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Drodzy Czytelnicy

Oddajemy Wam do rgk pierwszy numer kwartalnika ,,Rzeczo-
znawca Majgtkowy” . Kwartalnik zostat powotany przez Polskq Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych i jest jej ofi-
cjalnym organem.

Ma stuzyc przede wszystkim rzeczoznawcom majgtkowym
w utrzymywaniu i podnoszeniu kwalifikacji zawodowych. Bedzie
rowniez prezentowat oficjalne stanowiska Ministerstwa Gospodar-
ki Przestrzennej | Budownictwa w zakresie gospodarki nierucho-
mosciami. Otwarty takze bedzie dla Paristwowej Komisji Kwalifi-
kacyjnej w sprawach trybu zdobywania uprawnien zawodowych.

Kwartalnik nasz ma rowniez stuzyc¢ pomocq urzedom central-
nym, wojewddzkim i gminnym w poznawaniu i przyblizaniu skom-
plikowanej problematyki dotyczqcej gospodarki nieruchomosciami.

Zamierzamy prezentowac problematyke miedzynarodowg,
zwlaszeza teraz gdy Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majqtkowych zostata przyjeta do TEGOVOFA jako cztonek
stowarzyszony.

Nie zabraknie w naszym pismie tematéw zwigzanych z rynka-
mi lokalnymi i innych informacji dotyczqcych szeroko rozumianych
zagadnien nieruchomosci. .

Liczymy oczywiscie drodzy rzeczoznawcy na Waszq wspdtprace,
na ciekawe artykuty, dzielenie si¢ doswiadczeniami, na Wasz staly
kontakt z redakcjq.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny

Prowadzona od roku 1990 reforma gospodarcza doprowadza
do zmian systemu wartosci, a wiec réwniez do znacznego
zwigkszenia roli nieruchomosci. Gospodarka oparta na zasadach
rynku ujawnita caty szereg nowych potrzeb z zakresu wiedzy, orga-
nizacji, prawa, specjalizacji. Sfera inwestycyjna, finansowa, obrotu
nieruchomosciami, zarzqdzania musi opierac si¢ na profesjonalnie
dziatajgcych podmiotach, a jej brak moze wytgcznie skutkowac
kolejnymi blokadami reform.

Trudno przecenic dziatalnos¢ zawodowq rzeczoznawcow
majqtkowych, jako ie wiekszos¢ sfer gospodarki opiera sie na
prawidtowych podstawach wartosci majqtku. Trwajgce procesy
uwlaszczeniowe, komunalizacyjne, prywatyzacyjne dajq gwarancje
na uporzqdkowanie [ wtasciwe wykorzystanie zasobéw gospodarki.
Tworzenie i ochrona wolnego, efektywnego rynku nieruchomosci,
jego sprawnosc, wymaga nie tylko mechanizméw prawno-insty-
tucjonalnych lecz przede wszystkim profesjonalnie i kompetentnie
dziatajgcego Srodowiska zawodowego.

Podzielajqc przekonanie o potrzebie tworzenia czasopism
stuzqcych wzmacnianiu statusu zawodowego, wdrazaniu etyki i
odpowiedzialnosci oraz kompetencji zawodowej - ycze wielu
dokonan i sukcesow w rozwoju polskiego rynku nieruchomosci.

Andrzej Urban
podsekretarz stanu w MGPIiB
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Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosSciami

NOWE REGULACJE PRAWNE W ZAKRESIE
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Henryk Jedrzejewski

Inz. Henryk Jedrzejewski
jest przewodniczacym Komi-
sji Kwalifikacyjnej ds. szaco-
wania nieruchomosci, dyrek-
torem Departamentu Urbani-
styki i Gospodarki Miejskiej
w Ministerstwie Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa.

Gospodarka nieruchomo$ciami staje si¢ sukcesywnie jedna
z wazniejszych dziedzin w naszym kraju. Znaczenie nierucho-
mosci jest szczegOlnie widoczne w takich obszarach jak gospo-
darka przestrzenna, komunalizacja mienia, rozwdj miast, gospo-
darka mieszkaniowa, dzialalno$¢ inwestycyjna, wymiar podatkéw,
udzielanie kredytow, lokata kapitalu, prywatyzacja przedsie-
biorstw, reprywatyzacja mienia i inne. Znaczenie to wzrosto zde-
cydowanie w okresie zmian ustrojowych i przebudowy polskiej
gospodarki. Nieruchomos¢ stata si¢ przedmiotem wielorakich ko-
rzysci dla jej wladciciela. Zaczal si¢ tworzy¢ rynek nieruchomos-
ci, moze jeszcze za mato aktywny, jednak sukcesywnie rozwijaja-
cy sig. Spowodowalo to naturalna dazno$¢ do regulowania praw
do nieruchomosci zaréwno w skali makro, poprzez duze akcje ta-
kie jak komunalizacja lub uwlaszczenie, jak i w odniesieniu do
pojedynczych nieruchomo$ci. Za zachodzacymi przemianami mu-
sza nadaza¢ dzialania legislacyjne. Dlatego tez sprawa ciaglego
doskonalenia przepisow prawnych regulujacych gospodarke nieru-
chomosciami znajduje si¢ stale w centrum uwagi Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Niektdre regulacje pra-
wne o charakterze ustrojowym takie jak Konstytucja RP, ustawy
samorzadowe, czy tez Kodeks Cywilny tworzone sa tylko z udzia-
lem ministerstwa. Natomiast w tworzeniu regulacji prawnych
0 charakterze merytorycznym ministerstwo pelni role wiodaca.
Dotyczy to w szczegdlnosci ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, a takze szeregu innych ustaw lub
ich projektow, ktére w wigkszym fub mniejszym zakresie wigzg
si¢ z problematyka nieruchomosci. Mozna tu wymieni¢ ustawy:

— 0 zagospodarowaniu przestrzennym,

— prawo budowlane,

— prawo geodezyjne i kartograficzne,

— o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,

— o wiasnosci lokali,

— o zasadach wylaczania z mienia przedsiebiorstw paristwo-
wych zaktadowych budynkéw mieszkalnych,
o rehabilitacji zasobéw mieszkaniowych i infrastruktury
technicznej,

— O TOZWOju miast.

Ponadto Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa wspolpracuje z innymi resortami przy tworzeniu lub noweli-

zacji ustaw lezacych w ich zakresie dzialania takich jak: ustawa
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa,
ustawa o lasach, ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, czy
tez ustawy skarbowe.

Waznym dzialem gospodarki nieruchomosciami jest wycena
nieruchomosci. Jej znaczenie niezmiernie wzrosto z chwilg znie-
sienia w dniu 5 grudnia 1990 r. cen urzedowych w obrocie nieru-
chomosciami i wprowadzenia cen rynkowych opartych o warto$¢
nieruchomosci. Spowodowalo to zapotrzebowanie na specja-
listéw posiadajacych kwalifikacje w zakresie szacowania nieru-
chomosci. Zaczal si¢ tworzyé w Polsce nowy zawdd rzeczo-
znawcy majatkowego. Ten zywiolowo rozwijajacy sie dziat go-
spodarki nieruchomosciami wymagal stworzenia podstaw praw-
nych, podjecia ksztalcenia kadr oraz wprowadzenia systemu
stwierdzania kwalifikacji zawodowych i nadawania uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Wyzej wymienione potrzeby zostaty doraznie zaspokojone po-
przez dokonana w dniu 5 grudnia 1990 r. nowelizacj¢ ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz po-
przez rozne dzialania podjete w zwiazku z dokonang nowelizacja.
Do dzialan tych zaliczy¢ mozna:

— uruchomienie systemu ksztalcenia kadr w formie stu-

diéw podyplomowych i kurséw specjalistycznych,
a takze rozpoczecie ksztalcenia na studiach stacjonarnych,

— powolanie paristwowej komisji kwalifikacyjnej do spraw
uprawniefi zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci,

— wprowadzenie systemu uprawnien w zakresie szacowania
nieruchomosci, w formie uprawnien parstwowych nadawa-
nych przez ministra gospodarki przestrzennej i budownic-
twa oraz doraZnie w formie wpisu na listy wojewodzkie,

— podjgcie prac nad opracowaniem zasad wyceny nierucho-
mosci oraz programOw nauczania w tym zakresie,

— podjecie organizacji konferencji, seminariow, a tak-
ze podjecie dzialalnosci publicystycznej i wydawnicze;j.

Wyzej wymienione dziatania nie sa juz wystarczajace, cho-
ciaz nalezy je oceni¢ zdecydowanie pozytywnie. Wprowa-
dzity pewien porzadek prawny i organizacyjny, stwarzajac pod-
stawy do ksztaltowania si¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Dzialania te nalezy jednak kontynuowac i rozwija¢ w kierunku
stworzenia bardziej stabilnych podstaw do funkcjonowania zawo-
du. W szczegdlnoSci wymaga to nowych regulacji ustawowych
opisanych w dalszej czesci artykuhu.

O zywiotowym rozwoju w Polsce zawodu rzeczoznawcy
majatkowego Swiadczy kilka tysigcy oséb przeszkolonych na stu-
diach podyplomowych i kursach specjalistycznych, okolto 6.200
os6b wpisanych po roku 1990 na listy wojewddzkie oraz 763
osoby posiadajace uprawnienia panstwowe w zakresie szacowania
nieruchomos$ci nadane przez ministra gospodarki przestrzennej
i budownictwa. Sg to osoby posiadajace réznego rodzaju wy-
ksztalcenie techniczne, ekonomiczne lub prawnicze, z tym
ze wéréd osob z wyksztalceniem technicznym dominuja budowla-
ni, geodeci, rolnicy, architekci i le$nicy. Osoby te postano-
wily zdoby¢ nowy zawdd rzeczoznawcy majagtkowego. Z chwilg
uzyskania uprawnieri zawodowych powinni zatem czuc sie przede
wszystkim rzeczoznawcami majatkowymi. W niedalekiej
przyszioSci pojawia si¢ na rynku nieruchomosci osoby, ktére
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Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosciami

wprost na dyplomach ukonczonych przez siebie uczelni beda
mialy wypisane wyksztalcenie — wycena nieruchomo$ci. Mozna
zatem stwierdzi¢ bez przesady, Zze powstalo nowe Srodowisko za-
wodowe.

Srodowisko zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych zacze-
fo organizowal si¢ poprzez tworzenie stowarzyszen o strukturze
regionalnej. Stowarzyszenia te wylonity z siebie przedstawiciel-
stwo ogdlnokrajowe tworzac Polska Federacje Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych, Ministerstwo gospodarki przestrzennej
i budownictwa z zadowoleniem przyjmuje utworzenie stowarzy-
szen i federacji widzac w nich waznego partnera w ksztaltowaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Od samego poczatku po-
wstania stowarzyszen 1 federacji wspélpraca uklada si¢ harmonij-
nie, co jest rzecza naturalng ze wzgledu na wspélne cele. Obie
strony przyjely w dzialaniu model partnerski, a nie model nie-
zdrowej konkurencji. Kazda ze stron posiada do wypetnienia za-
dania i obowiazki, w wypetnianiu ktérych powinny nawzajem sig
wspieraC. I tak tez si¢ dzieje. W okresie poczatkowym tworzenia
sie zawodu resort budownictwa, opierajgc sig na grupie eks-
pertow tworzacych Panstwowa Komisje Kwalifikacyjng do Spraw
Uprawnien Zawodowych, musial z natury rzeczy zajmowac sig
wszystkimi sprawami zwiazanymi z wycena nieruchomosci.
W wysitkach tych wspieraly ministerstwo osrodki naukowe
wyzszych uczelni. Z chwila powstania stowarzyszen i ich federa-
cji czgs¢ obowiazkow i kompetencji powinny przejac te organiza-
cje. Ministerstwo, przy pomocy Komisji Kwalifikacyjnej, powin-
no stwarza¢ warunki dla prawidlowego funkcjonowania zawodu
poprzez dziatania legislacyjne, prowadzenie postgpowan kwalifi-
kacyjnych, wplywanie na poziom ksztalcenia kadr oraz ogdlny
nadzér nad przestrzeganiem prawa w zakresie wyceny nierucho-
mosci. Stowarzyszenia i ich federacja sa natomiast wiasciwe do
ksztattowania zawodu poprzez wprowadzanie standardéw tech-
nicznych, dzialalnos¢ publicystyczna i wydawnicza, organizowa-
nie konferencji i seminariéw, nadzér spoleczny nad postgpowa-
niem kwalifikacyjnym i ksztalceniem kadr, krzewienie zasad ety-

- ki zawodowej oraz opiek¢ nad rzeczoznawcami majgtkowymi,

a takze dbalo$¢ o rzetelne wykonywanie wycen. Wyzsze uczelnie
natomiast powinny przeja¢ na siebie zasadnicza czg$¢ zadar
zwiazanych z ksztatceniem kadr, a takZze podejmowanie badan
naukowych 1 opracowan eksperckich dla stwarzania teoretycznych
podstaw funkcjonowania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Sprawy te byly omawiane podczas spotkania Zarzadu PFSRM
w osobach prezydenta Andrzeja Kalusa i wiceprezydentéw Mie-
czystawa Prystupy i Henryka Czajkowskiego z kierownictwem
ministerstwa gospodarki przestrzennej i budownictwa w dniu 7
kwietnia biezacego roku. W wyniku przeprowadzonych
rozmow osiagnigto pelna zgodnos¢ stanowisk w poruszanych
kwestiach.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych
podjela ambitng inicjatywe wydawania fachowego kwartalnika za-
tytulowanego ,Rzeczoznawca Majatkowy”. Kwartalnik ten o za-
siggu ogolnokrajowym, zgodnie z przyjetymi zalozeniami, ma pu-
blikowa¢ wszystko co jest wazne dla funkcjonowania zawodu,
zarébwno w wymiarze krajowym jak i zagranicznym. Wraz
z podobnymi czasopismami stowarzyszen regionalnych bgdzie po-
moca dla rzeczoznawcéw majatkowych, ktérej znaczenia nie
mozna nie doceniac.

Otrzymatem propozycje¢ od redaktora naczelnego kwartalnika,
opublikowania w pierwszym numerze ,Rzeczoznawcy Majatko-
wego” informacji o zamierzeniach legislacyjnych Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, w dziedzinie gospodar-
ki nieruchomosciami. Poczytujac sobie ta propozycje za zaszczyt
przekazuje czytelnikom niniejszy artykul.

Zamierzenia legislacyjne Ministerstwa Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa dotycza opracowania i wydania nowej ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisow wykonawczych
do tej ustawy. Ma ona zastapi¢ wielokrotnie nowelizowana
ustaweg o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami powinna regulowac
caloksztalt spraw zwigzanych z nieruchomo$ciami. Dotyczy to
zarowno tych dzialéw, ktére posiadaja juz regulacje prawne jak
i tych, ktore jeszcze regulacji prawnych nie posiadaja. Powolany
zostal zespol specjalistow do opracowania projektu ustawy.
Zespd6t sktada sie z wybitnych specjalistéw, zajmujacych sig pro-
fesjonalnie réznymi dzialami gospodarki nieruchomos$ciami. Prace
zespolu organizuje i koordynuje Akademia Rolniczo-Techniczna
w Olsztynie pod kierownictwem prof. Andrzeja Hopfera, ktéra
posiada niekwestionowane osiagni¢cia w zakresie nieruchomosci.
Wyniki prac zespotu beda konsultowane w S$rodowiskach zaj-
mujacych sig¢ gospodarka nieruchomosciami, w szczegoélnoSci
w Srodowisku rzeczoznawcOw majgtkowych oraz posrednikow
w obrocie nieruchomosciami.

Ponizej przedstawiono zakres tematyczny oraz propozycje
kierunkowych rozwigzan w tym zakresie.

1. Obrét nieruchomosciami

Przepisy dotyczace obrotu nieruchomosciami zostaly po ostat-
niej kompleksowej nowelizacji ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomos$ci oparte na zasadach rynkowych.
Nie ma zatem potrzeby wprowadzania daleko idacych zmian
w tym zakresie. Wydaje si¢, ze jednak konieczne bylyby
nastgpujace zmiany:

1/ stworzenie warunkéw do powstawania panstwowych i ko-
munalnych zasobéw nieruchomosci,

2/ uelastycznienie przetargéw na nieruchomosci przez wpro-
wadzenie wigkszej mozliwosci sprzedazy bezprzetargowej,
szczegolnie na cele uzytecznosci publicznej, cele spotecz-
ne, opiekuricze, ochrony débr kultury, ochrony Srodowiska
1 inne,

3/ wzbogacenie form wtadania nieruchomos$ciami o takie for-
my jak prawo zabudowy, wlasnos¢ czasowa, dzierzawa na
zasadach leasingu, aport gruntowy i inne,

4/ wprowadzenie obligacji gruntowych emitowanych i zby-
wanych przez organ reprezentujacy wilasciciela nierucho-
mosci.

2. Warto$¢ nieruchomosci, ceny i optaty

Nalezy konsekwentnie oprze¢ gospodarke nieruchomosciami
na wartosci rynkowej nieruchomosci. Oznacza to wprowadzenie
ustawowego obowiazku okre§lania warto$ci nieruchomosci
panstwowych i komunalnych, a takZe okreslania warto$ci nieru-

~chomosci przy dokonywaniu niektérych czynnosci urzedowych

zwiagzanych z nieruchomo$ciami prywatnymi. Wigkszej elastycz-
nosci wymaga okreslenie wzajemnych relacji: warto$¢ nierucho-
mosci — cena nieruchomosci. Oplaty za udostgpnienie nierucho-
mosci powinny by¢ zréznicowane w zaleznosci od form wiadania.
System aktualizacji cen i optat wymaga udoskonalenia.

3. Wycena nieruchomosci
Ze wzgledu na to, ze wycena nieruchomosci w wydaniu ryn-
kowym jest dziedzing, ktéra w Polsce dopiero si¢ rozwija, najda-
lej idace zmiany w obowigzujacych unormowaniach prawnych
powinny dotyczy¢ wiasnie wyceny nieruchomosci. Ogdlne kie-
runki niezbednych unormowan prawnych sa znane i na ogét nie
kwestionowane. Natomiast rozwigzania szczegélowe wymagajg
jeszcze dyskusji Srodowiskowych. Wydaje sig¢ jednak, Ze uregulo-
wania wymagaja nastgpujace kwestie:
1/ wprowadzenie bardziej jednoznacznych podstaw prawnych
dziatania rzeczoznawcdw majatkowych,
2/ ustalenie statusu rzeczoznawcy majatkowego, usankcjono-
wanie zawodu i okreslenie warunkéw jego wykonywania,
3/ zmodyfikowanie wymogéw stawianych rzeczoznawcom
majatkowym, w tym wprowadzenie wymogu statego do-
skonalenia wiedzy,
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4/ uregulowanie odpowiedzialno$ci rzeczoznawcow majatko-
wych, w tym sankcji administracyjnych za naruszanie
obowiazujacych zasad,

5/ ustanowienie drugiego stopnia uprawniedi zawodowych,
uprawniajacego do rozstrzygania o prawidlowosci réznia-
cych si¢ miedzy soba wycen,

6/ sukcesywne zastapienie list wojewddzkich, uprawnieniami
panstwowymi,

7/ zmiana wymogdw stawianych kandydatom ubiegajacym
sig¢ 0 nadanie uprawniefi zawodowych, w tym wprowadze-
nie wymogu posiadania wyksztatcenia z zakresu wycen
nieruchomosci, obowiazku odbycia 1-2. letniej aplikacji
zawodowej, rekomendacji ze strony stowarzyszern lub
os6b o uznanym autorytecie lub ewentualnie inne wymeo-
1,

8/ modytikacja zasad postepowania kwalifikacyjnego w kie-
runku:

— polozenia wigkszego nacisku na oceng prac wykony-
wanych w ramach praktyki zawodowej,

— wprowadzenie wymogu recenzowania prac przedklada-
nych Komisji Kwalifikacyjnej,

— zmiana formuty egzaminu,

— skrocenie okresu karencji po negatywnym wyniku
postgpowania kwalifikacyjnego,

— zlikwidowanie trybu szczegdlnego w postepowaniu
kwalifikacyjnym.

4. Renta gruntowa

Problematyka renty gruntowej rozumianej jako dochéd wy-
tworzony na skutek wzrostu wartosci nieruchomosci wymaga
kompleksowego uregulowania. W kazdym przypadku gdy renta
gruntowa zostala wytworzona bez udzialu wladajacego nierucho-
moscia, czgs¢ tej renty powinny przejmowaé wiasciwe organy
w formie réznego rodzaju oplat specjalnych.

5. Przeksztalcanie struktury wladania nieru-

chomosciami

W zwigzku z nowa filozofig planowania przestrzennego wyni-
kajaca z umocnienia prawa wilasnosci nieruchomosci i koniecz-
nosci rekompensowania skutkéw ustaleri planéw, znaczenia na-
biera problematyka scaleri i podzialéw nieruchomosci przeznaczo-
nych na cele inwestycyjne. Problematyka ta powinna by¢ zatem
rozszerzona na wszelkiego rodzaju inwestycje, a nie tylko skon-
centrowane budownictwo jednorodzinne. Przy podziatach nieru-
chomosci nalezy rozwigzaé¢ sprawe odszkodowan za grunty
przejete na cele publiczne /gtéwnie ulice/ w kierunku odcigZenia
gmin od ponoszenia kosztéw z tym zwigzanych.

6. Wywlaszczanie nieruchomosci

Wywlaszczanie nieruchomosci, chociaz ograniczone do
celéw publicznych, bedzie nadal jedna z form nabywania nieru-
chomodci dla realizacji planéw zagospodarowania przestrzennego.
Przepisy dotyczace wywlaszczefi wymagaja uelastycznienia, gdyz
po dniu 5.12.1990 r. na skutek ,odreagowania” na poprzednio
obowiazujace restrykcyjne przepisy nadmiernie je zaostrzono, do-
prowadzajac w niektorych sytuacjach do absurdu. W szczegdl-
noéci nowych regulacji wymaga kwestia zwrotéw wywlaszczo-
nych nieruchomosci, poprzez uwzglednienie zaszlosci faktycznych
i prawnych oraz ustalenie bardziej jednoznacznych kryte-
riow zwrotu. Doprecyzowania wymagaja zasady ustalania odszko-
dowania za wywtaszczone nieruchomosci, w tym wyceny nieru-
chomosdci dla celéw wywtaszczen, a takze udzialu rzeczo-
znawcOw majatkowych w tych sprawach.

7. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

Problematyka ta wiaze si¢ niewatpliwie z gospodarka nieru-
chomosciami i powinna by¢ uregulowana w ustawie o nierucho-
mosciach. Jest to obszar rozwijajacy sig¢ bardzo intensywnie, ale
nie uregulowany pod wzglgdem prawnym w stopniu wystar-
czajacym. Z doswiadczen zagranicznych tych krajow, ktére od
dawna prowadza gospodarke rynkowz wynika, Ze obszar ten po-
winien podlega¢ regulacjom prawnym mozliwie jednoznacznym
ze wzgledu na interes os6b uczestniczacych w obrocie nierucho-
mo$ciami. Sprawa ta wymaga konsultacji ze Srodowiskiem posre-
dnikéw reprezentowanych przez stowarzyszenia posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami.

8. Rozwdj i zarzadzanie nieruchomosciami

Jest to problematyka w Polsce nowa, ale niewatpliwie posia-
dajaca przyszio$C. Wiaze si¢ z dzialalnoscia deweloperska, a jej
istota jest takie inwestowanie w nieruchomosci i zarzadzanie ni-
mi, ktére moze przynies¢ maksymalne korzysci przy jak naj-
mniejszych nakladach. Opiera si¢ na zalozeniu, ze nieruchomosé
Jest towarem, ktdry odpowiednio ,,przetworzony” moze przynosié
zyski. Przynoszenie zyskéw nie jest oczywiscie jedynym celem
rozwoju i zarzadzania nieruchomosciami, dochodza bowiem do-
datkowe kwestie ksztattowania tadu przestrzennego, rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz rekultywa-
¢cji obszaréw zdegradowanych. Problematyka ta moglaby réwniez
znaleZ¢ swoje miejsce w przepisach ustawy o nieruchomosciach.

9. Nieruchomosci a systemy podatkowe

Bardziej Scislego powiazania z gospodarka nieruchomosciami
wymaga problematyka obowigzkowych systeméw podatkowych,
w tych przypadkach gdy przedmiotem opodatkowania sa nieru-
chomosci. Sciflejszego powigzania z systemem ustalania wartosci
nieruchomosci, wymaga problematyka optat skarbowych, podat-
kéw od spadkéw i darowizn, podatkéw od dochodéw oséb fi-
zycznych lub nowego podatku zwanego VAT-em. Nalezaloby
wprowadzic takie systemy podatkowe, ktére z natury rzeczy prze-
ciwdzialalyby ukrywaniu cen transakcyjnych zwigzanych z nieru-
chomosciami. Regulacji wymaga takze sprawa wzajemnych rela-
cji pomigdzy podatkami a rentg gruntows. Odrebnym problemem,
wymagajacym kompleksowych regulacji prawnych, sa podatki od
nieruchomosci. Podatki te nalicza si¢ obecnie w Polsce niepra-
widtowo, gdyz za podstawg opodatkowania przyjmuje si¢ po-
wierzchnig nieruchomosci, a nie jej wartosé. Przejécie na wymiar
podatkéw od warto$ci nieruchomosci bedzie wymagato oprécz re-
gulacji prawnych wykonania ogromnej pracy polegajacej na osza-
cowaniu wszystkich nieruchomosci w Polsce. Oprécz korzyscei,
kidre system ten niesie dla funkcjonowania budzetu paristwa
i budzetdw gmin, jest to réwniez szansa na stabilna prace dla
bieglych rzeczoznawcéw majatkowych dokonujacych wycen nie-
ruchomosci.

Prace zwigzane z nowa ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi zostaly juz podjgte. Zespol specjalistéw dokonuje oceny stanu
istniejacego oraz przygotowuje propozycje bardziej szczegélo-
wych rozwiazaif kierunkowych. Wyniki prac zespolu zostana
przekazane do konsultacji srodowiskowych. Byloby jednak bardzo
wskazane, gdyby juz na etapie tworzenia koncepcji projektu usta-
wy moglty by¢ wzigte pod uwage wnioski zgloszone przez $rodo-
wisko. Dlatego tez bedg zobowigzany czytelnikom ,,Rzeczoznaw-
cy Majatkowego” za nadsylanie do Departamentu Urbanistyki
i Gospodarki Miejskicj MBGPiB ropozycji do nowych uregulo-
wan ustawowych. Za ewentualna pomoc w ksztattowaniu projektu
ustawy z gory serdecznie dzigkuje.

Henryk Jedrzejewski

Rzeczoznawca Majgtkowy




ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI
W ROZWOJU RYNKOW NIERUCHOMOSCI

W POLSCE

Wtadystaw Jan Brzeski

Rozwdj rynkow nieruchomosci w powstajacej gospodarce ryn-
kowej wymaga jednoznacznego okreslenia i przestrzegania praw
wlasnosci i form wiadania. Konieczne jest rowniez stworzenie
mechanizméw racjonalnego obrotu i gospodarowania zasobem
nieruchomoséciowym przez wiasciciela. To z kolei wymaga roz-
woju zawodéw obstugujacych obrét i gospodarowanie w sensie
doradczym — poprzez rzeczoznawstwo, jak i wykonawczym — po-
przez posrednictwo 1 zarzadzanie. Zarzadzanie jest z reguly po-
strzegane jako posrednictwo migdzy wiascicielem a uzytkowni-
kiem, lecz wymaga czesto ushug rzeczoznawcoéw majatkowych.

~ Epokowa nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wywla-
szczaniu nieruchomosci przeprowadzona w roku 1990 przez Mi-
nisterstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa stwo-
rzyta warunki dla rozwoju rynku nieruchomo$ci w reformujacej
sie¢ polskiej gospodarce. Wraz z konstytucyjnym zagwarantowa-
niem praw wlasnosci utworzona zostata podwalina dla powstania
towaru rynkowego, bez ktdrego nie sposéb moéwic o rozwoju ryn-
ku. Procesy uwlaszczeniowe, komunalizacyjne, restytucyjne oraz
prywatyzacyjne uruchomione poprzez ta ustawg oraz inne zmiany
legislacyjne daty podstawowy impuls dla bardziej uporzadkowa-
nego rozwoju rynkéw nieruchomosci, a poprzez to zwig-
kszyty zdolno$¢ gospodarki do realoakcji zasobow przestrzennych
w kierunku ich najlepszego i najwyzszego zagospodarowania.
Przy skromnosci zasobow, jakimi dysponuje polska gospodarka,
nalezyte wykorzystanie tego co juz jest stanowi najwazniejsze
wyzwanie pokladajac tym samym wielkie nadzieje w efektyw-
nosci rynkéw nieruchomosci.

