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WITAMY W KRAKOWIE!

Stare, Krdlewskie Miasto Krakow jest w tym roku szczegdlnym miejscem spotkan za-
granicznych i krajowych rzeczoznawcéw majgtkowych. Réwnolegle z Krajowg Konfe-
rencjg Rzeczoznawcéw majgtkowych goscic bedziemy w Krakowie we wrzesniu uczestni-
kow jesiennej sesji TEGOVOFA. Odstgpiono tym samym od zasady organizowania
takich sesji w stolicach krajow Unii Europejskiej. Wyrdznienie jakie nas spotkato jest do-
wodem uznania dla polskich dokonan w dziedzinie rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego.

Odbywajqce sie od 1992 roku w Krakowie Konferencje Rzeczoznawcéw Majgtkowych
trwale przyjety sie w Zyciu Srodowiska rzeczoznawcéw, zajmujgcych sie wyceng nieru-
chomosci. Trzeba przy tym zaznaczyc, iz konferencje na takq skale nie sq organizowane
w Zadnym z krajow europejskich. Wigze sie to niewgtpliwie z duzym ozywieniem dziatal-
nosci rzeczoznawcow, zwigzanym z dokonujqcq si¢ w naszym kraju transformacjq gospo-
darczq oraz zapowiadang taksacjq nieruchomosci.

Ksztattujgey sie obecnie zawdd rzeczoznawcy majatkowego jest wymieniany jako drugi, po maklerze gietdowym, pod
wzgledem atrakcyjnosci. Organizatorzy studiow podyplomowych i kurséw specjalistycznych, przygotowujqcy kandydatéw na
rzeczoznawcow majqtkowych nie majg od dwdch lat probleméw ze skompletowaniem stuchaczy. Przed dwoma laty bowiem
Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wdrozyto nowe zasady uzyskiwania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci. Specjalisci posiadajqcy te uprawnienia legitymujq sie wiedzq teoretyczng na poziomie europej-
skim [ sq coraz czeScie] angazowani przez zagraniczne firmy dziatajqce na polskim rynku.

W ostatnich latach rozwingt sie wsrdd rzeczoznawcow ruch stowarzyszeniowy. Powstato kilkanascie stowarzyszen zrdzni-
cowanych zaréwno pod wzgledem terytorialnego zakresu dziatania, jak i liczebnosci cztonkéw, ich statusu zawodowego,
a takie przygotowania fachowego. Wielu cztonkéw tych nowych organizacji nalezy takze do innych stowarzyszen zawodowych,
takich jak na przyktad Stowarzyszenie Geodetéw Polskich, czy Polski Zwigzek Iniynieréw i Technikéw Budownictwa. Osta-
tecznie wspdlnie wypracowana zostata koncepcja powotania do Zycia Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych z siedzibg w Warszawie.

Federacja jest organizacjq skupiajgcq 16 stowarzyszen. Od samego poczqtku wtadze Federacji nawigzaty robocze kontakty
z Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz bratnimi, zagranicznymi organizacjami. Wymienic tutaj
w szezegdlnosel nalezy Wschodnioeuropejskq Fundacje na rzecz Nieruchomosci z USA, Krélewski Instytut Dyplomowanych
Rzeczoznawcow z Wielkief Brytanii i Europejskq Grupe Rzeczoznawcéw Majgtkowych TEGOVOFA, do ktdrej nasza Federacja
zostala ostatnio przyjeta. Porozumiewamy si¢ takze z podobnymi organizacjami we Francji, Czechach i na Wegrzech.

Zbliza sie jednak czas aktywnego wigczenia si¢ naszych specjalistow do pracy w strukturach europejskiego i Swiatowego
rzeczoznawstwa. Serdecznie witam i pozdrawiam na lamach naszego kwartalnika wszystkich uczestnikéw Il Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcéw Majgtkowych oraz spotkania TEGOVOFA. Zycze, aby pobyt z tej okazji w Krakowie zapadt
gleboko w Waszej pamieci, z racji ciekawych referatow, dyskusji, a takze interesujgcych kontaktow kolezeriskich.

Andrzej Kalus
prezydent PESRM

WELCOME TO KRAKOW

The Old, Royal town of Krakéw holds many international and national meetings for chartered surveyors this year. In sep-
tember, pararerly to the Ill National Conference for Chartered Surveyors there will be also a meeting of TEGOVOFA group.
By choosing Krakow for the location of the conference they made an exeption from the rule that says that TEGOVOFA con-
ferences may be organized only in the capitals of EC countries. The distinction which happened is a prove of appreciation for
Polish archievements developing chartered surveyors profession.

Since 1992 every year we have been organizing the National Conference For Chartered Surveyors and now it persists in
the environment of chartered surveyors, who deals with real estate valuetion. The idea of organizing national meetings in
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order to exchange ideas and experience as well as come into person-
al contacts was proved during the I Conference in Czestochowa and
also during the Il Conference in Gdansk. It is worth wile mentioning
that such a-big-scale conference has never been organised in any
European countries but Poland, which undoubtfully is connected
with the boom of chartered surveyors activities and with the trans-
Sformations in Polish economy and the general forecast of apprais-
ing.

Being developed presently the new profession of chartered sur-
veyors is considered as the most interesting after stackbroker. The
organizers of researches and trainings for applicants for chartered
surveyors have had no problems with finding students for this kind of
courses since 1992 when Ministry of Phisical Planing and
Constructions decided to introduce new rules to get professional
authorisation in real estate valuetion. Specialists with these profes-
sional authorisation have knowledge on the European level and they
are very often employed by foreign companies in Poland.

Many associations have been founded that differ upon regional
activities, number of members, their professional statute and experi-
ence. Some of the chartered surveyors belong to other professional
associations like Polish Association of Geodesist or Polish Union of
Engineers and Technicians. The necessity of agreement among asso-
ciations on the national policy in representing to potential partners
in our country and abroad was noticed already during the [ National
Conference in Czestochowa. Finally it was decided to establish The
Polish Federation Of Valuers Associations with the seat of Warsaw.

The Federation is an organization which assembles 16 associa-
tions and is under the control of the National Council and The Board
of Directors. Since the begining the Federation has started the coop-
eration with the Ministry of Phisical Planing and Constructions and
with other similar organisations abroad such as Eastern European
Real Property Foundation (USA), The Royal Institution of Chartered
Surveyors (UK) and The European Group Of Valuers of Fixed Assets
TEGOVOFA which accepted Federation application. We are also in
touch with similar organisations in France, Czech Republic and in
Hungary.

First of all we need to establish the professional standards which
is essential both for chartered surveyors and their partners. It is very
important to initiate ethical code. We should take some steps towards
organizing the valuetion market and eliminate people who have no
rights and qualifications that only destroy the image of chartered
surveyors. We also planing to create within the National Council an
Arbitrage Group in order to help with the divergences in some value-
tions.

It is high time our experis joined the European and International
structures. It is a plesure to have this opportunity to welcome all
the participants of the IIl National Conference and TEGOVO-
FA meeting on the pages of our quarterly. I hope that the visit in
Krakow will be good memorized due to interesting lectures, discus-
sions and meetings.

Andrzej Kalus
PSFRM President
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Standardy i metody wycen

ANALIZA CEN RYNKOWYCH PRZY SZACOWANIU
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
METODAMI POROWNAWCZYMI

Mieczystaw Prystupa

Szacowanie nieruchomo$ci metodami zaliczanymi do
podejécia poréwnawczego powinno w konsekwencji dawac
warto$ci rynkowe. Mozna wigc wyciggnaé z powyZszego
stwierdzenia réwniez i taki wniosek, Ze skoro rzeczoznawcy
okre§laja warto$ci rynkowe, to §wiadomie lub nie, opieraja
swoje wyniki na podstawie rynkowych cech nieruchomosci.

Rynkowe cechy nieruchomos$ci sg to wigc takie ich
atrybuty, ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ryn-
kowa warto$¢ nieruchomosci.

Jednoczesnie nalezy pamigtaé, ze w procesie zawierania
transakcji kupna-sprzedazy na rynku wysoko$¢ cen na nieru-
chomodci zalezy przede wszystkim od ich cech rynkowych.

Uzyskiwane ceny na rynku s3a zalezne od kilku szcze-
gélnych cech nieruchomosci, ktére proponuje wiasnie
nazwac¢ cechami rynkowymi,

Rzeczoznawcy, stosujac metody poréwnawcze, powinni
wigc przede wszystkim analizowaé te cechy nieruchomosci,
od ktdrych zalezy poziom cen na dany typ nieruchomosci.

Nalezy w tym miejscu stwierdzi¢, 7e niestety znikoma
jest jak dotychczas liczba wycen, ktére w sposéb §wiado-
my analizuja cechy rynkowe. Jest rzecza niezbedna, aby
rzeczoznawcy starali si¢ odpowiada¢ na pytania: za jakie
cechy (atrybuty) nieruchomosci nabywcy sa sktonni placic
wigksze ceny? jakie cechy sg tylko w niewielkim stopniu
brane pod uwage? jakie cechy nieruchomosci sg do pomi-
nigcia przy transakcjach kupna-sprzedazy?

Ta znajomo$¢ rynku powinna by¢ wykorzystana w pro-
cesie wyceny.

Sprawdzajac jednak wyceny przedstawiane Komisji
Kwalifikacyjnej mozna odnie$§¢ wrazenie, ze opis nierucho-
mosci w zbyt duzym stopniu zalezy od tzw. pierwszego
wyksztalcenia rzeczoznawcow.

Inzynierowie budowlani szczegélowo opisuja kon-
strukcje budynkéw, geodeci ich polozenie na dzialce, eko-
nomiéci ktadg nacisk na strone dochodowa.

Z punktu widzenia cech rynkowych jak réwniez pra-
widlowego przeprowadzenia procesu wyceny, w opisie nie-
ruchomosci czg§¢ informacji wydaje si¢ by¢ zbedna, a jed-
noczes$nie brakuje tych waznych — odnoszacych sig do
zbioru cech rynkowych jak np. charakterystyka polozenia
nieruchomosci na danym rynku lokalnym. Jesli rynek lo-
kalny opisany bedzie przez charakterystyke jego obrazu,
rodzaju nieruchomos$ci oraz okresu badania cen, to czwar-
tym niezb¢dnym zbiorem informacji powinien by¢ zbidr je-
go cech rynkowych.

Stusznie si¢ uwaza, ze najtrudniejszym etapem w meto-
dach poréwnawczych jest tzw. szacowanie poprawek.
WigkszoS¢ sporzadzonych dotychczas wycen zawiera tzw.
procentowe szacowanie poprawek w obrebie poszczegdl-
nych cech nieruchomosci. Jak atwo mozna udowodnié, po-
peinia si¢ w tym procesie grube bledy. Bledy te wynikaja
z braku réznicowania wplywu poszczegdlnych cech rynko-
wych na ceny w wyniku zalozenia, Zze wszystkie cechy sa
réwnowazne.

W tym miejscu nalezy dodac, ze wtaénie w wigkszoéci
wycen zalozona jest réwnowazno$¢ cech lub inaczej mé-
wiac ich réwnocennos¢.

Prze§ledZmy ponizszy przykitad szacowania poprawek.
Zalézmy wigc, ze na okre§lonym rynku lokalnym domdéw
najwazniejsza cecha jest ich polozenie. Polozenie to
wplywa w 40% na ceny. Przyjmijmy, ze mamy wycenié
dom polozony w dzielnicy najgorszej. Poréwnujemy go
z domem poloZzonym w dzielnicy o najlepszej renomie.
Tylko wiasnie taki obiekt udalo si¢ nam uzyska¢ do po-
réwnan. Zalézmy poza tym, co czesto si¢ zdarza, ze inna
cecha brana pod uwage jest wielko$¢ dzialki, na ktérej
stoja oba poréwnywane domy. Jednak wielko$¢ dzialki tyl-
ko w ok. 10% wplywa na wysoko$¢ ceny doméw. Dom
w dzielnicy najlepszej ma o polowg mniejsza dzialke.
Fragment tabeli poréwnawczej wyglada czesto jak ponizej.

Tabela 1. Przyklad nieprawidltowej tabeli poréwnawczej.

Lp. Rodzaj cechy Poprawki
L ® Polozenie -10%
2 Wielko$¢ dziatki +10%

Jak wynika z przedstawionej tabeli, suma poprawek za
polozenie i za wielko$¢ dziatki data warto$¢ zerowa. Gdy-
by oba domy juz niczym si¢ nie réznily, warto$¢ szacowa-
nego domu powinna si¢ réwna¢ cenie domu potoZonego
w dzielnicy najlepszej. Warto$¢ ta bylaby oszacowana jed-
nak z duzym big¢dem, gdyz wiadomo, ze domy w dzielnicy
najlepszej sa Srednio o 40% drozsze niz w dzielnicy naj-
gorszej. Blad taki mdglby popelni¢ zwlaszcza niedoswiad-
CzZony IZeczoznawca.
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Standardy i metody wycen

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w dotychczas stoso-
wanych metodach cenowo-poréwnawczych brakowato
wskazdwek odno$nie zakre§lania granic wielkosci popra-
wek wyrazanych w procentach.

Rzeczoznawcy nie wiedzg czy szacowanie poprawek
w obrebie cechy mozna zakoriczy¢ na +10%, czy na £20%,
czy moze jeszcze na innej wartosci.

Problemy szacowania poprawek, jak sadze, zostaly po-
zytywnie rozwigzane w opracowanej i opublikowanej pracy
pt. ,,Szacowanie nieruchomosci dualna metoda poréw-
nawcza — wersja rozwinigta” w pierwszym numerze Rze-
czoznawcy Majatkowego.

W obecnym artykule przypomnijmy raz jeszcze podsta-
wowe zalozenia, ktore legly u podstaw tej metody.

Zatozenie pierwsze: Warto$¢ szacowanej nierucho-
moéci znajdzie si¢ pomigdzy cena (cenami) minimalna,
a cena (cenami) maksymalna, jakie zanotowano na rynku
lokalnym w badanym okresie. Zalozenie to jest o tyle
wazne, gdyz pozwala zakreslic granice poprawek w trakcie
analizy poréwnawczej. Zatozenie to sprawdza si¢ w prze-
wazajacej liczbie przypadkéw na w miar¢ rozwinigtym
rynku lokalnym.

Zaloizenie drugie: Analize poréwnawcza prowadzimy
w parach tj. pomiedzy obiektem wycenianym o znanych
cechach lecz nieznanej wartosci, a obiektem o znanej cenie
i znanych'cechach. Gdy mamy kilka obiektéw do porow-
nan tworzymy kilka par, w ktérych kazdorazowo wystepuje
wyceniana nieruchomosé. Ostateczng warto$¢ wycenianej
nieruchomoéci ustalamy jako §rednia wazona z sumy wyni-
kow uzyskanych w poszczegdlnych parach.

Zatoienie trzecie: Analize poréwnawcza dotyczaca
wielko$ci poprawek prowadzimy wylacznie na zbiorze cech
rynkowych, jakie wystgpujg na danym rynku lokalnym. To
zalozenie zmusza oczywiscie rzeczoznawcow, by wczesniej
wykreowali na rynku lokalnym zbidr istotnych cech rynko-
wych wraz z ocena wplywu poszczegdlnych cech na ceny.
Wplyw ten daje sig zaobserwowac w szczegdlnosci od mi-
nimalnego poziomu cen na dane obiekty. Powstaje jednak

problem, jak to zrobi¢? Czy sami rzeczoznawcy sg w sta-

nie ten problem rozwiazac?

Mysle, ze zagadnienie to nie przerasta wigkszosci rze-
czoznawcow.,

Whikliwa obserwacja i analiza rynkéw nieruchomoéci
pozwala na zaobserwowanie istotnych — dla oszacowania
wplywu cech rynkowych na ceny — prawidfowosci. Jest to
mozliwe w szczegdlno$ci na rynkach rozwinigtych. Aby
np. oszacowa¢ wplyw pofozenia nieruchomosci na ceny
wystarczy poréwnac érednie ceny w poszczegdlnych dziel-
nicach miasta, Zakladamy tu oczywiscie, ze dane miasto
stanowi rynek lokalny.

Podobnie mozemy postgpi¢ z analiza wplywu np. stanu
technicznego obiéktéw, obserwujac réznice w cenach po-
miedzy obiektami nowymi, a obiektami zuzytymi technicz-
nie.

Jestem zdania, ze lepiej jest okres§li¢ dla prawidlowosci
przeprowadzenia wycen wplyw poszczegdlnych cech ryn-
kowych na ceny — nawet w sposéb przyblizony — niz
przyja¢ réwnocenno3¢ tych cech. Problem staje sie tru-
dniejszy na rynkach matych, stabo rozwinigtych. W tych
przypadkach mamy do wyboru dwie drogi. Mozemy roz-
szerzac rynek lokalny o inne podobne obszary. Do niewiel-
kiego miasteczka mozna doda¢ kilka podobnych miasteczek
i w ten sposdb rozszerzy¢ rynek lokalny. Potrzebna jest tu
wspdtpraca rzeczoznawcow, pomoc Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Obowiazkiem rzeczoznawcOw przy
wycenach nieruchomo$ci jest takie kreowanie rynkéw
lokalnych, ktére umozliwi im dokonanie poprawnych wy-
cen.

Innym, nieco moZe mniej ambitnym, sposobem oszaco-
wania wptywu cech rynkowych na ceny na malym rynku
lokalnym jest postuzenie sie analogia z rynkéw dobrze roz-
winietych.

Oddzielng kwestig jest rozpoczgcie systematycznych ba-
dan poszczegdlnych rynkéw nieruchomoéci przez wyspe-
cjalizowane o§rodki naukowe. Badania takie powinny by¢
prowadzone stale i powinny okre§la¢ preferencje nabyw-
céw poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci na typowych
rynkach lokalnych.

7 takich badan powinny wynika¢ wnioski i informacje
niezbedne dla rzeczoznawcdéw przy wycenach. Wyniki ba-
dan powinny dawaé wskazéwki dotyczace whasnie wplywu
poszczegdlnych cech rynkowych na ceny w danym okresie.

Tabela 2. Przyktad rynkowych cech nieruchomosci na
rynku lokalnym.
: Procentowy wplyw
Lp: Rodzz) cechy na ceny (waga cechy)
1. Potozenie (dzielnica) 30%
2. Mikrosrodowisko
(sasiedztwo) 10%
3. Wielkos$¢, ksztatt
i urzadzenie dziatki 10%
4. Stan techniczny
i technologia 15%
5 Funkcjonalnosé
i standard 15%
6. Ksztalt architekto-
niczny domu 10%
i Forma wtadania 10%
Suma 100 %
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Standardy i metody wycen

Konieczno$¢é wdrozenia stalego systemu badan rynkéw
nieruchomosci wynika z ich dynamicznego rozwoju, ze
zmian upodoban nabywcéw, z silnego wpltywu sytuacji go-
spodarczej na stan rynkéw nieruchomosci. Dla lepszej ilu-
stracji tych rozwazan warto, jak sadze, przedstawiC stosow-
ny przyklad.

Zalézmy, ze zadaniem rzeczoznawcy jest wyceni¢ dom
jednorodzinny w miescie wojewodzkim. Rzeczoznawca
przyjal, ze rynkiem lokalnym, ktéry postuzy mu do wyce-
ny, bedzie obszar owego miasta, a ceny doméw jednoro-
dzinnych bedzie analizowal w okresie ostatniego kwartatu.
Z tego okresu funkcjonowania rynku zanotowat 15 transak-
cji. Najtaiszy dom sprowadzony do wskaznika 1 m® p.u.
wynosit C;, = 4 mln zl/m’ p.u., a najdrozszy C.,, = 8
min zt/m®,

Zgodnie z zaloZeniem pierwszym rzeczoznawca przyjal,
ze warto§¢ 1 m’® p.u. szacowanego przez niego domu znaj-
dzie si¢ w przedziale [4 min, 8 min]. Nastgpnie rzeczo-
znawca okreslil na podstawie analiz wlasnych cechy rynko-
we, ktére maja wpltyw na ceny.

Nastepnie wybral do poréwnan ze znanych transakcji
dwa sprzedane niedawno domy w celu ustalenia wartosci
rynkowej wycenianego domu X. Wyceniany dom oraz do-
my do poréwnan charakteryzowaly si¢ cechami rynkowy-
mi, ktére przedstawia tabela 3.

Zalézmy, ze cena 1 m’ p.u. domu A uzytego do poréw-
nan wynosita 7, 0 min zi, za§ domu B 5, 8 mln zt. W ce-
nie 1 m’ p.u. mieszcza si¢ rowniez ceny dzialek.

Przedstawiona syntetyczna charakterystyka obiektéw
w aspekcie cech rynkowych moze i powinna byC poprze-
dzona dodatkowymi analizami np. szczegélowa analiza
stopnia zuzycia, czy szczegélowym opisem pofozenia do-
mow i ich sgsiedztwa.

Teraz zgodnie z zalozeniem drugim utworzy¢ na-
lezy dwie tabele poréwnawcze tj. tabelg X-A i tabelg X-B.

Jak wynika z przedstawionych tabel poréwnawczych
zar6wno w tabeli X-A jak i X-B do poréwnan uzyto cech
réznigcych wytacznie ze zbioru cech rynkowych. Wy-
pelnienie poprawnie kolumny nr 4 mozliwe jest dzieki
pierwszemu zalozeniu metody. i

Jak juz wspomniano, ceny doméw na rynku lokalnym
wahaja si¢ od 4 min z{/m’ p.u. do 8 min zi/m* p.u. Obli-
czamy AC = C,, ~ C.;, = 4 mln zl/m’® p.u.

Warto$¢ AC czyli 4 mln zt jest to cata kwota, ktdra
moze by¢ uzyta na poprawki zgodnie z przyjetym procen-
towym wplywem poszczegdlnych cech na ceny.

Dla przyktadu zakres kwoty cechy dotyczacej potoze-
nia, ktérej wplyw na ceny okreéliliSmy na 30% i ktéry wy-
nosi 0,3 = 4 mln zt = 1,2 min zt oznacza, ze dom potozony
w dzielnicy najlepszej powinien by¢ drozszy od takiego sa-
mego domu polozonego w dzielnicy najgorszej o 1,2 min
zt w odniesieniu do kazdego metra kwadratowego po-
wierzchni uzytkowe;j.

Podobnie powinno sig¢ to zatozenie sprawdzaé przy
réznicach dotyczacych $rednich cen doméw, potozonych -
w roznigcych sie dzielnicach. Takie zaleznosci powinny za-
chodzi¢ réwniez przy innych cechach rynkowych.

Jak wynika z tabel poréwnawczych warto§¢ 1 m’ p.u.
domu X w poréwnaniu z domem A wyniosta:

7,0 min zt - 0,6 min zt = 6,4 min zt,

za§ w poréwnaniu z domem B:

5.8 min zt + 0,5 mln zt = 6,3 min zl.

Ostateczng warto$¢ 1 m* p.u. domu X okreslié mozemy
jako érednia wazong z otrzymanych wynikéw. Mozemy
zatozy¢ np., ze z uwagi na fakt, ze domy X i A roznig sig
mniejsza liczba cech réznigeych, to ta analiza pordwnaw-

Tabela 3. Charakterystyka obiektow w aspekcie cech rynkowych.

Lp. | Rodzaj cechy

Charakterystyka domu X

Charakterystyka domu A | Charakterystyka domu B

1. | Polozenie (dzielnica)

w dzielnicy ,.Sredniej”

w dzielnicy najlepszej w dzielnicy najgorszej

2. | MikroSrodowisko (sasiedztwo)

bardzo korzystne

korzystne korzystne

3. | WielkoS$¢, ksztalt 1000 m*

i urzadzenie dziatki

srednio urzadzona

100 m?
§rednio urzadzona

600 m*
dobrze urzadzona

4. | Stan techniczny i technologia zuzycie 30% 35% 10%
murowa murowa murowa
5. | Funkcjonalnos$¢ i standard sredni wysoki standard §redni
b. funkcjonalny
6. | Ksztalt architektoniczny domu typowy typowy nowoczesny

7. | Forma wladania

wlasno$¢ hipot.

spéldzielcze prawo
wiasnosci

wilasnos¢ hipot.

Nr 2, sierpier-wrzesien 1994




Standardy i metody wycen

Tabela 4. Tabela poréwnawcza X-A

Lp. | Cecha réznicujaca _Udzial % w calosci Zakr{c;;];“:t)]towy R‘;?I;ij: [;P:)l Elllif]z y
1 2 3 4 5
1. Poloiernie (dzielnica) 30 1,2 -0,6
2. | Mikrosrodowisko (sgsiedztwo) 10 0,4 +0,2
3. | Wielko$¢, ksztalt
i urzadzenie dziatki 10 04 +0,1
5. | Funkcjonalno$¢ i standard 15 0,6 -0,3
Suma -0,6

Tabela 4. Tabela poréwnawcza X-A

Lp. | Cecha réznicujaca Udziat % w catosci Zakr['iillr‘l“:;]“’“’y i, F;Eiz‘:]zy
1 2 3 4 5
1. | Polozenie (dzielnica) 30 1,2 +0,6
2. | Mikrosrodowisko (sgsiedztwo) 10 0,4 +0,2
4. | Stan techniczny i technologia 15 0,6 -0,5
6. | Ksztalt architektoniczny 10 04 -0.2
7. | Forma wtadania 10 0,4 +0,4
Suma -0,5

cza jest bardziej wiarygodna niz analiza X-B. Mozemy
wigc analizie X-A przypisa¢ wage 0,8 z przedziatu [0,1],
a analizie X-B wage 0,6 réwniez z przedziatu [0,1]. Osta-
tecznie warto$¢ 1 m® p.u. domu X wyniesie

_WA-08+WB-06 64-08+63+06
- 08 + 0,6 i 1.4
Na zakoriczenie warto zastrzec, Ze w rozwazaniach po-
minigto przypadki skrajne np. szacowanie domu wyraZnie
gorszego od dotychczas notowanych na rynku transakcji
lub wyraznie lepszego od najdrozszych dotychczas sprzeda-
nych doméw. Takie przypadki wymagaja rozszerzonych
analiz poréwnawczych.

Obiektywizacja wycen poprzez doskonalenie metod jest
procesem niezbednym dla prawidlowej obstugi rynkéw nie-
ruchomosci. Ma to szczegdlne znaczenie w przypadkach,

W

= 6,36 mln zi

gdy w gre wchodza duze pieniadze. Takie przypadki z re-
guly dotycza wycen pod kredyty bankowe. Jak wiadomo,
wytyczne TEGOVOFA wykluczaja przyjecie jakiejkol-
wiek innej podstawy niz warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci jako zabezpieczenie kredytu.

