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Pogodnych i rodzinnych Swigt Wielkanocnych 2016,
wesofych spotkaii przy swigtecznym stole,

wszelkiej pomysinosci dla wszystkich rzeczoznawcéw majgtkowych

zyczq Zarzqd PFSRM i Redakcja Kwartalnika

WIOSNA

Kazda komorka mego ciata

czuje wiosne,

kazda moja mysl

Jjest petna stonica

po Golgocie chorob zimowych

po drodze krzyzowej

nadmiernych jak zwykle obowigzkow
nadziejq kolorowe tulipany

barwiq karty ksiqg

ktorych litery

zmieniajg sie w pgki kwiatow,

i bazie zapowiadajqce Zmartwychwstanie
Jjasnosc dni i krotkosé nocy

sq fragmentem cigglosci
cyklu naszego zycia

sq przewidywaniem lata
przedsmakiem
szalenstwa barw jesieni
perspektywq zimy

1 mroku, z ktorego

Jjak zwykle
powstaniemy

do nowej wiosny

lub tajemnicy

zycia wiecznego.

Stanistaw Kalus
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PROFESJONALIZM, NIEZALEZNOSC I RZETELNOSC
— TO MOJE CREDO

z nowo wybranym prezydentem PFSRM Markiem Wisniewskim rozmawia Magdalena Jedrzejewska

18 stycznia zostal pan wybrany
przez Rade Krajowq Federacji na
funkcje Prezydenta PFSRM, a do za-
rzqdu PFSRM na funkcje wiceprezy-
dentow wybrani zostali Krzysztof
Grzesik z Warszawy, Krzysztof Lewan-
dowski z Radomia i Henryk Master-
nak z Zielonej Gory.

Jakie sq najwazniejsze zadania
Jjakie chcecie panowie zrealizowaé
w najblizszej kadencji?

Zostalismy wybrani, gdyz bardzo wielu
rzeczoznawcow bylo niezadowolonych
z dotychczasowej sytuacji w Federacji.

Najwazniejszym zadaniem, jaki chce
zrealizowaé jest przede wszystkim zwiek-
szenie i odbudowanie zaufania rzeczoznaw-
cow w sfederowanych stowarzyszeniach do
Zarzadu, Rady Krajowej, Komisji Arbitra-
zowej 1 Komisji Opiniujacych. Pierwszym
krokiem do realizacji tego zadania jest monitorowanie po-
trzeb §rodowiska, stala rozmowa z ludzmi i wstuchiwanie sie
w ich preferencje i problemy. Prezydent nie pyta o poglady
i przekonania, powinien by¢ ponad podzialami, majac na
uwadze demokratyczng wole wiekszoSci.

Chce by¢ Prezydentem Federacji stuzacym kazdemu
cztonkowi i stowarzyszeniu, mam najlepszy zespo6t i kierujac
nim moge zrealizowa¢ ten trudny program, ktory wymaga
klarownej sytuacji wewnatrz Rady Krajowej oraz jej auten-
tycznego wsparcia.

Jakie dzialania podjqt juz nowy Zarzqd?

Przede wszystkim zapoznajemy sie z dotychczasowym
sposobem funkcjonowania Federacji. Nasz pierwszy glowny
cel to usprawnienie zarzadzania.

Chcialbym skupi¢ dzialania mojego Zarzadu na zapewnie-
niu plynnoéci finansowej Federacji, w tym: wdrozeniu progra-
mu ograniczenia wydatkow, zwiekszenia przychodéw, reorga-
nizacji struktury organizacyjnej i przychodowej Federacji.

Rok 2016 bedzie rokiem trudnym, gdzie znakow zapytania
bedzie wiecej niz pewnosci, co do rozwoju sytuacji gospodar-
czej. Bedzie rokiem wymagajacym w zwigzku z tym innych na-
rzedzi i tworczego myslenia o tym, by znalezé sposoby, ktore
beda chronily polskich rzeczoznawcow przed kryzysem.

fot. A. Oleszczuk

Musimy mie¢ érodki na wynajecie ekspertow (na przy-
klad lobbystow), ktorzy bedg dla nas pracowa¢ w UE. To jest
wlasnie rola Federacji, male stowarzyszenia nie mialtyby
szans na wynajecie takich ekspertow, ale juz Federacja - tak.

Jakgq role, pana zdaniem, powinna dzis pelnic Fe-
deracja?

Federacja ma dawac poczucie obrony intereséw rzeczo-
znawcOw i wspierania ich pracy. Jako organizacja zawodowa
rzeczoznawcoOw ma by¢ liderem w sprawach sporzadzania
wycen, wlgcznie z innymi opracowaniami eksperckimi wy-
magajacymi wiedzy specjalnej. ChcielibySmy pomagac rze-
czoznawcom w ich problemach zawodowych i w rozwoju,
wlaénie poprzez kreowanie zdania érodowiska w kluczo-
wych kwestiach.

Jak zamierza pan zmienicé organizacje i funkcjo-
nowanie Federacji?

Moim zdaniem konieczne jest wprowadzenie dzialan
przywracajacych Radzie Krajowej funkcje organu oceniajace-
go dzialania Zarzadu i stanowigcego prawo. Dzialania Zarza-
du Federagji, jako organu wykonawczego, winny skupiac sie,
w ramach posiadanych uprawnien, na realizacji celow wska-
zanych przez Rade Krajowa.
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Nie wyobrazam sobie skutecznego nadzorowania dzialan
Federacji przez Rade Krajowa, pochylajacg sie nad sprawami
organizacji i rodowiska raz na p6t roku. Kontakty czlonkéw
Rady Krajowej z Zarzadem Federacji winny by¢ czestsze, bez-
posrednie lub z wykorzystaniem nowych technik medialnych.

Konieczne jest wprowadzenie zmian w statucie, regulami-
nach i procedurach federacyjnych. Statut trzeba zmienic

wspolpracujacych z Zarzadem, co pozwoli reagowac na zmia-
ny na rynku w sposob szybszy i doktadniejszy.

Przewiduje cztery segmenty po cztery komisje, ktérych
kierunkowe dzialania, po zaakceptowaniu ich przez Rade
Krajowa, bedg nadzorowane przez poszczegdlnych wicepre-
zydentéw i osobe z biura Federacji. Raporty z dzialan tych
komisji, splywajace w odstepach miesiecznych, pozwola, po-

w szczegblnoéci w zakresie

Proponowane komisje federacyjne

Media, public relations wewnetrzne i zewnetrzne,

Bazy danych, monitoring, analizy i barometr

Integracji profesjonalistéw zwigzanych z rynkiem

Zarzqgdzania i administracji oraz konferencji

Wsparcia merytorycznego dla rzeczoznawcédw
i regulacji oraz prawa zwigzanego z majgtkiem.

Rynku finansowego oraz zabezpieczen i ubezpieczen.
Samorzqddw, urbanistyki i débr publicznych, in-

Rolnictwa, le$nictwa i terendw chronionych.
Ekologii, energetyki i $rodowiska, odnawialne

Arbitrazu i mediacji, opiniowania i rejestréw.
Standardéw, szkolen i prakiyk, metodyki.

dejmowaé dzialania Zarza-
dowi i Radzie Krajowej bar-
dziej intensywnie i celowo.

A jak zamierza pan
poradzié sobie w kryzy-
sem w relacjach pomie-
dzy PFSRM a Zwigzkiem
Bankow Polskich?

Wzajemne relacje Zwiaz-
ku Bankow Polskich i Fede-
racji wymagaja wyjasnienia
spraw spornych. By¢ moze
w ramach nowego otwarcia
stosunkéw miedzy tymi
dwoma instytucjami warto
poruszyé kwestie sporne.
Uwazam, ze ZBP nie ma
kompetencji, aby szkoli¢
rzeczoznawcow w zakresie
wycen dla bankéw, bowiem
ich wiedza w tym zakresie
jest ograniczona.

Zatrudnienie kilku wy-
sokiej klasy rzeczoznawcow
majatkowych wecale nie le-
gitymizuje ZBP do takich
dzialan i przywlaszczenia

roli i znaczenia Rady Krajo-
wej, miejsca Zarzadu w spra-
wowaniu wladzy, roli Komi-
.. R 1.
sjii Rewizyjnej w strukturach .
. . kronika.
federacyjnych, reorganizacji
dziatan biura Federacji, a po- 2. o h o
nadto przyjmowania, na za- rynku n.|eruc .omosu‘. )
sadach czlonkéw wspieraja- 3. Zagraniczna i rozwoju regionalnego.
cych, nowych stowarzyszen, 4. . ‘
niekoniecznie skladajacych nieruchomosci.
sie z samych rzeczoznawcow, 5. Klasteringu i funduszy europejskich.
w celu szerszego oddziatywa- 6.
nia na rynek i wspélpracy krajowych i zagranicznych.
miedzy innymi zawodami 7.
zwigzanymi z rynkiem ma-
jatku: poSrednikow, zarzad- 8.
cow, syndykow, architektow, 9.
urbani§t()w, konse/rwatoréw westycji publicznych.
zaby tk/ow, eksper‘fow wycen 10. Przedsigbiorstw i $rodkéw ruchomych.
antykow, obrazow, rzezb , ) .. ,
1 . 11. Zabytkéw, dziet sztuki i antykéw.
i dobr kultury, itp. . i
12. Infrastruktury i Skarbu panstwa.

Stawia pan na jawnosé 13.
i otwartosé w waszych 14.
dziataniach. irédfc energii.

Bede przywigzywat szcze- 15.
gélng wage do transparent- 16.
noSci dziatan Zarzadu Fede-

sobie prawa do nadawania

racji. Spisywanie protoko-

tow z posiedzen Zarzadu i ich prezentacja wraz z publikacjg
protokoléw posiedzen Rady Krajowej beda czynnikiem przy-
blizajacym dzialania Federacji na rzecz Czlonkow Stowarzy-
szen i Czlonkéw Federacji. Chee uniknaé sytuacji z przeszto-
§ci, gdy o dzialaniach Zarzadu dowiadywaliémy sie badz
z przekazow Czlonkéw Rady Krajowej badz z tekstow na
grupach dyskusyjnych w internecie.

Nowy zarzqd zamierza powotaé nowe komisje fede-
racyjne.

Chcemy zintensyfikowac¢ prace na rzecz Federacji po-
przez zaproszenie do wspélpracy jak najszerszego grona
0s0b. Dzialania te pozwolg wykorzysta¢ wiedze ekspertow,
jakich mamy w swoim gronie.

Uczestnictwo i aktywnos¢ Federacji chcemy uzyskaé po-
przez wlaczenie rzeczoznawcow w prace nowych komisji fe-
deracyjnych. Chcieliby$my zaangazowac ok. 90 nowych oséb,

uprawnien w tym zakresie.
Wedlug mnie PFSRM jest jedyng instytucja, ktéra ma man-
dat, aby to robi¢, a bankowe wejécie na nasz pole nie jest
ani rynkowo ani konsumencko uzasadnione, jako ze wsze-
dzie na $wiecie rekomenduje sie wyceny niezalezne od éro-
dowiska bankowego.

Kolejny wazny element dyskusji to listy dopuszczonych
do wycen w sektorze bankowym. Jak wiemy istniejg obecnie
dwie oddzielne listy. Pozostawienie tego zakresu kontaktow
bez jakichkolwiek rozméw moze skutkowac procesami sgdo-
wymi, odszkodowaniami i blokada przyszlej wspoélpracy
z sektorem bankowym.

Udzial naszych rzeczoznawcéw w szkoleniach Zwigzku
Bankow Polskich, po jednej stronie uczestnikéw szkoleni i po
drugiej, czyli szkolacych, w osobach naszych Amikuséw, po-
woduje ferment w Srodowisku i narastanie rozgoryczenia.
Nie sprzyja to jednosci srodowiska. To samo dotyczy dwéch
list ,,bankowych”.
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Dziatania lobbingowe byly jednym z wazniejszych
zamierzen w prezenlowanym przez pana programie
na ,,wyborczej” Radzie Krajowej w styczniu br.

Dzialalnoé¢ lobbingowa bedzie priorytetem mojego za-
rzadu w calej kadencji. Bedg to dzialania na rzecz sfederowa-
nych stowarzyszen. Dzialania te dziele na dwa obszary: ze-
wnetrzne krajowe, obejmujace kontakty z ministerstwami
(w tym Finanséw i Gospodarki), postami, przedstawicielami
branz nakierowanymi na obszary zlecen dla rzeczoznawcow
i zewnetrzne zagraniczne, obejmujace kontakty w Komi-
sii Europejskiej i Parlamencie Europejskim, wspolprace
z TEGOVA, aktywne dzialania w zakresie ochrony przed de-
regulacjg, w obszarach opisanych Art. 174, Art. 157 uogn
i wycen dla bankow.

Lobbing ten powinien identyfikowaé obszary, w ktérych
rzeczoznawca majatkowy uczestniczy w tworzeniu lub po-
§wiadczaniu wartoSci, czyli w bankach hipotecznych, wyce-
niania dla celow leasingu, rachunkowosci, w obrocie nieru-
chomo§ciami do potwierdzania wysokosci transakcji.

Oprocz identyfikacji obszaréw, chee by lobbying nakiero-
wany byl na zyskanie przychylnosci parlamentarzystow i de-
cydentéw dla naszych celow oraz interesow i by wykreowac
realng mozliwo$¢ wplywania na legislacje lub regulacje obej-
mujace obszary dzialania rzeczoznawcow.

Priorytetowa tez bedzie wspodlpraca z nadzorem finanso-
wym. Warto zwréci¢ uwage na to, ze to Komisja Europejska,
Europejski Bank Centralny oraz Europejski Urzad Nadzoru
Bankowego juz majg bardzo duzy wplyw na rozwdj naszego
zawodu w Europie, tylko taka §wiadomo§$¢ jeszcze do nas nie
dotarta, a wie dobrze o tym Ministerstwo Finanséw, Mini-
sterstwo Infrastruktury oraz KNF.

W zwigzku z kryzysem finansowym, Unia Europejska
przyklada duza wage do kompetencji rzeczoznawcéw majat-
kowych bowiem uwaza, ze poprawna wycena nieruchomosci
to jeden z fundament6w stabilnoéci systemu bankowego oraz
krajowych gospodarek.

Jakie inne zmiany chcialby pan wprowadzic¢
w funkcjonowaniu Federacji?

Chcemy powota¢ Giéwnego Analityka Rynku Nierucho-
mosci, ktory prezentowalby swoje analizy szerokim odbior-
com. Planuje wprowadzenie konsultacji spolecznych na wzér
prowadzonych w kilku stowarzyszeniach, w tym w moim
Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych,
$wiadczonych nieodplatnie na rzecz spoleczenstwa w zakre-
sie problematyki nieruchomosciowe;.

Brak obecnoéci §rodowiska federacyjnego w najwazniej-
szych w roku konferencjach i kongresach oraz targach ryn-
ku nieruchomosci powoduje, ze przestajemy by¢ identyfiko-
walni, jako partner dla naszych klientéw. Przestajemy sie li-
czy¢, jako doradca i jako ekspert. To posrednik wie lepiej, to
analityk bankowy Wie lepiej, to audytor wie lepiej, jak oce-
niaé i wycenia¢ nieruchomo§c i jak na niej realizowac biznes.
To trzeba zmienic.
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Konieczne z punktu widzenia marki Federacji sa dziata-
nia medialne. Uwazam za konieczne zabieranie glosu
w sprawach dotyczacych rzeczoznawcow, gdyz to bedzie bu-
dowato §wiadomo§¢ Federacji jako marki.

Chce rozpocza¢ dzialania nakierowane na pokazywanie ble-
déw i probleméw w operatach, zidentyfikowanych na podstawie
czynnosci przeprowadzonych w Komisjach Opiniujacych, Komi-
sji OdpowiedzialnoSci Zawodowej, Komisji Arbitrazowej. Oczy-
wiScie bedg to informacje odpersonalizowane i skierowane do
rzeczoznawcow w sfederowanych stowarzyszeniach. Federacja
mogtlaby takze prowadzi¢ baze operatéw wyeliminowanych
z obrotu a dane do niej dostarczaly by nasze stowarzyszenia.

Chce rowniez by wybrane przez Zarzad osoby opracowa-
ty przyktadowe i wzorcowe operaty lub formularze, pozwala-
jace unikng¢ bledéw w ich sporzadzaniu. Federacja zajetaby
sie ich promowaniem i propagowaniem.

Jestem zdania, ze koniecznym jest prezentowanie i pro-
mowanie jakoSci operatow, nastawiac sie na ich forme i sza-
te graficzng, na odbiér biznesowy tych opracowan. Tego ty-
pu wzorce s publikowane w Niemczech i Wielkiej Brytanii.
Uwazam, ze dla nas to tez moze by¢ wazny edukacyjny ma-
terial. Szczegélnie dla mliodych stazem rzeczoznawcow
i w okresie utatwien dostepu do zawodu.

Wazna kwestig sg rowniez Standardy Zawodowe i ich ra-
cjonalna i uzasadniona weryfikacja w odniesieniu do tych,
ktore sg ustanowione w Unii Europejskiej. Uwazam, ze sg
one niezbednym elementem naszej pracy, ale muszg nadazac¢
za zmianami na rynku legislacji europejskie;.

Kwestia egzaminowania i szkolenia, w tym sposobu odby-
wania praktyk zawodowych, oprécz uregulowan prawnych,
réwniez powinna byé obszarem monitorowania i oceniania
przez Federacje. Chcemy nakierowaé nasze dzialania na pod-
niesienie jakoSci szkolen i poszerzenie wiedzy kandydatow,
glownie tej praktycznej. Niedopuszczalnym jest, jak to obser-
wujemy dzisiaj, by rzeczoznawca uzyskiwal uprawnienia wy-
tacznie na podstawie wiedzy z jednego podejscia i jednego ob-
szaru wycen. To moim zdaniem trzeba koniecznie zmienic.

Chciatby pan powolania bazy cen transakcyjnych
przy Federacji?

Zgodnie z zakresem uzgodnionym z Radg Krajowa,
chcemy zgodnie z prawem i w ramach posiadanych Srodkow
finansowych, podejmowac dzialania wielokierunkowe, w ob-
szarach: zbierania przez spotke federacyjng danych transak-
cyjnych lub dokonywania w Federacji tylko analiz (a dane do
nich bedg przychodzily z lokalnych baz danych), lub ochrony
wlasnosci danych wprowadzonych przez danego rzeczoznaw-
ce i promowania oprogramowania do obstugi baz danych.

Chcemy takze zainicjowaé wspoélprace z urzedami skar-
bowymi, notariuszami, sgdami i syndykami, w zakresie ujed-
nolicenia danych o nieruchomosciach, tak by spelnialy nasze
wymagania i ulatwialy wyceny i gromadzenia danych w ba-
zach cen transakcyjnych. Ten zakres dzialan Federacji, be-
dzie mial na celu zaci$niecie wspélpracy ze stowarzyszenia-
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mi a nie okradanie ich z danych transakcyjnych. Wazne by
takie dzialania byly akceptowane przez srodowiska lokalne.
Nie przewiduje w tym zakresie jakiejkolwiek wspotpracy
z firmami posredniczacymi na rynku wycen dla bankow.

A jakie narzedzia wspomagajgce prace rzeczo-
znawcow bedq panowie promowali?

Jako Prezydent bede promowal postugiwanie sie narze-
dziami komputerowymi wspierajacymi prace rzeczoznawcy
przy sporzadzaniu operatéw. Chcemy klasé nacisk na rozwi-
janie szkolen, w tym szczegélnie tych on-line, za niewielkie
pieniadze, obejmujace krotkie i zdefiniowane obszary wiedzy.

W tym zakresie podejmiemy dziatania w celu nawigza-
nia kontaktéw z praktykami w wycenach, dla opracowania
takich szkolen do ich wielokrotnego, powielajacego wyko-
rzystania.

Jestem za stworzeniem banku wiedzy o rynku nierucho-
mosSci i obszarach wycen, ktéry pozwoli na gromadzenie
przepiséw prawnych, orzeczen, kierunkow postepowania
rzeczoznawcy w konfliktowych wycenach, tak by mozna by-
to sie powolac na stanowisko Federacji, jako rodzimej organi-
zacji zawodowej, ktorej ustalenia pozwalajg na porzadkowa-
nie rynku. Rzeczoznawca w tym zakresie nie bylby samotny.

Dla tego celu chce powolaé¢ komisje, w ktorej niezalezni
od Zarzadu eksperci, wspierajacy Zarzad, pomagali rzeczo-
znawcom gromadzac informacje lub je opracowujac.

Jaka przysztos¢ czeka certyfikowanie rzeczo-
znawcow?

Certyfikacja powinna by¢ dobrowolna — mozna bedzie
uzyskac certyfikat potwierdzajacy dzialanie w zawodzie i zo-
bowigzac sie do ustawicznego ksztalcenia. To nie sg dodat-
kowe uprawnienia, jest to dobrowolna weryfikacja rzeczo-
znawcy, potwierdzajgca jego miejsce w zawodzie. Dotyczy to
rowniez uzyskania certyfikatu REV i jego dalszej populary-
zacji na rynku polskim.

Zalozenia planu, ktéry przedstawie Radzie Krajowej
skierowane sg do 0s0b chetnych, ktére potrzebujg w swojej
pracy wykazac sie ustawicznym ksztalceniem, udowodnié ze
sg czynnymi rzeczoznawcami i wykonuja operaty szacunko-
we. Zarzad Federacji, po uzgodnieniu z Rada Krajowa,
przyjmie warunki, jakie musi spelni¢ rzeczoznawca by uzy-
ska¢ certyfikat.

Jakie obszary powinny byé poddane sprawdzeniu?

Moim zdaniem te obszary to: brak negatywnych ocen KO,
KA, KOZ, odbyta pewna ilo§¢ godzin szkolenia, udzial w kon-
ferencjach, aktywnos¢ zawodowa. Nalezy moim zdaniem da-
zy¢ do tego, by rzeczoznawca przedkladajac ten certyfikat
w postepowaniach przetargowych w swoich materialach re-
klamowych, w informacjach o swojej dziatalnoSci, powotujac
sie na swojg organizacje zawodowa, mogl udowodnic, ze dzia-
ta profesjonalnie na rynku. Nie obejmuje to wszystkich rze-
czoznawcow. Nie bedziemy zmuszali nikogo do wnioskowa-

nia o wydanie certyfikatu. Natomiast chetni i widzacy w tym
sens, mieliby szanse poddac¢ sie audytowi. Dzialania te beda
analogiczne do certyfikowania ISO 2000 w zakresie standar-
du jako§ci ustug. Bylaby to odptatna czynno$é Federacji.
Z czasem rynek wykreowalby nowy sposob patrzenia na pro-
fesjonalnych rzeczoznawcéow.

Kolejna kwestia ,,do zalatwienia” zawarta w pana
programie wyborczym to walka z dumpingiem.

Chce rozpoczaé dzialania do opracowania katalogu pra-
cochtonnosci rob6t rzeczoznawcy, na wzor kart pracochton-
nosci robot budowlanych z kosztoryséw. Pozwoliloby to
w rozmowach z sgdami i organami administracji w zakresie
roboczogodzin niezbednych na opracowanie operatow lub
wykonanie innych czynnoSci bieglego, powolac sie na opra-
cowanie organizacji zawodowej. W konsekwencji pozwoli to
tez na walke z dumpingiem cenowym, gdyz przy tej samej
pracochtonnoéci wynikowa wartoé¢ ustugi moze skutkowac
zastosowaniem przez oferenta tak niskiej stawki godzino-
wej, ktore pokazywataby §rodowisku niegodziwo§é dziatan,
w konsekwencji udowodnitaby dumping cenowy. Wszystko
to byloby poparte dzialaniami ,ostroznosciowymi”, by nie
narazié¢ sie na negatywny odbior UOKIiK lub wrecz po kon-
sultacji z nimi.

Zbliza sie najwieksze doroczne spotkanie rzeczo-
znawcow, tym razem poltgczone z XXXV-leciem stowa-
rzyszenia, ktorego jest pan prezesem - Konferencja
Krajowa w Katowicach.

Nasza najblizsza konferencja, ktora odbedzie sie w dniach
17-18 marca, ma pokazaé, ze otwieramy si¢ na rynek, na
klientow. Chcemy udowodnié, ze rzeczoznawcy to super fa-
chowey do wynajecia, doradcy znajacy sie na rynku nierucho-
mosci. W mojej ocenie, rynek zaczyna pokazywac, ze nas nie
potrzebuje: dla dewelopera — po§rednik nieruchomosci wie le-
piej co sie dzieje na rynku, dla banku lepiej wie rzeczoznawca
bankowy... a my tracimy klientow.

Nie bez powodu w programie konferencji znalazly sie te-
maty makroekonomiczne, aby u$wiadomi¢ rzeczoznawcom
role naszego zawodu i to, ze jeste§my czeScig wiekszej, ztozo-
nej caloSci rynkowej. Konczy sie rynek tradycyjnych wycen,
a jeszcze do tego naplyneto do naszego zawodu dwa tysigce
mlodych ludzi, co jest prostg konsekwencjg otworzenia zawo-
du, spowodowang deregulacja. Jako cztonek Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej widze, ze wykonujg oni wylgcznie ope-
raty w podejsciu poré6wnawczym - oni nie wyceniajg lasow,
ziemi, nie stosujg innych podej$¢ w wycenie, na przyklad
kosztéw odtworzeniowych, sg niedouczeni. To sg osoby, dla
ktorych rzeczoznawstwo jest pierwszym zawodem, oni nie
majg jeszcze wystarczajgcej wiedzy.

Dziekuje za rozmowe a Slgskiemu Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcow Majgtkowych, ktoremu pan szefuje,
2Zycze wszystkiego najlepszego.
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SYLWETKI PREZYDENTA | WICEPREZYDENTOW

Prezydent Marek Wisniewski

Marek Wiéniewski jest absolwentem Politechniki Slgskiej w Gliwicach, Wydziatu Budownictwa.
Ukonczyt studia podyplomowe na Akademii Ekonomicznej w Katowicach (bankowo$é). Ma
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci (nr 4377).

Od marca 2014 roku wchodzi w sktad Pafnstwowe] Komisji Kwalifikacyjnej powotanej Zarzg-
dzeniem Nr 18 Ministra Infrastruktury i Rozwoju.

Jest cztonkiem Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych od 9 listopada 2005 .
W kadencji 2010-2013 petnit funkcje cztonka Rady Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Maijgtkowych. W kolejnej kadencji — od maja 2013 r. do dnia dzisiejszego petni funkcje Prezesa
Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Wiceprezydent Krzysztof Grzesik

Krzysztof Grzesik, urodzony w Wielkiej Brytanii, dyplomowany rzeczoznawca (Fellow of the Royal
Institution of Chartered Surveyors), jest takze uprawnionym polskim rzeczoznawcq majgtkowym
(numer uprawnien 9) z 40-letnim do$wiadczeniem na rynku nieruchomoéci w Anglii oraz w Europie
Srodkowej. Posiada tez tytut Recognised European Valuer. Swojq kariere rozpoczqt jako rzeczo-
znawca majgtkowy w Departamencie Wycen angielskiego rzqdu, a po kilku latach przyjqt funkcje
partnera oraz rzeczoznawcy majgtkowego w firmie Kinney & Green w City of London.

Krzysztof od wielu lat reprezentuje Polskq Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtko-
wych na arenie miedzynarodowej. Obecnie petni funkcje Przewodniczgcego Europeijskiej Grupy
Rzeczoznawcdw Majgtkowych (TEGoVA). Jest tez bytym Przewodniczgcym RICS Europe. Krzysztof
jest wspdtautorem pierwszych Standardéw Zawodowych publikowanych przez PFSRM oraz auto-
rem wielu publikacji na temat wyceny nieruchomosci.

Wiceprezydent Krzysztof Lewandowski

Krzysztof Lewandowski to inzynier z 39-letnim stazem pracy. Ukonczyt studia na Politechnice
Swietokrzyskiej. W 2001 . ofrzymat od prezydenta Radomia dyplom i Medal Miasta Radomia za
dtugoletniq prace na rzecz rozwoju Regionu Radomskiego. Od lat zaangazowany w dziatalnosé
w Radomskim Oddziale Federacji Stowarzyszerr Naukowo-Technicznych NOT, w ostatnim okresie
jako Wiceprezes Oddziatu NOT. W 1997 r. wspbttworzy Radomski Oddziat Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci. W 2007 r. zostaje wybrany do sktadu Prezydium
Zarzqdu Gtéwnego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Wyceny Nieruchomosci, petnigc
funkcje wiceprezydenta tego stowarzyszenia do dnia dzisiejszego. Od 2012 r. do 2016 byt prze-
wodniczgcym Komisji Rewizyjnej Polskiej Federac|i Stowarzyszehn Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Wiceprezydent Henryk Masternak

Henryk Masternak jest absolwentem Wydziatu Nauk o Ziemi Uniwersytetu im. A. Mickiewicza
w Poznaniu oraz studiéw podyplomowych: na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu im.
A. Mickiewicza w Poznaniu oraz na Wydziale Budownictwa Ogdlnego Politechniki Poznanskiei.

Dziatalno$¢ zawodowq zwigzat z Biurem Projektéw Budownictwa Komunalnego w Zielonej
Gérze, gdzie pracowat na stanowisku kierownika pracowni geologiczno—geodezyinej, a nastep-
nie na stanowisku kierownika pracowni techniki komunalne;j.

Od 1 wrzesnia 2011 roku jest cztonkiem Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Podkomisji ds.
Szacowania Nieruchomosci.

Uchwatg Rady Miejskiej w Zielonej Gérze we wrzeéniu w 1994 r. powotany zostat na stano-
wisko Prezydenta Zielone] Géry na kadencie 1994-1998 r. W latach 1998-2002 sprawowat
réwniez funkcje Radnego Rady Miejskie] w Zielonej Gérze.

Uprawnienia zawodowe z zakresu nieruchomosci uzyskat 24 czerwca 1994 roku. Cztonkiem Lubuskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcdw Majgtkowych w Zielonej Gérze jest nieprzerwanie od 1992 r. W latach 2001-2011 petnit funkcje Wiceprzewodniczg-
cego LSRM odpowiedzialnego za doskonalenie zawodowe, a od 2011 r. do chwili obecnej petni funkcje Przewodniczgcego LSRM.
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SZACOWANIE STOPY DYSKONTOWEJ
DLA POTRZEB WYCENY NIERUCHOMOSCI
NA PODSTAWIE RYNKU KAPITAtOWEGO

Mieczysfaw Prystupa

STRESZCZENIE

Przedmiotem niniejszego artykutu jest metodyka szacowania stopy dyskontowej jako podstawowego parametru przy wycenie nieruchomo-
§ci w podejéciu dochodowym. W artykule oméwiono mozliwoSci szacowania stopy dyskontowej na podstawie rynku kapitalowego w przy-
padku braku mozliwoéci wykorzystania rynku nieruchomosci. Przy obecnym rozwoju nauk ekonomicznych, jak réwniez praktyki gospodar-
czej, istniejg coraz wieksze potrzeby i mozliwosci identyfikacji i kwantyfikacji ryzyka jako podstawowego skiadnika stopy dyskontowej.
W publikacji przedstawiono mozliwosci szacowania sktadnikéw stopy dyskontowej na podstawie réznych przestanek, a w szczegblnosci na
podstawie stopy zwrotu z Warszawskiej Gieldy Papieréw Wartosciowych.

SUMMARY

The subject of this article is a methodology for estimating a discount rate, as a basic parameter for the valuation of real estate, when used
in the income valuation approach. The author looks at possibility of estimating the discount rate based on the capital market in the absence
of use of the real estate market. With the current development of economics and business practice, there are increasing needs and
opportunities for identification and quantification of risk as a basic component of the discount rate. The paper presents possibilities to
estimate the components of the discount rate, based on various factors, and in particular on the basis of the rate of return achieved at the
Warsaw Stock Exchange.

natomiast, je§li poszukujemy wartoéci aktualnej P znajac
warto§¢ F - to z prostego przeksztalcenia wynika, ze:
W procesie wyceny i oceny projektow w podejsciu docho- F

- 1+p)"

1. Sktadniki stopy dyskontowej

dowym, wielko&¢ stopy dyskontowej wplywa na szacowang =
warto§¢. Im wieksza stopa tym wartoéc jest mniejsza, a im
mniejsza — tym warto$¢ szacowanego mienia jest wieksza.
Pomniejszanie danego kapitatu nazywa sie dyskontowaniem.

Jak juz jednak wspomniano, w procesie dyskontowania
wartos$¢ aktualna P nalezy obliczy¢ korzystajac ze stopy dys-
Z zasad matematyki finansowej wynika, ze dyskontowanie  kontowej ry, ktéra zawiera¢ bedzie takze pewien procent
jest dzialaniem odwrotnym do kapitalizacji (oprocentowa-  z tytutu ryzyka czyli:
nia). Mimo, ze jest dzialaniem odwrotnym, to pomniejszenie F
przyszlej prognozowanej wartosci kapitatu (przeplywow pie-
nieznych) nastepuje z wykorzystaniem stopy dyskontowej ry,
ktorej podstawowymi sktadnikami sg ryzyko i inflacja. Po-
nizsze wzory oddajg istote zwigzku pomiedzy oprocentowa-
niem kapitalu, a jego dyskontowaniem.