Sprawnos¢ przeprowadzania w/w proceséw tworzacych towar
poprzez okre§lenie prawa wilasnosci i formy wladania, w duzym
stopniu uzalezniona zostala od obstugi tych proceséw przez admi-
nistracje publiczna (decyzje, rejestry, procedury) oraz od jakosci
doradztwa Swiadczonego temu sektorowi przez Srodowisko rze-
czoznawcow majatkowych, ktorych niewielka poczatkowo ilo§¢
oraz wiedza uformowana w innym systemie gospodarczym, stano-
wily powazny problem. Dzialania rzadowe porzadkujace ten stan
rzeczy zapisaly poczatek historii ruchu i zawodu rzeczoznaw-
coéw majatkowych w Polsce.

Sprawno$¢ rynku nieruchomo$ci wymaga jednak nie tylko
okreslenia i ochrony praw wiasno§ci — musza bowiem istniec
sprawne mechanizmy obrotu i gospodarowania nieruchomosciami.
Potrzeby rynkowe same doprowadzily do dynamicznego rozwoju
ustug posrednictwa nieruchomosci, aczkolwiek bez wigkszego
uporzadkowania tego przez dziatania regulacyjne w sferze wy-
mogow wiedzy i jakosci ustug, poza ogélnymi wymaganiami cy-
wilno-prawnymi w umowach i malo jeszcze konkretnym poje-
ciem ochrony konsumenta, ktérym jest korzystajacy z tych usiug
nabywca lub zbywca nieruchomosci.

W poréwnaniu z rozwinigtymi rynkami nieruchomosci w kra-
jach zachodnich zastanawia fakt istnienia w Polsce uprawnien za-
wodowych w rzeczoznawstwie, a brak w posrednictwie nierucho-
moséci. Generalnie bowiem chroni sig w tych krajach przede
wszystkim interes “niekompetentnego” konsumenta, poprzez za-
pewnienie profesjonalizmu ustugi posSrednika. Dlatego tez
w wiekszoSci tych krajow istnieja mocno rozbudowane systemy
wydawania uprawnien, doskonalenia zawodowego, odpowiedzial-
noéci kamej itp. Nie ma natomiast tak powszechnego wymogu li-
cencjonowania rzeczoznawcOw majatkowych, gdyz szacowanie
jest postrzegane jako wyrazenie opinii, a tego nie za bardzo
mozna zakazaé, lub ograniczy¢ w stosunku do wiascicieli prywat-
nych nieruchomosci.

W Polsce stalo sie na odwrét, gdyz najwigkszy wladciciel nie-
ruchomosci — sektor publiczny — w trosce o swéj majatek wpro-
wadzil wymég uprawniefi zawodowych do wyceny swoich nieru-
chomosci, z nadzieja na przyjecie uprawniefi réwniez przez sek-
tor prywatny. Jednoczesnie, maly zakres obrotu nieruchomosciami
nie stworzyl odpowiednio duzej presji na zagwarantowanie kon-
sumentom tych ustug nalezytej r¢kojmi jakosci poprzez
wymog stosowanych uprawnien. Krok ten bedzie jednak musiaf
zosta¢ podjety w nadchodzacych latach, jesli posrednictwo ma
uzyskac range zawodu gwarantujacego jako$¢ ustug.

Zarzadzanie nieruchomosciami jest kolejnym zawodem, ktory
stoi przed wyzwaniem reformy i dochodzenia do profesjonalizmu
w Polsce. Jest to rodzaj poSrednictwa migdzy wiascicielem
a uzytkownikiem — nie jest to jednak ustuga jednorazowa, lecz
okreS§lona w pewnym przedziale czasowym. Wymaga to wypraco-
wania dosy¢ zlozonego stosunku cywilno-prawnego migdzy stro-
nami, ktéry wymaga okreslenia celow wiasciciela i sposobu rozli-
czania sie zarzadcy z wiascicielem w taki sposéb, aby ist-
niata przejrzysta zbieznos¢ interesow. Zarzadzanie to co$§ wigce]
niz administracja w $§wietle dotychczasowej polskiej praktyki.
Ogolnie jest to dziatanie w sferze administracji, eksploatacji oraz
inwestycji podejmowane, aby osiagna¢ cele wyznaczone przez
wladciciela. Najszerzej pojetym celem wiasciciela jest maksymafi+
zacja warto§ci zarzadzanego majatku. Zarzadca majac to na uwa-
dze musi wywazaé miedzy krotkoterminowymi korzysciami,
a dlugoterminowa warto$cia. Typowym trudnym wyborem jest
wynajecie od zaraz za nizszy czynsz nadarzajacemu si¢ klientowi,
a szukaniem lepszego uzytkownika za wyzszy czynsz nawet-ko- .
sztem trzymania pustostanu. Innym typowym wyborem jest pro-
wadzenie polityki remontowej budynky.

Gros wiedzy, ktéra musi posia$é zarzadca, dotyczy rozeznania
celéw i reprezentowania intereséw wladciciela, ekonomiki nieru-
chomosci, marketingu, celéow wiadciciela, zarzadzania finansowe-
go, kierowania zespolami ludzkimi i polityki kadrowej, tworzenia
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planéw strategicznych i operacyjnych, postgpowania z uzytkowni-
kami, pozyskiwania i negocjowania z klientami, jak rowniez ge-
neralnie wiedzy technicznej, prawnej i ekonomicznej. Zarzadca
musi potrafi¢ rozezna¢ sprzeczne interesy wlasciciela i uzytkow-
nika i stara¢ si¢ je godzi¢ na tyle na ile jest to mozliwe. Jakos¢
zarzadzania nieruchomoscia jest czgsto traktowana przez inwe-
storéw jako atrybut wartosci inwestycyjnej nieruchomosci. Dobre
zarzadzanie znajduje wyraz w lepszych wynikach finansowych
nieruchomosci, a to rzutuje na jej wartosc.

Wzrost zapotrzebowania na ustugi zarzadzania nierucho-
mosciami zwigzany jest mocno z procesami urbanizacji i rozwoju
miast, gdzie powstaje popyt na powierzchnie dzierzawione przez
uzytkownika, ktéry nie jest whascicielem. Wlasciciel z kolei nie
zawsze jest zarzadca, jesli jest

nowotworzonych nieruchomosciach komercyjnych o wigkszej ska-
li, najczesciej z udzialem kapitatu zamiejscowego. Ma to miejsce
w odniesieniu do hoteli, biurowcow, oraz centréw handlowych.
Dalszy rozwdj zarzadzania nieruchomo$ciami w kierunku roz-
wiazai zachodnich uzalezniony jest gléwnie od dalszego tworze-
nia nieruchomo$ci komercyjnych, urealnienia czynszéw umozli-
wiajgcych zatrudnienie zarzadzajacego, utrzymania zasobéw czyn-
szowych przez gminy oraz rozwoju rynkéw kapitalowych trak-
tujacyeh nieruchomosci jako lokat¢ kapitalu. Uzaleznione jest
réwniez od istnienia ustug zarzadzania, ktére moga by¢ zaofero-
wane wilascicielom jako co§ wigcej niz administrowanie.
Rzeczoznawstwo majatkowe ma do zaoferowania szereg ustug
dla zarzadzajacych nieruchomosciami. Warto§¢ zarzadzanego
majatku jest pewnego rodzaju

zamiejscowym inwestorem trak-
tujacym nieruchomo$¢ docho-
dowa jako lokat¢ kapitalu,
w szczegllnoscei jesli inwesto-
row jest kilku. Wtasciciel mo-
7e rowniez nie chcie¢ sig zajmo-
waé zarzadzaniem z powodu du-
Zego stopnia skomplikowania —
jak to ma miejsceé w biurowcach,
hotelach czy centralach handlo-
wych, lub nie chcac by¢ bez-
posrednio w kontakcie z uzyt-
kownikami — jak to czesto ma
miejsce w budynkach mieszkal-
nych.

W Polsce zarzadzanie nieru-
chomosciami jest w duzej mierze
sprowadzone do czynno$ci admi-
nistracyjnych, gdzie wlasciciel
zatrzymuje sobie prawo do podej-
mowania decyzji zarzadzania.
Zaséb nieruchomosci czynszo-
wych koncentruje sig gltownie
w sferze mieszkaniowej. Mie-
szkania komunalne zarzadzane sa
przez firmy komunalne — Przed-
sigbiorstwa Gospodarki Mieszka-
niowej. Czes$¢ gmin rozwaza zle-
canie administracji prywatnym
spétkom wywodzacym sig
giownie z tychze PGM-6w, nie

sprawdzianem efektywnosci
zarzadzania. Jest to szczegdlnie
istotne, gdy rozwaza sig wigksze
doinwestowanie, albowiem efek-
tywno$¢ takich dziataii musi byé
odniesiona do wzrostu wartosci
majatku. Wzrost ten jednak musi
by¢ prognozowany w przyszlosci
— po zakoficzeniu remontu czy
dobudowy, a nie odczytany na
biezacym rynku. Wymaga to
glebszego spojrzenia na procesy
rynkowe i ich dynamikg. A jesli
doinwestowanie wymaga postu-
zenia si¢ kredytem, wycena
majatku jest wymagana réwniez
przez kredytodawcow.

Innym przyktadem jest szaco-
wanie wartosci umowy dzierzaw-
nej negocjowanej, lub renegocjo-
wanej z uzytkownikiem, albo-
wiem czynsz dzierzawny nierzad-
ko odnosi si¢ w jakim$ stopniu
do wartoéci dzierzawionej nieru-
chomosci. Innym przyktadem
moze by¢ rozwazanie wykupienia
przez zarzadce umowy dzierzaw-
nej od uzytkownika — szczegdlnie
w odniesieniu do mieszkan czyn-
szowych w kamienicach.

Tego rodzaju wyceny zwiaza-

przyjmuje to jednak charakteru

przekazywania decyzji zarzadzania. Prywatne kamienice czynszo-
we zarzadzane sg czeSciowo przez PGM-y, jezeli wlasciciel nie
odbiera zarzadu gminie, oraz przez Zrzeszenia Wladcicieli Nieru-
chomosci, lub bezpoérednio przez administratoréw zatrudnionych
prywatnie przez wiascicieli. Administratorzy sg gléwnie zajeci
zbieraniem czynszow, placeniem rachunkéw, organizowaniem
drobnych remontéw, lub prowadzeniem sporéw prawnych z loka-
torami. Wtasciciel zatrzymuje sobie decyzje zarzadzania. W zaso-
bach spéidzielczych decyzje zarzadu pozostajg w gestii
spotdzielcéw. W innych rodzajach nieruchomosci czynszowych
réwniez w dalszym ciagu decyzje zarzadzania pozostaja w domi-
nujacej czesci w rekach wiasciciela. CzgSciowo wynika to z faktu
bliskosci wiasciciela do swojej nieruchomosci, jak réwniez checi
obnizenia kosztow zarzadzania. Profesjonalne zarzadzanie nieru-
chomos$ciami zaczyna w powazniejszy sposéb powstawal przy

ne z zarzadzaniem nieruchomo$-
ciami poszerzaja horyzont rzeczoznawcoéw majgtkowych o nowe
cele wyceny i rodzaje ,wiazek prawnych” na nieruchomosci.
Zarzadzanie nieruchomo$ciami bedzie potrzebowac takich ustug
i waznym jest, azeby Srodowisko rzeczoznawcdw majatkowych
przygladato sig blisko rozwojowi tej dziedziny nieruchomosdciowej
w naszym kraju.

Wiadystaw Jan BRZESKI jest redaktorem naczelnym Swiata Nie-
ruchomosci” wydawanego przez Krakowski Instytut Nieruchomosci.
Jest czlonkiem zalozycielem Matopoiskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Nieruchomosci i cztonkiem Panstwowej Komisji ds.
uprawnien zawodowych w szacowaniu nieruchomosci. Wykiada
ekonomike nieruchomosci w Akademii Ekonomicznej w Krakowie.
Dziata w samorzadzie i bankowosci.
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PRZESEANKI KSZTALTOWANIA ZAWODU RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO I JEGO ODPOWIEDZIALNOSCI

Stanistawa Kalus

Jedng z wazniejszych instytucji rozwinietego rynku nierucho-
mosci jest bez watpienia rzeczoznawca, ktdry dokonuje ich wyce-
ny. To, ze rynek ten jest wolny nie oznacza bynajmniej catkowi-
tej dowolnosci w ksztattowaniu cen nieruchomosci w obrocie, za-
wsze bowiem dazy sie do ustalania ceny ,.obiektywnej”, ,real-
nej”, czy ,uzasadnionej”. Odstgpstwa od niej oczywiscie zdarzaja
sig, ale sa one niepozadane z réznych wzgleddw. Zaklécaja one
stosunki mig¢dzy podmiotami wystgpujacymi na tym rynku, wpro-
wadzaja perturbacje w stosunku pomiedzy podaza i popytem,
a wreszcie trudne sa do zaakceptowania przez fiskus, dla ktérego
cena nieruchomosci stanowi podstawe do wymiaru podatku od
nabycia praw majatkowych od niej. Z drugiej strony trzeba
uwzglednic¢ fakt, ze kazda nieruchomos¢ jest rzecza 0zZnaczong co
do tozsamosci, czyli za pomoca jej cech indywidualnych, jej tyl-
ko wlasciwych. Nie ma dwéch takich samych nieruchomosci,
moga by¢ tylko poréwnywalne, stad tez takze i wycena musi by¢
zindywidualizowana i uwzglednia¢ wszystkie te cechy szczegdlne
danej nieruchomosci, ktére maja wptyw zaréwno dodatni, jak
i ujemny na jej wartos¢ na rynku, czy jej wartoi¢ dla konkretne-
go kandydata na nabywce. JeZeli jednak nawet warto$¢ nierucho-
mosci wyliczona przez rzeczoznawce nie musi byé tozsama
z ceng (poniewaz cena jest wynikiem negocjacji pomiedzy strona-
mi i odzwierciedla ich wyposrodkowany interes prawny), to
w kazdym razie opinia rzeczoznawcy powinna orientowaé
zbywcee co do tego, jakiej kwoty moze zadaé, a nabywce co do
tego, do jakich granic moze zadaé opuszczenia ceny. Rola rzeczo-
znawcy przy wykonywaniu takiej indywidualnej wyceny jest
wigc trudna do przecenienia.

Dokonywujace si¢ w tej chwili w Polsce wazkie przeksztatce-
nia wiasnosciowe wiaza sie z prywatyzacja przedsiebiorstw

" panstwowych, komunalizacja mienia, a nadto z reprywatyzacja.

Jednym z najistotniejszych sktadnikéw mienia, ulegajacego tym
przeksztatceniom sa nieruchomosci. Panuje w tej chwili poglad,
nie tylko w Polsce, ale takze w innych krajach postkomunistycz-
nych, ze spoleczna ocena tych proceséw w duzej mierze zalezy od
prawidlowosci wyceny prywatyzowanego majatku. Stanowi to
swoisty ,jezyczek u wagi” w przypadkach, gdy przedsiebiorstwa
polskie wnosza swéj majatek do joint ventures. Bardzo czesto
wige opinia publiczna jest przekonana, ze ,obcy” nabywaja
majatek narodowy ,,za bezcen”, poniewaz zaloga z reguly uwaza,
ze prywatyzowane przedsigbiorstwo dysponuje bardzo wartoscio-
wym majatkiem, zwlaszcza, jezeli wskazuja na to analizy ksiggo-
we. Tymczasem bardzo czgsto trudno jest znaleZé nabywcéw na
ten majatek, gdyz czasem koszty jego utrzymania w stanie pogor-
szonym znacznie przewyZszaja ewentualne zyski, a poza tym
Jakze trudno dociera do $wiadomoéci spotecznej fakt, ze Polska
Jest dla kapitatu zagranicznego krajem dosé znacznego ryzyka in-
westycyjnego! W takich okolicznoiciach naturalnie wycena musi
takze by¢ niezwykle staranna. Uwzgledniaé musi nie tylko stan
istniejacy nieruchomosci nalezacych do prywatyzowanych przed-
sigbiorstw, lecz takze mozliwosci modyfikacji ich wykorzystania.
Takze i tu istnieje szerokie pole do dziatania rzeczoznawcéw i tu
szczegOlnie powinni oni uwzglednia¢ nie tylko konieczno§é ma-
ksymalnie obiektywnego sporzadzania wycen, ale takze
uwzgledniania potrzeb ochrony interesu spolecznego.

Dziedzina, w ktérej w przysziosci rzeczoznawcy majatkowi
powinni by¢ szeroko wykorzystywani, jest zagadnienie tzw. po-
wszechnej taksacji nieruchomosci, polegajacej na utworzeniu no-
woczesnych zasad wymiarn podatku od nieruchomosci i wiazaniu
£o nie tyle z charakterem i powierzchnia nieruchomosci, ile z jej
wartoscia. Jezeli nawet zostalyby przyjete jakies uproszczone for-
my okreslania tej wartosci, to w kazdym razie podatnik powinien
mie¢ mozliwosé kwestionowania podstawy opodatkowania
przyjetej przez organ finansowy przy wymiarze podatku w po-
wolywaniu sig¢ na indywidualna wyceng rzeczoznawcy. Taki Sy-
stem funkcjonuje juz przeciez od dawna w Wielkiej Brytanii
1 jest bardzo pozytywnie oceniany. Pozwala bowiem na dokony-
wanie pewnych korekt w przypadkach, gdy stosowanie metod
uproszczonych byloby krzywdzace dla podatnika. Tu takze rze-
czoznawca usytuowany bytby w pozycji szczegélnej. Z jednej
strony bowiem powinien on bra¢ pod uwagg interes klienta, kt6ry
mu zleca sporzadzenie operatu, a zatem podniesé wszystkie
mozliwe przestanki wplywajace na obnizenie wartodci nierucho-
mosci, a co za tym idzie i podatku, ale tez z drugiej strony musi
zachowa¢ obiektywizm wynikajacy z jego pozycji, jako osoby po-
siadajacej szczegdlne uprawnienia nadane mu przez wladze
panistwowa, a wige takze musi chronié interes spoleczny. W tym
konflikcie intereséw, gdy podatnik jest zainteresowany, aby
placi¢ jak najmniejsze podatki, a organ parstwowy, aby $ciagad
Jak najwigksze, rzeczoznawca powinien trzymaé sig¢ swoistego
.wztotego $rodka”. Nalezy takze pamieta, 7e w systemach opar-
tych na tego rodzaju zasadach rzeczoznawca dokonuje pewnej
wyceny w oparcid o swa najlepsza wiedze i do§wiadczenie zawo-
dowe, ale i tak to organ wymierza podatek, do niego wiec i tak
nalezy ostatnie stowo. Organy podatkowe w tych krajach zatru-
dniajg zreszta wysokiej klasy specjalistow w zakresie wyceny i to
stanowi takze pewna gwarancje prawidiowosci funkcjonowania
tej dziedziny.

Jezeli rzeczoznawcy majgtkowi maja obecnie do spelnienia
tak rozne i jednoczesnie tak wazne funkcje, to przede wszystkim
powinni by¢ bardzo gruntownie wyksztatceni. Edukacja tego ro-
dzaju fachowcow jest sprawa niezmiernej wagi i dlatego na-
lezy dba¢ o to, aby coraz wigcej uczelni wyzszych prowa-
dzito studia w zakresie wyceny i gospodarki nieruchomosciami.
Jezeli bowiem chodzi o kursy specjalistyczne w tej dziedzinie, to
reprezentuja one bardzo zréznicowany poziom. Ma to oczywiscie
wplyw na wyniki péZniejszych egzaminéw przed panstwowa ko-
misja kwalifikacyjng. Sadze, ze mozna i trzeba w tej dziedzinie
korzysta¢ takZe z do$wiadczen brytyjskich, gdzie The Royal In-
stitution of Chartered Surveyors w Londynie nadzoruje poziom
ksztalcenia zawodowego rzeczoznawcdéw, a uczelnie brytyjskie,
przodujgce w tym zakresie, nie uchylaja sie takze od kontroli ze
strony R.I.C.S. Trzeba takze pamigta¢ o tym, ze ksztalcenie rze-
czoznawcOw nie moze mie¢ charakteru jednorazowego. Zmieniaja
sie przeciez podejicia i metody wyceny, stale ukazujy sig na
$wiecie nowe publikacje na ten temat, odbywa sie wiele konfe-
rencji i sympozjéw, na ktdrych rzeczoznawcy z krajow wysoko
rozwinigtych dziela si¢ swoimi osiggnigciami i usituja wypraco-
wac optymalne rozwigzania. Stad tez edukacja musi by¢ perma-
nentna. Nie wystarczy korzysta¢ z wiedzy raz zdobytej, gdyZ ona
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stale ewoluuje. Jezeli wigc istnieje powiazanie pomiedzy pozio-
mem wyksztalcenia rzeczoznawcy, a jakoscig jego wycen, to nie
mozna zaakceptowac sytuacji braku jego zainteresowania
w ciaglym doskonaleniu zawodowym. Bardzo istotng rolg maja tu
do spelnienia zaréwno stowarzyszenia lokalne rzeczoznawcow,
ktére powinny na szczeblu podstawowym dbaé o to, aby umozli-
wia¢ swoim czlonkom uczestnictwo w takim ksztalceniu zawodo-
wym, jak i federacja, ktéra dzigki swym migdzynarodowym kon-
taktom moze udostepniaé¢ lokalnym stowarzyszeniom mate-
rialy szkoleniowe i kontakty z wybitnymi fachowcami w zakresie
wyceny. Wszystkie te dziatania powinny mie¢ na celu stworzenie
warunkéw do optymalnego ksztalcenia rzeczoznawcy majatkowe-
go w Polsce, tak, aby byt on na poziomie poréwnywalnym do te-
go, jaki reprezentuja rzeczoznawcy zagraniczni, a w tym przede
wszystkim brytyjscy i amerykanscy.

Status materialny rzeczoznawcéw zachodnich jest niezwykle
wysoki. Jezeli bowiem powierza sie im wyceny nieruchomosci
o ogromnej warto$ci majatkowe]j, wymagajace duzej specjalistycz-
nej wiedzy, to takZe ich wynagrodzenia powinny by¢ tak duze,
aby byli oni zainteresowani w jak najlepszym, najbardziej obiek-
tywnym wykonywaniu tego zawodu. W krajach zachodnich wy-
nagrodzenie rzeczoznawcow majatkowych oraz prestiz ich zawo-
du jest istotnie bardzo wysoki, co wptywa niewatpliwie na jakos$¢
wykonywanych przez nich ustug. Wiaze sie to takze z odpowie-
dzialnoscia rzeczoznawcdw. Jest bardzo charakterystyczne, ze
w warunkach polskich jesli rzeczoznawcy majatkowi byli po-
ciggani do odpowiedzialnosci, to byla to odpowiedzialnos¢ karna
za przestepstwo oszustwa, lub zagarnigcie mienia spolecznego.
Na zachodzie odpowiedzialnos¢ ta nie podlega takiej penalizacji,
natomiast silnie rozwinigta jest odpowiedzialno$¢ cywilno-praw-
na. Jezeli chodzi o te ostatnia, to specyfika systemu brytyjskiego
jest to, ze wszyscy rzeczoznawcy musza by¢ ubezpieczeni od od-
powiedzialnoéci cywilnej, przy czym ubezpieczeniu temu podle-
gaja albo sami rzeczoznawcy prowadzacy dziatalnosé zawodowa
jako pojedyncze podmioty, albo tez czgSciej osoby prawne,
w ktérych zatrudnieni sa wyceniacze. Obowiazkowy charakter te-
go rodzaju ubezpieczen ma stuzy¢ przede wszystkim zagwaranto-
waniu intereséw klienta, ktéry nie moze przeciez ponies¢ szkody
w wyniku niewyplacalnosci poszczegdlnego rzeczoznawcy.

Nie oznacza to oczywiscie, Zze przeciwna jestem pocigganiu
rzeczoznawcow do odpowiedzialno$ci karnej, jesli dopuscili sie
oni czynu zabronionego ustawa karna. Oczywiscie w przypadkach
szczegdlnie razacych jest to konieczne przede wszystkim z punk-
tu widzenia prewencji ogélnej. Jezeli jednak sie zwazy,
ze dzialalno§¢ wyceniaczy dotyczy przede wszystkim Zycia go-
spodarczego, to tutaj niewatpliwie bardziej satysfakcjonujaca dla
osoby, ktéra poniosta szkode wskutek zlej wyceny jest naturalnie
odpowiedzialnosc cywilno-prawna. Chodzi¢ tu przeciez powinno
w pierwszym rzedzie o naprawienie wyrzadzonej szkody, czyli
0 to, na czym najbardziej zalezy w systemach zachodnich,
a wiec o dobro klienta zlecajacego wykonanie operatu szacunko-
wego i warunkujacego najczesciej swoje decyzje gospodarcze
0 znacznej wartosci tre§cig sporzadzonej wyceny. Problematyka
odpowiedzialnoéci cywilnej jest bardzo szeroka i skomplikowana,
a jej rozwazenie przekraczaloby ramy niniejszego artykutu.

Chcialabym zatem wspomnie¢ o jeszcze jednym rodzaju od-
powiedzialnosci, ktérej podlegaja rzeczoznawcy zachodni, a ktdra
ma dla nich bardzo powaine znaczenie, gdyZz warunkuje podsta-
wy ich egzystencji. Chodzi mi o odpowiedzialnos¢ zawodowa,
Rzeczoznawca zachodni bowiem tracac swoje uprawnienia zawo-
dowe, lub tez w sytuacji, gdy zostaly mu one zawieszone albo
nie moze w ogdle uprawia¢ wyuczonego i przynoszacego
dotad duze dochody zawodu, albo tez si¢ deklasuje, bo nie
moze zada¢ takiego wynagrodzenia, jakie przystuguje wycenia-
czowi legitymujacemu si¢ takimi uprawnieniami. Wprowadzenie
jednakze tego rodzaju odpowiedzialno$ci wymaga najpierw sfor-

mufowania standardéw zawodu rzeczoznawcy. Sankcje bowiem
przeciwko niemu moga by¢ stosowane tylko wowczas, gdy sto-
sowny organ poréwna postgpowanie konkretnego wyceniacza
z tymi wlasnie standardami i oceni, Ze postgpowanie to owe kon-
kretne normy narusza. Trzeba tu wspomnie¢, ze w réznych kra-
jach zachodnich standardy te sg bardzo réznie sformulowane, na-
wet wérod krajow EWG, ktorych stowarzyszenia zawodowe rze-
czoznawcow wchodzg w skiad Europejskiej Grupy Rzeczo-
znawcow Majatkowych (TEGOVOFA) brak jest zgodnosci co do
tych norm. Niewatpliwie sa one najbardziej rozwiniete w Wiel-
kiej Brytanii, gdzie R.I.C.S. ma swoja ponad stuletnia historig,
w trakcie ktorej standardy te ewoluowaly i doprowadzone zo-
staly do perfekcji w tzw. Red Book. Machaniczne jednak ich
przeniesienie w warunki polskie nie wydaje si¢ mozliwe ani celo-
we przede wszystkim z uwagi na to, ze nie mamy jeszcze tak
duzej liczby fachowcéw w zakresie wyceny i tak dobrze przygo-
towanych do pelnienia rozlicznych funkcji na rynku nierucho-
mosci. Niemniej jednak podjecie dziatan w kierunku opracowania
tych standardéw wydaje sie by¢ bardzo pilnym zadaniem nowo-
powstatej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

W czerwcu br. odbylo w Krakowie migdzynarodowe semina-
rium poswigcone tym standardom, w ktérym uczestniczyl prezy-
dent R.I.C.S., Clive Lewis. Sadze, ze fachowa dyskusja na ten te-
mat da solidne podstawy do sformulowania standardéw dla rze-
czoznawcow polskich, a nastgpnie postuzy do zaproponowania ta-
kich regulacji prawnych, ktére beda przewidywaty $rodki prawne,
jakie begdzie mozna podja¢ wobec osOb naruszajacych te standar-
dy, a takze organy wlasciwe do rozpatrywania spraw zwigzanych
Z tymi naruszeniami.

Prof. dr hab. Stanistawa Kalus jest profesorem w Katedrze Pra-
wa Cywilnego na Wydzile Prawa i Administracji Uniwersytetu
Slaskiego w Katowicach oraz kierownikiem Podyplomowego Stu-
dium Wyceny i Gospodarki Nieruchomosciami na tym Wydziale
i wyktadowca na Uniwersytecie Christiana Albrechta w Kilonii
(Niemcy). Sedzia Sadu Apelacyjnego w Katowicach, czlonek
wiadz Zrzeszenia Prawnikdw Polskich, czionek honorowy Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Katowicach, ekspert
parlamentarny w zakresie prawa cywilnego i gospodarczego. Au-
torka publikacji dotyczacych migdzy innymi pozycji prawnej i odpo-
wiedzialnosci rzeczoznawcéw majatkowych.
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INWESTOWANIE W NIERUCHOMOSCI

Ewa Kucharska-Stasiak

1. Pojecie i rodzaje inwestycji

Przechodzenie do gospodarki rynkowej stwarza nowe mozli-
wosci wydatkowania pieniedzy. Oprécz wydatkéw na biezacy
konsumpcje, otwieraja sig nowe kierunki inwestowania.
W odréznieniu od dotychczasowych koncepcji, modyfikacji ulega
réwniez pojgcie inwestowania.

