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Od redakcji

Wszystkim osobom, organizacjom i instytucjom, kidre przestaly gratulacje i Zyczenia
nowo wybranym wiadzom PFSRM skladam serdeczne podzigkowania w imieniv Zarzgdu

PFSRM i moim wiasnym.

Jednoczesnie zwracam sig do wszystkich czfonkéw i Zarzgdow Stowarzyszeri,
a fakie nie zrzeszonych rzeczozmawcow z proshg o staly kontakt z Zarzgdem
Federacji: osobiscie, telefonicznie Iub poprzez Internet. Wszystkie przedstawione
problemy zwiqzane z naszym zawodem bedg szczegétowo rozpatrywane i w miare

naszych mozliwosci zatatwiane.

Prezydent PFSRM
Waclaw Baranowski
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PO PIERWSZE, INTEGRACJA

I nowym Prezydentem PFSRM Wactawem Baranowskim
rozmawiajq Mieczystaw Prystupa i Magdalena Jedrzejewska

Redakcja: Gratulujemy wyboru na Prezydenta Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych. Chcielibyémy zapyta¢, czy dokonal Pan juz
podzialu obowigzkow w nowo wybranym Zarzadzie
Federacji?

Tak, oto on. Ja kieruje caloksztaltem zagadnien wynika-
jacych ze statutu, regulaminéw, uchwal Rady Krajowej oraz
przepisow prawa. Do moich szczegdlnych zadan naleza kon-
takty z wladzami (rzad, Sejm, sadownictwo), wspotpraca za-
graniczna, wspdlpraca z bankami, z Radg Nieruchomosei
oraz z innymi Federacjami i stowarzyszeniami zawodowymi,
7z wyzszymi uczelniami i instytutami naukowymi, kontakty
z mediami oraz kierowanie biurem Federacji.

Wiceprezydent Zdzistaw Matecki wspétpracuje i nadzoru-
je komisje i zespoly: standardow zawodowych i legislacji, Ko-
misje Arbitrazowa, komisje etyki zawodowej (w tym sprawy
ubezpieczenia rzeczoznawcow), odpowiada za wspolprace
z samorzadem terytorialnym.

Wiceprezydent Ryszard Cymerman nadzoruje pelnomoc-
nika ds. praktyk oraz prawidlowy ich przebieg; wspolpracu-
je z komisja egzaminacyjng 1 pelnomocnikiem ds. egzami-
now, sprawuje nadzor nad organizacyjng strong egzaminéw;
wspdlpracuje z rada programowg ds. szkolen i wydawnictw;,
koordynuje ustawiczne szkolenie w stowarzyszeniach; zaj-
muje sie problematyks organizacji i dzialalnoscig centralnej
biblioteki dla rzeczoznawcoéw, a takze wspolpracuje z redak-
¢ja ,Rzeczoznawey Majatkowego” i przewodniczy Radzie Re-
dakcyjnej kwartalnika.

Wiceprezydent Tomasz Telega prowadzi sprawy samo-
rzadu zawodowego, w tym rozwdj zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego; zajmuje sie problematyka zmian w statucie, opra-
cowaniem regulaminow Zarzadu Federacji i jego jednostek
organizacyjnych; wspolpracuje ze stowarzyszeniami, koordy-
nuje integracje regionalng prowadzona poprzez Internet,
konferencje, kongresy, zjazdy i inne formy wspdlpracy; pro-
wadzi.problematyke powszechnej taksacji; organizuje dzia-
talnoéé¢ gospodarcza — nadzor nad finansami oraz koordynu-
je prace nad utworzeniem bazy informacyjno-cenowej.

Zgodnie z uchwata Rady Krajowej, Zarzad przygotowuje
program dzialania obejmujacy caloksztalt prac Federacji na
czas trwania swojej kadencji. Program ten bedzie przyjety na
wrzeSniowym posiedzeniu Rady. Jednym z moich zalozen
jest pobyt w kazdym stowarzyszeniu przynajmniej raz w ro-
ku. Wiadze Federacji beda spotykac sie z wladzami stowarzy-
szen regionalnych. Ma to stuzy¢ wzajemnemu poznaniu i in-
tegracji srodowiska. Takze i w tym celu cheemy powolaé kil-
kanascie rdznych komisji, w pracach ktérych bedg brali
udzial koledzy z rdéinych stowarzyszen specjalizujacy sie
w danym zagadnieniu. Takie komisje to, na przyklad: komi-
ja rozwoju zawodu, wspélpracy z samorzadem terytorial-

nym, szkolenia i wydawnictw, etyki. Prowadze rozmowy z
potencjalnymi szefami komisji. Na szefa komisji legislacyjnej
proponuje p. Zygmunta Bojara.

Jakie sa Panskie plany w zakresie kontaktéw z wladzami?

Poniewaz dziatamy w obszarach ustawy, ktérg nadzoruje
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, niedawno wlaczony do
Ministerstwa Rozwoju Regionalnego 1 Budownictwa, oczywi-
Scie musimy realizowac to, co zapisano w ustawie i aktach wy-
konawezych do niej, a takze w innych ustawach. Dlatego musi-
my sie dostosowywac do wymagan tego resortu. Czeka nas tak-
ze wykonywanie dzialalnosci na rzecz katastru i dalszy udzial
w tworzeniu prawa o katastrze. Gléwny Geodeta Kraju prowa-
dzi baze informacyjna z danymi dotyczacymi zawartych trans-
akeji gruntowych. Jednym slowem, jest wiele zagadnien, ktore
wymagaja kontaktow z tym resortem i z innymi.

Jezeli - jako Federacja - bedziemy wystepowaé z réznymi
wnioskami do parlamentu, przyczynimy sie do poprawienia
przepisow prawnych i praktyki ich stosowania. W kontak-
tach z wladzami akademickimi bedziemy podejmowaé kwe-
stie programéw studiéw wyzszych, kwestie szkolenia przy-
szlych rzeczoznawcow czy delegowania najlepszych rzeczo-
znawcow do szkolnictwa wyzszego w celu nauczania.
Chcialbym podkresli¢, ze poprzedni zarzad zrobil bardzo
wiele w tych kierunkach.

Jakie beda glowne priorytety pracy Federacji w naj-
blizszym czasie?

Od poczatku mojej kadencji odwiedzitem kilka stowarzy-
szen: malopolskie, wroclawskie, torunskie, warszawskie.
Rozmawialem z przewodniczacymi kilku stowarzyszen,
a takze spotkatem sie indywidualnie z kolegami rzeczoznaw-
cami. Moja praca w Komisji Rewizyjnej byla dla mnie zré-
dlem wiedzy o najwazniejszych problemach nurtujacych na-
sze srodowisko.

Jednym z najwazniejszych zadan Zarzadu jest integra-
cja wszystkich stowarzyszen, wszystkich rzeczoznawcéw
w regionach.

Druga, nie mniej wazna, a wiazgca sie z integracja grupa
zadan dotyczy samorzadu zawodowego. Jest gotowy projekt
ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczoznaweow majatko-
wych. Cheemy ja zaprezentowaé rzadowi i parlamentarzy-
stom, zebhy ugruntowaé wiedze o naszym zawodzie.

Nastepnym priorytetem sa standardy zawodowe. Cheial-
bym podkresli¢, ze mamy bardzo dobre standardy. W ubie-
glych kadencjach zarzad pracowal nad nimi, ale dzisiaj sa no-
we wyzwania. Trzeba istniejace standardy modyfikowac.
Do nowych zagadnien naleza, miedzy innymi: zuzycie nieru-
chomoéci, powierzchnie i inne.
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Kolejnym waznym zadaniem naszego zarzadu sg sprawy
szkoleniowe. Dzisiaj charakter pracy rzeczoznawcy majagtko-
wego zmienia sie z ,wyceniacza” na doradce na rynku nieru-
chomoscei. Rzeczoznawcey nie wystarczy juz sama wycena. Mu-
si znaé sie na posrednictwie, umieé¢ zarzadzaé nieruchomo-
Sciami, znaé sie na developerstwie, ksiegach wieczystych itp.
Dlatego powinniémy dalej szkoli¢ rzeczoznaweéw w réznych
dziedzinach: bankowej, skarbowej, rolnej i innych.

Jako przewodniczgcy Komisji Odpowiedzialnoéci Za-
wodowej (KQZA) rzeczoznawcow majatkowych ma
pan wglad do tych operatéow, ktore sa zle, czasem
wrecz kompromitujace. One - tak jak lyzka dziegciu
w beczce miodu - psuja opinie o srodowisku. Czy mo-
Ze pan powiedzieé co$ o metodach poprawy, co powin-
ni$my zrobié, aby temu zapobiec?

Rzeczoznawcy stowarzyszeni powinni rozpoczaé prace od sie-
bie. Stowarzyszenia powinny badaé¢ operaty na swoim terenie —
sposoh, w jaki sg sporzadzane. Zlo powinno by¢ likwidowane
w zarodku. Oczywidcie, trzeba podja¢ dziatania profilaktyczne.
Mysle 0 nowelizacji rozporzadzenia RM o dziatalnoéci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych, artykut 175 punkt 11 2 méwiacy
o tym, ze rzeczoznawca dokonuje wyceny zgodnie z zasadami ety-
ki, wiedza, doswiadczeniem, oraz ze musi szkoli¢ sie ustawicznie.
Jezeli KOZA zostanie upowazniona do prowadzenia tej profilak-
tyki, bedzie to robic. Liczymy, ze wowezas poziom naszej pracy sie
podniesie. Ustawiczne ksztalcenie — uczestnictwo w sympozjach,
kongresach, szkoleniach, czytanie ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”
— to, wedlug mnie, recepta na poprawe jakosci naszej pracy.

Kontynuujac ten watek, chcielibySmy zapytaé
o strukture zawodowa rzeczoznawstwa majatkowego:
problem pojedynczych rzeczoznawcéw, biur, zespo-
low i spolek partnerskich. W jakim stopniu Federacja
bedzie wplywa¢ na te formy wykonywania zawodu?

Najwazniejsze, aby rzeczoznawcy mogli sie dobieraé¢ miedzy
sobg 1 wspdlnie pracowaé nad wycenami. Czasem nasze wyceny
sg proste, takie, ze kazdy rzeczoznawca moze je wykonac. Sg
wyceny trudne, odpowiedzialne i wtedy rzeczoznawcy laczg sie
w grupy, zespoly, by podolaé trudom konkretnej wyceny. Dlate-
go pojawil sie w projekcie nowelizacji ustawy Kodeks Handlowy
zapis 0 mozliwosdci tworzenia spdlek partnerskich. Przeciez na
rynku mamy firmy zagraniczne — musimy stworzy¢ naszym
rzeczoznaweom mozliwos¢ konkurowania z nimi. Uwazam tez,
ze spotki konsultingowe dzialajace na naszym rynku powinny
zatrudniaé¢ wykwalifikowanych rzeczoznawcow.

Czy i jakie dzialania beda podejmowane w celu
wspolpracy z przedstawicielami innych zawodéw
dzialajacych na rynku nieruchomosei?

Powinnismy umozliwié¢ rzeczoznawcom zdobycie dodat-
kowych uprawnien, na przykiad w zakresie posrednictwa
i zarzadzania nieruchomoéciami. Poza tym uwazam za wska-
zane czeste kontakty prezydentéw pozostalych federacji, by
moc wspolnie zabieraé glos w sprawach istotnych dla calego

' y . ( L
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Prezydent PFSRM Wactaw Baranowski

srodowiska. Mozna razem organizowaé zjazdy, braé wspolny
udzial w miedzynarodowych targach i konferencjach. Mysle,
ze jest tu duzo mozliwosci.

Czy stanowiska pozostalych organizacji zawodowych
na rynku nieruchomosci brane sg pod uwage przy
pracach nad ustawa samorzadowa o zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego?

Projekt ustawy, ktory jest gotowy, dotyczy samych rzeczo-
znawcow majatkowych. Drzwi sa otwarte, a poza tym to ry-
nek bedzie dyktowal warunki. Jeste$my takze w trakeie for-
mowania sie, pod kierunkiem pana ministra Jerzego Kro-
piwnickiego, nowego resortu, w ramach ktérego dziala
UMiRM. Przedstawimy projekt ustawy o zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego nowemu ministrowi, by poznaé jego
opinie w tej sprawie.

Niektorzy przedstawiciele naszego fachu, a takze
mlodzi ludzie, ktorzy chea zdobyé zawod rzeczoznaw-
cy majatkowego, zastanawiajg sie, kiedy ten kierunek
pojawi sie na wyzszych ueczelniach? Co Pan sadzi
o potrzebie ksztalcenia przyszlych adeptéw naszego
zawodu na studiach dziennych?

Uwazam, Ze rzeczoznawca to czlowiek, ktory ma za sobg
jakas praktyke — doswiadczenie zawodowe. Na przykiad rze-
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czoznawca budowlany musi mieé co najmniej 10 lat praktyki
na budowie. Mozna, oczywiscie, ksztalcié¢ specjalistow rynku
nieruchomoéci na studiach, ale najwazniejsza jest praktyka.
Dopiero wtedy mozemy méwié o zamknietym cyklu ksztalce-
nia. Natomiast samo skonczenie kilkuletnich studiéw to za

malo, by zostaé dobrym rzeczoznawca majgtkowym. Trzeba
zrobié co najmniej kilkaset wycen réznego typu.

Poprzedni zarzad rozwinal na duza skale wspolpra-
ce miedzynarodows. Jako $rodowisko jestesmy bar-
dzo wysoko oceniani, na przyklad przez srodowisko
TEGoVA. Jakie sa plany nowego zarzadu dotyczace
wspolpracy z zagranicznymi instytucjami zawodo-
wymi?

Uwazam, ze musimy nadal bardzo aktywnie dzialaé
w TEGoVA i w innych organizacjach, ktore zajmuja sie
sprawami nieruchomoéci. W zwigzku z tym zamierzamy
powola¢ w Federacji komisje ds. wspotpracy zagraniczne;j.
JesteSmy przeciez pionierem w dzialalnoéci stowarzysze-
niowej Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych w calym
regionie Europy Srodkowej i Wschodniej. Koledzy, ktérzy
maja doéwiadezenia w pracy na forum miedzynarodowym,
powinni kontynuowaé swojg dzialalno§é na tej niwie. Be-
dziemy, na przyklad, kontynuowaé¢ wspélprace z rzeczo-
znawcami ukrainskimi. Wspdlpraca miedzynarodowa jest
dla nas znakomitg szansa na pokazanie sie na forum euro-
pejskim i $wiatowym.

Chcielibysmy sie takze dowiedzie¢ jak pan ocenia nasz
kwartalnik. Jakie jest Pana zdanie na temat zamieszcza-
nych na jego lamach tekstow? Jak, Pana zdaniem, powin-
nismy dostosowa¢ nasze publikacje do zmieniajacych sie
wymagan rynku wobec rzeczoznawcoéw majatkowych?

»Rzeczoznawca Majatkowy” to pismo, u ktorego kolebki
bylem. Czytam go od pierwszego numeru, a takze wshuchuje
sie w glosy kolegow, czytelnikéw. Tym bardziej teraz, po wy-
braniu mnie na funkcje Prezydenta Federacji. Jest to pismo
bardzo w §rodowisku doceniane, chociazby za sam fakt istnie-
nia. Natomiast musimy je zmienia¢ tak, by bylo jeszcze bar-
dziej pomocne w praktyce rzeczoznawcoéw majatkowych. Na
przyklad przeznaczyé¢ odpowiednia ilos¢ miejsca dla stowarzy-
szen regionalnych. Oczekujemy, ze beda pisaé o swoich lokal-
nych rynkach, a takze o problemach regionu. Musi sie znalezé
miejsce dla Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, ktéra be-
dzie publikowa¢ swoje wnioski i uzasadnienia z prowadzonych
postepowan, by wszyscy mogli sie uczy¢ na bledach popetnia-
nych przez kolegow. Powinny tez by¢é omawiane problemy
zwiazane z odbywaniem praktyk przez mlodych rzeczoznaw-
cow. Uwazam, ze powinniSmy publikowaé nadal fragmenty
dyskusji internetowej. Oczywicie, powinny byé publikowane
liczne artykuly praktykéw, naukowcéw, ale tylko te, ktore po-
magaja rzeczoznawcom w ich codziennej pracy.

Wiceprezydent Ryszard Cymermann bedzie z ramienia
Zarzadu zasiadal w Radzie Redakcyjnej.

Dziekujemy za rozmowe.

. A

Nowy Zarzqd Federacji: (od lewe]) wiceprezydent Tomasz Telega, prezydent Wactaw Baranowski,
wiceprezydent Ryszard Cymerman i Zdzistaw Matecki
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KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z 24 maja 2000 r. o zmianie ustawy Ko-
deks postepowania cywilnego, ustawy o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawoéw, ustawy o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy
o komornikach sadowych i egzekucji (Dz. U. Nr 48,
poz. 554).
Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2000 1, z wyjgtkiem art. 1
pkt 6 lit. B), pkt 7 i pkt 61, ktore wehodzg w zycie
z dniem 1 paZdziernika 2000 r.

2. Ustawa z 26 maja 2000 r. o zmianie ustawy Prawo
energetyczne (Dz. U. Nr 48, poz. 555).
Weszla w zycie 14 czerwea 2000 r.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$eci z
19 czerweca 2000 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sadéw rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 51, poz. 616)

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2000 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 31 maja 2000 r. zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie wprowadzenia obowiazku stoso-
wania niektorych Polskich Norm.

Weszto w zycie 13 lipea 2000 r.

5. Ustawa z 9 czerwca 2000 r. o zmianie ustawy o Try-
bunale Konstytucyjnym oraz ustawy o zmianie usta-
wy Prawo o ustroju sadow powszechnych oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 53, poz. 638).

Wejdzie w zycie 8 wrzesnia 2000 r.

6. Obwieszczenie Ministra Finanséow z 14 czerwca
2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu usta-
wy o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz. U.
Nr 54, poz. 654).

7. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 czerwca 2000 r. w sprawie przeciet-
nego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw w maju 2000 r. (M. P nr 17,
poz. 392).

8. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
styeznego z 15 czerwca 2000 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpeyjnych w maju 2000 r.
(M.E. nr 17, poz. 393).

9. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 czerwca 2000 r. w sprawie przecietnego mie-
sigeznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw, bez wyplat nagréd z zysku w maju 2000 r.
(MLE. nr 17, poz. 394).

10. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 27 czerw-
ca 2000 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy o lasach (Dz. U. Nr 56, poz. 679).

11. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 13 lipca 2000 r.
w sprawie wprowadzenia Nomenklatury Jednostek
Terytorialnych do celéw Statystycznych (NTS)
(Dz. U. Nr 58, poz. 685).

Weszlo w 2ycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.

12. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 lipca 2000 r. w sprawie przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw w czerwcu 2000 r. (M.P. nr 22, poz. 457).

13. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 lipca 2000 r. w sprawie przecietnego mie-
sigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
w drugim kwartale 2000 r. (M.P. nr 22, poz. 458).

14. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 lipca 2000 r. w sprawie przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw, bez wyplat nagréd z zysku w drugim kwarta-
le 2000 r. (M.P. nr 22, poz. 459).

15. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 lipca 2000 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych w czerweu 2000 r.
(M.E nr 22, poz. 460).

16. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 17 lipca 2000 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i uslug konsumpeyjnych ogéltem w I kwar-
tale 2000 r. w stosunku do czwartego kwartalu 1999 r.
(M.P. nr 22, poz. 461).

17. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 lipca 2000 r. w sprawie wskaznika cen
towardw i uslug konsumpeyjnych ogoétem w IT kwar-
tale 2000 r. (M.P. nr 22, poz. 467).
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18. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Sta-
tystycznego z 17 lipca 2000 r. w sprawie wskaznika
cen towardéw niezywnosSciowych trwalego uzytku
w II kwartale 2000 r. (M.P. nr 22, poz. 468).

19. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 17 lipca 2000 r. w sprawie wskazZnika cen
towaréw i uslug konsumpeyjnych ogétem w I potro-
czu 2000 r. (MLP. nr 22, poz. 468).

20. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z 25 lip-
ca 2000 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa (Dz. U. Nr 59,
poz. 687).

Weszto w zycie z dniem 26 lipca 2000 r.

21. Ustawa z 9 czerwca 2000 r. o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. Nr 60,
poz. 700).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r,

22. Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodar-
ki Morskiej z 30 maja 2000 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogowe
obiekty inzynierskie i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 63,
poz. 735).

Weszlo w zycie z dniem 18 sierpnia 2000 r.

23. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 18 lipca
2000 r. w sprawie szczegélowych warunkéw i trybu
stosowania oraz sposobu rozliczania umorzen zadtu-
zenia z tytulu przejSciowego wykupienia ze srodkéw
budzetu panstwa odsetek od kredytow mieszkanio-
wych, a takze sposobu rozliczen z tytulu wykupienia
ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek skapitalizowa-
nych od kredytéw mieszkaniowych (Dz. U. Nr 64,
poz. 749).
Weszlo w zycie z dniem 7 sierpnia 2000 r.
(MK)

 Reeczoznawea Majgthony
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SPOSOB OKRESLANIA DOCHODOW
OPERACYJNYCH NETTO | STRUMIENI
PIENIEZNYCH Z WYNAJMU NIERUCHOMOSCI

w swietle aktualnych przepiséw prawnych
Urszula Krzyzak

Podstawy prawne wynikajgce z Kodeksu
cywilnego

Zaréwno najem, jak i dzierzawe zaliczamy na gruncie
prawa cywilnego do uméw, ktérych przedmiotem jest czaso-
we uzywanie rzeczy lub praw. Najem rézni si¢ od dzierzawy
przede wszystkim tym, ze: przedmiotem najmu moga byé
tylko rzeczy (art. 659 § 1 k.c.), podczas gdy przedmiotem
dzierzawy moga by¢ zaréwno rzeczy (art. 693 § 1), jak i pra-
wa (art. 709 § 1). Najemca jest uprawniony do uzywania rze-
czy (art. 659 § 1), a dzierzawca ma opréez tego prawo do po-
bierania z niej pozytkow (art. 693 § 1).

Definicje najmu zawiera art. 659 k.c. Zgodnie z jego
brzmieniem (...) wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najem-
¢y rzecz do uzywania na czas oznaczony lub nie oznaczony,
a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Przedmiotem najmu mogg byé zaréwno rzeczy ru-
chome, jak i nieruchomoéci badz tez ich czeici. Nie mogg byé
nimi natomiast prawa ani dobra niematerialne. Cecha cha-
rakterystyczng najmu jest czasowosé¢ uzywania rzeczy.

Szczegélnym rodzajem najmu jest najem lokali mieszkal-
nych i uzytkowych. Stosuje si¢ do niego ogélne normy najmu
(art. 659-679), uzupelnione badz zmodyfikowane przepisami
art. 680-692 k.c., ale dopiero wéwczas, gdy inaczej nie stano-
wi ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 . Nr 120 z p6zn.
zmianami). Zasadnicze réznice w przypadku najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych sprowadzaja sie do terminéw
wypowiedzenia tych uméw.

Ten typ umowy jest w swej konstrukeji bardzo zblizony
do najmu, stad pojawiajace sie w kodeksie cywilnym general-
ne odestania do uregulowan dotyczacych najmu. Umowa
dzierzawy, podobnie jak najem, dochodzi do skutku droga
zgodnych o$wiadczen woli stron, w wyniku ktérych wydzier-
zawiajacy zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz lub prawo
do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub
nie oznaczony. Swiadezenie wzajemne dzierzawcy polega na
oplacie uméwionego czynszu. Przedmiotem dzierzawy moga
by¢ zaréwno rzeczy, jak i prawa. Jesli chodzi o rzeczy, moga
to by¢ ruchomosci (maszyny, urzadzenia, $rodki transportu),
Jak 1 nieruchomosci. Muszg by¢ jednak takiego rodzaju, aby

dzierzawca mégt z nich korzystaé i czerpaé¢ pozytki. Przed-
miotem dzierzawy mogg by¢ tez wszelkie prawa majatkowe,
z ktérymi wiaze sie czerpanie pozytkow. Wéréd nich najcze-
Sciej spotykana jest dzierzawa terendw towieckich (przyjmu-
Je sig, ze wykonanie prawa polowania i uprawniefi z pozwo-
lenia wodno-prawnego moga by¢ traktowane jako wykony-
wanie uprawnien wynikajacych z dzierzawy praw). Dzierza-
wa praw niemajatkowych zazwyczaj odnosi sie do uprawnief
bedacych dorobkiem mysli ludzkiej (prawo do patentu, wzo-
ru uzytkowego, sekret produkcyjny).

Uwarunkowania prawno-podatkowe najmu
i dzierzawy

Umowy najmu i dzierzawy sa jednymi z najczeéciej za-
wieranych uméw w zakresie prowadzonej przez podmioty go-
spodarcze dzialalnogci dla zaspokojenia potrzeb z nig zwigza-
nych. Cho¢ umowy te sg instytucjami prawa cywilnego, to ro-
dza okreslone prawa i obowiazki stron nie tylko na plasz-
czyinie prawa cywilnego, lecz réwniez w prawie podatko-
wym. Konsekwencje podatkowe zwigzane z najmem i dzier-
zawg powstajg zardwno po stronie najemcy, jak i wynajmuja-
cego. Ten drugi, oddajac bowiem w najem, na przyklad, nie-
ruchomosé, uzyskuje z tego tytutu przychéd podlegajacy opo-
datkowaniu podatkiem dochodowym. Po stronie najemcy,
w przypadku, gdy jest on przedsiebiorea, kwoty placonego
czynszu, jak tez drobne nakiady na rzecz, potaczone ze zwy-
klym uzywaniem oraz inne wynikajace z umowy wydatki
stanowig koszty uzyskania przychodu prowadzonej przez da-
ny podmiot dzialalnosci gospodarczej. W przypadku, gdy na-
jemca dokona znacznych nakladéw, polegajacych np. na
ulepszeniu wynajmowanej nieruchomosci, wydatki te bedg
traktowane jako inwestycje w obcym §rodku trwalym i jako
takie bedg stanowily dla najemcy $rodek trwaty, podlegajacy
amortyzacji zgodnie z odnosnymi przepisami.

Opodatkowanie dochodu oséb fizycznych

Najem i dzierzawa okreslone zostaty w art. 10 ust. | pkt. 6
ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fi-
zycznych (Dz.U. z 1993 r., Nr 90, poz. 416 z p6zn. zmianami)
jako odrebne, obok dzialalnosci gospodarczej, zrédla przy-
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chodow opodatkowane podatkiem od os6b fizycznych. Usta-
wa ta nie uzaleznia obowigzku podatkowego od przedmiotu
najmu, obejmuje wiec wszystkie tego rodzaju umowy bez
wzgledu na to, czego dotycza. Przychody z tych uméw nie
moga by¢ taczone z przychodami z innych zrédel (w tym
z dzialalnoéci gospodarczej), nawet wtedy, gdy dzialalnosé
gospodarcza polegajaca na wynajmie lub dzierzawie podlega
zgloszeniu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej.

Przychody z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy
oraz innych uméw o podobnym charakterze podlegaja opo-
datkowaniu na ogdlnych zasadach, wedlug skali podatku do-
chodowego, z tym, ze: przychodami z tych zrddet s otrzyma-
ne lub postawione do dyspozycji podatnika w roku kalenda-
rzowym pieniadze lub $wiadczenia w naturze pomniejszone
o nalezny podatek od towardw i ustug, a nie kwoty nalezne
z tytulu $wiadczen dokonanych w ramach dziatalnosci go-
spodarczej. Podatnicy uzyskujacy wylacznie przychody z naj-
mu (...) nie maja obowiazku prowadzenia podatkowej ksiegi
przychoddéw i rozchoddw. Podatnicy, ktorzy oprocz przycho-
dow z dziatalnoéci gospodarczej lub wykonywania wolnego
zawodu uzyskuja przychody z najmu, podnajmu (..), dla
ustalenia dochodu z dzialalnosci gospodarczej nie mogg 13-
czy¢ przychodéw, kosztow z tych dwoch zrodel.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze w ostatnim czasie w orzecz-
nictwie pojawily sie poglady wysuwajace teze, z ktorej wyni-
ka, ze istnieje pewien rodzaj najmu, ktory po spelnieniu
okreslonych warunkéw mozna potraktowaé, jako dziatalnosé
gospodarcza w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o po-
datku dochodowym od 0séb fizycznych.

Wydzielenie w ustawie o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych najmu i dzierzawy jako odrebnego zrodla przycho-
dow i nieuznawanie go w przepisach podatkowych, co do za-
sady, za dzialalno$é¢ gospodarcza rodzi po stronie wynajmuja-
cego ohowigzek opodatkowania plynacych stad dochodow na
zasadach ogdlnych.

Przychodem z najmu, zgodnie z art. 11 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych, jest wartosé otrzymanych
lub postawionych do dyspozycji wynajmujacego pieniedzy
i wartoSci pienieznych oraz wartodel otrzymanych §wiadezen
w naturze i innych nieodplatnych éwiadczen w roku kalen-
darzowym. Nie sg wiec przychodem kwoty nalezne z umowy
najmu, choéby byly wymagalne, ale najemca nie wywiazal sie
w terminie z platnoéci czynszu. Natomiast otrzymanie czyn-
szu przez wynajmujacego przed umoéwionym terminem sta-
nowi przychod z umowy najmu, chocby byl on uzyskany jesz-
cze przed udostepnieniem lokalu.

W przypadku podatnikow pozostajacych w zwiazku mal-
zenskim mozliwe sg dwie sytuacje, warunkowane zalicze-
niem przedmiotu najmu do skiadnikéw majatku wspolnego
badz odrebnego jednego z malzonkow. W obu przypadkach
dochody z tego zrddla beda powiekszaly majatek wspolny
(pod warunkiem, ze malzonkowie nie postanowili w umowie
inaczej), czyli w czasie trwania malzenskiej ustawowej
wspdlnosci majatkowej czynsz z najmu lub dzierzawy bedzie

dochodem obojga malzonkow. Moga oni to zmieni¢ poprzez
zawarcie umowy intercyzy. W jej postanowieniach mozna
wylaczy¢ te dochody ze wspodlnoéci matzenskiej lub zdecydo-
wac o rozdzielnosci majatkawej. W przeciwnym razie czynsz
z najmu lub dzierzawy nalezy podzieli¢ na pél, a kazda polo-
wa bedzie dochodem jednego z matzonkdéw. Dochéd ten be-
dzie kumulowany z innymi dochodami i opodatkowany we-
dlug obowiazujacej skali.

Dochéd z najmu stanowi réznice miedzy uzyskanymi
przychodami a kosztami jego uzyskania w danym roku po-
datkowym. Tymi ostatnimi, w rozumieniu art. 22 ust. | usta-
wy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, sa wszelkie
koszty, ktore poniost podatnik w celu osiagniecia przycho-
dow, z wyjatkiem takich, ktore przez wyzej wymieniong usta-
we nie zostaly zaliczone do kosztow dla celéw podatkowych,
a okreslonych w art. 23. Nalezy jednak pamietaé, ze pomie-
dzy przychodami a wydatkami bedacymi kosztami musi ist-
nie¢ zwigzek przyczynowy, zas o zaliczeniu danego wydatku
do kosztow nie decyduje jego skutecznogé, lecz potencjalna
i realna mozliwos¢ przyczynienia sie do osiagniecia przycho-
dow, a nadto fakt, iz nie zostal on wymieniony w art. 23 usta-
wy jako nie bedacy kosztem uzyskania przychodow.