Pozostaje jednak problem jak doj$¢ do wartoSci rynko-
wej, aby przyszia cena, ktdra jest miarg wartosci, byla jak
najbardziej zblizona do wyceny.

Bibliografia
1) Mike Green, David H. Mackmin — ,,Podstawowe za-
sady wyceny nieruchomosci”, KORONA, Warszawa, 1993,
2) Mieczystaw Prystupa — Szacowanie nieruchomosci
dualng metoda poréwnawczg — wersja rozwinieta, Rzeczo-
znawca Majatkowy, kwartalnik PFSRM Nr 1, 1994,
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ZASTOSOWANIE DUALNEJ METODY
POROWNAWCZEJ W USTALANIU
WYSOKOSCI CZYNSZU Z NIERUCHOMOSCI

Grzegorz Migdalski
Mieczystaw Prystupa

Rzeczoznawcy majatkowi ze wzgledu na swoje przygo-
towanie zawodowe sg w stanie obstugiwa¢ w sposéb kom-
pleksowy rynki nieruchomosci.

Obstuga rynkéw nieruchomosci nie polega tylko na sza-
cowaniu warto$ci, réwnie wazna sprawa jest szeroko rozu-
miane zarzadzanie nieruchomosdciami, a wigc miedzy inny-
mi: doradztwo w zakresie najlepszego wykorzystania nieru-
chomosci, analizy projektéw rozwoju, a takze pomoc w za-
kresie ustalania wartosci czynszowej na dane obiekty'.

Doradztwo rzeczoznawcéw majatkowych w zakresie
ustalania wartoci czynszowej ma szczegdlne znaczenie na
rynku nieruchomosci komercyjnych. Na rynku tym, ktdry
okreslany jest czgsto mianem rynku najmu, wlasciciele wy-
najmuja najemcom swoje nieruchomosci (lokale, budynki,
place sktadowe itp.).

Umowy zawarte migdzy stronami okre$laja wysokosé
czynszu w danych okresach jak réwniez wzajemne obo-
wiazki stron.

Szczegdlnego znaczenia nabiera ustalanie wysokosci
czynszu, ktéry jest przedmio-

dnienia: aktualna warto$¢ rynkows czynszu oraz prognoze
Jego zmian. Moze to pomdéc w ustaleniu harmonogramu re-
wizji zmian czynszu, tak aby jego wysokos¢ oscylo-
wata wokét wartosci rynkowe;j.

W celu ustalenia wartos$ci czynszowe] nieruchomosci
(lokalu) proponujemy postuzy¢ sie podejSciem poréwnaw-
czym, metodyka zawarta w dualnej metodzie poréwnawczej’.

Pierwszym zasadniczym etapem jest okreslenie lokalne-
go rynku najmu, ktéry opisywalby rodzaj nieruchomosci,
obszar rynku, okres wysokosci optat czynszowych. Inte-
gralng czg¢Scia opisu rynku najmu powinno by¢ okreslenie
specyficznych cech rynkowych, ktére wplywaja na war-
todc czynszowa danej nieruchomosci. Cechy te w niekto-
rych przypadkach moga rézni¢ si¢ od cech wplywajacych
na rynkowa warto$¢ nieruchomosci.

Na warto§¢ czynszowg nieruchomos$ci. stosunkowo
duzy wplyw moga miec¢ takie cechy jak: dostgpno$¢ komu-
nikacyjna i zwigzana z tym liczba miejsc parkingowych,
atrakcyjno$¢ handlowa polozenia itp.

tem negocjacji stron i w tym
zakresie pomoc fachowej stro-
ny trzeciej, czyli rzeczoznawcy
majatkowego, moze okazac sig
bardzo wazna, zaréwno dla
wynajmujacego jak i najemcy.
Rzeczoznawca majatkowy jest
w stanie zapobiec, dzigki zna-
jomosci rynku czynszéw, nie-
korzystnym zjawiskom, ktdre
moga spotka¢ kazda ze stron.
Czynsz bowiem nie powinien
odbiega¢ od aktualnego pozio-
mu rynkowego, gdyz przy ta-

WYS. CZynszu
w tys. zt/m2

300

200 —

100 — 5
70 T

kim poziomie czynszu interesy
obu stron sg najczedciej wiasei- 91
wie zabezpieczone.

92 93 94 95 9

Okres analizy cen

lata

Okres prognozy cen

Przy zawieraniu uméw naj-
mu rzeczoznawca powinien roz-

patrzy¢ dwa podstawowe zaga-  z lokalych rynkéw.

Rys. 1. Przyklad zmian w wysokosci czynszdw lokali handlowych na jednym
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Dobér giéwnych cech rynkowych oraz okre$lenie ich
wplywu na wysoko$¢ czynszu musi by¢ przedmiotem ana-
lizy na kazdym lokalnym rynku najmu.

Kolejnym etapem jest dobdr kilku podobnych nierucho-
moéci o znanych cechach i znanych wartoéciach czynszo-
wych.

W wyniku analizy poréwnawczej, dokonanej na podsta-
wie znajomosci cech obiektu o szukanej wartoéci czynszo-
wej i znanych cechach oraz obiektu o znanych cechach
i znanych wartosciach czynszowych, powinni$my ustali¢
poszukiwana warto§¢ czynszowa. Analizy poréwnawcze
prowadzimy w parach poréwnawczych. W kaidej z par
jednym z obiektéw jest obiekt o nieznanej wartosci czyn-
szowe;j.

Oddzielnym problemem jest ustalenie trendu zmian wy-
sokosci stawek czynszowych w okreslonym przedziale cza-
sowym. Problem ten, jak wiadomo, jest pomocny przy
ustalaniu harmonogramu rewizji wysokosci czynszéw; har-
monogram taki stanowi¢ powinien integralna czg$¢ umowy
najmu.

Dla ustalenia prawdopodobnej wartosci rynkowej czyn-
szu w przyszlych latach niezbgdna jest rejestracja wyso-
kosci czynszéw i wplywajacych na jej wysoko$¢ zjawisk
rynkowych. Na tej podstawie mozna z duzym prowdopodo-
bienstwem, korzystajac z zasady ekstrapolacji, ustali¢
przyszie rynkowe wartosci czynszow.

Znajomo$¢ aktualnej rynkowej wartoSci czynszowej
nieruchomosci oraz trendu w jej zmianach, jest niezbedna
dla postugiwania si¢ metodami dochodowymi przy wyce-
nach nieruchomo$ci.

Znajomos¢ wysokoSci czynszu i wynikajacego z niego
dochodu pozwala na prawidtowy dobdr danych do okresle-
nia wartosci nieruchomosei w technice kapitalizacji proste;j,
a w szczeg6lnodci przy stosowaniu techniki dyskontowania
strumieni pieni¢znych.

Bibliografia

1) Brett M., ,,Swiat finanséw”. Wyd. Zarzadzanie
i bankowos¢, Warszawa 1993, ‘

2) Prystupa M., ,,.Szacowanie nieruchomos$ci dualng me-
toda poréwnawcza”, Rzeczoznawca Majatkowy, kwartalnik
PFSRM, Nr 1, Warszawa 1994,

mgr inz. Grzegorz Migdalski jest uprawnionym rzeczo-
znawcg majgtkowym, biegtym z listy wojewody wroctaw-
skiego

Dr inz. Mieczystaw Prystupa jest pracownikiem nauko-
wym Politechniki Warszawskiej, kierownikiem Studium
Podyplomowego Wyceny Nieruchomosci przy Wydziale
Inzynierii Ladowej. Jest cztonkiem Komisji Kwalifikacyjne;
ds. Szacowania Nieruchomosci oraz redaktorem naczelnym
kwartalnika PFSRM ,Rzeczoznawca Majgtkowy”.

Problem ,kto moze szacowac nieruchomosci” pojawit
sig wraz z powstaniem problemu ustalania warto$ci. Mozna
zatem powiedzie¢, ze jest to zagadnienie i stare i nowe.
Stare, bowiem wycena (lub warto$ciowanie) majaca na ce-
lu okreslenie wartos$ci, lub uzytecznosci (czego$) ist-
niata od dawna. Nowe, bowiem okre$lenie wartosci dla ce-
léw gospodarki nieruchomosciami i w obecnym ksztalcie
pojawilo sig w naszym kraju wraz z rozwojem gospodarki
rynkowej.

By pozna¢ wartosci i spetni¢ oczekiwania potrzebujgce-
go kto§ winien dokona¢ szacunku. A zatem kto ma wyko-
nywaé¢ wyceny? Postawione w tytule pytanie: kto moze
szacowac¢? ma szeroki wymiar znaczeniowy i logiczny.
Jest to zagadnienie z kategorii ,,mozliwos¢ a koniecznosS¢ —
— moze a musi”. W logice stowo moze ma pie¢ rézinych
interpretacji znaczeniowych:

w interpretacji logicznej moZe oznacza, ze moze by¢ tak
i tak jesli zostanie spetniony okreslony warunek, np. je-
zeli figura jest tréjkatem to moze mieé wszystkie katy
ostre;

w interpretacji dynamicznej moZe oznacza, ze jeSli
wystapi czynnik warunkujacy to moze lub nie zaistnieé
zjawisko, np. latem (jezeli beda sprzyjajace wiatry itd.)
temperatura moze osiagna¢ 30°, albo moze kto§ co§ wy-
kona¢ jezeli wyrazi ku temu wolg;

w interpretacji aksjologicznej moZe oznacza, ze mozna
co$ zrobi¢ w danej sytuacji i nie bedzie to Zle, np cho-
ry moze jeS¢ miéd, bo jest to pokarm bezpieczny,
moze co$ zrobi¢, bo na tym sie zna;

w interpretacji tetycznej moze ma dwa znaczenia: mozna
robi¢ to, co nie jest przez normy zabronione i mozna
robi¢ to, na co ma si¢ przyzwolenie ustanowione normg
prawna lub innymi regutami;

w interpretacji psychologicznej moze jest wykorzystywa-
ne do okreslenia niepewnosci: moze osoba ta mieszka
w tym miescie, moze ma telefon.

Z analizy tych réznych interpretacji slowa moze i w na-
wigzaniu do tytutu opracowania odpowiedZ na pytanie: kto
moze szacowal? bedzie odnoszone do znaczenia podanego
w interpretacji:

— dynamicznej — moze bo chce;

— aksjologicznej — moze bo potrafi to powinien;

— tetycznej — moze bo ma przyzwolenie normatywne, bo
zgodnie z prawem wycena musi by¢ wykonana przez
osobe, ktéra moze.

Z tego juz wynika, ze pytanie: kto moze wycenia¢? ma
charakter fakultatywny i jest zwiazane z trzema warunkami:
a) z warunkiem aprobaty (chcenia) — zaleznym od woli

i przymusu wewngtrznego — moie bo chce;

b) z warunkiem znawstwa (wiedzy) — przymusu wzgled-
nego ograniczonego - zna si¢ na zagadnieniu, wiec po-
winien wycenia¢, a wigc moze bo powinien;

¢) z warunkiem prawnym (regulaminowym) — przymusu
bezwzglednego, zewngtrznego — warunkujacego mozli-
wos¢ w kategoriach: moze bo musi (moze bo mu wol-
no, bo ma do tego prawne przyzwolenie).

A zatem moze bo:
chee — jesli spelnia warunek (a),
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KTO MOZE SZACOWAC NIERUCHOMOSCI?

Ryszard Cymerman

powinien — jesli spetnia warunki (a, b),
musi — jesli spelnia warunki (a, b, c).

Mozna do tego zagadnienia podej$¢ nieco inaczej i uza-
lezni¢ odpowiedZ od sytuacji uwarunkowanej prawem lub
celami wyceny i powiedzie¢, ze w okreslonych sytuacjach
wyceny moze dokonac ten kto:
chce — jesli nie ma Zadnych ograniczen,
powinien — jesli przy wycenie wymagane jest tylko posia-

danie wiedzy z tego zakresu, a wigc znawstwo,
musi — jesli wykonanie wyceny jest obwarowane okreslo-

nymi warunkami prawnymi co do oséb wykonujacych.

Moze bo chce! — (moze ten, ktory chce)

Jesli kto§ speinia tylko warunek pierwszy podany
wyzej, to znaczy przejawia tylko cheé wyceny, nie oznacza
to jeszcze ze potrafi i ze zrobi wyceng zgodnie z okreslo-
nymi i przyjetymi regutami. Wycena taka oparta jest o jego
wiedze i gdy wykonana jest dla wlasnych celéw moze za-
spokajac¢ potrzeby. Z biegiem czasu wykonane wyceny
moga by¢ coraz lepsze, bowiem ten kto bedzie chcial
bedzie si¢ coraz bardziej doskonalil, poznawal reguty, zasa-
dy i procedury szacowania (zgodnie z hastem: chcie¢ to
méc).

Ten spos6b wyceny byl praktykowany od dawna.
Kazdy chciat i wartosciowal swoje rzeczy, posiadlodci itd.
Wartosci tak ustalone mialy i maja czesto charakter subiek-
tywny, bowiem nie byly to warto$ci rynkowe, a wynikajace
z wlasnych odczué. Woda dla spragnionego ma wigksza
warto$¢ niz zloto. Rzecz mala stajaca si¢ talizmanem na-
biera takze wartosci subiektywnych. Podsumowujac, mozna
powiedzie¢, ze wyceny wykonywane przez kazdego kto
chce majg przydatno$¢ ograniczona tylko do wiasnych po-
trzeb.

Moze bo powinien! — (moze ten, ktéry powinien)

Punktem wyjscia do rozwazan nad tym kto powinien
jest stwierdzenie, ze powinien ten ktéry sie na tym zna,
a wiec znawca problemu: teoretyk, praktyk, a najlepiej teo-
retyk z ditugoletnig praktyka. Jakich wigc mamy znawcow
problemu, kogo mamy do dyspozycji?

Beda to:

1. osoby, ktére otrzymatly uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomosci po 20 listopada 1991 ro-
ku, zgodnie z art. 43 pkt. 8 ustawy z 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U nr 30 poz.
163 i Dz. U z 1991 r. or 103 poz. 446). [do szacowa-
nia nieruchomosci],

2. Osoby, ktére otrzymaly uprawnienia zawodowe w za-
kresie rozgraniczania, podzialéw i szacowania nierucho-
mosci (gruntéw) oraz sporzadzania dokumentacji do ce-

l6w prawnych zgodnie z art. 43 pkt. 2 ustawy z 17 ma-
ja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U nr
30 poz.163), przed wejsciem w Zycie ustawy z 4
pazdziernika 1991 r. o zmianie niektérych warunkow
przygotowania inwestycji budownictwa mieszkaniowego
(Dz. U 103 poz. 446) to jest przed 29 listopada 1991 r.
[do szacowania gruntéw],

3. biegtych z zakresu szacowania niecruchomosci po-
wolanych i wpisanych przez wojewode na liste woje-
wddzkg zgodnie z art. 38. pkt 1. ustawy z 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz. U. nr 30 z 1991 r. poz. 107, nr 103 poz.
446 i nr 107 poz. 464). [do szacowania nieruchomosci
jako catosci lub z rozbiciem na nieruchomosci grun-
towe, budowlane, lesne],

4. biegtych sadowych w zakresie ustalania warto$ci, po-
wotanych zgodnie z art. 278 — 291 Kodeksu postgpowa-
nia cywilnego i wpisanych na listg biegtych sadowych
oraz biegtych powotanych przez sad ad hoc do konkret-
nych spraw [do ustalania wartoéci dla celow sado-
wych],

5. osoby, ktére otrzymalty uprawnienia rzeczoznawcow
branzowych w zakresie szacowania nadane przez odpo-
wiednie stowarzyszenia NOT lub odpowiednie resorty
[do ustalenia wartosci odpowiednich elementéw nie-
ruchomosci lub wyceny ruchomosei],

6. osoby bedace absolwentami Studiéw Podyplomowych
z zakresu szacowania nieruchomoéci [do szacowania
nieruchomoscil],

7. osoby, ktére ukonczyly specjalistyczne kursy z zakresu
szacowania nieruchomosci [do szacowania nierucho-
mosci],

8. osoby bedgce absolwentami studidw inzynierskich na
kierunku geodezja i kartografia o specjalnosci gospodar-
ka przestrzenna i szacowanie nieruchomosci [do szaco-
wania nieruchomosci],

9. osoby wpisane na list¢ bieglych PZU do szacowania
warto$ci [do ustalenia wartosci dla celéw ubezpiecze-
nia i odszkodowan za szkody],

10.0soby wpisane na listg izb skarbowych do szacowania

nieruchomosci dla celéw optat skarbowych [do szaco-

wania nieruchomosci], '

.osoby, ktére stwierdzaja, Ze znaja si¢ na szacowaniu

i kiedy$§ szacowaly, ale nie posiadaja zadnych doku-

mentow.

Z podanych oséb tylko czgs$¢ spetnia warunek znawstwa

potwierdzony odpowiednim §wiadectwem (po egzaminie

panistwowym, po kursie, po studiach podyplomowych),
czesS¢ za$ spetnia takze warunek formalny potwierdzony
wpisaniem na odpowiednig listg oséb uprawnionych. Trze-

1

[y
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MLAWSKIE PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE

INSBUD..

Rok zalozenia 1945
06-500 MELAWA, ul. Pilsudskiego 39
Telefon 3212, 3213 Fax 3832 Telex 812218

Miawskie Przedsigbiorstwo Budowlane INSBUD S.A. zarejestrowane w Rejestrze Handlowym Sadu
Rejonowego w Ciechanowie pod numerem RHB 303 jest firmg prywatng powstatg z przeksztatcenia
przedsiebiorstwa panstwowego PBRol. Miawa.

Firma istnieje od 1945 roku i w ciggu tych lat dynamicznie rozwingta sig z matego przedsiebiorstwa
0 znaczeniu lokalnym do firmy o znaczacej pozycji na rynku krajowym, zdobywajac ugruntowang
pozycje zwlaszcza na wymagajacym rynku inwestoréw warszawskich.

Dzis MPB INSBUD S.A. jest organizacyjnie i technicznie przygotowane do zrealizowania kazdej
inwestycji z zakresu kubaturowego budownictwa lgdowego i infrastruktury technicznej.

Firma podejmuje sig realizacji wszelkiego rodzaju obiektéw z zakresu:

= budownictwa mieszkaniowego,

= uzytecznosci publiczne;j,

= opieki zdrowotne;j,

= oswiaty,

= handlu,

= budownictwa przemystowego,

w> remontow i modernizacji, w tym rewaloryzacji zabytkow.

Dotychczasowe realizacje $wiadczg o szerokiej gamie mozliwosci przedsigbiorstwa i réznorodnosci
oferowanych ustug.

MPB INSBUD S.A. jest wykonawcag m.in. takich inwestycji jak:

® kompleks mieszkaniowy na 106 mieszkarn dla ambasady rosyjskiej w Warszawie, budynek trzy-
nastokondygnacyijny,

budynek mieszkalny z ustugami, na 128 rodzin w Warszawie przy ul. Kostrzewskiego,
kompleks dworca PKP w Nasielsku

budowa Krajowego Osrodka Leczenia Stwardnienia Rozsianego w Dabku, woj. ciechanowskie,
budowa Migdzynarodowego Centrum Muzycznego dla dzieci z wadami wzroku w Luberadzu,
woj. ciechanowskie,

zespot budynkéw mieszkalnych z ustugami i garazem podziemnym w Warszawie przy

ul. Zelaznej.

Przedsigbiorstwo posiada wiasne grupy instalacyjne wykonujace roboty w zakresie:

W instalacji elektrycznych wewnetrznych i zewnetrznych,

= instalacji wewnetrznych i zewnetrznychwodnokan., c.o., gazowych.

Pozwala to przedsiebiorstwu na kompleksowe wywiazywanie sie z przyjetych zadan, eliminacje
posrednikéw i uproszczenie realizacji.

INSBUD S.A. zatrudnia 700 pracownikéw, dysponuje nowoczesnym wyposazeniem technicznym do
realizacji rob6t monolitycznych (deskowania PERI), stosuje najnowsze technologie w robotach
wykonczeniowych.

MPB INSBUD S.A. jest jedng z pierwszych firm w kraju, ktére uzyskaty rekomendacje Polskiego
Zwigzku Inzynieréw i Technikéw Budownictwa. '

Zapraszamy do korzystania z naszych ustug.
Zapewniamy wysoka jako$¢é wykonywanych robét,
krotkie cykle realizacji i konkurencyjne ceny.
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ba tez stwierdzi¢, ze wpis na listg¢ oséb uprawnionych (wo-
jewody, sadowa, PZU itd.) jest najczgsciej uwarunkowany
spetnieniem warunku znawstwa, udokumentowanym pozy-
tywnym wynikiem egzaminu.

Wyceny wykonywane przez osoby posiadajace odpo-
wiednia wiedz¢ bgda z pewnoscia poprawne pod wzgledem
merytorycznym, chociaz nie zawsze mogg spelnia¢ wymogi
formalne.

Teraz pojawia si¢ nastepne pytanie: co znawca powi-
nien wiedzie¢, jaki zakres wiedzy jest mu niezbedny by
mdégt mieni¢ sig¢ znawca?

OdpowiedZ jest mozliwa na podstawie analizy proble-
méw pojawiajacych sie przy wycenie i na podstawie anali-
zy opracowanych programéw nauczania na kursach, stu-
diach podyplomowych i studiach z zakresu szacowania nie-
ruchomosci.

Wiedza niezbgdna rzeczoznawcy nalezy do wielu dzie-
dzin, dyscyplin i specjalnosci. Jej zakres wynika z rézno-
rodno$ci: nieruchomosci, probleméw wystgpujacych w go-
spodarce nieruchomo$ciami, zagadnien zwigzanych z as-
pektami prawnymi, etycznymi, zawodowymi itd. oraz tech-

nologiomi i technikom wyceny. Zagadnienia te maja rézne
poziomy ogdlnoéci, od bardzo ogdlnych poprzez szcze-
gélowe do typowo specjalistycznych. Zakres wiedzy
niezbednej przy wycenie w sposéb schematyczny przedsta-
wiono na schemacie.

Moze bo musi! — (moze ten, ktéry ma przyzwolenie)

Moze bo musi — lub moze tylko ten kto musi — odnosi
si¢ do osdb, ktére spelniajg wszystkie trzy warunki podane
wczesniej: aprobaty, znawstwa i formalny. Warunek formal-
ny wynika z ustalenn prawnych dotyczacych osdb, kiére dla
okreslonych sytuacji musza (w sensie, ze tylko takie osoby
moga) wyceniC. Odpowied? na pytanie kto w danej sytua-
cji musi wycenia¢ zalezy od trzech czynnikéw, a mianowi-
cie od:

1. rodzaju wycenianego mienia,
2. zleceniodawcy (kto zleca),
3. celu wyceny, wynikajacego z okre§lonych przepiséw.

Zestawienie unormowan prawnych w tym wzgledzie za-
wiera schemat czynnikéw warunkujacych i tabela unormo-

wan.
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Schemat czynnikéw warunkujacych ,kto musi wyceniaé”
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Standardy i metody wycen

Tabela unormowan prawnych dotyczacych okreslenia ,,kto musi wycenia¢”

i : Sytuacje, ktérych dotyczy
Uregulowania prawne T o b e
i I. Biegly z listy wojewody lub inna osoba posiadajaca uprawnienia zawo- [ITa Ib,1d]I[l,2]IA, G]
dowe, (Il [3][A, G]
— art. 38. 1 ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami [Te]l[l, 2, 3][A].
i wywtlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. nr 30/91)
II. W razie watpliwoéci co do ceny rynkowej, podstawa jej ustalenia jest | [II a] [1 — tylko tzw. mieszkanidwka]
szacunek dokonany przez bieglego lub inng osobg posiadajgca upraw- [G]
nienia w zakresie szacowania.
— § 1. pkt. 4 RRM z 29.03.1994 r. w sprawie sprzedazy domdw, loka-
li mieszkalnych... (Dz. U. nr 45/94)
III. Analizy i wyceny moga wykonywaé krajowe i zagraniczne osoby fi- [OI a, III c] [1] [G, A]
zyczne i prawne oraz inne jednostki organizacyjne prowadzace dziatal-
no$¢ gospodarcza w zakresie doradztwa ekonomicznego i prawnego lub
osoby fizyczne, ktére na mocy odrgbnych przepiséw ustawowych sa
uprawnione do wykonywania dzialalnosci zawodowe] w zakresie do-
radztwa ekonomicznego i prawnego.
— § 4 RMPW z 20.07.1990 r. w sprawie przeprowadzania analiz pra-
wnych i ekonomiczno — finansowych... (Dz. U. nr 2/91)
IV. Wycena moze by¢ wykonana przez rzeczoznawcow [III b] [1] [G, A]
— § 5.1 RRM z 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizacji przetargu na
zbycie §rodkéw trwalych przez przedsigbiorstwa panstwowe... (Dz.
U. nr 97/93)
V. Biegli stali, wpisani na list¢ bieglych sadowych oraz bieglych po- [VI a] [F]
wolywanych ad hoc do konkretnej sprawy
— art. 278 — 291 Kodeksu postgpowania cywilnego (ustawa
z 17.11.1964 1))
VI. Gdy w sprawie wymagane sg wiadomosci specjalne, organ administracji [VII a] [A]
paiistwowej moze zwrdcié si¢ do bieglego lub bieglych o wydanie opi-
nii
— art. 84, § 1 ustawy z 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania administra-
cyjnego (Dz. U. nr 9/90)
‘ VII. Osoby z listy PZU [E]
' VIII. Osoby z listy Izby Skarbowej [V a] [C]
Brak uregulowan dla innych sytuacji np.: [D]
(B]
[ a, IIb, IV a]
[IX a] [D] (3]
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Standardy i metody wycen

RYNEK WOD SRODLADOWYCH?

Konrad Turkowski

Srédladowe wody powierzchniowe zajmuja w Polsce
631 tys. ha'?, co stanowi okoto 2% powierzchni kraju. Jest
to znacznie mniej niz uzytkéw rolnych (60%), laséw i za-
drzewien (28%), natomiast obszar zajmowany przez wody
jest porownywalny z obszarem terenéw osiedlowych, ktére
zajmuja okolo 3% powierzchni kraju”.