W teorii ekonomii funkcjonuja rézne definicje inwestyciji.
Jedna z nich definiuje inwestycje przez pryzmat ruchu pienigdza
(ujecie monetarne), druga — jako ruch dobr (ujecie rzeczowe).
Zgodnie z ujeciem monetarnym, ktére dominuje, inwestycje
utozsamiane sg z celowymi wydatkami inwestora, ktorych celem
jest powigkszenie przychodu pienieznego.

W $wietle powyzszej definicji nasze tradycyjne lokaty, pole-
gajace na zakupie mieszkania, budowie domu jednorodzinnego
dla wilasnego uzytku, zakupie dziatki rekreacyjnej, czy zakupie
samochodu, ktérym wyjezdzamy z rodzing za miasto — nie sa in-
westycja. Nie przynosza one bowiem dochodu.

Inwestowanie moze przyjmowac rézne kierunki. Mozemy
wyrozni¢ inwestycje finansowe i rzeczowe, zwane realnymi (ma-
terialnymi). Pierwsze, czyli finansowe — polegaja na zakupie ak-
cji, obligacji, udziale w funduszach powierniczych, czy wierzytel-
nosciach, drugie — na lokowaniu kapitalu w nieruchomogciach,
metalach szlachetnych, dzielach sztuki, starych monetach, znacz-
kach.

Powyzsze oznacza, iz istnieje bogaty wachlarz form inwesty-
cji finansowych i rzeczowych. Poszczegélne lokaty nosza nazwe
instrumentéw finansowych.

Poszczegdlne instrumenty finansowe sa Zrédlem réznych do-
chodéw. Przyktadowo: dochodem z akcji bedzie dywidenda, czyli
cze$¢ zysku przeznaczona do podzialu pomigdzy akcjonariuszy,
a takze oczekiwane przez inwestora dodatnie réznice w cenach
akcji. Zrédtem dochodu z nieruchomosci bedzie biezacy czynsz,
a takze przyrost warto$ci nieruchomosci w czasie. Z lokat
w dzieta sztuki, stare monety, czy znaczki Zrédtem dochodu
mogg by¢ ich wzrastajace wartosci.

Dazenie do osiagnigcia dochodu utrudnia odréznienie inwe-
stora od spekulanta, czy gracza. Inwestorem jest osoba prawna,
fizyczna lub grupa oséb, ktéra dokonuje lokaty kapitalu na
wilasne ryzyko celem osiagnigcia dochodu. Przy podejmowaniu
decyzji inwestycyjnych prébuje on osiggnaé zakladany
dochéd nie maksymalizujac ryzyka. Uwaznie analizuje spodzie-
wane korzysci i ryzyko w nadziei osiagniecia dochodu w diugim
okresie czasu. Spekulantem jest uczestnik rynku, ktéry lokuje ka-
pitat na krétkie i $rednie terminy o wysokim ryzyku, ale zapew-
niajace mu zwigkszony dochdéd. Spodziewa sig¢ on szybkiego zy-
sku. Gracz dokonuje szybkiego obrotu, uzyskujac korzysci na
zmianie wartofci lokat — przypomina dealera, prébujacego dobrze
kupi¢ i szybko sprzedac.

Z powyzszego wynika, Ze lokowanie kapitalu moze oznaczac
nie tylko inwestowanie dilugookresowe, ale réwniez inwestowanie
spekulacyjne czy gre. Elementami réznicujgcymi bedzie poziom
akceptowanego ryzyka i metoda osiagania dochodu.

2. Specyfika lokowania kapitatu w nieruchomosci
Przy lokowaniu kapitatu w nieruchomosci mozna wyréznic
dwie grupy motywacji: obiektywne i subiektywne. Obiektywnym

motywem jest potrzeba zdobycia mieszkania oraz dgzenie do
osiagnigcia zysku.

Z motywacjami obiektywnymi lacza si¢ odczucia subiektywne
np. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wigze sig¢ czesto
z dazeniem do zdobycia prestizu i statusu spolecznego, zapewnie-
niem poczucia bezpieczefistwa, wygody i komfortu, osiagnigeciem
osobistej satysfakcji z posiadania nieruchomosci.

Z obiektywnym dazeniem do osiagania dochodow taczy sig
dazenie do ochrony przed inflacja, ochrony sily nabywczej swoje-
go kapitatu, dazenie do materialnego zabezpieczenia przysziosci
sobie 1 swoim bliskim.

Powyzsze oznacza, ze czg$¢ uczestnikow rynku dokonuje wy-
boru lokaty kapitalu w nieruchomosci nie tylko ze wzgleddw fi-
nansowych.

W §wietle wezesniejszych rozwazan tylko lokaty kapitatu ce-
lem osiagniecia dochodu sa inwestycjami sensu stricto. Oczeki-
wania zwigzane z otrzymaniem dochodu moga dotyczy¢ badZ re-
gularnego czynszu lub wzrostu kapitatu poprzez rozbudowe nieru-
chomosci, jej odnowienie, czy tez wzrostu wartosci zaleinej od
ksztaltowania si¢ popytu i podazy. Typowym przykladem tego ro-
dzaju inwestycji pozostaja nieruchomosci komercyjne, jak: skle-
py, hurtownie, hotele itp. Traktowane sa one jako ,inwestycje
w rozwdj” — inwestorzy spodziewaja sie, oprocz statych do-
chodéw, wzrostu ich wartosci rynkowe;j.

Z drugiej strony, dla kazdego uczestnika rynku, lokujacego
w nieruchomoséci — lokata ta jest wydatkiem, a wigc inwestycja.
Biorac pod uwagg specyfikg lokat kapitalowych w nieruchomodci,
w dalszej czeSci inwestycje begdziemy utozsamiali z oszcze-
dno$ciami, ktére zwigzane sg z lokowaniem naszego kapitatu ce-
lem jego zabezpieczenia przed uptywem czasu”. W swoich decy-
zjach inwestor moze kierowac sig oczekiwaniem innych korzysci,
niz staty dochdd z nieruchomosci. Lokuje on kapitat w nierucho-
moésci, bowiem:

- chce zabezpieczy¢ kapital np. przed kradzieza lub spale-

niem, czy tez wydatkowaniem go na czysta konsumpcje,

- ucieka przed inflacja, liczac, Ze wzrost cen nieruchomoéci
bedzie nadazal za stopa inflacji, a nieruchomo$¢ ,,ochroni
si¢” przed inflacja,

- liczy na ulgi podatkowe w podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, czy w podatku od nieruchomosci”,

- posiadajac nieruchomo$¢ moze ,,odmrozi¢” zainwestowany
w nia wczedniej kapitat poprzez zaciaganie kredytu zabez-
pieczonego hipotecznie; ,,odmrozone” S$rodki moze po-
wtdrnie zainwestowac.

Z powyzszego wynika, ze korzyS$ci plynace z lokowania kapi-
talu w nieruchomosci nalezy znacznie szerzej rozpatrywac, niz
tylko przez pryzmat mozliwo$ci osiggania dochodéw. Pewna
czgs¢ korzysci jest w ogdle niemierzalna — jak np. satysfakcja,
czy poczucie bezpieczenstwa. Cze$¢ korzysci jest wymierna
w sposob posredni — np. w postaci odmrozonych $rodkéw finan-
sowych. Pewna czg$¢ korzy$ci moze by¢ mierzona oszczednoscia-
mi w wysokosdci ptaconego podatku dochodowego, czy podatku
od nieruchomosci.

Wymienione wyzej zalety inwestowania, stanowiace podio-
ze podejmowanych decyzji inwestycyjnych, potwierdzaja liczne
badania i zachowania inwestorow.
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Wykres 1. Miesigczne dochody z nieruchomosci a inflacja

Przyktadowo, przeprowadzone badania angielskie i amery-
kanskie implikujg”, Ze nieruchomosci stanowia zabezpieczenie
przed inflacja oczekiwana. Stwierdzono réwniez pewne za-
leznosci pomiedzy dochodami z nieruchomosci a inflacja nieocze-
kiwang. Jakkolwiek powyzsze badania nie zostaly uznane za za-
koficzone, uzyskane do tej pory wyniki sugeruja, ze inwestorzy
moga oczekiwaé wyizszych dochodéw w okresach wysokiej infla-
cji. llustracja powyzszej tezy jest wykres 1, na ktérym przedsta-
wiono wyniki badani na przestrzeni styczen 1987 — luty 1990,
w oparciu o dane dotyczace miesigcznych dochodéw catkowitych
i indeksy cen detalicznych, poczawszy od liczby 100 w grudniu
1986 r.

Wazrost cen nieruchomosci w warunkach inflacji jest rezulta-
tem rosngcych kosztow budowy oraz kosztu kredytu, wyrazonego
wysokoscia jego stopy procentowej. Nieruchomosé unosi sig na
powierzchni, niczym statek na falach, utrzymujac swojg wartosé
0 niezmiennej sile nabywczej".

Warto zaznaczy¢, iz w okresie Polski miedzywojennej loko-
wanie kapitalu w kamienice czynszowe nie bylo postrzegane tyl-
ko przez pryzmat mozliwosci osiagania dochodéw. Uwazano na-
wet, ze nie jest to najbardziej oplacalny instrument finansowy.
Znacznie bardziej dochodowe bylo inwestowanie w handel i prze-
myst. Tym niemniej wielu inwestoréw podejmowato decyzje
o budowie kamienic, otrzymujac — po pierwsze, ulgi podatkowe
(m.in. w postaci zwolnienia na 15 lat od ptacenia podatku od nie-
ruchomosci), po drugie, ~odmrazajac” kapital poprzez za-
ciggni¢cie kredytu pod zabezpieczenie hipoteczne”. Otrzymane
w ten sposob Srodki finansowe inwestorzy lokowali w handel czy
przemyst.

3. Formy inwestowania w nieruchomosci

Inwestor moze dokona¢ lokaty kapitatu w nieruchomosci in-
westujac badi bezposrednio — wchodzgc we wtasnosé lub
wspotwlasnosé, inwestujac w budowe, rozbudowe, dzierzawe,
badZ posrednio — zakupujac akcje firm lokujacych swoje aktywa
w nieruchomosci lub przyznanie hipoteki. Oznacza to, ze inwe-
stowanie w nieruchomosci moze mie¢ charakter nie tylko rzeczo-
wy, ale rowniez finansowy. Z powyiszego wynika, ze nierealnym
jest oddzielenie inwestycji w nieruchomosci od innych inwestycji.
Nie sa one bowiem jednorodna grupa majatkowa, jak inne typy
inwestycji na rynku.

Inwestorzy, kiérzy poszukuja lokat zapewniajgcych stabilne
wplywy, traktowaé beda inwestowanie w dzierzawy jako substy-
tut obligacji. Dla tych, ktérzy oczekuja wzrostu kapitatu, substy-
tutami bedzie inwestowanie w zakup nieruchomosci i akcje.

4. Ryzyko inwestowania w nieruchomosci

4.1. Ryzyko a dochéd w decyzjach inwestycyjnych

Kazda decyzja inwestycyjna obarczona jest ryzykiem. Ryzyko
oznacza sytuacj¢, w ktorej co najmniej jeden ze sktadajacych sie
na nig elementdw nie jest znany, ale znane jest prawdopodo-
bienistwo jego wystapienia®, ,,Jest ono funkcja ilosci i jakosci dys-
ponowanych informacji o procesach gospodarczych i spoleczno-
politycznych oraz stopnia zmiennosci i konfliktowosci we-
wnetrznych i zewnetrznych warunkéw dziatania’™,

Istnieje réznica pomiedzy ryzykiem a niepewnoscia. Ryzyko
dotyczy zmiennoSci i prawdopodobieristwa. Niepewnos¢ oznacza,
ze prawdopodobnemu wynikowi nie mozna przypisa¢ zadnego
prawdopodobiefistwa. Niepewnosé, w przeciwiefistwie do ryzyka,
jest niemierzalna.

Zrédtem ryzyka sa zaréwno czynniki makro, jak i mikroeko-
nomiczne. Makroekonomiczne wiaza sie z ogolnymi warunkami
gospodarowania oraz z procesami inflacyjnymi, mikroekonomicz-
ne — ze specyfika inwestowania w dany instrument finansowy.

Zjawiska recesywne i procesy inflacji zwigkszaja ryzyko in-
westowania dhugookresowego, rodzg sklonno§é do podejmowania
inwestycji spekulacyjnych. Niektére instrumenty finansowe, jak
np. obligacje, posiadaja relatywnie nizszy poziom ryzyka niz in-
westowanie np. w akcje.

Inwestor musi rozwazy¢ rézne rodzaje ryzyka, przyktadowo":

- ryzyko rynku,

- ryzyko bankructwa,

- ryzyko inflacji,

- ryzyko plynnosci inwestycji.

Ryzyko rynku stanowi konsekwencje wahania cen débr
i uslug w czasie. Jezeli w momencie transakcji kupna i sprze-
dazy rynek jest bardzo ,bujny”, a wigc popyt na dane towary
przewyzsza podaz, ceny rynkowe ksztattuja sie na relatywnie wy-
sokim poziomie. Zmiana proporcji pomigdzy popytem, a podaza
moze doprowadzi¢ do spadku cen. Jezeli inwestor Zmuszony jest
do likwidacji w tym momencie inwestycji, moze ponie$¢ strate.
Likwidacja inwestycji okazuje sie bowiem przedwczesna.

Ryzyko bankructwa oznacza mozliwo$¢ upadku firmy. Kapitat
ulokowany w dany instrument finansowy przepada, staje sie
Zrodlem pokrycia wierzytelnosci firmy.

Ryzyko inflacji obrazuje malejaca sile nabywcza kapitatu.
Moze by¢ ono rozumiane dwojako: jako malejaca sita nabywcza
kapitatu ulokowanego w zakup danego instrumentu oraz jako nie-
nadazanie dochodu z inwestycji za wzrastajacymi kosztami utrzy-
mania.

Efektywnosé
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Rys. 2. Zwigzek ryzyka i efektywnosci
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Ryzyko plynnosci oznacza latwos$¢ likwidacji inwestycji. Nie-
ktére lokaty odznaczaja si¢ wigksza latwoscia wycofania wieksze-
go kapitalu, inne znacznie mniejsza. Dla inwestora mozliwos¢
wycofania zainwestowanych $§rodkéw jest bardzo istotnym ele-
mentem w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. W instrumenty
finansowe cechujace si¢ mala plynnoscia niechetnie beda inwe-
stowac gracze i spekulanci. ;

Kompilacja poszczegdélnych rodzajéw ryzyka decyduje o
ogdlnym poziomie ryzyka decyzji inwestycyjnych.

Inwestor, godzac sie na wyZszy poziom ryzyka, liczy na
wyzszy dochéd z danej inwestycji. Wzrost dochodéw stanowi
premi¢ za ryzyko. Relacjg pomigdzy poziomem ryzyka a efek-
tywnoscia przedstawia wykres 2. Wybdr alternatywy inwestycyj-
nej o wyzszym poziomie ryzyka (y2 zamiast yl) wigZe sig
z oczekiwaniem osiagnigcia wyzszej efektywnosci x2. Linia wy-
znaczona przez punkty a, b, ¢ okredla granice rynkowej efektyw-
noéci, a zatem racjonalnej decyzji. To linia rynkowego bezpie-
czenistwa inwestycji. Wyznacza ona minimalng efektywno$¢ dla
rozwazanych alternatyw inwestycyjnych przy zalozonym pozio-
mie ryzyka”. Gdy projekt inwestycyjny plasuje sig powyzej tej li-
nii decyzja jest uzasadniona, jezeli ponizej — projekt powinien
by¢ odrzucony ze wzglgdu na zbyt malg premi¢ za ryzyko.

Decyzje inwestycyjne wymagaja zatem systematycznej anali-
zy rynku, uwzgledniajacej wptyw zaréwno czynnikéw makro, jak
i mikroekonomicznych. Niestety, nie ma zgodnosci co do sposobu
estymacji ryzyka, zaréwno wsrdd tych, ktdrzy je szacuja, jak

i tych, ktdrzy nim zarzadzajg'.

4.2. Ryzyko inwestowania w nieruchomosci

Kazda decyzja inwestycyjna, jak stwierdziliSmy wczesniej,
wiaze si¢ z ryzykim. W wypadku wyboru akcji jako instrumentu
finansowego, ryzyko polega na mozliwosci otrzymania dywidendy
i zmiany kursu akcji. W przypadku nieruchomosci inwestor pono-
si ryzyko na etapie wyboru lokalizacji inwestycji, decyzji co do
rodzaju nieruchomos$ci, zawierania warunkéw umownych
z przysztymi uzytkownikami. Od tych rozstrzygnig¢ zalezy, czy
inwestor osiagnie zakladany dochod i wzrost wartosci kapitatowe]
nieruchomosdci, czy tez zaspokoi potrzebe prestizu.

Jednemu i drugiemu towarzyszy¢ bedzie §wiadomos¢ ryzyka
wzglednego, czyli ryzyka kosztow alternatywnych. Dokonuje wy-
boru ,niszy”, w ktorej dziala, zrezygnuje prawdopodobnie z in-
nych alternatywnych rozwiazan i znajomo$¢ dochodéw, jakie po-
tencjalnie moégiby osiagnacé towarzyszy¢ mu bedzie przez caly
czas.

Dla inwestora istotny jest relatywny poziom ryzyka decyzji
inwestycyjnych w nieruchomosci na tle innych instrumentéw fi-
nansowych oraz rdoznica w poziomach ryzyka pomiedzy po-
szczegdlnymi rodzajami nieruchomosci. Wyzszy poziom ryzyka
musi zosta¢ nagrodzony wyzszg dochodowoscia, poziom umiarko-
wany oznacza¢ bedzie przecigtna dochodowosc.

Swiadomi, ze ryzyko mozna réznie interpretowaé, zatrzymaj-
my sie na przytoczonej wezesniej jego klasyfikacji, wyr6zniajacej
ryzyko rynku, bankructwa, inflacji i ptynnosci.

W odniesieniu do inwestycji, na obszarze nieruchomosci naj-
wickszy wpltyw na ogdlny poziom ryzyka ma ryzyko plynnosci.
Jedna z giéwnych wad inwestowania w nieruchomos¢ jest
mala ptynno$¢, czyli tatwosé likwidacji inwestycji. Duza ptynnos¢
posiadajg te aktywa, ktére mozna natychmiast sprzedal za ceng
réwna lub bliska ich wartosci rynkowej. Nieruchomosci uznawa-
ne sa za aktywa o stabej ptynnoéci.

Inwestycje w nieruchomosci wymagaja znacznych kapitatéw,
zaréwno na etapie zakupu (budowy), jak réwniez na etapie uzyt-
kowania. Kapitalochtonno$¢ tego instrumentu finansowego powo-
duje relatywnie niewielka liczbe transakcji na rynku, co znacznie
utrudnia znalezienie nabywcy.

Z. Komar, analizujac ryzyko roznych instrumentéw finanso-
wych w skali od jeden (catkowity brak ryzyka) do dziesigciu
(najwyzsze ryzyko), uznaje, ze nieruchomo$¢ cechuje najmniejsza
plynnosé, czyli najwyzszy poziom ryzyka — tabela 1.

Relatywnie wysoki jest réwniez poziom ryzyka rynku. W cy-
towanej ksiazce Z. Komara ryzyko to oceniane jest na 6-7
punktéw, co sugeruje mozliwo$¢ istotnego spadku wartosci ryn-
kowej. Zrédlem obnizenia wartoici sa zmiany szeroko rozumia-
nych warunkéw ekonomicznych. Obejmuja one nie tylko spadek
ogolnej koniunktury gospodarczej, ale moga oznaczaé np. Wzrost
atrakcyjnosci innych form lokat kapitalowych.

Sytuacje obrazujaca wplyw powyz-
szych czynnikéw obserwowano w Polsce

Ryzyko instrumentéw finansowych

Tabela 1

w okresie migdzywojennym. Wraz z roz-
wojem rynku kapitalowego wzroslo zain-
teresowanie lokatami w papiery war-
tosciowe. Oznaczalo to spadek aktywow

Instrumenty finansowe| Minimalne Ryzyko

inwestycje w $ | rynku

Ryzyko

bankructwa

ulokowanych w nieruchomosci w portfe-
lach tak profesjonalnych inwestoréw jak
instytucji ubezpieczeniowych — w 1925

Ryzyko | Ryzyko
inflacji | plynnosci

Fundusze plynne 500-5000 1 1

Obligacje rzadowe 1000-10000 4-6 1
Pule powiernicze 1000 4-6 4
Akcje 1000 5-7 8
Nieruchomosci 1000-10000 6-7 5
Zloto 1000-25000 5-7 2

Opcje 500-25000 8-9 2

r. w nieruchomosciach ulokowanych bylo
20,4% aktywow, podczas gdy w 1937 r.
juz tylko 17%"".

Jednoczesnie inne zjawiska, jak kry-
zys gospodarczy, decyzje legislacyjne na
obszarze mieszkalnictwa, powodowaly
silne wahania cen gruntu, z wyrazng ten-
dencja malejaca (np. w latach 1925-1935
3 3 ceny gruntu budowlanego spadly o 1/3)
oraz spadek wartosci dochodowej nieru-
chomodci miejskich, szczegolnie kamie-
nic prywatnych czynszowych'”.

Podobny efekt obserwujemy w Pol-
sce na poczatku lat dziewiecdziesiatych.
Kryzys gospodarczy zmniejszyl ogdélna
zamozno$¢ spoteczenstwa. Jednocze$nie

powstanie w 1991 r. gieldy papierow

Zrédlo: Z. Komar, Jak sie robi pieniadze. O inwestowaniu, ryzyku i instrumentach finanso- wartosciowych oraz naptywajace infor-

.wych. ,,Thaurus”, Warszawa 1990, tabela 3, s. 34.

macje o jej dochodowos$ci spowodowa-
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ty przesunigcie zainteresowan inwestoréw w tych kierunkach.

W latach 1990-1992 Polacy oszczedzali w bankach zlotéwki
i walutg oraz chetnie kupowali zagraniczne samochody. Od
poczatku roku 1993 najpopularniejsza forma lokaty staty sig akcje
prywatyzowanych przedsigbiorstw i bankéw. Zmalala ilosé pie-
nigdzy kierowanych na inwestycje w nieruchomosci. Popyt na
dziatki rekreacyjne, dziatki budowlane, mieszkania zmalal, kie-
rujac site nabywcza na rynek akcji — obroty na tym rynku, wy-
noszace w styczmiu 1993 r. 321,2 mld zi, w czerwcu
siggaly 4064 mid z1, a w grudniu 17219,7 mld zt''. W efekcie re-
alne ceny nieruchomosci zaczety wykazywac tendencje malejaca.
Przykladowo — cena | m® powierzchni mieszkania w styczniu
1992 1. w transakcji kupna-sprzedazy w Warszawie siegata 5,0-
9.4 min zt, w styczniu 1993 r. wyniosta 4,5-11,0 mln zt, przy po-
ziomie inflacji ok. 40% w 1992 r., w drugiej polowie 1993 r.
okoto 11 min przy inflacji w skali roku powyzej 30%.

Lokaty w nieruchomoéci cechuje umiarkowany poziom ryzyka
bankructwa — por. tabela 1. Kapital ulokowany w nierucho-
mosciach jest bowiem zabezpieczony przed jego utrata. Ponadto,
gdy funkcja uzytkowa nie przynosi wystarczajacege dochodu, in-
westor moze dazy¢ do zmiany sposobu wykorzystania nierucho-
mosci.

Na skali ryzyka najmniejszy jego poziom wykazuje ryzyko
inflacji — instrumentowi temu przyznano najnizsza wartosé 1.

Jak wykazaly przytoczone poprzednio badania angielskie
i amerykanskie, nieruchomos¢ ,,broni si¢” przed inflacja. W Pol-
sce zjawiska tego nie obserwujemy. Widoczna jest tendencja od-
wrotna — nieruchomosci relatywnie tanieja, spada ich sita nabyw-
cza. Kilka lat temu w Warszawie 1 m2 p.u. mieszkania kosztowat
okolo 800 $, dzisiaj — tylko 400-500 $. Maleje cena 1 m2
w przeliczeniu na liczbe Srednich pensji — kilka lat temu na ryn-
ku warszawskim 1 m2 stanowil réwnowartosé 10-11 pensji, dzi-
siaj — 2-2,5 do 3. Pamietajmy, Ze jest to okres nietypowy, okres
transformacji systemowej, kiedy rynek nieruchomosci dopiero po-
wstaje. Ponadto, inwestowanie w nieruchomoéci jest inwestowa-
niem diugookresowym. Skutki ochrony przed inflacja mozna oce-
ni¢ w dlugim okresie, w krétkim — spadek wartosci moze stano-
wi€ nastgpstwo oddziatywania ryzyka rynku.

Reasumujac, polski inwestor — pan Jan Nowak — zastana-
wiajac si¢ na poczatku 1994 r. nad instrumentem finansowym,
bedzie skionny inwestowa¢ na rynku akcji. Przesunie
w przyszlos¢ inwestowanie w nieruchomosci, chyba ze... inwesto-
wanie na rynku akcji przyniosto mu juz znaczne korzysci, boi sie
ryzyka zwigzanego ze zmiennoscig polskiej gietdy, nie ma odwa-
gi wejS¢ na gietde praska, bardziej zréwnowazona. Wtedy bedzie
skfonny — by¢ moze — cze$¢ kapitatu zainwestowaé w nierucho-
mosci. Oznacza to, ze w chwili obecnej akcje sg konkurencyjnym
instrumentem finansowym. Jednakze rozwéj rynku nieruchomosci
moze sta¢ si¢ zjawiskiem wtérnym w stosunku do rozwoju rynku
akcji. Przyczyni sig to do wzrostu wartosci rynkowej nierucho-
.mosci. Wybierajac nieruchomosci jako instrument finansowy, in-
westor musi pamigta¢, ze oprécz ryzyka plynnosci (czyli malej
plynnosci) i ryzyka rynku kierunek inwestowania niesie za soba
rowniez dodatkowe niekorzysci, jak niepodzielnosé inwestyciji
oraz konieczno$¢ zarzadzania nia. Niepodzielno$é inwestycji
0znacza, ze nie mozna spieniezy¢ czgsci nieruchomosci. Koniecz-
nos¢ zarzadzania polega na tym, iz jako wiasciciel nieruchomosci
inwestor pozostaje odpowiedzialny za stan techniczny budynku
czy porzadek wokét posesji.

Przypisy

" A. J. Jaffe, C. F. Sirmans, Prentice Hall, Englewood Cliffs,
New Jersey 07632 1989.

¥ ,Oazy podatkowe™ w krajach o gospodarce rynkowej do-
tycza glownie podatkéw federalnych, ale czgsto majg réwniez za-
stosowanie na poziomie lokalnym lub stanowym,

¥ Por. G. R. Brown, Property Inwestment and the Capital
Markets, University of Anoland, New Zeland.

“ Por. A. Ring, J. Dasso, Real Estate Principles and Practices,
10th edition, Prentice Hall, 1990, rozdziat V.

¥ Por. m. in. S. Dembicki, Poradnik prawny wiasciciela nieru-
chomosci miejskiej, naktadem Zarzadu Towarzystw Kredytowych
Miejskich, Warszawa (brak roku wydania); A. Bojko, W. Monka,
Kodeks nieruchomosci miejskiej, ustawy, rozporzadzenia, orzecz-
nictwo, komentarze, Wyd. ,, HAWU”, Warszawa 1937,

¥ Por. m. in. R. Dobbins, W. Frackowiak, S. F. Witt, Prak-
tyczne zarzadzanie kapitalem firmy, PAANPOL, Poznai 1992,
5.18-23 i 307.

" Tamze, s.18.

¥ Przytoczona kwalifikacje podajemy za Z. Komarem. Por. Z.
Komar, Jak si¢ robi pieniadze. O inwestowaniu, ryzyku i instru-
mentach finansowych, Wyd. ,,Thaurus”, Warszawa 1990.

Wéréd wielu innych rodzajow ryzyka wymienia sie réwniez
tzw. ryzyko wzgledne, czyli ryzyko rezygnacji z innych alterna-
tywnych rozwiazan, ryzyko zestarzenia sig inwestycji, ryzyko
zmian legislacyjnych itp.

* R. Dobbins, W. Frackowiak, S. F. Witt, Praktyczne
zarzgdzanie... op. cit., s. 21-23,

" Por. N. Dubben, S. Sayce, Property Portfolio Management,
An Introduction, London and New York, 1991, rozdziat VI.

" Por. E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci w Polsce
w okresie miedzywojennym: artykut zgloszony i przyjety do dru-
ku w ,.Swiecie Nieruchomosci”.

¥ Na rynek nieruchomoéci w tym okresie istotny wplyw wy-
warla ustawa o ochronie lokatoréw. Zabraniala ona podwyzek
czynszOw ponad poziom sprzed 1914 r. oraz ograniczala swobode
whasciciela w dysponowaniu mieszkaniem w budynkach wybudo-
wanych przed 1914 r. W efekcie komorne w tych domach wyka-
zywalo tendencj¢ malejaca, co silnie zaczelo rowniez od-
dziatywa¢ na obciazenie czynszu w domach nowo wybudowa-
nych.

" Patrz ,,Gra na gietdzie”, 1994, nr 2, s. 21.

Prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak jest pracownikiem
naukowym Uniwersytetu tédzkiego, specjalizuje sie w zagadnieni-
ach procesow inwestycyjnych i remontowych. Jest cztonkiem
Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowania nieruchomosci.
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SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI DUALNA
METODA POROWNAWCZA - wersja rozwinieta

Mieczystaw Prystupa

Dr inz. Mieczystaw Pry-
stupa jest pracownikiem
naukowym Paolitechniki
Warszawskiej, kierowni-
kiem Studium Podyplomo-
wego Wyceny Nierucho-
mosci przy Wydziale
Inzynierii Ladowej. Jest
cztonkiem Komisji Kwalifi-
kacyjnej ds. szacowania
nieruchomosci.

Nowe uregulowania prawne oraz wymagania rynku nierucho-
mofsci sktaniaja rzeczoznawcéw majatkowych do coraz powszech-
niejszego stosowania przy wycenach nieruchomosci metod rynko-
wych.

Art. 38 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci z 29 kwietnia 1985 r. (Dz.U.z 1991 r. nr 30) wraz
z pozniejszymi zmianami naktada obowiazek uwzglednienia aktu-
alnie ksztattujagcych sie cen w obrocie nieruchomosciami przy ich
wycenie.

Jedna z podstawowych metod stuzacych ustaleniu wartosci
nieruchomosci jest metoda poréwnawcza. Wedlug stownika wy-
razéw obcych, poréwnac znaczy zestawic ze sobq jakies osoby,
rzeczy, fakty, znalezc ich cechy wspdlne i cechy roznigce. Poréwnu-
jemy zatem nieruchomosci juz sprzedane (ich ceny i cechy)
z nieruchomosciami, ktére zamierzamy oszacowac, tzn. ustalié
ich warto$¢. Szukamy zatem nieruchomosci podobnych do nieru-
chomosci, ktorych warto§¢ mamy zamiar ustalic. W metodzie tej
analizuje si¢ i ustala réznice jakie wystgpuja w przyjetych tech-
nicznych, prawnych, lokalizacyjnych i innych cechach poréwny-
walnych obiektow.

Jak podaja w swojej pracy pt. ,,Podstawowe zasady wyceny
nieruchomosci” Mike W. Green i David H. Mackmin: ,,Celem
jest znalezienie odpowiadajacych sobie par obiektow, tzn. znale-
zienie sprzedanej nieruchomos$ci mozliwie jak najbardziej podob-
nej do wycenianej”.

Warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zaleze¢ bedzie
w rezultacie od ceny obiektéw sprzedanych wczesniej i réznic
w cechach z nieruchomoscia wyceniang. Tak wigc podstawowym
zatozeniem przedstawionej metody jest zasada poréwnywania
obiektéw parami, a wigc obiektu wzorcowego o znanej cenie
i cechach z obiektem szacowanym o znanych cechach, lecz nie
znanej wartosci.

Algorytm postgpowania przy wycenie nieruchomodci metoda
poréwnawcza sklada sie z nastepujacych etapow:

1. Wygenerowanie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wy-
ceniana nieruchomo$¢ poprzez okreslenie: obszaru rynku,
okresu w ktorym bedziemy szukaé cen transakcyjnych oraz,
co jest oczywiste, rodzaju obiektéw, ktére sa przedmiotem na

rynku lokalnym, analogicznych lub podobnych do obiektu
wycenianego.

2. Okresdlenie gidwnych cech rynkowych wplywajacych na wy-
soko$é¢ ceny na rynku lokalnym wraz z oceng wplywu po-
szczegllnych cech na ceny.

Nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, za co klienci nieruchomosci
sa sklonni zaptaci¢ wigeej, a jakie cechy sa malo znaczace
przy negocjowaniu i ustaleniu ceny rynkowej.

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci, rzeczoznawcdw po-
winny wspiera¢ odpowiednie ofrodki badawcze, analizujace
zachowania klientéw na rynku. Dalsza sprawa, juz znacznie
trudniejsza do ustalenia bez szczegélowych badani socjolo-
gicznych 1 statystycznych, byloby okreélenie korelacji po-
migdzy cechami rynkowymi.

3. Opis wraz z charakterystyka i diagnozg wycenianej nierucho-
mosci.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci powinna by¢
écidle zwiazana z punktem 2, a wigc z podaniem opisu nieru-
chomosci przez pryzmat gléwnych cech rynkowych. Z opisu
powinien wynika¢ obraz wartosci rynkowej nieruchomosci.
Ponizsza tabela przedstawia stosowny przyklad.

Tab.1. Przyktad gtéwnych cech ,,rynkowych”
na rynku lokalnym

Lp. | Rodzaj cechy Procentowy
wplyw na ceny
1 dzielnica 20
2 stan techniczny, technologia 18
3 standard 12
4 | potozenie w stosunku
do infrastruktury 10
5 polozenie w mikroSrodowisku - 10
6 telefon 8
7 pigtro 8
8 wielkos¢ 5
9 forma wlasnosci 5
10 funkcjonalnos¢ 4

Nalezy zauwazy¢, ze rzeczoznawcy musza kazdorazowo prze-
prowadzi¢ podobna klasyfikacje cech na rynku lokalnym.
Powyisza tabela odnosi sig¢ wylacznie do jednego szczegdlne-
go rynku mieszkaniowego i nie nalezy jej stosowa¢ do innych
rynkow.

4, Wyb6r podobnych kilku nieruchomo$ci, ktére zostaty
wczedniej sprzedane i ktérych ceny transakcyjne mozna usta-
lié. Musimy na rynku lokalnym znaleZ¢ obiekty podobne do
obiektu wycenianego, ktére w niedalekiej przeszlosci zo-
staly sprzedane. Szukanie nieruchomosci, dla ktérych zo-
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staly ustalone ceny transakcyjne, poprze-

dzaé musi opis wycenionej nierucho-
mosci. Opis i charakterystyka powinna
dawa¢ podstawe do szukania nierucho-
mosci porownywalnych. Te nierucho-

Tab. 2. Przykladowa tabela poréwnawcza miedzy obiektem
wycenianym X, a obiektem A o znanych cechach i znanej cenie

mosci, ktorych ceny udalo si¢ ustalic,

stanowia wzorzec dla okreslenia wartosci W ceghy’ purtive-| Gephia rozpieniied Uizt Udziat Réznica kwotowa
szacowanego obiektu, np. domu, mie- nawczej z tabeli procentowy | kwotowy |pomigdzy X i A
szkania, dziatki. cech rynkowych w cafosci |[w min zi] w obregbie

5. Zestawienie parami nieruchomosci wy- (tab.1) poszczegdinych
cenianej z nieruchomoscigmi poréwnaw- cech [w min z1]
czymi.
}?{Inrée\:;l:;jzgy \gzc ;;;azl;?v; 1; i‘:!;go;?:ric 2 stan Pec}-miczny, technologia 18 1,026 -0,300
chomoscig o znanych cechach i znanej 4 polozenie w stosunku 10 0,570 -0,100
cenie rynkowej. Poréwnanie odbywa sig do infrastruktury
wigc w parach pordwnawczych. 5 potozenie w mikro§rodowisku 10 0,570 -0,100

6. Wybor gléwpych cech poréwnawczych 8 wielkoscé 5 0,285 -0.050
‘];‘fapﬁj;fif;g‘;‘ghmpoa;my sstalic inna 9 forma whasnosci 5 0285 | +0.200
liczbe giéwnych cech rézniacych. Na 10 funkcjonalnosé A 0,228 -0,100
podstawie znajomosci tendencji pa- ' SUMA. 2% | 2.964 20,450

nujacych na rynku lokalnym wybieramy

takie cechy, ktdre w istotny sposdb

moga wplywaé na ceny nieruchomosci. Liczba gléwnych cech
rézniacych zalezeé¢ bedzie takze od stopnia podobienstwa
poréwnywanych obiektow. Im obickty beda do siebie bardziej
podobne, tym liczba cech moze by¢ mniejsza. Z kolei im
dokladniejsza jest analiza poréwnawcza, tym zbidr cech
moze by¢ wigkszy.

Zaktadamy, ze korzystamy wylacznie ze zbioru cech rynko-
wych okreslonych w punkcie 3.

7. Okreslenie réznic zachodzacych migdzy wybranymi cechami
gléwnymi w poszczegdlnych parach poréwnawczych.
Zamieszczona przykiadowa tabela poréwnawcza (tab. 2) jest
propozycja uchwycenia réznic pomigdzy obiektem wycenia-
nym a obiektem ,wzorcowym”. Na uwage zasluguje
zalozenie, ze wartoSci wycenianej nieruchomosci X szukaé
bedziemy w zakresie pomigdzy ceng minimalng a cena ma-
ksymalna na dany typ nieruchomodci.

X=7
l 1 l
I T T -
0 S Chax  ceny jednostkowe
np. m2 p.u.

Przykladowo, niech r6znica pomigdzy ceng maksymalng i mi-
nimalna z probki reprezentatywnej wynosi:

AC = Cyax — Crpin = 13,3 - 7.6 = 5,7 min zi/m2 p.u. mie-
szkania 1 w zwiazku z tym ponizsza tabela obrazuje
sposOb ustalania warto$ci rynkowe;.

Wartosci podane w ostatniej kolumnie wynikaja z konkretne-
go poréwnania obiektu X o znanych cechach i nieznanej war-
toéci z obiektem A o znanej cenie i znanych cechach.
Okre§lajac réznice AC = Cmax — Cmin znajdziemy zakres
wartosci, w ktérym szacowane bgda réznice pomigdzy obick-
tem wycenionym, a obiektami wzorcowymi.

Caty zakres AC podzielony bedzie proporcjonalnie do procen-
towego wplywu poszczegdlnych cech na ceny na rynku lokal-
nym jak to zostalo ustalone w tabeli 1.

8. Ustalenie wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ceny nieru-
chomosci sprzedanej oraz od réznic pomiedzy cechami
gtownymi w kaZej parze poréwnawczej.

Warto$¢, ktorg ustalimy po analizie pordwnawczej dla po-
szczegolnych par bedzie funkcja sumy réinic pomigdzy ce-

chami poréwnawczymi, waga poszczegélnych cech oraz cena
obiektu, ktory postuzyl nam jako wzorzec por6wnawczy.

9. W ostatnim 9 etapie metody poréwnawczej ustalamy osta-
teczna warto$¢ nieruchomosci jako $rednia wazong z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

Warto$¢é ostateczng w poszczegdlnym przypadku moze stano-
wié prosta §rednia arytmetyczng z sumy poszczegélnych war-
tosci, gdy z jednakowa ufnoécia potraktujemy ceny uzyskane
z poréwnai w kazdej z par. Na ogot jest jednak tak, Ze nie-
ktére ceny obdarzamy wigksza ufnoscia. Wigksze zaufanie
moze wynika¢ z poréwnania do siebie obiektéw bardzo
podobnych, ktére byly opatrzone niewielka liczba cech
roznigcych, a ponadto transakcja kupna sprzedazy obiektu
poréwnawczego byla dokonana niedawno.

Jednoczes$nie okolicznosci i cel, dla ktérego robimy wyceng,
tez sa do siebie podobne. W innych parach poréwnawczych
obiekty moga sie¢ bardziej rézni¢, podobnie jak cel i okolicz-
nosci wyceny. W tych przypadkach ostateczng wartod¢ wyli-
czymy jako Srednia wazong z otrzymanych wczesniej wy-
nikéw.

Uwagi kornicowe

Zaprezentowana metoda obiektywizuje sposéb ustalenia war-
tosci rynkowej nieruchomosci.

Pewng trudnoscia dla rzeczoznawcow jest ocena wplywu po-
szczegdlnych cech nieruchomosci na ceny. Analiza tego problemu
jest jednak niezbedna, jesli chcemy precyzyjnie ustali¢ wartosci
rynkowe.

Przy bogatym rynku nieruchomosci problem ten jest atwiej-
szy do uchwycenia dla rzeczoznawcOw, np. przy zréznicowaniu
cen w zaleznosci od dzielnicy miasta. Jednoczesnie istnieje ko-
nieczno$¢ zwrdcenia sie do wyspecjalizowanych osrodkéw ba-
dawczych o prowadzenie analiz dotyczacych preferencji poten-
cjalnych nabywcéw nieruchomosci na poszczegbinych rynkach
lokalnych.

Bibliografia

[1] Mike Green, David H Mackmin — ,Podstawowe zasady
wyceny nieruchomosci” KORONA. Warszawa, 1993

[2] M. Prystupa — ,,Szacowanie nieruchomosci dualna metoda
poréwnawcza”. Przeglad Budowlany, nr 4/1993.
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WSKAZNIKOWA METODA POROWNAWCZA WYCENY
RYNKOWEJ] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NIETY-
POWYCH, Z UWZGLEDNIENIEM MALYCH NIERU-
CHOMOSCI PRZEMYSEOWYCH

Matgorzata Kosinska
Elibieta Schmidtke

Przedstawiony ponizej wywod jest propozycja pewnego Spo-
sobu podej$cia do zagadnienia doboru i analizy informacji w pro-
cesie szacowania rynkowej wartoSci nieruchomosci. Najbardziej
zroznicowana grupa nieruchomosci i jednoczesnie najtrudniejsza
do poréwnan sa obiekty produkcyjno — przemyslowe. Stanowia
one czgsto przedmiot zabezpieczenia kredytu, a tym samym
obiekt zainteresowania rzeczoznawcy.

Przyjeto dwa zaltozenia, jako podstawe oszacowania rynkowej
wartosci nieruchomosci:

1. Potencjalny nabywca przeprowadza logiczng analiz¢ finan-
sowg przedsigwzigcia, biorac pod uwage przede wszystkim
funkcjg obiektu.

2. Istnieje zalezno$¢ pomiedzy wartoscia kosztéw odtworzenia fi-
zycznego i funkcjonalnego, a ceng transakcji.

Punktem wyjscia dla kazdej wyceny powinno by¢ przyjecie
okres§lonego sposobu postgpowania i w zaleZnoSci od niego
przyjecie odpowiedniej metody szacowania nieruchomosci.

Przyktadem takiego sposobu postgpowania, ktéry funkcjonuje
i jest coraz czegSciej stosowany przez bieglych, szczegdlnie do
szacowania warto§ci gruntéw w centralnej strefie miasta, jest
odmiana metody poréwnawczej, w ktdrej podstawowym czynni-
kiem wplywajacym na warto$¢ gruntu jest intensywnos¢ jego za-
budowy. Zalezno$¢ ta wyrazana jest za pomocg wzoru Tiemana,
przyjetego z literatury niemieckiej. Jego sluszno$¢ potwierdzi-
ty liczne transakcje w SrodmieSciu Warszawy, dokonane w opar-
ciu o wyceny przeprowadzone za pomoca tej metody. (Wszyst-
kich zainteresowanych szczegélami odsylamy do artykulu mgr
inz. Bogdana Stgpnia pt. ,Niektére doswiadczenia z szacowania
wartosci gruntow w dzielnicy Warszawa-Srddmieécie,,).

Przy szacowaniu nieruchomosci zabudowanych jako catosci,
wigcej czynnikéw wplywa na koncowa warto§¢ obiektu.
Uzywajac matematycznych metod statystycznych do analizy wy-
starczajaco duzej ilosci danych, mozna znaleZé réwnanie regresji,
ktérej zmiennymi sa cechy (atrybuty) nieruchomodci. Przyklad ta-
kich dzialan zostal przedstawiony w artykule Anny Boryczki
i Wojciecha Majera pt. ,Pilotazowy monitoring rynku nierucho-
mosci w Krakowie oraz modelowanie masowej wyceny dziatek”,
zaprezentowanym w materiatach na II Krajowa Konferencj¢ Rze-
czoznawcow Majatkowych w Gdansku.

W przypadku braku rozwinigtego rynku nieruchomosci prze-
mystowych, mamy nie tylko malo danych, ale réwniez bardzo
zréznicowana bazg informacji. Zastosowanie metod statystycz-
nych staje si¢ bardzo trudne. W celu oszacowania rynkowej war-
tosci nieruchomosci przemystowych zostala wigc opracowana
i zastosowana zmodyfikowana odmiana metody poréwnawczej.
Metode tg, ze wzgledu na procedure postgpowania, mozna zali-
czy¢ do grupy metod wskaZnikowych. Inna znana metoda z tej
grupy jest ,metoda wskaZnikowa oparta o statystyczna analizg
rynku” opisana przez dr inz. Mieczystawa Prystupe w . Tygodni-

ku Budowlanym” (kwiecied 1992 r.).
Proponowany proces szacowania sktada sie z trzech czesci:

Czes¢ I — Dobor i analiza informacji

W przypadku nieruchomos$ci przemystowych, a sa to

z zatozenia nieruchomos$ci nietypowe, powinno przyjac¢ sig
sposOb postgpowania, zalezny przede wszystkim od bazy danych,
jaka dysponuje rzeczoznawca lub informacji jakie sg mozliwe do
uzyskania. Podstawowym Kkryterium wyboru nieruchomosci
poréwnawczych, moze by¢ albo rodzaj obiektéw, albo okredlony
zasigg terytorialny.

1) Rodzaj obiektéw — dobdr na podstawie okreslonego standar-
du, technologii budowy lub rodzaju uzytkowania lub produk-
cji.

2) Wielko$é obiektéw — moze stanowi¢ kryterium doboru
obiektéw poréwnawczych, ale takze narzuca zasigg terytorial-
ny, brany pod uwage przy dalszej analizie.

3) Zasieg terytorialny — w przypadku rozwinigtego rynku nieru-
chomosci w danym rejonie i przy wystarczajacej ilosci zna-
nych transakcji, mozna przeprowadzi¢ poréwnanie tylko
w zakresie rynku lokalnego, a rodzaj i wielkosS¢ obiektow
uwzgledni¢ za pomoca wspotczynnikéw korygujacych. W po-
zostatych przypadkach rodzaj i wielko$¢ obiektow warunkuja
zasieg regionalny, krajowy, a czasami réwniez migdzynarodo-
wY.

Czes¢ 11 — Wybor cech poréwnawczych

W kazdym przypadku, niezaleznie od przyjetej metody wyce-
ny, nalezy okresli¢ zespot cech, charakteryzujacych wszystkie
obiekty brane pod uwage do dalszej analizy. Beda to zaréwno ce-
chy wilasne obiektow, jak i cechy zewnetrzne, okreslajace lokali-
zacje, umiejscowienie obiektow w §rodowisku, czynniki gospo-
darcze, czas transakcji, czy aktualne trendy i dynamike rynku.
W kazdym przypadku zaréwno cechy wilasne, jak i cechy ze-
wngtrzne powinny by¢ okreslane zgodnie z przyjetym sposobem
postgpowania, ktory wynika z dostepnej bazy danych.

1. Cechy wlasne:
— Uniwersalnos¢ obiektu
— Mozliwosé adaptacji

W  warunkach naszej gospodarki uniwersalnos¢
obiektow przemyslowo-produkcyjnych ma bardzo duze znaczenie,
gdyz szczegdlnie mali i Sredni inwestorzy poszukuja uniwersalnej
powierzchni, nadajacej si¢ do szybkiej zmiany profilu produkcji,
zgodnie z aktualnym popytem. Oczywiscie cecha ta w przypadku
obiektéw o Scisle okreslonym rodzaju (np. huta, chiodnia itd.) nie
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bedzie brana pod uwage. Obie te cechy zwigkszaja krag poten-
cjalnych nabywcéw, co réwniez moze mie¢ wplyw na osiagnieta
cene.
— Wielko$¢ obiektu

W przypadku duzych obiektéw przemystowych, nalezy roz-
wazy¢ rowniez mozliwosci zbytu zorganizowanych czesci
zaktadu. Zgodnie z regula najlepszego wykorzystania, mozna
wzia¢ pod uwage ewentualne wydzielenie gruntu, ktéry nie jest
niezbedny do obslugi danego obiektu, i jako wydzielona czesé
moze stanowi¢ dodatkowa wartosc.
— Technologia budowlana
- Warunki geofizyczne

Z technologia budowlang zwigzany jest przede wszystkim po-
ziom kosztéw eksploatacyjnych (energooszczednos¢, wyposaienie
itd.). Obiekty budowane w przeszloSci, w zwiazku z réznymi re-
lacjami wzajemnymi cen na materiaty budowlane moga by¢ obe-
cnie przeinwestowane. Zgodnie z przyjetym na poczatku
zatozeniem, naczelne jest odtworzenie funkcji, a nie kosztéw bu-
dowy i tzw.warto$¢ odtworzeniowa powinna zosta¢ skorygowana.
Natomiast zaréwno technologia, jak i warunki geotechniczne
moga powodowaé okreslone ograniczenia np. w mozliwosci roz-
budowy obiektu,
- Rodzaj infrastrukturu technicznej

Wazna jest nie tylko istniejaca infrastruktura, ale réwniez
skala i mozliwos¢ rozbudowy. Takie dane, jak przydziat mocy,
ilo§¢ linii telefonicznych, mozliwos¢ zwigkszonego przydziatu ga-
zu dla celéw technologicznych, wielko§¢ np. oczyszczalni
sciekdéw itd., sa to wazne czynniki brane pod uwage przez ewen-
tualnych nabywcow.
— Uwarunkowania prawne

Oprécz kwestii prawnych dotyczacych praw wlasnosci, istotna
sprawg jest legalno$¢ zabudowy i zgodnos¢ z przeznaczeniem
w planie zagospodarowania przestrzennego.

2. Cechy zewnetrzne

Dobdr cech zewnetrznych, tak samo jak w przypadku cech
wlasnych nieruchomodci, uzalezniony jest od przyjetego kryte-
rium doboru obiektéw poréwnawczych.

— Lokalizacja

W zaleznosci od przyjetej bazy danych okre§lamy atrakcyj-
nos¢ lokalizacji albo w stosunku do centrum miasta, albo w sto-
sunku do centrum regionu, albo oceniamy atrakcyjnos¢ polozenia
w skali makroregionalnej. Jednym z czynnikéw stanowiacych
o atrakcyjnosci lokalizacji, szczegdlnie przy obiektach prze-
mystowych, jest polozenie w stosunku do tras komunikacyjnych
i powinno by¢ uwzgledniane jednoczesnie.

- Rynek pracy

W przypadku obiektéw przemystowych istotne znaczenie ma
mozliwo$¢ pozyskania pracownikéw lub dobre mozliwosci doja-
zdu, tradycje lokalnego rynku pracy, a takie rynki zaopatrzenia
i zbytu.

— Poziom transakcji i dynamika rynku

Szczegdlnie w przypadku obiektéw przemystowych, do anali-
zy beda brane dane o transakcjach przeprowadzanych w stosun-
kowo dlugim okresie czasu. Nalezy wigc uwzglednic relacje cen
w zaleznosci np. od koniunktury rynku, sezonu czy trendéw go-
spodarczych.

W przypadku korzystania z metod matematycznych, ilosé
obiektéw przyjmowanych do analizy wynika z praw statystyki,
okreslajacych minimalng ilo§¢ danych na kazda ceche. W dotych-
czasowej praktyce zawodowej, z uwagi na niedostatecznie rozwi-
nigty rynek, do poréwnania brano pod uwage mala ilos¢ obiek-
tow. Przy wickszej iloici obiektdw poréwnawczych, zwieksza sie
prawdopodobienistwo, Ze wspotczynniki korygujace zostaly dobra-
ne wlasciwie, a tym samym prawidlowo oszacowano warto§é nie-
ruchomosci.

Czesc 111 - Oszacowanie rynkowej wartosci
nieruchomosci za pomoca metody wskazniko-
wej z wykorzystaniem elementéw metody po-
zostalosciowej

W oparciu o przedstawiony sposob postgpowania opracowano
zmodyfikowana odmiane klasycznej metody wskaZnikowej.
W metodzie tej wykorzystano elementy metody pozostalo$ciowej,
oddzielajac warto$¢ gruntu od wartosci budynkéw. Warto$¢ bu-
dynkéw i budowli okrela sig¢ jako warto$¢ techniczna biezaca,
stosujac tradycyjna metode odtworzeniowa. Warto$¢ gruntu po-
winno oszacowac si¢ metoda poréwnawcza, opierajac sie gtéwnie
na cenach transakcyjnych. Suma wartosci gruntu i budynkéw sta-
nowi tzw. ,warto§¢ wyjsciowa nieruchomosci”. Oczywiscie dla
obiektéw poréwnawczych warto$¢ ta bedzie oszacowana
w sposob przyblizony, natomiast dla obiektu szacowanego mozna
ja okresli¢ doktadnie.

Inspiracja dla przedstawionego podejscia do klasycznej meto-
dy poréwnawczej wyceny nieruchomosci byla konieczno$¢ osza-

‘cowania rynkowej wartoSci nieruchomosci, przy bardzo zréznico-

wanej bazie informacji. Metode ta zastosowano przy szacowaniu
wartoSci nieruchomosci przemystowo-warsztatowych, ktérych
podaz na rynku jest stosunkowo duza, zaréwno jesli chodzi o wy-
najem, jak i o sprzedaz. Trudno jednak znalez¢ kilka obiek-
tow bardzo podobnych, bo wystepujace roznice zaréwno w tech-
nologii wykonania, jak i mozliwo$ci wykorzystania czy adaptacji,
a takze polozenie w zaleznoSci od przeznaczenia obiektu ma zna-
czgcy wplyw na uzyskana cene. Przy znanych trudnosciach
z ustaleniem prawdziwych cen transakcyjnych, metoda ta pozwala
poréownywaé obiekty polozone w réinych okolicach, uwzgle-
dniajgc aktualng modg¢ na dzielnicg czy inne cechy, specyficzne
dla danej grupy (typu) nieruchomosci.

Zasadniczg rolg odgrywa tu, tak jak w wigkszosci metod
dobor i okreslenie wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych.
Zespot tych wspélczynnikéw zaleze¢ bedzie od dostepnej bazy
danych, rodzaju nieruchomosci i kryterium doboru obiek-
tow poréwnawczych. Nawet w przypadku nieruchomodci bardzo
nietypowych mozna dobra¢ takie, ktére pozwola uwzglednic¢ spe-
cyficzne cechy. Metode tg, z powodzeniem mozna stosowad
takze przy wycenie np. nieruchomosci rekreacyjnych, przy czym
zespol wspélczynnikéw korygujacych bedzie oczywiscie zupelnie
inny.

Wspéiczynniki powinny uwzgledniaé zaréwno cechy fizyczne
(najbardziej poszukiwana powierzchnia, standard, charakter zabu-
dowy itd.) jak réwniez cechy inwestycyjne np. przydzial mocy,
ilos¢ linii telefonicznych czy istniejacy rynek pracy. Opréez typo-
wych cech nalezy uwzgledni¢ przyjete na poczatku zatozenia, do-
tyczace analizy ekonomicznej przedsiewzigeia, ktéra zajmuje sig
przede wszystkim odtworzeniem funkcjonalnym. Tak
wigc w przypadku, gdy istnieja przypuszczenia, ze obiekt wyce-
niany lub poréwnawczy zostal przeinwestowany, lub obecne tech-
nologie pozwalaja nizszym kosztem uzyska¢ te sama funkcje, sto-
sunek rzeczywistych kosztéw odtworzenia do kosztéw odtworze-
nia funkcjonalnego nalezy réwniez wyrazi¢ wspdélczynnikiem ko-
rygujacym.

Metoda ta wydaje sie by¢ pracochlonna ze wzgledu na ko-
niecznos¢ ustalenia wartoSci wyjSciowe]j nie tylko obiektu szaco-
wanego, ale rowniez obiektéw poréwnawczych. Jednak przy
zalozeniu pewnej specjalizacji zawodowej, w okreslonym
przedziale czasowym mozna te same dane zastosowac wielokrot-
nie, uwzgledniajac zmieniajace si¢ ceny i koniunkture rynku.

Wynik koficowy otrzymany w trzecim etapie (pozycja 8 tabe-
li) mozemy interpretowa¢ dwojako. Po pierwsze, dla
obiektéw poréwnawczych otrzymana warto$¢ powinna odpowia-
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Algorytm tej metody sklada sie z trzech etapdow

i wyglada nastepujaco:

ETAP I: Ustalenie wartosci wyjsciowej nieruchomosci szacowanej i poréwnywanych,
jako sumy wartoéci technicznej biezacej budynkéw, budowli i warto$ci rynkowej gruntu.

Oszacowanie kosztéw odtworzenia budynkéw i budowli z uwzglednieniem:

— standardu,

— stopnia zuzycia technicznego lub stopnia zaawansowania prac budowlanych.
Ustalenie rynkowej wartosci gruntu, dla kazdej nieruchomosci branej do analizy.
Obliczenie wartosci wyjSciowej kazdej nieruchomosci, jako sumy pozycji 11 2.

ETAP II: Ustalenie procentowej zaleznoSci pomiedzy warto$cia wyjsciowa, a cena
transakcyjna nieruchomosci.

Dobdr cech charakteryzujacych dany typ nieruchomosci.

Okreslenie wspotczynnikow korygujacych, w zaleznosci od cech charakte-
ryzujacych typ nieruchomosci podlegajacy analizie.