Kapital P wlozony do banku na n lat i przy oprocentowa-

T (L4ry"

Powyzszy wzoér znajdzie zastosowanie w metodzie wyceny
zwanej metoda lub technika dyskontowania przeply-
wow pienieznych (DCF). Skrot DCF pochodzi od angiel-
skiej nazwy metody, ktéra brzmi — discounting cash flow. Na

niu r bedzie wynosil:
F=P1+r)",

wielko§¢ stopy dyskontowej w duzym stopniu wplywa ryzyko
nie otrzymania zalozonych dochodéw czy przepltywow. Ryzy-

Rzeczoznawca Majgtkowy
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ko to pogrupowac mozna, w zaleznoSci od zrbdla, na ryzyko
systematyczne i specyficzne. Ryzyko systematyczne
wynika z czynnikéw zewnetrznych (zewnetrzne warunki ma-
kroekonomiczne) oddzialujacych w réwnym stopniu na catg
gospodarke lub jej okreslone sektory. W ramach ryzyka syste-
matycznego wyrézni¢ mozemy nastepujace rodzaje ryzyka:

@ inflacyjne,

stopy procentowe;j,

kursowe,

polityczne,

wynikajace z konkurencyjnego rynku.

Za ryzyko niesystematyczne (specyficzne) przyjmu-
je sie ryzyko typowe dla inwestowania w okreslony rodzaj ak-
tywow. Ryzyko to czesto okre§la sie jako dywersyfikowalne.

W ramach ryzyka specyficznego (niesystematycznego)
wlasciwego dla wycenianego rodzaju mienia wyr6zni¢ mozemy
miedzy innymi:
® ryzyko kredytowe,
® ryzyko wewnetrzne przedsiebiorstwa,
® ryzyko utraty ptynnoéci.

Klasyfikacja przyczyn ryzyka nie oznacza jednak,
ze poszczegélnym skladnikom potrafimy przypisaé
oddzielnie odpowiednie wartosci. Dla oceny konkret-
nego przedsiewziecia, jesli przyjmiemy ze miara ryzy-
ka jest zmiennos$¢ przychodow, szacowane ryzyko mo-
ze by¢ mniejsze lub wieksze niz przecietne dla calej
gospodarki. Zaklada sie, ze nominalna stopa dyskontowa
sktada sie z stopy bezpiecznej (bazowej), premii (dodatku) za
ryzyko oraz stopy inflacjil.

Zalezno§¢ te mozna przedstawi¢ wzorem:

I‘nom=rb'|'pr'|'i

gdzie:

r'hom — Stopa dyskontowa,

1}, — stopa bezpieczna (bazowa),
p, — premia (dodatek) za ryzyko,
i - stopa inflacji.

W przypadku stopy realnej, z wylgczeniem inflacji, stopa
realna r, wyniesie odpowiednio:

rr=rb+pr

Przeksztalcajac te formule otrzymamy wzoér na okresle-
nie wielkoéci premii za ryzyko w postaci:

Pr=Y-Ty

2. Rentownos¢ papierow wartosciowych bez ryzyka

Potencjalny inwestor posiadajacy okreslony kapitat moze
wybrac rozne opcje zainwestowania tego kapitalu. Przykla-
dowo, moze rozwazaé nastepujace opcje:
® zakup akeji lub instrumentéw pochodnych,
® nabycie przedsiebiorstwa,

® zakup zlota,
@ nabycie nieruchomoéci,
@ zakup obligacji.

722 L] INWESTYCIE

AKCJE;’? UBLIGACTE
NlEWCﬁGNQiI ZgQTO

i~ PRIEDSIEBIORSTD
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Rys. 1. Dylematy inwestora

Wymienione wyzej mozliwoéci inwestycyjne charakteryzu-
ja sie roznym poziomem ryzyka. Potencjalny inwestor moze
poréwnywaé warianty inwestycyjne wychodzac od wariantu,
ktory charakteryzuje sie najmniejszym poziomem ryzyka. Ta-
kim wariantem jest zakup obligacji gwarantowanych przez
Skarb Panstwa. Jednocze$nie rentownoéé (oprocentowanie)
takich obligacji moze by¢ uznana za sktadnik stopy dyskonto-
wej w przypadku innych bardziej ryzykownych wariantéw in-
westycyjnych. Przyjmuje sie wiec, ze stopy bazowe okresla sie
na podstawie oprocentowania bezpiecznych lokat, najczesciej
obligacji gwarantowanych przez Skarb Panstwa. Zasady emi-
sji obligacji reguluje ustawa z dnia 15 stycznia 2015 roku o ob-
ligacjach?. Obligacja jest papierem wartoSciowym o charakte-
rze dluznym. Emitent obligacji zaciaga pozyczke u nabywcy
obligacji (w przypadku obligacji skarbowych emitentem jest
Skarb Panstwa). Jednoczes$nie nabyweca obligacji wie na jakich
zasadach i kiedy zostang mu zwr6cone pienigdze, ktore zain-
westowal oraz jak zostanie wyplacony ,,zysk” z tytulu ich na-
bycia (odsetki, ktore wyplaci budzet panstwa). Celem emisji
obligacji jest pozyskanie pieniedzy dla budzetu panstwa (obli-
gacje stanowig jeden z elementow przychodow budzetu obok
podatkow i pozyczek zagranicznych, akeyz i cel).

Obligacje Skarbu Panstwa podzieli¢ mozna na dwa rodza-
je — obligacje detaliczne przeznaczone dla nabyweow in-
dywidualnych oraz obligacje hurtowe przeznaczone dla
nabyweow instytucjonalnych. Obligacje detaliczne emitowa-
ne przez Skarb Panstwa (obligacje skarbowe) nie budza
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obaw o wyplacalno§¢ ich emitenta. Jedynym zagrozeniem
jest mozliwo§¢ upadtoSci Skarbu Panstwa. Stan gospodarki
Polski pozwala jednak przypuszczaé, ze upadek Skarbu Pan-
stwa w pewnej nawet dtuzszej perspektywie jest zdarzeniem
malo prawdopodobnym. Uwaza sie ponadto, ze bankructwo
Skarbu Panstwa jest malo prawdopodobne w przypadku gdy
dany kraj posiada wtasng walute. Bankructwo Skarbu Pan-
stwa Cypru bylo mozliwe, gdyz kraj ten nie posiadat wlasnej
waluty. Istotg obligacji skarbowych detalicznych? jest fakt, ze
ich nabywca z gory wie jakie korzysci bedzie osiggal. Nabyw-
ca obligacji ma prawo do zwrotu zainwestowanego kapitatu
oraz uzyskiwania odsetek z tytutu ich oprocentowania. Mo-
zemy tu mie¢ do czynienia z dwiema sytuacjami:

@ w przypadku obligacji o stalym oprocentowaniu emitent
zobowiazuje sie, ze w okre§lonym terminie bedzie wypla-
cal nabywcy z géry okre§lone odsetki (oprocentowanie
jest z gbry znane dla nabywcy obligacji, nie ulega ono
zmianie przez caly okres zywotnoéci obligacji),

® w przypadku obligacji o zmiennym oprocentowaniu emi-
tent zobowigzuje sie, ze w okreS§lonym terminie bedzie wy-
placat odsetki, ale nie okregla z gory ich wysokoéci, podajac
tylko na jakich zasadach zostang one wyplacone nabywcy.
Nabywajac takie obligacje znamy oprocentowanie tylko

dla pierwszego okresu odsetkowego — dla kolejnych okreséw

odsetkowych znamy sposéb wyliczenia oprocentowania opar-
ty na jakie$ zmiennej (np. rentowno$¢ bonéw skarbowych
czy tez inflacji — np. mierzonej stopg wzrostu cen i ustug kon-
sumpcyjnych) powiekszanej o marze.

Na poczatku 2016 roku do nabycia byly nastepujace ob-
ligacje:

@ Dwuletnie oszczedno§ciowe obligacje skarbowe o oprocen-
towaniu stalym (DOS0118). Cena sprzedazy — 100,00 zi.
Oprocentowanie wynosi 2,00% w stosunku rocznym i jest
stale przez okres dwoch lat.

® Trzyletnie oszczedno$ciowe zmiennoprocentowe obliga-
cje skarbowe (TOZ0119). Cena sprzedazy — 100,00 zi.
W pierwszym szeSciomiesiecznym okresie odsetkowym
oprocentowanie wynosi 2,10% w stosunku rocznym.

@ (zteroletnie indeksowane oszczednoSciowe obligacje skar-
bowe (COI0120). Cena sprzedazy — 100,00 zt. W pierw-
szym okresie odsetkowym stopa procentowa wynosi 2,30%
w skali roku.

® Emerytalne dziesiecioletnie oszczedno$ciowe obligacje
skarbowe (ED00126). Cena sprzedazy — 100,00 zt. Opro-
centowanie jest zmienne, oparte na wskazniku inflacji.
W pierwszym rocznym okresie odsetkowym oprocento-
wanie wynosi 2,560% w stosunku rocznym.

Sprzedaz obligacji skarbowych na przetargach prowadzi
Narodowy Bank Polski.

Jest sprawg do rozstrzygniecia jakie obligacje nalezy wy-
korzystac dla potrzeb okreslenia stopy dyskontowej. Wydaje
sie, ze wybo6r powinien zaleze¢ od rodzaju rozpatrywanej in-
westycji. Jesli inwestycja jest dlugoterminowa, to dla oceny

jej oplacalnoéci, a zwlaszcza dla oszacowania stopy dyskonto-
wej powinnismy wykorzysta¢ rentowno§¢ obligacji o mozli-
wie dlugim okresie wykupu. Dla oceny i wyceny inwestycji
o0 krétszym okresie generowania dochodéw mozna wykorzy-
stywaé obligacje o odpowiednio krotszym okresie wykupu.

Obligacje dziesiecioletnie na podstawie listu emisyjnego
nr 59/2015 Ministra Finansow z dnia 21 grudnia 2015 roku
oferowane byly w sieci sprzedazy detalicznej. Wedlug tego
listu cyt.: Stopa procentowa dla danego rocznego okresu od-
setkowego byta obliczana na podstawie stopy wzrostu cen to-
warow 1 ustug konsumpcyjnych, przyjmowanej dla 12 mie-
siecy 1 oglaszanej przez Prezesa Gtownego Urzedu Staty-
stycznego w miesiqgcu poprzedzajgcym pierwszy miesigc
danego okresu odsetkowego, powiekszonej, w pierwszym
okresie odsetkowym o marze w wysokosci 2,50%, zas w na-
stepnych rocznych okresach odsetkowych o stalq marze
w wysokosci 1,50%. W pierwszym okresie odsetkowym stopa
procentowa wynosi 2,50% w skali roku.

Takie obligacje powinny by¢ w szczegdlno§ci uzywane do
szacowania stop dyskontowych uzywanych do oceny inwe-
stycji dlugoterminowych podejmowanych przez inwestorow
indywidualnych.

Obligacje hurtowe

Obligacje hurtowe sg kierowane glownie do instytucji
finansowych i podmiotéw gospodarczych. Jednak nic nie stoi
na przeszkodzie aby te obligacje nabywaly osoby fizyczne.

W przetargu na sprzedaz obligacji hurtowych mogg uczest-
niczy¢ tylko nieliczne podmioty (gléwnie banki i instytucje fi-
nansowe). Pozostali inwestorzy mogg bra¢ udziat w przetargu
tylko i wylgcznie za poSrednictwem uczestnikow przetargu.

Na podstawie zlozonych ofert przetargowych Minister
Finanséw okresla ostateczng cene po jakiej obligacje zostang
sprzedane na rynku pierwotnym. Moze zaistnieé¢ sytuacja, ze
liczba ztozonych ofert nie zaspokoi oferowanej puli obligacji
- w takim przypadku emitent moze zorganizowa¢ dodatkowe
przetargi dla danych obligacji lub moze nastapic redukcja ofert.

W zaleznoéci od panujgcej na rynku sytuacji, obligacje
moga by¢ sprzedawane na przetargu:
® 7z dyskontem - czyli ponizej warto§ci nominalnej (1000 zi),
® wedlug ceny nominalnej - czyli po 1000 z1,
® powyzej ceny nominalnej — czyli powyzej 1000 zt.

Powyzsze zasady nie dotycza obligacji zerokuponowych,
ktoére sg oferowane tylko i wylgcznie z dyskontem. Wynika to
z ich istoty — braku oprocentowania.

Obligacje detaliczne, zwlaszcza te, ktore gwarantujg pe-
wien zysk powyzej inflacji ubieglorocznej, spelniajg postulat
inwestycji, w ktorej osiagga sie tzw. zysk bez ryzyka. Pewien
problem tkwi w tym, ze moga je kupowaé osoby fizyczne,
a nie spolki i inne przedsiebiorstwa.

Czesc autoréw publikacji* uwaza, ze najwlasciwsze sg obli-
gacje krotkoterminowe jako najmniej ryzykowne. Dla potrzeb
ustalenia r, bada sie takze historyczne stopy zwrotu obligacji.

10

Rzeczoznawca Majgtkowy



Analiza stop zwrotu na rynku obligacji skarbowych mo-
ze by¢ wykorzystywana do praktycznego ustalania stopy
wolnej od ryzyka tylko w sposob posredni. Dla inwestorow
majacych dylematy gdzie zainwestowaé, istotna jest aktu-
alna oferta obligacji o gwarantowanym wykupie przez
Skarb Panstwa. Dla potrzeb wyceny nieruchomosci
i przedsiebiorstw nalezy na biezaco §ledzi¢ rynek obligacji.
Na rynkach zachodnich przy wycenie przedsiebiorstw ko-
rzysta sie zaréwno z obligacji krétkoterminowych, np.
rocznych, az do obligacji o terminie wykupu do lat 30. Wy-
bor rodzaju obligacji zalezy czasami od charakteru wyce-
nianego przedsiebiorstwa lub wycenianego biznesu. Stad
tez, wydaje sie uzasadnione korzystanie z obligacji dziesie-
cioletnich lub o zblizonych okresach wykupu. Trzeba tak-
ze pamietac, ze w krajach o niskiej inflacji, do ktorych do-
taczyta Polska, wiekszoéc obligacji zaklada stale nominal-
ne oprocentowanie. Takie oprocentowanie nie zabezpiecza
jednak przed ryzykiem wzrostu inflacji. Przed ryzykiem
wzrostu inflacji zabezpieczaja natomiast, w pewnym za-
kresie, obligacje skarbowe dziesiecioletnie.

W przypadku wyceny nieruchomoéci i przedsiebiorstw,
ktore sg inwestycjami dtugookresowymi, realna stope zwrotu
z walorow pozbawionych ryzyka (r,) mozna, jak sadze, przyj-
mowaé na poziomie 1,0-1,2%, co wynika z prognozy realnej
rentownosci dziesiecioletnich obligacji Skarbu Panstwa.

Przyjecie r, = 1,0-1,2% wynika z nastepujacych prze-
stanek:

Z listu emisyjnego nr 59/2015 Ministra Finanséw z dnia
21 grudnia 2015 r. wynika, ze realna stopa procentowa dla
danego rocznego okresu odsetkowego przy inflacji zerowej
wyniesie 1,2%, gdyz marze w wysokoéci 1,5% nalezy po-
mniejszy¢ o podatek dochodowy wynoszacy 19%.

Stopa inflacji prognozowana przez rzad ma w roku 2016
wynie§¢ 1,7%, z czego nominalny przyrost kapitatu wyniesie:
1,5% + 1,7%=38,2%.

Podatek od 3,2% w wysokosci 19% spowoduje, ze po jego za-
placeniu pozostanie nominalnie 2,5592% przyrostu kapitatu.

Stope realng obliczamy zgodnie ze wzorem Fishera:

1+r
1+i

rr =

-1

Podstawiajac obliczone wyzej wyniki otrzymamy:

1 + 0,02592
1+ 0.017

r.= -1=10,0088 = 0,88% =~ 1

Inwestorzy instytucjonalni, ktérzy zamierzajg inwesto-
waé w nieruchomosci badz przedsiebiorstwa, dla okreslenia
stopy bazowej powinni bra¢ pod uwage takze obligacje hur-
towe. Rentowno$é obligacji hurtowych notuje spétka Bond-
Spot, ktorej wiodgcym akcjonariuszem jest GPW.

Wedlug notowan BondSpot w dniu 30 grudnia 2015 ro-
ku zamieszczony w tabeli 1, érednia rentowno$¢ hurtowych
obligacji dziesiecioletnich o zmiennym oprocentowaniu wy-
nosila 2,18%.

A
W%
M
\‘| |'/

Tabela 1. Rentownos¢ obligacji hurtowych 10-letnich
0 zmiennym oprocentowaniu

Obligacja Rentownos$¢ na zamknieciu

Lp. hurtowa sesji na gieldzie BondSpot

10-letnia w dniu 30 grudnia 2015 r. [%]
1 DS1017 1,54
2 DS1019 2,00
3 DS1020 2,21
4 DS1021 2,39
5 DS1023 2,76
§rednia arytmetyczna 2,18

Oprocentowanie dochodéw obligacji hurtowych nabywa-
nych przez dang instytucje zalezy takze od innych kosztow
i sytuacji danej instytucji finansowej. Mozemy zatem przyjac,
ze 2,18% jest rentownoécia nominalng, a nie realna.

Sytuacja moze zmienic sie w przypadku zmiany oprocen-
towania takich obligacji przy okazji nastepnych emisji.

Tabela 2. Rentownos¢ obligacji hurtowych 5-letnich
o stalym oprocentowaniu

Obligacja hurtowa | Rentowno$é na zamknieciu
Lp. | 5-letnia o statym sesji na gietdzie BondSpot
oprocentowaniu | w dniu 30 grudnia 2015 r. [%]

1 PS0416 1,34
2 PS1016 1,44
3 PS0417 1,41
4 PS0418 1,67
5 PS0718 1,70
6 PS0719 1,96
7 PS0420 2,20
8 PS0421 2,41
srednia arytmetyczna 1,77

3. Szacowanie premii za ryzyko dla potrzeb
okreslania stopy dyskontowej

Podstawowa trudnoScig przy szacowaniu wielko$ci sto-
py dyskontowej jest zagadnienie sposobu okreslania premii
za ryzyko.

Przy szacowaniu premii za ryzyko nalezy przyjac naste-
pujace zalozenia:

@ premie za ryzyko wyrazamy w procentach,

® ryzyko systematyczne (przecietne) dotyczy calej gospo-
darki danego kraju lub wyodrebnionego rynku,

@ ryzyko niesystematyczne dotyczy konkretnego aktywu,
waloru, jak np. danej nieruchomoéci,

® ryzyko niesystematyczne moze byé¢ wieksze lub mniejsze
od ryzyka systematycznego,

® przy kalkulacji stopy potrzebnej do konkretnej wyceny,
okreslamy ryzyko niesystematyczne,
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® warto$¢ premii za ryzyko systematyczne oblicza sie jako
réznice pomiedzy przecietng stopg zwrotu z przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych dla danego kraju lub rynku a war-
toécig stopy bazowej,

@ stopy zwrotu okreslane sg najczeSciej na podstawie efek-
tywnego zwrotu kapitalu wydatkowanego na inwestycje,
to jest po obcigzeniach podatkowych,

@ podstawg do obliczania przecietnych stop zwrotu sg in-
westycje gieldowe oraz inne badane przedsiewziecia in-
westycyjne,

® przecietne stopy zwrotu mogg by¢ obliczane dla réznych
okresow od roku do kilku lub wiecej lat,

® dla wycenianego rodzaju
mienia, ktory charakteryzu-

daje rzeczywistej stopy zwrotu. Na potwierdzenie tego faktu
mozna podaé nastepujacy przypadek.

Zalozmy, ze akcje pewnej spotki stracily na wartoSci
w jednym roku 50%, by w nastepnym roku wzrosna¢ od tego
niskiego poziomu o 100%. Srednia arytmetyczna wyniesie
w tym przypadku 25%. Sugerowaloby to, ze w ciggu tych
dwoch lat akcje spotki zyskaly na warto$ci, gdy w rzeczywi-
stosci w ciggu tych dwoch lat stopa zwrotu wyniosta 0%.
W pierwszym roku bowiem od poziomu 1 cena spadla o 0,5,
by po nastepnym roku wzrosng¢ o 100% lecz od poziomu 0,5,
co da wzrost 0,5, a to pozwoli cenom akcji po uplywie dwoch
lat wroci¢ do pierwotnego stanu, czyli do poziomu 1. Dla

Tabela 3. Przecietna roczna stopa zwrotu wedlug WIG w latach 2006-2015

je sie ryzykiem przecietnym WIG WIG WIG

- stopa dyskontowa ]oe;dzie Rol Data WIG w stosunku | skorygowany | Inflacja | skorygowany

suma stopy ]l';aZOVVeJ. c;raz do ok;‘esu podatkiem [%] irzlﬂa(l:{ja,

premil za ryzyKo przecigtne, oprzedniego 1 podatkiem
® stopy dyskontowe obliczane 1 | 2005-12-30 | 35 600,00 oo 1,00 : . - . i

na podstawie rynku kapitalo- 91 9006-12-29 | 50 411,82 1,42 1,34 1,40 1,32

wego s3 wspolmierne (wla- "3 1'9007.12-28 | 55 648 54 1,10 1,08 4,00 1,04

sciwe) dla czystych sald prze- 4 | 2008-12-31 | 27 228,64 0,49 0,49 3,30 0,47

plywow pienigznych (CF), 5 | 2009-12-31 | 39 986,00 1,47 1,38 3,50 1,33

. ) 6 | 2010-12-31 | 47 489,90 1,19 1,15 3,10 1,12

Premf.lf ryzyko Sza‘;)owa_c 7 | 2011-12-31 | 37 595,40 0,79 0,79 4,60 0,76
ﬁgi:i}alezy (1)“2251;5;100 ez, |8 | 201212:28 | 4746060 | 1,26 1,21 2,40 1,18
nie, by ostatecznie okredlic je] 9 | 2013-12-30 | 51 284,30 1,08 1,07 0,60 1,06
wiolkodt, 10 | 2014-12-30 | 51 416,08 1,00 1,00 1,00 1,01

Dosé praekonywujacym spo- | LL | 2015-12-30 | 46 467,38 0,90 0,90 0,60 0,91
sobem okre$lania premii za ry- Srednia arytmetyczna 1,021
zyko jest analiza stép zwrotu Srednia geometryczna 0,984

z gield papieréw warto$ciowych.
Biorac pod uwage stopy zwrotu

Tabela 4. Przecietna roczna stopa zwrotu wedlug WIG w latach 2003-2015

z gieldy warszawskiej okreslane WIG WIG WIG

na podstawie indeksu gieldowe- w stosunku | skorygowany | Inflacja | skorygowan:
go WIG, mozemy obliczyé éred- | ROk Data WIG | T kresn | podathiom | (%) | inflag
nioroczny wzrost cen akeji dla poprzedniego i podatkiem
réznych historycznych okreséw. 1 | 2003-12-31 | 20 820,07 1,00 . _ _
Ponizej przedstawiono Srednio- 2 | 2004-12-31 | 26 636,19 1,28 1,23 4,40 1,17
roczne stopy zwrotu dla trzech 3 | 2005-12-30 | 35 600,00 1,34 1,27 0,70 1,26
okresow: za ostatnie 10 lat, za 4 1"9006-12-20 | 50 411,82 1,42 1,34 1,40 1,32
lata 2002-2015 czyli od momen- 51907 19 98 | 55 648 54 1,10 1,08 4,00 1,04

tu wprowadzenia podatku od g™ o008 1931 [ 2722864 | 0,49 0,49 3,30 0,47
dochodéw kapitatowych oraz od ™7™ 179409 1531 | 39 986,00 1,47 1,38 3,50 1,33
i?lkuzgggs g:slzonﬁi Zg;famwa;’e 8 | 2010-12-31 | 47 489,90 1,19 1,15 3,10 1,12
rotowat gielffwych. Sposéh 9 | 2011-12-31 | 37 595,40 0,79 0,79 4,60 0,76
obliczenia érednie] stopy zwrotu | 10| 2012-12:28 | 47 460,60 1,26 1,21 2,40 1,18
awiglednia fakt, 7o w trakeie | L1 | 2013-12-30 | 51284,30 1,08 1,07 0,60 1,06
notowart kurséw na gieldzie co. |12 | 2014-12-30 | 51 416,08 1,00 1,00 1,00 1,01

ny akeji nie tylko rosn lecz tak- |18 | 2015-12-30 | 46 467,38 0,90 0,90 0,60 0,91

ze spadaja. Procentowy wzrost Srednia arytmetyczna 1,054
ceny akcji z roku na rok nie od- Srednia geometryczna 1,019
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okreslenia $redniej stopy zwrotu mozna uzywac Sredniej
arytmetycznej lub éredniej geometryczne;j. Srednia arytme-
tyczna, mimo ze jest najprostsza w zastosowaniu, ma swoje
wady, gdyz duzy wplyw na jej wielkoéé majg wartoSci skrajne
oraz rozklady silnie asymetryczne. Srednia geometryczna
jest pierwiastkiem n-tego stopnia z iloczynu n wartoSci.

Postugujac sie érednimi arytmetycznymi zauwazymy,
ze przecietne roczne stopy zwrotu wynosza dla okresu
2006-2015 - 2,1%, dla okresu 2003-2015 - 5,3%, za$ dla
okresu 2008-2015 - 5,4%.

Nieco kontrowersyjnym sposobem przyjmowania pozio-
mu przecietnego ryzyka jest odwolywanie sie do metodologii
stosowanej przez firmy ratingowe szacujace ryzyko systema-
tyczne dla roznych krajow. I tak, wg Aswatha Domadarana
przecietne ryzyko dla Polski w lipcu 2015 r. zostalo okreslo-
ne na poziomie 7,09%°.

Rodzaj stosowanej w procesie wyceny stopy powinien za-
lezeé od rodzaju prognozowanych dochodéw czy przeplywows.

Wykorzystanie rynku kapitalowego dla potrzeb oszaco-
wania stop uzywanych do wyceny nieruchomo$ci wymaga
spostrzezenia, ze stopa dyskontowa (zwrotu) okre$lona na
podstawie rynku kapitalowego jest wspotmierna do czystego
przeplywu pienieznego.

Jesli chcemy by¢ w zgodzie z Rozporzadzeniem Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moSci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktéry nie do-
puszcza wyceny na podstawie czystego przeplywu pienieznego
oraz z zasadg wspotmiernoéci parametréw, musimy stope sko-
rygowac tak, by odpowiadata np. dochodowi operacyjnemu.

Stope R mozna wyliczy¢ zatem z proporcji:

CF (cashflow) _ DON
r R

Jednocze$nie, przed dokonaniem obliczen R wg powyz-
szej formuly, nalezy okre§li¢ na konkretnym przykladzie, ja-
ki procent w dochodzie operacyjnym netto DON stanowi CF
(cash flow).

Tabela 5. Przecietna roczna stopa zwrotu wedlug WIG w latach 2008-2015

Wspotmiernosé parametréw

Dochody, przeptywy

Dochdéd efektywny brutto
(DEB)
Dochéd operacyjny netto
DON
| ___ == ( __)___ Przeptyw
nominalny Przeptyw
realny
Stopy
kapitalizacji dyskontowe
% %

Rbrutto

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie obecnego stanu prawnego

3. Model wyceny débr kapitatowych — CAPM

W analizie rynku papieréw wartosciowych znajduje
zastosowanie model wyceny aktywow kapitatowych CAPM
(Capital Asset Pricing Model). Model ten zostal opracowany
glownie przez Sharpe’a oraz Mosina’. Model CAPM, w swo-
jej klasycznej postaci, zawiera caly szereg zalozen takich jak:
® pomija sie koszty transakeji,

@ instrumenty finansowe sg doskonale podzielne,

® pojedyncze zakupy instrumentéw nie majg wplywu na je-
go cene,

® inwestorzy przy zakupie in-
strumentow finansowych
kierujg sie wylgcznie stopa

WIG WIG WIG zwrotu i ryzykiem,
Rok Data WIG w stosunku skorng\fvany Inflacja squygovyany ¢ g;gysg;eplezt;i?g nstgrrzt(ai?
do okresu podatkiem [%] inflacjg .
poprzedniego i podatkiem wane i kupowane.

L | 2008-12-31 | 27 228,64 1,00 - - - Oczekiwang stope przychodu

2 | 2009-12-31 | 39 986,00 1,47 1,38 3,50 1,33 r. dla danego papieru wartocio-

3 | 2010-12-31 | 47 489,90 1,19 1,15 3,10 1,12 oego (dla rynky bedacego

4 | 2011-12-31 | 37 595,40 0,79 0,79 4,60 0,76 w réwnowadze) okrela wzér:

5 | 2012-12-28 | 47 460,60 1,26 1,21 2,40 1,18

6 | 2013-12-30 | 51 284,30 1,08 1,07 0,60 1,06 rj =71, + p(ry—1pH)

7 | 2014-12-30 | 51 416,08 1,00 1,00 -1,00 1,01 gdzie:

8 | 2015-12:30 | 4646788 | 0,90 0,90 ~0,60 0,91 1, — stopa przychodéw z waloréw
%redn%a arytmetyczna 1,053 pozbawionych ryzyka (np. obliga-
Srednia geometryczna 1,038 cje gwarantowane przez rzad),
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r,, — oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego okre-
§lona dla catego rynku papierow wartosciowych,

{3 — wspolezynnik okreslajacy miare ryzyka zwigzanego z po-
jedynczym walorem.

Wspétezynnik p wyznaczany jest na podstawie relacji wigza-
cej przychdd z danego waloru z przychodem z portfela rynkowe-
go. Relacja ta moze by¢ okreslona statystycznie poprzez oszaco-
wanie linii regresji pomiedzy stopg przychodu z danego papieru
warto$ciowego i stopy przychodu z portfela rynkowego:

cov (r;,r,)

B= 2

Om
gdzie:
cov (tj, T,y) — kowariancja (wspotzalezno$c) pomiedzy stopa
przychodu z danego papieru warto$ciowego i stopg przy-
chodu z portfela rynkowego,
o2, — wariancja (kwadrat odchylenia standardowego) stopy
przychodu z portfela rynkowego.

Wspblezynnik B odzwierciedla zmiennoéé przychodu
z danego papieru wartosciowego wzgledem zmiennoSci §red-
niego przychodu na rynku.

Wskazéwki utatwiajgce zrozumienie wspélczynnika f3:

=0 przychod z papieru wartosciowego nie zalezy od sy-
tuacji na rynku, np. dla papieréw wartosciowych gwaran-
towanych przez Skarb Panstwa,

B = 0,5 przychéd z papieru wartoSciowego jest w polowie
tak zmienny jak przychod z portfela rynkowego,

f = 1,0 przychéd z papieru warto§ciowego jest tak zmienny
jak przychdéd z portfela rynkowego - jest to papier warto-
Sciowy o przecietnym ryzyku,

B = 2,0 przychody z papieru wartoSciowego sa dwukrotnie
bardziej zmienne od przychodow z portfela rynkowego
- dany papier jest dwukrotnie bardziej ryzykowny od
portfela rynkowego.

Model CAPM mozna przez analogie zastosowaé dla okreslenia
stopy dyskontowej do wyceny nieruchomosci. W szczegdlnosci
nalezy go stosowaé wowczas, gdy na podstawie rynku inwestycyj-
nego nie mozna okre§li¢ stopy dochodu jako zaleznoéci D/C (do-
chod do ceny). Mozemy jednak szacunkowo przyja¢ wspotezyn-
nik B z pewnego przedzialu, je§li uznamy, ze np. inwestowanie
w nieruchomos¢ jest mniej ryzykowne niz przecigtne na rynku.

Wartos¢ 8, zgodnie z wezesniejszg interpretacja, powinna
sie zawierat w przedziale [0, 1]. Wynika to z badan rentow-
noSci rynku nieruchomosci w dtugich okresach. Rentowno§é
ta jest oceniana jako mniejsza niz rentowno$é akeji i wieksza
niz obligacji. Nie dotyczy to jednak okresow recesji, kryzy-
s6w lub innych nieoczekiwanych zdarzen na rynku.

Ocena taka wlaéciwa jest dla rynkow stabilnych. Dla po-
trzeb wyceny ,ryzykownych” nieruchomosci - wartosé
wspdlezynnika B mozna przyjmowac powyzej jednosci.

Na podstawie wskaznikow 6 spotek nieruchomosciowych
notowanych na Warszawskiej Gieldzie Papierow WartoSciowych
za ostatnie 2 lata §rednig wartoéé f obliczono w wysokosci 0,52.

Dla sektora ,Deweloperzy” biorac 27 spolek za ostatnie
2 lata érednig warto$¢ B obliczono w wysokosci 0,74.

Jesli polaczymy oba sektory to wartos¢ p wyniesie 0,70.

Dla okreslenia stopy dyskontowej wiasciwej dla nierucho-
mosci o ryzyku nie odbiegajacym od przecietnej dla sektora
nieruchomo§$ciowego i przy przyjeciu:

[ J I'b=1%
e r,=5%
e B=0,70

mozemy obliczy¢ stope dla czystego przeptywu pienieznego.
Po podstawieniu do powyzszego wzoru otrzymujemy:
r=ry,+ p,-r,) = 1,0% + 0,70 x 4,0 % = 3,8%

Dla nieruchomosci, ktorej ryzyko ocenimy jako takie sa-
me jak dla calej gospodarki (fp = 1,0) stopa r wyniesie 5%.

Tak okre§lona stopa dyskontowa moze by¢ stosowana do
dyskontowania przeplywéw pienieznych CF (uwzgledniaja-
cych m.in. podatek dochodowy oraz amortyzacje).