Z og6lnej powierzchni ponad potowa (53%) przypada
na jeziora, nastgpnie na rzeki (22%), stawy (11%) oraz
zbiomiki zaporowe (8%). Na pozostale wody przypada 6%
(tab. 1). Polska jest krajem bogatym w jeziora. Ponad 9300
jezior” ma powierzchni¢ ponad 1 ha. Najwiecej jezior
wystepuje w pasie pojezierzy. Na Pojezierzu Pomorskim
znajduje si¢ 4 129 jezior o tacznej powierzchni 115 tys. ha.
Znacznie mniej, bo 2 569 jezior, jest na Pojezierzu Mazur-
skim, zajmuja one powierzchni¢ 142 tys. ha. Na obszarze
srodkowej Polski (Nizina Wielkopolsko-Kujawska, Polesie
Lubelskie) jest 1711 jezior o powierzchni 53 tys. ha. Na
pozostala czeS¢ kraju (przede wszystkim potudnie Polski)
przypada ledwie 895 jezior zajmujacych tacznie 6800 ha
(tab. 2). Brak jezior na potudniu Polski rekompensujg
zbiorniki zaporowe, zlokalizowane giéwnie w tej czeéci
kraju. W Polsce jest okolo 140 wigkszych zbiornikéw za-
porowych, z ktérych 60 cechuje si¢ powierzchnia przekra-
czajacg 100 ha kazdy”.

Do korica lat osiemdziesiatych w rekach prywatnych
pozostawalo 15,1 % ewidencyjnej powierzchni stawdw
i 1,5 % jezior. Pozostale wody stanowily wlasnos$¢ Pari-
stwa.

Zmiany spoleczno-gospodarcze, ktére zaczely mied
miejsce w Polsce z poczatkiem lat dziewiecdziesiatych-nie
ominety réwniez wod srédladowych. W oparciu o ustawe
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw z 1991 roku®
podjeto szereg dziatan zmierzajacych do restrukturyzacji
i prywatyzacji dzialalno$ci gospodarczej, giéwnie rybackiej,
prowadzonej na wodach Srédladowych. Powotana na mocy
powyzszej ustawy Agencja WilasnoSci Rolnej Skarbu
Panstwa przejeta grunty stanowiace wilasno$§é skarbu
panstwa, w tym réwniez grunty pod wodami. Lacznie
przejgto ponad 300 tys. ha jezior, 52 tys. ha stawéw oraz
88 tys. ha rzek®. Tak wigc Agencja przejeta prawie 90 %
powierzchni zewidencjonowanych w Polsce jezior, ponad
70 % stawéw i ponad 60 % powierzchni rzek (tab.1).

Drziatania restrukturyzacyjne i prywatyzacyjne podzielo-
no na trzy etapy”. W pierwszym nastapilo przejecie wdd
wraz z mieniem gospodarujacych na nich gospodarstw,

utworzenie gospodarstw Skarbu Parstwa i ustanowienie
zarzadu nad tymi gospodarstwami. Celem drugiego etapu
bylo migdzy innymi przygotowanie szczegélowych progra-
méw restrukturyzacyjnych, uregulowanie spraw wiasnoscio-
wych i dokumentacji geodezyjnej oraz wycena przejetego
mienia. Z poczatkiem 1994 roku rozpoczeto proces wy-
dzierzawiania oraz sprzedazy wybranych obiektéw stawo-
wych i jezior, przystgpujgc tym samym do realizacji trze-
ciego etapu dziatan.

Nadrzednym celem zachodzacych przemian bylo i jest
poprawienie efektywnosci gospodarowania przejetymi zaso-
bami. Zaklada sie, zgodnie z powszechnie uznanymi zasa-
dami ekonomii, Ze zmiany wlasnoiciowe, komunalizacyjne,
restrukturyzacyjne i prywatyzacyjne doprowadza do po-
wstania rynkéw, a to spowoduje realokacje zasobéw prze-
strzennych w kierunku ich najlepszego zagospodarowania.

Niestety realizacja tak zaloZonego planu, mimo racjo-
nalnych intencji, zostala wyhamowana, a prywatyzacje wéd
praktycznie zatrzymano. U podloza takiego stanu rzeczy
leza, jak nalezy sadzi¢, przede wszystkim nie uregulowane
do konica kwestie prawne dotyczace wlasnosci wéd i ich
powiazania z zasadami korzystania z wéd.

Tabela 1. Powierzchnia wéd $rédladowych w Polsce 2

Wody P"";’;‘:zlf:‘“a %
Jeziora 334,6 53
Rzeki 138,0 22
Stawy 70,7 11
Zbiorniki zaporowe 51,0 8
Inne 36,6 6
Razem 630,9 100

Tabela 2. Rozmieszczenie jezior w Polsce”

: Liczba jezior | Powierzchnia
Rejon
ha

Pojezierze Pomorskie 4129 115 280
Pojezierze Mazurskie 2 561 141 727
Obszary jeziorne

Polski Srodkowej 1711 53 062
Pozostala cze$é kraju 895 6 858
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Problem wlasnos$ci wod

Wtiasnoé¢ wdd regulujg ogdlnie przepisy Prawa Wodne-
go. Prawo to (wciaz aktualna, cho¢ z licznymi zmianami
ustawa z 1974 roku™) w art. 1 stwierdza, ze wody stanowia
wiasnos¢ Panstwa, jezeli ustawa nie stanowi inaczej. Zapis
ten podkresla generalnie panstwowy charakter wod w Pol-
sce. W wymienionym artykule wskazano, ze ustawa moze
stanowi¢ inaczej. Ot6z czeS¢ wdd sklasyfikowanych jako
wody stojace stanowi wlasnos¢ wiascicieli gruntéw, na kté-
rych wody te wystgpuja. Sg to wody w studniach, urzadze-
niach melioracji szczegétowych, stawach i jeziorach. Nie-
stety, z punktu widzenia wlasno$ci prywatnej, zdecydowa-
na wigkszo$¢ jezior nalezy do wod plynacych. Zgodnie
z wyzej wymieniong ustawg wody plynace stanowia wilas-
no$¢ Panstwa, a grunt pod tymi wodami, do linii brzegu,
réwniez jest panstwowy. Do wéd plynacych zalicza sig
wody w rzekach i potokach gérskich, zbiornikach zaporo-
wych, w urzadzeniach melioracji wodnych. O przyna-
leznosci jezior i innych zbiornikéw, w tym nawet stawéw,
do wéd ptynacych zadecydowal ich przeptywowy charak-
ter. Ot6z jezeli do danego zbiornika wodnego wplywa lub
z niego wyplywa przynajmniej jeden ciek wodny, ktéry ma
potaczenie z innymi wodami plynacymi, to taki zbiornik
wodny zaliczany jest réwniez do wdd plynacych. Ostatecz-
nie, z uwagi na dos§¢ skomplikowana procedurg klasyfikacji
(zostata ona wprowadzona w zycie w roku 1962 wraz
z pierwsza powojenng ustawa Prawo wodne” i spowodo-
wata nacjonalizacje szeregu jezior publicznych i prywat-
nych) o przynaleznosci danego zbiornika wodnego do waod
ptynacych lub stojacych §wiadczy zapis w ewidencji grun-
téw lub katastrze gospodarki wodnej.

Reasumujac, ustawa Prawo Wodne” dzieli wody §réd-
ladowe na wody plynace i wody stojace. Wody plynace
wraz z gruntem pod tymi wodami, stanowia wiasnosc
Panstwa, natomiast wody stojace stanowia wlasnos¢ wiasci-
cieli gruntéw, na ktérych wystgpuja. Zbiorniki wody
srédladowej o cechach tzw. zbiomikéw przepltywowych za-
liczane sg do wdd plynacych i stanowia wiasnos¢ Panstwa.

Ustawa Prawo wodne nie jest jednak jedynym aktem
prawnym, ktéry reguluje zagadnienie wlasno$ci waéd.

W roku 1990 ukazata si¢ ustawa pod tytulem ,,Przepisy
wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzadowych™. Ustawa ta, po-
tocznie zwana ustawa komunalizacyjna, spowodowala prze-
ksztalcenia wlasnosciowe noszace miano przeksztalcen ko-
munalizacyjnych. Komunalizacja gruntéw, w tym takze
gruntéw pokrytych wodami, z mocy samego prawa doty-
czyla i dotyczy gruntéw pozostajacych w dyspozycji tere-
nowych organdéw administracji panstwowej i stanowiacych
dawne mienie gromadzkie. Tak wigc komunalizacji nie
podlegaja wody, ktére nie stanowily dawnego mienia gro-
madzkiego oraz, co ma o wiele wigksze znaczenie, te ktére

stanowig sktadnik mienia gospodarstw panstwowych,
w tym réwniez gospodarstw rybackich. Na przeszkodzie
ich komunalizacji stoi ustawa z 1981 roku o przedsigbior-
stwach panstwowych''. Stad tzw. ustawa komunalizacyjna
z roku 1990 w stosunku do wéd miala wyraZnie margine-
sowy charakter. Spowodowala ona jednak precedens i poja-
wila sie nowa wilasno§ciowa kategoria wid — wody komu-
nalne.

Marginesowy, jak dotad, charakter komunalizacji wod
zostal przypieczgtowany ustawa z 1991 roku o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstw oraz
o zmianie niektérych ustaw”, Ustawa ta stworzyla podsta-
wy do dalszego wylomu w stanie prawnym nieruchomosci
stanowigcych jeziora o wodach plynacych, przez rozszerze-
nie krggu oséb, ktére moga sta¢ sie wiascicielami tych je-
zior 1 ograniczyla jednocze$nie przedmiotowy zakres komu-
nalizacji mienia ogdélnonarodowego'. Agencja gospodaruje
przejetym zasobem migdzy innymi na drodze sprzedazy,
w trybie przetargu. Nabywca moze by¢ kazdy podmiot kra-
jowy, a takze zagraniczny, gdy uzyska zgode Ministra
Spraw Wewngtrznych. Nastapita modyfikacja wczedniejszej
wylacznie panstwowej wlasnosci przejetych wod ptynacych
i skutkiem ustawy z 1991 roku jeziora te (od 1992 roku)
z punktu widzenia prawa mogg stanowi¢ zaréwno wiasno$é
Skarbu Panstwa, jak réwniez moga by¢ przedmiotem trans-
formacji wlasnos$ciowej i sta¢ si¢ wilasnoScia- gminy oraz
innej osoby prawnej lub fizyczne;j.

Z punktu widzenia prawa ustawa z 1991 roku” wprowa-
dza zasadnicze zmiany, dopuszczajac mozliwoS¢ prywaty-
zacji wod ptynacych znajdujacych sig w gestii Agencji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Potrzeba kompleksowej regulacji prawne;j
wod

Agencja przejgta grunty pod wodami jako nierucho-
mosci rolne. Podstawa takiej interpretacji byt art. 46 p. 1
Kodeksu Cywilnego, ktéry stwierdza: ,Nieruchomos$ciami
rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sa lub
moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytwdérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadow-
niczej i rybnej”. Nie pozostawatoby wobec tego nic innego
jak wiaczenie zasobéw wodnych do rynku gruntéw rolnych
i wykorzystanie zdobytych juz do$wiadczen. Grunty pod
wodami nie moga by¢ jednak traktowane tak jak grunty
rolne. Wielofunkcyjny charakter wéd powoduje, ze dzialal-
no$¢ rolnicza w sensie produkcji rybackiej na wodach
czesto ma drugorzedne znaczenie, a korzysci bezposrednie
z uzytkowania wod sa wielokrotnie niewspéimiernie mate
do korzysci poérednich, jakie odczuwa ogoét spoleczenstwa.
Jakkolwiek ustawa z 1991 roku”™ ma moc zmian niektérych
ustaw, w tym réwniez uchylenia wytacznej wlasnosci

Nr 2, sierpieri-wrzesien 1994
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Panstwa w stosunku do wdéd ptynacych, to jednak nie
zmienita innego bardzo istotnego zagadnienia zwiazanego
z woda, a mianowicie zasad korzystania z wdéd, ktérych re-
gulacja w calosci pozostala w mocy ustawy Prawo wodne
z 1974 i péiniejszych jej zmian”. Prawo to wyréznia trzy
zasadnicze formy korzystania z wdd:

— powszechne,

— zwykle,

— szczegblne.

W ramach powszechnego korzystania z wéd kazdy oby-
watel ma prawo do swobodnego, bez potrzeby ubiegania
sig¢ o pozwolenie oraz bezplatnego korzystania z wéd sta-
nowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a wigec wéd ogdlnie
sklasyfikowanych jako wody ptynace. Ta forma korzystania
stuzy do zaspokajania potrzeb wlasnych i gospodarstwa do-
mowego, wypoczynku i rekreacji, ale bez stosowania
urzadzen specjalnych.

Zwykle korzystanie z wdd przystuguje wylacznie
wiladcicielowi wody, ktéry w ramach tego korzystania
moze zaspokaja¢ potrzeby osobiste, gospodarstwa domowe-
go lub rolnego. Réwniez i w tym przypadku nie jest po-
trzebne pozwolenie oraz nie ponosi sie opfat.

Szczegdlne korzystanie z wéd obejmuje kazdy inny za-
kres korzystania nie uwzgledniony w ustawie w korzysta-
niu powszechnym oraz zwyklym i wymaga pozwolenia
wodnoprawnego.

Zakres korzystania z wéd bez potrzeby posiadania po-
zwolenia wodnoprawnego mozna uzna¢ za swoista forme
wlasnosci wéd. I tak z prywatna wlasnoscia wéd wiaze sie
zwykle korzystanie, natomiast z pafstwowa wiasnos$cig
wod wiaze si¢ powszechne korzystanie, ktdre poprzez swéj
charakter nadaje wodom plynacym cechy wtasnosci pu-
blicznej. Wody stanowia wlasno§é Skarbu Panstwa, a uzyt-
kownikiem ich jest nie tylke wybrany reprezentant, ale
rowniez kazdy obywatel. Wspomniana powyzej sprzecz-
no$¢ polega na tym, Ze przesunigcie we wlasnosci wad
ptynacych z witasnosci panstwowej do prywatnej nie
moze pociggnaé za soba zmian zasad korzystania z tych
wod biorac pod uwage aktualny stan prawny. Innymi stowy
wlasciciel jeziora, zaliczonego do wdd ptynacych, staje sig
wiascicielem gruntu rolnego (w my$l Kodeksu Cywilnego)
obarczonego prawem powszechnego korzystania przez
wszystkich obywateli! Moina co prawda ograniczy¢ po-
wszechne korzystanie z wéd (co z pewnoécia wywola ne-
gatywne reakcje spoleczenstwa) i obja¢ sprywatyzowane
wody plynace zwyklym korzystaniem przez ich wiasciciela.
Jak pogodzi¢ wéwczas ekonomiczny potencjal nabytych
wod z warunkiem wykorzystania go wylacznie na wlasne
cele osobiste, czy gospodarstwa domowego? Najrozsadniej-
sze wydaje si¢ objecie takich wod pozwoleniem wodno-
prawnym bez oplat i pozwolenie na dziatalno$¢ komercyjng
np. rybacka, ale czy przechodzac przez tryb i rygory po-
zwolenia wodnoprawnego wody te wciaz beda mialy cha-

rakter wlasnosci prywatnej? Jak wplynie to na warto$é ryn-
kowa takich w6d? Znaki zapytania mozna mnozy¢ i wyda-
Je si¢, ze by¢ moze problemy te rozwigze ustawa 0 nowym
Prawie wodnym'”, ktérej projekt od wielu miesigcy czeka
na zatwierdzenie.

Reasumujac, w Swietle aktualnych przepiséw prawnych
(sierpiert 1994) pelnemu obrotowi rynkowemu moga podle-
ga¢ wody stojace, czyli przede wszystkim stawy i mniejsze
jeziora. Nie wystgpuja przedstawione powyzej przeszkody
prawne natury ogélnej wstrzymujace prywatyzacje 52 tys.
ha stawéw przejetych przez Agencje Wilasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Grunty pod tymi wodami moga podlegac
obrotowi rynkowemu tak jak inne grunty rolne. Nie nalezy
jednak zapominac o specyfice tego typu nieruchomosci, na
ktéra skladaja si¢ odrgbne przepisy regulujace zasady ko-
rzystania czy konieczno$¢ posiadania pozwolenia wodno-
prawnego na zalew stawéw. O mozliwodci prywatyzacji
wod plynacych, w tym wigkszosci jezior, a takze reprywa-
tyzacji wod znacjonalizowanych na mocy ustawy z 1962
roku® ma ostatecznie zadecydowaé nowa ustawa o Prawie
wodnym. Biorac powyzsze pod uwage tatwo zrozumied sta-
nowisko Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, ktéra
majac prawna mozliwos§¢ sprzedazy jezior pozostaje przy
dzierzawie jako podstawowej formie prywatyzacji®, przy-
najmniej do czasu uchwalenia nowego Prawa wodnego.

Specyfika zasobu naturalnego, jaki stanowi woda, po-
woduje, ze wymaga on ustawowo odrgbnej regulacji pra-
wnej. Woda ma przede wszystkim charakter dobra strate-
gicznego, stanowi bowiem element, bez ktérego nie moie
funkcjonowaé Zadna dziedzina gospodarki i zycie'.
Stad tak powszechna w prawodawstwie jest wlas-no$¢ pu-
bliczna' czy painstwowa®” wéd. Czy zatem woda nie po-
winna by¢ przedmiotem obrotu? Czy nie powinna by¢ to-
warem? Dominujaca dotychczas panistwowa wilasno$é wéd
nie uchronita ich przed wrecz katastrofalnym stanem®,
a ogdlna niewydolno$¢ gospodarki wodnej moze by¢ sym-
bolem poprzedniego systemu. '

Doswiadczenia poprzednich lat przemawiaja za obje-
ciem systemem rynkowym wszystkich zasobéw wodnych.
Jest wciaz sprawa otwarta czy to bedzie rynek nierucho-
moSci czy rynek uprawniefi do korzystania z wéd, czy, co
si¢ wydaje najbardziej prawdopodobne, polaczenie tych
dwéch podstawowych form. Stworzenie takiego systemu
wymaga kompleksowego uporzadkowania spraw wodnych,
w pierwszym rzedzie zagadniefi wiasnosci wod i zasad ko-
rzystania z wdd. Jednostronne potraktowanie wéd jako
grunty rolne nie rozwiaze tego problemu, nawet gdy stano-
wi ono obowiazujace prawo”.

Przypisy

1) Szczerbowski J.A. (red.), 1993. Rybactwo $rédlado-
we. IRS, Olsztyn.

16

Rzeczoznawca Majqtkowy



CENTRALA BIURA ZARZADU
81-874 SOPOT

ul. M. Reja 13/15

tel. (0-58) 51-20-13, 51-12-61

tel. (0-58) 51-12-62, 51-32-05 w. 2113
fax (0-58) 51-20-14, tix 054212 hest pi

komertel 39-12-18-20
BIURO UBEZPIECZEN
MORSKICH

81-963 GDYNIA
ul. Pulaskiego 8, pok. 44, Il p.
tel. (0-58) 27-22-17

tel./fax (0-58) 20-60-70, 27-22-16

tIx 054109 bung pl
PRZEDSTAWICIELSTWA

83-300 ELBLAG

ul. Hetmanska 28
tel./fax (0-58) 260-01
44-100 GLIWICE

ul. Pszczynska 89

tel. (0-32) 32-28-27,
38-81-30/31, 38-81-55
fax (0-32) 37-19-21
75-204 KOSZALIN

ul. Jana z Kolna 11
tel. (0-94) 41-03-76
tel./fax (0-94) 41-03-94
31-038 KRAKOW

ul. Starowislna 13 a
tel. (0-12) 21-74-01
fax (0-12) 22-77-25
90-063 LODZ

ul. Piotrkowska 148/150, XI p.
tel. (0-42) 36-60-78,
36-38-33 w. 2506
tel./fax (0-42) 37-28-06

10-959 OLSZTYN

ul. Kopernika 46 a

tel. (0-89) 23-70-21
tel./fax (0-89) 23-76-94
61-763 POZNAN

ul. Wroniecka 17

tel. (0-61) 52-76-84
tel./ffax (0-61) 52-76-82
26-600 RADOM

ul. Kilinskiego 15/17

tel. (0-48) 225-04, 211-01
35-036 RZESZOW

ul. Dagbrowskiego 33 a
tel./fax (0-17) 410-39
81-874 SOPOT

ul. M. Reja 13/15

tel. (0-58) 51-32-05 w. 2126

70-056 SZCZECIN

ul. Energetykéw 3/4

tel. (0-91) 33-48-06 w. 222, 343
tel. (0-91) 22-42-60

fax (0-91) 62-36-30
87-100 TORUN

ul. Szosa Chetminska 28
tel./fax (0-56) 251-57
00-108 WARSZAWA

ul. Zielna 37

tel./fax (0-22) 20-15-85
20-50-47 do 49

komertel 39-12-11-39
50-141 WROCLAW

pl. Nowy Targ 28

tel. (0-71) 44-54-21 w. 241
tel./fax (0-71) 384-85

UBEZPIECZENIA
A [estia’

insurance s.a.
SOPOCKIE TOWARZYSTWO UBEZPIECZENIOWE

Drodzy Paristwo

Stworzylismy towarzystwo ubezpieczeniowe, kidrego misjg jest zapewnie-
nie Panstwu poczucia bezpieczenstwa. Hestia jest postacia z mitologii.
Jej imie symbolizuje froske o spokdj ogniska domowego. Przyjmujemy na
siebie odpowiedzialnosc za to, aby wartosci, ktdre uosabia grecka bogini,
podirzymywac na calym obszarze Zycia prywatnego i gospodarczego.

Piotr Sliwicki

Prezes Zarzadu STU
Hestia Insurance S.A.

¢ UBEZPIECZENIA MAJATKOWE | OSOBOWE LUDNOSCI, m.in.:

Ubezpieczenie budynkdéw i mieszkan oraz mienia ruchomego
Ubezpieczenie nastepstw nieszczesliwych wypadkéw

Ubezpieczenie kosztdw leczenia i nastepstw nieszczesliwych wypadkow
podczas pobytu za granica

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej

Ubezpieczenie komunikacyjne (AC, OC i NW)

¢ UBEZPIECZENIA PRZEMYSLOWE, USLUGOWE | HANDLOWE, m.in.:

Kompleksowe ubezpieczenie sklepdw, biur oraz przedstawicielstw
przemystowych, ustugowych i handlowych

Kompleksowe ubezpieczenie organizacji spotecznych, wyznaniowych i
zawodowych -

Ubezpieczenie tadunkéw w transporcie ladowym i lotniczym

¢ UBEZPIECZENIA KAPITALOWE, m.in.:

Ubezpieczenia naleznosci handlowych
Ubezpieczenia naleznosci celno-podatkowych

¢ UBEZPIECZENIA MORSKIE, m.in.:

Ubezpieczenie tadunkdw w transporcie morskim i kombinowanym
Kompleksowe ubezpieczenie jachtow i kutréw rybackich
Ubezpieczenie casco jednostek plywajacych
Ubezpieczenie nastepstw nieszczesliwych wypadkow
cztonkéw zalég jednostek ptywajacych

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej przewoznikow,
spedytorow, przdsiebiorstw rzeczoznawczo-kontrolnych

Hestia Insurance jest takZze ubezpieczona!
Dzigki reasekuracji jestesmy zawsze wyptacalni.

Reasekuracja — ubezpieczenie widrne, ij. prze-
kazanie przez zaktad ubezpieczern czesci ubez-
pieczonych ryzyk specjalnemu zakladowi rease-
kuracyjnemu, ktéry w zamian za czesc¢ sktadki
ubezpieczeniowe] uczestniczy odpowiednio
w wyptacie odszkodowania.
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2) Guziur J., 1991. Rybactwo w matych zbiornikach
Srédladowych. PWRIL Warszawa.

3) Rocznik Statystyczny 1993, 1994, GUS, Warszawa.

4) Andrzejewski R., M. Baranowski (red.), 1993 Stan
§rodowiska w Polsce. Centrum Informacji o Srodowisku,
GRID, Warszawa.

5) Ustawa z dnia 19 paZdziernika 1991 r. o gospodaro-
waniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pardstwa oraz
o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 107, poz. 464, zm.
z 1993 r. Nr 5, poz. 23 i Nr 6, poz. 29 oraz z 1994 1. Nr
1, poz. 3). '

6) Szczerbowski J. A., M. Nowicki, M. Leopold, 1993.
Prywa-tyzacja w rybactwie §rédladowym. Komunikaty ry-
backie 2: 1-2.

7) Ustawa z dnia 24 paZdziernika 1974 r. Prawo wodne
(Dz. U. Nr 38, poz. 230, zm. z 1980 r. Nr 3, poz. 6,
z 1983 r. Nr 44, poz. 201, z 1989 r. Nr 26, poz. 139 i Nr
35, poz. 192, z 1990 r. Nr 34, poz. 198 i Nr 39, poz. 222,
z 1991 1. Nr 32, poz. 131 i Nr 77, poz. 335 oraz 1993 r.
Nr 40, poz. 183).

8) Ustawa z dnia 30 maja 1962 r. Prawo wodne. (Dz.
U. Nr 34, poz. 158). Zostala zastapiona ustawa z 1974 r.

9) Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowa-
dzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych. (Dz. U, Nr 32, poz. 191).

10) Szatuchowicz J., 1993. Przemiany w stosunkach
wlasnosci jezior. Materialy konferencyjne pt. ,,Wykorzysta-
nie ekosysteméw wodnych w warunkach gospodarki ryn-
kowej”. Wojewoda Suwalski, Goldap 6-8 maja 1993: 1-9.

11) Ustawa z dnia 25 wrzeénia 1981 r. o przedsigbior-
stwach panstwowych (Dz. U. z 1991 r. Nr 18, poz. 80 ze
zm.). Jeden z artykuléw tej ustawy méwi, ze organ
zalozycielski nie moze pozbawiaé przedsicbiorstwa sklad-
nikéw wydzielonego mu lub nabytego przez przed-
sigbiorstw mienia. Przepis ten stanowi ustawowsg gwarancje
nienaruszalno$ci masy majatkowej oddanej przedsiebior-
stwu do gospodarowania.'

12) Turkowski K., R. Wasniewski, 1992. Nowelizacja
prawa wodnego. Rolnicze ABC, 11: 17-19.

. 13) Turkowski K., 1993. Jak wyceni¢ wode? Wycena,
1(6): 7-8 (czes¢ I), Wycena, 2(8): 16-18 (czeséé II).

