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Bank hipoteczny a rynek nieruchomosci

Krzysztof Kanigowski

Zasady funkcjonowania specjalistycznych instytucji kredytu hipotecznego
uksztaltowaly sie w wyniku ponad dwustuletniego procesu ewolucyjnego, ktory
nastepowal w wielu panstwach europejskich. W wyniku tego procesu uksztatto-
wat sie réwniez szezegolnie wysoki standard bezpieczenistwa podstawowego in-
strumentu refinansowania ich dziatalnosci - listu zastawnego, ktory byl niegdys
w Polsce bardzo popularnym papierem wartosciowym, emitowanym przez towa-
rzystwa kredytowe ziemskie, towarzystwa kredytowe miejskie, Towarzystwo
Kredytowe Przemystu Polskiego oraz banki hipoteczne. Proces ten zostal gwal-
townie przerwany przez wybuch drugiej wojny swiatowej oraz zmiany politycz-
no-gospodarcze, jakie nastapily po jej zakonczeniu.

Obowiazujace przepisy regulujace zasady funkcjonowania bankéw hipotecz-
nych zawarte sa w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych, ktéra
weszla w zycie 1 stycznia 1998 roku. Podstawowe zalozenia tej ustawy wzoro-
wane byly zaréwno na polskim ustawodawstwie przedwojennym, jak i na wspét-
czesnych, sprawdzonych rozwigzaniach europejskich, w tym zwlaszcza niemiec-
kich. Gléwnym zadaniem tej ustawy jest uzupelnienie istniejacych dotychczas
w Polsce sposob6éw finansowania budownictwa i przywrécenie polskiemu rynko-
wi kapitalowemu bezpiecznego, dtugookresowego papieru wartoSciowego jakim
jest list zastawny. Na podkreélenie zastuguje fakt, ze w przypadku dzialalnosci
bankéw hipotecznych wystepuje — wynikajaca z ograniczonego zakresu ich dzia-
talnoéci — koneentracja jednorodnego rodzaju ryzyka zwigzanego giownie z ryn-
kiem nieruchomoéci, a to sprawilo ze dziatalnosé bankéw hipotecznych uregulo-
wana zostala w odrebnym od akcie prawnym.

Ksigzka przedstawia najwazniejsze elementy dotyczace zasad tworzenia
i funkcjonowania spegjalistycznych bankéw hipotecznych oraz czynniki wyzna-
czajace standard bezpieczenistwa emitowanych przez nie listow zastawnych.

W tym kontekscie na szczegolng uwage zastuguje przedstawiona w publika-
¢ji filozofia nowego w polskim prawie pojecia bankowo-hipotecznej wartosci nie-
ruchomoéci. Zostalo ono wprowadzone na mocy przepisow ustawy o listach za-
stawnych 1 bankach hipotecznych. Dla specjalistycznych bankéw hipotecznych,
bankowo-hipoteczna wartoéé nieruchomosci jest jednym z podstawowych czyn-
nikéw determinujacych bezpieczefistwo ich funkcjonowania, w tym ksztattowa-
nia standardu jakoéciowego listow zastawnych.

Rynek nieruchomosci w Polsce

praca zbiorowa pod redakcja prof. Leszka Kalkowskiego

Wirdd kilku prezentowanych na rynku wydawniczym ksigzek z dziedziny
nieruchomoéci, brakowato dotychczas pogtebionego, analitycznego studium po-
$wieconego mechanizmom rynkowym w obrocie nieruchomosciami. Korzystajac
z bogatych materiatéw zrédtowych — glownie ze zbioru wszystkich aktow nota-
rialnych zawartych w [II Rzeczypospolitej w ostatnich 10 latach — autorzy zapre-
zentowali w swojej ksigzce wiekszos¢ kluczowych problemow zwigzanych z ob-
rotem gruntami i budynkami.

Po raz pierwszy oméwione zostaly szczegolowo czynniki socjoekonomiczne
decydujace o funkcjonowaniu rynku nieruchomoéci. Opisano tez zaséb obiektow
majatkowych bedacych do dyspozycji rynku nieruchomosci.

Zaleta ksiazki jest nie tylko calosciowe ujecie rynku w skali kraju lecz takze
ukazanie udziatu i dynamiki zjawisk rynkowych w poszczegolnych 16 wojewodz-
twach. Doceniono tez znaczenie Skarbu Panstwa i gmin w zasilaniu rynku stop-
niowo prywatyzowanymi obiektami. Badacze zjawisk spofecznych znajda w te]
ksiazce bogaty material zrédiowy na temat zjawisk pozarynkowych polegajacych
na przenoszeniu wiasnosci gruntow i budynkéw pomiedzy podmiotami w formie
darowizn, spadkéw, przekazaniu gospodarstw za §wiadczenia spoleczne.

Praca adresowana jest do ubiegajacych sie i posiadajacych juz licencje po-
érednikéw, rzeczoznawcow i zarzadedw nieruchomosci. Pomoze ona w stara-
niach o zajecie pozycji doradcy rynku nieruchomogci. Bedzie tez przydatna stu-
dentom specjalnoéei — ekonomika nieruchomosei.

Zamowienia
TWIGGER S.A., Dzial Wydawnictw, ul. Mazowiecka 13, 00-052 Warszawa
tel. 828-13-91, 826-57-44, fax 827-51-51
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0d redakeji

jakie srodowisko rzeczoznawcéw musi podiqé,
by sprostaé¢ oczekiwaniom bankéw
i innych instytucji rynku finansowego.

Zyczymy owocnych obrad.

P ITT e

Pod koniec wrze$nia w Katowicach spotka sie kilkuset rzeczoznawcéw majqgtkowych. Wezmgq udziat

w jubileuszowej - X Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Maijgtkowych, ktérej organizatorem jest PFSRM
wspélnie ze Slgskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcéw Maijgtkowych. Stowarzyszenie to dziata na lokalnym
rynku juz od dwudziestu lat. Gratulujemy i zyczymy dalszych sukceséw!

Tematyka konferencii dotyczy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoséci
oraz wspétpracy $rodowiska z instytucjami finansowymi.
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HISTORIA SLASKIEGO STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Lech Gutry

Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych po-
wstalo w czerwcu 1981 roku pod nazwg Stowarzyszenie Bie-
glych Rzeczoznaweéw Budowlanych w Katowicach z inicjatywy
grupy bieglych w zakresie szacowania nieruchomosci z Listy
Wojewody Katowickiego. Czlonkéw zalozycieli byto 22. Liczba
czlonkéw systematycznie i szybko rosta i okolo roku 1994 osia-
gnela blisko 500. Stan ten utrzymuje sie do dnia dzisiejszego,
mimo pewnej rotacji. Co roku ubywa okolo 3040 osob, glownie
z powodu nieoplacenia skladek, ale réwnoczeénie co roku mniej
wiecej tyle samo osob zapisuje sie do Stowarzyszenia.

Aktualnie nasze Stowarzyszenie liczy 501 czlonkéw i po-
siada dwa oddzialy terenowe w Czestochowie i Bielsku.

Z grona czlonkéw zalozycieli w Stowarzyszeniu pozostato
pieé osob. Sg to (w kolejnoéci alfabetycznej): Marian Diugo-

naszego Stowarzyszenia pracuje w Komisji Arbitra-
zowej przy PFSRM. Sg to: Marian Borycki, Lech Gutry
i Krzysztof Urbanczyk.

Bylismy wspélorganizatorami I Konferencji Rzeczoznaw-
céow Majatkowych w Czestochowie w grudniu 1992 r., a na-
stepnie aktywnymi wspdlzatozycielami Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Byly przewodniczacy naszego Stowarzyszenia Andrzej
Kalus zostal wybrany Prezydentem Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych; te funkeje pelnil
przez dwie kadencje.

Statut Stowarzyszenia byl wielokrotnie modyfikowany,
ulepszany i dostosowywany do zmieniajacych sie czasow.
W 1992 roku na nadzwyczajnym walnym zebraniu zmie-

wolski, Ryszard Filipezyk, Lech Gutry,

Andrzej Kalus, Jozef Wolkowski.
Dziatalnos¢ wladz Stowarzyszenia | P

od samego poczatku do chwili obecnej

Wiodzimierz
1981-1987

Dotychczasowi Przewodniczacy:
Dziadkiewicz

niliémy nazwe na Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Ka-
towicach, a w 1998 roku - w ramach
nowego podzialu administracyjnego

w latach

opiera si¢ na pracy spolecznej. Stowa-
rzyszeniem kieruje Rada Stowarzysze-

Witold Popielewicz w latach 1987-1992
Andrzej Kalus w latach 1992-1998
Od grudnia 1998 roku Przewodniczacym

kraju - do nazwy Stowarzyszenia do-
dano przymiotnik ,Slaskie”.

nia, ktorej cztonkowie pochodzg z wy-
boru 1 nie pobierajg zadnego wynagro-
dzenia. Osoby wybierane do wladz
cieszyly sie duzym uznaniem czlonkéw,
o czym $wiadczy fakt, iz wigkszos¢ wy-
bierana byla wielokrotnie. Jednakze po
kazdych wyborach okolo polowy skta-
du Rady stanowily nowe osoby, co
stwarza pozadana rotacje we wladzach.

jest Lech Gutry

- Henryk Hajdasz

Osobom nie bedacym czlonkamina- | Bjelsku-Biatej
szego Stowarzyszenia, ktore wlozyly | Tadeusz Klimek
whiad w rozwéj merytoryczny naszych | —  Jerzy Krzempek

rzeczoznawcdw, nadano tytuty Honoro- |-

wych Czlonkéw. Sg to: Henryk Jedrze- w Czestochowie
jewski, Stanistawa Kalus, Zdzistaw Ma- |~ Wojciech Nurek
tecki, Wladystaw Brzeski, Krzysztof |- Tadeusz Zukrowski

Grzesik, Ewa Kucharska-Stasiak, An-

W sktad Rady Stowarzyszenia wchodzg:
— Lech Gutry — przewodniczacy
—  Krzysztof Urbanczyk — wiceprzewodnicza-

cy
— FEwa Lukasik - sekretarz
- Henryk Wawrzynek — skarbnik

~ Jan Lubecki - przewodniczacy oddzialu

Zenon Marczuk - przewodniczacy oddziatu

W 1992 roku rozpoczeliémy wyda-
wanie kwartalnika ,NIERUCHO-
MOSC”. Pierwszymi redaktorkami
byly kolezanki Elzbieta Kasperek
i Jadwiga Zurek, kolejnym redakto-
rem naczelnym byl Marian Borycki,
a obecnie jest nim Jan Konowalczuk.
W tym roku czasopismo nasze obcho-
dzi Jubileusz 10-lecia swego istnienia,

W naszym Stowarzyszeniu juz
przed laty wprowadziliémy statuto-
wy obowiazek ustawicznego do-
ksztalcania. Kazdy czlonek Stowa-
rzyszenia ma obowigzek zdobycia
w ciggu dwoch lat 40 punktow
uczeszezajae na odpowiednio punk-
towane szkolenia, seminaria i kursy

drzej Hopfer, Danuta Blaszczyk, Adam Eliasiewicz, Lucyllia Glo-
gowska, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Bernard Blaszezyk.
Ponadto, koledze Andrzejowi Kalusowi na zakonczenie jego ka-
dengji nadano tytul Honorowego Przewodniczacego Stowarzy-
szenia.

Szesciu czlonkdéw naszego Stowarzyszenia wcho-
dzi w sklad Komisji kwalifikacyjnej ds. szacowania
nieruchomosei: Marian Borycki, Lech Gutry, Henryk Haj-
dasz, Andrzej Kalus, Jan Konowalczuk, Tadeusz Korzekwa.
Dwéch jest czlonkami Komisji Odpowiedzialnosci Zawodo-
wej: Ireneusz Helbin i Wiadystaw Pakiet. Trzech czlonkow

organizowane przez nasze Stowarzyszenie, inne stowarzy-
szenia lub Federacje.

Nie poprzestaliémy tylko na dzialalnoéci merytorycznej
i majac na uwadze integracje naszego $rodowiska, organi-
zujemy rézne imprezy turystyczno-rozrywkowe (wycieczki za-
graniczne, rajdy gorskie, tradycyjne coroczne bale karnawalo-
we 1 ,,ostatkowe”, §wigteczno-noworoczne spotkania koledowe
itp.). Tego rodzaju spotkania sluzg lepszemu poznaniu sie nie
tylko od strony zawodowej, ale réwniez towarzyskiej, co w kon-
sekwengcji tagodzi ewentualne konflikty i zwigksza mozliwosci
wspélpracy.

K
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SLASKI RYNEK NIERUCHOMOSCI

Marian Borycki, Jerzy Krzempek, Roman Nawrocki, Witold Sleszyriski

Organizacja X Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych w Katowicach obliguje lokalne srodowisko rzeczoznaw-
cow do zaprezentowania na tamach kwartalnika ,Rzeczoznawea Majgtkowy” wybranych informagji o slgskim rynku nieru-
chomosci. Nalezy zaznaczyé, ze rynek ten, z réznych powodow, jest bardzo zréznicowany. W sgsiadujgcych ze sobg miastach,
gdzie granice stanowi ulica, ceny nieruchomosci sq bardzo zréznicowane.

Stan slgskiego rynku nieruchomosci przedstawiono w formie wybranych danych odnosnie do wielkosci obrotu oraz cen na
praykladzie: Bielska-Bialej - dawniejszef stolicy wojewddztwa bielsko-bialskiego; Czestochowy - do niedawna stolicy wojewddz-
twa czgstochowskiego 1 Katowic - stolicy wojewddztwa slgskiego. Przedstawienie szerszej informacji, obeimujqcej miasta: Gli-
wice, Zabrze, Sosnowiec, Dgbrowa Gornicza, Chorzow, Tychy, Rybnik, Wodzistaw - przekracza ramy niniejszego artykutu.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W KATOWICACH

Zmiany ustrojowe wprowadzone w naszym kraju spowodowa-
ly m.in., ze nieruchomos¢ stala sie towarem, ktéry jak kazdy inny
podlega prawom ekonomicznym. Zatem, popyt i podaz sa jednym
z glownych czynnikéw wielkosei obrotu oraz poziomu cen.

Charakterystyke lokalnego rynku przedstawia sie w po-
dziale na poszczegélne rodzaje nieruchomosci, tj.:

— nieruchomoéci lokalowe,

- nieruchomoé&ci gruntowe przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe,

- nieruchomo&ci zabudowane budynkami jednorodzinnymi,

- nieruchomoéci gruntowe zwigzane z typowa dziatalno-
§cia gospodarcza,

— nieruchomoéei wysoce komereyjne.

Dane o wielosci obrotu i cenach oparto wytgeznie na aktach
notarialnych przeniesienia prawa wlasnosci. Z analizy wyla-
czono nieruchomoéci bedace przedmiotem: spadku, darowizny,
drobnych przylgczen dla poprawy gospodarowania, sprzedazy
lokali przez gmine na rzecz najemeéw w trybie bezprzetargo-
wym, regulacji stanéw prawnych, uwlaszezenia itp., ktére nie
spelniajg wymogu wolnego obrotu.

Nieruchomosci lokalowe

Potencjalng podaz stanowig lokale wykupione przez oso-
by fizyczne ze Skarbu Paristwa lub gminy, w tacznej liczbie
ponad 5,0 tys. na koniec 2000 r.

Wielkosé obrotu, ceny i dynamika wzrostu

Analiza przedstawionych danych wskazuje na wzrost
liczby transakeji w roku 2000 i 2001 i bardzo wyrazny spa-
dek, a nawet zahamowanie dynamiki wzrostu cen lokali
mieszkalnych.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod budownictwo mieszkaniowe

1998 204 10,3 120,0 45,7
1999 288 21,0 140,0 61,8 +352%
2000 364 213 182,7 73,5 +189 %

W oparciu o niepelne dane za I pétrocze 2001 r. przy
liczbie transakcji blisko 200 mozna stwierdzié, ze dynamika
wzrostu cen zmalata do okolo 10%.

Nieruchomosé zabudowana budynkami jednorodzin-
nymi

Liczbie zawartych transakeji kupna-sprzedazy budynkéw
Jjednorodzinnych wynosi:

Rok Liczha transakcji

Srednia cena 1m* powierzchni uzytkowej

1998 40 1852 z1
1999 63 2224 71
2000 71 2672 zt

Pomimo tendencji wzrostowej, wielkoéé obrotu nalezy
uzna¢ jako znikomg jak na 350-tysieczne miasto.

1997 98 431 2343 956 - | Nieruchomosci gruntowe zwigzane z dziatalnoscig
1998 106 396 2235 1159 + 21,2% gospodnrczq
1999 102 425 2945 1375 + 18,7% . o ; R
: W grupie tej ujeto nieruchomoéci uzytkowane badz prze-

;800(1) 158 L] Sl oy LA znaczone pod typowa dzialalnosé produkcyjno-ustugows,

jak: bazy przedsiebiorstw, sklady, magazyny, drobne hurtow-
(I pétrocze) 78 766 3271 1450 0% . ; ;

nie, ustugi drobnego handlu itp.
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Wielkos$é obrotu i ceny w latach 1998-2000

Liczba (ena (ena Srednia
transakeji | najniisza najwyzsza cena cen w roku
w skali il/m* it/ #A/m? | wstosunku do roku
roku poprzedniego

Dynamika zmiany

1998 70 20,8 125,0 53,6
1999 85 17,2 170,5 68,1 +271%
2000 89 36,6 160,3 78,0 + 14,5 %

Transakcje w 2001 r. wykazujg wyrazne zahamowanie
dynamiki wzrostu cen.

Nieruchomosci komercyjne 7

W grupie tej ujeto nieruchomoéci komercyjne typu super-
markety, biurowce, banki, stacje paliw, w wiekszosci o wielo-
hektarowych powierzchniach. Ceny tych nieruchomosci
ksztaltowaly sie:

Dynamika zmiany
cen w roku

w stosunku do rolu
poprzedniego

Srednia
najwyzsza cena
t/m? o/m?

Liczba (Cena (Cena
transakcji

najniisza
w shali 7l/m?

roku

1998 9 250,0 442,3 | 3527
1999 14 250,4 862,1 480,0 +36,1%
2000 13 240,3 1432,7 | 560,0 + 16,6 %

Kilka transakeji w roku 2001, dotyczacych gruntéw polo-
zonych w sasiedztwie uzytkowanych juz obiektéw komercyj-
nych, wskazuje, ze ich ceny w stosunku do roku 2000 wzro-
sty zaledwie o kilka procent.

Podsumowanie

Przedstawiajac w wielkim skrocie stan rynku nierucho-
moséci w Katowicach, trzeba zaznaczyé, ze 1aczna powierzch-

RYNEK NIERUCHOMOSCI W BIELSKU-BIALE)

Czy obecny nizszy poziom cen na rynku nieruchomosci za-
checi do inwestowania wlaénie w nieruchomosci? Odpowiedzi
poszukujemy poprzez analizowanie baz danych o obrocie nie-
ruchomoéciami z uwzglednieniem trendéw ekonomicznych.

Analizowana baza danych to efekt prowadzonego od 1997
roku pelnego monitoringu cen transakeyjnych na terenie
miasta Bielsko-Biala, na podstawie danych z aktéow notarial-
nych uzupelnionych informacjami z ewidencji gruntow
i o przeznaczeniu w pozp. Niniejsze opracowanie oparto na
bazie danych zawierajacej 1800 transakcji dokonanych
w przedziale czasowym od IV kwartalu 1997 r. do II kwarta-
tu 2001 r. (dane za II kw. 2001 r. moga by¢ jeszcze niepelne).
Transakeje dotycza nieruchomoéci zabudowanych i niezabu-
dowanych z wylaczeniem nieruchomoécei lokalowych oraz kil-
kunastu przypadkéw, gdzie nie ustalono przeznaczenia lub
w akeie notarialnym pominieto cene transakeyjna.

Zmodernizowany budynek dawnej pralni
— obecnie siedziba PZU O/Katowice

nia poszczegdlnych rodzajow nieruchomosei, ktore byly
przedmiotem obrotu, wyniosia: w 1998 r. blisko 1,0 mln m?
w 1999 r. - 1,1 mln m?; w 2000 r. 1,39 mln m? Lokalizacja
nieruchomoéci komercyjnych koncentruje sie gltéwnie przy
glownych trasach komunikacyjnych: aleja Rozdzienskiego,
ul. Gérnoélaska, ul. Kosciuszki, ul. Chorzowska - powodujac
z reguly dodatkowe inwestycje w zakresie infrastruktury
technicznej. Na gruntach tych w ciagu kilku lat powstaly no-
we centra handlowe, jak: Geant, Macro Cash & Carry, Sel-
gros, Castorama, Carrefour, TTW, IKEA, Auchan, OBI; nowe
biurowee, stacje paliw: ARAL, DEA, BE, Shell. Trzeba zazna-
czyé, ze inwestycje te w sposdb jednoznaczny zmieniaja obli-
cze miasta. Malejaca dynamika wzrostu cen moze §wiadezyé
o zblizaniu sie do réwnowagi podazy-popytu, zaspokojeniu
potrzeb w zakresie masowego handlu, ale takze o malejacej
sile nabywezej. Analiza danych za pierwsze pélrocze w za-
kresie obrotu réznych rodzajow nieruchomosci, wystepujace
aktualnie zjawiska w obszarze finanséw publicznych wska-
zujg, ze utrzymanie dotychczasowego trendu rozwojowego
nieruchomoéci bedzie bardzo trudne.

Rozwdj rynku nieruchomosci, zdaniem autoréw, na do-
wolnym obszarze, w pierwszym przyblizeniu najlepiej okre-
§la procentowy udzial powierzchni gruntu sprzedanego

Procentowy udziat powierzchni gruntu sprzedanego w stosunku
do powierzchni catego miasta w ukfadzie rocznym

1998 1999 2000

| pélroczo 20001

B Grunty nie zabudowane [ Grunty zabudowane 2 Prognoza
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w rozpatrywanym okresie do powierzchni jednostki admini-
stracyjnej, gdyz jest to warto$¢ mierzalna, poréwnywalna,
nie podlegajaca np., zmianom inflacyjnym, a dobrze okreslo-
na w aktach notarialnych. Ile procent powierzchni danego
miasta zmienilo wlasciciela? Czy 1% w ciagu roku to mato,
czy 3% to duzo? Na tego typu pytania mozna bedzie odpowie-
dzieé, jezeli dysponowaé bedziemy danymi z innych miast,
jednak dla miasta Bielsko-Biala jest to, w poszczegdlnych la-
tach, wlasnie taki przedzial, pomiedzy 1% a 3% gruntu, kto-
ry zmienil wlasciciela.

Wyrazne sa tutaj tendencje odwzorowujace istniejgeg ko-
niunkture. Spadek dotyczy nie tylko wielkosci powierzchni
gruntu, lecz réwniez liczba transakeji, ktéra w roku 2000
spadla w stosunku do roku 1999 o 15%, przy identycznym
spadku za I péirocze 2001 w stosunku do analogicznego
okresu roku 2000.

Zmiany liczby transakcji oraz sredniej ceny Tm? gruntu
nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w uktadzie kwartalnym
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==t Liczba transakgji

~a— Sredniowazona cena 1m2 grunfu zabudowanego

Procesom spadkowym oparla si¢ jedynie laczna wartosé
wszystkich transakeji, ktéra po znacznym wzroscie w 1999
r. w stosunku do roku 1998 utrzymuje sie na stalym pozio-
mie. Na taki stan wplywaja czynniki ekonomiczne oraz
uwarunkowania lokalne. Podstawowym czynnikiem ekono-
micznym jest inflagja, ktéra powoduje, ze ta sama wielkoéé
nominalna przedstawia inng warto$é realna. Natomiast
w aspekcie lokalnym nalezy, po pierwsze, uwzglednié¢ fakt
utraty przez miasto Bielsko-Biala statutu miasta woje-
wodzkiego, przez co proces inwestycyjny zostal mocno spo-
wolniony, a znaczacy wykup gruntu pod centra handlowe
nastapit w 1999 i 2000 roku. Drugim uwarunkowaniem
rynku lokalnego jest jego atrakcyjna lokalizacja dla celéw
mieszkaniowych. Dotyczy to w szczegdlnosci dzielnic potu-
dniowych, polozonych na stokach Beskidéw. Zainteresowa-
nie taka lokalizacja wykracza daleko poza rynek lokalny,
a w polgczeniu z bliskoécig aglomeracji §laskiej powodo-
walo ciagly popyt na, w wiekszosci nowe, budynki miesz-
kalne. Stad tez, nie tylko brak widocznej regresji, lecz
wrecz staly wzrost éredniej ceny jednostkowej gruntéw za-
budowanych budynkami mieszkalnymi. Jednak i tu widocz-

Zmiany liczby fransakcji oraz sredniej ceny jednostkowej
nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych
z przeznaczeniem pod mieszkalnictwo w ukfadzie kwartalnym
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e \Wielom. (Sredniowazona cena Tm?2 gruntu x 10)

ny jest spadek liczba zawieranych transakcji.

W kazdej z pozostalych kategorii nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych, wedlug ktérych podzielono rynek, tj.
na zabudowane budynkami mieszkalnymi, komercyjnymi,
magazynowo-wytwérezymi, garazowo-gospodarczymi i rol-
niczymi wystepuje wyrazny spadek zaréwno liczba zawiera-
nych, transakeji jak i Srednich cen jednostkowych.

Najbardziej modelowym przykladem rynku lokalnego
Jest analiza transakeji gruntami nie zabudowanymi z prze-
znaczeniem pod mieszkalnictwo. Jest to analiza oparta na
1347 transakejach dokonanych na terenie miasta Bielsko-
-Biata w czasie od IV kw. 1997 do II kw. 2001 r. Rynek ten
wykazuje zachowania koniunkturalne réwniez w skali roku
(dla lepszej prezentacji wyniki przedstawiono przy zmienio-
nej skali wykresu). W I kw. kazdego nowego roku nastepu-
je zmniejszenie liczby zawieranych transakcji. Wzrost
liczby transakcji, a zatem wzrost popytu, powoduje wzrost
ceny jednostkowej z pewng inercja.

Spadek wartoci nieruchomosci na rynku miejscowym
rozpoczal si¢ wlasnie od spadku popytu na dziatki budow-
lane, cho¢ jeszcze wyrazniej mozna bylo ten proces zauwa-
zy¢ po spadku wartosci budynkéw mieszkalnych w budo-
wie,

Powyzsze analizy, w polaczeniu z danymi mikro- i ma-
kro-ekonomicznymi, pozwalajg stwierdzié, ze mamy do czy-
nienia ze spadkiem wartosci nieruchomosci, a spadek ten
nie jest zjawiskiem incydentalnym, lecz tendencja. Nieste-
ty, na ozywienie na rynku nieruchomosci bedziemy musieli
jeszcze zaczeka¢. Proces ten, pomimo réznych gloséw na te-
mat informacji zawartych w aktach notarialnych, mozna
zauwazy¢, analizujac lokalny rynek nieruchomosci. Analizy
prowadzone na wiekszej probce, poparte znajomoécig lokal-
nych uwarunkowan, winny by¢ jednym z podstawowych na-
rzedzi w reku rzeczoznawcy.

Jerzy Krzempek - rzeczoznawca majgtkowy i Roman Nawroc-
ki — asystent z Kancelarii Rzeczoznawcow Majatkowych Il SI-
PEX”
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W CZESTOCHOWIE

Czestochowa, jako miasto na prawach powiatu po refor-
mie administracyjnej, wezeéniej stolica wojewddztwa, liczy
obecnie 256 tys. mieszkancow. Przy powierzchni 160 km?
gestoéé zaludnienia wynosi 1,6 tys./km? Wedlug danych
GUS-u, poziom bezrobocia w Czestochowie jest zblizony do
wartoéci ogdlnokrajowej (wskaznik w czerweu 15,8%) 1 wy-
nosit w czerwcu 13,9%.

Wedlug danych PUP, na 31 lipca liczba osob bez pracy
w Czestochowie i okolicy wynosita 25 tys. osob (w tym powiat
grodzki okoto 16 300, powiat ziemski 9200).

Utrata przez Czestochowe statusu miasta wojewddzkie-
go, likwidagja kilku zakladéw pracy, wzrost bezrobocia oraz

Liczba transakcji oraz srednia cena fransakcyjna
nieruchomosci lokalowych w ukfadzie pétrocznym.

Ip. 19991,

1p. 1999

Ip. 2000 . llp. 2000 . Ip. 2001

M liczba transakgji (szt.) B cena érednia Tm2 (zt) x 10

ogélna sytuacja ekonomiczna kraju nie pozostaly bez wply-
wu na lokalny rynek nieruchomoéci. Dosé intensywny jego
rozwo] w latach poprzednich zostal wyhamowany, co uwi-
docznilo sie zaréwno w liczbie transakeji, jak i poziomie cen.
Niniejsza analiza objeto nieruchomosei lokalowe (miesz-
kalne) oraz nieruchomosci gruntowe nie zabudowane prze-
znaczone w p. z. p. pod realizacje zabudowy jednorodzinne;.
Analiza objeto okres od stycznia 1999 r. do lipca 2001 r.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Analiza tego segmentu rynku zostala przeprowadzona
w oparciu o transakeje dotyczace nieruchomoécei lokalowych
pochodzacych z bylych zasobow komunalnych. Jest to sub-
stancja mieszkaniowa wybudowana w latach 50., o zlym sta-
nie technicznym, ale polozona w znacznej swojej czeSci
w centrum miasta.

Wykres 1.

Cena minimalna i maksymalna w tym samym ukladzie
wynosi, odpowiednio:

Cena minimalna (zl/m?) 900 | 900 | 850 | 950 | 900
Cena maksymalna (zl/m?}

W wyniku analizy powyzszego wykresu, wyraznie widac,
Ze przy zhlizonej liczba transakeji najwyzsze ceny §rednie,
jak i maksymalne mialy miejsce w 2000r., po czym w I pol.
2001 r. wréeily do poziomu z roku 1999. Te same tendencje
mozna zauwazy¢ w segmencie mieszkan o statusie spoldziel-
czego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Liczba
transakeji zmalala o okolo 20%, a obnizka cen osiagnela po-
ziom z roku 1999 i zawiera sie w przedziale od 1250 zl/m?® do
1900 zl/m?.

Liczba transakcji oraz srednia cena transakcyjna

nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod budownictwo
jednorodzinne w uktadzie pétrocznym.
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Ceny nowych mieszkan w czestochowskich spéldzielniach
zawieraja sie w przedziale 1,6 tys. zl/m? do 2,2 tys. zi/m?
W nowych blokach coraz czesciej widaé nie zasiedlone lokale.

Rynek mieszkan w Czestochowie w 2001 r. jest rynkiem
podazy.

Rynek nieruchomosci gruntowych

Analiza tego segmentu rynku nieruchomogci zostala
przeprowadzona w oparciu o transakcje dotyczace nierucho-
moéel gruntowych przeznaczonych w p. z. p. pod realizacje
zabudowy jednorodzinnej w przedziale powierzchniowym od
150 m? do 1400 m? (zabudowa szeregowa do luzniejszej zabu-
dowy na peryferiach miasta).

Wykres 2.
Cena minimalna i maksymalna w tym samym ukladzie
wynosi, odpowiednio:

D
Cena minimalna (zl/m?) 150 | 150 | 16,0 | 153 | 18,6
Cena maksymalna (zl/m?) | 109,7 | 118,3 | 133,6 | 147,4 | 168,3

Od roku 2000 mozna zaobserwowac¢ spadek liczby trans-
akeji dotyczacych dzialek budowlanych. Spadek ten szacuje
sie na poziomie 30-35%.

W latach 1995-1998 zdecydowana wiekszo§é transakeji
dotyczyla dzialek budowlanych polozonych w atrakeyjnych
dzielnicach, dobrze skomunikowanych i lepiej uzbrojonych.
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W analizowanym okresie mamy do czynienia ze wzro-
stem zakupu dzialek budowlanych polozonych na peryfe-
riach miasta, gorzej uzbrojonych, ale w nie najgorszych loka-
lizacjach. Coraz wiecej jest tez chetnych do budowy doméw
w gminach graniczacych z Czestochowa, gdzie ceny gruntéw
sa nizsze, a frodowisko czyste.

Podsumowanie

Ochlodzenie na czestochowskim rynku nieruchomosci
w roku 2001 stalo sie faktem.

Sprzedaz mieszkan na przestrzeni ostatniego pélrocza
spadia o okolo 20-25%, a w segmencie dziatek budowlanych
o okolo 35%.

?

Jedna z gléwnych przyczyn tego zjawiska jest likwidacja
miejsc pracy, wzrost bezrobocia, a co za tym idzie - zuboze-
nie spoleczenstwa,

Nadziejg na poprawe tej sytuacji jest naptyw inwestycji
do Czestochowy. Inwestycje w Katowickiej Specjalnej Strefie
Ekonomicznej - czestochowski podobszar na terenie Huty
Czestochowa - dadzg wymierny efekt (nowe miejsca pracy)
za 2-3 lata. Czestochowski rynek nieruchomosci w najbliz-
szym czasie bedzie si¢ charakteryzowal przewaga podazy
nad popytem.

Witold Sleszynski — rzeczoznawca majgtkowym zrzeszony
w Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majgtkowych, wspél-
wiasciciel firmy ,GEOPRIM” obsfugujgcej rynek nieruchomosci.

CENNIK REKLAM ...

kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79, tel./fax: 022/620 23 21

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki
wynosi 2500 zt (pelen kolor),
wewnatrz okladki 2000 zt (1 lub 2 kolory).
Cena nie obejmuje podatku VAT

Dla statych ogloszeniodawcéw rabaty!

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru

- 1000 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zi

reklama cz.-b.
w formacie A5

wewnatrz numeru
- 800 z1

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rzeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 z1

Rzeczoznawcy Majatkowi!

Czytelnicy!
Oglaszajcie sie w naszym kwartalniku!

Zainteresowanych prosimy o kontakt
z Biurem Federacji,
tel. (022) 620 23 21,
e-mail: pfva@qdnet.pl




PRACE NAD NOWELIZACJIA
ROZPORZADZENIA RM

Barbara Mikulicz-Traczyk

26 i 27 czerwea w Jachrance na spotkaniu cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej i Komisji Arbitrazowej dyrektor Henryk Jedrzejewski z UMIRM przedstawil projekt zmia-
ny rozporzqdzenia RM z 7 lipca 1998 roku w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego. Zakres i skala proponowanych zmian sq spore, ale, za-
réwno zdaniem UMiRM, jak i 0s6b biorgcych udzial w dyskusji nad przedstawionym projektem, wyczerpujq one li-
ste zglaszanych problemdw zwigzanych z interpretacjq zawartych tam przepisow.

Najwazniejsze z nich sg nastepujace:

W tzw. stowniczku podane jest pojecie ,,stan nieruchomo-
§ci” 1 wyja$nione jako stan faktycznego zagospodarowania nie-
ruchomoséci. Do tej pory nie bylo jednoznaczne, czy w pojeciu
,.stan nieruchomosei” miesci sie jej funkcja wyznaczona w pla-
nie miejscowym czy nie. Proponowany zapis przesgdza sprawe
- nie miesei sie. Funkeja w planie miejscowym bedzie odrebnie
uwzgledniana w procesie szacowania nieruchomosci.

W obecnych przepisach nie wyjasniono, jaki rodzaj warto-
§ci okreéla sie w podejéciu mieszanym, w nowelizacji kwestia
ta rozstrzygnieta zostala na rzecz wartosci rynkowej. Nieza-
leznie od metody (pozostalosciowa czy stawki szacunkowej
gruntu), zawsze to bedzie wartoié rynkowa.

Podejscie porownawcze

W podejéciu pordwnawezym, obok metod poréwnywania
parami i analizy statystycznej rynku, wprowadza si¢ metode
trzecig — skorygowanej ceny éredniej oraz okresla sie, ze do
poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanaScie nierucho-
moéci reprezentatywnych dla rynku wlasciwego miejscowo
ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, pod wa-
runkiem, ze byly one przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji, a takze cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieru-
chomosci okresla sie w drodze korekty &redniej ceny nieru-
chomoéci reprezentatywnych, wspélezynnikami uwzglednia-
jacymi roznice w cechach nieruchomosci. Przedstawiajac te
zmiane, dyrektor Jedrzejewski wyraznie podkreslil, ze zga-
dza sie z watpliwo$ciami co do metody analizy statystycznej
rynku w obowiagzujacych dzi§ przepisach, proponuje zatem,
by na jej miejsce wprowadzié¢ metode skorygowanej ceny
éredniej (okreslanej zgodnie z dzi§ obowiazujacymi przepisa-
mi jako metody analizy statystycznej rynku). Proponuje
opracowanie odrebnych przepiséw dla faktycznej metody
analizy statystycznej rynku. Wobec tego, w kolejnym punk-
cie wprowadza sie zapis, ze przy metodzie analizy statystycz-
nej rynku do poréwnan parami przyjmuje sie grupe nieru-

chomoéci reprezentatywnych, o ktorych mowa powyzej. War-
tosé nieruchomoéei okresla sie przy uzyciu metod stosowa-
nych do analiz statystycznych.

Podejscie dochodowe

Weiaz kontrowersyjny temat podejécia dochodowego réw-
niez wymaga zmian. Wedlug dyrektora Jedrzejewskiego, ko-
nieczne jest wyrazne podkreélenie, ze przy zastosowaniu po-
dejscia dochodowego konieczna jest znajomoséé dochodu lub
mozliwego do uzyskania dochodu z czynszu lub z innych do-
chodéw z nieruchomoéci, z zastrzezeniem, ze nie tylko tej sta-
nowigcej przedmiot wyceny, ale takze z innych nieruchomoéci
podobnych. Dane do wyceny, zgodnie z propozycjg zmiany
rozporzadzenia, trzeba bedzie zatem braé zaréwno z nieru-
chomoéci wycenianej, jak i1 z nieruchomoéci podobnych.

Obliczanie dochodéw z nieruchomosci

Jedng z kwestii budzacych wiele emocji jest obliczanie
dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci.
W § 11 rozporzadzenia, w punkcie 1 zapisano wyraZnie, ze
wartos¢ rezydualna ma byé zdyskontowana. W nowelizowa-
nym rozporzadzeniu proponuje sie rozwigzaé poprzez doda-
nie do § 11 nastepujacego zapisu: przy obliczaniu dochodow,
o ktérych mowa w ust. 1, nie odejmuje sie amortyzacji, po-
datku dochodowego, kredytu i jego kosztow, oplat i innych
podatkow zwigzanych ze sprzedaza nieruchomoéci.

— Wiem, ze nie wszyscy sie z takim rozwigzaniem zgodza.
Dyskutujmy zatem, ale pamigtajmy, ze ta dyskusja musi sie
niedlugo skonczyé, a w jej efekcie musimy otrzymaé jedno-
znaczny zapis respektowany przez wszystkich - méwil pod-
czas spotkania w Jachrance dyrektor Jedrzejewski. Otwartg
natomiast pozostaje sprawa, czy nie wprowadzi¢ zapisu doty-
czgcego okreslania wartosci nieruchomogci dla potrzeb inwe-
stora indywidualnego, dla okreslania jego ryzyka — czy moz-
na by przyjaé formule odejmowania powyzej wymienionych
elementow.
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W § 11 proponowane jest takze dodanie zapisu, ze przy dys-
kontowaniu strumieni pienieznych uwzglednia sie takze stopien
ryzyka przy inwestowaniu na rynku takich nieruchomosci (tj. po-
dobnych). Kolejny przepis (§ 11a) ma wskazaé, co zrobi¢, gdy nie
ma danych z rynku nieruchomosci. Wtedy wspétczynnik kapita-
lizacji i stope dyskontows okresla sie na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu na rynku
nieruchomo$ci. Oznacza to, ze rzeczoznawca moze korzystaé
z danych z rynku kapitatowego, ale nie wszystkich.

