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Seria dzieli si¢ na siedem obszaréw tematycznych

RYNEK NIERUCHOMOSCI
obejmuje analizy zjawisk i proceséw zachodzgcych na tym rynku oraz
zwigzang z tym dzialalno$¢ zawodows.

WYCENA NIERUCHOMOSCI I PRZEDSIEBIORSTW
obszar ten jest przeznaczony na prezentacjg i omawianie cel6w, sposobéw
i technologii okreélania réimego rodzaju wartosci nieruchomosei wystepnjacych
w polskim obszarze prawnym, a takie nowych przewidywanych w przyszlogei
pojgé z tej dziedziny.

SYSTEM INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH
zawiera tematyke obejmujaca wszystkie systemy rejestrowania i informowania
o stanie prawnym, przestrzennym, technicznym i gospodarczym nieruchomosci
iich czedel skiadowych.

GOSPODARKA PRZESTRZENNA
ten obszar przeznaczony jest na przedstawienie problematyki planowania
izagospodarowania przestrzennego, ze szczegblnym uwzglednieniem obszarow
miast i problematyki proceséw budowlanych.

PODATKI I OPLATY OD NIERUCHOMOSCT
choé w obszarach tematycznych poprzednio przedstawionyeh moglo si¢ znalesé miejsce
na omawianie tej problematyki, to jednak z uwagi na pojawiajace si¢ nowe formy opo-
datkowania nieruchomofei i z uwagi na czesto pojawiajgce sie zmiany wyodr¢bniono odd-
Zielny obszar tematyczny.
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Redakcja: W zwigzku z wyrokiem wydanym przez TK
12 kwietnia 2000 roku, powstala luka prawna w usta-
wie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go przystugujacego osobom fizycznym w prawo wia-
snoéci. Na czym ona polega?

Henryk Jedrzejewski: Luka ta dotyczy braku zasad
okreélajacych sposobh ustalania oplaty za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Jedno-
czeénie, nadal obowigzuje przepis stanowiacy, ze osoba, kto-
ra nabyla na wlasnoéé nieruchomoéci na podstawie ustawy,
zobowigzana jest do uiszezenia dotychczasowemu wlascicie-
lowi takiej oplaty. Trybunal wskazal na to, ze ustawodawca
zapewnil uzytkownikom wieczystym mozliwos¢ preferencyj-
nego nabycia prawa wlasnoéci kosztem gmin, ktérym nie za-
pewniono wlasciwego odszkodowania. Trybunal podkreslit,
ze dwa tygodnie po uchwaleniu ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami parlament uchwalil zaskarzong ustawe, ktora
nie przewiduje cywilnoprawnego trybu przeksztalcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, tak jak to
przewiduje ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Przypomnijmy, jakie regulacje w tym zakresie przewi-
duje ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierp-
nia 1997 roku.

Podstaws ustalania cen i oplat jest warto¢ rynkowa nie-
ruchomoéci okreslana przez rzeczoznawcow majgtkowych.
Zgodnie z ta regula, cena wykupu powinna by¢ ustalona
w wysokoéci nie nizszej niz wartos¢ rynkowa nieruchomosci
i pomniejszona o warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego.
Stwarza to stabilne podstawy rozwoju gospodarki rynkowej
i zapewnia obu stronom réwnos¢ wobec prawa.

Jakie rozwiazania przewidziano w projekcie noweli-
zacji ustawy?

Zaproponowano, aby wysokos¢ oplaty za przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci byla
ustalana na zasadach okre§lonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. W ten sposéb nie tylko zapewni sie
stuszne odszkodowanie dotychezasowym wlascicielom nie-
ruchomoéci, ale réwniez zagwarantuje réwno$§¢ wobec pra-
wa uzytkownikom wieczystym, ktorzy zdecydowali sie na
przeksztalcenie na wezeéniejszych, mniej korzystnych zasa-
dach. Rzad zaproponowal mozliwo§é udzielania bonifikat
w dowolnej wysokosci od ustalonej oplaty, jezeli prawo uzyt-
kowania wieczystego dotyczy nieruchomosci przeznaczonej

20 lutego Rada Ministrow przyjeta projekt nowelizacji ustawy o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci. Potrzeba noweli-
zacji wynikala z wydania przez Trybunal Konstytucyjny dwéch wyrokéw, w ktorych stwierdzo-
no niezgodnosé z Konstytucjg niektorych przepisow tej ustawy.

O propozycji rzqdu rozmawiamy z dyrektorem Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Henrykiem Jedrzejewskim.

na cele mieszkaniowe, a takze mozliwo$é¢ rozkladania nalez-
nosci na raty. W stosunku do nieruchomoéei nalezacych do
samorzaddw, odpowiednig decyzje wydaje rada gminy lub
powiatu albo sejmik wojewddztwa, a w przypadku nierucho-
moéci stanowiacych wlasnoéé Skarbu Panstwa — wojewoda.

Jakie sg nowe propozycje w odniesieniu do nieru-
chomoéci, do ktorych w ciggu ostatnich dwéch lat
aktualizowano oplaty roczne z tytulu uzytkowania
wieczystego?

Zaproponowano przepis, ktéry umozliwi organom wyda-
jacym decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wyko-
rzystanie informacji o wartosei nieruchomosci, okreslong
w celu aktualizacji.

Jakie byly dotychczasowe zasady przeksztalcenia
wspoluzytkowania wieczystego zwiazanego z naby-
ciem wlasnosci w domu wielolokalowym?

Dotychczas obowigzywaly ostrzejsze od ogdlnych wa-
runki przeksztalcenia w stosunku do wlaédcicieli lokali,
ktérym przystuguje wspoludzial w uzytkowaniu wieczy-
stym nieruchomosci gruntowej. Przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego, zwigzanego z wlasnoscia lokalu,
moglo nastapi¢ wowczas, gdy w jego wyniku wlasciciele lo-
kali stawali sie wspdlwlascicielami calej nieruchomosei
gruntowej. 18 grudnia 2000 r. TK orzekl, ze takie rozwig-
zanie narusza konstytucyjng zasade rownosci, niestusznie
réznicujac osoby fizyczne znajdujgce sie w podobnej sytu-
acji. W celu zapewnienia jednolitych zasad przeksztalce-
nia, rzad zaproponowal, aby osoby uprawnione musialy
spenié identyczne warunki, jak pozostale osoby fizyczne,
objete zakresem ustawy. W nowelizacji odchodzi sie od do-
tychczasowych wymagan, aby w wyniku przeksztalcenia
wlasciciele lokali stawali sie wylacznymi wspdtwlasciciela-
mi calej nieruchomosci gruntowej.

Jakie jeszcze nowosci zawarto w projekcie noweliza-
cji ustawy?

Wprowadzono nowy termin skladania wnioskow o prze-
ksztalcenia — do 31 grudnia 2001 r. Termin ten bedzie obo-
wigzywal zaréwno wspoluzytkownikéw wieczystych, jak
i uzytkownikow wieczystych nieruchomosdei.

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska
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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI
PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Mirostaw Gdesz

Kwestia nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw sta-
nowi jeden z newralgicznych momentéw w negocjacjach Polski
z Unia Europejska. Z jednej strony, istnieja bowiem zobowigza-
nia Polski do dostosowania regulacji dotyczacej nabywania nie-
ruchomoéci przez podmioty z krajéw unijnych do zasad obowia-
zujacych w UE, z drugiej za§, w spoleczenstwie panuje obawa
przed nadmiernym wykupywanie nieruchomosci przez cudzo-
ziemeow.

Regulacje dotyczace nabywania nieruchomogci przez cudzo-
ziemcow zawarte sg w ustawie z 24 marca 1920 r. (Dz. U
z 1996 r. Nr 54, poz. 245, z 1997 r. Nr 140, poz. 939 oraz z 1998 .
Nr 106, poz. 668). Przypomnijmy, iz ustawa ta przewiduje jako
zasade obowiazek uzyskania zewolenia Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji na nabycie nieruchomosci, przy
czym w art. 8 ust. 1 tej ustawy wymienione zostaly sytuacje,
w ktérych nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia np. nabycie
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Przepisy powolanej ustawy pozostawaly jednak w sprzeczno-
sci z postanowieniami Ukladu Europejskiego ustanawiajgcego
stowarzyszenie miedzy Rzeczapospolitg Polska, z jednej strony,
a Wspdlnotami Europejskimi i ich pafstwami czlonkowskimi,
z drugiej strony, sporzadzonego w Brukseli dnia 16 grudnia
1991 r. (dalej Uktad Europejski). Podpisujac ten Uktad, Polska
zobowiazala sie bowiem do zniesienia ograniczen kapitatowych
wobec podmiotow gospodarczych z panstw UE. W szezegélnosci
chodzilo o skorelowanie przepiséw ustawy o nabywaniu nieru-
chomodci przez cudzoziemedw z art. 44 ust. 7 i art. 53 Ukladu
Europejskiego.

Wynikiem podjetego procesu dostosowawczego jest uchwalo-
na w dniu 3 lutego 2001 r. ,,ustawa o zmianie ustawy o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz ustawy — Ordyna-
cja podatkowa — w zwiazku z dostosowaniem do prawa Unii Eu-
ropejskiej”. Ostateczna tre$¢ tej nowelizacji jest wynikiem
poprawek senackich, ktore zmienily catkowicie zaproponowany
przez rzad projekt nowelizagji, przewidujacy wytacznie odestanie
do zasad okreslonych w Uktadzie Europejskim.

Nowela z 3 lutego 2001 r. zmodyfikowano definicje cudzo-
ziemea, dostosowujac jg do katalogu spélek handlowych, z kto-
rych nie wszystkie maja osobowosé prawna. W rozumieniu usta-
wy, cudzoziemcem jest:

P osoba fizyczna nie posiadajgca obywatelstwa polskiego,

P osoba prawna majaca siedzibe za granica,

) nie posiadajaca osobowosci prawnej spitka podmiotéw wy-
mienionych w pkt 11 2, majaca siedzibe za granica, utworzo-
na zgodnie z ustawodawstwem panstw obcych,

D osoba prawna i spélka handlowa nie posiadajaca osobowosci
prawnej majaca siedzibe na terytorium RP kontrolowana
bezposrednio lub poérednio przez osoby lub spétki wymienio-
ne w pkt 1-3.

Jednocze$nie wprowadzono zapis, iz w przypadku spélki
handlowej za kontrolowang uwaza sie spétke, w ktérej cudzozie-
miec lub cudzoziemcy maja pozycje dominujaca, przy czym ode-
stano do odpowiedniego stosowania zawartej w Kodeksie spétek
handlowych definicji ,,spétki dominujace;” (art. 4 § 1 pkt 4).

Istote nowelizacji stanowi okreslenie warunkéw dla nabywa-
nia nieruchomosci przez przedsiebiorce Wspélnoty. Regulacja
dotyczaca tej kwestii zostala zawarta w dodanym do ustawy
art. 7a. Zgodnie z trescig tego przepisu, jezeli o zezwolenie ubie-
ga sie przedsiebiorca Wspélnoty, ktorego przedsiebiorstwo (lub
oddziat) zostato zalozone na terytorium RP to w takiej sytuacji
minister wiasciwy do spraw wewnetrznych wydaje zezwole-
nie, gdy jest to bezposrednio konieczne dla prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej, dla ktérej przedsiebiorstwo
lub oddzial zostaly zalozone. Bedzie to zatem podstawowe
kryterium przy wydawaniu zezwolenia dla przedsiebiorcow
Wspélnoty. Kryterium to nie bedzie jednak dotyczyto obywateli
Wspélnoty dzialajacych na terenie naszego kraju na zasadzie sa-
mozatrudnienia. Regulacja ta nie dotyczy ponadto nabywania
zasobow naturalnych, gruntéw rolnych i leénych, przy zakupie
ktérych stosowane beda dotychczasowe zasady.

Przy okazji dostosowania przepiséw do prawa unijnego
wprowadzono réwniez zmiany dotyczace procedury wydania sa-
mego zezwolenia (art. 2a ustawy). Minister, przed wydaniem ze-
zwolenia, moze zwracac sie juz nie tylko do organéw podlegtych
wlasciwym ministrom, ale takze do innych organéw administra-
¢ji rzadowej, samorzadu terytorialnego, organizacji zawodowych
1 instytucji panstwowych o wyrazenie opinii oraz przekazanie
dokumentéw i informacji (np. danych zawartych w ewidencji
gruntow i budynkéw). Celem tej zmiany jest zapewnienie pelnej
informacji koniecznej dla oceny, czy nie ma przeszkod dla wyda-
nia zezwolenia.

Natomiast na mocy wprowadzonego art. 5a wprowadzono
mozliwosé kontroli przez ministra w okresie 10 lat od dnia
wydania zezwolenia, czy nabywca nieruchomosci przestrzega
warunkéw okreélonych w zezwoleniu. Jezeli zostanie stwierdzo-
ne, iz zezwolenie jest wykorzystywane whrew przepisom ustawy,
to minister wlasciwy do spraw wewnetrznych jest zobligowany
do stwierdzenia niewaznosci decyzji o zezwoleniu.

Ustawa zostata opublikowana w Dzienniku Ustaw nr 16
poz. 166.
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NOWE USTAWY MIESZKANIOWE

Od poczatku lutego obowiazuje ustawa ,,0 zasa-
dach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przed-
siebiorstw pafstwowych, spélek prawa handlowego
powstalych w wyniku komercjalizacji, pafistwowych
0s6b prawnych oraz skarbu panstwa”. Przyznaje ona kil-
kuset tysiacom rodzin w Polsce preferencje przy wykupie zaj-
mowanych przez nie mieszkan zakladowych. Na preferencyj-
nych warunkach swoje lokale beds mogly wykupi¢ osoby
mieszkajace w budynkach: przedsigbiorstw panstwowych
i spotek, w ktérych skarb panstwa ma co najmniej 50 proc.
udzialéw oraz spélek-corek nalezacych do firm kontrolowa-
nych przez skarb pafistwa, a takze panstwowych oséb praw-
nych (np. wyzszych uczelni, instytutéw naukowo-badaw-
czych), Agencji Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa (mieszkania
po PGR), Wojskowej Agencji Mieszkaniowej.

Nie wszyscy lokatorzy tych budynkéw skorzystajg z dobro-
dziejstw ustawy. Jest ona wyraznie adresowana do:

» pracownikéw lub bylych pracownikéw (m.in. emerytow
i rencistow) tych przedsiebiorstw, ktorzy zajmuja mieszka-
nia na podstawie umowy najmu na czas nie oznaczony lub
administracyjnej decyzji o przydziale;

D bliskich pracownika, ktorzy zostali w mieszkaniu po jego
émierci, ale nie majg tytulu prawnego do innego lokum.
W rozumieniu ustawy, ,,0sobg bliskg” jest nie tylko maz
czy zona, ale tez: rodzice, dzieci, wnuki, peinoletnie ro-
dzenstwo, przybrani rodzice i adoptowane dzieci oraz oso-
by, ktére pozostawaly we wspolnym pozyciu malzenskim
z najemeg (czyli konkubenci).

Dzieki ustawie, na wykup mieszkania bedzie sta¢ nawet
rodzine o przecigtnych dochodach. Od ceny rynkowej mieszka-
nia okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego zaklad musi

odliczy¢ lokatorowi: 6 proc. za kazdy rok jego pracy w przed--

siebiorstwie (lub w wydzielonym z niego po 1 sierpnia 1990 r.
innym zakladzie), a takze 3 proc. za kazdy rok najmu. Te pro-
centy sa sumowane. Jednak lgczna obnizka nie moze przekra-
czaé 95 proc. wartoéci mieszkania.

Przyznanie najemcom ,spoza zakladu” bonifikaty na pod-
stawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami to
jedynie dobra wola, a nie ustawowy obowigzek zakladu. Pra-
wo do bonifikaty nie zalezy od stazu pracy.

7 inicjatywy senatoréw parlament wprowadzil do ustawy
przepis, dzieki ktéremu obejmie ona lokatoréw zajmujacych
mieszkania ,stanowiace wlasnosé skarbu panstwa i bedace
w trwalym zarzadzie jednostki organizacyjnej nie majgcej 0so-
bowosci prawnej”. Chodzi m.in. o mieszkania bedace w gestii
Laséw Panstwowych, Generalnej Dyrekeji Drog Publicznych,
niektorych placowek stuzby zdrowia i oswiaty. Lokatorzy
w tych budynkach beda mogli w ciagu trzech lat od dnia wej-
écia w zycie ustawy wystapi¢ z wnioskiem o sprzedaz mieszka-
nia z bonifikata. Zaklad nie ma jednak obowigzku przychyle-
nia sie do takiej proshy.

Pracownicy Lasow Panstwowych juz teraz moga otrzymaé

bonifikate do 90 proc. wartosci mieszkania na podstawie usta-
wy o lasach (Dz.U. nr 101 z 1991 r.).

Ustawa nie obejmuje mieszkan nalezacych do PKP. Koleja-
rze maja wlasng ustawe, ktora zaklada bardzo korzystne wa-
runki wykupu mieszkan. W czynszowkach PKP bonifikaty
siegaja 90 proc. wartoéci mieszkania (6 proc. za kazdy rok pra-
cy w PKP a oprdcz tego 3 proc. za kazdy rok zajmowania
mieszkania). Jesli lokator placi gotéwka, to cena spada jeszcze
0 jedna czwartg, a jesli na raty, to jest ich 10 i sa splacane co
roku. Ten przepis wprowadzono z mysla o emerytach, ktérzy
zajmujg dzi$ ok. 40 proc. kolejowych mieszkan.

Sprzedaz kolejowych mieszkan toczy sie wolno, przede
wszystkim z powodu nie uregulowanego statusu wlasnosci
gruntéw, na ktorych stoja kolejowe budynki. Ustawa o komer-
cjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
Polskie Koleje Pafistwowe (Dz.U. nr 84 z 2000 r.) zawiera prze-
pis, ktéry méwi, ze: ,w okresie od 1 stycznia 2003 r. do
31 grudnia 2006 r. PKP przekaze gminom nieodplatnie z po-
wodu niezlozenia pisemnych oéwiadczefi woli (...) budynki
mieszkalne lub lokale wraz z prawem do odpowiedniej przyna-
leznoéei do nich czesci gruntow”.

Niemal identyczne, jak w przedsiebiorstwach i spétkach
skarbu pafstwa zasady maja obowigzywaé przy sprzedazy
czynszoéwek bedacych w gestii Agencji Wiasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa (mieszkania po PGR) oraz Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej. W pierwszym przypadku regulacje dotyczyly-
by nie tylko mieszkan, ale takze garazy i ogrodkéw przydomo-
wych na obszarach przeznaczonych na cele rolne.

Nawet po wejéciu ustawy w zycie nie bedzie mozna zazg-
da¢ od swojego przedsiebiorstwa, by sprzedalo mieszkanie po
superatrakeyjnej cenie. Decyzja, czy sprzedawaé mieszkanie,
nalezy do zakladu. Jeli zaklad pracy zdecyduje si¢ na sprze-
daz mieszkan, musi zbywaé je na warunkach ustawy - czyli
z bonifikata. Ustawa uzaleznia legalnos¢ transakcji od spetnie-
nia ustawowych warunkéw czyli uwzglednienia bonifikat.

Lokatorzy nie musza czekaé na decyzje przedsiebiorstwa.
Moga sami wystgpi¢ z inicjatywa, bo ustawa pozwala zakla-
dom sprzedawaé mieszkania takze na wniosek lokatoréw.
Wprawdzie taki wniosek nie wymusi na zakladzie sprzedazy,
moze jednak przyspieszy¢ jego decyzje w tej sprawie. Najwaz-
niejsze jest zakonczenie transakeji, zanim przedsigbiorstwo
zostanie sprywatyzowane. To samo dotyczy lokatorow miesz-
kan nalezacych do spélek, ktore sa jeszcze pod kontrola skar-
bu panistwa, a za kilka miesiecy moga mie¢ prywatnego wia-
éciciela. Ustawa daje tez lokatorom o wiele wieksze poczucie
bezpieczenistwa. Po jej wejéciu w zycie przedsiebiorstwa nie
beda juz mogly sprzedawaé budynkéw za plecami lokatoréw
osobom z zewnatrz.

Gdy ustawa zacznie obowigzywaé, zaklad pracy bedzie
mial obowiazek powiadomienia lokatoréw na piSmie o prze-
znaczeniu ich mieszkan do sprzedazy i bedzie musiat da¢ im
co najmniej trzy miesigce na podjecie decyzji, czy chea je wy-
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kupi¢. Prawo pierwszenistwa bedzie przystugiwaé nie tylko
lokatorom-pracownikom Iub ich bliskim, ale tez osobom, kt6-
re nigdy nie byly w zaden sposéb zwiazane z przedsiebior-
stwem, lecz mieszkaja w jego budynkach na podstawie umo-
Wy najmu.

Jeéli obywatel nie skorzysta z prawa pierwszenstwa do
wykupu mieszkania, musi liczyé sie z tym, ze zaklad sprzeda
jego mieszkanie (razem z nim) na zasadach rynkowych.
W praktyce bedzie to raczej malo prawdopodobne. Po akgji
prywatyzacyjnej w domach zakladowych zostang najprawdo-
podobniej tylko pojedyncze niewykupione lokale, ktére nie
skuszg inwestoréw, oni chetniej kupujg cate budynki.

Zakiady bedg tez mogly zatrzymaé niesprzedane miesz-
kania lub przekazac je nie odplatnie gminie lub spétdzielni
mieszkaniowej. Gmina nie moglaby odméwié przyjecia takie-
go prezentu. Wtedy to ona bedzie decydowaé o wysokosci bo-
nifikaty przy sprzedazy mieszkania lokatorowi.

Niejasna jest tez sytuacja lokatoréw z czynszowek, ktore
przedsigbiorstwa przekazaly nie odptatnie spéldzielniom na
mocy ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych bu-
dynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe.
UMiRM uwaza, ze przepis nakazujgcy nowym wiascicielom
odsprzedaz lokalu po cenie kupna, powiekszonej o ewentual-
ne poniesione naklady, dotyczy nie tylko prywatnych nabyw-
cow (ktérzy kupili czynszowki razem z lokatorami), ale tak-
ze spéldzielni i gmin. Jezeli gmina czy spéldzielnia dostata
budynek zakladowy za darmo, to lokatorzy moga zadaé prze-
ksztalcenia mieszkania lokatorskiego we wlasnoéciowe tez
za darmo (cena nabycia powigkszona o ewentualne naktady).
Gminy i spéldzielnie kwestionujg jednak takg interpretacje
UM, a wyrokéw sadowych, ktore rozstrzygnelyby ten spor,
Jeszcze nie bylo. Rzecznik praw obywatelskich zakwestiono-
wal konstytucyjnosé tego przepisu.

Sytuacje dodatkowo skomplikuje nowa ustawa o spél-
dzielniach mieszkaniowych, ktéra wejdzie w zycie pod koniec
kwietnia. Da ona dawnym lokatorom zakladowym, a obecnie
spéldzielczym, prawo do wykupu mieszkania za nie wiecej
niz 3 proc. wartoéci. Gdyby natomiast spéidzielnia kupita
czynszowke od zakladu, lokatorzy musieliby dodatkowo
wplaci¢ jej stosowny wkiad mieszkaniowy (uwzgledniajacy
powierzchnie mieszkania i koszty spéldzielni zwiazane
z kupnem budynku). Niejasnosci te beds musialy rozstrzy-
gnaé sady.

Ustawa nie dotyczy lokatoréw, ktérzy zajmuja tzw.
mieszkania zakladowe w czynszéwkach nalezacych do
skarbu panstwa oraz do jednostek samorzadowych. Parla-
ment nie moze narzuca¢ samorzgdom niekorzystnych dla
nich warunkéw finansowych sprzedazy ich majatku, bo na-
razitby si¢ na zarzut lamania Konstytucji. Lokatorom tym
nalezg sie jednak wyjasnienia: zasady sprzedazy mieszkan
nalezacych do skarbu panstwa i samorzadéw okresla obo-
wiazujgea od 1 stycznia 1998 r. ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. nr 115 z 1998 r., z pézn. zm.). Przy-
znaje ona lokatorom pierwszenstwo przy wykupie zajmo-
wanych przez nich mieszkan. Zgodnie z jej zapisami,
»wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda, odpowiednio, wo-

przez rzeczoznawce majgtkowego. Wysokosé bonifikaty za-
lezy od woli wojewody (mieszkania skarbu panstwa), rady
gminy czy powiatu oraz sejmiku wojewédzkiego.

20 lutego Rada Ministrow znowelizowala rozpo-
rzgdzenie w sprawie szczegélowych warunkow i try-
bu udzielania premii gwarancyjnej, a takze jej zwro-
tu oraz trybu rozliczen z bankami z tytutu refundacji
wyplaconych premii.

Zgodnie z decyzja rzadu, premie gwarancyjne bedg udzie-
lane osobom, ktére kupujg: nowo wybudowane mieszkanie;
mieszkanie na rynku wtérnym (w ktérym dotad nie zamiesz-
kiwaly) oraz ktére wybuduja wiasny dom jednorodzinny. Na-
tomiast premie nie beds przyznawane w przypadku wykupu
mieszkan zakladowych lub komunalnych.

Refundowanie premii gwarancyjnych wyplacanych wia-
Scicielom ksigzeczek mieszkaniowych z tytutu nabycia przez
nich wlasnosci lokali uprzednio juz uzytkowanych na podsta-
wie innego tytulu prawnego nie ma zwiazku z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych, a jedynie wigze sie ze zmiang jako-
Sci prawa do zajmowanego lokalu. Dotyczy to, przede wszyst-
kim, nabywania od gmin lub zaktadéw pracy mieszkan zaj-
mowanych dotychczas na zasadzie najmu, a takze prze-
ksztalcenia spéidzielczych lokatorskich praw do lokali
w prawa wlasno$ciowe.

Nabywecy takich lokali korzystaja z wielu preferencji, np.
najemcy lokali stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa lub
gminy moga nabywa¢ te lokale w trybie bezprzetargowym
1 korzystaja z wysokich bonifikat od cen ustalonych w usta-
wie 0 gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r. Na-
jemcy mieszkan zakladowych korzystaja z wysokich prefe-
rencji przewidzianych w tzw. ustawie o zasadach zbywania
powierzchni zakladowych. Réwniez cztonkowie spéldzielni,
uzyskujac odrebng wlasnosé lokalu, skorzystaja ze szczegol-
nych udogodnien przewidzianych w ustawie z 15 grudnia
2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. To, miedzy innymi,
zadecydowalo o propozycji wyeliminowania z katalogu czyn-
nosci uprawniajacych wiascicieli ksigzeczek mieszkaniowych
do uzyskania premii gwarancyjnej: mozliwosci zadysponowa-
nia wkladem oszczednosciowym na splate kredytéw ohjetg
pomocg panstwa oraz przypadkéw nabycia wlasnosei domu
jednorodzinnego lub odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalne-
go, do ktérego wlascicielowi ksiazeczki mieszkaniowej przy-
stugiwal uprzednio inny tytul prawny.

Usunigto te przepisy, ktére odnosity sie do uprawnien
wlascicieli ksigzeczek mieszkaniowych do uzyskania premii
gwarancyjnej z tytulu remontu lub odbudowy domu bads lo-
kalu zniszczonego w wyniku powodzi w lipcu 1997 r., gdyz
przepisy te juz wygasly wezeéniej z mocy prawa.

Rzad proponuje, aby rozporzadzenie weszlo w zycie
24 kwietnia 2001 r., wraz z ustawg z 15 grudnia 2000 r.
0 spéldzielniach mieszkaniowych.

Na podstawie artykutéw M. Wielgo w ,,Gazecie Wyborczej”
oraz komunikatu po posiedzeniu Rady Ministréw
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KALENDARZ PRAWNY

Mirosfaw Gdesz

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 30 listopada
2000 r. w sprawie przyrostu przecigtnego wynagordze-
nia w 2001 r. (Dz.U. nr 105, poz. 1111).

weszlo w Zycie z dniem 1 stycznia 2001 .

2. Obwieszczenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa w sprawie ogloszenia jednolitego teks-
tu ustawy - Prawo budowlane (Dz.U. nr 106, poz. 1126).

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 14 listopada w sprawie sposobu, try-
bu i szczegélowych warunkéw nadawania uprawnien

zawodowych oraz dzialania komisji kwalifikacyjnej do

spraw uprawnief zawodowych w dziedzinie geodezji
i kartografii (Dz.U. nr 107, poz. 1139).
weszto w zycie z dniem 22 grudnia 2000 .

4. Ustawa z 26 pazdziernika 2000 r. o zmianie usta-
wy o zaméwieniach publicznych (Dz.U. nr 110,
poz. 1167).

weszla w zycie z dniem 15 grudnia 2000 r.

5. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 23 listopada 2000 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za IIT kwartat 2000 r. (M.P.
Nr 39, poz. 769).

6. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z 28 listopada 2000 r. w sprawie wskaznika cen na-
kladéw inwestycyjnych za pierwsze trzy kwartaly
2000 r. (M.P. nr 40, nr 801).

7. Ustawa z 30 listopada 2000 r. o zmianie ustawy
o Krajowym Rejestrze Sadowym, Prawa upadlosciowe-
go, ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji, ustawy o wydawaniu Monitora Sadowego i Go-
spodarczego oraz ustawy - Prawo dzialalno$ci gospo-
darczej (Dz. U. nr 114, poz. 1193).

weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

8. Ustawa z 30 listopada 2000 r. o zmianie ustawy -
Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Reje-
strze Sadowym (Dz. U. nr 114, poz. 1194).

weszta w Zycle z dniem 1 stycznia 2001 T.

9. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 26 wrzeénia 2000 r. w sprawie kosz-
torysowych norm nakladéw rzeczowych, cen jednost-
kowych robét budowlanych oraz cen czynnikéw pro-
dukcji dla potrzeb sporzadzania kosztorysu inwestor-
skiego (Dz. U. nr 114, poz. 1195).

weszlo w zycie z dniem 20 stycznia 2001 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 7 grudnia
2000 r. w sprawie okreslenia kwoty uprawniajacej do
zwolnienia od podatkéw od towaréw i ustug (Dz. U
nr 115, poz. 1202).

weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2001 1.

11. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 14 listopada 2000 r. w sprawie wysokosei
oplat za czynnoéci geodezyjne i kartograficzne oraz udzie-
lanie informacji, a takze za wykonywanie wyrysoéw i wypi-
sow z operatu ewidencyjnego (Dz. U. nr 115, poz. 1209).
weszto w zycie z dniem 21 stycznia 2001 r.

12. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 14 grudnia 2000 r. w sprawie przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsie-
biorstw w listopadzie 2000 r. (M.P. nr 42, poz. 823).

13. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 15 grudnia 2000 r. w sprawie wskaznika
cen i towaréw, i ustug konsumpeyjnych w listopadzie
2000 r. (M.B. nr 42, poz. 824).

14. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego
z 14 grudnia 2000 r. w sprawie przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat na-
grod z zysku w listopadzie 2000 r. (M.P. nr 42, poz. 830).

15. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 15 grudnia
2000 r. w sprawie prowadzenia podatkowej ksiegi przy-
chodéw i rozchodéw (Dz.U. nr 116, poz.1222).

weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z 21 grudnia 2000 r. w sprawie okreslenia wysokosci
oplat za udzielanie informacji oraz wydawanie odpi-
sow, wyciagow i zaswiadczen z Krajowego Rejestru Sa-
dowego (Dz. U. nr 117, poz. 1240).

weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z 21 grudnia 2001 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie okreslenia wysokoSci wpisow w sprawach
cywilnych (Dz.U. nr 117, poz. 1244).

weszto w zycie z dniem 1 styeznia 2001 .

18. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosei
z 21 grudnia 2000 r. w sprawie okreslenia wzoréw urze-
dowych formularzy wnioskéw o wpis do Krajowego
Rejestru Sadowego oraz sposobu i miejsca ich udo-
stepniania (Dz. U. nr 118, poz. 1247).

weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.




19. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci
z 18 grudnia 2000 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sadéw rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste (Dz. U. nr 119, poz. 1263).

weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r.

20. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o naj-
mie lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. nr 122,
poz. 1317).

weszla w zycie z dniem 31 grudnia 2000 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 21 grud-

nia zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie bieglych sa-

dowych i tltumaczy przysiegtych (Dz. U. nr 1, poz. 10).
weszlo w zycie z dniem 30 stycznia 2001 r.

22. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 22 grudnia 2000 r. w sprawie ustale-
nia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego za II kwartat 2000 r. (M. P, nr 1, poz. 20).

23. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 22 grudnia 2000 r. w sprawie
ustalenia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budyn-
ku mieszkalnego za III kwartal 2000 r. (M. P. nr 1,
poz. 21).

24. Ustawa z 7 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy
o ochronie przyrody (Dz. U. nr 3, poz. 21).
weszla w zycie z dniem 2 lutego 2001 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 17 stycznia 2001 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie kosztorysowych norm nakla-
déw rzeczowych, cen jednostkowych robét budowla-
nych oraz cen czynnikéw prodkucji dla potrzeb spo-
rzadzania kosztorysu inwestorskiego (Dz. U. nr 3,
poz. 22).

26. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoscig przedsiebiorstw pan-
stwowych, niektoérych spétek handlowych z udzialem
Skarbu Paistwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkah bedacych wlasnoscia Skarbu
Pafistwa (Dz. U. nr 4, poz. 24).

weszla w zycie z dniem 7 lutego 2001 r.

27. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach miesz-
kaniowych (Dz. U. nr 4, poz. 27).
ustawa wejdzie w zycie z dniem 24 kwietnia 2001 r.

28. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 3 stycznia
2001 r. w sprawie sposobu potwierdzenia posiadania
przez przedsiebiorstwo panstwowe ,Polskie Koleje
Pafistwowe” gruntéw bedacych wlasnoscia Skarbu
Pafistwa, w tym rodzaju dokumentéw stanowiacych
dowody w tych sprawach (Dz. U. nr 4, poz. 29).

weszlo w zycie z dniem 7 lutego 2001 .

29. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodo-

wych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz
urbanistéw (Dz.U. nr 5, poz. 42).

wejdzie w zycie z dniem 24 stycznia 2002 1.

(z wyjgtkiem art. 61, ktdry wszedt w zycie 14 dni

po ogloszeniu, natomiast art. 5 ust. 3

pkt 6 oraz art. 59 pkt 3

wejdq w zycie z dniem przystapienia

Rzeczypospolitej Polskiej

do Unii Europejskiej)

30. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie przecietnego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat
nagréd z zysku w IV kwartale 2000 r. (M. nr 2,
poz. 54).

31. Obwieszczenie Prezesa Glénwego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem w IV
kwartale 2000 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M.
P nr 2, poz. 55).

32. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 5 stycznia 2001 r. w sprawie wysoko-
sci normatywu miesiecznego splat kredytu mieszka-
niowego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu (M. P
nr 2, poz. 58).

33. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie przecigtnego wy-
nagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyplat
nagrod z zysku w grudniu 2000 r. (M.P. nr 2, poz. 59).

34. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogétem
w IV kwartale 2000 r. (M.P. nr 2, poz. 60).

35. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnos$ciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2000 r. (M.P. nr 2, poz.61).

36. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogétem w II pél-
roczu 2000 r. (M.E nr 2, poz. 62).

37. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2001 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw i ustug konsumpeyjnych ogélem w 2000 r.
(M.E nr 2, poz. 63).

38. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 24 styez-
nia 2001 . zmieniajace rozporzadzenie w sprawie nada-
nia statutu Gléwnemu Urzedowi Geodezji i Kartografii
(Dz. U. nr 6, poz. 55).
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SZKODY SPOWODOWANE REALIZACJA
INWESTYCJI LINIOWYCH

Ryszard Cymerman, Dariusz Konieczny

W ostatnich latach obserwujemy w Polsce dynamiczny
rozw6j infrastruktury technicznej. Rozwdj ten powoduje
wzrost dobrobytu spoleczefistwa, dlatego inwestycje liniowe
zaliczane sa, zgodnie z art. 6 ust. 1, 2 i 3 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 46,
poz. 543 z 2000 r. z pézn. zm.), do giéwnych celéw publicz-
nych. Artykut dotyczy probleméw zwigzanych z budowa
i eksploatacja podziemnych i nadziemnych sieci uzbrojenia
technicznego terenu, ktére przechodza tranzytem przez nie-
ruchomoéci, bez lokalnej mozliwoéci podlaczenia sie do infra-
struktury. Do sieci tych zalicza sie, m.in.:

D rurociagi do przesylania plynéw (wody, Sciekow, paliw

i innych plynéw),

D rurociagi do przesylania gazéw (gazu ziemnego, gazow
technologicznych, pary, itp.},

D linie kablowe do przesylania energii,

D linie kablowe do przesylania informacji,

kanaly i tunele zbiorcze sieci infrastruktury technicznej.

Realizacja tej infrastruktury wymaga wejicia wykonawcy ro-
bét budowlanych na nieruchomoéci bedace wiasnoécig os6b fizycz-
nych lub prawnych, co powoduje ograniczenie praw zwigzanych
z wiadaniem nieruchomosciami. W zwiazku z tym, wlasciciele lub
uzytkownicy nieruchomosci nie zawsze chetnie zgadzaja si¢ na
,uzyczenie” inwestorowi czeéci lub calej nieruchomosci do zreali-
zowania powyiszych zamiaréw. W takich przypadkach, zgodnie
z art. 124 ust. 1 ww. ustawy, starosta wykonujacy zadanie z zakre-
su administracji rzadowej moze ograniczy¢, w drodze decyzji, spo-
s6b korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia inwe-
storowi na wykonanie niezbednych prac budowlanych.

Charakter budowy inwestycji liniowych powoduje, ze wy-
konawca moze wejsé, zgodnie z harmonogramem prowadzo-
nych robét, na nieruchomoé¢ o réznej porze roku, czyli
w réznym momencie prowadzenia prac polowych lub wyko-
nywania zadan z innej dzialalnosci produkeyjnej. Sytuacja ta
wymusza stosowanie odrebnych procedur ustalania odszko-
dowan, w zaleznoéci od terminu prowadzenia prac budowla-
nych na nieruchomosei oraz rodzaju dziatalnoéci wytworczej
prowadzonej na zajetej przestrzeni. Przy ustalaniu odszko-
dowan nalezy rowniez zwréci¢ uwage na ewentualne:

D utrudnienia w prowadzeniu prac w gospodarstwie pod-
czas trwania robot budowlanych,

D pogorszenie stanu nieruchomosci po zakohczeniu inwestycji,

D ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, zwigzane

z eksploatacjg wybudowanej sieci.

Powstale szkody powinny byé¢ dokladnie zinwentaryzo-
wane i stanowiéé podstawe do stosownego zado$éuczynienia.

Przy ustalaniu odszkodowania nalezy uwzgledni¢ réznice
pomiedzy warto$cia nieruchomosci przed wybudowaniem in-
frastruktury a wartoscia po jej wybudowaniu oraz wysokoé¢
utraconych korzyéci, ktore wlasciciel mogtby uzyskac, gdyby
szkoda nie wystapila.

Rodzaje i obszar wystepowania szkod
spowodowanych realizacjq inwestycji liniowych

Budowa i istnienie infrastruktury nad- i podziemnej wy-
woluje szereg szkéd, ktore moga wystapi¢ w pelnym zakresie
lub tylko w czeéci. Beds to nastepujace szkody:

1. utrata pozytkéw z nieruchomosci w okresie od rozpoczg-
cia budowy do oddania nieruchomoéci uzytkownikowi do
dalszego korzystania:

a. utrata pozytkéw w pierwszym roku prac budowlanych,

b. straty spowodowane niemozliwoscig korzystania
z nieruchomoéci w okresie dtuzszym niz jeden sezon
produkeyjny;

9. utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci w okresie
trwania inwestycji;

3. przejsciowe zmniejszenie wartosci uzytkowej nierucho-
moéci (w okresie dochodzenia do pierwotnego poziomu
produkeyjnego) lub uszkodzenia trwate;

4. straty w pozytkach z nieruchomosci spowodowane wpro-
wadzeniem naziemnych elementéw infrastruktury pod-
i nadziemnej (tj. stupki sygnalizacyjne, odpowietrzniki,
szafki telekomunikacyjne, itp.);

5. zmniejszenie wartosci nieruchomoéci z tytutu:

a. wprowadzenia ,stuzebnosci infrastrukturowe;j”,

b. zmiany dotychczasowej funkcji nieruchomosci w pla-
nie miejscowym na funkcje o mniejszej wartoéci (rol-
ng lub lesna).

Powyisze szkody bedg dotyczyly réznych obszarow zaje-

tej nieruchomoéci, a w szczegdlnosci:

D pasa zajetego pod roboty budowlane,

» pasa eksploatacji (stuzebnosci) infrastruktury,

) pasa ochronnego,

D calej nieruchomosci (w wyjatkowych przypadkach).

Pas budowy — to pas, w ktorym zostanie ufozona infra-
struktura, odtozony grunt z wykopu oraz pas transportu ele-
mentéw sieci. W pasie tym wystapia szkody okreslone
w pkt 1. Obszar ten mozna podzieli¢ na:

a) pas wykopu (naruszenia ukladu warstw gruntowych),
w ktorym dodatkowo wystapia szkody opisane w pkt 3,

b) pas skladowania gruntu (gromadzenia humusu i martwicy),
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¢) pas pomocniczy (transportu i montazu).

W pasach wymienionych w podpunktach b) i ¢) moga
réwniez wystapié szkody opisane w pkt 3.

Pas ,,stuzebnoéci infrastrukturowej” - to pas lokalizacji in-
frastruktury z obszarem ochrony bezpoéredniej, w ktérym wy-
stepuje reglamentacja sposob6w korzystania z nieruchomosci.
W pasie tym wystapig szkody okreslone w punkeie 4. oraz 5.a.

Pas ochrony funkeyjnej (reglamentacji funkeji terenu) —
to obszar, w ktorym wystapia szkody okreslone w pkt 5.b.

Propozycje zasad wyceny ,,szkod infrastrukiurowych”

Szacowanie wartosci utraconych pozytkéow z nieru-
chomoéci

Szkody zwiagzane z utrata pozytkéw z nieruchomogei ma-
ja charakter przejsciowy, dlatego odszkodowanie powinno
obejmowaé okres od wejscia inwestora na nieruchomoéé do
czasu zwrotu nieruchomosci w stanie mozliwym do prowa-
dzenia produkcji. W przypadku, gdy okres robét budowla-
nych wydltuza sie poza sezon, w ktorym nastapilo zniszczenie
pozytkow, nalezy dodatkowo wycenié¢ szkody z tytutu braku
mozliwoéci korzystania z nieruchomosei w okresie dluzszym
niz jeden sezon agrotechniczny. Przy okredlaniu wysokoéci
odszkodowania nalezy przestrzegaé zasady rozdzielnosci
szkod w zaleznoéei od rodzaju utraconego pozytku. Do naj-
czedciej wystepujacych szkod zaliczamy:
a) szkody w uprawach polowych,
b) szkody na uzytkach zielonych,
¢) szkody na plantacjach kultur wieloletnich,
d) szkody w lasach i zadrzewieniach,
e) szkody w zielencach i ogrodach ozdobnych,
f) szkody wynikajace z braku mozliwosci eksploatacji kopalin,
g) szkody z powodu braku mozliwosci korzystania z nierucho-

mosci w okresie diuzszym niz jeden sezon agrotechniczny.

Wycena szkéd w uprawach polowych

Przez uprawy polowe rozumie sie zasiewy i uprawy jed-
noroczne na gruntach ornych. Szkody na tych gruntach be-
da zalezaly od rodzaju uprawianych roélin (np. okopowe,
zboza lub warzywa w uprawach polowych).

Odszkodowanie za zniszczone zasiewy i uprawy roslin
jednorocznych nalezy szacowaé wedlug zasad stosowanych
przy wywlaszczaniu nieruchomoéci, czyli wedlug przewidy-
wanych plonéw i cen ksztaltujacych sie w obrocie rynkowym,
zmniejszajac je o wartoé¢ nie poniesionych nakladéw na
zbidr i transport utraconych plonéw. Wielkosé¢ przewidywa-
nych plonéw nalezy rozumiec¢ jako sume prognozowanych
plonéw gléwnych i pobocznych w okresie zbioréw. Ceny
ksztaltujace sie w obrocie rynkowym nalezy rozumie¢ jako
prognozowane ceny produktow tego samego rodzaju i typu
w okresie ich plonowania. Prognoza plonéw i cen powinna
wynika¢ z danych zarejestrowanych w poprzednich okresach
plonowania lub by¢ ustalona na podstawie prognoz lokalne-
go Oérodka Doradztwa Rolniczego. W przypadku znaczacego
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wzrostu wielkosci faktycznych plondéw i cen, stwierdzonych
w okresie zbioréw, w stosunku do wielkoéci prognozowa-
nych, szacunek szkéd nalezy przeprowadzi¢ ponownie przy
uwzglednieniu zaistniatych réznic.

Wycena szkéd na uzytkach zielonych
Trwale uzytki zielone sg to tereny stale zadarnione, po-

roéniete wieloletnia roélinnoécig trawiastozielng, uzytkowa-

ne koénie, pastwiskowo lub zmiennie kosno-pastwisko (lgki

i pastwiska). Wysokos¢ szkody mozna oszacowaé:

P metodami zaliczonymi do podejécia kosztowego - w roku za-
gospodarowania uzytku (w poczatkowej fazie rozwoju traw),
gdy niemozliwe jest okreslenie przyszlych plonéw. Metoda
odtworzeniowa polega tu na zsumowaniu lub odtworzeniu
wlozonych kosztéw wg aktualnie obowiazujacych cen;

P metodami zaliczonymi do podejscia dochodowego - w la-
tach pelnego uzytkowania lak i pastwisk, gdy mozna
okresli¢ plon (trawy takowe znajdujg sie w fazie klosze-
nia na tace 3-koénej lub w poczatkowej fazie kwitnienia
na Iace 2-kosnej, badz w fazie dojrzatoéci pastwiskowe;j).
Wysokoéé odszkodowania na tych uzytkach powinna od-
powiadaé wartosci przewidywanych plonéw zielonej ma-
sy lub siana wedlug cen przyjetych w obrocie rynkowym
po odliczeniu wartosci nakladéw nie poniesionych na
zhidr.

Wycena szkod na plantacjach kultur wieloletnich

Do typowych plantacji kultur wieloletnich zalicza sie upra-
wy sadownicze oraz roznego typu szkétki sadownicze lub lesne.
Odszkodowanie za utracone plantacje nalezy okreslaé zgodnie
z art. 135, ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoseiami, jako
koszty zalozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych
zbioréw oraz wartos¢ utraconych pozytkéw w okresie od dnia
Jjej zajecia do dnia zakonczenia pelnego plonowania.

Wartos¢ strat dla nowo zalozonej plantacji, przed pierw-
szymi plonami, jest rowna kosztom jej zalozenia i pielegna-
cji. Wartoé¢ utraconych pozytkéw nalezy uwzgledniaé po za-
istnieniu pierwszych zbioréw z plantacji.

W przypadku zniszczenia produkeji w szkélce sadowni-
czej, straty nalezy oszacowaé metoda kosztowa badz docho-
dowa, w zaleznoéci od rodzaju 1 stopnia rozwoju roslin.

Wycena szkéd w lasach i zadrzewieniach
Rekompensate za utrate pozytkéw w lasach lub zadrze-

wieniach ustala sie wg zasad okreslonych przy wywlaszcza-

niu nieruchomosei. Odszkodowanie za poniesione szkody
szacuje sie, zgodnie z art. 135, ust. 5 ww. ustawy, jako:

P wartos¢ rynkows drewna znajdujgcego sie w tym drzewo-
stanie (okreslona metoda dochodowa, w przypadku ist-
nienia sortymentéw uzytkowych drewna),

D koszty zalesienia i pielegnacji drzewostanu (jezeli w drze-
wostanie brakuje materialu uzytkowego lub wartosé
drewna mozliwego do pozyskania jest nizsza od poniesio-
nych kosztow).
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Wycena szkéd w zieleficach i ogrodach ozdobnych
Podczas realizacji inwestycji liniowych dochodzi czesto do
zniszczen terenéw zielonych na obszarach zabudowanych.
Gléwnie sa to trawniki na posesjach prywatnych lub w zie-
leficach miejskich. W zaleznoéei od sposobu uzytkowania
i polozenia, mozna podzieli¢ je na trawniki ozdobne, sporto-
we, rekreacyjne, zadarnienia terenéw trudnych (skarpy, na-
sypy, parkingi, itp.) oraz zadarnienia terenéw zdegradowa-
nych przez dzialalnosé cztowieka (haldy po kopalinach, wy-
sypiska &mieci, odpady poprzemyslowe). Trawniki te,
w zaleznosci od przeznaczenia, wymagaja roéznego przygoto-
wania gleby, wlaSciwego doboru gatunkéw i odmian traw, ge-
stodci wysiewu nasion oraz sposobu pielegnowania.
Odszkodowanie za zniszczenie trawnikéw na posesjach,
w parkach, zieleficach i in. miejscach (w roku zagospodaro-
wania) powinno obejmowac:
D koszty zwiazane z ich zalozeniem (przygotowanie podioza),
D koszty zabiegow uprawowych, nawozenia mineralnego
i zakupu mieszanki traw gazonowych,
D koszty pielegnacji do czasu trwalego zadarnienia.

Wycena szkéd wynikajacych z braku mozliwosci eks-
ploatacji kopalin

W sytuacji budowy infrastruktury technicznej przechodzacej
przez grunty z udokumentowanymi zlozami kopalin uzytecznych,
warto§é straty jest rowna utraconemu dochodowi wlasciciela z ty-
tulu niemoznoéci eksploatacji kopaliny w filarze ochronnym. Wy-
miary i zasob zloza nie podlegajacego eksploatacji w filarze
ochronnym ustala sie na podstawie dokumentacji geologiczne;.

Utracony dochéd wlasciciela jest réwny wartosci rynko-
wej materiatu handlowego mozliwego do uzyskania z filaru
ochronnego, pomniejszonej o koszty wydobycia, sortowania,
sprzedazy oraz czes¢ oplaty koncesyjnej.

Odszkodowanie za brak mozliwoéci korzystania
z nieruchomoéci w okresie dluzszym niz jeden sezon
agrotechniczny

Ten rodzaj odszkodowania odnosi si¢ gléwnie do infrastruk-
tury podziemnej. Przypadek taki moze wystapié, gdy rozpocze-
te prace budowlane nie zostaly ukorficzone w sezonie agrotech-
nicznym. W kazdym nastepnym sezonie agrotechnicznym wia-
§cicielow zajetego gruntu nalezy sie odszkodowanie adekwatne
do utraconego dochodu rolniczego. Wielkoé¢ utraconego docho-
du rolniczego jest rowna wartoéci produkeji (wartos¢ plonu
gléwnego i pobocznego) pomniejszonej o koszty produkeji (kosz-
ty zabiegéw agrotechnicznych, materialu siewnego, nawozow,
transportu, robocizny najemnej i pozyskania plonéw).

Szacowanie szkéd wynikajacych z pogorszenia wa-
runkéw korzystania z nieruchomosci w okresie trwa-
nia inwestycji _

W momencie realizacji prac budowlanych moga wysta-
pi¢ rézne utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci. Do
najczeéciej wystepujacych utrudnien zalicza sie okresowe

braki dostepu do czeéci nieruchomosci, np. siedliska, czesci
lub caloéci pola uprawnego, itp. W niektérych sytuacjach
przez diugi okres wymagane sa objazdy do pdl uprawnych,
co powoduje pogorszenie rozlogu pol. Moga réwniez wysta-
pié¢ inne szkody w postaci zalania pél lub okresowego prze-
suszenia gruntu. W kazdym zaistnialym przypadku nalezy
okreélié rozmiar szkody i oszacowaé dodatkowe naklady, ja-
kie ponidst wiasciciel nieruchomosci (np. wydiuzenie czasu
pracy w zwigzku ze zwigkszeniem odlegloéci do pél upraw-
nych) lub utracone korzysci w postaci zmniejszenia plonéw
na skutek nie przewidzianych sytuacji (np. zalanie, przesu-
szenie, itp.).

Szacowanie zmniejszenia wartosci uzytkowej nieru-
chomo$ci w okresie dochodzenia do pierwotnego po-
ziomu produkcyjnego

Zmniejszenie wartosci uzytkowej nieruchomosci naste-
puje na skutek naruszenia ukladu warstw gleby przy budo-
wie infrastruktury technicznej, co w konsekwencji moze do-
prowadzié do czeciowej lub catkowitej utraty zdolnosci pro-
dukeyjnej nieruchomosci w pasie budowy. Najwieksze straty
wystepuja przy duzym naruszeniu gleby, a wiee przy budo-
wie infrastruktury podziemnej systemem wykopu otwartego.
Spadek zdolnoéci produkeyjnej wystepuje wowczas w pasie
wykopu, natomiast w pasie skladowania humusu oraz w pa-
sie pomocniczym (transportu i montazu) moze wystapic
krétkotrwale zmniejszenie zdolnosci produkcyjnej. W celu
zapohiezenia ww. skutkom budowy, inwestor zobowigzany
jest do przeprowadzenia prac rekultywacyjnych naruszonych
gruntow. Tak wiec, okres dochodzenia gleby do pelnej zdol-
nosci produkeyjnej zalezy od:

D stopnia naruszenia podglebia,
D zniszczenia gleby,
D jako$ci wykonanej rekultywacji.

Oszacowanie wielkoSci obnizki plonow w zwigzku ze
zmniejszeniem zdolnosei produkeyjnej omawianych gruntow
mozna wykona¢ dwoma sposobami: przez poréwnanie wydaj-
noéci gleby z pasa zajetego pod budowe infrastruktury i z po-
wierzchni gruntéw poza pasem budowy oraz poprzez empi-
ryczne ustalenie jednorazowej rekompensaty ryczattowej,
obejmujacej skumulowang, kilkuletnia obnizke plonéw dla
pasa zajetego pod budowe urzadzenia podziemnego.

