmienny, a stope dyskontowa mozemy okresli¢ wylacznie
na podstawie rynku kapitalowego. Musimy wiec zastosowac
technike dyskontowania przyszlych strumieni pienieznych,
a wiec skorzystac ze wzoru na DCE.

Dla zachowania niezbednej symetrii danych uzy-
tych do wyceny i dla uniemozliwienia nieuzasadnio-
nego zawyzenia wartosci, nalezy pomniejszy¢ dochod
operacyjny netto, sprowadzajac go do poziomu stru-
mienia pienieznego netto lub zwiekszy¢ stope dys-
kontowa r do poziomu R, odpowiadajgcemu dochodo-
wi operacyjnemu netto.

Stope R mozna wyliczy¢ z proporgji:

CF (cash flow) 3 D operacyjny netto
r B R

Jednoczeénie, przed dokonaniem obliczen R wedtug po-
wyzszej formuly, nalezy okreslié na konkretnym przykladzie,
jaki procent w dochodzie operacyjnym netto an stanowi CF.

Jezeli, na przyklad, koniecznos$é zaplacenia podatku do-
chodowego jako wydatku oraz dodanie odpiséw amortyzacyj-
nych spowoduje, ze CF stanowi¢ bedzie 0,7 Dup* to wowezas
oszacujemy potrzebng nam stope R do obliczen wartosci ryn-
kowej nieruchomoséci postugujac sie dochodem operacyjnym
netto.

Nalezy takze podkreslié, ze ze wzgledéw formalnych wy-
nikajacych z Rozporzadzenia Rady Ministréw z 7 lipca
1998 r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny, nieruchomo-
§ci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego,
w §10 jako technike wyceny wymienia sie technike dyskon-
towania strumieni pienigeznych. Sposéb zas okreslania stru-
mieni pienieznych wynika z ustawy o rachunkowosci.

Metody podeijscia dochodowego

Omowione poprzednio parametry potrzebne do okregle-
nia wartoSci rynkowej nieruchomosci stosowane sg w proce-
durach metody inwestycyjnej i metody zyskéw.

Metode inwestycyjna stosowaé mozna dla nieruchomoéci,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, a zwlaszcza
wowezas, gdy podobne do wycenianej sg przedmiotem najmu
czy dzierzawy. Na podstawie rynku nieruchomoéci obejmuja-
cego rynek czynszow i rynek obrotu okreglié mozemy:
® czynsz rynkowy dla nieruchomosci wycenianej,
® stope kapitalizacji (wspétczynnik kapitalizacji).

Metoda inwestycyjna

Metode inwestycyjna mozemy zastosowaé takze wow-
czas, gdy czynsz rynkowy mozemy okresli¢ na podstawie
rynku nieruchomosei, natomiast stope dyskontowsg wy-
facznie na podstawie rynku kapitalowego. W ramach tej
metody stosujemy wspomniane techniki obliczen, tj. tech-
nike kapitalizacji prostej oraz technike dyskontowania
strumieni pienieznych.

Technike kapitalizacji prostej mozemy stosowaé do wy-
ceny nieruchomoéci jedli z oceny stanu nieruchomoéei oraz
stanu rynku wynika, Ze nieruchomoéé bedzie przynosié
stale dochody roczne w dlugim okresie, przynajmniej kil-
kanascie lat.

Technika dyskontowania strumieni pienieznych mozna
okredli¢ wartosé nieruchomoéei, gdy nieruchomoéé w okresie
prognozy przynosi¢ bedzie dochody zmienne, wynikajace np.
z koniecznosci remontéw czesci powierzchni przeznaczonych
do wynajmu.

Metoda zyskow

Metoda zyskow nazywana takze metods dochodéw (zy-
skow) wlasciciela nieruchomoéci stosowana jest w przypad-
kach, gdy czynszu rynkowego dla wycenianej nieruchomosci
nie mozna ustali¢ na podstawie rynku czynszéw nierucho-
moéci podobnych. Jednoczes$nie na nieruchomoséci wycenia-
nej prowadzona jest dzialalno$é gospodarcza przynoszaca
konkretne zyski. Nalezy wowczas okregli¢ dla tej nierucho-
mosci czynsz hipotetyczny. Taki czynsz ustalié mozna:
® poprzez strukture kosztow aktywéw stuzacych prowa-

dzonej dziatalnosci gospodarczej oraz
® poprzez analogie do innych niepodobnych, ale wynaj-

mowanych nieruchomosci na rynku lokalnym, np. jesli
wyceniamy nieruchomoéé produkeyjna (hale fabryczna)
mozemy odnieéé sie do rynkowych stawek czynszowych
wynajmowanych powierzchni magazynowych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci mozna tez ustalié po-
przez okreslenie wezesniej warto$ci rynkowej podmiotu
prowadzacego na niej dzialalnoéé gospodarcza. Wartosé
rynkowa nieruchomosci bedzie czeScig wartoéci rynkowej
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catego przedsiebiorstwa (podmiotu gospodarczego). Czesé
te ustalié mozna na podstawie struktury aktywow przed-
siebiorstwa oraz poprzez eksperckie oceny jak poszczegol-
ne aktywa przyczyniajg sie (pracuja) na wartoéé rynkows
caloéei.

W metodzie zyskow wartos¢ rynkows nieruchomogei
okreslamy technika kapitalizacji prostej oraz technika dys-
kontowania strumieni pienieznych. Dla metody zyskéw
stope dyskontowa okre§li¢ mozna na podstawie rynku ka-
pitalowego, co jest postepowaniem najczestszym, chociaz
mozna takze, godzac sie na pewne uproszczenia, wykorzy-
sta¢ stopy kapitalizacji z innych zblizonych rynkéw nieru-
chomoéei.

Okreslenie wartosci rynkowej w podejéciu dochodowym
wymaga stosowania wspomnianej juz symetrii w doborze pa-
rametrow, a w szczegolnosei dochodow (strumieni) 1 odpo-
wiadajacych tym dochodom (strumieniom) stop. Tabela 2
przedstawia opisang zasade.

® Po okresie prognozy skladniki budowlane nieruchomosci
bedg wymagaly rozhiorki. Wowczas wartosé rezydualng
nalezy okrefli¢ jako warto$¢ rynkows gruntu oraz war-
tosc likwidacyjng obiektdw budowlanych. Wartosé likwi-
dacyjng obiektéow budowlanych stanowié bedzie réznica
pomiedzy wartoscia materialéw porozhiérkowych i kosz-
tow rozbiorki obiektow.

® Po okresie prognozy nieruchomo$é zacznie przynosié co-
raz mniejsze dochody. Problem okreslenia takiej wartosci
jest szezegdlnie trudny, gdyz wymaga albo przedluzenia
okresu prognozy ze Swiadomoscig, ze wiarygodnoéé
przyjmowanych parametréw do obliczen jest coraz mniej-
sza lub przyjecia upraszczajacych zalozen umozliwiaja-
cych obliczenia wartosci wedlug zasad podej$cia porow-
nawczego lub dochodowego. Warto$é rezydualna, co nale-
zy podkreslic, jest czeécia wartosci rynkowej i nie mozna
okresli¢ jej jako np. wartos¢ odtworzeniowa. a

Symetryczny dobor parametrow przy wycenie nieruchomosci

Tabela 2

Lp. Dochody, strumienie el Stopy

1 Dochod brutto Dy,,. Stopa kapitalizacji brutto Ry,

2 Dochéd operacyjny netto Dy a¢ Stopa kapitalizacji netto Ry, o

3 Strumien pieniezny nominalny Stopa dyskontowa nominalna

(z inflacja) CFphom (z inflacjg) *pom
4 Strumien pieniezny realny Stopa dyskontowa realna
(bez inflacjg) CFpaql (bez inflacja) rpeq]

Strumien pieniezny — czysty Stopa dyskontowa z rynku

5 (po opodatkowaniu podatkiem kapitalowego np. wg wzoru
dochodowym + amortyzacja)

CF
6 Strumien dochodow Stopa dyskontowa skorygowana rg
operacyjnych netto Dy, o¢

rp, — oprocentowanie dlugoterminowych lokat
r; — rodzaje ryzyka, w %

Szezegolng trudnosé w okreflaniu wartoSei rynkowej
technikg DCF jest okreslenie wartosci rezydualnej (pozosta-
tosciowej) nieruchomosci po okresie prognozy.

Mozna wyrézni¢ przynajmniej trzy podstawowe przypadki:
e Po okresie prognozy, w czasie ktorego dokonywane byly

np. remonty nieruchomosé zacznie przynosic stale docho-

dy w dlugim okresie, np. kilkunastu lat. Wartos¢ rezydual-
ng okreslié mozna technikq kapitalizagji prostej przyjmu-
jac dochod z ostatniego roku prognozy. Stope kapitalizacji
okresli¢ nalezy na podstawie rynku inwestycyjnego lub ka-
pitalowego odpowiednio skorygowang wedtug Tabeli 2

Zradto: Opracowanie wlasne
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WARTOSC CZESCIOWA
| CZESCI NIERUCHOMOSCI

Krzysztof Gradkowski

W pojeciu najogélniejszym, artykut dotyczy problemu po-
dzielnosel nieruchomoéei, dotyczy zarowno wartoéei czedei
nieruchomoéci jak i wartosci czesciowej, w tym réwniez cze-
§ci nieruchomoscei. Mozliwoéé podziatu nieruchomosci na cze-
§ci zalezy w zasadniczy sposdb od istnienia cech podzielnosei.
Znacznie latwiej jest natomiast dokonywaé podziatéw pew-
nych wartosci nieruchomosci na wartoéci czesciowe ze wzgle-
du na ich jedynie analityczny zapis. W takim sensie wykona-
ny podzial na wartoéci czeSciowe stanowi jedynie tzw. analog
ekonomiczny, posiadajacy okreslone ograniczenia. Zarysowa-
ny problem nie jest nowy. Nie polega tez na stosowaniu okre-
Slonych interpretacji prawnych czy tez terminologicznych.
Byl i jest przedmiotem stosownych regulacji prawnych
i przedmiotem orzecznictwa sgdowego od dziesigtkow lat.

Podzielnos¢ nieruchomosci

Bezposrednim impulsem do podjecia tematu jest kolejna
nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra
weszla w zycie 15 lutego 2000 r. (Dz. U. Nr 6 poz.70), w szcze-
gélnoéei zaé zmiany procedur podzialowych nieruchomosei
(art. 93 ust. 6). Wymowa tych proceduralnych zmian jest jed-
noznaczna i upraszczajaca drogi formalne, zwlaszeza tzw. de-
veloperom. Umozliwia relatywnie elastyczniejsze operowa-
nie nieruchomoécig gruntows, podzialy wiekszych obszarow
gruntoéw i skuteczniejsze zwiazanie ze zmieniajacymi sie pla-
nami zagospodarowania przestrzennego i rozwoju. Ustawa
nie zmienia jednak nic w zakresie podzialu nieruchomoéci
posiadajacych naniesienia w postaci budynkéw i budowli,
ktore z réznych przyczyn muszg ulec podziatowi na czesci,
badZ zachodzi potrzeba okreslenia szacunkowej wartosci
tychze czesci. Nalezy zwroci¢ uwage, ze nieruchomoéci
w znaczeniu ogolnym, ze wzgledu na fizyczng egzystencje
posiadaja cechy podzielnoéei, a nie jak to ujeto na przyklad
w opracowaniu E. Kucharskiej-Stasiak ,,Nieruchomosé a ry-
nek” PWN 1997, podajac ze jedna z cech fizycznych nieru-
chomodeci jest jej niepodzielnosé, Takze w znaczeniu ekono-
micznym, jako specyficznego dobra ekonomicznego, ktérego
okre§long wartos¢ wyrazamy w jednostkach pienigznych,
nieruchomoéci sa tym bardziej podzielne.

Podzielnos¢ ekonomiczna nieruchomosci

Na pozdr wydawac by sie moglo, ze jezeli istnieje pewna
calkowita wartos¢ szacunkowa danej nieruchomogci (kom-

pletnej, tj. grunt wraz z naniesieniami w postaci budynkéw
i budowli), to istnieje tez wartoéé szacunkowa czesci tej sa-
mej nieruchomoscei, np. utamkowa 4/17, bowiem arytmetycz-
ne obliczenie nie nastrecza zadnych trudnoéci. Taki sposob
postepowania jest stuszny, ale tylko w przypadku, gdy reali-
zujemy tak sformulowane polecenie, np. przy zniesieniu
wspolwlasnosei w czeSci ulamkowej ,w pienigdzu”.

Arytmetyka jednak zawodzi, jezeli z wartosci poszcze-
golnych czesci po podziale nieruchomosci chcemy uzyskaé
pelna wartos¢ poczatkowa nieruchomosci. Ilustracja moze
by¢ podzial pewnego obszaru gruntowego na mniejsze
dziatki, ktorych wartos¢ 1 m? wzrasta o kilkadziesiat pro-
cent z powodéw rynkowych. Wowczas skladajac wartosé
nieruchomoéci z jej poszczegdlnych podzielonych ezesci nie
uzyskujemy rownorzednej sumy, nawet po uwzglednieniu
wszelkich kosztow podzialu. Sg to zatem wartosci czescio-
we in plus, lecz sytuacje odwrotne, kiedy wartosei czescio-
we redukuja wartos¢ poczatkowa nieruchomosei in minus,
moga byc rownie czeste.

Zagadnienie okreslenia wartoéci szacunkowej czeéei nie-
ruchomosci wystepujacej jako wspotwlasnosé ,nie zniesiona”
Jest bardziej ztozone tak od strony formalno-prawnej, jak i od
strony zastosowania dostepnych podejéc 1 technik szacowa-
nia. Jest bowiem oczywistym, ze nie w kazdym przypadku
szacunkowa wartos¢ nieruchomosci jest algebraiczng sumg
wartosci jej czeSci. Praktycznie szereg technik z grupy po-
dejéé inwestycyjno-dochodowych, z zalozenia wyklucza osza-
cowanie pewnej czedcl nieruchomosci poprzez wyodrebnienie
jej z oszacowanej wartoéci calej nieruchomosei. Tak uzyska-
ny wynik, nawet trafny w stosunku do jednoczesnej ceny
transakeji, bytby z gruntu nieprawdziwy.

Innego rodzaju przeszkods w ustaleniu wartoei czesci
nieruchomoéci jest jej konstytutywna niepodzielnoéé. Elimi-
nacja mozliwodci podzialu moze wynikaé takze ze wzgledow
formalnych, np. ustalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego (uchwata rady gminy) odnosnie mini-
malnego obszaru parceli pod zabudowe domem mieszkal-
nym, lub z powodéw konstrukeyjnych cech naniesien. Na
przyklad: 220 mb drogi dojazdowej ma znikoma wartoéé wo-
bec wartosci calego odcinka o dlugosci 225 mb, jesli brakuja-
ce 5 metréw stanowi nie istniejacy przepust cieku. Altana
pewnego zabytkowego zespotu patacowo-parkowego nie sta-
nowi odrebnej wartosci czeci tej nieruchomosci bowiem jest
integralnie z nig zwigzana i nie stanowi samodzielnej czesci.

Za bezdyskusyjne oznaczenie wartoéci czeéei nierucho-
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moéci nalezy uznaé jedynie wyceny wyodrebnionych lokali
w sensie ustawy o wlasnoéci lokali (z 24 czerwca 1994 r.
z pdin. zmianami) aczkolwiek wlasnie te lokale stanowig
ewidentnie pewng cze§¢ nieruchomoéci. W takich przypad-
kach jednak wartosc n-tego lokalu w nieruchomosci o warto-
§ci V absolutnie nie moze wynikaé z ilorazu V/n.

Blednym pogladem jest tez zalozenie, ze jezeli pewna nie-
ruchomosé przynosila dochéd zawierajac nie wyodrebniong
formalnie i nie zniesiona prawnie (spadki) czes¢ przynalezng
drugiej osobie, to proporcjonalna czesé skapitalizowanego do-
chodu (wartoéci nieruchomosci - w przypadku okreélania tejze
metodami dochodowymi) nalezna jest osobie drugiej. Przeczy
temu podstawowa zasada systemu prawnego — ze prawo nie
dziala wstecz. Ta jakze oczywista i ogélnie znana zasada prze-
ktada sie bezposrednio na konsekwencje, ktorych nie ustrzega-
ja sie niektore opracowania z zakresu wyceny nieruchomoscei.

W istocie rzeczy za dopuszczalne i mozliwe do okreslenia
szacunkowej wartosci czesci naniesien nieruchomoéci sa tytko
te, ktére sa wyodrebnione formalno-prawnie, badZz mogg byé
potencjalnie wyodrebnione. W przeciwnym razie, przy wspot-
wlasnoéciach, mamy do czynienia z szacowaniem wartosci
udziatéw w nieruchomosci, ktére nie maja fizycznego i mate-
rialnego wyodrebnienia. Regulacje prawne w tym zakresie za-
wierajg odpowiednie tytuty kodeksow ke i kpe. Warto jednak
zwroci¢ uwage, ze istnieje szereg przedmiotowych orzeczen
Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej, ktore nie tylko uzupelniajg
wspomniane kodeksy, ale stanowig wykladnie obowiazujacego
prawa. Ponizej przedstawiam siedem postanowien SN.

1. 66.05.13 post. SN III CR 103/66 niepublikowane
Techniczny ,,pionowy” podziat budynku wraz z gruntem tym
sie m.in, rozni od ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, ze cal-

W naszym ustawodawstwie panuje zasada, ze podzial bu-
dynku wedlug plaszczyzn pionowych jest niedopuszezalny,
nawet jezeliby laczyl sie z odpowiednim podzialem gruntu,
na ktérym budynek ten zostal wzniesiony. Budynki sa bo-
wiem z istoty swej niepodzielne, a zaden przepis nie zezwala
w drodze wyjatku na ich rozczlonkowanie na odrebne nieru-
chomosei, stanowiace dowolnie wydzielane czesci budynku.

Natomiast budynek wraz z gruntem moze ulec podziato-
wi, gdy w wyniku powstang odrebne budynki, np. w sytuacji
podziatu domu bliZzniaczego lub szeregowego, o ktorych wy-
raznie wspomina art. 134 ke.

2. 66.05.13 post. SN III CR 103/66 OSP 1967/5/110

W zasadzie nie jest dopuszczalny podzial budynku we-
dlug plaszezyzn pionowych chociazby lgczyl sie z odpowied-
nim podzialem gruntu, na ktérym zostat wzniesiony. Jed-
nakze dopuszezalny jest taki podzial budynku wraz z grun-
tem, jezeli w wyniku tego powstajg odrebne budynki. W tym
wypadku linia podzialu musi przebiegaé wedtug plaszczyzny,
ktorg stanowi $ciana wyraznie dzielaca budynek na dwa od-
rebne budynki, przy czym moze to byé Sciana juz istniejaca
lub wykonana w tym celu za zezwoleniem organu budowla-
nego. Jezeli w wyniku takiego podzialu zajdzie koniecznoéé
korzystania przez mieszkancow jednego z nowopowstalych
budynkéw z sieni lub klatki schodowej innego budynku, to
mozliwe jest ustanowienie odpowiedniej stuzebnogei.

3. 70.01.05 SN I CR 5/71 niepublikowane

Podzial budynku jest dopuszczalny w wypadku, gdy bu-
dynek moze byé podzielony biegnaca od granicy gruntu
w gore plaszczyzng pionowa (Sciang) juz istniejaca badz
mozliwg do wykonania. Przy ocenie mozliwoéci wykonania

kowicie znosi wspolwla-
snos¢ nieruchomodci tak
co do dziatki gruntu, na
ktorej wybudowany zo-
stal dom mieszkalny, jak
i co do reszty gruntu
1 wazelkich czeSei domu
oraz innych urzadzen,
ktore przy ustanowieniu
odrebnej wiasnosei lokali
pozostaja nadal wspol-
wlasnogcig. Poza tym,
przy fizycznym podziale
budynku w drodze znie-
sienia wspolwlasnosci po-
szczegolni wspotwlasci-
ciele mogg staé sie wlasei-
cielami kilku mieszkan,
co przy ustanowieniu od-
rebnej wlasnosci lokali
nie jest dopuszezalne.
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£

Sciany w budynku istotne jest to, czy w wyniku wykonania
Sciany powstang samodzielne czesci budynku. Takimi cze-
sciami sg nie tylko te, ktére powstajg jako zamkniete w so-
bie funkcjonalne caloéei, lecz takze te, w ktérych uzasad-
nione interesy wiascicieli znajdujg gwarancje w drodze
ustanowienia odpowiednich sluzebnosci. Nie mogg by¢ na-
tomiast uznane za samodzielne czedci budynku te, ktére
w razie wzniesienia Sciany w budynku wymagatyby cho-
ciazby w jednej jego czeéci, daleko idacych przerébek, kto-
rych koszt wykonania bytby niecelowy z punktu widzenia
gospodarczego. W takim wypadku zachodzi niedopuszczal-
noé¢é podzialu budynku wraz z gruntem.

4. 73.12.04 SN IIT CRN 290/73 OSP 1974/12/259

Skoro czes¢ skladowa rzeczy nie moze byé odrebnym
przedmiotem wiasnosci, to nie jest dopuszczalne miedzy
wspélwlascicielami zniesienie wspélwlasnoéei tylko w odnie-
sieniu do budynkéw stanowigcych czesci sktadowe wspdlnej
dla wspolwlascicieli dziatki gruntu. Podziat w drodze zniesie-
nia wspotwlasnosci budynkéw moze nastapié w naturze tyl-
ko razem z dzialkg gruntu i to wtedy, gdy w wyniku podzia-
tu powstang dziatki nadajace sie do ich samodzielnego uzyt-
kowania zgodnie z przeznaczeniem.

5. 76.11.12 post. SN III CRN 243/76 niepublikowane

W swietle uksztaltowanego orzecznictwa budynek moze
by¢ podzielony — wraz z dziatkg - pionowo, jezeli linia podzia-
tu przebiega przez Sciane dzielgca budynek na regularne i sa-
modzielne czesci.

6. 85.01.09 post. SN IIT CRN 328/84 niepublikowane

Przy zniesieniu wspélwlasnoéci zabudowanej domem
mieszkalnym, budynek mieszkalny wraz z dziatka moze byé
podzielony pionowo, jezeli linia podzialu przebiega przez
Sciang dzielacg budynek na regularne i samodzielne czeéci.
Linia podzialu budynku nie moze odbiega¢ od linii podziatu
dziatki. Zgodnie bowiem z zasada superficies solo cedit bu-
dynki trwale z gruntem zwigzane oraz ich czeéci sg czecia-
mi skladowymi gruntu.

7. 88.01.22 wyrok SN III CRN 455/87 niepublikowane

Nieistnienie plaszczyzny pionowej (§ciany), rozdzielajacej
budynek na dwa odrebne budynki, nie stanowi przeszkody
do orzeczenia przez Sad zniesienia wspotwlasnosei przez po-
dzial w naturze tego budynku wraz z gruntem, jezeli zainte-
resowany wspolwlasciciel wykaze, ze uzyskat juz od wlasci-
wego organu budowlanego pozwolenie na wykonanie takiej
Sciany; w przypadku gdy budynek zostal wpisany do ewiden-
¢ji zabytkow, powinno je poprzedzié zezwolenie na przebudo-
we tego budynku, wydane - réwniez w formie decyzji admi-
nistracyjnej, przez wojewédzkiego konserwatora zabytkow.

Analizujac tres¢ przytoczonych orzeczen warto zauwa-
zy¢, ze sens tych orzeczen ulega pewnej ewolucji. Sa to nie

tylko nastepstwa czasu, ale takze zmiany w obowiazujacym
prawie wyrazanym zmianami w powolanych uprzednio ko-
deksach. Nalezy si¢ spodziewaé, ze zmiany te beda postepo-
wac rowniez z powodow koniecznosei przystosowania prawa
do obecnie ustanowionej Konstytucji oraz unifikacji prawa
w Europie.

Wartosci czesciowe w prakiyce

Dla odréznienia poje¢, mozna tez przytoczyé inny ro-
dzaj podzialéw wartosci jednej nieruchomosci. Podziat ta-
ki jest wiasciwy wielu technikom i metodologiom wycen
1 jest stosowany w celu uzyskania catkowitej wartoéci sza-
cunkowej nieruchomosci kompletnej. I tak na przyktad:
a) z okre§lonych wzgledow podzial taki jest stosowany

w trakcie procesu wyceny, np. dla nieruchomosei dwu-
sktadnikowej typu grunt + naniesienie (budynek i bu-
dowle). Nie znaczy to jednak, ze wartosei tych czesci
moga egzystowac¢ samodzielnie w sensie rynku. Prze-
czy temu chocby bardzo istotna zasada prawna super-
fictes solo cedit.

b) podzial wartoéci nieruchomos$ci na czes¢ gruntows
1 czes¢ budynkows wedlug standardéw europejskich
Jest podzialem czysto teoretycznym i przyblizonym.
Dokonuje sie jednak takich umownych podziatéw choé-
by ze wzgledow istniejacych regulacji podatkowych
(rézne poziomy VAT-u, odpiséw amortyzacyjnych itp.).
W praktyce prowadzi to do sytuacji gdzie przy transak-
cjach obrotu nieruchomoéciami strony umawiaja sie co
do proporcji rozdzialu ustalonej ceny nieruchomosei
zabudowanej w sposob absolutnie dowolny, stosujgc in-
dywidualne kryteria wynikajace z wtasnej polityki fi-
skalnej. Notariusze sankcjonuja formalnie te fakty,
a nastepnie rzeczoznawcy majatkowi przyjmujg czesto
to za ,dane” w swoich analizach poréwnawezych.

c¢) w przypadkach objecia spadku w postaci nieruchomo-
Sci mieszkaniowe] stanowigcej dom o pow. 110 m? na
dzialce uzytkowania wieczystego spadkodawcy, organy
skarbowe zadaja okreslenia wartoéci rynkowej dziatki
gruntu (wynikajacych z parametrow rynku), ktéra to
dziatka nigdy nie byla, nie jest i nie moze by¢ przed-
miotem obrotu separatywnego. Rozpatrujac kontekst
nie tylko tych przypadkéw, mozna tylko potwierdzié
opini¢ o braku spdjnosci w obowiazujacych przepisach
prawnych.

d) inne sposoby podzialu wartosci nieruchomoéci, badz
ich czeéei nakazuja wreez standardy zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych, np. w odniesieniu do nierucho-
mosci typu rolnego, gdzie obszar dziatki siedliskowej
ma zgola inng wartos¢ jednostkows, obliczana na pod-
stawie innych kryteriéw niz grunt uprawny, pomimo ze
stanowi ten sam obszar danego gospodarstwa rolnego.
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STATYSTYCZNA PERCEPCJA

PODOBIENSTWA OBIEKTOW
PRZY SZACOWANIU NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM - cz.1

Roman Pawlukowicz

Autorzy pracy (561, s.120-121] stwierdzaja, ze ,wycena
nieruchomosci opiera sie na zastosowaniu procedur staty-
stycznych, w ktorych nieruchomo$é jest postrzegana jako
obiekt (podstawowa jednostka badania statystycznego), na-
tomiast atrybuty opisujace nieruchomosé jako zmienne (ce-
chy), na podstawie ktérych analizuje sie obiekt”. Takie uje-
cie problemu pozwala na wykorzystanie w szacowaniu war-
tosci nieruchomosci zasad i metod wielowymiarowej analizy
statystycznej, zwlaszcza tych z nich, ktoére pozwalajg na ana-
lize wzajemnego polozenia obiektéw w przestrzeni wielowy-
miarowej, zwanych metodami badania wspotwystepowania
(por. [23, s. T]; [24, s. 77]; [43, s. 73, 105-145]; [48, s. 83])%.

W polskiej literaturze przedmiotu pewne propozycje wyko-
rzystania tych metod (konkretnie - tej ich podgrupy, ktéra
w systematykach klasyfikacyjnych nazywana jest metodami
klasyfikacji) do szacowania rynkowej wartosci nieruchomoéci
przedstawili T. Bajerowski [2, s. 3-4] oraz W. Zebrowski [53, s.
179-184]. Uszly one niestety uwadze érodowiska tworzacego
polska szkole wyceny nieruchomosci. By¢ moze stalo sie tak
w rezultacie tresci opublikowanego w 1994 roku raportu M.
Mallinsona, uwazanego przez cze$é srodowiska za - jak to okre-
sla M. Bilski [3, s. 32] ten sam ,kamien milowy rozwoju prak-
tyki wyceny nieruchomosci”, w ktorym autor raportu podkre-
§la, ze ,teoria wyceny wymaga nie tylko udoskonalenia, ale
réwniez uproszezenia” (por. [27, s. 114]).

Nie ulega watpliwogci, ze instrumentarium statystycznej
analizy wielowymiarowej nie nalezy do najlatwiejszych, ale -
jak zauwaza K. Jajuga [22, s. 24] - ,,w ostatnich latach zyska-
ly one na znaczeniu, a to gléwnie dzieki temu, ze rozwdj
technologii komputerowej umozliwit ich praktyczne zastoso-
wanie”, Tym samym stosowanie ich nie dezaktualizuje po-
gladu M. Mallinsona, a wrecz przeciwnie ,ich mozliwosci
aplikacyjne wzrastaja w miare zwiekszania sie liczby zjawisk
ekonomicznych, ktére podlegaja regutom rynkowym” (por.
[23, s. T]). Bez watpienia takim zjawiskiem coraz to wyraz-
niej staje sie w Polsce gospodarka nieruchomosgciami.

