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INSTYTUT GEODEZJI GOSPODARCZE]
POLITECHNIKI WARSZAWSKIE)

prowadzi:

— STUDIA PODYPLOMOWE Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOSCI
— CWICZENIA SEMINARYJNE DLA ABSOLWENTOW STUDIOW PODYPLOMOWYCH | KURSOW
Z ZAKRESU WYCENY NIERUCHOMOSCI PRZYGOTOWUJACE DO EGZAMINU PANSTWOWEGO

STUDIA PODYPLOMOWE

Studia podyplomowe prowadzone sa w cyklu dwusemestralnym wedtug programu uzgodnionego z
Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Wyktady prowadza wybitni specjalisci z catego kraju.
Program studiow realizowany jest w trakcie 3-dniowych zjazdéw (piatek, sobota, niedziela) organizowanych
jeden raz w miesiacu (od X — VI). W trakcie ostatniego 9 zjazdu, ktéry koriczy sie egzaminem wewnetrznym,
absolwenci otrzymuja s$wiadectwo ukonczenia studidw dajace podstawe do przystapienia do egzaminu
panstwowego.

CWICZENIA SEMESTRALNE )
DLA ABSOLWENTOW STUDIOW PODYPLOMOWYCH | KURSOW

Cwiczenia semestralne prowadzone sa dla oséb, ktére podjety decyzje o przystapieniu do egzaminu
panstwowego i sa zainteresowane przypomnieniem, usystematyzowaniem, zaktualizowaniem wiadomosci naby-
tych na studiach podyplomowych i kursach.

Program cwiczen obejmuje:
— przeglad merytoryczny aktualnych przepiséw prawnych,
— zagadnienia ekonomiczno-finansowe,
— catoksztatt zasad wyceny nieruchomosci (gruntéw, budynkéw i lokali).

INSTYTUT ORGANIZUJE EGZAMINY PANSTWOWE
NA PODSTAWIE UPOWAZNIENIA
MINISTERSTWA GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ I BUDOWNICTWA

WSZYSTKICH ZAINTERESOWANYCH studiami podyplomowymi, ¢wiczeniami semi-
naryjnymi lub przystapieniem do egzaminu panstwowego, prosimy o kontakt z Sekretariatem
Instytutu.

Tel ffax: 625-15-27
Telefony:  660-73-69
lub 660-72-54

Politechnika Warszawska, Instytut Geodezji Gospodarczej, 00-661 WARSZAWA, Plac Politechniki 1, Gmach Gtéwny p. 302



Zyczenia pod choinke
i na Nowy Rok

Zblizajgce sie Swieta Bozego Narodzenia i Nowy 1995
Rok nieodparcie kojarzq si¢ nam z powstaniem nowego
Zycia i nadziejq. Odnosimy to odruchowo do naszych naj-
blizszych, do rodziny. Mozemy to takie odniesc, jesli zgo-
dzimy si¢ na pewnq analogie, do naszej dziatalnosci za-
wodowej i spotecznej w przypadku, gdy mamy do czynie-
nia z nowosciami.

Tq nowoscig dla nas, tak Scisle zwigzanych z ruchem
integrujgeym dziatalno$c rzeczoznawcow majgtkowych
i biegtych trudnigcych sie wyceng nieruchomosci, jest po-
wolanie do Zycia przed rokiem Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Stato sie to z woli
pietnastu niezaleznych, dziatajqcych w réznych regionach
kraju, stowarzyszen.

Federacja od samego poczqtku cheiata byc potrzebna
zaréowno swoim cztonkom zatozycielom, jak i wszystkim
L, wyceniaczom” , bez wzgledu na ich przynaleznosc stowa-
rzyszeniowq, czy status zawodowy. Dobrze wiecie, cho-
ciaiby z naszego Kwartalnika, co w ciggu tego roku nam
sie udato, a czego nie udato zrobic. Cenimy sobie to,
ze nie jestesmy Wam obojetni. Dajecie nam, wszystkim
dziataczom federacyjnym, wiele dowoddw sympatii i ko-
lezeniskiego poparcia. Udzielajq nam go takzie inni,
ktorych wsrod nas na co dzieh spotykacie i kidrych w ofi-
cjalnych wystgpieniach wymieniamy.

Korzystajgc z tej szczegolnej okazji Wszystkim Wam
a takie Im, za to co jui zrobilismy i co jeszcze wspdlnie
zrobimy dziekujemy.

Kolezanki i Koledzy, Drodzy nasi Czytelnicy!

Przyjmijcie najlepsze i najserdeczniejsze swigteczne
Zyczenia — odnajdywania satysfakcji z wtasnych dokonani,
okazywania sobie codziennej tolerancji, zyczliwosci i ko-
lezeniskiej pomocy. Potrzebujemy si¢ bowiem nawzajem
w naszej rodzinie rzeczoznawcéw majgtkowych.

Niech zblizajgcy si¢ Nowy Rok
napawa nas oiywczq nadziejg na
poprawe warunkow Zycia i pra-
cy. Zycze wszystkim zdrowia
i sukcesow w 1995 roku. Jed-
no i drugie jest nam wszyst-
kim naprawde bardzo po-
_ trzebne.

Andrzej Kalus
Prezydent PFSRM
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AUTOSTRADY

27 paidziernika Sejm glosami 316 posléw uchwalil ustawe o autostradach plat-
nych. Autostrady w Polsce beda powstawac ze Srodkéw komercyjnych, w systemie
koncesyjnym. Koncesje bedzie mozna otrzymac na budowe i na eksploatacje auto-
strady. Do przetargéw o koncesje beda mogty stanac¢ spétki z ograniczona odpowie-
dzialnoScig i akcyjne o kapitale zakladowym nie mniejszym niz 10 mln ECU. 15
procent kosztow poniesie Skarb Paristwa — te §rodki beda przeznaczone na wykupie-
nie gruntéw. W projekcie ustawy budzetowej na rok 1995 przewidziano 400 mild zi
na wykup gruntow pod autostrady.

Minister transportu i gospodarki morskiej Bogustaw Liberadzki powiedzial w Sej-
mie, ze w ciagu 15 lat zostanie w Polsce wybudowanych ok. 2600 km autostrad.
Koszt tego przedsigwzigcia wyniesie 8 mld USD. Koszt budowy 1 km autostrady
wynosi w polskich warunkach od 1,5 do 6 mln dolaréw amerykanskich, a przed-
sigwzigcie staje sig oplacalne powyzej 100 km wybudowanej autostrady. Wedhug wi-
ceministra transportu i gospodarki morskiej Stanistawa Rybaka nie ma obecnie
w Polsce przedsigbiorstwa, kitére mogloby sie samodzielnie podja¢ budowy takiej
drogi. Firmy chcace uzyskaé koncesje bgda sie musialy grupowaé w konsorcja.

Wysokos¢ optat za przejazdy okre§li minister transportu wraz z ministrem fi-
nanséw. Szacuje si¢, ze koszt przejazdu 1 km autem osobowym bedzie stanowit
réwnowarto$¢ 3 centéw amerykanskich, a cigzarowka okoto 8 centéw. Oplaty pobie-
rane bgda przy wijezdzie lub zjeZdzie, w gotéwce (polskie zlotdwki), za pomoca kart
magnetycznych lub kart kredytowych. Nie wyklucza si¢ takze optat w obcych walu-
tach, pod warunkiem, Zze koncesjonariusz uzyska zezwolenie dewizowe. W skali euro-
pejskiej oplaty za przejazd polskimi autostradami beda niewielkie np. w Austrii za
przejechanie lekkim samochodem 1 km placi sie ok. 17 centow.

Trasy trzech gléwnych autostrad beda przebiega¢:
Al: Gdansk-Torun-£.6dZ-Czgstochowa-Katowice-granica Czech,
A2: Berlin-Swiecko-Poznan-Warszawa-Terespol-Mirsk-Moskwa,
A4/A12: Drezno (Berlin)-Zgorzelec-Wroclaw-Opole-Gliwice-Katowice-Krakéw-
Rzeszéw-Medyka-Kijow.

21 stycznia 1994 r. rekomendowano rozszerzenie programu do realizacji pieciu
autostrad, wigczajac w ten program autostrady:
A3: Szczecin-Zielona Gora-Legnica-Lubawka oraz wiaczenie do dalszych prac odcin-
ka A8: £6dZ-Wroctaw-Bolkow-Praga.

Autostrady planowane

istniejace
Drogi szybkiego ruchu planowane

istniejace

Centralne potozenie Polski na kon-
tynencie europejskim stwarza koniecz-
nos¢ budowy tranzytowego uktadu sieci
autostrad na terytorium kraju w po-
wiazaniu z europejska siecig drég szyb-
kiego ruchu. Budowa autostrad na tere-
nie kraju stata si¢ wiec jednym z prio-
rytetowych zadan rzadowych. Ze
wzgledu na szeroki zakres problematy-
ki, ktéra wiaze sie z budowa autostrad,
wymagajacych w wielu przypadkach
odmiennych, niz obecnie obowiazujace,
uregulowan oraz koniecznoSci wprowa-
dzenia szybszych i prostszych procedur
prawnych, opracowana zostala ustawa
0 autostradach platnych, ktéra w dniu
27 pazdziernika 1994 r. zostata uchwa-
lona przez Sejm RP.

Jednym z bardzo istotnych pro-
blemoéw jest sprawa nabywania nieru-
chomosci, na ktdérych beda prowadzone
prace zwiazane z budowg autostrad.
Nabywanie nieruchomosci pod budowe
autostrad powierzone zostalo Agencji
Budowy i Eksploatacji Autostrad.
Agencja ta, jako paristwowa jednostka
organizacyjna posiadajaca osobowosc
prawna, bedzie nabywata nieruchomosci
na rzecz Skarbu Paristwa dla celéw bu-
dowy autostrad.

Jest to jedno z zadan, ktére zostaty
powierzone Agencji w drodze ustawy.

Ustawa o autostradach platnych
przewiduje kilka réznych sposobéw na-
bywania nieruchomosci.

Podstawowa forma nabywania nie-
ruchomoéci przez Agencje Budowy
i Eksploatacji Autostrad bedzie umowa
notarialna zawarta zgodnie z przepisami
kodeksu cywilnego. W tym trybie
Agencja moze nabywa wszystkie pra-
wa do nieruchomosci, tzn. wlasnosé
nieruchomosci, a takze uzytkowanie
wieczyste gruntow.

W przypadkach, w ktérych nie doj-
dzie do zawarcia umowy nabycia nieru-
chomosci lub uzytkowania wieczystego
gruntéw na rzecz Skarbu Panstwa, prze-
widziano mozliwoS¢ podjecia postgpowa-
nia wywlaszczeniowego. Trzeba jednak
wyraZnie zaznaczy¢, ze podjecie poste-
powania wywlaszczeniowego bedzie
mozliwe jedynie w stosunku do tych
nieruchomosci lub ich czesci, ktére zna-
lazty si¢ w pasach drogowych autostrad.
Oczywiscie, podjecie prac wywlaszcze-
niowych musi by¢ poprzedzone pertrak-
tacjami z wlascicielami nieruchomoésci

Rzeczoznawca Majqtkowy



NABYWANIE NIERUCHOMOSCI POD AUTOSTRADY

Danuta Btaszczyk

o ich dobrowolne nabycie, a takze po-

winny byé wykorzystane wszystkie

ewentualne mozliwosci przyznania nie-
ruchomosci zamiennych. Przyjete roz-
wiazanie nie narusza art. 7 Konstytucji

RP stanowiacego o ochronie prawa wias-

nosci, a takze dajacego mozliwos¢ pod-

jecia postgpowania wywlaszczajacego

w przypadkach, gdy w inny sposGb nie

moze byé realizowany cel publiczny:

Budowa autostrad nalezy niewatpliwie

‘do jednego z celow publicznych, wymie-

nionego w art. 46 ust. 2 ustawy z dnia

29.04.1985 r. o gospodarce gruntami

i wywlaszczaniu nieruchomosei (Dz.U.

z 1991 r. Nr. 30 poz. 127 z péin. zm.).
Podjecie i prowadzenie postgpowa-

nia wywlaszczeniowego, a takze ustale-
nie odszkodowania zostalo powierzone
wojewodom. Postepowanie takie moze
by¢ podjete tylko wéwczas jezeli zo-
stana spelnione nastepujace warunki:

— decyzja o ustaleniu lokalizacji auto-
strady stala si¢ ostateczna i nieru-
chomoéci potozone sa w pasie dro-
gowym autostrad,

— pertraktacje oraz pisemna oferta na-
bycia nieruchomoéci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu zaofero-
wana przez Agencje nie doprowa-
dzita do dobrowolnego nabycia nie-
ruchomodci.

Ustawa pozostawita dwumiesigczny
termin na zawarcie dobrowolnej umowy
nabycia nieruchomoéci. Po tym terminie
na wniosek Agencji wojewoda zobo-
wiazany jest do podjecia postgpowania
wywlaszczeniowego zaréwno w odniesie-
niu do wihasnoéci jak tez i do prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntow.

Ustawa wprowadzila réwniez szcze-
gélny tryb nabywania nieruchomosci,
ktére sa wlasnoécia gminy i polozone sa
w pasach drogowych autostrad. W ta-
kich przypadkach w dniu gdy decyzja
o ustaleniu lokalizacji stala si¢ ostatecz-
na, nieruchomoé$ci stanowigce wiasnos¢
gminy staja sie¢ z mocy ustawy
wlasno$cia Skarbu Panstwa. Decyzje
potwierdzajaca nabycie nieruchomosci
na rzecz Skarbu Panstwa, a takze wyso-
ko§¢é odszkodowania, ustala wojewoda
w drodze decyzji.

Ostateczna decyzja o ustaleniu loka-
lizacji autostrady stanowi réwniez pod-
stawe do wydania decyzji o wygasnigciu
prawa zarzadu, rozwiazania uzytkowa-
nia, a takze do wypowiedzenia umowy
dzierzawy lub najmu ze skutkiem na-
tychmiastowym.

7Z dniem nabycia wiasnodci nieru-
chomosci na rzecz Skarbu Paristwa usta-
nowione zostaje, z MOCy prawa, prawo
uzytkowania na rzecz Agencji.

Natomiast w pozostatych przypad-
kach prawo uzytkowania zostaje ustano-
wione z mocy prawa odpowiednio:
z dniem rozwiazania umowy uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw, wygasnigcia
prawa zarzadu, rozwiazania umoéw uzyt-
kowania, dzierzawy lub najmu.

W kazdym przypadku potwierdzenie
nabycia prawa uzytkowania nierucho-
moéci przez Agencje dokonuje wojewo-
da w drodze decyzji. Nabycie przez
Agencjg prawa uzytkowania nierucho-
moéci nastepuje nieodplatnie.

Nabywanie nieruchomo$ci pod bu-
dowe autostrad w kazdym przypadku
nastepuje odptatnie.

Nabycie nieruchomos$ci w drodze
umowy notarialnej nastepuje za ceng
wspdlnie uzgodniona pomigdzy zbywa-
jacym, a nabywca tj. Agencja. Okresle-
nie wartoéci nieruchomosdci w takim
przypadku nie jest konieczne, ale wska-
zane dla ustalenia poziomu negocjacji.

Natomiast w pozostatych przypad-
kach okreslenie warto$ci nieruchomosci
lub oszacowanie strat poniesionych na
skutek rozwigzania umow, a takze wy-
gasnigcia zarzadu begdzie nieodzowne.

W przypadkach przejecia na rzecz
Skarbu Parfistwa nieruchomosci od gmin,
a takze w przypadku ustalenia odszkodo-
wania za wywlaszczong nieruchomoéc,
ustawa natozyla obowiazek okreSlenia
ich wartosci przez biegtych z listy woje-
wody lub osoby posiadajace uprawnienia
z zakresu szacowania nieruchomosci,
Ustawa wrecz powoluje si¢ na osoby,
o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy
z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Warto§¢ nieruchomosci okreslona
bedzie na dzied wydania decyzji o usta-

leniu lokalizacji inwestycji. Jest to ure-
gulowanie szczegdlne i odmienne niz
w obecnie obowiazujacych przepisach.
Trzeba jednak doda¢ ze decyzja ta, po-
mimo tego ze nie bedzie jeszcze osta-
teczna, bedzie w sposéb zasadniczy
obligowala osoby upowaznione do sza-
cowania nieruchomos$ci do okreslenia
wartoéci na dziedi jej wydania. Odszko-
dowanie za wywlaszczong nieruchomo$¢
ustalane bedzie wedlug zasad dotych-
czas obowigzujacych, a zatem powinno
odpowiadaé jej wartoéci rynkowej. Usta-
lona kwota odszkodowania bedzie nato-
miast waloryzowana na dzien jej
wyplaty bez wzgledu na to po jakim
terminie nastapi uprawomocnienie sig
wydanych w tym zakresie decyzji. Wa-
loryzacja kwoty odszkodowawcze]
nastepowaé bedzie wedtug obecnych za-
sad obowigzujacych w razie zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci.
Ustawa o autostradach ptatnych
w sposéb szczegdlny potraktowala nie-
ruchomosci, ktére znajduja sie w pasie
drogowym autostrad. Na uwagg zashugu-
je fakt, ze w pasie drogowym autostrad
nie bedzie mozliwa realizacja roszczen
spoldzielni wynikajaca z art. 2 ¢ ustawy
z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomoéci, tzn. spétdzielnie nie be-
da mogly zada¢ wywlaszczenia w sto-
sunku do tych nieruchomosci. Ustawo-
dawca przewidziat dodatkowo mozli-
wos¢ niezwlocznego zajecia nierucho-
mosci przeznaczonych na pasy drogowe
autostrad. Zezwolenie w formie decyzji
na niezwloczne zajecie nieruchomosci
bedzie wydawal wojewoda w przypadku
zgloszenia takiego wniosku przez preze-
sa Agencji. Decyzja taka moze by¢ wy-
dana po podjeciu postgpowania wyw-
taszczeniowego, ale przed jego zakon-
czeniem. Decyzji tej moze by¢ nadany
rygor natychmiastowej wykonalnoéci.

Danuta Btaszczyk jest Naczelnikiem
Wydziatu Nieruchomosci w Departamen-
cie Urbanistyki i Gospodarki Miejskiej Mi-
nisterstwa Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa.
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NOWE REGULACJE PRAWNE W ZAKRESIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Henryk Jedrzejewski

W dniu 7 lipca 1994 r. Sejm RP uchwalil ustawe
o zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa wchodzi
w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r. Ustawa o zagospo-
darowaniu przestrzennym wprowadza nowa filozofie
planowania przestrzennego uwzgledniajac zmiany ustro-
jowe, ktore nastapity w Polsce w ostatnich latach
a w szczegodlnosci:
1) utworzenie z dniem 27 maja 1990 r. gmin
samorzadowych,
2) wprowadzenie konstytucyjnych gwarancji wlasnosci,
3) wprowadzenie zasad rynkowych w dziatalnosci gospo-
darczej.

Szczegblny wplyw na postanowienie ustawy miala
reforma samorzadowa, wylaczajaca gminy z podleglosci
administracji rzadowej. Ponize] przedstawiam zwiezla
charakterystyke ustawy.

1. Miejscowe planowanie przestrzenne zostalo
przekazane do wylacznej kompetencji organéw gmin.
Tylko w wyjatkowych wypadkach, gdy gmina nie
wywiazuje si¢ z obowiazkéw ustawowych, wojewoda
moze podjaé¢ dzialania zastgpcze, na przykiad opracowaé
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i nadaé
mu moc obowiazujaca, jeSli dotyczy on terendw, dla
ktorych istnieje obowizazek uporzadkowania takiego
planu, a gmina do opracowania nie przystapi.

2. Gmina ustala polityke przestrzenng na terenie swo-
jego dzialania przez uchwalenie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Uchwalenie studium dla catego obszaru gminy jest
obowiazkowe. Studium nie jest przepisem gminnym i nie
moze stanowi¢ podstawy do wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Uwarunko-
wania i kierunki ustalone w studium sz jednak wyko-
rzystywane przy opracowaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

3. Przepisem gminnym jest natomiast miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego réwniez uchwalany
przez rade gminy. Stanowi on podstawe do wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz do prowadzenia wszelkiej dziatalnoéci inwestycyjnej.

Ustawodawca pozostawil gminie decyzje co do tego,

czy opracowac plan, czy tez nie opracowywad,
z wyjatkiem terendw okres§lonych w ustawie, dla ktérych
opracowanie planu jest obowiazkowe. Gléwnie dotyczy to
terenow, na ktérych beda realizowane zadania rzadowe
oraz terendw, dla ktérych obowiazek uporzadkowania
planu przewiduja przepisy szczegdlne.

Brak planu dla terenu, dla ktérego nie ma obowiazku
sporzadzania planu, nie moze by¢ przeszkoda do wydania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a co za tym idzie do realizacji inwestyciji.

4. Zmieniono wskazania lokalizacyjne i decyzje
lokalizacyjne i zastapiono je decyzjami o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu bg¢dzie mogla uzys-
kac dla tego samego terenu dowolna liczba oséb lub jed-
nostek organizacyjnych. Natomiast pozwolenie na budowe
otrzyma ta osoba lub jednostka, ktéra uzyska prawo do
terenu i zdecyduje si¢ spelni¢ warunki podane w w/w
decyzji.

5. Wprowadzono obowigzek rekompensowania skutkéw
uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Obowigzek ten dziala dwustronnie. Jesli
na skutek uchwalenia planu gmina uniemozliwila
wlascicielowi nieruchomosci dalsze jej wykorzystywanie
w sposob dotychczasowy lub zmniejszyla warto§¢ nieru-
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chomosci, bedzie musiala straty te zrekompensowac. Ale
réwniez i odwrotnie, wlasciciel nieruchomosci bedzie
zobowiazany do zwrotu gminie czgSci renty planistycznej,
jesli na skutek uchwalenia planu wartosci nieruchomosci
wzrosnie.

Bedzie zatem wystepowata potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomoéci lub okreslenia jej wzrostu lub obnizenia.
Wobec powyzszego dla realizacji ustawy niezbedni beda
réwniez rzeczoznawcy majatkowi.

6. Zasadniczo zmieniono zasady planowania ponad
Jokalnego. Zmieniono plany regionalne (wojewodzkie)
i plan krajowy. Zgodnie z nowymi przepisami na szczeblu
krajowym bedzie opracowywana koncepcja polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju, a na szczeblu
wojewédzkim studia zagospodarowania przestrzennego
wojewédztw. Ponadto ministrowie, kierownicy urzedow
centralnych i wojewodowie beda mogli opracowywac pro-
gramy rzadowe dla realizacji zadan publicznych. W pro-
gramach tych uwzgledniaé si¢ bedzie uwarunkowania
i kierunki wynikajace z koncepcji krajowej i studiow
wojewdédzkich. Programy beda zatwierdzane przez Radg
Ministrow, rejestrowane przez wojewode, a zadania
rzadowe w nich zawarte beda wprowadzane do miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co
bedzie warunkiem ich realizacji.

7. Zmieniono tryb wprowadzania zadan rzadowych do
planéw miejscowych. Wojewoda bedzie negocjowal z gmi-
nami warunki wprowadzenia zadan rzadowych do tych
planéw. Zmieniono wigc tryb dyrektywny na uzgod-
nieniowy. Jezeli negocjacje nie dadza rezultatu, rozstrzyg-
nigcia nastapia na bardzo wysokim szczeblu, gdyz decyzje
podejmie Rada Ministréw.

8. Uregulowano kwesti¢ uprawnier urbanistycznych,
ktére nadaje Minister Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa.

9. W przepisach przejsciowych ustalono, ze istniejace
plany zagospodarowania przestrzennego straca moc po
uplywie 5 lat, o ile wezeéniej gmina ich nie zmieni.

Przedstawiajac powyzej w sposob bardzo skrotowy
podstawowe ustalenia nowej ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym wyrazam nadziej¢, Ze komentarz ten okaze
si¢ przydatny dla rzeczoznawcow majatkowych.

TR S TR S R i A T v e e R A

Henryk Jedrzejewski jest Dyrektorem Departamentu
Urbanistyki i Gospodarki Miejskiej w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

NOWOSCI
LEGISLACYJNE
1994 r.

— Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne
i gémicze. (Dz. U. Nr 27)

— Ustawa z dnia 25 marca 1994 r. zmieniajaca ustaweg
o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci. (Dz. U. Nr 51)

— Ustawa z dnia 13 maja 1994 r. o zmianie ustawy o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych. (Dz. U. Nr 79)

— Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk
Federacji Rosyjskiej. (Dz. U. Nr 79)

— Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. zmieniajaca ustawg o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczanin
nieruchomosci oraz niektére inne ustawy. (Dz. U. Nr 84)

— Ustawa z dnia 10 czerwca 1994 r. o uregulowaniu
niektérych praw majatkowych Polskiej Akademii Nauk.
(Dz. U. Nr 86) *

— Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o restrukturyzacji
bankéw spétdzielczych i Banku Gospodarki Zywnoscio-
wej oraz o zmianie niektérych ustaw. (Dz. U. Nr 80)

— Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.
(Dz. U. Nr 85)

— Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych. (Dz. U. Nr 105)

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.
(Dz. U. Nr 89)

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym. (Dz. U. Nr 89)

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy —
Prawo spéldzielcze oraz o zmianie niektérych innych
ustaw. (Dz. U. Nr 90)

— Ustawa z dnia 21 pazdziernika 1994 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
oraz ustawy zmieniajacej ustawe o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci. (Dz. U. Nr 123)

— Ustawa z dnia 27 paZdziernika 1994 r. o autostradach
platnych. (uchwalona przez Sejm i Senat, podpisana
przez Prezydenta RP — w chwili oddawania do druku
nie mozna poda¢ numeru Dziennika Ustaw, w ktérym
bedzie ona opublikowana).

E. J.
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KODEKS ETYKI ZAWODOWE]
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
(PROJEKT)

Al

1

1. Rzeczoznawca majatkowy obowigzany jest do przestrzegania prawa, norm wykonywania zawodu i zasad
wspotzycia spolecznego oraz dbalosci o swoja godno$¢ osobisty, zwlaszcza w czasie wykonywania czynnosci z
zakresu praktyki zawodowej.

2. Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest do powstrzymywania sig¢ od wszelkich zachowan, ktére moglyby
zaszkodzi¢ dobrej opinii o zawodzie rzeczoznawcy.

3. Postepowanie rzeczoznawcy majatkowego, ktdére peniza go w opinii publicznej lub podwaza zaufanie do
wykonywanych przez niego czynnoéci zawodowych stanowi naruszenie norm etycznych.

2

1. Postgpowanie rzeczoznawcy majatkowego powinna cechowac rzetelno$¢, dokladno$¢, bezstronnosé, skrupulat-
nosc¢ i profesjonalizm zawodowy.

2. Rzeczoznawca nie jest zwigzany zadaniami zamawiajacego lub oséb zainteresowanych wynikiem jego pracy,
jezeli pozostawalyby one w sprzecznosci z prawem lub normami zawodowymi.

3

Obowiazkiem rzeczoznawcy majatkowego jest godne reprezentowanie swojego Srodowiska zawodowego wobec
innych oséb lub $rodowisk, zgodnie z jego najwyZszymi umiejetno$ciami i wysokim poziomem zawodowym i ety-
cznym.

4

Rzeczoznawcey majgtkowemu nie wolno dokonywa¢ wyceny majatku wlasnego lub osoby bliskiej, lub innych
czynnosci z zakresu praktyki zawodowej nie tylko wowczas, gdy istnieje wyrazny zakaz ustawowy, lecz takze
wtedy gdy mogloby to wywolaé watpliwosci co do obiektywizmu rzeczoznawcy. Dotyczy to takze sytuacji, gdy
rzeczoznawca pozostaje w stosunku zaleznosci osobistej lub stuzbowej w odniesieniu do zamawiajacego.

5

Rzeczoznawca majgtkowy obowiazany jest stale doskonali¢ swojg wiedzg zawodowa i dbaé o to, aby w swoich
czynnosciach zawodowych wykorzystywac najnowsze zdobycze praktyki i nauki. '

6

Rzeczoznawca majatkowy nie powinien podejmowac sig wykonywania czynno$ci z zakresu praktyki
zawodowej, ktére wykraczatyby poza jego wiedze i kompetencje zawodowe.

7

Rzeczoznawca majgtkowy obowiazany jest do zachowania tajemnicy zawodowej i nie ujawniania osobom trze-
cim informacji, ktére uzyskal od zamawiajacego w toku wykonywania czynnosci zawodowych. Obowiazek ten
spoczywa na rzeczoznawcy rowniez po ustaniu wykonywania czynnosci, chyba, Zze z tego obowigzku zwolnit go
sad lub inny wlasciwy organ, albo zamawiajacy.

8

1. Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest powstrzymaé si¢ od dzialan stanowiacych nieuczciwa konkurencje
lub reklame.

6 ' Rzeczoznawea Majatkowy
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2. Tre§¢ materialu promocyjnego oraz sposéb jego prezentacji powinny by¢ przedstawione na odpowiednim
poziomie i nie moga umniejsza¢ w opinii publicznej jakoSci ustug oferowanych przez innych TZeCcZ0ZNawcow
lub w jakikolwiek sposéb im szkodzié.

3. W reklamach moga by¢ zamieszczane informacje o kwalifikacjach rzeczoznawcy i o organizacjach
zawodowych, do ktérych on nalezy.

9
Stosunki miedzy rzeczoznawcami majatkowymi powinno cechowac kolezefistwo, wzajemna lojalnos¢ i
wspolpraca.
10

1. Rzeczoznawca majatkowy nie powinien dokonywaé aktualizacji, opiniowania (oceny), badZ weryfikacji operatu
szacunkowego sporzadzonego przez innego rzeczoznawcg majatkowego. Nie dotyczy to opiniowania lub wery-
fikacji w przypadku, gdy czynnoéci te wykonane sa:

a) na wniosek lub za zgoda autora (autoréw) operatu szacunkowego,
b) w postgpowaniu wewnatrzstowarzyszeniowym lub federacyjnym,
¢) na zadanie sadu lub innego organu wymiaru sprawiedliwosci.

2. Rzeczoznawca majatkowy, ktérego operat szacunkowy podlega opiniowaniu lub weryfikacji przez innego
rzeczoznawce, powinien by¢é powiadomiony o tym fakcie oraz mie¢ mozliwosC zlozenia stosownych oswiad-
czen i wyjasnieni przed sporzadzeniem opinii lub weryfikacja operatu.

11

1. Rzeczoznawca majatkowy wykonuje czynnosci z zakresu praktyki zawodowej zgodnie z najlepsza wiedza
fachowa i nalezyta starannoscia.

2. Kazda czynno$é powinna byé wykonywana w oparciu o stan faktyczny i prawny przedmiotu wyceny oraz
zgodnie ze standardami zawodowymi. '

3. Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest ujawni¢ w operacie informacje, na ktérych si¢ opart z podaniem ich
zrodia. Dotyczy to takze informacji uzyskanych od innego rzeczoznawcy, ktory powinien by¢ przez niego w
operacie wymieniony, jezeli wyrazi on na to zgodg.

12
Rzeczoznawcy majatkowemu nie wolno przyjmowaé od zamawiajacego lub oséb trzecich w zwiazku z
wykonywanymi czynno$ciami jakichkolwiek korzysci osobistych lub majatkowych poza wynagrodzeniem
ustalonym w umowie.
13

Klient zawierajacy umowe z rzeczoznawca majatkowym, ktéry jest czlonkiem stowarzyszenia zawodowego, ma
prawo oczekiwaé, ze rzeczoznawca ten bedzie postgpowal zgodnie z normami niniejszego Kodeksu.

14
1. Przepisy niniejszego Kodeksu obowiazuja wszystkich rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy sa czlonkami sto-
warzyszen zawodowych sfederowanych w Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych.
2. Nad przestrzeganiem norm niniejszego Kodeksu czuwaja stowarzyszenia zawodowe oraz Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
15

Niniejszy Kodeks Etyki Zawodowej wchodzi w zycie z dniem uchwalenia przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych.

Projekt kodeksu jest fragmentem ,Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych” opracowanych przez zespot
prawno-legislacyjny standardéw zawodowych i etyki, powotany przez Rade Krajowa PFSRM w skladzie:
Henryk Czajkowski, Krzysztof Grzesik, Andrzej Kalus, Stanistawa Kalus, Zdzistaw Matecki (kier. zespotu), Tomasz Telega.

Prosimy o nadsylanie uwag do biura Federacji (fax 26 41 62).
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O ZAWODZIE RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Andrzej Hopfer

Encyklopedycznie — definicja zawodu brzmi nastepuja-
co:

— jesli dana osoba wykonuje stale lub wzglednie stale
okreslone czynnosci,

— jesli czerpie z tych czynnosci srodki utrzymania oraz

— jesli wykonywanie tych czynnosci wymaga odpowie-
dniego przygotowania,

to czynno$ci te stanowia zawdd.

Zawod rzeczoznawcy majgtkowego (wyceniacza) jest
tak samo nowy w Polsce jak zawdd menadzera
(zarzadzajacego), developera (inwestora lub przedsiebiorcy),
specjalisty w zakresie marketingu (organizatora sprzedazy,
komiwojazera), itd. Nowe zupelnie sa przewaznie nazwy,
angielskie lub z angielska brzmigce: nowe czeSciowo s3 za-
dania, ktore przedstawiciele tych zawodow maja do wyko-
nania. Czgsciowo — bo stanowia zwykle rozwinigcie w no-
wych technicznie, ekonomicznie i socjalnie warunkach —
starych i znanych zasad i celéw.

Prestiz lub jego brak, kazdego zawodu powstaje zwykle
w dwojaki sposéb:

* przez historycznie uksztaltowana opini¢ o zaletach i wa-
dach uprawiania go — jest to zwykle ocena dokonywana
przez spoteczno$é danego zawodu,

*  przez zewngtrzne — tj. przez mass media — okreélenie
skutkéw spolecznych powstajacych z uprawiania danego
zawodu.

Co do tej pory (tj. w ciagu ostatnich 2-3 lat) daje si¢
zauwazyC jako zalety i wady wewngtrzne i zewngtrzne za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego?

Zalety (wewnetrzne)

— interesujaca praca,
— mozliwodci uzyskania wysokich zarobkow (giéwnych
lub uzupelniajacych),
— mozliwo$¢ nawigzywania interesujacych kontaktow,
— mozliwos¢ ,rutynizowania” (np. przez komputeryzacje)
pewnych powtarzalnych czynnosci.
Wady (wewnetrzne)

— konieczno$¢ stalego nadazania za zmianami — gléwnie
w dziedzinie przepisOw i sytuacji rynkowej (czyli ban-
kowo-kredytowej),

— konkurencja na rynku rzeczoznawcow (czyli trudnosci
ze zdobyciem zlecen),

— trudno$ci w zdobywaniu informacji przy sporzadzaniu
raportow,

— nie zawsze przyjazne kontakty i stosunki z osobami
zwiazanymi z wyceniona nieruchomoscia (dotyczy tak

zleceniodawcdow jak i innych oséb, ktdrych wycena i jej
skutki dotycza),

— ftrudno$ci w rozwiazywaniu tzw. przypadkéw
szczegdlnych — nie spotykanych czesto.

Zalety (zewnetrzne)

— wiedza w dziedzinie obcej wigkszosci spoleczenstwa,
— mozliwo$ci uzyskania wysokich zarobkéw,

— uczestniczenie w przeksztalceniach ekonomicznych

i ustrojowych kraju.
Wady (zewnetrzne)

— wysokie zarobki uzyskane za niewyczerpujaca prace,

— mozliwoSci nie w pelni uczciwego osiggania wysokich
zarobkow,

— negatywny wplyw na gospodarowanie majatkiem
spolecznym (zanizanie lub zawyzanie wycen),

— trudno$ci w uzyskaniu uprawnien zawodowych.

Co wiec (kto?) nalezy robi¢ na drodze prawidlowego
rozwoju zawodu? OdpowiedzZ jest oczywista:
*  podtrzymywac wewngtrzne i zewngtrzne zalety zawodu,
* dodawac — o ile to mozliwe — nowe zalety,
* usuwaé¢ wady zawodu, ze zréznicowaniem na dziatania
wewngtrzne (organizacyjne, merytoryczne i etyczne)
i zewnetrzne (glownie przez eliminowanie bigdnych
poje¢ i opinii) lub usuwanie przyczyn i skutkow nega-
tywnych opinii odpowiadajacych prawdzie.

Rzeczoznawca Majatkowy
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Powstaje takze pytanie — jakiego rodzaju zawodem
chcemy by¢ — czy zawodem typu ,.budowlany”, ,geodeta”,
,rolnik”, ,prawnik”, ,ekonomista” (z réinymi specjal-
nosciami — zmieniajacymi sig¢ z uplywem czasu), czy tez
zawodem typu ,planista przestrzenny” lub ,urbanista”,
ktéry poprzez uzupetniajace, ujednolicajace ksztalcenie
uzyskuje wiedze, umiejetnosei praktyczne i uprawnienia do
wykonywania okreslonych czynnosci merytorycznych i for-
malnych.

Mozna tez wyobrazi¢ sobie rozwigzanie poSrednie lub
laczace obie w/w wersje — tj. studia lub inne pelnowymia-
rowe ksztalcenie podstawowe, uzupelniane praktykg po-
przedzajaca uzyskanie uprawnien.

Ale moina sobie takze wyobrazi¢ iz zawdd rzeczoznaw-
cy majatkowego bedzie podzielony na ,specjalistyczne
fragmenty” — z mozliwoscia opanowywania kilku takich
fragmentow” przez jedna osobe — laczony pewnymi Zuni-
fikowanymi umiejetno§ciami prawno-ekonomicznymi
i praktyka, podlegajacymi sprawdzeniu (egzaminowi) i na-
gradzanymi uzyskiwanymi uprawnieniami.

Mozna takze mowié o relacji migdzy zawodem — jego
tre$cia merytoryczng i formalnymi uprawnieniami, a insty-
tucjami spolecznymi i administracyjnymi (rzadowymi i sa-
morzadowymi) odpowiedzialnymi za przebieg i skutki wy-
konywania zawodu.

Tu mozna takze wyobrazi¢ sobie kilka mozliwych do
zaakceptowania wariantow:

— wariant stowarzyszeniowo-samorzadowy (mowa tu o sa-
morzadzie zawodowym, a nie lokalnej wiadzy terytorial-
nej),

— wariant administracji rzadowej (centralnej) z delegacja-
mi do administracji rzadowej szczebla wojewddzkiego,
pod wybranymi wzgledami,

— wariant mieszany np. w nastgpujacej wersji:
strony rzadowa 1 stowarzyszeniowo-samorzgdowa
ksztaltuja wspdlna polityke rozwoju iloSciowego i ja-
kosciowego zawodu, przy podziale funkcji formalnych:
nadawanie i cofanie uprawnieri pozostaje w reku admi-
nistracji, wnioskowanie tych rozwiazan po stronie
stowarzyszeniowo-samorzadowej, co oznaczaloby
takze przejecie przez stowarzyszenie if/lub samorzad
nadzoru nad etyka i odpowiedzialnoscia wykonywania
zawodu.

Zanim przystapi si¢ do realizacji ktoregos z w/w lub in-
nego wariantu zmiany lub rozwoju statusu zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, dokonaé trzeba przegladu, potrzeb
i mozliwo$ci zmiany stanu ilo§ciowego zawodu,

Stan wyjsciowy (koniec 1994 roku):

* na listach wojewddzkich — 10000 w tym (Jub poza nimi),
posiadajacy uprawnienia paistwowe — ok, 1200,

*  mozliwoéci ksztalceniowe (uczelnie oraz wybitni prakty-
cy i administratorzy) i przerobowe (komisja pafistwowa)
— 400-500 o0s6b rocznie.

Potrzeby sa trudniejsze do okreslenia, w spotecznosci
rzeczoznawcoéw dominuja bowiem dwie opinie. Pierwsza:
zadne liczby nie sa tu potrzebne, bo w demokratycznym
panstwie 1 za wlasne pieniadze nie mozna nikomu bronié
dostepu do jakichkolwiek kwalifikacji — powinno si¢ tylko
potencjalnych kandydatéw informowac o wszystkich aspek-
tach zdobywania i uprawiania zawodu rzeczoznawcy, a re-
szty dokona rynek.

Druga wersja mowi iz trzeba ten proces opanowac
catkowicie, lub przynajmniej cze$ciowo stymulowac (np.
przez obnizanie lub podwyzszanie wymagan kwalifikacyj-
nych, przez przyznawanie wojewodztwom ,limitéw” lub
,2ramowych limitéw” rzeczoznawcoéw uprawnionych
dziatajacych na ich terenach, itd.).

Jestem osobiscie za pierwsza wersja, wsparta regularnie
publikowanymi informacjami o liczbie wykonywanych
i oferowanych do wykonania prac z zakresu wyceny nieru-
chomosci.

Mozna jednak takze (bardzo wstgpnie i teoretycznie)
sformulowac zarys potrzeb w zakresie liczby rzeczo-
znawcow majatkowych, np. w ponizej pokazany sposob:

do pracy w instytucjach rzadowo-samorzadowych po-
trzeba:

1) po 10 rzeczoznawcéw we wiadzach central-
nych (5 resortéw odpowiedzialnych za poli-
tyke w zakresie gospodarki ziemia i gruntami,
budownictwie, zasobach naturalnych i finan-
sowych) 50

2) po 4 rzeczoznawcéw na wojewddztwo 200
3) po 2 rzeczoznawcow na kazde miasto 1200
4) po 1 rzeczoznawcy na kazda gming 2500
razem: 3950
po okoto 50 rzeczoznawcéw na kazde wo-
jewodztwo pracujacych ,na wlasny rachunek”
indywidualnie lub w wyspecjalizowanych agen-
cjach 2500
tacznie: 6450

Sa to oczywiscie rozwazania i liczby dyskusyjne — do
rozpatrzenia przez zainteresowane Strony, a przez rzeczo-
znawcow i kandydatéw na rzeczoznawcOw przede wszyst-
kim.

e Y e e e e OO T P e SRR
Prof. dr hab. Andrzej Hopfer — jest rektorem Akademii
Rolniczo-Technicznej w Olsztynie, prekursorem zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce, przewodniczgcym
Zarzadu Gléwnego Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomosci.
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TECHNIKA ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU
W ZASTOSOWANIU DO WYCEN NIERUCHOMOSCI

Mieczystaw Prystupa

Wprowadzone przez Ministerstwo Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa , Tymczasowe Zasady Wyceny
Nieruchomosci” zalecaja, by w ramach metody cenowo-
poréwnawcze] stosowaé dwie techniki — technikg poréwna-
nia nieruchomo$ci parami oraz technike analizy statystycz-
nej rynku.

Technika poréwnywania nieruchomosci parami zostafa
juz przedstawiona na tamach , Rzeczoznawcy Majatkowego™.

Na uwage zastuguje podkreslenie, Zze przed wprowadze-
niem cytowanych , Tymczasowych Zasad” funkcjono-
wala pod nazwa jako ,,dualna metoda poréwnawcza”.

Koncepcja techniki analizy statystycznej rynku zo-
stala opublikowana w 1992 r. w Tygodniku Budowlanym,
réwniez pod nieco inna nazwa. W niniejszym artykule, sto-
sujagc nomenklature zawarta w ,,Tymczasowych Zasadach
Wyceny Nieruchomosci” zostaly omdéwione zaréwno
przyjete zalozenia wspomnianej techniki jak rowniez sto-
sowny przyktad.

Obie techniki metody cenowo-poréwnawczej tj.
porownywania nieruchomos$ci parami oraz analizy staty-
stycznej rynku majg zaréwno wspolne jak 1 nieco réznigce
si¢ zalozZenia i procedury.

Obie techniki — co mozna juz na wstepie zapowiedziec
—~ wzajemnie si¢ uzupeiniajg 1 przez to uwiarygadniaja wy-
ceny tych samych nieruchomosci.

Wspdlnym etapem postgpowania w obu technikach jest
konieczno$¢ okreslenia rynku lokalnego, ktory jest jakby la-
boratorium systemowym, na ktérym rzeczoznawca dochodzi
do warto$ci szacowanej przez niego nieruchomosci.

Rynek lokalny powinien zosta¢ okre$lony poprzez:

1) rodzaj wycenionego obiektu (mieszkaniowy, ustugowy,
dzialek budowlanych, nieruchomo$ci przemystowych
itp.);

2) obszar rynku (moze by¢ to obszar ciggly lub zlozony
z kilku obszaréw np. kilku miasteczek, gmin — o podob-
nych warunkach). Na tym obszarze rynku rzeczoznawca
bedzie badal ceny transakcyjne i analizowal obiekty
podobne do obiektu wycenionego;

3) okres badania cen transakcyjnych na rynku lokalnym;
Rzeczoznawca musi zalozy¢, w jakim przedziale czasu
bedzie monitorowal ceny. Im stabilniejszy rynek
i mniejsza inflacja, okres ten mozna wydluzyé, im
wigksze zmiany na rynku, to okres ten nalezy skracac.
Z kolei im skromniejszy w transakcje rynek tym
wystepuje konieczno$¢ wydluzenia okresu badania cen;

4) zbidér rynkowych cech nieruchomosci z okresleniem

wplywu poszczegdlnych cech na ceny na badanym ryn-

ku lokalnym.

Problem ten zostal przedstawiony w poprzednich arty-
kutach w ,,Rzeczoznawcy Majatkowym”.

Nalezy jeszcze raz podkreslié, ze kaidy wykreowany
przez rzeczoznawce rynek lokalny ma swdj specyficzny
uklad rynkowych cech nieruchomosci.

Nastgpnym problemem, ktdéry nalezy postawié, jest py-
tanie na jakim rynku lokalnym mozna stosowaé technike
analizy statystycznej rynku. Otéz wydaje sie, Zze na takim
rynku, na ktérym w badanym okresie licznos¢ transakcji
(tzw. populacja generalna) pozwala sadzi¢, ze rozklad cen
dla danego typu nieruchomosci zblizony bedzie do normal-
nego. Najwigcej wigc transakcji zostanie zawartych po ce-
nach zblizonych do ceny éredniej. Liczno$¢é populacji gene-
ralnej w granicach 100 transakcji jest jak sadze wystar-
czajaca by stosowac te technike.

Nastepnym zalozeniem tej techniki jest stwierdzenie,
ze wartoS¢ wyceniane] nieruchomosdci znajdzie sig¢ po-
migdzy cena minimalna, a cena maksymalna nierucho-
moscl, jakie zostaly okreslone na rynku lokalnym.

Ceng¢ minimalna, maksymalng oraz cene §$rednia
okreslamy na podstawie prébki reprezentatywne;.

Probka (préba) reprezentatywna jest modelem, namia-
stka calego rynku i jezeli jest prawidtowo dobrana, mozna
na jej podstawie wyciaga¢ wnioski dotyczace calego rynku.

Zasady okre§lania licznos$ci prébki reprezentatywnej
beda przedstawione w jednym z nastgpnych numerdw
"Rzeczoznawcy Majatkowego™. Dzisiaj mozna stwierdzic,
ze liczno$¢ probki zalezy od zaloZonego tzw. poziomu
ufnosci oraz zréznicowania cen na rynku lokalnym, ktéry
okres§lamy poprzez losowy dobodr kilku cen transakcyjnych.

Na podstawie ponad 300 prac dyplomowych wyko-
nanych na Studium Podyplomowym Wycen Nieruchomosci
przeprowadzonym przez Wydzial Inzynierii Ladowej Poli-
techniki Warszawskiej wspdlnie z PZiTB-WACETOB oraz
kilkudziesigciu wtasnych prac, liczno§é probek przy
zalozonych poziomach ufnosci od 0,9 do 0,97 ksztatto-
wata si¢ w granicach od 9 do 35 transakcji. Najczesciej
liczno$¢ probki wynosita kilkanascie cen transakcyjnych.

Procedura postgpowania przy stosowaniu techniki anali-
zy statystycznej rynku jest nastgpujaca:

— dokonanie opisu wycenionej nieruchomosci
w szczegolnosci w aspekcie wezesniej wytypowanych
cech rynkowych na rynku lokalnym,

— obliczenie $redniej ceny transakcyjnej (C$r) na podsta-
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wie okreslonej wczesniej prébki reprezentatywnej,

— dokonanie opisu nieruchomosci ,najgorszej” z probki
rowniez w aspekcie cech rynkowych, ktéra znajduje sig
w probce reprezentatywnej,

— dokonanie opisu nieruchomosci ,najlepszej” — o naj-
wyzszej cenie, ktéra znalazta sie w prébce,

— ceny minimalne, maksymalne oraz cena $rednia okreslo-
ne na podstawie probki oddaja charakter catego rynku,

— obliczenie brzegowych wartoéci sumy wskaznikéw ko-

rygujacych jako:
Cmin  Cmax
Cr Cor

— granica dolna sumy wskazZnikéw korygujacych,

gdzie:

Cmin
Csr

G
% — granica gérma sumy wskaznikéw korygujacych
ér '

Warto$¢ wycenianej nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru:
n
W, = CS'I'i:E]: U; xE

gdzie:
W, — warto$¢ nieruchomosci,
Cgr — Srednia cena transakcji obliczona na podstawie
probki reprezentatywnej,
U; - zbidr wartosci wskaZnikéw korygujacych,
E - wspdlczynnik eksperta.

Nalezy zauwazy¢, ze wskaZniki korygujace beda nada-
wane za poszczegolne rynkowe cechy nieruchomosci.

Warto$¢ wspélczynnika eksperta (E) powinna zawieraé
sig¢ w granicach [0,85 — 1,15]. Wspétczynnik ten powinien
uwzglednic tendencje inflacyjne lub sytuacje, gdy wycenia-
na nieruchomos$é wykracza swoimi walorami lub wadami
poza zakres cen ujetych w probee reprezentatywne;.

Przechodzac do zilustrowania omawianej techniki
przykiadem, postuzymy sig¢ niektérymi danymi z wyceny
domu jednorodzinnego zamieszczonymi w poprzednim nu-
merze ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”, Jest to o tyle uzasa-
dnione, zeby na tym tle przedstawi¢ wzajemna korelacje
zachodzace pomiedzy technika poréwnan parami, a tech-
nika analizy statystycznej rynku.

Niech wigc stan rynku lokalnego doméw mieszkalnych
opisany bedzie poprzez obszar, okres badania cen oraz
zbidr cech rynkowych. Zbior tych cech oraz ich wagi poda-
Je tabela nr 1, identyczna jak w poprzednim przykiadzie.

Przyjmijmy teZ, Ze rzeczoznawca okreslil licznosé
probki reprezentatywnej na m = 15 cen transakcyjnych oraz
Ze na podstawie tej probki zanotowat Chin = 4 min zt/m2
p-u, a Cpay = 8 min zi/m?2 p.u.

Tabela 1. Przyklad rynkowych cech nieruchomosci na
rynku lokalnym
Procentowy
Lp.|Rodzaj cechy wplyw na ceny
(waga cechy)
1. |Polozenie (dzielnica) 30%
2. |Mikrosrodowisko (sgsiedztwo) 10%
3. | Wielko§¢, ksztalt i urzadzenie dziatki 10%
4. |Stan techniczny i technologia 15%
5. |Funkcjonalno$¢ i standard 15%
6. |Ksztalt architektoniczny 10%
7. |Forma wtadania 10%
Suma 100%
S

Jednoczesnie obliczyl ceng Srednia z 15 transakcji
réwng 5,7 mln zi/m?2 p.u.

Wartosci brzegowe sumy wskaznikéw korygujacych
obliczyt jako:

Cl'I]il] = 070

§r Cyr

C
max _ 1’40

Cechy rynkowe domu X w poréwnaniu z domem
A o0 najnizszej wartoici oraz domem B o najwyiszej war-
foSci przedstawia tabela nr 2. '

Typowa tabela okrelajaca warto$é sumy wspolczyn-
nikéw korygujacych powinna wygladaé jak tab. 3.