Dla wszystkich nieruchomosci, zaréwno szacowanej, jdk i poréwnywanych, jed-
nym ze wspotczynnikéw korygujacych moze by¢ tzw. wspodlczynnik ekspercki,
ktéorym mozemy uwzgledni¢ indywidualne czynniki wptywajace na wysokosc
danej transakcji jak np. okres projekcji na rynku przed zawarciem transakcji,
zmiany koniunktury rynku, czy wreszcie tzw. czynniki amatorskie.

Obliczenie dla kazdej nieruchomosci sumy wspélczynnikéw korygujacych.

rynkowych jest nieproporcjonalnie
mata w stosunku do poniesionych
naktadow. W duzej mierze zalezy ona
od mozliwo$ci adaptacyjnych tych
obiektéw. Przy obiektach prze-
mystowych o Scisle okreslonym profilu
produkcji, krag ewentualnych na-
bywcow jest ograniczony, co W OCZywi-
sty sposob wplywa na obnizenie ceny.
Dlatego wiec, przy wyliczaniu wartosci
wyjéciowej z reguly powinno sie brac
pod uwage tylko koszt poniesionych
nakladéw koniecznych, chyba, ze ze
wzgledu na rodzaj obiektu przeprowa-
dzamy pordéwnanie z uwzglednieniem
przeznaczenia i wyposazenia obiektdw.
W ten sposéb przeprowadzana analiza
pozwala bowiem uchwyci¢ poziom
transakcji zaréwno dla rynku lokalnego
(ograniczonego terytorialnie), jak
réwniez dla konkretnego typu nierucho-
mosci np. w skali kraju (duze obiekty
przemystowe).

Aktualnie w Polsce, przecigtny po-
ziom transakcji w przypadku nierucho-
mosci przemystowych wynosi §rednio
od 30% — do 60% wartosci majatkowe;j,
okre$lonej przez nas jako wartosc
wyjSciowa. Na podstawie dotychczas
zebranych informacji mozina sadzic,
ze dla ograniczonego rynku poziom
transakcji, wyrazony w procentowej za-
leznosci od wartoSci wyjsciowe] obiek-
tow, jest podobny i potwierdza przyjety
powyzej tok rozumowania.

Metode te stosowano do oszacowa-
nia rynkowej warto$ci nieruchomosci

ETAP III: Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

przemystowych stanowiacych zabezpie-
czenie zacigganego kredytu. Jako druga
zastosowano metode dochodowa,

8 Warto$¢ rynkowa otrzymujemy w wyniku pomnozenia warto$ci wyjsciowej (poz.3)

przez sumg wspolczynnikéw korygujacych (poz.7).

w ktorej warto$¢ nieruchomosci obliczo-
no kapitalizujgc dochéd z wynajmu po-
wierzchni o podobnym standardzie.
Zbieznos¢ obu wynikéw potwierdza za-

da¢ ich cenie transakcyjnej. Jezeli tak, to jest to potwierdzenie
stusznosci doboru cech i okre§lenia ich wplywu na uzyskana
ceng. Zasady okreslenia wielkosci wspolczynnikéw korygujacych
s3 jednakowe dla wszystkich analizowanych obiektow. Mozna
wigc wnioskowac, Ze dla szacowanej nieruchomosci uzyskana
warto§¢ bedzie przewidywana cena sprzedazy. Po drugie, wy-
razong procentowo sume wspdlczynnikéw korygujacych mozna
uzna¢ za poziom transakcji. Tzn. w przypadku, gdy ta suma wy-
niesie np. — 30% uznajemy, Ze transakcja zostala dokonana na
poziomie 70% wartoSci wyjSciowej. Poziom ten, w zaleznosci od
kryterium doboru obiektéw poréwnawczych, bgdzie si¢ odnosit
albo do poziomu transakcji na danym rynku, albo do poziomu
transakcji obiektéw danego rodzaju. Przy kilku obiektach
poréwnawczych, otrzymamy pewien przedzial (min — max)
1 mozemy przyjac, Zze poziom transakcji dla nieruchomosci szaco-
wanej powinnien zawieraé sie w tym przedziale.

Uwagi kornicowe

Analiza wysokosci zawieranych transakcji na polskim rynku
nieruchomosci wykazuje, ze przy duzej podazy mienia likwido-
wanych zakladéw przemystowych, ich warto§¢ w kategoriach

sadno$¢ prezentowanej metody, opie-
rajacej sig na zaloZeniach ekonomicznych potencjalnego nabywcy.

Metode t¢ mozna stosowac réwniez woéwczas, gdy celem ra-
portu jest sporzadzenie analizy inwestycyjnej. Wiedy cechy
okreslone przez inwestora (zleceniodawcg), beda stanowity pod-
stawg wyboru i oceny obiektéw branych do analizy. Dodatkowym
ufatwieniem moze by¢ okre§lenie przez zleceniodawce jego prio-
rytetéw, czyli cech koniecznych i pozadanych, co w efekcie na-
rzuci wielko§¢ wspéiczynnikéw korygujacych.

W artykule przedstawiono tylko w sposéb ogdlny algorytm
metody, nie precyzujac zasad doboru i okre§lenia zakresu
wspolczynnikéw korygujacych, ani nie przytaczajac danych licz-
bowych. W opracowaniu jest nastgpny artrykul, w ktérym zostana
podane praktyczne przyklady analizy.

Mgr inz. Malgorzata Kosifiska oraz mgr inz. Elzbieta Schmidtke
$3 uprawnionymi rzeczoznawcami majgtkowymi i prowadza wtasne
biuro wycen nieruchomosci i doradztwa inwestycyjnego.
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METODY OKRESLANIA WARTOSCI CZESCI
SKEADOWYCH NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

I LESNYCH
Wojciech Wilkowski

1. Wprowadzenie

Kodeks Cywilny jako czesci sktadowe gruntu wymienia bu-
dynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez
drzewa i inne rodliny od chwili sadzenia lub zasiania (art.49).

Autor ograniczy si¢ w opracowaniu do oméwienia metodyki
wyceny roslin sadowniczych stanowigcych czesci sktadowe nieru-
chomosci rolnych oraz drzew i drzewostanéw stanowigcych
czesci skladowe nieruchomosci lenych. Metodyke te w zasadzie
okreslajg przepisy ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci.

Z zapisu art. 59 ust. 2 ustawy wynika, ze warto§é plantacji
kultur wieloletnich obejmuje:

- koszty zalozenia plantacii,

- koszty pielggnacji do czasu pierwszych zbioréw,

- warto$¢ korzySci utraconych, obliczong za lata pozostate do

kofica petnego plonowania.

Ponadto ustawa stanowi, Ze warto$¢ zmniejsza sic o sume
rocznych odpiséw amortyzacyjnych wynikajacych z okresu wyko-
rzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia wyce-
ny.

Z przytoczonych zasad ustawowych wynika, ze dla okreslenia
wartosci roslin sadowniczych powinno sie¢ stosowaé kompilacje

metody odtworzeniowej w podejsciu kosztowym i metody inwes-

tycyjnej w podejéciu dochodowym.

Analogiczne rozstrzygniecia ustawowe dotycza zasad okresla-
nia wartodci drzewostanéw. Art.59 ust.3 ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci stanowi, ze odszko-
dowanie za drzewostan lesny ustala sig wedtug wartosci drewna,
a w przypadku braku materialow uzytkowych - wedtug kosztéw
zalesienia i pielegnacji poniesionych przez wlasciciela.

Z tych zasad z kolei wynika, ze dla okreslenia wartosci drze-
wostanow powinno si¢ stosowac:

- metode inwestycyjna w podejsciu dochodowym w odniesie-

niu do drzewostanéw, kiGre zawierajg materialy uzytkowe,

- metod¢ odtworzeniowa w podejéciu kosztowym w odniesie-

niu do drzewostanéw milodszych w ktérych nie wytworzyty
si¢ materiaty uzytkowe,

2. Metoda odtworzeniowo-inwestycyjna wyceny

roslin sadowniczych

Metoda ta zostata opracowana w Instytucie Sadownic-twa i
Kwiaciarstwa w Skierniewicach i upowszechniona do stosowania
przez 6wczesne Ministerstwo Rolnictwa, Lesnictwa i Gospodarki
Zywnoéciowcj.*)

Na warto$¢ roélin sktadaja sie:

- warto§¢ biezaca roslin okreslona na podstawie nakladow

inwestycyjnych,

- warto$¢ utraconych korzysci.

Wartos¢ biezaca wszystkich gatunkéw roélin okreslono
wedhug jednolitej zasady:

- w pierwszym roku warto$¢ drzew i krzew6w jagodowych
Wwyznaczono w oparciu o koszt nasadzed, tj.: przygotowanie
gleby, nawozenie, materiat nasadzeniowy, koszt sadzenia,
itp.,

- w latach nastgpnych okresu inwestycyjnego, warto§é¢ roslin
wzrasta o coroczne koszty prowadzenia uprawy.

Najwyzsza wartos¢ roSlina uzyskuje w wieku wejicia w okres
owocowania, tj. zakoriczenia procesu inwestycyjnego, W kolej-
nych latach wartos¢ rosliny obniza sig corocznie o rate amortyza-
cyjna. Po przekroczeniu wieku przyjetego za okres racjonalnego
uzytkowania ro§liny jej warto§¢ spada do zera.

Opisana zmienno$¢ wartosci okreslang na podstawie naktadéw
inwestycyjnych ilustruje przyklad dla sliwy (tabela 1).

Wartos¢ w tabeli wyrazona zostala w ilosci sztuk materiatu
nasadzeniowego.

Warto$¢ utraconych korzysci - pod tym pojeciem nalezy rozu-
mie¢ wartoS¢ spodziewanego dochodu z tytutu przysziych lat
uprawy roslin wieloletnich, ktéry nie moze byé zrealizowany z
powodu utraty przez wladciciela dalszego ich uzytkowania.

Jako miernik tego parametru przyjeto dochéd czysty, jaki
wladciciel uzyskatby kontynuujac produkcyjne uzytkowanie
roslin. Wielkoéci jakie ten parametr otrzymuje réwniez dla Sliwy
ilustruje przyktad (tabela 2).

Warto$¢ w tabeli wyrazona zostata w ilosci sztuk materiatu
nasadzeniowego.

Najwyzsza warto$¢ utraconych korzysci posiadaja rofliny

Tabela 1

S'liwy wiek 1 ,2 3 4 5 6 7 8§ 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
wartos¢ 1,8 1,9 20 22 24 26 24 22 2.1 19 1,8 16 14 1,2 1,0 09 0,7 05 03 0,2 0,0

Tabela 2

Sliwy wiek 1 2 3 4 3 6 7 813 14 15 16 17 18 19 20 21

warto§¢ 06 13 22 31 41 51 54

56 54 50 41 31 22 1,3 06 03
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bedace w okresie pelnego owocowania. Najnizsza po zakonczeniu
owocowania, kiedy ich warto§¢ rownowazna jest wartosci drewna.
Warto$¢ drzew i krzewdw owocowych okre§la wzor:

Wy =3 (Wi + Wy x U) x Cj + E 1)
J=

gdzie:

Wij - warto§¢ inwestycyjna nasadzefi obejmujaca poniesione
koszty sadzenia i pielegnacji dotychczasowej uprawy,
wyrazona w ilo§ci materialu nasadzeniowego danego
gatunku,

Wkj - warto$¢ utraconego dochodu (korzysci) za okres od ter-
minu wyceny do korica okresu plonowania uzalezniona od
rodzaju roéliny, jej wieku, wyrazona w iloci materialu
nasadzeniowego danego gatunku,

Ui - wskaznik oceny wartosci uzytkowej uprawy charak-
teryzujacy przydatno$¢ gospodarczy i atrakcyjno$¢ uprawy
zawierajacy si¢ w przedziale <0,3-2,0>.

We wzorze parametr Wkj (utracone korzysci) moze by¢ kory-
gowany cechami uwzgledniajacymi:

1) poziom prowadzenia plantacji,

2) przydatno$¢ produkcyjna roéliny,

3) jakos¢ siedliska (gleby),

4) warunki glebowe.

Suma tych cech wyrazona w skali punktowej i podzielona
przez ich ilos¢ (4) stanowi o wielkosci wspéiczynnika Ui, ktdry
zawiera si¢ w przedziale <0,3-2,0>.

Wspotczynnik ekspercki E mozemy migdzy innymi stosowac
w przypadku gdy:

1) wyceniamy plantacje szczegdélnie cenne z uwagi na ich
warto§¢ reprodukcyjna; wowczas warto§¢ ekspercka E powin-
na odpowiadaé zwigkszonej warto§ci Wn okreslanej ze wzoru
(1) wynikajaca z korekty parametru Wij o 50%, a zatem:

E = 40,5 - Wij - Cj

2) wyceniamy plantacje, ktérych ogélna przydatnosé produkcyj-
na jest bardzo niska w wyniku razaco zlego prowadzenia
uprawy /nieuzytek sadowniczy/ wéwczas wartos¢ ekspercka E
powinna by¢ ujemna i odpowiada¢ wartosci utraconych
korzysci,

E=-Wkj-U

3) przy wycenie roélin nadmiernie zaggszczonych; stosujemy
wdwczas ujemna warto§¢ ekspercka E proporcjonalnie do
stopnia przekroczenia maksymalnego zageszczenia nasadzen,

4) gdy rosliny prowadzone sa w sposdb pigtrowy, wowczas
wspdlczynnik ekspercki powinien korygowaé w dét wartosc
plantacji w granicach (10-30%),

5) gdy wystepuja na plantacjach rusztowania, deszczowanie,

6) w innych przypadkach, ktorych nie uwzgledniaja parametry
okreslone wzorem (1),

Wycene plantacji musza poprzedzaé prace zwigzane z:

- szczegOlowa inwentaryzacjg drzew znajdujacych sig¢ na
plantacji,

- ustaleniem wieku drzew, gatunku, stanu zdrowotnosci,
rodzaju podkladek (silnie rosnace, $rednio silnie rosnace,
np. mutanty, karlowe),

- ustaleniem liczby roélin w przeliczeniu na 1 ha,

- okre§leniem warunkow glebowych, a w szczegdlnosci po-
ziomu wod gruntowych poprzez wykonanie odkrywek gle-
bowych i zbadanie stopnia kwasowosci gleby,

- okre§leniem rodzaju siedliska (kompleksu rolniczej przydat-
nosci gleb), '

- lokalizacja plantacji w odniesieniu do rynkéw zbytu, emi-
toréw zanieczyszczen powietrza, wéd gruntowych, warun-
kéw dojazdu, itp.

Zrodtem powyzszych informacji jest dokumentacja kar-
tograficzna (mapy ewidencji gruntéw, mapy glebowo-rolnicze,
mapy stopnia zanieczyszczenia §rodowiska, opracowania mapowe
na podstawie danych monitoringu $rodowiska, oraz dane wizji
lokalnej opisane w protokole).

Przyklad wyceny plantacji upraw sadowniczych i krzewdéw
jagodowych lacznie z niezbednymi tabelami autor przedstawil w
odrebnym opracowaniu ksiazkowym**.

3. Wycena drzew i drzewostanow

Drzewostan definiujemy jako czg$¢ lasu jednorodna pod
wzgledem budowy, skladu gatunkowego, wieku i zwarcia drzew,
rodzaju gleby oraz uksztaltowania terenu.

Wyceng pojedynczych drzew w drzewostanie przeprowadza-
my wowczas, gdy drzewa te stanowia przestoje lub nasienniki. W
praktyce zachodzi réwniez potrzeba okreslenia wartosci drzew na
obszarach nie bedacych lasami, np. na obszarach zurbani-
zowanych, na obszarach zadrzewionych i zakrzewionych, itp. Jak
wynikato z analizy przeprowadzonej w p. 2 drzewostany wyce-
niamy réznymi metodami w zaleznosci od ich cech taksacyjnych.

3.1. Metoda odtworzeniowa wyceny drzewostanéw

Drzewostany, kiére nie zawieraja materialéw uzytkowych
nalezy wycenia¢ metoda odtworzeniowa w podejsciu kosztowym.
Metode te z zasady stosuje si¢ w odniesieniu do drzewostanéw
miodszych aczkolwiek wytworzenie si¢ materialu uzytkowego w
drzewostanie zalezy rowniez od warunkow siedliskowych oraz
gatunku drzewa.

W metodzie tej warto$¢ drzew i drzewostandw stanowi sume
nakladéw poniesionych na zalozenie i pielegnacje drzewostandw.
W odniesieniu do drzewostanéw ich warto§¢ moze by¢ okreslana
wZorem:

Wd1=K1'Zl'P'C (2)

gdzie:

K - poniesione koszty zwigzane z przygotowaniem gleby do
zalozenia uprawy, zalesieniem, pielggnacja, ochrong
uprawy, wyrazane w ilosci m3 drewna tartacznego sos-
nowego II klasy jakoSci (w zaleznosci od gatunku drze-
wostanu i jego wieku) odniesione do powierzchni na 1 ha,

Zj - wskaZnik zadrzewienia,
P- powierzchnia drzewostanu,
C- cena | m3 drewna tartacznego sosnowego II klasy

jakosci, tj. o symbolu WBO w/g klasyfikacji jakosciowo
wymiarowej (KJW), pomniejszona o koszt pozyskania i
zrywki, ustalana w nadlesnictwach.

Wskazniki K; dla poszczegdlnych gatunkéw drzew podane
zostaty w zal. Nr 3 do zarzadzenia Nr 14 Ministra LiPD z dnia
23 sierpnia 1985 roku w sprawie zasad ustalania wartosci drze-
wostanéw (Dz.U. MLIiPD nr 2 z 1985 r.). Ich wielkosci sa
okreslone w zaleznosci od wieku drzewostanow i klasy bonitacji.

Wiek drzewostanu w tej metodzie okreslamy na podstawie
zliczenia okotkéw w wybranej probie losowej N-drzew.

Nr 1, czerwiec 1994
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® Jaka wartoS¢ przedstawiajg wybrane
obiekty Lazienek Krélewskich?

® W jakich przypadkach dobra kultury
narodowej moga mie¢ warto$¢ rynkowa?

® Czy w kazdych okolicznosciach
mozna okresli¢ warto§¢ rynkowa obiek-
toéw historycznych, parkéw itp. stano-
wigcych dobra kultury narodowej?

Na te 1 podobne pytania odpowiemy
W nastgpnym numerze.

Jednoczesnie zapraszamy wszystkich
zainteresowanych tym tematem do
dyskusji na naszych tamach.
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Standardy i metody

wycen

N
]=2+%x§|:li 3)

gdzie:

1- wiek drzewostanu okre§lony na podstawie zliczenia
okotkéw w wybranej prébie losowej N-drzew (dotyczy
drzewostanéw miodszych),

2 - okres potrzebny na wytworzenie si¢ pierwszego okoétka.

Klasa bonitacji siedliska - jest to wskaZnik wykorzystania
mozliwosci produkcyjnej siedliska lesnego i drzewostanu. Klasg
bonitacji siedliska okre§la si¢ w zasadzie na podstawie wieku i
§redniej wysokoéci drzewostanu.

Dla okreslenia klasy bonitacji pordwnujemy przecigtng wyso-
ko$¢ drzewostanu, ktéra zostata ustalona z przecigtng wysokoscia
drzewostanu wzorcowego danego gatunku w tym samym wieku,
podana w tablicach zasobnodci i przyrostéw drzewostanéw. Po
przeprowadzeniu rachunku interpolacyjnego ustalamy klas¢ boni-
tacji z doktadnosciag do 0,5. Bonitacje siedliska mozna takze
okreslaé na podstawie wieku i Sredniej pier$nicy drzewostanu. W
przypadku, gdy drzewostan w stosunku do uzywanych tablic od-
biega od pojecia ,,drzewostan normalny”, §redni wynik uzyskany
z obydwu metod bedzie zblizony do rzeczywistej bonitacji.

Dla drzewostanéw w tej metodzie wskaznik zadrzewienia Z
wyraza sig stosunkiem pokrycia rolinnoicia lesna danej powierz-
chni do calkowitej powierzchni drzewostanu.

WskaZnik zadrzewienia okresla¢ bedziemy na podstawie
przeprowadzonych pomiaréw, w wyniku ktérych obliczamy
powierzchnig:

- catego drzewostanu (P),

- obszaréw nie pokrytych ro§linnoécig leSna

(Pl’ P2s o pn)

WskaZnik Z| okre§lamy w tym przypadku ze wzoru:

gdzie:

n
P->P
7y = = il 4)
P
P- powierzchnia drzewostanu,

Py, P2, -..Pp - powierzchnie w drzewostanie nie pokryte
roslinnoscia ledna. ‘ )

Dane o aktualnych cenach drewna nalezy uzyskiwaé w
whasciwych terytorialnie nadle$nictwach.

Ceny te korygujemy o koszty pozyskania i zrywki. Ceny
drewna oraz koszty pozyskania i zrywki moga si¢ réznié w
poszczegblnych nadlesnictwach, gdyz zaleza od lokalnego wskaz-
nika popytu i podazy na drewno oraz warunkéw pozyskania i
zrywki jakie wystepuja na tarenie okreSlonych nadle$nictw.
Ramowe cenniki na drewno, ustanawiane przez regionalne
Dyrekcje Laséw Panstwowych, okreslaja jedynie ceny minimalne
jakie obowigzuja na administrowanych przez te Dyrekcje obsza-
rach.

3.2. Wycena drzew i drzewostanéw posiadajacych wartos¢
uzytkowa

Wartos¢ drzew i drzewostanow, w ktorych wytworzyly sig
sortymenty uzytkowe drewna, wyceniamy metoda inwestycyjna w
podejsciu dochodowym.

W podejiciu tym moga by¢ zastosowane techniki szacunku
szczegGlowego oraz techniki szacunku uproszczonego.

W zaleznoéci od celu wyceny moina réwniez okresli¢
warto§é drzewostanéw sposobem przyblizonym na podstawie
danych zawartych w planie urzadzania lasu.

3.2.1. Wycena pojedynczych drzew technika szacunku szczegdto-
wego.

W technice tej warto$¢ pojedynczego drzewa okresla si¢ jako
iloczyn miazszosci wyrazony w metrach szedciennych przez ceng
1 m’ pomniejszong o koszt pozyskania i zrywki.

W=v-C (6)
gdzie:
v - miazszos$¢ drzewa,
C- cena 1 m® danego gatunku drewna o okreslonym symbolu,

wynikajace]j z klasyfikacji jakosciowej wymiarowej (KIW)
pomniejszona o koszt pozyskania i zrywki i ustalona w
nadlesnictwach.
W technice tej miazszo$¢ pojedynczego drzewa okreslamy
wzorem:

v=g-h-f @)
gdzie:
g- powierzchnia pier§nicowego przekroju drzewa na
wysokosci 1,3 m od ziemi, wielkoS¢
g= 7T x d®
4

gdzie d jest Srednica drzewa (pierSnica) wyraZzong w cm
na wysokosci 1,3 m od ziemi,

h - wysoko$¢ drzewa,

f- liczba ksztattu, bedaca stosunkiem zachodzacym pomig-
dzy rzeczywista miazszoscig drzewa, a migzszoscig ideal-
nego walca o przekroju réwnym powierzchni przekroju
dla piersnicy (dl,S) i wysokosci danego drzewa (h).

Miazszo§é grubizny (v) odczytujemy z tablic miazszosci
drzew stojacych na podstawie pomierzonych w terenie pierSnicy

(d1‘3), wysokosci drzewa (h) oraz ustalonego przedziatu

wiekowego drzewa.

3.2.2. Wycena drzewostanéw technika szacunku szczegdlo-
wego

W tej technice warto$¢ drzewostanu okrefla si¢ jako sumg
iloczynéw wartosci poszczegélnych sortymentéw drzew
stanowigcych drzewostan.

W= V(kl Y Cl + k2 s C2 +kl 9 Ci +...kn L Cl’l) (8)
gdzie:
V- migzszo$¢ catkowita drzewostanu,
ky.kp...kj...ky - wspélczynniki okreslajace udziat poszczegdlnych
rodzajéw (sortymentéw) drewna w miazszodci calkowite]
drzewostanu ;
C1.Cy,...Cj...Cy - ceny w zt. (loco las) 1 m® drewna dla
poszczegblnych sortymentéw drewna zredukowane o
koszt pozyskania i zrywki.
Stosujac te technike migzszod¢ okreslamy jako sumg miazszo-
§ci drzew poszczegdlnych stopni grubosci i wiedy bedzie definio-
wana wzorem: '

V = 12 I X vj (9)
gdzie:

i- numer stopnia grubosci,
n; - liczba drzew i-tego stopnia grubosci,
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vi -  wyrownana migzszo$¢ pojedynczego drzewa w i-tym stop-
niu grubosci.

W przypadku wystepowania drzewostanéw o jednorodnych
cechach taksacyjnych mozemy okres§lic miaZzszo$¢ na wyty-
powanych powierzchniach reprezentujacych okreslone czesci
drzewostanu (powierzchniach prébnych).

Obszar wytypowanych powierzchni reprezentujacych drze-
wostan nie powinien jednak by¢ mniejszy od 30% jego
powierzchni. Wowczas miazszo§¢ drzewostanu okre§lamy jako
iloczyn miazszoSci na powierzchniach probnych przez stosunek
powierzchni drzewostanu do sumy powierzchni probnych.

P
V=V, x
L (10)
gdzie:
Vp - migzszos¢ na powierzchniach prébnych,
P- powierzchnia drzewostanu,

ZP; - suma powierzchni prébnych reprezentujacych drzewostan,
Przy wycenie drzewostanu technika szczegétowa nalezy

wykonac nastgpujace czynnosci:

1) ustali¢ granice drzewostanu,

2) w przypadku okre§lania miazszo$ci na powierzchniach
prébnych ze wzoru (10) nalezy ustalié: powierzchnie drze-
wostanu, granicg i powierzchni¢ luk wystepujacych w drze-
wostanie, zlokalizowa¢ i wyznaczyé granice powierzchni
probnych oraz okresli¢ ich wielkos¢,

3) okreslic miazszo§¢ drzew i calego drzewostanu, ze wzoréw
(9) lub (10),

4) dokona¢ podziatu migzszosci na sortymenty uzytkowe drzewa,
czyli przeprowadzi¢ szacunek brakarski drzew na pniu,

5) ustali¢ warto$¢ drzew i drzewostanéw po uwzglednieniu cen
I metra szeSciennego drewna w poszczegblnych sortymen-
tach, wzor (8).

3.2.3. Wycena pojedynczych drzew technikg szacunku uproszczo-
nego
W technice tej wartos¢ pojedynczego drzewa okreéla sie ana-
logicznie jak w technice szacunku szczegélowego (wzér 6).
Miazszo$¢ pojedynczego drzewa mozemy okreslic w sposGb
przyblizony korzystajac ze wzoru Denzina:

d*(cm) 3
V=Tooo ™ an
gdzie:
d- Srednica drewna na wysokosci 1,3 m

Wzor ten zastosowany w odniesieniu do drzew o wysokos-
ciach:

- dla jodly 25 m,

- dla §wierka 26 m,

- dla sosny 30 m,

- dla deba i buka 26 m.

pozwala na okreélenie ich migzszo$ci z doktadnoscia zblizona
do metody szczegdlowe;.

Dla drzew odbiegajacych od tych wysokosci, gdy zalezy nam
na podniesieniu dokladnosci okreSlenia migzszosci drzew, nalezy
w odniesieniu do miazszosci obliczonej ze wzoru (11) stosowaé
nastepujace korekty:

1) zwigkszamy o 3% obliczone miazszo$ci za kazdy metr
wysokosci drzewa ponad okres§lona wysoko$é odniesienia dla

sosny, jodly i $wierka. Skorygowane migzszosci sosny, jodly i
§wierka wyniosa:

Vekor. =V + V0,03 k=V(1+0,03k) (12)

gdzie:

ilo§¢ metréw o jakie wyisze jest drzewo w odniesieniu do
wysokosci standardowych (przyjetych we wzorze 11),

2) zwigkszamy o 5% obliczone miazszosci za kazdy metr
wysokosci drzewa ponad okre§lona wysoko$¢ odniesienia dla
buka i deba. Skorygowane migzszodci buka i deba wyniosa:

=
'

Vskor. =V + V- 005k =V (1 + 0,05 k) (13)

gdzie k jak we wzorze (12),

3) zmniejszamy o 4% obliczone miazszosci za kazdy metr
wysokosci drzewa ponizej okreslonej wysoko$ci odniesienia
dla sosny, jodty i $wierka. Skorygowane miazszosci wyniosg:

Vskor. =V -V 004k =V (1-004 k) (14)

gdzie:

k - ilo§¢ metréw o jakie nizsze jest drzewo w odniesieniu do

wysokosci standardowej,

4) zmniejszamy o 5% obliczone miazszosci za kazdy metr
wysokoéci drzewa ponizej okreslonej wysokosci odniesienia
dla buka i debu. Skorygowanie miazszosci dla buka i debu
wyniosa:

Vskor. =V - V- 0,05k =V (1-0,05k) (15)

3.2.4. Wycena drzewostanéw technika szacunku uproszczonego.

W przypadku okreslenia warto$ci drzewostanéw:

- wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych bedacych
wlasnodcia rolnikéw uprawnionych do emerytury lub renty,
ktérzy zlozyli wnioski o przejecie ich gospodarstw na
wlasno$¢ Skarbu Paristwa,

- wchodzacych w sktad nieruchomos$ci polozonych na
obszarach zabudowanych i przewidzianych w planach -
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy,

- na gruntach zadrzewionych i w parkach wiejskich,
osiagajacych wiek rebnosci za 20 i wiecej lat, a zatem
znaczny okres czasu potrzebny jest na ich skapitalizowanie,
- innych okolicznosci wynikajacych z celow wyceny mozemy

stosowac technike szacunku uproszczonego.
Warto$¢ drzewostanéw okreslamy wdéwczas ze wzoru :

W=D;-Z-P-C (16)

gdzie:

D; - wskaZnik dochodu ze sprzedazy sortymentéw uzytkowych
wyrazony w iloSci m3 drewna tartacznego sosnowego II
klasy jakosci zalezny od gatunku drzewostanu, jego wieku
rebnosci odniesiony do powierzchni 1 ha; (drewno o sym-
bolu WBO wedtug klasyfikacji jakosciowo - wymiarowe;j

KIW),
Zy - wskaZznik zadrzewienia,
C-  cena | m’ drewna zdefiniowana w p. 3.1

Wsainiki Di dla poszczegdlnych gatunkéw drzew zostaty
podane w zal. nr 3 dla zarzadzenia Ministra Lesnictwa i PD
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(Dz.U. MLiPD nr 2 z 1985 r.). Ich wielkosci okreslone sg w
zaleznoéci od wieku drzewostan6w i klasy bonitacji.