Jednym z glownych skladnikéw kosztow, wplywajacych
na wysokos¢ dochodu stanowigcego podstawe opodatkowa-
nia podatkiem dochodowym, sg odpisy amortyzacyjne. Odpi-
sow amortyzacyjnych moze dokonywac kazdy podatnik, kté-
ry jest wlacicielem lub wspétwlascicielem érodka trwatego,
jakim jest budynek, lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, jezeli
podejmie decyzje o amortyzacji w zwigzku z wynajmem lub
dzierzawg tych érodkow trwalych.

Zgodnie z art. 21 ust. | pkt 43, zwolnione od podatku do-

_chodowego zostaly dochody uzyskane z tytutu wynajmu po-

koi goscinnych w budynkach mieszkalnych polozonych na
terenach wiejskich w gospodarstwie rolnym osobom przeby-
wajacym na wypoczynku oraz dochody uzyskane z tytulu wy-
zywienia tych osob, jezeli liczba wynajmowanych pokoi nie
przekracza 5.

Opodatkowanie dochodu oséb prawnych

Podatnikami podatku dochodowego od oséb prawnych sg
wszystkie osoby prawne, niezaleznie od ich formy organiza-
cyjnej (przedsiebiorstwa, spotki, spéldzielnie), jak rowniez
rodzaju zaangazowanego kapitalu (prywatnego, spoldziel-
czego, panstwowego). Podatnikami tego podatku sg takze
jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej,
z wyjatkiem spélek nie posiadajacych osobowosci prawne;.
Stosownie do art. 12 ust. 1 pkt 1 ustawy z 12 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U. z 1993 r.,
Nr 106, poz. 482 z pdin. zmianami) oraz w oparciu o ustawe
z 20 listopada 1999 r. o zmianie ustawy o podatku dochodo-
wym od os6b prawnych (Dz.U. Nr 95, poz. 1101), przychoda-
mi sa, miedzy innymi, otrzymane pieniadze i wartoéci pie-
nigzne. Do przychoddéw — zgodnie z art. 12 ust. 4a ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych — w przypadku

- Rzeczoznawca Mojotkowy
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najmu lub dzierzawy oraz uméw o podobnym charakterze
nie zalicza sie czesci przychodow stanowiacych splate okre-
glonej w umowie wartoéci przedmiotu najmu lub dzierzawy,
odpowiadajacej cenie nabyecia lub kosztowi wytworzenia rze-
czy albo praw majatkowych przez wynajmujacego lub wy-
dzierzawiajacego, jezeli rzecz te lub prawo, zgodnie z odreb-
nymi przepisami, zalicza sie do skladnikow majatku najem-
cy badz dzierzawcy. Kosztami uzyskania przychodu sa,
w przypadku umdéw o najmie, dzierzawie lub uméw o podob-
nym charakterze zgodnie z art. 15 ust. | ww. ustawy, koszty
poniesione w celu osiggniecia przychodu, z wylaczeniem ka-
talogu kosztow okreslonych w art. 16.

Art. 18 okreéla podstawe opodatkowania jako roznice po-
miedzy przychodem a kosztem uzyskania przychodu.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd, bez wzgledu
na rodzaj zrddet przychodow, z jakich zostal osiggniety.
W przypadku wynajmu przez gospodarstwa pomocnicze
jednostki budzetowe] czesci jej pomieszczen, wplywy
z czynszu najmu stanowig przychdd do opodatkowania.
Zgodnie jednak z treécig art. 6 ust. 2 ustawy o podatku do-
chodowym od osdb prawnych, od podatku zwolnione sg go-
spodarstwa tworzone przy szkolach, zespolach ekonomicz-
no-administracyjnych szkét, ochotniczych hufcach pracy,
jednostkach: wojskowych, wieziennictwa, UOP Policji,
Strazy Granicznej i Panstwowe] Strazy Pozarnej, zakla-
dach dla nieletnich, internatach, zakladach opiekunczo-
-wychowawczych, zaktadach opieki zdrowotnej, zaktadach
pomocy spolecznej i parkach narodowych, jezeli érodki fi-
nansowe z tego zwolnienia zostang przeznaczone na do-
chody érodkéw specjalnych funkcjonujacych w tych jed-
nostkach budzetowych, a celem dziatalnosci tych srodkow
specjalnych jest:
® finansowanie poprawy warunkdéw lub wyzywienia w wy-

mienionych jednostkach,

B zwiekszenia §rodkéw obrotowych gospodarstw pomoc-
niczych,

® rachunek finansowania inwestycji z przeznaczeniem na
inwestycje gospodarstwa pomocniczego.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 4f, od podatku dochodowe-
go od o0s0b prawnych zwolnione sa dochody spéldzielni
mieszkaniowych uzyskane z gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi z innych Zrodet przychodéw - w czesci prze-
znaczone] na cele zwiazane z utrzymaniem zasobow
mieszkaniowych 1 inne cele statutowe, z wyjatkiem dzia-
falnosci gospodarczej.

Zgodnie z art. 4 powolywanej wezeéniej ustawy z 26 lip-
ca 1991 r o podatku dochodowym od osdb fizycznych, oso-
by, ktére nie maja miejsca zamieszkania lub pobytu na te-
rytorium Rzeczpospolite] Polskiej (tj. osoby, ktérych pobyt
w danym roku podatkowym nie przekracza 183 dni), pod-
legaja obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw
z pracy wykonywanej na terytorium Polski na podstawie
stosunku stuzbowego lub stosunku pracy oraz od innych
dochodow osiagnietych na terytorium Polski. Nie majg one

obowigzku deklarowania w Polsce dochodow, ktore zgodnie
z umowa w sprawie zapobiegania podwdjnemu opodatko-
waniu zawarta z panstwem, w ktorym dana osoba ma miej-
sce zamieszkania lub pobytu, sg wolne od podatku docho-
dowego, a takze dochodéw, ktore na podstawie obowigzuja-
cych przepiséw w Polsce sa zwolnione od podatku dochodo-
wego.

Dochody, ktérych zrodlem sa najem, podnajem, dzierza-
wa, poddzierzawa i inne umowy o podobnym charakterze
wymienione w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy - podlegaja w Pol-
sce opodatkowaniu podatkiem dochodowym. W umowach
miedzynarodowych w sprawie zapobiegania podwojnemu
opodatkowaniu, zasady opodatkowania dochodéw z ngjmu sg
uregulowane zazwyczaj w artykutach dotyczacych dochoddw
z nieruchomosci. Generalna zasada jest, ze dochody z majat-
ku nieruchomego podlegaja opodatkowaniu w panstwie,
w ktérym ten majatek jest polozony. Zakres pojeciowy ,do-
chdd z nieruchomosci” w poszezegdlnych umowach jest roz-
ny, jednakze skiadaja sie na niego w wiekszosci przypadkéow
dochody z najmu, jak réwniez kazdego innego rodzaju uzyt-
kowania nieruchomoéci.

Opodatkowanie z najmu i dzierzawy nieruchomoéci na
cele prowadzonej dziatalnosci gospodarczej odbywa sie na
ogadlnych zasadach i wynosi 22 % przychodéw netto.

Najem i dzierzawa nieruchomosci przeznaczonych na ce-
le mieszkalne sa zwolnione z podatku od towardw 1 ustug.

Opodatkowanie obrotéw — Podatek od towaréw i ustug

Funkcjonuja jeszeze, w niewielkim zakresie zwolnienia
podmiotowe wynikajace z art. 14 ustawy z 8 stycznia 1993 ro-
ku o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akeyzowym
(Dz. U. Nr 11, poz. 50 z p6zniejszymi zmianami), gdzie zwalnia
si¢ podatnikéw, u ktorych wartos¢ sprzedazy towaréw w po-
przednim roku podatkowym nie przekroczyla 80 tys. zt. Kwo-
ta ta relatywnie daje miesieczny czynsz ponizej 6 666,66 z1. Do-
tyczy wiec wlascicieli posiadajacych niewielkie nieruchomosei
i osiagajacych niewielkie przychody z najmu nieruchomosci
i prowadzone] dziatalnosci gospodarczej (gorna granica zwol-
nienia - 80 tys. zt - obejmuje 1gcznie przychody z prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej i najmu oraz dzierzawy).

Zysk netto na dziatalnosci i przyptyw pieniginy

Aktualne przepisy okreslajace sposob liczenia zysku net-
to na dziatalnoéci 1 strumieni pienieznych zawarte sg w usta-
wie z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U.
Nr 121, poz. 591 z péZniejszymi zmianami), jak rowniez
w ustawach dotyczacych opodatkowania dochodéw o0séb
prawnych i fizycznych.

Zysk netto na dzialalno$ci jest réwnoznaczny z pojeciem
zysku netto skorygowanego o ewentualne zyski i straty nad-
zwyczajne, ktdére winny sie znalezé poza metodologia liczenia
zysku netto, poniewaz dotyczg zdarzen nadzwyczajnych, nie
zwigzanych z biezacg dziatalnoscia.
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Standardy i metody wycen

Zatoienia

Osoba fizyczna, bedaca wlascicielem nieruchomoéei za-
warla umowe najmu hali magazynowej, gdzie przychod brut-
to zostal okreslony na 200 000,00 zt rocznie. Tego rodzaju
przychéd podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw
i uslug w wysokosci 22%.

Osoba fizyczna zakupila te nieruchomoéé wraz z hala
magazynowg od przedsiebiorstwa, ktére uprzednio uzywato
te nieruchomo$¢ przez okres 4 lat dla celéw prowadzonej
dzialalno$ci gospodarcze;.

Zgodnie z przepisami podatkowymi, do kosztow uzyska-
nia przychodéw mozna zaliczyé amortyzacje, ktorej stawka
roczna wynosi 10% (budynek uzywany - dla budynku nowe-
go stawka wynosi 4% lub 2,5%).

Zgodnie z zawartg umowa, po stronie wynajmujacego
jest zapewnienie §wiadczen, ktérych roczny koszt wynosi
20 000,00 zt.

Wyliczenie zysku netto na dziatalnosci

Przychod brutto ..o 200 000,00 zi
Podatek od towaréw i ustug ..........cocoe.e. -36 060,00 z1
Przychdd netto .....ocoovvvvvevccccicieinn, 163 940,00 zt
Koszty po stronie wilasciciela zgodnie z umowa
...................................................................... -20 000,00 zt
Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 10%
.................................................................... -100 000,00 zi
Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym od osé6b fizyeznych ................ 43 940,00 zt
Podatek od os6b fizycznych
wg skali obowigzujacej w 2000 roku ............ -9 145,00 zt
Zysk roczny netto ... 34 795,00 zi
Przyplyw finansowy — pieniezny (gotowka netto)
Zysk roczny netto .....cceceevieiiecieiieenn, 34 795,00 zt
AMOrtyzacia ...ocooooeveveeiieieieeeeeeee, 100 000,00 zt
Przyplyw finansowy netto ..........ccoovevnene. 134 000,00 z1

Powyzszy przyklad rozpatrujemy jak dla osoby prawnej
bez zwolniefi podatkowych, przedmiotowych.

Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym od oséb prawnych ................ 143 940,00 zt
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych

WE SEAWKT 30% ..vovvrviic e 13 182,00 zi
ZYSR PoCzTY e O s s 30 758,00 zi
Przyplyw finansowy - pienigzny (gotéwka netto)
Dochiéd rocziy netto. omnnssammammrni 30 758,00 zi
AMOTtYyZAciA .o ovvveeeeeeeeeeee e 100 000,00 zt
Przyplyw finansowy netto ...........cccoevne. 130 758,00 zt

Powyzszy przyklad rozpatrujemy jak dla osoby prawne;j
korzystajacej ze zwolniefi przedmiotowych. Moze to byé
spoldzielnia mieszkaniowa, ktorej dochody sg zwolnione,
jezeli sa przeznaczone na gospodarke zasobami mieszka-
niowymi lub inne cele wynikajace ze statutu. Zwolnienia
takie moga réowniez dotyczy¢ stowarzyszeh lub fundacji,
ktérych celem statutowym jest rehabilitacja zawodowa,
dzialalnos¢ naukowa i naukowo-techniczna, oéwiatowa,
kulturalna, w zakresie kultury fizycznej i wiele innych,
ktére wynikajg z art. 17 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych.

(Zaltozenia jak w przykiadzie 1)

Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowsill ovmmssmmumasarmse 143 940,00 zt
Podatek dochodowy nie wystepuje

— dochdd zwolniony z podatku ........ccocvevennnn, 0,00 zi
Zysk roczny netto ... 143 940,00 z1
Przyplyw finansowy — pienigzny netto (gotéwka netto)

Zysk rocznY Dbt v 43 940,00 z1
AMOrLYZACIA vvvvevererneisieieeeeeeee 100 000,00 zi

Przyptyw finansowy netto ........................ 143 940,00 zt

Jak powyzej w przykladzie 1 nastepuje jedynie zmiana do-
tyczaca budynku, gdzie przyjmujemy zalozenie, ze jest to budy-

nek wprowadzony do ewidencji po raz pierwszy, nie uzywany.

Osoba fizyczna

Przychod brutto ....oocoeeeeeeveee, 200 000,00 =zt
Podatek od towaréw i ustug .....cocuvunenee.. -36 060,00 z1
Prayehiod sisbti wuummmavesmmmsssrsmss 163 940,00 zi
Koszty po stronie wlasciciela zgodnie

Z UIMOWE..vieiieitsenerneeeeaeneesessse s e -20 000,00 zt
Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 2,5% .. -25 000,00 zt
Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym od o0s6b fizycznych................. 118 940,00 zi
Podatek dochodowy od 0séb fizycznych

wg skali obowigzujacej w 2000 roku .......... 36 992,00 zt
Zysk roczny netto ......ccveveeceiiieieienn. 81 948,00 zi
Przyplyw finansowy netto (gotéwka netto)

ZYSK TOCZNY oo 81 948,00 zi
AMOTEYZACIE: wovsvovvivsssvavssissssrssisipyisssssminassigivns 25 000,00 zt
Przyplyw finansowy netto ....................... 106 948,00 zt
Osoba prawna

Podstawa opodatkowania podatkiem

dochodowym od 0séb prawnych ................ 118 940,00 z}
Podatek dochodowy od 0s6b prawnych

Wg stawki 30% ..o.ooovvicee 35 682,00 zi

Zysk roczny netto .....ooceeeveiviiiieiceeierenne 83 258,00 zi
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%
Przyplyw finansowy netto AMOrtyzacia ....coovevvveverereereeeeeeene e, 100 000,00 zi
Zysk roczny netto ... 83 258,00 zt Przyplyw netto ..o, 156 000,00 z1
ATIOTEYZACIA «oovesnisvnsismossssssimesin oo 25 000,00 zt
Przyplyw finansowy netto ........c..cccoeeees 108 258,00 zt Osoba prawna korzystajaca z ulg i zwolnien
Jak powyzej, dla osoby prawnej korzystajgcej ze zwolniefi Podstawa opodatkowania = zysk netto .... 80 000,00 zt

podatkowych.

Przyplyw finansowy netto
Podstawa opodatkowania podatkiem Lyak nettd covnvinpnammernaremsnnn 80 000,00 zt
dochodOWYTN ... 118 940,00 zi AMOTtYZACIA ..o 100 000,00 z1
Podatek dochodowy nie wystepuje — dochod Przyplyw finansowy netto ..........cc.c....... 180 000,00 =z}
FWOIHIONY sensmaimausnnis s 0,00 zt
Zysk roczny netto .......ccocevveivviiincinnnes 118 940,00 z1

Jak powyzej, tylko dla budynku nowego lub uzywanego
Przyplyw finansowy netto przez pierwszego wilasciciela,
Zysk roczny Netto .....ooeviveiveniinnins 118 940,00 z1
AMOIYZAGA iwmvanemiivaimsivmass 25 000,00 zt Osoba fizyczna
Przyplyw finansowy netto ........cccoevenee 143 940,00 zt

Przychdd brutto = przychdd netto ............ 200 000,00 zt
Ponizej rozpatrywaé bedziemy przypadki dotyczace wy- Koszty po stronie wlasciciela zgodnie

najmu nieruchomosei na cele mieszkalne przy zalozeniach % HHOWE s msmsn e i 20 000,00 zt

jak powyzej. Jedyna roznica polega na zwolnieniu przychodu Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 1,5% .. 15 000,00 zt

z opodatkowania podatkiem od towardw i uslug oraz faktem, Podstawa opodatkowania ............c.cc..c....... 165 000,00 zt

ze stawka amortyzacyjna dla nowo wybudowanych, wprowa- Podatek dochodowy od o0séb fizycznych

dzonych po raz pierwszy do ewidencji budynkéw mieszkal- wg stawek obowiazujacych w 2000 1. .......... 55 416,00 zt

nych wynosi 1,5%. Zysleroeany Nttt e 109 584,00 zt
Osoba fizyczna Przyplyw finansowy netto
Przychéd brutto = przychéd netto .......... 200 000,00 z1 ATELL G 11170 SO Y 109 584,00 z}
Koszty po stronie wlasciciela zgodnie AMOEYZECA cosanmnmmsandissis 15 000,00 z1
Z UINOWE «ovvevervinreriseseessnsssessssesesesrsessesssssses 20 000,00 zt Przyplyw finansowy netto ........................ 124 584,00 zi
Amortyzacja roczna 1 000 000,00 x 10%

...................................................................... 100 000,00 zt
Podstawa opodatkowania podatkiem Osoba prawna nie korzystajgeca
dochodowym ..o 80 000,00 zt z zadnych zwolnien i ulg
Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych
wg skali obowigzujgeej w 2000 roku .......... 21 416,00 zt Podstawa opodatkowania ............c...cve...... 165 000,00 z1
PA) 50 0 A 15 AT 1 6 LR 58 584,00 zi Podatek wedtug stawki 30% ........cccovenvneeee. 49 500,00 zt
Zysk Toczny DBtLO insmnisssia mansg 115 500,00 z1
Przyplyw finansowy netto
ZYSK YOCZIY v 58 584,00 z1 Przyplyw finansowy netto
AMOFEYZACHE oo i s 100 000,00 zi 1T 115 500,00 z1
Przyplyw netto ......ccooeevvveiecieeeeeens 158 584,00 z1 AMOTtYZaCHA .oovvvvivereicveiiie e 15 000,00 z1
Przyplyw finansowy netto ...........cccoeeue... 130 000,00 z1
Osoba prawna bez ulg i zwolnien
Osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia
Podstawa opodatkowania podatkiem przedmiotowego w podatku dochodowym
AochOdOWYID ovsn s smsmismmi 80 000,00 zt
Podatek dochodowy od 0séb prawnych Podstawa opodatkowania = zysk netto .... 165 000,00 zi
WE SEAWKL 309 .ovivveeieeeccceeee e 24 000,00 zt
Zysk roczny Detto s 56 000,00 zt Przyplyw finansowy netto
AT & T2 7 e OO 165 000,00 zt
Przyplyw finansowy netto Amortyzacia ..o, 15 000,00 zt
ZYSKLOCENT: maavsssama s e 56 000,00 z1 Przyplyw finansowy netto .............cccu...... 180 000,00 zi




Standardy i metody wycen

Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych ina- z umowg (wydatki operacyjne) .................. -20 000,00 zt
czej definiujg pojecia dochodu. Jednoczeénie nie uwzglednia- Dochdd operacyjny netto
ja problemu VAT-u. Dla zachowania poréwnywalnosei wyni- wg standardéw zawodowych .................... 143 940,00 zt

kéw przyjeto zalozenie, ze dochdd efektywny brutto wg stan-
dardéw jest réwnoznaczny przychodowi netto wg ustawy
o rachunkowoéci i o podatku od towardw i ustug.

Wyliczenia wg standardéw rzeczoznawcow majatko-
wych dla nieruchomosci przeznaczonych pod wyna-
jem na rzecz dzialalnosci gospodarczej - uzywane

Wyliczenia wg standardéw rzeczoznawcéw majatko-
wych dla nieruchomosci przeznaczonych pod wyna-
jem na cele mieszkalne - uzywane

Efektywny dochod brutto

wg standardow

200 000,00 z1

Koszty po stronie wlasciciela zgodnie z umowa

Efektywny dochdd brutto (wydatki operacyjne) ........cccccovivvunene. -20 000,00 zt
wegstandardow .coswsnasarassammse 163 940,00 zi Dochéd operacyjny netto
Koszty po stronie wiasciciela zgodnie wg standardéw zawodowych ................... 180 000,00 zi

z umowa (wydatki operacyjne) .................. -20 000,00 zt

Dochéd operacyjny netto

wg standardéw zawodowych

143 940,00 zi

Wyliczenia wg standardow rzeczoznawcdw majatkowych dla

Wyliczenia wg standardéw rzeczoznawcoéow majatko-
wych dla nieruchomosci przeznaczonych pod wyna-

jem na cele mieszkalne - nowe

nieruchomogci przeznaczonych pod wynajem na rzecz dzia- Efektywny dochéd brutto
talnosci gospodarczej — nowe westandardow .ocsmamnmemssnn 200 000,00 =zt
Koszty po stronie wiasciciela zgodnie z umowa
Efektywny dochdd brutto (wydatki operacyjne) ........cecvvsevvrennee. -20 000,00 zt
wg standardow ..o 163 940,00 zt Dochdd operacyjny netto
Koszty po stronie whasciciela zgodnie wg standardow zawodowych ................... 180 000,00 zt

Tabela 1. Zestawienie zysku netto, przeplywéw pienieznych netto oraz dochodu operacyjnego netto wg standardéw zawodowych

LP | Tresé Lysk Przeplyw Dochod Zysk | Przeplywy
netto pieniezny |  operacyjny nettona|  pienieine
na netto netto | dziatalnosci netto
dzialalnosci wg| dodochodu | do dochodu
standardow | operacyjnego | operacyjnego
zawodowych netto netto
% %
I. | Budynek na cele dzialalnoéci gospodarczej uzywany
I.1 |osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 34 795,00 | 134 795,00 | 143,940.00 25,81% 93,65%
L2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg 1 zwolnien 30 758,00 | 130 758,00 | 143,940.00 23,52% 90,84%
1.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 43 940,00 | 143 940,00 | 143,940.00 30,53% 100,00%
II. |Budynek na cele dzialalnosci gospodarczej nowy
II.1 | osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 81 948,00 | 106 948,00 | 143,940.00 76,62% 74,30%
I1.2 | osoba prawna nie korzystajgea z ulg i zwolnien 83 258,00 | 108 258,00 | 143,940.00 76,91% 75,21%
II.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 118 940,00 | 143 940,00 | 143,940.00 82,63% 100,00%
III. | Budynek mieszkalny uzywany
IIL.1 | osoba fizyczna bez ulg i zwolnien 58 584,00 | 158 584,00 | 180,000.00 36,94% 88,10%
I11.2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 56 000,00 | 156 000,00 | 180,000.00 35,90% 86,67%
II1.3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 80 000,00 | 180 000,00 180,000.00 44 44% 100,00%
IV. |Budynek mieszkalny nowy
IV1 | osoba fizyczna hez ulg i zwolnien 109 584,00 | 124 584,00 | 180,000.00 87,96% 69,21%
IV2 | osoba prawna nie korzystajaca z ulg i zwolnien 115 500,00 | 130 000,00 | 180,000.00 88,85% 72,22%
IV3 | osoba prawna korzystajaca ze zwolnienia w PDOP 165 000,00 | 180 000,00 | 180,000.00 91,67% 100,00%
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Zysk netto na dziatalnosci w poréwnaniu z dochodem operacyjnym netto
wg standardéw zawodowych

180 000,00
160 000,00
140 000,00
120 000,00
100 000,00
80 000,00 -
60 000,00
40 000,00
20 000,00
i i . A :
0, z . : ;
Budynek na cele dziatalnosci ' Budynek na cele dziatalnosci I Budynek mieszkealny — uzywany F Budynek mieszkalny — nowy I
gospodarcze| — uzywany gospodarcze| — nowy
B osoba fizyczna bez ulg i zwolnien B osoba prawna nie korzystajgea z ulg i zwolnien
@ osoba prawna korzystajgca ze zwolnienia w PDOP D dochdd operacyjny netto wg standardéw zawodowych
Przeplywy pienieine netto w poréwnaniu z dochodem operacyjnym netto
wg standardéw zawodowych
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&

Zakonczenie

Powyzsze dane wykazuja, ze w zaleznoéei od:

B rodzaju podmiotu podatkowego — osoba prawna czy tez fi-
zyczna,

B rodzaju nieruchomo$ci - budynek mieszkalny czy tez
przeznaczony na cele prowadzonej dzialalnosei gospodar-
czej,

B oraz czy budynek jest wprowadzony do ewidengji jako
uzywany czy tez jako nowy,
zysk netto oraz przyplyw finansowy ksztaltujg sie na réz-

nych poziomach.

Aby prawidiowo okreélié czynniki, jakie mogg wplywaé na
poziom dochodu netto, musimy siegna¢ do wiedzy z dziedziny
prawa podatkowego oraz poznaé¢ uwarunkowania prawne do-
tyczgce danej nieruchomosci i wlasciciela tej nieruchomosei.

Skale problemu przedstawiajg dane wykazane w tabeli i
wykresach. Przy identycznych zalozeniach, zmieniajac tylko
podmiot podatkowy oraz przeznaczenie nieruchomosei,
otrzymujemy bardzo zrdznicowane obcigzenia podatkowe
i zroznicowane wielkosci dochodu netto. Czynniki te winny
by¢ uwzgledniane przy doborze parametréw w procedurze
wyceny. nieruchomoéci.

Opracowano na podstawie przepisow prawnych obowiq-
zujgeych w maju 2000 roku wykorzystujge wiasne doswiad-
czenle i obserwacje.

Urszula Krzyzak jest bieglym rewidentem (Nr 1982/2032). Absol-
wentka Wydzialu Zarzgdzania Uniwersytetu Warszawskiego, ma
20 lat praktyki w wycenianiu, organizowaniu i kierowaniu pracami
w zakresie rachunkowosci, wyceny majgtkowej i analizy ekono-
miczno-finansowej. W latach 1989-1992 brata udziat w urzedowej
weryfikacji sprawozdan finansowych wykonywanej przez lzbe
Skarbowg w Warszawie. Uczestniczyla w pracach w zakresie pry-
watyzacji Przedsigbiorstwa ,Geoprojekt” w Warszawie, CENTRO-
NET w Warszawie, Kombinat Budownictwa ,Pofudnie”. Prezes za-
rzgdu ,DOSSIER” Sp. z 0.0.
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KOMENTARZ DO ARTYKUEU URSZULI KRZYZAK

Mieczystaw Prystupa

Wspdlpraca rzeczoznaweow majatkowych i biegtych rewi-
dentow jest dzisiaj sporadyczna. Moim zdaniem w przyszio-
$ci bedzie ona o wiele intensywniejsza.

Przestanek takiej wspdlpracy nalezy upatrywaé, przede
wszystkim, w przygotowywanej nowej ustawie o rachunko-
woéci, jak réwniez w upowszechnieniu zasad miedzynaro-
dowych standardow rachunkowosci (MSR-ow).

Nalezy zaznaczyé¢, ze projekt ustawy o rachunkowosci
w wielu punktach jest zbiezny z miedzynarodowymi standar-
dami wyceny.

Rola rzeczoznawcow majatkowych bedzie juz wkroétce po-
legaé na wycenie aktywéw przedsiebiorstw przed badaniem
sprawozdan finansowych badz tez w trakcie procesu badan
tych sprawozdan przez bieglych rewidentéw.

Rzeczoznawey majatkowi w krajach Unii Europejskiej
uczestnicza czedciej niz my w wycenie majgtku przedsie-
biorstw, w procesie tworzenia i badania sprawozdan finanso-
wych, o czym $wiadcza takze standardy TEGoV-y okreslaja-
ce zasady wspolpracy pomiedzy rzeczoznawcami a bieglymi
rewidentami.

Przygotowanie polskich rzeczoznawcéow do nowych
zadan wymaga wielu przedsiewzieé, do ktorych zaliczyé
nalezy:

O dyskusje nad projektem ustawy o rachunkowosci. Wiele
okre$len w tym projekeie, ktdre dotycza zagadnien wyce-
ny, odbiega od regulacji zawartych w przepisach praw-
nych o nieruchomosciach i w naszych standardach
zawodowych,

U poznanie niezbednej wiedzy z zakresu rachunkowoéci,
ktéra umozliwi wspélprace i porozumienie z hieglymi re-
widentami,

U opracowanie wlasnych standarddw regulujacych ten no-
wy obszar naszej aktywnosci,

U przeprowadzenie niezbednych szkolen z zakresu zagad-
nien rachunkowo-finansowych,

Chcialbym, aby opublikowany w naszym kwartalniku ar-
tykul Urszuli Krzyzak — bieglego rewidenta z duzym dorob-
kiem i do§wiadczeniem, zapoczatkowal wspolprace rzeczo-
znawcow 1 bieglych rewidentow rowniez na tamach naszego
pisma.
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STATYSTYCZNA ,
PERCEPCJA PODOBIENSTWA OBIEKTOW
PRZY SZACOWANIU NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU POROWNAWCZYM ~ CZ.II

Roman Pawlukowicz

Egzemplifikacja proponowanej procedury

Przyktad dotyczy wyceny nieruchomosci lokalowej, ozna-
czonej dalej jako ohiekt ,,0”, opisanej piecioma cechami dia-
gnostycznymi. Baze odniesienia stanowi 18 obiektow porow-
nawczych (obiekty ,,1” do ,,187), ktore opisano tymi samymi
cechami diagnostycznymi co obiekt wyceniany. Odnotowano
ceny transakcyjne 1 m? p.u. uzyskane za poszczegolne obiek-
ty porownawcze. Ustalono wagi dla poszczegdlnych cech ryn-
kowych (por. tabela 1).

Realizacje cech diagnostycznych:

Tabela 1. Dane wej$ciowe

Cechy | Potozenie | Sasiedztwo | Kondygnacja| Forma Stan Cena
wladania |techniczny |jednostkowa

Obiekty wzl
0 1 2 3 2 4
1 2 2 2 1 4 1500
2 1 2 2 2 3 1550
3 2 1 3 1 2 1550
4 1 1 4 2 3 1560
5 2 2 1 1 4 1585
b 3 1 3 2 3 1590
7 2 2 3 2 4 1600
8 1 2 1 2 4 1600
9 2 1 2 2 3 1620
10 1 2 3 2 2 1630
11 3 2 2 1 2 1520
12 2 1 3 1 2 1530
13 2 2 4 2 3 1800
14 3 1 4 1 4 1700
15 2 1 4 2 3 1700
16 2 2 3 1 4 1750
17 3 2 3 2 3 1780
18 2 3 2 2 3 1600

Wzorzec 3 2 4 2 4

Wagi 1,0 1,5 1,0 0,5 1,0

Zridio: Opracowanie wlasne
Dane pochodza czeSciowo z prac (6, s. 24) i (34, s. 28-32),
czeSciowo sg umowne.

Polozenie: zadawalajace (1); dobre (2); bardzo dobre (3).

Sasiedztwo: zadawalajace (1); dobre (2).

Kondygnacja: parter i X pietro - najgorsza (1); V-IX pie-
tro (2); II-IV pietro (3);

I pietro - najlepsza (4).

Forma wladania: wlasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego - gorsza (1); wiasno$ - lepsza (2).

Zuzycie techniczne: 30-40 % - bardzo wysokie (10); 20-
30% - duze (2); 10-20 % — male (3); 0-10 % - nieznaczne (4).

Na podstawie powyzszych danych wejsciowych przeprowa-
dzono kolejne czynnosei algorytmu, ktérych rezultaty zawiera
tabela 1 (opis obiektu wzorcowego i wagi cech) oraz tabela 2.