W pierwszym przypadku poréwnania takie nalezy wyko-
nywaé corocznie przez kilka sezonow agrotechnicznych po
zakoficzeniu budowy, natomiast w drugim przypadku zakla-
da sie coroczng, sukcesywna poprawe plonowania gleby.

Szacowanie strat w pozytkach spowodowane wpro-
wadzeniem naziemnych elementéw pod- i nadziem-
nej infrastruktury technicznej

Podczas realizacji podziemnej infrastruktury technicznej
stosuje sie naziemne oznaczenia przebiegu trasy w postaci
stupkéw znacznikowych, tzw. $wiadkéw. Oprocz tego, w za-
leznoéci od rodzaju i typu infrastruktury, budowane sa stu-
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dzienki rewizyjne, wywietrzniki i inne obiekty. Nadziemne
sieci uzbrojenia technicznego terenu usytuowane sg na
wspornikach w postaci stupéw trakeyjnych. Moga to byé stu-
py pojedyncze, podwdjne, potrdjne, poczworne lub kratowni-
ce zajmujgce spory obszar gruntu. Geodezyjna instrukcja
techniczna dotyczaca ewidencji sieci uzbrojenia terenu GE-
SUT wyroznia 41 naziemnych obiektéw punktowych. Grunt
pod czescia z nich wykupywany jest przez inwestora, np. pod
stacjami redukcyjnymi, przepompowniami, itp., natomiast
pozostala cze&é obiektéw pozostaje na nieruchomosciach
prywatnych lub bedacych we wiadaniu innych oséb, stano-
wigc przeszkody terenowe. Na skutek ustawienia na tych
gruntach naziemnych elementéw infrastruktury technicznej
wystepuja straty w pozytkach. Glownie sa to straty plonéw
na uzytkach rolnych z powodu:
D zajecia czeScl powierzchni gruntu,
D utrudnien przy mechanicznej uprawie gruntu,
) zmniejszenia plonéw w okolicy ich ustawienia z powodu
niedokladnej uprawy,
D usadowienia sie chwastow, itp.

Powyzsze straty nalezy oszacowaé jako kapitalizowana
wartosé utraconego dochodu i dodatkowych kosztow (np.
zwalczania chwastéw) zwigzanych z powierzchnig dotkniets
skutkami istnienia tego urzadzenia.

Szacowanie zmniejszenia wartoéci nieruchomosci

Inwestor, realizujac cel publiczny zwigzany z budows
i eksploatacjg podziemnej lub nadziemnej infrastruktury
technicznej, ,narusza” i mocno ogranicza wykonywanie pra-
wa wlasnosci. Pojawienie sie elementéw infrastruktury (pod-
i nadziemnych), stanowiacych obca wlasno§é we wlasnoéei
dotychczasowej, moze spowodowaé zmniejszenie warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Wynika to, miedzy innymi, z faktu:
D istnienia obcego elementu w nieruchomoéci, na nierucho-

mosei lub nad nieruchomoscia,

D mozliwosci wejscia wlasciciela infrastruktury na nierucho-
mos¢ w celu konserwacji urzadzen lub usuniecia awarii, oraz

P stworzenia potencjalnego zagrozenia bezpieczehistwa
wlasciciela i jego mienia.

Czynniki te powoduja, ze na nieruchomoéci ustala sie
tzw. sluzebnosé infrastrukturows. Inng przyczyna zmniej-
szenia wartosci nieruchomosci moze byé zmiana dotychcza-
sowej funkcji w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego spowodowana wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej.

Szacowanie odszkodowan z tytulu stuzebnosci infra-
strukturowej

Stuzebnoéé infrastrukturowa wystepuje w pasie eksplo-
atacyjnym sieci uzbrojenia technicznego terenu. W przypad-
ku nieruchomoéci rolnych i leSnych, w pasie tym moze wy-
stapi¢ reglamentacja zakresu upraw, polegajgca na ograni-
czeniu upraw sadowniczych i zakazie sadzenia drzew. Straty
z tytulu stuzebnosci infrastrukturowej zostaly okreslone em-

pirycznie na podstawie do$wiadczen krajéow Unii Europej-
skiej. Wysoko§¢ odszkodowania nalezy wyliczyé z wzoru:

0 =(0,15-0,200 Wx P

gdzie:
O - wysokosé odszkodowania,
0,15-0,20 - zakres stosowanego wspodlczynnika,
W - wartos¢ rynkowa jednostki poréwnawezej,
P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego.

Wielkos¢ wspolczynnika stosowanego w powyzszym wzo-
rze zalezy od rodzaju infrastruktury technicznej i zwigza-
nych z nig ograniczen.

Wycena odszkodowan z tytulu zmiany funkeji w pasie
ochronnym infrastruktury

Na skutek ustalenia stref ochronnych wokot osi przebiegu
niektérych rodzajow infrastruktury technicznej, wlasciciele
gruntow, przez ktore przechodzi sieé, nie beda mogli wykorzystaé
czesci lub catych nieruchomosei zgodnie z ich dotychezasowym
przeznaczeniem. W takich przypadkach moze nastapi¢ zmiana
funkcji nieruchomosci, np. z budowlanej na rolna, Zmniejszenie
wartosci rynkowe] nieruchomosci w zwiazku ze zmiana sposobu
Jj&j uzytkowania powinno odpowiadaé réznicy wartoéci rynkowej
gruntu dla dotychczasowej funkgji zgodnej z migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i nowej funkcji wymuszonej
przez lokalizacje infrastruktury nadziemnej lub podziemne;.

Whioski

W niektorych przypadkach realizacji inwestycji moze wy-
stapi¢ potrzeba wykonania dwéch wycen:

D poczatkowej (wstepnej) - przed wejéciem inwestora na
nieruchomoéé — wowczas nalezy przyjmowaé stan nieru-
chomosci wedlug przewidywanej daty wejscia inwestora
na nieruchomosé lub daty wskazanej przez inwestora,

» koncowej (ostatecznej) - po zakonczeniu procesu inwe-
stycyjnego.

Wszystkie szkody powinny byé¢ oszacowane wedlug stanu
przedmiotu szacowania na dzien zaistnienia szkody (lub przewi-
dywang date wejcia inwestora) 1 cen z daty ustalania odszkodo-
wania, z wyjatkiem okreslenia strat plonéw, gdzie ceny plodéw
rolnych ustala sie na date otrzymania spodziewanego plonu.

Biorac pod uwage wszystkie zaistniale okolicznosci, nale-
zy tak ustali¢ wysokos¢ odszkodowania, aby zaspokoié rosz-
czenia wlascicieli i uzytkownikéw nieruchomosci. W przy-
padku zaistnienia ograniczen zwigzanych z wystepowaniem
strel ochronnych - wartos¢ odszkodowania nie moze byé
wyzsza od wartoSci rynkowej nieruchomosci w stanie pier-
wotnym (bez obcigzen). W przeciwnym wypadku nalezy za-
proponowaé poszkodowanemu nieruchomoéé zamienns.

Autorzy sg pracownikami naukowymi Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie.
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Standardy i metody wycen

WYBRANE TERMINY FINANSOWE

Urszula Brochocka, Andrzej Chylifiski

Wycena nieruchomosci wykorzystuje pojecia z zakresu
réznych dziedzin. Ponizej zgromadzono wybrane pojecia, na
ktére moze natknaé sie rzeczoznawca majatkowy w procesie
szacowania wartodci nieruchomoéci.

Podstawowe pojecia z zakresu rachunkowosci

Wplywy

Wplywy to wszystkie zasilenia doplywajace do firmy
w danym okresie, niezaleznie od Zrédet ich pochodzenia, np.
wplywy z tytulu sprzedazy czeSci majatku (srodkow trwa-
lych, papieréw wartoéciowych, zapaséw, itp.), wyrobow
i ustug, wplywy z tytulu odsetek i prowizji w danym okresie,
powiekszenie kapitalu statutowego spotki w wyniku doplat
udziatoweéw lub emisji akecji, powigkszenie zobowigzan
przez zaciagniecie kredytéw dlugo- i krétkoterminowych,
§ciagniecie naleznoéci powstalych w okresach przesziych,
uzyskanie dotacji lub subwencji. Najistotniejszq cecha wply-
wow jest fakt ich zaistnienia w danym okresie.

Poniewaz powiekszenie kapitalu statutowego spétki czy
uzyskanie subwencji nie musza wystepowac z duza czestotli-
woécig, mozna spotkaé sie rowniez z okresleniem, iz wplywy
to érodki pieniezne uzyskane w wyniku operacji gospodar-
czych pomiedzy kontrahentami. Mozna wowczas stwierdzic,
ze wplywy majg swoje zrédlo w splacie zobowigzan przez
diuznika, sprzedazy gotowkowej, zaciggnieciu kredytow ban-
kowych i pozyczek, otrzymaniu dotacji pienieznych, itp.

Nie wszystkie wplywy sa przychodami. Do przychodéw
nie naleza np. wplywy z tytulu zaciagnietych kredytow.
Wydatki

Wydatki to odptyw érodkéw pienigznych w danym okre-
sie np. zakupy materiatow, wyplaty odsetek (w przypadku
banku), zakup paliw i energii, wyplata wynagrodzen, podat-
ki, splaty kredytéw z odsetkami, wyplaty dywidend, inwesty-
cje, itp. Analogicznie do przypadku wplywow, faktem naj-
istotniejszym jest zaistnienie wyplywu.

Mozna réwniez okreéli¢ wydatki jako przekazanie srod-
kéw pienigznych z tytulu operacji gospodarczych pomiedzy
kontrahentami. Wydatki maja swoje Zrédio w splacie zobo-
wiazan, zakupie gotéwkowym, splacie kredytéw bankowych
i pozyczek, wyplacaniu zaliczek, itp.

Niektore wydatki ponoszone przez przedsigbiorstwa nie
sa kosztami w §wietle ustawy o rachunkowosci lub ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych. Przykladowo, nie
sa kosztami splaty rat kredytu i wydatki inwestycyjne.
Przychody

Przychody to zafakturowana sprzedaz towaréw lub ustug

i skladnikéw majatku firmy, bez wzgledu na to, czy towarzy-
szy temu wplyw $rodkéw pienieznych oraz czy naklady na
osiagniecie tego przychodu byly poniesione w tym wlasnie
okresie.

Z podatkowego punktu widzenia przychody mozna okre-
§li¢ jako ogét wplywow uzyskanych lub naleznych w okreslo-
nym czasie z tytutu prowadzenia dzialalnosci gospodarezej,
z tytutu operacji finansowych, pracy najemnej, emerytur, za-
sitkéw, praw majatkowych, dzierzawy, prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, itp.

Inaczej mozna okredlié przychody jako jeden z przedmio-
tow opodatkowania oznaczajacy wszelkie wplywy pieniezne
§cisle powiazane z okreslonymi zZrodiami, z ktérych one po-
chodza. Przychéd ma wzglednie stabilny charakter, ktéry
wymaga ujmowania go w pewnych ustalonych okresach. Ce-
chy te zblizaja go do cywilnoprawnego pojecia pozytkow.
Przychéd w ujeciu podatkowym moze wystepowaé zaréwno
w formie pienieznej (kwotowej), jak i naturalnej. Stosowane
sa roznego rodzaju przeliczniki pozwalajace wyrazi¢ przy-
chéd w jednostkach pienieznych.

Przychéd u osob fizycznych to otrzymane lub postawione
do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pienigdze
i wartoéci pieniezne (bony skarbowe, weksle, obligacje, czeki,
pieniezne jednostki rozrachunkowe) oraz warto$¢ otrzyma-
nych éwiadeczern w naturze i innych nieodplatnych §wiad-
czen. Wartoéé swiadezen w naturze oblicza sie na podstawie
przecietnych cen stosowanych w danej miejscowosci w dniu
osiagniecia przychodu w obrocie rzeczami tego samego ro-
dzaju, z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia.

Przychod u 0séb prawnych to otrzymane pienigdze, war-
tosci pienieine, w tym réwniez roznice kursowe, wartosé
otrzymanych nieodplatnych éwiadczenn oraz przychodow
w naturze, wartos¢ umorzonych lub przedawnionych zobo-
wiazan, warto$é zwroconych wierzytelnosci.

Naklady

Naklady to wyrazone wartoéciowo (lub ilosciowo) zuzycie
czynnikéw produkcji angazowanych do realizacji z gory okre-
§lonych celéw, nie zawsze jednak zwiazanych z prowadze-
niem typowej dla przedsiebiorstwa dzialalnosci.

Nie wszystkie naklady odzwierciedlaja sie bezpoérednio
w kosztach. Odnosi sie to m.in. do érodkéw produkeji diugo-
trwalego uzytkowania (Srodkéw trwatych). Kupujac ktorys
ze $rodkéw trwatych (a wiec dokonujac inwestycji) ,firma po-
nosi w danym okresie okreslony wydatek (naktad). Ale po-
niewaz érodki trwale sa wykorzystywane w produkcji w cza-
sie dluzszym niz rok, to do kosztéw konkretnego okresu za-
licza sie tylko te cze$é wydatku inicjujacego, ktéra wynika
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z umownie okreslonych odpiséw amortyzacyjnych od tych
srodkow. Definicja kosztu produkeji — w écistym rozumieniu
tego slowa — obejmuje bowiem tylko te wydatki i nakiady,
ktére w danym okresie obrachunkowym przyczynily sie do
uzyskania dochodu ze sprzedazy.

Inwestycja

Ciekawa definicja podaje, iz: ,Inwestycja jest, w istocie,
biezacym wyrzeczeniem dla przyszlych korzysci. Ale teraz-
niejszoé¢ jest wzglednie dobrze znana, natomiast przysziosé
to zawsze tajemnica. Przeto inwestycja jest wyrzeczeniem
sie pewnego dla niepewnej korzysei.”

W kategoriach ekonomicznych inwestycja to zaangazo-
wanie Srodkéw w postaci funduszowej lub gotéwkowej. Moz-
na je podzieli¢ na inwestycje rzeczowe i kapitatowe. Pod po-
Jjeciem inwestycji rozumiemy trwale ulokowanie kapitalu
Jjednostki gospodarczej w dobra rzeczowe, wartosci niemate-
rialne i prawne oraz papiery wartoéciowe lub inne instru-
menty finansowe w celu osiggniecia zysku. Przykiadem in-
westycji jest proces budowy lub kompletacji zdatnych do
uzytku srodkéw trwalych.

W prawie podatkowym inwestycje to wszelkie naklady na
uruchomienie projektu. Dla celéw podatkowych inwestycja
zostala zdefiniowana wprost tylko w odniesieniu do ulg in-
westycyjnych w podatkach dochodowych. Przez pojecie to
ustawodawstwo podatkowe rozumie faktycznie poniesione
wydatki w roku podatkowym, nie zwrécone podatnikowi
w jakiejkolwiek formie, pomniejszone o naliczony podatek od
towaréw 1 uslug oraz podatek akcyzowy, jezeli podatki te
w caloéci lub w czeéci podlegajg odliczeniu od naleznego po-
datku od towaréw i uslug, na dokonane w danym roku zaku-
py (lub wytworzenie we wlasnym zakresie) pewnych $rod-
kéw trwalych, Srodkéw transportu, przedsiebiorstwa lub
zorganizowanej czeSci jego mienia, praw majatkowych uzna-
wanych za wartoéci niematerialne i prawne, splate czynszu
leasingowego (w przypadku leasingu kapitatowego).

Koszty

Koszty to wydatkowane §rodki pienigzne w celu nabyeia
czego§ (produktu lub uslugi), prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej (wtedy funkcjonujg jako wydatki), nabycia §rod-
kow trwalych materialnych lub niematerialnych, uzyskania
kapitatu poprzez oplacenie odsetek od kredytéw lub wypla-
cenia dywidendy od kapitalu wilasnego. Dla zrozumienia
koncepcji kosztu kluczowym jest pojecie zamiany jednej rze-
czy (zwykle, ale nickoniecznie, gotéwki) — na inng,

W kategoriach ekonomicznych koszty to zuzycie srodkow
produkeji (surowcéw, materialéw, maszyn, narzedzi) oraz si-
ly roboczej (pracy ludzkiej) w przedsiebiorstwie w pewnym
écisle okreslonym okresie, niezbedne dla pozyskania dobra
(produktu lub ustugi). Zuzycie to jest wyrazone w mierniku
pienieznym. Kosztow nie nalezy utozsamiaé z naktadem lub
wydatkiem.

W kategoriach podatkowych koszt to jeden z dwéch pod-
stawowych elementéw majgcych wplyw na dochéd jako
przedmiot opodatkowania podatkiem dochodowym. Z podat-

kowego punktu widzenia koszty mozna podzieli¢ na koszty
uzyskania przychodéw oraz koszty nie stanowiace kosztéw
uzyskania przychodéw. Mozna je okreslié jako niezbedne na-
klady na uzyskanie przychodu w danym okresie, zmniejsza-
Jjace wysokosé zysku do opodatkowania, niezaleznie od okre-
su, w jakim zostaly poniesione.

Nie wszystkie koszty sg wydatkami. Typowym przykla-
dem jest amortyzacja. Jest ona kosztem, ktéremu nie towa-
rzyszy wyplyw gotowki.

Koszty uzyskania przychodéw

Wszelkie poniesione koszty w celu osiggniecia przycho-
dow, z wyjatkiem kosztéw, ktére z mocy ustawy nie mogg byé
do nich zaliczone. Koszty poniesione w walutach obeych
przelicza si¢ na zlote wedlug kurséw érednich oglaszanych
przez Narodowy Bank Polski z dnia poniesienia kosztu.
Dochod

Jest to réznica miedzy przychodem i kosztami jego uzy-
skania, jezeli przychod jest wyzszy od tych kosztéw. W po-
zostalych przypadkach mamy do czynienia ze strata. U po-
datnikéw, ktérzy zgodnie z obowiazujacymi ich zasadami
rachunkowoéci sporzadzajg sprawozdanie finansowe, za
dochéd z dzialalnosci gospodarczej uwaza sie dochéd wyka-
zany na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag,
zmniejszony o dochody wolne od podatku i zwigkszony
o wydatki nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodéw,
a zaliczone uprzednio w ciezar tych kosztéw. U podatnikéw
osiagajacych dochody z dzialalnoéci gospodarczej i prowa-
dzacych ksiegi przychodéw i rozchodéw, dochodem z dzia-
lalnosci jest réznica pomiedzy przychodem a kosztami uzy-
skania powiekszona lub pomniejszona o réznice pomiedzy
warto$cig remanentu koficowego i poczatkowego towaréw
handlowych, materialéw (surowcéw), pélwyrobéw, wyro-
béw gotowych, brakéw i odpadéw. Powiekszona, jezeli war-
tos¢ remanentu koncowego jest wyzsza niz poczatkowego
i odwrotnie. Dochodem lub strata ze sprzedazy sktadnikow
majatku trwalego zwiazanego z prowadzona dzialalnoscia
Jest réznica pomiedzy przychodami uzyskanymi ze sprze-
dazy a ich wartoScia wykazywana w ewidencji érodkow
trwalych.

Inaczej méwiae, dochéd to przedmiot opodatkowania po-
datkiem dochodowym. W kategoriach podatkowych jest to
nadwyzka sumy przychodéw nad kosztami ich uzyskania.
Dochéd moze by¢ ustalany na podstawie zapisow w ksiegach
prowadzonych dla celéw podatkowych, innych dowoddw,
norm szacunkowych lub szacunkowo — w przypadku braku
danych umozliwiajacych jego ustalenie na podstawie weze-
$niej podanych kryteriow.

Przychody (dochody) a wplywy

Pierwsze odpowiadajg wartoci sprzedanych dobr i ustug
w zamian za gotéwke lub inne aktywa badz tez w zamian za
splate zobowiazan. Dochody sa skutkiem zakonczonych
transakcji, wplywy natomiast odzwierciedlajg sume otrzy-
manej gotowki lub innych aktywow i tylko czasami moga byé
rowne przychodom.
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Wydatki (rozchody) a koszty

Koszty okreslaja wartosé zuzytych przez firme zasob6w
w procesie uzyskiwania przychodéw. Rozchody dotycza zas
przekazanej gotowki lub innych aktywéw badz tez — wzrostu
wartoéci pasywow. Nie wszystkie wydatki sa kosztami.
Przybytki i straty

Przybytki oznaczaja wzrost wartosci kapitalu wlasnego
(aktywow netto) z tytulu innego niz przychody lub inwesty-
cje dokonane przez wlasciciela. Straty za$ odzwierciedlaja
spadek wartoci kapitalu wlasnego (aktywéw netto) z tytulu
dziatalnoéci wywierajacej wplyw na firme w danym okresie,
pomijajac jednak koszty i podzial srodkéw miedzy akcjona-
riuszy (udzialowcéw). Przybytki i straty wynikaja z operacji,
ktére podnosza lub zmniejszaja wartosé kapitatu udzialow-
cow, lecz nie sg zwigzane bezposrednio ze sprzedazg dobr
i ustug.

Zasada kasowa i memorialowa w rachunkowosci

Dla celéw rachunkowosci podmiot gospodarczy traktowa-
ny jest jako jednostka wydzielona w stosunku do jego wlasci-
cieli. W rachunkowoséci kazdy podmiot gospodarczy trakto-
wany jest jako jednostka realizujaca okreslone przychody, po-
noszaca koszty oraz posiadajaca zasoby (aktywa)
i odpowiedzialna za zobowiazania.

Podstawowym elementem systemu rachunkowosci jest
pomiar w jednostkach pienieznych dokonanych operacji.
Ustalenie wartoéci aktywoéw, zobowiazan i kapitalow wia-
snych oraz wartoéci dokonanych operacji jest zwigzane z wy-
ceng poszczegdlnych elementéw sprawozdan finansowych.

Dla uwspo6lmiernienia przychodéw i kosztéw rachunko-
woié stosuje zasade memorialows (rys. 1.). Jednakze spra-
wozdanie z przeptywow srodkéw pienieznych bazuje na zasa-
dzie kasowej rachunkowoéci (istotny jest moment wplywu
przychodéw i wydatkowania kosztow, a nie moment ich za-
istnienia).

Memoriatowa Kasowa
podstawa podstawa
rachunkowosci rachunkowosci
Korekta
Osiggniete przychodéw
przychody [ do poziomu [ Przeptywy
wplywdw ieniezne
Zysk p ze
L Korekta dziatalnosci
Poniesione kosztéw operacyjne|
koszty ’ ®' do poziomu
wydatkdw

Rys. 1. Realacja pomigdzy memoriafowq a kasowq podstawq
rachunkowosci

Przychody definiujemy jako wzrost ekonomicznych ko-
rzyéci powstalych w okresie obrachunkowym w postaci wply-
wow lub wzrostu aktywow, albo zmniejszenia zobowigzan,
ktére wplywaja na wzrost kapitalu wlasnego, innych niz te
korzyéci, ktére odnosza sie do wkladéw od wspétwlascicieli
kapitatu wlasnego.

Koszt to zmniejszenie korzyéci ekonomicznych powsta-
lych w okresie obrachunkowym w postaci wydatkéw lub
uszczuplenia aktywéw albo zaciagniecia zobowigzan, ktore
wplywaja na zmniejszenie kapitalu wlasnego, innych niz te,
ktore odnosza sie do podziatu miedzy wspélwlascicielami ka-
pitalu wlasnego.

Zasada wspoélmiernosci kosztoéw i przychodéw stanowi, iz
do przychodéw i kosztéw zalicza sie tylko wielkosci faktycz-
nie uzyskane (przychody) lub poniesione (koszty) w danym
okresie, wyodrebniajac koszty i przychody przysziych okre-
séw, a takze poniesione straty i osiagniete zyski nadzwyczaj-
ne. Ponadto tworzy sie rezerwy i zabezpieczenia zwigzane
z ryzykiem. Do wyniku finansowego nie zalicza si¢ watpli-
wych przychodéw oraz kosztéw i przychodéw przysziych
okresow, ktore sa skladnikami bilansu.

Amortyzacja odpowiada zmniejszeniu sie wartosci danego
sktadnika majatku trwalego z tytulu uzytkowania, zuzycia
i starzenia technicznego. Dla realizacji zasady ostroznosci
w wycenie aktywow, na oszacowang utrate wartosci majatku
trwalego tworzy sie zabezpieczenie w formie amortyzacji.
Aktywa

Aktywa to przedmioty posiadajace warto$¢ ekonomiczna,
figurujace w bilansie przedsiebiorstwa. Aktywa mozna po-
dzielié na érodki obrotowe i érodki trwate. Srodki obrotowe
to zapasy i naleznosci, ktére w wyniku cyklu operacyjnego
zamienia sie w gotowke w ciagu jednego roku. Srodki trwate
(obejmujace rzeczowe i finansowe skiadniki majatku trwate-
go oraz warto$ci niematerialne i prawne) dostarczajg zdolno-
éci produkeyjnych czy mozliwosci §wiadczenia ustug i sg zré-
dlem gotowki w diugim okresie (ponad rok) poprzez umozli-
wienie funkcjonowania procesu sprzedazy. Bardzo istotna
jest kwestia wartosci majatku. Istniejg rozmaite sposoby
mierzenia warto§ci aktywow:

D wartoé¢ ksiegowa netto (albo koszt historyczny po
uwzglednieniu umorzenia) przedsiebiorstwa zachowuja-
cego ciaglosé dzialania,

D wartosé biezaca netto obliczana na podstawie zdyskonto-

- wanych przyszlych przeplywow pienieznych,

D wartosé zastapienia, ktérej podstawsg jest koszt nabycia
lub odtworzenia,

D wartoéé rynkowa wynikajaca ze sprzedazy na warunkach
rynkowych,

D wartoéé sprzedazy netto zwiazana z przymusows likwi-
dacja lub utrata statusu ciagloéei dzialania.

Inaczej méwiac, aktywa to ogol srodkéw gospodarczych
(sktadnikéw majatkowych), ktére w danym momencie pozo-
staja do dyspozycji jednostki. Do aktywow zalicza si¢ maja-
tek trwaly (rzeczowy i finansowy majatek trwaly, wartosci
niematerialne i prawne oraz naleznoéci dlugoterminowe)
i majatek obrotowy (zapasy, naleznosci krétkoterminowe,
papiery wartosciowe przeznaczone do obrotu, srodki pienigz-
ne) oraz rozliczenia miedzyokresowe czynne.

Ustalenie wartoéci aktywéw (rowniez zobowiazan 1 kapi-
talow wiasnych) oraz dokonanych operacji jest zwigzane
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z wyceng poszczegdlnych elementéw sprawozdan finanso-
wych. Przykiadowo: érodki trwale oraz wartoéci niematerial-
ne i prawne wyceniamy wedltug cen nabycia lub wartosci po
aktualizacji wyceny pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne
(umorzeniowe); inwestycje rozpoczete — wedtug ceny nabycia
lub kosztéw wytworzenia; zaliczki na poczet inwestycji — we-
dlug wartosci nominalnej; zapasy (materialy, towary) - we-
diug cen nabycia (cena nie wyzsza od ich cen sprzedazy na
dzieni hilansowy).

Pasywa

Zrodla finansowania srodkéw gospodarczych (aktywow).
Do pasywoéw zalicza sie: kapitaly wlasne, rezerwy, zobowia-
zania (dtugo- i krétkoterminowe), fundusze specjalne, rozli-
czenia migdzyokresowe i przychody przyszlych okresow.
Bilans

Bilans to zestawienie rachunkowe, w ktérym dwie prze-
ciwlegle strony réwnowazg sie. Mozna przykladowo méwié
o bilansie sily roboczej jako zestawieniu zapotrzebowania ilo-
sciowego pracownikow z liczbg pracownikéw bedacych do
dyspozycji, o bilansie ksiegowym, itp.

Bilans zajmuje centralne miejsce wéréd sprawozdan fi-
nansowych. Stanowi on usystematyzowane zestawienie ma-
Jatku (aktywa) oraz zobowigzan i kapitatow wlasnych (pasy-
wa). Sporzadzany jest w &cigle okreslonym momencie i jest
zestawieniem statycznym.

Bilans ksiegowy

Bilans ksiegowy przedstawia w sposéb usystematyzowa-
ny majatek (§rodki gospodarcze) przedsighiorstwa na dany
dzieh w ujeciu wartosciowym oraz zrédla ich finansowania.
Bilans ksiegowy rozumiany jest tez jako metoda, ktéra po-
sluguje sie rachunkowos¢ przy ujmowaniu skladnikéw i 7ré-
det ich finansowania. Dane zawarte w bilansie odzwiercie-
dlaja w sposob syntetyczny skutki wszystkich decyzji gospo-
darczych (inwestycyjnych, operacyjnych i finansowych)
podejmowanych w przedsiebiorstwie oraz zdarzer gospodar-
czych, jakie mialy miejsce do chwili sporzadzenia bilansu.

Bilans zestawiany jest na podstawie danych liczbowych
ksiegowosci prowadzonej wedlug systemu podwdjnego zapisu.
Pelni role zestawienia rachunkowego sporzadzanego gléwnie
w zwiazku z rocznym zamknieciem kont (przyjmuje wowczas
posta¢ bilansu sprawozdawczego). Obejmuje dwie réwnowazace
si¢ strony: lewa — ujmujaca aktywa i praws — ujmujaca pasywa.

Bilans ksiegowy przeksztalcony celem nadania mu bar-
dziej przejrzystego charakteru i zwiekszenia czytelnosci in-
formacji o sytuacji majatkowe;j i finansowej jednostki gospo-
darczej nazywany jest bilansem analitycznym. Przeksztatce-
nie to polega na odpowiednim polaczeniu i pogrupowaniu
poszezegdlnych pozycji bilansu ksiegowego w taki sposéh,
aby jego aktywa i pasywa obejmowaly dwie grupy zbiorcze:
D majatek trwaly i majatek obrotowy (aktywa),

D kapitaly wlasne i kapitaly obce (pasywa).
Amortyzacja

Amortyzacja to kategoria finansowa odpowiadajaca

zmniejszeniu sie wartosci danego sktadnika majatku trwate-

go z tytulu uzytkowania, zuzycia i starzenia technicznego.
Amortyzacja jest kosztem, choé nie jest wydatkiem, jest
kosztem uzyskania przychodéw (w wiekszoéci typowych sy-
tuacji).
Rachunek zyskéw i strat

Rachunek zyskéw i strat wyraza rezultaty dzialania
przedsighiorstwa w kategoriach przychodéw, kosztéw i zy-
skow (lub strat). Jako sprawozdanie o dokonaniach przedsie-
biorstwa umozliwia badanie struktury przychodéw, kosztow
oraz wyniku finansowego netto za okres od poczatku do kon-
ca roku obrotowego. Rachunek zyskéw i strat dostarcza in-
formacji o poziomie i zrédlach wyniku finansowego osiggnie-
tego w danym okresie oraz ulatwia analize i prognozowanie
wyniku. Sprawozdanie to umozliwia rozpoznanie polozenia
dochodowego i odzwierciedla osiagniete w tym okresie przy-
chody i poniesione koszty. Rachunek ten wynika z zalezno-
Sci: (przychody + przybytki) — (koszty + straty) = zysk lub
strata netto.
Rachunek przeplywéw pienieznych

Istota rachunku przeplywu srodkéw pienieznych jest
ustalenie réznicy miedzy wplywami a wydatkami pieniezny-
mi poniesionymi w danym okresie. Przeplywy pieniezne do-
tycza w zasadzie trzech sfer dzialalnoéci: operacyjnej, inwe-
stycyjnej i finansowej. Sprawozdanie z przeptywu grodkéw
pienigznych stuzy do oceny sytuacji finansowej firmy (umoz-
liwia analize Zrédet tworzenia i wykorzystywania funduszy
przedsiebiorstwa oraz ich zmian) lub przedsiewziecia inwe-
stycyjnego (umozliwia analize finansowa projektu i jego
oplacalnosci). Informacje o przeptywach pienieznych sg pod-
stawa do oceny mozliwoéci podmiotu w zakresie generowa-
nia gotéwki i jej ekwiwalentow, zmian w aktywach netto pod-
miotu, jego plynnoéci i wyplacalnoéei oraz mozliwoséci przy-
stosowania si¢ do zmiennego otoczenia przez oddzialywanie
na kwoty i terminowo$¢ przeptywéw pienieznych. Rachunek
ten prowadzimy zgodnie z zaleznoécig: wplyw gotowki — od-
plyw gotowki = zmiana gotowki netto.

Podstawowe pojecia z zakresu matematyki
finansowej

Stopa zwrotu

Stopa zwrotu oznacza relacje przyrostu badanej wielkoéci
do jej wartosci poczatkowej. Najczesciej wyrazana jest w pro-
centach.
Wymagana stopa zwrotu

Stopa zwrotu z inwestycji zalozona przez inwestora jest
okreslana jako wymagana stopa zwrotu.
Stopa procentowa

Na rynku finansowym stopa procentowa to wysokosé
oprocentowania kapitalu pozyczkowego. Stopa procentowa
wyrazana jest jako relacja kwoty, ktérg placi sie za uzytko-
wanie pozyczonego kapitalu pienieznego do wartoéci tego ka-
pitatu. Ustalana jest najczesciej za wypozyczenie tego kapi-
tatu na okres jednego roku. Inaczej mowiac, stopa procento-
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wa jest to wyrazona w procentach relacja kwoty, ktora placi
sie za uzytkowanie kapitatu pienieznego do wielkoéci tego
kapitalu, ustalana najczesciej na okres roczny.
Nominalna stopa procentowa

Stopa procentowa wyrazona w biezacym pienigdzu, zde-
terminowana ksztaltowaniem sie popytu i podazy kapitalu
pozyczkowego i uwzgledniajaca przewidywana stope inflacji.

Nominalna stopa procentowa to stopa procentowa od po-
zyczonych pienigdzy przed uwzglednieniem wplywu inflacji
na wartoéé pienigdza. Mozna ja okresli¢ z zaleznosci:

iy = [(A+i) « 1+51-1

gdzie:
i, — nominalna stopa procentowa
i, - realna stopa procentowa
I; — stopa inflacji
Efektywna stopa procentowa

Efektywna stopa procentowa jest rzeczywista stopa pro-
centowa od pozyczki/kredytu wyrazona jako roczne oprocen-
towanie pozyczki w ciggu okresu, na jaki zostala zaciggnieta
lub rzeczywiste oprocentowanie lokaty z uwzglednieniem
okresow kapitalizacji odsetek.

In \m

m ) ~1

i=(1+
gdzie:
i, - nominalna stopa procentowa,
i - efektywna stopa procentowa,
m - liczba okreséw kapitalizacji w trakcie roku (np. przy ka-
pitalizacji kwartalnej m=4, przy pélroczne] m=2).
Realna stopa procentowa
Jest to zysk/koszt netto pozyczonych pieniedzy po wyeli-
minowaniu efektéw inflacji. Realna stopa procentowa to sto-
pa procentowa nominalna skorygowana o stope inflagji.

1+ in
1+

I.= -1
gdzie:

i, - nominalna stopa procentowa

i, — realna stopa procentowa

i; - stopa inflacji

Odsetki

Odsetki stanowia zaplate za wypozyczenie na okreslony
czas okreélonej kwoty pieniedzy. Odsetki mozna okresli¢ ja-
ko kwote zwrotu pomniejszong o kwote zaciagnietej pozycz-
ki lub kredytu. Stopa procentowa to wyrazona w procentach
relacja odsetek do kwoty kredytu lub pozyczki. Okresla ona,
jaka czesé kwoty kredytu lub pozyczki stanowig odsetki. In-
nymi stowy, odsetki to iloczyn stopy procentowej 1 kwoty za-
ciagnietego kredytu lub pozyczki.
Stopa dyskontowa

Stopa procentowa stosowana w procesie dyskontowania do
ustalania wartoéci biezacej przyszlej kwoty pieniadza (stopa
dyskontowa stanowi takze podstawe do obliczania dyskonta
przy dyskontowaniu weksli i innych papieréw wartoscio-
wych skupowanych przed terminem ich realizacji). Przy oce-

nie efektywnoéci przedsiewzieé inwestycyjnych jako stope dys-

kontowa przyjmuje sie najczeSciej wymagang stope zwrotu

z inwestycji, odzwierciedlajacg koszt kapitalu zaangazowanego

w dane przedsiewziecie (uwzgledniajacy réwniez oszacowanie

ponoszonego przez inwestora ryzyka gospodarczego).

Stopa dyskontowa w inwestycjach
Stosowana przy ocenie projektéw inwestycyjnych oczeki-

wana stopa zwrotu z tytulu ich realizacji. Okreslaja ja naste-

pujace skladniki:

D stopa zwrotu bez premii za ryzyko z tytulu inwestycji
w alternatywne bezpieczne przedsigwziecia, np. réwna
oprocentowaniu diugoterminowych obligacji rzadowych,
bonéw skarbowych lub diugoterminowych lokat banko-
wych,

D stopa aktualnej lub przewidywanej inflacji,

» zakladany przez inwestora poziom ryzyka zwiazanego
z realizacja danego projektu.

Dyskonto
To potracenie odsetek przy zakupie papieru wartosciowe-

go 0 pozniejszym terminie platnosci, wykupu. Wysokosc tego

potracenia w skali rocznej wynika ze stopy dyskontowej.

Dyskontowanie
Technika rachunkowa stuzaca do ustalenia wartosci bie-

zacej kwoty pieniadza (kapitatu), ktéra bedzie w przyszlosel
zrealizowana. Dyskontowanie sprowadza kwoty pienigzne
pochodzace z réznych okreséw do wartodei z jednego okresu,
umozliwiajac w ten sposdb ich poréwnywanie. Procedura dys-
kontowania polega na pomnozeniu przyszlej wartosci pienia-
dza przez odpowiedni wspéiczynnik dyskontujacy wynikajacy
ze stopy dyskontowej. W pewnym sensie, dyskontowanie jest
procesem odwrotnym do procesu kapitalizacji odsetek.

Kapitalizacja odsetek
Okresowe naliczanie i dopisywanie do kapitatu (lokaty,

kredytu lub pozyczki) odsetek zgodnie z warunkami umowy
zawartej pomiedzy dawca kapitalu a pozyczkobiorca. Najeze-
Sciej kapitalizacja odsetek odnosi si¢ do depozytow i kredytow
bankowych. W przypadku lokat terminowych, okresowa kapi-
talizacja powieksza kapital, stanowigc podstawe naliczania
kolejnych odsetek (odsetki skladane). W odniesieniu do pozy-
czek i kredytow, odsetki dodawane sg do kwoty dtugu, podle-
gaja oprocentowaniu i sg splacane w terminie zapadalnoécl,

Wartoéé przyszla lokaty
Wartoé¢ przyszla jest wartoécia w przyszloéci lokat doko-

nywanych obecnie. Obliczenie wartosci przyszlej opiera sie
na obowiazujacej w danym okresie stopie procentowej. Przy
dtuzszych okresach przyszla wartosé lokaty moze obejmowac
nie tylko lokate powiekszong o odsetki od niej, ale rowniez
sktadane odsetki od odsetek. Im czestsze jest skladanie odse-
tek (kapitalizacja), tym wyzsza przyszla wartos¢ lokaty.

Wartosé biezgca (obecna)

To wartoéé pieniedzy (kapitalu) majaca swe Zrédio

w przychodach, jakie przyniosa one w przyszlosci. Nazywa

sie ja tez wartoscig zdyskontowana. Pojecie wartoéci biezacej

zaklada, ze pieniadz otrzymany w przyszloici nie ma takie]
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samej wartodci, jak pieniadz dzisiejszy. Zainwestowanie dzi§
okreslonej kwoty pieniedzy, czyli kapitatu, wiaze sie zawsze
z utratg korzysci wynikajacych z ich alternatywnego spozyt-
kowania (koszt alternatywny). Jezeli wiec dana jest pewna
wartosé, ktora zostanie uzyskana w przyszloécei, to przy zalo-
zonej stopie procentowej mozemy okreslié, jaka odpowiada
Jjej wartoéé dzisiejsza.

Wartos¢ zaktualizowana (biezaca) netto

Jest otrzymywana przez zdyskontowanie dla kazdego
okresu obrachunkowego oddzielnie — réznicy pomiedzy wply-
wami i wydatkami przez caly okres istnienia obiektu. Okres
istnienia obiektu jest wyznaczony przy uwzglednieniu czasu
uzytkowania najwazniejszego elementu érodkéw trwalych,
zawartego w strukturze ponoszonych nakladéw (np. okres
dyskontowania budynkéw - 30-40 lat, érodkéw transportu —
4-5 lat, maszyn i urzadzen - 10-15 lat). Okres obliczeniowy
sklada sie z okresu realizacji i okresu eksploatacji obiektu.
W calym tym okresie postugujemy sie stalym poziomem sto-
py procentowej, na podstawie ktorej wyznaczone sg wspol-
czynniki dyskonta dla poszczegélnych lat prowadzonej anali-
zy. Stopa procentowa stanowi graniczny parametr oplacalno-
sci projektu. Moze ona odzwierciedlaé¢ koszt utraconych
mozliwosci, tj. stope zysku od kapitalu zaangazowanego
w inny sposéb.

Obliczanie wartoéci zaktualizowanej netto wymaga wy-
odrebnienia uzyskiwanych w kolejnych okresach wplywéw
ze sprzedazy wyrobow i uslug, a z drugiej strony - zwigzane
z ich uzyskaniem wydatki operacyjne, placony podatek oraz
naklady inwestycyjne.

Wewnetrzna stopa zwrotu

Wewnetrzna stopa zwrotu jest stopa dyskontowa, przy
ktorej biezgca wartosé wplywow pienieznych jest réwna bie-
zgce] wartosci wydatkow pienieznych z tytutu realizacji pro-
jektu. Jest to maksymalna wymagana stopa zwrotu, przy
ktorej realizacja inwestycji jest oplacalna (tzn. wartosé zak-
tualizowana netto jest rowna zero).

Wartosé przyszia

Taka kwota, ktéra otrzymamy po ustalonym okresie lo-
kujac w banku pewng kwote pieniedzy na okreslonych wa-
runkach.

WP = WO « (1+1)"
gdzie:
- stopa procentowa,
n - liczha okreséw kapitalizacji w roku,
WP - wartoéé przyszla,
WO - wartosé obecna.

Jezeli po uplywie n okreséw bazowych mamy otrzymaé kwo-

te WP, to wartos¢ obecna tej kwoty mozna okreélié ze wzoru:

wp
(1+i)

gdzie:
i — stopa procentowa,
n - liczba okresow kapitalizacji w roku,
WP - wartoé¢ przyszla,

WO - wartoé¢ obecna.

Wartosé obecna kwoty WP, ktéra mamy otrzymaé w przy-
szlodci po uplywie n okreséw bazowych, liczac od dnia dzi-
siejszego, jest réwna kwocie pieniedzy, ktérg ulokowaliby$my
dzi§ w banku, aby po czasie réwnym n okresom bazowym
otrzyma¢ kwote WP,

Stope procentows dla okresu bazowego nazywamy zgod-
ng stopg procentows. Dla n okreséw bazowych w ciagu roku
zgodna stopa procentowa wynosi:

I = oe—

gdzie: "
i,, — hominalna stopa procentowa,
n - liczba okreséw bazowych w roku.
Rachunek rentowy

Renta to powtarzajace sie w statych odstepach czasowych
wplaty lub wyplaty okreslonych kwot pieniedzy. W przypad-
ku nieruchomosci, odpowiednikiem renty jest dochéd z nie-
ruchomosci wynikajacy przede wszystkim z czynszu. Zales-
noéci z zakresu matematyki finansowej dotyczace rent okre-
§lamy jako rachunek rentowy.
Wartoéé przyszla renty

Okreslana jest przy zalozeniu, ze otrzymywane co roku
raty beda skladane na okreslony procent. Pozwala to ustalié
wartos¢ sumy ulokowanych rat na koniec okresu otrzymy-
wania renty.
Zaktualizowana wartosé renty

To jej wartos¢ wyrazona w biezacych pienigdzach, ustalo-
na metodg dyskontowania. Pokazuje ona, jak wielka jednora-
zowa zaplata stanowilaby dzi§ réwnowartoéé renty placonej
lub uzyskiwanej w okresach przyszlych.

Wybrane pojgcia w szacowaniv wartoéci
nieruchomosci

Potencjalny dochéd brutto

Jest to maksymalny przychéd mozliwy do uzyskania przy
zalozeniu, ze cala nieruchomosé bedzie w pelni wynajeta
1 nie wystapig pustostany ani inne straty w przychodach (np.
wywolane zalegloéciami czynszowymi). Tzw. potencjalny do-
chdd brutto generuje cata powierzchnia nieruchomosci, 1acz-
nie z ewentualng powierzchnig zajmowang przez wiasciciela
nieruchomoéci.
Efektywny dochdd brutto

To rezultat pomniejszenia potencjalnego dochodu brutto
o straty w przychodach spowodowane niepetnym wykorzysta-
niem powierzchni (pustostany) i zalegtosciami czynszowymi.
Dochéd operacyjny netto

To rezultat pomniejszenia efektywnego dochodu brutto
o wydatki operacyjne.
Wydatki operacyjne

Niektore koszty uzyskania przychodéw z nieruchomogci,
takie jak: podatek od nieruchomosci, oplaty za energie, wo-
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de, ubezpieczenia, uzytkowanie wieczyste, koszty zarzadza-
nia, odpisy na remonty biezace i konserwacje. Nie obejmu-
ja one nakladéw na remonty kapitalne i modernizacje, od-
piséw amortyzacyjnych, kosztéw finansowych z tytutu wy-
korzystywania kapitalu obcego (odsetki od kredytow,
pozyczek, itp.) oraz podatku dochodowego.

Trwaly czynsz brutto wykorzystywany do szacowa-
nia bankowo-hipotecznej wartosci

Trwaly, typowy dla danego miejsca (danej lokalizacji)
czynsz, mozliwy do osiagniecia w diugim okresie na rynku
przez kazdego posiadacza danej nieruchomosci. Trwaly
roczny dochéd (wynikajacy z trwalego czynszu brutto) po-
mniejsza sie o trwale roczne koszty eksploatacji.

Koszt utrzymania

To koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci. O ile
koszty utrzymania nie obcigzaja najemcy, stanowig one
czeéé sktadowa czynszu brutto i nalezy je odliczyé od docho-
du brutto. Przyjete do wyceny nieruchomoéci skutki czyn-
szu i kosztéw eksploatacyjnych nie uwzgledniaja podatku
od towardw i usltug.

Koszty eksploatacji uwzgledniane w procesie szaco-
wania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomo-
§ci

Podstawe do okreslenia kosztow eksploatacji w procesie
szacowania bankowo-hipotecznej wartoéci nieruchomosci
stanowia trwale w dlugim okresie koszty eksploatacji dla
poréwnywalnych, podobnych nieruchomosci, okreslone na
podstawie danych rynkowych i do$wiadczenia rzeczoznaw-
cy. Obejmuja one w szczegélnosci:

» koszty zarzadzania,
D koszty konserwacji i napraw biezacych,
D koszty zwigzane z ryzykiem utraty czynszu.

Przyjety do wyceny poziom kosztéw eksploatacji nie
moze byé nizszy od ustalonego przez zarzad banku mini-
malnego poziomu zryczaltowanych kosztow eksploatacji.
Stopa kapitalizacji

Stopa kapitalizacji jest jednym ze sposobéw okreslania
stopy zwrotu inwestycji w nieruchomoéci. Stope kapitaliza-
¢ji obliczamy, dzielac dochéd operacyjny netto dla pierwsze-
go roku przez wydatek inwestycyjny. Stopa kapitalizacji od-
woluje sie do dochodu operacyjnego netto dla pierwszego
roku i nie uwzglednia zysku osigganego z przyrostu warto-
$ci nieruchomoéci.

Wspélczynnik kapitalizacji

Wspélezynnik kapitalizacji stanowi odwrotno$¢ stopy
kapitalizacji.
Kapitalizacja

Matematyczna technika przeksztalcania przychodéw
z nieruchomosci w jej wartoé¢, z wykorzystaniem zalezno-
§ci matematyki finansowej rachunku rentowego.

Wartoéé biezgca netto
Réznica miedzy wartoécia obecna przysztych wplywow

pienieznych z inwestycji a poniesionym wydatkiem/nakla-
dem inwestycyjnym.
Okres kapitalizacji przyjmowany do szacowania
wartoséci bankowo-hipotecznej

Okres pozostalego gospodarczego i funkcjonalnego
uzytkowania budynkéw szacowanej nieruchomosci.
Nadwyzka ezynszu wykorzystywana przy szacowa-
niu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosei

Réznica pomiedzy czynszem uzyskiwanym obecnie
(zgodnie z umowa najmu) z nieruchomoéei o przeznacze-
niu komercyjnym a prognozowanym czynszem trwalym
mozliwym do uzyskania w dlugim czasie wykorzystywana.

Wartoéé uzyskana w ramach szacowania bankowo-hipo-
tecznej wartosci nieruchomosei przy okreslaniu wartosci
nieruchomoéci w podejéciu dochodowym, powigkszona
o skapitalizowang (za okres wynikajacy z zawartych uméw)
wartosé nadwyzki czynszu skorygowana wspolczynnikiem
bonitetu najemcy (odzwierciedlajacym nasza ocene warun-
kéw umowy najmu oraz ryzyka zwigzanego z najemca), da-
je w rezultacie aktualng warto$¢ nieruchomosci mozliwg do
uzyskania na rynku (nie jest to warto§¢ rynkowa w rozu-
mieniu postanowien ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi). Nadwyzka czynszu nie powinna byé uwzgledniona
w bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosei.
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O POTRZEBIE UJEDNOLICENIA
ZASAD WYCENY NIERUCHOMOSCI
PODEJSCIEM POROWNAWCZYM

Sabina Zrobek

Wstep

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wprowadzita pojecie podejécia poréwnawezego jako prawnie do-
zwolonego do szacowania wartosci rynkowej nieruchomoéci.
W podejéciu tym wyrézniono dwie metody: poréwnywania para-
mi i analizy statystycznej rynku. Interpretacje tych metod, wraz
z bardzo szczegélowa procedurs ich stosowania, wprowadzily
takze standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych. O wie-
le wezesniej reguly podejécia poréwnawezego wprowadzone zo-
staly w teorii i praktyce wyceny innych krajow (w niektérych
z nich nie wprowadzono tak rozbudowanej klasyfikacji metod
wyceny 1 nie uzywa sie nazwy ,,podejécie”, ale metoda: poréw-
nawcza, poréwnywalnych sprzedazy itp.).

Artykul ten jest probg wskazania na najistotniejsze zato-
zenia przyjmowane w podejéciu poréwnawczym, respektowa-
ne przez standardy zawodowe i inne wytyczne, majgce na ce-
Iu ujednolicenie zasad wyceny w krajach europejskich i na fo-
rum miedzynarodowym.

Istota podejscia poréwnawczego

Teoria analizy porownywalnych sprzedazy opiera sie na
zalozeniu, Zze warto&é rynkowa nieruchomosci (przedmiotu
wyceny) pozostaje w Scistej zaleznoéci do ceny podobnych
nieruchomoéci, ktore byly ostatnio sprzedane. Z tego powo-
du, iz nie ma (lub prawie nie ma) nieruchomogci identycz-
nych i do tego sprzedanych w dacie, na ktdra ma by¢ oszaco-
wana wartoé¢ nieruchomoéei, celem gléwnym rzeczoznaw-
cow jest znalezienie takich nieruchomo$ci sprzedanych,
ktére sa podobne do nieruchomoéci szacowane] tak bardzo,
jak jest to mozliwe, a nastepnie dokonanie dostosowan od-
zwierciedlajgcych istniejgce roznice.

Istotnym elementem w procedurze wyceny podejSciem
pordéwnawczym jest zidentyfikowanie gléwnych czynnikéw
wplywajacych na wartoéé nieruchomoéci szacowanej i nie-
ruchomoéci sprzedanych. Na tej podstawie mozna okreslié,
ktore nieruchomosci nalezy wybraé¢ do dalszej analizy i do-
kona¢ ich bardziej szezegétowego opisu. W zbiorze cech
charakteryzujacych wartoéé rynkowa wyrdznia sie te, kto-
re opisujg nieruchomo$é¢ (cechy fizyczne) i te, ktore, pomi-
mo ze pochodza spoza nieruchomosci, wplywajg na poziom
jej wartosci.

Nastepnym krokiem jest skorygowanie cen sprzedazy
nieruchomosci poréwnawczych, aby odzwierciedlaly one réz-
nice, jakie wystepuja w wartoéciach cech pomiedzy kazda
nieruchomos$cia poréwnawezg i nieruchomoscig szacowana.

Wielkos¢ kazdej poprawki powinna byé odzwierciedleniem
reakcji kupujacych na brak, istnienie, site i kierunek oddziaty-
wania danego czynnika. W praktyce, najczeéciej poprawki te
okresla sie poprzez poréwnanie par sprzedanych nieruchomo-
§ci roznigeych sie jedna cecha, ktérej wplyw nalezy wyznaczyd.
Na rozwinietych rynkach nieruchomosci z duza liczbg dostep-
nych danych z powodzeniem stosowana jest regresja wieloraka
(w literaturze polskiej nazywana réwniez regresjg wielokrot-
ng). Na rynkach ograniczonych, o niewielkiej liczbie transakeji
sprzedazy i czesto dokonanych na nieruchomosciach znacznie
réznigcych sie miedzy soba, rzeczoznawcy postuguja sie sposo-
bem bedacym polaczeniem techniki odpowiedniej dla podejscia
kosztowego i subiektywna oceng rynku co do celowosci istnie-
nia danej cechy nieruchomoéci. Sposéb ten stosowany moze
by¢ do okreslania wplywu cech ilociowych. Okreslone wielko-
sci poprawek moga by¢ wyrazone kwotowo (w z}) lub procento-
wo (w %). Istniejg takze rézne sposoby uwzgledniania wielko-
§ci tych réznic w celu skorygowania cen sprzedazy nierucho-
mosci porownawczych, a mianowicie mozna zastosowaé:

D globalng sume poszczegélnych wielkosci poprawek okre-
lonych kwotowo,

» sume poprawek wyrazonych procentowo, ktéra stosuje
sie do ceny nieruchomos$ci uprzednio skorygowanej ze
wzgledu na uplyw czasu,

P iloczyn powstajacy z przemnozenia przez siebie poprawek wy-
razonych w postaci dziesietnej (wspélczynnikow zmiany cen),

P postaé mieszang: kwotowo - procentowa.