Zdaniem M. Prystupy [34, s. 17] ,.... wyceniajac nieru-
chomogci nalezy przeksztalci¢ skale ocen nieruchomosci,
takie jak skale slowng (semantyczna), czy skale porzadko-
we, a takze miary podobienistwa nieruchomoécei na skale,
na ktorej jednostkami sg jednostki pienigzne. W tych jed-

nostkach wyrazamy bowiem ostatecznie warto$¢ rynkowa
nieruchomoscei”.

W swietle podniesionych wyzej spostrzezen do wyce-
ny nieruchomo$ci proponuje sie nastepujacy algorytm
postepowania.

Latoienia wyjsciowe

1.1 Dana jest nieruchomo$é¢, nazywana dalej obiektem Ny,
dla ktérej nalezy oszacowaé warto§é rynkowa w podejsciu
poréwnawczym metoda poréwnywania parami.

1.2 Dany jest zbior X = {X;, X,, X3,, X;,’ s Xp, } cech dia-
gnostycznych opisujacych obiekt Ng, przy czym realizacje
cech XJ (G =1,2,3, .., m) sa mierzone tylko na skali po-
rzadkowej?.

Generalng zasadg przy wyznaczaniu zbioru X jest, aby
zestaw cech diagnostycznych byl tak sporzadzony, by w spo-
sob mozliwie pelny ukazywal najwazniejsze aspekty obiektu
wycenianego. Dla ustalenia uwagi podkresli¢ nalezy, ze skta-
dowe tego zbioru - jak pisze M. Prystupa [34, 5.17] - ,maja
na ogdl charakter jakoéciowy — semantyczny”. Precyzyjniej
ujmujac oznacza to, ze pomiar ich wartosci jest dokonywany
na stabych skalach pomiarowych (nominalnej i porzadko-
wej). Niemniej jednak nalezy zauwazyé, ze nie wyklucza to
mozliwo$ci wystapienia w tym zbiorze cech mocnych (mie-
rzonych na skali przedzialowej i ilorazowej). Praktycznie jed-
nak zbiér ten nie moze obejmowaé cech nominalnych, gdyz
z istoty filozofii podejécia poréwnawezego wynika, ze muszg
one umozliwié przynajmniej wyznaczenie relacji wiekszosci
i mniejszosel, ktorych nie mozna okredlié na wartoseiach
skali nominalnej. Stad tez ustala sie, ze zbidr X zawiera ce-
chy mierzone przynajmniej na skali porzadkowej. Jest to
istotne spostrzezenie, oznacza hbowiem, jaki zakres dopusz-
czalnych przeksztalcen mozna przeprowadzaé na warto-
§ciach tych cech oraz ma istotny wplyw na wybér metod ich
analizy [8, s. 39]; [43, s. 19, 24]. Problem stosowania kon-
kretnych narzedzi statystycznych nie wystepuje w zasadzie
wtedy, gdy wszystkie cechy sa mierzone na skali pomiaru jed-
nego typu. Sytuacja komplikuje sie, gdy w zhiorze znajduja
sie cechy mierzone na skalach réznych rodzajow lub tylko na
stabych skalach pomiaru (szczegdlnie na skali porzadkowej)
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— (por. [26, s. 13]; [43, s. 19]), a wlasnie taki charakter nale-
zy przypisa¢ wyzej okreélonemu zbiorowi X. Na tym tle uwi-
dacznia sie¢ problem transformacji skal pomiarowych. Nalezy
bowiem przeksztalcié cechy tak, by sprowadzié je do skali
jednego typu. Zgodnie z podstawowsg regulg teorii pomiaru
wszystkie obserwacje na cechach nalezy przekodowaé na po-
miary na skali najstabszej, co wigze sie niestety z utrata in-

formacji [8, s. 4]; [26, s. 13]; [43, s. 34]. W interesujacym tu

przypadku tego typu operacja dotyczy¢ powinna cech mie-
rzonych na skali ilorazowej i przedzialowej, ktore zostana
transponowane na skale porzadkowa.

Charakter skladowych zbioru X jest z reguly mocno zréz-
nicowany i raczej niestabilny w czasie i przestrzeni, gdyz do-
tyczy wielu aspektéw wewnetrznych (zwiazanych z obiektem
wycenianym), jak i zewnetrznych (pozostajacych poza fizycz-
ng materig obiektu wycenianego) i powinien wynikaé z prze-
stanek merytorycznych (por. np. [19, s. 191, 203]; [50,
s. 172]). Stanowia je elementy waloryzacji obiektu Ny?. Pew-
ne zbiory tych cech prezentujg m. in. autorzy nastepujacych
prac [15, s. 131-132]; 16, s. 86-871; [17, s. 165]; [20, s. 11-18];
[21, 5. 70]; [35, 5. 14-15]; [51, 5. 120]; [52, s. 12-17] 1 (47, 5. 7].
Mozna zauwazy¢, ze obejmujg one te czynniki, ktére rynek
nieruchomoéci kreuje jako cenotwéreze, stad tez - przypusz-
czalnie - M. Prystupa [34, s. 17], nazywa je ,cechami rynko-
wymi nieruchomogei”.

1.3 Dany jest zbiéor N = {N7, N9, N3, ..., Nj, ..., N, } obiektéw
poréwnawczych do obiektu Ny, ktére byly w ostatnim
okresie — mozliwie bliskim dacie, na ktGra ma opiewaé wy-
cena obiektu Ny - przedmiotem obrotu rynkowego. Wraz
z obiektem wycenianym Ny tworzy on zbiér obiektow ba-
danych N* = {Ny, N;, Ng, N3, .., N, ..., Ny )

Poniewaz nie ma dwdch absolutnie identycznych nieru-
chomosci (por. np. [12, s. 20]; [16, s. 84]; [27, s. 99]; [34,
s. 19]) zatem ogromnego znaczenia nabiera w tej sytuacji za-
danie poprawnego wyznaczenia zbioru N. Problematyka za-
sad doboru obiektow do zbioru N nie znalazta dotychczas
w literaturze z zakresu teorii wyceny konkretnych rozstrzy-
gnie¢. Mozna spotkac jedynie bardzo lakoniczne stwierdze-
nia. Autorzy pracy [21, s. 70] pisza, ze obiekty te powinny
by¢ wyodrebnione ze wzgledu na blizej nie okreélong ,,rynko-
w3 jednorodnos¢”. M.W. Green i D.H. Mackmin [12, s. 29]
nakazuja tylko bardzo ogélnie, by byly one ,jak najbardziej
podobne do wycenianej”. Autorzy zas pracy [51, s. 122] uwa-
zaja, ze tworza go obiekty ,jednorodne z punktu widzenia
cech cenotworczych, charakteryzujacych nieruchomosci be-
dace przedmiotem obrotu rynkowego”. Wedlug autoréw pra-
cy [62, s. 5] tym kryterium winno byé ,dostateczne podo-
bienstwo nieruchomosci sprzedanych (obiektéw ze zbioru
N - przp. aut.) z nieruchomoscig szacowang (obiektu N ,,
przyp. aut.)”. E. Kucharska-Stasiak |27, s. 102] zauwaza tyl-
ko, ze powinny one hy¢ ,relatywnie porownywalne” (z obiek-

tem N — przyp. aut.). W pracy [16, s. 84-86] na zbiér N na-
klada si¢ warunek, by tworzgce go obiekty ,byly konkuren-
cyjne” do obiektu Ny co wynika z przedstawionej istoty po-
dejscia poréwnawczego, a ,ich wybdr powinien opieraé sie na
logicznym rozumowaniu wspartym stosownymi danymi z do-
kument6éw”. Bardziej formalnie podchodzg do tego zagadnie-
nia T. Bajerowski [2, s. 3-4] i W. Zebrowski [53, s. 179-184],
ktorzy widzg mozliwosé obiektywizacji rozwiazania w wielo-
wymiarowych metodach klasyfikacji, co wydaje sie bardzo in-
teresujgca propozycja, jako ze ,poréwnywalnoéé jest miarg
podobiefistwa pomiedzy obiektem sprzedanym (N;, i = 1, 2,
3, ..., n); a szacowanym (Np - przyp. aut.)” [15, s. 129].
W tym kierunku prowadza tez sugestie autoréw pracy [19,
s. 193], ktorzy — odwolujac si¢ do odleglosci Mahalanobisa
wyznaczonej w przestrzeni okreslonej przez zmienne ceno-
tworcze ~ poprawnego rozwigzanie tego zadania upatrujg
wlasnie w metodach statystycznej analizy wielowymiarowej.
W tej tez przestrzeni - choé nie nazywa tego wprost - szuka
obiektéw zbioru N M. Prystupa [34, s. 26], ktéry uwaza, ze
jego wyznacznik ,powinny stanowi¢ opis i charakterystyka
wycenianej nieruchomoéci”, a wiec - zgodnie z przyjetym
wezesniej oznaczeniem — zbidr cech X. Zdaniem R. Pawluko-
wicza [32] gwarancja poprawnego skladu zbioru N jest zna-
Jomosé rozkladu cen transakeyjnych na odpowiednim seg-
mencie rynku nieruchomosci, co oznacza, ze ten etap propo-
nowanej procedury nie jest w pelni autonomiczny i powinien
odwotywac sie do wektora cen transakcyjnych C (por. etap
1.4).

1.4 Dany jest wektor C = [cy, ¢g, cg, ..., ¢j, .., c,l, gdzie:
¢; i = 1,2, 3, .., n) oznacza ceng transakeyjna i-tego
obiektu nalezgcego do zbioru N,

1.5 Dana jest macierz obserwacji o postaci:

X= [xz:j] (=0,1,23 ..,n j=12 ..,m),

gdzie:
x;; oznacza realizacje j-tej cechy diagnostycznej w i-tym
obiekcie.

1.6 Dany jest wektor

W=lwy, wy, W3, ooy Wy ey Wiy
gdzie:
wj ( =1,2,3, ..., m) oznacza wage j-tej cechy diagnostycznej!.
Zaktada sie, ze wagi wj ( = 1, ..., m) spelniaja nastepuja-
ce postulaty:

w; € (0; m); Ywj=m

W literaturze mozna spotkaé trzy sposoby ustalania wag
[42]; [43, s. 127]. Wagi ustala si¢ albo metoda ekspertow

N
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(metoda a priori), albo z uzyciem algorytméw obliczenio-
wych opierajacych sie na informacjach zawartych w danych
pierwotnych (surowych). Mozna tez wykorzystaé metode
oparta na obu tych ujeciach. Szerzej o zagadnieniu wazenia
zmiennych napisano w pracach: T. Borysa [4], T. Grabinskie-
go [11], M. Prystupy [34], J. Stobieckiej [37], D. Strahl [38].
Problem ,wazenia” zmiennych nie zostal dotychezas zado-
walajaco rozwigzany.

Wydaje sie, ze na potrzeby tej propozycji metodycznej
godna uwagi jest metoda Iacznego oddzialywania zmiennych
(conjoint measurement, zwana tez czasami conjoint anali-
sys)®. ,Podstawowym zalozeniem tej metody w badaniach
marketingowych - jak pisze A, Bak [5, s. 45-46] - jest prezen-
tacja respondentom zhioru obiektéw opisanych wyselekcjo-
nowanym i atrybutami w celu uzyskania informacji o catko-
witych preferencjach odnoénie do tych obiektow. Na podsta-
wie zgromadzonych ocen (uzytecznoéci calkowitych)
respondentow dokonuje sie podziatu (dekompozycji) catkowi-
tych preferencji poprzez obliczenie udzialu kazdego z atry-
butow w oszacowanej catkowitej uzytecznoéci obiektu”

Koncepcja procedury

2.1 Obliczy¢ - korzystajac z zaproponowanej przez M. Wale-
siaka [42] miary (por. formula nizej) - wektor D = [d;],
gdzie d;p (i = 1, 2, 3, ..., n) oznacza poziom miary odle-
gloéei (niepodobienstwa) - [31, s.71]; [49, s.55]) obiektu
porownawczego N; od obiektu wycenianego Ny®.

i n

Zw Uihi bklj +Z Z wj ajp bkfj
1*1 k
d;p, =%— 1
n 17 7 1T m n §
w; a%pi + w; a; wi b + w; P
2{@szj=]§1 10@11 JJ;;J }
I, k& 4, k
gdzie:
1, gdy Xjj > Xpj (ka > x,.J)
Uipj (bkrj) =40, gdyxy (xkj x,j)
-1, gdy x;; <x = (xpj < %)

p=k,l;r=t,l,t,k,l—,

, m — numer zmiennej porzadkowej,

., I — numer oblektu,
Fed

xij (xp; . le) —i-ta (k-ta, [-ta) obserwacja na j-tej zmiennej po-
rzadkowej,

i“zikj +i i“azﬂj — liczba relacji wiekszoéci i mniejszoSci

/=1 J=1 i okreslona dla obiektu i,

Eh’mj +): Eb i — liczba relacji wigkszo$ci i mniejszo$ci
== . 1 okreslona dla obiektu k.

- waga j-tej zmiennej porzadkowej, spelniajgca postu-
laty z punktu 1.6.

Miara odleglosci d;p, [42]:

~ moze by¢ stosowana w sytuacji, gdy obiekty opisane sa
zmiennymi mierzonymi tylko na skali porzgdkowej,

— przybiera wartosci z przedziatu [0; 1]. Wartosé 0 ozna-
cza, ze dla porownywanych obiektow i, & miedzy odpo-
wiadajacymi sobie obserwacjami na zmiennych porzad-
kowych zachodza tylko relacje réwnosci. Z kolei war-
tosé 1 oznacza, ze gdy dla poréwnywanych obiektow i,
k miedzy odpowiadajacymi sobie obserwacjami na
zmiennych porzadkowych zachodzg tylko relacje wiek-
szoéci (mniejszosci) lub relacje wigkszo$ci (mniejszo-
sci) oraz relacje rownoéci jezeli relacje te sg zachowa-
ne w stosunku do pozostalych obiektéow (a wigc obiek-
tow o numerach [ = 1, ..., n; gdzie [ # 1, k);

- spelnia warunki: nieujemnosci d;;,20, zwrotnosci d;p, =
dp,;, symetrycznosci (dla wszystkich i, & = 1,..., n),

- nie zawsze spelnia warunek nieréwnosci trojkata (potwier-
dzily ten wniosek przeprowadzone analizy symulacyjne),

- nie zmienia warto$ci w wyniku transformacji warto-
§ci zmiennych porzadkowych za pomoca dowolnej ci-
§le monotonicznie rosngcej funkcji.

Jak wszystkie miary podobienstwa (bliskoéci, dystansu

- odlegtoéci) tak tez i powyzsza miara umozliwia poréwna-

nie tylko dwdch obiektéw i to bez mozliwoéci - ze wzgledu

na jej symetrycznoéé — wprowadzenie jakichkolwiek funk-
cji preferencji zwiazanej z pewnym kryterium pozwalaja-
cym ustali¢, ktéry z dwéch obiektéw jest ,lepszy” albo

»gorszy”. Tak wiec zestaw wartosci takich miar jedynie

w sposob posredni pozwala na poréownanie ,globalne”,

tzn. ustalenie miejsca obiektu w rozwazanym zbiorze

obiektow, Scislej mowigce - nie daje podstaw do przeprowa-

dzenia porzgdkowania liniowego zbioru obiektéw N* .

W celu umozliwienia poréwnan w zbiorze obiektéw wpro-

wadza sie konstrukcje abstrakeyjna, tzw. obiekt wzorcowy,

z ktérym poréwnuje sie wszystkie obiekty rozwazanego

zbioru [29, s.31].

2.2 Zdefiniowaé obiekt-wzorzeec N* przez podanie wektora
realizacji cech ze zbioru X. Innymi stowy, zbudowaé
wektor X* = [xs« ], gdzie X (7=123, .., m) sgnaj-
lepszymi (najkorzystnlejszyml) reallzaqaml wystepuja-
cymi w macierzy X".

Nalezy zauwazyc¢, ze taki obiekt idealny N* zwykle nie wy-
stepuje wsrod badanych obiektow ze zbioru N*. Jest on tylko
konstrukcjg teoretyczna (abstrakeyjna) umozliwiajaea — poprzez
poréwnanie z nim poszczegélnych obiektow badanych {Nj, Ny,
Ng, N3, .., Nj, ..., N, } - liniowe ich uporzadkowanie od ,,najlep-
szego” do ,najgorszego” lub tez odwrotnie. Zaznaczyé tez trze-
ba, ze kryterium wyznaczania wektora X* moze byé inne niz tu
zaproponowane, a wiec catkowicie arbitralne. Jednak kryterium
to w bezposredni sposdb rzutuje - co podkresla R. Gnitecka [ 10,
s. 130] — na czesto inny niz pozadany [0; 1] zakres unormowania
»Syntetycznych miernikéw rozwoju”, a takim jest w tej propozy-
¢ji syntetyczna miara atrakcyjnosci (por. etap 2.3).
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2.3 Obliczyé - wykorzystujac przytoczona powyzej formule
miary odlegloci — wektor Dy, = [diw], gdzie d;, (i =
0,1, 2, .., n; w - abstrakeyjny obiekt wzorcowy N*)
oznacza syntetyczng miare atrakcyjnosci i-tego obiektu
w relacji do obiektu-wzorca N*.

Po pierwsze warto odnotowaé, ze kazda miara d;;,, przedsta-
wia w syntetyczny sposéb informacje niesione przez poszczegdl-
ne cechy diagnostyczne i traktowana moze by¢ jako funkgja tych
cech (por. [30, s. 511)%. Po drugie - tak wyznaczone miary atrak-
cyjnosci® - w klasyfikacjach statystycznych metod analizy wielo-
wymiarowej (por. [43, s. 126]) - nalezy zaliczy¢ do grupy wzorco-
wych, gdyz formula z ktérej sa ustalane bada odlegloéci od wzor-
ca. Niemniej jednak nalezy stwierdzié¢ — whrew temu co na temat
formul wzorcowych pisze M. Walesiak [43, s. 128] - ze ich war-
tosci sg umieszczone na skali ilorazowej, a nie na skali przedzia-
towej. Decyduje o tym charakter zmiennych, ktére sg brane pod
uwage przy liczeniu tych miar (cechy tylko porzadkowe) oraz
charakter (posta¢ analityczna) formuly, z ktdrej sa one wylicza-
ne. W rezultacie powyzszego upowazniona jest operacja poréw-
nywania stosunkow wartosci tych miar i tym samym mozna
stwierdzac ile razy poziom atrakeyjnosci pewnego obiektu jest
wyzszy (nizszy) niz innego obiektu.

Uzyskane na tym etapie rezultaty toruja droge dla ko-
lejnych ezynnoéci proceduralnych, ktére poprzez okreglenie
relacji dominacji pozwolg dokonaé korekty cen transakeyj-
nych obiektéw poréwnawczych ze wzgledu na wystepujace
miedzy nimi a obiektem wycenianym skale podobienstwa.

2.4 Obliczy¢ wektor G = [g;q], gdzie g;jp = d;, - dOw,
(i=1,2,3, .., n;w- obiekt wzorcowy N*) oznacza re-
lacje dominacji'®:

- obiekt N; dominuje nad obiektem Ny, jesli g;(<0,

- obiekt N; jest zdominowany przez obiekt Ny, jesli
8i0>0,

- miedzy obiektem N; a obiektem Ny nie ma relacji
dominacji, jesli g;=0.

W wyniku otrzymuje sie obraz atrakcyjnosci kazdego

z obiektow poréwnawczych {Nj;, Ng, N3, .., N;, .., N}

w relacji do obiektu wycenianego Ny. Tym samym mozna

na tej podstawie ustali¢ (czego nie dawaly wyniki etapu 2.1)

wzajemne podobienstwo miedzy nimi, ze wskazaniem

obiektu badanego N; (i = 0, 1, 2, 3, ..., n), do ktérego moz-
na odnie$é¢ ustalony tam poziom miar odlegloéci, co pozwa-
la skorygowa¢ nimi - jako swego rodzaju miarami podo-
bienstwa — odnotowane ceny transakcyjne obiektéw poréw-
nawczych (por. etap 2.5).

2.5 Wyznaczyc wektor C* = [c1¥, ¢2*%, ¢38*, ..., ci*, ..., en¥],
gdzie c;* (i = 1, 2, 3, ..., n) oznacza skorygowang cene
i-tego obiektu poréwnawczego ze zbioru N, zawarta
w wektorze C.

Korekty dokonuje si¢ wedlug ponizszych regul'®:

- ¢ =¢; x (1 -djp), jesli i-ty obiekt poréwnawczy N;
dominuje nad obiektem wycenianym N,

= ¢* =¢;x (1 + djp), jesli i-ty obiekt poréwnawczy N;

jest zdominowany przez obiekt wyceniany Ny,

- ¢;* = ¢;, jesli miedzy obiektem N; a obiektem Ny nie

ma relacji dominacji.

Mozna dyskutowaé, czy proponowana (liniowa wzgle-
dem miary podobienstwa — miary odlegloéci) postaé anali-
tyczna powyzszych formul jest adekwatng w kazdej lokal-
nej rzeczywistodci, w ktorej ma miejsce proces szacowania
wartosci nieruchomosci. Autorytatywna odpowiedz nie jest
mozliwa bez gruntownych badan rynku nieruchomogci,
ktére - z natury rynkowego modelu wyceny - stanowia ko-
nieczny wyznacznik jakiegokolwiek rozwigzania metodycz-
nego. Tak wiec posta¢ te wyznacza rynek i tylko stosowne
jego badania moga okresli¢ te postaé na wymagana date do-
konywanej wyceny!2,

2.6 Dokona¢, ewentualnie, korekty sktadowych wektora
C* ze wzgledu na obserwowana na rynku ich zmien-
no$é w czasie.

Jest to bardzo wazna czynnosé, ktéra - choé oczywista,
ale (co zaskakuje) wymagana przepisami powolanej weze-
$niej ustawy o gospodarce nieruchomogciami - wymaga
szerokiego spojrzenia, przekraczajacego ramy istoty tema-
tu niniejszego artykutu. Zagadnienia z tym zwigzane
(m.in. dlaczego dopiero po korekcie cen ze wzgledu na po-
dobienstwo wolno dokonaé¢ nastepnej ich korekty na
ewentualny uplyw czasu oraz jak okreéla¢ jej poziom) sa
przedmiotem kolejnych prac autora, ktére wkrétce ukaza
sie drukiem.

2.7 Przeprowadzi¢ analize otrzymanych rezultatéow
z punktu widzenia ich zmiennoéei, celem ewentualne-
go wyeliminowania tzw. ,.cen odstajacych”.

Czynnosé ta, przy prawidlowej realizacji wszystkich
wezesniejszych, nie powinna sie pojawié. Niemniej jednak
uwaza si¢ za celowe jej zasygnalizowanie, gdyz stanowié
moze bardzo pozyteczny papierek lakmusowy weryfikujacy
poprawnos¢ otrzymanych rezultatéw. Byé moze wystarcza
proste zabiegi, proponowane np. przez autoréw pracy [51,
s. 123], by wynik wyceny nie doprowadzit do ewentualnych
negatywnych skutkow zwigzanych z odpowiedzialnogcia
zawodowg rzeczoznawcow majatkowych, a moze dla ich
uniknigcia potrzebne bedzie powtérzenie calego algorytmu
w lepszych (faktycznie rynkowych) danych wejsciowych,
o ktorych traktuje etap L.

2.8 Okreslic warto$¢ rynkowa obiektu Np jako pewna
funkeje aprobowanych wielkosci:
- W, = fler*, eo*, g% e By o €5,
gdzie poszczegdlne oznaczenia wyjasniono w stosownych
miejscach wezesniejszej tresci artykutu.
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PROJEKT KONCEPCJI ZASAD WYCENY
NIERUCHOMOSCI LESNYCH, ZADRZEWIONYCH
| ZAKRZEWIONYCH

Ldzistaw Biczkowski

Ogélna formuta wartosci nieruchomosci lesnych
wynikajqgca z przepiséw prawa

Kodeks cywilny kwalifikuje drzewa i inne roliny od
chwili zasadzenia lub zasiania, jako czesci skladowe gruntu.
Natomiast grunt, stanowigcy czesé powierzchni ziemskiej
i bedacy odrebnym przedmiotem wlasnoéci, w rozumieniu
prawa, jest nieruchomoécig. Wiasnosé gruntu rozciaga sie na
przestrzeni nad i pod jej powierzchnia w granicach okreslo-
nych przez jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. Od
spoleczno — gospodarczego przeznaczenia gruntu okreslone-
go w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uzaleznione jest wykonanie prawa wlasnoéci, w szczegolno-
$ei w zakresie pobierania pozytkdéw i innych dochoddéw. We-
dlug prawa pozytkami naturalnymi rzeczy sg jej plody i inne
odiaczone od niej czeéei skladowe, o ile wedlug zasad prawi-
diowej gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy.

Kodeks cywilny nie definiuje wprost pojecia nieruchomo-
$ci leénej, jednakze zawarte w tym akcie prawnym stwier-
dzenia okre$lajg ja nastepujgco:

,Nieruchomos¢ lesna
® jest gruntem, bedacym odrebnym przedmiotem wlasnosci,

ktorego czeécig skladowa sg drzewa i inne roéliny lesne,
® przestrzennie rozpoSciera sie nad powierzchnia gruntu

do wierzchotkow koron drzew i pod jego powierzchnig

w zasiegu systeméw korzeniowych,
® jest rzecza, z ktorej pobiera sie pozytki wedlug zasad pra-

widlowej gospodarki.”

Wywiedzione z przepisow okreslenie nieruchomosci leénej
nie jest sprzeczne z wiedzg z dziedziny leénictwa, a jednocze-
$nie posiada fundamentalne znaczenie dla metodyki szacowa-
nia wartoéci pienieznej laséw i gruntéw zadrzewionych.

Pozytki naturalne z nieruchomogei lesnych stanowia po-
zytki surowcowe (drewno, plody runa leénego) oraz efekty
pozaprodukeyjnych funkeji lasu (ochronnych, kulturowych
i naukowych). Mozliwosci pobierania pozytkéw naturalnych
z nieruchomosci leénych powstaja w wyniku dzialania sil
przyrody, jednakze w pewnym zakresie sg one uwarunkowa-
ne rowniez dziatalnoseia czlowieka. Dzialalnoéé ta oznacza
naklady ponoszone nie tylko na ,odlaczanie czesei sklado-
wych” tj. na wycinke drzew, ale takze na stymulacje proce-
sow naturalnych tworzacych te pozytki, np. naklady na ho-
dowle i ochrone lasu. Znana jest powszechnie wyjatkowa diu-
goéé cyklu produkeyjnego drewna. Od momentu zasadzenia

malych drzewek do osiagniecia przez nie dojrzaloécei fizjolo-
gicznej i ekonomicznej do wycinki potrzeba uplywu dziesie-
cioleci, a niekiedy wiecej niz stu lat. W poréwnaniu z innymi
procesami produkcyjnymi jest to maksymalna skala czaso-
wa. Ta dlugotrwaloé¢ wytwarzania drewna, jako procesu
produkcyjnego, posiada swoje ekonomiczne odzwierciedle-
nie. Jednym z jego elementow jest diugi okres zwrotu ponie-
sionych nakladéw, m. in. na zainicjowanie procesu produkcji
drewna.

Spoérdéd innych nieruchomosci, na ktorych rowniez po-
wstaja dobra materialne, nieruchomosci leéne wyrézniaja sie
tym, iz rosnace na nich drzewa stanowig ,,produkcje w toku”
surowca drzewnego i jednoczes$nie sa one integralng czescig
sktadowa nieruchomosci. Proces produkeji débr jest tu wiec
swoista wilaSciwoScia nieruchomoéci. W innych rodzajach
wytworezosel jest on przejawem dziatalno$ei gospodarczej
prowadzonej przez osoby fizyczne lub przedsigbiorstwa na
nieruchomoéci. Wiadciwoéé ta skutkuje znaczacym uzalez-
nieniem wartoéci nieruchomosci leénej, miedzy innymi od
przebiegajacej na niej fazy cyklu produkeyjnego drewna, ja-
ko glownego pozytku.

Omoéwione regulacje prawne oraz swoistoé¢ ich przed-
miotu uzasadniajg ogélng formule wartosei nieruchomosei
leénej w nastepujacym brzmieniu:

Wartos¢ nieruchomosci leénej wyraza sie wartoscia grun-
tu zwiekszong nakladami na uprawe lasu lub podwyzszona
o wartos¢ pozytkéw lednych, gdy przewyzszajg one wartosé
tych nakiadow.

Proponowane ogélne zasady metodyczne wyceny nie-
ruchomosci lesnych, zadrzewionych i zakrizewionych

Najogdlniejsza zasada podejscia metodycznego do wyce-
ny nieruchomosei, na ktorych wystepuje rodlinnosé drze-
wiasta, w ujeciu uwzgledniajacym jej wiasciwosci material-
ne i formalne wskazuje, iz podstawe doboru wlasciwej me-
todyki okreslania wartoéci nieruchomosei le$nych,
zadrzewionych i zakrzewionych stanowi rozpoznanie formy
i funkeji wystepujacej roslinnoéci drzewiastej, a takze jej fa-
Zy roZWOojowej.

Formy wystepowania roélinnodci drzewiastej (lasy, za-
drzewienia i zakrzewienia) zdefiniowano w ustawie
z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. Nr 101, poz. 444
z poin. zm.) oraz w rozporzadzeniu Ministrow Gospodarki
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Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej z 17 grudnia 1996 r. w sprawie ewidencji grun-
tow i budynkéw (Dz. U. nr 158, poz. 813).

Podstawowe funkcje ro§linnoéci drzewiastej to:
® lasy rezerwatowe (parki narodowe i rezerwaty przyrody),
® lasy, zadrzewienia i zakrzewienia ochronne,
® lasy, zadrzewienia i zakrzewienia produkcyjne.