Aby zachowa¢ zasady sformulowane w Rozporzadzeniu
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci, ze stope
kapitalizacji i stope dyskontowq okresla sie z zachowaniem
zasady wspotmiernosci do sposobu obliczania strumieni do-
chodow z nieruchomosci — nalezy zwiekszy¢ obliczong stope
dyskontowa r do poziomu R, ktora jest wspotmierna docho-
dom operacyjnym netto (Doy).

Stope R nalezy obliczy¢ z proporcji:
CF _ Doy
r R
Zakladajac, ze CF (cash flow) stanowi 0,85 DON, nato-
miast stopa R w przypadku r = 3,8% wyniesie:

r-Doy _ 3,8%
0,85-Dyy _ 0,85

R= = 4,47%

Natomiast w przypadku gdy r=5% stopa R wyniesie:

5%
0,85

= 5,88%

Przytoczne powyzej obliczenia stopy sa obliczeniami
przykladowymi i nie nalezy tych wartoéci uzywaé wprost dla
potrzeb wyceny konkretnych nieruchomosci.

Podsumowanie

Konieczno§¢ dostosowania stopy dyskontowej do dochodu
operacyjnego netto badz do dochodu efektywnego brutto wyni-
ka z treSci § 11 Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wy-
ceny, ktore brzmi: Przy obliczaniu dochodéw, o ktorych mowa

14

Rzeczoznawca Majgtkowy



w § 91 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosz-
tow, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwig-
zanych ze sprzedazg nieruchomosci. Paragraf ten zaweza
i utrudnia wycene w podejéciu dochodowym, a zwlaszcza przy
zastosowaniu metody zyskow i powinien zosta¢ w caloSci wy-
kre§lony. Przepis zawarty w §11 nie uwzglednia aktualnych
przepisow podatkowych dotyczacych opodatkowania dochod6w
z najmu i dzierzawy. Podatek dochodowy od przychodéw z naj-
mu i dzierzawy zalezy od wlasciciela nieruchomosci oraz od
przyjetych zasad opodatkowania. Zasady opodatkowania moz-
na podzieli¢ na dwa sposoby — podatek wedlug zasad ogdlnych
oraz ryczalt ewidencjonowany. Osoba fizyczna prowadzaca
dzialalno$¢ gospodarcza moze wybrac ryczalt ewidencjonowa-
ny dla przychodéw z prywatnego najmu niezaleznie od tego, ze
np. rozmiar dzialalno§ci lub jej rodzaj wyklucza mozliwosc za-
stosowania tej formy opodatkowania w odniesieniu do osiaga-
nych przez niego przychodéw z dzialalnosci gospodarczej. Ta-
ki wynajmujacy placi 8,5% podatku od przychodu.

Przepis zawarty w §11 nie uwzglednia takze aktualnych prze-
piséw podatkowych dotyczacych wplywu amortyzacji na ceny nie-
ruchomos$ci. Dla uzywanego budynku mieszkalnego obowigzuje
zasada, ze indywidualna stawka amortyzacji nie moze by¢ wyzsza
niz 10%. Niezaleznie jednak od wieku budynku - o ile tylko jest
on uzywany (tzn. mineto wiecej niz 5 lat od poczatku miesigca na-
stepujacego po miesiacu, w ktérym go wybudowano), bedzie moz-
na zastosowac stawke 10%. Tak duza mozliwos¢ zastosowania
odpiséw amortyzacyjnych moze mieé istotny wplyw na ceny i co
zatem idzie powinna mie¢ wplyw na warto§¢ rynkowa.

Nie trzeba zakazywac w okre§laniu wartosci rynkowej rozpa-
trywania problemu kosztow zaciagnietych kredytow. Sprawa ta
powinna stanowi¢ przedmiot zalozenr do wyceny w konkretnym
przypadku. Zakres niezbednej zmiany w Rozporzadzeniu Rady
Ministréw powinien dotyczy¢ takze metody zyskow, tak by wyce-
na nieruchomosci nie byla mylona z wyceng przedsiebiorstwa.

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nie-
ruchomoéci zawiera takze kontrowersyjng zasade dotyczaca
stosowania metody zyskow, cyt.:

§ 7. 1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode in-
westycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjnq stosuje sie przy okreslaniu warto-
sci nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosic do-
chod z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego wysokosé moz-
na ustalic na podstawie analizy ksztattowania sie stawek
rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskéw stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosi¢ do-
chad, ktorego wysokosci nie mozna ustalic w sposéb, o ktorym
mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wilasciciela
nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny
i na nieruchomosciach podobnych.

Pojawia sie problem interpretacji powyzszego zapisu gdy
wlaéciciel nieruchomoéci jest jednocze$nie wlacicielem
przedsiebiorstwa w sklad ktorego wchodzi nieruchomosé
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jako jeden ze sktadnikéw. Zdarzaja sie wyceny np. nierucho-
mosci stacji benzynowej, gdy dochdd z funkcjonowania stacji
jako caloéci utozsamia sie z dochodem z nieruchomoéci, kté-
ra jest przeciez tylko jednym ze sktadnikow stacji jako samo-
dzielnego przedsiebiorstwa badz jego czesci zorganizowane;.

W Nocie interpretacyjnej pt. ,,Zastosowanie podej$cia do-
chodowego w wycenie nieruchomosci” problem ten zostat
sformulowany poprawnie w punkcie 3.2.1 b):

metode zyskow, w ktdrej podstawq obliczania dochodu
z nieruchomosci jest czesé dochodu z dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci, scisle zwigzanej z jej specjali-
stycznym charakterem, ktory determinuje rodzaj tej dziatalno-
sci. Typowymi nieruchomosciami, dla ktorych stosuje sie me-
tode zyskow, sq: hotele, stacje benzynowe, restauracje, obiekty
sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe, kina, itp. Wplywy
w tego rodzaju obiektach uzaleznione sq od dochodow z dzia-
talnosci prowadzonej na nieruchomosci, w szczegolnosci przez
uzytkownika, i stanowiq odpowiednik wplywow czynszowych.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wyceniajac nieruchomosci
produkcyjne metoda zyskéw, musimy wykorzysta¢ dane ze
sprawozdan finansowych sporzadzanych przez przedsiebior-
stwo, ktore posiada wyceniane nieruchomosci. W sprawoz-
daniach finansowych takie pozycje jak zysk czy przepltyw
pieniezny, uwzgledniaja i amortyzacje i kredyty i koszty kre-
dytéw oraz podatki, w tym podatek dochodowy. W sprawoz-
daniach finansowych nie okre§la sie natomiast takich wiel-
kosci jak dochod operacyjny netto czy dochdd efektywny
brutto. Dla tego celu musieliby$my zakladaé¢ oddzielng ksie-
gowos$¢ poza sprawozdaniami finansowymi wynikajacymi
z ustawy o rachunkowoéci. Jest to zabieg nierealny.
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INTERPRETACJE POJECIA
,~NIERUCHOMOSC PODOBNA"

Radostaw Gaca

STRESZCZENIE

Definicja nieruchomosci podobnej wprowadzona zostata do polskiego systemu prawa w dniu 22 wrzesnia 2004 r. w dacie wejscia w zycie
ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Co prawda
samo pojecie ,nieruchomosci podobnej” wprowadzone zostalo juz w trakcie uchwalania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomo§ciami (art. 153.1) jednak dopiero w powotanej nowelizacji wprowadzona zostala legalna definicja tego pojecia.

Wydaje sie, ze pomimo uplywu lat zaproponowana definicja nie tylko nie wyeliminowala koniecznoSci interpretacji pojecia ,,nieruchomosci
podobnej” a wrecz odwrotnie doprowadzita do sytuacji, w ktérej mozliwe sg co najmniej dwa odmienne sposoby jej rozumienia.

W opracowaniu przedstawiono rozwazania dotyczace interpretacji pojecia ,nieruchomo$é podobna” obejmujace zaréwno zawezajace jak
i rozszerzajace ujecie podobienstwa.

Rozwazania poparto analizg piSmiennictwa i orzecznictwa sadowego oraz stosownym przykladem empirycznym.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze zakres stosowanej interpretacji pojecia ,nieruchomo$é podobna” uzalezniony jest
od stosowanej metody analizy rynku i metody wyceny.

SUMMARY

Definition of a similar properties was introduced into the Polish legal system on September 22, 2004, the date of entering into force of the
Act of 28 November 2003 which was amending the act on real estate management and amending certain other acts. It is true that the very
notion of ,similar property” was introduced already in the Act of 21 August 1997 on real estate (Art. 153.1), but a legal definition of the
term was only established in the amendment from 2003. It seems, that despite the passage of time, the proposed definition has not
eliminated the need for interpretation of the term ,similar property” but on the contrary, it led to a situation in which there are at least
two different ways of understanding that term. This paper presents a discussion on the interpretation of the term ,similar property”,
including both narrowing and extending approaches of similarity. These considerations are supported by an analysis of the literature and
judicial decisions and a relevant empirical example. Based on the analysis conducted it was found that the scope of applicable interpretation
of the term ,similar property” depends on the market analysis method used and on valuation methods.

poréwnywalna z nieruchomo§cig stanowigcg przedmiot wyce-

Wprowadzenie chor .
ny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, spo-

Definicja nieruchomos$ci podobnej wprowadzona zostala
do polskiego systemu prawa w dniu 22 wrze§nia 2004 r. w da-
cie wejécia w zycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw. Co prawda, samo pojecie ,,nierucho-
mosci podobnej” wprowadzone zostalo juz w trakcie uchwala-
nia ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (art. 153.1) jednak dopiero w powolanej nowelizacji
wprowadzona zostala legalna definicja tego pojecia.

Jak wynika z treSci art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, gdy w ustawie mowa jest o nieruchomosci po-
dobnej — ,,nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomoéé, ktéra jest

s0b korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$cé”.

Jak wynika z uzasadnienia do zmiany ustawy (druk sej-
mowy nr 1421 Sejmu IV kadengji), ,,do stowniczka wprowa-
dzono takze nowe definicje poje¢ wystepujacych w przepi-
sach ustawy, takich jak (...) nieruchomos$ci podobne, (...) .
Zdefiniowanie tych poje¢ wyeliminuje koniecznosc ich inter-
pretacji”. Niestety, jest to jedyne uzasadnienie dla wprowa-
dzonej definicji, nie dajgce zadnych szczegotow interpretacyj-
nych dla jej tresci.

Wydaje sie, ze pomimo uplywu lat i bez watpienia dobrej
intencji wnioskodaweéw, zaproponowana definicja nie tylko
nie wyeliminowala konieczno§ci interpretacji pojecia ,,nieru-

16

Rzeczoznawca Majgtkowy



chomosci podobnej” a wrecz odwrotnie — doprowadzita do
sytuacji, w ktérej mozliwe sg co najmniej dwa odmienne spo-
soby jej rozumienia.

Analiza definicji

Zastanawiajac sie nad mozliwymi interpretacjami defini-
¢ji nieruchomosci podobnej w pierwszej kolejnosci nalezy
przeanalizowaé samg tre§¢ zawartg w powolanym przepisie,
w szczegolnosci pod katem jej jednoznacznoSci.

Definicja w swojej tresci okre§la podobienstwo jako ,,po-
réwnywalno$é” wzgledem okre§lonych w niej okolicznoSci
opisujacych nieruchomodci.

Jak wynika ze Stownika Jezyka Polskiego - , porowny-
walny” to taki, ktory jest podobny do innego na tyle, ze moz-
na go z nim poréwnac”. Natomiast ,podobny” to majacy
pewne cechy wspolne z kim§ lub z czyms.

Czy w zwigzku z powyzszym ustalona w ustawie definicja
nie jest definicjg zawierajacg blad idem per idem? Definicje
tego typu to definicje dokonujace okreslenia definiendum po-
przez tozsamy mu definiens czyli definiujgce to samo przez to
samo. Definicje tego typu okre§lane sg rowniez mianem ,,de-
finicji wyraznie tautologicznych”.

Bez watpienia odpowiadajac na tak postawione pytanie
nalezy odnie$¢ sie do sensu logicznego definicji. Wydaje sie,
ze z tego punktu widzenia mozliwe sg dwie interpretacje,
przy czym obie odnosza sie w zasadzie do odmiennego ujecia
znaczenia okreslenia ,,porownywalna”.

Wedlug pierwszej interpretacji — porownywalna, to taka
ktora posiada zblizone wielkoéci istotnych parametréw
(cech, atrybutéw) w stosunku do wycenianej nieruchomosci.
Interpretacje tego typu okresli¢ mozna mianem interpretacji
Zawezajacej.

Wedlug drugiej interpretacji — poréwnywalna, to taka dla
ktorej mozna wyprowadzi¢ relacje dla wplywu na ksztalto-
wanie ceny (warto$ci) wielkosci istotnych parametréw (cech,
atrybutow) w stosunku do nieruchomosci wycenianej. Inter-
pretacje tego typu okresli¢c mozna mianem interpretacji roz-
Szerzajacej.

Obie z wymienionych interpretacji posiadaja zaroéwno
zwolennikéw jak i przeciwnikéw. Ponizej przestawione zo-
stang argumenty podnoszone przez kazda ze stron.

Ujecie zawezajgce

Analizujac ujecie zawezajace pojecia poroéwnywalnoSci,
nalezy zauwazy¢, ze jest to bez watpienia podejscie najbar-
dziej odpowiadajace intuicyjnemu pojmowaniu podobien-
stwa. Biorac pod uwage podstawowe zasady ekonomii, w tym
w szczegdlnoSci zasade substytucji [6][7], nie mozna odmo-
wic stusznoSci takiej interpretacji.

Taki kierunek interpretacji pojecia ,,poréwnywalnosci”
znalazl réwniez odzwierciedlenie w stosunkowo obszernym
orzecznictwie sgdowym. OczywiScie pozostaje kwestiag otwar-
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ta i bez watpienia dyskusyjna, czy interpretacje sadowe zja-
wisk ekonomicznych powinny w konsekwencji stanowié po-
stawe dla ekonomistéw w dalszym kierunku opisu i wniosko-
wania o tego rodzaju zjawiskach, jednak bez watpienia, bio-
rac pod uwage istniejace otoczenie prawne, interpretacji tych
nie mozna nie zauwazaé.

Ze wzgledu na zakres czynnosci rzeczoznawcy majatko-
wego najwieksza liczba analiz pojecia ,,nieruchomosci podob-
nej” miala miejsce w ramach postepowan administracyjnych.
Interpretacja pojecia ,nieruchomo§¢ podobna” zajmowaly
sie rowniez sady cywilne w tym Sad Najwyzszy.

W wyroku z dnia 22 pazdziernika 2015 wydanym
w sprawie I OSK 126/14 Naczelny Sad Administracyjny
stwierdzil: ,Artykut 4 pkt 16 u.g.n. przez ,nieruchomosé
podobng” nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest po-
rownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wy-
ceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznacze-
nie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto§¢. Definicja ta wskazuje jakie okolicznosci, cechy,
muszg by¢ brane pod uwage, aby mozna byto méwi¢ o po-
rownywalnosci nieruchomosci. Nie wymienia, oczywiScie,
wszystkich cech, wskazujac niektére, ale nie wyklucza tez
innych, gdyz w kazdej sprawie o poréwnywalno$ci nie mu-
szg przesadzac tylko cechy wymienione w przepisie, ale
takze inne. Z definicji tej wynika jednakze, ze nierucho-
moéci podobne to takie, ktére sa porownywalne pod kaz-
dym wzgledem, zatem dobrane tak, ze nie budzi watpli-
woéci, iz te o znanych cechach mogg §wiadczyé o wartosci
nieruchomoéci wycenianej.” (por. wyrok NSA z 28 sierp-
nia 2013 r., I OSK 351/12).

Analiza orzecznictwa Wojewddzkich Sadow Administra-
cyjnych wskazuje na praktycznie identyczne (czesto w sensie
dostownym) ujecie opisanego zagadnienia.

W orzecznictwie sgdow powszechnych réwniez znajdu-
jemy powolanie na wcze$niejsze orzecznictwo administra-
cyjne.

Sad Okregowy w Warszawie w wyroku z dnia 6 grud-
nia 2012 r. w sprawie IV C 1402/11 uzasadnil miedzy in-
nymi: ,W orzecznictwie podkre§la sie, ze nieruchomosc¢
podobna to taka, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomo-
§cig stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potoze-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej warto§é. Warunkiem ko-
niecznym dla uznania nieruchomosci za podobna i przyje-
cia jej wartoéci za miarodajng dla okre§lenia wartosci
oszacowanego gruntu jest istnienie wiezi polegajacej na
podobienstwie, a nie tozsamos$ci (wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 19 lipca 2011 r.
IT SA/kd 583/11, LEX nr 1087078).

Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne nalezy ro-
zumiec takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny
jest najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystapienia
odmiennosci, wycena okre§lajgca wartosé podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych roznic, tj. takich,
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ktére moga wplywaé na wartos¢ (wyrok Wojewodzkiego Sa-
du Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010 .
IV SA/Wa 1221/10 LEX nr 758714).”

Podobne podejécie do definicji nieruchomosci podobnej
znalez¢ mozna réwniez w literaturze zagranicznej, w szcze-
golnosci amerykanskiej [5][9]. Nalezy jedynie zauwazyé, ze
nie sformulowano tam standardowej definicji tego rodzaju
nieruchomoéci, a istote podobienstwa wywodzi sie raczej
z samych podstaw podejécia poréwnawczego.

Ujecie rozszerzajgce

Do gtéwnych zwolennikéw interpretacji rozszerzajacej
pojecie nieruchomosci podobnej zaliczy¢ mozna rzeczoznaw-
cow stosujacych w procesie analizy rynku metody statystycz-

0 metody parametryczne jak i nieparametryczne, okreslone
na podstawie tych modeli zaleznoSci, przy uwzglednieniu
stochastycznego charakteru zjawiska jakim jest ksztalto-
wanie sie cen nieruchomosci, pozwalaja w sposéb najbar-
dziej dokladny na odwzorowanie czynnikow wplywajacych
na ksztaltowanie i roznicowanie sie cen, réwniez w sytuacji
wiekszej zmiennosci danych.

Analizujgc opisang w przepisach definicje nalezy zauwa-
zy¢, ze na jej podstawie mozna wyrdznic¢ typowe czynniki
wplywajace na ksztaltowanie i réznicowanie cen, do ktérych
zaliczymy:
® cechy ksztaltujace — gléwne cechy okreslajace podo-

bienstwo - praktycznie tozsame dla analizowanego zbio-

ru nieruchomosci podobnych,

ne i modele ekonometryczne.

Biorac pod uwage mozliwoéci analityczne jakie wyplywa-
ja ze stosowania tego typu metod, podejécie to wydaje sie jak

najbardziej uzasadnione.

W szezegélnosei nalezy zwroci¢ uwage, ze w przypadku
stosowania modeli statystycznych i to zaréwno opartych

Tabela 1. Zbior nieruchomosci

® cechy réoznicujace - cechy rynkowe, ktérych zréznico-

wanie stanéw w obrebie analizowanej grupy wplywa na
réznicowanie sie cen,

® blad przypadkowy (losowy) — sktadowa ceny, wynikaja-

ca z czynnikow przypadkowych, zwigzany ze stochastycz-
nym charakterem zjawiska ekonomicznego.

Cena Zmiana | Cena transakcyjna
. oziomu w przeliczeniu
LP Data | Oznaczenie Pow. Pow. Cena . transavi{cmna P cen rf,a 1 1?12 P,
transakcji budynku | gruntu | transakcyjna . . | wskutek | zaktualizowana
przeliczeniu uplywu na dzien wyceny

na 1 m* PU czasu [zh/m?]
1| 2015-07. NZ1 181,94 908 470 000 2583,27 0,990 2556,36
2 | 2015-04. NZ2 80,00 1303 220 000 2750,00 0,983 2704,17
3 | 2015-04. NZ3 129,40 1140 295 000 2279,75 0,983 2241,76
4 | 2015-04. NZ4 198,60 1748 570 000 2870,09 0,983 2822,26
5 | 2015-04. NZ5 108,38 1293 245 000 2260,67 0,983 2222,99
6 | 2015-03. NZ6 230,00 10735 870 000 3782,61 0,981 3711,68
7| 2014-12. NZ7 210,00 1378 350 000 1666,67 0,975 1625,00
8 | 2014-10. NZ8 130,00 1143 297 000 2284,62 0,971 2217,98
9 | 2014-09. NZ9 89,50 890 340 000 3798,88 0,969 3680,17
10 | 2014-08. NZ10 130,00 13697 265 000 2038,46 0,967 1970,51
11 | 2014-08. NZ11 179,00 3010 550 000 3072,63 0,967 2970,20
12 | 2014-06. NZ12 208,71 1609 370 000 1772,79 0,963 1706,31
13 | 2014-01. NZ13 181,94 701 420 000 2308,45 0,952 2197,84
14 | 2013-12. NZ14 161,45 7248 414 119 2565,00 0,950 2436,75
15 | 2013-12. NZ15 204,00 816 595 000 2916,67 0,950 2770,83
16 | 2013-11. NZ16 80,00 2326 175 000 21817,50 0,948 2073,57
17 | 2013-07. NZ17 126,70 974 330 000 2604,58 0,940 244722
18 | 2013-07. NZ18 130,00 3481 420 000 3230,77 0,940 3035,58
19 | 2013-04. NZ19 150,00 760 380 000 2533,33 0,933 2364,44
20 | 2013-03. NZ20 145,00 1239 315 000 2172,41 0,931 2023,06
21 | 2012-12. NZ21 144,21 1230 450 000 3120,45 0,925 2886,42

Zrddto: obliczenia wiasne
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Biorac pod uwage opisane sktadowe ceny oraz zapropono-
wane istniejgce interpretacje nalezy zauwazy¢, ze sama defini-
¢ja, nawet w przypadku cech w niej wymienionych, nie wyma-
ga w tym zakresie tozsamosci. Z powyzszego wywieS¢ mozna
przypuszczenie, ze réwniez w zakresie czterech cech pod-
stawowych wystepowaé moze okreSlone zréznicowanie o ile
oczywiscie wplyw takiego zr6znicowania moze by¢ wykazany
i uwzgledniony w procesie wyceny. Za glowny przyklad takie-
go podejscia wskazaé nalezy oparcie wnioskowania o wartoSci
nieruchomosci zabudowanej, stanowigcej przedmiot prawa
wlasnoSci na zbiorze nieruchomosci podobnych obejmujacych
zaréwno nieruchomo$ci stanowigce przedmiot opisanego pra-
wa jak i nieruchomo§ci stanowigce przedmiot prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu oraz wlasnoéci budynkéw i innych
urzadzen, o ile oczywi§cie analizowany zbér pozwala na wyka-
zanie istnienia okre§lonego rodzaju zaleznosci cen, a w konse-
kwencji wartoSci w stosunku do opisanej cechy.

Wskazany kierunek dzialania mozliwy jest jednak jedy-
nie w sytuacji, w ktorej okre$lona cecha nie stanowi glowne-
go determinantu w obrebie cech ksztaltujacych.

Podobna sytuacja dotyczy oczywiScie réwniez wymienio-
nych pozostalych glownych elementéw podobienstwa oraz
w szczegolnosci wymienionych w ustawie, w ujeciu bardzo
ogélnym, ,innych cech wplywajacych na jej wartosc”.

Przyktadowa analiza

W celu przeprowadzenia weryfikacji opisanych wyzej roz-
wazan dokonano wyceny nieruchomosci metodg poréwny-
wania nieruchomo§ci parami, przyjmujac jako postawe zbiér
nieruchomosci podobnych obejmujacy dwadzieécia jeden
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi o charakterze
mieszkalnym jednorodzinnym, polozonymi na terenie dwéch
podbydgoskich gmin, o znacznej zmiennoéci w obszarze pa-
rametréow powierzchniowych. Zmienno§¢ w zakresie po-
wierzchni budynku mieszkalnego wynosita 2,88 (od 80 m? do
230 m?) a w przypadku powierzchni gruntu 19,54 (od 701 m?
do 13697 m?). Wskazany zbior nieruchomos$ci podobnych
przedstawiono w tabeli 1. Dla opisanego zbioru, stosujac me-
tode opisang przez Gace i Sawilowa [4], stwierdzono zmien-
nos¢ cen w czasie na poziomie -2,5 % w stosunku rocznym.

Dla wskazanego zhioru dokonano analizy wplywu poszcze-
golnych cech nieruchomosci na réznicowanie ich cen z wyko-
rzystaniem modelu ekonometrycznego opartego o metode nie-
parametryczng bazujaca na analizie korelacji rang Spearmana
[2]. Obliczenia wspétczynnikéw korelacji dla poszczegdlnych
cech dokonano z uwzglednieniem zasady ceteris paribus wpro-
wadzajac odpowiednie korekty cen z uwzglednieniem réznic
w ocenie cech wzgledem mediany tych ocen [3].

Zgodnie z opisang metoda, w pierwszej kolejnosci utworzono
macierz A, obejmujagca wartosci poszczegolnych cech nierucho-
moéci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych. Ce-
chy rynkowe nieruchomogci, obejmujace zmienne jakosciowe,
skwantyfikowane zostaly przy wykorzystaniu skali Osgooda [1].

M
2y,
MY
\“ii"/
all alm cl
ay,, .. G, C,
A= " (1)
anl anm cn

Macierz A, charakteryzujaca analizowang grupe nieru-
chomoéci podobnych, stanowi podstawe do ustalenia wplywu
poszczegolnych cech na réznicowanie sie cen.

Zgodnie ze wskazang metoda, w dalszej kolejnosci doko-
nano obliczenia skorygowanych do stanu ceteris paribus cen
nieruchomosci podobnych.

Korekty cen dokonano zgodnie ze wzorem:

m
j§1 Mej - Mej
Whij = “—p—— (2)
j§1 le - le

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze
wzorem:

Csij = Cl.l -AC - (1 - Wkl.l) (3)

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

Cs,, .. Cs,,, Cs,,
Y= Cs,, .. Cs,, , Cs,, @
Cs, .. Cs,,., Cs,,.

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniaja
wplyw na ich ksztaltowanie wszystkich analizowanych cech,
poprzez uwzglednienie ich relacji do wielkoéci centralne;.
Powyzsze oznacza, ze w przypadku obliczania wspoélczynni-
ka korelacji rang dla poszczegdlnych cech, zréznicowanie wy-
stepujace w obszarze pozostatych cech zostaje wyeliminowa-
ne. Jest to matematyczne przeksztalcenie doprowadzajace
stan pozostalych cech wszystkich analizowanych nierucho-
mosci podobnych do stanu ceteris paribus.

W dalszej kolejnosci obliczono korelacje poszczegélnych
cech w stosunku do skorygowanych cech nieruchomoéci przy
wykorzystaniu korelacji rang Spearmana.

Wspdlezynniki korelacji obliczono zgodnie ze wzorem:

6.3 d:
=1-—=L (5)
Pi n-(n’-1)
gdzie:
dj=ci-xi5, (i=1u,n; j=1,.,m)

W powyzszym wzorze przez ¢;; 0znaczono rangi cen sko-
rygowanych Cs;.
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Cechy roéznicujace nieruchomosci w analizowanym zbio-
rze w ujeciu jako$ciowym i fizycznym to:
lokalizacgja (X1),
stan techniczno-uzytkowy (X2),
stan zagospodarowania (X3),
powierzchnia gruntu (X4),
powierzchnia budynku mieszkalnego (X5),

dodatkowa zabudowa gospodarcza (X6).

Dla opisanych wyzej cech réznicujacych przyjeto naste-
pujaca skale ocen (skala Osgooda):
X1 1 érednia (+), 2 dobra, 3 dobra (+),
X2 1 éredni (+), 2 dobry, 3 dobry (+),
X2 1 éredni (+), 2 dobry, 3 dobry (+).

W przypadku cech X4 i X5 dokonano ich przeksztalcenia
na zmienne jakoSciowe przy zastosowaniu metody dyskrymi-
nagcji zbioru na podzbiory obejmujace po 20 procent catkowi-
tej zmiennosci cech, przy czym dla cechy X4 przyjeto, ze sta-
nowi ona stymulante, a dla cechy X5 - destymulante. Dla ce-
ny X6 przyjeto skale dwustopniowa, z oznaczeniem 1 przy
braku dodatkowej zabudowy oraz 2 gdy taka zabudowa w po-
staci budynkow gospodarczych wystepowata.

Biorac pod uwage rodzaj analizowanego zjawiska, war-
tos¢ krytyczng wspdlezynnika p*(a) dla weryfikacji hipotezy
zerowej o braku zwigzku pomiedzy zmiennoécig cen a zmien-
noscig cech przyjeto za Ramseyem [8] na poziomie 0,156 dla
a = 0,25. Obliczone na podstawie opisanej metody wielkosci
wag cech rynkowych wraz z oceng istotnosci poszczegélnych
cech réznicujacych przedstawiono w tabeli 3.

W dalszej kolejnosci dokonano okre§lenia wartosci nieru-
chomoéci stosujac rézne konfiguracje nieruchomosci podob-
nych w stosunku do przedmiotu wyceny przyjmujac dla nie-
ruchomoéci wycenianej nastepujgce poziomy stanow cech:
lokalizacja (X1) - 2, stan techniczno-uzytkowy (X2) - 2, stan
zagospodarowania (X3) — 1, powierzchnia gruntu (X4) - 5,
powierzchnia budynku mieszkalnego (X5) — 3, dodatkowa za-
budowa gospodarcza (X6) - 1.

W pierwszej kolejnoéci okre§lono wartosé dokonujac po-
réwnania w ramach calego zbioru nieruchomoéci podobnych
(tabela 4), zawezajac w kolejnych iteracjach zbior, do zbioru
nieruchomosci posiadajacych w stosunku do nieruchomosci
wyceniane]j identyczne stany co najmniej dwoch cech (tabe-
la 5), zbioru o najbardziej zblizonych powierzchniach dziatek
jako cechy o najwiekszej dyspersji (tabela 6) i ostatecznie zbio-
ru posiadajacego identyczne stany co najmniej trzech cech (ta-
bela 7). Cechy o stanach identycznych ze stanami cech nieru-
chomosci wycenianej oznaczono kolorem jasnoniebieskim.

Tabela 2. Wartosci poszczegolnych cech nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych

Nieruchomosci Ocena cech punktowo
q N Stfm Stan zagospoda- | Powierzchnia s
LP | Oznaczenie | Lokalizacja techniczno- . budynku zabudowa
uzytkowy rowania AT mieszk. gosp.

