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Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

ddajemy do waszych rgk pierwszy tegoroczny
numer Rzeczoznawcy Majgtkowego —wiosenny.

Chciatbym odniesc sie w tym miejscu do artykutu
zamieszczonego w poprzednim numerze, autorstwa
redaktora naczelnego pt. , Interpretacja definicji war-
tosci rynkowej”. W artykule zaprezentowat on swoje
poglgdy, nie za$ Rady Krajowej PFSRM, kidrej jest
cztonkiem. Rada Krajowa prezentuje inny poglgd na kwe-
stie wartosci rynkowej, dajqc temu wyraz w uchwalonych Powszech-
nych Krajowych Zasadach Wyceny i Notach Interpretacyjnych.

Ten rok zaczqt sig obiecujgco — mito mi przypomniec, ze 8 stycz-
nia Minister Infrastruktury uzgodnit pierwszy standard zawody
— ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Co prawda zgodnie
z przystowiem ,Jedna jaskétka wiosny nie czyni”, ale... Trwaig in-
tensywne prace przygotowujqce kolejne standardy, ktorych tres¢
— miejmy nadzieje — uzgodni i zaakeeptuje Minister Infrastruktu-
ry. Standardy zawodowe to niezwykle wazne dokumenty, to dowdd
na dojrzatosc osob wykonujgcych ten zawod, to ogromny dorobek

SPIS

PRAWO Tomasz Bleszyriski
Kalendarz prawny ...........ccccceceeeereeeeieniereensssereessssesessssenes g  Rynek nieruchomosci - co nas czeka w 2010 roku? ....... 32
Prace legislacyjne Departamentu Gospodarki ZAGRANICA
Nieruchomo§ciami resortu infrastruktury..............ccce....... 4
Krzysztof Grzesik
STANDARDY I METODY WYCEN Brak nadziei na zrownowazong wartost ..........c.c.ceeveene 34
Krzysztof Gabrel Roger Messenger
Warto§¢ rynkowa nieruchomo§ci w procedurze ustalenia Nowy poczatek dla europejskich rynkow nieruchomosci ... 35
wysokosci 0dszkodowania ..............cceceeereerereririereinisiereennnes 7
Zbigniew Januszewski RZECZOZNAWCY DOCIEKLIWEGO PRZYPADKI
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny ............ 13 Ewa Wojciul
Standard zawodowy ,,Wycena dla zabezpieczenia Tyle dobrych checi ........cceceevieieiiirieieeiiseeieeeeeseeieine 38
WIerzytelnosci” .......coovvciiiiiiiiiiiiiii 20 i
) INFORMACJE - WIADOMOSCI

RYNEK NIERUCHOMOSCI L. .

. NowO0SCI WYAAWNICZE .....ovevevenriereriieiereirieiereieeeeseveeeeevenns 40
Halina Jaskz/z{ska o - ) Joanna Nekanowicz
N1eruc¥10m0sc1 w Sopocie ,nie daly sie” kryzysowi ......... 28 S Nergemed <t WNiemestors Bkl Brsecmmiemmet
Jacek Sliwicki MajatkoOWyCh .......ccovviviiiiiieiciiiceceee e 41
Rynek nieruchomosci w obrebie pasa nadmorskiego E-rzeczoznawca czyli elektroniczna baza danych
powiatu pucklego ................................................................ 24 0 rynku nieruchomo$ci oraz internetowe Wspomaganie
Zbigniew Bojkowski PTOCESU WYCEILY +.vvevevrvreaeriarresesesesasesesesesesesesesenesenesenesenenes 42
Analiza rynku nieruchomosci Mierzei Wislanej 7 zycia Federacii ......cccocvvvueveiererererererereeseieieieessessseesensesens 43
pasa nadmorskiego powiatu Nowodworskiego ................. 26 ENGLISH ABSTRACTS "
Raport Cushman&Wakefield o sytuacji na rynku
nieruchomoéci w Polsce — Wiosna 2010 ...........ccceeveveneenee 29  Ostatnia strona 52

1 | | 1 1 | 1 | 1 | 1 | —=

naszej organizacji zawodowej — Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Wiosna to oczywiscie Wielkanoc. Pozwolcie Drodzy Czytelnicy, ze
tq drogq ztozg Wam najserdeczniejsze zyczenia rodzinnych, zdro-
wych i spokojnych $wigt, ktore bedq dla was nagrodq za cigzka pra-
ce oraz dodadzq Wam sit do dalszej pracy.

Wszystkim Paniom zycze oczywiéci bardzo mokrego Smigusa
Dyngusa.

Krzysztof Urbanczyk, Prezydent PFSRM
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 19 listopada 2009 r. w sprawie szczegbélowych
przestanek odroczenia, rozlozenia na raty lub umo-
rzenia naleznos$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych
oraz trybu postepowania w tych sprawach (Dz. U.
Nr 210, poz. 1619).

Weszto w zycie z dniem 26 grudnia 2009 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
z dnia 7 grudnia 2009 r. w sprawie udzielania pomocy
na inwestycje w zakresie: energetyki, infrastruktury
telekomunikacyjnej, infrastruktury sfery badawczo-
-rozwojowej, lecznictwa uzdrowiskowego w ramach
regionalnych programow operacyjnych (Dz. U.
Nr 214, poz. 1661).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

3. Ustawa z dnia 20 listopada 2009 r. o zmianie usta-

wy — Prawo ochrony $rodowiska oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 215, poz. 1664).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 7 w zakresie art. 400 f ust. 10,

ktory wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2010 r;

2) art. 1 pkt 12 lit. e, pkt 14, pkt 18 i pkt 20 lit. c,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

4. Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2009 r. o zmianie

ustaw w zakresie uwierzytelniania dokumentéw (Dz.
U. Nr 216, poz. 1676).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjgtkiem

art. 10, ktory wszedt w zycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

5. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy (Dz. U. Nr 219, poz. 1704).
Weszta w zycie z dniem 6 stycznia 2010 .

6. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie dekre-

tu o naleznos$ciach swiadkow, bieglych i stron w po-

stepowaniu sagdowym (Dz. U. Nr 221, poz. 1739).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

7. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 listopada 2009 r. w sprawie
wskaznika cen dobr inwestycyjnych za III kwar-
tat 2009 r. (M. P. Nr 78, poz. 981).

8. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 30 listo-
pada 2009 r. w sprawie wysokoSci ogolnej kwoty odli-

czen wydatkéow na cele mieszkaniowe (M. P Nr 79,
poz. 989).

9. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18
grudnia 2009 r. w sprawie wymagan technicznych
i eksploatacyjnych dla urzadzen konsumenckich stu-
zacych do odbioru cyfrowych naziemnych transmisji
telewizyjnych (Dz. U. Nr 221, poz. 1742).

Weszto w zycie z dniem 8 stycznia 2010 .

10. Ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o0 pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 222, poz. 1752).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

11. Ustawa z dnia 2 grudnia 2009 r. o0 zmianie ustawy
- Prawo zaméwien publicznych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1778).

Weszta w zycie z dniem 29 stycznia 2010 r.

12. Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-

ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779).
Weszta w zycie z dniem 30 grudnia 2009 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 24
grudnia 2009 r. w sprawie wykonania niektorych
przepiséw ustawy o podatku od towarow i ustug (Dz.
U. Nr 224, poz. 1799).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .

14. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28
grudnia 2009 r. w sprawie obowigzkowego ubezpie-
czenia odpowiedzialno$ci cywilnej osoby sporzadza-
jacej swiadectwa charakterystyki energetycznej bu-
dynku, lokalu mieszkalnego lub czesci budynku sta-
nowigcej samodzielng calo§é techniczno-uzytkowsa
(Dz. U. Nr 224, poz. 1802).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 grud-
nia 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie struk-
tury logicznej deklaracji i podan, sposobu ich przesyla-
nia oraz rodzajow podpisu elektronicznego, ktérymi po-
winny byé opatrzone (Dz. U. Nr 225, poz. 1808).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .
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16. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 22 grud-
nia 2009 r. w sprawie Nomenklatury Scalonej (Dz. U.
Nr 226, poz. 1813).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 grud-
nia 2009 r. w sprawie umorzen zadluzenia z tytulu
przejSciowego wykupienia odsetek od kredytow
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 226, poz. 1815).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .

18. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 2009 r. w sprawie rodzajow doku-
mentow, jakich moze zada¢ zamawiajacy od wyko-
nawcy, oraz form, w jakich te dokumenty moga by¢
skladane (Dz. U. Nr 226, poz. 1817).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2009 r.

19. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 28
grudnia 2009 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny
pracy przy budowie i eksploatacji sieci gazowych
oraz uruchamianiu instalacji gazowych gazu ziemne-
go (Dz. U. z 2010 r. Nr 2, poz. 6).

Wejdzie w zycie z dniem 9 kwietnia 2010 r.

20. Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie usta-

wy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zaso-

bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz

o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2010 r.
Nr 3, poz. 13).

Weszta w zycie z dniem 28 stycznia 2010 r., z wyjgthiem

art. 3, ktory wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

21. Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o uregulowaniu
stanu prawnego niektorych nieruchomosci pozosta-
jacych we wladaniu Polskiego Autokefalicznego Ko-
$ciola Prawoslawnego (Dz. U. z 2010 r. Nr 7, poz. 43).

Weszta w zycie z dniem 2 lutego 2010 r.

22, Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 103
z dnia 30 grudnia 2009 r. zmieniajace zarzadzenie
w sprawie nadania statutu Ministerstwu Infrastruk-
tury (M. P. Nr 81, poz. 1025).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

23. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2010 r. w sprawie $red-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II péiroczu 2009
r. (M. P. z 2010 r. Nr 4, poz. 35).

24, Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2010 r. w sprawie wskaz-
nika zmian cen skupu podstawowych produktéow rol-
nych w II pétroczu 2009 r. (M. P. z 2010 r. Nr 4, poz. 36).

25. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie wskaznika
cen towaréw niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 41).

26. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem
w IV kwartale 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 42).

27. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2010 r. w sprawie $redniorocz-
nego wskaznika cen towaréow i uslug konsumpceyj-
nych ogoétem w 2009 r. (M. P. Nr 4, poz. 43).

28. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie wykazu uslug
o charakterze priorytetowym i niepriorytetowym
(Dz. U. Nr 12, poz. 68).

Weszto w zycie z dniem 29 stycznia 2010 r.

29. Ustawa budzetowa na rok 2010 z dnia 22 stycz-
nia 2010 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 102).

Weszta w zycie z dniem 5 lutego 2010 r.,

z mocq od dnia 1 stycznia 2010 1.

30. Ustawa z dnia 8 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy

- Prawo energetyczne oraz o zmianie niektérych in-

nych ustaw (Dz. U. Nr 21, poz. 104).

Wejdzie w zycie z dniem 11 marca 2010 r., z wyjgtkiem art. 1:
1) pkt 8 i 37, ktdre wejdg w Zycie z dniem 9 sierpnia 2010;
2) pkt 18, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.

31. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 26
stycznia 2010 r. sygn. akt K 9/08 orzekajacy o niezgod-
nosci z Konstytucja RP art. 4 ust. 8 i 9 ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnos$ci nierucho-
mosci (Dz. U. Nr 175, poz. 1459, ze zm.), w zakresie,
w jakim wskazuje, ze udzielenie bonifikaty jest obo-
wigzkiem organu jednostki samorzadu terytorialne-
go wlasciwego do wydania decyzji przeksztalcenio-
wej (Dz. U. Nr 21, poz. 109).
Przepis traci moc obowigzujgeqg w zakresie wskazanym
w wyroku, z dniem 9 sierpnia 2011 r.

32. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 lutego 2010 r. w sprawie wysokosci opro-
centowania odroczonej lub rozlozonej na raty nalez-
nosci z tytulu sprzedazy mienia z Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz ustalenia innych niz pie-
nigdz miernikoéw wartosci naleznosci pienieznej (Dz.
U. Nr 21, poz. 109).

Weszlo w zycie z dniem 27 lutego 2010 .
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33. Ustawa z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie usta-

wy o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej

Polskiej oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 28,
poz. 143).

Wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2010 r. z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 6, ktory wejdzie w zycie z dniem 12 marca 2010 r;

2) art. 1 pkt 54 lit. a 1 b, ktory wejdzie w zycie z dniem

1 stycznia 2013 1.

34. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 17 lutego 2010 r. w sprawie szczegoélowe-
go trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czeéci skladowych,
warunkow rozkladania ceny sprzedazy na raty oraz
stawek szacunkowych gruntow (Dz. U. Nr 29,
poz. 151).

Weszto w zycie z dniem 13 marca 2010 r.

PRACE LEGISLACYJNE DEPARTAMENTU
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Projekty aktow prawnych, dokumentow rzqdowych oraz inne prace analityczne DGN Ministerstwa Infrastruktury:

B Projekt rozporzgqdzenia w sprawie optaty za poste-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodze-
nia cztonkow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.
Projekt jest wykonaniem delegacji ustawowej, zawartej
w art. 191 ust. 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Projekt zostal przekazany do uzgodnien miedzyresorto-
wych z terminem zglaszania uwag do dnia 5 marca br.

B Projekt ustawy o $wiadczeniu uslug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie zmian w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami - projekt zostat
przyjety przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej na posiedze-
niu w dniu 4 marca 2010 r. Projekt stanowi implementacje
do polskiego porzadku prawnego zasad wynikajacych z dy-
rektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady
z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku we-
wnetrznym. W zakresie ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami zaproponowane zmiany dotycza:

1. dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez przed-
stawicieli ww. zawodow regulowanych;

2. tymczasowego $wiadczenia ustug przez przedsiebior-
cow z panstw czlonkowskich UE;

3. zasad uznawania ubezpieczen i gwarancji zawodo-
wych wydanych w panstwach, o ktérych mowa
w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. 0 swobo-
dzie dziatalnoSci gospodarczej;

4. rezygnacji ze stosowania zasady dorozumianej zgody
1 wymagania przez organ przedlozenia dokumentow
w formie oryginalu, poswiadczonej kopii lub poswiad-
czonego tlumaczenia;

5. mozliwoSci stosowania dokumentéw elektronicznych
w ramach praktyk zawodowych, postepowan kwalifi-
kacyjnych oraz doskonalenia zawodowego;

6. udostepniania danych z centralnych rejestréw oséb
uprawnionych organom panstwa, o ktorych mowa
w art. 5 ustawy o dzialalnoéci ustugowe;.

m Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow zmienia-

jacego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Projekt ww. rozporzadzenia byl przedmiotem posiedzenia
Komisji Prawniczej w dniu 20 stycznia 2010 r., na ktérym
ustalono ostateczny ksztalt projektu.

Zgodnie z wytycznymi Komisji treS¢ projektu zostata do-
datkowo uzgodniona roboczo z Ministerstwem Finanséw
w zakresie Oceny Skutkow Regulacji. W zwigzku z wyro-
kiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r.,
sygn. akt P 58/08, w ktorym Trybunal uznat art. 37 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, ze zm.),
za niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji RP w zakresie,
w jakim wzrost wartoséci nieruchomosci odnosi do kryte-
rium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy
przeznaczenie nieruchomosci zostalo okreslone tak samo
jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracit
moc z powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87
ust. 3 tej ustawy, zachodzi watpliwo§¢ odnoénie uwzgled-
nienia w projekcie rozporzadzenia zmiany tresci § 50
ust. 3, w ktérym uregulowana zostanie kwestia podnie-
siona przez Trybunal Konstytucyjny. Omawiany przepis
w caloSci odnosi sie do zakwestionowanego przez Trybu-
natl art. 37 ust. 1 ww. ustawy. W tym zakresie projekt
bedzie jeszcze przedmiotem uzgodnien z Prezesem Rza-
dowego Centrum Legislacji.

Najwazniejsze rozwigzania proponowane w projekcie to:
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1. odejscie od obowiazujacej dzisiaj zasady okreslania
wartoSci nieruchomosci wylgcznie na podstawie da-
nych z rynku nieruchomosci ,,drogowych” na rzecz
okreslania wartoSci tych nieruchomogci na podstawie
cen transakcyjnych pochodzgcych z rynkéw nieru-
chomosci wlaéciwych dla wycenianej nieruchomosci
(nieruchomos$ci mieszkaniowych, rolnych, przemy-
stowych itp.),

2. sprzedaz nieruchomo$ci w drodze przetargu nie be-
dzie traktowana jako szczegdlny warunek zawarcia
transakgji. Z obserwacji rynku nieruchomosci wynika,
ze ceny uzyskane w przetargach nie odbiegaja znacza-
co od érednich cen rynkowych, a niejednokrotnie ta
forma sprzedazy jest nawet dominujgca na rynku,
zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci publicz-
nych. Nie mniej jednak nadal bedzie obowigzywalo
ograniczenie, ktére przewiduje uwzglednianie cen
przetargowych tylko woéwczas, gdy nie odbiegaja
o wiecej niz 20 proc. od przecietnych cen uzyskiwa-
nych za podobne nieruchomodci,

3. mozliwoé¢ okreslania przez rzeczoznawcéw majat-
kowych wartosci naktadow w przypadku, gdy nie zo-
staly jeszcze one poniesione, ale znany jest ich juz
zakres,

4. okreslanie warto$ci nieruchomosci dla potrzeb ustale-
nia oplaty planistycznej bedzie nastepowalo bez
uwzgledniania ustalen studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zmiana wartoéci nieruchomosci zwigzana ze zmiang
przeznaczenia nieruchomosci powinna by¢ traktowa-
na jako efekt dtuzszego procesu, przejawiajacego sie
nie tylko w uchwaleniu planu miejscowego, ale i weze-
$niejszym uchwaleniu, jako niezbednym elemencie
polityki planistycznej, studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania.

m Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

w sprawie doskonalenia zawodowego przez rze-
czoznawcow majatkowych, posrednikow w obro-
cie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow nierucho-
mosSci — zastapi obecnie obowigzujace rozporzadzenie
w tym zakresie. Proponowana zmiana przepiséw ma na
celu umozliwienie w ramach doskonalenia zawodowe-
go wykorzystania narzedzi komunikacji elektronicznej
do kontaktéw urzad-przedsiebiorca (zgloszenia progra-
mow ksztalcenia, rejestry wydanych zaswiadczen) oraz
przedsiebiorca-osoba doskonalaca kwalifikacje zawodo-
we (mozliwo$¢ prowadzenia doskonalenia zawodowego
w formie tzw. e-learningu).

Projekt rozporzadzenia w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studiéw podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomosci, posred-
nictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarza-

dzania nieruchomo$ciami - projekt w trakcie konsul-
tacji spotecznych. Obecnie trwajg konsultacje ze §rodowi-
skiem akademickim Z inicjatywy Podsekretarza Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury, Olgierda Dziekonskiego,
zostalo zorganizowane spotkanie z przedstawicielami
najwazniejszych polskich uczelni, ktére prowadza studia
podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomoéci, posred-
nictwa w obrocie nieruchomoS$ciami oraz zarzadzania
nieruchomoéciami. Wobec wielu uwag o charakterze me-
rytorycznym ustalono, ze poszczegblni przedstawiciele
§rodowiska przygotuja samodzielnie poszczegdlne czesci
miniméw programowych, ktére nastepnie bedg przed-
miotem analizy przez pozostalych uczestnikow spotka-
nia. Projekt zastapi dotychczasowe minimalne wymogi
programowe ogloszone przez Ministra Infrastruktury
w formie komunikatu.

Projekt rozporzadzenia w sprawie wymogow pro-
gramowych dla kursow specjalistycznych, szkolen
i seminariéw majacych na celu doskonalenie kwali-
fikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majatko-
wych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
oraz zarzadcow nieruchomoscei - projekt po uzgodnie-
niach wewnatrzresortowych, obecnie przygotowywany
do przekazania do konsultacji spotecznych. Projekt zasta-
pi dotychczasowe wymogi programowe ogloszone przez
Ministra Infrastruktury w formie komunikatu.

Projekt Stanowiska Rzadu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(druk 2209). Stanowisko zostalo przyjete przez Rade Mi-
nistréow w dniu 29 stycznia 2010 r. i przekazane 4 lutego
br. Marszatkowi Sejmu przez Prezesa Rady Ministrow.
Departament uczestniczy w pracach podkomisji rozpa-
trujacej ww. projekt. Projekt ma na celu usprawnienie
procedur zwigzanych z wywlaszczaniem lub naklada-
niem obowigzku czasowego udostepnienia nieruchomosci
przeznaczonych do realizowania celow publicznych.
W tym zakresie proponuje sie rozszerzenie definicji nie-
ruchomo$ci o nieuregulowanym stanie prawnym i skré-
cenie terminéw towarzyszacych poszukiwaniu oséb, kté-
rym przystuguja prawa do tych nieruchomosci, wprowa-
dzenie roszczenia o nabycie nieruchomosci, w sytuacji,
gdy cel publiczny zostal zrealizowany a postepowanie wy-
wlaszczeniowe nie zostalo zakonczone, a takze wprowa-
dzenie trybu uprawniajgcego do zajecia nieruchomosci
w celu wykonania czynno§ci zwigzanych z eksploatacja,
konserwacja i remontami liniowych urzadzen infrastruk-
tury technicznej. Projekt przewiduje réwniez znowelizo-
wanie przepisow dotyczacych wysokoéci odszkodowania
z tytulu wywlaszczenia, a w szczegdlnosci wprowadzenie
tzw. bezpiecznej zaliczki w przypadku niezwlocznego za-
jecia nieruchomosci oraz uwzglednienia w odszkodowa-
niu utraconych korzysci.
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m Udzial w przygotowaniu Stanowiska Rzqdu do ko-

misyjnego projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(druk 2565). Projekt ma na celu uzupelnienie katalogu
celow publicznych o dzialania polegajace na budowie
iutrzymywaniu urzadzen oraz obiektow budowlanych stu-
zacych do wytwarzania, przesytu i dystrybucji energii elek-
trycznej, o ile moze to by¢ realizowane nie powodujac po-
zbawienia albo ograniczenia praw do nieruchomoéci,
w sposo6b inny niz w drodze umowy.

Ponadto projekt nowelizacji ww. ustaw przewiduje wpro-
wadzenie obowigzku uwzgledniania w studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, wystepowania lokalnych zasobow Zrodel ener-
gii, wraz z okre$leniem kierunkéw i zasad ich wykorzysty-
wania. 24 lutego br. projekt Stanowiska Rzadu do ww. pro-
jektu ustawy byl rozpatrywany przez Komisje Wspdlng
Rzadu i Samorzadu Terytorialnego i uzyskat akceptacje.

Zalozenia do projektu ustawy o odrebnej wlasnosci
obiektow budowlanych. W maju 2009 r. Kierownictwo
Ministerstwa Infrastruktury przyjelo wstepne zalozenia
do ustawy o wlasnosci obiektéw budowlanych. Celem pro-
ponowanych rozwigzan jest umozliwienie ustanawiania od-
rebnej wlasnosci obiektu budowlanego (np. obiektu wybu-
dowanego nad liniami kolejowymi lub pasami drogowymi).
Ustanowienie tego prawa bedzie mozliwe jedynie w przy-
padkach realizacji obiektu budowlanego nie wylaczajacego
mozliwoSci korzystania z nieruchomosci przez jej wlaScicie-
la i tylko wobec samodzielnych obiektéw budowlanych. Po-
nadto proponowana regulacja ma umozliwia¢ regulacje sta-
néw prawnych juz istniejacych obiektow budowlanych,
spelniajacych powyzsze kryteria. Proponowane rozwigza-
nia zostaly poddane konsultacjom spolecznym. W chwili
obecnej trwajg prace nad szczegbtowymi zalozenia do pro-
jektu ustawy o odrebnej wiasnosci budynkow i budowli.
Jednoczesnie Departament uczestniczy w rozmowach z re-
sortem sprawiedliwoSci, majacych na celu wprowadzenie
do porzadku prawnego rozwiazan, ktére sg ideowo zblizone
do koncepcji opracowywanej w resorcie infrastruktury. Nie
jest zatem ostatecznie przesadzone, w ramach ktorego pro-
jektu beda prowadzone dalsze prace legislacyjne.

Uczestnictwo w pracach podkomisji sejmowej roz-
patrujacej poselskie projekty ustaw: o zmianie niekto-
rych ustaw dotyczqcych przeksztatcenn wlasnosciowych
nieruchomosci (druk 1224) oraz o zmianie niektorych
ustaw dotyczqcych nabywania wiasnosci nieruchomosci
(druk nr 2275), do ktérych Rada Ministrow przyjeta sta-
nowiska. Projekty maja na celu wprowadzenie rozwigzan
prawnych zmierzajacych do uregulowania sytuacji praw-
nej najemcow mieszkan zakladowych i bylych mieszkan

zakladowych. 2 marca br. odbyto sie posiedzenie podko-
misji, na ktorym odbyla sie debata nad poszczegolnymi
propozycjami zawartymi w ww. projektach.

Standard zawodowy ,,Wycena dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci” - w dniu 4 stycznia 2010 roku
Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk podpisal Ko-
munikat w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelno$ci”. Standard zawodowy Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci zostal przygotowany przez Polska Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych we
wspolpracy ze Zwigzkiem Bankow Polskich i uzyskat pozy-
tywna opinie Komisji Nadzoru Finansowego. Projekt stan-
dardu byl przedmiotem konsultacji spolecznych przepro-
wadzonych przez Ministra Infrastruktury.

Projekt standardu zawodowego ,, Wycena dla celow
sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci” - trwaja prace nad uzgodnieniem
przedmiotowego standardu. Ostatnie spotkanie przedsta-
wicieli Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych z przedstawicielami Ministerstwa Infra-
struktury w przedmiotowe]j sprawie odbylo sie w dniu 3
lutego 2010 r. Projekt byl przedmiotem analizy ze strony
Ministerstwa Finansow, ktore nie zglosilo do niego uwag.

Projekty standardéw zawodowych ,,Wartosé ryn-
kowa i wartosé odtworzeniowa” oraz ,,Wartosci
inne niz wartosé rynkowa” - trwaja prace
nad uzgodnieniem przedmiotowych standardéw. Ostat-
nie spotkanie przedstawicieli Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Polskiego Towa-
rzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Polskiej
Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego z Podsekretarzem
Stanu w Ministerstwie Infrastruktury, Olgierdem Dzie-
konskim oraz innymi przedstawicielami Ministerstwa
Infrastruktury w tej sprawie odbylo sie 3 lutego br.
Ustalono, ze obecni podczas dyskusji autorzy projektow
przedmiotowych standardéw dokonajg w ciggu najbliz-
szego miesigca ich weryfikacji pod katem zgloszonych
uwag, a nastepnie skorygowane projekty przekaza pozo-
stalym uczestnikom spotkania oraz Ministerstwu Infra-
struktury. Wstepng date kolejnego spotkania ustalono
na polowe marca 2010 r.

m Trwaja prace analityczne w zakresie:

e nowych zasad aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania
wieczystego,

e nowych zasad funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, zarzadcy i posrednika w obrocie nieru-
chomosciami,

e przygotowania zmian do ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w zakresie
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przepisow regulujacych zasady gospodarowania nie-
ruchomoéciami oddanymi w trwaly zarzad. Prace te
wszczeto w zwigzku ze zglaszanymi watpliwoSciami
pojawiajacymi sie w praktyce stosowania przepisow
oraz w zwigzku z watpliwo§ciami w stosowaniu na tle
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami,
obowiazujacych od 1 stycznia 2010 r. ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 . — Przepisy wprowadzajgce ustawe o fi-
nansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1241) oraz
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicz-
nych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240).

e opracowania standardu zawodowego w zakresie wyce-
ny nieruchomosci przeznaczonych badZz zajetych
pod inwestycje drogowe — w odpowiedzi na propozycje
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych przedstawiona Ministerstwu Infrastruktu-
ry w sprawie powolania specjalnego zespotu, ktérego
zadaniem bedzie przygotowanie projektu ww. standar-
du zawodowego, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Infrastruktury, Olgierd Dziekonski wyrazil zaintere-
sowanie przedmiotowq inicjatyws i delegowat do pra-
cy w zespole trzech przedstawicieli Ministerstwa In-
frastruktury. Jednocze$nie pan minister zasugerowat
zaproszenie do udzialu w pracach tego zespolu row-

niez przedstawicieli innych organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.

B Projekty standardéw zawodowych ,,Operat sza-
cunkowy” oraz ,,Wycena nieruchomosci pozosta-
wionych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej
Polskiej, na potrzeby realizacji prawa do rekom-
pensaty”. 28 grudnia 2009 r., w siedzibie Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, odbyto
sie posiedzenie Komisji Standardéw PFSRM, w ktorym
wzieli udzial przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktu-
ry. Na spotkaniu ustalono rezygnacje przez Federacje
z uzgadniania ww. projektow standardéw zawodowych.

B Projekt standardu zawodowego ,,Kodeks Etyki Rze-
czoznawcow Majgtkowych” — po przeprowadzeniu
konsultacji spotecznych przez Ministerstwo Infrastruktu-
ry i przekazaniu uwag do Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Federacja podjela decyzje
o rezygnacji z uzgadniania ww. projektu, o czym oficjalnie
poinformowata Ministerstwo Infrastruktury.