Zakresy wspélczynnikéw korygujacych obliczamy
mnozac granice dolng i granice goéma sumy wspélczyn-
nikow przez wage cechy np. dla cechy dotyczacej
polozenia, ktéra w 30% wplywa na ceny 0,7 x 0,3 = 0,21
i o bedzie granica dolna wspolczynnika oraz 1,4 x 0,3 =
0,42 i to bedzie granica gérna wspélczynnika.
Nadajac warto§¢ wspoétczynnika poréwnujemy walory nie-
ruchomosci wycenianej na tle nieruchomosci najlepszej
i najgorszej z prébki. §

Z tabeli nr 3 wynika, Ze dom X otrzymat 1,07 sumy
wspélczynnikéw korygujacych. Warto§¢ 1 m2 p.u. domu
X wyniesie wigc:

W =57x 1,07 x 0,98 = 5,97 mln zl/m2 p-u.

Jezeli dom X miatby 200 m2 pu to jego warto§¢ wraz
z dziatka wyniostaby:
Wex = 200 m2 p.u. x 5,97 min zi/m2 p.u. = 1,194 min zt

Uwagi koricowe

Poréwnujac obie techniki mozna zauwazyé, ze pewna
wada techniki poréwnywar parami jest subiektywizm przy
wyborze obiektéw do poréwnan na bogatym w transakcje
rynku. Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, ze ceny transakcyjne
uzyskiwane w procesie kupna-sprzedazy powstaja w do$¢
rozny sposob. Kupujacy niekoniecznie kieruje sie cenami
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transakcyjnymi obiektow najblizej potozonych. Kupujacy
moze przeciez mieszka¢ na innym rynku lokalnym i miec
bardziej ogélne wyobrazenie o cenach interesujacych go
nieruchomosci na rynku, na ktérym robimy wyceng.

Jednoczesnie bez okre$lenia probki reprezentatywnej na
bogatym w transakcje rynku trudno okres§li¢ ceny minimal-
ne i ceny maksymalne w sposob wiarygodny.

Przechodzac do oceny techniki statystycznej analizy
rynku mozna zauwazyC, ze wycena danej nieruchomo$ci

odbywa si¢ poprzez poréwnywanie tej nieruchomosci z nie-
ruchomosciami skrajnymi w prébce, co moze powodowac
pewne niedoktadnosci.

Niedostatki sa zniwelowane wowczas, gdy te sama nie-
ruchomo$¢ wycenimy obiema technikami. Najpierw staty-
styczna, a pdZniej dobierajac najbardziej podobne obiekty
z probki metoda poréwnan parami. Jest to stosowane dla
bardzo wymagajacych zleceniodawcéw badZ przy sporach
o warto$¢ nieruchomosci np. sadowych.

Tabela 2. 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 najgorszej w dzielnicy najlepszej
2. | Mikrosrodowisko (sgsiedztwo) bardzo korzystne niekorzystne korzystne
3. | Wielkos¢, ksztalt 1000 m2 600 m2 1500 m2

i urzadzenie dziatki §rednio urzadzona

dobrze urzadzona

$rednio urzadzona

4. | Stan techniczny i technologia zuzycie 30%

zuzycie 55%

zuzycie 10%

murowa murowa murowa
5. | Funkcjonalno$¢ i standard Sredni niefunkcjonalny wysoki standard
b. funkcjonalny

6. | Ksztalt architektoniczny domu typowy typowy nowoczesny

7. | Forma wladania wlasno§¢ hipot.

spétdzielcze prawo
do domu

wlasnos¢ hipot.

Tabela 3. Ocena domu X za pomoca sumy wspélczynnikéw korygujacych

Procentowy Zakres -

. . ! ; . Wartosc

Lp. | Rodzaj wspétczynnika za ceche wplyw na ceny wspolczynnikow p :

: wspolczynnika
(waga cechy) korygujacych

1; Polozenie (dzielnica) 30% 0,21 - 0,42 0,3
2. | Mikrodrodowisko (sgsiedztwo) 10% 0,07 - 0,14 0,14
3 Wielkoéé, ksztalt i urzadzenie dziatki 10% 0,07 - 0,14 0,11
4. | Stan techniczny i technologia 15% 0,105 - 0,21 0,15
5. Funkcjonalnos¢ i standard 15% 0,105 — 0,21 0,15
6. | Ksztalt architektoniczny 10% 0,07 - 0,14 0,08
7. | Forma wladania 10% 0,07 - 0,14 0,14
Suma 100% 0,7 -14 1,07
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WYCENA MASZYN I URZADZEN

Na podstawie doswiadczen brytyjskich

Tadeusz Klimek

Maszyny i urzadzenia znajduja sie w kazdym
przedsigbiorstwie. Je§li jest ono male, a nawet najmniejsze, to
posiada co najmniej telefon, komputer itp. Duze firmy, majace
zaktady wytworcze, posiadaja cale linie technologiczne. W takim
przypadku budynki i budowle stanowia tylko ostone maszyn
i urzadzen oraz Srodowisko pracy robotnikéw. Pogladu na temat
takiej roli budynkéw nie podzielaja jednak wszyscy posrednicy
sprzedazy nieruchomosci. Warto$¢é maszyn i urzadzed nierzadko
przekracza dalece warto$¢ budynkéw i terenu, na ktérym sie one
znajduja. Jaskrawym tego przykladem sa np. zaklady chemiczne
i rafineryjne. Czasem nieruchomo$¢ nie jest nic warta, a o cenie
decyduja maszyny i urzadzenia.

Biorge pod uwage ogromng liczbe maszyn i urzadzer na
Swiecie ich wycena zajmuje sie relatywnie mala liczba okolo 500
petnoetetatowych rzeczoznawcéw do spraw wyceny. W
Zjednoczonym Krélestwie jest ich okolo 150.

Zasady wyceny instalacji, maszyn i urzadzen sa do pewnego
stopnia uniwersalne. I tak np. cena maszyny niemieckiej bedzie
mniej wigcej taka sama w kazdym kraju, pomijajac réznice
w koszcie instalacji, transporcie, clach i podatkach.

Wycena maszyn i urzadzen to wysoce wyspecjalizowana
dyscyplina zawodowa zaspokajajaca potrzeby bardzo réznych
klientéw we wszystkich dziedzinach przemystu i ushug.

Caty wymiemny majatek firmy to:

* materialy na skladzie, zapasy, produkcja w toku, gotowe
wyroby,
tereny i budynki,
maszyny, urzadzenia i instalacje techniczne.

Tereny, budynki, maszyny i urzadzenia techniczne to $rodki
trwate. Jesli aktywa firmy nie sa ani konsumowane, ani
sprzedawane w wyniku dziatania firmy, a takze nie sa czgécig
terenu i budynkéw to nalezy je zakwalifikowaé Jjako maszyny,
urzadzenia, instalacje techniczne i wyposazenie,

Istnieja trzy gléwne kategorie wycen:

1. wyceny dla potrzeb finansowych (dla celéw prywatyzacji
i porozumied joint venture, nacjonalizacji, fuzji
przedsigbiorstw, zaktadania przedsiebiorstw, opodatkowania,
gromadzenia kapitatu, sporzgdzania bilanséw, analiz
wewngtrznej jakosci),

2. wyceny dla potrzeb rynkowych (wykorzystywane dla potrzeb
sprzedazy, kredytu i pozyczki pod zastaw, sa podstawa
transakcji,

3. wyceny dla potrzeb ubezpieczenia.

Wykaz Srodkéw technicznych, ktére moga by¢ zakwali-
fikowane jako maszyny, instalacje i urzadzenia (wykaz taki nigdy
nie bedzie kompletny):

— gléwne maszyny, urzadzenia i instalacje produkcyjne,

— urzadzenia i wyposazenie pomocnicze,

— urzadzenia utrzymania ruchu,

— zurawie i $rodki transportu bliskiego,

— narzedzia warsztatowe,

— narzedzia reczne i sprzet kontrolny,

— zbiorniki i sprezarki,

— Instalacje wodne i uzdatniania $ciekow,
— generatory i transformatory,

— rurociagi i przewody,

— uklady komputerowe, telefony i sieci telekomunikacyjne,
— Wyposazenie biur i stolowek,

— sprzgt laboratoryjny,

— pojazdy i $rodki transportowe,

— urzadzenia przewozne,

— lokomotywy, wagony,

— statki i barki,

— samoloty i helikoptery.

Ryzyko przy wycenie maszyn i urzadzen tkwi w mozliwosci
przeoczenia jakiej$ pozycji na liscie bedacej podstawa wyceny,
w szczegdlnodci tej, ktéra niekoniecznie musi by¢ na terenie
danego przedsigbiorstwa (np. pojazdy, komputery osobiste). Eatwo
jest pomina¢ rurociagi, kable, instalacje podziemne i zewnetrzne.

Czasem trudno jest ocenié, czy sprzet przynalezy do bu-
dynku, czy tez jest czescia urzadzen i wyposazenia zakladu. I tak
np. jesli zbiomnik stuzy do ogrzewania budynku nalezy go wyce-
nia¢ z budynkiem, jeli za$ daje medium potrzebne w procesie
wytwérczym to jest elementem wyposazenia zaliczanego do
maszyn i urzadzen zaktadu.

Lista pozycji mogacych wywolywaé kiopoty jest opub-
likowana w wytycznych RISC,

Sprzet bedacy w leasingu

Szczegdlna uwage naleiy zwrécié na sprzet leasingowy.
Leasing moze by¢ typu: finansowego lub operacyjnego.

Leasing finansowy to porozumienie, w wyniku ktérego firma
faktycznie kupuje maszyne po pewnym okresie czasu, a leasingo-
biorca przejmuje na siebie cale ryzyko zwiazane z wlasnodcia
oraz wszystkie plynace z tego tytutu korzysci.

Srodki bedace w inwentarzu, jako pozyskane w drodze leasin-
gu finansowego, powinny by¢ poddane wycenie typu finansowego
i dla ubezpieczenia.

Leasing operacyjny to umowa wynajmu. Maszyny zawsze
pozostaja wiasnoécia leasingodawcy i musza do niego wroci¢ pod
koniec leasingu. Leasingobiorca nie ponosi ryzyka ani korzysci
z tytulu wlasno$ci. Musi on tylko regularnie placi¢ raty leasin-
gowe i dbac o maszyny.

Maszyny bedace w leasingu operacyjnym nalezy wylaczy¢
z wycen finansowych, ale zazwyczaj sa one wilaczone do wycen
ubezpieczeniowych.

Jesli wykaz pozycji do wyceny zawiera m.in. pojazdy, statki,
itd. i sq to obiekty, ktére zostaly juz ubezpieczone, to nie nalezy
ich bra¢ pod uwage przy wycenie dla potrzeb ubezpieczeniowych.

Nr 3, paZdziernik-grudzien 1994
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Budowa spisu inwentarza

Po ustaleniu listy pozycji majatkowych i kategorii Srodkdw
pojawia sie problem danych szczegdétowych spisu inwentarza,
stanowiacych podstawe wyceny. Dane szczegélowe powinny byc
dostateczne i wystarczajace dla klienta po to, aby ten mégt ziden-
tyfikowaé przedmiot wyceny, za$ dla rzeczoznawcy wycenia-
jacego po to, aby ten moglt ustali¢ jego wartos¢. Generalnie
potrzebne sa:

—  nazwa wytworcy,

— model i typ obiektu,

— wydajnos$¢/moc,

— opis,

— numer fabryczny,

— wyposazenie standardowe i dodatkowe,
— wiek i stan techniczny,

— inne konieczne komentarze.

Proces wyceny, a wyceny finansowe

W przypadkach wycen finansowych chodzi o ustalenie pod-
stawy wartoSci bedacej tzw. ,wartoScia w dzialaniu gospodar-
czym” (ang. value to the business). RISC definiuje ja jako
warto$¢ oparta na zalozeniu, Ze maszyny i urzadzenia bedg ist-
nie¢ i kontynuowaé dotychczasowe dziatania na rzecz
przedsigbiorstwa”.

Ta definicja warto$ci odpowiada takze wartosci rynkowej dla
gruntéw i budynkéw.

Odpowiednie wytyczne dla wycen finansowych maszyn
i urzadzen sa zawarte w:

— Statement of Asset Valuation Practice Nr 16, opublikowane
przez RISC,
— The International Asset Valuation Standards Committee

Guidance Notes,

— The European Group of Valuers of Fixed Asset Guidance

Notes.

Wytyczne RISC tworza model przysziego zunifikowanego
postgpowania przy wycenach.

Wytyczne te stanowia, ze ,warto$¢ w dzialaniu gospodar-
czym” jest przeszacowanym kosztem wymiany (zastapienia)
maszyny lub urzadzenia poza przypadkiem pelnej utraty wartosci,
bo wtedy maszyna jest warta tyle, za ile ja mozna sprzedac, plus
jakie$§ zyski dodatkowe, ktére mozna osiagna¢ przed sprzedaza.

Praktycznie wszystkie maszyny wycenia si¢ metoda przesza-
cowanego kosztu wymiany.

Szacowanie wartosci metoda wymiany maszyny, majace]j
ubytek wartosci, wykonywane jest w dwdch krokach:

— ustalenie wartodci brutto (tzn. kosztéw zastgpienia istniejacej
mMaszyny maszyna nowa),

— oszacowanie ubytku wartodci z tytulu wieku i stanu tech-
nicznego.

Warto$¢ brutto maszyny jest biezaca cena zastapienia wyce-
nianej maszyny nowa identyczna, lub o podobnej charakterystyce,
dajacej ten sam wynik dzialania.

Czasem przy ustalaniu wartosci analogicznej nowej maszyny
mamy do czynienia ze sprzgtem nowszej generacji, o wigkszej
wydajnosci i wtedy nalezy wprowadzi¢ odpowiednie Korekty.

Warto§¢ brutto ma odzwierciedla¢ wszelkie koszty majatku
zainstalowanego i koszty operacyjne, w tym koszty transportu,
posadowienia, instalacji oraz odbioru. Koszty te pomija si¢ oczy-
widcie przy malych maszynach, ktére w celu zainstalowania
wystarczy wlgczy¢ do gniazdka.

Jesli nie da sig¢ znaleZ¢ wspolczesne] wersji wycenianej
maszyny to trzeba si¢ posluzy¢ analogia do maszyny o podobnej
zlozonosci, lub odnie$¢ sie do kosztu poczatkowego 1 przeindek-
sowa¢ go az do warunkow wspdlczesnych, (Uwaga! Metoda rein-
deksacji moze da¢ grube bledy i nalezy ja traktowac jako ,ostat-
nig deske ratunku”. Wyniki sa szczegdlnie watpliwe przy duzej
inflacji lub duzej zmiennodci stopy inflacji).

Po ustaleniu wartosci brutto nalezy ja obnizy¢ proporcjonalnie
do wieku, stanu i innych czynnikéw, w celu oszacowania warto$ci
odpowiadajacej pozostalemu jeszcze, ekonomicznie uzasadnione-
mu czasowi pracy.

Nalezy sobie zdawaé sprawe z tego, Ze podstawowym
przedmiotem wyceny finansowej jest oszacowanie wartosci
pozostatych jeszcze zdolnosci maszyny do wykonywania pracy.

Czynniki wplywajace na ubytek wartosci to:

- wiek,

— przewidywany, catkowity, ekonomicznie uzasadniony czas
pracy,

— stan techniczny,

— stoplen zuzycia,

— wymienione zespoly,

— remonty i modernizacja,

— warto$§¢ szczatkowa na koniec okresu uzytkowania

u wlasciciela.

Wiekszo§é rzeczoznawcow stosuje redukcyjne tabele
pozostatosSci wartosci z ktérych wynika, Ze maszyna w pierwszej
polowie ,,Zycia” traci warto$¢ szybciej niz w latach p6Zniejszych.
Tabele pozostalosci daja w efekcie warto§¢ maszyny, ktora
w polowie okresu zycia jest znaczaco mniejsza niz polowa kosztu
wymiany majacego ja zastapic¢ $rodka trwatego. Tak wige warto$¢
ta musi by¢ skorygowana, poniewaz w drugiej polowie ,Zycia”
maszyna jest mniej wydajna, ma wyzsze koszty obstugi, mniejszg
niezawodnos¢ 1 obnizona dokladno$é. Co wiecej, efekt starzenia
si¢ staje sig coraz bardziej znaczacy wraz z postgpujacym
wiekiem maszyny.

Poza czynnikami wieku i stanu technicznego, przy szacowaniu
ubytku wartosci nalezy bra¢ pod uwage:

— generalna lub lokalng nadprodukcje,

— niejednorodnos¢ maszyn,

— niekompatybilnos¢ poszczegélnych maszyn,
— niekorzystne rozmieszczenie/plan zaktadu,
— niekorzystna lokalizacje i komunikacje,

— zly stan budynkoéw zaktadu,

— dostawe materiatow,

— rynek koncowy,

— starzenie sig wytworu,

— regulacje prawne.

Czasem nalezy wzia¢ pod uwage prawo wiasnosci terenu
i budynkéw, w szczegdlnosci jesli okres posiadania tego prawa
jest ograniczony.

»Warto§¢ w dzialaniu gospodarczym™ moze by¢ traktowana
jako warto§¢ ,pozbawienia”, Tzn. ,warto$¢ maszyny w dziataniu
gospodarczym™ odpowiada kosztowi zastgpienia tej maszyny $rod-
kiem podobnym w tym samym stanie, na wypadek gdyby firma
zostala tej maszyny pozbawiona.

Wykonujac oceng finansowa nie bierzemy pod uwagg: -

— zapaséw, polfabrykantéw, produkcji w toku i produkcji
gotowej, )

— pozycji stuzacych do obslugi budynkéw,

— instalacji i urzadzen zarzadzajacego,

— usprawnien wlasnosci dokonanych przez uzytkownika,
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— pozycji pozyczonych lub wynajetych,

— Ppozycji podlegajacych leasingowi operacyjnemu,
~ zapisow administracyjnych,

- zapis6w komputerowych i baz danych,

= Trysunkéw, projektow i zapisow technicznych,

— urzadzen specjalnych i oprzyrzadowania,

Wyceny dla potrzeb ubezpieczen

Podstawowa zasada ubezpieczenia jest zasada kompensacji.
Oznacza to, ze podstawa ubezpieczenia jest koszt Zrekompen-
sowania szkody ubezpieczonemu, tzn. koszt doprowadzenia przed-
miotu z powrotem do stanu sprzed szkody.

W przypadku ubezpieczed przemystowych do polisy
dodawana jest klauzula z przywrécenia wartosci modyfikujaca
regule rekompensaty. PrzywrGcenie wartosci oznacza, Ze w przy-
padku szkody ubezpieczyciel zaplaci nie koszt wymiany utraconej
maszyny na maszyng w podobnym stanie, ale pelny koszt zakupu
catkiem nowej maszyny, ktéra ma zastapi¢ zniszczong.

Ustalenie tej wartosci jest podobne do obliczeri wartoéci brutto
dla celéw finansowych.

Czasem trzeba uwzglednié dodatkowe koszty jakie pojawig sie
w zwigzku z koniecznoscia przebudowy wyniklej z zadan wiadz
np. nowa instalacja musi spetniaé normy zanieczyszczen, ktére nie
byly spetnione przez zaklad istniejacy.

Wigkszos¢ wycen finansowych jest wykonywanych na tzw.
wdzief pierwszy” tzn. nie uwzglednia wzrostu cen w okresie
ubezpieczenia.

Inaczej niz przy ubezpieczeniach finansowych, zasadnicza
sprawa jest zagadnienie odpowiedzialnosci, a nie wiasnosci. Tak
wigc majatek wziety w leasing operacyjny musi by¢
uwzglgdniony w wycenie ubezpieczeniowe;.

Wyceny rynkowe

Zasadniczo, warto$¢ rynkowa okresla to, za ile maszyna lub
urzadzenie moga byé w okreslonych warunkach rynkowych
sprzedane. Uproszczona definicja méwi, ze wartosé rynkowa jest
najlepsza cena za jaka przedmiot mozna sprzedaé biorac pod
uwage stan rynku oraz wystarczajacy okres czasu potrzebny do
zorganizowania sprzedazy.

To co ma byé wycenione wskazuje klient. Jegli caty park
maszynowy ma by¢ sprzedany przed sprzedaza fabryki na rynku,
to w zakladzie nalezy pozostawi¢ suwnice, kotly, instalacje elek-
fryczne itp., po to, aby podnie$é wartoéé nieruchomosci. Jednak
Jjesli maszyny i urzadzenia maja by¢ sprzedawane, bowiem budyn-
ki beda wyburzane, to PowyZsze wyposazenie trzeba sprzedac,
aby zyskac jak najwigcej gotowki.

Metodologia wyceny

Jedynym sposobem ustalenia wartosci rynkowej jest obser-
wowanie sprzedazy i transakcji. Dostepnymi zrédtami informacji
W tej mierze sa:

— publikowane wyniki sprzedazy

w USA),

— obserwowanie sprzedazy aukcyjnych,
— ogloszenia reklamowe i wydruki dealeréw,
— raporty w prasie handlowej,
— publikowane wytyczne cenowe.
Gdy nie sa dostepne dane o sprzedazy konkretnego modelu

aukcyjnej (szczegélnie

maszyny poszukuje sie modelu podobnego i ustala sie ceng sprze-

dazy maszyny z uwzglednieniem konkretnego typu, wieku i stanu

W procentach wartoéci maszyny nowej,

Przy wycenie trzeba wzia¢ pod uwage nast¢pujace czynniki:

— czy przedmiotowa maszyna bedzie sprzedawana pojedynczo,
czy bedzie czescia urozmaiconej, duzej sprzedazy gromadzace;j
wielu licytujacych,

— C€zy maszyng fatwo da sig przeniesé do miejsca przeznaczenia,
ogolny stan gospodarki,

— stan galezi przemysh,

— czy przedmiotowy model maszyny jest modelem aktualnie
produkowanym, ™

= czy jest dostepny serwis i czedci zamienne,

~ kto bedzie dokonywat sprzedazy,

— czy jest na to do$¢ czasu,

— czy bedzie dosé pienigdzy na zakup,

= czy jest potencjalny kupiec, dealer lub uzytkownik,

— ©zZy maszyna spelnia biezace wymogi
bezpieczenstwa,

Koszt sprzedazy maszyn i urzadzeni w Zjednoczonym Krélest-
wie miesci sig pomigdzy 7,5 i 15% kwoty catkowitej transakcji.
Jednak w sprawozdaniach dla klienta podaje si¢ wartosci brutto
i nie dopasowuje sie ich do prawdopodobnych wydatkéw
zwigzanych ze zbyciem.

przepiséw

Raport dla klienta

Raport z wyceny Przeznaczony dla klienta ma forme albo cer-
tyfikatu wartosci, albo formalnego dokumentu.
Informacje podstawowe jakie musza byé zawarte w raporcie
dla klienta sa nastepujace:
— krotki opis tresci oceny,
— lokalizacja $rodkéw majatkowych,
— nazwa wiasciciela majatku,
— precyzyjna podstawa wyceny,
— warto$¢ wyceny (slownie i liczbowo),
— faktyczna data wyceny,
— wykaz pozycji wylaczonych,
— komentarz na temat dotacji, )
— komentarz na temat przedmiotéw porozumier finansowych,
— zaloZenia, sprzeciwy i klauzule wyjasniajace,
— potraktowanie cet i podatkéw od sprzedazy (jeli sg),
— zadluzenie wobec o0s6b trzecich,
— klauzule nie publikowane,
—  klauzule tajne,
— imig i nazwisko Tzeczoznawey wyceniajacego z podpisem.
Wycena jest przeprowadzona w walucie kraju, w ktérym znaj-
duje si¢ przedmiot wyceny, ale czasem przeprowadza sie ja
W twardej walucie, w szczeg6lnosci gdy wystepuje wysoka inflac-
Jja. Certyfikaty wyceny czgsto sg zaopatrzone w listy Srodkéw
wycenionych i nie wycenionych, co ulatwia klientom prowadzenie
komputerowych rejestréw swoich urzadzen.

\

Seminarium na powyzszy temat odbyto sie w Katowicach
6 lipca br., prowadzit je Chris Darris, wspo6tpracownik firmy
Henry Butcher z Londynu. Raport z seminarium opracowat
dr inz. Tadeusz Klimek.
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CZYNNIKI OBNIZAJACE WARTOSC

NIERUCHOMOSCI
Krzysztof Gradkowski

Wzgledne réznice wartosci danej nieruchomos$ci mozna
osiagnaé stosujac poszczegolne techniki (podejécia) szacun-
kowych oznaczen, 4.

— metody rynkowe (porownawcze, statystyczne, wskazni-
kowe),

— metody dochodowe (kapitalizacji prostej, renty
wzglednego dochodu itp.),

— metody odtworzeniowe.

Sposoby te sa parametrycznymi, a kazdy dobdr para-
metréw moze obnizyé lub zwigkszy¢ oznaczang wartosé
szacunkowa konkretnej nieruchomosci.

Bezwzgledne obnizenie wartoSci nieruchomoéci zacho-
dzi wéwczas, gdy wystepuja czynniki ograniczajace poten-
cjalny popyt przedmiotu.

Wystepuja one w dwéch przypadkach:

A. Sferze prawno-formalnej opisu nieruchomosci

B. Sferze materialnej, tj. cech fizycznych nierucho-
mosci.

Wystgpowanie obu przypadkow jednocze$nie prowadzi
do znacznej deprecjacji wartosci nieruchomosci.
ad. A (opis nieruchomosci)

Sa to:

1. Ograniczenia tytulu wiasnosci
—  wieczyste uzytkowanie; wlasnodciowe prawo do lo-
kalu spéldzielczego; cigzary hipoteczne; egzekucje
sadowe; wspotwlasnosci nie zniesione; spory i To-
szczenia.
2. Ewidencja geodezyjna i brak jednoznacznie okreélonych
granic
— sprzeczne opisy mapowe; zatarcia fizyczne wynie-
sionych w teren punktéw granicznych; nastgpstwa
zmian stanu naniesienia.
3. Naruszenia statusu prawnego zwiazanego z klasyfikacja
rodzajowa nieruchomosci
— np. zwirownie; wysypiska S$mieci; hodowle rybne;
ostoje leéne, naruszajace zbiory przepisOw prawa
gériczego lub ochrony Srodowiska.