Wiek drzewostanu w tej metodzie okreslamy zliczajac stoje w
wybranej prébie losowe]j n-pniakéw ze wzoru (1)

L=3+ (1)

=)=

n
$u

gdzie:

L -  wiek drzewostanu okre§lony metoda zliczenia stojow w
wybranej probie losowej n-pniakéw (dotyczy drze-
wostandw starszych),

3_  stala zwiazana z wysokocig pniaka, na ktérym zliczamy
liczbe stojow.

W przypadku gdy w drzewostanie nie wystepuja warunki
pozwalajace na okreslenie wicku tym sposobem wdéwczas korzys-
tamy ze $widra Presslera, nie uwzgledniajac we wzorze (17)
wielkosci stalej zwiazanej z wysokoécia pniaka.

Klasy bonitacji ustalamy zgodnie z zasadami opisanymi w
B 31

W drzewostanach mieszanych nalezy oddzielnie okreslac
bonitacje siedliska dla kazdego gatunku, a w drzewostanach
réznowiekowych - najlepiej na podstawie gérnej warstwy.

Wskaznik zadrzewienia w tych drzewostanach okredla sig
jako stosunek miazszoéci rzeczywistej drzewostanu do miazszosci
drzewostanu wzorcowego w przeliczeniu na 1 ha.

_ Vizecz/1ha

V wzorcowego dla okre§-
lonego gatunku drzewa,
wieku i bonitacji na 1ha

: (18)

Wielkosci Vrzecz./1 ha okresla sie w tej technice z zasady na
podstawie pomiaru miaZszosci na powierzchniach prébnych.
Suma powierzchni prébnych przy stosowaniu tej metody moze
byé wowczas mniejsza od 30% powierzchni drzewostanu, tj.
2Py <30%P.

Miazszoéé drzewostanéw na powierzchniach prébnych
wyniesie

V =
chzie:

Viyis V2, wi¥mn = miazszo$¢ drzewostanu na powierzchniach
prébnych Ppl’ sz, ...,Ppn,
Miazszosé drzewostanu na 1 ha wyliczona na podstawie
pomiaru miazszosci na powierzchniach prébnych wyniesie:

Vpl + sz eyse +Vpl’l

Vit Vgt t Vin

Vy, =
ha Pi+ P+t By

(19)

Wielko$¢ Vi zacz /1 ha mozemy réwniez okreS§li¢ na podsta-
wie powierzchni przekroju pier§nicowego ustalonej sposobem
podanym przez Bitterlicha. Miazszo$¢ drzewostanu ta metoda
mozemy okresli¢ zaktadajac (w zaleznosci od stopnia zréznicowa-
nia drzewostanu) okreslone iloici relaskopowych powierzchni
prébnych. Na kazdej powierzchni prébnej okreslamy ilos¢ drzew
spetniajacych warunek relaskopu, tj. liczbe drzew ktérych pozor-
na pierénica jest wigksza od szerokosci szczerbinki Bitterlicha
utrzymywanej w statej odleglosci (b) od oka obserwatora. Z
tablic miazszoéci drzewostanéw pomierzonych sposobem
Bitterlicha (IBL -1974), odczytujemy dla danej szerokosci
szczerbinki, stalej dlugosci relaskopu “b” oraz iloSci drzew
spetniajacych warunek relaskopu miazszo$¢ drzewostanu na 1 ha.

Srednia uzyskana z pomiaru tej miazszosci na wybranych
powierzchniach prébnych daje wynik ostateczny, ktory pozwala
okresli¢ ze wzoru (18) wskaznik zadrzewienia.

Przyktady wyceny drzew i drzewostanow lacznie z
niezbednymi do tego celu tablicami wielkosci wspétczynnikéw
K; i D; autor przedstawil w odrebnym opracowaniu ksiazkowym
wymienionym w p. 2.

W czesci dotyczacej okreslenia wartoéci drzewostanéw autor
ograniczyt si¢ do opisania technik stosowanych przy wyznaczaniu
ich miazszoéci oraz okrelania wartosci.

Wartoéé ta réwniez moze by¢ korygowana parametrem
eksperckim, przy czym dotyczy< to bedzie w duzej mierze stanu
zdrowotnego drzewostanéw miodszych oraz stopniem zagroZenia
grodowiska w ktérym te drzewostany wystgpuja i zwigzang z tym
prognoza ich dalszego rozwoju i egzystenciji.

W drzewostanach wycenianych metoda szczegotowa stan ich
zdrowotnosci brany jest pod uwage w toku prac zwiazanych z
szacunkiem brakarskim.

4. Zakornczenie

Wycena czeéci skladowych nieruchomosci rolnych i lesnych
stanowi jeden z elementéw wartosci tych nieruchomoéei. Na ich
catkowita warto$¢ sktada sie warto$¢ gruntu oraz migdzy innymi
warto$¢ nasadzen.

Wzajemne relacje miedzy tymi wielkosciami sa bardzo rozne.
Z dotychczasowych doSwiadczen autora warto$¢ drzewostanow na
nieruchomoéciach zabudowanych waha si¢ w granicach 3-10%
wartoéci gruntu. Relacje te sa odwrotne w przypadkach wartosci
nieruchomosci lesnych, szczegdlnie gdy drzewostany na nich
wystepujace sa w wieku rebnym lub bliskorgbnym.

Analogicznie zaleznoéci wystepuja réwniez miedzy wartoScia
gruntu pod plantacjami wieloletnimi, a wartoécia szacowanych
roslin.

Stosunek wiasnie tych wzajemnych zaleznosci wplywa na
wybranie wiaiciwej metody wyceny, a réwniez z tym zwiazang
pracochionnoécia i kosztami prac szacunkowych.

Te kwestie rzeczoznawca powinien kazdorazowo rozstrzygnac
przed rozpoczgciem prac szacunkowych.

Przypisy

*) Zwierz W. - Metoda kosztowo-dochodowa wyceny
wartosci odszkodowania za utracone rosliny sadownicze w proce-
sie wywlaszczeniowym - zal. do pisma Ministerstwa Rolnictwa,
Leénictwa i Gospodarki Zywnosciowej Nr PRS /4025.2/1/86 z
1986 r.

*#) Klopocifiski W., Potasznik W., Wilkowski W. - Szacowa-
nie gruntéw, budynkow i lokali. SGP, Warszawa 1993 r.

#

Doc. dr hab. Wojciech Wilkowski jest kierownikiem Zaktadu
Geodezji Gospodarczej Politechniki Warszawskiej. Przed
rozpoczeciem pracy naukowo-dydaktycznej w Politechnice
Warszawskiej przez wiele lat, jako pracownik Wojewddzkiego
Zarzadu Drég Publicznych, a pozniej Biura Urzadzania Lasu i
Geodezji Lesnej, zajmowat sig problematyks okreslania wartosci
gruntéw i nasadzen dla celow wywtaszczania i wykupu oraz sza-
cowaniem laséw i gruntéw lesnych dla potrzeb scalania i wymia-
ny.
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STANDARDY ZAWODOWE RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH - ICH ROLA
I WARUNKI TWORZENIA W POLSCE

Zdzistaw Matecki

Opracowanie przygotowane na Migdzynarodowg Konferencje ,,Standardy zawodowe w szacowaniu nieruchomosci”

Krakow, 2-4 czerwca 1994 r.

Tezy opracowania stanowig wynik wstepnego etapu prac zespolu prawno-legislacyjnego, standardéw zawodowych i etyki,
powotanego przez Polskg Federacje Stowarzyszefi Rzeczoznawcow Majatkowych.
Udziat w sformutowaniu tez wzigli: Krzysztof Grzesik, Stanistawa Kalus, Tomasz Telega.

1. Stan obecny i uwarunkowania praktyki za-
wodowej rzeczoznawcow majatkowych

Obecna sytuacje w zakresie stanu i zasad wyceny nierucho-
mosci w Polsce nalezy analizowac na tle zachodzacej transforma-
cji catej gospodarki. Transformacji tej towarzysza procesy nieru-
chomodciowe, w tym szczegdlnie relokacyjne (uwlaszczenia, ko-
munalizacja, prywatyzacja, regulacje standw prawnych i inne)
i powstawania rynku nieruchomosci.

Wystgpuje dzi§ szereg istotnych elementow tworzacych uwa-
runkowania dla obecnej i przysziej pracy i prakiyki zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych.

Nalezy tu wymieni¢ nastgpujace okolicznosci:

Polityka panstwa w zakresie nieruchomosci i ich zasobéw nie
stanowi samodzielnego programu. Nieruchomosci podporzadko-
wane sa procesom gospodarczym i politycznym w okreSlonych
branzach lub dziedzinach gospodarki.

Dla potrzeb tych proceséw ma miejsce szczeg6lna dynamika
i ewolucja systemu prawnego, w tym w odniesieniu do nierucho-
mosci.

Dokonane i nadal realizowane zmiany w prawnych struktu-
rach wiadania nieruchomosciami ugruntowujg rynek nierucho-
mosci w kraju.

Na tym tle roénie rola rzeczoznawcow majatkowych i ich za-
dania. Jest oczywiste, ze réwnolegle z tym rzeczoznawca obcia-
zony bedzie coraz wigksza odpowiedzialnoscia cywilno-prawna.

Mozna przyjac, ze nadal beda podlegaty porzadkowaniu
i ksztaltowaniu si¢ procesy tworzace szeroko rozumiany system
szacowania nieruchomosci.

Procesy te musza obejmowaé dwa réwnolegle obszary:

- obszar dziatasi prawnych i legislacyjnych w skali kraju,
- obszar dziatan zawodowych $rodowiska rzeczoznawcow
majatkowych.

Pierwszy z tych obszaréw bedzie zmieniat istnicjaca i tworzyl
nowa legislacjg¢ dotyczaca problematyki nieruchomosci i jej wy-
ceny w warunkach gospodarki rynkowej. Obszar ten, jak na-
lezy oczekiwa¢, obejmie takze dalszg panstwowa legislacje zawo-
du rzeczoznawcy.

Na drugim obszarze musza by¢ zintensyfikowane rozpoczete
juz dziatania majace na celu zapewnienie wladciwego poziomu
i profesjonalizmu codziennej pracy i praktyki zawodowej rzeczo-
znawcéw majatkowych. Jest oczywiste, ze obok innych dziatan
fundamentalne znaczenie ma opracowanie i wprowadzenie do
praktyki JEDNOLITYCH NORM ZAWODOWYCH RZECZO-
ZNAWCOW MAJATKOWYCH - INZRM, rozumianych naj-
ogolniej jako jednolite standardy praktyki zawodowej lub normy
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

2. Rola i cele Jednolitych Norm Zawodowych
Rzeczoznawcéw Majatkowych

Realizacja prac nad standardami zawodowymi wymaga zaak-
ceptowania i rozumienia przez $rodowisko rzeczoznawcéw ich ro-
li i celéw, umownie okreSlanych nizej jako cele ogdlne, cele we-
wnetrzne i cele zewnegtrzne.,

W uproszezeniu rola i cele standardéw moga by¢ z punktu
widzenia celdw ogolnych okreslone nastepujaco:

- winny stanowi¢ powszechne normy praktyki zawodowej w za-
kresie wyceny,

- winny stanowi¢ zbiér biezaco aktualizowanych norm obo-
wiazujacych w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego,

- winny zawieraé opisy procedur, z obowiazkiem ich stosowania
w trakcie opracowywania wycen i w innych czynno$ciach
wchodzacych w zakres praktyki zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych,

- winny zawiera¢ roztrzygnigcia definicyjne dla praktyki zawo-
dowej, w tym co do kategorii wartoici i obowiazujacych me-
tod (technik) wyceny,

- winny okresla¢ sposoby postepowania rzeczoznawcy i redago-
wania wynikéw pracy w zaleznosci od rodzaju, celu i zakresu
przedmiotowego wyceny,

- istotng czeScia standardéw winny byé zapisy o kompetencjach
zawodowych rzeczoznawcow i zasadach eryki.

W pierwszej kolejnoéci standardy beda realizowaé cele we-
wngtrzne tj. z punktu widzenia organizacji i §rodowiska zawodo-
wego rzeczoznawcow majatkowych w kraju.

Ich zadaniem bedzie w szczegdlnosci:

- pomoc w codziennej pracy rzeczoznawcy, zapewniajac profe-
sjonalizm ustugi,

- pomoc i podstawa w zakresie najlepszego przygotowania za-
wodowego, jako staly element proceséw szkolenia rzeczo-
Znawcow,

- ujednolicenie pojeé, definicji i terminologii zawodowej,
a takze interpretacji w tym zakresie,

Ponadto beda stanowié:

- podstawg do dialogu zawodowego Srodowiska rzeczoznawcow,

- podstawg do wlasciwego uzgodnienia podejmowanych czyn-
nosci z obszaru praktyki zawodowe;j,

- podstawg do analizy poprawnosci czynnosci 1zeczoznawcy na
obszarze praktyki zawodowe;.

W dalszej kolejnosci standardy bedsa realizowaé réwnie
wazne cele zewnetrzne w stosunku do Srodowiska zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych.

Ich zadaniem w tym zakresie bedzie migdzy innymi:

- Integracfa norm z normami mig¢dzynarodowymi, w tym Euro-
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pejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGOVOFA,

- stworzenie warunkow integracji zawodowej rzeczo-
znawcéw w skali miedzynarodowej,

- promowanie organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatko-
wych,

- speinienie oczekiwar rynku migdzynarodowego co do pozio-
mu obstugi na rynku krajowym,

- stworzenie plaszczyzny porozumienia rzeczoznawcy z odbiorcy
jego pracy,

- stworzenie gwarancji wysokiego poziomu ustug,

- zapewnienie dialogu z instytucjami tworzacymi przepisy dla
proceséw nieruchomosciowych i ich obstugi.

Mozna ponadto wymieni¢ inne cele, jakie beda realizowac do-
brze opracowanie Jednolite Normy Zawodowe Rzeczo-
znawcéw Majatkowych. Nalezy tu wymienic:

- tozw6j metod i technik stosownie do. wymagari zmieniajacego
sie otoczenia i warunkéw praktyki zawodowej,

- role informacyjna standardoéw dla potrzeb wewnetrznych i ze-
wnetrznych, w tym o stanowisku zawodowym $rodowiska rze-
czoznawcow majatkowych,

- role positkowa standardéw dla potrzeb ubezpieczenia wykony-
wania zawodu rzeczoznawcy majatkowego,

- role standardéw w postgpowaniu na tle odpowiedzialnosci au-
tora za wykonane opracowanie.

3. Forma i tre$¢ Jednolitych Norm Zawodo-
wych Rzeczoznawcow Majatkowych

Zakladane cele standardéw zawodowych moga by¢ osiagnigte
wyltacznie przy zapewnieniu wysokiego poziomu opracowania,
a takze wiasciwej ich formy i tresci i to na etapie tworzenia stan-
dardéw oraz w okresie ich uzytkowania i rozwoju.

Na etapie fworzenia standardow konieczne jest m. in.:

- okreslenie wlasciwej metodologii tworzenia norm,

- wykorzystanie do$wiadczeri migdzynarodowych w tym zakre-
sie,

- przyjecie skutecznych rozwiazan organizacyjnych,

- zapewnienie wiasciwych $rodkéw finansowych.

Na etapie wdrazania konieczne jest m. innymi:

- przyjecie zasady statej redakcji, umozliwiajacej wprowadzanie
zmian, poprawianie, interpretowanie lub odwotywanie odpo-
wiednich cze$ci opracowania,

- wprowadzanie standardow po niezbgdnym dialogu zawodo-
wym oraz po poddaniu testowi zastosowania,

- zapewnienia szerokiej publikacji wewnetrznej i zewngtrznej
opracowania.

Na obecnym etapie analizy problemu mozna przyjac, Ze stan-
dardy winny obejmowac nastgpujace obszary:

- obszar definicyjny, zawierajacy fundamentalne dla praktyki za-
wodowej zasady, takie jak:

- okre§lenie kompetencji zawodowe;j i zasad etyki,

- zdefiniowanie kategorii wartosci,

- zdefiniowanie metod lub technik wyceny i warunkoéw ich

zastosowania.

- obszar norm i procedur z zakresu praktyki zawodowej rzeczo-
znawcy majatkowego, okreslajacy sposéb postgpowania rzeczo-
znawcy w odniesieniu do okreslonych rodzajéw mienia lub je-
go sktadnikéw i celéw wyceny, w tym przykladowo:

- szacowanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpie-

czenia kredytu bankowego,

- szacowanie wartosci nieruchomosci stanowiacych wlasnosé

Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy,

- szacowanie wartoéci dla potrzeb okreslonych procesow alo-

kacyjnych nieruchomosci (uwlaszczenie, wywlaszczenie,

aporty mienia itp.).
- obszar norm technicznych dla zagadnien z obszaru praktyki za-
wodowej, w tym przyktadowo:

- rodzaje zuzycia i sposéb ich ustalania,

- zasady lustracji nieruchomosci,

- zasady pomiarow dla potrzeb wyceny.

- obszar innych norm z obszaru praktyki zawodowej, w tym
przykladowo:

- dla czynnoici nie stanowiacych wyceny wartosci (konsulta-

cje, weryfikacje opinii wiasnych).

Mozna oszacowaé, ze obszar norm definicyjnych obejmie
okolo 10 norm, obszar procedur okolo 20 norm, obszar norm
technicznych okoto 5 norm, obszar innych norm okofo 5 norm.

Rozwazajac forme opracowania i tre$¢ Jednolitych Norm Za-
wodowych nalezy zatoiyé wzorem opracowan nam udostepnio-
nych (w tym Wytycznych Europejskiej Grupy Rzeczo-
znawcéw Majatkowych TEGOVOFA), — wielopoziomowy ukiad
redakcyjny opracowania, z poziomami zawierajacymi odpowie-
dnio:

- kolejne Jednolite Normy, redakcja normy mogtaby zawiera€ re-
guly normy i wyjasniajace norme lub regule uwagi,

- Oswiadczenia na temat Jednolitych Norm, ktérych celem
bylaby interpretacja, wyjasnienie lub rozszerzenie Normy,

- Opinie Doradcze, ilustrujace mozliwosci zastosowan Norm

w konkretnych sytuacjach, lub dotyczace rozwigzania innych

probleméw zwigzanych z wycena.

4. Rola Federacji i Stowarzyszen Rzeczoznaw-
c6w Majatkowych w Polsce w tworzeniu stan-
dardow

Tworzenie Jednolitych Norm Zawodowych Rzeczoznawcow
Majatkowych to szczegdlne zadanie Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcdw Majatkowych 1 jej czlonkéw. Waga stan-
dardéw i ich znaczenie jest nie do przecenienia. Jest to jedno-
cze$nie problem merytorycznie zlozony.

Jego rozwiazania federacja i stowarzyszenia czlonkowskie
moga poszukiwaé m.in. poprzez:

- wykorzystanie wspélpracy i pomocy zagranicznych organizacji
rzeczoznawcéw majatkowych,

- wykorzystanie wspdtpracy i pomocy jednostek zaplecza nau-
kowego w kraju,

- wykorzystanie wiasnych mozliwoéci organizacyjnych.

Podkreslenia wymaga, Ze juz obecny stopieri rozwoju prakty-
ki zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych stworzyl znaczne za-
potrzebowanie i niecierpliwe oczekiwania na wszelkie prace z za-
kresu standardéw. Potrzeby w tym zakresie narastaja.

Szczegblna rola przypadnie federacji i stowarzyszeniom
czlonkowskim we wdrazaniu i przestrzeganiu Jednolitych Norm
Zawodowych. Bedzie to mozliwe do osiagnigcia poprzez System
szkolen i rozszerzanie specjalizacji w ramach panstwowej legisla-
cji zawodu.

Tworzenie norm wykorzystania zawodu bedzie mialo miejsce
w sytuacji braku ustawowego samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcéw majatkowych. Nie moze to by¢ jednoczeénie powodem
zwloki w realizowaniu prac. Standardy autoryzowane przez
Polska Federacje Stowarzyszenn Rzeczoznawcoéw Majatkowych
moga uzyskaé range obowiazujacych regul postgpowania Srodo-
wiska zawodowego.

Z chwila powstania samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcéw reguly te po odpowiednim procesie moga uzyskac
range ustawowych obligatoryjnych norm wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.
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5. Materialy ilustracyjne

5.1. Rola i cele JEDNOLITYCH NORM ZAWODOWYCH RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH.

— powszechnie obowigzujace normy praktyki zawodowej w zakresie wyceny

— zbidr biezgco aktualizowanych norm wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
—> zbir opiséw procedur postgpowania

— Zrodlo rozstrzygnigc definicyjnych lub interpretacyjnych z obszaru praktyki zawodowej

Rola i cele
ogdlne

— pomoc w biezacej praktyce zawodowe;j

— podstawa do najlepszego przygotowania zawodowego
— ujednolicenie pojec, definicji i terminologii

— podstawg do dialogu zawodowego

— podstawe analizy poprawnosci czynnosci rzeczoznawcy

Cele
wewnetrzne

— integracja norm z normami migdzynarodowymi, w tym szczeg6lnie TEGOVOFA,

— integracja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w skali migdzynarodowej,

— promowanie organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych,

— realizacja uslug na oczekiwanym poziomie przyjgtym na rynku miedzynarodowym

— plaszczyzna porozumienia z odbiorcg ustug

— plaszczyzna dialogu z instytucjami tworzgcymi prawo i przepisy na obszarze nieruchomosci

Cele
zewnetrzne

— zabezpieczenie rozwoju metod i technik wyceny

— prezentacja stanowiska zawodowego rzeczoznawcow

— dla potrzeb ubezpieczenia dziatalnosci zawodowej

— W postgpowaniu na tle odpowiedzialno$ci zawodowej autora

5.2. Makieta tresci JEDNOLITYCH NORM ZAWODOWYCH RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

OBSZARY OPRACOWANIA

Obszar Fundamentalne — okreslenie kompetencji zawodowej i zasad etyki
Definicyjny dla praktyki g — zdefiniowanie kategorii wartosci
A zawodowej — zdefiniowanie metod lub technik wyceny
zasady-aksjomaty
: z — okreslenie procedur dla réznych celéw wyceny lub zakresu
Obszar Normy 1.pr0ccdpry, Ja- przedmiotowego wyceny np. dla: nieruchomosci dla potrzeb za-
Norm i Procedur kie ()bo_w tRzany Jest slo-_ o, bezpieczenia kredytu bankowego, nieruchomosci stanowigcych
B SN SRREARIRNCE wiasnos¢ Skarbu Paristwa lub gminy
w praktyce wyceny — inne,
Obszar Normy lub procedury — rodzaje zuzycia i sposéb ich ustalania
Norm Technicznych z obszaru praktyki |—® — zasady lustracji i inwentaryzacji stanu nieruchomosci
C zawodowej — zasady pomiaréw dla potrzeb wyceny
Inne normy z obszaru — dla czynnosci nie stanowiacych wyceny jak:
lnn(;:lle:;rm praktyki zawodowej nie| o = konsultac_]fz L
definiowane - weryfikacje opinii
D w obszarach A, B, C — normy dla wycen przy zalozeniach specjalnych
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5.3. Makieta formy opracowania JEDNOLITYCH NORM ZAWODOWYCH RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH ;

POZIOMY OPRACOWANIA ' | )

— warunki stosowania |
— klauzule ‘
— ograniczenia

PREAMBULY PRZEWODNIE
OPRACOWANIA

POZIOM 1
JEDNOLITE NORMY
dla obszaru A, B, C, D

— tekst normy
— reguly normy ,
— uwagi wyjasniajace norme lub regule normy |

_POZIOM 2
OSWIADCZENIA
na temat Jednolitych Norm

— interpretacja normy lub reguly normy
— wyjasnienia
— TOZSZErZenia normy

POZIOM 3
OPINIE DORADCZE
na temat Jednolitych Norm

—s doradztwo na tle probleméw z obszaru praktyki zawodowej
— ilustrowanie mozliwosci zastosowania norm

SR
YT

5.4. Rola standardéw w systemie szacowania nieruchomosci

Obszary normujace SYSTEM SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI w Polsce
1 2
% o | STAN OBECNY : T
I
Regulacje prawne i przepisy dotyczace ! St el Obszar dziatan zawodowych Srodowiska rzeczo-
mienia i jego wyceny w skali kraju | 1 h gulac) znawc6w majatkowych w skali kraju
w tym: | prawnyc w tym:
1
Ll ol s R | S —— 1 e
Z E STAN OBECNY Powstanie Stowarzyszen i STAN OBECNY
_"'“( Obszar 1A ] ! > Rzeczoznawcéw i ich Federacji |
i
1 {7l e e
—— i i i e | Podejmowane
egulacje prawne dotyczace oséb upraw- y . . . s
nionych w zakresie wyceny nierucho- | Rozwiazania e Tworzemedstandﬁrdow i P
mosci. | docelowe [ i i
1
N W N b B Mt —
T 1 \ ; :
- ' i ;  Rozwiazania
» S, i +  Utworzenie Ustawego Samo- |
( Datsce obouaty J : rzadu Zawodowego i decelowe
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5.5. Wykorzystane irodia lub opracowania

1. Wytyczne Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGOVOFA w sprawie wyceny $rodkéw trwatych, Wydanie 2, 1988 r. Tlumaczenie ro-
bocze Krzysztof Grzesik, W-wa 1994 r.

2. Jednolite. Normy Praktyki Zawodowej w Dziedzinie Wyceny Nieruchomosci. Fundacja Wyceny Nieruchomosci USA. Tiumaczenie Krakowskiego In-
stytutu Nieruchomosci, Krakéw 1994 r. (ttumaczenie czesciowe)

3. Praktyczne Zasady Przygotowywania Wyceny Majatku (Czerwona Ksigga). Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcow — (RICS-UK)
Tlumaczenie: Szkola Wiedzy o Terenie Akademii Rolniczej w Krakowie, Licencja przektadu wydana przez RICS dla prof. Mirostawa Zaka.

4. Zasady Wyceny nieruchomosci. Zeszyt 1, W-wa 1994. Opracowanie robocze Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

5. Wycena Nieruchomosci i Przedsigbiorstw, T. 1 Andrzej Hopfer, Henryk Jedrzejewski, Ryszard Zrobek, Sabina Zrobek, Wydawnictwo TWIGGER,
Warszawa 1993 1.

6. Rola stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych, ich zadania i cele wspéldziatania, Zdzistaw Matecki, I Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
céw Majatkowych, Czgstochowa 1992 r.
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,» Wycena pod kredyt”
— wytyczne TEGOVOFA

Roman Fortuna

Podczas organizowanych w Polsce
szkoler, kurséw i studiéw podyplomo-
wych dla przysziych lub praktykujacych
rzeczoznawcow majatkowych spotykamy
si¢ z nazwa ,,TEGOVOFA”. Nazwa ta
w tlumaczeniu na jezyk polski znaczy Eu-
ropejska Grupa Rzeczoznawcéw Majatko-
wych. Sadze, Ze jej dziatalnoS¢ zo-
stata przedstawiona w wielu periodykach
zajmujacych si¢ tematyka wycen nierucho-
mosci. Na podstawie wytycznych,
moéwiacych o wycenie §rodkéw trwatych
jako zabezpieczenie kredytu, chcialbym
przedstawi¢ Parnstwu jak potrzebne
i wazne jest zapoznanie si¢ z procedurami
stosowanymi przy wycenie nieruchomosci
w EWG i zalecanymi przez TEGOVOFA.