Podejscie mieszane

Paragraf 18 dotyczy podej$cia mieszanego i tu, w punkcie
dotyczacym metody pozostatosciowej, proponuje sie okregli¢,
ze stosuje sie jg przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci, w szczegélnosci dla celéw sprzedazy lub wniesienia
w formie aportu. Dodaje sie ponadto zdanie, ze zastosowanie
te) metody do okreglenia wartosci rynkowej wymaga szczegé-
lowego uzasadnienia.

Inne zmiany

Kolejna zmiana dotyczy metody stawki szacunkowej grun-
tow, ktorej stosowanie przewiduje sie nie tylko dla nieruchomo-
Sci przeznaczonych na cele rolne, ale réwniez lesne, w przypad-
ku braku transakeji rynkowych. Przy takim rozszerzeniu po-
daje si¢ w rozporzadzeniu stawki szacunkowe dla gruntow
lesnych, ktore stanowié beda zalgcznik do zmienionego rozpo-
rzadzenia.

Ostatnia zmiana w drugim rozdziale rozporzadzenia jest
proba zapoczatkowania regulacji dotyczacych tzw. wartoéci in-
dywidualnych. Trudno taki zapis umieécié w rozporzadzeniu,
bo przeciez rodzaje wartosci nieruchomoéci zdefiniowane sg
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (cztery) i rozporza-
dzenie nie moze wprowadzi¢ piatej. W zwiazku z tym, zapropo-
nowano zapis: jezeli celem wyceny nieruchomoéci jest okregle-
nie jej wartosci dla potrzeb indywidualnego inwestora, przy do-
konywaniu wyceny uwzglednia sie wymagania lub oczekiwania
co do rozwoju tej nieruchomosci, w tym sposobu zarzadzania,
stawek czynszu, poziomu pustostanéw, warunkéw finanso-
wych oraz stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu,

Ustalanie wartosci nieruchomosci oddanych
w viytkowanie wieczyste

W rozdziale trzecim rozporzadzenia najwazniejsze zmiany
dotycza kwestii zwiazanych z ustalaniem wartosci nierucho-
mosci oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz kwestii doty-
czacych aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.
§ 22 ust. 1 uzupelniony jest zapisem, ze dla poréwnania przyj-
muje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci. Jezeli nieruchomoéé jest zabudo-
wana, z jej wartosci wyodrebnia si¢ wartosé budynkéw, ich cze-

_.

Sci oraz innych urzadzen. I dalej - dla ustalenia ceny nierucho-
mosci gruntowej, dla aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego okresla sie jej warto§é jako przedmiotu prawa wia-
snosci, bez uwzglednienia wartosci budynkéw, ich czeéci oraz
innych urzadzen stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci grunto-
wej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
w przypadku braku transakcji przyjmuje sie iloczyn wartoci
gruntu jako przedmiotu prawa wlasnoéci i wspélezynnika
okreslajacego relacje pomiedzy tymi prawami:

Wuw =W, * (1- S/R) * t/T

gdzie
W — wartoéé nieruchomoscei jako przedmiotu prawa uzytkowa-

nia wieczystego,
W, — wartos¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosc,
S, - stawka procentowa optaty rocznej,
R - stopa dyskontowa,
t - liczba lat nie wykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste.

Zespot opracowujacy niniejszy projekt dokonal symulacji
1 przy réznych stawkach i réznej stopie dyskontowej okazato
sie, ze wyniki sq blizsze rzeczywistodci.

Wycena lokali w budynku wielolokalowym

Paragraf 23a rozstrzyga wazng kwestie zwiazang z wyce-
ng lokali wyodrebnianych w budynku wielolokalowym, czyli
odpowiada na pytanie, jak odniesé sie przy dokonywaniu wy-
ceny do pomieszczen przynaleznych i wspélnych. Propono-
wany zapis brzmi: dla ustalenia ceny lokalu w celu ustano-
wienia odrebnej wlasnosci okresla sig jego wartos¢ wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi i udzialem w nieruchomogci
wspélnej (czyli caloéc). Okreslenie wartoci lokalu nastepuje
po uprzednim oznaczeniu przez wlasciciela przedmiotu od-
rebnej wiasnosci i stwierdzeniu przez staroste, ze lokal jest
samodzielny w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnogei lo-
kali (zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali, to wlasciciel bu-
dynku, a nie rzeczoznawca zobowigzany jest do sporzadzenia
rzutu kondygnacji, gdzie zaznaczone beda lokale, pomiesz-
czenia przynalezne i wspélne). Z wartosci lokali wyodrebnia
sie wartos¢ gruntu w nieruchomosci wspélnej, odpowiadaja-
cg udzialowi wlasciciela lokalu w tej nieruchomogei (bo np.
grunt moze by¢ we wspétuzytkowaniu wieczystym). Przepi-
sy te stosuje sie, odpowiednio, przy okreglaniu wartosci loka-
lu stanowigcego odrebng wlasnosé w chwili wyceny.

Naktady majgce wptyw na cene nieruchomosi
i szkody

Kolejna wazna zmiana w § 27: dla potrzeb ustalenia ceny
nieruchomosci, na ktérej dokonano naktadéw majacych wplyw
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na wartoé¢ nieruchomoéei, okresleniu podlega warto§é¢ nieru-
chomoéci wraz z tymi nakladami (nie ma znaczenia, kto poczy-
nit naklady i kiedy to zrobit). Z wartoéci nieruchomosci wyodreb-
nia sie wartoé¢ nakladéw po uzgodnieniu z zamawiajagcym za-
kresu rzeczowego tych nakladow. Wartosé naktadéw odpowiada
roznicy wartoéei nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po doko-
naniu nakladéw i wartoéci przed dokonaniem tych nakiadéw.
Wartoéé nakladéw mozna réwniez okreglaé jako rowna wartoscl
nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakiadéw
pomnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych nakta-
déw. Wekaznik przeliczeniowy odpowiada stosunkowi kosztéw
nakladéw do kosztéw odtworzenia czesci skiadowych gruntu,
ktorych te naklady dotycza, pomniejszonych o wartos¢ zuzycia.
Koszty nakladéw ustala sie, biorac pod uwage faktycznie wyko-
nane roboty oraz ich ceny na rynku lokalnym.

Réznice wartoéci nieruchomoéci dla ustalenia szkody rze-
czywistej okresla sie z uwzglednieniem, odpowiednio, stanu
nieruchomoéci przed zaistnieniem szkody oraz po zaistnie-
niu szkody, wedtug cen z dnia ustalania odszkodowania.

Odszkodowania za nieruchomosci

I nowe brzmienie § 28: dla ustalenia odszkodowania za
nieruchomoéei lub ich czeéci przeznaczone lub zajete pod
drogi publiczne ich wartoé¢ okresla sie w podejSciu porow-
nawczym, przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomosci na te cele. Ceny te przyjmuje sig
z transakeji dokonanych na nieruchomoéciach podobnych.

W przypadku braku cen transakeyjnych, stosuje sie przepis:
Dla ustalenia odszkodowania za dziatki gruntu wydzielone pod
nowe drogi publiczne, albo pod poszerzenie drog istniejgcych,
przyjmuje si¢ wartoé¢ 1 m? gruntu rowng wartosci 1 m? grun-
tow, z ktérych wydzielono te dzialki, przyjmujac ich stan z dnia
wydania decyzji o wywlaszczeniu (zasada generalna).

Jezeli w przypadku, o ktérym mowa w art. 134 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, wartos¢ gruntu, z ktérego
wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne, albo pod posze-
rzenie drég istniejgcych, jest nizsza niz wartos¢ gruntu wy-
dzielonego na te cele, warto$¢ te okresla sie w sposob, o kto-
rym mowa powyzej, z tym, ze powieksza sie jg 0 50%.

Dla ustalenia odszkodowania za dziatki gruntu, o ktérych
mowa w art. 98 ustawy, stosuje sie powyzszy przepis, z tym ze
stan gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki, przyjmuje si¢ na
dzieri wydania decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu nieru-
chomosci, a ceny przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o usta-
leniu odszkodowania (wartoéé drogi bedzie wiec rowna warto-
§ci nieruchomoéci, ale wedlug stanu przed podzialem).

Przepisy powyzsze stosuje sig, odpowiednio, do okresle-
nia wartoéci nieruchomosci nabywanych na cele budowy au-
tostrad platnych, z tym ze stan tych nieruchomosci przyjmu-
je sie z dnia wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy, a ceny z dnia wydania decyzji o odszkodowaniu lub z dnia
zawarcia umowy (odniesienie do ustawy o autostradach plat-
nych).

Hipoteka, zwrot wywtaszczonych nieruchomosci

,Nie dopowiedziany” byl przepis § 29 i aby to poprawic,
autorzy projektu zmian proponujg wyrazne stwierdzenie, ze
obciazenia nieruchomoéci hipoteky nie uwzglednia sig przy
okreglaniu wartosci rynkowej nieruchomoéci, natomiast
ograniczenia wynikajgce ze stosunkdéw zobowiazaniowych
uwzglednia sie, jezeli wplywaja na wartos¢ nieruchomosci
(np. dzierzawa na 30 lat - dla nabywcy nie jest obojetne ta-
kie obeciazenie i ono w wycenie powinno by¢ uwzglednione).

Kolejna zmiana — w § 30 - odnosi sie do sytuacji, gdy na-
stepuje zwrot wywlaszczonych nieruchomosci, ktére zwraca
sie w stanie polepszonym lub pogorszonym (art. 140 ustawy)
i trzeba wartoé¢ tych zmian okreslic. Autorzy zmian propo-
nujg dodanie zdania, ze nie uwzglednia sie wtedy skutkéw
wynikajacych ze zmiany przeznaczenia w planie miejsco-
wym. Konsekwentnie, bo to nie miesci sie w uprzednio zde-
finiowanym pojeciu ,,stan nieruchomosei”.

Optaty adiacenckie

W § 31 zaklada sie, ze dla ustalenia tej oplaty, zwigzanej ze
wzrostem wartogci nieruchomogci spowodowanej jej podziatem,
wartoé¢ nieruchomoéci okresla sie przed podzialem i po podzia-
le. Warto&é nieruchomoéci przed podzialem przyjmuje sie we-
dlug stanu z dnia wydania decyzji zatwierdzajacej projekt po-
dziatu nieruchomoéci, z tym ze jej powierzchnie pomniejsza sie
o powierzchnie gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne lub
ich poszerzenie. Natomiast wartos¢ po podziale okresla sie we-
dlug stanu na dzien, w ktérym decyzja zawierajaca projekt po-
dzialu nieruchomoéci stata sie ostateczna (pomija sie dziatki wy-
dzielone pod drogi, ktére przeszly na wlasnosé Skarbu Panstwa
lub samorzadéw). W obu przypadkach przyjmuje sie ceny na
dzief wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej.

Szkody powstate na skutek wywlaszczenia

Paragraf 32 dotyezy odszkodowania za wywlaszczone nie-
ruchomoéei (art. 128 ust. 4 ustawy). Chodzi o szkody, ktére po-
wstaly na skutek zdarzen zwigzanych z wywlaszczeniem -
szezegolnym jego rodzajem polegajacym nie na odjeciu, ale na
ograniczeniu praw do nieruchomosei (np. whrew woli wiasci-
ciela, za zgodq starosty przeprowadzono przez teren prywatny
urzadzenia infrastruktury technicznej). Przepis stanowi, ze
odszkodowanie ma byé rowne warto§ei tych szkod, ktore zo-
staly wyrzadzone. W takich sytuacjach rzeczoznaweca majat-
kowy powinien uwzgledniaé, w szczegdlnosci:

D utrate pozytkéw z nieruchomosci w okresie od rozpocze-
cia budowy do oddania nieruchomoéci wlacicielows,
P trwale lub czasowe zmnigjszenie zdolnoéci produkeyjnej

(uzytkowej) nieruchomoégei,

D straty w pozytkach z nieruchomosci spowodowane ele-
mentami infrastruktury technicznej.

Natomiast w przypadku okreslenia odszkodowania za
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zmniejszenie sie wartodci nieruchomoéci, rzeczoznawca

uwzglednia skutki spowodowane:

» obowiazkiem udostepnienia nieruchomosei w celu wyko-
nywania na niej réznych czynnosci (konserwacja, usuwa-
nie awarii itp.),

P zmiang przeznaczenia lub warunkéw korzystania z nie-
ruchomoéei.

Przytoczone powyzej propozycje zmian nie wyczerpuja
wszystkich zaprezentowanych w projekcie. Przygotowano
zmiany rowniez w paragrafie 34 dotyczacym okre§lania war-
tosci nieruchomosei zadrzewionych i zakrzewionych, warto-
§ci nieruchomosei polozonych na zlozach kopalin, wartosci
nieruchomoéci po zakonczeniu eksploatacji zloza.

W § 28 pojawil sie ,przyszlosciowy”, jak go nazwat dyr.
Jedrzejewski, projekt zapisu, ktory dotyczy uwlaszczenia
drog publicznych, czyli formalnego (faktyczne dawno sie juz
dokonalo) wywlaszczenia wlascicieli., ktérych nieruchomoéci
zajeto pod drogi.

W ostatnim rozdziale sprecyzowano i uszczegélowiono

kwestie zwigzane z operatem szacunkowym i wyciggami z te-
go dokumentu.

Barbara Mikulicz-Traczyk jest rzeczoznawcg majgtkowym
i rzecznikiem prasowym PFSRM.
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SPOSOB NALICZANIA WARTOSCI NIERUCHO-
MOSCI POZOSTAWIONYCH ZA GRANICA

Magdalena Jedizejewska

Nowelizacja rozporzadzenia w sprawie sposobu
naliczania wartosci nieruchomosci na pokrycie ceny
sprzedazy nieruchomoséci lub oplat za uzytkowanie
wieczyste oraz sposobu ustalania warto$ci tych nie-
ruchomosci, opublikowana w Dz. U. Nr 90, ma czeéciowo
zastapi¢ zawetowang przez Prezydenta RP ustawe repry-
watyzacyjna. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz
Ministerstwo Skarbu, ktore przygotowaly projekt noweli-
zacji, oceniaja, ze jest ona korzystna dla kilkuset tysiecy
0s0b. Sa to z reguly spadkobiercy repatriantéw, ktorzy wro-
cili do Polski w latach 50. i nie dostali nic, choé wtadze za-
gwarantowaly im ekwiwalent w umowach miedzynarodo-
wych, najpierw z republikami radzieckimi, a potem z ZSRR.

Obecnie zabuzanie mogg kupowaé nieruchomoéci pan-
stwowe, ktore starostowie wystawiajg na sprzedaz w dro-
dze przetargu nie za gotéwke, ale za papiery zaéwiadczaja-
ce, ze na Wschodzie pozostawili majatek. Problem w tym,
ze starostowie nie zaspokajaja ich roszczen, bo nie maja
czym. Nowelizacja rozporzadzenia pozwoli zabuzanom sie-
gaé po niemal wszystkie nieruchomosci bedgce w rekach
Skarbu Panstwa (z wyjatkiem nieruchomoéci Agencji Wia-
snodci Rolnej Skarbu Panstwa, bo na to nie zezwala usta-
wa). Ponadto, nowe przepisy umozliwig zabuzanom wykup
swoich mieszkan. Nowoscia jest takze to, ze zabuzanie nie
beda musieli ponosié kosztow zwigzanych ze sporzadze-
niem wyceny pozostawionych na Wschodzie nieruchomoéci,
o ile roszczenie nie przekracza 100 tys. z1. W takim przy-
padku wystarczy zlozy¢ o§wiadczenie o wartosci nierucho-
moéci. Starosta oceni te dane na podstawie publikowanych
co pét roku przez GUS érednich cen réznego typu nierucho-
mosci w ,,poréwnywalnych wojewodztwach”, np. jeéli ktos

zostawil mienie na WilenszczyZnie, pod uwage beda bhrane
ceny nieruchomosci w wojewodztwie podlaskim. Ze wzgle-
du na ,réinice w poziomie rozwoju gospodarczego przed
1939 r. dawnych wojewédztw kresowych w stosunku do
dawnych wojewddztw polozonych réwniez obecnie na ob-
szarze Polski”, bedg stosowane tzw. wspélezynniki korygu-
jace (ktorych wykaz zawiera zalgcznik do rozporzadzenia).
W powyzszym przypadku (Wilefiszezyzna), starosta pomno-
zy wartos¢ podobnej nieruchomosci w wojewddztwie podla-
skim przez wspélezynnik 0,64. Zabuzanin moze sie nie zgo-
dzi¢ z takg wycena, ale wowezas musi sam zatrudnié¢ rze-
czoznawce majatkowego.

Starostowie bedg odtad wydawaé decyzje o wartosci,
a nie za$wiadczenia, co otworzy zabuzanom droge odwo-
tawcza, z NSA wlacznie.

Tekst rozporzgdzenia

Na podstawie art. 212 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543) zarzqdza sie, co nastepuje:

1. W rozporzqdzeniu Rady Ministréw z dnia 13 stycznia
1998 r. w sprawie sposobu zaliczania wartosei nieruchomo-
sci pozostawionych za granicg na pokrycie ceny sprzedazy
nieruchomosci lub oplat za uzytkowanie wieczyste oraz spo-
sobu ustalania wartosci nieruchomosei (Dz.U. Nr 9, poz. 32)
wprowadza sig nastepujgce zmiany:

Dw§ 4

a) w ust. 1 wyrazy ,kierownika urzedu rejonowego” za-
stepuje sie wyrazami ,starosty wykonujgcego zadanie z za-
kresu administracji rzqgdowej”,
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b) w ust. 2 pkt 4 otrzymuje brzmienie:

,4) oswiadczenie o wartosci pozostawionych nieruchomo-
sci, z zastrzezeniem ust. 2a, oraz o ewentualnych obcigze-
niach hipotecznych tych nieruchomosci,

¢) po ust. 2 dodaje sie ust. 2a w brzmieniu:

2a. Jezell wartos¢ pozostawionych nieruchomosel prze-
wyzsza 100.000 zt, do wniosku nalezy dolgezy¢ operat sza-
cunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce majgthowego,
w ktorym okreslono wartosé pozostawionych nieruchomosct
zgodnie z przepisami § 8-11.;

2)w§b:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Starosta wykonujgcy zadanie z zakresu administracji
rzgdowej, w terminie 30 dni od zlozenia wniosku, potwierdza
w drodze decyzji wartosé pozostawionych nieruchomoset. Po-
twierdzenia wartosci dokonuje sie na podstawie oswiadcze-
nia zlozonego przez osobe uprawniong lub na podstawie ope-
ratu szacunhkowego, o ktorym mowa w § 4 ust. 2a.”

b) po ust. 1 dodaje sie ust. la-1d w brzmieniu:

»1a. Wydajge decyzje, starosta wykonujgcy zadanie z za-
kresu administracji rzgdowej dokonuje oceny oswiadczenia
o0 wartosci pozostawionych nieruchomosci na podstawie in-
formacji opracowanej przez Glowny Urzqd Statystyczny do-
tyczgceej srednich cen nieruchomosci polozonych w Polsce na
obszarach wojewddztw wymienionych w zatgezniku do roz-
porzgdzenia, z uwzglednieniem wspdolczynnikiw okreslonych
w tym zalgezniku.

1b. Informacje o miejscu, w ktdrym osoby uprawnione
mogaq zapoznad si¢ z wykazem cen nieruchomosci, o kiorych
mowa w ust. la, wywiesza sie w siedzibie starostwa powiato-
wego.

Ic. W przypadku negatywnej oceny wartosci pozostawio-
nych nieruchomosci podanej w oswiadczeniu, albo w razie
braku danych o srednich cenach nieruchomosci, o ktorych
mowa w ust. la, starosta wykonujgcy zadanie z zakresu ad-
ministracji rzgdowej przed wydaniem decyzji, wzywa osobe
uprawniong do zlozenia dowodu o wartosci nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego, sporzqdzonego przez rzeczo-
znawce majgtkowego, w ktorym okreslono wartosé pozosta-
wionych nieruchomosci zgodnie z przepisami § 8-11.

1d. Potwierdzona w decyzji kwota okreslajgca wartosé po-
zostawionych nieruchomosci podlega waloryzacji stosownie
do art. 5 oraz art. 227.7;

¢) w ust. 2:

- wyrazy ,zaswiadczenie powinno” zastgpuje sie wyraza-
mi ,decyzja powinna”,

~ pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) potwierdzenie wartosci pozostawionych nieruchomo-
dei’”

3) § 6 otrzymuje brzmienie:

6. Przy zaliczaniu wartosci pozostawionych nieruchomo-
gei, organ ktorym mowa w art. 11, panstwowa osoba prawna
albo jednostka organizacyjna nie posiadajgca osobowosci

“ prawnej, ktore na mocy odrebnych przepisow sg uprawnione

do rozporzqdzania mieniem Skarbu Parnstwa, okresla wa-
runki zbycia nie wylgczajge zaplaty ceny nieruchomosci lub
oplat z tytulu uzythowania wieczystego w sposob okreslony
wart. 212.

4) § 7 otrzymuje brzmienie:

»7.1. Jezeli osoba uprawniona nabedzie wiasnosé nieru-
chomosct lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowe] w drodze umowy, organ, osoba prawna lub jed-
nostka organizacyjna, ktdre dokonaly zbycia nieruchomosci,
przesylajg kopie umowy organowi, ktory wydat decyzje okre-
slong w § 5 oraz umieszczajg na oryginale tej decyzji adnota-
¢je o nabyciu nieruchomosci.

2. Po zawarciu umowy oryginat decyzji zwraca sie osobie
uprawnionej.”;

5)w § 9 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej pozostawionej nie-
ruchomoscl uwzglednia sie ceny transakcyjne uzyskane za
nieruchomosct podobne, sprzedawane w pordwnywalnej
miejscowosci o zblizonej liczbie mieszkancow i stopniu urba-
nizacji do miejscowosci, w ktdrej lezy pozostawiona nieru-
chomos$¢, polozone na obszarze wojewddziwa wymienionego
w zalgezniku, o kiorym mowa w § 5 ust. la, z uwzglednie-
niem rdznic w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw w okresie przed 1939 1.7;

6) w § 11 wyrazy ,zaswiadczenia potwierdzajgcego” za-
stepuje si¢ wyrazami ,decyzji potwierdzajgcef”.

2. 1. Przepisy niniejszego rozporzgdzenia stosuje sig do
spraw wszczetych | nie zakoficzonych prze dniem jego wejscia
w zycie.

2. Wydane na podstawie dotychczasowych przepiséw za-
Swiadezenia potwierdzajgce posiadanie uprawnien, o kid-
rych mowa w art. 212, stanowiq podstawe nabycia nierucho-
mosci na zasadach okreslonych w rozporzqdzeniu. W tych
przypadkach nie wydaje sie decyzji, okreslonej w § 5 rozpo-
rzqdzenia, o ktorym mowa w § 1, w brzmieniu ustalonym ni-
niejszym rozporzgdzeniem,

3. Rozporzqdzenie wehodzi w zycie po uplywie 14 dni od
dnia ogloszenia.

Wykaz wojewédztw poréwnywalnych z wojewodztwami
istniejagcymi przed 1939 r. oraz wspélezynnikéw wynikaja-
cych z réznic w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw w okresie przed 1939 r., stanowigcy zalacznik do
rozporzadzenia:

Wartos¢ wspotczynnika

Wojewddztwa porownywalne

Lwowskie — Podkarpackie 1,00
Tarnopolskie — Malopolskie 0,66
Stanistawowskie — Malopolskie 0,74
Wolynskie - Lubelskie 0,85
Poleskie - Podlaskie 0,70
Nowogrddzkie — Podlaskie 0,80
Wilenskie - Podlaskie 0,64
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WYBRANE ZAGADNIENIA ZMIANY USTAWY
O RACHUNKowoOs(CI

Andrzej Chylidski

Wycena nieruchomosci odwoluje sie do réznych kategorii
finansowych. Ponizej przedstawiono wybrane informacje
zwigzane ze zmianami w zakresie kategorii finansowych
oraz zasad wyceny aktywéw i pasywow wprowadzanymi
w ustawie o rachunkowoéci. Do obowiazujacej od dnia
1 stycznia 1995 r. ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o ra-
chunkowoéci (Dz. U. nr 121, poz. 591 z pézniejszymi zmiana-
mi)! wprowadzono zmiany (Dz. U. nr 113, poz. 1186), ktére
obowigzywac beda od dnia 1 stycznia 2002 r. Wprowadzane
zmiany dotycza réwniez zagadnien, ktére moga byé istotne
z punktu widzenia rzeczoznawcow majatkowych.

Zmiany zakresu informacji wykazywanych
w sprawozdaniach finansowych

Grupy aktywéw i pasywow

W bilansie jednostek obowigzujacym do konica 2001 r. po
stronie aktywéw wyodrebniono trzy gléwne grupy, nato-
miast po stronie pasywéw - pie¢. W bilansie, ktéry obowiazy-
wal bedzie od 2002 r., zaréwno w aktywach, jak i pasywach
wyodrebniono dwie ich gléwne grupy przedstawione w tabe-
linr 1.

Uklad pozycji bilansu porzadkuje aktywa i pasywa we-
diug nie zmienionych kryteriéw, tj. aktywa z uwzglednie-
niem stopnia plynnosci, a pasywa z uwzglednieniem stopnia
ich wymagalnosci.

Tabela 1. Grupy aktywow i pasywéw w bilansie obowia-
zujacym do konica 2001 r. oraz od 2002 r.

Bilans obowigzujacy Bilans obowiazujacy
do 2001 r. od 2002 r.
Aktywa |Pasywa Aktywa | Pasywa
Majatek |Kapitat (fundusz) | Aktywa Kapitat
trwaty wlasny trwale (fundusz)
wlasny
Majatek Rezerwy Aktywa Zobowiazania
obrotowy obrotowe | irezerwy
na zobhowigzania
Rozliczenia Zobowigzania
miedzyokresowe | dugoterminowe
Zobowigzania
krotkoterminowe
i fundusze specjalne |
Rozliczenia
miedzyokresowe
i przychody
przyszlych okreséw

Wybrane nowe lub zmodyfikowane definicje ka-
tegorii finansowych

W ramach zmian ustawy o rachunkowosci wprowadzono,
w szczegolnosci, zmiany definicji podstawowych kategorii fi-
nansowych (takich jak, np., aktywa, aktywa trwale, aktywa
obrotowe, aktywa finansowe, instrumenty finansowe, in-
strumenty kapitalowe, inwestycje, wartoéé firmy) oraz zmia-
ny zakresu niektérych kategorii (np. srodki trwale, wartoéci
niematerialne i prawne, zobowigzania).

Zgodnie z nows definicja okreslone sa m.in. aktywa.
Przez aktywa rozumie sie zasoby majatkowe spelniajace po-
nizsze kryteria:

1. sg kontrolowane przez jednostke,

2. posiadaja wiarygodnie okre§lona wartoéé,

3. stanowia zasoby powstale w wyniku przeszlych zdarzes,
ktére spowodujg w przyszlosci wplyw do jednostki korzy-

§ci ekonomicznych.

Wiarygodnie okreslona warto§é¢ oznacza wartoéé okreslo-
ng w sposéb wskazany przez ustawodawce.

Przez rzeczowe aktywa obrotowe rozumie sie materialy
nabyte w celu zuzycia na wlasne potrzeby, wytworzone lub
przetworzone przez jednostke produkty gotowe (wyroby
1 ustugi) zdatne do sprzedazy lub w toku produkeji, pétpro-
dukty oraz towary nabyte w celu odsprzedazy w stanie nie-
przetworzonym. Przez aktywa finansowe rozumie sie akty-
wa pieniezne, instrumenty kapitalowe wyemitowane przez
inne jednostki, a takze wynikajace z kontraktu prawo do
otrzymania aktywow pienieznych lub prawo do wymiany in-
strumentéw finansowych z inng jednostka na korzystnych
warunkach. Przez aktywa pieniezne rozumie sie aktywa
w formie krajowych $rodkéw platniczych, walut obeych i de-
wiz, w tym w szczegolnosci naliczone odsetki od aktywow fi-
nansowych. Przez instrumenty finansowe rozumie sie kon-
trakt, ktory powoduje powstanie aktywéw finansowych
u jednej ze stron i zobowigzania finansowego albo instru-
mentu kapitalowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze
z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej stronami
jednoznacznie wynikaja skutki gospodarcze, bez wzgledu na
to, czy wykonanie praw lub zobowigzah wynikajacych z kon-
traktu ma charakter bezwarunkowy albo warunkowy (np.
umowy o gwarancje finansowe). Przez instrumenty kapitato-
we rozumie si¢ kontrakty, z ktorych wynika prawo do majat-
ku jednostki, pozostalego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu
wszystkich wierzycieli, a takze zobowigzanie sie jednostki do
wyemitowania lub dostarczenia wlasnych instrumentéw kapi-
talowych (np. udzialy, opcje na akcje wlasne, warranty).
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Naleznoéci krétkoterminowe obejmujg ogdt naleznosci z tytu-

tu dostaw i ustug oraz caloéé lub czesé naleznosci z innych ty-

tuléw nie zaliczonych do aktywéw finansowych, ktore staja sie
wymagalne w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Przez aktywa obrotowe rozumie sie czes¢ aktywow jed-
nostki obejmujaca:

D aktywa rzeczowe przeznaczone do zbycia lub zuiycia
w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego lub w ciagu nor-
malnego cyklu operacyjnego wlasciwego dla danej dzia-
lalnoéci, jezeli trwa on dluzej niz 12 miesiecy,

» aktywa finansowe, ktore sa platne i wymagalne lub prze-
znaczone do zbycia w ciggu 12 miesiecy od dnia bilanso-
wego lub od daty ich zalozenia, wystawienia lub nabycia
albo stanowig aktywa pieniezne,

D naleznoéci krotkoterminowe,

D rozliczenia miedzyokresowe, ktore trwaja nie dluzej niz
12 miesiecy od dnia bilansowego.

Aktywami trwalymi nazywamy te czes¢ aktywow jed-
nostki, ktéra nie stanowi aktywéw obrotowych. Zobowiaza-
nia, to obowiazek wykonania $wiadczenia spelniajacego na-
stepujace kryteria:

1. wynika z przesziych zdarzen,

2. posiada wiarygodnie okreslong wartosc,

3. stanowi éwiadczenie, ktore spowoduje wykorzystanie juz
posiadanych lub przysztych aktywow jednostki.
Wiarygodnie okre§lona wartos¢ oznacza wartos¢ okreslo-

ng w sposob wskazany przez ustawodawee.

Przez zobowigzania krétkoterminowe rozumie sie ogol
zobowiazan z tytulu dostaw i uslug, a takze calos¢ lub te
czes¢ pozostalych zobowigzan, ktore staja sie wymagalne
w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Zobowigzania fi-
nansowe, to zobowiazanie jednostki do wydania aktywow fi-
nansowych albo do wymiany instrumentu finansowego z in-
ng jednostka na niekorzystnych warunkach.

Kapital wlasny (odpowiadajacy wartoSciowo aktywom net-
to) jest okreslony jako aktywa pomniejszone o zobowiazania.

Wartosci niematerialne i prawne, srodki trwate
i inwestycje

Dotychczasowa definicja §rodkéw niematerialnych i praw-
nych stanowi, iz jest to nabyte przez jednostke prawo majatko-
we nadajace sie do gospodarczego wykorzystania (w szczegol-
noséci prawo uzytkowania wieczystego gruntu, spéldzielcze
wlasnoéciowe prawo do lokalu, prawa autorskie, prawa do pro-
jektow, wynalazkow, patentéw, znakoéw towarowych, wzorow
zdobniczych, licencji, programy komputerowe o przewidywa-
nym okresie uzytkowania dluzszym niz jeden rok, przeznaczo-
ne na wiasne potrzeby jednostki lub do oddania do uzytkowa-
nia na podstawie umowy najmu. Do wartosci niematerialnych
i prawnych zalicza si¢ rowniez koszty organizacji poniesione
przy zalozeniu lub pézniejszym rozszerzeniu spotki akeyjnej,
wartoéé firmy oraz koszt zakonczenia prac rozwojowych, przez
ktére rozumie sie badania lub w inny sposéb uzyskiwang wie-

dze, ktérych wynik moze byé wykorzystywany do produkeji no-
wych lub ulepszonych produktéw lub technologii.

Od 2002 r. wartoéci niematerialne i prawne to zaliczane
do aktywdw trwalych prawa majatkowe spelniajace nastepu-
jace kryteria:

1. zostaly nabyte przez jednostke (aport, zakup, darowizna),

2. nadaja sie do gospodarczego wykorzystania,

3. posiadajg przewidywany okres ekonomicznej uzyteczno-
sei diuzszy niz jeden rok,

4. saprzeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki.

Obejmujg one w szczegdlnoéci autorskie prawa majatkowe,
licencje, koncesje, prawa do wynalazkow, patentéw, znakéw to-
warowych, wzoréw uzytkowych oraz zdobniczych i know-how.
W przypadku warto$ci niematerialnych i prawnych oddanych
do uzytkowania na podstawie uméw najmu, dzierzawy lub in-
nej umowy o podobnym charakterze, wartosci niematerialne
i prawne zalicza sie do aktywéw trwalych jednej ze stron. Do
wartosci niematerialnych i prawnych zalicza sig rowniez naby-
ta wartoé¢ firmy oraz koszty zakoficzonych prac rozwojowych.

Wprowadzona zmiana zakresu wartosci niematerialnych
i prawnych spowoduje, iz od 2002 r. nie obejma one kosztéw or-
ganizacji 1 rozszerzenia spolki akeyjnej, prawa wieczystego
uzytkowania gruntu (w tym nadwyzki pierwszej oplaty nad
oplatg roczna), spotdzielezego prawa do lokalu, prawa do pro-
jektéw oraz praw majgtkowych, ktore nie sg uzytkowane przez
jednostke, lecz zostaly nabyte w celu osiggniecia korzyésci w for-
mie przyrostu wartosci lub uzyskania z nich przychodéw w for-
mie odsetek, czynszow lub innych pozytkéw. Grunty obce uzyt-
kowane na podstawie umowy (np. nabyte prawa wieczystego
uzytkowania gruntu?), spdldzielcze wlasnosciowe prawo do lo-
kalu mieszkalnego oraz spéldzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego przestang byé¢ traktowane jako wartosci niematerialne
i prawne, stajac sie srodkami trwatymi, pod warunkiem, iz sq
wykorzystywane dla potrzeb wlasnych danej jednostki. Nalezy
takze wspomnieé, iz do érodkéw trwalych zaliczymy rowniez te
sktadniki, ktore zostaly oddane uzytkownikowi na podstawie
umowy leasingu operacyjnego.

Rzeczowe aktywa trwale (do ktorych zaliczone zostalo
nabyte prawo wieczystego uzytkowania gruntu oraz spél-
dzielcze prawo do lokalu) nie obejmujg jednak nieruchomo-
éci oraz innych érodkdw trwalych, ktére nie sa uzytkowane
przez jednostke, lecz zostaly nabyte w celu osiagniecia korzy-
§ci w formie przyrostu ich wartosei lub uzyskania z nich
przychodéw w formie odsetek, czynszéw lub innych pozyt-
kéw (m.in. dzieta sztuki i eksponaty muzealne, grunty o cha-
rakterze lokaty, wydzierzawione budynki itp.). Zostaja one
zaliczone do inwestycji (dtugoterminowych).

Kategoria inwestycji nie byla zdefiniowana w dotychcza-
sowych postanowieniach ustawy o rachunkowosci. Wystepo-
walo w nich pojecie inwestycji rozpoczetych rozumianych ja-
ko ogél poniesionych kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwiazku z nie zakonczona jeszeze budowa, montazem lub
przekazaniem do uzywania nowego lub ulepszeniem juz ist-
niejacego $rodka trwalego. Od 2002 r. kategorii tej odpowia-
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da¢ beda srodki trwale w budowie, rozumiane jako zaliczone
do aktywéw trwalych srodki trwale w okresie ich budowy,
montazu lub ulepszenia juz istniejacego Srodka trwatego.

0Od 2002 r. w ustawie o rachunkowoéci jako inwestycje rozu-
miane beda aktywa nabyte w celu osiagniecia korzyéci ekono-
micznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow, uzy-
skania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatéw
w zyskach) lub innych pozytkéw, a w szczegélnoici aktywa fi-
nansowe oraz te nieruchomosci i wartoéci niematerialne i praw-
ne, ktére nie s uzytkowane przez jednostke, lecz zostaly naby-
te w celu osiagniecia tych korzysci. Beda wiec inwestycje finan-
sowe (np. instrumenty pochodne), rzeczowe (np. nieruchomosci)
oraz inwestycje w wartoéci niematerialne i prawne.

Zasady wyceny aktywow i pasywow

W ramach zmian ustawy o rachunkowosci przyjeto, iz ak-
tywa i pasywa wycenia sie nie rzadziej niz na dzief hilanso-
wy w nastepujacy sposéb:

1. érodki trwale oraz wartosci nie-
materialne i prawne - wedlug
cen nabycia lub kosztow wy-
tworzenia, lub wartoéci prze-
szacowanej (po aktualizacji wy-
ceny Srodkéow trwalych) po-
mniejszonych 0 odpisy
amortyzacyjne lub umorzenio-
we, a takze o odpisy z tytulu
trwalej wartosci,

2. Srodki trwale w budowie -
w wysokosei ogétu kosztéw po-
zostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wy-
tworzeniem, pomniejszonych
o odpisy z tytulu trwalej utraty
wartosci,

3. udzialy w innych jednostkach
oraz inwestycje zaliczone do aktywéw trwatych — wedlug
ceny ich nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej
utraty wartosci lub wedtug wartosci godziwej,

4. inwestycje krétkoterminowe — wedlug ceny (wartosci) ryn-
kowej albo wedlug ceny nabycia lub ceny (wartoci) rynko-
wej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest nizsza, a krétkoter-
minowe inwestycje, dla ktorych istnieje aktywny rynek,
w inny sposob okreSlonej wartosci godziwej,

5. rzeczowe skladniki aktywow obrotowych - wedlug ceny
nabycia lub kosztow wytworzenia nie wyzszych od cen
ich sprzedazy netto na dzien bilansowy,

6. naleznosci i udzielone pozyczki - w kwocie wymaganej
zaplaty z zachowaniem ostroznoéci,

7. zobowigzania - w kwocie wymagajacej zaplaty, przy czym
zobowigzania finansowe, ktérych uregulowanie, zgodnie
z umowg, nastepuje droga wydania aktywéw finanso-
wych innych niz §rodki pieniezne lub wymiany na instru-

menty finansowe — wedtug wartosci godziwej,

8. rezerwy - w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej wartosci,
9. kapitaly (fundusze) wiasne - w wartoéci nominalnej.

Cena nabycia, to cena zakupu skiadnika aktywow, obej-
mujgca kwote naleing sprzedajacemu, bez podlegajacych od-
liczeniu podatku od towaréw i ustug oraz podatku akeyzowe-
go, a w przypadku importu powiekszona o obciazenia o cha-
rakterze publicznoprawnym oraz powiekszona o koszty
bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sklad-
nika aktywéw do stanu zdatnego do uzytkowania lub wpro-
wadzenia do obrotu, facznie z kosztami transportu, jak tez
zaladunku, wyladunku, sktadowania lub wprowadzenia do
obrotu, a obnizona o rabaty, opusty, inne podobne zmniejsze-
nia i odzyski. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia
skladnika aktywow, a w szczegélnodei przyjetego nieodplat-
nie, w tym w drodze darowizny - jego wycena dokonuje sie
wedtug ceny sprzedazy takiego samego lub podobnego przed-
miotu.