14) Ustawa z 1922 roku Prawo wodne (Dz. U. R. P. Nr

62, poz. 574 z 1928 1.)

L A S e A S N S Ao
Dr in2. Konrad Turkowski jest adiunktem w Katedrze
Rybactwa Wydziatlu Ochrony Wéd i Rybactwa Srédladowe-
go Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie. Od 1990 r.
cztonek Miedzynarodowego Zespolu ds. Szacowania
Nieruchomosci przy ART.

1. Okreslenie nieruchomosci zabytkowej

Nieruchomo$¢ zabytkowa, trawestujac cywilnoprawny
podzial na mobilia i immobilia, to ,zabytek nieruchomy”,
ktory z jednej strony moze by¢ opisany jak art. 46 Kode-
ksu Cywilnego, z drugiej natomiast musi zaliczaé sie do
zabytkéw w rozumieniu Ustawy o Ochronie Débr Kultury
z 1962 roku.

Dla potrzeb rzeczoznawcy majgtkowego wystarczajace
jest, ze dana nieruchomo$¢é bedaca ,,dzielem budownictwa,
urbanistyki i architektury wraz z otoczeniem lub zespolem
budowlanym” (art. 5, pkt. 1 Ustawy), majaca znaczenie dla
dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze wzgledu na warto$é
historyczng, naukowa lub artystyczna, zostala wpisana do
Rejestru Zabytkéw, prowadzonego dla kazdego wo-
jewddztwa oddzielnie.

Specyfika szacowania nieruchomosci zabytkowych wy-
nika ze szczegélnego charakteru zabytkéw, potwierdzonego
przez wpis do Rejestru Zabytkéw (Rozporzadzenie RM
z 23.04.1963). Wpis ten rodzi okre$lone skutki prawne
w stosunku do wiascicieli i oséb trzecich, prowadzi do
okreSlenia ograniczen praw rzeczowych, co ma posredni
wplyw na ksztaltowanie si¢ wartoSci rynkowej nierucho-
mosci. Wpis do rejestru jest takze poczatkiem prawnego
procesu ochrony zabytku bez wzgledu na subiektywne za-
patrywania zainteresowanych,

2. Wycena nieruchomosci zabytkowej

Warto$ciowa ekspertyza zabytku nieruchomego powin-

na zawiera nast¢pujace elementy:

- opis historyczny i techniczny,

— istniejacy i postulowany stan uzytkowania,

— zakres, charakter i koszty remontu i konserwacji,

— zalecenia o charakterze organizacyjnym i prawnym,
— stwierdzenie wartosci obiektu.

Jak widzimy, ekspertyza ta rézni si¢ od typowego ela-
boratu szacunkowego. W jej wykonaniu powinno uwzgled-
ni¢ si¢ wytyczne konserwatora, specjalisty do uzytkowania
obiektéw zabytkowych, a takie prawnika specjalizujacego
sie¢ w obrocie zabytkami.

Poniewaz ostatecznym celem jest stwierdzenie wartosci
obiektu, rzeczoznawca majatkowy przyjmuje w takiej sy-
tuacji role kierujacego interdyscyplinarnym zespolem eks-
perckim.

Wycene prowadzimy tak, jak w wypadku kazdej innej
nieruchomosci, w oparciu o dwie podstawy: wartosci ryn-
kowej lub kosztu odtworzenia. Najwazniejsze jest oczy-
wiscie zbadanie transakcji rynkowych poréwnywalnych
nieruchomos$ci, W wypadku braku danych i w zaleznosci
od specyfiki obiektu mozemy uzy¢ innych metod: docho-
doweﬁ inwestycyjnej, czy ostatecznie odtworzeniowe;j.
Uzyskane w ten sposéb wartosci konfrontujemy z czynni-
kami wynikajacymi z faktu wpisu nieruchomosci do Reje-
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WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Janusz Lipinski

stru Zabytkdw, zakladajac ze ostateczny wynik bedzie wy-
padkowa wymienionych elementow.

W dalszym ciagu artykulu bede sig staral przesledzic
w jakim stopniu zabytkowy charakter nieruchomo$ci ma
wplyw na ustalenie jej wartoSci.

3. Czynniki wplywajace na warto$¢ nieru-
chomosci zabytkowej

A. Program uzytkowy, zachowanie otoczenia

Kazdy obiekt zabytkowy musi mie¢ opracowane zasady
i zakre§lone granice dopuszczalnego uzytkowania, ktdrych
przekroczenie spowoduje utrate jego wartosci zabytkowej
i zniszczenie. Program taki nie zawsze odpowiada intere-
som uzytkownika, gdyz ogranicza jego swobodg dyspono-
wania obiektem.

W zabytkowym XVIII wiecznym spichrzu niedopu-
szczalne bedzie zorganizowanie produkcji chemikaliow,
a w reprezentacyjnej siedzibie rodzinnej typu dworkowego
wybudowanie tuz obok bloku hotelowego z prefabrykowa-
nych piyt betonowych. Te oczywiste wydawaloby si¢ wy-

mogi sg czesto w drastyczny sposéb naruszane, powo-
dujac nie tylko zniszczenie zabytkowego charakteru obiek-
tu i jego otoczenia, ale w konsekwencji obnizenie wartosci
calej nieruchomo$ci. Rzeczoznawca szacujacy wartos¢ nie-
ruchomos$ci zabytkowej powinien uwzgledni¢ ujemny
wplyw niewlaiciwego uzytkowania gwarantujgcego utrzy-
manie i podkre$lenie cech zabytkowych. Scisle z tym
zwiazana jest jakoS¢ otoczenia, ktéra dla zabytku architek-
tury i budownictwa ma czesto decydujace znaczenie przy
okreslaniu wartosci rynkowej.

B. Warto$¢ artystyczna, historyczna i naukowa

Sprawa klasyfikacji nieruchomosci zabytkowych wedle
ich wartosci kulturowych byta od dawna przedmiotem
sporow w S$rodowiskach naukowych i administracji.
Przyjete sposoby klasyfikowania mialy rowniez implikacje
negatywne, gdyz powodowaly brak zainteresowania i fun-
duszy dla obiektéw z ,dotu” listy. Czy dla rzeczoznawcy
majat-kowego taki system klasyfikacji moze by¢ przydat-

“ny?

Aby si¢ o tym przekonaé, zapoznajmy si¢ najpierw
z istniejacym systemem okre§lajacym grupy weryfikacyjne
zabytkéw nieruchomych wpisanych do Rejestru (instruk-
cja Dyrektora Zarzadu Muzeéw i Ochrony Zabytkow
z 20.12.1961 r. i pismo okdlne nr 14 z 30.12.63 r. do kon-
serwatorow wojewodzkich):

0 zabytki i zespoly zabytkowe o najwyzszej wartoSci arty-
stycznej historycznej i naukowej w skali Swiatowej,
ktére moga by¢ uznane za pomniki historii;

I reprezentacyjne w skali krajowej, dobrze zachowane,
nieprzebudowane w nowszych czasach;

Il reprezentacyjne dla regionu lub miejscowosci lub prze-
budowywane przy zachowaniu znacznej czesci dawnej
substancji zabytkowej;

III przecigtnej lub miemej, lecz bezspornej wartoSci arty-
stycznej, historycznej lub naukowej;

IV obiekty pierwotnie zaliczajace si¢ do wyzszych grup
klasyfikacyjnych, ktorych zly stan techniczny wyklucza
skutecznie konserwacje, a warto$¢ artystyczna, histo-
ryczna i naukowa jest minimalna.

C. Stan techniczny, material budowlany, kubatura, po-
wierzchnia
Te oczywiste cechy o charakterze techniczno-budowla-
nym decyduja o odtworzeniowe]j wartosci obiektu zabytko-
wego.
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® Czy ustawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa w zakresie metod wyceny
tych nieruchomosci nie powinna
by¢ zmieniona?

»
® Jak zapobiec dewastacji mienia
b. PGR-6w? il

I
® Jaka powinna by¢ rola rzeczoz-
nawcow majatkowych w poprawie
zarzadzania wlasnoscia rolna
Skarbu Panstwa?

Zapraszamy do dyskusji na
famach naszego pisma.
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Standardy i metody wycen

Zblizone znaczenie posiadaja réwniez cechy otoczenia:
powierzchnia i jako§¢ gruntéw, nasadzen i zbior-
nik6w wodnych, itd. Warto§ci odtworzeniowe jednak
czesto nie koresponduja z wartoScia rynkowa nierucho-
mosci gdyz:

a) pozostale czynniki moga odgrywac rolg rownie znaczaca,
b) niewlasciwy charakter nowych naniesiefi, (np. betono-
wego na osi widokowej w poblizu patacu), choé posia-
daja warto§¢ materialng odtworzeniowg, w efekcie
moga powodowaé obnizenie rynkowej wartosci zabytku.

To samo mozna powiedzie¢ o innych obiektach znaj-
dujacych sie na terenie nieruchomosci zabytkowej np.
wspéiczesny budynek kotlowni o charakterze prze-
mystowym, nieszczelne szambo, nasyp ziemny kryjacy
ujecie wody, itp.

Istotne znaczenie dla warto$ci otoczenia ma réwniez
przeprowadzenie inwentaryzacji dendrologicznej roslinnosci
wraz z oceng kosztéw renowacji, ktdra ostatecznie wplywa
na obnizenie wartosci catego obiektu zabytkowego.

D. Stan prawny
Ustalenie stanu prawnego wyglada podobnie jak

w przypadku innych nieruchomosci, jednakze nalezy

zwrdcié uwage na nastepujace uwarunkowania mogace

mie¢ wplyw na warto$¢ zabytkéw nieruchomych:

a) wpisanie nieruchomosci do rejestru zabytkow w zwigz-
ku z ochrona obiektu zabytkowego niesie ze sobg ogra-
niczenie wiazki praw przystugujacych wiadcicielowi lub
uzytkownikowi, $cilejsze okreslenie jego obowiazkow
i uzaleznienie niektdrych czynno$ci od uzyskania ze-
zwolern whasciwych instytucji. Dotyczy to w szczegdl-
noéci przepiséw prawa budowlanego, ochrony, ksztatto-
wania Srodowiska, planowania przestrzennego. Przy-
ktadowo do uprawniei Konserwatora Wojewodzkiego
nalezy: zezwolenie na wszelkie prace budowlane i kon-
serwatorskie (art. 27, ust. 1 ustawy), zakaz prac
szpecacych otoczenie (art. 27, ust. 3), nakaz wykonywa-
nia prac konserwatorskich (art. 30, ust. 1), zezwolenia
na zmiany w drzewostanie (Ustawa o ochronie
i ksztattowaniu $rodowiska z 31.01.1980 r., Dz. U. nr.
3, poz. 6, art. 48, ust. 3). Przed dokonaniem zmiany
wiasnoéci obiektu zabytkowego wymagane jest zezwo-
lenie Ministra Kultury i Sztuki (art. 35 Ustawy). fakt
zmiany musi by¢ ujawniony zaréwno w ksigdze wie-
czystej jak 1 w rejestrze zabytkow.

b) warto$¢ nieruchomosci zabytkowych bedacych whasnos-
cia Skarbu Panstwa lub gminy ustalona jest wg. zasad
zawartych w art. 38 Ustawy z 29.04,1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, jednak
cena sprzedazy musi byé obnizona o 50 % (art. 40,
ust. 4), a moze byé dalej obnizona do symbolicznej
ztotéwki. Takze byli wiasciciele maja prawo pierwoku-
pu (art. 23, ust. 4) i to w trybie bezprzetargowym
(art. 24, ust. 1).

Sytuacja ta rodzi pokus¢ zawyzania wycen nierucho-

moéci zabytkowych padstwowych lub gminnych przezna-
czonych do sprzedazy, gdyz ich cena i tak zostanie obnizo-
na o 50 %. Intencja ustawodawcy bylo obnizenie ceny
transakcji, gdyz wyremontowanie i utrzymanie nierucho-
moéci zabytkowej jest zwykle znacznie bardziej kosztowne
od utrzymania podobnego kubaturowo obiektu wspéiczes-
nego, a do obowiazku pafistwa nalezy stwarzanie warun-
kéw whasciwej ochrony débr kultury narodowej. Rozdziat 3
art. 22 brzmi nastepujaco: ,,W wypadku sprzedazy lub od-
dania w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego bu-
dynkiem stanowiagcym obiekt zabytkowy, nabywca jest
obowiazany do odbudowy lub remontu obiektu w terminie
okreSlonym w umowie i utrzymania go w nalezytym sta-
nie.”

Rzeczoznawca wyceniajacy gminny lub panstwowy
obiekt zabytkowy przeznaczony do sprzedazy powinien
uwzgledni¢ fakt, ze nabywca musi wykona¢ remont obiektu
i to wg zaakceptowanego przez konserwatora programu.
Nie mozna zaktadaé, ze obiekt moze by¢ uzytkowany do-
wolnie i bez zadnych ograniczen.

Podsumowanie

Nieruchomo$éé zabytkowa wyceniamy wg ogdlnie
przyjetych procedur, starajgc si¢ znaleZ¢ najbardziej praw-
dopodobna ceng rynkowa, jednakze pamigtajac o specyficz-
nym, prawnym i fizycznym, charakterze obiektu. Zastuguje
na podkreslenie konieczno$¢ starannego rozpatrzenia poza-
technicznych czynnikéw wplywajacych na wartoS¢ nieru-
chomosci zabytkowej, w szczegdlnosci bedacej we wiada-
niu Skarbu Panstwa lub gminy.

T T S S e e A U B e e PR ]

Janusz Lipinski jest uprawnionym rzeczoznawca Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, wydawcg i ttuma-
czem podrecznika ,Podstawowe zasady wyceny nierucho-
mosci” M. Green'a, D. H. Mackmin'a.
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ZAGLADA DWORU POLSKIEGO

Andrzej Karnkowski

Z 20 tys. szlacheckich dworkéw i patacéw, jakie oca-
laty na ziemiach polskich po drugiej wojnie §wiatowej, tyl-
ko 250 — zdaniem konserwatoréw zabytkéw — nie znajduje
si¢ w stanie zupelnej ruiny. Analiza lawinowej dewastacji
tych obiektéw, jaka rozpoczela si¢ przed czterema laty,
wskazuje ze do kornica tego wieku ocaleje ich tylko kilka-
dziesiat. W ten sposéb przestanie ostatecznie istnie¢ tak
wazna w historii Polski instytucja dworu szlacheckiego.
Proces ten jest juz nieodwracalny.

Pierwsza fala niszczenia dworkéw i palacéw, miata
podloze ideologiczne. Jej celem bylo zniszczenie §ladow
warstwy ziemiariskiej na wsi. Gdy cel ten osiagnigto dewa-
stacja ustala. Wprawdzie nadal zdarzaly sig przypadki wy-
korzystywania dwordéw jako ,zaglgbia surowcowego™ -
stad w niektérych okolicach do dzi§ podziwia¢ mozna
wspoiczesne stodoly i obory z renesansowej badZz nawet
gotyckiej cegly — jadnak nie bylo to juz zjawisko masowe.
Nowi uzytkownicy dwordéw: szkoty, przychodnie, PGR-y
itd. nie przeprowadzali remontéw na wieksza skale, ograni-
czajac si¢ do remontéw eksploatacyjnych, jednak nawet to
wystarczylo by budynki nie popadly w ruing. Wyjatkowo
korzystnie przedstawiata si¢ sytuacja w obiektach danych
stowarzyszeniom twdérczym, zwiazkom zawodowym czy
muzeom. Tam przeprowadzano nawet remonty kapitalne,
zgodne z wymogami ochrony konserwatorskiej zabytkow.,

W latach siedemdziesiatych, gdy wybuchla moda na
starocie, niektore dwory padly ofiarg wysoko postawionych
kolekcjoneréw”, badZ tez mozniejszych niz ich wtasni
uzytkownicy dysponentéw obiektéw zabytkowych. Tym ra-
zem nie niszczono catych zabytkow, dewastujac jedynie
ich fragmenty np. poprzez przeniesienie catego pokrycia
dachu czy tez stolarki na inny obiekt. Przypadki takie byty
w skali kraju incydentalne. W tym samym czasie dopu-
szczono do sprzedazy niektérych dwordw w rece prywatne,
co z reguly zapewniatlo wiasciwg opieke nad nimi. Byl to
najkorzystniejszy okres dla instytucji dworu polskiego po
wojnie.

Druga fala dewastacji dwordw i patacow, ktora osta-
tecznie przyniesie (a w wielu przypadkach juz przyniosia)
ich zagladg, rozpoczeta sie wraz z przejSciem do gospodar-
ki rynkowej, a w jej efekcie wysychaniem dotacji i cofa-
niem ulg dla dotychczasowych uzytkownikéw obiektow za-
bytkowych. Szczegdlnie drastycznie odbylto sig¢ to
w shuzbie zdrowia i oSwiacie. Instytucje, ktérym nie wy-
starczylo srodkéw na opalanie swoich pomieszczen, nie
byly w stanie prowadzi¢, nawet w ograniczonym zakresie,
remontéw. Masowo zaczely przenosi¢ swoje siedziby do
budynkéw tariszych w eksploatacji, a je§li takich nie znaj-
dywatly, swoje dotychczasowe siedziby zaczely eksploato-
waé w sposob rabunkowy. :

W momencie komunalizacji mienia pafistwowego gminy
nie miaty rozeznania jakie problemy biora na sicbie. Wy-
dawalo sig, ze nic prostszego niz otrzyma¢ i sprzedaé nieco
tylko podniszczony dwodr. Okazato si¢ jednak szybko,

ze aspiracje arabskich szejkéw i teksaskich nafciarzy sa
calkiem inne niz posiadanie dworu w Polsce. Wielu
chetnych odstraszylo nieprzeprowadzenie reprywatyzacji.
Wychodzili oni z zaloZenia, ze skoro juz raz panstwo pol-
skie zabralo bez odszkodowania dany obiekt prawowitemu
wiascicielowi, to dlaczego nie mialoby postapi¢ w ten sam
sposOb ponownie.

Problemy wtasnosciowe okazaly si¢ powazniejsze niz
poczatkowo przypuszczano. Przy kazdej debacie na temat
reprywatyzacji padaly pytania czy pafstwo ma prawo po-
zbawi¢ obywatela jego mienia bez rekompensaty, zwlasz-
cza jeSli jest to sprzeczne z obowiazujaca konstytucja,
a skoro juz go pozbawilo, to czy moze zabrane tak mienie
sprzeda¢ komu$ innemu. PodwaiZano wykladni¢ dekretu
o reformie rolnej, zauwazajac ze dwory byly domami mie-
szkalnymi, a nie budynkami produkcyjnymi, a wigc czy
w ogodle pod reformg ,,podpadaty”. Z czasem handel dwo-
rami zaczgto nazywac paserstwem. Powyzsze argumenty
rozpropagowane za granica przez Polskie Towarzystwo
Ziemianskie skutecznie zniechgcily wielu potencjalnych na-
bywcow. Nabywcy krajowi, majacy odmienne podejscie do
prawa wiasnosci okazali si¢ nieliczni. Dyskusje o reprywa-
tyzacji trwaja do dzi§, dwory si¢ rozpadaja, chetnych do
ich nabycia brak.

Wytrychem prawnym, mogacym zmieni¢ t¢ sytuacje,
byloby szersze stosowanie przez wladze gmin dopuszczo-
nej w ustawie o ochronie zabytkow mozliwosci sprze-
dazy obiektu zabytkowego za symboliczng zlotowke. Roz-
wigzanie to zastosowaly niektére gminy wobec zupetnie
zrujnowanych budynkéw lub tez odkupujacych swoja
wlasno$¢ przedwojennych wiascicieli. Sa to jednak wyjatki.

Wydaje sig, ze glowng przeszkoda w szerszym stosowa-
niu tego przepisu sa nadmiernie rozbudzone przed cztere-
ma laty aspiracje gmin i ich brak orientacji w dziedzinie
handlu nieruchomosciami. Niemal kazdy gospodarz terenu
widzi w zarzadzanym przez siebie obiekcie potencjalny ho-
tel, pensjonat czy biznes club, a nie przyjmuje do wiado-
mosci, ze jesli rzeczywiscie taki obiekt miatby w tej okoli-
cy szanse na lukratywna dziatalno$é, to potencjalnemu na-
bywcy opfaca si¢ bardziej wybudowac go od podstaw, choc-
by nawet w dawnym stylu, niz remontowa¢ stary i zdewasto-
wany budynek ryzykujac ponadto konserwatorskie ingerencije.

W tej sytuacji szanse na przetrwanie maja tylko dwory
i patace zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie duzych
aglomeracji i par¢ zespolow patacowo-parkowych o szcze-
gdlnym znaczeniu dla kultury narodowej, do ktérych zruj-
nowania  ze wzgledow prestizowych panstwo dopusci¢ nie
moze. Pozostale stracity racj¢ bytu i musza zniknaé. Nawet
ich przedwojenni wiasciciele, przed czterema laty petni za-
palu i pomystéw, zastanawiaja si¢, czy mogliby je wziac
cho¢by za darmo. W niektorych przypadkach byloby to je-
szcze mozliwe, w znacznie liczniejszych — juz nie.

Powyzsze wskazuje jak skomplikowane jest okreslenie
godziwej ceny za obiekt patacowo-parkowy lub dworek.
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Nie chodzi tu o wybdr wlasciwej metody wyceny. Poza
skrajnymi przypadkami, wyceny tego samego obiektu wy-
konane odmiennymi metodami nie réznig si¢ w praktyce
o wiecej niz 10-15 proc., co przy ustawowych mozli-
wosciach obnizania ceny nawet do ztotéwki, nie musi mie¢
wplywu na przebieg transakcji kupna-sprzedazy. Chodzi
o efekt psychologiczny, jaki wysoka teoretycznie cena
obiektu moze wywrze¢ na sprzedajacym, czyli wiadzach
gmin. Praktyka dowodzi, Zze dysponujac wysokg wyceng —
radni, obawiajac sie zarzutdw o niegospodarno$é¢ czy wrecz
korupcje, nie sa sklonni wyznaczy¢ nizszej ceny za obiekt.
Jesli do zakupu takiego dworku lub patacu czeka kolejka
chetnych nie ma to wigkszego znaczenia. Gdy w gre wcho-
dzi jeden klient brak elastycznosci w podejéciu do wyceny

koriczy si¢ z reguly jego wycofaniem i proces degradacji
(a wiec 1 dalszego obnizania wartosci budynku) postepuje
dalej.

Dlatego kazda wycena zabytku — obiektu unikatowego,
ktéry moze by¢ i czgsto bywa atrakcyjny tylko dla jednego
nabywcy, powinna by¢ traktowana jako punkt wyjscia do
ustalenia ceny, a nie tej ceny wyznaczenie. A tak si¢ nie-
stety czesto dzieje.

Andrzej Karnkowski — prezes Fundacji Rozwoju Rynku
i Wiasnosci Prywatnej, sekretarz Komitetu Obrony Prywat-
nej Wiasnosci, dziennikarz, b. naczelny redaktor dziennika
Nowy Swiat".

NIEKTORE PROBLEMY ZWIAZANE Z OCENA
WARTOSCI OBIEKTOW ZABYTKOWYCH

Marek Kwiatkowski

Szybkie przemiany
ustrojowe, ktore nast¢puja
w Polsce po 1989 roku,
spowodowaly pojawienie
sig szeregu roznorodnych
proceséw  zwigzanych
z przeksztatceniami wias-
noSciowymi. Wydaje sig,
ze obecne prawo za nimi
nie nadaza. Gléwne ele-
menty nowej sytuacji to:

1. Likwidacja Panstwo-
wych Gospodarstw Rol-
nych i utworzenie Agencji
Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ktora ma za za-
danie sprywatyzowanie
majatku popeegerowskiego
w tym i okolo 1200 obiek-
tow zabytkowych, najczes-
ciej zespolow dworsko-
-ogrodowych. Zabytki te
utrzymywane byly przed
wojna z przestrzeni pro-
dukcyjnej od kilkuset do
kilku tysigcy hektaréw, po
wojnie — jako siedziby
panstwowych przedsie-
biorstw i jednostek zwig-
zanych najczesciej z ob-

stuga rolnictwa — byly przez panstwo dotowane, remonto-
wane i wyposazane niejednokrotnie w zabytkowe meble
i dzeala sztuki. Obecnie wydziela si¢ je od zaplecza pro-
dukcyjnego i z réinym powodzeniem prébuje prywatyzo-
wac. Wigkszo$¢ jednak z uwagi na likwidacje mecenatu
panstwa, fatalny stan budzetu i wystapienia bylych wiasci-
cieli stoi opuszczona i podlega procesowi przyspieszonego
niszczenia. Stan ten jest najwigkszym zagrozeniem dla losu
tych obiektow.

2. Powstanie rynku nieruchomos$ci zwiazanego z uw-
faszczeniem wielu jednostek, w tym przede wszystkim sa-
morzadow terytorialnych (komunalizacja mienia) i sprze-
dazy nieruchomo$ci poszczegdlnych inwestoréw.

Proces ten byl szczegdlnie widoczny w zwiazku z cal-
kowita prywatyzacja handlu. Nieruchomosci, jako szcze-
g6lnego rodzaju towar, trafity na rynek i poddane zostaly
weryfikacji zgodnie z jego prawami, nie omingto to réw-
niez zabytkow.

3. Brak ustawy o reprywatyzacji i rekompensatach,
a wiasciwie brak politycznej woli aby zdecydowaé i do
konca rozwiaza¢ ten problem to kolejny przyktad niekon-
sekwencji 1 luk w przepisach prawa.

W stosunku do wielu obiektow zabytkowych byli
wlasciciele lub ich spadkobiercy zglosili roszczenia czesto
uzasadnione, gdyz inna jest sytuacja niewielkiego dworku,
a inna duzego zespotu patacowo-ogrodowego.

Towar, ktory nie posiada realnego nabywcy jak na
przyktad Zespot Lazienek Krolewskich, czy Wawel po-
siada wartos¢ niewymierna.

Dla celéw podatkowych, zgodnie z obowiazujacymi
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przepisami warto$¢ budynku szacuje si¢ metoda odtworze-
niowa. Wystepuje tu problem polegajacy na ustaleniu war-
tosci naktadéw poniesionych w czasie dlugotrwatych re-
montéw oraz zwigzanych z danym obiektem indywidual-
nych dziel sztuki. Inne metody szacowania réwniez czesto
zawodza ze wzgledu na niepowtarzalno$¢ zabytkow, sto-
sunkowo waski rynek potencjalnych nabywcoéw i inne
czynniki. Wartos¢ historyczng stosunkowo tatwo jest
okresli¢ w sposob formalny, znacznie trudniej okreSli¢ to
w pieniadzach.