1 NZ1 2 3 1 1 2 1

2 NZ2 3 2 2 1 5 2
3 NZ3 1 3 1 1 4 1
4 NZ4 2 3 2 1 2 1
5 NZ5 3 2 1 1 5 2
6 NZ6 2 3 3 5 1 2

7 NZ7 2 1 1 1 1 1

8 NZ8 1 3 1 1 4 1
9 NZ9 2 3 3 1 5 1
10 NZ10 1 2 1 5 4 2
11 NZ11 2 3 2 1 2 1
12 NZ12 2 2 1 1 1 2
13 NZ13 3 2 1 1 2 1
14 NZ14 2 2 2 4 3 2
15 NZ15 3 3 2 1 1 1
16 NZ16 2 1 1 1 5 1
17 NZ17 2 2 1 1 4 1
18 NZ18 2 3 2 2 4 2
19 NZ19 3 2 1 1 3 1
20 NZ20 2 1 1 1 3 1
21 NZ21 2 3 2 1 3 2
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Tabela 3. Obliczenie wplywu poszczegolnych cech nieruchomosci na réoznicowanie sie cen
Wartosé Istotnos¢ - Istotnosc
C 1. , . p <p,, (0,156) - warto$é Obliczony Udziat
Cechy jakosciowe wspolczynnika .
brak podstaw | bezwzgledna udzial cechy po
wzgledem ceny rang . L . .
do odrzucenia | wspélczynnika, cechy zaokragleniu
Spearmana Cy
H, powyzej progu
1 2 3’ 3 4 5
Lokalizacja 0,41169 0,4100 0,4100 19,90% 19,90%
Stan techniczno-uzytkowy 0,68149 0,6800 0,6800 33,00% 33,00%
Stan zagospodarowania 0,54383 0,5400 0,5400 26,21% 26,20%
Powierzchnia gruntu 0,23864 0,2400 0,2400 11,65% 11,70%
Powierzchnia budynku mieszk. 0,18507 0,1900 0,1900 9,22% 9,20%
Dodatkowa zabudowa -0,11364 0,0000 0,0000 0,00% 0,00%
Zrédto: obliczenia wiasne
Tabela 4. Okreslenie warto$ci na podstawie calego zbioru nieruchomosci podobnych
Cena Poprawki - kwotowo
transakcyjna
LP data ozna- w przeliczeniu Stan tech o Po- ) Po- N Suma Cena
. - 1m? P, . an tech- an za- . _ | wierzch- . ~
TAB | {ransakeji | czenie zaﬁ:lua;?zowana Lokaliza- | = - no- | gospoda- | ™icrEch nia I | SDe7Ee
1 cja . . nia wek wana
e AR -uzytkowy | rowania gruntu buflynku
wyceny [zl/m?] mieszk.
1 27.07.2015 NZ1 2556,36 zt 0,00 zt | -344,30 zt 0,00zt | 244,14zt | 47,99 zt | -52,17 z1 | 2504,19 zt
2 28.04.2015 NZ2 2704,17 zt -207,63 zt 0,00 zt | -273,36 zt | 244,14 z | -95,99 zt | -332,83 zt | 2371,34 zt
3 23.04.2015 NZ3 2241,76 zt 207,63 zt | -344,30 zt 0,00 zt | 244,14 zt | 47,99 zt 59,47 7zt | 2301,23 zt
4 23.04.2015 NZ4 2822,26 z1 0,00 zt | -344,30 zt | -273,36 z | 244,14 zt | 47,99 zt | -325,52 zt | 2496,73 zt
5 23.04.2015 NZ5 2222,99 zt -207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 zt | -9599 zt | 59,47 zt | 2163,52 zt
6 19.03.2015 NZ6 3711,68 zt 0,00 zt | -344,30 zt | 546,71 zt 0,00zt | 95,99 zt | 795,03 zt | 2916,66 z1
7 9.12.2014 NZ7 1625,00 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14zt | 9599zt | 684,43 zt | 2309,43 zt
8 21.10.2014 NZ8 2217,98 zt 207,63 zt | -344,30 zt 0,00 zt | 244,14 zt | 47,99 zt 59,47 7zt | 2277,45 zk
9 5.09.2014 NZ9 3680,17 zt 0,00 zt | 344,30 zt | -546,71 zt | 244,14 z1 | 95,99 zt | -742,86 zt | 2937,31 z1
10 20.08.2014 NZ10 1970,51 zt 207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 47,99 zt | 159,63 zt | 2130,14 zt
11 14.08.2014 NZ11 2970,20 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -273,36 zt | 244,14 z1 | 47,99 zt | -325,52 z1 | 2644,68 z1
12 30.06.2014 NZ12 1706,31 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14zt | 9599zt | 340,13 zt | 2046,44 zt
13 24.01.2014 NZ13 2197,84 zt -207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 z1 | 47,99 zt 84,51 zt | 2282,35 zt
14 19.12.2013 NZ14 2436,75 zt 0,00 zt 0,00 zt | -273,36 zt | 61,04 zt 0,00 zt | -212,32 zt | 2224,43 zt
15 7.12.2013 NZ15 217170,83 zt -207,63 zt | -344,30 zt | 273,36 zt | 244,14zt | 95,99 zt | -485,15 zt | 2285,68 zt
16 28.11.2013 NZ16 2073,57 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14 zt | 95,99 zt | 492,46 z1 | 2566,03 z1
17 29.07.2013 NZ17 2447,22 71 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 zt | -47,99 zt | 196,15 zt | 2643,37 zt
18 5.07.2013 NZ18 3035,58 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -273,36 zt | 183,11 zt | -47,99 zt | -482,55 zt | 2553,03 zt
19 18.04.2013 NZ19 2364,44 z1 -207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 z1 0,00 zt 36,52 zt | 2400,96 z1
20 7.03.2013 NZ20 2023,06 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14 7zt 0,00zt | 588,45zt | 2611,51 zt
21 22.12.2012 NZ21 2886,42 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -273,36 z1 | 244,14 zt 0,00 zt | -373,52 zt | 2512,90 zt
Warto§¢ rynkowa jednostki poréwnawczej 2437,11 zl
Zrédto: obliczenia wilasne
Nr 89, styczeri-marzec 2016 21




£

W%
(XY

\‘| |'/

W tabeli nr 8 zestawiono otrzymane wyniki w postaci
jednostkowych wartosci rynkowych.

Jak wynika z dokonanych obliczen, réznice pomiedzy
wynikami nie przekraczaly 4% w stosunku do wartosci
okreslonej na podstawie poréwnan dla calego zbioru nieru-
chomoéci podobnych. Wskazana wielko§¢ réznic jest wiel-
koécia, ktora bez watpienia mozna zaakceptowaé, biorac
pod uwage stochastyczny charakter zjawiska jakim jest
ksztaltowanie sie cen nieruchomo$ci. Ponadto nalezy zwro-
ci¢ uwage, ze w przypadku proby dokonania wyceny na
podstawie wylacznie zbiorow przedstawionych w tabelach 6

i 7, nie bytoby mozliwe obliczenie warto$ci wag poszczeg6l-
nych cech rynkowych.

Powyzsze wyniki wskazuja w stosunku do analizowanej
grupy nieruchomosci na poprawnosé tezy zakladajacej uza-
leznienie zakresu interpretacji pojecia ,nieruchomosci po-
dobnej” od zastosowanej metody analizy danych.

Analizujac wyniki obliczen mozna przyjac, ze w przypad-
ku zastosowania do analizy rynku metod statystycznych
oraz modeli ekonometrycznych i oparciu wnioskowania
o wiekszg liczbe nieruchomosci stanowiacych podstawe wy-
ceny, podobienstwo nieruchomos$ci moze by¢ potraktowane
wedlug interpretacji rozszerzajacej.

Tabela 5. Okres§lenie wartosci na podstawie zbioru nieruchomosci posiadajacych w stosunku do nieruchomosci

wycenianej identyczne stany co najmniej dwoch cech

Cena Poprawki - kwotowo
LP transakeyjna P
data ozna- WI?: zlelliilgzIfIIJliu . Stan tech- | Stan za- _Po- Wier(;-ch- S(:l I::_ Sk((})enao_
TAB transakcji | czenie zaktualizowa’na Loka}llza- niczno- gospoda- w1e1:zch- nia pop ryg
1 cja . . nia wek wana
naldzicn -uzytkowy | rowania gruntu buflynku
wyceny [z}/m?] mieszk.
27.07.2015 NZ7Z1 2556,36 zt 0,00 zt | -344,30 zt 0,00 zt | 244,14zt | 47,99zt | 52,17 zt | 2504,19 zt
6 19.03.2015 NZ6 3711,68 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -546,71 zt 0,00zt | 95,99 zt | -795,03 zt | 2916,66 z1
9.12.2014 NZ7 1625,00 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00zt | 244,14zt | 95,99 zt | 684,43 zt | 2309,43 zt
10 20.08.2014 NZ10 1970,51 zt 207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | -47,99zt | 159,63 zt | 2130,14 zi
12 30.06.2014 NZ12 1706,31 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14zt | 95,99zt | 340,13 zt | 2046,44 zt
14 19.12.2013 NZ14 2436,75 zt 0,00 zt 0,00zt | -273,36 zt | 61,04 zt 0,00 zt | -212,32 zt | 2224,43 zt
16 28.11.2013 NZ16 2073,57 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14 71 | -95,99 zt | 492,46 zt | 2566,03 zt
17 29.07.2013 NZ17 244722 7t 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 z1 | -47,99 zt | 196,15 zt | 2643,37 zt
19 18.04.2013 NZ19 2364,44 7zt -207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 zt 0,00 zt 36,52 zt | 2400,96 z1
20 7.03.2013 NZ20 2023,06 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14 7zt 0,00 zt | 588,45zt | 2611,51 zt
21 22.12.2012 NZ21 2886,42 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -273,36 zt | 244,14 zt 0,00 zt | -373,52 zt | 2512,90 zt
Warto$é rynkowa jednostki poréwnawczej 2442,37 z1

Zrodto: obliczenia wiasne

Tabela 6. OkresSlenie wartosci na podstawie zbioru nieruchomos$ci posiadajacych w stosunku do nieruchomosci

wycenianej najbardziej zblizone powierzchnie gruntu

Cena Poprawki - kwotowo
transakeyjna
LP data ozna- | W przeliczeniu Stan tech. | St Po- _Po- b Suma Cena
. . 1m? Py, . an tech- an za- . _ | wierzch- _ _
T‘?B transakeji | czenie | ,oprualivowana Lot?:za niczno- | gospoda- m‘:ﬂZCh nia ngllll'(a slz(;ari'lio
e AR -uzytkowy | rowania gruntu buflynku
wyceny [zl/m?] mieszk.

6 19.03.2015 NZ6 3711,68 zt 0,00 zt | -344,30 zt | -546,71 zt 0,00 zt | 95,99 zt | -795,03 zt | 2916,66 zt
10 20.08.2014 NZ10 1970,51 zt 207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 4799zt | 159,63 zt | 2130,14 zt
14 19.12.2013 NZ14 2436,75 zt 0,00 zt 0,00 zt | 273,36zt | 61,04 zt 0,00 zt | -212,32 zt | 2224,43 zt

Warto§¢ rynkowa jednostki por6wnawczej 2423,74 z1

Zrédto: obliczenia wiasne
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Tabela 7. Okreslenie wartosci na podstawie zbioru nieruchomosci posiadajacych w stosunku do nieruchomosci

wycenianej identyczne stany co najmniej trzech cech

Cena Poprawki - kwotowo
transakeyjna
LP data ozna- w pracliczenin Stan tech- | Stan za- Po- wi::;:h- Suma Cena
TAB transakcji czenie zall:?u:\l];‘lzzol;li’na Loka}liza- niczno- gospoda- WieI:ZCh' nia popll':l- SkOI’ng-
1 atzien aa -uzytkowy | rowania g;::tu bufiynku s B
wyceny [z}/m?] mieszk.
10 20.08.2014 NZ10 1970,51 zt 207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00zt | -47,99zt | 159,63 zt | 2130,14 zt
12 30.06.2014 NZ12 1706,31 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14zt | 95,99 zt | 340,13 zt | 2046,44 z1
14 19.12.2013 NZ14 2436,75 zt 0,00 zt 0,00 zt | 273,36 zt | 61,04 zt 0,00 zt | -212,32 zt | 2224,43 zt
17 29.07.2013 NZ17 244722 71 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14zt | 47,99 zt | 196,15 zt | 2643,37 zt
19 18.04.2013 NZ19 2364,44 71 -207,63 zt 0,00 zt 0,00 zt | 244,14 7t 0,00 zt 36,52 z1 | 2400,96 z1
20 7.03.2013 NZ20 2023,06 zt 0,00 zt | 344,30 zt 0,00 zt | 244,14 zt 0,00 zt | 588,45 zt | 2611,51 zt
Warto$¢ rynkowa jednostki poréwnawczej 2342,81 zit

Zrodto: obliczenia wiasne

Tabela 8. Zestawienie obliczonych wynikow

Okreslenie zbioru Okreslona wartosé Roéznica w % w stosunku do wartosci
nieruchomos$ci podobnych okreslonej na podstawie zbioru z tabeli nr 4
Zbiér z tabeli 4 2437,11 zt 100,00%
Zbiér z tabeli 5 244237 zt 100,22%
Zbiér z tabeli 6 2423,74 7t 99,45%
Zbiér z tabeli 7 2342,81 zt 96,13%

Zrodto: obliczenia wiasne

Podsumowanie

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze zakres stosowanej
interpretacji pojecia ,nieruchomo$é podobna” uzalezniony
jest od stosowanej metody analizy rynku i metody wyceny.
Z cala pewnoScig, w przypadku zastosowania uproszczonej
analizy ograniczajacej sie do przedstawienia informacji opi-
sujacych rynek i wielko§ci wplywu poszczegdlnych cech na
rbznicowanie sie cen w sposob intuicyjny oraz wykorzystania
tych danych do okreslania wartosci metoda poréwnywania
parami lub metoda korygowania ceny Sredniej, przy mini-
malnych dopuszczalnych zbiorach nieruchomoéci podob-
nych, nieruchomoS$ci stanowigce podstawe wyceny muszg
by¢ traktowane w ujeciu zawezajacym.

W przypadku zastosowania do analizy rynku metod staty-
stycznych oraz modeli ekonometrycznych i oparciu wnioskowa-
nia o wiekszg liczbe nieruchomosci, podobienstwo nieruchomo-
§ci moze by¢ potraktowane wedlug interpretacji rozszerzajace;.

Powyzsze nie oznacza oczywiscie, ze za nieruchomosé po-
dobng uzna¢ mozna kazdg nieruchomosé. Nieruchomos¢ ta-
ka musi wykazywac bowiem zbiezno§¢ w stosunku do nieru-
chomosci wycenianej w obrebie gtownych cech determinuja-
cych ksztaltowanie sie cen dla danego przypadku.

Nalezy réwniez szczegélnie podkresli¢, ze bez wzgledu
na przyjeta interpretacje ,podobienstwa nieruchomosci”
w przypadku okre§lania wartosci nieruchomosci podobien-
stwo to nie moze by¢ traktowane w sensie potocznym.

W tym kontekscie odpowiedZ na pytanie czy okreslona
nieruchomo§¢ spelnia kryteria definicji ,,nieruchomosci po-
dobnej” mozliwa jest dopiero po przeprowadzeniu dokladne;j
analizy rynku jak rowniez po dokonaniu caloSciowej analizy
zastosowanego modelu wyceny. Wszelkie proby dokonywa-
nia analizy podobienstwa na podstawie wnioskow intuicyj-
nych, oceni¢ nalezy jako dalece nie wystarczajace, a nawet
niedopuszczalne.
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Tekst recenzowany.

PLANOWANIE PRZESTRZENNE — STYMULATOR
CZY HAMULEC INWESTOWANIA W NIERUCHOMOSCI?

Krzysztof Gabrel

STRESZCZENIE

Odpowiadajac na pytanie zawarte w tytule niniejszego opracowania nalezy stwierdzi¢, ze aktualnie obowigzujace regulacje prawne odnosza-
ce si¢ do planowania i zagospodarowania przestrzennego, zwlaszcza w przypadku braku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) wprowadzaja miedzy innymi dodatkowg porcje niepewnosci co do oceny potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci, jej mozliwo-
§ci rozwojowych, a takze co do przeksztalcen otoczenia, jej sasiedztwa. Wydaje sie, ze poza typowym ryzykiem, ktore niesie ze sobg kazda
dziatalnoé¢ inwestycyjna planowanie przestrzenne w Polsce powieksza to ryzyko, a tym samym staje sie hamulcem w inwestowaniu w nieru-
chomosci. Opisane obszary problemowe wskazuja, ze rola stymulacyjna jest mocno ograniczona. Z kolei gminy, ktére z réznych powodéw nie
posiadajg calo$ciowej wizji zagospodarowania opartej na obowiazujacych MPZP, niejednokrotnie sg niejako przymuszane do akeeptacji wizji
inwestoréw, ktore w obiektywny sposob nie sg przystajace do otoczenia lub tez powodujg rozpraszanie zabudowy (suburbanizacje), co z kolei
skutkuje niezadowoleniem spolecznym lub nieuzasadnionymi i nieplanowanymi kosztami rozbudowy infrastruktury komunalne;.

SUMMARY

Responding to a question posed in the title of this paper, it should be stated that the current regulations relating to spatial planning and deve-
lopment, especially in the absence of local spatial development plans (LSDP) introduce, among other things, additional portion of uncertainty
to assessment of the investment potential of a property, its possibilities for development as well as to the transformation of the environment aro-
und it and its neighborhood. It seems that spatial planning in Poland increases typical investment risks, and thus becomes a hindrance to inve-
sting in real estate. Problem areas described in this article indicate that the stimulating role of spatial planning is very limited. In turn, the mu-
nicipalities, which for various reasons do not have a global vision of their development due to the lack of approved local development plans, often
are compelled to accept investor’s vision, which not always are congruent with the environment or cause dispersion of development (suburba-
nization), which in turn results in social dissatisfaction or unjustified and unplanned costs for expansion of infrastructure.
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Z punktu widzenia teorii gospodarka przestrzenna to ca-
foksztalt zagadnien, probleméw, idei, koncepcji i wizji doty-
czacych szeroko rozumianej gospodarczej sfery dziatalnoSci
czlowieka odniesionej do przestrzeni i stanowiacej jej prze-
strzenng reprezentacje!. Pod pojeciem gospodarki prze-
strzennej mozna réwniez rozumie¢ wszelkg dziatalno§¢ ma-
jaca doprowadzi¢ do racjonalnego wykorzystania przestrzeni
w zakresie zgodnym z potrzebami spoleczenstwa?. Potrzeba
przeksztalcen przestrzeni wynika z koniecznosci dostosowa-
nia jej do potrzeb czlowieka (potrzeby spoleczne), ale takze
wigze sie z koniecznoscig uwzgledniania uwarunkowan eko-
logicznych i ekonomicznych3. Takie wzajemne powigzania
skutkuja tym, ze przez strategiczny cel gospodarowania
przestrzenig nalezy uznaé zréwnowazony rozw(j oparty
o trzy filary: spoleczny, ekonomiczny i ekologiczny, a realiza-
cja tego celu nastepuje poprzez dzialania planistyczne?.
Optymalne uzytkowanie przestrzeni jest czesto definiowane
jako takie jej wykorzystanie, ktore sposrod fizycznie mozli-
wych i prawnie dopuszczalnych form uzytkowania generuje
jej najwyzsza warto$¢ ekonomiczna?®.

Powyzsze okreS§lenia to niektore z zalozen prawidlowe-
go zarzadzania przestrzenia, ktore wynikajg z dorobku na-
ukowego dyscypliny zajmujacej sie tym zagadnieniem. Jed-
nak realizacja tych celéw nastepuje na bazie obowigzuja-
cych regulacji prawnych, a przede wszystkim na podstawie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r.
poz. 199 z p6zn. zm.). W ostatnich latach z bardzo réznych
stron, w tym od 0s6b uczestniczacych zaréwno w procedu-
rach administracyjnych zwigzanych z planowaniem prze-
strzennym, urbanistéw, ale takze inwestoréw i uczestnikow
rynku nieruchomoSci, dochodza glosy bardzo negatywnie
wyrazajace sie o stosowanych aktualnie rozwigzaniach.
Brak jednoznacznoSci kryteriow, a takze duza doza swobody
w ksztaltowaniu przestrzeni, w przypadku braku obowig-
zujacych na danym terenie miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego, rodzi rowniez istotne problemy
w okre§laniu wartosci nieruchomosci zlokalizowanych na
takim obszarze.

Identyfikacja podstawowych obszaréw problemowych

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ze istotne zmiany
w systemie gospodarowania przestrzenig zostaly wprowa-
dzone w dniu 11 lipca 2003 roku, czyli w dniu wej$cia w zy-
cie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, ktora zastapila dotychczas
obowiazujace przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku. W za-
mierzeniu ustawa ta miala uproéci¢ i przyspieszy¢ proces
inwestycyjny. Przepisy obowigzujace wcze$niej wymagaly,
pomimo istnienia na danym terenie obwigzujacych miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
jeszcze przed wystgpieniem o wydanie decyzji pozwolenia na
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budowe, uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu (WZiZT). Wprowadzone w 2003 roku
zmiany w tym zakresie spowodowaly, ze w sytuacji obowigzy-
wania MPZP, konieczne stalo sie wystapienie wylacznie
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Zmiana ta byla
woéwczas pozytywnie odebrana przez potencjalnych inwesto-
réw. Nalezy jednak zauwazy¢, ze réwnolegle wprowadzono
woéwczas przepis o utracie waznosci wszystkich dotychezas
obowiazujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r., co z kolei skutkowalo
tym, ze w przypadku wiekszoéci gmin z dniem 1 stycznia
2004 r. pokrycie MPZP drastycznie spadlo, a w czeSci przy-
padkow spadlo nawet do zera. Dodatkowo, zasada fakulta-
tywnosci uchwalania MPZP wyrazajaca sie tym, ze MPZP
moga, ale nie muszg byé uchwalane, utrwalila na cale lata
brak takich opracowan dla znacznych obszaréw gmin. Tym
samym w sposob zasadniczy wzrosla rola decyzji o warun-
kach zabudowy (WZ), ktore w przypadku braku MPZP sta-
nowig podstawowy instrument gospodarowania przestrzenia
przez wojta, burmistrza lub prezydenta w nastepstwie roz-
patrywania stosownych wnioskéw inwestorow. Co prawda,
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku podniosta role i znaczenie
studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego (SUIKZP) jako obligatoryjnego dokumentu usta-
lajacego polityke przestrzenng danej gminy, jednak SUiKZP
nie posiadajg walorow aktu prawa powszechnie obowigzujg-
cego, stanowigc jedynie akt wewnetrzny, wiazacy wdjta, bur-
mistrza, prezydenta miasta oraz rade gminy, przy sporzadza-
niu oraz uchwalaniu MPZP, ale jednocze$nie nie rodzacy juz
tych skutkow przy wydawaniu decyzji WZ, ktérych wydawa-
nie oparte jest wylgcznie na zasadach ogélnych wyrazonych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz na podstawie przepiséw szczegélnych (odrebnych).
Brak MPZP rodzi niepewno$é co do rzeczywistych mozliwo-
§ci inwestycyjnych terenéw pozbawionych takich opracowan.
Z jednej strony ogranicza to potencjalnych inwestorow, zda-
nych w tym wypadku na ,,ocennoé¢” ich wnioskéw o wydanie
WZ, co nawet przy obiektywizacji podejmowanych decyzji
przez decydentéow i kierowaniu sie wylgcznie miarodajng
oceng stanu faktycznego i Scislego przestrzegania przepiséw
zawsze pozostawia margines uznaniowoSci. Z drugiej nato-
miast strony, ogranicza organy gmin w ksztaltowaniu prze-
strzeni z poszanowaniem tadu przestrzennego. Stan taki jest
w duzej mierze spowodowany przyjeta linig orzeczniczg sa-
déw administracyjnych, zgodnie z ktérg restrykcyjna, ze
wzgledu na interes publiczny, literalna wyktadnia przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do-
tyczaca wydawania WZ nie moze prowadzi¢ do automatycz-
nego uznania prymatu !adu przestrzennego nad prawem
wlasnoSci. Wskazywanie przez sady na konieczno§¢ przykla-
dania nalezytej uwagi zasadzie polegajacej na prawie do za-
budowy, jak tez wystrzegania sie zachowan nadmiernie for-
malistycznych, nieproporcjonalnych do potrzeb interesu pu-
blicznego, moze by¢ postulatem co do zasady stusznym, ale
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skutkuje rowniez lokalizowaniem niektorych obiektow
w miejscach do tego obiektywnie nieprzystajacych, ale takze
coraz powszechniej zauwazanemu rozpraszaniu zabudowy.

I punktu widzenia decydentow samorzgdowych

Przedstawiciele administracji wskazuja, ze obowigzuja-
ce regulacje prawne skutkujg tym, ze korzysci czerpig za-
zwyczaj wlasciciele terenow i prywatni inwestorzy, a kosz-
ty ponosi budzet gminy. Tak wynika m.in. z referatu Prezy-
denta Poznania Ryszarda Grobelnego wygloszonego na
konferencji ,,Skutki finansowe planowania przestrzennego
- konsekwencje dla rozwoju”, ktéra odbyla sie 5 grudnia
2013 roku w Poznaniu. Prezydent Poznania w swoim wy-
stapieniu stwierdzil, ze obowigzujacy system prawny obej-
muje decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktore sa odpowiedzialne za nielad przestrzenny
w naszym kraju. Przepisy te sg zle skonstruowane. Opiera-
ja sie na zasadzie tzw. sgsiedztwa, szerokich interpreta-
cjach (orzecznictwo SKO) i czesto zlych analizach urbani-
stycznych. Fatalna jest ustawa o planowaniu przestrzen-
nym, gdyz daje faktyczne uprzywilejowanie decyzjom
o warunkach zabudowy przed miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego. ,Jesli nie jest napisane, ze
nie wolno, to znaczy, ze wolno. Im bardziej kontrowersyjny
obiekt, tym tatwiej mozna znaleZé uzasadnienie do jego lo-
kalizacji” - stwierdzil Ryszard Grobelny®.

W trakcie tej samej konferencji Wiestaw Bielawski — Za-
stepca Prezydenta Miasta Gdanska przypomnial, iz zar6wno
§rodowisko samorzadowe (np. Zwigzek Miast Polskich) jak
i zawodowe (urbaniéci) nie tylko negatywnie wypowiadaly
sie na temat tzw. decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, ale takze proponowaly konkretne projek-
ty zmian w ustawodawstwie. W dalszej czesci swojego wysta-
pienia stwierdzil, ze juz w 2005 roku Unia Metropolii
Polskich wystapita z nowelizacjg ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Podobnie Izba Urbanistow,
ktora kilka lat temu przygotowala projekt nowelizacji usta-
wy eliminujacy decyzje o warunkach zabudowy”.

Podnoszony jest poglad, zaréwno w literaturze przedmio-
tu jak i w orzecznictwie sadowym, sprowadzajacy sie do kon-
strukeji uznajacej prawo do zabudowy za nierozerwalny ele-
ment prawa wlasnoéci, co skutkuje ograniczeniem wladztwa
planistycznego gmin®.

Niepewnos¢ inwestoréw i uczestnikow rynku nieruchomosci

Mata iloé¢ obowigzujacych MPZP, a tym samym opiera-
nie sie przy ocenie mozliwosci co do zmiany sposobu zagospo-
darowania danego terenu na decyzjach WZ, budzi réwniez
zastrzezenia inwestoréw, wiascicieli nieruchomoéci oraz po-
tencjalnych nabywcow, tylko z innych powodéw niz przedsta-
wicieli administracji.

Na to, ze brak MPZP przysparza klopotéw zaréwno de-
weloperom, jak i wlascicielom gruntéw, wskazuje m.in. Zbi-
gniew Juraszka, prezes spotki deweloperskiej Atal. Dodatko-

wo stwierdza, ze deweloper musi mie¢ pewnos¢ co do mozli-
wosci realizacji planowej inwestycji, co z kolei powoduje pod-
pisywanie najczesciej uméw warunkowych i nastepnie wielo-
miesieczne oczekiwanie na decyzje WZ, bez gwarancji jej
otrzymania zgodnie z treécig zlozonego wniosku®.

Z kolei Stawomir Horbaczewski wiceprezes spotki Marvi-
pol twierdzi, ze brak planéw to jedna z kluczowych barier dla
nowych inwestycji. Opieranie si¢ na WZ sprzyja jego zda-
niem duzej dowolno$ci decyzji urzednikow i prowadzi do
utrudnien w ostatecznym uzyskaniu pozwolenie na budowe,
a w konsekwencji do wydluzenia czasu realizacji inwestycji,
co moze powodowac drastyczne réznice pomiedzy planowang
wartoscig inwestycji a jej wartoScia w momencie oddawania
do uzytku. Zdaniem Horbaczewskiego nawet najbardziej
profesjonalni deweloperzy ze §wietnie przygotowanymi pro-
jektami sg bezradni wobec nieprzewidywalnoSci postepowa-
nia administracyjnego®.

Na fakt, ze MPZP umozliwia precyzyjne oszacowanie ren-
townoSci projektu jeszcze przed zakupem dzialki, co zmniej-
sza ryzyko inwestycyjne, wskazuje Malgorzata Ostrowska
z J. W. Construction. Ponadto zauwaza, ze oczekiwanie na wa-
runki zabudowy trwa miesigcami, tymczasem wydluzenie
czasu potrzebnego na przygotowanie inwestycji wplywa na
wzrost jej kosztow!!.

Kilka przyktadéw z praktyki

Jak wyraznie wynika z przywolanych powyzej wypowie-
dzi, zastrzezenia co do stanu aktualnego majg zardéwno
przedstawiciele administracji samorzadowej, jak i inwesto-
rzy oraz wlaéciciele nieruchomoéci. Jako beneficjantéw
tych rozwigzan wskazujg jednak siebie nawzajem. Prakty-
ka wykazuje, ze ze wzgledu na nieprecyzyjnosé przepiséw
prawa, elementy uznaniowosci przy wydawaniu decyzji,
orzecznictwo sgdowo-administracyjne itp. znajdg sie przy-
kiady, ktore mogg potwierdzaé, zar6wno jeden jak i drugi
punkt widzenia.

O dominujacej roli inwestorow w sytuacji braku MPZP
moze $wiadczyé lokalizowanie obiektéw nietypowych lub
w zaden sposob nieprzystajacych do funkeji zabudowy wy-
stepujacej w sasiedztwie, whrew woli zarowno wlodarzy, jak
i mieszkancow gminy. Przykladem moze by¢ préba wybudo-
wania zakladu pogrzebowego ze spopielarnia zwlok w bez-
posrednim sgsiedztwie rewitalizowanych terenéw rekre-
acyjnych (ze stawami, plaza, wiezg widokowa), mini pola
golfowego, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz sa-
li bankietowej domu weselnego, co miato miejsce w Bialym-
stoku'2. Inwestor otrzymal decyzje WZ umozliwiajaca reali-
zacje zabudowy handlowo-ustugowej i dopiero na etapie pro-
cedury wydawania pozwolenia na budowe okazalo sie, ze
zamierzeniem inwestora jest realizacja zakladu pogrzebo-
wego ze spopielarnig zwlok. Tego typu inwestycja w zaden
sposob nie uzupelniala funkcjonalnie obszaru na ktérym
miala zosta¢ zlokalizowana, a mozna nawet stwierdzi¢, ze
wprost kolidowala z dotychczasowym sposobem zagospoda-
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rowania tego terenu. Biorac jednak pod uwage obowiazuja-
ce regulacje prawne, brak jest precyzyjnych narzedzi, ktére
umozliwialyby wlasciwym organom odmowe wydania sto-
sownych decyzji zakazujacych realizacji tego typu inwestycji
w sytuacji braku MPZP. W omawianym przypadku na uwa-
ge zastuguje rowniez fakt, ze spopielarnie zwlok nie zostaty
zaliczone do obiektow mogacych nawet potencjalnie oddzia-
tywaé na §rodowisko w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przedsie-
wzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U.
Nr 213, poz. 1397).

Innym zobrazowaniem ograniczen zwigzanych z miaro-
dajna oceng potencjatu inwestycyjnego nieruchomosci moze
byé przyklad nieruchomosci, ktéra w Studium Uwarunko-
wan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Biale-
gostoku polozona byla na obszarze, ktory w czesci graficznej
zostal oznaczony jako ,obszar systemu przyrodniczego mia-
sta”, ale jednocze$nie znalaz! sie w tym samym SUIKZ w za-
kresie mozliwosci rozmieszczenia na tym terenie ,,obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?”. Za-
pisy te wzajemnie sie wykluczaly, poniewaz na obszarach
wchodzacych w sktad systemu przyrodniczego miasta wyklu-
czona zostala mozliwo§¢ rozmieszczenia obiektéw handlo-
wych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, co wprost
wynikalo z czeéci tekstowej SUIKZP. Bez dokonania stosow-
nej korekty studium, rada gmina uchwalila MPZP, w ktorym
dla tego terenu przyjeta przeznaczenie umozliwiajace reali-
zacje zabudowy uslugowej, handel wielkopowierzchniowy
wraz z urzadzeniami towarzyszacymi, parkingiem wielopo-
ziomowym. Wydaje sie, ze nie bez znaczenia mogt byé fakt,
ze nieruchomosci zlokalizowane na tym terenie stanowily
wlasno§¢ gminy i planowana byla ich sprzedaz w drodze
przetargu. Nalezy zauwazy¢, ze Wojewoda Podlaski w swoim
rozstrzygnieciu nadzorczym stwierdzil niewazno$c¢ tej czesci
MPZP. Wowczas dla tej czesci nieruchomosci, ktora byta ob-
jeta rozstrzygnieciem nadzorczym wojewody zostala wydana
przez prezydenta miasta WZ, zgodnie z ktorag na tym terenie
umozliwiono realizacje wielofunkcyjnych obiektéw ustugowo
- handlowych o powierzchni sprzedazy do 20 tys. m2. Oczy-
wiscie nastapito to bez korekty SUIKZP. Nalezy przy tym za-
uwazy¢, ze w uzasadnieniu WZ wprost wskazano, ze ,,do wy-
wiedzenia funkeji obiektu zastosowano szerokie pojecie «do-
brego sgsiedztwa»”, a analizg objeto calg strefe srodmiejska
miasta. W tym miejscu mozna postawi¢ pytanie, czy analo-
gicznie postapilyby organy gminy, gdyby nieruchomos$ci na
tym terenie nie stanowily wlasno§ci gminy, lecz podmiotéw
prywatnych. W jaki miarodajny sposéb mozna okresli¢ moz-
liwoSci inwestycyjne takich nieruchomosci na etapie obowia-
zywania samego SUIKZP, po wydaniu rozstrzygniecia nad-
zorczego przez wojewode wzgledem MPZP i bez korekty
sprzecznych zapiséw SUIKZ. W jaki sposob rzeczoznawca
majatkowy moze okre§li¢ najbardziej prawdopodobny sposéb
uzytkowania takich nieruchomosci? Czy jest mozliwo$¢ zna-
lezienia nieruchomos$ci podobnych, a wiec charakteryzuja-
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cych sie podobnymi uwarunkowaniami planistycznymi przy
okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci?

Jak sie wydaje, WZ jest tylko urzedowym potwierdzeniem
mozliwej do realizacji zmiany sposobu uzytkowania danej
nieruchomosci. Te mozliwoSci powinny istnie¢ obiektywnie
zaréwno przed wydaniem decyzji jak i po jej wydaniu. Mozli-
wosci te powinny wynika¢ z lokalizacji ogblnej i szczegblowej
nieruchomogci, jej sasiedztwa, dostepu do urzadzen infra-
struktury komunalno-technicznej, dostepu do drogi publicz-
nej oraz ograniczen wynikajacych z przepisow prawa. W de-
cyzji WZ brak jest formalnie elementu wladztwa gminy
w ksztaltowaniu przestrzeni. Decyzja WZ jest jedynie efek-
tem analizy okoliczno$ci faktycznych i prawnych, zakonczo-
nej zatwierdzeniem (lub odmowsg zatwierdzenia) dla danej
nieruchomogci formy zmiany dotychczasowego sposobu uzyt-
kowania nieruchomosci — zaproponowanej przez inwestora
we wniosku. Odmowa wydania decyzji §wiadezy o tym, ze ze
wzgledu na okolicznosci wymienione powyzej (faktyczne lub
prawne) taka inwestycja nie moze zostaé zrealizowana'®.