Za cene (wartos¢) sprzedazy netto skladnika aktywéw
przyjmuje sie mozliwg do uzyska-
nia na dzien bilansowy cene jego
sprzedazy, bez podatku od towa-
row i ustug i podatku akeyzowego,
pomniejszong o rabaty, opusty, in-
ne podobne zmniejszenia oraz
koszty zwigzane z przystosowa-
niem skladnika aktywéw do sprze-
dazy i dokonaniem tej sprzedazy,
powigkszong o nalezng dotacje
przedmiotowa. Jezeli nie jest moz-
liwe ustalenie ceny sprzedazy net-
to danego skladnika aktywéw, na-
lezy w inny sposéb okresli¢ jego
wartos¢ godziwg na dzien bilanso-
Wwy.

Za wartos¢ godziwg przyjmuje
sie kwote, za jaka dany skladnik

aktywow mogtby zosta¢ wymieniony, a zobowiazanie uregu-

lowane na warunkach transakeji rynkowej pomiedzy zainte-
resowanymi i dobrze poinformowanymi, nie powigzanymi ze
sobg stronami. Warto§é godziwa instrumentéw finansowych
znajdujacych sie w obrocie na aktywnym rynku stanowi ce-
na rynkowa pomniejszona o koszty zwiazane z przeprowa-
dzeniem transakeji, gdyby ich wysokosé byta znaczaca. Cene
rynkowsg aktywéw finansowych posiadanych przez jednostke
oraz zohowigzan finansowych, ktére jednostka zamierza za-
ciggnaé, stanowi zgloszona na rynku biezaca oferta kupna,
natomiast cene rynkowa aktywéw finansowych, ktére jed-
nostka zamierza naby¢ oraz zaciagnietych zobowigzan finan-
sowych stanowi zgloszona na rynek biezaca oferta sprzedazy.

Wartos¢ firmy stanowi¢ bedzie nadwyzka ceny nabycia
(przejecia) nad suma wartoéci godziwej aktywéw netto®, Do
konica 2001 r. obowiazuje dotychczasowa definicja, ktéra sta-
nowi, iz warto§¢ firmy, to nadwyzka ceny nabycia nad sumg
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wartosci rynkowych jej sktadnikéw majatkowych. Istniejace
aktualnie regulacje nie precyzuja jednak pojecia ,,cena naby-
cia” i nie wskazuja, ktore skladniki majatkowe nalezy brac
pod uwage przy okreslaniu wartoéci firmy. Postanowienia
zmienionej ustawy o rachunkowosci usuwajg te niedogodno-
éci. Warto nadmieni¢, ze wprowadzone w ustawie o rachunko-
wosci pojecie wartosci godziwej wykazuje znaczny stopien po-
dobienstwa do pojecia wartosci rynkowej z ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami. Za warto$¢ godziwg przyjmujemy
kwote uzgodniong pomiedzy zainteresowanymi, dobrze poin-
formowanymi, nie powigzanymi ze sobg stronami. Za warto&é
rynkowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami przyjmu-
je sie przewidywana cene, mozliwg do uzyskania na rynku,
ustalong z uwzglednieniem cen transakeyjnych, pod warun-
kiem, iz strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly
w sytuacji przymusowej, mialy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oraz uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nie-
ruchomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
Wykorzystywane w ustawie o rachunkowosci pojecie wartosci
rynkowej mozna okresli¢ z punktu widzenia ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami jako ,,aktualng warto$é mozliwg do
uzyskania na odpowiednim rynku”. Podobienistwa wartosci
godziwe]j oraz wartoéci rynkowej w rozumieniu ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami podkresla réwniez pojecie trwa-
lej utraty wartosci. Trwala utrata wartosci zachodzi wow-
czas, gdy istnieje duze prawdopodobienstwo, ze kontrolowany
przez jednostke sktadnik aktyw6w nie przyniesie w przyszlo-
§ci w znaczacej czeéci lub w caloéci przewidywanych korzysci
ekonomicznych (uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizujg-
cego doprowadzajacego wartosé skladnika aktywow wynika-
jaca z ksiag rachunkowych do ceny sprzedazy, a w przypadku
jej brak do ustalonej w inny sposéb wartosci godziwej). Zgod-
nie z zapisami ustawy o rachunkowogci, wartos¢ firmy jest
wykorzystywana przede wszystkim w przypadku instrumen-
téw finansowych oraz dokonywania przejecia lub fuzji firm.

Pojecie wartosei godziwe]j moze znalezé swoje zastosowa-
nie rowniez w przypadku gruntéw. W zwiazku ze zmianami
w zakresie przedmiotowym wartosci niematerialnych i praw-
nych, grunty przeznaczone na cele zwigzane z inwestycjami
moga zostaé zaliczone np. do inwestycji diugoterminowych.
Grunty mogg zostaé zarejestrowane na dzien bilansowy we-
dlug wartosci przeszacowanej. PoniewaZz sg to inwestycje,
wiec odnosimy korzysei, ktére ujawniamy w procesie prze-
szacowania wartosci. Warto$é gruntéw moze jednak odbie-
gaé¢ od wartosci godziwej. Skutki przeszacowania inwestycji
zaliczonych do aktywéw trwatych, powodujace wzrost ich
wartosci do poziomu cen rynkowych, zwiekszaja kapitat
(fundusz) z aktualizacji wyceny. ObniZenie wartosci inwesty-
¢ji uprzednio przeszacowanej do wysokoéci kwoty, o ktéra
podwyzszono z tego tytulu kapital (fundusz) z aktualizacji
wyceny, zmniejsza ten kapitat (fundusz).

W przypadku laczenia sie spolek, od 2002 r. za wartos¢
godziwa okreslonych aktywow lub zobowigzan przyjmuje sig,
w szczegdlnosci, w przypadku:

1. notowanych papieréw wartosciowych - aktualny kurs no-
towan pomniejszony o koszty sprzedazy,

2. nie notowanych papieréw warto$ciowych - wartoéé osza-
cowana, uwzgledniajaca takie czynniki, jak wspolczynnik
ceny do zysku i stopa dywidendy poréwnywalnych papie-
réw wartoéciowych wyemitowanych przez spdtki o po-
dobnych charakterystykach,

3. naleznoéci — warto§é biezgeg (zdyskontowang) kwot wy-
magajacych zaplaty, wyznaczona przy odpowiednich bie-
zacych stopach procentowych, pomniejszong o odpisy na
naleznoéci zagrozone i nieéciggalne oraz ewentualne
koszty windykacji. Wyznaczanie wartodci biezacych
(zdyskontowanych) w odniesieniu do naleznoéei krétko-
terminowych nie jest konieczne,

4. zapasow produktow gotowych i towaréw - cene sprzeda-
zy netto pomniejszong o opust marzy zysku wynikajacy
z kosztow doprowadzenia przez spélke przejmujaca do
sprzedazy zapasy lub znalezienia nabywcy,

5. zapasow produktow w toku — cene sprzedazy netto pro-
duktéw gotowych pomniejszong o kosziy zakonczenia
produkeji i opust marzy zysku wynikajacy z kosztow do-
prowadzenia przez spolke przejmujaca zapasoéw do sprze-
dazy lub znalezienia nabywcy,

6. zapasow materialow — aktualna cene nabycia,

7. &rodkéw trwalych — wartoéé rynkows lub ich wartosc we-
dtug niezaleznej wyceny. W przypadku, gdy nie jest moz-
liwe uzyskanie niezaleznej wyceny érodkéw trwalych -
aktualng cene nabycia albo koszt wytworzenia,
z uwzglednieniem aktualnego stopnia ich zuzycia,

8. wartosci niematerialnych i prawnych — wartos¢ oszacowa-
ng, wyznaczong w oparciu o ceny rynkowe takich samych
lub podobnych wartosci niematerialnych i prawnych,

9. zobowiazan — wartoé¢ biezaca (zdyskontowana) kwot wy-
magajacych zaplaty, wyznaczona przy odpowiednich bie-
zacych stopach procentowych.

Przypisy:

1 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U.
nr 121, poz. 591 z 1997 r,, nr 32, poz. 183, nr 43, poz. 272, nr 88,
poz. 554, nr 118, poz. 754, nr 139, poz. 933 i 934, nr 140,
poz. 939, nr 141, poz. 945; z 1998 r. nr 60, poz. 382, nr 106,
poz. 668, nr 107, poz. 669 i nr 155, poz. 1014; z 1999 r. nr 9,
poz. 75 i nr 83, poz. 931 oraz z 2000 . nr 60, poz. 703, nr 94,
poz. 1037 1 nr 113, poz. 1186).

2 Nadwyzka pierwszej optaty ponad oplate roczng z tytulu wieczy-
stego uzytkowania gruntu przerejestrowana zostanie z kategorii
majgtek trwaly do kategorii aktywa trwale (dlugoterminowe
rozliczenia miedzyokresowe).

3 Aktywa netto, to aktywa jednostki pomniejszone o zobowigzania,
odpowiadajqce wartosciowo kapitatowi (funduszowi) wiasnemu.

4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami, art. 115 (Dz. U nr 115/1997, poz. 741).

Andrzej Chylinski jest pracownikiem Banku PKO BP S.A.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 11 maja 2001 r. w sprawie przecietnego wyna-
grodzenia w pierwszym kwartale 2001 r. (M. P. nr 15,
poz. 248).

2. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 17 maja 2001 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w wojewéddztwach
w pierwszym kwartale 2001 r. (M. P. nr 16, poz. 261),

3. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 21 maja
2001 r., sygn. akt SK. 15/2000, dotyczacy niezgodnoséci
z Konstytucja RP art. 228 1 ustawy z 16 wrzeé$nia
1982 r. - Prawo spoldzielcze (Dz. U. nr 54, poz. 566).
Przepis utracit moc z dniem 31 maja 2001 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 15 maja 2001 r. w sprawie okreélenia
rodzajéw map, materialow fotogrametrycznych i te-
ledetekeyjnych, stanowiacych panstwowy zaséb geo-
dezyjny i kartograficzny, ktérych rozpowszechnianie,
rozprowadzanie oraz reprodukowanie w celu rozpo-
wszechniania i rozprowadzania wymaga zezwolenia,
oraz trybu udzielania tych zezwolen (Dz. U. nr 56,
poz. 588).

Weszto w zycie z dniem 21 czerwea 2001 1.

5. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 18 maja 2001 r. w sprawie materia-
low geodezyjnych i kartograficznych oznaczonych
klauzulg ,,poufne” (Dz. U. nr 56, poz. 589).

Weszto w zycie z dniem 7 lipca 2001 r.

6. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 24 maja 2001 r. w sprawie wskaznika cen
débr inwestycyjnych za I kwartal 2001 r. (M. P nr 17,
poz. 296).

7. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 25 maja 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-
rowej produkcji rolniczej w 2000 r. (M.P nr 18,
poz. 313).

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 29 maja 2001 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okreslenia
szczegolowych zasad i trybu organizowania przetar-
gu publicznego na sprzedaz majatku trwatego lub od-
dania mienia do odplatnego korzystania innym pod-

miotom przez spélke powstala w wyniku komercjali-
zacji oraz warunkéw, w ktérych dopuszcza sie odsta-
pienie od przetargu (Dz. U. nr 57, poz. 593).

Weszlo w zycie z dniem 24 czerwea 2001 r.

9. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 29 maja
2001 r. sygn. akt K. 5/2001, dotyczacy niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 46 ust. 1 ustawy z 15 grudnia
2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. nr 57,
poz. 601).

Przepis utracit moc z dniem 9 czerwea 2001 r.

10. Obwieszczenie Ministra Skarbu Panstwa z 28 ma-
ja 2001 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz. U. nr 57, poz. 603).

11. Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $ro-

dowiska (Dz. U. nr 62, poz. 627).
Ustawa wejdzie w Zycie w terminie i na zasadach
okreslonych w odrebnej ustawle.

12. Ustawa z 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U.

nr 62, poz. 628).
Ustawa wejdzie w zycie w terminie i na zasadach
okreslonych w odrebnej ustawie.

13. Ustawa z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, ustawy - Kodeks poste-
powania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o nota-
riacie (Dz. U. nr 63, poz. 635).
Wejdzie w zycie 23 wrzesnia 2001 r, z wyjgthiem
art, 4 pkt 1, ktory wszedt w zycie z dniem 1 wrzesnia 2001 r,
oraz art. 6262 ustawy wymienionej w art. 2, ktory wejdzie
w zycie z dniem wejfscia w zycie systemu informatycznego
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych, o ktérym mo-
wa w art. 1 pkt 8.

14. Obwieszczenie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast z 26 czerwca 2001 r. w sprawie usta-
lenia ceny 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego za I kwartal 2001 r. (M. P nr 21,
poz. 354).

15. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 29 czerweca
2001 r., sygn. akt K. 23/2000, dotyczacy niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 215 1, art. 216, art. 217 1i 2 oraz




art. 238 3 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spél-

dzielcze (Dz. U. nr 69, poz. 724).
Przepisy utracily moc z dniem 6 lipca 2001 r.

16. Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-

toré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu eywilnego (Dz. U. nr 71, poz. 733).

Weszta w Zycie z dniem 10 lipca 2001 r,

z wyjgtkiem art. 18 ust. 4 1 art. 32,

ktdre wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2002 .

17. Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. nr 71, poz. 734).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2001 r., z wyjgtkiem

1) art. 8 ust. 1, art. 6 ust. 2 oraz art. 10 ust. 7, ktdre

wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2005 T,

2) art. 14, ktéry wejdzie w Zycie z dniem

1 listopada 2001 .

18. Ustawa z 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw
(Dz. U. nr 72, poz. 747).

Wejdzie w zycie w dniu 8 grudnia 2001 r.

19. Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przyslugujacego osobom fizycznym w prawo wlasno-
éci (Dz. U. nr 72, poz. 749).

Weszta w zycie z dniem 28 lipca 2001 .

20. Ustawa z 26 kwietnia 2001 r. o doplatach do opro-
centowania kredytow udzielanych na wlasne miesz-
kanie (Dz. U. nr 74, poz. 784).

Weszta w zycie 4 sierpnia 2001 r.

21. Ustawa z 26 kwietnia 2001 r. o doplatach do opro-
centowania kredytéw udzielanych na remonty bu-
dynkéw mieszkalnych (Dz. U. nr 76, poz. 803).

Weszta w 2ycie z dniem 9 sierpnia 2001 1.

22. Ustawa z 20 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy
o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw pan-
stwowych (Dz. U. nr 76, poz. 807).

Weszta w zycie z dniem 9 sierpnia 2001 r.

23, Ustawa z 22 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy o za-
méwieniach publicznych (Dz. U. nr 76, poz. 813).

Wejdzie w zycie 27 pazdziernika 2001 r., z wyjgtkiem

1) art. 1 pkt 3 w zakresie dot. art. 3a,

art, 1 pkt 13 w zakresie dot. art. 14c, art. 1 pkt 51 i pkt 52,

ktore wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.,

2) art. 1 pkt 5 w zakresie dot. art. 4a oraz art. 1 pkt 10

lit. b), ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2003 1.,

3)art. 1 pkt 8, 12,151 17, art. I pkt 20 lit. b)

w zakresie dot. skreslenia art. 22 ust. 5-7, art. 1 pkt 20

lit. ¢), art. 1 pkt 34 w zakresie dot. skreslenia art. 49 oraz
art. 1 pkt 37 lit. b), ktdre wejdg w zycie z dniem uzyskania
przez Polske czlonkostwa w Unii Europejskiej.

24, Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 12 lipca 2001 r. w sprawie szczegolo-
wych zasad i trybu zalozenia i prowadzenia krajowe-
go systemu informacji o terenie (Dz. U. nr 80,
poz. 866).

Weszlo w zycie z dniem 17 sierpnia 2001 r.

25. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 13 lipca 2001 r. w sprawie metod
kosztorysowania obiektéw i robét budowlanych
(Dz.U. nr 80, poz. 867).

Wejdzie w zycie z dniem 2 pazdziernika 2001 r.

26. Obwieszezenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 26 czerwea 2001 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o administracji rzadowej
w wojewodztwie (Dz. U. nr 80, poz. 872).

27. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 13 lipca 2001 r. w sprawie Sredniej krajo-
wej ceny skupu pszenicy w I péiroczu 2001 r. (M. P.
nr 22, poz. 388).

28. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 13 lipca 2001 r. w sprawie wskainika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I pétroczu 2001 r. (M. P. nr 22, poz. 389).

29. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 16 lipca 2001 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych ogélem w II kwar-
tale 2001 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r. (M. P.
nr 22, poz. 391).

30. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 lipca 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i ustug konsumpeyjnych ogotem w II kwartale
2001 r. (M. P. nr 22, poz. 392).

31. Komunikat Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 lipca 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw niezywnosciowych trwalego uzytku w II kwarta-
le 2001 r. (M. P. nr 22, poz. 393).

32. Komunikat Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycz-
nego z 16 lipca 2001 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réw i uslug konsumpcyjnych ogélem w I pélroczu
2001 r. (M. P. nr 22, poz. 394).
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33. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréow z 26 lipca
2001 r. o ogloszeniu Koncepcji polityki przestrzenne-
go zagospodarowania kraju (M. P. nr 26, poz. 432).

34. Ustawa z 11 sierpnia 2001 r. o szczegolnych zasa-
dach odbudowy, remontéw i rozbiorek obiektéw bu-
dowlanych zniszczonych lub uszkedzonych w wyniku
dziatan zywiolu (Dz. U. nr 84, poz. 906).

Weszta w zycie z dniem 14 sierpnia 2001 r.

35. Ustawa z 11 sierpnia 2001 r. o szczegélnych roz-
wigzaniach prawnych zwigzanych z usuwaniem skut-

kéw powodzi z lipca i sierpnia 2001 r. oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz. U. nr 84, poz. 907).

Weszta w zycie z dniem 14 sierpnia 2001 r.,

z wyjgtkiem art. 31, ktdry wszedl w zycie

z dniem 29 sierpnia 2001 r.

36. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 17 lipca 2001 r.
w sprawie wykazywania w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw danych odnoszacych sie do gruntéw, budyn-
kow i lokali znajdujacych sie na terenach zamknie-
tych (Dz. U. nr 84, poz. 911).

Wejdzie w zycie z dniem 16 listopada 2001 r.

...............................‘...........................'....

DEFINICJA BUDYNKU MIESZKALNEGO

Polska TFederacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych otrzymala nastepujace pismo z Departamentu
Gospodarki Mieszkaniowej UMiRM:

Departament Gospodarki Mieszkaniowej uprzejmie in-
formuje, iz definicja budynku mieszkalnego zawarta jest
w par. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z 14 grudnia 1994 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budyn-
ki i ich usytuowanie (Dz.U. z 1999 r. nr 15, poz. 140). Zgod-
nie z tg definicja, jesli mowa o budynku mieszkalnym, rozu-
mie si¢ przez to budynek wielorodzinny, dom mieszkalny za-
wierajgcy nie wiecej niz 4 mieszkania, dom jednorodzinny
oraz dom mieszkalny o zabudowie zagrodowej.

Z uwagi, iz w ustawie z 14 kwietnia 2000 r. 0 zmianie
ustawy o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsigbiorstwo méwi sie o przekazy-
waniu gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
sporng sprawg jest, jak nalezy okresli¢ budynek, w ktérym
obok lokali mieszkalnych znajdujg sie takze lokale przezna-
czone na inne cele (np. zwiazane ze stuzba zdrowia, o§wiata,
energetyka itp.).

Departament informuje takze, iz Gléwny Urzad Staty-
styczny dla swoich celéw uzywa jeszcze innej definicji budynku

mieszkalnego. |

Zgodnie z Polska et War erac
Klasyfikacja I

Obiektéw  Bu-

dowlanych - bu-
dynki mieszkal-
ne sg to ohiekty
budowlane, kto-
rych co najmniej

%@'z_&dy‘
Departament
P By i Gospodarki Niernchomodciami

- WMmqamudanN-Uu-lmlllﬂmzdml 28 maja br.
cimic informuje, nmn.c,.
budynku mieszkalnego Zmwarla jest w § ] pkt 2 rozporzadzenia
Gapud:rhﬁmmu;:ﬂudnwmzﬂgnﬂml”drw:pﬂm
warunkdw tech winny odps budynki i ich
Dz U.z19% . lespumo) Znodme‘?qd:ﬁm:njnshmmchdym
mmes.gmwbmmmm dom mieszkalny
muﬂj‘cymwiqce]mdmmdmjmywum

polowa catkowi- mictalny w sbudowi xgrodow
: . . leg:,ltwlluw\ezdmlukwmllmrummmwya
tej powierzchni Psibiont, e Syt siestalnych pase
. . & miezkaloymi, SpOmmA sprawy, jest jak nalety okreili¢ budynek, w
uzytkowej jest o e e fﬁ"“’::"‘;"‘“‘”mm. S
wykorzystywana sl iy jscas e de iyt i z’m“"’f‘:%
” - . anrs Lo
do celow miesz- mwz";;:gmmwgmmmﬁxm
wej k na cele mieszk
kalnych. W przy- bk ki o ke el gniie 3 jou
padku, gdy mniej
niz polowa catko- Mz“%“"
p -
Edn gy

witej powierzch-
ni uzytkowej wy-
korzystywana
jest na cele
- mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkal-

ny, zgodnie z jego przeznaczeniem.
Dyrektor Departamentu Lech Jerczynski

SEKRETARIAT
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Miejsce na Twoja
wizytowke

IX Inspektorat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzhieta Michalak
tel. (022) 671 26 06
lkom. 605 105 642

Dia czionkow stowarzyszei — znizki!
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ZAtOZENIA DO PROJEKTU STANDARDU
,,OKRESLANIE PROPOZYCJI BANKOWO-
-HIPOTECZNEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI”

Mieczystaw Prystupa

1. Zasady ogdine

1.1. Przedmiot uregulowan standardu

D Standard przedstawia zasady i warunki okre§lania pro-
pozycji wartoéci bankowo-hipotecznej nieruchomosci dla
potrzeb zabezpieczania listow zastawnych.

D Wierzytelnosci kredytodawcy moga by¢ zabezpieczone na
hipotece nieruchomoéei (prawie wlasnoéci) oraz prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, w wyniku ktérego zo-
stana zabezpieczone takze hipoteczne listy zastawne jako
papiery wartoSciowe.

D Prawo emisji hipotecznych listow zastawnych posiadaja
banki hipoteczne.

D Wierzytelnoci kredytodawcy moga byé zabezpieczone hi-
poteka na nieruchomoéciach (prawie wlasnosci) oraz pra-
wie uzytkowania wieczystego gruntu w przypadku, gdy
nieruchomoéci lub prawo uzytkowania wieczystego sa
lub moga byé przedmiotem obrotu rynkowego, gdyz tylko
wtedy mozna okresli¢ wartos¢ rynkows nieruchomosci
lub prawa uzytkowania wieczystego.

1.2. Definicje wartoéci bankowo-hipotecznej nieru-

chomosci

D Wartoéé bankowo-hipoteczna uwzglednia jedynie te ce-
chy nieruchomoéci oraz zwiazane z nia dochody, ktore,
przy zalozeniu racjonalnej eksploatacji, majg charakter
trwaly i ktére uzyska¢ moze kazdy posiadacz tej nieru-
chomosci.

b Wartoéé bankowo-hipoteczna powinna odpowiadaé war-
toéei mienia okre$lonego przez rzeczoznawce majatkowe-
go szacujacego ostroznie przyszle aspekty rynkowe. Rze-
czoznawca powinien uwzglednié zaréwno obecne, jak
i perspektywiczne mozliwosci zagospodarowania nieru-
chomoéci oraz normalne zmiany na rynku, w tym odreb-
nie zmiany rynku lokalnego. Czynniki spekulacyjne nie
moga byé brane pod uwage przy okre$laniu wartosci ban-
kowo-hipotecznej.

» Wycena wartosci bankowo-hipotecznej powinna by¢ spo-
rzadzona w jasnej i przejrzystej formie.

D Propozycje wartodci bankowo-hipotecznej nieruchomosci
okresla sie na dzien oszacowania.

D Propozycja wartoéci bankowo-hipotecznej moze zawieraé
takze prognoze ksztaltowania sie wartoéci bankowo-hi-

potecznej w okresie zabezpieczenia wierzytelnosci banko-
wej hipoteka.

1.3. Wymagania stawiane rzeczoznawcom majatkowym
Okreélenia propozycji wartoéci bankowo-hipotecznej do-

konuje rzeczoznawca majatkowy, ktory:

D posiada odpowiednie kompetencje pozwalajace okreslaé
warto$¢ bankowo-hipoteczna,

D nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbo-
wym z ktorymkolwiek z wlascicieli nieruchomosei lub
osobg uprawniona,

D nie jest zatrudniony ani przez dluznika hipotecznego, ani
przez jego doradce prawnego,

D nie jest sam kredytobiorcg lub jego malzonkiem albo
krewnym,

D otrzymuje wynagrodzenie nie uzaleznione w zaden spo-
s6b od wartosci nieruchomosci oraz od wielkosci propo-
nowanego kredytu.

2. Ogélne zasady wyceny

2.1. Propozycje ustalania wartosci bankowo-hipo-
tecznej zgodnie z obecnie obowiazujacymi podstawa-
mi prawnymi i metodologicznymi (rekomendacja F)
poprzedza okreslenie trzech rodzajow wartosci:
D wartoéci rynkowej oszacowanej przy zastosowaniu podej-
§cia porownawczego,
wartoci rynkowej przy zastosowaniu podejécia dochodowego,
D wartoéci odtworzeniowe] przy zastosowaniu podejicia
kosztowego.

2.2, Zalecenia dotyczace oszacowania wartosci rynko-

wej przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego

D Wartoéé rynkows przy zastosowaniu podejScia pordw-
nawczego nalezy oszacowaé zgodnie ze standardem
III. 7 ,Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podej-
4cia pordwnawczego”.

P Wartoéé rynkowa w podejéciu poréwnawczym mozna
okregli¢ dla nieruchomoéci, gdy nieruchomoséei podobne
w okresie dwach lat poprzedzajacych dzien wyceny byly
przedmiotem obrotu rynkowego na danym rynku.

b Wartoéé rynkowa nieruchomoéci winna by¢ kazdorazowo
okreslana dla aktualnego sposobu uzytkowania oraz dla
alternatywnego uzytkowania, o ile byloby to zgodne
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z miejscowym planem zagospodarowania przestrzenne-
go, uzasadnione z uwagi na przewidywalne zmiany popy-
tu na dany rodzaj nieruchomoéci i mozliwe z techniczne-
go punktu widzenia.

Pod pojeciem wartosci rynkowej dla alternatywnego spo-
sobu uzytkowania rozumie sie wartosé rynkowsg odzwier-
ciedlajaca perspektywiczne wykorzystanie nieruchomoéci
dla celéw innych niz aktualne.

Na zadanie kredytodawcy moze hyé okreslana wartosé
rynkowa nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy, przez
ktora, zgodnie ze Standardami, rozumie sie wartoé¢ ryn-
kowa, przy uwzglednieniu zalozenia, ze istnieja ograni-
czenia czasowe lub inne dla finalizowania transakcji, kt6-
re nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
Wartoé¢ rynkowa w podejéciu poréwnawczym okreséla sie
wedlug stanu nieruchomoéei na dzien wyceny.

2.3. Zalecenia dotyczace oszacowania wartosci rynko-
wej przy zastosowaniu podejécia dochodowego

]

Wartosé rynkowa w podejéciu dochodowym nalezy osza-
cowaé zgodnie ze standardem III. 6 ,Wycena nierucho-
moéci przy zastosowaniu podejécia dochodowego”.
Podejscie dochodowe mozna zastosowaé do wyceny nieru-
chomoéci, ktére przynosza lub moga przynosié dochéd
oraz wysokoé¢ takiego dochodu jest mozliwa do ustalenia.
Pod pojeciem dochodu z nieruchomogei nalezy rozumieé
dochdd, jaki mozna uzyskaé z nieruchomosci w postaci
czynszu oraz innych oplat pozaczynszowych z gruntu,
wraz z jego czeSciami skladowymi.

Okreslanie wartoéci w podejéciu dochodowym mozliwe
Jest przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej oraz
techniki dyskontowania strumieni pienieznych.
Procedura postepowania wymaga przy dyskontowaniu
zastosowania odpowiednich stop, adekwatnych do przyje-
tych dochodow.

Dochody nominalne powinny byé dyskontowane przy za-
stosowaniu stop nominalnych, realne zaé przy uzyciu
stop realnych. ,
Dochody brutto powinny byé dyskontowane przy zastosowa-
niu stop brutto, dochody netto przy zastosowaniu stép netto.
Dochodom operacyjnym netto powinny odpowiadaé stopy
adekwatne dla tych dochodéw.

2.4. Zalecenia dotyczace oszacowania warto$ci rynko-
wej przy zastosowaniu podejécia kosztowego

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomogci
odrebnie okresla sie wartoéc jej czesel sktadowych.

Za wartos¢ gruntu przyjmuje sie koszty, jakie nalezaloby
ponies¢ na jego zakup.

Za wartosé czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwo-
te rownag kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastg-
pienia, pomniejszong o wartoéé zuzycia tych czesci skla-
dowych, albo kwote réwna kosztom ich likwidacji.

Wartoé¢ odtworzeniowa nieruchomosci (W) jest réwna
sumie wartosci rynkowej gruntu (W) oraz wartoéei od-
tworzeniowej obiektéw z nim zwiazanych (Wyp).

Won =Wg + Wop

Wartos¢ gruntu nalezy okresli¢, stosujac zasady podejécia
poréwnawczego, na podstawie rynku nieruchomosci
gruntowych nie zabudowanych.

Wartos¢ odtworzeniowa obiektéw budowlanych wymaga
okreélenia kosztu ich odtworzenia (wytworzenia) brutto
oraz ustalenia stopnia zuzycia.

Koszt odtworzenia brutto obiektéw budowlanych ustala-
ny jest jako koszt odtworzenia obiektow istniejgcych ro-
zumiany (koszt wykonania repliki), z uwzglednieniem ro-
dzaju materialéw i konstrukcji, a takze rozwiazan funk-
cjonalnych, lub ustalany jest koszt zastapienia, tj. koszt
wybudowania nowoczesnych (wspélezesnych) obiektow
o tej samej powierzchni uzytkowej, spetniajacych te same
funkcje, lecz przy zastosowaniu nowoczesnych materia-
téw 1 technik budowlanych.

2.5. Okreslanie zuzycia obiektéw budowlanych

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Zuzycie jest utraty wartosci w stosunku do kosztu wy-

tworzenia (wzniesienia) obiektu nowego, a utrata warto-

sci moze odnosic¢ si¢ do kosztu odtworzenia (repliki) lub

kosztu zastapienia obiektu.

Stopien zuzycia obiektu powinien byé okreslany jako su-

ma ,wazonego” zuzycia jego poszezegolnych elementéw,

gdzie wagg jest udzial kosztu elementu nowego w koszcie

calego nowego obiektu.

Stopien zuzycia elementu jest to procentowa lub ulamko-

wa utrata jego wartosci w stosunku do kosztu nowego

elementu lub elementu scalonego wchodzacego w sklad

danego obiektu.

Wyroznia sie zuzycie techniczne, funkcjonalne oraz lacz-

ne (techniczno-funkcjonalne) zuzycia obiektow budowla-

nych.

Przyczyny zuzycia technicznego:

D stan wyjsciowy elementéw obiektu (np. jakoéé mate-
rialéw, trwalo§c elementdow),

b okres eksploatacji,

b warunki eksploatacji,

P sposob eksploatacji (remonty i konserwacje),

D stan Srodowiska eksploatacji obiektu.

Przyczyny zuzycia funkejonalnego:

D zmiana funkeji (przeznaczenia) obiektu, np. zamiana
funkeji mieszkaniowej lokalu lub budynku na biurowa,

» zmiany norm i warunkéw technicznych, np. zaostrze-
nie norm przeciwpozarowych,

b postep techniczny — wprowadzanie nowych materiatow,

P zmiana preferencji i wymagan uzytkownikoéw, a takze
nowe ,,mody”.

Wyrdznia sie:

g

2

el B, e i i)
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D stopien zuzycia technicznego S, [%],
D wspolezynnik zuzycia technicznego okreslony wedlug
WZOrUL:

Szt
100%

D stopien zuzycia funkcjonalnego S, [%],
D wspolezynnik tacznego zuzycia technicznego i funk-
¢jonalnego:

Wzt=1'

St
100%

D stopien lacznego zuzycia technicznego i funkcjonalne-

808, . p [%],
D wspolezynnik lacznego zuzycia technicznego i funk-
cjonalnego:

Wzt':]-'

Sz,
100%

8) Wartoéé odtworzeniowa obiektu budowlanego okreéla sie
wedlug wzoru:

Wz(t,f) =1-

Wo=Wx* W0
gdzie:
W, - wartoé¢ odtworzeniowa,
Wy, - wartoéé obiektu nowego okreslona jako wartos¢ ,repli-
ki” badz tez wartoé¢ kosztow zastapienia,
W, .. n - wspolezynnik lacznego zuzycia technicznego 1 funk-
cjonalnego.

2.6. Procedury okreslania stopnia zuzycia obiektow
budowlanych

Zuzycie techniczne
Obiekty budowlane, a zwlaszcza budynki, zlozone sa

z wielu elementéw, ktore zuzywajg sie i traca na wartosci

w réznym tempie. Stad tez, aby ustali¢ stopien zuzycia tech-

nicznego, nalezy:

D dokonaé podziatu obiektu na i-te elementy,

D ustalié procentowy udzial kosztow poszczegélnych ele-
mentéw w koszcie calego nowego obiektu A, [%],

D ocenié stopnie zuzycia poszczegdlnych elementéw S, ;),

b okreslié sredniowazony stopien zuzycia calego obiektu.
Aby ustali¢ stopnie zuzycia poszczegdlnych elementow,

nalezy dokona¢ ogledzin tych elementdw, a w przypadkach

trudnych wykonaé lub zazada¢ wykonania ekspertyzy tech-

nicznej. W szczegolnosci dotyczyé to moze elementow kon-

strukeyjnych odpowiedzialnych za bezpieczenstwo obiektu.
Oszacowanie stopnia zuzycia wymaga takze uwzglednie-

nia nastepujacych przestanek:

D zalozonej trwaloici (zywotnoéci) technicznej elementu
[Ty},

D informacji o przeprowadzonych remontach i konserwa-
cjach elementu,

» okresu eksploatacji elementu [t].

Stopien zuzycia okresli¢ mozna najprociej poprzez wzor:

t
S, =—— * 100%
zti Tt
jednakze ustalenie zywotnosci T w przypadku, gdy prze-
prowadzono remonty elementu, wymaga duzego doswiadcze-
nia.

Zuzycie funkejonalne obiektéw budowlanych
Okreslanie stopnia zuzycia podzieli¢ mozna na dwa przy-

padki:

1) element nalezy wymienié¢ lub naprawié, gdyz nie moze
peinié nowej funkeji,

2) element moze pelnié¢ dalej swojg funkcje, ale okres jego
zywotnoéci funkcjonalnej Ty rozni sie od okresu zywotno-
§ci technicznej Ty, gdyz element nie odpowiada juz prefe-
rencji uzytkownikéw, poniewaz wprowadzono nowe wy-
roby oszczedniejsze w eksploatacji, np. nowe systemy
grzewcze, lub zmienily sie preferencje estetyczne, np.
w stosunku do wzoréw posadzek z terakoty itp.
W przypadku pierwszym, stopien zuzycia funkcjonalnego

i-tego elementu obliczy¢ mozna wedlug wzoru:

S, = * 100%
i

gdzie:

N — naklady finansowe umozliwiajace doprowadzenie
elementu do stanu wlasciwego,

KB; - koszty budowy nowego elementu.

W szezegolnych przypadkach naklady Ny mogg przekro-
czyé koszty budowy nowego elementu. W przypadku drugim,
gdy element moze jeszcze pelnié¢ swoja funkeje lecz nie odpo-
wiada to juz wspolczesnym wymogom - stopief zuzycia
funkcjonalnego S, okreslié mozna wedlug wzoru:

* 100%

Safi =

gdzie:
t - okres dotychczasowe] eksploatacji elementu,
T, - okres zywotnoéci funkcjonalnej elementu.

Obiekty budowlane zuzywajg sie zaréwno pod wzgledem
technicznym, jak i funkcjonalnym, stad tez laczna ocena
techniczna i funkcjonalna jest wiasciwa dla okreslenia jego
wartosci.

Dla kazdego i-tego wyodrebnionego elementu obiektu
rzeczoznawca okresla jego stopien zuzycia technicznego S,
oraz stopien zuzycia funkcjonalnego S,

Do oceny wazonego stopnia zuzycia calego obiektu nale-
iy przyjmowaé dla poszczegblnych elementow zuzycie wiek-
sze, jeéli element jest zuzyty zaréwno technicznie, jak i funk-
cjonalnie.

Sredniowazone zuzycie laczne obiektu, okreslone
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w tabeli zuzycia, bedzie wynikiem jednoczesnej oce-
ny technicznego i funkcjonalnego zuzycia jego ele-
mentow.

3. Okreslanie poziomu parametréw dla wycenia-
nej nieruchomosci

3.1. Okreslajac warto$é rynkowa w podejsciu poréw-

nawczym i dochodowym oraz warto$¢ odtworzeniowa

w podejSciu kosztowym, rzeczoznawca powinien

przyjmowac:

D cechy nieruchomosci o charakterze dlugotrwalym, w tym
wynikajace z lokalizacji, oceny nowoczesnosci rozwigzan
projektowych, trwalosci konstrukeji 1 uzytych materia-
tow,

» dochodowoéé, w przypadku nieruchomoéei o charakterze
komercyjnym mozliwg do uzyskania w okresie zabezpie-
czenia wierzytelnoéci, przy uwzglednieniu tendencji ryn-
kowych istniejacych w chwili dokonywania wyceny,

» plynnoét sprzedazy danego rodzaju nieruchomoéci na
rynku (podaz i popyt na nieruchomosci, przecigtny okres
sprzedazy),

P ocene planu zagospodarowania przestrzennego pod ka-
tem perspektyw rozwojowych danej lokalizacji,

b ocene zgodnodci wykonywanych robdt z pozwoleniem na
budowe, projektem i sztukq budowlana,

P ocene warunkdw srodowiskowych nieruchomoéci,

D stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego istnieja-
cych obiektéw budowlanych oraz zuzycia tacznego okre-
slonego na dzien wyceny, jak réwniez prognoze zuzycia
wynikajaca z zywotnosci technicznej i funkcjonalnej
obiektéw budowlanych,

P ocene mozliwosci zmiany i funkgji przeznaczenia nieru-
chomoéei,

D inne okolicznosci wynikajgce ze specyfiki rynkéw lokal-
nych.

3.2. Dobierajac parametry do wyceny, rzeczoznawca
majatkowy nie powinien wykraczaé poza minimalny
ich poziom, ustalany przez bank hipoteczny.

4. Prognoza ksztattowania si¢ wartosci rynkowej
w okresie zabezpieczenia kredytu hipotekq

4.1. Na zlecenie banku hipotecznego rzeczoznawca ma-
jatkowy moze takze opracowaé prognoze wartosci ryn-
kowej dla zmniejszenia stopnia ryzyka bankowego.

4.2. Prognoza wartosci rynkowej powinna byé po-
przedzona analizg stanu wycenionej nieruchomoéci
oraz czynnikow ryzyka wynikajacg z typu i rodzaju

nieruchomosci. Ponadto, rzeczoznawca majatkowy
powinien dokonaé analizy rynku nieruchemosci,
w szczegolnosci rynku lokalnego, oraz wskazaé czyn-
niki ryzyka wynikajace z rynku i moggace mieé¢ wplyw
na zmiany wartoéci rynkowych tych nieruchomosei.

4.3. Prognoza wartosci bankowo-hipotecznej powin-
na zosta¢ przedstawiona wariantowo. Proponuje sie
okreslaé:

D wariant zachowawczy (pesymistyczny),

) wariant optymistyczny (rozwojowy).