Podkregla sie jednakze, iz korygowanie cen przy zastoso-
waniu trzeciego sposobu powinno by¢ poprzedzone wnikliwg
analizg rynku wyznaczajaca wzajemne relacje pomiedzy ce-
chami poréwnawczymi. Sposéb mieszany kwotowo - procen-
towy wydaje sie by¢ najbardziej odpowiedni do wyrazania
skali niepodobiefistwa nieruchomosci, gdyz pozwala on na
uwzglednianie zaréwno wplywu cech ilociowych (tu najeze-
Sciej stosuje sie korekty w zl) i cech jako$ciowych (tutaj sto-
suje si¢ poprawki wyrazone procentowo) na wysokosé cen
transakeyjnych. Powszechnie jednak w praktyce rzeczo-
znawcy wyrazajg okreslone wielkosci poprawek procentowo,
w odniesieniu do ceny jednostkowej nieruchomoéci.
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Koncowym etapem procedury jest ustalenie wartosci sza-
cowane] nieruchomo$ci na podstawie skorygowanych cen
sprzedazy nieruchomosci pordwnawczych.

Wiekszosé doswiadezonych rzeczoznawcow stosuje zasa-
de, ze jesli obiekty poréwnawcze byly jednakowo podobne do
obiektu szacowanego, jako wartoéé rynkows przyjmuje sie
érednia arytmetyczna skorygowanych cen. W przypadku roz-
nego stopnia podobiefistwa tych obiektow wzgledem przyje-
tych atrybutéw moze byé obliczona §rednia wazona. Wtedy
mniejsza wage stosuje sie do cen tych nieruchomosci, ktore
wymagaly zastosowania wiekszej liczby poprawek koryguja-
cych. W niektérych krajach, np. w Wielkiej Brytanii, prakty-
kowane jest przyjmowanie za oszacowang wartos¢ rynkowa
ceny tej nieruchomosci, ktéra podezas analizy nie otrzymata
zadnej poprawki (mozna wiec przyjaé, ze walory cech przyje-
tych do poréwnania byty takie same).

Przedstawiona w ogdlnym zarysie istota podejécia poréw-
nawczego zaczerpnieta zostala z bogatej angielskojezycznej
literatury przedmiotu, wydanej m.in. przez tak szacowne in-
stytucje, jak American Institute of Real Estate Appraiser
i College of Estate Management - Whiteknights Reading
UK, The Estates Gazette Ltd.

Artykul Mieczystawa Prystupy zatytulowany ,,O potrze-
bie dalszych prac nad zastosowaniem regresji wielorakiej do
wyceny nieruchomoséei”, opublikowany w ostatnim numerze
Rzeczoznawcy Majatkowego, odebralam jako troske o po-
prawnoéé stosowania pojec i zasad wlasciwych podejéciu po-
réwnawczemu. Zgadzam sie z autorem, ze problematyka wy-
ceny nieruchomodci tym podejéciem wymaga opracowania
1 upowszechniania wiekszej liczby publikacji, z ktérych sko-
rzystaja zarowno ci, ktérzy juz sg rzeczoznawcami majgtko-
wymi, jaki i ci, ktorzy pragng nimi zostaé. Jest to sprawa tym
bardziej pilna w sytuacji obowigzujacego dzisiaj standardu za-
wodowego II1.7. W wielu zapisach bowiem ogranicza on moz-
liwoéci zastosowania sprawdzonych w wielu krajach procedur
i zasad dochodzenia do wartosci rynkowej na podstawie po-
rownania cen sprzedazy podobnych nieruchomoéci lub wrecz
obliguje rzeczoznawce do stosowania zalozen niezgodnych
z istotg podejscia porownawczego. Natomiast przedstawiona
tam metoda analizy statystycznej rynku w rzeczywistodel nia
nie jest jesli juz, to bardzo ograniczong analizg cen.

Wspomniany artykul nie porusza jednak tych zagadnien.
Jest on wylacznie recenzjg niewielkiego fragmentu
(12 stron), mojej i Mirostawa Beleja ksigzki pt. ,,Podejécie po-
réwnawcze w szacowaniu nieruchomoéci”. Dziekuje za wni-
kliwe zapoznanie sie z jej trescia. Autor poswiecil caly arty-
kut krytyce zastosowanej przez nas metody regresji wielora-
kiej, przedstawionej — przyznaje - na niefortunnym
przykiadzie. Chodzilo nam jednak gléwnie o przedstawienie
kolejnoéci poszezegdlnych czynnoéci analitycznych, bez ana-
lizowania jakoSci uzyskanych wartosci wspolezynnikow
zmiennych niezaleznych funkeji regresji. W omawianym
przyktadzie wykorzystano tylko 15 transakcji nieruchomo-
éci, przy przyjeciu (dla celéw dydaktycznych) az 7 zmiennych

niezaleznych (atrybutéw nieruchomosei). Oczywistym jest
fakt, iz badanie malej probki reprezentatywnej zwielokrot-
nia szanse uzyskania blednych wartosci wspolczynnikéow re-
gresji, co trafnie zauwaza M. Walesiak (1996). Autorzy row-
niez nie zostawili tej kwestii nie rozstrzygnietej i na stronie
29 ksigzki, wyraznie zapisali, iz ,efektywno§¢ analizy regre-
sji jest uzalezniona od stosunku pomiedzy liczebnoécia préby
(liczha sprzedanych nieruchomosci) a liczbg czynnikéw
wplywajacych na cene nieruchomoéci (atrybuty nieruchomo-
§ci). Zwiekszenie liczby cech nieruchomosei przy stalym po-
ziomie liczebno§ci proby, wplywa na mniejsze dostosowanie
réwnania regresji do sytuacji panujgcej na rynku oraz
zmniejsza prawdopodobienstwo otrzymanych wynikéw”.

Przedstawienie w ksigzce niezbyt fortunnego przykladu
z analizy regresji wielokrotnej nie powinno wykluczac jed-
nak mozliwoéci stosowania tej metody w szacowaniu nieru-
chomoéci, o czym wie na pewno kazdy naukowiec i do$wiad-
czony dydaktyk. Swiadezg o tym publikacje polskich i zagra-
nicznych autoréw, a takze wyniki wielu zastosowan
praktycznych.

Publikacja ksigzkowa czy artykut jest przedstawieniem
wiedzy (czasem, niestety, takze pomylek) jego autorow. Czy-
telnik moze ja pochwali¢ badz skrytykowaé. Gorzej, gdy po-
mytki wystepujg w tych publikacjach, ktére obligujg rzeczo-
znawcow majatkowych do stosowania jedynie tam zapisa-
nych szczegblowo technik postepowania, ba, nawet
schematu dokonywania dzialan matematycznych.

To, ze takich jedynie slusznych drég postepowania nie
ma, zwlaszcza gdy chodzi o szacowania wartoéci rynkowej
nieruchomosei podejéciem poréwnawczym, staralam sie
przedstawi¢ pokrétee w tym artykule.

Uwagi koricowe

Odrebnej dyskusji i jak najszybszego rozstrzygniecia wy-
magaja kwestie: co standaryzowac, jak konstruowac standar-
dy (czy, np., w zaleznosci od celu wyceny, czy rodzaju szaco-
wane] nieruchomogci), ktére zapisy w nich zawarte maja stu-
zy¢ jako wskazowka i pomoc w przygotowaniu operatu
szacunkowego, a ktore musza byé¢ bezwzglednie przestrzega-
ne. Nie musimy uczyé sie na bledach. Istniejg przeciez wzo-
ry takich opracowan, jak, np., ciagle tworzone i réwnolegle
ulepszane Europejskie Standardy Wyceny czy tez Miedzyna-
rodowe Standardy Wyceny.

Parafrazujgc autora ww. artykulu (prywatnie mojego kole-
ga), nalezy wiec zyczy¢, aby dalsze prace innych autoréw by-
ly bardziej przekonywajace i prowadzily do ujednolicenia za-
sad wyceny.

Literatura:

1. Appraising Residential Properties. Appraisal Institute,
Chicago, Illinois 1992.

2. Czgja J.,, Metody i systemy szacowania nieruchomosci,
Krakow 1999.

SEPRENS- PR IA NP PRSP
SRR v AR A
O T e B R

i f i |

NS PRSI ISP PSSR P SRR PRSP B e

|
1

|

2 il Bl ) ' il SN il i bt b nimed b B i d il d

1

4

Rzeczoznawea ﬂ@;iw!(mwﬁ

B



Nr 28, styczefi—marzec

Standardy i metody wycen

3. Charles H Wurtzebach, Mik E.Miles, Modern Real Estate
- Fifth edition. John Wiley and Sons, Inc. United States of
America 1994.

4. Hopfer A., Jedrzejewski H., Zrobek R., Zrébek S., Wycena
nieruchomosci i przedsiebiorstw, Tom I. Szacowanie nie-
ruchomosei, wyd. Twigger W-wa 1999.

5. Hozer J., Wykorzystanie wynikdw analiz statystycznych rynku
nieruchomosci do szacowania nieruchomosci, Olsztyn 1997,

%

6. Millington A.F, An Introduction to Property Valuation.
The Estates Gazette Limited. Great Britain.

7. Hopfer A., red., Zasady wyceny nieruchomosci na Swiecie,
ZCO Zielona Gora 1999 r.

8. Walesiak M., Metody analizy danych marketingowych,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

9. Zrobek S., Belej M., Podejscie poréwnawcze w szacowaniu
nierchomosci, wyd. Educaterra 2000 r.

O OGRANICZENIACH METODY
REGRESJI WIELORAKIE)
komentarz do artykufu prof. Sabiny Zrébek

Mieczystaw Prystupa

Nawiazujac do powyzszego artykutu, po pierwsze, cheial-
bym podziekowaé za ten fragment, w ktérym Autorka od-
waznie przyznaje, ze zamieszczony w jej publikacji przyklad
jest niefortunny. To stwierdzenie pozwala przypuszczac, ze
rzeczoznawcy, lub kandydaci na rzeczoznawcéw, nie bedg ko-
rzystaé z podanego wzoru i bedg ostrozniejsi przy tworzeniu
i stosowaniu do wyceny modeli podobnych.

Jest przeciez zauwazalne u czesci naszych kolegow, ze
kazde stowo pisane, zwlaszcza w materiatach edukacyjnych,
traktowane jest jako wytyczna, wzor do stosowania.

Autorka sugeruje jednak, ze remedium na lepsze mode-
le w regresji wielorakiej jest, przede wszystkim, zwieksze-
nie liczby transakcji nieruchomosci przyjetych do analizy.
Osobiécie sgdze, ze nie jest to warunek wystarczajacy. Do-
bér cech rynkowych tez jest przeciez bardzo wazny, jak
rowniez sposob przygotowania réwnan opisujacych ceny
nieruchomoéci.

Owszem, z opisu programu Statistica, ktéry zostal zasto-
sowany dla opracowania owego niefortunnego przykladu,
wynika, ze minimalna liczba obserwacji (transakcji) powinna
wynosi¢ od 10 do 20 razy wiecej niz liczba zmiennych obja-
sniajacych, czyli cech rynkowych, a wiec nie 15, jak uzyto
w przykladzie, a minimum 70. Taki wymég wyraznie jednak
ogranicza mozliwoéci praktycznego stosowania regresji wie-
lorakiej do wyceny, biorac pod uwage liczbe transakeji na lo-
kalnych rynkach nieruchomosci.

Ze wspomnianego opisu wyczytaé mozna tez inne oceny
metody regresji. Regresja wielokrotna jest technikg zwodni-
cza, wystarczy wprowadzi¢ dostatecznie wiele zmiennych,
a zwykle dla czeéci z nich okaze sie, ze sg istotne. Wynika to
z zasady losowoéci dla wielu elementow (prawdopodobien-
stwo tego, ze wérod wielu zmiennych jaka$ przez przypadek
okaze sie istotna). Efekt ten najczeSciej jest potegowany

w przypadkach, gdy mamy do czynienia z niewielks liczba
obserwacji.

Jesli wiec bedziemy zbytnio ufaé programom statystycz-
nym, a nie przyklada¢ nalezytej starannoéci do analizy me-
rytorycznej, to nie nalezy spodziewac sie, ze komputer doko-
na za nas poprawnej wyceny.

Dyskusja na tematy zwiazane z rozszerzeniem metod po-
dejscia pordwnawczego jest bardzo potrzebna, gdyz istnieje
projekt wprowadzenia do rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie zasad wycen nieruchomosci metod opartych écisle
o modele statystyczne. W domysle chodzi gtownie o metode
regresji wielorakiej. Zapis taki, jesli zostanie wprowadzony,
powinien zatem implikowaé opracowanie odpowiedniego
standardu wyceny. Nalezy wiec bardzo wnikliwie analizowaé
wszelkie praktyczne mozliwosci zastosowan 1 przydatnoéci
modeli statystycznych do praktyki wyceny. Stad tez pozwoli-
lem sobie na recenzje fragmentu ksigzki pt. ,Podejécie po-
rownawcze w szacowaniu nieruchomosci”, autorstwa prof.
Sabiny Zrébek (prywatnie mojej kolezanki) i p. Mirostawa
Betgja.

Na zakoniczenie chcialbym odnieéé sie do pewnego znie-
cierpliwienia wérdd czeéci rzeczoznaweéw i dzialaczy, ktore
spowodowane jest polemikami naukowcow. Styszalem m.in.
opini¢ nastepujaca: ,Was, naukoweéw, nalezy zamknaé ra-
zem w pokoju, nie daé jesé i wypuéci¢ dopiero wtedy, gdy
uzgodnicie stanowiska”. Taki nieruchomosciowy Big Bro-
ther bytby pewnie bardzo ciekawym przezyciem, ale méwiac
powaznie, rola naukowcéw polega glownie na przedstawia-
niu nowych propozycji, nowych modeli, nawet jesli zawiera-
ja bledy czy pomylki. Od rzeczoznaweéw za$ oraz ich stowa-
rzyszen, a zwlaszcza od komisji standardéw Federacji i, osta-
tecznie, od Rady Krajowej zalezy, ktére z propozycji
standardow zostang uchwalone jako obowigzujace.
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TECHNIKA KAPITALIZACJI PROSTEJ
— CZY RZECZYWISCIE JEST PROSTA?

Piotr Cegielski

Artykut jest odpowiedzig na pojawiajace sie stosunkowo
czesto zarzuty, ze technika kapitalizacji prostej jest mato do-
kladnym sposobem szacowania wartosci rynkowej nierucho-
moéci; ze stanowiacy jej podstawe metodologiczng szereg za-
lozen upraszcezajacych wypacza wynik i powoduje, Ze mozna
ja stosowaé tylko do wyceny najbardziej typowych i prostych
nieruchomoéci. Technika ta traktowana jest po macoszemu,
za$ uzyskane przy jej zastosowaniu wyniki przyjmowane sg
z przymruzeniem oka.

Sprébuje wykazaé, ze w rzeczywistoéci technika kapitali-
zacji prostej jest wygodnym i w miare uniwersalnym narze-
dziem z warsztatu rzeczoznawcy majatkowego, a umiejetnie
stosowana, umozliwia przeprowadzanie stosunkowo skom-
plikowanych obliczen. Zarazem moje rozwazania stanowi¢
beda glos w ciagnacej sie dyskusji na temat przyjetych zato-
zenh podejécia dochodowego w wycenie nieruchomosci.

Podstawowym wzorem stosowanym w podejéciu dochodo-
wym jest wzér na warto§é biezaca ,n” réwnych platnosci do-
konywanych na koniec okresu, czyli ponizszy wzor na war-
tos¢ biezacg renty:

wzor 1.

= D + D + D i LIRS D
(1+r)  (14r) (141 (1+r)®

Poniewaz mamy tutaj do czynienia z postepem geome-
trycznym, wzér powyzszy mozna przeksztalcié, otrzymujac
nastepujaca zaleznosc:

wzor 2.

1-1/(1+1)
r

PV=D

W przypadku, gdy ,,n” dazy do nieskoinczonosci (tzw. ren-
ta wieczna), zalezno$é opisana wzorem 2. upraszcza sie do
postaci:

wzor 3.

czyli do znanego wszystkim rzeczoznawcom z techniki
kapitalizacji prostej wzoru, gdzie warto$¢ rynkowa nierucho-
moéci utozsamiana jest ze zdyskontowanymi na dzien wyce-
ny nieskoficzonym szeregiem réwnych platnosci (dochodéw)
uzyskiwanych przez wiasciciela nieruchomosci na koniec
kazdego roku.

Pomiedzy technika zdyskontowanych strumieni pieniez-
nych (wzér 1.) a technikg kapitalizacji prostej (wzor 3.) ist-

nieje zatem silna zaleznoéé. Nie ma w tym nic dziwnego:
wzor 3. jest szczegélnym przypadkiem wzoru 1. (gdy n — ),
a zatem technika kapitalizacji prostej jest szczegdlnym przy-
padkiem (uproszczeniem dla n — o) techniki zdyskontowa-
nych strumieni pienieznych.

Dowdd na ww. zalezno§é¢ pomiedzy obydwiema technikami
jest, oprécz matematycznego przeksztalcenia szeregu, mozli-
wy poprzez przyklad obliczeniowy. Zakladajac, ze przedmio-
tem wyceny jest lokal uzytkowy o powierzchni 120,00 m?
miesiecznym czynszu 35,00 zl/m? i stopie kapitalizacji prostej
brutto 16%, to (pomijajac ryzyko pustostanéw i zaleglodei
czynszowych) wartos¢ rynkowa nieruchomodci wynosi:

PV = 120,00 * 35,00 * 12/0,16 = 50 400,002/0,16 = 315 000,00 z}

Wyznaczmy teraz wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy
zastosowaniu techniki zdyskontowanych strumieni pienigz-
nych, przy czym pierwsze 3 lata prognozy zostang zdyskon-
towane wprost przy uzyciu wspotczynnikéw dyskontujacych,
zaé 4, 5, 6, 71 dalsze lata zostana ujete pod postacig wartosei
rezydualne;.

wzor 4.
_D,D,D R_D, D D 10D
(141) (1412 (1412 (1+1)® (1+1) (A1+r)2 (1+rP (1+r)P r

Suma trzech pierwszych sktadnikéw ww. réwnania wynosi:

n 1/(1+r)" D (dochéd) D/(1+4r)"
1 0,8621 50 400,00 z1 43 448,28 z1
2 0,7432 50 400,00 zi 37 455,41 z1
3 0,6407 50 400,00 z1 32 289,15 z1

suma 113 192,83 zi

natomiast zdyskontowana wartoé¢ rezydualna:

(Dfr) * (141)-3 = (50 400,00/ 0,16) * 0,6407 = 201 820,50 zt
a zatem wyznaczona wartos¢ nieruchomosei:

PV = 113 192,83 + 201 820,50 = 315 013,33 =315 000,00 z1.

Wniosek 1.

Technika kapitalizacji prostej jest szczegélnym przy-
padkiem (uproszczeniem dla n —«) techniki zdyskon-
towanych strumieni pienieinych i w tym zakresie
obydwie techniki moga by¢ zamiennie stosowane.

Rzeczoznawea Majgtkowy
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Zastanéwmy sie teraz, na ile technika kapitalizacji pro-
stej brutto jest ,mniej dokladna” od techniki kapitalizacji
prostej netto. Zatézmy, ze w rozpatrywanym przez nas przy-
kladzie wydatki operacyjne wyniosty 12 600,00 zl rocznie,
tj. 25% dochodu brutto. Jaka jest zatem wartosé rynkowa
nieruchomoéei przy zastosowaniu techniki kapitalizacji pro-
stej netto?

wzor 5.

PV = Dprutto — Wydatki — Dretto
i d r

Proste podstawienie do wzoru daje wynik:
PV = (50 400,00 - 12 600,00) / 0,16 = 236 250,00 zi

co, jak widac¢, jest bledne. Wynik szacowania nie moze byé
inny tylko z tego powodu, ze zastosowana zostala inna tech-
nika. Oczywiscie, jak wszyscy wiedza, blad wynika stad, ze
w obydwu obliczeniach zostala zastosowana ta sama stopa
kapitalizacji prostej, podezas gdy sposéb wyznaczenia stopy
kapitalizacji prostej jest w Scistej zaleznoéci od zastosowanej
techniki wyceny. Jezeli stosujemy technike kapitalizacji pro-
stej netto, réwniez stopa kapitalizacji prostej musi byé¢ wy-
znaczona w oparciu o dochody netto.

Jezeli przyjeta wezesniej 16% stopa kapitalizacji prostej
brutto wynikala z nastepujacych danych rynkowych:

r brutto = (32,00 z1 / m? * 12 mies.) / 2 400,00 = 0,16 = 16%

gdzie: 32,00 zl/m? rynkowa (przecietna) miesieczna
stawka czynszu dzierzawnego z 1m? pow. uzytkowej

2 400,00 z1 przecietna (rynkowa) cena 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu, za$, wedlug naszych obserwacji, rynko-
wych przecietne wydatki operacyjne ksztaltujg sie na pozio-
mie 25% dochodu brutto, to stopa kapitalizacji prostej netto

WYnosi:
r netto = 384,00 * 0,75/ 2 400,00 = 0,12 = 12%

a wartoé¢ rynkowa naszej nieruchomosci wynosi odpo-
wiednio:

PV = (50 400,00 - 12 600,00) / 0,12 = 315 000,00 z1.

Taki wynik musial wyjs¢. Nie ma bowiem znaczenia, czy
zastosujemy technike kapitalizacji prostej brutto, czy tez net-
to, jesli tylko udzial wydatkéw operacyjnych w dochodzie
brutto nieruchomosci wycenianej jest taki sam, jak udziat wy-
datkéw operacyjnych w dochodach nieruchomosci stanowia-
cych baze poréwnawcza do wyznaczenia stopy kapitalizacji.
Nie ma przy tym znaczenia réznica pomiedzy zaobserwowa-
nymi rynkowymi (przecietnymi) stawkami czynszu (tu:
32,00 zi/m?) a stawka czynszu przyjeta dla nieruchomosci
wycenianej (tu: 35,00 zl/m?). Réznica w wynikach pojawi sie

A

dopiero wtedy, gdy udzial wydatkéw operacyjnych w docho-
dzie brutto nieruchomosci wycenianej jest inny niz udziat wy-
datkéw operacyjnych w dochodach nieruchomoéci stanowis-
cych baze poréwnawcza do wyznaczenia stopy kapitalizacji.

Wniosek 2.

Technika kapitalizacji prostej brutto daje takie same
wyniki jak technika kapitalizacji prostej netto, o ile
tylko udzial wydatkéw operacyjnych w dochodach
brutto nieruchomosci wycenianej jest taki sam, jak
dla nieruchomoéci stanowiacych baze poréwnawcza
do wyznaczenia stopy kapitalizacji.

Powyzszy przyklad i wynikajgce z niego wnioski sa jedno-
czesnie glosem w dyskusji na temat, czy w wycenie nierucho-
moéci nalezy uwzgledniaé podatek dochodowy, czy tez nie.
Ot6z bezposrednim wnioskiem z przeprowadzonej analizy jest
to, ze nie ma znaczenia, czy uwzglednimy podatek dochodowy,
czy tez nie zostanie on uwzgledniony. Podatek dochodowy jest
bowiem analogicznym obcigzeniem dochodu, jak wydatki ope-
racyjne ujete w postaci udzialu procentowego w dochodzie
brutto. Przykladowo, zal6zmy, ze nasz inwestor opodatkowa-
ny jest podatkiem dochodowym réwnym 30% dochodu netto
(dochéd netto rozumiany jest zatem jako suma przychodéw
pomniejszonych o koszty uzyskania przychodu). Roczny zysk
inwestora ksztaltuje sie zatem nastepujaco:

Zysk = 50 400,00 * 0,75 * 0,70 = 26 460,00 zi

ale jednoczesnie wyznaczana stopa kapitalizacji réwniez
musi uwzgledni¢ opodatkowanie dochodéw podatkiem do-
chodowym; stad:

r zysku = 384,00 + 0,75 * 0,70 / 2 400,00 = 0,084 = 8,40%

a wartos¢ rynkowa naszej nieruchomogei wynosi odpo-
wiednio:

PV = 26 460,00 / 0,084 = 315 000,00 z1.

Wniosek 3.

Opodatkowanie dochodéw uzyskiwanych z wydzier-
zawienia lub wynajecia nieruchomosci podatkiem do-
chodowym nie ma wplywu na wynik oszacowania,
przy oczywistym zalozeniu jednakowej stawki opo-
datkowania tak nieruchomosci wycenianej, jak i nie-
ruchomosci poréwnawezych.

Kolejnym, czesto podnoszonym zarzutem przeciwko tech-
nice kapitalizacji prostej jest to, ze poszczegélne dochody poja-
wiajg si¢ na koniec kazdego roku (np. pierwszy dochéd z czyn-
szu pojawia sig na koniec pierwszego roku), podezas gdy w rze-
czywistosci dochody z czynszu dzierzawnego pojawiaja sie
z reguly w cyklu miesiecznym. Sprébujmy zatem przeanalizo-
wac nasz przyklad dla dochodow otrzymywanych miesiecznie.

Po pierwsze, musimy wyznaczyé miesieczna wymagang
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@,
e E&
stope zwrotu. Relacje pomiedzy stopami zwrotu z inwestycji
charakteryzuja sie nastepujaca zaleznoscig:
wzdr 6.
(1+rl) = (1+rl/2)» (1 +rl/2) =

= (1+rl/4) » (1 + r1/4) » (1+ r1/4) * (1 + rl/4) =
= (1 + r1/12)12

gdzie:
rl - roczna wymagana stopa zwrotu (z inwestycji)
r1/2 - pélroczna wymagana stopa zwrotu (z inwestycji)
r1/4 - kwartalna wymagana stopa zwrotu (z inwestycji)
r1/12 - miesieczna wymagana stopa zwrotu (z inwestycji)

W naszym przypadku, gdy wymagana stopa zwrotu dla
okresu rocznego wynosi 16%, to wymagana stopa zwrotu dla
okresu miesiecznego wynosi:

r1/12 = (1+ r1)1/12 - 1 = 1,2445%

A zatem, warto$é rynkowa naszej nieruchomosci, przy
zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej brutto dla mie-
siecznych przeplywéw finansowych (dochodéw), ksztaltuje
sie nastepujaco (dla przypomnienia: przedmiotem wyceny
jest lokal uzytkowy o powierzchni 120,00 m*® i miesigcznym
czynszu réwnym 35,00 zi / m?):

PV = 120,00 * 35,00/ 0,012445 = 337 484,93 = 337 485,00 zl.

Jest to wynik wyzszy niz 315 000,00 z} uzyskanych dla
rocznych przeplywéw finansowych. Nie powinno to budzié
zdziwienia; wszak oczywistym jest, ze korzystniejsze jest
uzyskiwanie dochodéw co miesiac niz nominalnie im réwny
dochéd uzyskany dopiero na koniec roku. Z drugiej jednak
strony, uéwiadamiamy sobie, ze, analogicznie do wczesniej-
szych rozwazan, przyjeta stopa kapitalizacji prostej rowniez
powinna byé wyznaczona dla dochodéw uzyskiwanych mie-
siecznie. Jezeli zatem wyznaczymy skorygowang miesigczng
stope kapitalizacji prostej (dla przyjetych przecigtnych do-
chod6éw miesiecznych réwnych 32,00 zl/m?):

r 1/12 = 32,00 / 2 400,00 = 0,013333 = 1,3333%
to wartosé rynkowa nieruchomosci wyniesie:
PV = 120,00 * 35,00 /0,013333 = 315 007,88 =315 000,00 z1.

Wniosek 4.
W technice kapitalizacji prostej uzyskiwany wynik
jest uniezaleiniony od przyjetej dlugosci analizowa-
nych okreséw i zwigzanej z tym wysokosci oraz cze-
stotliwoéei uzyskiwanych dochodow.

Zastanéwmy sie teraz, czy fakt wystepowania inflacji
oraz jej wysokos¢ ma wplyw na wynik, a zatem na doklad-
noéé oszacowania. Najlepiej przedstawi¢ to na kolejnym

przykladzie obliczeniowym. Zal6zmy mianowicie, ze inflacja
w trzech kolejnych latach wynosi¢ bedzie, odpowiednio, 10%,
8% i 5%, zas poczawszy od czwartego roku, bedzie rowna ze-
ro. Jezeli teraz uwzglednimy inflacje w sposob bezposredni,
to uzyskamy nastepujace dochody (nominalne) na koniec
kazdego roku:
dochéd na koniec 1 roku:

D1 = DO « (1 + il) = 50 400,00 * 1,10 = 55 440,00 z1

dochéd na koniec 2 roku:
D2 = D1 * (1 + i2) = 55 440,00 * 1,08 = 59 875,00 z1

dochéd na koniec 3 roku:
D3 = D2 « (1 + i3) = 59 875,00 ¢ 1,05 = 62 869,00 zi

dochéd w dalszych latach:
D4=D5=D6=D7=1[..] =Dn =D3 = 62 869,00 zl.

Jednoczeénie jednak powinni$my zastosowaé w dyskon-
towaniu ww. dochodéw nominalne stopy zwrotu, wyznaczo-
ne zgodnie z nastepujaca zaleznoScia:

wzor 7.

(1 + rnom.) = (1 + rreal.) * (1 + r infl.)

Wspélczynniki dyskontujace dla poszczegolnych lat pro-
gnozy ksztaltujg sie zatem nastepujaco:
dla dochodéw uzyskanych na koniec 1 roku:
1/((1+0,16) * (1 + 0,10)) = 0,7837

dla dochodéw uzyskanych na koniec 2 roku:
0,7837 * 1/((1 + 0,16) » (1 + 0,08)) = 0,6256

dla dochodéw uzyskanych na koniec 3 roku:
0,6256 « 1/((1 + 0,16) * (1 + 0,10)) = 0,5136

Wartoéé biezaca dochodéw z trzech pierwszych lat wy-
znaczyliSmy w ponizszej tabeli:

n wsp. d, D (dochéd) D ¢+ wsp. d;,
0,7837 55 440,00 z1 43 448,33 z1

2 0,6256 59 875,00 zt 37 457,80 zt
3 0,5136 62 869,00 z1 32 289,52 zt
suma 118 195,65 zt

natomiast zdyskontowana wartos¢ rezydualna:

wsp.dn ¢ (D3 /r) = 0,5136 * 62 869,00/ 0,16 = 201 809,49 zi

a zatem wyznaczona warto$¢ nieruchomosci:

PV = 113 195,65 + 201 809,49 = 315 005,14 =315 000,00 z1.

Jak zatem wida¢, nie ma wysoko$¢ inflacji wplywu na uzy-
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skiwane wyniki, a co za tym idzie, poprawnym jest pomijanie
inflacji i przeprowadzanie obliczenn na wartogciach realnych
(obserwowanych w roku ,,0”), zgodnie z zalozeniami techniki
kapitalizacji prostej. Jedynym warunkiem jest tylko to, by do-
chody (czyli stawki czynszu) w kolejnych latach wzrastaly
zgodnie ze wzrostem cen (inflacja). Rozumowanie to jest ana-
logiczne do techniki kapitalizacji prostej netto — w tym przy-
padku, tak dochody, jak i wydatki musza rosnaé (nominalnie)
zgodnie ze wzrostem cen wynikajgeym z inflacji.

Wniosek 5.

Przy zalozeniu, ze tak dochody, jak i wydatki rosng
proporcjonalnie do wzrostu cen (inflacji), tak fakt
wystepowania inflacji, jak i jej wysoko$¢ nie ma wply-
wu na wynik oszacowania uzyskany przy zastosowa-
niu techniki kapitalizacji proste;j.

Wiemy zatem, ze technika kapitalizacji prostej brutto da-
je takie same wyniki, jak technika kapitalizacji prostej netto,
jesli tylko udzial wydatkéw operacyjnych w dochodzie brut-
to uzyskiwanym z nieruchomosci stanowiace] przedmiot
oszacowania jest analogiczny do udzialu wydatkéw operacyj-
nych w dochodach nieruchomoéci stanowiacych baze pordw-
nawczg do wyznaczenia stopy kapitalizacji prostej. Udowod-
nili$my sobie ponadto, ze mozna pominaé inflacje, jesli tylko
zmiana (wzrost) dochodéw 1 wydatkow jest rowna wzrostowi
cen, tj. inflacji. Zastanéwny sie teraz nad bardziej ogdlnym
przypadkiem, gdy dochody rosng niezgodnie z inflacja. Czy
tak sformutowany problem da sie¢ w ogéle rozwigzaé na bazie
techniki kapitalizacji prostej?

Przede wszystkim wyjadnijmy sobie, co rozumiemy przez
inny wzrost dochodéw (tj. wzrost stawek czynszu) niz wyni-
kajacy z inflacji. Zalézmy, ze dokonali$émy analizy danych hi-
storycznych stawek czynszéw za ostanie lata, i stwierdzili-
§my, ze przy inflacji rocznej wynoszgcej srednio 11,5% rocz-
nie, Srednioroczny wzrost stawek czynszu wynosil 16%.
Przez realny wzrost stawek czynszu rozumiemy zatem
wzrost wynikajacy z nastepujacej zaleznoéei:

wzor 8.

(1+dreal)=(1+dnom.)/(1+ rinfl.) = dreal. =
=(1+40,16) /(1 + 0,115) - 1 = 0,0403 ~4%

gdzie:

d real. - roczna realna stopa wzrostu dochodéw (stawek

CZynszu)

d nom. - roczna nominalna stopa wzrostu dochodéw (stawek
czynszu).

Innymi stowy, zakladamy, ze jesteémy w stanie okreglié re-
alny (realny, tj. ponad inflacje) wzrost czynszow, a zatem i do-
chodéw, w ujeciu procentowym. Zalézmy, dla uproszezenia ro-
zumowania, ze rozpatrujemy nieruchomosé, ktéra bedzie ge-
nerowa¢ dochody tylko przez pierwsze 5 lat. Poniewaz, jak
zalozyliSmy, znamy realny wzrost dochodéw wynoszacy 4%
(ktdry oznaczyliSmy sobie przez ,,d”) to realne dochody na ko-
niec kolejnych lat przedstawiaé sie beda nastepujaco:

dochdd na koniec 1 roku:

D1 =D0 * (1 +d) = 50 400,00 * 1,04 = 52 416,00 zi

dochdd na koniec 2 roku:
D2 =D1 - (1 +d) =52416,00 * 1,04 = 54 513,00 z1

dochéd na koniec 3 roku:
D3 =D2 -+ (1+d)=>54513,00 » 1,04 = 56 693,00 zi

dochdd na koniec 4 roku:
D4 =D3 ¢ (1 +d) = 56 693,00 » 1,04 = 58 961,00 z1

dochéd na koniee 5 roku:
D5 =D4+ (1 +d) =58961,00 * 1,04 = 61 319,00 zi.

n 1/(1+r)= D (dochéd) D/(1+r)n
1 0,8621 52 416,00 zt 45 186,21 zi
2 0,7432 54 512,64 zt 40 511,77 z1
3 0,6407 56 693,15 z1 36 320,90 zt
4 0,5523 58 960,87 z1 32 563,56 zt
5 0,4761 61 319,31 zt 29 194,92 z1

suma 183 777,36 z1

Zdyskontowana (biezgca) wartosé ww. dochodéw uzyska-
nych w okresie pieciu lat wynosi: 183 777,00 zl.

Pytanie brzmi nastepujaco: czy jesteSmy w stanie uzy-
skaé takie rozwigzanie, bazujgc nie na dyskontowaniu do-
chodéw uzyskiwanych w kolejnych latach trwania inwesty-
cji, lecz w oparciu o ogélny wzér wynikajacy ze wzoru na
wartos¢ biezgeg renty?

Jak juz powiedzieliSmy, wartosé biezgca ,,n” ptatnosci do-
konywanych na koniec kazdego roku przedstawia wzér:

wzor 9.

w D 4 D B oD
(1+r) (1412 (1+1)® (1+r)®

Y S O
(1+r) (1+r)® (1+r)? (1+r)™

ktory po przeksztalceniach (wynikajgcych z postepu sze-
regu geometrycznego) przyjmuje postaé:
wzor 10.

1-1/(1+r)®
¥

PV=D

Jest to znany juz nam z matematyki finansowej wzér na
warto§¢ biezaca renty. Dla n — « wzér ten przeksztalca sie
w znana wszystkim rzeczoznawca postaé:

wzor 11.

PV =Drr

Zauwazmy teraz, Zze w naszym przykladzie wartosé bieza-
ca inwestycji (nieruchomosci) mozemy przedstawié nastepu-
Jjacym wzorem:

A P
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__D.2_+ D =

W mineb [..]+
(1+r2 =7 (14r)r

(1+4r)

_ Dge(1+d) n Dg'(1+d)2+[ ]+ Dqge(1+d)°
(1+1) (1+1)? (1+1)
ktéry po przeksztalceniu przyjmuje postaé:
wzor 13.
] (1+d) 4 (1+d)? + (1+d)? +(1+d)4 +(1+d)5 )
(14r)  (14r? (Q+r? (140t (1+rp

PV=

a w bardziej ogélnym przypadku:

wzor 14.
(1+d) , (1+d)?, (1+d)?® (1+d)
PV=D, + b = %] ]+_,,_)
(1+r)  (1+4r?  (1+4r) (1+41)
gdzie:
D,, - dochéd roczny z nieruchomosci w roku ,,0” (tj. na dzien
wyceny)

Mamy zatem réwniez do czynienia z szeregiem geome-
trycznym. Jego rozwiazanie przedstawia sie analogicznie do
wzoru 10., z ta jednak réznica, ze w miejsce skladnika ,r” po-
jawi sie sktadnik ,,i” wyznaczony z zaleznosci:

wzor 15.

/1+d=0+d/1+r)=i=1+r/A+d-1

za§ sam wzor 10. przyjmuje postac:
wiakr 16: 1-1/(1+i)

PV=D :

Sprawdzmy zatem nasze obliczenia, korzystajac ze wzo-
row 15.116.:

i=1+r/A+d-1=
=(1+0,6)/(1 + 0,04) - 1 = 11,5385%

1-1/(1+i)® 1-1/(1+0,115385)° _

0,115385
= 50 400,00 * 3,6464 = 183 778,56 ~183 779,00 zl.

PV=D = 50 400,00 *

Otrzymaliémy wynik bardzo zblizony do tego, ktory zostat
uzyskany poprzez dyskontowanie kazdego z dochodéw z osob-
na. Réznica 2,00 zI wynika tylko z pewnych zaokraglen zasto-
sowanych w powyzszych obliczeniach. Dla dochodéw uzyski-
wanych ,w nieskoficzonosé”, czyli w przypadku tzw. wiecznej
renty, dla dochodéw rosnacych o statg wartosé, wzor 16. przy-
biera postaé (bedacy odpowiednikiem wzoru 11.):

wzor 17.

PV=D(1+d)/(r-d)

gdzie:

r — wymagana stopa zwrotu (tu: przyjeta stopa kapitalizacji
prostej)
d - realna stopa wzrostu dochodu (stawek czynszu).

Jest to wzér stosowany m.in. przy wycenie akeji, wynika-
jacy tzw. modelu Gordona-Shapiro zmiany wysokosci dywi-
dendy. Jest on poprawny w sytuacji, gdy stopa wzrostu do-
chodu jest mniejsza od wymaganej stopy zwrotu z inwestycji.
Zatem dla dochodéw uzyskiwanych ,,w nieskonczonosc”, kto-
rych realny wzrost wartosci wynosi 4% rocznie, ich biezgca
warto$¢ wynosi (dla wymaganej 16% stopy zwrotu):

PV = 50 400,00 * (1 + 0,04) /(0,16 - 0,04) = 436 800,00 zi

co mozemy sprawdzié, podstawiajac do wzoru 15. stosun-
kowo duzg liczbe lat, np. n = 80 lat:

1-1/(1+0,115385)® _
0115385

= 50 400,00 * 8,6652 = 436 726,00 ~436 800,00 zl.

PV=D = 50 400,00 *

1-1A1+i)m
i

Aby sprawdzié, czy nasza zalezno§¢ jest prawdziwa row-
niez dla zmniejszajacych sie w czasie realnych dochodéw wy-
konajmy kolejny przyklad obliczeniowy. Zalézmy teraz real-
ny spadek dochodow, rowny 2% rocznie:

dochéd na koniec 1 roku:
D1 =DO0 * (1 + d) = 50 400,00 * 0,98 = 49 392,00 z1

dochéd na koniec 2 roku:
D2 =D1+*(1+d) =49 392,00 * 0,98 = 48 404,16 z}

dochéd na koniec 3 roku:
D3 =D2 ¢ (1 +d) =48 404,16 * 0,98 = 47 436,08 zl

dochodd na koniec 4 roku:
D4 =D3 ¢ (1 +d) =47 436,08 * 0,98 = 46 487,36 zi

dochéd na koniec 5 roku:
D5 =D4+ (1 +d) =46 487,36 » 0,98 = 45 557,61 zl.

Wartoéé biezacg tych dochodéw wyznaczono w ponizszej
tabeli:

n 1/(1+r)" D (dochod) D/(1+r)"
1 0,8621 49 392,00 zI 42 579,31 zt
2 0,7432 48 404,16 zl 35972,18 z1
3 0,6407 47 436,08 zl 30 390,29 zi
4 0,5523 46 487,36 zt 25 674,55 zi
5 0,4761 45 557,61 zl 21 690,57 zt

suma 156 306,90 zi

Za$ stosujac wzory 15. i 16. otrzymujemy wynik:

 Rzeczoznawca Majqtkowy
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i=1+r)/Q+d-1=(Q1+0,16)/(1-0,02) -
= 18,3673%

1-1/(1+0,183673) -
0,183673

= 50 400,00 * 3,1013 = 156 305,52 ~156 306,00 z1.

PV=D = 50 400,00 »

1-1/(1+i)»
i

Wniosek 6.

Technika kapitalizacji prostej umozliwia uwzgled-
nienie stalej realnej zmiany (wzrostu lub spadku)
warto$ci dochodéw w kolejnych latach inwestycji.
Og6lny wzor na warto$é¢ biezaca renty wiecznej na-
lezy zastapi¢ wzorem wynikajacym z tzw. modelu
Gordona-Shapiro.

Powyzszy sposéb dotyczy tak techniki kapitalizacji pro-
stej brutto, jak i techniki kapitalizacji prostej netto, jesli tyl-
ko udzial wydatkow operacyjnych w dochodzie brutto nieru-
chomosci wycenianej jest taki sam, jak udzial wydatkéw ope-
racyjnych w dochodach nieruchomoéei stanowiacych baze
poréwnawczg do wyznaczenia stopy kapitalizacji (udowodni-
lismy bowiem, ze w takim przypadku obydwie techniki sg za-
mienne i daja jednakowe wyniki). Pozostal nam zatem ostat-
ni, najbardziej ogélny przypadek, w ktérym wydatki opera-
cyjne rowniez charakteryzujg sie pewna stalg zmiana realnej
wartosci, jednak inng niz dochody brutto uzyskiwane z nie-
ruchomosci.

Sytuacje taka mozemy sobie przedstawi¢ w sposdb naste-
pujacy:

wzobr 18.

pv = Dinetto ; D2netto  D3netto , Danetto , Dbnetto
(1+r) (1+1)? (1+r)3 (1+r)4 (1+r)5

gdzie:

Dinetto=Di-Wi=D0*(1+d)i-WO0+*(1l+w)i
oznaczenia;

D 0 - roczny dochdd brutto z nieruchomoéei w roku ,,07,
tj. na dzien wyceny

W 0 - roczne wydatki operacyjne wlasciciela w roku ,,0”,
tj. na dzien wyceny

d - roczna stopa zmiany wartoéci realnej dochodéw brutto

w - roczna stopa zmiany wartoéci realnej wydatkéw opera-

4

co po stosunkowo prostych uproszczeniach daje nastepu-
jaca zalezno§é:

wzor 20.
(1+d)
(14r)

(1+d)5
(1+1)

+ Lw)p )
(14r)®

Mamy zatem rownanie, w ktérym prawa strona sklada
sie z dwoch analogicznie wygladajacych skladnikéw sumy.
Kazdy z nich mozemy zatem potraktowaé analogicznie do
wzoru 14., w wyniku czego otrzymamy nastepujacy wzér na
wartos¢ biezaca inwestycji:

+ (1+d)?

PV=D, 1417

+ []+

-Ww M.F(]ﬂ.;.[ ]
(1+1) (1+41)?

wzor 21.
PV =D 1-1/f1+1)" A 1-1/(1+k)»
i k
gdzie:
wzor 22.
i=1+r)/A+d)-1
wzor 23.

k=(1+r)/(1+w)-1

Sprawdzmy nasz wzor. Stosujgc dyskontowanie kolej-
nych strumieni pienieznych, otrzymujemy wynik:

n | 1/(1+r)* | Dochod | Wydatki Dochéd| D. netto
brutto oper. netto| /(1+r)®

1 08621 | 52416,002t | 1285200zt | 39 564,00zt 34 106,90zt
2 0,7432 | 5451264zt | 13109,04z1 | 41 403,60zt 30 769,62zt
3 0,6407 | 56 693,15zt | 13371,22:1 | 43 321,92zt| 27 754,52zt
4 0,5523 | 58 960,87zt | 1363865zt | 45 322,23zt | 25 031,06zt
5 04761 | 6131931zt | 1391142zt | 4740789z 22 571,51zt
suma |140 233,61zt

Podczas, gdy przy zastosowaniu wzordw 21., 22. 1 23, otrzymujemy:
i=(1+r)/(Q+d)-1=(1+016)/(1+ 0,04 -1=11,5385%

k=1+r/0+w)-1=(1+0,16)/(1+0,02) -1 =13,7255%

cyjnych : “n n
Po dokonsnych przeksztateeniach wzér 17. przyjmuje postaé: P Dy AR o, T (11: Sl
wzor 19. !
_ 2 2 L 5 = 5
pv = Dal+d) - Wy(ltw) | DoQ+dR-Woll4w? \ _ g 0000 o LUGHOIBEIZE oo o 110140137250
(1+71) (1410 -
0,183673 0,137255
5 _ 5
+[..] + 2od+d? - Wolrw) = 50 400,00 * 3,6464 - 12 600,00 * 34559 = 140 234,22
(1471) ~140 234,00 z1.
h - ] v i imadd SSRGS e i.. g byt -.‘) - = = s ..]_.._. PSR- |
o ?Li??ff"ji"fi’ﬁff"" SE R e e R e P 2 Mj
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o, 3

W przypadku renty wiecznej (tj. dochody netto réwne do-
chodom brutto pomniejszonym o wydatki operacyjne uzyski-
wane s3 ,,do nieskonczono$ci”) wzér nr 21. przybiera postac:

wzor 24.

PV = Dy(1+d)/(r-d) - Wy(1+w)/(r-w)

W przypadku naszych danych obliczeniowych uzyskamy
wynik:

PV = 50 400,00 * 1,04 /0,12 - 12 600,00 * 1,02 /0,14 =
= 436 800,00 — 91 800,00 = 345 000,00 zi

co mozemy sprawdzi¢ podstawiajac do wzoru 21. stosun-
kowo duza liczbe lat, np. n = 80 lat:
1-1/(140,115385)% 1-1/(1+0,137255)%
0,115385 0,137255

= 50 400,00 * 8,6652 — 12 600,00 « 7,2855 =
= 436 726,00 - 91 797,00 = 344 929,00 =345 000,00 zL.

PV=50 400,00+ -12600,00¢

Wniosek 7.

Technika kapitalizacji prostej umozliwia uwzglednienie
realnej zmiany (wzrostu / spadku) tak dochodéw brutto,
jak i wydatkéw operacyjnych w kolejnych latach inwesty-
cji, przy czym zmiana dochodéw brutto moze byé¢ wyrazo-
na inng stopa zmiany niz zmiana wydatkéw. Ogélny wzoér
na wartoé¢ biezaca renty wiecznej opisuje zmodyfikowany
wzér wynikajacy z tzw. modelu Gordona-Shapiro.

Mam nadzieje, ze z przedstawionych rozwazan widaé, ze tech-
nika kapitalizacji prostej nie jest przeznaczona jedynie do rozwia-
zywania ,prostych przypadkéw”. Wrecz przeciwnie — umiejetnie
stosowana, moze z powodzeniem zastapi¢ technike zdyskontowa-
nych strumieni pienieznych. W mojej kilkuletniej praktyce zawo-
dowej zaledwie kilka razy spotkalem sie z nieruchomosciami, kt6-
re wymagalyby w metodzie inwestycyjnej zastosowania techniki
zdyskontowanych strumieni pienigznych. Praktycznie technike
zdyskontowanych strumieni pienigznych stosuje jedynie w meto-
dzie zyskéw, przy wycenie nieruchomosci, dla ktorych brak jest tak
rynku stawek czynszéw dzierzawnych, jak i sprzedazy nierucho-
moséei poréwnywalnych. Ale to jest juz temat na inny artykut.
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PRZEDSIEBIORSTWO
W ZNACZENIU PODMIOTOWYM,
FUNKCJONALNYM | PRZEDMIOTOWYM

Magdalena Habdas

Problematyka przedsiebiorstw, a §ciélej ich wyceny, poja-
wiala sie juz na tamach Rzeczoznawcy Majatkowego (zob.
np. nr 2/1994; nr 4/1997). W obliczu ciaglego rozwoju pol-
skiego rynku staje sie ona coraz bardziej interesujgca zarow-
no dla teoretykéw, jak i praktykéw. Pragne jednakze zwrécié
uwage nie na proces wyceny przedsiebiorstwa, lecz na precy-
zyjne zrozumienie tego terminu, co stanowi pierwszy waru-
nek sporzadzenia poprawnej formalnie i merytorycznie wy-
ceny.

Pojecie przedsigbiorstwa jest terminem wieloznacz-
nym. Pojawia sie ono zaréwno w jezyku potocznym, jak
i w zargonach, ktérymi postuguja sie rézne nauki, przede
wszystkim ekonomiczne oraz prawnicze. W ustawodaw-
stwie polskim termin przedsigbiorstwo wystepuje w trzech
znaczeniach: podmiotowym, funkcjonalnym oraz przedmio-
towym. S. Grzybowski zauwaza, iz uzywajac tego pojecia,
mozna mieé na my$li zaréwno pewng dzialalno$¢ gospodar-
cza, jak i zwigzany z tg dzialalnoscig i stanowigcy jej posta-
we zespol wartosci ezy tez prowadzaca taka dziatalnosc oso-
be prawna.!

Przedsigbiorstwo w znaczeniuv podmiotowym

Utozsamianie przedsiebiorstwa z podmiotem, ktéry pro-
wadzi okreslona dziatalnoé¢é o charakterze gospodarczym,
znalazlo swdj wyraz w powstaniu pojecia przedsiebiorstwa
w znaczeniu podmiotowym. Powyzsze rozumienie przedsie-
biorstwa nie pokrywalo sig, cho¢ z pewnoécig obejmowato,
pojecie podmiotu gospodarczego (zostalo ono nastepnie za-
stapione pojeciem przedsiebiorcy?) zdefiniowanego w przepi-
sach obowiazujgcej do 31 grudnia 2000 roku ustawy
z 1988 roku o dzialalnoéci gospodarczej (Dz. U. 88 nr 41,
poz. 324). W art. 2 ust. 1 ustawa ta stanowila, ze dziatalno-
§cig gospodarczg jest dzialalnosé wytworcza, budowlana,
handlowa i ustlugowa, prowadzona w celach zarobkowych
i na wlasny rachunek podmiotu prowadzacego taka dziatal-
noéé. Art. 2 ust. 2 moéwil, ze podmiotem prowadzacym dzia-
talnoéé gospodarcza moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna,
a takze jednostka organizacyjna nie majaca osobowosci
prawnej, utworzona zgodnie z przepisami prawa, jezeli jej
przedmiot dzialania obejmuje prowadzenie dzialalnosci go-
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spodarczej. Na podstawie zacytowanego przepisu, pojecie
przedsiebiorstwa w znaczeniu podmiotowym obejmowato
wiec wszystkie osoby fizyczne i prawne, a takze nie posiada-
jace osobowosci prawnej jednostki organizacyjne, ktére be-
dac wyodrebnionymi uczestnikami obrotu, mialy na celu za-
wodowe i zarobkowe wytwarzanie débr lub obrét nimi albo
§wiadczenie ustug.® Jednakze tresc art. 2 rodzila pewne wat-
pliwoéci.

Jedna z nich dotyczyta pojecia dziatalnosé gospodarcza,
ktérej prowadzenie warunkowalo przeciez istnienie przed-
siebiorstwa w znaczeniu podmiotowym. Definiowanie dzia-
talnosci gospodarcze]j poprzez dziatalnoéé o charakterze wy-
tworezym, budowlanym, handlowym czy uslugowym nie
stanowilo jednak konkretnej wskazdéwki rozumienia pojecia
podmiotu gospodarczego, poniewaz bazowalo na bardzo
ogblnym podziale przejawéw dzialalnosci ludzkiej, w ra-
mach ktérego mozna przeciez wyszczegolnié¢ wiele rodzajow
zajeé. W doktrynie podnoszono réwniez, Ze podzial taki nie
jest semantycznie konsekwentny, skoro np. dziatalnosé bu-
dowlana moze by¢ albo dzialalnoscig wytworcza, albo ustu-
gowa.* Ustawodawca wprowadzal jednak dodatkowe wy-
znaczniki omawianego pojecia — ot6z dzialalno§é gospodar-
cza prowadzona miala by¢é w celach zarobkowych i na
wlasny rachunek.