Kategorie ochronnosci laséw, zadrzewien i zakrzewien:
glebochronne, wodochronne, uzdrowiskowo-klimatyczne, re-
kreacyjne (wypoczynku i turystyki), krajobrazowe, strefy
wokol miast, strefy zieleni wysokiej, strefy oddzialywania
przemystu, najwyzszej jakosci hodowlanej (nasienne),do-
swiadczalne, ostoje zwierzat chronionych.

Pojecia: podejscie, metoda, technika wyceny, wartoéé nie-
ruchomosei uzyto w niniejszym projekcie w znaczeniach zde-
finiowanych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741), w Rozporzadze-
niu Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdolo-
wych zasad wyceny nieruchomoéci (Dz. U. Nr 98, poz. 612)
oraz w Standardzie III.1 - 6 uchwalonym przez Rade Krajo-
wa PFSRM.

Wyjasnienia uzytych innych poje¢ specjalistyeznych
zmieszczono na koncu tekstu.

Okreslanie wartosci gruntow lesnych

W zaleznosci od rodzaju dostepnych danych przy okresla-
niu wartosci gruntu leénego proponuje sie:
® podejscie poréwnawceze, metode porow-
nywania parami zdefiniowang w § 5, ust. 1
i 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
7 lipca 1998 r. w sprawie szczegolowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad
1 trybu sporzgdzania ope-
ratu szacunko-
wego (Dz.

w

U. Nr 98, poz. 612). W doborze poréwnywanych cech
gruntu nalezy uwzglednié typ siedliskowy lasu.

® podejscie dochodowe, metode wartosei dochodowej
gruntu leSnego (wedlug formuly uproszezonej przez
3. Studniarskiego).

S

Zgodnie z ta formulg wartoéé gruntu leénego okresla ska-
pitalizowana suma dochodu uzytkéw rebnych i przedreb-
nych pomniejszona o koszty zalesienia i koszty ogélne.

Przy okreslaniu wartosci gruntéw nielesnych przezna-
czonych do zalesienia proponuje si¢ podejécia i metody obo-
wigzujgce w wycenie gruntéw nieruchomosei rolnych (we-
diug Standardu V4).

Okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych

Warto§é nieruchomosci lesnej stanowi sume: wartosci
gruntu (uwzgledniajacej produktywnosé siedlisk lesnych)
oraz wartosci drzewostanu (odpowiadajacej fazie jego rozwo-
ju i ewentualnym funkcjom ochronnym).

W zaleznosci od rodzaju dostepnych danych przy okresla-
niu wartosci nieruchomosci lenej mozna stosowaé:
® podejScie poréwnawcze, metode poréwnywania para-

mi przewidziang w powolanym Rozporzadzeniu Rady Mi-

nistréw Przyjete do wyceny obiekty poréwnawecze nie po-

winny rézni¢ sie od szacowanej nieruchomosci siedli-
skiem leSnym oraz cechami taksacyjnymi drzewostanéw

w zakresie przekraczajacym kryteria tworzenia wylaczen

taksacyjnych drzewostandéw.
® podejscie odtworzeniowe, metode kosztow reproduk-

cji opracowana przez J. Swiadra dla mlodszych faz rozwo-
ju drzewostanu. Wartosé drzewostanu nie wykazujgcego
zapasu grubizny okresla sie jako skorygowana sume: jed-
norazowego kosztu zalozenia uprawy leénej, kilkukrotne-
go kosztu pielegnacji uprawy, mtodnika, kosztow ochrony
uprawy, mlodnika.
Koszty reprodukeji drzewostanu koryguje
si¢ bonitacyjnym wspétczynnikiem przeliczenio-
wym oraz stopniem zadrzewienia.
Wartos¢ nieruchomosci lesnej pokrytej
uprawg lub mlodnikiem oblicza sie jako su-
me skorygowanych kosztéw reprodukeji
drzewostanu oraz wartoéci gruntu
okreslonej jedna z metod wymienio-
nych wyzej.
° podejscie dochodowe,
metode wartoéci uzytkowej
drzewostanu rebnego opraco-
wang przez dJ.

Swi adra.
Wartos¢ uzyt-

kowg drzewo-
stanu dojrzafe-
go do wyrebu
okresla suma iloczynow wystepuja-
cych sortymentéw drzewnych i ich cen rynkowych po-
mniejszona o koszty Scinki, wyrobu sortymentéw
i zrywki drewna.
Wartos¢ nieruchomosci lesnej z drzewostanem rebnym
oblicza si¢ jako sume wartosci uzytkowej drzewostanu
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oraz wartosci gruntu leénego okreélonej jedna z metod
omoéwionych wezeéniej.

® podejscie dochodowe, metode wartosci spodziewanej
drzewostanu zmodyfikowang przez J. Swiqdra. W meto-
dzie tej wartoéc spodziewang drzewostanu niedojrzalego
do wyrebu lecz wykazujgcego zapas grubizny okresla sko-
rygowana wielko$¢ roznicy pomiedzy wartoscia uzytkowa
tego drzewostanu w wieku rebnoéci, a kosztami zalozenia
i utrzymania uprawy. Ustalong warto$¢ spodziewang
drzewostanu koryguje sie ilorazem kwadratow wieku
szacowanego drzewostanu do wieku rebnoéci oraz stop-
niem zadrzewienia.
Wartosé nieruchomoéci leénej z drzewostanem niedojrza-
lym do wyrebu oblicza sie jako sume skorygowanej war-
toéei spodziewanej drzewostanu oraz wartosci gruntu le-
énego okreslonej jedng z metod wymienionych.

Okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych
o funkcjach produkcyjnych i ochronnych

Nieruchomoéci lesne o podstawowej funkeji produkeji
drewna mogg pelni¢ ponadto funkcje ochronne nastepuja-
cych kategorii: glebochronne, wodochronne, krajobrazowe
(rekreacji turystycznej), strefy wokol miast (rekreacji pod-
migjskiej). Na wartoéé nieruchomoéci lesnej petnigeej funk-
¢je produkceyjne i ochronne sklada sie :
® warto§c gruntu leSnego,
® wartodé drzewostanu le$nego okreslong jedng z metod

wymienionych,

e wartoéé korzysci z funkcji ochronnych lasu.

Wartoéé korzysei z funkeji ochronnych lasu mozna okre-
§la¢ w podejéciu dochodowym, metoda wzglednej wartosci
uzytkowej opracowana przez T. Marszatka.

Wartos¢ uzytkowa korzysci z ochronnych funkeji lasu
okreéla sie jako skapitalizowana warto§é funkeji ochronnej la-
su obliczong jako iloczyn wskaznika wzglednej wartoéci uzyt-
kowej 1 wartoéci funkcji produkeji drewna. Warto$é funkeji
produkeji drewna wyraza érednioroczny dochdd ze sprzedazy
drewna przypadajacy na jednostke powierzchni lenej.

Do obliczen stosuje sie:

e wielkosci wskaznikow wzglednej wartosci ustalone przez
T. Marszatka.

e wielkos¢ dochodu ze sprzedazy drewna ustalong na pod-
stawie danych w skali regionalnej (regionalnej dyrekcji
laséw panstwowych,

® leéng stope kapitalizacji.

Okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych
petnigeych funkcje rezerwatowe i ochronne

Wartoéé nieruchomosci lesnych pelniacych wylacznie
funkcje ochronne i /lub rezerwatowe proponuje si¢ okreglac
w podejsciu dochodowym, metoda wzglednej wartosci uzyt-

& -

kowej omdwiong powyzej. Przy uzyciu tej metody warto§é
nieruchomoéci le$nej o funkeji i /lub rezerwatowej stanowi
sume korzyéci z jej funkeji ochronnych.

Ze wzgledu na zakaz pozyskiwania pozytkéw surowco-
wych z laséw ochronnych i rezerwatowych oraz malg dysp:-
zycyjnos¢ wymienng ochronnych nieruchomoécei le$nyei:
w ich wartoéci nie nalezaloby uwzgledniac sie wartosm grun-
tu 1 drzewostanu.

Okreslanie wartosci gruntow zadrzewionych
i zakrzewionych

Wartos¢ gruntéw zadrzewionych i/lub zakrzewionych po-
winno okresla¢ sie w podejéciu poréwnawczym, metoda po-
rownywania parami. W doborze obiektéw poréwnawezych
nalezaloby uwzglednié przewazajace powierzchniowo funk-
cje gruntéw przylegtych.

0golna formuta okreslania wartosci
nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych

Wartos¢ nieruchomosci zadrzewionej lub zakrzewionej
stanowi sume: wartoéci gruntu uwzgledniajace] funkcje
gruntéw przyleglych oraz wartosci zadrzewienia lub zakrze-
wienia odpowiadajgcej fazie ich rozwoju i ewentualnym
funkcjom ochronnym.

Przy okreslaniu wartosci mlodszych zadrzewien lub za-
krzewien nie wykazujacych pozytkéw surowcowych naleza-
toby stosowaé podejicie odtworzeniowe, metode kosztow od-
tworzenia przy uzyciu techniki szczegolowej. W ocenie stanu
mlodszych zadrzewien lub zakrzewien pochodzacych z samo-
siewu lub odrosli nalezy stosowac normy hodowlane dotycza-
ce wiezby i jakoscei.

Wartosé nieruchomoéci zadrzewmne_] - wykazujacej suro-
wiec drzewny i mozliwoé¢ jego pozyskania ~ stanowl sume:
warto§ci gruntu (okreslonej jedna z wyzej wymienionych me-
tod) oraz wartoéci zadrzewienia obliczonej jako sume iloczy-
now wystepujacych sortymentéw drzewnych i ich cen rynko-
wych pomniejszong o koszty $cinki, wyrobu sortymentow
i zrywki drewna (wedlug metody wartosci uzytkowej drzewo-
stanu rebnego — oprac. J. Swiadra).

Wartosé nieruchomoéei zakrzewionej produkujacej pobiera-
ne pozytki (np. plantacje wikliny) okresla sie w podejéciu miesza-
nym, grunt metodami wymienionymi wyzej, nasadzenia metoda
zyskow technika dyskontowania strumieni pienieznych.

Okreslanie wartosci zadrzewien i zakrzewien
ochronnych

Wartos¢ zadrzewien i zakrzewief ochronnych okreéla sie
jako wielkoé¢ ustalona metodami wymienionymi wezedniej
1 powiekszong o wartoé¢ korzysci z funkeji ochronnych okre-
$lona metody wzglednej wartosci uzytkowe;.
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Okreslanie wartosci zadrzewien i zakrzewien
wystepujgcych na fragmentach nieruchomosci

Zadrzewienia i zakrzewienia wystepujace na fragmen-
tach powierzchni gruntu nieruchomoé$ci proponuje sie
szacowacé jak nieruchomo$é w calosci zadrzewiong lub za-
krzewiong wymienionym metodami, jednakze z ograni-
czeniem do powierzchni zajetej przez rosliny drzewiaste.
Zadrzewienia i zakrzewienia nie zajmujgce okre§lonych
powierzchni (pojedyncze, grupowe, rzedowe) nalezaloby
szacowaé jako pojedyncze egzemplarze drzew i krzewdw.
W zaleznoéci od omowionych faz rozwojowych oraz uwa-
runkowan funkcjonalnych pojedynczych drzew i krzewéw
okreslaloby sie ich wartosé: odtworzeniows (wedlug kosz-
tow zasadzenia, pielegnacji i ochrony) lub dochodowa
(wedlug wartosci wystepujacego surowca drzewnego).

Wartos¢ korzysci z funkeji ochronnych tego rodzaju
zadrzewien i zakrzewien okresla sie stosujgc ,wskazniki
wzglednej wartosci uzytkowej” oraz jako wielkoéci bazo-
we — wartoéci odtworzeniowe lub dochodowe drzew
i krzewdw.

Objasnienia stosowanych poje¢

Okreslenia botaniczne

Zbiorowiska roslinne zajmuja w przyrodzie pewna
przestrzen zwana siedliskiem, w obrebie ktérego panuja
okreslone warunki glebowe i klimatyczne. W zbiorowi-
skach leSnych te przestrzen najczescie] zajmuja cztery
warstwy: warstwa drzew (drzewostan), krzewow (pod-
szyt), warstwa zielna i przyziemna (mchy i porosty). Rosli-
ny drzewiaste (drzewa, krzewy, krzewinki i podkrzewy)
w odrdznieniu od roélin zielnych odznaczaja sie wieloletni-
mi zdrewnialymi pedami.

Drzewa - wyksztalcajg wyrazny pien i osadzona na nim
korone.

Krzewy - wyprowadzaja réwnorzedne pedy z szyi korze-
niowej lub korzeni, nie osiagaja duzych rozmiaréw (najczesciej
do 5 m wysokoéci). Bardzo niskie (do 0,5 m) i czesto plozace
sie krzewy okreéla sie jako krzewinki, a ro§liny o pedach je-
dynie czesciowo zdrewnialych zwane sg podkrzewami.

Okreslenia techniczno-urzqdzeniowe
Kryteria tworzenia wylaczen taksacyjnych drzewosta-
néw na gruntach lesnych:
® podstawowe
a) potrzeba odmiennego postepowania gospodarczego,
b) koniecznoéé¢ zapewnienia odpowiedniej dokladnosci
inwentaryzacji zasobéw drzewnych;
e réznice cech taksacyjnych
1. udzial w skladzie gatunkowym - 20% i wiecej,
2. wiekowe:
- w zasadzie ponad 5 lat w uprawach i miodnikach
do 20 lat,

ponad 10 lat w drzewostanach 21 - 60 lat,

ponad 15 lat w drzewostanach 61 - 100 lat,
ponad 20 lat w drzewostanach powyzej 100 lat;

3. w pochodzeniu drzewostanéw — nasienne lub odro-
slowe,

w stopniu zadrzewienia - 0,2 i wigcej,

w jakosci drzewostanéw - o dwie klasy,

w bonitacji - o jedna klase i wiecej,

w typie siedliskowym lasu;

- minimalna powierzchnia wylaczenia 1,0 ha, wy-

Jjatkowo od 0,1 do 1,0 ha.

Sklad gatunkowy upraw i miodnikéw okreslaja
udzialy powierzchni zajetej przez poszczegolne gatun-
ki w powierzchni catkowitej uprawy lub miodnika albo
udzialy iloSciowe gatunkéw w calkowitej iloéci drze-
wek. Skiad gatunkowy drzewostanéw starszych okre-
Slaja udzialy miazszoSci grubizny wykazywane przez
poszczegodlne gatunki w catkowitej zasobnosci grubizny
drzewostanu.

Migiszos¢ grubizny - ilo§é drewna w m? o mini-
malnej Srednicy 5 cm w ciefiszym koncu bez kory, za-
pas grubizny - iloéé grubizny w drzewostanie.

Stopien zadrzewienia upraw i mlodnikéw okre-
sla stosunek powierzchni zajetej przez drzewka do cal-
kowitej powierzchni uprawy lub mtodnika. Stopien za-
drzewienia starszych drzewostanéw okreéla stosunek
rzeczywiste] zasobnosdci drzewostanu do zasobnoéci
grubizny tabelarycznej tego samego gatunku o tej sa-
mej klasie bonitacji drzewostanu i w tym samym wie-
ku. Wzorcowe wielkoSci grubizny przyjmuje sie we-
dlug ,Tabel zasobnoéci i przyrostu drzewostanéw”
zestawionych przez B. Szymkiewicza (PWRiL, War-
szawa, 1986).

Klase bonitacji drzewostanu dla danego gatunku
okresla si¢ na podstawie poréwnania jego przecietnej
wysokosci z wysokoscig przecietna drzewostanu tegoz
samego gatunku i wieku podang w ,, Tablicach zasobno-
§ci 1 przyrostu drzewostanéw” (opr. j. w.).

Bonitacyjny wspolczynnik przeliczeniowy -
oblicza si¢ jako iloraz zasobno$ci drzewostanu rebnego
do zasobnogci drzewostanu rebnego najnizszej bonitacji
przy tym samym stopniu zadrzewienia.

Wskaznik wzglednej wartosci uzytkowej -
udzial wartosci okreslonej funkeji lasu w kompleksowej
wartoSci uzytkowej lasu; wyrazony w pkt/ha/rok lub
w % do funkeji produkeji drewna.

Uprawa lesna - pierwsza faza rozwoju drzewo-
stanu od chwili zasadzenia do zwarcia sie koron drze-
wek. Mlodnik - druga faza rozwoju drzewostanu
trwajaca od zwarcia sie koron drzewek do wytworze-
nia zapasu drewna klasyfikowanego jako grubizne.
Drzewostan rebny — drzewostan w fazie dojrzalosci
rebnej, w ktorej osiagngl on przyjete kryteria tech-
niczno — hodowlane. Q
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POE - ocena jakosci obiektu lub zespotu obiektow
architektonicznych jako pomoc w ustalaniv
wartosci rynkowej nieruchomosci — cz.ll

Andrzej Niezabitowski, Elzbieta Niezabitowska

Sposoby i zakres wykonywania oceny

Ocena jakosci POE jest metodg bardzo uniwersalng mo-
ze howiem by¢ wykorzystywana do roznych celow, jak np:

O dopasowania budynku do rzeczywistych potrzeb uzyt-
kownika po zasiedleniu (ocene wykonuje sie po 3 miesia-
cach, po 9 miesigcach i po 2-3 latach uzytkowania),

O do stalych rutynowych przegladéw stanu budynku (meo-
nitoring co kilka lat)

0O przed remontami okresowymi,

Q do kontroli czy klopoty z uzytkownikami budynku (np.
nadmierna absencja chorobowa pracownikéw, wyprowa-
dzanie sie lokatoréw, utrata klientow) nie wynikaja z pro-
blemow przestrzennych i jakosciowych,

U do rozwiazania czgstkowego problemu funkcjonalnego czy
ekonomicznego np. zmnigjszenie kosztow oswietlenia przy za-
chowaniu a nawet poprawie istnigjacego systemu o$wietlenia,

U do precyzyjnego ustalenia zakresu remontu modernizacyjnego,

0 do okreélenia programu adaptacji budynku do innych celéw,

Biuro mate — koncepcja 1

Q do podjecia decyzji o kupnie, sprzedazy, czy modernizacji
i adaptacji budynku,

QO do przygotowania programu funkcjonalno-przestrzenne-
go dla planowanego nowego obiektu danego typu,

0 do budowy nowych wzoréw uzytkowych w danym typie
funkcjonalnym budynku (np. w wieziennictwie, szpital-
nictwie, szkolnictwie, w bankach itp.).

Ponadto mozna ograniczyé sie do zbadania jednego ro-
dzaju jakosci (jak np. techniczna, badZ funkcjonalna). W za-
leznoéci od tego jaki cel stawiamy tejze ocenie rézny jest jej
zasieg i szczegolowosé.

POE wykonywane przed remontem, lub w celu spraw-
dzenia czy zaistniale problemy organizacyjne i spoleczne
w budynku majg swoje zrédio w przestrzeni moze by¢ wy-
konane systemem eksperckim, i zajaé 2-3 tygodni pracy.
W tej ocenie mozemy zajaé sie takze tylko jednym z aspek-
tow jakosci np. jakoscig funkcjonalng badZ behawioralna,
czy tez problemem dostosowania budynku do potrzeb orga-
nizacyjnych firmy. W tych ostatnich ocenach niezbedna jest

T T
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Klasyfikacja uzytkowania powierzchni:

biura mate o krétkich terminach wynajmu

skutecznadt [efficiatey)
- dla wiaciciela [landiord efficiency] ~ 72%  (+4%)
- dla vymajmujscege [1enant efficiency]  88%  (+1%)

Rys. A Trzy warianty koncepcji zagospodarowania przestrzeni biurowej wraz z ocenq efektywnosci wykorzystania przestrzeni dla
wihasciciela (72 i 73%) oraz dla najemcy (100, 98 i 88%). Praca studencka dyplomowa wykonana w 1998 r.
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obecno$é uzytkownikow budynku co z reguly wydluza czas
wykonania.

Bardziej caloéciowa ocena dokonywana przed decyzja mo-
dernizacji, czy adaptacji budynku wymaga bardziej dogleb-
nych studiow, czasem takze szerszego udziatu uzytkownikow
budynku. Taka calosciowa ocena wymaga wiekszego zaanga-
zowania czasowego i moze trwac nawet kilka miesiecy.

Ocena wykonana z okazji kupna czy sprzedazy budynku
moze mie¢ rowniez rézny zasieg i charakter w zaleznoéci od
potrzeb osob zainteresowanych. Czesto osoba kupujgca nie
tyle zainteresowana jest szczegolowa ocena, ktéra bedzie
i tak musiala by¢ wykonaé przed planowana adaptacja bu-
dynku, ale informacjg czy dany budynek moze stuzyé zalozo-
nym celom. W takim przypadku ograniczenie sie do analizy
funkcjonalnej i potrzeb organizacyjnych przysziego uzytko-
wania jest wystarczajace i nie tak czasochtonne.

Przygotowanie oceny jakoéci do programowania w archi-
tekturze lub w celu poszukiwania nowych wzoréw uzytko-
wych jest czasochlonne i wymaga bardzo wnikliwych wielo-
miesigcznych studiow obejmujacych kilka budynkéw o tej sa-
mej funkeji w celu wyszukania bledéw projektowych
najczeScie] powielanych, ktérych w nowym budynku lub
wzorze nalezaloby uniknaé.

Stosowane sg rozne techniki pracy, ale opieraja sie przede
wszystkim o wspélprace z uzytkownikami. Osoba przepro-
wadzajgca takg ocene zbiera informacje o budynku w naste-
pujacy sposob:

0 dokonuje osobistych obserwacji funkcjonowania budynku

1 jego stanu technicznego przez doktadne zapoznanie sie

z budynkiem (tzw. walk-through),

U przeprowadza wstepne rozmowy z osobami mogacymi

Biuro duze grupowe — biuro mafe — koncepcja 2

udzieli¢ podstawowych i kompetentnych informacji o bu-

dynku (facility manager, administrator, kierownictwo

firm zasiedlajacych, glownych lokatoréw itp.),

U po wstepnym rozeznaniu podstawowych probleméw przygoto-
wuje liste pytan w postaci ankiety lub kwestionariusza i w ten
sposob zbiera informacje z zachowaniem wszelkich regut obo-
wigzujacych przy sporzadzaniu i opracowywaniu ankiet,

O bada takze przeszlosé budynku; jego remonty, przebudowy
i adaptacje. Szczegélnie wnikliwie bada sie zakres remon-
tow biezacych. Zbyt czeste psucie sie okreslonego elemen-
tu lub obszaru budynku swiadezyé moze o niedopasowaniu
funkcjonalnym, niskiej jakosci materialéw lub niedopaso-
wania ze wzgledéw behawioralnych (np. obttukiwane na-
rozniki, rozbijane kijami plyty sufitowe w szkolach).
Ankiety skonstruowane sa najczesciej w systemie 5 punk-

towym w ktorym:

O 1 pkt. oznacza odpowiedz zdecydowanie negatywna (np.
bardzo niedogodna, fatalna lokalizacja)

U 2 pkt. oznaczaja ocene czeSciowo negatywna (np. niedo-
godna lokalizacja),

O 3 pkt. oznaczaja odpowiedZ neutralng (np. wystarczajaco
wygodna lokalizacja),

O 4 pkt. oznacza odpowiedz pozytywna (np. wygodna lokalizacja),

U 5 pkt. oznacza, ze respondent jest bardzo zadowolony
(np. bardzo wygodna lokalizacja).

Dalsze pytania szczegolowe uscislajg i uzasadniaja odpo-
wiedz respondenta. Tak ustawiona ankieta pozwala - po uzy-
ciu technik stuzacych do obliczen statystycznych — okreslié czy
ocena budynku jako calosci oscyluje pomiedzy 3 a 5, czy jest po-
nizej 3. Ponadto, jesli konicowa ocena jest powyzej 3, to z ankie-
ty wiemy, w jakich kategoriach oceniana jakosé jest niewystar-

Klasyfikacja uizytkowania powierzchni:

biuro duze grupowe i biuro male grupowe

skutecznné [efficiency]
- dla wiafcicicls [landlord cfficiency] T3%  (+5%)

- dla wynaimujgeego (1enant efficiency) 98% (+11%)
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czajaca pomimo ogblnej oceny pozytywnej (statystyka bowiem
splaszeza oceny). Wszystkie czastkowe oceny ponizej 3 okresla-
ja te elementy jakosci budynku ktdre musza ulec poprawie, je-
zeli budynek ma zachowaé swojg atrakeyjnosé rynkowa.

Poszukiwanie nowych wzoréow uzytkowych jest zajeciem
o wiele bardziej skomplikowanym i praco- oraz czaso-chion-
nym (czasem zajmuje rok i wiecej). Czestokro¢ wymaga bar-
dzo duzego zaangazowania uzytkownikow 1 specjalistow
z roznych dziedzin wiedzy*.

Ocena POE w przypadku kiopotéw z budynkiem

W krajach zachodnich takie badania zleca si¢ jezeli:

O spada wydajnosé pracy,

QO gdy firma sie rozrasta, a zalezy jej na zachowaniu dotych-
czasowej siedziby bez mozliwosci zwigkszenia powierzch-
ni wynajmowanej,

0 gdy pracownicy zbyt czesto choruja,

Q gdy firma zmienia miejsce funkcjonowania i warunki
przestrzenne (np. z systemu pracy w pokojach do syste-
mu w otwartej przestrzeni) - pozwala to na przygotowa-
niu pracownikéw do zmian przez co unika sie zbyt du-
zych spadkéw wydajnosei i biernego oporu pracownikow,

Q gdy zwieksza sie gwaltownie skonfliktowanie zalogi
utrudniajgce prace (zwykle w gre wchodzi zakldocanie
prywatnosci lub terytorialnoéci i przeszkadzanie wynikle
z niewlasciwych rozwigzan funkcjonalnych).

Ocena POE przed modernizacjg

W coraz szybciej zmieniajacym sie Swiecie biznesu nowe

Biuro duze kombi — koncepcja 2

Klasyfikacja uzytkowania powierzchni:

biuro duze typu kombi

&,

.% R —
potrzeby firmy - przede wszystkim organizacyjne - wymaga-
ja dostosowania budynku w celu zapewnienia mozliwosci ich
zaspokojenia. Stare budynki, w dobrym a nawet czasem bar-
dzo dobrym stanie technicznym, nie nadajg sie do uzytkowa-
nia, bo nie oferujg warunkéw koniecznych do prowadzenia
nowoczesnej firmy. Uwaga ta odnosi sie przede wszystkim do
wyposazenia budynku w tzw. inteligencje czyli systemy ste-
rowania budynkiem, a takze w wyposazZenie go w pewne
funkgje, ktorych dotychezas nie mial (np. sale konferencyjne,
pokoje rozmdw, automaty bankowe itp).

Przeprowadzona szezegdélowa analiza POE pozwala na
precyzyjne okreslenie potrzeb, a dodatkowo analiza funkcjo-
nowania budynku z pozycji facility managera pozwala na
opracowanie nowego programu wyposazenia obiektu na tyle
precyzyjnego, aby projektowane zmiany modernizacyjne od-
powiadaly w petni potrzebom tzn. aby nie proponowaé niepo-
trzebnie zbyt duzych lub zbyt malych powierzchni na ustugi
towarzyszgce, narazajace na niepotrzebne koszty zwigzane
£ utrzymaniem budynku lub potrzeba wynajmowania braku-
jacych powierzchni poza budynkiem siedziby glownej firmy.

Ocena przed przygotowaniem programu nowej
inwestycji

Jak juz wspomniano wyzej przygotowanie funkcjonalno-
przestrzennego programu dla nowego budynku danego typu
funkcjonalnego jest zadaniem bardzo powaznym. Kazda
dziatalnoéé cztowieka jest skazona pewnym poziomem biedu.
Programowanie jest tym etapem inwestycji, w ktorym bar-
dzo tatwo jest usunaé bledy. Im proces inwestycyjny jest bar-
dziej zaawansowany tym usuniecie bledu jest kosztowniej-

sloutceznodé [eificiency)
- dla whasciciels [landlord efficiency] TI% (45%)
- dia wynajmujacego [tenuat efficiency]  100%  {~13%)
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: E
Rys. B. Wybrane elementy oceny jakosci budynku Urzedu Miej-
skiego w Gliwicach dokonanej przed modernizaciq.

Wykresy graficzne z pracy studenckiej dyplomowej
wykonane] w 1996 r.

ANALIZA ELEMENTOW STRESUJACYCH
Brak informacji |
Nieestetycany wystrdj wnetrz |||
Brak pocsekalni
Ponury wyglad korytarzy [0
Niedostateczne doswietlenie |||

Braksolow
Brak zieleni [ ]
Brak gazet w poczekalni ||

sze, a po zbudowaniu budynku czesto niemozliwe (np. zmia-
na wysoko$ci kondygnacji, zbudowanie podpiwniczenia,
zwigkszenie rozpigtosci konstrukgji budynku itp.). Usuwanie
usterek na etapie projektu takze moze okazaé si¢ bardzo
kosztowne (np. opdznienie w realizacji inwestycji, wydtuze-
nie cyklu sptacania kredytow itp.) Z ww. powodéw coraz wie-
cej czasu poSwieca sie etapowi programowania, ktory to czas
coraz czgscie] jest tak samo diugi jak czas projektowania.