7Z jakze odmienng sytuacja mamy do czynienia w przy-
padku innej nieruchomoéci zlokalizowanej réwniez na tere-
nie Bialegostoku, ale stanowiacej wlasno§¢ podmiotu pry-
watnego. Nieruchomosc¢ ta zabudowana halg sportowa, poto-
zona byla na terenie pozbawionym obowigzujacego MPZP.
Inwestor wystapil o wydanie WZ polegajacej na zmianie spo-
sobu zagospodarowania w zakresie rozbiorki tej hali i wpro-
wadzeniu na tym terenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej.
Pomimo tego, ze wzgledem nieruchomosci sasiednich byty
wydawane decyzje WZ umozliwiajace wprowadzenie funkgcji
mieszkaniowych wielorodzinnych z ustugami (z powolaniem
sie na zasade ,,dobrego sasiedztwa”), to w przypadku tej nie-
ruchomo$ci nastgpita odmowa wydania decyzji WZ zgodnej
z wnioskiem inwestora. Zupelnie odmienna, wzgledem tej
z poprzedniego przykladu, byla woéwczas argumentacja za-
warta w uzasadnieniu do odmowy wydania decyzji. Wskazane
zostalo ,przeznaczenie” wnioskowanego terenu w SUIKZP
(sportowo-rekreacyjne), a takze podkreslano fakt, ze ,,wnio-
skowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, gdzie
brak jest jednolitej funkcji zabudowy, a tym samym brak jest
mozliwosci okreslania nadrzednego jej charakteru oraz wio-
dqeego typu zagospodarowania terenu”. Wydaje sie oczywi-
stym, ze argumentacja ta zawierala znamiona pozameryto-
ryczne w rozumieniu przepiséw o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, a podyktowana byla jedynie
zamiarem zachowania hali sportowej, co wprost wynikalo
z pogladow wyrazanych przez przedstawicieli Gminy Biaty-
stok w lokalnych mediach'*. Decyzje odmowne Prezydenta
Biategostoku byly uchylane przez Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze, a w dalszej kolejnoSci nastapilo wylaczenie
Prezydenta Bialegostoku i przekazanie tej sprawy do zala-
twienia Burmistrzowi Miasta i Gminy Lapy, ktory wydal
m.in. decyzje WZ, zgodnie z ktérg mozliwa byta zmiana spo-
sobu zagospodarowania tej nieruchomosci zgodnie z wnio-
skiem inwestora. Ostatecznie, po kilku latach procedur ad-
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ministracyjnych, nastapila rozbiorka hali, ale jednocze$nie
uchwalony zostal MPZP, ktory zablokowal planowane inwe-
stycje, wprowadzajac przeznaczenie tego terenu, jako ustugi
sportu i rekreacji’®.

Kolejnym przyktadem bezposredniego i jednoczesnie ne-
gatywnego wplywu przyjetych rozwigzan planistycznych,
tym razem dotyczacych zapiséw zawartych w MPZP, jest
przypadek przeznaczenia danego terenu pod zabudowe ustu-
gowa, handel wielkopowierzchniowy wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi oraz parkingiem wielopoziomowym, co mo-
globy oznaczaé korzystng ocene mozliwo§ci inwestycyjnych
nieruchomogci tam zlokalizowanych. Z tym, ze jednocze$nie,
w tym samym MPZP dla catego obszaru objetego planem
(55 ha) wprowadzono zakaz lokalizacji obiektéw ustugowych
zaliczanych wedlug przepiséw ochrony Srodowiska do obiek-
tow mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko, co unie-
mozliwilo uzyskanie pozwolenia na budowe planowanego
centrum handlowo - ustugowego, co skutecznie zablokowalo
realizacje inwestycji zgodnej przeciez ze szczegolowym prze-
znaczeniem terenu’s.

Kazdy inwestor musi liczy¢ sie z ryzykiem ktére moze
skomplikowac lub uniemozliwié¢ realizacje jego pierwotnych
zamiaréw. Jednak jak sie wydaje, przynajmniej w czesci pro-
cesu inwestycyjnego uregulowanego przepisami, w tym wy-
padku dotyczacymi planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, powinien miec¢ zapewnione elementarne bezpie-
czenistwo 1 pewnos$é co do mozliwosci inwestycyjnych danej
nieruchomosci.

Ocena danej nieruchomo$ci w aspekcie jej waloréw inwe-
stycyjnych, przeznaczenia czy mozliwosci zmiany sposobu
zagospodarowania, to réwniez jedne z obligatoryjnych czyn-
noéci rzeczoznawcy majatkowego w procesie okre§lania war-
tosci nieruchomosci. Zgodnie z definicjg zawartg w art. 151
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomos$ciami, warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku. Bez wzgledu na rézne interpretacje tego ustawo-
wego zapisu, wydaje sie zasadnym, zeby za ,najbardziej
prawdopodobng ceng” stala réwniez analiza najbardziej
prawdopodobnego sposobu uzytkowania takiej nieruchomo-
§ci opartego na fizycznych mozliwoéciach, prawnej dopusz-
czalnos$ci oraz oplacalno§ci ekonomicznej, co przeciez bezpo-
§rednio wplywa na ,najbardziej prawdopodobng cene”.
Jezeli przyjmiemy, ze decyzja WZ jest tylko urzedowym (ad-
ministracyjnym) potwierdzeniem mozliwej do realizacji
zmiany sposobu uzytkowania danej nieruchomosci, to nale-
zy stwierdzié, ze takie obiektywne mozliwoSci istnieja za-
rowno przed wydaniem decyzji jak i po jej wydaniu. Mozli-
wosci te przeciez wynikaja z lokalizacji ogdlnej i szczegoblo-
wej nieruchomoéci, jej sasiedztwa, dostepu do urzadzen
infrastruktury komunalno-technicznej, dostepu do drogi
publicznej oraz ograniczen wynikajacych z przepisow pra-
wa. W decyzji WZ nie powinno by¢ przeciez elementu wladz-
twa gminy w ksztaltowaniu przestrzeni. Decyzja WZ powin-

na by¢ jedynie efektem analizy okolicznoéci faktycznych
i prawnych, zakonczonej zatwierdzeniem (lub odmowag za-
twierdzenia) dla danej nieruchomosci formy zmiany dotych-
czasowego sposobu uzytkowania nieruchomosci — zapropo-
nowanej przez inwestora we wniosku. Jak jednak wynika
z przykladow opisanych powyzej, taka ocena dokonana
przez rzeczoznawce majgtkowego moze by¢ bardzo trudna,
tak wiec wskazana jest tutaj szczegélna ostroznosé. Z ostat-
niego przykltadu wynika réwniez, ze zapisy MPZP moga
takze bardzo skomplikowaé taka ocene. Jezeli trudnosci
w jednoznacznej ocenie danej nieruchomosci mogg miec pro-
fesjonaliSci zajmujacy sie obsluga rynku nieruchomoéci, to
tym bardziej problemy moga mie¢ osoby sporadycznie zaj-
mujgce sie inwestowaniem w nieruchomosci.

Podsumowanie

Odpowiadajac na pytanie zawarte w tytule niniejszego
tekstu nalezy stwierdzié¢, ze aktualnie obowigzujgce regula-
cje prawne odnoszgce sie do planowania i zagospodarowania
przestrzennego, zwlaszcza w przypadku braku MPZP, wpro-
wadzajg miedzy innymi dodatkowa porcje niepewnosci co do
oceny potencjalu inwestycyjnego nieruchomosci, jej mozliwo-
§ci rozwojowych, a takze co do przeksztalcen otoczenia, jej
sasiedztwa. Wydaje sie, ze poza typowym ryzykiem, ktére
niesie ze sobg kazda dzialalno$¢ inwestycyjna, planowanie
przestrzenne w Polsce powieksza to ryzyko, a tym samym
staje sie hamulcem w inwestowaniu w nieruchomogci. Opisa-
ne obszary problemowe wskazuja, ze rola stymulacyjna jest
mocno ograniczona. Z kolei gminy, ktére z réznych powodéw
nie posiadajg catoSciowe]j wizji zagospodarowania opartej na
obowigzujagcych MPZP, niejednokrotnie sa niejako przymu-
szane do akceptacji wizji inwestorow, ktére w obiektywny
sposob nie przystajg do otoczenia lub tez powoduja rozpra-
szanie zabudowy (suburbanizacje), co z kolei skutkuje nieza-
dowoleniem spolecznym lub nieuzasadnionymi i nieplano-
wanymi kosztami rozbudowy infrastruktury komunalne;.
Opinie na temat niedoskonalosci obecnych rozwigzan sg po-
wszechnie znane. Calo§ciowym rozwigzaniem tych proble-
mow miala zajaé sie Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowla-
nego utworzona rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia
10 lipca 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku, poz. 856). Do zadan
Komisji nalezalo opracowanie projektu przepiséw rangi
ustawowe] w zakresie kompleksowej regulacji dotyczacej
procesu inwestycyjno-budowlanego, co przybralo forme pro-
jektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Celem projekto-
wanej ustawy, ktora na tym etapie przyjeta nazwe Kodeksu,
bylo cato$ciowe uregulowanie procesu inwestycyjno-budow-
lanego z poszanowaniem tadu przestrzennego, zrownowazo-
nego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji ochrony prawa wia-
snosci, samodzielnos$ci planistycznej gminy oraz zasad
sprawnego wywazania intereséw: publicznego i indywidual-
nego. Kodeks mial by¢ odpowiedzig na powszechng krytyke
dotychczasowych rozwigzan. Z zaprezentowanej przez Komi-
sje ogblnej diagnozy obecnej sytuacji ptynal wniosek, ze stre-
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fa objeta projektowanym Kodeksem jest przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mechanizméw prorozwojo-
wych, co skutkuje tym, ze prawo nie doé¢, ze nie pelni roli
stymulatora rozwoju spoteczno-gospodarczego, to staje sie
hamulcem tego rozwoju. Jak sie wydaje, na kompleksowe
uregulowanie tych zagadnien trzeba bedzie jeszcze poczekad,
poniewaz w styczniu 2016 roku Komisja Kodyfikacyjna zo-
stala rozwigzana!”.

Wsréd niejako wyrywkowych koncepcji zmierzajacych do
wyeliminowania niedoskonaloéci planowania przestrzenne-
go, spowodowanych glownie obecng praktyka wydawania de-
cyzji WZ, jest poszerzenie udzialu podmiotow zewnetrznych
w procedurze ich wydawania na zasadach zblizonych do za-
sad procesowych wlasciwych dla stanowienia prawa, ponie-
waz wydanie decyzji lokalizacyjnych w swym materialnym
aspekcie skutkuje tak samo, jak uchwalenie planu miejsco-
wego — nie tylko okresleniem warunkéw korzystania z prze-
strzeni prywatnych, ale rowniez z przestrzeni publicznych,
a takze bezposrednio oddziatuje na otoczenie’®,

Z kolei w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030 przyjetej przez Rade Ministrow uchwatg nr 239
z dnia 13 grudnia 2011 roku (M.P. z 2011 r. poz. 252) stwier-
dzono, ze , W celu petnej realizacji konstytucyjnej zasady pra-
worzgdnosci procedur planistycznych z ustawodawstwa doty-
czqeego zagospodarowania przestrzeni muszg zostac wyelimi-
nowane decyzje administracyjne; nalezy je zastqpic¢ aktami
prawa miejscowego — wysokiej jakosci i akceptowanymi spo-
tecznie, stanowionymi przez odpowiednie organy zgodnie
z podziatem wladztwa planistycznego. Swoistym gwarantem
praworzqdnosci i transparentnosci gospodarowanic prze-
strzenig z poszanowaniem interesu publicznego winna byé
szeroka 1 aktywna partycypacja spoleczna, niezbedna szcze-
golnie przy formutowaniu lokalnych strategii i polityk oraz
prawa miejscowego”.
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spodarowania przestrzennego czesci doliny rzeki Bialej
w Biatymstoku (odcinek od ulicy Antoniukowskiej do to-
row kolejowych);

16. uchwata Nr XLVI/526/05 Rady Miejskiej Bialegostoku
z dnia 29 sierpnia 2005 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Boh.
Monte Cassino, Dgbrowskiego i Krakowskiej w Bialym-
stoku;

17. hittp://prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/917546,kolejna-
-komisja-kodyfikacyjna-rozwiazana.html;

18. zob. Zalgcznik nr 2 do Stanowiska Unii Metropolii Pol-
skich z 24 kwietnia 2013 r. w sprawte sukcesywnej kody-
fikacji prawa urbanistycznego (planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego).

o N
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dentem PFSRM, cztonkiem zarzgdu Pét-
nocno-Wschodniego Stowarzyszenia Rze-
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PRZYSZtOSC NA ZROWNOWAZONYM
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ewa Gotgbiowska, Agnieszka Olechno-Kulas

STRESZCZENIE

Celem artykulu jest wskazanie nowych trendow na polskim rynku nieruchomosci, ktére wystapia w najblizszym czasie. Podstawg okregle-
nia przyszlosci naszego rynku jest prezentacja zmian zachodzacych na miedzynarodowym oraz krajowym rynku nieruchomoéci w ostatnich
latach oraz rozwigzan gospodarczych i prawnych stosowanych na wielu rynkach.

SUMMARY

The aim of the article is to show the new trends on the Polish real estate market which should appear in the near future. The basis to de-
fine the future of our market is a presentation of changes that have been occurring on the international and domestic real estate market
during the past years and the economic and legal solutions incorporated by many markets.

Wstep

W XXI wieku gospodarka nieruchomogsciami stata sie jed-
nym z najwazniejszych elementow gospodarki narodowej,
ktory podlega szczegblnej ochronie ze strony panstwa. Dla
zapewnienia optymalnego dzialania w obszarze ustug zarza-
dzania nieruchomo$ciami, niezbedna jest wiedza i kompe-
tencje z roznorodnych dziedzin, miedzy innymi prawa,
w tym znajomos¢ przepiséw o gospodarce nieruchomosciami,
prawa cywilnego, prawa wykroczen, prawa budowlanego,
geodezyjnego i kartograficznego, prawa ochrony $rodowiska,
prawa finansowego, nauk o zarzadzaniu, rachunkowosci
i ubezpieczen, ekonomii, nauk technicznych (architektura,
budownictwo, konstrukeja, instalacje sanitarne, elektryczne
i inne) czy gospodarki przestrzennej (planowanie i zagospo-
darowanie przestrzenne). Ponadto specyfika niektorych
obiektow budowlanych, w tym nieruchomosci o historycz-
nym charakterze wymaga, poza podstawowa znajomoScig
wymienionych dziedzin, takze znajomo$ci zagadnien np.
z zakresu ochrony zabytkow.

Do zagadnien zwigzanych z rynkiem nieruchomo-
$ci, w tym do zarzadzania nieruchomosciami, stosuje
sie obecnie holistyczne podejscie, uwzgledniajace miedzy
innymi specyfike nieruchomosci, wykorzystanie funkcjonal-
ne, znaczenie dla wlaciciela, role w gospodarce panstwa, no-
woczesne standardy miedzynarodowe (normy ISO), czy prze-
pisy prawa miedzynarodowego (dyrektywy i rozporzadzenia
UE), odnoszace si¢ do zrownowazonego rozwoju, ktory doty-
czy dzialania efektywnego, ekonomicznego i ekologicznego.

Zagadnienia zwigzane z rynkiem nieruchomodci i gospo-
darkg nieruchomos$ciami w kazdym panstwie dotyczg istotne-
go aspektu, jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa ekono-
micznego obywateli, ktore jest zwigzane z posiadanym majat-
kiem, stanowigcym zasoby materialne czlowieka oraz
panstwa. Dotyczy to miedzy innymi, wybudowanych i posia-
danych nieruchomosci oraz ich prawidtowego wykorzystania.

Definiujac rynek nieruchomosci w danym kraju, zdaniem
M. Bryxa, jako: zaséb budynkow, ziemi zabudowanej i niezabu-
dowanej, nalezy zwroci¢ uwage, ze warto$é wszystkich nieru-
chomogci stanowi najwiekszy komponent narodowego bogac-
twal. Ponadto, oceniajac znaczenie rynku nieruchomosci dla
gospodarki, nalezy uwzglednic¢ udzial nieruchomosci w tworze-
niu PKB?, z uwzglednieniem znaczenia dla finanséw samorzg-
dowych, rynku pracy, wielko$ci naktadéw inwestycyjnych prze-
znaczonych na budowe réznorodnych obiektow, czy wplyw na
funkcjonowanie indywidualnych gospodarstw domowych.

Nieruchomo§ci sg najwazniejszym elementem bezpieczen-
stwa ekonomicznego i spotecznego jednostki (lokal mieszkal-
ny) oraz bezpieczenstwa ekonomicznego podmiotéw gospodar-
czych, ze wzgledu na swoje specyficzne wlasciwoscei (najtrud-
niej zbywalne dobro, ze wzgledu na trwaly charakter).
Z prowadzonych badan wynika, ze istnieje Scisty zwigzek po-
miedzy bezpieczenstwem ekonomicznym i spolecznym pan-
stwa a sektorem nieruchomosci, ktéry w istotny sposob wply-
wa na oba wspomniane elementy bezpieczenstwa panstwa?.

Waznym zagadnieniem jest rowniez wplyw nieruchomo-
§ci na funkcjonowanie calej gospodarki Swiatowej poprzez
uczestnikéw rynku, w tym finansowego (glownie fundusze
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inwestycyjne dtugoterminowe). Oznacza to, ze rynek nieru-
chomoéci, ze wzgledu na swdj charakter, stanowi podstawo-
wa substancje bezpieczenstwa spotecznego w miedzynarodo-
wym systemie finansowym (nadwyzki kapitatu lokuje sie,
bez wzgledu na granice, w rejonach bezpiecznych).

Wedlug najnowszego raportu Eurostatu* w krajach UE
udzial wydatkow inwestycyjnych sektora instytucji rzado-
wych i samorzgdowych ksztaltowal sie na poziomie 21,5%
PKB, a naktadéw brutto na érodki trwale na poziomie
17,3%. Powyzsze dane podkreslajg istotne znaczenie rynku
nieruchomos$ci i prawidlowego gospodarowania zasobami
nieruchomosci dla kazdego panstwa. Takie ujecie problemu
powoduje, ze definiujac bezpieczenstwo ekonomiczne nalezy
odnosi¢ je do rynku nieruchomosci, stanowigcego istotny ele-
ment dynamicznego rozwoju gospodarczego, opartego o po-
stepujaca liberalizacje, prywatyzacje i zmiany wlascicielskie.

Obecna i przyszla odpowiedzialno§é za prawidiowe
ksztaltowanie ram prawnych i regut dzialania rynku nieru-
chomoéci spoczywa na panstwie, ktore:
® ustala cele i zasady funkcjonowania rynku nieruchomosci

(tworzy ramy prawne dla réznorodnego dziatania na wy-

jatkowo specyficznym rynku),
® jest znaczacym wlascicielem nieruchomosci w sferze pu-

blicznej,
® jest aktywnym uczestnikiem rynku nieruchomosci po-
przez dzialania w ramach prawa administracyjnego

(ksztaltowanie przestrzeni publicznej na terenie panstwa

i w érodowiskach lokalnych).

Jest to przyklad ksztaltowania rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem roli panstwa jako regulatora rynku oraz
aktywnego uczestnika rynku.
Dla okreglenia przyszlosci rynku nieruchomoéci wazne
jest przyblizenie elementow sktadowych (podsysteméw),
ktore tworzg rynek i jego dynamike oraz stanowia podstawe
kategoryzacji jego uczestnikéw. Obecnie na rynku nierucho-
mosci wystepuja:
® wlasciciele nieruchomosci, do ktérych zaliczamy osoby fi-
zyczne i prawne,
® klienci, czyli jednostki korzystajace z nieruchomoSci
w réznych formach, np. wynajmu oraz nabywcy nieru-
chomoéci (osoby fizyczne i prawne, instytucje),
® profesjonalni zarzadcy nieruchomoéci, na ktorych spo-
czywa obowiazek optymalnego zarzadzania, czyli utrzy-
mania i podnoszenia warto$ci nieruchomodci,

® podmioty i instytucje obstugujace rynek nieruchomosci, do
ktorych zaliczamy organy administracji rzadowej i samo-
rzadowej, wymiar sprawiedliwosci, notariuszy oraz instytu-
cje finansowe, dysponujace szerokim portfelem produktow.

7rédta naukowe, podstawy prawne, czy strategie wlasci-
cielskie zawierajg bardzo r6znorodne podejécie do zagadnie-
nia rynku nieruchomoéci. Gtowny nacisk potozony jest na
odmienne traktowanie nieruchomosci ze wzgledéw ekono-
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micznych, politycznych, ekologicznych, technicznych czy

prawnych. Intencjg autorek publikacji jest zwrocenie uwagi

na instrumenty prawne i rozwiazania organizacyjne, ktére
bedg ksztaltowaly przyszly ksztalt rynku nieruchomoéci.

Nowoczesny rynek nieruchomoéci i trendy, mozliwe do
okreslenia na najblizsze lata, dotycza:

@ zmian wla§cicielskich, odnoszacych sie do polaryzacji ka-
pitalu trwalego pomiedzy osobami fizycznymi i prawny-
mi, gdzie wlaciciele prawni zajmuja dominujaca pozycje
na rynku,

® Kklientow, wymagajacych nowoczesnych form wykorzysta-
nia nieruchomosci, dostosowanych do indywidualnych
potrzeb czlowieka,

@ profesjonalnych zarzadeéw nieruchomosci, realizujacych
optymalne zarzadzanie, powodujace doskonale utrzyma-
nie i podnoszenie wartosci nieruchomogci,

@ podmiotéw i instytucji obstugujacych rynek nieruchomo-
§ci, w tym organy administracji rzagdowej i samorzadowej,
wymiar sprawiedliwosci, notariuszy oraz instytucje fi-
nansowe, dysponujace szerokim portfelem produktéw,

® technologii, ktora stanowi¢ bedzie podstawe §wiadczenia
nowoczesnych ustug na rynku nieruchomoéci (np. inteli-
gentne domy, biura).

Innowacje

Zmiany jakie juz sa obserwowane na rynku i beda sie po-
glebia¢ w najblizszych latach oraz dluzszej perspektywie, od-
noszg sie gtownie do standardow jakosci $wiadczonych ustug,
wysokiego zaangazowania najnowszych rozwigzan technicz-
nych i technologicznych we wszystkich aspektach obstugi,
budowy i eksploatacji nieruchomosci. Wdrozenie innowacyj-
nych rozwigzan staje sie koniecznoscig dla uzyskania prze-
wagi konkurencyjnej na rynku i utrzymania klient6éw.

Roéznorodnosé definicji zwigzanych z pojeciem innowacji,
zdaniem P. F. Druckera dotyczy faktu, ze ,,nie potrafimy jesz-
cze opracowaé teorii innowacji. Wiemy juz dostatecznie wie-
le, by moc stwierdzi¢, kiedy, gdzie i jak szuka sie w systema-
tyczny sposob okazji do innowacji, a takze w jaki sposob oce-
nia sie szanse ich powodzenia oraz ryzyko w przypadku
niepowodzenia. Wiemy wystarczajaco duzo by opracowac,
cho¢ w zarysie praktyke innowacji”®.

Z pojeciem innowacji silnie zwigzane jest zjawisko
postepu, cho¢ calkowite utozsamianie tych poje¢ uzna-
wane jest za blad. Innowacja obejmuje zjawiska zwigzane
z postepem, ale nie tylko postepem technicznym lecz rowniez
postepem organizacyjnym, ekonomicznym i spolecznym. Pod-
stawowa réznica miedzy postepem a innowacja polega na tym,
ze efekty ekonomiczne proceséw innowacyjnych musza by¢
kwantyfikowalne na poziomie mikroekonomicznym, nato-
miast efekty postepu, réznego typu, moga by¢ trudne do zmie-
rzenia na tym poziomie. Okreslenie efektéw postepu nastepu-
je na poziomie makro. Rozréznienie takie wynika z tego, ze ce-
lem postepu jest zmniejszenie spolecznych naktadéw pracy,
rozszerzenie zakresu zaspokajania potrzeb lub polepszenie
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warunkéw pracy. W innowacjach natomiast nacisk kladzie sie
na pozytywny efekt ekonomiczny, podczas gdy postep moze
by¢ neutralny z punktu widzenia rachunku ekonomicznego®.
Wedtug P. Niedzielskiego innowacyjno§c jest cecha podmio-
tow gospodarczych lub gospodarek, oznaczajacag zdolnosé do
tworzenia i wdrazania innowacji, jak réwniez ich absorpcji, wia-
z3cq sie z aktywnym angazowaniem sie¢ w procesy innowacyjne
i podegjmowaniu dziatan w tym kierunku. Innowacja oznacza
réwniez zaangazowanie w zdobywanie zasobow i umiejetnosci
niezbednych do uczestniczenia w tych procesach”.
Innowacyjno$¢ czesto mierzona jest iloScig wprowadzonych
innowacji oraz wielkoScig nakladéw przeznaczonych na te
dzialania. Innowacyjno§c $cisle wigze sie z posiadanymi zaso-
bami, ale takze z umiejetnoécia ich wykorzystania, czyli dojrza-
tocig innowacyjna (odpowiednim poziomem kultury organiza-
cyjnej, warunkujagcym wykorzystanie posiadanych zasobow)s.
Innowacje generalnie rozumiane sg jako co$ nowe-
g0, co§, czego przedtem nie bylo. Uwazane sg za co$ poza-
danego, §wiadomie zaprojektowanego i zrealizowanego z mysla
o jakiej§ warto$ci®. Innowacje sq nowosciami wprowadzanymi
w przedsiebiorstwie lub na rynku. Sg najwazniejszq sitg nape-
dowa gospodarkil®. W literaturze przedmiotu, w ostatnich la-
tach, ukazalo sie wiele publikacji na temat innowacji. Ciekawe
podejscie prezentuja W. Grudzewski, I. Hejduk, gdzie in-
nowacja jest kazda mysl, zachowanie lub rzecz, ktéra
jest nowa, czy jakosciowo rozna od form istniejacych!!.
Inne rozumienie innowacji zwiazane jest z podej-
§ciem utylitarnym, ktére zaktada, ze innowacje sg wyni-
kiem ciggu dzialan zaprojektowanych z mysélg o uzyskaniu
okrelonego efektu, chociaz nie zawsze i nie w pelni kontrolo-
wanych. Z punktu widzenia zarzadzania organizacjami, wyroz-
nia sie innowacje produktowe i innowacje procesowe. Dla po-
trzeb tej publikacji wazne jest wskazanie na innowacje proceso-
we, ktore wplywaja na ksztalt relacji wlasciciela z zarzadca oraz
ksztaltowanie uméw na zarzadzanie nieruchomos$ciami.
Innowacje procesowe zmierzaja do realizacji takich warto-
§ci, jak: obnizka kosztow, skrocenie czasu, poprawa jakosci,
uproszczenie procesu czy ulatwienie jego zarzadzania. Do in-
nowacji dochodzi sie r6znymi drogami, miedzy innymi przez
technologie, ktora dotyczy postepu technicznego i informacyj-
nego. Waznym elementem innowacji sg réwniez regulacje
prawne, ktore wplywaja na tworzenie ram innowacyjnosci czy
programy rzadowe ksztaltujace otoczenie dla innowacyjnosci.
Powszechna aktywno§¢ przedsiebiorstw na rynkach krajo-
wych i zagranicznych, w dobie globalnej gospodarki, rodzi po-
trzebe odkrycia nowych metod konkurowania. Jedng z nich
jest wykorzystanie innowacji w danym obszarze dzialania.
Rynek nieruchomosci, w tym zarzadzanie nieruchomo-
§ciami, jest jednym z takich obszaréw gdzie wystepuje naj-
wiecej innowacji i w najblizszych latach innowacje beda
ksztaltowaly wszelkie dzialania w tym zakresie.
Kazde panstwo, kazda organizacja czy kazdy wlasciciel
stara sie odnies¢ sukces ekonomiczny, uzyskany miedzy in-
nymi, dzieki wdrazaniu innowacji. Dzialalno§¢ biznesowa na

SYSTEM GOSPODARCZY

rynku nieruchomos$ci ma zapewniaé¢ staly dochod kazdemu
inwestorowi, niezaleznie od zakresu dzialania, a innowacje
w istotny sposob zwiekszaja te mozliwosci.

Miarg sukcesu polityki innowacyjnej panstwa jest szyb-
ko§¢ zmniejszania dystansu gospodarczego, technologicznego
i organizacyjnego pomiedzy Polska a innymi krajami wysoko
uprzemystowionymi. Na polskim rynku nieruchomoéci pan-
stwo wprowadza réznego rodzaju programy sprzyjajace wzro-
stowi innowacyjnoSci, poprzez tworzenie odpowiednich prze-
piséw prawnych, choé czesto ta innowacyjnosé jest bardzo
kosztowna z punktu widzenia wlascicieli czy zarzadeow. Moz-
na wskazac¢ jedng z najnowszych regulacji — ustawe z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow,
ktorej celem jest przyspieszenie innowacji, ale przy znacznym
wzroscie nakladow ze strony wlasciciela nieruchomosci.

Rysunek 1. Zrédla innowacji na rynku nieruchomosci

PRAWO

ZRODEA

INNOWACII

Zrodto: opracowanie wilasne

Model przedstawiony na rysunku nr 1 prezentuje rézno-
rodnoéc zrédet innowacji i wplyw na zarzadzanie nierucho-
mosciami. Istotny wplyw na zarzadzanie nieruchomos$ciami
ma system gospodarczy, w tym konkurencja, ktora wymusza
szybka reakcje na pojawiajace sie zmiany, technologia, ktéra
w duzym stopniu modeluje ksztalt i mozliwosci wykorzysta-
nia nieruchomo§ci, procesy spoteczne w tym wiedza zgroma-
dzona w organizacji i jej szybka absorpcja z otoczenia, sys-
tem prawa wpisany w ekonomie zréwnowazonego rozwoju,
ktory wprowadza coraz wieksze ograniczenia w zakresie wy-
korzystania zasobow naturalnych i ochronie srodowiska oraz
przepisy prawa, ktore ksztaltuja gospodarke nieruchomo-
§ciami, zasady zarzadzania nieruchomo$ciami oraz zachowa-
nia wszystkich uczestnikow rynku. Znajomosé wplywu inno-
wacji na ksztaltowanie modelu zarzadzania nieruchomoscia-
mi umozliwia jego prawidlowa konfiguracje pod katem
wzrostu efektywnosci i warto$ci dla wlaciciela.
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Innowacje sa kluczem do rozwoju biznesu, konkurencyjno-
§ci 1 wzrostu'. Ocenia sie, ze spoleczne zyski z innowacji mo-
ga kilkakrotnie przekraczac zyski firm podejmujacych dziatal-
no§¢ inwestycyjng. Dzialania innowacyjne przyczyniaja sie do
podnoszenia poziomu edukacji, rozwoju infrastruktury, wraz
ze wzrostem synergii pomiedzy nauka, technika, gospodarka
i spoleczenistwem, dziatalnoScig standaryzacyjng i normaliza-
cyjna oraz podnoszenia sprawnosci i jakoSci dziatanial®.

Rysunek 2. Wplyw innowacji na nowoczesny model
zarzadzania nieruchomosciami
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sie do ewolugji dotychczasowych modeli zarzadzania, w tym

zarzadzania nieruchomogciami.

W zwigzku z dynamicznie postepujacym procesem globali-
zacji i wejsciem na polski rynek duzych organizacji miedzyna-
rodowych zajmujacych sie zarzgdzaniem nieruchomo$ciami,
wydaje sie, ze relacja pomiedzy innowacyjnoscig a wynikami
przedsiebiorstwa powinna byé badana w kontekécie podmio-
tow uczestniczacych w procesie ekspansji zagraniczne;.

Obecny i przyszly rynek nieruchomosci bedzie wymuszal
tworzenie innowacji przez organizacje dzialajace na tym rynku.
Fakt ten spowodowany jest postepujacym procesem umiedzyna-

[ NOWOCZESNY MODEL ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI
/} N A A
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radawiania rynku nieruchomoéci pod wzgledem ka-
pitalowym, technologicznym, organizacyjnym i re-
gionalnym, ktory stwarza nowe mozliwoéci do kre-
owania innowacyjnych rozwigzan. Dodatkowo,
z uwagi na rézne potrzeby nabywcoéw identyfikowa-
ne na rynku lokalnym i miedzynarodowym, organi-
zacje zmuszone sg poszukiwaé nowych metod kon-

wlascicieli. Innowacje tworzone sa w odpowiedzi na
oczekiwania wlacicieli jak i klientéw korzystajacych

Zrodto: opracowanie wilasne

Dla potrzeb artykutu nalezy przytoczy¢ definicjg terminu
innowacja, ktora zostala opracowana przez Organizacje
Wspolpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD). Wyrdznia ona:
® innowacje produktowe — nowe lub znacznie ulepszone

w stosunku do poprzedniej wersji dobra lub ustugi,

uwzgledniajace specyfikacje techniczna, komponenty

i materialy, oprogramowanie, fatwo§¢ obstugi dla uzyt-

kownika lub inne cechy funkcjonalne, ktére na rynku

nieruchomo$ci sg podstawowe,

@ innowacje procesowe — nowe, znacznie ulepszone metody
produkgji lub dostarczania ustug, uwzgledniajace techni-
ki, narzedzia i/lub oprogramowanie, ktére beda stanowic¢
o dalszym rozwoju ustug zarzadzania nieruchomos$ciami,

® innowacje marketingowe — nowe metody marketingowe
polegajace na znacznej zmianie w wygladzie nieruchomo-

§ci, promocji lub cenie, na rynku nieruchomosci dotyczy

to np. rewitalizacji, przebudowy, rozbudowy itp.,

@ innowacje organizacyjne — nowe metody organizacyjne
w praktyce biznesowej, polegajace na modyfikacji miejsca
pracy lub zewnetrznych stosunkow', co na rynku nieru-
chomosci oznacza inne podejscie do wykorzystania funk-
cjonalnosci nieruchomosci.