Zarobkowy charakter dzialalnoéci zdaje sie wskazywaé
na fakt prowadzenia jej w celu osiagniecia zysku, a nie tylko
uzyskania zwrotu wydatkéw. Jednakze stanowisko Sadu
Najwyzszego w tej kwestil nie zawsze bylo jednolite.
W uchwale z 18 czerwca 1991° Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
zysk stanowi istote i sens kazdej dzialalnosci gospodarczej,
a w uchwale z 6 grudnia 1991° uznal, ze dziatalnoéé gospo-
darcza ma by¢ prowadzona w sposob wlasciwy dobremu go-
spodarzowi, czyli racjonalnie, a to, czy dany podmiot zaklada
réowniez osiagniecie zysku, czy tez tylko pokrycie kosztéw
swej dzialalnosci zalezy od rodzaju realizowanych zadan i za-
tozen statutowych. Mozna tez spotkac poglady, ktére, na-
wigzujac do utrwalonego obecnie orzecznictwa Sadu Naj-
WyZszego, uznaja, iz brak ukierunkowania na osigganie zy-
sku (dochodowosci) nie przesadza, w sensie negatywnym,
o0 gospodarczym charakterze dzialalnosci. Tak wige wysta-
pienie nadwyzki zysku nad kosztami nie jest warunkiem si-
ne qua non uznania dziatalnosci za gospodarcza.” Ustawo-
dawca wymagal réwniez, aby dzialalnoéé prowadzona byla
przez okreslony podmiot na wlasny rachunek. Wymoég ten
wigzal sie z faktem, iz do istoty dzialalnosci gospodarczej na-
lezy, zgodnie z ekonomicznym ujeciem tego zagadnienia, po-
noszenie systematycznego oraz niesystematycznego ryzyka
swojej aktywnosci na rynku, ktére to ryzyko w ujeciu praw-
nym jest nierozerwalnie zwigzane z ponoszeniem okreglo-
nych prawnie konsekwencji swojego zachowania. Za najpo-
wazniejsza z nich mozna uznaé¢ odpowiedzialnoéé majatko-
wa.® W zwiazku z powyzszym, do podmiotéw gospodarezych
(przedsiebiorcow) zalicza sie tylko te podmioty, ktére pono-
sza ryzyko gospodarcze, czyli nie znajduja sie w stosunku

pracowniczego podporzadkowania® oraz nie swiadcza pracy
najemnej na rzecz przedsiebiorcy, ktéry prowadzi dziatalnosé
gospodarczg na wlasny rachunek?. Jednakze dzialalno&é go-
spodarczg na wiasny rachunek prowadzi dzierzawca lub
uzytkownik przedsiebiorstwa w znaczeniu przedmioto-
wym'!, w przeciwienstwie do zakladu lub oddzialu osoby
prawnej, jak réwniez jej organu, a takze pelnomocnika czy
przedstawiciela ustawowego.1?

Ustawa o dzialalno$ci gospodarczej przestala obowiazy-
waé z dniem 31 grudnia 2000. W miare rozwoju stosunkow
gospodarczych ustawa byla wielokrotnie nowelizowana (39
razy), jednakze nigdy, co nalezy ocenié negatywnie, nie opu-
blikowano jej jednolitego tekstu.

1 stycznia 2001 roku, po rocznym okresie vacatio legis,
weszla w zycie dlugo oczekiwana ustawa - Prawo dzialalno-
Sci gospodarczej'®, ktora uchylila i zastapila ustawe o dzialal-
noéci gospodarczej. Prawo dziatalnosci gospodarczej wprowa-
dzito zmiany do poprzednio obowigzujgcej definicji przedsie-
biorcy (dawniej podmiotu gospodarczego)!*. Zgodnie z art. 2
ust. 2, przedsiebioreg jest osoba fizyczna, osoba prawna oraz
nie majgca osobowosci prawnej spotka prawa handlowego,
ktéra zawodowo, we wlasnym imieniu podejmuje i wykonuje
dzialalno§é gospodarcza, zdefiniowang w ust. 1. Natomiast
art. 2 ust. 1 definiuje dziatalnosc gospodarczg jako zarobkowg
dzialalnos¢ wytworcza, handlowa, budowlana, ustugows oraz
poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacje zasobéw natu-
ralnych, wykonywane w sposéb zorganizowany i ciggly.

Podobnie jak w przypadku ustawy o dzialalnosci gospo-
darczej, rowniez na tle obowigzujacych przepisow prowadze-
nie dzialalno$ci gospodarczej warunkuje posiadanie przymio-
tu przedsiebiorey, a co za tym idzie, wplywa na ksztalt pojecia
przedsiebiorstwa w znaczeniu podmiotowym. Ustawodawca
nie zrezygnowal z podzialu dziatalno$ci na wytworcza, han-
dlowa, budowlang i ustugowa, natomiast do wyliczenia dodat
jeszcze jeden rodzaj dzialalnoéci, a mianowicie poszukiwa-
nie, rozpoznawanie i eksploatacje zasobéw naturalnych. Tak
wiec, formalnie tresc¢ dzialalnosci jest obecnie bogatszals,
jednakze poczynione wezeéniej na ten temat uwagi znajdujg
tu pelne zastosowanie. Dodatkowymi wyznacznikami dzia-
talnoéci gospodarczej sg: a) jej zarobkowy charakter, b) zor-
ganizowany sposoéb wykonywania oraz c) wykonywanie
w sposdb ciggly. Punkt a) jest odpowiednikiem poprzedniej
regulacji, ktora wymagala, by dzialalnos¢ gospodarcza pro-
wadzona byla w celu zarobkowym, tak wiec zamieszczone
wezesniej uwagi sg nadal aktualne'®. Dwa pozostale warun-
ki stanowia novum, a ich interpretacja juz przed wejsciem
w Zycie omawiane]j ustawy wzbudzita w doktrynie wiele kon-
trowersji. Zdaniem C. Kosikowskiego, w polskich realiach go-
spodarczych dzialalno§é gospodarcza charakteryzuje raczej
brak organizacji oraz okazjonalnosé¢, w zwiazku z czym nowe
wyznaczniki wprowadzone do ustawy budza watpliwosei'”.
Odmienne stanowisko w tej kwestii zajmuje A. Walaszek-Py-
ziol, twierdzac, ze dzialalnoéé gospodarcza jest zawsze
w mniejszym czy wiekszym stopniu zorganizowana, wobec
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czego wprowadzanie do ustawy wymogu zorganizowania jest
zbyteczne. Natomiast wymog ciagloéci dzialania ma wyklu-
czyé z pojecia dzialalnoéci gospodarczej dzialania czy przed-
siewziecia 0 charakterze jednorazowym, sporadycznym!®.
Rowniez inni autorzy wyrazili przekonanie, ze wprowadzone
kryteria wywolywaé beda w praktyce watpliwosci i zapewne
wymagaé bedg konkretyzacji przez orzecznictwo sgdowe!®.
Tymeczasem ratio legis przyjetych przez ustawodawce wy-
znacznikéw dziatalnoSci gospodarczej jest jasne - chodzi
o wylaczenie z zakresu omawianego pojecia dzialan nie po-
wtarzajacych sie; wymdg ciggloéei oznacza ponawianie czyn-
noéci zaréwno identycznych, jak i rodzajowo podob-
nych, a nawet roznych, lecz wykonywanych
w procesie wytwarzania/éwiad-
czenia ustug.2

Nowa ustawa w spostb
odmienny definiuje réwniez
pojecie przedsiebiorcow, re-
zygnujac z zaliczania do ich
grona jednostek organizacyj-
nych nie posiadajgcych osobo-
wosci prawne] (przedsiebiorca-
mi sg obecnie wspélnicy spdtki
cywilnej, a nie sama spolka,
ktora nie jest podmiotem pra-
wa). Jednakze, zaréwno
wspdlnicy spoélki cywilnej, jak
1 osoby fizyezne, prawne i nie majace 0so-
bowoéci prawnej sp6tki prawa handlowego, aby byé
przedsigbiorcami, muszg podejmowaé i wykonywac
dzialalno§é gospodarczg zawodowo i we wiasnym
imieniu. W stosunku do poprzedniego stanu
prawnego ustawodawca wprowadzil wiec dwa
nowe wyznaczniki pojecia przedsiebiorcy.

Prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej we wia-
snym imieniu zastapilo poprzedni wymdg prowa-
dzenia jej na wlasny rachunek. Ta na pozér nie-
wielka zmiana ma jednak doniosle skutki, bowiem
dana dzialalnoi¢ moze byé prowadzona we wlasnym
imieniu, jednakze na cudzy rachunek. Jest tak np. w przy-
padku osoby prowadzacej komis (komisanta), ktory dziala we
wlasnym imieniu, lecz na rachunek swojego klienta (komi-
tenta). Skoro jednak ten pierwszy wykonuje swoja dzialal-
nos¢ samodzielnie, a prawa 1 obowigzki wynikajace z jego
dziatalnoéci odnoszg bezposrednie skutki wobec niego, nie-
wlasciwym byloby odmawianie mu statusu przedsiebiorcy.

Oprécz podejmowania i wykonywania dziatalnosci we
wlasnym imieniu, przedsiebiorca ma obecnie obowigzek czy-
nié¢ to zawodowo. Tak wiec, chodzi o dzialalnos¢ charaktery-
zujaca sie profesjonalizmem, staloscia, a nie okazjonalnoscia
podejmowanych dziatan®. Takie rozumienie wyrazu zawo-
dowy odpowiada réwniez opinii wyrazonej przez Sad Naj-
wyzszy w cytowanej juz uchwale z 6 grudnia 1991 roku (III
CZP 117/91), w ktorej do whasciwosci dzialalnosei gospodar-

czej zaliczono jej ,zawodowy — a wiec staly” charakter.

Nalezy rowniez zauwazyé, ze przedsiebiorcami w rozumie-
niu ustawy Prawo dziatalnosci gospodarczej sa nie tylko oby-
watele polscy, ale takze cudzoziemcy. Nie sg nimi natomiast
przedstawiciele niekt6rych tzw. wolnych zawodéw, czyli adwo-
kaci i radey prawni (art. 87) oraz notariusze (art. 76). Zdaniem
J. Frackowiaka, regulacja ta budzi watpliwosei, poniewaz nie
jest jasne, dlaczego lekarze (czy tez rzeczoznawcy majgtkowi),
ktorzy zresztg czesto prowadzg swoja dziatalnosé osobiscie,
bez zatrudniania pomocnikéw i organizowania specjalnych
biur, sg przedsiehiorcami, a adwokaci czy notariusze prowa-

dzacy nieraz pokaznych rozmiaréw kancelarie

nimi nie sg?2.
W éwietle poczynionych
powyzej uwag dotyczacych
pojecia przedsiebiorcy, czyli
podmiotu  prowadzacego
dzialalnosé gospodarcza,
nalezy zastanowié sie, czy
pojecie to, wraz z pojeciem
dzialalnosci gospodarczej,
znajduje zastosowanie je-
dynie w zwigzku z ustawag

Prawo dzialalnosci gospo-

darczej czy tez ma charak-

ter uniwersalny i moze
by¢ stosowane do definiowa-
nia przedsiebiorcy wystepujacego w szero-
ko pojetych stosunkach cywilnoprawnych., Oma-
wiana ustawa definiuje, kogo uwaza sie za przed-
siebiorce oraz co oznacza dzialalnos¢ gospodarcza

W rozumieniu ustawy”. Powyzsze sugerowaloby

wiec ograniczony zakres stosowania definigji.
Jednakze doktryna zgodnie zauwaza, ze w $wie-
tle zasady jednosci prawa cywilnego oraz braku
w kodeksie cywilnym ogélnej definicji przedsie-
biorcy czy dzialalnosci gospodarczej, szczegolnie
to ostatnie pojecie nalezy rozumieé zgodnie z defi-
nicja przedstawiong w ustawie — Prawo dzialalnosci
gospodarezej*, Podobne stanowisko zajmuje orzecznic-
two*, zwracajac jednak uwage na fakt, ze nie dotyczy to sy-
tuacji, w ktérych pojecia te definiujg w sposob odmienny
przepisy ustaw szczegolnych?.

Do prowadzgcych dzialalno§¢ gospodarcza oséb praw-
nych w pierwszym rzedzie zaliczamy handlowe spotki kapi-
talowe, a wiec spolke z ograniczong odpowiedzialnoécig oraz
spotke akeyjng. Jednakze na rynku funkcjonuje szereg in-
nych podmiotéw, ktore prowadzac we wlasnym imieniu dzia-
talnoéé gospodarczg mozna traktowaé jako przedsiebiorstwa
w znaczeniu podmiotowym. Ich podzialu mozna dokonaé ze
wzgledu na rozne kryteria, wyrdézniajac np. podmioty, ktore
same w sobie nie sg formg prowadzenia dziatalnosei gospo-
darczej, lecz mogg ja prowadzi¢ w zakresie przewidzianym
przepisami regulujacymi ich ustrdj?®. Mozna tu wymienié
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Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego oraz ich
zwigzki, stowarzyszenia, zwiazki zawodowe, fundacje, orga-
nizacje samorzadu gospodarczego lub zawodowego. Mozna
rowniez wskaza¢ podmioty, ktére stanowia, przede wszyst-
kim, forme oragnizacyjno-prawna wykonywania dzialalnosci
gospodarezej, jak np. przedsiehiorstwa panstwowe czy spot-
dzielnie.?” Réznica pomiedzy tymi dwoma grupami jest za-
sadnicza, o ile bowiem podmioty z drugiej grupy tworzone sg
w celu prowadzenia okreslonej dzialalno$ci gospodarczej,
o tyle podmioty z grupy pierwszej powolywane sa do zycia ze
wzgledu na che¢ realizowania innych celéw. Jednakze prze-
pisy prawa pozwalaja, by podmioty te prowadzily dziatalnoéé
gospodarecza w wyznaczonych granicach czy tez przy spelnie-
niu okre§lonych warunkow, tak wiec w zakresie prowadzonej
przez nie dzialalnosci gospodarczej nalezy uwazaé je za
przedsigbiorstwa w znaczeniu podmiotowym.

Zgodnie z powyzszymi uwagami, nalezy stwierdzié, ze
przedsiebiorstwo w znaczeniu podmiotowym nie jest tozsa-
me z pojeciem przedsiebiorcy (dawniej podmiotu gospodar-
czego) w rozumieniu ustawy Prawo o dzialalnoéci gospodar-
czej, poniewaz to pierwsze jest pojeciem bardziej ogélnym
i obejmuje, miedzy innymi, pojecia przedsiebiorcéw zdefinio-
wane przez przepisy szczegolne. Podkreslenia wymaga row-
niez fakt, iz propozycja umieszczenia definicji przedsiebiorcy
zostala ostatnio uwzgledniona przez Komisje Kodyfikacyjna
Prawa Cywilnego, ktéra w projekcie ustawy o zmianie usta-
wy Kodeks cywilny w art. 431 stanowi, iz przedsiebiorea jest
osoba fizyczna, spotka handlowa nie bedgca osobg prawna
i osoba prawna, ktéra we wiasnym imieniu, zarobkowo lub
zawodowo oraz w sposob zorganizowany i ciggly prowadzi
dzialalnos¢ gospodarcza. Definicja kodeksowa miathy samo-
dzielne znaczenie na obszarze stosunkéw cywilnoprawnych,
a swoim zakresem obejmowalaby szerszy krag podmiotéw
anizeli definicja zawarta w ustawie Prawo dzialalnoéci go-
spodarczej.

Przedsigbiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym

Przedsiebiorstwo z znaczeniu funkcjonalnym pojawia sie
juz w kodeksie handlowym z 1934 roku?, ktéry wprowadza-
jac pojecia kupca i kupca rejestrowego (art. 2 i 4), postuguje
sie sformulowaniem ,prowadzenie przedsiebiorstwa zarob-
kowego”. Rozumiane jest ono jako trwale wykonywanie
okreslonych czynno$ci w okreSlonym celu, w przeciwien-
stwie do podejmowania dzialalno$ci skierowanej na osiagnie-
cie jednego wyniku, interesu. Prowadzona dziatalnoéé po-
winna mie¢ charakter zarobkowy oraz by¢ obliczona na osia-
gniecie zysku, przy czym nie ma znaczenia, czy ma ona
charakter glowny, czy uboczny®, Zgodnie z uwagami zawar-
tymi w poprzednim punkcie, nalezy stwierdzié, iz obecnie
przedsigbiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym oznacza pro-
wadzenie w spos6b staly i profesjonalny dzialalnoéci o cha-
rakterze gospodarczym. Dzialalnosé ta nie musi byé nasta-
wiona na osiagniecie zysku, gdyz moze dazy¢ jedynie do po-

krycia kosztéw jej prowadzenia. Wazne jest jednak, aby pro-
wadzona byla racjonalnie, w sposéb wlasciwy dobremu go-
spodarzowi i aby tam, gdzie znajduje to zastosowanie, odpo-
wiadala celom statutowym danego podmiotu®. Tak wiec, po-
mimo iz omawiane ujecie przedsiebiorstwa bazuje na pojeciu
dziatalnosc¢ gospodarcza, to nie jest ono tozsame z definicjg
zawartg w ustawie Prawo dziatalnodci gospodarczej. Nalezy
rozumie¢ je nieco szerzej, zgodnie z przytoczonym powyzej
stanowiskiem Sgdu Najwyzszego.

Pojecie przedsiebiorstwa w znaczeniu funkcjonalnym wy-
stepuje w szeregu przepiséw kodeksu cywilnego. Dla przy-
ktadu mozna wymieni¢ art. 3581 (strona prowadzaca przed-
siebiorstwo), art. 526 (zobowigzania zwigzane z prowadze-
niem przedsiebiorstwa), art. 554 (sprzedaz dokonana
w zakresie dzialalnoci przedsiebiorstwa), art. 701 (rzeczy
stuzace do prowadzenia przedsiebiorstwa) czy art. 851 (rosz-
czenia powstale w zakresie dzialalnoéci przedsiebiorstw hote-
lowych). Jednakze, w analogiczny do powyzszego sposob, ko-
deks cywilny wykorzystuje pojecie dziatalnoéci gospodarcze:
art. 118 (roszczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalnoéci
gospodarcze]), art. 3552 (nalezyta starannoéé w zakresie pro-
wadzonej dzialalnoéci gospodarczej), art. 5632 (sprzedaz mie-
dzy osobami prowadzacymi dzialalno§é gospodarcza). Watpli-
wosci zwigzane z wzajemna relacja tych dwoch terminéw pra-
gnie usuna¢ Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, ktorej
projekt zmian przesadza o ich identycznym znaczeniu po-
przez umieszczenie przy pojeciu dzialalnosé gospodarcza na-
wiasu z pojeciem prowadzi przedsiebiorstwo. Tak wiec, nieza-
leznie, z ktérym z pojeé mamy do czynienia, w istocie chodzi
o przedsiebiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym.

Przedsighiorstwo w znaczeniu przedmiotowym

Pojecie przedsiebiorstwa w znaczeniu przedmiotowym
wprowadzono do czeSci ogdlnej kodeksu cywilnego ustawsg
z 28 lipca 1990 roku o zmianie ustawy Kodeks cywilny
(Dz. U. 90, nr. 55, poz. 321). Dla rzeczoznawcoéw pojecie to
Jest szczegdlnie wazne, gdyz wlagnie ono jest przedmiotem
sporzadzanych wycen. Wprowadzony wspomniang noweliza-
cja art. 551 stanowi, iz: przedsiebiorstwo, jako zespot sklad-
nikéw materialnych i niematerialnych przeznaczonych do
realizacji okreslonych zadan gospodarczych, obejmuje
wszystko, co wehodzi w sklad przedsiebiorstwa, w szczegol-
noéei:

1) firme, znaki towarowe i inne oznaczenia indywidualizu-
jace przedsiebiorstwo,

2) ksiegi handlowe,

3) nieruchomosci i ruchomosci nalezace do przedsiebior-
stwa, w tym produkty i materiaty,

4) patenty, wzory uzytkowe i zdobnicze,

5) zobowiazania i obciazenia zwigzane z prowadzeniem
przedsiebiorstwa,

6) prawa wynikajace z najmu i dzierzawy lokali zajmowa-
nych przez przedsiebiorstwo.
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Pelni on funkcje definicji ustawowej przedsiebiorstwa®!.
Range i znaczenie omawianej definicji podkresla fakt jej wia-
czenia do czeéci ogolnej kodeksu cywilnego w tytule III doty-
czacym mienia. Przedsigbiorstwo w znaczeniu przedmioto-
wym nalezy, w pierwszej kolejnosci, rozumie¢ jako zespot
sktadnikéw dwojakiego rodzaju, a mianowicie tych o charak-
terze materialnym i tych o charakterze niematerialnym, kt6-
re to skladniki sg ponadto przeznaczone do realizacji okre-
§lonych zadan gospodarczych, czyli sluzg do prowadzenia
przedsiebiorstwa w znaczeniu funkcjonalnym. Przy blizsze]
analizie przepisu nasuwa sie refleksja, iz definiuje on jedng
niewiadomg przez inng niewiadomg. Jezeli bowiem zauwa-
zymy, ze fraza ,jako zespol skladnikéw materialnych i nie-
materialnych przeznaczonych do realizacji okreslonych za-
dan gospodarczych” stanowi wtracenie do zdania nadrzedne-
go, to brzmienie tego ostatniego jest nastepujace:
przedsigbiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w skiad
przedsigbiorstwa. Wytlumaczenie powyzszej tautologii jest
mozliwe przy zalozeniu, ze ustawodawca za drugim razem
postuzyl sie terminem przedsigbiorstwo w znaczeniu funkcjo-
nalnym, cheae uniknaé powtarzania wtraconej frazy przed
przykladowym wyliczeniem skladnikéw przedsigbiorstwa
w znaczeniu przedmiotowym®?. Wspomniane wyliczenie row-
niez sklania do namystu, poniewaz ustawodawca wedlug roz-
nych kryteriéw okreslal w poszczegélnych punktach przy-
kladowe skladniki przedsiebiorstwa. W punkcie 3) wymienia
nieruchomoéci i ruchomoséei nalezace do przedsiebiorstwa,
przez co nalezy rozumieé przyslugujace przedsigbiorstwu
prawa wiasnoéci (choé niewykluczone, iz chodzi réwniez
o pewne stany faktyczne nie bedace prawami, lecz pozwala-
jace na korzystanie z rzeczy, np. posiadanie samoistne) rze-
czy nieruchomych i ruchomych, w tym wytworzonych pro-
duktéw i posiadanych materialéw, natomiast w punkcie 6)
wskazuje prawa wynikajace z najmu i dzierzawy lokali zaj-
mowanych przez przedsiebiorstwo, ktére w istocie zaliczy¢
mozna do wierzytelnosci oraz zobowiazan zwiazanych z pro-
wadzeniem przedsiebiorstwa (o ktérych osobno wspomina
pkt 5), mogacych przeciez wynikaé z roinych stosunkéw cy-
wilnoprawnych, nie tylko uméw najmu czy dzierzawy.
W punkeie 1) znaki towarowe potraktowano tak jak firme
czy nazwe, czyli jako oznaczenie indywidualizujace przedsie-
biorstwo, gdy w rzeczywistosci stuzg one do odréznienia to-
waréw i ustug jednego przedsiebiorstwa od tego samego ro-
dzaju towaréw i ustug innych przedsiebiorstw. Wyliczenie
nie ujmuje innych istotnych skladnikéw przedsigbiorstwa,
takich jak jego renoma (tzw. goodwill), know-how, klientela
i inne skladniki niematerialne, ktére czesto przesadzajg
o atrakeyjnosci i konkurencyjnosci danego przedsigbiorstwa
na rynku.

Powyzsze uwagi dotycza zawartej w kodeksie cywilnym
definicji przedsiebiorstwa w ujeciu przedmiotowym i wska-
zuja na wiele niedociagnieé lub watpliwoéci, ktére powstajg
na gruncie przepisu art. 551 k.c. Jednakze jest rzecza bez-
sporna, ze przedmiotowe ujecie przedsigbiorstwa oznacza

pewien szczegélny rodzaj zbioru praw i rzeczy, ktére bedac
odpowiednio zorganizowane, umozliwiajg realizacje zadan
gospodarczych. Element organizacji, funkcjonalnego powia-
zania réznorodnych skladnikéw przedsiebiorstwa przejawia
sie w stowie ,,zesp6t”, ktére implikuje wystepowanie czynni-
ka organizacyjnego. Zespél, to co§ wiecej niz przypadkowy
zbiér rzeczy i innych débr. To réwniez odpowiednio zorgani-
zowana, funkcjonalna caloéé, ktérej wartoSé to co§ wiecej
anizeli suma wehodzacych w jej sklad elementéw.

Réwniez definicja przedsighiorstwa w znaczeniu przed-
miotowym ma w najblizszym czasie ulec zmianie (z zebra-
nych przez autorke informacji wynika, iz moze to nastapié
jeszeze przed uplywem kadencji obecnego parlamentu). Ko-
misja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego proponuje nastepuja-
ce brzmienie art. 551; przedsiebiorstwo jest zorganizowa-
nym zespolem skladnikéw niematerialnych i materialnych
przeznaczonych do prowadzenia dzialalnosei gospodarczej.
Obejmuje ono w szczegdlnosci:

1) oznaczenie indywidualizujace przedsiebiorstwo lub jego
wyodrebnione czesci,

2) wlasnoéé nieruchomoéci lub ruchomoéei, w tym urza-
dzeni, materialéw i wyrobdw oraz inne prawa rzeczowe do
nieruchomoéei lub ruchomoscei,

3) prawa wynikajace z uméw najmu i dzierzawy nierucho-
moéci lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieru-
chomoéci lub ruchomosci wynikajace z innych uméw lub
stosunkow,

4) wierzytelnoéci, papiery wartoéciowe i §rodki pieniezne,

5) koncesje i zezwolenia,

6) patenty, prawa ochronne na znaki towarowe i inne przed-
mioty wlasnosci przemyslowej, prawa plynace ze zglo-
szen takich przedmiotoéw do rejestracji lub ochrony oraz
prawa do nie zarejestrowanych, a podlegajacych ochronie
przedmiotéw wlasnosci przemystowej,

7) majatkowe prawa autorskie lub majatkowe prawa po-
krewne,

8) prawa do informacji stanowiacych tajemnice przedsie-
biorstwa,

9) ksiegi i dokumenty zwiazane z prowadzeniem dziatalno-
§ci gospodarczej.

Powyzsza definicje nalezy ocenié jako bardziej spéjna od
obecnie obowiazujacej oraz bardziej dostosowang do obec-
nych realiéw gospodarczych. W szczegdlnoéci kiadzie ona
nacisk na wartoéci niematerialne, ktore majg olbrzymie
znaczenie przy okreslaniu wartosci przedsiebiorstwa. Jed-
nakze najpowazniejsza zmiang jest wykluczenie zobowia-
zan i obciazen ze skladnikéw przedsiebiorstwa. Oznacza to,
iz w przyszlosci nie beda one przesadzac¢ o wartosci przed-
siebiorstwa, lecz jedynie ciazy¢ na jego majatku. Uwzgled-
niaé je nalezy nie tyle przy okreslaniu wartosci przedsie-
biorstwa w znaczeniu przedmiotowym, co przy negocjowa-
niu jego ceny sprzedazy. Do zagadnienia tego nalezaloby
powréci¢ przy okazji analizowania sposoboéw wyceny przed-
sighiorstwa.
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Standardy i metody wycen

Przypisy:

I

10.
11

12,
13.
14.

15.

16.

S. Grzybowski (w:] System prawa cywilnego, tom I - czes¢ ogdl-
na, Warszawa 1985, s. 382; por. takze K. Kruczalak: Podmiot
gospodarczy czy przedsigbiorca? [w:] Studia z prawa gospodar-
czego i handlowego — Ksigga pamigtkowa ku czci prof. Stanista-
wa Wiodyki, Krakow 1996, s. 276-277.

. Zastgpienie w ustawie o dzialalnosei gospodarczej oraz w in-

nych ustawach pojecia ‘podmiot gospodarczy’ pojeciem ‘przed-
sigbiorca’ nastgpito na mocy ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 -
Przepisy wprowadzajqce ustawe o Krajowym Rejestrze Sgdo-
wym, Dz.U. Nr 121, poz. 770.

. M. Poéniak-Niedzielska: Dobra niematerialne przedsiebiorstwa

paristwowego, Warszawa-£6d7 1990, s.7.

. M. Waligdrski: Nowe prawo dzialalnosci gospodarezej, Poznaf

2001, s. 85.
IIT CZP 40/91, OSNCP 1992, 2. 2, poz. 17.

. III CZP 117/91, OSNCP 1992, z. 5, poz. 65.
. W. Kubala: Prawo dzialalnosci gospodarczej - komentarz, War-

szawa 2000, 5. 45, cyt. dalej jako W. Kubala: Komentarz.

. 8. Buczkowski: Kszlalt prawny przedsigbiorstwa socjalistyczne-

go, PiP 1966, nr 3, s. 463.

. A, Wisniewski: Przepisy o Krajowym Rejestrze Sgdowym a re-

forma prawa handlowego (1), PPH 1999, nr 4, s. 4,

A. Bier¢ [w:] op.cit., s. 27.

Ibidem, odmiennie jednak Z. Leoriski [w:] Ustawe o dziatalno-
sci gospodarczej z komentarzem, Warszawa-Poznar 1992, s. 11
i nast.

dJ. Frqckowiak: Pojecie, powstanie..., op.cit., s. 28.

Ustawa z dnia 19 listopada 1999 r, Dz.U.99 Nr 101, poz. 1178.
Nalezy zaznaczyé, ze zastqpienie w ustawie o dziatalnosci gospo-
darczej oraz w innych ustawach pojecia ‘podmiot gospodarezy’
pojeciem ‘przedsigbiorca’ miafo charakter formalny, a nie mery-
toryczny (patrz np. E. Bieniek-Koronkiewicz, J. Siericzylo-Chla-
bicz: Dziatalnosé gospodarcza i przedsigbiorca na gruncie usta-
wy prawo dziafalnosci gospodarczej, PPH 2000, nr 4, s. 16)
i 0 ile to drugte okreslenie wydaje sie byé w obecnych stosunkach
gospodarczych bardzief trafne (J. Frackowiak: Ustawodawstwo
dotyczqce..., op.cit., .6, K. Kruczalek: Podmiot gospodarczy...,
op. cit., s. 273 i nast.) o tyle pozbawienie tef zamiany sensu me-
rytorycznego nie zastuguje na aprobate (A. Wisniewski: Przepi-
sy o Krajowym Rejestrze Sqdowym..., op.cit., s. 2, J. Frgcko-
wiak: Oznaczanie podmiotéw prowadzqeych dziatalnosé gospo-
darczg (handlowqg), Ksiega Pamigthowa dla uczczenia pracy
naukowej Prof. K. Kruczalaka, Gdanskie Studia Prawnicze,
1999, t. V s. 79-80).

C. Kosikowski zauwaza, ze réwniez w poprzednim stanie praw-
nym mozliwosc traktowania tych czynnosci jako dziatalnosé go-
spodarczg nie budzita wqtpliwosei; Nowe prawo dzialalnosci
gospodarczej, PUG 1999, nr 2, s. 3.

Jednakze, zdaniem J. Sommer, K. Stoga, R. Potrzeszcz, zarobko-
wy wymdg dzialalnosci (a nie jak dawniej ‘w celu zarobkowym.’)
Jest obiektywny, czyli dziatalnosc musi byé zarobkowa (tzn. pray-
nosic zysk), bez wzgledu na oczekiwania przedsiebiorey; Prawo
dziatalnosci gospodarczej - komentarz, Warszawa 2000,

17.
18.

19.
20.
21

22.
23.

24,

25.

26.

27.
28.

29.
30.

31.

32.

s. 17-18. Z poglgdem tym trudno si¢ zgodzic, zwazywszy na
fakt, ze dana dzialalnosé moze w pewnych okresach przynosié
zyski, @ w pewnych straty. Trudno wigc wyobrazic sobie, by
przedsiebiorca, prowadzge ciggle te samq dzialalnosé na prze-
mian tracit i odzyskiwal status przedsiebiorcy, nie mowige juz
0 rozwazaniu tej koncepcji w kontekscie wpiséw w Krajowym
Rejestrze Sqdowym.

C. Kosikowski: Nowe prawo..., op. cit., s. 3.

A. Walaszek-Pyziol: Status prawny przedsiebiorcy w swietle pro-
Jektu ustawy - prawo dziatalnosci gospodarezej, PUG 1999,
nr4,s. 4

K. Pawlowicz, K, op. cit., s. 88, M. Waligdrski, op. cit., s. 89-90.
W. Kubala: Komentarz, op. cit., s. 46.

J. Sommer, K. Stoga, R. Potrzeszcz, op. cit., s 16; A. Bierd, op.
cit., s. 18; R. Flejszar: Pojecie przedsiebiorey w swietle przepi-
s6w kodeksu postepowania cywilnego, Przeglad Sadowy 2000,
nr 8, s. 81.

J. Frackowiak: Ustawodawstwo dotyczqee..., op. cit., s. 8.

Patrz np. W. Kubala: Prawo dziatalnosci... op. cit., s. 140, Zwig-
zek roszczenia z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz
z prowadzeniem przedsiebiorstwa, Monitor Prawniczy 1999,
nr 5, s. 15, K. Kruczalak: Podmiot gospodarczy..., op. cit.,
8. 274-275, K. Pawlowicz, op. cit., s. 91.

por. np. uchwata SN z dnia 18 lutego 1992 roku, ITI AZP 25/92,
OSP 19%, z. 1, poz. 14.

Por. np. uchwala SN z dnia 6 sierpnia 1996, III CZP 84/96,
OSP 1996, z. 12, poz. 233, uchwata SN z dnia 30 listopada
1992, Il CZP 134/92, OSP 1993, z. 4, poz. 90; oraz III CZP
117/91, op. cit., III CZP 40/91, op. cit.

C. Kosikowski: Polskie publiczne prawo gospodarcze, Warszawa
2000, s. 218.

Ibidem

Rozporzqdzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 27 czerwea
1934 - Kodeks handlowy, D2.U. 34, Nr 57, poz. 502,

M. Allerhand, op. cit., 5. 5-7.

Takie ujecie dziatalnosci gospodarczej odpowiada stanowisku
zajetemu przez SN w orzeczeniu II1 CZP 117/91, op. cit., w kt6-
rym m.in. zwrécono uwage na fakt, ze spotdzielnia mieszkanio-
wa, zaspokajajge zgodnie z postanowieniami swojego statutu
potrzeby mieszkaniowe cztonkéw spétdzielni i ich rodzin, pro-
wadzi dzialalnosé o charakterze gospodarczym, ktdra to dziatal-
nosc nie jest obliczona na osiggniecie zysku.

Przeciwny poglad wyrazita w tej kwestii J. Preussner, Zamojska
(Rejent 1992, nr 2(10), s. 34 - Konstrukcja prawna prawa do
przedsigbiorstwa i jej konsekwencje w Swietle nowej regulacji
prawnej - glos w dyskusfi), twierdzqe, iz art. 551 nie zawiera
definicji przedsigbiorstwa, lecz wskazuje jedynie na rodzaje ele-
mentow wehodzgeych w jego sktad. Z poglgdem tym trudno sie
Jednak zgodzi¢, w szczegdlnosci, gdy uwzgledni sie jedynie przy-
kladowy charakter wyliczenia skladnikéw przedsiebiorstwa
oraz zawarte w przepisie ogolne sformutowanie oddajqce istote
przedsiebiorstwe w ujeciu przedmiotowym.

K. Swiderski, W kwestii pojecia przedsigbiorstwa w kodeksie cy-
wilnym (art. 551), Rejent 1999, nr 12(104), s. 87-88.




Kataster

WCIAZ WIELKA NIEWIADOMA

Barbar Mikulicz-Traczyk

Podsumowaniem kwestii wprowadzenia katastru w Polsce okazala si¢ konferencja, ktéra odbyla si¢ w koficu
lutego w Warszawie. Pod hasiem ,System katastralny w Polsce” zorganizowaly ja wspélnie Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz Polska Federacja Rynku Nieruchomosci.

Zaproszeni goécie: Henryk Jedrzejewski, dyrektor Departamentu Nieruchomoéci w UMiRM, Grzegorz Nowec-
ki, dyrektor Departamentu Podatkéw Lokalnych i Katastru w Ministerstwie Finanséw oraz Witold Radzio
z Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii przedstawili stan zaawansowania prac w urzedach najbardziej za-
angazowanych w budowe nowoczesnego systemu katastralnego w naszym kraju. Mozliwosci wykorzystania ka-
tastralnych baz danych na drodze teletransmisji przedstawili prowadzacy konferencje Stanislaw Cegielski

i Piotr Kubiak.

Warto pamietac

Pierwsze §lady katastru siegajg kilku wiekéw przed na-
sza era. Najpierw starozytny Egipt, nastepnie, jego wzorem,
panstwo rzymskie, wprowadzaly regulacje prawne dotyczace
zasad okre§lania i rejestrowania stanu posiadania gruntow,
handlu ziemia, wytyczania granic poszczegélnych posiadto-
éci. Podstawa bytu przewazajacej liczby ludnosci byta ziemia,
a §ciggany z niej podatek gruntowy stanowil gtéwne zrédio
dochodu wladcéw. Wprowadzony przez cesarza Oktawiana
Augusta spis ziemi i ludnoéci, tzw. capitum registrum, w sre-
dniowieczu przemianowany na ,catastrum”, stanowi swo-
isty pierwowzor dzisiejszych rejestréw nieruchomosci.

W okresie miedzywojennym funkcjonowat w Polsce kata-
ster gruntowy, jako urzedowy spis gruntéw i budynkéw,
i w tym czasie wykorzystywany byl glownie dla celéw podat-
kowych. Po II wojnie §wiatowej zastapiony zostal ewidencja
gruntéw, ktéra zawierala dane o polozeniu nieruchomosci
gruntowych, ich powierzchni, granicach, rodzajach uzytkow
i klasach gruntéw. Stan prawny nieruchomoéci rejestrowano
w ksiegach wieczystych.

Kataster w sensie rzeczowym - materialnym -
ma byé uporzadkowanym wykazem nieruchomosci,
ktéry zawieralby informacje pozwalajace identyfiko-
waé 1 rejestrowaé geometrycznie i opisowo grunty,
budynki i lokale, uzupetnionym odpowiednimi dany-
mi, ktére pozwola na okreslenie wysokosci podatku
od tych nieruchomosci. Geometrie dziatek grunto-
wych sktadajacych sie na nieruchomosé oraz ksztait
i powierzchnie zabudowy posadowionych na tych
gruntach budynkow planuje sie uwzgledni¢ na ma-
pie katastralnej, bedacej uzupetnieniem opisu praw-
nego i ,funkcjonalnego” nieruchomosci -~ graficz-
nym przedstawieniem relacji przestrzennych zacho-
dzacych miedzy dziatkami i budynkami.

Konieczne zmiany

W obecnych warunkach spoleczno-gospodarczych ewiden-
cja ta nie jest wystarczajaca. Pada zatem pytanie — jak, wyko-
rzystujac obecne rozproszone informacje o nieruchomosciach,
stworzyé w petni nowoczesng baze danych? Jednym z najwaz-
niejszych warunkéw takiego procesu jest koniecznos¢ Sciste-
go powiazania nowo konstruowanej instytucji prawnej kata-
stru z ksiegami wieczystymi, w stosunku do ktérych kataster
powinien byé komplementarny, a nie zastepczy.

Poniewaz kataster zawieraé ma dane, ktore wykorzysty-
wane beda dla potrzeb planowania przestrzennego, szeroko
pojetej gospodarki nieruchomosciami oraz rynku nierucho-
moéci, planuje sie, ze informacja dotyczy¢ bedzie wszystkich
rodzajéw nieruchomosci oraz podmiotéw nimi wiadajgcych.

Wymieniajac wérdd tych danych m.in. granice nierucho-
moékci, powierzchnie, klase gruntu, obiekty na niej si¢ znaj-
dujace, liczbie lokali w budynku wielorodzinnym, dyrektor
Jedrzejewski podkreélil, ze nie chodzi tu o nadmierng szcze-
gblowoéé, raczej o aktualnosé. Kwestia doboru zrédet infor-
magcji, techniki pozyskiwania danych, ochrona danych osobo-
wych, a wreszcie koszty — wszystko to sprawia, ze informacje
takie mialyby dawa¢ ogolny obraz nieruchomosci. Dane takie
posiadalyby natomiast niebagatelny walor — mianowicie moc
danych urzedowych. Przy obecnym stanie zaawansowania
techniki nie jest przeciez trudno stworzy¢ dobra baze danych
o wybranym sektorze rynku, trudno natomiast zapewni¢ im
range informacji akceptowanej przez urzedy.

Zaklada sie zatem, ze podstawowe cechy przysziego kata-
stru to, przede wszystkim, jednolitoéé, powszechno§é, wy-
lacznoéé (jako zrddla o faktycznym stanie nieruchomosci),
prawdziwosé i aktualnoéc.

Ad valorem — znaczy: od wartosci

Naprawde jednak pojecie katastru stalo si¢ glosnie nie
z powodu bazy danych o nieruchomosciach, lecz podatku,
ktéry okreslony w oparciu o dane tam zawarte (wartos¢ ka-
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tastralna nieruchomoésci), zastgpi¢ ma obecny podatek od
nieruchomosei.

Uchwalany byt on w nieco innej rzeczywistoéci gospodar-
czej, ktora sie zmienia. Decentralizacja, ktora nastapita po re-
formie administracyjnej w naszym kraju, zwiekszyla znaczaco
zapotrzebowanie na $rodki finansowe dla samorzadéw lokal-
nych. Z prostego rachunku ekonomicznego wynika, ze wzrost
kompetencji dla gmin powinien by¢ réwnowazony zwiekszony-
mi finansami na nowe i stare zadania. Obok zmiany prawa, bli-
skie w perspektywie, przystapienie do Unii Europejskiej wyma-
gac bedzie olbrzymich inwestycji na infrastrukture publiczna,
co automatycznie zwigkszy problem ,wydajnosei finansowej”
wladz lokalnych. To wlaénie przychody bezpoérednie (do nich
zalicza si¢ podatek od nieruchomoéci) zadecyduja o dostepie do
rynku kapitalowego i o zdolnosci kredytowej samorzadéw.

Roéwnoczesnie jednak, jak wskazujg badania prowadzone
w wielu krajach, zabieg wprowadzenia podatku katastralne-
go uwazany jest za szczegélnie bolesny. Przede wszystkim
dlatego, ze jest to podatek bezpoéredni, a nie ukryty, jak VAT
czy akeyza, i jako taki jest bardziej zauwazalny przez podat-
nikéw. Poza tym, jest on z reguly znaczgco wyzszy od dotych-
czas placonego zobowigzania, co, zwazywszy niski poziom
zamoznosci ludnosci w niektérych regionach kraju, nie jest
bez znaczenia. Bank Swiatowy zwraca ponadto uwage na
fakt, ze wprowadzenie podstawy opodatkowania od wartodci
rynkowej nieruchomosci, zwiekszy w krajach transformacji
gospodarczej przepasé majatkowa pomiedzy poszczegdlnymi
grupami spolecznymi, sprawi, ze niektére regiony kraju po-
strzegane beda jako biedne i nie perspektywiczne, a w kon-
sekwencji niewarte inwestowania.

Wydaje sie, ze powyzsze uwarunkowania, trudnoéci ad-
ministracyjne i organizacyjne planowanego przedsiewziecia,
a wreszcie koszty, ktore szacuje sie w granicach 850 min z1-
1 mld zt sprawiaja, ze kataster znajduje sie wciaz w fazie pla-
nowania wstepnego.

Wsréd uczestnikéw konferencii byli: prezyd
wiceprezes UMIRM D. Beda, dyrekfor H. Jedrzejewski

s _fot." W, Bandyra
ent PFSRM W. Baranowski,

fot. W, Bandyra
Uczestnicy spotkania z Warszawy

Na konferencji Grzegorz Nowecki, dyrektor Departa-
mentu Podatkow Lokalnych i Katastru w Ministerstwie Fi-
nansow, referujac system opodatkowania ad valorem, stwier-
dzil m.in., Ze stan obecny wymaga zmian, nowy system powi-
nien by¢é wprowadzany etapami (to ma byé ewolucja, a nie
rewolucja), natomiast kluczows dla calej sprawy jest efek-
tywna wycena nieruchomosci i wlaéciwie okreslony podatek.
»otawka podatku liczona od wartosci katastralnej nierucho-
mosci, w innych krajach, wynosi w granicach 1 proc. dla nie-
ruchomosci mieszkalnych, a 2,5 proc. dla nieruchomosci
zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza. W Polsce chcieliby-
§my, aby bylo to jeszcze mniej”, powiedzial Grzegorz
Nowecki.

Nie bardzo czytelne jest pojecie ,efektywnej wyceny”, szcze-
golnie w kontekscie przepiséw obowigzujacych rzeczoznawcéw
majgtkowych. Rowniez okreslenie ,wlasciwie okreslony” poda-
tek pozostawia spory margines na swobodng interpretacje.

Zatem nadal nie wiadomo jaki bedziemy placié podatek
(na pewno bedzie on duzo wyzszy i bardziej zréznicowany
niz obecny), wiadomo natomiast, kto okreélaé
bedzie wartos¢ katastralng nieruchomosci. Aby
nie byto zadnych watpliwosci w tej przynajmniej
sprawie, dyrektor Jedrzejewski stwierdzil, ze to
rzeczoznawcey majatkowi uprawnieni sg ustawo-
wo do wykonywania takich wycen i tylko oni
okresla¢ bedg wartoéé katastralng nieruchomo-
sci. Co do trybu, w jakim bedg to robié - sprawa
pozostaje otwarta. Mimo ogromnej liczby niewia-
domych zaklada sie, ze kataster wprowadzony
zostanie na obszarach miast do konca 2005 roku,
natomiast do konica 2010 roku réwniez na obsza-
rze wsi.

Warto zajrze¢ do Internetu na strony grupy
dyskusyjnej rzeczoznawcéw majagtkowych - toczy
sie tam zywa dyskusja na temat katastru, przewi-
dywanych konsekwencji jego wprowadzenia, sa
nawet hipotetyczne wyliczenia wysokosci nowego
podatku.
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Rynek nieruchomosci

NIERUCHOMOSC TURYSTYCZNA
JAKO INWESTYCJA

Anna Pawlikowska-Piechotka

Dochodowos¢ inwestycji turystycznych

0d nieruchomoéci turystycznych komercyjnych (hotel,
cja, oczekiwane jest przynoszenie dochodu (stalych wymier-
nych pienieznie korzysci).

Trudne do jednoznacznego oszacowania korzysci plynace
z nieruchomoéci turystyeznych (réwniez i te pozaekonomicz-
ne), szczegblnie dla inwestoréw instytucjonalnych (np samo-
rzadéw terytorialnych), wiaz sie z takimi zagadnieniami, jak:
D mozliwy do uzyskania dochéd,

D wazna dla rozwoju danego obszaru rola przemystu tury-
stycznego i ,0ozywienie”, jakie moze zainicjowa¢ pierwsza
tego typu inwestycja (np. hotel znanej sieci, pole golfowe,
port jachtowy),

D problematyka zagospodarowania turystycznego nowych
obszaréw (komplementarnos¢ zadan: zmiana funkeji
i przeznaczenia grunt6w, ich adaptacja, konieczne uzbroje-
nie infrastrukturalne, przychylnoé¢ ludnoéci miejscowej),

D problematyka taktyki marketingowej, zasad promuja-
cych obiekt i ustugi.’!

Na decyzje inwestycyjng w dziedzinie turystyki majg
wplyw takze tak pozornie odlegte czynniki, jak: stopien bez-
pieczefistwa publicznego na danym obszarze, polityka zagra-
niczna, restrykcje spoteczne i gospodarcze, polityka spoteczna.

Kapitalami, jakie mogg by¢ lokowane w nieruchomo-
§ciach turystycznych, beda prawdopodobnie najezesciej:

D kapitaly bankéw i spolek kapitalowych, dla ktérych po-
szukiwane sa atrakcyjne sposoby alokacji,

D zyski w innych przedsigbiorstwach turystycznych (zacho-
wanie jednolitosci branzy, w ktorej dziala osoba fizyczna
lub prawna),

» érodki finansowe o0s6b prywatnych rozpoczynajacych
dzialalnoéé gospodarczg w branzy turystycznej.
Szczeglnym klientem na rynku nieruchomosci tury-

stycznych sa jednostki dysponujace kapitalem skoncentro-

wanym (spotki, towarzystwa, holdingi, towarzystwa, mono-
pole) dziatajgce aktywnie w przemysle turystycznym, nasta-
wione na zdobywanie kolejnych terenéw operacyjnych.

Szezegblng forma ich dzialania sg sieci hoteli i obiektow
gastronomicznych (np. Sheraton, Hilton, Ibis, Holiday Inn,
KFC, Burger King, McDonald).

Sa powaznym konkurentem na wolnym rynku, dysponujac
nie tylko kapitalem, do§wiadczeniem w branzy, ale i sprawdzo-
nym i dobrze sprzedajgcym si¢ znakiem towarowym.

Inwestycje w dziedzinie turystyki sa, poza szczegdlnymi

wypadkami lokalizacyjnymi (renomowanymi miejscowoscia-

mi turystycznymi), uznawane za niepewne i czesto tylko wy-

mienione przedsiebiorstwa i koncerny miedzynarodowe mo-

ga pozwoli¢ sobie na ryzyko.

Najwiekszym czynnikiem ryzyka jest nieprzewidywal-
noéé stopnia i kierunkéw rozwoju nowych obszaréw zagospo-
darowywanych dla celow turystycznych.

Z punktu widzenia inwestora i zabezpieczenia jego kapi-
tatu, istotne bedg m.inn.:

D dominujace kategorie produktu turystycznego (turystyka
wypoczynkowa, uzdrowiskowa, krajoznawcza, specjali-
styczna, kongresowa) wplywajace na rodzaje grup poja-
wiajacych sie gosci, ich liczebno$¢, zasobnosé (oczekiwa-
nia standardu),

D jedno- lub wielo-sezonowos¢ wystepujacych atrakeji w da-

nej miejscowosci, imprezy sportowe i kulturalne, targi

i wystawy, a takze ich ranga,

infrastruktura techniczna,

infrastruktura spoleczna,

sie¢ drog,

nastawienie spolecznosci migjscowej, lokalny rynek pracy

i przygotowanie do obstugi ruchu turystycznego,

D strategie gospodarki przestrzennej i jej konsekwentne re-
alizacje wplywajace na lad przestrzenny, stan Srodowiska,
charakter ,turystyczny” funkcji dominujacej obszaru.
Niewatpliwie za najbardziej atrakcyjny obszar inwestycji

turystycznych uwaza si¢ tereny, na ktérych juz wystepuje

duzy ruch turystyczny. Sa to na ogél te, na ktérych wystepu-
ja wysokie walory §rodowiska naturalnego i kulturowego

(bedace podstawa rozwoju turystyki na danym obszarze).

Uzupelnione zagospodarowaniem turystycznym (baza nocle-

gowa, zywieniows i uzupelniajaca) - stanowig o atrakcyjno-

éci danego rynku nieruchomosei dla inwestoréw.

Wartoéé obszaru mierzona ,wskaznikami atrakcyjnosei
turystycznej” (walory §rodowiska, infrastruktura ustugowa
i techniczna) jest najpowszechniejsza podstawa decyzji inwe-
stycyjnych.

W literaturze przedmiotu wskazywana jest waga proble-
mu okreslanego jako ,wymdg efektywnosci”2, wigzaca si¢
z podejmowaniem dzialalnodci gospodarczej na obszarach
o stabym poziomie rozwoju, gdzie istnieje potrzeba ponosze-
nia dodatkowych nakladéw.

Bez watpienia, bezpieczniejsze lokalizacje nieruchomosci
turystycznych to obszary juz dobrze zagospodarowane tury-
stycznie i nie wymagajace tak wielkiego wysitku dla osiggnie-
cia spodziewanej efektywnosei.?
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Motywacje inwestoréw lokujacych kapital w nieruchomo-
§ciach turystycznych sa réwniez zwigzane ze spodziewanymi
ulgami (preferencyjnymi, np. samorzadu terytorialnego zby-
wajgcego obiekt lub grunt).

Niepewnoéé inwestycji zwigzanych z nieruchomosciami
turystycznymi uwarunkowana jest takze czynnikami, ktére
w momencie transakcji zadng miara nie sa do przewidzenia.

Naleza do nich takie czynniki losowe, jak np. zmiana mi-
kroklimatu (gwaltowne zalamanie sie pogody w okresie sezo-
nu turystycznego: lawiny i $niezyce, opady i powodzie),
zmiany spoleczne i polityczne (nie do przewidzenia przed kil-
kunastu laty dla inwestujacych w branze hotelarskg w Jugo-
stawii).

Nalezy podkreéli¢, ze dla inwestordw — poza intuicyjnym,
umiejetnym kupieckim prognozowaniem - waznym instru-
mentem pomocy jest, poza rozeznaniem stanu istniejgcego
(atrakcyjnosé turystyczna, zagospodarowanie turystyczne) -
poznanie przyszlej strategii gospodarowania przestrzennego
na podstawie plandw przestrzennych na réznych szczeblach
planowania (krajowe, regionalne, miejscowe).

Poniewaz przed podjeciem decyzji inwestycyjnej
niezbedne jest chociazby ogoélne oszacowanie efek-
tywnosci inwestycji turystycznej (EIT), uwzgledniajac
wymienione czynniki: dochéd netto z nieruchomosci
w okresie dla danej stopy zwrotu (Dt) i koszt inwesty-
cji, jaka jest nieruchomosé turystyczna (It), mozina
probowaé zbudowaé model matematyezny:

EIT=Dt-1t
gdzie:
(EIT) to ogélna efektywnoéc inwestycji turystycznej
(Dt) to dochdd netto z nieruchomosci w okresie dla danej sto-

Py zwrotu
(It) to koszt inwestycji, jaka jest nieruchomoé¢ turystyczna.