Opracowat Marcin Czyzewski.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
W PROCEDURZE USTALENIA WYSOKOSCI
ODSZKODOWANIA
— PROBLEMY INTERPRETACYJNE

Krzysztof Gabrel

Wprowadzenie

Brak spdjnej sieci drogowej o okreslo-
nym standardzie odczuwaja wszyscy kto-
rzy poruszaja sie po polskich drogach. In-
westycje drogowe w naszym kraju to jed-
no z podstawowych zadan wladz
publicznych w procesie niwelowania za-
poznien cywilizacyjnych wzgledem innych krajéw europej-
skich. Proba przySpieszenia — z ktérg mamy do czynienia
w ostatnich latach - odstonita rowniez inny aspekt tej spra-
wy. Chodzi mianowicie o sposob ustalania odszkodowan

za grunty przejmowane pod budowe drog. Jest to bardzo
wazny element tego calego procesu, bo Konstytucja Rzeczy-
pospolitej Polskiej wprowadza generalng zasade ochrony
wlasnoéci, a wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wow-
czas, gdy jest dokonywane za stusznym odszkodowaniem.
Samo pojecie stusznego odszkodowania nie jest dostatecz-
nie zdefiniowane w polskim systemie prawnym, jednak bylo
ono przedmiotem wielu wypowiedzi Trybunalu Konstytucyj-
nego. Przykladem takiego stanowiska TK jest orzeczenie
z dnia 20.07.2004 r. (sygn. akt. SK 11/02 - sentencja zostala
ogloszona dnia 30 lipca 2004 r. w Dz. U. Nr 169, poz. 1782),
w ktérym stwierdzono miedzy innymi, ze ,Art. 21 ust. 2 Kon-
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stytucji uzaleznia dopuszczalnosé wywlaszczenia od spetnienia
przestanki stusznego odszkodowania, co m.in. odroznia wy-
wlaszczenie od innych ograniczenn praw majgtkowych, ktore
nie zawsze wymagajg kompensacji. Konstytucja nie precyzuje
pojecia «stuszne odszkodowanie». Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego «stuszne odszkodo-
wanie» to odszkodowanie zwigzane z wartoscig wywtaszczonej
nieruchomosci. Znamienne jest, ze prawodawca konstytucyjny
nie postuzyt sie okresleniem «petne odszkodowanie», lecz zasto-
sowat termin «stuszne», ktéry ma bardziej elastyczny charak-
ter. Nalezy zatem przyjgc, ze mogg istniec szczegolne sytuacje,
gdy inna wazna warto$¢ konstytucyjna pozwoli uznac
za «stuszne» rowniez odszkodowanie nie w petni ekwiwalent-
ne. Niedopuszczalne jest natomiast ograniczanie wymiaru od-
szkodowania w sposob arbitralny (...) Trybunat Konstytucyjny
w wyroku z 14 marca 2000 r. (...) wskazal na zwigzek realiza-
¢ji celu publicznego oraz zagwarantowania stusznego odszko-
dowania jako niezbednych przestanek «konstytucyjnej dopusz-
czalnosci kazdego wywlaszczenia». Zwigzek ten odnosi sie réw-
niez do ustalenia znaczenia pojecia «stuszne odszkodowanie»
w Swietle catoksztattu postanowien konstytucyjnych. Ze wzgle-
du na wartosci znajdujgce wyraz w Konstytucji dla ustalenia
znaczenia tego pojecia nalezy uwzglednic rowniez kontekst na-
stepstw ustalenia odszkodowania dla budzetu panstwa. Wy-
wlaszczenie nastepuje wszakze na cele publiczne, to znaczy ze
wzgledu na dobro wspolne. Racjonalnosé dziatania nie pozwa-
la ustawodawcy na dokonywanie wywlaszczenia w taki sposeb,
ktory ze wzgledu na deklarowane cele publiczne zagrazatby ich
osiggnieciu powodujqc skutki trudne do udZwigniecia przez
budzet panstwa. W Swietle postanowienn Konstytucji pojecie
stusznego odszkodowania odnosi sie do koniecznosci wywaze-
nia interesu publicznego i prywatnego, do zachowania wiasci-
wych proporcji w zakresie ograniczen, ktorych doznajg wtasci-
ciele. Z tego punktu widzenia odszkodowanie w petni ekwiwa-
lentne moze nie odpowiadaé zasadzie stusznosci, natomiast
odszkodowanie nie w petni ekwiwalentne moze by¢ uznane
za odszkodowanie «stuszne»”.

Przytoczony powyzej fragment uzasadnienia do wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 20.07.2004 r. zawiera
w sobie probe takiego zdefiniowania ,,stusznego odszkodowa-
nia”, aby wynikalo z niego zaréwno poszanowanie interesu
publicznego, jak i prywatnego. Takie tez przestanie nie moze
by¢ obce rzeczoznawcom majatkowym, ktérzy powinni
przy wykonywaniu czynnosci zawodowych kierowac sie zasa-
da bezstronnosci, bo przeciez ustalenie wysoko$ci odszkodo-
wania nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatko-
wego z okre§lania warto§ci nieruchomosci.

Podstawowe uwarunkowania prawne

Zasady i warunki przygotowania inwestycji w zakresie
drog publicznych, w tym warunki lokalizacji i nabywania
nieruchomoéci na ten cel oraz budowy tych drég reguluje
ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych (Dz. U. Nr 80, poz. 721 z pdzniejszymi zmianami). Roz-
wigzania wprowadzone do tej ustawy w 2006 roku (obowia-
zujgce od 16 grudnia 2006 roku) powoduja, ze nieruchomosci
wydzielone liniami rozgraniczajacymi teren przewidziany
pod budowe drogi, staja sie z mocy prawa: wlasnoScig Skar-
bu Panstwa (w odniesieniu do drég krajowych) lub wtasno-
§cig odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego
(w odniesieniu do drog wojewd6dzkich, powiatowych i gmin-
nych) z dniem, w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej (weze$niej decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi) stala sie ostateczna. Odszkodowanie ma zostac ustalo-
ne w odrebnej decyzji przez organ ktory wydat decyzje o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. Do ustalenia wy-
sokoSci i wyplacenia tego odszkodowania majg odpowiednio
zastosowanie przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

Przywolane w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szcze-
gélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych przepisy o gospodarce nieruchomo-
§ciami odnoszace sie do ustalenia wysokoSci i wyptaty od-
szkodowan uregulowane sg w dziale III, rozdziat V ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zniej-
szymi zmianami) zwana dalej ugn.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami zostala przyjeta
generalna zasada, ze podstawe ustalenia wysokosci odszkodo-
wania stanowi warto$é rynkowa nieruchomosci (art. 134 ust. 1
ugn). Przy okre§laniu wartoSci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, polozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktu-
alnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomo$ciami
(art. 134 ust. 2 ugn). Warto$é rynkowa nieruchomosci
okresla sie wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowa-
nia, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej wartoSci (art. 134
ust. 3 ugn). Natomiast jezeli przeznaczenie nieruchomo-
$ci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwieksze-
nie jej wartoSci, warto$é rynkowa nieruchomosci okre-
sla sie wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Obszary problemowe a praktyka

Do tego momentu wszystko wydaje sie jednoznaczne.
Watpliwosci pojawiaja sie ze wzgledu na przyjecie zarowno
w praktyce zwiazanej z wyceng nieruchomoéci, jak i w prak-
tyce organéw wydajacych decyzje o ustaleniu wysokosci od-
szkodowania zalozenia, ze rzeczoznawca majatkowy stosujac
§ 36 rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109
z pOzniejszymi zmianami) wypelnia w calosci cigzace na nim
zobowigzania wymienione w art. 134 ugn.
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Uregulowania zawarte w § 36 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomogci odnoszg sie przede wszystkim do tej
drugiej wartosci wymienionej w art. 134 ust. 314 ugn, tj. war-
tosci okreslonej wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
uwzgledniajacego przeznaczenie (w tym wypadku ,,drogowe”)
zgodne z celem wywlaszczenia (tj. zgodne z decyzjg o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej, skutkujaca przeje-
ciem praw do nieruchomosci z mocy prawa). Okolicznoéc¢ ta
jest wprost wskazana w § 36 ust. 1 rozporzadzenia: ,Przy
okreslaniu wartosci rynkowej gruntow przeznaczonych
lub zajetych pod drogi publiczne stosuje sie podejscie po-
rownawcze, przyjmujqc ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy gruntow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne”. Rozporzqdzenie w § 36 ust. 1 zupelnie
pomija kwestie okreslania wartoéci takiej nieruchomosci we-
dlug aktualnego sposobu jej uzytkowania.

Jak zostalo to podane powyzej problemy ze stosowaniem
w praktyce zapisow § 36 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. wynikajg przede wszystkim
z proby takiej interpretacji zapisow tego przepisu, aby wypelnit
on wszystkie zasady zawarte w art. 134 ust. 3 i 4 ugn. Wydaje
sie, ze takie interpretowanie tych przepisow nie jest wiaSciwe.

Przyjrzyjmy sie czynno$ciom do ktérych zobowigzany
jest rzeczoznawca majatkowy zgodnie z zapisami ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporzgdzanym dla potrzeb ustalenia wysokosci od-
szkodowania okreslic:
® wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci wedtug aktualnego spo-

sobu jej uzytkowania (np. rolnego, mieszkaniowego, ustu-

gowego) jako podstawowg warto$¢ wymieniong w art. 134

ust. 3 ugn, oraz
® warto§¢ rynkowa wedlug alternatywnego sposobu uzytko-

wania wynikajacego z przeznaczenia zgodnego z celem wy-
wlaszczenia (w tym wypadku przeznaczenia ,,drogowego”).

Tylko okreslajac te dwie wymienione powyzej wartosci, tj.
warto§¢ rynkowa nieruchomosci wedlug aktualnego sposobu
jej uzytkowania oraz warto$é rynkowa wedtug alternatywne-
go sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia zgod-
nego z celem wywlaszczenia, bedzie mozna wiarygodnie
stwierdzi¢, czy przeznaczenie zgodne z celem wywlaszczenia
nie skutkuje zwigkszeniem wartoSci nieruchomoéci. Tylko
tym sposobem w pelni zostang wyczerpane przestanki ustawo-
we dotyczace ustalenia podstawy wysokosci odszkodowania.

Jezeli bySmy przyjeli taki tok rozumowania, ze uregulo-
wania zawarte w § 36 ust. 1 i 2 rozporzadzenia stanowig
kompleksowe uszczegblowienie zapisow art. 134 ust. 3 i 4
ugn, to przeciez w przypadku odnotowania na rynku nieru-
chomoéci ,,cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy
gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne” rzeczoznawcy
majatkowi okrefliliby tylko warto§¢ nieruchomoéci wedlug
alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgcego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wywlaszczenia (w tym wypadku
zgodnego z wydang decyzja o zezwoleniu na realizacje inwe-

A4

stycji drogowej, czyli przeznaczenia ,,drogowego”). Uwazam,
ze nie ma potrzeby dokonywania takiej rozszerzajacej inter-
pretacji zapisow § 36, tak aby rzeczoznawca majatkowy spo-
rzadzajac operat szacunkowy z okreslenia wartoSci nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia wysokoS$ci odszkodowania z tego
wlaénie przepisu wynosil delegacje do okreslania wartoSci
wedlug aktualnego sposobu uzytkowania. Taka delegacja,
a nawet wymog wynika przeciez wprost z art. 134 ust. 31 4
ugn. Rada Ministréw aktem wykonawczym nie moze zmie-
ni¢ zasad ustalania wysoko$ci odszkodowania przewidzia-
nych w ustawie.

Wréémy na chwile do genezy wydania tego aktu wyko-
nawczego (rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
§nia 2004 r.). Z art. 159 ugn wynika upowaznienie Rady Mi-
nistrow do okreglenia, w drodze rozporzadzenia, rodzajéw
metod i technik wyceny nieruchomoéci, sposobéw okreslania
wartosci nieruchomosci, warto$ci naktadow i szk6d na nieru-
chomoéci oraz sposobu sporzadzania, forme i tre§¢ operatu
szacunkowego, uwzgledniajac:

1. sposoby okreslania wartosci nieruchomoéci przy zastoso-
waniu poszczegblnych podej$é, metod i technik wyceny;

2. sposoby okre§lania wartoéci nieruchomosci dla roznych
celow;

3. sposoby okre§lania wartosci nieruchomosci jako przed-
miotu réznych praw;

4. sposoby okreslania wartoSci nieruchomosci w zaleznosci
od ich rodzaju i przeznaczenia;

5. rodzaje nakladow na nieruchomoésci;

6. dane, jakie powinien zawiera¢ operat szacunkowy, oraz
sposob potwierdzania jego aktualnosci;

7. uwarunkowania okreslania wartoéci rynkowej nierucho-
mosci w podej$ciu mieszanym.

Biorac pod uwage zapisy art. 159 ugn nalezy stwierdzié,
ze delegacja ustawowa nie upowazniala Rady Ministrow
do wydania rozporzadzenia, ktére wprowadzitoby inny spo-
sob ustalania wysokosci odszkodowania niz ten o ktorym
mowa w art. 134 ugn. W delegacji ustawowej jest tylko mo-
wa o0 ,,sposobach okre§lania warto§ci nieruchomoéci dla roz-
nych celow”, czy tez o ,sposobach okreslania wartoSci nieru-
chomoéci w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia”. Jeze-
li wiec ustawa przewiduje koniecznosci okreslania wartoSci
zarowno wedlug aktualnego, jak i wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania przy ustalaniu wysokosci odszkodowa-
nia, to rozporzadzenie nie moze tego zmienié.

Srodowisko rzeczoznaweéw majatkowych widzac odmien-
ng od powyzej przedstawionej interpretacji zapiséw § 36 roz-
porzadzenia wielokrotnie wyrazalo poglad na temat ,,nieryn-
kowego” charakteru tzw. transakcji drogowych, poniewaz nie
noszg one w sobie znamion transakeji rynkowych ze wzgledu
na to, ze sposob ustalenia ceny w takich transakcjach nie wy-
pelnia zalozen wartoéci rynkowej opisanej w art. 151 ust. 1
ugn, zgodnie z ktérymi warto$¢ rynkowa nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzy-
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skania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakeyj-
nych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: 1) strony umowy
byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; 2) uplynat
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkéw umowy. Przykladem takiego
stanowiska moze byé Opinia Zespotu Ekspertéw Zawodowych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych z dnia 20 listopada 2007 r. na temat: ,,Okre§lanie war-
to§ci gruntow zajetych pod drogi publiczne w $wietle obowia-
zujacych regulacji prawnych oraz potrzeby zmian w tym za-
kresie”, gdzie stwierdzono miedzy innymi, ze brak jest ,cen
transakeyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéw na te
cele majgcych charakter cen rynkowych”.

Sytuacja taka rodzi dalsze konsekwencje. Daje sie zauwa-
zy¢, ze operaty szacunkowe sporzadzane sg tylko z uwzglednie-
niem uregulowan zawartych w rozporzadzeniu z 21 wrze$nia
2004 r. Stawiane pytania i watpliwo§ci autorow takich opraco-
wan ograniczajg sie do mozliwosci i warunkéw zastosowania
ust. 1 lub ust. 2 § 36 rozporzadzenia. A przeciez, jak to zostato
wykazane powyzej, przyjecie teoretycznego zalozenia, ze ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy podmiotom publicz-
nym gruntow przeznaczonych pod drogi publiczne maja jednak
charakter cen rynkowych skutkowatoby okresleniem tylko jed-
nej z oczekiwanych w art. 134 ugn wartosci.

Natomiast w przypadku stwierdzenia, ze brak jest mozli-
wosci zastosowania ust. 11 ,,przejécia” do ust. 2 de facto zmie-
rzamy réwniez do okreslenia wartoéci wedtug alternatywne-
go sposobu uzytkowania, tylko ma to miejsce w sytuacji
braku cen uzyskiwanych przy sprzedazy gruntéw przezna-
czonych pod drogi. W tym miejscu nalezy podkreslié, ze § 36
rozporzadzenia nie stuzy tylko i wylacznie do okreslania war-
toéci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszko-
dowania w zwigzku z przejeciem praw do nieruchomosci
z mocy prawa. Przepis ten wykorzystywany jest réwniez
do okreslania warto$ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
ceny sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych pod budowe
drog. Wejscie w zycie w dniu 16.12.2006 roku nowelizacji
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych z przyczyn oczywistych ograniczylo iloé¢ zawieranych
uméw cywilno-prawnych dotyczacych nieruchomosci o prze-
znaczeniu ,,drogowym”. Tym niemniej takie umowy sg zawie-
rane, ale dotycza tylko nieruchomoéci objetych decyzjami lo-
kalizacyjnymi wydanymi przed 16 grudniem 2006 roku. Iloéé
takich umoéw ulega systematycznemu zmniejszeniu.
Przy okreslaniu wartoéci takich nieruchomosci nie majg jed-
nak zastosowania uregulowania zawarte w dziale III i roz-
dziale V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami, a tym samym rowniez w art. 134 ugn.

Przyjmujac zasade racjonalnoéci prawodawcy mozna za-
tozy¢, ze dostrzegl on mozliwe obszary problemowe zwigza-
ne z koniecznoScig pelnego wypelnienia art. 134, tj. okresla-
nia wartoéci wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania

wynikajacego z przeznaczenia zgodnego z celem wywlaszcze-

nia przy braku wlasciwych cen transakcyjnych. W nastep-

stwie czego zostaly wprowadzone procedury ,pomocnicze”

umozliwiajgce przeprowadzenie tej czynnosci przy braku cen

transakcyjnych ,nieruchomosciami drogowymi” zgodnie

z nastepujacymi zasadami:

® wartosé dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-
bliczne albo pod poszerzenie drdg istniejgcych okresla sie
Jako iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono
te dziatki gruntu, i ich powierzchni, z tym ze jezeli prze-
znaczenie gruntow, z ktorych wydzielono dziatki pod no-
we drogi publiczne albo pod poszerzenie drig istniejgcych,
powoduje, ze wartosé tych gruntow jest nizsza niz wartosé
gruntow przeznaczonych pod drogi, tak okreslong wartosé
powieksza sie 0 50%;

® wartosé gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sie ja-
ko iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewa-
zajgcym wsrod gruntow przylegtych i ich powierzchni, z tym
Ze jezeli przeznaczenie gruntow przylegtych powodugje, ze ich
warto$é jest nizsza niz warto$¢ gruntéw przeznaczonych
pod drogi, tak ustalong wartosé powieksza sie 0 50%.

Brak cen transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy
gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne skutkujacy bra-
kiem mozliwoéci okre§lania warto$ci okreslonej w art. 134 ugn
jako wartosci rynkowej wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania wynikajacego z przeznaczenia ,drogowego” bytby
szczegolnie niekorzystny w przypadku gruntéw rolnych, le-
énych lub innych nie inwestycyjnych (np. tereny zieleni
w strefach zurbanizowanych) poniewaz uniemozliwiatby usta-
lenie wysokosci odszkodowania na wyzszym poziomie, a prze-
ciez taki sposob ustalenia wysokoéci odszkodowania wynika
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z obserwacji odno-
towywanych cen transakcyjnych jednoznacznie wynika, ze
w przypadkach takich jak te wymienione powyzej ceny trans-
akeyjne nieruchomosci ,,drogowych” sa zazwyczaj wyzsze niz
ceny nieruchomosci rolnych lub lesnych. Przeznaczenie ,,dro-
gowe”, jak kazde inne inwestycyjne, powoduje wyzsze cenowe
oczekiwania wlascicieli nieruchomosci oraz skfonnoéé nabyw-
cow do zaplacenia wyzszej ceny za ich pozyskanie, niz ma to
miejsce w przypadku gruntéw rolnych i leénych. Zdecydowa-
nie zalecalbym jednak ostrozno§¢ przy - niejako automatycz-
nym - wylgczaniu stosowania § 36 ust. 1 rozporzadzenia, po-
wolujac sie na nierynkowy charakter ustalania cen transak-
cyjnych nieruchomoéei ,,drogowych”. Konsekwencje takiego
stanowiska ponosza przeciez sami autorzy takich opracowan,
co mozna zobrazowaé prezentacja stanowisk organéw admini-
stracji i sadownictwa administracyjnego.

Stanowisko organéw administracji i sqdownictwa
administracyjnego

W tym miejscu warto przypomnieé¢ stanowisko Minister-
stwa Infrastruktury. W piSmie Ministra Infrastruktury
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z dnia 18 lutego 2009 roku (znak: BO-074-9/09) skierowa-
nym przez do wojewodow stwierdzono m.in. ,Nie do zaak-
ceptowania jest przy tym odmowa stosowania przez rzeczo-
znawcow majgtkowych § 36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny i sporzqdzenia operatu szacun-
kowego z uwagi na jego — zdaniem rzeczoznawcow — sprzecz-
nosé z art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. (...)
Ocena przepiséw prawa, w tym ocena rozporzqdzernn wyda-
nych na podstawie okreslonej delegacji ustawowej nie nalezy
do organéw administracji publicznej, ani tez do rzeczoznaw-
cow majgtkowych. Oceny konstytucyjnosci i legalnosci prze-
pisow rangi podustawowej dokonuje Trybunal Konstytucyj-
ny, a takze sqdy rozpatrujgce dang sprawe indywidualnie.
Formutowane w ten sposdb zalozenia wyceny staly sie przy-
czyng zainicjowania wielu postepowan z tytutu odpowiedzial-
nosci zawodowej wobec rzeczoznawcow majgtkowych”.

Rowniez sadownictwo administracyjne, rozpatrujac skar-
gi na decyzje o wysokoéci odszkodowania, analizuje calg pro-
blematyke okreslania wartosci nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia wysokosci odszkodowania tylko w aspekcie zapi-
sO6w rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego. Przykladem takiego sta-
nowiska moze by¢ wyrok Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Bydgoszczy z dnia 5 stycznia 2010 roku
(sygn. IT SA/Bd 993/09). W uzasadnieniu ktérego stwierdzo-
no miedzy innymi, ze ,,rzeczoznawca w swej opinii wskazala,
ze rynek nieruchomosci drogowych nie jest rynkiem wolnym,
co powodugje, ze ceny gruntow zajetych pod drogi nie odzwier-
ciedlajg wartosci rynkowej nieruchomosci zdefiniowanej
w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a nadto zapis § 36 ust. 1 rozporzqdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci, nie daje mozliwosci wyceny nieruchomosci
w zgodzie z zasadq korzysci okreslong w art. 134 ust. 31 4
ww. ustawy. Przyjecie takiej oceny charakteru cen umow cy-
wilnoprawnych, kitdrych przedmiotem sq grunty zajete
pod drogi publiczne prowadzi w efekcie do uznania, ze prze-
pis § 36 ust. 1 rozporzqdzenia jest przepisem martwym juz
od chwili jego ustanowienia. W tym przypadku nie dosc, ze
biegta dokonugje oceny, do ktorej nie jest uprawniona, to jesz-
cze interpretacja taka stataby w oczywistej sprzecznosci z za-
sadg racjonalnosci ustawodawcy oraz z zasadq, ze system
prawa jest spajny, logiczny i zupetny”.

Natomiast we wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-563719-
IV/07/MM/BB), skierowanym do Trybunatlu Konstytucyjnego
o stwierdzenie niezgodnosci § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z Konsty-
tucja Rzeczypospolitej Polskiej stwierdzono, ze ,zgodnie
z brzmieniem § 36 ust. 1 rozporzqdzenia, przy okreslaniu war-
tosci rynkowej gruntow przeznaczonych lub zajetych pod dro-
gi publiczne stosuje sie podejscie porownawcze, przyjmujqc ce-
ny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw odpo-
wiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.
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Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich wskazany wyzej
przepis rozporzqdzenia w zakresie objetym zaskarzeniem jest
sprzeczny z zasadq ustalania wysokosci odszkodowania okre-
slong w art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
i musi by¢ uznany za istotne przeobrazenie otoczenia norma-
tywnego dotyczgcego sposobu wyceny wartosci nieruchomosct,
okreslonego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami”.

Wszystkie wymienione powyzej strony — prezentujac od-
mienne stanowisko co do samej oceny stosowania § 36 rozpo-
rzadzenia — wyrazaja jednak wspdlny poglad, ze Rada Mini-
strow w drodze rozporzadzenia ,zastapila” reguly ustawowe
rozporzadzeniem. Dziwi¢ moze zwlaszcza stanowisko wyraza-
ne w orzecznictwie, ktore szczegélowo odnosi sie do ,,rynko-
wosci” transakgji nieruchomosciami przeznaczonymi pod dro-
gi publiczne, natomiast zupelnie pomija przy ocenie materia-
tu dowodowego w poszczegblnych postepowaniach, jakim bez
watpienia sg operaty szacunkowe, czy zawierajg one réwniez
okreslone wartoSci wedlug aktualnego sposobu uzytkowania.

Nalezy przyznaé, ze odczytanie § 36 ust. 2 pkt. 1 rozpo-
rzadzenia w oderwaniu od ust. 1 moze prowadzi¢ do wycia-
gniecia wniosku, ze ten wlaénie przepis stanowi uszczegdélo-
wienie zapisow zawartych w art. 134 ugn. Rzeczoznawcy ma-
jatkowi nie moga jednak zapominaé o istnieniu § 36 ust. 1
rozporzadzenia. Podejmowane proby ,wyeliminowania”
w praktyce szacowania nieruchomos$ci ust. 1 obarczone sg
duzym ryzykiem, o czym $wiadczg postepowania przed Ko-
misjg Odpowiedzialnoéci Zawodowej, uchylanie decyzji o wy-
sokoéci odszkodowania przez Ministra Infrastruktury, czy
tez orzecznictwo sadéw administracyjnych.

Podsumowanie

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno§ci wydaje sie, ze rze-
czoznawca majatkowy dla tego celu wyceny (tj. okre§lania
warto§ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokoéci od-
szkodowania) powinien przeprowadzi¢ trzystopniowg proce-
dure wyceny:

- okre§li¢ warto$¢ nieruchomoéci wedlug aktualnego spo-
sobu jej uzytkowania (np. jako mieszkaniowa, ustugowa,
produkeyjng lub rolng). Na tym etapie nie ma potrzeby
odwotlania sie do uregulowan zawartych w § 36 ust. 11 2
rozporzadzenia Rady Ministrow. W tym miejscu nie nale-
zy rowniez uwzglednia¢ przeznaczenia ,,drogowego” wy-
nikajacego z decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej bo takie przeznaczenie zgodnie z art. 134 ust. 3
i 4 ugn uwzgledniane jest przy okre§laniu wartosci we-
dlug alternatywnego sposobu uzytkowania. Konieczno§é
okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug ak-
tualnego sposobu uzytkowania (dla potrzeb ustalenia wy-
sokoéci odszkodowania) wynika wprost z art. 134 ugn.

- okre§li¢c warto§¢ nieruchomoéci wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia
zgodnego z celem wywlaszczenia. Potrzeba okreSlenia
tego rodzaju wartoéci wynika rowniez wprost z ustawy
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o0 gospodarce nieruchomos$ciami. To wlasnie w tym miej-
scu maja zastosowanie zasady zawarte w § 36 ust. 1 roz-
porzadzenia RM - jeéli sa ceny transakcyjne ,nierucho-
mosci drogowych” lub z § 36 ust. 2 rozporzadzenia jesli
takich cen nie ma;

- dokona¢ poréownania tych dwoch wartosci w aspekcie
ustalenia czy przeznaczenie zgodne z celem wywlaszcze-
nia (drogowe) nie skutkuje zwiekszeniem wartosci, a na-
stepnie wiekszg z tych dwoch wartoSci wskazaé (lacznie
z uzasadnieniem) jako warto$¢ rynkowsg nieruchomosci
bedaca podstawa do ustalenia wysokosci odszkodowania.

Nalezy stwierdzi¢, ze tylko laczne i wzajemnie sie uzupel-
niajace zastosowanie zasad wyrazonych w art. 134 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz w § 36 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego moze skutko-
wac poprawnie ustalong wysoko$cig odszkodowania. Odszko-
dowaniu takiemu trudno bedzie odmowié posiadania waloréw
,stusznego”, poniewaz przy jego ustaleniu zostanie uwzgled-
niona zaréwno warto$¢ wynikajaca z dotychczasowego uzytko-
wania (np. mieszkaniowego, ustugowego, produkcyjnego, rol-
nego), jak tez warto§¢ wynikajgca z uzytkowania alternatyw-
nego (,drogowego”), jezeli bedzie ona wartoScia wyzsza.
Zastosowanie w praktyce powyzszych zasad skutkuje rowniez
brakiem potrzeby wykazywania, ze transakcje ,drogowe” nie
majg walorow transakeji rynkowych, tak aby odszkodowanie
zostalo ustalone zgodnie z wyrazong w art. 134 ugn zasada ko-
rzysci. Rowniez tylko w takim przypadku mozna zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem sadu administracyjnego (przytoczonym powy-
z€j), ze mamy do czynienia z uregulowaniami prawnymi wyda-
nymi zgodnie z ,.zasadq racjonalnosci ustawodawcy oraz z za-
sadq, ze system prawa jest spajny, logiczny i zupetny”.
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AKTUALIZACJA CEN TRANSAKCYIJNYCH
NA DATE WYCENY

Ibigniew Januszewski

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartoSci
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzy-
skano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na ce-
chy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wy-
cenianej oraz uwzglednia sie¢ zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasul.

Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieru-
chomos$é, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stano-
wigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie?, sposéb korzystania oraz inne
cechy wplywajace na jej wartosc®. W tym miejscu nalezy
bardzo mocno zaznaczyé, ze wyzej przedstawiony katalog
atrybutéw nieruchomosci stanowi punkt wyjécia doboru
transakeji nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wy-
cenianej. Kazda notowana transakcja powinna by¢ podda-
na starannej selekcji.