Nastgpstwa wyzej wymienionych czynnikow to:
zwiekszone ryzyko finansowe i koniecznos¢ ponoszenia do-
datkowych opfat, grzywien i kar.
ad. B (fizyczne ulomnosci nieruchomoscei)

Sa to czynniki wynikajace z ulomnoéci naniesienia nie-
ruchomosci. Ich wystepowanie zalezne jest od typu i rodza-
ju szacowanych nieruchomosci.

1. W odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanych na
terenach zurbanizowanych moga to by¢ np. ustawione

stupy éredniego lub wysokiego napigcia; ~dzikie”

zwatowiska itp.

2. Nieruchomosci z naniesieniem w postaci budynkéw i bu-

dowli posiadaja niekiedy ewidentne wady wynikajace z:

— niewladciwego polozenia obiektu w obrgbie samej
nieruchomosci,

—  zakl6cenia badZz zmiany funkcji budynku lub budo-
wli,

— niedopetnienia norm i przepiséw technicznych do-
tyczacych bezpieczenstwa technicznego i p. poz. bu-
dowli itp.

3. Nieruchomosci typu przemystowego i rolnego. Posia-
daja wady, gléwnie w odniesieniu do sprawnosci technicz-
nej, a w konsekwencji ekonomiczne] zainstalowanych
trwatych urzadzen technicznych.

Materiaty Zrédiowe:

1. Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa — ,, Tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci”. Ze-
szyt 1 — ,Zasady ogélne”. Warszawa, wrzesien 1994.

2. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych — ,,Standardy zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych”. Warszawa, wrzesiefi 1994.

3. H. Nowra-Bacz, W. Kalinski, A. Matlak, J. Pisu-
linski, P. Podrecki, F. Zoll — ,Zbi6ér kazuséw z prawa cy-
wilnego”. SOW. Krakéw, 1993.

Dr inz. Krzysztof Gradkowski jest bieglym sadowym, pra-
cownikiem naukowym Politechniki Warszawskiej.
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Zagranica

UCZESTNICTWO WSCHODNIOEUROPEJSKIE]
FUNDACJI NA RZECZ NIERUCHOMOSCI

W ROZWIJANIU ZAWODOW ZWIAZANYCH

Z RYNKIEM NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Martha Sickles

Opierajac si¢ na przekonaniu, ze istnienie rynku
nieruchomosci przyczyni sie do rozwoju sektora prywat-
nego i do zwigkszenia atrakcyjnosci dla kapitatu
niezbednego do wzrostu ekonomicznego Amerykariska
Agencja Migdzynarodowego Rozwoju utworzyta
Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw (National
Association of Realtors), organizacje zwiazkows, kora
liczy 750 tysiecy czlonkéw.

Celem tego stowarzyszenia jest przy$pieszenie
ewolucji rynkéw nieruchomosci w kilku wybranych kra-
Jjach Europy Srodkowej i Wschodniej: w Polsce, na
Wegrzech, w Czechach, Stowacji, Bulgarii, Rosji i na
Ukrainie,

Aby osiagnac ten cel, na poczatku 1992 roku
Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow utworzyto
Wschodnioeuropejska Fundacje na rzecz Nieruchomosci
(EERPF). Fundacja ta to dzialajacy bardzo aktywnie
Zarzad, sktadajacy sie z 6 oséb reprezentujacych rézne
sektory rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych.
Gtowne zadania EERPF to pomoc w:

* tworzeniu sie zawodu rzeczoznawcy majatkowego
(wraz z jego struktura organizacyjna, .etyka
i ksztalceniem),

promowaniu posiadania wlasnego domu,

utworzeniu i utrzymaniu prywatnej wiasnosci,
wzmacnianiu rynkéw nieruchomosci,

stworzeniu podstaw prawnych wspierajacych w/w
dziatania.

EERPF widzi swoja dzialalnosé jako pomoc
W samorozwoju  stowarzyszen posrednikéw
nieruchomosci, rzeczoznawcéw majatkowych, zarzadcow
nieruchomosci, jak réwniez instytutéw zajmujacych sie
rynkiem nieruchomosci, jesli zajdzie taka potrzeba.
Metodologia prac wymaga od pracownikéw sektora pry-
watnego wspoldziatania i dzielenia sie do$wiadczeniami
W rozwigzywaniu probleméw.

W trakcie pottora roku swojej dziatalno$ci EERPF
nawigzata wspélprace z 14 stowarzyszeniami
dzialajacymi na rynku nieruchomosci i z Jjednym insty-

* ¥ ¥ ¥

tutem w Europie Srodkowej i Centralnej. 8 z nich Znaj-
duje si¢ w Polsce, 3 w Rosji i na Ukrainie. W trakcie
tej wspélpracy okoto 6000 osGb dzialajacych na rynku
nieruchomosci otrzymato jakis rodzaj pomocy z EERPF,
Wszyscy partnerzy wlozyli wiele wysitku w zorgani-
zowanie swoich stowarzyszen i zapewnienie
wartosciowych ustug dla swoich cztonkéw, ~Fostep doko-
nany przez partnerow EERPF przeszedt nasze najSmielsze
oczekiwania” — powiedziat Dyrektor Fundacji Daryl
Lippincott.

PROGRAM WSCHODNIOEUROPEJSKIE]
FUNDACJI NA RZECZ NIERUCHOMOSCI

W kwietniu 1993 roku dyrektorzy EERPF spotkali
si¢ z przedstawicielami polskiego sektora nieruchomosci
w celu zidentyfikowania potencjalnych partneréw
1 oméwienia barier przeszkajacych w rozwoju rynkéw
nieruchomosci, a takze strategii dotyczacych ich
przekraczania. Filozofia EERPF polega na tym, ze jej
programy musza by¢ dostosowane do potrzeb jej part-
neréw w danym kraju. To spotkanie rozpoczeto
wspétprace z Polska Federacja Stowarzyszeni
Rzeczoznawcéw Majatkowych — na poziomie formal-
nym, a takie z Krakowskim Instytutem Nieruchomosci,
Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
oraz przedstawicielami Srodowiska poSrednikéw w hand-
lu nieruchomosciami, ktérzy juz utworzyli 7 sto-
warzyszen regionalnych i wlasnie tworzg Federacje
PosSrednikow Nieruchomosci.

Problemy poruszone podczas spotkania mozna
podzieli¢ ze wzgledu zainteresowania poszczegolnych
grup zawodowych w obrebie rynku nieruchomosci:

* brak szkoleri zawodowych, kodeksu etycznego, infor-
macji i organizacji,

* brak danych na temat rynku,

* nie istnienie w spolecznej $wiadomosci zawodu rze-
€zoznawcy majatkowego, brak respektu dla tego
zawodu,

* bariery w regulacjach prawnych,
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* brak jasnego okreslenia praw wlasnosci,
* brak kredytéw i kapitatu.

Za pierwszy krok uznano zorganizowanie sto-

warzyszen rzeczoznawcow (ktore bedg prowadzi¢
réznego rtodzaju ustugi), wzmocnienie zawodu rzeczoz-
nawcy, stworzenie lobby koniecznego do przepro-
wadzenia niezbednych zmian prawnych. Odpowiedzia
EERPF jest program, w kiérym zaproponowano pomoc
techniczng i finansowa, informacyjna, szkoleniowa
(mozliwoéci szkolen w USA dla cztonkow sto-
warzyszen). Po podpisaniu protokolu o porozumieniu
i wypelnieniu biznes planu, partnerzy ze stowarzyszef
moga otrzymaé fundusze na wydatki administracyjne jak
réwniez na poszczegdlne programy takie jak:
szkolenia,
wydawnictwa,
badania czlonkostwa,
konferencje,
seminaria,
warsztaty legislacyjne.
Fundusze pomys$lane sa jako subwencje dla
tworzacych sig stowarzyszen z wyraznym stwierdzeniem,
7e stowarzyszenia te w ciagu dwdéch lat musza byc
zdolne do samofinansowania dzigki oplatom
cztonkowskim i §rodkom uzyskiwanym ze szkolen.

Aby wypetni¢ luke informacyjna EERPF pomogto
Krakowskiemu Instytutowi Nieruchomosci w stworzeniu
centrum informacyjnego nieruchomosci, ktdre jest
polaczone z biblioteka Krajowego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow (National Association of Realtors)
w Chicago — najwigksza na Swiecie biblioteka zajmujaca
sie nieruchomosciami. Bibliotekarka KIN Zofia
Wislowska zostata przeszkolona w tej bibliotece i moze
teraz pomagaé wszystkim zainteresowanym sto-
warzyszeniom w tworzeniu archiwéw dotyczacych nieru-

* ¥ ¥ ¥ % ®

chomodci.

W programie Fundacji wazne miejsce zajmuja
szkolenia i staze na terenie USA. W listopadzie 1993
roku 14 przedstawicieli z 7 panstw wziglo udzial
w dorocznej konferencji Krajowego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow w Miami i w specjalnie przygo-
towanym programie dotyczacym rozwijania stowarzyszen

i zarzadzania nimi. Czlonkiem tej delegacji byt Henryk

Czajkowski wiceprezydent PFSRM. Kazdy z uczest-
nikéw spedzit tydzien w profesjonalnym biurze.

Dodatkowa korzyscia programu szkoled byto
utworzenie regionalnych sieci stowarzyszen 1zeczoz-
nawcow, ktorzy spotkali si¢ ponownie w kwietniu br.
w Pradze, by podzieli¢ si¢ do§wiadczeniami z budowa-
nia swoich organizacji.

EERPF sponsorowalo seminarium na temat zarzadza-
nia i kierowania stowarzyszeniami w Pradze (paZdziernik
1994), przeznaczone dla przedstawicieli wszystkich
krajow, ktére uczestnicza w programach EERPF.
Fundacja sponsorowata takze sesj¢ poSwigcong tworzeniu
programu szkoled zawodowych w Anaheim (Kalifornia)
— w listopadzie br. Ze strony PFSRM wzial w niej
udzial wiceprezydent Mieczystaw Prystupa.

WSPOLPRACA Z POLSKA FEDERACJA
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Obecnie PFSRM otrzymuje najwigksza pomoc
sposréd wszystkich partneréw EERPE. Dzieje si¢ tak
z powodu olbrzymiej aktywno$ci (atrybut cigzkiej
pracy) i tworczej pracy panéw: Prezydenta Kalusa
i wiceprezydentéw Czajkowskiego i Prystupy, wspoma-
ganych przez stowarzyszone organizacje.

EERPF wspomaga finansowo warszawskie biuro fed-
eracji, kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, prace
nad stworzeniem standardéw zawodowych, organizacjg
krajowych konferencji. Zawarto takze porozumienie
w sprawie pomocy w organizacji szkolen z dziedziny
rzeczoznawstwa majatkowego dla bankéw. Dodatkowo
bedzie kontunuowana (przez Richarda Simmonsa,
Jonathana Avery, Carla Schultz i Johna Rutlege) pomoc
techniczna w zakresie:

* metod wycen,
* edukaciji,
#  gtandardéw dla rzeczoznawcow majatkowych.

EERPF jest w trakcie zbierania informacji na temat
uczestnikéw szkolenia, w ktorym weZmie udzial grupa
polskich rzeczoznawcéw. Bedzie to wyjazd do USA
w okresie do potowy 1995 roku.

Dodatkowo EERPF przygotuje liste dzialan wspiera-
jacych stowarzeszenia posrednikéw nieruchomosci, ktore
by¢ moze beda zajmowaé si¢ dostarczaniem informacji
na temat transakcji zawieranych na rynku nieru-
chomosci.

Rozwijajaca si¢ organizacja poSrednikéw nieru-
chomoéci i coraz lepsza wspodlpraca pomigdzy poSred-
nikami i rzeczoznawcami majatkowymi zwigksza praw-
dopodobieristwo dzielenia si¢ przez nich informacjami.
To uczynitoby rynek nieruchomoéci bardziej czytelnym
i pomogloby w wycenach.

Martha Sickles jest pracownikiem Wschodnioeuropejskiej
Fundacji na rzecz Nieruchomosci, mieszka w Sopocie.
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KRAKOWSKA KONFERENCJA TEGOVOFA

30.09. — 1.10 1994 r.

Magdalena Jedrzejewska

Krakowski Dom Polonii i Magistrat goécity na przelomie
wrze$nia i paZdziernika tego roku kilkudziesieciu rzeczo-
znawcow majatkowych z catej Europy.

Podczas spotkania delegatéw TEGOVOFA/EUROVAL
w Krakowie ,,Rzeczoznawca” rozmawial z niektérymi przedsta-
wicielami tej organizacji.

Peter Champness — sekretarz Tegovofa stwierdzil m.in.,
ze kraje takie jak Polska czy Bulgaria potrzebuja rzeczo-
znawedw pracujacych dla potrzeb prywatyzacji. Dlatego ko-
nieczna jest wg niego zmiana prawa w krajach szybko sic ro-
zwijajacych.

Philippe Malaquin, ktéry zostal nowym przewodniczacym
TEGOVOFA powiedziat nam kilka stéw o sobie i rzeczoznaw-
cach we Francji (z ktérej pochedzi). Philippe jest z zawodu
inzynierem chemikiem, skoriczyt takze studia ekonomiczne. Pra-
cowat w banku hipotecznym w departamencie wyceny. Obecnie
specjalizuje si¢ w problematyce portfeli inwestycyjnych.

wJestem drugim Francuzem we wladzach TEGOVOFA. Bede
przez trzy lata we wiadzach organizacji, ale przez rok bede prze-
wodniczyt jej pracom. Jako cel wyznaczytem sobie promowanie
standardow rzeczoznawedw majatkowych oraz catego zawodu
w Europie, nie tylko w krajach Unii Europejskiej.

We Francji jest ok. 2500 rzeczoznawcow majgtkowych. Spe-
cjaing licencfe posiadajg wylgeznie ci, ktdrzy pracujq na zlecenie

Peter Champness — sekretarz TEGOVOFA podczas rozmo-
wy z dotychczasowym przewodniczacym Noelem Quinnem

ministerstwa sprawiedliwosci i ministerstwa rolnictwa. Wszyscy
rzeczoznawcy sq ubezpleczeni — to jest podstawq przy przyimowa-
niu ich do stowarzyszenia.

Wybralismy Polske do zorganizowania konferencji TEGOVO-
FA dlatego, ze bardzo szybko powstata w niej Federacja Stowa-
rzyszeni, ktéra opracowata standardy i podstawy prawne komple-
mentarne do rozwigzar europejskich.

Okoto 80 procent ludzi dziatajgcych w TEGOVOFA i EURO-
VAL to te same osoby. Chciatbym, by TEGOVOFA prze-
ksztatcita sie w komisje dziatajgeq w ramach EUROVAL. Nato-
miast CEPI to rodzaj parasola skupiajacego wszystkie organiza-
cje rzeczoznawcow Unil Europejskiej, a wiec takse brokercdw
i zarzgdcow nieruchomosci” .

wDzigkuje Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcdw
Majqtkowych za wspaniatg organizacje konferencji i za goscing
w Krakowie. Wedtug mnie.Europa potrzebuje przede wszystkim
Jak najwigcej informacji o zawedzie rzeczoznawcy majqtkowego.
Radz¢ wam utrzymac Scistq wspotprace z rzqdem (Ministerstwem
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa). W Kanadzie pracuje
ok. 5000 rzeczoznawcow. Dysponujq oni m.in. ksigikami,
w ktérych publikuje sig¢ ceny nieruchomosci, maszyn, przed-
sighiorstw” — powiedzial Lincoln North — kanadyjczyk i prezes
TIAVS (The International Association of Valuers).

Na pytanie ,,Skad biora sie rzeczoznawcy w Kanadzie” Lin-
coln odpowiedzial, ze wywodza si¢ oni z czterech profesji: eko-
nomistéw, finansistéw, biznesmendw i ksiegowych. Wszyscy
musza ukoriczy¢ studia z zakresu wyceny majatkowe;.

Lincoln North nalezy takze do stowarzyszenia kanadyjskich
inzynieréw, ktérzy nosza — jako oznakg¢ swojego fachu —
piercienic wykonane z zelaza. A co nosza polscy rzeczoznaw-
cy? Od krakowskiej konferencji noszg krawaty, parasole i meta-
lowe znaczki z symbolem Federacji.

Na spotkaniu TEGOVOFY reprezentowany byt takze EU-
ROVAL.

Co to jest EUROVAL? EUROVAL powstat w 1992 roku.
To stowarzyszenie rzeczoznawcéw z krajéw Unii Europejskiej,
ktdre reprezentuje ich interesy w Komisji Europejskiej. EURO-
VAL wspélpracuje takze z organizacjami europejskimi repre-
zentujacymi inne zawody zajmujace sie wycena. Od rad

- czlonkéw Euroval-u zaleza czgsto istotne decyzje inwestorow —

czyli przyczyniaja si¢ do prosperity w calej Europie. EURO-
VAL zostal powotany do promocji i rozwoju profesji rzeczo-
znawcow majatkowych.

Jan de Graeve z Belgii, kt6ry reprezentowal EUROVAL na
konferencji w Krakowie, poinformowal nas, ze jego stowarzy-
szenie planuje nawiazaé jeszcze blizsza wspélprace z TEGO-
VOFA. Nastepne spotkanie EUROVAL odbedzie sie w marcu
1995 roku,
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dla Srodowiska tematy. _
Uczestnicy nie tylko obradowali, iesiado-

wali i tariczyli, rozmawiali ze soba w kuluarach, spo-

tykali sie z goSémi krajowymi i zagranicznymi, z

 prasa...

- Niemal réwnoczesnie odbywato sie spotkanie euro-

' v Jﬁgjsklt‘h rzeczoznawcéw majatkowych zrzeszonych w
 organizacji TEGOVOFA/EUROVAL.

pr—
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Organizacje wchodzace w sktad TEGOVOFA:

BELGIA: Union Belge des Geometres Experts Immobi-
liers, Confederation Immobiliere de Belgique (CIB),
Chambre des Experts,

DANIA: Dansk Ejendomamoerforening,

FRANCJA: TEGOVOFA France: Institut Francais des
L’Expertise Immobiliere, Chambres des Experts de la
FNAIM, Compagnie Nationale des Experts Agricoles, Fon-
ciers et Immobiliers, Compagnie Nationale des Experts Im-
mobiliers,

GRECIJA: The Body of Sworn-in Valuers,

HISZPANIA: Asociacion Espanola de Tasadores y Em-
presas de Valoracion (ATASA), Consejo General de los
Colegios de Arquitectos de Espana,

HOLANDIA: Nederlandese Vereniging van Rentmee-
sters, &

IRLANDIA: Society of Chartered Surveyors in the Re-
public of Ireland, Institute of Auctioneers and Valuers in
Treland,

LUKSEMBURG: Chambre Immobiliere du Grand Du-
che de Luxemburg,

NIEMCY: Ring Deutscher Makelaars, Bund der Offen-
tlich Bestekken Vermessungungeniuere (BDVI), Bunde-
sverband der Offentlich Bestellten (BVS), deutscher Vere-
in Fur Vermessungswesen (DVW), Hauptverband der Lan-
dwirschauftlichen Buchstellen und Sachverstatndigen e.V.,
Verband Deutscher Hypothekenbanken,

NORWEGIA: Norges Takseringsforbund,

SZWAIJCARIA: Schatzungsexperten — Kammer (SVIT),
Chambre d'Experts en Evaluations Immobilieres (USPI),

SZWECIJA: Samfundet for Fastighetsvardering,

WIELKA BRYTANIA: The Royal Institution of Char-
tered Surveyors (RICS), Institute of Revenues, Rating and
Valuation (IRRV), Incorporated Society of Valuers and
Auctioneers (ISVA).

Obserwatorzy TEGOVOFA:

Czechy, Litwa, Polska, Portugalia, Rosja, Rumunia,
Turcja, Wegry.

W krakowskim Domu Poilonii
mowe TEGOVOFA.

obradowaly zespoty proble-

Charakterystyka rynku nieruchomosci w Holandii

70 procent Holendréw chce mie¢ dom na wiasnoSé.
Mniej niz 50 proc. posiada juz jaka$ nieruchomomosé.
W poréownaniu do dochodéw prywatnych i osigganych
w sferze biznesu ceny nieruchomosci w Holandii utrzy-
muja si¢ na $rednim §wiatowym poziomie. Srednia cena
domu w roku 1990 wynosita 174.500 Dfl. Sredni czas
oczekiwania na sprzedaz domu wynosit wéwczas 102 dni.

Jakie sa plusy rynku holenderskiego, ktéry spodziewa
si¢ zwiekszenia zainteresowania mig¢dzynarodowego budo-
waniem czy wynajmowaniem w Holandii? Pozytywy to
przede wszystkim:

*  polozenie geograficzne w $rodku Europy,
* infrastruktura przemyslowa, komunikacyjna,
* przychylne nastawienie Holendréw do obcokrajowcdw.

Stabe strony dostrzegane na rynku dotycza podatkéw,
zabezpieczen socjalnych oraz jakos$ci ustug telekomunika-
cyjnych.

Stowarzyszenie agentéw nieruchomosci i ich rola

. Holenderskie Stowarzyszenie Agentéw Nieruchomodci
(NVM) jest najwazniejsza organizacja zrzeszajaca agentow
nieruchomosci na rynku holenderskim. Stowarzyszenie ma
okoto 2200 czlonkdéw, a jego celem jest promocja intereséw
agentéw nieruchomosci i calego zawodu. Innym celem sto-
warzyszenia jest ochrona standardéw obecnych na rynku
nieruchomosci — wlaczajac w to system prowizji z wynajmu
i kwestie ubezpieczeniowe. Organizacja ma za zadanie stwo-
rzenie silnych wigzi pomigdzy wszystkimi agentami dziata-
jacymi na rynku nieruchomosci w 1500 biur na terenie ca-
fego kraju. Siedziba organizacji miesci si¢ w Nieuwegein.

Agenci nieruchomos$ci w Holandii majg wszedzie te sa-
me warunki pracy, osiagaja ten sam poziom wyksztalcenia,
moga takze uczestniczy¢ w szkoleniach specjalistycznych
np. dotyczacych finansowania czy wyceny. Czlonkowie
NVM obracaja rocznie 16,5 bln guldenéw holenderskich,
z czego na sektor prywatny przypada 85 proc., a 15 proc.
na przemyst. Wielko$¢ transakcji wynajmu, w ktére zaan-
gazowani sa agenci NVM wynosi 700 mln guldendw.
Agenci NVM zarzadzaja 500 tys. prywatnych rezydencji
i 16 min metréw kwadratowych powierzchni prze-
mystowej, z czego 70 proc. stanowi wiasnos¢ prywatna.
Ogdlna warto$¢ hipotek, w ktérych cztonkowie NVM dzia-
taja jako doradcy, wynosi 4 bln guldenéw. Transakcje na
rynku nieruchomosci wynosza co roku ok. 100 bln Dfl, co
stanowi jedna trzecig produktu krajowego brutto Holandii.

NVM jest postrzegane w Holandii jako autorytet
w dziedzinie nieruchomosci. Ma wiele do powiedzenia
w kwestiach dotyczacych publicznego sektora budowlane-.
go. Autorytety panstwowe w tej dziedzinie konsultuja
z NVM nowe regulacje prawne i plany zagospodarowania
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HOLENDERSCY AGENCI NIERUCHOMOSCI
JAKO ELEMENT RYNKU NIERUCHOMOSCI

Caroline S. H. Greuters

przestrzennego, NVM dziala takze jako rzecznik konsu-
mentéw, bedac w kontakcie z ich organizacjami. Stowarzy-
szenie utrzymuje réwniez bliskie stosunki z organizacjami
zrzeszajacymi firmy budowlane i architektoniczne, doradza
finansistom i firmom ubezpieczeniowym w definiowaniu
potrzeb tynku, ma staly kontakt z notariuszami. Wszystko
to odbywa si¢ na poziomie organizacyjnym.

Tradycyjna rola brokera nieruchomosci polega na posre-
dniczeniu w sprzedazy mienia nieruchomego. Dlatego nazy-
wa si¢ go agentem nieruchomosci. Jeszcze nie tak dawno
spoleczenstwo postrzegalo agentéw nieruchomosci wylacznie
w roli poSrednikéw pomagajacych w sprzedazy domu. Ten
stereotyp ulega zmianie. Ludzie zaczynajg rozumieé, Ze ta-
ki posrednik zna si¢ réwniez na wycenie nieruchomosci, na
sposobie jej wynajgcia, ubezpieczenia, jak réwniez w kwe-
stiach dotyczacych hipoteki. Méwigc wprost — termin agent
nieruchomos$ci nie odzwierciedla juz wszystkich zagadnien
nalezacych do kompetencji holenderskich brokeréw. Zaczy-
naja oni odgrywac role doradcy w dziedzinie nieruchomosci
- ekspertéw znajacych si¢ na prawnych regulacjach zwia-
zanych z budowaniem i posiadaniem domu, na podatkach
od nieruchomosci, na stronie finansowej calego zagadnie-
nia. Agent NVM zna si¢ na wycenie oraz zarzadzaniu nie-
ruchomoscia, moze §wiadczy¢ ustugi takie jak: analizy war-
tosci, doradztwo majatkowe, leasing. Dotyczy to oczywiscie
wszystkich rodzajéw nieruchomosci: mieszkan, domdw,
biur, sklepéw, wlasnoéci rolnej i przemystowe;j.

Wiedza specjalistyczna

Zmiana w funkcjonowaniu agentéw nieruchomos$ci na
rynku holenderskim pocigga za soba konieczno§¢ zmiany
systemu ksztalcenia. To jedna z przyczyn organizowania
przez NVM statych szkolen. W tym celu powolano trzy
sekcje zajmujace si¢ kursami dotyczacymi wilasnosci prze-
myslowej, rolnej i finansowania. Obecnie tworzona jest
sekcja ds. zarzadzania nieruchomogcia.