ANKIETOWANI OCENILI WARUNKI PANUJACE W ICH MIEJSCACH PRACY
pozytywnie  negatywnie

R pe—

zay MBS
Naraienie naprreciagi
Brak modliwoscl regulacyi oswietlenia
Brak odbi¢ éwiatla | (00
Brak oélepiania, biyskéw ||
Dobre oswietlenie bullynka |
© Nieucigsliwe telefony (1
Nieuclasliwi praechddzgey | |||
Praesckadzajgey rozmawiajacy pracownicy
Pracszkadzajucy rosmawiajacy Mlienci
Nicuciasliwy hatas z zewRgtrai]
rocctadiaio S

ANKIETOWANI NEGATYWNIE OCENILI

Dostep do ksero

Analiza POE wykonana na tym etapie przy udziale uzyt-
kownikéw kilku obiektéw o tej samej lub zblizonej funkeji po-
zwala na wychwycenie powielanych bledéw projektowych,
a takze pozwala na opracowanie nowych, bardziej odpowied-
nich do potrzeb organizacyjnych wzoréw uzytkowych. Nieste-
ty czgsto architekei powielaja bledy wykorzystujac te same
nie testowane wzory uzytkowe lub wprowadzaja nowe nie-
sprawdzone i nie przetestowane rozwigzania ze wzgledow es-
tetycznych, ktore sprawiaja wiele probleméw w trakeie uzyt-
kowania np. Biblioteka Narodowa w Paryzu gdzie niszczeja
zbiory umieszczone w przeszklonych wiezach, a pracownicy
lamia nogi na drewnianej posadzce, ktora tatwo zamaka i jest
Sliska zar6wno w zimie jak i w innych porach roku.

Facility Management jako konsekwencja rozwoju
badan jakosciowych i powstania fzw. ,,budynku
inteligentnego”

Przyspieszenie przebiegu proceséw zmian w prowadze-
niu biznesu jakich jestesmy Swiadkami obecnie wywoluje
wzrost wymagan co do budynkéw, a wlasciwie ich przestrze-
ni i wyposazenia. Ten szalony wyscig potrzeb organizacyj-
nych i ekonomicznych stal sie glownym powodem powstania
nowej jakosci budynku jakim jest ,budynek inteligentny”.
Obstuga tego budynku i zarzadzanie nim jest coraz trudniej-
szg sztukg wymagajaca specjalnych kwalifikacji na pograni-
czu takich dziedzin jak: zarzgdzanie, nauki inzynierskie, ar-
chitektura i nauki spoleczne. Roznice w obstudze takiego bu-
dynku i budynku tradycyjnego mozna przyréwnaé do obstugi
samochodu z lat 60 i 70 i obecnego. Tamte wezeéniejsze samo-
chody uzytkownik w miare obeznany z technika potrafil w sy-
tuacji awarii sam uruchomi¢. Obecny samochéd wyposazony
w skomplikowang elektronike nie nadaje si¢ do naprawy po-
za warsztatem specjalistycznym. Potrzeba fachowej obstugi
»budynku inteligentnego” zrodzita nowa profesje jaka jest
»facility management”, a POE jest narzedziem testujacym ja-
ko$¢ i stan utrzymania, narzedziem, ktére - regularnie stoso-
wane — pozwala na utrzymanie i podwyzszanie nie tylko jako-
$ci budynku ale i jego wartosci rynkowe;.

POE juko pomoc w zarzqdzaniu nieruchomoscig

Znane z krajowej praktyki zarzadzanie nieruchomoscig
sprowadza si¢ do przeprowadzania biezacych, awaryjnych
remontéw, a w razie znacznego pogorszenia stanu technicz-
nego dokonuje si¢ remontéw kapitalnych. Nikt praktycznie
nie zastanawia si¢ nad utratg wartoéei budynku w trakeie
tak prowadzonej polityki zarzadzania nieruchomoscia. Doty-
czy to przede wszystkim komunalnych zasobéw mieszkanio-
wych w ktérych co roku zawala sie okoto 50 budynkéw,
a obecnie wg szacunkéw okolo 600 tys. budynkéw na skutek
braku konserwacji nadaje sie do wyburzenia.

W krajach rozwinietego kapitalizmu gdzie budynek jest
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cennym towarem rynkowym zadaniem zarzadcy (facility ma-
nagera) jest niedopuszczenie do spadku wartosci budynku
w trakcie eksploatacji, a takze dodawanie tej wartosci poprzez
dostosowywanie budynku do ciagle zmieniajacych sie potrzeb
1 standardéw rynkowych. Oznacza to stale unowoczeénianie
wyposazenia budynku, dokonywanie wymiany poszczegdl-
nych warstw budynku zgodnie z ich cyklami zycia tak, aby nie
naraza¢ go na zbytnie obnizenie wartoéci rynkowej i nie dopu-
Sci¢ do tego, aby remont kapitalny byl jedynym sposobem na
przywrocenie budynkowi wartoéci poczatkowej. Jest to szcze-
golnie wazne w budynkach, w ktérych z racji ich funkeji kosz-
ty utrzymania sq tak wysokie, ze w ciagu kilku lat przekracza-
Ja koszty budowy (np. w szpitalnictwie przyjmuje sie 4 letni
okres, w budownictwie mieszkaniowym okoto 65 lat).

Facility managerowie z krajow zachodnich, ktorzy sa
ksztatceni w szkolach wyzszych, zaréwno na kursach magi-
sterskich jak i licencjackich albo podyplomowych (np. dla ar-
chitektow i inzynieréw roznych specjalnosci), z racji swojego
wyksztalcenia sg przygotowani do wykonywania rutynowej
oceny jakosci POE regularnie, w éciéle okreslonych okre-
sach. Pozwala to zarzadcy na pelng orientacje w przebiegu
wszystkich proceséw deterioracji budynku i reagowanie na
nie z wlaciwym wyprzedzeniem nie dopuszezajacym do
zniszczenia budynku, ani obnizenia jego wartosci rynkowej.
W sprawach trudniejszych powoluja w tym celu konsultan-
tow z zakresu architektury lub innej specjalnosci inzynier-
skiej (dotyczy to przede wszystkim rozwigzan instalacyjnych
i konstrukeyjnych).

POE jako pomoc w decyzjach kupna i sprzedaty

W transakcjach kupna - sprzedazy ocena jakosci budyn-
ku ktéry ma by¢ przedmiotem transakeji, moze byé pomocne

ANKIETOWANT OCENILI SWOJE MIEJSCA PRACY
pozytywnie

negatywnie

ANKIETOWANI UWAZAJA 74 KONIECZNE ZORGANIZOWANIE

ponadto na okreslenie zakresu, a tym samym i kosztéw dosto-
sowania kupowanego obiektu do przysziych potrzeb.

Jezeli kupujacy nie zna dokladnie przeznaczenia kupo-
wanego budynku, to analiza funkcjonalna pozwoli mu na zo-
rientowanie sie na jakie cele kupowany budynek moze byé
wykorzystany, a ponadto w jaki sposéb moze by¢ do réznych
celow komercyjnych zaadaptowany. Jezeli ma by¢ zakupiony
z przeznaczeniem na wynajem, to analiza efektywnosci wy-
korzystania przestrzeni pozwoli inwestorowi zorientowa¢ sie
czy w kupowanym budynku bedzie mozna wynajaé 90% czy
70% powierzchni catkowitej, a to przeciez nie jest dla niego
obojetne. Analiza efektywnoéci i analizy funkcjonalne po-

ANKIETOWANI OCENILI USYTUOWANIE BUDYNKU I PARKINGU JAKO

pozytywnie

negatywnie
W stosunku do érodkow transportu publicznego
[T W stosunku do drég dojazdowych
W stosunku do sklepow, bankéw, pocaty

nyuApng
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zarowno przy prawidlowym ustaleniu ceny, jak i - co jest
chyba jeszcze bardziej istotne - przy podjeciu decyzji zakupu.

Jezeli kupujacy zna swoje potrzeby i wie dokladnie dla ja-
kich celéw dokonuje zakupu, to analiza jego potrzeb organi-
zacyjnych i funkcjonalnych oraz dopasowania funkcjonalnego
budynku do tych scisle okreslonych potrzeb organizacyjnych
i funkcjonalnych moze da¢ mu odpowiedz w jakim stopniu
budynek, ktéry ma by¢ zakupiony speini oczekiwania kupuja-
cego lub wykluczy sens takiej transakcji. Ocena taka pozwala

[ Dobrze usytuowane
B 0o civictione

Buryjaeg

zwolg ponadto na opracowanie strategii wynajmu zwicksza-
Jacej szanse na stabilnosé lokatoréw, zwlaszeza tych najsil-
niejszych i dynamicznie sie rozwijajacych.

Ocena POE przed sprzedaza pozwala sprzedajacemu
przekona¢ sie jakie sprzedawany budynek ma atuty, a wiec
uzyska¢ argumenty w negocjacjach z kupujacym. o

Elzbieta Niezabitowska i Andrzej Niezabitowski sq pracownikami
naukowymi Politechniki Slgskiej; Wydziatu Architektury w Gliwicach.
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KILKA StOW O METODZIE
STAWKI SZACUNKOWEJ GRUNTU

Tomasz Ciodyk

W numerze 4/99 ,Rzeczoznawey Majatkowego” ukazal
sie artykul panéw Z. Bojara i J. Konowalczuka poéwiecony
wycenie nieruchomosci rolnych oraz zasadom stosowania
metody stawki szacunkowej gruntu. Jako osoba na co dzien
zajmujaca sie zagadnieniami zwiazanymi ze sprzedazg i wy-
cena nieruchomosei Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa chciatbym przedstawié kilka spostrzezen na temat po-
ruszony przez autorow artykuhu.

Niewatpliwym skutkiem wejscia w Zycie ustawy z 6 maja
1999 roku o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
§ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych
ustaw jest pojawienie sie pewnego dysonansu w przepisach
prawnych pochodzacych z dwach ustaw. Oto bowiem Rozpo-
rzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 roku w sprawie
szezegotowych zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad i try-
bu sporzadzania operatu szacunkowego, wydane na podsta-
wie ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nierucho-
moéciami, okresla metode stawki szacunkowej gruntu jako
jedna z metod podejScia mieszanego. Jej stosowanie, podob-
nie jak okre§lanie wartosci nieruchomoéci w ogéle, zastrze-
zone jest to kompetencji rzeczoznawcow majatkowych. Jed-
noczeénie przepis art. 30 ust. 5 ustawy z 19 pazdziernika
1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa dopuszcza mozliwosé okreslania cen grun-
towych nieruchomodei rolnych przy uzyciu identycznego
sposobu — je§li chodzi o wykonywane obliczenia — ale bez
udzialu rzeczoznawcy majatkowego.

Ponadto, okreslanie wartosci nieruchomosci metods
stawki szacunkowej gruntu przez rzeczoznawce majatkowe-
go podlega licznym ograniczeniom wynikajacym z przepisow
prawa, standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatko-
wych, a takze innym, wskazanym przez autorow artykulu.
Korzystanie natomiast ze stawek szacunkowych przez osoby
nie posiadajace uprawnien zawodowych w zakregie szacowa-
nia nieruchomosci, nie jest w §wietle przepiséw prawa obar-
czone jakimikolwiek restrykcjami, nie wystepuje tu réwniez
praktycznie odpowiedzialnoé za jej nieuzasadnione zastoso-
wanie, poza oczywiscie ogélnie rozumiang odpowiedzialno-
§cig zwiazana z wymogiem dolozenia nalezytej starannosci
w wykonywaniu czynnosci zawodowych.

Uwzgledniajac powyzsze, w pelni zrozumialy jest niepo-
koj wyrazony przez autorow artykutu, zwiazany z mozliwo-
scig ustalania cen gruntowych nieruchomosci rolnych przez
osoby nie bedace rzeczoznawcami majatkowymi. Nieumiejet-
ne uzywanie metody stawki szacunkowej gruntu moze pole-
ga¢ zwlaszeza na jej arbitralnym stosowaniu, bez uprzednie-

go dokonania rzetelnej analizy rynku oraz bez uwzglednie-
nia innych uwarunkowan dotyczacych nieruchomosei, co po-
winno uzasadniaé przyjecie takiego sposobu wyceny. Wyko-
rzystywanie stawek szacunkowych do okreslania wartosci
gruntu w taki wiaénie sposéb istotnie nazwaé mozna jedynie
wykonywaniem prostych dzialan matematycznych, nie maja-
cym nic wspélnego z szacowaniem nieruchomosci rolnych
w warunkach gospodarki rynkowej.

Przedstawione postepowanie prowadzi¢ moze do ustala-
nia cen sprzedazy nieruchomosci odbiegajacych znacznie
przy uwzglednieniu faktu, ze znaczna cze$¢ nieruchomosci
rolnych sprzedawanych przez AWRSP zbywana jest w trybie
bezprzetargowym, na zasadach prawa pierwszenstwa w na-
byciu przystugujacego uprawnionym osobom.

Aby zobrazowaé skale potencjalnego niebezpieczenstwa
podam przyklad z zycia wziety. W lutym br. w jednej z pod-
warszawskich gmin AWRSP zorganizowala przetarg na
dziatke o powierzchni 0,37 ha, ktorej przeznaczenie w planie
okreslono jako ,teren rolny bez prawa zabudowy”. Cena wy-
wolawcza nieruchomosci ustalona na podstawie wartosei
rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego wyno-
sifa 91 tys. z1, natomiast cena sprzedazy osiagnieta w wyni-
ku licytacji — 180 tys. zt. Warto§é nieruchomoéci obliczona
przy uzyciu stawki szacunkowej wyniostaby 429 zt. Pomimo,
ze przyklad ten nie jest reprezentatywny, jesli chodzi o rela-
cje miedzy wartoSciami rynkowymi, wartosciami okreslony-
mi przy uzyciu stawek szacunkowych i cenami transakeyjny-
mi nieruchomoéei rolnych sprzedawanych przez Agencje,
wskazuje jak istotne dysproporcje pomiedzy wspomnianymi
wielkosciami moga wystapic¢ na rynku. W omawianym przy-
padku przetarg zweryfikowal obie wartosci ustalone dwoma
réznymi metodami. Przy sprzedazy bezprzetargowe] takiej
mozliwoéei nie bylo.

Trudno jednoczesnie uznad, iz jesli sprzedajacy blednie
ustali ceng wywolawezg nieruchomoéci, to ,niewidzialna re-
ka rynku” kierowana gra podazy i popytu, poprzez przepro-
wadzenie przetargu ustali w kazdym wypadku finalng cehe
sprzedazy na poziomie zblizonym do cen rynkowych. Zaloze-
nie takie mozna moim zdaniem przyja¢ w stosunku do np.
atrakcyjnych, wlasciwie rozreklamowanych nieruchomosei
budowlanych. W odniesieniu natomiast do slabiej rozwinie-
tego rynku nieruchomoéci rolnych, jest ono obarczone du-
zym ryzykiem.

Okreslenie ceny gruntowej nieruchomosci rolnej w opar-
ciu 0 wartos¢ gruntu wyliczong na podstawie stawki szacun-
kowej prowadzi¢ moze zaréwno do zawyzania jak i zanizania
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cen w stosunku do ksztaltujacych sie w obrocie na rynku lo-
kalnym. Na terenie naszego kraju jest wiele rejonéw charak-
teryzujacych sie stosunkowo duza podaza gruntow Zasobu
WRSP przy jednoczesnym malym popycie ze strony rolnikéw
indywidualnych, niskim poziomie ogdlnego rozwoju ekono-
miczno-spotecznego i niklych szansach na alternatywne wy-
korzystanie nieruchomosci rolnych w dajacej sie przewidzieé
perspektywie czasowej. Ceny okreslane przy uzyciu stawek
szacunkowych sg tam wyzsze od cen transakeyjnych na ryn-
ku. ,,Przeszacowanie” proponowanej ceny przez Agencje nie-
sie za sobg niekorzystne konsekwencje zwigzane z ponosze-
niem zbednych kosztéw przygotowywania kolejnych przetar-
gow, publikacji ogloszen prasowych oraz przedtuzaniem sie
procedury sprzedazy.

Poza przedstawionymi wyzej niekorzystnymi, zwlaszcza
dla sprzedajacego, skutkami, nieuzasadnione i nieumiejetnie
ustalanie cen gruntéw rolnych prowadzi¢ moze réwniez do
znieksztalcenia funkeji cen jako parametru informujacego
o stanie rynku. Ustalone nawet w sposob nieuzasadniony
oraz w niewlasciwej wysokosci ceny, po zawarciu transakeji
stang sie cenami, ktére moga mie¢ wplyw na przyszle decy-
zje podejmowane zaréwno po stronie podazy, jak i popytu.

Osobami, ktore w Swietle artykutu 30 ust. 5 ustawy
z 19 pazdziernika 1991 r. uprawnione sa do okreslania cen
sprzedazy gruntéw rolnych przy uzyciu stawek szacunko-
wych, sa pracownicy Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa oraz — w mniejszym zakresie — osoby realizujgce zada-
nia zwigzane z rozdysponowaniem mienia na zlecenie tej in-
stytucji, w tym pracownicy urzedéw gmin. Wiekszosé oséb
zatrudnionych w AWRSP i zajmujgcych sie sprzedaza nieru-
chomoécei Zasobu, legitymuje sie kilkuletnim stazem pracy,
siggajacym w wiekszosci wypadkow poczatkéw tej instytucji,
tj. roku 1992. Dzieki temu, posiadajg szeroki zasob wiedzy
1 doswiadczenia dotyczacy rynku nieruchomoéci rolnych,
w tym poziomu cen rynkowych, postaw, oczekiwan i mozli-
wosci potencjalnych nabywcow. Pracownicy Agencji wykonu-
Jacy 1 nadzorujacy czynnosei zwigzane ze sprzedaza nieru-
chomosci posiadaja z reguly uprawnienia rzeczoznawcy ma-
jatkowego, wzglednie ukonczyly podyplomowe studia lub
szkolenia w zakresie wyceny nieruchomosci.

Kwalifikacje i doSwiadczenia pracownikéw AWRSP po-
zwalaja sadzié, Ze malo prawdopodobne jest ustalanie cen
sprzedazy gruntéw rolnych w formie sprowadzajacej sie wy-
tacznie do mnozenia i sumowania liczh. Jednak w celu dalsze-
go zminimalizowania mozliwosci zaistnienia opisywanych
wezesniej negatywnych skutkow nieumiejetnego stosowania
stawek szacunkowych, Agencja na biezaco obserwuje dziatal-
no$¢ podmiotow zewnetrznych wykonujacych czynnosci zwia-
zane ze sprzedazg nieruchomoéei na jej zlecenie oraz podej-
muje stosowne dzialania w wypadku stwierdzenia naduzywa-
nia uprawnien zwigzanych z ustalaniem cen nieruchomosci.

Nalezy réwniez dodaé, ze w Agencji nie ma praktyki sa-
modzielnego ustalania ceny gruntéw wchodzacych w sklad
nieruchomoéci rolnych z budynkami, budowlami i drzewo-
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stanem oraz zlecania rzeczoznawcom majatkowym okresla-
nia wartodci pozostalych czesci sktadowych nieruchomosei.
Mozliwosé takg dopuszcza wprawdzie art. 30 ust. 2 i ust. 5
ustawy z 19 pazdziernika 1991 r., jednak, moim zdaniem,
przepisy prawa oraz standardy rzeczoznawcow majatkowych
regulujace kwestie metodyki wyceny, w tym odrebnego sza-
cowania poszczegolnych czeéci sktadowych nieruchomosci
rolnych, znacznie ograniczaja przydatnosé tego przepisu
w praktyce.

Zgodnie z zasadami stosowanymi w Agencji, okreslanie
cen gruntéw rolnych za pomocg stawek szacunkowych bez
udzialu rzeczoznawcéw majatkowych ogranicza sie jedynie
do wyjatkowych wypadkéw. Najczestszym uzasadnieniem
zastosowania tego sposobu jest sytuacja, gdy koszt wyceny
bytby niewspétmiernie wysoki w stosunku do spodziewanej
wartosci nieruchomosci. Ma to zwlaszcza miejsce, gdy przed-
miotem wyceny sg male obszarowo, niezabudowane nieru-
chomosci rolne po bylym Pafstwowym Funduszu Ziemi lub
stanowiace wlasnos¢ rolnikéw indywidualnych, ktérzy
w zwigzku z brakiem mozliwosci ich sprzedazy, decyduja sie
na odplatne przekazanie tych nieruchomosci na rzecz Skar-
bu Panstwa w zamian za emeryture lub rente, zgodnie
z przepisami ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw.

Do korica 1999 r. Agencja przejela okoto 602 tys. ha grun-
tow pochodzacych z bylego PFZ, najwiecej na terenie woje-
wodztw lubelskiego i podlaskiego (ok. 134 tys. ha). dolnogla-
skiego (ok. 61 tys. ha), swietokrzyskiego i karpackiego (58
tys. ha). W tym okresie sprzedano 114 tys. ha takich grun-
tow, a wydzierzawiono 319 tys. ha. W ewidencji samego tyl-
ko Oddziatu Terenowego AWRSP w Lublinie, wystepuje po-
nad 97 tys. dzialek przejetych po b. PFZ, bedacych przedmio-
tem dzierzawy, uzytkowania wieczystego, zarzadu lub
oczekujacych na rozdysponowanie, o tacznej powierzchni ok.
63 tys. ha. Wynika stad, ze przecietna wielkos¢ takiej dziatki
niewiele przekraczata 0,6 ha.

Majac do czynienia z malymi obszarowo nieruchomogciami
o wartoécei rzedu np. kilkudziesieciu lub kilkuset ztotych, trud-
no uznaé¢ za racjonalne zlecanie ich wyceny rzeczoznawcom
majgtkowym i ponoszenie zwigzanych z tym nieproporcjonal-
nie wysokich kosztéw, ktdrych skutki obcigzalyby nabywee.

Z tego wzgledu, utrzymanie ustawowej mozliwoéci usta-
lania ceny sprzedazy gruntow rolnych bezposrednio przez
pracownikéw Agencji, z wykorzystaniem stawek szacunko-
wych, przyjete zostalo przez tg instytucje jako zwyciestwo
zdrowego rozsadku nad stuszna co do zasady doktryna. Roz-
wazne korzystanie ze stawek szacunkowych moze howiem
usprawniaC i przyspieszaé prywatyzacje mato atrakeyjnej
czeSci mienia Skarbu Panstwa, a takze zminimalizowaé
koszty tego procesu. Wazne jest jednak, aby nie dopuscié do
sytuacji, w ktorej zdroworozsgdkowe podejscie w stosowaniu
stawek szacunkowych staloby si¢ zasada.

Tomasz Ciodyk jest glownym specjalista w Zespole Gospodaro-
wania Zasobem AWRSP oraz rzeczoznawca majatkowym.
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NIERUCHOMOSC ZABYTKOWA
JAKO LOKATA KAPITALU

Anna Pawlikowska-Piechotka

W konsekwencji przemian ustrojowych, na rynku nieru-
chomos$ei pojawily sie w ostatnich latach réwniez liczne
obiekty i zespoly zabytkowe.

Teoretycznie na rynku tym moze obecnie wystapié ponad
40 tys. obiektéw architektury i budownictwa, uznanych za
zabytki z uwagi na wartos¢ historyczna, bedacych $wiadec-
twami kultury materialnej i historii narodu.

Zgodnie z danymi Centralnego O$rodka Dokumentacji Za-
bytkéw w Warszawie! potencjalnie na rynku nieruchomoéci
moze znalezé sie 45 763 obiekty znajdujace sie na terenie Pol-
ski a bedace przyktadami zabytkowej architektury i budownic-
twa oraz 1 638 przykladéw historycznej budowy przemystowe;.

W ogblnej liczbie zabytkéw przewazaja mieszkalne, kto-
rych jest kilkanascie tysiecy (16 528) i sakralne, ktore nie
podlegaja obrotowi (10 754).

Natomiast obiektow przemystowych w rejestrach zabyt-
kéw ujeto 1 638 (przy czym najwiecej znajduje si¢ w woje-
wodztwie dolnoslaskim i wielkopolskim).

Najwigkszym ich dysponentom na rynku pierwotnym
jest powstala w 1991 roku Agencja Wiasnoéci Rolnej Skarbu
Panstwa, prywatyzujaca majatek likwidowanych Panstwo-
wych Gospodarstw Rolnych®. Agencja powolana do restruk-
turalizacji i prywatyzacji mienia rolnego Skarbu Panstwa
dysponowala przygotowanymi do sprzedazy ponad 2000 nie-
ruchomoéciami zabytkowymi, najczeSciej zespolami dwor-
sko-ogrodowymi®,

Poza bogata oferta AWRSP, w ktorej oferowane sa od kil-
ku lat historyczne obiekty palacowo-parkowe i zabytkowe
dwory (polozone na ogdt poza duzymi oérodkami), nowoscia
na rynku nieruchomoéci sg zabytkowe domy miejskie (kamie-
nice), oferowane do sprzedazy na rynku wtérnym na ogol
przez pierwotnych wlascicieli, ktorzy po kilkudziesieciu la-
tach odzyskali swojg wlasnosc...

Stosunkowo bogatg oferte przedstawiajg rowniez Oddzia-
Iy Terenowe Agencji Mienia Wojskowego*, sprzedajac rezy-
dencje, budynki kasyn oficerskich, zabytkowe zespoly ko-
szar, budynkow gospodarezych i fortyfikacji - czesto o wyso-
kiej historycznej wartosci.’ Nierzadko tereny ktore Agencja
wystawia na sprzedaz w duzych miastach - sa bardzo atrak-
cyjnie zlokalizowane (w dzielnicach érédmiejskich), dobrze
skomunikowane i uzbrojone.®

Z uwagi na realizowanie obecnie procesu prywatyzacyj-
nego mienia Skarbu Panstwa i komunalnego, pojawiajg sie

rowniez nowe oferty wladz samorzadowych (najezesciej

urzedéw miast i gmin).

Stosunkowo bogata oferte podazowa na rynku nierucho-
moéci zabytkowych obserwuje sie przede wszystkim w Polsce
poludniowo-zachodniej i centralnej. Laczy sie to z rozmiesz-
czeniem przestrzennym zabytkow.

Najwiecej nieruchomosci zabytkowych, bedgcych przy-
ktadami architektury i budownictwa, znajduje sie w obec-
nym wojewddztwie dolnoélaskim (ponad 5 tys. obiektow),
wielkopolskim i mazowieckim (ponad 4 tys. obiektéw). Na
terenie wojewodztwa kujawsko-pomorskiego znajduje sie
2051 obiektow, wojewddztwa lubelskiego — 2952, lubuskiego
- 3006, t6dzkiego — 1838, malopolskiego — 3700, opolskiego -
2160, podkarpackiego - 2588, podlaskiego — 1549, pomorskie-
go — 2198, warminsko-mazurskiego — 3829.

Najmniej obiektéow zabytkowych znajduje sie w woje-
wodztwie 1odzkim, podlaskim, swietokrzyskim i zachodnio-
pomorskim (ponad tysiac obiektow).

Z uwagi na lokalizacje obiektow rynek nieruchomosci za-
bytkowych mozna podzieli¢ na dwie grupy:

a) rynek nieruchomosei miejskich (kamienice, palace i wille
miejskie, obiekty przemystowe, obiekty sakralne, obiekty
uzytecznosci publicznej, obiekty wojskowe),

b) rynek nieruchomoéci zabytkowych pozamiejskich (zespo-
ty dworskie i palacowo-parkowe, obiekty zwigzane z pro-
dukejg rolng lub przemystowa, zabytkowe zespoly gospo-
darki, obiekty wojskowe).

Ceny” nieruchomosci zabytkowych oferowanych na rynku
roznig sie znacznie, sg uwarunkowane lokalizacja obiektu,
stanem technicznym oraz rygorami konserwatora zabytkow
(warunkujacymi projekty modernizacji, rozbudowy i prze-
ksztalcen wewnetrznych) oraz stanem prawnym (np obecno-
§cig uprawnionych do zajmowania lokali lokatoréw).?

Wedlug ocen Generalnego Konserwatora Zabytkéw co
najmniej 10% obiektow zabytkowych wymaga remontow.
Koszt tych robot siega czesto ponad 80% wartosei odtworze-
niowej, co oznacza kwote okolo 3,5 mld zlotych.

Generalny Konserwator Zabytkow szacuje 1aczng kwote
niezhedng na ratowanie zabytkow na okolo 5 mld zlotych
(rocznie dysponuje kwotg 62 mln).? Zdewastowane nierucho-
mosci, wymagajace ogromnych nakladéw na podstawowe
prace remontowe i adaptacyjne przerazajg potencjalnych in-
westorow koniecznoscig zaangazowania powaznych kapita-
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tow, wysokosci ktorych mozna sie czesto jedynie domyslag,
bo tak sa trudne do precyzyjnego oszacowania.

Nalezy podkreslié, ze w przypadku obiektoéw silnie zde-
wastowanych moga siegna¢ ponad 70% kosztow odtworze-
niowych, a $redni koszt remontu zabytkowych budowli (przy
zalozeniu standardu wykonczenia jako przecietnego) okolo
2000 zl/m?. Koszt rekultywacji zabytkowych parkéw i ogro-
dow jest przyjmowany na okolo 5000 z1/ ha'®,

Relatywnie niskie ceny oferowanych do sprzedazy obiek-
téw nie poprawiaja sytuacji, bowiem koszt zakupu nierucho-
mosci zabytkowej jest zazwyczaj jedynie drobng czeéeig cal-
kowitych nakladéw jakie nalezy przeznaczy¢ na przywréce-
nie zabytkom ich dawnej Swietnosci. Ponadto, zmudne
i precyzyjne realizowanie zalecanego programu konserwa-
torskiego wymaga dlugotrwalego zamrozenia kapitalu,
a uzytkowanie obiektow zgodne z literg ustaw — dalszych wy-
sokich nakladow.