Jezeli EIT jest > 0, wtedy inwestycja przynosi zysk

Odpowiednio rozbudowujac wzér o kolejne seg-
menty problemowe, w powyiszym wzorze mozna
uwzgledniaé réznorodne czynniki ryzyka wplywaja-
ce bezposrednio na efektywnosé inwestycji tury-
stycznej (takie jak: zmiany otoczenia, konkurencja,
zmiana polityki wladz regionalnych czy samorzadu
lokalnego).

Trudno przecenia¢ wartosé¢ gromadzonych przed trans-
akcja informacji, bowiem nie sposéh przewidzie¢, ktéra
z nich okaze sie kluczowa dla podjecia konkretnej decyzji in-
westycyjnej i pozwoli na trafny wybor inwestycji obarczonej
stosunkowo najmniejszym ryzykiem (na wyhor gwarantujg-
cy najwiekszg efektywnosc).

Nalezy jednak podkresli¢, ze interpretacja wskaznikow dla
np. wyboru typu nieruchomosei, na ktéra bedzie najwiekszy
popyt, wymaga odrebnej, bardziej szczegotowej metododyki.

W literaturze przedmiotu podkreslana jest dla takich sy-
tuacji inwestycyjnych wieksza wartos§é studiow przypadku
nad niebezpiecznymi uogodlnieniami.*

Agroturystyka jako dziatalno$¢ gospodarcza

Jedna z najbardziej popularnych form turystyki alterna-
tywnej jest turystyka wiejska (agroturystyka).

Zgodnie z przyjetymi kryteriami Unii Europejskiej -
agroturystyka (dzialalnosé turystyczna realizowana w go-
spodarstwach rolnych) jest formalnie traktowana jako dzie-
dzina rolnictwa. Ma to zasadnicze znaczenie w sferze podat-
kowej - zwiekszajac znacznie potencjalne dochody.’

W Polsce nie ma ograniczefi co do liczby pokojéw i tozek
(opodatkowane sg te gospodarstwa rolnikéw, w ktérych znaj-
duje sie wigcej niz 5 pokojéw wynajmowanych letnikom).

W literaturze przedmiotu podkreélane sg takze pozaeko-
nomiczne korzysci plynace z agroturystyki: unowoczeénienie
infrastruktury gospodarstw rolnych, podnoszenie poziomu
zycia rowniez przez wzrost kultury zycia codziennego,
zmniejszanie izolacji spolecznoéei wiejskiej.

Rozwojowi agroturystyki w danym regionie towarzyszy
na ogol ozywienie rynku ustug (gastronomicznych, handlu).

Przygotowanie gospodarstwa rolnego do §wiadezenia
ustug agroturystycznych wymaga inwestycji pozwalaja-
cych na rozbudowe i adaptacje istniejagcych pomieszczen
oraz nakladéw podnoszgcych standard domostwa i jego
otoczenia. Te zabiegi inwestorskie lgczg sie zaréwno
z ryzykiem inwestycyjnym, jak i nadziejami na stale do-
chody.

Agroturystyka, moze rozwijaé sie na obszarach tzw. wiej-
skiej przestrzeni rekreacyjnej, z dominacjg terenéw rolnych
i leénych, przewagg krajobrazéw o cechach tadu przestrzen-
nego i harmonii.

Uwaza sie, ze w Polsce az 1368 gmin (przede wszystkim
w wojewddztwie warmifsko-mazurskim®) posiada warunki
sprzyjajace rozwojowi turystyki, spetniajac wiekszoéé kry-
teriow ,,wiejskiego obszaru rekreacyjnego”, do ktérych za-
licza sig:”

D gestodc¢ zaludnienia obszaru do 80 osdh/km?,

b przewaga (co najmniej 60%) gospodarstw prywatnych,

P znaczny udzial (co najmniej 30%) tak i pastwisk w ogdl-
nym areale gruntow rolnych,

D przewaga (co najmniej 60%) lasow w ogdlnej powierzchni
gruntow,

P wystepowanie wod powierzchniowych (co najmniej 5%

w powierzchni gminy),

» harmonijna zabudowa, lad przestrzenny cechujacy osady rolne.

Motywacje rolnikéw podejmujgcych dziatalnosé
agroturystyczng

Glownym motywem rolnikéw europejskich do podjecia
dziatalnosci pozarolniczych (w tym réwniez agroturystyce)
jest koniecznoéé zdobywania dodatkowych dochodéw wyrdw-
nujgcych niedostateczne wplywy z produkeji rolne;j.

Decyzje ulatwiaja budowane w ciagu ostatnich dziesieciu
lat obszerne domy mieszkalne (dla wielopokoleniowej i wie-
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Rynek 'nieruchomosci

lodzietnej rodziny), o czesto nie wykorzystanej powierzchni,
latwej do adaptacji na cele hotelarskie.

Waznym motywem jest tez mozliwos¢ bezposredniej
sprzedazy letnikom owocéw, warzyw, nabialu i innych obec-
nie trudno zbywalnych produktow.

Badania przeprowadzone w latach 1993-1995 w woje-
wodztwach olsztynskim i suwalskim przez Marie Debniew-
ska i Marie Tkaczuk, opublikowane w pracy ,,Agroturystyka:
koszty, ceny, efekty” (Warszawa 1999), dowodza stalego

wzrostu 1 znacznego udzialu dochodéw czerpanych z agrotu-

rystyki (dochodzace w suwalskim do prawie 90%).

Z prezentowanych opinii rolnikéw wynika, ze w ciagu
lat 90. stale wzrasta liczba chetnych do zamieszkania w go-
spodarstwie, do dzierzawienia gruntéw na cele rekreacyjne.
Powstajgce domy rekreacyjne i oSrodki wezasowe sa na ogot
dla nastepnych turystéw dowodem na atrakcyjnoéé danego
obszaru — wzrasta wtedy zainteresowanie ofertg agrotury-
styczna.

Uwarunkowania wysokosci potencjalnych
dochodow czerpanych z agroturystyki

Wielko&é (i rytmicznoéé) przychodéw czerpanych z agro-
turystyki zalezy od wielu czynnikéw wérdd ktorych nalezy
wymienié m.in.:

D liczbie jako$¢ pomieszezen jakie znajduja sie w gospodar-
stwie (wielkosé pokojow, liczba 1ozek, jakoéé wyposaze-
nia, urzadzenia sanitarne, jako$¢ otoczenia budynku
mieszkalnego; zdecydowanie moze odstraszaé goéci obec-
noéé zwierzat hodowlanych, halagliwos¢ warsztatow),

D srednig dni ,sezonu” turystycznego (w wojewodztwach
poinocnych przyjmowana na 55 dni; w poludniowych re-
jonach sportéw zimowych na 100 dni)®; szansa na wydtu-
zenie sezonu sa pobyty w dni éwigteczne, wypoczynek so-
botnio-niedzielny),

D atrakcyjnosé oferty (ushugi noclegowe wraz z pelnym lub
czeSciowym wyzywieniem), wzbogacenie walorow tury-
stycznych sportami wodnymi i zimowymi, jazda konna,
towieniem ryb, zbieraniem grzybow i zi6l, praca w gospo-
darstwie),

P poziom cen (wywazony miedzy gwarancjg zysku a dostep-
noscig dla turysty).

Na poziom cen noclegéw wplywa kategoria obiektu tu-
rystycznego (przyznaja je komisje Osrodkéw Doradztwa
Rolniczego), kategoria taka jest nastepnie weryfikowana co
trzy lata.

Kategorie wyrdzniajg gospodarstwa o standardzie naj-
wyzszym, érednim i podstawowym. Zaleza bezposrednio od
liczby punktéw uzyskanych w wyniku oceny obiektu.

Przy ocenie brane s pod uwage takie czynniki, jak, m.in.:

D bezpieczenstwo w domu i gospodarstwie (ubezpieczenia,
spelnienie podstawowych warunkéw budowlanych,
sprzet przeciwpozarowy),

P ogélne wrazenie o gospodarstwie (stan drog dojazdowych
i dojécia do domu, porzadek i czystosé w domu mieszkal-
nym i najblizszym otoczeniu, stan érodowiska),

D elementy zagospodarowania i urzagdzenia (informacja
o ustugach agroturystycznych, oswietlenie dojscia, mozli-
wos¢ parkowania samochodu, meble ogrodowe, telefon),

D przygotowanie gospodarzy do pelnienia uslug agrotury-
stycznych (znajomoé¢ jezykdéw obeych, umiejetnoéé goto-
wania, organizowanie atrakcji, przygotowanie do udziela-
nia informacji na temat regionu),

D pokoje (wielko&é, wyposazenie, ogdlne wrazenie,
czystosé),

D wezel sanitarny (wyposazenie, ogdlne wrazenie, czystosc)

D zywienie (dostep do kuchni dla letnikéw, stan i wyposaze-
nie, jadalnia, liczba i jakoé¢ przygotowywanych positkow),

D pokdj dziennego pobytu (wielko&c, wyposazenie, materia-
ty informacyjne).

Wiekszosé obiektow, w ktorych oferuje sie ustugi agrotu-
rystyczne zostala w Polsce zaliczona do kategorii pierwszej
lub drugiej (najwyzszy i éredni standard).

Dochody czerpane z dzialalnoéei agroturystycznej zale-

za od szeregu wyzej wymienionych czynnikow, ich struktu-

ra bedzie zalezala od rozmiaréw i réznorodnosci prowadzo-
nej dziatalnosei. Jak wspomniano, beds uzaleznione od wy-
dajnoéci 1 wielkosci bazy noclegowej, ustug dodatkowych
(wyzywienie, wynajem sprzetu sportowego, ustugi instruk-
torskie).

Wyniki dzialalnosci agroturystycznej zaleza od prawidlo-
wego okreslenia cen na ww. ustugi (beda decydowaé o ilosci
sprzedanych uslug noclegowych i zywieniowych). Wysokie
ceny mogg zniecheci¢ poszczegélnych turystow — zbyt niskie
spowodujg straty gospodarzy.®

Dlatego niezbedne jest okre§lenie dolnego poziomu - rze-
czywistych kosztow wlasnych, ktérych przyblizone oszaco-
wanie moze opiera¢ sie na kalkulacji kosztu przecietnego
noclegu!® oraz §redniego kosztu wyzywienia.l!

Przykladowa kalkulacja kosztow jednego noclegu w go-
spodarstwie agroturystycznym (bez uwzglednienia
podatkow):

Krn = Kp+Kscz+Ke+Ko+Kob+Kw/N

gdzie:
Krn = Ken/N
Ken - koszt catkowity wszystkich noclegow
Ken = Kp+Kscz+Ke+Ko+Kob+Kw
Krn - koszt rzeczywisty noclegu
Kp - koszt zmian poécieli (z praniem)
Kséez — koszt érodkow czystosel
Ke ~ koszt energii elektrycznej
Ko - koszt ogrzewania
Kob - koszt obstugi
Kw - koszt wyposazenia
N - liczba miejsc noclegowych wykorzystanych.
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Tabela 1.

Wybrane cechy charakteryzujace walory turystyczne obszaru
cecha jednostka miary Zrodlo informacji
lasy hektaréw/pow. gminy Rocznik Statystyczny

WUS
rzeki dostepnosé ,turystyczna’l wizja lokalna,
strefy brzegowe;, Wojewddzki Wydziat
czystos¢ wod'? Ochrony Srodowiska
jeziora dostepnosc ,turystyczna’l wizja lokalna,
brzegu, stopien czystosci | Wojewddzki Wydziat
wod? Ochrony Srodowiska
zabythi nasycenie obszaru, klasa | rejestr
obiektow, dostepnoséé Wojewddzkiego
dla zwiedzajacych Konserwatora
Zabytkow
muzea nasycenie obszaru, dane Ministerstwa
dostepnosé Kultury i Dziedzictwa
komunikacyjna Narodowego,
literatura krajoznawcza
obszary nasycenie obszaru, roczniki statystyczne
chronione, | dostepnos&é ,Ochrona Srodowiska”,
osobliwosci | komunikacyjna, Wojewddzki
proyrodnicze | klasa osobliwosci Konserwator
Przyrody,
Wojewodzkie Wydziaty
Ochrony Srodowiska
imprezy, liczba imprez w roku Urzad Wojewddzki
ich klasa (Wydziat Kultury)
szlaki nasycenie obszaru, informacja
turystyezne | atrakeyjnosé turystyczna,
krajoznawcza dane PTTK

zrodlo: opracowanie wlasne'

Tabela 2.

Motywy rozpoczecia dziatalnosci agroturystycznej!s
Zasadniczy czynnik motywujacy | Procent odpowiedzi
Dodatkowe dochody 60%

Wykorzystanie zbyt obszernego

domu mieszkalnego 30%
Mozliwosé sprzedazy produktow 5%
Kontakty z innymi ludzmi 5%

zrodlo: opracowanie wlasne!®

Przypisy:

1. Por. Marek Turkowski: Marketing ustug hotelarskich, Warsza-

wa 1997.

2, Por. Grzegorz Golembski i inn.: ,Regionalne aspekty rozwaju
turystyki”, Warszawa 1999 (str. 27).
3. Tendencje inwestoréw do nabywania nieruchomosei turystycz-
nych na obszarach o duzym juz ruchu turystycznym prowadzq
do wielu negatywnych zjawisk m.inn. zwigksza sie prawdopodo-
bieristwo przekroczenia granic chlonnosci i pojemnosci tury-
stycznej danego obszaru. ‘

10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

. Por. Grzegorz Golembski i in.: ,,Regionalne aspekty rozwoju tu-

rystyki”, Warszawa 1999.

. W wigkszoscei krajow Unii Europejskiej srednie dochody rolni-

kow czerpane z dzialalnosci pozerolniczej sq wyzsze od uzyski-
wanych z gospodarstwa rolnego (por. Maria Debniewska, Maria
Thaczuk: ,Agroturystyka: koszty, ceny, efekty”, Warszawa 1999).

. Szacuje sie, ze okolo 30% gmin wojewddztwa posiada wybitne

walory turystyczno-rekreacyjne.

. Por. Maria Debniewska, Maria Tkaczuk. ,Agroturystyka: kosz-

ty, ceny, efekty”, Warszawa 1999 (str. 14).

. Za minimum oplacalnosci w Polsce uwaza sie srednig dni z po-

bytem gosci na 60-80 dni (w Niemczech okoto 100 dni).

. Dodatkowag trudnoscig jest koniecznosé podefmowania decyzji

cenowych na poczgtku sezonu turystycznego (ofertowanie, przed-
sprzedaz), kiedy wiasciciele gospodarstw nie dysponujq pelng
informacjg o spodziewanych cenach na rynku.

W roku 1997 w badanych gminach Lapsze Nizne i Czorsztyn ce-
na sredniego noclegu w sezonie letnim (lipiec-sierpieri) ksztatto-
wata sig na poziomie 12z1-25 21 (drozsze w Czorsztynie) (ankie-
towanie wiasciciell doméw lezgeyeh w bezposrednim sgsiedz-
twie Jeziora Czorsztynskiego); por.: Anna Pawlikowska-Piechot-
ka, , Wplyw budowli hydrotechnicznych na srodowisko natural-
ne i kulturowe”, Warszawa 1997 (aneks).

W roku 1997 w badanych przez autorke gminach Eapsze Nizne
i Czorsztyn cena sSredniego calodziennego wyzywienia w sezonie
letnim (lipiec—sierpien) ksztaltowala sie na poziomie 12z1-25 2t
(drozsze w Czorsziynie); przy czym $niadanie: 3-6 zl; obiad:
5-12 zt; kolacja 3-7z1 (ankietowanie wlascicieli doméw lezqeych
w bezposrednim sqsiedztwie Jeziora Czorsztyriskiego); por: Anna
Pawlikowska-Piechotka, ,, Wplyw budowli hydrotechnicznych na
srodowisko naturalne i kulturowe”, Warszawa 1997 (aneks).
Zgodnie z rozporzqdzeniem Rady Ministréw z dnia 5 listopada 1991
roku w sprawie klasyfikacji wod (Dz.U. Nr 116 poz 503/1991), dla ce-
6w rekreacyjnych, uprawiania sportow wodnych oraz urzqdzania
kapielisk jest wymagana co najmniej IT klasa czystosel wid.
Zgodnie 2 rozporzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 5 listopada 1991
roku w sprawie klasyfikacyi wod (Dz.U. Nr 116 poz. 503/1991), dla
celow rekreacynych, uprawiania sportéw wodnych oraz urzqdzania
kapielisk jest wymagana co nagymniej II klasa czystosei wod.

Por. Grzegorz Gotembski: ., Regionalne aspekty rozwoju turysty-
ki”, Warszawa 1999 (str. 71).

Por. Maria Debniewska, Maria Tkaczuk: ,Agroturystyka: kosz-
ty, ceny, efekty”, Warszawa 1999 (str: 22); w czasie swoich badar
terenowych na pétnocy Polski (woj. olsztynskie i suwalskie) au-
torki uzyskaly nieco inne wyniki koricowe.

Na podstawie badati terenowych autora w latach 1995-1997
przeprowadzonych w gminach Lapsze Nizne i Czorsziyn (ankie-
towanie wiaseicieli domdw lezqeych w bezposrednim sqsiedz-
twie Jeziora Czorsztynskiego); por: Anna Pawlikowska-Piechot-
ka, , Wplyw budowli hydrotechnicznych na srodowisko natural-
ne i kulturowe”, Warszawa 1997 (aneks).
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. Anna Pawlikowska-Piechotka: ,,Gospodarowanie nieru-

chomosciami”, Warszawa 1999 r.

. »Opatial planning for recreation and tourism”, New York 1988 1.

Nr 28, styczeii-marzec 2001



Zagranica

ZACHODNIE WZORCE,
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Ewa Kucharska-Stasiak

Staraniem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych przettumaczone zostato kanadyjskie
wydanie amerykanskiego podrecznika z zakresu wyceny nieruchomosci , The Appraisal of Real Estate”. Podrecznik
ten stanowi czolowq pozycje w pismiennictwie fachowym w Stanach Zjednoczonych. Jego tresc zaproponowana zo-

stata nie tylko w Kanadzie, ale réwniez w Japoni.

W zwigzku z procesem globalizacyi, ktorej wyrazem jest nasilajgcy sie przeplyw inwestycji transkontynentalnych,
ujawnia sie dgzenie do ujednolicenia koncepcji wyceny. Dominujgcy wplyw na powstanie wspolnej koncepeji wyce-
ny majg Stany Zjednoczone i Wielka Brytania. Dlatego tez mozliwos¢ poznania teorii wyceny innych krajow i do-
Swiadczen rzeczoznawcdw staje sie mocnym argumentem przemawiajgcym za przestudiowaniem tej ksiqzki.

Prezentujemy obszerne fragmenty slowa wstepnego i uwag przewodnich do wydania polskiego, ktore ukaze sie

naktadem PFSRM w biezgcym roku.

Metodyka wyceny na swiecie

Metodyka wyceny na §wiecie wykazuje istotne zréznico-
wanie. Odwzorowuje ona bowiem skomplikowane tlo jej po-
wstania w poszczegblnych krajach. Zasadniczym elementem
jest kulturowy charakter wyceny. Proces wyceny, obok podio-
za naukowego, posiada réwniez elementy sztuki, ktéra nie
moze by¢ zrozumiana bez odniesienia sie do jej kulturowego
kontekstu!. Metodyka wyceny odwzorowuje ekonomike da-
nego kraju, np. silne wahania koniunkturalne w gospodarce
brytyjskiej wplynely m.in. na sposob waloryzacji stawek
czynszowych (w Wielkiej Brytanii aktualizacja czynszéw
Jtylko w gére”); wycena odwzorowuje systemy prawne, np.
zbywalne formy wiladania nieruchomosciami - w Wielkiej
Brytanii znalazlo to odzwierciedlenie w wycenie zbywalnego
prawa dzierzawy; odwzorowuje zasady egzekucji nierucho-
moéci — w wielu krajach zachodnich nieruchomoéé obcigzona
kredytem, przy zalamaniu splat kredytu przechodzi na wia-
snos¢ kredytodawcy, co znalazlo odwzorowanie w wycenie
udziatu prawnego kredytodawcy. W niektérych krajach wy-
cena odwzorowuje rowniez system zasilania finansowego.
Zrodla finansowania zaczeto uwzgledniaé w metodyce wyce-
ny w USA, gdy sektor finansowy, ktory zbyt poteznie zaan-
gazowal sie na rynku nieruchomosei, ponidst znaczne straty
finansowe.

Na ksztalt metodyki wyceny wplywa rowniez dostepnoéé
danych z rynku nieruchomosci, a takze praktyka ksiggowa,
np. w Wielkiej Brytanii nieruchomoéci co roku sg wyceniane
dla potrzeb ksiegowych, podczas gdy w innych krajach akty-
wa s3 ewidencjonowane wg wartosci poczatkowej, a wiec wg
kosztéw poniesionych przez podmiot gospodarczy.

W efekcie powstalo znaczne zréznicowanie ujawniajace

sie nie tylko w szczegolach wyceny, ale takze w nazewnictwie
metod wyceny, a nawet interpretacji podstawowych katego-
rii. Oznacza to, ze praktyk lub teoretyk wyceny dzialajacy
w konkretnym kraju moze blednie interpretowaé proces wy-
ceny funkcjonujacy w innym kraju bez znajomosci szeroko
rozumianego tla wyceny.

Obok ewidentnych réznic w konceptualnym podlozu wy-
ceny, wplywajacych na praktyke wyceny w poszczegdlnych
krajach, istotnym elementem jest ksztaltowanie sie wspélne-
go mianownika, wspolnej filozofii wyceny. Przyczynia sie do
tego miedzynarodowy przeplyw kapitalu - ekspansja dziatal-
nosci przekraczajaca granice krajéw wymusza potrzebe spdj-
nych systemow wyceny aktywow. Przykladem dgzenia do
spdjnoéci jest wprowadzenie jednolitych zasad rachunko-
wych w niektérych sektorach uslug finansowych, np. zgod-
nie z Dyrektywg Unii Europejskiej ujednoliceniu ulegly spra-
wozdania o wynikach towarzystw ubezpieczeniowych. Ten-
dencje te wystapily rowniez na obszarze wyceny
nieruchomoéci — wystepuje tu wyrazna tendencja do unifika-
¢ji metod. Od kilku lat dzialaja miedzynarodowe grupy eks-
pertéw wyceny, ktére pracujg nad zdefiniowaniem termino-
logii uzywanej w dziedzinie wyceny nieruchomoéci, a takze
nad ujednoliceniem samych metod?.

Powstaly miedzynarodowe stowarzyszenia rzeczoznaw-
cow majatkowych, m.in. Miedzynarodowy Komitet Studiéw
Wyceny Aktywow (TIAVSC), Europejska Grupa Rzeczo-
znawcow Majatkowych (TEGOVA), Europejskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow (Euroval), ktore doprowadzily do
ujednolicenia koncepgji i definicji wartosci i do ustanowienia
miedzynarodowych standardéw wyceny. Wyrazem tych dg-
zen bylo wydanie przez Europejskg Grupe Rzeczoznawcow
Majatkowych Guide Blue, czyli Not Przewodnich, dotycza-
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cych wyceny §rodkéw trwalych, w tym nieruchomoéci, Trze-
cie wydanie Not Przewodnich nosi nazwe Europejskich
Standardéw Wyceny (ESW). Europejska Grupa Rzeczoznaw-
cow Majatkowych zaleca ich przyjecie i stosowanie w krajach
Unii Europejskiej. Standardy te majg m.in. pomaga¢ rzeczo-
znawcom majatkowym w przygotowaniu jednolitych opera-
tow szacunkowych na potrzeby klientéw, promowaé jednosé
standardowych definicji, zapewniaé standardy jakosci w uzy-
skiwaniu kwalifikacji. Standardy te nie ingerujg w obszary,
ktére w poszczegélnych krajach sa regulowane przez ustawo-
dawcow 1 orzecznictwo?.

Kanadyjskie wydanie podrecznika wymagalo dostoso-
wania zawartych w oryginale tre§ci do warunkéw funkcjo-
nowania krajowego rynku. Zmiany dotyczyly nie tylko obli-
czen w systemie metrycznym, siegnely takze opisu teorii
i praktyki rynkowej, odzwierciedlajacej rynek kanadyjski.
W wydaniu polskim nie wprowadzono zmian dostosowuja-
cych zasady wyceny do realiow polskich. Pozostawiono
wierny tekst. Podrecznik niniejszy nie jest adaptacja, lecz
ttumaczeniem. Tlumaczeniem niezwykle cennym, przed-
stawiajacym ewolucje metodyki wyceny, a takze zréznico-
wane poglady srodowiska. Zaprezentowana w podrecz-
niku metodyka wyceny nie moze byé bezposrednio
przejeta przez polskiego czytelnika. W Polsce wycena
osadzona jest w innych realiach prawa, odwzorowuje inny
poziom rozwoju rynku nieruchomoéci, a takze system zasi-
lania finansowego. Podrecznik powyzszy stanowié moze
jednakze cenny wklad przede wszystkim do zrozumienia
oraz do dalszego rozwoju metod wyceny w naszym kraju.
Mam nadzieje, ze ksigzka wniesie wazny wklad do toczacej
sie w polskim srodowisku rzeczoznawcow dyskusji nie tyl-
ko wokdét podejscia dochodowego i poréwnawczego. Rzuca
ona réwniez nowe Swiatlo na podejscie kosztowe i metody
obliczania stopnia zuzycia.

Uwagi do wydania polskiego

Celem uwag jest wskazanie polskiemu czytelnikowi
szczegolnie cennych czesci tej ksiazki, ktore: wyjaéniaja isto-
te procesu wyceny, ujawniajg bogate podloze ekonomiczne,
jakie musi byé uwzgledniane na etapie okreélania wartosci,
stanowig istotny argument w dyskusjach nad funkcjonujacy-
mi w Polsce zasadami wyceny, mogg inspirowaé w kierunku
ewolugji wyceny stosowanej w naszym kraju. Wskazuja row-
niez na te partie ksigzki, ktoére nie mogg obecnie byé zasto-
sowane w procesie wyceny w Polsce.

Zrozumienie procesu wyceny wymaga wnikliwej inter-
pretacji wartoéci. W warunkach gospodarki rynkowej cen-
tralng kategoria jest wartosé rynkowa. Pomimo réznic de-
finicyjnych, odwzorowuje ona zbiorowe osady wartosci.
Szacunek wartoéci rynkowej musi byé oparty na obiektywnej
obserwacji zbiorowych dzialan rynku. Uznawana jest ona
tym samym za kategorie ekonomiczng, ktora obiektywizuje
rynek. Zostala wyraznie odrézniona od wartosci inwesty-

cyjnej (zwane] w Europie wartoscig indywidualna), ktéra
jest wartodcig lokaty dla konkretnego inwestora i oparta jest
na jego wymaganiach inwestycyjnych, tym samym nie sta-
nowi wyniku wyceny.

Proces okreslania wartosci rynkowej osadzony
jest na oczekiwaniach typowego, a nie indywidual-
nego inwestora. W okreslaniu wartoéci dominuje podej-
Scie inwestora, bowiem podaz nieruchomos$eci w krétkim
okresie jest stala, wartoé¢ staje sie wtedy funkcja popytu.

Wartosé powinna zawsze odwzorowywaé oczekiwanie
przyszloéci, a nie przeszloci. Idea ta odwzorowuje tzw. zasa-
de antycypacji, uznawang za naczelng zasade wyceny. We-
dlug niej, wartosé nieruchomosci nie moze odwzorowywac
cen nieruchomosei czy kosztow powstawania z przeszloéei,
jest ona kreowana przez oczekiwane korzysci, jakie mozna
bedzie osiggnaé z nieruchomoéci w przyszioéci. W procesie
wyceny nalezy zatem uwzgledniaé lokalne, regionalne i ogél-
nokrajowe trendy wystepujgce na rynku nieruchomoéci, kto-
re moga wplywaé na postawe ludzi. Zasada ta ma wplyw na
okreslenie nie tylko wartosci rynkowej, ale takze odtworze-
niowej, jest istotna na etapie wyceny bez wzgledu na metode
wyceny.

Wsréd zasad wyceny istotne znaczenie ma zasada zmia-
ny. Oznacza ona, ze wartosé jest kategoria dynamiczna; ule-
ga zmianom nie tylko pod wplywem zmian w gospodarce, ale
rowniez w ustawodawstwie (np. pod wplywem zmian przepi-
sow podatkowych); jest wynikiem m.in. oddzialywania czyn-
nikéw spolecznych (zmian demograficznych) i fizycznych,
nastepujacych w wyniku zuzywania sie nieruchomogci.

Szczegdlnego znaczenia w procesie wyceny nabiera zasa-
da substytucji. Oznacza ona, ze kupujacy nie zaplaci za da-
ng nieruchomosé wiecej niz za podobng nieruchomoéé. Sub-
stytucja jednej nieruchomoéci przez drugg moze byé rozwa-
zana z punktu widzenia sposobu uzytkowania, jakosci
obiektu budowlanego czy dochodéw. Oznacza to, ze zasada ta
jest istotna bez wzgledu na metode wyceny. Z zasadg substy-
tucji zwiazana jest zasada kosztu alternatywnego, czyli
kosztu poniesionego z tytulu odrzucenia innych mozliwosci
inwestowania. Mala plynnosé nieruchomoséci stanowi zrédto
pojawienia si¢ kosztu alternatywnego na tle innych zalet
o poréwnywalnym poziomie ryzyka.

Wsrad licznych zasad wyceny, omawianych w niniejszym
podreczniku, nalezy zwréci¢ uwage na zasade krancowej
efektywnosci nakladéw, ktéra uswiadamia, ze wbudowa-
nie nowej funkeji czy nowego elementu niekoniecznie powo-
duje wzrost wartosci nieruchomoéci o koszt zmiany. Proces
wyceny musi rowniez uwzglednia¢ zasade réwnowagi
i zasade zgodnosci. Pierwsza dotyczy oceny proporcji po-
miedzy wartoéeig gruntu a zabudowaniami, Stan réwnowagi
wystapi rowniez, gdy nie ma potrzeby zwigkszenia kapitatu
w celu osiagniecia dodatkowych korzyéci. Druga zasada od-
wzorowuje dostosowanie cech nieruchomosci do wymagan
rynku. Wartoé¢ nieruchomosci o zbyt wysokim standardzie
zwykle spadnie do poziomu warto$ci podebnych do siebie
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nieruchomosci w sasiedztwie, i odwrotnie. W procesie wyce-

ny zastosowanie maja réwniez inne zasady, takie jak:

D zasada popytu i podazy - wartos¢ nieruchomosci
zmienia sie zwykle odwrotnie proporcjonalnie do zmian
podazy,

D zasada konkurencji, ktora ujawnia wplyw konkuruja-
cych podmiotéw na cene i stawke czynszu,

) zasada czynnikéw zewnetrznych - na wartos¢ nieru-
chomoéci moga wplywaé uwarunkowania zewnetrzne.
Podatnoéé nieruchomosei na te uwarunkowania jest
wicksza niz innych débr, gdyz nieruchomosé jest stala
W miejscu.

Obecnoéé poszezegolnych zasad w procesie wyceny zalezy
od przyjetej metody analizy danych. W procesie okreslania
warto§ci wyraznie wyrdzniono trzy podejcia: poréwnawcze,
dochodowe (zwane w USA kapitalizacjg dochodu) i kosztowe.
Sa one ze sobg wzajemnie powiazane, kazde wymaga bowiem
zgromadzenia i analizy danych o kosztach, cenach i docho-
dach, ktére odnosza sie do szacowanej nieruchomoéci. Fun-
damentalng metodg dla procesu wyceny jest analiza porow-
nawcza. Elementy tej analizy wystepuja w kazdym podej-
éciu. W podejéciu dochodowym analizuje sie, koszty
i transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci. W podej-
§ciu kosztowym zuzycie najczesciej
oblicza sie okreslajac, a nastep-
nie kapitalizujac straty
w  uzyskiwanym
czynszu.

W USA zazna-
cza sie brak konse-
kwencji klasyfika-
cyjnej na poziomie
wyrdznienia me-
tod, technik i pro-
cedur. Czesto ter-
miny te s3 uzywa-
ne zamiennie,

W procesie wyceny rzeczoznawca stosuje przynajmniej dwa

podejécia. Jezeli brak jest poréwnywalnych transakcji, nie-

mozliwe jest przeprowadzenie analizy pozwalajacej na okre-

§lenie wartoéci rynkowej. Wartoéé nieruchomoéci okreslona

zostaje na podstawie wskazan rynkowych dotyczacych kosz-

tow (czyli odwzorowuje warunki panujgce na rynku budow-
lanym), pomniejszonych o zuzycie, Zastosowanie wszystkich
podej$é wymaga wnikliwego badania rynku. Istota kazde-
go z tych podej$é rozni sie od rozwiazan przyjetych

w Polsce.

Autorzy podrecznika wielokrotnie podkre§laja, ze przedmio-
tem wyceny zawsze sg prawa do nieruchomosci. Wiazka
praw jest tu bardzo rozbudowana. Przedmiotem wyceny jest pra-
wo wldsnosci (wlasno$é indywidualna, udzialy w spétkach, wspét-
wiasnoéé), udzialy finansowe, a takze prawa obligacyjne.

W podejéciu kosztowym przedmiotem wyceny moze
byé jedynie pelne prawo wlasnoéci, a wiec prawo nie obcigzo-

ne prawami osob trzecich. Podejscie pordownawcze daje sie
zastosowaé do wyceny wszystkich praw na nieruchomoéci,
jezeli tylko mozna uzyskaé dostep do
wyczerpujacych danych o transak-
cjach, ktore zostaly niedawno zawar-
te. Tak szerokie spektrum wyceny za-
pewnia réwniez zastosowanie podej-
§cia dochodowego.
W podejéciu kosztowym istotnego
znaczenia nabiera zasada substytucji,
zasada popytu i podazy, zasada row-
nowagi, oddzialywania czynnikéw
zewnetrznych oraz zasada optymal-
nego sposobu wykorzystania. Pozy-
cja tego podejscia w procesie wyce-
ny jest zmienna. Jego rola rognie
w okresie kryzysu, maleje
w okresie ozywienia.
Szezegdlnie przy-
/‘\\ datne jest ono do
wyceny nieru-
chomoéci
0 specjalnym
przeznacze-
niu i nieru-
chomoéci rzadko pojawiaja-
cych sie na rynku, przydatne m.in. w wyce-
nach dla firm ubezpieczeniowych.
Ograniczong przydatnosé wykazuje dla wy-
ceny starych obiektow. Odwzorowuje ono
»pelna wlasnosé danej nieruchomo-
gci”, dlatego tez okaze sie malo
przydatne do wyceny nieruchomoséei
obcigzonych prawami innych uczestni-
kéw rynku (np. prawem sluzebnosci, najmu czy
dzierzawy).
Wydaje sie, ze szczegdlnie cennym watkiem analizy na
obszarze podejscia kosztowego sa rozwazania poswiecone
zuzyciu. Wyrézniono trzy rodzaje zuzycia: techniczne, funk-
cjonalne i zewnetrzne. Zuzycie funkcjonalne wynika z we-
wnetrznych cech nieruchomosci, takich jak: zle zaprojekto-
wany rozklad pomieszczen, niewlasciwe wyposazenie, funk-
cjonalne wady zwiazane ze zbyt duzym lub malym
rozmiarem obiektu. Zuzycie zewnetrzne wywolane jest czyn-
nikami nie zwigzanymi z nieruchomoscia, takimi jak: brak
popytu, zmiany w przeznaczeniu nieruchomosei na danym
obszarze lub cechami rynku krajowego. Oznacza to, ze zuzy-
cie funkcjonalne, stosowane w Polsce, zostalo w USA i Kana-
dzie rozbite na dwa zuzycia - funkcjonalne i zewnetrzne.
Do poszukiwania pomiaréw zuzycia bardzo inspirujaca
jest definicja tego procesu: zuzycie jest roznica pomiedzy
okreslonymi na dzien wyceny kosztami odtworzenia
lub zastapienia budynkoéw oraz okreslong na ten sam
dzien wartoscia rynkowa zabudowan.
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Pomiarowi zuzycia autorzy po$wiecajg wiele miejsca,
wyrézniajge kilka sposobéw - metode zywotnoéci ekono-
micznej, zmodyfikowana metode zywotnosci ekonomicznej,
metode szacunku kosztéw uzdrowienia nieruchomoéci, tech-
niki poréwnawcze i techniki kapitalizacji dochodu. Analiza
tych metod wskazuje na brak metod czasowych (tak rozwi-
nietych i popularnych w Polsce) i stosowanie metod opartych
na wskaznikach ekonomicznych.

Rola podejscia kosztowego w metodyce amerykanskiej
wyceny jest duzo wyzsza niz w Polsce. Podejécie to moze to-
warzyszy¢ kaidej wycenie, jako podejécie wspomagajace.
Moze ono prowadzi¢ do odwzorowania wartoéei ryn-
kowej. Rzeczoznawca analizuje rynek budowlany, aktualne
koszty budowy, analizuje rowniez warunki panujace na ryn-
ku nieruchomogci. Wyznaczajae zuzycie, siega po ekonomicz-
ne wskazniki. Szczeg6lnie inspirujacy wydaje sie opis uzgad-
niania wartosci. ,Przykladowo, rzeczoznawea moze zostaé
poproszony o wycene wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomoéci dochodowej po ukoniczeniu jej zabudowy tere-
nu oraz w momencie uzyskania stabilnego poziomu zajecia
lokali. Szacunki kosztéw wykorzystywane w podejsciu kosz-
towym powinny odzwierciedlaé czas konieczny dla ukoncze-
nia zabudowy terenu oraz koszty marketingu, sprzedazy
oraz wynajméw poniesione, aby uzyskaé stabilny stopien za-
jecia lokali lub wlasciwe ceny sprzedazy spotykane na nor-
malnym rynku. Dlatego tez powinna zostaé naniesiona ko-
rekta dla zuzycia zewnetrznego i wydluZonego okresu ab-
sorpcji, tak by odzwierciedli¢ biezacy stopien wynajecia
lokali, jegli budynek na dzied wyceny nie uzyskal jeszcze
ustabilizowanego poziomu zajecia lokali”.

Uwzglednienie w procesie wyceny podejéciem kosztowym
ekonomicznych zasad oceny zuzycia, a takze tempa absorp-
¢ji powierzchni uzasadnia mozliwos¢ stosowania tego podej-
§cia w okreslonych warunkach do wyznaczenia wartoéci ryn-
kowej. Powyzsze zdanie nie moze upowazniaé polskiego rze-
czoznawcy do wyciagniecia wnioskéw, ze poprzez wartosé
odtworzeniowa okreglong wg zasad stosowanych obecnie
w Polsce moze on okresli¢ wartoéé rynkowa nieruchomosei.

W podejs$ciu poréwnawcezym wartosé rynkowa nieru-
chomosci okreslana jest na podstawie porozumienia z inny-
mi konkurencyjnymi nieruchomo$ciami, ktére niedawno zo-
staly sprzedane i ktérych cechy znamy. W tym podejsciu wy-
ceniajgcy musi uwzgledni¢ zasade antycypacji, zasade
zmiany, zasade popytu i podazy, zasade substytucji, rowno-
wagi oraz wptywu czynnikéw zewnetrznych. Podejécie to, po-
mimo bezspornej racjonalnoéci, posiada pewne ograniczenia.
Moze by¢ stosowane do wyceny nieruchomosci podobnych,
na rynkach, na ktérych mozna uzyskaé dostep do wyczerpu-
jacych relatywnie niedawno zawartych i wiarygodnych da-
nych o transakcjach. Oznacza to, ze zastosowanie podejscia
pordwnawczego wymaga spelnienia co najmniej czterech wa-
runkéw: podobienstwa, dostepu do informacji, danych z nie-
dawno zawartych transakeji i wiarygodnosci tych danych.

Jezeli w trakcie analizy rzeczoznawca znajdzie tylko kil-

ka poréwnywalnych nieruchomosci, lub w ogéle ich nie znaj-
dzie, moze wlaczy¢ do analizy nieruchomosci mniej podobne,
0 bardziej rozbieznych cechach. Wydaje sie, ze szczegblnego
podkreslenia wymaga odstep czasu pomiedzy transakcja na
podobng nieruchomoé¢ a wyceng - informacje musza pocho-
dzi¢ z niedawno zawartych transakeji, bo tylko one mogg od-
wzorowywaé oczekiwania przyszlosci. Wymaga tego zasada
antycypacji. Szybko zmieniajgce sie warunki ekonomiczne
oraz przepisy prawne moga zmniejszyé wiarygodnosé stoso-
wania podejécia pordwnawczego. W §wietle powyzszych
uwag dyskusyjnym jest stosowana w Polsce metoda prostego
korygowania danych historycznych o dotychczasowe trendy
rynkowe. Trendy te nie muszg bowiem odwzorowywaé obec-
nych oczekiwan rynku. Wplywa to jednakze na obnizenie
wiarygodno$ci wyceny.

Polski czytelnik powinien réwniez zwrécié uwage na zna-
czenie zasady rownowagi, ktora oznacza, ze stosunek pomie-
dzy ziemig i zabudowaniami oraz pomiedzy nieruchomoscia
1jej otoczeniem muszg by¢ w rownowadze, aby mogla ona od-
wzorowywac swoja rzeczywistg wartosé rynkowa.

Autorzy podrecznika wskazujg az na dziewieé podstawo-
wych elementéw poréwnawczych, ktére zawsze nalezy
uwzgledniaé w analizie poréwnawczej:

1. rodzaj zbywanego prawa do nieruchomoéci, np. prawo
wlasnosci, prawo wlasnosci obcigzone najmem czy slu-
zebnoscia,

2. warunki finansowania,

3. warunki sprzedazy odzwierciedlajace motywacje kupuja-
cego 1 sprzedajgcego,

4. stan rynku obejmujacy zmiany wywotane inflacja lub de-

flacja, zmianami regulacji podatkowych, fluktuacja w po-

pycie i w podazy,

lokalizacja,

cechy fizyczne nieruchomosci,

cechy ekonomiczne,

wykorzystanie,

elementy wartosci nie zwigzane z nieruchomoécia.

Liczba jednostek poréwnawczych jest bogatsza

niz przyjmowana w Polsce. Szczegélna uwage zwraca

uwzglednienie praw do nieruchomoéci, warunkéw finanso-
wania cech ekonomicznych i elementéw wartoéci nie zwiaza-
ne z nieruchomoscia.W procesie szacowania, rowniez przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, konieczna jest
identyfikacja praw, ktére maja zostaé oszacowane,

a takze prawa dla kazdej porownywalnej transakeji wybranej

do celéw analizy. Jezeli wystapig réznice w prawach, rzeczo-

znawca zobowigzany jest do dokonania korekty.

Na cene transakcyjna wplyw wywieraja réwniez nieryn-
kowe warunki finansowania - np. platnoéé ratalna czy tez
umowy sprzedazy, w ktérych nabywea splaca regularnie raty
sprzedawcy, nabywa prawo wlasnosci dopiero po calkowitym
wypelnieniu kontraktu. Rzeczoznawca zawsze musi w tych
warunkach dokona¢ korekty liczbowej, sprowadzajac rynek
transakeji do rynkowych warunkéw finansowania.

© oo om

SRS eSS et e, J SIS P S T et PR |

©»



Zagranica

Elementem poréwnawczym sg rowniez cechy ekono-
miczne nieruchomoseci. Uwzgledniane sa one przy wyce-
nie nieruchomoéci przynoszacych dochéd. Obejmuja atrybu-
ty nieruchomosci, ktére wplywaja na podzial dochodu opera-
cyjnego netto, takie jak: koszty eksploatacyjne, jakos¢
zarzadzania, dobér najemcéw, ulgi czynszowe, warunki naj-
mu, daty wygaéniecia uméw najmu czy mozliwosé przedtuze-
nia umow.

Uwadze czytelnika polecam techniki przeprowadzenia ko-
rekt. Autorzy wyréznili szereg korekt ilosciowych i jakoéciowych.
Do korekt ilosciowych naleza: analiza poréwnywania parami,
analiza statystyczna rynku, analiza graficzna, analiza trendéw
rynkowych, analiza kosztowa i analiza danych pomocniczych. Do
technik jakosciowych naleza: analiza poréwnania wzglednego,
analiza postugujaca sie rankingiem i analiza polegajaca na prze-
prowadzeniu osobistych rozméw z uczestnikami rynku. Zasadg
jest, by kazdy podstawowy element poréwnawczy byt sprawdzo-
ny za pomoca jednej lub wiecej wymienionych powyzej technik
w celu okreslenia, czy konieczna jest korekta.Wyréznienie tak
wielkiej liczby sposobéw dokonywania korekt, w poréwnaniu
z dwiema przyjetymi w Polsce (metoda poréwnywania parami
i analiza statystyczna rynku), moze stanowi¢ inspiracje dla dal-
szego rozwoju podejscia porownawczego.

W dalszej ewolucji tego podejécia warto zwroci¢ uwage na
nastepujace zdania autoréw podrecznika: ,Rzeczoznawca
wyprowadza wartosé korekty na podstawie obliczen lo-
gicznych, ale sucha matematyka nie powinna catkowi-
cie kierowaé opinig rzeczoznawcy” oraz ,Szacowana
wartoéé nie jest okreslana jedynie przez zestaw precy-
zyjnych kalkulacji. Szacowanie posiada aspekt kre-
atywny, w ktéorym rzeczoznawca stosuje wiasny osad
w celu analizy i interpretacji danych ilosciowych”.

Najwiecej uwagi autorzy po§wiecili podejsciu dochodowe-
mu, zwanemu w USA podejéciem kapitalizacji dochodu. Ma
ono zastosowanie do wyceny nieruchomosci, ktére nabywane
sa jako inwestycje, a zdolnoé¢ przynoszenia dochodu stanowi
najwazniejszy czynnik wplywajacy na wartosé. Nabywajac
taka nieruchomo$é, inwestor nabywa prawo otrzymywa-
nia pieniedzy w przyszioSci. Przedmiotem wyceny jest za-
zwyczaj prawo wlasnosci wynajmowanej nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym rzeczoznawca musi
uwzglednié zasade antycypacji i zmiany, prawo popytu i po-
dazy, zasade substytucji, réwnowagi, a takze wplyw czynni-
kéw zewnetrznych. Szczegdlnego znaczenia dla zrozumienia
i wlasciwego stosowania tego podejscia posiada zasada anty-
cypacji i zmiany. Stanowia one podstawe podejscia. Poniewaz
wartoéé to obecna warto§é praw do otrzymywania w przy-
szlosei korzysci, proces wyceny wymaga wyznaczenia przy-
szlego dochodu i stopy kapitalizacji, ktora odzwierciedli
przewidywane zmiany dochodu.

Autorzy zwracaja uwage, ze podejScie dochodowe moze
byé wykorzystane do wyceny wartoéci rynkowej lub okregle-
nia warto$ci indywidualnej. Gdy rzeczoznawca stosuje podej-
§cie dochodowe do okreélenia wartosci rynkowej, ktora jest

,... obiektywna, obojetna, oderwana” od konkretnej osoby,
zbiér danych musi odzwierciedlaé¢ rozumowanie typowego
inwestora.

Kluczowymi zmiennymi w podejéciu dochodowym jest do-
chéd i stopa zwrotu. Dochodem z nieruchomosci sg czynsze.
Rzeczoznawca moze réwniez uznaé za celowe wiaczenie do-
chodéw pozaczynszowych, o ile te dochody traktowane sg na
rynku jako dochéd z nieruchomoéci, a nie dochéd z prowadzo-
nej dziatalnoéci. Wycena prawa wlasnoéci nieruchomosci ge-
nerujacej dochéd oparta jest na czynszu rynkowym. Wycena
prawa wlasnosci obciazonego umows najmu uwzglednia
czynsz umowny dla wynajmowanej powierzchni, a czynsz
rynkowy dla przestrzeni nie wynajetej lub zajmowanej przez
wlaéeiciela. Dla wyznaczenia wartosci czynszu rynkowego dla
danej nieruchomosci analizuje si¢ czynsze w poréwnywal-
nych nieruchomoéciach, korygujac je m.in. ze wzgledu na wa-
runki najmu, lokalizacje, cechy fizyczne nieruchomosci, wy-
korzystanie nieruchomosci czy warunki panujace na rynku.

Dochodowosé nieruchomodei najlepiej odwzorowuje do-

~ chéd operacyjny netto. Stanowi on réznice pomiedzy docho-

dem potencjalnym, pomniejszonym o straty z tytulu pusto-
stanéw i zalegloéci ezynszowych, a wydatkami operacyjnymi.

Pouczajaca dla wielu rzeczoznawcéw powinna by¢ anali-
za wydatkoéw operacyjnych. ,Sa to okresowe wydatki ko-
nieczne dla utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogor-
szonym i kontynuowania osiggania efektywnego dochodu
brutto”. Rachunek wydatkéw operacyjnych dla po-
trzeb wyceny moze rézni¢ sie od rachunkéw sporza-
dzanych przez wlasciciela lub ksiegowego. Obejmujg
one: wydatki stale dla pewnego okresu, takie jak podatek od
nieruchomoéci i koszty ubezpieczenia budynku, oraz wydat-
ki zmienne, zalezne od poziomu wynajecia, takie jak: koszty
zarzadu, koszty mediow, pensje dla personelu, konserwacje
i naprawy, prowizje od wynajmu, sprzatanie, utrzymywanie
terenéw przy budynku i parkingu, ochrone, usuwanie §mie-
ci, dezynfekcje. Elementem pomniejszen sg tu tzw. wydatki
ustabilizowane, obejmujgce np. wymiane wyposazenia hoteli
i moteli. Koszt tych zmian, chociaz ponoszony raz na kilka
lat, uwzgledniony jest jako éredni roczny wydatek. Wydatki
operacyjne nie obejmuja nakladéw na podwyzszenie wartosci
nieruchomoéci. W procesie wyceny uwzgledniony jest wzrost
dochodu i zmniejszenie wydatkéw operacyjnych wywolane
tymi nakiadami. Wplyw tych nakladéw widoczny jest row-
niez w oczekiwanej cenie odsprzedazy nieruchomosei. Wiel-
koéé nakladéw inwestycyjnych nie stanowi elementu wydat-
kow operacyjnych, ale pomniejszy strumien dochodéw w ro-
ku, w ktéorym zostaja one poniesione. Z rachunku
wydatkéw wylaczone sa réwniez takie pozycje, jak
amortyzacja, podatek dochodowy, naklady na remon-
ty kapitalne oraz wydatki szczegblne. Uwage zwracaja
dwie pierwsze pozycje, ktdre, niestety, sa ujete w wielu pol-
skich publikacjach z obszaru wyceny*. Pozycji tych nie
znajdziemy nigdzie na $wiecie na etapie szacowania
dochodu operacyjnego netto. Ich uwzglednienie oznacza
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Zagranica

brak zrozumienia kategorii wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci jako kategorii ekonomicznej i zasad jej okreslania.

Warto zwroci¢ uwage, ze autorzy omawianego podreczni-
ka nie tylko, ze nie pomijaja milczeniem tych pozycji, ale wy-
raznie argumentuja przyczyny ich odrzucenia. Amortyzacja
zostaje wylaczona z rachunku wydatkéw m.in. dlatego, ze
moze opieraé sie na formule przygotowanej dla celéw podat-
kowych i znacznie rézni¢ sie dla dwoch identycznych nieru-
chomosei nalezacych do réznych wiascicieli lub nabytych
w rdéznych latach; podatek dochodowy zostaje odrzucony dla-
tego, ze nie obcigza nieruchomoéei, rézni sie w zaleznosci od
typu wlasnoéci nieruchomosci, od stopy opodatkowania wla-
§ciciela a takze jego sytuacji finansowej.

Zasadnicza réznica wystepujgca pomiedzy polskim stan-
dardem wyceny podejéciem dochodowym a zasadami przyje-
tymi w Ameryce wystepuje na etapie obliczania strumienia
dochoddéw. Réwniez tutaj — podobnie jak i na etapie okresla-
nia dochodu operacyjnego netto — dochody z nieruchomosci
nie sg pomniejszone o amortyzacje 1 podatek dochodowy. Po-
mniejszane sg natomiast o koszt obstugi diugu (koszt kredy-
tu i rate kredytu). Wysoko$c obstugi dlugu powinna odwzo-
rowywac typowe warunki udzielania kredytow.

Uwzglednienie Zrodel finansowania w metodyce wyceny
nieruchomosci w USA moglo byé spowodowane bardzo wyso-
kim udzialem kredytu hipotetycznego w PKB (w 1996 r. oko-
o 62%). Taka koncepcja wyceny nie jest powszechna w in-
nych krajach. W Europejskich Standardach Wyceny zazna-
czono, ze koszt obslugi dlugu moze by¢ uwzgledniony, ale nie
musi. Nie spotkamy takiego rozwigzania ani w Wielkiej Bry-
tanii, gdzie udzial zadluzenia hipotecznego na samym rynku
mieszkaniowym siega 57%, ani w Holandii, gdzie przekracza
60%. Nie wydaje sie, by zasadne bylo na obecnym etapie roz-
woju rynku nieruchomoéci w Polsce uwzglednianie zZrédet fi-
nansowania — udzial kredytu hipotecznego siega bowiem tyl-
ko 1,6% PKB (wg badan USAID). Druga zmienng w podej-
sciu dochodowym jest stopa zwrotu. Do stép zwrotu,
stosowanych w technice kapitalizacji prostej, nalezy m.in.
catkowita stopa kapitalizacji 1 stopa kapitalizacji dochodu
wlasnego. Pierwsza wyznaczona jest jako relacja dochodu
operacyjnego netto do ceny transakeyjnej, druga jako relacja
strumienia dochodu do kapitalu wlasnego. Zrédtem ich wy-
znaczania sg dane rynkowe. Istotnym jest, by wyznaczone
one byly z nieruchomosci podobnych zaréwno pod wzgledem
poziomu dochodowosci i kosztow, charakterystyki lokalizacji,
poziomu ryzyka, a nawet oczekiwan dotyczacych zmian
w dochodowoéci lub wartoSci w czasie typowego okresu
utrzymywania nieruchomosci na rynku.