Tabela 2. Wyniki obliczen

Obiekt Miary Miary Relacje Ceny
N; | odleglosci od | atrakeyjnogci dominacji | skorygowane
obiektu N, | obiektu N; obiektu N; | obiektu N;
0 0,000000 0,345287
1 0,181736 0,312904 -0,032383 1,227
2 0,175836 0,531250 0,185963 1,819
3 0,445639 0,500000 0,154713 2,241
4 0,262267 0,439952 0,094665 1,969
5 0,269217 0,393593 0,048306 2,012
6 0,468056 0,262874 -0,082413 846
7 0,099306 0,173145 -0,172142 1,441
8 0,166014 0,510008 0,164721 1,866
9 0,379114 0,500000 0,154713 2,234
10 0,241801 0,540825 0,195538 2,024
11 0,5641345 0,429260 0,083973 2,343
12 0,445639 0,500000 0,154713 2,212
13 0,272669 0,188195 -0,157092 1,309
14 0,428999 0,099680 -0,245607 971
15 0,369534 0,287186 -0,058101 1,072
16 0,099306 0,173145 -0,172142 1,576
17 0,377778 0,166493 -0,178794 1,108
18 0,324284 0,439952 0,094665 2,119

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie obliczonych miar odleglosci za

pomocg programu komputerowego'.

Na podstawie otrzymanych skorygowanych cen (bez do-
konywania ich korekty ze wzgledu na uplyw czasu, zaklada-
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jac tym samym, ze jest ona niepotrzebna — ceny ksztaltuja sie
swobodnie, niezaleznie od uplywu czasu oraz pomijajac kwe-
stie eliminacji tzw. cen odstajacych - przyklad ma wylgcznie
funkcje poznawcza), ostateczng wartosé rynkowa 1 m? p.u.
obiektu Ny mozna okresli¢ na poziomie:
jako érednia arytmetyczna z cen skorygowanych: 1570 zl,
jako poziom mediany cen skorygowanych: 1840 zt.

Na zakonczenie warto uczyni¢é malg dygresje, ktora
przyjmie forme cytatu i pozostanie bez komentarza.

,Srodkiem stuzacym wprowadzeniu metod naukowych do
sztuki wyceny nieruchomosci stala sie analiza, w szczegdlno-
§ci regresja wielokrotna. Na przestrzeni ostatnich czterdzie-
stu pieciu lat metody wyceny nieruchomosci musialy zaadap-
towac techniki statystyczne, zarowno aby wspomoc bieglych,
jak i przeciwdzialaé zarzutom o wysoka subiektywnosé wyce-
ny... Bez wzgledu na to, czy stosowane sg sieci neuronowe, czy
tradycyjne metody statystyczne, nalezy pamietac, ze sg to je-
dynie narzedzia wspomagajace bieglego w podjeciu najwta-
Sciwszej decyzji” - pisze W. J. McCluskey (28, s. 3, 8).

Nie mniej interesujace jest tez stwierdzenie M. Prystupy
(33, s. 25): ,,(...) razi mnie zbyt reklamiarski styl (...) artyku-
tu. Wydaje sig, ze lepiej byloby, aby proponowana technika
miala zastosowanie obok juz istniejgcych, a nie zamiast, i to
na obszarach rynku i dla celéw, ktore potrafi rzeczywiscie
z powodzeniem zrealizowac”2,
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Przypisy:

1. Program pozwalajgcy obliczac odleglosé za pomocg podanej
w niniejszym artykule formuly jest dostepny w Katedrze Ekono-
metrii ¢ Informatyki Wydziatu Gospodarki Regionalnej i Tury-
styki Akademii Ekonomicznej we Wroclawiu (e-mail: abak@ke-
i.aejgora.pl). Umozliwia on obliczanie odleglosci miedzy
obiektami (rezultatem jest symetryczna macierz odlegtosei) oraz
obliczanie odlegtosci obiektéw od wzorca (rezultatem jest weklor
odleglosci). Macierz odleglosei mozna wykorzystaé w hierar-
chicznych aglomeracyjnych metodach klasyfikacji do podziatu
zbioru obiektow na klasy, np. w programie SPSS for Windows.
W programie komputerowym wykorzystywane sq pliki formatu
DBE ktdre siuzq zaréwno do dostarczania danych do obliczen,
Jak i do przechowywania otrzymanych wynikéw.

2. Podkreslenie pochodzi od autora artykutu, ktdry nie cheiatby ta-
kiego charakteru nadad swojej propozycji.

Dr Roman Pawlukowicz jest adiunktem w Katedrze Ekono-
metrii i Informatyki Akademii Ekonomicznej we Wroctawiu, Wy-
dziat Gospodarki Regionalnej i Turystyki w Jeleniej Gérze, oraz
rzeczoznawcq majgtkowym (upr. Nr 1166).

WYCENA PODMIOTU GOSPODARCZEGO
A BIZNESPLAN
PRZEDSIEWZIECIA INWESTYCYJNEGO

Witold A. Werner

Przez wiele lat zajmujac sie zawodowo i naukowo proble-
mami organizacji i ekonomiki procesu inwestycyjnego, bez
trudu moglem ,przestawi¢” sie na szacowanie podmiotéw
gospodarczych. Analiza efektywnoéci projektowanego przed-
siewziecia inwestycyjnego jest analiza ex ante (naprzeciw —
przed realizacja), natomiast wycena podmiotu gospodarcze-
go jest analizg ex post (po fakcie - juz kiedys zrealizowanego
przedsiewzigcia). W obu przypadkach nalezy przyjaé odpo-
wiednie zalozenia 1 przeprowadzié niezbedne rachunki uza-
sadniajace istniejace badZ przyszle wartosci, w czeéei podob-
ne lub identyczne.

W niniejszym artykule chee zwrécié uwage na wspélne
cechy takich analiz, poréwnywalno$é i pewne réznice, ktore
prowadzg w rezultacie do wniosku, ze dobrze przygotowani
rzeczoznawey majatkowi moga podejmowaé sie wykonywa-
nia nawet bardziej zlozonych od wycen analiz — biznespla-
now przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Wartosé podmiotu gospo-
darczego istniejacego czy projektowanego jest zazwyczaj wy-
nikiem przetwarzania i interpretacji podstawowych

kategorii ekonomicznych, takich jak: przychdd, koszty, zysk
oraz innych parametrow w przewazajgcej czesci zaleznych od
wycenianego podmiotu oraz stopy majacej charakter makro-
ekonomiczny. W zaleznosci od celu wyceny, wartoéé przedsie-
biorstwa moze by¢ jednak okreslana jako warto$é ksiegowa
(czyli wynikajaca z zapiséw ksiegowych), wartosé likwidacyj-
na (ktéra okresla sume cen, ktére mozna uzyskaé ze sprze-
dazy poszczegdlnych skladnikéw przedsiebiorstwa), wartosé
odtworzeniowa (ktora okresla sume niezbedna do odtworze-
nia poszczegélnych elementéw skladajgcych sie na majatek
przedsigbiorstwa), wartos¢ zastawna — hipoteczna (zabezpie-
czajaca udzielony przedsiebiorstwu kredyt), a wiec wartosci
rozne od wartoci, ktéra mozna umownie nazwaé wartoscia
rynkowo-handlows, odzwierciedlajgca realng wartosé, ktora
mozna uzyskacé przy sprzedazy przedsiebiorstwa, wniesienia
go jako aportu itd.

W okreslonych warunkach wartosé odtworzeniowa moze
by¢ blizsza wartosci rynkowej od wartosci okreslonej meto-
dami dochodowymi, bowiem majatek rzeczowy przedsiebior-
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stwa moze by¢ wykorzystany dla innej niz dotychczas i bar-
dziej oplacalnej produkeji lub ustug. W innych przypadkach
majatek rzeczowy ma ograniczone znaczenie, a podstawe wy-
ceny stanowi¢ powinna warto$é obliczona podejsciem docho-
dowym. W biznesplanie okresla si¢ z reguly jedna wartosé
odpowiadajaca podejéciu dochodowemu w wycenach.

Pewne rozbieinosci metodologiczne

Odnoénie do klasyfikacji i nazewnictwa metod wycen, na-
lezy zwraci¢ uwage na pewne rozbieznosci legislacyjne. I tak:
m W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 3 czerwca

1997 r. w sprawie analizy spotki oraz przedsiebiorstwa
panstwowego, sposobu jej zlecania, opracowania, zasad
odbioru i finansowania oraz warunkéw, w ramach spel-
nienia ktorych mozna odstapi¢ od opracowywania anali-
zy — zaleca sie oszacowywaé wartoéé spolki lub przedsie-
biorstwa panstwowego przy uzyciu co najmniej dwaoch
metod wyeeny, w szczegolnoéei spoérod nastepujacych:

- zdyskontowanych przyszlych strumieni pienieznych,

— wartoéci odtworzeniowej,

— wartosci skorygowanych aktywow netto,

- rynkowej wartosel likwidacyjnej,

— przy zastosowaniu mnoznika zysku.

B W rozporzadzeniu Rady Ministréw z 7 lipca 1998 roku
w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomoscei
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego,
wsrod wymienionych podejséé i metod nie ma ani metody
wartoéci aktywow netto (figurujacej w dawnym rozporza-
dzeniu Ministra Przeksztatcen Wiasnoéciowych z 1990
roku), ani metody warto$ci skorygowanej aktywow netto.

® Réwniez w wielu profesjonalnych podrecznikach wyceny
przedsiebiorstw w ogdle nie méwi sie 0 metodzie wartosci
ksiegowej jako odrebnej metodzie wyceny. Bilans przed-
siehiorstwa jest tam jednak punktem wyjscia do dokona-
nia odpowiednich korekt stuzacych do okreslenia skory-
gowanych aktywow netto.

Praktyka wykazuje, ze metoda polegajaca na korygowa-
niu (urealnianiu) wartoéci ksiegowych, a wiec opartych o da-
ne bilansowe, obok metody dyskontowania przyszlych stru-
mieni pienieznych, jest jedna z podstawowych metod wyceny
wartoéci podmiotéw gospodarczych.
® W  minimum programowym dla studium podyplomowe-

go w zakresie szacowania nieruchomosci”, w programie

szczegotowym, wérdd zasad wycen podmiotéw gospodar-
czych wymienia sie nastepujace:

- wedlug wartosci substancji materialnej (ktérg mozna
identyfikowaé jako metode skorygowanych aktywow
netto),

- wedlug wartosci dochodowej (w praktyce sprowadza-
jacej sie do metody inwestycyjnej i techniki dyskonto-
wania strumieni pienieznych),

- wedlug wartosci odtworzeniowej,

~  wedlug notowan na rynku kapitalowym (stosunkowo

latwe w przypadku spolek gietdowych),

— metody mieszane (z reguly inne od wymienionych
w rozporzadzeniu z 1998 r. — szwajcarska, niemiecka,
stuttgarcka, analytical hierarchy process i inne).

7 doswiadczen wynikajacych z prac zmierzajacych do
przeksztalcen wlasnosciowych przedsigbiorstw, gtéwnie pan-
stwowych 1 komunalnych, a takze wymagan instancji decy-
dujacych o przeksztalceniach i wartoéci przedsiebiorstw
mozna stwierdzi¢, ze przy wycenach podmiotéw gospodar-
czych jako podstawowe stosowane byly i s3 najczeéciej naste-
pujace metody:

- wartoéci ksiegowej netto jako podstawy do obliczenia

wartoéci kolejng metoda,

- wartosci skorygowanych aktywdéw netto (wykorzysta-
nie podejscia poréwnawczego dla okreslenia wartosci
gruntu, podejscia kosztowego dla okreslenia wartoéci
pozostalych aktywow, jednak z niezbednymi korekta-
mi urealniajacymi wartoéé substancji materialnej),

- wartoécl dochodowej z reguly technikg dyskontowa-
nia strumieni pienieznych,

— warto§ci mieszanej (jedna z zachodnich metod w celu
ewentualnego zniwelowania stosunkowo niewielkich
roznic pomiedzy wartoScig majatkowa i dochodows,
w przypadku znacznych réznic nalezy jednak jedno-
znacznie wypowiedzie¢ sie, ktora z wyliczonych war-
tosci ma decydujace znaczenie dla okreslenia wartosci
wycenianego podmiotu gospodarczego.

Jak wynika z cytowanego rozporzadzenia RM z 1997 ro-
ku, oszacowanie wartoSci przedsiebiorstwa stanowi tylko
jedna z czesei ,analizy”, na ktérg sklada sie ponadto: anali-
za sytuacji prawnej majatku, analiza stanu i perspektyw roz-
woju oraz ocena realizacji obowigzkéw wynikajacych z tytu-
tu wymagan ochrony érodowiska i ochrony débr kultury.

Analiza sytuacji prawnej jest z reguly bardziej rozbudo-
wana w porownaniu do wyceny ,zwyklej” nieruchomosci,
obejmuje bowiem organizacyjne kwestie istnienia podmiotu,
jego zobowigzania itd., a nie tylko stan prawny nieruchomo-
§ci. Analiza stanu 1 perspektyw rozwoju sktada sie z analizy
ekonomiczno-finansowej, analizy marketingowej, oceny wy-
korzystywanych technologii w poréwnaniu z konkurentami
w kraju i za granicg oraz analizy systemu organizacji i zarza-
dzania.

Zakres wycen i biznesplanéw

Poréwnanie wymogéw stawianych wycenom podmiotow
gospodarczych (zwlaszeza w celu komercjalizacji 1 prywaty-
zacji) z ,typowym” zakresem biznesplanu przedsiewziecia
inwestycyjnego prowadzi do wniosku, ze réznice sa stosun-
kowo latwe do ,,pokonania” przez rzeczoznawce.

Wyceniajac istniejacy podmiot (ex post), mamy juz zesta-
wienie obiektow budowlanych, ich powierzchni, standardu
technicznego, wyposazenia, istniejace rozwigzania prze-
strzenne i logistyczne. W przypadku opracowywania
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biznesplanu (ex ante) musimy sami taki program opracowag,
czesto postugujace sie ,podejsciem poréwnawezym” do wybra-
nych podobnych obiektow.

Istniejace obiekty zazwyczaj wyceniamy jedna z metod
»kosztowych”, dla potrzeb biznesplanu obliczamy niezbedne
naklady inwestycyjne takze technikg wskaznikows (zwtasz-
cza na etapie wstepnym feasibility study) badz za pomoca
kosztorysu inwestorskiego (odpowiednik techniki szczegdto-
wej).

Doéé klopotliwa dla opracowujacego analize przedsiebior-
stwa jest ocena jego organizacji i zarzadzania, w tym kadry
kierowniczej i zatrudnienia, gdzie do§¢ czesto pojawia sie
problem niekompetentnego kierownictwa, przerostow za-
trudnienia itp. — wplywajacych na niezadowalajace wyniki
ekonomiczne, ktore trzeba skomentowaé. W biznesplanie or-
ganizacje, zatrudnienie, wymagane kwalifikacje - projektuje
sie bez koniecznosci dokonywania klopotliwych ocen.

Zarowno przy wycenie podmiotéw gospodarczych, jak tez
przy opracowywaniu biznesplanéw szczegdlng role odgrywa
analiza sytuacji rynkowej oraz okreslenie mocnych i stabych
stron przedsiebiorstwa wyce-

nianego badz ; 7
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Biznesplany opracowuje sig nie tylko dla przedsiewzieé
jednoznacznie komercyjnych, jak np. dla obiektéw biuro-
wych do wynajecia. Jako przykiad biznesplanu obiektu nie
komercyjnego mozna wymienié¢ projekt budowy obiektu dy-
daktycznego panstwowej wyzszej uczelni. W rachunku eko-
nomicznym mozna bowiem zalozyé¢, ze gdyby tego obiektu
nie wybudowano (a jest on bezwzglednie potrzebny dla reali-
zacji celow uczelni), to nalezaloby wynaja¢ obiekt o podobnej
powierzchni, placac czynsz rynkowy. Prosty rachunek wyka-
zuje woweczas, ktory z tych dwich wariantéw jest w okreslo-
nym czasie korzystniejszy dla potencjalnego inwestora.

Whioski

Reasumujac, mozna zatem stwierdzié stosunkowo nie-
wielkie réznice pomiedzy metodami wycen podmiotéw go-
spodarczych i metodami (zakresem) biznesplanéw
podmiotéw ,wirtualnych”, cho¢ trzeba przy-
zna¢, ze biznesplan jest bardziej pracochlonnym
dzielem. Podstawowe z tych réznic sprowadzaja sie
do konieczno$ci opracowania w biznesplanie
programu uzytkowego i w rezultacie
programu rzeczowego inwestycji
{w tym przewidywanego zatrud-
nienia i niezbednych obiektow

wziecia in- ’ 4 g
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wszech- -
nie na-
zywane
analizg
SWOT (S - strenghts — moc, sita, W — weakness — brak sil,
stabosé, O - opportunities — szanse, akcje, T - threats - za-
grozenia, grozhy).

W obu rodzajach opracowan jednym z najwazniejszych
kryteriow decyzji inwestycyjnych (budowy nowego podmiotu
lub np. zakupienia juz istniejgcego) jest rachunek dyskonto-
wy, okres zwrotu nakitadéw i ewentualnie inne tzw. mierniki
wrazliwoscel inwestycji.

il

administracyjnych i socjalnych)
oraz opracowania harmonogra-
mu dyrektywnego (ogdlnego),
w ktérym przyjete cykle maja
istotne znaczenie dla rachunku
dyskontowania przyszlych stru-
mieni pienieznych, a w tym
okreslania stép procentowych
w okresie objetym rachunkiem,
kosztéw pozyskania Srodkéw
inwestycyjnych, wysokosci tzw.
kosztow ,,miekkich” inwestycji
itd.

W kontaktach z biznesem
zachodnim, ktéry planuje prze-
jecie istniejacych przedsie-
biorstw, wycena podmiotu go-
spodarezego jako potencjalnego
przedmiotu transakcji kupna,
nastepnie poddanego réznie
pojmowanej restrukturyzacji
(technologicznej, organizacyjnej, asortymentowej itd.)
i zmianom budowlanym - praktycznie sprowadza sie do biz-
nesplanu przedsiewziecia inwestycyjnego, polegajacego na
zakupie i adaptacji istniejacego zbioru elementéw skladaja-
cych sie na przedsiebiorstwo.

Inwestycje polegaja bowiem na $wiadomym wyborze:
badZ budowy nowego obiektu czy tez zakupie istniejacego.
Podstawowym kryterium wyboru stanowig wyniki analizy
ekonomicznej efektywnosci analizowanych wariantow. 0
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CENY ZIEMI ROLNICZEJ W 1999 ROKU

Lech Ostrowski

W ubieglym roku powierzchnia gruntéw uczestnicza-
cych w obrocie catkowitym wynosila w Polsce 1130 tys. ha
i byt to obszar mniejszy niz w 1998 roku o 4,3% (1180 tys.
ha). By! to kolejny rok niewielkiego spadku skali obrotu
gruntami, co wigzato sie z utrzymujacymi sie trudnymi wa-
runkami ekonomicznymi w sektorze rolnym. Ograniczato
to zmiany we wladaniu (kupno - sprzedaz) i uzytkowaniu
gruntéw (dzierzawy). Tylko obrét nierynkowy utrzymat sie
w 1999 roku na poziomie podobnym, jaki mial miejsce w ro-
ku 1998 (wzrost powierzchni o 3,2%). Niskiej dynamice
zmian we wiadaniu i uzytkowaniu gruntéw nie sprzyjaly
ceny ziemi.

Ceny gruntéw byly w Polsce nadal niskie w relacji do cen
w krajach UE, a réznica ta wynosita od 6 do 10 razy. Na ryn-
ku sasiedzkim $rednia cena gruntéw wynosita 4390 zi, co
o0znacza, ze ceny ziemi miedzy 1998 i 1999 rokiem zwiekszy-
ly sie tylko o 11 zt (0,3%) i byt to wzrost najnizszy, jaki zano-
towano w latach dziewiecdziesiatych. Na rynku gruntéw
skarbowych érednia cena ziemi wynosita ok. 3900 zi. Byla to
nadal cena niska, ale wyzsza o 12,6% od ceny na rynku grun-
tow chlopskich (4390 zi) 1 wyzsza o 30% od cen érednich
AWRSP z 1998 roku (3048 zt za ha).

Ceny ziemi w AWRSP

Ceny ziemi pochodzacej z AWRSP w transakcjach zawar-
tych w poszczegolnych kwartatach byly doéé zréznicowane
1 ksztattowaly sie odpowiednio: I kw. - 2854 z1 (100%), IT kw.
- 3331 zt (116,7%), III kw. - 4506 zt (157,9%), IV kw. -
3962 z1 (138,8%). Na te réznice nie wplynela jakas wyrazna
tendencja zmian wysokosci cen rynkowych ziemi w poszcze-
golnych kwartalach, ale powstaly one w wyniku obrotu dzia-
kami i kompleksami gruntéw, ktorych ceny uzyskane w po-
szezegolnych oddziatach terenowych AWRSP i w wyodreb-
nionych grupach obszarowych byly silnie zréznicowane.
Zalezalo to od wartosci rynkowej gruntéw i przede wszyst-
kim od renty polozenia (tab. 11 2).

Jak wynika z danych AWRSP w I kwartale 1999 roku
najwyzsze ceny uzyskano za grunty sprzedane w Qddziale
Terenowym (OT) w Szczecinie - 17050 zi za 1 ha, ale ta
transakcja dotyczyla dzialek malych, do 1 ha, i polozonych
w sasiedztwie miasta. Natomiast najnizsza cene uzyskano
w I kwartale w OT w Lublinie ~ 1147 zt za 1 ha w duzym
kompleksie gruntéw przekraczajacym 100 ha, ale polozonym
W rejonie przygranicznym.

Tab. 1. Ceny gruntéw sprzedanych w I'i IT kwartale 1999 r. w podziale na wielko$ci dzialek oraz oddzialy terenowe AWRSP

Oddziaty I kwartal ceny w z1 za 1 ha IT kwartal ceny w zl za 1 ha
terenowe wedlug grup obszarowych dzialek w ha wedlug grup obszarowych dzialek w ha
srednio | od1 | 1-10 [10-100 [100 i wiecej |érednio od 1 1-10 10-100 |100 i wiecej
Ogolem 2854 | 4367 | 2927 | 2956 2667 3462 4777 3631 3527 3331
Bydgoszcz 4605 | 6168 | 3789 | 4901 = 4265 6615 4415 3506 4854
Gdansk 3017 | 4449 | 3363 | 3545 2253 3600 5938 4100 4915 2966
Gorzow 2189 | 3634 | 1910 | 2216 - 2813 8943 2545 2014 3639
Koszalin 2932 5360 | 3904 | 2092 7978 2297 8372 3745 1582 2662
Lublin 1530 | 1632 | 1310 | 1857 1147 2665 2286 1548 2142 3155
Lodz 3614 | 2386 | 3551 | 3675 - 26-6 1921 2853 2562 2313
Olsztyn 2759 | 4343 | 2531 | 2151 2906 3826 8672 2960 3615 3869
Opole 3462 | 8081 | 3602 | 2597 - 5066 9014 4667 4717 7800
Pita 3255 | 1761 | 3466 | 4263 2818 4999 10022 7130 4997 3756
Poznan 4344 | 7482 | 4170 | 3199 5242 3958 7798 4589 3904 3833
Rzeszow 1839 | 3593 | 2144 | 2273 1160 1765 3352 2695 1633 957
Suwatki 1775 | 5485 | 2074 | 1547 1760 1689 5694 1530 1515 1804
Szczecin 5059 [17050 | 7961 | 4821 4335 3957 - 8103 12004 2506
Warszawa 7828 - 12996 | 7273 ~ 5551 12307 16584 6460 4060
Wroclaw 3303 | 3040 | 2916 | 3481 3279 3106 4341 3407 2727 3517
Zielona Gora | 2688 | 3347 | 1907 | 2255 2988 1894 3946 2586 2427 1061
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Tab. 2. Ceny gruntéw sprzedanych w I1I i [V kwartale 1999 r. w podziale na wielkoéci dziatek oraz oddzialy terenowe AWRSP

Oddzialy IIT kwartal ceny w zf za T ha IV kwartal cenyw zi za 1 ha
terenowe wedlug grup obszarowych dzialek w ha wedlug grup obszarowych dzialek w ha
§rednio | od1 | 1-10 [10-100 |100 i wigcej | érednio od 1 1-10 10-100 | 100 i wiecej
Ogdlem 4506 | 6729 | 4972 | 3154 2848 3962 5924 4223 3740 3806
Bydgoszez 4849 | 9277 | 3287 | 4255 2575 3626 10539 5165 3828 3550
Elblag - - - - - 3411 - 2915 3977 -
Gdansk 4601 3760 | 6442 | 3162 2881 2692 6247 3491 3870 2176
Gorzow 2766 | 4157 | 3002 | 1922 1981 2597 6628 2222 2078 2389
Koszalin 4479 | 8427 | 5097 | 2071 2319 2502 7143 55630 2863 2065
Lublin 2870 | 4640 | 1254 | 3325 2259 2148 1926 1276 1998 2241
Lodz 2895 | 2929 | 1974 | 3781 - 3822 1907 2488 5429 5441
Olsztyn 4349 | 4506 | 6596 | 1965 4430 4255 8857 5466 3749 2900
Opole 5141 7801 | 3779 | 4931 4054 4765 3796 5011 2414 7840
Pila 5258 | 8926 | 3522 | 3324 - 3864 12105 4751 3536 3587
Poznan 7557 |12612 | 4352 | 7247 6016 6871 7197 3003 9509 6835
Rzeszow 2171 | 2500 | 2594 | 2887 703 2825 2547 1791 2388 2242
Suwalki 2089 | 2902 | 2585 | 1542 1361 2682 6066 3282 1756 1840
Szczecin 5091 - | 6801 | 3381 - 5521 10996 5506 7341 7948
Warszawa 12447 21562 [22390 | 2288 3668 7305 7718 13348 3142 5016
Wroctaw 3026 | 3543 | 3042 | 2651 2869 4120 3865 2938 3900 4260
Zielona Gora | 2491 3395 | 2830 | 1834 1904 4339 31167 3606 1808 4380

4 W tym okresie nie bylo Oddziatu w Elblagu

W II kwartale najwyzsza cene za ziemie uzyskano w OT
w Warszawie — 12307 z1 za 1 ha, ale, podobnie jak w Szczecinie,
byly to dziatki o malej powierzchni (do 1 ha) i polozone w sa-
siedztwie szlakéw komunikacyjnych. Najnizsze ceny w tym
kwartale za ziemie uzyskano w transakcji OT w Rzeszowie,
gdzie po 957 z! na 1 ha sprzedano grunty w kompleksie prze-
kraczajacym 100 ha. Lokalizacja tego majatku byla niekorzyst-
na i dotyczyla terenéw nadgranicznych z kiepskim dojazdem.

W III kwartale najkorzystniej sprzedano grunty w OT
w Warszawie, uzyskujgc cene za dzialki o powierzchni do
10 ha w wysokosci 22390 zI na 1 ha. Natomiast ceny najnizsze
w tym samym okresie uzyskano w OT w Rzeszowie, sprzeda-
jac gospodarstwo o powierzchni przekraczajacej 100 ha za ce-
ne 703 zi za 1 ha 1 byla to érednia cena kwartalna najnizsza;
jaka odnotowano w transakgjach AWRSP w 1999 roku.

W IV kwartale najkorzystniej handlowano ziemig w OT
w Pile, uzyskujac za dziatki gruntu do 1 ha cene 12105 zt za
1 ha. Ceny najnizsze w IV kwartale uzyskano za grunty
sprzedane w OT w Lublinie. Cena ta wynosila 1276 zt za 1 ha
i dotyezyla dzialek o obszarze do 10 ha.

Srednie ceny ziemi sprzedanej w 1999 roku w poszczegol-
nych oddzialach terenowych AWRSP byly réwniez silnie
zréznicowane, a najwyzsze ceny w IV kwartale uzyskano
w OT w Warszawie (7305 zi za 1 ha), natomiast ceny najniz-
sze w OT w Lublinie (2148 zt za 1 ha).

Z tych danych wynika, ze ceny ziemi skarbowej w 1999
roku byly silnie zréznicowane przestrzennie, a relatywnie
skromna powierzchnia gruntéw, jaka obiely te transakcje

(118 tys. ha, w 1998 roku 141,8 tys. ha) powodowala, ze $red-
nia cena krajowa ulegla ,splaszczeniu” i slabo opisywala
ogolne tendencje jakie w tym zakresie istnialy w poszczegol-
nych wojewddztwach, powiatach czy gminach.

To splaszczenie wiaze sie z tym, ze cene rynkows ziemi
wyznacza przede wszystkim renta polozenia, a nie np. jej ja-
ko$¢ bonitacyjna. Wazne jest w tym wypadku takze polozenie
dziatki z punktu widzenia rynkéw zbytu produktéw rolni-
czych (gieldy towarowe, zaklady przetworcze) i, co najwaz-
niejsze: na jej cene wplywa sgsiedztwo szlakéw komunikacyj-
nych, w tym glownie autostrad. Na przyklad bardzo silnie
zréznicowane zostaly ceny ziemi w wojewodztwie warmin-
sko-mazurskim, ze wzgledu na to, czy dana dziatka lezala
w sgsiedztwie projektowanego przebiegu autostrady z doste-
pem do jej czesci infrastrukturalnej (stacja paliw, hotele, re-
stauracje), czy tez z niekorzystnym usytuowaniem w relacji
do wezlow komunikacyjnych. Oddalenie gruntu od zjazdu
z autostrady wyraznie wplywalo na obnizenie jego wartosci,
gdyz fakt sasiedztwa z autostrada w takiej sytuacji stanowit
utrudnienie w gospodarowaniu (wydluzone przejazdy, zagro-
zenia ekologiczne wynikajace z ruchu pojazdéw itp.) 1 wply-
wal na zmniejszenie, a nie na wzrost jego wartoéci rynkowe;.
Najwieksze rdznice w cenach dzialek wynikaly z sasiedztwa
miast i ewentualnego ich odrolnienia z przeznaczeniem na
cele przemystowe i budowlane. W ostatnich latach z 56 su-
permarketow, jakie powstaly w Polsce, az 52 zbudowano na
gruntach odrolnionych.
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Rynek obrotu sgsiedzkiego

W 1999 roku érednia cena gruntéw na tym segmencie
rynku ziemi rolniczej, w poréwnaniu z 1998 rokiem, prak-
tycznie nie ulegla zmianie i wynosila 4390 zt za hektar.
Natomiast cena realna (w cenach statych z 1995 roku)
zmniejszyla sie w porownaniu z 1998 rokiem. W catych
latach dziewieédziesiatych ceny ziemi liczone wedlug cen
statych z 1995 roku takze wykazywaly niewielkie réznice
(tab. 3.).

Réznice w cenach ziemi na rynku sgsiedzkim wyrazo-
ne w miernikach naturalnych oraz w dol. USA 1 markach
niemieckich wykazywaly wieksze réznice niz w zlotow-
kach, ale nie byly to wahania bardzo duze i odwzorowy-

waly wplyw sytuacji ekonomicznej sektora rolnego na ry-
nek ziemi (mierniki naturalne) i zmiany w kursach walut
(tab. 4.).

Zréznicowanie przestrzenne cen ziemi w transakcjach
miedzy rolnikami bardzo wyraznie odwzorowalo sytuacje
rynkowa w 1999 roku. Pig¢ wojewddztw, tzn. kujawsko-
-pomorskie, malopolskie, opolskie, swietokrzyskie i wiel-
kopolskie, mialo érednie ceny wysokie (powyzej 4,5 tys. zl
za hektar), szes¢ wojewodztw: dolnoslaskie, lubelskie,
lodzkie, mazowieckie, podlaskie miato ceny érednie, tzn.
w granicach 3,8-4,4 tys. zI. Kolejnych 5 wojewédztw: lubu-
skie, podkarpackie, pomorskie, warminsko-mazurskie
i zachodniopomorskie mialy ceny niskie, ponizej 3,5 tys. z
za hektar.