Obiekty stanowiace wybitne znaczenie jako pomniki
kultury narodowej nie moga by¢é wyceniane wedhig war-
tosci rynkowej, ktdra zreszta nieustannie si¢ zmienia. Do
takich obiektéw m.in. jak juz to bylo wyzej nadmienione,
nalezg ELazienki Krélewskie.

Lazienki Krélewskie sg najcenniejszym zespolem
patacowo-ogrodowym w Polsce oraz jednym z niewielu te-
go typu na Swiecie. Tworzone byly przez trzysta lat. Po-
czatkowo jako rezydencja marszatka wielkiego koronnego
Stanistawa Herakliusza Lubomirskiego (II pot. XVII w.),
poiniej rozbudowane i upigekszone przez ostatniego krola
Polski Stanistawa Augusta Poniatowskiego (II pot. XVIII
w.). Krdl nadat zespolowi ksztalt, ktéry w swych zasadni-
czych zrebach, w stanie mato zmienionym przetrwal do
dzisiaj.

Obok w/w obiektow w Parku Fazienkowskim znajduja
si¢ inne zabytkowe budowle, réwnie cenne, wprost pod-
recznikowe dzieta architektury polskiej. Jako calos§c
Lazienki Krolewskie sa zespolem niezwykle oryginalnym,
a jego walorem jest autentyzm. W czasie ostatniej wojny
glowny obiekt zostal spalony, nastgpnie w jego wypalo-
nych murach wywiercono ponad tysiac otworéw na dyna-
mit w celu wysadzenia i dokonania ostatecznej zaglady.
Na szczeScie nie zdazono tego uczynic. W latach powojen-
nych przystapiono do odbudowy Patacu na Wyspie. Prze-
prowadzono konserwacje zachowanych resztek dekoracji
sciennych oraz zerkonstruowano fragmenty catkowicie zni-
szczone. Po restauracji Palac zostal wyposazony w cenne
przedmioty sztuki i udostgpniony do zwiedzania. Inne
obiekty jak Patac Myslewicki, Stara i Nowa Pomarariczar-
nia, Bialy Dom i Teatr na Wyspie nie ulegly zniszczeniu
w czasie dzialan wojennych i obecnie sa dostepne do
zwiedzania. Swiadcza o kunszcie artystéw i o naszej his-
torii.
e e e e S
Prof. dr hab. Marek Kwiatkowski, wybitny muzealnik i hi-
storyk dziel sztuki specjalizujacy sie gléwnie w historii ar-
chitektury, jest wieloletnim dyrektorem tazienek Krélew-
skich. Przewodniczy réwniez od dwodch lat Komisji Rewin-
dykacyjno-Dochodzeniowej ds. Zabytkow i Dziet Sztuki.
Prywatnie jest pasjonatem zabytkowego budownictwa drew-
nianego — odrestaurowat w Suche] w woj. siedleckim za-
bytkowy dwor drewniany oraz kilka innych budynkéw,
tworzgc peten uroku skansen.

Wystagpienia gosci Konferencji
sStandardy w wycenie

nieruchomosci”
Krakow 2-4 czerwca 1994 r.

Barbara BLIDA -

Przestrzennej i Budownictwa:

Minister Gospodarki

Proces transformacji gospodarczej nie moze nie objaé sfe-
ry budownictwa mieszkaniowego. Przejscie na nowe, rynkowe
zasady dziatania wymaga radykalnej przebudowy catej organi-
zacji budownictwa, w tym budowy, eksploatacji, finansowania
i kredytowania. Ministerstwo przygotowalto juz pakiet podsta-
wowych ustaw, ktére wprowadzaja nowe regulacje prawne
dotyczace wlasnoSci nieruchomosci, praw i obo-
wiazkéw wiascicieli i lokatoréw, nowego, zdecentralizowaneg-
0, opartego na wartosci odtworzeniowej nieruchomosci, sposo-
bu obliczania stawek czynszowych, nowych warunkéw finan-
sowania i kredytowania budowy, wlaczajacych inwestycje
mieszkaniowe do systemu bankowego i rynku kapitalowego.
Nowe prawo budowlane, ustawa o zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz przygotowywana nowa ustawa o gospodarce
gruntami stworza swoista konstytucj¢ mieszkaniowa, kreuja
bowiem konieczne zmiany, bez ktérych efektywne ekono-
miczne funkcjonowanie gospodarki mieszkaniowej nie jest
mozliwe. Zmiany konieczne, ale daleko niewystarczajace, aby
nowe zasady mogly sprawniej stymulowac podejmowanie ra-
cjonalnych decyzji inwestycyjnych i eksploatacyjnych w sfe-
rze budownictwa. Konieczne jest uporzadkowanie, restytuowa-
nie lub wrecz wykreowanie dziesiatkow systemow pomocni-
czych, sieci instytucji i procedur postgpowania, poczynajac od
systemu taksacji wartosci nieruchomosci, poprzez system ich
ewidencji, czy katastru wieloczynno$ciowego na innym syste-
mie podatkowym i kredytowym konczac. Jest to ogromne wy-
zwanie. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa nie zamierza si¢ przed nim uchylié. Tak tez rozumiem
zastosowanie w praktyce interwencjonizmu panstwowego jako
aktywnej, Swiadomej, planowej roli paristwa w tworzeniu wa-
runkéw umozliwiajacych wolne, ale dobre, a wigc ekonomicz-
nie efektywne wybory podmiotéw bioracych udzial w procesie
gospodarczym.

Nieodtacznym elementem wprowadzanej w Polsce gospo-
darki rynkowe]j jest stworzenie rynku nieruchomosci, aby
stala sie ona towarem, ktdry posiada wymierna warto$¢. Po-
woduje to naturalne zwigkszenie zapotrzebowania na specja-
listéw, rzeczoznawcéw majatkowych posiadajacych kwalifika-
cje do szacowania nieruchomosci. Kieruje resortem, do ktére-
go zadan nalezy miedzy innymi gospodarka nieruchomoscia-
mi. Dziedziny tej nie mozna niedocenia¢ — nieruchomosci to
przeciez grunty, na ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ inwe-
stycyjna, to budynki stuzace dziatalnosci produkcyjnej lub
niezbedne dla funkcjonowania réznych instytucji i organéw,
a takze lokale uzytkowe oraz mieszkalne. Sa one czesto
przedmiotem obrotu cywilno-prawnego, co wymaga okreélenia
ich rynkowej wartoSci. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa realizujgc zadania z zakresu gospodarki nieru-
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chomosciami inicjuje wydawanie przepiséw prawnych i pro-
wadzi nadzér nad ich stosowaniem. W odniesieniu do rzeczo-
znawcéw majatkowych oznacza to sprawdzenie ich kwalifika-
cji oraz wydawanie Swiadectw uprawnieri zawodowych. Przy
Ministrze Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
dziata Paistwowa Komisja Kwalifikacyjna, ktéra ocenia kan-
dydatéw na rzeczoznawcow majatkowych. W obszarze zainte-
resowan ministerstwa znajduja si¢ ponadto sprawy ksztaltowa-
nia kadr, wymogéw programowych, ustalania zasad wyceny
nieruchomoéci oraz standardéw zawodowych. Sprawy te nie sa
jeszcze w Polsce uregulowane w sposéb dostateczny. Brakuje
nam do$wiadczenia, dlatego tak waz-na jest wymiana
pogladéw na te sprawy z organizacjami dzialajacymi w kra-
jach, w ktorych zawdd rzeczoznawcy majatkowego funkcjonu-
je od dawna jako nieodlyczny element rynku nieruchomosci.
Temu celowi ma stuzyé rozpoczynajaca sig dzisiaj konferen-
cja. Wspotorganizatorami tej konferencji sa Polska Federacja
Stowarzyszefi Rzeczoznawecoéw Majatkowych oraz Minister-
stwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz ich federacja odgry-
waja istot-ng role w ksztattowaniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego, sa bowiem takie obszary, w ktérych dziatalnos¢
organizacji zawodowych z natury rzeczy jest bardziej efektyw-
na i wtasciwa anizeli dziatalno$¢ organéw administracji
panstwowej. Wskazanie tych obszaréw jest drugim celem kon-
ferencji. W konferencji biora udzial przedstawiciele organiza-
¢ji dziatajacych w zachodniej Europie i w Stanach Zjednoczo-
nych. Jestem przekonana, ze do$wiadczenia tych organizacji
beda pomocne dla ksztaltowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Polsce. Nie muszg chyba zapewniaé panstwa,
ze zycze wam owocnych obrad. Od wasze] wiedzy
i umiejgtnosci zalezy bowiem nasz wspdlny sukces.

Daryl LIPPINCOTT - Wschodnioeuropejska Fun-

dacja na rzecz Nieruchomosci (USA):

Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomo$ci zostala
zalozona przez Narodowy Zwiazek Rzeczoznawcow Majatko-
wych — wielki zwigzek profesjonalistéw w Stanach Zjednoczo-
nych. JesteSmy finansowani przez amerykariska Agencje Roz-
woju Przemystu, ale tak naprawdeg jesteSmy finansowani przez
naréd amerykanski. W ubiegtym roku miatem przyjemno$é
bra¢ udzial w tworzeniu si¢ Polskiej Federacji Rzeczo-
znawcow. Mam nadzieje, ze polscy koledzy beda uczestniczy¢
w pracach migdzynarodowych organizacji rzeczo-
znawcow majatkowych. Nalezy podkresli¢ jak wielka rolg
moze odegra¢ Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcoOw w tworzeniu narodowych standardéw zawodowych
dla rzeczoznawcédw majatkowych. Chciatbym podkreslic
rowniez, ze to wilasnie rzeczoznawcy majatkowi maja nie tyl-
ko mozliwos¢, ale i obowigzek dostarczenia potrzebnych eks-
pertéw, o ktérych méwita pani minister. ByliSmy poproszeni
o wzigcie udzialu w tym spotkaniu i czekamy z niecierpli-
woScig na owocne wyniki tych obrad.

Clive LEWIS - prezydent Krélewskiego Instytutu
Rzeczoznawcdw Majatkowych (UK):

Bardzo sig cieszg, iz zostalem poproszony o wygloszenie
referatu kierunkowego na temat roli standardéw w promowa-

niu organizacji zawodowej. Jestem zaangazowany w dziafal-
no$¢ majaca na celu wzmocnienie standardéw zawodowych od
dwudziestu lat. Cheiatbym zacza¢ od gratulacji skladanych na
rece pana Przewodniczacego i jego kolegéw za osiagnigcia
w tworzeniu Polskiej Federacji Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Bez takiej organizacji profesja rzeczoznawcoéw majatkowych
nie miataby duzych szans na to, Zeby sprosta¢ ogromnym wy-
zwaniom, ktére wynikaja z przeksztalcania gospodarki central-
nie planowanej do gospodarki rynkowej. Spotykamy sig
w czasie ogromnych zmian i ogromnego wyzwania stojacego
przed tym krajem. Jest ogromnie wazne dla rzeczoznawcow,
gdziekolwiek by nie pracowali, aby posiadali Sciste ramy
i wytyczne, w ramach ktérych pracuja.

Chcialbym opowiedzieé o rozwoju norm wyceny w Wiel-
kiej Brytanii. U nas nie licencjonuje sig¢ rzeczoznawcow,
niemniej jednak mamy profesjonalng organizacje, ktéra wyma-
ga wyksztatcenia akademickiego i pigcioletniej praktyki przed
podjeciem takiej dziatalnoSci. Mam przywilej kierowania ta
organizacja w tym roku.

Kazda wycena musi by¢ podpisana przez zatwierdzonego
wyceniacza. W roku 1976 opublikowaliémy co$ co zwane jest
~czerwona ksigga”. ZrobiliSmy to w odpowiedzi na zapotrze-
bowanie na nowe i spojne standardy w dziedzinie wyceny
majatku firm i spétek. Od tego czasu ,czerwona ksigga” zo-
stata rozwinigta, rozbudowana, jest nieustannie poprawiana.
..Czerwona ksigga” obejmuje jedna wazna dziedzing — opubli-
kowane wyceny, to znaczy cyfry, ktére sg podane w ksiggach
firm. Tak wiec nie tylko klienci moga polegaé na tych licz-
bach, ale i inne osoby ktore nie majg kontaktu z rzeczoznaw-
cami (na przyktad akcjonariusze spolek czy osoby, ktére moga
podejmowac bardzo wazne decyzje finansowe oparte na publi-
kowanych cyfrach). Oczywiscie klienci, czy tez pracodawcy,
ktorzy ptaca rzeczoznawcom sa réwnie wazni. Mamy osobne
wytyczne dla tych wiasnie aspektow w jeszcze innej ksiazce
zwanej ,.bialg ksigga”. Chcemy zebra¢ wszystkie wytyczne
i stworzy¢ jedna ksigge, poniewaz istnienie dwéch osobnych
ksiag jest powodem nieporozumieni.

Chciatbym takze wyjasni¢ panstwu, Ze wszystkie wytyczne
zawarte w ,czerwonej ksiadze” sa obowiazujace dla naszych
cztonkéw, co oznacza, ze jeSli nasi czlonkowie nie postepujg
zgodnie z tymi wytycznymi moga ponie$¢ kare dyscyplinarng
i zosta¢ usunigci z naszej organizacji. Wytyczne w ,bialej
ksiedze” nie sa obowiazkowe, ale s zalecane. Potaczenie tych
dwoch ksiag bylo jedna z rekomendacji, zawartych w rapor-
cie, ktéry zostal opracowany przez grupe wiodacych rzeczo-
znawcow — pracujacych w bankowosci i ksiggowosci. Raport
ten otrzymacie pafistwo w trakcie konferencji. Znany jest
w naszym kraju jako ,Raport Mallinsona™.

Chciatbym wyjasni¢ dlaczego ten raport jest w tej chwili
publikowany i dlaczego jest wazny. Kiedy objalem moje sta-
nowisko w zesztym roku w lipcu, zwrécilem uwagg moim ko-
legom na pewne niepokoje naszych klientéw dotyczace sposo-
bu, w jaki sporzadzaliSmy nasze raporty i nasze wyceny.
Wskazalem wtedy, Zze powinni§my stara¢ si¢ wyjasni¢ naszym
klientom bardziej szczegélowo to co robimy. Uznalem takze,
ze rdézni klienci zlecali wyceny dla réznych celéw. Gdy
rzad chce mie¢ dokonana wyceng moze oczekiwac tej wyceny
dla jakiego$ jednego celu, bank z kolei bedzie potrzebowat jej
w celu przyznania pozyczek lub kredytéw hipotecznych. 5-6
tygodni temu Bank of England uznat raport za najdoskonalsze
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dzieto, przygotowane przez grup¢ profesjonalistéw, podobnie
ocenili raport przedstawiciele rzadu i Gieldy Londyiskiej,
a takze réznych organéw ustawodawczych.

Nie jest naszym zadaniem ocenia¢ inne wyceny. Naszym
zadaniem jest natomiast okre$lenie standardéw i procedur,
ktére beda przestrzegane przez naszych czlonkéw, dopilnowa-
nie aby wlasciwe procedury byly przestrzegane, zeby sposoby
wyceny byly jak najlepsze i jak najbardziej doskonale. My ja-
ko organizacje profesjonalne musimy umozliwi¢ naszym
cztonkom doskonalenie kwalifikacji zawodowych. Na przyktad
cyfry dotyczace wyceny nigdy nie powinny by¢ publikowane
bez wskazéwek, bez instrukcji ktdrymi nalezy si¢ postugiwac
w ich interpretacji. Rzeczoznawca nigdy nie jest pewien swo-
ich cyfr, jednak czasami stopien niepewno$ci jest czym$ nor-
malnym. Granica niepewnosci musi by¢ rozsadna, gdyz wyni-
ka z faktu, Zze wycena to raczej sztuka niz nauka Scista.

Wycena moze by¢ niepewna poniewaz sam rynek jest
takze czym$ niepewnym. Podkre§lam raz jeszcze, Zze musimy
rozumie¢ naszych klientéw i pamigtaé, ze oni takze musza ro-
zumie¢ logike kryjaca si¢ za naszymi wycenami. Rzeczoznaw-
ca musi umie¢ si¢ rozliczy¢ z tego co zrobil. Jezeli wycena
jest umieszczona w kontek$cie calej gospodarki wskazuje na
wszystkie tendencje, uwzgledniajac takie aspekty jak na
przyktad bezrobocie. Wtedy osoby czytajace wyceng beda
mogly interpretowac je w sposdb lepszy i jasno zrozumie¢ na
czym owa wycena polega. ,Raport Mallinsona” prezentuje
podstawy wycen i pewne aspekty metodologiczne, ktére im
towarzysza. Na przykiad zwraca nasza uwagg na niebezpie-
czenstwa wynikajace z wyceny w odniesieniu do dziatalnosci
handlowej. Jest to metoda dosy¢ powszechna, stosowana przy
wycenach hoteli, kasyn i wielu innych tego rodzaju obiektéw.
W dziedzinie rozrachunkéw i rozliczen firmy Raport stwier-
dza, Ze rzeczoznawca musi upewni¢ sig, ze jakiekolwiek ko-
mentarze, podawane na temat cyfr, bgda docieraty do korico-
wych uzytkownikdéw.

Jeszcze inng wazna dziedzina dzialalnoSci rzeczoznaw-
cow jest egzekwowanie standardéw. Ich wydawanie nie ma
sensu jezeli nie mozna sprawdzié, czy sa one rzeczywiscie
przestrzegane. W tej chwili rozwazamy nowe mozliwosci eg-
zekwowania wlasnie tych norm, szczegélnie jezeli klient wno-
si skarge na rzeczoznawce. Chcemy sie takze upewnié, Ze na-
si rzeczoznawcy sg ubezpieczeni, aby w sytuacji gdy klient
uzna, Ze rzeczoznawca nie postapil zgodnie z zasadami, mogli
wnie$¢ sprawe do sadu. Organizacja profesjonalna nigdy nie
moze stwierdzi¢ w sposéb jednoznaczny czy dane wyceny sa
stuszne czy nie. O tym decyduje sad. My natomiast upewnia-
my si¢ czy sa przestrzegane normy postgpowania. (...)

Peter CHAMPNESS - Sekretarz Europejskiej Gru-
py Rzeczoznawcow Majatkowych TEGOVOFA:

Wycena moze by¢ opisana jako sztuka, matematyka prak-
tyczna, lub tez ekonomia praktyczna. Z pewnoscia czasami
jest czym$§ w rodzaju kultu. Kopemnik po dlugich wysitkach
odkryt, udowodnit co§ zupetlnie nowego, 7ze Ziemia krgci sig
wokdét Storica.

Polska federacja duzo szybciej poruszyta niebo i ziemie,
by stworzyé mocna i dobrze zorganizowang organizacj¢ zawo-
dowa, Dlatego w czasie naszego ostatniego posiedzenia Grupy

Rzeczoznawcow Majatkowych przyjeliSmy jednoglo$nie wnio-
sek polskiej federacji o stowarzyszenie z Grupa Europejska.

ProsiliScie, aby tematem mojego wystapienia byla potrzeba
integracji europejskich standardéw zawodowych. Obecnie nie
tylko Polska, ale caly Swiat stangly przed szansa stworzenia
podstawy, ktéra zrewolucjonizuje profesje rzeczo-
znawcow majatkowych. Zostalem tu zaproszony jako Sekre-
tarz Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majat-kowych, ale
jestem takzZe rzeczoznawcg pracujagcym w pel-nym wymiarze
godzin oraz wspétudziatowcem firmy zajmujacej si¢ wycena.

Chcialbym powiedzieé kilka stéw o TEGOVOFA. Po-
wstala ona w 1977 roku, a jej celem bylo okreslenie stan-
dardéw do wyceny stosowanej w sprawozdaniach finanso-
wych. Wystosowano wniosek do Wspélnoty Europejskiej, ale
woéwczas chodzilo raczej, aby chroni¢ uzytkownikéw tych
sprawozdan, a nie o okre§lenie zasad. Po spotkaniu w Fointen-
bleau (1984) skupiono si¢ na ujednolicaniu tych zasad — gdyz
taka byta polityka WE. PézZniej zaczeto zwracaé uwage na
wzajemne uznawanie dyploméw uniwersyteckich (ksztatcenie
w szkotach wyzszych trwajace co najmniej 3 lata). Dyrektywa
Rady Europy, ktéra weszta w zycie 4 stycznia 1991 r., wy-
mienia szereg organizacji, okreflajac je mianem desygnowa-
nych. W przypadku Wielkiej Brytanii chodzi o Krélewski In-
stytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw (RICS). Okreslono
takze zasady uzyskiwania kwalifikacji zawodowych w catej
WE. Przewiduje si¢ mozliwos¢ szkolenia, podwyzszania kwa-
lifikacji w innym kraju, tak by zawdd ten mozna bylo wyko-
nywaé we wszystkich krajach Wspélnoty Europejskiej.

Jednolite kryteria dla rzeczoznawcow potrzebne sa, by za-
pewni¢ t¢ sama podstawe w skali migdzynarodowej — chodzi
o wspdélny jezyk. Poza tym, gdyby standardy wyceny
roznily sig pomiedzy krajami, doprowadziloby to do powstania
nieporozumien, utraty zaufania i nieefektywnego modelu eko-
nomicznego. Komisja Europejska juz ujednolicita akty prawne,
ktére wplywaja na pracg rzeczoznawcéw np. w dziedzinie
ochrony §rodowiska, zasad wyptacalnosci bankdow, fuzji
i objecia nowych firm, emisji akcji.

Spojny system standardéw i norm w obrebie handlu §wia-
towego wraz z dzialaniami na rzecz budowania §wiataowego
handlu stworza lepszy klimat dla miedzynarodowych inwe-
storow 1 gospodarek w tym obszarze. Jedynym zagrozeniem
jest poddanie sig¢ naciskom. Rzady musza dostosowaé swoje
dzialania do mechanizméw rynkowych.

W przyszlosci TEGOVOFA bedzie realizowata trzystop-
niowy plan zacie$niania integracji: po pierwsze — dalej za-
ciesnia¢ standardy europejskie, po drugie — wyda¢ po raz kolej-
ny normy europejskie, zawierajace rowniez definicje i uklad
raportu wyceniajacego, po trzecie — bra¢ udzial w sfor-
mutowaniu i przyjeciu zintegrowanych norm handlu $wiatowe-
go.

W ramach TEGOVOFA wprowadzamy europejskie stan-
dardy i normy w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej.
Nasz program obejmuje Albani¢, Bulgarig, Czechy, Stowacje,
Litwe, Eotwe, Estonig, Wegry, Polske, Turcje i Rosje. Obe-
cnie Rosja, Czechy, Bulgaria i Polska sa cztonkami stowarzy-
szonymi naszej grupy. (...)

Na podstawie stenogramu opracowata M. J.
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Grupa bedzie okre$lana jako:
Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majatkowych (TE-
GOVOFA)
Czionkostwo TEGOVOFA bedzie ograniczone do tych
stowarzyszen lub instytucji, ktére okre§la Zasada 3
oraz ktére dzialaja w panstwie czlonkowskim Unii Eu-
ropejskie;j.
Stowarzyszenia lub instytucje, ktérych jednym z celow
jest wycena S$rodkéw trwalych (gruntu i budynkow
‘'oraz maszyn i urzadzen) i ktoére posiadaja znaczna
liczbg czlonkéw praktykujacych te umiejetnosé zawo-
dowa (jako rzeczoznawcy majatkowi) na terenie swego
panstwa, maja prawo do czlonkostwa TEGOVOFA.
Stowarzyszenia dzialajace w panstwie czlonkowskim
mianuja do trzech ze swych czlonkéw dla reprezento-
wania ich w TEGOVOFA. Jezeli w panstwach
cztonkowskich dziataja cztery stowarzyszenia lub
wigcej, powinny one zdecydowaé, kto bedzie je repre-
zentowal, czy to przez losowanie, czy w drodze rotacji,
czy tez w inny sposob, przy czym reprezentanci ci nie
moga przekraczac liczby trzech.

Mozna staé sig stowarzyszonym paristwem czlonkow-

skim TEGOVOFA lub tez obserwatorem majacym jed-

nego przedstawiciela bez prawa glosu oraz prawa mia-
nowania Przewodniczacego. Moze to nastapic na za-
proszenie panstwa bedacego cztonkiem Unii Europe;j-
skiej.

Celem TEGOVOFA jest:

a) reprezentowanie w Komisji Europejskiej, Parla-
mencie Europejskim i innych organizacjach euro-
pejskich wewnatrz Unii Europejskiej ujednolico-
nych pogladéw rzeczoznawcéw majatkowych we
wszystkich sprawach, ktére dotycza wyceny
srodkow trwatych dla sprawozdan finansowych, lub
wszelkich innych spraw z tym zwiazanych;

b) zalecanie norm wyceny Srodkow trwatych i proce-

*  dur ich przyjecia na terenie Unii Europejskiej;

c) promowanie potrzeby istnienia norm dotyczacych
wyceny Srodkéw trwatych 1 intereséw rzeczoznaw-
cow majatkowych na terenie Unii Europejskiej;

d) udzielanie wytycznych rzeczoznawcom majatko-
wym na temat prawodawstwa Unii Europejskiej;

e) reprezentowanie ujednoliconych pogladow rzeczo-
znawcow majatkowych dziatajacych w Europie
w organizacjach migdzynarodowych.

Zebrania beda si¢ odbywaly dwa razy do roku, na

wiosng i na jesieni; jedno zebranie bedzie sie odbywac

w Brukseli, a drugie w panistwie czlonkowskim. Nad-

zwyczajne zebranie mozna zwota¢, w drodze zawiado-

mienia, co najmniej na dwa miesigce przed terminem

10.

11

12.
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i przez nie mniej niz trzy panstwa czlonkowskie. Po-
winno to nastagpi¢ w trybie pisemnym, z okresleniem
tematu roboczego i skladajac zawiadomienie w Sekre-
tariacie. Nadzwyczajne zebrania, o ile nie zostanie to
inaczej uzgodnione, bgda si¢ odbywaly w Brukseli.
Przewodniczacy bedzie urzedowat przez 1 rok i bedzie
mianowany przez przedstawicieli parstwa czlonkow-
skiego, w ktorym odbywa si¢ drugie zebranie. O ile
jest to mozliwe, kandydatura Przewodniczacego powin-
na by¢ wysuwana poprzez kolejne panstwa czlonkow-
skie. Panstwo czlonkowskie, z ktdrego ma pochodzié
Przewodniczacy na bezpos$rednio nastepny rok, mianuje
t¢ osobg na zebraniu jesiennym I staje si¢ ona zastgpca
przewodniczacego na rok biezgcy.