Oceniajac innowacyjnoS¢ w obszarze gospodarki nieru-
chomosciami najwazniejsza jest absorpcja innowacji techno-
logicznych, z uwzglednieniem standaryzacji w zakresie
ochrony Srodowiska. Nie mniej wazna jest innowacyjno§¢
w zakresie minimalizacji ryzyk, w tym glownie prawnego, co
jest mozliwe dzieki odpowiednio uksztalttowanym umowom
na zarzadzanie nieruchomosciami. Innowacje przyczyniaja

] kurowania, aby skutecznie sprostaé¢ oczekiwaniom

z zarzadzanych nieruchomosci. Dzigki nowym kom-
petencjom, ktore firma zyskuje uczestniczac w procesie globali-
zacji oraz fakt, ze innowacje stanowig nowa warto$¢ dodang dla
organizacji, osiagane sa korzystne wyniki dziatalnosci zarzadcy.

Ksztaltowanie warto$ci nieruchomosci dotyczy wielu
czynnik6w, ale decydujacym jest pozycja rynkowa nierucho-
mosci'®. Prestiz nieruchomosci wplywa na wyzsze dochody
i wzrost wartosci nieruchomosci. Na warto§¢ nieruchomosci
wplywa takze jej uzytecznosé, czyli zdolnoé¢ do zaspokajania
potrzeb ludzkich, w tym subiektywnej przyjemnosci zadowo-
lenia, satysfakcji wobec korzysci, jakie osiaga klient z uzycia
lub posiadania débr'®. Ten nowy trend staje si¢ podstawg

w gospodarce nieruchomog$ciami.

Rysunek 3. Zmiana zarzadzania nieruchomos$ciami
z uwzglednieniem wartosci wpisanej w zasady zrow-

nowazonego rozwoju

WZROST WARTOSCI
PODEJSCIE PODEJSCIE
STANDARDOWE  INNOWACYJNE
- trwato$é - rozwdj
-zaséb - zmiennos¢

materialny - wielofunkcyjnosé

- specjalizacja -innowacje
- whasno$é - sukces
- przetrwanie

ZROWNOWAZONY
ROZWO!:
Cele ekonomiczne
Cele ekologiczne
Cele spoteczno-kulturowe

Zrédto: opracowanie wiasne
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Kluczowe elementy, réznigce oba modele, dotycza podej-
§cia do rozwoju nieruchomosci, jej wielofunkcyjnosci, podej-
§cia do innowacji oraz wzrostu warto§ci nieruchomosci. Suk-
ces, zgodnie z nowym podejSciem, oparty jest na zasadach
zréwnowazonego rozwoju.

Na wzrost wartosci nieruchomosci mozna spojrzeé z kil-
ku punktow widzenia, co przestawia rysunek nr 4.

Zalezno$¢ wzrostu wartosci nieruchomosci w przyszio-
§ciowym zarzadzaniu nieruchomosciami odnosi sie do:
® wzrostu przychodow, uzyskiwanych dzieki minimalizacji

kosztow i poszukiwaniu nowych zrodel przychodow, dzie-

ki oferowaniu klientowi nowych uslug, rozszerzajacych
portfel ustug juz §wiadczonych,

@ wzrostu efektywnosci, dzieki maksymalnemu wykorzy-
staniu nieruchomosci, np. poprzez wynajecie biur na
godziny, relokacje miejsc parkingowych, oraz bycie lide-
rem w swoim obszarze dzialania na danym rynku, dzieki
wdrozeniu innowacyjnych rozwiazan,

® wzrostu ochrony Srodowiska, dzieki wdrozeniu rozwia-
zan innowacyjnych dotyczacych oszczednoéé energii,
zmniejszenia emisji gazéw, minimalizacji odpadéw.

Rysunek 4. Zaleznosci wzrostu wartosci nieruchomosci
od elementéw zrownowazonego rozwoju

) )

Gwarantem osiagniecia zakladanych przez wtiasciciela
dochodéw, w diugiej perspektywie, jest efektywne zarzadza-
nie nieruchomoécig, na podstawie prawidlowo skonstruowa-
nej umowy. Umowa taka winna uwzgledniaé:
® koncepgje strategiczng zarzadzania nieruchomoscia,
okreslenie polityki i zasad wynagradzania zarzadcy,
organizacje §wiadczonych ustug,
zarzadzanie dokumentacjg nieruchomosci,
utrzymaniem wlasciwych relacji z interesariuszami’®,

Zmiany w warunkach funkcjonowania rynku nierucho-
mosci powoduja, ze kazdy model biznesu napotyka na ogra-
niczenia, co jest powodem ich ciaglej ewolucji. Prawidlowo
skonstruowany model biznesu umozliwia identyfikacje prze-
wagi konkurencyjnej'®. Warto$é i sposoby jej tworzenia dla
wlaéciciela i klienta jest immanentnym elementem przyszto-
§ciowego modelu biznesu?.

Analiza zasad funkcjonowania rynku nieruchomosci na
amerykanskim i europejskich rynkach nieruchomosci, potwier-
dza znaczenie tego sektora w gospodarce narodowej kazdego
panstwa. Uwzgledniajac fakt, ze obecnie rynek nieruchomosci
stal sie rynkiem globalnym, wydaje sie uzasadnione zaimple-
mentowanie istniejagcych doswiadczen innych krajow europej-
skich czy USA na grunt polski. Na podstawie przeprowadzonej

analizy rozwigzan praw-

( ] nych krajowych i miedzy-

narodowych, regulacji za-

WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

wodowych i standardow
miedzynarodowych wyzna-

WZROST WZROST

PRZYCHODOW EFEKTYWNOSCI

« nowe zrédta « lider w branzy
przychodéw « max wykorzystania

» minimalizacja kosztéw nieruchomosci

czone zostaly gtéwne ten-
dencje i uwarunkowania
rozwoju polskiego rynku
nieruchomoéci.
Znajomo$¢ rozwigzan
miedzynarodowych po-

WZROST OCHRONY

SRODOWISKA

« oszczedno$¢ energii

« zmniejszenie emisji
gazdéw

« minimalizacja
odpadéw

ZROWNOWAZONY ROZWO

zwala na uznanie rynku

Zrodto: opracowanie wiasne

W ramach rozwigzah prawnych, odnoszacych sie do
zrownowazonego rozwoju, wyréznia sie standard miedzyna-
rodowy Norma ISO 26000, ktéra w sposéb kompleksowy
podchodzi do zarzadzania réznorodnymi organizacjami. Jest
to najbardziej kompleksowy standard, funkcjonujacy w skali
globalnej. Jej bezposrednie praktyczne zastosowanie do obo-
wigzujacych regulacji prawnych, nastapito w 2015 r., przez
przyjecie dyrektywy UE? zobowigzujacej organizacje gospo-
darcze do publikowania informacji o dzialaniach z zakresu
zrownowazonego rozwoju w sprawozdaniach finansowych.
Jest to pierwsze dzialanie w Unii Europejskiej zmuszajace
organizacje gospodarcze do podejmowania dzialah w zakre-
sie zrownowazonego rozwoju i informowania opinii spolecz-
nej i inwestoréw o tych dziataniach.

nieruchomoéci oraz form

zarzadzania nieruchomo-

§ciami za wazne dla gospodarki i potencjalnych inwestoréw.

Ponadto, biorac pod uwage przeplywy kapitalu, na analizo-

wanych rynkach, wskazano zwiazek efektywnego zarzadza-

nia nieruchomog$ciami i gospodarki kazdego panstwa.
Zarzadzanie nieruchomo$ciami wystepowalo, zdaniem

K. Najbar, od wielu stuleci?'. W XXI wieku zarzadzanie nie-

ruchomoéciami w istotny sposéb ewoluowalo, ze wzgledu na

zmiany zachodzace w globalnym otoczeniu rynku nierucho-

mosci. Ksztalt zarzadzania nieruchomos$ciami i rola zarzad-

cy uwarunkowane beda kilkoma istotnych elementami, do

ktorych zaliczamy:

® obowigzujace i przyszle przepisy prawa,

® stan zasobow nieruchomosci w danym kraju lub na da-
nym obszarze,

® wystepujace zjawiska demograficzne,

® koniunkture gospodarcza?.
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Zdaniem autorek katalog ten nalezy poszerzy¢ o takie
elementy jak:
® poziom rozwoju technologii i techniki budowlanej,
® rozwoj telekomunikacyjnej i internetu,
® wymagania i oczekiwania czlowieka w zakresie warun-
kow zycia i pracy,
® system miedzynarodowych standardéw jakosci.

Ze wzgledu na réznorodny charakter ewolucji modelu za-
rzadzania nieruchomogsciami, na roznych obszarach, w arty-
kule zaprezentowane sg dwa odrebne modele uksztaltowane
w Europie i USA.

Model zarzqdzania nieruchomosciami w USA

Amerykanski rynek nieruchomosci regulowany jest wie-
loma przepisami prawa krajowego, ale gléwnie przepisami
prawa stanowego. Kazdy stan ustala wlasne zasady regu-
lacji, w tym licencjonowania, kwalifikacji i ustawicznego
ksztalcenia?®. Wazne sg rowniez zawodowe instytucje sku-
piajace zarzadcow nieruchomosci i podmioty zarzadzajace
nieruchomogciami, ktére w Stanach Zjednoczonych odgry-
waja bardzo wazng role. Profesjonalne organizacje funkcjo-
nujg na poziomie krajowym i stanowym. Czlonkostwo w nich
nie jest obowigzkowe ale pozadane i wplywa na wzmocnienie
kariery zawodowej?*.

Rewolucja przemyslowa w poczatkach XX wieku wyma-
gala wiekszego zapotrzebowania na powierzchnie miesz-
kalng i komercyjna, co spowodowalo pojawienie sie potrze-
by zarzadzania duzymi obiektami, ktorych warto§¢ i funk-
cjonalno§¢ nalezalo utrzymaé w dluzszej perspektywie®.
Na rynku nieruchomosci w USA zaobserwowano nowe zja-
wiska, takie jak:
® koniecznoé¢é modernizacji duzych budynkéw,
® wymoég stalego utrzymania w dobrym stanie technicz-

nym budynkéw mieszkalnych przeznaczonych na wyna-

jem,

® budowa pierwszych budynkéw wysokoSciowych, ktore
wymagaly stalego zarzadzania i obstugi najemcow,

® rozw(j centrow komercyjnych o duzej powierzchni han-
dlowej wymagajacych stalego serwisu i obstugi najemcow.

Pojawiajace sie nowe potrzeby w zakresie obstugi po-
wierzchni mieszkalnych, handlowych i biurowych przyczyni-
ly sie do specjalizacji zawodu zarzadcéw w zaleznosci od ty-
pu zarzadzanej nieruchomoéci. Dodatkowym powodem pro-
fesjonalizacji zawodu zarzadcy byly zmiany wlasnosciowe
i ogromny przyrost substancji budowlanej, traktowanej jako
stabilna diugoterminowa lokata kapitatu.

Urbanizacja miast spowodowata szybki rozwdj terenow
okotomiejskich jak tez zmiany urbanistyczne w centrach
miast. Ozywienie rynku gospodarczego spowodowalo roz-
w0j rynku nieruchomosci, pojawily sie nowe typy nieru-
chomosci, jak tez nowe rozwiazania, w tym nowoczesne
procedury?®.
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Po atakach terrorystycznych w 2001 r. na WTC w Nowym
Jorku, zaczeto inaczej patrze¢ na nieruchomosci komercyjne,
nastapil gwaltowny wzrost zainteresowania ich bezpieczen-
stwem i bezpieczenstwem ludzi znajdujacych sie w wielkich
budynkach.

Jak twierdzi Pavilion Global Markets?” kazda negatywna
tendencja na rynku nieruchomosci wptywa na kondycje go-
spodarki amerykanskiej. Wskazuje to jakie znaczenie admi-
nistracja panstwowa i stanowa przywiazuje do wlasciwego
ksztaltu i zasad funkcjonowania rynku nieruchomosci.

Obecnie istnieje silna korelacja pomiedzy restrykcyjno-
§cig regulacji prawnych, w tym zagospodarowania prze-
strzennego, a ceng nieruchomosci. Badania przeprowadzone
w USA pokazaly, iz ograniczenia w podazy nieruchomosci,
takie jak regulacje zagospodarowania przestrzennego, skut-
kuja wyzsza cenag nieruchomosci, szybsza inflacjg cen oraz
mniejsza iloScig nowych inwestycji?®. Pomimo dowodéw na
wplyw regulacji prawnych na inflacje cen nieruchomoéci, te-
mat ten dotychczas nie znajduje w USA odzwierciedlenia
w nowych rozwigzaniach, a jedynag odpowiedzig wiadz admi-
nistracji na poprzedni kryzys mieszkaniowy byta zwiekszo-
na ilo§¢ regulacji.

Waznym zagadnieniem rozwoju rynku nieruchomosci
w USA stalo sie planowanie rozwoju miast zapoczatkowane
w latach 70-tych XX wieku, co w istotny sposob wptyneto na
calg gospodarke nieruchomoéciami.

W wyniku szybkiego rozwoju i globalizacji rynku kapita-
fowego nastgpily zmiany na rynku nieruchomosci, ktére
przyczynily sie do znacznego zréznicowania branzy zarza-
dzania nieruchomog§ciami?. Zadania profesjonalnego zarzad-
cy nieruchomosciami zostaly rozszerzone o nowe elementy,
do ktérych nalezy opracowanie i wdrazanie procedur zapo-
biegajacych atakom terrorystycznym, elementy analizy po-
tencjalnych najemcow czy zmiany procedur bezpieczenstwa
uzytkownikéw. To pociagnelo za sobg zmiane podejscia ubez-
pieczycieli do ryzyka zwigzanego z zarzadzaniem nierucho-
moéciami. Jego wycena znacznie wzrosta. Zachodzace zmia-
ny w zakresie zadan zarzadcow przyczynily sie do wzrostu
kosztow zarzadzania nieruchomosciami oraz kosztéw utrzy-
mania nieruchomosci®.

Kolgjnym elementem, ktéry spowodowal istotne prze-
ksztalcenia w zakresie zarzadzania nieruchomoéciami byty
zmiany zwigzane z szybkim rozwojem techniki komputero-
wej oraz systemow informatycznych, ktore staly sie nie tylko
dostepne, ale zmienily charakter pracy zarzadcéw (home of-
fice) 1 przyczynily sie do utatwienia obstugi nieruchomoéci.

Ponadto, waznym czynnikiem wplywajacym na podaz
i popyt nieruchomosci, w tym na ich zarzadzanie, majg regu-
lacje prawne, ksztaltujace popyt na nieruchomosci, zalezny
od regulacji prawnych w zakresie polityki kredytowe;.

Bardzo czestym prawnym sposobem regulowania rynku
nieruchomoéci w USA jest ustalanie minimalnej lub maksy-
malnej wysoko§ci dopuszczalnej zabudowy na danym terenie
(Building-Height Limitations). Tego typu regulacje uchwala
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sie dla ksztaltowania przestrzeni publicznej, uzyskania este-
tycznej linii zabudowy, co daje efekt bardziej uporzadkowa-
nej zabudowy miasta. Dalszym powodem jest dbaloé¢ o wia-
Sciwe doswietlenie budynkow, czy wplyw na ksztaltowanie
gestoSci zaludnienia na danym terenie (population density)
jak tez zwiekszenie obszaru terytorialnego miasta3!.

Tak daleko idaca ingerencja panstwa w ksztaltowanie
rynku nieruchomosci wplywa w znacznym stopniu na uwa-
runkowania dotyczace zarzadzania nieruchomos$ciami, jako
profesjonalnej dziatalnoéci gospodarczej.

Na podstawie prognoz rozwoju rynku ustug zarzadzania
nieruchomog$ciami w USA mozna stwierdzié, ze jego przy-
szto§¢ zostanie zdominowana przez rozwdj technologii wspo-
magajacych zarzadzanie nieruchomosciami (w tym systemo-
we oprogramowanie komputerowe), znaczny wzrost wyma-
gan klientow, ktorzy oczekujg coraz wyzszej profesjonalizacji
§wiadczonych ustug oraz zmiany wlascicielskie i nowe obsza-
ry zasob6w nieruchomoéci. Zaostrzajaca sie konkurencja wy-
musza kolejne zmiany w zakresie kompleksowosci obstugi
nieruchomoéci oraz wzrost cen ustug. Zagrozenia, jakie wy-
stepuja na tym rynku, dotyczg glownie wejscia na rynek za-
rzadzania nowych podmiotéw poszerzajacych swoj portfel
dotychczas $wiadczonych ustug oraz przejmowanie zarza-
dzania przez wlascicieli nieruchomosci.

Zarzadzanie nieruchomosciami w USA traktowane jest
jako dzialalnosé operacyjna, kontrola i nadzér nad nierucho-
moSciami. Zarzad nieruchomosciag wskazuje na potrzebe dba-
toéci i opieki, kontroli i odpowiedzialnosci za powierzong nie-
ruchomo§¢ oddang do uzytkowania i dbalo$¢ o jej stan. To
jest zblizona dzialalno$¢ do roli zarzadzania w kazdym in-
nym biznesie®2.

Zarzadzanie nieruchomosciami dotyczy rowniez zarza-
dzania majatkiem osobistym, sprzetu, wyposazenia oraz za-
kupionych §rodkow trwatych fizycznych, ktére sg uzywane
do budowy, naprawy i konserwacji nieruchomoéci. Zarzadza-
nie nieruchomog$ciami obejmuje procesy, systemy i sity robo-
cze potrzebne do zarzadzania calym cyklem zycia wszystkich
nabytych nieruchomosci, od terminu nabycia, poprzez kon-
trole, odpowiedzialno$é za jej stan techniczny, konserwacje
i wykorzystanie®.

Zarzadzanie nieruchomo§ciami, czyli zarzadzanie calym
inteligentnym obiektem, w coraz wiekszym stopniu utatwia
zarzgdzanie wspomagane komputerowo.

Europejski model zarzgdzania nieruchomosciami

XXI wiek zmienil, w istotny sposéb, ksztalt europejskie-
go rynku nieruchomoéci, poprzez znaczny wzrost zasobow
budowlanych, rozwdj nowych form wiasnosci nieruchomosci
(inwestycje prywatne - drugi dom, inwestycje kapitatowe
dlugoterminowe — fundusze emerytalne i inwestycyjne), co
przyczynilo sie do powstania nowoczesnego zarzadzania nie-
ruchomo$ciami.

Na przyklad w Holandii, w drugiej polowie XX wieku,
rynek nieruchomosci ksztaltowany byl przez obiekty prze-

mystowe oraz obiekty uzytkowe na wynajem, traktowane
jako dlugoterminowa lokata kapitalu. Dynamiczny rozwdj
rynku nieruchomosci spowodowal wyodrebnienie profesjo-
nalnych podmiotow zarzadzajacych, posiadajacych wiedze
i doSwiadczenie.

Obecnie kraje czlonkowskie UE majg duzg swobode
w ksztaltowaniu regulacji zwigzanych z gospodarka nieru-
chomos$ciami na swoim obszarze.

Gospodarowanie nieruchomo$ciami uregulowane jest
w prawie niemieckim, miedzy innymi, w ogélnoniemieckim
kodeksie cywilnym BGB (niem. Birgerliches Gesetzbuch)
uchwalonym w 1896, a obowigzujacym od 1 stycznia 1900 r. %
Jest to jeden z najstarszych kodeksow na $wiecie. W ciggu
ponad stu lat obowigzywania BGB byt wielokrotnie noweli-
zowany, jednak jego zalozenia pozostaly nienaruszone. Naj-
obszerniejszej noweli dokonano w 2002, wlgczajac do kodek-
su przepisy zawarte dotychczas w ustawach szczegdlnych,
miedzy innymi przepisy o ochronie konsumentéw, imple-
mentowane do prawa niemieckiego w wykonaniu dyrektyw
Unii Europejskiej®.

Dzialalno§¢ w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami na
rynku niemieckim wymaga posiadania licencji, na podstawie
prawa handlowego®”. Instytucja pelnomocnictwa wlasciciela
nieruchomosci uregulowana jest w niemieckim Kodeksie cy-
wilnym (§§ 164 do 181 BGB). Dotyczy to przede wszystkim
pelnomocnictwa generalnego, a wiec do wszelkich czynnoSci
prawnych, chyba ze ustawa tego nie dopuszcza. Wiasciciel
moze udzieli¢ zarzadcy nieruchomosci pelnomocnictwa ge-
neralnego. Jest to obszerne pelnomocnictwo do podejmowa-
nia wszelkich czynnoSci prawnych w imieniu wlasciciela.
Ograniczenia mogg wynika¢ z ustawy albo z umowy sp6tki.

Kodeks cywilny niemiecki, cho¢ nie formuluje prawnej
definicji nieruchomogci, stanowil w § 94, ze rzeczy trwale
z gruntem zlaczone stanowig jego istotne czesci skladowe.
Zaliczal on do nich przede wszystkim budynki oraz nieodla-
czone od ziemi plody gruntu®.

Zarzadzanie nieruchomo$ciami na terenie Niemiec wyko-
nujg gléwnie spolki. Niemieckie prawo spélek jest bardzo
zblizone do prawa polskiego. Niemiecki Kodeks Handlowy
podobnie jak polski kodeks spétek handlowych przewiduje
podzial spotek na osobowe i kapitatowe.

Dominujacg formg prowadzenia zarzadzania nierucho-
moSciami jest spétka osobowa. Wybér formy prawnej zalezy
miedzy innymi od zakresu odpowiedzialnoéci, systemu po-
datkowego, wysokos$ci kapitalu zaktadowego, zasad podziatu
zysku, wymogu jawnoéci, elastycznosci oraz kosztow zaloze-
nia i prowadzenia spoiki.

Zarzadca nieruchomos$ci na podstawie przepiséw prawa
zarzadza wlasnoscia wspolnoty wiascicieli. Prawa i obowigz-
ki zarzadzajgcego nieruchomosciami ustala sie w odniesieniu
do administracji majatku wspélnego na podstawie: przepi-
sOw ustawy, przepisow o podziale i wspdlnotowego porzadku
prawnego, umowy zawartej zgodnie z ustawa, decyzji stowa-
rzyszenia wlascicieli, przepisow kodeksu cywilnego.

36

Rzeczoznawca Majgtkowy



Na rynku niemieckim zarzadzaja mate podmioty gospodar-
cze, w oparciu o obowiazujace przepisy prawa. Tworzg one sto-
warzyszenia zawodowe, majace istotny wplyw na ksztalt two-
rzonego prawa i standardy zarzadzania nieruchomogciami.

Ekspansja wlascicieli niemieckich na rynek globalny od-
nosi sie do funduszy inwestycyjnych, ktore staja sie istotnym
graczem finansowym, pasywnym na rynku nieruchomosci.

Podsumowanie

Zaprezentowane dwa modele zarzadzania nieruchomo-
§ciami wskazuja na zmiany jakie nalezy oczekiwac na pol-
skim rynku nieruchomosci. Zmiany te dotycza nie tylko no-
wej formy kapitalowej podmiotéw zarzadzajacych, tworzenie
duzych wielofunkeyjnych organizacji, ale takze samego mo-
delu zarzadzania, ktore obejmuje zlozone alianse strategicz-
ne w obstudze klienta, wspotprace wielobranzowa i oferowa-
nie klientom bardzo szerokiej gamy uslug w ramach jednego
pakietu dzialania.

Przyszlo§¢ rynku nalezy do innowacji i kreatywnosci
czlowieka w wielu obszarach dzialania.
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MIESZKANIOWE WEKTORY NIEMIEC

Mirostaw Gorczyca

STRESZCZENIE

Polski dysparytet mieszkaniowy na tle dysparytetu ekonomicznego, wyrazony w PKB i pum per capita majg do§¢ zblizone notowania,
kolejno 86% i 65% przewyzszenia na korzy$é naszych zachodnich sgsiadéw. Pokonanie dystansu mieszkaniowego w stosunku do nich
wymagaloby 2-3 razy zwiekszenia wysitku inwestycyjnego, w warunkach lokokratycznej strategii rozwoju kraju, czego nie nalezy oczekiwac,
w kontekscie innych (przepraszam za kolokwializm) pierwszorzednych priorytetow.

SUMMARY

Polish housing disparity against economic disparity, expressed in GDP per capita and pum per capita as compared with our western
neighbors, are respectively 86% and 65%. Overcoming the distance between Poland and German and closing the housing gap would require
2-3 times increase of the investment efforts, which is rather impossible given our current ,lococratic” national development strategy,

and other primary priorities of the current government.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Niemcy to kraj o powierzchni 357,1 tys. km? z gestoscia
zaludnienia w 2013 r. 226 os6b na km? 1 80 667 tys. ludnoSci.
Jej stan zwiekszal sie dzigki dodatniemu saldu migracji za-
granicznej, w warunkach ujemnego przyrostu naturalnego.
Wielkos¢ salda migracji zagranicznej to 79 tys. w 2005 r.,
152 tys. w 2010 r. i 352 tys. w 2012 r. [2], by nie wspomnieé
o ponad milionowej fali uchodzcéw i imigrantéw ekonomicz-
nych z ostatnich lat. Natomiast przyrost naturalny wynosit
ostatnimi laty okolo -2 promile [2].

Ludnosé grupowala sie w gospodarstwach domowych
o malejgcej $rednio liczbie osob (por. tab. 1). Tak przedsta-
wiala sie sytuacja w przesztoSci i podobnie ma by¢ w pro-
gnozowanej przyszlosci, w ktérej liczba ludnos$ci ma
zmniejszyé sie do: 79 914 tys. w 2020 r., 77 750 tys.

Tabela 1. Liczba i wielko§¢ gospodarstw domowych

w 2030 r. 1 69 412 tys. w 2050 r. [1]. W sytuacji ogromne-
go naplywu imigrantéw i wysokiego poziomu dzietnoéci
kobiet wérdd nich, najprawdopodobniej te prognozy nie
okazg sie trafne.

Produkt Krajowy Brutto wynosit w latach 2012-2014
(w mld euro): 2754,9 - 2820,8 i 2915,7, a jego wysokosé
w I potowie 2015 r. (1482,5 mld euro [3]) rokuje niewielki je-
go wzrost. W ujeciu w USD - PKB wyniost 3635 mld
w 2013 r., wobec 2766 w 2005 r. i 3304 w 2010 r., co w prze-
liczeniu na 1 mieszkanca — wedlug parytetu sily nabywczej
- to, odpowiednio (w dolarach miedzynarodowych): 43 332
w2013 ., 31 115 w 2005 r. i 38 310 w 2010 r. [4]. Dynami-
ka PKB wynosita w latach 2007-2013 (rok do roku, w %):
103,3-101,1-94,4 - 104,1 - 103,6 — 100,4 i 100,1 oraz 112,2
per capita [4]. Jak wynika z tych danych, §wiatowy kryzys
wywarl znaczny wplyw na gospodarke Niemiec.

e e 1991 2001 2007 2008 2010 2011 2012 2020° 2030°
Y 04 | (04)

Gospodarstwa domowe 35 250 38 456 39 722 40 076 40 301 40439 | 40656 41044 | 41020
ogobtem (tys.),
w tym (w %):

jednoosobowe 33,6 36,6 38,7 38,4 40,2 40,4 40,5 41,7 43,4
Srednia liczba 0s6b na 2,27 2,15 2,07 2,05 2,03 2,02 2,01 1,95 1,88
1 gospodarstwo domowe

* wielko§¢ prognozowana.

Zrédio: Statistisches Jahrbuch Deutschland 2014. Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2014.
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Budownictwo mieszkaniowe

Inwestycje mieszkaniowe stanowily w ostatnich latach nie-
spelna 5% PKB oraz <1/3 inwestycji w §rodki trwate [5]. Bylo
to znaczaco mniej niz w okresie ,,przyspieszenia mieszkaniowe-
go” (Wohnungsfille) lat 50., 60., 70. i 80. w b. Republice Fede-
ralnej Niemiec [6 i 7] oraz b. N/iemieckiej Republice Demokra-
tycznej, w ktorej uzyskiwano ,,nowe” mieszkania w ramach od
podstaw realizowanych remontéw kapitalnych [7].

W 2013 r. oddano do uzytku 188,4 tys. mieszkanh w 130,9
tys. budynkow o Iacznej kubaturze 113,8 tys. m? (por. tab. 2).
Oznaczalo to, ze na 1 budynek przypadato $rednio 1,8 miesz-
kania, a ,kubaturochfonno$é” 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania wyniosta 5,37 m3.2

Wsrod inwestoréw budownictwa mieszkaniowego domi-
nowaly indywidualne gospodarstwa domowe, ktore wazyly
w prawie 4/5 liczby oddanych do uzytku w 2013 r. mieszkan.
Incydentalny byt natomiast udzial inwestoréw publicznych
(0,5%), a nastepnym co do wielkosci udzialu w efektach byly
przedsiebiorstwa mieszkaniowe (Wohnungsunternekmen),
z ktorych pochodzilo co szoste zrealizowane mieszkanie.

Liczba zbudowanych w ostatnich latach mieszkan byta
znaczgco mniejsza od efektow uzyskiwanych w latach 50.,
60., 70., 80. i 90. Intensywno$é budownictwa mieszkaniowe-

A
W%
M
\‘| |'/

go to jedynie 2,4 mieszkan na 1 tys. ludnosci, co i tak bylo
najlepszym wskaznikiem, wobec 1,8 w 2010 r.3 Tymczasem
w niektérych latach boomu mieszkaniowego bylo to nawet
powyzej 10 [6 1 7].

Srednia wielko§¢ mieszkan zbudowanych w 2013 r. to
112,4 m? pu. Najwieksze z nich realizowaly gospodarstwa do-
mowe w domach z 1 mieszkaniem (>147 m? pu). W okresie
»przyspieszenia mieszkaniowego” (Wohnungsfille) bylo to
znaczaco mniej: 78 m? w 1965 r., 80 m? w 1970 r. i 102 m?
w 1980 r. w b. RFN oraz 55 m? w 1965 r., 60 m? w 1975 1.
163 m? w latach 80. w b. NRD [5-7].

Stan zasobow i warunkéw mieszkaniowych

W konicu 2013 r. w Niemczech bylo blisko 41 mln miesz-
kan (por. tab. 3). Stan substancji mieszkaniowej dynamicznie
zwiekszal sie. W sposéb spektakularny zjawisko to egzem-
plifikuja wskazniki stopnia nasycenia mieszkaniami. Np.
w b. RFN na 1 tys. ludno$ci w 1950 r. przypadalo 198 miesz-
kan, w 1961 r. 289, w 1968 1. 341, w 1987 r. 376, w 2011 r. 450
[8], by osiagnaé 508 w 2013 r. W b. NRD wskaznik ten to: 349
w 1961 r.1419 w 1987 r. [9].

Srednia wielko$¢ mieszkania w ostatnich latach to ponad
91 m? pu (por. tab. 3). Na kazde z nich przypadato 4,4 poko-

Tabela 2. Rozmiary i struktura nowego budownictwa mieszkaniowego

Wyszczegolnienie . kubatura | Mieszkania Powierzclzmia Koszty
liczba (tys. m?) (tys. m?) (mln euro)
2010 111 330 260 194 142 891 16 415 40 267
2011 125 022 276 057 164 178 18 898 45 095
2012 128 458 295 905 180 611 20 475 47673
2013 130914 303 447 192 276 21478 52 491
2013 ogétem mieszkania, 103 331 113 787 188 397 21181 29 893
w tym (%)
budynki z 1 mieszkaniem 82,6 59,9 45,3 59,4 59,8
budynki z 2 mieszkaniami 8,2 8,7 9,0 8,7 8,7
budynki z 23 mieszkaniami 9,1 30,2 41,9 30,8 30,2
domy opieki 0,1 1,1 3,8 1,1 1,4
mieszkania wtasne w innych obiektach 5,6 18,2 23,6 18,7 18,2
Inwestorzy:
publiczni 0,5 1,4 2,4 1,3 1,6
przedsiebiorstwa mieszkaniowe 16,5 26,6 34,7 27,6 26,5
budynki rolnicze 0,2 0,4 0,5 0,4 0,4
inne instytucje 3,5 44 5,5 4,3 4,1
indywidualne gospodarstwa domowe 79,3 67,2 56,8 66,3 67,5

Zrédto: [1].