Autorzy przytaczaja szereg technik wyznaczania stop ka-
pitalizacji. Naleza do nich: technika wykorzystujaca poréw-
nywalne transakcje, mnozniki dochodu brutto i tzw. techni-
ka pakietu. Jezeli przedmiotowa nieruchomosé rézni
sie od nieruchomosci, dla ktérych wyznaczono stopy
kapitalizacji, stopa powinna ulec korekcie odzwier-
ciedlajacej te réoznice. W procesie kapitalizacji nie na-

lezy stosowaé retrospektywnych stop zwrotu, lecz
prospektywne, co oznacza, ze do ich wyznaczania
trzeba przyjac dochédd osiggany po transakcji.

Druga metoda wyceny nieruchomoéci podejéciem docho-
dowym oparta jest na dyskontowaniu dochodu. Stosowana
tu stopa zwrotu nosi nazwe stopy procentowej, dyskontowej
lub wewnetrznej stopy zwrotu. Przy konstruowaniu stép
zwrotu badane sg oczekiwania uczestnikow rynku oraz bez-
posrednia analiza poréwnywalnych transakeji sprzedazy.
Oceniane sg réwniez stopy zwrotu na innych segmentach
rynku kapitalowego. Ze swojej istoty stopa dyskontowa réz-
ni sie od stopy kapitalizacji. Pod wzgledem konceptualnym
sg to dwie rézne stopy. Moga one czasami réwnaé sie pod
wzgledem liczbowym. Procedura dyskontowania zaklada, ze
zwrot zainwestowanych nakladéw nastepuje poprzez docho-
dy z nieruchomoéci, zwrot w momencie sprzedazy lub kom-
binacje obu sposobdw.

W metodyce wyceny w Ameryce Péinocnej w latach
osiemdziesiatych zarysowaly sie silne tendencje do uwzgled-
niania wplywu Zrédet finansowania nie tylko na etapie obli-
czania strumienia dochodu, generowanego przez nierucho-
moé¢, poprzez skorygowanie go o obstuge dlugu. Wplyw ten
ujawnil sie poprzez wykreowanie w podejéciu dochodowym
tzw. techniki analizy kredytu hipotecznego i kapitatu wia-
snego (mortgage eguity capitalization). Analiza ta wymaga
oszacowania wartodci nieruchomo$ci w oparciu o wymogi
zwrotu zaréwno z kredytu hipotecznego, jak i z kapitatu wia-
snego. Wartos¢ nieruchomosci rowna jest zaktualizowanej
wartoScl zaangazowanego kapitalu wlasnego powiekszonej
o wartos¢ zadluzenia hipotecznego. Analiza zaklada szaco-
wanie praw zwigzanych zaréwno z kredytem hipotecznym,
jak i z kapitalem wlasnym. Taki kierunek rozwoju podejscia
dochodowego spowodowany zostal z pewnoécig wspomnia-
nym juz poteznym udzialem kredytu hipotecznego, jak row-
niez dazeniem do odwzorowania udzialu prawnego kredyto-
dawey w finansowaniu nieruchomosci. Ten poziom rozwoju,
nie akceptowany w metodyce brytyjskiej, odstaje réwniez od
dzisiejszych realiow polskiego rynku nieruchomoéei.

Przypisy:

1. Kulturowy charakter wyceny jest podkreslany wielokrotnie.
Patrz m.in.: Europejskie rynki nieruchomosei i ich metody wy-
ceny, BV Immobilien Expertise GmbH, Fundacja na Rzecz Kre-
dytu Hipotecznego.

2. Por. m.in.: B Champness, Koniecznos¢ europejskiej integracji
standardéw zawodowych, Swiat Nieruchomosci”, 1994,
nr 7-8, s. 11-13.

3. Por: B Champness, Approved European Property Valuation
Standards, Commissioned by TEGOVA, The European Group
of Valuers Associations, 1997 . ‘

4. Niektorzy autorzy nawet uzasadniaja, powolujgc sie na ustawe
o rachunkowosci, koniecznosc obcigzenia strumienia dochodéw
podatkiem dochodowym i amortyzacjg. Nie rozumiejg, ze z isto-
ty wyceny wynika, iz rachunek dochoddw dla potrzeb wyceny od-
biega od kalkulacji ksiegowego.




JAK SZKOLIC ADEPTOW?

Poznq jesieniq zeszlego roku pojawil sie na liscie bardzo aktualny obenie w srodowisku temat dotyczqcy proce-
dury w postepowaniu kwalifikacyjnym do uzyskania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majgtkowego.

Praktyki zawodowe i ich forma, stopniowe opanowywanie rynku organizowania praktyk przez ,niepraktykujq-
cych” zawodowo rzeczoznawcow majgtkowych w formie tasmowo produkujgcych nowych kandydatow ,,warsztatow
zawodowych” - to wszystko bulwersuje i zniesmacza nasze Srodowisko.

Niewinnie zaczeta dyskusja na liscie dyskusyjnej przeksztalcila sie stopniowo, za sprawg jej moderatora, kolegi
Krzysztofa Rozko z Katowic, w rzeczowg dyskusje, ktorej efekty publikujemy ponizej.

Ograniczenia redakcyjne nie pozwalajg nam na jej przedstawienie, nawet we fragmentach. Zdecydowalismy sie
przekazad nasze wnioski do dalszej dyskusji na tamach Rzeczoznawcy Majgtkowego.

Przedstawiam podsumowanie wielomiesiecznej wirtual-
nej dyskusji poéwieconej procedurze kwalifikacyjnej dla uzy-
skania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego.
Material ten bede chcial przestawi¢ Radzie Krajowej Federa-
¢ji w imieniu naszej listy. Przypominam, ze pracujac nad tym
materialem, przyjeliémy dwa wstepne zalozenia:

Propozycje zmian sa oparte na projekcie ustawy o samo-
rzadzie zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych. Zaklada-
my, ze wprowadzenie samorzadu zawodowego jest reforma
natury podstawowej, wobec tego nasze szczegélowe postula-
ty muszg byé zgodne z rozwiazaniami przedstawionymi
w projekcie ustawy.

Musze przyznaé, ze w trakcie kolejnych tur naszej dyskusji
zrozumienie poszczegdlnych dyskutantéw dla tematu bardzo
wzrosto. Sprawy, ktére na poczatku wydawaly sie niejedno-
znaczne i enigmatyczne, teraz wydaja sie proste i oczywiste.

Nasze koncepcje

W chwili obecnej mamy do czynienia z sytuacja, w ktdrej potencjalni
kandydaci na rzeczoznaweow zaréwno na studiach, jak i podczas praktyk
zawodowych przygotowywani sg do naszego zawodu w sposéb malo rzetel-
ny, a jedynym sitem, ktére pozwala na prowadzenie wsréd nich selekeji,
jest egzamin panstwowy. Jest to niezdrowa sytuacja, bo wiaze sie z olbrzy-
mig presja na Komisje Egzaminacyjng (sprawy sadowe, czasami nagonka
w prasie) na dopuszczanie do naszych uprawnien oséb stabo przygotowa-
nych zawodowo.

Dyskusja wykazala bez watpliwosci, ze proces przygotowania
kandydatow do naszego zawodu nalezy zdecydowanie wydluzyé¢
i zwiekszyé wymagania wobec poszczegolnych jego etapow.

Przede wszystkim, studia powinny by¢ diuzsze ze wzgledu na ogrom-
ny zakres wiedzy, ktéra nalezy kandydatowi wylozy¢. Powinny to by¢ pie-
cioletnie studia stacjonarne (dwuletnie studia podyplomowe nalezy zlikwi-
dowaé). Studia powinny znacznie wiecej wymaga¢ od studentéw — powi-
nien by¢ wprowadzony system oceny wiedzy studentow poprzez kolokwia,
testy i probne egzaminy, a takze system wstepnej ich selekcji poprzez za-
liczenia. Studia powinny kofczyé sie egzaminem z czeéci teoretycznej
przeprowadzonym przez Komisje Egzaminacyjna.

Zdany egzamin teoretyczny powinien dopusci¢ kandydata do naszego
zawodu do praktyki zawodowej. Praktykanci powinni by¢ czionkami sa-
morzadu zawodowego na podobnych zasadach, jak rzeczoznawcy, ale bez
czynnego i biernego prawa wyborczego. Bezwzglednie powinna obowiazy-
waé zasada indywidualizacji praktyki zawodowej polegajaca na przejeciu
odpowiedzialnosei za edukacje praktykanta przez konkretnego rzeczo-
znawce majatkowego. Rzeczoznawce, ktory przyjmie taka odpowiedzial-

Adam Eliasiewicz

noéé, nazywamy patronem. Patron nie moze uczyé wiecej niz dwdch
praktykantoéw naraz. Obecna forma praktyk grupowych wydaje sie malo
efektywna ze wzgledu na staby nadzor nad realizacja prac wykonywanych
przez poszczegdlnych praktykantow.

Podmioty prowadzace praktyki zawodowe dla rzeczoznawcoéw powinny
by¢ w wiekszosci wlasnoscig rzeczoznawcow majatkowych, a przedmiotem
ich dziatalnogei musi byé prowadzenie wycen majatkowych. Wynika to
z potrzeby zagwarantowania, ze podmioty te rzeczywiscie zajmujg sie wy-
cenami i w ogble rozumieja te problematyke.

Praktyka powinna zakoficzy¢ sie wystawieniem opinii przez patrona
i dopuszczeniem do organizowanego przez Komisje Egzaminacyjng egza-
minu z czesci teoretycznej. Postulowana jest zmiana organizacii tej czescl
egzaminu, tak aby nie sprowadzala sie tylko do obrony przygotowanych
wezeéniej prac, ale takze do wyznaczenia konkretnej wyceny do wykona-
nia i obserwacji poszczegélnych etapéw pracy praktykanta, w szczegdlno-
§ci przebiegu wizji lokalne;j.

0d procedury kwalifikacyjnej nie powinno byé odstepstw. Zda-
rzalo sie dotgd, ze osoby zastuzone dla zawodu nie musialy zdawaé egza-
minu, aby uzyska¢ uprawnienia, jednak teraz takich osob juz sie wiasci-
wie nie spotyka, a stosowanie odstepstw jest bardzo demoralizujace i nie-
bezpieczne dla naszej profesji.

Reorganizacja studiow

Jak wspomnieliémy, nalezy docelowo zlikwidowaé¢ forme dwuletnich
studiow podyplomowych, zastepujac je forma piecioletnich studiow sta-
gjonarnych. Studia podyplomowe maja za mato godzin, aby w pelni wylo-
zy¢ wymagany w tym zawodzie zakres materialu. Zdajemy sobie sprawe,
ze natychmiastowa likwidacja formy studiéw podyplomowych w chwili
obecnej nie jest mozliwa. Wedlug nas, nalezy je likwidowaé stopniowo.
W szczegdlnoéci nalezy je likwidowaé w tych rejonach kraju, gdzie dziata-
ja juz oérodki studiéw stacjonarnych.

Prébujac sformulowaé wymagania, jaki studia powinny spelniaé, a kto-
re obecnie spelniaja w stopniu niezadowalajgcym, doszliémy do nastepuja-
cych wnioskow:

» Co najmniej pelny program wymagany na egzaminie.

» Studia powinny obejmowac zajecia warsztatowe pozwalajace po-
zna¢ podstawowe procedury naszej pracy.

» Zajecia warsztatowe powinny zakresem odpowiadaé¢ (co najmniej)
wymaganiom egzaminacyjnym (typowym wycenom wymaganym
na egzaminie).

» Badanie luk w wiedzy studentéw poprzez testy, kolokwia i probne
egzaminy powinno byé wymogiem obowiazujacym na studiach.

» Postulowane byloby jeszcze wprowadzenia rozwiazywanie casusow
oraz wykonywania projektéw operatow przez studentow.

Bardzo istotny wydat sie nam postulat duzego udziatu praktykéw w progra-
mie nauczania, powinna to by¢ co najmniej polowa wyktadoweow. W szczegdlno-
§ci powinni oni nauezaé¢ przedmiotéw zwiazanych hezpoérednio z metodami wy-
ceny, rozwiazywanie casusow, etc.

Ostatnim wymogiem, ktory zaproponowali$my, byla ocena poziomu sa-
mych studiéw. Uwazamy, ze poziom wyktadoweow powinien byc oceniany
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na podstawie anonimowych ankiet wypelnianych przez studentéw. Po-
ziom uczelni moze tez byé dodatkowo oceniany poprzez ranking uczelni
tworzony na podstawie zdawalnosci na egzaminie panstwowym.
Przypomnijmy, ze studia zawsze powinny konczy¢ sie egzaminem
z czeéci teoretycznej przeprowadzonym przez Panstwows Komisje Egza-
minacyjng. Pozwoli to bezstronnie okresli¢ efektywnos¢ nauczania w po-
szczegolnych oérodkach uniwersyteckich, a ponadto pozwoli pdzniej prak-
tykantom skoncentrowa¢ sie na nauce zagadnien praktycznych.

Prakiyki grupowe a indywidualne

Podstawowym postulatem zwigzanym z praktykami jest likwidacja
praktyk grupowych. Nasze obserwacje wskazuja, Ze istnieje potrzeba
silnej koniroli praktykantéw i ich poczynan, szezegilnie podezas ich
pierwszych wycen. Praktycznie wszystkie czynnoéei na poczatku musza
wykonaé pod nadzorem. Dopiero po kilku lub kilkunastu wycenach
praktykanci sq w stanie pracowaé bardziej samodzielnie, ale i wéwezas
potrzebna jest kontrola wynikéw ich pracy. W przypadku praktyk grupo-
wych, silny nadzér jednego rzeczoznawcy nad praca kilkudziesieciu
praktykantdw po prostu nie jest mozliwy.

Dlatego tez uwazamy, ze najlepszym modelem nauki zawodu bedzie
praktyka o charakterze indywidualnym. Polega to na przejeciu odpowie-
dzialnoéci za edukacje praktykanta przez konkretnego rzeczoznawce ma-
jatkowego. Rzeczoznawce, ktdry przyjmie taka odpowiedzialnosé, nazywa-
my patronem. Patron nie moze uczy¢ wiecej niz dwoch praktykantow
naraz.

Strony biorgce udziat w organizacji praktyki
zawodowej

Generalnie, w organizacji praktyki zawodowe] powinny wziaé udziat

nastepujace strony:

» praktykant,

) patron,

» wlasciciele podmiotu prowadzacego praktyke,

» samorzad zawodowy rzeczoznaweow majgtkowych.

Nalezy spodziewac sie, ze bardzo czesto patron bedzie zarazem wiasci-
cielem podmiotu prowadzgcego praktyke.

W ramach przyszlej organizacji samorzadu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych nadzér nad praktykami powinny mie¢ Rady izb regionalnych
w skali poszezegolnych regiondw, a w skali calego kraju - Rada Izby Krajowe;.

Ponadto, w przypadku konfliktéw pomiedzy stronami prowadzenia
praktyki wlasciwym do rozstrzygania sporéw miedzy stronami powinny
byé sady dyscyplinarne szczebla regionalnego, z mozliwoscia odwolania
sie do szezebla centralnego.

Nadzér samorzqdu zawodowego nad praktykg
zawodowq

Nadzoér samorzadu zawodowego nad praktykami powinien mie¢ naste-
pujace formy:

Samorzad powinien wydawac zgode podmiotom i patronom na prowa-
dzenie praktyk, sprawdzaé, czy spelniaja oni wiaciwe kryteria oraz pro-
wadzi¢ jakas ewidencje tego wszystkiego. Jezeli sg jacy$ wolni patroni
i chetni do praktyk, to powinien ich ze soba kontaktowac. Sa to zadania
Rad regionalnych izb samorzadowych.

Samorzad powinien prowadzi¢ centralny rejestr prowadzonych prak-
tyk. Jest to zadanie Izhy Krajowej.

Samorzad powinien rozstrzygaé konflikty miedzy stronami prowadze-
nia praktyk - badaé sytuacje, mediowaé lub karaé. Sg to zadania sadéw
dyscyplinarnych.

Samorzad powinien uchwalié¢ regulamin prowadzenia praktyk. Regula-
min ten powinien obejmowa¢ podstawowe obowigzki stron i zakresy odpo-
wiedzialnosci. Dokument ten powinien mieé¢ charakter nadrzedny nad
wszelkimi innymi umowami dotyczacymi prowadzenia praktyk. Uchwale-
nie go jest zadaniem Izby Krajowej. Regulamin ten nalezy, w miare obser-
wacji przebiegu i wynikéw praktyk, stopniowo udoskonalaé.

Samorzad zawodowy powinien réwniez okresli¢ wysoko§¢ oplaty, jaka
nalezy uiscié¢ za dopuszezenie do praktyk, wynikajgca z jego kosztow nad-
zoru nad praktykami.

Oplata ta powinna skladaé sie z dwéch czeéei - oplaty dla wladciwej
izby regionalne] oraz oplaty dla izby krajowej.

Ponadto, niezaleznie od regulaminu i swoich oplat, samorzad na szcze-
blu krajowym powinien tez ustali¢ kwote¢ minimalnej wysokosci wpi-
sowego - minimalnej naleznoéci, ktérg praktykant powinien zaplacié pa-
tronowi i podmiotowi, w ktérym prowadzona jest praktyka. Dobrze byto-
by przy tym okresli¢ procentowo lub kwotowo, ile z tej kwoty nalezy sie
patronowi, a ile podmiotowi prowadzacemu praktyke.

7 racji zaktadanej duzej swobody przy zawieraniu uméw o prowadze-
nie praktyki, kwota ta nie powinna by¢ wiazaca dla stron, jednak w przy-
padku braku umowy lub pominiecia tej kwestii w umowie, stawka mini-
malnej wysokosci wpisowego ma bardzo istotne znaczenie przy rozstrzy-
ganiu konfliktéw miedzy stronami.

Sposob zawierania uméw zwigzanych z prakiykq
zawodowg

Praktyki powinny by¢ prowadzene albo w ramach umowy o dzielo, al-
bo umowy o prace.

Umowa o dzieto powinna mieé charakter trojstronny — miedzy prakty-
kantem, patronem a wlascicielem podmiotu prowadzgcego praktyke.

Samorzad powinien uchwali¢ regulamin prowadzenia praktyk. Regu-
lamin ten powinien obejmowaé podstawowe obowiazki stron i zakresy od-
powiedzialnoéci. Dokument ten powinien mieé¢ charakter nadrzedny nad
wszelkimi innymi umowami dotyczacymi prowadzenia praktyk.

Jezeli praktykant ma juz zawartg z podmiotem umowe o prace, wow-
czas nie trzeba z nim zawiera¢ odrebnej umowy o prowadzenie praktyki.
Wystarczy zglosié to wlasciwemu organowi samorzadowemu, zaplacié na-
lezng mu oplate, wypelni¢ wszystkie stosowne druki, i mozna prowadzi¢
praktyke. W razie konfliktu miedzy stronami, mozna bedzie go rozstrzy-
gnag, kierujac sie regulaminem praktyk.

Proponowana organizacja egzaminu praktycznego

Przygotowanie obiektow do wyceny
Przygotowanie danych syntetycznych

U

Losowanie obiektow
do wyceny wséréd kandydatow

U

Wyjscie w teren
Obserwacja sposobu prowadzenia
wizji lokalnej przez zdajgcego

Czas na wykonanie operatu
na podstawie danych syntetycznych
pod okiem Komisji

\v/

Przedstawienie operatu
Komisji egzaminacyjnej

Czas na zapoznanie sig Komisji
z operatem

\v/

Obrona operatu
Obrona innych przygotowanych
wczesniej operatow

U
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Sposob rozpoczecia praktyki zawodowej

Jak juz méwiliémy, proponowane sg dwa tryby prowadzenia praktyki
zawodowej ~ w trybie umowy o dzieto oraz w trybie umowy o prace.

W tym pierwszym przypadku, praktykant, patron oraz podmiot pro-
wadzgcy praktyke powinni zawrze¢ umowe o charakterze umowy o dzie-
to. Umowa ta moze dowolnie regulowac szereg szczegolow dotyczacych
prowadzenia praktyki, jak sposdb rozliczania sie, dodatkowe obowiazki
stron, ubezpieczenie etc., o ile nie bedzie ona sprzeczna z uchwalonym
przez samorzad regulaminem prowadzenia praktyk lub innymi obowiazu-
jacymi przepisami prawa.

Potem trzeba zglosi¢ praktyke Radzie regionalnej izhy samorzadowej.
Tam osoba odpowiedzialna za praktyki sprawdzi: czy umowa o dzielo nie
jest sprzeczna z regulaminem prowadzenia praktyk lub innymi obowia-
zujacymi przepisami prawa; czy praktykant, patron i podmiot prowadza-
cy praktyke spelniaja wymagane kryteria dopuszczajace do udzialu
w praktyce. Przy tej okazji powinna tez zosta¢ uiszczona oplata za nad-
zor nad praktyka na rachunek izby regionalnej.

Jezeli wszystkie wymogi bedg spelnione, izba regionalna powinna wyrazié
zgode na rozpoczecie praktyki i poinformowaé o tym kazda ze stron oraz Izbe
Krajows. Izba Krajowa, po uzyskaniu takiej informacji, powinna na tej podsta-
wie dokonaé nowego wpisu w centralnym rejestrze prowadzonych praktyk.

W przypadku, gdyby podmiot prowadzacy praktyke chcial na czas pro-
wadzenia praktyki zatrudnié¢ praktykanta na umowe o prace, wiwczas
umowa o dzielo bedzie niepotrzebna. Wystarczy zglosi¢ fakt prowadzenia
praktyki izbie regionalnej, ktora sprawdzi, czy praktykant, patron i pod-
miot prowadzacy praktyke spelniajg wymagane kryteria i na tej podstawie
dopusei do rozpoczecia praktyki.

Wysokos¢ wpisowego i wynagrodzenie samorzg-
du za nadzér nad praktykami

Nalezy zwrdci¢ uwage na kwestie minimalnej wysokosci wpisowe-
go za praktyki, uchwalang przez Krajows Izbe Samorzadows. Wysokosé
tej kwoty nie powinna mieé¢ charakteru nadrzednego nad umowsg prowa-
dzenia praktyk ani by¢ wiazaca dla stron. Patron i podmiot prowadzacy
praktyke moga zazadaé dowolnej wysokosel wynagrodzenia za praktyke
lub z niej calkowicie zrezygnowac.

Kwota minimalnej wysokosci wpisowego bedzie miala jednak istotne
znaczenie w przypadku zaistnienia konfliktu miedzy stronami prowadze-
nia praktyki. Wiasciwym do rozstrzygania takiego sporu bedzie Sad Dys-
cyplinarny. W przypadku, gdyby w umowie prowadzenia praktyki nie by-
to zadnych ustalen co do wysokoéci wpisowego, Sad Dyscyplinarny bedzie
mogl rozliczy¢ naleznosci z tytulu prowadzenia praktyki, kierujac sie
uchwalong stawka minimalnej wysokoéei wpisowego.

Wynagrodzenie samorzgdu nie powinno by¢ procentowo zalezne od
wysokosel wpisowego, ale wynikaé¢ z kosztdéw nadzoru nad praktykami.
Wynagrodzenie to bedzie sktadato sie z dwach czedei — wynagrodzenia dla
wiasciwej izby regionalnej oraz wynagrodzenia dla Izby Krajowej. Prakty-
kant powinien odrebnie rozliczaé sie z samorzadem zawodowym, a odreb-
nie z patronem i wlascicielami firmy prowadzacej praktyke.

Sposob zakoriczenia praktyki

W momencie zakonczenia przebiegu praktyki, patron ma obowigzek
przedstawic izbie regionalnej wniosek o zakonczenie praktyki oraz wysta-
wié opinie praktykantowi co do przebiegu jego nauki. Na tej podstawie
izba regionalna powinna powiadomi¢ Izbe Krajows oraz strony prakty-
kanta, patrona i podmiot prowadzacy praktyke o zakonczeniu praktylki.

Po uzyskaniu tej informacji Izba Krajowa powinna wykresli¢ praktyke
2 rejestru centralnego. Ukonezenie praktyki dopuszeza praktykanta do eg-
zaminu praktycznego.

Kryteria dopuszczenia poszczegélnych stron do
prowadzenia praktyki

Jedynym kryterium dopuszczajacym praktykanta do udziatu w prak-
tyce zawodowej jest zdany egzamin z czesci teoretycznej. Patron musi
spelniaé¢ nastepujace kryteria:

P powinien stanowi¢ wzér — ma by¢ osoba nie karang dyscyplinar-
nie,

) musi wyraznie zadeklarowaé objecie praktykanta patronatem,
to znaczy zadeklarowaé przejecie odpowiedzialnosei za edukacje
praktykanta w okresie prowadzenia praktyki,

) musi mie¢ duze doswiadczenie zawodowe; jego staz pracy w za-
wodzie nie powinien hy¢ mniejszy niz pieé lat,

» musi byé rzeczoznawcg majgtkowym aktywnym zawodowo i po-
siada¢ doswiadezenie w zakresie réznorodnych typéw wy-
cen; powinien wykonaé co najmniej trzy wyceny w okresie ostat-
niego roku przed dopuszczeniem go do praktyki i powinny to byé
wyceny dla trzech nieruchomosei réznego rodzaju,

b ten sam patron moze mie¢ naraz maksymalnie 2 praktykantéw.

Podmiot prowadzacy praktyke musi spelnia¢ dwa generalne kryteria:
musi byé co najmniej w polowie wlasnoécig rzeczoznawedéw majgtkowych;
prowadzenie wycen nieruchomosci musi by¢ jednym z zadeklarowanych
przez podmiot rodzajéw dzialalnosei.

Szezegotowe ustalenia dotyczace podmiotow prowadzacych praktyke
dla rzeczoznawcow sg nastepujace:

Spotki jawne i cywilne muszg byé w wiekszosci wlasnocig rzeczoznaw-
cow. W spoice komandytowej, komplementariuszami muszg byé rzeczo-
znawcy (w ten sposéb zachowana zostanie wiekszoéé wlasnosciowa dla rze-
czoznaweow), Spotki z 0.0. 1 akeyjne muszg by¢ w wiekszosci wlasnoscia
rzeczoznawcow, a w organach kontrolnych (Radzie Nadzorczej lub Komi-
sji Rewizyjnej) oraz w Zarzadzie powinien by¢ rzeczoznawea majatkowy.
Inne podmioty gospodarcze prowadzgce praktyke réwniez muszg byé co
najmniej w polowie wlasnoscia rzeczoznawcow. Gdy wlascicieli firmy lub
spotki jest dwach, tylko jeden z nich musi byé rzeczoznawca majatkowym.
Praktyka powinna by¢ prowadzona w siedzibie podmiotu, ktory zadekla-
rowal prowadzenie praktyk. Przedmiotem dziatalnosci firmy, w kidrej
praktykant ma praktyke, musi by¢ prowadzenie wycen majgtkowych. Rze-
czoznawca, ktory nie zarejestrowal wiasnej dzialalno$ei gospodarczej, nie
moze prowadzi¢ praktyki zawodowej u siehie w domu. W szczegdlnosci
oérodki uniwersyteckie nie moga by¢ miejscem prowadzenia praktyk.

Obowiqzki stron w czasie prowadzenia prakiyki

Obowiazki praktykanta w czasie wykonywania praktyki powinny byé
nastepujgce: praca nad doskonaleniem warsztatu zawodowego; wykony-
wanie polecen rzeczoznawcy majatkowego — patrona; zobowiazanie do do-
chowania tajemnicy stuzbowej wynikajacej w szczegtlnosci z zapisow:

1. art. 155 Ustawy z dnia 21.08.1997 r o gospodarce nieruchomosciami,
2. danych osobowych w rozumieniu Ustawy o ochronie danych osobo-
wych w odniesieniu do informacji dotyezacych klientow, z ktorymi ze-
tknie sie w trakcie odbywania praktyki,
3. informacji, ktére moga mie¢ znaczenie dla dzialan inwestycyjnych
lub czynnoéci cywilno-prawnych klientow.
4. wszelkich informacji dotyczacych pracy i organizacji firmy, w ktorej
odbywa praktyke.
Do obowigzkéw patrona nalezy:
udzielenie praktykantowi pelnego dostepu do warsztatu zawodowego,
zapewnienie praktykantowi odpowiedniej ilosci robdt,
zapewnienie praktykantowi odpowiedniego przekroju prac,
kontrola poczynan, wnioskowanie i informowanie zwrotne prakty-
kanta (ciagly nadzor),
towarzyszenie praktykantowi (obecno$¢) przy czymnosciach, ktérych
praktykant nie moze wykonywaé samodzielnie,
D powierzanie praktykantowi samodzielnych zadan do wykonania, z za-
strzezeniem zachowania kontroli przez patrona,
P ocena etycznej strony wykonywania zawodu przez praktykanta.

Do obowiazkéw firmy, w ktérej prowadzona jest praktyka zawodowa,

nalezy:

» zapewnienie praktykantowi stanowiska pracy,

D zapewnienie praktykantowi odpowiedniej ilosei robét,

D  zapewnienie praktykantowi odpowiedniego przekroju prac,

D  nie obcigzanie patrona ponad miare innymi obowigzkami, aby ten
mogt rzetelnie wprowadzaé praktykanta w zawdd i sprawdzaé jego
prace.

Rozstrzyganie konflikiéw zwigzanych z prakiykami

Konflikty miedzy praktykantem a patronem i, ewentualnie, wlascicie-
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lami podmiotu gospodarczego prowadzacego praktyke powinien rozstrzy-
gat Sad Dyscyplinarny. Konflikty te powinny byé rozstrzygane na szcze-
blu regionalnym, z mozliwoécig odwolania sie do szczebla centralnego.

Jezeli praktyka zostanie przerwana z winy praktykanta, to nie nalezy
mu sig zwrot wpisowego. Jezeli praktyka zostanie przerwana z winy pa-
trona lub podmiotu prowadzacego praktyke, to praktykantowi nalezy sie
calkowity zwrot wpisowego. Jezeli praktyka zostanie przerwana z przy-
czyn niezaleznych od praktykanta, patrona i podmiotu prowadzacego
praktyke, to nalezy sie praktykantom czeiciowy Zwrot Wpisowego w cze-
ici proporcjonalnej do nie wykorzystanego okresu praktyki. Jezeli prakty-
kant bedzie mial do odbycia czesc praktyki (np. na skutek zmiany patro-
na, u ktérego czedé praktyki zostala juz zaliczona), to bedzie musial placié
cale wpisowe.

Samorzgdowe sady dyscyplinarne nie sg wlaéciwe do rozstrzygania
ewentualnych sporéw na tym tle miedzy patronem a podmiotem prowa-
dzacym praktyke. Te spory nalezy rozstrzygaé na drodze sadowej.

Praktykanci

Praktykant powinien mie¢ prawo do samodzielnego wgladu aktéow no-
tarialnych na podobnych zasadach, jak rzeczoznawca majatkowy. Kazdo-
razowo wymaga to jednak upowaznienia rzeczoznawcy.

Praktykanci powinni uczestniczyé w zgromadzeniach samorzadowych,
ale bez czynnego i biernego prawa wyborczego. Poza tym, praktykanci po-
winni byé cztonkami samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatko-
wych, posiadajgc podobne prawa i ohowiazki, co rzeczoznawcy.

Diugos¢ prakiyki zawodowej

Praktyke zawodowa nalezy wydtuzy¢. Dyskusja nad potrzebng diugo-
écig praktyki zawodowej nie dala calkowicie jednoznacznych wynikéw.
Nasze obserwacje wskazuja, Ze rok—dwa intensywnej praktyki catkowicie
powinien wystarczy¢ w celu dobrego wyszkolenia praktykanta, jednak
standardy TEgOVA wyraznie méwig o trzyletnich praktykach zawodo-
wych. Dlatego tez, cheae dostosowaé nasze uregulowania do prze-
piséw europejskich, postulujemy wydluzenie praktyk zawodo-
wych do trzech lat.

Egzamin praktyczny

Celem praktyki zawodowej jest przygotowanie do egzaminu praktycz-
nego. Egzamin praktyczny powinien odbywac¢ sie w formie obrony kilku
z wielu przygotowanych wezeéniej typowych prac i obserwacji catego pro-
cesu wyceny — od przebiegu wizji lokalnej do oceny koncowego operatu.
Obrona kilku z wielu przygotowanych wezeéniej typowych prac pozwoli
ocenié¢ zakres wiedzy posiadane] przez kandydata na rzeczoznawce. Ob-
serwacja calego procesu wyceny pozwoli oceni¢ umiejetnosci praktycz-
ne kandydata na rzeczoznawce.

Proponowana procedura obserwacji procesu wyceny jest nastepujaca.
Na poczatku nalezy znalezé kilka nieruchomosci do wyceny i przygo-
towaé dla nich syntetyczne dane niezbedne do pézniejszego wykonania
wyceny. Na podstawie losowania nalezy okresli¢, ktérzy kandydaci beda
wycenia¢ ktore nieruchomosei.

Gdy bedzie wiadome, ktorzy kandydaci beda wyceniac ktére nierucho-
mosci, kandydaci wraz z przedstawicielami Komisji Egzaminacyjnej po-
winni udaé sie na miejsce, gdzie oceniany bedzie sposéb prowadzenia
przez kandydata wizji lokalnej.

Po wizji lokalnej kandydat powinien mie¢ czas na wykonanie operatu
pod nadzorem Komisji Egzaminacyjnej na podstawie przygotowanych
wezeéniej danych syntetycznych. Po wykonaniu operatu Komisja Egzami-
nacyjna powinna mie¢ czas na zapoznanie sie z nim. Zakonczeniem catej
procedury powinna byé obrona operatu.

Postulowana reorganizacja egzaminu praktycznego wynikata z zarzutéw,
7e wystepuja przypadki plsama prac egzaminacyjnych dla kandydatéw przez
doéwiadczonych rzeczoznawcow za okmslonq odpiatnoscnq Zwazywszy, jak
trudno jest wykonaé wzorcowy operat i poréwnujge to ze stabym przygoto-
waniem merytorycznym osdb dopuszczonych do egzaminu, nalezy spodzie-
wac sie, ze takie praktyki maja miejsce dos¢ czesto.

Obserwacja calego procesu wyceny pozwolilaby ocenié faktyczne umiejet-
noéci praktyczne kandydatow i odrézni¢ ich oryginalng prace od pracy wyko-
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nanej przez kogos innego. Bardzo istotnym warunkiem wydaje sie tu jednak
pelny nadzor nad kandydatem na rzeczoznawee podezas tworzenia tej wyeeny.

Byé moze, lepszym rozwigzaniem bylaby szersza obserwacja pracy
kandydata (poszukiwanie danych o transakejach poréwnywalnych w urze-
dach, analiza stanu prawnego nieruchomosci, badanie obiektow przyje-
tych do poréwnania itp.), ale czasochlonnosé i pracochtonnoéé nadzoru
nad takimi czynnosciami wydaje sie zbyt duza.

Nadawanie uprawnien bez egzaminu

Nasz zawdd jest zawodem stosunkowo miodym. Od poczatku jego ist-
nienia pojawilo sie szereg przypadkéw nadania naszych uprawnien zawo-
dowych osobom, ktére nie musialy zdawaé stosownego egzaminu przed
Komisja Egzaminacyjna. Nie kwestionujge zasadnosei tych decyzji, podda-
lismy dyskusji problem, kiedy odstepstwa od obowigzujacej procedury
kwalifikacyjnej moga by¢ dopuszczalne.

Z njepokojem Dbserwujemy bowiem ogromne naciski na Komisje Egza—
minacyjna, objawiajace sie procesami sqdowyml 1 atakami prasy, majgce
na celu wymuszenie nadania naszych uprawnien osobom stabo przygoto-
wanym zawodowo. Dlatego tez bardzo istotna jest kwestia szczelnosei pro-
cedury kwalifikacyjne;j.

Wymiki dyskusji pozwolily stwierdzic, ze, w wiekszosci nie powinno juz
by¢ zadnych odstepstw, bo nie byloby to uczeiwe wobec osob, ktore
przeszly cala procedure kwalifikacyjna.

Okolo jednej trzeciej ankietowanych w wyjatkowych sytuacjach do-
puszcza jednak mozliwosé dalszego nadawania uprawnien bez egzaminu
osobom szczegélnie zastuzonym dla zawodu, ale wylacznie w drodze
uchwaly Zjazdu Krajowej Izby Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Odstepstwa od procedury kwalifikacyjnej
dla naukowcéw

Kolejne odstepstwo dotyczy naukowcow. Czy naukoweom specjalizujg-
cym sie w zakresie wyceny nieruchomosci o wysokim stopniu naukowym
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mozna nadawaé uprawnienia bez egzaminu? Jest szalenie istotne, aby na-
ukowey rozwijajacy teorie w zakresie wyceny mieli tez do czynienia z pro-
blemami praktycznymi w tym zakresie. ,Nie czujac” rzeczywistych pro-
bleméw praktyki zawodu, nie bardzo sg w stanie rozwija¢ swojg wiedze
w pozadanym kierunku. Dlatego tez sformulowaliémy postulat, ze do dok-
toratu (i wyzszych stopni naukowych) z dziedziny ,wycena nieruchomo-
§ci” nie powinien byé dopuszczony kto, kto nie ma uprawnien rzeczo-
znawcy majatkowego.

Inne wnioski

Egzamin pafistwowy po studiach nigdy nie straci waznoéci, jezeli stu-
dent, ktory go zda, nie ukoniczy praktyki.

Na koniec watpliwosci

Przedstawione wnioski powstaly w wyniku trudnych dyskusji i wiele
kwestii nadal budzi nasze watpliwosci.

Przy okazji procedury kwalifikacyjnej na liscie dyskusyjnej toczylismy
gorgee polemiki zwiazane ze specjalizacja. By¢ moze, nalezaloby wpro-
wadzi¢ do naszej praktyki zawodowe] pewne specjalistyczne poziomy wta-
jemniczenia, w zaleznosci od naszego doéwiadczenia zawodowego i okroje-
nia naszych uprawnien do pewnych specjalizacji.

Przy okazji dyskusji na temat miejsca prowadzenia praktyk pojawila
sig bardzo istotna koncepcja, aby rzeczoznawcy majatkowi przeniesli swo-
ja dzialalnoé¢ do kancelarii, na wzdr notariuszy i komornikéw. Koncep-
¢ja ta ma charakter tak podstawowy, ze na przedyskutowanie jej trzeba be-
dzie przeznaczy¢ odrebna debate. W przypadku bowiem jej przyjecia, im-
plikacje tego faktu miatyby wplyw nie tylko na procedure kwalifikacyjna,
ale na caloksztalt organizacji przyszlego samorzadu.

Inng odrzucong koncepcja bylo przeprowadzenie dodatkowego kon-
kursu przed rozpoczeciem praktyki zawodowej, na wzér samorzg-
du zawodowego notariuszy. Konkurs taki, to nic innego, jak egzamin,
a jednym z naszych postulatéw bylo wprowadzenie egzaminu z teorii po
studiach, wobec czego konkurs nie mial juz sensu.

Koncepcja budzacg watpliwosci sg zasady ustalania i rozdzielania
wpisowego za praktyki. Poniewaz poszczegélne propozycje w tej mierze
byly calkowicie rozhiezne, to ja zaproponowalem rozwigzanie. By¢ moze
przydalaby sie inna zasada, np. jedna stala kwota wpisowego uchwalana
i zmieniana przez Rade Krajows, procentowo rozdzielana miedzy samo-
rzad zawodowy (10%), patrona (70%) i firme prowadzaca praktyke (20%).

7 dyskusji wynika, ze cala procedura kwalifikacyjna jest procesem
wzajemnie powigzanych ze sobg etapéw. Cheac mie¢ dobrze wyszkolone
kadry, trzeba ostro pilnowaé zaréwno przebiegu nauczania - tak na stu-
diach, jak i podezas praktyk, a takze samego przebiegu egzaminowania
i wszelkich odstepstw od procedury. By¢ moze, mialoby sens powolanie
jednej komisji wyposazonej w zadania i kompetencje niezbedne do nad-
zoru calosei procesu.

Nastepna nie do konea rozpoznang koncepcjg jest idea rankingu pa-
trondéw. Obserwujge wyniki praktyk i zdawalnoéé praktykantéw, mozna
byloby wyrdznié¢ lepszych i gorszych patronow, ale przypuszczalnie taki
ranking miatby male znaczenie praktyczne ze wzgledu na spodziewana
niewielks podaz patronéw. Innym podobnym pomystem bylo promowanie
przez samorzad niektérych patronéw w zamian za uiszczenie przez nich
stosownych oplat. Jeszcze inng koncepcja jest ocena patronéw przez by-
tych praktykantow.

Osobiscie uwazam tworzenie ,,czarnej” listy ztych patronéw za pomyst
niebezpieczny, jezeli kryteria jej tworzenia nie beda dostatecznie obiek-
tywne. Podobnie sadze o tworzeniu ,,bialej” listy dobrych patronow. Jed-
nak koncepcja wzajemnego oceniania si¢ patronéw i praktykantow, stu-
dentow przez wykladowedw i na odwrét, absolwentow przez uczelnie
iuczelni przez absolwentéw moze byc podstawg do prowadzenia aktywnej
i skutecznej polityki wobec oérodkéw nauczania.

Byé moze, nalezaloby wprowadzi¢ zasade, ze praktykant i patron
powinni dziala¢ na tym samym terenie (naleze¢ terytorialnie do tej
samej izby regionalnej).

Nastepna kwestia, ktdra byé moze wymaga rozszerzenia, to niekaral-
nos¢ patrona. Projekt ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczoznaweow
majatkowych slusznie zaklada, ze kary dyscyplinarne po kilku latach sie
zacleraja i sg uznane za niebyte. Dlatego tez zapis, ze patron powinien by¢
osobg nie karang dyscyplinarnie nie zostal rozszerzony, ale by¢ moze nale-
7y go rozszerzy¢, stwierdzajac, ze patron powinien by¢ osobg nie karang

dyscyplinarnie w ciagu ostatnich trzech lat przed rozpoczeciem praktyki.

Dyskutowalismy na liscie nad kryteriami, ktire powinien spelniac pa-
tron. Ustaliliémy, ze powm.len to by¢é rzeczoznawca nie karany dyscypli-
narnie, posiadajacy pie¢ lat stazu zawodowego, ktdry w ciagu ostatniego
roku przed rozpoczeciem praktyki wykonal co najmniej trzy wyceny
trzech réznych nieruchomosei. To ostatnie kryterium przyjalem zu-
pelnie arbitralnie. Sugerowane jest tez przez listowiczow szczegolnie ostre
traktowanie patronow, ktérzy dopuszeza sie naruszenia Kodeksu Etyki
Zawodowej. W szezegdlnodei prawo do zostania patronem powinna tracié
osoha, ktora dwukrotnie byta karana za naruszenia Kodeksu

Z duza polemiks spotkala sie zasada, ze liczbe podejéé do egzami-
nu na rzeczoznawce nalezy ograniczy¢ do dwoch. By¢ moze, po dwoch
nieudanych podejéciach pechowi studenci i praktykanci powinni mieé jesz-
cze jakas szanse 1 po np. roku dodatkowej nauki lub praktyki beda mogli
podchodzié ponownie.

Nie oméwiona zostala zbyt dokladnie kwestia zakresu programu
wymaganego na studiach, poniewaz to temat-rzeka. Byloby dobrze
ustali¢ zakresy tematyczne, jakie powinny znalezé sie w programie stu-
diéw. Co wiecej, zakres programu na studiach dla rzeczoznaweow trzeba
byloby na biezaco bada¢ i modyfikowaé, w zaleznosei od tego, jakie bytyby
reakcje oraz potrzeby studentow i wykiadowcow.

Ustalili$my, ze egzamin panstwowy po studiach nigdy nie straci waz-
noscl, jezeli student, ktory go zda, nie ukonczy praktyki. By¢ moze, nie jest
to zasada stuszna. Proponowane tez bylo inne rozwiazanie tego problemu
- REAKTYWACJA wiedzy — zalezy ona od Dziekana i Rady Wydzialu plus

roznice programowe”. Z oceny listowiczéw wynika, ze po pieciu latach

bezezynnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego nasze uprawnienia

stajg sie martwe.

Jurek Adamiczka w artykule w ,Rzeczoznawcy Majatkowym”
przedstawil ciekawa my$l, ze bardzo krytykowane na lifcie praktyki
grupowe majg jednak swoje zalety. Polegajg one na tym, ze do praktyki
grupowej mozna Sciggnac lepszych specjalistow i w szerszym zakresie
przedstawi¢ zagadnienia praktyczne, niz sq w stanie to zrobié pojedyn-
czy rzeczoznawcy na praktykach indywidualnych. Jest to warte zasta-
nowienia.

Nie byliSmy calkowicie zgodni w kwestii organizacji egzaminu
z czesScei teoretycznej. Chociaz w wyniku glosowania ustaliliémy, ze po-
winien on obja¢ zaréwno obrone kilku przygotowanych wezeéniej prac, jak
i przygotowanie ,,na miejscu” wyceny wylosowanej wezeéniej nieruchomo-
§ci, kilka glosow przedstawito dwie odmienne koncepgje:

Pierwsza glosila, aby egzamin kohcowy miat charakter zaréwno teore-
tyczny, jak i praktyczny. W ten sposéb mielibysmy do czynienia z egzami-
nem praktycznym po studiach oraz teoretycznym i praktycznym po prak-
tyce. Przeciwnicy tej koncepcji argumentowali, ze wowczas (tak jak to
dzieje sie w chwili obecnej) praktykanei nie koncentrowaliby sie na nauce
praktyki zawodu, a musieliby uczy¢ sie teorii i praktyki réwnoczesnie.

Druga koncepcja sugerowala wyeliminowanie z egzaminu praktyczne-
go obrony kilku przygotowanych wezeéniej prac, thumaczac, Ze nagminne
sq sytuacje, w ktorych praktykanci przynosza na egzamin prace napisane
przez innych rzeczoznawcedw i prezentujg nie swij dorobek.

Nasz zawod obfituje w sytuacje konfliktowe (np. zakaz wstepu na
obiekt ze strony wlasciciela, zlodliwa pani w urzedzie, zleceniodawca-kre-
dytobiorca odmawiajacy przyjecia operatu ze zhyt niska wartoscig albo
+wyjecie” danych z ksiag wieczystych, kiedy sad zamkniety). Sugerowane
jest przemySlenie ,szkolenia przeciwpozarowego”, ktorego celem byloby
rozwigzywanie podobnych probleméw przez praktykanta i przyzwyczaje-
nie go do gotowosci obrony swej pracy.

Ostatnig sprawa budzaca watpliwoéci jest pytanie, czy zakaz prowa-
dzenia praktyki powinien dotyczy¢ tylko patrona, a nie podmiotu
gospodarczego, w ktorym prowadzona jest praktyka w przypadku
razacych zaniedban zwiazanych z praktyka. Przeciwko takiemu rozwigza-
niu przemawiajg nastepujace przestanki:

» taki podmiot ma jednak maly wplyw na przebieg praktyki - gléwna
odpowiedzialnosc cigzy na patronie,

) samorzadowi zawodowemu ciezko jest karaé jakikolwiek podmiot
gospodarczy, latwiej jest wyciagaé konsekwencje wobec wlascicieli -
rzeczoznawedw majatkowych,

) ustalilismy wezesniej, ze wiascicielami takiego podmiotu w co naj-
mniej polowie musza byé rzeczoznawcy majatkowi; moze sie oka-
zaé, ze zaniedbania zwigzane z prowadzeniem praktyk nie wynika-
ja bezposrednio z winy rzeczoznawcéw majatkowych - wspotwlasci-
cieli lub jest to bardzo trudne do rozstrzygniecia,

b jezeli nawet ustanowimy dla jakiego$ podmiotu gospodarczego za-
kaz prowadzenia praktyk, jego wlasciciele bez trudu mogg zatozyé
nastepny podmiot gospodarczy, ktory nie ma takich ograniczen.




Stowarzyszenia

Mimo odmiennego wyniku glosowania, kierujac sie powyzszymi
przestankami, calkowicie arbitralnie ustalitem, ze odpowiedzialnosé za
praktyke cigzy gléwnie na patronie, a razgce zaniedbania zwigzane
z praktykami beda podstawa do udzielenia mu kar dyscyplinarnych
i w konsekwencji zakazu patronatu. Jezeli zaniedbania takie nie wynik-
na z jego winy, bedzie musiat rozstrzygnaé to na drodze sadowej z pod-
miotem gospodarczym.

By¢ moze temat ten wymaga szerszej dyskusji.

Podsumowanie

Udalo nam sie stworzyé w miare sp6jng koneepeje reorganizacji proce-
dury kwalifikacyjnej, cho¢ wiele rzeczy budzi jeszcze spore watpliwosci.
Na obeenym etapie pracy nie wiemy, czy wszystkie nasze koneepeje sg pra-
widlowe i mozliwe do wdrozenia. Moze to potwierdzi¢ tylko praktyka.
Dzigkuje wszystkim za goracg dyskusje. Osiggneliémy razem niesamowi-
ty rezultat. Jeszcze rok temu byliSmy na etapie narzekania na OGO-spe-

cjalistéw, ale bez dobrych pomysléw, jak z tym walczy¢. Teraz mamy jasng
koncepeje uporzadkowania tego bataganu.

W czasie catej naszej dyskusji na temat procedury kwalifikacyjnej wy-
powiedzialy sie 22 osoby, z czego 19 wypelnilo raz lub wielokrotnie moje
ankiety z pytaniami. Ponizej podaje liste 0séb (w kolejnosci alfabetycznej),
ktére wypowiedzialy sie na temat, stajac sie w ten sposéb wspétautora-
mi projektu:

Jerzy Adamiczka [0864] - Wroctaw, Edward Berwid [1432] - Gliwice,
Zbigniew Boczek [0526] ~ Szezecin, Mirostaw Chumek [2147] - Stupsk,
Henryk Czajkowski [0061] - Gdansk, Tadeusz Debski [2865] - Zuromin,
Aldona Domagata [2959] - Oleénica, Pawetl Drelich [0544] - Wroctaw,
Adam Eliasiewicz [0097] - Krakow, Radostaw Gaca [2508] - Bydgoszcz,
Leszek Kaczor [0501] — Tarnéw, Andrzej Kalata [2617] — Olecko, Elzbieta
Kosiorek [0815] - Olsztyn, Dorota Kram [3240] — Krakéw, Malgorzata
Macatka [1702] - Krakéw, Wlodzimierz Majcherczyk [1200] - Gliwice, Ali-
cja Malczewska [2636] - Krakow, Jerzy Mercik [2545] — Gliwice, Krzysz-
tof Rozko [2328] — Katowice, Aleksander Sosnowski [1364] — Andrychéw,
Roman Szware [0071] - Gdansk, Pawel Zagozda [1049] - Chajnice.

WARSZAWSKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Mieczystaw Prystupa

Nasze stowarzyszenie istnieje od 1992 roku. Poczatko-
wo funkcjonowalo pod nazwa ,Warszawskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcéw Nieruchomosci”.

W ubieglym roku dokonaliémy zmiany statutu, zmienia-
jac zarazem ostatni wyraz w nazwie Stowarzyszenia. Mialo
to na celu jej formalne dostosowanie do sktadu osobowego
WSRM oraz terminologii wprowadzonej przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami,

Zgodnie z nasza tradycja, zebrania zarzadu sg otwarte
dla wszystkich czlonkéw Stowarzyszenia.

WSRM aktualnie liczy 211 0séb - czlonkow zwyczaj-
nych, w tym 181 rzeczoznawcéw majatkowych (oséb
z uprawnieniami panstwowymi w zakresie szacowania nie-
ruchomoéci). Czlonkiem honorowym naszego Stowarzysze-
nia jest dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomo-
sciami w UMiRM, Przewodniczgcy Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej, Henryk Jedrzejewski, a czlonkiem
wspierajacym — Wyzsza Szkola Handlu i Finanséw Miedzy-
narodowych.

Kontakty zewnetrzne, praca w komisjach

Zarzad utrzymuje stale, robocze kontakty z Urzedem
Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, z Urzedem Wojewddzkim
w Warszawie — Wydzialem Geodezji i Gospodarki Gruntami,
jak réwniez z PFSRM. Czlonkowie naszego Stowarzyszenia
aktywnie uczestnicza w pracach Polskiej Federacji Stowarzy-
szenn Rzeczoznawcow Majatkowych. Kolega Wactaw Bara-
nowski jest Prezydentem Federacji, a kolezanki Monika No-
wakowska 1 Aldona Gézdz oraz kolega Boguslaw Jastrzebski

sa arbitrami - czlonkami Komisji Arbitrazowej przy PFSRM.
Prezes Zarzadu Stowarzyszenia pelni spotecznie funkcje re-
daktora naczelnego organu prasowego Federacji - kwartalni-
ka ,Rzeczoznawca Majgtkowy”.

Nalezy rowniez odnotowaé znaczgcy udziatl czlonkéw
WBSRM w skladach Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej oraz
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. W PKK, w podkomi-
gji ds. szacowania nieruchomosei, pracuje 6 naszych przed-
stawicieli. Sg to nastepujace osoby: Zbigniew Baranowski,

Zarzad Stowarzyszenia pracuje obecnie w nastepuja-
cym skladzie, wybranym na walnym zebraniu
w dniu 1 czerwca 1999 r.: prezes - Mieczyslaw Pry-
stupa, wiceprezes i zarazem skarbnik - Monika No-
wakowska, sekretarz - Malgorzata Kosinska,
czlonkowie Zarzadu - Roman Fortuna, Andrzej
Piotrowski, Jolanta Przedlacka, Kazimierz Ry-
giel (sprawy szkolen).