Sktad sekretariatu i jego siedziba bedzie uzgadniana
przez TEGOVOFA. Sekretarz bedzie urzedowat przez
okres trzech lat poczawszy od spotkania wiosennego,
na ktorym nastgpi wybor na stanowisko Sekretarza na
poprzednim spotkaniu wiosennym.

Panstwa czionkowskie beda pokrywaly, w drodze co-
rocznych skladek, koszty sekretariatu, koszty spotkan
i inne uzgodnione wydatki w proporcjach, jakie beda
okresowo uzgadniane. Wydatki na podréze, hotele i in-
ne wydatki przedstawicieli bioragcych udziat w spotka-
niach, beda pokrywaé sami przedstawiciele, a TEGO-
VOFA nie bedzie ich zwracac.

Budzet i ksiggowo$¢ bgda zatwierdzane corocznie. Wy-
datki zostana podzielone pomigdzy panstwa czlonkow-
skie na podstawie ,jednostki” okreslonej w ECU.
Niemcy, Francja, Wlochy i Wielka Brytania beda
placi¢ dwie jednostki, Belgia, Dania, Grecja, Irlandia,
Holandia i Hiszpania jedna jednostke, a Luxemburg
1/2 jednostki. Czlonkowie stowarzyszeni beda ptacié
jedna jednostke, a obserwatorzy 1/2 jednostki.
Porzadek dzienny zebran i ich kolejno$¢ bedzie przy-
gotowywal Sekretariat. Kazde panstwo cztonkowskie
moze domaga¢ si¢ wlaczenia dodatkowego punktu do
porzadku dziennego. Przewodniczaey dopilnuje, aby
wszystkie punkty zostaty przedyskutowane na zebraniu.
Kazde panstwo. czlonkowskie bedzie mialo jeden glos.
Wszystkie decyzje beda podejmowane jednoglosnie.
Zgodnym zamiarem jest, aby sposéb prowadzenia TE-
GOVOFA byl podobny do praktykowanego w Unii Eu-
ropejskiej, majacego na celu utworzenie wspélnego
rynku. Tam, gdzie ze wzgledow prawnych lub z uwagi
na ogolna praktyke panstwo cztonkowskie nie jest
w stanie podporzadkowaé si¢ zaleceniom, definicjom
lub normom, istnieje mozliwo$¢ odroczenia takiego
podporzadkowania z okresleniem lub bez okreslenia li-
mitu czasowego.
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WYCENA WARTOSCI PRZEDSIEBIORSTW
W EUROPIE WSCHODNIE]
W OPINII ZACHODNICH SPECJALISTOW

Elibieta Mgczyriska

Wycena przedsigbiorstw to jedno
z najbardziej skomplikowanych zaga-
dniei w ekonomice przedsiebiorstw.
Cho¢ teoria i praktyka oferuje wiele
metod i narzedzi wyceny, to zadne
z nich nie jest samo w sobie na tyle
dobre i bezdyskusyjne, aby nie bylo
konieczne zastosowanie rozwiazan do-
datkowych, pomocniczych. Przy mno-
goéci metod problemem staje si¢ ich
odpowiedni dobér. Kazda z nich ma
okreslone zalety i wady.

Dlatego tez, w wielu krajach ist-
nieja specjalne regulacje, wyzna-
czajace podstawowe ramy ekonomicz-
no-prawne i organizacyjne dla stoso-
wanych w praktyce metod wyceny.
W zwiazku z tym wystepuja roznice
w stosowanych w tym zakresie roz-
wigzaniach w poszczegolnych krajach.

Bez wzgledu jednak na stopien
zroznicowania rozwiazan kazda wyce-
na przedsigbiorstwa sprowadza sie za-
wsze do rozstrzygniecia jednej z dwaéch
nastepujacych kwestii lub ich kombi-
nacji:

- jakie dochody sa lub moga byé
osiagane z wycenianej firmy
— jaka jest warto$¢ zgromadzonych

w przedsigbiorstwie zasobéw ma-

jatku.

Pierwsze podejscie jest podstawa
wszystkich dochodowych metod wy-
ceny warto$ci przedsigbiorstw, nato-
miast drugie — podstawa metod majat-
kowych. Stosowane sg takze metody
mieszane (dochodowo-majatkowe).
Metody majatkowe i dochodowe ba-
zuja wiec na catkowicie réznych pod-
stawach, stad tez rézne moga by¢ wy-
niki wyceny w zalezno$ci od zastoso-
wanych metod. W ramach metod
majatkowych okreSlana jest ksiegowa,
rynkowa (odtworzeniowa) i likwida-
cyjna warto§¢ majatku, za§ w ramach
metod dochodowych wykorzystywane
sa rozne miary dochodéw (zysk brutto
1 netto, saldo przeplywéw pienieznych
iin.),

Wsréd specjalistéw zajmujacych
si¢ wycena nie ma co prawda zgod-
nosci pogladéw co do uzytecznosci

poszczegllnych metod w praktyce,
jednakze zgodni sg oni na ogét co do
tego, Ze coraz szersze zastosowanie
znajduja metody dochodowe. Wynika
to giéwnie z tego, ze nabywcOw inte-
resuja przewaznie przyszie dochody
jakie przyniesie zakupione przedsie-
biorstwo i poréwnuje si¢ te dochody
z innymi formami lokowania $rodkéw,
w tym przede wszystkim z inwesty-
cjami wolnymi od ryzyka tj. m.in.
z wysokoScia oprocentowania diugo-
terminowych depozytéw pienieznych,
czy bondw i obligacji skarbu paristwa.

Metody majatkowe coraz czgéciej
traktowane sa jako pomocnicze. Jed-
nakze wyniki wyceny dokonanej me-
todami majatkowymi prawie zawsze
stuza jako baza poréwnawcza, weryfi-
kacyjna dla wynikéw uzyskanych me-
todami dochodowymi. Wystepowanie
réznic w wynikach wyceny miedzy
metodami majatkowymi i dochodowy-
mi skfania do wykorzystywania metod
mieszanych. Metody te znajdujg np.
do$¢ szerokie zastosowanie w Szwajca-
rii i Austrii, podczas, gdy np. w Niem-
czech priorytet majg metody dochodo-
we.

Rozliczne metody wyceny, a ra-
czej szacowania wartoéci przedsiebior-
stwa prawie nigdy nie daja odpowie-
dzi na pytanie, jaka jest jego rzeczy-
wista cena rynkowa. Cena ta nie jest
znana ani kupujacemu ani sprze-
dajacemu az do momentu zrealizowa-
nia transakcji kupna sprzedazy. Rze-
czywista cena rynkowa jest wypad-
kowa wielu czynnikéw obiektywnych
i subiektywnych, branych pod uwage
w trakcie negocjacji miedzy kupujacy-
mi i sprzedajagcymi. Je§li oszacowana
przez ekspertéw warto$¢ przedsiebior-
stwa okaze si¢ by¢ réwna rzeczywi-
ste] cenie, po kidrej zrealizowana zo-
stata transakcja jego kupna-sprzedazy,
to moze to by¢ tylko dzietem przy-
padku lub tez wynikiem kompromisu
stron realizujacych te transakcje.

Problematyka wyceny wartoéci
przedsigbiorstw, jeszcze parg lat temu
prawie nieobecna ani w polskich pu-

blikacjach ekonomicznych ani w sy-
sternie ksztalcenia ekonomicznego, na-
gle, w zwigzku z prywatyzacja przed-
sigbiorstw, znalazla si¢ w centrum za-
interesowania nie tylko wielu teore-
tykéw i praktykéw w dziedzinie eko-
nomii, ale takie szerszych kregéw
spotecznych (zalég pracowniczych,
zwigzkéw zawodowych, partii poli-
tycznych i in.).

Jak wszgdzie, gdzie w gre wcho-
dza pienigdze i majatek, tak tez wokét
prywatyzacji i towarzyszacej jej wyce-
nie wartodci przedsiebiorstw pojawia
si¢ wiele watpliwosci, sporéw a nawet
oskarzen. Wycena i prywatyzacja
przedsigbiorstw wywotuje ostre dys-
kusje i emocje, w wyniku ktérych,
niestety nader czesto, nie dochodzi do
uznania argumentow strony przeciw-
nej. Przyczyny tego sa zlozone,
w znacznej mierze wynikajg z braku
dostatecznej wiedzy na ten temat, ale
tez maja swe Zréd-to w sprzecznos-
ciach intereséw poszczegblnych part-
neréw. Trudno przyjmuje si¢ prawde,
ze nie ma jednej, jedynie slusznej
(wlasciwej) wartosci przedsiebiorstwa.
Oszacowana przez ekspertow warto§¢
przedsigbiorstwa moze by¢ rézna,
w zaleznoSci m.in. od tego, czy pod-
sta-wg byl tylko istniejacy majatek
przedsigbiorstwa (majatkowe metody
wyceny), czy tez wysokos¢ dochodéw,
mozliwych do osiagnigcia w przysz-
tosci, w wyniku uzytkowania tego
majatku (dochodowe metody wyceny).
Przedsigbiorstwa o identycznej war-
tosci majatku moga przeciez przynosic
niejednakowe dochody, zalezy to od
wielu skomplikowanych czynnikow,
m.in. tak trudno wymiernych jak inno-
wacyjno$¢ i przedsigbiorczosé kadry
kierowniczej. Do$¢ tatwo zapomina
si¢ tez, Ze oszacowana przez eks-
pertow warto$¢ przedsiebiorstwa nie
moze by¢ utozsamiana z ceng sprze-
dazy przedsiebiorstwa.

Cena ta jest bowiem wynikiem nie
tylko relacji miedzy popytem tj. liczba
chetnych do nabycia obiektéw z ich
podaza, ale takze wynikiem S§cierania
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sig¢ sprzecznych w znacznej mierze in-
teresow oraz decyzji 1 propozycji ce-
nowych kupujacych i sprzedajacych.

Dlatego tez specjalisci, i to za-
rowno teoretycy jak i praktycy z dzie-
dziny wyceny podkreslaja, ze kazda
cena i warto§¢ w aspekcie podejmo-
wania decyzji ma charakter subiek-
tywny. Obiektywna warto$¢ przed-
sigbiorstwa nie istnieje. Stad tez na
pytanie. ,,czy warto$¢ przedsigbiorstwa
oszacowana zostala w odpowiednie]
wysokosci” prawie nigdy nie mozna
odpowiedzie¢ jednoznacznie: ,tak” lub
wnie”. Zawsze w takiej sytuacji
niezbgdne sa dodatkowe wyjasnienia
dotyczace metod, podstaw, celow wy-
ceny 1 in. Jest to zreszta doS¢ typowe
takze dla wielu innych zagadnien eko-
nomicznych. Dlatego tez przypierany
do muru ekspert czgsto (w odroznie-
niu od ekonomisty-amatora) nie
moze sprosta¢ zadaniu udzielenia jed-
noznacznej odpowiedzi ,tak” lub
,nie”. Stopien skomplikowania jest
z reguly tym wigkszy, im bardziej
staba i chora jest gospodarka oraz im
stabiej funkcjonuja mechanizmy ryn-
kowe. Rynek nie moze byé wdwczas
sprawnym narzg¢dziem weryfikacji
i obiektywizacji dokonywanych ocen
1 rozstrzygnigc.

Jednakze jednoznaczna wycena
warto$ci przedsigbiorstw jest trudna,
a czgsto nieosiagalna takze w warun-
kach rozwinigtej, a nawet wzorowo
funkcjonujacej gospodarce rynkowe;j.
Zwraca na to uwage m.in. jeden z naj-
wybitniejszych specjalistow z dziedzi-
ny wyceny — szwajcarski profesor
Carl Helbling, piszac o metodach ,,je-
dynie stusznych, ale w praktyce nie
do zastosowania” i analizujac liczne
sadowe procesy i wyroki, dotyczace
wyceny przedsigbiorstw."”

Z kolei znani niemieccy specjalisci
w dziedzinie wyceny przedsigbiorstw
B. Bellinger i G. Vahl, legitymujacy
si¢ kilkudziesigcioletnia praktyka
w tej dziedzinie wskazuja, ze w za-
leznoéci od przyjetej metody wyceny
uzyskuje si¢ rozne wyniki, przy czym
réznice sa znaczne. Na przykladzie
wyceny tego samego obiektu przy po-
mocy 9-ciu metod wykazuja na roz-
pigto$¢ wynikdow od 117 min (wartosc
najnizsza wg metody dochodowo-
majatkowej, tzw. Stuttgardzkiej) do
219 DM (warto$¢ najwyzsza wg me-
tody dochodowej).”

Dotychczasowe do§wiadczenia wy-
ceny polskich przedsiebiorstw wska-
zuja, ze roznice te moga byé jeszcze
wicksze. W zwiazku z dokonujacymi

si¢ procesami transformacji gospodar-
ki i towarzyszacym im zjawiskom re-
cesyjnym, najczgsciej warto$¢ docho-
dowa przedsigbiorstwa jest znacznie
nizsza od warto$ci majatkowej. Doty-
czy to zwlaszcza duzych panstwowych
przedsiebiorstw, ktére utracity znaczng
cze$¢ swych tradycyjnych rynkéw
zbytu 1 nie moga liczy¢ w przyszlosci
na szybkie ich odzyskanie 1 zwiazane
z tym,dochody.

W takich sytuacjach strona sprze-
dajaca, ktora w przypadku prywatyza-
cji przedsigbiorstw jest panstwo (re-
prezentowane przez odpowiednie mi-
nisterstwa, wérdd ktorych rozstrzy-
gajacy glos ma ministerstwo prze-
ksztalcen wtasnosciowych) zwykle
niechetnie uznaje fakt niskiej wartoSci
dochodowej i sklonna jest bazowa¢ ra-
czej na wyzszej od niej wartosci
majatkowej. Przepisy dotyczace wyce-
ny polskich przedsiebiorstw nie
okreslaja, ktére metody wyceny sa
preferowane. Pozostawia sig tu swo-
bode¢ wyboru metod wyceny. Zgodnie
z obowigzujacymi w Polsce przepisa-
mi oszacowanie warto$ci prywatyzo-
wanego przedsigbiorstwa musi byc
dokonane z zastosowaniem co naj-
mniej dwu spoéréd pigeiu zalecanych
przez ministerstwo przeksztalcen
wlasnoSciowych metod: ewidencyjnej
warto§ci aktywoéw netto, rynkowej
wartoSci odtworzeniowej, wartodci li-
kwidacyjnej, wartosci zdyskontowa-
nych sald przeplywow pieni¢znych
(net cash flow) oraz mnoznika zysku.

Tendencja do preferowania wyce-
ny bazujacej na metodach majatko-
wych w Polsce wynika takze z trud-
nosci w prawidlowym zastosowaniu
metod dochodowych. Metody te wy-
magaja prognozowania przysztych do-
chodéw, a to w warunkach wysokiej
inflacji, duzego ryzyka i niepewnoéci
co do przyszitej koniunktury gospodar-
czej jest niezwykle trudne. W od-
roznieniu od strony sprzedajgcej, po-
tencjalni nabywcy z reguty sklonni sg
postugiwac sig¢ wartoscig dochodowa,
zwykle mniej ich bowiem interesuje
warto$¢ substancji majatkowej, a bar-
dziej — spodziewane dochody z doko-
nanej inwestycji, polegajacej na kup-
nie przedsigbiorstwa lub wydzielonej
jego czgsci. Na dochodowe metody
wyceny zorientowani sa przede wszy-
stkim klienci zagraniczni. W tej sytua-
cji nastawienie strony sprzedajacej na
wyceng majatkowa, a kupujacej na
dochodowa, przy réwnoczesnym wys-
tepowaniu znacznych réznic w osigga-
nych tymi metodami wynikach wyce-

ny, moze stanowiC silng barierg pry-
watyzacji i napltywu zagranicznego
kapitatu.

Zwracaja na to uwage zachodni
eksperci zajmujacy si¢ wyceng przed-
sigbiorstw. Podkre§laja oni specyfike
oraz trudno$ci wyceny: przedsigbiorstw
w krajach, w ktorych stabe sg jeszcze
mechanizmy rynkowe. Szacunki war-
toci przedsigbiorstw w panstwach
Europy Wschodniej, dokonywane
przez krajowych ekspertow, moga by¢
catkiem rézne od wycen dokonywa-
nych przez specjalistéw zachodnich.
Wynika to giéwnie z odmiennych
przestanek informacyjno-prognostycz-
nych, a takize z odmiennych strategii
przyszlego inwestowania.

Opinie takie prezentowane sa
czesto w zachodnich publikacjach
ekonomicznych. Wsérod nich szczegdl-
nie interesujaca jest, moim zdaniem,
opublikowana niedawno /w 11l kwarta-
le 1993 r/ w niemieckim wydawnic-
twie GABLER ksiazka pt. ,,Wycena
warto$ci przedsigbiorstw w Europie
Wschodniej” autorstwa tréjki austriac-
kich ekonomistéw H. Aignera, S. Ba-
risitza i G. Finka.” Autorzy ksiazki od
kilku lat wspétpracuja ze sobg jako
doradcy zachodnich przedsigbiorstw,
zainteresowanych kupnem w bytych
krajach socjalistycznych prywatyzowa-
nych tam przedsigbiorstw.

Opracowanie sfinansowane zo-
stalo przez Austriacki Bank Narodowy
i kierowane bylo przez prof. G. Finka,
wspoipracujacego z Uniwersytetem
Wiedenskim oraz z Wyzsza Szkola
Ekonomiczna (Wirstchaftsuniversitt)
w Wiedniu. Dr. H. Aigner, specjali-
zujacy si¢ w rachunkowosci zarzad-
czej, zatrudniony jest w duzym kon-
cernie handlowym. S. Baritz za$ jest
dyrektorem Wydzialu Ekonomicznego
w Austriackim Instytucie Europy
Wschodniej i Potudniowo-Wschodnie;.

W ksigzce tej zostaly wykorzysta-
ne i poddane analizie opinie zacho-
dnich doradcéw i1 specjalistow ze zna-
nych w §wiecie firm konsultingowych
(gtéwnie z GRT/Price Waterhouse).
Z 25-oma z nich przeprowadzono wy-
wiad na temat podstawowych pro-
bleméw wyceny w krajach Europy
Wschodniej. Opinie te ilustrowane sa
konkretnymi przyktadami wyceny
przedsigbiorstw bytej Czechostowacji
i NRD.

Wskazuje si¢ na duza role wyceny
majatkowej, w tym zwlaszcza wg od-
tworzeniowe] (rynkowej) wartosci
majatku, co wynika z niedostatku da-
nych i informacji niezbednych do traf-
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nego prognozowania dochoddéw, nawet

przez prosta ekstrapolacje (dane z

przeszioSci w zwiazku z transformacia

systemowa s3 w wigkszosci nieprzy-
datne, natomiast parametry progno-
styczne trudne do oszacowania).

Dla pokonania tych barier informa-
cyjnych niezbedne jest, zdaniem au-
toréw ksigzki, jak najwcze$niejsze na-
wiazanie wspdlpracy ekspertéw zagra-
nicznych z ekspertami krajowymi,
ktérzy zwykle lepiej orientuja sie
w specyfice funkcjonowania po-
szczegdlnych przedsiebiorstw i dok-
tadniej potrafia oszacowaé szanse
i bariery wewnetrzne.

Pozwolilo to autorom opracowania
na zaprezentowanie swego rodzaju
»Sciggawki” dla potencjalnych na-
bywcéw przedsigbiorstw, mogacej
utatwia¢ im wyznaczanie mozliwego
do zaakceptowania obszaru negocjacji
cenowych w zaleznodci od typu
przedsigbiorstw i ich szans rozwojo-
wych oraz zastosowanych metod i wy-
nikéw wyceny (tabela nr 1).

Tabela ta stanowi synteze badan
nad wycena majatku w krajach Euro-
py Wschodniej. W badaniach tych
wykorzystane byty takze dotychczaso-
we doswiadczenia ekspertéw z czolo-
wych zachodnich firm konsultingo-
wych, zaangazowanych w wyceny
przedsigbiorstw w Europie Wscho-
dniej. W tabeli nr 1 wyodrebniono
szesSC kategorii przedsiebiorstw:

1) Przedsigbiorstwa deficytowe (typu
A) to takie, ktore moga byé zli-
kwidowane tj. moga przestaé ist-
nie¢ (nie ma ku temu spolecznych
ani tez innych przeciwwskazan).
Minimalna cena, ktéra jest do
przyjecia przez sprzedajacego to
warto$¢ likwidacyjna, za$§ maksy-
malna dla kupujacego to odtwo-
rzeniowa warto$¢ majatkowa.
Warto$¢ dochodowa przy zalozeniu
utrzymania sie dotychczasowych
trendéw jest bowiem ujemna, za$
przy przyjgciu nowej strategii
przez nabywce moze byé dodatnia
i wyzsza od warto$ci odtworzenio-
wej. Jednakze nabywca nie zaak-
ceptuje ceny na poziomie poten-
cjalnej warto$ci dochodowej,
gdyz bardziej optacalne bytoby dla
niego wowczas zaangazowanie sic
w catkowicie nowe przedsiewzie-
cie.

2) Przedsiebiorstwo deficytowe (typu
B) — nie moze byé, mimo przyno-
szonych strat, zlikwidowane ze
wzgledow spolecznych lub innych.

Nie ma wobec tego wartoéci likwi-
dacyjnej. Sprzedawca mozie wow-
czas zaakceptowac nawet wycene
dochodowa, ktéra wobec deficyto-
wosci jest ujemna. Natomiast ma-
ksymalna cena akceptowalna przez
kupujacego réwna jest potencjal-
nej wartosci dochodowej (ktéra
jest w tym przypadku nizsza od
wartosci odtworzeniowej). Obszar
negocjacji jest wigc tu dos$¢ duzy.
3) W przedsigbiorstwach uciazliwych

dla otoczenia (np. zanieczy-

szczajacych §rodowisko naturalne,

hatasliwych itp.) minimalna cena

sprzedazy réwna jest wartosci li-

kwidacyjnej, a maksymalna cena

kupna rowna wartosci odtworze-
niowej majatku.

4) W dochodowych przedsiebior-
stwach eksportujacych pole nego-
cjacji cenowych lezy migdzy war-
toscia dochodowa, a odtworze-
niowa.

5) W przypadku przedsiebiorstw mo-
nopolistéw, ktdrzy dzieki wylacz-
nosci na rynku maja dochodows
warto$c dodatnia, zmiana wiasci-
cicla moze przynie§é¢ wzrost do-
chodéw. Pole negocjacji zawiera
si¢ wiec miedzy wartoscia docho-
dowa lub likwidacyjna (gdyby
dochodowa byta mniejsza od li-
kwidacyjnej), a potencjalng war-
toscia dochodowg.

6) Przedsigbiorstwa pozbawione szans
na wygospodarowanie kiedykol-
wiek zysku maja ujemns wartosé
likwidacyjna i ujemna potencjalng
warto$¢ dochodowa. Sa to wiec
przedsiebiorstwa niesprzedawalne.
Mozna oczywiScie mie¢ watpliwos-

ci, czy taki sposéb postgpowania jest

stuszny. Jest to jednak ilustracja spo-
sobu rozumowania i mechanizmu po-
dejmowania decyzji oraz dokonywania
wyboréw przez inwestoréw zagranicz-
nych oraz ich doradcéw. W zwiazku

z tym nalezy mie¢ na wzgledzie,

Ze rzutuje to na przebieg negocjacji

cenowych.

Jednakze dopdki gospodarka nie
dopracuje si¢ ustabilizowanego rynku
kapitalowego nieuniknione a nawet
wskazane jest dokonywanie wyceny
przedsigbiorstwa z jednoczesnym wy-
korzystaniem wielu metod. Zwraca sie
na to uwage w wielu opracowaniach.
Przykladowo, zdaniem S. Kasiewicza
wwskazane bytoby dokonywanie wycen
przedsiebiorstwa metodg sktadnikowq
(odtworzeniowa, realnej ksiegowej
wartosci netto) oraz co najmniej jedng

z metod rynkowych. Skala rozpietosci
wynikow pomiedzy zastosowaniem me-
tody sktadnikowej, a rynkowej da-
watahy posrednio informacje o tempie
przyblizania sie do mechanizmow go-
spodarki rynkowej, poniewai w pol-
skich warunkach wartosé firmy
okreslana metodq sktadnikowq bedzie
czesto wyisza od jej wartosci rynko-
wej.”?
O tym, ktéra warto$¢ zostanie os-
tatecznie przyjeta (minimalna, maksy-
malna czy posrednia) decyduja dodat-
kowe warunki realizacji transakcji, ta-
kic jak iloS¢ zainteresowanych
klientéw, presja czasu, prognozowane
strategie rozwojowe itp.

Przedstawione analizy §wiadcza
o tym, jak skomplikowany jest proces
wyceny, a takze jak rézne czynniki
mogg decydowac o ostatecznej cenie.
Tym wigksza wiec odpowiedzialno§é
spoczywa na ekspertach dokonujacych
wyceny oraz specjalistach przygoto-
wujacych przedsigbiorstwo do sprze-
dazy. Dlatego tez eksperci dokonujacy
wyceny oraz firmy specjalizujace sie
W wycenie przedsigbiorstw nie moga
pozostawa¢ w stosunku zalezno$ci
stuzbowej i innej wobec przedsiebior-
stwa, ktérego wyceny dokonuja. Nie
moga byC tez zainteresowani material-
nie wynikami wyceny. Wycena po-
winna by¢ dokonana zgodnie z uzna-
nymi zasadami metodycznymi i przy
uwzglednieniu intereséw wszystkich
uczestnikéw wyceny.

Ze wzgledu na zlozono$é¢ procedu-
ry wyceny niezwykle trudno jest jed-
noznacznie okredli¢c kiedy przeprowa-
dzong wyceng (a SciSlej oszacowanie
warto$§ci przedsiebiorstwa) mozna
uzna¢ za prawidlowa. W Polsce ze
wzgledu na deformacje strukturalne
i niestabilno§¢ parametréw ekono-
micznych jest to szczegdlnie skompli-
kowane, stad ekspertyzy wyceny uzy-
skuja skrajnie rozbiezne opinie.