Nr 89, styczeri-marzec 2016

39




£

W%
(XY

\‘| |'/

Tabela 3. Stan substancji mieszkaniowej

Wyszczegolnienie 2000 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Mieszkania
Ogotem 38383645 | 40057282 | 40183563 | 40479270 | 40630302 | 40805805 | 40995 141
Na 1 tys. ludnosci 467 488 491 495 506 507 508
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

Ogoétem (m?) 3 245 487 3462 334 3479 042 3 680 628 3699 480 3720 884 3 743 543

Na 1 mieszkanie 84,6 86,4 86,6 90,9 91,1 91,2 91,3

Na 1 mieszkanca 39,5 42,2 42,5 45,0 46,1 46,2 46,3
Liczba pokoi

Ogoétem 167 636 286 | 176 859 737 | 177 523 489 | 177 813 831 | 178 563 517 | 179 410 426 | 180 298 583

Na 1 mieszkanie 4.4 4.4 4.4 4.4 4,4 4,4 4,4

Na 1 mieszkarica 2,0 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2

Zrédio: [1].

ju zasiedlonego przez okoto 0,5 osoby, jako ze na kazda z nich
przypadaly 2 pokoje. W przeszlosci bylo to w b. RFN: okoto
2,8 pokoju w 1950 r. (3,8 izby) na mieszkanie?, 3,1 w 1968 r.,
3,4w1981r,awb.NRD: 1,6 w1964 r, 1,7 w 1971 r. [9]. Jak
wida¢, postep ogromny.

Najwlasciwszym miernikiem przestronnoSci zaludnienia
mieszkan, jako ze izba izbie i mieszkanie mieszkaniu nie sg
réwne wielkoScia, jest powierzchnia uzytkowa mieszkania
per capita. Wskaznik ten wyniost w 2013 r. 46,3 m?. Siegajac
glebiej w przeszlos¢, wskaznik ten wynosit - przed zjedno-
czeniem - ca 36 m?> w b. RFN oraz 28 m? w b. NRD [8].

Znaczace dysparytety omawianego w powyzszej sekwen-
¢ji wskaznika wystepowaly miedzy krajami zwigzkowymi
(landami). W najbardziej syntetycznym ujeciu — obszar
zmienno$ci pum per capita wynosil okolo 13 m?, od 40 m?
w Berlinie i Hamburgu, do 53 m? w Saarze i Palatynacie
Renskim. Jak nalezalo oczekiwaé, nizszy poziom omawia-
nego wskaznika byl na terenach b. NRD (ca 44 m?) niz po-
za nimi, chociaz nalezy odnotowaé malejacy poziom dyspa-
rytetu miedzy terenami b. RFN i b. NRD. Nie bez znacze-
nia jest tu masowa migracja z b. NRD na tereny b. RFN,
gdzie latwiej o prace.

Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie to od lat najwazniejsza pozycja
w wydatkach niemieckich gospodarstw domowych. Stanowi-
ty one w 2011 r. 24,4% ich ogélnych ich wydatkéw, ponad
dwukrotnie przewyzszajac udzial wydatkéw na zywnosé
(11,3%) [2]. W 1990 r. stanowily one w éredniej grupie docho-
dowej 26,9% w b. RFN oraz 26,8% w b. NRD. W b. NRD
przed zjednoczeniem wydatki na mieszkanie utrzymywane
byly na deficytowym poziomie (doplaty panstwowe) i stano-
wity 4,1% w 1960 r., 3,2% w 1970 r. 1 2,3% w 1980 . [7].

Dodatki mieszkaniowe

Wedlug stanu w 2013 r. wydatki na mieszkanie nie stano-
wily zadnego problemu dla 24,8% niemieckich gospodarstw
domowych. Obcigzenie nimi stanowito pewne klopoty dla
57,5% z nich oraz duze problemy dla 17,7%.5

Dla zlagodzenia wplywu na budzety ubozszych gospo-
darstw domowych rosngcych wydatkow na mieszkanie
w Niemczech, a poprzednio w b. RFN stosuje sie dodatki
mieszkaniowe (Wohngeld), stanowiace odpowiednig pomoc.

Pienigdze na pomoc mieszkaniowg przeznaczone sg na
subsydiowanie kosztow mieszkaniowych. Majg one na ce-
lu umozliwienie stabszym ekonomicznie gospodarstwom
domowym utrzymanie mieszkan odpowiednich do ich sta-
nu osobowego i statusu ekonomicznego. Kto spelnia kry-
teria dochodowe, ma prawo otrzymac¢ pomoc mieszkanio-
wa, na swoj wniosek, zweryfikowang przez odpowiednie
komorki stuzby socjalnej — na okoliczno$é¢ prawdziwosci
danych. Otrzymuje sie jg jako zasitek na pokrycie kosztow
utrzymania mieszkania (pokrycia czynszu) dla osob wy-
najmujacych lokale, ale tez majacych wlasne domy czy
mieszkania. Wysoko§¢ zasitkow ustanawia sie wedlug
liczby 0s6b w gospodarstwach domowych, ich dochodéw,
jak tez kosztéow utrzymania mieszkan. To ostatnie kryte-
rium obowigzuje tylko do poziomu maksymalnie uwzgled-
nianych obciazen. Ich wysoko§¢ jest zmienna i zalezna od
zmieniajacych sie regulacji ustawowych i sytuacji ekono-
micznej oraz polityki spolecznej panstwa. Srodki na ten
cel pochodza - na ogét w réwnych czesciach — z budzetow
federalnych i krajowych.

W 2013 r. dodatki mieszkaniowe otrzymalto 664,7 tys.
gospodarstw domowych, co stanowito jedynie 1,7% ich licz-
by, z tego: 1,5% z b. REN i 2,5% z b. NRD [1]. Laczna ich
warto§¢ to 984,9 mln euro, co w przeliczeniu na 1 miesz-
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kanca stanowilo 12 euro. Poziom ten przebiegal od 7 euro
w Bawarii i 8 euro w Saarze, do 16 euro w nowych landach
z b. NRD [1].

Zasieg pomocy — na og6l — malal, z 3850 tys. dodatkow na
kwote 3515 mln euro w 1992 r. i 3524 tys. oraz 5183 euro
w 2004 1. [1], przy czym ciagle najwiekszymi jej beneficjenta-
mi sg mieszkancy z b. NRD.

Mieszkaniowa konfrontacja Niemcy — Polska

Komparatystyczng — grosso modo - komparatystyke
mieszkaniowg poprzedzi¢ nalezy poréwnaniem poziomu roz-
woju ekonomicznego, artykulowanego przez PKB per capita,
ktory wynosit w 2013 r. — wedlug parytetu sily nabywczej
- 23 275 USD w Polsce oraz 43 332 w Niemczech [4], co
oznaczalo, ze przewyzszal on nasz PKB o 86,2%.

Polska i Niemcy reprezentowali w 1950 r. zblizony po-
ziom nasycenia mieszkaniami: 218 u naszych zachodnich sg-
siadow i 235 u nas. W 2013 r. byto to 508 w Niemczech i 360
w Polsce.

Standard mieszkaniowy wyrazajacy sie w pum per capita
to 26 m? w Polsce i 43 m? w Niemczech.

Ogromnie dynamiczna poprawa sytuacji mieszkaniowej
w Niemczech byla mozliwa dzieki intensywnemu wysitkowi.
Inwestycje mieszkaniowe mialy w nich znaczaco wyzszy
udzial w PKB, a na 1 tys. ludno$ci budowano przez wielolecia
do 10 mieszkan, gdy u nas jedynie w latach 1978-1979 - 8.

Wydatki na mieszkanie majg w obu poréwnywanych
krajach dos¢ zblizony udzial w budzetach gospodarstw do-
mowych ostatnimi laty: 24% w Niemczech i 20% w Polsce.
Z kolei udzial gospodarstw domowych korzystajacych z po-
mocy mieszkaniowej (Wohngeld i dodatki mieszkaniowe)
to w Niemczech 1,7%, a w Polsce ca 2,7%.%5 Warto&¢ pomo-
cy mieszkaniowej per capita to 12 euro w 2013 r. w Niem-
czech, a w Polsce ca 25 z17, czyli okolo 2 razy mniej wedtug
kursu euro.

Polski dysparytet mieszkaniowy na tle dysparytetu eko-
nomicznego, wyrazony w PKB i pum per capita maja dos¢
zblizone notowania, kolejno 86% i 65% przewyzszenia na ko-
rzy$¢ naszych zachodnich sasiadéw. Pokonanie dystansu
mieszkaniowego w stosunku do nich wymagatoby 2-3 razy
zwiekszenia wysitku inwestycyjnego, w warunkach lokokra-
tycznej strategii rozwoju kraju, czego nie nalezy oczekiwac,
w kontekécie innych (przepraszam za kolokwializm) pierw-
szorzednych priorytetow.
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Europe (edycje dla odpowiednich lat), United Nations,
New York.

7. Statistisches Jahrbuch der Deutschen Demokratischen
Republik (edycje dla odpowiednich lat). Staatsverlag der
Deutschen Demokratischen Republik, Berlin

8. Gorczyca M.: Polski dysparytet mieszkaniowy na tle wy-
branych krajow. ZBS-E GUS i PAN, Warszawa 1996.

9. Gorczyca M.: Problemy gospodarki mieszkaniowej Polski
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Przypisy:

1. Oprocz podanych Zrodet prymarnych w artykule wykorzy-
stano opracowania autora, z ktorych wazniejsze wymie-
niono w bibliografii.

Obliczenia na podstawie [1].

Ditto.

Z liczby izb wyeliminowano kuchnie.

Na podstawie LEBEN IN EUROPA (EU-SILC).
Szacunek na podstawie: Gospodarka mieszkaniowa
w 2014 r. www.stat.gov.pl.

Ditto.
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TROJMIASTO
— RYNEK NIERUCHOMOSCI 2015

Henryk Jankowski

Rynek nieruchomos$ci w 2015 roku charakteryzowal sie
stabilizacjg cen sprzedazy gruntéw, domow, lokali mieszkal-
nych, stawek najmu.

Nie dotyczy to oczywiScie gruntéw rolnych zlokalizowa-
nych, przede wszystkim, poza obszarami miejskimi. W woje-
wodztwie pomorskim wzrost cen gruntow rolnych wyniost
w stosunku do ubieglego roku okoto 15%.

Rok 2015 byt rekordowym rokiem na rynku biurowym.
W Tréjmieécie przybylo okolo 49 tys. m? nowoczesnej po-
wierzchni biurowej, a 104 tys. m? bylo w budowie.

Wobec wzmozonego zainteresowania Tréjmiastem wérod
miedzynarodowych korporacji, zapotrzebowanie na wynajem
dodatkowej powierzchni biurowej bedzie w kolejnych latach
wzrastalo. To z kolei spowoduje wzrost zapotrzebowania na
nowe miejsca pracy.

Budynki jednorodzinne

Srednie ceny budynkéw jednorodzinnych spadly w ciagu
roku o 2-3%.

Duze zainteresowanie budzg budynki wolnostojgce w do-
brze skomunikowanych z centrum dzielnicach, z petng infra-
struktura, o powierzchni 120-200 m?.

Klienci preferuja budynki wzniesione po 2000 roku,
trudniej sprzedaja sie tzw. klocki z lat 70 i 80-tych ubie-
gltego wieku. Popyt koncentruje sie na budynkach do
500-600 tys. z1, preferowane sg domy parterowe wolnosto-
jace budowane z cegly ceramicznej, z poddaszem uzytko-
wym, z garazem na dwa samochody. Coraz wiekszym zain-
teresowaniem cieszg sie domy w miejscowosciach sgsiadu-
jacych z Gdanskiem:

® np. w Baninie (na zachdd od Gdanska), do ktorego
wkrotce beda dojezdzaé pociagi Pomorskiej Kolei Me-
tropolitalnej, w cenie 350-380 tys. zI za dom o pow.
112 m?,

@ w Straszynie (na potudnie od Gdanska), gdzie mozna ku-
pi¢ domy o pow. uzytkowej 131 m? za 470-500 tys. zl.

Podaz doméw na rynku wtornym utrzymuje sie na wyso-
kim poziomie.

W tabeli obok zestawiono érednie ceny doméw na rynku
wtérnym za 1 m? za 2015 1.

Domy - rynek wtérny

GDANSK

Nazwa obrebu, Srednie ceny za 1 m? pow.

dzielnicy uzytkowej wraz z dzialtka

Wrzeszcz 6000 z1

Bretowo

Oliwa 5600 z1

Kokoszki 4800 z1

Osowa 4100 zt

Siedlce

Chetm 3600 z1

GDYNIA

Nazwa obrebu, Srednie ceny za 1 m? pow.

dzielnicy uzytkowej wraz z dziatka

Ortowo 8000 z1

Maty Kack 5600 z1

Redlowo

Wielki Kack 4900 zt

Chwarzno - Wiczlino 4700 z1

Redtowo 3700 z1
Mieszkania

Srednie ceny lokali na rynku wtérnym sa stabilne, zano-
towano zaréwno spadek cen o 1-2%, jak i wzrost o 1% w ska-
li roku.

Popyt zwieksza mala rentownoS¢ lokat.

Celem zakupu mieszkania jest jego wynajecie. Prefero-
wane sg kawalerki w poblizu tréjmiejskich uczelni i mieszka-
nia dwupokojowe w dobrze skomunikowanych dzielnicach
w tym z tzw. wielkiej plyty wybudowane w latach 70-tych
ubieglego wieku, do remontu.

W roku 2015 odnotowano duza sprzedaz mieszkan no-
wych. Zachetg do zakup6éw byly stabilne od dwdch lat ceny
mieszkan, niskie stopy procentowe majace wplyw na rela-
tywnie tansze kredyty oraz doplaty w ramach programu
Mieszkanie dla Mtodych (MdM). Ponadto stabilne ceny grun-
tow pozwolily deweloperom utrzymaé ceny na atrakcyjnym
poziomie.

Ponizej w zestawieniu tabelarycznym przedstawiono
§rednie ceny mieszkan w TrojmieScie, w standardzie dewelo-
perskim to jest bez tzw. bialego montazu za 2015 r.
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Lokale mieszkalne - rynek pierwotny

GDANSK

Nazwa dzielnicy, obrebu, ulica

Nazwa inwestycji

Srednie ceny za 1 m?

Dtugie Ogrody, ul. Szafarnia WaterLane 10 900 zt
Brzezno, ul. Mlodziezy Polskiej Osada Rybacka 7900 zt
Suchanino, ul. Focha Wzgérze Focha 7200 zt
Wrzeszcz, ul. Kilinskiego Browar Gdanski 6800 zt
Stare Przedmiescie, ul. Torunska Aura Gdansk 6800 zt
Wrzeszcz, ul. Partyzantow Quattro Towers 6400 zt
Aniotki, ul. Kopernika Copernicus 6100 zt
Dolne Miasto, ul. L.akowa Osiedle Sadowa 5800 zt
Zabornia, ul. Mitosza Stoneczna Morena 5700 zt
Chetm, ul. Pohulanka Osiedle Pohulanka 5500 zt
Przymorze Wielkie, ul. Olsztyhska Czwarty Zagiel 5400 zt
Siedlce, ul. Malczewskiego Kartuska 26 5200 zt
Osowa, ul. Marsa Nowa Osowa 4800 zt
Mackowy, ul. Grubby Osiedle Orle Gniazdo 4600 zt
Lostowice, ul. Hokejowa Osiedle Chabrowe 4300 zt

Lokale mieszkalne - rynek pierwotny

GDYNIA

Nazwa dzielnicy, obrebu, ulica

Nazwa inwestycji

Srednie ceny za 1 m?

Srédmiescie, ul. Hryniewickiego Sea Towers 10 800 zt
Redtowo, ul. Powstania Wielkopolskiego Osiedle nad Kepg 6300 zt
Maty Kack, ul. Strzelcow Apartamenty Na Polanie 5700 zt
Grabowek, ul. Dembinskiego Horyzonty Gdyni 5700 zt
Karwiny, ul. Fleszerowej-Muskat Lesne Zacisze 5300 zt
Oksywie, ul. Gen. Wittekéwny Komandorskie Wzgérze 5300 zt
Chwarzno, ul. Janki Bryla Sokotka Zielenisz 5000 zt
Wiczlino, ul. Filipkowskiego Wiczlino-Ogréd 4300 zt
Pogorze, ul. Zelazna Signum 4300 zt
D.odatl’iowo,.w tabeli f)bok (?d. na n,aste;p.nej str.onie) ze- Lokale mieszkalne - rynek wtérny
stawiono §rednie ceny mieszkan z Gdanska i Gdyni na ryn- -
ku wtornym (za 1 m? za 2015 r.) GDANSK ‘
Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m?
Mieszkania na wynajem Jelitkowo 13 200 24
Stawki nai ) ku ni aniaty sie. Domi Glowne Miasto 7600 z1
awki najmu w ciggu roku nie zmienialy sie. Dominu- Mi 200 71
ja lokale 1-2 pokojowe, umeblowane, dobrze skomunikowa- Stare .1asto 6200 2
. . . , . Zabornia 5800 zt
ne. Zwiekszony popyt na wynajecie mieszkan notuje sie
w lipcu i sierpniu (dla studentéw na okres co najmniej roku P?zy mgrze - 5700 zt
akademickiego) oraz dla wezasowiczow tylko w okresie let- Blskupla Gorka 5500 zi
nim. Stawki najmu jednopokojowego mieszkania wynosza Oliwa
800-1200 z1, 2-pokojowego 1300-1500 zl, plus oplaty eks- Piecki MlgOW(,) .
ploatacyjne. Stare Przedmiescie
Zainteresowanie mieszkaniami na wynajem jest coraz St.rzy.za 5400 zt
wieksze. Wynika to ze spadku oplacalnosci innych form Kieltpinek 5200 zt
oszczedzania pieniedzy, takich jak lokaty, obligacje i fundu- Osowa '
sze inwestycyjne. Zaspa Rozstaje
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Dtugie Ogrody 5100 z1
Y.ostowice

Orunia Os. Potudniowe

Suchanino

Szadotki

Ujescisko

Zabianka

VII Dwoér 5000 zt
Zaspa Mtyniec

Aniotki 4900 z1
Chetm

Brzezno 4800 z1
Mackowy

Wrzeszcz

Jasien 4700 zt
Firoga 4600 zt
Mtyniska

Niedzwiednik

Siedlce 4400 zt
Bretowo 4300 z1
Kokoszki 4200 zt
Nowy Port

Przerébka 4100 zt
Orunia 3900 z1
Stogi 3800 zt
Dolne Miasto 3700 zt
GDYNIA

Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m?
Orlowo 8000 z1
Kamienna Goéra 6700 z1
Maty Kack

Srédmiescie z Portem 6200 zt
Redtowo 6100 zi
Chwarzno - Wiczlino 6000 zi
Wielki Kack 5500 zt
Wzgérze Sw. Maksymiliana

Dabrowa 5000 z1
Dziatki Le$ne 4800 z1
Pustki Cisowskie - Demptowo 4700 zt
Grabowek 4600 zt
Karwiny

Witomino

Babie Doty 4500 z1
Leszczynki 4300 z1
Obtuze

Oksywie

Chylonia 4200 zt
Cisowa 4100 zt
Pogorze

Wedltug informacji uzyskanych z agencji poSrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, Gdansk jest miastem, w kto-
rym oplacalno$é inwestycji w mieszkanie na wynajem nalezy
do najwyzszych.

Dziatki budowlane

Ceny dzialek budowlanych utrzymuja sie od roku na tym
samym poziomie.

W dzielnicach blisko centrum z uwagi na wyzsze ceny,
poszukiwane sg dziatki mniejsze, o powierzchni 500-700 m?2,
Na obrzezach miast zainteresowaniem sie cieszg dziatki
wieksze o powierzchni ponad 1000 m?, najlepiej z uzbroje-
niem w sgsiedztwie, z uchwalonym miejscowym planem za-
gospodarowania przestrzennego, dobrym dojazdem po dro-
dze utwardzone;j.

Ponizej w zestawieniu tabelarycznym przestawiono §red-
nie ceny 1 m? dzialek budowlanych w 2015 r. na terenie
Gdanska i Gdyni.

Srednie ceny 1 m? dzialek budowlanych w 2015 r.
GDANSK

Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m?
Przymorze od 800 zt do 1400 zt
Aniotki od 500 zt do 900 zt
Ujescisko od 280 zt do 900 z1
Bretowo od 480 zt do 520 zt
Yostowice od 300 zt do 500 z1
Klukowo od 140 zt do 500 z1
Bysewo od 120 zt do 450 zt
Kietpino Gorne od 100 zt do 400 zt
Barniewice od 150 zt do 300 zt
GDYNIA

Nazwa obrebu, dzielnicy Srednie ceny za 1 m?
Ortowo od 700 zt do 2200 zt
Maty Kack od 400 zt do 1000 zt
Wielki Kack od 150 zt do 1000 zt
Chylonia od 180 z1 do 640 zl
Dabrowa od 250 zt do 580 zt
Chwarzno - Wiczlino od 100 zt do 490 z1
Obtuze od 330 zt do 440 z1

Budynki biurowe

Olivia Business Centre (OBC) w Gdansku to obok kam-
pusu Uniwersytetu Gdanskiego najwiekszy projekt biurowy
w Trojmiescie. Najemcy OBC maja do wyboru kilka lokali
gastronomicznych (restauracja, kawiarnia, bar sushi), sale
konferencyjne i przedszkole.
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Zrédto: hitp:/lmedia.oliviacentre.pl/pr/306494/nowe-biuro-sii-gdansk-w-olivia-(...)

Centrum rozbudowuje sie systematycznie od 2010 r., ko-
lejne budynki powstaja w tempie jednego rocznie. Ukon-
czone biurowce to: Olivia Gate, Olivia Point, Oliwia Tower,
Olivia Four oraz Olivia Six. W 2015 roku rozpoczeto budowe
wiezowca Olivia Star, ktory bedzie najwiekszym budynkiem
Olivia Business Centre.

Na planowanych 170 tys. m? powierzchni biurowej, odda-
no do uzytku 73 tys. m? powierzchni.

Drugim wielofunkcyjnym kompleksem biznesowym
w Trdojmiescie w ksztalcie litery H jest Alchemia o docelo-

boets .

Zrédto: hitp:/fwww.alchemia.gda.pl/biuro-prasowe/44-ams-w-
gdansku-i-alchemii

wej powierzchni ok. 120 tys. m? (teraz ma ok. 45 tys. m?).
Inwestycja realizowana jest w 4 etapach. Dwa etapy zosta-
ty juz ukonczone, budowa trzeciego rozpoczeta sie w poto-
wie 2015 roku. Ostatnio zawarto najwieksza transakcje wy-
najmu powierzchni biurowych w ostatnich latach w Polsce
- w biurowcu Alchemia IT wynajeto 15 tys. m? powierzchni
dla State Street — amerykanskiego koncernu $wiadczacego
ustugi finansowe.

II etap Alchemii otrzymatl ostatnio prestizowa nagrode
Eurobuild Awards 2015 w kategorii Nowy Biurowiec Roku
w Polsce, pokonujac 18 innych projektow.

Sredni czynsz za wynajem 1 m? powierzchni na biura,
wynosi w najlepszych biurowcach w Gdansku 13-14 euro.

Na rynku tréjmiejskim jest obecnie 90 budynkéw biuro-
wych o Iacznej powierzchni ponad 500 tys. m?. Wskaznik pu-
stostanéw wynosi ok. 10%.

Lamierzenia inwestycyjne w 2016 roku

W roku 2015 sfinalizowano w Trojmiescie szereg inwesty-
¢ji komunikacyjnych i budowlanych. Najwazniejsze z nich to:
® oddanie do uzytku Pomorskiej Kolei Metropolitalnej ob-

slugujacej Trojmiasto i taczacej Gdansk z Kaszubami:

18 km zupelnie nowej linii kolejowej,

@ zakonczenie budowy I etapu nowego dworca kolejowego

w Sopocie,
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® rozbudowa terminalu T2 na gdanskim
lotnisku, bedgcego trzecim co do iloSci ob-
stugiwanych pasazeréw w Polsce,

® oddanie do uzytku Muzeum Emigracji
w Gdyni oraz Gdynskiego Centrum Fil-
mowego.

W roku 2016 najwiekszg inwestycja
w Gdansku bedzie otwarcie tunelu pod Mar-
twa Wisla. Inwestycja ta polaczy gdanskie
lotnisko z portem morskim.

W drugiej polowie roku planowane jest za-
koniczenie budowy drugiego terminala konte-
nerowego DCT w Gdansku, co pozwoli na po-
dwaojenie zdolnosci przeladunkowej — bedacego
jedynym terminalem glebokowodnym w rejo-
nie Morza Baltyckiego, do ktérego bezposred-
nio zawijaja statki z Dalekiego Wschodu.

W roku 2016 zwiekszy sie powierzchnia
handlowo-ustugowa w TrdjmieScie dzieki zakoniczeniu budo-
wanej od 2013 roku Galerii Metropolia sasiadujacej bezpo-
§rednio ze stacjg kolejowa Gdansk-Wrzeszcz. Galeria ta to
nie tylko sklepy, ale réwniez wielosalowe kino Helios, hotel
Focus (126 pokoi) i centrum konferencyjne.

Jedng w najwazniejszych inwestycji bedacych na ukon-
czeniu, jest Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdansku, obiekt
bardzo nietypowy, niemal w caloSci zanurzony w glebokim

Zrédto: hitp:/|galeriametropolia.pl/

wykopie. Muzeum bedzie sie sklada¢ z 6 kondygnacji pod-
ziemnych i 8 naziemnych. Nad powierzchnig ziemi gérowaé
bedzie przekrzywiona wieza, z ktorej docelowo mozna bedzie
podziwia¢ panorame Gdanska.

Henryk Jankowski — jest rzeczoznawcq majgtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2560), cztonkiem Rady Redakcyjnej
naszego kwartalnika.

XXIV KONFERENCJA NAUKOWA )
TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI

NN

L.6dz 23-25 maja 2016 r.

organizowana we wspolpracy z: Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Lodzkiego,
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Katedra Zasobéw Nieruchomosci
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

Tematyka: 1) Metody analizy rynku nieruchomosci

2) Gospodarowanie przestrzenig i nieruchomos$ciami

3) Wycena nieruchomosci, ocena inwestycji i doradztwo na rynku nieruchomosci

Wazne terminy:
do 15 listopada 2015
do 30 listopada 2015
do 15 lutego 2016
do 15 kwietnia 2016
do 15 marca 2016

Dane kontaktowe:

Przesylanie zgloszen i streszczen referatow

Potwierdzenie przyjecia tematu referatu

Przestanie zgloszen i pelnych tekstéw prac do recenzji

Kwalifikacja do wygloszenia w sesji plenarnej, posterowej lub doktoranckiej
Ostateczny termin wplaty optaty konferencyjnej

Informacje o konferencji mozna znalezé na stronie internetowej Towarzystwa Naukowego Nieruchomo§ci:

www.tnn.org.pl, adres e-mail: konferencja@tnn.org.pl.
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UMOWY HANDLOWE CETA I TTIP

JAK TE NAJBARDZIEJ AMBITNE POZAEUROPEISKIE PROBY INTEGRACJI
GOSPODARCZEJ WPtYNA NA WYCENE NIERUCHOMOSCI

Michael MacBrien

Ci, ktorzy dyskutuja o kompleksowej umowie gospodar-
czo-handlowej UE-Kanada (CETA) i amerykansko-unijnym
transatlantyckim partnerstwie w dziedzinie handlu i inwe-
stycji (TTIP) czesto postuguja sie hiperbolami. Zwolennicy
obu umow lubig méwi¢ o ,najwiekszej integracji od czasu
Unii Europejskiej”, co jest, moim zdaniem, zbyt daleko ida-
cym poréwnaniem. Europejczycy w projekt tworzenia swojej
coraz bardziej funkcjonalnej wspélnoty zaangazowali sie na
dobre i na zte (obecnie gtéwnie na zle), a sama idea Unii Eu-
ropejskiej opiera sie na wspétpracy w zakresie polityki, go-
spodarki, polityki pienieznej, ochrony $rodowiska, dyploma-
¢ji, wojska, a takze przeciwdziatania przestepstwom i terro-
ryzmowi. CETA i TTIP sa natomiast umowami czysto
handlowymi. Sg jednak takze pierwszymi porozumieniami,
ktore w sposob kompleksowy i pomystowy probuja odniesé
sie do problemu pozataryfowych barier dla swobodnego prze-
plywu towaréw i ustug, co dla rynku wyceny nieruchomosci
stanowiloby rewolucyjng zmiane.

Smiate podejscie do kwestii barier
pozataryfowych

Bariery pozataryfowe stanowia ze swej natury skompli-
kowang kwestie, do ktorej ciezko sie odnie$¢ systemowo,
szczegblnie we wspolczesnym $wiecie, gdzie wiele z nich nie
ma juz nawet na celu ochrony krajowych przemystow czy
grup zawodowych. Stanowia prawne §rodki ochrony zdro-
wia, rodowiska i konsumentow obowiazujace po obu stro-
nach, ktore w efekcie nakladajg dwa zestawy regulacji na fir-
my i specjalistow, ktorzy prowadzg dziatalno§é transgranicz-
ng. Unii Europejskiej udato sie wyeliminowac ten problem
w dzialaniach miedzy pahstwami czlonkowskimi dzieki ta-
kim mechanizmom jak: minimalna harmonizacja krajowych
przepiséw; wzajemne uznawanie wszystkich innych przepi-
sow; zasada, ze transgraniczna dzialalno§¢ przedsiebiorstw
i specjalistow znajduje sie pod kontrola kraju, w ktéorym ma-
ja siedzibe, oraz zasada pierwszenstwa prawa unijnego przed
prawem panstw czlonkowskich. Poniewaz ani CETA, ani
TTIP nie zawieraja tego typu ponadnarodowych narzedzi eli-
minujacych bariery pozataryfowe, prawdziwg szansg na in-
tegracje tych trzech gospodarek jest zblizenie do siebie no-
wych i zmodyfikowanych regulacji Kanady, USA i UE.

To na tym polega prawdziwy przetlom. Chodzi o zaanga-
zowanie Kanady i UE, a takze UE i USA, w przedyskutowa-
nie regulacji nawet zanim zostang zgloszone do glosowania
(porownanie metod regulacyjnych, zalozen, analizy kosztow
i korzysci, przeprowadzenie wspdlnych ocen ryzyka i ocen
skutkéw wprowadzenia regulacji), a takze omawianie ich na
kazdym dalszym kroku procesu legislacyjnego po obu stro-
nach Atlantyku. Aby przeprowadzi¢ tak skomplikowane pra-
ce konieczna bedzie stala wspodtpraca elit urzedniczych Ka-
nady, USA i UE, ktérych zadaniem bedzie wyjscie poza ramy
ich administracyjnych kultur.

To calkowicie nowe wyzwanie, poniewaz tego rodzaju
umowa nie istnieje nawet pomiedzy Kanadg a USA. Péinoc-
noamerykanski ukiad o wolnym handlu (NAFTA), ktéry
obejmuje takze Meksyk, nie jest nawet w polowie tak skom-
plikowanym przedsiewzieciem.

Mimo to, zalozenia i narzedzia zawarte w umowach CE-
TA i TTIP nie dazg do stworzenia czego$ podobnego do ,,we-
wnetrznego rynku UE”, ze wzgledu na to, ze nie posiadaja
unijnych mozliwosci egzekwowania prawa oraz demokra-
tycznych instytucji. Wystarczg jednak, aby z biegiem czasu
wyeliminowa¢ duzg liczbe pokrywajacych sie ze sobg i zdu-
blowanych regulacji. W miare jak strony tych uméw naucza
sie jak korzysta¢ z tych narzedzi i je udoskonala, zacznie
stopniowo ksztaltowac sie niedoskonata, ale mimo to w du-
zym stopniu zintegrowana, transatlantycka gospodarka stu-
zgca miliardom ludzi (jesli uwzglednimy wszystkie panstwa
w sferze wplywu UE, ktore wzoruja swoje przepisy na prawie
UE) i reprezentujaca pot §wiatowego PKB.

Aspekty dotyczgce wyceny

Rzeczoznawcy majatkowi sg zaniepokojeni rozdzialem
dotyczacym wzajemnego uznawania kwalifikacji zawodo-
wych. Istnieje osobny proces negocjowania umow o wzajem-
nym uznawaniu, ktory majg przeprowadza¢ odpowiednie
wladze lub organizacje zawodowe. Ale w tej wielkiej przygo-
dzie, jaka jest wprowadzanie uméw CETA/TTIP, uznawanie
kwalifikacji zawodowych moze wcale nie zmieéci¢ sie
w pierwszym szeregu spraw do zalatwienia. Ten rozdzial
znalaz! sie w umowach z inicjatywy Europejczykow, dla kté-
rych ta kwestia jest czeScig obowiazujacej kultury, ale po dru-
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giej stronie Atlantyku jest to postrzegane inaczej. Ciezko
znalez¢ co$, co bardziej dzieliloby obie strony. Europejczycy
znoszg wszelkie bariery, ktore moglyby przeszkodzié w swo-
bodnym przeplywie specjalistow na terenie Unii, podczas
gdy w Ameryce Péinocnej jest to nie do pomySlenia nawet
wewnatrz jednego kraju! Delegaci stowarzyszenia TEGoVa,
ktérzy byli w Salonikach, bedg pamieta¢ wypowiedz prezy-
denta amerykanskiego Instytutu Wyceny (Al), Lance’a Coy-
le’a, ktory opowiadal, ze gdy rzeczoznawca chce prowadzic
dzialalno§¢ na obszarze, na ktorym stykaja sie granice trzech
stanow, musi przejSc trzy procesy kwalifikacyjne i otrzymac
trzy rézne licencje! Jeden z ekspertow bioracych udzial
w ostatnim seminarium ds. CETA Parlamentu Europejskie-
go, ujal to z kolei w ten sposob: Jestes europejskim inzynie-
rem, ktory cheialby pracowaé w Kanadzie? To duzo szczescia
zycze! Mimo to, kanadyjscy i europejscy architekei juz pracu-
ja nad umowami o wzajemnym uznawaniu.