Zawiazanie si¢ Polskiej Federacji Sto-
warzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych
(PFSRM) bylo pierwszym krokiem Fede-
racji do stowarzyszenia TEGOVOFA. Dal-
szymi zadaniami, jakie stoja przed PFSRM,
jest opracowanie i ujednolicenie norm wy-
ceny Srodkéw trwalych w Polsce oraz
przyblizenie polskim rzeczoznawcom
majatkowy procedur stosowanych w Euro-
pie przy wycenie Srodkéw trwatych. Z te-
go tez powodu pod egida PFSRM trwaja
obecnie prace nad stworzeniem w Polsce
podstawowego zbioru zasad i wytycznych
do wyceny nieruchomosci. Normy te po-
winny by¢ zblizone do norm §wiatowych
lub europejskich, dlatego tez od czterech
miesigcy tlumaczony jest tzw. ,niebieski
przewodnik” w ktérym zawarte sg wytycz-
ne jakimi powinni kierowaé sig rzeczo-
znawcy majatkowi nalezacy do stowarzy-
szefi bedacych przedstawicielami poszcze-
gélnych krajow w TEGOVOFA. ,Niebie-
ski przewodnik” zajmuje sie miedzy inny-
mi ,wycena pod kredyt”. Sadze, Zze za-
brakio by miejsca w calym kwartalniku na
przedstawienie w calodci pogladu TEGO-
VOFA na wyceng Srodkéw trwatych,
majacych stuzy¢ jako zabezpieczenie kre-
dytu. Natomiast po to, by przedstawi¢ ko-
mentarz przyblizajacy standardowa, ale
obca dla polskich rzeczoznawcéw termino-
logig, nalezaloby go powigkszy¢ do kilku-
dziesigciu stron. Dlatego przedstawie jedy-
nie fragment jednego z czterech para-
graféw dotyczacy wyceny Srodkéw
trwalych jako zabezpieczenia kredytu.
Mam nadzieje, ze juz te kilka zdan rzuci

nowe Swiatlo na jeden z najbardziej kon-
trowersyjnych w Polsce obszaréw, na polu
ktérego dziatajg rzeczoznawcy majatkowi.

Wytyczna Nr W 14

»Wycena Srodkéw trwatych jako zabez-

pieczenie kredytu”

1. Wycena gruntéw i budynkdéw, jako za-
bezpieczenie kredytu na hipotece, po-
winna by¢ przeprowadzona w oparciu
o warto$¢ rynkowa, ktdra jest zdefinio-
wana w Wytycznej Nr 1". Warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci, ktére sa w posia-
daniu pozyczkobiorcy i sa przez niego
zajmowane, nalezy okresli¢ zakladajac,
ze pozyczkobiorca bedzie mial prawo
do natychmiastowego uzytkowania nie-
ruchomosci (np. nieruchomo$¢ nie jest
zamieszkana przez najemcéw lub in-
nych uzytkownikéw). Przy ,nierucho-
mosciach traktowanych jako inwesty-
cje” warto§¢ rynkowa powinna
uwzgledni¢ wszystkie zakontraktowane
umowy najmu.

2. Orzeczenie wyceny' lub raport z wyce-
ny powinien wyraZnie okre$li¢ cel,
podstawe wyceny i wyjasni¢ powody
dokonania ewentualnych modyfikacji
pojecia ,warto$ci rynkowej” przyjetej
w wycenie.

3. Przy wycenie nieruchomosci jako za-
bezpieczenia kredytu uwaza sig za
bledne przyjecie jakiejkolwiek innej
podstawy niz warto$¢ rynkowa, ponie-
waz moze to by¢ zinterpretowane, tak
ze nieruchomo$¢ posiada warto$¢ moz-
liwg do zrealizowania inna niz warto§¢
rynkowa. Moze by¢ jednak wiasciwe
rozwazenie ,,warto§ci przy alternatyw-
nym uzytkowaniu™, majac na wzgle-
dzie aktualne lub potencjalne zmiany
popytu, wynikajace z czynnikéw gospo-
darczo-ekonomicznych lub innych.

4. Zazwyczaj nie jest wlasciwe wycenia-
nie nieruchomosci, ktéra ma stuzy¢ ja-
ko zabezpieczenie kredytu wediug
»warto§ci przy wymuszonej sprze-
dazy™. Wycena na podstawie wymu-
szonej sprzedazy jest wartoScig ryn-
kowa z zastrzezeniem, Ze sprzedajacy
natozyt limit czasowy do wynegocjowa-
nia sprzedazy, ktéra nie moze byc
uznana za rozsadny okres, biorac pod

uwage rodzaj nieruchomosci i stan ryn-
ku. Zaleca sig, gdy bank lub inna in-
stytucja udzielajaca kredytu wymaga od
rzeczoznawcy majatkowego przedsta-
wienia warto§ci przy wymuszonej
sprzedazy, by byla ona dodatkiem,
a nie zastgpowala szacunku lub opinii
o warto$ci rynkowej. Dodatkowo na-
lezy dodac¢ okres, w trakcie ktérego
pozyczkodawca pragnie dokonaé sprze-
dazy oraz informacje czy w tym okre-
sie maja by¢ zalatwione formalnosci
prawne.

5. Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego
jest dostarczenie szacunku lub opinii
o warto$ci nieruchomosci. Natomiast
pozyczkodawca powinien okresli¢ ryzy-
ko z przyjgciem nieruchomosci, jako
zabezpieczenie kredytu oraz wyrazi¢ je
na warunkach na jakich zostanie udzie-
lony kredyt.

6. W niektérych krajach cztonkowskich
prosi si¢ Zwyczajowo rzeczoznawce
majatkowego o wyrazenie opinii, czy
dana nieruchomo$é moze by¢ zabezpie-
czeniem kredytu. Wyrazajac taka opi-
ni¢ rzeczoznawca majatkowy powinien
mie¢ na wzgledzie tylko rodzaj nieru-
chomosci. Zazwyczaj nie powinien on
zaleca¢ warunkéw udzielenia kredytu,
gdyz jest to sprawg pozyczkodawcy,
ktéry podejmuje decyzjg w oparciu
o znajomo$¢ rynku operacji banko-
wych, sprawozdania rzeczoznawcy
majatkowego i finansowego statusu
pozyczkobiorcy.

Mam nadzieje, ze ten fragment
spotgguje Panstwa oczekiwanie na publi-
kacje tresci wytycznych, ktére na pewno
wyjasnig watpliwosci i odpowiedza na
wiele pytani powstajacych po przeczytaniu
tego fragmentu oraz przedstawia nieznane
i nowe obszary, ktérymi zajmuja si¢ rze-
czoznawcy majatkowi dziatajacy w kra-
jach o rozwinigtej gospodarce rynkowej.

Przypisy
Fragment z Wytycznej Nr W 1.
Poprzez wartoS¢ rynkowa rozumie sie
ceng, po ktérej mozna oczekiwad,

¢. d. na str. 30

Nr 1, czerwiec 1994
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ze nieruchomo$¢ zostanie sprzedana

w drodze prywatnej umowy w dniu

wyceny przyjmujac, ze:

a) istnieje chetny sprzedawca,

b) istnieje rozsadny okres dla wyne-
gocjowania sprzedazy, biorac pod
uwage charakter nieruchomosci
i stan rynku;

c) warto$§ci pozostaja niezmienne
przez caly powyzszy okres;

d) nieruchomo$¢ zostanie wystawiona
na rynek, bez ograniczen i zostanie
zastosowana rozsadna reklama;

e) nie zostanie wzigta pod uwagg do-
datkowa oferta zlozona przez spe-
cjalnego kupujacego.

Fragment z Wytycznej Nr W 12.

2.2 Nieruchomosci traktowane jako in-
westycje obejmuja te, na ktérych
prace budowlane zostaly zakoriczo-
ne i moga by¢ wynajgte, co poz-
woli nauzyskanie dochodu z czyn-
szu (negocjowanego bezposrednio
z trzecimi stronami).

,Orzeczenie wyceny” zawiera wszyst-
kie istotne dla wyceny informacje,
facznie z oszacowana wartoScig i jest
najwazniejsza czescia raportu, pod
ktéra rzeczoznawca sklada swdj pod-
pis.

Dokument ten jest podsumowaniem
wyceny i jest traktowany bardzo for-
malnie.

Fragment z Opracowania Rozsze-

rzajacego Nr OR 15.

1. Grunt i budynki moga mie¢ war-

to$¢ rozniaca sie od ich wartosci
przy istniejacym uzytkowaniu, kie-
dy rozwazane jest uzytkowanie
nieruchomosci dla jakiego$ innego
celu (tzw. wartos¢ dla alternatyw-
nego uzytkowania).
(przyp. autora — np. ma ona zasto-
sowanie przy likwidacji firmy, za-
mierzanym przeniesieniu firmy do
innej siedziby, w wypadku gdy
dyrektorzy podejmuja decyzje,
ze czg$¢ budynkéw lub gruntu sta-
nowi nadwyzke majatkowa.)

Fragment z Wytycznej Nr W 13.

2.1 Podstawa bedzie warto$¢ rynkowa
okreslona jak wyzej z zastrzeze-
niem, Ze ograniczenie czasowe,
nalozone dla przeprowadzenia
sprzedazy, nie moze by¢ uznane
jako ,rozsadny okres”, o ktérym
mowi par. 3.1 (b).

2.2 Ograniczenie czasowe nalezy
omowié i uzgodni¢ z klientem.

Autor jest uprawnionym rzeczoznawca
majgtkowym. Pracuje w znanej firmie
migedzynarodowej Price Waterhouse.
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Powstato Europejskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow

Majgtkowych ,,EUROVAL”

Krzysztof Grzesik

Duzo ostatnio styszy si¢ na temat Eu-
ropejskiej Grupy Rzeczoznawcow
Majatkowych (TEGOVOFA) utworzonej
w 1977 roku i majacej za gléwny cel re-
prezentowanie, wobec réznych organizaciji
europejskich, ujednoliconego pogladu rze-
czoznawcéw majatkowych we wszystkich
sprawach, ktére dotycza wyceny
srodkéw trwalych. Od tego czasu TEGO-
VOFA, ktérej czlonkowie sa reprezento-
wani przez przedstawicieli rzeczo-
znawcow majatkowych ze wszystkich
paristwach Unii Europejskiej i czlonkéw
stowarzyszonych, ustalila autorytatywne
wytyczne do wyceny §rodkéw trwalych
tak zwany ,Niebieski Przewodnik” (ktory
zostal juz w catoici przetlumaczony na
jezyk polski i wkrotce zostanie wydany
przez Federacje). Po raz pierwszy walne
zebranie TEGOVOFA odbedzie si¢ pod
koniec wrzeénia w Polsce na Uniwersyte-
cie Jagiellonskim w Krakowie. Uczestni-
kami tego walnego zebrania bgda repre-
zentanci stowarzyszefl rzeczoznawcow
majatkowych ze wszystkich krajow Euro-
py. TEGOVOFA jest organizacja bardzo
formalna i majacg $ciste statutowe cele,
ktore skierowane sg przede wszystkim na
ustalenie norm zawodowych dla rzeczo-
Znawcow, a wiec jest to stowarzyszenie,
ktére mogloby sie zaja¢ wszystkimi zagad-
nieniami zwiazanymi z obszarem wyceny,
jak réwniez stworzy¢ forum dyskusyjne
dla rzeczoznawcow majatkowych. Z tego
powodu dwa lata temu, za poparciem TE-
GOVOFA, powstal pomyst zalozenia Eu-
ropejskiego Stowarzyszenia pod nazwa
L.EUROVAL”. Cele EUROVAL sa
nastgpu-jace:

I. reprezentowanie wobec instytucji i or-
ganizacji europejskich pogladéw euro-
pejskich rzeczoznawcow majatkowych
w sprawach dotyczacych wyceny
gruntéw, budynkoéw, maszyn i urza-
dzen oraz promowanie statusu i inte-
reséw rzeczoznawcOw majatkowych;

II. podejmowanie wspélpracy z innymi
miedzynarodowymi organizacjami,
ktérych dzialalno$¢ jest zwigzana
z nieruchomosciami;

III. pomaganie i udzielanie informacji
swoim czlonkom w zakresie wyceny; .

IV. pomaganie w tworzeniu szkolnictwa
wyzszego w zakresie wyceny;

V. autoryzowanie tych kurséw, ktére
osiagna odpowiedni poziom;

VI. przygotowanie Kodeksu Etycznego dla
swoich czlonkéw, w ktérym zawarta
bedzie mozliwos§¢ ich wyrzucenia
z powodu nieprzestrzegania zawodo-
wych zasad etycznych.

EUROVAL bedzie wspdlpracowat
z TEGOVOFA w celu ulepszania norm
zawodowych i zachecenia do stosowania
standardowej metodologii wyceny.

Obecnie cztonkiem EUROVAL jest 30
organizacji z czterech krajow europejskich
(PFSRM jest na razie obserwatorem).
Czlonkowie EUROVAL spotykaja si¢ na
konferencjach dwa razy do roku w tym
samym miejscu i czasie co TEGOVOFA.
Ostatnie spotkanie odbylo si¢ w kwietniu
w Dublinie, a nastgpne odbedzie sig we
wrzesniu w Krakowie.

EUROVAL powolal grupy robocze,
majace na celu przygotowanie wytycznych
dotyczacych metodologii wyceny, szkol-
nictwa, obowigzkéw prawnych rzeczo-
znawcy i wyceny skazonych gruntow.

Warto zaznaczyé, ze poza TEGOVO-
FA i EUROVAL istnieje jeszcze jedna
miedzynarodowa organizacja - TIAVSC,
czyliMigdzynarodowy Komitet Do Spraw
Wyceny Srodkéw Trwatych. Jest to orga-
nizacja podobna do TEGOVOFA, ale
dziata na skale §wiatowa. Obecny Prezy-
dent TIAVSC pan Lincoln North, jak
rowniez jego poprzednik pan Don Dorche-
ster, beda uczestniczyli w nastgpnej krajo-
wej konferencji rzeczoznawcéw majatko-
wych w Krakowie.
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Polscy rzeczoznawcy w TEGOVOFA

Rozmowa z dr. inZ. Mieczystawem Prystupq, wiceprezydentem Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

Przedruk za ,Rzeczpospolita” nr 106/94 (9.05.1994 r.)

- W polowie kwietnia biezacego ro-
ku w stolicy Irlandii — Dublinie uczest-
niczyl pan w spotkaniu TEGOVOFA,
organizacji laczacej stowarzyszenia rze-
czoznawcow majatkowych z Europy.
Prosze powiedzie¢ szerzej, co to jest TE-
GOVOFA? :

- Pelna nazwa tej organizacji brzmi:
The European Group of Valuers of Fixed
Assets, czyli Europejska Grupa Rzeczo-
znawcow Majatkowych — w anglojezycz-
nym skrocie TEGOVOFA. Skupia ona
krajowe stowarzyszenia rzeczoznawcow
majatkowych z poszczegdlnych krajow.
Czlonkami rzeczywistymi organizacji TE-
GOVOFA sa zwiazki 1 federacje stowa-
rzysze rzeczoznawcOw majatkowych
z krajow Unii Europejskie;.

Natomiast czlonkami stowarzyszonymi
tej organizacji moga by¢ tez inne kraje
europejskie nie nalezace jeszcze do Unii.
Kazdy kraj moze mie¢ w TEGOVOFA
tylko jednego przedstawiciela. )

-Jakie sa glowne zadania i cele tej
organizacji europejskich rzeczoznawcow
majatkowych?

- Gléwnym zadaniem organizacji TE-
GOVOFA jest opracowywanie miedzyna-
rodowych standardéw wycen nieruchomos-
ci, prawidlowa obsluga rynkéw nierucho-
mosci oraz reprezentowanie krajowych
Srodowisk rzeczoznawcéw majatkowych
wobec innych podmiotéw, a wiec instytu-
cji europejskich i rzadéw poszczegdlnych
panstw.

-Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawceow Majatkowych ztozyla wnio-
sek o przyjecie do TEGOVOFA, ktéry
zostal pozytywnie zaakceptowany. Kiedy
i w jakich okolicznosciach odbylo sie
przyjecie Polskiej Federacji do organiza-
cji europejskich rzeczoznawcéw majat-
kowych?

- Od 14 do 16 kwietnia br. w Dublinie
odbywalo si¢ XXXV spotkanie TEGOVO-
FA. Ze strony polskiej uczestniczyta w
nim delegacja przedstawicieli naszej fede-
racji, w ktérej oprcz mnie bral udzial pan
Krzysztof Grzesik. Prowadzil on obrady
grupy reprezentantéw panstw Europy cen-
tralnej i wschodniej. W czasie dublifiskie-
go spotkania wniosek Polskiej Federacji
0 przyjecie zostal pozytywnie zaakcepto-
wany i przeglosowany. Bylo to bardzo
zyczliwe przyjecie ze strony znanych
przedstawicieli Srodowisk rzeczoznawcow
majatkowych z panstw Unii Europejskie;j.

Sekretarz generalny TEGOVOFA pan P.
Champness rekomendujac nasz wniosek
podkreslil, ze Polska moze byé wzorem
dla innych budujacych system gospodarki
wolnorynkowej panstw, w dziedzinie szko-
lenia i wymagan stawianych rzeczoznaw-
com majatkowym.

W czasie obrad w Dublinie ustalono
tez, ze nastepne spotkanie tej organizacji
odbedzie sie¢ w Krakowie, pod koniec
wrzesnia 1994 r. Przyjeto tym samym na-
sze zaproszenie i po raz pierwszy dorocz-
na konferencja TEGOVOFA odbedzie si¢
poza krajami Unii Europejskiej.

-Co pana zdaniem spowodowato,
ze Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznaweow Majatkowych, w tak krot-
kim czasie po powstaniu i zloieniu
wniosku zostata przyjeta jako czlonek
stowarzyszony do tej wplywowej w go-
spodarce wolnorynkowej organizacji eu-
ropejskiej?

- W mojej opinii zadecydowaty o tym
dwie wazne, zdaniem naszych zachodnio-
europejskich kolegéw i wspétpracow-
nikéw, sprawy.

Po pierwsze — poziom zawodowy pol-
skich rzeczoznawcdéw. Polscy rzeczoznaw-
cy s bardzo dobrze przygotowani pod
wzgledem zawodowym. Nasz system szko-
lenia, system selekcji najlepszych kadr po-
przez zdobywanie tzw, uprawnien zawodo-
wych, ktére nadaje minister gospodarki
przestrzennej i budownictwa oraz dyna-
miczny rozwdj regionalnych stowarzyszen
rzeczoznawcow majatkowych i widoczna
praca legislacyjno-organizacyjna federacji,
znajduja wyrazne uznanie migdzynarodo-
wej spolecznosci rzeczoznawcdw majatko-
wych. Nalezy podkresli¢ tez znaczaca rolg
w naszych poczynaniach pana dyrektora
Henryka Jedrzejewskiego z Departamentu
Urbanistyki i Gospodarki Miejskiej MG-
PiB, ktéry jest przewodniczacym Panstwo-
wej Komisji Egzaminacyjnej nadajacej
uprawnienia zawodowe oraz jest cenionym
inspiratorem wielu waznych uregulowar
prawnych w zakresie gospodarki nierucho-
mosciami w naszym kraju.

Po drugie — o szybkim przyjgciu do
TEGOVOFA zadecydowata w znacznym
stopniu takze nasza aktywnosc w kontak-
tach miedzynarodowych. Jestesmy aktywni
w wielu poczynaniach jako Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, ale takze znani i cenieni sg
ze wzgledu na swa profesjonalng dzialal-

no$¢ w migdzynarodowym $rodowisku
rzeczoznawcoOw: prezydent Polskiej Fede-
racji Andrzej Kalus, wiceprezydent Hen-
ryk Czajkowski oraz Krzysztof Grzesik
nasz reprezentant w wielu istotnych kon-
taktach miedzynarodowych.

- Czy przyjecie europejskich stan-
dardéw wycen nie ograniczy w pewnym
stopniu przyjetych w naszym kraju roz-
wigzan?

- Tworcy standardéw przydatnych
w wycenie nieruchomos$ci — i szerzej,
niezbgdnych w gospodarce nierucho-
mosciami — staraja sie znaleZé zloty §ro-
dek pomiedzy rozwiazaniami powszechnie
przydatnymi, a krajowymi uwarunkowa-
niami i ograniczeniami.

Uniwersalne normy, jak np. definicja
wartoéci rynkowej, podstawowe zasady
postgpowania przy wycenach — umozli-
wiaja po ich przyjeciu i sprawnym stoso-
waniu, obstuge rynkow miedzynarodo-
wych 1 kooperacje prawno-handlowa na
tych rynkach. Jednoczesnie te uniwersalne
zasady nie moga krgpowac rozwoju $rodo-
wisk rzeczoznawcow majatkowych zorga-
nizowanych w stowarzyszeniach krajo-
wych. Przy opracowywaniu standardéw
europejskich istnieje $wiadomos$é specy-
ticznych warunkéw, w jakich dzialaja rze-
czoznawcy majatkowi w swoich ojezy-
stych krajach.

- Pozostajac na naszym krajowym
podworku, prosze powiedzieé, jakie sa
najblizsze zadania Polskiej Federacji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatko-
wych?

- W drugiej polowie biezacego roku
mamy trzy podstawowe priorytety:

- spotkanie TEGOVOFA w Krakowie
we wrzeSniu polaczone z III Konferencja
Rzeczoznawcéw Majatkowych,

- kolejna wazna sprawa jest rozpocze-
cie szkolenia dla rzeczoznawcéw obstugu-
jacych sektor bankowy w naszym kraju,

- rozpoczynamy tez wydawanie przez
naszy federacj¢ kwartalnika pt. ,,Rzeczo-
znawca majatkowy”, w ktérym bedzie
prezentowana szeroko rozumiana proble-
matyka specyficznego Srodowiska rzeczo-
znawcOw majatkowych, dzialajacego prze-
ciez w bardzo waznym segmencie gospo-
darki wolnorynkowej, jakim jest m.in. go-
spodarka i obrét nieruchomosciami.

- Dzi¢kuje panu za rozmowe.

Rozmawial Czestaw Glogowski
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Konkretna pomoc
Henryk Czajkowski

Od czerwca 1993 roku organizacjami grupujacymi rzeczo-
znawcow majatkowych zainteresowata sig Wschodnioeuropejska
Fundacja Nieruchomos$ci (Eastern European Real Property
Foundation) z siedzibg w Waszyngtonie.

Fundacja ta, powolana przez Krajowe Stowarzyszenie (NAR)
w 1992 r. korzystajaca z funduszu USAID, ma na celu pomoc w
rozwoju organizacyjnym, tworzeniu kodeksu etycznego, stan-
dardéw, szkolenia w zawodach zwiazanych z nieruchomos$ciami.
Swym zasiegiem dziatania obejmuje: Polske, Czechy, Stowacje,
Wegry, Butgarig, Rosje i Ukraing.

W dniu 15 paZdziernika 1993 r. w Krakowskim Instytucie
Nieruchomosci zostal podpisany Protokdt o wspétpracy pomigdzy
EERPF a Polskg Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Zanim doszto do podpisania Protokétu $rodowisko rzeczo-
znawc6w majatkowych otrzymato od Wschodnio-Europejskiej
Fundacji konkretna pomoc w postaci dofinansowania II Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych w Gdansku (7-9
pazdziernik 1993 r.) oraz przeprowadzenia warsztatow specjal-
istycznych przez specjalistéw amerykanskich. Przy duzej pomocy
Fundacji doszto do stworzenia w Gdansku, Koszalinie, Poznaniu i
Warszawie - Regionalnych Stowarzyszeni Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomo$ciami. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych deklaruje wolg wspdlpracy z tymi sto-
warzyszeniami m.in. w zakresie tworzenia baz danych o nieru-
chomodciach.

Niewatpliwa pomoca dla tworzacego si¢ ruchu sto-
warzyszeniowego byt wyjazd do USA grupy oséb z krajow
objetych dzialaniem Fundacji. Dobrze zorganizowane warsztaty,
seminaria, wizyty w stowarzyszeniach pozwolily pozna uczest-
nikom sposoby nowoczesnego prowadzenia tego typu organizacji.

Poczatki dziatalnosci niosa ze soba szereg probleméw - finan-
sowych, kadrowych i lokalowych, Zarzad Wschodnioeuropejskiej
Fundacji Nieruchomosci zna doskonale te problemy i deklaruje
wolg pomocy w tym poczatkowym okresie. Dotychczasowa,
konkretna i szybka - w iScie amerykanskim stylu - pomoc rokuje
nadzieje na dalsza wspélprac¢ nastawiona na umocnienie sig
organizacji rzeczoznawcéw majatkowych.

Posiedzenie Rady Krajowej
Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych

W dniach 06.05 - 07.05.1994 na Politechnice Warszawskiej,
w gmachu Inzynierii Ladowej, odbylo sie Posiedzenie Zwyczajne
Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (PFSRM). Obradom przewodniczyl Andrzej Kalus,
ktéry na wstgpie omowil dotychczasowa dziatalnos¢ PFSRM,
obejmujaca sprawy organizacyjne, finansowe i szkoleniowe.

Kluczowym punktem obrad bylo przeprowadzenie wyboréw
na prezydenta i wiceprezydentéw PFSRM. Nad prawidlowoscia
przebiegu wyboréw czuwata komisja skrétacyjna pod przewod-
nictwem dyr. H. Jedrzejewskiego z Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa. Wynikiem wyboréw bylo wybranie
pana A. Kalusa na prezydenta i panéw M. Prystupy i H. Czaj-
kowskiego na wiceprezydentéw PFSRM.

Nastepnie Rada Krajowa przyjeta i zatwierdzila ,Program
dziatania i zalozenia finansowe na rok 1994 i lata nastgpne”. W
czasie posiedzenia H. Jgdrzejewski omowil zagadnienia dotyczace
etyki zawodowej rzeczoznawcéw, sprawy taksacji pow-szechnej -
strony prawnej jej wprowadzenia.

Na przetomie wrzesnia i paZdziernika br. PFSRM organizuje
w Krakowie III Krajowa Konferencj¢ Rzeczoznawcdéw
Majatkowych, ktéra ma sie odby¢ z udzialem przedstawicieli The
European Group Of Valuers Of Fixed Assets (TEGOVOFA) oraz
The Royal Institution Of Chartered Surveyors. Jest to sprawa
bardzo istotna, tym bardziej, ze od niedawna PFSRM zostala
przyjeta do TEGOVOFA jako Czlonek Stowarzyszony. Odbylo
sie to w czasie spotkania TEGOVOFA w Dublinie w kwietniu br.
Przebieg spotkania przedstawit M. Prystupa, ktéry bral w nim
udziat.

Rada Krajowa oméwita réwniez sprawg wydania kwartalnika
.Rzeczoznawca Majatkowy” oraz uzgodnita konieczno$¢ powo-
lania zespotu specjalistycznego zajmujacego sie dziatalnodcig
arbitrazowa w zakresie kontrowersyjnych wycen. Zespét ten
bedzie dziatat przy PFSRM i rozpatrywat sporne sprawy do niego
wplywajace. Ustalono, ze kadencja zespolu bedzie jednoroczna, a
ustugi przez niego $wiadczone odptatne. Do dnia 15.06.1994 ma
by¢ przedstawiony program organizacyjny w/w zespolu.

Jednym z punktéw obrad byto przedstawienie listy 5 polskich
i 4 zagranicznych firm ubiegajacych si¢ o tytult czlonka wspie-
rajacego PFSRM. Sa to firmy: DAUNTONS GERALD EVE,
HENRY BUTCHER POLAND, PRICE WATERHOUSE, PSI
POLAND, GEOBIS, PROINORM, PROMIX, WACETOB oraz
KRAKOWSKIE PRZEDSIEBIORSTWO GEODEZYIJ-
NE.Wszystkie przedstawione firmy Rada Krajowa PFSRM
postanowita przyja¢ w poczet cztonkéw wspierajacych.

Obrady przebiegaly w bardzo goracej atmosferze i dotykaly
wielu istotnych spraw polskich rzeczoznawcéw majatkowych i z
pewnoscia przyniosa rozwiazanie wielu probleméw nurtujacych
rZeczozZnawcow.

M.P.

Rzeczoznawca Majqtkowy
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Obrady podkomisji kwalifikacyjnej do spraw
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania

nieruchomosci
Henryk Hajdasz

W dniach 20 — 22 stycznia 1994 1.
w Ryni k. Warszawy na posiedzeniu ple-
narnym zebrali si¢ czlonkowie podkomisji
kwalifikacyjnej do spraw uprawnieri zawo-
dowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci.

Po raz pierwszy od II Krajowej Kon-
ferencji Rzeczoznawcoéw Majatkowych
w Gdansku podkomisja spotkata sie
w rozszerzonym skladzie.

W pierwszym dniu obrad uczestniczyt
wiceminister gospodarki przestrzennej
i budownictwa Andrzej Urban, ktéry
omoéwil zamierzenia resortu w dziedzinie
gospodarki nieruchomosciami i przygoto-
wywane w tym zakresie projekty
aktéw prawnych.

Do korica 1994 r. przewiduje si¢ utwo-
rzenie jednej centralnej listy rzeczoznaw-
c¢6w majatkowych, na ktérej winno sie
znaleZ¢ ok. 1500 rzeczoznawcow z upraw-
nieniami panstwowymi. Po tym terminie
resort przewiduje likwidacje tzw. list
biegtych wojewddzkich 1993 roku upraw-
nienia zawodowe zdobylo 560 osdb).