Dos¢ przekonujace, moim zda-
niem, kryteria trafnosci i poprawnosci
wyceny proponuje S. Kasiewicz, ktdry,
stwierdza, ze wycene mozna okresli¢
jako dobra jesli:

— dojdzie do zamierzonej formy
przeksztalcenia wihasno$ci przed-
sigbiorstwa i nastapi zdecydowana
poprawa jego poziomu efektyw-
nosci ekonomicznej;

— strony o przeciwstawnych intere-
sach sa niezadowolone z wynikéw
wyceny (co §wiadczy, ze podlegaja
oddziatywaniu niewidzialnych re-
gul rynkowych);
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— rozbiezno$ci migdzy szacunkiem
warto$ci przedsigbiorstwa, a jego
rynkowa warto$cia nie sa zbyt
duze w warunkach poréwnywal-
nych (tj. po uwzglednieniu inflacji,
zmian w systemie podatkowym
itp.).

S. Kasiewicz stwierdza, ze gdy
wyceni si¢ warto$¢ firmy bardzo wy-
soko, a pracownicy nie zakupig plano-
wanej ilosci akcji, to takiej wyceny
z pewno$ciag nie mozna uzna¢ za po-
prawna. Takie stwierdzenie mozna
jednak uzna¢ za stluszne tylko w sytu-
acji, gdy spotka pracownicza jest je-
dyna mozliwa i uzasadniona ekono-
micznie forma, w ktéra moze by¢é
przeksztatlcone przedsigbiorstwo
panstwowe. Dlatego tez wymienione
wyzej kryteria poprawnoSci wyceny
nalezaloby, moim zdaniem, uzupeinié

o kryterium tacznego (tj. dla przed-
siebiorstwa i budzetu) ekonomicznego
efektu z danej formy przeksztalcenia
w poréwnaniu z innymi rozwiazania-
mi. Za poprawna wyceng¢ nalezaloby
uznaé taka, ktoéra prowadzi do prze-
ksztatcenia pozwalajacego na optyma-
lizacje nadwyzki budzetu i przed-
sigbiorstwa.

Przypisy

Y por. C. Helbing — Unterhmens-
bewertung*und Steuern, Diisseldorf,
1989, s. 121 i dalsze. .

? Autorzy ci podkre§lajg te réznice
w obydwu wydaniach swej ksiazki
por. B. Bellinger, G. .Vohl: Unterh-
mensbewertung in Theorieund Praxis,
Wyd. I, Gabler, Wiesbaden, 1984, s.
146, wyd. II, 1992, s. 240.

® H. Aigner, S. Barisitz, G. Fink—
Unterhmensbewertung in Osteuropa,
Wyd. Gabler, Wiesbaden.

¥ S. Kasiewicz — Uczestnictwo
pracownikéw w procedurze wyceny,
Maszynopis powielony, Warsaw 1993,
s. 27.

Prof. dr hab. Elzbieta Maczyiiska
jest pracownikiem Instytutu Nauk Eko-
nomicznych PAN oraz profesorem
w Wyzszej Szkole Ubezpieczen i Ban-
kowoséci. Cztonek Rady Strategii
Spoteczno-Gospodarczej przy Radzie
Ministréw, ceniony wykiadowca na
studium podyplomowym i kursach dia
rzeczoznawcow majatkowych w zakre-
sie metod dochodowych.

Tab. 1. Wartosé (cena) przedsiebiorstw i pola negocjacji cenowych.

Typy
przedsigbiorstw

Warto$¢ (cena) przedsigbiorstwa

ujemna zerowa

dodatnia

L

Deficytowe A

Deficytowe B

Uciazliwe dla otoczenia

Nastawione na eksport

Monopolistyczne

Pozbawione szans
osiggania zyskow

. qD

F — warto§¢ dochodowa bazujaca na zalozeniu o kontynuacji dotychczasowe;j strategii

L — wartos¢ likwidacyjna
R — warto$¢ odtworzeniowa (rynkowa)

P — potencjalna warto$¢ dochodowa bazujaca na nowej strategii rozwojowej (strategia potencjalnego nabywcy)

' minimalna cena mozliwa do zaakceptowania przez sprzedawce

‘ maksymalna cena mozliwa do zaakceptowania przez potencjalnego nabywce przedsigbiorstwa

Zrodio: H. Aigner, S. Barisitz, G. Fink — ,Unternehmensbewertung in Osteuropa”, Wyd. Gabler, Wiesbaden, 1993, s. 98.
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WYCENA Z ST. PETERSBURGA

Roman Fortuna

Dziatajacy pod przewodnictwem Krzysztofa Grzesika
zesp6t rzeczoznawcow majatkowych z Prince Waterhouse
dokonal na przestrzeni kilku ostatnich lat wielu wycen
réznego typu nieruchomosci w krajach za nasza wschodnia
granica. Wycenione zostaly bardzo specyficzne i rzadko
wystepujace nieruchomos$ci, na przyklad porty morskie
i rzeczne wraz z réznorodnymi budynkami i budowlami.
Jednakze nasze ostatnie zlecenie dotycztlo wyceny hali
produkcyjnej, ktérej wymiary przytloczylyby kazdego rze-
czoznawce — powierzchnia 25,000 m*, wysoko$¢ 39 m.

St. Petersburg

liczacy pigé milionéw mieszkancédw jest polozony nad
Zatokg Finskg na 42 wyspach delty rzeki Newy. Zgodnie
z ostatnimi badaniami przeprowadzonymi przez Szweddéw
wynika, ze poza Japonig jest pigtym najdrozszym miastem
na Swiecie. Jednakze trzeba pamigta, zZe prawie na
kazdym kroku obowiazuja tu dwa poziomy cen — dla oséb
rosyjsko-jezycznych i obcokrajowcéw. Ceny sa wygdrowa-
ne zaréwno dla tych pierwszych jak i drugich. Przykladem
obrazujacym t¢ réznicg moze by¢ cena biletéw na zwiedza-
nie wnetrza katedry Sw. Isaka, gdy musieliSmy zaptacié za
nie dziesigé razy wigcej niz obywatel rosyjski. Ceny pod-
stawowych produktéw spozywczych nie sa wysokie (bo-
chenek chleba kosztuje 15 centéw amerykanskich), nato-
miast jesli kto§ chce doda¢ do swego codziennego menu
importowane produkty, musi placi¢ powyzej cen zacho-
dnich. Przy $redniej ptacy w Rosji wynoszacej w maju
1994 roku 91 dolaréw wiele z tych produktdw jest nieo-
siagalnych dla wigkszo$ci Rosjan. To samo dotyczy

nieruchomosci.

Zakup mieszkania w centrum miasta o powierzchni 70
m’ wymaga wylozenia okoto USD 50,000, ale by je wyre-
montowaé i doprowadzi¢ do zachodnich standardéw trzeba
dotozy¢ nastgpne USD 30,000. Wszystkie ceny
wystepujace na rynku nieruchomos$ci w St. Petersburgu sg
bardzo wysokie. Roczny czynsz za 1 m® $redniej klasy po-
wierzchni biurowej wynosi USD 300-500 i USD 500-700
za powierzchni handlowej. Za wynajem budynku magazy-
nowego lub produkcyjnego trzeba zaptacic USD 20-35 za
Im’/rok, co nie jest najnizsza ceng biorac pod uwage
zly stan infrastruktury oraz niski standard tych obiektow.

Na podstawie tych cen moze si¢ wydawac, ze jest to
istny raj dla inwestoréw i developerdw. Ale niestety,
oprdcz niestabilnej sytuacji polityczno-ekonomicznej,

regulacje prawne w Rosji

dotyczace nieruchomos$ci sa nieunormowane i ograni-
czaja wolnorynkowy obrét. Przede wszystkim przypisane
sa inne prawa obywatelom Rosji, a inne cudzoziemcom.

Grunty

W paragrafie 6 Ustawy o Prawie w Sprawie Wlasnosci
z 24 grudnia 1990 roku zapisano, ze grunt ze wszystkim co
znajduje si¢ pod nim oraz wodami znajdujgcymi si¢ na te-
renie Rosji sa wlasnoscia Rosjan. Obecnie Rosjanie moga
posiadaé i sprzedawac jedynie grunty rolne, rekreacyjne
oraz pod zabudow¢ jednorodzinng. Do chwili obecnej sa
oni pozbawieni mozliwoSci nabycia wiasnosci gruntéw
przeznaczonych na dziatalno$¢ przemyslowa i ustugowa.
Natomiast zgodnie z Ustawg o Zagranicznych Inwestycjach
w Rosji z 4 stycznia 1991 roku cudzoziemcom przysluguje
jedynie prawo do dzierzawy gruntu co najwwyzej na 99
lat. Byla to podstawowa regulacja hamujaca/ograniczajaca
naptyw kapitalu zagranicznego do Rosji. Dlatego tez 27
pazdziernika 1993 roku zostal wydany prezydencki dekret
dotyczacy wtasnosci gruntéw, w ktérym ustanowiono
mozliwos¢ wlasnosci gruntu przez osoby prawne z kapi-
talem zagranicznym (np. spétki joint-venture).

Budowle i Budynki

Odnoénie budowli i budynkéw obowiazuja te same pro-
cedury i prawa zaréwno dla obywateli rosyjskich i oséb
prawnych oraz cudzoziemcow.

Pomimo ukazania sig¢ juz sporej ilosci aktéw prawnych
regulujacych mozliwosci nabycia praw do nieruchomosci
lub ich czgéci przez cudzoziemcdw, majg oni jedynie dwie
mozliwoéci nabywania nieruchomosci przemystowych:

1) przez bezposredni zakup lub dzierzawg nieruchomosci
bedacych w posiadaniu sprywatyzowanych przed-
siebiorstw, lub

2) zakup albo otrzymanie prawa dlugoletniej dzierzawy
nieruchomosci bgdacych w posiadaniu sprywatyzowa-
nych przedsigbiorstw poprzez nabycie kontrolnego pa-
kietu udziatléw w przdsigbiorstwie.

W warunkach niestabilnej sytuacji ekonomicznej oraz
kreowania si¢ rynku nieruchomosci i nieunormowanych re-
gulacji prawnych zwiazanych z ich obrotem musiala by¢
dokonana

wycena.

Przedmiotem wyceny, dla celéw joint-venture, byla ha-
la produkcyjna o parametrach przedstawionych na poczatku
artykutu wraz z mozliwym do wydzielenia gruntem nie-
zbednym do prawidlowego jej funkcjonowania. Znajduje
sig ona na terenine ogromnego przedsigbiorstwa, przez co
dostep do hali jest mozliwy jedynie przez teren tego przed-
siebiorstwa. Wycena ta miata przedstawi¢ warto$¢ ryn-
kowa i by¢ zgodna z najlepsza praktyka i standardami obo-
wiazujacymi w Europie. Dlatego juz w momencie otrzyma-
nia zlecenia powstalo wiele pytan, z ktérych najwazniej-

dokoficzenie na str. 40
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KRONIKA

19 sierpnia postowie przyjeli rezo-
lucje przygotowana przez Komisje
Polityki Przestrzennej, Budowlane]
i Mieszkaniowej, zobowigzujaca pre-
zesa Rady Ministrow do opracowania
zatozen polityki mieszkaniowej pan-
stwa i przedlozenia ich Sejmowi do
31 paZdziernika br. W zalozeniach ma
sig¢ znaleZ¢ propozycja stworzenia sys-
temu finansowania budownictwa
mieszkaniowego oraz harmonogram
dziatan zmierzajacych do przetamania
kryzysu w tej gatezi gospodarki.
~Liczha oddawanych do uzytku miesz-
karn jest o potowe nizsza niz liczba za-
wieranych matienstw, a koszt jednego
metra kwadratowego mieszkania jest
wyziszy niz Srednia ptaca miesieczna
w gospodarce narodowej” — alarmowat
poset sprawozdawca Tadeusz Bilinski.
Dodal, ze pod wzglgdem wielkosci
zasobow mieszkaniowych jesteSmy na
ostatnim miejscu w Europie, standard
mieszkan jest niski, a ich stan tech-
niczny stale si¢ pogarsza. 1,5 mln
rodzin w Polsce nie posiada wiasnego
mieszkania, za§ wiele mieszkan stoi
pustych ze wzgledu na zbyt wysoka
ceng. W uzasadnieniu rezolucji pod-
kresla sig, ze kryzys w budownictwie
si¢ poglebia — liczba oddanych do
uzytku mieszkan w ub. roku spadta do
poziomu 2,4 na tysigc mieszkancow.

S

20 sierpnia Sejm odrzucit weto
senatu wobec ustawy o najmie lokali

mieszkalnych i dodatkach mieszkan-
niowych. Przeciwko wetu gtosowatly
wszystkie kluby parlamentarne
z wyjatkiem UP i kota PPS. W trakcie
dyskusji doszto do ostrego starcia
pomigdzy minister Barbarg Blida
a postanka Wiestawg Zidtkowska.
Argumenty za odrzuceniem weta
przedstawil poset Tadeusz Bilifiski.
Przypomnial m.in., Zze czynsze placone
przez mieszkancéw lokali komunal-
nych pokrywaja tylko 38 proc. kosz-
tow utrzymania budynkéw. Czynsze
te nie zostaly zmienione od dwdch lat
i wynosza 2640 zt za metr kwadra-
towy. Srodki uzyskane w ten sposob
nie wystarczaja na konserwacje i na-
prawy, a tym bardziej na remonty
kapitalne. Wedtug wstepnych obliczen
burmistrzow i prezydentéw miast
wszystkie oplaty mieszkaniowe za 45
metrowe mieszkanie kwaterunkowe
wyniosa w koricu roku przecigtnie 1,4
min zt (w tym 300 tys. zt czynsz).

&

23 sierpnia rzad przyjat projekt
nowelizacji ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci, po uprzedniej rekomendacji
Komitetu Ekonomicznego Rady
Ministrow. Wraz z projektem nowe-
lizacji Rada Ministrow wysyta do
Sejmu autopoprawke do projektu
ustawy o samorzadowych kolegiach
odwotawczych, gdyz wynika to z logi-
ki przyjetych rozwiazan.

Nowelizacja ustawy
z 29 kwietnia 1985 r.
Jjest konsekwencja orze-
czenia Trybunatu Kon-
stytucyjnego z 8 grud-
nia 1992 roku. Trybu-
nat stwierdzit, ze art.
43 ust. 2 ustawy jest
niezgodny z art. 1, art
3 ust.l i art. 56 ust. 1
i 3 przepisow konsty-
tucyjnych pozostawio-

nych w mocy przez Maty Konstytucje.
Przepisy ustawy o gospodarce grunta-
mi i wywlaszczeniu nieruchomosci
zostaty uchylone na skutek uplywu
terminu przystugujacego Sejmowi do
odrzucenia orzeczen Trybunalu Kons-
tytucyjnego, co stwierdzit jego Prezes
w opublikowanym obwieszczeniu.
Zalozenia projektu przyjetego przez
Rade Ministrow sa zgodne z sugestia-
mi TK o konieczno$ci przyjecia przy
aktualizacji optat za wieczyste uzytko-
wanie konstrukcji cywilno-prawnej
oraz wskazania drogi sadowej do
rozstrzygania sporéw powstalych na
tle aktualizacji opfat.

Poniewaz konsekwencja wzrostu
wartosci gruntu jest wzrost oplaty li-
czonej w dotychczasowym procencie
lecz od nowej podstawy (nowej war-
tosci gruntu) w projekcie przyjeto, ze
aktualizuje si¢ oplaty, nie ceny, ktdre
pozostana bez zmian w wysokoéci
okreslonej w umowie cywilno-prawne;j
lub decyzji.

Aktualizacja wysokosci optat doty-
czy€ bedzie sytuacji gdy:

* aktualizacji oplaty domaga sie

wiasciciel gruntu — art. 43 a,

obnizenia oplaty domaga si¢ uzyt-

kownik wieczysty — art. 43 f,

* podwyzszenie lub obnizenie optaty
za grunt oddany w zarzad naste-
puje w drodze decyzji — art. 43 g.
Przy aktualizacji optaty przyjeto,

ze wilasciciel bedzie korzystal z wy-

powiedzenia zmieniajacego (wypowie-
dzenie wysokosci oplaty ze zlozeniem
oferty nowej wysokosci optaty), doko-

nujac wstepnej aktualizacji optaty w

oparciu 0o nowa warto$¢ gruntu ustalo-

ng przez bieglego.

W projekcie przewidziano dwu-
stopniowy tryb zaskarzania wypowie-
dzenia optaty. Aby odciazyé sady
zaproponowano, by samorzadowe
kolegia odwolawcze orzekaty w tych
sprawach na mocy ustawy, a dopiero
to orzeczenie mogloby by¢ zaskarzone

Rzeczoznawca Majqtkowy
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do sadu powszechnego. Wnoszenie
spraw do kolegium byloby odplatne,
co powinno przeciwdziata¢ bezzasad-
nemu skladaniu wnioskéw. 2 wrzeénia
Sejm jednoglosnie uchwalil ustawe
o samorzadowych kolegiach odwotaw-
czych. Resort budownictwa szacuje,
ze rocznie do kolegiéow odwolaw-
czych moze wptynaé ok. 150 — 180
tys. spraw, a do sadow powszechnych
ok. 15 — 30 tys.

H

23 sierpnia Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa Barbara
Blida przedstawila na Radzie Minis-
tréw informacje w sprawie upowaz-
nienia jej do wyrazenia zgody na
stosowanie w uzasadnionych przypad-
kach szczegélnych warunkéw splaty
kredytéow mieszkaniowych. Zgodnie
z przepisami rozporzadzenia RM z 16
maja br. splata kredytow zaciag-
nigtych przez spoéldzielnie mieszkan-
iowe do konca maja 1992 roku jest
dokonywana przez ich czlonkéw na
nastgpujacych zasadach:

— jednorazowo 10 lub 20 procent
w zaleznosci od rodzaju uprawnien
mieszkania (lokatorskie, wlasnos-
ciowe),

— pozostala cze§é kredytu wraz
z odsetkami jest sptacana w mie-
sigcznych ratach wynoszacych 15
proc. dochodéw brutto gospodar-
stwa domowego kredytobiorcy.
Natomiast inwestycje mieszka-

niowe rozpoczynane po tym terminie

sa realizowane z krétkoterminowego
kredytu udzielanego spoldzielni. Kre-
dyt ten podlega jednorazowej splacie
ze srodkow wilasnych czlonkéw spét-
dzielni oraz zaciggnigtego przez nich
kredytu hipotecznego. Zdarza sig, ze
mieszkania wybudowane w okresie
zmiany kredytowania (przejscie z kre-
dytu przedmiotowego na kredyt hipo-
teczny) nie moga by¢ zasiedlane.

Obecnie nie ma mozliwosci zasiedla-

nia tych pustostanéw. Do resortu bu-

downictwa wplyngty wnioski 10 spét-

dzielni mieszkaniowych z calego kraju
w tej sprawie. Zasiedlenie pustosta-
noéw byloby mozliwe poprzez przyz-
nanie spotdzielniom diugoterminowe-
go kredytu przedmiotowego, sptacane-
go przy pomocy budzetu panstwa
w formie przejéciowego wykupu czg-
ici odsetek.

*

24 sierpnia minister Barbara Blida
poinformowala uczestnikéw narady,
zorganizowane] przez Izbg Przemysto-
wo-Handlowa Budownictwa, ze ,,rzqgd
przygotowuje pakiet aktow prawnych,
w tym rowniei nowe formy finansowa-
nia budownictwa mieszkaniowego” .
W dyskusji podczas narady stwierdzo-
no, ze na najpilniejsze remonty miesz-
kan potrzeba co najmniej 3 bin zi.
Minister Blida zapowiedziata wprowa-
dzenie od poczatku przysziego roku
systemu tzw. kredytow kontraktowych
dla budownictwa wlasnosciowego oraz
powolanie agencji funduszu mieszka-
niowego dla budownictwa czynszo-
wego.

*

26 sierpnia Sejm przewazajaca
wigkszoscig glosow (355 za, 18 prze-
ciw, 5 wstrzymujacych si¢) uchwalit
rzadowy projekt ustawy o komunaliza-
cji mienia przedsigbiorstw panstwo-
wych. Umozliwi ona tym przedsie-
biorstwom nieodptatne przekazywanie
gminom mieszkan zaktadowych oraz
hoteli robotniczych z przeznaczeniem
na mieszkania. Uwzgledniono jedna
poprawke, ktéra dotyczy optat sado-
wych wymaganych podczas przekazy-
wania gminom nieruchomodci. W
przypadku sporu z gming, dotyczace-
g0 Toszczenia o zawarcie umowy
przekazania nieruchomosci, wysokos$¢
stalego wpisu sadowego bedzie okres-
lal — w rozporzadzeniu — minister
sprawiedliwosci. Okresli on takze wy-
soko$¢ stalej stawki wynagrodzenia
notariusza za sporzgdzenie umowy
oraz obnizonej statej oplaty sadowej

za wpis dotyczgcy prawa wlasnosci
budynkéw i gruntéw oraz prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw.
Ustawa o najmie lokali przyznaje
gminom prawo do dotacji resortu
budownictwa w postacji dodatkow
mieszkaniowych. Przedsigbiorstwa —
zgodnie z ustawa o mieszkaniach
zakladowych — beda mialy przez rok
po przekazaniu lokali obowigzek
zwracania gminom réznicy pomiedzy
rzeczywistymi kosztami dostarczania
CO, a optatami pobieranymi od loka-
torow wedlug cen urzgdowych.

S

26 sierpnia Rzecznik Praw Oby-
watelskich prof. Tadeusz Zielinski
skierowat list do wicepremiera — mini-
stra finanséw Grzegorza Kotodko,
w ktérym przedstawia docierajace do
niego skargi wtascicieli budynkdéw
mieszkalnych zasiedlonych przez na-
jemcéw na podstawie decyzji admini-
stracyjnych.

Zdaniem RPO obowiazujace prze-
pisy prawa w zakresie najmu lokali
nie pozwalaja wiascicielom na uzys-
kanie dochodu z tego tytulu. Réwno-
cze$nie wedlug ustawy o podatku do-
chodowym od o0s6b fizycznych
z 1991 r. stratg ze Zrédla przychodéw
pokrywa si¢ z dochodu uzyskanego
z tego samego Zrédia w ciggu naj-
blizszych 3 lat podatkowych. Wg
rzecznika zapis ten jest ,.swoista hipo-
kryzja prawa” i narusza zasadg zaufa-
nia obywateli do organéw parnstwa
oraz zasad¢ opodatkowania wedlug
zdolnosci podatkowej.

S

28 sierpnia potaczone sejmowe
komisje: Polityki Przestrzennej,
Budowlanej i Mieszkaniowej, Polityki
Spotecznej oraz Samorzadu Tery-
torialnego nie zaakceptowaly kolejnej
wersji dwoch projektow rozporzadzen
wykonawczych RM do ustawy o naj-
mie lokali i dodatkach mieszkanio-
wych.

M. J.
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CHCESZ POZNAC PROBLEMATYKE WYCENY NIERUCHOMOSCI?
UBIEGASZ SIE O UPRAWNIENIA BIEGEEGO ds. WYCENY NIERUCHOMOSCI?

zgtos si¢ na Studium Podyplomowe

WYCENA NIERUCHOMOSCI

wedlug programu zatwierdzonego przez
Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

organizowane przez Wydziat Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej oraz Warszawskie
Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB-PZITB

Studium spelnia wymogi art. 17 Ustawy z dnia 4.10.91 r. (Dz. U. nr 103 poz. 446).

Warunkiem przyjgcia na Studium jest posiadanie wyksztalcenia technicznego, prawniczego lub ekonomi-
cznego. Po zakonczeniu Studium odbedzie si¢ postgpowanie kwalifikacyjne przed Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna, nadajacg uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zajecia beda odbywac si¢ na Wydziale Inzynierii Ladowej Politechniki Warszawskiej w kazdy piatek

1 sobotg od 7.10.94 do 21.01.95 (w lacznym wymiarze 230 godzin).

Koszt uczestnictwa w Studium — 9,5 mln zt (bez zakwaterowania 1 wyzywienia).Istnieje mozliwos¢
zaplaty ratalnej.

Na zyczenie uczestnikow rezerwujemy hotel (Dom Nauczyciela — doba w pokoju 2-osobowym ok.
200.000,- z1) i umozliwiamy wykupienie obiadéw w stoléwce studenckie;j.

Zgloszenia przyjmuje: Osrodek Szkolenia Warszawskiego Centrum Postepu Techniczno-
Organizacyjnego Budownictwa, 00-682 Warszawa, ul. Hoza 50, tel. 25-93-02, fax 40-24-23.

Kazde zgloszenie zostanie potwierdzone na 14 dni przed rozpocz¢ciem Studium.

B e e et O Pl

Zglaszam swoje uczestnictwo w Studium Podyplomowym
WYCENA NIERUCHOMOSCI w terminie 7.10.94 — 21.01.95

Tiie i DaZWIBKO: o R s e T R T R e e T
TITTHTAT, e cutuiaiorinsi oo s o e ovins o5 4 4 L T P A 5 0 S S A R S R s
UAEEE . connonnansshssrimaimsnersess st st e ST i AR A B AL o o KR A A A SR S AR e 9SPSR S RS
R R S s e s e s e TELIFER onnnrnssenspnrssse i nnmee sy
NaleZnos¢ za uczestnictwo przelano na konto WACETOB-PZITB w PKO BP XV O/Warszawa nr 1658-11732-136
Rezerwacja hotelu: tak / nie

PR vnsmssmanmmnsasssmsy Podpis/pieczeé
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UPRAWNIENIA W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki

Wprowadzamy stala rubryke, w ktorej bedziemy
przekazywali aktualnosci dotyczace obowiazujacego sys-
temu uprawnieri zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci. Nasi czytelnicy znajda tu:

- wskazania dotyczace obowiazujacych w tym zakresie
przepiséw wraz z ich interpretacja,

- informacje o majacych nastapi¢ zmianach przepisow,

- relacje z egzaminéw,

- informacje o terminach i miejscach, w ktérych w naj-
blizszej przyszlosci egzaminy beda przeprowadzane,

— inne uwagi, analizy wynikéw egzaminéw, odpowiedzi
na listy czytelnikéw dotyczace tematu uprawnien.

*

Rozpoczynamy od podania informacji dla oséb
chcacych przystapi¢ do egzamindw o tym, jakie kroki
powinny poczyni¢, jak tez jakie wymogi winny spelni¢
zgodnie z obowigzujacymi w tym wzgledzie przepisami.