Najpowszechniejszg forma przeniesienia praw wlasnosci
jest w stosunku do zespoléw dworskich i patacowo-parko-
wych jest dzierzawa.

Ta forma zagospodarowania nie cieszy si¢ jednak popar-
ciem wojewddzkich konserwatoréw zabytkow, ktorzy stoja na
stanowisku, ze tak uzytkowane obiekty nie beda miaty odpo-
wiedniej opieki, poniewaz tymczasowi uzytkownicy beda na-
stawieni bardziej ,,eksploatacyjnie”, mniej zainteresowani re-
alizacja dlugofalowych planéw remontowo-konserwatorskich.

Motywacje i preferencje inwestoréw

Podejmujac decyzje kupna nieruchomosei, inwestorzy
(zaréwno indywidualni jak i instytucjonalni) kierujg sie wie-
lorakimi motywami, zalezacymi od celu inwestowania.

Dla nabywajgcych nieruchomosei zabytkowe istotne mo-
ze by¢ zaréwno che¢ zaspokojenia wlasnych (lub rodziny) po-
trzeb mieszkaniowych, kupno zabytkowej rezydencji jako
prestizowej siedziby dla firmy, podwyzszenie pozycji spolecz-
nej dzieki atrybutowi ,majatku ziemskiego”, cheé¢ czerpania
korzyéci z nieruchomosei przynoszacej staly dochéd (nieru-
chomosé¢ komercyjna: hotel, restauracja).

Nalezy zwrdci¢ uwage na jeszcze jeden pozaekonomiczny
motyw, jakim jest sentyment do siedziby rodu , widoczny
u bylych wiascicieli. Czesto ich dazenie do nabycia praw wla-
snosci mija si¢ z jakakolwiek racjonalng kalkulacja inwesty-
cyjna. Jest oczywiste ze w takich sytuacjach przewazaja
czynniki emocjonalne, $wiadomosé tradycji rodzinnej i cheé
Jej kontynuacji, ktora popycha do angazowania wlasnych
srodkéw w kupno, remont i adaptacje czesto w znacznym
stopniu zdewastowanego obiektu, o ,obiektywnie” niewiel-
kiej wartosci. W tej sytuacji wielu inwestorow jest zdecydo-
wanych odkupi¢ od Skarbu Panstwa nieruchomosé zabytko-
wa ktora byla niegdys wlasnoécig rodzinng. Sa gotowi na wy-
asygnowanie na ten cel wlasnych srodkéw, nie oczekujac na
akty legislacyjne pozwalajace na bezplatne odzyskanie ro-
dzinnego domostwa. Obawiajq sie, ze niepewny termin wej-

Scia w zycie ustawy reprywatyzacyjnej, moze odsuwaé nie-
bezpiecznie w czasie moment rozpoczecia prac remontowo-
konserwatorskich i w konsekwencji doprowadzi¢ do dalszej
niebezpiecznej degradacji stanu technicznego obiektu. 1!

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ie aktualny
(1999 rok) projekt ustawy reprywatyzacyjnej, przygotowany
zgodnie z wymaganiami legislacyjnymi obowigzujacymi
w Unii Europejskiej zaklada, ze zwrot mienia moze nastapié
na wniosek osoby uprawnionej (wlascicieli znacjonalizowa-
nych nieruchomosci oraz ich spadkobiercéw - spelniajacych
dodatkowe warunki).!?

Liczgca si¢ na rynku nieruchomogei zabytkowych jest
grupa inwestoréw instytucjonalnych. Najezesciej istotnym
dla nich motywem zakupu obiektu zabytkowego jest zamie-
rzenie realizacji konkretnego celu komereyjnego. Dla wielu
inwestoréw instytucjonalnych (bankéw, fundacji, stowarzy-
szen) zakup nieruchomosci zabytkowej laczy sie, poza wy-
mienionymi motywami, z checig bezpiecznego (i éwiadomie
niepodzielnego i trudnego do odzyskania') inwestowania po-
wierzonych srodkéw pienieznych. Ta grupa inwestoréw jest
najbardziej zainteresowana matymi obiektami, o powierzch-
ni uzytkowej do 300 m?. Rodzaje planowanej dzialalnosci go-
spodarczej to coraz czesciej nieznane dotychezas oferty ustug
prywatnych, jak np. ekskluzywne hotele i pensjonaty, otoczo-
ne rozleglymi terenami otwartymi, na ktérych mozliwe jest
organizowanie czynnego wypoczynku (pola golfowe, tereny
do jazdy konnej), a takze prywatne kliniki i ,farmy zdrowia”
szkoly z internatami, prywatne domy opieki.

Najczestszymi funkcjami dla zakupionych pod katem
dzialalnosci gospodarczej nieruchomosci zabytkowych sa
przyktadowo:

U hotele, zajazdy (lokalizacja przy gtéwnych drogach),

U pensjonaty (tereny atrakcyjne rekreacyjnie),

O bazy mysliwskie (lokalizacja przy duzych kompleksach
lesnych),

O kluby sportowo-rekreacyjne (lokalizacja w promieniu
25-30 km od duzych miast i z dobrym dojazdem, na tere-
nach o duzych walorach przyrodniczo-krajobrazowych),

U osrodki szkoleniowe (lokalizacja w poblizu duzych miast
lub na terenach o duzych walorach rekreacyjnych).
Szacuje sie, ze okolo 15% transakeji to typowe zamierze-

nia developerskie: realizowane z zamierzeniem remontu

obiektu i jego dalszej odsprzedazy.

W ten sposéb tworzony jest obecnie rynek wtérny nieru-
chomosci zabytkowych: po przeprowadzonym remoncie
(w ograniczonym lub pelnym zakresie) wlasciciele obiektu
sprzedaja go w celu zysku.

Nabywcami nieruchomosci zabytkowych sg réwniez cu-
dzoziemcy, (przewazaja obywatele Niemiec, Francji i Stanéw
Zjednoczonych lub kapital mieszany) ktérzy nabywaja nieru-
chomosci prawie wylacznie w dobrym i bardzo dobrym sta-
nie technicznym - wéwczas sg sklonni inwestowaé nawet
bardzo wysokie $rodki. Postawa ta wynika z checi unikniecia
trudnych i niezrozumialych procedur administracyjnych, ko-
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niecznoéci szukania rzetelnego inwestora zastepczego, trud-
nych do kontrolowania (dla oséb nie znajacych realiéw) na-
ktadéw na prace remontowo-budowlane.

Pomimo wysokich cen, nabywcy zabytkéw kieruja sie
przede wszystkim dobra lokalizacja obiektow, najwyzej ce-
nigc nieruchomosci polozene w centralnych dzielnicach sil-
nych osrodkow gospodarczych (Wroctaw, Krakéw, Szezecin,
Gdansk, Poznan i Warszawa). Renowacja starych zasobow
moze byé (przy zatozeniu sprawnych procedur prawno-admi-
nistracyjnych) znacznie krotsza niz proces inwestycyjny dla
nowego obiektu i w wielu wypadkach tansza niz wznoszenie
nowej konstrukgji (rentownoéé przy inwestowaniu w kamie-
nice wymienionych miast jest szacowana na ok. 6 lat). Pew-
ne jako rezultat zabiegéw sa niezwykle korzystne polozenie
nieruchomoséci w strukturze miasta (gléwne ulice, centrum)
oraz niepowtarzalna i nobilitujgca atmosfera jaka jest za-
wsze zwigzana z nieruchomoscia

Poza obiektami potozonymi w wielkich miastach oraz
przyktadami architektury monumentalnej, pozostate zabytki
pomimo wysokich waloréw historyczno-architektonicznych,
czesto urokliwego polozenia i niewygérowanych cen, z trud-
noécig znajduja nabywedw.! .

Waznym motywem decyzji wielu inwestorow moga tez
by¢é nadzieje na ulgi podatkowe oraz liczenie na uzyskanie ze
srodkéw Skarbu Panstwa (teoretycznie mozliwe) érodkéw na
remont i konserwacje. Poza tym moze zaistnie¢ sytuacja
w ktorej wystepuje kumulacja kilku motywaow.

W kazdym jednak przypadku nieruchomosé zabytkowa
jest przede wszystkim traktowana jako relatywnie bezpieczne
lokowanie kapitatu. L.aczy sie to z atrybutami nieruchomosei,
do ktorych naleza trwalo$é w miejscu i czasie - poprzez trwa-
le zwigzanie z powierzchnig ziemi. Bez watpienia tez lokaty
w nieruchomosci lacza sie z umiarkowanym poziomem ryzy-
ka, w poréwnaniu do innych sposobéw inwestowania.

Fazy decyzji inwestorskiej

Zgodnie z rozeznaniem agencji obrotu nieruchomoécia-
mi'®, podejmowanie decyzji przed nabyciem nieruchomoéci
zabytkowej laczy sie ze staranng analiza potrzeb, ceny zabyt-
ku, wlasnych mozliwoéci finansowania oraz stanu technicz-
nego i wielkoéci niezbednych srodkéw na jego remont, wiel-
kosci obiektu i jakoéci jego otoczenia, mozliwosci adaptacii,
uwarunkowan prawnych i lokalizacyjnych obiektu. W wy-
padku nieruchomoéci zabytkowych pozamiejskich, czynnika-
mi decydujacymi o zakupie sa przede wszystkim:

O cena obiektu,
O walory estetyczne, wyglad obiektu, cechy i styl architektury,
0 lokalizacja (niewielka odleglosé i dogodne polgczenie

z duzym miastem lub atrakeyjne polozenie dla celéw re-

kreacyjnych),

U stan techniczny, mozliwosci adaptacji i modernizacji (wy-
tyczne programu konserwatorskiego),
Q jakosé otoczenia (rozlegly park ze starodrzewem, brak
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szpecacych naniesien i fragmentacji zalozenia, mozliwo-
§ci dokupienia gruntéw rolnych i lesnych dla ,,wzmocnie-
nia” obszarowego posiadloéci oraz zapewnienia ,bez-
piecznego” sasiedztwa i braku ucigzliwych lub szpeca-
cych otoczenie obiektu inwestycji),
U stan prawny obiektu (wykluczeni prawomocni najemcy).
Kryteria czynnikéw ksztaltujacych decyzje sa bardzo zlo-
zone, w gre wchodza bowiem przy tak nietypowym i silnie
zindywidualizowanym ,towarze” czynniki trudno uchwytne
jak: sentyment do okreslonego obiektu lub jego lokalizacji,
moda na pewne charakterystyczne cechy architektury.
Fazy samego procesu podejmowania decyzji inwestycyj-
nej na rynku nieruchomosci zabytkowych mozna podzieli¢
na kilka segmentéw. Prezentuje je ponizsza tabela:

Fazy procesu podejmowania decyzji inwestycujnych
na rynku nieruchomoéci zabytkowych!®

FAZY PROCESU PROBLEMATUEKA

1. Zgromadzenie Zebranie wiadomosci podstawowych (roz-
podstawowych poznanie sytuacji) o mozliwosciach inwe-
danych stycyjnych na roznych rynkach, informa-

¢ji na temat zalet i wad poszezegdlnych
grup nieruchomosci (kamienice, dwory),
na podstawie ofert agencji i ogloszen pra-
sowych oraz wlasnego wywiadu — pogle-
bianie istotnych danych umozliwiajacych
decyzje wyboru grupy nieruchomosci.
iecie

I1. Uporzadkowanie Uporzadkowanie danych, wyci

i analiza istotnych dla podjecia indywidualnej de-
zebranych cyzji d}e;.cnych, $wiadomosé kierunkéw dal-
danych, szych poszukiwan informacji dla wybra-
wysuniecie nych, potencjalnie interesujacych nieru-
syntetycznych chomosei:

wnioskéw - lokalizacja i mozliwosci dojazdu,

- stan prawny nieruchomogci i okreslenie
wymogow formalnych dokonania trans-
akeji (np. konieczno§é uzyskania dla cu-
dzoziemeow pozwolenia z MSWiA),

- mozliwe zwolnienia podatkowe i prawne
obciazenia (zobowigzania wiasciciela),

~ cena nieruchomosci, warunki jej sprze-
dazy (czy jest mozliwosé rat),

- stan techniczny, jakoé¢ otoczenia,
mozliwos¢ dokupienia sasiadujacych
gruntow,

- mozliwosci adaptacji do potrzeb (wa-
runki programu konserwatorskiego),
uwarunkowania techniczne i formal-
noprawne ,rozwoju” nieruchomosci

- uwarunkowania dalszego uzytkowa-
nia (koszty utrzymania w narzuca-
nym trescia ustawy ,wlaéciwym sta-
nie technicznym”),

— koszty prac remontowo-konserwator-
skich, mozliwosci wykonawcze i mate-
rialowe.

Podejmowana na podstawie zebranych
1 przeanalizowanych informacji w po-
przednich fazach, umozliwia wybor naj-
korzystniejszego dla nabywey obiektu in-
westycji, rozpoczyna rutynowe procedu-
ry administracyjne.

III. Podjecie decyzji
inwestycyjnej

zZradlo: badania wiasne autorki

Zainteresowanie inwestoréw indywidualnych zaku-
pem zabytkowych obiektéw na cele mieszkaniowe nie
stabnie, wielu z nich zdaje sobie sprawe ze obecny i przy-
szly rok to juz by¢ moze ostatnia szansa zakupu zaloze-
nia dworskiego na rynku pierwotnym, z rak Agencji Wia-
snoéci Rolnej Skarbu Panstwa.

Podsumowanie

Od lat uwaza sie, ze rynek nieruchomosci zabytko-
wych jest niezwykle waski. Swiadeza o tym kolejne, od-
wolywane z powodu braku chetnych przetargi AMW
i AWRSE a takze czekajace bezskutecznie latami na
klienta obiekty.!®

Zasadniczymi ograniczeniami rozwoju rynku nieru-
chomoéci zabytkowych sq miedzy innymi:

U niekorzystna (z punktu widzenia nabywcy) lokalizacja
obiektow zahytkowych,

Q ich zly (na ogél) stan techniczny,

U ograniczenia praw wlasnosci wynikajace z ustawy
o ochronie débr kultury oraz obawa przed roszezenia-
mi bytych wlascicieli (ten problem dotyczy w duzej
mierze regionu Wielkopolski, Podlasia, Mazowsza
1 Matopolski, ziem ktére lezg nieprzerwanie w grani-
cach Polski po 1918 roku).??

U powaznym ograniczeniem dla popytu sa generalne
braki w dokumentacji konserwatorskiej, czego konse-
kwencja jest brak tak podstawowych dla inwestora da-
nych jak np precyzyjne okreslenie strefy ochrony kon-
serwatorskiej (granice i strefy ochrony konserwator-
skiej, zapisy konserwatorskie odnoszace sie do
warunkéw dzialania na obszarze chronionym).

U waznym problemem jest tez stopien bezpieczenstwa
publicznego jakim cieszy sie dana okolica (wielu inwe-
storow wycofuje sie z transakeji, bojac sie zamieszka-
nia w okolicy ,0 zlej stawie”, w ktérej wystepuje real-
ne zagrozenie kradziezy, niszczenia mienia i napadow
rabunkowych).

Wielu potencjalnych nabywcéw odstrasza nie tylko
niejasny stan prawny obiektéw zabytkowych, ale takze
mozliwos¢ jego zmiany w najblizszym czasie, z uwagi na
brak przejrzystych zasad planowane; reprywatyzacji.
Roszczenia bylych wlascicieli, najczesciej uzasadnione,
powoduja, ze pragnacy kupi¢ dwor, palac lub kamieniczke
obawiaja si¢ utraty, (bez pelnej rekompensaty poniesione-
go wysitku nie tylko finansowego) nieruchomosci zabyt-
kowej, ktéra w kazdej chwili moze wrécié do rak poprzed-
nich wiacicieli lub ich spadkobiercéw.

Bibliografia:
1. ,Building Conservation Journal” (RICS), Vol XXII/1999
2. Ewa Kucharska-Stasiak: ,Inwestowanie w nieruchomosci”,
Warszawa 1999
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. Anna Pawlikowska-Piechotka: ,Gospodarka nieruchomo-

Sciami”, Warszawa 1999

. Anna Pawlikowska-Piechotka: ,Rynek nieruchomosci zabyt-

kowych[w] ,Cztowiek i Srodowisko” vol XXIV/2000
Zawodowe Rzeczoznawcow Majgthowych

PFSRM”, Warszawa 1999

6. Jan Zachwatowicz: ,Wybér prac”, Warszawa 1981
Przypisy
1. Dane aktualne wg stanu rejestru na 1 lipca 1999 r.

2.

10.

Por. Ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektirych ustaw (Dz.U. z 1995 roku Nr 57, poz. 299); roz 2:
»Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa”

. Powolana ustawq z 19 pazdziernika 1991 Agencja Wiasno-

Sci Skarbu Panstwa przejela ogélem 1873 obiekty zabytkowe
(zespoly placowo- i dworsko-parkowe), z czego 1313 bylo
wpisanych do rejestru zabythow (wg inwentaryzacji z 1994
roku — dane AWRSE, Zespit Ewidencji i Analiz).

. Agencja Mienia Wojskowego zostala powolana ustawqg

z 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektdrymi skladnika-
mi mienia Skarbu Pafistwa oraz o Agencji Mienia Wojsko-
wego (Dz.U. Nr 90, poz. 405).

. Przykladowo w biezqcym roku Agencja Mienia Wojskowego

(Oddziat we Wroctawiu) oferuje do sprzedazy zabythowe ka-
syno oficerskie z poczqtkdw XX wieku (powierzchnia terenu
dziatki ok 4000 m?, powierzchnia 1340 m® - wycenione na
1,56 min zlotych), atrakcyjnie zlokalizowane w Zgorzelcu,
w odlegtosci 250 m od przejscia granicznego na Nysie.

. Przyktadowo, w biezqgcym roku Agencia Mienia Wojskowego

wystawila na sprzedaz w Warszawie umocnienia obronne
przy ul. Sanguszki (teren 5500 m® wraz z budynkami o po-
wierzchni 1800 m? — wycenione na 4 min zlotych), forty przy
ul. Lipowczana (teren 7,4 ha i budynki o powierzchni lgcz-
nej 2400 m?, rowniez wycenione na 4 min).

. Dane na podstawie katalogow ofert ,,Polskiej Gieldy Nieru-

chomoser” (Wroclaw, styczen 1999 - maj 1999)

. Przykiadowo, trzypietrowa, XIX-wieczna kamienica o po-

wierzchni 1500 m? (z lokalami handlowymi na parterze), po-
tozona w $rédmiesciu Katowic, oferowana jest za 400 tys.
USD; XIX-wieczna kamienica o powierzchni 500 m? w Cze-
stochowie (do kapitalnego remoniu) oferowana jest za 50 tys.
USD; kamienica z poczgthiw XXw o powierzchni 850 m?
w centrum Cieszyna zostata wyceniona na 100 tys. USD.

. Generalny Konserwator Zabytkow nie prowadzi szacunkdw

kwot wydatkowanych przez wiascicieli prywatnych nae re-
mont i konserwacje zabythdw. A o tym, ze skala tych inwesty-
¢ji jest olbrzymia swiadczy liczba 6000 wnioskow na pozwo-

lenie rozpoczeeia prac budowlanych zlozone w biurze Mazo-
wieckiego Konserwatora Zabytkow w 1998 roku.

Zgodnie z protokotami zdawczo-odbiorczymi, wsrod 1873
przejetych przez AWRSP obiektow zabytkowych, jedynie 26%
byto w dobrym stanie technicznym (wymagajgc jedynie re-
montéw biezacych); 42% obiektow wymagato pilnych prac
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12.

13.

14.

15.

16.

I7.

18.

zabezpieczajgeych i remontéw kapitalnych oraz rekultywacji
zalozen parkowych, a pozostate 34% obiektéw okreslono jako
znajdujgeych sie w ztym stanie technicznym, kiérych deka-
pitalizacja zabudowy oraz degradacja krajobrazu otaczajg-
cego (zalozen parkowych) nastgpita tak gleboko, ze koniecz-
na jest restytucja zalozenia w oparciu o dokumentacje archi-
walng.

Od kilku lat trwajq prace legislacyjne nad unormowaniem
sytuacji prawnej mienia przejetego z naruszeniem prawa
i wehodzg w pakiet zobowigzan dotyczacych zmiany przepi-
sow, ktdore powinny zostac¢ przeprowadzone przed przystgpie-
niem Polski do Unii Europejskiej. Najnowszy projekt prze-
widuje okreslone swiadczenia reprywatyzacyjne, a mianowi-
cie reprywatyzacje i rekompensate (poprzez przyznanie bo-
néw).

Zwrotowi nie bedq jednak podlegac wszystkie nieruchomosci
(wtedy bedq przyznawane tzw. bony), wsrdd nich przyktado-
wo m.in. nieruchomosci ktére: sq zabytkami nieruchomymi
o0 szczegdlnym znaczeniu dla kultury narodowej; znajdujg
sie w granicach parkéw narodowych lub rezerwatdw przyro-
dy oraz jezeli sq wykorzystywane na istotne cele uzytecznosei
publicznej, (jak przykiadowo: siedziba Sejmu, Senatu, Pre-
zydenta RP siedziby sgdéw, trybunaléw, Rzecznika Praw
Obywatelskich, NIK; stuzba zdrowia, nauka i oswiata, dzia-
talnosc kulturalna, administracja samorzgdowa i rzgdowa).
Szacuje sig, ze na wycofanie si¢ inwestora z inwestycji nie-
ruchomosciowej i transfer prawa wlasnosci potrzeba rela-
tywnie (w pordwnaniu do innych sposobéw inwestowania)
diugiego okresu czasu (kilku - kilkunastu miesiecy); row-
niez z uwagi na wysokie koszty obstugi transakeji (docho-
dzgee do 10% ceny nieruchomosct) inwestowanie w nieru-
chomosci musi by¢ traktowane jako diugookresowe (por.
Ewa Kucharska-Stasiak: ,,Inwestowante w Nieruchomosci”,
Warszawa 1999, str 37).

Dla pordwnania, ceny nieruchomosci zabythowych poza
wielkimi miastami: zabytkowy XIX-wieczny patac (900 m2,
z historyeznym wyposazeniem, otoczony 2 ha zabythowego
parku) potozony w Kotlinie Ktodzkiej wyceniono na 150 tys.
USD; zabytkowy XVIII-wieczny zespdl palacowo-parkowy
(patac 650 m?, park 7,5 ha) polozony pod Krakowem wyce-
niono na 200 tys. USD; zespit patacowo-parkowy pod Stup-
skiem (palac 2000 m?, park 4 ha) wyceniono na 150 tys.
USD.

Por. ,Polska Gielda Nieruchomosei” (styczen - czerwiec
1999), Wroctaw 1999.

Zgodnie z art. 68 ust. 3 ustawy o gospodaree nieruchomo-
Sciami z 21 sierpnia 1997 dla obiektéw znajdujqcych sie
w rejestrze zabytkow stosowana jest (w przypadku nabywa-
nia ich od Skarbu Paristwa) obnizka ceny o 50%.

Do roku 1999 zostaly zgloszone roszezenia bylych wlascicie-
li w stosunku do 274 zespoléw dworskich ¢ palacowych be-
dgcych w dyspozycji Agencji.

Por. Anna Pawlikowska-Piechotka: ,,Gospodarka nierucho-
mosciami”, Warszawa, 1999.
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ANALIZA OFERT NA PIERWOTNYM
RYNKU MIESZKANIOWYM
W AGLOMERACJI POZNANSKIEJ

Maria Trojanek

Analiza zostala opracowana na podstawie ofert firm de-
veloperskich, zamieszczonych w latach 1997-2000 (I kwar-
tal) w tygodniku ,Kup dom”. Poza zakresem analizy pozo-
staja zatem oferty innych firm developerskich.

Na rynku poznanskim dziala kilkudziesieciu develope-
row (brakuje danych okreslajacych ich liczbe; w marcu swo-
ja oferte w tygodniku ,Kup dom” zamiescito 35 develope-
row). Generalnie mozna zaobserwowaé staly wzrost liczby
podmiotéw podejmujacych ten rodzaj dziatalnoéei. W wiek-
szoscl sg to firmy obecne na rynku od 3-4 lat, a ponadto dzia-
talnosé developerska podejmujg takze firmy budowlane zaj-
mujace sie wezesniej tylko wykonawstwem obiektéw. Tlogé
ofert przedstawionych przez poszczegolnych developerow
Jest zréznicowana i wynosi od 1 oferty dla znacznej ich licz-
by (15) do 9 ofert prezentowanych przez ,Wielkopolanke”.
Najczesciej wystepujaca liczba ofert wynosi od 3 do 5 i zmie-
nia si¢ w miare sprzedazy mieszkan w okreslonej lokalizacj,
badZ pojawienia sie nowej.

Analizujac lokalizacje ofert mozna zauwazyé wystepujaca
tendencje do ,zageszczania” zabudowy na obszarach charak-
teryzujacych sie dobrg dostepnoécia komunikacyjna i infra-
strukturg. Domy w zabudowie szeregowej i blizniaczej oraz
wolnostojace oferowane sg najczeéciej na obrzezach Pozna-
nia i pobliskich miejscowosciach (Suchy Las, Ziotniki, Swa-
rzedz, Kamionki i Boréwiec, Skérzewo, Plewiska a takze
Tulce, Kicin k. Czerwonaka, Gaj Wielki). Struktura oferowa-
nych mieszkan (marzec 2000 r.) w/g rodzaju zabudowy
przedstawia sie nastepujaco:

U 76% - budynki wielorodzinne,
0 18% - budynki szeregowe i blizniacze,
U 6% - budynki jednorodzinne.

W poréwnaniu ze styczniem 1999 r. zaobserwowaé moz-
na niewielkie zmiany (1%). Z kolei uwzgledniajac ich lokali-
zacje struktura ta jest nastepujaca:

Wilda i Debiec - 13%

Centrum - 7%

Grunwald i Lazarz — 13%

Jezyce - 7%

Piatkowo i Winogrady - 30%

Nowe Miasto - 17%

Staroleka i Minikowo - 3%

poza Poznaniem - 10%,.

Z informacji opisujgcych analizowane oferty trudno okre-
sli¢ jak przedstawia sie struktura powierzchniowa oferowa-
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nych mieszkan. Uwzgledniajac okolicznosé, iz cena 1 m? po-
wierzchni jest stosunkowo wysoka (wyzsza niz oferowane ce-
ny na rynku wtérnym w podobnych lokalizacjach) jak row-
niez i o, Ze osoby nabywajace mieszkania na rynku pierwot-
nym korzystaja z ulgi mieszkaniowej w podatku
dochodowym, nalezy przypuszczaé, ze w przedstawionych
ofertach przewazaja mieszkania, ktérych cena jest zblizona
do wysokoéci, od ktorej liczona jest ulga. Minimalna i mak-
symalna powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi:

O w budynku szeregowym - 90 - 187 m?

U w budynku blizniaczym - 138 - 186 m?

O w budynku wolnostojacym — 160 — 217 m?

U w budynku wielolokalowym — 25 — 150 m?.

Developerzy wznoszg domy w réznych technologiach
1 oferujg réznorodny standard wykonczenia mieszkan. Zde-
cydowanie przewazaja budynki czterokondygnacyjne, wzno-
szone najezesciej w technologii tradycyjnej. Budowane sa
takze domy w innych technologiach, przyktadowo:

U monolit + ytong (budynek Echo Investment),

J konstrukcja szkieletowa (domy wolnostojace w Kamion-
kach),

U drewniana prefabrykowana — domy na zamowienie, bu-
dowane na dzialce klienta.

Standard wykonczenia oferowanych mieszkan jest bar-
dzo zréznicowany. Zaréwno domy jak i mieszkania moga by¢
oddawane bez wykonczenia, czyli bez podtog, bialego monta-
zu, drzwi wewnetrznych jak i w stanie pod klucz. Za 1 m?
mieszkania o najwyzszym standardzie (budynek przy ul. Mo-
stowej/Kazimierza Wielkiego) trzeba zaplaci¢ od 1250 do
1450 USD w zaleznosci od kondygnacji, ale mozna tez nahy¢
dom wolnostojacy lub w zabudowie blizniaczej w stanie suro-
wym zamknigtym (Boréwiec) placac za 1 m? tylko 1200 +
VAT.

Z analizy czynnikéw opisujacych poszczegolne oferty
wynika, ze cena 1m* powierzchni uzytkowej zalezy przede
wszystkim od:
lokalizacji,
stanu zaawansowania robot,
standardu wykonczenia i rozwigzan funkcjonalnych,
technologii wykonania,
formy ptatnosci,
kondygnacji, na ktérej znajduje sie lokal,
kosztu zagospodarowania osiedla badz dodatkowego za-
gospodarowania obiektu.
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Najtansze mieszkania oferowane sa poza miastem i to po

znaecznie nizszych cenach niz w Poznaniu, np.:

2400 zl/m? (Swarzedz),

2290 zl/m? (Kornik),

2300 zl/m? (Tulce),

1850 zi/m? (Gaj Wielki),

1900 zl/m? (Lubon).

Dla poréwnania cena 1 m? lokalu mieszkalnego w budyn-

kach znajdujacych sie w ponizszych lokalizacjach ksztaltujg

sie na poziomie:

Os. S. Batorego — od 2950 zt

ul. Robocza - od 3100 zi

ul. Grunwaldzka - od 3230 z!

ul. Polanka — od 2700 zt (bez gruntu)

ul. Miedzychodzka/Brzask - od 2950 zi - 3350 zl.