Aby zosta¢ czlonkiem sekcji agent NVM musi wykazac
sie¢ wiedza specjalistyczng w danej dziedzinie. Na przykiad
czlonkowie sekcji wiasno$ci przemystowej muszy przej§é
testy, po wzigciu udzialu w jednym z o$miu oferowanych
blokéw szkolen. Szkolenia te dotyczg m.in.: wyceny, prawa
publicznego, prawa prywatnego, subsydiow i podatkéw,
zarzadzania, inwestowania, architektury, doradztwa w za-
kresie planowania przestrzennego, finanséw. Czlonkowie
sekcji wtlasnosci rolnej sa zobowiazani do przejscia

poglebiajacego kursu w tej dziedzinie. Stowarzyszenie
organizuje rowniez wiele kurséw, seminariéw 1 sympozjow
dla wszystkich swoich czlonkéw. Powolana Fundacja ds.
Szkolen §ledzi wszystko, co dzieje si¢ na rynku nierucho-
mosci, by w kazdej chwili mie¢ mozliwos¢ zorganizowania
specjalistycznego kursu dla zainteresowanych. Najwiecej
uwagi zwraca si¢ ostatnio na zanieczyszczenia gleby, zago-
spodarowanie przestrzenne, jak réwniez na zmiany prawne.

Najwigksza na Swiecia baza danych

Jednym z najistotniejszych warunkdw zostania
czionkiem NVM jest zgoda na obligatoryjng wymiang in-
formacji. To oznacza, ze kazdy agent nieruchomosci w Ho-
landii musi przesta¢ informacj¢ o kazdej oferowanej mu do
sprzedazy nieruchomosci do centralnego komputera, ktéry
miesci si¢ w Nieuwegein. Gdy tylko taka informacja zosta-
nie przestana do systemu kazdy agent nieruchomos$ci w Ho-
landii, ktéry jest jego odbiorca, w ciagu 48 godzin
moze uzyska¢ wszystkie niezbgdne informacje na temat tej
nieruchomosci. Informacja od kazdego agenta jest prze-
sylana do gléwnego komputera, a potem rozdzielana do
kazdego odbiorcy — proces ten przebiega automatycznie bez
zadnej ingerencji czlowieka. Kazdy czlonek NVM ptaci
miesigcznie 100 guldenéw abonamentu oraz za kazda mi-
nutg polaczenia z centralnym komputerem 1,25 guldena.
Srednio kazda agencja nieruchomosci placi codziennie za
kilka minut polaczenia. Wlaczajac optaty abonamentowe
przecigtny cztonek NVM placi rocznie 2000 guldenéw (ok.
28 min zi).

W styczniu 1992 roku wszystkie lokalne agencje nieru-
chomosci zostaly skomputeryzowane i podtaczone do cen-
tralnego systemu komputerowego. Obecnie kazdy czlonek
stowarzyszenia jest zobowiazany do posiadania stalej lacz-
nosci z systemem. Od ubieglego roku istnieje takze mozli-
woSC umieszczania w systemie zdjeé — aby zainteresowany
obiektem broker mdgt przygotowac dla potencjalnego klien-
ta broszurg ze wszystkimi niezbgdnymi informacjami.

Achiwizowane sg informacje na temat ruchéw cen na
rynku, a takze szczegdly dotyczace sprzedazy kazdego do-
mu w Holandii. Ten olbrzymi zbiér jest umieszczony na
dyskach optycznych — CD-Romach. Na razie dane te do-
tycza wylacznie domdéw, ale w niedlugiej przysztosci po-
wstang archiwa zawierajace dane na temat obiektéw prze-
mystowych.

Ttumaczenie M. J.
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SZANOWNI
CZYTELNICY

W tym numerze ,Rzeczoznawcy
Majatkowego™ zamieszczamy po raz
pierwszy Dzial Regionalny ,,Warsza-
wa”, redagowany przez Warszawskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Nie-
ruchomosci we wspoétpracy z Od-
dzialem Warszawskim Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Wycen
Nieruchomos$ci. Liczymy tez na
wspotprace Urzedu Wojewddzkiego,
Gmin i Dzielnic Warszawy i Wo-
jewodztwa Warszawskiego, specjali-
stycznych firm i agencji oraz innych
instytucji i oséb zajmujacych si¢ pro-
blematyka nieruchomosci.

W dziale warszawskim naszego pi-
sma pragniemy przede wszystkim za-
mieszczac: problematyke, praktyczne
doswiadczenia i przyktady szacowania
cickawszych nieruchomos$ci w naszym
regionie, tendencje rozwojowe i za-
mierzenia inwestycyjne, zestawienia
i analizy badai warszawskiego rynku
nieruchomos$ci oraz zagadnienia go-
spodarki i zarzadzania nierucho-
mosciami. Bedziemy réwniez poda-
wac biezace informacje i komunikaty
dla czlonkéw obydwu w/w warszaw-
skich stowarzyszen rzeczoznawcow
nieruchomodci.

Mamy nadzieje, ze nasz dzial
przyczyni si¢ do rozpowszechnienia
niezbednych danych i informacji o re-
gionalnym rynku nieruchomos$ci oraz
do nawiazania 1 zacie$nienia
wspotpracy pomigdzy urzedami, fir-
mami, agencjami, stowarzyszeniami,
rzeczoznawcami i innymi osobami

" zajmujacymi si¢ problematyka nieru-
chomosci.

Bohdan Stepien

T e e e S e B ]

Od redakcji

Nasz nowy dzial regionalny otwie-
ra swoje tamy dla wszystkich Sto-
warzyszen. Czekamy na interesujgce
materiaty dotyczace lokalnych rynkéw
nieruchomosci.

NIEKTORE PRAKTYCZNE ASPEKTY
WYCENY I SPRZEDAZY LOKALI
MIESZKALNYCH W DZIELNICY
WARSZAWA-SRODMIESCIE

Ryszard Witowski

Sprzedaz lokali mieszkalnych w
Dzielnicy Gminie Warszawa-Srédmiescie
efektywnie zapoczitkowana zostata w li-
stopadzie 1992 roku i prowadzona byla

.do korica maja 1993 roku. Aktualnie trwa

przerwa, ktdéra nastapita ze wzgledu na
nowe wybory samorzadowe i wprowadze-
nie nowego ukladu metropolitarnego mia-
sta z gming Warszawa-Centrum na czele,

Przerwa w sprzedazy mieszka ma tez
zwiazek z ustawa z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoéci lokali, (Dz. U. Nr 85)
ktéra w art. 38 zapowiedziala wydanie
Rozporzadzenia Rady Ministréw okresla-
jacego: ,szczegllowe zasady i tryb odda-
wania w uzytkowanie wieczyste gruntéw,
sprzedazy nieruchomosci stanowiacych
wlasno§¢ Skarbu Paistwa lub wlasno§é
gminy, sposéb zaplaty ceny sprzedazy,
rozliczen z tytulu rozwiazania umowy
uzytkowania wieczystego i sprzedazy”.

Podstawe do sprzedazy lokali miesz-
kalnych z zasobéw komunalnych ich na-
jemcom, w Dzielnicy Gminie Warszawa-
-Srédmiescie, stanowita Uchwata Rady
z dnia 3.03.1992 r. w sprawie zasad poli-
tyki mieszkaniowej.

Zgodnie z ta uchwala sprzedaz lokali
mieszkalnych zasiedlanych mogla by¢ re-
alizowana ,wylaczni¢ zajmujacym je lo-
katorom, przy stosowaniu preferencji za-
pewniajacych wysoki popyt™.

Rezultaty sprzedazy lokali mieszkal-
nych ich najemcom za caly wyzej podany
okres (koniec 1992 r. do I péirocza
1994 r.) nalezy uznaé¢ jako $rednie.
W ostatim roku sprzedazy, to jest pieciu
miesigcy 1994 roku, kupowane bylo co
piate mieszkanie.

Daje to 20% wskaznik sprzedawal-
nosci w stosunku do liczby oferowanych
do sprzedazy lokali mieszkalnych.

W organizacji sprzedazy lokali mie-
szkalnych w Dzielnicy Warszawa-Srad-
miescie, zadbano o pelny komfort obstugi
dla kupujacego, polegajacy miedzy inny-

mi na tym, ze:

~ lokal mieszkalny byt wyceniany przez
biegltego w mieszkaniu najemcy, ktory
bezposrednio otrzymywal kopie wyce-
ny,

— biegly uzgadnial réwniez z wniosko-
dawca datg i godzine udania sie do
Biura Wtasno$ci Komunalnej Urzedu
Dzielnicy Warszawa-Srédmiescie
w celu spisania ,,protokétu uzgodnien
warunkoéw sprzedazy lokalu”.
Zlikwidowato to catkowicie kolejki

0s6b oczekujacych na zatatwienie tego ty-
pu formalnosci i odciazyto pracow-
nikéw Biura Wiasnosci Komunalnej od
zbednej korespondencji i telefonéw do
whnioskodawcéw wykupu.

Przyjecie tego typu organizacji obshu-
gi klienta mozliwe byto migdzy innymi za
sprawa okreSlonej procedury trzyetapowe-
go dochodzenia do wartosci rynkowej lo-
kali mieszkalnych, ktora jest zgodna
z ustaleniami artykutu 38 ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczeniu nieru-
chomosci z jej pdiniejszymi zminami*,

Jednym z podstawowych probleméw
w dochodzeniu do wartoici rynkowej lo-
kali mieszkalnych wedtug okre$lonej pro-
cedury, w owym czasie brak bylo rynku
lokali zasiedlonych — rynku w dzisiej-
szym rozumieniu, bylo oszacowanie ich
wartosci na poziomie zapewniajacym
sprzedawalnos¢, czyli na poziomie popytu
determinowanego sila nabywcza
najemcow.

Uchwala Rady Dzielnicy Gminy War-
szawa-Srédmiescie z dnia 3 marca 1992
roku w sprawie zasad polityki mieszka-
niowej wyraznie sformufowata ten wymdg
w odniesieniu do bieglych, postulujac
sprzedaz lokali mieszkalnych zasiedlo-
nych wytacznie zajmujacym je lokatorom,
przy preferencji zapewniajacych wysoki
popyt.

Stad w pierwszym etapie dochodzenia
do wartosci rynkowej lokali mieszkalnych
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powstata konieczno$¢ znalezienia wskaz-
nika popytu i wprowadzenia stawki bazo-
wej wartosci 1 m2 p.u. lokali w odniesie-
niu do wszystkich budynkéw w Dzielnicy
Gminie Warszawa-Srédmiescie, ktdra
stala si¢ determinentem okreslajacym po-
ziom popytu.

Na podstawie stawki bazowej w dru-
gim etapie ksztaltowane byty rynkowe ce-
ny wyjéciowe Im2 p.u. lokali mieszkal-
nych do sprzedazy w poszczegdlnych bu-
dynkach, z uwzglednieniem cech rynko-
wych budynkéw.

Jako ofertowe byly one wywieszane
na tablicy ogloszen w Urzedzie Dzielnicy
Warszawa-Srédmiescie na 6 tygodni oraz
kierowane w ofertach pisemnych do
najemcow lokali.

W trzecim etapie, na podstawie urze-
dowo ogloszonych cen wyjsciowych 1m?2
p-u. lokali w poszczegdinych budynkach,
biegli dokonywali szacunku wartosci loka-
li, zgtoszonych do wykupu z uwzglgdnie-
niem ich indywidualnych cen rynkowych.

Przestrzegano przy tym zasady, aby
lokale zgtoszone do wykupu w danym bu-
dynku wycenione byly przez jednego wy-
typowanego bieglego. Stad kaidy z bieg-
tych wspélpracujacy z Dzielnica Gming
Warszawa-Srédmiescie otrzymywat od
biegtego koordynatora przydzial bu-
dynkéw w ktérych wycenial lokale
zgloszone do wykupu. Zdalo to znakomi-
cie egzamin, gdyz wyeliminowano roz-
bieznosci i réznice jakie moglyby powstacé
przy ocenie tych samych cech lokalu
przez réznych biegtych. Wyelimino-
walo to calkowicie zgtaszane w latach po-
przednich reklamacje i protesty z ty-
tulu zaistnialych réznic w oszacowaniu
warto$ci podobnych lokali w tym samym
budynku.

W ocenie wartosci rynkowej cech bu-
dynkéw przy okreslaniu rynkowej ceny
wyjéciowej 1m2 p.u. lokali w po-
szczegdlnych budynkach jak tez w ocenie
rynkowych cech lokali, stosowane byly
wczesnie] wypracowane mierniki — wagi,
ktére utatwiaty i ujednolicaly podejscie do
szacowanych wartoéci, zapewniajac dale-
ko idgcy obiektywizm ocen.

Istotnym elementem szacowania war-
tosci rynkowej lokali wedtug opisanej
procedury bylo zalozenie, ze stawka bazo-
wa Im2 p.u. lokali mieszkalnych we
wszystkich budynkach dzielnicy, a w §lad
za 1 ceny wyjSciowe Im2 p.u. lokali

w poszczegolnych budynkach, powinny
by¢ aktualizowane w okresach poétrocz-
nych zaréwno pod katem poziomu
ksztaltowania si¢ cen w obrocie lokalami
niezasiedlonymi na warszawskim rynku
nieruchomodci, jak tez i pod katem zja-
wisk spoleczno-gospodarczych, stymu-
lujacych badZ ostabiajacych popyt na wy-
kup lokali przez najemcow.

W zwiazku z tym w dzielnicy War-
szawa-Srédmiescie, w cyklach pétrocz-
nych, sporzadzone byly w okresach bez-
posrednio poprzedzajacych uplyw potro-
cza, opinie w sprawie cen sprzedazy loka-
li w nadchodzacym poéiroczu.

Sporzadzenie opinii polegalo na prze-
prowadzeniu dogiebnych analiz istotnych
dla poziomu ksztaltowania si¢ popytu na
rynku wykupu lokali mieszkalnych przez
najemcow, ktory nalezalo taczy¢ z za-
chodzacymi pozytywnymi lub negatywny-
mi przemianami w sytuacji spolecznej
i gospodarczej kraju i wyprowadzeniu
wnioskéw co do utrzymania badZ zmiany
ustalonej na starcie sprzedazy lokali staw-
ki bazowej Im2 p.u. dla wszystkich bu-
dynkéw mieszkalnych w dzielnicy War-
szawa-Srédmiescie.

Nieodtacznym elementem opinii mu-
siata by¢ rekapitulacja osiagnietych wy-
nikéw sprzedazy w minionym okresie jak
tez analiza zmian na warszawskim rynku
lokali mieszkalnych.

Dajacy sie zaobserwowaé wzmozony
popyt na wykup lokali przez najemcéw,
mierzony przyrostem liczby zgloszen i za-
wartych transakcji w analizowanym okre-
sie, w stosunku do poprzedniego, w wa-
runkach gospodarki rynkowej mogl byc
przestanka do ewentualnego podniesienia
cen.

Podwyzka cen moglaby byé tez uzasa-
dniona ogdlnie postepujacym wzrostem
cen, mierzonym wskaznikami inflacji.

W opracowywanych przeze mnie cy-
klicznie opiniach w sprawie cen sprze-

dazy lokali najemcom na kazde nastepne

pétrocza znajdowaly sig analizy i oceny

takich zagadnieni jak:

— wyniki sprzedazy lokali najemcom
w minionym okresie,

— zmiany cenotwdrcze czynnikow
sktadowych majace wplyw na wyso-
kos¢ stawki bazowej 1m?2 p.u. budyn-
kow w dzielnicy,

— zmiany na warszawskim rynku lokali
mieszkalnych,

— poziom sity nabywczej potencjalnych
nabywcoéw lokali.

W koncowej czgsci opinii kazdorazo-
wo formulowane byty wnioski z uzasa-
dnieniem co do zmiany, badZ zachowania
dotychczasowej stawki bazowej.

Na podstawie oceny wynikéw sprze-
dazy lokali w poszczegdlnych pétroczach,
ocenianych jako §rednie, a wigc ponizej -
oczekiwan, w calym okresie sprze-
dazy nie zmieniono stawki bazowej mi-
mo, ze sklania¢ do tego mogla sytuacja
spoleczno-gospodarcza kraju, rosngca in-
flacja i postgpujacy wolno wzrost cen nie-
ruchomosci na warszawskim rynku lokali
mieszkalnych.

Zmianie-przewartosciowaniu ulegly je-
dynie rynkowe ceny wyjSciowe 1m2 p.u.
lokali w poszczegdlnych budynkach na
skutek weryfikacji wag cech rynkowych
tych budynkdéw np. z tytulu polozenia
w stosunku do centrum miasta, obiektow
administracji, komunikacji itp.

Obecnie, przy istniejacym juz rynku
lokali zasiedlonych, wycena lokali do
sprzedazy najemcom moze byé realizo-
wana w podej$ciu poréwnawczym. Na-
lezy tu jednak oczekiwac¢ wielu nieporo-
zumien wynikajacych chociazby z faktu,
ze dwoch bieglych w tym samym budyn-
ku oszacuje podobne lokale na zupelnie
roznych poziomach wartosci.

Przy wznowieniu w niedalekiej
przysziosci sprzedazy lokali mieszkalnych
w Dzielnicach Gminy Warszawa-Cen-
trum, opowiadam sig¢ zdecydowanie za
stosowaniem praktycznie sprawdzonej
w Dzielnicy Gminie Warszawa-Sréd-
miescie procedury szacowania nierucho-
mosci lokalowych, jako najbardziej w mo-
im przekonaniu dogodnej w uzyciu i zo-
biektywizowane;j.

* Szerokie naSwietlenie okreSlonej pro-
cedury szacowania lokali mieszkal-
nych zaprezentowane zostalo w arty-
kule pt. ,Jak wyceni¢ i sprzedaé¢ na-
jemcy lokal mieszkalny w domu ko-
munalnym” zamieszczonym w kwar-
talniku (obecnie dwumiesi¢cznik) Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomosci, Wycena,
Nr 3/93 r.

Inz. Ryszard Witowski jest biegtym z
listy wojewody warszawskiego
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RYNEK INWESTYCJI BIUROWYCH W WARSZAWIE

Ponizej przedstawiamy interesujace zestawienia z raportu opracowanego przez znang deweloperska firme ,,GOLUB &
COMPANY” pt. ,Warsaw Real Estate Market Report, February 1994”. Na opublikowanie tych danych uzyskalismy zgode
Dyrekeji firmy ,,GOLUB & COMPANY - Real Estate Investment and Development”, Warsaw Corporate Center, Emilii
Plater 28, 00-688 Warszawa.

I. Zestawienie istniejacych i prognozowanych wielkosci powierzchni i czynszéw obiektéw biurowych
klasy A w Warszawie
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I1. Tabela poréwnawcza istniejacych i projektowanych budynkéw biurowych klasy A w Warszawie

L.p.| Budynek Rok budowy |Wynajmowana | Czynsz | Typ | Wzrost |Minimalny |Czynnik | parking | Wynajgta
Jukoficzenia | powierzchnia [za 1 m? | wy- |[czynszow| czas ryzyka powierzchnia
biurowa najmu wynajmu
1 |INTRACO I 1975 31,500 $ 35.00 G nieogr. - 30% 182 100%
2 |INTRACO II 1978 75,000 $ 35.00 G nieogr. - N/A  |naziemny 100%
3 | LIM CENTER paidz. 1989 16,000 $ 47.00 G nieogr. - 25% 162 98%
4 | GENEX ,BLUE TOWER” luty 1992 28,786 $ 60.00 G nieogr. - 50% 34 100%
5 | PEWEX ,BOGUSZ CENTER” |styczeri 1992 2,500 $ 60.00 G N/A - N/A 73 100%
6 | KOLMEX BUILDING sierpien 1992 18,000 $ 42.00 G nieogr. 3 lata 45% 114 100%
7 | SWEDE CENTER (IKEA)* |sierpiefi 1992 5,500 $ 42.00 G nieogr. 3 lata 10% |naziemny 100%
8 | PPTT BUILDING wrzesien 1992 8,000 $ 50.00 G N/A - N/A 40 100%
9 | CURTIS INT'L PLAZA pazdz. 1992 14,000 $ 45.00 G 5% 5 lat N/A  |naziemny 96%
10 |,,THE GREENHOUSE” pazdz. 1992 3,000 $ 45.00 G 5% 2 lata 18% |naziemny 100%
11 | WARSAW CORP. CENTER | marzec 1993 8,743 $ 50.00 N 5% 5 lat 20% |naziemny 7%
12 | IPC BUSINESS CENTER marzec 1993 15,000 $ 37.50 N nieogr. - 38% 41 100%
13 | NATPOLL BUSINESS CENTER| marzec 1994 4,000 $33.00 | G - 3 lata— N/A  |naziemny 70%
14 | INT'L BUSINESS CENTER |grudzien 1993 20,000 $4500 | N 5% 5 lat N/A 250+ 0%
15 | NBP TOWER styczen 1996 50,000 $4500 | N 5% 5 lat N/A 350 0%
16 | FIM TOWER marzec 1995 15,000 $4500 | N nieogr. 3 lata 30% 120 0%
17 | AKTYN CENTER marzec 1995 10,675 $40.00 | N N/A N/A N/A 97 31%
18 | PKO CENTER listopad 1995 50,999 N/A N/A N/A N/A 511 N/A
19 | ATRIUM BUSINESS CENTER |sierpienn 1995 10,650 $44.00 | N 3% N/A N/A 155 0%
20 | PANORAMA** kwiecien 1993 20,000 naziemny 100%
RAZEM (14 budynkéw istniejacych) 250,029 $ 43.00 97%
(Srednia) (§rednia)
Projektowane budynki umieszczono na niebieskim tle. W wigkszoéci budynkéw zostanie doliczony podatek VAT 22%.
*wylacznie powierzchnia biurowa *#budynek condominium
II1. Tabela porownawcza istniejacych budynkéw biurowych klasy B w Warszawie
Budynek Wynajmowana Liczba CZYNsz Typ parking Wynajgta
powierzchnia pieter za 1 m? wynajmu powierzchnia
biurowa
JANA PAWLA II 34 1.200 8 $15 N naziemny 100%
INTRACO 1II 6,000 3 $20 G naziemny 80%
HOTEL METROPOL 700 1 $25 G naziemny 100%
REMEX 1,000 5 $ 30 G naziemny 70%
POLCENTER (**) 500 2 $ 70 G brak 100%
STAROSCINSKA 1 4,900 15 $9 N naziemny 100%
REITANA 15 3,141 14 $9 N naziemny 100%
NOWY SWIAT 19 1,167 3 $32 N. naziemny 100%
NOWY SWIAT 42 600 3 $ 16 N naziemny 100%
SWIETOKRZYSKA 36 7,500 9 $ 16 N naziemny 100%
»OLD PARTY BUILDING” 16,000 5 $ 40-60 G naziemny 100%
PALAC KULTURY I NAUKI 55,000 27 $ 40 G naziemny 100%
UNIVERSAL 6,000 12 $33 G naziemny 96%
BUDIMEX 15,000 6 $20 G naziemny 95%
KROLEWSKA 27 6,000 5 $ 20 G brak 100%
AMERBANK 4,600 3 $22 N brak 100%
WSPOLNA 62 5,000 5 $ 15-30 N brak 100%
UNITRA BUILDING 6,000 5 $ 30 G brak 100%
SENATORSKA 12 3,000 3 $20 N brak 100%
ZGODA 6 1,368 10 $9 N brak 100%
BAGATELA 14 1,400 6 $ 26 N brak 100%
RAZEM 146,076 $27 97%
(Srednia) ($rednia)
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ZASTOSOWANIE JEDNOLITEGO SYSTEMU
SZACOWANIA GRUNTOW NIERUCHOMOSCI
BIUROWO-USEUGOWYCH W CENTRUM

WARSZAWY

Monika Nowakowska
Bohdan Stepien

W latach 1990 - 1992 szczegélnie szybko wzrdst popyt
na powierzchnie biurowe, handlowe i usligowe, a czynsze
za ich wynajem wzrosly kilkakrotnie (niektére Zrédla poda-
ja, ze czterokrotnie). Spowodowalo to oczywiScie znaczny
wzrost wartosci tego typu nieruchomosci. Zaistniata potrze-
ba (szczegdlnie dla gruntéw dzielnicy Warszawa-
-Srédmiescie) opracowania odpowiedniego systemu szaco-
wania nieruchomos$ci (budynkéw i gruntéw) zgodnie z za-
sadami rynkowymi z uwzglgdnieniem do§wiadczen
z krajow zachodnich. Pierwsze zalozenia i do$§wiadczenia
z wprowadzania tego systemu zostaly przedstawione w re-
feracie [4].

Zasady ogélne

Za podstawe systemu przyjeto dwie metody tj. metode
cenowo-poréwnawcza i metodg inwestycyjng (kapitalizacji
.dochodu), ktére uznano za najwlasciwsze do szacowania te-
go rodzaju nieruchomosci. Jak wynika bowiem z rynku nie-
ruchomosdci, publikacji i wydawnictw specjalistycznych [1],
[2] i [3], nieruchomosci biurowe i ustugowe powinny byé
szacowane metodami uwzgledniajacymi ich dochodowo$é.
Udzial w tym dochodzie ma nie tylko zabudowa, ale
i réwniez grunt, ktéry powinien by¢ maksymalnie wykorzy-
stany. W niektérych przypadkach stosowana byla réwniez
metoda pozostalo§ciowa (rezydualna).

Ogdlng zasada bylo stosowanie co najmniej dwdoch me-
tod szacowania jednej nieruchomoéci.

W stosowanej metodzie poréwnawczej gléwnym para-
metrem jest wskaZnik poréwnawczy bedacy funkcja inten-
sywnosci zabudowy, obliczany na podstawie wzoru z litera-
tury niemieckiej. Dla ulatwienia stosowania i oblicznia tego
wskaZnika dla poszczegélnych obiektéw poréwnawczych,
opracowna zostala specjalna tabela z odpowiednimi ozna-
czeniami. Pozostale cechy poréwnawcze (atrakcyjnosé¢ loka-
lizacyjna, sasiedztwo, funkcjonalno$¢, wielko$¢ i ksztalt,
itp.), sa korygowane na koricu tabeli przez wskaznik,
uwzgledniajacy laczny wplyw tych czynnikow.

W trakcie stosowania metody inwestycyjnej (kapitaliza-

¢cji dochodu) przeprowadzono we wspélpracy z innymi rze-
czoznawcami i firmami specjalistycznymi, badania rynku
czynszow i kosztdw eksploatacji oraz analizy i obliczenia
stopy kapitalizacji dochodu netto oraz udzialu gruntu w do-
chodzie i wartosci calych nieruchomos$ci biurowych
1 usfugowych (w zal. 1. przedstawiono wynik takiej analizy
z 1993 r). W metodzie tej preferuje sie technike kapitaliza-
cji prostej, kiéra przy zastosowaniu w/w wilasciwych da-
nych wyjSciowych z wystarczajaca doktadnoscig okresla
warto$¢ nieruchomosci.

Ponizej zamieszczamy praktyczny przykiad tego modelu
szacowania.

Przyklad szacowania wartoSci gruntu przeznaczo-
nego pod budowe nowoczesnego obiektu biurowego
(fragmenty raportu)

FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO I KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA
ZABUDOWY

Zgodnie z planem ogdélnym zagospodarowania prze-
strzennego Dzielnicy Gminy Warszawa-Srédmiescie, za-
twierdzonym 10.02.1993 r. przez Rade Dzielnicy (Dz. Urz.
Woj. Stolecznego Warszawskiego z 10.03.1993 r.), szaco-
wana nieruchomos¢ polozona jest w strefie funkcji central-
nych w zespole nauki i szkolnictwa wyzszego oraz admini-
stracji, oznaczonym — UN 2/SE/3.

Wedlug projektu koncepcyjnego z pdzniejszymi zmiana-
mi projektowany biurowiec ,IBC” bedzie posiadal naste-
pujace parametry:

— powierzchnia catkowita — 26.580 m2,

— powierzchnia uzytkowa — 22.200 m2,

— powierzchnia biurowa do wynajecia — 19.100 m2,
— powierzchnia handlowo-ustugowa = 1.100 m2,

— powierzchnia parkingowa wewngtrzna — 3.300 m2,
(150 m.p.)

8 kondygnacji nadziemnych i 2 podziemne.

28

Rzeczoznawca Majgtkowy



Dziatl regionalny

ANALIZA DANYCH I PROCEDURA SZACOWANIA

Zgodnie z poprzednio podanymi Zrédiami informacji
oraz wykonang analizg rynku nieruchomos$ci gruntowych,
zabudowanych obiektami ustugowymi i handlowymi, doty-
czaca czynszow, kosztow, stopy kapitalizacji i udziatu war-
toéci gruntu w centrum Warszawy oraz prognoza dotyczaca
warszawskiego rynku nieruchomosci biurowych na naj-
blizsze lata, przyjmuje sig:

1) w metodzie cenowo-poréwnawczej

— szes$¢ poréwnywalnych nieruchomosci gruntowych
0 przeznaczeniu biurowym i usligowym, ktére zo-
staty oszacowane i oddane w uzytkowanie wieczyste
w dzielnicy Warszawa-Srédmiescie w 1992 i 1993 r.

2) w metodzie inwestycyjnej (kapitalizacji dochodu)

w ciagu pierwszych lat po zakonczeniu budowy obiektu:

— Sredni czynsz za wynajecie 1 m kw. powierzchni
biurowej — 40 USD/miesiac, przy zalozeniu 95 %
wykorzystania,

— §redni czynsz za wynajecie 1 m kw. powierzchni
handlowo-ustugowej — 50 USD/m kw. miesigcznie,
przy wykorzystaniu w 95 %,

— $redni czynsz za wynajecie 1 miejsca parkingowego
(m.p.) w kondygnacji podziemnej — 150 USD/m kw.
miesigcznie, przy wykorzystaniu w 95 %,

— érednie koszty eksploatacji obiektu:

a) koszty operacyjne — (konserwacja i naprawy,

~ podatek od nieruchomosci, ubezpieczenie, oplaty

za media, ochrona, zarzadzanie, place personelu,
ochrona) — ok. 20 %;

b) koszty dodatkowe — (parking strzezony zew-
netrzny, telefony, sprzatanie, itp.), — 7 %,

¢) upust przy wynajeciu wigkszej powierzchni — 3 %,

taczne koszty eksploatacji — ok. 30 % dochodu,

— stope kapitalizacji dochodu rocznego — 12 %, zgo-
dnie z analiza rynku (zal. 1.) z uwzglgdnieniem ry-
zyka i dobrej koniunktury obiektéw ustugowych
i handlowych w Warszawie,

— okres realizacji obiektu (odlozenia dochodow) — 3 lata,

— udzial warto$ci gruntu w warto§ci calej nierucho-
mosci w wysokosci 13 %, zgodnie z analiza rynku
podang w zal. 1.

SZACOWANIE WARTOSCI GRUNTU

Metoda cenowo-poréwnawcza

Do metody cenowo-porownawczej przyjeto sze$¢ nieru-
chomosci gruntowych znajdujacych si¢ w dzielnicy Warsza-
wa-Srédmieécie, ktére zostaly ostatnio wycenione i nota-
rialnie przekazane w uzytkowanie wieczyste lub wycenione
w celu aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste.

Parametry obiektow poréwnawczych oraz obliczone
wskazniki i wartoéci 1 m2 gruntu (w USD) zestawione
zostaly w tabeli 1.

Wskazniki korygujace ,,v” dla poszczegdlnych obiektow
obliczono w tabeli wg wzoru:

v=0,6Vi+02i+02

We wzorze tym intensywnos¢ zabudowy —i = (p x k): P
W tabeli i we wzorze przyjeto nastgpujace oznaczenia:

p — powierzchnia zabudowy,

k — $rednia ilo$¢ kondygnaciji,
Tabela 1 P - powierzchnia calkowita dziatki,
Vp wskaznik korygujacy obiektu
adres (ulica) k P i Wp (USD) a p(‘)rovynz.iwczego, . .
obishy dat p v ViiVp W, Vi — wskazr'uk korygujacy obiektu
wycenianego,
1. J. Pawla II/Sienna 8 1654 6,011 1000 1,0 W,,— wartos¢ | m2 gruntu obiektu
proj. bud. biurowy 93-01 2202 2,873 0,928 928 poréwnawezego,
2. Galczynskiego 4 5 570 3,377 670 1,05 | a - ltaczny wspotczynnik korygujacy
budynek biurowy 93-03 844 1,978 1,348 948 lokalizacje¢ i inne cechy,
- 56 2 i
3. Koszykowa 54 7 2350 5982 1069 10| " Wa”"s_lc : o AT ‘BUiEkiy
budynek biurowy IPC 9303 2750 2,864 0931 995 WeRHAtees:
4. Plac Bankowy 2 15 3000 88635 1390 L0 Mnozac podane w tabeli wartosci
Srebrzysty Wiezowiec 93-04 5077 3,759 0,709 986 | Wp przez stosunek wskaZnikow vy, vp,
or spolczynnik ,,a”, ot i
5. Chatubifskiego 8 10, 8132 . 5320, .liolo. 095 wa;t:’m‘i’ej e ot ”\;"e";.y
obiekt biurowy 93-06 15287 2,648 1,007 966 ) . W
skorygowane warto§ci 1 m2 wyceni-
6. Mokotowska/Warynskiego 7 662 5,207 900 1,0 | anego gruntu,
proj. bud. bankowy 93-08 890 2,610 1,021 919 Obliczona w tabeli érednia z szefciu
obiekt wyceniany kxp= 26580 5376 Srednia biEkI G poaAgeA Rl SmIONE | i
proj. bud. biurowy 04-03 4944 2,666(vy,) W, =957 r’jg}‘;‘;n;am’go gruntu wynosi 957
m?2.
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Metoda inwestycyjna

Wariant A: z zastosowaniem kapitalizacji prostej dochodu
netto

Na podstawie poprzednio okreslonych danych oblicza
si¢ przewidywany dochdd (czynsz) roczny netto z eksploa-
tacji obiektu po zakornczeniu jego budowy (Tabela 2.).

Obecna warto§¢ nieruchomosci PV oblicza si¢ wg
WZOTU: ‘

PV = W x D,

w ktérym roczny dochdéd (czynsz) netto D, mnozy sig
przez trwaly odlozony wspéiczynnik kapitalizacji Wy, ktory
oblicza sig wedlug wzoru:

Wig=1l:r(1+r)n
gdzie:
r — stopa kapitalizacji
n — ilo$¢ lat odlozenia dochodéw (okres budowy)

Po przyjeciu r = 12 % i n = 3 lata, otrzymamy wg
powyzszego wzoru obecna warto§¢ nieruchomosci po
wybudowaniu wynoszaca:

PV = 6.715.170 USD x 5,93150 = 39.831.031 USD

Po przyjeciu 13 % udzialu gruntu w dochodzie
i wartosci obiektu, wartos¢ gruntu wynosi:

39.831.031 USD x 0,13 = 5.178.034 USD

Stad warto$¢ 1 m2 gruntu wynosi:

5.178.034 USD: 4944 m2 = 1047 USD/m?

Wariant B z zastosowaniem techniki zdyskontowanych
strumieni pienieznych DCF (Discounted Cash Flow)

Aktualng warto$¢ nieruchomosci (PV) wyznaczong tech-
nika DCF oblicza si¢ na podstawie wzoru:

PVDCF = CF1:(1 + r)l+ CF2(1 + r)2 +
+ CF3(1 + r)3+..+ RV(1 4+ rn

gdzie:
CF — wynik finansowy (cash flow) w kolejnym roku prog-
nozy,
r  —stopa dyskontowa,

1, 2,..,n — kolejne lata prognozy,
RV — wartos¢ rezydualna nieruchomosci (skapitalizowany
strumien pieni¢zny z ostatniego roku prognozy).

Przewidywane wyniki finansowe — strumienie pieniezne
CF w kolejnych oSmiu latach prognozy po rozpoczgciu
eksploatacji obiektu — przyjeto (w tym wariancie metody)
z biznes planu dostarczonego przez inwestora (Cash Flow
Available After Tax).

Przyjmujac rozpoczgcie eksploatacji (po wybudowaniu
obiektu) za trzy lata (w 1997 r.) oraz stope dyskonta
r = 12%, oblicza si¢ wedlug powyiszego wzoru aktualng
warto$¢ nieruchomo$ci w ponizszym zestawieniu:

Ip. rok CE 1:1+on  DCF
(w tys.USD) (w tys.USD)

1 1997 3 3.454 0,7118 2.458
2 1998 4 6.983 0,6355 4.438
3 1999 5 7.691 0,5674 4.364
40 2000 6 5.601 0,5066 2.837
5 2001 7 4.341 0,4523 1.963
6 2002 8 4.652 0,4039 1.879
2003 9 6.163 0,3606 2279
8 2004 10 6.525 0,3220 2.101
od 2004 od 10 6.525 2,6831 17.507
PVpcr (suma DCF) = 39.769

Po przyjeciu 13 % udzialu gruntu w dochodzie
i wartosci obiektu, warto§¢ gruntu wynosi:
39.769.000 USD x 0,13 = 5.170.000 USD
Stad warto§¢ 1 m? gruntu wynosi:
5.170.000 USD: 4944 m2 = 1046 USD/m2
Srednia z dwéch wariantéw metody inwestycyjnej
warto$¢ 1 m2 gruntu wynosi: 1046,5 USD/m?

USTALENIE WYNIKU KONCOWEGO

Srednia (z obliczefi dwoma metodami) warto§é 1 m2
gruntu wynosi:
(957 + 1046,5) : 2 = 1002 USD/m?

Po przyjeciu kursu $redniego NBP

Tabela 2 z 1994-03-18 — 22.024 ZUUSD,
wartos¢ 1 m?2 gruntu nieruchomosci
b i 19.1 5 4 ) — 8709, wynosi:

pow. biurowa 9.100 m2 x 40 USD x 12 x 0,95 = 8.709.600 USD 1002 USD/m2 x 22.024 zH/USD =

pow. handlowa: 1100 m2 x 50USD x 12x 095 = 627.000 USD | 22.068 tys. zt/m?2
parking: 150 m.p. x 150 USD x 12 x 095 = 256.500 USD Kynkowsn ‘Wartnsc griom prase-
naczonego pod budowg obiektu
razem 9.593.100 USD | bjurowego ,IBC” w Warszawie

przewidywane koszty dziatalnosci (30 %)

- 2.877.930 USD

w marcu 1994 r. wynosi:

razem czynsz roczny netto (Dn) .

4944 m2 x 22.068 tys. zi/m2 =

6.715.170 USD = 109.104.192 tys. zt
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Whioski

W  przypadkach zamierzen inwestycyjnych,
umozliwiajacych okreslenie realnych kosztow budowy
i strumieni pienieznych w pierwszych latach eksploatacji
obiektu, moze by¢ stosowana technika dyskontowania stru-
mieni pieni¢znych. Jak wynika jednak z podanego powyzej
przyktadu szacowania obiektu IBC, techniki te moga
przynie$¢ bardzo podobne rezultaty. Tak wigc jeShi autor
wyceny posiada odpowiednia analiz¢ rynku tego typu
nieruchomosci oraz zastosuje wiadciwe dla nich wielkosci
érednich czynszow, kosztow, stopy kapitalizacji i udziatu
gruntu w dochodzie, rezultat otrzymany w technice kapita-
lizacji prostej bedzie wystarczajaco wiarygodny.

Prawidlowo§¢ stosowania obydwu wyzej przedsta-
wionych metod zostala potwierdzona w kilkuset wycenach
gruntow w Warszawie, ktére wykazaly zgodno§¢ metody
cenowo-porownawczej z metoda

Literatura

[1] Green M.W. i Mackmin D.H.: ,Podstawowe zasady
wyceny nieruchomosci”, (wersja polska), Korona,
Warszawa, 1993,
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GER, Warszawa 1993,

[3] Kfopocinski W., Potasznik W., Wilkowski W.: ,Szaco-
wanie gruntéw, budynkéw i lokali” (Zasady
i przyktady), S.G.P., Warszawa, 1993,

(4] Stepieri B.: ,Niektére do$wiadczenia z szacowania
wartoéci gruntéw w dzielnicy Warszawa-Srédmiescie”,
IT Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych,
Gdansk, 7-9 paZdziernik 1993 r. oraz Przeglad
Geodezyjny Nr 3/1994.

inwestycyjna w technice kapitalizacji
prostej. Dochodowo$¢ nieruchomosci
zalezy réwniez w duzym stopniu od
istniejacej lub podanej w wytycznych
urbanistycznych intensywnosci zabu-
dowy.

Zatacznik 1

Analiza stopy kapitalizacji dochodu netto i udzialu gruntu w wartosci nieru-
chomosci biurowo-ustugowych w centrum Warszawy wycenionych przez
zespoly bieglych rzeczoznawcéw w 1993 r.

Nalezy tutaj przypomniec€, ze

g A eseini A Lp.  obiekt warto§¢  warto§¢  warto§¢ dochéd stopa udziat
w dzielnicy Warszawa-Srédmiescie nie (ulica) gruntu  budynku calej roczny kapi- war-
ma jeszcze prawie wcale wiasnosci nieru- netto  tali- tosci
gruntéow (nastgpstwo znanego dekretu chomoéci zacji gruntu
A% ¥ P

2 D3 1) S w—y o ETRAEN wmln zt mln zt minzt mlnzt % %
wykonywane sa giownie w celu
przekazania lub aktualizacji oplat za | 1. Zurawia 47 9954 45000 54954 5139 eah | dnsdl
uzytkowanie wieczyste, ewentualnie : i 4
okreslenia wartosci aportowej gruntu 2. Jerozolimskie 28 7456 1182 48638 3852 THOSE 553
w spotkach inwestycyjnych. Zestawie- | 3. Jerozolimskie 27 ~ 6985 38486 45471 5248 11,5 154
nie wazniejszych transakcji tego typu "
przestawiono w zal. 2. 4. Galczynskiego 4 9134 46419 55553 7423 13,3 164

System stosowany poczatowo | 5 Czackiego 7/9 10010 58268 68278 8378 123 14,6
w §rédmiesciu Stolicy rozpowszechnia
sie réwniez w innych dzielnicach | 6. Pl.Bankowy 2
Warszawy_ Okazatl SIQ on bardzo przy- ,,Sl'ebl'z. Wiez.” 116497 873500 989997 148361 15,0 11,8
datny zaréwno do szacowania gruntow 7. Chatubiriskiego 8

. Y s

zabudowanych w celun ustalenia oplat wiez. BH 261863 2386737 2648600 274296 10,4 10,0
za ich uzytkowanie, jak rowniez do
gruntéw przeznaczonych pod inwesty- | 8. Bednarska 25 1578 8502 10080 1209 12,0 15,6
cje i przekazywanych w uzytkowanie | o b oioviczad 12277 43700 55977 7589 135 219
wieczyste w drodze przetargow.
Znaczny wplyw na warto$¢ tego typu | 10.Jasna 12 11726 115044 126770 17420 13,7 9.2

gruntéw ma, oprocz lokalizacji, przez-
naczenie w planie zagospodarowania

srednie z 10 obiektow

11,9% 14,8%

przestrzennego i warunki urbanistyczne
limitujgce parametry intensywnos$ci
przysziej zabudowy terenu.

Uwaga: Pogrubionym drukiem zaznaczono obiekty, w ktdérych zawarto transakcje
przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste.
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Zatacznik 2

Zestawienie wazniejszych nieruchomosci gruntowych

(biurowych, ustugowych i handlowych) Gminy -
Dzielnicy Warszawa-Srddmiescie, dla ktérych zawarto
transakcje przekazania gruntu w uzytkowanie wieczyste
lub wejscia udziatem aportowym do spétki inwestycyjnej
w okresie od 1992 do 1994 r.

1.

w grudniu 1991 r. wyceniono na 1189 USD/m2,
a nastgpnie w 1992 r. przekazano w uzytkowanie
wieczyste (z pierwszg oplata 25 % 1 3 % oplatami
rocznymi), grunt pod budowg wiezowca NBP (COQO)
przy ul. Swietokrzyskiej rog E. Plater za cene 1200
USD za 1 m2? (35 kond. i 100 % zab.).
Cena ta jest uwazana do tej pory za najwyzsza cene
gruntu za 1 m? w W-wie. (Gazeta Wyborcza z dnia
1993-06-11). Warto$¢ tego gruntu bylaby dwukrotnie
wyzsza gdyby nie uwzglednienie, przedstawionych
przez inwestora kosztow przelozenia i wymiany calego
miejskiego uzbrojenia podziemnego przechodzacego
przez dziatke, ktére wyniosty 27 mld zl. Oszacowana
wartos¢ dziatki wyniosta:

55 mld — 27 mld = 28 mld zi.

Do metod poréwnawczych powinna by¢ wiec brana
warto$¢ gruntu prawie dwukrotnie wyzsza tj. ok. 2350
USD za 1 m2, bo grunt posiada najwyisza jak dotad
w Warszawie intensywnos¢ zabudowy.

w marcu 1992 r. wyceniono na 1000 USD/m?2,
a nastgpnie zawarto transakcje (grunt jako aport)
z kapitalem i wykonawstwem zagranicznym, na grunt
pod budowg ,International Business Center” przy ul.
Polnej rog Waryriskiego, za cene 1000 USD/m? (8
kond., 70 % zab.), aport wartosci ok. 6 mln USD, tj.
ok. 15 % wartosci inwestycji (ok. 40 min USD).

w paZdzierniku 1992 r. wyceniono warto§¢ gruntu pod
budowg biurowca ,,Dipservice”, przy Al J. Pawila II
rég Siennej w wysokosci 642 USD za 1 m2. (w wyce-
nie uwzgledniono udzial kosztéw inwestora w budowie
magistrali cieplowniczej i1 stacji energetycznej, co
zmniejszyto warto§¢ 1 m2, z 725 na 642 USD).
Nastegpnie w styczniu 1993 r. przekazano w uzytko-
wanie wieczyste grunt za ceng 1000 USD za 1 m2 W
negocjacjach zmniejszono pierwsza oplatg roczna z 25
do 20 % przy 3 % oplatach rocznych, ustalono réwniez
mozliwo$¢ zwigkszenia wysokoéci zabudowy z 8 do 10
kondygnacji.

w pazdzierniku 1993 r. podpisano akt notarialny na
przekazanie w uzytkowanie wieczyste gruntu przy

ul. Waryinskiego rog Mokotowskiej pod budowe
Banku Spotdzielczego Rzemiosta za cene 900 USD/m2
z pierwsza oplata 25 % (5 kond., ok. 80 % zab.).

. w pazdzierniku 1993 r. podpisano akt notarialny na

przekazanie w uzytkowanie wieczyste gruntu (z pier-
wsza oplata 25 %) przy ul. Nowogrodzkiej 22 (Galeria
Sztuki Wspétczesnej) za cene 600 USD/m2 (wysokosé
2 kond., 100 % zab.).

. w paZdzierniku 1993 r. podpisano akt notarialny na

przekazanie w uzytkowanie wieczyste gruntu (bez pier-
wsze] oplaty, z 3 % oplatami rocznymi) przy
ul. Gatczynskiego 4 za okreslong w wycenie warto§¢
670 USD/m2 (wysokos$¢ 5 kond., 68 % zabudowy).

. W pazdzierniku 1993 r. podpisano umowe na przekaza-

nie w uzytkowanie wieczyste gruntu (z pierwsza optata
25 % 1 3% oplatami rocznymi) przy ul. Czackiego 7/9
(pod budynkiem Polimex-Cekop) za cene 800 USD/m2
(6 kond., 85 % zab.). Wykonana w kwietniu 1993 r.
wycena tego gruntu, okreslila jego warto$¢ na 697
USD/m2.

. W listopadzie 1993 r. Dzielnica Warszawa-Srédmiescie

przekazata notarialnie w uzytkowanie wieczyste grunt
(z pierwsza oplata 25 % i1 3 % oplatami rocznymi) przy
ul. Chatubinskiego 8 (wiezowiec B.H. i C.H.Z.) za
ceng 1010 USD/m? ($rednia wysokos¢ 10 kondygnacji
i 53 % zabudowy). W wycenie z czerwca oszacowano
warto$¢ tego gruntu na 1007 USD/m2. Warto§¢ gruntu
(przy pow. dziatki 15287 m kw.) wyniosta ok. 15,5 min
USD tj. wg owczesnego kursu ok. 319 mld zi. Jest to
jak dotad najwyisza warto$¢ uzytkowania wieczys-
tego jednej dziatki gruntu w Warszawie i w Polsce.
Zaptacona pierwsza oplata (25 %) wyniosta ok. 3,9
mln USD tj. ok. 80 mid zi.

. W kwietniu 1994 r. wyceniono grunt pod rozbudoweg

Centrum Bankowo-Finansowego przy ul. Ksigzecej na
537 USD/m2, a we wrzesniu przekazano ten grunt
w uzytkowanie wieczyste za ceng 901 USD/m2, przy
pierwszej oplacie 22 % (wysokoi¢ 5 kondygnacji 1 ok.
70 % zabudowy).

10. W maju 1994 r. wyceniono grunt pod budowg Hotelu

»Diplomat” przy Pl. Trzech Krzyzy i ul. Prusa, na
warto§¢ 1014 USD/m2, a nastgpnie zawarto transakcje
(grunt jako aport do spétki ,Hotel Diplomat”
z kapitalem zagranicznym) za cene 1020 USD/m2 (7
kondygnacji i 100 % zabudowy), aport wartosci ok. 5,5
min USD.
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Zatacznik 3

Zestawienie czynszow i stop kapitalizacji powierzchni
biurowych o wysokim standarcie oraz cen gruntéw
w wiekszych miastach Europy i Swiata w poréwnaniu
z rynkiem nieruchomosci w Warszawie

czynsz za 1 m2  stopa (%) cena 1 m?

miasto powierzchni kapita-  gruntu (USD)
za miesigc (USD)  lizacji

Paryz 63 — 68 5425 1300 — 2000
Madryt 44 — 49 6,00 1100 — 2800
Sztokholm a5 6.:25 1000 — 1200
Londyn 54 -179 5,50 1000 — 2500
Frankfurt 58 4,50
Berlin 52 — 58 4,50 500 — 2000
Rzym 45 6.00 1800 — 2000
Mediolan 49 5,50
Lizbona 46 12,00
Dublin 23 6,50
Bruksela 23 6,00
Amsterdam 20 6,00
Budapeszt 38
Praga 41
Moskwa 65
Kolonia 560 — 660
Kair 1000 — 1500
Waszyngton 800 — 1600
Seul 2000
Warszawa 40 - 60 10 - 14 300 - 1200
Srednia 45 12 600

Jak wynika z powyzszego zestawienia Warszawa jest
pod wzgledem wysoko$ci czynszow za 1 m? powierzchni
biurowej, na 4. miejscu w Europie (za Londynem, Paryzem
i Moskwa!), stope kapitalizacji mamy jeszcze o najwyz-
szym procencie, a warto§¢ 1 m2 gruntu o przeznaczeniu
biurowym mamy na drugim miejscu od korca.

Nalezy si¢ wiec spodziewaé, ze w zwiazku z postepujacym
zblizeniem do rynku europejskiego i zmniejszajacym sig
ryzykiem inwestycji biurowych w Warszawie, w najblizszej
przyszlosci nastapi stopniowe zmniejszanie procentowe stopy
kapitalizacji, a warto$¢ gruntéw powinna stopniowo wzrastac.