Komisja Rewizyjna: Katarzyna Stasiak — przewod-
niczaca, Mieczystlaw Cyran, Tadeusz Detkiewicz,
Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz i Radostaw
Wawrzyniak.

Sadowi Kolezenskiemu przewodniczy Zbigniew
Olowski. Czlonkami SK sa: Jozef Jasiak, Anna
Kowalska, Katarzyna Sieniawska-Sokolowska
i Franciszek Szymanski.
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Stowarzyszenia

Krystyna Czarnecka, Jerzy Pindelski, Mieczystaw Prystupa,
Witold Werner i Wojciech Wilkowski.

Przewodniczgcym calej Komisji Odpowiedzialnoéci Zawo-
dowej (dla wszystkich trzech zawodéw w dziedzinie gospo-
darki nieruchomoéciami) jest natomiast kolega Wactaw Ba-
ranowski. Nalezy w tym miejscu podkresli¢ zaszczytny, a jed-
noczeénie bardzo odpowiedzialny charakter tej funkeji.
Ponadto czlonkami Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej —
sekcji rzeczoznaweéw majatkowych — sg koledzy Bogustaw
Kopyécinski i Kazimierz Rygiel.

Nasze Stowarzyszenie bardzo aktywnie wlaczylo sie réw-
niez w realizacje programu praktyk zawodowych dla kandy-
datéw na rzeczoznawcéw majatkowych. Stalym pelnomocni-
kiem Zarzadu jest kolega Andrzej Piotrowski, ktéry m.in.
przy wspolpracy z WACETOB sprawuje opieke nad 195
praktykantami.

Szkolenie i doskonalenie zawodowe
cztonkéw Stowarzyszenia

Bardzo powaznie traktujemy zapisany w ustawie obowia-
zek stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych rzeczo-
znawcow majgtkowych. Nasz program szkolen jest przydat-
ny w pracy zawodowej rzeczoznawcy majatkowego, poglebia
jej specjalistyczny i ekspercki charakter.

Szkolenia realizujemy zaréwno systemem ,zlecenio-
wym”, jak i sitami wlasnymi. Zamawiamy prelekcje osob nie
bedacych czlonkami Stowarzyszenia - uznanych specjali-
stow w dziedzinach towarzyszacych wycenie praw majatko-
wych. Wykorzystujemy jednak takze i dzielimy si¢ pomiedzy
soba wiasng wiedzg oraz doswiadczeniem zawodowym. Wy-
chodzimy bowiem z zalozenia, ze kazdy rzeczoznawca majat-
kowy — czlonek WSRM - opanowal perfekeyjnie jakis seg-
ment teorii lub praktyki wyceny, a swoje przemysélenia moze
i powinien przedstawi¢ na forum zebrania szkoleniowego.

Tematyke szkolen dostosowujemy do biezacych potrzeb,
wynikajgcych ze specyfiki warsztatu pracy rzeczoznawcy
majatkowego oraz ze zmian przepiséw prawa i standardow
zawodowych. Wycene praw majatkowych traktujemy dosc
obszernie - w naszym programie szkolenia i doskonalenia
zawodowego uwzgledniamy réwniez zagadnienia dotyczace
wyceny przedsiebiorstw.

Przy opracowywaniu programow szkolen opieramy sie
réwniez na preferencjach naszych czlonkow, wyrazonych
w ankiecie sprzed kilku lat. Aktualnie przygotowujemy dru-
ga wersje takiej ankiety, ktéra rozeSlemy do wszystkich
czlonkéw Stowarzyszenia na wiosne br. Jej wyniki beda obli-
gowaé zarzad przy pracach nad kolejnymi programami szko-
lenia i doskonalenia zawodowego.

Zebrania szkoleniowe WSRM majg charakter otwarty,
moze wziaé w nich udzial kazdy. Czlonkowie Stowarzyszenia
uczestnicza w zajeciach nieodplatnie.

Program szkolenia i doskonalenia
zawodowego WSRM
luty—czerwiec 2001 .

13 marca, godz. 17.

Waloryzacja wartoéci majatkowych w oparciu o wskazniki
cen towarow 1 ustug konsumpceyjnych w latach 1949-2001.
Propozycje rozwigzywania niektorych probleméw w tym za-
kresie, dotyczacych lat wczeéniejszych.

Prowadzacy: mgr inz. Lech Gradowski (GUS).

27 marca, godz. 17.

Istota oraz zasady prowadzenia postepowania upadlosciowe-
go. Pola wspdlpracy syndyka z rzeczoznawca majatkowym.
Prowadzacy: mgr inz. Zbigniew Bazior.

10 kwietnia, godz. 17.

Metodyka okreslania warto$ci nieruchomosci rolnych 1 ich
czescel skladowych - czeéé 1.

Prowadzacy: prof. dr hab. Wojciech Wilkowski.

24 kwietnia, godz. 17.

Metodyka okreélania wartosci nieruchomosci rolnych i ich
czedcl skladowych - cz. 2.

Prowadzgcy: prof. dr hab. Wojciech Wilkowski.

8 maja, godz. 17.

Problematyka wyceny gruntéw pod garazami dla celow
uwlaszczeniowych najemcow garazy w Warszawie,
Prowadzacy: mgr inz. Bohdan Stepien.

15 maja, godz. 17.

Aktualny stan prac nad przygotowaniem i wdrozeniem ka-
tastru nieruchomosci.

Prowadzacy: inz. Zbigniew Baranowski, z-ca dyrektora
departamentu w Gléwnym Urzedzie Geodezji i Kartografii.

22 maja, godz. 17.

Kierunki rozwoju metodologii wyceny nieruchomosci w po-
dejéciu poréwnawczym. Rozwigzywanie praktycznych pro-
bleméw wystepujacych przy poslugiwaniu sie podejéciem
poréwnawczym.

Prowadzacy: prof. dr hab. Mieczystaw Prystupa.

12 czerwea, godz. 17.

Problemy zwiazane z wyceng nieruchomosci zabudowanych
nietypowymi obiektami budowlanymi (na obszarze Warszawy).
Prowadzaca: prof. dr hab. Krystyna Czarnecka.

26 czerwca, godz. 17.

Nowe przepisy w dziedzinie nieruchomoéci i gospodarki
przestrzennej.

Prowadzacy: inz. Henryk Jedrzejewski, dyrektor DGN
w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Kazda porzadna mapa ma swojg le-
gende, ktéra winna wszystko wyjasniaé.
To, co w operacie zawieramy w rozdzia-
le pod tytutem, np., ,,Analiza rynku i wy-
korzystane dane”, to legenda mapy cen-
noésci rynku lokalnego.

Czasem jest tak luksusowo, ze pra-
wie nie ma o czym pisa¢. W podwarszaw-
skiej miejscowosci wycenialam dziatke
budowlang dla aktualizacji oplaty za
uzytkowanie wieczyste. W kilkunastu
aktach notarialnych z ostatnich szeéciu
miesiecy znalaztam ceny jednostkowe
mieszczgee sie w przedziale od 155 do
165 zl/m?. Oszacowalam dzialeczke na
160,5 zl/m? &licznie opisalam brak seg-
mentacji rynku lokalnego i - co sie wy-
jatkowo zdarza — oddatam gotowy ope-
rat z poczuciem pelnego komfortu psy-
chicznego. Uzytkownik wieczysty
oczywiscie protestowal (co zawsze wol-
no), ale panie w urzedzie stukaly zna-
€zaco W przytoczong przeze mnie tabel-
ke z danymi transakeyjnymi i byly -
réwnie jak ja - z niej zadowolone.

Coz, sprawiedliwie mi si¢ jeden taki
przypadek nalezal, skoro od lat kolekejo-
nuje — w czym chyba nie jestem wyjat-
kiem - ciekawe przypadki. Taki to juz
zawod.

W innej miejscowosci odnotowalam
ceny jednostkowe mieszczace sie w prze-
dziale od 75 do 340 zl/m?, ale nie mo-
glam na rynku zauwazy¢ zadnych pra-
widlowosci. Kolejne wizje lokalne nie
wnosily nic nowego. Nie pojmowalam,
dlaczego podobne dzialeczki, tak samo
odlegle od centrum, z takim samym do-
jazdem i uzbrojeniem roznig si¢ ceng np.
dwukrotnie. Siedzialam w papierach,
jezdzitam po miescie - nic! Az przy kolej-
nej wizji lokalnej wiascicielka, zachwala-
jac przede mng polozenie dziatki, powie-
dziala:

— A co najwazniejsze, jest stad daleko
do §émieciowej gorki.

Sprawdzilam ten trop. W mieécie
byta od dawna nie uzupelniana (i zre-
kultywowana) gorka Smieci. Ja tej gor-
ki nawet nie widzialam. Z zadnej
z ogladanych dzialek nie bylo jej, od-

LEGENDA

Ewa Wojciul

wrotnie niz w piosence, ,ani wida¢, ani
stycha¢, ani czué”. Ale w psychice
mieszkancow funkejonowala jak lej de-
presyjny w mapie cennosci. Potem po-
zostalo mi nanieéé na uktad wspétrzed-
nych ceny jednostkowe w funkgji odle-
glosci od gorki, aproksymowaé na
wykres i odezytaé wynik. Ale strach po-
myéle¢, jak ja bym to wycenila, gdyby
nie wywiad érodowiskowy.

Zdarza sie jednak nierzadko, ze je-
stem ze swojej, calkowicie samodzielnej
analizy zupelnie zadowolona. Zwykle do
czasu.

Klient zamoéwil u mnie wycene kupo-
wanej przez siebie dzialki ,na wszelki
wypadek, zeby urzad skarbowy nie mial
pretengji”. Wycenitam, zanioslam ope-
rat. Klient bardzo sie ucieszyt:

- Cos takiego, wlasnie na prawie ty-
le utargowatem.

- To $wietnie, ze tak sie zlozylo.

— Ale czy urzad nie uzna, ze to za
mato?

- Nie sadze, dojazd jest niekorzystny,
brak uzbrojenia, okolica malo wyrazista.

- Ojej, to moze ja przeplacam?

- W zadnym wypadku, dziateczka

jest ladna, a za kilka lat bedzie tam
osiedle.

- No to sie do mnie przyczepis, ze za
tanio.

- Skadze, dziatka nie jest zagospoda-
rowana ani ogrodzona, nie jest wiecej
warta.

- Masz ci los, a ja myélatem, ze robie
dobry interes, ze to okazyjna cena. Nale-
zalo bardziej sie targowac.

- Naprawde uwazam, ze cena jest
wlasciwa i powinien pan by¢ zadowolo-
ny.

Po dluzszej wymianie zdan niczego
juz nie bylam pewna. Klientowi udalo
sie¢ wywola¢ u mnie wyrzuty sumienia,
i to z wykluczajacych sie powodow. Jesz-
cze dlugo si¢ martwilam - raz o to, ze
urzad skarbowy uzna cene za zanizong
i klient bedzie miat ktopoty, raz o to, ze
krzywdzaco zawyzylam szacunek, za-
miast zachecac go do twardszych nego-
cjacji.

A czasem, jakby nie wycenié, to i tak
bedzie zle. Oszacowalam wartosé frag-
mentu dziatki przechodzacego z mocy
prawa na rzecz skarbu panstwa - dla
okreglenia odszkodowania. Organ zobo-
wiazany do wyplaty zaprotestowal na-
tychmiast i ,zaprosil mnie do negocja-
gi” (tak to chyba nalezaloby okresli¢).
Upieratam sie przy swoim, ale wycho-
dzac, spytalam przez ciekawo$é, w jakim
stopniu uznano wycene za zawyzona.
Okazalo sie, ze w 100 procentach. Oso-
ba, ktora ze mng rozmawiata, oéwiad-
czyla, iz z gory postanowiono zaprote-
stowaé przeciw jakiejkolwiek wycenie,
bo w ogéle nie chea ptacié. ,,Chyba, ze ja-
kie$ pare groszy, bo i tak nie mamy pie-
niedzy”.

My miewamy jedne problemy, inni
zaé majg klopoty odwrotne. Opowiadano
mi o wlascicielu agencji nieruchomoéci.
Jest to praktyk tak zawolany, ze obej-
rzawszy nieruchomoé¢ w znanej okolicy,
od razu podaje jej wartosé rynkows z mi-
nimalnym biedem. Pan ten opowiada ja-
ko dykteryjke, ze kilkakrotnie przyste-
powal do egzaminu na rzeczoznawce
1 zawsze odpadal po czesci testowej.
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Informacje - wiadomosci

KOZA, CZYLI CAP

Rozmowa z z wiceprzewodniczqcym Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Zdzistawem Mateckim.

Wie Pan, ze oprécz skrétu KOZ(a) funkcjonuje forma
meska CAP - Centralna Agencja Przesladowcza. Czy
faktycznie pracuja w niej tak dobrzy specjalisci, jak
w CIA?

Znacznie lepsi. A co do nazwy - lepiej w ogdle unika¢ sytu-
acji, w ktorej musimy wybiera¢ miedzy dzuma a cholers.

Tu spoéréd czlonkéw komisji to praktykujacy rzeczo-
znawcy? Znany jest podzial na teoretykow wyceny
i praktykow. Kto ma przewage w Komisji?

Prezes UMIiRM powolal do sekgji dla rzeczoznaweéw ma-
jatkowych K.O.Z. wyltacznie kandydatéw wskazanych przez Fe-
deracje na wniosek stowarzyszen. Wszyscy s rzeczoznawcami
majatkowymi. W sekcji pracuje obecnie 24 rzeczoznawcow ma-
jatkowych. Nie byt badany stopieni ich ,,czynnosci w zawodzie”.
7 calg jednak pewnoscig znaczacg przewage maja osoby wyko-
nujace czynnosci szacunkowe na co dzien.

Czy faktycznie moge odpowiadaé przed komisja za ope-
rat szacunkowy; ktory sporzadzilem w 1994 r. - przeciez
w prawie istnieje instytucja przedawnienia - chyba nie
bedziemy naszej dzialalnosci traktowali jak zbrodni
przeciwko ludzkoéci, dla ktorych nie ma przedawnienia.

Postepowanie wyjasniajace przed K.O.Z. poddane jest
przepisom Rozporzgdzenia Rady Ministrow z 18 sierpnia
1998 r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, dotyczacych dzialalnosci za-
wodowej (Dz.U. nr 115, poz. 545). Zgodnie z art. 43 tego
Rozporzadzenia, postepowanie wyjasniajace umarza sie jesli
uplynely 3 lata od zaistnienia okolicznosci bedacych przyczy-
na wszczecia postepowania. Przyczyng wszczecia postepowa-
nia nie jest operat szacunkowy (i data jego sporzadzenia),
lecz skarga (i jej data). Zdajac sobie sprawe ze skutkow prak-
tycznych takiego zapisu, Federacja wniosla o analize jego za-
sadnosci i doprecyzowanie. Nie mozna wykluczy¢, ze wykiad-
ni tego zapisu dokona sad.

Jaka role pelnig obroficy w postepowaniu przed Komisja?

Ogromng. Po pierwsze, dobry obrofica analizuje kazdy
przypadek obiektywnie i juz na wstepie podpowie autorowi
operatu szacunkowego wlasciwg line obrony, w szczegdlnosci
nieupieranie sie przy btedach. Po drugie, na posiedzeniu Komi-
sji podpowie, lub w imieniu autora (wezmy pod uwage stres)

wyjaéni, szereg weczeéniej uzgodnionych spraw. Latwiej jest -

takze obrofcy wystepowaé z obrong autora w przypadkach,
gdzie zasadnoéé skargi jest w mniejszym czy wiekszym stopniu
ewidentna, nizby to robil autor w imieniu wlasnym.

Kto najczesciej wystepuje jako obronca i jak wykorzy-
stywani sg obroncy z list stowarzyszen?

Lista osob ze stowarzyszen dysponuje przewodniczacy
K.0.Z., do ktérego osoba, ktérej dotyczy postepowanie wyja-
$niajgce, moze wniesé o wyznaczenie obrofcy z urzedu. Sadze
jednalk, ze taka osoba w pierwszej kolejnosci, we wiasnym naj-
lepiej pojetym interesie, winna ustanowi¢ obronce samodziel-
nie (art. 195 ust. 2 ustawy o gn). Wszystkie dodwiadczenia mo-
wiag, ze powinien to byé rzeczoznawca majatkowy dwa razy bar-
dziej doéwiadczony od autora, do ktérego 6w autor ma zaufanie
w materii dotyczacej przedmiotu wyceny i skargi. W dotychcza-
sowych postepowaniach w szeregu przypadkéw wystepowali
obrofcy, w przewadze rzeczoznawcy majatkowi. Widoczny jest

- jednak skadingd oczywisty brak doswiadczenia w wystepowa-

niu w tej roli.

Czy rzeczoznawcy lub osoby wnoszace skargi korzysta-
ja z pomocy prawnikéw, czy wnosi to nowe elementy do
systemu odpowiedzialno$ci zawodowej?

W dwoch postepowaniach jako obroncy powolani wystapili
adwokaci. Z oczywistym szacunkiem, ale wykazali, Ze nie rozu-
mieja naszej trudnej problematyki zawodowej i w zwiazku
z tym nie mogli pomdc autorowi zaskarzonej wyceny. Myéle, ze
wazniejsza od roli obronicy przed K.O.Z. jest rola zawodowych
prawnikow w postepowaniu skargowym przed NSA. Wyklad-
nie NSA beda mialy istotne znaczenie w dalszym ksztaltowa-
niu sie procedury.

Kto pokryje koszty udzialu rzeczoznawcy w postepowa-
niu przed K.0.Z,, jeéli zarzuty nie zostang potwierdzone?

Obecne zasady nie przewiduja mozliwosci zwrotu rzeczo-
znawcy majatkowemu kosztéw udzialu w postepowaniu wyja-
éniajacym. Nie mozna jednak wykluczyé zmian w tym zakresie.

Jak wynagradzani sa czlonkowie Komisji?
Niewystarczajaco. Praca w K.O.Z. jest czasochlonna
i pracochtonna. Dodajmy do tego odpowiedzialnosé i wynika-
jace stad obcigzenie psychiczne. Wszyscy w naszym zawodzie
jesteémy zgodni, ze w jego interesie ,,te robote” ktos musi ro-
bi¢, co weale nie oznacza, ze wykonujgc ta trudng prace zy-
skujemy szeroki krag przyjaciol. Czlonkowie K.O.Z. otrzy-
muja honoraria za udzial w posiedzeniu zespolu powolanego
w konkretnej sprawie w wysokoSci: kierujacy pracg zespolu
45 z1 za godzine, czlonkowie 35 zl za godzine. Otrzymujg tak-
ze zwrot kosztéw przejazdéw. Moge stwierdzié, co nie jest ni-
czym odkrywczym, ze czlonkowie K.O.Z. traktuja prace
w niej jako rodzaj misji do spelnienia i cheg ja zrealizowac

 Resczoznawca Majqtkowy



.

1 | Informacje -

wiadomosci.

najlepiej, co oznacza takze dosy¢ pilne §ledzenie terminu
koficowego tej misji.

Na konferencji w Toruniu podnoszony byl postulat
zwiekszenia poufno$ci prowadzonego postepowania.
Czy wprowadzono jakie$§ zmiany w tym zakresie?

Nastapily tutaj zasadnicze i do tego korzystne zmiany. Do
tej pory w posiedzeniach zespolu skarzacy uczestniczyt
w charakterze strony. Z oczywistych wzgledow padaly wszel-
kie pytania zmierzajace do wyjasnienia sprawy. Ich tre$é cze-
sto nie byla przyjemna badZ wygodna dla rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Moglo nawet dochodzié, ze wzgledu na obecnoéé
skarzacego, do unikania udzielenia wyczerpujgcych wyja-
énien. W postanowieniu z 6 wrzesnia 2000 r.,, Naczelny Sad
Administracyjny rozstrzygnal, ze w swietle obowiazujacych
uregulowan prawnych dotyczacych postepowania wyjadnia-
Jjacego, w szczegdlnodel wszezynania i prowadzenia postepo-
wania dyscyplinarnego z urzedu, mimo, ze skarga osoby
trzeciej moze byé¢ impulsem do tego wszczecia, nie uprawnia
to do uznania tej osoby jako ,strony” w rozumieniu art. 28
kpa prowadzonego postepowania administracyjnego. Skarza-
¢y nie jest wiec obecnie wzywany do udzialu w posiedzeniu
zespolu, chyba ze zajdzie potrzeba wysluchania go jako we-
zwanego §wiadka.

Czy to prawda, ze niezbyt latwo dzisiaj dosta¢ sie przed
oblicze Komisji?

Zycie tego nie potwierdza, Wiele skarg kierowanych do pre-
zesa UMIRM stanowi faktycznie wnioski o wydanie opinii
o sporzadzonej wycenie, w celu przedstawienia takiej opinii
przed sadem lub wlasciwym organem. Skargi takie sg oddala-
ne bez wszczynania postepowania. Urzad od poczatku dziata-
nia K.O.Z. stanal na stanowisku, ze nie zajmuje si¢ badaniem
prawidiowosci wykonanych wycen lecz na podstawie fachowej
opinii wykonanej przez organizacje zawodows rzeczoznawcow
majgtkowych, prezes Urzedu jako organ sprawujacy nadzor
nad dziatalnoécig rzeczoznawcoéw majatkowych, podejmuje po-
stepowanie w stosunku do rzeczoznawcy majatkowego wow-
czas kiedy opinia kompetentnej organizacji zawodowej jedno-
znacznie wskazuje na bledy wykonania operatu szacunkowego,
uniemozliwiajace jego wykorzystanie.

Prezes UMiRM moze dzi$ skarge oddalié¢ lub przekazaé
do rozpatrzenia Komisji. Czy system nie powinien byé
spojny z praca komisji opiniujacych w stowarzysze-
niach i arbitrazem PFSRM?

Z przyczyn o ktorych méwilismy poprzednio pomiedzy,
pracg Komisji Arbitrazowej a postepowaniem przed K.O.Z
istnieje juz obecnie écisly zwiazek. Wiele skarg, ktore oddalit
UMiRM, trafia do Komisji Arbitrazowej jako wnioski o zba-
danie prawidlowosci sporzadzonej wyceny. Nie istnieje takze
automat ,negatywnie w arbitrazu to do Komisji”. Jest wolg
zamawiajgcego czynnosci rzeczoznawcy majatkowego zwro-
cenie sie lub nie zwracanie sie do K.O.Z. w przypadku otrzy-

_'

mania negatywnej opinii arbitrazu. W §wietle powyzszego,
podkreslenia wymaga rosnaca rola i szczegdlna waga oceny
prawidlowosci operatu szacunkowego sporzgdzone] przez
Komisje Arbitrazowg PFSRM lub zesp6l arbitrazowy stowa-
rzyszenia.

Jakie jest obecnie znaczenie Komisji dla funkcjonowa-
nia zawodu rzeczoznawcy majgtkowego? Jak sie to ma
do calego systemu opiniowania operatéw odbywajace-
go sie w stowarzyszeniach i Federacji?

Diugo mozna by uzasadniaé szczegdlng role zardéwno
K.0.Z,, jak i zespoléw arbitrazowych. Ieh wspélnym mianowni-
kiem jest obrona zawodu. Nalezy tu podkreslaé uswiadamianie
roli 1 wysokiej rangi zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
uéwiadamianie odpowiedzialnosci zawodowej 1 ryzyka zwigza-
nego z naszym zawodem. Prawo, wyposazajac rzeczoznawce
majatkowego w szerokie uprawnienia, okreslito takze jego obo-
wigzki i odpowiedzialnosé. Kazdy, kto wykonuje zawdd rzeczo-
znawcy majgtkowego, winien mie¢ Swiadomosé, ze relacja
uprawnienia- obowigzki- odpowiedzialnoé¢ stanowi relacje
nieodzowng, kreujaca range kazdego, a wiec 1 naszego zawodu.
Posrednio, poprzez dziatania K.O.Z. i KA., przygotowujemy sie
do ustawowej samodzielnosci zawodowe.

Kto powinien ,,baé sie” Komisji?

Kazdy autor operatu szacunkowego nie szanujacy naszego
zawodu, idacy na latwizny, idacy na ilo§¢ drastycznie kosztem
jakosci, lekcewazacy elementarne zasady lub dowolnie je rozu-
miejacy (cyt. ,,...celu wyceny w operacie nie okre§lono, ho jest
on znany zamawiajgcemu”, albo... ,,wyceny budynkéw nie do-
konalem, bo wlaciciel Zyczyl sobie, abym wycenil wylgcznie
grunt”), zakladajacy, ze piecze¢ zawodowa pokryje wszelkie
niedordbki i niedostatki. Rzeczoznawca majgtkowy, ktéremu
nie towarzyszy §wiadomosé, ze wprowadzony do obrotu praw-
nego operat szacunkowy wywoluje skutki prawne, a prawem
kazdego jest obrona przed tymi skutkami, jest co najmniej po-
tencjalnym klientem K.O.Z.

Jak Komisja przygotowana jest do pracy w roku bieza-
cym? [le spraw moze by¢ rozpatrzonych?

Niestety, liczbie spraw rosénie. Prowadzone ostatnio po-
stepowanie ma numer 72. Roénie zlozonoé¢ czynnosci rze-
czoznawcéw majatkowych i réwnolegle do tego prac K.O.Z.
Decyzje o wszczeciu postepowania wyjaéniajgcego naleza do
prezesa UMiRM. Wszelkie prognozy iloéciowe sg jednocze-
énie zbedne i nie uprawnione. Oby takich decyzji bylo jak
najmniej!

Czego mozna zyczyé¢ Panu i czlonkom Komisji?
Abysmy nie mieli co robi¢ i zeby jedynym zmartwieniem
czlonkéw K.O.Z. bylo: jak nie trafi¢ do K.O.Z.-y.

Rozmawial Jan Konowaczuk,
redaktor kwartalnika ,Nieruchomosé” — pisma SSRM.

Nr 28, styczei—marzac 2001

&5



Informacje - wiadomosci

KORESPONDENCJA FEDERACUJI

Odpowiedi na list klienta zeczo-
znawcy majgtkowego z Legnicy

Opinia o warto$ci nieruchomosei
sporzadzana przez rzeczoznawce majat-
kowego posiada ustawowo zastrzezong
forme operatu szacunkowego. Wynika
to z art. 156 ustawy z 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U.
nr 46, poz. 543). Wymagania co do try-
bu sporzadzania i zawartoéci operatu
szacunkowego okreslone sa w Rozpo-
rzadzeniu Rady Ministrow z 7 lipca
1998 r. w sprawie szczegdélowych zasad
wyceny oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 98
poz. 612) a takze Standardzie VIL1 -
Zasady sporzadzania operatu szacunko-
wego. Standardy zawodowe obowigzuja
rzeczoznawcow - majatkowych z mocy
art. 175 ust.1 ustawy okre§lonej wyzej.

Stosownie do art. 174 ust. 4 ustawy
o0 gospodarce nieruchomoéciami, osoby
powolywane lub wpisane na liste bie-
glych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomo$ci powinny posiadaé
uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci. Oznacza to, ze
forma i tre§¢ operatu szacunkowego
obowigzuje rzeczoznawce majatkowe-
go takze w sytuacji, kiedy jako biegly
sporzadza opinie o wartosci na polece-
nie sadu lub komornika. W celu wyklu-
czenia watpliwosci zasada ta zostala
zapisana w Standardzie VIL.1 (punkt
1.7 Standardu).

W swoim liScie wnioskuje Pani o za-
jecie stanowiska co do istotnych, Pani
zdaniem, uchybien w sporzadzonej
przez rzeczoznawce opinii o wartoel
nieruchomosci. W szczegdlnosei pismo
podnosi, ze mylnie podano polozenie
nieruchomoéci, zmieniono wlasciciela,
zmieniono wielkoéé dzialki, pominieto
opis nieruchomosci, blednie podano
kubature dwdch budynkoéw, tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszka-
niowa wycehiono jako dzialke rolna,
1 inne. Zglaszane uwagi budzg powaz-

ne watpliwosci co do poprawnosci wy-
ceny, zwlaszcza ze, jak wynika z pisma,
opinia rzeczoznawcy zawiera lacznie
3 strony, a koszt jej sporzadzenia wyno-
sit 100 zt + VAT. Zajecie rozstrzygaja-
cego stanowiska moze nastapi¢ wylacz-
nie po zbadaniu prawidtowoéci sporza-
dzonej wyceny.

Stosownie do art.157 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami, organiza-
cja zawodowa rzeczoznawcow majatko-
wych jest uprawniona do dokonywania
oceny prawidiowosci wycen. W tym ce-
lu Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznaweéw Majgtkowych utworzyla
w swojej strukturze centralnie dzialaja-
ca Komisje Arbitrazows, do ktorej mo-

ze Pani skierowaé wniosek o dokonanie
oceny prawidlowosci dokonanej wyce-
ny. Prosze o skontaktowanie sie z se-
kretariatem Komisji w Lodzi, tel. (042)
676-11-50, lub przeslanie zlecenia wraz
z kopig wyceny na podany nizej adres
Komisji. Czynnoéé w tym zakresie jest
odplatna.

W wypadku potwierdzenia przez
Komisje Arbitrazows podnoszonych za-
rzutow, przystuguje Pani skarga na
czynnodcl rzeczoznawcy majgtkowego.
Skarge nalezy skierowaé¢ do Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, 00-926 Warszawa, ul. Wspolna 2,
zalgczajge uzasadnienie wraz z opinig
Komisji Arbitrazowej.

PREZES
SADU OKREGOWEGO
w Lodzi
Ptac Dabrowskiego 5
tel. 678-96-77, fax (0-42) 678—11-45
90-921 L6DZ

Nr A.XIII.0151/8/01

Pan

VWaclaw Baranowski

Prezydent

Polskiej Federacji Stowarzyszed
Rzeczoznawcéw Majqtkowych

ul. Kopernika 30 p.224

00-950

L6d, dnia_ 31 Stycznia 200!«

Varszava

obywatelskich,
- ukoriczyla 25 lat Zycla,

ktérej ma by¢ ustanowiona,

Odpowiadajac na pismo z dnia 22 stycznia 2001 roku
uprzejmie informujg, iz stosownie do przepiséw rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 8.06.1987r w sprawie bieglych sgdowych
1 tlumaczy przysigglych (Dz.U.Nr 18, poz.112) o wpis na listg bieglych
sgdowych moze ubiegaé si¢ indywidualnie osoba fizyczna, ktéra:
- posiada obywatelstwo polskie i korzysta z pelni praw cywilnych i

- posiada teoretyczne i praktyczne wiadomosci specjalne w danej galezi
nauki, techniki, sztuki, rzemiosla a takie innej umiejetnoéci, dla

- daje rekojmig naleiytego wykonywania obowigzkéw bieglego.

Zgodnie z § 1 ust.l cyt. rozporzgqdzenia bieglych sqdowych ustanawia przy
sadzie okregowym prezes tego sadu, z reguly z takich specjalnodci i w
takiej liczble, jaka jest uzasadniona potrzebami okregu tego sadu.-

Q ffovcu
VICEPREZES SADU OKREGOWEGO

D (lutiebosk
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Informacje - wiadomosci

Operat

W odpowiedzi na pismo Sadu Okrego-
wego w sprawie opinii, czy sporzadzony
przez rzeczoznaweg majatkowego p. X, na
zlecenie Sadu Okregowego w Y, operat sza-
cunkowy moze shuzyé celowi dla jakiego zo-
stat sporzadzony, wyjasniam, co nastepuje:

Whniosek przedsiebiorstwa moze by¢
zrealizowany wylacznie w drodze przepro-
wadzenia analizy prawidlowosci sporza-
dzonej wyceny. Stosownie do art. 157 usta-
wy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami (Dz. U. nr 46, poz. 543),
organizacja zawodowa Izeczoznawcow ma-
jatkowych jest uprawniona do dokonywa-
nia oceny prawidiowosci wycen. W tym ce-
lu Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych utworzyla w swojej
strukturze centralnie dzialajaca Komisje
Arbitrazowa. Wniosek przedsighiorstwa
jest, wraz z zataczonym do niego operatem
szacunkowym, przekazywany do Komisji,
ktéra prosze o przygotowanie i przekaza-
nie projektu umowy o dokonanie oceny
prawidtowosci dokonanej wyceny. Warunki
odptatnoéci zaproponuje Komisja Arbitra-
zowa po zapoznaniu si¢ z opracowaniem
stanowigeym przedmiot oceny.

Informuje takze, ze operat szacunkowy
okreéla wartoéé odtworzeniows nierucho-
moéci (a nie wartoéé rynkowa), co mogloby
prowadzi¢ do sprzecznosci w wypadku,
gdyby Sad polecit okresli¢ wartos¢ rynko-

wa.

Pieagtka

W odpowiedzi na pismo przedsigbior-
stwa X, zawierajace wniosek o wydanie
opinii, czy sporzadzony przez Pana V na
zlecenie Sadu Okvegowego w K. operat
szacunkowy, dotyczacy wartoci nierucho-
moéei w C, moze shuzyé celowi, dla jakiego
zostal sporzadzony, uprzejmie informu-
jemy, iz czynnosé ta zostanie wykonana
przez Komisje Arbitrazowa PFSRM.

7 zataczonej do wniosku kopii opera-
tu szacunkowego wynika, Ze rzeczoznaw-
ca postuguje sie pieczecia nie odpowiada-
jaca co do treéci i formy wymaganiom
okreslonym w standardach zawodowych.
Na pieczeci tej umiescil w szezegdlnosci
napisy: ,Zarzadea nieruchomosci nr”,

,Biegly sadowy nr”, ,Rzeczoznawca ma-
jatkowy nr”, ,dr. inz.”.

W imieniu Zarzadu Federacji zwra-
cam sie z uprzejma prosha o zaprzestanie
uzywania tej pieczeci i poinformowanie,
czy prosha ta zostanie spelniona. Infor-
muje, ze na mocy art. 175 ust. 1 ustawy
7 dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieru-
chomoéciami, standardy zawodowe obo-
wiazujg wszystkich rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, bez wzgledu na to, czy sa lub
nie sg czlonkami sfederowanych stowa-
rzyszen. Informuje takze, ze Biuro Fede-
racji w kazdej chwili moze dostarczy¢ pie-
cze¢ zawodows obowiazujaca rzeczo-
znawcow majatkowych, odpowiadajaca
wymaganiom tych standardéw.

Dokumenty potwierdzajgce po-
siadanie uprawnien zawodowych

W zwiazku z pismem w sprawie okre-
&lenia rodzaju dokumentéw potwierdza-
jacych posiadanie uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomo-
éci, uprawniajgcych do wnioskowania
o wpisanie na liste bieglych sadowych
z zakresu szacowania nieruchomosci, wy-
jasniamy uprzejmie:

Stosownie do art. 175 ust. 4, w zwiaz-
ku z art. 230 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. nr 46, poz. 543),
osoby powolywane po dniu 31 grudnia
2000 r. lub ustanawiane i wpisywane po
tej dacie na liste bieglych sadowych z za-
kresu szacowania nieruchomosci powin-
ny posiadaé uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci
nadane w trybie przewidzianym w usta-
wie.

Wzér $wiadectwa nadania przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast uprawnien stanowi zal. nr 1
do rozporzadzenia Rady Ministrow
z 8 sierpnia 1998 r. w sprawie wykonania
niektorych przepisow ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami (Dz. U. nr 115,
poz. 745). Przepis przewiduje, ze Swiadec-
two moze mie¢ format legitymacyjny.

Pierwsze uprawnienia w zakresie sza-
cowania nieruchomosci nadawal po dniu
29.11.1991 r. Minister Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa na podstawie

‘

ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne (Dz.U. Nr 30, poz. 163
z pon. zm.). Wzér $wiadectwa nadania
uprawnien stanowi zal. nr 2a do rozporza-
dzenia Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa z 28 kwietnia 1992 r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie
sposobu, trybu i szczegblowych warun-
kéw nadawania uprawniefi zawodowych
oraz dzialania komisji kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien zawodowych w dziedzi-
nie geodezji i kartografii (Dz. U. nr 41,
poz. 181). Kopia tego wzoru jest zalaczo-
na przy piémie. Stosownie do art. 231
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
uprawnienia uzyskane w tym trybie
uznaje si¢ za uprawnienia zawodowe,
o ktérych mowa w tej ustawie. Ze wzgle-
du na powyzsze, przedstawianie przez
osoby ubiegajace si¢ o wpis na liste bie-
glych sadowych dodatkowego éwiadectwa
wydanego przez Prezesa UMiRM, w wy-
padku posiadania §wiadectwa wydanego
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, uwaza sie za zbedne. Sto-
sownie do § 27 ust. 2 rozporzadzenia Ra-
dy Ministrow z 18 sierpnia 1998 r, na
wniosek 0s6b zainteresowanych upraw-
nienia otrzymane po dniu 29.11.1991 .
(wydane przez MGPiB) moga by¢ stwier-
dzone $wiadectwem wydanym przez Pre-
zesa UMiRM. Wzor takiego Swiadectwa
stanowi zal. nr 7 do rozporzadzenia
7 18 sierpnia 1998 r. W éwietle powyzsze-
go, éwiadectwa sporzadzone wedlug zala-
czonych wzoréw nr 1, 2, 2a i 7 nalezy
uznaé za rownorzedne.

Przed dniem 29.11.1991 r. na podsta-
wie ustawy Prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne mozliwe bylo uzyskanie uprawniet
zawodowych w zakresie ograniczonym do
szacowania gruntow, z wylaczeniem ich
czesci sktadowych. Stosownie do art. 231
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo-
&ciami, osoby, ktére uzyskaly te uprawnie-
nia, zachowaly prawo do wykonywania
czynnoécl w tym (ograniczonym) zakre-
sie. Osoby takie nie sa jednak rzeczoznaw-
cami majatkowymi w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomogciami.

Przedstawione stanowisko zostalo
uzgodnione z Urzedem Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast sprawujacym nadzér nad
dzialalnoécia rzeczoznawcéw majatkowych.
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Recenzje

Wycena nieruchomsci rolnych

W polowie ubiegtego roku PFSRM
wydala kolejna pozycje ksiazkowsg
z zakresu wyceny nieruchomoéci:
»Wycena nieruchomosci rolnych -
prawo, rynek, metody”, autorstwa Ja-
na Konowalczuka, Teresy Kurow-
skiej, Lecha J. Ostrowskiego i Krzysz-
tofa Urbanczyka. Ksigzka sklada sie
z czterech rozdzialow zawierajacych
podstawowe informacje, niezbedne
dla rzeczoznawcy majatkowego w pro-
cesie wyceny nieruchomosci rolnych.

W pierwszej czeéci zostaly przed-
stawione ogélne zagadnienia dotycza-
ce rolnictwa oraz rynku ziemi rolni-
czej. Rozdzial drugi poéwiecony jest
pojeciom prawnym zwigzanym z wy-
ceng nieruchomosci rolnych.

Dwa kolejne rozdzialy dotycza
bezposrednio wyceny nieruchomosci
rolnych. W rozdziale trzecim zostaly
przedstawione informacje dotyczace,
miedzy innymi, metodologicznych
podstaw prac szacunkowych, opisano
podstawowe pojecia dotyczgee rolnic-
twa 1 oceny ziemi rolniczej. Szczegdlo-
we sposoby wyceny z opisem podejsé,
metod i technik, z ktérymi zwigzany
jest rodzaj okreslane] wartoSci oraz
klasyfikacje prac szacunkowych omo-
wiono w dalsze] czesci tego rozdziatu.
Rozdzial czwarty zawiera szczegblowe
zasady wyceny réznych rodzajow nie-
ruchomoéci rolnych, wraz z przykla-
dowymi operatami szacunkowymi,
ktore stanowig bardzo cenne zrédlo
informagji dla rzeczoznawcéw majat-
kowych korzystajacych z tej publika-
¢ji. Sg tu opisane sposoby okreslania
wartoéci gruntoéw rolnych, nierucho-
mosci rolnych zabudowanych, zasie-
wow 1 innych upraw, plantacji kultur
wieloletnich, nieruchomosci rolnych
ze stawami rybnymi.

Szczegolng uwage autorzy poéwie-

WYCENA
NIERLICHOMO$¢! ROLNYCH

cili podejéciu dochodowemu do wyce-
ny nieruchomosci, dominuje ono
w przykladach zawartych w ksiazce.
Zwrocenie uwagi na mozliwo$é wyko-
rzystania podejscia dochodowego do
wyceny nieruchomoédei rolnych jest
bardzo cenne, biorac pod uwage fakt,
iz w zwiazku z przemianami w na-
szym kraju i perspektywg czlonko-
stwa w Unii Europejskiej, bedzie ono
coraz czesciej stosowane. Nalezy jed-
nak zwroci¢ uwage, iz w chwili obec-
nej w wielu regionach naszego kraju
(szczegélnie w czeéci  pdbinocno-
wschodniej), pewne segmenty rynku
rolnego (np. dzierzawa) sg na tyle sta-
bo rozwiniete, ze zgromadzenie da-
nych niezbednych do wyceny w podej-
Sciu dochodowym jest bardzo trudne.
Przydalby sie wigc przyklad wyceny
zabudowanej nieruchomoéci rolnej
lub gospodarstwa rolnego z baza bu-
dynkows rowniez w podejéciu pordw-
nawczym.

Ksiazka na pewno nie rozwigzuje
wszystkich probleméw, przed ktorymi
stajemy podczas procesu wyceny nie-
ruchomosci rolnych, jednak kazdy
rzeczoznawca znajdzie w niej wiele
cennych informacji, ktérych dotych-

czas musial szuka¢ w wielu publika-
cjach dotyczacych rolnictwa, prawa

i wyceny.

Geodezyjne irédta informacji

Staraniem PFSRM w marcu 2001
roku ukazala sie kolejna pozycja
ksigzkowa przeznaczona nie tylko dla
rzeczoznaweow majatkowych, aleidla
0s6b zajmujacych sie gospodarka nie-
ruchomoéciami i szukajgcych infor-
macji o nieruchomosciach. Chodzi tu
o ,Materialy geodezyjne i kartogra-
ficzne Zrodiem informacji do szacowa-
nia nieruchomosci”, autorstwa Maria-
na Szymanskiego. Celem opracowania
jest pokazanie rzeczoznawcom majat-
kowym, jakie informacje znajduja sie
w opracowaniach geodezyjnych 1 kar-
tograficznych, jak znalez¢ do nich do-
step i jak z nich korzystaé. Autor
w dwoch pierwszych czesciach przed-
stawia podstawowe definicje i pojecia
dotyczace materialow geodezyjnych
i kartograficznych, a takze zrédta ich
pozyskania. W czesci trzeciej przed-
stawiono podstawowe informacje
o nieruchomoséciach i ich cechach, za§
w czgscl czwartej przedstawiono opisy
zhioréw tych cech, ktére mozna od-
czytat w roznego rodzaju materiatach
geodezyjnych.

Wartosé¢ opracowania wynika tak-
ze z bogatego ilustrowania mapami
poszczegdlnych opracowan geodezyj-
nych, przy czym nalezy tu podkreslié
jakos¢ graficzng wydrukowanych
map, mozliwg do uzyskania tylko
w wyspecjalizowanych przedsiebior-
stwach geodezyjnych - druk ich bo-
wiem wykonalo Okregowe Przedsie-
biorstwo Geodezyjno-Kartograficzne
w Bialymstoku.

Autorem obu recenzji jest
Ryszard Cymerman
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Z ZYCIA FEDERACJI

v Trwaja prace nad standardami zawodowymi. W dniach
28-30 grudnia 2000 r. w Hotelu Belfer w Warszawie odby-
to sie posiedzenie komisji standardéw zawodowych PFSRM
z udziatlem: Zygmunta Bojara, Ryszarda Cymermana, Zdzi-
stawa Maleckiego, Mieczystawa Prystupy 1 Tomasza Telegi.
W posiedzeniu uczestniczy! prezydent PFSRM Waclaw Bara-
nowski. Przyjeto program dzialania komisji oraz ustalono
m.in. koniecznoéé opracowania zasad uchwalania i wdraza-
nia standardéw zawodowych. Standardy beda dostosowane
do przewidywanej nowelizacji rozporzadzen wykonawczych
do ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. 29 grudnia czlon-
kowie Komisji wraz z prezydentem Wactawem Baranowskim
spotkali sie w UMIiRM z dyrektorem Departamentu Gospo-
darki Nieruchomosciami Henrykiem Jedrzejewskim.

A

Spotkanie Komisji ds. standardéw zawodowych
w dniach 28-30 grudnia 2000 r.

Kolejne posiedzenie Komisji odbylo sie w dniach 5-6 lu-
tego 2001 r. W jego trakcie przyjety zostal projekt zmienio-
nego standardu wyceny w podejsciu poréwnawczym,
uwzgledniajacy uwagi zgloszone przez stowarzyszenia oraz
wnioski z dyskusji na spotkaniu panelowym zorganizowa-
nym przez Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych 2 grudnia 2000 r. Poprawiony standard zosta-
nie przestany do stowarzyszen, a takze do UMiRM w celu
uzyskania jego opinii, a nastepnie przyjety przez Rade Kra-
jowa PFSRM.

= 6 stycznia odbylo sie VII Zwyczajne Walne Zebranie
cztonkéw Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Koszalinie. W zebraniu uczestni-
czylo ponad 80 % czlonkéw stowarzyszenia; wzieli w nim
takze udzial prezydent PFSRM Wactaw Baranowski oraz wi-
cewojewoda zachodniopomorski Wiadystaw Husejko. Uste-
pujacy Zarzad po zlozeniu sprawozdania uzyskat jednogto-
gnie absolutorium. Nastepnie dokonano wyboru nowych
wladz Stowarzyszenia, Komisji Rewizyjnej i Komisji Etyki
Zawodowe]j. Prezesem ponownie zostal Wiodzimierz Jasia-

kiewicz. W sklad zarzadu weszli: Kazimierz Dobrzyniewicz —
wiceprezes, Miroslawa Koczara — sekretarz, Krzysztof Sma-
rul - skarbnik, Lech Paziewski — czlonek zarzadu ds. szko-
len.

NS

Prezes SSRM Whodzimierz Jasiakiewicz wrecza Prezydentowi
Wactawowi Baranowskiemu materiaty VIl ZW

Serdecznie gratulujemy!

Mitym akcentem spotkania bylo nadanie honorowego
czlonkostwa Stowarzyszenia Henrvkowi Jedrzejewskiemu
oraz Waclawowi Baranowskiemu.

w8 stycznia odbylo sie w Warszawie posiedzenie zarzadu
PFSRM z udzialem przewodniczacego Komisji Rewizyjnej
Henryka Czajkowskiego. Omoéwiono m.in. stan prac nad
standardami zawodowymi, wspoludzial Federacji w organi-
zacji szkolenia nt. katastru polaczonego z balem w Hotelu
Marriott oraz przygotowang przez wiceprezydenta Tomasza
Telege dla dyrektora Departamentu Podatkéw Lokalnych
i Katastru w Ministerstwie Finansow Grzegorza Noweckie-
go propozycje opinii PFSRM na temat projektu nowelizacji
ustaw: o podatkach i oplatach lokalnych, o podatku rolnym
i o podatku leénym.

e 8 stycznia odbylo sie w sali kominkowej NOT w War-
szawie noworoczne spotkanie zarzadu PFSEM oraz War-
szawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,
Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieru-
chomosci i Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych. W spotkaniu uczestniczyli réwniez pracowni-
cy biura PFSRM w Warszawie.

e 13 styeznia w pieknych zabytkowych salach Grand Ho-
telu w Krakowie odbyl sie kolejny juz noworoczny bal rzeczo-
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Kalendarz wydarzen 2001

20-21 kwietnia

Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych
organizuje w Krynicy Goérskiej, w pieknym oérodku Pano-
rama, seminarium na temat: Operat szacunkowy-podejscie
dochodowe — przyklady. Ocena przez Komisje Odpowie-
dzialnoci Zawodowej operatow szacunkowych. Analiza
rynku. Rozpoczecie seminarium 20 kwietnia o godz. 13, za-
konczenie 21 kwietnia o godz. 14. Koszt seminarium dla
czlonkéw Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych - 150 zi, dla innych uczestnikéw — 300 zt (4
positki, nocleg i wieczorek integracyjny). Zgloszenia przyj-
muje sekretariat stowarzyszenia od poniedzialku do
czwartku, w godz.13%-17" tel./fax (012) 6323644.

21-22 kwietnia

W Warszawie odbedzie sie spotkanie poswiecone standar-
dowi dochodowemu, organizowane przez Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych.

10-12 maja

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Koszalinie organizuje Seminarium na te-
mat roli rzeczoznawcy majatkowego w §wietle obowigzu-
jacych przepisow prawnych. Miejsce seminarium — Unie-
§cie k. Koszalina Wykladowey: Henryk Jedrzejewski - dy-
rektor UMiRM, Wactaw Baranowski - prezydent
PFSRM, Zdzistaw Malecki — wiceprezydent PFSRM.

18-19 maja
W Kolobrzegu odbedzie sie Kongres Federacji Rynku Nie-
ruchomosci.

24-26 maja
Instytut VALOR w Y.odzi organizuge szkolenie ,, Wycena nieru-
chomoéci podejsciem dochodowym - warsztaty praktyczne”

1-3 czerwca

VI Lubuskie Lato Rzeczoznawcow Majatkowych w Lago-
wie Lubuskim i sympozjum na temat wyceny laséw i te-
renéw zielonych oraz zagadnieh wyceny nieruchomoéci
podejsciem dochodowym oraz dla potrzeb bankéw.

2-3 czerwca

W Ryni pod Warszawa bedzie obradowal IV Walny Zjazd
Delegatow Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawecéw
Wyceny Nieruchomosci

8-10 czerwca

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych
organizuje repetytorium dla kandydatow na rzeczoznaw-
cow. Prowadzacy: Z. Matecki. Zgloszenia: (058) 301 71 32.

znawcow majatkowych organizowany przez Malopolskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych. Bal uéwietnita
obecnoéé dyrektora Henryka Jedrzejewskiego z malzonks,
Prezydenta PFSRM Waclawa Baranowskiego oraz Stanista-
wy 1 Andrzeja Kaluséw, ktorzy tradycyjnie zaprezentowali
pelen dowcipdéw spektakl i obdarowali Zarzad Stowarzysze-
nia zabawnymi prezentami. Zabawa trwala do bialego rana.

1= 13 stycznia odbylo sie noworoczne zebranie plenarne
czlonkow Opolskiego Oddzialu PSRWN. Na zaproszenie pre-
zesa Zygmunta Bojara wzigl w nim udzial wiceprezydent To-
masz Telega, ktory zapoznal zebranych z pracami zarzadu
Federacji, a takze z kierunkami zmian w przepisach wyko-
nawczych do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Spo-
tkanie przebiegalo w milej atmosferze, w nowym centrum
konferencyjnym hotelu Opole.

w15 stycznia prezydent Waclaw Baranowski spotkal sie
w Szczecinie z zarzadami obu stowarzyszen dzialajacych na
tym terenie: Zachodniopomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-

znawcow Majatkowych oraz Oddziatu Terenowego w Szcze-

cinie Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nie-
ruchomoéci.

v= W dniach 20-21 stycznia odbyla sie w Kielcach narada
przedstawicieli sfederowanych organizacji i zaproszonych
gosci zorganizowana przez Polska Federacje Organizacji Za-
rzadcéw i Administratoréw Nieruchomoéci. PFSRM repre-
zentowal, jako goé¢ honorowy, prezydent Waclaw Baranow-
ski, ktory wyglosil referat na temat roli rzeczoznawcy majat-
kowego w gospodarce nieruchomog$ciami. W spotkaniu wzigl
udzial wiceprezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
Dionizy Beda. Prezydenci trzech organizacji rynku nierucho-
mosci: Waclaw Baranowski, Aleksandra Kurzyk (prezydent
Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcéw i Administratoréw
Rynku Nieruchomoéci) oraz Janusz Lisiecki (prezydent Pol-
skiej Federacji Rynku Nieruchomosci) ustalili, ze wspélnie
beda dazy¢ do utworzenia samorzadu zawodowego dla trzech
zawodéw rynku nieruchomosci w ramach jednej ustawy

Wystgpienie Prezydenta na sympozjum Polskie] Federacji
Zarzgdcéw i Administratoréw Nieruchomosci w Kielcach
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w22 stycznia prezydent Wactaw Baranowski spotkal sie
w biurze Federacji z przedstawicielami Europol Gaz-u. Oma-
wiano sprawy operatéw szacunkowych sporzadzanych dla
nieruchomoéci na trasie budowy gazociggu.

e 26 stycznia prezydent Waclaw Baranowski spotkat sie
w Rzeszowie z zarzadem lokalnego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcéw Wyceny Nieruchomosci. Rozmowy dotyczyly aktu-
alnych probleméw $rodowiska.

v 31 stycznia w biurze Federacji odbylo si¢ posiedzenie
Komisji Wspétpracy Miedzynarodowej z udzialem Waclawa
Baranowskiego oraz pelnomocnika ds. wspétpracy miedzy-
narodowej prof. Andrzeja Hopfera. Na spotkaniu oméwiono
problematyke certyfikacji europejskiej oraz wydanych przez
TEGoVA Europejskich Standardéw Wyceny 2000.

w2 lutego wizyte w biurze Federacji zlozyli przedstawi-
ciele stowarzyszenia rzeczoznawcow majatkowych z Ham-
burga. PFSRM reprezentowali prezydent Wactaw Baranow-
ski i prof. Andrzej Hopfer, pelnomocnik ds. wspélpracy za-
granicznej. Rozmowy dotyczyly mozliwosci wspélpracy
1 wymiany doéwiadczen obu organizacji.

w3 lutego odbyl sie w katowickim Hotelu Silesia kolejny
Bal Rzeczoznawcow Majatkowych organizowany przez Sla—
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych.W balu
uczestniczylo okoto 100 osob. Bal otworzyli koledzy Lech Gu-
try, Andrzej Kalus, Henryk Wawrzynek. Gosémi honorowymi
balu byli poset Barbara Blida, poset Bernard Blaszczyk, wice-
minister gospodarki oraz Wactaw Baranowski, prezydent
PFSRM. Na balu wreczono Bernardowi Blaszczykowi dyplom
honorowego czlonka Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cé6w Majatkowych, przyznany dwa lata temu, lecz dotychczas
nie wreczony z powodu braku odpowiedniej okazji. Atmosfera
na halu byla znakomita, wszyscy bawili sie do bialego rana,
byly réwniez wystepy amatorskie kolegi Henryka Wawrzynka
i panstwa Kalusow (fotoreportaz z balu na IV okladce).

i 5 lutego w Warszawie odbylo sie posiedzenie zarzadu
PFSRM, na kt6rym oméwiono m.in. wstepne wyniki finansowe
za rok ubiegly oraz plan finansowy na rok 2001, problemy ubez-
pieczenia rzeczoznawcow majgtkowych i wspélpracy z PZU SA.

ww 15 lutego odbyly sie zorganizowane przez Mazowieckie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych warsztaty na
temat wyceny gruntow dla potrzeb aktualizacji oplat z tytu-
tu uzytkowania wieczystego w granicach Warszawy. Warsz-
taty zgromadzily 82 osoby ze wszystkich stowarzyszen z wo-
jewddztwa mazowieckiego. Z ramienia Federacji w warszta-
tach uczestniczyli Waclaw Baranowski i Janusz Traczyk.
Wybrana na poczatku spotkania komisja opracuje wnioski
z dyskusji, ktore opublikujemy w kolejnym numerze kwar-
talnika.