Tab. 3. Ceny ziemi ornej w obrocie sgsiedzkim w latach 1991-1999

Wyszczegolnienie 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Ceny nominalne w zi 790 1190 1590 1900 2250 3003 3783 4379 4390
Ceny stale (rok 1995 = 100) | 2470 2579 2504 2310 2250 2505 2746 2843 2656
Wskaznik inflacji w % 60,4 44,3 37,6 29,5 21,6 19,6 14,9 11,8 7,3

Tab. 4. Ceny ziemi na rynku sgsiedzkim w Polsce w latach 1991-1999 w miernikach naturalnych i w obeych walutach (kurs NBP)

Wyszcezegolnienie 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Ceny nominalne w zt 790 1190 1590 1900 2250 3003 3783 4379 4390
W dt pszenicy za 1 ha 100,4 73,0 66,3 76,6 63,6 52,5 744 93,5 102,1
W dt zyta za 1 ha 163,2 136,9 92,3 108,9 99,8 83,6 101,9 136,5 1477
W kg zywca wieprzowego 818 923 970 742 872 998 998 1269 1459
Wdol. USA za 1 ha 7417 873 876 836 928 1114 1153 1253 1052
W markach niem. za 1 ha 1238 1359 1450 1352 1329 1676 2000 2202 2035
Tab. 5. Ceny gruntow ornych w obrocie sasiedzkim w 1998 i 1999 roku
Grunty orne wedlug jako$ci bonitacyjnej
Wojewodztwa ogolem w tym

1998 1999 dobre Srednie stabe

Ogotem 4379 4390 6182 4527 2460

1. dolnoslaskie 3797 3735 4498 3972 2734

2. kujawsko-pomorskie 5254 5053 7449 5201 2510

3. lubelskie 4251 3968 5670 4135 2099

4. lubuskie 2522 2606 3518 2651 1648

5. lodzkie 36717 3839 3986 3512 2019

6. malopolskie 6271 6651 8374 7500 4078

7. mazowieckie 3993 4345 6741 4153 2141

8. opolskie 6315 5813 7874 5955 3609

9. podkarpackie 3164 3119 4592 3071 1693

10. podlaskie 3842 4032 6309 3842 1945

11. pomorskie 3095 3157 3900 3118 2452

12. slaskie 4032 3828 5328 4057 2100

13. swietokrzyskie 4876 4792 6779 4913 2685

14, warminsko-mazurskie 2625 2978 4375 2959 1601

15. wielkopolskie 5059 5237 7288 5514 2908

16. zachodniopomorskie 2749 2830 3789 2700 2002

Zrédto: Dane IERIGZ i GUS
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Ceny wysokie

W trzech z pieciu wojewddztw o wysokich cenach ziemi
(kujawsko-pomorskie, opolskie i wielkopolskie) wplyw na te
sytuacje, tzn. relatywnie wysokie ceny ziemi, mial wysoki
poziom produkcyjnosci rolnictwa i relatywnie korzystna
struktura obszarowa gospodarki chlopskiej. Pozostate woje-
wddztwa (malopolskie i §wietokrzyskie) to tereny o trady-
cyjnie wysokich cenach ziemi na rynku chlopskim, gdyz
utrzymuje sie tu przewaga popytu gruntéw nad ich podgza,
co w powigzaniu z duzym rozdrobnieniem obszarowym
oraz walorami krajobrazowymi i wypoczynkowymi tych te-
rendw wplywa na atrakeyjnosé rynkowa gruntéw rolnych.

Ceny srednie

W grupie wojewddztw o érednich cenach ziemi rolniczej
silny wplyw na ksztaltowanie cen miala ogélnie trudna sy-
tuacja ekonomiczna sektora rolnego, rozdrobnienie obsza-
rowe i brak kapitalow. Te uwarunkowania wplywaly jednak
w sposob umiarkowany na zakup gruntéw. W tej sytuacji na
tych terenach dominujgeym Zrodlem powiekszania gospo-
darstw byla dzierzawa ziemi od sagsiadéw lub z AWRSPE,
a nie zakup ziemi. Tylko oferty najlepszych dziatek pod
wzgledem bonitacyjnym i o wysokiej rencie potozenia byty
przedmiotem szybko zawieranych transakcji. W tych woje-
wodztwach — podobnie jak w calym kraju - grunty rolne po-
lozone na obrzezach miast w sasiedztwie duzych aglomera-
¢ji majg wysoka cene rynkows, gdyz wiekszoéé tych grun-
tow w perspektywie bedzie przekwalifikowana na cele
budowlane. Liczba takich transakcji jest jednak skromna
w stosunku do calosci sprzedanych gruntéw, chociaz ich re-
zultaty finansowe (wysokie ceny) wplywaja na wzrost éred-
nich cen w makroregionie. Gléwnie dotyczylo to w 1999 ro-
ku wojewodztw mazowieckiego, lodzkiego i §laskiego.

Ceny najniisze

Grupa wojewddztw o najnizszych cenach ziemi w obro-
cie sasiedzkim to tereny popegeerowskie, gdzie nadal jest
bogata oferta gruntéw skarbowych przeznaczonych do
sprzedazy i dzierzawy. Taka sytuacja wplywa na rynek
ziemi chlopskiej i zmniejsza ceny ziemi za grunty w trans-
akcjach miedzy rolnikami. Sg to jednak ceny wyzsze o 1/3
niz érednie ceny na danym terenie gruntéw kupowanych
od AWRSP, ale dotycza tez innych dzialek, tzn. mniejszych
obszarowo i, co najwazniejsze, zlokalizowanych w sasiedz-
twie wsi, szlakéw komunikacyjnych, w terenach warto-
Sciowych z punktu widzenia krajobrazu i ekologii, co pod-
nosi ich warto§¢ rowniez jako terenéw budowlanych i re-
kreacyjnych.

Zréznicowanie cen gruntdéw ornych w obrocie sasiedz-
kim w 1999 roku wiazalo si¢ rowniez z jakoscig bonitacyj-
ng gruntéw i tak za grunty jakoéci dobrej (IiII kl.) ptaco-
no przecietnie w kraju 6182 z1 za hektar, tzn. o 41% wie-
cej niz wynosila Srednia cena krajowa gruntdéw ogofem.

Natomiast ceny placone za grunty stabe (IV iV kl.) wyno-
sily 2460 zl za ha, tj. 0 44% mniej niz za hektar gruntéw
w kraju (4390 zi).

W ukladzie wojewddzkim réznice miedzy cenami ziemi
w powiazaniu z jej jakoécig byly podobne jak w skali kraju,
ale w niektorych wojewddztwach te relacje ulozyly sie od-
miennie. Jak wynika z tab. 5., grunty dobrej jakosci rela-
tywnie najtansze byly w wojewddztwach dolnoglaskim,
todzkim, malopolskim i pomorskim. Natomiast w tych sa-
mych wojewddztwach ceny gruntow éredniej jakosci byly
relatywnie wysokie. Wynikalo z tego, ze na rynkach lokal-
nych, gdzie realizowano te transakcje, ogdlnie biorgc byta
niedostateczna podaz gruntéw. Powodowalo to, ze jakosé
bonitacyjna miala mniejszy wplyw na wysokoéé ceny niz
przecietnie w kraju (§rednio réznica ta wynosita 41%).

W 1999 roku ceny gruntéw ornych na rynku sasiedzkim
w poréwnaniu z 1998 rokiem praktycznie nie ulegly zmia-
nie, natomiast ceny gruntéw pod sadami drzew wzrosly
§rednio o 10,9%, gruntéw pod plantacjami krzewéw jagodo-
wych érednio o 14,9%, a ceny trwalych uzytkéw zielonych
byty wyzsze $rednio o 7,7%. Ceny za sady w 1999 roku
wzrosly srednio 0 10% w poréwnaniu z 1998 rokiem i byt to
wzrost skromny, tylko nieznacznie przekraczajacy wskai-
nik inflacji (7,3%). Oznacza to, ze ceny realne sadoéw utrzy-
mywaly si¢ na podobnym poziomie jak w 1998 roku, nato-
miast ceny nominalne w ukladzie przestrzennym wykazy-
waly wieksze réznice. Jest to zjawisko zrozumiale, gdyz
ceny placone za sady zalaza w wiekszym stopniu nie od ja-
kosci gruntéw, ale od rodzaju nasadzen, gatunku drzew
i ich wartosei handlowo-produkeyjnej. Z tego powodu w 5
wojewodztwach (16dzkie, dolnoslaskie, wielkopolskie, §la-
skie i mazowieckie) wystapily przyrosty cen przekraczajace
40% ceny z 1998 roku.

Na wielkosci te trzeba patrzeé jak na dane masowe, ale
nie majgce charakteru reprezentacji statystycznej, gdyz
zbierano je z uwzglednieniem tylko jednej cechy (sad), co
jak sie okazalo przy tego typu informacjach jest charakte-
rystyka niepelng w relacji do innych cech, ktore wplywajg
na ceny zawieranych transakcji (rejon sadowniczy, wiek
drzew, renta polozenia itp.). Warto takze odnotowaé, ze
w szeSciu wojewodztwach (kujawsko-pomorskie, lubuskie,
opolskie, podlaskie, éwietokrzyskie, ceny nominalne sadéw
w 1999 roku byly nieco nizsze od cen placonych za hektar
takich nasadzen w 1998 roku.

W plantacjach krzewow jagodowych wzrost cen nomi-
nalnych w 1999 roku byl nieznacznie wyzszy (o 4%) niz
wzrost cen gruntéw pod sadami. Ceny te byly ksztaltowane
w zalezno§ci od gatunku i wieku nasadzen oraz od poloze-
nia w korzystnej relacji do rynkéw zbytu (aglomeracje, za-
kiady przetwoércze itp.). W pieciu wojewodztwach (lubel-
skie, l6dzkie, mazowieckie, §laskie, wielkopolskie) wzrost
cen byl wyzszy niz 20% i dotyczyt regionéw korzystnych dla
rozwijania tego typu produkeji owocow. RownoczeSnie
w pieciu wojewodztwach (lubuskie, matopolskie, podkar-
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Tab. 6. Poréwnanie cen sadéw i plantacji krzewdw jagodowych w zl za 1 ha w latach 1998 i 1999 na rynku sasiedzkim

o Sady Plantacje krzewow jagodowych
Wojewgdziwa 1998 1999 [w % 1998 = 100 1998 1999 | w % 1998 = 100
Ogolem 10158 11267 110 8046 9248 114

1. dolnoslaskie 6231 9928 159 6336 6811 107
2. kujawsko-pomorskie 11272 8808 78 8894 9823 110
3. lubelskie 9719 10312 106 7275 8932 122
4. lubuskie 3168 3023 95 2722 2562 94
5. lodzkie 10119 16259 160 7942 13172 165
6. malopolskie 9379 9486 101 8233 6344 77
7. mazowieckie 11975 17247 144 9953 12610 126
8. opolskie 12810 9070 71 7363 7455 101
9. podkarpackie 6732 7672 113 6973 6552 93
10. podlaskie 8894 8083 90 6307 6856 108
11. pomorskie 23083 15375 67 11433 9500 83
12. slaskie 7661 11415 149 6392 9807 157
13. &wietokrzyskie 16972 14700 86 10753 10006 93
14. warminsko-mazurskie 4150 4281 103 3538 2800 79
15. wielkopolskie 9503 14974 157 7997 13186 164
16. zachodniopomorskie 9750 12346 127 4306 4048 94

packie, swietokrzyskie, warminsko-mazurskie) srednie ce-
ny za 1 ha plantacji pod krzewami jagodowymi zmniejszyly
sie i byly to roznice od 7 do 31% cen placonych w tych wo-
jewodztwach w 1998 roku.

Perspektywy

Sytuacja w sektorze rolnym wskazuje, ze w 2000 roku
trudno bedzie zahamowaé niekorzystne tendencje niskiej dy-
namiki obrotu gruntow i niskich cen ziemi. Taka sytuacja be-
dzie utrwalala niekorzystne zjawiska strukturalne dotyczace
nie tylko wielkosci gospodarstw, ale takze ich produkcji
(wzrost liczby gospodarstw nie sprzedajacych produktow).

Przedstawione dane sg wazne z punktu widzenia progno-
zy dotyczace] ksztaltowania cen na rynku gruntéw skarbo-
wych. Otéz w 2000 roku ceny ziemi na tym segmencie rynku
beda sie jeszcze bardziej roznicowaly przestrzennie niz
w 1999 roku, a ich érednia wysoko$¢ w skali oddziatu tereno-
wego bedzie sie waha¢ od 20 do 1 tys. z! za 1 ha. Te rdznice
bedg wynikaly nie tyle z jakoSci bonitacyjnej gruntéw co
z ich polozenia, a takze stopnia zaniedbania w uprawie. R6z-
nice te odwzoruja sytuacje na rynku gruntéow, ktore mimo
trudnosci makroekonomicznych sektora rolnego stanowic
beds interesujaca oferte dla potencjalnych inwestoréw,
a §rednia cena krajowa gruntoéw AWRSP w 2000 roku nie po-
winna przekroczy¢ kwoty 4100 zi za 1 ha.

Trudno$ci w gospodarce ziemia na rynku sgsiedzkim ma-
ja podobne uwarunkowania jak na rynku gruntéw skarbo-
wych i nalezy prognozowaé, ze powierzchnia gruntow sprze-
danych w 2000 roku przez rolnikow nie zwiekszy sig¢ zasad-
niczo, a $érednia cena krajowa na tym segmencie rynku
wyniesie ok. 4600 zt na 1 ha. a
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Zarzqgdzanie nieruchomosciami

ALGORYTM SPORZADZANIA PLANU
ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIA

Andrzej Muczyfiski

Zgodnie z przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r., zarza-
dzanie nieruchomoéciami stanowi jeden z trzech réwnorzed-
nych rodzajow dzialalnosci zawodowej wykonywanej w ra-
mach gospodarki nieruchomosciami. Ustawodawca - formal-
nie wprowadzajac te dziatalno$é do praktyki gospodarczej —
zdefiniowal pojecie zarzadzania, okreélit zakres praw i obo-
wiazkéw zarzadey, takze warunki, sankcje i procedury zwiaza-
ne z uzyskaniem licengji. Uregulowania szczegdlowe odnosnie
do dziatalnosci zawodowej, podobnie jak w przypadku rzeczo-
znawcow i posrednikow, zawarte zostaly w Rozporzadzeniu
Rady Ministrow z 18 sierpnia 1998 r. Na tej podstawie zostaly
wydane przez Prezesa UMIRM decyzje o powolaniu Panstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej i o zatwierdzeniu regulaminu jej
dziatania. Nastepnie okreglone zostalo minimum programowe
dla kursow specjalistycznych z zakresu zarzadzania nierucho-
moéciami, a takze regulamin odbywania praktyk zawodo-
wych. Podpisano rowniez stosowne porozumienia z organiza-
cjami zawodowymi zarzgdeéw, na mocy ktorych powierzono
im organizowanie postepowan kwalifikacyjnych i praktyk za-
wodowych.

W éwietle powyzszych unormowan, jednym z podstawowych
wymogdw uzyskania licencji zawodowej zarzadcy — niezaleznie
od trybu skladania wniosku przez kandydata - jest sporzadzenie
planu zarzadzania nieruchomoécia. W trzecim etapie postepo-
wania kwalifikacyjnego Komisja dokonuje bowiem sprawdzenia
przedlozonego planu, a nastepnie przeprowadza egzamin ustny
polegajacy na obronie przyjetych w nim rozwiazan.

Celem gléwnym niniejszego artykulu jest przed-
stawienie propozycji procedury opracowywania typo-
wego planu zarzadzania nieruchomosecig. Propozycja
ta zostanie zaprezentowana w postaci schematu sieci czyn-
nosci (algorytmu), jakie nalezy wykonaé, aby wskazaé mozli-
wie najlepsze sposoby osiggniecia wiazki celow i oczekiwan
wlascicieli nieruchomosei w ramach posiadanych sit i érod-
kéw, z uwzglednieniem stanu i zmiennoéci otoczenia nieru-
chomosci. Algorytm ten opracowano na postawie wskazan
wynikajacych z ogélnej teorii zarzadzania. Odpowiada ona
zaleceniom Komisji Panstwowej odnoénie do podstawowych
skladnikow treéci planéw zarzgdzania nieruchomoéciami.

Istota planowania w teorii zarzqdzania

Na gruncie teorii zarzadzania, funkcja planowania pet-
ni role funkeji pierwotnej w tym sensie, ze pozostate funk-
cje zarzadzania sg okre§lane przez planowanie, podpo-
rzadkowane jego logice i podjetym w ramach tej funkeji

decyzjom (Banaszyk i wsp., 1997). Skuteczne planowanie
Jjest zorientowane na przyszlos¢ i stanowi proces przebie-
gajacy systematycznie (ciagle lub cyklicznie). W ujeciu
klasycznym proces planowania ma charakter sekwencyj-
ny, w ramach ktérego wyréznia sie nastepujace fazy: pro-
gnozowanie, programowanie i sporzgdzenie planu. Za naj-
istotniejsza tres¢ planowania uznaje sie formutowanie ce-
low zarzadzania, okre§lanie metod i sposobéw ich
osiagniecia oraz niezbednych do tego srodkéw.

W trakcie realizacji funkeji planowania stawia sie pieé
zasadniczych pytan: co chcemy osiagnaé?, jak i kiedy za-
mierzamy to osiagnac?, kto, gdzie i dlaczego ma to wyko-
nac¢? W poszukiwaniu odpowiedzi na te pytania decyduja-
ce znaczenie ma dostep do informacji oraz umiejetnosé ich
przetwarzania na decyzje (Mueczynski, 2000). W rezultacie
opracowany zostaje wzorzec postepowania dla zarzadzaja-
cego w danym okresie — czyli biznesplan, ktéry w przypad-
ku nieruchomosei okreslany jest mianem planu zarzadza-
nia. Wprawdzie sam plan nie zapewnia sukcesu w zarza-
dzaniu, jednakie dzialalno§é zarzadey pozbawiona
jakiegokolwiek planu jest intuicyjna i - w zwigzku z tym -
z gbry skazana na niepowodzenie.

Opracowanie planu zarzqdzania nieruchomoscig

W procesie zarzadzania nieruchomoécig poprawnie wy-
konany plan zarzadzania odgrywa kluczowa role. Jest on bo-
wiem gléwnym instrumentem dzialania zarzadey (funkcja
wewnetrzna) oraz stanowi podstawowy dokument stuzacy do
uatrakcyjnienia nieruchomoéei (inwestycji) w oczach poten-
cjalnych inwestorow lub kredytodawcéw (funkeja zewnetrz-
na). Plan ten moze by¢ wykonany z nastepujacych powodéw
(Hopfer i Muczynski, 1999):

B uzyskanie dokladnej wiedzy o nieruchomosci, jej stanie

1 wartosci;
® racjonalizacja dotychczasowego sposobu zarzadzania nie-

ruchomoécia;

B powigzanie aktualnych wymogdw i oczekiwan wlasciciela
nieruchomoéci z realiami rynku nieruchomoéei,

B zapewnienie ciaglosci w funkcjonowaniu nieruchomosci,

B opracowanie wykazu czynnodci zwiazanych z utrzyma-
niem nieruchomoéci w stanie nie pogorszonym oraz

z uzasadnionym inwestowaniem.

Sporzadzenie planu zarzadzania wymaga przeprowadze-
nia kompleksowych analiz rynku lokalnego i bezposredniego
otoczenia zarzadzanej nieruchomogei, nieruchomosei stano-
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wiacej przedmiot planu oraz celéw wlasciciela (wladcicieli)

1 mozliwoéci ich realizacji.

Nalezy podkresli¢, ze nie istnieje jeden, uniwersalny wzorzec
sporzadzania planu zarzadzania nieruchomoscia, gdyz nowocze-
sne planowanie - jako projekt przyszlych zdarzen —jest aktywnym
i kreatywnym narzedziem zarzadzania, uwzgledniajacym specyfi-
ke przedmiotu planu i ukierunkowanym na otoczenie. Jednakze,
dostosowujgc wskazania teorii zarzadzania do potrzeb gospodarki
nieruchomosciami, mozna podaé¢ pewne zalozenia ogolne, kto-
re winny by¢ przestrzegane w procesach planowania na
potrzeby zarzadzania nieruchomos$ciami:

B Przedmiotem planu jest nieruchomos¢ (lub zbior nieruchomo-
§ci) stanowiaca obiekt wyodrebniony prawnie, ktéry samo-
dzielnie funkcjonuje w otoczeniu rynkowym, ekonomiczno-fi-
nansowym, spolecznym, prawnym, technicznym i informacyj-
nym. Otoczenie to determinuje i ogranicza dzialania zwigzane
z przedmiotem planu.

B Plan zarzadzania nieruchomoscia jest planem opracowywa-
nym i realizowanym przez zarzadce nieruchomosci, po
uprzednim zatwierdzeniu przez wiasciciela (wiascicieli). Stad
tez pole (tres¢) tego planu winno uwzgledniaé zakres praw
1 obowigzkow zarzadey, ustanowiony w umowie o zarzadzanie
zawartej pomiedzy autorem planu a wlacicielem nieruchomeo-
5ci. Podkresli¢ jednak nalezy, ze profesjonalny plan zarzadza-
nia winien obejmowaé mozliwie najszerszy zakres kompeten-
gji zarzadcy w stosunku do powierzonej mu nieruchomodci -
a wiec nie tylko czynnoéci zwyklego zarzadu, ale 1 czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad (jak np. prowadzenie prac re-
montowo-inwestycyjnych). Wynika to jednoznacznie z usta-
wowej definicji zarzadzania nieruchomosciami.

m W procesie sporzadzania planu zarzadzania nieruchomo-
§cig nalezy kierowaé sie zasada ograniczonej autonomii
formutowania celow planistycznych. Cele planu winny
byé bowiem §&cisle sprzegniete z urealnionymi celami
i oczekiwaniami wlaéciciela (lub wlascicieli) nieruchomo-
§ci. Niezbedne jest w zwigzku z tym wprowadzenie w pro-
cedurze planowania mozliwoéci dokonywania fachowej
weryfikacji przez zarzadce tych celéw i oczekiwan wladei-
cieli, ktére majg charakter nierealistyczny badZ tez sa
niezgodne z prawem albo z kodeksem etyki zawodowej.

® Plan zarzadzania identyfikuje, a nastepnie urealnia (wery-
fikuje) i konkretyzuje cele wlasciciela (wlascicieli) zwiaza-
ne z nieruchomoéecia w wyniku przeprowadzenia szczego-
lowych analiz i ocen przedmiotu zarzadzania i jego otocze-
nia. Odnoszac sie do przyszlosci, plan taki winien jasno
okreslaé sposoby 1 rodki osiggniecia wytyczonych celow,

a takze zagrozenia oraz metody kontroli ich realizagji.
®m Plan zarzadzania winien realizowaé zasade najlepszego

i najintensywniejszego wykorzystania nieruchomosci

z uwzglednieniem caloksztaltu ograniczen i mozliwosci

(mocnych i stabych stron) zwiazanych z przedmiotows nie-

ruchomoscig oraz szans i zagrozen plynacych z jej otoczenia.

m Plan zarzadzania winien umiejetnie wigzac ze sobg cele
dtugoterminowe (dziatalnoé¢ inwestycyjno-remontowa)

zwigzane z nieruchomoseig z celami krétkoterminowymi
(dziatalnoéé eksploatacyjno-konserwacyjna). Cele diugo-
terminowe (kierunkowe) realizowane sa poprzez wyhoér
i wdrozenie najefektywniejszego ekonomicznie (uzasad-
nione inwestowanie) wariantu planu wieloletniego (po-
ziom strategiczny - okres od 3 do 5 lat). Zgodnie z zasada
od ogélu do szczegolu, zalozeniom planu wieloletniego
(strategicznego) podporzadkowane sg konkretne dziatania
o charakterze operacyjnym w ramach rocznych plandw
dzialania (ujete w formie budzetéw i harmonograméw).

B Pomiedzy planem wieloletnim (strategicznym) i planami
rocznymi (operacyjnymi) wystepuja sprzezenia zwrotne.
Powodami okresowych weryfikacji planu wieloletniego
moze by¢ zmiana sytuacji na rynku lub w przedmiocie za-
rzadzania, zmiana celow wlasciciela lub problemy zwig-
zane z realizacjg poprzedniego planu rocznego.

B Plan zarzadzania nieruchomo$cig winien zawieraé co
najmniej te skladniki, ktore zaleca Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna. Nalezy mu nada¢ forme zwartego i zszy-
tego elaboratu. Na stronie tytulowej trzeba umiescié ty-
tul i dane adresowe przedmiotowej nieruchomosci, jak
réwniez podpis autora. Tekst winno sie zredagowac po-
prawnie pod wzgledem stylistycznym i logicznie podzielié
na rozdzialy i punkty. Nalezy stosowaé precyzyjny jezyk
i unika¢ mato istotnych szczegolow. Pozadane jest, aby
tekst planu byl wzbogacony dokumentacja fotograficzng
i zalgeznikami, ktére — w razie potrzeby — mogg by¢ za-
mieszczone w osobnym tomie.

Propozycja algorytmu

Majgc na wzgledzie powyzsze zalozenia, wskazania ogol-
nej teorii zarzadzania oraz zalecenia Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej na ponizszym schemacie, przedstawiam pro-
pozycje algorytmu postepowania podczas sporzadzania typo-
wego planu zarzadzania nieruchomosécia. Ze schematu tego
wynika, ze proces planowania rozpoczyna sie od rozpoznania
i przeanalizowania celéw, zamierzen i oczekiwan wlasciciela
nieruchomosci.

Niezaleznie od formy organizacyjnej wiasciciela i trybu
podejmowania decyzji, na tym etapie postepowania zarzadca
winien w zasadzie powstrzymac sie od polemiki i oceny za-
sadnoéci proponowanych przez klientéw dzialan. Winien sie
raczej skoncentrowaé na okresleniu ich realnych mozliwosci
finansowych 1 organizacyjnych (Banning, 1992).

W dalszej kolejnosci nastepuje blok analiz i ocen stanu
istniejacego, ktory sklada sie z trzech faz: analizy podstawo-
wych informacji o nieruchomoéei, analiz rynkowych i anali-
zy sytuacji finansowej przedmiotu planu. Nalezy podkreslic,
ze analizy tego typu, dokonywane podeczas sporzadzania pla-
nu zarzadzania, maja charakter bardziej kompleksowy niz
w przypadku sporzadzania operatu szacunkowego. Dotyczg
nie tylko stanu prawnego i techniczno-funkcjonalnego nieru-
chomosci, ale takze sytuacji finansowej oraz sposobu uzytko-
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ALGORYTM PLANOWANIA W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI

1

Analiza celow i oczekiwan whasciciela

Analiza podstawowych Bieigca Analiza
informacji o nieruchomosci analiza finansowa rynku nieruchomosci
® Dane ogélne ® Analiza historyczna ® Analiza historyczna
® Stan prawny _ | ® Aktualne budzety ® Aktualne budzety
T ® Stan techniczno-funkcjo- > ® Mozliwosci zwickszenia e ® Mozliwosci zwiekszenia Y
nalny wplywow i zmniejszenia wplywow i zmniejszenia
® Potrzeby remontowo- wydatkow wydatkow
-inwestycyjne e 7/rodla finansowania ® Zrodla finansowania
e Uzytkownicy ® QOkrelenie wartosci e Okreslenie wartosci
1 zarzadzanie nieruchomogei nieruchomosci
Andliza strategiczna
* U e U 4 e U *
7 Cele planu L

® Misja nieruchomosci
® (ele strategiczne
® (ele operacyjne

'

Poszukiwanie, okreslenie i ocena wariantéw postepowania
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® inwestycje i re-

® inwestycje i re-

® inwestycje i re-

Y Plan roczny Plan roczny Plan roczny Plan roczny Plan roczny {
Harmonogram Harmonogram Harmonogram Harmonogram Harmonogram
i budzety: i budzety: i budzety: i budzety: i budzety:
® eksploatacja ® cksploatacja ® eksploatacja ® cksploatacja ® eksploatacja
i utrzymanie i utrzymanie i utrzymanie i utrzymanie i utrzymanie
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monty monty monty monty monty
® marketing ® marketing ® marketing ® marketing marketing
® organizacja za- ® organizacja za- ® organizacja za- ® organizacja za- organizacja za-
rzadzania rzadzania rzadzania rzadzania rzadzania
® finanse e finanse ® finanse ® finanse e finanse
1 rok 2 rok 3 rok .. rok n-ty rok
Zrédto: Opracowanie wlasne
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wania i zarzadzania. Okreslenie wartoéci nieruchomosci
przy zalozeniu aktualnego sposobu jej uzytkowania jest jed-
nak istotnym elementem biezgcej analizy finansowej. Po za-
konczeniu analiz szczegétowych przeprowadza sie analize
strategiczng z zastosowaniem tzw. metody SWOT. Metoda ta
umozliwia identyfikacje rzeczywistych probleméw wymaga-
jacych rozwiazania, majac na wzgledzie zaréwno sfere tech-
niczng (zachowanie nie pogorszonego stanu lub uzasadnione
zainwestowanie), jak rowniez sfere organizacyjna i spolecz-
ng zarzadzania. Zestawienie mocnych i stabych stron obiek-
tu zarzadzania z jego szansami i zagrozeniami wynikajacymi
z otoczenia stanowi podstawe do sformutowania celow planu.
Nastepuje to w drodze weryfikacji uprzednio zidentyfikowa-
nych celow i oczekiwan wlascicieli. Cele strategiczne (diugo-
terminowe) i cele operacyjne (biezace) mogg oznaczaé ko-
niecznos¢ wykonywania okreslonych czynnosci przez zespot
zarzadzajacy lub uzyskania pozadanych stanow obiektu za-
rzadzania. W kazdym przypadku wynikaja one z misji nieru-
chomoéci - tzn. zasadniczego powodu jej istnienia i uzytko-
wania. Przykladowo, w zasobie nieruchomosci publicznych
lub spéldzielezych, misja wynika zwykle z tresci odpowied-
nich uregulowan ustawowych.

Majac sprecyzowana wigzke celow zarzadzania, przechodzi sic
nastepnie do opracowania zalozen planu strategicznego (wielolet-
niego). Plan strategiczny jest planem dziatan kierunkowych zmie-
rzajacych do zapewnienia optymalnego sposobu uzytkowania i za-
rzadzania nieruchomoécia. Na ogot nie posiada on sformalizowa-
nej postaci, a rozwigzania w nim analizowane posiadajq znaczny
stopien uogdlnienia. Chodzi tu przede wszystkim o okreslenie, ja-
kie dzialania podejmowa¢ i w ktérym kierunku zmierzag, aby jak
najkorzystniej 1 najskuteczniej zrealizowaé przyjete cele dtugoter-
minowe. Okreslenie zalozen planu wieloletniego dokonywane jest
metoda kolejnych przyblizen — poprzez wykreowanie i ocene kilku
wariantow postepowania. Ten wariant, ktory w procedurze oceny
okaze si¢ najbardziej oplacalny i skuteczny we wdrozeniu z punk-
tu widzenia postawionych celéw, winien byé uznany za plan stra-
tegiczny (wieloletni),

Ostatnim krokiem omawianej procedury jest opracowa-
nie operacyjnego planu dzialania na najblizszy rok (liczac od
momentu zakonezenia prac planistycznych). Plan ten winien
by¢ w oczywisty sposob sprzezony z zalozeniami kierunko-
wymi ustalonymi w planie strategicznym. Ma on charakter
planu realizacyjnego, stad tez wszystkie dane odnosnie do
wplywow i wydatkéw winny byé zestawione precyzyjnie,
w rozbiciu na poszezegdlne miesigce roku operacyjnego (ka-
lendarzowego). Stosunkowo krétki okres planistyczny umoz-
liwia bowiem latwiejsze i dokladniejsze prognozowanie.