Wariant zachowawczy (pesymistyczny) przebiegu warto-
Sci rynkowej w okresie zabezpieczenia hipoteka powinien
przyjmowa¢ do wyceny parametry przecietne lub ponizej
przecietnych, zaréwno te wynikajgce z utraty wartosci w wy-
niku zuzycia nieruchomoéci, jak réwniez te wynikajace
z ksztaltowania sie cen rynkowych, czynszéw rynkowych,
poziomu pustostanéw itp.

Wariant optymistyczny (rozwojowy) moze zakladaé pozy-
tywne zmiany na lokalnym rynku nieruchomoéci i rynkach
przylegtych. Zmiany te moga wynikaé z nowych inwestycji,
zmian w Srodowisku czy tez z korzystnych zmian w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego.

Prognoze wartosci nalezy jednak tak sporzadzié, aby do
obliczefi przyjmowaé parametry o wartoéci minimalnej, ze
zbioru korzystnych tendencji.

4.4. Rzeczoznawca majatkowy, okreslajagc wartoéé ryn-
kowa na dziefi wyceny, a w szczegélnosci prognoze
wartoSci w okresie zabezpieczenia kredytu hipoteka,
ocenia ryzyko zwigzane z sama nieruchomoscia oraz

ryzyko wynikajace ze zmian na lokalnym rynku,

4.5. Oceny ryzyka zwigzanego z polityka makroeko-
nomiczng oraz ryzyka wynikajacego z oceny wiary-
godnosci kredytobiorcéw dokonuje bank hipoteczny.

5. Okreslanie wartosci bankowo-hipotecznej
w przypadkach szczegélnych

5.1. Rézne rodzaje nieruchomoséci (prawo wlasnosci)
oraz prawo uzytkowania wieczystego, ktére moga byé
przedmiotem zabezpieczenia kredytéw hipotecz-
nych, wymagaja specyficznych, indywidualnych spo-
sobow wyceny.

W szczegdlnoei, wyrézni¢é mozna nastepujace rodzaje
nieruchomoéci:
b nieruchomoéé wielosktadnikowa,
D nieruchomoéé zajeta przez wlasciciela,
b projekty deweloperskie,
P nieruchomodci wyceniane metoda zyskow.
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5.2. Nieruchomoéci wielosktadnikowe, ktérych sktadni-
ki pelnig réine funkcje, moga byé¢ wyceniane oddziel-
nie. Wartoéé calej nieruchomoséci moze by¢ suma czesci,
pod warunkiem, ze kazdy skiadnik moze by¢ wydzielo-
ny z calosci i sprzedany niezaleznie. W przeciwnym
przypadku nalezy przeprowadzi¢ dodatkowsa analize
dotyczaca ryzyka zwigzanego ze sprzedaia wielosklad-
nikowej nieruchomoéci o réznych funkcjach.

5.3. Nieruchomoéci zajete przez wlaéciciela musza by¢
wyceniane jako wolne, lecz z uwzglednieniem kosztéw
zwigzanych z ew. przejeciem tej nieruchomosci.

5.4. Dla nieruchomoéei, ktéra ma zosta¢ zabudowana
lub rozbudowana nalezy do wyceny dolgczyé¢ koszto-
rysy planowanych robét wynikajacych z programu
przedsiewziecia.

5.5. Wycena projektéw deweloperskich musi zawsze
zawieraé analize ,wrazliwosei” przyjetych warian-
tow. Nalezy ocenié¢ podatno$é terenéw deweloper-
skich na zmiany w zakresie zakladanego czynszu, do-
chodu i kosztow. Nalezy ocenié¢ ryzyko zwiagzane ze
zmiang parametrow, ktéore wplywaja na poziom war-

tosci. Analiza wrazliwosci po-
winna dotyczyé wszystkich me-
tod przyjetych do okreélania
propozycji warto$ci bankowo-hi-
potecznej.

5.6. Nieruchomoséci wyceniane
w oparciu o ,potencjal handlo-
wy”, tj. przyszle zyski czerpane
z dzialalnoéei prowadzonej na
nieruchomoseciach takich, jak
hotele, budynki uzytecznoscei pu-
blicznej, prywatne kliniki i szpi-
tale, oraz wiekszo$¢ budynkow
przeznaczonych do prowadzenia
dzialalnoéci rozrywkowej powin-
pvis ny byé szacowane w oparciu
T o ostrozng ocene stalego pozio-
' . mu dochodu wynikajacego z da-
nych ksiegowych lub prognoz fi-
nansowych. Wyceny powinny po-
mijaé wzrost wartosci
nieruchomosci w postaci reputa-
¢ji, stosunkéw z klientami etc.,
wynikajacy z faktu zarzadzania
nieruchomoscia przez osobe
o wyjagtkowych umiejetnosciach
w dziedzinie zarzgdzania. Rze-
czoznawca majgtkowy powinien
okreéli¢ takze propozycje warto-
éci bankowo-hipotecznej w przypadku, gdy:
D na nieruchomoéci wyceniane] zostanie zakoneczona dzia-
talnosé,
b usuniete zostanie cale wyposazenie,
D licencje/éwiadectwa, umowy franczyzy lub zezwolenia zo-
stana cofniete (rozwiazane) lub zagrozone,
b nieruchomosé¢ musi zostaé zaadaptowana do innej funkeji.
Rzeczoznawca musi udzieli¢ porady uwzgledniajacej ewen-
tualne zmiany statusu nieruchomoéci jako zabezpieczenia
kredytu oraz podatnosci tejze nieruchomoéci na zmiany wia-
§cicieli, mody, przepiséw lub innych czynnikéw. W niektorych
przypadkach wiasciwa bylaby wycena w oparciu o wartosé dla
alternatywnego wykorzystania nieruchomosci lub tez dla wy-
muszonej sprzedazy. Przy wycenie nieruchomosci w procesie
jej zabudowy lub przebudowy, nalezy uwzglednié czas koniecz-
ny na uzyskanie wszystkich niezbednych zezwolen oraz na
rozwiniecie dzialalnoci, a takze ryzyko handlowe.
Propozycje wartoéci bankowo-hipotecznej nieru-
chomoéci okresla rzeczoznawca majatkowy, kierujac
sie zasadami zawartymi w regulaminie wycen banku
hipotecznego.
Ostateczna warto§¢ bankowo-hipoteczna okresla
bank hipoteczny poprzez analize ryzyka makroeko-
nomicznego i ocene kredytobiorcy.
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JAKOSC OPERATOW SZACUNKOWYCH

Ryszard Cymerman, Magdalena Nowak-Rzqsa, Krzysztof Rzgsa

Doskonalenie jakosci produktéw, ustug oraz pracy ludz-
kiej jest dazeniem wszystkich, ktorym zalezy na wynikach
swojej pracy 1 prowadzi do uzyskiwania coraz wiekszych pro-
fitéw. Brak odpowiedniego poziomu jakosci débr eliminuje je
z rynku. W gospodarce coraz czesciej realizuje sie zasade:
,jako&¢ znaczy wartosé”.

Jako$§¢ jest cecha rzeczy lub opracowania wyrazajacg
obiektywng i subiektywna ocene parametréw dotyczacych
poziomu: technicznego, merytorycznego, estetycznego, od-
czué indywidualnych.

Miernikiem jakoéci moze by¢ ocena:

a) o charakterze ogélnym, np. jakoséé dobra lub zia,

b) bardziej precyzyjna, np. wyrazajaca zawartos¢ jakiego$
skladnika w produkcie finalnym,

¢) w roznych skalach, np. liczbach (punkty, oceny itp.).

Dla firmy ustugowej, ktérej glownym motorem dzialania
jest zdobycie klienta, jako$¢ oznacza pelne zaspokojenie
okreslonych jego potrzeb przy minimalnych kosztach wia-
snych.

Wszelki rodzaj dzialalnosei jest procesem obejmujacym
érodki, procedury, mechanizmy i czynnosci, w wyniku kté-
rych klient otrzymuje dobro materialne. Podzial konkretne-
go procesu tworzenia na elementy strukturalne pozwala na
szezegOlowa analize wystepujacych tam bledéw oraz na okre-
$lenie ich rodzaju. Stanowi to podstawe do okre§lenia zasad,
ktére maja na celu wyeliminowanie bledow i doskonalenie
procesu tworzenia, a tym samym jest podstawa do sformuto-
wania kryteriow i czynnikow wplywajacych na jakosé.

Przy opracowaniu operatéw szacunkowych o jakoéci de-
cyduje warsztat rzeczoznawcy majgtkowego. Przez
warsztat ten nalezy rozumieé¢ wszystko to, co jest potrzebne
do prawidlowego wykonania operatu szacunkowego,

Mozna wyroézni¢ cztery glowne skladniki tego warsztatu
(rys. 1.): '

WIEDZA WARUNKI PRACY

WARSZTAT

RZECZOZNAWCY

DOSTEP DO

RAMY PRAWNE INFORMACJI

Rys. 1. Elementy wplywajgce na warsztat rzeczoznawcy
majatkowego

Wiedza

Poziom wiedzy rzeczoznawcy majgtkowego w duzej mie-
rze decyduje o jakosci jego pracy. Wiedza ta powinna by¢ juz
w duzym stopniu zdobyta, ale réwniez moze by¢, w zalezno-
éci od potrzeb, czerpana z ksiazek, czasopism czy norm tech-
nicznych. Naturalnym jest konieczno$é ciggltego weryfikowa-
nia swoich umiejetnoéci poprzez szkolenia i samoksztalce-
nie. Nigdy nie powinno sie poprzestawaé na tym, co sie juz
wie. Nalezy sie w sposob ciagly rozwija¢. Hasto ,kto stoi -
ten sie cofa”, musi staé sie ostrzezeniem w pracy kazdego
rzeczoznawcy dbajacego o jakoéé swoich ustug.

Warunki pracy

W czasach postepujacej konkurencji, odpowiednie warun-
ki pracy nabierajg coraz wiekszego znaczenia. W kazdej no-
woczesnej firmie, bez wzgledu na to, czy jest to firma pan-
stwowa, prywatna, czy tez osoba fizyczna przyjmujgca doraz-
ne zlecenia, musi by¢ zachowana odpowiednia forma
organizacji miejsca pracy. Utechnicznienie stanowiska pracy
jest tylko jednym z warunkdw wysokiej jakosci uslug. Aby te
jakos¢ zachowa¢, norma stac sie musi dostepnosé érodkow
komunikacji i tacznoéei, wyposazenie w markowy sprzet po-
miarowy czy posiadanie komputera z odpowiednim oprogra-
mowaniem. Kazdy rzeczoznawca majatkowy powinien mieé
dostep do katalogéw i wzorcow oraz mozliwoéé roznorodnych
form pozyskiwania zlecen.

Prawne ramy wyceny

Przedmiot i cel wyceny warunkuje wyhor procedury sza-
cowania. Wynika to z uregulowan zawartych w przepisach
prawa. Aktualnie istnieje okolo 20 aktéw normatywnych
w randze ustawy (dodatkowo wspartych przepisami wyko-
nawczymi), z ktérych wynikajg procedury szacowania. Do-
bra znajomosé tych przepiséw i okreslonych przez nie wymo-
gow dotyczacych okreslenia wartosci jest niezbedna do do-
brego wykonania wyceny.

Dostepnoéé do informacji o rynku

Posiadanie odpowiedniej, weigz aktualizowanej bazy da-
nych o nieruchomosciach jest wrecz niezbedne dla prawidlo-
wego funkcjonowania rzeczoznawcy majatkowego. Dzieki ta-
kiej bazie ma on mozliwos¢ szybkiego i poprawnego wykona-
nia zlecenia. Jest to przypadek, ze jakosé moze 1§¢ w parze
z szybkoScia wykonania ustugi. Rzeczoznawca powinien
mie¢ tez dostep do danych z innych jednostek, przy czym zré-
dia te musza by¢, oczywiscie, wiarygodne, Musi on tez wie-
dzie¢, do jakich instytucji i po jakiego rodzaju informacje mo-
ze sie zglosi¢, aby uzyskaé dane potrzebne do prawidlowego
wykonania wyceny. Pojawia sie tu tez problem etyczny. Nie-
ktére dane majg bowiem charakter poufny i nie mozna ich
wykorzystywac w celach niezgodnych z etyks zawodowa.
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Z przedstawionego warsztatu wynika, ze czeS¢ czynni-
kéw wplywajacych na jakoéé opracowan zalezy od rzeczo-
znawcy, a czesé od jego otoczenia - rys. 2. Czynnikami decy-
dujacymi o jakoéci wykonania operatéw szacunkowych zalez-
nymi od rzeczoznawcow sa:

D sprzet i urzadzenia: komputerowe, pomiarowe;

b wiedza i kompetencje zawodowe, praktyka, specjalizowa-
nie sie w okreslonych zagadnieniach;

D profesjonalne, terminowe §wiadczenie ustug - zawdd,

a nie dodatkowe zajecie.

Czynniki niezalezne od rzeczoznawcoéw a majace wplyw
na wykonanie ustug, to:

D niedoskonalo§é rozwiazan prawnych, rozproszenie prze-
piséw w odniesieniu do nieruchomosci;

D zrdznicowany stopien rozwoju rynku;

D ograniczony dostep do danych transakeyjnych;

D ograniczenia w stosowaniu istniejgcych metod.

e

WIEDZA

9 = DOSWIADCZENIE

=

Ay PROFESJONALIZM
Y

¥ N

D niedoskonalos¢ prawa

D ograniczenia w stosowaniu
metod wyceny

D niedoskonaloé¢ rynku
utrudnienia w dostepie
do danych transakcyjnych

(I

PRZESZKODY

Rys. 2. Czynniki decydujace o jakosci wykonania opera-
tow szacunkowych

Przedstawiony warsztat rzeczoznawcy majatkowego ma ol-
brzymi wplyw na jakos¢ opracowan. Jednak korzystanie nawet
z najlepszego warsztatu nie wyklucza calkowicie bledéw, jakie
moga powstaé w procesie opracowania operatu szacunkowego.
Aby uzyskaé wysoka jakos¢ opracowania, nalezy przesledzic ca-
ty cykl powstawania operatu i odpowiedzie¢ sobie na pytania:
D czego nalezy unikac?

D co mozna zrobic zle?
D jak robié, aby uzyskaé¢ dobry efekt?
D jakim zakresem wiedzy nalezy dysponowac?
Odpowiedzi na te pytania sprobujmy poszuka¢ w kolej-
nych fazach powstawania operatu szacunkowego (rys. 3.):

SZUKANIE ZLECENIA

NEGOCJACJE ZE ZLECENIODAWCA

IDENTYFIKACJA NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIE PROCEDURY SZACOWANIA

WYCENA

KOMPLETOWANIE I SPORZADZENIE
OPERATU

Rys. 3. Fazy powstawania operatu szacunkowego, na kto-
rych mogg wystapi¢ bledy

Mozliwe do popelnienia bledy wystepujace w kolejnych
fazach wyceny zestawiono obok w tabeli 1.

1. Szukanie zlecenia

Podstawowym bledem popelnianym przy szukaniu zlecenia
jest podejmowanie sie przez rzeczoznawcow majgtkowych
prac, w ktérych nie sg oni specjalistami. Trudnosé wyceny nie
moze przerastaé mozliwosci rzeczoznawcy. W problemowych
sytuacjach lepiej jest, gdy fachowcy od budownictwa zajma sie
wyceng budynkow, fachowcy od gruntéw — wycena gruntéw,
a specjalisci od wyceny przedsigbiorstw ich szacowaniem. Moz-
na bedzie wtedy by¢ spokojniejszym o jakos¢ wykonanej pracy.
Bardzo Zle widziany jest tez dumping cenowy stosowany przez
niektorych rzeczoznawcow. Nalezy szanowac swoja prace i za
wysoka jakoéé ustugi braé godziwe wynagrodzenie. Wazna jest
tez sama forma oferty zlozonej ewentualnemu przysziemu zle-
ceniodawcy. Oferta ta powinna byé precyzyjna, fachowa,
o okreslonej szacie graficznej. ,Jak cie widza, tak cie pisza” —
od samego poczatku nalezy sprawi¢ na zleceniodawcy dobre
wrazenie i potem podtrzymywac je wysoks jakoscia wykonanej
pracy. Powaznym bledem jest tez skladanie ofert wyceny nieru-
chomoéci bez wezedniejszego wywiadu terenowego i szczegblo-
wego rozeznania zakresu wyceny. Moze to spowodowac obnize-
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Tabela 1.
Etap wyceny Moiliwe bledy
SZUKANIE - podejmowanie sie¢ wycen bez odpowiedniego przygotowania zawodowego;
ZLECENIA - nieuwzglednienie koniecznosci wspélpracy ze specjalistami z innych branz;

- stosowanie zanizonych cen;

- brak rozeznania przedmiotéw wyceny;

NEGOCJACJE — brak zrozumienia potrzeb klienta i celu wyceny;

ZE ZLECENIODAWCA — zawyzenie wiasnych umiejetnosci;

- podejmowanie tematyki spoza zakresu przygotowania zawodowego;

- brak sporzadzenia umowy na pi$mie;

- nierozpoznanie przedmiotu wyceny przed podjeciem zobowigzan;

- przyjecie blednych zalozen co do zakresu wyceny;

- nieotrzymanie od zleceniodawey potrzebnych dokumentow;

- akceptowanie terminu wykonania uniemozliwiajacego wykonanie pracy dobrej jakogci;
IDENTYFIKACJA - niewlaSciwe, niepelne rozpoznanie stanu prawnego wycenianej nieruchomoéci;
NIERUCHOMOSCI - niezidentyfikowanie tresci praw zwigzanych z nieruchomoscig;

- bledne okreslenie stanu zagospodarowania terenu;

- bledna identyfikacja granic nieruchomoéci;

- korzystanie z nieaktualnych dokumentow bez ich sprawdzenia;

- trudnos$ci w interpretacji funkeji terenu w planie zagospodarowania przestrzennego;

- bledy w okregleniu wyposazenia w infrastrukture techniczna;

- nieprawidlowe okreslenie stanu technicznego budynkéw i ich materialéw konstrukeyjnych;

OKRESLENIE - niewlasciwy wybdr podejscia, metody i techniki wyceny;
PROCEDURY - bledne zidentyfikowanie rodzaju okreslanej wartosci;
SZACOWANIA — niewlasciwe okreglenie podstaw prawnych;
— bledne okreslenie momentu szacowania;
WYCENA - zastosowanie metody wyceny nieadekwatnej do przedmiotu i celu wyceny;

- znieksztalcenie wymogéw zastosowanej metody;

- wykorzystanie do obliczer nie sprawdzonych danych o przedmiocie wyceny i rynku nieruchomoéci;
- wykorzystanie metod wyceny bez znajomosci teorii i uwarunkowan ich stosowania;

- bledy w doborze obiektéw poréwnawczych;

— brak dostatecznej liczby obiektéw do wyznaczenia wielkosci poprawek;

- bledne ustalenie stopy kapitalizacji oraz stopy dyskonta;

- nieprawidiowe okreélenie trendu czasowego;

- niewlasciwy dobér obiektu modelowego z cennika;

— subiektywna interpretacja danych rynkowych;

- nieprawidlowa doktadnosé podanego wyniku;

KOMPLETOWANIE - formulowanie wnioskéw bez niezbednej argumentacji;
I SPORZADZENIE — nieokreslenie istotnych dla operatu szacunkowego dat;
OPERATU — ustepstwa od standardowej tresci operatu;

— brak odpowiednich zalgcznikow;

— brak klauzul i zastrzezen;

- zbyt mala starannoéé (redakeja operatu, kompletnosé);
- zbyt uboga forma graficzna;

— brak numeragji stron.

nie jakosci wykonanej ustugi wynikajace z podjecia sie zadan,  dy na tym etapie praktycznie dyskwalifikuja cala wykonana

ktérym nie mozna sprostaé. prace. W tym miejscu nalezy tez éciéle ustali¢ wysokosé wy-
nagrodzenia za wykonang wycene. Niedopuszezalne jest uza-
2. Negociucie ze zlecenioduwcq leznianie wynagrodzenia od uzyskanej w trakecie pracy war-

tosci szacowanej nieruchomoéci. Trudno tu nawet moéwié
Na samym poczatku nalezy precyzyjnie okresli¢ przed- o bledzie, nalezy to wprost nazwaé wykroczeniem dyskwali-
miot, cel oraz zakres wyceny. Trzeba by¢ éwiadomym, ze ble-  fikujacym rzeczoznawce. Czestym bledem jest tez akeepto-

” SR,
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wanie przez rzeczoznawce zbyt krétkiego terminu wykona-
nia wyceny uniemozliwiajacego wykonanie pracy z zachowa-
niem wysokiej jakodci ustugi.

3. Identyfikacja nieruchomosci

Na tym etapie mozemy spotka¢ kilka rodzajéw ewentual-
nych bledéw. Najpowazniejszym z nich jest brak wykonania
wywiadu terenowego, zastgpiony oparciem sie¢ na nie spraw-
dzonych naocznie informacjach. Bledy powstaja tez w wyni-
ku korzystania ze zlych, niepelnych, nieaktualnych Zrédet
danych (np. ewidencji gruntéw w zakresie struktury uzytko-
wania i wladania, klas bonitacyjnych, powierzchni, itd.). Na
jakos¢ wplywa tez niewatpliwie sam sposéb wykonania wy-
wiadu terenowego. Nie mozna liczyé na poprawne wyniki,
gdy wywiad zostanie zrobiony mato dokladnie, niestarannie,
bez dbatosci o wszystkie potrzebne informacje (np. nieprawi-
dtowe okreélenie stanu technicznego budynku, zle okresle-
nie sposobu uzytkowania terenu itp.).

4. Okreslenie procedury szacowania

Na tym etapie szczegdlnie potrzebna jest rzeczoznawcy
wiedza teoretyczna poparta doswiadczeniem. Nie mozna mé-
wié o jakiejkolwiek jako§ci opracowania, gdy zastosowane zo-
stana zle przepisy prawa i niepoprawne podejécia, metody
i techniki szacowania.

5. Wycena (okreslenie wartosci)

Jest to kolejny etap, gdzie wiedza i doswiadczenie muszg
i4¢ w parze. Zrodel bledow mozna tu znaleié wiele. Do naj-
czestszych zaliczyé mozna: bledy w doborze obiektéw porow-
nawczych, brak dostatecznej liczby obiektow do ustalenia
wielkoéci poprawek, obliczenie trendu czasowego w oparciu
o wskaznik inflagji lub publikowany przez GUS wskaznik
wzrostu cen towardéw i ustug konsumpeyjnych, ustalenie sto-
py kapitalizacji badz tez stopy dyskonta w oparciu o dane
nierynkowe. Wymienié tu tez, niestety, trzeba wrecz szkolne
bledy w obliczeniach czy zbyt dokladne podawanie otrzyma-
nego wyniku. Wszystkie te bledy sa niezmiernie wazne, gdyz
przy stosunkowo wysokich cenach nieruchomosci nawet nie-
wielkie niedokladnoéci w niektérych parametrach moga spo-
wodowaé przy obliczeniach duzq réznice w otrzymanej war-
tosci. Wréémy jeszeze do ustalania poprawek w metodzie po-
réwnywania parami, gdyz jest to bardzo czeste miejsce
wszelkich niedokladnoéci. Wszyscy wiedza, ze nie jest prosta
sprawa wyliczenie wartosci poprawki. Skiada sie na to wiele
czynnikéw 1 w pewnym sensie mozna to nawet zrozumiec.
W operacie nalezaloby jednak wyjasnié, skad wziely sie
otrzymane liczby, nawet gdy beda one ,wspodlczynnikami
eksperta”.

6. Kompletowanie i sporzqdzanie operatu

Wyrdznié tu mozemy bledy estetyczne i merytoryczne.
O pierwszych z nich w zasadzie nie powinno w ogéle by¢ mo-
wy, lecz dla formalnosci przypomnijmy sobie czasem, ze wy-
glad operatu §wiadczy o nas samych i dla spokoju sumienia
dbajmy o wysoka jakos¢ estetyczng wykonanego opracowa-
nia. Znacznie wazniejsze s jednak biedy merytoryczne. Wy-
mienié¢ tu mozna brak zalacznikéw, zte wnioski konicowe lub
ich brak, zle sformulowane zastrzezenia lub ich catkowite
pominiecie, brak zapisu o zgodnosci operatu ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

Podsumowanie

Na wszystkich etapach powstawania operatu szacunko-
wego mozna spotkaé potencjalne zrodia bledéw. Tylko ciggle
doskonalenie swoich wiadomoéci i nabywanie coraz wieksze-
go doéwiadczenia zawodowego sprawi, ze bledéw bedzie co-
raz mniej, a co za tym idzie, jako$¢ opracowan bedzie coraz
wyzsza. Nie bojmy sie podejmowania ambitnych zadaf. Mo-
ga one jednak spowodowaé bledy lub pomylki. Mowi sie, Zze
yuczymy sie na bledach” ale przy szacowaniu musi
ich byé¢ jak najmniej; uczmy si¢ wiec ich nie popel-
niaé.

Autorzy sg pracownikami naukowymi Uniwersytetu Warmirisko-
Mazurskiego w Olsztynie
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UWAGI O NIEZBEDNOSCI STOSOWANIA
WSPOLCZYNNIKA KORYGUJACEGO
W SZACOWANIU WARTOSCI GRUNTOW
,,ZABUZANSKICH"

Stanistaw Kolanowski

Przedmiotem naszego zainteresowania jest warto$é nie-
ruchomosci pozostawionych na bylych Kresach Wschodnich
RP przez ich wlascicieli przesiedlonych na tereny lezgce
w obszarze dzisiejszych granic panstwowych Polski, okresla-
nych jako nieruchomoéci bedace skladnikiem , mienia zabu-
zanskiego”.

Okreslenie wartoSci tego mienia ,wprost” jest praktycz-
nie niemozliwe, nalezy wiec szukaé metod posredniego usta-
lania tej wartosci. Praktyka dotychczasowa wykazuje, ze naj-
bardziej racjonalng jest metodyka bazujaca na podejsciu po-
rownawczym. :

Metodyka ta zaklada:

P identyfikacje na obszarze wspodlczesnej Polski rynku lo-
kalnego, ktéry bylby identyczny lub zblizony do rynku
Hiresowego” wlasciwego dla danej nieruchomogci,

D okreslenie Sredniej ceny jednostki podstawowej (np. ha
gruntu rolnego) na zidentyfikowanym rynku,

P poslugujac sie ta cena - okreslenie przyblizonej wartosci
nieruchomoéci wycenianej.

Istota wiec tej metodyki jest, podobnie jak w ,klasycz-
nych” metodach wlasciwych dla podejécia poréwnawczego,
transpozycja ceny (jako wyrazu wartoéei) nieruchomoéei po-
rownawczych - lub érednich cen danego sektora rynku, jako
zespoltu takich nieruchomosci — na warto$é nieruchomosci
wycenianej, z uwzglednieniem parametrow okreslajacych re-
lacje pomiedzy nieruchomosciami biorgcymi udzial w tej grze.

W przypadku nieruchomogci ,zabuzanskich”, nalezy ope-
rowac Srednimi warto§ciami podobnych nieruchomogei na
poréwnawczym rynku ,krajowym”, z uwzglednieniem rela-
cji tego rynku do danego rynku ,kresowego”. Podstawowy
ciezar problemu stanowi okreslenie tych relacji.

Trudnosé okreslenia wartosci nieruchomosci ,,zabuzan-
skiej” (oczywiscie zakladajac, ze znane sg podstawowe cechy
tej nieruchomosci) polega na tym, ze:

P w chwili, gdy wlasciciel zostal pozbawiony swojej nieru-
chomoé&ci (a wiec po roku 1940), nie byto rynku nierucho-
moéci, nie podlegaly one swobodnemu obrotowi, nie ma
wiec mozliwoéci ustalenia jej wartosci rynkowej bazujacej
na cenach transakcyjnych z dnia jej utraty,

P =z koniecznoéci musimy odnosié sie do bazy rynkowej
z okresu sprzed wybuchu wojny, a wiec do rynku ,,nape-

dzanego” koniunktura okresu przedwojennego, ozywie-

niem gospodarczym wywolanym uruchomieniem rezerw

kapitatowych panstwa i obywateli oraz wzrostem pro-
dukcji charakterystycznym dla przygotowan militarnych,

b od okresu, w ktorym istniala ta ,baza rynkowa” uplyne-
to ponad 60 lat, tak wiec, okreélajac wartosé nieruchomo-
sci ,,zabuzanskich”, budujemy hipotetyczny model rynku
historycznego i na takim rynku lokujemy wyceniana nie-
ruchomos¢ (jest to swoista archeologia w dziedzinie wyce-
ny nieruchomosci),

b wartosé nieruchomosci ,,zabuzanskiej” jest wiec funkcja
cech techniczno-przyrodniczych tej nieruchomogci i sta-
nu 6wcezesnego rynku odtworzonego (a wlasciwie utwo-
rzonego) w hipotetycznym modelu opartym na transak-
cjach odbywajacych sie w innym czasie i w skrajnie in-
nych warunkach.

Model taki jest jak ,portret pamieciowy”. Na podstawie
montazu zestawu cech charakterystycznych budujemy ob-
raz, ktéry nie jest obrazem konkretnej osoby, a raczej wy-
obrazeniem o niej, ma jg przypominaé, tzn. budowaé skoja-
rzenia pozwalajace na rozpoznanie tej osoby w przypadku
spotkania z nig. My nie mamy mozliwosci spotkania z dweze-
snym rynkiem nieruchomosci w wojewddztwach kresowych,
jesteSmy wiec zdani na gre wyobrazni i skojarzen. W tym sta-
nie rzeczy jest bardzo wazne, aby te skojarzenia i wyobraze-
nia w maksymalnym stopniu uwolni¢ od rysu subiektywi-
zmu, by, eliminujac emocje, nada¢ im cechy ,portretu pamie-
ciowego”. W naszym przypadku osiggnie sie to przez
wyznaczenie dlugookresowego éredniego poziomu wartosci
ksztaltujacego sie na danym rynku lokalnym i w danym sek-
torze tego rynku.

Jak zbudowaé taki model rynku, pamietajac, ze wartosé
utraconych nieruchomoéci okre§lamy w $rednich cenach wy-
nikajacych z obecnego poziomu transakeji rynkowych w Pol-
sce na rynkach porownywalnych? Zasadnicze znaczenie ma
trafna odpowiedz na to pytanie.

Rynek ksztaltujacy ceny jako wyznaczniki wartosci okre-
§la je zawsze ,na dany moment”,

Cena jest miernikiem wartosci tylko wtedy, gdy ksztaltu-
Je sie w warunkach swobodnej oferty rynkowej i swobodnego
obrotu, co w szczegdlnoéei oznacza:
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D brak wszelkich ingerencji administracyjnych w rynek lub
jego istotny sektor,

D brak przymusu ekonomicznego dla pewnych grup wiasci-
cieli,

D brak uwarunkowan gospodarczych lub politycznych na-
ruszajacych ,spokdj” rynku i naturalnie ksztaltowang
swobode wymiany.

Mam powazne watpliwosci, czy okres ,miedzywojenny”
sprzyjal, szczegolnie na Kresach Wschodnich, funkcjonowa-
niu takiego wiaénie rynku. Konstatacja ta nie neguje, ze na
obszarze Kresow istnialy rozwiniete, dynamiczne rynki lo-
kalne, w pelni poréwnywalne z rynkami w Polsce centralnej.
Mam tu na myéli gtéwnie Lwow i Wilno. Nie mialy one jed-
nak decydujacego wptywu na rynki nieruchomosci np. w wo-
jewodztwie poleskim, wolyfiskim czy nowogrédzkim.

Jezeli, idac tropem tych refleksji, zastanowi¢ sie nad isto-
ta pojecia wartoéei i miernika ja okreslajacego, wazne jest,
aby miernik ten okreglal dlugookresowa zdolno$¢ danego ro-
dzaju nieruchomoéci do generowania dochodu (np. w przy-
padku gruntéw rolnych) lub wymiernego zaspokajania po-
trzeb (np. w przypadku doméw lub lokali mieszkalnych). Ta-
ka dlugookresowa zdolnoéé wskazuje na trwalo$¢ pojecia
wartoci, uwalniajac ja od koniunkturalnych wahan rynku.

Sadze, ze nalezaloby tu wprowadzié¢ pojecie wartosci
stabilnej. Nie jest moim zamiarem nadawanie temu pojeciu
znaczenia normatywnego, suponuje jednak, ze pojecie to mo-
7e mie¢ istotne znaczenie praktyczne w podejsciu do okresla-
nia wartoéei nieruchomoéci ,,zabuzanskich”. Wartoécig sta-
bilng mozna nazwaé warto$é utrzymujaca sie jako wypadko-
wa w dluzszym okresie, uwolniong od wplywu okresowych
wahan cen spowodowanych zmiennoécia ogélnokrajowej i lo-
kalnej koniunktury gospodarczej oraz ingerencjami admini-
stracyjnymi wynikajacymi z polityki Panstwa ~ ksztaltujaca
sie w warunkach ,mocnego pieniadza”, a wigc pozbawiong
wplywu czynnika inflacji. Tak rozumiana wartoé¢ nierucho-
moéci odpowiada oczekiwaniom ,zabuzan”, moze bowiem
byé¢ traktowana jako sprawiedliwa, oddajaca rzeczywistg
warto§é dorobku, czesto wielopokoleniowego, kresowych ro-
dzin polskich.

Okreélenie wartoéci nieruchomo$ci zabuzanskiej jest
wiec okreéleniem jej wartosci stabilnej.

Pytanie - jak?

Tu wracamy do zasad metodyki charakterystycznej dla
podejécia poréwnawczego.

Przypomnijmy — poréwnujemy nie konkretne nierucho-
moéci, a rynki lokalne. Cena jednostkowa okreslona na po-
réwnawczym rynku ,krajowym” buduje nam wartos¢ nieru-
chomoéci na rynku ,kresowym”. Wspélczesny ,krajowy” ry-
nek nieruchomogei (wtérny) traktowaé mozna jako bliski
pojeciu rynku swobodnego i stabilnego. Funkcjonuje on
w warunkach umiarkowanego, lecz stalego rozwoju gospo-
darczego, braku istotnych zagrozen, malejacej systematycz-
nie inflacji, znacznej pewnoscei obrotu i braku ingerencji ad-
ministracyjnych. Funkcjonuja tez podstawowe instytucje ob-

stugi tego rynku, z pelng jawnoécig oferty na czele. Mozna

przyjaé, ze osiagane na takim rynku Srednie ceny jednostko-

we (np. za 1 m? dziatki, 1 ha gruntu rolnego) majg walor
miernika wartosei tych jednostek.

Charakterystyczne jest, na przykiad dla rynku mieszkan,
doméw jednorodzinnych i dziatek budowlanych, ze ich ceny
wyrazone w mierniku stalym (USD) sa praktycznie stabilne.
Mozna wiec zaryzykowaé twierdzenie, ze rynek ,krajowy”
okresla dzi§ wartosé stabilng nieruchomoéei. Czy wlasciwe
jest, aby tak okreslong warto§¢ transponowa¢ wprost na nie-
ruchomosci , kresowe”? Inacze]j - czy hipotetycznie budowa-
ny lokalny rynek ,kresowy” lat 1940-1950 moze by¢ kalkg
réwnolegtego rynku , krajowego”?

Lokalny rynek krajowy, wyznaczony jako rynek poréw-
nawczy, istnial réwniez przed rokiem 1939. Na przyktad po-
wiatom: augustowskiemu, suwalskiemu i fomzynskiemu od-
powiadal pod wzgledem przyrodniczym, infrastruktury tech-
nicznej i spotecznej, sieci drog i osiedli, jakoéci gleb — obszar
kresowego wojewddztwa nowogrédzkiego. Tak wiec, ryn-
kiem réwnoleglym dla woj. nowogrédzkiego bedzie rynek
tych trzech wymienionych powiatow.

Ustalony dla okresu przed 1939 r. poziom wartosci danej
jednostki (np. ha gruntéw rolnych) na obu tych rynkach po-
zwoli na okreslenie relacji pomiedzy nimi. Nie musi to by¢
koniecznie poziom wartoéci, relacje moga tez okresla¢ inne

Hipotetyczny rynek ,kresowy” budujemy na nastepuja-
cych zalozeniach:

D zakladamy, ze nastepowal rownolegly rozwéj danych ryn-
kow poréwnywalnych (réwnoleglych) - | krajowego”
i, kresowego”,

D zakladamy, ze koleje losu wojennego i powojennego, zmie-
niajae parametry ksztaltujace rynek, a wiee i ceny nieru-
chomoéei, nie zmienily relacji pomiedzy tymi rynkami,

D relacja tajest kluczem do zbudowania domniemanego po-
ziomu wartoéci na hipotetycznym rynku ,kresowym”
w oparciu o dzisiejszy poziom cen okreSlony na poréw-
nawczym rynku ,krajowym”.

Matematyczng postac tej relacji okreslic mozemy jako
wspolezynnik korygujacy (korekeyjny). Wspélczynnik
korygujacy, aby w sposob obiektywny charakteryzowal rela-
cje pomigdzy rynkami, powinien by¢ wyrazem stosunku war-
tosci stabilnej na obu poréwnywanych rynkach.

Przy braku jednak mozliwoéci bezposredniego okreslenia
wartoéci stabilnej na niedostepnych dzié rynkach, i to w ich
stanie sprzed 60 lat, nalezy poszuka¢ innego wskaznika, be-
dacego funkcjg dtugookresowej zdolnoei nieruchomosci do
generowania dochodu.

W przypadku gruntéw rolnych wskaznikiem takim moze
byé¢ podatek gruntowy.

Wspélczynnikiem korygujacym bedzie wtedy, w przypad-
ku poréwnywania rynkéw gruntéw rolnych, relacja pomie-
dzy érednimi wartosciami podatku gruntowego pobieranego
na obszarach terytorialnych tych rynkow.
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Rozporzadzenie Ministra Skarbu z dnia 31.03.1937 r.
0 wymiarze i poborze panstwowego podatku gruntowego
(Dz. U. RP nr 32, poz. 250) stanowi m.in., ze ,na obszarze
wojewddztw: krakowskiego, Iwowskiego, stanistawowskiego,
tarnopolskiego... panstwowy podatek gruntowy pobiera sie
w wysokosci 40% czystego dochodu katastralnego, uwidocz-
nionego w katastrze podatku gruntowego, wyrazonego w zlo-
tych”.

Podatek gruntowy na obszarze katastru austriackiego
obliczany byl jako procent ,czystego dochodu katastralne-
go”, a wiec jego wartos¢ byla funkcjg zdolnosci nieruchomo-
§ci rolnych do stalego generowania dochodu w przecietnych
warunkach, w dlugim okresie.

Jest to dochdd potencjalny, ktory moze przynosié¢ dana
nieruchomo$é przy prawidlowej gospodarce uwzgledniajgcej
warunki przyrodnicze (naturalne, np. klasa gleby), technicz-
ne (wielko$é gospodarstw i rozlég gruntéw, infrastruktura
terenowa), organizacyjne (sposéb prowadzenia gospodarki
rolnej), ale i potencjal gospodarczy lokalnego rynku, a przede
wszystkim rynku towardow rolnych (cen plodéw i innych pro-
duktéw gospodarki rolniczej oraz towaréw stuzacych pro-
dukgji rolnej).

Na obszarach objetych katastrem pruskim (wojewodztwa
poznanskie i pomorskie oraz gérnoslaska czeéé woj. §laskie-
go) podatek gruntowy byl obliczany w zlotych przez prze-
mnozenie kwoty pruskiego podatku katastralnego przez 3,5.
Byt wiec rowniez funkcjg wartoéci nieruchomoéci gruntowej.