W obradach uczestniczyl takie prze-
wodniczacy komisji kwalifikacyjnej mgr
inz. Stanistaw Kluska, za§ przewodniczyt
im dyrektor inz. Henryk Jedrzejewski, wice-
-przewodniczacy komisji kwalifikacyjnej,
kierujacy bezposrednio podkomisja do
spraw szacowania nieruchomosci. Zesp6t
prowadzacy zajecia wspoltworzyli pracow-
nicy Ministerstwa Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa: mgr inz. Danuta Blasz-
czyk oraz mgr inz. Andrzej Kobylecki —
sekretarz podkomis;ji.

Obrady byly intensywne, o duzym ze-
stawie spraw do zatatwienia w trybie pil-
nym, prowadzone do péZnych godzin wie-
czornych, ktére w efekcie daly projekty
rozwigzan szeregu konkretnych proble-
moéw. A s3 to problemy istotne zaréwno
dla rzeczoznawcéw majatkowych jak i dla
tych oséb, ktére przygotowujac sie do eg-
zaminu panstwowego pragna to grono po-
wiekszyc.

Na czas obrad Komisja wylonita sie-
dem zespolow roboczych dla rozstrzy-
gnigcia probleméw:

- pytan egzaminacyjnych (powotano

pig¢ zespoldw wedtug egzamina-
cyjnych grup tematycznych),

- postgpowania kwalifikacyjnego,

- projektu instrukcji wyceny nierucho-

mosci.

W ostatnim dniu obrad po dyskusji
ogdlnej i pracy w zespolach, Komisja
przyjela ustalenia i propozycje dokonania
innowacji i zmian w dotychczasowych
uregulowaniach.

1. Pytania egzaminacyjne

1.1. Upowszechniony zbi6r pytan i zadan
musi umozliwi¢ utworzenie 20 ze-
stawow egzaminacyjnych na okres naj-
blizszego 1 do 1.5 roku (odpowiada to
ilosci 300 pytaii i 40 zadan).

1.2. Zdajacego obowiazuje znajomosé

przepiséw wg. stanu prawnego w dniu
egzaminu i aktualny na ten dzien stan
wiedzy w tematyce objgtej egzami-
nem. W tej sytuacji zbidr pytan nie
moze by¢ zestawem zamknietym na
tak dhlugi okres czasu.
Szacuje sie, ze w kazdym zestawie eg-
zaminacyjnym moze si¢ znaleZé pewna
ilo$¢ pytad nowych (ok. 20 % do 30
%), dodatkowo sformutowanych przed
kazdym egzaminem i dostosowanych
do zmieniajacych sie przepiséw, wyda-
nych interpretacji itp.

1.3. Zestawy pytai bedg sig skladaé z py-
taii problemowych (pojgciowych)
i prostych (standardowych, pamiecio-
wych), tatwych i trudniejszych, jedno-
znacznie sformutowanych. Ustalono,
ze pytania trudniejsze beda oznaczone
gwiazdka.

1.4. Zbiér podstawowych 300 pytar zosta-
nie wydany przez Ministerstwo Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa,
przy czym publikacja ta nie bgdzie za-
wierala tematdw zadan i odpowiedzi
na pytania.

2. Postepowanie kwalifikacyjne
2.1. Przyjeto wprowadzenie oceny punkto-
wej trzech przedlozonych przez kandy-
datéw prac z zakresu szacowania nie-
ruchomosci. Prace te beda punktowane

od 1 do 9 punktéw, jesli beda one fak-
tycznie wykonane dla konkretnego
klienta oraz od 1 do 3 punkiéw za
projekty wycen.

Punkty za prace beda zaliczane do
wyniku egzaminu pisemnego. W przy-
padku, gdy taczna punktacja prac wy-
niesie ,,0”, kandydat nie bedzie dopu-
szczony do dalszej czesci postgpowa-
nia kwalifikacyjnego.

2.2. Wprowadzenie punktacji prac juz

w czgdcl wstepnej postgpowania kwa-
lifikacyjnego jest odpowiedzia na
zgltaszane od dawna wnioski, do-
tyczace premiowania dotychczasowego
dorobku zawodowego. Komisja posta-
nowita punktowac¢ réwniez projekty
prac, ktore, szczegdlnie po studiach
podyplomowych, charakteryzuja sie
wysokim poziomen opracowania. Nie
przewiduje sig mozliwosci poprawienia
negatywnie ocenionych prac, a takze
ich wymiany.
Przystepujacy do egzaminu winni
zwrdci¢ szczegdlna uwage na wysoka
jakos¢ i forme skladanych prac oraz
na ich réznorodna tematyke,

2.3. Od kandydatéw wymagaé sie¢ bedzie
oSwiadczenia o samodzielnym wyko-
naniu prac, a w przypadku opracowan
zbiorowych — o§wiadczen okreslaja-
cych udzial i zakres prac wykonanych
przez osobg przystgpujaca do egzami-
nu. Falszywe oSwiadczenie bedzie
rownoznaczne z negatywnym wyni-
kiem egzaminu lub odebraniem upraw-
nient zawodowych.

2.4, Warunkiem dopuszczenia do egzami-
nu ustnego bedzie uzyskanie co naj-
mniej 75 punktéw z egzaminu pisem-
nego, lacznie z punktami za przedio-
zone prace. Zespol kwalifikacyjny nie
bedzie mial mozliwosSci obnizenia
w/w liczby punktow.

2.5. Efektywny czas trwania egzaminu pi-
semnego nie bedzie mdgt by¢ dluzszy
niz 3.5 godz.

2.6. Osoba zainteresowana, ktdra uzyska
ostateczny negatywny wynik postgpo-
wania kwalifikacyjnego, bedzie mo-
gla ubiegac sie 0 ponowne przystapie-
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nie do egzaminu po uptywie pét roku.

2.7. Uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci beda
mogly otrzymac osoby posiadajace tyl-
ko wyzsze wyksztalcenie techniczne,
ekonomiczne lub prawnicze. Zaktada
sig przy tym, Ze po osiagnigciu przez
resort potrzebnej iloSci rzeczo-
znawcOw, nie beda dopuszczone do
egzamindw osoby legitymujace sig
kursem specjalistycznym, a warunkiem
uzyskania uprawniefi zawodowych
bedzie ukoriczenie studiéw badZ stu-
dium podyplomowego z zakresu sza-
cowania nieruchomosci organizowane-
go przez wyzsza uczelnig. Do tego
czasu organizacja i prowadzenie spe-
cjalistycznych kurséw z zakresu szaco-
wania nieruchomo$ci winno si¢ odby-
waé po uzyskaniu opinii i pod nadzo-
rem lokalnego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcéw Majatkowych.,

2.8. Przewiduje si¢ obowiazek odbycia
przed egzaminem 2. letniej praktyki
zawodowe] w zakresie szacowania nie-
ruchomoséci u rzeczoznawcy majatko-
wego, na wzdr aplikacji po studiach
prawniczych.

2.9. Zaklada sie zniesienie mozliwosci
uzyskania uprawniefi zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomodci
bez egzaminu tj. na podstawie uznania
dotychczasowego szczegdlnego dorob-
ku naukowego, dydaktycznego i
wszechstronnej praktyki zawodowej.

3. Projekt instrukcji MGPiB
w zakresie szacowania nie-

ruchomosci

Przedmiotem dyskusji byla kolejna re-
dakcja projektu potocznie zwanej ,Instruk-
cja”, ktéra wydana zostanie przez Mini-
sterstwo Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa p.t. ,.Zasady wyceny nierucho-
mosci. Zeszyt 1 — Zasady ogdlne”.

Kolejno wydane zostana w okresie
poZniejszym:
zeszyt 2 — Wycena nieruchomosci zurba-

nizowanych,
zeszyt 3 — Wycena nieruchomosdci rolnych

i lesnych,
zeszyt 4 — Wycena prawa uiytkowania

wieczystego gruntow.

W wyniku prac zespolu roboczego
przyjeto przediozone opracowanie z zale-
ceniem wprowadzenia uzupelnien w nie-
ktérych metodach i technikach stosowa-
nych przy wycenie nieruchomosci.

4. Sprawy inne
Komisja powotata sposréd swoich
czlonkow state zespoty robocze do spraw

pytai (z podzialem wg. grup tematycz-
nych), regulaminowych, programéw
i szkolen oraz ds. problemowych, zwiaza-
nych z dziatalno$cig i potrzebami komisji.

5. Stowarzyszenia i Federacja

Stowarzyszen

Obrady Komisji odbywaly si¢ w sytua-
cji odmiennej od poprzednich. JesteSmy
juz po dwdéch krajowych konferencjach
rzeczoznawcow majatkowych i przyjetych
na nich uchwatach (Czestochowa — 1992 r,,
Gdansk — 1993 r.). Powstaly stowarzysze-
nia regionalne, ktére umocnity si¢ po-
wolaniem Polskiej Federacji Stowarzyszefi
Rzeczoznawcow Majatkowych, zarejestro-
wanej w grudniu ub. roku w Sadzie Woje-
wodzkim w Warszawie. Przypomniano,
7ze w posiedzeniach zespotéw kwalifika-
cyjnych moga bra¢ udziat przedstawiciele
lokalnych stowarzyszefi po uprzednim
uzyskaniu zgody przewodniczacego Komi-
sji Kwalifikacyjnej. Istnieje zatem potrze-
ba wspdlpracy i wzajemnego informowa-
nia sie o pracach Komisji Kwalifikacyjnej
i Federacji Stowarzyszefi.

Uczestniczacy w obradach mgr inz.
Andrzej Kalus — czlonek Komisji Kwalifi-
kacyjnej i Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych, zlozyl krétka informacje o dotych-
czasowych dziataniach i najblizszych za-
mierzeniach Federacji. Sa to zamierzenia
ogromne, idace w kierunku podniesienia
rangi rzeczoznawcy majatkowego, promo-
wania wyjazdami na praktyki zagraniczne
tych, ktérzy osiagna najlepsze wyniki
w postgpowaniu kwalifikacyjnym na
uprawnienia zawodowe, ustawicznego
szkolenia czlonkéw Stowarzyszen, organi-
zowania seminariéw, wspotorganizacji 111
Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych o charakterze migdzynarodo-
wym w Krakowie (29 i 30.09. oraz
1.10.1994 r.), wydawania kwartalnika Fe-
deracji, promocji wydawnictw z zakresu
szacowania nieruchomosci itp.

Przedstawione zamierzenia Federacji
Stowarzyszen zostaty przyjete z wielkim
uznaniem tym bardziej, ze dzialania jej
wladz - jak dotychczas — sa dziataniami
catkowicie spotecznymi.

6. Uwagi
6.1. Przedstawione wyzej postanowienia
i wnioski Komisji wymagaja zmiany
nastepujacych przepisow:
- art. 44 Ustawy z dnia 17.05.1989
r. Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne;
- Rozporzadzenia Ministra Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa

z dnia 28.11.1989 r. w sprawie
sposobu, trybu i szczegdtowych
warunkéw nadawania uprawnien
zawodowych oraz dzialania Komi-
sji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien
zawodowych w dziedzinie geodezji
i kartografii;

- Regulamin dzialania Komisji Kwa-
lifikacyjnej ds. uprawniefi zawodo-
wych.

6.2. Analizujgc czas niezbgdny na dokona-
nie zmian w przepisach oraz
uwzgledniajac obciazenia pracg zawo-
dowa o0s6b przygotowujacych badZ
weryfikujacych proponowane zmiany,
cykl wydawniczy itp. uwazam ze:

- zmiany w postepowaniu kwalifika-
cyjnym moga by¢ dokonane na
przetomie ITI/TV kwartatu br;

- postulaty dotyczace wyksztalcenia
i praktyki zawodowej (aplikacji)
wymagajg zmiany ustawy.

6.3. Decyzja o przystapieniu do egzaminu
podejmowana jest samodzielnie przez
zainteresowanych. Sa osoby, ktore re-
zygnuja z przystapienia do egzaminu,
oczekujac rychtego wprowadzenia
wyzej omowionych zmian. Poniewaz
czeste sa wypadki nie przystapienia do
egzaminéw wczesniej zgloszonych
0s6b (np. w styczniu na zgloszonych
pie¢ odbyly sie tylko dwa egzaminy)
sadze, ze plany resortu w zakresie wy-
pelnienia w tym roku listy rzeczo-
znawcOw majatkowych 1.500 osobami
nie zostana zrealizowane.

inz. arch. Henryk Hajdasz jest rzeczo-
znawcg majatkowym, bieglym z listy Woje-
wody Czestochowskiego, przewodniczacym
Czestochowskiego Oddzialu Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kato-
wicach.

OD REDAKCIJI:

Artykul niniejszy ukazal si¢ a kwartal-
niku Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach ,Nierucho-
mos¢” nr 1/94. Ze wzgledu na poruszone
w nim problemy dotyczace wielu
osob przygotowujacych si¢ do egzaminu
paristwowego — za zgoda redakcji ,.Nieru-
chomos¢” postanowiliSmy go — z niewiel-
kimi zmianami — zamie§ci¢ réwniez
w kwartalniku Federacji. Tekst arty-
kulu zostat uzgodniony z Dyrektorem inz.
Henrykiem Jedrzejewskim, wiceprzewo-
dniczacym Komisji Kwalifikacyjnej.
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Robilismy juj wiele !
AWsgysey g nami gyskeali. |

ul. Sienkiewicza 22
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Sprdbdj 3 nami i Jy !

Grupa Inwestycyjna
»,PROBUILD” Spétka z o.0.

60-818 Poznan
ul. Sienkiewicza 22

tel. (61) 48 04 31
(61) 66 00 41/347

fax (61) 48 04 31

telex 41 35 91
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Letting agency

Investment agency

Site acquisitions and disposals
Real estate finance

Feasibility and market studies
Valuations

Lease negotiations

v v v v e v e

Wynajem nieruchomosci

Doradztwo inwestycyjne

Pozyskiwanie i sprzedaz nieruchomosci
Finansowanie inwestycji

Feasibility studies i badania rynku
Wycena wartosci nieruchomosci
Negocjowanie transakciji

v v v v v e w

¥ Dauntons Gerald Eve

[a International Real Estate Consultants

ul. Wilcza 46, 00679 Warszawa

tel +48 (2) 621 06 92
+48 (2) 621 51 85
+48 (2) 621 51 87

fax +48 (2) 625 29 88
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Szanowni Paristwo,

Pragniemy przedstawic¢ Pafistwu dwie siostrzane firmy konsultingowe: PSI-Poland
i PSI-Project, funkcjonujqce na polskim rynku od 1991 roku, oferujqce petny zakres
ustug w dziedzinie nieruchomosci. Obie firmy, to spotki z o.0., zatozone i kierowane
przez t¢ samq grupe miedzynarodowych rzeczoznawcow majgtkowych i developeréw.
Poczgtkowo byta to jedna firma: PSI, znana szeroko w Polsce jako organizator kurséw
wyceny nieruchomosci, ktore ukorczyto ponad tysigc osob. Pdozniej potrzeba specja-

lizacji wymusita podziat.
7y

Rys:zard Stepan
Dyrektor Naczelny
IR TR e Eesoeewe ESTeen:  [EEESSsceoens
ProperTY SERVICES INTERNATIONAL - PoLAND
(Migdzynarodowe Ustugi Majatkowe - Polska)
REAL ESTATE CONSULTANTS
POLAND
w skrécie PSI - Poland Sp. z o.0. O
. SPOLKA Z 0.0.
ul. Chmielna 4 m. 8, 00-020 Warszawa REAL ESTATE
Tel. (48 22) 26 72 32, Fax (48 22) 26 98 51 CONSULTANTS

PSI-Poland zwigzana jest z najpowazniejszymi na $wiecie firmami nieruchomosciowymi:
Healey & Baker (Europa) oraz Cushman & Wakefield (USA), wyspecjalizowanymi w mar-
ketingu, hotelach, biurowcach i centrach handlowych.

Zakres Ustug

Wycena nieruchomosci;

Prowadzenie kurséw szkoleniowych wyceny nieruchomosci;
Marketing, akwizycja i pos$rednictwo;

Promocja polskich nieruchomos$ci na rynkach miedzynarodowych;
Zarzadzanie nieruchomos$ciami.

® ¢ & o 9

PSI-Poland specjalizuje si¢ przede wszystkim w nieruchomosciach komercyjnych (biura,
hotele, banki, sklepy, restauracje) i przemystowych.

Klienci
Z uwagi na wspomniane miedzynarodowe powigzania, wérdd klientéw PSI-Poland prze-

wazajg inwestorzy zagraniczni, z réwng przyjemnoscia $wiadczymy jednak ustugi na rzecz
polskich klientéw. Posréd naszych klientéw wyr6znié mozna:

¢ Kancelaria Prezydenta RP ¢ Ford Motor Company ¢ Warta S.A.

+ British Foreign Office + US Business Centers ¢ FSM

¢+ Wiadze samorzadowe ¢ Johnson Controls + LIM Center

+ Narodowy Pank Polski + Mitsubishi + llbau

+ Chase Manhatan Bank ¢ Commercial Union + Jacobs Suchard
+ Chemical Bank, USA ¢ International Fast Food + Pepsico

+ HypoBank - Munich ¢ Rautaruukki, Finlandia + Ryder, USA

3 8 Rzeczoznawca Majqtkowy




Zarzad obu firm

Dyrektor Naczelny
Ryszard STEPAN
Dip.Arch.

R.1.B.A., Hon.A.R.I.C.S.
Rzeczoznawca majgtkowy
Upr.Nr 24

Dyrektor

Richard PETERSEN
B.Sc.

AR..C.S., C.N.AB.

Dyrektor |

Tadeusz ZUROWSKI
mgr inz. .
Rzeczoznawca majatkowy
Upr.Nr 252

PropErRTY SERVICES INTERNATIONAL - Project

(Migdzynarodowe Ustugi Majatkowe - Projekt)
DEVELOPMENT CONSULTANTS

ul. Chmielna 4 m. 8,

Urodzony we Lwowie w 1926 r. Stuzyt w Il Korpusie Gen. Andersa, po czym
osiadt w Londynie. Architekt i developer. Byly gtéwny architekt British European
Airways. Wieloletni wiasciciel i dyrektor firmy architektoniczno - developerskiej w
Londynie. Prezes brytyjskiej fundacji The Solidarity Educational Trust. Honorowy
Czionek The Royal Institution of Chartered Surveyors. Czionek Komisji
Kwalifikacyjnej przy Ministrze GPiB. Rzeczoznawca majatkowy - Uprawnienia
MGPIB Nr 24.

Urodzony w Wielkiej Brytanii w 1954 r. Brytyjski dyplomowany rzeczoznawca
majatkowy. Cztonek The Royal Institution of Chartered Surveyors oraz francuskiej
organizacji zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych CNAB. Zalozyt prywatna
firme konsultingowa w Londynie. Wieloletni doradca inwestycyjny bankéw brytyjs-
kich, francuskich i hiszpanskich.

Urodzony w Warszawie w 1948 r. Geodeta i fotogrametra. Byly cztonek
Panstwowej Rady Geodezyjnej. Wspdtautor kilku podrecznikéw oraz autor szeregu
referatow i publikacji prasowych z dziedziny wyceny nieruchomosci. Od roku 1991
wyktada na licznych kursach i studiach podyplomowych. Rzeczoznawca
majatkowy - Uprawnienia MGPIB Nr 252.

PSI

w skrocie PSI - PrOjeCt Sp. z o.0. pro l ect
00-020 Warszawa SPOLKA Z 0.0.

Tel. (48 22) 26 72 32, Fax (48 22) 26 98 51 DEVELOPMENT
CONSULTANTS

PSI-Project specjalizuje sie akcjach rozwojowych i doradztwie inwestycyjnym. Coraz
wyrazniej widoczny staje sig popyt na tego rodzaju ustugi wsrdéd rozwijajgcych sie gmin.
Projekt rozwoju miasta, dzielnicy, czy wydzielonej strefy, oparty o gitebokie rozeznanie
wymagan instytucji finansujacych projekty oraz znajomos¢ oczekiwarn inwestoréw, szerokie
kontakty z miedzynarodowa siecig bankéw i inwestoréw, daje znacznie lepsze gwarancje
sukcesu. Mozna powiedzieé, ze PSI-Project kiadzie pomost pomiedzy dazeniami wiadz
samorzadowych, a wymaganiami i standardami zachodnich inwestorow.

Zakres aktywnosci

® & ¢ 6 O 6 4 o 0

Gtéwne prace

* & o

Monitoring i analizy rynkowe

Projekty rozwojowe miast i dzielnic

Doradztwo inwestycyjne

Sporzadzanie finansowych analiz projektow

Sporzadzanie feasibility studies i business plans

Profesjonalne zastgpstwo w negocjacjach z instytucjami finansujgcymi inwestycje
Kompleksowe projektowanie

Project management (zastepstwo inwestorskie)

Marketing i akwizycja

Projekt i budowa Fabryki Tapicerki Samochodowej Ford Motor Co. w Plonsku
Osiedle mieszkaniowe “Pludy Village”
Modernizacja powierzchni biurowych Commercial Union
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-~ AGENCJA UStUG TECHNICZNO-ORGANIZACYJNYCH BUDOWNICTWA
ﬁa" KATOWICE, UL. DABROWSKIEGO 22, TEL. 155-20-17 W. 368

Najstarsza firma na Slasku zajmujaca sie profesjonalnie wycenami nieruchomosci
i doradztwem inwestycyjnym

Agencjo PROMITKS wykonuge:

O wyceny nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych, w tym przemystowych,
produkcyjno—ustugowych, lokali mieszkalnych i uzytkowych dla celéw:
— kupna-sprzedazy,
— zabezpieczenia kredytéw bankowych,
— okreslania ceny wyjsciowej dla przetargéw,
— wywlaszczenia,
O wyceny obiektéw budowlanych dla celéw uwtaszczeniowych,
O wyceny gruntu dla naliczania optat za uzytkowanie wieczyste,
O wyceny maszyn i urzadzen.

Agencja PROMIKS organiguie:

O kursy specjalistyczne dla rzeczoznawcow majatkowych i kandydatéw

na rzeczoznawcow majatkowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
O warsztaty szkoleniowe w zakresie praktycznej nauki szacowania nieruchomosci.

Agencjo PROMIKS wyda je:

O katalogi cen dla celéw szacowania wartosci obiektéw budowlanych

oraz nakiadow inwestycyjnych,
O poradniki i wydawnictwa pomocnicze z zakresu szacowania nieruchomosci,
O oprogramowanie komputerowe réznego rodzaju wycen nieruchomosci.

Agencja jest firmg autorska, ktora prowadza:

mgr inz. Lech Gutry mgr inz. Andrzej Kalus
nr uprawnien Ministra GPiB — 10 nr uprawniefi Ministra GPiB — 14

cztonkowie i wspdtzatozyciele pierwszego w Polsce Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach, o dwudziestoletnim stazu
zawodowym w zakresie szacowania nieruchomosci.

Agencja zatrudnia réwniez najlepszych specjalistow w dziedzinie szacowania
nieruchomosci i zapewnia tym samym wysoki poziom ustug.
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Informacje -

MIEDZYNARODOWA KONFERENCJA
STANDARDY ZAWODOWE W
SZACOWANIU NIERUCHOMOSCI

Waznym wydarzeniem w zyciu Srodowiska polskich rzeczo-
znawcow majatkowych byla migdzynarodowa konferencja doty-
czaca standardéw zawodowych w szacowaniu nieruchomosci.

Problem ten jest szczegdlnie wazny, gdyz Polska od 15
kwietnia biezacego roku zostala czlonkiem Stowarzyszenia Euro-
pejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGOVOFA).

Konferencja zostala zorganizowana przez Polska Federacjg
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Krakowski
Instytut Nieruchomosci w Krakowie w dniach 2.06 — 4.06.94.

Odbyta si¢ w bardzo reprezentatywnym sktadzie. Udziat
w niej wzigli, migdzy innymi: minister gospodarki przestrzennej
i budownictwa pani Barbara Blida, wiceminister gospodarki prze-
strzennej i budownictwa pan Andrzej Urban, dyrektor departa-
mentu Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa pan
Henryk Jedrzejewski. W spotkaniu uczestniczyli réwniez przed-
stawiciele Departamentu Reprywatyzacji Ministerstwa Prze-
ksztalcen WlasnoSciowych oraz przedstawiciele Ministerstwa Fi-
nansow i Ministerstwa Rolnictwa. _

Z godci zagranicznych w konferencji wzieli udziat miedzy in-
nymi Daryl Lippincott ze. Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nieru-
chomosci, Clive Lewis — prezydent Krélewskiego Instytutu Dy-
plomowanych Rzeczoznawcdw, Peter Champness — sekretarz ge-
neralny Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz
Philippe Malaguin z Francuskiego Instytutu Rzeczoznawcéw Nie-
ruchomosci.

W czasie spotkania wygloszono wiele interesujacych refe-
ratow dotyczgcych standardéw i norm wycen nieruchomosci.
Szczegdlnie wazne dla uczestnikéw konferencji byly nastgpujace
referaty: Clivea Lewisa na temat roli Standardéw w promowaniu
organizacji zawodowej, Petera Champnessa pt. , Koniecznosic eu-
ropejskiej integracji standardéw zawodowych™ oraz Carla Schulca
na temat amerykanskich standardéw zawodowych w szacowaniu
nieruchomosci.

Ze strony polskiej gléwnym wystapieniem byt referat pana
Zdzistawa Mateckiego zatytulowany ,Standardy zawodowe rze-
czoznawcow majatkowych, ich rola i warunki tworzenia w Pol-
sce”.

Zaréwno referaty, jak i bardzo ozywiona dyskusja dowiodty,
ze standardy wycen nieruchomosci sa niezbednym warunkiem
prawidtowej obstugi rynku nieruchomosei - rynku krajowego jak
i migdzynarodowego. Rzeczoznawcy muszg postugiwaé sie jezy-
kiem znormalizowanym i metodami, ktére w swoich podstawach

bylyby takie same dla wszystkich. Jednoczeénie rola stan-
dardéw jest réwniez i to, by zleceniodawcy i klienci rzeczoznaw-
cow byli zorientowani w wymaganiach jakie moga stawial rze-
czoznawcom majatkowym. Szczegdlnie dobitnie podkreslali to
przedstawiciele Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczo-
znawcow, ktérych dewiza jest ochrona pozycji zawodowej rzeczo-
znawcow majatkowych poprzez ochrong intereséw ich klientéw.

Standardy zawodowe sg rowniez niezbedne dla potrzeb ubez-
pieczenia rzeczoznawcow majatkowych od odpowiedzialnoéci cy-
wilnej za ewentualne szkody, jakie mogliby ponie$¢ klienci
w wyniku wykonywania wyceny. Ubezpieczenie rzeczo-
znawcow ma na celu ochrone intereséw zleceniodawcéw, jak
réwniez jest w interesie samych rzeczoznawcow. W tym miejscu
nalezy podkresli¢, ze sponsorami konferencji byly migdzy innymi,
Towarzystwo Ubezpieczen 1 Reasekuracji Warta S.A. oraz Hestia
Insurance S.A.

Uczestnicy konferencji otrzymali ksiazkowe wydania przetu-
maczonych standardéw wyceny nieruchomosci obowigzujacych
w Unii Europejskiej oraz standardéow amerykariskich. Pozycje te
pozwola, jak sadzimy, przyspieszyC prace przygotowawcze
podjete przez Komisj¢ Standardow przy Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych nad polskimi standardami
dotyczacymi wyceny nieruchomosci.

Z catosci obrad i dyskusji, a zwlaszcza z przekazanych
do$wiadczen zagranicznych wynikato, ze normy dotyczace wycen
nieruchomosci musza mie¢ charakter dynamiczny w tym sensie,
ze powinny by¢ co jaki§ czas aktualizowane w zaleznoéci od sy-
tuacji gospodarczej, rozwoju metod wycen nieruchomosci oraz
rozwoju samego rynku nieruchomosci.

Dla polskich rzeczoznawcow majatkowych najwazniejszym
przestaniem konferencji, co wielokrotnie podkreslali goscie zagra-
niczni, jest potrzeba ustawicznego ksztatcenia. Szczegdlnie rozwi-
ja sie to w Srodowisku rzeczoznawcow brytyjskich, gdzie od wie-
lu lat istnieje sformalizowany i obowiazkowy system takiego
ksztafcenia (CPD).

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze konferencja byla duzym
sukcesem merytorycznym i organizacyjnym. Do tego sukcesu
przyczynit si¢ wiceprezydent miasta Krakowa prof. Wiladystaw
Brzeski, prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych pan Andrzej Kalus oraz dyrektor Krakow-
skiego Instytutu Nieruchomosci pan Bogdan Rogatko.

M. P.
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Dwaj prezydenci:

z lewej prezydent
Krélewskiego Instytutu
Rzeczoznawedow z Anglii -
Clive Lewis oraz prezydent
Polskiej Federacji
Rzeczoznawcow
Majatkowych Andrzej Kalus