Podstawows forma planow operacyjnych sg harmonogramy
1 budzety. Stad tez proponuje sig, aby roczny plan dzialania skta-
dat si¢ min. z nastgpujgcych harmonograméw: eksploatacja
i utrzymanie nieruchomoéci, inwestycje i remonty, marketing
(w razie potrzeby) i organizacja zarzadzania. Harmonogramy te
winny byé nastepnie ,spiete” planem finansowym nieruchomogci
skladajacym sie z budzetu operacyjnego, kapitalowego (remonto-

wego) 1 przeplywéw pienieznych. Waznym jest przy tym, aby po-
szezegolne pozycje liniowe wplywow i wydatkow odpowiadaty for-
mie prowadzone] rachunkowoéei. Umozliwi to zarzadcy sprawna
kontrole realizacji planu w dowolnie wybranym momencie. Przed
uplywem pierwszego roku operacyjnego zarzadea opracowuje
plan dziatania na nastepny rok, uwzgledniajac zalozenia planu
strategicznego oraz wyniki realizacyjne uzyskane w pierwszym
roku. Po uplywie okresu, na jaki zostat opracowany plan strate-
giczny, konczy sie cykl zarzadzania i winno si¢ opracowaé nowy
plan uwzgledniajacy zmienione okolicznosci.

Podsumowanie

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze profesjonalne zarza-
dzanie nieruchomosciami nie moze by¢ realizowane bez pla-
nowania jako podstawowego ogniwa inicjujacego i wytyczaja-
cego kierunek i sposéb dzialania zarzadcy. Stad tez, proble-
matyka sporzadzania planéw zarzadzania winna sta¢ sie
przedmiotem glebszego zainteresowania érodowiska zarzad-
cow. Nalezy opracowac jeden lub kilka standardéw zawodo-
wych w tym zakresie, ktére w znacznym stopniu ulatwityby
i ujednolicity dzialalno$¢ praktyczng. Na tym tle niniejszy
artykut winien by¢ postrzegany jako przyczynek do stworze-
nia wspomnianych standardéw zawodowych. Moze byé on
rowniez praktycznie wykorzystany przez kandydatéw ubie-
gajacych sie o uzyskanie licencji zarzadcy nieruchomosci.

Ponadto nalezy doda¢, ze w procedurze sporzadzania pla-
nu zarzgdzania nieruchomoscig niezbedna jest wiarygodna
wycena wartosci rynkowej nieruchomodci dla aktualnego
1 alternatywnych sposobéw uzytkowania. Stanowi to nowe
pole dzialania rzeczoznawcy majatkowego, w szczegélnosei
w odniesieniu do planéw zarzadzania nieruchomosciami po-
zostajacymi w zasobach publicznych. a
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Do uczestnictwa w tym wydarzeniu roku w dziedzinie
nieruchomoéci zapraszamy: budowniczych, inwestorow, tak-
satorow, zarzadcow nieruchomogei, wynajmujacych oraz ar-
chitektow. )

Konferencja Sieci Srodkowoeuropejskich Stowarzyszen
Biur Nieruchomosci (CEREAN) odbedzie sie¢ we wspania-
Iym, zabytkowym mie$cie Pradze. Temat konferencji, na
ktorej oczekuje sie glownych méweéw z Banku Swiatowego
oraz Narodowego Stowarzyszenia Biur Nieruchomosci USA,
jest nastepujacy: RYNKI NIERUCHOMOSCI W OKRESIE
PRZEJSCIA W WIEK XXL.

W trakcie konferencji zaznajomig sie Panstwo z lokalny-
mi i regionalnymi projektami nieruchomosei, ktére odniosly
sukces; poznaja Panstwo fachowcow od nieruchomosci z sek-
tora zaréwno publicznego, jak i prywatnego z Europy i Sta-
now Zjednoczonych oraz przedyskutuja kwestie istotne dla
rozwoju nieruchomosci w Europie Wschodniej.

Zapraszamy do uczestniczenia w miedzynarodowych kur-
sach szkoleniowych CIPS (Certyfikowany Miedzynarodowy
Spegjalista ds. Nieruchomosci): podstawy branzy nierucho-

moscl w skali miedzynarodowej oraz analiza inwestycyjna
i finansowa w dziedzinie nieruchomoéci na skale miedzyna-
rodowa, ktére odbeda sie podczas konferencji.

Nie wolno zaprzepasci¢ okazji do zwiedzenia wystawy
CEREAN, organizowanej razem z konferencja, ktéra znajdo-
wac sie bedzie w tym samym budynku.

Beda mieli Panstwo okazje spotkaé ponad 400 fachowedw
z Europy i Ameryki. Do gléwnych sponsoréw konferencji na-
lezg Bank Swiatowy, Narodowe Stowarzyszenie Biur Nieru-
chomosci USA, IRPF oraz USAID.

Mozna skorzystaé ze specjalnych ulg i wziaé udzial
w duzej handlowej imprezie z dziedziny nieruchomosci.
Przyjedze do nas na kilka dni, podezas ktorych zdobedzie-

. cie aktualne, wazne i ciekawe informacje ze $rodowiska

profesjonalistow.

Dodatkowe informacje na temat konferencji mozna uzy-
ska¢ na stronie internetowej: http://www.cerean.cz lub bez-
posrednio skontaktowaé sie z sekretariatem CEREAN:
tel./fax: +420-2-628 0555, tel./fax: +420-2-628 0925
e-mail: cerean@iol.cz http://www.cerean.com
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UKRAINSKIE STOWARZYSZENIE TAKSATOROW

UST organizuje na przelomie paidziernika i listopada
. 2000 r. europejska konferencje ,, Taksacja zabytkow architek-
tonicznych i historycznych”.

Podstawowe cele konferencji to: oméwienie nagromadzo-
nego doéwiadczenia taksatorow Ukrainy, Rosji, Polski, Bul-
garii, Czech, Litwy, Lotwy, Estonii oraz innych krajow, wy-
miana doéwiadczen uczestnikow konferencji w rozwigzaniu
probleméw wyceny zabytkow.

Tematyka konferencji:

® Problemy urbanistyczne rekonstrukeji i rozwoju centréw
historycznych miast,

® Metodologia wyceny zabytkéw architektonicznych,

® Praktyka wyceny budynkow starej zabudowy Kijowa,
Lwowa oraz innych miast,

® Metodologia taksacij gmachéw o znaczeniu historyezno-
kulturalnym,

e Srodki techniczne, dotyczace ochrony i odbudowy
zabytkow,

® Diagnostyka starzenia sie zabytkow architektury.
Konferencja odbedzie sie we lwowskim Domu Uczonycil

przy ul. Listopadowego Czynu 6.

Oplata za konferencje wynosi réwnowartos¢ 150 USD
w hrywniach, wedlug kursu Banku Narodowego Ukrainy
przelewem lub bezpoérednio przy rejestracji (aktualny kurs
100 USD = 540 hrywien).

Ta kwota pokrywa koszty przygotowania materialow
konferencji, obstugi technicznej i organizacyjnej, obiadow,
bankietu, zwiedzania miasta, organizacji wystaw. Natomiast
nie pokrywa zakwaterowania i éniadan.

Oferta zakwaterowania w hotelu ,,Dnister”

Klasyfikacja Cena pokoju
pokoju dwuosobowy | jednoosobowy
Apartamenty 185 USD 180 USD
Pélapartamenty 100 USD 95 USD
I - klasy (ulepszony) | 80 USD 75 USD
[ - klasy 52 USD 46 USD
ubezpieczenie gosci
hotelu wynosi 3 hrywnie od osoby

Kontakt: Walerij Semak - dyrektor wykonawezy
Zachodniej Filii UST: tel. (0322) 21-98-06, tel./fax 72-00-26.
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Lista dyskusyjna

LISTA@PFVA.COM.PL

Adam Eliasiewicz

Lista dyskusyjna Rzeczoznawcow Majgtkowych stworzona zostata by umozliwicé prowadzenie polemiki, dysku-
sji, wymiany zdar wsrdd jej uczestnikow. Administratorem listy jest kolega Roman Szwarc, ktdry jest odpowie-
dzialny za sprawy techniczne zwigzane z funkcjonowaniem listy, tudzies za finalne wdrazanie postanowien i decy-
zji podjetych przez uzytkownikéw listy. Kontakt z administratorem listy: cumulus@softel.gda.pl Wszelkie pomysty,
sugestie 1 uwagt zwigzane z naszq listq prosimy kierowac na adres listy, by umozliwic natychmiastowe przeanali-
zowanie zagadnienia. Oficjalny adres listy to lista@pfva.com.pl i na taki adres prosimy kierowad listy.

Tak 29 kwietnia ubieglego roku ,administrator listy” Ro-
man Szwarc powital nas — 16 zalozycieli listy dyskusyjnej
rzeczoznawcow majatkowych.

Animatorem listy i wspdipomystodaweg byl nie kto inny
jak sam Prezydent PFSRM Andrzej Kalus. Roman byt wyko-
nawea jego marzen. Trzeba im za to podziekowac.

A z kronikarskiego obowiazku trzeba nas - tg pierwsza
grupe przedstawic. Od 0004 do 3052 tak najkrdcej — po nu-
merach uprawnien zawodowych. Od Warszawy poprzez Cze-
stochowe, Opole, Jelenig Goére po Puck. Pierwszych szesna-
stu dyskutantéw listy stanowili Koledzy: Aniol Mieczystaw,
Bielinski Tomasz, Bojar Zygmunt, Eliasiewicz Adam, Haj-
dasz Zdzistaw, Kalus Andrzej, Korzekwa Tadeusz, Petry-We-
clawowicz Malgorzata, Niebudek Jerzy, Nowak Marcin,
Szczerbinski Artur, Szwarc Roman, Tarnawski Lech, Maty-
sik Tomasz, Zagozda Pawel, Sliwicki Jacek.

Dzisiaj, po prawie pdttora rocznej wirtualnej obecnoécei li-
sta obejmuje 117 nazwisk. To duzo, ale i malo jednoczesnie.
Mysle, ze to jednak juz znaczaca liczba. A i nawet nie liczby,
czy procenty sg w tym miejscu najwazniesze — w moim prze-
konaniu liczy sie przede wszystkim sam udzial.

Poczatki, jak zwykle, byly trudne. Sam dtugo przyglada-
fem sie stojac z boku. Oczywiscie nie zawsze zgadzamy sie
w swoich pogladach, ale ci, ktérzy aktywnie uczestnicza
w zyciu listy nauczyli sie dyskutowacé na otwartej jednak sce-
nie i to uwazam za najwiekszy sukces i atut listy. Nie mnie,
zreszta, oceniaé poziom dyskusji i jej forme, choé bardzo
mnie boli, kiedy od czasu do czasu docieraja do mnie glosy
krytyczne. Przyjmuje zawsze z pokora krytyke konstruktyw-
na, ale krytyka dla samej krytyki nigdy sie nie zajmowalem.

Skad nasza obecnoéé na lamach Rzeczoznawcy Majat-
kowego? Zawsze mieliémy przychylnoéé wtadz naszej Fede-
racjl. Jej Prezydenci: zaréwno Andrzej Kalus, jak i Waclaw
Baranowski to nasi koledzy z listy. Oni czynnie uczestnicza
w zyciu tej listy, czasem starajg sie tonowaé nasze gorace dys-
kusje, doradzaja, ale réwnie czesto oczekuja i od nas stow
otuchy w ciezkiej pracy federacyjnej.

Stad i pomysl, aby nasza lista zaistniala w nieco szerszej
i bardziej dostepnej dla $rodowiska formie — prezentacji najcie-
kawszych poruszanych w niej tematéw na famach kwartalni-
ka naszej Federacji. Bedziemy przedstawiali w dziale ,lista

dyskusyjna” te tematy, ktore sq aktualnie dyskutowane. W
kazdym numerze Rzeczoznawcy Majatkowego przedstawimy
dyskusje na jeden temat dotyczacy praktyki zawodowe;.

Utworzenie tego dzialu podyktowane jest przekonaniem,
iz nalezy zréwnowazy¢, w wigkszym stopniu niz dotychczas,
rozne publikacje teoretyczne na temat wyceny nieruchomo-
Sci. Cheemy odda¢ glos praktykom. W tym numerze za temat
wiodacy uznalem rente planistyczna.

Jeszcze jedno wyjasnienie — dyskusja jest przedstawiana,
bez zadnych korekt wypowiedzi, jako glosy autorskie, na kto-
rych publikacje prowadzacy kolumne uzyskat zgode autoréw
wypowiedzi. S one chronologicznie ulozone czyli w takiej
kolejnosci w jakiej ukazywaly sie nam na ekranach.

I na koniec prosba - oczekujemy tez na Wasze glosy,
szezegolnie tych, ktorzy z taka forma dyskusji zetkneli sie po
raz pierwszy. Czy nalezy kontynuowaé te formule? Moze
Szanowni Czytelnicy maja inne pomysty?

Renta planistyczna

Od: Izabella Marzec

Otrzymatam zlecenie na wycene nieruchomosci dla ustalenia
oplaty planistycznej. Dla fragmentu terendw rolnych, zmieniono
w mpzp przeznaczenie na tereny zabudowy mieszkaniowe] jednoro-
dzinnej, ustug i komunikacji. Nieruchomosc jest zabudowana. Po
zmianie planu istniejgcy budynek mieszkalny zaadaptowany zostal
na cele komercyjne. Dla ustalenia oplaty planistycznej okreslic nale-
zy dwie wartosci, wartosé nieruchomosci przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu przed zmiang planu i po zmianie. Pytanie: czy wy-
cente podlega cala nieruchomosé, czy tylko grunt?

O jakie zwaloryzowane naklady poniesione przez wlasciciela
chodzi? Jezeli kios z listowiczow zechcialby si¢ wypowiedzied na ten
temat bytabym bardzo wdzieczna.

Od: zagozdag

> czy wyeenie podiega cala nieruchomosé, czy tylko grunt?

- tylko grunt

> O jakie zwaloryzowane naktady poniesione przez wiasciciela
chodzi?

- to zostawiamy delikwentowt, ktdrego sprawa dotyczy i gminie
ktdra jedne naklady uznaje a inne nie - nic nie moze na fen temat
znaleZc sig w operacie, bo padnie w kolegium.

Od: Adam Eliasiewicz
No i mamy klasyczny praykiad jak koledzy nauczeni rutyng, 3le.
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czytajq prawo!!! Odsytam do tekstu ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym art. 36 (caly!).

Jezeli przedmiotem ustalenia tzw. renty planistycznej jest wzrost
wartoscl nieruchomosci, jak domyslam sie gruntowej zabudowanej,
to wyeena dotyczy nieruchomosci a nie dzialki gruntowej!!!

Wobec tego wartosé nieruchomosci przed zmiang planu oraz
warto$é nieruchomosel po zmianie planu a rente planistyczng na
rzecz gminy placong w formie jednorazowej oplaty przez wiasciciela
bad? uzytkownika wieczystego, bedzie stanowic roznica wartosci nie-
ruchomosct razy (%) jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosct
na wskutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zapisany w czesci tekstowej planu. I inaczej nie chee i nie
moze byé!

Gdy wartoéé nieruchomosei ulega zmniejszeniu, tzw. rente pla-
nistyczng stanowi petna réznica wartosct na rzecz wiasciciela lub
uzythownika wieczystego (obowigzuje od 24.12.1997 roku!).

Oczywiscie, aby zaistniala w ogole renta planistyczna, muszq
byé spetnione jeszcze dwa dodatkowe warunki: zbycie (rozumiane ja-
ko sprzedaz a nie np. darowizna) nieruchomosci w terminie 5 lat
od dnia kiedy ustalenia nowego planu lub jego zmiany staly sie obo-
wigzujgee tzn. ogloszone w dzienniku urzedowym wojewddztwa!!!

Z nakladami tez nie jest tak jak pisze Kolega Pawel - trzeba je
udowodnic (okresla je rzeczoznawcea majgthowy!), uzasadnic iz mia-
ly one istotny wplyw na podniesienie wartosci nieruchomosci (no np.
drewniany plot nie, ale 2 km ogrodzenie murowane 2 cegly — tak!).

I tyle mam do dodania na ten temat.

Podejscie zaprezentowane przez Kolege Pawla jest typowo geode-
zyjnym podejsciem do wyceny! Dzialka to nieruchomosé i nic wiecej!
Jakze to tak, a budynek polozony na tym gruncie to nie element skia-
dowy nieruchomosci? To nie jest obojetne, ze dzigki zmianie planu
mozna bylo zmienic (tak najczesciej jest) sposob uzytkowania budyn-
ku, a tym samym powiekszy¢ jej wartosé? Przeciez nieruchomosct
a nie gruntu tylko.

Jak bede sprzedawal takq nieruchomosé (wiadomo, ze wtedy
zrobie darowizne aby unikngd tej oplaty! polecam wykladnie praw-
ng napisang przez prawnikow, kiorzy majstrowali przy ustawie z ich
zaleceniami) — zgtosze sie do Kolegi, aby mi to wycenil w ten sposdb!
No to wtedy to wylgduje w kolegium.

Na marginesie pytania polecam uwadze idiotyczny z punktu in-
teresow gminy zapis w tym samym art 36 ust. I o odszkodowaniu!

Odpowiedzcie mi co nalezy rozumieé przez ,korzystanie z nieri-
chomosci lub jej czesci w dotychezasowy sposdb lub zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem stalo sig niemozliwe bgdz istotnie ograni-
czone” - to znaczy tak wiele, ze prawie nic!

Mam w tym wzgledzie pouczajgee doswiadczenia z Gminy Cen-
trum w Warszawie przy zmianie planu dotyczqcego przebiegu trasy
Siekierkowskiej!

W projekcie nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawodawca, jak na razie, rezygnuje jedynie z od-
szkodowania w formie przyznania nieruchomosci zamiennej(!!!) po-
zostawiajge dwie bardzo kontrowersyjne do rozstrzygania w swietle
zapisu o korzystaniu i ograniczeniu (fu tez przeciez znaczqea jest opi-
nia rzeczoznawcy majgtkowego!) — a wiec odszkodowanie za ponie-
siong rzeczywistq szkode (ale o tym jak te rzeczywistg szkode zmie-
rzyé [ zwarzy¢ a nastepnie wycenié juz nic nie mowi) badz wykupie-
nie nieruchomosci lub jej czesci (uwaga j.w.).

Wspaniale pole do popisu dla rzeczoznawcy majatkowego, po-
czgtkowo jako doradcy, a nastepnie wyceniajgcego ,rzeczywistq”
szkode, nieprawdaz?

Od: wmajcher

Poniewaz jakims dziwnym trafem moja odpowiedz si¢ nie poja-
wila na liscie, przesylam jeszcze raz.

1. Renta planistyczna dolyczy calej nieruchomosci, bez zmiany

MPZP niemozliwa bylaby zmiana sposobu uzytkowania nierucho-
mosci (calej, a nie tylko gruntu!).

2. W Gliwicach np. taka zmiana powoduje wzrost wartosci jed-
nostkowej gruntu z ok. 2-5 zlfm? do...70-90 zt/m®. Przy nieruchomo-
Sciach zabudowanych zauwaza sie wzrost wartosel ok. 60 - 80 %. Da-
ne zhieram od lat, nie Sciemniam, jak to sie mowi

3. Miesigc temu mialem 2 ciekawe wyceny — samowola budow-
lana w centrum dzielnicy willowej (MN) polegajgca na ,przebudo-
wie” namiotéw foliowych na... baze sprzetowo-remontowq b. ciezkie-
go sprzetu, a drogi wokdt do 2,5 t, spowodawata odwrdcenie sie in-
westordw od te] czescl miasta - sprawa o odszkodowania w sqdzie.

0d: zagozdag

Zgadzam sie co do wartosci nieruchomosci — ale tak na margi-
nesie trudno przyjad, ze plan z dnia na dzien zmieni funkcje budyn-
ku (np. obora pozostanie oborg a nie halg fabryczng).

Co do nakladow - nie zgadzam sie absolutnie — nie my jako rze-
czoznawey decydujemy o ich zasadnosci, a juz na pewno nie w tym
samym operacie — napisze nawet ze nie wolno nam ich odliczyé przy
082aCoWantl.

Powinien to zrobié inny rzeczoznawca w innym operacie — nie
mozna palic¢ Swieczki Panu Bogu a diablu ogarek.

0d: Tomasz Kaczmarczyk

Adam Eliasiewicz pisze:

<Oczywiscie aby zaistniata w ogdle renta planistyczna muszq
by¢ spetnione jeszcze dwa dodatkowe warunki: zbycie (rozumiane ja-
ko sprzedaz a nie np darowizna) >

W tej kwestii sie z Tobg nie zgodze, przez zbycie nalezy rozumiec
przeniesienie wilasnosel na podstawie umowy cywilno-prawnej. Czy-
li to co jest zawarte w Art.1551KC ,,Umowa sprzedazy, zamiany, da-
rowizny...”

Zawarte w ustawie okreslenie ,zbywa” wyklucza pobieranie ren-
ty planistycznej od drog ktdre przeszly z mocy prawa (w wyniku po-
dziatu) na wlasnosé gminy. Gdyz uzyte okreslenie ,,zbywa” wymaga
dokonania czynnosci cywilno-prawnej przez wilasciciela.

<Z nakladami tez nie jest tak jak pisze Kolega Pawet - trzeba je
udowodnic (okresla je rzeczoznawca majgthowy!), uzasadnic iz mia-
ly one istotny wplyw na podniesienie wartosci nieruchomosct.>

Naktady nie ma udowadniad RZM tylko zbywea nieruchomosci.
RZM na tylko okreslic ich wartosc.

Moim zdaniem procedura powinna wygladad tak:

1. Gmina zawiadamia zbywee o wszczeciu postepowania admi-
nistracyjnego majgeego okreslic renie planistycznq,

2. Zhywea zawiadamia Gmine o poniesionych nakiadach na nie-
ruchomosel od dnia wejscia planu w zycie (opublikowania w dzien-
niku urzedowym) do dnia zbycia,

3. Rzeczoznawca okresla wzrost wartosci nieruchomosel i war-
tosé poniesionych nakladow.

Najezesciej punkt 2 nie wystepuje, bo mato kto o tym wie.

Oczywiscie w ustawie jest blad (a moze celowe dzialanie niektd-
rych postow ktory uniemozliwia pobranie oplaty od tych ktirzy
o nim wiedzq — czyli od nich.

0Od: Adam Eliasiewicz

Kolego Pawle, dalej bede protestowac to nie tak!

Jakze to, czesc roboty zrobi jeden rzeczoznawca a drugg czesc ro-
boty drugt rzeczoznawca???

A oplata dotyezy calosei (jezell faktycznie naklady byly dokonywa-
ne) wig stanu praw i rzeczy przed i po zmianie planu!!!

Znowu uzyje stwierdzenia ,geodezyjne podejscie do wyceny”
(wszystkich geodetow przepraszam za to okreslenie ale w niektérych
gminach tak wlasnie do dzis zleca si¢ wycene nieruchomoscl - dzial-
ki dostajq do wyceny geodect, a reszte inni — heca dobra! i gratuluje
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Ziutom z Tychow czy innego Peimia za takie traktowanie wyceny —
to zresztq temat osobny dla Urzedu Mieszkalnictwa — polecam!!!).
Uwazam to za skandal i zupetne niezrozumienie istoty wyceny!!!

0Od: Adam Eliasiewicz

Tomku, polecam komentarz do ustawy (niestety, nie moge na po-
czekaniu znaleZé pozycji — bo biblioteke mam potezng i by¢ moze, ze
komus te pozycje pozyczylem, jak zwykle na wiecznosc), ale przygo-
towujgce sie do serii wykladdw dla pracownikdw stuzby panstwowej
[ samorzgdowej, kidre kiedys prowadzilem, dokladnie to przestudio-
walem i ci prawnicy, ktdrzy pisali ustawe, ci sami wydali od razu
Jinstrukeje”, jak unikngd optaty, czyli podali swojg prawng inter-
pretacje 1 wykladnie pojecia ,zbycie” - w rozumieniu wylgcznie
sprzedazy (mozesz to sprawdzic!).

Diatego celowo rozsze-
rzytem temat, aby Kolegom
uswiadomic, ze taka inter-
pretacja prawna istnieje!
Warto o niej wiedzied, bo
zawsze mozna komus do-
brze doradzié, za co tez po-
wieksza sie honorarium!

Co do reszty, oczywiscie
sie zgadzam, ze dowdd
w sprawie nalezy do wlasci-
ciela zhbywajgeego nierucho-
mosc, niemniej rzeczoznaw-
ca wydajge opinig — uwiary-
godnia, albo nie, ten
dowad!!!

Ale co sqdzisz o tak ma-
to precyzyinym i luinym
sformufowaniu zapisu art.
36 ust.1?

Nie chee ubiegaé dys-
kusji na ten temat, ale spo-
tkatem sie juz konktretny-
mit zgdaniami wlascicieli
(na pewno maczal w fym
reke dobry prawnik i rze-
czoznawca). Ciekawy je-
stem Twaojego i innych zda-
nia na ten temat.

Poruszam go celowo,
gdyz piszqc opinie o projek-
cie nowej ustawy, zwrdcitem
uwage na ten zapis, fwier-
dzqe, 1z ustawodawca sam
kopie sobie dof. Duzy ddi,
ktory przy wiekszej swiado-
mosel { znajomoscl prawa
doprowadzi gminy do ban-
kructwa!

Niestety, moja uwaga pozostata bez echa, poza wycofaniem sie
z zamiany nieruchomosci obcigzonej takimi ferelami” o jakich
wezesniej pisalem na inng nieruchomosé. To, jak mnie sig wydaje,
zbyt malo.

0d: Tomasz Kaczmarczyk

Adamie, pojecie ,zbycie” zawsze kojarzylo mi sie z przeniesie-
niem wlasnosci w kazdej formie na podstawie umowy. Spotykatem
to okreslenie i takie rozumienie tego okreslenia w wielu wyrokach
SN i NSA. Aby upewnic swoje przekonanie, siggnglem po pierwszq
z brzegu lekture ,Prawo Rzeczowe” Ignatowicza i czytam: (s. 93)

LZwrot przeniesienie wlasnosel jest terminem techniczno-praw-
nym i oznacza w terminologii prawa cywilnego przejseie wilasnosci
na podstawie umowy. Osobe przenoszqeq wiasnoseé nazywamy zbyw-

2

cq...

<ci prawnicy, kiérzy pisali ustawe, ci sami wydali od razu ,in-
strukcje”, jak unikngcé oplaty, czyli podali swojg prawng interpreta-
¢je i> <wykladnie pojecia ,zbycie” — w rozumieniu wylqcznie sprze-
dazy (mozesz to sprawdzic!)>

Nie jest to odosobniony przypadek pisania prawa i jego interpre-
towania na swoje potrzeby. MieliSmy juz przeciez wiele przyktadiw,
chociazby: podatek dochodowy i darowizny, renty, stypendia i inne
state ciezary. Dopoki tylko swot z nich korzystali to bylo wszystko
w porzqdku, a jak plebs sie dowiedzial, to byli lobuzy i oszusci. By-
fo tez pewne rozporzadzenie znoszqcee clo na luksusowe samochody
i obowigzywalo tylko przez
dwa tygodnie. Jak sie uka-
zal dziennik ustaw, to juz
nie obowigzywalo, a ci, co
mieli zaimportowac samo-
chody, to zrobili w tym cza-
sie. Ale nie o tym mialo
by¢.

<Co do resaty, oczywiscie
sie zgadzam, ze dowod
w sprawie nalezy do wlasci-
ciela zbywajgeego nierucho-
mosc, niemniej rzeczoznawea
‘wydajge opinie — wwiarygod-
nia, albo nie, ten dowod!!!>

Ja bym to okreslit
troszke inaczej: Strona do-
starcza dowody ew. oswiad-
czenia 0 poniesionych na-
kiadach art. 75 KPA. A bie-
gly RZM okresla ich
wartosé, tzn. wielkosé, o ja-
kg wzrosta wartos¢ nieru-
chomosei po poniesionych
nakladach. Czasami war-
tosc, nakladow czyli wzrost
wartosci  nieruchomoset,
wynosi ZERO. A co zrobid,
Jesli wartosc nakladow jest
ujemna???? Matematycz-
nie wypadaloby rente po-
mniejszy¢ 0 ujemng war-
tosé naktadow - czyli jg po-
wiekszyd o to spapraf
wiasciciel.

<Ale co sqdzisz o tak
mato precyzyjnym i luz-
nym sformutowaniu zapi-

su art. 36 ust.12>

Nie upairywatbym tak wielkiego zagrozenia kasy gminy tym ar-
tykutem. Znalazlem kiedys takq interpretacje tego art. w M. Prawn.
1997/10

Zwrot ,rzeczywista szkoda” (zawarty w art. 36 ust. 1 ustawy
z 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym) nie jest terminem uzy-
wanym w przepisach prawa cywilnego, mozna jednak domniemy-
waé, ze oznacza on, iz odszkodowaniu podlegajq tylko poniesione
straty, a nie utracone korzysci bedgce réwniez, w mysl art. 361 2 KC
skiadnikiem odszkodowania.

Przygotowujge kiedys procedure pobierania renty planistycznej
dla jednej z gmin, znalaztem w ustawie lepsze kwiatki. Przeczytaj do-
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ktadnie art. 36 — tak z 20 razy przemysl calq procedure obliczania
a bedziesz wiedzial. Jak sie wdjt o tym dowiedzial, to uznal, ze bedzie
lepiej, jak nie wyartykuluje tego na pismie. Jak sie ostatnio dowie-
dzialem, maoja procedura pobierania oplat krqzy po okolicznych gmi-
nach - chyba powinienem pozwad je za naruszenie praw autorskich.

0Od: Artur Kelpinski

W zwigzku z poruszeniem przez szanownych kolegéw sprawy renty
planistycznej, mam male pytanko. Przypadek autentyczny.

Jest sobie dziatka rolna. Przygolowywana jest zmiana mpzp
z funkgji rolnej na mieszkaniowg. Wiasciciel dziatki zobowigzat sie do
Jej sprzedazy osobie trzeciej pod warunkiem uchwalenia tej zmiany.
Aby unikngd wniesienia oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 (albo
przynajmniej odwlecze termin jej zaplaty), wymyslif on sobie, Ze sprze-
da jg w terminie do 13 dni od dnia uchwaleniu planu. Zgodnie
z art. 36 ust. 4 rzeczoznawca powinien okreslic wartosé wg stanu na
dzien sprzedazy. Plan zaczyna obowigzywad 14 dni od uchwalenia,
@ wiec wycenigjge w tym okresie, RM powinien przyjgé, ze dziatka ma
po uchwaleniu, w dniw sprzedazy, ,stare” przeznaczenie, a wiec nie ma
wzrosty, wartosct, wiec oplata jest, ale = 0.