Cena 1 m? powierzchni w domach jednorodzinnych ksztat-

towala sie przykladowo:

0 Lubczykowa Gora — 1774 zt + VAT,

1 Jasna Rola - 2200 zi + VAT,

O Hulewiczow — 1200 zt + VAT + 300 zt za 1 m? gruntu
(stan surowy zamkniety),

0 Ziotniki — 2193 z1 - 2568 zi,

0 Kamionki - 1650 z1 + VAT,

0 Bordéwiec — 1200 zt + VAT (stan surowy zamkniety).
Nabycie prefabrykowanego domu drewnianego (126,4 m?)

w Borowcu (technologia niemiecka) wigzalo sie z uiszczeniem

kwoty 425 tys. zl powiekszonej o cene dziatki, natomiast przy
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ul. Belchatowskiej (technologia tradycyjna, 176 m? po-
wierzchni catkowite]j) cena nabycia wynosi 380 tys. z1 + VAT
Uwzgledniajac dane zamieszczone wyzej, jak row-
niez analize cen ofertowych przedstawionych wezeéniej,
(Kup dom nr 10 z 1999 r.) sformutowa¢ mozna ponizsze
whnioski:
Na rynku poznanskim obserwuje sie¢ wzrost liczby firm
oferujacych mieszkania na rynku pierwotnym. Ich oferta
jest bardziej zréznicowana w przekroju oferowanych lo-
kalizacji, standardu wykonczenia, czy tez zréznicowania
form architektonicznych budowanych domoéw, technolo-
gii i zagospodarowania otoczenia.
Ceny 1 m? powierzchni zaréwno domow mieszkalnych
jak i mieszkan wykazujg na rynku pierwotnym, nadal
tendencje wzrostowa.
Decydujacym czynnikiem réznicujacym cene jest lokali-
zacja. Nalezy liczy¢ sie z tym, iz takze w przyszlosci - ze
wzgledu na ograniczonoéé atrakeyjnych lokalizacji dla tej
formy budownictwa w miescie - pozostanie czynnikiem
wyznaczajacym w sposob zasadniczy poziom cen oferowa-
nych na rynku pierwotnym.
Przecietna cena 1 m? powierzchni mieszkania ksztaltuje
sie na wyzszym poziomie niz cena 1 m? lokalu w podob-
nych lokalizacjach na rynku wtérnym.
Developerzy proponuja zréinicowany sposob za-
platy i angazuja sie w pomaganie klientom w uzyskaniu
kredytu na cele mieszkaniowe.
Q
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ANALIZA OFERT WYNAJMU MIESZKAN
W AGLOMERACJI POZNANSKIEJ

Maria Trojanek

Przedmiotem analizy sa oferty wynajmu mieszkan w bu-
dynkach wielorodzinnych, ktore to ukazaly sie w okresie od
czerwea 1997 do lipea 1999 roku.

W strukturze ofert wynajmu mieszkan najwiekszy udziat
maja w kolejnosci: mieszkania dwupokojowe (41%), trzypo-
kojowe (33%), kawalerki (16%) i czteropokojowe (10%).
W ofercie znajduja sie takze mieszkania o liczbie pokoi wiek-
szej niz cztery, ale ze wzgledu na stosunkowo niewielki ich
udzial, zostaly pominiete w dalszej analizie. Stosunkowo naj-
wiecej ofert pochodzi z dzielnic, postrzeganych jako sypialnie
Poznania tj. Rataj i Pigtkowa, odpowiednio po okolo 16%
1 14%. Nieco mniej wynajmuje sie¢ na Winogradach (12%),
Grunwaldzie (8%), Os. Kopernika (4%). Na uwage zastuguje
udzial ofert wynajmu pochodzacych z Centrum (9%), Jezye
(8%), Wildy (6%) i Sotacza (4%).

Na w/w dzielnice przypada tacznie ok. 81% ofert beda-
cych przedmiotem analizy. Udzial pozostalych dzielnic i wy-
branych miejscowoéci przedstawia sie nastepujgco:

Lazarz - 3,63%

Gorezyn - 2,52%

Naramowice - 2,47%

Debiec - 1,97%

Nowe Miasto — 1,02%

Staroteka — 0,99%

Umultowo — 1,42%

Strzeszyn — 1,36%

Swarzedz — 2,44%

Lubon - 0,75%

Stawki wynajmu mieszkan, w zaleznoéci od typu mieszkania
1 lokalizacji, wykazujg w badanym okresie tendencje wzrostows.
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Rynek nieruchomosci

Mieszkania jednopokojowe - najwyzszg stawke trze-
ba zaplaci¢ za wynajem w Centrum (30 zi/m?), natomiast naj-
nizszg na obrzezach aglomeracji, w Luboniu (ponizej 20
zl/m?). Charakterystyczny jest rowniez wzrost stawek wynaj-
mu w odniesieniu do wiekszoéci lokalizacji, za wyjatkiem Lu-
bonia i Lazarza. Dla calej aglomeracji przyjmuje on wartosé
ok. 23% w I pélroczu 1999 r. w stosunku do II pétrocza 1997
r. Najwyzszy wzrost nastgpil w Swarzedzu (o ok. 53%) i na
Jezycach (o ok. 41%). Warto odnotowaé fakt, iz w 1997 r.
stawki wynajmu byly tu najnizsze, a ponadto osiagniety
w 1999 r. poziom jest zblizony do przecietnych stawek wynaj-
mu np. na Ratajach czy Winogradach.

Mieszkania dwupokojowe - najwyisze stawki, podob-
nie jak w przypadku kawalerek, uzyskuje sie w centrum mia-
sta (32,3 zl/m?). Na wysokim poziomie utrzymuje sie stawki
na: Sotaczu (28,5 zi/m?), Winogradach (27,7 zl/m?), Jezycach
(25,8 zl/m?), Naramowicach (28,5
zl/m?). Ponizej przecietnej
(25,0 zl/m?), ksztaltuja
sie stawki wynaj-
mu na Debcu
(21,6 zl/m?),
Luboniu (15
zl/m?), Swarzedzu
(16,3 zl/m?),
Strzeszynie
(19,0 z}/m?), Piat-
kowie (22,9
zl/m?). W przy-
padku tego typu
mieszkan, obser-
wuje sie w anali-
zowanym
okresie
wzrost  stawek
czynszu dla calej aglome-
racji, rednio o 20%. Najwyz-
szy wzrost, w poréwnaniu z ro-
kiem 1997, mial miejsce w Naramo-
wicach, Gérezynie, Lazarzu, Winogradach za§ na Ratajach,
Strzeszynie, Swarzedzu zaobserwowano niewielkie zmiany,
odpowiednio wzrost o 7,6%, 9,8%, 4,5%.

Mieszkania trzypokojowe — najwyzsze stawki dzierza-
wy tradycyjnie placi sie za wynajem w Centrum. Podobnie
jak w przypadku kawalerek jest to ok. 30 zl/m? powierzchni
uzytkowej. Wysokie stawki utrzymujg sie takze na Jezycach
(28 zl/m?), Pigtkowie (25,5 zl/m?). Najnizsze i o polowe niz-
sze stawki placi si¢ za mieszkania trzypokojowe w Swarze-
dzu i Luboniu. Stawki czynszu w mieszkaniach trzypokojo-
wych w analizowanym okresie wzrosly przecietnie o 19%.
Najwyzszy wzrost czynszu mial miejsce w odniesieniu do
ofert pochodzacych z Umultowa i Lazarza. Prawdopodobnie
wzrost ten, podobnie jak i w odniesieniu do mieszkan dwu-
pokojowych, spowodowany jest pojawieniem sie w ofercie
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mieszkan nowych, o wyzszym standardzie. Z kolei najwiek-
szy spadek czynszéw wystapil w Swarzedzu (16,2%), Sotaczu
(27,5%).

Mieszkania czteropokojowe — przecietna stawka wy-
najmu ksztaltuje sie ponizej éredniej dla wszystkich analizo-
wanych typow mieszkan. Najdro-
zej trzeba bylo zaplacié za wy-
najem mieszkania
czteropokojowego w Cen-
trum (ok. 29 z}/m?). W po-
zostalych dzielnicach
stawki wahaja sie od 20
- 25 zt za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej.
Na  obrzezach
aglomeracji

stawki te
ksztaltuja sie po-
nizej 20 zi. W ba-
danym okresie,
takze w odniesieniu
do tego typu miesz-
kan, ma miejsce wzrost
przecietnej stawki czyn-

szu, Srednio 0 9% za 1 mZ
Jest to najnizszy wzrost

W poréwnaniu do zmian sta-

wek czynszu dla pozostalych ty-

péw mieszkan.
Z przeprowadzonej analizy ofert wynajmu
mieszkan wynika ponadto, iz:
O Najwiecej trzeba zaplacié za wynajem
mieszkan w Centrum. Najwyzsze stawki czynszu
placili najemcy mieszkan dwupokojowych, za$ za po-
zostale typy mieszkan stawki te sg na zblizonym pozio-
mie. Nie wystepuje tu zréznicowanie stawki za wynajem
mieszkan czteropokojowych.

0 Stosunkowo najwieksze zmiany stawek wynajmu mozna
zaobserwowac w odniesieniu do mieszkan jednopokojo-
wych. Ponadto przecietna stawka wynajmu tego typu
mieszkan w poszezegolnych lokalizacjach ksztaltuje sie
powyze]j Sredniej ceny wynajmu wyliczonej dla wszyst-
kich typéw mieszkan.

O Wystepuja znacznie wigksze wzrosty stawek wynajmu na
obrzezach miasta, zwlaszcza jesli chodzi o mieszkania
jednopokojowe. Pomimo wystepujgcych tu tendencji,
czynsz jest jednak zdecydowanie nizszy w poréwnaniu
z czynszem placonym za wynajem w bardziej atrakeyj-
nych lokalizacjach.

O Zmiany stawek za wynajem mieszkan dwu, trzy i cztero-
pokojowych, znajdujgcych sie na obrzezach miasta sa
zdecydowanie nizsze niz w przypadku mieszkan jednopo-
kojowych.
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MIPIM PO RAZ JEDENASTY,
CANNES 9-11 MARCA 2000

Matgorzata Kutyta

Miedzynarodowe Targi Nieruchomoéci organizowane od
11 lat w slynnym Patacu Festiwalowym w Cannes sg naj-
wiekszym na §wiecie forum spotkan firm inwestycyjnych, in-
stytucji, deweloperdw oraz innych os6b zwigzanych zawodo-
wo z rynkiem nieruchomosci. Rozwaj tej imprezy jest nie-
zwykle dynamiczny. Kazdego roku uczestnictwo w Targach
wzrasta o okoto 20 % w stosunku do roku poprzedniego. Te-
goroczne Targi MIPIM byly najwiekszymi z dotychczaso-
wych pod wzgledem liczby uczestnikéw. Wzielo w nich udziat
ponad 10 200 uczestnikéw ze wszystkich kontynentow. Swo-
ja dzialalnoéé i oferte rynkowsg prezentowalo ponad 4 300
firm z okolo 60 krajéw §wiata. W tym roku Targi powiekszy-
ly swoja powierzchnie wystawienniczg do 20 000 metrow
kwadratowych. Najliczniej, jak zawsze, reprezentowane byly
takie kraje jak Francja, Niemcy, Wielka Brytania i USA, ale
nie zabraklo takze przedstawicieli tak odleglych i egzotycz-
nych z punktu widzenia Europy krajow jak: Chiny, Japonia,
Singapur, Meksyk czy Brazylia.

Gwiazdy na mapie Europy

Osobng kategorie wérdd tych wystawedw stanowili przedsta-
wiciele samorzadow, wérdd ktdrych z roku na rok jest coraz wie-
cej miast polskich. Najwiekszg oferte prezentowata jak zawsze
gmina Warszawa Centrum, ktorej stoisko wystawiennicze zaj-
mowalo powierzchnie 285 m? W tym roku oprécz Gminy War-
szawa — Centrum, swoje stoiska mialy takie polskie miasta jak
Krakow, Wroclaw, Szczecin, Bydgoszez, Lodz, Bialystok. Duze
stoisko z obszerng ofertg nieruchomosei potozonych w réznych

 czeéciach Polski przedstawila Agencja Mienia Wojskowego.

Ponadto szereg mniejszych miast polskich prezentowalo
swoja oferte na stoisku zorganizowanym przez ,Business
Promotion Poland”, ktéra przedstawiala bardzo bogaty kata-
log ofert inwestycyjnych polskich miast i gmin. Szczegolna
uwage zwracal sposdb zaprezentowania si¢ przez gmine Ko-
bierzyce z poludniowo — zachodniej Polski, liczgca zaledwie
12 tysiecy mieszkancow, ktéra dzieki korzystnemu potozeniu
na skrzyzowaniu miedzynarodowych szlakow, dotychezas
skutecznie zachecila juz do inwestowania na jej terenie takie
firmy jak Tesco, IKEA, OBI, Macro Cash & Carry, Castora-
ma, Cadbury Poland, Office Depot, PEPSICO. Rozmowa
z wojtem Kobierzyc Panem Ryszardem Chomiczem zostala
opublikowana w Magazynie Targéw pod znamiennym tytu-
tem ,,Kolejna gwiazda na mapie Europy”.

Dominujgca cecha Targéw jest ich inwestycyjny charak-
ter, co przejawia sie w bogatej ofercie inwestycyjnej, wzajem-
nym szukaniu kontrahentéw, inwestorow, nawigzywaniu
kontaktow, podpisywaniu wstepnych ustalen i uméw. Obok
tego jednak organizatorzy dbaja, by Targi w Cannes stanowi-
ty miejsce wymiany pogladow i doswiadczen, aby stwarzaly
mozliwosé jak najpelniejszego spojrzenia na dziedzine nieru-
chomoéci. W tym celu w salach wykladowych Patacu odbywa-
ja sie konferencje, prelekcje i dyskusje panelowe.

Sesje byly poswiecone m.in. mozliwosciom i diugotermi-
nowym korzy§ciom plynacym z inwestowania w architektu-
re, ostatnim zmianom relacji cenowych na europejskich ryn-
kach nieruchomosei, wplywom sektora komputerowego na
ksztatt rynku nieruchomoéci, mozliwoéciom inwestycyjnym
firm amerykanskich na rynku europejskim. Niewatpliwie
wiodacym motywem tegorocznych dyskusji byl rozwdj rynku
nieruchomogci turystycznych, ktory stanowi obecnie wazny
i interesujgcy sektor nie tylko pod wzgledem wielkosci zaan-
gazowanego kapitalu, ale takze z punktu widzenia wystepu-
Jacych tu tendencji i nowych koncepeji prawnych.
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Wakacyjne prawo wtasnosci

Ogromne zainteresowanie
wzbudzila sesja na temat ekspansji
ytimesharingu” na §&wiatowych
rynkach nieruchomoéei miejskich
i turystycznych zorganizowana
przez ,Insignia Hotel Partners”.
Coraz czescie] stosowana na Swiecie
umowa ,timeshare”, w odniesieniu
do nieruchomoéci oznacza przystu-
giwanie czasowego prawa wiasnosci
tej nieruchomoéci (np. przez okres
wakacji, czasem tylko przez okre-
glony w roku tydzien). Korzystanie
z nieruchomoéci na podstawie umo-
wy ,timeshare” nie jest jeszcze for-
mg bardzo popularna, jednak
z pewnoscia jest to obecnie najszyb-
cigj rozwijajacy sie sektor nierucho-
moéei  turystycznych. Poniewaz
w turystyce tego rodzaju umowy
wystepuja najezesciej, mowi sie ze ,timeshare” to wakacyjne
prawo wlasnosci.

Od 1980 r. obroty na tym rynku wzrosty o 1000 %. Naj-
wieksze rynki w tej branzy funkcjonuja w Stanach Zjedno-
czonych i Hiszpanii. Az 64 % sieci timesharingu skupione
jest w szeéciu krajach: USA, Hiszpanii, Meksyku, Wloszech,
Argentynie, i Francji. Swiatowa sprzedaz na tym rynku prze-
kroczyta w tym roku kwote 6 bilionéw dolaréw.

Réwnoczeénie praktyka pokazuje, ze istnieje silna po-
trzeba wypracowania wlaciwych standardéw funkcjonowa-
nia tego rynku, stworzenia jednolitego kodeksu etyki, ktory
bylby powszechnie przestrzegany. Od poczatku swego istnie-
nia sektor ten nie byl nalezycie i wystarczajaco uregulowany
przepisami prawnymi. ,Timeshare” narodzil sie w USA
i stad dotarl do Europy. Obecnie Europa jest weiaz duzo
mniej zaawansowana w rozwoju tego rynku, szacuje sie ze
ma do nadrobienia okolo pieciu lat w stosunku do rynku
amerykanskiego. W latach 70 - 80 rynek oparty na , timesha-
re” mial raczej negatywng opinie, powszechnie uwazano, ze
jest to rynek bardzo ryzykowny.

Obecnie prawa uczestnikow tego sektora rynku sq lepiej
zabezpieczone, a ich sytuacja bardziej komfortowa, weiaz
jednak jest to nowy produkt na rynku, ktory jak wszyscy
podkreélajg zastuguje na lepsze uregulowanie. Podczas se-
minarium zwracano uwage, ze decydujaca rola w zbudowa-
niu wiarygodnoéci 1 stabilnogei sektora ,timeshare” przy-
pada ustawodawstwu. Obowiazujace w Unii Europejskiej
dyrektywy zawieraja dosy¢ ostre regulacje dotyczace ,time-
share”, jednak jak dotad tylko niektére kraje Unii w petni
adoptowaly te dyrektywy. Dyrektywa przewiduje m.in.
dziesieciodniowy termin przejéciowy, po podpisaniu pierw-
szego kontraktu. W ciagu tego terminu nabywca ma prawo

Fragment prezentacji miast na MIPIM

odstapienia od umowy, jezeli nie jest w petni usatysfakcjo-
nowany z oferowanego produktu. Ponadto umowa musi by¢
sporzadzona w jezyku nabywcy (o ile jezyk ten jest oficjal-
nym jezykiem Unii).

W rynek ,timeshareingu” zaangazowane sg przede
wszystkim duze sieci hotelowe, a to dlatego, ze do zaistnienia
na nim potrzeba sporych srodkéw finansowych. Ponadto re-
gulacje prawne utrudniaja udzial w tym rynku matym fir-
mom, gdyz stwarzaja zbyt wysokie kryteria, trudne do spet-
nienia przez podmioty niezalezne, nie dzialajace w sieci. Na-
tomiast prawie wszystkie najwieksze na Swiecie sieci
hotelowe takie jak Hilton, Disney, Hyatt, Marriot, Ramada,
Inter-Continental dzialajg obecnie na rynku ,,timesharingu”,
lub tez powaznie przygotowujg sie do zaistnienia na nim.

Odnosnie charakterystyki klientow korzystajacych z nie-
ruchomosci na podstawie umowy ,timeshare”, to z pewno-
Scig sg to na razie klienci zamozni. Srednia wieku waha sie
od 35 - 54 lat, a przecietny dochéd rodziny w tej grupie to
okoto 102.900 USD. Ostatnie badania pokazujg, ze 75 %
klientéw rynku jest zadowolonych z otrzymanej oferty, 18 %
ma zdanie neutralne, a tylko 7 % wyraza z réznych powodow
niezadowolenie. Niewatpliwie jednak dynamiczny rozwéj te-
go rynku pokazuje, ze w przyszlosci jego pozycja bedzie coraz
bardziej klarowna i mocniejsza.

Millenijne wyzwania

Podczas drugiego dnia konferencji najbardziej interesuja-
ca, z punktu widzenia Polski, byla sesja poéwigecona milenij-
nym wyzwaniom na rynkach nieruchomosci przedstawio-
nym z perespektywy czterech miast §wiata: Warszawy, Ma-
drytu, Pittsburga i San Paulo. Organizatorem sesji byl
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Instytut Nieruchomosci Miejskich (The Urban Land Institu-
te), a referentami byli prezydenci wymienionych miast: Pa-
wel Piskorski — prezydent Warszawy, Thomas Murphy — Pre-
zydent Pittsburga, Jose Maria Alvarez del Manzano — Prezy-
dent Madrytu oraz Celseo Pitta — Prezydent San Paulo.
Przedstawiona przez Pawla Piskorskiego prezentacja
Warszawy byla doskonale przygotowana, poparta licznymi
slajdami, mapami, planami projektéw. Z dyskusji jaka odbyta
sie po wysluchaniu referatow wynikalo wyraznie, ze w odbio-
rze uczestnikéw prezentacja stolicy Polski zostala odebrana
jako najciekawsza spoéréd czterech prezentowanych miast.
W swoim wystapieniu Prezydent Piskorski zarysowal no-
wa polityke miasta w dziedzinie zagospodarowania prze-
strzennego oraz projekt rozwoju przestrzennego Warszawy
na dwie najblizsze dekady, ktory jest pierwszym od lat kom-
pletnym planem rozwoju miasta. Dokument o nazwie ,,Nowa
Polityka Rozwoju Przestrzennego” powstal na podstawie
Strategii Rozwoju Warszawy do roku 2010 oraz Studium Za-
gospodarowania Przestrzennego Gminy Warszawa-Centrum
do roku 2020. W najwiekszym skrécie mozna zasygnalizo-
wac, ze przedstawiona przez Prezydenta wizja rozwoju stoli-
cy opierala sie na wyodrebnieniu w miescie funkcjonalnych
stref rozwoju. Jak wszystkie wielkie metropolie Warszawa
kladzie szczegdlny nacisk na rozwdj sprawnej sieci komuni-
kacji miejskiej, zwlaszcza w centrum miasta. W celu odciaze-
nia centrum, przez ktére obecnie przebiegaja wszystkie tra-
sy komunikacji miejskiej, planuje sie budowe drég expreso-

wych, ktore polacza zachodnig cze$¢ miasta ze wschodnig
oraz pdlnocna z poludniowa. Prezydent wspominal o realiza-
¢ji Trasy Siekierkowskiej i mostu Siekierkowskiego finanso-
wanego przez budzet miasta, a takze o budowie nowych linii
tramwajowych, m.in. dla tzw. tramwajéw ekspresowych oraz
dalszej rozbudowie metra, ktore weiaz pozostaje najwazniej-
szym zadaniem dla wladz miasta.

W planach rozwoju miasta przewiduje sie takze zniknie-
cie pustych plam na mapie Warszawy. W ocenie inwestoréw
wcigz istniejgca rezerwa gruntéw jest najwiekszym atutem
miasta. Dlatego tez opracowano szczegdlowe projekty dla
obszaréw catkowicie jeszcze nie zagospodarowanych jak
i dla tych, ktore koniecznie musza zmieni¢ swdj charakter.
W najblizszych latach maja powstac dwa duze osrodki uni-
wersyteckie, na Powislu oraz na Polach Mokotowskich. Du-
zgq wage przywigzuje sie do zagospodarowania Portu Pra-
skiego, co w zalozeniu ma znaczaco zmniejszy¢ dyspropor-
cje rozwojowe pomiedzy prawo i lewobrzezna Warszawa.
Cieszy fakt, ze wystgpienie Prezydenta Warszawy na tak
ogromnym forum bylo przeprowadzone niezwykle interesu-
jaco, wrecz wzorowo i wzbudzito, ogromne zainteresowa-
nie. Jednak réwnoczes$nie wérdd inwestoréw zachodnich
duzy niepokdj budza weigz nieuregulowane stany prawne
gruntéw w Warszawie, ktora to przeszkode ostatecznie mo-
ze rozwigzaé jedynie uchwalenie przez Parlament ustawy
reprywatyzacyjnej.
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A MOZE BY TAK DZIAEKA U PODNOZA ALP?

O zasadach nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow w Austrii

Magdalena Kalus

Liczha polskich turystow odwiedzajacych Austrie rosnie z kaz-
dym rokiem. Jezdzimy nad jeziora, na narty. Z pewnoscia niejeden
z nas, patrzac na wypielegnowane austriackie domki tonace
w lowiatach, zamarzyt o kupnie kawatka ziemi u podnéza Alp.

Niestety, okazuje sie to by¢ sprawg bardzo trudna. I nie
chodzi tu o koniecznoéé posiadania pelnej walizki szylingow,
ale o ... przepisy prawne.

Zasady nabywania nieruchomoéci przez cudzoziemeow sa
w Austrii regulowane przez poszezegilne kraje zwiazkowe-
landy. Nie istnieje jedna ustawa, ktora regulowalaby to za-
gadnienie dla obszaru calej Austrii.

Przede wszystkim, cudzoziemiec musi uzyskac zezwole-
nie odpowiednich wladz, jesli zamierza nabyé nieruchomoéé
lub stuzebnoéé na gruntach zabudowanych i niezabudowa-

nych. Przepis ten dotyczy nawet dyplomatow akredytowa-

nych w Austrii, ktorzy zamierzajg nabyé¢ w tym kraju nieru-

chomo§é. Zezwolenie takie nie jest wymagane w kilku przy-
padkach, a mianowicie:

O gdy umowy ratyfikowane przez Austrie stanowig inaczej
(gtéwnie umowy handlowe o klauzuli najwyzszego uprzy-
wilejowania, zawarte m.in. z USA, Dania, Holandia, Tra-
nem i Polska). W przypadku Polski umowa dotyczyla
ochrony i wspierania inwestycj,

0 w przypadku nabywania nieruchomosci na przedstawi-
cielstwa panstw obcych - zasada wynikajaca z przepisow
prawa miedzynarodowego,

0 w przypadku, gdy nieruchomos$é jest nabywana przez orga-
nizacje miedzynarodows, ktorej czlonkiem jest Austria.
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Zagranica

Wspomniane wyzej zezwolenia wydawane sg przez rzady
krajowe po uzyskaniu opinii wlasciwych wiadz. Wiadze te to
m.in.:

0O Izba Gospodarcza,
U Izba Zatrudnienia,
O Izba Przemystowa.

Zezwolenia wydaje sie wylgcznie w przypadkach, gdy nie
jest to sprzeczne z interesem gospodarczym i spolecznym lub
przyczyni si¢ do lepszego niz dotychczas wykorzystania
gruntow.

Warto tu jednak podkreglié¢ jedna bardzo istotng kwestie.
A mianowicie, kto wladciwie uwazany jest za cudzoziemca
w Austrii?

W styczniu 1995 Austria przystapila do Unii Europej-
skiej, a co za tym idzie, przejeta caly dorobek prawa wspélno-
towego. Jak wiadomo, w ramach Unii Europejskiej realizo-
wane sg podstawowe swobody: swobodnego przeplywu kapi-
tatu, osob, towardw i ustug. Nabywanie nieruchomogci przez
obywateli panstw czlonkowskich UE podlega swobodzie
przeplywu osob oraz kapitalu. Praktycznie rzecz biorac, oby-
watele panstw Unii traktowani sa na réwni z obywatelami
Austrii. Jedyne ograniczenie, obowigzujgce w prawie wszyst-
kich landach, dotyczylo domkdw letniskowych, zostalo jed-
nak zniesione z dniem 31 grudnia 1999 r.

To obywatele Unii Europejskiej. A reszta?

Cudzoziemcami sg wiec w Austrii obywatele pafistw trze-
cich, np. Polski, Wegier, Szwajcarii, Stanéw Zjednoczonych.
Generalnie mozna powiedzie¢, iz w Austrii ohowigzuje zasa-
da ograniczania mozliwosci nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

Warto przyjrzec sie w tym miejscu uregulowaniom doty-
czacym gruntéw w prawie austriackim.

Wszelkie ustawy regulujgce obrét gruntami, a wydane
przez poszczegolne landy realizuja podstawowe cele. Sa to
miedzy innymi:

U troska o zachowanie wydajnej chtopskiej gospodarki rol-
nej i lesnej,

QO przestrzeganie zasad gospodarki przestrzennej i wiasci-
wego uzytkowania gruntow (z uwzglednieniem wymogow
ochrony érodowiska),

U ograniczenie w prawach cudzoziemcdw, zamierzajacych
naby¢ grunty.

Zalézmy jednak, ze jaki$ uparty mieszkaniec Zamoscia,
Warszawy czy Kalisza postanowi kupi¢ kawatek ziemi pod
Kaprunem. Czy dostanie zgode wladz landu? Przede wszyst-
kim bedzie musial spelni¢ kilka podstawowych warunkéw
(nota bene takich samych, jakie musi spelnié¢ p. Maier
z Wiednia). Oto warunki:

U nabycie gruntu dla celéw przemyslowych dla tworzenia
dziatek budowlanych (miedzy innymi) nie bedzie zaklé-
ca¢ lub uniemozliwiaé¢ dotychczasowego uzytkowania rol-
nego lub lesnego terenéw przyleglych;

\ 4

U nabycie gruntu nie moze kolidowaé z interesen. puniic;
nym, polegajacym na ,zachowaniu ' wemochienst siineg:
gospodarczo stanu chlopskiego lub zarowe oospoaari
rolnej, a nabywajacy zapewni wiarygodnie, zi 0sobisc
prowadzi¢ bedzie na nabytym gruncie gospodarke roing
ilesna”.

Jakze tu jednak spelni¢ wymog osobistego gospodarow:-
nia na nabytym poletku? Wedlug przepiséw austriackicr:,
wymog ten spetniony jest, gdy nabywajacy:

a) ma stale miejsce zamieszkania w takiej odlegloéci od
gruntu, ktéra gwarantuje mu jego regularna osobista
obecnos¢ tamze (hm, EC Sobieski trase Warszawa — Wie-
den pokonuje w jakie$ 8 godzin...);

b) posiada wystarczajgce, potwierdzone egzaminer: umic-
jetnosei i kwalifikacje do prowadzenia gospordarstw: rop
nego lub lesnego oraz odpowiedni staz w tym sektorsc wie
spodarki.

Kiedy zgoda na nabycie gruntu nie jest wydawan:”
Miedzy innymi, kiedy nabyta dziatka mialaby utracié bez
dostatecznego uzasadnienia swoje przeznaczenie rolne
lub lesne. Ponadto, nabywajacy nie otrzyma zgody, gdy nie
zagwarantuje samodzielnego i dlugoterminowego gospo-
darowania lub gdy nie posiada kwalifikacji zawodowych.
Nabycie gruntu jako lokaty kapitalowej oraz sytuacja,
w ktérej cena zakupu przekracza znacznie rzeczywista
wartos¢ gruntu sg rowniez podstawa do odmowy wydania
zgody.

To wymogi wobec Austriakéw, obywateli Unii oraz cu-
dzoziemcow (czyli np. Polakéw). Cudzoziemcy dodatkowo
stykajg sie z kolejnymi ograniczeniami nabywania grun-
tow. Tak wiec Kowalski bedzie mogt kupié dziatke w Au-
strii, gdy:

U nie wystepuje kolizja z interesem panstwa austriackiego,

O sprzyja to interesom gospodarczym, spotecznym lub kul-
turalnym danego landu,

U nabywajacy przebywa w Austrii legalnie od co najmniej
10 lat,

QO nabywajacy lub jego rodzina przeznaczajy nabywane
grunty na swoje gléwne miejsce zamieszkania oraz Au-
stria byla miejscem stalego zamieszkania przez ostatnie
5 lat (wymog stosowany w Karyntii).

Przy okazji: podstawa prawna do podejmowania decyzji
0 obrocie nieruchomosciami przez cudzoziemeow nie stosuje
podzialu na rodzaje gruntéw. A to oznacza, ze wszelkie re-
strykcje odnosza sie takze do dzialek budowlanych.

Podsumowujac: cudzoziemcy (a wiec obywatele panstw
spoza Unil Europejskiej) sa praktycznie pozbawieni mozli-
wosci nabywania gruntéw w Austrii. Poza wymienionymi po-
wyzej ograniczeniami, dodatkowa barierg jest tez skompliko-
wany system organéw administracji panstwowej (na szcze-
blu landu jak i gminy) wlasciwych do wydania zezwolen

1 opinil.
Whniosek? Chot¢ gory u nas troche nizsze, wyciagi mniej
liczne i gorsze — kupmy raczej dzialtke w Szezyrku... a
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

WiIZJA DLA ZUCHWALYCH

Ewa Wojciul

Oczywiscie nie chodzi o te z Polskiej Telewizji Kablowej,
czy tez o te artystyczna. Na tych tamach najbardziej intere-
suje nas — zawsze nieodzowna — wizja lokalna.

Czesto w swojej pracy rzeczoznawcy czuje sie jak Sher-
lock Holmes w spodnicy.

Nie przysparza specjalnych strapien, gdy okreslimy na
przyklad warto§¢ majatku rolnego w roku 1939, polozonego
80 km od Wilna. Nie mozemy go przeciez zobaczy¢, tym bar-
dziej w stanie z 1939 roku. Naturalnie, nalezy odwiedzié te-
reny wyszukane zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Mini-
strow (ktore mowi, ze przy okreslaniu wartosci rynkowej po-
zostawione] nieruchomosci uwzglednia sie ceny transakcyjne
uzyskane za nieruchomoéci podobne, sprzedawane w poréw-
nywalnej miejscowoéci polozonej na obszarze kraju, o zblizo-
nej liczbie mieszkancoéw i stopniu urbanizacji, do miejscowo-
§ci, w ktorej lezy pozostawiona nieruchomoéé — par. 9.2).

Jest tu jednak pewna swoboda. Zwykle nie ma problemu
z dotarciem do jakichkolwiek nieruchomosci (podobnych do
wycenianej) na wybranym terenie, ktére ostatnio sprzedano.

Poza tym wizja lokalna jest w szacowaniu wszech-
obecna.

Przede wszystkim nalezy znalezé nieruchomosé wycenia-
na. Po paru latach pracy wydaje sie to najmniejszym proble-
mem. A potem dostajemy zamdéwienie, ktore przywraca nam
samokrytycyzm.

W tym roku zdarzylo mi si¢ wyceni¢ grunt, ktérego -
przyznaje sie ze wstydem - nie znalazlam. To znaczy, na
pewno go widziatam - kilkuarowy plachetek polozony wérdd
kilkunastu hektarow réwniutko zaoranej roli. Z pewnym
przyblizeniem wiedzialam, gdzie moze leze¢, znalam jego
ksztalt, powierzchnie, klase bonitacji. Widzialam, ze wszyst-
ko w zasiegu wzroku jest identycznie uprawione i Ze tego
konkretnego kawatka gruntu nie umialabym wskaza¢. Na
usprawiedliwienie powiem, ze ani dzierzawca (uprawiajacy
w sumie 16 hektarow, do ktorych nalezat ten skrawek), ani
wlaéciciel tez tego nie potrafili. W pewnym sensie wycenilam
wiec grunt bez wizji lokalnej. A moze z nig, skoro na pewno
na ten kawalek pola — nie identyfikujac go - patrzytam?

Nastepnie - gdy juz znalezliSmy obiekt wyceniany
- nalezy sie do niego dostaé.

Gdy szacowalam niedawno warto$é budynku gospodar-
czego, wlascicielka oéwiadczyla, ze owszem - zaprowadzi
mnie na miejsce, ale do budynku mnie nie wpusei.

— Mam klucz, ale sie boje psow.

- A czyje sg te psy?

~ Najemcy. On korzysta z budynku tylko dwa razy w mie-
sigeu do przetadunku towaru. W inne dni przysyla tylko ko-
go$, zeby nakarmil zwierzeta.

- Jak moge sie z nim skontaktowaé?

- Nie wiem, nie bylo takiej potrzeby. Od paru lat przysy-
la oplaty regularnie. Kiedy$ mialam telefon.

- Kiedy tu bedzie?

- Za dwa tygodnie.

Posziyémy. Bialy budyneczek stal na ogrodzonej dzialce.
Za siatka skakaly dwa charczace potwory wielkosci cielakdw.
Wiascicielka poradzila mi, abym obejrzata sobie budyneczek
zza siatki, z odleglodei pietnastu metréw, i na tej podstawie
wycenila.

Na podstawie zewnetrznego ogladu i danych o powierzch-
ni zabudowy (nic innego nie bylo) moglabym okresli¢, ze
warto$§¢ budynku miesci sie gdzie§ w przedziale od 0 do 180
tys. zlotych.

Trzeba bylo uruchomi¢ caly tancuszek znajomych i zna-
jomych znajomych wladcicielki, aby skontaktowaé sie z na-
jemea. Byl bardzo uprzejmy i umozliwit mi przeprowadzenie
wizji lokalnej. W czasie jego obecnoéci psy tez hyly bardzo
uprzejme.

Czasem wizja lokalne musi zastapié dane z innych
zrodel, akurat niedostepne.

Gdy na przyklad trzeba wycenié¢ nieruchomosé nalezaca
do podmiotu A na zaméwienie podmiotu B w czasie, gdy in-
ny rzeczoznawca dokonuje wyceny tej samej nieruchomosci
na zaméwienie podmiotu A, to oczekiwania podmiotéw mo-
ga by¢ przeciwstawne. Jesli obiekt ma by¢ sprzedawany
przez A na rzecz B, to uzyskanie danych od A nie musi byé
proste (bo po co ma ulatwiaé zycie ,cudzemu” rzeczoznaw-
cy?). I zdarza sie czasem, Ze ile razy bySmy sie nie zglosili po
dokumentacje techniczna, tyle razy nie ma osobhy uprawnio-
nej, albo zginal kluez od archiwum, albo w ogéle zadnych da-
nych nie ma.

Pozostaje wizja lokalna jako absolutny pewnik, ze
co widaé to jest.

Przykladowo dowiadujemy sie, ze caly teren posiada wia-
sne odwodnienie. Jest to istotne, gdyz znacznie zwieksza
mozliwoéci wykorzystania terenu, a wiec jego wartoéé. Jed-
nak nikt nie potrafi powiedzieé, czy przepustowo§é kanaliza-
¢ji burzowej jest wystarczajaca.

Danych technicznych nie ma. I wtedy rzeczoznawcea - cza-
sem w jedwabnej bluzeczce i w najlepszych pantofelkach (sta-
ram si¢ sprawia¢ dobre wrazenie nachodzac ludzi w sprawie
przeprowadzenia wyceny) — wlazi do studzienki rewizyjnej, by
skontrolowaé érednice gléwnego przewodu odwadniajacego.

Albo stwierdzamy, ze obiekt posiada wlasna oczyszezal-
nie §ciekow. Dowiadujemy sie, ze zajmuje ona taka i taka po-
wierzchnie zabudowy, ma takg i taka kubature. Akurat to
w tym wypadku nie ma najmniejszego znaczenia. Nie mozna
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

za to zajrzeé do Srodka. Klucz ma konserwator, ktéry wlasnie
wyjechat i wroci moze za tydzien (a moze nie). Nikt obecny
nie zna typu oczyszczalni, jej wydajnoéei 1 sprawnoéci dziala-
nia. Mozna sobie tylko obejrzeé z zewnatrz malutki, kryjacy
nieznang warto$¢ budyneczek.

Wtedy pozostaje szperanie. Zwykle mozna trafi¢ na
zyczliwego czlowieka, z ktorym da sie porozmawiaé, przej-
rzeé z nim jakie§ rachunki czy zezwolenia. I na przyklad
dowiadujemy sie, ze obiekt ma zezwolenie na odprowadza-
nie do pobliskiej rzeczki 300 m® oczyszczonych Sciekéw
w miesiacu. znajac normy jednostkowego dobowego zapo-
trzebowania na wode latwo wyliczymy czy oczyszczalnia
ma wydajnos¢ wystarczajacg dla obiektu, czy nie. A jesli
nie znajdziemy ani rachunku ani umowy? Szukajmy dalej,
az do skutku. Dla rzeczoznawcy zawsze musi byé jakie§
wyjscie.

No i znowu nam si¢ udalo. Obejrzelisémy nieruchomose¢,
uzyskali$my wszystkie potrzebne dane, sporzadziliSmy piek-
ny operat ze szczegélowym opisem obiektu i okolic i naiwnie
uznajemy epizod z wizja lokalna za zamkniety. Zycie jednak
dba o naszg rozrywke.

Wyceniajac lokal gminny poprosilam gléwnego najemee —
starsza, sympatyczna pania — o pokazanie mieszkania. Wyja-
énilam oczywidcie, ze sporzadzam wycene na zamoéwienie
Urzedu Gminy. Spetnila mojg proshe. Potem jeszcze spedzi-
lyémy godzinke na milej pogawedce w przytulnym saloniku.
Seniorka rodu okazala si¢ bystra i uprzejma rozméwezynia.

Potem schodzila do komérki po ziemniaki. PoszlySmy tam
razem, wiec dokladnie obejrzalam pomieszczenie przynalez-
ne. Uprzejmie podziekowalam i usatysfakcjonowana sporza-
dzitam operat, z ktérego bylam catkiem zadowolona. Po ja-
kim§ czasie zadzwoniono do mnie z Urzedu Gminy. Zakiopo-
tane panie powiedzialy, ze najemecy kwestionujg wycene,
gdyz rzeczoznawca nie widzial mieszkania. Czy moglabym to
wyjasnic?

Rzeczoznawca powinien maksymalnie ulatwiaé zycie za-
mawiajgcemu. Pojechalam. W wycenionym mieszkaniu przy-
jela mnie mita rodzina, usiedliSmy przy kawie w jadalni i za-
czelismy rozmawiaé. Okazalo sie, ze starsza pani pojechala
do sanatorium, a wyjezdzajac stanowczo zaprzeczyla, jakoby
komukolwiek z urzedu pokazywala lokal. Byta to wiasciwie
prawda — nie pracuje w urzedzie. Powiedzialam, Ze moim
zdaniem zaszlo tu jakie§ nieporozumienie. Wyjaénilam spo-
sob sporzadzania wyceny, podalam dane transakcyjne z oko-
licy, uzasadnilam dobér czynnikéw cenotwérezych. Mili pan-
stwo w zasadzie przytakiwali, ale dalej mieli watpliwoéci.
Wtedy zaczelam opisywac inne pokoje w lokalu (do ktorych
w ogble tego dnia nie wchodzitam). Opowiedziatam, jak ma-
ja umeblowany salon i sypialnie, gdzie koto balkonu sg zacie-
ki, a gdzie rysy na suficie. Powiedzialam tez, o czym rozma-
wialyémy z przyjmujgcg mnie poprzednio panig i ktéra ko-
morka przynalezy do ich lokalu. Potem juz wszystkie strony
- ja, najemcy i Urzad Gminy - mogly w spokoju wroci¢ do
swoich obowigzkéw. a
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Informacje - wiadomosci

Z ARCHIWUM
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Wojciech Kobierski

Powszechnie uwaza sie, ze wprowadzone w Polsce,
w ostatniej dekadzie, zasady rynkowe do gospodarki nieru-
chomosciami, stworzyly fundamenty do powstania:
® nowej dziedziny wiedzy - wycena nieruchomoéci,
® nowego zawodu - rzeczoznawcy majatkowego, zajmujace-
go sie profesjonalnie szacowaniem nieruchomogei.
Niewatpliwie, w okresie ostatnich 10 lat, opracowano
w naszym kraju niemal od podstaw glowne zasady systematy-
zujace 1 porzadkujace obszar wyceny. Przyczyna tak wielkiego
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awansu ,nowej” dziedziny wiedzy i zwiazanego z nia zawodu,
Jjest trwajacy od poczatku lat dziewieédziesigtych ogromny
rozwoj gospodarki rynkowej oraz sprzezonego z nig rynku nie-
ruchomodci, kiory przez prawie 50 lat praktycznie nie istniat
w naszym kraju i pozostawal jedynie w sferze zainteresowan
przede wszystkim teoretykéw ekonomi gospodarczej.

Bledem jednak byloby sadzi¢, ze caly system szacowania
nieruchomoéei powstal w naszym kraju dopiero po roku 1990,
tj. po upadku gospodarki nakazowo-rozdzielezej i odrodzeniu
sie gospodarki wolnorynkowej. W rzeczywistosei go-
spodarka towarowa, w ktore] gléwnym czynnikiem
~rzadzacym” zyciem gospodarczym jest rynek, funk-
cjonowala juz od dawna w przedwojennej Polsce,
a pojecia takie jak: prawo popytu i podazy oraz pra-
wo swobodnej konkurencji mialy dominujace znacze-
nie w ustroju gospodarczym II Rzeczpospolitej.

Interesujacym przykladem, potwierdzajacym ist-
nienie juz przed wielu laty podstawowych zasad do-
tyczacych rynkowego sposoby mierzenia (szacowa-
nia) warto$ci nieruchomoéci, jest odnaleziony przeze
mnie, przy okazji badania historii jednej z krakow-
skich kamienie, dokument pochodzacy z 1928 roku.
Wspomniany dokument nosi nazwe ,Oszacowanie”
i w istocie jest wycena typowe]j kamienicy polozonej
w starej czesci Krakowa przy ul. Sw. Agnieszki 11.

Sledzac uwaznie tres¢ dokumentu mozemy zna-
lez¢ w nim wiele ciekawych (a obecnie dosé dziwnie
brzmiacych) sformulowan, a takze przesledzié tryb
ustalania wartoéci przedmiotu wyceny. Caly doku-
ment jest napisany odrecznie, a jego autorem jest
inz. Jan Peltz, ktory uzywa pieczeci o tresei nastepu-
jacej: ,inz. Jan Peltz — em. Starszy Radea Kolei
Paristw. znawca sadowy budownictwa ladowego tra-
sowania hbudowy i utrzymania kolei zel.”.

Poniewaz omawiana wycena jest raczej malo czy-
telna, z powodu wielu znajdujacych sie w tekscie:
podkreslen, poprawek oraz skreslen, ponizej prezen-
tuje pelng tresé dokumentu, zachowujac przyjety
przez autora wewnetrzny uklad i podziat struktury
tekstu.

Jednoczednie, dla informacji zainteresowanych
wyjasniam, ze szacowana powierzchnia parceli bu-
dowlanej, ktéra jest podawana przez autora
w ,,Oszacowaniu” zaréwno w metrach kwadra-
towych jak i w sazniach kwadratowych - jest zgodna
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z wiedenskim systemem miar. Wedlug publikacji , Tablice do
zamiany miary dolno-austrjackiej na metryczng” wydanej
Naktadem Archiwum Map Katastr. w Krakowie 1926 - 1 sa-
zen kw. (wiedenski) dla Krakowa i rejonu Galicji odpowiadat
powierzchni 3,59685 m? :

Oszacowanie

realnoéci w Krakowie Dziel. VIT ul. $w. Agnieszki 1. oz. 11
- L.p. 65 - lwh 106, wlasnos¢ Stowarzyszenia ,Jzrael Meisels
Beschamedrasch” w Krakowie.

Opisanie .

Realnoé¢ powyzsza, od stacyi tramwaju elekt. L. 1 (ul. Stra-

domska) okolo 80 m i od Sukiennic w linii powietrznej ok.

1140 m odlegta, jest naroznikiem ul. §w. Agnieszki i ul. Die-

tlowskiej (1. oz. 38) i zajmuje wedlug hipoteki i katastru pare.

bud. Lk. 168 = 404.8 m? = 113 sz? zgodnie z zalaczonym ar-

kuszem gruntowym i szkicg katastralna.

Z obszaru tego zajmuje:

1 pietr. murowany budynek A na sklepionych

suterenach, kryty cynkiem ..., 297 m?

POAWOIze ....c.coeiveiereieecccceeec s 107.8 m?
Razem 404.8 m?

Dom A. Front od ul. éw. Agnieszki 13.5 m dlugi zwrécony na
poinocny wschod ma 3 osi okien, w parterze brame, sklep i 2
okna - front od ul. Dietlowskiej 21.8 m dtugi zwrdcony na po-
tudniowy wschéd ma 4 osi okien, w parterze 2 sklepy i 2 okna.
Schodéw drewnianych od ul. §w. Agnieszki dwoje, jedne twar-
de, drugie miekkie. - Podlogi miekkie — Piece w parterze zela-
zne i gazowe, na pietrze zelazne. — Gaz i elektryka. - Wodocia-
gowych muszli 5 (z tego 1 w sieni). Stare wychodki drewniane
w podwdrzu zburzone - obecnie buduje sie nowe oplukiwane.
Dom miesci: W suterenach duzy sklad szkla - i piwnice na
wegiel. Parter: 4 sklepy z tego 1 ma 2 ubikacje - 3 po jednej
ubikacyi. 1 pok. z piec. kuch. (strdz). I Pietro: Boznica (1 ma-
la, 2 duze ubikacyje.)

Stan budynku

Budynek bardzo stary, bardzo skromnie wyposazony -
srednio utrzymany. Malowidlo wewnetrzne wymaga odno-
wienia — podlogi, schody na strych i do piwnicy i krycie da-
chu wymaga naprawy.

Na konieczne reperacyje i wartos¢ stuzebnoéci karta
C poz. 11 2 éciagamy z wartodci technicznej 3.310 z1.

Oszacowanie
I Wartosé techniczna
113 sz? gruntu po 300 zi
[:83.33 2 zam? oo 33.900 zi
29T m? domu A po 130zt i 38.610 z1
Razem 72.510 z1

) 4

Na reperacye i stuzebnosci Sciggamy 3.310 z1
Zostaje Suma I Wartoéé techniczna 69.200 zi
reszta czyli 7775 dolaréw USA
IT Wartosé ezynszowa
Roczny dochdd czynszowy brutto .............co............. 5.180 zi
Na podatki z dodatkami i koszta
utrzymania $ciagamy 30 % ...cocooeeeeeciieeee 1.554 zt
Zostaje dochdd Netto .........c.coocvvevevrecreireviiererennnenn.. 3.626 2t
Dochéd ten skapitalizowany na 7 %
3.626 x 14.3 daje
Sume II Wartos¢ czynszowa realnoéci......................50.852 zt
czyli 5.713 dolarow USA
Srednia miedzy Sumg daje I a II
69.200 + 50.852
2

Sume III wartosé sprzedazng ............................ 60.026

...................................................................... okragto 60.000 zt
czyli 6744 dolaréw USA

Na podworzu buduje sie obecnie parterowy frontowy sklep,
nad nim taras i pietrowe klozety (na 1/2 pietrze dla kobiet,
na pietrze dla mezczyzn) z nowg klatka schodowa. — Obecnie
sq mury parteru na wysokosé okoto 2 m wymurowane.

Krakéw 23 czerwea 1928 r.
J. Peltz

5 zalgcznikow

1 ark. grunt.

1 wyc. hipot.

1 wykaz czynszow

2 szkice
Spoéréd w/w zalgeznikow zachowaly sie jedynie dwa tj.: szkic
syt. wedlug katastru realnosci Krakow — Dz VII ok. sw.
Agnieszki 11 lwh: 106 oraz wykaz czynszéw, ktorego tresé
w calosci ponizej przytaczam.

Zatqcznik do oszacowania 2 23/6 28

pieczec oJ. Peltz
Wyciag mieszkaniowy domu modlitwy , Bes Hamedresz Rab.
Izraela Meizelsa” w Krakowie przy ul. Agnieszki l. 11
1) Parter: 2 ubikacje, sklep, Groosfelda czynsz roczny£737
2) Parter: 1 ubikacje, sklep, Silbersteina czynsz roczny 630

3) Parter: 1 ubikacje, sklep, Possa czynsz roczny 780
4) Parter: 1 ubikacje, sklep, Grubnera czynsz roczny 525
5) piwnica: skiad, Rendela czynsz roczny 367

6) parter: 1 ubikacje, mieszk. dozorca domu wartoéé 140
7) 1 pietro: Bes-Hamedresz 2000
b3 A b

Wojciech Kobierski jest rzeczoznawcg majgtkowym (numer
uprawnien 213).
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Z ZYCIA FEDERACJI

5 7.8 kwietnia odbyla sie w Oksfordzie (Wlk. Brytania)
wiosenna sesja Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGoVA. Poprzedzily ja posiedzenia
grup roboczych, obradujacych miedzy innymi nad projekta-
mi Standardéw oznaczonych EVS 2000, kodeksu etyki i edu-
kacji. Podczas obrad plenarnych przyjeto budzet TEGoVY na
2000 rok, przyjeto nowa organizacje rzeczoznawcow wio-
skich tj. Wioski Instytut Wyceny Nieruchomoé$ci (w miejsce
innej wloskiej organizacji). Dokonano takze wyboru nowych
wladz TEGoVA:
® Przewodniczacym zostal Denis FRANCOIS z Frangji,
® Sekretarzem Generalnym - Peter CHAMPNESS z Wlk.
Brytanii,
e Skarbnikiem — Chris FOWLER - TUTT z WIk. Brytanii,
® Problemami edukacji zajmowaé sie bedzie Gunter
SHAFFLER z Niemiec, rynkami rozwijajacymi sie
George BADESCU z Rumunii, wspélprace z innymi
organizacjami powierzono German Perez BARRIO
z Hiszpanii, marketing — Arne STOBAKK z Norwegii.
Stalym przedstawicielem TEGoVY w IVSC (Miedzy-
narodowym Komitecie Standardéw Wyceny) bedzie
Gilbert de CROMBRUGGHE z Belgii.
Przypomnijmy, iz TEGoVA, istniejaca od 1977 roku,
zrzesza 38 stowarzyszen z 26 krajow Europy, zrzeszajacych
(ok. 500.000 rzeczoznawcow).

¥ 14-15 kwietnia odbyta sie w Krakowie nadzwyczajna
sesja Klubu Rzeczoznawcow Nieruchomosei Zabytkowych,
zorganizowana przez Podyplomowe Studium Konserwacji
Zabytkéw Architektury i Urbanistyki Wydzialu Architektu-
ry Politechniki Krakowskiej i PFSRM. Przygotowana ona zo-
stala merytorycznie przez Adama Eliasiewicza przy udziale
Krystyny Styrny-Bartkiewicz, a wzielo w niej udziat blisko
20 rzeczoznawcow majatkowych, absolwentéw tego studium.
Zajecia rozpoczeto od zwiedzenia unikalnej wystawy prac Jé-
zefa Mehoffera w Muzeum Narodowym, pozniej zaznajomio-
no sie z niezwykle ciekawg adaptacja zrujnowanej kamienicy
przy ul. Kanoniczej 16 na hotel COPERNICUS (nota bene
piecio gwiazdkowy z korona), ktéra przyblizyli bioracy udzial
w tym przedsiewzieciu konserwatorzy sztuki i architekei, za-
poznano sie takze z wyceng palacyku mysliwskiego ksigzat
pszezynskich w Promnicach. Sobote przeznaczono na zwie-
dzanie Wawelu, nie dla wszystkich dostepnego jesli chodzi
o wnetrza po ktérym oprowadzali §wietnie przygotowani hi-
storycy sztuki.

15 17-18 kwietnia Federacja goscila delegacje rzeczo-
znawcow z Ukrainy, bioracych udzial w amerykansko-ukra-
inskim programie prywatyzacji. Celem tej wizyty Iriny Iva-
nowej i Aleksandra Drapikowskiego, bylo zaznajomienie sie
z programami ksztalcenia kandydatéw na rzeczoznawcow

w Polsce oraz przedyskutowanie mozliwoéci przeprowadze-
nia szkolen specjalistycznych na Ukrainie przez specjali-
stow polskich (przy pomocy merytorycznej Federacji). O po-
moc w tym zakresie, finansowang ze Zrodel amerykan-
skich, zwrocili sie do Federacji via USA, rzeczoznawcy
ukrainscy. W rozmowach ze strony polskiej udzial wzieli:
wiceprezydent M. Prystupa, prof. E. Kucharska-Stasiak,
prof. S. Kalus, J. Konowalczuk, M. Rymarowicz. Goscie
z Ukrainy spotkali sie takze w biurze Federacji z przedsta-
wicielami rzeczoznawcéw warszawskich. Byli to: prof.
K. Czarnecka, E. Szmidtke, B. Jastrzebski, A. Fiutowski,
M. Skapska, K. Rygiel.

Irina Ivanowna jest wicedyrektorem Centrum Ekono-
miki i Zarzadzania Terenami Miejskimi w Kijowie oraz
wspolzalozycielkg Ukrainskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomoéci (zatozonego w 1994 r.). Wyce-
nia nieruchomosci od 1987 r., jest autorka 50 publikagji.
Wyklada na Kijowskim Uniwersytecie oraz w Prezydenc-
kiej Akademii Zarzadzania Panstwem i w Centrum Prywa-
tyzacji. Aleksander Drapikowski z kolei jest dyrektorem
Centrum Ekonomiki 1 Zarzadzania Terenami miejskimi
w Kijowie, wycenia nieruchomosci od 1987 r., jest autorem
80 publikacji z dziedziny wyceny i katastru. Jest takze wy-
ktadowca na w/w uczelniach.

Od prawej: Aleksander Drapikowski, M. Prystupa,
Ewa Kucharska-Stasiak, Irina Ivanowa, Maria Rymarowicz,
Jan Kowalczuk, prof. St. Kalus.
Pilotazowe szkolenie przeprowadzone przez polskich spe-
cjalistow odbedzie si¢ w Kijowie w dwoch modutach w lipcu
1 sierpniu br.

5 19 kwietnia odbylo sie spotkanie Zarzadu Federacji
z prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Stawo-
mirem Najnigierem zainicjowane przez Federacje. W spo-
tkaniu uczestniczyl, takze przewodniczacy komisji rewizyj-
nej Federacji. Glownym tematem spotkania bylo zapozna-
nie prezesa UMiRM z dokonaniami Federacji w zwigzku
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z konezgeg sie druga kadencjg wladz Federacji oraz z ocze-
kiwaniami $rodowiska rzeczoznawcow majatkowych, zwia-
zanymi z powolaniem samorzadu zawodowego.

Prezes S. Najnigier pozytywnie ocenit udzial organiza-
cji zawodowych w ksztaltowaniu wizerunku i praktyki za-
wodowe] rzeczoznawcow. Wyrazil poparcie dla aspiracji
srodowiska do powolania izby, zwracajac jednoczeénie
uwage na realne trudnoéci w przeprowadzeniu legislacji na
forum sejmowym. Aktualnie kalendarium prac Sejmu jest
wypelnione po brzegi pracami legislacyjnymi zwigzanymi
z projektowanym wejéciem Polski do Unii Europejskie;j.
W tych warunkach nie mozna liczyé na to, ze w tej kaden-
¢ji Sejm uchwali stosowng ustawe o samorzadzie zawodo-
wym rzeczoznawcow majatkowych. Informujac o tym, pre-
zes S. Najnigier obiecal przeprowadzi¢ rozpoznanie odno-
$nie mozliwoéci wprowadzenia projektu ustawy na Sciezke
legislacyjna.