Aktualizacje cen transakcyjnych na date wyceny nalezy
okregli¢ ze zbioru wszystkich transakeji nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomo$ci wycenianej, jakie notowanow
przyjetym dla ustalenia trendu czasowego okresie obrotu
rynkowego wedlug formuly:

CAVI = CVI ' w:C
gdzie:

CA,, - cena n-tej transakgji po aktualizacji;
C, - cena n-tej transakcji przed aktualizacja;

wi, — wskaznik zmiany ceny w czasie, ustalony wedtug for-
muly:
., (4
We=—
CP,
gdzie:

CA - érednia cena obliczona na date wyceny z ostatniego
_ miesigca okresu obrotu rynkowego;
CP, - $rednia miesieczna cena obliczona dla transakeji jakie
notowano w ,n-tym” miesigcu przyjetego okresu obrotu
rynkowego (stuzacego do ustalenia trendu czasowego).

Obliczenie $rednich cen dla transakeji notowanych w po-
szczegblnych miesigcach okresu nie wymaga komentarza.
Na uwage zasluguje wyznaczenie $redniej ceny obliczonej

na date wyceny z ostatniego miesigca okresu przyjetego
do ustalenia trendu czasowego.

Jesli z przepisow prawa wynika potrzeba okre§lenia war-
tosci nieruchomosci na date wezesniejszg niz data sporzadze-
nia wyceny i znane sg wszystkie ceny rynkowe jakie zaistnia-
ly na rynku nieruchomosci, to okreslenie §redniej ceny
na date wyceny oblicza sie jak dla kazdego innego miesiaca
z przyjetego okresu obrotu rynkowego.

Jedli z przepisow prawa wynika potrzeba okreslenia
wartoéci nieruchomosci na date aktualng z datg sporza-
dzenia wyceny to nalezy zalozyé, ze nieznane sg ceny ryn-
kowe z co najmniej ostatniego miesigca okresu obrotu
rynkowego. Taki stan wynika miedzy innymi z procedury
obiegu dokumentéw jakimi sg akty notarialne przekazy-
wane z biur notarialnych do powiatowych oérodkéw do-
kumentacji geodezyjnej i kartograficznej lub do spbtdziel-
ni mieszkaniowych, z ktoérych czerpia informacje rzeczo-
znawey majatkowi. W tym przypadku $rednia cene
z ostatniego miesigca okresu obrotu rynkowego mozna
ustali¢ analizujac trend czasowy. Wyznaczenie $rednich
cen prognozowanych na podstawie trendu czasowego
przedstawiono ponizej. Te procedure ilustruje ponizszy
przyklad.

Przyklad 1 B

Okresli¢ $rednig cene CA na date sporzadzenia wyceny,
tj. na 20 pazdziernika 2009 r. dla nieruchomosci podobnych
do wycenianej, ustalonych wedlug kwerendy:
@ rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny;
@ stan prawny: nieruchomos¢ lokalowa stanowigca odreb-
ny od gruntu przedmiot wlasnoéci;
polozenie: teren przyjetego w wycenie rynku lokalnego
- np. miasto (dzielnica, osiedle, itp.);
przeznaczenie i sposob korzystania: jako lokal mieszkalny;
rodzaj budynkéw: wielorodzinne;
lokale wielopoziomowe: nie;
forma obrotu: rynek wtorny;
§rednie ceny dla poszczegdlnych miesiecy obliczono we-
dtug cen notowanych miedzy 01.01.2008 r. a 31.08.2009 r.,
zakladajac, ze s to wszystkie rynkowe transakcje jakie
uczestnicy rynku zawarli w badanym okresie.

W tabeli nr 1 przedstawiono wyniki analizy transakcji
ujawnionych w probce reprezentatywnej nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
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Tabela nr 1 Trend czasowy jest wyznaczony jako
T — ; T _ ; §rednia z prognozy funkcji wielomiano-

el | Ll . trI;ifszalt)I?cji Bl ilenn . trIa:rll‘;zall)::ji wej i logarytmicznej, i wynosi: CA =

styczen 4201 34 styczef 4549 39 4188 zi/m?.

luty 4438 33 luty 3991 29 Analizujac prezentowany model wy-
marzec 4382 57 marzec 4512 52 znaczania §rednich CA i CP nalezy bar-
kwiecief 4365 67 kwiecien 4099 61 dzo mocno podkresli¢ znaczenie liczno-

maj 4440 57 maj 4473 34 §ci zbioru transakeji rynkowych nieru-

czerwiec 4533 70 czerwiec 4949 49 chomoéci podobnych do nieruchomosci

2008 lipiec 4520 68 2009 lipiec 3981 49 wycenianej - im zbiér liczniejszy, tym

sierpien | 4381 59 sierpien | 4354 69 wiarygodniejsze wyniki. Podobna wage

Wrzesien 4507 77 Wrzesien posiada stuzacy do wyznaczenia trendu

padziernik | 4578 82 pazdziernik c2asowego okres projekcji cen transak-
listopad 4486 47 listopad CA | do ustalenia cyny Ch,5‘ , . L .

grudzier 4051 47 grudzien Znajac $rednie ceny miesieczne moz-

Razem: 698 Razem: 382 na wyznaczy¢ wskazniki zmiany ceny

Ogolem: 1080 w czasie dla kazdego miesigca przyjete-

Srednie ceny CP wyznaczono dla kazdego miesiaca spra-
wozdawczego, podajac jednoczesnie liczbe transakeji notowa-
nych w badanym okresie.

Srednia cena CA bedzie wyznaczona na podstawie trendu
czasowego, ktory jest prognozowany z wyprzedzeniem trzech
miesiecy od daty ostatnich notowan. Ponizej przedstawiono
wykres trendu czasowego opisany funkcjg wielomianowsg
i funkcjg logarytmiczna*.

Wykres nr 1

go okresu obrotu rynkowego. Ponizszy
przyktad ilustruje jak wyznaczyé
wskazniki zmiany ceny w czasie.

Przyklad 2

Obliczy¢ wspotezynniki zmiany cen w czasie dla przyje-
tego okresu obrotu rynkowego nieruchomosci podobnych
opisanych w przykladzie nr 1. Tabela nr 2 przedstawia
wynik obliczen §rednich miesiecznych i wskaznikow zmia-
ny ceny w czasie.

Wykres trendu czasowego dla funkcji wielomianowej i logarytmicznej
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Znajac wspoltczynniki zmiany cen dla Tabela nr 2
kazdego miesiaca okresu obrotu rynko-  [Rok [ Miesiac | CP (z#im?)| w., | Rok| Miesiac |CP (ztim?)| wi,
wego latwo jest dokona¢ aktualizacji cen styczen 4901 0,9969 styczen 4549 0,9206
transakeyjnych na date wyceny, tj. luty 4438 | 0,9437 luty 3991 | 10494
na poziom cen - listopad'2009. W tabeli marzec 4382 | 0,9557 marzec 4512 | 0,9282
nr 3 przedstawiono ceny nieruchomosci kwiecief 4365 0,9595 kwiecien 4099 1,0217
po aktualizacji dla kilkudziesieciu loso- maj 4440 0.9439 maj 4473 0.9363
wo ‘gylorfn.ydl transakeji. B P 4535 | 09239 |, | cerwiec 4249 | 0,9856
” asi.a 4 Czy;nosmf‘{ o OHthu lipiec 4520 | 09265 lipiec 3981 | 1,0520
axtuaiizaqi cen Lransascy)iychi na casg sierpich 4381 | 09559 sierpieh 4354 | 09619
wyceny jest weryfikacja kazdej zaktuali- wrzesiof 4507 0.9292 wrzesieh
zowanej ceny. Weryfikacja powinna pole- — ’ —
, . . .. . pazdziernik 4578 0,9148 pazdziernik
gac na szczegblowej lustracji zaktualizo- - ‘ -
. . . listopad 4486 0,9336 listopad CA = 4188
wanych cen i odrzuceniu cen razgco wy- Lion 1051 1033 doion
sokich lub razaco niskich. grudzien 0 ,0338 grudzien
Tabela nr 3 .. , . .
— — Miesieczne §rednie ceny obliczono
Rok | Miesiac| C, Wo | CA, |Rok| Miesiac | C, | W,  CA, na podstawie cen rynkowych dla kazdego
5570 5323 4035 471 miesigca sprawozdawczego. Wynik podano
4392 4197 5291 5470 w tabeli nr 4 i nr 5.
4853 4638 4319 4465 Miesieczne érednie ceny prognozowane
marzee 220 0,9557 4731 Kwiecien 2020 1,0217 4156 | wyznaczono, na podstawie trendu czasowe-
5115 4888 4551 4705 | go, dla kazdego miesiaca sprawozdawczego
4150 3966 3900 4032 | 7 dwoch okreséw projekcji cen. Trend czaso-
4488 4289 5000 5169 | wy prognozowano z wyprzedzeniem trzech
92008 4000 3823 | 5009 4099 4238 | miesiecy od ostatniego miesigca sprawoz-
4035 4171 4316 4152 | dawczego, jako $rednig z prognozy funkcji
3900 4032 5200 5002 | wielomianowej i logarytmicznej®. Wynik po-
4221 4364 6050 5819 | dano w tabeli nr 4 i nr 5.
. 5120 5293 . 4950 4761
udzien 1,0338 sierpien 0,9619 . .
gruc 5291 5470 P 4985 4795 W tabeli nr 4 (str. 16) podano wyniki do-
4319 4465 6244 6006 | konanej analizy, dla ktorej okres projekcji
5000 5169 5504 5294 | cen rynkowych ustalono od dnia 1.11.2003 r.
4099 4238 4300 4136 do 31.12.2009 r.

Wiarygodnosé prognozowanych cen

Test wiarygodnoSci polega na poréwnaniu miesiecznych
§rednich cen prognozowanych z miesiecznymi $rednimi ce-
nami ustalonymi na podstawie notowanych na rynku nieru-
chomosci. W tym celu przygotowano probke reprezentatyw-
ng nieruchomosci podobnych, ustalong wedtug kwerendy:

W tabeli nr 5 (str. 19) podano wyniki dokonanej analizy,
dla ktorej okres projekcji cen rynkowych ustalono od dnia
1.11.2004 r. do 31.12.2009 r.

Wykresy érednich cen rzeczywistych i Srednich cen pro-
gnozowanych dla obu okresow projekeji przedstawiono w za-
tgczniku nr 11 nr 2 (str. 171 18).
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Tabela nr 4. Zestawienie miesiecznych cen Srednich prognozowanych, ustalonych dla 4 lat projekcji
cen i cen $rednich rzeczywistych obliczonych na podstawie notowan rynkowych

Okres projekcji Liczba Csér Ceny prognozowane Odchylenie | Miesiac
od do transakcji | rzeczywiste | Cgr wiel. | Cér log. Csér (%) prognozy

1 2 3 4 5 6 7 8 9
01-11-2003 | 31-10-2007 1726 4529 10
01-12-2003 | 30-11-2007 1724 4019 11
01-01-2004 | 31-12-2007 1702 4027 12
01-02-2004 | 31-01-2008 1699 4201 4650 3150 3900 -7,16% 1
01-03-2004 | 29-02-2008 1703 4438 4725 3215 3970 -10,55% 2
01-04-2004 | 31-03-2008 1727 4382 4800 3275 4038 -7,86% 3
01-05-2004 | 30-04-2008 1766 4365 4875 3350 4113 -5,78% 4
01-06-2004 | 31-05-2008 1807 4441 5000 3440 4220 -4,98% 5
01-07-2004 | 30-06-2008 1855 4533 5100 3500 4300 -5,14% 6
01-08-2004 | 31-07-2008 1893 4520 5150 3575 4363 -3,48% 7
01-09-2004 | 31-08-2008 1920 4381 5200 3650 4425 1,00% 8
01-10-2004 | 30-09-2008 1965 4507 5250 3725 4488 -0,43% 9
01-11-2004 | 31-10-2008 2018 4578 5275 3810 4543 -0,78% 10
01-12-2004 | 30-11-2008 2045 4486 5225 3875 4550 1,43% 11
01-01-2005 | 31-12-2008 2057 4051 5225 3970 4598 13,49% 12
01-02-2005 | 31-01-2009 2071 4549 5200 4050 4625 1,67% 1
01-03-2005 | 28-02-2009 2075 3991 5175 4100 4638 16,20% 2
01-04-2005 | 31-03-2009 2099 4512 5060 4140 4600 1,95% 3
01-05-2005 | 30-04-2009 2152 4099 5050 4200 4625 12,83% 4
01-06-2005 | 31-05-2009 2171 4473 4870 4250 4560 1,95% 5
01-07-2005 | 30-06-2009 2183 4249 4825 4290 4558 7,26% 6
01-08-2005 | 31-07-2009 2218 3981 4675 4325 4500 13,04% 7
01-09-2005 | 31-08-2009 2276 4354 4625 4375 4500 3,35% 8
01-10-2005 | 30-09-2009 2308 4525 4510 4410 4460 -1,44% 9
01-11-2005 | 31-10-2009 2337 4453 4350 4425 4388 -1,47% 10
01-12-2005 | 30-11-2009 2352 4099 4250 4460 4355 6,25% 11
01-01-2006 | 31-12-2009 2335 4476 4220 4525 4373 -2,31% 12

Przedstawione dla dwoch okreséw projekeji cen procento-
we odchylenie miedzy Srednimi miesiecznymi cenami pro-
gnozowanymi a $rednimi miesiecznymi cenami obliczonymi
na podstawie transakeji rynkowych, mierzone liczba miesie-
cy, zestawiono w tabeli nr 6.

towany model moze stanowi¢ jeden ze sposobéw aktualizacji
cen transakcyjnych na date wyceny. Warunkiem koniecznym
do jego stosowania jest jednak duzy zbiér transakeji rynko-
wych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci stanowia-
cej przedmiot wyceny. W niniejszej pracy wykorzystano prob-

Tabela nr 6
Procentowe odchylenie miedzy §rednimi miesiecznymi cenami
Lata projekeji prognozowanymi a §rednimi miesiecznymi cenami obliczonymi Razem
cen rynkowych na podstawie transakeji rynkowych, mierzone liczba miesiecy. LIOLERIENEE
sprawozdawcze
do 5% od 5% do 10% od 10% do 15% od 15% do 20%
4 13 6 4 1 24
3 17 5 1 1 24

Pomimo duzej amplitudy $rednich miesiecznych cen ryn-
kowych, wynik testu wiarygodnoS§ci prognozowanych §red-
nich miesiecznych cen oceniono pozytywnie, a zatem prezen-

ke reprezentatywna nieruchomosci lokalowych, podobnych,
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, ktorej
liczno§¢ okreslono w sumie na ponad 3500 transakeji.
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Standardy i metody wycen

Zatgcznik nr 1

Ceny Srednie prognozow ane, ustalone dla 4 lat projekcji cen
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paz- lis gu sty- Iw- ma- kwi ma czee lp se wz paz s gu sty lut- ma- kwik ma cze lp sie wz paz liss gu sty ut- ma-
o7 o7 o7 03] 08 08 08 03] 08 08 08 023 08 08 08 [0°] o] 09 09 0] o] 09 0 09 o] m 0 10 10 10

31-10-|30-11-|31-12-131-01-|29-02-{31-03- |30-04-|31-05-|30-06-{31-07- |31-08-|30-09-|31-10-|30-11- |31-12-{31-01-|28-02- |31-03- |30-04- 31-05-|30-06- [31-07-|31-08-(30-09-(31-10- (30-11-/31-12-|31-01-(28-02- (31-03-
2007 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2009 | 2008 | 2009 | 2009 | 2009 | 2008 | 2010 | 2010 | 2010

— | transakcji 1726 | 1724 | 1702 | 1689 | 1703 | 1727 | 1766 | 1807 | 1855 | 1893 | 1920 | 1965 | 2018 | 2045 | 2057 | 2071 | 2075 | 2099 | 2152 | 2171 | 2183 | 2218 | 2276 | 2308 | 2337 | 2352 | 2335

m— C$rrzeczywiste | 4529 | 4018 | 4027 | 4201 | 4438 | 4382 | 4365 | 4441 | 4533 | 4520 | 4381 | 4507 | 4578 | 4486 | 4051 | 4549 | 3991 | 4512 | 4099 | 4473 | 4249 | 3981 | 4354 | 4525 | 4453 | 4099 | 4476

Cérmax prog 4650 | 4725 | 4800 | 4875 | 5000 | 5100 | 5150 | 5200 | 5250 | 5275 | 5225 | 5225 | 5200 | 5175 | 5060 | 5050 | 4870 | 4825 | 4675 4626 | 4510 | 4350 | 4250 | 4220 | 4150 | 4040 | 4000
Cérminprog 3150 | 3215 | 3275 | 3350 | 3440 | 3500 | 3575 | 3650 | 3725 | 3810 | 3875 | 3970 | 4050 | 4100 | 4140 | 4200 | 4250 | 4290 |4325 | 4375 | 4410 | 4425 | 4460 | 4525 | 4550 | 4575 | 4600
C—— csérprognoz 3800 | 3970 | 4038 | 4113 | 4220 | 4300 | 4363 | 4425 | 4488 | 4543 | 4550 | 4598 | 4625 | 4638 | 4600 | 4625 | 4560 | 4558 | 4500 | 4500 | 4460 | 4388 | 4355 | 4373 | 4350 | 4308 | 4300
Odchylenie -7,16%)|-1055|-786% |-5,78%|-4 98%)|-5,14%|-348% | 1,00% |-043%|-0,78%|143% (1349%| 167% |1620%|195% [1283% 1,95% |726% |1304% 335% |-144%|-147% |625%|-231%|0,00%|000% |000%

Lata projekcji

Oznaczenia na wykresie: Seria 4:
Seria 1: Linia trendu czasowego wyznaczona funkcjg logaryt-
Liczba transakcji przyjetych do wyznaczenia $rednich miczna.
miesiecznych cen prognozowanych. Seria 5:
Seria 2: Linia trendu wyznaczona jako §rednia z prognozy funkcji
Srednie miesieczne ceny obliczone na podstawie cen wielomianowej i logarytmicznej.
transakcyjnych. Seria 6:
Seria 3 Procentowe odchylenie miedzy §rednimi cenami progno-
Linia trendu czasowego wyznaczona funkcja wielomianowa. zowanymi i §rednimi rynkowymi.
RS () SE——— [ —" ST - | S————— A S ——— P S—— S —— I 2 [ S T— S POT——— S R S J——— i w——— “—‘
A F i S R | 5 7| | Tl " A B S A A T 17 AP
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Standardy i

metody wycen

Latqeznik nr 2

Ceny Srednie prognozow ane, ustalone dla 3 lat projekcji cen
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paz lis- gru- sty lut- mar- kwi- maj- cze- lip- sie- wrz paz lis- gru- sty lut- mar- kwi- maj- cze- lip- sie- wrz paz lis- gru-
07 07 07 08 08 08 08 08 08 08 08 08 08 08 08 09 09 09 09 09 09 09 09 09 09 09 09
31-10- [30-11- [31-12- |31-01- | 28-02- |31-03- [30-04- [31-05- [30-06- |31-07- |31-08- |30-09- [31-10- |30-11- [31-12- |31-01- | 28-02- [31-03- [30-04- |31-05- |30-06- |31-07- |31-08- |30-09- [31-10- [30-11- |31-12-
2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009
I S | 1380 1382 1377 1384 1390 1423 1480 1519 15652 1607 1656 1683 1720 1738 1743 1758 1773 1760 1778 17656 1770 1765 1772 1786 1811 1807 1784
S e ) 4529 4019 4027 4201 4438 4382 4365 4441 4533 4520 4381 4507 4578 4486 4051 45489 3991 4512 4099 4473 4249 3981 4354 4525 4453 4099 4478
Seried 4925 4950 5000 5025 5100 5125 5125 5100 5100 5050 4975 4875 4825 4725 4500 4450 4260 4225 4050 4026 3950 3825 3775 3825
Seried 3420 3500 3550 3625 3725 3825 3900 3975 4075 | 4175 | 4175 4325 | 4400 4475 | 4500 4550 | 4550 4575 4575 | 4625 4800 | 4600 4800 | 4600
C———Series 4173 4225 4275 4325 4413 4475 4513 4538 4588 4613 4575 4600 4613 4600 4500 4500 4400 4400 4313 4326 4275 4213 4188 4213
Serie6 -058% | -480% | -244%|-092% | -064% | -128% |-017%| 357% | 179% | 075% | 198% |1355% | 140% |1526% |-027%| 978% | -153%| 355% | 833% |-067%| -552% | -540%| 2,16% | -589%

Lata projekcji

Oznaczenia na wykresie:

Seria 1:
Liczba transakeji przyjetych do wyznaczenia S$rednich
miesiecznych cen prognozowanych.

Seria 2:
Srednie miesieczne ceny obliczone na podstawie cen
transakcyjnych.

Seria 3

Linia trendu czasowego wyznaczona funkcja wielomianowa.

Seria 4:
Linia trendu
miczna.
Seria 5:
Linia trendu wyznaczona jako §rednia z prognozy funkeji
wielomianowej i logarytmicznej.
Seria 6:
Procentowe odchylenie miedzy Srednimi cenami progno-
zowanymi i §rednimi rynkowymi.

czasowego wyznaczona funkcja logaryt-
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Standardy i metody wycen

X
¢ Y
Y

Tabela nr 5. Zestawienie miesiecznych cen srednich prognozowanych, ustalonych dla 3 lat projekcji
cen i cen $rednich rzeczywistych obliczonych na podstawie notowan rynkowych

1. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (Dz. U. 04.261.2603 z pozn. zm.).

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 04.207.2109 z pdzn. zm.).

3. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Nota Inter-
pretacyjna Nr 1: Zastosowanie podejscia porownawczego
w wycenie nieruchomosci.

4. Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci Urzedu Miasta
Lublin.

Okres projekcji Liczba Csr Ceny prognozowane Odchylenie | Miesiac
od do transakcji | rzeczywiste | Cgr wiel. | Csr log. Csr (%) prognozy

1 2 3 4 6 7 8 9
01-11-2004 | 31-10-2007 1380 4529 10
01-12-2004 | 30-11-2007 1382 4019 11
01-01-2005 | 31-12-2007 1377 4027 12
01-02-2005 | 31-01-2008 1384 4201 4925 3420 4173 -0,68% 1
01-03-2005 | 29-02-2008 1390 4438 4950 3500 4225 -4,80% 2
01-04-2005 | 31-03-2008 1423 4382 5000 3550 4275 -2,44% 3
01-05-2005 | 30-04-2008 1480 4365 5025 3625 4325 -0,92% 4
01-06-2005 | 31-05-2008 1519 4441 5100 3725 4413 -0,64% 5
01-07-2005 | 30-06-2008 1552 4533 5125 3825 4475 -1,28% 6
01-08-2005 | 31-07-2008 1607 4520 5125 3900 4513 -0,17% 7
01-09-2005 | 31-08-2008 1656 4381 5100 3975 4538 3,57% 8
01-10-2005 | 30-09-2008 1683 4507 5100 4075 4588 1,79% 9
01-11-2005 | 31-10-2008 1720 4578 5050 4175 4613 0,75% 10
01-12-2005 | 30-11-2008 1739 4486 4975 4175 4575 1,98% 11
01-01-2006 | 31-12-2008 1743 4051 4875 4325 4600 13,55% 12
01-02-2006 | 31-01-2009 1758 4549 4825 4400 4613 1,40% 1
01-03-2006 | 28-02-2009 1773 3991 4725 4475 4600 15,26% 2
01-04-2006 | 31-03-2009 1760 4512 4500 4500 4500 -0,27% 3
01-05-2006 | 30-04-2009 1778 4099 4450 4550 4500 9,78% 4
01-06-2006 | 31-05-2009 1765 4473 4250 4550 4400 -1,63% 5
01-07-2006 | 30-06-2009 1770 4249 4225 4575 4400 3,55% 6
01-08-2006 | 31-07-2009 1765 3981 4050 4575 4313 8,33% 7
01-09-2006 | 31-08-2009 1772 4354 4025 4625 4325 -0,67% 8
01-10-2006 | 30-09-2009 1786 4525 3950 4600 4275 -5,52% 9
01-11-2006 | 31-10-2009 1811 4453 3825 4600 4213 -5,40% 10
01-12-2006 | 30-11-2009 1807 4099 3775 4600 4188 2,16% 11
01-01-2007 | 31-12-2009 1784 4476 3825 4600 4213 -5,89% 12

Literatura Przypisy:
1. Pordwnaj z art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1z pkt. 3.1, 4.2.2, 5.2.2 Noty Interpretacyjnej nr 1: Zastoso-
wanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.
Przeznaczenie ustala sie wediug scenariusza, o ktorym
mowa w art. 154 cytowanej ustawy.

Porownaj z art. 4, pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami i z pkt. 3.2 Noty Interpretacyjnej nr 1: Zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
Wykres zbudowano wykorzystujgc oprogramowanie Mi-
crosoft Excel.

Wiecej na ten temat w czesci zatytutowanej: Wiarygodnosé
prognozowanych cen.

Wiecej na ten temat w przykladzie nr 1.
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Standardy i metody wycen

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY Z DNIA 4 STYCZNIA 2010 R.
W SPRAWIE UZGODNIENIA STANDARDU ZAWODOWEGO RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH ,,WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI”

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.

Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.!) informuje sie o uzgodnieniu standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych

»Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”, ustalonego przez PFSRM, stanowigcego zalgcznik do komunikatu.

Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk

STANDARD ZAWODOWY
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI”

1. Wprowadzenie

1.1. Standard stosuje sie ilekro¢ nieruchomo$é zostata lub
bedzie obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym sta-
nowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci, w szczegdlno-
§ci przy udzielaniu kredytu, pozyczki lub innego pro-
duktu przez banki, instytucje finansowe lub instytucje
kredytowe.

1.2. Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpo-
wiednio réwniez woéwczas, gdy wycena nieruchomosci
wykonywana jest do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek
zobowigzania istniejacego lub majacego zaistnie¢ w przy-
szto§ci pomiedzy dowolnymi podmiotami.

1.3. Niniejszego standardu nie stosuje sie przy sporzadzaniu
ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

1.4. Zasady przedstawione w niniejszym standardzie stosuje
sie odpowiednio do szacowania maszyn i urzadzen trwa-
le zwigzanych z nieruchomoécia.

2. Definicje i zatoienia

2.1. llekro¢ w niniejszym standardzie uzywa sie w szczeg6l-
noéci takich pojec jak: fizycznie mozliwe, operat szacun-
kowy, rzeczoznawca majatkowy, okre§lanie wartosci nie-
ruchomo$ci, warto§¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa,
nalezy przez to rozumieé pojecia zdefiniowane w przepi-
sach prawa oraz standardach zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych.

2.2. Podstawe wyceny do celow okre§lonych w niniejszym
standardzie stanowi warto$¢ rynkowa. Na zamowienie
wierzyciela lub zamawiajacego, oprocz wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny, rzeczoznawca majatkowy moze okre-
§li¢ inne rodzaje wartoSci.

2.3. Rzeczoznawca majagtkowy jednoznacznie wskazuje ro-
dzaj okre§lanej wartoSci tak, aby warto$é inna niz war-

toé¢ rynkowa nie byla blednie rozumiana jako warto§c
rynkowa.

3. Stosunek do standardéw rachunkowosci

Ze wzgledu na odmienne cele wyceny, operaty szacunko-
we 1 inne opracowania sporzadzane na potrzeby sprawozdan
finansowych nie mogg byé wykorzystywane dla zabezpiecze-
nia wierzytelnosci.

4, Zastosowanie standardu

4.1. Przeprowadzajac wycene do celu zabezpieczenia wierzy-
telnoSci, rzeczoznawca majatkowy powinien odnie$¢ sie
do wymagan udostepnionych przez wierzycieli i w kazdym
przypadku, kiedy nie beda one uwzglednione, rzeczoznaw-
ca powinien zaznaczy¢ ten fakt w operacie szacunkowym.
Nieuwzglednienie wymagan moze by¢ spowodowane m.in.
brakiem mozliwosci uzyskania przez rzeczoznawce majat-
kowego informacji dotyczacych wymagan wierzyciela lub
niezgodnoscig tych wymagan z przepisami prawa lub stan-
dardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych.

4.2. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatko-
wemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy
w nim ujawnic¢ poznane w trakcie szacowania nierucho-
mosci okoliczno$ci ograniczajace jej przydatnosé dla za-
bezpieczenia wierzytelnosci.

4.3. Rzeczoznawca majgtkowy ma rowniez obowigzek, na
podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci ryn-
ku, wskazaé obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nie-
ruchomoscia, w tym z przewidywanymi zmianami na da-
nym rynku nieruchomo$ci oraz ryzykiem zwigzanym
z oceng danej nieruchomoéci przez inwestoréw wraz
z 0g0lng opinig na temat kierunku wplywu powyzszego
na poziom warto$ci wycenianej nieruchomosci w przy-
szloéci. Powyzsze dodatkowe informacje przedstawia sie
w formie zalacznika do operatu szacunkowego.