Pytanie: Czy jest to prawidtowe myslenie? Czy jest to luka praw-
na, kidra moze by¢ podstawg diugotrwatego odwolywania sie i od-
wlekania wniesienia tej oplaty. Art. 28. Uchwala rady gminy
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obowigzuje od dnia w niej okreslonego, jednak nie wezesniej, niz po
uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Art. 36. ust. 4. Wysokos¢ odszkodowania z tytulu wzrostu warto-
Sei nieruchomoset, o kidrej mowa w ust. 3, ustala sie na dzief: jej
zbycia. Obnizenie oraz wezrost wartosci nieruchomosei stanowi roz-
nice pomiedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednie-
niu przeznaczenia terenu obowigzujqcego po uchwaleniu lub zmia-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a jej war-
tosciqg okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Od: Tomasz Kaczmarczyk

Nie ma tutqj zadnej luki prawnej, a raczej bledne rozumienie
ustawy.

Plan obowigzuje od dnia jego wejscia w Zycie, a nie od dnia jego
uchwalenia. Tak samo rente planistyczng placi sie, jezeli sprzeda sie nie-
ruchomosé po wejsein w zycie planu. Jesli jednak sprzeda sie nierucho-
mosc jeden dzien, miesige czy rok wezesniej, oplaty takiej sie nie pobiera.

Jest tutaj opisywana sytuacja szezegilna, kiedy nabywea ma juz
pewnosc o przeznaczeniu w planie, a zbywea nie placi jeszcze oplaty
planistycznej. Czy to jednak nie jest zbyt wyimaginowany przypadek?
Przeznaczenie w przysztym planie jest juz znane duzo wezesniej, a pro-
cedura uchwalania planu umozliwia zainteresowanym zaznajomienie
si¢ z przyszlym przeznaczeniem. W takich przypadkach najczesciej
sprzedajgcy nieruchomosé dyskontuje juz przyszly wzrost wartoset
i sprzedaje jg juz po cenach bliskich wartosci po uchwaleniu w planie,
a zyskuje jeszcze, nie ptacge renty. Nabywea moze jednak wpasé i stra-
cic na te] transakcji, jezeli plan okresla szczegotowo linie podzialu i li-
nie zabudowy, wowezas moze sie okazad, ze jego dzialki w obecnych
granicach nie da sie zabudowad.

0d: Adam Eliasiewicz

Arturze, plan obowigzuje od dnia ogloszenia go w dzienniku
urzedowym wojewodztwa!

Luki prawnej nie ma, jest natomiast furtka, bo od uchwaty do
ogloszenia jej zawsze uplynie troche czasu!

0d: Izabella Marzec
Dziekuje wszystkim za zabranie glosu na temat renty planistycz-

nej. Dzigki dyskusji rozwialy sie moje watpliwosci i moge dalef pra-
cowad, a mysle, ze inni listowicze tez skorzystali. Cheinie bym prze-
studiowala komentarz do ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym, o ktérym pisal Adam. Moze ktos moglby podad blizsze dane na
temat tej pozycji?

0d: Wlodzimierz Majcherczyk

Temat oplat planistycznych drazg we wspaniale] atmosferze i sce-
nerit Organizatorzy Mistrzostw Polski R.M. w Narciarstwie Alpej-
skim w Szklarskiej Porebie - Maryla i Lechu. I sq na liscie! Polecam!

Od: Artur Kelpinski

Przypadek jest jak najbardziej prawdziwy. Umowa przedwstepna
warunkowa zostala podpisana w zeszlym tygodniu. Nabywca chee
miec pewnosé na 100%, ze zmiana nastgpt (duza kasa), dlatego taki
warunek (uchwalenie planw). Jezeli Jest tak, jak piszesz, to dla sprze-
dawcey bedzie to superwiadomosé. Co prawda, w art. 36 ust. 3. ustawy
Jest mowa o uchwaleniu planu, a nie jego wejsciu w Zycie ale mam na-
dzieje, ze masz racje.

Ale pojawia si¢ nastepny problem kupujgcym jest firma developer-
ska, ktora bedzie na tej dzialce budowala i sprzedawata mieszkania.
Rozumiem ze to wiasnie ona bedzie zobowigzana oplacié rente, o ktd-
rej mowa wyzej (bo kupi przed wejsciem planu w Zycie). Ale w ktdrym
momencie? Sprzedaz gruntu bedzie nastepowata sukcesywnie, w mia-
re postepu w sprzedazy lokali mieszkalnych, a nie jednorazowo. Czy
oplata bedzie naliczana takze sukcesywnie, czy jednorazowo po sprze-
dazy ostatniego mieszhania? A jezeli ostainie mieszkanie zostanie
sprzedane po 5 latach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 62

Od: Tomasz Kaczmarczyk

Artur Ketpiiiski pisze:

<Jezeli jest tak, jak piszesz, fo dla sprzedawcy bedzie to su-
perwiadomosé. >

Skad te Twoje watpliwosei? Sam przeciez cytowales Art. 28.
Uchwata rady gminy w sprawie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego obowigzuje od dnia w niej okreslonego, jednak
nie wezesniej niz po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia. (w Dzienni-
ku Urzedowym — przyp. TK).

Tak ze sprzedajqcy bedzie mial troche wiecej czasu niz 14 dni.
Bo najpierw plan jest uchwalany, @ nastepnie oglaszany i dopiero od
ogloszenia liczy sie 14 dni.

Chociaz tak na marginesie - nawet jak plan zostanie uchwalo-
ny, to nie znaczy, ze bedzie ogloszony i nie jest jeszeze pewne, ze be-
dzie obowigzywal. Ale tu chyba dmucham na zimne. Niestety, byly
takie przypadki w historii naszej swietlanej demokracji, ze zapo-
mniano planu oglosic i uwazano na obowiqzujgcey, dopdki kios im
tytka w sqdzie nie przetrzepal. Jednak, mam nadzieje, ze te czasy juz
bezpowrotnie minely. Choclaz jak patrze na pomysly jakie miewajq
Panie Ziuty w urzedach gmin (czasami nawet tytulujgce sie radca-
mi prawnymi), to rece opadajg i nic nie jest mnie w stanie zadziwic.

<Co prawda, w art. 36 ust. 3. ustawy jest mowa o uchwaleniu
planu a nie jego wejsciu w Zycie, ale mam nadzieje, ze masz racje>

Art. 36. 3. — mowt tylko o uchwaleniu planu kicry jest podstawg
do pobierania oplat, a nie o Zadnym terminie od ktorego te oplaty si¢
nalezq.

Ust. 3. Jezeli wartosé nieruchomosei wzrosta, w zwigzku z uchwa-
leniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, a wlasciciel lub uzythownik wieczysty zhywa te nieruchomosé,
wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq oplate,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomo-
sci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wysokos¢
oplaty nie moze byé wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Czas, w jakim mozna pobierac m.in. oplaty, zostat scisle okreslo-
ny w ust. 7w zwigzku z ust. 6 i 3. Cytuje: w terminie 5 lat od dnia,
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w ktorym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub je-
go zmiana staly sie obowigzujgce.

I nie moze tu byé zadnych watpliwosei!!!

<Ale pojawia sie nastepny problem: kupujgeym jest firma deve-
loperska, ktdra bedzie na tej dzialce budowala i sprzedawata miesz-
kania. Rozumiem, ze to wlasnie ona bedzie zobowigzana optacic ren-
te, o ktdrej mowa wyzej (bo kupi przed wejsciem planu w zycie). Ale
w ktérym momencie? Sprzedaz gruntu bedzie nastepowala sukce-
sywnie w miare postepu w sprzedazy lokali mieszkalnych, a nie jed-
norazowo. Czy oplata bedzie naliczana takze sukcesywnie, czy jedno-
razowo, po sprzedazy ostatniego mieszkania? >

Jak czytamy w ustepie 3 ,wdjt... pobiera oplate bezzwlocznie po
otrzymaniu aktu notarialnego” — ust. 8.

Jak z tego wynika, po kazdej sprzedazy nawet czesci ulamkowej
gruntu bedzie pobierana oplata. Taka powinna byé, moim zdaniem,
postawa gminy. Developer moze mysled sobie inaczej i w takich przy-
padkach stosujemy ust. 13. Spory w sprawach, o ktérych mowa
w ust. 112, rozstrzygajg sqgdy powszechne.

Od: Adam Eliasiewicz

Jak kupi przed ogloszeniem planu w dzienniku urzedowym, to
nikt nic nie bedzie placit! To pewne. A jak bedzie sprzedawad, no to
oczywiscie, ze sukcesywnie, jednorazowa oplata w czesciach propor-
cjonalnych do sprzedawanego udzialu w nieruchomosci. No, ale
przeciez developer nie frajer i jak mu wyliczysz, ile ma zaplacic, to
on to wkalkuluje w cene mieszkania, nie? Duze pole do dzialania
dla Ciebie! I niezta robota, no bo mieszkan pare sprzeda.

0d: Artur Kelpinski

Dzieki za odpowiedzi. Moje watpliwosci sq zwigzane tylko z tym,
kto ponosi oplaty — osoba, kiéra byla wilascicielem w momencie
uchwalenia, czy osoba, ktora byla wlascicielem w momencie wejscia
w zycte planu. Ciggle uwazam, ze w ustawie nie jest nigdzie jedno-
znacznie napisane ze oplaty ponosi ten, kto w momencie rozpoezecia
obowigzywanie planu jest wiascicielem. Oczywiscie, nalezy domnie-
wywacd, ze liczy sie moment obowigzywania, ale czy tak tez pomysli
burmistrz, wajt lub prezydent? Zobaczymy.

0d: zagozdag

<Art. 36. ust. 4. Wysokos¢ odszkodowania 2 tytulu wzrostu war-
tosci nieruchomosci, o kiérej mowa w ust. 3, ustala sie na dzien jej
zbycia. Obnizenie oraz wzrost wartosct nieruchomosel stanowi roz-
nice pomiedzy wartoscig nieruchomosei okreslong przy wwzglednie-
niu przeznaczenia terenu obowigzujgeego po uchwaleniv lub zmia-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a jej war-
toscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. >

1. Rzeczoznawca zajmugje sie wartoscig nieruchomosei, a nie odszko-
dowaniem wiec dzien zbycia nas nie interesuje (chyba ze minglo 5 lat).

2. Przed i po uchwaleniu (zmianie) planu znaczy dokladnie to,
co znaczy — przyngjmniej dia mnie - we wtorek byl grunt rolny,
w srode uchwalili plan, w czwartek jest nowe przeznaczenie.

3. W operacie szacunkowym nalezy wykazaé wzrost (obnizenie)
wartosct nieruchomoset spowodowany tylko | wylgeznie przez zmiane
planu, odrzucajge wszelkie inne czynniki wplywajgce na ten wzrost.

4. Inaczej faktycznie mozna zwariowad.

Wszyscy piszq, tylko nikt nie chee napisac, jak to sie robi?¢ Tu fak-
tycznie przydalby sie standard, bo inaczej kazdy z nas zrobi to inaczej.

0d: Adam Eliasiewicz

Arturze, jest napisane: wlasciciel lub uzytkownik wieczysty, kto-
ry zbywa (w momencie, kiedy plan jest obowiqzujqcy — do 5 lat od
dnia kiedy plan obowigzuje!).

Pawle, jakze nas dzieri zbycia nie interesuje jak na ten dziert
ustalamy wartosé nieruchomosci! Samo uchwalenie nie czyni planu
skutecznego prawnie! (dzien ogloszenial).

Mnie sie wydaje, ze tak naprawde, to takich wycen robi sie nie-
wiele, bo zardwno gminy, jak i wtasciciele nie wiedzq, ze takie pra-
wo istnieje od 1.01.1995 roku!

Standard chyba zbyteczny, bo ustawa jednak to okresla jedno-
znacznie poza art. 36 ust. 1, o czym pisalem.

Nie zgadzam sie, ze nie nalezy wykazad innych czynnikéw wply-
wajgeych na ten wzrost.

Jezeli bowiem okreslam wartosé nieruchomosci w stanie
praw i rzeczy, to jezeli zachodzi taka sytuacja a czesto zachodzi,
ze tg wartos$¢ powigkszajg rownie: dzialania wiasciciela (uzyt-
kownika wieczystego) w przedziale czasowym od zmiany planu
(data poziomu cen wg stanu przed zmiang planu) do sprzedazy
(zbycia) - (data poziomu cen w momencie zbycia) inaczej zwane
naktadami inwestycyjnymi (przyktad klasyczny — developer, ktd-
ry nabyt przed zmiang planu dang nieruchomosé, a sprzedaje jg
Juz w innym stanie bo dokonal stosownych naktadow inwestycyj-
nych - wybudowat budynek, uzbroil dziatke, wykonal drogi do-
Jazdowe itp!!!) to czy policze mu to tak jakbym nie zauwazyi, e
przed zmiang planu (wledy kiedy kupit) nieruchomosé stanowita
nie zabudowana dziatka gruntowa, a wtedy, kiedy sprzedaje jest
to nieruchomosé ta sama (ta sama ksiega wieczysta i ta sama
dzialka), ale nie taka sama!!! Nonsens. Taki developer przeciez
przegont mnie z rynku.

Na marginesie jeszcze jedna generalna uwagg — to czeste stwierdze-
nia: u mnie w gminie Pani Ziuta tak to robi! Co to, Koledzy znaczy, bo ja
tego nie rozumiem. To Wam Pani Ziuta prawo gminne stanowi, czy co?
To ona czy Wy macie stosowne uprawnienia? 7 tego wyglada, ze to te Ziu-
ty wiedzq lepiej! Ja w takich sytuacjach zawsze mowie takiej Ziucie — Stu-
chaj, Ziuta, idZ do grawera, zamow sobie pieczatke i se wycert sama!

0d: KOCEN

Wiodku! Ale chyba pamietasz o dodatkowych warunkach (oprécz
zmiany mpzp) werostu wartosci nieruchomoscei z tytutu renty plani-
stycznej, tj. tylko w przypadku sprzedazy i po ogloszeniu decyzji
o zmianie mpzp w dzienniku urzedowym wojewody katowickiego.
Z powodu tych warunkdw odmowiltem wykonania wzrostu wartosci.

I juz w tym miejscu wydawalo sie, ze wchodzimy w inny
temat — temat uwzgledniania lub nie naktadéw poniesionych
przez wlasciciela (wzglednie uzytkownika wieczystego) nie-
ruchomoéci. Ale nie — jeszcze raz odezwatl sie Pawet.

0d: zagozdag

Na dzien zbycia ustalana jest wysokosé oplaty — a te okresla gmi-
na - oczywiscie na podstawie naszego operatu, w ktorym okreslili-
Smy wzrost wartosci nieruchomosei na date ,po zmianie planu™ - to
nie sq te same daty, a w kranicowych wypadkach réznica moze wyno-
si¢ ok. 5 lat.

0d: Adam Eliasiewicz

I dlatego w czasie od zmiany planu do czasu zbycia niejedno-
krotnie moze zajsé okolicznosé, iz dotychczasowy wiasciciel dokonu-
Je nakladdw inwestycyjnych, nie wiedzqe jeszcze wtedy, ze bedzie
zbywat nieruchomosé!

My jako rzeczoznawey musimy takq okolicznosé uwzglednié
w operacte szacunkowym.

Od: DELTA
W dyskusji na temat oplaty planistycznej koncentrowalismy sie
na stanie nieruchomosei PO zmianie planu.
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A ja sie pytam, na jaki dzien okresli¢ wartosé nieruchomosci
przed zmiang planu? Padlo tu stwierdzenie, ze wazna jest ,data po-
ziomu cen wg stanu przed zmiang planu”. Nie zgadzam sie. Przeciez
dobrze wiemy, Ze inwestorzy orientujg sie w majgcych nastgpié
zmianach pzp | reagujg na to.

Przyktad autentyczny: w matej miejscowosci nadmorskiej gmi-
na przystgpite do uchwalenia planu. W projekcie znalazl sie zapis,
Ze teren X, bedzie mial funkcje rekreacyjno-letniskowq (dotychezas
rola). Natychmiast zareagowali i wiasciciele dzialek polozonyech na
terenie X 1 kupujqcy. Ceny wzrosly od 5 zt/m.kw. do 25 zl/m.kw. Do-
dam, ze plan nie wszedl w zycie do dzis - ale tym sie nikt nie przej-
muje, bo odwolania nie dotyczyly terenu X. Jaki zatem przyjme po-
ziom cen dla obliczenia rdznicy po uchwaleniu planu, § czy 25
ztim.kw.?

Wydaje mi sig, ze niewazna jest tu ,data poziomu cen wg stanu
przed zmiang planu” - co sugeruje poziom cen, z okresu bezposred-
ni poprzedzajgceego wejscie planu, ale poziom cen jaki bytby na tere-
nie X, GDYBY NIE ZMIENIONO JEGQO FUNKCJI, a wiec
5 zt/m.kw. Taki jest chyba sens (tak zwany ,duch”) ustawy.

Chod, szczerze mowiqe, warto$é nieruchomosci nie wzrosta
w zwigzku z uchwaleniem miejscowego pzp (jak napisano w ustawie),
a jedynie w zwigzku z pogloskami o majgcej nastgpié zmianie — co
moze powodowac skuteczne odwolania bytych wiascicieli dzialek.

Chyba nigdy nie jest tak, Ze od wtorku do czwartku wartesé nie-
ruchomodei wzrosnie o 400%.

0Od: Adam Eliasiewicz

Te ,pogloski” to rynek nieruchomosci i on tak reaguje, choé co
niekiorzy teoretycy usitujq tego nie zauwazyc! Rozumiem to jako py-
tanie do radia Erewari. Znamy takie przypadki, Towarzysze, ze od
wtorku do czwartku cos moze wzrosngcd o 400%!

0Od: zagozdag
<Ale wartosé nieruchomosct ustalamy jako wartosc po zmianie
planu wg poziomu cen na date jej zbycia!>

Ale w ktérym miejscu w ustawie to jest napisane — czytatem to
tyle razy i nie zauwazytem takiego wskazania.

Prosze o odpowiedZ, bo mam sporo zlecer z tego tematu i nie
cheiatbym popetnié bledu.

Dodam, ze przerabialem to zagadnienie w 1998 r. w kolegium
sefmiku jeszeze bydgoskiego i musialem poprawic operaty, ktdre
uwzglednialy naktady Wiasciciela.

Po sprawach odwolawezych w kolegium sejmiku juz pomorskie-
go do takiej interpretacji zagadnienia jak moja (bez naktadow i wy-
cena na daty np. 202,22, nie bylo zastrzezen).

0d: Adam Eliasiewicz

Ustawa faktycznie jednoznacznie tego nie okresla, ale... skoro
w ust. 4 art. 36 ustawodawca zawart zapis, iz wartosé nieruchomosei
winna zostaé ustalona rozumiana jako wartosc nieruchomosel okre-
slona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po
uchwaleniu lub zmianie planu - na dzien jej zbycia, czyli wg poziomu
cen na dzier zbycia!

Logiczne, prawda? Wiem, zaraz napiszesz, ze nie wszystko co lo-
giczne prawo stanowi, ale...

1. ustawa stawia warunek zaistnienia ,renty planistycznej” -
zbycie w ciggu 5 lat od dnia kiedy zmiana [ub uchwalenie miejsco-
wego planu zagospodarowania przesirzennego jest skuteczne praw-
nie, czyli obowigzuje,

2. ustawa w ust. 5 art. 36 jednoznacznie potwierdza mdj logicz-
ny tok rozumowania, cytuje:

... Optate, o ktorej mowa w ust. 3, pomniejsza sie o zwaloryzo-
wang wartos¢ nakladow poniesionych przez wiasciciela nierucho-
mosct (nie rozumiem dlaczego, w tym miejscu pominieto uzytkowni-

ka wieczystego!2?2? — przyp. A.E.) w okresie pomiedzy uchwaleniem
lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
a dniem zbycia nieruchomosci, jezeli naklady te mialy wplyw na
wzrost wartosci tej nieruchomosei ...”

Z powyzszego jednoznacznie wynika (chyba nie masz teraz watpli-
wosci?), ze ustawodawea oczekuje wyceny na dzien zbycia, a konse-
kwencjg tego jest poziom cen na dzieri zbycia (konsekwencja rowniez
cywilno-prawnej umowy sprzedazy!), bo po cdz bytby mu potrzebny za-
pis o ewentualnym pomniejszeniu oplaty o zwaloryzowang wartosé
nakiadow pomiedzy... itd.22¢ Gdyby bylo inaczej, nie byloby mowy
o nakladach i ich waloryzacji. Ale generalnie zgadzam sie, ze ten za-
pis mozna interpretowac inaczej. Nowy pomyst do ogrédka nowego
zarzqdu!

0d: zagozdag

<wysokos¢ zardwno odszkodowania, jak i jednorazowej optaty
ustala sie na dzien jej zbycia, to w konsekwengji...>

Tez postepowatem logicznie, ale skoriczylo sie to tym, o czym na-
pisze ponizej:

- odszkodowanie i jednorazowq oplate ustala gmina na podstawie
operatu szacunkowego, waloryzujgc okreslone tam wartosct (wzrost)
wspdlezynnikiem przeliczeniowym na dzieit zhycia,

- naklady wiasciciela okreslone w odrebnym operacie (kosztory-
sie lub zestawieniu kosztow) tez sq waloryzowane na dzien zbycia —
nie moga byé okreslone w tym samym, bo pomniejszajq oplate, a nie
wartosé nieruchomosel,

- nie okreslamy wplywu wartoscel naktadéw na wzrost wartosei
nieruchomosci, tylko jezeli mialy wplyw na ten wzrost, to gmina po
zwaloryzowaniu po prostu je odlicza od wymierzonej oplaty.

A czy mialy wplyw, czy nie mialy, z reguly orzeka kolegium w po-
stepowaniu odwoltawczym, chyba ze sq mate i bezsporne. Kluczowym
dla istoty tego zagadnienia jest dokladne rozroznienie miedzy war-
toscig nieruchomosct a wysokosciq oplaty, bo nie sq to tozsame war-
tosci. I tu ustawodawea namieszal jak pijany zajge, ewentualnie
Uogn nie wprowadzila odpowiednich zmian do Ustawy o ,planowa-
niu” Chyba pozostane przy swoim trybie.

Mato ten +, ze szacuje wszystkie dziatki w kompleksie, a nie kil-
ka wybranych.

A moze bysmy, joko Federacja, zwrdcili sie o uzyskanie jedno-
znacznej interpretacyi tego zapisu? Uwazam to za konieczne — dlate-
go pisatem o opracowaniu nowego standardu. Uwazam tez, ze przy
opracowywaniu standardéw powinny by¢é wykorzystywane orzecz-
nictwa kolegiow samorzqdowych - chyba Federacja moze tatwo je
uzyskad. Bytby to istotny wplyw ,zewnetrzny” na nasze ,teorie”.

I w tym miejscu koficzy sie nasza dyskusja na temat ren-
ty planistycznej. Siedem dni spordw, rozterek, dyskusji. Roz-
ne, czasem wrecz odmienne zdania. Nie z wszystkimi mozna
sie zgodzi¢ 1 by¢ moze na miejscu bylaby tu uwaga o ktorg
walcze juz od dawna, ze: Redakeja nie w pelni podziela
opinie autorow tekstow.

Wymaga tego i skromnogc, i rzetelnoéé zawodowa. A i my
jak sie okazuje, nie jesteimy pozbawieni rozterek, czy aby
prawidlowo interpretujemy przepisy prawa. Dlatego tak po-
trzebna jest nam otwarta dyskusja. Wycena nieruchomoéci to
nie tylko teoria i nauka, ale przede wszystkim rzemiosto, kto-
re dobrze wykonywane przechodzi doéé czesto w SZTUKE!!

Adam Eliasiewicz jest architektem, rzeczoznowcqg majgtko-
wym (nr uprawnien 0097).
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TORUNSKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

87-100 Torun, ul. Szeroka 34, tel. (056) 62-10-383

Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
powstalo 18 lutego 1993 r. Posiada osobowo&¢ prawna otrzy-
mang na mocy postanowienia Sadu Wojewddzkiego w Toru-
niu. Ma swdj wklad w rozwdj zawodu rzeczoznawcey majatko-
wego. Stowarzyszenie bylo jednym z pierwszych czlonkéw
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych. Obecnie liczy 47 czlonkéw posiadajacych wytgcznie
uprawnienia nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa oraz Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast.

Czlonkowie ci czynnie uczestniczg w pracach Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej, Komisji Odpowiedzialnosci Zawo-
dowej oraz Komisji Arbitrazowej PFSRM.

Celem TSRM jest tworzenie profesjonalnej obstugi rynku
nieruchomoéci w zakresie szacowania nieruchomogci i spraw-
nego jego funkcjonowania, a takze troska o przestrzeganie
przez jego czlonkow etyki zawodowej, a w szczegdlnosei:

a) podnoszenie kwalifikacji zawodowych przez organizowa-
nie szkolen, kursow kwalifikacyjnych, egzaminéw pan-
stwowych oraz innych form ksztalcenia,

b) dzialalno$¢ na rzecz wysokiego poziomu etycznego i za-
wodowego czlonkdw,

¢) wspolpraca z organami administracji ogélnej, organami

samorzadowymi, organizacjami i instytucjami gospodar-
czymi oraz spolecznymi w organizowaniu i doskonaleniu
dziatalno§ci rzeczoznawciw,

d) krzewienie poczucia godnosci i solidarnosci zawodowej
oraz popularyzacji pozycji i znaczenia rzeczoznawcy
w gospodarce kraju,

e) reprezentowanie interesow czlonkéw Stowarzyszenia
w kontaktach z organami administracji ogélnej i samo-
rzadowej, jednostkami gospodarczymi itp.,

f) rekomendacja rzeczoznawecow majatkowych na biegtych,
w przypadku zwrdcenia sig innych organéw do Stowarzy-
szenia o takag rekomendacje, oraz wydawanie czlonkom
Stowarzyszenia rekomendacji do prac w organach, kto-
rych Stowarzyszenie jest czlonkiem,

g) inicjowanie uregulowan prawnych normujacych dzialal-
no&é¢ rzeczoznawcow majatkowych i wystepowanie o in-
terpretacje przepisow w tym zakresie.

Zarzad Stowarzyszenia:

Andrzej Lesinski - przewodniczacy

Lech Krasinski - wiceprzewodniczacy
Alfred Kulwicki - wiceprzewodniczacy
Miroslawa Beszczyhska - Drozdza - skarbnik
Mariusz Marszatkowski - sekretarz

RYNEK NIERUCHOMOSCI W TORUNIU

Urszula Runowska

Torun, ponad 200-tysieczne miasto na Pomorzu Nadwi-
§lanskim, jest po reformie administracyjnej miastem na pra-
wach powiatu grodzkiego i siedzibg Urzedu Marszaltkowskie-
go oraz Sejmiku Samorzadowego Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego. W mieécie jest obecnie zarejestrowanych ok.
10 tys. bezrobotnych, przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw na koniec I kwartalu
2000 r. wynosito 1743 zl, w rejestrze REGON jest zarejestro-
wanych ponad 21 tys. podmiotéw gospodarczych.

Torunski rynek nieruchomosci jest rynkiem obstugiwa-
nym przez spora rzesze specjalistow. W miescie dziala aktyw-
nie ponad 30 agencji nieruchomoéci, dzialalnosé zawodows
prowadzi 36 rzeczoznawcéw majatkowych, powoli wkraczaja
nan profesjonalni zarzadcy nieruchomoéci. Liczne banki ofe-
rujg coraz bardziej réznorodne formy kredytowania nieru-

chomoéci, jednak kondycja finansowa duzej czesci mieszkan-
cow nie pozwala im skorzystaé z takiej formy finansowania
zakupu.

Dosy¢ intensywny rozwdj rynku w ubieglych latach obee-
nie ulegt wyhamowaniu i o niektérych jego segmentach moz-
na mowic, jako o rynku podazy.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Jest to najbardziej przejrzysty i najlatwiejszy do zdefi-
niowania segment rynku. Rynek pierwotny nowych miesz-
kan jest zasilany przez kilka preznie dziatajacych firm de-
veloperskich oraz dwie duze i kilka mniejszych spoldzielni
mieszkaniowych prowadzacych dzialalnoéé¢ inwestycyjna.
W ubieglym roku oddaly one lgcznie do uzytku 1485 no-
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wych mieszkan. Przecietnie ceny nowych mieszkan ksztal-  po ok. 1400-1700 zi za 1 m? mieszkania wicksze (o po-
tuja sie na poziomie 1900-2300 zI za 1 m® powierzchni uzyt-  wierzchni powyzej 60 m?) osiagaja ceny 1100-1400 zl za
kowej. Rynek ten, w obecnym stanie prawa podatkowego, 1 m? W ciggu ostatniego roku ceny mieszkan matych i §red-
jest rynkiem popytu i inwestorzy nie majg na razie proble-  nich utrzymuja sie na podobnym poziomie, a ceny miesz-
mow ze znalezieniem klientéw, chociaz zainteresowanie na-  kan wiekszych spadly o ok. 5-7%.
byciem nowego mieszkania maleje, glownie ze wzgledu na Ceny najmu wobec powiekszajacej sie podazy w ciggu
wzrost cen. Nowe mieszkania nabywane sg przewaznie dla  ostatniego roku spadly o ok. 15 % i obecnie mieszkanie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz, w mniejszym  jednopokojowe mozna wynajaé za
stopniu, w celach inwestycyjnych, jako nieruchomogci ge-  ok. 350-450 zi, dwupokojowe za
nerujace dochdd. 400-600 zt, wieksze za

Podaz na wtérnym rynku nieruchomoéci mieszkanio-  600-800 zt miesiecznie.
wych w Toruniu to w przewazajace] wiekszoSci
mieszkania o statusie spéldzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu mieszkalnego znaj-
dujgce sie w budynkach wzniesionych e
w technologii wielkiej plyty w latach 1966- w7 // i 4
1991. Lokale stanowiace odrebne nierucho- /! i T
moéci pochodza gléwnie z bylych zasobow /'
komunalnych i znajduja sie w budynkach
starszych, z ktorych ponad 656% zostalo ; s JuANECl
wybudowanych przed 1945 rokiem. £ - s il |
Rynek mieszkan matych jest ryn- ' peafnilo 22 N

kiem popytu. Kawalerki i male TR = Hi; == 5 ‘\ t | o
mieszkania dwupokojowe stano- e g . : =s "‘r g
wig towar szybkiego obrotu — : ; w | i
i nabywce znajdujg niejedno- 3 : g | i e /,"
krotnie w ciagu kilkunastu | §- [ -’{ /,'
dni. Mieszkania te nabywa- ' ; ' Wy

ne sa czesto w celach in-

westycyjnych, jako nieru- H; = g1 iy ‘%i
chomosci przeznaczone i S ] {1 e -

na wynajem. Oferta = ' 1 . =3 e et L
mieszkan duzych 3-, 4-poko- - = - :

jowych przewyisza popyt, S s )] , o - ;

ktory jest ograniczony =1 e ™ memm—— A E %

glownie barierg finanso- =1 = 4 '

wa, nie do przekroczenia ' . N

przez przecietnego - D

uczestnika rynku : — et | TR R

mieszkaniowego. 3 O \ : =

Klienci o zasobniej- 11

szych portfelach nie ‘

cheg nabywaé mieszkan

w wielkiej plycie, a ich l I

zainteresowania skierowa- 1

ne sg glownie w strone nowszych

zasobdw oraz duzych mieszkan

w kamienicach najatrakcyjniejszych

dzielnic: Starego Miasta 1 Bydgoskiego Przedmiescia.
Ceny mieszkan na rynku wtornym ksztattuja sie na po-

ziomie od ok. 1100-1900 z1 za 1 m? powierzchni uzytkowej.