1= Srodowiskowy projekt Ustawy o samorzadzie zawodo-
wym Rzeczoznawcow Majgtkowych mozna znale$é na stro-
nie www.pfva.com.pl/standardy

1= 26-27 kwietnia odbylo sie w Warszawie posiedzenie

Rady Krajowej PFSRM. Podjeto szereg istotnych uchwat do-

tyczacych:

® nowelizacji Regulaminu dzialania Rady Krajowej PFSRM,

® nie lgczenia funkeji petnionej w KOZ i Komisji Arbitrazo-
wej PFSRM,

® nie rozpatrywania propozycji kandydatéw spoéréd rzeczo-
znawcow majatkowych na arbitréw w przypadku, gdy w sto-
sunku do nich wszczete zostato postepowanie przez KOZ,

® wyboru nowych 21 arbitrow do Komisji Arbitrazowej
PFSRM,

® nowelizacji Regulaminu Komisji Arbitrazowej PFSRM,

® zmian w Statucie PFSRM w zakresie kadencyjnosci
wiadz Federacji. Uchwalono w glosowaniu tajnym, Ze
funkcje z wyboru w Federacji mogg byé petnione przez te
same osoby bez ograniczenia iloéci kadencji.

v5  Zarzad Federacji skierowat do konsultacji w sfederowa-

nych stowarzyszeniach projekty standardow:

e Standard I11.4 ,Zasady ustalania zuzycia nieruchomosci
wraz z komentarzem” (zastapi¢ ma obecny),

® Standard II1.7 ,Wycena nieruchomosci przy zastosowa-
niu podejscia poréwnawczego” wraz z komentarzem,

® Standard IV.3 ,Okreélanie wartoéci nieruchomosci
z uwzglednieniem ograniczonych praw rzeczowych oraz
wynikajacych ze stosunkow zobowigzaniowych”.

15 Przygotowana zostala koncepcja projektu kolejnego
standardu PFSRM. Powigcony on jest zasadom szacowania
szkod spowodowanych budowsg infrastruktury podziemnej
i nadziemnej. Autorem tego opracowania jest prof. Ryszard
Cymerman wraz z zespofem.

t5 22 maja odbylo sie w Urzedzie Mieszkalnictwa i1 Roz-
woju Miast w Warszawie organizowane przez Zarzad Federa-
¢ji spotkanie stowarzyszeniowych pelnomocnikéw koordynu-
jacych odbywanie praktyk zawodowych przez kandydatow
na rzeczoznawcéw majatkowych. Uczestniczyl w nim
dyr. H. Jedrzejewski z najblizszymi wspolpracownikami.
Spotkanie to bylo poSwiecone oméwieniu problemdw wiaza-
cych sie z koordynujaca rola Federacji i Stowarzyszen w or-
ganizacji praktyk oraz problemow powstajacych na styku
praktykant-prowadzacy praktyke.

r= W ostatnim okresie w kilku Stowarzyszeniach wybrano
nowe wladze. W Pomorskim wybrano kol. Haline Jaskulska,
w Siedlcach Dariusza Dyke zastgpil Tadeusz Gasowski,
w Zielonej Gorze dokonano wyboru Jozefa Magko (w miejsce
Henryka Malickiego), w Lodzi ponownie wybrano Zdzistawe
Ledzion-Trojanowska, w Stupsku ponownie wybrano Miro-
sfawa Chumka. W Malopolskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych prezesem ponownie zostala wybrana
Lucyllia Glogowska. Kolezankom Prezeskom i Kolegom Pre-
zesom gratulujemy wyboru, za$ wszystkim ustepujacym ser-
decznie dziekujemy za dziatalnoé¢ na rzecz ruchu zawodowe-
£0 TZeczoznawcow.

Spotkanie petnomocnikéw ds. praktyk z UMIRM

=5 W Poznaniu odbyly sie 25 maja wybory wladz do nowe-
go (zintegrowanego) Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majat-
kowych wojewédztwa Wielkopolskiego. Prezesem zostal wy-
brany Michal Kosmowski. Gratulujemy!

1= W Uniesciu kolo Koszalina w dniach 25-27 maja odby-
to sie seminarium dla rzeczoznaweéw majatkowych zorgani-
zowane przez Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Majagtkowych.

Najnowsze wiadomogci z zakresu wyceny nieruchomosci
podejsciem dochodowym, jego zastosowanie na etapie wyce-
ny i oceny ekonomicznej efektywnoéci inwestowania w nie-
ruchomoégci oraz okreslanie propozycji wartosci bankowo-hi-
potecznej zaprezentowala profesor Ewa Kucharska-Stasiak
z Uniwersytetu Lodzkiego.

Uczestnicy seminarium wreczajacy piekny bukiet stor-
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czykow zlozyli gratulacje Ewie Kucharskiej-Stasiak z okazji
otrzymania nominacji profesorskiej. My tez gratulujemy!

Problematyke wyceny nieruchomosci na tle znowelizo-
wanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami przyblizyt
w swoim wyktadzie dyrektor Departamentu Gospodarki Nie-
ruchomoéciami Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast inz.
Henryk Jedrzejewski.

Sprawy zwigzane z wycena szkod spowodowanych infra-
struktura nad i podziemna byly tematem wyktadu profesora
Ryszarda Cymermana z Uniwersytetu Warminsko-Mazur-
skiego w Olsztynie.

Tradycyjnie, jednym z najciekawszych momentéw semi-
narium byta dyskusja 250 rzeczoznawcéw majatkowych -
uczestnikéw seminarium - z dyrektorem Henrykiem Jedrze-
jewskim na temat najistotniejszych probleméw rynku nieru-
chomoéci. Wielka szkoda, ze prowadzacemu dyskusje wystar-
czylo czasu by odpowiedzie¢ zaledwie na trzecig czesc¢ wylo-
nionych w trakcie dyskusji problemdw i pytan.

Obok wyjatkowo interesujacych zaje¢ pelna integracja
srodowiska rzeczoznawcow majatkowych nastagpila na spo-
tkaniu towarzyskim, ktére odbywalo sie przy bardzo dobre;
muzyce zespolu artystycznego ,Marianna i jej cyganie”.

Spotkanie towarzyskie bylo réwniez wspaniala okazjg by
rzeczoznawca majatkowy nr 1, dyrektor Henryk Jedrzejew-
ski, otrzymat z rak Prezesa SSRM znaczek Federacji symbo-
lizujacy jednosé ruchu rzeczoznawstwa majatkowego.

Bardzo mitym akcentem bylo uroczyste powitanie w gro-
nie rzeczoznaweéw majatkowych panéw Tomasza Kifera i Ja-
na Kandulskiego, ktorzy uprawnienia zawodowe zdobyli
w biezgeym roku. Z tej okazji otrzymali oni z rak profesora Ry-
szarda Cymermana ksiazke jego autorstwa wraz z dedykacja.

Innym mitym akcentem bylo wyréznienie osob, ktore na
seminarium do Unieécia przyjechaly z najbardziej odleglych
zakatkow kraju oraz tych, ktorzy uczestniczyli w tradycyj-
nych seminariach organizowanych przez SSRM po raz
czwarty, piaty i szosty. Na zakonczenie wszyscy uczestnicy
wyrazili che¢ ponownego spotkania sie w listopadzie, kiedy

RZECZOZNAWOA MAJATKOWV
TO ZAWOD

Dyrektor Henryk Jedrzejewski odpowiada na pytania
w trakcie dyskusji na temat najistotniejszych probleméw
z wyceny nieruchomosci

Profesor Ewa Kucharska-Stasiak w trakcie wyktadu

to SSRM planuje kolejne seminarium dla rzeczoznaweow
majatkowych.

= 31 maja odbylo sie w Warszawie posiedzenie zespotu
do spraw prawno-legislacyjnych, standardow zawodowych
i etyki poswiecone przedyskutowaniu projektu nowego
standardu dotyczacego okreslania wartosci nieruchomosei
leénych oraz zadrzewionych i zakrzewionych. Oprocz
gléwnego autora projektu standardu prof. W. Wilkowskie-
go i recenzenta Z. Biczkowskiego, w posiedzeniu udzial
wzieli zaproszeni eksperci zewnetrzni. Po dyskusji zdecy-
dowano skierowa¢ projekt tego standardu (nad ktérym
prace zapoczatkowano 1,5 roku temu) do $rodowiskowe;j
konsultacji.

15 5-6 czerwcea odbyla sie w Warszawie konferencja na te-
mat hipotek. Zorganizowala jg brytyjska firma Midland Fi-
nancial, przy udziale Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecz-
nego. Adresowana byla glownie do $rodowiska bankowego.
W pierwszym dniu konferencji odbyl sie panel na temat
okreslania wartosci bankowo-hipotecznej, do ktérego zapro-
szono Raymonda Trotza, przewodniczacego komitetu TEGo-
VA nadajacego rzeczoznawcom certyfikaty europejskie, szefa
oddziatu nieruchomosci w Hypovereinshank AG w Mona-
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chium i prezydenta HypZert (Scisle wspdlpracujacego
z w/w Fundacja), Lecha Gajewskiego, dyrektora wykonaw-
czego Banku Slaskiego i Andrzeja Kalusa, prezydenta Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

= § czerwea odbylo sie w Warszawie pierwsze w tym ro-
ku ogdlne zebranie Arbitréw Komisji Arbitrazowej PFSRM.
Uczestniczyl w nim wicedyrektor Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, ktory oméwit wady wystepujace jego zda-
niem w opiniach zlecanych Komisji przez AWRSP

=  Najwyzsza Izba Kontroli zwrdcita sie do Federacji
o udostepnienie Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow
Majatkowych PFSRM, kodeksu etyki zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych, Regulaminu Dzialania Komisji Arbi-
trazowej przy PFSRM, Zasad Oceny Poprawnosci Operatow
i kryteriow oceny zawartosci operatéw. Aby ocenié¢ prawidlo-
wos¢ sporzadzanych przez rzeczoznawcow majatkowych ope-
ratéw z ktérymi ma do czynienia Izba, jej zdaniem niezbedne
jest dokladne zapoznanie sie z w/w dokumentami. Izba de-
klaruje ponadto gotowoéé przekazywania Federacji informa-
¢ji o stwierdzonych w toku kontroli przypadkach sporzadza-
nia przez rzeczoznawcow majatkowych operatow szacunko-
wych niezgodnych z przyjetymi standardami.

15 Polska Federacja Rynku Nieruchomosei zorganizowala
w Krakowie w dniach 9-10 czerwca VI Kongres PFRN, kto-
rego impreza towarzyszacg byty Targi Nieruchomosei. Obra-
dy toczyty sie w Teatrze im. J. Slowackiego i hali sportowej
Akademii Ekonomicznej. Pierwszy dzien obrad mial charak-
ter referatowy, drugi nazwany zostal Polish Realtor Show.

Otwarcie VI Kongresu Rynku Nieruchomosci w Krakowie.
Przemawia Henryk Jedrzejewski
Drugi od prawej prezydent PFRN Janusz Lisiecki

o= Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nieruchomoscei Ja-
nusz Lisiecki zaproponowat prezydentowi PFSRM Andrzejo-
wi Kalusowi wspolne zorganizowanie Kongresu w 2002 r.
A. Kalus pozytywnie ustosunkowal sie do tej propozycji.

t= Prezydent Federacji Andrzej Kalus zwolal na 4-5 lipca
w Warszawie posiedzenie Rady Krajowej. Bedzie ono miato
przede wszystkim charakter sprawozdawczo-wyborczy.
Prawdopodobnie poddane zostang takze glosowaniu przesta-
ne do konsultagji w stowarzyszeniach projekty nowych stan-
dardéw zawodowych.

t  Prezydent PFSRM A. Kalus spotkal sie 10 czerw-
ca z przedstawicielem Wschodnieuropejskiej Fundacji
Rynku Nieruchomoéci Davidem Michonsky. W trakcie
rozmowy prezydent zaakcentowal potrzebe utworzenia
w Polsce profesjonalnej, ogdlnokrajowej informacji
o rynku nieruchomoéci, jednostki specjalizujacej sie
w jego analizie i przygotowaniu informacji. Zwroécil sie
do rozmoéwcy o rozwazenie udzielenia pomocy amery-
kanskiej dla realizacji tego przedsiewziecia.

14 czerwca David Michonsky w towarzystwie szefo-
wej biura PFSRM Marii Rymarowicz odwiedzil dwie war-
szawskie firmy rzeczoznawcze: Kancelarie NCWR oraz
AK-Expert. W Kancelarii NCWR David Michonsky roz-
mawial z pracujacymi w niej na zasadzie partnerstwa: Jo-
lantg Milowska, Barbara Mikulicz-Traczyk, Ewg Kamler-
Tetyk i Elzbietg Szmidtke.

5= Na zaproszenie Federacji w dniach 14-15 czerw-
ca przebywata w Krakowie i Katowicach delegacjia
rzeczoznawcow z zachodniej Ukrainy. Celem rozmoéw
prowadzonych z A. Kalusem, L. Glogowsks, L. Zajacz-
kowskim oraz A. Eliasiewiczem bylo omoéwienie kon-
cepcji organizacji ukrainsko-polskiej konferencji doty-
czgca: nieruchomosei zabytkowych. Konferencja ta ma
sie odby¢ we Lwowie, w dniach 23-24 paZdziernika br.
Koledzy z Ukrainy bardzo licza na udzial silnej grupy
polskich rzeczoznawcow. W firmie AK-Expert goscia
Federacji przyjal Alek Kiziniewicz, przekazujac cenne
uwagi dotyczace problemdéw pracy rzeczoznawcy ma-
jatkowego w Polsce. 15 czerwca David Michonsky zlo-
zyl wizyte w biurze Federacji, gdzie rozmawial z Maria
Rymarowicz.

1= 15-16 czerwea odbyto sie wyjazdowe spotkanie Klubu
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosei Rolnych w Morsku
k/Zawiercia. Koledzy ze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znaweow Majatkowych zorganizowali tym razem warsztaty
poéwigcone wycenie nieruchomoscei lesnych.

" Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majat-
kowych w Poznaniu organizuje seminarium pt. ,,Podstawo-
we problemy rzeczoznawstwa majatkowego” ktore odbe-
dzie sie w MEKSYKU. Proponujemy atrakcyjny program
szkoleniowy i turystyczny. Wystawiamy faktury za udzial
w seminarium (sukcesywnie po kazdej wplacie). Termin
seminarium ~ 10-18 pazdziernika 2000 r., cena 1.650 USD
od osoby. Szczegily www.pfva.com.pl/kalendarz
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1= Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznaweow Majatkowych
w Gdansku zorganizowalo VI Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym Gdansk 2000
o Puchar Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych w dniach 22-24 czerwca 2000 r.
Szezegolowe informacje o zwyciezcach zamieScimy w nastep-
nym numerze kwartalnika.

v5 Wedlug danych uzyskanych z Departamentu Gospo-
darki Nieruchomosciami Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast trzydziesci réznego rodzaju wyzszych uczelni pro-
wadzi aktualnie studia podyplomowe dla kandydatéw na
rzeczoznawcow majatkowych. Niektore z nich organizuja
takie studia samodzielnie, inne zas we wspolpracy z rozny-
mi firmami. Nie wiadomo przy tym w ilu o$rodkach za-
miejscowych, poza siedziba uczelni, studia takie sie obec-
nie odbywaja.

tz W dniach 11-13 lipea organizowana jest w Las Vegas kon-

ferencja miedzynarodowa pod hastem WYCENA 2000. Oto nie-

ktore tematy, ktore beda poruszane podczas Konferencji:

® zastosowanie internetu do wyceny nieruchomoéci,

® wycena gruntéw zurbanizowanych,

® nietechniczny przeglad wycen, czyli jak czytaé i rozumieé
wyceny,

® stosunek wyceny do rachunkowosci,

® wprowadzenie do wyceny obiektéw historycznych,

AN

IKS " HOSZALINSHIE STOWARZYSZENIE
RM  RIECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

zaprasza na organizowane

w KOLOBRZEGU w dniach 5-7 pazdziernika 2000 roku
(czwartek — sobota) seminarium:

PRAKTYCZNA PROBLEMATYKA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO JAKO BIEGLEGO SADOWEGO

Zajecia bedg prowadzili:
Zdzislaw MALECKI - problematyka czynnosci bieglego sadowego
Monika NOWAKOWSKA - wycena ograniczonych praw rzeczowych

Uczestnicy seminarium otrzymaja zaswiadczenia o odbyciu szkolenia
w ramach ustawicznego ksztalcenia rzeczoznawcéw majatkowych.
Kazdy uczestnik otrzyma komplet materialow wykladowych.

Do dyspozycji seminarzystéw jest klimatyzowana multimedialna sala wy-
kladowa, noclegi w dobrym hotelu potozonym ok. 500 m od morza.
Pokoje jedno- i dwuosobowe, niskie ceny konferencyjne, istnieje mozli-
wosc przedluzenia pobytu w hotelu w tych cenach.

Prosimy o zglaszanie uczestnictwa z wyprzedzeniem, osobom zaintereso-
wanym wyslemy dokladny komunikat o miejscu i kosztach seminarium
wraz z dokladnym programem szkolenia.

Organizator:
Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
75-613 KOSZALIN, ul.

estwa 140 p. 325
Biuro — tel./fax (094) 342-77-51 w. 169
Prezes Artur Szczerbinski — tel. 0602 501-883, fax (094) 342-53-89

e szacuneck oddzialywania czynnikéw Srodowiskowych na
nieruchomoséci komercyjne i przemystowe,

® przestrzenne analizy ekonometryczne,

® zastosowanie standardow wyceny w krajach rozwijajacych sie,

® roznice pomiedzy wycenami nieruchomoéci w Kanadzie
1 USA,

® meksykanskie standardy wyceny,

przewodnik do teorii technik kapitalizacji,

mechanizmy wyceny dla potrzeb komercyjnych,

Inne tematy zwigzane ze szczegélowymi problemami, np:

stosowanie rynkowych baz danych do wyceny restauracji,

wycena firmy dealera samochodowego,

wycena przedsiebiorstwa obrotu cytrynami na przedmiesciu,

wycena urzgdzen medycznych,

wycena nieruchomoéci mieszkaniowych wiejskich,

Dokonana zostanie takze prezentacja Miedzynarodowych

Standardéw Wyceny Nieruchomosci JVSC 2000.

= Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich Rzeczoznawcéw Majatkowych. Do dzisiaj Stowa-
rzyszenia zaméwily 2400 pieczatek.

Oznacza to, ze nadal okoto 1000 Rzeczoznawcéw postu-
guje sie pieczeciami niezgodnymi z przyjets przez Federacje
lub nie jest czynnych zawodowo.

PLAN SZKOLEN PFSRM
do konca 2000 roku

wrzesien 19-21  Seminarium bankowe
pazdziernik  5-8 Seminarium rolne
17-19  Studium rzeczoznawstwa
sgdowego czesé I
listopad 7-9 Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé 11
22-24  Seminarium
skarbowo-podatkowe
grudzien 12-14  Seminarium bankowe

Zgloszenia biuro Federacji przyjmuje zgloszenia za poérednic-
twem stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglasza-
nych osob: 1) imie i nazwisko; 2) numer uprawnieri zawodo-
wych; 3) data i miejsee urodzenia; 4) adres zamieszkania (do-
ktadny); 5) telefony kontaktowe; 6) rezerwowaé hotel czy nie?

Adres PFSREM:

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

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi
nam planowanie szkolen. Biuro PFSEM jest gotowe zorgani-
zowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.
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staw Prystupa

" Miec

WYCENA

MIENIA

PORADNIK MENEDZERA

To nowa ksiazka wyda-
na przez Centrum Infor-
macji Menedzera w serii
LLektury menedzera”.

Autora nie trzeba
przedstawiaé w §rodowi-
sku rzeczoznawcow majat-
kowych. Jest czlonkiem
Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej ds. Uprawnien
Zawodowych dla Rzeczo-
znawcow Majatkowych, kierownikiem studiéw podyplomo-
wych na Wydziale Inzynierii Ladowej Politechniki Warszaw-
skiej, w Wyzsze]j Szkole Gospodarowania Nieruchomogciami
oraz w Wyzszej Szkole Handlu i Finansow Miedzynarodo-
wych. Poza tym od 6 lat jest redaktorem naczelnym kwartal-
nika ,Rzeczoznawca majatkowy”.

JMowigc, ze cos jest nasze, mamy zazwyczaj na mysli
przystugujgee nam prawa majgthowe - glownie wlasnosé, ale
nie zawsze. Opricz wlasnoscl istniejg bowiem inne prawa
majgtkowe, zaréwno rzeczowe, jak i obligacyjne (zobowigza-

MNAKEADY

WYCENA MIENIA

niowe). Bedqg one wymienione w niniejszej pracy (...)” - pisze
autor publikacji we wstepie.
W szeéciu rozdziatach ksiazki autor opisuje:
co mozna, a co nalezy wyceniaé,
cele wyceny,
typy i rodzaje wartosci,
wyceng nieruchomosci,
wycene maszyn i urzadzen,
wycene przedsigbiorstwa i jego zorganizowanych czesci.
Ksiazka powstala z my§la o tych osobach, ktére na réz-
nych szezeblach zarzadzania uczestnicza w procesie gospo-
darowania majatkiem prywatnym badz publicznym oraz de-
cyduja o jego przeznaczeniu. Jest zatem skierowana do kadry
menedzerskiej, specjalistéw réznych dziedzin (prawa, banko-
woéci, doradey inwestycyjni, rzeczoznawcy majatkowil), se-
dziow wydzialéw gospodarezych, syndykéw masy upadioscio-
wej, niektorych urzednikow administracji rzadowej i samo-
rzadowej.

Ksiazka moze byé tez pomocna w procesie dydaktycznym
na wyzszych uczelniach i studiach podyplomowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci. a

PLAN SZKOLEN SRODKOWOPOMORSKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
NA DRUGIE POtROCZE 2000 R.

SPOTKANIA DYSKUSYJNE

29 wrzesien

»Standard IIL.4 - Zasady ustalania zuzycia nie-
ruchomosei.”

Wprowadzenie do dyskusji: mgr inz. Ryszard Zahrad-
nik.

27 pazdziernik

»Zasady opiniowania operatéw szacunkowych
w postepowaniu Komisji Arbitrazowej PFSRM”.
Wprowadzenie do dyskusji: mgr inz. Kazimierz Do-
brzyniewicz.

Spotkania dyskusyjne odbywaé sie bedg w siedzibie SSRM w Ko-
szalinie przy ul. Jana z Kolna 38, sala nr 7 o godz. 12%. W grud-
niu nie przewiduje sie spotkan dyskusyjnych.

SEMINARIUM

16 -18 listopada w Uniesciu k/ Koszalina — semina-
rium na temat: ,,Praktyczne zasady wyceny nieru-
chomosci rolnych i ograniczonych praw rzeczo-
wych” oraz warsztaty na temat: ,,Standard ITL.7 -
Wycena nieruchomosei przy zastosowaniu podej-
§cia poré6wnawczego”.

Wyktadowcey: prof. Mieczystaw Prystupa, mgr inz. Mo-
nika Nowakowska, mgr inz. Jan Konowalczuk

Seminarium odbedzie sie w WDW przy ul. Suriana 24,
Unieécie k/ Koszalina. Przewiduje sie uczestnictwo
150 rzeczoznaweow majatkowych z calego kraju.

16 grudnia br. o godzinie 10" odbedzie sie zebranie sprawozdawczo-wyborcze.
Miejsce zebrania: Dom Technika, sala D, ul. Jana z Kolna 38, Koszalin.
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ycia w biurze Federaciji o
& 1. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. I1I Standardéw (AA1) - 10 zt. )
& 2. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. IV Standardéw (AA2) - 10 zt. l |
* 3. ,Arkusz aktualizacyjny” do wyd. V Standardéw (AA3) — 20 zi. f:
' 4. ,Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych”, wyd. VI - 55 zt. ;;"
-E'éj 5. Segregator pusty do Standardéw zawodowych - 12 zi. g,;»
| 6. ,Postepowanie kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawnier zawodowych w zakresie g:§
szacowania nieruchomosci” - INFORMATOR - 20 zl. f;,,f |
f%,: 7. ,Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 - po 5 z}, numery 8/96, 9/96, 10/96, i
&) 11/96 - po 8 zi, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 — po 10 zt, '-' |
& numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99, 24/00 - po 15 zt. 6 ,g
:»g) 8. ,Leksykon rzeczoznawcy majothowego” — 60 zt. | ;
&y 9. ,Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, prof. dr hab. M. Prystupa - 15 z. %
&y 10. ,,Wycena mienia”, prof. dr hab. M. Prystupa - 50 zl. s
& 11. ,Zbidr przepisw prawnych dla rzeczoznawcéw majgtkowych”, tom I-IIT — 40 z1. 3;‘3 |
) 12. ,Nowe technologie budownictwa powszechnego. Wskazniki cenowe na potrzeby wyceny g{} ;
&) nieruchomosci”, Zdzistaw Lapifiski - 30 21. 2 n
(Eg 13. ,Inwestowanie w nieruchomosci”, praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 45 zt. é‘\i '\
5}) 14. ,Katalog cen” (16/00), do szacowania obiektéw budownictwa metoda szczegélowa i elementow 2%
&3 scalonych — 54 zt. 5
@ 15. , Nieruchomosé” 3/99, 4/99 - 10 zt. g«é [
@ 16. ,,Przykiady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836: 1997, Wacetob, @ '
@ Warszawa grudzier, 1999 — 45 zt. &)
é,s; 17. Apaszki jedwabne z logo Federacji — 46 zt. .%
@‘z’\) 18. Krawatki jedwabne granatowe z logo Federacji dla Pan - 51 z1. @
({fﬁ) 19. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panéw — 55 zt. %
(g:i\)) 20. Znaczek srebrny — logo Federacji — 7 zl.
(g,}) 21. Parasol niebieski z logo Federacji — 40 zi. @
% Prenumeraty: R%
;«’3) ® kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, numery 24-27 na 2000 rok - 64 zt. ; ;
@ ® abonament ,Arkuszy aktualizacyjnych” na 2000 rok - 40 zi. @ s
(32) Koszt przesytki wynosi 5,00 21. &,‘;?) i
g Informacja: Rofat Karpifiski, tel. (092) 826-25-26, 826-10-81 w. 292, fax (022) 827-11-30. {%
@ www.pfoa.com.pl, e-mail: pfoa@qdnet.pl ('z;};j
@ Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa nr 11101037-401030120973 1) ]
) - ) \
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~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY" )
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sig od 1994 roku.
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Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspotpracownicy: Ewa Woijciul, Magdalena Kalus,
Malgorzata Kutyla, Hanna Skora, Maria Rymarowicz.
Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./fax 826 41 62. Prenumerata: Rafat Karpinski, tel. (022) 826-25-26.

|
Recenzenci: Ryszard Cqurman. Andrzej Hopfer, Stanislawa Kalus, Stanistaw Kasiewicz, Elzbieta Maczynska, Mieczyslaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, 4
Wojciech Wilkowski, Sabina Zrdbek, Miroslaw Zak.

Skiad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Migdzyborska 92/2, tel. 810-58-13, fax 870-13-84. 1
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska. I
Zdjecia: Artur Oleszczuk, archiwum redakcii. ‘
Numer oddano do druku w dniu 4 lipca 2000 .

Redakcja zastrzega sobie prawo do skr6téw w artykuach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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POLISA UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

W PZU S.A.

NA BAZIE WARUNKOW WYNEGOCJOWANYCH
PRZEZ POLSKA FEDERACJE STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH,

A TAKZE WE WSZYSTKICH INNYCH
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GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI
" NA TERENACH WIEJSKICH

Mamy przyjemnosc poinformowaé Paristwa, ze organizowana przez nas konferencja
cieszy sie duzym zainteresowaniem rzeczoznawcow majgtkowych z catego kraju.
Honorowy patronat objeli: Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,
Stawomir Najnigier oraz Prezydent Miasta Torunia, Wojciech Grochowski.

Konferencja odbedzie si¢ w dniach 14 - 16 wrzesnia w Toruniu - mieScie wpisanym na liste §wiatowego
dziedzictwa kulturowego UNESCO. Swéj udzial zapowiedzieli przedstawiciele Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast, Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ban-
kow i wyzszych uczelni.

Glowne bloki tematyczne:
I.  Specyfika gospodarowania nieruchomoSciami na obszarach wiejskich
II. Rynek nieruchomosci na terenach wiejskich
Ill. Problemy wyceny nieruchomosci na obszarach wiejskich
IV. Zasady wyceny nieruchomosci rolnych w aspekcie standardu V4.
V. Bledy w wycenach nieruchomosci rolnych
VI. Informacje na temat Swiatowych i europejskich standardow wyceny
VII. Stan i perspektywy rozwoju zawodu rzeczoznawcy majatkowego

Do napisania i wygloszenia referatéw zaproszono wybitnych przedstawicieli Srodowiska naukowego i praktykéw
naszego zawodu. Konferencja poswiecona bedzie takze perspektywom rozwoju naszego zawodu. Ponadto
waznym blokiem tematyeznym bedzie omowienie istotnych bledow w operatach szacunkowych na bazie doswiad-
czen pracy Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, Komisji Arbitrazowej oraz Agencji Wiasnosei Rolnej Skarbu
Panstwa. Bedzie czas na dyskusje, spotkania kuluarowe i zabawe.

Uroczystosé¢ otwarcia konferencji odbedzie sie¢ w Teatrze im. Wilama Horzycy, zaé obrady toczyé sie beds
w salach Dworu Artusa, Sali Mieszczanskiej Ratusza na Rynku Staromiejskim oraz w salach Uniwersytetu
im. Mikolaja Kopernika.

Koszt uczestnictwa w konferencji 1acznie z materialami wynosi 750,00 zl od osoby (w tym udzial w spotkaniu
towarzyskim i bankiecie).

Wplat nalezy dokonywaé na konto: BRE SA 0/Torun Nr 14201033-10022416-27006-11

Wszystkich zainteresowanych udzialem w IX KKRM prosimy o kontakt z Biurem Konferencji.
Informacje zwigzane z organizacja Konferencji beda na biezaco publikowane na naszej stronie internetowej.
Wraz ze zgloszeniem prosimy o podanie danych niezbednych do wystawienia faktury VAT.

Biuro Konferencji:
87-100 Torun, ul. KoSciuszki 53/1, tel. (0-56) 62 318 33, 0-601 535 761
Internet:  http://www.iree.ngo.pl/tapv e-mail: tapv@free.ngo.pl