Kanadyijski AIC i stowarzyszenie TEGoVA
na czele stawki

Liczba rzeczoznawcow, ktorzy chcieliby praktykowac po
drugiej stronie oceanu jest najprawdopodobniej niewielka.
Prawdziwe nowe mozliwoSci wyceny nieruchomosci powinny
pojawic sie wraz z ogolnymi skutkami wprowadzenia uméw
CETA/TTIP, czyli wraz z boomem transatlantyckiego bizne-
su, ktory sprawi, ze firmy inwestujace w nieruchomoéci oraz
banki beda poszerzaé swoja transatlantyckg dzialalnoéé¢, aby
dotrzymaé kroku rosnacej wspoélzaleznosci i operacyjnej inte-
gracji swoich pélnocnoamerykanskich i europejskich najem-
cow 1 klientéw. Te firmy i banki bedg potrzebowaly tatwych
do rozpoznania i uznanych oznaczen elitarnych specjalistow
wyceny nieruchomosci, spetniajacych te same wysokie stan-
dardy po obu stronach oceanu.

To na tym trendzie Instytut Wyceny Kanady (AIC) i sto-
warzyszenie TEGoVA cheg ,,ugra¢ punkty” dla siebie i swoich
czlonkéw. Zarzad stowarzyszenia TEGoVA, w porozumieniu
z instytutem AIC, wyrazit zgode na rozpoczecie pracy nad sys-
temem wzajemnego uznawania przez AIC i stowarzyszenie
TEGoVA swoich standardow wyceny i kwalifikacji zawodo-
wych. We wspélpracy z organami AIC odpowiedzialnymi za
tworzenie standardéw i kwalifikacji zawodowych, John Hoc-
key, przewodniczacy Rady Europejskich Standardow Wyceny,
bedzie pracowal nad poréwnaniem Europejskich Standardow
Wyceny (EVS) oraz Kanadyjskich jednolitych standardow oce-
ny zawodowej (CUSPAP), a Roger Messenger, przewodniczacy
Europejskiej Rady ds. Kwalifikacji Zawodowych Rzeczoznaw-
cow, wspomagany przez sekretariat stowarzyszenia TEGoVA,
zajmie sie porownaniem tytutu uznania zawodowego Recogni-
sed European Valuer (REV) i tytulu uznania zawodowego rze-
czoznawcy zrzeszonego w grupie TEGoVA (TRV) z ich kana-
dyjskim odpowiednikami nadawanymi przez Instytut Wyceny
Kanady, odpowiednio: AACI (Accredited Appraiser Canadian
Institute) i CRA (Canadian Residential Appraiser).

Wynik tych prac nie zostanie wprowadzony na mocy
przepisow CETA. Nie nastgpi harmonizacja dwoch zestawow
standardow, a osoby posiadajgce tytul uznania zawodowego
Recognised European Valuer (REV) nie beda automatycznie
uprawnione do tytutu AACI i vice versa. Ale klienci i banki
beda wiedzie¢, ze te rézne standardy reprezentujg ten sam
poziom doskonalosci i zawodowej dyscypliny, a europejski
rzeczoznawca z tytulem REV bedzie mogt zapewnic kanadyj-
skiego inwestora zainteresowanego europejskimi nierucho-
mosciami (a takich klientéw jest duzo, wielu z nich to duze
fundusze), ze ma poziom kompetencji porownywalny do te-
go, jaki oferuje kanadyjski rzeczoznawca z tytulem AACI.
Oczywiscie bedzie to dziala¢ takze w odwrotng strone.

Kierownictwo stowarzyszenia TEGoVA ma nadzieje, ze po-
dobne postepy zostang osiagniete w trdjstronnych rozmowach
miedzy stowarzyszeniem TEGoVA, amerykanskim Instytutem
Wyceny oraz Instytutem Wyceny Kanady, co pozwolitoby czlon-
kom tych organizacji wykorzystaé potencjal transatlantyckiej
integracji i wspdlnie stawi¢ czola wyzwaniom globalizacji.

Michael MacBrien jest doradcq stowa-
rzyszenia TEGoVA, dyrektorem general-
nym Europeijskiej Federacji Nieruchomosci
oraz partnerem ds. spraw europejskich
w firmie MacBrien Cuper Isnard.

Artykut ukazat sie w biuletynie TEGoVA ,,European
Valuer”, wydanie ze stycznia 2016 .

EElolVA

European Valuer

European Valuation Standards gain
traction in Italy. Silvia Cappelli explains.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z dnia 19 listopada 2015 r. o zmianie usta-
wy o dzialach administracji rzadowej oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. z dnia 26 listopada 2015 r.
poz. 1960).

Weszta w zycie z dniem 27 listopada 2015 .

2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 listopada 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wzorow: wniosku o pozwolenie na budowe,
oSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomos$cia na cele budowlane, decyzji o pozwo-
leniu na budowe, oraz zgloszenia budowy i przebudo-
wy budynku mieszkalnego jednorodzinnego (Dz. U.
z dnia 26 listopada 2015 r. poz. 1961).

Weszto w zycie z dniem 4 grudnia 2015 r.

3. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 13 listopada 2015 r. w sprawie wysoko$ci nor-
matywu miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego
za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu (M. P. z dnia 30
listopada 2015 r. poz. 1153).

4. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 25 listo-
pada 2015 r. w sprawie sposobu pobierania i zwrotu
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. z dnia
30 listopada 2015 r. poz. 1999).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

5. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 2 listopada 2015 r. w sprawie bazy danych
obiektow topograficznych oraz mapy zasadniczej
(Dz. U. z dnia 3 grudnia 2015 r. poz. 2028).

Weszto w zycie z dniem 18 grudnia 2015 r.

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o szczegoélnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych (Dz. U. z dnia 3 grudnia
2015 r. poz. 2031).

7. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych
z dnia 9 listopada 2015 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu rozporzadzenia Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji w sprawie gospodarowa-
nia lokalami mieszkalnymi przez Zarzad Zasobow
Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
(Dz. U. z dnia 4 grudnia 2015 r. poz. 2039).

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o dostepie do infor-
macji publicznej (Dz. U. z dnia 7 grudnia 2015 r. poz.
2058).

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 27 listo-
pada 2015 r. w sprawie zeznania podatkowego sklada-
nego przez podatnikoéw podatku od spadkéw i daro-
wizn (Dz. U. z dnia 8 grudnia 2015 r. poz. 2068).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

10. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 listopada 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z dnia 8 grudnia 2015 r. poz. 2071).

11. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 grudnia
2015 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infra-
struktury i Budownictwa (Dz. U. z dnia 8 grudnia
2015 r. poz. 2080).

Weszto w zycie z dniem 8 grudnia 2015 r.,

z mocg od dnia 16 listopada 2015 .,

z wyjgtkiem § Iust. 2 pkt 1 1it. b i pkt 2,

ktore weszly w zycie z dniem 8 grudnia 2015 .,
z mocg od dnia 27 listopada 2015 .

12. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 9
grudnia 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Infra-
struktury i Budownictwa (Dz. U. z dnia 9 grudnia
2015 r. poz. 2094).

Weszto w zycie z dniem 9 grudnia 2015 r.

13. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. z dnia
10 grudnia 2015 r. poz. 2100).

14. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 6 listopada 2015 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U.
z dnia 11 grudnia 2015 r. poz. 2109).

Weszto w zycie z dniem 11 stycznia 2016 .
15. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych

i Administracji z dnia 2 grudnia 2015 r. w sprawie
uzgadniania projektu budowlanego pod wzgledem
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ochrony przeciwpozarowej (Dz. U. z dnia 14 grudnia
2015 r. poz. 2117).

Weszto w zycie z dniem 15 grudnia 2015 .

16. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 9 grud-
nia 2015 r. w sprawie uwidaczniania cen towarow
i ustug (Dz. U. z dnia 15 grudnia 2015 r. poz. 2121).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia
3 listopada 2015 r. zmieniajagce rozporzadzenie
W sprawie wzorow rejestrow zawierajacych dane do-
tyczace realizacji prawa do rekompensaty z tytulu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 16 grud-
nia 2015 r. poz. 2133).

Weszto w zycie z dniem 17 grudnia 2015 r.

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 16 grudnia 2015 r. poz. 2135).

19. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lot-
nisk uzytku publicznego (Dz. U. z dnia 18 grudnia
2015 r. poz. 2143).

20. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 11
grudnia 2015 r. w sprawie wzoru o$§wiadczenia o nie-
ruchomosciach oraz prawach majatkowych, ktore
moga by¢ przedmiotem hipoteki przymusowej, i rze-
czach ruchomych oraz zbywalnych prawach majatko-
wych, ktére moga by¢ przedmiotem zastawu skarbo-
wego (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2163).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Prawo zaméwien pu-
blicznych (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2164).

22. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o efektywnosci energe-
tycznej (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2167).

23. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z dnia 23
grudnia 2015 r. poz. 2179).

Weszta w zycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

24, Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 17 grudnia 2015 r. w sprawie
ustalenia, zmiany i zniesienia urzedowych nazw nie-
ktorych miejscowosci oraz ustalenia nazwy obiektu
fizjograficznego (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2015 r.
poz. 2277).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

25. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
- Prawo wodne oraz ustawy o zmianie ustawy - Pra-
wo wodne oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 30 grudnia 2015 r. poz. 2295).

Weszta w zycie z dniem 31 grudnia 2015 .

26. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie probek wy-
robow budowlanych wprowadzonych do obrotu lub
udostepnianych na rynku krajowym (Dz. U. z dnia 30
grudnia 2015 r. poz. 2332).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

27. Zarzadzenie nr 151 Prezesa Rady Ministrow
z dnia 28 grudnia 2015 r. w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Infrastruktury i Budownictwa (M. P.
z dnia 30 grudnia 2015 r. poz. 1303).

Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie sposobu
prowadzenia Krajowego Wykazu Zakwestionowanych
Wyrobow Budowlanych (Dz. U. z dnia 31 grudnia 2015
I. poz. 2342).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

29. Ustawa z dnia 29 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych zrédlach energii oraz ustawy - Pra-
wo energetyczne (Dz. U. z dnia 31 grudnia 2015 r. poz.
2365).

Weszta w zycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

30. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z dnia 5
stycznia 2016 r. poz. 8).

Weszta w zycie z dniem 6 stycznia 2016 .

31. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo spéldzielcze
(Dz. U. z dnia 7 stycznia 2016 r. poz. 21).
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32. Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy? Kodeks postepo-
wania administracyjnego (Dz. U. z dnia 7 stycznia
2016 r. poz. 23).

33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 grudnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw pan-
stwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem
Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasnoécig Skarbu
Panstwa (Dz. U. z dnia 12 stycznia 2016 r. poz. 52).

34. Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o Zintegrowa-
nym Systemie Kwalifikacji (Dz. U. z dnia 14 stycznia
2016 r. poz. 64).

Weszta w zycie z dniem 15 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem:

1) art. 71 85, ktore wejdg w zycie z dniem 16 kwietnia 2016 r;
2) art. 10, 21, 60, art. 83 ust. 4 i art. 110,

ktore wejdg w zycie z dniem 16 lipca 2016 1.

35. Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uzna-
wania kwalifikacji zawodowych nabytych w pan-
stwach czlonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U.
z dnia 15 stycznia 2016 r. poz. 65).

Weszta w zycie z dniem 18 stycznia 2016 r.

36. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 11 stycznia 2016 r. w sprawie wskaz-
nikéow zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim
kwartale 2015 r. z podzialem na wojewddztwa (M. P.
z dnia 15 stycznia 2016 r. poz. 53).

37. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 21
grudnia 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie przed-
siewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodo-
wisko (Dz. U. z dnia 18 stycznia 2016 r. poz. 71).

38. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2016 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w II poélroczu 2015 r.
(M. P. z dnia 20 stycznia 2016 r. poz. 66).

39. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 stycznia 2016 r. w sprawie
wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyjnych
ogolem w IV kwartale 2015 r. (M. P. z dnia 21 stycz-
nia 2016 r. poz. 71).

40. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2016 r. w sprawie $rednio-
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rocznego wskaznika cen towarow i uslug konsump-
cyjnych ogétem w 2015 r. (M. P. z dnia 21 stycznia
2016 r. poz. 73).

41. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 12 stycz-
nia 2016 r. zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie
programu badan statystycznych statystyki publicznej
narok 2016 (Dz. U. z dnia 26 stycznia 2016 r. poz. 118).

Weszto w zycie z dniem 27 stycznia 2016 r.

42. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Trans-
portu i Gospodarki Morskiej w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 29 stycznia
2016 r. poz. 124).

43. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
25 stycznia 2016 r. w sprawie ogloszenia wykazu zare-
jestrowanych kancelarii notarialnych (M. P. z dnia 29
stycznia 2016 r. poz. 97).

44, Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 stycznia 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach wykonywa-
nia uprawnien przyshugujacych Skarbowi Panstwa
(Dz. U. z dnia 8 lutego 2016 r. poz. 154).

45. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 13 listopada 2015 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powin-
ny odpowiadaé obiekty budowlane niebedace budyn-
kami, sluzace obronnosci Panstwa oraz ich usytuowa-
nie (Dz. U. z dnia 16 lutego 2016 r. poz. 183).

Wejdzie w zycie z dniem 18 marca 2016 .

46. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 stycznia 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przeciwpo-
zarowej (Dz. U. z dnia 17 lutego 2016 r. poz. 191).

47. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o podatku od
spadkow i darowizn (Dz. U. z dnia 19 lutego 2016 r.
poz. 205).

48. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zakwaterowaniu Sil
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 19
lutego 2016 r. poz. 207).
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PREZENTACJA DOSWIADCZEN
ZWIAZANYCH Z WDROZENIEM ZSIN — FAZA |

W dniach 30 listopada i 1 grudnia br. odbylo sie
w Warszawie organizowane z inicjatywy Glownego
Geodety Kraju seminarium szkoleniowe, po$§wiecone
prezentacji doSwiadczen projektu ZSIN - Faza
I (ZSIN - zintegrowany system informacji o nierucho-
mosciach) oraz przekazania informacji dotyczacych
zasad wspolpracy w ramach projektu ZSIN - Faza II.
Podstawe prawng tworzenia i utrzymywania ZSIN stanowi
art. 24b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tj. Dz. U. 2015.520 ze zm.) oraz rozporza-
dzenie Rady Ministréw z dnia 17 stycznia 2013 r. w sprawie
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach
(Dz. U. 2013.249). Dzialania zwigzane z wdrozeniem ZSIN
oraz jego rozwojem zostaly uwzglednione w dokumentach:
Programie Operacyjnym ,Polska Cyfrowa” oraz strategii
»oprawne Panstwo 2020” (MP. z 2013 r. poz. 136). Uczestni-
kami seminarium zorganizowanego w szczegdlnosci dla

zy danych obiektow topograficznych o szczegbélowosci za-
pewniajacej tworzenie standardowych opracowan karto-
graficznych w skalach 1:500-1:5000), oraz oméwil nowg
perspektywe finansowa 2014-2020 Program Operacyjny
Polska Cyfrowa.

W ramach mozliwosci wykorzystania dofinansowania ze
§rodk6w unijnych Glowny Urzad Geodezji i Kartografii przy-
gotowal trzy projekty (POPC 2014-2020, dziatanie 2.1: ,Wy-
soka dostepnosc i jakosé e-ustug publicznych”): ZSIN - Budo-
wa Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomoéciach
(rekomendowana kwota dofinansowania ~153 miln zl),
Centrum Analiz Przestrzennych Administracji Publicznej
(rekomendowana kwota dofinansowania okoto 190 mln z1),
K-GESUT - Krajowa baza danych geodezyjnej ewidencji sie-
ci uzbrojenia terenu (rekomendowana kwota dofinansowa-
nia okoto 87 mln zl). Ogloszenie wynikéw konkursu nastapi-
fo 16 pazdziernika 2015 r.

przedstawicieli Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej, byta
rowniez, jako czlonek Rady Uzytkownikow Zintegrowanego
Systemu Informacji o Nieruchomosciach, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Z racji rodzaju
i zawartoSci rejestrow publicznych, ktore maja by¢ integro-
wane w ramach ZSIN (ewidencja gruntow i budynkow, ksie-
gi wieczyste, rejestr cen i wartoci nieruchomoéci, rejestr
i ewidencja zabytkéw, ewidencja podatkowa nieruchomosci,
i inne), proces tworzenia systemu jest réwniez przedmiotem
zainteresowania Srodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych.
Seminarium otworzyl Glowny Geodeta Kraju, ktory
w wystgpieniu wprowadzajacym omoéwit stan moderniza-
¢ji (informatyzacji) ewidencji gruntéw dla terenu catego
kraju, podkreslal konieczno§é budowy GESUT (bazy da-
nych geodezyjnej sieci uzbrojenia terenu) i BDOT 500 (ba-

Gléwny Geodeta Kraju poinformowat, iz 15 pazdziernika
2015 r. odbyto sie posiedzenie miedzyresortowego zespotu ds.
opracowania rzadowego programu rozwoju ZSIN pod prze-
wodnictwem Pelnomocnika Rzadu, na ktérym przyjeto pro-
jekt ,,Rzadowego Programu Rozwoju Zintegrowanego Syste-
mu Informacji o Nieruchomosciach na lata 2015-2030".

Planowane do realizacji dzialania majace na celu wdroze-
nie ZSIN w perspektywie finansowej na lata 2014-2020:
® dostosowanie systeméw teleinformatycznych, stosowa-

nych w powiatach do prowadzenia EGiB, do potrzeb

ZSIN,

@ dostosowanie zbioré6w danych EGiB do zgodnosci z obo-
wigzujacym modelem danych,

@ udostepnienie dodatkowych ustug lub rozbudowa ustug
istniejacych:
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O ustugi umozliwiajacej korzystanie przez administra-
cje skarbowg (rzadowg i samorzadows) ze zbioréw
centralnego repozytorium ZSIN,

O uslugi publikacji informacji o §rednich cenach trans-
akeyjnych,

O uslugi harmonizacji rejestréw publicznych dla reje-
strow wlgczonych do ZSIN,

O uslugi przetwarzania danych przestrzennych central-
nego repozytorium w polgczeniu z danymi prze-
strzennymi innych rejestréw publicznych wigczonych
do ZSIN,

O ustugi umozliwiajacej kancelariom notarialnym prze-
kazywanie do organéw prowadzacych EGiB wybra-
nych informacji stanowiacych tres¢ aktow notarial-
nych, niezbednych do prowadzenia RCiWN (udostep-
nienie i pilotazowe przetestowanie ustugi).

Dzialania majace na celu rozwdj ZSIN w latach
2021-2030:

® kontynuowanie projektow, zwiazanych z rozwojem ZSIN,
rozpoczetych przed 2021 rokiem, lub podjeciu nowych
projektow majacych na celu realizacje zalozonych zadan,

® wprowadzenie przez wlasciwe organy rozwigzan tech-
nicznych i organizacyjnych zwiekszajacych bezpieczen-
stwo danych utrzymywanych w centralnym repozyto-
rium ZSIN oraz w innych bazach danych rejestrow po-
wiazanych z ZSIN, a takze niezawodno§¢ udostepnionych
przez ZSIN ustug sieciowych,

® dzialania na rzecz podnoszenia jakoSci danych zawartych
w rejestrach publicznych wiaczonych do ZSIN, a w szcze-
gélnoéci danych EGIB, przez organy wlasciwe do prowa-
dzenia tych rejestrow,

v
W%
(&)

® rozszerzenie listy udostepnianych przez ZSIN ustug sie-
ciowych lub modernizacji ustug udostepnionych we weze-
$§niejszym okresie przy wykorzystaniu nowych mozliwo-
§ci wynikajacych z postepu technologicznego,

® poglebianie procesu integracji EGiB z system ksigg wie-
czystych,

® poszerzenie grona podmiotéw uprawnionych do dostepu
do ZSIN.

Podczas seminarium do$wiadczenia zdobyte podczas re-
alizacji projektu ZSIN - Faza I prezentowali przedstawiciele
Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej: organéw nadzoru geo-
dezyjnego i kartograficznego tj. Gléwnego Geodety Kraju
i Wojewddzkich Inspektoréw Nadzoru Geodezyjnego i Karto-
graficznego (Malopolski i Dolno§laski), oraz organéw admi-
nistracji geodezyjnej i kartograficznej - starostéw (Gorlice,
Puck), jak réwniez wykonawcy.

Relacja GUGIK: http:/www.gugik.gov.pl/aktualnosci/
seminarium-szkoleniowe-zsin

Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych za prio-
rytet uznaje koniecznos$¢ zapewnienia dostepu do za-
sobow Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach, o ktorym mowa w art. 24b ustawy z dnia
17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne rzeczo-
znawcom majgtkowym. W tym celu niezbedna jest zmiana
art. 24b w/w ustawy, poprzez dopisanie rzeczoznawcéw ma-
jatkowych jako oséb ktérym udostepnia sie zintegrowane
zbiory danych dla potrzeb wykonywania dzialalnoSci zawo-
dowej w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego.

opracowata
Joanna Grzesiak

* ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACII -

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej

www.pfsrm.pl

Niezbedne dane zgtaszanych oséb: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych,

adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowa¢ wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

M) vk

Stuiebnos¢ przesylu

Stuzebnosd Seria: Nieruchomosc”

ey eria: ,Nieruchomosi
Maciej J. Nowak
Wydawnictwo C. H. BECK
Warszawa 2015

W ksiazce przedstawiono Kklu-
czowe zagadnienia zwigzane ze stu-
zebnosciami przesylu. Wyjasniono
w jaki sposob powstaja stuzebnosci
przesylu, kto jest przedsiebiorcg przesylowym, jak dochodzi¢
roszczen zwigzanych ze stuzebnoSciami i jakie przestanki mu-
szg zaistnie¢ aby stwierdzi¢ ich zasiedzenie. Osobng czes¢ po-
§wiecono administracyjnym decyzjom ograniczajacym wia-
sno§¢ nieruchomosci (w zwiazku z ustanowieniem urzadzen
przesylowych) i kwestii urzadzen przesylowych w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Lasady okreslania wartosci
nieruchomosci
METODYCZNE | PRAWNE

Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski

Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2016

FpseRe: Tyraran Szl Sl e dansed

Ksigzka stanowi kompendium
wiedzy dotyczacej wyceny nieruchomosci.

Autorzy przypominajg o sposobach okre§lania wartosci
omawiajac podejscia, metody i techniki wyceny, procedury
okre§lania wartoSci, w tym gtéwne czynnoSci wyceny i sza-
cowania. Szczegolowo charakteryzuja poszczegolne czesci
operatu szacunkowego, zajmujg sie celami szacowania
a w podstawowej czesci ksigzki przedstawiajg uregulowania
dotyczace procedur okre§lania warto$ci nieruchomoéci.
Przykladowo, zapoznajac z uregulowaniami wynikajacymi
z ustawy o gospodarce nieruchomos§ciami, Autorzy przyta-
czaja poszczegdlne przepisy dotyczace uregulowan ogol-
nych okre§lenia wartosci, uregulowan dotyczacych okresla-
nia wartosci do ustalenia ceny sprzedazy, oddania w uzyt-

kowanie wieczyste lub trwaly zarzad, do ustalenia odszko-
dowania za pozbawienie lub ograniczenie prawa do nieru-
chomosci, okre§lania wartosci przy zwrocie nieruchomosci
wywlaszczonej, dla celow optat adiacenckich, dla okreslania
warto§ci mienia pozostawionego za granica.

W koncowej czesci ombéwiono miedzynarodowe, europej-
skie i krajowe standardy wyceny.

Najem na rynku nieruchomosci

Iwona Forys, Mirostaw Gorski,
Maciej Nowak, Ewa Putek-Szelgg

rdelejy
Twony Foryd

NAEM

S pod redakcjq Iwony Forys
NA RYNKU .
NIERUCHOMOSC1 ~ Wydaniel
§ Wydawnictwo Difin
Warszawa 2016

Publikacja w praktyczny oraz
przystepny sposéb pozwala na przyswojenie wiedzy doty-
czacej zagadnien najmu nieruchomoéci. Autorzy opisujg
wiele aktualnych probleméw zwigzanych z prawami zobo-
wigzaniowymi, w tym dzierzawa czy uzyczeniem. Omawia-
ja najem nieruchomoéci przez osoby fizyczne, ktore nie
prowadzg dzialalno§ci gospodarczej oraz wynajem nieru-
chomoéci w ramach indywidualnej dziatalno§ci gospodar-
czej. Wiele miejsca po§wiecajg zagadnieniom podatkowym
zwigzanym z najmem na gruncie obowigzujacego prawa,
a gléwnie zagadnieniu podatku VAT przy wynajmie nieru-
chomosci i opodatkowania w szczegblnych przypadkach
udostepniania nieruchomoéci. Analizuja réwniez tematyke
leasingu nieruchomosci i timesharing.

Publikacja zawiera bogate orzecznictwo sadowe. Bardzo
waznym uzupelnieniem tresci ksigzki sg zalaczniki w postaci
wzorow umow, wnioskow i pism zwigzanych z umowa najmu.
Ksigzka jest unikatowg pozycja na rynku, poniewaz po raz
pierwszy Iaczy zagadnienia najmu postrzegane przez pryzmat
zagadnien prawnych, ekonomicznych, ale przede wszystkim
rozwigzan praktycznych. Stanowi doskonala pomoc dla osob
zwigzanych z gospodarka nieruchomo$ciami, wycena, zarza-
dzaniem czy tez obrotem nieruchomosciami.
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meame Podejscie kosztowe w wycenie
nieruchomosci

Opracowanie Urszula Wisniewska
i Zespot redakcyjny
Wydanie Ill — vaktualnione i poszerzone

Wydawnictwo WACETOB
Warszawa 2015

W wydawnictwie zebrano infor-
macje dotyczace wycen nierucho-
moéci w podejsciu kosztowym metodg kosztow odtworzenia,
technikg elementow scalonych, technika szczegélowa oraz
technikg wskaznikows, a takze informacje zwigzane z ustale-
niem stopnia zuzycia obiektéw budowlanych dla potrzeb sza-
cowania warto§ci nieruchomosci.

W ksigzce zawarto merytoryczne informacje dotyczace
metodologii i technik obliczen oraz przykladowe operaty sza-
cunkowe:

® dla ustalenia wartosci budynku dla celéw ubezpieczenio-
wych,

® dla ustalenia wartoSci prawa wlasno§ci do celow okre§le-
nia podstawy opodatkowania,

® dla okreslenia wartoSci naktadow poczynionych na nieru-
chomosci.

Opracowanie zostalo oparte na obowigzujacych aktach
prawnych, ktorych obszerne fragmenty przytoczono w czesci
ogoblnej, jak rowniez w przykladach wycen oraz Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny.

%
\'Q»ii;‘r
Wybrane zagadnienia wyceny
nieruchomosci a problematyka
prawna, ekonomiczna i prze-

strzenna zwigzana z infrastruk-
turq techniczng

Jerzy Dgbek, Monika Nowakowska,
Piotr Zamroch

Wydanie |1, poprawione i uzupetnione
Wydawnictwo Replika, 2015
Stan prawny na 15 maja 2015 1.

Drugie wydanie ksigzki (pierwsze ukazalo sie w 2013 r.),
uzupelnione i poprawione, opublikowano z kilku powodow,
ktorymi przede wszystkim sa:

@ nowe orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace stuzebno-
§ci przesylu, ktore pojawilo sie¢ w drugim pétroczu 2013 r.
iw2014r;

® uchwalenie w 2014 r. przez Rade Krajowa Polskiej Federa-
¢i Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych dwoch
standardéw dotyczacych okreélania warto§ci ograniczo-
nych praw rzeczowych oraz okre§lania wartoci stuzebno-
§ci przesylu i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci przez przedsiebiorcéw przesylowych;

® potrzeba ujednolicenia sposobow szacowania warto§ci
ograniczonych praw rzeczowych, w szczegdlnosci wartosci
stuzebnosci gruntowej i stuzebnoéci przesytu.

W aktualnym wydaniu uwzgledniono zmiany w przepisach
prawnych oraz przytoczono aktualne dzienniki ustaw, ponie-
waz w wielu przypadkach ukazaly sie ich teksty jednolite.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 zt

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(90x50mm)
rZeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

Zainteresowanych prosimy o kontakt: tel. 22-627-11-37, wydawnictwa@pfva.com.pl
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM - 60 zl

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, oliwkowy)

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

Kubek (bialy — 22 zl, granatowy - 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy T1/11, 72/11 - 25 z1

Rzeczoznawca Majgtkowy 73/12, 74/12, 75/12, 76/12 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 77/13, 78/13, 79/13, 80/13 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 81/14, 82/14, 83/14, 84/14 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 86/15, 87/15, 88/15 — 25 zi

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009, PFSRM - 50 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM - uzupelnienie do wydania 2007 - 52,50 zi
Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi

Przykitady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa, 2015 r. — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. - 52,50 zt
Zeszyt metodyczny — warto$é nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 z1
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa - 47,25 z1

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym. M. Prystupa, 2014 r. — 42 zi

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiqzana
z infrastrukturg techniczng. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch, PFSRM 2013 r. — 80 zi

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac¢ na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg — do 7 dni.
5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 z1.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.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
Ksiegowos¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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JUBILEUSZ XXXV-LECIA

SLASKIEGO STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Prezydenci PFSRM ze Slaskiego SRM: Konferencje Krajowe
w Katowicach:

IRTOSC pankowg. N
.I.l(mm ORAZ 3
CZOZNAWCOW
INSTYTUCIAMY

Andrzej Kalus Krzysztof Urbanczyk  Marek Wisniewski
1994-2000 2009-2012 od 2016 roku

Odznaczeni medalem
Amicus de Rebus Peritorum Polonorum:

Stanislawa Kalus Andrzej Kalus Henryk Hajdasz

Mistrzostwa narciarskie organizowane przez SSRM
— Istebna 2015

Szkolenie w hotelu Kmicic
Fot. Archiwum RM |




MIEDZYNARODOWA
KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH PFSRM

i Slgskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majgtkowych

~Szeroki Swiat nieruchomosci — globalizacja inwestyc¢ji i finansowania”

17-18.03.2016
Miedzynarodowe Centrum Kongresowe
Katowice, ulica Olimpijska 11

Tegoroczna, XXV Konferencja organizowana przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Maijgtkowych i Slgskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcéw Majgtkowych, przeznaczona jest dla najwazniej-
szych podmiotéw rynku nieruchomodci: samorzqdéw gminnych, po-
wiatowych i wojewddzkich, bankéw, firm leasingowych i factoringo-
wych, podmictow badajgeych sprawozdania finansowe, rzeczoznaw-
coéw majgtkowych oraz developerow, posrednikdw, przedstawicieli firm
budowlanych, biur architektonicznych i posrednikéw finansowych.

PLAN KONFERENCJI:

Dzien pierwszy, 17.03. — sesje samorzgdowe

9:00-10:00  Rejestracja uczestnikow

10:00-10:40 Otwarcie konferenciji

10:40-11:00 Przerwa kawowa

11:00-12:30 Restrukturyzacja, rewitalizacja obszaréw samorzgdowych
i poprzemyslowych

12:30-12:40 Przerwa kawowa

12:40-14:10 Restrukiuryzacja, rewitalizacja obszaréw samorzgdowych
i poprzemyslowych — dyskusja

14:10-15:30 Przerwa obiadowa

15:30-17:00 Finansowanie nieruchomosci samorzgdowych

17:00-17:15 Przerwa kawowa

17:15-18:00 lle warta jest Polska?

20:00-20:40 Koncert muzyki klasycznej

20:40-21:00 lubileusz 35-lecia SSRM

21:00-3:00  Uroczysta kolacja

\b : , POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
‘"f RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

To wyijqtkowe spotkanie daje mozliwosé wymiany doswiadczed, na-

wigzania nowych kontaktéw biznesowych, zapoznania sie ze spo-

sobami rozwigzywania probleméw w obszarach nieruchomoscio-

wych przez przedstawicieli samorzqddw z krajéw sgsiednich. Wy-

miana doswiadczen, wspodlna dyskusja nad sposobami finansowa-

nia majgtku samorzgdowego, sposobami jego restrukturyzaciji i re-

witalizacji, sposoby przygotowania terenéw pod nowe inwestycje

a takze pozyskiwanie srodkéw unijnych, bedg gléwnymi abszarami

pierwsze| czesci konferencii.

Dzien drugi, 18.03. — sesje europejskie

10:00-10:45
10:45-11:00
11:00-12:30
12:30-12:45
12:45-14:15

14:15-15:00
15:00-16:30

16:30-16:45
16:45-18:15
18:15

Wystqgpienia zaproszonych gosci
Przerwa kawowa

Regulacje Unii Europejskiej
Przerwa kawowa

Wartosé rynkowa oraz warto$é bankowo-hipoteczna
w $wietle Prawa Unii Europejskiej

Przerwa obiadowa

Wartoéé godziwa a wartosé dla optymalnego sposcbu
zagospodarowania

Przerwa kawowa
Przyszloéé zawodu ,Rzeczoznawca Majqtkowy”

Zamknigcie konferencji

WWW.KONFERENCJA.SRM.COM.PL

SLASKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH




