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Od Prezydenta

Rok 2003 to rok jubileuszowy. Polska Federacja Stowarzy-
sze Rzeczoznawcow Majgtkowych obchodzi dziesigciolecie.

Dla przypomnienia: 4 kwietnia 1993 roku przedstawiciele
15 dziatajgcych rownoczesnie stowarzyszen zrzeszajgeych rze-
czoznawcow majgtkowych podieli uchwate o powotaniv Tym-
casowej Komisji Porozumiewawczej. Celem tej komisji bylo
vtworzenie zwiqzku stowarzyszen, ktéry nazwali Polskg Fede-
racjq Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych. Bytem wsrod
tej pietnastki. 18 sierpnia 1993 r. uchwalono statut PFSRM, co
stafo sig podstawq zarejestrowania Federacji jako organizacji
zawodowej w sqdzie. Sqd wojewodzki, wydziat VII cywilny
w Warszawie rejestruje nasz statut 16 grudnia 1993 roku!

W caerwcu 1994 ukazat sie pierwszy numer naszego
kwartalnika.

Dziesigciolecie to czas wyteionej pracy Stowarzyszen, Za-
rzqdu i catej spotecznosci rzeczoznawcow.

Obchody dziesieciolecia znajdg swojg kulminacje podczas
Xil Krajowej Konferencji w Koszalinie.

Rada Krajowa przyjeta plan wielu dziatan, majgeych vecié
nasz jubileusz, jednoczesnie promujge nasz zawéd w spofe-
censtwie.

1 okazji zblizajgcych sie Swigt Wielkanocnych iyeze
wszystkim kolezankom i kolegom mokrego, ale cieptego
dyngusa i smacznego jajka.

Wactaw Baranowski, Prezydent PFSRM
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DZIESIECIOLECIE

pierwszym prezydentem PFSRM

rozmowa z Andrzejem Kalusem —

Redakcja: W tym roku obchodzimy dziesieciolecie
PFSRM. Kim byli ludzie, ktorzy stworzyli nasza
Federacje?

Andrzej Kalus: Nie chce sie wierzy¢, ze obchodzimy juz
dziesieciolecie powstania Federacji. Czas stanowczo za szyb-
ko plynie, pocieszam sie, ze nie tylko mnie. Oczywiscie Fede-
racje tworzyli dzialacze powstajacych zywiolowo w kraju na
poczatku lat dziewieédziesigtych stowarzyszen skupiajacych
rzeczoznawcow majacych uprawnienia do szacowania nieru-
chomoéci nadane przez Ministra Budownictwa i Gospodarki
Przestrzennej. Ruch ten wigzal sie $ciSle uruchomionym
przez MGPiB w polowie 1992 roku systemem nadawania
tychze uprawnien. Wyjatkiem bylo dzisiejsze Slaskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych dzialajace juz od
1981 roku. Doéwiadczenie tego wlasnie Stowarzyszenia oraz
jego Inicjatywa organizacji corocznych krajowych konferencji
rzeczoznawcdw majatkowych predystynowaly dzialaczy te-
goz Stowarzyszenia do zainicjowania krokéw integrujgcych
lokalne organizacje rzeczoznawcow.

Pierwsze, sondazowe spotkanie dzialaczy kilku stowarzy-
szeh oraz czlonkéw Komisji Kwalifikacyjnej odbylo sie pod-
czas pierwszej Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Czestochowie w grudniu 1992 roku. Utwierdzilo
ono inicjatoréw ruchu zjednoczeniowego o potrzebie podjecia
prac nad utworzeniem federacji stowarzyszen.

Prace te na dobre rozpoczely sie spotkaniem roboczym
w hotelu SENATOR w Katowicach na poczatku kwietnia
1993 r. Warto przypomnie¢ nazwiska prekurso-
réw integracji stowarzyszen, obecnych wow-
czas na tym spotkaniu. Byli to prof. A.
Hopfer z Olsztyna, Z. Malecki z Po-
znania, W. Baranowski z Warsza-
wy, L. Bomerski z Wroclawia,
J. Szarek z Krakowa, A. Skogkie-
wicz z bodzi, Z. Skwarczynski
z Czestochowy, W Frankowski
i H. Czajkowski z Gdanska, K.
Grzesik z Warszawy, Z. Solarz ze
Szczecina oraz L. Gutry i A. Ka-
lus z Katowic. Byl wowezas z na-
mi takze dyr. H. Jedrzejewski, k‘; &
bardzo sprzyjajacy inicjatywie ¢
utworzenia wspdlnej reprezenta-
cji stowarzyszen.

Mito wspominamy do dzisiaj
to cieple spotkanie przesycone
okazywang sobie nawzajem

uprzejmoscia 1 deklaracjami o stusznosci proponowanej dro-
gi i checig wspoldzialania. Méwiac zartobliwie obwachiwali-
émy sie razem, bo pierwszy raz widzieliSmy sie, szukajac po
cichu wérdd nas przyszlych lideréw ruchu.

W wyniku tych zabiegéw wyloniono eufemistycznie na-
zwany Tymezasowy Komitet Porozumiewaczy w skiad ktore-
go weszli prof. A. Hopfer, Z. Malecki i ja jako przewodnicza-
cy. Nie zdawalem sobie wowczas sprawy, ze oto prof. Hopfer,
dyr. H. Jedrzejewski i ja stanowiliSmy zodiakalng lwia czeét
czolowki érodowiskowej, co mialo swéj wyraz w przyszlodci
w tej naszej ,klatce”.

Po Katowicach wazne i bardziej srodowiskowo reprezen-
tatywne bylo spotkanie dziataczy 14 stowarzyszen, ktore od-
bylo sie w Warszawie w czerweu 1993 r. Poswiecone ono by-
lo omdwieniu projektu Statutu przyszlej Federacji, ktéry
przygotowal Z. Matecki oczywiscie nie sam. Reprezentowane
byty wowezas Stowarzyszenia z Olsztyna, Poznania, Lodzi,
Szczecina, Torunia, Gorzowa Wlkp, Wroctawia, Legnicy,
Warszawy, Bialegostoku, Gdanska, Siedlec, Zielonej Gory
i Katowic. Wybierano wowczas takze siedzibe Federacji. Spo-
§rod trzech kandydujacych do niej miast tj. Olsztyna, War-
szawy 1 Katowic zdecydowano, ze bedzie nia nasza Stolica.

Woéwczas takze rozpoczela sie dyskusja o reprezentacji
ilosciowej przedstawicieli poszezegblnych stowarzyszein
w Radzie Krajowej Federacji. Wedlug niektérych powinno sie
wyrdzniaé duze liczebnie organizacje, zdaniem innych nie
powinno to byé brane pod uwage. Dyskusja ta trwala przez
nastepne 7 lat stresujac czeéé cztonkéw Rady Krajowej oraz
Zarzadu Federacji, wywolujac przy tym zbedne napiecia. Nie
ma bowiem przekonywujacych dowodéw na to, ze iloéé wypo-
wiadanych ,shusznych racji” przez przedstawicieli duzych
organizacji przechodzi w ich jakos¢.

Ostatecznie Statut Federacji zostal uchwalony na po-
siedzeniu przedstawicieli 12 Stowarzyszen 12 sierpnia
1993 roku w Warszawie. Podpisali sie pod nim delegaci
Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nierucho-
moéci, Toruniskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wy-
ceny Nieruchomosci, Stowarzyszenia

Ekspertow Wyceny Nieruchomosci
z Zielonej Gory, Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych we

Wroclawiu, Warszawskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow

Nieruchomosci, Regionalne-
go Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatko-
wych w Bialymstoku,
Polskiego  Stowa-
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rzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci w Olszty-
nie, Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Siedl-
cach, Legnickiego Stowarzyszenia Taksatoréw Nieruchomo-
§ci, Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majgtko-
wych, Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Poznaniu oraz Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Katowicach.

W pazdzierniku 1993 roku, podezas zorganizowanej w
Gdansku II Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatko-
wych odbylo sie wyborcze posiedzenie Rady Krajowej Fede-
ragji, ktéra oficjalnie mogta dziala¢ dopiero od 1 stycznia
1994 r. (z uwagi na sadowg rejestracje). Bylo to swoiste kon-
klawe, ktore wielu jego uczestnikow pomieta do dzi§ z uwagi
na panujgca na nim temperature. Do funkcji prezydenta

pejska Fundacja Na Rzecz Nieruchomosci z Waszyngtonu.
Przez kilka dobrych lat udzielata nam wsparcia finansowego
i szkoleniowego. Nie byly to wielkie sumy i stanowily dofinan-
sowanie projektow na ktére musieliémy sami zebraé wpierw
pewne $rodki. Milo nam bylo slyszeé po latach, ze wspélpraca
tej Fundacji z naszg Federacjg byla wedlug ich oceny najefek-
tywniejsza w wymiarze Srodkowej 1 Wschodniej Europy.

RuszyliSmy energiczniej do dzialania, zdobyliémy po-
mieszezenia biurowe w Warszawie przy ulicy Kopernika, za-
trudniliémy personel, udato sie rozpocza¢ wydawanie Rze-
czoznawcy Majatkowego.

Niezwykle owocny byl wyjazd studialny do RICS w Lon-
dynie zorganizowany przez K. Grzesika, w ktorym wziela
udzial 10-osobowa grupa naukowcéw, praktykow i dzialaczy

kandydowali wéwczas prof. A. Hopfer i ja.
W tajnym glosowaniu wybrano wowczas
mnie, co przezywalem przez wigkszosé
mojego funkgjonowania podezas dwoch
kadencji.

Wiceprezydentami zostali wybrani wte-
dy koledzy H. Czajkowski z Gdanska i M.
Prystupa z Warszawy, z ktorych ten drugi
piastowat te funkcje takze przez dwie ka-
dengje, zas$ H. Czajkowskiego w tym czasie
zastapil Z. Bojar. W skiad Komisji Rewizyj-
nej weszli koledzy: W. Baranowski z War-
szawy jako przewodniczacy, L. Bomerski
z Wroclawia, L. Gutry z Wroctawia, L. Za-
jaczkowski z Krakowa i H. Mackiewicz
z Torunia.

Jak sie pozniej okazalo wybory te trzeba
bylo powtorzy¢ w maju 1994 r., gdyz uznane
zostaly przez sad rejestrowy za przedweze-
sne. Zdaniem sadu nalezato bowiem z nimi poczeka¢ do czasu
uprawomocnienia sie rejestracji tej nowej organizacji.

Jakie byly poczatki Federacji?

Jak to bywa, na poczatku dzialalnoéci Federacja prawie nie
miala niczego. Ani pieniedzy, ani biura, ani pracownikow, ani
skonkretyzowanej wizji przyszlego dzialania, ani tez krajowych
wzorcow mozliwych do nasladowania. Poczatkowo Zarzad Fede-
racji spotykat sie blisko dworca PKP, przy czym godzina zbiorki
byta kazdorazowo zsynchronizowana z godzinami przyjazdu
ekspresowych pociagéw z Gdanska i Katowic. Z czasem skorzy-
staliémy z adresu dla korespondencji w Warszawie przy ulicy
Brackiej, ktory uzyczylo nam Zrzeszenie Prawnikéw Polskich.
W tym tez to czasie, ale i diugo potem, nieoceniong pomocg stu-
zyl Federacji K. Grzesik angazujac sie bardzo w stworzenie pod-
staw naszej dzialalnosci. Byla ona we wstepnej fazie oparta na
prywatnych funduszach czlonkow Zarzadu, nie méwiae o ich
poézniejszej wieloletniej pracy spolecznej.

Trzeba mie¢ w zyciu, takze i tym spolecznym, troche
szczeécia. Zainteresowala sie nasza Federacja Wschodnioeuro-

=

Pierwsze Zebranie organizacyjne Federaciji.
Hoftel ,Senator” w Katowicach, 4 kwietnia 1993 r.

reprezentujaca nasze Srodowisko. To, co tam podejrzelismy,
staraliSmy sie potem przenie&é na nasz grunt konstruujac na
przyszlodé wizje dzialania naszej Federacji.

Jakie cele przyswiecaly powstaniu Federacji?

Glownym celem powolania do zycia Federagji bylo utwo-
rzenie wspolnej reprezentacji stowarzyszen rzeczoznawcow
majatkowych, rozproszonych w kraju. Reprezentacja ta byla
potrzebna przede wszystkim dla kontaktéw zewnetrznych
i zagranicznych. Chodzilo tutaj przede wszystkim o wspotpra-
ce z MBiGP w ksztaltowaniu nowopowstajacego zawodu rze-
czoznawcy majatkowego, ale nie tylko. Ze wszech miar pozg-
dane bylo nawigzanie dobrych kontaktéw z innymi resortami,
bankami i agencjami rzadowymi. Wystapila potrzeba standa-
ryzacji dzialan rzeczoznawcoéw majgtkowych, publikacji wy-
dawnictw fachowych, szkolen uzupelniajacych itp. Cheielismy
sie znalez¢ w organizacjach miedzynarodowych, co wzmocni-
toby prestiz Federagji zaréwno za granics, jak i w kraju.

Zaczeto takze odczuwaé potrzebe zintegrowania §rodowi-
ska rzeczoznawcow majatkowych wyjatkowo nieporéwny-

1&‘r3§, styczei—marzec 2003
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walnego z zadnym innym, bo zlozonego z przedstawicieli
roznych zawoddéw i polaczonych nowa dodatkowo wykony-
wang specjalnoécig. Specjalnosé te zdobywali zresztq na roz-
nych nie zawsze profesjonalnie organizowanych kursach. Po-
czatkowo wazne bylo do jakiego stowarzyszenia sie nalezy.
7 reguly wiekszosé byla czlonkami lepszego. Mowilo sie
o tym nawet podczas kuluarowych spotkan ,,przy piwie”.

Gléwnym pragnieniem dziataczy Federacji bylo utworze-
nie samorzadu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych,
co wyraznie podkreslono w Statucie Federacji. Uznano bo-
wiem ze weczesne wytyczenie takiego celu pozwoli wyznaczyé
droge po ktorej Federacja bedzie do niego dazy¢ i okresli za-
dania poprzedzajace jego osiagniecie.

Jak z perspektywy 10 lat dzialania PFSRM - czy
zalozone cele zostaly osiagniete?

Trudno jest samemu ocenia¢ wlasne dokonania a takze
wspolpracujacych ze mna Kolegow. Generalnie sadze, ze Fe-
deragja zdobyla swego czasu wysoki autorytet wérdd rzeczo-
znawcow majatkowych, czasem wiekszy anizeli ich macie-
rzyste stowarzyszenia. Podobnym autorytetem cieszy sie za
granicg, glownie w W. Brytanii, Francji, Szwecji w Stanach
Zjednoczonych, ale takze i w Rogji, Ukrainie i Litwie. Zdoby-
ta go miedzy innymi aktywnoscia na forum TEGOVY i IVSC
i w wyniku bezposrednich roboczych kontaktow.

PP ”~
e -

Zebranie cztonkdéw zatozycieli Federacji. Uchwalanie statutu.

MGPIB 12 sierpnia 1993 r.

W naszym kraju odbyta sie w 1994 roku miedzynarodowa
konferencja poswigcona standardom zawodowym, posiedze-
nie TEGOVY (Krakéw), Swiatowy Kongres Rzeczoznawcow
Majatkowych w Warszawie (1996 r.) i w 1997 r. konferencja
w Warszawie na temat ustawicznego ksztalcenia rzeczo-
znawcow majgtkowych.

Udalo sie opracowaé 1 wydaé w 1995 roku standardy za-
wodowe rzeczoznawcow majatkowych, przeja¢ od UMiRM po-

stepowanie kwalifikacyjne dla kandydatow na rzeczoznaw-
cow majatkowych, kontynuowaé bez przerwy krajowe konfe-
rencje rzeczoznawcow majatkowych (bylo juz ich 11), zorga-
nizowaé praktyki zawodowe. Stworzono komisje arbitrazowa
rozpatrujacg rozhiezne wyceny sporzadzane przez rzeczo-
znawcow majatkowych. Rozwinieto szkolenia specjalistyczne
na szczeblu centralnym cieszace sie uznaniem wsrod rzeczo-
znawedw. Umocniono pod wzgledem kadrowym i sprzetowym
biura Federacji w Warszawie i Wroclawiu. Nawigzano dobre
kontakty z bratnimi federacjami skupiajacymi posrednikéw
w obrocie nieruchomoéciami i zarzgdeami nieruchomogei.
Wielu spoéréd naszych rzeczoznaweéw majgtkowych posiada
juz licencje zawodowe poérednika lub i zarzadcy. Mozemy byé
dumni, ze nasza Federacja byla poniekad wzorem dla powsta-
jacych pozniej wiw federacji. Wysoko nalezatoby ocenié wspot-
prace Federacji z kierownictwem UMiRM.

Na pewno nie wszystko udalo sie osiagnac? Co sie
nie powiodlo?

Nie wszystkie cele, jakie stawiala sobie Federacja, zostaly
jednakze osiagniete w przeszloéci. Do najwazniejszych zali-
czytbym brak samorzadu zawodowego, brak odpowiadajacego
oczekiwaniom rzeczoznawcow wspdldziatania z bankami i in-
stytucjami finansowymi, oraz z wieloma resortami, w tym: fi-
nanséw, Skarbu Panstwa, gospodarki, Urzedem Zaméwien
Publicznych, a takze samorzadami terytorialny-
mi. Niedostateczny jest lobbing naszego zawo-
du, czego efektem jest niezrozumienie zadan
i roli rzeczoznawcow majatkowych w gospodar-
ce rynkowej i to zar6wno w organach wladzy
centralnej i terenowej, jak i czeSciowo w han-
kach oraz spoleczenstwie. Wyczuwalna jest na-
wet atmosfera nieprzychylnosci dla oferowa-
nych przez nas ustug. Slyszalna jest opinia, ze
uslugi nasze sg drogie, dtugotrwale 1 zbedne.
Faktycznie, nasze ustugi wplynaé moga na ogra-
niczenie szare] strefy w gospodarce, gdyz na co
dzien oznaczamy wartosci najdrozszego mienia
na rynku i w dodatku czynimy to w sposdb nie-
zalezny, a nasze wynagrodzenie nie zalezy od
wysokosci wyceny. Ciagle chcemy wierzy¢ w to,
iz jeste$my zawodem zaufania publicznego.

Nie udalo nam sie uniknaé bezrozumnych
postepowan przetargowych otwierajacych nam
dostep do zlecen. Zréwnano nas w przepisach
prawnych z oferentami prymitywnych ustug i dostaweami pa-
pieru toaletowego. W naszych ofertach zaczynamy sie poru-
szac po spirali $mierci pikujac niemalze na glowe, Skoro o uzy-
skaniu zamowienia na szacunek nieruchomogci ma decydowaé
tylko najnizsza cena, to sie jg na sile obniza dostosowujac do
tego poziom operatéw szacunkowych. Wiadomo, ze prowadzi
to do przysporzenia pracy Komisji Arbitrazowej i KOZ-ie, a ge-
neralnie do pogorszenia opinii o naszych ustugach.
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Rozmowa RM

Ciagle dla wiekszosci z nas wykonywanie naszego zawodu
Jest dodatkowym zajeciem, dorabianiem do pensji lub emery-
tury. Dlatego trudno jest uzyskac consensus co do uzgodnio-
nego Srodowiskowo poziomu cen ustug w tym gronie.

Co dalej? Jaka droga powinna pojsé Federacja?

To trudne pytanie. Ogdlnie méwige dobre rzeczy konty-
nuowaé, nieudane zmieniaé. Nie mozna by¢ pewnym powola-
nia izby rzeczoznaweow w najblizszych latach, gdyz nie tyl-
ko od nas to zalezy. Z drugiej za$ strony utrwalanie obecnych
struktur organizacyjnych (Federacja, Stowarzyszenia) moze
okaza¢ sie nieatrakcyjne dla rzeczoznawceéw majatkowych.
Moim zdaniem mozna sie spodziewa¢, ze z chwilg utworze-
nia izby dotychczasowe organizacje beds stopniowo zamie-
raé, gdyz nie beda ze soba konkurowaé ani dublowaé spraw
prowadzonych dla rzeczoznawcow. Zdecydowac o tym rozpa-
dzie moze takze brak funduszy na utrzymywanie obecnie
dzialajgcych organizacji. Dlatego tez moze warto byloby sie
juz obecnie zastanowié, czy nie nalezaloby obecng Federacje
zastapi¢ Polska Federacjg Rzeczoznawcow Majatkowych. By-
foby to pozadane w okresie przygotowawczym do powstania
Izby Rzeczoznawcow Majatkowych, a z chwilg jej powolania
Federacja moglaby sie przeksztalcié w Izbe. Oczywiscie takie
organizacyjne przeksztalcenia nie odbedsa sie prosto z omi-
nieciem wymaganej prawem &ciezki legislacyjnej. Sadze, ze
w warunkach pewnej staboéci organizacyjnej niektorych sfe-
derowanych stowarzyszef oraz potrzeby nadania pewnej dy-
namiki naszemu ruchowi zawodowemu propozycja ta mogla-
by by¢ przedmiotem dyskusji przed zblizajacymi sie wybora-
mi nowych wladz Federacji.

Wiaze sie to z opracowaniem na nowo misji Federacji i jej
Stowarzyszen, z uwzglednieniem warunkéw dzialania pol-
skich rzeczoznawcéw w Unii Europejskiej. W oparciu o nig
mozna by sporzadzi¢ strategie, a nastepnie polityke dziala-
nia naszych organizacji. Powinna ona uwzglednia¢ potrzebe
europejskiej certyfikacji rzeczoznawcow majatkowych, a tak-
ze proponowa¢ modele ich zawodowego funkcjonowania
w warunkach miedzynarodowej konkurencji.

Nie wiem, czy w sytuacji zapowiedzianej na koniec bieza-
cego roku likwidacji UMiRM nie nalezaloby sie zastanowié¢
na wspolng organizacyjng reprezentacjg rzeczoznaweéw ma-
Jjatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i za-
rzadow nieruchomosci. Razem mielibyémy zapewne wieksza
sile przebicia w kontaktach zewnetrznych, a takze w dyna-
mizowaniu rynku nieruchomoéci. Lobbing, na przyktad, nie
jest najmocniejszg strong rzeczoznawceéw majatkowych, po-
§rednicy maja w tym wzgledzie lepsze od nas doéwiadczenia.

Zdecydowanie wiekszy moglby byé wplyw naszej Federa-
¢ji na przygotowanie nowych kadr do zawodu. Myéle tutaj o
postulowaniu likwidacji studiéw podyplomowych, ktore sta-
ly sie gdzie niegdzie kursami przygotowujacymi do egzaminu
panstwowego i zastapienie ich studiami dziennymi lub wie-
czornymi na poziomie licencjackim. Na pewno mozna by po-

my$lec o akredytacji prowadzonej przez Federacje takich stu-
diéw podyplomowych i stacjonarnych. Tego nie wymagaja
dzisiejsze przepisy prawne, ale dobrowolna akredytacja pod-
nioslaby range takich studiow.

Szereg powaznych zastrzezen budzi organizacja praktyk
zawodowych, szczegdlnie prowadzonych przez uczelnie wyz-
sze. Chcialoby sie krzyknaé: praktyka u praktykéw! A nie na
uczelniach, nawet tych wyzszych.

Koniecznoscig staje sie otwarcie w Warszawie biblioteki
nieruchomosciowej. Byly takie plany w przesziosci snute
przy udziale posrednikéw i zarzadeéw. Dobrze byloby do te-

Komisja Kwalifikacyjna. Il Krajowa Konferencja w Gdarisku
8 paidzienika 1993 r.

go pomystu wréci¢. Jak mi jest wiadomo, nie ma dzisiaj przy-
zwoitych zbioréw fachowych publikacji ani Federacja ani
Stowarzyszenia.

Pilnie nalezaloby rozpoczaé rozmowy z Urzedem Zamé-
wien Publicznych odnosénie poprawy nieszczesliwych uregu-
lowan prawnych w zakresie organizacji zaméwien na wycene
nieruchomoéci. Obecny stan, pogarszajacy sie w kazdej no-
welizacji przepisow prawnych nie moze trwaé wiecznie. Nie
dajmy sie zwariowacd!

Dzisiaj rzeczoznawcy nie majg zadnego wsparcia ze stro-
ny osrodkéw badajacych rynek nieruchomosci, bo takich nie
ma. Czyz mozliwe jest, by kazdy z nas otworzyl sobie insty-
tut badawczy analizujacy rynek nieruchomogci?

Jak widaé istnieje wiele probleméw, a te ktore
wymienilem stanowia zapewne ich skromng czesé.

Dziekuje za rozmowe.
rozmawiala Magdalena Jedrzejewska




NOWELIZACJA USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

rozmowa z dyrektorem departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci UMiRM Henrykiem Jedrzejewskim

Redakcja: 4 lutego 2003 r. Rada Ministréw przyjela
projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw.

Henryk Jedrzejewski: Tak, po wielu miesigcach pracy
i licznych konsultacjach rzad przyjal projekt nowelizacji
i skierowal go do Sejmu. Nowelizacja ta jest bardzo obszer-
na, zawiera 125
zmian zapropono-
wanych do tekstu
obowigzujacej usta-
wy oraz kilka prze-
pisow samoistnych.

Przypomnij-
my, dlaczego po
raz kolejny no-
welizowana jest
ta ustawa?

Obecna noweli-

zacja ustawy z 21

- - sierpnia 1997 . o go-

spodarce nierucho-

R modciami jest spo-

| wodowana potrzebg

= uwzglednienia

w przepisach ustawy wnioskow wynikajacych z kilkuletnich do-

$wiadczen w jej stosowaniu przez organy administracji publicz-

nej oraz Srodowiska zwiazane z nieruchomoéciami, a takze

z orzecznictwa NSA 1 sadow powszechnych. Przed podjeciem tej

inicjatywy legislacyjnej UMiRM zwrdcil sie do wojewodow, mar-

szatkéw wojewddztw, wybranych powiatéw i gmin o nadestanie

propozycji zmian, ktérych potrzeba wynika ze stosowania usta-

wy. Dzigki temu zostat zebrany bogaty materiat informacyjny,
ktory zostal wykorzystany przy opracowywaniu projektu.

Proponowane w projekcie zmiany mozna podzielié
na dwie grupy. Czeé¢ z nich dotyczy doprecyzowania
oraz uscislenia zapisow w celu wyeliminowania roz-
bieinych interpretacji i ulatwienia stosowania przepi-
sow. Inna grupa to propozycje nowych regulacji praw-
nych, ktére uznano za niezbedne. Cheialabym, abySmy
zaprezentowali naszym czytelnikom te zmiany, ktore
dotycza $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

W dziale IV ustawy znajduja sie regulacje dotyczace zasad
wyceny nieruchomoéci. Uzupelniono i uécislono zapisy dotycza-

ce okre§lenia wartoci nieruchomoéci przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych. Wprowadzono korekte definicji wartosci katastral-
nej poprzez wskazanie, ze wartosé tg ustala sie w procesie po-
wszechnej taksagji nieruchomoéci, dla nieruchomoéci wykazy-
wanych w katastrze nieruchomosci. Jest to dostosowanie zapisu
do regulacji zamieszczonych w przepisach o ewidencji gruntow
i budynkow (przysziym katastrze nieruchomosci), ktére stano-
wia, ze w ewidencji wykazuje sie wartos¢ wszystkich nierucho-
mosci wpisanych do ewidencji gruntéw i budynkow.
Rozszerzono . prawo dostepu rzeczoznawcéw majatko-
wych réwniez do informacji o nieruchomosciach bedacych
w posiadaniu Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i Agencji Mienia Wojsko-
wego. Dysponowanie szerszg informacjg o rynku nierucho-
moéci wplynie na poprawe jakoscl wycen nieruchomoéci.

W tym dziale znalazly sie wazne zmiany dotyczace
operatéow szacunkowych.

Bardzo wazna regulacje stanowia zapisy ustalajace jak diu-
go moze hy¢ wykorzystywany operat szacunkowy po dacie jego
sporzadzenia. Z reguly zamawiajacy wycene potrzebuje pewne-
go czasu na wykonanie réznych czynnosci, ktorych przedmio-
tem jest nieruchomoéé, dla wykonania ktérych operat zostal
sporzadzony. Z drugiej strony wartoé¢ nieruchomosci okreslo-
na w operacie zachowuje aktualnosé do czasu zmiany uwarun-
kowan wystepujacych na rynku nieruchomosci. Brak propono-
wanego zapisu powodowal, ze operat wylacznie z przyczyn for-
malnych byt odrzucany jako dowdd w sprawie, dla ktorej zostat
sporzadzony, gdyz na operacie jest umieszczona data jego spo-
rzadzenia z ,natury rzeczy” wezesniejsza niz data wykonania
czynnoéci na nieruchomosei. Dlatego tez zaproponowano zapis
stwierdzajacy, ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany
dla celu, dla ktdrego zostal sporzadzony przez okres 12 miesie-
cy. Proponowana zmiana usunie te watpliwoéci, wskazywane
w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Kolejng, bardzo wazng regulacje stanowig zapisy dotyczace
oceny sporzadzanych operatow szacunkowych. W obecnie obo-
wigzujacych przepisach sprawa ta jest juz uregulowana, jednak
regulacje sa niepelne. Stanowig one bowiem, ze dopiero w przy-
padku, gdy dla tej samej nieruchomosci zostaly sporzadzone co
najmniej dwa operaty szacunkowe, z ktorych wynikaja rozbiez-
ne wyceny, operaty te moga zosta¢ poddane ocenie przez orga-
nizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych. Osoby kwe-
stionujace operat muszg zatem zamawiaé drugg wycene i do-
piero jezeli okaze sie rozhiezna z pierwsza moga wystepowac
0 oceng juz wtedy dwoch operatow. Jest to zbedne, powoduje
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przecigganie w czasie zalatwienia sprawy i dodatkowe koszty.
Samo sporzadzenie drugiego operatu nie daje odpowiedzi na
pytanie, ktdra wycena jest poprawna, gdyz obydwa operaty sa
sporzadzane przez rzeczoznawcéw majatkowych o tych sa-
mych uprawnieniach, a wiec préba oceny sporzadzanego ope-
ratu szacunkowego przez zaméwienie drugiej wyceny jest nie-
skuteczna i bezprzedmiotowa. Proponowane zapisy usuwajg tg
powazng usterke w systemie oceny dziatalnoéei rzeczoznaw-
céw majatkowych, wprowadzajg bowiem zasade, ze oceny ope-
ratéw szacunkowych w kazdej sytuagji dokonujg organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.

Pojawia sie tez nowy rozdzial dzialu IV zatytulowany
»Badanie rynku nieruchomosci”. Co w nim znajdziemy?

Przepisy zamieszczone w tym rozdziale stwarzaja podstawy
prawne dla prowadzenia monitoringu rynku nieruchomosei.
Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast bedzie wiasci-
wym organem do przeprowadzenia badan tego rynku. Przepisy
zawarte w tym rozdziale zobowiazuja organy administracji rza-
dowej i samorzadowej do nieodplatnego udostepniania do wgla-
du Prezesowi UMiRM posiadanych danych dotyczacych zjawisk
zachodzacych na rynku nieruchomoéci, w szczegdlnosel cen
transakeyjnych, czynszéw oraz liczby przeprowadzonych trans-
akeji. Wprowadzenie tych regulacji ma duze znaczenie dla uzy-
skania aktualnego zbioru danych ulatwiajacego prowadzenie
polityki w zakresie rozwoju rynku nieruchomosci, a w szczegol-
noéci rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Proponowane zmiany nie przewiduja zakiadania kolej-
nych zbioréw czy tez baz informacyjnych. Sg to zapisy kom-
petencyjne, ktore upowazniajg prezesa UMIRM do korzysta-
nia ze zbioréw istniejacych w celu opracowywania analiz 1 ze-
stawien zbiorczych charakteryzujacych rynek nieruchomosci.
Ponadto proponowane zapisy zobowigzujg prezesa UMiRM
do publikowania tych analiz i zestawien.

Jakie najwazniejsze zmiany znalazly sie w dziale
dotyczacym dzialalnosci zawodowej w dziedzinie go-
spodarowania nieruchomoéciami?

W projekcie przewidziano rozszerzenie obszaréw, w kto-
rych moga prowadzié¢ dzialalnosé rzeczoznawcy majatkowi. Sg
to obszary, w ktérych czesto dziatajg juz osoby posiadajace
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego, wykorzystujac swo-
Jja wiedze i dowiadczenie zawodowe. Jednakze wykonujac ta
dzialalnoéé bez formalnego zapisu, ze jest ona wykonywana
w ramach posiadanych uprawnien rzeczoznawcy majatkowe-
go, nie podlegaja systemowi odpowiedzialnoéci zawodowej, nie
wigza ich réwniez zapisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami ustalajace prawa i nakladajgce obowiazki. Do obszaréw
tych nalezy sporzadzanie opracowan i ekspertyz dotyczacych:
D rynku nieruchomosci,

D efektywnosci inwestowania w nieruchomoéei i ich rozwoju,

b skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw
miejscowych,

D oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali,

» bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci,

D okreslania wartosci nieruchomoéci na potrzeby indywi-
dualnego inwestora,

D wyceny nieruchomoéci zaliczanych do inwestycji w rozu-
mieniu przepisow o rachunkowosei,

P wyceny nieruchomoéci jako $rodkéw trwalych przedsie-
biorstw.

Proponowane zapisy nie ustalaja wylacznosci rzeczoznaw-
cow majatkowych w zakresie podejmowania dziatalno$ci w wy-
znaczonych obszarach, a jedynie mozliwo&é podejmowania tej
dzialalnosci takze przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Zapis
Jest wiec fakultatywny, powoduje jednak, ze podjecie dzialalno-
sci w tych obszarach przez rzeczoznawcee majatkowego podlega
tym samym rygorom co dokonywanie wycen nieruchomosei.
Wynikiem podjecia dzialalnoéci w proponowanych obszarach
nie bedzie jednak operat szacunkowy, ale nie stanowiace opera-
tu szacunkowego analizy, opracowania i ekspertyzy.

Zapis ten spowoduje zwrdcenie sie klientéw ze zleceniami
do rzeczoznawcéw majatkowych, uznajg oni bowiem, ze zle-
cenie tych opracowan rzeczoznawcom majgtkowym jest bez-
pieczne i kontrolowane.

Kiedy rzeczoznawca nabywaé bedzie prawo do wy-
konywania zawodu?

Z dniem wpisu do centralnego rejestru rzeczoznawcéw
majatkowych. W projekcie piszemy, ze ,,0s0ba, kiéra zdobyta
stosowne uprawnienia zawodowe, nabywa prawo wykonywa-
nia zawodu i uzywania tytulu zawodowego ,rzeczoznawca
majatkowy”, ktory bedzie podlegal ochronie prawnej”. Jest to
kolejne ogniwo systemu, ktéry ma zapewnié obsluge rynku
nieruchomoéciami przez profesjonalistéw, dzialajacych zgod-
nie ze standardami zawodowymi i zasadami etyki zawodowej.

Dalszym ogniwem w systemie zapewniajgcym profesjo-
nalng obstuge rynku nieruchomoéci sg zapisy ustalajace for-
my, w ktérych moze hyé¢ prowadzona dzialalnosé w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego. Dzialalnosé ta bedzie mogla
by¢ prowadzona albo w ramach wiasnej dziatalnoéci gospo-
darczej albo w ramach zatrudnienia u przedsiebiorcy prowa-
dzacego dzialalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomoéci.
Zapis ten wyeliminuje mozliwo$¢ dokonywania wycen nieru-
chomodci niejako ,,przy okazji” zatrudnienia w réznych urze-
dach lub instytucjach. Za takim ograniczeniem przemawia
argument uczciwej konkurencji na rynku nieruchomoéci, ko-
nieczno$¢ wyposazenia firmy w niezbedny sprzet i bazy in-
formacyjne, ktérych gromadzenie jest kosztowne i czaso-
chionne oraz zapobieganie wykorzystywaniu pelnionych
funkeji i dostepu do §rodkéw technicznych w miejscu zatrud-
nienia dla uzyskiwania dochodéw z dziatalnosei pozastuzbo-
wej. Z obowiazku tego wylaczono emerytow i rencistow.

A co ze standardami zawodowymi i odpowiedzial-
noscia zawodowsa rzeczoznawcow?

Upowazniono formalnie organizacje zawodowe rzeczo-
znawcdw majatkowych do wydawania standardéw zawodo-
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wych w uzgodnieniu z prezesem UMiRM. Standardy te sa
normami zawodowymi nie stanowigcymi powszechnie obo-
wiazujgcego prawa, ale nie powinny by¢ sprzeczne z obowig-
zujgcymi przepisami prawa. Zgodnoéé¢ standardéw zawodo-
wych z obowiazujgcymi przepisami prawa bedzie zatem
sprawdzal prezes UMiRM w ramach uzgodnien.

Zapisy dotyczgce odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznaw-
coéw majatkowych zostaly uscislone. Proponuje sie, zeby kary
dyscyplinarne orzeczone w stosunku do rzeczoznaweow majat-
kowych byly wpisywane do centralnego rejestru rzeczoznawcow
majatkowych (z wyjatkiem kary upomnienia). Wprowadzono
rowniez mozliwosé ,zatarcia kary” poprzez jej wykreSlenie
z centralnego rejestru na wniosek osoby zainteresowanej po
uplywie przewidzianego w projekcie ustawy okresu karencji.

Czy zmiany dotycza tez osob wykonujacych zawdd
posrednika w obrocie i zarzadcy nieruchomosei?

Tak - czeé¢ zmian ma na celu zapobieganie omijania obo-
wigzku posiadania licencji zawodowych przez osoby wykonujg-
ce czynnoéci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Obser-
wuje sie praktyki ,cedowania” licencji na osoby, ktére rzekomo
sa pomocnikami poérednika z licencjg lub praktyki wykonywa-
nia czynnoéci poérednictwa przez osoby zatrudnione w zamiej-
scowym oddziale firmy, w ktérym nikt nie posiada licencji, ale
Jkorzysta” z licencji szefa lub pracownika firmy dzialajacego
w zupelnie innej miejscowosci. Praktyki te wymagaja ,,ukrdce-
nia”, gdyz cierpig na tym klienci biur po§rednictwa. W tym ce-
lu wprowadzono zapisy przeciwdzialajace takim praktykom.

Wprowadzono zapisy, ktére zapewniaja dostep posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami do baz informacyjnych o nierucho-
moéciach gromadzonych przez organy, sady i instytucje. Nalezy
jednak wskazaé, ze dostep posrednika do informagji bedzie do-
tyczyt tylko tych nieruchomosci, ktore sg przedmiotem zawar-
tej umowy posrednictwa, zatem posrednik uzyskuje poniekad
upowaznienie wlasciciela nieruchomosci (lub innej osoby posia-
dajacej prawa do nieruchomoéci) do dostepu do informacji doty-
czacych tylko tej nieruchomogci, ktora jest objeta umowa,

Pojawily sie zmiany uscislajace definicje zarzadzania nie-
ruchomoéciami. Zapisy te sa bardzo istotne ze wzgledu na
powszechne uzywanie obok nazwy zarzadzanie (zarzadea),
takze nazwy administrowanie (administrator), w kontekscie
rzekomej odrebnosci dziatalnoéci prowadzonej w tym zakre-
sie. Ze wzgledu na to, ze przepisy ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami wprowadzily obowigzek posiadania licencji
zawodowych tylko dla zarzadcow nieruchomoéci, niektére
osoby omijaja ten obowigzek zawierajac umowy nie na zarza-
dzanie nieruchomogciami, ale na administrowanie nierucho-
moéciami. Tymczasem stowniki jezyka polskiego nadaja tym
pojeciom znaczenie identyczne, co oznacza, ze pojecie ,,admi-
nistrowanie” jest synonimem pojecia ,zarzadzanie” czyli
oznacza to samo. Dla jednoznacznego uregulowania tej spra-
wy zaproponowano zmiane w art. 184 ust. 1 polegajacg na
dopisaniu w nawiasie po wyrazie ,zarzadzanie” wyrazu ,ad-
ministrowanie”. Zmiana ta, uzupelniona jeszcze w tresci art.

185 ust. 1, zapobiegnie omijaniu obowigzku ustawowego po-
siadania licencji zawodowych.

A pozostale zmiany?

Wprowadzono zapisy, ktére upowazniajg prezesa UMiRM
do publikowania centralnych rejestrow rzeczoznawcoéw majat-
kowych, poérednikow w obrocie nieruchomoéciami i zarzadeéw
nieruchomoéci nie tylko w dzienniku urzedowym, ale réwniez
w Internecie. Skorzystanie z tego nowoczesnego instrumentu
publikacji jest uzasadnione wieksza dostepnoscig informacji,
ale réwnoczes$nie naklada obowiagzek ich selekcji. Dlatego tez
zaproponowano korekte obecnego zapisu w kierunku publiko-
wania nie calych rejestrow, ale wyciagdw z rejestrow.

Kolejne zmiany dotycza przeprowadzania postepowania
wyjasniajacego z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Poste-
powanie to dyscyplinuje dzialalnoé rzeczoznawcéw majatko-
wych, poérednikow w obrocie nieruchomosciami i zarzadeow
nieruchomoéci moze zakonczy¢ sie wnioskami o zastosowanie
kar dyscyplinarnych, w tym zawieszenia albo cofniecia upraw-
nien lub licencji zawodowych. Dlatego tez przepisy dotyczace
tej problematyki musza by¢ kompletne i jednoznaczne.

W dziale VI - ,,Przepisy karne” przyznano prezeso-
wi UMiRM nowe kompetencje.

Przepisy tego dzialu dotycza stosowania kar za wykony-
wanie dzialalnoSci rzeczoznawcy majatkowego, posrednika
w obrocie nieruchomosdciami i zarzadey nieruchomosei bez
uprawnien lub licencji. Przepisy te maja bardzo duze znacze-
nie, gdyz wprowadzenie obowigzku posiadania uprawniefi
lub licencji zawodowych bez instrumentéw prawnych, ktére
umozliwilyby kontrole przestrzegania tego obowigzku i sto-
sowanie kar w przypadku naruszenia prawa straciloby sens
i powodowalo zachowania patologiczne oraz lekcewazenie
prawa. Dlatego tez przyznano kompetencje prezesowi
UMIiRM do prowadzenia dzialalnosci kontrolnej i kierowania
wnioskdw o ukaranie do sadéw powszechnych, ktore bedg
orzekaly w tych sprawach na podstawie przepisow o wykro-
czeniach. Przepis ten dodatkowo zdyscyplinuje podmioty
dzialajace na rynku nieruchomosci

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalena Jedrzejewska

IX Insgektorat PZU SA

ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcow majatkowych, architektow i inzynierow
budownictwa, zarzadcow nieruchomosci

kontakt: Elibieta Michalak
tel. (022) 671 26 06
kom. 805 105 642

Dia cztonkow stowarzyszei — znizki!
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USTAWA O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

13 lutego 2003 roku Sejm przyjat ustawe o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wersji
zaproponowanej przez Komisje Nadzwyczajna do roz-
patrzenia projektéw ustaw zwigzanych z programem
rzagdowym Przedsiebiorczo§¢é - Rozwdj - Praca.
W najblizszym czasie ustawa bedzie rozpatrywana
przez Senat.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym zmienia i poprawia krytycznie oceniane rozwiazania
obowiazujacej ustawy, wprowadzajac do niej takze nowe ele-
menty. Ze wzgledu na iloé¢ zaproponowanych zmian, zgodnie
z zasadami techniki prawodawczej, zdecydowano sie na za-
proponowanie nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, zamiast nowelizacji obowiazujacej usta-
wy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy opracowywaniu ustawy uznano za wlasciwe utrzyma-
nie i udoskonalenie wprowadzonego w 1995 roku systemu pla-
nowania przestrzennego, odrzucajgc tym samym postulowana
przez niektore Srodowiska koncepcje jego glebokiej zmiany
1kwestionujgc w szczegblnosci myslenie o potrzebie wprowadze-
nia hierarchicznych zaleznosci pomiedzy planami zagospodaro-
wania przestrzennego oraz ograniczenia samorzadnoéci gminy
w sferze planowania lokalnego, a takze zwiekszenia ograniczen
prawa wlasnosci wynikajacych z obowiazujacej ustawy.

Utrzymano réwniez zalozenie, ze ze wzgledu na zréznico-
wang strukture przestrzenna gmin nie ma koniecznosci po-
krywania planami miejscowymi calego obszaru gminy. Usta-
wa dopuszcza w szczeg6lnych przypadkach okreglanie warun-
kéw zabudowy i zagospodarowania terenu bez koniecznodci
uchwalania planu miejscowego.

Rozwigzanie to zlagodzi nieco skutki utraty waznosci
planéw sprzed 1995 roku na terenach zabudowanych, dla
ktérych mozna okreslié warunki zabudowy na zasadach kon-
tynuacji istniejacego zagospodarowania. Jednoczesnie roz-
wigzania przyjete w projekcie ustawy zabezpiecza przed nad-
uzywaniem tego instrumentu kosztem tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju.

Ustawa zaklada opracowywanie dokumentéw planistycz-
nych na trzech poziomach: gminnym, wojewddzkim i krajowym.

Planowanie w gminie

Polityke przestrzenng gminy bedzie, jak obecnie, okreglaé
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy oparte na strategii rozwoju gminy (jesli gmina
dysponuje takim opracowaniem). Zapisy studium i ustalenia pla-
nu miejscowego beda musialy byé ze sobg spéjne. Nowoscia w sto-
sunku do obowiazujacej ustawy bedzie procedura uspolecznienia

studium, to znaczy wylozenia projektu studium do publicznej
wiadomosci i zorganizowania na temat projektu (lub wariantéw
projektu) publicznej dyskusji. Taki sposéb planowania polityki
przestrzennej gminy daje wysoki stopien spolecznej akeeptacji
rozwigzan, co przekladaé sie bedzie nastepnie na stosunek miesz-
kaneow gminy do proponowanych ustalen planéw miejscowych.

Podstawowym dokumentem planistycznym w gminie —
aktem prawa miejscowego - bedzie w dalszym ciggu plan
miejscowy. Ustalenia tego planu, zgodnie z zalozeniami usta-
wy, mowiaeymi o likwidacji barier inwestycyjnych, beda na
tyle precyzyjne i szczegétowe, aby mogly stanowié podstawe
do wydania pozwolenia na budowe.

Procedura sporzadzania i uchwalania planu miejscowego
bedzie znacznie uproszczona poprzez odejscie od istniejacej
obecnie mozliwosci dwukrotnego zaskarzania do Naczelnego
Sadu Administracyjnego tych samych ustaleh planu na etapie
skladania zarzutéw do planu i na etapie uchwalania planu;
mozliwie bedzie jedynie (na podstawie przepiséw ustawy o sa-
morzadzie gminnym) jednorazowe zaskarzenie uchwalonego
planu przez osobe majaca w tym interes prawny, ale nie bedzie
to wstrzymywalo uchwalenia planu i wejscia jego w zycie.

Do projektu planu miejscowego bedzie sie obowigzkowo
sporzadzaé prognoze skutkéw finansowych uchwalenia pla-
nu z uwzglednieniem jego skutkéw prawnych w zakresie od-
szkodowan, dzialek zamiennych itp. w przypadku ogranicze-
nia ustaleniami planu wykonywania prawa wlasnosci przez
wiascicieli gruntéw objetych planem.,

Istotng zmiang w stosunku do obecnie obowiazujacych
przepisow jest wprowadzenie obligatoryjnego wymogu dola-
czania do uchwaly rady o przyjeciu planu miejscowego usta-
len podjetych przez rade gminy co do urzadzen infrastruktu-
ry technicznej planowanych do wykonania na tym terenie,
terminu ich budowy oraz sposobu finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych.

Uzyskanie lepszych efektéw planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, oraz wyzszej jakosci merytorycznej
studium uwarunkowan, planu miejscowego i planu zagospo-
darowania przestrzennego wojewddztwa dokona sie przez
projekty rozporzadzen, okredlajacych szczegélowe zasady
sporzadzania projektu planu i jego aktualizacji, wymagany
zakres w czesci tekstowej i graficznej, obowiazujace standar-
dy, rodzaje materialow kartograficznych i ich skale oraz spo-
s6b dokumentowania prac nad planem.

Lokalizacja celv publicznego

Ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym opracowano majac na uwadze miedzy innymi, koniecz-
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noéé stworzenia podstaw prawnych dla usprawnienia lokali-
zacji inwestycji celu publicznego.

~ Inwestycja celu publicznego bedzie lokalizowana na pod-
stawie planu miejscowego, lub w drodze decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji tej inwestycji. Dla inwestycji celu publicznego decyzje
taka bedzie wydawal wajt, burmistrz albo prezydent miasta.

W przypadku bezczynnosci wéjta, burmistrza, prezyden-
ta miasta, zwlekajacego z wydaniem decyzji o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji o znaczeniu krajowym i wojewddzkim, decy-
zje te bedzie zastepczo wydawa¢ wojewoda, analogicznie do
sytuacji obecnej, w ktorej wojewoda sporzadza plan miejsco-
wy, gdy gmina pomimo ustawowego obowigzku nie sporzadzi
go w wyznaczonym terminie.

Ustawa wylacza ze stosowania w przypadku decyzji o usta-
leniu lokalizacji celu publicznego niektére przepisy kodeksu
postepowania administracyjnego, dotyczace zawiadamiania
stron postepowania administracyjnego i wynikajacych z tego
skutkéw dla czasu trwania procedury administracyjnej.

Warunki zabudowy w przypadku braku planu
miejscowego

Decyzje o warunkach zabudowy w przypadku braku pla-
nu miejscowego bedzie mozna podjaé po facznym spelnieniu
kilku warunkéw, z ktorych najwazniejsze to: — co najmniej
jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicz-
nej, musiataby byé zabudowana w sposob, pozwalajacy na
kontynuacje w zakresie ksztaltowania zabudowy oraz zago-
spodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytéw
obiektéw i intensywnosci zabudowy, a teren w granicach
wniosku bylby objety zgoda na zmiane przeznaczenia grun-
tow rolnych i leénych na cele nierolnicze i nieleéne.

Aby unikngé przy wydawaniu tego typu decyzji dowolnogei
w ocenie zgodnosci projektowanej inwestycji z istniejaca zabu-
dowa, odpowiednie rozporzadzenie bedzie szczegolowo okre-
§laé sposdb ustalania wymagan dotyczacych dostosowania for-
my architektonicznej projektowanych obiektéw do sasiedniej
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dla zapewnienia w tej
sytuacji profesjonalnego okreslenia warunkow zabudowy pro-
jekty tego typu decyzji beds sporzadzaé osoby, posiadajgce od-
powiednie uprawnienia urbanistyczne lub architektoniczne.

Decyzje te bedg musialy byé takze uzgodnione z wojewo-
da, zarzadami wojewddztwa i powiatu w zakresie odpowied-
nich zadan rzadowych i samorzadowych, a ich skutki praw-
ne w przypadku, gdy korzystanie z sasiedniej nieruchomosci
lub jej czeéci, w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem, stalo si¢ niemozliwe badz istot-
nie ograniczone, ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Jezeli wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy w przypad-
ku braku planu miejscowego dotyczy obszaru, w odniesieniu do
ktérego gmina ma inne zamiary, niz przedstawione we wnio-
sku przez inwestora, postepowanie administracyjne w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu

mozna bedzie zawiesi¢ na czas nie dluzszy niz 12 miesiecy od
dnia zlozenia wniosku. Czas ten gmina moze wykorzystaé na
uchwalenie planu miejscowego, w ktérym wprowadzi zamie-
rzone przez siebie ustalenia, w tym takze zakaz zabudowy. Je-
zeli jednak w okresie zawieszenia postepowania administracyj-
nego gmina nie uchwali miejscowego planu, bedzie musiala
ustalié¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, wigzace
przy pozwoleniu na budowe.

Jezeli wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dotyczy
obszaru, w odniesieniu do ktérego ustalono w studium lub
w przepisach odrebnych obowiazek sporzadzenia planu miej-
scowego, postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu zawiesza
sie obligatoryjnie do czasu uchwalenia planu.

Planowanie w wojewddztwie

Ustawa utrzymuje zasade, ze warunkiem realizacji ustalen,
zawartych w tym planie, jest ich wprowadzenie do planu miej-
scowego uchwalanego przez gmine. Jest w tym celu przewi-
dziana odrebna procedura negocjacyjna; negocjacje z gming
w tej sprawie przeprowadza marszalek wojewodztwa; jezeli
z wprowadzeniem tych inwestycji do planu miejscowego bedzie
sie wiazaé koniecznosé zapewnienia $rodkow finansowych,
ustalenie tych zobowigzan bedzie nastepowalo w umowie za-
wieranej po przeprowadzeniu negocjacji. W sytuacji nie wpro-
wadzenia inwestycji celu publicznego do planu miejscowego,
wojewoda bedzie mogt wydaé zarzadzenie zastepeze wywoluja-
ce skutki prawne, takie jak plan miejscowy.

Dla obszaru metropolitalnego uchwala¢ sie bedzie plan za-
gospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego jako
czeéé planu zagospodarowania przestrzennego wojewdodztwa.

Planowanie na szczeblu krajowym

Na szczeblu krajowym Rzadowe Centrum Studiéow Strate-
gicznych, uwzgledniajac cele zawarte w strategii rozwoju kraju
oraz cele zawarte w rzadowych dokumentach strategicznych,
bedzie sporzadzaé koncepeje przestrzennego zagospodarowania
kraju. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzenne] i mieszkaniowej bedzie koordynowac zgodnosé
planéw zagospodarowania przestrzennego wojewodztw z polity-
ka przestrzenng panstwa oraz we wspdlpracy z prezesem Rza-
dowego Centrum Studiéw Strategicznych bedzie prowadzié
wspolprace transgraniczng i przygraniczng w zakresie zagospo-
darowania przestrzennego, a takze przygotowywaé okresowe
raporty o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju.

Organy doradcze w planowaniu przestrzennym

Organami doradczymi wiadz na wszystkich szczeblach
planowania przestrzennego beda komisje urbanistyczno -
architektoniczne, skladajace sie z oséb o wyksztalceniu
1 przygotowaniu fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig
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i praktyka planowania przestrzennego, w tym co najmniej
w polowie z 0s6b rekomendowanych przez branzowe stowa-
rzyszenia i samorzady zawodowe. Komisje moga by¢ powoly-
wane wspolnie przez kilka gmin lub powolywane przy staro-
stwie powiatowym jako organy doradcze starostéw powiatow
oraz, na podstawie stosownych porozumien, wojtéw, burmi-
strzow, prezydentéw gmin i miast wchodzgeych w sklad tych

powiatow, ktérzy nie powolali gminnych komisji Iub nie po-
wierzyli funkeji pelnienia organu doradczego komisji powo-
lanej w innej gminie.

Opracowanie Departamentu Mieszkalnictwa i tadu Przestrzen-
nego Ministerstwa Infrastruktury.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skdra

1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoscei z 5 listopada

2002 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okreslenia

sadéw rejonowych prowadzgcych ksiegi wieczyste (Dz. U.
nr 194, poz. 1637).

Weszto w zycie z dniem Istycznia 2003 r., z tym ze przepisy §

1 pkt 8 wejdg w zycie z dniem 1 kwietnia 2003 ., a przepisy § 1 pkt

3 i pkt 6 wejdg w zycie z dniem 1 lipca 2003 1.

2. Ustawa z 28 pazdziernika 2002 r. o odpowiedzialnosci
podmiotéw zbiorowych za czyny zabronione pod grozba ka-
ry (Dz. U. nr 197, poz. 1661).

Wejdzie w Zycie z dniem 28 listopada 2003 r.

3. Ustawa z 30 paidziernika 2002 r. o ubezpieczeniu spo-

lecznym z tytulu wypadkéw przy pracy i choréb zawodo-
wych (Dz. U. nr 199, poz. 1673).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r, z wyjgthiem:

1) art. 45 pkt 3, art. 50 ust. 3 i art. 56, ktdre weszly w zycie z dniem

28 listopada 2002 r.;

2) art. 40, ktdry wejdzie w zycie z dniem 1 padziernika 2008 r.

4. Ustawa z 30 pazdziernika 2002 r. o zaopatrzeniu z tytulu
wypadkéw lub choréb zawodowych powstalych w szczegdl-
nych okolicznosciach (Dz. U. nr 199, poz. 1674).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

5. Ustawa z 10 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o po-
datku rolnym (Dz. U. nr 200, poz. 1680).

Weszta w Zycie z dniem 1 stycznia 2003 r, z wyjgtkiem

art. I pkt 4 lit. e w zakresie dotyczqeym art. 6a ust. 11,

ktdry wszedt w zycie z dniem 30 listopada 2002 r.

6. Ustawa z 28 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o po-
datku od spadkéw i darowizn (Dz. U. nr 200, poz. 1681),
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

7. Ustawa z 30 paidziernika 2002 r. o podatku le$nym

(Dz. U. nr 200, poz. 1682).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r., z wyjgtkiem art. 6 ust. 9,
ktory wszedt w Zycie z dniem 30 listopada 2002 r.

8. Ustawa z 30 paZdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o po-

datkach i oplatach lokalnych oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. nr 200, poz. 1683).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r., z wyjgthiem

art. I pkt 4 w czesci dotyczqeej art. 7a ust. 11 2, ktdry wejdzie w zycie

zdniem 1 stycznia 2005 r, oraz art. 1 pkt 3, w czesci dotyczqcej

art. 5 i art. 6 ust. 13 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych

ipkt 6, 8, 10, 15, 16 i 18, kidre weszly w Zycie

z dniem 30 listopada 2002 r.

9. Ustawa z 30 paidziernika 2002 r. o zmianie ustawy o po-

datku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. nr 200,

poz. 1684).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

10. Ustawa z 24 listopada 2002 r. o zmianie ustawy o po-
wszechnym ubezpieczeniu zdrowotnym oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. nr 200, poz. 1689).

Weszla w zycie z dniem 31 grudnia 2002 r.

11. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z 25 listopada 2002 r. w sprawie wskaznika cen débr in-
westycyjnych za III kwartal 2002 r. (M. P. nr 58, poz. 796).

12, Rozporzadzenie Rady Ministréw z 27 listopada 2002 r.

w sprawie wskaznikéw przyrostu przecietnego miesieczne-

go wynagrodzenia w 2003 r. (Dz. U. nr 200, poz. 1690).
Weszto w zycie z dniem 30 listopada 2002 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 25 listopada
2002 r. w sprawie skali podatku dochodowego od osob fi-
zycznych oraz wysokodci kwoty przychodu podlegajacego
opodatkowaniu zryczaltowanemu (Dz. U. nr 200,
poz. 1691).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26 listopada
2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sposobu po-
bierania, zaplaty i zwrotu oplaty skarbowej oraz sposobu
prowadzenia rejestrow tej oplaty (Dz. U. nr 207, poz. 1758).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

15. Ustawa z 4 grudnia 2002 r. zmieniajaca ustawe o podat-
ku od towardw i uslug oraz o podatku akeyzowym, ustawe
o oznaczaniu wyrobéw znakami skarbowymi akeyzy oraz
ustawe - Kodeks karny skarbowy (Dz. U. nr 213,
poz. 1803).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r:

16. Ustawa z 23 listopada 2002 r. o zmianie ustawy o samo-
rzadzie gminnym oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. nr 214, poz. 1806).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spolecznej
z 6 grudnia 2002 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
szezegblowych zasad udzielania urlopu wypoczynkowego,
ustalania i wyplacania wynagrodzenia za czas urlopu oraz
ekwiwalentu pienieznego za urlop (Dz. U. nr 214,
poz. 1810). :

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r:

18. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spolecznej
z 6 grudnia 2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
sposobu ustalania wynagrodzenia w okresie niewykonywa-
nia pracy oraz wynagrodzenia stanowigcego podstawe obli-
czania odszkodowafi, odpraw, dodatkéw wyréwnawczych
do wynagrodzenia oraz innych naleznosci przewidzianych
w Kodeksie pracy (Dz. U. nr 214, poz. 1811).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

S| e

=R SO R A Ril-r-t




B 4

19. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 10 grudnia 2002 r.
w sprawie pozbawienia drég kategorii drég krajowych
(Dz. U. nr 215, poz. 1819).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

20. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 13 grudnia 2002 r.
w sprawie wysokosci ogdlnej kwoty odliczen z tytulu wy-
datkéw na cele mieszkaniowe (M. P. nr 60, poz. 843).
21. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 17 grudnia 2002 r.
w sprawie prowadzenie ewidencji przychodéow i wykazu
$rodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i praw-
nych (Dz. U. nr 219, poz. 1836).

Weszto w Zycie z dniem 1 stycznia 2003 .

22. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 grudnia 2002 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szczegoélowych za-
sad poboru podatku od czynnoéci cywilnoprawnych (Dz. U.
nr 229, poz. 1915).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

23. Ustawa z 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowa-
nia kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie procentowej
(Dz. U. nr 230, poz. 1922).

Weszta w Zycie z dniem 8 stycznia 2003 r.

24, Ustawa z 5 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o zmianach
w organizacji i funkcjonowaniu centralnych organéw admi-
nistracji rzadowej i jednostek im podporzadkowanych oraz
o zmianie niektérych ustaw oraz o zmianie ustawy o pomo-
cy panstwa w splacie niektérych kredytéw mieszkaniowych,
refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 230, poz. 1923).
Weszla w zycie z dniem 31 grudnia 2002 .

25. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegdélowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. nr 230, poz. 1924).

Weszlo w zycie z dniem 8 stycznia 2003 r.

26. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 10 grudnia 2002 r.
w sprawie przebiegu granic obszaréw dorzeczy, przypo-
rzgdkowania zbiornikéw wéd podziemnych do wlasciwych
obszaréw dorzeczy, utworzenia regionalnych zarzadoéw go-
spodarki wodnej oraz podzialu obszaréw dorzeczy na regio-
ny wodne (Dz. U. nr 232, poz. 1953).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

27. Ustawa z 23 listopada 2002 r. o zmianie ustawy - Prawo ochro-
ny érodowiska i ustawy - Prawo wodne (Dz. U. nr 233, poz. 1957).
Weszla w zycie z dniem 12 stycznia 2003 r.

28. Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z 17 grudnia 2002 r. w sprawie ustalenia i zmiany
urzedowych nazw niektérych miejscowosci w wojewddz-
twach: dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim, lubelskim, lu-
buskim, mazowieckim, opolskim, podlaskim, pomorskim,
§lgskim, dwietokrzyskim, warmifsko-mazurskim, wielkopol-
skim i zachodniopomorskim oraz obiektu fizjograficznego
w wojewodztwie podkarpackim (Dz. U. nr 233, poz. 1964).
Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 19 grudnia 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie obowiazku sklada-
nia zeznan podatkowych przez podatnikéw podatku od
spadkéw i darowizn (Dz. U. nr 234, poz. 1967).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

30. Ustawa budzetowa na rok 2003 z dnia 18 grudnia 2002 r.
(Dz. U. nr 235, poz. 1981).

Weszta w zycie z dniem 30 grudnia 2002 r.

z mocg od 1 stycznia 2003 r.

31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 20 grudnia
2002 r. w sprawie upowaznienia organéw i jednostek do
uznawania kwalifikacji w zawodach regulowanych (Dz. U.
nr 237, poz. 2007).

Weszlo w zycie z dniem 30 stycznia 2003 r.

32. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 10 grudnia 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej Klasyfika-
cji Dzialalnoéci (PKD) (Dz. U. nr 239, poz. 2027).

Weszlo w zycie z dniem 15 stycznia 2003 r.

33. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 17 grudnia 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie programu badan
statystycznych statystyki publicznej na rok 2002 (Dz. U.
nr 239, poz. 2028).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

34. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 23 grudnia 2002 r.
w sprawie wysokoéci oplat rocznych za oddanie w uzytko-
wanie gruntéow pokrytych wodami (Dz. U. nr 239, poz. 2036).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2003 r.

35. Ustawa z 5 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o zasadach
wykonywania uprawnien przyslugujacych Skarbowi Pan-
stwa, ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsie-
biorstw pafnstwowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
nr 240, poz. 2055).

Weszta w zycie z dniem 15 stycznia 2003 r.

36. Ustawa z 19 grudnia 2002 r, 0 zmianie ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. nr 240, poz. 2058).

Weszta w 2ycie z dniem 15 stycznia 2003 r.

37. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 19 grudnia 2002 r.
orzekajacy o tym ze:
1) art. 212 ust. 1 ustawy ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 46, poz. 543 z poézn. zm.) w zakresie, w jakim wy-
1gcza mozliwosé zaliczania wartoéci mienia pozostawionego
w zwigzku z wojna rozpoczeta w 1939 r. na poczet ceny sprze-
dazy nieruchomosci rolnych stanowigcych wlasno$é Skarbu
Panstwa, jest niezgodny z zasadg zaufania obywatela do pan-
stwa i stanowionego przez nie prawa zawartg w art. 2, art. 64
ust. 12 w zwiazku z art. 31 ust. 1 Konstytucji,
2) art. 213 powolanej w pkt 1 ustawy w zakresie, w jakim
wylacza stosowanie art. 212 tej ustawy do nieruchomosci
wchodzacych w sklad Zasobu Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, jest niezgodny z zasada zaufania obywa-
tela do panstwa i stanowionego przez nie prawa zawarta
w art. 2, art. 64 ust. 1i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 1 Konsty-
tucji,
3) art. 17 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. 0 zmianie usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. z 1994 r.
Nr 1, poz. 3), jest niezgodny z zasadg zaufania obywatela
do panstwa i stanowionego przez nie prawa zawartg w art.
2, art. 64 ust. 11 2 w zwigzku z art. 31 ust. 1 Konstytucji,
4. art. 31 ust. 4 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodaro-
waniu niektérymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa
oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz. U. Nr 90, poz. 405
z pHzn. zm.) jest niezgodny z zasada zaufania obywatela do
panstwa i stanowionego przez nie prawa zawarta w art. 2,
art. 64 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 31 ust. 1 Konstytucji.
(Dz. U. z 2003 r. Nr 1, poz. 15).
Wyrok obowigzuje od dnia 8 stycznia 2003 r.

38. Ustawa z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o nabywa-

niu przez uzytkownikow wieczystych prawa wlasnosci nie-
ruchomosei (Dz. U. nr 3, poz. 24).

Weszla w zycie z dniem 14 stycznia 2003 .

z mocq od dnia 24 paZdziernika 2002 r.




39. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 grudnia

2002 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie numeracji i ewi-

dencji drog oraz obiektéw mostowych (Dz. U. nr 5, poz. 54).
Weszlo w zycie z dniem I lutego 2003 .

40. Ustawa z 20 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz. U. nr 6, poz. 64).

Weszla w zycie z dniem 6 lutego 2003 1.

41. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 stycznia 2003 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreslenia szczego-
lowych zasad i trybu przeprowadzania przetargéw na zby-
cie nieruchomoséci stanowiacych wlasnosé Skarbu Panstwa
lub wlasno$é¢ gminy (Dz. U. nr 7, poz. 80).

Weszto w zycie z dniem 7 lutego 2003 r.

42. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 19 grudnia 2002 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wykonania niekté-
rych przepiséw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. nr 9, poz. 106).

Weszto w zycie z dniem 1 lutego 2003 r.

43. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 16 stycznia
2003 r. w sprawie zakresu informacji o zmianach wymogow
dotyezaeych zawodéw regulowanych oraz o podjetych de-
cyzjach w sprawach uznania kwalifikacji do wykonywania
zawodu regulowanego, a takize terminéw ich skladania
(Dz. U. nr 11, poz. 113).
Wejdzie w zycie z dniem uzyskania przez Polske czlonkostwa
w Unii Europejskiej
44, Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21 styeznia
2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okreslenia
sadéw rejonowych prowadzgcych ksiegi wieczyste (Dz. U.
nr 13, poz. 135).
Weszto w zycie z dniem 1 lutego 2003 r.

45. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 stycznia 2003 r.
w sprawie okreslenia wysokos$ci odsetek ustawowych
(Dz. U. nr 14, poz. 137).

Weszto w zycie z dniem 1 lutego 2003 r.

46. Obwieszczenie Marszalka Sejmu RP z 7 stycznia 2003 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o finansach
publicznych (Dz. U. nr 15, poz. 148).

47. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 17 grudnia 2002 r.
w sprawie srédladowych wéd powierzehniowych lub ich cze-
§ci stanowigcych wlasnoéé publiczng (Dz. U. nr 16, poz. 149).
Weszlo w zycie z dniem 19 lutego 2003 r.
48. Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej i Sportu
z 16 stycznia 2003 r. w sprawie zawodéw regulowanych, dla
ktérych wykonywania wyboru stazu adaptacyjnego albo testu
umieje¢tnosei dokonuje wlasciwy organ (Dz. U. nir 17, poz. 157).
Wejdzie w zZycie z dniem uzyskania przez Polske czionkostwa
w Unii Europejskiej
49. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 4 lutego 2003 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szezegolowego zakre-
su dziatania Ministra Infrastruktury (Dz. U. nr 19, poz. 165).
Weszlo w zycie z dniem 7 lutego 2003 r.

50. Rozporzadzenie Rady Ministréow z 21 stycznia 2003 r.

zmieniajace rozporzadzenie w sprawie Polskiej Klasyfika-

cji Wyrobéw i Uslug (PEWiU) (Dz. U, nr 28, poz. 239).
Weszto w zycie z dniem 5 marca 2003 r.

51. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 13 lutego

2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. nr 33, poz. 270).

Weszlo w zycie z dniem 26 lutego 2003 r.

z mocq od dnia 16 grudnia 2002 r.
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ORZECZNICTWO UMIRM

Prezes UMIiRM jest organem odwolawczym od decyzji wyda-
nych w pierwszej instangji przez wojewodéw w zakresie nierucho-
mosci nierolnych i nieleénych tj. uwlaszczania oséb prawnych grun-
tami bedacymi w ich zarzadzie w dniu 5 grudnia 1990 ., regulacji
stanéw prawnych drog bedacych w dniu 31 grudnia we wladaniu
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, innych
regulacji stanéw prawnych nieruchomogci w trybie obecnie obowia-
zujacej ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
oraz wywlaszczania za odszkodowaniem nieruchomosci pod auto-
strady. Prezes urzedu jest rowniez organem pierwszej instancji wla-
$ciwym np. do oceny legalnosci decyzji wydanych przez organy stop-
nia wojewddzkiego, centralnego i naczelnego a orzekajacych o prze-
jeciu lub wywlaszczeniu nieruchomogei na rzecz Skarbu Panstwa
(w tym réwniez gruntow warszawskich) oraz wlasciwym organem
do ustalania odszkodowania w trybie art. 160 kodeksu postepowa-
nia administracyjnego w przypadku uprzedniego stwierdzenia
przez siebie niewaznosci decyzji albo orzeczenia, ze decyzja admini-
stracyjna zapadla z naruszeniem prawa, na skutek czego strona te-
go postepowania poniosta rzeczywistg szkode.

Nalezy wyjasnic, ze w szczegdlnogei wnioski rewindykacyjne by-
tych wiascicieli lub ich nastepcéw prawnych wymagaja dlugotrwa-
lych postepowan ze wzgledu na koniecznosé udokumentowania
przez zainteresowanych odzyskaniem nieruchomosei ich praw jako
strona w rozumieniu art. 28 kodeksu postepowania administracyj-
nego, nastepujg potem zmudne i niekiedy wielomiesigczne poszuki-
wania akt archiwalnych sprzed kilkudziesieciu lat oraz ustalanie
aktualnych stanéw prawnych poszezegdlnych nieruchomoéci i usta-
lanie 0séb majacych obecnie udokumentowane prawa do tych nie-
ruchomosei celem umozliwienia im udziatu w postepowaniu.

7 chwila utworzenia UMiRM (wg stanu na dzien 1.01.1997 )
przejeto ze zlikwidowanego Ministerstwa Gospodarki Przestrzen-
nej 1 Budownictwa 5227 nie zatatwionych spraw w zakresie orzecz-
nictwa administracyjnego.

W okresie 1.01.1997-15.12.2002r. wplyneto 24 635 nowych
spraw (odwolan, zazalen, wnioskéw o stwierdzenie niewaznosci de-
cyzji, 0 zmiane decyzji itp.), co daje gcznie ilosé 29 862 spraw do za-
tatwienia. Wedtug stanu na dzien 16.12.2002r. w trakcie rozpatry-
wania jest 819 spraw.

Wsréd 24 635 spraw ktore wptynely do UMiRM w tym okresie
3299 spraw dotyczy roszezen bylych wlascicieli, z tego 1729 spraw
to wnioski o stwierdzenie niewaznosci decyzji odmawiajacych przy-
znania praw wynikajacych z dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
w zakresie gruntéw warszawskich, a 1570 spraw to wnioski
o stwierdzenie niewaznosci decyzji orzekajacych o przejeciu lub wy-
wlaszczeniu na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomoéei na terenie ca-
tego kraju.

Do dnia 15.12.2002r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast wydat 1165 korzystnych decyzji dla bytych wlascicieli lub ich
nastepeow prawnych stwierdzajac niewaznosé zaskarzonych decyzji
lub orzekajge o ich wydaniu z naruszeniem prawa, 717 decyzji doty-
czylo gruntéw warszawskich, a 448 innych nieruchomogci na tere-
nie calego kraju.

W trakcie rozpoznawania sg 23 wnioski o przyznanie w trybie
art. 160 kodeksu postepowania administracyjnego odszkodowas na
taczng kwote roszezen 77 136 525,- zt, a przed sadem powszechnym
toczg sie 64 postepowania o zaptate odszkodowan od Skarbu Pan-
stwa — reprezentowanego przez Prezesa UMiRM na lgczng kwote
(bez odsetek) 116 380 153, 56 zt.




Standardy i metody wycen

OKRESLANIE STOPY BAZOWEJ
NA PODSTAWIE RYNKU OBLIGAUJI

Andrzej Chylinski, Mieczystaw Prystupa

Wprowadzenie

Stopa dyskontowa moze byé wykorzystywana do sprowa-
dzania prognozowanych przyszlych przeplywdw pienieznych
do ich warto$ci na dzien wyceny. Przy okreslaniu wartosci nie-
ruchomoséci, w przypadku braku obrotu rynkowego na rynku
lokalnym, stope dyskontowa mozemy okregli¢ na podstawie
rynku kapitalowego. Istotnym skladnikiem stopy dyskontowej
jest wartoé¢ bazowa! wynikajgca z oprocentowania dlugoter-
minowych bezpiecznych lokat, np. obligacji skarbowych.

Wybrane informacje o rynku obligacii skarbowych

Ogoélne informacje na temat obligacji
Obligacja jest papierem wartoSciowym o charakterze

dluznym. Emitent obligacji zaciaga pozyczke u nabywey ob-
ligacji (przypadku obligacji skarbowych emeitentem jest
Skarb Panstwa). Jednoczeénie nabywca obligacji wie na ja-
kich zasadach i kiedy zostang mu zwrécone pienigdze, ktore
zainwestowal w obligacje oraz jak zostanie wyplacony ,zysk”
z tytulu nabycia obligacji (odsetki, ktére wyplaci budzet pan-
stwa). Celem obligacji emitowanych przez Skarb Panstwa
jest pozyskanie pieniedzy dla budzetu panstwa (obligacje sta-
nowig jeden z elementéw przychodéw budzetu panstwa obok
podatkéw 1 pozyczek zagranicznych, akeyz i cel). Obligacje
emitowane przez Skarb Panstwa (obligacje skarbowe) nie
budzg obaw o wyplacalnosé ich emitenta. Jedynym zagroze-
niem, ktérego prawdopodobienstwo okreslane jest jako bli-
skie zeru, jest ogloszenie upadloéei przez Skarb Panstwa. Sy-
tuacja miedzynarodowa i stan gospodarki Polski pozwalaja
twierdzié, ze upadek Skarbu Panstwa nie jest zdarzeniem
prawdopodobnym.

Emitentami obligacji mogg by¢ réwniez takie podmioty jak
np. przedsigbiorstwa czy jednostki samorzadu terytorialnego.
Przyjmuje sie, ze ryzyko zwiazane z nabywaniem obligacji
podmiotéw innych niz Skarb Panstwa jest zazwyczaj wieksze.

Istota obligacji skarbowych? jest fakt, ze ich nabywca
z gory wie jakie korzyéci bedzie osiggal. Nabywca obligacji
ma prawo do zwrotu zainwestowanego kapitalu oraz uzyski-
wania odsetek z tytulu oprocentowania obligacji. Mozemy tu
miec do czynienia z dwiema sytuacjami:

D w przypadku obligacji o stalym oprocentowaniu emitent
zobowiazuje sie, ze w okre§lonym terminie bedzie wypla-
cal nabywcy z gory okreSlone odsetki (oprocentowanie
jest z gory znane dla nabywcy obligacji, nie ulega ono
zmianie przez caly okres Zywotnosci obligacji),

D w przypadku obligacji 0 zmiennym oprocentowaniu emi-
tent zobowigzuje sie, ze w okreslonym terminie bedzie
wyplacal nam odsetki ale nie okresla z gory ich wysoko-
§ci podajac tylko na jakich zasadach zostana nabywcy wy-
placone odsetki. Nabywajgc takie obligacje znamy opro-
centowanie tylko dla pierwszego okresu odsetkowego —
dla kolejnych okreséw odsetkowych znamy sposob wyli-
czenia oprocentowania oparty na jakie§ zmiennej (np.
rentownoé¢ bondéw skarbowych czy tez inflacja - np. mie-
rzona stopg wzrostu cen i uslug konsumpeyjnych) po-
wiekszanej o marze.

Obligacje skarbowe sa sprzedawane na przetargach lub
oferowane w sieci sprzedazy detaliczne]. Sprzedaz obligacji
skarbowych na przetargach prowadzi Narodowy Bank Pol-
ski. Do obligacji skarbowych sprzedawanych na przetargach
nalezg m. in.:

D dwuletnie obligacje zerokuponowe, ktore sg oferowane
inwestorom na przetargach od pazdziernika 1999 roku
(skrét nazwy zawiera symbol OK oraz miesigc i rok wy-
kupu). Obligacje sg sprzedawane z dyskontem. Nominal-
na wartoé¢ obligacji wynosi 1000 zt. Obrot wtorny obliga-
¢jami koncentruje sie na rynku miedzybankowym oraz
na Gieldzie Papierow Wartosciowych,

P obligacje piecioletnie o stalym oprocentowaniu sa ofero-
wane inwestorom na przetargach od lutego 1994 roku
(skrot nazwy zawiera symbol OS lub PS oraz miesigc
i rok wykupu). Nominalna wartosé obligacji wynosi
1000 zt. Okres odsetkowy trwa rok i z takg czestotliwo-
scig sa wyplacane odsetki. Obrot wtorny obligacjami kon-
centruje sie na rynku miedzybankowym oraz na Gieldzie
Papieréw Wartosciowych,

D obligacje dziesiecioletnie o stalym oprocentowaniu sg ofe-
rowane inwestorom na przetargach od maja 1999 roku
(skrot nazwy zawiera symbol DS oraz miesiac i rok wy-
kupu). Nominalna wartosé obligacji wynosi 1000 zi
Okres odsetkowy trwa rok i z takg czestotliwoscig sg wy-
placane odsetki. Obrét wtérny obligacjami koncentruje
sie na rynku miedzybankowym oraz na Gieldzie Papie-
réw Wartosciowych,

P obligacje dziesiecioletnie 0 zmiennym oprocentowaniu sg
oferowane inwestorom na przetargach od grudnia 1995
roku (skrot nazwy zawiera symbol DZ oraz miesigc i rok
wykupu). Nominalna wartoéé obligacji wynosi 1000 zl.
Okres odsetkowy trwa rok i z taka czestotliwoécia sg wy-
placane odsetki. Oprocentowanie jest ustalane na podsta-
wie rentowno$ci 52-tygodniowych bonéw skarbowych
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Standardy i metody wycen

sprzedawanych na przetargach w ciggu 2 miesiecy bezpo-

§rednio poprzedzajacych poczatek okresu odsetkowego

(np. dla obligacji DZ1205 - w okresie od wrzesnia do paz-

dziernika). Obrét wtérny obligacjami koncentruje sie na

rynku miedzybankowym oraz na Gieldzie Papierow War-
tosciowych. Ministerstwo Finanséw zawiesilo od kwiet-
nia 2002 roku sprzedaz obligacji DZ na przetargach,

D obligacje dwudziestoletnie o stalym oprocentowaniu sg
oferowane inwestorom na przetargach od kwietnia 2002
roku (skrot nazwy zawiera symbol WS oraz miesiac i rok
wykupu). Nominalna wartoéé obligacji wynosi 1000 zi.
Okres odsetkowy trwa rok i z taka czestotliwoscig sg wy-
placane odsetki.

Na rynku pierwotnym w punktach obstugi klienta bhiur
maklerskich lub za poérednictwem Internetu sprzedawane
sq tzw. obligacje oszczednoSciowe (dwu- i czteroletnie) oraz
obligacje piecioletnie®. Obligacje trzyletnie mozna tez nabyé
poprzez zamiane odpowiednich obligacji podlegajacych wy-
kupowi. Obligacje oszczednosciowe nie sa dopuszczone do
obrotu gieldowego. Do obligacji skarbowych oferowanych
w sieci sprzedazy detalicznej nalezg m. in.:

D obligacje oszczednosciowe dwuletnie s oferowane przez
emitenta od czerwca 1999 roku (skrdt nazwy zawiera
symbol DOS oraz miesige i rok wykupu). Kolejne serie sa
emitowane co miesigc a nominal obligacji wynosi 100 zi.
Obligacje mozna nabywaé przez caly miesiac, w kazdym
dniu po sprzedazy po cenie emisyjnej (bez naroslych od-
setek), termin wykupu przypada doktadnie po dwéch la-
tach od dnia nabycia obligacji. Po roku obligacja jest ka-
pitalizowana* o naroste odsetki,

b obligacje skarbowe indeksowane oszczedno$ciowe cztero-
letnie sg sprzedawane od pazdziernika 1999 roku (skrot
nazwy zawiera symbol COI oraz miesiac i rok wykupu).
Oprocentowanie obligagji jest zmienne, ustalane w okre-
sach rocznych, na podstawie rocznego wskaznika inflacji
powiekszonego o marze (dla danej obligacji stala w kaz-
dym okresie odsetkowym). Nie przewiduje sie wprowa-
dzenia obligacji do obrotu gieldowego,

D obligacje piecioletnie o stalym oprocentowaniu sa ofero-
wane w sprzedazy detalicznej od grudnia 2001 roku
(skrot nazwy zawiera symbol SP oraz miesige i rok wyku-
pu) Oprocentowanie obligacji jest stale. Okres odsetkowy
trwa rok 1 z taka czestotliwoécia wyplacane sa odsetki.
Nominalna warto&¢ obligacji wynosi 100 z}. Obrét wtor-
ny koncentruje sie na Gieldzie Papieréw Wartodciowych.

Obligacje hurtowe

Obligacje hurtowe sg kierowane giéwnie do instytucji fi-
nansowych 1 podmiotow gospodarczych. Jednak nic nie stoi
na przeszkodzie aby i te obligacje nabywaly osoby fizyczne.

W przetargu na sprzedaz obligacji hurtowych mogg uczest-
niczy¢ tylko nieliczne podmioty (glownie banki i instytucje fi-
nansowe). Pozostali inwestorzy moga bra¢ udzial w przetargu
tylko i wylacznie za posrednictwem uczestnikéw przetargu.

Na podstawie zlozonych ofert przetargowych Minister
Finansow okresla ostateczng cene po jakiej obligacje zostang
sprzedane na rynku pierwotnym. Moze zaistnie¢ sytuacja, ze
liczba zlozonych ofert nie zaspokoi oferowanej puli obligacji
- w takim przypadku emitent moze zorganizowaé dodatkowe
przetargi dla danych obligacji. Z drugiej strony moze oferty
z ceng réwna najnizszej okreslonej cenie przetargowej mogg
byé przyjete w calodei lub czesciowo (redukeja ofert).

W zaleznoécei od panujacej na rynku sytuacji, obligacje
mogg by¢ sprzedawane na przetargu:

D zdyskontem - czyli ponizej wartoéci nominalnej (1000 zi)
b wedlug ceny nominalnej - czyli po 1000 zt
D powyzej ceny nominalne - czyli powyzej 1000 zt

Powyzsze zasady nie dotycza obligacji zerokuponowych,
ktore sa oferowane tylko i wylacznie z dyskontem. Wynika to
z ich istoty — braku oprocentowania.

Istota obligacji zerokuponowych polega na tym, ze emitent
sprzedaje je z dyskontem, czyli ponizej wartosci 1000 zl, zas po
uplywie 2 lat wykupuje je po cenie nominalnej, czyli 1000 z1.
Zyskiem inwestora jest réznica pomiedzy cena nominalng a ce-
ng jaka zaplacil za te obligagji. Oczywisci wydaje sie, ze najko-
rzystniej jest nabywac te papiery wartosciowe na rynku pier-
wotnym (przetarg). Jezeli jednak w okresie ich zywotnoéci ra-
dykalnie zmienig si¢ warunki rynkowe to moze wystgpié
sytuacja, iz mozna bedzie kupié je taniej na rynku wtérnym.

W przypadku obligacji piecioletnich oraz dziesieciolet-
nich o stalym oprocentowaniu okres ich karencji jest podzie-
lony na odpowiednio 5 lub 10 okreséw (kuponéw). Oprocen-
towanie jest naliczane po uplywie kazdego roku odsetkowe-
go i na koniec danego okresu wyplacane inwestorowi. Nie ma
tu wiec kapitalizacji, jak na przyklad w przypadku obligacji
oszezednosciowych.

Stopa zwrotu z obligacji

Stope zwrotu z obligacji mozna wyznaczy¢ na rézne spo-
soby. Bardzo czesto wykorzystuje sie stope zwrotu w okresie
do wykupu® (YTM - akronim angielskich stow: yield to ma-
turity). Stope zwrotu w okresie do wykupu mozna okresli¢
wykorzystujac rownanie:

M

Z(I-H’) (l+r)

gdzie:
P - biezaca wartos¢ obligacji,
M - nominalna wartoé¢ obligacji,
I - roczne odsetki,
t — numer okresu wyplaty odsetek,
n - liczba okreséw do wykupu,
r - stopa zwrotu w okresie do wykupu

Wykorzystujac stope zwrotu w okresie do wykupu (okreslo-
ng w momencie emisji obligacji) przyjmujemy pewne zalozenia.
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Otrzymywane odsetki kuponowe inwestor bedzie mogt
reinwestowac po stopie rownej oprocentowaniu obligacji.

Obliczajac stope zwrotu w okresie do wykupu stosujemy
taka samg stope do dyskontowania wszystkich platnosci, ja-
kie otrzyma posiadacz obligacji (w rzeczywistoéei posiadacz
obligagji moze oczekiwaé réznych stop dyskontowych dla
roznych okresow co spowodowaé moze, iz stopy zwrotu obli-
gacji o roznych wzorcach przeplywéw pienieznych beda roz-
ne). Stopa zwrotu w okresie do wykupu oferowana przez jed-
na obligacje jest wiec jedynie bardzo ogélnag i malo dokladna
wskazdwks dotyczacs stopy zwrotu odpowiedniego dla innej
obligacji.

Zapotrzebowanie przedsiebiorstw na kapital oraz podaz
oszczednosel inwestoréw indywidualnych wspdlnie determi-
nuja wartos¢ aktualnych stop procentowych, ktére z kolei
wplywaja na wartos¢ kazdego zbioru przyszlych przeplywow
pienieznych. Dopiero znajomoéé biezgcej wartosci przysziych
przeplywéw pienieznych pozwala obliczy¢ rzeczywista stope
zwrotu. Nie mozemy jednak ustali¢ wlasciwego poziomu sto-
py zwrotu bez wezesniejszego poznania wartosci przeplywow
pienieznych.

Wskainiki inflacji i rentownos¢ obligacji
skarbowych

Wskazniki inflacji

Wartoéci miesiecznych wskaznikéow inflacji w latach
1995-2002 prezentuje tabela 1. Wykorzystujac wskazniki
miesieczne mozna dokonaé obliczenia rocznych wskaznikow
inflacji wykorzystujac zaleznosc:

r = (1471 X (14rg) X o X (14ry5) - 1

roczne
gdzie:

ry, ... 'g — miesieczne wskazniki inflacji z kolejnych miesiecy,

Troczne — Toczny wskaznik inflacji

Tabela 1. Miesieczne wskazniki inflacji w Polsce w
latach 1996-2002 [%]

styczen 39| 34| 29| 31| 15| 1,8] 08| 08
luty 21| 15| 1,1 17| 06| 09| 0,1] 0,1
marzec 1,7 1,6 08| 06 1] 0,9 05| 0,2
kwieciefi 281 22 i| 07| 0,8| 04| 08| 05
maj 18| 14| 06| 04| 07| 0,7 1,1| -0,2
crerwiec 1 1| 15| 04| 02| 08| -0,1| -04
lipiec -09|-01|-02]|-04|-03| 0,7 -0,3| -0,5
sierpief 04| 05| 01|-06| 06| -03| -0,3| -0,4
wrzesief 30119 14| 08| 14 1| 03| 0,3
paidziemnik | 1,7 | 14| 1,1| 06| 1,1| 08| 04| 0,3
listopad 13| 13| 1,2| 05| 09| 04| 0,1 -0,1
grudziei 15| 1,3 1 04| 09| 02| 02| 0,

Zrodto: dane GUS

Tabela 2. Roczne wskazniki inflacji w Polsce w latach
1996-2002 [%]
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

styczefl 21,60|18,69|13,21| 8,46 | 9,80| 8,61 | 3,65
luty 21,02 /18,12| 13,43| 6,78 |10,13| 7,54 | 3,65
marzec 20,31|17,65|14,10| 5,62 [10,45| 6,69 | 3,65
kwiecien 20,07 16,84 13,87 6,04 [10,34| 6,27 | 3,34
maj 19,95|15,47|13,53| 6,15 | 9,91| 6,69 | 3,03
czerwiec 19,48 |14,56|13,31| 6,47 | 9,91| 7,11 | 1,71
lipiec 19,48115,13|12,08| 6,25 |10,57| 6,16 | 1,40
sierpien 20,45|15,01|11,86| 6,36 [11,67| 5,10 | 1,20
wrzesief 20,57 |14,55/11,07| 7,65 |10,68| 5,10 | 1,10
paidziernik 19,28 13,99|10,42| 8,29 |10,24| 4,37 | 1,10
listopad 18,93 |13,65| 9,87| 8,82 | 9,91| 3,96 | 1,00
grudziefi 18,93 |13,54| 9,11| 9,26 | 9,37| 3,65| 0,79
Wshainiki

Sredniorocme  |19,99 [ 15,51|12,04| 7,08 [10,23| 5,75 | 1,82

Zradto: opracowanie wiasne

Stopa zwrotu w okresie do wykupu obligacji skarbowych

Nominalna stopa zwrotu w okresie do wykupu dziesiecio-
letnich obligacji skarbowych o stalym oprocentowaniu
przedstawiona jest w tabeli 3.

Tabela 3. Nominalna stopa zwrotu w okresie do wyku-
pu obligacji 10-letnich o stalym oprocentowaniu [%]

1999 2000 2001 2002
styczen 10,71 12,87 9,15
luty 10,57 10,36 8,22
marzec 10,57 10,36 8,22
kwiecien 10,66 10,87 8,34
maj 10,66 10,87 8,34
caerwiec 8,61 11,90 11,39 8,34
lipiec 8,77 11,90 11,39 7,56
sierpief 9,12 12,94 11,69 7,56
wrzesien 9,22 12,94 11,69 7,56
paidziernik 9,53 12,35 11,42 6,22
listopad 10,77 12,35 11,42
grudzien 10,71 12,87 9,15

Zrédto: Ministerstwo Finanséw (np. www.mofnet.gov.pl)

Zgodnie z przewidywaniami Irvinga Fishera nominalna sto-
pa procentowa jest rowna realnej stopie procentowej powiekszo-
nej o przewidywang stope inflacji. Zalezno$¢ miedzy realng i no-
minalng stopg procentows mozna przedstawi¢ nastepujaco:

14r, = (14r,) X (14r;)
lub
Fp =t +r+r.xr,;
gdzie:
r, - nominalna stopa procentowa,
r, — realna stopa procentowa,
r; — stopa inflacji.

* Rzeczoznawca Majgtkowy



Wrykorzystujac powyzsze réwnanie Fishera mozna okre-
§li¢ realng stope zwrotu w okresie do wykupu dziesieciolet-
nich obligacji skarbowych o stalym oprocentowaniu.

Realna stopa zwrotu w okresie do wykupu dziesieciolet-
nich obligacji skarbowych o stalym oprocentowaniu przed-
stawiona jest w tabeli 4.

Tabela 4. Realna stopa zwrotu w okresie do wykupu
obligacji 10-letnich o stalym oprocentowaniu [%]

styczen 0,83 3,92 5,31
luty 0,40 2,62 4,41
marzec 0,10 3,44 441
kwiecien 0,28 4,33 4,84
maj 0,68 3,92 5,16
czerwiec 2,01 1,81 3,99 6,53
lipiec 2,37 1,20 4,93 6,07
sierpien 2,60 1,13 6,27 6,29
wrzesiei 1,47 2,04 6,27 6,39
paidziernik 1,15 1,92 6,75 5,07
listopad 1,79 2,22 7,17

grudzien 1,33 3,20 5,31

Zrodto: opracowanie wiasne

Analiza stopy zwrotu obligacji skarbowych
w okresie do wykupu

Analiza nominalnych stép zwrotu obligacji skarbowych
Nominalne stopy zwrotu obligacji skarbowych o stalym
oprocentowaniu (zerokuponowych, dwu- i piecioletnich oraz
dziesiecioletnich) sa zaprezentowane na rysunku 1.
Nominalne stopy zwrotu widoczne na rysunku 1 wykazu-
ja strukture terminowa, w ktorej stopy zwrotu z krotkoter-
minowych papieréw wartosciowych sg wyz-
sze niz stopy zwrotu z dlugeterminowych pa-
pieréw wartosciowych w okresie mniej wiecej

Zebrane dane okreslaja wskaznik inflacji oraz stope
zwrotu w okresie do wykupu dziesiecioletnich obligacji skar-
bowych o stalym oprocentowaniu. Wykorzystujac analize re-
gresji mozemy okregli¢ zalezno§é miedzy inflacjg i nominal-
ng stopg procentows jako:

Inflacja = A X r nominalna + B

Dla danych z okresu od potowy 1999 roku do pierwszego
kwartatu 2002 roku wartosci wspolezynnikéow réownania re-
gresji wynoszg (rys. 2):

A=1,0521 B=-0,0378

Przedzial czasu, dla ktérego zgromadzono dane, jest bar-
dzo krotki a jednoczesnie jest to przedzial czasu, ktory po-
przedza okres zmian w zakresie terminowej struktury stop
zwrotu, wiec wspolezynnik korelacji nie jest wysoki (ok. 60%).

Ze wzgledu na niewielka liczbe zgromadzonych danych
mozemy zaokragli¢ uzyskane parametry A oraz B do pierw-
szej cyfry znaczacej (A=1; B=0,04=4%). Poniewaz jednak
wspélezynnik A (w analizie regresji mnoznik przy nominal-
nej stopie zwrotu) jest bliski jednosci to réwnanie mozna za-
pisa¢ w przyblizeniu jako:

Inflacja = r,minainag - 4%

Z powyzszych rozwazan wynika, ze w poprzednich latach
warto§c stopy bazowej r,, powinna wynosié¢ ok. 4%.

Analiza realnych stop zwrotu obligacji skarbowych
Dane o nominalnych stopach zwrotu w okresie do wyku-
pu oraz wskazniki inflacji pozwalajg okresli¢ realna stope
zwrotu w okresie do wykupu wynikajaca z réwnania Fishe-
ra. Realne stopy zwrotu obligacji skarbowych o stalym opro-
centowaniu (zerokuponowych, dwu- i piecioletnich oraz dzie-

Rysunek 1. Nominalne stopy zwrotu w okresie do wykupu obligacji
skarbowych o stalym oprocentowaniu (zerokuponowych, dwu- i pie-
cioletnich oraz dziesiecioletnich) oraz wskaznik rocznej inflacji

do kofica pierwszego kwartalu 2002 roku.
Nominalne stopy zwrotu widoczne na
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. . 18,00%
rysunku 1 sg przedstawione na tle zmian
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rocznego wskaZnika inflacji okre§lonego na
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na oczekiwanej stopy inflacji spowoduje  800%

taka samg zmiane nominalnej stopy procen-
towe] (zmiana oczekiwanej stopy inflacji

6,00%

4,00%

o 1 punkt procentowy wywola zmiane nomi-
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—— Inflacja roczna
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procentowy). Aby dane byly poréwnywalne
nalezy wykorzysta¢ ten przedzial czasu,
w ktérym nie wystepujg zmiany terminowej
struktury stop procentowych.
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Rysunek 2. Zaleznoéé inflacji i nominalnej stopy zwrotu obligacji skarbo-
wych dziesiecioletnich o stalym oprocentowaniu w okresie od polowy 1999

roku do pierwszego kwartatu 2002 roku

w czasie). Popyt na kapital zalezy
od mozliwosci produktywnego zain-
westowania kapitalu.

Jezeli nastepuje ogélna poprawa
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siecioletnich) sa zaprezentowane na rysunku 3.

Realne stopy zwrotu przedstawione na rysunku 3 réw-
niez odzwierciedlajg terminows strukture stop zwrotu. Sto-
py zwrotu z krétkoterminowych papieréw wartosciowych by-
ly wyzsze niz stopy zwrotu z dlugoterminowych papieréw
wartosciowych w okresie mniej wiecej do konica pierwszego
kwartalu 2002 roku. Niskie realne stopy zwrotu w pierw-
szym potroczu 2000 roku mogly byé¢ spowodowane koniecz-
noscig zmiany oczekiwan inwestoréw (byl to moment czasu,
w ktérym wzrost inflacji nastapil po okresie malejacej infla-
¢ji — zmiana ta mogla zaskoczyé¢ inwe-
storow).

Préba danych zawiera zbyt malo ele-
mentéw 1 wnioskowaé nalezy z duia

10%

w moze byé zwiazana z takimi czynni-
4% kami jak wysoki zagregowany po-

ziom majatku (bogaci ludzie zwykle

oszczedzaja wiecej) czy tez nierdw-

na dystrybucja majatku (nieréwna
dystrybucja oznacza, ze istnieje ograniczona grupa bogatych
0s0b, ktore sg posiadaczami wiekszoéci zaoszezedzonych
srodkéw). Z drugiej strony silne tendencje do inwestowania
mogg byé zwigzane z wysokim poziomem aktywnosci prze-
mysltowej lub ze znacznym postepem technicznym. W aktu-
alnych warunkach w Polsce mozna méwi¢ o zmniejszajgcym
sie stopieniu wykorzystania czynnikéw wytworczych, wyso-
kiej zagregowane] sklonnosci do oszczedzania oraz o malej
plynnoéci rynku kapitalowego. Z drugiej strony pojawila sie
perspektywa wstapienia Polski do Unii Europejskiej, co mo-

12%

Rysunek 3. Realna stopy zwrotu w okresie do wykupu obligacji skarbo-
wych o stalym oprocentowaniu (zerokuponowych, dwu- i piecioletnich
oraz dziesiecioletnich)
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ze wywolywacé narastajgce oczekiwania inwestoréow aby obli-
gacje dlugoterminowe — obarczone najwiekszym ryzykiem —
oferowala inwestorom najwyzszg oczekiwana stope dochodu.
Moze to by¢ przyczyng obserwowanego aktualnie niewielkie-
go wzrostu realnych stop zwrotu. Hipoteza ta ten wymaga
jednak wiekszej liczby danych z dluzszego okresu, w tym
rowniez okresu cechujacego sie pewng stabilnoécia.

Wybor stopy bazowej

Przeprowadzona analiza stép zwrotu na rynku obligacji
skarbowych tylko w sposéb poéredni moze hyé wykorzysty-
wana do praktycznego ustalania stopy wolnej od ryzyka. Dla
inwestoréw majacych dylematy gdzie zainwestowaé istotna
jest aktualna oferta obligacji o gwarantowanych wykupie
przez rzad. Dla potrzeb wyceny nieruchomosci rzeczoznawey
majatkowi musza na biezaco $ledzié¢ rynek obligacji. Na ryn-
kach zachodnich przy wycenie przedsiebiorstw korzysta sie
zaréwno z obligacji krétkoterminowych np. rocznych az do
obligacji o terminie wykupu do lat 30, Wyhdér rodzaju obliga-
cji zalezy czasami od charakteru wycenianego przedsiebior-
stwa lub wycenianego hiznesu. Wielu autoréw publikacji do-
tyczacych wyceny przedsiebiorstw sklania sie do pogladow, ze
najlepiej korzystaé jest z obligacji dziesiecioletnich Iub o zbli-
zonych okresach wykupu. Trzeba takze pamietaé, ze w kra-
jach o niskiej inflacji, do ktérych to krajow dolaczyla Polska,
wiekszo§¢ obligacji zaklada stale nominalne oprocentowanie.
Takie oprocentowanie nie zabezpiecza jednak przed ryzykiem
wzrostu inflacji. Przed ryzykiem wzrostu inflacji zabezpiecza-
ja natomiast dzisiaj obligacje skarbowe czteroletnie. Np. list
emisyjny Nr 2/2003 z dnia 17 stycznia 2003 roku dla obligacji
o terminach wykupu od dnia 3 lutego do dnia 28 lutego 2007
r. przewiduje, ze stopa procentowa dla pierwszego roku wy-
niesie 5,2% powyzej inflacji roku poprzedniego, a w trzech la-

&

tach nastepnych odpowiednio po 3,5%. Te obligacje rzeczywi-
Scie realizuja postulat zysku bez ryzyka, a zwlaszeza ryzyka
inflacyjnego. Dla potrzeb okreélenia wartosci nieruchomoégci
w podejéciu dochodowym, w przypadku gdy do oszacowania
stopy brakuje danych z rynku nieruchomosci, stope wolng od
ryzyka rb mozna zatem przyja¢ na poziomie 3%. Przy szaco-
waniu tej stopy, uwzgledniono koniecznoéé zaplacenia 20%
podatku od odsetek.

Przypisy

1. M. Prystupa, Stopa dyskontowa i stopa kapitalizacji przy wyce-
nie nieruchomosci w podejsciv dochodowym, Rzeczoznawca
Majgtkowy nr 2 (33) kwiecien - czerwiec 2002, str. 31-37.

2. Informacje na temat obligacji mozna uzyskad np. na stronie in-
ternetowej www.mofnet.gov.pl

3. obligacje trzyletnie przestaty byc sprzedawane od 2000 roku. Ob-
rot tymi obligacjami wystepuje na gieldzie papieréw wartoscio-
wych (skrot zawiera symbol TZ oraz miesige i rok wykupu).

4. podczas istnienia danej serii obligacji narastajqce odsetki ule-
gajq kapitalizacji, co pewien, czas — okreslony w liscie emisyj-
nym. Innymi stowy odsetki sq dopisywane do kapitafu poczqt-
kowego znacznie zwigkszajqe zysk. W przypadku obligacji dwu-
letnich — przez pierwszy roczny okres odsetkowy pracuje dla na-
bywey kwota 100,00 21 - po jego uptywie do 100,00 21 sq dopisy-
wane odsetki i w drugim roku odsetkowym pracuje dla nabyw-
¢y obligacji kwota zsumowana (przy takim samym oprocentowa-
niu jak w pierwszym, gdyz sq to obligacje o stalej stopie procen-
towej).

. J. Siegel, JJ. Shim, S. Hartman, Przewodnik po finansach, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1995, str. 75.

6. R. Brealey, S. Myers, Podstawy finansow przedsiebiorstw, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999, str. 902,

| e S B i 20 T A P g A T S i - A L G B i
Dr Andrzej Chylinski jest pracownikiem banku PKO BP
Prof. Mieczystaw Prystupa jest pracownikiem naukowym
Politechniki Warszawskiej, wieloletnim redakforem naczelnym
kwartalnika ,Rzeczoznwea Majgtkowy”.

900 00O GOOIOOPOPOPSOONOIOOEONOEOLOOONOEOOONOOPOOLOOOOEONOOOODODOOOOONOOEOEDS
Bociany przyleciaty!

» Do redaktora naczelnego: Nieco spdznione gratulacje dla redaktora Mieczystawa Prystupy z okazji narodzin wnukéw —

bliznigt Cypriana i Franka.

» Do sekretarza redakcji: Magdaleny Jedrzejewskiej, ktora 27 grudnia 2002 r. urodzita syna Maurycego Jana.
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NIERUCHOMOSC W PRAWIE BILANSOWYM

Andrzej Hopfer, Robert Jurkiewicz

Wprowadzenie

Coraz czesciej rzeczoznawcy majatkowy szacujg wartosé
nieruchomosci bedacych wlasnoscia podmiotéw gospodarczych.
Wycena nieruchomoéci dla potrzeb rachunkowosei rézni sie -
jak dotad — od wyceny dokonywanej na gruncie ustawy o gospo-
darce nieruchomoséciami. Pisali o tym m.in. W. Baranowski i J.
Filipiak (Rz. M. nr 3 2002): Nowe mozliwoéci rzeczoznawstwa
majatkowego w Polsce - wyceny dla potrzeb sprawozdan finan-
sowych, M. Prystupa (Rz. M. nr 4 2002): ,Warto&¢ godziwa dla
sprawozdan finansowych” i A. Hopfer (mat. konferencji nauko-
wej Towarzystwa Naukowego Nieruchomosei, Mierki 2002):
Wycena nieruchomosci dla potrzeb sprawozdan finansowych”.

Niniejszy artykul ma na celu oméwienie problemow wy-
ceny nieruchomoéci wykonywanej dla celéw sprawozdawezo-
§ci finansowej. Z uwagi na proby ujednolicenia wyceny nieru-
chomosci, a szerzej, srodkéw trwalych na éwiecie, zaprezen-
towane zostang zarowno przepisy krajowe, jak rowniez
pewne regulacje miedzynarodowe.

Prawo bilansowe to ogél norm prawnych regulujacych
podstawowe zasady prowadzenia rachunkowosci przez jed-
nostki gospodarczel. Glowny akt prawny w omawianym ob-
szarze stanowi Ustawa z 29 wrze$nia 1994 r. o0 rachunkowo-
§ci (ustawa o rachunkowosci)?. Akt ten, co prawda, nie za-
wiera definicji nieruchomosci dla celow prawa bilansowego,
tym niemniej ustawa o rachunkowosci podaje szereg przepi-
séw dotyczacych wyceny poszezegdlnych skiadnikow akty-
wiw, w tym nieruchomosci, oraz sposobu prezentacji infor-
macji o nieruchomoéei w sprawozdaniu finansowym.

Rzeczoznawcy majatkowi, dokonujge wyceny nierucho-
moéci bedacych wlasnoécia spilek kapitalowych lub innych
podmiotéw zobligowanych do stosowania ustawy o rachun-
kowosci, czesto spotykaja sie z sytuacja znacznej rozbiezno-
§ci pomiedzy wyceng dokonang zgodnie z wymogami ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami?, a war-
toscig wynikajaca z ksiag rachunkowych, W niniejszym arty-
kule zaprezentowane zostana sposoby wyceny nieruchomo-
§ci dla celow prawa bilansowego oraz prdba odpowiedzi na
pytanie, pod jakimi pozycjami bilansu kryja sie nieruchomo-
§ci w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Ponadto zastanowimy sie nad rolg rzeczoznawcy majatkowe-
go w ohszarze wyceny nieruchomosci kontrolowanych przez
jednostki podlegajgce przepisom ustawy o rachunkowosci.

Miejsce nieruchomosci w sprawozdaniu finansowym

W bilansie jednostki gospodarczej nieruchomosé¢ mozne
by¢ traktowana jako:
1) érodek trwaly,

2) érodek trwaly w budowie,

3) inwestycja dlugoterminowa,
4) inwestycja krotkoterminowa,
5) érodek obrotowy.

1. Srodek trwaly.

Zgodnie z ustawg o rachunkowoéci, aby sktadnik majgtku zo-

stal uznany za érodek trwaly musi on spelniaé Igcznie naste-

pujace warunki:

D przewidywany okres ekonomicznej uzytecznodei érodka
trwalego — dluzszy niz rok, a ponadto byé

b kompletny,

» zdatny do uzytku,

D przeznaczony na potrzeby konkretnej jednostki.

Dalej ustawodawea podaje przykladowe srodki trwale, do
ktérych zalicza miedzy innymi nieruchomoéei — w tym grunty,
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i budynki,
a takze lokale bedace odrebng wiasnoécia, spoldzieleze whasno-
§ciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz spéldzielcze prawo do
lokalu uzytkowego. Jak wynika z powyzszego wyliczenia usta-
wodawca, dla celéw rachunkowoéci, zrownal prawo wieczystego
uzytkowania gruntu oraz inne ograniczone prawa rzeczowe
z nieruchomosécig. Dla potrzeb prawa bilansowego réwniez bu-
dowle i budynki, ktére niekoniecznie muszg stanowié¢ odrebng
od gruntu wlasnos¢, mogg by¢ traktowane jako nieruchomosci.

W przypadku, gdy z gory wiadomo, ze nieruchomo&é nie be-
dzie uzytkowana przez okres co najmniej 12 miesiecy, wowczas
w hilansie jednostki nie wykazuje sie jej jako Srodka trwalego.
Wiadciwg kategoria w takiej sytuacji bedzie pozycja ,,inwestycje
krétkoterminowe” lub ,érodki obrotowe”. Kompletne i zdatne
do uzytku sa takie sktadniki majatku trwalego, ktére zawierajg
wszystkie elementy konstrukeyjne niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania zgodnie z ich przeznaczeniem, bez narazenia
zycia lub zdrowia osdb z nich korzystajacych, a ponadto posia-
daja stosowne atesty 1 homologacje oraz dopuszezone sg do uzy-
wania przez wilasciwe organy administracji panstwowejt. Wy-
czerpujae opis czynnikéw niezbednych do uznania nieruchomo-
§ci jako omawianej pozycji bilansu, dodac trzeba, ze od zasady,
zgodnie z ktora §rodek trwaly przeznaczony musi by¢ na po-
trzeby jednostki, istnieje wyjatek. Nie wykorzystywane na po-
trzeby jednostki skladniki majatku uwaza sie za §rodki trwale
w sytuacji, gdy przedsiebiorstwo wynajmuje je na podstawie
umowy dzierzawy, najmu lub leasingu operacyjnego®.

2. Srodek trwaly w budowie.

Ustawa definiuje §rodki trwale w budowie jako zaliczane do ak-
tywow trwalych érodki trwale w okresie ich budowy, montazu
lub ulepszenia juz istniejacego Srodka trwalego®. Proces zago-
spodarowania nieruchomosci jest ze swej natury procesem dlu-
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gotrwalym. Wydatki zwigzane z wytworzeniem nieruchomoscei
zabudowanej lub budynkowej, co do zasady, do czasu oddania
jej do uzytkowania sa kumulowane stanowigc tak zwane érod-
ki trwale w budowie. Po zakonczeniu okresu budowy, wydatki
te decydowac bedg o wartoéci poczatkowej nieruchomosci oraz
dokonane zostanie ich przekwalifikowanie w §rodki trwale.

Zgodnie z ustawg z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane”

» budynek - to taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach,

» budowla - to kazdy obiekt budowlany nie bedacy budyn-
kiem lub obiektem malej architektury.

Dla celéw rachunkowych nie kazdy budynek czy budow-
la definiowana przez prawo budowlane bedzie nieruchomo-
§cig zakwalifikowang do $rodkdéw trwalych (budowle i bu-
dynki). Jedna z kluczowych przeslanek dla zakwalifikowania
nieruchomoéci do §rodkow trwalych jest wspomniana juz
kompletnoéé i zdatnoéé do uzytku na potrzeby jednostki.
Czesto spotkaé sie mozna z sytuacja, w ktdrej ten sam skiad-
nik majatku z punktu widzenia prawa budowlanego bedzie
budynkiem, natomiast z punktu widzenia rachunkowosci be-
dzie on érodkiem trwalym w budowie w rezultacie niespel-
nienia przestanki kompletnosci i zdatnoéci do uzytku.

3. Inwestycje dlugoterminowe

Wprowadzone obszerna nowelizacja ustawy o rachunkowosci

(Dz. U. Nr 113, poz. 1186, z dnia 18 grudnia 2000 r.) inwestycje,

stanowig jedna z najistotniejszych zmian w zakresie aktywow

trwalych. Inwestycje to aktywa nabyte w celu osiagniecia korzy-

§ci ekonomicznych. Korzysci te mogg wynikaé z:

D przyrostu wartosci tych aktywow,

D uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywi-
dend (udzialéw w zyskach) lub innych pozytkéw (czyn-
szu), w tym réwniez z transakeji handlowej.

Do inwestycji zalicza sie w szczegdlnosci aktywa finanso-
we oraz te nieruchomogci, ktére nie sg uzytkowane przez
jednostke, lecz zostaly nabyte w celu osiagniecia wyzej wy-
mienionych korzysci®.

W przypadku zatem, gdy przedsiebiorstwo nabedzie nie-
ruchomoéé, istotne stanie sie odpowiednie okreslenie jej cha-
rakteru. Jezeli nieruchomoéé ta bedzie wykorzystywana na
cele statutowej dzialalnoéci jednostki odpowiednig pozycja
bilansu bedzie kategoria ,,srodki trwale”. W sytuacji gdy na-
bywany grunt, czy tez budynek stanowiacy odrebna wia-
sno§¢ nabywany bedzie z my$la o osiagnieciu korzysci, o kto-
rych byla mowa powyzej, wowczas taki skiadnik majatku
traktowany bedzie jako inwestycja.

4. Inwestycje krotkoterminowe

Jeszeze inny charakter majg nieruchomodci, ktore nabywane sa
lub wytwarzane we wlasnym zakresie w celach handlowych?®.
Takie grunty i inne nieruchomoéci traktowane beda w bilansie
jednostki jako aktywa obrotowe (towary, produkty gotowe, pét-
produkty i produkty w toku). Ustawa definiuje aktywa obroto-

we jako przeznaczone do zbycia lub zuzycia w ciagu 12 miesie-
cy od dnia bilansowego lub w ciggu normalnego cyklu operacyj-
12 miesiecy™®. W przypadku nieruchomosci wytwarzanych w ce-
lach dalszej odsprzedazy wlaSciwym cyklem moze byé okres
przekraczajacy 12 miesiecy od dnia bilansowego, ktérym jest
dzien, na ktory jednostka sporzadza sprawozdanie finansowe.

Ponizej zaprezentowane zostaly gléwne pozycje aktywow
bilansu jednostki gospodarczej innej niz bank i zaktad ubez-
pieczen, o ktorym mowa w zalaczniku nr 1 do ustawy o ra-
chunkowoéci. Pozycje, w ktorych mogg znaleZé sie nierucho-
moéci zaznaczono pogrubiong czcionka.

BILANS
AKTYWA
A, AKTYWA TRWALE
I. Wartoéci niematerialne i prawne
1. Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2. Wartosé firmy
3. Inne wartoéci niematerialne i prawne
4, Zaliczki na wartoéci niematerialne i prawne
II. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwale
a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntu)!!
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej
i wodnej
¢) urzadzenia techniczne i maszyny
d) érodki transportu
e) inne érodki trwale!?
2. Srodki trwale w budowie®®
3. Zaliczki na $rodki trwale w budowie
III. Naleznoéci dlugoterminowe
1. Od jednostek powigzanych
2. 0Od pozostalych jednostek
IV. Inwestycje dlugoterminowe
1. Nieruchomoéci
2. Wartosci niematerialne i prawne
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dlugoterminowe
V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

B. AKTYWA OBROTOWE
1. Zapasy
1. Materiaty
2. Pélprodukty i produkty w toku't
3. Produkty gotowe!®
4. Towary'®
5. Zaliczki na dostawy
I1. Naleznosci krotkoterminowe
1. Naleznoéci od jednostek powiazanych
2. Naleznosci od pozostalych jednostek ‘
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III. Inwestycje krotkoterminowe

1. Krotkoterminowe aktywa finansowe

2. Inne inwestycje krotkoterminowe!”
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Wycena nieruchomosci dla celow bilansowych

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze ustawa o rachunkowodci,
choé poéwieca duzo uwagi wycenie skladnikow aktywow, jak do-
tad nie precyzuje podmiotéw, ktére majg prawo do przeprowa-
dzenia takiej wyceny. Innymi stowy ,,wyceny nieruchomosci” dla
celéw prawa bilansowego dokonuja najezeéciej stuzby ksiegowe.
Czesto jednak istniejg sytuacje, ktore wymuszaja na podmiotach
gospodarczych zlecenie wyceny nieruchomoéci rzeczoznawcy
majatkowemu. Przykladem mogg by¢ tu takie czynnoéci prawne
jak: nabycie nieruchomosci w drodze darowizny czy zamiany.

Wyceny nieruchomoéci, zgodnie z prawem bilansowym,
dokonuje sie na dzien ich nabycia lub wytworzenia oraz na
dzien bilansowy. Choé dla celéw rachunkowych ustawodaw-
ca nie nakazuje stosowania postanowien ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciami, mozliwoé¢ dokonania wyceny, przesa-
dza o waznoSci powyzszych terminéw dla rzeczoznawcow
majatkowych. Czesto bowiem przedsiebiorstwa o charakte-
rze publicznych decydujg sie na wycene nieruchomosci przez
rzeczoznaweow majgtkowych, cheae jak najrzetelniej przed-
stawi¢ swa sytuacje majatkowo-finansowa.

Schemat nr 1
Wycena nieruchomosci w prawie bilansowym

s \ .

Na dzien
nabycia:
b zakup
D darowizna
D zamiana
D wniesienie
aportu
b inne
czynnosci
prawne

Na dzief
wytworzenia
we wlasnym

zakresie

(dzien
przyjecia
nieruchomosci
do uzywania)

Na dzien hilansowy
(dzief zamknigcia
ksigg rachunkowych):

D dzien konczacy rok
obrotowy,

D dzien zakonczenia
dziatalnosci jednostki, w
tym réwniez jej sprzedaz
i zakofczenie likwidagji
lub postepowania
upadloéciowego,

) dzien poprzedzajacy
zmiane formy prawnej,

» w jednostee przejmowanej
dzien przyjecia jednostki
przez inng jednostke,

b dzien poprzedzajacy dzien
podziatu lub polaczenia
Jednostek, jezeli w wyniku
polaczenia powstaje nowa
jednostka,

D dzien poprzedzajacy dzien
postawienia jednostki
w stan likwidagji lub
upadlosei,

) inny dzien bilansowy
okreslony odbrebnymi
przepisami.

Wracajac do wyzej wspomnianych terminéw warto po-
Swiecié nieco uwagi terminowi ,dzien bilansowy”. Dzien bi-
lansowy to dzien, na ktéry jednostki sporzadzajg sprawozda-
nia finansowe. Sprawozdania finansowe z kolei, sporzadza
sie na dzien zamkniecia ksigg rachunkowych, ktérym jest®®:
D dzien konczacy rok obrotowy (rokiem obrotowym w prak-

tyce jest najczeéciej rok kalendarzowy, zatem w tym przy-

padku dniem konczacym rok obrotowy bedzie dzien

31 grudnia),

D dzien zakofczenia dzialalnoéci jednostki, w tym rowniez
jej sprzedazy i zakonczenia likwidacji lub postepowania
upadlosciowego,

b dzieh poprzedzajacy zmiane formy prawnej,

P wjednostce przejmowane] dzien przejecia jednostki przez
inng jednostke,

b dzien poprzedzajacy dzien podzialu lub polaczenia jedno-
stek, jezeli w wyniku polaczenia powstaje nowa jednostka,

D dzien poprzedzajacy dzien postawienia jednostki w stan
likwidacji lub upadtoéci,

D inny dzien bilansowy okreslony odrebnymi przepisami.

Nieruchomosci — srodki trwate

Ustawa o rachunkowosci wyréznia dwa rodzaje wartosci
grodkéw trwalych biorac pod uwage kryterium momentu wy-
ceny. W przypadku dokonywania wyceny na dzien nabycia
lub wytworzenia okresla sie wartosé brutto. W sytuacji doko-
nywania wyceny na dzien bilansowy mowi sie o wartosci net-
to érodka trwalego (nieruchomosci).

Schemat nr 2
Rodzaje wartosci nieruchomosei
dla celéw prawa bilansowego

{ Wartosei Srodkéw trwal)m

e N

Wartosé brutto/wartosé Wartoéé netto
poczatkowa — ustalona ~ ustalona w trakcie
W momencie przyjecia uzywania érodka
érodka trwalego do trwalego
uzywania

Wartos¢ brutto (warto$¢ poczatkows) érodkow trwalych
ustala sie w przypadku nabycia lub wytworzenia nieruchomoéci
we wlasnym zakresie. W omawianym przypadku wartosé¢ ta
przyjmuje jedna z trzech wielkosci: ceny nabycia, kosztu wytwo-
rzenia lub ceny rynkowej z dnia pozyskania srodka trwalego.

Nieco inne reguly rzadza wycena dokonywang w trakcie
uzywania §rodka trwalego. W tym przypadku wycena nieru-
chomosci sprowadza sie do ustalenia warto$ci netto nieru-
chomoéci na dzien bilansowy. Zgodnie z ustawa o rachunko-
wosci Srodki trwale, w tym nieruchomosci, wycenia sie nie
rzadziej niz na dzien bilansowy wedlug cen nabycia lub kosz-
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tow wytworzenia, lub wartosci przeszacowanej (po aktuali-
zacji wyceny Srodkéw trwalych)'®, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
trwalej utraty wartosci. Innymi stowy do wyceny bilansowej
nieruchomoéci przyjmuje sie:

a) cene nabycia,

b) koszt wytworzenia,

¢) wartosé przeszacowang.

Kazdg z wyzej wymienionych warto$ei pomniejsza sie o od-
pisy amortyzacyjne lub/i odpisy z tytulu trwatej utraty warto-
$ci. Wartosé poczatkows stanowigcg cene nabycia lub koszt
wytworzenia nieruchomosci powiekszaja koszty jej ulepszenia,
polegajacego na przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub
rekonstrukeji i powodujgcego, ze wartosé uzytkowa tego érod-
ka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa, mierzong okresem
uzywania, kosztami eksploatacji lub innymi miarami.

Schemat nr 3
Ustalanie wartoéci netto §rodkéw trwalych

Wartosé poczatkowa srodka
trwalego/wartoéé brutto

I BN

Cene Koszty Wartoscé
nabycia wytworzenia przeszacowang
+
| Ulepszenia |
] Odpisy amortyzacyjne J
L Odpis z tytulu trwalej utraty wartosci ’

Warto$¢ netto srodka trwalego

Za cene nabycia nieruchomoéci dla celéw rachunkowoéci
uwaza sie cene zakupu, obejmujaca kwote nalezng sprzedaja-
cemu, bez podlegajacego odliczeniu podatku od towarow
i ustug oraz powiekszong o koszty bezposrednio zwigzane z za-
kupem i przystosowaniem skiadnika aktywéw do stanu zdat-
nego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu. Tak okreslo-
ng cene obniza sie o rabaty, opusty, inne podobne zmniejszenia
1 odzyski. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia skiad-
nika aktywéw, a w szczegdlnoici przyjetego nieodplatnie
w tym w drodze darowizny - jego wyceny dokonuje si¢ wedlug
ceny sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu?,

W sytuacji, gdy jednostka posiada nieruchomoéci, ktére
wezedniej wytworzyla we wlasnym zakresie i na wlasne po-
trzeby, skladniki te wycenia sie stosujac tzw. koszt wytworze-
nia. Ustawa o rachunkowoéci nie definiuje pojecia kosztu
wytworzenia érodkéw trwatych. Pojecie to znalezé mozna na
gruncie prawa podatkowego. Za koszt wytworzenia w usta-
wie o podatku dochodowym od oséb prawnych uwaza sie
warto$é, w cenie nabycia, zuzytych do wytworzenia §rodkéw
trwalych: rzeczowych sktadnikéw majatku i wykorzystanych
usltug obeych, kosztow wynagrodzen za prace wraz z pochod-
nymi i inne koszty dajace sie zaliczyé do wartoéci wytworzo-
nych érodkéw trwalych. Do kosztu wytworzenia nie zalicza
sie natomiast kosztow ogolnych zarzadu, kosztéw sprzedazy
oraz pozostalych kosztéw operacyjnych i kosztow operacji fi-
nansowych, w szczegdlnoéci odsetek od pozyczek (kredytow)
i prowizji, z wylaczeniem odsetek i prowizji naliczonych do
dnia przekazania §rodka trwalego do uzywania?!.

Nieruchomosci — srodki trwate w budowie

Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt. 2 ustawy o rachunkowosci,
drodki trwale w budowie wycenia sie nie rzadziej niz na
dzien bilansowy — w wysokosci ogdlu kosztéw pozostajacych
w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem,
pomniejszonych o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci,

Cena nabycia i koszt wytworzenia §rodkéw trwalych w bu-
dowie obejmuje ogol ich kosztéw poniesionych przez jednost-
ke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do
dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym réwniez:
D nie podlegajacy odliczeniu podatek od towardw i ustug

oraz podatek akcyzowy,

P koszt obslugi zobowigzan zaciagnietych w celu ich finan-
sowania 1 zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszo-
ny o przychody z tego tytulu.

Nieruchomosci — inwestycje

Inwestycje zaliczone do aktywéw trwatych, w tym nieru-
chomosci, wycenia sie wedlug ceny nabycia pomniejszonej
o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci lub wedlug warto-
$ci godziwej. Za wartosé godziwg przyjmuje sie kwote, za ja-
kg dany skladnik aktywéw maoglhy zosta¢ wymieniony, a zo-
bowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej,
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, nie-
powigzanymi ze sobg stronami.

Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci, jak to juz wspo-
mniano, wystepuja w przypadku dokonywania wyceny $rod-
kow trwatych — przy ustalaniu wartoéci netto §rodkéw trwa-
Iych oraz przy wycenie $rodkéw trwatych w budowie. Trwa-
la utrata wartosci zachodzi wtedy, gdy istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze kontrolowany przez jednostke
skladnik aktywow nie przyniesie w przyszlosci, w znaczacej
czeéel lub w caloéci, przewidywanych korzysei ekonomicz-
nych. Uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizujacego dopro-
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wadzajgcego wartos¢ skladnika aktywéw wynikajacs z ksiag
rachunkowych do ceny sprzedazy netto, a w przypadku jej
braku - do ustalonej w inny sposéb wartoéci godziwej®.

Rozpatrujac aktywa trwale, warto zaznaczyé, ze tylko
w przypadku nieruchomoéci zakwalifikowanych do inwestycji,
ustawa zezwala na przeksztalcenie (obnizenie/podwyzszenie)
wartoéci nieruchomosci wynikajacej z ksigg rachunkowych do
wartoéci rynkowej. W pozostalych przypadkach istniej jedynie
mozliwoéé obnizenia wartoéci nieruchomosci wykazanej w bi-
lansie do warto$ci rynkowej. Innymi slowy, w sytuacji, gdy nie-
ruchomo$é stanowi¢ bedzie $rodek trwaly, nie jest mozliwe
wykazanie jej w wartosci rynkowej wyzszej od ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia skorygowanych o zmniejszenia z tytu-
téw odpiséw amortyzacyjnych i/lub aktualizujacych. Taki stan
rzeczy powoduje istnienie duzych rozbieznosci pomiedzy war-
toscig wykazang w ksiegach rachunkowych a wartoscig osza-
cowang przez rzeczoznawcow majatkowych. Powyzsze réznice
zostang wyeliminowane dopiero przy sprzedazy nieruchomo-
§ci. W momencie zbycia nieruchomoéci, jej aktualna cena ryn-
kowa znajdzie sie w ksiegach rachunkowych nabywcy.

Nieruchomos¢ — srodek obrotowy

Nieruchomoéci stanowigce rzeczowe sktadniki aktywéw ob-
rotowych wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztow wytwo-
rzenia nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilan-
sowy. Za cene (wartoéé) sprzedazy netto®® skladnika aktywow
przyjmuje si¢ mozliwg do uzyskania na dzief bilansowy cene je-
go sprzedazy, bez podatku od towardw i ushug i podatku akeyzo-
wego, pomniejszong o rabaty, opusty i inne podobne zmniejsze-
nia oraz koszty zwigzane z przystosowaniem skladnika akty-
wow do sprzedazy i dokonaniem tej sprzedazy, a powiekszong
o nalezna dotacje przedmiotowa. Jezeli nie jest mozliwe ustale-
nie ceny sprzedazy netto danego skladnika aktywow, nalezy
w inny spos6b okreslié jego wartos¢ godziwa na dzien bilanso-
wy?t, Ustawodawca nie precyzuje ,innego sposobu okreslania
wartodci godziwej”. Mozna zatem zaryzykowac stwierdzenie,
ze w takim przypadku stosowne byloby siegniecie do ,,arsena-
fu” metod wyceny okreslonych w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami ilekro¢ nie jest mozliwe dokonanie wyceny we-
diug ceny (wartosei sprzedazy netto) nieruchomoéci stanowia-
cych aktywa obrotowe (o0 przeznaczeniu handlowym).

Odpisy amortyzacyjne

Warto§é poczatkowa nieruchomosdci, z wyjatkiem gruntow
oraz prawa wieczystego uzytkowania gruntéw?, zmniejszaja odpi-
sy amortyzacyjne lub umorzeniowe dokonywane w celu uwzgled-
nienia utraty ich wartoéci, na skutek uzywania lub uplywu czasu.

7 uwagi na fakt niedokonywania odpiséw amortyzacyj-
nych od gruntéw oraz prawa wieczystego uzytkowania grun-
tow, z techniczno — bilansowego punktu widzenia w ksiegach
rachunkowych grunty oraz prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw ujmuje sie odrebnie. Powoduje to koniecznoéé od-
rebnej wyceny gruntu (prawa wieczystego uzytkowania
gruntu) oraz czesci skladowych nieruchomoéci.

Odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od nieru-
chomoéci dokonuje sie droga systematycznego, planowego roz-
lozenia jej wartosci poczatkowej na ustalony okres amortyza-
¢ji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie weze§niej niz po
przyjeciu $rodka trwalego do uzywania, a jej zakoticzenie — nie
pozniej niz z chwilg zréwnania wartoéei odpiséw amortyzacyj-
nych lub umorzeniowych z wartoScig poczatkows Srodka
trwalego lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub
stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem
przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozosta-
tosei érodka trwalego w miesiacu przyjecia srodka trwalego.

Warto zwrdcié uwage, ze jednostki maja prawo dokony-
wania odpiséw amortyzacyjnych wylacznie od nieruchomosci
zakwalifikowanych jako érodki trwale. Nie jest zatem mozli-
we dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych od nieruchomo-
§ci bedagcych inwestycjami czy tez Srodkami obrotowymi
(przeznaczonymi do dalszej odsprzedazy).

Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amorty-
zacyjnej uwzglednia sie okres ekonomiczne]j uzytecznosci srod-
ka trwalego, na okreslenie ktérego wplywaja w szczegélnosci®®:
D liczba zmian, na ktorych pracuje srodek trwaly,

D tempo postepu techniczno-ekonomicznego,

D wydajnosé¢ érodka trwalego mierzona liczbg godzin jego
pracy lub liczba wytworzonych produktéw albo innym
wlasciwym miernikiem,

D prawne lub inne ograniczenia czasu uzywania Srodka
trwalego,

D przewidywana przy likwidacji cena sprzedazy netto istot-
nej pozostatosei érodka trwatego.

Wrydaje sie, ze w przypadku nieruchomoéci, bedacych
srodkami trwalymi przy ustalaniu odpowiednich stawek
amortyzacyjnych zastosowanie beda mie¢ przede wszystkim
takie czynniki jak: tempo postepu techniczno-ekonomiczne-
go, prawne lub inne ograniczenia czasu uzywania §rodka
trwalego oraz przewidywana przy likwidacji cena sprzedazy
netto istotnej pozostalosci srodka trwalego.

Whioski

Przy wycenie nieruchomoéci w prawie bilansowym glow-
ny nacisk polozony jest na okreslenie ceny nabycia lub kosz-
tu wytworzenia nieruchomosci we wlasnym zakresie. Tylko
w nielicznych przypadkach ustawodawca nakazuje stosowa-
nie ceny rynkowej dla wyceny nieruchomoéci, przy czym nie
jest okreslone, kto jest wladny dokonac takiej wyceny.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami podaje inne spo-
soby okreélania warto$ci nieruchomoéei niz ma to miejsce
w przepisach bilansowych. W wyniku wyceny nieruchomosci
zgodnie z powyzszg ustawg dokonuje sie okreslenia wartosci
rynkowej lub odtworzeniowej nieruchomosci, a takze ustale-
nia wartoéci katastralnej. W przypadku prawa bilansowego
do wyceny nieruchomosci na dzien bilansowy stosuje sie
w wiekszodcl przypadkow ceny historyczne (cena nabyeia,
koszt wytworzenia), a wiec inaczej niz w przypadku wyceny
dokonywanej przez rzeczoznawce majatkowego. Wartos¢ nie-
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ruchomosci oszacowanej zgodnit z postanowieniami ustawy
o0 gospodarce nieruchomo$ciami pomimo réznych podejsé
(poréwnawczego, dochodowego, kosztowego albo mieszane-
go) jest wartoscia, ktora rzetelniej a w kazdym razie kon-
kretniej odzwierciedla sytuacje rynkowa nieruchomoéci.

W celu zlokalizowania nieruchomoéci w ksiegach rachun-
kowych nalezy pamietaé, ze mogg one kryé sie pod réznymi
pozycjami bilansu. Ta sama nieruchomoéé moze by¢ w jednym
przedsiebiorstwie traktowana jako ,$rodek trwaly”, w innej
jednostce wlasciwg pozycja moze okazaé sie kategoria ,inwe-
stycji” czy tez ,towardw”. Warto réwniez zaznaczyé, ze nieru-
chomosci prezentowane sg w bilansach przedsiebiorstw
w wartodciach netto. Oznacza to, ze w przypadku np. srodkéw
trwatych, wartos¢ nieruchomoéci (koszt wytworzenia lub cena
nabycia) pomniejszona bedzie o sume odpiséw amortyzacyj-
nych za dany okres sprawozdawczy oraz, o ile zaistnieje taka
koniecznoé¢, o sume odpiséw aktualizujacych. Kwoty powyz-
szych odpiséw szukaé¢ nalezy w innym skladniku sprawozda-
nia finansowego, jakim jest rachunek zyskow i strat, odpo-
wiednio w pozycjach: ,koszty dzialalnosci operacyjnej” -
namortyzacja” oraz ,pozostale koszty operacyjne” — ,aktuali-
zacja wartosci skladnikow niefinansowych”,

Wydaje sie, ze przy obecnym uregulowaniu prawa bilanso-
wego, rzeczoznawcy majatkowi moga odegrac istotng role przy
dokonywaniu odpisow aktualizujacych wartoéé nieruchomosci,
poprzez porownanie wyceny przeprowadzonej zgodnie z wymo-
gami ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wartosci
nieruchomosci wynikajacej z ksiag rachunkowych. Poza tym,
coraz czefciej pomoc rzeczoznaweow majatkowych okazuje sie
niezbedna przy wycenie nieruchomogci w przypadku sprzeda-
zy, zamiany, darowizny i innych form przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci. Wymaga to opracowania szczegolowej metody-
ki wyceny nieruchomosci dla celéw sprawozdan finansowych
w miare mozliwosci zgodnie z Europejskimi Standardami Wy-
ceny oraz Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowoéci,
nad czym pracuje juz komisja standardéw PFSRM.

O waznosci poruszanego tematu przesadza podpisane
w ubieglym roku porozumienie pomiedzy Stowarzyszeniem
Ksiegowych w Polsce oraz Polskg Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych. Nalezy mie¢ nadzieje, iz za-
poczatkowana wspotpraca doprowadzi do wykorzystania me-
tod wyceny nieruchomogci realizowanych na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dla celéw bilansowych, co
z pewnoScig przyczyni sie do jeszcze bardziej rzetelnego
przedstawiania sytuacji majatkowo-finansowej jednostek go-
spodarczych.

Akty prawne
1. Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r: o rachunkowosci. (Dz.U. z 2002 r.
Nr 76, poz. 694).
. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomoseiami,
(Dz. U. 2 2000 r: Nr 46 poz. 543).
. Ustawa z 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb praw-
nych. (Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654).
Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 30 grudnia 1999 r. w sprawie Kla-
syfikacji Srodkow Trwalych (KST) (Dz. U. z 1999 r: Nr 112, poz. 1317).
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Praypisy

. L Olchowicz, Rachunkowos¢ podatkowa, Difin, wyd. 4, Warszawa 2001.

Dz U 21994 r. Nr 121, Poz. 591 - z pdzn. zm.

Dz. U z 2000 r. Nr 46, Poz. 543 - tekst jednolity.

Praca zbiorowa pod redakejg oJ. Marciniuka, Podatek dochodowy od

0s0b prawnych, Komentarz, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2002.

. Omawiana sytuacja ma miejsce w przypadku, gdy najem, dzierzawa
lub leasing srodkow trwalych, w tym nieruchomosci, jest statutowq
dzialalnosciq przedsiebiorstwa. W przeciwnym wypadku rozpatry-
wane aktywa stanowic bedq inwestycje lub srodki obrotowe.

. Por. Art. 3 ust. 1 pkt. 16 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachun-
kowosct, Dz. U. z 1994 . Nr 121, Poz. 591 - z pozn. zm.

. Dz. U 2 2000 . Nr 106, Poz. 1126 - z pdZniejszymi zmianami.

. Por. Art. 3ust. 1 pkt. 17 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachun-

kowosct, Dz. U. z 1994 . Nr 121, Poz. 591 - z pdén. zm.

. Okreslenie ,wytwarzane we wlasnym zakresie” dotyczy w szczegol-
nosei nieruchomosei budowlanych (budynkdw) w rozumieniu usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz budowli w rozumieniu pra-
wa budowlanego.

10. Por. Art. 3 ust. 1 pkt. 18, tamze.

11. Na uwage zwraca tu odrebna prezentacja gruntow oraz budynkdw

1 budowli stanowiqeych ich czesei skladowe.

12. Zaliczyc tu mozna ograniczone prawa rzeczowe, kiore dla celow usta-
wy o rachunkowosci zréwnane zostaly z nieruchomosciami.

13. Zaliczy¢ tu mozna budynki, ktdre z punktu widzenia ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami stanowig nieruchomosct, natomiast nie sg
nimi, dla celdw rachunkowosci, w rezultacie niespelnienia wszyst-
kich przestanek decydujgeych o zakwalifikowaniu danego skladnika
do srodkéw trwalych.

14. Podobnie jak srodki trwale w budowie, z tym, ze nieruchomosci te
przeznaczone bedg na cele handlowe.

15. Np.: nieruchomosci budowlane wylworzone we wiasnym zakresie
w celach handlowych.

16. Np.: Nieruchomosci budowlane nabyte w celach handlowych.

17. Nieruchomosci, ktdre z uwagi na przeznaczenie do zhycia w ciggu 12
miesiecy od dnia bilansowego nie zaliczone sq do inwestycji diugo-
terminowych.

18. Por Art. 12 ust. 2 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. 0 rachunkowo-
sci, Dz. U. 2 1994 . Nr 121, Poz. 591 - z péén. zm.

19. Aktualizacja wyceny srodkow trwatych dokonywana jest na mocy
odrebnych przepisiw. Jak dotgd aktualizagia w powyzszym trybie
miala migjsc tylko raz w 1995 roku.

20. Por Art. 28 ust. 2, Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo-
sci, Dz. U 2 1994 1. Nr 121, Poz. 591 - z pdzn. zm.

21. Art.. 16g. Ust. 4, Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodo-
wym od 0s6b prawnych. Dz. U. z 2000 r. Nr 54, Poz. 654 - z pizn. zm.

22. Por. Art. 28 ust. 7 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo-
sci, Dz. U 2 1994 . Nr 121, Poz. 591 - z pézn. zm.

23. W przypadku braku mozliwosci okreslenia ceny nabycia Ustawo-
dawea wprowadza mozliwosé wyceny sktadnikow aktywéw wedlug
ceny sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu. Nalezy
zatem przypuszczad, ze cena (wartosc) sprzedazy neto sktadnika ak-
tywdw nie jest pojeciem rownoznacznym z ceng sprzedazy takiego sa-

- mego lub podobnego przedmioti.

24. Art. 28 ust. 5, Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,
Dz U 21994 r. Nr 121, Poz. 591 - z péén. zm.

25. Ustawodawcea zezwala na dokonywanie odpisow amortyzacyjnych
od gruntow stuzqeych wydobyciu kopalin metodg odkrywkowg.

26. Art. 32 ust. 2, Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,
Dz U 21994 r. Nr 121, Poz. 591 - z pdzn. zm.

S R Y

=2

o omN

* o
2t ‘.-:‘;WA;::':*; o

Sy Y Yo ——




Standardy i metody wycen

&

STOPA DYSKONTOWA
JAKO WYNIK ANALIZY STOP ZWROTU

Piotr Cegielski

W przypadku, gdy cene przedmiotu inwestycji potraktu-
jemy jako pierwszy ujemny przeplyw pieniezny (wydatek in-
westycyjny) wystepujacy w chwili t = 0, wzér [1] mozna
przedstawié réwniez w nastepujacej postaci:

Wprowadzenie

W ostatnich numerach ,Rzeczoznawcy Majatkowego™ po-
jawilo sie kilka artykuléw dotyczacych podejécia dochodowe-
go, a konkretnie stop dyskontowych. W niniejszym opracowa-
niu chciatbym przedstawié¢ inny punkt widzenia w tej sprawie,
a mianowicie znalezé odpowiedz na pytanie — co reprezentuje
soba stopa dyskontowa i jakg powinna przyjaé wartosé, biorac
pod uwage sygnaty plynace z rynku nieruchomoéei.

Celem oszacowania nieruchomosci jest okreglenie jej warto-
éci rynkowej, rozumianej jako przecietna (najbardziej prawdo-
podobna) cena mozliwa do uzyskania w transakeji wolnorynko-
wej. W podejéciu poréwnawcezym wymogi definicji wartoSci
rynkowej sg spetnione wprost (o ile ceny stanowiace podstawe
wyceny majg charakter wolnorynkowy). Sytuacja komplikuje
sie w podejéciu dochodowym - zadaniem rzeczoznawcy majat-
kowego jest ustalenie, jakich dochodéw operacyjnych netto
spodziewa sie przecietny (rynkowy) inwestor dziatajacy na ryn-
ku danego typu nieruchomoéci oraz jak ocenia wartos¢ biezaca
tych dochodéw hiorac pod uwage ryzyko zwiazane z inwesty-
¢ja, w szezegdlnodei z niepewnosceig co do wysokosci spodziewa-
nych przysztych dochodéw. O ile okreglenie poziomu spodzie-
wanych (przewidywanych) rynkowych dochodéw wydaje sie
zagadnieniem stosunkowo prostym, o tyle okreslenie popraw-
nej wysokoéci stopy dyskontowej napotyka na szereg proble-
méw. Zastanéwmy sie najpierw, czym typowy inwestor winien
sie kierowa¢, kalkulujac poziom stopy dyskontowej.

Racjonalnie dzialajacy inwestor w swoich poczynaniach
kieruje sie przede wszystkim nastepujacymi zasadami - spo-
érod dwoch (lub wiecej) inwestycji generujacych takie same
dochody wybierze te, dla ktérej ryzyko jest najnizsze i na od-
wrét — w przypadku inwestycji charakteryzujacych sie takim
samym poziomem ryzyka wybierze inwestycje, ktora zapew-
nia najwyzsze dochody. Wzrost ryzyka (przy stalych docho-
dach) rekompensowany jest zatem wyzszymi wymaganiami
co do stopy dyskontowej, co m. in. moze si¢ przejawiaé spad-
kiem oferowanej ceny. Poziom stopy dyskontowej jest zatem
funkcja stp procentowych alternatywnych inwestycji oraz
szeroko rozumianego ryzyka inwestycyjnego.

Rozpatrzmy standardowy wzér na cene (wzglednie war-
tosé) inwestycji generujacej dochody (wzdr ten stanowi m. in.
podstawe stosowanej w wycenie nieruchomosci techniki dys-
kontowania strumieni pienieznych):
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W kazdym przypadku stope ,r” wystepujacg w powyz-
szych wzorach mozna nazwac stopg procentowa, natomiast
w przypadkach szczegdlnych uzyskuje ona inne miano. W li-
teraturze mozemy sie¢ potka¢ z wewnetrzng stopa zwrotu
(IRR), zewnetrzng stopg zwrotu (ERR), stopa dochodu w ter-
minie do wykupu (YTM), stopa rentownoéei, stopg dyskonto-
wa itp. Mnogo$¢ nazewnictwa powoduje czesto bledne inter-
pretacje, dlatego tez, dla potrzeb niniejszego artykulu (i nie
tylko) proponuje przyjaé nastepujaca konwencje:

a) jezeli mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej lewa strona
rownania [1] (cena/wartosc) jest wielkoScig nieznang, sta-
nowigcg przedmiot oceny, zas dochody w kolejnych latach
inwestycji sq znane lub oszacowane, stope procentows shui-
z3cq sprowadzeniu (zdyskontowaniu) przyszlych dochoddéw
na dzien wyceny nazywac bedziemy stopa dyskontows,

b) jezeli mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej cena inwesty-
¢ji jest znana (innymi stowy doszlo do zakupu przedmiotu
inwestycji), za§ dochody w kolejnych latach sg znane lub
oszacowane, stope procentows spelniajacg warunki réwna-
nia [1] bedziemy nazywaé stopa zwrotu (z inwestycji).
Sprowadzajac to na grunt wyceny nieruchomoéci z sytu-

acja (a) mamy do czynienia, gdy dokonujemy wyceny warto-

sci rynkowej, natomiast z sytuacja (b), gdy analizie poddaje-
my dochodowoéé nieruchomosei, ktora w ostatnim okresie
byta przedmiotem zakupu.

Co to jest stopa zwrotu z inwestycji
— przyktad obliczeniowy

Na wstepie nalezy wyraznie zaznaczyé, ze stope zwrotu
wyznacza sie zawsze z zaleznoSci okreélonej réwnaniem [1]
lub [2], nie za$ z zaleznoéci, ktora w podejsciu dochodowym
(i nie tylko) zyskala miano stopy kapitalizacji:

_ ¢k _ DON
(3] C==—"=%

Przez DON rozumie sie roczny dochéd operacyjny netto
generowany przez nieruchomos$¢ w dacie przeprowadzanej
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wyceny (oméwienie wzajemnych zaleznoéci, podobiefistw
i roznic pomiedzy stopg zwrotu a stopa kapitalizacji wykra-
cza poza zakres niniejszego artykutu). Tym niemniej w sytu-
acji, w ktorej dochody w kolejnych okresach s stale, zas iloéé
lat generowania tychze dochodéw stosunkowo dluga, wzdr
[1] upraszeza sie w spos6b matematyczny do zaleznoéci [3],
a co za tym idzie stope zwrotu z inwestycji mozna wyznaczy¢
W oparciu o nastepujacy wzor:

[4] r= C C

W artykule zajmiemy sie rozwazaniami na temat stopy
zwrotu z inwestycji. Przyjmiemy przy tym zalozenie, ze do-
chody operacyjne netto wystepujace w kolejnych latach pro-
gnozy sa stale 1 ze sa generowane przez stosunkowo diugi
okres czasu. Innymi stowy, zaleznoé¢ okreslona wzorem [1]
upraszcza sie matematycznie do zaleznosci [3], a stope zwro-
tu mozna wyznaczy¢ stosujac wzor [4] jako iloraz rocznego
dochodu i ceny przedmiotu inwestycji.

Kazdy rzeczoznawca majatkowy, ktory ,parajge sie” wy-
ceng nieruchomosci w podejéciu dochodowym okresla po-
ziom stopy dyskontowej na podstawie analizy rynku nieru-
chomoéci podobnych przyzna, ze na dzien dzisiejszy rynek
generuje sprzeczne sygnaly — poziom stép zwrotu nawet dla
w miare typowych nieruchomosci (np. lokali uzytkowych)
moze by¢ bardzo rézny - od kilku do kilkudziesieciu procent.
Co gorsza, stopy zwrotu z rynkow, wydawaloby sie bardziej
ryzykownych, generuja nizsze stopy zwrotu niz z rynku nie-
ruchomosci, ktére sa obarczone nizszym ryzykiem inwesty-
cyjnym. Na ,zdrowy rozum” powinno by¢ przeciez odwrotnie
- im dana inwestycja jest mniej ryzykowna tym nizsza jest
odpowiadajaca jej stopa zwrotu (nizsza premia za ryzyko)
i na odwrot. Wszystko to powoduje, ze cze$¢ rzeczoznawcow
majatkowych dyskwalifikuje calkowicie sygnaly plynace
z rynku nieruchomoéci, wyznaczajac stope dyskontows na
bazie wolnych od ryzyka inwestycji na rynku kapitalowym,
czesé za§ opiera sie wprawdzie na stopach wyznaczanych
w oparciu o rynek nieruchomoéei, lecz blednie interpretuje
wyniki przeprowadzanych analiz, a co za tym idzie stopa dys-
kontowa wyznaczana jest w oparciu o btedne zalozenia.

Powyzsze rozwazania pokazuja, ze stopa zwrotu jest to
stopa procentowa, ktdra spelnia réwnanie [1], dla ktérego ce-
na przedmiotu inwestycji jest znana, za§ dochody znane lub
oszacowane (o ile w przypadku rynku kapitalowego przyszle
dochody czesto sg jednoznacznie okreslone, o tyle w przypad-
ku nieruchomosci poziom przyszlych dochodéw jest wyni-
kiem lepszego badz gorszego oszacowania). Rozpatrujac ten
przypadek doglebniej okazuje sie, ze mozemy wyszczegolnic
trzy rodzaje stop zwrotu:

1. oczekiwana/spodziewana stopa zwrotu,
2. wymagana przez inwestora stopa zwrotu,
3. zrealizowana/realizowana stop zwrotu.

Przykladowo, analizujge zakup jakiej$ nieruchomosci
Lwyszla” nam stopa zwrotu réwna 5%. OczywiScie moze to
oznaczac, ze nieruchomoéc jest tak atrakeyjnym przedmio-
tem inwestycji (w rozumieniu pewnosci przyszlych docho-
déw), ze nabyweca zgodzil sie zaplaci¢ relatywnie wysoka ce-
ne, automatycznie powodujac spadek stopy zwrotu. Moze
jednak mie¢ miejsce sytuacja zupelnie inna — nabywea nieru-
chomoéci przeszacowal poziom przewidywanych dochodéw,
a w konsekwencji zaplacil za nig zbyt wysoka cene. Wreszcie
moze sie okazaé, ze nahywca nieruchomosci w ogdle nie roz-
patrywal oplacalno$ci zakupu z punktu widzenia przysztych
dochodéw generowanych przez nieruchomo$é (np. kupil nie-
ruchomos¢ dla wlasnych potrzeb), podezas gdy my - rzeczo-
znawcy majatkowi — przypisujemy mu wykonanie analizy
oplacalnoéci inwestycji przed zakupem tejze nieruchomose.

Prosty przyklad - zalozmy, ze dwéch inwestoréw dokona-
to zakupu analogicznych lokali uzytkowych za kwote
500.000 z! kazdy. Pierwszy z nich spodziewal sie uzyskiwaé
roczny dochéd operacyjny netto w wysokoéei 50.000 zI, nato-
miast drugi w wysokosci 80.000 zl. Po dokonaniu zakupow
1 wystawieniu lokali na rynek, obydwu inwestorom udalo sie
wynajaé swoje nieruchomosei po stawkach czynszu gwaran-
tujacych roczne dochody operacyjne netto na poziomie
60.000 zl. Oznacza to, ze:

D Pierwszy inwestor spodziewal sie stopy zwrotu na pozio-
mie 10%, a udalo mu sie zrealizowaé 12%,

P Drugi inwestor spodziewal sie stopy zwrotu na poziomie
16%, a zrealizowal 12% stope zwrotu.

Co wiecej, jezeli inwestorzy dokonujac zakupu przedmioto-
wych nieruchomoéci w sposob $wiadomy uzaleznili poziom ce-
ny od wysokoéci spodziewanych dochodéw (okreslajac w ten
sposob, mniej lub bardziej $wiadomie, poziom oczekiwanej sto-
py zwrotu), to majac pelng wiedze na temat mozliwych do
osiagniecia na rynku dochodéw z wynajmu:

b Pierwszy inwestor bylby sklonny (o ile bytaby taka po-
trzeba) zaplacié nawet 600.000 zi za nieruchomosé;
w tym przypadku realizowana stopa zwrotu hylaby réw-
na oczekiwanej przez tegoz inwestora stopie zwrotu,

b Drugi inwestor bythy sklonny kupi¢ nieruchomosé za oko-
lo 375.000 zt; w tym przypadku realizowana stopa zwrotu
bylaby réwna oczekiwanej stopie zwrotu, wynoszacej 16%.
Z powyzszego przykladu widaé, ze obserwowane czesto na

rynku niskie realizowane stopy zwrotu sg czesto po prostu wy-

nikiem blednych decyzji inwestycyjnych (gléwnie jesli chodzi

o ceny zakupu), nie za§ odzwierciedleniem oceny uczestnikéw

tego rynku co do niskiego ryzyka zwigzanego z tego typu inwe-

stycjami. To co, rzeczoznawcy majatkowi, obserwuja to realizo-
wane stopy zwrotu. Ich poziom, a zwlaszcza rozproszenie nie-
koniecznie musi by¢ miarg oplacalno§ci inwestycji, lecz miara
ryzyka inwestycyjnego. Im rozproszenie z realizowanych stop
zwrotu z danego typu nieruchomoéci jest wieksze, tym bardziej

»ryzykowna” jest inwestycja w ten typ nieruchomogci.

Wiemy juz czym jest oczekiwana i realizowana stopa
zwrotu — pierwsza z nich jest miernikiem oczekiwan danego
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inwestora co do efektywnosci inwestycji, druga to miernik
,skonfrontowania oczekiwan z rzeczywistoscig”. Zastanow-
my sie teraz, czym jest tzw. wymagana stopa zwrotu. W tym
celu rozpatrzmy kolejny przyktad:

Nieruchomosé, bedaca przedmiotem wyceny dokonanej
przez rzeczoznawce majgtkowego, zostala wystawiona na
sprzedaz po cenie wywolawczej 1.000.000 z1 i nie znalazla na-
bywey. Obnizenie ceny wywolawczej do kwoty 800.000 zt row-
niez nie poskutkowalo, natomiast przy cenie wywolawczej
réwnej 500.000 z znalazlo sie trzech chetnych, pierwszy ,o0d-
padl” po przekroczeniu kwoty 650.000 zi, drugi licytowal do
poziomu 700.000 zt wlacznie, za§ ostatecznie nieruchomosé
zostala sprzedana za kwote 750.000 zi (postapienie w licyta-
¢ji wynosito 50.000 zi). Kazdy z tych inwestorow zamowil
u innego rzeczoznawcy majatkowego analize dotyczaca pozio-
mu oczekiwanych dochoddw operacyjnych netto. Dla pierw-
szego z nich wysokosé tych dochodéw zostala okreslona na
poziomie 80.000 zi, dla drugiego 90.000 zi, zas dla trzeciego
100.000 zt. Jak zatem przedstawiala sie kalkulacja optacalno-
§ci inwestycji w nieruchomo$¢ kazdego z inwestoréw?

7 powyzszych danych wynika, ze poziom wymaganej sto-
py zwrotu kazdego z inwestoréw ksztaltowal sie nastepujaco:

Inwestor nr 1: 11,4% — 12,3%, przyjeto srednia 11,8%
Inwestor nr 2: 12,0% — 12,9%, przyjeto érednia 12,4%
Inwestor nr 3: 12,6% - 13,3%, przyjeto érednig 12,9%

Srednia arytmetyczna z wymaganych stép zwrotu wynosi
12,4%, za$ odpowiadajaca jej wartosé nieruchomosci (przy zalo-
zeniu, ze rynkowy poziom dochodéw operacyjnych netto jest
rowny Sredniej arytmetycznej z oczekiwan inwestoréw), wynosi:

90.000/ 0,124 = 725.800 zi

Jednoczeénie srednia oczekiwana stopa zwrotu (§rednia

z kalkulacji dokonanej przez trzech inwestoréw) dla ceny na-
byeia nieruchomoéci réwnej 750.000 z1.

1/3 x (10,7% + 12,0% + 13,3%) = 12,0%

Przy zalozeniu, ze podstawe okreslenia stopy dyskonto-
wej stanowia oczekiwane stopy zwrotu, dawaloby to wartosé
nieruchomoéci réwng:

90.000 /0,120 = 750.000 zt

W rzeczywistosci rzeczoznawca majatkowy, ktory np. po
uplywie 1 roku ,widzi” tylke historyczna cene réwng
750.000 zi, za$ dochody operacyjne netto na poziomie
80.000 zl, wyznaczy stope zwrotu (réwna realizowanej stopie
zwrotu) na poziomie:

80.000 / 750.000 = 10,7%

Zakladajac dalej, ze nasi trzej inwestorzy, bogatsi o wie-
dze co do rzeczywistego poziomu dochoddw, staneliby do ko-
lejnego przetargu na analogiczng nieruchomosé, to kazdy
z nich bylby sklonny licytowa¢ mniej wiecej do poziomu:

Inwestor nr 1: 80.000 / 0,118 = 678.000 z1
Inwestor nr 2: 80.000 / 0,124 = 645.200 zl
Inwestor nr 3: 80.000 / 0,129 = 620.200 zi.

Cena sprzedazy nieruchomoéci wyniostaby 650.000 z, ale
nabywca bylby w tym przypadku inwestor nr 1. Przy tak
ustalonej cenie, stopa zwrotu wyznaczona z tej transakgji
wynioslaby:

80.000 / 650.000 = 12,3%

Jest to wielkoéé bliska Sredniej wymaganej stopie zwrotu,

Proponowana cena:

1.000.000 zt

800.000 zt

500.000 1

650.000 1

700.000 21

750.000 21

Inwestor nr 1

- oczekiwany poziom DON 80.000 zt 80.000 zi 80.000 zt 80.000 z1 80.000 z1 | 80.000 z1
~ udzial w licytagji [tak / nie] nie nie tak tak nie nie
- spodziewana stopa zwrotu 8,0% 10,0% 16,0% 12,3% 11,4% 10,7%
- wymagana stopa zwrotu r > 8,0% r > 10,0% r < 16,0% r <12,3% r>11,4% | r > 10,7%
Inwestor nr 2 ;

- oczekiwany poziom DON 90.000 zt 90.000 zt 90.000 zt 90.000 z1 90.000 z1 | 90.000 zi
- udzial w licytacji [tak / nie] nie nie tak tak tak nie
- spodziewana stopa zwrotu 9,0% 11,2% 18,0% 13,8% 12,9% 12,0%
- wymagana stopa zwrotu r>90% r>112% r < 18,0% r <13,8% r<129% | r>120%
Inwestor nr 3

- oczekiwany poziom DON 100.000 zi 100.000 zt 100.000 zi 100.000 zt | 100.000 zt | 100.000 z}
- udzial w licytacji [tak / nie] nie nie tak tak tak tak
- spodziewana stopa zwrotu 10,0% 12,56% 20,0% 15,4% 14,3% 13,3%
- wymagana stopa zwrotu r > 10,0% r > 12,5% r < 20,0% r < 154% r<143% | r <13,3%
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a zarazem wielkos¢ réwna stopie zwrotu oczekiwanej przez
kazdego z trzech inwestoréw (w tym przypadku oczekiwania
wszystkich inwestordow co do poziomu dochodéw z nierucho-
mosci sg analogiczne).

Pojawia sie pytanie - ktére z omdwionych stép zwrotu
(realizowane, oczekiwane, wymagane) winny stanowi¢ pod-
stawe do okreslenia poziomu stopy dyskontowej. Zdaniem
autora podstawe do okreélenia stopy dyskontowej winna sta-
nowié¢ analiza stop zwrotu wymaganych przez przecietnych
(typowych) inwestordw dzialajacych na rynku nieruchomo-
sci danego rodzaju, z uwzglednieniem dodatkowych czynni-
kéw zwigzanych z nieruchomoscig stanowigeg przedmiot
oszacowania (wplywajacych na wieksze lub mniejsze ryzyko
zwiazane z inwestycja w analizowang nieruchomosc).

Realizowana, oczekiwana i wymagana stopa zwrotu
— moiliwe zaleinosci ohserwowane na rynku

Rzeczywistost jest nastepujaca — rzeczoznawca majatko-
wy analizujac historyczne ceny transakcyjne i zestawiajac je
z obecnie generowanymi dochodami okresla poziom realizo-
wanych stop zwrotu. W przypadku, gdyby poziom ustalonych
w analizie dochodéw odzwierciedlal oczekiwania kupujacego
w dacie nabywania nieruchomosci, mielibyémy do czynienia
z oczekiwang stopa zwrotu (biorac pod uwage oczekiwania
konkretnego nabywcy). Wreszcie w sytuacji, w ktorej rzeczo-
znawea majgtkowy miatby komfort uzyskania od nabywey
odpowiedzi na pytanie: ,Jakich pan sie spodziewat dochoddow
i jakg maksymalnie cene skionny byl pan zaptaci¢?”, bylby
w stanie okresli¢ poziom wymaganej stopy zwrotu.

W warunkach rozwinietego i przejrzystego rynku nieru-
chomoéci, przy zalozeniu stabilizacji szeroko rozumianych
warunkow prowadzenia dzialalno$ci, polegajacej na czerpa-
niu dochodéw z najmu (stalos¢ cen, stawek czynszow, pozio-
mu pustostanéw) oraz przy dodatkowym zalozeniu, ze dzia-
lajacy na rynku inwestorzy poprzedzaja nabywanie nieru-
chomoéci analiza cen, stawek czynszow, pustostandw, stop
zwrotu itp., poziom realizowanych, oczekiwanych oraz wy-
maganych stép zwrotu powinien by¢ zbiezny. Sytuacja kom-
plikuje sie w przypadku, gdy rynek danego rodzaju nierucho-
moéci jest stabo rozwiniety, nieprzejrzysty i zmienny. Poziom
realizowanych stop zwrotu moze by¢ wtedy znaczaco inny od
poziomu oczekiwanych oraz wymaganych stop zwrotu. Roz-
nice mogg réwniez wystapi¢ w poziomie oczekiwanych i wy-
maganych stop zwrotu. Jak bedzie wynikac z dalszej czesci
artykulu, taki stan bedzie dyskwalifikowal realizowane sto-
py zwrotu, jako miarodajne dane na temat oceny rynku co do
wartoéci nieruchomoscei. W wybranych sytuacjach dyskwali-
fikowac to bedzie rowniez oczekiwane stopy zwrotu. Oto wy-
brane sytuacje, mozliwe do stwierdzenia w drodze analizy
rynku nieruchomosci:

1. Jezeli inwestycja dochodzi do skutku (nieruchomosé jest
nabyta przez konkretnego inwestora) to oznacza, ze po-
ziom oczekiwanej przez tego inwestora stopy zwrotu jest

rowny lub wyzszy od poziomu wymaganej przez niego sto-
py zwrotu (inwestor zaplacit cene nizsza lub réwna mak-
symalnej cenie, za jaka byl sklonny naby¢ nieruchomos$é).

2. dJezeli po nabyciu nieruchomoéci nastgpi ,zalamanie”
rynku, poziom realizowanych stép zwrotu bedzie znaczg-
co nizszy, zarowno jesli chodzi o oczekiwane jak i wyma-
gane stopy zwrotu w dacie wyceny. Jesli rzeczoznawca
majatkowy zestawi ,historyczna” cene sprzedazy z bieza-
cymi dochodami, to wyznaczona stopa zwrotu bedzie réw-
na realizowanej stopie zwrotu, jednak nie bedzie ona od-
zwierciedla¢ oczekiwan i wymogéw dzialajgcych na rynku
inwestorow. W takiej sytuacji powinno sie¢ obserwowa¢é
spadek cen za nieruchomoéci podobne (w stosunku do ce-
ny ,historycznej”), co oznacza to ,staloéé” inwestordow
pod wzgledem wymogéw co do poziomu stép zwrotu.

3. dJezeli po nabyciu nieruchomos$ci nastapi znaczacy wzrost

popytu (spowoduje to np. wzrost stawek czynszu), po-
ziom realizowanych stop zwrotu bedzie znaczaco wyzszy,
tak od oczekiwanych jak i wymaganych stop zwrotu w da-
cie wyceny. Jedli rzeczoznawca majatkowy zestawi ,hi-
storyczng” cene sprzedazy z biezacymi dochodami, to wy-
znaczona stopa zwrotu bedzie réwna realizowanej stopie
zwrotu, jednak nie bedzie ona odzwierciedlaé¢ oczekiwan
i wymogéw dzialajacych na rynku inwestoréw. W takiej
sytuacji powinno sie obserwowaé wzrost cen za nierucho-
mosci podobne (w stosunku do ceny ,historycznej”), co
oznacza ,staloéé” inwestoréw pod wzgledem wymogdw
co do poziomu stop zwrotu.

4. Jezeli w stosunkowo dlugim okresie czasu poprzedzaja-
cym nabycie nieruchomoéci, rynek potencjalnych docho-
dow (stawek czynszu, pustostandw, wydatkow operacyj-
nych) byl stabilny i mozliwy do przeanalizowania przez
inwestordw, a po dacie nabycia nieruchomosei stan rynku
nie ulegl znaczacej zmianie, powinno si¢ obserwowaé
w miare niskie i zbiezne realizowane stopy zwrotu. Ozna-
czac to bedzie ,jednolitos¢” ocen w stosunku do optacal-
nosci inwestycji. Znaczne rozproszenie realizowanych
stop zwrotu (przy stabilnosci tak przed, jak i po dacie na-
bywania nieruchomoéci) moze natomiast §wiadezyé albo
o tym, ze inwestorzy nie dokonywali analizy rynku, albo
ze nieruchomoéci byly nabywane na potrzeby wlasne.

5. Jezeli analiza realizowanych stop zwrotu wykaze duza
ich zbieznosé¢ i stosunkowo niewielki poziom, z reguly
$wiadczy to o tym, ze inwestorzy dokonujgey zakupu nie-
ruchomoéei prawidiowo ocenili poziom generowanych
w przyszloéei dochodéw (w ,,przyszlosci” w stosunku do
daty zakupu). Swiadezyé to moze o niskim ryzyku zwia-
zanym z niepewnoécig co do wysokosci dochodéw w dacie
zakupu. Niski poziom realizowanych stép zwrotu moze
jednak by¢ wynikiem tego, ze nieruchomosci byly naby-
wane na potrzeby wlasne na ograniczonym rynku, a ceny
zakupu nie odzwierciedlaja wartosci nieruchomoéci z do-
chodowego punktu widzenia.

6. dJezeli analiza realizowanych stép zwrotu wykaze ich
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zroéznicowany poziom (co jednoznacznie oznacza ich dosé
duzg rozbieznosé) moze to swiadezyé o tym, ze dany ro-
dzaj nieruchomoéci jest stosunkowo ryzykownym przed-
miotem inwestycji (duze zréznicowanie dochodéw z po-
réownywalnych inwestycji). Moze to rowniez oznaczaé, ze
rynek nieruchomosci byl w dacie zakupu na tyle ,nie-
przejrzysty” pod wzgledem mozliwych do uzyskiwania
dochoddw, ze inwestorzy nie byli w stanie dokonac ,ana-
logicznych” kalkulacji 1 w efekcie nabywali poréwnywal-
ne nieruchomoéci za rézne ceny.

7. dJezeli analiza realizowanych stép zwrotu wykaze duza ich
zbieznoéé i nietypowo wysoki poziom, z reguly $wiadezy to
o tym, Ze pomiedzy okresem nabywania nieruchomosci a da-
tq analizy poziomu dochodéw nastapilo znaczace ozywienie
na rynku nieruchomoéci a takze, ze dany rodzaj nierucho-
moscl nie zostal w odpowiednim czasie prawidlowo wycenio-
ny przez rynek (ceny sprzedazy byly znacznie nizsze niz
wartoé¢ nieruchomosci z dochodowego punktu widzenia).
W przypadku stabilnego rynku, tak przed jak i po dacie za-
kupu nieruchomoéci, teoretycznie nie powinna mieé miejsca
taka sytuacja, w ktdrej obserwuje sie jednocze$nie wysoki
poziom realizowanych stép zwrotu oraz ich duzg zhieznos¢
(male rozproszenie). Oznaczaloby to bowiem, ze rynek oce-
nia inwestowanie w dany rodzaj nieruchomoéci za stosunko-
wo ryzykowny przedmiot inwestycji, ale jednoczeénie wszy-
scy inwestorzy realizuja wysokie dochody (zaden z nich nie
do$wiadezyt negatywnych skutkow ryzyka).

8. Jezeli analiza rynku wykazala wysoki poziom realizowa-
nych stop zwrotu i ich duzg zbieznoé¢ (jak w pkt. 7) przy
stabilnych warunkach rynku w dacie zakupu nieruchomo-
sci (co, jak powiedzielidmy, éwiadezy o niedoszacowaniu
tych nieruchomoéci przez rynek), z reguly poziom oczeki-
wanych stop zwrotu jest znacznie wyzszy od poziomu wy-
maganych stop zwrotu. Taka sytuacja oznacza howiem, ze
nabywcy zrobili ,dobry interes” — tanio kupili nierucho-
mosci generujgce w sposob stabilny dochody (byliby skion-
ni zaplacié znacznie wiecej, ale rynek nie wymagal od nich
zaoferowania wyzszych cen). Wymagana stopa zwrotu od-
zwierciedla wowczas ocene realnej wartosci nieruchomosci
z punktu widzenia danego nabywey, podezas gdy oczekiwa-
na stopa zwrotu jest odpowiednikiem ceny spekulacyjnej
(znacznie nizszej od ,realnej” wartosci nieruchomosci).

Whioski

W dotychezasowych rozwazaniach wartos¢ nieruchomo-
§ci z dochodowego punktu widzenia ocenialiSmy z punktu
widzenia nabyweow. Zakladalismy przy tym, ze nabycie nie-
ruchomoéei poprzedzato wykonanie przez nabyweéw analizy
rentownoscl inwestycji. Nalezy jednak zauwazy¢, ze podob-
nej analizy mogli, a w zasadzie powinni dokonac takze sprze-
dajacy, ktérzy powinni byé lepiej zorientowani co do poziomu
mozliwych do uzyskiwania dochodéw z nieruchomogei. Cena
transakeyjna nieruchomosci jest zatem wypadkowa oczeki-

wan nabywcow oraz sprzedajacych wzgledem poziomu do-
chodéw, jakie nieruchomos¢ bedzie generowaé w przysziosci.

W przypadku rozwinietego i przejrzystego rynku nierucho-
moéci oraz stabilizacji cen, stawek czynszow, poziomu pusto-
stanow itp. wszystkie stopy zwrotu (realizowane, oczekiwane
1 wymagane) powinny by¢ zbiezne, a wiec poziom stép zwrotu
wyznaczonych przez rzeczoznawce (w oparciu o analize cen
sprzedazy i dochodéw z nieruchomoéci) moze bezpoérednio sta-
nowi¢ podstawe do okreslenia poziomu stopy dyskontowej.
Teoretycznie nizsze stopy zwrotu powinno cechowaé mniejsze
rozproszenie (co $wiadezy o mnigjszym ryzyku inwestycyjnym)
za§ wyzsze (realizowane) stopy zwrotu powinno cechowaé wyz-
sze rozproszenie (wieksze ryzyko zwigzane z inwestowaniem
w nieruchomoéci). O ile zatem érednia z realizowanych stép
zwrotu moze stanowi¢ podstawe do okreslenia poziomu stopy
dyskontowej, o tyle stopa ta powinna by¢ skorygowana o dodat-
kowa premie za ryzyko inwestycyjne, mierzone np. stopniem
rozproszenia realizowanych stop zwrotu.

W przypadku istotnej zmiany na szeroko rozumianym
rynku wynajmu (na korzy$é lub na niekorzysc), ktora miata
miejsce po nabyciu nieruchomosei, poziom realizowanych
stop zwrotu (nawet w przypadku ich stosunkowo malego
rozproszenia) bedzie sie znacznie réznil zaréwno wzgledem
stép zwrotu wymaganych przez nabywcéw, jak stop zwrotu
oczekiwanych w dacie transakeji przez nabywcéw i sprzeda-
jacych nieruchomosci. W takiej sytuacji podstawe do okreéle-
nia poziomu stopy dyskontowej winny stanowi¢ wymagane
stopy zwrotu w dacie wyceny nieruchomosei, albo oczekiwa-
ne czy tez wymagane stopy zwrotu w dacie transakeji kupna
[sprzedazy.

W szczegolnym przypadku poziom spodziewanych przez
nabywcow stop zwrotu moze by¢ znacznie wyzszy od wyma-
ganego poziomu stép zwrotu. Oznacza to, ze ich zdaniem za-
placili oni ceny znacznie nizsze, niz wynosi rzeczywista (ryn-
kowa) warto$¢ nieruchomosci. W tej sytuacji ocene wartoéei
rynkowej nieruchomoéci z punktu widzenia nabyweéw repre-
zentuje wymagana stopa zwrotu. Z drugiej strony, jezeli
sprzedajacy nieruchomoéci zaakceptowali ceny, ktore nabyw-
¢y uznajg za atrakcyjne, to ich zdaniem poziom oczekiwanych
dochoddw jest znacznie nizszy. Innymi slowy poziom oczeki-
wanych stop zwrotu z punktu widzenia nabywcow jest znacz-
nie wyzszy, niz z punktu widzenia sprzedajacych, podczas gdy
poziom wymaganych stép zwrotu (z punktu widzenia obydwu
stron transakcji) z reguly cechuje znacznie wieksza zbiez-
nos¢. W takiej sytuacji podstawe okreélenia poziomu stopy
dyskontowej powinny stanowi¢ przecigtne wymagane stopy
zwrotu z uwzglednieniem ryzyka inwestycyjnego zwigzanego
m. in. z rozhieznoécia ocen uczestnikéw rynku, co do poziomu
oczekiwanych dochodéw z nieruchomoéci.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
A OCHRONA SRODOWISKA

Ograniczenia w korzystaniv z nieruchomosci wynikajgce
z wystepowania prawnych form ochrony — odszkodowania

Ryszard Cymerman, Krystyna Kurowska

Wprowadzenie

Ochrona $rodowiska — spolecznie potrzebna, ekologicznie
konieczna jest jedng z form gospodarki przestrzennej i za-
pewnia: zachowanie przestrzeni cennych ekologicznie, prze-
strzeni wrazliwych i malo odpornych na degradacje oraz na-
prawe przestrzeni zniszczonej. Instrumentalizm jej dziala-
nia opiera sie na zakazach i nakazach unormowanych
aktami prawnymi, docieraniu do $wiadomosei ludzi i na in-
strumentach ekonomicznych przejawiajacych sie w specjal-
nych oplatach &rodowiskowych, karach za famanie ustalo-
nych regul.

Instrumentarium ochronne odnosi sie do dzialan zwiaza-
nych z przestrzenia, a przestrzen jest tworzona przez nieru-
chomosei i w ten sposdb ochrong érodowiska poprzez nieru-
chomoéci, z ktorymi jest zwigzana, wigze sie z rzeczoznaw-
stwem majatkowym. Instrumenty ochrony &rodowiska
odniesione do nieruchomosci stwarzajg odmienne zasady za-
gospodarowania nieruchomosei, ograniczaja sposob korzy-
stania z nieruchomosci lub wywoluja koniecznoé¢ wykonania
dodatkowych prac lub dzialan badz wdrozenie innych tech-
nologii (bardziej kosztownych) umozliwiajacych korzystanie
z nieruchomo$ci. Takie dzialania przekladajg sie na wartosé
nieruchomoéei, a rzeczoznawcy majatkowi powinni je
uwzgledniaé przy okreslaniu wartosci nieruchomoscei

Ochrona srodowiska a gospodarcze korzystanie
2 nieruchomosci

Ochrona érodowiska rozumiana jest jako podjecie lub za-
niechanie dziatan, umozliwiajace zachowanie lub przywraca-
nie réwnowagi przyrodniczej. Ochrona ta polega w szczegol-
noéci na:

» racjonalnym ksztaltowaniu §rodowiska i gospodarowaniu
zasobami §rodowiska zgodnie z zasadg zréwnowazonego
rozwoju,

P przeciwdzialaniu zanieczyszczeniom,

P przywracaniu elementéw przyrodniczych do stanu wia-
§ciwego.

Istotnym elementem ochrony érodowiska jest stwierdze-
nie, na czym ta ochrona ma polega¢ i jakie sa jej przestanki.

Ochrona przyrody opiera sie glownie na wskazaniu ograni-
czen i zakazow zwiazanych z gospodarowaniem dang prze-
strzenia. Ochrona ta obejmuje przede wszystkim ludzkie
dziatania objete planowaniem gospodarczym tak wywazo-
nym, aby przy zaspokajaniu potrzeb czlowieka nie pogarszac
stanu srodowiska. Tak wiec, ochrona Srodowiska nie jest za-
niechaniem dzialania i dalszego rozwoju, lecz dzialaniem
planowo ksztaltujacym érodowisko, bowiem ochrona to tylko
jeden z elementow prowadzonej gospodarki przestrzennej

(Dziadosz K., 2000).

Jakos¢ srodowiska, czyli stan poszczegolnych elementow
érodowiska, jest waznym czynnikiem wplywajacym na zasady
przestrzennego rozmieszezenia funkgji terenu. Powody, dla kto-
rych powinno si¢ uwzglednia¢ stan érodowiska w procesie go-
spodarowania nieruchomosciami, wynikaja z kilku przestanek:
b czystosc srodowiska warunkuje okreslone formy zagospo-

darowania przestrzeni,

D prawne formy ochrony $rodowiska tworza ograniczenia
w zagospodarowaniu i korzystaniu z nieruchomosei,

D ograniczenia okreslone w przepisach dotyczacych ochro-
ny érodowiska zawezaja swobode korzystania z nierucho-
mosci (Marcinkowska 1., Szczepanska A., 2001).

Zgodnie z ustawa Prawo ochrony érodowiska w celu utrzy-
mania réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zaso-
bami érodowiska w opracowaniach planistycznych na obszarze
gminy (studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego) stwarza sie warunki umozliwiajace ich
realizacje. Zalicza sie do nich miedzy innymi:

D ustalanie programdéw racjonalnego wykorzystania po-
wierzchni ziemi (eksploatacja z{6z kopalin, racjonalne go-
spodarowanie gruntami),

D zapewnianie kompleksowego ksztaltowania zabudowy
miast i wsi (gospodarka wodna, odprowadzanie Sciekéw,
gospodarka odpadami, transport i komunikacja publicz-
na oraz urzgdzanie i ksztaltowanie terenow zieleni),

b wprowadzenie koniecznosci ochrony wéd, gleby i ziemi
przed zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem go-
spodarki rolnej,

D ochrone walorow krajobrazowych srodowiska i warun-
kow klimatycznych,
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» uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powie-
trza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed halasem, wibracja-
mi i polami elektromagnetycznymi.

Przestrzeganie przepisow prawa jest jednym z wazniej-
szych instrumentéw ochrony $rodowiska ogélnie rozumiane-
go. W polskim ustawodawstwie jest szereg przepisow praw-
nych, ktére regulujg ochrone poszczegolnych elementéw sro-
dowiska 1 zasady ich gospodarczego wykorzystania.
Cytowana ustawa Prawo ochrony $rodowiska jest podstawo-
wym aktem prawnym regulujgcym ochrone érodowiska. Ure-
gulowania te maja jednak charakter ogélny i odnoszg sie do
przestrzeni calego kraju:

D ochrona zasobdw érodowiska, ktdra w szczegdlnoéei pole-
ga na okreéleniu standardéw jakosci srodowiska i kontro-
li ich osiggania, a takze podejmowaniu dziatan stuzacych
ich nie przekraczaniu lub przywracaniu oraz na ograni-
czaniu emisji,

D ochrona powietrza, ktora polega na zapewnieniu jak naj-
lepszej jego jakoSci (utrzymanie pozioméw substancji
w powietrzu ponizej dopuszczalnych dla nich pozioméw
lub, co najmniej na tych poziomach) oraz zmniejszaniu
poziomodw substancji w powietrzu,

D ochrona wéd, ktéra polega na zapewnieniu ich jak najlep-
sze] jakosel, w tym utrzymywaniu iloéei wody na pozio-
mie zapewniajacym ochrone réwnowagi hiologicznej,

P wody podziemne i obszary ich zasilania podlegaja ochro-
nie polegajacej w szczegdlnodcei na zmniejszaniu ryzyka
zanieczyszczenia tych wod poprzez ograniczenie oddzia-
lywania na obszary ich zasilania i utrzymywaniu réwno-
wagi zasobéw tych wad,

b ochrona powierzchni ziemi, ktéra polega na zapewnieniu
jak najlepszej jej jakoSci poprzez racgjonalne gospodarowa-
nie, zachowanie wartosci przyrodniczych, zachowanie
mozliwosci produkcyjnego wykorzystania, ograniczanie
zmian naturalnego uksztaltowania, utrzymanie i dopro-
wadzenie jakosci gleby i ziemi co najmniej na poziomie wy-
maganych standardéw oraz zachowanie wartosci kulturo-
wych, z uwzglednieniem archeologicznych débr kultury,

D ochrona przed halasem, ktdra polega na zapewnieniu jak
najlepszego stanu akustycznego érodowiska, poprzez
utrzymanie i zmniejszanie poziomu halasu ponizej do-
puszezalnego lub co najmniej na tym poziomie.
Ustanowienie obszaréow chronionych na danym terenie

powoduje przede wszystkim wprowadzenie ograniczen odno-

szacych sie do réznych dzialan w korzystaniu z nieruchomo-

§ci. Wszystkie obiekty i tereny objete ochrona sg uwzglednia-

ne w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

i tym samym sa ustalane odrebne zasady zagospodarowania

tych obszaréw. Zgodnie z art. 36 ust. 1. ustawy o zagospoda-

rowaniu przestrzennym, jezeli wprowadzenie ograniczen na-
stepuje poprzez ustalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (co moze powodowac, ze korzystanie

z nieruchomosci lub jej czesci w sposdb dotychczasowy lub

zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem staje sie niemozli-

we lub w istotny sposob ograniczone) wowczas wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty moze zadac od gminy rekompensaty za
zaistniate utrudnienia w korzystaniu z nieruchomogci.

Ochrona srodowiska w Polsce

Ochrona zasobéw Srodowiska realizowana jest giéwnie
na podstawie ustawy z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
§rodowiska (Dz.U. nr 62, poz. 627 z p6in. zm.), ale rowniez
na podstawie szeregu przepisow szczegblnych, do ktorych za-
liczamy miedzy innymi:

D ustawe z 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. nr 115,
poz. 1229, z péin. zm.) — okresla szczegélowe zasady
ochrony wad;

D ustawe z 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U. nr 27, poz. 96, z pézn. zm.) — okresla szczegtlowe
zasady gospodarowania zlozem kopaliny i zwigzanej
z eksploatacja zloza ochrony §rodowiska;

D ustawe z 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (tekst
jednolity z 2001 r. Dz.U. nr 99, poz. 1079, z péin. zm.) -
okresla szczegblowe zasady ochrony obszaréw 1 obiektow
o wartoéciach przyrodniczych, krajobrazu, zwierzat i roslin
zagrozonych wyginieciem oraz drzew, krzew6w i zieleni;

D ustawe z 28 wrzeSnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity
z 2000 r., Dz.U. nr 56, poz. 679, z p6zn. zm.) — okreéla
szczegolowe zasady ochrony lasow;

b ustawe z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le-
énych (Dz.U. or 16, poz. 78 z pdzn. zm.) - okreéla szcze-
golowe zasady ochrony gruntéw rolnych i leénych.
Oprocz przepisow szczegolnych, ktére dotycza ochrony

zasobhdw Srodowiska zgodnie z ustawg Prawo ochrony $rodo-
wiska (art. 81), nalezy uwzglednié inne przepisy prawne do-
tyczace form ochrony (z reguly pochodzenia antropogenicz-
nego), a ich wystepowanie na danym terenie réwniez deter-
minuje swobode dzialania uzytkownika. Naleza do nich:

D ustawa z 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (tekst
Jjednolity z 1999 Dz.U. nr 98, poz. 1150, z péin. zm.) - re-
guluje ochrone débr kultury — ,zabytkéw”;

D ustawa z 17 czerwea 1966 r. o uzdrowiskach 1 lecznictwie
uzdrowiskowym (Dz.U. nr 23, poz. 150, z pdéin. zm.) -
okresla zasady prowadzenia dzialalnosei uzdrowiskowej.
Nieruchomoéci polozone na terenach prawnie chronio-

nych, w ich otulinach lub sgsiedztwie, podlegajg prawnym

uregulowaniom ograniczajacym zasady ich zagospodarowa-
nia. Podohnie przedstawia sie sprawa w stosunku do nieru-
chomosci, na ktérych znajduja sie obiekty chronione (pomni-
ki przyrody, zabytki itp.). Rzadko zdarza sie, aby §wiadomosé
ekologiczna byta bardziej skuteczna niz fakt istnienia ograni-
czen w gospodarowaniu nieruchomoécig. Ograniczenie praw-
ne do korzystania z nieruchomoéei powoduje ograniczenie
prawa wlasno&ci, a co za tym idzie wplywa na warto§¢ rynko-
w4 (najezesciej spadek wartosci). Nizsza wartoéé nieruchomo-

Sci nie przesadza o znaczeniu tych terenow, bowiem cechuje

je bardzo wysoka cennoé¢ ekologiczna, a tym samym wartoéé
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ekologiczna. Dlatego mozna powiedzieé, ze istnienie na da-
nym obszarze okreslonych form ochrony przynosi raczej wie-
cej korzyéci spolecznych niz ekonomicznych. Mimo §wiado-
modci, ze w ujeciu lokalnym istnienie obszaréw podlegajacych
prawnej ochronie z punktu widzenia poszczegolnych inwesto-
row wiaze sie z trudnoéciami, to w skali makroprzestrzennej
jest zjawiskiem jak najbardziej pozgdanym. Potencjalni na-
bywcy wybieraja zazwyczaj ,bezpieczna” cennoéé ekologicz-
ng, czyli preferuja tereny w niedalekim sasiedztwie obszarow,
na ktérych znajduja sie obiekty chronione, gdyz zakres ogra-
niczen w korzystaniu z nieruchomosci jest znacznie mniejszy.

Istnieje réwniez szereg obszaréw podlegajacych ograni-
czeniom, nazywanych obszarami ograniczonego uzytkowa-
nia, gdzie przyczyna ich wyodrebnienia jest np. zly stan éro-
dowiska przyrodniczego. Do grupy tej mozna zaliczy¢ niekto-

Tabela 1
Lista form ochrony érodowiska

Podstawa prawna

Forma ochrony

(blok tematyczny)

parki narodowe

parki krajobrazowe

rezerwaty przyrody

obszary chronionego krajobrazu,
korytarze ekologiczne

otulina (parkéw narodowych,
rezerwatow przyrody, parkow
krajobrazowych)

stanowiska wystepowania roslin
i zwierzat objetych ochrong
gatunkowg

pomniki przyrody

stanowiska dokumentacyjne
uzytki ekologiczne

zespoly przyrodniczo-krajobrazowe
parki gminne (wiejskie)

ogrody botaniczne i zoologiczne
tereny zieleni, drzewa i krzewy

Ustawa o ochronie
przyrody

Ustawa o ochronie
gruntéw rolnych

gleby organiczne, lasy
gleby mineralne

klas I - II1 i lednych

dobra kultury Ustawa o ochronie
dobr kultury

zrodia i ujecia wody Ustawa

strefy ochronne ujeé¢ wodnych Prawo wodne

Ustawa o uzdrowiskach
uzdrowiska i lecznictwie
uzdrowiskowym

lasy ochronne Ustawa o lasach

Ustawa prawo
geologiczne i gdérnicze

tereny eksploatacji
z16z kopalin

obszary ograniczonego Prawo ochrony

uzytkowania srodowiska

re rodzaje laséw ochronnych, tereny eksploatacji zi6z kopa-
lin itp. W przeciwienstwie do obszaréw cennych ekologicz-
nie, obszary te moga mie¢ rézng warto§¢ rynkowa, czasami
nawet wyzszg w poréwnaniu do innych. Oczywistym jest tyl-
ko jedno, obszary te z pewnoscig nie cechujg sie cennodcig
ekologiczna, czyli ze spolecznego punktu widzenia nie sg po-
zadane. Jednocze$nie mogg byé¢ one ucigzliwe czy niebez-
pieczne dla zdrowia ludzi i by¢ zagrozeniem dla prawidlowe-
go funkcjonowania §rodowiska przyrodniczego. Dotyczy to
réwniez terenéw sgsiednich. W gospodarowaniu tego typu
obszarami réwniez istnieje szereg ograniczen (w zaleznosci
od powodu poddania ochronie).

Lestawienie wystepujgcych form ochrony

Po przeanalizowaniu przepiséw prawnych dotyczacych
ochrony érodowiska ustalono liste form ochrony rodowiska
oraz przepisy prawne regulujace zasady gospodarczego wy-
korzystania poszczegélnych obiektow chronionych. Wyniki
analiz przedstawia tabela 1.

Niniejszy artykul jest pierwszym z cyklu ,,rzeczoznawca ma-
jatkowy — ochrona érodowiska — wycena nieruchomosci”. W ko-
lejnych numerach beda podejmowane nastepujace problemy:

b tworzenia obszarow chronionych,

D wystepowania roslin i zwierzat chronionych na nierucho-
mosci,

b skutkow tworzenia obszaréw ochronnych przy ujeciach wid,
wystepowania obszaréw ograniczonego uzytkowania,

P wystepowania drzew na nieruchomodci.

Poszczegdlne formy ochrony beda rozpatrywane w kontek-
§cie zadan rzeczoznawcdw majgtkowych przy wycenie nieru-
chomoéci i okrelaniu odszkodowania za wprowadzenie ogra-
niczen zwiazanych z wprowadzeniem danej formy ochrony.

Literatura:

1. Dziadosz K., 2000; Racjonalnosé ekologiczna w prawie
1 polityce, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazur-
skiego, Olsztyn.

2. Marcinkowska 1., Szczepanska A., 2001; Srodowiskowe
uwarunkowania gospodarki przestrzennej, Materialy Mie-
dzynarodowej Konferengji — Rural management and cada-
stre, Warszawa - Pultusk.

. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodo-
wiska (DzU nr 62, poz. 627 z pézn. zm.).

. Redakc¢ja Cymerman Ryszard (praca zbiorowa) Wycena
nieruchomosci a ochrona srodowiska (ekologiczne uwa-
runkowania wyceny nieruchomosci) Materialy edukacyj-
ne, seria: Nieruchomosé nr 7/2000. Wydawca EDUCA-
TERRA Olsztyn.

Wiceprezes PFSRM Ryszard Cymerman i Krystyna Kurow-
ska sg pracownikami naukowymi Katedry planowania i zago-
spodarowania przestrzennego UWM w Olsztynie.
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PRACE NAD NOWYM STANDARDEM

Jerzy Filipiak

W dniu 10 marca br. w Warszawie odbylo sie pierwsze
spotkanie roboczego zespolu, ktérego zadaniem bedzie opra-
cowanie nowego standardu zawodowego. Standard okresli
reguly postepowania rzeczoznawcy majatkowego przy spo-
rzadzaniu wycen na potrzeby sprawozdan finanso-
wych. Konieczno§¢ opracowania zasad postepowania wyni-
ka z zapotrzebowania sluzb finansowych przedsiebiorstw
(w rozumieniu art. 55.1 ke ) bedacego rezultatem noweliza-
cji ustawy o rachunkowoéci.

Doceniajac wage dzialan i odpowiedzialnos¢ rzeczoznaw-
cow z jednej strony oraz z drugiej wiasciwe zrozumienie za-
dan przez przedstawicieli obu zainteresowanych grup zawo-
dowych, Zarzad Glowny Stowarzyszenia Ksiegowych w Pol-
sce zadeklarowal daleko idaca wspdlprace delegujac do
zespolu swoich przedstawicieli.

Na spotkaniu zostaly poruszone kwestie zakresu ,,dziala-
nia” standardu. Postanowiono, zgodnie z do§wiadczeniami
europejskimi i $wiatowymi, ze standard bedzie odnosil sie do
zagadnien wynikajacych z prawa bilansowego (zakres dziata-
nia ustawy o rachunkowogci) bez obejmowania swoim zasie-
giem ustaw podatkowych.

W trakcie dyskusji nad zakresem prac pojawila sie i, ma-
my nadzieje, ze zostanie rozwigzana, kwestia definicji warto-
§ci godziwej dla rzeczoznawcey majatkowego. Pojecie, to zde-
finiowane w ustawie o rachunkowos$ci natomiast nieobecne
wsrod aktow prawnych z zakresu rzeczoznawstwa majatko-
wego, przysparza obecnie wielu probleméw w trakcie wza-
jemnych kontaktow na linii ksiegowy/audytor - rzeczoznaw-
ca majatkowy.

Potrzebujesz profesjonalnego oprogramowania do swojego biura? |

Zamow bezptatng wersje demonstracyjna

Deklarowang wola czlonkdw zespolu jest opracowanie
standardu, ktory bythy wolny od nadmiernej szczegdlowosci i,
w miare mozliwoéci, tak jednoznacznego, jak to tylko bedzie
mozliwe. Zesp6l przyjal harmonogram pracy nad standar-
dem, w ktérym m. in. przewidziano konsultacje jego projektu
w regionalnych stowarzyszeniach rzeczoznawcéw majatko-
wych oraz prezentacje koncowych wynikéw na dorocznej kon-
ferencji ogdlnopolskiej w Koszalinie we wrzesniu br.

Zespolowi przewodniczy Tomasz Telega — wiceprezydent
PFSRM, ciezar obowigzkow biezacego zarzadzania pracami
zespolu redakeyjnego przyjal kolega Jerzy Filipiak.

Pozostali cztonkowie zespolu to: prof. Elzbieta Maczyn-
ska z SGH, Agnieszka Ostaszewicz 1 Stefan Czerwinski re-
prezentujacy Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce oraz rze-
czoznawcy Jerzy Dydenko, Jan Konowalczuk, Pawet Drelich
i Anna Beer-Zwolinska.

Przywolane w tekscie do§wiadczenia europejskie 1 §wia-
towe to: Miedzynarodowe Standardy Rachunkowoéci
z 2001 r. i Miedzynarodowe Standardy Rewizji Finansowej
(w tlumaczeniu uczestniczacej w pracach zespolu pani
Agnieszki Ostaszewicz) oraz Europejskie Standardy Wyceny
TEGoVA, w tym przede wszystkim standard nr 5 ,,Wycena
do potrzeb sprawozdan finansowych.

Jerzy Filipiak jest szefem zespotu redakcyjnego nowego
standardu.

rZ2eczZo0Nnawcea
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miare

profesjonalne narzedzie dla rzeczoznawcy majatkowego

IMPULS, 85-010 BYDGOSZCZ, ul. Duiorcowa 76, tel. (52) 349 30 50, http://wwu.rzeczoznawca.cps.pl
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WARTOSC NIERUCHOMOSCI JAKO FUNKCJA
CZASU | INWESTYCJI

J6zef Kubica

1. Wprowadzenie

Wyeena wartosci nieruchomoéci jest zagadnieniem maja-
cym swoje odwzorowanie na osi czasu, zaréwno w przeszlych
jak i przysztych przedziatach czasowych. O ile wartos¢ aktu-
alna 1 przeszia ustalana jest w oparciu o rozpoznane warun-
ki rynkowe, to warto$é przyszla jest okreélana na podstawie
projekeji zachowan rynku i funkcjonowania nieruchomosci
w przyszlodel.

Wartoécia nieruchomoscei w prognozowanym horyzoncie
czasowym motywowani beda: potencjalny inwestor, bank
kredytujacy inwestycje, wlaéciciel oraz zarzadca nierucho-
moéci. Wszyscy uczestnicy rynku nieruchomoéci sg zaintere-
sowani ksztaltowaniem sig efektéw ekonomicznych inwesty-
¢ji w czasie, w celu maksymalizacji {acznej wartoSci nieru-
chomoéci oraz zyskow z jej dziatalnoSci.

Kazda nieruchomoéé moze byé eksploatowana w kilku
wariantach inwestycyjnych. Przykladowo, zarzadzanie nie-
ruchomoscia mozna rozwazyé przy trzech nastepujacych
sposobach zagospodarowania nieruchomosci:

1. zaniechanie dzialai inwestycyjnych, utrzymanie pogar-
szajacego sie stanu istniejacego,

2. wariant remontowy, pozwalajacy zachowa¢ oraz w nie-
wielkim stopniu poprawi¢ stan techniczny i funkcjonalny
nieruchomoéci,

3. wariant modernizacyjny podnoszacy atrakeyjnosé nieru-
chomosci, w szezegdlnosei w stosunku do nieruchomosci
sasiednich.

Powyzsze koncepcje zarzadzania nieruchomoécig beds
generowaly okreslone koszty, dochody oraz wartosci nieru-
chomoéci w konkretnych horyzontach czasowych.

2. Zatoienia koncepcji funkcjonowania nieruchomosci

Przyktadowa nieruchomoéé komercyjna — pawilon han-
dlowy - zlokalizowana jest w Krakowie przy ul. Zakopian-
skiej przez ktéra przebiega trasa wylotowa na poludnie Pol-
ski. Nieruchomosé potozona jest w dzielnicy Podgorze w cen-
trum handlowo-targowiskowym komunikacji podmiejskiej.
Wszystkie dane o nieruchomosci sg fikeyjne, a wszystkie po-
dobienstwa do innych nieruchomoéci sg przypadkowe.

2.1 Identyfikacja nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomosé jest nieruchomoécia budyn-
kowa wpisana w Ksiedze Wieczystej Sadu Rejonowego dla
Krakowa-Podgérza Wydziatu Ksigg Wieczystych w Krako-

wie. Wlaécicielem gruntu jest Gmina Krakow, a uzytkowni-
kami wieczystymi nieruchomosci zabudowanej pawilonem
handlowym sg osoby fizyczne.

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego

Nieruchomosé przy ul. Zakopianskiej w Krakowie pelnia-
ca funkcje handlows zlokalizowana jest na obszarze uslug
komercyjnych UC zgodnie z Uchwatg Nr VII/58/94 Rady
Miasta Krakowa z 16 listopada 1994 r.

2.2 Diagnoza stanu obecnego
Podzial powierzchni budynku handlowego, istniejacej
i projektowanej przedstawiono ponizej w tabeli.

Tabela 2.1 Powierzchnia budynku

powierzchnia uzythowa, m?

Czeéc istniejaea 170,7
Czeéé projektowana 3714
Razem 5421

Stan techniczny budynku w zakresie jego konstrukeji oraz
wykoficzenia lokali uzytkowych mozna ocenié¢ jako nie zada-
walajacy. Podstawowe usterki wynikaly z niedostatecznego za-
bezpieczenia przeciw wilgoci w strefie fundamentéw oraz
z niewlaéciwego odprowadzenia wod opadowych. Dotyczylo to:
» braku kanalizacji odwodnienia budynku i niedostatecznej

izolacji pionowej $cian fundamentowych,

D braku rur spustowych odprowadzajacych wody opadowe

z polaci dachowej,

D wadliwych - odwrotnych - spadkéw nachylen opasek mu-
réw na poziomie gruntu.

Powyzsze wady projektowo-wykonawcze spowodowaly:

D zawilgocenia czeéci konstrukeji muréw powodujac popeka-
nia i odpadania tynkéw zewnetrznych elewacji budynku,
» zawilgocenie dolnych czesci budynku.

Postepujacy proces niszczenia powodowal oprocz dalsze-
go pogarszania stanu technicznego budynku rozwdj korozji
biologicznej szkodliwej dla zdrowia czlowieka. Dla zapobie-
zenia postepujacej dewastacji budynku, obnizajacej w dalszej
perspektywie jego wartosé, a takze czynsz za wynajem, nie-
zbedne jest przeprowadzenie robét remontowych.

2.3 Rynkowe ceny robot remontowych

W celu uzyskania informacji rynkowych o cenach robot
remontowo-budowlanym w Krakowie wyslano ,zapytania
o cene” do trzech wybranych firm budowlanych. Ponizej
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przedstawiono w tabelach 2.2 i 2.3 oferowane ceny jednost-
kowe oraz wartosci taczne rob6t remontowych budynku.

Dla realizacji wybrano firme budowlana ,ELIKA” z uwa-
gi na krotkie terminy wykonawstwa i platnoéci po odbiorach
technicznych robét. Firma ,ELIKA” zarejestrowala swojg
dziatalnos¢ w 1990 r. i mogla zaprezentowac swoje realizacje
na terenie Krakowa. Wynegocjowano wynagrodzenie za ofe-
rowane roboty budowlane w wysokoéci 32 000 zt.

2.4. Koszt modernizacji i nadbudowy pawilonu -
wariant 3

Dokumentacja projektowa rozbudowy i nadbudowy pawi-
lonu handlowo-uslugowego nie zawierala kosztorysu budow-
lanego. Orientacyjny koszt rozbudowy pawilonu okreslono
w podejéciu kosztowym, metods kosztéw odtworzenia, tech-
nika wskaznikowg. Przy technice wskaznikowej koszty od-
tworzenia okreéla sie przez przemnozenie ceny wskazniko-
wej przez liczbe jednostek odniesienia (371,4 m?), dla kté-
rych cena ta zostala ustalona. Jednostka odniesienia jest
powierzchnia ogdlna, tj. powierzchnia catkowita minus po-
wierzchnia écianek dzialowych i konstrukeji.

Obliczenie orientacyjnej wartoéci aktualnej wykonano
wykorzystujac katalog cen: ,,Scalone Normatywy do Wyceny

budynkow i budowli” - WACETOB-PZITB nr 47, obiekt
nr 17 ,Pawilon handlowo - ustugowy”.

W procedurze wyceny zastosowano nastepujace wspél-
czynniki korygujace:
wspdlczynnik wyposazenia w instalacje wewnetrzne:
12,6 % - 16,7 %
wspdlezynnik podwyzszonego standardu: 15 % - 25 %

371,4 m? x 1341,05 zkm? x 1,15 x 1,20 = 687 330 zi

3. Analiza rynku nieruchomosci komercyjnych

Ponad polowa nakladéw inwestycyjnych 500 najwiek-
szych w Polsce firm przypada na wojewodztwo malopolskie.
Wojewodztwo posiada specjalne strefy ekonomiczne, a dodat-
kowo w Krakowie ulokowano inwestycje z dziedzin nowych
technologii. Zdaniem rzecznika prasowego malopolskiego
urzedu wojewddzkiego do konica 2002 roku maja byé sprywa-
tyzowane wszystkie firmy bedace w gestii wojewody, co do
ktorych nie istniejg przeszkody natury formalne;j.

3.1 Analiza rynku i nieruchomoséci konkurencyjne
Przedmiotowa nieruchomosé jest polozona w dzielnicy
Podgérze w dogodnym miejscu z handlowego punktu widze-

Tabela 2.2 Ceny ofertowe robét remontowych - izolacja podpiwniczenia

roboty izolacyjne i odwodnienie budynku

Firma budowlana Firma budowlana

cena jedn. zt wartosc robét zd
ilosé
Lp Opis i przedmiar robét jedn. jedn. | DOMBUD ARTEX ELIKA |DOMBUD ARTEX ELIKA

1 Wykopy wagskoprzestrzenne kat. lli m? 270,0 20,0 21,0 26,00  5400,0 5670,0 7020,0
2 odbicie tynkéw zewn. $ciany fund. m?2 18,0 9,0 8,5 8,5 162,0 153,0 153,0
3 studzienka kan. ér. 315 mm, dt. 3,0 m szt 4,0 520,0 480,0 430,00 2080,0 1920,0 1720,0
4 kanaly z rur PCV 110 mm m 122,0 21,0 25,0 20,0 2562,0 3050,0 2440,0
5 utozenie rur, drenazu, odwodnienia m 110,0 15.0 15,0 15,0] 1650,0 1650,0 1650,0
6 izolacja dwuwarstwowa pion. Lepikiem m? 180,0! 10,0 2,0 9,0 1800,0 1620,0 1620,0
7 lzolacja przeciwwilgotnoceciowa z folii jw. |m? 180,0) 5,0 5,0 5,0 200,0 900,0 900,0
8 podsypka filtracyjna z kryszywa m® 20,0 90,0 80,0 80,0 1800,0 1600,0 1600,0
9 reczne zasyponie wykopdw m3 250,0] 17,0 18,0 17,00 4250,0 4500,0 4250,0
10 Obrzeza betonowe 30*8 cm m 90,0 9,0 2,0 10,0 810,0 810,0 00,0
Razem roboty izolacyjne piwnic, zt 21 414zt 21873 zt 22 253 zt

Tabela 2.3 Ceny ofertowe robét remontowych elewacji

roboty blacharske i elewacyjne budynku

Firma budowlana Firma budowlana

cena jedn. zt wartosc robét z
ilosé
Lp Opis i przedmiar robét jedn.| jedn. [DOMBUD ARTEX ELIKA |DOMBUD ARTEX ELIKA

11 vzupetnienie rur spustowych 15 cm m 40,0 21,0 18,0 20,0 840,0 720,0 800,0]
12 uzupelnienie rynien wiszgcych 15 cm m 25.0 25,0 20,0 20,0 625,0 500,0 500,0
13 wymiana posadzki z terakoty 15 x 15 cm  [m? 40,0 56,0 70,0 61,00 2240,0 2800,0 2440,0
14 uzupetnienie obrébek blacharskich m? 3,5 51,0 32,0 30,0 178,5 112,0 105,0)
15 odbicie tynkéw zewn. sciany elewacyjnej |m? 45,0 5,0 6,0 6,0 225,0 270,0 270,0|
16 uzupetnienie tynku zewn. elewacji m? 45,0 18,0 18,0 19,0 810,0 810,0 855,0
17 oktadanie cokotu budynku — tynk zywiczny [m? 108,0 36,0 33,0 40,0 3888,0 3564,0 4320,0
18 przemurowanie komindw z cegiet m? 2,0 610,0 500,0 480,0 1220,0 1000,0 960,0
19 montaz pref. rur wentylacyjnych m 6,0 22,0 20,0 20,0 132,0 120,0 120,0

Razem roboty elewacji budynku 10159zt 9896z 10370 zt

Catkowite koszty robét remontowych 31573zt 31769zt 32 623 4

e - i) r——— e e e e = T ra—— T T e o S o
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nia. Wokét znajdujg sie konkurencyjne pawilony handlowe
oraz lokalne targowisko. W pobliskim sgsiedztwie funkcjo-
nuje centrum handlowe ,,ZAKOPIANKA”, stanowiace jeden
z najwiekszych w Polsce komplekséw ustugowo-handlowych
o powierzchni ogdlnej ok. 50 000 m?, ktérego centrum stano-
wi hipermarket Carrefour.

Od kilku lat obserwuje sie we wszystkich rodzajach dzia-
talnosci handlowej w Krakowie — Podgérzu zanik ,,czystosci
branz”. Podmioty zajmujace si¢ handlem prowadza dzialal-

Tabela 3.2 Ocena konkurencyjnych nieruchomosei o wysokim standardzie

no$¢ wielobranzowa, co wynika z duzej konkurencyjnoéci na
rynku. Analizowana nieruchomos$é skladajgca sie z 10 lokali
handlowych stwarza mozliwo$é zaopatrzenia klientéw w réz-
ne rodzaje towardw.

W celu poréwnania przedmiotowej nieruchomosci z sasied-
nimi przeprowadzono analize poréwnawczg cech analizowa-
nych nieruchomoéci. Poréwnywalne nieruchomosci podzielo-
no na dwie grupy: lokale handlowe o przecietnych i wysokich
standardach wykonczenia oraz wyposazenia. Podzial ten od-
powiada analizowane] nieruchomosci
w wariantach remontu lub moderniza-
¢ji budynku handlowego. Przyjete do

pordwnywalne konkureneyjne nieruchomosci poréwnania w pa:édzien_liku 2001 .
Cechy rynkowe nieruchomosci A B C D E obiekty to nieruchomosci komercyjne
- Lakopianiska | Borek Falecki| Zakopiaiska| Cegielniana | Wadowicka | zlokalizowane w najblizszej okolicy
1 I.}.olial;lz(acj'a _ ; ; : : : analizowanej nieruchomosci w dzielni-
a) atrakeyjnosé | : : :
b 5 ) 3 7 £ cy PIc))dg’orze w Krak(?vvle. o
%) parkong = 1 1 0 1 oréwnywane nieruchomosei opi-
e) dostepnoéé do érodkow sano przy pomocy cech rynkowych,
komunikacji miej. _ 1 1 0 1 1 ktorym przypisano ocene w postaci
f) sasiedztwo nieruchomosci 1 1 1 0 0 punktow:
Razem pozycja 1 0 0 -1 0 : .
2. Stan nieruchomoéei ’ przeYva.\ga decley anahzo.w Ak e
&) Etan tocimozny 0 1 I 1 1 mch0fn0531 na.d k?l}kurency]na (1 pkt):
b) stan funkcjonalny 1 -1 0 0 0 D réwnowaznosé cechy rynkowej
c) stan prawny 1 1 1 1 0 porownywanej nieruchomosei (0 pkt).
d)) standard _ (;- (} 1 (1) 11 P przewaga cechy nieruchomoéci
e) wyposazenie - konlki SRt 1] :
1) wielkosé (ilos¢ lokali, BlERERe] HL k)
najemecow, pow.) 0 0 0 0 0 . . .
g)Jzabezpie!():zenie Analize cech konkureneyjnych nie-
nieruchomosci 1 0 0 -1 1 ruchomosci przeprowadzono w tabeli
Razem pozycja 2 0 -2 2 0 0 3.4. Oceniono 25 przyjetych cech
3. ?zﬁkPSH‘ﬁy — i 0 1 5 5 1 uzyskano wyniki w granicach 1 do
a) powlerzcnnia orerowana - - P . #
T pstosteny T T 0 0 0 3 plllnktOW,.CO da_]f-,' 4% do ’1’2%, 0 ktofre
¢) presti najemey 0 1 1 1 0 mozna zwiekszy¢ wartosé czynszow
Razem pozycja 3 1 2 1 1 0 przy okre§laniu czynszu najmu po-
4. Finanse nieruchomosci réwnywanych lokali handlowych przy
a) wysokosc stawek czynszow ul. Zakopianskiej,
(tab. 3.3)
b) koszty eksploatacyjne -1 0 0 1 1 .
) potrzeby remontowe -1 0 -1 0 0 3'% Rynkowe stawki czynszowe
d) zalegloéci czynszowe lokali handlowych
Razem pozycja 4 2 0 -1 1 1 Rynkowe stawki czynszowe lokali
5. Obstuga nieruchomosci handlowych uzyskano na podstawie
a) uslugi éwiadczone przez monitoringu rynku, biur porednic-
zarzadce lub wlasciciela ; ™ :
hankomat, spraatanie twa nieruchomoéci oraz czasopism
indywidualne, itp.) 0 0 g 1 0 | braniowych, jak np. ,Krakowski Ry-
b) poziom zarzadzania nek Nieruchomoéci”.
nieruchomoseig 1 1 1 1 1 Stawka czynszu lokali uzytkowych
c) marke“n% i reklama o wysokim standardzie przy uwzgled-
nieruchomoéci 1 1 0 0 1 vz k punkt h (tab. 3.1)
d) przeprowadzenie badania rynku nlenlu.poprawe punitowyc TR
e) aktualny plan zarzadzania Wynost:
nieruchomoscia (60x1,12 + 42x1,08 + 60x1,04
Razem pozycja 5 2 2 1 1 2 + 561,08 + 40x1,12)/5 =
Lacznie pun'ktacja nieruchomoéci 53,80 zl/m2/m-c
konkurencyjnych 3 2 1 2 3
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Tabela 3.2 Zestawienie cech poréwnywanych lokali handlowych o wysokim standardzie uzytkowym,
okolica ul. Zakopianskiej - stawki czynszow

Atrybuty A B & D E szacowany
cena najmu zt/m?/m-c 50,0 42,0 60,0 56,0 40,0 ¢
data oferty 03.2002 | 03.2002 | 03.2002 | 03.2002 | 03.2002 | 03.2002
lokalizacja Zakopianska | Borek Fat. | Zakopianska | os. Cegieln. | Wadowicka Borek Fat.
infrastruktura techniczna petna petna petna petna petna petna
rodzaj obiekiu prod.hand! | handl.-ustug.| handlowy biurowy handlowy handlowy
powierzchnia uzytkowa m?|  220,0 82,0 288,0 54,0 160,0 170,7
standart — pot. w budynku |wysoki/1p.| wysoki wysoki wysoki wysoki wysoki
dojazd do zaplecza dobry dobry dobry dobry dobry dobry

$rednia warto$é najmu lokalu handlowego wynosi:

49,60 zt/m?/m-c

Tabela 3.3 Cechy poréwnywanych lokali handlowych o przecietnym standardzie uzytkowym, okolica

ul. Zakopianskiej
Atrybuty A B | C | D E | szacowany
cena najmu zt/m?/m-c 16,0 25,3 14,6 33,3 20,0 2
data oferty 03.2002 | 03.2002 03.2002 | 03.2002 | 03.2002 03.2002
lokalizacja tagiewniki Podgdrze | Zakopianska | Wadowicka | Wadowicka Zakopianska
infrastruktura techniczna petna petna petna petna petna petna
rodzaj obiektu prod.handl | handl.-ustug.| handlowy biurowy handlowy handlowy
powierzchnia uzytkowa m? 140,0 148,0 24,0 300,0 250,0 170,7
standart - pot. w budynku $redni parter |zly/parter | dobry/1p. parter parter
dOiQZd do zaplecza dobry dobry dobry dobry dobry dobry
$rednia wartoé¢ najmu lokalu handlowego wynosi: 21,80 zt/m?/m-c
Tabela 4.1 Dochéod operacyjny netto w roku 2002
Wplywy i wydatki wariant |, Il {pow. 170,7 m?) wariant Il {(pow. 542,1 m?)
nieruchomosci zt/m?/m-c zl/rok zt/m?/m-c zt/rok
Wptywy
czynsz najmu (3-wariant 415,8 m?) 21,80 44 700,00 53,80 268 400
czynsz z reklamy (4 stanowiska pe 200 zt/m-c) S = 9 600
Potencjalny dochéd brutto - 44 700 - 278 000
pustostany 3% -0,654 -1 300,00 -1,614 -8 300
Efektywny dochéd brutto 21,15 43 400 52,19 269 700
wydatki operacyjne zt/m-c zt/rok zt/m-c zt/rok
administrator/zarzgdca 500 6000 800 9 600
naprawy i konserwacje 72,00 864,00 100,00 1 200
energia za pomieszczenia wspdlne 12,00 144,00 50,00 600
woda + scieki za pom. wspdlne 8,00 96,00 12,00 144
wywdz Smieci 36,00 432,00 70,00 840
ochrona obiektu - - 2 400
podatki i optaty:
- podatek od nieruchomosci 4420,00 8 000
- optata za uzytkowanie wieczyste 560,00 560
- ubezpieczenie - 680
razem wydatki w roku 2000 12516,00 24 024
dochéd operacyjny netto 2002 r. 30 884,00 245 676
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4. Bieigca analiza finansowa

4.1 Wplywy i wydatki

Podstawowe wplywy z dzialalnosci handlowej nierucho-
moéci uzyskiwane byly z czynszéw za najem lokali uzytko-
wych. Na podstawie danych za 2000-2002 r. zestawiono obok
w tabeli 4.1 plan operacyjny — gotowkowy — wplywow i wy-
datkéw omawianej nieruchomosci.

Potencjalne zrédla finansowania
Niezbedne naklady remontowe budynku

gdzie:
PV - warto§c biezgca (aktualna) przyszlych czynszéw,
PMT - platnoéé ratalna, wartos¢ miesiecznego czynszu naj-
mu, w zlotych,
n - iloé¢ okresow skladania, t=1, 2, ..., n,
i — okresowa stopa procentowa,

Spodziewana warto$¢ biezaca z przyszlych przychodéw
z najmu lokalu handlowego o pow. 126,3 m?, w ciagu 5-lat:
PMT (czynsz)=53,80 x 126,3 = 6795 zl/m-c, i=14% rocz-
nie=1,166% miesiecznie, n=60 m-cy

wynoszg zgodnie z p. 2.4.332 000 zt. Wartoé¢  biezaca  5-letnich  czynszéw  rynkowych
Obliczona wartoéé nadbudowy PV=292126 zt

i modernizacji budynku (p. 2.4.4) 68733028 Oszezednosé wsplacie kredytu: 303 120 2t — 292126 2t = 10 994 21,
Razem (wariant III) 719 330 zt Bardziej oplacalnym rozwiazaniem jest zaakceptowanie

Whasciciele gotowi sg pokry¢ koszty niezbednego remon-
tu w wysokoéci udzialéw w przedmiotowej nieruchomosci,
w przypadku wariantu II. W wariancie III; remont, nadbudo-
wa 1 modernizacja budynku moze zostac¢ pokryta: z kredytu
bankowego oraz 5-letniego z gory placonego (stalego na po-
ziomie 40 zl/m? za 1-miesiac) czynszu potencjalnego najemey
lokalu o podwyzszonym standardzie o powierzchni 126,3 m2

Pigcioletni, platny z géry czynsz za lokal o podwyzszo-
nym standardzie wyniesie

40,00 zi/m? x 126,3 m* x 60 m-cy = 303120 zi.

Na pozostala czeéé nakladéow w wysokoéei: 719330 —
303120 = 416210 zt mozna zaciagna¢ kredyt bankowy.

Oprocentowanie kredytéw na cele gospodarcze érednio
w 20 najwiekszych bankach w Polsce ksztaltowalo sie w dniu
10.03.2002 r. na poziomie 1541 %. Wynegocjowana
w krakowskim oddziale banku PEKAO S. A. stopa procento-
wa b-letniego kredytu wynosi 14%.

Analiza oplacalnosci wysokoéci zacigganego kredytu

Wartoéc¢ aktualng przyszlych czynszéw rynkowych obli-
czono przy pomocy kalkulatora finansowego CASIO FC-100
zgodnie z wzorem:

1-(1+¢)™

PV = -PMT (4.1)

5-letniego czynszu najmu za lokal uzytkowy z gory i wziecie
mniejszej kwoty kredytu.

4.3 Mozliwoéci zwiekszenia przychodéw oraz
zmniejszenia kosztow

Przychody z analizowanej nieruchomoéci beda zalezne od
nakladow na remonty, nadbudowe, modernizacje, a takze od
czynszéw z reklam, bankomatu, itp.

W wariacie I przychody sa zalezne od czynszow za lokale
o niskim standardzie o pow. 170,7 m?, ktérych wysokoéé bedzie
malata wraz z postepujacg degradacjg techniczng obiektu. Prze-
widuje sie spadek czynszow o okoto 5% rocznie, oraz zwieksza-
Jjacy sie stan pustostanéw o okolo 3% rocznie. Okres mozliwej
eksploatagji lokali handlowych prognozuje sie na 4 lata.

W wariancie 11 na skutek przeprowadzonego remontu czyn-
sze za lokale o niskim standardzie bedg wzrastaly érednio o oko-
lo 8% rocznie, a pustostany pozostang na obecnym poziomie.

W wariancie III po realizacji nadbudowy oraz modernizacji
budynku wzroénie powierzchnia uzytkowa lokali do 542,1 m2,
a czynsze beda odzwierciedlaly poziom lokali o podwyzszonym
standardzie. Nadbudowana cze$¢ budynku dysponuje cztere-
ma powierzchniami reklamowymi o wartosci czynszu okolo
200 zt miesiecznie kazda.

Tabela 4.2 Poréwnanie stosunkéw dochodéw operacyjnych netto do cen transakeji tymi nieruchomosciami.

HANDLOWO -
RODZAJ OBIEKTU HANDLOWY | USEUGOWY | HANDLOWY
Lokalizacja-dzielnica Podgérze Podgdrze Podgdrze

Powierzchnia uzytkowa, m? 480 624 112
Cena sprzedazy nieruch.Ct,zt 1 150 000 1 150 000 320 000
Potencjalny przychéd brutto PDB, zt 201 600 224 640 60 480
Dochéd operacyjny netto (0,7 PDB), zt 141120 157248 42336
Stopa Kapitalizacji netto R = DON/Ct 0,123 0,137 0,132
Rér = (12,3%+13,7%+13,2%) : 3 = 13,06%

Przyjeta $rednia stopa kapitalizacji netto R = 0,13

élr 36, si;frzeﬂhmar}é; 2003
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Tabela 5.1 Charakterystyka zalozen finansowych wariantéow zarzadzania nieruchomoscia.

Wariant 1 Wariant 2

Wyszczegdlnienie zachowawezy alternatywny  |Wariant 3 rozwojowy
potencjalny dochéd brutio-PDB, zt 30 884 30 884 278 000)
indeks -5% 8% 8%
straty - pustostany, indeks 3% rocznie 3% 3%
konserwacje, naprawy, indeks 12% 3000 2000 1500
remonty i modernizacja 2002 r. 2t | oo 32 000 719 330
stopa kapitalizacji netto 13% 13% 13%
stopa dyskontowa 10,85% 10,85% 10,85%
powierzchnia uzytkowa 2002 r. - 170,7 m?

lokali handlowych, m? dla 2003-2007r. 415,8 m?
obliczen potencjalnego dochodu brutte 170,7 170,7|2008-2009 r. 542,1 m?
okres inwestycji, lat 4 8 8

4.4 Okreslenie wartosci nieruchomosci

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci przyjeto podejscie
dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji pro-
stej. Przyjeta technika polega na ustaleniu warto$ci nierucho-
moéci przez podzielenie dochodu operacyjnego netto DON (p.
4.1.) przez stope kapitalizacji netto R.

Stopa kapitalizacji netto R jest rynkows relacja pomie-
dzy rocznym dochodem operacyjnym netto a ceng transak-

Rys. 5.1 Biezaca wartos$é nieruchomosci okreslona
na postawie zdyskontowanych wartosci gotéwko-
wych dochoddéw operacyjnych.

netto Dy, — wariant 1

250 000
& 150 000
o \
% 100 000 .
Q
=
g 50000

0+ T T T
2002 2003 2004 2005
koleine lata

cyjna sprzedazy nieruchomosei.

Przyjete dane z rynku nieruchomosci dotyczace sprzedazy
nieruchomoéci handlowych oraz wysokoéci czynszéw najmu
przedstawiono w tabeli 4.2.

Wartoéé nieruchomosci

- Wartoéé nieruchomoéei w roku 2001 przed remontem,
nadbudowa, modernizacja przy:
- dochodzie operacyjnym netto DON = 30 884 zi (tab. 4.1),
- stopie kapitalizacji netto R = 0,13

wyniesie 30 884: 0,13 = 237 570 zl.

Stopa dyskontowa

Réznica pomiedzy stopa kapitalizacji a stopa dyskontowa
wynika ze sposobu podejscia do obliczenia wartosci nieruchomo-
§ci. Stopa kapitalizacji odwzorowuje obecny stan rynku, okregla
sie ja w oparciu o aktualne transakcje i wysokoécl czynszow naj-
mu. Stopa dyskontowa odzwierciedla przyszle zachowanie ryn-
ku nieruchomosci w okresie zarzadzania nieruchomoscia.

Nominalna stopa procentowa ,,i” uwzgledniajaca czynniki
rynkowe przedstawia sie nastepujgco (E. F. Brigham, , Pod-
stawy zarzadzania finansami”, PWE. Warszawa 1996 r.):

Plan Gotéwkowy, tys. zt. wariant 1 — zachowawczy

lata 2002-2005 rok 2002 rok 2003 | rok 2004 | rok 2005
Czynsz, PDB — pot. dochéd brutto 44,7 42,5 40,3 38,3
pustostany — indeks 3% -1,3] -1,3] -1,2 -1,1
Efektywny dochéd brutto 43,4 412 39, 37,2
wydatki operacyjne tab. 4.1 -12,5 -14,0 -15,7 -17,6
Dochéd operacyiny netto — DON 30,9 27,2 23,5 19,6

Wskazniki finansowe i kapitatowe — wariant 1

lata 2002-2005 rok 2002 |rok 2003 [rok 2004 |rok 2005

wspotczynnik dyskontowy, r=10,85% 0,20211 0,8138 0,7342 0,6623

zdyskontowana wartosé gotéwkowa Dpoy

w roku A%, zt 27839 22129 17217 12990

wartosci zdyskontowane Dpgy narastajgeo,

zt 27 839 49 967 67 184 80 174

warto$¢ biezgca nieruchomosci, R=13% 214 1420 170 220 132 440 99 923

s > p—
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i =k°+IP +DRP + LP + MRP

gdzie:

ke —realna stopa procentowa bez ryzyka, przy spodziewanej ze-
rowej inflacji,

IP - érednia oczekiwana stopa inflacji w okresie inwestowania,

DRP - ryzyko niewyplacalnoéci, przyjeto
1% z uwagi na mozliwo§é nabycia nie-
ruchomosci nierentownej,

LP - ryzyko plynnosci, jezeli zainwestowa-
ny kapital nie moze by¢ szybko zamie-

(4.2) gdzie: 1 — nominalna stopa procentowa, pozostale oznaczenia
jak wyzej.
Wartosci z dnia 4.03.2002 r.:

Stopa redyskonta weksli, bedgca stopa procentowa NBP (od

31 stycznia 2002 r.) wynosi 12 %,

Tabela 6.2 Zestawienie wskaznikéw oceny wariantéw zarzadzania nie-
ruchomoécig.

wariant 3
TOZWOjOWY

wariant 2
alternatywny

wariant 1

zachowawczy

niony na gotowke, np. inwestycja Wartoéé nieruchomogei 1999 r. tys. zl. 2374 2374 2374

w nieruchomogci, przyjeto w wysokosci Suma zdyskontowanych

2,5%, dochodéw DCE tys. 21. 90,36 137,38 719,59
MRP - premia odzwierciedlajaca ryzyko |NPV - wartos¢ biezaca netto, tys. zl. -147,04 -100,02 482,19

zmiany stopy procentowej w zaleznogei | IRR — wewnetrzna stopa zwrotu -14,0% 2,9% 42,8%

od okresu inwestowania, przyjeto 2,5% Stan nieruchomoéci po 8- latach zly dostateczny|  dobry

z uwagi na dlugoterminowy charakter
inwestycji w nieruchomosci.
Realna stopa procentowa moze by¢ okreslona w oparciu

oprocentowanie kredytéw na cele gospodarcze w 20 najwiek-
szych bankach 15,41 %.

o réwnanie Fishera (H. Johnson, ,,Ocena projektow inwesty-
cyjnych”, LIBER, Warszawa 2000):
1+i

e 4.3
5 1+1IP el

Realne stopy bez ryzyka obliczone wedlug powyzszych
zaleznosci przedstawiaja sie jak nizej.

Przyjmujac Srednioroczng inflacje w roku 2001 na pozio-
mie 5,5% uzyskuje sie warto$¢ realnej stopy procentowej

w wysokosci:

1 k°=6,75% -1,9% = 4,85%;
Rys. 5.2 Biezgca wartoséé nieruchomosci - wariant II. ) _ o ’
Okreslona na podstawie zdyskontowanych wartosci o, RO = 1+i . _1+0,1081 | = 8.75%
gotowkowych dochodow operacyjnych 1+1IP 1+ 0,019 ’

netto Dy, W zwigzku z malejacym trendem inflacji oraz stép pro-
230 0007 centowych banki bedg zmuszone obnizaé oprocentowania
g 200000 — -\.\‘"\*\‘ kredytéw na cele gospodarcze, ktore w dluzszym horyzoncie
£ 150000 czasowym beda zbiezne do stop procentowych NBP Biorac
% 100000 pod uwage powyzsze przyjeto warto$é realnej stopy procen-
3 <0 000 - towej w wysokosci 6,5%.
| Stopa dyskontowa i bez inflacji (IP=0) przy zalozeniu
o i ‘ i ‘ e . 2(;06 ' T ‘ S ‘ 2000 " ko=11%, DRP= 1%, LP= 2,5%, MRP= 2,5%, przyjmie wartosc:
_ i=6,5% + 1% +2,5% + 2,5%=12,5%
kolejne lata
Plan Gotéwkowy — tys. zt wariant 2 - alternatywny
late 2002-2009 rok 2002 rok 2003 | rok 2004 | rok 2005 | rok 2006 | rok 2007_] rok 2008 rok 2009
czynsz, PDB-pot. dochdd brutto 44,7 48,3 52,1 56,3 60,8 65,7' 70,9 76,6
pustostany — indeks 3% -1,3 -1,4 -1,6 -1,7 -1,8 -2,0 2.1 -2,3
efektywny dochéd brutio 43,4 46,8 50,6 54,6 59,0 63,7 68,8 74,3
wydatki operacyjne tab. 4.1 -12,5 -14,0 -15,7] -17,6) -19,7] -22,0 -24,7| -27.,6
dochéd operacyjny netto - DON 30,9 32,8 34,9 37,1 39.3 41,7 44,1 46,7
remont -32,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
wynik gotéwkowy — przeplyw pienigzne -11 32,8 34,9 37,1 39.2 41,7 44,1 46,7
Wskazniki finansowe i kapitatowe, wariant 2
lata 2002-2009 rok 2002 | rok 2003 | rok 2004 [ rok 2005 | rok 2006 | rok 2007 | rok 2008 | rok 2009
wspdtezynnik dyskontowy, r=10,85% 0,2021 0,8138 0,7342 0,6623 0,5975 0,5390 0,4862 0,4386
zdyskontowana wartosé dochodéw
operacyjnych netto Dpou w roku t, zt 210290 26716 25618]  24544] 23493] 22465| 21459 20474
zdyskontowane dochody operacyjne
netto Dpon narastajgeo, zt -1 029 25 687 51 304 75 848 99 341 121 806 143 265 163 740
warto$é biezgca nieruchomosci, R=13% 205507| 197060| 188799 180716| 172 808 165 069 157 495
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o : | |

5. Ocena Pfl‘liQ'YCh wariantow postepowu"iu stopy zwrotu IRR oraz stanu nieruchomoéci po zakoncze- |
niu inwestycji. }
Charakterystyke przepltywéw gotéwkowych w latach W tabeli 6.2 zestawiono wskazniki obliczone przy pomo-
2000-2001 oparto na przedstawionych w p. 4 obliczeniach ¢y kalkulatora finansowego Casio FC 100.
oraz zestawionych ponizej w tabeli 5.1 zalozeniach. Optymalnym wyborem sposrdd przedstawionych warian-
tow planu zarzadzania jest wybdr rozwojowego wariantu nr
6. Wybér wariantu optymulnego IIT polegajacego na nadbudowie i modernizacji pawilonu

handlowego. Rozwigzanie to reprezentuje dodatnig warto-
Dla oceny wartosci przedmiotowej nieruchomodci komer-  §cig biezgea NPV oraz wewnetrzna stopa zwrotu IRR dajaca
cyjnej w przyjetym horyzoncie czasowym przyjeto zalozenie,  nadwyzke nad stopa dyskontowa w wysokosci 42,8% — 15%

ze potencjalny inwestor: = 28,5%. Przy tym podejéciu, stan techniczny i funkcjonalny
1. nabywa nieruchomo$¢ w 2001 r po cenie okreslonej  nieruchomosci po okresie projekeji jest najlepszy w poréwna-
w p. 4.4 w wysokosci 237,6 tys. zl., niu z pozostalymi rozpatrywanymi wariantami.

2. rozwaza 3 warianty zarzadzania nieruchomoécig w okre-

sie 2002-2009 r.,

ocenia stan nieruchomoéci po 8 latach jej wykorzystywania,

4. wybiera wariant przynoszacy najlepszy zdyskontowany  Bibliografia

wynik gotéwkowy NPV przy uwzglednieniu wewnetrznej 1. Brigham E.F.: ,Podstawy zarzqdzania finansami”, PWE,
Warszawa 1996 r.

2. Johnson H.,,,Ocena projektow inwestycyjnych”, LIBER,
Warszawa 2000.

3. Prystupa M., ,Stopa dyskontowa i stopa kapitalizacyi przy
wycenie nieruchomosci w podejsciv  dochodowym”,
Rzeczoznawca Majgtkowy nr 2 (33), Warszawa 2002 r.

4. Thew Appraisal of Real Estate — Wycena nieruchomosci

2 000 000 - (wydanie polskie), PESRM, Warszawa 2000 r.

=

&

Rys. 5.3 Biezaca warto$¢ nieruchomosci w kolej-
nych latach okreélona na podstawie zdyskontowa-
nych wartoéci gotéwkowych DCF wariantu III-go.

Wartoéé nieruchomosci — wariant 3

% 1 500 000 = /
2
5 1000000 —
2 — Py 4 4 ¢ e e e S e e s S e e s TR
o
# 500000 Dr Jézef Kubica jest rzeczoznweq majgtkowym z Krakowa.
0 T T T T T
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
kolejne lata
|
lata 2002-2009 rok 2002 rok 2003 |rok 2004 | rok 2005 | rok 2006 | rok 2007 | rok 2008| rok 2009 |
czynsz, PDB — pot. dochéd brutto 44,7 268, 4] 289 9] 313,1 338,72 365,2] 555,4) 599.8
pustostany — indeks 3% 1,3 -8,1 -8,7 -9.4 -10,1 -11,08 -16,7| -18,0
efektywny dochéd brutto 43,3 260,4) 281,2 303,7] 328,0 354,3] 538,7| 581,8
wydatki operacyjne tab. 4.1 -12.5 -24,0 -26,9] -30,1 -33,7| -37,8] -42,3] -47 4
dochéd operacyjny netto — DON 30,8 2364 254,3 273,6 294,3 316,5 496,4 534,41
remont ze $rodkéw wtasnych -32,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
modernizacja -687,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
érodki whasne najemcy lok. pow. 126,3 m? 303,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
kredyt bankowy, i = 14%/rok, n = 60 m-cy 416,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 .
raty kapitatowe + odsetki 0,0 -116,2 -116,2 -116,2 -116,2] -116,2] 0,0 0,0
wynik gotéwkowy — przeptyw pienigzny 30,8 120,2 138,1 157,4 178,1 200,3 496,4 5344

Wskazniki finansowe i kapitatowe — wariant 3

lata 2002-2009 rok 2002 | rok 2003 | rok 2004 | rok 2005 [ rok 2006 [ rok 2007 | rok 2008 | rok 2009
wspdtczynnik dyskontowy, r=10,85% 0,9021 0,8138 0,7342 0,6623 0,5975 0,5390 0,4862 0,4386
zdyskontowana warto$é dochodéw
operacyjnych netto  Dpon w roku t, zt 27 826 97 7951 101 400] 104 237| 106391| 107 938| 241360 234412
zdyskontowane dochody operacyjne
netto Dpon narastajgceo, zt 27 826 125621 227 021| 331257| 437 648| 545586 786 946( 1021 358
wartoéé biezgea nieruchomosci, R=13% 752 266| 779997] 801821| 818391| 830295|1856616] 1803 148
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WYCENA LOKALU W CELU USTANOWIENIA
ODREBNEJ WEASNOSCI

Jun topato

Wyceny lokali w celu ustanowienia odrebnej wlasnoéei za-
mawiajg m. in. gminy, starostwa, Wojskowa Agencja Mieszka-
niowa, przedsiebiorstwa panstwowe np. PKP. Przedmiotem
wycen sg lokale mieszkalne i uzytkowe sprzedawane najem-
com w tryhie bezprzetargowym. Proces sprzedazy trwa od
wielu lat, wykonano dotychczas setki tysiecy wycen. Gminy
sprzedaly 1/3 swoich mieszkan, a w co drugim — do niedawna
komunalnym - budynku powstaly wspélnoty mieszkaniowe.
Nie ma bodaj rzeczoznawcey, ktory w swoim dorobku nie mial-
by takich wycen, rekordzisci nawet po kilkaset.

Czy w tej sytuacji wycena lokalu w celu ustanowienia od-
rebnej wlasnoéci moze stanowi¢ problem? Okazuje sie, ze
tak. Za sprawa przystowiowego diabla, ktory - jak powszech-
nie wiadomo - uwielbia tkwi¢ w szczegdlach. Potwierdze-

niem istnienia dylematow zwiazanych z tego rodzaju wyce-

nami jest niedawna reakcja ustawodawcy. W rozporzadzeniu
Rady Ministréw z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegélo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 230, poz. 1924) po
raz pierwszy znalazly sie przepisy okreslajace zasady wyceny
lokalu w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci. Kolejnym
krokiem bedzie uszezegélowienie procedury wyceny w przy-
gotowywanym przez inz. R. Witowskiego, nowym standar-
dzie dotyczacym wycen wszelkich lokali.

Zanim przejdziemy do oméwienia nowych uregulowan,
przypomnijmy, w jaki sposdb rzeczoznawcy majatkowi do-
tychczas radzili sobie z problemami pojawiajacymi sie
w trakcie wyceny, nie majac wsparcia ani w przepisach pra-
wa, ani w normach zawodowych.

Jednym z podstawowych warunkow poprawnoéci kazdej
wyceny jest prawidiowe okreslenie przedmiotu i zakresu wy-
ceny. W przypadku wyceny lokalu w celu ustanowienia odreb-
nej wlasnoéci przedmiotem wyceny jest samodzielny lokal
mieszkalny wraz z ewentualnymi pomieszczeniami przynalez-
nymi, takimi jak np. piwnica, strych, komérka, garaz (zob.
art. 2 ustawy z 24 czerweca 1994 r. o wlasnoéci lokali - t. jedn.
Dz.U. z 2000 r. nr 80, poz. 903). Zakres wyceny obejmuje okre-
§lenie wartosci rynkowej lokalu, na ktérg sklada sie:

1) prawo wlasnoéci lokalu i pomieszczen przynaleznych,

2) prawo wspolwlasnosei czesci wspolnych budynku i urza-
dzen,

3) prawo wspdlwlasnosci (lub wspoluzytkowania wieczyste-
go) czeSci ulamkowej gruntu nieruchomosci, na ktorej
jest posadowiony budynek.

Baze obiektow poréwnawezych do tego rodzaju wycen
stanowia transakcje rynkowe nieruchomosciami lokalowy-

mi. Ceny transakcyjne obejmujg wszystkie trzy, wyzej wy-
mienione prawa. Zadanie rzeczoznawcy majatkowego polega
na okregleniu — odrebnie — prawa wlasnosci lokalu wraz z po-
mieszezeniami przynaleznymi i prawem wspolwlasnosei cze-

§ei wspdlnych budynku oraz prawa czeéci utamkowej gruntu

(prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego) zwigzanego

z lokalem. Istota problemu sprowadza sie zatem do py-

tania: w jaki sposob rozdzieli¢ ceny transakcyjne na

czesci, odpowiadajace wartosci wymienionych praw

(w uproszezeniu: prawa do lokalu i prawa do gruntu)?
Jest to niezbedne zwlaszcza wtedy, gdy wyceniamy lokal,

ktorego sprzedaz bedzie polgczona z ustanowieniem prawa

uzytkowania wieczystego gruntu (w czesci utamkowej). Ko-
nieczne jest wowczas okreslenie: prawa wlasnosci lokalu

i wspotwlasnoéei czeci wspélnych budynku oraz wartoécei

rynkowej prawa wilasnoéci gruntu, stanowigcej podstawe do

ustalenia wysokosci pierwszej oplaty z tytulu ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego. Zagadnienie ulega dalsze-
mu skomplikowaniu w miastach, w ktorych odpowiednie do
wyceny obiekty poréwnawcze (tzw. lokale hipoteczne w star-
szych zasobach mieszkaniowych) inkorporujg prawo uzytko-
wania wieczystego gruntu, a nie prawo wlasnosci gruntu.

Tak wlaénie jest m. in. w Warszawie.

W dotychczasowe]j praktyce rzeczoznawcy stosowali roz-
ne sposoby ,wyodrebniania” cen gruntu z cen transakcyj-
nych nieruchomoéci lokalowych. Autorowi znane sg m. in.
nastepujace ,sposoby radzenia sobie” na terenie Warszawy,
gdzie sprzedazy lokalu towarzyszy ustanowienie prawa uzyt-
kowania wieczystego czeéci ulamkowej gruntu:

a) Swiadome badZ nieSwiadome ignorowanie problemu, po-
legajace na tym, ze warto§¢ prawa wiasnosci lokalu
1 wspolwlasnoéci czesci wspdlnych budynku okreéla sie
na bazie cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych,
obejmujacych przeciez — przypominam - trzy a nie dwa
rodzaje praw,

b) warto&é gruntu jest odejmowana od cen transakcyjnych
nieruchomoéci lokalowych, wlaczonych do bazy obiektow
poréwnawczych, na podstawie informacji o charakterze
ogolnym, dotyczacych na przyklad:

D Sredniego udzialu gruntu w cenach transakcyjnych

nieruchomoéci lokalowych na rynku lokalnym,

D Sredniej wartosci gruntu nieruchomosci sgsiednich,

stosowano przy tym dwie techniki - pomniejszano po-

szczegOlne ceny transakcyjne lub tylko cene minimalna,
maksymalng i §rednig w prébce reprezentatywnej,

¢) wyodrebnienie bazuje na wartosci prawa wlasnosci grun-
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tu nieruchomosci, na ktorej jest posadowiony budynek

z wycenianym lokalem, a polega ono na pomniejszeniu

wartoéci nieruchomoéci lokalowej, okreélonej na bazie cen

transakcyjnych analogicznych nieruchomoéci, o przypa-
dajacg na dany lokal ulamkowa czegéé gruntu w wysokosci:

d 15% lub 25% wartosci prawa wlasno$ci gruntu (na-
wigzanie do pierwszej oplaty z tytulu ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego),

D 50% wartoSci prawa wlasnosci gruntu (nawigzanie do
relacji miedzy prawem wiasnosci i prawem uzytkowa-
nia wieczystego okreslonej w - obowigzujacym do
7 stycznia 2003 r. — § 23 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 7 lipca 1998r. w sprawie szczegdlowych za-
sad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego — Dz. U. nr 98, poz. 612),

b 70% - 80% - 100% wartogci prawa wlasnoéci gruntu
na rynku lokalnym (nawigzanie do relacji cen prawa
wlasnoéci i prawa uzytkowania wieczystego).

Jakie byly skutki tak zréznicowanej praktyki? Przede
wszystkim réznice w wynikach wyceny, budzgce zdziwienie
Zamawigjacych, a takze narastajacy metlik i zamieszanie
w §rodowisku rzeczoznawcow.

Dlatego z uznaniem nalezy powita¢ prébe uregulowania
tego zagadnienia, jakg stanowi § 33 wzmiankowanego rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw z 27 listopada 2002 r. Zacytujmy
odpowiednie przepisy:

»8 33.1. Jezeli przy ustanawianiu odrebnej wiasnoéci lo-
kalu istnieje potrzeba okreélenia jego wartoci, wartos¢ tego
lokalu okresla sig tacznie z pomieszezeniami przynaleznymi
i udzialem w nieruchomoéci wspélnej.

3. Z wartoéei, o ktérej mowa w ust. 1, wyodrebnia sie war-
to&¢ gruntu wchodzacego w sklad nieruchomoéci wspélnej,
odpowiadajacg udzialowi wlasciciela lokalu w tej nierucho-
moéci.”

Jaka zatem powinna byé procedura wyceny? Po pierwsze,
nalezy okresli¢ wartos¢ lokalu lacznie z pomieszczeniami
przynaleznymi i udzialem w nieruchomosci wspélnej. Inny-
mi slowy, punktem wyjécia jest okreélenie wartoSci przyszlej
nieruchomosci lokalowej (ktéra powstanie po wyodrebnieniu
lokalu). Dysponujac odpowiednio licznym zbiorem cen trans-
akecyjnych analogicznych nieruchomoéci na rynku lokalnym,
nie bedzie z tym problemu. Po drugie, z tak okreslonej war-
toéci nalezy wyodrebnié warto$é gruntu wchodzacego
w skiad nieruchomoéci wspélnej. Nawigzujac do dotycheza-
sowej praktyki jest oczywiste, ze dwa pierwsze ,sposoby ra-
dzenia sobie” sg niedopuszczalne w Swietle uregulowan
obecnie obowiazujacych.

Otwarta pozostaje kwestia, w jaki sposéb wyodrebnié
warto§é gruntu wchodzacego w sklad nieruchomoéei wspdl-
nej? Dyrektywe zawartg w §33 ust. 3 mozna zapisaé nastepu-
jacym wzorem:

gdzie:
W6 - wartos¢ gruntu wchodzacego w skiad nieruchomoéci
wspdlnej (gruntu zwigzanego z wycenianym lokalem)
W6, — warto§¢ gruntu nieruchomo$ci wspélnej (gruntu
dzialki zabudowanej budynkiem)
UL,y - udzial wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspélnej

Drugi skladnik prawej strony réwnania rzeczoznawca
otrzymuje zazwyczaj od Zamawiajgcego (jest to regula
w przypadku gmin). Jesli musi sam go wyliczyé¢, to takze wia-
domo jak to zrobié (stosunek powierzchni uzytkowej lokalu
z pomieszczeniem/ami przynaleznym do sumy powierzchni
uzytkowych wszystkich lokali i wszystkich pomieszczen
przynaleznych w danym budynku).

Problemy moze nastreczaé obliczenie pierwszego sklad-
nika prawej strony réwnania. Nalezy uwazaé, aby okreélié
wlasciwe prawo do gruntu nieruchomoéei, na ktérej znajdu-
je sie wyceniany lokal. Zagadnienie to pozostaje przy tym
w zwigzku z prawem do gruntu obiektéw poréwnawczych tj.

~ transakcji sprzedazy nieruchomoéci lokalowych wykorzysta-

nych do wyceny. W praktyce moga wystapi¢ nastepujace kon-
figuracje:

Rodzaje prawa do gruntu
Lokal wyceniany
prawo uzytkowania
wieczystego
prawo wlasnoéci
prawo wlasnosci

Obiekty pordwnaweze
prawo uzytkowania
wieczystego

prawo wlasnosci
prawo uzytkowania
wieczystego

prawo wlasnoéci

prawo uzytkowania
wieczystego

W dwoch pierwszych przypadkach prawa do gruntu
obiektow poréwnawczych i wycenianego lokalu sg tozsame.
Wartoéé gruntu wchodzacego w skiad nieruchomosci wspdl-
nej mozna wiec odja¢ od wartoéci lokalu okreslonej zgodnie
z §33 ust. 1. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze w przypadku
sprzedazy lokalu polaczonej z ustanowieniem prawa uzytko-
wania wieczystego, zadaniem rzeczoznawcy jest takze okre-
§lenie warto$ei prawa wlasnoéci gruntu nieruchomoéei wspél-
nej. Zakres wyceny obejmuje wowczas okreslenie wartosci
trzech skladnikéw: nieruchomo$ci lokalowej, gruntu jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, gruntu jako
przedmiotu prawa wlasnoéci. Nie trzeba dodawaé, ze wartoéé
gruntu w réznych ,weieleniach” nie musi by¢ taka sama.

W trzecim i czwartym przypadku rodzaje praw roznig sie.
Prawidlowe wykonanie zadania wymaga ustalenia, na pod-
stawie analizy rynku lokalnego lub innych poréwnywalnych
rynkow, relacji miedzy tymi prawami i odpowiedniego jej za-
stosowania do obliczenia wartodci gruntu wchodzgcego
w sklad nieruchomosci wspoélnej. Klania sie zatem zlozony
problem ustalenia wzajemnej relacji wartosci tych praw na
rynku lokalnym.




Zagadnienia dyskusyjne.

Reasumujgc, wycena lokalu w celu ustanowienia odreb-
nej wiasnoéei nie jest — whrew pozorom - tatwym zadaniem.
Nalezy pamietat w szczegdlnosci o wlasciwym doborze
obiektow poréwnawczych, zwlaszcza z punktu widzenia za-
pewnienia tozsamoéci rodzaju praw tych obiektow i lokalu
wycenianego. Kardynalnym bledem byloby np. wlaczenie do
probki reprezentatywnej transakeji sprzedazy spéldzielezego
wlasnosciowego prawa do lokalu. W przypadku wyceny grun-
tu réwnie elementarnym biedem byloby posluzenie sie cena-
mi czescl ulamkowych gruntu (z transakeji sprzedazy lokali
przez podmioty publiczne np. gminy lub WAM, czy tez deve-
loperéw). Proszac zdecydowana wiekszo$é rzeczoznawcow
o wyrozumialo§é za powtarzanie oczywistoscl, warto niekie-
dy przypomnieé, ze transakcje sprzedazy lokali najem-
com w ogole nie powinny trafiaé do zbioru obiektéw
pordwnawczych, poniewaz nie spelniajg kryteriow
transakeji rynkowych.

Omawiane przepisy
prawa obowigzuja takze
przy okreslaniu tzw.
,wartosci wyjSciowej”
lokali mieszkalnych,
ktora ma odzwiercie-
dlaé przecietng war-
tod¢ 1m? powierzchni
uzytkowej lokali
mieszkalnych w da-
nym budynku. Tego
rodzaju wyceny za-
mawiajg m. in, gmi-
ny. Celem tych wy-
cen jest jedynie
przekazanie na-
jemcom  informacji
o przyblizonym poziomie warto-
gci ich mieszkan.

Powstaje pytanie, jakg warto§¢ nalezy okresla¢
w tym przypadku - nieruchomosci lokalowej (tj. lacznie
z gruntem), czy tez wartosé prawa wlasnoéci lokalu wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i prawem wspdlwlasnoéci
czeécei wspdlnych budynku? Wydaje sie, ze kwestia ta pozo-
staje w gestii zamawiajacego wycene, w kazdym razie umo-
wa powinna jednoznacznie wskazywaé przedmiot i zakres
wyceny. Rolg rzeczoznawcy majatkowego jest uswiadomienie
zamawiajacemu treci obu praw i roznic wystepujacych mie-
dzy nimi. A réznice moga by¢ duze, a nawet bardzo duze. De-
cydujg o tym dwa czynniki: warto§¢ gruntu i intensywnosé
zabudowy. W centrum Warszawy warto§¢ gruntu wchodzace-
go w skiad nieruchomosci wspélnej (dokladniej — warto&é
czesci ulamkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
przypadajacego na dany lokal) stanowi 10-35% wartosci nie-
ruchomoéci lokalowej. Wysoko&é tego udzialu jest wprost
proporcjonalna do wartosei gruntu i odwrotnie proporcjonal-
na do intensywnosei zabudowy.

Rzetelne podejscie przy wycenie do kwestii udzialu war-
tosci gruntu w nieruchomosci lokalowej przewidzianej do
wyodrebnienia moze w pewnych okolicznosciach doprowa-
dzi¢ niektorych zamawiajacych do zdumienia, a nawet posta-
wienia rzeczoznawcy zarzutu, iz wycenia ,na niskim pozio-
mie”. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce wowczas, gdy udziat
gruntu w nieruchomosci lokalowej jest stosunkowo duzy np.
15-30%. W takim przypadku najemca kupujacy lokal miesz-
kalny placi, po uwzglednieniu bonifikaty, z reguly niewielkg
czest za prawo wlasnodci lokalu 1 prawo wspélwlasnosci bu-

dynku oraz ,zaledwie” 15% za grunt z tytulu ustanowie-
nia prawa uzytkowania wieczystego ulamkowej czesci
gruntu. Zdumienie zamawiajgcego jest murowane,

gdy w miedzyczasie dokona si¢ przeszacowania

w gére wartosci rynkowej gruntu - wtedy war-
to&é¢ prawa wlasnosei lokalu i wspélwlasnodci
czeéel wspolnych budynku ulega odpowied-
niemu obnizeniu, nawet je$li wzroénie
warto§¢ nieruchomodci lokalowej.
Trzeha jednak rozumieé, iz za ro-

dzace sie u niektorych wrazenie
sprzedazy lokali mieszkalnych
»Za pot darmo” odpowiadaja
przepisy prawa, w tym

o z
2 prawa lokalnego, a nie
4 - ;s

7. dzialalno§é rzeczo-
3 § znaweow majatko-
z = wych.

Na zakoncze-
nie nawiazemy po-
nownie, tym razem
krytycznie, do §33
} omawianego rozporza-
T dzenia Rady Ministréw
z 27 listopada 2002 r.
Ustep 4 tegoz paragrafu
zawiera  postanowienie:
,Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio przy okre§laniu
wartosci lokalu stanowigcego
odrebng wiasnoéé w chwili wyceny.” Jaki jest cel tego przepi-
su? Czemu ma stuzy¢? Doprawdy trudno znalezé racjonalne
uzasadnienie dla bezwzglednego nakazu okreslania wartoéci
gruntu w przypadku wyceny kazdego lokalu stanowiacego
odrebng wlasnosé¢ (nawiasem mowiac nie jest to sformutowa-
nie zhyt fortunne). Czy jest to potrzebne w wycenach dla ce-
l6w kredytowych, fiskalnych, sprzedazy, aportu? Oczywiscie,
ze nie! W wymienionych przypadkach i1 wielu innych bedzie
to sztuka dla sztuki, za ktorg zaplaci zamawiajacy, jeszcze
bardziej niz rzeczoznawca nie rozumiejacy, dlaczego ma pla-
ci¢ za co$, co nikomu do niczego nie jest potrzebne. A moze
jest jednak jaki§ ukryty sens tego przepisu? Bedziemy
wdzieczni za odpowiednie ,dojasnienie” ze strony autoréw
rozporzadzenia.
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Zagadnienia dyskusyjne

NOWE ROZPORZADZENIE
— NOWE WATPLIWOSCI

larostaw Matejczuk

W &wigteczno-noworocznym czasie zaaplikowalem sobie
tak duza dawke luksusu, ze znalazlem czas na przeczytanie
calego nowego Rozporzadzenia z 27 listopada 2002 roku
w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U
nr 230 poz. 1924 z dnia 24 grudnia 2002 roku). Szanujac czas
czytajacych od razu przechodze do rzeczy. Proponuje prosta
zasade - poruszamy sie po kolei od paragrafu do paragrafu.
W artykule tym wykorzystam tez niektére glosy pojawiajace
sie na liscie dyskusujnej PFSRM: lista@pfva.com.pl

Juz na samym poczatku w §1 pkt 2 zauwazamy powaina
zmiane. Mamy oto definicje stanu nieruchomosci. Jednak co
to jest stan prawny? Czy w ramach tego pojecia nie nalezy
uwzgledni¢ przeznaczenia planistycznego nieruchomoéei?
Zobaczymy dalej w §51, ze jest to bardzo umotywowana su-
gestia, jako ze plan to akt prawa miejscowego.

W §3, chyba zupelnie niepotrzebnie, wymaga sie kazdo-
razowego kumulatywnego odwzorowywania w operacie ryn-
ku pod katem i cen i czynszéw i warunkow transakeji.
Zwlaszeza w odniesieniu do warunkow transakeji jest to bar-
dzo wysoko postawiona poprzeczka. Czy nie za wysoko i czy
nie stanie sie to dyzurng usterka wszystkich operatéw? Jed-
nym slowem - po co te zabe jemy?

W §5 ust. 3 1 4 wymaga sie pelnej znajomosci warunkow
zawarcia transakeji, tym razem w odniesieniu do nierucho-
moésci poréwnawczych. Prosze zwrdcic uwage — tutaj nie za-
ktada sie ze te transakcje spetniaja wymogi art. 151.1 ugn, ale
wymaga sie od rzeczoznawcy znajomoéci warunkow ich za-
wierania. Toz przeciez nawet notariusz zapewne nie zna tych
warunkéw, a co dopiero rzeczoznawca. Jakie jest uzasadnie-
nie tego zapisu? Wyglada mi to na kolejng zabe w menu.

Paragraf 6 a w szczegdlnoéci jego ust. 2 wprowadza do obro-
tu prawnego pewna liczbe okreslajaca granice odstepstw od tzw.
cen érednich. O uzasadnienie dlaczego to akurat jest liczba 20%
nie pytam, bo to decyzja arbitralna, a jakas granica powinna by¢.
Natomiast proste pytanie brzmi - co to sg te ceny érednie i jak
sie je okresla? Jakie to §rednie? Czy nie lepiej bylo za ,starego”
§6 ust. 2, gdzie mowa byla o razacym odbieganiu od cen na ryn-
ku? Taki zapis stwarza niebezpieczne pozory precyzji, a tak na-
prawde bedzie pozywka dla arytmetycznych manipulacji.

W §8 oraz w §48 ust. 3 znajdujemy dalszy ciag podstawo-
wego sporu: czy w metodzie zyskow mamy do czynienia
z udzialem wlaéciciela czy udzialem nieruchomoéei. Moze to
jest to samo? Zastanawia mnie wciaz, co w koncu jest przed-
miotem szacowania — warto$¢ nieruchomosci czy wlasciciela.
Temat rzeka.

Paragraf 10 wprowadza nas w szczegdly podejécia docho-
dowego. W ust. 2 znajdujemy definicje wspolczynnika kapita-
lizacji. Poprzednio rozporzadzenie instruowalo nas jak ,,usta-
la sie” 6w wspdlezynnik. Do obecnej definicji nie mam za-
strzezen, a tylko pytanie: ¢z to sa te ,,srodki poniesione na

- nabycie nieruchomosci”? Przedtem do ,ustalenia” wspol-

czynnika wystarczala cena nieruchomosci. Teraz sg ,$rodki
poniesione na nabycie”. Srodki to chyba jednak co§ wiecej niz
cena. Skoro mowa o zwrocie srodkéw poniesionych na naby-
cie, to nie da sie wylaczy¢ kosztow notarialnych i podatkow.
Wszak sa to koszty nabycia i1 bez ich pokrycia nie nastgpi na-
bycie. Dalej zobaczymy, ze to dopiero poczatek problemow
z podejsciem dochodowym, ale nie wyprzedzajmy zdarzen.

W §10 ust. 3 ewidentna sprzecznoéc z ust. 2. W ust. 3 jest
juz ,po staremu” cena nieruchomos$cei, a w ust. 2 byly owe
»srodki na nabycie”. Prosze o wykazanie, ze to pojecia row-
nowazne. Nie da sie? Co za klopot! Niestety nie jedyny!

Paragraf 11 ust. 3 wzbogaca nasz ,stowniczek”. Teraz do-
dajemy do niego ,,naklady na nabycie”. Jak maja sie owe ,na-
kiady” do ,érodkow” i ,ceny”? W ilu seminariach nalezy
wzigé udzial, aby to wyjasnic¢? Nie zakladam, ze sg to pojecia
tozsame. Jezeli jednak tak mialoby by¢, to nalezy na nowo pi-
saé stownik poprawnej polszezyzny. Podobnie jak kilka ustaw.

Lektura §12 utwierdza nas w przekonaniu, ze w naszym
kraju nigdy nie moze by¢ juz lepiej: miato byé dobrze, a wy-
szlo jak zawsze. Jasno przeciez tam czytamy, ze przy oblicza-
niu dochodéw nie uwzglednia sie enumeratywnie wymienio-
nych elementéw: podatku dochodowego, innych podatkéw
oraz oplat zwigzanych ze sprzedaza nieruchomoéci. Dlaczego
wprowadzono do katalogu wylaczen inne podatki? Przez po-
mytke i zig interpunkcje? Jak na prawie dwa lata prac nad
tym rozporzadzeniem, to mozna bylo zrobi¢ to lepiej. A tak —
zegnaj podatku od nieruchomoéci. Wyniki wyceny podej-
$ciem dochodowym bedg jeszeze bardziej odlegle od realidw,
oczywiscie tylko wtedy, gdy trzymaé sie Scisle litery prawa.
Jezeli zas trzymac sie zdrowego rozsadku, to ryzykuje sig
spotkanie z KOZ??7?

O tym, ze dochdd i strumien pieniezny to dwa bardzo réz-
ne pojecia i wrzucanie ich razem ,,do jednego worka” to du-
Ze nieporozumienie, o czym pisano i méwiono niejednokrot-
nie. Skad w takim razie ten lapsus? Nie biore powaznie pod
uwage tego, ze to co w technice kapitalizacji jest dochodem,
to w technice DCF jest strumieniem. To wyjasnienie infan-
tylne. O co wiec tak naprawde chodzi?

Paragraf 13, a zwlaszcza jego ust. 1, mial zapewne wspo-
moc wycene pozwalajac na okreslanie wspolezynnika kapita-
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lizacji i stopy dyskontowej z rynku kapitalowego. Sek w tym,
ze wprowadzono te mozliwoéé tylko do tych dwoch wielkosei
pozbawiajac za§ mozliwosci wspolmiernego okreslania do-
chodéw. Temat ten byl doéé szeroko dyskutowany na liscie
dyskusujnej. W tym miejscu dopowiem tylko, ze jest to tym
bardziej zastanawiajace, ze o takiej wspélmiernoéei wspomi-
na ust. 2 tego paragrafu, tyle ze niejako wspak. Chciatbym,
aby mozna bylo treéé ust. 2 rozumieé¢ dwukierunkowo -
wspolezynnik 1 stope okresla sie z zachowaniem zasady
wspolmiernosci do sposobu obliczania dochodéw lub stru-
mieni pienieznych i vice versa. Czy rozporzadzenie na to po-
zwala? Obawiam sie, ze nie.

Zupelnie blahym problemem jest wprowadzone przy
omawianiu metody wskaznikéw szacunkowych w §17
ust. 3 pojecie , kosztow przemieszczenia do miejsca odbioru”.
Co to za ,miejsce odbioru”? Moze to detal, ale pokazuje jak
w prosty sposéb mozna skomplikowaé
Zycie rzeczoznawcom.

Jednak to nie jedyny problem, jaki mo-
zemy napotkaé, gdy zdarzy sie koniecz-
noéé stosowania tej metody. W §18 pkt
11 2 jasno zobowiazuje sie rzeczoznawce
do uwzgledniania wymienionych enume-
ratywnie atrybutow podczas wyceny me-
todg wskaznikéw szacunkowych. Nie wia-
domo jednak jak to zrobié. Jak uwzglednic¢
w te] metodzie np. wystepowanie urza-
dzen melioracyjnych, polozenie w stosun-
ku do gléwnych drog albo jakodé drog?
Zmieniajac klase gleby? Przenoszac do in-
nego okregu podatkowego? Moze stoso-
waé jakie§ wspdlezynniki ,,eksperta”? Mo-
ze wprowadzi¢ elementy podejécia porow-
nawczego? Tylko, ze wtedy to juz bedzie
podejscie mieszane. Same pytania.

W §20 rozporzadzenie wprowadza
nas w tajniki podejscia kosztowego. Po-
zwala rowniez na uzupelnienie naszego
stowniczka”. Kolejne pojecie zwigzane
z wchodzeniem w posiadanie nierucho-
mosei - juz czwarte w tym rozporzadzeniu - to: , koszty jakie
nalezy poniesé na zakup”. Jak te ,koszty” majg sie do ,na-
ktadéw na nabycie”, ,érodkdw na nabycie” oraz ,ceny”? Czy
konieczne jest mnozenie pojeé? Moze niektore z nich sa toz-
same? Prosze Rade Ministrow o wyjasnienie. Moze chodzi
wlaénie o to, aby rozporzadzenie nie moglo funkcjonowaé
bez wsparcia? Moze jasne prawo to zle prawo? Moze w tym
szalenstwie jest metoda?

Kolejng niespodzianke przyszykowano nam w §24 ust. 1.
Przedtem - w odniesieniu do podejécia kosztowego — byla
mowa o ,kosztach, jakie nalezalohy ponies¢ na zakup”. Tu-
taj zaé wystepuje ,,wartos¢”. Jest to bardzo sensowne rozwig-
zanie, tylko czy oznacza to, ze w metodzie kosztow likwida-
¢ji nalezy inaczej szacowaé grunt niz w pozostatych dwdéch

¥

metodach podejscia kosztowego? Blad czy rewolucja? Teraz

juz wiem, ze sam sobie z tym nie poradze.

Paragraf 29 ust. 2 wprowadza nastepne trudne stowo: , wy-
odrebnianie”. Pojawia sie ono takze w §33 ust. 3 oraz w §36
ust. 2. Za ,,Slownikiem poprawnej polszczyzny” St. Szobera:

wyodrebnic: co - od czego, co - z czego, co - w czym =

w jakiejs wiekszej calosct wydzielic, wyréznic.

Rozumiem wobec tego, ze owo wyodrebnianie, o ktérym
mowa w rozporzgdzeniu to nic innego jak:

P odnoénie do §29.2 - dodatkowa wycena samego gruntu,
samych budynkoéw i ich czeéci oraz samych innych urza-
dzen,

P odnoénie do §33.3 - dodatkowa wycena samego gruntu,

D odnosnie do §36.2 - dodatkowa wycena wartoéci samych
nakladow.

Inne rozumienie tego pojecia przeczyloby logice. W zwigz-
ku z tym nasuwa sie pytanie, dlaczego
nie powiedziano o tych dodatkowych
obowiazkach rzeczoznawcy wprost.
Wszak jedna wycena w operacie to nie
dwie lub trzy. Naklad pracy znacznie
wiekszy, a wynagrodzenie jak za jedng
wycene. Kto ze zleceniodawcéw bedzie
éwiadomy tego o co w tym wszystkim
chodzi?

Czytamy dalej. Wprowadzajac
w §30 nowy wzor na zaleznoéé wartosci
prawa uzytkowania wieczystego i war-
tosci prawa wiasnoéci — chyba zamien-
nie - stosuje sie okreglenia: ,nierucho-
moé¢” i ,nieruchomosé gruntowa”.
Mam pewne obawy co do slusznoéci te-
go zabiegu, zwlaszcza w obliczu tego,
ze w ust. 1 wystepuje jeszcze ,nieru-
chomo$é gruntowa niezabudowana”.
Po prostu chcialbym wiedzie¢, czy do
pordwnan nalezy/mozna/trzeba braé
tylko nieruchomoéei niezabudowane.
To powinno wynikac z tego przepisu.

Paragraf 33 wprawia, przynajmniej
mnie, w zaklopotanie. Zupelnie dziwne wymaganie skiero-
wane chyba do rzeczoznawcy majgtkowego — jezeli nie do
niego, to do kogo? - ,posiadania zaséwiadczenia” (o samo-
dzielnoéci lokalu). Czy to jest rownoznaczne z obowiazkiem
zamieszczenia tego zaswiadezenia w zalacznikach do opera-
tu? To chyba jakie§ nieporozumienie. Zreszta dalej, w ust.
4 jest jeszcze ciekawiej. Skojarzenie ust. 4 z ust. 2 prowadzi
do wniosku, ze do wyceny istniejacej juz nieruchomosei loka-
lowej, rzeczoznawca powinien posiadaé¢ zagwiadezenie o jego
samodzielnosei.

Nastepne trudnosci zaczynaja sie juz w §34. Rzecz w okre-
§laniu wartoéci zabudowy do ustalenia wartodei wynagrodze-
nia przy ,wygaszaniu” prawa uzytkowania wieczystego. Po-
przednio bylo to prosto i jasno okreslone: stosuj podejscie
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kosztowe. Powiedzialbym nawet, ze bylo to naturalnie. Teraz
Rada Ministréw uznala, ze mozna okregli¢ wartoéé rynkowsa
budynkéw i innych urzadzen. Podkreglam — samych budyn-
kéw. Wniosek jest taki — albo budynki sa oddzielnym od grun-
tu przedmiotem obrotu albo znowu zachodzi potrzeba ,,wyod-
rebniania”, tylko w tym przypadku juz niejawnego. Zagadnie-
nie ,,wygaszania” prawa uzytkowania wieczystego jest raczej
z kategorii rzadziej spotykanych, ale to w koncu niczego nie
tlumaczy.

Wspanialy przyczynek do teorii wartoéci rynkowej zawie-
ra §37. Nie moge sie powstrzyma¢ od zacytowania:

$37
1. Przy okreslaniu wartosci gruntéw przeznaczonych lub 2a-

Jetych pod drogi publiczne stosuje si¢ podejscie pordw-

nawcze, przyjmujge ceny transakcyjne uzyskiwane przy

sprzedazy gruntow na te cele.

Watpliwosci: na ile transakcje i ceny uzyskiwane przy
sprzedazy gruntow na cele budowy i poszerzania dréog pu-
blicznych  spelniaja warunki o ktérych mowa
w art. 151.1 ugn, a tym bardziej warunki, o ktérych mowa
w Standardzie III. 1 pkt 1.17 Czy strony naprawde sa od sie-
bie niezalezne i czy nie dzialaja w sytuacji przymusowej? Nie
bede rozgrzebywaé tego tematu, ale naprawde budza sie po-
wazne watpliwoéei, czy w ogole w ten sposob uda sie co§ wy-
ceni¢, a zwlaszcza czy bedzie to wartos¢ rynkowa. Sprawa
Jjest bardzo istotna zwlaszcza, ze z ukladu przepisu wynika,
iz zawsze formula poszukiwania transakeji sprzedazy grun-
tow ,na te cele” bedzie pierwszym krokiem takich wycen.
Dopiero brak rynku pozwoli na przejécie do nastepnych uste-
pow tego przepisu. Problem jest i nie zniknie on samoistnie.
Moze dopiero nowelizacja ugn go rozwigze?

W dalszym ciggu rozporzadzenia natrafiamy na § 46,
a w nim ust. 1. Zwiera on w istocie powtérzone zapisy z po-
przedniego rozporzgdzenia. Wyjasnienia jednak wymaga po-
jecie ,udostepnienie publiczne”. Na ile dotyczy ten przepis
terenow publicznych, a na ile terendw prywatnych nie ogro-
dzonych lub nawet ogrodzonych, ale ,udostepnionych pu-
blicznie” w réznych formach. Dotyczy to catkiem sporej licz-
by nieruchomosci, udostepnianych publicznie przez wlasci-
cieli. Wedtug mnie owo ,udostepnianie publiczne” nie jest
najpotrzebniejszym atrybutem w tym zestawie i mozna bylo
go pominaé. Budza sie watpliwosei, czy przypadkiem jeden
obrot klucza w zamku furtki i jej otworzenie nie wpltynie na
zmiane warto$ci nieruchomosci?

Pojawienie sie §49 zapewne niektdorzy powitali z radoscia.
Wreszcie wiadomo bedzie co i jak wyceniaé. Rzecz w tym, ze
wielokrotnie zycie jest bardziej skomplikowane niz nasza
wyobraznia, a stosowanie innych podej$é - konieczne. Nie
bede pisal o braku rynku, ale wspomne tylko o tych nieru-
chomoéciach ktére ze swojej natury nie sg w obrocie. Co wte-
dy? Poza tym nalezaloby okresli¢ wlasciwie cel wyceny. Bo
coz to sa te zobowigzania podatkowe? Czy rozumieé je wasko
- jako podatki, ktérych wymiar uzalezniony jest od wartoéci
nieruchomoéci. Czy moze szeroko — Igcznie z celami wynika-

jacymi z kompleksu ustaw podatkowych i dotyczacych ra-
chunkowosci, w tym okre§lania wartosci érodkéw trwalych
1 inwestycji diugoterminowych. W obu przypadkach zaweze-
nie w §49 swobody wybory dozwolonej w art. 154 ugn wyda-
je sie niecelowe. Wedlug mnie, nalezatoby wiekszy nacisk po-
lozy¢ na uwiarygodnienie i korekte metod i zasad szacowa-
nia w podejéciu dochodowym niz zakazywac jego stosowania
w pewnych obszarach. Tutaj wskaze tylko polowiczne roz-
wigzania nowego §13.

Paragraf 51 pozwala na chwile wytchnienia. W ustepie
1 znajdujemy potwierdzenie przypuszczenia, ktore zostalo
wyartykulowane w komentarzu do §1. Skoro operat szacun-
kowy jest sporzadzony zgodnie ze stanem nieruchomoéei, to
w ramach owego stanu nalezy zawrzeé stan planistyczny.
Uwazam wiec, ze w ramach stanu prawnego nalezy uwzgled-
nia¢ przeznaczenie planistyczne nieruchomosci. To dobra
wiadomo&é.

Jednak juz zapis §52 ust. 1 pkt 8 dotyczacy zawartosci
operatu szacunkowego jest sprzeczny z §3. W sposéb wyraz-
ny ogranicza zakres analizy rynku z calosciowe]j do dotycza-
cej tylko celu i sposobu wyceny. To ograniczenie jest bardzo
racjonalne, tylko co pocza¢ z obowigzkiem wynikajacym
z §37 Nie obowiazuje? Na jakiej podstawie?

Proszac o wyrozumialodé przytaczam drugi cytat z Roz-
porzadzenia:

$52
4. Operat szacunkowy powinien zawierac uzasadnienie do-
konanej wyceny nieruchomosci.

Prosze o wyjaénienie, co to jest owo ,uzasadnienie doko-
nanej wyceny nieruchomosei”. Czy to jest uzasadnienie po-
trzeby wyceny, czy uzasadnienie wyniku wyceny, czy uzasad-
nienie przyjetej metody wyceny, czy uzasadnienie przyjetego
rynku, a moze po prostu uzasadnienie wszystkiego? Takie
uzasadnienie generalne, aby zawsze mozna bylo wskazaé¢ na
niedochowanie przez rzeczoznawce nalezytej starannoéci.

Podsumowanie

Nie jestem wrogiem przepiséw, nawet przepisow szczego-
towych, ale przeregulowanie szkodliwe jest we wszystkich
polach dzialalnoéci ludzkiej. Tworzone sg coraz bardziej
szczegolowe przepisy, ktorych nie sposéb zastosowaé tacznie.
Niektére przepisy sa ze soba sprzeczne, a inne wprost
sprzeczne wewnetrznie, Jezeli nalozymy na to szykowane
rzeczoznawcom certyfikacje oraz realne zagrozenie, ze samo-
rzad zawodowy zostanie opanowany przez osoby nie prowa-
dzace dzialalnodci stricte zawodowej w zakresie wyceny,
a urzedniczg i szkoleniowa, to obraz nie powstaje najlepszy.
Gdzie jest arbitraz z prawdziwego zdarzenia, gdzie rozstrzy-
ganie spordw pomiedzy rzeczoznawcami, gdzie dobro na-
szych zleceniodawcow? Dlaczego zaden z organéw samorza-
dowych, panstwowych czy stowarzyszeniowych nie zajmuje
sie oceng wartosci nieruchomosci, a wylacznie wyceng war-
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tosci operatow. W tym samym kierunku ida proponowane
zmiany do ugn - odejécie od arbitrazu rozumianego slowni-
kowo w kierunku oceny operatu pod katem zgodno$ci z prze-
pisami. Dlaczego? Wszak informacja, ze zlecajacy dostal bu-
bel jest najgorsza informacja jaka moze udzieli¢ srodowisko
swoim zleceniodawcom. Oni potrzebuja informacji o wartoéei
nieruchomoéci. Dostajg informacje o matej wartoéci §rodowi-
ska. Czy potem nalezy dziwi¢ sie niskiej randze zawodu i sta-
wianiem wyceny nieruchomosci w jednym szeregu z dostawa
spinaczy biurowych?

Polgczenie wyzej przedstawionych probleméw z przygo-
towywanymi powaznymi zmianami ustawy o gospodarowa-
niu przestrzenig napawa mnie niepokojem z powodu kierun-
ku w jakim niektdre z nich dryfuja. W jakim celu projektuje
sie dodanie w art. 155.1 ugn obowigzku kazdorazowego udo-
wadniania przez rzeczoznawce, ze dane o ktore zabiega
w urzedowych zbiorach sa mu niezbedne w procesie wyceny?
To juz nie kolejna kloda, ale fosa wypelniona woda, broniaca
dostepu do danych.

Jak to sie dzieje, ze w art. 180 ust. 4 i 5 oraz w art. 185
ust. 4 poérednicy i zarzadey maja zagwarantowane prawo do

Y

wynagrodzenia, za$ rzeczoznawcy takiego prawa z ugn nie
posiadaja. Czy to nie jest przyczynek do rozmowy o wynagro-
dzeniach i w zwigzku z tym o jakoéci operatéw szacunko-
wych? Tematy te i im pokrewne sg szeroko dyskutowane na
liscie dyskusyjnej (lista@pfva.com.pl). Czy te dyskusje sa
w stanie doprowadzi¢ nas do konstruktywnych wnioskéw
i dzialan?

W konkluzji musze stwierdzié, ze nowelizacja rozporza-
dzenia w pewnej mierze wychodzi naprzeciw postulatom na-
szego Srodowiska. Jednak zmiany sg z jednej strony polo-
wiczne, zeby tylko wspomnieé §13, za$ z drugiej strony sg za
bardzo teoretyczne i operujgce wiedzg akademicks co unie-
mozliwia ich zastosowania w praktyce - jak owo uzasadnie-
nie dokonanej wyceny. Niech tylko nikt nie méwi, ze to blad
oczywisty - jak na dwa lata prac redakcyjnych przy tym tek-
§cie, to wynik z kategorii miernych.

Jarostaw Matejezuk — rzeczoznawca majgtkowy w Gdarn-
sku, cztonek Komisji Legislacyjne] PFSRM.

2000000 OO0OOOCPOOOOOOD00 0000000000000 50000000000C0CECOPOPCOROCOCBIIOEBOPESE

RYNKI NIERUCHOMOSCI | ICH SPECYFIKA
A PROCES WYCENY

Ewa Kucharska-Stasiak

Pojecie rynku

Kategoria rynku od dawna jest przedmiotem zaintereso-
wania nauk ekonomicznych. Na gruncie ekonomii nie docze-
kala sie jednak jednolitej, zwartej i powszechnie przytaczanej
definicji. Mozna tatwo dostrzec, ze definicje te podlegajg ewo-
lugji, w ktérej podkreslane zostaja inne aspekty definicyjne!.

W historycznym rozumieniu tego terminu najwazniej-
szym elementem definicyjnym bylo miejsce na ktérym na-
bywey i sprzedawcy spotykaja sie osobiscie i cheg dokonaé
wymiany, Taka definicja jest najwezszym ujeciem rynku.
Dzisiaj takie rozumienie rynku uzywane jest jedynie w jezy-
ku potocznym. Elementem podkreslanym we wspélezesnych
definicjach rynku jest konieczno§é wystepowania stosun-
kéw wymiany pomiedzy kupujacymi a sprzedajacymi. Ich
treécia jest ujawnianie przez uczestnikow rynku zamiardw
zawarcia transakeji, wzajemna konfrontacja ujawnionych
zamiaréw i mechanizm przetargowy prowadzacy do zawar-
cia transakeji®. Oznacza to, ze warunkiem funkcjonowania
rynku wecale nie jest sam fakt zawarcia transakcji. Pojecie
rynku jest szersze, obejmuje on nie tylko stosunki wymiany,
ktérych finalnym skladnikiem sg akty kupna - sprzedazy,
obejmuje on rowniez ujawnienie samego zamiaru uczestnic-

twa w transakcjach badZ tez przystgpienie do negocjacji.
Trescia stosunkéw wymiany sg zatem nie tylko stosunki po-
miedzy kupujgeymi i sprzedajacymi, ale réwniez w obrebie
kupujacych a takze w obrebie sprzedajacych a wiec tzw. sto-
sunki réwnolegle, ktére — poprzez konfrontacje i procesy
konkurencyjne - wplywaja na stosunki wymiany zachodza-
ce miedzy podmiotami tworzacymi popyt i podaz®. Podmio-
tami tymi sg gospodarstwa domowe, przedsiebiorstwa, in-
stytucje bankowe i panstwo. Wystepuja one jako nabywecy,
tworzacy popyt jak i jako sprzedawcy, tworzacy podaz pro-
duktéw, uslug, pracy i pieniadza. Procesy konkurencyjne
wystepujace w obrebie sprzedawcow i w obrebie kupujacych
oraz stosunki negocjacyjne wystepujace miedzy kupujacymi
a sprzedajacymi wywierajg wplyw na ceny produktéw,
uslug, pracy czy pieniadza, decydujac o funkcjonowaniu me-
chanizmu rynkowego.

Podkreslanie w definicji istoty rynku koniecznosci wyste-
powania stosunkéw wymiany, wyodrebnienie aspektu pod-
miotowego jak i przedmiotowego i relacji zachodzacych mie-
dzy nimi, znacznie rozszerza tre$¢ kategorii rynku na tle uje-
cia historycznego, utozsamiajacego rynek z miejscem
dokonywania transakeji. Rynek w szerszym znaczeniu staje
sie regulatorem proceséw gospodarowania, wplywa howiem
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Rynek nieruchomosci
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na alokacje kapitatu, decydujac o rozmiarach inwestycji, pro-
dukeji, konsumpgji itp. Jego oddzialywanie, jako regulatora
moze by¢ ograniczone poprzez oddzialywanie panstwa badz
innych podmiotéw rynku.

Powyzsze rozwazania ujawniaja, ze rynek tworzy ogél
stosunkéow wymiennych pomiedzy uczestnikami (podmiota-
mi) rynku; stosunki te maja zroznicowang tresc — ich podsta-
wowym elementem jest ujawnienie zamiaréw uczestnikow
w transakcjach, obejmuja ponadto konfrontacje ujawnionych
zamiaréw oraz mechanizm przetargowy. Oznacza to, ze isto-
ty rynku nie mozna sprowadzi¢ do analizy cen transakcyj-
nych (moze bowiem nie dojéé¢ do transakeji) ani do liczby za-
wartych transakcji. Liczba ta jest tylko jedna z miar aktyw-
nosci rynku.

Uczestnicy rynku (podmioty) decyduja o popycie i poda-
zy. Rynek stanowi zatem jednos¢ zaréwno jego struktury
podmiotowej jak i przedmiotowej, ktorej istotg sg elementy
rynku, takie jak popyt, podaz i ceny dotyczace produktdw,
ustug, pracy i pienigdza. Oznacza to, ze istoty rynku nie
mozna jedynie utozsamiaé z mechanizmem rynkowym, kto-

ujawnianie

Tworcy konfrontacje

popytu
I I

zamierzen

rego funkcjonowanie jest tylko przedmiotowym aspektem
rynku.

Sytuacja podmiotéw gospodarczych jest zmienna, co
wplywa na ogdl stosunkow towarzyszacych procesom wy-
miany, a wiec na decyzje podejmowane przez uczestnikéw
rynku a w rezultacie na popyt, podaz i ceny. Oznacza to, ze
badanie rynku musi mieé charakter dynamiczny i obejmo-
wac nie tylko strone popytowa, podazowa i ceng, ale analize
zmiennych warunkéw, w jakich podejmowane sa decyzje
przez uczestnikéw rynku.

Elementy rynku nie moga by¢ analizowane jako elemen-
ty zagregowane, nie majg bowiem jednorodnego charakteru
Réznorodnosé przejawia sie zaréwno w strukturze podmio-
towej, dotyczacej uczestnikow rynku jak i przedmiotowej
obejmujacej ogdl przedmiotéw wymiany. Réznorodnoéé wy-
wola¢ moze rowniez przestrzenne usytuowanie popytu i po-
dazy zgloszonego przez podmioty rynku.

Rynek nieruchomosci jako ogét stosunkéw

Na tle dotychczasowych roz-
wazan rynek nieruchomosci mo-
ze by¢ utozsamiany z ogélem sto-
sunkéw wymiany 1 stosunkow
réwnoleglych zachodzacych po-
miedzy uczestnikami rynku, two-

Twércy
podazy

mechanizm

konfrontacja zamierzer nabycia
(wynaijecia)

przetargowy

rzgcymi popyt 1 podaz nierucho-
mosci. Stosunki wymiany obej-
mujg ujawnienie zamierzen
kupna i sprzedazy badz najmu,
dzierzawy przez rdzne podmioty
(ujecie podmiotowe) wynajmo-
wanie i wydzierzawianie rézne-
go typu nieruchomoéci (ujecie
przedmiotowe), konfrontacje za-
mierzen, a takze mechanizm
przetargowy, obejmujacy proce-
sy negogjacyjne. Istotg stosun-
kow rownolegtych sa konfronta-
¢je zamiaréw zachodzacych za-
réowno miedzy tworzgcymi popyt
na nieruchomoéei jak i miedzy
tworzacymi podaz (por. rys. 1).

(wodwealou piusiuddisopn)
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Specyfika rynku nieru-

Tworczy

popytu konfrontacje

ujawnianie

zamierzen

chomosci jako zespotu
stosunkow

Twérey
podazy

Rynek nieruchomosci ja-
ko zespoél stosunkéw odzna-

Rys. 1. Rynek nieruchomosci jako ogét stosunkdw. cza sie pewna specyfika.

Warto zwrdécié uwage na kil-
ka przejawow tej specyfiki:

stosunki wymiany h
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie:

W. Wrzosek, Funkcjonowanie rynku,
PWE, Warszawa 1994, s. 12.

stosunki réwnolegte




Rynek nieruchomosci

1. Stosunki wymiany dotycza nie tylko prawa wlasnoéci
(wspdlwlasnoéci) ale réwniez praw dotyczacych korzystania
z nieruchomosci, Stosunki wymiany obejmuja zatem zamiar
transferu praw do nieruchomosci (zamiar zmiany podmiotu
wlasnoéci) jak i réwniez zamiar zmiany podmiotu korzystajace-
go z nieruchomoéei lub sposobu jej wykorzystania. Ta wiadci-
wos¢ wplynie na strukture tego rynku. Z punktu widzenia na-
bywanej wigzki praw mozna bowiem wyrdznic: ,,rynek lokat”,
czyli inwestujacych we wlasnoéé (wspétwlasnoéé) lub nabywaja-
cych prawa zblizone do wlasnosci (w Polsce prawo uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasnosciowe prawo do lokalu spéldziel-
czego) 1 ,,rynek najmu”, na ktérym udostepniane jest prawo do
korzystania z nieruchomoéci.

2. Stosunki zachodzace pomiedzy uczestnikami rynku
wykraczajg poza stosunki wymiany, obejmuja réwniez sto-
sunki nie majace charakteru rynkowego. Na obszarze trans-
feru praw dotyczacych korzystania z nieruchomosci obejmu-
ja np. eksmisje, wywlaszczenie, darowizne.

3. Mechanizm rynkowy, ktory jest zwigzany z przedmio-
towym aspektem rynku, ma na rynku nieruchomogci ograni-
czony zasieg, co stanowi efekt wystepowania deformacji
w oddzialywaniu popytu, podazy i ceny.

Deformacja ta moze by¢ nastepstwem:

P interwencjonizmu panstwa, ktéry moze usztywnié
popyt, podaz i cene. Widoczny on jest w Polsce szczegdl-
nie ostro na obszarze nieruchomo$ci mieszkaniowych,
komunalnych i prywatnych czynszowych, w obrebie kto-
rych wystepuje czynsz regulowany. Niskie stawki czyn-
szu pobudzajg popyt, ograniczajge przyrost podazy. Diu-
gotrwala polityka niskich czynszow, czynszéw nie pozwa-
lajacych na odpowiednia dbalo$¢ o stan techniczny,
w diugim okresie czasu doprowadza do zmniejszenia za-
sobu, powodujac spadek podazy. Interwencjonizm moze
przejawia¢ sie nie tylko w regulacji cen, ale rowniez
w usztywnianiu podazy, poprzez zakaz wznoszenia no-
wych obiektéw (np. we Francji, Danii, Holandii jest zakaz
budowy nowych hiper i supermarketow) czy pobudzaniu
popytu np. poprzez system ulg budowlanych.

P naturalnej sztywnosci podazy w krotkim okresie cza-
su wywolanej wyjatkows kapitalochlonnoécig nierucho-
moéci 1 dlugim cyklem realizacji, a takze staloscig w miej-
scu obiektéw budowlanych. Wzrost popytu na dany rodzaj
nieruchomoéci powoduje wzrost cen (stawek czynszow),
nie wywolujac wzrostu podazy. W krétkim okresie czasu
podaz jest zmienng niezalezng. Wzrost podazy na tym
rynku w krotkim okresie czasu nie jest zdeterminowany
wyZszym popytem i wyzszg cena, ale ograniczeniami wy-
stepujacymi w sferze realizacji.

P malej gietkosci popytu w kritkim okresie czasu. Row-
niez popyt w krotkim okresie czasu nie jest elastyczny.
Chociaz wykazuje sie relatywnie wiekszg zmiennoscia
niz podaz, wysoki wymog kapitalowy przy wejsciu na ten

rynek powoduje, ze ten rodzaj rynku wykazuje relatyw-
nie wiekszg sztywnos¢ niz na rynkach innych débr.

D malej przejrzystosci rynku nieruchomosci, przeja-
wiajacej sie mala dostepnoécig do danych rynkowych, do-
tyczacych cen transakcyjnych i warunkow ich zawiera-
nia. Cecha ta utrudnia analize tego rynku. Trudnoéé ta
dotyczy zarowno analizy stosunkéw wymiany jak i sto-
sunkow rownoleglych. Informacje majg charakter asy-
metryczny — ujawniane sg zamiary uczestnikéw poprzez
zglaszanie ofert do biur obrotu nieruchomoéciami, czy
poprzez ogloszenia prasowe, brak natomiast jest infor-
macji o cenach transakeyjnych. Cena na tym rynku po-
zostaje tajemnica stron uczestniczacych w transakeji.
Ujawniona kwota w aktach notarialnych czesto nie od-
wzorowuje faktycznie zaplaconej. Na rynku tym wyste-
puje informacja ,,wewnetrzna” — sa lepiej i gorzej poin-
formowani, z przewaga tej drugiej grupy. Fakt ten wywo-
luje istotne nastepstwa dla funkcjonowania rynku -
staje sie zrodtem powstania watpliwosci wéréd uczestni-
kow dotyczacych m. in.:

D jaka wystawié¢ ofertowa cene sprzedazy czy cene wynajecia?

D czy zaproponowana przeze mnie cena, skoro na nierucho-
mo$¢ nie ma nabywcy, powinna byé utrzymana; jesli tak,
to jak diugo?

D czy cena (stawka czynszu), jaka zaaprobowalem/tam jest
odpowiednia? Czy placa mniej czy wiecej od innych (mo-
ga wystapié zréznicowane stawki czynszu w tym samym
obiekcie)?

D czy decyzja o dzisiejszej sprzedazy jest wlasciwa? Czy
w §rednim okresie czasu ceny i stawki ezynszu nie wzrosna?
Watpliwosci te sg zrédlem emocji — one nie tylko utrud-

niaja podejmowanie decyzji dotyczacych kupna, sprzedazy,

wynajecia, ale powodujg wydtuzanie sie czasu poszukiwania

1 czasu negocjacji.

4. Deformacja w oddzialywaniu popytu, podazy i ceny
stanowi istotne zrodio wystepowania permanentnych sta-
néw nieréwnowagi na rynkach nieruchomoéci. Chociaz
koncepcja klasycznego stanu réwnowagi rozpatrywana jest
na gruncie ekonomii jako odbiegajaca od rzeczywistosei,
zmieniajgce sie w réznych kierunkach wielkosci podazy
i popytu na nieruchomos$ci nawet teoretycznie nie moga
doprowadzié do osiagniecia klasycznego stanu rownowagi,
w ktérym popyt zrownowazy podaz. Nie tylko wtedy, kiedy
podaz jest wieksza od popytu, ale réwniez wtedy, gdy popyt
jest wiekszy od podazy, typowym zjawiskiem dla rynku nie-
ruchomodci jest wystepowanie tzw. pustostanéw. Stanowia
one wynik nie tylko trudnosci w dopasowaniu popytu i po-
dazy, ale réwniez ruchliwosci najemcéw. Permanentny
stan nieréwnowagi jest zjawiskiem typowym réwniez na
rynku lokat. Wykazuje znaczne zréznicowanie w ukiadzie
przestrzennym (nie tylko miedzy, ale rowniez w obrebie
miasta), czasowym, a takze w jakoSciowej struktury
powierzchni.




Rynek nieruchomosci

Stahilnosé podazy w krotkim okresie czasu, mata elastycz-
nosé cenowa popytu, interwencjonizm panstwa powoduja, ze
stany nieréwnowagi mogg mie¢ dlugotrwaly charakter.

5. Stosunki zachodzgce pomiedzy uczestnikami rynku sg
czesto silnie znieksztalcone poprzez tzw. instytucjonalny wy-
miar tego rynku. Najwyzszy poziom ram instytucjonalnych
tworzg zasady polityczne, spoleczne, gospodarcze i prawne
a takze konwencje, wedlug ktorych zorganizowane jest spole-
czenstwo. Drugi poziom ram instytucjonalnych tworzg wia-
§ciwoéci danego rynku, determinujace jego strukture, zakres
i funkeje. Trzeci, najnizszy poziom, tworza organizacje, dzia-
lajace na rynku nieruchomoéci. Zaleznosei zachodzace w ra-
mach kazdego poziomu, a takze miedzy poziomami, wplywa-
ja na zachowania 1 oczekiwania uczestnikéw rynkéw nieru-
chomosci. Wplyw ten nie jest jednakowy Uklad
instytucjonalny, ktory jest odbiciem wladzy i interesow we-
wnatrz spoleczenstwa, moze by¢ realizowany tylko w intere-
sie niektdérych czlonkow tego spoleczenstwa. Wplywa to na
przebieg i zakres proceséw rynkowych, na sposoby posiadania
i uzytkowania nieruchomosci. Na rynku nieruchomoéei moze
to przejawiaé sie w wystepowaniu transakeji nierynkowych
np. uwlaszczen czy wywlaszezen, a takze w roznej dostepno-
éci do rynku nieruchomoéci — poprzez wprowadzanie ulg po-
datkowych, bonifikat, preferencyjne oprocentowanie kredy-
tu, polityke czynszows, zasady gospodarowania przestrzenia,

Obok formalnych zwiazkow wystepuja czesto zwiazki nie-
formalne, ktore sg trudniejsze do uchwycenia. Obejmuja one
postawy spoleczne, np. nastawienie do wlasnoéci nieruchomeo-
§ci, normy zachowan np. poszanowanie wlasnoéci, dbalosé
o stan techniczny i standard uzytkowy nieruchomosci. Zbioro-
we, formalne i nieformalne instytucje rynku wplywaja na cene
i na wartoéé nieruchomosci — np. polityka stalych czynszow,
wprowadzona w interesie najubozszych grup spolecznych,
wplywa drastycznie na obnizenie warto$ci nieruchomosci, ogra-
niczajgc réwniez zaangazowanie kapitalu prywatnego w two-
rzenie nowych powierzchni. Dlatego tez sluszng wydaje sie
teza, ze rynek nieruchomoséci sam jest instytucja, obej-
mujacy sie¢ zasad, konwencji i zaleznoéci formalnych
i nieformalnych, ktére tworza system, poprzez ktory
nieruchomoéé jest uzytkowana i poddawana obrotowi®.
Struktura instytucjonalna rynku moze faworyzowac niektorych
jego uczestnikow, ktorzy stajg sie zainteresowani w jej utrzyma-
niu, nawet jezeli jest ona nieefektywna. Instytucjonalny wymiar
rynku powoduje, ze rynek nigdy nie jest neutralnym alokato-
rem zasobow 1 arbitrem wartosci.

W kazdym panstwie sie¢ zasad, konwencji 1 zaleznosci
ksztattuje sie w nieco odmienny sposdb, stanowiac zrddio od-
miennoéci tych rynkéw, wplywajac na stan ich rozwoju. Suge-
ruje to celowoéé analizy rynku w ujeciu miedzynarodowym.

Sie¢ zasad, konwencji i zaleznoéci, w jakich nieruchomo-
§ci sg posiadane i uzytkowane, podlega rowniez zmianom
w czasie, stanowigc Zrodlo zmiennej dynamiki rozwoju tych

rynkéw — celowym jest badanie rynkéow nieruchomosei nie
tylko w ujeciu statycznym ale i dynamicznym, celowym jest
zatem $ledzenie dynamiki rozwoju rynkéw na tle zachodzg-
cych zmian instytucjonalnych.

Skutki specyfiki rynku nieruchomosci dla procesu
wyceny

Omawiane cechy, stanowigce przejaw specyfiki rynku ja-
ko ogdlu stosunkéw wymiany, niosa za soba istotne reperku-
gje dla obszaru wyceny:

1. Szerokodé¢ stosunkow wymiany, ktéra pozwolila wyroznié
»rynek lokat” i ,rynek najmu” zwieksza obszar badania
rynku. Rynek lokat, na ktérym nastepuje zderzenie popy-
tu inwestycyjnego z podazg jest obszarem poszukiwania
informacji dotyczacych cen transakcyjnych, ,rynek naj-
mu”, na ktérym udostepniane sg powierzchnie dostarcza
informacji dotyczacych dochodowosci nieruchomosci.

2. Wzgledna rzadko&é zawieranych transakeji, nie tylko
zmniejsza zakres danych z obu segmentéw rynku, ale
moze wywolaé sytuacje monopolistyczne. Ceny czy staw-
ki czynszu bedace wynikami takich sytuacji - a przyjete
z powodu braku innych danych rynkowych do wyceny -
wypaczajg poziom wartosci.