Nalezy zaznaczyé, ze w/w warto$¢ gruntéw w Warsza-
wie odnosi sie do warto$ci gruntéw przekazywanych po raz
pierwszy w uzytkowanie wieczyste (nie ma jeszcze obrotu
wtornego tym prawem), przez dzielnice Warszawa-Srédmies-
cie za 25 % (pierwsza oplata) i 3 % (oplaty roczne). Takie
warunki uzytkowania wieczystego sa jak wiadomo znacznie
korzystniejsze niz zaplacenie jednorazowo calej wartosci
gruntu. Jak dotad (w zwiazku z dekretem z 1945 r.) nie ma
jeszcze w centrum Warszawy prywatnej wiasnosci gruntow.
= L A G R 8 BT T A

Mgr inz. Monika Nowakowska i mgr inz. Bohdan Stepien sg
rzeczoznawcami majgtkowymi z uprawnieniami MGPIB, biegtymi
z listy wojewddzkiej i bieglymi sadowymi w zakresie szacowania
nieruchomosci oraz aktywnymi czionkami obydwu warszawskich
stowarzyszen rzeczoznawcOw nieruchomosci.

A TERAZ CZAS NA
INWESTOWANIE
W OBIEKTY

HANDLOWE
Jan Jakobsche

Na warszawskim rynku nieruchomoéci coraz bardziej do-
strzegalne staje sig nowe zjawisko. Rosngce zainteresowanie
zagranicznych firm handlowych zwrace si¢ w kierunku pozy-
skiwania lokali, od pojedynczych sklepéw 1 boutique’ow do
duzych centrow handlowych. Co to oznacza pomoze zrozu-
mie¢ krotkie spojrzenie wstecz, przeglad stanu istniejacego
i sygnaty na przyszio$c.

Do 1990 roku handel detaliczny, podobnie jak hurtowy,
byt zdominowany przez scentralizowane organizacje pafstwo-
we 1 spotdzielcze. W Warszawie nalezato do nich 67% handlu
detalicznego i 80% restauracji. ,,Plan Balcerowicza” zmienit
to z niebywala szybkoscia. Handlowe przedsigbiorstwa pan-
stwowe i spotdzielcze zostaly rozwiazane lub sprywatyzowane.
Uliczni i domokrazni sprzedawcy, obok wiascicieli niewiel-
kich kapitaléw, masowo pootwierali prywatne sklepy i male
hurtownie. Powstaty pierwsze duze polskie przedsigbiorstwa
handlowe Marc Pol, Weltpol, dom towarowy BAS i inne.
Okoto 90% handlu w miescie jest obecnie w rekach prywat-
nych. Pojawili si¢ zupetnie nowi wiasciciele lokali sklepo-
wych i magazyndw. Analizy rynku konsumpcyjnego wska-
zuja, ze ok. 10% ludnosci w Polsce, tj. prawie 4 miliony 0sob
i ok, 300.000 oséb w aglomeracji warszawskiej dysponuje do-
chodami, ktére pozwalaja im na zakupy na miar¢ konsumenta
zachodnioeuropejskiego. Pozostata czg$¢ ludnodci ma znacznie
nizsze dochody, ale liczebnie jest to réwnie wazny rynek.

W tych warunkach, dostgpno§¢ powierzchni handlowej
wystepuje giéwnie w trzech postaciach:

— dzierzawy, lub rzadziej odsprzedazy obiektéw Iub ich
czeSci przez upadajace firmy panstwowe i spoldzielcze,

— wydzierzawienia przez wladze samorzadowe w drodze pu-
blicznych przetargéw lokali handlowych w budynkach na-
lezacych do miasta,

— budowy nowych obiektéw handlowych.

Poniewaz wigkszos¢ budynkow i lokali handlowych nalezy
do wladz municypalnych stwarza to sztuczny monopol i win-
duje ceny wynajmu lokali handlowych. Proces prywatyzacji
handlu dobiega jednak konca, co oznacza, ze dwie pierwsze
formy pozyskiwania lokali handlowych réwniez si¢ korcza,
sztucznie wywindowane ceny najmu ulegaja stabilizacji, po
ktorej moze nawet przyjsé ich spadek. Przychodzi obecnie po-
ra na budowe nowych obiektéw handlowych dostosowanych
do nowoczesnych potrzeb i form organizacyjnych handlu i to
zadecyduje o dalszej ewolucji cen powierzchni handlowej.
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Obecnie ceny najmu powierzchni handlowej (USD/m2/mie-
sigc) ksztaltuja sie nastgpujaco:
— sklepy wynajmowane przez wladze samorzadowe

w starych budynkach 2-30
- sklepy wynajmowane przez firmy panstwowe

i spoldzielcze w starych budynkach 35-80
— powierzchnia handlowa wynajmowana w ist-

niejacych domach towarowych i halach targowych 80-150
— powierzchnia handlowa wynajmowanach w no-

wych budynkach o wysokim wspdlczesnym stan-

dardzie 45-60

Tak wygdrowane ceny powierzchni handlowej wynikaja
z eksplozji prywatnego handlu w Polsce, ktéry przynosi bar-
dzo wysokie zyski. Mniejsza niz w zachodnich miastach ilo$¢
lokali handlowych, szczegélnie w $rédmiesciu i monopol
wlasno§ciowy wiladz samorzadowych rowniez na to wplywa.
W miarg budowy nowych obiektéw mozna przewidywac,
ze ceny najmu w nich spadna do 40-50 USD/m?2/mie-
sigc z dalsza tendencja spadkowa. Firmy i Korporacje handlo-
we beda bowiem musialy si¢ liczy¢ z rosnagcymi obciazeniami
podatkowymi, rosnaca kontrola $ciagania podatkéw i niskimi
zarobkami kupujacych.

Oferta sprzedazy lokali handlowych jest jeszcze bardzo
mala. Przewazaja lokale dzierzawione. Lokale sklepowe do
sprzedazy sa zlokalizowane przewaznie na terenie spotdziel-
czych osiedli mieszkaniowych, polozonych peryferyjnie. Skle-
py sa nabywane przez przyszlych uzytkownikéw na wiasne
potrzeby, po niskich na ogét cenach, i nie sa przedmiotem in-
westycji kapitalowych i wtérnego obrotu na rynku nierucho-
moéci. Prywatyzujgce si¢ firmy panstwowe i spdétdzielcze
che¢tniej wynajmuja powierzchni¢ handlowa lub tworza
wspolne firmy, anizeli sprzedaja lokale sklepowe.

Nizsze ceny lokali i obiektéw wynajmowanych przez
wtadze samorzadowe wynikajg z koniecznodci utrzymania
mniej dochodowych branz (sklepy spozywcze i inne codzien-
nego uzytku) oraz ich gorszej lokalizacji i stanu technicznego.

W tych warunkach mozna byto oczekiwaé, Zze zachodnie
firmy beda si¢ ociagaly z wchodzeniem na rynek warszawski.
Rzeczywisto$¢ nie potwierdza jednak tych przewidywan.

Najwczesniej 1 najbardziej reprezentatywnie zaczely
dziata¢ firmy elektroniczne i automobilowe. Sklepy i punkty
ustugowe Rank Xerox, Sony, JVC, Canon, Panasonic, Tech-
nics, Goldstar, Philips, Grundig, Akai, Banga i Olufsena i in-
ne, powstawaly w réznych punktach miasta.

Mercedes, Porsche, BMW, Ford, GM, Peugeot, Honda, Fiat
otworzyly salony w prestizowych punktach w Srédmieéciu. Re-
nault, Citroen, Toyota, Nissan, Mazda, Daihatsu, Mitsubishi,
Usuzu, Hyunday, Volvo, Volkswagen, Skoda zorganizo-
waly punkty sprzedazy razem ze stacjami technicznymi bar-
dziej peryferyjnie. Od pewnego czasu dzialaja pierwsze punkty
.fast food” otwarte przez Quick’a, Mc Donald’s, Burger
King’a i Pepsico (Pizza Hut, Kentucky Fried Chicken, Taco
Bell, Domino’s Pizza, American Style Chicken).

Centra sklepowe Billi, Globi, Remy, Bestopolu, Marc Polu
i Hit dziataja juz od dawna, w przygotowaniu jest centrum GD

Poland Distributors Centre. Poszukuja lokali do wynajecia lub
pod budowe Marks & Spencer, E. Leclerc, King Cross, Cen-
ter, FIATENGINEERING.

Addidas, Puma, Levis otworzyli sklepy odziezowe dla
miodziezowej klienteli. Obecni sa Benetton, Nike, Reebok, La-
coste, Chevignon, Naf Naf. Jest boutique Diora, Coty, Guerla-
in, Van der Elst, Pierre Cardin, a Hetcher, Kenzo i inni poszu-
kuja lokali dla uruchomienia punktéw sprzedazy. Kodak od ra-
zu otworzyl sie¢ punktow sprzedazy i ushig, a w jego Slady
idzie Fuji Film.

Biura linii lotniczych i agencji turystycznych powickszaja
swoje lokale i poszukuja lepszych, zwlaszcza po otwarciu no-
wego portu lotniczego w Warszawie. Wprowadzenie praw au-
torskich i rozpoczete ich egzekwowanie spowoduje otwarcie
sklepéw z plytami i nagraniami.

W branzy obuwniczej jest Salamander, w meblach IKEA
i FEBRU, w porcelanie Rosenthal.

Nowe, wysokiej jakoSci lokale handlowe, sa budowane ja-
ko element duzych obiektéw, przede wszystkim hotelowo-biu-
rowych. Przykladem moga by¢ sklepy w hotelu Marriott,
w Kolmex Centre, IPC Centre, Warsaw Corporate Centre
i szeregu projektowanych nowych business centres. Nowo wy-
budowanymi obiektami przeznaczonymi gtéwnie na potrzeby
handlowe sa budynek IKEA/Mc Donald’s i budynek Pe-
wex’'u w samym centrum Srédmiescia, PANORAMA na Mo-
kotowie oraz IKEA w Jankach. Wybudowane i znajdujace sie
w przygotowaniu lokale handlowe dla zagranicznych firm ofe-
ruja lacznie 30.000 — 40.000 m? powierzchni uzytkowej.
Wedtug ostroznych prognoz budowa nastgpnych 100.000 —
200.000 m? nie przekroczy rzeczywistych potrzeb miasta
i rynku w latach 1993-1996.

Najbardziej prestizowe lokalizacje dla dziatalnosci handlo-
wej sa usytuowane na kierunku potudnie-péinoc wzdluz traktu
historycznego od Starego Miasta do Pl. Trzech Krzyzy
(ul. Krakowskie Przedmiescie i Nowy Swiat), wzdtuz ul. Mar-
szatkowskiej 1 ostatnio w coraz wigkszym stopniu wzdluz ul.
Jana Pawla II. Na kierunku wschéd-zachod korzystne lokaliza-
cje sa przy Al. Jerozolimskich na odcinku od ul. Nowy Swiat
do Pl. Zawiszy. Poza Srédmiesciem, ulicami handlowymi sa:
ul. Putawska na potudniu miasta i ul. Targowa po wschodniej
stronie Wisty.

Obok tych tradycyjnych lokalizacji coraz wiecej uwagi
przyciagaja inne atrakcyjne propozycje. Duze dzielnice mie-
szkaniowe Mokotéw i Ursynéw na potudniu i Zoliborz na
pélnocy nie maja swoich lokalnych o§rodkéw handlowych.
Przygotowane do realizacji oSrodki biznesu wzdluz
przedtuzenia Al. Jerozolimskich w dzielnicy Ochota
uwzgledniajg znaczacy program handlowy. W niedlugiej
przyszlosci bardzo atrakcyjna ofert¢ stanowi¢ bedzie budowa
obiektow handlowych przy powstajacych stacjach metra
w Srédmiesciu. Duze zainteresowanie wywoluja ofrodki
handlowe sytuowane przy gléwnych trasach wylotowych
7 miasta.

Dr Jan Jakobsche jest Dyrektorem Wydziatu Promocji Go-
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7Z ZYCIA FEDERAC]I

W dniach 21-24 wrzeénia 1994 r. w Miedzeszynie
odbyto si¢ seminarium rzeczoznawcéw majatkowych
obstugujacych sektor bankowy zorganizowane wspdlnie
z Polskim Bankiem Rozwoju S.A. Bylo to juz drugie
w tym roku szkolenie. Kurs ukoficzylo 61 osob.

Liste wszystkich rzeczoznawcéw majatkowych szkolen
na potrzeby sektora bankowego opublikuje w najblizszym
swoim biuletynie Polski Bank Rozwoju S.A. Biuletyn ten
bedzie rozestany do wszystkich central bankowych na tere-
nie kraju.

&

21 wrzeénia goéciliSmy przedstawicieli EERPF ze
Stanéw Zjednoczonych. Obecni byli panowie Al Van
Huyck i Daryl Lippincott. Spotkanie z udzialem czlonkow
zarzadu odbylo si¢ w siedzibie Federacji. Tematem spotka-
nia byla wspélpraca z Fundacja. Strona amerykanska
zadeklarowata dalsza pomoc finan§owa dla Federacji

*

W dniu 28 wrzeénia br. w Krakowie na posiedzeniu
Rady Krajowej zapadia decyzja, ze IV Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych w 1995 n
odbedzie si¢ we Wroclawiu. Planuje sig, ze w 1996 r. zor-
ganizowany zostanie w Warszawie Swiatowy Kongres
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

*

11 paZdziernika w Warszawie odbylo si¢ posiedzenie
Zarzadu Federacji, na ktérym oméwiono m.in. nowy ksztalt
szkolefi specjalistycznych w zakresie wspdipracy z
Urzedami Skarbowymi oraz na potrzeby sektora bankowe-
go. Obecnie Zarzad przygotowuje sig do rozmoéw z
Ministerstwem Finanséw (pismo A. Kalusa do prof. Witolda
Modzelewskiego — podsekretarza stanu, z dn. 24
pazdziernika br.) oraz Zwiazkiem Bankdéw Polskich (pismo
A. Kalusa do Mariana Krzaka — prezesa Zwigzku Bankow
Polskich z dnia 14 listopada br.).

Drugim waznym omawianym tematem byl podnoszony
przez §rodowisko problem ubezpieczenia rzeczoznawcow
od odpowiedzialnoici cywilnej. Do kontynuowania rozmow
z firmami ubezpieczeniowymi zobowiazali si¢ dwaj wice-

prezydenci: p. H. Czajkowski do rozméw z Hestia, p. M.
Prystupa z Warta,
£

Na zaproszenie EERPF w dniach 1-12 listopada
wiceprezydent Federacji M. Prystupa przebywal w USA.
Wspélnie z przedstawicielami Srodowiska brokeréw i rze-
czoznawcéw z Europy Srodkowej i Wschodniej wziat
udzial w warsztatach szkoleniowych pos§wigconych syste-
mowi edukacji oséb zajmujacych si¢ szeroko rozumiang
problematyka nieruchomoéci. Obszerng relacjg z Ameryki
przedstawimy w nastgpnym numerze.

£

Federacja zwrécila si¢ z prosba do wiceministra
Witolda Modzelewskiego o wyznaczenie spotkania (z
udzialem Rady Krajowej) w celu oméwienia niektérych
waznych tematéw nurtujacych nasze Srodowisko tj. udziatu
rzeczoznawcOéw majatkowych w powszechnej taksacji
nieruchomosci, opodatkowania podatkiem VAT ustug
§wiadczonych przez rzeczoznawcéw, mozliwosci
zwiekszenia ulg podatkowych dla rzeczoznawcéw (wydatki
na szkolenia specjalistyczne), mozliwosci zaliczenia
wydatkéw z tytulu ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej w koszty dzialalnoSci rzeczoznawcéw. Z ostatniej
chwili: termin spotkania ustalono na 16 grudnia.

W dniu 1 grudnia br. w Warszawie odbylo sig¢ pierwsze
posiedzenie komisji arbitrazowej pod kierownictwem
Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej.

*

W czerwcu 1995 r. wspdlnie z Wielkopolskim Stowarzy-
szeniem Rzeczoznawcéw Majatkowych planowane jest zor-
ganizowanie seminarium polsko-niemieckiego na temat pol-
skiego i niemieckiego prawa nieruchomos$ciowego oraz za-

sad dziatania rzeczoznawcéw majatkowych w obu krajach.
*

Biuro Federacji posiada kilka fachowych pozycji
wydawniczych oraz emblematy federacyjne. Zapraszamy
do zakupdw! EJ

Od redakcji

Czekamy na opinie czytelnikéw na temat ,,Rzeczoznawcy Majgtkowego”. Bedziemy je drukowac na

naszych tamach — zapraszamy.

Opinie i listy prosimy kierowac na adres Federacji lub faxem (022) 26 41 62.

M. Prystupa, redaktor naczelny
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ITII KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH - PRZEEOM W ZAWODZIE

RZECZOZNAWCY

Matgorzata Petry-Wectawowicz

Srodowisko rzeczoznawcéw majatkowych uwaza spotka-
nie krakowskie za wydarzenie o randze historycznej z uwa-
gi na zaistnienie fundamentalnych dokumentéw dla prakty-
ki zawodowej: ,,Zasad wyceny nieruchomosci” wydanych
przez MGPiB oraz ,Standardéw zawodowych” wydanych
przez PFSRM.

Czas przedstawi¢ wnioski jakie sformulowano na za-
kofczenie obrad oraz zamierzenia dotyczace najblizszych
dziatann w §rodowisku rzeczoznawcow.

Mirostaw Zak prof. dr hab. Akademii Rolniczej w Krako-
wie, kierownik Szkoty Wiedzy o Terenie sformutowat
nastgpujace wnioski:

*  Przestrzeganie etyki zawodowej ma fundamentalne zna-
czenie w zawodzie.

* Na kaidym rzeczoznawcy cigiy obowiqzek nieustannej
pracy nad podnoszeniem kwalifikacji. (Przewiduje sie
w najblizszym czasie wprowadzenie, wzorem RICS’u (The
Royal Institution of Chartered Surveyors — U.K. Krélew-
skiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcéw), obo-
wigzku doksztatcania jako decydujacego o prolongacie
uprawnien zawodowych).

* Powinno dqiyc¢ sie do zbliienia zawoddow rzeczo-
znawcow i posrednikow.

*  Naleiy zmierzac do zwigkszenia przeplywu informacji po-
miedzy stuzbami odpowiedzialnymi za sporzqdzanie pla-
now zagospodarowania przestrzennego, a rzeczoznawcami.

* Istnieje pilna potrzeba komputeryzacji pracy rzeczo-
ZRAWCow.

Andrzej Kalus, Prezydent PFSRM, uwaza, ze w zawodzie
rzeczoznawcy powinno dgiy¢ sie do specjalizacji np. do
obstugi sektora finansowego, bankowego czy ubezpieczenio-
wego. Nie mozna méwi¢ o rzeczoznawcach ,,omnibusach”.
PFSRM wyszkolita juz w maju i we wrzesniu 110 rzeczo-
znawcow na kursach bankowych dajac im certyfikaty federacji
i Polskiego Banku Rozwoju S.A. Program kurséw laczyl zaga-
dnienia prawa bankowego i prognozowania wartoSci.

Przewiduje si¢ w najblizszych tygodniach prowadzenie
rozméw z Ministerstwem Finanséw na temat kurséw dla
urzednikow skarbowych i1 rzeczoznawcdéw zamierzajacych
wspotpracowaé z Izbami Skarbowymi.

Negocjowac si¢ bedzie réwnoczesnie zniesienie podatku
VAT na ushugi dotyczace wyceny. Teraz wycena to towar lu-
ksusowy. Z uwagi na fiskus ceny w aktach notarialnych sa za-
nizane. Urzedy Skarbowe w sobie tylko wiadomy sposéb we-

ryfikuja warto§¢. Rzeczoznawcy jako sprzymierzericy fiskusa
mogliby skutecznie wyeliminowac szarg strefe.

Prezydent PFSRM podkresla ugytecznosc zawodu nie tylko
przy sporzgdzaniu wycen, ale i w innych dziedzinach gospo-
darczych. Wobec wprowadzenia w najblizszej przysziosci
podatku ,,ad valorem” trzeba mie¢ inne spojrzenie na nieru-
chomos$¢é. Rzeczoznawca to osoba, ktéra moze zajac sie
rowniez doradziwem inwestycyjnym i zarzqdzaniem nierucho-
mosciami. Wielokro¢ wlasciciel nie jest menagerem swojej
nieruchomosci, nie zna jej potencjalu do generowania docho-
du. Trzeba patrze¢ na nieruchomo$é jako na biznes i to
zardwno w skali mikro tj. pojedynczego wiasciciela jak i ma-
kro np. poprzez powotanie agencji do zarzadzania nierucho-
mosciami komunalnymi.

Wsréd ogromu prac, jakie podejmuje federacja, rozwaza
si¢ takze rozmowy z resortem sprawiedliwo$ci z uwagi na
bieglych wspélpracujacych w ramach list przy sadach wo-
jewodzkich. ,,Goodwill” bieglego sadowego na rynku jest
znaczaca. Biegly jest osoba zaufania spotecznego, stad Federa-
cja widzi potrzebe specjalnych szkolen dla tej grupy biegtych,
by poziom ich kwalifikacji odpowiadal zapotrzebowaniu
spolecznemu w gospodarce rynkowej.

Prof. Jan Wladystaw Brzeski, prezes Zarzadu Krakow-
skiego Instytutu Nieruchomosci i czlonek Rady Nadzorczej
Banku Przemystowo-Handlowego, widzi podstawowe cele wy-
ceny nieruchomosci dwojako. Po pierwsze na potrzeby dla
celow obrotu rynkowego, po drugie przy procesach wynikaja-
cych z ustawy o gospodarce gruntami tj. przy uwlaszczaniu,
komunalizacji, wykupie, wywlaszczaniu czy tez prywatyzacji.

Oczekuje si¢ obecnie zakoriczenia transformacji systemo-
wej oraz dominacji celow rynkowych.

Najwigkszym celem rynkowym jest wycena dla celow fi-
nansowych, kredytowych. Prognostyczne szacowanie wartosci
przyszlej nieruchomosci jest dla banku instrumentem zarzadza-
nia (ryzykiem wartosci) tak, aby w trakcie pierwszych lat war-
to$¢ nieruchomosci przewyzszata stan zadtuzenia. Szacowanie
prognostyczne to wg bankow zarzgdzanie ryzykiem wartosci.
Zdolnos¢ do obstugi kredytu, ktdra jest elementem ostroznosci
banku, jest w zasadzie pierwszorzednym, a nie ostatecznym
zabezpieczeniem kredytu. (W przypadku celéw mieszkanio-
wych jest to przewidywany dochdd kredytobiorcy, w przypad-
ku nieruchomosci inwestycyjnych jest to dochéd prognozowa-
ny dla danej kredytowej nieruchomosci.)

Prognostyczne szacowanie dochodu z nieruchomosci jest
dla banku instrumentem zarzadzania ryzykiem plynnosci,
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w odroznieniu do ryzyka warto$ci. Banki potrzebuja rzeczo-
znawstwa nieruchomosci zaréwno w celach zarzadzania ryzy-
kiem wartoéci jak i ptynnosci.

Ryzyko wartosci uzaleinione jest czgSciowo od rozwoju
wartosci podczas splaty dlugu w stosunku do zadtuZenia,
a czedciowo od motywacji kredytobiorcy. Rozwdj wartosci wy-
maga prognozy najbardziej prawdopodobnej ceny w okresie
przysztym. Motywacja kredytobiorcy wymaga, aby zaan-
gazowal on wlasny kapital, a tylko czg$¢ wartodci biezacej fi-
nansowal kredytem.

Ryzyko ptynno$ci w przypadku niestabilno$ci jest to
dochéd kredytobiorcy, (szczegolnie jesli chodzi o nierucho-
moéci mieszkaniowe).

Banki potrzebuja zaréwno wyceny biezacych (ile pozyczy¢
dzisiaj, jakiego zaangazowania kapitalowego kredytobiorcy
wymaga¢) jak i szacunkow prognostycznych (dla uzyskania
pewnosci, ze warto§¢ nieruchomosci bedzie zawsze wigksza
niz warto§¢ zadluzenia), ktére wymagaja nie tylko studiowania
samej powierzchni rynkowej tzn. cen i czynszow, ale
i glebszego zrozumienia nieruchomosci jako zjawiska ekono-
micznego i rynkowego. Trzeba rozumie¢ mechanizm gry
podazy i popytu.

Jesli chcemy uchodzic za profesjonalistéw w oczach sek-
tora bankowego, musimy wzigé na siebie trud popierania
przez banki i ubezpieczycieli standardow zawodowych jak
réwniez odpowiedzialnosci za ich stosowanie. Musimy si¢
rownie: zastanowic nad celowoscig rozszerzenia naszej
dzialalnosci poza bieigce szacowanie powierzchni rynkowej.

Czy rzeczoznawca lo iylke wyceniacz, czy réwniei ba-
dacz? Jesli wyceniacz to tylko biezgca wycena, jesli badacz,
to badacz rynku, ktory jest w stanie symulowac zachowanie
tego rynku na najblizszy okres i z tego wyciggac wnioski, czy
tez formutowac opinie czego kredytodaweca ezy inwestor
moze sie spodziewac za kilka lat. Powinnismy podjgc to wy-
zwanie zanim zrobig to za nas inni.

Bedziemy starac sie przyjgc jak najszybciej system zasad
i standardéw, aby uzyskac wiarygodnosé profesjonalisty
w oczach banku i ubezpieczycieli oraz bedziemy dziata¢ na
rzecz rozwoju rynku nieruchomosci.” — podsumowal prof.
Brzeski.

W czasie dyskusji w grupach problemowych poruszono
istotne problemy zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Henryk
Jedrzejewski, Dyrektor Departamentu Urbanistyki i Gospodar-
ki Miejskiej MGPiB, peiniacy réwniez funkcj¢ przewo-
dniczacego Komisji Kwalifikacyjnej d/s uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci, w podsumowaniu
obrad wyjasnil szereg watpliwosci. Stanowisko ministerstwa
w ponizszych sprawach jest nastepujace:

* Jaka funkcje spelnia wycena nieruchomosci i czy rze-
czoznawca majatkowy w trakcie wyceny podejmuje de-
cyzje, czy tez staje sie funkcjonariuszem panstwowym?
Wynik pracy rzeczoznawcy majatkowego nie jest decyzja,

rzeczoznawca majatkowy nie jest funkcjonariuszem panstwo-

wym tylko specjalista, ktéry posiada kwalifikacje oraz upraw-

nienia do wyceny nieruchomosci, a zatem sporzadza on opinig
dawana klientowi, organom administracji rzadowej 1 sa-
morzadowej, bankom, innym organom. Wycena to opinia,
ktéra ma $wiadczyé, ze zdaniem tego specjalisty nierucho-
mos$¢é ma dana wartosc.