Osoba pragnaca przystapi¢ do egzaminu na uprawnienia
zawodowe winna spetnia¢ nastepujgce warunki formalne:

1. Legitymowac si¢ wyzszym lub Srednim wyksztalceniem
technicznym, ekonomicznym lub prawniczym,

2. Posiada¢ ukonczone studium podyplomowe lub kurs
specjalistyczny z zakresu szacowania nieruchomosci,
uwzgledniajacy wymogi Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa (organizator kursu winien
legitymowaé sig pismem Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa o rejestracji kursu).

Jezeli powyzsze dwa warunki sa spelnione zglaszamy
sie do wyznaczonego organizatora egzaminu. Informacje o
najblizszych egzaminach bgdziemy drukowali w tym miejs-
cu, ale tez mozna ja uzyska¢ w Ministerstwie Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa pod numerem tel. 661-82-15.

Organizator egzaminu poinformuje nas:

— jakie dokumenty nalezy zlozy¢ i w jakim terminie,

— jakie sa koszty egzaminu oraz ma obowiazek infor-
mowac nas biezaco o wszystkich sprawach zwigzanych
z postegpowaniem kwalifikacyjnym, wiacznie z roz-
daniem Swiadectw.

A oto wykaz dokumentéw, jakie nalezy zlozy¢ u orga-
nizatora przy wniosku o nadanie uprawnien zawodowych:
1. dokument potwierdzajacy odpowiednie wyksztatcenie,
2. $wiadactwo ukonczenia studium podyplomowego lub

kurséw specjalistycznych uwzgledniajacych wymogi

programowe ustalone przez Ministerstwo Gospodarki

Przestrzennej 1 Budownictwa,

3. wykaz wykonanych prac z zakresu szacowania nieru-
chomosci oraz trzy wybrane prace objete tym wykazem,

a jezeli takie prace nie byly samodzielnie wykonywane,

projekty takich prac, :

4. szczegdtowy opis prac wykonywanych podczes doty-
chczasowej praktyki zawodowe;j,

5. inne dokumenty mogace mie¢ wplyw na oceng¢ doty-
chczasowego dorobku zawodowego osoby zaintere-
sowanej,

6. o$wiadczenie o niekaralnosci za przestgpstwa przeciwko
mieniu, przeciwko dokumentom za przestgpstwa gospo-
darcze, za sfalszowanie pienigdzy, papieréw warto$-
ciowych, znakéw urzgdowych oraz przestgpstwa karno-
-skarbowe.

Postepowanie kwalifikacyjne sktada si¢ z dwoch czesci:
1. czeSci wstepnej w terminie min. 2 tygodni przed ter-

minem egzaminu,

2. czgsci sprawdzajace;].

Czeé¢ wstgpna odbywa sig bez udzialu oséb zaintere-
sowanych i polega na przegladzie zlozonych dokumentéw
przez wyznaczony zespot kwalifikacyjny. Zespot kwalifika-
cyjny ustala liste oséb dopuszczonych do czesci spraw-
dzajacej postgpowania, ewentualnie warunkujac dopuszcze-
nie konieczno$cia uzupetnienia lub korekty przediozonej
dokumentacji. Nastepnie ten sam zespét kwalifikacyjny
przeprowadza cze$¢ sprawdzajaca postgpowania, skiadajaca
sig z egzaminu pisemnego i ustnego.

W trakcie egzaminu pisemnego, ktéry trwa 3 godz.,
osoba zainteresowana winna odpowiedzie¢ na 15 pytan i
rozwigzaé przykiad praktyczny.

W ramach tych 15 pytan:

— 3 dotycza przepiséw ogélnych (I grupa),

— 3 dotycza zagadnien ekonomicznych (I grupa),

— 6 dotyczy zasad szacowania nieruchomosci zurbani-
zowanych (III grupa),

— 3 dotycra zasad szacowania nieruchomosci rolnych i
leénych (IV grupa).

Zespol kwalifikacyjny ocenia odpowiedzi nastgpujaco:

— kazde z 15-tu pytan w skali od 0 pkt. do 6 pkt,,

— zadanie w skali od O pkt. do 10 pkt.,
przy czym odpowiedZ na pytania z przepiséw ogolnych

w czeSci merytorycznej ocenia sig¢ od 0 do 4 pkt., a w

czesci dotyczacej podania podstawy prawnej od 0 do 2 pkt.

Osiagnigcie minimum 75 punktéw kwalifikuje zdaja-
cego do nastepnego etapu — egzaminu ustnego, ktory odby-
wa sie w czasie tego samego posiedzenia zespolu kwali-
fikacyjnego.

Osoba zainteresowana, ktéra uzyskala ostateczny
negatywny wynik egzaminu, w przypadku ponownego
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ubiegania si¢ o nadanie uprawniefi zawodowych (co moze
nastapi¢ po uplywie roku), jest zobowigzana do poddania
sig¢ calemu postgpowaniu kwalifikacyjnemu.

*

Oceniajac wyniki egzaminéw w I péiroczu 1994 r.
nalezy przytoczy¢ nieco cyfr. Postgpowaniu kwalifikacyjne-
mu w tym okresie poddalo si¢ 827 oséb. Pozytywny wynik
osiagnelo 460 osdb, a liczba rzeczoznawcéw majatkowych
w Polsce osiagngta poziom 1020 oséb.

Najwiece] rzeczoznawcédw przybylo w woj. katowickim
— 36 oséb, warszawskim — 34 osoby, szczecifiskim — 33
osoby. Nie odnotowano zadnego przyrostu w wojewddz-
twach: krosnieriskim, lomzynskim (w ogéle nie posiadajg
rzeczoznawcow ze Swiadectwami Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa), przemyskim. Po jednym
rzeczoznawcy przybylo w wojewddztwach: bielsko-pod-
laskim, chetmskim, ciechanowskim, ostroteckim, plockim,
radomskim, siedleckim, tarnowskim.

ES

Przewidywane egzaminy na uprawnienia zawodowe w

zakresie wyceny nieruchomosci w najblizszych miesiacach:

22-24 wrzeSnia br.:

1. Warszawa — organizator: Politechnika Warszawska,
Instytut Geodezji Gospodarczej, 00-661 Warszawa, Pl
Politechniki 1, pok. 302, tel. 625-15-27.

2. Siedlce — organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcéw Wyceny Nieruchomosci, Oddzial Podlaski,
08-110 Siedlce, ul. Prym. St. Wyszynskiego 10,
tel. 44-79-03.

3. Wroclaw — organizator: Akademia Rolnicza, Katedra
Planowania i Urzadzania Terendw Wiejskich, 50-357
Wroctaw, ul. Grunwaldzka 53, tel. 20-56-77, 20-56-67,
20-56-16.

4. Gorzéw WIlkp. — organizator: Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych, 66-413 Gorzow Wlkp.,
ul. Wetniany Rynek 3, skr. poczt. 735, tel. 21-54-46.

5. Opole — organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomodci , 45-082
Opole, ul. Piastowska .14, tel. 380-61.

6. Koszalin — organizator: Stowarzyszenie Naukowo-
Techniczne Inzynieréw i Technikéw Rolnictwa, Zarzad
oddzialu w Koszalinie, 75-204 Koszalin, ul. Jana z
Kolna 38 blok B, IIp, tel. 42-25-81.

20-22 pazdziernika br.:

I. Poznan - organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci wraz z
Miegdzywojewddzkim O$rodkiem Doskonalenia Kadr
Administracji Rzadowej w Poznaniu, 61-477 Poznan,
ul. Wisniowa 13, tel. 68-55-11 w. 135 lub 32-10-49.

2. Zielona Goéra — organizator: Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, 65-625
Zielona Géra, ul. Kro$niefiska 3, tel. 634-64.

3. Gdansk — organizator: Pomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, 80-850
Gdansk, ul. Rajska 6, p. 306, tel. 31-28-61 w. 306.

L

—

Jelenia Géra — organizator: Stowarzyszenie Taksatoréw
Polskich, 58-500 Jelenia Géra, ul. Wolnosci 55/4,

tel, 225-75.

Wroclaw — organizator: Akademia Rolnicza, Katedra
Planowania i Urzadzania Terendw Wiejskich.

Kalisz — organizator: Stowarzyszenie Geodetéw
Polskich, 62-800 Kalisz, ul. Rumiriskiego 2.

24-26 listopada br.:

. Lublin — organizator: Polskie Stow. Rzeczoznawcéw

Wyceny Nieruchomosci. (Organizator nie potwierdzit
jeszcze terminu i1 nie podat danych kontaktowych).
Pita — organizator: Zachodniopomorska Szkota Biznesu,
64-920 Pita, Al. Niepodlegtosci 2, tel, 12-73-10.
Szczecin — organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzecz.
Wyc. Nieruchomosci, 70-455 Szczecin, ul. Armii
Krajowej 1, tel. 22-25-22.

Kielce — organizator: Stowarzyszenie Naukowo-
-Techniczne Inzynieréw i Technikéw Rolnictwa, 25-501
Kielce, ul. Sienkiewicza 76, skr. poczt. 368.

Katowice — organizator: Polski Zwiazek Inzynierow

i Technikéw Budownictwa, 40-026 Katowice, ul. Pod-
goma 4, tel. 155-46-65.

Koszalin — Stow. Naukowo-Techn, Inz. i Techn.
Rolnictwa.

oraz ewentualnie:

Wroctaw — organizator: Akademia Rolnicza.

Gdarnisk — organizator: Pomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Czestochowa — organizator Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Katowicach, Oddziat w
Czestochowie, Al. NMP 29, tel. 25-44-48.

15-17 grudnia br.:

Warszawa — organizator: Towarzystwo Naukowe
Organizacji i Kierownictwa, Oddziat Warszawski,
00-564, ul. Koszykowa 6, blok C tel. 628-05-87.
Zielona Gora — organizator: Stowarzyszenie Ekspertow
Wyceny Nieruchomosci, 65-646 Zielona Goéra, ul. Zyty
15 a, tel. 27-15-04.

Suwalki — Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomosci 16-400 Suwatki, ul. Korczaka 2

tel. 66-37-67.

1.6dz - Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomosci, 90-950 Lodz, ul. Komuny
Paryskiej 5a, tel. 32-89-60 w 248.

Rzeszéw — Regionalne Centrum Szkolenia
Administracji, 35-001 Rzeszoéw, Al. J. Pilsudskiego 38,
tel. 354-41, 389-45.

Leszno — organizator: Wielkopolskie Stowarzyszenie
Rzczoznawcow Majatkowych, tel. 20-11-38.

oraz ewentualnie:

Wroctaw — organizator: Akademia Rolnicza.

Krakéw — organizator: Akademia Rolnicza, Zaktad
Geodezji Wyzszej, 30-045 Krakéw, ul. Krélewska 6,
tel. 33-37-60.
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A oto aktualny sklad Podkomisji Kwalifika-
cyjnej ds. Uprawnienn Zawodowych w zakresie
Szacowania Nieruchomosci powotanej przez Mi-
nistra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa:

1 Henryk JEDRZEJEWSKI Warszawa —
Przewodniczacy Podkomisji
2 Wactaw BARANOWSKI Warszawa
3 Zbigniew BARANOWSKI Warszawa
4 Zdzistaw BICZKOWSKI Straszyn
5 Zygmunt BOJAR Suchy Bor
6 Marian BORYCKI Katowice
7 Wiladystaw BRZESKI Krakow
8 Ryszard CYMERMAN Olsztyn—Kortowo
9 Henryk CZAJKOWSKI Gdanisk
10 Adam ELIASIEWICZ Krakéw
11 Marek FABIJANSKI Warszawa
12 Bogdan GRZECHNIK Warszawa
13 Krzysztof GRZESIK Warszawa
14 Lech GUTRY Katowice
15 Henryk HAJDASZ Czgstochowa
16 Andrzej HOPFER Olsztyn
17 Tadeusz JANKIEWICZ Gdansk
18 Andrzej KALUS Katowice
19 Elzbieta KASPEREK Sosnowiec
20 Alojzy KIZINIEWICZ Warszawa
21 Stanistaw KONASIUK Wroctaw
22 Tadeusz KORZEKWA Czestochowa
23 Ewa KUCHARSKA-STASIAK L6dz
24 Wactaw KLOPOCINSKI Warszawa
25 Henryk MACKIEWICZ Torun
26 Wactawa Ligia MAKARCZYK Bydgoszcz
27 Wojciech MAKOWIECKI Bydgoszcz
28 Zdzistaw MALECKI Poznan
29 Edward MECHA Katowice
30 Wiadystaw PAKIET Bytom
31 Mieczystaw PRYSTUPA Warszawa
32 Jozef RACKI Kalisz
"33 Edward RADZEWICZ Warszawa
34 Bolestaw RUSAK Olsztyn
35 Ryszard STEPAN Warszawa
36 Roman SZWARC Elblag
37 Tomasz TELEGA 1.6dz
38 Janusz TRACZYK Wroctaw
39 Zofia WIECKOWICZ Wroctaw
40 Leszek ZAJACZKOWSKI Krakéw
41 Teresa LAGUNA Olsztyn
42 Andrzej SLIWOWSKI Warszawa
43 Ryszard ZROBEK Olsztyn
44 Sabina ZROBEK Olsztyn
45 Mirostaw ZAK Krakéw

Z ZYCIA FEDERAC]JI

Na posiedzeniu Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych w dniach 6-7 lipca 1994 r. dyskuto-
wano celowo$¢ powolania Komisji Arbitrazowej do oceny wycen
spornych.

Zdzistawa Ledzion-Trojanowska zaproponowata do dyskusji za-
sady dzialania Komisji Arbitrazowe;j:

1. Czlonkowie Komisji to osoby o wysokim autorytecie moralnym
i zawodowym, czlonkowie Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

2. Czlonkowie Komisji rekomenduja lokalne Stowarzyszenia,

biorac pod uwage specyfikg ich zainteresowan i specjalizacji za-
wodowych.
Zarzad Federacji miatby mozliwo$¢ wilaczenia do skiadu Komi-
sji Arbitrazowej dodatkowo dwdch osob sposréd specja-
listbw w dziedzinie szacowania nieruchomos$ci o krajowym au-
torytecie.

3. Wyznacznikiem ocen i plaszczyzng odniesienia dla Komisji Ar-

bitrazowe] beda standardy zawodowe opracowane przez Zespot

Prawno-Legislacyjny, Standardéw Zawodowych i Etyki, po-

wolany przez PFSRM, a w okresie przejSciowym istniejace nor-

my prawne i do§wiadczenia zawodowe arbitrow, '

Czlonkowie Komisji wybiera si¢ na okres 2 lat,

5. Do oceny spornych wycen Przewodniczacy Komisji powotuje

kazdorazowo Zespol Arbitrazowy zlozony z 3 oséb, wyloniony
z szerokiego skladu Komisji.
Proponuje sig, zeby jako zasadg przyjac, aby w skladzie Ze-
spolu byla jedna osoba z regionu, w ktérym polozona jest
przedmiotowa nieruchomo$¢. Sklad tego Zespotu zalezatby od
specyfiki ocenianych wycen.

6. Przewodniczacy Komisji organizuje prace Komisji, dba o kom-
pletno$¢ ztozonych dokumentéw, jest opiniodawca problemu,
lecz nie ma glosu stanowiacego w sprawie. Nieparzysta liczba
czlonkow Zespotu zapewnia jednoznaczny werdykt.

7. Opinig Zespotu, potwierdzona przez Przewodniczacego Komisji
Arbitrazowej, zatwierdza Prezydent Federacji.

8. Na wniosek Zespolu Arbitrazowego moga by¢ dokooptowani
rzeczoznawcy branzowi spoza Komisji wystepujacy z glosem
doradczym.

9. Zmiany w skladzie osobowym Komisji Arbitrazowej moga
nastapi¢ w wyniku:

— umotywowanej rezygnacji jej czlonka,
— cofnigcia rekomendacji przez delegujace Stowarzyszenie.

10. Dziatalno$¢ w Komisji jest odptatna, a wysoko$¢ wynagrodzenia
dla jej cztonkéw oparta jest na zasadach sprecyzowanych
w odrebnym regulaminie. Calos¢ kosztéw postgpowania ponosi
Zleceniodawca.

E

Propozycje osobowe oraz uwagi do wyzej przedstawionych zasad
funkcjonowania Komisji Arbitrazowej prosz¢ nadsyla¢ na adres:

L.édzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawceow Majatkowych
90-441 LODZ, Al Kosciuszki 101, pokdj 45
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Informacje — wiadomosci

1 lipca Federacja przeniosta swa siedzibe do dwupoko-
jowego lokalu w Warszawie, przy ul. Kopemika 30 pok.
223, tel. i fax nr (022) 26 41 62. Biuro czynne jest co-
dziennie z wyjatkiem sobét w godzinach od 8.00 do 16.00.
Aktualnie trwa wyposazanie pomieszczefi biurowych. Ser-
decznie zapraszamy Kolezanki i Kolegéw do odwiedzania
naszej nowej siedziby i do utrzymania roboczego kontaktu
z Biurem.

&

Whniosek Federacji o przyjecie do Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGOVOFA zostal przez tg
organizacj¢ pozytywnie rozpatrzony podczas ostatniej sesji
w Dublinie w dniu 16 kwietnia br.

*

Zgodnie z podpisang w lutym umowa z PBR S.A. biuro
Federacji zorganizowalo pierwsze seminarium (21-23.05) i
warsztaty (17-18. i 27-28.06) dla rzeczoznawcéw majatko-
wych obstugujacych sektor budowy. Wziglo w nich udziat
53 rzeczoznawcow z calej Polski. Nastgpne szkolenia beda
czterodniowe (dwa dni seminarium i dwa dni warsztatow),
najblizsze szkolenie odbedzie si¢ 21-24 wrze$nia w War-
szawie.

Szczegétowych informacji na temat szkolen dla rzeczo-
znawcow obstugujacych sektor budowy udzielaja:

Biuro Federacji tel./fax 26 41 62, tel. 26 10 81 w.
416/293/378, lub Polski Bank Rozwoju S.A. W-wa, ul.
Zurawia 47/49, tel. 630 83 53,

&

W dniu 5 lipca br. odbylo si¢ w Katowicach intere-
sujace seminarium nt. wyceny maszyn i urzadzen w Swie-
tle do§wiadczen brytyjskich, zorganizowane przez Fede-
racj¢ i Stowarzyszenie ,katowickie”. Zajecia seminaryjne
prowadzil specjalista z Firmy Henry Butcher z Londynu.
W seminarium wziglo udziat 75 osdb.

£ J

W ramach wspdlpracy Federacji ze Wschodnioeuro-
pejska Fundacja na Rzecz Nieruchomos$ci z Waszyngtonu
istnieje mozliwos¢ skierowania przez Federacje na staz do
USA grupy polskich rzeczoznawcéw majatkowych. Staz ta-
ki trwalby od dwéch do czterech tygodni, za§ peiny koszt
podrézy i pobytu pokrywalaby strona amerykarnska. Kandy-
datka lub kandydat do wyjazdu musi posiada¢ dobra znajo-
mosS¢ jezyka angielskiego (przewidziany jest sprawdzian)
i cieszyC si¢ dobrym zdrowiem.

WYCENA Z ST. PETERSBURGA

(ciag dalszy ze strony 33)

szymi i najbardziej ogdlnymi byly: jak oszacowaé warto§¢
nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ nabyta zgodnie z obo-
wiazujacymi zasadami dla wolnego rynku?, jak okreslié
warto§¢ rynkowg nieruchomos$ci w warunkach praktycznie
nieistniejacego rynku na nieruchomosci przemyslowe?, ja-
ka jest warto§¢ nieruchomo$ci gdy istnieje jedynie jeden
potencjalny kupujacy (w tym przypadku przyszly udzia-
fowiec)?, jak otrzymaé jakiekolwiek wiarygodne ceny
transakcyjne dla nieruchomosci, ktére sa podobne do przd-
miotowej? Pytania te i problemy z nimi zwiazane wylo-
nity si¢ jeszcze przed wizja lokalna. MieliSmy nadziejg,
Ze po obejrzeniu nieruchomo$ci oraz zebraniu informacji
niezbednych do wykonania wyceny wiele niejasnosci i nie-
wiadomych zostanie wyjasnionych. Ale wizja lokalna prze-
rosta nasze wszelkie oczekiwania i zalozenia. Budynek byt
tak ogromny (2.5 ha powierzchni netto i wysokosci 39 m),
nietypowy pod wzgledem rozwiazan funkcjonalnych
1 o bardzo specyficzne] lokalizacji, ze zrodzilo si¢ we mnie
poczucie malosci, w pelnym znaczeniu tego slowa. Odczu-
waliSmy rowniez wrazenie niemoznos$ci poczatkowego
ogamigcia wielorakich aspektéw zwigzanych z tym budyn-
kiem. Dopiero po kilku dniach i zebraniu wielu informacji
potrzebnych do wyceny otrzymali§my peten obraz. Skala
probleméw, ktére napotkaliSmy podczas wyceny tej nieru-
chomoSci byla niewspdimierna do jakiejkolwiek innej wy-
ceny. Mam tu na my$li podobiefistwo — grunt plus jeden
budynek. Skalg t¢ mozna by poréwna¢ do stosunku kuba-
tury wycenianej hali do przecigtnej kubatury domu jedno-
rodzinnego w Polsce — wynosi on w przyblizeniu 1250.
Jednak zostala oszacowana warto$¢ rynkowa tej nieruchomos-
ci, pomimo wielu probleméw zwiazanych bezpodrednio z jej
specyfika oraz trudnych realiéw w jakich wykonano wyceng.

"~ Powstaje pytanie czy ,,profesor matematyki” obronitby
ja. Ja raczej sklonitbym si¢ ku odpowiedzi, ze w swoim
dowodzie mdglby mie¢ kilka stabych punktéw. Natomiast
wydaje mi si¢, Ze rzeczoznawca majatkowy przekonatby
bez trudu audytorium o stusznoSci swojego korficowego wy-
niku poniewaz powinien mie¢ ,,dusz¢ artysty”, a nie kalku-
latora. Jaki wynika z tego wniosek? BadZmy przede wszy-
stkim w tym fachu artystami, a nie matematykami.

Roman Fortuna jest uprawnionym rzeczoznawcg majatko-
wym pracujgcym w Price Waterhouse.

~AZECZOZNAWCA MAJATKOWY"
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S OEOBIS

PRZEDSIEBIORSTWO INZYNIERSKIE

SPOLKA Z 0.0.

2

L A 4

badanie stanu prawnego nieruchomosci

regulacja stanu prawnego nieruchomosci i kompleksowe

prowadzenie spraw w imieniu klienta w organach administracii
rzadowej i samorzgdowe;

inwentaryzacja i wycena majgtku trwatego (budynki, budowle,

grunty, maszyny, urzgdzenia) przez rzeczoznawcow z upraw-
nieniami panstwowymi i biegtych wojewody

doradztwo w zakresie rozwoju i zarzgdzania nieruchomosciami

pelen zakres usiug geodezyjnych z zastosowaniem
najnowszych technik komputerowych

obrot nieruchomosciami: wynajem, kupno, sprzedaz, posred-
nictwo, codzienna pelna obsiuga prawna

Dziatamy na rynku od 1987 roku

Nasz adres: 80-423 Gdansk

ul. Chrobrego 36/38 A
tel./fax 41-91-99
tel. komérkowy 0-90508175

Agencja Nieruchomo:«ci GEOBIS:
80-831 Gdansk

ul. Diuga 76

tel./fax 31-25-24

tel. 31-48-51 w. 144



POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Warszawa, ul. Kopernika 30/223, 224, tel./fax 26 41 62

Gorzowskie Stowarzyszenie Biegtych w Zakresie
Szacowania Nieruchomosci

66-400 Gorzéw Wielkopolski

Wetniany Rynek 3.

tel. 75446

Legnickie Stowarzyszenie Taksatorow Nieruchomosci
59-300 Lubin

ul. Pawia 31/5

tel. 441170

bLodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow -
Majatkowych

90-441 Lodz

ul. Kogciuszki 101

tel. 367890

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Nieruchomosci

30-086 Krakow

ul. Halczyna 16

tel. 375245 fax 373931

Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

80-850 Gdansk

ul. Rajska 6

tel. 312861 w. 306

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wycen
Nieruchomosci

10-720 Olsztyn-Kortowo

ul. Prawochenskiego 15

tel. 233473

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

19-950 Biatystok

ul. M. Sklodowskiej-Curie 2/27

Stowarzyszenie Biegtych Majatkowych
08-100 Siedlce

ul. 3 Maja 28

tel. 24663, fax 22569

: Cztonkowie Wspierajacy

Stowarzyszenie Ekspertow Wyceny Nieruchomosci
65-046 Zielona Gora

ul. Zyty 15 a

tel. 71504

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
40-032 Katowice

ul. Dabrowskiego 22/201

tel. 1552017 w. 303

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
50-044 Wroclaw
ul. Pitsudskiego 15-17/208

Stowarzyszenie Taksatorow Polskich
58-500 Jelenia Gora
ul. Wolnosci 55/4

Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci

87-100 Torun

Aleja 500-lecia 31

tel. 23807, fax 23123

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

00-637 Warszawa

Al. Armii Ludowej 16/421]

tel. 255676

Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

60-967 Poznan

Al Nicpodleglosci 18/227

tel. 541864. fax 480431

Zachodniopomorska Izba Biegtych Rzeczoznawcow
Majatkowych

70-325 Szczecin

Al. Piastow 5

tel. 346007

DAUTONS GERALD EVE 00-697 W-wa, ul. Wilcza 46, tel. 6210692 B GEOBIS 80-423 Gdansk,
ul. Chrobrego 36/38 a, tel./fax 419199 M HENRY BUTCHER POLAND 00-686 W-wa, ul. Barbary 1,
tel. 6283075 B KRAKOWSKIE PRZEDSIEBIORSTWO GEODEZYJNE 30-086 Krakow, ul. Halczyna 16,
tel./fax 373731 B PRICE WATERHOUSE 00-688 W-wa, ul. E. Plater 28, tel. 6303030 B PROJNORM 60-818
Poznan, ul. Sienkiewicza 22, tel./fax 480431 M PROMIKS 40-032 Kartowice, ul. Dabrowskiego 22,
tel. 1552017 w. 368 H PSI POLAND 00-020 W-wa, ul. Chmielna 4/8, tel. 267232 B WACETOB 00-716 W-wa,

ul. Bartycka 26, tel. 259302