Dla ujednolicenia poboru podatku gruntowego na calym
obszarze Rzeczypospolitej skonstruowano, przy zachowaniu
zasady podatku ad valorem, tabele podatkowe dla obszarow
b. zaboru rosyjskiego. Tabele te podaja stawki podatku grun-
towego wyrazone w zi/ha, érednie dla kazdego powiatu.

Tabele podzielone sa na dwie taryfy: taryfa nr 1, w ktorej
stawki zréznicowane sg w zaleznosci od klas gruntu, z podzia-
fem na taryfe dworska i wlosciansks, taryfa nr 2, w ktorej staw-
ki sg zryczaltowane i zréznicowane na przypisane uzytkom rol-

_nym (z wyjatkiem pastwisk) i innym gruntom, lacznie z pastwi-
skami. Kazda taryfa dotyczy okreglonego obszaru panstwa.

Charakterystyczne jest, ze granica miedzy tymi obszarami
pokrywa sie z obecng granicg wschodnig Rzeczypospolitej,
z niewielkimi rozbieznodciami w woj. bialostockim. Istnieje
wiec mozliwos¢ okreélenia relacji wartoSci nieruchomosci
gruntowych (rozumianych jako wartosci stabilne) na rynkach
réwnoleglych, z ktérych jeden jest — w dzisiejszym rozumieniu
- rynkiem ,kresowym”, a drugi rynkiem ,krajowym”, relacji
w warunkach ostatnich lat okresu przedwojennego. Sprébujmy
powyzsze rozumowanie zilustrowaé przykladami.

Przyklad I

Zakladamy, ze rynkiem réwnoleglym dla woj. nowogrddz-
kiego jest rynek powiatow: augustowskiego, tomzynskiego
1 suwalskiego. Wyznaczymy srednig warto§c podatku grunto-
wego na tych rynkach jako §rednig arytmetyczna wszystkich
wartoéci podatku, jakie zawiera odpowiednia taryfa w obsza-
rze danego rynku. Jest to, oczywiscie, daleko idace uprosz-

czenie — nalezaloby sie postuzy¢ §rednia wazona, lecz brak
jest ,pod reka” danych dla przeprowadzenia takiego rachun-
ku. Dla uwiarygodnienia wyniku przyjmiemy, ze jest on
obarczony bledem rzedu 20%. Uzyskano nastepujacy wynik:

a) woj. nowogrodzkie  Srednia z kolumny 1 -1,413
§rednia z kolumny IT - 0,283
§rednia dla woj. - 0,848
b) pow. augustowski  $rednia dworska - 2,868
pow. tomzynski §rednia wlosciafiska -3,132
pow. suwalski §rednia dla rynku - 3,000

Wspélezynnik korekcyjny dla tych rynkéw wynosi 0,283 +
0,057 (0,340 - 0,226)

Przyklad I1
Zakladamy, ze dla woj. wolynskiego rynkiem réwnole-
glym jest rynek powiatéw: bilgorajskiego, chelmskiego i hru-

bieszowskiego.
Przy identycznych zalozeniach, jak powyzej, uzyskano

nastepujacy wynik:

a) woj. wolynskie §rednia z kolumny I -1,773
érednia z kolumny IT - 0,355
$rednia dla woj. - 1,064

b) pow. bitgorajski $rednia dworska -2,977

pow. chelmski §rednia wlocianska - 3,022

pow. hrubieszowski  érednia dla rynku - 3,000

Wspélczynnik korekeyjny dla tych rynkéw wynosi 0,355 +
0,071 (0, 426 - 0,284)

Dla uzyskania realnej wartosei (stabilnej) nieruchomoéci
~Kresowej” nalezatoby warto¢ jednostkowa (np. 1 ha grun-
tu rolnego), okreslong wedlug obecnych cen na poréwnywal-
nym rynku ,krajowym”, przemnozyé¢ przez wlasciwy dla
tego rynku wspdlczynnik korekeyjny.

System okreslania wartosei nieruchomoéei ,,zabuzanskiej”
w oparciu o wartos¢ uzyskana z réwnoleglego rynku , krajowe-
go” skorygowang wspélczynnikiem wywiedzionym z relacji po-
datku gruntowego, cho¢ w pelni wiarygodny, ma jednak pewna
zasadnicza wade. Jest nig brak mozliwosci powszechnego zasto-
sowania na calym obszarze Kresow i terendw pordwnywalnych.

Tabele podatkowe (wyzej powolane) obejmuja bowiem je-
dynie obszar dawnej , Kongresowki”, gdyz na obszarze ,Ga-
licji” obowigzywal system podatku katastralnego (pomijam
w tych rozwazaniach obszar b. zaboru pruskiego, poniewaz
problematyka ,,mienia zabuzanskiego” w zadnym stopniu go
nie dotyczy). Podatek katastralny wymierzany byt indywidu-
alnie w stosunku do kazdej nieruchomoéci, a proby dotarcia
do danych zbiorczych w ukladzie powiatowym czy gminnym
skonczyly sie niepowodzeniem.

Tak wiec, z koniecznosci, nalezalo poszukaé innego in-
strumentu okreslajacego relacje potencjaléw gospodarczych
rynkéw poréwnawezych, przydatnego dla szacowania warto-
§ci nieruchomosei na tych rynkach.
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Poszukiwania skupiono na dotarciu do materialéw obra-
zujacych w sposob jednorodny dla calego obszaru kraju (1gcz-
nie z terenami Kreséw Wschodnich) rynek gruntéw w Polsce
przed 1939 rokiem. Uznano, ze syntetycznym wskaznikiem
potencjatu rynku nieruchomoéci bedzie poziom cen nieru-
chomosei rolnych, gdyz:

D rolnictwo stanowilo dominujgca galaZ gospodarki naro-
dowej,

D inwestycje w nieruchomosci rolne maja charakter diugo-
okresowy (czesto wielopokoleniowy), odpowiadajg wiec
pojeciu wartosci stabilnej,

D grunt stanowi najpewniejsze zabezpieczenie kapitalu.
Jednorodnym dla calego obszaru kraju, zrédiowym mate-

rialem jest opracowanie I. Staniewskiej-Maryanowskiej

i H. Tumilowiczowej ,,Ceny ziemi w Polsce w 1933 r.” (Staty-

styka Polski, seria C, zesz. 31).

W opracowaniu podane sg ceny w ukladzie wojewodzkim
w wielu konfiguracjach i wariantach tematycznych oraz gru-

pach powierzchniowych, uwzgledniajace transakcje dotycza-
ce calych gospodarstw (z zabudowaniami, inwentarzem i za-
pasami), nieruchomoéci rolnych (ziemia z zabudowaniami),
jak réwniez dotyczace jedynie gruntéw rolnych (sama zie-
mia). Dane dotyczace cen érednich w danym wojewodztwie
sa w doé¢ duzym stopniu uogolnione, ale jeste$my na nie ska-
zani, gdyz nie udalo mi sie znalezé innego materiatu Zrédio-
wego obrazujacego te tematyke w sposéb bardziej szczegéto-
wy (np. w ukiadzie powiatowym lub gminnym).

Kierujac sie wnioskami wynikajacymi z analizy danych za-
wartych w opracowaniu, wybralem jako podstawe obliczenia
wartoéei wspolezynnikow korekeyjnych dane z tabl. 6 ,,Wartos¢
hektara ziemi wedlug oszacowan korespondentéw rolnych”.
Ceny érednie howiem podane w tej tabeli opracowane zostaly
zarébwno na podstawie notowanych transakeji rynkowych
(uméw notarialnych), jak i informacji o cenach oferowanych
oraz transakcjach sprzedazy sasiedzkiej, obrazujg wiec pelne
spektrum wartosci realnego rynku ziemi.

Ceny ziemi w Polsce w 1933 r. Wartos$é 1ha ziemi wg oszacowan korespondentéw rolnych (warto$é srednia)

Wojewodztwo Gospodarstwo wloScianiskie | Gospodarstwo wlosciaiskie Folwarki i dobra Srednia razem Gospodarstwo
male wieksze ziemskie
Lubelskie 1068 1077 1000 1048 - z inwentarzem
897,5 893,6 846,3 897 — nieruchomosci
782 794 573 776 - ziemia
Bialostockie 731 736,6 711 726 - z inwentarzem
588,6 599 570 586 — nieruchomosci
500,5 504 491,6 499 — ziemia
Wilenskie 471 469 454 465 - 7 inwentarzem
383,6 374,8 364,6 374 ~ nieruchomosci
306 311 311 309 — ziemia
Nowogrodzkie 639 625,6 580 615 - z inwentarzem
490,3 517,6 397 468 — nieruchomoéci
452 452 415 440 — ziemia
Poleskie 508,5 517,56 500,5 509 - z iInwentarzem
417,5 4243 400 416,6 — nieruchomosci
383 394 377 385 - ziemia
Wolynskie 916 939 894 916 - z inwentarzem
765,3 761 722 749 - nieruchomosci
649 656 627 644 - ziemia
Krakowskie 1853 1880 1600 1778 -z inwentarzem
1565 1534 1351 1483 - nieruchomoéci
1441 1377 1286 1368 — ziemia
Lwowskie 1694 1673 1396 1588 - z inwentarzem
1356 1385 1166 1302 — nieruchomoéci
1274 1212 1035 1172 — ziemia
Stanistawowskie 1438 1394 1191 1341 - z inwentarzem
1175 1118 1000 1098 — nieruchomosci
1043 1024 877 981 - ziemia
Tarnopolskie 1276 1210 1016 1167 - z inwentarzem
1087 1007 866 987 — nieruchomosci
982 960 799 914 — ziemia
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W tabeli podzielono nieruchomoéci (gospodarstwa) na czte-
ry grupy ohszarowe: wloScianskie mate, wloécianskie wieksze,
folwarczne i wielkie dobra ziemskie. Nie sg to grupy okre§lone
scigle liczba hektarow, lecz lokalnymi, zwyczajowymi kwalifi-
kacjami. Wyrézniono réwniez trzy grupy cen w zaleznosci od
rolniczej przydatnoéei ziemi, i to w podziale na 11 IT péirocze.

Uzyskano w ten sposdb dla kazdego wojewddztwa uklad
24 cen, z ktorego obliczona $rednia zostala przyjeta dla na-
szych potrzeb jako Srednia warto§¢ nieruchomosci rolnej
w danym wojewddztwie.

Srednie wartosci odnoszace sie do gospodarstw rolnych
(a wiec lgcznie ziemi, zabudowan, inwentarza i zapasow)
oraz odnoszace sie do obrotu tylko nieruchomoéciami rolny-
mi i samg ziemig pokazane sg w ponizszych tabelach.

Obowigzujace obecnie zasady okreélania warto§ci nieru-
chomoéci ,,zabuzanskich” (vide § 9 rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow z dnia 13.01.1998 r. w sprawie sposobu zaliczania
wartoéci... — Dz. U. Nr 9, poz. 32)* uwzgledniaja tylko dwa
kryteria rynkowe — wymog, aby podobna nieruchomoéé leza-
ta w poréwnywalnej miejscowosci o zblizonej liczbie miesz-
kancow 1 zblizonym stopniu urbanizacji.

Jest to, moim zdaniem, dalece nie wystarczajgce dla uzy-
skania chocby zblizonej poréwnywalnoéci. Swiadcza, o tym
dowodnie nastepujace przyklady poréwnujace parami rynki
lokalne (zrodto: ,,Sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Pan-
stwa na dzien 31.12. 1999 r.”, Warszawa, listopad 2000):

Srednie ceny 1 m? gruntéw zurbanizowanych:

w Gorzowie — pow. gruntow zurb. 287 ha- ér. cena 59,77 zt
w Opolu - pow. gruntéw zurb. 289 ha- ér. cena 107,65 zl
w Gdyni - pow. gruntow zurb. 416 ha- ér. cena 155,83 zt

w Olsztynie — pow. gruntoéw zurb. 427 ha- ér. cena 65,27 zl.
Porownanie wojewodztw - ustalenie wspotezynnika

Przy wystepowaniu tak znaczacych réznic w poziomie
cen gruntéw w miastach poréwnywalnych z uwagi na ich
wielkos¢ i stopienn urbanizacji (a réwniez znaczenie pod
wzgledem spoleczno-gospodarczym) oczywiste jest, ze czyn-
nikiem majacym decydujacy wplyw na ksztaltowanie pozio-
mu cen jest przede wszystkim atrakeyjnoéé gospodarcza
miejscowosci warunkowana m.in. kondycja ekonomiczna
i potencjalem rozwojowym.

I odwrotnie - poziom cen charakteryzuje kondycje ekono-
miczng 1 potencjal rynku lokalnego.

Spostrzezenie to w pelni odnosi sie do relacji pomiedzy
przyjmowanymi do poréwnai miejscowosciami (rynkami lo-
kalnymi) polozonymi na zachéd i na wschéd od ,,linii Bugu”,
pamietajac dodatkowo, ze roznice w potencjale ekonomicz-
nym terendw , krajowych” i terendéw ,,kresowych” byly przed
rokiem 1939 doéc znaczgce.

7 powyzszego wynika niewatpliwa koniecznoéé stosowa-
nia wspélczynnika korygujacego dane uzyskane z poréwny-
walnego rynku ,krajowego” do poziomu cen hipotetycznego
rynku ,kresowego”, w spos6b uwzgledniajacy réznice poten-
cjalu ekonomicznego tych lokalnych rynkéw (przy zalozonej
hipotezie réwnolegtego rozwoju obu rynkéw od okresu
sprzed 1939 r. do dnia dokonywania wyceny).

Jednym z pryncypiéw metodologicznych jest wlasciwy
dobér lokalnych rynkow poréwnywalnych, wedlug ich stanu
z lat poprzedzajacych 11 wojne §wiatowa.

Poréwnania powinny dotyczyé wojewddztw:

D o zblizonej charakterystyce geograficzno-przyrodniczej
(gestosc 1 rodzaj sieci osadniczej i infrastruktury tech-
nicznej, uksztaltowanie terenu, lesistodé, strefa klima-
tyczna itp.),

Wojewddztwo Gospodarstwo wloscianiskie | Gospodarstwo wloscianskie Folwarki i dobra Srednia razem Gospodarstwo
male wigksze ziemskie
Tarnopolskie 0,70 0,64 0,63 0,66 - z inwentarzem
Krakowskie 0,70 0,65 0,64 0,66 - nieruchomoéci
0,68 0,70 0,62 0,67 - ziemia
Stanistawowskie 0,77 0,74 0,74 0,75 - z inwentarzem
Krakowskie 0,75 0,73 0,74 0,74 — nieruchomosci
0,72 0,74 0,68 0,71 - ziemia
Wolyniskie 0,84 0,87 0,89 0,87 -z inwentarzem
Lubelskie 0,85 0,85 0,85 0,85 — nieruchomoéci
0,83 0,82 0,83 0,83 - ziemia
Poleskie 0,69 0,70 0,70 0,70 — z inwentarzem
Bialostockie 0,70 0,70 0,70 0,70 — nieruchomoéci
0,76 0,78 0,76 0,77 - ziemia
Nowogradzkie 0,87 0,85 0,81 0,84 - z inwentarzem
Bialostockie 0,83 0,86 0,69 0,79 - nieruchomosci
0,90 0,89 0,84 0,88 - ziemia
Wilenskie 0,64 0,63 0,64 0,64 - 7 inwentarzem
Bialostockie 0,65 0,62 0,64 0,64 - nieruchomosci
0,61 0,61 0,63 0,62 — ziemia
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D o zblizonym profilu gospodarczym (np. z dominujacym
rolnictwem, podobng jakoscia gleb),

» o podobnie uksztaltowanej tradycji stosunkéw spoteczno-
-gospodarczych (w tym stosunkdéw prawnych).
Generalna zasada doboru na podstawie tak sprecyzowa-

nych kryteriow jest oczywista: rynkami odpowiadajacymi woje-

wodztwom kresowym sg wojewodztwa obecnej tzw. Sciany
wschodniej zestawiane parami na obszarach polozonych

w dawnej , Kongresowee” (b. zabor rosyjski) i w dawnej ,,Gali-

cji” (b. zabér austriacki). Tak wiec, poszukujac miejscowosci

poréwnywalnej dla miejscowosci polozonej np. w dawnym woj.

Wartos¢ wspolezynnika

Wojewodztwa pordwnywalne

Lwowskie — Podkarpackie 1,00
Tarnopolskie — Malopolskie 0,66
Stanistawowskie — Matopolskie 0,74
Wolyniskie — Lubelskie 0,85
Poleskie - Podlaskie 0,70
Nowogrodzkie - Podlaskie 0,80
Wilenskie — Podlaskie 0,64

wolynskim, typowaé bedziemy podobna miejscowos¢ z woj. lu-
belskiego a w przypadku woj. stanistawowskiego - z woj. malo-
polskiego. Ponizej przedstawiam opracowany na podsta-
wie analizy oméwionych materiatéw zrodlowych wy-
kaz wojewddztw poréwnywalnych z wojewddztwami
istniejacymi przed 1939 r. oraz wspoélezynnikéw korek-
cyjnych wynikajacych z réznic w poziomie rozwoju go-
spodarczego tych wojewodztw w okresie przed 1939 r.,
wyliczonych w oparciu o uklad przestrzenny srednich
cen nieruchomosci rolnych.

* Zasady te zostaly zmienione zgodnie z koncepcjg autora —
vide rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 sierpnia
2001 r. (Dz.U. Nr 90, poz. 999).

Stanistaw Kolanowski jest rzeczoznawca majatkowym, czion-
kiem Panstwowe]j Rady Nieruchomosci, Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej, Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci i Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomaosci.
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O PLANOWANIU PRZESTRZENNYM
DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Ryszard Cymerman, Ewa Fiedorowicz-Koztowska, Sebastian Goraj, Marta GwiaZdziriska

Jednym z podstawowych zrddel informacji wykorzysty-
wanych przy okreslaniu wartosci nieruchomosci sa opraco-
wania planistyczne, a gléwnie miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego. Poza tym, ustalenia zawarte w opra-
cowaniach planistycznych sg jednymi z podstawowych, ktére
wplywaja na wartos¢ nieruchomosci. Poznanie zatem pod-
stawowych informacji o procedurze uchwalania planu miej-
scowego 1 jego podstawowych ustaleniach jest rzeczoznaw-
com niezhedne. Niniejsze opracowanie postawilo sobie za cel
przedstawienie zagadnien proceduralnych zwigzanych
z opracowaniem i uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego. Zawiera ono takze garé¢ infor-
macji o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy - dokumentu stanowiacego polity-
ke przestrzenng gminy, z ktérego rzeczoznawcy takze moga
uzyskaé szereg cennych danych do oszacowania wartosci nie-
ruchomoéci. W sytuacji braku planu miejscowego istotna ro-
le w sposobie zagospodarowania przestrzennego odgrywa de-
cyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wy-
dana na podstawie obowiazujacych przepisow i stanowi ona
wowczas bardzo dobre zrddlo informacji.

Planowanie przestrzenne to podstawowe narzedzie
ochrony i racjonalnego ksztaltowania przestrzeni, ktéra po-
winna byé traktowana jako dobro rzadkie. Celem planowa-

nia jest zagospodarowanie przestrzeni zgodnie z potrzebami
jej uzytkownikdw, przy jednoczesnym zachowaniu wymogoéw
ochrony $rodowiska. W realizacji jego pomocne sa opracowa-
nia planistyczne (Tab. 1), ktérych zasady sporzadzania okre-
§lone s w ustawie z 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139 z 1999 r.,
z pézniejszymi zmianami). Na poziomie krajowym wykorzy-
stywane sg: koncepcja polityki przestrzennego zagospodaro-
wania kraju oraz program zadan rzadowych, natomiast na
poziomie wojewddztwa: strategia rozwoju wojewodztwa
i plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.
Opracowania te sa bardzo rzadko wykorzystywane przez
rzeczoznawcow majatkowych, ale moga byé przydatne przy
analizie rynkow ponadlokalnych. Na poziomie lokalnym wy-
korzystuje sie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego, okreSlajace polityke przestrzenng
gminy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go, w ktorym dokonywane jest ustalenie przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu, zgodnie
z art. 13 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
z 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139
z 1999 r., z poZniejszymi zmianami), okreéla sie je na podsta-
wie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu wydanej na podstawie obowiazujacych ustaw. Opracowa-
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nia takie maja zapobiec podejmowaniu nieprzemyslanych,
niewlasciwych decyzji dotyczgcych zagospodarowania ota-
czajgcej nas przestrzeni. Jednak nie zawsze jest to latwe ze
wzgledu na rézne przeszkody wynikajace ze skutecznoéci
wykonywanych opracowan i érodkéw finansowych, ktérymi
dysponuje gmina na ich wykonanie. Istotne jest rowniez na-
stawienie wladz gminy i spoleczenstwa do wykonywanych
opracowan planistycznych.

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy

Studium jest opracowywane dla obszaru calej gminy

w celu okreélenia polityki przestrzennej samorzadu lokalne-

go, z uwzglednieniem ustalen strategii rozwoju wojewddztwa

zawartych w planie zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa oraz zadan rzadowych i programu zadan wojewodz-
kich. Zadania te sa zwigzane z budowg i utrzymaniem obiek-
téw, urzadzen oraz utrzymaniem terendéw nalezacych do:
krajowego 1 wojewodzkiego systemu transportowego, syste-
moéw krajowych obszaréw chronionych, stuzby zdrowia itp.

Poprzez to majg one duzy wplyw na sposdb zabudowy i zago-

spodarowania gminy. Jednocze$nie, studium moze by¢ wyko-

rzystywane jako material informacyjny do planu zagospoda-

rowania przestrzennego wojewodztwa, jezeli chodzi o:

» mozliwosci rozwojowe poszezegdlnych gmin,

b ponadlokalne potrzeby w zakresie infrastruktury tech-
nicznej i komunikacyjnej,

b skutki realizowania na terenie zadaf rzadowych,
ponadlokalne potrzeby w zakresie infrastruktury spo-
tecznej,

P przestrzenno-funkcjonalne powiazania miedzy gminami.
Gmina, tworzge studium, powinna uwzglednié w nim potrze-

by sasiednich jednostek, aby uniknaé¢ sytuacji konfliktowych,

tworzac w ten sposob spdjng i trwalg przestrzen. Dotyczy to
zwlaszcza polaczen komunikacyjnych i obszaréw chronionych.
Studium jest wewnetrznym dokumentem kierownictwa
gminy, w ktorym okreéla sie uwarunkowania oraz ustalone
kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego. W sen-
sle prawnym nie jest ono przepisem gminnym, ale aktem po-

0«:

lityki przestrzennej gminy. Nie moze wiec stanowié¢ podsta-
wy do wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. W studium rada gminy naklada na zarzad
gminy obowigzek kierowania sie zawartymi w nim zasadami,
ale nie ma mocy obowigzujacej inwestoréw. Jednak poprzez
okreslenie w nim zakresu ochrony intereséw publicznych
ogranicza sie przez to interes prywatny.

Wszystkie gminy zobligowane sa ustawa o zagospodarowa-
niu przestrzennym do uchwalenia studium przed utratg mocy
plan6w miejscowych, ktére wezedniej petnily jego role. W zwiaz-
ku z tym, dotychczasowe plany miejscowe ogélne, jak i plany
miejscowe szczegdlowe traca moc z ostatnim dniem 2001 roku.
W sytuacji braku studium gminie wolno uchwalié plan nowy lub
zmieni¢ stary, ale pod warunkiem, ze sg one zgodne z czynno-
Sciami wykonywanymi przez zarzad gminy przy sporzadzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ramach wykonania studium wyrdznia sie nastepujace
dziatania:

1. Podjecie przez rade gmine uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy.

2. Sporzadzenie przez zarzad gminy projektu studium.

3. W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace,
w szezegolnoscl, z:

D dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania

1 uzbrojenia terenu,

D wystepowania obiektéw i terenéw chronionych na

podstawie przepisow szczegdlnych,

D stanu i funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego

i kulturowego, w tym stanu rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej,

D prawa wlasnoéci gruntdw,

b jakosci zycia mieszkancow,

D zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow pu-

blicznych.

4. W studium okreéla sie, w szczegélnosci:

D obszary objete lub wskazane do objecia ochrona na

podstawie przepiséw szczegdlnych,

D lokalne wartosci zasob6w §rodowiska przyrodniczego

1 zagrozenia $rodowiskowe,

Tabela 1. Systematyka opracowan planistycznych

NARZEDZIE

KPPZK -  Koncepcja Polityki Przestrzen- | PZR - Program Zadan Rzadowych
nego Zagospodarowania Kraju

SRW - Strategia Rozwoju Wojewddz- | PZPW - Plan Zagospodarowania Prze-
twa strzennego Wojewddztwa

SU i KZPG - Studium Uwarunkowan i Kie- | MPZP - Miejscowy Plan Zagospodarowa-
runkéw Przestrzennego Zago- nia Przestrzennego
spodarowania Gminy

poz. 139 z 1999 r. z pozniejszymi zmianami)

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15,
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D obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym wy-
laczone z zabudowy,

D obszary, ktére mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe,
ze wskazaniem, w miare potrzeby, obszaréw przewi-
dzianych do zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej,

D obszary, ktére moga byé przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowsg wynikajaca z potrzeby zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej,

» Kkierunki rozwoju komunikagji i infrastruktury technicz-
nej, w tym obszary, na ktérych beda stosowane indywi-
dualne i grupowe systemy oczyszczania Sciekow, a takze
tereny niezbedne do wytyczania $ciezek rowerowych,

D obszary zabudowane, ze wskazaniem, w razie potrzeby,
terenéw wymagajacych przeksztalcen lub rehabilitacji,

D obszary, dla ktérych sporzadzanie miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego jest obowiaz-
kowe na podstawie przepiséw szczegélnych lub ze
wzgledu na istniejace uwarunkowania,

D obszary przewidywane do realizacji zadan i progra-
méw wynikajacych z polityki, dotyczace lokalnych
wartosci zasobow Srodowiska przyrodniczego i zagro-
zef §rodowiskowych.

Studium zostaje przedlozone przez zarzad gminy do za-

opiniowania organom, o ktérych jest mowa w art. 18

ust. 2 pkt. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym

z 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139

z 1999 r., z pézniejszymi zmianami). Nienadeslanie opinii

w terminie 21 dni od dnia udostepnienia studium uwaza

sie za brak uwag.

Studium wymaga opiniowania stosownie do jego zakresu

przez:

D organy wlasciwe do uzgadniania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie
przepisow szczegblnych,

D wojewode, w zakresie zgodnosci z zadaniami rzadowy-
mi wpisanymi do wojewddzkiego rejestru, o ktérym mo-
wa w art. 61 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Nr 15,
poz. 139 z 1999 r., z pdZniejszymi zmianami),

D zarzad wojewodztwa, w zakresie zgodnoSci z zadaniami
samorzadu wojewddztwa wpisanymi do rejestru, o kté-
rym mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. (tekst jednolity Dz. U.
Nr 15, poz. 139 z 1999 r., z péZniejszymi zmianami),

) zarzady gmin sgsiednich,

D wlaéciwe terytorialnie organy wojskowe, ochrony granic
oraz bezpieczenstwa panstwa, w zakresie ich wlaSciwosci,

D dyrektora wlasciwego urzedu morskiego w zakresie
zagospodarowania pasa technicznego, pasa ochronne-
go, morskich portéw i przystani,

D wlasciwy zarzad drogi, jezeli sposdb zagospodarowa-
nia gruntéw przyleglych do pasa drogowego lub zmia-
na tego sposobu moze mie¢ wplyw na ruch drogowy
Iub sama droge.

Projekt studium nie ma obowigzku uzyskania pozytyw-
nej opinii. Nalezy jednak dazyé do uzgodnienia stano-
wisk, aby unikna¢ sytuacji konfliktowych.

6. Studium zostaje uchwalone przez rade gminy.

W ramach sporzadzenia studium mozna wydzieli¢ naste-

pujace etapy prac:

» Przygotowawczy, obejmujacy zgromadzenie materia-
6w wejSciowych oraz ich wstepng analize. Informacje
te dotycza:

- polozenia gminy,

— $rodowiska przyrodniczego,

- demografii,

- stanu zagospodarowania obszaru, z punktu widze-
nia uzytkownikéw jego wartosci, w ukladzie po-
szezegolnych dziatalnosei gminy,

- ukladu i urzadzen komunikacyjnych,

- gospodarki komunalnej oraz infrastruktury tech-
nicznej,

- $rodowiska kulturowego,

- struktury wlasnosciowej,

- ruchu budowlanego oraz rynku nieruchomosci na
obszarze gminy.

Zebrane materialy najczeéciej dzieli sie na uwarunkowa-

nia zewnetrzne i wewnetrzne.

D Diagnoza stanu, ktora zawiera wieloaspektowe rozpo-
znanie 1 ocene uwarunkowan rozwoju gminy oraz wy-
odrebnienie glownych probleméw wymagajacych roz-
wigzania.

D Okreslenie celéw rozwoju gminy i ich hierarchii.

D Okreglenie ,stref polityki przestrzennej” i odnosza-
cych sie do nich kierunkéw zagospodarowania.

Materialy dotyczgce studium mozna podzielié na trzy czesci:

1. Studium jako dokument uchwalany przez rade gminy
(a wigc tekst i rysunek).

2. Zbiory materialow wykorzystywanych przy sporza-
dzaniu studium.

3. Dokumentacja formalnoprawna.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
jednym z najsilniejszych instrumentéw zapewniajacych tad
przestrzenny, czyli takg organizacje przestrzeni, w ktorej nie
wystepuja konflikty pomiedzy uzytkownikami przestrzeni,
a takze miedzy sposobami i formami jej zagospodarowania.
Zadaniem planu miejscowego jest rownowazenie interesow
zarowno publicznych, jak i prywatnych, ktore sa ze sobg éci-
éle powigzane. Zadaniem planu jest pogodzenie interesow
obu stron, przy uwzglednieniu rzeczywistosci rynkowej. To
pogodzenie intereséw wystepuje w procesie tworzenia planu,
gdy poprzez ustalenie planu decyduje si¢ o wartoSci prze-
strzeni, jak réwniez w czasie jego realizacji, gdy podejmowa-
ne dzialanie z zakresu przedsiewzigé puhblicznych wplywaja
na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
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Zgodnie z art. 11 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 7 lipca 1994 r. (jednolity tekst Dz.U Nr 15,
poz. 139 z 1999 r,, z péZniejszymi zmianami), miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie dla obszaru
gminy lub jej czesci albo zespolu gmin lub jego czesci. Wykonu-
je sie réwniez zmiany fragmentu w juz istniejacym miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, ale przy zacho-
waniu procedury formalnoprawnej jak przy jego uchwalaniu.

Treéc i zakres opracowania planu miejscowego sa uzalez-
nione od wynikéw studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy oraz od norm praw-
nych zawartych w ustawach szczegélnych. Ponadto w pla-
nach miejscowych muszg byé uwzglednione programy
naczelnych i centralnych organdéw administracji rzadowej
oraz programy wojewoddzkie.

Plan miejscowy jest przepisem gminnym, przez co stano-
wi norme ogélng i abstrakcyjng ustanowiona z zachowaniem
odpowiednich wymagan formalnych, ktéra reguluje stosunki
pomiedzy jednostkami spolecznymi a organami administra-
cyjnymi 1 ohowigzuje na obszarze objetym planem. Na pod-
stawie planu wydawane sg decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W planie okreéla sie tez stawke
procentows zwigzang ze zmiana dotychczasowego przezna-
czenia 1 sposobu korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
na podstawie art. 36 ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym z 7 lipca 1994 r. (jednolity tekst Dz.U, Nr 15, poz. 139
z 1999 r, z p6Zniejszymi zmianami). Do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dolgcza sie prognoze
skutkéw wplywu ustalen planu na §rodowisko przyrodnicze.

O przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego de-
cyduje, nie z mocy ustawowego obowigzku, a z woli gminy
na podstawie wnioskoéw os6b 1 instytucji. Wnioski te sg za-
zwyczaj zroznicowane tematycznie i rozproszone prze-
strzennie, a najczesciej dotycza zmiany kategorii przezna-
czenia terenu z rolniczego na budowlane. Obowiazek spo-
rzgdzania plandéw naklada ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 13) w nastepujacych przypadkach:

1. dla terenéw inwestycji publicznych,
2. dla terenéw, w stosunku do ktérych obowigzek zostat
ustalony w uchwale dotyczacej studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

3. gdy wynika to z przepisow szczegolnych, tzn.:

b dla terenéw rolnych i leénych, ktére zamierza sie prze-
znaczy¢ na cele nierolnicze i nieleéne (na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych art. 7),

D dla terenéw pod skoncentrowane budownictwo jedno-
rodzinne (na podstawie ustawy o gospodarce grunta-
mi 1 wywlaszczaniu nieruchomosci art. 14),

D dla terenow eksploatacji gorniczej (na podstawie usta-
wy Prawo geologiczne i gornicze art. 53),

» dla obszaréw i zespolow poddawanych ochronie przez
rade gminy (na podstawie ustawy o ochronie przyro-
dy art. 34).

Koszty zwigzane ze sporzadzeniem lub wprowadzeniem

zmian w planie, w sytuacji gdy przewiduje sie realizacje za-
dan rzgdowych, ponosi budzet pafistwa i gmina w zaleznosci
od stopnia w jakim plan okresla zadania wlasne gminy. W po-
zostalych przypadkach koszty sporzadzenia planu lub jego
zmiany obciazaja budzet gminy.

Czasu potrzebny na wykonanie mpzp jest bardzo trudny
do oszacowania, poniewaz pewne etapy prac nie sg ograniczo-
ne czasowo i czesto zaleza od rozwiazywanych w mpzp pro-
bleméw. Biorac pod uwage czas potrzebny na przygotowanie,
sporzadzenie i zatwierdzenie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego zgodnie z ustawa o zagospodarowa-
niu przestrzennym, niezbedne jest co najmniej 9 miesiecy.
Jednak, aby wykonac ten zakres prac w tak krotkim okresie,
trzeba przyjac zalozenia, ze prognoza skutkéw wplywu usta-
lef na érodowisko bedzie sporzadzana jednocze$nie z projek-
tem mpzp i nie zaistnieja sytuacje zaskarzenia projektu do sg-
du administracyjnego, ktére wplywaja na wydluzenie proce-
dury formalnoprawnej. Natomiast kazde naruszenie
przepiséw zwigzanych ze sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego niezgodne z ustaws o za-
gospodarowaniu powoduje jego niewazno&c. Uchwala o za-
twierdzeniu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego moze byé zaskarzona do sadu administracyjnego
przez kazdego, kogo interes prawny lub uprawnienia zostaly
naruszone na podstawie art. 101 (ustawy o samorzgdzie
gminnym z 8 marca 1990 r,. tekst jednolity Dz.U. nr 13 poz.
74, z pozniejszymi zmianami), o ile w sprawie nie orzekal juz
sad administracyjny i skarge oddalit.

2.1. Tok formalnoprawny sporzgdzania miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego

Sktadajace sie na proces sporzgdzania (lub zmiany) planu
miejscowego etapy nalezy traktowacé jako kolejne ,,takty” po-
stepowania. Zakonczenie jednego etapu warunkuje rozpocze-
cie drugiego, a kolejnosc ich jest obligatoryjna.

Kolejne czynnoécei przy sporzgdzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, to:

Prace przygotowawcze
1. Naplyw wnioskéw o sporzgdzenie lub zmiane w miejsco-

wym planie zagospodarowania.

2. Analiza wnioskow przez zarzad gminy.
3. Przyjecie lub odrzucenie wnioskow. W obydwu przypadkach
zarzad gminy przygotowuje odpowiedni projekt uchwaty:

D przy odrzuceniu - projekt uchwaly rady gminy doty-

czaey odrzucenia wniosku z uzasadnieniem;

D przy zatwierdzeniu wniosku — projekt uchwaly rady

gminy powinien zawieraé:

— granice obszaru objetego planem (lub jego zmiang),

~ przedmiot planu (zmiany),

- zakres ustalen planu (zmiany).

4. Zarzad gminy przekazuje radzie gminy wnioski (o przystapie-
niu do sporzadzenia lub zmiany mpzp, badz tez odmowy).
5. Rada gminy podejmuje uchwale w sprawie przystapienia do
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sporzadzenia lub zmiany planu albo odrzuceniu zgloszone-

go wniosku, przy czym rada gminy zobowiazana jest do-

starczyé¢ wnioskujacemu kopie uchwaly z uzasadnieniem.

. Zarzad gminy jako jednostka wykonawcza rady gminy

sporzadza mpzp, zlecajac wykonanie projektu zespolowi

projektantéw. W tym celu zarzad gminy:

b oglasza przetarg o przystapieniu do sporzadzenia
mpzp (zmiany), ktéry odbedzie si¢ w terminie nie
krotszym niz za 21 dni:

— w miejscowej prasie (min. 21 dni od ogloszenia
w prasie zbiera sie wnioski),

— przez obwieszczenie,

— w sposob zwyczajowy przyjety,

» zawiadamia na pi§mie organy wlasciwe do uzgodnie-
nia mpzp oraz sejmik wojewddztwa,

b wystepuje o opinie wlasciwych organéw administracji
rzadowej.

. Zarzad gminy gromadzi niezbedne materialy wyjsciowe

w zaleznoéci od charakteru obszaru objetego planem,

ustalonego przedmiotu oraz kierunku i zakresu prac nad

planem, w tym:

P materialy z wezeéniejszych opracowan planistycznych,

D materiaty dotyczace podjetych decyzji administracyj-
nych z zakresu gospodarki przestrzennej, odnoszace
sie do obszaru objetego planem:

- wykaz decyzji w indywidualnych sprawach doty-
czgcych zagospodarowania terenu,

— rejestr decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospo-
darowania terenu,

P umowy o warunkach wprowadzenia zadania rzadowego
‘do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

D informacje dotyczace stanu wlasnosci gruntow,

P materialy o obecnym stanie zagospodarowania terenu
z uwzglednieniem infrastruktury technicznej,

D materiaty dotyczgce stanu i przeksztalcen srodowiska
przyrodniczego i kulturowego,

D informacje o planowanych zadaniach rzadowych,
informacje o koncepcjach inwestycji w sasiednich
gminach,

» kopie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy,

D wnioski zgloszone do planu.

. Zarzad gminy zleca sporzadzenie mpzp projektantowi

z uprawnieniami urbanistycznymi, podpisuje z nim umo-

we oraz przekazuje niezbedne dokumenty i materiaty.

Prace nad projektem planu

. Uprawniony projektant lub zespél projektantéw opraco-

wuje projekt mpzp (zmiany), a prognoze skutkow ustalen

planu na érodowisko przyrodnicze przedstawia biegly

z listy Ministra Srodowiska, Czynnosci te w przypadku

pracy o powierzchni 1 ha i jednolitej, nieskomplikowanej

funkeji powinny trwaé min. 3 miesigce. W celu opracowa-
nia projektu wykonuje sie:

D analize materialéw wejéciowych do planu,

D diagnoze stanu i warunkéw ksztaltowania struktury
przestrzennej (ze szczegdlnym uwzglednieniem istnieja-
cych zagrozen srodowiska 1 mozliwoei ich minimalizacji),

D sformulowana zostaje ogélna koncepcja struktury
przestrzennej, ktora nastepnie zostaje sprawdzona
poprzez wstepna prognoze skutkow jej wplywu na
grodowisko. Projektanci omawiaja wyniki pracy z za-
rzadem gminy, a w razie potrzeby przedstawiaja je ra-
dzie gminy do akeeptacji,

P uszczegdlowienie rozwiazan przestrzennych w zakresie
problemowym zgodnym z wymaganiami ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz przeprowadzenie
wstepnych konsultacji i porozumien z jednostkami, a tak-
ze organami uwzgledniajacymi pdzniej projekt mpzp,

b sformulowanie projektu ustalen miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego w postaci przepiséw
prawnych stanowigcych tresé przysziej ustawy rady gmi-
ny oraz rysunku planu jako jej przyszlego zalacznika.

Prace zwigzane z przygotowaniem projektu MPZP

do uchwalenia

10. Opiniowanie i uzgadnianie projektu planu (moglo by¢ rozpo-
czete wezesniej na etapie formulowania koneepeji i uszezego-
lowlania rozwigzan przestrzennych, w takim przypadku na-
stepuje potwierdzenie wezesniejszych opinii i uzgodnien).

11. Zarzad gminy uzgadnia mpzp (zmiany) i zbiera opinie
przez co najmniej 21 dni.

12. Zarzad gminy zawiadamia na piSmie o terminie wyloze-
nia projektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego:

D wlaécicieli i uzytkownikdéw wieczystych, ktorych inte-
res prawny moze bhy¢ naruszony,

b wlascicieli i uzytkownikéow wieczystych, od ktorych
moze hy¢ pobrana oplata z tytulu wzrostu wartoéci
nieruchomosci,

D osoby, ktorych wnioskéw nie uwzgledniono (z uzasad-
nieniem odmowy), jednoczesnie informujac o termi-
nie wylozenia projektu co najmniej 7 dni wczesniej
W miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie i w spo-
s0b zwyczajowo przyjety.

13. Zarzad gminy wyklada projekt mpzp (zmiany), wraz z pro-
gnozg skutkéw wplywu ustalen na §rodowisko przyrodni-
cze do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni.

14. Przyjmowanie protestéw i1 zarzutow przez zarzad gminy

nastepuje w okresie do 14 dni po zakonczeniu wylozenia
planu.
Protest moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia
przyjete w projekcie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Zarzut wnoszony jest przez osobe
lub instytucje, ktorej interes prawny lub uprawnienie zo-
stalo naruszone przez ustalenia przyjete w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

15. Rozpatrywanie zgloszonych protestow i zarzutéw przez
zespol projektantow, wraz z zarzadem, w ciagu jednego
miesigca po uptywie okresu ich skiadania.
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16. W zaleznosci od wynikéw czynnosci formalnoprawnych
i wynikéw rozpatrzenia zarzutéw 1 protestéw — przepro-
wadzenie ewentualnych korekt i uzupelnien projektu,
wraz z niezbednymi powtdrzeniami ww. czynnosci.

17. Przygotowanie nie uwzglednionych protestow i zarzutow,
wraz z uzasadnieniem powodéw ich nieuwzglednienia, do
przedstawienia na sesji rady gminy.

Termin sesji oglaszany jest:

D w miejscowej prasie (na 14 dni przed sesja),

D przez obwieszczenie,

P w spos6b zwyczajowo przyjety,

D zawiadamia imiennie autoréw nie uwzglednionych
protestow i zarzutow (min. 14 dni).

18. Stosownie do decyzji podjetych przez rade gminy, prze-
prowadzenie ewentualnych dodatkowych korekt w pro-
jekcie planu.

19. W razie potrzeby - przygotowanie tresci powiadomiefi o nie-
uwzglednieniu przez rade gminy zgloszonych zarzutéw
(wraz z pouczeniem o dopuszczalnoéei zaskarzenia uchwaly
rady gminy w tej sprawie do sadu administracyjnego, w ter-
minie do 30 dni od daty doreczenia powiadomienia).

20. Przygotowanie projektu do uchwalenia przez rade gminy.
W przypadku zaskarzenia uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w pkt 18, wymagane jest uwzglednienie w projek-
cie mpzp orzeczenia sadu administracyjnego wydanego
w zwigzku ze zlozonymi zarzutami.

21. Zarzad gminy w czasie nie krétszym niz 21 dni oglasza
o terminie sesji rady gminy dotyczacej uchwalenia pro-
jektu mpzp (zmiany):

P w miejscowe] prasie (na 7 dni przed terminem sesji),
D przez obwieszczenie,

P w sposob zwyczajowo przyjety.

Prace koncowe

22. Uchwalenie planu przez rade gminy.

23. Przekazanie dokumentacji uchwalonego planu do przed-
stawienia wojewodzie w celu sprawdzenia zgodnodci
z prawem w terminie nie dtuzszym niz 30 dni.

24. Ogloszenie planu, tj. uchwaly, wraz z rysunkiem w woje-

wodzkim dzienniku urzedowym.
Po 14 dniach od daty ukazania sie w dzienniku urzedo-
wym plan staje si¢ aktem prawa gminnego i podstawa do
wydania decyzji administracyjnych, a wczeéniejsze plany
na terenie objetym opracowaniem tracg swojg waznos¢.

25. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta:

D przekazuje wojewodzie i kierownikowi urzedu rejono-
wego kopie uchwalonych plandw,

P prowadzi aktualizowany rejestr miejscowych plandw,

D gromadzi materialy zwigzane z planami,

D odpowiada za przechowywanie oryginaléw plandw,
réwniez uchylonych i obowigzujgcych.

26. Kazdy ma prawo otrzymac wyrysy i wypisy z mpzp za
optatg administracyjng ustalang przez gmine.

3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu

Zmiana zagospodarowania terenu, a zwlaszcza budowa
obiektu budowlanego, jego odbudowa, rozbudowa lub nadbu-
dowa wymagaja ustalenia warunkow zabudowy i zagospoda-
rowania terenu na podstawie decyzji. Natomiast nie jest ona
wymagana w przypadku:

P robé6t budowlanych polegajacych na remoncie, montazu,
przebudowie oraz zmianie przeznaczenia budynku lub je-
go czesel, jezeli nie powodujg one zmiany sposobu zago-
spodarowania terenu.

P robét budowlanych nie wymagajacych pozwolenia na bu-
dowe wedlug art. 29 Prawa budowlanego.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania wydaje
sie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku, z zastrzezeniem art.
13 ust. 1. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca
1994 . (tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139 z 1999 . z pdzniej-
szymi zmianami), na podstawie przepisow szczegdlnych. Decy-
zje dotyczace ustalen warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenéw zamknietych wydaje wojewoda, a w przypadku mor-
skich wod wewnetrznych i morza terytorialnego dyrektor wia-
$ciwego miejscowego urzedu morskiego. W odniesieniu do pozo-
stalych terenéw decyzje wydawane sa przez wijta, burmistrza
albo prezydenta miasta. Organ wydajacy decyzje o ustaleniu wa-
runkéw zabudowy i zagospodarowania terenu nie moze jej od-
mowié, jezeli zamierzenie nie jest sprzeczne z ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypad-
ku jego braku, z obowigzujacymi ustawami. Dla terenu, ktory
nie ma uchwalonego planu miejscowego, i nie podlega obowiaz-
kowi jego sporzadzenia, wydanie decyzji nastepuje po przepro-
wadzeniu rozprawy administracyjnej, o terminie ktérej zawia-
damia sie zainteresowanych oraz oglasza sie dodatkowo w pra-
sie lokalnej lub w sposéh zwyczajowo przyjety w danej
miejscowoscl. Postepowanie administracyjne w sprawie ustale-
nia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu mozna za-
wiesi¢ na okres nie dluzszy niz 12 miesiecy od dnia jej oglosze-
nia, jesli w stosunku do tego terenu zostala ogloszona uchwata
o przystapieniu do sporzadzania planu lub jego zmiany. Jezeli
w okresie zawieszenia postepowania administracyjnego nie zo-
stal uchwalony plan lub jego zmiana, stosuje sie art. 44 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca 1994 r. (tekst jed-
nolity Dz. U. Nr 15, poz. 139 z 1999 r, z p6zniejszymi zmiana-
mi) lub ustala sie warunki zabudowy 1 zagospodarowania tere-
nu na podstawie obowigzujacego planu. W przypadku terenow,
dla ktérych istnieje obowigzek sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, postepowanie administra-
cyjne w sprawie ustalenia decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu zawiesza sie do czasu uchwalenia planu.

Ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania tere-
nu nastepuje na wniosek zainteresowanego, ktory powinien
zawiera¢ okreélenie:
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D granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na
kopii mapy zasadniczej lub, w przypadku jej braku, na
kopii mapy ewidencyjnej, obejmujacej teren, ktérego
wniosek dotyczy i najblizsze otoczenie tego terenu,

D funkcji i sposobu zagospodarowania terenu oraz charak-
terystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,

D zapotrzebowania na wode, energie i sposobu odprowa-
dzania lub oczyszczania §ciekéw oraz innych potrzeb
w zakresie infrastruktury technicznej, a w szezegdlnych
przypadkach sposobu unieszkodliwiania odpadéw,

D charakterystycznych parametréw technicznych inwesty-
cji oraz danych charakteryzujacych jej wplyw na srodowi-
sko lub jego wykorzystanie, gdy inwestycja nie wymaga
przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddzia-
lywania na érodowisko, w rozumieniu przepisow o doste-
pie do informacji o srodowisku i jego ochronie oraz o oce-
nach oddzialywania na §rodowisko.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
 nu okresla:

P rodzaj inwestycji, a w miare potrzeby, szczegolne warun-
ki wynikajace z jej charakteru,

D dlainwestycji liniowych decyzja okrela ponadto jej prze-
bieg, a w przypadku inwestycji wymagajacych wydziele-
nia terenu, granice tego terenu, wyznaczone na mapie
w stosownej skali, warunki wynikajace z ustalen miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, jesli dla
danego obszaru plan zostat uchwalony,

b warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg-
ce z przepisow szczegolnych,

D warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
i komunikagji,

P wymagania dotyczace ochrony interesow oséb trzecich,

D linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na
mapie w stosownej skali,

P okres waznosci decyzji.

Dla tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy

i zagospodarowaniu terenu mozna wydaé¢ wiecej niz jednemu

wnioskodawcy. Odpisy decyzji otrzymuja wladciciele lub

uzytkownicy wieczysci nieruchomoéci oraz pozostali wnio-
skodawcy. Decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza
prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich. W przypadku
wejécia w Zycie nowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego lub jego zmiany, wygasaja wydane wezeéniej decyzje,
ktore sg z nim sprzeczne. O wygasnieciu decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu stwierdza,

w zaleznos$ci od obszaru, wojt, burmistrz lub prezydent mia-

sta. Jednoczesnie, sa oni zobowigzani do prowadzenia i aktu-

alizacji rejestru wydanych decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu.

Podsumowanie

Lad przestrzenny, powigzany Scigle z tadem spolecznym,
ekonomicznym i ekologicznym, staje sie w coraz wiekszym

stopniu niezbywalnym elementem jakoéci srodowiska przyrod-
niczego, a takze efektywnoéci gospodarowania (Kolodziejski,
1995). Za lad przestrzenny, ktory stanowi o standardzie spo-
tecznym, §rodowiskowym, estetycznym oraz technicznym, od-
powiedzialny jest samorzad lokalny. Miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu naleza do
najskuteczniejszych instrumentéw wplywajacych na ksztalto-
wanie przestrzeni. Za pomocg studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy koordynuje sie
planowanie przestrzenne dla calego terenu gminy. Studium da-
je mozliwoéé przeanalizowania lokalnej sytuacji przyrodniczej,
demograficznej, érodowiska naturalnego i sztucznego. Nato-
miast za pomocg miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego reguluje sie rozwdj terenu (Kopietz-Unger, 2000).
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wydawane sa decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore wspomagajg inne narzedzia
planistyczne w ksztaltowaniu przestrzeni.
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Rynek nieruchomosci

ZABYTKOWE KAMIENICE,
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Anna Pawlikowska-Piechotka

Szczegdlng pozycja na rynku nieruchomosci s zabytko-
we domy miejskie (kamienice), poniewaz, pomimo perspek-
tywy wielu trudnosci formalnoprawnych i wysokich nakla-
déw na ich remont, nowi wlasciciele licza na godziwy zysk
czerpany z wynajmu lub odsprzedazy luksusowych aparta-
mentow 1 pomieszczefi uslugowych.

I maja racje, poniewaz analiza cen wolnorynkowych ka-
mienic w latach 1995-2000 wskazuje na wzrost cen ponad
600% (przy inflacji w tym czasie okolo 65%), a wiec jest to je-
den z najbardziej rentownych segmentéw rynku nierucho-
mosci.!

Stosunkowo bogata oferte podazowa kamienic obserwuje
sie przede wszystkim w Polsce poludniowo-zachodniej i cen-
tralnej. Oferty pojawiajg sie zaréwno ze strony prywatnych
wlagcicieli, jak i Skarbu Panstwa oraz wiadz samorzadowych
(Urzedéw Miast).

~ Ceny? nieruchomoéci zabytkowych oferowanych na rynku
réznig sie znacznie, sg uwarunkowane lokalizacja obiektu,
stanem technicznym oraz rygorami konserwatora zabytkéw

(warunkujgeymi projekty modernizacji, rozbudowy i prze-

ksztalcen wewnetrznych), a takze stanem prawnym (np. obec-

noécia uprawnionych do zajmowania lokali lokatorow).

Przyktadowo:

» kilkupietrowa kamienica w centrum Poznania (do re-
montu kapitalnego) oferowana jest w cenie 400 USD/m?;

D trzypietrowa, XIX-wieczna kamienica o powierzchni
1500 m? (z lokalami handlowymi na parterze), polozona
w &rodmiesciu Katowic oferowana jest za 400 tys. USD;

D XIX-wieczna kamienica o powierzchni 500m? w Czesto-
chowie (do kapitalnego remontu) oferowana jest za
50 tys. USD;

D kamienica z poczatkéw XX w o powierzchni 850 m?
w centrum Cieszyna zostala wyceniona na 100 tys. USD.

D Srednie ceny za 1m? powierzchni uzytkowej zabytkowych
kamienic oferowanych w Trgjmiescie ksztaltuja sie na
poziomie 350 USD (przed remontem) do 1000 USD (po
kapitalnym remoncie);

D oferowana obecnie na rynku nieruchomosci kamienica
w Warszawie (12 mieszkan po 100m?) zostala wyceniona
na 300 000 USD (cena uwzglednia obecnos¢ lokatorow
zajmujacych wszystkie lokale).

Jak wspomniano, ci, ktorzy nabyli zabytkowa kamienice
kilka lat temu, mogli w ciggu 7-8 lat odzyska¢ zainwestowa-
ny kapital (dotyczy tylko lokalizacji w miastach powyiej
300 tys. mieszkacow).

Przykladowo wynajecie powierzchni biurowej w odre-
montowane]j zabytkowe] kamienicy w centrum Warszawy,
Poznania, Krakowa czy Wroclawia ksztaltowalo sie na pozio-
mie ok. 60 USD/1m? powierzchni handlowej w kondygnacji
parteru oraz ok. 20 USD/1m? powierzchni na pozostalych
kondygnacjach. Dla poréwnania, oferowana do wynajecia po-
wierzchnia komercyjna w zabytkowej (po gruntownym re-
moncie) kamienicy w Jaworzu zostala wyceniona: parter na
15 USD/1m?, pietro na 10 USD/1m?

Obecnie inwestorzy kupuja kamienice réwniez przede
wszystkim w celach komercyjnych (poza wyjatkowymi sytu-
acjami, kiedy role odgrywaja czynniki emocjonalne w stosun-
ku do dawnej rodowej wilasnosci), przeznaczajac nabywang
nieruchomosé w wiekszosci wypadkow na funkcje handlowo-
-biurowg (90%), rzadziej na hotelowo-pensjonatows lub
mieszkaniows (5%)

Nalezy podkregli¢, ze obecnie rentownosé kamienic (tak jak
1 innych nieruchomosci komercyjnych) obnizyla sie o 20-30%,
a wiec na zwrot kapitalu mozna liezyé dopiero po 9-10 latach.

Powszechnie uwaza sie, ze zasadniczymi ograniczeniami
rozwoju tego segmentu rynku nieruchomosci zabytkowych
sa, przede wszystkim:

b zly na ogdl stan techniczny domoéw,

D obecnosé lokatorow (w szczegolnoSci tych, ktérzy nabyli
prawa wlasnosci do zajmowanego lokalu),

D roznorakie ograniczenia praw wlasnoéei wynikajace
z ustawy o ochronie débr kultury oraz obawa przed rosz-
czeniami bytych wlascicieli.

Wéréd wymienionych istotnym czynnikiem ograniczaja-
cym rynek jest stan techniczny obiektéw i jakosé ich otocze-
nia. Po odebraniu prawowitym wlascicielom, zabytkowe ka-
mienice byly na ogél wykorzystywane w ciagu minionych
50 lat przez przypadkowych i niegospodarnych uzytkowni-
kow, funkcjonujac jako siedziby panstwowych przedsie-
biorstw 1 instytucji lub zasiedlone, nierzadko na zasadzie
wkolchozu” (kilka rodzin w jednym mieszkaniu), lokatorami
z nakazami tzw. kwaterunku. Domy pozbawione systema-
tycznej opieki, a nastepnie czesto opuszczone i zaniedbane
(np. w warszawskim Srédmieseiu, poznanskich Jezycach) —
podlegaly gtebokiemu procesowi niszczenia.

Czesto na niekorzy$é zmienialo sie réwniez otoczenie
obiektu zabytkowego, nie zharmonizowane z historyczng za-
budowa nowe naniesienia w sgsiedztwie, dobudowy i nadbu-
dowy sprzeczne z historycznym stylem obiektu, a takze nie-
poradne wtérne podzialy obszernych wnetrz mieszkalnych
(réwniez poziome).
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Rynek nieruchomosci

Zdewastowane nieruchomosdei, wymagajace ogromnych
nakladéw na podstawowe prace remontowe i adaptacyjne -
przerazaja potencjalnych inwestoréw koniecznoscig zaanga-
zowania powaznych kapitaléw, wysokoéci ktérych mozna sie
czesto jedynie domyslaé, bo tak sg trudne do precyzyjnego
oszacowania.

Relatywnie niskie ceny oferowanych do sprzedazy
obiektéw nie poprawiajg sytuacji, bowiem koszt zakupu
nieruchomoéci zabytkowej jest zazwyczaj jedynie drobna
czescia calkowitych nakladow, jakie nalezy przeznaczyé na
przywrocenie zabytkom ich dawnej éwietnosci. Ponadto,
zmudne i precyzyjne realizowanie zalecanego programu
konserwatorskiego wymaga dlugotrwalego zamrozenia ka-
pitalu, a uzytkowanie obiektéw zgodne z literg ustaw — dal-
szych wysokich nakladéw, przy niepewnych dochodach
Z CZYNSZOW.

Problemem wcigz nie znajdujacym zadowalajacego roz-
wigzania jest kwestia lokatoréw — tych uprawnionych do zaj-
mowania lokalu.

Szacuje sie, ze ponad 80% kamienic w Poznaniu, Warsza-
wie 1 Krakowie jest ,,obcigzonych” obecnoécig lokatorow (dla
poréwnania: 85% kamienic na Pomorzu i Slasku jest wol-
nych od lokatoréw). Poniewaz brakuje jasnosci co do przy-
szlych ustawowych zasad ochrony lokatoréw, brak wiec tym
samym jednoznacznych rozstrzygnie¢ co do granic wysokosci
ewentualnych ,wolnych” czynszéw. Niewatpliwie, przy
utrzymaniu obecnych tendengji ,regulowania” na korzysé
lokatoréw wysokoscl czynszéw — trudno liczyé nie tylko na
jakiekolwiek zyski, ale i na pokrycie biezacych kosztow
utrzymania budynku. Obecnie éredni poziom czynszu wyno-
si w duzych miastach ok 2,5% wartosci odtworzeniowej loka-
lu, a wiekszosc¢ wlascicieli i zarzadzajacych jest zdania, ze do-
piero przekroczenie 5% pozwala na wlasciwg konserwacje
i daje rentownoic.* W szczegolnoici dotyczy to domow
o przewadze lokali mieszkaniowych. Natomiast wlasciciele
kamienic, ktore posiadajg w parterach lokale ustugowe (kto-
rych czynsze nie podlegaja regulacjom ustawowym), sa
w znacznie korzystniejszej sytuacji.

Wielu potencjalnych nabywcéw odstrasza niejasny stan
prawny obiektéw zabytkowych lub mozliwosé jego zmiany
w najblizszym czasie, z uwagi na brak przejrzystych zasad
planowanej reprywatyzacji.

Roszczenia bylych wlascicieli (najczedciej uzasadnione
1 udokumentowane) powoduja, ze pragngcy kupié¢ kamienicz-
ke obawiaja sie utraty nieruchomosci zabytkowej, ktora
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w kazdej chwili moze wrdcié do rak poprzednich wlascicieli
lub ich spadkobiercéw.

Kolejnym ograniczeniem sg uwarunkowania formalno-
prawne w swobodzie korzystania z praw wlasnosci. Zgodnie
z ustawa z dnia 15 lutego 1962 o ochronie débr kultury, ist-
nieje wiele ograniczen w dysponowaniu nieruchomoscia,
kazdy obiekt zabytkowy ma opracowane szczegbtowe zasady
i granice dopuszczalnego uzytkowania, ktérych przekrocze-
nie moze spowodowaé utrate jego wartosci zabytkowej. Naj-
czesciej, co nalezy podkreglié, ograniczenia te sq rozhiezne
z interesami wlasciciela, a Urzedy Konserwatorskie nie ma-
ja obowiazku braé pod uwage ich subiektywnych oczekiwan.?

Jest to zagadnienie szczegdlne, bowiem dla wiadz konser-
watorskich jest réwnoczesnie oczywiste, ze ochrona zabyt-
kow &cisle taczy sie z problemem mechanizméw finansowa-
nia, umozliwiajacych zagospodarowanie i przywracenie Zycia
obiektom. Tym samym, kluczowym zagadnieniem dla urato-
wania wielu obiektéw przed zagladg jest znalezienie odpo-
wiedniej plaszczyzny kompromisu.

Mimo wymienionych obiektywnych ograniczen, od kilku
lat zwraca uwage niezmiennie duze zainteresowanie zabyt-
kowymi kamienicami znajdujacymi sie w wielkich aglomera-
cjach (Warszawie, Poznaniu, Gdansku, Krakowie), przy cal-
kowitym lekcewazeniu ofert obiektéw znajdujacych sie
w niewielkich, slabo rozwinietych gospodarczo osrodkach
lub obiektéw zlokalizowanych peryferyjnie, na terenach
przedmiesé.

W Poznaniu, Wroclawiu, Warszawie, Szezecinie i Krako-
wie prywatni inwestorzy i firmy deweloperskie rewitalizuja
fragmenty zabytkowej zabudowy $rédmiejskiej, modernizu-
jac i podnoszac wartodé obiektow i otoczenia.

Agencje nieruchomosci licza na ozywienie rynku po wej-
sciu w zycie ustawy reprywatyzacyjnej, kiedy kilkaset tysie-
cy rodzin z Wielkopolski, Malopolski, Polski centralnej sta-
nie sie wladcicielami zabytkowego obiektu.

Beda wsrod nich zapewne liczne zabytkowe kamienice od
dawna czekajace na swojego cierpliwego 1 wrazliwego inwe-
stora; nowego wiasciciela i gospodarza, ktory bedzie w stanie
doceni¢ niepowtarzalny charakter, wartosé i wdziek dawnej
architektury mieszkaniowej.

Wiele z takich obiektéow (nie tylko w Poznaniu, Krako-
wie, Wroclawiu, Lodzi i Warszawie - ale 1 dziesiatkach ma-
lych miasteczek i miast polskich) to éwiadectwo historii i tra-
dycji miejsca, bedacych jednoczeénie weigz wartosciowym
tworzywem i podatnym materialem dla twoérczych dziatan.

Rynek nieruchomosci zabytkowych kamienic w wybranych miastach Polski
(srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej w zlotych)?

Warszawa Krakow

Wroclaw

Poznan Gdansk Szezecin Lodz

2000 1700

miasto
cena

1580

1560 1450 1420 1200

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji w ,Polskiej Gieldzie Nieruchomosei” nr 3/2001 (Wroclaw, 2001)
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Niewatpliwie, liczne przyklady miejskiej zabytkowej ar-
chitektury mieszkaniowej mogg sta¢ sie po odpowiednich
przeksztalceniach i zabiegach adaptacyjnych znaczacym
i niekonwencjonalnym nowym walorem przestrzennym i jed-
noczeénie przynoszaeg znaczny dochod inwestycja.

Byloby ogromng strata dla dziedzictwa kultury narodo-
wej, gdyby, zaniedbane i opuszczone, obrécily sie w ruing
i zniknely na zawsze z pejzazu miast, miasteczek — a wiec
i naszej §wiadomosci przestrzennej.

Bylaby to réwniez szkoda w wymiarze ekonomicznym.

W procesie decyzyjnym inwestor powinien rozwazyc¢ tak
szczegolne wystepujace uwarunkowania, jak, przykladowo:
a) korzysci, jakie nieruchomo$¢ (wykorzystywana komer-

cyjnie) moze przynies¢ wlascicielowi,

b) koszty, jakie nalezy ponieé dla pelnej rehabilitacji tech-
nicznej i przywrocenia waloréw architektoniczno-arty-
stycznych i funkcjonalnych kamienicy oraz rekultywacji
jej otoczenia, dazac do odzyskania petnej wartoéci zabyt-
kowej (ewentualnie powiekszone o koszty prac adaptacyj-
no-modernizujacych dla przewidywanych innych niz
pierwotne funkeji obiektu), biorac pod uwage, ze koniecz-
ne bedzie, byé moze, angazowanie do prac projektowych
i prowadzenia budowlanych oséb majacych specjalistycz-
ne uprawnienia wydawane przez Ministerstwo Kultury
i Sztuki,

¢) koszty, jakie wlasciciel bedzie zobowigzany ponosié
w okresie eksploatacji obiektu, bedace konsekwencjg wy-
magan stawianych uzytkownikom nieruchomosci zabyt-
kowych przez ustawe o ochronie débr kultury (zwigza-
nych z zabezpieczaniem, zachowaniem i ochrong warto-
éci historyezno-artystycznych obiektu),

d) ograniczenia praw wlasnoSci wynikajace z ustawy
o ochronie dobr kultury,

e) podaz i zainteresowanie zabytkowymi kamienicami na
lokalnym rynku nieruchomosci.

Wymienione uwarunkowania, wigzace si¢ z wysokimi na-
kladami na diugotrwate i klopotliwe prace remontowo-ada-
ptacyjne, z wielorakimi obcigzaniami wlasciciela nierucho-
moéci zabytkowej na rzecz obowigzku ochrony i stalej kon-
serwacji obiektu (przy jednoczesnych powaznych
ograniczeniach korzystania z praw wlasnosci) — wplywajg
znaczaco na obnizenie zainteresowania nabyweéw zabytko-
wymi kamienicami.

Z drugiej strony, potencjalem zabytkowych kamienic jest
ich nobilitujaca unikalna wartoéé historyczna i architekto-
niczna oraz stosunkowa rzadko$§¢ wystepowania na rynku
nieruchomoécei, a takze na ogét znakomita lokalizacja. Bez
watpienia, starannie i twérczo zaadaptowane, moga stac si¢
nie tylko prestizowg rezydencja z apartamentami, ale i eli-
tarnym hotelem, siedzibg banku lub firmy. Te wlaénie walo-
ry sprawiaja, ze zabytkowe kamienice znajdujg nabywcow
wérod osob cenigcych walory prestizu i niepowtarzalnosci,
jakie dajg takie obiekty.

Trudno jest snué prognozy na temat przyszlego rozwoju

rynku zabytkowych kamienic. Pomy$lny rozwéj tego wlasnie
sektora jest niewatpliwie uwarunkowany powaznymi zmia-
nami legislacyjnymi (w tym rowniez w sferze podatkéw, re-
gulacji czynszéw) oraz wytworzeniem przychylnego dla in-
westorow klimatu mecenatu ze strony panstwa.

Prezentowany material zostal wyloniony jako jeden z watkéw pracy na-
ukowo-badawezej (temat PB-300), realizowane] obecnie w Instytucie Gospo-
darki Przestrzennej i Komunalnej w Warszawie, na temat gospodarki nieru-
chomoéciami i uwarunkowan rozwoju rynkdw nieruchomosci w przyszloei.

Bibliografia:

1. Ministerstwo Kultury i Sztuki: ,,Ujednolicony tekst ustawy
z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie débr kultury
uwzgledniajgey nowelizacje z lat 1983-1996", Warszawa
1997.

2. Leszek Michniak: ,Rynek kamienic w Polsce” [w:] ,Polska
Gielda Nieruchomosci” nr 3/2001, Wroclaw 2001,

3. Anna Pawlikowska-Piechotka: ,Gospodarka nieruchomo-
sciami”, Warszawa 1999.

4. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomo-
Sciami.

5. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 o zagospodarowaniu prze-
strzennym.

6. Jan Zachwatowicz: ,,Ochrona zabytkéw w Polsce”, War-
szawa 1965.

Przypisy:

1. Por. Leszek Michniak: ,,Rynek kamienic w Polsce” ,Polska
Gietda Nieruchomosci” nr 3/2001, Wroctaw 2001.

2. Wszystkie ceny na podstawie katalogow ofert ,Polskiej
Gietdy Nieruchomosei” (Wroclaw, 2001) (podane w niniej-
szym tekscie w USD zgodnie z oryginalnym brzmieniem
ofert).

3. Dotyczy kamienic przeznaczonych do remontu kapitalnego,
zlokalizowanych w centrach miast.

4. Zgodnie z jedng z wersji projeklu rzqdowego ustawy
o ochronie lokatordw maksymalny poziom czynszu wynie-
sie ok. 4,5% wartosci odtworzeniowej lokalu (w przypadku
udokumentowania znacznych wydatkéw na niezbedne
prace remontowe — prog ten moze zostac podwyzszony).

5. Dla propagowania pozytywnych dzialarn, rzetelnej i pieczo-
fowitej realizacji programu konserwatorskiego przez wia-
scicieli zabytkow, od dwudziestu lat Ministerstwo Kultury
i Sztuki organizuje konkurs na ,Najlepszego uzytkownika
obiektu zabytkowego”.

Anna Pawlikowska-Piechotka jest inzynierem architektem,
pracownikiem Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej
w Warszawie.
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SPRAWOZDANIE Z OBRAD ZGROMADZENIA
OGOLNEGO TEGOVA W 0SLO

Andrzej Hopfer

Uczestnicy: Albania, Lotwa, Austria, Niemcy, Belgia (ob-
serwator), Norwegia, Bialorug, Polska, Czechy, Portugalia,
Estonia, Rosja, Finlandia (obserwator), Szwajcaria, Francja,
Turcja (obserwator), Grecja, Ukraina, Holandia, Wielka Bry-
tania, Litwa, Wiochy.

Po formalnoéciach typu: otwarcie, usprawiedliwienie nie-
obecnoéei, przyjecie porzadku obrad i sprawozdaniu prezy-
denta p. Dennis (Frangois) z pracy Rady TEGOVA, przysta-
piono do realizacji merytorycznych punktéw posiedzenia.
Przyjeto ponownie (po uprzednim usunieciu za nieplacenie
sktadek) Geo. Val Associazon Esperti di Valutazione — wloska
organizacje rzeczoznawcow.

Sprawozdanie

Skarbnik - Christopher Fawler-Tutt (UK) przedstawit wy-
nik finansowy za okres 1.01.-31.02. 2000 r. - wynik ujemny, tak
jak i w roku 1999. Wobec nieplacenia skiadek przez kilka kra-
jow, zastanawiano sie bardzo dlugo, jak ten mankament
w dziatalnosci TEGOVA usungé - radykalne ,dzialanie” t;.
usuwanie nie placacych, wymagaloby zmian w statucie Grupy,
a takze mogloby prowadzi¢ do samounicestwienia organizacji.
Postanowiono ostatecznie, ze w roku 2001 wprowadzi sie regu-
te, by dtuznicy uregulowali zalegle sktadki do 31.07.2001 r. - je-
§li tego nie zrobig, to stracg prawo uczestniczenia w obradach
Zgromadzenia Ogdlnego (i, oczywiscie, prawo glosu), a jesli te-
go nie zrobig do 31.10.2001 r. - beda z TEGOVA usuwani. Spra-
wa jest wazna nie tyle z powodu zaleglosci np. Biatorusi - kté-
rej taczne diugi wynosza okoto 1500 EURO - ile Francji i Hisz-
panii — po okoto 20 000 EURO.

Skarbnik przewiduje podjecie érodkéw zmierzajacych do
obnizenia wydatkow Grupy np. przez:

D zmniejszenie liczby posiedzen Rady Grupy z 6 do 4 razy

w roku,

b organizowanie ich w soboty — dla zmniejszenia kosztow
przejazdu,

D organizowanie obrad Rady w biurach jej czlonkéw i w za-
sadzie tylko w Paryzu (prezydent) lub w Londynie (Biuro),

D zlikwidowanie stanowiska zastepcy Dyrektora Biura
(P. Rebekah Lowe - zostaje sama na tym stanowisku).

Relacje z dziatalnosci pozostatych cztonkéw Rady

Peter Champness, sekretarz generalny Grupy przedsta-
wil i oméwil trzy dokumenty:
D pierwszy z nich dotyczyl wynikéw pracy tzw. Komitetu Ba-

zylejskiego — skladajacego sie z przedstawicieli IVSC (Inter-
national Valuation Standards Committee - Komitet Miedzy-
narodowych Standardéw Szacowania Wartodci) i TEGOVA,
w ktorym P Champness uczestniczy jako przedstawiciel obu
stron. Praca tego komitetu koncentruje sie na opracowaniu
metody zabezpieczenia kapitalowego bankow, uwzgledniaja-
cego roznorodne, aktualne aspekty tego zagadnienia. Ma to
by¢ oparte o tzw. trzy filary, a mianowicie: 0 minimalne za-
potrzebowanie kapitalu (tj. minimalny stosunek kapitatu do
wartosci zabezpieczenia ,wyrazonego” ryzykiem; o proces
kontroli i nadzoru (co do poprawnoéci rozmieszczenia kapi-
talu); o dyscypline rynkows (wymagana otwartosé — dostep
do informacji kapitalowych).
Filar pierwszy - jedyny, ktéry dotyczy wyceny nierucho-
mosci, opiera sie na ocenie ryzyka kredytu, ryzyka rynku
1 ryzyka operacyjnego wg wzoru:

. B oprocentowanie
kapital ogolem kapitatu
ryzyko kredytu bankowego
+ ryzyko rynku (minimum 8 %)

+ ryzyko operacyjne

Pojecie wagi jest tu tak rozumiane, ze np. waga ryzyka, kto-
rg przypisuje sie nieruchomosci mieszkaniowej, wynosi 50%,
a waga ryzyka kwoty przenosi na rozwdj nieruchomodci - 100%.

Dokument ten zawiera szereg propozygji stanowisk TEGO-
VA w stosunku do zagadnienia bezpieczefistwa i ryzyka kapita-
tu bankowego oraz réznych elementéw okreslenia wartosci dla
celow bankowych przez stowarzyszenia — czlonkow Grupy. Za-
laczono takze tekst standardu EVS (European Valuation Stan-
dard) - tj. wycene dla celow zabezpieczenia bankowego.

Drugi dokument zawiera oméwienie IVS 2000 r. - Inter-
national Valuation Standard 2000 — w ktérego opracowaniu
uczestniczyli jako czlonkowie Wspdlnego Komitetu Redak-
cyjnego IVSC i TEGOVA z ramienia Grupy p. Champness,
G. Badescu (Rumunia) i John Charman (UK). Tekst zawiera
wiele uwag krytycznych pod adresem dzialan, ale zwraca
uwage na wspélne rozumienie idei standardéw zawodowych,
ktére brzmig nastepujaco:
zwartosc i ,,rygor” intelektualny,
latwoi¢ w interpretacji,
przystosowanie do wykorzystania w pracy,
analogia w stosunku do standardéw juz istniejgcych,
zgodnosé z wymaganiami prawa i innymi regulacjami,
realistyczny stosunek do oczekiwan klienta.
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Dokument trzeci stanowi propozycje przyszlej strategii
dziatan TEGOVA i skiada sie z 12 stwierdzen:

b Czlonkowie TEGOVA doprowadza do tego, aby status
IVSC zostal zreformowany, tak aby uwzglednil specyfike
regionalng (np. europejska).

D TEGOVA wraz z IVSC doprowadzi do ustanowienia glo-
balnych standardéw szacowania do 2002 roku.

b TEGOVA ustanowi skoordynowane europejskie stanowi-
sko w sprawie zasad szacowania wartodci 1 bedzie dziataé
aktywnie w IVSC dla uzyskania wplywu na ksztaltowa-
nie rozwigzan przyjmowanych ostatecznie przez IVSC.

» TEGOVA ustanowi mechanizm (endorsement) dla zbada-
nia zastosowalnosci IVS w Europie - zaakceptowane
standardy IVS beds stanowié czes¢ 5 wydania EVS (Eu-
ropean Valuation Standard) w roku 2003.

» TEGOVA bedzie kontynuowaé zblizanie z Komisjg Euro-
pejska, zmierzajac do utworzenia mozliwoéci zaakcepto-
wania w Europie IVS.

» TEGOVA bedzie kontynuowaé prace nad doskonaleniem
procedury szacowania dla ulatwienia efektywnej oceny
ryzyka ponoszonego przez instytucje kredytowe.

» Jako element procesu wprowadzania jednolicie wysokich
standardéw, TEGOVA bedzie kontynuowaé wspieranie

" programéw edukacyjnych zapewniajacych przestrzeganie
minimalnych wymagan ksztalceniowych.

P TEGOVA bedzie kontynuowaé rozwdj i propagowanie
certyfikacji rzeczoznawcow, tak aby wprowadzi¢ w teorii
i praktyce wysokie standardy stanowiace jednolita pod-
stawe ich dzialania.

b TEGOVA bedzie wspieraé kraje Europy Wschodniej
i Centralnej w tworzeniu standardéw i stworzeniu wa-
runkéw do ich stosowania w praktyce.

D TEGOVA hedzie kontynuowaé owocng serie inicjowania
i wspierania corocznych konferencji rzeczoznawcéw, tak aby
byly one okazja do wyjasnienia i osiagania celéw Grupy.

» TEGOVA bedzie dazyé do tworzenia szczegdlnych i ko-
rzystnych mozliwoéci sponsorowania jej dziatalnosei.

P TEGOVA bedzie poprawia¢ swoja dzialalnosé przez ak-
tywne ukazywanie sie na rynku i w spoleczenstwie.

Wspétpraca i wspétdziatanie

Takze dwa pézniejsze punkty porzadku obrad dotyczyly po-
prawy, doskonalenia i usprawnienia wspéldzialania TEGOVA
z innymi organizacjami i instytucjami dziatajacymi na rynku nie-
ruchomosci lub wyrazajacymi zainteresowanie dzialalnoscia
cztonkéw Grupy — chodzi tu poza wspomnianymi juz przypadka-
mi, 0 US GAAP — Generaly Accepted Accounting Principles -
ogolnie akceptowane zasady ksiegowania, ktore wykazujg takze
zwiazki z szacowaniem nieruchomoéci, i IPD - International Pro-
perty Databank, UN/Economic Commissions for European itd.

Szkolenia

Giinter Schffer (Niemcy), przewodniczacy grupy roboczej
+Edukacja”, przedstawil wynik kwestionariusza na ten temat

rozprowadzonego miedzy kraje czlonkowskie (Polska odpo-
wiedziala — a nie wszyscy to zrobili). Material jest bardzo ob-
szerny — bedzie w koncowej wersji prezentowany podczas kon-
ferencji Zgromadzenia Ogdlnego w Berlinie w listopadzie b.r.
Watpliwosci budzi fakt, ze material ten obejmuje wszystkie za-
lety i mankamenty programéw szkoleniowych, systeméw
szkolenia, odbywania praktyk, egzaminowania 1 stalego do-
ksztalcania wystepujacych w calej spolecznosci TEGOVA.
7 wstepne] dyskusji wynika, iz autorzy opracowania beda
cheieli je traktowad, jako cel - ,,wariant maximum” - ktdrego
nikt indywidualnie (kraj, stowarzyszenie) nie osiggnie.

Watkiem nowym i wartym zainteresowania sie przez Pol-
ske jest propozycja szkolenia (doszkalania modularnego).
W istocie sg to grupy przedmiotéw lub zagadnien, ktore trze-
ba opanowa¢, aby umieé szacowac — ale pewne novum stano-
wi propozycja, aby nie kazdy kandydat do zawodu opanowy-
wal wszystkie moduly ksztalcenia, a zeby uzaleznic ich do-
bér od jego bazowego wyksztalcenia. Koncowa propozycja
w tym wzgledzie bedzie przedstawiona w Berlinie, ale przy-
ktady juz zasygnalizowano: np. modut specjalny dla architek-
tow maja stanowic¢ podstawy szacowania.

Certyfikacja

Przewodniczacy grupy roboczej Certyfikagji (Raymond Trotz,
Niemcy - Hypo Vereingbank Monachium) poinformowal o poste-
pach w pracach nad certyfikacja. Niemcy wlasnie (HypZert) uzy-
skaly zgode TEGOVA jako organu zaakceptowanego przez Gru-
pe 1 mogacego nadawaé certyfikaty ze znakiem aprobaty TEGO-
VA — pierwsza grupa niemieckich rzeczoznawcdw bankowych juz
uzyskata takie certyfikaty — a wérdd nich certyfikat honorowy
otrzymat p. dyr. Kangowski z NBN (TWIGGER). O ustanowienie
takiego organu wystapili tez Czesi, a w budzecie TEGOVA po
stronie przychodéw sa juz pierwsze wplaty - na razie z tytutu or-
ganizacji szkolenia kandydatow do certyfikacji.

Sktadki

Problemy w placeniu skladek czlonkowskich TEGOVA.
W grupie ,,spraw czlonkowskich” okazalo sie, ze Belgia ma
zamiar wystapié z Grupy z powodu trudnosci z oplacaniem
skiadek. Podobnie rzecz sie ma z Finlandig i jedng z dwdch
organizacji czlonkowskich z Portugalii, natomiast Turcja -
po uzyskaniu rzadowego sponsoringu — hedzie sie ubiegac
o cztonkostwo TEGOVA.

Planowane imprezy TEGOVA i IVSC

w najblizszym czasie:
Ryga — Konferencja rzeczoznawcow krajow baltyckich, Bu-
kareszt, Bulgaria, Bangkok, Dar Es Salam, Ukraina - roz-
wazany wariant kontynuacji.
Obustronne rozmowy o dwustronnej (z Polska) konferen-
¢ji. TEGOVA dazy glownie do tego, aby by¢ regionalnym
(tj. europejskim) organem, ustanawiajacym i koordynuja-
cym standardy zawodowe rzeczoznawcow.
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SPRAWOZDANIE Z UDZIAtU W KONFERENCJI
THE APPRAISAL INSTITUTE
(21-25.06.2001, Minneapolis, Minnesota, USA)

Danuta Jedrzejewska-Szmek

The Appraisal Institute (Instytut Wyceny) jest prestizo-
wa organizacja zawodowa, zrzeszajacg okolo 20 000 rzeczo-
znawcow z terenu calych Stanéw; moga do niej nalezec tak-
ze osoby spoza USA, wszystkich obowigzuje przejscie proce-
dury kwalifikacyjnej.

Instytutem zarzadza Komitet Wykonawczy i Rada Dy-
rektoréw skupiajaca szefow zarzadéw 10 regionéw. Aktual-
nie caloécig kieruje Brian A. Glanville, rzeczoznawea majat-
kowy z Oregonu.

Mimo ze konferencja byla okazja do uczezenia 10 roczni-
cy powstania Instytutu, de facto organizacja ta kontynuuje
tradycje 67 lat dzialalnoéci kilku organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych, ktore 10 lat temu scalily sie
i utworzyly The Appraisal Institute (The Appraisal Institute
powstal z fuzji The American Institute of Real Estate Appra-
isers oraz The Society of Real Estate Appraisers).

'y

Ekstrawagancka fontanna w cenfrum miasta

W konferencji uczestniczylo okolo 700 osob z calej Ame-
ryki, a takze kilku goéci z zagranicy (3 rzeczoznawcow z Tur-
¢ji, po 1 osobie z Libanu, Portugalii, Hiszpanii, Chin oraz ja
jako przedstawiciel Polski).

Program konferenciji i jej organizacja

Haslem konferencji bylo wezwanie ,,Expanding our mar-
kets... Exploring New Frontiers” (w wolnym tlumaczeniu -
Rozszerzajmy nasze rynki...

Przekraczajmy granice), zatem wszystkie problemy stu-
zace ekspansji ekonomicznej i merytorycznej miedcily sie
w formule konferencji.

Gospodarzem imprezy byl oddzial Metro/ Minnesota In-
stytutu Wyceny, obejmujacy stan Minnesota oraz przylegle
Wisconsin, Poludniowa Dakota i lowa, zrozumialym wiec byl
wybor dwumilionowe] aglomeracji Minneapolis / St. Paul,
najwazniejszego osrodka stanu Minnesota, na siedzibe kon-
ferencji.

Miejsce zostalo doskonale wybrane, pobudzato wyobraz-
nie: miasto o zaledwie 150-letniej historii, polozone u zbiegu
dwoch wielkich rzek Minnesoty i Mississippi, przed wiekiem
centrum przemystu mlynarskiego opartego o liczne progi
wodne i wodospady Mississippi, dzi§ dynamiczny oérodek
akademicki, gdzie dawne dzielnice przemyslowe traktuje sie
jak zabytki i przeksztalca w nowoczesne hotele i siedziby
firm.

Sama konferencja zorganizowana byla dwutorowo: spo-
tkania plenarne, obejmujace okolo 700 osdb, poswiecone by-
ty uroczystoéciom jubileuszowym, ulokowano je w przestron-
nych salach hotelu Hilton, natomiast kwestie merytoryczne
poruszane byly w zespolach okoto 30-0sobowych, podczas za-
je¢ warsztatowych prowadzonych w audytoriach stylizowa-,
nego zespotu Uniwersytetu §w. Tomasza.

Imprezy plenarne i warsztaty szkoleniowe

Otwarciem konferencji bylo wystapienie eksperta przy-
wodztwa biznesowego, ktory w nieco zartobliwy sposdb przy-
pomnial uczestnikom konferencji, ze o pozycje zawodowa na-
lezy nieustannie zabiegaé¢, w aktywny sposéb poddawaé sie
stale zmieniajacej sie sytuacji, ktora stwarza nie tylko zagro-
zenia, ale 1 daje szanse na nowe wyzwania.

Podczas sesji plenarnej Prezydent Instytutu Brian A.
Glanville przedstawil zebranym egzemplarz podstawowego
dla rzeczoznawcéw amerykanskich opracowania, w formie
wlasnie wydanej polskiej wersji ,, Wyceny nieruchomoéei”, co
stanowilo wyrdznienie na tak szerokim forum staran Pol-
skiej Federacji w rozwijaniu metodyki wyceny.

Spotkania plenarne byly forma przedstawienia sie i za-
proszeniem do kuluarowych rozmdéw, towarzyszyla im takze
prezentacja rozlicznych wydawnictw, programéw informa-
tycznych oraz oérodkdéw szkoleniowych.

Miejscem prezentacji autorskich i dyskusji merytorycz-
nych byly natomiast warsztaty szkoleniowe. Osoby zaintere-
sowane mialy szanse uczestnictwa w dwdch warsztatach
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dziennie. Spektrum oferowanych zagadnien bylo bardzo sze-
rokie i zréznicowane tematycznie.
W czasie konferencji uczestniczylam w warsztatach:
D Podzial nieruchomoéci (w rozumieniu procesu inwestor-
skiego, inwestycja budotworcza, pod najem lub sprzedaz).

|

Przestronne przestrzenie hotelu Hilton, gtéwnej siedziby konferencji

D Stosowanie analiz statystycznych w procesie wyceny.

P Wzmocnienie konkurencyjnosci rzeczoznawcy poprzez
odpowiednie zbieranie informacji.

» Wycena zespoléw mieszkaniowych.

D Prowadzenie malej firmy.

Wykorzystatam takze okazje uczestnictwa w dwudnio-
wym szkoleniu z zakresu standardéw, przeznaczonym dla
rzeczoznawedw zrzeszonych w oddziale Metro/ Minnesota,
poprzedzajacym bezposrednio sama konferencje.

Zarowno zajecia warsztatowe konferencji, jak i poprze-
dzajace dwudniowe szkolenie, organizowane byly w ramach
obowiazkowego ustawicznego ksztalcenia, kazdy rzeczo-
znawca musi sie wylegitymowaé okreSlong liczba godzin
z przebytych szkolen.

Wymagania wobec rzeczoznawcow i budowanie
standardéw

Generalnie, wszystkich rzeczoznawcow obowigzuje wykony-
wanie zawodu w zgodzie ze standardami, w tym poddawanie sie
procedurze ustawicznego ksztalcenia i okresowej certyfikacji.

Dla polskich rzeczoznawcéw wydaje sie interesujgca in-
formacja, ze wymaga nie sg jednolite dla wszystkich.

Dla rzeczoznawcow typu residential (pracujacych w sek-
torze nieruchomoéci mieszkaniowych) wymagania sa rela-
tywnie nizsze, podniesione wymagania obowigzujg rzeczo-
znawcow typu commercial (wyceniajacych nieruchomodci
komercyjne). Jedynie rzeczoznawcy licencjonowani mogg
wykonywaé szacowanie nieruchomosci (appraising), ktérych
wartoéé przekracza pewien okreSlony prog, przy czym dla
nieruchomosci o warto$cl nizszej ocena wartosci (valuation)
moze byé dokonywana np. przez posrednikow nie posiadaja-
cych licencji rzeczoznawey majatkowego.

Podstaws dzialalnosci zawodowej jest otrzymanie licencji
stanowej.

Rzeczoznawcea z licencja stanowa musi sie legitymowaé
okreglong liczba godzin przebytych szkolen i co dwa lata pod-
dawany jest egzaminowi stanowemu.

Standardy stanowe stanowig pewien minimalny zestaw
wymagarn.

Dla bardziej wymagajacych klientéw dzialanie na pozio-
mie wymagan minimalnych nie gwarantuje dostatecznie do-
brej jakosci oferowanych przez rzeczoznaweéw uslug, poszu-
kuja wiec rzeczoznawcow legitymujacych sie certyfikacja po-
nadstanows.

Takq certyfikacje zapewnia Appraisal Institute, do ktére-
go przynaleznoéé jest dobrowolna i stanowi zwienczenie po-
my$lnie przebytej procedury kwalifikacyjnej.

Standardy Instytutu sa bardziej rygorystyczne niz stan-
dardy stanowe, niezaleznie wymagana jest mniej wiecej dwu-
krotnie wieksza liczba godzin przebytych szkolen; egzamino-
wi certyfikacyjnemu Instytutu trzeba sie poddaé co pieé lat.

Osoby nie posiadajace certyfikacji Instytutu nie moga li-
czy¢ na wieksze zlecenia, banki w zasadzie korzystaja wy-
tgcznie z ustug rzeczoznawcdw certyfikowanych przez Insty-
tut, wycenami nieruchomosci komercyjnych réwniez zajmu-
ja sie czlonkowie Instytutu (MAI).

W ten sposéb rynek wymusil na érodowisku rzeczoznaw-
cow wdrozenie bardziej rygorystycznych standardéw i kon-
trole ich przestrzegania (razace zlamanie standardu moze
skutkowaé pozbawieniem czlonkostwa Instytutu nawet na
okres 30 lat).

Przyznam, ze uczestniczylam w dwudniowym szkoleniu do-
tyczacym standardow z prawdziwg przyjemnoéceia, co jakis czas
nie moglam powstrzymac sie od uwagi ,,problemy jak una”...

Niemniej, amerykanskie standardy promowane przez In-
stytut Wyceny (Course 430 Standards of Professional Practi-
ce — Part C) urzekaja prostota i klarownymi komentarzami.

Rodzina Amishéw, grupy religijne| zyjqce| zgodnie z zasadami
okreslonymi w siedemnastym wieku, na tle urzqdzen nie akcep-
towane| przez nich energetyki

Nalezy podkreslié, ze standardow jest dziesie¢, wszystkie
sa praktycznie jednozdaniowe, przy czym obowiazujg takze
stwierdzenia i definicje dajace obowiazujacg wykladnie.

Zestaw dziesieciu standardéw obejmuje wycene nieru-
chomosei, a takze wycene ruchomoéci i doradztwo inwesty-
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Zagranica

Stary spichlerz adaptowany na nowoczesne biura, komin fa-
bryczny pozostawiony dlo ozdoby

cyjne, dotyczy postepowan etycznych, nie odnosi sie do meto-
dyki wyceny.

Juz tak zdawkowa prezentacja wskazuje na daleko idaca
powsciagliwos¢ w budowaniu standardéw.

Dla przykladu, Standard 2 (Wycena nieruchomosci,
przedstawienie) brzmi: W trakcie przedstawiania rezultatéw
dokonanej wyceny nieruchomoéci, rzeczoznawea musi przed-
stawia¢ kazda analize, opinie i konkluzje w sposéb nie pro-
wadzacy do nieporozumien.

Szkolenie rzeczoznawcéw polegalo na drobiazgowej ana-
lizie prawdopodobnych sytuacji, ktéra powinna przygotowaé
rzeczoznawedw do prawidlowych pod wzgledem etycznym
zachowan zawodowych.

Dla przykladu rozwazano ewentualno$é nastepujgcego
kontraktu:

Klient zleca wycene 12-letniego budynku dla potrzeb za-
kupu, majaca nastepnie stuzyé¢ jako podstawa do zabezpie-
czenia kredytu w instytucji finansowej nie podlegajacej regu-
lacjom federalnym.

Klient chce szybkiej odpowiedzi i niskiej ceny.

Czy mozesz przyjac takie zlecenie? Tak czy nie? Jesli tak,
ktoéry standard zastosujesz? Jaka procedura musi poprzedzié
konkluzje? Co musisz zawrzeé w operacie?

Dla ciekawskich podam, ze odpowiedz brzmi: Tak, mo-
zesz przyjac to zlecenie...

4 - 8
..

Podczas warsztatow szkoleniowych, kiedy kolejny pre-
zentowany operat zawieral analizy oparte o szczegotowe da-
ne, nie moglam sie powstrzymaé od powracajacego pytania —
a skad to wiesz?

Dla przykladu, w procedurze wyceny zabudowy mieszka-
niowej analizie poddawane sg nastepujgce zagadnienia: po-
pulacja na danym terenie w kategoriach liczbowych, wieko-
wych, zawodowych, rasowych, kwestie zmian w populacji,
poszukiwanie trendéw demograficznych dla danego obszaru,
analiza dochodéw i mozliwoéci kredytowych ludnoéci, relacje
wiasciciele mieszkan / najemcy, analiza sytuacji finansowej
grupy najemcow w kontekécie potencjalnej splaty kredytu,
liczba wydanych pozwolen na budowe, w tym dotyczacych
poréwnywalnej zabudowy, dynamika gospodarcza....

Na moje pytanie odpowiedz byla zdumiewajgeo prosta —
przeciez to dane dostepne w kazdej gminie...

Nalezy dodaé¢, ze, poza nielicznymi wyjatkami, wartosé
nieruchomosci (konkluzja procedury szacowania) jest poufna
tylko do momentu zawarcia transakeji, w przypadku zaist-
nienia faktu sprzedazy nieruchomosci informacja o cenie
transakcyjnej jest jawna i powszechnie dostepna.

Dostep do informacji

A moie wykorzystaé pewne wzorce?

Na tle doéwiadczenn amerykanskich wydaje sie godne
przemyélenia realistyczne zréznicowanie poziomu wymagas
stawianych rzeczoznawcom majatkowym poprzez okreslenie
podstawowego poziomu pewnego minimum (np. jako ele-
mentu Rozporzadzenia...) obejmujacego wszystkich rzeczo-
znawcdw i dodatkowych, zwiekszonych, wymagan wobec wo-
lontariuszy.

Instytut Wyceny, spadkobierca 67 lat doswiadczen pracy
pokoleni rzeczoznaweéw majatkowych, ksztaltuje swoje stan-
dardy oszczednie, budujgc pozadany, ale realistyczny wzo-
rzec zachowan (pozadany, ale realistyczny kodeks etyki), bez
wnikania w szczegoly techniczne metodyki wyceny.

Doradztwo inwestycyjne, w szerokim tego stowa znacze-
niu, w tym tworzenie indywidualnej wyceny dla danego, kon-
kretnego przedsiewzigcia, jest integralnym elementem pracy
rzeczoznawcy majatkowego.

Standardy dopuszczajg zréznicowang forme pracy rze-
czoznawcy majatkowego i przedstawiania tej pracy. Duza wa-
ge przywiazuje sie do precyzyjnego zawarcia umowy i szcze-
golowego okreslenia zakresu i warunkéw pracy.

Rzeczoznawcy majatkowi majg legalny i latwy dostep do
zroznicowanych informacji obejmujacych zagadnienia demo-
graficzne i gospodarcze.

Danuta Jedrzejewska-Szmek jest cztonkiem Mazowieckiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majatkowych.
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0 POZYTKACH PEYNACYCH Z GtUPOTY

Okropnie madrzy wszyscy jesteSmy.
Skonezyliémy nielatwe studia, potem jesz-
cze trudniejsze studium wyceny, potem
zdali$my jeszeze trudniejszy egzamin pan-
stwowy. Zapoznano nas z kilkunastoma
dziedzinami wiedzy, a i tak stale sie uczy-
my. Nic zresztg w tym dziwnego. Materia
jest obszerna i skomplikowana, a przy
tym niezmiernie ruchliwa (zwlaszeza od
strony prawne]) w czasie.

JesteSmy madrzy i musimy by¢ ma-
drzy, tworzac brzemienng w skutki doku-
mentacje cennych débr. No to co ja z tg
glupota?

Wyjaéniam wiec, ze nie chodzi mi
o glupote jako taka: jest szkodliwa i gtupia.
Dostrzegam jednak uzytecznos¢ postawy
dopuszczajacej wiasne glupie zachowania.
I uwzglednianie ich w rachubach.

Jest to postawa wielce przydatna,
szezegolnie dla rzeczoznawcy. Jako$ tak
bowiem jest, ze rzeczoznawcami czesto zo-
staja ludzie o predyspozycjach prymuséw.
Lubig sie uczyé (sprobowaliby nie lubic).
Sa perfekcjonistami. Potrafia (bo musza)
pracowaé w stresie i przy réznych naci-
skach. Na takich ludzi czyha pulapka,
wzmocniona jeszcze przez wszechobecne
teorie pozytywnego myélenia i asertywno-
§ci. Jest to przekonanie, ze musimy by¢
§wietni 1 pewni siebie.

Mozna pamietaé klasyczne — errare
humanum est oraz potoczne — nie popel-
nia bledéw ten, kto nic nie robi. A i tak to-
lerancje dla wlasnych niemadrych zacho-
waf miewamy zerowa.

Ciezkie to brzemie byé nieomylnym.
A niekonieczne.

Méj maz od lat tworzy robocze pliki
komputerowe, PC nie ma dla niego zwykle
eksploatacyjnych tajemnic i wspoipracow-
nicy o tym wiedza. Kiedy$ spytano go, czy
radzi sobie z kazdym zawieszeniem syste-
mu. Potwierdzit. T wyjasnil, jak to robi:

- Znam uniwersalng komende, ktéra
zawsze uruchamia komputer.

- Jak ona brzmi?

— Komenda brzmi: ,Michat”. Tylko
trzeba ja dostatecznie glosno krzyknag.

Dykteryjka pochodzi sprzed kilku lat,
gdy maz byl juz uznanym fachowcem,
a nasz syn Michat uczyl sie jeszcze w szko-
le podstawowe;.

Niedawno wykupitam kilkanascie jazd
z bardzo dobrym instruktorem. Zalezalo

Ewa Wojciul

mi na odkurzeniu mojego pradawnego

prawa jazdy, zanim usigde za kierownicg

pierwszego wiasnego samochodu. Zatama-
na swoimi powolnymi postepami spyta-
tam, kiedy w koficu naucze si¢ jezdzic.

— Bedzie pani juz niezle sobie radzié po
przejechaniu 50 tysiecy kilometrow.

— A kiedy przestane popelnia¢ btedy?

— Nigdy. Wezoraj wiozlem do koéciota
mioda pare i dziwilem sie, dlaczego samo-
chdd mi rzezi jak zarzynane zwierze. Do-
piero po pieciu kilometrach zauwazylem,
ze jade na recznym hamuleu.

Moja Mamusia, gospodyni doskonala
(poza tym éwietny chemik-technolog), do
dzi§ bawi rodzing opowiadaniem, jak zro-
bita kiedy$ porcje salatki jarzynowej na
roztworze rivanolu.

U mnie jednak zdrowy dystans do
wlasnych umiejetnosci wyksztalca sie po-
woli 1 z mozolem. Doslownie odchorowuje
whasne pomylki. Krytyka niestuszna nie
denerwuje mnie - potrafie sie broni¢. Kry-
tyka uzasadniona wytraca mnie z réwno-
wagi. Jestem na siebie wéciekla, czuje sie
skompromitowana i przegrana (i chyba
nie jestem wyjatkiem). Przeciez ja nie
mam prawa do pomylki!

A niby dlaczego?

Uznanie, ze mozna sig zachowa¢ glu-
pio, jest naprawde pozyteczne gdyz:

1. Ewentualny biad nie przestania reszty
wiata.

2. Poprawianie wlasnych pomylek trak-
tujerny rownie naturalnie jak ki6tnie
w malzehstwie.

3. Nie stawiamy sobie nierealnych wy-
magan.

4. 7 czystszym sumieniem zadajemy py-
tania, gdyz pozwalamy sobie czego§
nie wiedzie¢.

5. 7 wiekszg przyjemnoécia rozmawiamy
z ludZmi, bo bez obawy, ze korona
spadnie nam z glowy w wypadku po-
mylki.

6. Gdy coé sie naprawde dobrze uda, ma-
my mila niespodzianke.

7. Spokojnigj przyjmujemy uwagi typu:
LPrzeciez i tak pani nic z tego nie zro-
zumie”,

8. Staranniej sprawdzamy zrédia (czy ja
to na pewno wiem?).

Kiedys wykonalam zupeinie inng wy-
cene niz powinnam. Zle zinterpretowatam
uzyskang dokumentacje i potem calg pra-

ce musialam wykona¢ od nowa. Potrakto-
walam to jak tragedie. A sprawa nie niosta
ze sobg zadnych skutkéw i teraz jest dla
mnie tylko zabawng dykteryjka. Wszak
w koncu oddalam prawidlows prace.
Przezylam to wiec bez szkody i jako Ewa
Wojciul, 1 jako rzeczoznawca.

A caly problem w ogole by nie zaist-
niat, gdybym zadala Szanownemu Zama-
wiajacemu jedno pytanie wiecej, zamiast
za wszelka cene graé role osoby wszystko-
wiedzacej.

Innym razem wycenialam kilkanascie
dzialek na doskonale mi znanym od lat
rynku. Taki rynek to skarb - zna sie jego
segmentacje 1 wagi czynnikéw cenotwor-
czych, a w komputerze przechowuje sie od
dawna opracowang drobiazgows, i przeko-
nujaca analize. Wystarczy przekopiowaé
caly rozdzial, co oszczedza kilkadziesigt
procent pracy.

Ten rynek nie miat dla mnie tajemnic.
Po stronie poludniowe] miasta ceny od
trzech lat byly érednio o 30% wyzsze niz
po polnocnej. Przy odwiecznej elektrocie-
plowni spadaly drastycznie. A na przeciw-
leglym kraficu miasta uplasowala sie
dzielnica elitarna.

Zaczetam wiec od przygotowania pli-
kéw z danymi wycenianych dziateczek,
sprawdzilam uwarunkowania prawne,
a potem przekopiowalam rozdziat z anali-
73

A gdy zbadalam transakcje z ostatnich
tygodni, okazalo sie, ze rynek w tych cza-
sie wykonal niespodziewana a szybka wol-
te: ceny na poludniu spadly, na pélnocy
wzrosly, dzielnica elitarna znikla z mapy
cennoici w poprzednim miejscu, a wyklu-
ta sie zupelnie gdzie indziej. Przekonalam
sie, ze znikoma ruchliwo$¢ rynku nieru-
chomosci tez jest regula z wyjatkami.
Ze nie mozna zakladaé, iz zachowa sie on
przewidywalnie. I ze za zbytnia pewnosé
siehie sie placi. Poprawilam kilkanascie
plikéw po nocach (bo czas naglit), bylo to
normalne i tak nalezalo to potraktowac.
Ale jeszcze lepiej byloby, gdybym nie za-
kiadala wiasnej lokalne] wszechwiedzy
i od poczatku zabrata sie do porzadnej
pracy u podstaw.

Oczywiscie, wszystko to nie ozna-
cza, ze kiedykolwiek mamy sie uznac za
osoby ghupie. Az tak niemadrym by¢ nie
wolno.

50

Rzeczoznawea Majgtkowy
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MALE | SREDNIE FIRMY JAKO UCZESTNICY
RYNKU GOSPODARKI CYFROWEJ

Flwira Ostrowska-Graczyk

Jesli istnieje jakas strategia, ktdrq obecnie powinni zajmowac sig wszyscy szefowie przedsiebiorstw, to polega ona na prze-
ksztalceniu ich firm w firmy e-biznesowe. Globalizacja handlu, nasilenie rywalizacji konkurencyjnej i pojawienie sie nowych,
aktywnych uczestnikow wymiany handlowej oznaczajq, ze wszystkie przedsiebiorstwa muszq dokonad szybkiej adaptacji swych
modeli biznesowych, aby przetrwac w tym otoczeniu. Niektdrzy uwazajg nawet, ze istniejgce przedsiebiorstwa majg tylko dwie

mozliwosci: albo e-biznes, albo plajta,

Wszyscy jesteSmy $wiadkami, a zarazem uczestnikami prze-
chodzenia od epoki przemystowej do epoki postindustrialnej,
nazywanej tez epoka informacyjng. Gospodarka tradycyjna
oparta byla na produkcji oraz konsumpcji débr i ustug material-
nych, przy nie reglamentowanym zuzyciu energii i minimaliza-
cji kosztéw. Obecnie spoleczefistwo przemystowe ustepuje miej-
sca spoleczenstwu informacyjnemu. Przed spoleczehistwem in-
formacyjnym staje wyzwanie wykorzystania mozliwosci
niesionych przez wspélczesna technologie dla maksymalizowa-
nia korzyéci gospodarczych i spolecznych oraz ograniczania ne-
gatywnych skutkéw proceséw rozwojowych. Rozwdj srodkéw
komunikacji spolecznej, nasycenie érodkami technicznymi in-
formatyki (w szerokim sensie srodkami pozyskiwania, przetwa-
rzania, przechowywania informacji} bezposrednio wplywa na
efektywnoét dzialan ludzkich, stajgc sie Zrédlem nowych dyscy-
plin aktywnosci intelektualnej i gospodarczej. Jestesmy uczest-
nikami przemian tradycyjnej gospodarki w gospodarke cyfrowa,
w ktérej dominuje nowy, globalny produkt — informacja. Naste-
puje globalizacja dostepu do informagji i znaczaco wzrasta rola
informacji we wspdlczesnym $wiecie. W przemianach konca
dwudziestego i poczatku dwudziestego pierwszego wieku pod-
stawowg role odgrywa informatyka i technologie pochodne.

W obliczu tych wszystkich zmian, zréznicowanie stopnia roz-
woju swiadomoscel informacyjnej jest oczywiste. Stad tez wyjat-
kowego znaczenia nabiera zrozumienie zjawisk, identyfikacja
trendéw oraz aktywne wlaczenie sie w procesy przemian gospo-
darczych, spolecznych i kulturowych, dotyczacych epoki infor-
macyjnej, przez wszystkich uczestnikow gospodarki cyfrowej.
Aktywnos¢ gospodarcza moze byé rozpatrywana w roznych
aspektach. Klasyfikacji dzialalnosei gospodarczej podjeli sie mie-
dzy innymi C. Clark!, M. U. Porat? czy F. Machlup, ktéry juz
w 1958 roku stwierdzil, ze 29% produktu narodowego brutto
1 31% sily roboczej w Stanach Zjednoczonych bylo zaangazowa-
nych w sektor informacyjny®. Koncepcje klasyfikacji potwierdza-
ja, ze aktywne wejécie przedsiehiorstw na rynek nowej gospodar-
ki daje im ogromna szanse rozwoju. Zaniechanie lub opéznienie
wdrazania nowych technologii w firmie moze doprowadzi¢ do
wylgezenia jej z uczestniczenia w przemianach gospodarczych
i dalszej mozliwosci kontynuacji swej dziatalnosci.

Pier Carlo Falotti, wiceprezes Oracle EMEA

Male i Srednie przedsiebiorstwa to firmy o bardzo do-
brym profilu zatrudnienia i ekonomicznym potencjale roz-
woju, sprzyjajace szybkiemu dostosowaniu sie i funkejono-
waniu w warunkach handlu elektronicznego.

Generalnie definiuje sie je nastepujgco:

» mata firma - zatrudnia do 50 0s6b i osiaga przychody net-
to ze sprzedazy towarow, wyrobow, ustug oraz operacji fi-
nansowych nie przekraczajace rownowartosci w ztotych
7 mIn ECU lub gdy suma aktywéw bilansu sporzadzone-
go na koniec poprzedniego roku obrotowego nie przekro-
czyla réwnowartosci w zlotych 5 mln ECU;

b Srednia firma - zatrudnia od 51 do 250 os6b oraz osiaga
przychody netto ze sprzedazy towardw, wyrobow i ustug
oraz operacji finansowych nie przekraczajace rdéwnowar-
tosci w zlotych 40 mln ECU lub gdy suma aktywdéw bilan-
su sporzadzonego na koniec poprzedniego roku obrotowe-
go nie przekroczyla réwnowartosci w zlotych 27 mln ECU.
W Polsce, dla wielu takich podmiotéw gospodarczych, wej-

scie do swiata elektronicznego biznesu jest jeszcze podstaws
wyboréw strategicznych. Przyjmowana przez przedsiebiorcow
strategia dzialania firmy, przykladowo szeroko definiowana
przez J. Penca jako ,koncepcja systemowego dziatania (plan
dzialan), polegajgca na formutowaniu zbioru dtugookresowych
celow przedsiebiorstwa i ich modyfikacji w zaleznoéci od zmian
zachodzacych w jego otoczeniu, okrelaniu zasobdw i srodkéw
niezbednych do realizacji tych celow oraz sposobéw postepowa-
nia (regul dzialania, dyrektyw, algorytméw) zapewniajgcych
ich optymalne rozmieszczenie i wykorzystanie w celu elastycz-
nego reagowania na wyzwania rynku i zapewnienia przedsie-
biorstwu korzystnych warunkéw egzystencji i rozwoju™, nie
uwzglednia wszystkich jej zalecen.

Glownie za sprawa:

b niedostatecznej znajomoéei i akeeptacji technologii infor-
macyjnej w sektorze malych i érednich przedsiebiorstw,

P niedostatecznego nasycenia tego rynku sprzetem kompu-
terowym - nadal zakup i koszty eksploatacji sprzetu sa
wysokie, szczegélnie w czedei zwiagzane] z dostepnoscia
uslug telekomunikacyjnych,

D braku zaufania do bezpieczenstwa systemu,
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Duzy wplyw na poprawe i zmiane tej sytuacji ma odpo-
wiednia polityka gospodarcza panstwa, ktéra poprzez wspie-
ranie rozwoju technologii informacyjnej w sektorze small bu-
sinesu bedzie prowadzié do:

D rozszerzenia rynkow dzialania firmy (nowa oferta produk-
téw 1 ustug dla stale wzrastajacych wymagan klienta),

D aktywnego, stalego podnoszenia kwalifikacji menedze-
réw i pracownikéw, prowadzace do akceptacji zmian oraz
odpowiedzialnoéci za realizowane zadania,

D zaktywizowania wspdlpracy z pozostalymi uczestnikami
rynku elektronicznego (klienci, konkurencja, dostawcy
ustug, banki).

Pomoc rzqdu

Wydane w dniu 24 czerwea 2001 r. rozporzadzenie Ministra
Gospodarki w sprawie warunkéw i trybu udzielania dotacji przez
Polska Agencje Rozwoju Przedsiebiorczosci (PARP), stanowi jeden
z elementéw wspierania przez rzad rozwoju przedsiebiorczosci.

Dzialania rzadu podejmowane za posrednictwem Polskiej
Agencji Rozwoju Przedsigbiorczoéci (PARP) wynikaja z reali-
zacji dokumentu ,Kierunki dzialan rzadu wobec malych
i érednich przedsiebiorstw do 2002 roku”, przyjetego przez
Rade Ministréw w maju 1999 r. Zgodnie z tym dokumentem
gléwnym celem polityki Rzadu wobec malych i srednich
przedsiebiorstw do 2002 r. jest ksztaltowanie warunkéw dla
tworzenia i pelnego wykorzystania potencjatu rozwojowego
sektora matych i érednich przedsigbiorstw.

Plan Dzialania PARP zaklada, ze w 2001 r. Agencja be-
dzie udziela¢ przedsiebiorcom dotacji przeznaczonych, mie-
dzy innymi, na finansowanie czesci kosztow:

D uczestnictwa przedstawicieli malych przedsiebiorcow
w szkoleniach,

D uzyskiwania przez male i Srednie przedsiebiorstwa certy-
fikatéw z zakresu systemow zarzadzania jakoscia, $rodo-
wiskiem lub bezpieczefistwem i higiena pracy,

D przygotowania malych i $rednich przedsiebiorstw do
uczestnictwa w rynku kapitalowym.

Szkolenia mogg obejmowaé zagadnienia z obszaru zastoso-
wania technik informatycznych w przedsiebiorstwie, zarza-
dzania zasobami przedsiebiorstwa, marketingu, finansowania
rozwoju przedsiebiorstwa lub przepisow prawa zwiazanych
z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej (w szczegdlnosci
w Polsce i w Unii Europejskiej).

Przeznaczono réwniez dotacje na ustugi doradeze wspieraja-
ce rozwdj firmy oraz na finansowanie czesci kosztow przedsie-
wzie¢ majacych na celu rozwdj przedsigbiorczosci lub ksztaltowa-
nie postaw przedsiebiorczych w spoleczenstwie (szkoly, zaktad
doskonalenia nauczycieli lub placowke dzialajaca w systemie
oéwiaty, a takze stowarzyszenia, fundacje, organizacje zrzeszaja-
ce przedsiebiorcow, szkoly wyzsze 1 inne osoby prawne).

Powyzsze dzialania mogg znacznie przyspieszy¢ rozwdj
firm przy zastosowaniu nowoczesnych technologii teleinfor-
matycznych.

Aktywne wigczanie sie przez male i érednie podmioty do
gospodarki cyfrowej oraz ich akceptacja zmian cywilizacyjno-
-technologicznych, pozwala réwniez na rozwijanie sie no-
wych wzajemnych relacji miedzy tymi przedsiebiorstwami,
a instytucjami majacymi wplyw na ich rozwdj, do ktérych na-
lezy zaliczyé¢ banki. W tym kontekécie zmienia sie tez rola
bankéw kreujaca zwiazki z podmiotami gospodarczymi.
Zwiazki te:

D stajg sie przyczynkiem nowych wyborow strategicznych

i przewag konkurencyjnych w small biznesie,

D generuja bogatszg oferte dla przedsiebiorstwa i pozwala-
ja osiagaé dodatkowe efekty ekonomiczne malym i éred-
nim podmiotom gospodarczym.

Rola banku

Bank, korzystajac z najnowszych technologii informatycz-
nych, aby sprosta¢ wymaganiom klientéw, rozwija strategie
w obszarze elektronicznych kanaléw sprzedazy ustug w zakre-
sie rozwoju zintegrowanej dystrybucji i komunikacji, takie jak:
Telefoniczny system obstugi klienta - Call Center,

Office banking,

Sie¢ bankomatow,

Bankowo§t internetowa,

Telewizja interaktywna,

Kioski multimedialne.

Nowe kanaly dystrybucji produktéw bankowych tworza

jakosciowo odmienne rozwigzania w ofercie, w szczegdlnogei

dla matych i érednich przedsiebiorstw, stajac sie jednoczesnie
kreatorem wartoéci dodanej w relacjach firma - bank.

Obecnie, przedsiebiorca, w ramach powyzszych uslug,
przy uzyciu telefonu stacjonarnego czy komaérkowego (WAB
SMS) lub sieci Internet, moze, miedzy innymi:

P uzyskaé informacje o aktualnej ofercie banku, biezacym
i historycznym stanie salda rachunku firmy oraz zlece-
niach wykonywanych w jego ramach,

D dokona¢ operacji na rachunku - otwarcie rachunku, ob-
sluga polecenia przelewu, zalozenie lokaty, zlecenia stale,
zarzadzanie lista beneficjentow,

D prowadzi¢ z bankiem korespondencje za pomocg poczty
elektronicznej czy SMS.

Powyzsze mozliwosci sa zrodlem efektywnoéci ekonomicz-
nej relacji podmiot gospodarczy-bank. Dzieki ograniczeniu do
niezbednego minimum czasu na bezposrednig obsluge przez
bank, przedsiebiorca moze obnizy¢ koszty osobowe i rzeczowe
swojej firmy, tym samym obnizy¢ cene swoich produktéw oraz
zindywidualizowaé oferte dostosowang do potrzeb Kklienta,
a takze efektywniej zarzadzaé przedsiebiorstwem.

Réwniez w najblizszych latach banki, w celu maksymali-
zacji zaspokojenia potrzeb klientow, a tym samym zwicksze-
nia ich satysfakeji z ustug banku, beda uzupelnia¢ swojg
oferte o uslugi komplementarne, wspierajace wprawdzie
sprzedaz produktu, ale gldwnie nastawione na rozwdj firmy
wspolpracujacej z bankiem jako klient.

e P Vil st T Y it

{ ] o { s o wua '
~ Rzecoznaweo Mojg

s G SRR P v i fd ==

.

§




Informacje - wiadomosci

&

ustugi
bankowe

Zradlo: opracowano na podstawie www.eds.com.pl

Powyizszy rysunek przedstawia przykitadowy proces
wspolpracy klienta z bankiem udostepniajacym, obok wla-
snych usltug, uslugi innych uczestnikéw handlu elektronicz-
nego. Poprzez wzajemne przenikanie ustug réznych dostaw-
cow, klient moze otrzymaé szeroki asortyment produktowy,
w efekcie niosgcy firmie wartoéé dodang. Generalnie, beda to
ustugi pochodzgce z sektora telekomunikacyjnego, informa-
tycznego, ubezpieczeniowego i inwestycyjnego, ktore obecnie
dynamicznie rozwijajg sie w obszarze gospodarki cyfrowe;.

Z analiz przeprowadzonych przez Instytut Badan nad
Gospodarka Rynkowa wynika, ze w najblizszych pieciu la-
tach rozwdj uslug bankowych dla sektora firm mikro (za-
trudniajacych do 5 0sdéb) bedzie ukierunkowany na elektro-
niczne kanaly dystrybucji.

W styczniu 2001 roku, 38% firm do sprawdzenia stanu kon-
ta korzystalo z telefonicznych ustug bankowych, 14% posiada-
jacych terminal bankowy dokonywalo sprawdzenia stanu kon-
ta i przelewow, a 9,5% korzystalo z bankowej obslugi interne-
towej w zakresie pozyskania informagji o ustugach banku.