* (Czy wycena jest dla zleceniodawcy wytyczna obo-
wigzkowa czy tez sam decyduje czy bedzie z niej korzy-
stat czy nie?

Po stronie odbiorcy lezy decyzja czy on zechce wykorzy-
staé wycene do celu, dla jakiego zostata sporzadzona, czy nie
zechce. Jesli zechce to ocena stanie si¢ podstawa jego decyzji,
jesli nie, to nie bedzie z niej korzystal.

* Jak postepowaé¢ w przypadku wycen rozbieznych?

Nie moze istnie¢ co$ takiego jak weryfikacja ocen przez
rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawcy majatkowi majacy
uprawnienia dokonuja wycen na wiasna odpowiedzialnos¢,
podpisujac je wlasnym nazwiskiem. Nikomu nie wolno ich po-
prawiaé, najwyzej moina nie skorzysta¢ z ich wyceny.

* Kto ma prawo w Polsce korygowaé wycene sporzadzong
przez rzeczoznawce?

Nie ma pojecia wycen weryfikowanych przez rzeczo-
znawcow majatkowych, ale jest pojecie ocemy, czy wycena
jest sporzadzona zgodnie z prawem oraz sztukg wyceny. Jak
pokazuje praktyka spotykamy si¢ z wycenami rozbieznymi.
Musi istnieé kto§, kto potrafi wykona¢ opini¢ ktéra wycena
jest prawidlowa. W tej chwili przewiduje si¢ powotanie komi-
sji arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcoéw Majatkowych, ktéra bedzie oceniala rozbiezne wy-
ceny dokonane przez rzeczoznawcéw majatkowych. Zlecenio-
dawca bedzie wiedzial majac opini¢ podparta autorytetem Fe-
deracji, z ktorej wyceny skorzystac.

* (Czy istnieje mozliwo§¢ dokonania oceny dokladnosci
wycen?

Istotna jest ocena doktadno$ci wycen sporzadzanych przez
rzeczoznawcOw majatkowych, by daé¢ klientowi granice
przedziatu warto$ci nieruchomosci do prowadzonych przez nie-
g0 negocjacji. Nie chodzi tu o przypadki $wiadomego falszo-
wania wyceny. Rzeczoznawcy korzystaja z réznych Zrodet in-
formacji, do ktérych mozna mie¢ rézne zaufanie, dlatego
mozliwo$é powiedzenia klientowi, ze dana nieruchomos$é jest
warta tyle, a tyle, ale z doktadnoscia do 10% jest metodolo-
gicznie uzasadniona.

# Jaka jest relacja pojecia warto$ci nieruchomosci do ce-
ny nieruchomosci, podstawy opodatkowania, podstawy
gwarancji kredytowych, miernika oplacalnosci inwesty-
cji?

Wartoé¢ nieruchomosci definiuje si¢ jako najbardziej praw-
dopodobna, prognozowana ceng jaka mozna uzyskac na rynku
za nieruchomo$é. Wskazuje ja rzeczoznawca majatkowy.
Wtaséciciel nieruchomoéci, instytucja, ktéra z tej wyceny
bedzie korzysta¢ sama bedzie decydowala czy ceng nierucho-
mosci, czy podstawe opodatkowania ustali doktadnie w tej wy-
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sokoéci co warto§¢ nieruchomosci, czy inaczej. (Moga tu
wchodzi¢ w gre czynniki polityczne i koniunkturalne). Myle-
nie tych pojeé czasami wynika z obowiazujacego prawa. Przy
sprzedazy nieruchomosci komunalnych zréwnano ceng z war-
toScia. Ministerstwo przewiduje zmiang powyzszego przy naj-
bliiszej nowelizacji przepisoéw prawnych.

* Jakie jest znaczenie tworzenia baz danych o nierucho-
mosciach?

Baza danych jest dla rzeczoznawcy majatkowego rzeczy
podstawowa. W zakresie tworzenia wiaSciwych baz danych
mamy jeszcze w Polsce bardzo duzo do zrobienia zaréwno
w zakresie ich tworzenia, czy dostepnosci jak i zaufania do in-
formacji, ktére w tych bazach sa zamieszczone.

* Czy ministerstwo promuje rzeczoznawcéw majatkowych
dziatajacych w jego systemie uprawnien zawodowych?
Ministerstwo dba o to, by w przepisach prawnych znajdo-

wal si¢ zapis o obligatoryjno$ci korzystania z ushig rzeczo-

znawcédw majatkowych z uprawnieniami MGPiB. Zapisu tego
dokonano juz:
* w wydanej ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym
o rekompensowaniu skutkéw uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,
* w ustawie o autostradach w rozdziale dotyczacym po-
zyskiwania gruntéw pod autostrady,
* w projekcie ustawy o reprywatyzacji i rekompensatach.
MGPiIB dotozy wszelkich starai, by wyceny nieruchomosci
dla potrzeb powszechnej taksacji dokonywali rzeczoznawcy
majatkowi dziatajacy w systemie uprawnien zawodowych.,

* Jaka jest relacja dokumentéw ,,Zasady wyceny nieru-
chomosci” wydanego przez MGPiB do ,Standardow Za-
wodowych” wydanych przez PFSRM?

Obydwa dokumenty sa ze sobg spojne, nie ma w nich roz-
bieznosci. Nie ma tu tez dublowania kompetencji. Wypracowa-
no bowiem z Federacja wspolne stanowisko. To, co powinno
znaleZ¢ si¢ w przepisach prawa, bgdzie nosilo nazweg zasad
wyceny nieruchomosci. Cale prawo zwyczajowe, ktére powin-
no by¢ ksztaltowane przez Srodowisko, bedzie ksztattowane
przez PFSRM i bedzie nosito nazweg standardow zawodowych.
Standardy obrazuja sposéb, w jaki powinna funkcjonowaé
dziedzina wyceny nieruchomosci, dajac definicje pojeé, jak
réwniez kodeks etyki zawodowej. Zasady sa dokumentem rea-
lizacyjnym, podaja sposéb postgpowania, podaja wzory do sto-
sowania w niektorych metodach i technikach. Obydwa doku-
menty musza by¢ stosowane zardwno w systemie ksztalcenia
jak 1 w biezgcej pracy rzeczoznawcy.

* Jakie sa najblize zamierzenia ministerstwa wobec
ksztatcenia rzeczoznawcow?

Trzeba zmodyfikowac system ksztatcenia rzeczo-
znawcow majatkowych. Nie do przyjecia jest ksztalcenie rze-
czoznawcow majatkowych na kursach specjalistycznych. Dla
os6b, ktore nigdy nie zetknely sig¢ z wycena, wilasciwg forma
ksztalcenia sa studia podyplomowe, w perspektywie studia sta-
cjonarne. Natomiast kursy mialy by¢ organizowane tylko dla

tych, ktérzy zajmowali si¢ wycena nieruchomosci, po to by ich
ukierunkowaé, poda¢ trochg nowosci — w kazdym razie nie
uczy¢ od zera. Na kursy organizowane w wymiarze 105 godz.
zapisuja sie ludzie, ktérzy nie mieli praktyki przy wycenie.
Zgodnie z aktualnym prawem moga oni przystepowaé do eg-
zaminu na uprawnienia panstwowe i to wymaga pilnej zmiany.
Podstawowe forma uzyskiwania kwalifikacji beda studia sta-
cjonarne i studia podyplomowe organizowane w wyzszych
uczelniach, natomiast kursy specjalistyczne beda tylko forma
doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Przy nadawaniu uprawniefi zbyt duzo nacisku kladzie sie
na egzamin, a zbyt malo na praktyke. Przewiduje si¢ wprowa-
dzenie obowigzku odbycia rocznej, badZ dwuletniej aplikacji
zawodowej przy wycenie nieruchomosci w firmach lub u oséb,
ktére juz sig¢ tym zajmuja i maja do tego uprawnienia — jako
jeden z warunkéw przystapienia do egzaminu paristwowego.

* Jaki jest terminarz prac legislacyjnych w ministerstwie?

Prace nad nowa ustawa o nieruchomo$ciach trwaja. Do
korica roku przewiduje si¢ zakoriczenie prac nad pierwszymi
tekstami roboczymi ustaw i przepiséw wykonawczych. Potem
nastapi okres uzgadniania 1 legislacji, by na przetomie pierw-
szego i drugiego kwartatu ustawa weszta do Sejmu,

Zbigniew Matecki, kierownik zespotu autorskiego ds. nor-
malizacji zawodu, okreslit czas konsultacji ,,Standardéw”
w Srodowisku. Data 5 XI br. to nieprzekraczalny termin wno-
szenia uwag i uzupetnieri do projektu o tematy w nim nie
podjete. Oczekuje si¢ powszechnej, odpowiedzialnej recenzji
projektu przez wigkszo$¢ osob z grona rzeczoznawcow
majatkowych. Po tym terminie zespdét dokona korekty i sfor-
mutowana zostanie wersja druga, kitdéra zostanie poddana pro-
cedurze zatwierdzeniowej na Radzie Krajowej PFSRM. Stan-
dardy nie sa dokumentem statym, stad przewiduje si¢ posze-
rzenie zespotu autorskiego o nowych czlonkow.

Na zakoniczenie Jerzy Szarek, Prezes Malopolskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych, podzigkowat
wszystkim uczestnikom za wspéttworzenie atmosfery spotka-
nia i sponsorom konferencji tj. Wschodnioeuropejskiej Funda-
¢ji na rzecz Nieruchomos$ci (USA), Bankowi Przemystowo-

'Handlowemu S.A. w Krakowie oraz Polskiemu Bankowi Roz-

woju S.A. w Warszawie za wklad w jego organizacije.

Wiele pytan Srodowiska pozostalo jeszcze bez odpowiedzi.
Kolejne konferencje zapelnig dalsze obszary zainteresowan ta-
kie jak np.: planowanie przestrzenne, poSrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami, zarzadzanic nieruchomogciami, czy regula-
cje prawne.

Malgorzata Petry-Wectawowicz jest krakowskim ekonomi-
sta i architektem oraz uprawnionym rzadowo rzeczoznawca
majgtkowym. Publikuje swoje teksty w kolumnie
~Nieruchomosci” dziennika ,Rzeczypospolita”.
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
INFORMACJE BIEZACE

Andrzej Kobytecki

Ocena wynikow egzaminéw w III kwartale 1994 r.

Nie wszyscy czlonkowie Komisji Kwalifikacyjnej do
spraw uprawnien zawodowych odpoczywali w okresie
wakacji. W lipcu odbyly si¢ dwa egzaminy, w sierpniu
jeden.

We wrze$niu machina egzaminacyjna ruszyla peina
para. Odbylo sie sze$¢ egzamindéw. Ogotem w IIT kwar-
tale 1994 r. postgpowaniu kwalifikacyjnemu poddaty sig
103 osoby. Pozytywny wynik osiagngto 111 zaintereso-
wanych, powiekszajac grono uprawnionych rzeczo-
znawcéw do ogdlnej ilosci 1131 osob.

W tym okresie najwigkszym powodzeniem cieszy-
ty sie egzaminy wyznaczone w Warszawie (zdalo 56
0s6b). Po raz pierwszy odbyly sig¢ egzaminy w Bialym-
stoku, Gorzowie WIkp. i Siedlcach.

Informacje o ustaleniach Komisji Kwalifikacyjnej
w sprawach dotyczacych postepowania kwalifikacyj-
nego

W dniu 29 wrze$nia 1994 r. odbylo sig posiedzenie
Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawniefi zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci. Na posie-
dzeniu tym postanowiono,ze sprawdzanie posiadanej
praktyki przez osoby przystepujace do egza-
mindw bedzie si¢ odbywacé poprzez stosowanie przepisu
par. 24, pkt. 1, ppkt c. Przepis ten stanowi, ze zespot
kwalifikacyjny winien zbada¢, czy wykaz prac z zakresu
szacowania nieruchomosci, a takze dotgczona dokumen-
tacja trzech prac z tego wykazu sa wystarczajace do do-
puszczenia do czeSci sprawdzajacej postgpowania.
Zespol kwalifikacyjny moze w tym momencie, opi-
niujagc negatywnie, odsunaé wnioskodawce od czgéci
sprawdzajacej. Jest to uczciwe postwienie sprawy, albo-
wiem osoba przystgpujaca do egzaminu, po takim ustale-
niu zespolu, otrzymuje zwrot 70% oplaty egzaminacyj-
nej, a takze nie obejmuje jej karencja jednoroczna.

Ustalono réwniez dla pracy pisemnej w czgsci spraw-
dzajacej postgpowania: minimum punktowej oceny na 75
pkt (bez obnizania do 70 pkt), a takze czas pisania pra-
cy — 3,5 godziny.

Informacja o orzecznictwie Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego w sprawach odwolan od decyzji Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa odma-
wiajacej nadania uprawnieri zawodowych w zakresie
wyceny nieruchomosci

Odbyly si¢ trzy rozprawy Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego w sprawie skarg na decyzje Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa odmawiajace
nadania uprawanien zawodowych w zakresie wyceny
nieruchomosci. Dwie skargi dotyczyly trybu szczegdlo-
nego (bez egzaminu), jedna trybu zwyklego (poprzez
zdanie egzaminu). We wszystkich tych przypadkach
Sad oddalit skargi. W uzasadnieniach wyroku Sad pod-
krelit, Ze nie zamierza podwaza¢ merytorycznej opinii
zespotu kwalifikacyjnego, a w przypadku nadania
uprawnien w trybie szczegélnym, aprobujic przyjete
przez Komisje kryteria podkreslil, ze ewentualne zmiany
winny 1§¢ w kierunku ich zaostrzenia.

Rezerwowane terminy egzaminéw na uprawnienia za-
wodowe w zakresie wyceny nieruchomosci

W dn. 26-28 stycznia 1995 r.:

1. SZCZECIN - organizator: Zachodniopomorskie Sto-
warzyszenie Specjalistow Wyceny Nieruchomosci,
70-325 Szczecin, ul. Legnicka 3/49, tel. 22 25 22
(organizator nie potwierdzit terminuy).

2. WARSZAWA - organizator: Politechnika Warszaw-
ska, Instytut Geodezji Gospodarczej, 00-661 Warsza-
wa, Plac Politechniki 1 pok. 302, tel. 625 15 27.

3. LUBLIN - organizator: Centrum Szkolenia Sa-
morzadu i Administracji, 20-074 Lublin, ul. Spokojna
7a, tel./fax 204-79, tel. 262-24.

4. KIELCE - organizator: Politechnika Swigtokrzyska,
Wydziat Budownictwa Ladowego, 25-314 Kielce, Al
1000-lecia Panstwa Polskiego 2. (organizator nie podat
telefonu kontaktowego).

5. BIALA PODLASKA - organizator: Naczelna Orga-
nizacja Techniczna, Rada Wojewddzka, 21-500 Biata
Podlaska, ul. Narutowicza 10, tel. 43 60 08.

6. RADOM - organizator: Matopolskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcéw Nieruchomosci w Krakowie, O/Ra-
dom, 26-600 Radom. ul. Wilcza 8, tel. 63 58 27.
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W dn. 23-25 lutego 1995 r.:

SZCZECIN - organizator: Polskie Zrzeszenie Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomos$ci, Oddziat
w Szczecinie, 70-455 Szczecin, Pl. Armii Krajowej
1,tel. 22.25 22,

. ZIELONA GORA - organizator: Stowarzyszenie

Ekspertow Wyceny Nieruchomosci, 65-646 Zielona
Gora, ul. Zyty 15a, tel. 27 15 (4 (termin nie po-
twierdzony przez organizatora).

. GDANSK - organizator: Pomorskie Stowarzyszenie

Rzeczoznawcéw Nieruchomosci, 80-850 Gdansk, ul.
Rajska 6, tel. 41 91 99 (pon. do czwartku), 31 28 61
(piatek). Egzamin nie potwierdzony przez organiza-
tora.

OPOLE - organizator: Polskie Zrzeszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomoéci, Oddzial Opole,
w gmachu Urzedu Wojewodzkiego pok. 324, 45-082
Opole, ul. Piastowska 14, tel. 308 61.

KATOWICE - organizator: Polski Zwiagzek
Inzynieréw i Technikéw Budownictwa, 40-026 Kato-
wice, ul. Podgérna 4, tel. 155 46 65.

W dn. 23-25 marca.:

BIALYSTOK - organizator: Regionalne Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych, 15-097
Biatystok, ul. M. Sklodowskiej-Curie 3, pok. 27, tel.
202 44, 220 71 w. 69.

NOWY SACZ - organizator: Urzad Wojewddzki,
Wydz. Geod. i Gosp. Gruntami, 33-300 Nowy Sacz,
ul. Jagielonska 14, tel. 42 31 13 i 42 29 70.
CZESTOCHOWA - organizator: Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych w Katowicach, Od-
dzial w Czestochowie, 42-200 Czestochowa, Al
N.M.P. 29/21, tel. 65 10 20.

JELENIA GORA - organizator: Stowarzyszenie Ta-
ksatoréw Polskich, 58-500 Jelenia Gora, ul. Wolnosci
55/4, tel. 225 75.

UWAGA! Wszystkie powyzej podane miejsca dotycza

rezerwacji terminu z duzym wyprzedzeniem. Realizacja
egzaminu w danej miejscowosci zalezy od zgloszonej
do podanych organizatoréw iloSci wnioskéw o nadanie
uprawnien.

Liczba rzeczoznawcoéw majatkowych w poszczegol-
nych wojewoédztwach posiadajacych uprawnienia zawo-
dowe w zakresie szacowania nieruchomos$ci, nadane
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa (stan na dzien 31.10.1994 r.).

POLSKA 1186 nowosadeckie 24
warszawskie stoleczne 114 olsztynskie 25
bialskopodlaskie 3 opolskie 37
biatostockie 7 ostroteckie 2
bielskie 21 pilskie 16
bydgoskie 24 piotrkowskie 9
chelmskie | plockie 8
ciechanowskie 9 poznariskie 43
czgstochowskie 22 przemyskie 1
elblaskie 8 radomskie 2
gdanskie 73 rzeszowskie 13
gorzowskie 19 siedleckie 12
jeleniogérskie 23 sieradzkie 6
kaliskie 20 skierniewickie 8
katowickie 140 stupskie 29
kieleckie 4 suwalskie 8
koninskie 4 szczecinskie 77
koszalifiskie 64 tarnobrzeskie 9
krakowskie miejskie 54 tarnowskie 9
krognienskie 1 torunskie 27
legnickie 17 walbrzyskie 27
leszczynskie <) wiloctawskie 5
lubelskie 26 wroctawskie 44
tomzyrniskie 1 zamojskie 3
tédzkie miejskie 46 zielonogdrskie 50
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Informacje — wiadomosci

KRONIKA

29 wrzesénia prezydent Unii Wtascicieli Nieruchomo$ci Mi-
rostaw Szypowski powiedzial, Zze jego organizacja w sprawie
zwrotu w naturze odebranych nieruchomos$ci wyczerpata juz
wszystkie formy dziatania przyjete w cywilizowanych krajach.
.Pozostaly nam dziatania bezprawne” — dodat. Dziatania takie
Unia podejmie po zapoznaniu si¢ z ostatecznym Kksztaltem us-
tawy reprywatyzacyjnej, ktérej projekt — wbrew obietnicom —
nie przewiduje zwrotu w naturze odebranego majatku. Whasci-
ciele planuja zajmowanie sita swoich obiektow. Beda to tylko
majatki porzucone, przewaznie niszczejace dworki, cegielne,
kamienice. Wedtug Unii wszedzie tam, gdzie jest to mozliwe
powinna nastpi¢ restytucja naturalna odebranego majatku. M.
Szypowski poinformowal, ze Zgromadzenie Ogélne Swiatowej
Unii Wiascicieli Nieruchomosci, ktére zebralo si¢ w dniach
24-25 wrzeénia br. w Amsterdamie wezwalo zainteresowanych
do walki o swoje prawa, a w zwiazku z nieuregulowaniem
problemdéw wiasno$ci przestrzega si¢ inwestoréw zagranicz-
nych przed wchodzeniem na polski rynek. Zgromadzenie to
przyjeto apel o przywrécenie praw wtasnosci w Polsce. Unia
zalecila swoim przedstawicielom dzialajacym w komisjach
ONZ, Rady Europy, Parlamentu Europejskiego w sektorze
organizacji pozarzadowych weryfikowanie raportéw polskich
czynnikéw rzadowych przez ich konfrontacj¢ z raportami Pol-
skiej Unii Wiascicieli Nieruchomosci. 3 listopada Marszalek
Sejmu Jézef Oleksy przyjat delegacje Unii z Mirostawem Szy-
powskim na czele. Gléwnym tematem rozmowy byla ustawa
reprywatyzacyjna oraz kwestia ,,gruntéw warszawskich”. Unia
Wtascicieli Nieruchomosci liczy 65 tys. czionkow.

£

Sejm przeglosowal tzw. ustawy okolobudzetowe, w ktérych
mieszcza si¢ takze ustawy podatkowe. Minister Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa wywalczia podczas debaty parla-
mentarnej, ze ulgi remontowe, ktére bgdzie mozna odliczyé od
podatku wyniosg okoto 112 min zt roztozonych na 3 lata. Do-
tychczas ulga na remont mieszkania, wynosita 13,5 min zi rocz-
nie. Niestety pogladu tego nie podzielit Senat, proponujac do-
tychczas obowiazujaca kwote powigkszona jedynie o wskaZnik
inflacji. Decydujace glosowanie odbylo si¢ w Sejmie — izba
podzielita zdanie Senatu. Ulga wyniesie wigc ok. 19 min zi.

]

13 pazdziernika w dodatku ,.,Prawo co dnia” Rzeczpospoli-
tej opublikowano rozporzadzenie Rady Ministréw z 27 marca
1992 roku w sprawie sktadnikéw majatkowych uznawanych za
srodki trwale oraz wartosci niematerialne i prawne, zasad
i stawek ich amortyzacji oraz trybu i terminéw aktualizacji
wyceny Srodkéw trwatych.

&

14 paZdziernika Sejm przyjal sprawozdanie Ministra Spraw
Wewngtrznych z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow w 1992 i 1993 roku. Postowie opowie-
dzieli si¢ za uproszczeniem procedur i skréceniem czasu przy-

znawania cudzoziemcom zezwolen na nabywanie nierucho-
mosci w Polsce. Reprezentujacy MSW wiceminister Jerzy Zi-
mowski zapewnil postéw, ze resort w ciagu dwdch miesigey
przedstawl projekt nowelizacji ustawy z 1920 roku! Nie po-
twierdzajg sig obawy o wyprzedazy polskiej ziemi cudzoziem-
com — w 1993 roku nabyli oni w Polsce 2008 ha gruntéw.
Najwigksza ilo§¢ zezwolen otrzymali obywatele RFN — 290.

£

21 pazdziernika Sejm znowelizowal ustawg o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosdci. Za glosowato 331
postéw, przeciw — 3, a dwdch wstrzymato sie od glosu. O no-
welizacji Rzeczoznawca szerzej napisze w nastgpnym numerze.

*®

22 pazdziernika wicedyrektor w Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa Zbigniew Gajda poinformowal, ze do konca
wrzesnia br. AWRSP przejeta ponad 4,1 mln ha, z tego
okoto 3,7 mln ha po zlikwidowanych PGR-ach i prawie 300
tys. ha z Panstwowego Funduszu Ziemi. Okazuje sig, ze ostat-
nio wzrasta zainteresowanie dzierzawa — najwigcej gruntow
we wrzesniu wydzierzawily oddzialy terenowe AWRSP:
w Olsztynie (25,7 tys. ha), Koszalinie (19 tys. ha) i Warsza-
wie (17,3 tys. ha). Agencja przejeta takze 324 tysiace mie-
szkan po zlikwidowanych PGR-ach. Agencja sprzedata ok. 28
procent z nich czyli prawie 90 tys. Z nierozdysponowanego
dotychczas majatku utworzono blisko 1200 gospodarstw Skar-
bu Panstwa, z czego znaczna wigkszo§¢ zostala przekazana
w dzierzawe, a reszta w administrowanie. Nierozwigzanym
problemem pozostalo zadtuzenie po PGR-ach. Agencja wraz
z majatkiem przejela zobowiazania w wysokosci 19,7 bin zt
(8,6 bln przypada na kredyty i pozyczki).

]

W Legionowie pod Warszawa odbyla sig¢ w dniach 8-9 li-
stopada migdzynarodowa konferencja po$wigcona Systemowi
Informacji Przestrzennej. W najblizszych latach Polska — w ra-
mach dostosowania swojego prawa do norm Unii Europejskiej
— musi zbudowaé profesjonalne Systemy Informacji Prze-
strzennej. SIP to zespot programéw komputerowych stuzacy
do przechowywania waznych dla panstwa informacji oraz do

.wykonywania na ich podstawie prostych-i zlozonych analiz.

SIP-y wypelnione réznymi informacjami graficznymi i teksto-
wymi umozliwiaja laczenie lub jednoczesne wykorzystywanie
informacji z réznych baz danych.

&

21 listopada powstalo w Krakowie Stowarzyszenie
Syndykéw Polskich. SSP zamierza opracowa¢ wlasny kodeks
etyczny, bedzie tez organizowac szkolenia dla przyszlych syn-
dykow. ., Syndyk jako zawdd powstat w Polsce po 89 r. ale
dopiero od 2 lat sa prowadzone specjalistyczne kursy” —
powiedziat Bogdan Rogatko, czlonek wiadz SSP. W Polsce
jest okoto 3.000 syndykdw.
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