11-13 czerweca

W Poznaniu (Kiekrzu) odbedzie sie IX Konferencja Na-

ukowa, w trakcie ktorej beda omowione:

D Procedury i negocjacje w gospodarowaniu i zarzgdza-
niu nieruchomoéciami,

D Procedury prawne w gospodarowaniu nieruchomo-
sciami,

D Procedury zarzadzania mieniem Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego,

D Procedury zarzadzania duzymi nieruchomos$ciami ko-
mercyjnymi,

D Matematyczne modele negocjacji.

14-16 czerwca

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieru-
chomosei O/Olsztyn zaprasza do Olsztyna na szkolenie
1 zawody tenisowe.

27-29 wrzeénia
W Katowicach odbedzie sie X Krajowa Konferencja Rze-
czoznawcow Majatkowych.

11-13 pazdziernika

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych organizuje w Uniesciu k. Koszalina semi-
narium nt.: zasady wyceny lokali mieszkalnych bedacych
wlasnogcig roznych podmiotow, okreélenia zuzycia nieru-
chomoéei oraz najczesciej spotykanych bledéw (z do-
swiadczen Komisji Arbitrazowej).Wykladowcey: Z. Le-
dzion-Trojanowska — przewodniczaca Komisji Arbitrazo-
wej, Wactaw Baranowski — prezydent PESRM, Kazimierz
Rygiel - czlonek KOZA.

18-20 pazdziernika

W Krakowie odbedzie sie konferencja na temat wyceny
nieruchomoéci zabytkowych WAZA 2001, organizowana
tradycyjnie przez Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

18-20 paidziernika
Konferencja CEREAN w Sofii (Bulgaria).

2-5 listopada
W Chicago odbedzie sie Miedzynarodowa Konferencja
i Targi NAR. Informacje — www. narconference.org

1z Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Lublinie zorganizowalo w dniach 17-18 lutego
w Okunince nad Jeziorem Bialym k. Wlodawy szkolenie na
temat standardu zuzycia nieruchomoéci i normy ISO obli-
czania powierzchni. W trakcie szkolenia odbylo sig spotkanie
przedstawicieli trzech organizacji z regionu: Regionalnego
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Plan szkolen PFSRM
na pierwszq potowe 2001 roku

dentem PFSRM Waclawem Baranowskim. Na spotkaniu
oméwiono biezace problemy érodowiska, a prezydent przeka-
zal zebranym najnowsze wiadomosci na temat perspektyw
tworzenia samorzadu zawodowego.

= 21-22 lutego odbylo sic w Warszawie posiedzenie Rady

kwiecien 3-5 Seminarium skarbowo-podatkowe ke .
T R T Krajowej PFSRM, podczas ktérego oméwiono:
e P D projekt regulaminu postepowania Zarzadu PFSRM
maj 9-11  Seminarium bankowe w sprawach stalego doskonalenia kwalifikacji zawodo-
15-16 Seminarium spéldzielcze wych rzeczoznawcéw majatkowych,
D 46 T e D projekt porozumienia z UMiRM w sprawie ustawicznego
sgdowego czesé ksztalcenia. Ustalono, ze stowarzyszenia przesla w ciggu
R R T dwu tygodni uwagi do biura Federacji.
sadowego czesé I1 b projekt zmian w regulaminie Komisji Arbitrazowe;.
W wyniku dyskusji ustalono, ze regulamin wymaga kom-
Zgloszenia przyjmuje biuro Federacji za poérednictwem stowa- pleksowej zmiany, ktéra zostanie przedlozona na kolej-
rzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osob: 1) nym posiedzeniu RK.
imie i nazwisko; 2) numer upra_wnieﬁ ;awodowych; 3) data Ponadto:
e e s s Qo918 pryl o w poaet FoderaSiowarsy-
: Adres PFSRM: ) . szenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wiel-
ul. Kopernika 30/224, 00-950 WARSZAWA, skr. poczt. 999 kopolskiego, nastepce prawnego Wielkopolskiego Stowa-
tel /fax: (022) 826-41-62, tel.: (022) 827-11-30, rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.
_ 826-10-81 w. 416, 348, 293 Vil » Rada podjeta uchwale o powotaniu Barbary Mikulicz-
Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi Traczyk na rzecznika prasowego Federacji.
nam planowanie szkolen. Biuro PFSRM jest gotowe zorgani- b TRada uchwalils Ro . 5 b od
zowac wiecej szkole w miare potrzeb z Panstwa strony. uchwalita Regulamin przy Znawama honorowych od-
znak PFSRM oraz powolala Zespdt ds. analizy rynku nieru-
= chomosci pod kierownictwem Malgorzaty Kosinskiej (War-
Propo:yc]u szkolenia slzz‘iwa). Na zaproszenie zarzadu chg‘eé do pracy w zespole zglo-
sili: Maria Trojanek (Poznan), Marian Borycki (Katowice).
Seminarium spéldzielcze D Prezydent Waclaw Baranowski przedstawit dzialania Za-
czas trwania: 15 godz. rzadu w sprawie powolania Izby Samorzadowej Rzeczo-
Temat: Wycena lokali w budynkach spéldzielczych znawcow Majatkowych. Zespol w skladzie: Waclaw Bara-
i zakladowych w éwietle nowych uregulowan nowski, Tomasz Telega, Ryszard Witowski, Kazimierz
prawnych. Rygiel, Stanistaw Cegielski, Lech Gutry oraz konsultanci
stowarzyszen: Romuald Gill, Anna Kowalska, Danuta Je-
W trakcie szkolenia zostang oméwione: drzeje.wslfa-Szmek, Iljucja Wierzycka opracujg (do
@ Nowe uregulowania dotyczace zasad przeksztatcania 20 kWIEtmfa) nowy projekt ustawy. . o
praw do lokali w budynkach spétdzielczych. ] Pelnomfocnlk ds. praktyk Jerzy Adamlczl?a przedstawit in-
® Przeksatalcanie praw do lokali w budynkach zaklado- formacje o praktykach zawodowych. Za pilne uznano opra-
wych. cowanie zasad przeprowadzania warsztatow grupowych.
® Zasady szacowania zwiazane z przeksztalcaniem D Pelnomocnik ds. ubezpieczen Bogustaw Jastrzebski poin-
praw do lokali. formowal, iz okolo 70 procent rzeczoznawcéw majatko-
@® Problemy wyceny réznych praw do lokali zwigzane wych ma }lh?Zplecz,eme od OC. . )
z réanymi celami szacowania. P Rada omowila takze problematyke strony internetowej
Federacji i listy dyskusyjnej. Ustalono, ze nalezy elimino-
Prosimy o przysylanie zgloszefi z wyprzedzeniem, co umozli- waé zachowania niekulturalne na }iécie, a popierac i dys-
wi nam planowanie szkolefi. Biuro PESRM jest gotowe zor- kontowat pozytywne efek‘ty wymiany pogladow. Strony
ganizowac wigcej szkolefi w miarg potrzeb z Pafistwa strony. internetowe spelniaja swoje zadanie, jednak nalezy je sta-
le monitorowaé i aktualizowac.

1w 23 lutego odbyla sie w warszawskim Hotelu Marriott
konferencja na temat katastru zorganizowana wspdlnie
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majat-
kowych oraz Polska Federacje Rynku Nieruchomoéci. Konfe-

Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie,
Oddzialu Terenowego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci oraz Regionalnego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Chelmie z prezy-
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Konferencja ,System katastralny w Polsce”

R

rencje uwienczyl bal. Artykul Barbary Mikulicz-Traczyk
o konferencji prezentujemy na stronach 36 i 37.

vw 26 lutego prezydent Waclaw Baranowski jako goé¢ ho-
norowy wzial udzial w Walnym Zgromadzeniu czlonkéw Ka-
liskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. Pre-
zesem stowarzyszenia ponownie zostal Stanistaw Cegielski.
Ponadto w sklad zarzadu weszli: Marek Michocki — wicepre-
zes, Henryk Galach - sekretarz, Aleksander Kasprzak -
skarbnik oraz cztonkowie: Maria Gebka i Stanistaw Wegner.
Gratulujemy!

W trakcie zgromadzenia podjeto uchwale o zmianie na-
zwy na Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wiel-
kopolski Potudniowej oraz przyznano honorowe czlonkostwo
w Stowarzyszeniu Andrzejowi Kalusowi, prezydentowi
PFSRM w latach 1994-2000.

iz 28 lutego w biurze Federacji odbyto sie spotkanie z Ka-
tarzyng Klukowska — dziennikarka , Gazety Wyhorczej”, do-
tyczace problematyki zwigzane] z wchodzacg w zycie 24
kwietnia ustawa o mieszkaniach spoldzielczych. W spotka-
niu, ktore prowadzita Barbara Mikulicz-Traczyk (rzecznik
prasowy Federacji), wzieli udzial: prezydent Waclaw Bara-
nowski, przedstawiciel Mazowieckiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majgtkowych Roman Tuszynski oraz kierownik
biura Maria Rymarowicz.

i W dniach 4-7 marea odbyly sie w Karpaczu warsztaty
zorganizowane przez Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcdw Majatkowych. Warsztatom towarzyszyly organizo-
wane juz po raz trzeci mistrzostwa rzeczoznawcow w nar-
ciarstwie zjazdowym. Honorowym goéciem imprezy byt pre-
zydent Waclaw Baranowski, ktory 5 marca spotkal sie ze
srodowiskiem rzeczoznawcow majatkowych regionu dolno-
§laskiego (wyniki prezentujemy na str. 70-71, a fotoreportaz
z mistrzostw na IV okladce).

= 9 marca w siedzibie PFSRM odbylo sie spotkanie Zarza-
du Federacji z Zarzadem Panstwowej Rady Notarialne;
w sprawie nawigzania wspdlpracy oraz zakresu informacji
zawartych w aktach notarialnych nieruchomoéei.

ez 15-16 marca odbyla sie I Konferencja Naukowo-Tech-
niczna PSRWN na temat wspoltdziatania rzeczoznaweoéw ma-
jatkowych, urbanistéw i gmin w procesie sporzadzania i re-
alizacji opracowan planistycznych, zorganizowana przez Za-
rzad Glowny PSRW oraz Oddzial Terenowy PSRWN
w (dansku.

= Przypominamy, ze rzeczoznawcy majatkowi majg mozli-
wosC¢ zamieszczenia reklamy swojej dziatalno$ci na nowej
stronie reklamowej utworzonej pod egida PFSRM
www.wycena-nieruchomosei.pl

Maria Rymarowicz — kierownik biura
Ewa Ksiezopolska — sekretariat
Krystyna Traczyk - szkolenia

Jacek Korbien - egzaminy

Ewa Matych - ksiggowosé

Rafal Karpinski - wydawnictwa

Pracownicy biura Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

tel./fax (022) 826-41-62, tel. 826-10-81 w. 416
tel./fax (022) 826-41-62, tel. 826-10-81 w. 416
tel./fax (022) 827-11-30, tel. 826-10-81 w. 348
tel./fax (022) 827-11-30, tel. 826-10-81 w. 348
tel./fax (022) 826-25-26, tel. 826-10-81 w. 293
tel./fax (022) 826-25-26, tel. 826-10-81 w. 292

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail: j.korbien@gqdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@gqdnet.pl

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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POSIEDZENIE PANSTWOWEJ RADY
NIERUCHOMOSCI

Idzistawa Ledzion — Trojanowska

8 lutego odbylo sie kolejne, trzecie w obecnej kadencji, posiedzenie Parnstwowej Rady Nieruchomosci. Rada zo-
stata powolana jako grono doradcze przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, zgodnie z zapisem art.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przewodniczy jej prof. Andrzej Hopfer, a wiceprzewodniczgcym jest
Adam Polanowski. W skiad Rady wchodzi kilkudziesieciu specjalistow z zakresu szeroko pojetej gospodarki nieru-
chomosciami i dziedzin z nig zwigzanych. Obok przedstawicieli kregow naukowych sq rzeczoznawcy majgtkowi, re-
prezentanci srodowiska posrednikéw, zarzadcow, geodetéw, notariuszy, a takze przedstawiciele GUS-u, bankéw
i urzedoéw centralnych. Polskg Federacje Stowarzyszern Rzeczoznawcéw Majgtkowych reprezentuje w tym gronie

Zdzistawa Ledzion — Trojanowska.

Ostatnie posiedzenie poswiecone bylo dyskusji na temat zasad monitorowania rynku nieruchomosct oraz anali-
zy mozliwosci oraz zasad uruchomienia ksztatcenia specjalistow w zakresie gospodarki nieruchomosciami na stu-

diach stacjonarnych i zaocznych.

Monitoring rynku

Podstawa do dyskusji na temat monitoringu rynku nieru-
chomoéci bylo opracowanie przygotowane przez zespdl, re-
prezentujacy Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, ktoremu
przewodniczyl prof. Leszek Kalkowski. Autorzy tego opraco-
wania sformulowali zalozenia, zakres i plan monitorowania
rynku nieruchomoéei. Zaproponowali nastepujace obszary
monitorowania:

D zasoby nieruchomosci z podzialem na ich rodzaje,

D obroty na rynku nieruchomosci: liczba, rodzaj transakcji
i poziom cen transakeyjnych,

D obstuga rynku, obejmujgca obserwacje wszystkich pod-
miotow,

D koniunktura na rynku nieruchomosci, a wiec obserwacja
zmian zachodzacych w jego funkcjonowaniu, w tym: dy-
namika zmian cen i struktury rynku.

Wyniki monitorowania prezentowane bylyby w formie
raportéw rocznych. Jest rowniez propozycja opracowania ze-
szytow tematycznych omawiajacych wybrane sektory tego
rynku. Zadaniem takich publikacji byloby nie tylko informo-
wanie o aktualnej sytuacji na krajowym rynku nieruchomo-
sci 1 dotychezasowych trendach i tendencjach, lecz takze for-
mulowanie prognoz krétko- i §rednioterminowych.

Pewien niepokdj, co do moznoéci realizacji tak szeroko
ujetych zamierzen, budzi koszt ich realizacji. Optymistycz-
nie w tym kontekécie brzmiata wypowiedz przedstawiciela
Gléwnego Urzedu Statystycznego, ze ustawa o “statystyce”
dopuszcza prowadzenie badan statystycznych przez inny or-
gan niz GUS, jeéli wymaga to wiedzy specjalistycznej. A za-
tem w zakresie monitorowania rynku nieruchomosci ten za-

kres badan moglby byé zlecony jednostce specjalistycznej.

Monitoring rynku w skali lokalnej i krajowej to problem
catego érodowiska rzeczoznawcéw majatkowych. Miejmy na-
dzieje, ze dyskusja na tak szerokim forum oséb kompetent-
nych, ktérych glos ma przelozenie na decyzje Prezesa Urze-
du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, zaowocuje konkretnymi
dzialaniami. Czekamy na nie i zyczymy powodzenia przy ich
realizacji.

Ksztatcenie specjalistow w zakresie gospodarki
nieruchomosciami

Drugi z tematdw obrad, dotyczacy zasad ksztalcenia spe-
cjalistow w zakresie gospodarki nieruchomos$ciami, jest nie
mniej interesujacy. Od dluzszego czasu pojawiaja sie coraz
bardziej stanowcze glosy podnoszace problem iloéci i jakosci
prowadzonych szkolen w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci. Autorzy opracowania, ktére bylo podstawa dyskusji:
prof. Andrzej Hopfer i prof. Zofia Wieckowicz, przeanalizo-
wali aktualne formy ksztalecenia specjalistow z dziedziny go-
spodarowania nieruchomogciami w uczelniach panstwowych
1 niepanstwowych, dokonali analizy uméw programowych na
réznych kierunkach studiow i zaproponowali cztery formy
ksztalcenia w zakresie gospodarowania nieruchomosciami:

D 9 lub 10-semestralne studia na kierunku “gospodarowa-
nie nieruchomo§ciami”;

D 2 lub 3-semestralng specjalno$é w zakresie “gospodaro-
wania nieruchomoéciami” na magisterskich studiach na
kierunkach: ekonomia, zarzadzanie i marketing, gospo-
darka przestrzenna, geodezja i kartografia, budownictwo
lub prawo;
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D 3-semestralne studia podyplomowe ksztalcace specjali-
stéw w zakresie gospodarowania nieruchomo$ciami;

b 2-semestralne studia podyplomowe ksztalcace specjali-
stow w zakresie szacowania nieruchomosci, posrednictwa

w obrocie, zarzadzania i doradztwa.

Powyzsze propozycje kryja w sobie zalozenie, ze wszyscy
zatrudnieni w zawodach zwiazanych z gospodarka nierucho-
moéciami posiadaliby wyzsze wyksztalcenie. Propozycje te
wywolaly gorace dyskusje na temat realnoéci ich wdrozenia.
Przedstawiciele szkot wyzszych, m.in. prof. Prof. Gawron
i Hozer zwracali uwage na nierealistyczne na dzien dzisiej-
szy zamiary uruchomienia takiego kierunku studiéw, gdyz
zgodnie z ustawa o szkolnictwie wyzszym warunkiem for-
malnym jest zatrudnienie 5 samodzielnych pracownikow na-
ukowych z danej dziedziny. Brak dostatecznej liczby kadry
naukowej z dziedziny gospodarowania nieruchomosciami
czyni te propozycje malo realng. Realne mozliwosci tkwia
w uruchomieniu specjalnosci. Jednak 2 lub 3-semestralna
nauka na studiach dziennych lub zaocznych nie wystarczy
do zdobycia wiedzy zawodowej.

Rozméwey - m.in. prof. E. Kucharska - Stasiak i prof.
W.Wilkowski — byli zdania, ze studia wyzsze o tej specjalno-
éci powinny dawaé podstawy wiedzy ogélnej w zakresie go-
spodarki nieruchomosciami. Nie powinny jednak by¢ podsta-
wa do ubiegania si¢ o uprawnienia zawodowe. Dopiero ukon-
czenie co najmniej 3-semestralnego studium podyplomowego
oraz praktyka zawodowa moze gwarantowac prawidiowe
przygotowanie do wykonywania zawodu. Prof. E. Kucharska
_ Stasiak zwracala rowniez uwage na to, ze kandydat do za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego oprécz wiedzy merytorycz-
nej powinien cechowaé sie pewnym doéwiadczeniem zycio-

wym. Nalezaloby zastanowié¢ sig, czy nie wprowadzi¢, na
wzér uprawnien budowlanych, minimalnego okresu czasu
zatrudnienia w jednostkach zajmujacych sie gospodarks nie-
ruchomoéciami. Oznaczaloby to, ze kandydat do zawodu rze-
czoznawcy majatkowego musiatby spelni¢ nastepujace kryte-
ria: studia wyzsze o specjalnosci gospodarowanie nierucho-
moéciami, kilka lat praktyki w tej dziedzinie lub
w dziedzinach pokrewnych, studia podyplomowe i praktyki
zawodowe przygotowujace do wykonywania zawodu.

Réwniez jakosé obecnych szkolen byta przedmiotem dys-
kusji. Dyskutanci, m.in. prof. J. Kurowska i Z. Ledzion - Tro-
janowska, zwracali uwage na nieprawidlowosci, ktore poja-
wily sie w zakresie szkolenia w ramach studiéw podyplomo-
wych przygotowujacych kandydatéw na rzeczoznawcow
majatkowych. Nagminng praktyka staje sie organizowanie
studiéw podyplomowych przez jednostki nie bedgce uczelnia-
mi wyzszymi. Zdarzajg sie przypadki patologiczne, ze za-
éwiadezenie o ukonczeniu takiego studium zostaje wydane
osobie nie posiadajacej wyzszego wyksztalcenia.

Wiekszoéé osoh, ktore zabieraly glos w dyskusji byly zda-
nia, ze studia podyplomowe powinny organizowaé wyltacznie
szkoly wyzsze nie postugujac si¢ jednostka poéredniczaca
w tym zakresie, a zajecia powinny odbywaé sie w siedzibie
uczelni.

Hasto dyrektora Departamentu Gospodarowania Nieru-
chomoéciami UmiRM Henryka Jedrzejewskiego, “koniec
z latajacymi uniwersytetami” wypowiedziane podczas IX
Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych w Toru-
niu, znalazlo uznanie réwniez w gronie czlonkow Panstwo-
wej Rady Nieruchomoéci. Oby nie zostalo glosem wolajgcego
na pustyni.

Wiasnos¢ lokali. Wspélnoty mieszkaniowe

Ustawa o wlasnoéci lokali powolala
w 1995 r. do zycia 67 417 wspolnot
mieszkaniowych. Do konica 1998 r. liczba
wspélnot wzrosta do 95 607 i nadal ro-
énie — w wyniku sprzedazy mieszkan
z zasobéw publicznych i budowy no-
wych, przeznaczonych na sprzedaz. Wia-
écicielami lokali stanowigcych odrebna
wlasnosé jest wiec dzi§ w Polsce kilka mi-
lionéw ludzi, a osdb, ktore mogg sie sty-
ka¢ z problematyka wiasnosci lokali (do-
mownikéw, wlascicieli, zarzadcow, przed-
stawicieli publicznych), moze by¢
kilkakrotnie wiecej.

Ludzie ci, aby dobrze sobie radzi¢ ze
swojg wlasnoscig lub z zarzadzaniem
cudzymi lokalami, potrzebuja odpo-
wiedniej wiedzy.

Ksiazka autorstwa Ewy Bonczak-

Kucharczyk z serii ,nieruchomoécio-
wej” Twiggera stanowi¢ ma odpowiedZ
na te potrzeby i obejmuje wiekszos¢ za-
gadnien zwigzanych ze specyfika lokali
stanowiacych odrebng wiasnoé¢ na tle
innych nieruchomoéci, a takze rézno-
rodna tematyke zwigzang z funkcjono-
waniem wspolnot mieszkaniowych. Za-
wiera tez spostrzezenia na temat pro-
bleméw, z jakimi borykajg sie wspolnoty
oraz informacje o sposobach ich rozwia-
Zywania.

Ksiazka ma na celu ulatwienie czy-
telnikom wlasciwej interpretacji zapi-
séw ustawy o wlasnosci lokali i inten-
¢ji ustawodawcy. Prezentowany stan
prawny jest aktualny na koniec sierp-
nia 2000 r. Publikacja zawiera takze
zestaw zalacznikéw pozwalajacych zo-

Meruchomose
-gospodarowanie
przestrzenia

rientowaé sie w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, Trybunalu Konstytucyj-
nego i NSA, zwigzanym z odrebna
wlasnoécig lokali.

Wydawnictwo Twigger SA
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Prezentujemy tekst rozporzqdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z wyjasnieniami, nadesta-
ny przez wiceministra Krzysztofa Mgczewskiego z Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii na prosbe wiceprezyden-

ROZPORZADZENIE
MINISTRA ROZWOJU REGIONALNEGO
| BUDOWNICTWA

z dnia 14 listopada 2000 r.

w sprawie wysokosci opfat za czynnosci geodezyine i karfograficzne oraz udzielanie informadji,
a takze za wykonywanie wyrysow i wypiséw z operatu ewidencyjnego (Dz. U. nr 115, poz. 1209).

ta PFSRM Tomasza Telegi.

Na podstawie art. 40 ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 17 ma-
ja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2000 r. nr 100, poz. 1086) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1.
Rozporzadzenie okresla wysokost oplat za czynnoéci zwigzane
z prowadzeniem panstwowego zasobu geodezyjnego i kartogra-
ficznego 1 uzgadnianiem usytuowania projektowanych sieci
uzbrojenia terenu oraz zwigzane z prowadzeniem krajowego
systemu informacji o terenie, za udzielanie informacji, a takze
za wykonywanie wyrysow i wypisow z operatu ewidencyjnego.

§2.
Wysokosé optat za:

1) czynnoéci zwigzane z prowadzeniem panstwowego za-
sobu geodezyjnego i1 kartograficznego okresla zalacz-
nik nr 1 do rozporzadzenia,

2) uzgodnienie usytuowania projektowanych sieci uzbro-
jenia terenu okresla zalacznik nr 2 do rozporzadzenia,

3) czynnosci zwiagzane z prowadzeniem krajowego syste-
mu informacji o terenie okresla zalacznik nr 3 do roz-
porzadzenia,

4) udzielanie informacji okresla zalacznik nr 4 do rozpo-
rzadzenia,

5) wykonywanie wyrysow i wypisow z operatu ewiden-
cyjnego okregla zalacznik nr 5 do rozporzadzenia.

§3.
Oplaty, o ktérych mowa w § 2, podlegajg corocznie, z dniem
1 marca, waloryzacji éredniorocznym wskaznikiem cen to-
war6w i uslug konsumpceyjnych z roku minionego w stosun-
ku do roku poprzedzajacego miniony rok, oglaszanym przez
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polski”.

§4.
Traci moc rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji z dnia 5 sierpnia 1998 r. w sprawie okreélenia
wysokogci oplat za czynnosci zwigzane z prowadzeniem pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego i uzgad-
nianiem usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia tere-
nu oraz zwigzane z prowadzeniem krajowego systemu infor-
macji o térenie, a takze za wykonywanie wyryséw i wypisow
z operatu ewidencyjnego (Dz. U. nr 113, poz. 729).

§5.
Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia
ogloszenia.
Minister Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
J. Kropiwnicki

Warszawa, dnia 06.03.2001 r.

RZECZPOSPOLITA POLSKA
Glowny Urzad
Geodezji i Kartografii
Wiceprezes
Krzysztof Maczewski

ZG-028-487/2001

Pan Tomasz Telega

Wiceprezydent

Zarzadu Polskiej Federacji

Stowarzyszef Rzeczoznawcéw Majatkowych

Szanowny Panie Prezydencie

W odpowiedzi na faks z dnia 02.03.2001 r. w zalgczeniu przesylam wyja-
$nienia do rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 14 listopada 2000 r. w sprawie wysokoéci oplat za czynnoéci geode-
zyjne i kartograficzne oraz udzielanie informacji, a takze za wykonywanie
wyryséw i wypiséw z operatu ewidencyjnego (Dz. U. Nr 115, poz. 1209),
w czesei dotyczgcej rzeczoznawcow majgtkowych, w celu zamieszezenia
stanowiska Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii w tej sprawie w cza-
sopiémie , Rzeczoznawca Majgtkowy”.

Z powazaniem
Z upowaznienia Gléwnego Geodety Kraju
WICEPREZES
Krzysztof Maczewski
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Zatgeznik nr 1
OPEATY ZA CZYNNOSCI ZWIAZANE Z PROWADZENIEM PANSTWOWEGO ZASOBU GEODEZYJNEGO | KARTOGRAFICZNEGO

3. Zakladanie, modernizacja i aktualizacja ewidencji gruntoéw i budynkéw, powszechna taksacja nieruchomosci, udostep-
nianie materialéw z zasobu dla sporzadzania operatéw szacunkowych nieruchomosci, scalanie i wymiana gruntéw, opracowa-
nia dla urzadzania lasu oraz klasyfikacja gruntow:

Tabela III

Rodzaj opracowania

1. |Zakladanie ewidencji gruntéw i budynkéw 3,00 zlote za kazda dziatke oraz 2,00 zlote za kazdy budynek
2. |Modernizacja ewidencji gruntow i budynkow 4,00 zlote za kazda dziatke oraz 2,00 zlote za kazdy budynek
3. |Okresowa weryfikacja danych ewidencyjnych 10,00 zlotych oraz dodatkowo kwota 0,25 zlotych

za kazda dzialke i za kazdy budynek
4. |Scalenie i wymiana gruntéw 36,00 zlotych oraz dodatkowo kwota 5,00 zlotych

za kazdy rozpoczety hektar powyzej jednego
5. |Opracowania dla urzadzania lasu 36,00 zlotych oraz dodatkowo kwota 1,00 zlotych

za kazdy rozpoczety hektar powyzej jednego

6. |Klasyfikacja gleboznawcza gruntéw

30,00 ziotych za pierwszy obreb oraz dodatkowo kwota 5,00 zlotych
za kazdy nastepny obreb

7. | Powszechna taksacja nieruchomosci

30,00 zlotych za pierwszy obreb oraz dodatkowo kwota 5,00 ziotych
za kazdy nastepny obreb

8. |Wglad do materiatéw zasobu dla celow
zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci

ryczalt za jednorazowe przegladanie materialéw zasobu w wysokosci
30,00 zlotych za kazda udostepniang jednostke ewidencyjna
(dzielnica, gmina)

9. |Sporzadzenie operatu szacunkowego
i przekazanie do zasobu wyciagu
z operatu szacunkowego

ryczatt w wysokoéci 20,00 zlotych za udostepnione materialy
i informacje potrzebne do sporzadzenia kazdego operatu
szacunkowego, z ktorego wycigg zostanie przekazany do zasobu

10. |Wglad do materialéw zasobu dla celéw

ryczalt za jednorazowe przegladanie materialow zasobu

zwigzanych z wykonywaniem prac
geodezyjnych nie podlegajacych

obowigzkowi zglaszania

w wysokoéci 30,00 zlotych

W przypadku:

sporzadzania operatu szacunkowego i przekazania do
zasobu wyciagu z operatu szacunkowego oraz wgladu do
materialéw zasobu dla celow zwigzanych z szacowaniem
nieruchomoéci w ramach zryczaltowanej oplaty — zagwa-
rantowany jest dla wykonawcy tego opracowania wglad
do czesci opisowej ewidencji gruntéw i budynkéw, dowo-
déw zmian, mapy zasadniczej, mapy ewidencyjnej, mapy
glebowo-rolniczej, wyciagéw z operatéw szacunkowych
oraz rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
sporzadzania operatu szacunkowego, z ktérego wyciag
jest przekazany do zasobu - nie pobiera oplat okreslo-
nych w tabeli IIT Ip. 8,

przekazania do zasobu wyciagu z operatu szacunkowe-
go, dla ktorego sporzadzenia nie byly udostepniane z za-
sobu materialy i informacje — nie pobiera si¢ oplat wyni-
kajgeych z tabeli ITI Ip. 9.

14. Wysokoé¢ oplaty ustala sie wedlug stawek obowiazujg-

cych w dniu przyjecia dokumentacji do zasobu, z tym ze
wysokoéé oplat okreslong w tabeli IIT Ip. 5, Ip. &, Ip. 10
i tabeli VI lp. 8 ustala sie wg stawek obowigzujacych
w dniu udostepnienia materialéw.

16. W przypadku:
2) niedostarczenia dokumentacji po uplywie 10 dni od za-

deklarowane] w zgloszeniu daty zakonczenia prac, wyso-
kosé optaty ustala sie wedtug wysokosci stawek obowia-
zujacych w terminie deklarowanego zakoficzenia pracy.
Pobranie oplaty nastepuje 11 dnia od zadeklarowanej
w zgloszeniu daty zakonczenia prac. Pobranie oplaty na-
stepuje, odpowiednio, w dniu przyjecia dokumentacji do
zasobu albo udostepnienia materiatow.

20. Oplaty okreslone w tabelach I-VIII nie obejmujg kosz-

tow sporzadzania kopii oraz aktualizacji tresci mapy za-
sadniczej.




Informacje - wiadomosci

Wyjasnienia do rozporzqdzenia Ministra Rozwoju Reglonulnego i Budownictwa z 14 listopada 2000 .
w sprawie wysokosci optat za aynnosci geodezyme i kartograficzne oraz udzielanie informacii,

a takie za wykonywanie wyryséw i wypiséw z operatu ewidencyjnego

(Dz. U. nr 115, poz. 1209), w czesci dotyczqcej rzeczoznawcéw majgtkowych.

Rzeczoznawca majatkowy i pozostale osoby uprawnione
do szacowania nieruchomoéci, w celu tworzenia warsztatu za-
wodowego dla sporzadzania wyceny nieruchomodci, maja pra-
wo do wykorzystywania danych o nieruchomosciach zawar-
tych w szezegélnosel w:

D katastrze nieruchomosci (ewidencji gruntdw i budynkéw),

D ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

D tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych,

) umowach, orzeczeniach,

» decyzjach i innych dokumentach bedacych podstaws wpisu do
rejestréw wehodzacych w skiad operatu katastralnego,

D wyciagach z operatéw szacunkowych przekazanych do kata-
stru zgromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym
i kartograficznym.

Wykorzystywanie danych panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego jest odptatne i odbywa sie z zachowaniem zasa-
dy poufnoéci, bez prawa ich przekazywania osobom trzecim.

Wysoko§é oplat za wykorzystywanie danych zgromadzonych
w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym okreglona
zostala w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 14 listopada 2000 r. w sprawie wysokosci oplat za
czynnoéci geodezyjne 1 kartograficzne oraz udzielanie informacji,
a takze za wykonywanie wyrysow 1 wypiséw z operatu ewidencyj-
nego (Dz. U. nr 115, poz. 1209), przy czym wysokos¢ oplat za wy-
korzystywanie danych zasobu w celach szacowania nieruchomogci
okreélona zostata w zalaezniku Nr 1 — Tabeli 11, Ip. 81 9 z uwaga-
mi do tabeli pkt 3), 4) i 5) oraz uwagami zawartymi w ust. 14, 16
pkt 21 20 Zalacznika Nr 1.

Oplaty okreglone w zataczniku Nr 1 - Tabeli I1I pod lp. 8
19 stosuje sie tylko do podmiotéw uprawnionych do szacowa-
nia nieruchomosci reprezentowanych przez osoby legitymuja-
ce sie uprawnieniami zawodowymi w zakresie szacowania nie-
ruchomosci.

Kontakty osoby szacujacej nieruchomosci z panstwowym zaso-
bem geodezyjnym i kartograficznym opisuja nastepujace sytuacje:

rzeczoznawca majatkowy korzysta z zasobu w celu tworzenia

wlasnego warsztatu zawodowego,

D rzeczoznawca majatkowy korzysta z zasobu w celu sporzadze-
nia operatu szacunkowegp, a wiec przekaze do zasobu, w okre-
Slonym terminie, wyciag z operatu szacunkowego,

D rzeczoznawca majatkowy skiada do zasobu wyciag z operatu
szacunkowego sporzadzony na podstawie wiasnych doswiad-
czen 1 zgromadzonych informagji.

W sytuacji pierwszej, nalezna oplata pobierana jest w dniu udo-
stepnienia zasobu — w wysokosci 33,03 zlote za kazda udostepnia-
ng jednostke ewidencyjng (dzielnica, gmina).

Optlata ta wynika z zalacznika Nr 1, Tabela III - Ip. 8, a ponad-
to uwzglednia waloryzacje, jaka zgodnie z § 3 rozporzadzenia na-
stapita 1 marca 2001 r. (30,00 z} [z Tabeli] x 1,101 [wspélezynnik
- waloryzacyjny] = 33,03 zi). Przy udostepnianiu zasobu i pobraniu
oplaty maja tu zastosowanie nastepujace uwagi dotyczace nalicza-
nia oplat:

D uwaga 3) pod Tabela III,

D uwaga z ust. 14 zalacznika Nr 1,
D uwaga z ust. 20 zatgcznika Nr 1.

Przez jednorazowe przegladanie materiatéw zasobu nalezy ro-
zumie¢ korzystanie z zasobu w ciagu jednego dnia. Przez pobranie
oplaty rozumie sie wystawienie dolumentu do zaplaty, w ktérym
okreslony jest termin i sposob zaplaty.

W sytuacji drugiej, nalezna oplata pobierana jest w dniu zloze-
nia do zasobu wyciggu z operatu szacunkowego — w wysokosci
22,02 zlote za kazdy wyciag, dla sporzadzenia ktdrego udostepnia-
no materiaty. Oplata ta wynika z zalgeznika Nr 1, Tabela ITI-1p. 9,
a ponadto uwzglednia waloryzacje, jaka zgodnie z § 3 rozporzadze-
nia nastgpita w dniu 1 marca 2001 r. (20,00 z} [z Tabeli] x 1,101
[wspodlczynnik waloryzacyjny] = 22,02 z1). Przy udostepnianiu za-
sobu i pobraniu optaty maja tu zastosowanie nastepujace uwagi do-
tyczace naliczania oplat:

» uwaga 3)14) pod Tabelg ITI,

b uwaga z ust. 14 zalgcznika Nr 1,

D uwaga z ust. 16 pkt 2) Zalgcznika Nr 1,
D uwaga z ust. 20 zalgcznika Nr 1.

Przez pobranie oplaty rozumie sie wystawienie dokumentu do
zaplaty, w ktorym okreslony jest termin i sposob zaplaty.

W sytuacji trzeciej nie pobiera sie zadnych oplat. Wynika
to z uwagi 5) pod tabela III oraz faktu, ze ewentualne weze-
$niejsze udostepnianie zasobu (wg oplaty z lp. 8) bylo rozliczo-
ne na biezaco.

Udostepnienie zasobu w celu szacowania nieruchomoéci naste-
puje po zlozeniu przez zainteresowany podmiot korzystajacy z za-
sobu pisemnego wniosku oraz po okazaniu przez osobe zaintereso-
wang dokumentu potwierdzajacego posiadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Przyjecie przez
organ prowadzacy zasob wniosku o udostepnienie danych z zaso-
bu jest forma umowy o wykonanie ustugi skutkujacej zobowigza-
niem do uiszczenia oplaty.

Wniosek powinien wiec zawieral wszystkie dane umozliwiaja-
ce wystawienie dokumentu zaplaty (NIP, sposob zaplaty, termin
wywigzania sie z obowigzku przekazania wyciagu z operatu sza-
cunkowego, a w przypadku wystawiania faktury VAT osobe upo-
wazniong do odbioru faktury lub upowaznienie do wystawienia
faktury VAT bez podpisu, itp.). Wniosek powinien by¢ podpisany
przez osobe uprawniong do podejmowania zobowigzan finanso-
wych w imieniu podmiotu szacujacego nieruchomoscé.

Dla odroznienia celu, dla jakiego rzeczoznawca korzysta z zaso-
bu - opisanych wyzej sytuacji pierwszej 1 drugiej — skutkujaeych po-
braniem oplat (czy wglad bez skladania wyciagu z operatu szacun-
kowego — okreslony pod Ip. 8, czy wglad do zasobu skutkujacy spo-
rzadzeniem operatu szacunkowego i zlozeniem wyciagu - okreslony
pod Ip. 9), wymagalne jest, aby we wniosku o udostepnienie zasobu
rzeczoznawca jednoznacznie okreslil ten cel (sytuacje).

W przypadku, gdy osoba uprawniona do korzystania z zasobu
za oplatg okre$lona pod Ip. 8-9 uzna za potrzebne uzyskanie kopii
niektorych z przegladanych dokumentdw, skiada wniosek o ich wy-
konanie. Za kopie te uiszeza naleznoé¢ pokrywajgcea tylko koszty
reprodukcji.
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH :
Konferencja
ora Rzeczoznawcow
SLASKIE STOWARZYSZENIE Majatkowych
RZECZOINAWCOW MAJATHOWYCH = rs<aAavowvice =oc o

JUBILEUSZOWA X KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WARTOSC BANKOWO-HIPOTECZNA NIERUCHOMOSCI
ORAZ WSPOLPRACA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH Z INSTYTUCJAMI FINANSOWYMI

Konferencja odbedzie sie w Katowicach w dniach 27-29 wrzesnia 2001 1., ped honorowym patronatem prezesa Narodowego Ban-
ku Polskiego prof. Leszka Balcerowicza. W Konferencji przewidziany jest udziat przedstawicieli Urzedu Mieszkalinictwa | Rozwoju
Miast, Komisji Nadzoru Bankowego, Zwigzku Bankdw Folskich, TEGOVA, Europejskie] Federac) Bankow Hipotecznych, bankow hi-
potecznych dzialajacych w Polsce | wyzszych uczelni.

Krajowa

Glowne bloki tematyczne Konferenci:

% perspektywy rozwoju sektora finansowania nieruchomosci i roli zabezpleczen kredytowych,

% prakiyka okreslania wartoécl zabezpieczenia kredytow hipotecznych w Europie,

% ryzyka zwigzane z kredytowaniem nieruchcmaoscl,

% doswiadczenia bankdw hipotecznych ze wspolpracy z rzeczoznawcami,

% projekt standardu zawodowego nt. okreslania wartosci bankowo-hipotecznej nieruchcmosc,
% propozycje poszerzenia usiug rzeczoznawcow majatkowych na rzecz instytucii finansowych,
% odpowiedzialnose rzeczoznawcow majatkowych za wyceny wykonywane na potrzeby bankow.

Ctwarcie Konferencji pelaczone bedzie z inauguracig obchodow Xx-lecia Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Maigtkowych
pod Honorowym Patronatem Marszalka Wojewodziwa Slgskiege Jana Olbrychta.

Przewidziano czas na dyskusje, dotyczaca spraw zawodowych, ktdrg zainicjuje wystapienie podsumowujgce stan rzeczoznawstwa
majatkowego po dziesieciu latach | jege perspektywy oraz wystgpienia dotyczace obecnego statusu zawodu rzeczoznawcy majgt-
kowego | zadania organizaciji zawodowych w perspektywie wejscia Polski do Unii Europejskie]

Otwarcie Kenferencii w Slaskim Centrurn Kultury udwietni wystep Zespolu Piesni i Tanca , Slgsk”. Spotkania towarzyskie uczestnikaw Kon-
ferencji zaplanowanoe na kolejne dwa wieczory. Bedzie to Gala U Michalika® i Blesiada Slgska, prowadzona przez Kabaret ,Rak”,

Koszt uczestnictwa w Konferencji wynosi:
@ 700,00 zl od osoby przy wplatach do 30 czerwea 2001 1.
® 750,00 Zt przy wplatach po te] dacie.

Whplaty nalezy dokonywad na konto: PKO Bank Pelski SA I O/Katowice Nr 14-10202326-1058802805 - z dopiskiem , X KKRM"
Koszt uczestnictwa nie obejmuje noclegdw. Informacje na temat hoteli wraz cenami noclegow przedstawiamy na karcie zgloszenia.
Prosimy o rezerwacje hoteli w nieprzekraczalnym terminie do dnia 30 czerwea 2000 roku, Bedg one dokonywane wytacznie dia tych
uczestnikow, kiorzy dokonali wplaty za udzial w konferencii.

Zgloszenia uczestnictwa w Konferencii rejestrowane beda przez organizatora na podstawie karly zgloszenia po dokonaniu wplat, Ze
wzgledu na ograniczong pojemnosé sali obrad, o przyjeciu zgloszenia decydowad bedzie jego kolejnose. Kartg zgloszenia bedzie
mozna takze przeslad elekironicznie na adres info@srm.com.pl

Informaciji zwigzanych z organizacjg KKRM udziela biuro Konferencii (tel./fax 032 253-07-27), bedg one takze na biezaco publikowa-
ne na stronie internetowe] www.srm.com.pl :

W imieniu Organizatordw serdecznie zapraszamy

Przewodniczacy Komitetu Organizacynego Przewodniczacy Rady Stowarzyszenia
Krzysztof Urbanczyk Lech Gutry
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Il MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W NARCIARSTWIE ZJAZDOWYM
KARPACZ 2001

Lech Tarnawski

III Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w narciarstwie zjazdowym o Puchar
Prezydenta PFSRM zostaly rozegrane 6 marca
2001 r. w Karpaczu na stoku zjazdowym EURO.
Pogoda byla doskonala. Startowalo 26 zawodni-
czek 1 zawodnikéw. Zawody obserwowala liczna
grupa widzéw - fanéw poszczegélnych ekip i za-
wodnikéw oraz uczestnikow IV Warsztatow
,Wartos¢ nieruchomosci a warto$S¢ jej czeSci
sktadowych”. Zawody zostaly rozegrane w obec-

nosci Prezydenta Federacji Waclawa Baranow-
skiego, ktory tego samego dnia podczas uroczy-
stego bankietu dekorowal zwyciezecéw medalami
i wreczal wspaniale puchary stanowigce gléwne
trofea zawodow.

W trakcie zawoddow zaszla sytuacja, ktéra
zaowocowala nagroda Fair Play. Otrzymal jg
Henryk Krupinski ze Zgorzeleca. Zyczymy
wszystkim rzeczoznawcom majatkowym takiej
postawy na co dzien.

Oficjalne wyniki

SLALOM MEZCZYZN
Miejsce  Numer startowy  Imie i nazwisko Miasto czas I przejazdu czas Il przejazdu
T 217. Jacek Sliwicki Puck 00:32,87 00:30,91
2, 30. Jerzy Adamiczka Wroclaw 00:31,29 00:31,85
3 20. Aleksander Sosnowski Andrychow 00:32,60 00:33,06
4, 12. Tomasz Murawski Biatystok 00:32,78 00:33,23
B, 16. Stanislaw Kanczukowski Jelenia Gora 00:33,78 00:33,89
6. 25. Lech Tarnawski Jelenia Goéra 00:34,93 00:34,21
7. 17. Krzysztof Lewandowski ~ Radom 00:34,32 00:35,40
8. 26. Janusz Linkowski Bialystok 00:36,17 00:34,92
9. 14. Leszek Kaczor Tarnow 00:35,12 00:36,84
10. '28. Jerzy Olszowy Opole 00:38,00 00:36,47
11. 21. Leszek Kilijanek Radom 00:38,96 00:36,65
12 11. Henryk Krupinski Zgorzelec X 00:37,37
13 15.  Andrzej Kopczynski Warszawa 00:39,33 00:38,07
14. 24, Maciej Mizera Poznan 00:40,57 00:38,82
15: 18. Tadeusz Maciolek Kudowa Zdrdj 00:38,93 00:39,48
16. 13 Janusz Detka Szczecin 00:40,12 00:43,19
176 22. Andrzej Wozniak Poznan 00:41,16 00:40,21
18. 29. Artur Pustelnik Opole 00:41,69 00:42,40
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Uczestnicy zawoddw

SLALOM KOBIET
Miejsce  Numer startowy  Imie i nazwisko Miasto czas | przejazdu czas Il przejazdu
1 2. Zofia Niederlinska Gliwice 00:27,01 00:28,63
2 7 Maria Jaworska Jelenia Géra 00:37,79 00:37,57
3 9 Barbara Zielifiska Karpacz 00:42,05 00:38,61
4 8 Marzenna Mikotajczak Stupsk 00:42,60 00:39,34
5 5 Krystyna Zmuda Ruda Slagska 00:39,73 00:57,90
6 3 Maria Gruszczelak Leczyca 00:44,09 00:41,48
7 1 Matlgorzata Kowalezyk Kutno 00:46,58 00:48,58
8 6 Alicja Majewska Jelenia Goéra 00:46,90 00:48,37

Przejazd o Puchar Burmistrza Miasta Karpacza

B §

Lech Tarnawski - Jelenia Goéra
Marzenna Mikolajczak - Stupsk

Andrzej Wozniak - Poznan
Alicja Majewska - Jelenia Gora

SR CoiEg

Aleksander Sosnowski — Andrychéw

Janusz Linkowski - Bialystok
Andrzej Kopezynski — Warszawa
Barbara Zielinska - Karpacz
Malgorzata Kowalczyk - Kutno

©owam

Lakiernik samochodowy - 38 pkt

Maria Jaworska - Jelenia Gora
10. Henryk Krupinski - Zgorzelec
Maciej Mizera - Poznan

Maria Gruszczelak - Leczyca - Blok operacyjny - 51 pkt

- Cadyk - 55 pkt
- Klaun - 52 pkt

- Napoleon - 50 pkt
— Duch Gér - 45 pkt
— Aniot - 45 pkt

- Komuno Wréé - 44 pkt
- Kat - 42 pkt

- Wilma - 41 pkt

— Czar Nocy - 38 pkt
- Krwawa Mary - 37 pkt
- Kot - 37 pkt
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., Arkusz aktualizacyjny” do wyd. IIT Standardéw (AA1), do wyd. IV Standardéw (AA2) - po 10 zh.
. Arkusz aktualizacyjny” do wyd. V Standardéw (AA3) — 20 z1.

. Arkusz aktualizacyjny” do wyd. VI Standardow (AA4) — 15 zt.

. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych”, wyd. VII (z segregatorem) - 70 z.

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych”, wyd. VII CD-ROM - 40 zL.

. Segregator pusty do Standardéw zawodowych - 152k o
. Materialy geodezyjne i kartograficzne zrédtem informacji do szacowania nieruchomosci”, M. Szymanski - 40 z1. NOWOSC
%) 8. ,Postepowanie kwalifikacyjne zwigzane z nadawaniem uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosct”

(¥) - INFORMATOR-20zt.

f@ 9. , Rzeczoznaweca Majgthowy” numery 20/99, 21/99, 22/99, 23/99 - 16 zI, numery 24/00, 26/00, 27/00 - 16 z1,

(9 25/00 - 21 2}, numer 28/01 - 20 z1.

) 10, ,Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego” — 60 zi.

S{;j? 11. , Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych”, prof. dr hab. M. Prystupa - 15 zL.

(3?) 12. , Wycena mienia”, prof. dr hab. M. Prystupa — 50 zL..

(S;\. 13. , Zbior przepiséw prawnych dla reeczoznawcéw majgtkowych”, tom I-1II - 60 2 (stan na styczen 1999 roku).

.3;:5. 14. , Inwestowanie w nieruchomosci”, praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak - 46 zt.

(5,%) 15. , Zarzqdzanie nieruchomosciami”, praca zbiorowa pod kierunkiem prof. Ewy Kucharskiej-Stasiak — 95 zl.

) 16. . Nieruchomosci” C.H.BECK numer XIL/00 - 16,50 z2, numery 101, IL01, TIV01 — po 20,90 zL.

17. , Przyklady obliczania powierzchni i kubatury wg PN-ISO 9836: 1997, Wacetob, Warszawa, grudzien 1999 — 43 zt.

(‘Z§ 18. , Obliczanie kubatury i powierzchni wg PN-ISO 9836:1997”, Wacetob — 43 zt.

(‘zﬁ\' 19. , Wycena nieruchomosci rolnych, prawo, rynek, metody”, J. Konowalezuk, T. Kurowska, L. J. Ostrowski, K. Urbariczyk - 60 zl.
20. Materialy konferencyjne IX Krajowej KRM Toruii ,,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiejskich” — 50 z1.

21. , Tajemnice kuchni doradey rynku nieruchomosci”, Jared Shales, CRE - 55 z1.

f‘<§) 22. . Mapy do celow prawnych”, B. Grzechnik, Z. Marzec - 50 z1.

93. . Plan zarzgdzania nieruchomoscig”, Wacetob, wrzesien 2000 — 30 zl.

@j 24, , Poradnik - Wycena budynkéw”, Wacetob, sierpieni 1998 — 30 z1.

Zf:.f 95. , Poradnik inwestora, zarzqdey i administratora nieruchomosci nr 8”, Wacetob — 48 zl.

& 26. ,Ochrona cieplna budynkdw wg PN-ISO 6946”, Wacetob - 57 21,

&) 27. ,Wycena zespolow parkowych”, Wacetob — 22 zl.

&) 28. ,Vademecum gospodarki lokalowej”, Kazimierz Rygiel - 20 z1.

f@ 29. Kalendarz rzeczoznawcy rynku nieruchomosci na rok 2001, Wacetob — 33 zi.

1
2
3
4
6
7
8

NS

@ 30. Krawaty jedwabne granatowe z logo Federacji dla Panow — 55 z1.

&) 31. Znaczek srebrny — logo Federacji - 7k

(%) 32. Parasol niebieski z logo Federacji -~ 40 2.

s .

}3; Koszt przesylki - 5 zl.

‘33%) Prenumerata kwartalnika ,,Rzeczoznawca Majatkowy”,

(SZ%) numery 28-31 na 2001 rok - 77 zt, numery 24-27 na 2000 rok - 69 z} '
’.l

%’% Powszechny Bank Kredytowy S.A. VIII O/Warszawa nr 11101037-401030120973

&": Jak otrzymad ksiqgiki: b
99 Whplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

(So;:? Po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym opisem tytutéw i stemplem dziennym banku nadaé¢ na numer fax: 022/826-25-26. 5

(gﬁ‘}) Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!! 6:,;)
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artykuly problemowe

notowania i analizy

prezentacje: firm, obiektow, produktow, ludzi
odpowiedzi na pytania Czytelnikéw
informacje o targach i konferencjach
wywiady i wypowiedzi ludzi zwigzanych
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N Pewne zrédlo informacji:
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orzecznictwo NSA
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notowania cen nieruchomosci z calej Polski WWW-bGCk.pl
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Rzeczoznawcy sie hawia

3 lutego w katowickim hotelu Silesia halowali
rzeczoznawcy majatkowi ze Slaska.

6 marca na stoku Euro w Karpaczu najlepsi narciarze wsréd rzeczoznawcow
wspotzawodniczyli o puchar prezydenta PFSRM podczas Il Mistrzostw
w Narciarstwie Zjazdom,__