4.4, Okre§lanie wartoSci nalezy odrézni¢ od szacowania ryzy-
ka kredytowego. Szczegélowa interpretacja i analiza
ryzyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, o kto-
rym mowa w pkt. 4.3., moze by¢ dla rzeczoznawcy majat-
kowego dodatkowsg czynnoscig lub przedmiotem odrebne-
go opracowania, niestanowigcego operatu szacunkowego.
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5. Wymagania szczegotowe

5.1. Nieruchomoéci wyceniane

Rzeczoznawca majatkowy moze, na zamowienie wierzy-
ciela lub zamawiajgcego, w miare posiadanych kompeten-
¢ji, w ramach dodatkowej ustugi, wykonac analize wraz-
liwosci, ktora pozwoli na pelniejsza ocene ryzyka przyje-
cia konkretnej nieruchomoéci, jako zabezpieczenia
wierzytelno§ci. Analiza wrazliwosci przedstawia wrazli-
wo§¢ warto§ci nieruchomosci wycenianej na zmiany pa-
rametrow wejéciowych, wplywajacych na te wartosé.
Ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego z zabezpieczeniem
wierzytelno§ci na nieruchomosci, nalezy w kazdym przy-
padku do wierzyciela.

Y —

zwigzane z nieruchomoécia, a wynikajace z faktu zajmo-
wania nieruchomoéci przez wlasciciela, powinny by¢ od-
dzielone od warto$ci nieruchomosci.

5.5. Nieruchomoéci w trakcie budowy lub rozwoju, rozumia-

nego w szczegolnosci jako odbudowa, rozbudowa, nadbu-
dowa i przebudowa obiektu budowlanego, podlegajg wy-
cenie z uwzglednieniem istniejacych i potencjalnych ze-
zwolefi dotyczacych mozliwosci zagospodarowania.
Zalozenia dotyczace mozliwoéci okre§lonego zagospoda-
rowania muszg by¢ fizycznie mozliwe, odpowiednio uza-
sadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne
i przytoczone w calosci w operacie szacunkowym, a ich

na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnoéci, mogag wy-

KOMUNIKAT
MINISTRA INFRASTRUKTURY "

przyjecie odbywa sie po uzgod-

nieniu z wierzycielem.

5.5.1. Nalezy ustali¢, czy fi-
nansowany przez wierzy-

magaé réznego potraktowa- e
nia z punktu widzenia pro-
cesu i procedur wyceny.
Wycene mozna przeprowa-

stancardu 2wl

Wycena dla sabezpieceenin wierzytelndc™

No podstowie arl. 175 wsl. 6 uslowy 2 dnim 21 surpmu 197 r. o pospodaree
nieruchomogciami (Dz 1. z 2004 r. Nr 261 poz 2(.0] Z pdin. zm.™) infermuje sig o uzgodnieniu

Bt ciela bedzie zakup gruntu
niezabudowanego czy poz-
niejszy rozwdj nieruchomo-
§ci. Sprawdzenia, zidentyfi-

JWycenn  dla sabespieczenia

dzi¢ z uwzglednieniem we-
wnetrznych  uregulowan
stosowanych przez wierzy-

\\l\.rz)u[mw:l \ ustalonego praez. Polskil E'Lqu]., Slow.n}mn Rzeczoenawedw Majykowych,
aabeznik do )

kowania i opisania wymaga
etap, na jakim znajduje sie
rozpoczeta lub planowa-

5.2. Przy szacowaniu nierucho-

5.3. Nieruchomoéci inwestycyj-

cieli, o ktéorych mowa
w punkcie 4.1, o ile uregulo-
wania te nie sg sprzeczne
Z przepisami prawa i stan-
dardami zawodowymi rze-
czoznawcow majatkowych.

mosci na potrzeby zabez-
pieczenia  wierzytelnoéci
moga wystapi¢ w szczegol-
nosci przypadki wskazane
w punktach od 5.3. do 5.6.

ne, zdefiniowane jako nie-

s ot . ir 281,
Hr 149, 5. poz. 1459, 2 3006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 08 i mr 220,
mlmulw] 22007 £ Nr 173, poz. 1218, 2 2006 r. Nr 39, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412 oraz 2 J09 r. Nr 19,
poz 100, Nr 42, poz. 334 i 340, \.rQB poz £17iNr 161, poz 12791 1281,

MINISTER INFRASTRUKTURY . . .
: na inwestycja na nierucho-

mosci, w szczegblnosci, czy
sg posiadane odpowiednie
pozwolenia i uzgodnienia
przewidziane prawem (np.
miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, de-
cyzje o warunkach zabudo-

decyzje dotyczace po-
zwolenia na  budowe).
Wszelkie uwagi i ujawnione
zastrzezenia przedstawia sie
w operacie szacunkowym
lub w zalaczniku, o ktérym

u, pepodskn prectrrenns
2 dia 16 lsinpada 2007 +.
1),

ruchomosci, ktore wlasSci-
ciel traktuje jako zrédlo przychodow z czynszow lub kto-
re utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich
wartoéci (definicja ta nie obejmuje nieruchomosci zajmo-
wanych przez wlasciciela), szacuje sie jako odrebny
przedmiot wyceny. W przypadku portfela takich nieru-
chomoéci przedmiotem wyceny moze by¢ dodatkowo nie-
ruchomo$¢ traktowana tak, jakby miala by¢ sprzeda-
na jako cze$¢ portfela inwestycyjnego. W takim przypad-
ku nalezy wyja$ni¢ réznice pomiedzy uzyskang wartoscia
nieruchomoéci, wycenionej jako odrebny przedmiot wyce-
ny, a warto§cig nieruchomosci potraktowanej jako cze§c
portfela inwestycyjnego.

5.4. Nieruchomosci zajmowane przez wlaSciciela wycenia sie

przy zalozeniu, ze nieruchomo$¢ jest wystawio-
na na sprzedaz lub oferowana do wynajecia, jako wol-
na (niezajeta przez wlaciciela). Wszelkie korzyéci nie-

mowa w punkcie 4.3

5.5.2. Rzeczoznawca majatkowy okresla warto§¢ rynko-
wg nieruchomoéci wedlug stanu i poziomu cen
na dzien wyceny. Przy zalozeniu rozwoju nierucho-
mosci, warto$¢ nieruchomogci okresla sie wedlug sta-
nu techniczno-uzytkowego i stanu zagospodarowania
po zakonczeniu jej zakladanego rozwoju oraz stanu
prawnego, stanu otoczenia nieruchomoseci i poziomu
cen na dzien wyceny.
Réznica pomiedzy wyzej wymienionymi warto$ciami
nie moze by¢ utozsamiana z kosztami niezbednymi
do poniesienia w celu zakonczenia procesu rozwoju.

5.5.3. Na zadanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przy-
jety sposob wyceny nalezy oszacowac koszty niezbed-
ne do poniesienia, aby zakonczy¢ proces rozwoju, kto-
remu ma podlega¢ nieruchomoéé¢. Kalkulacja kosztow
powinna by¢ oparta na dokumentacji wykonawczej,
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Standardy i metody wycen
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technicznej lub przetargowej inwestora, jesli taka do-
kumentacja istnieje. W kazdym przypadku kalkulacja
powinna by¢ adekwatna do realiéw rynku przyjetego
dla potrzeb wyceny.

5.6. Nieruchomosci zwykle wyceniane na podstawie ich po-
tencjalu gospodarczego, takie jak: hotele, stacje paliw,
szpitale, przychodnie, nieruchomoéci wykorzystywane
do celéw wypoczynkowych lub rekreacyjnych, moga by¢
wyceniane na podstawie oceny mozliwoéci utrzymania
dochodéw na poziomie wynikajgcym z danych o docho-
dach uzyskiwanych z dziatalnoSci prowadzonej na nie-
ruchomosci bedacej przedmiotem wyceny i z nierucho-
moéci podobnych. Nie uwzglednia sie elementu okresla-
nego jako goodwill, ktory zwigzany jest z operatorem
posiadajagcym wieksze, niz przecietne, umiejetnosci za-
rzadcze. W przypadku szacowania tego rodzaju nieru-
chomoéci nalezy zaznaczy¢ w operacie szacunkowym
mozliwo$¢ zaistnienia réznicy w wartoéciach w sytuacji,
w ktorej kontynuowana bedzie dziatalno§¢ gospodarcza,
i w sytuacji, w ktorej:

a) dzialalnoéc¢ zostanie zakonczona,

b) zostajg cofniete lub zagrozone licencje/atesty/certyfi-
katy, umowy franchisingu, zezwolenia, itp.,

¢) pojawig sie inne okolicznosci majgce negatywny wplyw
na wyniki finansowe osiagane w przyszloéci z dziatal-
nosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci.

5.7. Rzeczoznawca majatkowy
Z powodu szczegolnego charakteru wyceny na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnosci szczegdlnie wazne jest to,

aby rzeczoznawca majatkowy byl osobag niezalezng i aby
mial odpowiednie do§wiadczenie w tym zakresie.

6. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy
moze odstgpi¢ od regulacji okreslonych w niniejszym stan-
dardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia, jedno-
znacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktore
nie majg zastosowania. Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek od-
stepstwa od standardu powodujgce brak zgodno$ci z przepi-
sami prawa, a takze gdy odstapienie od standardu mogltoby
doprowadzi¢ do wprowadzenia w biad odbiorcow operatu
szacunkowego lub opracowania.

1. Obowigzywanie standardu

Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 261., poz. 2603 z p6zn. zm.!) niniejszy standard zostal
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury i podlega zamiesz-
czeniu w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury
w drodze komunikatu Ministra Infrastruktury.

Przypisy:

1. Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogto-
szone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r. Nr 130,
poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r.
Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708 i Nr 220, poz. 1600 i 1601,
2 2007 r. Nr 173, poz. 1281, z 2008 r. Nr 59, poz. 369
i Nr 220, poz. 1412 oraz z 2009 r. Nr 19, poz. 100, Nr 42,
poz. 3351 340, Nr 98, poz. 817 i Nr 161, poz. 12791 1281.

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Gospodarka i obrét nieruchomosciami”

Roman Niemczyk

Wydawnictwo Difin S. A.
Warszawa, 2009 r.

Gospodarka

i obrot
nieruchomesciami
W ksigzce przedstawiono problema-
tyke zarzadzania i obrotu nieruchomo-
§ciami, z uwzglednieniem zagadnien po-
datku od nieruchomoéci, podatku katastralnego i samej in-
stytucji katastru, ktory zostanie w Polsce wprowadzony
zgodnie z wymaganiami Unii Europejskiej.
Szczegblng uwage poswiecono:
@ podstawowym pojeciom zwigzanym z gospodarka nieru-
chomo$ciami,

obrotowi i gospodarce nieruchomosciami,

podatkowi od nieruchomosci,

metodom wyceny nieruchomosci,

podatkowi katastralnemu oraz katastrowi,

metodyce i jakosci danych w wycenie nieruchomosci.
Ksigzka jest napisana w sposob jasny i czytelny. Zawiera
przyklady, ¢wiczenia i schematy, ktore pomogg w lepszym zro-
zumieniu omawianych zagadnien. Przedstawia problematyke
obrotu nieruchomogciami réwniez w aspekcie prawnym, aktu-
alnym dla stanu prawnego na dzien 1 stycznia 2009 roku. Jest
adresowana do szeroko rozumianych stuzb finansowo-ksiego-
wych, rzeczoznawcéw majatkowych, geodetéw, biur rachunko-
wych, fachowecéw zajmujacych sie wyceng nieruchomodci,
czlonkow wspélnot mieszkaniowych, a takze studentow.

Kolejne nowosci prezentujemy na str. 40.
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Rynek nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI W SOPOCIE
,,NIE DAY SIE” KRYZYSOWI

Halina Jaskulska

Sopot z ponad 40 tys. mieszkahcami otrzymat w drodze
wyjatku uprawnienia miasta na prawach powiatu. Upraw-
nienie to przystuguje miastom, w ktérym mieszka powyzej
100 tys. mieszkancow. Jako miasto czesto znajdowat sie na
szezytach rankingow najbardziej perspektywicznych gmin.
O najlepszym standardzie zycia zadecydowalo aspekty eko-
nomiczno-gospodarcze, a potwierdzity to konkursy, ktore
w tej kategorii wygrywal Sopot. Potwierdza to tez mniej niz
dwu procentowy stopien bezrobocia.

Obszar miasta — 1731 ha w tym, ponad 50% stanowig la-
sy, tereny zurbanizowane — 42%. Pozostale tereny obejmuja
parki zielence na obszarze zurbanizowanym.

Ponad polowa mieszkancéw Sopotu to osoby w wieku
od 19 do 65 lat.

Sopot nadal jest atrakcyjng miejscowoscia, w ktorej ry-
nek nieruchomosci nie poddat sie catkowicie wizji kryzysu
gospodarczego.

Wszystkie nowe sopockie inwestycje, bez wzgledu
na ich przeznaczenie, wpisujg sie¢ w krajobraz zabudowy
starego Sopotu. Jest to zaleta, ktéra przycigga podmioty
rynku nieruchomosci, zaré6wno inwestoréw jak i odbiorcow
ich produktow.

Srednie ceny lokali w roku 2008

1. na pierwotnym rynku nieruchomosci

@ lokale mieszkalne — 12 000 zl/m? p. u.
@ lokale niemieszkalne — 12 000 zl/m? p. u.

2. na rynku wtérnym nieruchomosci

@ lokale mieszkalne — 10 000 zl/m? p. u.

@ lokali niemieszkalnych — 12 000 zl/m? p. u.

® domy jednorodzinne - 1400 000-3 050 000
z1 za domek

® garaze — 21 000 z! za garaz

Srednie ceny lokali w roku 2009

1. na pierwotnym rynku nieruchomosci

o lokale mieszkalne — 12 000 zl/m? p. u.
® lokale niemieszkalne — 12 000 zl/m? p. u.

2. na rynku wtornym nieruchomosci

@ lokale mieszkalne - 8900 zl/m? w tym:
- 30% transakcji to transakcje w przedziale 10000
-16800 zt/m?,
- ponad 30% to transakcje w przedziale 7000-
-10 000 zl/m?,
- 26% w przedziale 5000-9 999 zl/m?
@ lokale niemieszkalne - 21 000 z1 (jedna transakcja)
® domy jednorodzinne od 1 300 000-3 200 000 zt za do-
mek
® garaze - 22 000 tys. za garaz.

Niewielki obszar wolnych inwestycyjnie terenéw pozy-
skanych w drodze wyburzen substandardow, czy tez niezago-
spodarowanych terenéw, wykorzystywany jest na inwestycje
w szczegdlnosei o funkcjach mieszkaniowych. Takze budyn-
ki zabytkowe odzyskuja swojg $wietnosé poprzez przywroce-
nia ich do zycia w wyniku przeprowadzonych gruntowych re-
montéw. Takim przykladem jest Villa Helena przy ul. Mato-
polskiej 5-7 w Sopocie.

Nowe inwestycje mieszkaniowe zostaly zlokalizowane
lub sq w trakcie realizacji przy ul. Lokietka, Armii Krajowej,
Al. Niepodleglosci, Zacisze oraz w centrum w Sopotu
przy ulicach Ogrodowej, Powstancow Warszawy, Haffnera.

Spojrzenie na stary Sopot — Grand Hotel

Fot. H. Jaskulska
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Rynek nieruchomosci

Fot. H. Jaskulska

Spojrzenie na nowe inwestycje — Multikino wraz z galerig handlowgq

Réwnolegle z inwestycjami mieszka-
niowymi sg realizowane inwestycje sporto-
we jak Centrum Sportowe i przystan jach-
towa, komunikacyjne jak Dworzec Glowny,
przystan jachtowa. Wybudowane takze zo-
staly hotele o wysokim standardzie, ktore
zapewnig gosciom niezapomniane chwile.

Dynamiczny rozwéj Sopotu odpowia-
dajacy oczekiwaniom nabywcéw nieru-
chomosci pozwala na utrzymanie cen
transakcyjnych nieruchomosci na staltym
ich poziomie.

Autorka jest rzeczoznawcg majgtkowym
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw
Majgtkowych.

RYNEK NIERUCHOMOSCI
W OBREBIE PASA NADMORSKIEGO
POWIATU PUCKIEGO 2009

Jacek Sliwicki

Rynek ten obejmuje miejscowosci Pétwyspu Helskiego
oraz teren administracyjny miast: Wiladystawowa i Pucka.
Klientami kupujacymi nieruchomosci na tym specyficznym
rynku sg w okolo 90% osoby mieszkajace poza regionem,
w roznych czeSciach Polski, najczeéciej w Warszawie, Pozna-
niu, Wroctawiu i na Slqsku, gdzie panuje ,,moda” na posiada-
nie swojej nieruchomosci lub apartamentu nad morzem. Ko-
niunkture na tym rynku zapewnia bliskos¢ plaz Morza Baltyc-
kiego i Zatoki Puckiej, mozliwo§¢ wypoczynku, czy tez
zarobienia pieniedzy na szeroko rozumianym rynku ustug tu-
rystycznych zwigzanych z letnim sezonem wypoczynkowym.
Zdecydowanie najwiecej transakcji zawieranych jest w seg-
mencie nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, zaréw-
no z prawem zabudowy jak i bez tego prawa. Zdecydowanie
mniej transakeji obserwuje sie w segmencie lokali mieszkal-
nych i apartamentéw oraz nieruchomoéci zabudowanych jed-
norodzinnymi domami mieszkalnymi oraz pensjonatowymi,
gdzie ceny ksztaltuja sie na poziomie od 550 tys. zt do 1 min z1.
Zdarzajg sie takze pojedyncze transakcje kupna - sprzedazy
duzych o$rodkéw wypoczynkowych budowanych w latach 70-
tych, oraz udzialéw w tych oérodkach. Ceny, w zaleznoSci

od iloci miejsc noclegowych, powierzchni gruntu i standardu
ksztaltujg sie przedziale 3,2 mln-9 mln zi. Przez nabywcow
poszukiwane sg domy jednorodzinne do remontu w cenach nie
przekraczajacych 200 tys.—250 tys. zl, dziatki z prawem zabu-
dowy w odlegtosci do 2 km od plazy oraz siedliska rolnicze
w odlegloéci do 4 — 6 km od plazy, ale podaz tego typu nieru-
chomoéci jest niewielka. Bardzo niewielka jest réwniez podaz
gruntéw pod budownictwo wielorodzinne, ktére poszukiwane
sg przez deweloperow, szczegblnie w atrakcyjnych lokaliza-
¢jach nadmorskich. Obserwuje sie ciagly trend wzrostowy cen,
szczegblnie w zakresie nieruchomosci lokalowych o charakte-
rze apartamentowym jak i cen gruntéw pod takie lokalizacje.
Dodatkowym czynnikiem utrudniajacym procesy inwestycyj-
ne i podnoszgcym poziom cen jest brak planéw zagospodaro-
wania przestrzennego dla wiekszo§ci miejscowosci tego obsza-
ru, co utrudnia i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomosci w obrebie Potwyspu Helskiego jest
do&¢ ograniczony ze wzgledu na bardzo malg podaz nierucho-
moéci gruntowych. Sprzedaje sie nieruchomosci o bardzo nie-
wielkiej powierzchni, poniewaz wolnych terenéw z prawem za-
budowy juz praktycznie nie ma. Obserwuje sie doé¢ duza ak-
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tywnos¢ deweloperdow, budujacych apartamentowce, szczegdl-
nie w obrebie Juraty i Jastarni, gdzie poziom cen za m2 apar-
tamentu osiggnat ceny 13 00022 000 zl/m?. Zlokalizowano tez
pierwszg inwestycje developerskg w Helu ,Helska Ville ,,Do-
datkowym czynnikiem, ktéry wywinduje ten poziom jeszcze
wyzej jest uchwata Rady Gminy Miasta Jastarnia, ktéra dla in-
westycji deweloperskich ogranicza wykorzystanie powierzchni
dziatki do 20%, a wysoko§¢ inwestycji tylko do dwoch kondy-
gnacji. Najwyzsza cena za grunt ,developerski ,uzyska-
na w obrebie Potwyspu Helskiego wyniosta 3429 zl/m?.

Na terenie Helu nieruchomosci gruntowe sprzedaje pra-
wie wylacznie gmina Hel, a ich ceny w przetargach ksztaltu-
ja sie od 450 do 800 zl/m?, notuje sie tez sporadycznie trans-
akcje dla nieruchomoéci lokalowych oraz spotdzielczego wia-
snoSciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej plyty.
Ceny takich mieszkan ksztaltuja sie na poziomie
3500-5000 zl/m?. Rynek helski jest specyficzny, do niedaw-
na miasto to bylo enklawg
na terenach wojskowych,
co bardzo ograniczato ruch
turystyczny na tym obsza-
rze. Jeszeze kilka lat temu
na kazdg transakcje wyma-
gana byla zgoda dowddcy
garnizonu. Agencja Mienia
Wojskowego przygotowuje
obecnie do sprzedazy duze
tereny inwestycyjne na te-
renie Helu, ale po wycofa-
niu sie oferenta, ktéry wy-
gral pierwszy przetarg
na taki teren, drugi prze-
targ nie dal rezultatu z po-
wodu braku chetnych.

W Juratcie, najmodniejszej miejscowos$ci Potwyspu Hel-
skiego, ceny sa zdecydowanie najwyzsze: nieruchomosci
gruntowe 500-3400 zl/m?, apartamenty realizowane przez
deweloperéw 1 na rynku wtérnym osiggaja ceny
10 000-22 000 zl/m2. W Jastarni i Kuznicy notuje sie nie-
wiele transakcji, a ceny ksztaltujg sie dla nieruchomoéci
gruntowych od 150-450 zl/m?2

W Chalupach nie notuje sie praktycznie zadnych trans-
akcji. Na obszarze miasta Wiadystawowa ceny gruntéow bu-
dowlanych ksztaltuja sie na poziomie 250-550 z1 /m?, ceny
mieszkan w blokach z wielkiej plyty 3500-5500 zt/m2. Przy
ul. Hryniewieckiego, w bezposrednim sgsiedztwie plazy, zre-
alizowany zostal drugi etap apartamentowca ,,Velaves”; ceny
zlokalizowanych w nim nieruchomoéci lokalowych, 1gcznie
z miejscami postojowymi ksztaltowaly sie¢ na poziomie
900012 000 z}/m?2

Migjscowosci wschodzgce administracyjnie w sklad mia-
sta Wladystawowa - Chlapowo, Jastrzebia Goéra, Tupadly,
Ostrowo i Karwia majg zdecydowanie turystyczny charakter.
W okresie letniego sezonu turystycznego tetnig zyciem,

%

a po jego zakonczeniu mieszka w nich niewielu stalych miesz-
kancoéw. Na terenie Ostrowa i Karwi obserwuje sie duzg po-
daz dzialek rolnych (bez prawa zabudowy) oferowanych
na rynku jako ,rekreacyjne” przez osoby zajmujace sie han-
dlem nieruchomos$ciami, ktore kupily je wczesniej od rolni-
kéw i podzielily na dzialki o wielkosciach rzedu 400-600 m?.
Dzialki te sg nastepnie zabudowywane réznego typu nietrwa-
tymi obiektami o charakterze rekreacyjnym, bez jakiegokol-
wiek ladu przestrzennego. Budowle te psuja zdecydowanie
obraz gk nadmorskich, a wysitki organéw nadzoru budowla-
nego, ktore starajg sie ukrocic te dzialania nie przynosza wi-
docznych rezultatéw. Ceny tego typu nieruchomosci ksztattu-
ja sie na poziomie 20-35 zl/m2. Ceny gruntéw budowlanych
na tych terenach ksztaltuja sie na poziomie 150-450 zl/m?
przy czym najwyzsze wartoSci z tego przedzialu osiggane sg
w Jastrzebiej Gorze i Karwi. Poziom cen uzyskany na tym
rynku powinien wkrotce sie obnizy¢ w zwigzku z uchwale-
niem nowych planéw zago-
spodarowania przestrzen-
nego i prognozowang duza
podaza nowych dziatek bu-
dowlanych.

W Pucku, ktory nie jest
tak popularny turystycznie
jak inne miejscowosci pasa
nadmorskiego, nie notuje
sie duzego obrotu w zakre-
sie nieruchomosci grunto-
wych z prawem zabudowy.
Oferowane na rynku lokali-
zacje, przewaznie na obrze-
zu miasta, nie majg charak-
teru rekreacyjnego, sluzg
raczej zaspokajaniu lokal-
nych potrzeb mieszkaniowych. Ceny takich dzialek ksztattuja
sie w zakresie 100-350 zl/m?. W mieScie zrealizowano rowniez
kilka budynkéw wielorodzinnych, a ceny uzyskane przez de-
weloperow na rynku pierwotnym ksztaltowaly sie na pozio-
mie 3500-5900 zl/m? za lokale bez podl6g i tzw. bialego mon-
tazu. Ceny mieszkan, na rynku wtérnym, w starym budownic-
twie, ksztaltowaly sie na poziomie 2800-4500 zt/m?.

Na omawianych rynkach nie spotyka sie powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkcyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszow wigza sie prze-
waznie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzdtuz
gléwnych ulic miejscowoSci nadmorskich, ktore w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajg sie pasazami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m? powierzchni ksztaltuja sie na pozio-
mie 300-1000 zl/m? (za caly okres sezonu turystycznego)
w zalezno$ci od atrakcyjnoéci lokalizacji i wielko§ci wynaj-
mowanej powierzchni.

Zrodio: NASA.

. ________________________________________________________|
Autor jest rzeczoznawcg majgtkowym PTRM.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIERZEI WISLANEJ PASA NADMORSKIEGO
POWIATU NOWODWORSKIEGO
W LATACH 2007-2009

Ihigniew Bojkowski

Powiat nowodworski jest polozony w péinocno-wschodniej
czesci wojewodztwa pomorskiego na terenie Zutaw Wislanych
i Mierzei Wislanej, otoczony wodami Zalewu Wislanego i Zato-
ki Gdanskiej. Charakter gospodarki ksztaltujg bardzo ko-
rzystne warunki naturalne. Czes¢ powiatu nowodworskiego
lezy na Zutawach, ktore zaliczane sg do najcenniejszych regio-
noéw rolniczych kraju, a czesc to Mierzeja WiSlana, w zwigzku
z czym drugg wazng galezig gospodarki jest turystyka i rybo-
tostwo. Dodatkowg atrakejg jest licznie wystepujacy bursztyn.
Zutawy i Zalew Wislany to atrakcyjny teren dla mysliwych
i prawdziwy raj dla wedkarzy. Wielka ilo$¢ rzek i kanaléw
umozliwiajg korzystanie z wszelkich form rekreacji na wodzie.

Za najbardziej atrakcyjny obszar inwestycji turystycznych
uwaza sie tereny, na ktorych obserwuje sie duzy ruch
turystyczny. Sa to na ogét te, na ktorych wystepuja
wysokie walory Srodowiska naturalnego i kulturowe-

ne sa przez deweloperow, szczegolnie w atrakcyjnych lokali-
zacjach nadmorskich takich jak Krynica Morska, Stegna.
W 2007-2008 nastapil gwaltowny wzrost cen, szczegdlnie
w zakresie nieruchomoéci lokalowych o charakterze aparta-
mentowym wraz z garazami, czy tez miejscami postojowymi,
jak i gruntéw pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynnikiem
utrudniajgcym procesy inwestycyjne i podnoszacym poziom
cen jest brak planéw zagospodarowania przestrzennego dla
wiekszoSci miejscowosci pasa nadmorskiego, co utrudnia
i spowalnia procesy inwestycyjne. W roku 2009 czeSciowo
w miejscowosciach pasa nadmorskiego obserwuje sie stagna-
¢je na rynku nieruchomosci w stosunku do lat poprzednich,
z wyjatkiem Krynicy Morskiej, Stegny i Sztutowa.

Tabela 1.
Ceny dzialek budowlanych pasa nadmorskiego:

go, uzupelnione zagospodarowaniem turystycznym Cena 1 m* dzialek budowlanych w zi
(baza noclegowa, zywieniowa i uzupelniajaca). Do ta- | Mieiscowosé | Rok Powierzchnia
kich miejscowosci nalezy Pas Mierzei Wislanej, Do 500 m* | 500-1000 m* | PowyZej 1000 m*
a wiec: Krynica Morska, Piaski, Katy Rybackie, Sztu- Krynica Morska | 2007 119-475 249-714 100-393
towo, Stegna, Junoszyno, Jantar i Mikoszewo. 2008 58-615 282-795 90-410
Rynek nieruchomoéci na terenie Mierzei Wiéla- 2009 | 234-761 120-779 218-551
nej to rynek zréznicowany, uzalezniony jest od roz- | Katy Rybackie | 2007 147 176-355 97-145
nych preferencji, upodoban i zamitowan nabywcow, 2008 - 163-255 133
ma ogromne mozliwosci inwestowania. Nabywcami 2009 - - -
nieruchomo$ci sa osoby m.in. zamieszkujacy | Sztutowo 2007 79-176 75-78 65-140
poza terenem Mierzei. Taka sytuacja powoduje, ze 2008 | 109-128 119-345 78-197
rynek nieruchomosci charakteryzuje sie duzym 2009 | 35-191 71-228 100-213
zréznicowaniem cen transakcyjnych na wszystkie | Stegna 2007 | 225-306 125-264 198-199
nieruchomoéci. Na przetomie 2007/2009 roku ob- 2008 - 99-136 63-155
serwuje sie szczegdlne zainteresowanie gruntami 2009 | 218-350 129-370 130-240
rolnymi o matych, $rednich i duzych obszarach po- | Junoszyno 2007 60- 22-140 65—
tozonych wzdtuz lub w poblizu rzek, kanatéw (Sza- 2008 63- 36-185 60-88
karpawy, Wisly Elblaskiej, Wisty Krélewieckiej). 2009 - - 135
Tereny te zostaly przeznaczone w ,Studium” jako | Jantar 2007 79-84 41-90 60-109
tereny przeznaczone na ustugi eko i agroturystycz- 2009 93 119-125 153-200
ne. Do tych miejscowoSci nalezy zaliczy¢ Drewnice, Mikoszewo 2007 - 101 72-100
Zutawki, Przemystaw, Chorazéwke, Rybine, Kobyla 2008 - 41-109 100
Kepe, Laszke. Bardzo niewielka jest podaz gruntéw 2009 - - 199
pod budownictwo wielorodzinne, ktére poszukiwa- Drewnica 2009 - - 39
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Najwyzsze ceny dzialek budow- Tabela 2. .
lanych wystapilty w 2009 roku Apartamenty - Krynica Morska (ul. Przyjazni, Teleexpressu i Zeromskiego)

w Krynicy Morskiej i wahaly sie Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w z1
w przedziale 234-761 zl/m? dla Powierzchnia
: _ 2 Miejscowosc Rok
dzlalek. malyc/h, od‘ 120. 379 zl/m J Do 35,00 m? 35,00-55,00 m? Powyzej 55,00 m?
dla dziatek $rednich i od 218- (mala) (Srednia) (duza)
-551 z4/m? dla dzialek duzych.  'gyynica Morska | 2007 | 5952-10 000 6096-10 000 60007200
JEdgak na badanym terenie 2008 6485-10 988 8100-11 000 7000-8700
wystapll znaczny wzrost cen nie- 2009 | 10 192-13 803 11 204-13 536
Tabela 3.
Pozostale lokale §redniej powierzchni odpowiednio
Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w zi 18%, a dla duzych lokali o ok. 20%.
Micjscowosé _— D T . Nastapil znaczny wzrost zapo-
Do3500m* | 3500-5500m® | Powyiej5500m? | (rzebowania na apartamenty
(mata) ($rednia) (duza) w Krynicy Morskiej.
Krynica Morska | 2009 6350-7001 5789-8478 - Ceny miejsc  postojowych
Sztutowo 2007 1729 1855 1058-1791 przy apartamentach w Krynicy
2008 1780 1905 1790-1958 Mf)I‘Skle_] ksztaltowaly sie na pozio-
2009 2650 2439-4356 1791-4498 ?“;‘;3;’2 | OOOStZI (w pOdilg(‘)gl“;
Stegna 2007 4515 1094-3241 92963546 ' 2L W stegiue oraz z
w Sztutowie.
2008 3612-3636 3521-7979 3096-4517 ) .
W Stegnie nastapil wzrost cen
2009 3503-5476 3340-5809 5250 malych lokali o 11%, érednich

40%, duzych 24%.
ruchomoéci gruntowych w stosunku do 2007 roku, dla dzia- W Sztutowie nastgpil wzrost cen malych lokali o 27%,
tek malych érednio ok. 30%; dla dzialek §rednich nastgpit  $rednich 67%, duzych 75%.
spadek ok. 5% a dla dziatek duzych

spadek ok. 20%. Tabela 4.
Analogicznie w Stegnie nasta- Ceny gruntéw rolnych pasa nadmorskiego:
pit wzrost cen dzialek malych Cena 1 ha fiz gruntéw rolnych w z1
0 ok. 7%; §rednich ok. 20%, a du- - » D
iych ok. 10%. Dla Sztutowa odpo- | MISISCOWoSE | ok |y gy 5,00-10,00ha | Powyiej 10,00 ha
wiednio dla malych wzrost $red- (mata) (érednia) (duza)
nio ok. 4,3%; S$rednich 95%; | Drewnica 2007 35 301 . -
duzych 26%. W pozostatych miej- 2008 47 374 _
scowosciach wystapita stabiliza- 2009 i i i
acen. Rybina 2007 22 005 32 148 :
Nieruchomosci lokalowe 2008 34 662 - -
7 analizy lat 2007-2009 wyni- 2009 - - -
ka, ze najbardziej cenne lokale | Laszka 2007 22 000 - -
- apartamenty — na terenie Kryni- 2008 22755 - 25 000
¢y Morskiej, to lokale male o po- 2009 - - 48 977
wierzchni uzytkowej do 35,00 m? | Tujsk 2007 . - -
i érednie o powierzchni od 35,00~ 2008 - 35 382 -
-55,00 m?, wahajgce si¢ w prze- 2009 - - B}
dziale od 5952-10 000 zl/m?®  |fikeszewo 2007 19 708 48 409 -
w okresie 2007 r. i od 10 192- 2008 i
-13 803 zl/m? w 2009 r. oraz od 2009 - - i
(15(1)926(;2_()1 g %‘; GZIZ/IIZ;‘ZV 22%%79 ‘; tod s tutowo 2009 | 23150-29 929 25 779 -
Wzrost cen dla lokali malych
w 2009 r. wynosil 19% w stosunku do 2007 r. i dla lokali Obecnie notuje sie¢ matg iloé¢ sprzedazy gruntéw rolnych.
L - | 1 1 1 E | e m—" | S e 5 | 1 1 il i | I J
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Tabela 5. Ceny sprzedaiy nieruchomosci
Ceny grunt6w przeznaczonych na inne cele (strefa osadnicza, eko i agrotu-  zabudowanych:

rystyka) pasa nadmorskiego: a) pawilony handlowe o malych po-

wierzchniach ksztaltuja sie na po-

Cena 1 ha fiz. w z1

Miejscowosé Rok Powierzchnia — ziomie: na terenie Krynicy Morskiej
Do 5,00 ha 5’09_10’0,0 ha | Powyzej .10,00 ha i Stegny od 10 250-11 583 z1/m?,
- (mala) (érednia) () b) domki letniskowe o matych po-

Drewnica 2007 77586-88 532 - - wierzchniach: Krynica Morska:
2008 54 327-96 525 od 2941 do 4625 zl/m?2.
2009 95 556-287 714

Chorazéwka 2007 - - - ]
2008 - - 47949 Autor jest rzeczoznawcqg majgtkowym
2009 - - - Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-

Niedzwiedziéwka| 2009 15284 - - céw Maijgtkowych.

Tabela 6.

Duzy wplyw na warto§¢ gruntéw 3 .
Nieruchomosci zabudowane

maja;
o lokalizacja; Cena 1 m? powierzchni uzytkowej w z1
@ powierzchnia; Miei s Powierzchnia
L. o e iejscowos¢ Rok —
@ wskaznik bonitacji; Do 150,00 m®> | 150,00-200,00 m? | Powyzej 200,00 m?
e dojazd; (mala) (Srednia) (duza)
o ksztalt i wielkoéé dziatki; Krynica Morska | 2007 5111-7738 - 3368-4934
e stopien kultury rolne;j. 2008 2551-8762 - -
2009 4299 - 5952
Ceny sprzedazy nieruchomoéci za- | Katy Rybackie | 2007 3535 - 2400-2517
budowanych - oérodki wczasowe wraz 2008 3436 2178 1784-21730
z gruntem, ksztaltuja sie nastepujaco: 2009 - - -
Krynica Morska: 4444-4934 zl/m?, Ka- Sztutowo 2007 2308-6799 2560 1800-2233
ty Rybackie: 2400-2517 zl/m?. 2008 3790 - -
Ceny sprzedazy nieruchomosci 2009 4220-3943 4500 5198
zabudowanych budynkami pensjona- | Stegna 2007 2255-4912 2318-4968 -
towymi o malych powierzchniach 2008 1684-3517 - 1684
na terenie pasa nadmorskiego ksztal- 2009 4188-4773 4188-4460 1477
tujg sie w granicach od 3790 zl/m? | Jantar 2007 2643 1845 -
w Stegnie do 7324 zl/m? w Krynicy 2009 4503 - -
Morskiej. Mikoszewo 2007 1167 - 1013
2009 - 3640 -

————
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FRAGMENTY RAPORTU O SYTUACJI NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE — WIOSNA 2010

Rynek nieruchomosci handlowych

Rok 2009 byt dla polskiego rynku nieruchomosci handlo-
wych rokiem burzliwym, obfitujacym w wydarzenia, ktérych
skutki bedziemy odczuwaé jeszcze przez kilka najblizszych
lat. Nalezat do rekordowych pod wzgledem podazy, poniewaz
oddano do uzytku ponad 900.000 m? powierzchni, ktérej bu-
dowa rozpoczela sie jeszcze w czasie dobrej koniunktury go-
spodarczej. Blisko 57% powierzchni

handlowych opierala sie na kredytach bankowych, ktérych
koszt obstugi wzrost w latach 2008-2009 ponad mozliwos$ci
finansowe czesci kredytobiorcow.

Jednym z wazniejszych zjawisk w 2009 r. byl wzrost ak-
tywnosci krajowego funduszu Arka BZ WBK, ktéry stal sie
wlascicielem kolejnych faz centrum handlowego Stokrotka
w Lomzy, galerii Alfa Centrum oraz Domu Towarowego
Dukat w Olsztynie, ktéry ma zosta¢ poddany gruntownej
rewitalizacji. Na rynku odnotowano

weszlo na rynek w drugiej potowie
roku, m. in.: Bonarka w Krakowie,
Galeria Jurajska w Czestochowie,
Focus w Piotrkowie Trybunalskim
i1 faza IKEA Port L6dz. Catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni
handlowej w Polsce wyniosly na ko-
niec 2009 r. 9.345.000 m?, z czego
72,9% stanowily centra handlowe,
19% magazyny i parki handlowe,
0,9% centra wyprzedazowe, a 7,2%
inne obiekty handlowe. W minio-
nym roku wzrdst udzial malych
i §rednich miast (39,8%) w catkowi-
tym wolumenie powierzchni.

Podobnie jak to mialo miejsce
w 2008 roku rynek inwestycyjny
nieruchomosci handlowych znajdo-
wal sie pod silnym wplywem nega-
tywnych skutkéw kryzysu finanso-
wego i gospodarczego.

Calkowita wartosé zawartych
w tym segmencie transakcji wyniosta ok. 238 mln EUR, tj.
o ponad 45% mniej w stosunku do roku 2008 i az o po-
nad 90% mniej w poréwnaniu z rekordowym rokiem 2006.

Wsrod gtéwnych przyczyn tak silnego ostabienia nalezy
wymieni¢ m.in. czynniki charakterystyczne dla catego ryn-
ku inwestycyjnego takie jak utrudniony dostep do finanso-
wania oraz niewielka podaz aktywow wysokiej klasy. Ze
wzgledu na pogorszenie ogdélnej sytuacji gospodarczej
w dwoch ostatnich latach wzroslo réwniez zagrozenie spad-
ku obrotow najemcéw, co zwiekszylo ryzyko nietermino-
wych platnoéci czynszéw. Ponadto ekspansja wielu sieci

§

rowniez transakcje typu sale &
leaseback, w ramach ktérej amery-
kanski fundusz WP Carey powiek-
szyt swoj portfel o kolejny market
budowlany OBI. Gléwnym wydarze-
niem na handlowym rynku inwesty-
cyjnym bylo jednak nabycie przez
australijski fundusz MGPA dwdch
centrow handlowych - w Opolu
i Dabrowie Gorniczej, nalezacych do
francuskiego dewelopera Mayland,
za cene 187 mln EUR, co stanowi
prawie 78,5% wartoSci wszystkich
umoéw podpisanych na tym rynku
w 2009 roku. W 2010 roku mozemy
spodziewac sie zawarcia nastepnych
transakeji na podobng skale.

Wraz z poprawa koniunktury
gospodarczej wraca zainteresowa-
nie inwestor6w nieruchomoSciami
handlowymi, co powinno przetozy¢
sie na kolejne inwestycje portfelo-
we, czego pierwszym zwiastunem jest m.in. transakcja sprze-
dazy firmie Unibail-Rodamco centréw handlowych Warsza-
wa Wilenska oraz Arkadia, nalezacych do portfela spotki Si-
mon Ivanhoe.

Rynek nieruchomosci przemystowych

Na koniec 2009 r. zasoby nowoczesnych magazynéw
w Polsce wynosily ponad 6 mln m?. Zgodnie z przewidywa-
niami przyrost podazy w roku 2009 wyhamowal. Na rynek
weszlo ok. 857.000 m?. nowej powierzchni magazynowej, czy-
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li prawie o polowe mniej niz w roku poprzednim. Popyt
w 2009 r. zmniejszyt sie dwukrotnie w stosunku do roku po-
przedniego i wyniést 765.000 m2 Na koniec 2009 r. w Polsce
byt blisko 1 mIn m?. wolnej powierzchni magazynowej. Naj-
wiecej w Warszawie i na Gérnym Slasku.

Tak jak w latach weze$niejszych rynek magazynowy cha-
rakteryzowal sie najmniejsza aktywnoScia inwestycyjng
sposréd wszystkich sektoréw komercyjnego rynku nieru-
chomos$ci. W minionym roku odnotowano zaledwie kilka
transakeji o tgcznej wartosci ok. 45 mln EUR, tj. o ponad
67% mniej niz w roku 2008.

Podobnie jak rynek handlowy rynek nieruchomosci prze-
mystowych okazal sie bardzo podatny na wahania koniunk-
tury gospodarczej.

Duzy spadek liczby nowych inwestycji oraz zawartych
uméw najmu spowodowal znaczace ograniczenie podazy no-
woczesnych obiektéw magazynowych. Ponadto, w przeci-
wienstwie do rynku nieruchomoéci handlowych, wéréd inwe-
stor6w zdecydowanie mniejsza popularnoscig cieszyly sie
starsze obiekty, ktérych ponowna komercjalizacja rodzi istot-
ne ryzyko dla wlaSciciela obiektu.

W 2009 roku tradycyjnie najwiekszym zainteresowa-
niem cieszyly sie aktywa oferowane w ramach umoéw sale &
leaseback, gwarantujace potencjalnemu inwestorowi stabil-
ne przeplywy pieniezne w diugim okresie. Przykladem ta-
kiej transakcji, najwiekszej na rynku magazynowym
w Polsce w 2009 roku, bylo zbycie przez Tesco centralnego
magazynu w Teresinie na rzecz niemieckiego funduszu in-
westycyjnego Deka.

W ¢§lad za niskim popytem znaczaco, bo o ponad 1,5
punktu procentowego, wzrosly stopy kapitalizacji, ktore
na koniec roku ksztaltowaly sie na poziomie ok. 8,5%.
Z uwagi na niewielkg liczbe transakeji nie sg one jednak
miarodajnym wskaznikiem rozwoju rynku nieruchomoéci
przemystowych.

Obecnie mozemy oczekiwa¢ poprawy sytuacji rynkowej
w najblizszych latach. Z jednej strony bedzie ona wynikiem
finalizacji prowadzonych aktualnie negocjacji umow kupna-
sprzedazy, z drugiej rezultatem uwolnienia cze$ci aktywow
przez najwiekszych deweloperow rynku magazynowego
(ProLogis, Panattoni, Segro), gotowych wykorzysta¢ popra-
we koniunktury do cze§ciowego spieniezenia inwestycji roz-
poczetych w ubiegtych latach.

Rynek mieszkaniowy

W 2009 r. warunki panujace na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce ulegly diametralnej zmianie: sta-
gnacja obserwowana na poczgtku roku minela i zgodnie
z wiekszoscig oczekiwan w czwartym kwartale odnotowano
wyrazne oznaki ozywienia. W 2010 r. moze wystapic¢ wzrost
popytu na nieruchomo$ci mieszkaniowe, czemu zgodnie
z zapowiedziami bankow sprzyjaé¢ bedzie wieksza dostep-
noéc¢ kredytéow hipotecznych. Wobec spadku liczby oferowa-

nych mieszkan i dalszego ograniczenia podazy nowych lo-
kali wzrost cen wystapi raczej tylko w perspektywie éred-
niookresowe;.

Rynek hotelowy

W 2009 r. branza hotelarska nadal odczuwata skutki spo-
wolnienia gospodarczego. Nizsze przychody wymusily na fir-
mach polskich i zagranicznych zmiane swojej strategii roz-
woju. W ramach programéw zmierzajacych do optymalizacji
wynikéw finansowych firmy redukowaly koszty podrézy
stuzbowych, organizacji szkolen, konferencji czy imprez inte-
gracyjnych dla pracownikéw. W efekcie w 2009 r. Polske od-
wiedzilo znacznie mniej zagranicznych turystow bizneso-
wych niz w roku poprzednim, co przelozylo sie na ok. 8%
spadek noclegéw udzielonych cudzoziemcom. Réwniez pol-
scy turysci biznesowi rzadziej korzystali z krajowej bazy ho-
telowej, szczegolnie z hoteli najwyzszej kategorii. W korzyst-
niejszej sytuacji znalazly sie markowe hotele ekonomiczne,
ktére zapewniajg stosunkowo niskg cene za relatywnie wyso-
kg jakos¢ swiadczonych ustug.

Nieruchomosci biurowe

W ubiegltym roku sektor biurowy doskonale obrazowat
podstawowe trendy na inwestycyjnym rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce. Z jednej strony wyjatkowa ostroz-
no§¢ inwestorow doprowadzita niemal do zaniku transakeji
zawieranych na rynkach regionalnych, uwazanych za mniej
bezpieczne od rozwinietego juz rynku warszawskiego. Z dru-
giej strony, mimo wyrazanego przez inwestoréw zaintereso-
wania stotecznymi budynkami biurowymi, podaz tych nieru-
chomoéci jako produktow inwestycyjnych, na tle catkowitych
zasobow nowoczesnej powierzchni biurowej w miescie, byta
relatywnie niewielka. Wielu wlascicieli, potencjalnie zainte-
resowanych sprzedaza, wolalo wstrzymac sie ze zbyciem ma-
jatku do czasu poprawy koniunktury i wzrostu warto$ci po-
siadanych przez nich aktywow.

Z nielicznych transakcji zawartych w ubieglym roku naj-
wiekszg byla sprzedaz polozonego w Scistym centrum War-
szawy biurowca Deloitte House. Szwedzki deweloper Skan-
ska zbyl nieruchomo$é na rzecz niemieckiego funduszu
inwestycyjnego Deka Immobilienfonds za cene ok. 117 mln
EUR. Fundusz Deka zostal rowniez wlascicielem biurowca
Grzybowska Park o powierzchni najmu ok. 10.000 m2., nale-
zacego do AIG/Lincoln. Skanska w IV kwartale sprzedata
niemieckiemu funduszowi GLL polozony na Mokotowie
kompleks dwoch biuroweéw Marynarska Point za kwote
ok. 70 mIln EUR.

W sumie w 2009 roku na biurowym rynku inwestycyj-
nym zawarto transakcje na 1gczng kwote ok. 354 min EUR,
co oznacza spadek o ponad 64% w porownaniu z rokiem po-
przednim. Mimo to prognozy na rok 2010 sg optymistyczne.
Sektor biurowy wciaz postrzegany jest jako najatrakcyjniej-
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szy ze wszystkich trzech podstawowych segmentéw rynku.
Po prawie 2 latach przerwy swojg dzialalno$é wznawiaja in-
westorzy instytucjonalni, m.in. GLL. Ponadto na lokalny ry-
nek wchodzg podmioty dotad na nim nieobecne, takie jak
hiszpanska Azora, ktéra w grudniu 2009 roku stala sie wia-
§cicielem swojej pierwszej nieruchomosci w Polsce — Cristal
Park przy ulicy Mszczonowskiej w Warszawie.

Przyktad: warszawska powierzchnia bivrowa

W 2009 r. w Warszawie oddano do uzytku 19 nowych biu-
rowcow o calkowitej powierzchni 266.200 m2. Tym samym
zasoby biurowe stolicy osiagnely poziom blisko 3,25 mIn m?.
Podobnie jak w latach poprzednich najwieksza podaz doty-
czyla stref spoza centrum, szczegélnie rejonéw Stuzewca
Przemystowego oraz Alej Jerozolimskich i ulicy Zwirki i Wi-
gury (faczne zasoby tych stref stanowig juz 43% calkowitej
powierzchni biurowej Warszawy). To wlaénie tam oddano
w 2009 r. najwieksze obiekty: Lipowy Office Park (38.500
m?), Park Postepu (34.000 m?), Trinity Park III (32.000 m?)
oraz Horizon Plaza (31.500 m?). Zaledwie 8% nowej po-
wierzchni znalazlo sie w granicach Centralnego Obszaru
Biznesu. Najwiekszy projekt tam zrealizowany to Deloitte
House (18.500 m?).

Duza iloé¢ oddawanej powierzchni biurowej jest wyni-
kiem licznych inwestycji rozpoczetych jeszcze w okresie bo-
omu. Znaczna cze$¢ tej powierzchni zostala wynajeta w ra-
mach uméw pre-let. Obecnie, przede wszystkim na skutek
wcigz surowej polityki bankéw dotyczacej finansowania pro-
jektow komercyjnych, bardzo malo planowanych inwestycji
wchodzi w faze realizacji. Wiele projektow otrzymalo juz na-
wet prawomocne pozwolenia administracyjne, a mimo to
prace budowlane zostaly wstrzymane.

Chociaz na przetomie 2008/2009 r. aktywno$¢ najemeow
drastycznie zmalata, w kolejnych kwartatach rynek najmu
powierzchni biurowej systematycznie wzrastal. Niestety,
juz nie tak szybko jak w latach ubiegltych. L.aczny wolumen
transakeji w roku 2009 wyniost 280.100 m?, co stanowi 46%
spadek w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Optymizmem
napawa, ze popyt brutto zanotowany w IV kwartale okazal
sie 0 29% wyzszy niz w III kwartale. Mimo pierwszych
oznak konca kryzysu, firmy wcigz bardzo ostroznie planu-
ja swoje zapotrzebowanie na powierzchnie biurowa i raczej
koncentrujg sie na renegocjacji dotychczasowych umoéw.
Najwiekszym zainteresowaniem potencjalnych najemcow
cieszg sie efektywnie zaprojektowane budynki i parki biu-
rowe polozone poza centrum miasta, ktore charakteryzuja
sie najkorzystniejszym stosunkiem jakosci obiektu do ceny
najmu. Tak jak w latach 2007-2008, najsilniejszy popyt od-
notowano na Stuzewcu, gdzie w ciggu calego roku wynaje-
to ponad 84.000 m? nowoczesnej powierzchni biurowej
(30% popytu brutto w stolicy). Najwiekszy udzial w rynku
mialy nowe transakcje najmu (ok. 43%), renegocjacje stano-
wily ok. 22%, podobnie jak umowy pre-let. Zaledwie 4%
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(czyli ok. 10.900 m?) zawartych transakcji obejmowato roz-
szerzenie umow.

Powierzchnia niewynajeta i czynsze

Po siedmiu kolejnych latach spadku wskaznik pustosta-
néw osiggnal pod koniec 2008 r. rekordowo niskg wartoéc
2,8% dla calej Warszawy.

Jednak od poczatku 2009 r. w kazdym kolejnym kwartale
zwiekszala sie ilo§¢ powierzchni niewynajetej i na koniec roku
osiagnela 7,3%. Nalezy podkresli¢, ze statystyki nie uwzgled-
niaja powierzchni oferowanej na podnajem. Wzrost wskaznika
pustostanéw o blisko 5% w ciggu roku mozna ttumaczy¢ weigz
wysokim poziomem podazy, ktorej nie byt w stanie zréwnowa-
zy¢ popyt znaczaco nizszy niz w ubiegtych latach.

Na koniec 2009 r. dostepne bylto 238.500 m? powierzchni
biurowej. Najmniej pustostanéw byto na bliskiej Woli (2,4%)
oraz prawym brzegu Wisly (3,6%). Nalezy jednak zauwazy¢,
ze w tych rejonach w minionym roku nie zostal oddany za-
den nowy biurowiec.

Stosunkowo niska dostepno§¢ powierzchni biurowej zo-
stala takze odnotowana w okolicy Alej Jerozolimskich oraz
ulicy Zwirki i Wigury (zaledwie 3,9%). Biorac pod uwage, ze
w ciagu roku 2009 w tej strefie dostarczono ponad 73.000 m?
nowej powierzchni, taki wskaznik pustostanéw nalezy ocenic
jako bardzo satysfakcjonujacy. Najwiecej wolnej powierzchni
bylo natomiast w rejonie ul. Pulawskiej (14,5%), a takze
na Stuzewcu (11,1%). Zaskakujaco wysoki wskaznik pusto-
stanow na Stuzewcu jest jednak wynikiem bardzo wysokiej
nowej podazy (ponad 160.000 m?).

Istotny spadek popytu na przetomie 2008 i 2009 r. zmusil
wladcicieli budynkéw do znacznych obnizek czynszow.
Pod koniec roku w najlepszych lokalizacjach w centrum War-
szawy wyjSciowe stawki wyniosty ok. 22 EUR/m?miesiac,
a poza centrum ok. 15 EUR/ m?/miesigc.

W roku 2010 mozna sie spodziewac lekkiego réznicowa-
nia czynszow, choé juz nie w tak duzym stopniu jak w roku
ubiegltym. Nalezy zaznaczy¢, ze dla wielu budynkéw spo-
za centrum, oferowanych obecnie w ramach umoéw pre-let,
czynsze efektywne osiggnely juz minima na progu optacalno-
§ci. Natomiast w przypadku obiektéw wybudowanych jesz-
cze na zasadach spekulacyjnych w okresie hossy, podejscie
wlascicieli do kwestii czynszow moze by¢ dwojakie. Niekto-
rzy, traktujac priorytetowo redukcje pustostanow, beda na-
dal obnizac stawki czynszéw efektywnych, proponujac agre-
sywne pakiety zachet pozaczynszowych. Inni bedg czekac
na zmiane trendu rynkowego, spodziewang od 2011 r. ze
wzgledu na znaczne ograniczenie podazy.

Wiecej informacji dziat marketingu
Cushman & Wakefield Polska sp. z o.0.
Metropolitan, Plac Pitsudskiego 1, Warszawa
tel. 22 820 20 20

www.cushmanwakefield.com
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Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI
— CO NAS CZEKA W 2010 ROKU?

Tomasz Bleszynski

Najem okazjonalny lokalu

Niedawno wprowadzone zmiany
w ustawie o ochronie praw lokatoréw po-
legaja na dodaniu rozdziatu ,Najem oka-
zjonalny lokalu”, ktory bedzie miat zasto-
sowanie do lokali mieszkalnych, ktorych
wla$cicielami sg osoby fizyczne nieprowa-
dzace dzialalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali. Najem takiego mieszkania bedzie mozliwy po zawar-
ciu umowy o najem okazjonalny na czas oznaczony nie diu-
zej niz 10 lat. Ustawodawca wprowadza obowigzek dolgcze-
nia do umowy dodatkowych zalgcznikow takich jak:

@ oéwiadczenie najemcy, w formie aktu notarialnego, o pod-
daniu sie egzekucji i zobowigzaniu si¢ do oproéznienia

i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy o na-

jem okazjonalny lokalu,

@ wskazanie przez najemce lokalu, do ktérego ma by¢ prze-
prowadzona eksmisja,

® o$wiadczenie wlaciciela lokalu lub osoby posiadajacej
tytutu prany do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszka-
nie najemcy i 0s0b z nim zamieszkujacych w lokalu
wskazanym w o§wiadczeniu. Na zadanie wynajmujgcego
nalezy zalaczy¢ oSwiadczenie z podpisem notarialnie po-

Swiadczonym.

Nie sprecyzowano, kto poniesie dodatkowe koszty tej
biurokratycznej papierologii. Szacunkowy koszt takich
o$wiadczen zlozonych w kancelarii notarialnej myéle, ze
bedzie oscylowal w granicach 200 zlotych. Pewne jest row-
niez to, ze informacje o zawarciu umowy o najem okazjo-
nalny wlasciciel mieszkania zobowigzany jest zglosi¢ na-
czelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu
na miejsce zamieszkania wlasSciciela, pod rygorem wytacze-
nia przepisow specjalnych dla najmu okazjonalnego oraz
uregulowania stosownego podatku od dodatkowego przy-
chodu. Teoretycznie wprowadzone zmiany majg na celu
przySpieszy¢ ewentualne eksmisje uciazliwych najemcow
z mieszkan i co chyba najwazniejsze spowodowaé by do bu-
dzetu trafialy podatki z wynajmowanych mieszan. Obecnie
i tak trudnym rynkiem rzadzi szara strefa, szacuje, ze
ok. 80 procent transakcji wynajmu mieszkan nie jest opo-
datkowanych, stan ten sie nie zmieni po wprowadzeniu
tych przepisow.

Nadmierna regulacja i fiskalizm nigdy nie byt dobrym ar-
gumentem, osoby wynajmujace mieszkania nie robig tego
z przyjemnosci tylko z potrzeby dorobienia sobie paru zlo-
tych do i tak juz niskich pensji. Zdarzaja sie tez osoby trak-
tujace rynek najmu, jako inwestycje i stale zrédlo dochodéw
wynajmujac kilka mieszkan, ale jest ich w sumie moze z 10
procent. Rynek najmu przezywa teraz ciezkie chwile, podaz
mieszkan jest duza popyt bardzo umiarkowany, po kilka mie-
siecy trzeba czeka¢ na klienta i obnizaé ceny. Nie wyobrazam
sobie w takiej sytuacji wlasciciela, ktéry postawi tak rygory-
styczne warunki i obcigzy dodatkowymi kosztami przed za-
warciem umowy np. studenta czy mlode malzenistwo na do-
robku. Czas pokaze czy ta nowelizacja bedzie pozytywnie
odebrana przez rynek i zainteresowanych a moze zamieni sie
w kolejny bubel legislacyjny.