Najwyzsze ceny osiagaja mieszkania male jednopokojowe

o powierzchni do 30 m? Mieszkania sredniej wielkosci, 2-

1 3-pokojowe (o powierzchni ok. 30-50 m?) sprzedawane sg

N
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W ofercie przewazaja mieszkania nie umeblowane. Wyz-
sze ceny najmu mozna uzyskaé, decydujge sie na wynajem
studentom (200-300 zt za t6zko w tzw. mieszkaniu stu-
denckim).

Mieszkania o wysokim standardzie stanowig rzadszy to-
war na rynku najmu, ale tez i popyt na nie nie jest duzy.
Apartament o powierzchni ok. 100 m?, w §rédmiesciu Toru-
nia, w budynku strzezonym, komfortowo wyposazony moz-
na wynajaé za 1200 USD miesiecznie.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq

Roénie oferta prawa wlasno$ci nieuzbrojonych dziatek
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
na terenie miasta. W ostatnich dwdch latach opracowane zo-
staly szczegdlowe plany zagospodarowania przestrzennego
dla polozonych na obrzezach Torunia komplekséw gruntéw.
Najwicksze z nich to Osiedle Grebocin-Bielawy oraz Wrzosy
Lesna Polana. Dziatki powstajgce wskutek podziatow geode-
zyjnych opracowywanych zgodnie z planami majg po-
wierzchnie od 250 do 1300 m? Ceny transakeyjne osiggane
za nie ksztaltuja sie na poziomie ok. 35-60 z1 za 1 m? i sa nie-
zmienne od ponad roku. Podaz gruntéw uzbrojonych jest
niewielka i na rynek trafiaja pojedyncze dziatki, osiggajac ce-
ny 50-100 zt za 1 m?.

Grunty pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng sta-
nowig rzadszy towar na rynku. Przewaznie sg to niewielkie
obszarowo nieruchomosci (1000-3000 m?) zlokalizowane
w poblizu centrum, wérod istniejacej zabudowy, czesto zabu-
dowane oraz wieksze kompleksy potozone w terenach nie-
uzbrojonych na obrzezach miasta. Torunscy inwestorzy pla-
cg za 1 m? ok. 50-200 zl.

Gmina Torun planuje wystawienie na sprzedaz prawa
wlasnosci duzego obszaru gruntow, zlokalizowanego w p6l-
nocnej czesei miasta (ok. 150 ha), przeznaczonego do kom-
pleksowego zagospodarowania pod budownictwo mieszka-
niowe niskiej intensywnoéci zabudowy wraz z ustugami to-
warzyszacymi. Tak duza oferta moze spowodowaé spadek
cen nieruchomoéci.

Rynek gruntéw inwestycyjnych

Rynek gruntéow inwestycyjnych jest w Toruniu rynkiem
popytu na niewielkie dzialki o powierzchni 1000-3000 m2,
dobrze zlokalizowane, nabywane glownie w celu prowadze-
nia we wzniesionych na nich budynkach wlasnej dziatalno-
§ci. Ceny osiggane za takie nieruchomosci ksztaltujg sie
w granicach 150-300 zl za 1 m? Podaz jest ksztaltowana
w duzym stopniu przez spotki powstale na bazie przedsie-
biorstw panstwowych, oferujace prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntéw uzbrojonych i dobrze zlokalizowanych oraz
przez Gmine Torun posiadajaca bogata oferte prawa wlasno-
sci gruntéw pod funkeje przemyslowo-skiadowe i komercyj-
ne o powierzchniach od 0,5 do ponad 8 ha.

: ' ‘
e

Rynek powierzchni handlowych, biurowych
i magazynowych

Na terenie Torunia jest to gtéwnie rynek najmu. Transak-
cje sprzedazy lokali handlowych wystepuja sporadycznie 1 do-
tycza gléwnie nieruchomo$ci polozonych w mniej atrakeyj-
nych czesciach miasta albo transakcji kamienic z lokalami
handlowymi na parterze oraz lokalami mieszkalnymi na pie-
trach. Budynki magazynowe trafiajgce do sprzedazy to w prze-
wazajace] czesci obiekty przestarzate technologicznie 1 funk-
cjonalnie. W Toruniu lokalizacjg najbardziej atrakeyjng dla
funkcji handlowej i biurowej jest Stare Miasto. Podaz pomiesz-
czent handlowych do najmu w tym rejonie, to w przewazajacej
czesci lokale o powierzchni ok. 100-300 m2.

Lokale biurowe w wiekszosci znajdujg sie w adaptowa-
nych do celow biurowych dawnych lokalach mieszkalnych
lub w wyremontowanych i odrestaurowanych kamienicach.
Nieruchomoéci zlokalizowane w przy gléwnym ciggu handlo-
wym torunskiej starowki osiagaja wysokie ceny najmu. Za lo-
kal na parterze przy ulicy Szerokiej najemcy placa czynsze
100-150 z! za m? Lokale handlowe zlokalizowane w innych
czeSciach miasta sg znacznie tansze i oscyluja w granicach
40-60 z1 za 1 m® Najem biura na I pigtrze staromiejskiej ka-
mienicy, to koszt ok. 20-40 zf za 1 m? Najemey poszukujacy
wiekszych powierzchni biurowych do najmu musza zadowo-
li¢ sie ofertg firm, ktére oferuja pomieszczenia we wlasnych
biurowcach klasy C za 12-25 z1 za 1 m2

Rynek najmu powierzchni magazynowych jest w Toruniu
rynkiem podazy. Miejscowi inwestorzy, dostrzegajac przed
kilku laty zwickszone zapotrzebowanie na obiekty magazy-
nowe, zainwestowali w budowe nowoczesnych i funkcjonal-
nych obiektéw posiadajacych zaplecze biurowe, zlokalizowa-
nych w duzych strzezonych kompleksach. Ceny najmu
ksztaltuja sie na poziomie 15-19 zt za 1 m2 Jednoczesénie na
rynku istnieje oferta budynkéw magazynowych o nizszej
funkejonalnosei, glownie proponowana przez firmy wynaj-
mujace nadwyzki wlasnych powierzchni magazynowych. Ce-
ny najmu sg tutaj nizsze o 4-5 zl za 1 m.

Torunski rynek nieruchomosci komercyjnych przezywa
obecnie okres wyhamowania rozwoju. Inwestorzy postrzega-
Ja go, jako obszar zwiekszonego ryzyka, oczekujae szybkiego
zwrotu zainwestowanego kapitalu. Rynkowa stopa kapitali-
zacji brutto od kilku lat badana przez torunskich rzeczo-
znawcow ksztaltuje sie obecnie na poziomie ok. 17%.

Miasto czeka na inwestorow, oferujgc im zasoby nieru-
chomoédci o réznorodnej funkeji. Polozenie na skrzyzowaniu
waznych szlakéw komunikacyjnych, lokalizacja w poblizu
miasta planowanej autostrady Al oraz walory turystyczne
Torunia stanowia zachete do lokowania kapitalu w tutej-
szych nieruchomosciach.

Urszula Runowska jest rzeczoznawcg majgtkowym zrzeszonym
w Toruniskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcdw Majgtkowych.




Przeksztatcenie praw po cenach rynkowych
w przypadku nieruchomosci zabytkowych

przekazanych w uiytkowanie wieczyste
Wtadystaw Wais

12 kwietnia 2000 roku Trybunal Konsty-
tucyjny wydal wyrok (Dz. U Nr 27,
poz. 352) stwierdzajgey nielegalnosé kilku
przepisow ustawy z 14 wrzesnia 1997 roku
o przeksztalceniu uzythowania wieczystego
w prawo wlasnosel, dotyczacych wysokosci
oplat za takie przeksztaleenie oraz kregu
0s0b, kicre tym przeksztalceniem moga byc
objete.

Z wyroku tego skorzystata jedna z gmin
z miejscowosei MP w wojewddztwie pod-
karpackim, wznawiajge postgpowanie ad-
ministracyjne w wydanej juz decyzji o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci zabytkowej w prawo
wlasnosci i zlecita mi wykonanie stosowne-
go operatu szacunkowego.

Panstwo Cz. jeszcze na poczgtku 1999 ro-
ku wystgpili do gminy MP o przeksztafce-
nie prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci zabytkowej polozonej w miejsco-
woset T. Gmina wzbraniata sie przed
przeksztalceniem tego prawa, twierdzge, ze
nie moze tego uczynic, gdyz w uzythowanie
wieczyste oddane zostaly budynki i ze nie-
ruchomosé zabytkowa nie jest nalezycie
uzytkowana.

Po odwolaniach wniesionych przez uzyt-
kownikow wieczystych gmina wydata jed-
nak w 2000 roku decyzje przeksztaltcajgeg
prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnoscl. Razita jg jednak zbyt niska cena
ustalona wedtug zasad. Wyniosta ona tylko
3000 zlotych. Z drugiej strony, gmina nie
chee tez rozwigzad umowy prawa uzythowa-
nia wieczystego z UWagl na sprzeczny spo-
s6b jej wykorzystywania. O niezgodnym
z umowaq uzytkowaniu nieruchomosei wy-
powiedzial sie Oddzial Stuzby Ochrony Za-
bytkow. Gmina zdaje sobie bowiem sprawe,
ze bedzie miala problemy z poiniejszq
sprzedazq tej nieruchomosci zabytkowej
i z rozliczeniem nakiadoéw. Uzytkownik
wieczysty w miedzyczasie wybudowat tam
nowy obiekt, nie dbajgc jednoczesnie o sta-
re. Stad tez po ogloszeniu wyroku TK gmi-
na natychmiast wznowita postepowanie ad-
ministracyjne. .

Dotychczasowi uzytkownicy wieczysci na-
byli to prawo na podstawie stosownego ak-
tu notarialnego zawartego na mocy decyzji
Naczelnika Gminy MP z 12 marca 1985 r.
Decyzja ta zostala wydana w oparciu

o ustawe o ochronie dobr kultury i muzeach
z 15 lutego 1962 r. (Dz. U. Nr 10, poz. 48)
i w oparciv o Uchwate nr 179 Rady Mini-
strow z 8 grudnia 1978 r. w sprawie wyko-
rzystania zabytkow nieruchomych na cele
uzytkowe (MP nr 37, poz. 142)

Z decyzji tej | z zawartego w 1985 r. aktu
notarialnego wynika, ze nieruchomosé
sktadajgea sie z dziatki nr 907/1 o po-
wierzchni 6,2 ha wraz z budynkiem miesz-
kalnym (dworkiem), budynkiem mieszkal-
nym (oficyng), spichlerzem drewnianym,
oborg podworskg, studniami 1 wraz ze
skladnikami roslinnymi (sad 1 drzewostan)
zostata oddana w uzythowanie wieczyste ja-
ko zespot dworsko-parkowy na okres 99 lat,
tj. do dnia 3 lipca 2084 roku. W akcie tym,
w par. 4 spisano, ze ,oplata roczna, za od-
dany w uzythowanie wieczyste teren wraz
z zabytkiem, zostala ustalona w kwocie
5000 zt”.

Jednoczesnie w tym akcie notarialnym
uzythownicy wieczysei zobowigzali sie¢ do-
prowadzié zabytek do stanu uzytkowego
w ciggu czierech lat od dnia zawarcia aktu
notarialnego oraz do niezwlocznego zabez-
pieczenia obiektéw przed dalszym niszcze-
niem i w uzgodnieniu z Wojewddzkim Kon-
serwatorem Zabytkow. Nieruchomosé wpi-
sana jest w rejestr zabythow.

Dla nieruchomosei tej w Sgdzie Rejono-
wym w K. zaloZona jest ksiega wieczysta,
gdzie prawo wlasnosci tej nieruchomosct
wpisane jest na rzecz gminy MP a prawo
uzythowania wieczystego do dnia 3 lipca
2084 r. z przeznaczeniem zabytku na cele
mieszkalne panstwa Cz.

Z akt sprawy wynika jeszcze, ze w 1994
roku Urzgd Rejonowy w K. (wlascicielem
nieruchomosei byl jeszcze wtedy Skarb
Panstwa) ustalit 1% roczng wysokosc oplat
na podstawie opinii bieglego z listy woje-
wddzkiej, ktory dla celéw tej oplaty podal
Jedynie wartosé gruntu.

Jak okreslic cene nabycia prawa wlasno-
$ci do nieruchomosci zabythowej oddanej
w uzythowanie wieczyste?

Na mocy wyroku Trybunatu Konstytucyj-
nego, przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosei mozna do-
kona¢ jedynie w oparciu o obowigzujgeg
ustawe o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 z 1997 r, wraz

z pozn. zmian.). Tryb postepowania przy
przeksztalceniu prawa uzythowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci jest dosé scisle
okreslony w nizej wymienionych aktach
prawnych.

Art. 32.1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami mowi.: ,Nieruchomosé gruntowa
oddana w uzytkowanie wieczyste moze byé
sprzedana wylgeznie uzythownikowi wie-
czystemu ",

Nieruchomosé sprzedawana jest w dro-
dze bezprzetargowej (art. 37 ust. 2 pkt 5
ustowy) za cene nie nizszq niz jej wartoscé
(art. 67 ust. 3 ustawy), z tym zastrzezeniem,
ze zgodnie z art. 69 tejze ustawy, ,na poczet
ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawa-
nej uzytkownikowi wieczystemu zalicza sie
kwote rowng wartosci prawa uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci, okreslong
wedtug stanu na dzien sprzedazy”.

Jednoczesnie, aktem wykonawczym do
art. 69 ustawy jest Rozporzqdzenie Rady
Ministrow z 7 lipca 1998 w sprawie szcze-
gotowych zasad wyceny nieruchomosei oraz
zasad 1 trybu sporzqdzania operafu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612). Otoz w par.
24 tego rozporzqdzenia zapisano: ,przy
okreslaniu wartosci prawa wuzythowania
wieczystego do celow, o ktorych mowa
w art. 33 ust. 3 i art. 69, stosuje ste par. 23
ust. 27

W par. 23 ust. 2 czytamy: ,,Do okreslenia
wartosct rynkowej nieruchomosci grunto-
wej jako prawa uzytkowania wieczystego
(...) przyjmugje sie kwote rowng 25% warto-
sei rynkowej wycenianej nieruchomosei ja-
ko przedmiotu prawa wlasnosci, powiek-
szong o 0,25% tej wartosci za kazdy rok nie
wykorzystanego okresu prawa uzytkowania
wieczystego”.

Sytuacja wydawataby sie bardzo klarowna.
Przepisy prawa wyraznie okreslajq droge po-
stepowania w przypadku przeksztalcania pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wlasno-
sci w drodze sprzedazy bezprzetargowey.

W niniejszym przypadku jest jednak je-
den podstawowy mankament. Z akt sprawy
wyntka bowiem, ze w uzythowanie wieczy-
ste oddano takze budynki. Jest to przypadek
szezegolny 1 bardzo rzadko spotykany. Ko-
deks cywilny i ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami nie dopuszczajg przekazywa-
nia w uzytkowanie wieczyste budynkow.
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Wyjatek stanowita tutaj uchwata Rady Mi-
nistréw nr 179 z 8 grudnia 1978 r. w spra-
wie wykorzystania zabytkéw nieruchomych
na cele uzytkowe (MP nr 37, poz.142). Mo-
wi takze o komentarz do poprzedniej usta-
wy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci  autorstwa E. Drozda
i Z. Truszkiewicza. Na stronie 82 w komen-
tarzu tym do art. 22 czytamy: ,W przeszlo-
sei mozliwe bylo oddanie obiektu zabytko-
wego w uzytkowanie wieczyste, jako czescl
skladowej nieruchomoset”.

Zapis w par. 1 uchwaly Rady Mini-
strow nr 179 z 8 grudnia 1978 r. w spra-
wie wykorzystania zabythdw nierucho-
mych na cele uzytkowe (MP nr 37, poz.
142 - przestata ona obowigzywac z dniem
31 wrzesnia 1999 r.) mdwi, co nalezy ro-
zumied przez ,zabytek”. Otz jest to bu-
dowla wraz z ofoczeniem, stanowiqea za-
bytek w rozumieniu art. 41 5 ustawy z 15
lutego 1962 r. o ochronie débr kultury
i o muzeach (Dz. U Nr 10, poz. 48).
W dalszych paragrafach tejze uchwaty

mowa jest o oddawaniu zabythow w uzyt-
kowanie wieczyste.

Reasumujge, niemozliwe wg kodeksu cy-
wilnego stafo sie niegdys mozliwe na pod-
stawie uchwaly Rady Ministrow. W uzytko-
wanie wieczyste oddano budynki.

I tu jest maj problem. Czy w tym szczegol-
nym przypadku, gdzie w uzytkowanie wie-
czyste oddano budynki, mozliwe jest zasto-
sowanie cytowanych przepisow prawa? Mo-
im zdantem tak, ale mam wagipliwosct,
gdyz par. 23 ust. 2 rozporzgdzenia RM
z 7 lipca 1998 r. w sprawie szezegolowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 98, poz. 612) dotyczy jedynie nie-
ruchomosci gruntowej. Jak inaczej byé
w zgodzie z art.69 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami | wycenicé prawo uzythowa-
nia wieczystego budynkow, kiore prawnie
nie istniejg?

Maje watpliwosct dotyczq takze nie wy-
korzystanego okresu uzytkowania wieczy-
stego. Oplaty roczne od momentu przeka-

zania nieruchomosci zabytkowe] w uzytko-
wanie wieczyste, tj. 1985 r., liczone byly od
wartosci calej nieruchomosci. Wprawdzie
byly one raczej symboliczne i wynosily
0,35% wartosci nieruchomosci, ale wyraz-
nie zaznaczone byly w akcie notarialnym:
woplata roczna, za oddany w uzythowanie
wieczyste teren wraz z zabytkiem”. Od
1994 r. oplata roczna pobierana byla tylko
od wartosci gruntu. Czy w zwigzku z tym
nalezy I mozna osobno wyceni¢ wartosé
prawa uzytkowania wieczystego budynkow
i gruntu w trybie par. 23 ust. 2 1 par. 24
(rozporzgdzenia RM z 7 lipca 1998 1) i czy
liczy¢ jg z uwzglednieniem nie wykorzysta-
nego okresu uzytkowania wieczystego od
tego okresu, czyli od 1994 roku za budyn-
ki, a za grunt od 2000 roku?

Opisana sytuacja nie jest moze wyjqt-
kiem. Ciekawi mnie jednak, ilu z nas
rzeczoznawcow majgtkowych, spotkato
sie z problemem, gdzie stare zaszlosci
Irzeba przeniesé na grunt obowigzujgce-
go prawa.

..DO.........O.............'.............'............'.........

Pod koniec roku mozna sie spodziewad
przystgpienia do egzamindw pierwszych
kandydatéw na rzeczoznaweow majgtko-
wych, ktdrzy ukoriczyli studia podyplomo-
we po 1 stycznia 1998 r., nie byli wpisani na
wojewddzkie listy bieglych z zakresu szaco-
wania nieruchomosei lub bieglych sqdo-
wych z tego zakresu i uprawnienia zawodo-
we nabywad bedg zgodnie z aktualnie obo-
wigzijgeymi przepisami prawnymi, czyli z:
* ustawaq z 21 sierpnia 1997 o gospodarce

nieruchomosciami, !

* rozporzqdzeniem RM z 18 sierpnia 1998 r.

w sprawie wykenywania przepisow usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, doty-
czqeyeh dziatalnosel zawodowey, ®
zarzqdzeniem Prezesa Urzedu Mieszkal-
nictwa i Rozwoju Miast z 22 grudnia
1998 r. w sprawtie powolania Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej do spraw
uprawnien i licencji zawodowych,

* Porozumieniem pomiedzy Prezesem
UMiRM a PFSRM z 21 kwietnia 1999 .
w sprawie zorganizowania postepowania
kwalifikacyjnego zwigzanego z nadawa-
niem uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, ®
regulaminem dziatania Paristwowe] Ko-
misji Kwalifikacyjnej Prezesa UMiRM
z 30 kwietnia 1999 ., 4

regulaminem odbywania prakiyk zawo-
dowych, podpisanym przez prezesa
UMIRM z 15 listopada 1999 . ®

Wedtug powyzszych uregulowan praw-
nych, aby uzyska¢ uprawnienia rzeczo-

*

#*

*

Mistrz i adept

Jan Zurawski

znawcy majgtkowego nalezy, miedzy inny-
mi, mie¢ wyzsze wyksztalcenie, ukoriczyé
studia podyplomowe w zakresie wyceny nie-
ruchomoser lub studia wyzsze o specjalno-
$ci zwigzanej z gospodarkg nieruchomo-
sciami, odbyc praktyke zawodowg w zakre-
sie wyceny nieruchomosct oraz przejsé
z wynikiem pozytywnym postepowanie
kwalifikacyjne.

Wyzej wspomniane akty prawne roinie
podchodzq do zagadnienia praktyki.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
w art, 177 ust. 1 punki 5 okresla jedynie, ze
Jednym z warunkéw nadania uprawnien
zawodowych jest odbycie prakiyki w zakre-
sie wyceny nieruchomosci. Art. 197 stwier-
dza, ze Rada Ministréw w drodze rozporzg-
dzenia okresli sposdb i warunki odbywania
praktyki zawodowej. :

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z 18 sierp-
nia 1998 r. w sprawie wykonywania niektd-
rych przepiscw ustawy o gospadarce nierucho-
mosciami, dotyczqeych dziatalnosci zawodo-
wej, w rozdziale 2 ,Sposdb i warunki
odbywania praklyki zawodowej” mowi o ko-
niecznosci zlozenia wniosku o odbycie prakty-
ki zawodowej, ze wskazaniem osoby upraw-
nionej, ktéra wyrazita zgode na prowadzenie
praktyki lub z prosbg o ustalenie takiej osoby.
Prezes UMIRM wydaje osobie zainferesowa-
nej dziennik praktyk oraz ustala osobe prowa-
dzgeq praktyke. Dalej, w par. 5 punkt 3. ,,0s0-
ba zainteresowana w ramach praktyki winna
wykonad 15/ 10 projektdw/operatow szacunko-
wych przy zastosowaniu roznych podejsc”. Pa-

ragraf 7 informuje o dokumentach potwier-
dzajgeych odbycie praktyki, czyli wypetniony
i podpisany przez osobe prowadzqeq dziennik
prakiyk oraz sprawozdanie z odbytej praktyki,
sporzqdzone przez osobe zainteresowang wraz
zwykonanymi w ramach praktyki projektami
operatow.

W Zarzqdzeniu Prezesa UMiRM 222 grud-
nia 1998 r. w sprawie powolania PKK ds.
uprawnien i licencji zawodowych oraz w Po-
rozumieniu w sprawie organizowania poste-
powania kwalifikacyjinego z 21 kwietnia
1999 r. — temat praktyk nie zostat poruszony.

W regulaminie dziatania PKK z 30 kwiet-
nia 1999 r. brak réwniez informacji o prak-
tykach, @ pojawiajg si¢ jedynie informacje
o efektach praktyk. W rozdziale 11 ,Regula-
cje szezegolne dla podkomisji ds. szacowa-
nia nieruchomosei” par. 13 pkt 5: ,kandydat
do wniosku o nadanie uprawnien zawodo-
wyeh winien zalgezy¢ dziennik praktyk
i sprawozdanie z odbytej prakiyki zawodo-
wej oraz odpowiednig liczbe projekiow ope-
ratéw szacunkowych wraz z ich wykazem
sporzgdzonym wg okreslonego wzoru”.

Najwiecej informacji podaje Regulamin
odbywanta praktyk zawodowych, podpisa-
ny 15.11.1999 r. przez Prezesa UMiRM.

W odniesieniu do kandydatow na rze-
czoznawcéw majgikowych, w par. 3 poda-
ne sq formy odbywania praktyki (bezpo-
srednio u osoby prowadzgcej praktyke,
indywidualnie pod nadzorem osoby pro-
wadzqceej prakiyke lub poprzez uczestnic-
two w grupowych warsztatach zawodo-
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wych) oraz osoby prowadzgce praktyki,

czyli osoby fizyczne posiadajgce upraw-

nienia zawodowe oraz trzyletni staz pracy
bgdz organizacje zawodowe zatrudniajg-
ce wyzej wymienione.

W par. 4 podano okres odbywania prakty-
ki (co najmniej 6 miesiecy) oraz dane doty-
czqce dziennika prakiyvk, czyli: ,2. Wpisy
w dzienniku praktyk dokonuje sie w sposob
odzwierciedlajgcy rodzaj wykonywanych
szezegolowych  czynnosei  zawodowych
z przedstawieniem okresu ich wykonywa-
nia. 3. Wpiséw w dzienniku praktyk doko-
nuje osoba prowadzqea praktyke, potwier-
dzajqc je poprzez zlozenie podpisu przy kaz-
dym wpisie”,

W par. 5 zawarto kolejnosc czynnosci
przy odbywaniu praktyki: zlozenie wnio-
sku, wskazanie osoby prowadzqcej prak-
tyke, wydanie dziennika praktyk, pobra-
nie oplaty za powyzsze czynnosei i przed-
lozenie dziennika po odbyciu praktyki
Prezesowi UMiRM. Istotne wiadomosci
zawiera punkt 5 par. 5: ,0soba prowa-
dzqca praktyke zapewnia osobie zaintere-
sowanej:
1.wykonanie czynnosci wchodzqcych

w zakres prakiyki zawodowej okreslo-

nej w niniejszym regulaminie,
2.wypelnienie i potwierdzenie wpiséw

w dzienniku praktyk;

oraz par. 6.1. W ramach praktyki nale-
zy wykonac operaty (?) szacunkowe,
w ktorych zostanie okreslona wartosé:

1. dwdch lokali mieszkalnych w podejsciu
poréwnawezym, metodg poréwnywania
paramt i metodg analizy statystycznej
rynku,

2.dwéch nieruchomoset komercyjnych
w podejsciu dochodowym przy zastoso-
waniu techniki kapitalizacji prostej
I techniki dyskontowania strumieni
ptenigznych,

3. dwdch budynkéw w podejsciu koszto-
wym przy zastosowaniu techniki szcze-
gotowej 1 techniki elementow scalo-
nych,

4. nieruchomosei gruntowej w celu aktu-
alizacji oplat rocznych z tytutu uzytko-
wania wieczystego,

5.dwdch nieruchomosci gruntowych,
2 ktorych jedna jest przeznaczona na

- cele rolne, a druga na cele lesne.

Par. 6.2. Osoba zainteresowana, wyko-
nujgc pozostalych 6 operatow szacunko-
wych, moze dowolnie wybrad rodzaje nie-
ruchomosct, ktérych wartoéé okresli przy
zastosowaniu réznych podejsc”.

Tres¢ pozostalych paragrafow nie doty-
czy tych kandydatow na rzeczoznawcow
majgtkowych, ktérzy ukorczyli studia po-
dyplomowe po 1 stycznia 1998 roku i nie
byli wpisani na wojewddzkie listy bie-
glych z zakresu szacowania nieruchomo-
sct lub listy bieglych sqdowych.

Tyle wiadomosci znajdziemy w poda-
nych wyzej Zrédlach. Wszystkie podajg,

kto i co ma wykonaé, ale w Zadnym
z przytoczonych dokumentow nie podano,
Jak? Byé moze tworcy uznali, ze wystar-
czajgeq liczba przystdwkiw zawarto
w Kodeksie Etyki Zawodowej Rzeczo-
znawcow Majgthowych® [ przytoczone
tam, takie jak: rzetelnie, doktadnie, bez-
stronnie, profesjonalnie, fachowo, uczci-
wie etc. poniewaz odnoszq sie do calosci
dzialania rzeczoznawey, dotyezq takze
zakresu praktyk zawodowych.

To, ze nie pojawia sig stowo jak”, nie
zwalnia prowadzqeego prakivke od podje-
cia decyzji, w jaki sposdb praktyke prze-
prowadzic¢?

Dostarczyé kandydatowi zlecenie i po-
zwolid mu decydowaé, czy pojechad z nim
na wstepng rozmowe z klientem i wprowa-
dzi¢ go w zagadnienie od podstaw? Poka-
zac mu wykonany przez siebie operat, aby
mogt pordwnad, czy jedynie ocenié ten, kto-
ry opracuje prakiykant? Wskazad mu pu-
tapki i niebezpieczeristwa szacowania okre-
slonej nieruchomosci, czy tez pozostawic
problem jego wiasnej dociekliwosei. Ujaw-
ni¢ mu czes¢ wlasnego warsztatu pracy, czy
dad mozliwosé wypracowania wlasnego?
By¢ dla niego mistrzem i przewodnikiem,
czy cenzorem wytykajgcym bledy i niedocig-
gniecia? Przekazad czesé wlasnej wiedzy,
by¢ moze kosztem pojawienia si¢ przysztej,
potencjalnej konkurencyi, czy tez nie?

Podoz kandydatow wielka, tylko rze-
czoznawcow mato. Cheiatoby sie dodaé -
dobrych rzeczoznawcow.

Czy wobec tego trzyletni staz zawodowy
rzeczoznawey gwarantuje odpowiednie
pokierowanie praktykantem? Czy kazdy
prakiykujgey ponad 3 lata rzeczoznawca
Jjest dobry? Prowadzqeym praktyke moze
zostac hipotetycznie ten, kto uzyskal
uprawnienia w 1997 roku i wykonatl po
jednym operacie w kazdym roku dzialal-
nosct!

Wydaje si¢ réwniez, ze nie tylko lata
stazu decydujq o umiejetnosciach rzeczo-
znawcy. Wystarczy powolaé sie na wyniki
dzialania Komisji Arbitrazowej. W arty-
kule ,Arbitraz konieczny czy zbedny?”?
pani Ledzion-Trojanowska, podsumowu-
Jac dziatania Komisji Arbitrazowej,
stwierdza: ,Niestety, jak dotqd wsréd 102
zaopiniowanych spraw nie bylo ani jed-
nej, w ktdrej sentencja zawierataby, ze
obydwa operaty pod wzgledem formal-
nym 1 metodologicznym sg poprawne.
Wrecz odwrotnie — z przykroscig stwier-
dzam, ze zdecydowana wiekszos¢ spraw
korczy sie konkluzjq, ze obydwa operaty
zawierajq bledy dyskwalifikujgee i nie
moga stanowi¢ podstawy decyzji. (...).
Czasem w przypadkach oczywistych ble-
dow nie udaje sie o tym przekonaé ich au-
tora, ktory weigz thwi w swiecie , Tymeza-
sowych zasad wyceny nieruchomosei”
z roku 1994 i nie dostrzegl, ze sq Stan-
dardy Zawodowe i nowe przepisy prawa”.

Nalezy miec nadzieje, ze ustalenia KA
dotyczg jedynie najbardziej razgeych
przypadkow.

Kto wobec tego i jak powinien prowa-
dzi¢ prokiyke? Odpowiedz brzmi: profe-
sjonalista. A profesjonalizm, to: ,wyko-
nywanie zewodu zgodnie z regutami sztu-
ki. Aby by¢ profesjonalistg, niezbedne,
Jest posiadanie bogatej wiedzy oraz umie-
Jetnosci czynienia z niej wlasciwego uzyt-
ku. Powinna to byé wiedza odpowiadajg-
ca ngjwyiszym standardom swiatowym.
Profesjonalislg jest tez ten, ktdory zna sie
na tym co robi, a jezeli czegos nie potrafi,
to wie, gdzie szukad, aby sie dowiedziec.
Jezeli nadal nie wie, to nie podejmuje sie
zadania, do kidrego potrzebna jest dana
wiedza™. Oceny wiasnego profesjonali-
zmu kazdy rzeczoznawca musi dokonad
sam.

A gdyby ktos uznal, Ze wymagania tu
stawiane sg za wysokie, niech odpowie-
dziq bedzie, chyba wiasciwa w tym miej-
scu, maksyma Zdzistawa Maleckiego:
LLepiej jest mierzyé ku doskonalosci
i chybic, niz mierzy¢ ku niedoskonalosci
i trafic” ®.
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Z ZYCIA FEDERACJI

= 4-5 lipca odbylo sie w Warszawie sprawozdawczo-wy-
horcze posiedzenie Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych.

4 lipca Rada Krajowa, po wystuchaniu sprawozdan Za-
rzgdu i Komisji Rewizyjnej, udzielita absolutorium konczace-
mu kadencje Zarzadowi w sktadzie: Andrzej Kalus, Mieczy-
staw Prystupa, Zygmunt Bojar.

Na zdjeciv od lewej: M. Prystupa, A. Kalus, Z. Bojar, Z. Matecki.

Nastepnego dnia Rada, w tajnym glosowaniu, wybrala
nowy Zarzad Federacji: Prezydent - Waclaw Baranowski,
Wiceprezydenci — Ryszard Cymerman, Zdzislaw Matecki, To-
masz Telega oraz piecioosobowg Komisje Rewizyjna w skla-
dzie: Stanislaw Cegielski, Ewelina Czecharowska, Henryk
Czajkowski, Malgorzata Skapska, Roman Szwarc.

Ponadto Rada Krajowa podjela ponizsze uchwaly:

o Udzial w szkoleniach, organizowanych przez Federacje,
0sob nie bedacych cztonkami sfederowanych Stowarzy-
szen, bedzie sie laczyt z ponoszeniem kosztow dwukrot-
nie wyzszych w stosunku do ponoszonych przez czlonkow
Stowarzyszen. Rada zaleca, aby zasade te wprowadzily
Stowarzyszenia — czlonkowie Federacji.

e Stowarzyszenia podejmg starania w sprawie karania

w trybie Art. 198 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

osob wykonujacych na ich terenie czynnosci rzeczoznaw-

stwa majatkowego bez stosownych uprawnien.

Rada Krajowa przyjela do stosowania Standard IIL7
+Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porow-
nawczego”. Standard wszed! w zycie 4 sierpnia 2000 r.

= 6 lipea Prezydent PFSRM W. Baranowski spotkal sie
z Wiceprezydentem Federacji Stowarzyszen Zarzadcow Nie-
ruchomosci p. Zdzistawem Dmowskim. Tematem rozmow
byta wspdtpraca miedzy Federacjami dotyczaca m. in.: wy-
miany doéwiadczen w zakresie szkolen, praktyk, regulami-
now, uméw ustalenia listy rekomendowanych wykladoweow
dla potrzeb szkolen, spotkan Stowarzyszen na szczeblu re-
gionalnym.

= 7 lipea Prezydent W, Baranowski spotkal sie z H. Je-
drzejewskim, Dyrektorem Departamentu Gospodarki Nieru-
chomosciami w UMiRM.

Rozmowa dotyczyla gtéwnie kierowania Komisja Odpo-
wiedzialnoéci Zawodowej. W. Baranowski zapewnil, ze na
obecnym etapie Komisja wypelnia zadania powierzone pra-
wem, a wnioski kierowane do KOZ-y przez Prezesa UMiRM
sa rozpatrywane na biezaco. Dyrektor Jedrzejewski poruszyt
sprawe prowadzenia praktyk 1 oplat za czynnosci stowarzy-
szeniowe. Zwrécil uwage na podpisane porozumienie miedzy
UMiRM a PFSRM i przestrzeganie zawartych w nim zasad,
choé dopuscit mozliwo$é wprowadzania zmian wynikajacych
z do$wiadczenia zdobytego podczas prowadzenia praktyk.

= 12 lipca odbylo sie pierwsze posiedzenie nowo wybra-

nej Komisji Rewizyjnej. Na posiedzeniu wybrano:

® Przewodniczacego — Henryka Czajkowskiego z Pomor-
skiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majatkowych,

e Zastepce Przewodniczacego — Romana Szwarca z Pomor-

skiego Towarzystwa Rzeczo-

znawcow Majatkowych,

@ Sekretarza - Malgorzate

Skapskg z Warszawskiego Sto-

warzyszenia Rzeczoznawcow

Majatkowych.

Czlonkami Komisji sg: Stani-
staw Cegielski ze Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych
we Wroctawiu, Ewelina Czecha-
rowska z Warszawskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznaweow Majat-
kowych.

W trakcie posiedzenia omo-
wiono najbardziej istotne proble-
my dzialalnosci Federacji, m.in.:

\
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® ustawiczne szkolenie wszystkich rzeczoznaw-
cow majatkowych,

® szkolenia prowadzone na szczeblu federacyj-
nym,

® praktyki (przygotowanie do zawodu),

® wynagrodzenie za sporzadzane operaty szacun-
kowe (w tym nieuczciwa konkurencja),

® integracja i wspoldzialanie na szczeblu regio-
nalnym,

® uchwalanie standardow i ich ,,vacatio legis”,

® kurs uzupelniajacy dla rzeczoznawcéw majat-

— kowych na licencje poérednika i zarzadcy.

.= 13 lipca prezydent W. Baranowski spotkat sie
7z Przewodniczgcym Zarzadu Gléwnego Polskiego
Zwiazku Inzynierow i Technikéw Budownictwa
prof. Stanistawem Kusiem i Sekretarzem General-
nym PZiTB Andrzejem Stoniewskim.

Tematem spotkania byly problemy samorzadu
zawodowego inzynieréw budownictwa, architek-
tow 1 urbanistéw, dotychczasowe doswiadczenie
PZiTB w tworzeniu ustawy o rzeczoznawstwie budowlanym,
rzeczoznawstwo budowlane a rzeczoznawstwo majatkowe —
réznice, wspolne dziatania na styku tych zawoddw oraz ogél-
na wspolpraca pomiedzy PFSRM a PZiTB.

t= 18 lipca Prezydent PFSRM spotkal sie z prof. A. Hop-
ferem, Prezydentem PSRWN. W czasie dwugodzinnej rozmo-
wy omoéwiono wiele problemdéw istotnych dla Federacji, doty-
czacych m.in.: rozwoju zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,
wspélpracy pomiedzy Stowarzyszeniami, powolania spolecz-
nej Rady Naukowej (naukowcy i praktycy), jakosci meryto-
rycznej i organizacyjnej szkolen, opracowania programu na
kurs uzupelnigjacy dla rzeczoznaweow majatkowych chea-
cych uzyskaé licencje w zakresie posrednictwa i zarzadzania
nieruchomogciami, dzialania PSRWN na rzecz Federacji,
wspolpracy miedzynarodowej, wspolpracy z uczelniami i in-
stytutami naukowymi, powotania Wyzszej Szkoly Nierucho-
mosci przy Federacji.

Na zakoniczenie spotkania prof. Hopfer zapewnil, ze dolo-
zy wszelkich staran, aby wspolpraca PSRWN z Zarzadem Fe-
deracji i Stowarzyszeniami ukladala sie pomyslnie.

= 19 lipea Prezydent W. Baranowski spotkat sie z czlonka-
mi Zarzadu Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow
Majatkowych — prezesem Lucyllia Glogowsksa i Leszkiem Za-
jaczkowskim, Omowiono aktualne problemy Stowarzyszenia
oraz problemy Federacji. Do najwazniejszych z nich naleza:
program praktyk (jego realizacja oraz organizacja), poziom me-
rytoryczny i oplaty na rzecz Stowarzyszen, wspolpraca regio-
nalna miedzy Stowarzyszeniami i z uczelniami. MSRM sugeru-
je, ze nalezy wprowadzié korekty do regulaminéw komisji eg-
zaminacyjnej oraz do regulaminu praktyk.

Zarzad MSRM wyrazil swdj poglad na temat internetowej

Komisja Rewizyjna, od lewej stojg: Stanistaw Cegielski (Wroctaw), Malgorzata Skqpska
(Warszawa), Henryk Czajkowski (Gdarisk), Prezydent PFSRM Wactaw Baranowski,

!

Roman Szware (Elblgg).

listy dyskusyjnej Federacji — wypowiedzi rzeczoznaweoéw-inter-
nautow powinna cechowac etyka slowna i merytoryezna. Za-
rzad Stowarzyszenia zaproponowal, ze zorganizuje Konferen-
cje WAZA IIT w czerwcu 2001 r.

Przebywajac w Krakowie, prezydent PFSRM spotkal sie
rowniez z prof. M. Zakiem oraz A. Eliasiewiczem. Rozmowa
dotyczyla m.in. prowadzonych praktyk. Poruszono réwniez
problemy: szkolenia ustawicznego rzeczoznawedw i jego pro-
gramu, Rady Naukowej Federacji, sprawy etyki i nieuczciwe;j
konkurencji. Kolega Eliasiewicz zaproponowal przeprowa-
dzenie konkursu na najlepiej wykonana wycene w roku. Na-
grodzone prace bylyby upowszechniane.

u5" 20 lipca odbylo sie pierwsze posiedzenie nowo wybra-
nego Zarzadu, ktéry dokonal podzialu zadan i kompetencji.
(szczegoty w wywiadzie z Prezydentem W. Baranowskim na
str. 2-4),

Zarzad postanowil, ze jego stale zebrania odbywa¢ sie be-
da w kazdy pierwszy poniedzialek miesigca z udzialem Prze-
wodniczacego Komisji Rewizyjnej lub wyznaczonego czlonka
Komigji. Terminy zebran Zarzadu w biezacym roku: 1 wrze-
$nia, 2 pazdziernika, 6 listopada, 4 grudnia. Spotkania Za-
rzadu odbywac sie beda w Biurze Federacji.

5" Na pierwszym posiedzeniu 20 lipea nowo wybrany
Zarzad spotkal si¢ z ustgpujacym Zarzadem. Na spotkanie
przybyli: Prezydent Andrzej Kalus, wiceprezydenci Zyg-
munt Bojar i Mieczystaw Prystupa. Nowo wybrany Prezy-
dent Wactaw Baranowski serdecznie podziekowat ustepuja-
cemu Zarzadowi za dokonania minionej kadencji. Szczegdl-
ne podziekowania skierowal do Andrzeja Kalusa, ktory od
podstaw budowal Federacje. Zebranym przekazal informa-
cje o wnioskach, ktére naplynely m.in. od Stowarzyszen
Matopolskiego i Pomorskiego oraz nowo wybranego Zarza-
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du, o nadanie Andrzejowi Kalusowi medalu Amicus de Pe-
ritorum Polonorum na najblizszym posiedzeniu Krajowej
Rady w Toruniu. Wactaw Baranowski zapewnil, ze nowy
Zarzad bedzie jak najlepiej wykonywal postanie, ktérym ob-
darzyta go Krajowa Rada. Andrzej Kalus ocenil miniony
okres pracy nad budowa Federacji. Wskazal na osiggniecia
oraz na sprawy, ktérych nie udalo sie zalatwié. Do nich za-
liczyt zbyt wolny postep przy organizacji Izby Samorzado-
wej RM, male zaangazowanie czlonkéw stowarzyszen
w sprawy Federacji, ograniczone dzialania wspétpracy mie-
dzystowarzyszeniowe] w niektérych regionach kraju. Do
najwazniejszych zadan stojacych przed Federacjg zaliczyt
powolanie izby samorzadowej, umacnianie zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, tworzenie silnych jednostek gospo-
darczych rzeczoznawcéw majatkowych, mogacych konku-
rowaé z firmami zachodnimi, podniesienie poziomu szkole-
nia, ograniczenie studiow podyplomowych poza uczelniami.

Andrzej Kalus zyczyl nowemu Zarzadowi jak najlepszych
wynikéw dla dobra Federacji i rzeczoznawcow majatko-

Prezydenci PFSRM: nowy i ustepujqcy

Zarzgd Federacji w skladzie: Prezydent Andrzej Kalus, Wi-
ceprezydent Zygmunt Bojar, Wiceprezydent Mieczyslaw Pry-
stupa zakonczyl w czerwcu trzyletnia kadencje obejmujaca
okres czerwiec 1997 - czerwiec 2000. Najwazniejsze dokonania
Federacji w tym okresie, to:
® utrzymanie jednosci organizacyjnej Federacji (nieprze-

rwanie od siedmiu lat istnienia naszej organizacji) i da-

zenie do poglebienia integracji srodowiska,

® opracowanie zasad organizacji praktyk zawodowych,

® opracowanie i przedyskutowanie projektu systematycz-
nego doksztalcania rzeczoznawcow,

® zorganizowanie dla rzeczoznawcow szkolen specjali-
stycznych o tematyce wyceny na potrzeby bankdw,
urzedow skarbowych, wyceny nieruchomosei rol-
nych,wyceny maszyn i urzadzen oraz wyceny przedsie-
biorstw, studium rzeczoznawstwa sgdowego,

® zorganizowanie wspélnie z Wydzialem Architektury

Politechniki Krakowskiej Podyplomowego Studium

Konserwacji i Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych.

W latach 1997-1999 szkoleniem specjalistycznym ohje-
to 1746 osdb, w tym: w 1997 roku - 590 osdb, w 1998 roku
- 529, w 1999 roku - 627 0sdb.

Najwiekszym powodzeniem cieszyly sie seminaria ,ban-
kowe” (ktdre ukonczyto 720 osdb), ,skarbowo-podatkowe”
(ukonczylo 318 osob) 1 ,,sadowe” (ukoniczylo 248 osob). Lacz-
nie w latach 1997-1999 zorganizowano 47 seminariéw, co
oznacza, ze przecietnie w skali miesigca (oprécz miesiecy
urlopowych) przeprowadzono blisko 2 seminaria.

Prowadzono dzialalnos¢ wydawnicza — od 1994 roku
ukazuje sie kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, wyda-
no czterotomowy zbidér przepisow prawnych pod redakecja
Z.Bojara, Leksykon rzeczoznawcy majatkowego pod redak-

Podsumowanie poprzedniej kadencji wtadz Federacji

¢ja prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak, kilkakrotnie wznawiano
wydanie Standardow zawodowych.

Organizowano coroczne krajowe konferencje rzeczo-
znawedw majgtkowych, cieszace sie wérdd rzeczoznaweow
majatkowych sporym zainteresowaniem.

Rozwijano systematycznie zakres standardéw zawo-
dowych.

Czynnie uczestniczono w tworzeniu projektu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz jej nowelizacji, inicju-
jac powszechne ubezpieczenie rzeczoznawcow od odpowie-
dzialnodci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu oraz
udzial rzeczoznawedéw w wycenie wartoéel hankowo-hipo-
tecznej.

Podpisano cztery porozumienia, dwa z UMiRM w spra-
wie organizacji egzaminéw panstwowych i praktyk zawo-
dowych, z PZU (w sprawie ogdlnych warunkéw ubezpiecze-
nia rzeczoznawcow majatkowych od 0.C.) i Bankiem Au-
stria Creditanstalt Poland.

Utrzymywano robocze kontakty z UMiRM oraz Mini-
sterstwem Finansow, takze na najwyzszym szczeblu, odby-
wajac spotkania z ministrem L. Balcerowiczem i prezesem
8. Najnigierem. Dobrze ukladata sie wspolpraca z Agencja
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Utrzymywano dobre kontakty z organizacjami miedzy-
narodowymi, tj. Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych TEGoVA, Miedzynarodowym Ko-
mitetem Standardéw Wyceny IVSC, Wschodnioeuropejska
Fundacja Rynku Nieruchomoéci z Waszyngtonu, CEEVAN
i CEREAN, Ukrainskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Utrzymywano dobre kontakty z Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci, Stowarzyszeniem Geodetow Polskich.
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wych. Zygmunt Bojar nawiazal do systemu egzamindw, od-
powiedzialnosci Federacji z tytulu podpisanego porozumie-
nia z UMiIRM, przygotowywania pytan egzaminacyjnych,
systemu prowadzonych praktyk, spraw legislacyjnych,
wspolpracy miedzystowarzyszeniowej, stosunkéw kolezen-
skich, wydawnictw zawodowych Federacji. Mieczystaw Pry-
stupa ustosunkowatl sie do modyfikacji standardéw zawodo-
wych, redagowania ,Rzeczoznawcy Majatkowego”, usta-
wicznego szkolenia, trudnoéci w doborze wykladoweow na
najwyzszym poziomie. Spotkanie zakonczylo sie tradyeyj-
nie serdecznym usciskiem dioni i deklaracja dalszej wspot-
pracy.

5 24 lipea prezydent W. Baranowski zlozyt wizyte w To-
runskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych,
gdzie spotkal sie z Komitetem Organizacyjnym IX Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych.

=5 25 lipea W. Baranowski i M. Rymarowicz, kierownik
biura PFSRM, spotkali si¢ z Josephem Eckertem, doradeg
Barents Group, pracujacym na rzecz programu finansowa-
nego przez USAID, ktory ma pomoc Polsce we wdrozeniu
systemu podatku ad valorem.

Joseph Eckert podkreslit koniecznos¢ wspolpracy
PFSRM z Ministerstwem Finansow w zakresie szkolenia ich
rzeczoznawcow do wyceny nieruchomosci dla celow ustale-
nia podatku od wartoéci nieruchomosci.

15 9 sierpnia odbylo sie spotkanie Zarzadu Federacji
z wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
Dionizym Bedg oraz dyr. Henrykiem Jedrzejewskim. Na spo-
tkaniu poruszono istotne zagadnienia zwiazane z dziatalno-
§cig Federacji, wspolpracy z Urzedem Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast i innymi organizacjami rynku nieruchomosci.
Oméwiono:

@ sprawe samorzadu zawodowego Rzeczoznawcow Majat-

kowych oraz wspdlprace w tym zakresie z innymi organi-

zacjami rynku nieruchomosci,

problemy zwigzane z etyka zawodowa,

udzial Federacji w przygotowaniu aktow prawnych,

nowelizacje standardow zawodowych,

wspolprace stowarzyszen z samorzadem terytorialnym

w tym rozstrzyganie sporow w Samorzadowych Kole-

giach Odwolawczych,

e system szkolenia ustawicznego, np. kursy uzupelniajace
na licencje poérednika i zarzadey — obowigzkowa prenu-
merata ,Rz. M.” dajaca punkty szkoleniowe,

e koniecznoéé umacniania pozycji rzeczoznawcy majatko-
wego jako doradcy rynku nieruchomoscei,

e wspolprace z organami rzadowymi, parlamentem, sada-
mi i organizacjami spotecznymi,

Oméwiono réowniez dzialania Komisji Kwalifikacyjne;,

Odpowiedzialnosei Zawodowej, Arbitrazu, zagadnienia doty-

czace praktyk i egzaminow.

We wszystkich zagadnieniach poruszone zostaly proble-
my merytoryczne.

Prezydent PFSRM ponowil zaproszenie dla Prezesa Bedy
i Dyrektora H. Jedrzejewskiego do uczestnictwa w Konferen-
¢ji Torunskie;j.

= Na stronie www.pfva.com.pl/standardy mozna prze-
czytaé projekt USTAWY o samorzadzie zawodowym Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

5 Trwa nadal akcja wyrabiania jednolitych pieczatek dla
wszystkich Rzeczoznawcow Majatkowych. Do dzisiaj Stowa-
rzyszenia zamdwily 2480 pieczatek.

5 Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Szczecinie zaprasza w dniach
29-30 wrzesnia i 1 pazdziernika 2000 r. (pigtek—niedziela)
na seminarium pt. Wyeena nieruchomoéci w podej$ciu do-
chodowym, prowadzone przez Instytut Valor pod patrona-
tem PFSRM. Wykladowcy: prof. dr hab. Ewa Kucharska-
Stasiak, dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, inz. Ja-
cek Pernak. Zgloszenia: 091/48 45 986, 0 91/486 98 38.

PLAN SZKOLEN PFSRM
do konica 2000 roku

pazdziernik  5-8 Seminarium rolne

17-19  Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé I
listopad 7-9 Studium rzeczoznawstwa
sadowego czesé 11
22-24  Seminarium
skarbowo-podatkowe
grudzien 12-14  Seminarium bankowe

Zgtoszenia przyjmuje biuro Federacji za posrednictwem stowa-
rzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osdb: 1)
imie i nazwisko; 2) numer uprawnien zawodowych; 3) data
i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (dokladny); 5) tele-
fony kontaktowe; 6) rezerwowat hotel czy nie?

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

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi
nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorgani-
zowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.
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ZASADY POMIARU
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ LOKALI

Przytaczamy ponizej pismo Stanislawa Zieleniewskiego —
dyrektora Departamentu Architektury Budownictwa,
Geodezji i Kartografi w Ministerstwie Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie zasad pomiaru powierzchni uzytko-
wej lokali (wystane 4 sierpnia br. do Elektrociepfowni Zeran).

Departament Architektury, Budownictwa, Geodezji i Kar-
tografii MRRIB informuje, Zze w zakresie objetym poszczegolny-
mi ustawami i rozporzadzeniami obowigzuja zasady pomiaru
i ustalenia dotyczace powierzchni uzytkowej lokali podane
w przepisach, takich jak: ustawa z 2 lipca 1994 r. 0 najmie lo-
kali i dodatkach mieszkaniowych, ustawa z 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali, ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych i inne.

Do 1999 r. powierzchnig obowiazujacg byla Polska Norma
PN - 70/B-02365 , Powierzchnia budynkdw. Podzial, okreslenia
i zasady obmiaru”. Od wejécia w zycie rozporzadzenia MSWiA
7 4 marca 1999 r. w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowa-
nia niektorych Polskich Norm (Dz. U. Nr 22, poz. 209}, norma
ta przestala by¢ obowiazujaca, poniewaz nie zostala uwzgled-
niona w wykazie obowigzujacych Polskich Norm, stanowigeym
zalacznik do tego rozporzadzenia.

Norma PN-70/B-02365 zostala wycofana przez Polski Ko-
mitet Normalizacyjny ze zbioru norm po ustanowieniu przez
PKN normy PN-ISO 9836:1997 , Wiasciwosci uzytkowe w bu-
downictwie. Okreélanie i obliczanie wskaznikow powierzchnio-
wych i kubaturowych”, ktéra zastepuje norme PN-70/B-02365.

Polska Norma PN-ISO 9836 w zakresie dotyczacym obli-
czania powierzchni uzytkowej lokali jest norma do dobrowol-
nego stosowania. Polskie Normy przeznaczone do dobrowolne-
go stosowania sg ustanawiane w celu ich wykorzystywania
przez powolywanie w umowach (np. miedzy spéidzielnig
mieszkaniowa i dostaweg c.0), w projektach budowlanych, in-
strukejach, regulaminach itp.; wtedy stajg sie wiazace dla zain-
teresowanych stron. System ten zostal wprowadzony w Polsce
w ramach dostosowywania polskich przepisow do przepisow
Unii Europejskie;.

Norma PN-ISO 9836 zawiera okreélenie powierzchni uzyt-
kowej oraz podaje zasady jej pomiaru; norma ustosunkowuje
sie do obliczania powierzehni w pomieszezeniach o zmiennych
wysokosciach lub innych powierzchni (np. balkony, loggie),
wskazujac, ze powierzchnie te nalezy wydzieli¢ i obliczaé je od-
rebnie. Taki sposdb postepowania stuzy np. do kwalifikowania
wydzielonych powierzchni do odpowiednich stawek oplat okre-
§lonych przez uprawnione statutowo organa spéldzielni miesz-
kaniowej lub innych uprawnionych do ustalania oplat. (...) Do-
browolnoéé stosowania Polskich Norm oznacza dopuszezenie
do powolywania w umowach zaréwno najnowszych Polskich

Norm, jak i wycofanych przez PKN ze zbioru (tzn. zastapio-

nych przez normy nowsze).

W przypadku korzystania z postanowien norm wycofanych
ze zbioru, np. PN-70/B-02365 ,Powierzchnia budynkéw. Po-
dzial, okreslenia i zasady obmiaru”, w zawieranej umowie na-
lezy zaznaczy¢, ze:
® jest to norma wycofana ze zhioru Polskich Norm,
® nie figuruje w katalogu Polskich Norm,
® jest to norma archiwalna, ktérej nie ma w sprzedazy, lecz

mozna ja zamowi¢ bezposrednio w Polskim Komitecie

Normalizacyjnym.

Przy wybhorze sposobu korzystania z norm PN-ISO 9836
i PN-70/B-02365 zaleca sie przyjecie nastepujacych zasad:

e ustalenia normy PN-ISO 9836 moga by¢ stosowane
w projektach budowlanych budynkéw nowo wznoszo-
nych, odbudowanych, a takze nadbudowywanych i rozbu-
dowywanych, jezeli zakres nadbudowy i rozbudowy obej-
muje wyodrebniong funkcjonalnie czesci budynku,

® w projektach nadbudowy i rozbudowy czes¢ budynku nie
wyodrebnionych funkcjonalnie oraz w projektach prze-
budowy, modernizacji lub zmiany przeznaczenia czeSci
budynku istniejacego, jak np. tylko niektorych mieszkan
lub lokali uzytkowych - dla zapewnienia korelacji obli-
czonych wartoéci powierzchni i kubatury oraz wskazni-
kéw poréwnawczych, ustalenia normy PN-ISO 9836 mo-
ga byt zastosowane tylko pod warunkiem dokonania na
ich podstawie weryfikacji wszystkich pomiarow i obliczen
powierzchni i kubatury w budynku. W przeciwnym razie,
nalezy stosowaé takie same zasady obliczania (np. wg
PN-70/B-02365), jakie byly przyjete w projekcie budowla-
nym, na podstawie ktorego zostal wzniesiony budynek.
Jak wynika z powyzszego, prawidlows metoda zastoso-

wang do weryfikacji powierzchni uzytkowych moze byé¢ za-

rowno metoda pomiaru podana w PN-70/B-02365, jak w PN-

IS0 9836;1997, z zastrzezeniem, Ze:

@ nie dotyczy to zakresu objetego poszczegélnymi ustawa-
mi i rozporzadzeniami, zgodnie z ktorymi obowiazuja za-
sady pomiaru ustalenia dotyczace powierzehni uzytkowej
lokali podane w tych przepisach (o czym byla mowa na
wstepie),

® stosowane sg zalecane powyzej zasady przy wyborze spo-
sobu obliczania powierzchni wedtug normy PN-ISO 9836
lub normy PN-70/B-02365,

® nie jest to w kolizji z zawarta wczeéniej umowa, w ktorej
strony ustalily inny sposdb obliczania powierzchni (np.
wedlug PN-70/B-02365); w takim przypadku umowa wy-
maga renegocjacji.




Informacje - wiadomosci

UWAGA: ZMIANA NUMERU RACHUNKU:
Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIlI 0/Warszawa Nr 11101037-401030120973

Do nabycia w biurze Federacji

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. III Standardéw (AA1) - 10 z1.

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

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. V Standardéw (AA3) — 20 z1.

. wArkusz aktualizacyjny” do wyd. VI Standardow (AA4) — 15 z1.

. »Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych”, wyd. VII - 70 zt.

. Segregator pusty do Standardéw zawodowych — 15 zl.

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

. »Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” — 60 zl.

. »Wycena mienia”, prof. dr hab. M. Prystupa — 50 zt.

. »Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, prof. dr hab. M. Prystupa — 15 zt.

. #Zbidr przepisow prawnych dla rzeczoznawcéw majgtkowych”, tom I-III — 60 zi. h

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

. »Tajemnice kuchni doradcy rynku nieruchomosci”, Jared Shales, CRE - 55 zl.

. »Rzeczoznawca Majgtkowy” numery 3/94, 5/95, 6/95, 7/95 — po 5 zl, numery 8/96, 9/96, 10/96,
11/96 - po 8 z1, numery 12/97, 13/97, 14/97, 15/97, 16/98, 17/98, 18/98, 19/98 — po 10 z1,
numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99, 24/00 - po 15 zl, numer 25/00 — 19 z1.

. Apaszki jedwabne z logo Federacji — 46 zl.

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

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

. Znaczek srebrny - logo Federacji - 7 z1.

. Parasol niebieski z logo Federacji - 40 zl.

Prenumeraty:
® kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”, numery 24-27 na 2000 rok - 64 zt.
® abonament ,, Arkuszy aktualizacyjnych” na 2000 rok - 40 zi.

Koszt przesylki wynosi 5,00 zi.

Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowad na konto Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow
Majgtkowych, a po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym stemplem dziennym banku nadaé pod numer
faksu: (022) 827-11-30 lub 826-41-62. Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zamdwienie.
Informacja: Rafal Karpiniski, tel./fax (022) 826-25-26, 826-10-81 w. 292.
www.pfva.com.pl, e-mail: pfoa@qdnet.pl
Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa nr 11101037-401030120973

+RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny). Stali wspotpracownicy: Ewa Wojciul, Magdalena Kalus,
Matgorzata Kutyla, Hanna Skora, Maria Rymarowicz, Adam Eliasiewicz.
Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 224, tel./ffax 826 41 62. Prenumerata: Rafat Karpinski, tel. (022) 826-25-26.

Recenzenci: Ryszard Cymerman Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Stanislaw Kasiewicz, Elzbieta Maczynska, Mieczyslaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz,
Waojciech Wilkowski, Sabina Zrébek, Mirostaw Zak.

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

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska.

Zdjecia: Artur Oleszczuk, archiwum redakcii.

Numer oddano do druku w dniu 6 wrzesnia 2000 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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Nieruchomosci - wiedza,
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[] Nieruchomos$ci C.H.Beck 94,00 zt | Nazwisko iimig

- 6 zeszytéw (prenumerata lipiec - grudzien 2000)

Adres
Realizacja zamdéwienia nastapi po dokonaniu wptaty na konto

Wydawnictwo C. H. Beck,
ul. Tyniecka 38A, 02-621 Warszawa
PBK VIII O/W-wa, 11101037- 401030127116

tel. (0 22) 646 02 90, fax (022) 646 02 91 Nr NIP —
Dziat Handlowy: ul. Rézana 53, 02-569 Warszawa,
tel. (022) 646 00 88, fax (022) 646 17 00

Niniejszym upowazniam do wystawienia faktury VAT bez podpisu odbiorcy.

Data o podpis




stwa Polski
0zZnawcow
lajgtkowych
w Tenisie
lansk 2000

W dniach 22 i 23 czerwee 2000 r. odbyly sie kolejne Mistrzostwa Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Tenisie o Puchar Prezydenta PFSRM.
Gospodarzem imprezy tym razem byto Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Deszczowa aura pokrzyzowata nieco

szyki organizatorom turnieju. Pétfinatowe i finatowe spotkania musialy byé rozgrywane do dziewigciv zwycigskich gemow. Indywidualnym
Mistrzem Polski na rok 2000 zostat Jan Siudzinski z Katowic, ktory w finale pokonat Andrzeju Kopezynskiego z Warszawy 9:6.

Trzecie miejsce zajqt Pawet Wisniewski z Katowic, a czwarte reprezentant gospodarzy Wojciech Frankowski.

W grze podwéjnej tytut zdobyta para z Gdarnska: Wojciech Frankowski i Jan Szczygielski, po finatowym zwycigstwie nad Andrzejem
Kopczynskim i Bolestawem Rusakiem z Olsztyna 9:6.

Finat B wygrat Jerzy Bogacz z Olsztyna,
wwyciezajgc Tadeusza Koscivka

2 Warszawy.

Druzynowo wygrata ekipa Katowic przed
Gdanskiem.

Liczne puchary i nagrody wreczata Dyrekior
Biura PFSRM Maria Rymarowicz i Prezes
PTRM Halina Jaskvlska. Wieczome
spotkanie ,,przy dziku” i kufelku piwa
zakonczylo te deszczowe mistrzostwa.

Nastepne Mistrzostwa zostang rozegrane
w nowym Tysigcleciv w Olsztynie, na ktére
jui teraz serdecznie zapraszamy.