Dane zawarte w ponizsze] tabeli przewiduja dynamiczny
rozwdj tych ustug.

Preferencje klientow w nabywaniu wybranych
uslug w ciagu najblizszych pieciu lat
(% klientow deklarujacych wéréd nie korzystajacych
dotychezas z takich ustug)

Ustuga bankowa % firm mikro
Karta platnicza 38,6
Terminal bankowy w firmie 94,0
Bankowe ustugi telefoniczne 61,5
Uslugi internetowe 34,0
Doradztwo bankowe 58,0

Zrédlo: Badanie popytu na ustugi bankowe firm mikro
przeprowadzone w IBnGR w styczniu 2001 roku.

Jednak podstawa rozwoju bankowosei elektronicznej w
tym kierunku bedzie zaoferowanie klientom ze small busi-
nesu odpowiednio przygotowanego pakietu produktowego
oraz systemu obstugi bankowej dostosowanych do ich specy-
fiki.

Jednoczeénie, dla firm tego segmentu przewiduje sie
sprzyjajace warunki prawne i podatkowe do dzialalnoéci
ekonomicznej, poniewaz w perspektywie wejscia Polski do
Unii Europejskiej firmy mikro musza byé przygotowane do
dziatalnosci w warunkach ostrej konkurencji miedzynarodo-
wej.

Podmioty te, z jednej strony, beds bazowaé na niszach
rynkowych, zwlaszcza w sferze handlu, transportu i rézne-
go rodzaju ustug dla ludnosci, za§ z drugiej strony, beda
gléwnie funkcjonowaé w systemie kooperacji (podwykona-
wstwa) z firmami wiekszymi.

Zastosowanie w firmie technologii informacyjnej, gtéw-
nie sieci Internet, pozwoli na zdobycie przewagi konkuren-
cyjnej na rynku, nie tylko w obszarze, na ktérym podmiot
dotychczas dzialal. Sekretarz Handlu USA, William Daley,
stwierdzil, ze ,,Technologia przeksztalca gospodarke i zmie-
nia zaréwno przedsiebiorstwa, jak i konsumentéw. To coé
wiecej niz tylko e-commerce, e-mail, e-handel czy e-archiwa.
Tu chodzi o «e» jako perspektywe biznesu.’’s

Jednocze$nie, stale prowadzone prace ukierunkowane
na poprawe oraz dalszy rozwdj norm i technik bezpieczen-
stwa (szyfrowanie danych, podpis elektroniczny) stosowa-
nych przy zawieraniu transakcji w Internecie, zwickszaja
zaufanie do prowadzenia handlu elektronicznego.
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SAMORZAD ZAWODOWY
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

(informacja o stanie prac nad projekiem ustawy)

Tomasz Telega

Pierwszy projekt ustawy o samorzadzie zawodowym rze-
czoznawcoéw majatkowych opracowany zostal przez zespél
w skladzie: Wactaw Baranowski (przewodniczacy), Stanistaw
Cegielski, Lech Gutry, Kazimierz Rygiel, Tomasz Telega
i Ryszard Witowski w 1999 r.

Projekt ten byl poddany opinii rodowiska, uzyskat opi-
nie dwéch kancelarii prawniczych, a nastepnie zostal zlozo-
ny w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w celu roz-
poczecia przewidzianych prawem dzialan legislacyjnych.
Uzyskaliémy ze strony kierownictwa Urzedu poparcie dla
naszej incjatywy i deklaracje, ze projekt zostanie skierowany
w mozliwie szybkim terminie do legislacji. Projekt ten byl sa-
modzielna inicjatywa rzeczoznawcéw majatkowych jako
przedstawicieli jednego z trzech zawodéw dzialajacych na
rynku nieruchomogci.

Na przetomie lat 2000 i 2001, w wyniku rozméw w Urze-
dzie Mieszkalnictwa, z nowymi wladzami Polskiej Federacji
Rynku Nieruchomosci (zrzeszajacej posrednikéw w obrocie
nieruchomoéciami) oraz dwoma federacjami zrzeszajacymi
zarzadeoéw nieruchomosci, tj. Polskiej Federacji Stowarzy-
szeh Zarzadceow Nieruchomoéci z siedziba w Warszawie oraz
Polskiej Federacji Organizacji Zarzadeéw i Administratorow
Nieruchomoéci z siedzibg w Gdansku, ustalono, by jednym
projektem ustawy samorzadowej objaé wszystkie trzy zawo-
dy dzialajace na rynku nieruchomosci. W rozwigzaniu tym
dostrzegamy, ze proces legislacyjny ustawy, ktora komplek-
sowo reguluje sprawy samorzadu wszystkich zawodéw dzia-
lajacych na rynku nieruchomoécei, bedzie szybszy anizeli roz-
wigzania czastkowe i bedzie posiadal szersze wsparcie.

W tym celu, w dniu 6 lipca w Warszawie odbylo sie spo-
tkanie szeféw federacji rzeczoznawcéw majatkowych, po-
grednikoéw i zarzadcow nieruchomogci, na ktérym oméwiono
kwestie powolania samorzgdu zawodowego w jednej ustawie,
ustalono sklady oséb biorgcych udzial w opracowaniu wspél-
nego projektu (ze strony PFSRM Tomasz Telega, Kazimierz
Rygiel, Barbara Mikulicz-Traczyk) oraz harmonogram posie-
dzen zespolu i termin zakonczenia prac.

Odbyly sie cztery posiedzenia robocze (lipiec-sierpien)
zespolu pracujacego nad projektem ustawy. Materialem wyj-
§ciowym byt opracowany w lutym 2001r. projekt rzeczoznaw-
cow majatkowych. Regulacje dotyczace pozostatych dwoch
zawodow, sukcesywnie — artykul po artykule, ,wpisywane
byly w istniejacy projekt”. Ze wzgledu na gorace dyskusje co

do treéci poszczegdlnych sformulowan w ustawie, stopnia
szezegdlowoscl ustawy, a takze struktury organizacyjnej sa-
morzadéw i zakresu dzialania ich organdw, przewidywany
termin zakoficzenia prac na koniec sierpnia 2001 r. nie byl
mozliwy. Ostatecznie, prace nad projektem zostaly zakonczo-
ne przez zespll roboczy w pierwszych dniach wrze$nia

i przewiduje sie jego przyjecie na posiedzeniu szefow federa-

¢ji w dniu 19 wrzesnia 2001 r.

Projekt w czeéci roboczej zawiera szereg zapisow warian-
towych, bowiem w niektérych sprawach, w szczegolnosci
w zakresie sprawowania funkcji kontrolnych przez organy
samorzadu, nie udalo sie osiggnaé porozumienia. Kwestie te,
prawdopodobnie, zostana rozstrzygniete 19 wrze$nia.
w trakcie kolejnego spotkania. Po tym terminie projekt zo-
stanie skierowany do oceny érodowisk: rzeczoznawcow ma-
jatkowych, posrednikéw i zarzadeow.

W skrécie przedstawie niektére tematy, wokdl ktorych
wystapila szersza dyskusja, jak poszczegdlne rozwiazania po-
winny by¢ zapisane w ustawie.

1. Sprawa dotyczaca szczegélowosci ustawy. My (przedsta-
wiciele rzeczoznawcow majatkowych) uwazamy, ze usta-
wa powinna zawiera¢ jedynie normy o charakterze ustro-
jowym, stanowiace o zadaniach samorzadu oraz struktu-
rze jego organéw i ich kompetencjach, natomiast
szczegolowe rozwiazania zasad funkcjonowania samorzg-
du, praw i obowiazkéw czlonkow pozostawié¢ do regulacji
statutowej.

2. Sprawa sadéw dyscyplinarnych. Wszyscy zgodzili sie, ze
powolany powinien zosta¢ Krajowy Sad Dyscyplinarny
przy Izbie Krajowej, natomiast watpliwoéci pojawily sie
przy proponowanym przez rzeczoznawcoéw powolaniu, ja-
ko pierwszej instancji, Okregowych Sadéw Dyscyplinar-
nych przy Izbach Okregowych, od ktérych mozna byloby
sie odwotaé do drugiej instancji, czyli sadu krajowego. Ar-
gumenty przeciw, podnoszone przede wszystkim przez
zarzadeow, sprowadzaly sie do, ich zdaniem, malej sku-
tecznoéci dziatan sadéw okregowych, do niecheci wyste-
powania kolegow przeciw kolegom. Ostatecznie jednak
zapisano w ustawie propozycje rzeczoznawcow majatko-
wych o dwuinstancyjnosci sadéw dyscyplinarnych; takie
rozwiazania sa we wszystkich samorzadach, w ktorych
wystepuja izhy okregowe i krajowe.

3. Sprawa zapisu stanowigcego o tym, ze zawéd posrednika
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i zarzadcy jest zawodem wolnym. Prezydent Polskiej Fede-
racji Rynku Nieruchomosci pan Zbigniew Kubinski, prze-
konywal, ze ,furtka prawna” do przyjecia takiego zapisu
znajduje sie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Czy
to sie uda, okaze sie, gdy projekt ustawy wkroczy na legisla-
cyjna Sciezke. Watpliwoéci nie ma co do tego, ze zawdd rze-
czoznawcy majatkowego jest wolnym zawodem, wynika to
bowiem z ustawy o spdtkach handlowych. Ostatecznie,
przyjelismy propozycje Zbigniewa Kubifiskiego.

4. Sprawa sprawowania kontroli przez samorzad zawodowy.
Polska Federacja Organizacji Zarzadeéw i Administrato-
row Nieruchomoécei (Gdansk) podnosita problem wizyta-
¢ji — dzialalnoSci wzorowanej na lustracji przeprowadza-
nej w spoldzielniach mieszkaniowych. Proponuje, aby sa-
morzad zawodowy zarzadeéw posiadal uprawnienia do
przeprowadzania wizytacji polegajacej na badaniu legal-
nosci, gospodarno$ci i rzetelnoéci calosci dziatalnosci
zwiazane] z zarzadzaniem nieruchomosci. Ta propozycja
wywolala zdecydowany sprzeciw drugiej federacji zarzad-
cow, tj. Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadeow Nie-
ruchomosgci.

5. Sprawa przynalezno$ei do samorzadu. Brak poczatkowo
bylo jednomyélnosci, kto ma obowiazek przynalezeé do
samorzadu, czy wszyscy posiadajgcy uprawnienia rzeczo-
znawcy majatkowego lub licencje posrednika, lub zarzad-
cy, niezaleznie od tego, czy wykonuja czynnoéci, czy tez
nie, czy tylko osoby wykonujgce czynnosci rzeczoznawey,
posrednika i zarzadcy. Ostatecznie uzgodniono zapis
znajdujacy odpowiednik w drugiej czesci ww. zdania.

A

Jak wspomniano na wstepie, opracowany projekt ustawy
ma obejmowaé trzy zawody, ktére mimo wspélnego obszaru
dzialania, jakim jest rynek nieruchomoéci, sg jednak rézne,
majg swojg specyfike i to wlaénie sprawia, ze prace nad usta-
wg, jednolita sg trudne i nie posuwajg sie tak szybko jak by-
$my wszyscy sobie zyczyli.

W projekcie ustawy znalazly si¢ prawie wszystkie zapisy
z wersji projektu z 1999 r. opracowanego przez PFSRM, wy-
Jjatek stanowi sprawa uznania wykonywania zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego za dzialalnosé tworcza o indywidual-
nym charakterze, do ktérej stosuje sie przepisy ustawy o pra-
wie autorskim i prawach pokrewnych. Cho¢ nie przesgdzamy
tej sprawy to wydaje nam sie, ze trudno bedzie przekona¢
ustawodawce 0 uznaniu operatu szacunkowego jako utworu
o cechach ,,tworczosci” przejawiajacych si¢ w indywidualnym
pietnie, jakie wyciska na nim osobowosé¢ twérey, czyli orygi-
nalnos¢ utworu. Przeprowadzenie dowodu jest o tyle utrud-
nione, ze wymagane cechy oryginalnosci i indywidualizmu
mogtyby przeszkadza¢ w wykonywaniu zawodu zgodnie ze
wskazaniami art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami. Operat szacunkowy jest opinig o wartosci nieru-
chomoéci i ma charakter dokumentu urzedowego, co jak mi
si¢ wydaje, wylaczone jest spod regulacji prawa autorskiego.

Powyzszg informacje - bardzo skrétowa — podaje, by zo-
rientowaé Kolezanki i Kolegéw o stanie prac nad oczekiwang
ustawa. Na stronach internetowych federacji kolezanka Bar-
bara Mikulicz-Traczyk informowala na biezaco o przyjetych
rozwigzaniach na poszczegélnych posiedzeniach zespolu ro-
boczego.
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STANOWISKO ZARZADU FEDERACJI
W SPRAWIE CERTYFIKACJI DEUPOS CERT
(przyjete na posiedzeniu Zarzqdu PFSRM, 3.09.2001 r.)

Tomasz Telega

Na podstawie nadestanych informagji, Zarzad Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych powzial
wiadomos¢ o propozycjach certyfikacji polskich rzeczoznawcéw
majatkowych przez Instytut Certyfikacji Rzeczoznaweéw Ma-
jatkowych w Lagenfeld w Niemczech akredytowany przez Nie-
miecko-Polski Instytut Rzeczoznawstwa Majatkowego.

Niektére firmy prawnicze w Polsce dziatajgce w imieniu
1 na rzecz Instytutu oferujg rzeczoznawcom majatkowym
w Polsce warunki formalne i finansowe, ktérych spetnienie
spowoduje wpisanie na liste certyfikowanych rzeczoznawcow
majatkowych przy Federalnym Zwigzku Certyfikowanych
Rzeczoznawcow Majatkowych w Niemezech.

Certyfikacja ma by¢é przeprowadzona zgodnie z europej-
ska norma EN45013.

Nie wnikajac w szczeg6lowe zasady i procedury postepowania
certyfikacyjnego — sprawy te nie sg tematem niniejszego stanowi-
ska — Zarzad Federacji pragnie odnieéé sie jedynie co do celowosci
i efektow certyfikacji w §wietle aktualnego stanu prawnego sta-
tusu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce. Blizsze informacje na
temat europejskiej normy EN45013 moga znalezé Kolezanki
1 Koledzy w referacie prof. Stanistawy Kalus wygloszonym na
IX Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych w Toruniu, a takze
w artykule prof. Andrzeja Hopfera zamieszczonym w Rzeczo-
znawcy Majatkowym nr 4/2000, strona 33.
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Federacji nie s3 znane wymienione instytucje certyfikujace,
o ktérych mowa wyzej, a takze ich status prawny. Instytucje te
nie nawiazaly bezposredniego kontaktu z PFSRM dla oméwienia
zasad wspélpracy, a takze warunkéw przeprowadzenia certyfika-
cji. W Europie i nie tylko znana jest PFSRM jako jedyna organi-
zacja zrzeszajaca srodowisko rzeczoznawcow majatkowych w Pol-
sce, znana jest takze z aktywnoéci bylego Prezydenta Andrzeja
Kalusa i obecnego Prezydenta Wactawa Baranowskiego.

Jezeli tak jest, to powstaje pytanie, jakie sg powody lub czyje
interesy, aby prowadzi¢ na szeroks skale tego typu dziatania po-
za PFSRM?

Zarzad Federacji stoi na stanowisku, ze cho¢ kazde nasze sto-
warzyszenie czlonkowskie, a takze czionkowie — rzeczoznawcy
majatkowi, posiadajg pelng samodzielnosé do dziatan na wszyst-
kich dostepnych rynkach nieruchomosci, to jednakze w tak istot-
nych sprawach, majacych znaczenie dla calego $rodowiska rze-
czoznawedw majatkowych, nie moze sie to odbywaé bez porozu-
mienia z Federacjs. Tego typu dzialania moga stanowit
zagrozenie dla bardzo wysokiej rangi naszych uprawnien zawo-
dowych, a takze pozycji polskiego rzeczoznawey majatkowego na
arenie miedzynarodowej.

Proponowane postepowanie certyfikacyjne prowadzone od-
platnie (za niemata kwote okolo 5000 zi.) w istocie weryfikuje wie-
dze polskiego rzeczoznawcy majatkowego, ogranicza obszar dziata-
nia zawodowego w czasie (do lat 5) i tylko do okreSlonego rynku.

Rzeczoznawea majatkowy musi poddac sie egzaminowi (pi-
semny i ustny), corocznie sklada¢ dowody uczestnictwa w semi-
nariach i kursach (minimum 3 dni w roku) oraz podlega kontro-
li biezacej w ten sposdh, iz ma obowigzek przedkladaé operaty do
kontroli osrodka certyfikujacego. Osoby, ktore do wykonywania
dzialalnoéci wyceny nieruchomosci zabudowanych i nie zabudo-
wanych zostaly powolane przez organy publiczne i sg zaprzysie-
zone oraz szeroko udokumentowana wiedza zawodowa potwier-
dzeniem wydanym przez wlasciwa korporacje, zostaja zwolnione
ze zlozenia niniejszego egzaminu.

Pozostawiajac naszym Kolezankom i1 Kolegom swobode wy-
boru, czy ubiegac sie lub nie 0 nadanie certyfikacji, chcemy jedno-
znacznie podkreslié, ze w chwili obecnej i na tym etapie dostoso-
wywania polskiego prawa do prawa unijnego, braku szczegolo-
wych rozwigzan prawnych, w tym takze proponowanego przez
Instytut Certyfikacji Rzeczoznawceow Majgtkowych sposobu wej-
§cia na rynek niemiecki, zachowan osdb ubiegajacych sie o certy-
fikat nie popieramy. Mogs one szkodzi¢ naszemu érodowisku za-
wodowemu, by¢ powodem powstania trudnoéci w obronie wspél-
nych naszych interesow w polskim prawie, a w najblizszej
przyszloéci w regulacji ustawowej dotyczacej samorzadu zawodo-
wego rzeczoznawcow majatkowych.

Zawdd rzeczoznawcy majatkowego w Polsce uregulowany jest
w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami. Status prawny, prawa
i obowigzki rzeczoznawcy majatkowego posiadaja wiec umocowa-
nia ustawowe. Takich regulacji nie ma w zadnym z krajéw euro-
pejskich.

Proponowany system certyfikacji nie jest w pelni dostosowa-
ny do wymog6w normy europejskiej EN45013 i nie przystaje do
obowigzujgcych regulacji w polskim prawie.

Wejécie Polski do unii krajow europejskich spowoduje dosto-
sowanie prawa polskiego do prawa unijnego, w tym takze w ob-
szarze rynku nieruchomoéci. Regulacje te nie musza by¢ jednoli-
te, bowiem, jak wykazuje praktyka, w krajach unii europejskiej
wystepuja rézne rozwigzania,

Jezeli zostanie przyjety w Polsce europejski (jednolity) system
certyfikacji rzeczoznawedéw majatkowych, wéwezas powolany zo-
stanie w naszym kraju oérodek certyfikacyjny.

Na obecnym etapie, zwazywszy na ustawowe regulacje doty-
czace rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce, nie ma potrzeby,
by polscy rzeczoznawcy majagtkowi ubiegali sie o certyfikaty
DEUPOS CERT. '

R P A s e P N W e Sy T O s S P
Tomasz Telega jest wiceprezydent PFSRM.

SUBSKRYPCJA

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
zakupila prawa autorskie
europejskich standardéw TEGOVA 2000,

podejmujac sie ich przettumaczenia 1 wydania.
Przewiduje sie ukazanie standardéw drukiem w czwartym kwartale biezgcego roku.

Ze wzgledu na wysokie koszty przedsiewziecia Federacja oglasza subskrypcje.
Cena wynosi 120 zI przy wplatach do 30 wrzesnia 2001 r.
PBK S. A. VIII O/Warszawa 11101037-401030120973

Po terminie 30 wrzeénia i w sprzedazy detalicznej cena wynosi¢ bedzie 150 zi
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RZECZOZNAWCY POMAGAJA POWODZIANOM

Rzeczoznawcey majatkowi z Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych, czujac potrzebe pomocy osobom najbardziej dotknietym powodzia, postanowili
zebrac §rodki pieniezne na zakup agregatow do osuszania pomieszczen w budynkach
firmy MUNTERS. Z dotychczas zebranych érodkéw zakupiono dwa agregaty o wartosei
14 tysiecy zl., ktére zostaly przekazane przez prezydenta Waclawa Baranowskiego
4 wrzeénia w siedzibie Urzedu Wojewddzkiego w Kielcach na rzecz miasta i powiatu
Ostrowiec Swietokrzyski. Jednoczesnie, rzeczoznawcy ze Swietokrzyskiego Stowarzy- e LI B L
szenia RM, dzialajacego pod kierownictwem Celiny Hoffman, wykonujg na rzecz powo-
dzian nieodplatnie wyceny szkdod. Uwaga! Zbiorka pieniedzy trwa. Wplat mozna doko-

Lista darczyncow:

Maria Jaworska, Lech Tarnawski, Wactaw Baranowski,
Andrzej Romanowski, Henryk Czajkowski, Pawet Drelich,
Wiodzimierz Majcherczyk, Roman Szware, Radostaw Ga-
ca, Aldona Domagata, Maria Mogitko, Mirostaw Chumek,
Jan Olchowka, Danuta Dobrska, Tobiasz Dobrski, Jolanta
Gross-Karasek, E. K., Mieczystaw Aniot, Tomasz Bieliriski,
Zdzistawa i Leszek Kaczor, Danuta Murawska, Wacetob,
Wiestawa Kosmider, Malgorzata Wectawowicz, Two Betke,
Jerzy Druzkowski, Celina Hoffman, Malgorzata Gajdzica,
Jan Nosal, Wiestawa Klimkowska, Elzbieta Pilecka, Stani-
staw Wegner, Wojciech Frankowski, Andrzej Kalata, Jarek
Strzeszyriski, Wojciech Daniel, Grzegorz Keck, Waldemar
Bilinski, Janina Jaros, Mariusz Bilski, Lech Krasiriski,
Andrzej Tomaszewski, Janusz Nowak, Krzysztof Krzywic-
ki, Stanistaw Kwiatkowski, Tadeusz Maciotek, Stanistaw
Szafraniec, Krzysztof Urbariczyk, Ryszard Cymerman, Zo-
.sia Niederlinska, Witold Domanski, Pawet Zagozda, Ma-
rzenna Mikotajczak, Jacek Sliwicki, Izabela i Mirostaw
Osirisey, Darek Trojanowski, Marek Trzqski, Wojtek Nu-
rek, Andrzej Michalec, Stanislaw Dawidczyk, Bernadeta
Buchalik, Barbare i Janusz Traczyk, Artur Keipiriski,
Adam Turczyriski, Piotr Blgkal, Jerzy Mercik, Krzysztof
Wilk, Tadeusz Debski, Alicia Majewska, Maciej Wojcikie-
wicz, Artur Szczerbinski, Jarek Czerski, Wroctawskie Cen-
trum Wyceny, Zdzistaw Malecki, Pilarski - Maszkow.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych zakupila prawa autorskie Europejskich Standar-
dow Wyceny TEGoVA 2000, podejmujace sig ich przettu-
maczenia i wydania. Przewiduje sie ukazanie standar-
dow drukiem w czwartym kwartale biezacego roku. Ze
wzgledu na wysokie koszty przedsiewziecia, Federacja
oglasza subskrypcje.

Cena wynosi 120 zt przy wplatach do 30 wrzeénia
2001 r.Po terminie 30 wrze$nia i w sprzedazy detalicznej
cena bedzie wynosié 150 zi.

Nr 30, lipiec—wrzesieri 2001
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Z ZYCIA FEDERACJI

i 18 czerwea polgezyly sie sudeckie oddzialy Polskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
w Watbrzychu i Sudeckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow.
Zgodnie z porozumieniem, wladze zostaly wybrane na rok
i ukonstytuowaly sie w skladzie: Stanislaw Wisniewski (pre-
zes Zarzadu), Grzegorz Grudzinski (zastepca prezesa), Euge-
niusz Jelefikowski (zastepca prezesa), Anna Ficner (sekre-
tarz), Anna Bozeniec-Jelowicka (skarbnik), Grazyna Wal-
kowska (czlonek Zarzadu). Nowo wybranemu Zarzadowi
skladamy gratulacje i zyczymy owocnej pracy.

w 23 czerwca na Walnym Zebraniu Sprawozdawczo-Wy-
borczym Regionalnego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Ma-
jatkowych w Lublinie wybrany zostal nowy Zarzad Stowa-
rzyszenia w nastepujacym skladzie: Jadwiga Zielinska (prze-
wodniczaca), Piotr Walczyk (zastepca), Jolanta Saran
(sekretarz), Dorota Baranska (skarbnik), Lech Wasilewski
(czlonek Zarzadu). Nowo wybranemu Zarzadowi gratuluje-
my i zyczymy wielu osiagniec

w2 lipea, z inicjatywy Prezydenta PFSRM, odbylo si¢ spo-
tkanie przedstawicieli trzech stowarzyszen rzeczoznawcow
majatkowych dzialajacych na terenie Warszawy z wicebur-
mistrzem gminy Warszawa-Centrum W. Michalskim. Rozmo-
wa dotyczyta probleméw najczesciej pojawiajacych sie we
wspolpracy rzeczoznawcow z gming. Omawiano m.in. kwe-
stie dumpingow cenowych, zle przygotowanych przetargow,
sprawe ewentualnego powolania zespolu doradczego (skla-
dajacego sie z rzeczoznawcow majgtkowych) dla urzednikow
przygotowujacych przetargi.

Poniewaz zakres i skala wspélpracy rzeczoznawcéw ma-
jatkowych z urzednikami samorzadowymi sa duze, a proble-
méw sporo, spotkanie potraktowano jako wstepne. Bur-
mistrz, wyraznie zainteresowany sygnalizowanymi proble-
mami, zaprosil rzeczoznawcéw juz w najblizszym czasie na
kolejne spotkanie i zaproponowal, aby dyskusja odbywala sie
na temat konkretnych, z zycia wzietych spraw. Gminy sa po-
waznym zleceniodawca i partnerem na lata. Wydaje sie za-
tem, ze warto podobne dzialania podjaé¢ i w innych miastach.
Warunkiem dobrej wspolpracy jest bowiem dobra komunika-
cja, a ta, jak zycie pokazuje, jest najbardziej skuteczna, gdy
przybiera forme bezposredniej rozmowy.

v Trwaja prace nad projektem ustawy o samorzadzie zawo-
dowym. 6 lipea w Warszawie odbylo sie spotkanie szefow sto-
warzyszen rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikéw i za-
rzadeéw nieruchomosci, ktore zorganizowane zostalo w celu
oméwienia kwestii powolania samorzadu zawodowego dla
0s6b obstugujacych rynek nieruchomosei. 25 lipca, 10 sierpnia

oraz 24 sierpnia odbyly sie w Warszawie kolejne spotkania ze-
spoltu pracujgcego nad projektem ustawy o samorzadzie zawo-
dowym. Informacja o stanie prac na stronie 54-55.

w27 lipca w Warszawie odbylo sie szkolenie dotyczace
problematyki podatku ad valorem zorganizowane dla przed-
stawicieli stowarzyszen z catej Polski oraz uczestnikow listy
internetowej. Zaproszeni zostali: dyrektor Departamentu
Podatkéw Lokalnych i Katastru Grzegorz Nowecki, rzeczo-
znawcy: Lucja Wierzycka, Teresa Bersiiska, Artur Szczer-
bifiski, ktorzy przekazywali swojg wiedze uczestnikom szko-
lenia, oraz Jacek Szymanderski — Przedstawiciel Agencji
Rozwoju Komunalnego Ministerstwa Finansow.

Ministerstwo Finanséw i Agencja Rozwoju Komunalnego
wspolpracuja w dziedzinie finanséw samorzadowych, a jed-
nym ze Zrédet dochodéw samorzadowych jest podatek od nie-
ruchomoéci. Tylko przeksztalcenie istniejacego podatku
w formute ,,od wartosci” — ad valorem, jest szansa na zapew-
nienie samorzadom stabilnego Zrddia dochodu i proces prze-
ksztalcen w tym kierunku w zasadzie sie rozpoczal - prace
studialne, pilotazowe prowadzone sa juz od kilku lat. Wia-
énie zakonczy! sie projekt pt. ,,Opracowanie standardéw wy-
ceny nieruchomoéei dla systemu opodatkowania ad valo-
rem”, realizowany przez Agencje Rozwoju Komunalnego
i holendersks firme KAFI, we wspélpracy z Ministerstwem
Finanséw. W ramach projektu prowadzono m. in. prace pilo-
tazowe w Poznaniu i Wejherowie.

W projekcie brali udzial, chociaz w bardzo ograniczonym
zakresie, takze polscy rzeczoznawey majgtkowi. Bezposred-
nio w pracach uczestniczyl Artur Szczerbifski, a jego
rezultaty opiniowaly Teresa Bersiniska i fucja Wierzycka.

Praca Holendréow uéwiadomila decydentom, ze pomocy
w ewolucji w kierunku ad valorem musza pilnie szukaé
u rzeczoznawcow majatkowych. Holenderski projekt poka-
zal, ze pominiecie rzeczoznawcdw majatkowych nie daje po-
zadanych rezultatow, odkryto bowiem stara prawde, ze ,,wy-
cena to nie matematyka” i liczy sie w niej wyczucie rzeczo-
ZNAWCY.

Grzegorz Nowecki méwil na spotkaniu o bardziej scistych
kontaktach z Federacja i podjeciu konkretnych krokéw usta-
wodawezych, w kierunku powolania — wzorem Holandii -
Rady Wyceny.

ww G sierpnia w biurze Federacji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu poéwiecone glownie dziatalnoéci Komisji Arbitrazowej
z udzialem przewodniczacej Komisji Zdzistawy Ledzion -Tro-
janowskiej. W wyniku spotkania podjeto kroki organizacyjne
zwiazane z wprowadzeniem nowego Regulaminu Komisji Ar-
bitrazowe] przyjetego przez Rade Krajowa Federacji oraz
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zmierzajace do usprawnienia dzialania Komisji wobec nara-
stajacej liczby spraw wplywajacych do niej.

= 3 wrzesnia odbylo sie w siedzibie Federacji posiedzenie
Zarzadu po$wiecone m.in. ustaleniu programu posiedzenia
Rady Krajowej w Katowicach w dniach 26-27 wrzeénia, omé-
wieniu programow szkolen organizowanych przez biuro Fe-
deracji do konca br. W posiedzeniu uczestniczyli zaproszeni
goécie: przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Henryk Czajkow-
ski oraz przewodniczaca Komisji Szkolen Jolanta Mitowska.

w  Rzeczoznawcy Majatkowi maja mozliwoéé zamieszeze-
nia reklamy swojej dzialalnoéci na stronie reklamowej utwo-
rzonej pod egida PFSRM: www.wycena-nieruchomosci.pl

Wszelkie informacje o sposobie umieszczenia reklamy
znajduja sie na stronie internetowe;j.

& W dniach 12-15 wrze$nia 2001 r. odbeds sie nastepuja-

ce sesje egzaminacyjne na uprawnienie panstwowe:

1. Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
Gdansk,

2. Zarzad Glowny PSRWN, Warszawa,

Oddziat Podlaski PSRWN, Siedlce,

4. PFSRM, Warszawa.

Plan szkolen PFSRM
na IV kwartat 2001 roku

oy . . e

pazdziernik 1-4 Seminarium rolne

&
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listopad 15-16 Seminarium bankowe
2728 Seminarium spoldzielcze
grudzien e 57 Studium rzeczoznawstwa
: sadowego czesé I
-1;——;1 Studium skaibowo—podatkowe 0

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
objela patronat nad szkoleniem organizowanym przez Instytut
Nieruchomoéci - Valor pt. ,,Wyecena nieruchomosci w podej-
sciu dochodowym” Zgloszenia: Instytu Nieruchomosei — VA-
LOR; 90-037 L6dz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30.

Zgloszenia biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem Stowarzy-
szen regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osob przedstawiaja
sie nastepujaco: 1) imie i nazwisko; 2) numer uprawniefi zawodo-
wych; 3) data i miejsce urodzenia; 4) adres zamieszkania (dokladny);
5) telefony kontaktowe; 6) rezerwowac hotel, czy nie?

Adres PFSRM:
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczonawciw Majathowych
00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, tel: 022/620-23-21 tonowo 205

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi
nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolenn w miare-
potrzeb z Pafistwa strony.

Ogétem przystapi do nich ok. 120 kandydatéw na rzeczo-
znawcOw majgtkowych.

v Polska Federacja Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomo-
§ci miesci sie przy ulicy Nowogrodzkiej 49 pok., nr. 2 pietro
IV 00-695 w Warszawie, tel: 0/22 622-11-32, 522-84-05,
tel/fax 522-84-03 kom: 0605 256 976.

Przewodniczacy poszczegdlnych Komisji: pani Halina
Kulesza- Komisja Edukagji, pan Idzi Antczak — Komisja Za-
graniczna, pani Maria Kowalska — Komisja Prawna.

e Polska Federacja Organizacji Zarzadedw i Administrato-
row Nieruchomosci mieécei sie przy ul. Zbyszka z Bogdanca 48
80-419 w Gdansku tel: 0/68 341-57-59, 558-45-21, 558-45-25.

w  Federacja informuje o organizacji kursu uzupetniajacego
dla rzeczoznawcéw majatkowych z zakresu zarzgdzania i po-
grednictwa. Po kursie przewidujemy zorganizowanie prakty-
ki zawodowej, a nastepnie egzaminu panstwowego.

Od pazdziernika 2001 r. Przewidujemy rozpoczecie szko-
len i warsztatéw dyskusyjnych zwigzanych z nowymi stan-
dardami zawodowymi.

Od Redakcji:
W poprzednim numerze RM omytkowo podalismy, ze pani
Barbara Mikulicz-Traczyk jest cztonkiemWarszawskiego SRM.

Z zalem zawiadamiamy, ze w dniu 15 lipca 2001r.
zmart po dlugiej i ciezkiej chorobie nasz kolega
rzeczoznawca majatkowy

Adam Szczucki

- czlonek Regionalnego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcedéw w Lublinie.

Adam przezyl 52 lata. Byt wieloletnim biegtym sadowym
oraz aktywnym czlonkiem Stowarzyszenia w Lublinie.
Uczestniczyl miedzy innymi w pracach Sadu Kolezenskiego.
Ostatnio pelnit funkcje pelnomocnika ds. praktyk
zawodowych w swoim Stowarzyszeniu.

Czesé Jego pamieci

Pro memoria
26 lutego 1999 zmarl

ngrini. . Marek Kumela

Rzeczoznawca Majatkowy, czlonek Malopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie.

Wybitny fachowiec, uczynny i kolezenski,
zawsze gotowy do pomocy, gieboko zaangazowany
w prace Stowarzyszenia,

W Zmarlym utraciliémy cenionego, wspanialego,
zyczliwego Kolege.
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Do kupienia w biurze Federacji

%% 1. NOWOSC!! Wycena nieruchomosci — wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) - 120 zi Q;):%
% 2. Europejshie standardy TEGOVA 2000 - 120z}, po 1 X. 2001 - 15021 2
3. Arkusz Aktualizacyjny wydania trzeciego Standardow (AA1) - 10 zk (63}
&) 4. Arkusz Aktualizacyjny wydania czwartego Standardow (AA2) - 10 zt €
&9 5. Arkusz Aktualizacyjny wydania piatego Standardow (AAS3) - 20 zk ®
& 6. Arkusz Aktualizacyiny wydania szostego Standardéw (AA4) - 15 zt @
©y 1. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majothowych, wyd. VIII (z segregatorem) — 80 zi 169}
& 8. Standardy zawodowe rzeczoznaweow rfaqthkowych, wyd. VI CD-ROM - 40 z » ‘::; ‘
fég Ig. Asiﬁe?;g geod’e:/:y15 J!'ne i kartograficzne #rédlem informagji do szacowania nieruchomosci, M. Szymanski - 40zt '
g ; T~ z 25
@": 11, Postepowanie kuwalifikacyine - INFORMATOR - 20 21 :;’3
&% 12. Wycena nieruchomosci rolnych, prawo, rynek, metody - J. Konowalezuk, T. Kurowska, L. J. Ostrowski, K. Urbaficzyk - 60 zt 3
%) 13. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego — 60 zt 2
(X) 14. Wycena mienia, prof. dr hab. M. Prystupa - 50 zi (69,
) 15. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa — 15 zt " .
&5 16. Zbidr preepisow prawnych dla rzeczoznaweéw majgtkowych - tom I-III (stan na styczeti 1999rok) - 60 = \
& 17. Materialy konferencyjne IX. Krajowej KRM Toruni , Gospodarowanie nieruchomoéciami na terenach wiejskich” - 50 z1 6]
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Nowe hiuro Federaciji

24 lipca 2001 r. Federacji przeprowadzita sie do no-
wej siedziby przy ul. Zlotej 79 (niedaleko Dworca
Centralnego). Od godziny 7 rano do 7 wieczorem
trwalo pakowanie, przewozenie i rozpakowanie wy-
posazenia biura na nowym miejscu. Pracownikéw
biura wspierata ekipa pieciu fachowcéw wyposazo-
nych w pasy, wozki oraz dwa samochody. Przygoto-
wana wczesniej inwentaryzacja nowego biura oraz
wyposazenia (mebli) umozliwila zaplanowanie usta-
wienia mebli na nowym miejscu, co znacznie uspraw-
nilo przeprowadzke. Dzigkujemy Urszuli Rymaro-
wicz, studentce Wydziatu Architektury Politechniki

W zwigzku z przeprowadzka prezydent PFSRM
Waclaw Baranowski przestal Mieczystawowi Wi-
Sniewskiemu - rzeczoznawcy majatkowemu i preze-
sowi ,INWEX" sp. z 0.0. - serdeczne podziekowania
za udzielenie wiele znaczacej pomocy w przeprowa-
dzeniu remontu nowej siedziby PFSRM. , Prosze
przyja¢ podziekowania szczegdlnie za bardzo solidne,
fachowe i terminowe wykonanie prac. Jeszcze raz
dziekuje w imieniu Federacji i swoim wiasnym za po-
moc i wykazane spoleczne zaangazowanie” — napisat
w liScie prezydent Federacji.

MR

Warszawskiej za nieodplatne sporzadzenie inwenta-
ryzacji.

W nowym biurze mozliwe bylo zalozenie central-
ki telefonicznej (na cztery linie) z 8 liniami wewnetrz-
nymi. Wystarczy wiec zna¢ jeden numer bezposredni
(centralka laczy automatycznie z wolna linia), aby
poprzez wybranie tonowe numeréw wewnetrznych
polaczyé sie z wlasciwg osoba.

Egzaminy (Jacek Korbien)

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

tel. 620 23 21, 624 91 22

620 03 45, 654 21 23

fax: 620 25 94

Aby polaczyé sie z wybranym dzialem
nalezy wybraé tonowo nastepujace
numery wewnetrzne:

sekretariat — 201

sprzedaz wydawnictw - 203
egzaminy i pieczatki - 204
szkolenia - 205

ksiegowosé - 206




A WACETOB

EREEre ul. Bartycka 26, 00-716 Warszawa
WACETOB tel/fax (0-22) 840-24-23, 840-40-35, e-mail:dyrekcja@wacetob.com.pl

Jesli interesujg Cie wydawnictwa z zakresu:
wyceny nieruchomosci,

zarzadzania nieruchomosciami,
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
kosztorysowania,

budownictwa,

prawa pracy, administracji, wydawnictwa podatkowe
zapraszamy do

Ksiegarni Budowlanej

w Warszawie, przy ul. Marszatkowskiej 85 (rog Hozej).
Tel. (0-22) 622-01-71

Zajrzyj do ksiegarni internetowej i zt6z zamowienie:

www.ksiegarnia.budowlana.pl
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INTERNETOWY SERWIS INFORMACJI O BUDOWNICTWIE | NIERUCHOMOSCIACH
www.rynekbud.pl