Czy bedzie boom na kredyty hipoteczne?

W tym roku boomu kredytowego raczej jednak
nie bedzie. Cho¢ kredyty hipoteczne splacaja sie le-
piej od innych, to i tak banki wola dzi§ dmuchaé na
zimne.

Na otrzymanie kredytu czeka sie teraz bardzo dtugo,
niejednokrotnie kilka miesiecy, trzeba przy tym wypelniac
stosy dokumentéw. Do konca tez nie wiadomo, czy decyzja
kredytowa, ktorg otrzymamy bedzie dala nas pozytywna.
Banki asekurujg sie jak moga, w sukurs idg im kolejne
tzw. rekomendacje zaostrzajace kryteria oceny ryzyka
kredytowego.

Niestety wspolczesny $wiat kreci sie wokoét pieniedzy, kto
nimi dysponuje ten ma wladze, stymuluje albo hamuje roz-
w(j gospodarki. Biedny polski rynek nieruchomosci szczegol-
nie to odczuwa. Podaz jest popyt tez brak tylko kapitatu. In-
westycje w nieruchomosci sa bardzo rentowne potrzebujg
jednak stabilizacji, czasu i pieniedzy. Trudnoéci pietrzg sie
zaréwno przed deweloperami, jaki i pojedynczymi inwestora-
mi, kupujacymi nieruchomoéci na wlasne potrzeby.

Banki chetnie udzielajg kredytéw swoim inwestorom,
czyli takim, z ktorymi sg powigzani np. kapitalowo. Pozosta-
li deweloperzy musza wykazac sie solidnym biznesplanem,
zabezpieczeniami no i oczywiscie przedsprzedaza nowego
projektu, co najmniej w 40 procentach. To w tych czasach
jest duzym wyzwaniem. Praktyka czesto jest taka, ze bank
wstepnie zgadza sie na finansowanie projektu, by pozniej
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zmieni¢ warunki kredytu badz nawet go wstrzymac. Niekto-
rzy z deweloperéw zmuszeni sg ciggngé inwestycje, bo ma-
ja na karku zobowigzania kredytowe, inni wstrzymali budo-
wy i czekajg na ozywienie rynku.

Poza tym pienigdze, pozyczone przez banki, sg drogie
w obstudze. Deweloperzy, by zwiekszy¢ szanse uzyskania
kredytu inwestujg wlasne $rodki. Za wszelkg cene staraja
sie pozyska¢ jak najwiecej pieniedzy od przyszlych klien-
tow stad te zachety, rabaty, gratisy. Obecnie na rynku jest
kilka tysiecy gotowych mieszkan. Nie wszystkie sg w do-
godnych lokalizacjach, dobrze zaprojektowane i wykonczo-
ne, ale to wynik poprzedniej ,banki” deweloperskiej, gdy
za tego typu inwestycje brali sie¢ ludzie nieprzygotowani,
nieznajacy realiéw rynku inwestorzy liczacy z gory na kro-
ciowe zyski.

Co bedzie dalej, na razie jest jedng wielkg niewiadoma.
Gospodarka niby ma sie dobrze, cho¢ rynek nieruchomosci
jest dalej ociezaly, prowadzone dzialania legislacyjne sa
bardziej marketingiem politycznym i jak na razie nie przy-
nosza oczekiwanych zmian. Przyklad ostatnia nowelizacja
ustawy o ochronie praw lokatoréw w zakresie tzw. najmu
okazjonalnego wprowadzajaca absurdalne rozwigzania
na i tak juz malo rentownym rynku najmu mieszkan.
Badzmy jednak optymistami nowy rok dopiero, co sie roz-
poczal przed nami jeszcze wiele miesiecy zmian i cudéw go-
spodarczych.

Euro a rynek nieruchomosci

Od diuzszego czasu niektérzy zadaja sobie pytanie, co
stanie sie z rynkiem nieruchomosci po przyjeciu przez nasz
kraj waluty euro. Jak na razie sa to rozwazania oparte na fu-
turystycznych przestankach. Rozpatrujac czynniki majace
wplyw na rynek musimy najpierw odpowiedzie¢ na podsta-
wowe pytanie, kiedy Polska spelni kryteria pozwalajace
na wprowadzenie euro?

Czy bedzie to za kilka, czy kilkanasScie lat, jak na razie
nie wiemy. Co jaki§ czas otrzymujemy tylko sprzeczne ko-
munikaty, a w §lad za nimi pojawiajg sie kolejne watpliwo-
§ci. W jakiej kondycji bedzie gospodarka, jaki bedzie stan
zamozno$ci spoleczenstwa, czy w kraju beda rozwijaé sie
nowe inwestycje, czy bezrobotni otrzymaja realne szanse
podjecia godziwej pracy?

Rynek nieruchomosci jest bowiem zwierciadlem gospo-
darki i to, jak zareaguje, bezposrednio zalezy od jej kondy-
cji. Nalezy przypuszczaé, ze po wprowadzaniu nowej
wspélnej waluty niektére ceny wzrosng. Bedzie to zapew-
ne skutek przeliczania zlotowki na euro. Zdrozejg artyku-
ly pierwszej potrzeby i niektére popularne ustugi. To ra-
czej oczywiste.

Jak zachowa sie rynek nieruchomosci oferujacy juz teraz
Ltowary z gornej polki”, ktére nie sg dostepne dla kazdego.
Bo jak inaczej mozemy nazywac mieszkania, przepraszam
apartamenty, oferowane przez deweloperdw, jesli wcigz sa
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za drogie nawet dla §rednio zamoznych. Podaz jest na do-
brym poziomie, popyt tez sie ujawnil. Brakuje tylko jednej
podstawowej rzeczy-pieniedzy. Nie sadze by w nowym Euro-
landzie zarobki Polakéw znaczaco wzrosly. Nie spowoduje to
tez gwaltowniej zmiany polityki bankow w zakresie szersze-
go kredytowania rynku nieruchomogci. Co prawda juz teraz
mozemy zacigga¢ zobowigzania w przyszlej walucie, ale
do pelnego optymizmu jeszcze daleko.

Zapewne apetyty deweloperow i wlascicieli nieruchomo-
§ci zaraz po wprowadzeniu euro znaczaco wzrosng. Bedg oni
podnosi¢ ceny oczekujac na rychte transakcje z udziatem za-
moznych klientow. MieliSmy juz tego przyklady przed wej-
§ciem Polski do Unii Europejskiej, ceny przed i w trakcie ak-
cesji znaczaco wzroslty. Nieruchomosci staly sie przez to jesz-
cze bardziej niedostepne, wszyscy czekali na inwestoréw.
Niestety nic wielkiego sie nie stalo, nasi unijni bracia nie
yrzucili sie” by kupowaé polskie nieruchomosci. Czas uply-
wal, a sztucznie podsycany optymizm opadal razem z cena-
mi. Coraz wiecej osob bylo sklonnych do negocjacji i ustala-
nia przystepnych warunkéw transakeji.

Moim zdaniem i w tym przypadku bedzie bardzo podob-
nie, ceny wzrosng wraz z oczekiwaniami, ale twarde prawa
rynku to niestety do$¢ szybko zweryfikuja. Najwiecej trans-
akeji odbywa sie zawsze na lokalnych rynkach uksztaltowa-
nych rowniez przez lokalnych inwestorow. To ich sita nabyw-
cza stanowi o potencjale rynku, mozliwosciach rozwoju czy
wreszcie poziomie cen.

Nie spodziewam sie, by ceny mieszkan znaczaco wzrosty,
bo po prostu zabraknie na nie nabywcéw. Chyba, ze sprytni
deweloperzy znowu nadmuchaja marketingiem sztuczng
,banke cenowg”, ale jak zawsze do czasu. Wtorny rynek
mieszkaniowy tez nie bedzie znaczaco drozal, podobnie jak
domy jednorodzinne. Ceny dobrej ziemi, szczegblnie tej in-
westycyjnej, zaleza od polityki planistycznej, infrastruktury,
lokalizacji i mozemy sie tu spodziewac drobnej korekty. Seg-
ment nieruchomosci komercyjnych stanie przed nowym wy-
zwaniem: jak dobrze zagospodarowaé placacego w euro
klienta. Znaczaco wzrosnie liczba obiektow handlowych ofe-
rujgcych wyszukane marki i komplementarne ustugi. Nieru-
chomosci biurowe tez czekaja zmiany, jakoSciowe i oczywi-
§cie cenowe, stang sie przyjazne dla przyszlych najemcéw.
Bo przeciez réwnie dobrze mozna wynajaé lokal biurowy np.
w Berlinie, jesli Warszawa bedzie nadal za droga.

Przed nami ciekawe czasy. Rynek nieruchomoéci nie zo-
stanie opanowany przez inwestycje rozgrzanych spekulan-
tow. Nadchodzace lata okazg sie przychylne dla wytrawnych
graczy Swiadomie lokujacych kapital na rynku. Operujac
wspélnym pieniadzem beda mogli bez przeszkod wszedzie in-
westowaé. Nalezy tylko zyczy¢ by nowej waluty wszystkim
przybywalto w portfelach.

Tomasz Bleszynski — jest doradcg Rynku Nieruchomosci
(bleszynski.bblog.pl).
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Zagranica

BRAK NADZIEI NA ZROWNOWAZONA WARTOSC

Krzysztof Grzesik

Zrownowazony (sustainable), to stowo
obecnie coraz bardziej naduzywane oraz
temat debat prowadzonych ostatnio
wsrod rzeczoznawcéw majatkowych, ban-
kierow i ustawodawcow. W tym przypad-
ku koncepcja ta zaczela byé uzywana nie
w stosunku do procesu budowlanego
i ochrony Srodowiska, ale do warto$ci nie-
ruchomoéci. Globalny kryzys finansowy oraz zalamanie $wia-
towego rynku nieruchomoéci raz jeszcze skierowaly zaintere-
sowanie wszystkich na kompetencje rzeczoznawcow
majatkowych oraz na ich niezdolnosci do przewi-
dywania przyszloSci.

Podczas, gdy bankierzy zwracaja uwage
na nie przydatnos¢ wycen dokonywanych
w momencie szczytu rozkwitu rynku, rzeczo-
znawcy majatkowi podchodza do jakichkol-
wiek prob przewidywania przyszlej wartoSci
jako do czytania przyszloSci z krysztalo-
wej kuli. Jednak to od profesjonali-
stow 1 ich operatéw szacunko-
wych bedzie sie oczekiwac
zmiany podejScia, z zapre-
zentowania  jedynie
opinii o wartosci ryn-
kowej nieruchomosci
na zaprezentowanie
poglebionej analizy
dotyczacej przeszio-

§ci, chwili obecnej
i przyszlych tren-
déw rynkowych.

Na ostatnim wal-
nym zebraniu Euro-
pejskiej Grupy Stowa-
rzyszen Rzeczoznaw-
cow  TEGoVA  (The
European Group of Valu-
ers’ Associations) francuscy de-
legaci wskazali, ze dtugoterminowi inwe-
storzy rynku nieruchomosci podwazajg uzycie wartosci rynko-
wej do sporzadzania wyceny nieruchomosci. We Frangji coraz
czesciej mowi sie o koniecznoéci rozwoju drugiego, obok warto-
§ci rynkowej, pojecia wartosci dlugoterminowej $redniej warto-
§ci lub wartoSci zréwnowazonej. Ta ostatnia ignorowataby cy-
Kklicznie wystepujace ekstrema, ktore odzwierciedlaja tradycyj-
ne podejécia rynkowe. Podczas gdy TEGoVA stara sie
koordynowaé europejska debate na ten temat, jest mato praw-

dopodobne czy uda sie wypracowa¢ satysfakcjonujacg definicje
lub podejscie do okreslania dlugoterminowe] §redniej wartosci
lub zréwnowazonej wartosci. Warto§¢ rynkowa (zdefiniowa-
najako ,,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomoscé, zakladajgc, ze strony majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajqg z rozeznaniem
i postepujq rozwaznie, nie znajdujg sie w Sytuacyi przymusowey,
oraz uptyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci
na rynku”) jest obecnie mocno zakorzeniona w mentalnoéci rze-
czoznaweow 1 w standardach ustalonych przez takie organiza-
¢gje jak IVSC, TEGoVA i RICS. Dlatego tez, jak
sie mozna domysla¢, beda sie one przeciwsta-
wiaé pojawiajgcej sie presji odejscia od raporto-
wania wartoSci rynkowej nieruchomogci.
Podczas gdy koncepgja wartosci rynkowej
jest takze wskazana w dyrektywie Unii Euro-
pejskiej 2006/48/EC (w sprawie podejmowania
i prowadzenia dzialalnoSci przez instytucje
kredytowe), ta sama dyrektywa rozpoznaje al-
ternatywne ,,zrownowazone” pojecie wartosci
mianowicie ,,mortgage lending value” czyli
warto§¢ bankowo-hipoteczna (,, Wartosé ban-
kowo-hipoteczna oznacza wartos$é nie-
ruchomosci okreslong w dro-
dze ostroznej oceny przy-
sztej zbywalnosci
nieruchomosci przy
uwzglednieniu
dtugotermino-
wych cech nieru-
chomosct, warun-
kéw normalnych
i specyficznych dla
lokalnego rynku,
obecnego wykorzy-
stania oraz odpo-
wiednich alternatyw-
nych zastosowan nieru-
chomosci. W ocenie wartosci
bankowo-hipotecznej nie uwzgled-
nia sie czynnikow spekulacyjnych”).
Warto§¢ bankowo-hipoteczna prezentuje
typowo teoretyczne podejscia do wyceny. W okresie rynkowe-
go wzrostu koncepcja ,zréwnowazonej wartosci” niweluje
rozchwianie rynku poprzez eliminacje tak zwanych ,,elemen-
tow spekulacyjnych” z oszacowania wartosci. Koncepcja in-
spirowana niemieckg warto$cig bankowo-hipoteczng nie
znalazla uznania szczegdlnie w §wiecie wyceny wzorowanej
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na systemach anglosaskich. Natomiast jest tez watpliwe czy
ktokolwiek opracuje lepszg definicje wartosci zréwnowazo-
nej (sustainable value). Jest tez prawie pewne, ze koncepcja
warto§ci rynkowej bedzie nadal preferowanym podejSciem
wyceny. Co sie zatem zmieni? Na pewno zawarto§c¢ i jakoSci
opracowywanych operatéw szacunkowych.

Zmiana taka juz nastgpita w Polsce wraz z uzgodnionym
ostatnio przez Ministra Infrastruktury nowym Standardem
Wyceny dla zabezpieczenia wierzytelno§ci opracowanym
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych. Nowy standard, ktorego powstanie wspieral takze
Zwiazek Bankow Polskich stal sie obowigzujacym prawem.
Informacja, ktéra jest najwazniejsza dla rzeczoznawcow ma-
jatkowych dzialajacych w Polsce, jest ta, ze podstawg wyjscia
przy okreglaniu wartoéci dla potrzeb zabezpieczenia kredy-
tow i pozyczek bankowych jest nadal warto$é rynkowa. Jed-

nakze od chwili uzgodnienia standardu w uzupelnieniu
do wyrazonej w operacie szacunkowym wartoéci, rzeczo-
znawca musi takze poda¢ swoja opinie dotyczacych ryzyk
zwigzanych z wyceniang nieruchomoécia, a takze okreslenie
przewidywan w stosunku do zmian rynkowych. Po raz
pierwszy rzeczoznawcy majatkowi sg zobowigzani prawem
do przewidywania przyszloSci rynku, ale co warto zaznaczy¢
nie przyszlej lub nawet zréwnowazonej wartosci. Brak kom-
fortu dla rzeczoznawcéw majatkowych przyniesie z pewno-
§cia nastepny szczyt cyklu na rynku nieruchomosci. Czy be-
dzie sie im wtedy dziekowac i czy beda nagradzani za prze-
powiadanie nastepnego kryzysu na rynku nieruchomosci?

Autor jest dyrektorem zarzqdzajgcym Polish Properties.
Tekst ukazat sie w Europaproperty Magazine, March 2010.

NOWY POCZATEK DLA EUROPEJSKICH
RYNKOW NIERUCHOMOSCI

— WYCENA JAKO PODSTAWOWY ELEMENT UNIJNEJ POLITYKI
W ZAKRESIE NIERUCHOMOSCI

Roger Messenger

Omawiajac te pierwszg grupa zagad-
nien dotyczacych wyceny w Europie, po-
staram sie przedstawi¢ ogdlng sytuacje
i udzieli¢ odpowiedzi na podstawowe py-
tanie: dlaczego méwimy o europejskich
kwestiach dotyczacych wyceny, jezeli nie-
ruchomosci to zagadnienie wybitnie lo-
Wiy £ sz kalne, wymagajace specjalistycznej lokal-
nej wiedzy? Poza tym jezeli w zakresie inwestycji w nieru-
chomoéci i ich wyceny obserwuje sie pewng globalizacje, to
czy nie potrzebujemy raczej standardow miedzynarodowych,
a nie europejskich. Dlaczego Europa?

W niniejszym artykule wyjasniam dlaczego, moim zda-
niem, Unia Europejska dotarfa do nowej granicy w odniesie-
niu do inwestycji w nieruchomosci, w jaki sposob otwarcie
tej granicy pomoze nam wyj$¢ z kryzysu i dlaczego wycena,
a w szczegblnoéci Europejskie Standardy Wyceny (EVS)
Europejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych (TEGoVA) i system certyfikacji Recognised European
Valuer (REV) (Uznany Europejski Rzeczoznawca Majatko-
wy) stanowig podstawowy element calego procesu.

Co europejskiego jest w nieruchomosciach?

Wiem, ze dla wielu czytelnikéw tego czasopisma, takie
stwierdzenie nie jest oczywiste. Wiekszosc¢ ludzi uznaje euro-
pejskie inwestycje w nieruchomosci za co$ ewidentnego, tak
jakby byly one automatycznym wynikiem ,,globalizacji”. Jest
tak, chociaz obecne wydarzenia pokazuja wyraznie, ze
w §wiecie niezaleznych panstw, w ktéorym traktaty
i ,otwarte rynki” pojawiajg sie i znikaja, nie mozna zagwa-
rantowaé niczego, szczegblnie w odniesieniu do prawa do za-
kupu gruntu i budynkéw. Wezmy pod uwage wprowadzone
jeszcze przed kryzysem ograniczenia odnosnie do zagranicz-
nych inwestycji w nieruchomosci w Chinach, z ktérymi nic
nie mozna bylo zrobic.

Unia Europejska jest jedynym obszarem, na ktérym za-
graniczne inwestycje w nieruchomog$ci mozna uznac za gwa-
rantowane, poniewaz UE nie jest blokiem handlowym, ale
unig obywateli Europy, oparta na realnych instytucjach poli-
tycznych z prawdziwym Trybunalem Sprawiedliwosci, kto-
ry gwarantuje kazdemu prawo do zakupu i sprzedazy nieru-
chomos$ci w dowolnym miejscu, bez zadnych przeszkéd.
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Znaczenie ,wolno$ci inwestowania w nieruchomosci”
rozni sie tak, jak dzien od nocy, w zaleznosci, czy méwimy
o niej w kontekscie europejskim, czy globalnym. Globalnie
oznacza ona w najlepszym przypadku brak przepisow praw-
nych formalnie zabraniajacych cudzoziemcom zakupu nieru-
chomosci lokalnych. Poza tym dozwolony jest kazdy poziom
kontroli, a inwestorzy zagraniczni czesto stanowig rynek
uzalezniony do wszelkich lokalnych dostawcow ustug w za-
kresie nieruchomosci. W UE wolno§¢ inwestycji oznacza
wszystko: inwestorzy moga nie tylko dokonywaé zakupow
w dowolnej lokalizacji, ale moga rowniez korzystaé z agen-
tow nieruchomoéci, rzeczoznawcow, architektow i wyko-
nawcow z wlasnego kraju lub z dowolnego innego kraju
w Unii. A poza tym UE oznacza bezpieczenstwo — te zasady
swobody nie podlegaja uchyleniu.

Stworzenie takiej sytuacji wymagalo czasu. Zapewnienie
swobody przeplywu kapitatu, bedacej podstawowym elemen-
tem miedzynarodowych inwestycji w nieruchomosci, zabra-
to ponad 30 lat.

Poza tym rzady krajowe wykazujg powazng sklonno§c
do utrudniania. Europejski Trybunat Sprawiedliwoéci mu-
sial stworzy¢ prawo precedensowe neutralizujgce dzialania
rzadow, ktore tylko formalnie wspieraly zasade swobody za-
kupu nieruchomoéci, ale uparcie wprowadzaly niewygodne
wymagania administracyjne obowigzujace wylacznie cudzo-
ziemcéw. Tylko UE mogta pokona¢ takie trudnosci biurokra-
tyczne i to zrobila.

Nowe panstwa czlonkowskie Unii majg czesto obawy
w odniesieniu do zakupu gruntow. W czasie ostatniego zna-
czgcego rozszerzenia Unii panstwa kandydujace prébowaly
zachowac kontrole nad inwestycjami w nieruchomosci przez
,0kres przejSciowy” trwajacy nawet 18 lat. Europejska Fe-
deracja Nieruchomos$ci (European Property Federation),
z ktorg TEGoVA obecnie §ci§le wspétpracuje, wyjasnita Ko-
misji Europejskiej, ze taka sytuacja zachwialaby fundamen-
tem unijnego rynku wewnetrznego, w szczegdlnosci sekto-
rem kredytéw hipotecznych, nie moéwigc o szkodach dla
obywateli pozbawionych konkurencyjnego rynku nierucho-
mosci. Komisja zrozumiala to zagrozenie i wykazala zdecy-
dowang postawe.

Ostatnio mozna bylo zauwazy¢ prébe wylaczenia ustug
dotyczacych nieruchomoéci, w tym wyceny, z zakresu dy-
rektywy ustugowej. Te prébe rowniez udaremniono, ale wy-
kazuje ona, jak odporne sa przywileje lokalne i zmonopolizo-
wane rynki.

Sytuacja klientéw rzeczoznawcéw majatkowych, czyli in-
westoréow inwestujacych w nieruchomoéci, na kazdym ryn-
ku zalezy nie tylko od ustug, ktore oferuja inwestorzy, ale
rowniez od tych, z ktorych korzystaja. Unijne wladze anty-
monopolowe majg tradycje w wykrywaniu i likwidacji euro-
pejskich karteli spolek zapewniajacych towary i ustugi dla
wlascicieli budynkéw. Ustugi w zakresie wyceny nigdy nie
stanowily problemu, ale wykonawcy i dostawcy wyposaze-
nia budynkéw sg takim problemem. Ostatnio na kartel spét-

ek dostarczajacych windy i schody ruchome natozono rekor-
dowg kare w kwocie 992 milionéow euro, a poza tg kwotg
spotki z sektora nieruchomosci mogg dodatkowo dochodzié
odszkodowan.

Nowa fala przepisow unijnych

W zwigzku z tym swoboda przeptywu kapitatu i §wiad-
czenia ustug, a takze wolna konkurencja stanowig podstawe
inwestycji w nieruchomos$ci w calej UE. Taka sytuacja jest
wynikiem dziesiecioleci, ale Europa obecnie weszta w nowy
okres integracji politycznej i gospodarczej, ktoéra wspiera
rynki nieruchomoéci, a jednocze$nie przepisy nadzorcze re-
gulujace dzialalno§¢é funduszy nieruchomosci i eliminujgce
ostatnie przeszkody utrudniajace transgraniczne inwestycje
w nieruchomoS$ci, w znacznym stopniu przyczyniajac sie
do wzmocnienia i poprawy bezpieczenstwa gospodarki euro-
pejskiej. Poza tym unijna polityka w zakresie energii
i ochrony §rodowiska dotyczaca budynkow otwiera nowe
mozliwosci dotyczace inwestycji w nieruchomosci i wyceny.

Biorac pod uwage unijny rynek wewnetrzny, jezeli chce-
my wskazaé jedng kwestie oczywistg dla wszystkich, bedzie
to zalezno$§¢ miedzy nieruchomoS$ciami a systemem finanso-
wym. Wyobrazmy sobie, co byloby bez euro. Rézne kraje
strefy euro moglyby do$wiadczyé zalamania swoich walut,
ktore pociagneloby za soba zalamanie gospodarki lokalnej
i rynku nieruchomog$ci. Zastanowmy sie, co mogloby sie
staé, gdyby liderzy strefy euro nie starali sie ztagodzi¢ kryzy-
su finansowego. Mozemy teraz spojrze¢ w przyszlosé,
w ktorej Unia Europejska i jej priorytety uksztaltuja wyni-
kig z tej sytuacji gospodarke i rynki nieruchomosci: jednoli-
ty rynek wsparty dynamiczng gospodarka zapewniajgcg ni-
ska emisje dwutlenku wegla.

Na tym poziomie makro nieruchomosci wraz z pozosta-
tymi sektorami gospodarki skorzystaja po pierwsze z rozsze-
rzenia strefy euro, ktéra ma objac prawie calg Unie, tak ze
sita euro bedzie liczy¢ sie rowniez poza granicami Unii.

Po drugie jeszcze przed koncem tego roku wprowadzony
zostanie prawdziwie europejski nadzér nad wyplacalnoScig
i plynnoScig instytucji kredytowych. Zakres, w jakim stop-
niu sprawowac bedzie go scentralizowany organ europejski
niezaleznie lub we wspélpracy z krajowymi organami nadzo-
ru, ma by¢ jeszcze ustalony i jak zwykle w przypadku inte-
gracji europejskiej mozna spodziewac sie prob, bledéw i stop-
niowych usprawnien, ale wola polityczna juz jest. W obecnej
sytuacji trudno nie docenié¢ znaczenia silniejszych i bezpiecz-
nigjszych rynkéw finansowych dla sektora nieruchomoéci.

Réwnie wazne dla calej gospodarki jest bezpieczenstwo
samych rynkéw nieruchomosci, w kontekscie ktorego zna-
czenie majg przede wszystkim dwa elementy podstawowe:
1) nowe unijne zasady nadzoru dotyczace dzialalno§ci fundu-
szy nieruchomosci i stosowanych przez nie zasad wyceny;
oraz 2) eliminacja ostatnich przeszkod utrudniajacych
transgraniczne inwestycje w nieruchomos$ci i udzielanie
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kredytow hipotecznych. Z tej przyczyny TEGoVA wspotpra-
cuje z wladzami europejskimi w odniesieniu do zasad nad-
zoru zwiagzanych z wycena, a TEGoVA, Europejska Federa-
cja Nieruchomoéci i wspodlpracujace z nimi instytucje sta-
rajg sie zapewni¢, ze unijne przepisy prawne ulatwig
inwestycje transgraniczne realizowane przez fundusze inwe-
stycyjne nieruchomoéci (REIT) i przez otwarte fundusze
nieruchomoéci.

Przeciwdzialanie ociepleniu klimatu to inny wazny czyn-
nik wplywajacy na sektor nieruchomosci w kontekscie unij-
nym. Budynki to podstawa - 40% emisji CO, generuja bu-
dynki — i UE we wspélpracy z nami opracowala projekt
przepisow prawnych, ktore zapewnig europejskiemu sekto-
rowi nieruchomoéci pozycje lidera pod wzgledem redukcji
emisji dwutlenku weglai ogdlnie ochrony Srodowiska: wpro-
wadzono wyzsze wymagania dotyczace oszczednoSci energii
w przypadku renowacji i certyfikacji, w tym dotyczace
energii ze zrodet odnawialnych, zaostrzono réwniez wyma-
gania dotyczgce zuzycia wody w budynkach, a wynikiem
dwuletnich staran TEGoVA, EPF i wspélpracujacych z na-
mi instytucji bedzie harmonizacja kategorii certyfikacyjnych
budynkéw komercyjnych, tak aby inwestorzy i developerzy
mogli wystawia¢ budynki, w ktorych zastosowano nowocze-
sne rozwigzania $rodowiskowe, na rynku globalnym, a rze-
czoznawcy majatkowi mogli zaczac¢ uwzglednia¢ unijne kate-
gorie energetyczne w swoich operatach. Unijny znak Ecola-
bel ma obja¢ budynki, inicjatywa zielonych zaméwien
publicznych szereguje pod wzgledem waznosci kwestie bu-
dowlane, a materialy budowlane bedg musialy byé¢ bardziej
przyjazne dla §rodowiska, aby uzyska¢ unijny znak CE ula-
twiajacy sprzedaz na rynku miedzynarodowym. Unijne zasa-
dy zarzadzania powodziami utrzymuja nieruchomosci na po-
wierzchni, a érodki unijne wspieraja naprawe szkod juz po-
wstalych na przyktad w Wielkiej Brytanii.

Wszystko to oznacza ogromng zmiane kultury planowa-
nia, budowy i inwestycji dla pét miliarda ludzi, a takze po-
wazne wyzwanie i istotne mozliwoéci dla inwestoréw i rze-
czoznawcow majatkowych.

TEGoVA w centrum przemian

Na skutek tych wszystkich zdarzen kwestie wyceny staly
sie podstawa polityki unijnej, a TEGoVA intensywnie
uczestniczy w procesie legislacyjnym:
® Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej

budynkéw wprowadza certyfikaty energetyczne dla

wszystkich budynkéw w Europie, ale jej potencjal nie
zostanie w pelni zrealizowany do momentu, gdy rzeczo-
znawcy majatkowi faktycznie nie zaczng uwzgledniac
certyfikatow energetycznych i wynikajacych z nich klas
budynkéw w swoich wycenach. TEGoVA pracuje
nad tym, odpowiednio dostosowujac Europejskie Stan-
dardy Wyceny (EVS) i system certyfikacji Recognised
European Valuer (REV).

A4

@ Jezeli chodzi o dyrektywe dotyczaca firm zarzadzajacych
inwestycjami alternatywnymi, TEGoVA wspdlpracuje
z Komisja Europejska, Parlamentem Europejskim i Ra-
dg Ministrow, aby zapewnié¢ niezalezng wycene aktywow
- nieruchomosci i okresli¢ czestotliwosci takiej wyceny.

® W odniesieniu do prac nad unijnym paszportem dla
otwartych funduszy nieruchomoéci, TEGoVA wspélpra-
cuje z Komisja w odniesieniu do zharmonizowanych za-
sad regulujacych czestotliwo$¢é wyceny, wycene, a takze
ceny sprzedazy i zakupu, informacje przekazywane
przez rzeczoznawce majatkowego organowi nadzoru oraz
minimalne ubezpieczenie od odpowiedzialnosci zawodo-
wej dla rzeczoznawcy majatkowego.

@ Komisja Europejska pragnie uwolni¢ rynek kredytéw hi-
potecznych, tak aby zapewni¢ obywatelom mozliwo§¢ ko-
rzystania z wlasnych bankéw przy zakupie kolejnych
nieruchomoéci mieszkaniowych w dowolnym kraju: wy-
cena ma kluczowe znaczenie w tym kontekscie. Projekt
Zalecen Komisji stwierdza, ze panstwa cztonkowskie po-
winny wspierac zastosowanie Europejskich Standardow
Wyceny TEGoVA i zapewni¢ istnienie i przestrzeganie
na swoim terytorium minimalnych kwalifikacji zawodo-
wych dla rzeczoznawcoéw majatkowych, ,takich jak okre-
§lone przez TEGoVA”.

Najbardziej interesujacym aspektem jest jednak stopien,
w jakim sukces transgranicznych inwestycji w nieruchomo-
§ci zalezy nie od prawa unijnego, ale od zasad i $rodkéw
ochrony ustanowionych i stosowanych przez samych rzeczo-
znawcow majatkowych. Dlatego wiasnie wspdlne europejskie
zasady wyceny majg naprawde charakter rynkowy - w kon-
tekScie transgranicznym, inwestorzy nieposiadajacy do-
§wiadczenia na nowym i obcym rynku nieruchomosci bar-
dziej niz ktokolwiek inny potrzebujg wiarygodnej lokalnej
wyceny. Sa oni bardziej zalezni od wyceny niz w swoich wla-
snych krajach i dlatego muszg uzyskac potwierdzenie, ze lo-
kalni rzeczoznawcy majatkowi przestrzegajg takich samych
podstawowych europejskich standardéw wyceny, jakie obo-
wigzuja we wlasnym kraju inwestora. Réwnie wazne jest,
aby inwestor mial pewnoé¢, ze lokalny rzeczoznawca majat-
kowy ma kwalifikacje zgodne z uznanym standardem euro-
pejskim. Dlatego witaénie Europejskie Standardy Wyceny
TEGoVA i system certyfikacji Recognised European Valuer
staly sie podstawowym elementem europejskiego procesu do-
tyczacego transgranicznych inwestycji w nieruchomodci
i wyceny nieruchomosci, a takze fundamentem procesu in-
tegracji politycznej, gospodarczej i zasad biznesowych, dzie-
ki ktoremu po zakonczeniu kryzysu Europa bedzie miata
najbardziej efektywny rynek nieruchomogci na $wiecie.

Roger Messenger |est prezesem TEGoVA. Artykut ukazat sie
w miesigczniku Institute of Revenues Rating and Valuation,
Naluer” w marcu 2010 r.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

TYLE DOBRYCH CHECI

Czasem trzeba robic¢ operat, nie-
kiedy jednak ktos potrzebuje ogolnej
analizy rynku. Zwykle zamawiajq je
instytucje. Ale kiedys o analize ryn-
ku poprosit mnie klient prywatny.
Zamowienie doktadnie sprecyzowat
Jjako: ,Analize rynku lokali miesz-
kalnych z drugiej potowy 2006 roku
z Warszawy — Mokotowa, z kwartatu
ulic: Narbutta, Kazimierzowska,
Madaliniskiego i Niepodleglosci
na podstawie wszystkich transak-
¢ji”. Ani mrugnetam. Klient nasz
pan. Sprawdzitam obreby. Wypisa-
tam transakcje — wszystkie. Zanali-
zowatam, wydrukowatam, oprawi-
tam, zawioztam. Klient wzigt moje
opracowanie i zaczql powoli i z na-
mystem czytaé literka po literce.
Szczegolnie wolno studiowal baze
danych. Po godzinie lektury powie-
dzial, ze jest gleboko rozczarowany,
ze myslat, iz ma do czynienia z pro-
fesjonalistkq i ze nie spetnitam wa-
runkow zamowienia.

- Pod jakim wzgledem? - spyta-
tam.

- Nie opracowala pani wszyst-
kich transakcji.

- Jestem pewna, ze wypisalam

wszystkie.
- Wykluczone. Moj wujek w tym
czasie  sprzedal mieszkanie

przy Madalinskiego. Tej transakcji
nie ma. Wiec w dalszym ciggu nie
wiem, ile wzigl za mieszkanie.

— To prosze sie zapyta¢ wujka.

- Gdyby to bylo takie proste, to
bym pani nie zatrudniaf.

- Przykro mi, ja nic wiecej nie
moge zrobic.

Klient zamyslit sie na kilka mi-
nut, a potem orzekl.

— Moze pani. Prosze sie dowie-
dziec, czy rzeczoznawcy majq dostep
do absolutnie wszystkich transakcji.

Ewa Wojciul

Na to pytanie mogtam odpowie-
dzie¢ natychmiast, bo kiedys na ten
temat rozmawiatam w roéznych
osrodkach dokumentacji. Nie, ni-
gdy nie mamy gwarancji, ze w zaso-
bie sq dane o absolutnie wszystkich
transakcjach.

- Wiasciwie - orzekt klient - nie
powinienem pani placié, skoro nie
otrzymatem tego, co mi potrzebne.

— Przeciez pan nie zamawial da-
nych o transakcji konkretnego
mieszkania, bo na to bym sie nie
zgodzita. Dokladnie wypetnitam
zamowienie na tyle, na ile byto to
mozliwe, w dodatku ptacgc za do-
step do danych.

Pan ostatecznie zaptacit mi
za mojqg prace, ale to wynagrodzenie
nie dato mi zadnej satysfakcji.

ook

Rzeczoznawca juz na wstepie
moze byé Zle postrzegany. Pewnie
prawie wszyscy mamy takie do-
swiadczenia — wzywajg na nas poli-
¢je lub biorg sprawy w swoje rece.
Miatam wyceni¢ gminny grunt,
ogrodzony pochopnie przez wlasci-
ciela sgsiedniej zabudowanej dziat-
ki. Gmina zgodzita sie grunt od-
sprzedac. Mimo to chetny do naby-
cia zagrozit mi — i to w bardzo
agresywny sposob — wezwaniem po-
licji, jesli sfotografuje teren. Powo-
tywal sie na zte doswiadczenia bra-
ta, ktoremu kiedys nieznajomy sfo-
tografowat dom, a potem bylo
do niego wlamanie. Wyciggnetam
zlecenie z gminy, upowaznienie
do przeprowadzenia wizji lokalnej
1 wilasng legitymacje. I poprositam
o dotrzymanie stowa, skoro obecnosé
policji ma pretendenta na wiascicie-
la uspokoic. Wtedy okazato sie, ze

mozemy sie dogadac bez przedstawi-
cieli prawa, jesli obiecam, ze grunt
wycenie jak tereny zielone. Przeciez
rosng na nim drzewa i jest trawnik.

Na wizje lokalne zwigzane
z oplatq planistyczng zwykle udaje
sie z geodetq z urzedu. Dwie kobiety
(ja i pani z wydziatu geodezji) zwy-
kle tagodzq obyczaje. Raz jednak
krzepki piecdziesieciolatek w wacia-
ku i gumofilcach zagrozit nam wi-
dtami, jesli podejdziemy do jego
(cho€ juz nie jego) ziemi. Wycenitam
ze stosownymi zastrzezeniami bez
wizji lokalnej.

Tu mata dygresja — nie chee ope-
rowaé jakimis stereotypami doty-
czqcymi widet, waciaka 1 gumofil-
cow. Tydzien pozniej na nasz widok
wyszedt z innego obejscia takze pan
w waciaku, w gumofilcach, choé
moze siedemdziesiecioletni. Ten
Jednak odstawil widly przy furtce,
grzecznie nas powital przeprasza-
Jjac, ze nie moze podac reki, bo wia-
snie uprzqtal stajnie. Na nasze wy-
Jjasnienia, po co tu jestesmy odpo-
wiedzial z uSmiechem:

— Prosze sie nie trudzic. Wiem, ze
nie bede ptacit tej renty planistycz-
nej. Sprzedatem dziatke catkowicie
uzbrojong, polozong miedzy dwie-
ma zabudowanymi majgcymi do-
step do tej samej drogi publicznej.
Synowa chciala sie pozby¢ gruntu
pod lasem. Wyttumaczylem, ze nie
dosé, ze wezme za niego mniej, to
Jjeszcze bede placit 30 procent rézni-
cy miedzy wartoscig gruntu rolnego
i budowlanego. Ale fotografujcie,
panie, fotografujcie.

Wyrazitysmy podziw dla jego
orientacji, on zas powiedzial cos
w stylu:

— Niewiele wiedzy oszczedza wie-
le kiopotow.

&
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

N

Potem uprzejmie nas pozegnal
i1 wrocit do wyrzucania nawozu wi-
dtami ze stajni. Jestem pewna, ze
nawet to robit z klasqg.

Wtasciciel gruntu, na ktorym za-

kltad energetyczny chcial postawic¢

stup trakcyjny w ogole nie zamie-
rzat mnie wpuscic:

- Prosze odejsc, nikomu z urze-
du, ani z elektrowni, ani prywatne-
mu rzeczoznawcy nie wolno tu
wejsc.

Potem podszedt do furtki, by mi
to dokladniej wytlumaczyc i nagle
spytat ze zdumieniem:

- Pani Ewa?

- Przeciez od razu sie przedsta-
witam: Ewa Wojciul, rzeczoznawca
- przypomniatam.

— A nie, nie o to chodzi. Przeciez
pani grala w naszej parafii jako or-
ganistka, prawda? No to serdecznie
zapraszam, a przy okazji opowiem,
jak mnie wrednie potraktowata
elektrownia.

Nie dosyc jednak, ze zdarza
nam sie kogos rozczarowad,
przestraszy¢ czy oburzyc. Go-
rzej, ze czasem pozbawiajg
nas nawet dumy zawodowej.

Gdy wycenialam nie-
wielki dom w podwarszaw-
skiej miejscowosci, na-
prawde sie przylozytam.
Zebralam porzqdng baze
danych z dos¢ bogatego
rynku.  Zanalizowatam
tenze rynek jak nalezy.
Sprawdzitam wagi po-
szczegolmych czynnikow ce-
notworczych kreslgc kilka
wykresow 1 okreslajgc na-
chylenia linii trendow.
Obliczenia sprawdzitam
po wielokroc. Nie zawsze,
prawde mowigce, mam
tyle czasu, zeby jeszcze
dopiesci¢ operat gra-
ficznie i formalnie. Wte-
dy miatam i opracowa-
nie bardzo mi sie udato.

Klientka w pierwszych stowach
spytala mnie o wynik.

- Duwiescie osiemdziesigt jeden
tysiecy trzysta dwadziescia dwa zto-
te — rzeklam ktadgc na stole z pew-
ng dumg kolorowy, oprawiony eg-
zemplarz.

Klientka rozesmiata sie tak we-
solo, ze zrobito mi sie cieplej na ser-
cu. To tak milo
sprawi¢ komus
przyjemnosé.

A potem zaczeta wotac:

— Areczku, chodz tu szybko!

Do pokoju wszedl wyrosniety
czternastolatek.

- Synku, powiedz pani, ile two-
im zdaniem wart jest dom cioci?

- Dwiescie osiemdziesigt tysiecy
- oswiadczyl miody cztowiek.

Coz wiec pozostaje? Wlasciwie
nic. Trzeba przytrzymac korone
na gltowie i dalej robic swoje.
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Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

E Nieruchomosci. Zagadnienia prawne”

ool Pod redakejg Heleny Kisilowskiej
A g Wydanie 5
G ~ | Wydawnictwo LexisNexis Sp. z 0.0.
Warszawa, 2009 r.
R Kolejne wydanie ,Nieruchomosci. Za-

gadnienia prawne” obejmuje stan praw-
ny na dzien 15 sierpnia 2009 roku.

Ksigzka stanowi kompendium wiedzy dotyczacej nieru-
chomosci we wspélczesnym prawie polskim. O dodatkowej,
uzytkowej wartosci podrecznika, §wiadczy oméwienie w spo-
s6b przystepny, a zarazem doktadny problematyki dotyczacej
nieruchomoéci, co wynika z wieloletniej praktyki autoréw.

Opracowanie sklada sie z 14 rozdzialéw szeroko omawia-
jacych problematyke prawng nieruchomosci.

Wydanie pigte poszerzono o rozdzial po§wiecony ochronie
nieruchomoéci zabytkowych. W rozdziale tym oméwiono zagad-
nienia dotyczace nieruchomosci zabytkowych oraz ich ochrony.

W celu utatwienia nauki wprowadzono pogrubienia podkre-
§lajace wazne partie materiatu oraz piktogramy i numery bocz-
ne ulatwiajgce odnalezienie istotnych fragmentéw publikacji.

Autorzy publikacji sg pracownikami naukowymi Zaktadu
Prawa i Administracji Wydzialu Administracji i Nauk Spo-
tecznych Politechniki Warszawskiej, ktérego pracownicy od
wielu lat zajmujg sie problematyka nieruchomosci, zaréwno
w aspekcie prawa administracyjnego, jak i cywilnego.

+Wycena nieruchomosci.
Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo majgtkowe”

¥
nieruchomosci

Operat szacunkowy
Rzecroznawstwo

majatkowe

Dorota Wilkowska-Kotakowska

Wydawnictwo LexisNexis Polska Sp. z 0.0.
Warszawa, 2010 r.

Ksiazka stanowi opracowanie tematyki wyceny nierucho-
mosci i zawodu rzeczoznawcy majatkowego w ujeciu admini-
stracyjno-prawnym.

Opracowanie sklada sie z czterech rozdzialow. Pierwszy
rozdzial omawia wycene nieruchomosci. W drugim rozdziale
przedstawiono pojecia i charakter prawny operatu szacunko-
wego. Trzeci rozdzial porusza problematyke rzeczoznawstwa
majatkowego. Rozdzial czwarty dotyczy organizacji zawodo-
wych rzeczoznawcow majatkowych w Polsce i w wybranych
panstwach Unii Europejskiej.

Przedmiotem analizy jest przede wszystkim okreslenie
charakteru prawnego operatu szacunkowego i jego roli w po-
stepowaniu przed organami administracyjnymi, prawna re-
gulacja dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego oraz
perspektywy powstania i rozwoju samorzadu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych.

Wiele miejsca po§wiecono takze problematyce podejmowa-
nia decyzji przez organy administracji na podstawie okre§lonej
w operacie szacunkowym wartoéci nieruchomoéci, dlatego
ksigzka ta moze stanowié cenne Zrodlo informacji nie tylko dla
prawnikow, rzeczoznaweoéw majatkowych, studentow studiéw
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomodci, ale réw-
niez dla podmiotow zlecajacych sporzadzenie operatow sza-
cunkowych oraz adresatéw decyzji administracyjnych.

Monografia zawiera ponadto poréwnanie polskiego pra-
wa z prawem niemieckim i brytyjskim, co stanowi istotne
uzupelnienie informacji dotyczacych wyceny nieruchomosci
i rzeczoznawstwa majatkowego oraz moze by¢ inspiracjg
do poszukiwania nowych rozwigzan prawnych i organizacyj-
nych w tym zakresie.

#Stiuka prezentaci i wystqpien
publicznych”

Sztuka
prezentacji i wystapien
publicznych

Bernard Blein

Wydawnictwo RM
Warszawa, 2010 .

W poradniku tym przedstawiono
podstawowe zasady komunikacji wer-
balnej i niewerbalne;j.

Opracowanie przeznaczone jest dla osob, ktére musza
przeprowadzi¢ zebranie w pracy, wyglosi¢ mowe przed szero-
kg publicznoscia, cheg zabraé glos podczas konferencji, za-
blysnaé przed komisjg egzaminacyjng lub w trakcie spotka-
nia w sprawie pracy albo po prostu powitac¢ goéci przybylych
na uroczystos¢ rodzinna.

Czytelnik dowie sie z niego jak celnie dobiera¢ stowa, jak
rozpoczaé przemowienie, by przykué¢ uwage stuchaczy i jak je
zakonezy¢, by pozostawi¢ dobre wrazenie. W ksigzce pokaza-
no jak wykorzystywaé narzedzia pomocne podczas prezenta-
¢ji, wyktadu badz konferencji. Pomaga rowniez w opanowaniu
pozawerbalnego sposobu wplywania na publicznosé¢ — w wy-
pracowaniu odpowiedniej postawy i gestykulacji. W ksigzce
opisano rowniez skuteczne sposoby zwalczania tremy.

Na konkretnych przyktadach wystapien publicznych, ilu-
strujacych zaréowno pozytywne zachowania, jak i btedy, poka-
zano, jak przemawiaé, by odnie$é¢ sukces.
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Informacje - wiadomosci

XII NARCIARSKIE MISTRZOSTWA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WIStA, 11-13 STYCZNIA 2010 R.

Joanna Nekanowicz

Jak szybko minat ten rok... I znowu Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych, tym razem XII,
i tym razem w Wisle, w hotelu ,,Vestina”. Po kolacji i oficjal-
nym rozpoczeciu mistrzostw spotkaliSmy sie w gronie znajo-
mych, milo$nikow narciarstwa. Ten wieczér jednak nie byt
zbyt dlugi, bo rano zawody, a cze$¢ rzeczoznawcoéw miala
za sobg setki kilometréw przejechanych w okresie najwiek-
szych probleméw komunikacyjnych tej zimy. Dojechali rze-
czoznawcy m.in. ze Szczecina, Pucka, Gdanska czy Olsztyna.

Rano pelna mobilizacja! Niestety, pogoda zmusita organiza-
toréw (Szymon Besuch, Krzysztof Urbanczyk, Radostaw We-
grzyn i Katarzyna Korpak) do przeniesienia slalomu na czeska
strone gor, do Bukoweca. Trasa slalomu przygotowana byta pro-
fesjonalnie, niestety pod sypkim $niegiem czail si¢ 16d. Bylo
troche wywrotek, ale obylo sie bez wiekszych kontuzji.

Wyniku slalomu kobiet
1. Malgorzata Klepacka z Bielska-Biatej,
Magdalena Malecka-Pilujska z Gruszczyna,
3. Magdalena Sziller ze Strzelina.

o

Wyniki slalomu mezczyzn
1. Jerzy Adamiczka z Wroclawia,
Szymon Besuch z Rybnika,
3. Michat Majchrzycki z Poznania.

N

Chwile po slalomie odbyt sie zjazd artystyczny. Grupa
rzeczoznawcow przygotowala stroje i zjechala z malego sto-
ku prezentujac swoje postaci. I tak wygrali:

1. Radostaw Wegrzyn, jako Turbo Dymomen,

2. Elzbieta Pilarczyk, jako Kroliczek,

3. Krzysztof Urbanczyk i Magdalena Sziller, jako sklocone
malzenstwo.

Po poludniu, zwyczajowo szkolenie, tym razem przygotowa-
ne przez Krzysztofa Urbanczyka. Bylo to zapoznanie nas z bie-
zacymi zmianami dotyczacymi standardow, funkcjonowaniem
organizacji zawodowej i inne ,lzejsze” tematy. Trudny temat
mialby problem z przebiciem sie przez zmeczenie uczestnikow.

Kolagja przygotowana ,,Pod Czarcim Kopytem” na Rowni-
cy nie miala sobie rownych. Kapitalny zespot goralski zmusit
panéw do opanowania kilku trudnych figur tanca goéralskie-
go, czesto karkolomnych. Tance przy takiej muzyce to poezja.

Rano wyjazd na Kubalonke, gdzie na profesjonalnych
trasach przeprowadziliSmy konkurencje biegowe. Zima
w pelni — minus 7°C, wiaterek, drobny $niezek.

Wyniki biegu na trasie okolo 2,5 km
Mezczyzni

1. Michal Majchrzycki z Poznania,

2. Wiestaw Szpak z Uhercy Mineralnych,

3. Krzysztof Urbanczyk z Rybnika.
Kobiety

1. Malgorzata Klepacka z Bielska- Bialej,

2. Ksementa Chrystowicz z Wroctawia,

3. Magdalena Sziller z Wroclawia.

Organizatorzy z naszego Stowarzyszenia wprowadzili do
zawodow kolejng konkurencje — sztafeta mieszana biathlo-
nowa. Osiem trzyosobowych druzyn (dwoch panéw i jed-
na niewiasta) pokonywalo odcinek okolo 600 m zakonczony
strzalem z pistoletu do balona. Gl6wny problem to balony,
ktoére nie chcialy cierpliwie czekac na swoja kolejke.

Wyniki sztafety

1. Ksemena Chrystowicz z Wroctawia, Michal Majchrzycki
z Poznania, Jacek Sliwicki z Pucka,

2. Malgorzata Klepacka z Bielska-Bialej, Maciej Grabowski
z Krakowa, Radostaw Wegrzyn z Bochni,

3. Elzbieta Pilarczyk z Warszawy, Tadeusz Drapala z Plate-
rowki, Henryk Krupinski ze Zgorzelca.

Kolacja to petna gala - rozdanie dyploméw, medali, nagrod.
Nagrode ,,Alberto” wreczono Marysi Gruszczelak
z Leczycy. Jest to nagroda przyznawana corocznie dla osoby,
ktéra wnosi w impreze gigantyczng dawke uSmiechu, osobi-
stego uroku i czaru wlasciwego osobom wyjatkowym.

Ostatnim akcentem tych Mistrzostw bylo oficjalne prze-
kazanie ciupagi na rece Leszka Kaczora. Tym samym orga-
nizacja przyszlorocznych Mistrzostw — XIII lub XIla dla
przesadnych - spoczeta w rekach Matopolskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow. Podsumowanie Mistrzostw: jed-
na skrecona kostka, jedna stluczona ko$¢ ogonowa, jedno
zlamane zebro i dziesiatki siniakéw. Ale byto warto!!

Do zobaczenia za rok w Beskidzie Sadeckim!!!

(Fotoreportaz na str. IV oktadki)
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Informacje -'wiadomosci

E-RZECZOZNAWCA
CzZvil
ELEKTRONICZNA BAZA DANYCH O RYNKU
NIERUCHOMOSCI ORAZ INTERNETOWE
WSPOMAGANIE PROCESU WYCENY

Rynek nieruchomosci to ogét warunkow, w ktorych odby-
wa sie transfer praw do nieruchomogci. Jest silnie uzaleznio-
ny od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej Srodowiska,
w ktorym wystepuje. Rynek ten ciggle jest niewystarczajaco
rozwiniety i przejrzysty. W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwa-
ge na role rzeczoznawcy majatkowego, jako autora profesjo-
nalnej opinii dotyczacej wartosci nieruchomosci, a w przed-
stawionym projekcie beneficjenta oferowanych ustug: e-bazy
danych oraz e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Charakter rynku nieruchomoSci wymusza na rzeczo-
znawcach majatkowych szereg dziatan, ktore

OS$RODEK BADA R

majg na celu zdobycie o nim pelnych
i rzetelnych informacji. Kazdy rze-
czoznawca boryka sie z trudno-
§ciami, ktorych przyczyny tkwig
gteboko w polskiej biurokracji.

Wychodzac tym niedogodno-
Sciom naprzeciw, grupa rzeczo-
znawcéw z Poznania postanowila
stworzy¢é baze danych cen transakcyj-
nych, ktora umozliwialaby zainteresowanym rze-
czoznawcom zdobycie pelnych informacji dotyczacych okre-
§lonego rynku nieruchomosci.

Rzeczona baza cen transakcyjnych umozliwia¢ ma do-
celowo uzyskanie pelnych danych dotyczacych zawartych
transakcji, w tym stanu prawnego nieruchomosci, szcze-
gélowego polozenia nieruchomosci oraz stanu techniczne-
go, a takze przeznaczenia w miejscowym planie lub ozna-
czenia w studium. Ponadto kazda transakcja nierucho-
moscig zabudowang posiada¢ ma docelowo dokumentacje
fotograficzna.

Majac na wzgledzie charakter prowadzonej przez rzeczo-
znawcow dziatalnoSci, organizatorzy bazy postawili szczegol-
ny nacisk na bezpieczenstwo i pewno§¢ zgromadzonych da-
nych oraz na bezpieczny dostep do e-ustugi.

Informacje zgromadzone w bazie beda na biezaco uzupel-
niane.

RYNKU N IERUCHOMOSC\

Korzystanie z bazy danych

Catkowita nowoécig jest umozliwienie dostepu do danych
z kazdego miejsca bez koniecznosci zakupu i instalacji pro-
gramu - wymog stanowi jedynie posiadanie dostepu do In-
ternetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej,
pomy§lnej weryfikacji i oplaceniu dostepu rzeczoznawca
otrzyma login i hasto umozliwiajace przegladanie danych
i prawo korzystania z wybranych rekordow.

Internetowa wycena nieruchomosci

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych
tworcy projektu postanowili udostepni¢ takze
mozliwoéé skorzystania z internetowej
wyceny. Stworzono modul wyceny
nieruchomoéci bedacy w zgo-
dzie z obowigzujacymi prze-
pisami i standardami. E-wy-
cena mozliwa bedzie w opar-
ciu o dane pozyskane z bazy
danych lub w oparciu o wlasne
dane. Istnieje mozliwo§é eksportu
wynikéow wyceny do popularnych formatow

pakietu Office lub Open Office.

Korzystanie z internetowej wyceny

Dostep do modulu wyceny jest rownie prosty jak dostep
do bazy danych — wystarczy posiadaé tgcze internetowe.

Zapraszamy rzeczoznawcow dzialajacych na terenie woje-
wodztwa wielkopolskiego (to im w pierwszej kolejnoSci udo-
stepnione zostang oferowane ustugi) do zapoznania sie z ofer-
ta przedsiebiorstwa i zasadami korzystania z e-ustug podczas
organizowanych bezptatnych spotkan informacyjnych.

Planujemy uruchomienie ustugi na przetomie 2010 roku
na terenie Wielkopolski, a w II pdlroczu na terenie calego
kraju. Zainteresowane osoby prosimy o kontakt na adres:
k.adam@obrn.pl

Projekt realizowany przez Osrodek Badan Rynku Nieru-
chomoéci Sp. z 0.0. z Poznania
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

STYCZEN

1 Wycena dla zabezpieczenia nieruchomosci

4 stycznia Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk
podpisal Komunikat w sprawie uzgodnienia standardu zawo-
dowego rzeczoznawcow majatkowych ,,Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnoéci”. Standard ten publikujemy w dziale
Standardy i Metody Wycen na str. 20.

1w Spotkanie z PTRM

5 stycznia w Warszawie, z inicjatywy Prezydenta Federa-
cji, odbylo sie w siedzibie PFSRM spotkanie przedstawicieli
Federacji i Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatko-
wych. W spotkaniu udzial wzieli: Krzysztof Urbanczyk — pre-
zydent PFSRM i Iwo Betke - przewodniczacy Komisji Arbi-
trazowej, a ze strony PTRM: Piotr Walczyk — prezes PTRM,
Mieczystaw Aniol — rzecznik ds. opiniowania oraz Tomasz
Kotrasinski - przewodniczacy komisji standardéw PTRM.
Gléwnym tematem spotkania byto oméwienie konsekwencji
organizacyjnych najnowszych zmian ustawy o gospodarce
nieruchomo§ciami w zakresie oceny operatéw szacunkowych
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.

Na spotkaniu oméwiono kwestie zwigzane z wchodzaca
7 stycznia br. nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w zakresie publikacji na stronach internetowych or-
ganizacji zawodowych informacji o negatywnych ocenach
opracowan sporzadzanych przez rzeczoznawcéw majatko-
wych. W dyskusji przedstawiciele obu organizacji wyrazili
poglad, ze nalezy doprowadzi¢ do mozliwo$ci jednoznacznej

identyfikacji operatéw szacunkowych bedacych przedmio-
tem oceny przy uniknieciu niepotrzebnie stygmatyzacyjnych
skutkow identyfikacji operatow szacunkowych przez publi-
kacje danych osobowych rzeczoznaweéw majatkowych beda-
cych autorami negatywnie ocenionych operatow.

Aby méc rozwigzac ten problem PFSRM i PTRM uznatly
za pilne wdrozenie do praktyki polskich rzeczoznawcow ma-
jatkowych systemu jednoznacznej identyfikacji operatow
szacunkowych oraz repertoriow. Dla opracowania systemu
postanowiono powolaé¢ wspélny zespol, skladajacy sie
z dwoch czlonkow delegowanych przez PFSRM i dwdch
czlonkéw delegowanych przez PTRM, ktérego zadaniem be-
dzie przedlozenie propozycji takiego systemu.

Zgodzono sie, ze powinien zosta¢ wypracowany mecha-
nizm wewnatrzérodowiskowego prezentowania i uzgadnia-
nia pogladéw zwigzanych zwlaszcza z interpretacjg niekto-
rych przepiséw prawa majacych istotny wplyw na wycene
nieruchomoéci. Nalezy dazy¢ do tego, aby inicjatywy wazne
dla catego $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych wyraza-
ne byly na zewnatrz jednym, wspélnym, przedyskutowanym
i uzgodnionym glosem.

r= XII mistrzostwa narciarskie rzeczoznawcow

W dniach 10-13 stycznia odbyly sie w Wisle XII Narciar-
skie Mistrzostwa Rzeczoznawcow Majatkowych zorganizo-
wane przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych i PFSRM. W zawodach wzieto udziat 63 rzeczoznaw-
cow. O imprezie piszemy na str. 41, a fotoreportaz
zamieszczamy na str. IV okladki.

Z zalem 1 smutkiem pozegnalismy naszqg Kolezanke

Malgorzate Bojke
zmartqg 4 lutego 2010 roku w wieku 49 lat

Byta cztonkiem zatozycielem naszego Towarzystwa,
aktywnie uczestniczyla w dziatalnosci stowarzyszeniowe;.
Byla powszechnie lubianym i cenionym rzeczoznawcg majgtkowym.
W zmartej stracilismy wspaniatq Kolezanke i serdeczng Przyjaciotke

Wyrazy glebokiego wspotczucia Rodzinie Zmartej skladajg Zarzqd, kolezanki i koledzy
z Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majgtkowych w Gdansku
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w19 stycznia w Warszawskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych odbylo sie seminarium dla rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikow w obrocie nieruchomo-
§ciami i zarzadecoéw nieruchomosci ,,Aktualny stan warszaw-
skiego rynku nieruchomosci” prowadzone przez Adama
Polanowskiego. W programie seminarium zostaly poruszone
takie zagadnienia zwigzane z rynkiem warszawskim w 2009
roku jak: rynek lokali mieszkalnych, lokale od deweloperow
i w tzw. obrocie wtérnym; lokalizacja oraz inne atrybuty ma-
jace wplyw na ksztaltowanie sie cen rynkowych mieszkan; ry-
nek lokali ustugowych, rodzaje takich lokali, czynsze najmu,
ceny sprzedazy, rynkowe atrybuty lokali; niezabudowane
grunty pod budownictwo inwestycyjne mieszkaniowe, liczba
transakgji, ich uwarunkowania prawne i ekonomiczne.

Po zakonczeniu seminarium ponad 100 osobowa grupa
uczestnikéw podziekowala brawami prelegentowi za bardzo
ciekawy wyktad.

LUTY

1= Posiedzenie Zarzadu Federacji

W dniu 2 lutego obradowal Zarzad federacji. Podczas
spotkania debatowano o kwestiach zwigzanych z finansa-
mi. Ponadto Zarzad zdecydowal o prezentowaniu na stronie
internetowej Federacji list rzeczoznawcéw majatkowych
- uczestnikéw szkolen organizowanych przez Federacje.
Listy te zawierac beda: pelna nazwe szkolenia/seminarium,
a takze imie i nazwisko uczestnika oraz numer uprawnien
zawodowych.

1 Spotkanie w Ministerstwie Infrastruktury

3 lutego odbylo sie spotkanie z ministrem Olgierdem
Dziekonskim, wzieta w nim udzial delegacja PFSRM
w skladzie: Ewa Kucharska-Stasiak, Magdalena Malecka-
-Pilujska, Jan Konowalczuk, Jerzy Filipiak, Krzysztof
Grzesik, oraz Jerzy Adamiczka. Spotkanie dotyczylo uzgad-
niania standardéw zawodowych: warto$¢ rynkowa i odtwo-
rzeniowa oraz wartosci inne niz rynkowa. Sklad delegacji
byl nieprzypadkowy. W spotkaniu uczestniczyli réwniez,
obok kierownictwa i pracownikow ministerstwa, przedsta-
wiciele innych organizacji skupiajacych rzeczoznawcow
majatkowych: PIRM i PTRM.

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275

Przed spotkaniem u ministra odbyly sie spotkania Zarza-
du i delegacji PFSRM. Przedyskutowano stanowisko w kwe-
stii ogolnej idei, ktorg ma wyraza¢c KSWP1 (warto§¢ rynko-
wa i warto$¢ odtworzeniowa).

Za najwazniejszg sprawe uznano interpretowanie obec-
nej definicji wartoSci rynkowej zawartej w uogn w sposob
zgodny z przeslaniem i interpretacja, jaka niosg ze sobg
definicje warto§ci rynkowej w Europejskich Standardach
Wyceny (ESW) oraz dyrektywie unijnej dotyczacej warto-
§ci rynkowej z 2006 r., bedacej faktycznie ttumaczeniem
definicji z Miedzynarodowych Standaréw Wyceny (MSW)
TEGOVA.

Minister Dziekonski wraz z pracownikami departamentu
doszed! do podobnych wnioskéw i wskazal, ze o ile nie widzi
mozliwosci zamieszczenia innej definicji poza tg z uwogn
w KSWP1, to zdecydowanie uwaza, ze ten standard powi-
nien pokazac zbiezno§¢ i zgodno§¢ zapiséw ustawowej defini-
¢ji wartoSci rynkowej z definicjami z ESW, MSW i Dyrektywy
unijnej z 2006 r. Zadeklarowaliémy podjecie préby przygoto-
wania draftu takiego standardu interpretacyjnego w ciagu
3-4 tygodni. W standardzie znajda sie wyjasnienia pojec z de-
finicji ustawowej wartosci rynkowej, pokazujace, ze w opar-
ciu o definicje z 2004 r., ktéra w tej chwili wskazana jest
w art. 151. ust. 1 uogn mozliwe i konieczne jest szacowanie
nieruchomosSci pozostajace w zgodzie z EWS, MSW i dyrek-
tywa unijng i rzeczoznawca polski pozostajac w zgodzie z za-
pisami polskiego prawa moze, a wrecz jest zobowiazany sza-
cowat warto$é rynkowa w taki sam sposob, jak kazdy inny
rzeczoznawca z Unii Europejskiej.

MARZEC

= Posiedzenie Zarzadu Federacji

4 marca w siedzibie Federacji spotkali sie cztonkowie Za-
rzadu. Ustalono daty tegorocznych posiedzen Rady Krajo-
wej: 12-13 kwietnia, 21-22 czerwca, 15-16 wrze$nia (przed
KKRM w Kielcach) i 20 i 21 grudnia.

= Projekt standardu KSWP1 przeslany do resortu
infrastruktury

Zgodnie z wczesniejszymi ustaleniami 4 marca PFSRM
przeslala do podsekretarza stanu w Ministerstwie Infra-
struktury Olgierda Dziekonskiego projekt standardu zawo-
dowego KSWP1 ,Wartoé¢ rynkowa i warto§¢é odtworzenio-
wa” w celu przeprowadzenia dalszych uzgodnien.

1z Wycen maszyn i urzadzen w Plocku

5 marca Oddzial Ptock PSRWN zorganizowat szkolenie
na temat wyceny maszyn i urzadzen, trwale zwigzanych
z nieruchomoscig. Szkolenie prowadzil dr inz. Wojciech
Ratajczak - rzeczoznawca majatkowy oraz pracownik na-
ukowy Wydzialu Maszyn Roboczych i Transportu Politech-
niki Poznanskiej. Sala konferencyjna plockiej delegatury
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Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Mazowieckiego ~ gram szkolenia obejmowal miedzy innymi takie tematy,
goscita rzeczoznawcéw majatkowych, wéréd ktorych, po-  jak: kryteria uznania maszyn i urzadzen za trwale zwigza-
ne z nieruchomosciag (przyktady, ¢wiczenia), ocena stanu
technicznego maszyn i urzadzen, procedury wyceny ma-
szyn i urzadzen wedlug zasad dobrej praktyki i przepisow,
obowigzujacych rzeczoznawcow majatkowych, zrédia in-
formacji i sposoby pozyskiwania danych do wyceny, przy-
klady wyceny maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nie-
ruchomoécia.

1 Konferencja w Olsztynie

W dniach 21-23 marca 2010 w Olsztynie odbyla sie
XVIII Konferencja Naukowa Towarzystwa Naukowego
Nieruchomoéci. Konferencja poswiecona byla problematyce
zwigzanej z: przejmowanie nieruchomosci na cele publiczne
(uwarunkowania formalno-prawne, zasady wyceny na po-
trzeby ustalenia odszkodowania); zastosowaniem metod sta-
tystycznych i algorytméw numerycznych do badan rynku
za gospodarzami, znalezli sie takze przedstawiciele sgsied- i wyceny nieruchomoéci; oraz z gospodarowaniem i zarza-
nich oddzialéow PSRWN oraz innych stowarzyszeh. Pro-  dzaniem nieruchomo$ciami.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN

1w Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomo$ci Oddzial Warszawski organizuje w dniach
16-17 kwietnia kurs specjalistyczny (18 godzin edukacyjnych) ,Analiza stdp zwrotu, wyznaczanie stopy
dyskontowej i stdp kapitalizacji dla potrzeb wyceny nieruchomosci oraz analiz oplacalnosci inwestycji”.
Prowadzacy: mgr inz. Piotr Cegielski. Miejsce szkolenia: Centrum Szkolen i Konferencji GEOVITA w Jadwisinie,
ul. Ogrodowa 31, 05-140 Serock.

i 21 sierpnia - 4 wrze$nia szkolenie organizowane przez SRMWM (Lazurowe Wybrzeze)

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, zaprasza na kolejng edycje warszta-
tow praktycznych rzeczoznawcy majatkowego oraz wymiane do$wiadczen zawodowych ktore odbeds sie w dniach
21 sierpnia — 4 wrzesnia 2010 r.

Edycja warsztatow polgczona jest ze zwiedzaniem pieknego Lazurowego Wybrzeza Francji i wypoczynkiem na Co-
sta Brawa w Hiszpani.

15 XIX Konferencja Krajowa Rzeczoznawcow Majatkowych w Kielcach

W dniach 16-18 wrzesnia w Kielcach odbedzie sie XIX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych. Orga-
nizatorami konferencji sa Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kielcach oraz Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Tematem wiodacym konferencji bedzie: , Udzial rzeczoznawcow
majatkowych w wycenie przedsiebiorstw. Zasady dobrej praktyki zawodowe;j”.

Przewodniczacym Rady Programowej XIX KKRM zostal Dariusz Zarzecki — profesor Uniwersytetu Szczecinskie-
go, Kierownik Katedry Inwestycji i Wyceny Przedsiebiorstw Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania, specjali-
sta w zakresie wyceny przedsiebiorstw, analizy finansowej, oceny efektywnosci inwestycji i planowania, autor po-
nad 300 publikacji. D. Zarzecki jest rowniez przewodniczacym zespolu opracowujacego Note Interpretacyjng NI 5
— Wycena przedsiebiorstw. Szczegoly dotyczace konferencji prezentujemy na III stronie okladki.
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA Il KWARTAE 2010 R.

Termin Temat

7-9 kwietnia  Warsztaty przedegzaminacyjne

19-21 maja Wycena przedsiebiorstw — Edycja VII czesc 1 — 50 godzin (nr programu 245)
10-11 czerwca Wycena przedsiebiorstw — Edycja VII czesc 2

28-29 czerwca Wycena przedsiebiorstw — Edycja VII czesé 3

Szczegoly dotyczace programéw i termindéw szkolen znajduja sie na stronie www.pfva.com.pl
Programy proponowanych tematow zgloszone sa do Ministra Infrastruktury.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfva.com.pl

Niezbedne dane zglaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

Adres PFSRM:

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: 22 627 11 42, fax: 22 627 07 79
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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New Dawn for European Property Markets —
Valuation at the Centre of EU Real Estate Policy

Roger Messenger REV

In this first in a series on European valuation issues, my
purpose is to give the big picture and address the key question:
Why are there European valuation issues when property is such
a local thing requiring very local knowledge? And if there's
been some globalisation of real estate investment and
valuation, then surely international standards are what are
needed, not European. Why Europe?

What's European about real estate?

| know that for many readers of this magazine, it's not
obvious. Most people take pan-European property investment for
granted, as if it were some kind of automatic fallout from
‘globalisation’. And yet, current events are making it clear that,
in a world of sovereign states, where treaties and ‘open markets’
are here today and gone tomorrow, nothing is guaranteed,
especially concerning the right to buy land and buildings.
Witness, even before the crisis, China’s crackdown on foreign
property investment, about which nobody can do anything.

The only place cross-border property investment is
guaranteed is the EU, because it’s not a trading bloc, it is
a union of European citizens founded on real political
institutions and a real Court of Justice that guarantee the right
for everybody to buy and sell property wherever they want,
without obstacle.

The very meaning of ‘freedom to invest in property’ varies
from night to day depending on whether you're talking global
or European. Globally, it means, at best, that there’s no law
formally forbidding foreigners from buying local real estate.
Beyond that, there can be any amount of controls, and foreign
investors are often a captive market for all local real estate
service providers. In the EU, freedom to invest means the whole
package: Investors can not only buy wherever they want, they
can use their own estate agents, valuers, architects and
contractors, from the investor’'s home country or from
anywhere else in the Union. And above all, the EU means
security: these freedoms can never be repealed.

This was not done in a day. It took more than thirty years
just to get free movement of capital, the basic building block of
cross-border property investment.

Then there’s the great penchant of national governments to
obstruct. The European Court of Justice had to build up case law
neutralising governments that paid lip service to the principle of
freedom to buy property, but kept inventing niggling
administrative requirements for foreigners only. Only the EU can
overcome that kind of bureaucratic interference, and it does.

New entrants to the Union often have land purchase fears.
In the last big accession wave, several candidate member
states tried to retain controls on property investment for
“transition periods’ of up to 18 years. The European Property
Federation, with which TEGoVA now works closely, explained to
the European Commission that this would undermine the whole
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foundation of the EU Internal Market, mortgage lending in
particular, not to mention the damage to local people deprived
of a competitive property market. The Commission took this
point and stood firm.

Recently, there was an aftempt fo exclude real estate
services, including valuation, from the scope of the Services
Directive. That, too, was defeated, but it shows how resistant
local privilege and captive markets are.

On any market, the health of valuers’ clients, property
investors, depends, not just on the services investors offer, but
on those they receive. The EU competition authorities have
a long tradition of uncovering and dismantling European
cartels of companies that provide goods and services to
building owners. Valuation services have never been
a problem, but contractors and building component suppliers
have, and recently, lift and escalator cartels were fined
a record € 992 million, and property companies can seek
damages on top of that.

The new wave of EU regulation

Thus, free movement of capital, freedom to provide services
and free competition are the bedrock of property investment
across the EU. It took decades to achieve that, but now Europe
has entered a new period of political and economic integration
which is helping property markets and at the same time,
supervisory legislation regulating property fund managers and
the dismantling of the last obstacles to cross-border property
investment are making a substantial contribution in their own
right to a stronger and safer European economy. On top of
that, EU energy and environment policy targeting buildings is
opening up new property investment and valuation opportunity.

Looking first at the EU Internal Market, if there’s one thing
now obvious to everyone, it's how dependent real estate is on
the financial system. Imagine what would have happened
without the euro. A number of Eurozone countries could have
seen their local currency collapse, and the local economy and
real estate could have gone down with them. Think what would
have happened if Eurozone leaders hadn't led in stemming the
financial blow-out. We can now face a future where the
economy and the property markets that emerge from this will
be shaped by the European Union and its priorities: a unified
market underpinned by a dynamic, low-carbon economy.

On this macro level, first, real estate will benefit along with
the rest of the economy from extension of the Eurozone to cover
almost the entire Union, with the power of the euro felt well
beyond its borders.

Second, before this year is out, there will be true European
oversight of the solvency and liquidity of credit institutions. To
what extent this will be done by a centralised European
authority alone or in collaboration with national regulators
remains to be decided, and, as ever in European integration,
there will be ftrial, error and gradual improvement, but the
political will is now there. In the current context, it's hard to
overestimate  the importance for the property industry of
stronger, safer financial markets.

But equally essential for the whole economy, is the safety
and security of the property markets themselves, and crucial to
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that are two fundamentals: 1) new EU supervisory rules directly
targeting real estate fund mangers and their valuation practices
and, 2) removing the final obstacles to cross-border property
investment and mortgage lending. That's why TEGoVA is
working with the European authorities on the valuation aspects
of the supervisory rules and why TEGoVA, the European
Property Federation and their allies are leading the effort to get
EU legislation facilitating cross-border investment by real estate
investment trusts, or REITs, and by open ended real estate funds.

The second fundamental impact of the EU on real estate is
the fight against climate warming. Buildings are key — 40% of
CO9 emissions come from buildings — and the EU, working with
us, has produced a raft of legislation that could make European
real estate the world leader in carbon reduction and in overall
environmental performance: energy performance renovation
and certification requirements for buildings are being increased,
including renewable energy, and also extended to water
performance of the building and, in response to a two-year
effort by TEGoVA, EPF and allies, there will be harmonisation of
the certification categories of commercial buildings so that
investors and developers can market their environmentally
cutting edge buildings globally and valuers can start integrating
the EU energy grades into their reports. The EU Ecolabel is
being extended to buildings, EU green public procurement is
prioritising construction, and construction products will have to
be more environmentally friendly to earn the EU CE mark
facilitating cross-border trade. EU flood management rules are
keeping property above water and EU money is repairing the
damage already done, for instance in the UK.

It all means a sea change to planning, construction and
investment culture for half a billion people, a massive
challenge and opportunity for investors and valuers.

TEGoVA at the heart of the process

All these events have placed valuation issues at the centre
of EU policy and TEGoVA at the heart of the legislative process:
® The Energy Performance of Buildings Directive imposes

energy performance certificates (EPCs) for all buildings in

Europe, but it won't realise its full potential until valuers

actually factor into their valuations the EPC and the grade

it gives the building. TEGoVA is working on that, adapting

EVS and REV accordingly.
® On the Alternative Investment Fund Managers Directive,

TEGoVA is working with the European Commission, the

European Parliament and the Council of Ministers to ensure

independent valuation of real estate assets and valuation

frequencies adapted to real estate.

® In the work on an EU passport for open ended real estate
funds, TEGoVA is working with the Commission on
harmonised rules on frequency of valuation, valuation and
the sale and purchase price, nofification of the valuer to the
regulator and minimum professional indemnity insurance
cover for the valuer.

® The European Commission wants to free up the mortgage
credit market so that people can use their own home banks
to buy secondary residences wherever they want: Valuation
is crucial here. The Commission’s draft Recommendation
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recommends that member states promote the use of
TEGoVA's European Valuation Standards and that member
states should ensure that minimum professional
qualifications for property valuers “such as those set by
TEGoVA" exist and are adhered to within their territory.

But perhaps the most exciting aspect of all this is the extent to
which the success of cross-border property investment depends,
not just on EU law, but on the rules and safeguards set and
policed by the valuation profession itself. That's because
common European valuation practice is truly market-led: In a
cross-border confext, first-time investors on a new and strange
property market need reliable local valuation more than
anybody else. They’re more dependent on valuation than they
would be in their home countries, which is why they need the
assurance that their local valuer works according to the same
core European valuation standards as in the investor’s home
country. Just as important, the investor needs to be sure that the
local valuer is qualified to a recognised high European standard.
That's why TEGoVA's European Valuation Standards and its
Recognised European Valuer scheme have become central to the
whole European cross-border property investment and valuation
process, a cornerstone in a process of political, economic and
business practice integration that could see Europe emerge from
this crisis with the most efficient property market in the world.

Author is an Chairman of TEGoVA.

No hope for sustainable values
Christopher Grzesik REV

At a recent General Assembly of The European Group of
Valuers’ Associations (TEGoVA), French delegates pointed to
the growing criticism from long term property investors of the
use of market value and a "mark to market' approach to
valuation. There has been talk in France of developing
a second type of value namely a long term average or
sustainable value. The latter would ignore the extremes of
cyclical movements in value that a strict mark to market
approach inevitably must reflect. Whilst TEGoVA is seeking to
coordinate the debate at the European level it is unlikely that
a satisfactory definition of or approach to a “long term average
or sustainable value will be developed. Market value (defined
as “The estimated amount for which the property should

exchange on the date of valuation between a willing buyer and
a willing seller in an arm's length transaction after proper
marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently and without compulsion”) is now too firmly rooted in
the valuer’s mentality and valuation standard setting bodies
such as IVSC, TEGoVA and RICS are likely to resist any pressure
to move away from market value reporting.

Whilst the concept of market value is also enshrined in EU
Directive 2006/48/EC, known as the Capital Requirements
Directive, the latter does in fact also recognise an alternative
“sustainable” basis of assessment known as “Mortgage
Lending Value” .defined as “The value of the property as
determined by a prudent assessment of the future marketability
of the property taking into account long term sustainable
aspects of the property, the normal and local market
conditions, the current use and alternative appropriate uses of
the property. Speculative elements shall not be taken into
account in the assessment of mortgage lending value”.

Mortgage Lending Value really does take us down a wholly
theoretical route to valuation. In booming markets the concept
of a “sustainable value” seeks to temper market exuberance by
eliminating so called “speculative elements” from the
assessment of value. Whist the concept of the German inspired
mortgage lending value does not go down well elsewhere
particularly in the Anglo Saxon valuation world, it is unlikely
that anyone will come up with a better definition of sustainable
value. It is likely that market value will continue to be the
preferred basis. What will change is the style and quality of
valuation reporting.

Such change is already occurring in Poland following the
recent acceptance by the Minister of Infrastructure of new
Standards for the Valuation of Property for Loan Security
Purposes drafted by the Polish Federation of Valuers's
Associations. The new standards, which also have the backing
of the Polish Banking Association, have thus become enshrined
in Polish law. The comforting news for valuers in Poland who
must abide by them, is that market value continues to be the
basis of value for all loan valuations. However from now on in
addition to expressing a well supported opinion of value, the
valuer must also provide a separate assessment of the risks
associated with the property being valued, in terms of predicted
future changes in the market. Thus a revolution has been set in
motion. For the first time, valuers are required by law to
forecast future market conditions albeit stopping short of
predicting future or even sustainable value. The peak of the
next property market boom will certainly be an uncomfortable
time for valuers. Will they then be praised and thanked for
predicting the next market collapse?
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. IT + Suplement, PFSRM - 40 zt
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zi

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zt (kolory: granatowy, miedziany, oliwkowy)
Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 z1 (oplata za 12 miesiecy)
. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 — 10 zt

. Rzeczoznawca Majatkowy 53-55/07 — 22 zt

. Rzeczoznawca Majatkowy 57-60/08 - 22 zt

Rzeczoznawca Majatkowy 61/09 — 25 zt

. Rzeczoznawca Majatkowy 62/09 — 25 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy 63/09 — 25 zi

Rzeczoznawca Majatkowy 64/09 — 25 zi

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2010 - 100 zt + 6 zI koszt przesytki.
Szacowanie wartoSci roslin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 zt

. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer PFSRM - 40 zt
. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

. Zrédta informacji w gospodarce nieruchomosciami - pod redakeja A. Hopfer, R Cymerman - 40 zt
. Wycena nieruchomogci przedsiebiorstw — Jan Konowlczuk — 49 zt
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

* Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM:

Pekao S.A. O/Warszawa nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

¢ Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamowienie.

o Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji).

Rada Redakcyjna: Sabina Zrébek (przewodniczqca), Wojciech Dobosz, Marta Jurek-Maciak, Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szczurek, Henryk Jankowski.
Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 22 627 07 17, fax 22 627 07 79, e-mail: pfva@pfva.com.pl, www.pfva.com.pl
Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Janusz Jasifiski, Stanistaw Kalus, Elzbieta Maczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak,
Woijciech Wilkowski, Sabina Zrébek, Zdzistaw Matecki.

Sktad i druk: J-PROPERTY, 03-936 Warszawa, ul. Zwyciezcéw 20, lok. 2, tel. 22 424 99 77, fax 22 497 15 33, e-mail: studio@jproperty.pl
Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak.

Zdjecia: Halina Jaskulska, Ksemena Chrystowicz, SRM.

Numer oddano do druku 23 marca 2010 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych
reklam. Przedruk i wykorzystywanie materiatéw z kwartalnika w jakiejkolwiek formie bez zgody wydawcy jest zabroniona.
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Ostatnia strona

Ostatnia strona - to najnowszy dzial w naszym
kwartalniku. Bedziemy tu publikowaé rozne materia-
ty zwigzane z naszym srodowiskiem. Na przyklad:
smieszne zdjecia, wykonane podczas roznych spotkan,
szkolen, mistrzostw, czy tez podczas pracy w terenie,
albo ciekawe historyjki z zZycia wziete. Bedziemy tu
prezentowacé niespotykane pasje rzeczoznawcow, ich
niezwykle przygody, podroze, ciekawqg tworczoscé nie
zwigzang z uprawianym zawodem.

Na poczatek chcemy zaprezentowa¢ wydawnictwa
sfederowanych stowarzyszen.

Jako pierwszy prezentujemy kwartalnik Slaskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcdédw Majatkowych — jako
najstarszy na rynku prasy stowarzyszeniowej, ktéra roz-
wija sie po roku 1990.

+Nieruchomos$¢” — bo o niej mowa — ukazuje sie nie-
przerwanie od 1992 roku, ma objetos¢ 100 stron i na-
ktad 1000 egzemplarzy. Do marca 2010 roku ukazaty sie
73 numery kwartalnika.

Redaktorem naczelnym — od pottora roku — jest byty
prezydent PFSRM Andrzej Kalus, przygotowujacy kolejne
numery wespét z Elzbietg Giszter (korekta) i Arturem
Widawskim (red. techniczny) Grono statych wspotpracow-
nikéw tworzg rzeczoznawcy z SSRM: Andrzej Bablok,
prof. Stanistawa Kalus, Jan Siudzinski, Witold Sleszynski,
Jerzy Krzempek, Jan Konowalczuk, Wiestaw Baranek,
Magdalena Habdas, Adrian Gorniak, Krzysztof Rozko,
Katarzyna Rusin, Katarzyna Korpak. Niektorzy z nich pu-
blikowali takze na naszych tamach.

Teksty zamieszczane w kwartalniku podzielono na na-
stepujace dzialy: standardy, metody; rynek i inwestycje;
prawo; praktyka wyceny; notowania, repetytorium wie-
dzy, etykieta rzeczoznawcy, informacja o dziatalnosci Fe-
deracji i Slaskiego Stowarzyszenia a takze dziat polecamy
proponujacy wypady poza miasto i kulinaria.

Niech za motto dla wszystkich wydawcéw prasy sro-
dowiskowej postuzy cytat z listu do redakc;ji , Nierucho-
mosci” zamieszczony w najnowszym jej numerze
(1/2010):

. Niech kwartalnik dla jednych bedzie miejscem wypo-
wiedzi i druku opracowania, dla innych forum polemicz-
nym, a dla jeszcze innych chocby tylko miejscem i okazjg
postawienia pytan. Wtedy bowiem kwartalnik stanie sie
autentycznie nasz i srodowiskowy”.

W numerze

Drodzy Czytelnicy,
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7 POLSKA FEDRERACJA STOWARZYSZEN
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S \ / §WIETOKRZYSKIE STOWARZYSZENIE
SSRM RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH w KIELCACH

zapraszajg na

XIX KRAJOWA KONFERENCJE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

,Udziatl rzeczoznawcow majgtkowych
w wycenie przedsiebiorsiw.
Zasady dobrej praktyki zawodowej”.

Bloki tematyczne

Sesja |l - Wprowadzenie w tematyke wycen w obszarze przedsiebiorstw
i rynku kapitatowego.

Sesja I - Problematyka warsztatowa wyceny przedsiebiorstw i wyceny
nieruchomosci przedsiebiorstw.

Sesja ll - Wyceny majqgtku przedsiebiorstw dla celdw specjalistycznych.

Sesja IV - Doswiadczenia zagraniczne w wycenie przedsiebiorstw.,

KIELCE, 16-18 wrzesSnia 2010 r.

Otwarcie Konferencji - Sala widowiskowa

A “3‘%‘3}.  WOJEWODZKI DOM KULTURY

Domu Kultury, ul. Ks. Sciegiennego 2 e i Pl T

Obrady Konferenciji - Centrum Biznesu,
ul. Al. Solidarnosci 34

/gtoszenia uczestnictwa prosimy kierowac do
Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Kielcach,

ul. Wesota 51, pok. 502, tel. 41- 342 84 97,
strona; www.ssrm kielce pl
email: biuro.srm@neostrada.pl




kie Mistrzostwa Rzeczoznawcow Majatkowych
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SZWycCiezcy mistrzostw w wersji wieczorowej.
padniesie puchar, ten dostanie nagrode specijalna.

Fot. Ksemena Chrystowicz,
rzeczoznawcy z SRM

g _{1 Od lewej: Matgorzata Kowalczyk, Ksemena Chrystowicz, l
— Magorzata Klepacka. Ach co to byl za bieg...! ‘