3. Mala przejrzystosé rynku nieruchomoéci, ktora stanowi
zrodlo czesto malej swiadomoéei uczestnikéow stron
transakeji i przediuza czas poszukiwania i czas negocjacji
powoduje, ze finalizowana transakcja moze juz nie od-
zwierciedla¢ aktualnych oczekiwan uczestnikéw rynku.
Cena transakcyjna byla wypadkowg ceny ofertowej nie-
ruchomoédci, ale wystawionej przez zbywajacego na sprze-
daz np. dwa lata wezeséniej. Obowigzujace w danej nieru-
chomosci stawki czynszu, bedace wynikiem podpisanej
umowy najmu na czas oznaczony przed kilkoma laty, mo-
ga nie odwzorowywag (i czesto nie odwzorowuja) aktual-
nych warunkow rynkowych. Przykladowo, w najlepszych
biurowcach rynkowa stawka czynszu szacowana jest na
okolo 25 USD, ale w niektérych biurowcach w Warszawie
dobiegajg konica umowy najmu przy stawce czynszu po-
wyzej 40 USD. Fakty te dowodzg, ze aktualna cena na
rynku nieruchomosci nie odwzorowuje zmian zachodza-
cych w otoczeniu. Cena moze réwniez nie odzwierciedlaé
danych rynkowych takze wtedy, gdy opiera sie na szacun-
ku wartoséci na podstawie danych historycznych. Oznacza
to, ze na etapie szacunkéw wartosci rynki nieruchomosci
majg sklonno&é symulowania systematycznych bledéw —
w okresie ozywienia wystepuja sklonnosci do zanizania
wartoéci, w czasie recesji do jej zawyzania. Wywoluje to
zachowawcze reakcje zaréwno w obrebie stosunkéw row-
noleglych jak i stosunkéw wymiany, nietrafng ocene po-
tencjatu dochodowego nieruchomoéci, stanowiac zrédlo
malej efektywnoéci tego rynku. Oznacza to, ze cena na
tym rynku nie odwzorowujac zmian zachodzacych w oto-
czeniu, nie jest dobrg miarg dzisiejszej wartoci, nie mo-
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ze by¢ zatem jedyna podstawg wyznaczania poziomu

wartoéci i jej zmian. Zrédlem malej efektywnogci sa nie

tylko wysokie koszty zdobycia informacji, ale rzadkosé
obrotu, rozproszenie przestrzenne rynku i niejednolitosé
produktu.

Skoro ceny transakeyjne, czy stawki czynszu nie mogg
by¢ jedyna miarg wartosci na rynku nieruchomoéci, gdyz nie
odwzorowuja dzisiejszych oczekiwan inwestorow dotycza-
cych przyszlosei, wéréd metodykéw wyceny trwaja dyskusje
o wlaczeniu innych danych dla potrzeb wyceny.

Pierwszym dyskutowanym obszarem pozyskiwania da-
nych mogtyby byé informacje o liczbie i poziomie ofert
cenowych ze strony kupujacych i sprzedajacych, zglo-
szonych na rynek po dacie ostatniej informacji rynkowej,
przyjetej do wyceny. Nie chodzi tu o przyjmowanie poziomu
cen ofertowych w procesie wyceny?®, ale o odwzorowanie ten-
dencji zachodzacych zmian - czy rynek ma aspiracje do ozy-
wienia, stagnacji czy recesji. Informacje te, zgodnie z definicjg
rynku, odwzorowane na rys. 1, niewatpliwie sa informacjami
rynkowymi. Pojecia rynku nie mozna odnieéé wylacznie do
liczhy zawartych transakcji — to ogol stosunkéw wymiennych
pomiedzy kupujacymi i sprzedajacymi a takze w obrebie ku-
pujacych i sprzedajgeych. Odwolanie sie do ujawnionych
tenden cjizmian jest zgodne z podstawowa zasada wyce-
ny, jaka jest zasada antycypacji - rzeczoznawca ma odwzoro-
wac oczekiwania typowego inwestora dotyczace przyszlosei.®

Drugim, podjetym na Zachodzie obszarem dyskusji, jest
wlaczenie dla potrzeb wyceny formalnych metod ba-
dan ankietowych. Rzeczoznawcy powszechnie na calym
$wiecie postugujg sie nieformalnymi metodami badan dla po-
trzeb zgromadzenia informacji dla konkretnej wyceny. Skia-
dajg sie na nie na ogot rozmowy z kredytodawcami, posredni-
kami, zarzadcami czy innymi rzeczoznawcami. Celem tych
rozméw jest uzyskanie informacji o stawkach czynszowych,
a takze o ogolnych zaobserwowanych postawach i oczekiwa-
niach uczestnikow rynku. Formalne metody badan obejmuja
badania ankietowe, opierajace sie raczej na oczekiwaniach
i postrzeganiach, niz na zaobserwowanych transakejach i za-
chowaniach. Rozwazane sa dwie metody badan ankietowych
- ,metoda wyceny uwarunkowanej” (contingent valuation)
1 ,metoda analizy wspdlnej” (conjoint analisis)?.

Pierwsza metoda jest metodg bezposredniego pytania
uczestnikow rynku, jak duza wartosé przywiazujg oni do kon-
kretnego dobra lub uslugi. Metoda ta wypracowana zostala
do wyceniania débr publicznych i débr, nie bedgcych w obro-
cie na rynku.

Druga metoda, nazwana ,,analizg wspolna” bazuje na do-
robku psychologii matematycznej i psychometrii, gdzie znala-
zla zastosowanie do skutecznego prognozowania rynkéw
konsumenta i kompromisow przy podejmowaniu decyzji za-
kupu. Celowos¢ ich zastosowania widoczna jest szczegdlnie
przy wycenie doébr o cechach subiektywnych. W pomiarze
wspolnym, uczestnicy rynku moga szeregowaé cechy w kolej-
nosci preferowania, nawet, jesli nie potrafiliby wyrazié ich ilo-

§éciowo w ramach analizy statystycznej. O wadze tych badan
éwiadezy projekt wlaczenia ich dla potrzeb szacunku, opraco-
wany przez The Appraisal Foundation w 2001 r.# Trudno sie
nie zgodzi€ z teza, ze nawet najbardziej konserwatywny teo-
retyk wyceny moze przyznat, ze gdy nie sg dostepne bez-
poérednie obserwacje zachowan uczestnikow rynku, to pyta-
nie zadawane uczestnikom, jak zachowaliby sie, gdyhy zna-
lezli sie w pewnej sytuacji, jest mozliwg do przyjecia metoda
prognozowania zbhiorowego zachowania rynku®. Wydaje sie,
ze waga badan formalnych jest znacznie wigksza — one nie
tylko moga zapelni¢ luke informacyjna na rynkach o malej
liczbie transakcji, one mogg by¢ przydatne réwniez na ryn-
kach aktywnych, poniewaz lepiej niz informacja cenowa po-
chodzaca sprzed kilku czy kilkunastu miesiecy, obrazuja ocze-
kiwania inwestoréw dotyczgce przyszloscei.

Odwolanie si¢ do nowych obszaréw pozyskiwania danych
stwarza z pewnoscig nowe mozliwoéci przed wycena, ale tak-
ze 1 nowe zagrozenie. Jest nim z pewnoscig instytucjonalny
wymiar rynku ze swojg siecig instytucji obejmujgcych sieé
zasad, konwencji, zaleznoci formalnych i nieformalnych.
Idea stuszna, ale wielu metodykow wyceny podkresla, ze to
praktyka dnia codziennego moze ja wypaczy¢ powodujac
wzrost niepewnosci wyceny. Warto z pewnogcig obserwowac
dalsze losy projektu wiaczenia badan formalnych do obszaru
wyceny w krajach o rozwinietych rynkach nieruchomoéci,
a przede wszystkim towarzyszace temu obwarowania.
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EUROPEJSKA AKADEMIA NIERUCHOMOSCI

Europejska Akademia Nieruchomosci — to seria szedciu jedno-
dniowych szkolen, z ktérych kazde odbedzie sie w innym miescie.
Pomystodawca i organizatorem tego przedsiewziecia jest Polska Fe-
deracja Rynku Nieruchomosci, ktéra dziata na rzecz i w interesie
dwudziestu pieciu regionalnych stowarzyszen poérednikéw w obro-
cie nieruchomoéciami, zarzadeéw nieruchomoéci, doradeéw nieru-
chomosei, jak réwniez placéwek naukowych z terenu calej Polski.
Do gléwnych celow PFRN nalezy min. dzialanie na rzecz
rozwoju zawoddw rynku nieruchomosei, tworzenie warun-
kow dla powstawania samorzadéw zawodowych, ochrona
praw, doskonalenie systeméw ksztalcenia, podnoszenie
kwalifikacji zawodowych, oraz ich rangi na rynku krajo-
wym i miedzynarodowym. Cele te realizowaé bedzie tegoroczna
edycja Europejskiej Akademii Nieruchomosci.

Jest to program kierowany do wszystkich zawodow dzialaja-,

cych na rynku nieruchomoéci. Podstawowym celem akademii jest
doksztatcanie posrednikéw w kwestiach zwiazanych z obrotem go-
spodarczym w krajach unijnych. Planowane szkolenia odbgda sie
w Warszawie, Poznaniu, Wroclawiu, Gdyni, Lodzi oraz w Krakowie.

Pierwsze trzy sesje beda poéwiecone podstawowe]j wiedzy o Unii
Europejskiej i jej regulacjach prawnych, ze szezegolnym naciskiem
na te, dotyczace uczestnikdéw rynku nieruchomoéci, a trzy kolejne
prezentacje systemdéw prawnych i rynkéw nieruchomoéei w szeéciu
roznych krajach Unii. Prezentacje te beda prowadzone przez profe-
sjonalistow rynku nieruchomoéci z poszczegdlnych krajow, przed-
stawicieli organizacji zrzeszonych w CEPL

Uczestnicy spotkan zapoznaja sie z systemem prawnym tych
panstw, specyfika ich gospodarki, organizacjami
zawodowymi, zasadami nabywania nierucho-
moéci przez cudzoziemcow itd. Organizatorzy
Akademii zamierzaja pokazaé specyfike rynkéw
poszezegdlnych krajéw. Europejska Akademia
Nieruchomoéci nie jest jednorazowa inicjatywa.
W przysztym roku odbedzie sie jej druga edycja,
ukierunkowana na gospodarke nieruchomosci
w krajach przystepujacych do Unii razem z Pol-
ska.

I SESJA - 29 marca - Warszawa

» Inauguracja Europejskiej Akademii Nie-
ruchomoéci.

» Elementy wiedzy o Unii Europejskiej.

D Historia i przyszlosé integracji europejskiej — miedzy innymi.

a) 1951 r. Paryz - Europejska Wspélnota Wegla i Stali Francja
(RFN, Wtochy, Belgia, Holandia i Luksemburg). Wysoka Wia-
dza. Rada Ministrow. Zgromadzenie. Trybunal.

b) Unia Europejska powolanie na mocy Traktatu z Maastricht
(Traktatu o Unii Europejskiej).

¢) traktat paryski, traktaty rzymskie, traktat amsterdamski, trak-
tat o Unii Europejskiej (traktat z Maastricht), traktat nicejski.

d) Historia ,rozszerzen” Unii.

e) Ustalenia negocjacyjne dla Polski w poszczegolnych dziedzi-
nach, m. in. swobodny przeplyw uslug, swobodny przepiyw
0s6b, swoboda przeptywu kapitatu, prawo spétek, polityka kon-
kurencji, podatki, unia gospodarcza i walutowa, polityka spo-
teczna 1 zatrudnienie, male i §rednie przedsiebiorstwa, eduka-
¢ja i szkolenia, ochrona konsumenta, unia celna, wspéldzialanie
w zakresie wymiaru sprawiedliwoéci i spraw wewnetrznych,
kontrola finansowa, finanse i budzet, instytucje. -

b Istota Unii. Czym jest Unia Europejska. Cele Unii.

D Struktura i organizacja Unii Europejskiej. Konstrukeja Unii
Europejskiej.

» Podstawy ideowe Unii Europejskiej.

a) Unia Gospodarcza i Walutowa - Wspdlny rynek wewnetrzny,
wspolna waluta uro. Podstawowe zasady.

— Swoboda przeplywu oséb. Otwarte granice w ramach Unii.
Ograniczenia w zakresie swobodnego przeplywu oséb po
wstapieniu Polski do UE.

— Swoboda przeplywu towaréw. Konsekwencje dla Polski po
wstapieniu do Unii.

— Swoboda przeplywu kapitatu. Konsekwencje dla Polski.

— Swoboda przeplywu uslug. Konsekwencje dla Polski
(w szczegolnosel dla zawodéw w rynku nieruchomoscei).

b) Wspdlna Polityka Zagraniczna i Bezpieczenstwa.

¢) Wspolna polityka dotyczaca sprawiedliwosci i spraw wewnetrz-
nych.

d) Wspdlna polityka obronna (UZE).

e) Gremia kierownicze Wspdlnot Europejskich: Rada Europejska,
Rada Unii Europejskiej, Komisja Europejska, Parlament Euro-
pejski, Trybunat Sprawiedliwoéci.

f) Instytucje pomocnicze.

— Komitet Ekonomiczno-Spoleczny, Komitet Regiondw,
Ombudsman - Rzecznik Praw Obywatelskich.

— Europejski Bank Inwestycyjny, Europejski Bank Centralny.

g) Sprawowanie wiadzy w Unii — Prezydencje.

IT SESJA - 26 kwietnia - Wroclaw

» Prawo wspdlnotowe

a) Pojecie Prawa wspdlnotowego.

b) Rodzaje zrédet prawa Unii Europejskiej:
— Rozporzadzenie (regulation),
— Dyrektywa (directive),
— Decyzja (decision).

¢) Rola zalecen (recomendations) i opinii
(opinions).

d) Stanowienie prawa Unii Europejskiej.

e) Sposoby oglaszania prawa Unii Europej-
skiej.

f) Prawo Unii a prawo wewnetrzne czlon-
kéw Unii.

g) Znaczenie prawa Unii w praktyce Zycia
gospodarczego.

h) Kwestie konstytucji europejskiej.

III SESJA - 31 maja - Poznan

» Unijne uregulowania majace wplyw na obrdot nieruchomoécia-
mi.

» Unijne uregulowania majace wplyw na wykonywanie zawodow
rynku nieruchomoéci.

b  Wykorzystywanie érodkéw pomocowych Unii w ramach progra-
méw: Phare, Ispa, Sapard.

P Prezentacja rynkéw nieruchomosei: Niemey

b System prawny danego pahstwa.

a) Ustawa zasadnicza, zasady konstytucyjne.

b) Prawo cywilne — sposob kodyfikacji.

c¢) Prawo gospodarcze.

d) Prawo karne i wykroczen.

e) Prawo krajowe a prawo unijne i miedzynarodowe.

P Obrét gospodarczy ze szezegdlnym uwzglednieniem posrednic-
twa w obrocie nieruchomoéciami, zarzadzania nieruchomoécia-
mi i wyceny.

a) Podstawowy zbior przepiséw kraju (nazwa, istotne dzialy, roz-
dzialy, art.).

b) Licencje, zezwolenia na dziatalnosé.

¢) Tworzenie podmiotéw gospodarczych przez osobe krajows i re-
zydentow.
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a)

b)
c)

d)

e)

a)

b)

Obowigzki podmiotu, ograniczenia, pulapki.

System podatkowy w zakresie prowadzenia dzialalnoéei gospo-
darczej.

Bezpieczne zawieranie uméw gwarantujacych skuteczne docho-
dzenie naleznogci.

Dochodzenie roszczen i egzekwowanie naleznosei.

Rozliczenia wspélnych transakgji.

Pomoc prawna.

Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcow.

Regulacja prawna.

Wrylaczenia i ograniczenia.

Zgody na zakup - organy, tryb, koszty.

Obrét nieruchomosciami w Unii Europejskiej z pozycji danego
kraju.

Uwarunkowania prawne.

Prawo krajowe a prawo unijne.

IV SESJA - 28 czerwea - Lodz

Prezentacja rynkéw nieruchomosei: Wiochy, Belgia.

System prawny danego panistwa.

Ustawa zasadnicza, zasady konstytucyjne.

Prawo cywilne — sposob kodyfikacji.

Prawo gospodarcze.

Prawo karne i wykroczen.

Prawo krajowe a prawo unijne i miedzynarodowe.

Obrét gospodarczy ze szezegdlnym uwzglednieniem poérednic-
twa w obrocie nieruchomosciami, zarzgdzania nieruchomoécia-
mi i wyceny.

Podstawowy zbidr przepiséw kraju (nazwa, istotne dziaty, roz-
dzialy).

Licencje, zezwolenia na dziatalnosé.
Tworzenie podmiotéw gospodarczych
przez osobe krajowa i rezydentow.
Obowiazki podmiotu, ograniczenia, pu-
tapki.

System podatkowy w zakresie prowadze-
nia dzialalnoéci gospodarczej.

Bezpieczne zawieranie umow gwarantuja-
cych skuteczne dochodzenie naleznogei.
Dochodzenie roszczen i egzekwowanie na-
leznoéci.

Rozliczenia wspdlnych transakcji.

Pomoc prawna.

Nabywanie nieruchomoéei przez cudzo-
Zlemcow.

Regulacja prawna.

Wylaczenia i ograniczenia.

Zgody na zakup — organy, tryb, koszty.
Obroét nieruchomosciami w Unii Europejskiej z pozycji danego
kraju.

Uwarunkowania prawne.

Prawo krajowe a prawo unijne.

V SESJA - 23 sierpnia - Gdynia

Prezentacja rynkéw nieruchomoéci: Francja, Dania.

System prawny danego panstwa.

Ustawa zasadnicza, zasady konstytucyjne.

Prawo cywilne — sposob kodyfikacji.

Prawo gospodarcze.

Prawo karne i wykroczen.

Prawo krajowe a prawo unijne i miedzynarodowe.

Obrét gospodarczy ze szezegdlnym uwzglednieniem poérednic-
twa w obrocie nieruchomo&ciami, zarzadzania nieruchomoscia-
mi i wyceny.

Podstawowy zbior przepiséw kraju (nazwa, istotne dzialy, roz-
dzialy).

Licencje, zezwolenia na dziatalnosé.

c)

d)
e)

h)
i)
a)

b)
c)

a)
b)

a)
b}
c)
d)
e)

o

Tworzenie podmiotéw gospoedarczych przez osobe krajows i re-
zydentow.

Obowiazki podmiotu, ograniczenia, putapki.

System podatkowy w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej.

Bezpieczne zawieranie uméw gwarantujacych skuteczne docho-
dzenie naleznoéci.

Dochodzenie roszezen i egzekwowanie naleznoéci.

Rozliczenia wspdlnych transakgji.

Pomoc prawna.

Nabywanie nieruchomosei przez cudzoziemcéow.

Regulacja prawna.

Wylaczenia i ograniczenia.

Zgody na zakup - organy, tryb, koszty.

Obrét nieruchomoéciami w Unii Europejskiej z pozycji danego
kraju.

Uwarunkowania prawne.

Prawo krajowe a prawo unijne.

VI SESJA - 27 wrzeénia - Krakéw

Prezentacja rynkéw nieruchomoéci: Holandia.

System prawny danego pafstwa.

Ustawa zasadnicza, zasady konstytucyjne.

Prawo cywilne — spos6b kodyfikacji.

Prawo gospodarcze.

Prawo karne i wykroczen.

Prawo krajowe a prawo unijne i miedzynarodowe.,

Obrét gospodarczy ze szczegblnym uwzglednieniem posrednic-
twa w obrocie nieruchomoéciami, zarzadzania nieruchomogcia-
mi i wyceny.

Podstawowy zbior przepiséw kraju (nazwa, istotne dzialy, roz-
dzialy).

b) Licencje, zezwolenia na dzialalnosc.

¢) Tworzenie podmiotéw gospodarczych
przez osobe krajowa i rezydentow.

d) Obowiazki podmiotu, ograniczenia, pu-
tapki.

e) System podatkowy w zakresie prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej.

f) Bezpieczne zawieranie uméw gwarantu-
Jjacych skuteczne dochodzenie nalezno-
sci.

g) Dochodzenie roszczen i egzekwowanie
naleznosei.

h) Rozliczenia wspélnych transakgji.

i) Pomoc prawna.

Nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcow.

Regulacja prawna.

Wylaczenia i ograniczenia.

Zgody na zakup - organy, tryb, koszty.

Obrét nieruchomosdciami w Unii Europejskiej z pozyeji danego
kraju.

Uwarunkowania prawne.

Prawo krajowe a prawo unijne.

Organizacje pozarzadowe w Unii - ich rola i sens. Informacja
o CEPL

Zakonczenie i uroczyste wreczenie certyfikatdw.

Organizatorzy zastrzegaja sobie mozliwoéé wprowadzenia drob-

nych zmian/przesunieé¢ w programie.

Szczegblowe informacje na temat EAN dostepne sa na

stronie internetowej www.pfrn.pl

Kontakt: Tomasz Bleszynski, wiceprezes PFRN
tel. 0602 523 409 '
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NIERUCHOMOS'CI WYBORCZE

Ewa Wojciul

Nieruchomosé z natury rzeczy ma
osobowoscé polityczng. Ma zwykle stosun-
kowo duzq wartosé. Jest duza i wszyscy
mogq jg zobaczyc. I stale znajduje sie
w jednym miejscu. Na domiar tego jest
obiektem rynkowym. Nic wiec dziwnego,
ze odgrywa role w polityce 1 to nie tylko
lokalnej.

Wystarczy rozejrzec sie po gminach,

poczytaé materiaty wyborcze, przejrzeé

protokoly z sesji rad gminnych 1 miej-
skich, by odnalez¢ swiadectwa politycz-
nego bytu dziatek czy budowli.

Po raz czwarty obserwuje wybory sa-
morzgdowe. Szczegolnie dokladnie sle-
dze akcje przedwyborczg w swoim miej-
scu zamieszkania i na obszarze dziafal-
nosci zawodowej. Zawsze 1 wszedzie
natykam sie na jakies wyraziste poli-
tycznie nieruchomosci zabudowane
t niezabudowane.

W 1990 roku walka przedwyborcza
nie siggnela jeszcze po te argumenty,
ale juz przed wyborami w 1994 roku
przez moje miasto przetoczyla sie awan-
tura zwigzana z osrodkiem dla nosicie-
i wirusa HIV. Pisalam o tym kilka lat
temu w ,,RzM”. Przypomne wiec tylko
krociutko, ze jednym z argumentdw
przeciwnikéw osrodka bylo, iz w jego
poblizu drastycznie spadng ceny nieru-

chomosci. Czas zweryfikowal te teorie

i obecnie dzialki i domki w tej czesci
miasta sq zdecydowanie najdroisze;

a osrodek spokojnie funkcjonuje i niko-"

mu nie przeszkadza.
W 1998 roku akcje przedwyborczg

ubarwito kolportowanie po-miescie kse-'

rokopii pojedynczych stron aktow: nota-

rialnych. Wynikato z nich, ze czlonko=-

wie zarzgdu miasta nabyli w ostatnich
latach najrézniejsze nieruchomosci za
ciezkie miliardy. Istotnie — ich nazwi-
ska i podpisy okreslaty nabywcow. Ko-
mentarze glosily: ,Ci to sie dorobili!”.
Brak bylo tylko pozostatych stron
dokumentow, z kiérych wynikato, iz na-
bycie nastgpilo na rzecz gminy, na mo-

¢y uchwaly Rady Miejskiej i dotyczylo
np. dzialek pod szkole czy obiektéw uzy-
tecznosdci publicznej. Nic wiec dziwne-
go, ze je pominigto — odebraloby to ma-
teriafom sensacyjnosé i odarto z poli-
tycznej atrakcyjnosct:

W 2002 roku najwazniejszym typem
nieruchomosci w wyborach.byty super-
markety. Skoro ktorys mial gdziekol-
wiek powstad, stawal sie osig dysput
przedwyborczych. Albo czyste] bgdz
mniej czystej gry przedwyborczej. Wy-
gladato to na przykiad tak:

1. Gmina sprzedaje dziatke pod super-
market (gdy sg one jeszcze popular-
ne), przy jednomyslnosci radnych.

2. Supermarkety tracqg medialng atrak-
cyJnosc.

3. Zbliza sie termin wyborow.

4. Czesé radnych dochodzi do’ wnio-
shu, 2e wobec punktu 3 warto wyko-
rzystwc punkt 2 i odcinasi¢ od

b mimo dziesigthow
,;wofa:n powstaje (in-

szel). Lokaéng gazeta mzkolportowa—
naw pigiek preed wyborami publiku-
Je drquzny artykul. Autorka zasta-
nawia sie; ,dlaczego burmistrz (..)
wrez z zarzqdem tak zaciekle bronig
'spmwy supermarketu?”, a -potem
stwierdza: ,, Teraz juz wiemy!”. I eytu-
Je niewielkie fragmenty tajemniczej
umowy. GeJest w naszym posiadaniu
- dokument...”); Jest tam mowa o zobo-
wigzaniu do wspoldziatania zarzqdy
2z inwestorem i potwierdzeniu przyje-
cia pokaznego czeku. Opatruje sie to
pokaZnymi komentarzami:
- ,,0Oznacza to; ze panowie (...) nie
- bedq reprezentowali swoich wy-
borcow, do czego powinien ich
obligowaé mandat, ale obcego
inwestora”.

- (..) ich rzetelnosé dotyczy dotrzy-
mania obietnic obcemu inwestoro-
wi, a nie ma nic wspdlnego z dzia-
talnoscig na rzecz mieszkaricow”.

- ,Kto wygra? Przestrzeganie
prawa i dobro mieszkaricow, czy
samowola i spektakularne inte-
resy zarzgdu (...)?

- 3(..) mieszkanicy wybiorg nowy
samorzqgd 1 nowego burmistrza.
Ciekawe, czy obdarzq kredytem
zaufonia pana (..) - czlowicka
uleglego i dyspozycyjnego (w mysl
praytoczonej na wstepie umowy
2 97 roku) wladzom (supermarke-
tu — przyp. magj)e”

Cytaty-w rzeczywistosei pochodzg

z aktu notarialnego dotyczgcego dzialki

przeznaczonej pod supermarket - zawar-

tego /1w imieniw gminy 1 zgodnego
z-uchwalg-Rady Miejskiej. Zawartosé
czeku przeznaczono na budowe szkoly.

Wspotdziatanie mialo polegad na m. in.

utraymaniu warunkow zabudowy i zago-

spodarowania terenu takich, jak w dniu
nabycia dziathi, co jest standardowym
z2abezpieczeniem nabywcy. Komunikaty

0 tej umouwie kilkakrotnie podano do pu-

blicznejwiadomosci w biuletynie Rady

Miejskiej. Sam dokument jest od lat do

wglgdu dla kazdego chetnego.

Oczywiscie informacje te odebratyby

artykutowi polityczny powab.

8. W niedziele wyborcy idg ttumnie na
zakupy do spornego obiektu, a po-
tem do urn wyborczych. Nie dopo-
wiem, kio wygraf.

Zycie wyprzedza wszelki kabaret.

Nie powiem, zeby rzeczoznawcy -

poza zdrowg rozrywkq — nic z wyboréw
samorzqdowych nie mieli. Dosé nie-
mrawy rynek nagle we wrzesniu i paz-
dzierniku bardzo sie ozywil. Klienci nie
lubig zmiany regut. Woleli szybciutko
porzgdkowad swoje sprawy w warun-
kach ustalonych przez dotychczasowe
zarzqdy miast i gmin. Az szkoda, ze ten
efekt byt tak krétkotrwaty.

56

 Reoczoznawca Mojgtkony

L)



Stowarzyszenia

XII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych

na temat

,Aierunki rozwoju w teorii i praktyce wyceny
Koszalin 11-13. IX. 2003

HONOROWY PATRONAT:
Wojewoda Zachodniopomorski -

j.

Stanistaw Wzigtek

Wojewoda Pomorski - Jan Ryszard Kurylezyk

PROGRAM KONFERENCJI

11. IX. 2003
Otwarcie XII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych.
Przemowienia okolicznoéciowe, wreczenie odznaczen
panstwowych, medali i odznak Federacji oraz resorto-
wych.
Informacja z realizacji wnioskéw XI KKRM.
Powolanie zespolu do opracowania dokumentu pn. ,De-
klaracja Koszalinska”.
Wystapienie Prezydenta PFSRM ,,10 lat Polskiej Federa-
cji Stowarzyszef Rzeczoznawcow Majatkowych”.

Koncert Filharmonii Koszalifiskiej z udzialem solistéw:
Grazyny Brodzinskiej i Adama Zdunikowskiego pt. ,Mu-
zyke lekka, latwa i przyjemna dedykuje Tobie”.
Kolacja - bankiet.

12. IX 2003
Obrady plenarne.
Bal uczestnikéw Konferencji.

13. IX 2003
Obrady plenarne.
Zakonczeme Kouferenqu i przekazame statuetki Federa-

Biuro XII KKRM pn.-sob. w godz. 8%-17%
Srodkowopomorskie Stowar: zyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
tel./fax (94) 342-25-81, 342-39-13, 341-12-92
75-204 Koszalin, ul. Jana z Kolna 38
Kierownik biura: Teresa Iwankiewicz, tel. kom. 608 33 10 48
Internet: www.ssrm.4nom.com, e-mail: wjasiakiewicz@ekspert-sitr.pl lub ssrm@ekspert-sitr.pl




Stowarzyszenia

Podstawowe problemy rzeczoznawstwa majgtkowego
RODOS 20-27 .09.2003

Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
na zaszczyt zaprosié Szanowne Kolezanki i Kolegéw na semi-
narium.

Miejsce seminarium: wyspa RODOS i okolice

Koszt uczestnictwa w seminarium: 1000 EURO.

Koszt obejmuje: bilety lotnicze i oplaty lotniskowe, czar-
ter jachtdéw, ubezpieczenie, uczestnictwo w seminariach,
opieke przewodnika i dowddztwo jachtu.

b I wplata w kwocie 1200 zl. stownie: (tysiac dwiescie zlo-

tych) do 15.03.2003 r.

D wplata pozostalej kwoty do dnia 30 czerwca 2002 r. na su-

me 1000 EURO pomniejszona o zaliczke - 1200 zi., wg .

kursu sprzedazy NBP na dzien wplaty.

D wplaty na konto: LSRM, nr konta PKO BP S. A
/0 w todzi, 70 10203352-125922499 z dopiskiem:
Seminarium - RODOS

b Iloé¢ miejsc ograniczona, decyduje kolejnosc zgloszen.

D Na wszelkie pytania odpowie organizator merytoryczny
seminarium: Janusz Okonski: tel. 602-769-819 lub
tel./fax (0-43) 822-75-17,

seminarium obejmujgce tematyke przyszlosci zawodu rze-
czoznawcy majatkowego.

DZIEN 4: - wtorek Wyplywamy na kolejna wyspe: NI-
SIROS: wyspa znana z goracych zrodet o leczniczych wlasci-
woéciach. Chetni moga wybrac sie na pobliski krater z ktore-
go roztacza sie bajeczny widok na okolice i wyspy Morza
Srodziemnego. Na noc stajemy w malym, przytulnym porcie
PALON. Jest to cudowne miejsce, oddalone od cywilizacji
o przeczystej wodzie nawet w porcie. W jednej z licznych
miejscowych tawern na skraju portu, popijajac zimne piwo
1 podziwiajac szczegdlng w tych rejonach zielong przyrode,
mozna spedzié jeden z niezapomnianych wieczoréw. Po polu-
dniu seminarium: Certyfikagja europejska polskich rzeczo-
znawcow majatkowych

DZIEN 5: - éroda Tego dnia zeglujemy dalej na drugg
co do wielkodci Dodekanezu wyspe KOS, Po drodze zatrzy-
mujemy sie na kapiel w jednej z uroczych zatoczek rodziny
wysepek YIALI na noc stajemy w kolejnym cudownym miej-
scu KARDHAMAINA - kiedyé malej rybackiej wiosce, dzi§

‘ znanej glownie z dlugich,

e-mail: mary-

sia@pro.onet.pl

DZIEN 1: - sobota |

4% ghiérka na lotnisku
Okecie,

6% wylot samolotem

9%  przylot na Rodos,
transfer do portu na jachto-
wego Mandhraki.

Uczestnicy seminarium
przejmuja w porcie Mandhra-
ki, jachty typu OCANIC 440.

Jachty dowodzone bedg
przez Kapitanéw w osobach: Kpt. H. Czajkowski,
Kpt. R. Szwarc, Kpt. I. Okonski

Na jachcie znajduja sie: 4 x kabiny dwuosobowe, 2 x la-
zienki (ubikacja + prysznic), kuchnia, pomieszczenie stolo-
we — mesa.

Zakwaterowanie na jachtach, spotkanie informacyjne,
zwiedzanie Rodos noca.

DZIEN 2: - niedziela Wyplyniecie wezesnym rankiem
do Tureckiego portu MARMARIS. Po drodze postdj na kotwi-
cy i kapiel w jednej z urokliwych zatoczek. Po poludniu zwie-
dzanie miasta: muzeum starozytnosci, laznia turecka i port
jachtowy, zakupy na ogromnym bazarze oraz wypoczynek na
pobliskiej plazy. Wieczorem seminarium obejmujace tematy-
ke internetowej bazy danych dla rzeczoznawcow.

DZIEN 3: - poniedzialek Wyplywamy rankiem na wy-
spe SUMI. Pierwszy przystanek to klasztor Pantormitis po-
§wiecony Archaniolowi Michalowi. Dalsza podroéz jachtem do
miejscowosci Symi. Czas wolny poswiecony jest zwiedzaniu
miasta, mozna sie rowniez posili¢ w jednej z licznych tawern
znajdujacych sie wokot portu. Sumi jest wyspa znang z gabek
ktore mozna naby¢ u miejscowych sprzedaweow. Po poludniu

piaszczystych plaz, ktore opi-
sywane sg jako najpiekniejsze
w calej okolicy Morza Egej-
skiego. Po poludniu semina-
rium: Oczekiwania i obawy
zwigzane z powstaniem samo-
rzadu zawodowego
rzeczoznawcow. Wieczor spe-
dzamy w tawernie, delektujac
si¢ miejscowymi potrawami.

DZIEN 6: - czwartek
Plyniemy do serca tutejszego
wybrzeza, tym razem turec-
kiego, miasta BODRUM. To doskonale miejsce, oferuje nie-
zapomniany WIECZOR KAPITANSKI. Turecka muzyka, go-
race klimaty a potem odpoczynek na jachcie w spokojnej ma-
rinie, zapadniemy w gleboki sen lekko kolysani przez
morskie fale.

DZIEN 7: - pigtek Chetni mogg wybra¢ sie na calodnio-
wa wycieczke szlakiem Starozytnych Ruin az do Efezu lub
zazywac kapieli na jednej z pobliskich plaz, delektowac sie
stoficem i woda oraz zwiedzi¢ ruiny miasta Bodrum. Péznym
popoludniem wyplywamy na najwieksza przygode naszego
rejsu, czyli nocna zegluge na Rodos. Noc podczas ktorej pod
okiem do$wiadezonych kapitanow mozemy poczué¢ smak ze-
glugi, astronawigacji, §wiatelek znikajacych portéw, i przy-
witaé¢ wschod stonea ptynac pod éaglami”' Wieczorem pod-
sumowanle tematyki odbytego seminarium.

DZIEN 8: - sobota Po dotarciu do portu i krétkim od-
poczynku, przygotowujemy sie do podrézy, zegnamy sie
z Turcjg oraz Grecjg i pelni wrazef, energii, wypoczeci i zre-
laksowani wracamy do Kraju.

Harmonogram seminarium jest orientacyjny i moze ulec
zmianom.




Stowarzyszenia

WALNE ZEBRANIE W KOSZALINIE

18 stycznia 2003 r. odbylo sie IX Zwyczajne Walne Ze-
branie Czlonkow Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweow Majatkowych w Koszalinie. Gosciem hono-
rowym zebrania byl prezydent PFSRM Wactaw Baranowski.

Stowarzyszenie zrzesza obecnie 92 czlonkéw, w tym 89
czlonkéw zwyczajnych i 3 czlonkéw honorowych oraz
1 czlonka wspierajacego. Liczna grupa czlonkéw stowarzy-
szenia uczestniczy w pracach Panstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej, Komisji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, dziatajacych
przy Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Komisji
powolanych przez Rade Krajowa PFSRM. W Komisji Zagra-
nicznej przy PFSRM nasze stowarzyszenie reprezentuje Ka-
zimierz L.o$. W Komisji Szkolen jest Lech Paziewski, a w Ko-
misji Rozwoju Zawodu - Elzbieta Stencel. W Komisji Arbi-
trazowej stowarzyszenie reprezentujg trzy osoby: Alicja
Wolska, Kazimierz Dobrzyniewicz i Krzysztof Smarul. W Ko-
misji Odpowiedzialno$ci Zawodowej przy UMiRM jest Miro-
stawa Koczara i Lech Paziewski, a w Panstwowe] Komisji
Kwalifikacyjnej obecnej kadencji nasze stowarzyszenie re-
prezentuja Czestaw Hurynowicz i Wlodzimierz Jasiakiewicz.
W pracy réznego rodzaju zespoléw i komisji szczebla krajo-
wego bierze udzial ponad 10% ogétu czlonkéw, a co jest jesz-
cze wazniejsze, ich aktywnosc¢ jest dostrzegana i doceniana.
Wielu czlonkow aktywnie uczestniczy w pracach komisji i ze-
spolow na szczeblu stowarzyszenia.

W naszym stowarzyszeniu odbylo lub jest aktualnie na
praktyce tacznie 30 oséb. Prowadzacymi praktyki sg rzeczo-
znawcy majatkowi profesjonalnie zajmujacy sie wyceng nie-
ruchomosei oraz posiadajacy odpowiednie warunki biurowe
1 techniczne.

Czlonkowie Stowarzyszenia uczestnicza w réznych for-
mach ksztalcenia takich jak: spotkania dyskusyjne, uczest-
nictwo na prawach wolnego stuchacza w zajeciach Podyplo-
mowego Studium Szacowania Nieruchomosci, uczestnicze-
nie w seminariach organizowanych przez tutejsze i inne
stowarzyszenia oraz Federacje. W 2002 roku odbylo sie
5 spotkan dyskusyjnych i 2 szkolenia. Wprowadzenia do dys-
kusji na spotkaniach dyskusyjnych dokonywali czlonkowie
naszego stowarzyszenia. Czestymi uczestnikami spotkan
dyskusyjnych byly osoby odbywajace praktyke zawodows.
Stuchacze zjezdzajg sie z roznych rejonéw kraju, co pokazu-
je, ze cheé zdobycia wiedzy pokonuje wszelkie bariery. Prezy-
dent PFSRM w maju 2002 roku przekazal podziekowania
i wyréznil medalem Federacji nasze Stowarzyszenie za orga-
nizacje statych szkoleni w Uniesciu k. Koszalina.

W podnoszeniu kwalifikacji pomaga stowo pisane. Stowa-
rzyszenie prowadzi biblioteke ciagle aktualizowang nowo-
Sciami wydawniczymi z dziedziny wyceny nieruchomosci
1 dziedzin pokrewnych, a takze czasopismami: ,,Rzeczoznaw-
ca Majatkowy”, ,Nieruchomosé”, ,Wycena”, ,Nieruchomo-

éci C. H. BECK”. Jako jedno z nielicznych prowadzi od po-
czatku swego istnienia ocene czlonkéw w zakresie doskona-
lenia kwalifikacji zawodowych, ktéra jest jawna, a przez to
mobilizujaca i dopingujaca do udzialu w szkoleniach.

W 2002 roku odbyly sie dwa seminaria o charakterze kra-
jowym. Na podkreélenie zasluguje duze zainteresowanie ty-
mi spotkaniami rzeczoznawcow majatkowych z calego kraju.
Sa one, obok Konferencji Krajowych, najpopularniejszymi
spotkaniami rzeczoznawcow majgtkowych w Polsce.

Organizacja XII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych w roku 2003 zostala powierzona przez Rade
Krajowg PFSEM naszemu Stowarzyszeniu. Odbedzie sie ono
w Koszalinie w dniach 11-13 wrzesnia 2003 r.

Powolany zostal Komitet organizacyjny pod przewodnic-
twem prezesa Wlodzimierza Jasiakiewicza, a takze Rada
Programowa Konferencji z prof. Andrzejem Hopferem jako
przewodniczacym oraz prof. Ryszardem Cymermanem jako
zastepca przewodniczgcego. Dgzeniem wszystkich osob wlg-
czonych do organizacji Konferengji jest, by uzyskata ona -
zarowno pod wzgledem merytoryeznym, jak i imprez towa-
rzyszacych - jak najwyzsza ocene jej uczestnikow i wladz Fe-
deracji.

Sprawozdania prezesa Wiodzimierza Jasiakiewicza oraz
Komisji Rewizyjnej i Komisji Etyki Zawodowej byly bardzo
skrupulatne i rzeczowe. Jednoglosnie udzielono absoluto-
rium Zarzadowi, Komisji Rewizyjnej i Komisji Etyki Zawodo-
wej. Kulminacje zebrania stanowily wybory do wladz stowa-
rzyszenia. Ponownie na nastepng kadencje zostal wybrany
jednoglosnie prezes Wlodzimierz Jasiakiewicz. Obok niego
w sklad Zarzadu weszli: Miroslaw Koczar, Krzysztof Smarul,
Lech Paziewski i Alicja Wolska. Do Komisji Rewizyjnej
wybrano - Ryszarda Krupinskiego (przewodniczacy) oraz
Jana Popiela i Tadeusza Krajewskiego, a do Komisji Etyki
Zawodowe] - Henryka Zachciala (przewodniczacy) oraz Han-
ne Holubicks i Ewe Melanowicz.

Oprécz wyboru wladz Stowarzyszenia na lata 2003-2004
uchwalony zostal program dzialania, koncentrujacy sie glow-
nie na doksztalcaniu i doskonaleniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

Do grona dotychezasowych Czlonkéw Honorowych na-
szego Stowarzyszenia (Henryka Jedrzejewskiego, Waclawa
Baranowskiego i Zdzistawa Maleckiego) dolaczyt uchwalg
Walnego Zebrania prof. Andrzej Hopfer.

Prezydent PFSRM Waclaw Baranowski, zabierajac glos
w dyskusji, bardzo wysoko ocenil dorobek Stowarzyszenia,
a na zakonczenie zebrania przeprowadzil wyklad na temat:
,Problematyka certyfikacji rzeczoznawcow majatkowych
zwigzana z wejsciem naszego kraju do Unii Europejskiej”.

Rzecznik prasowy SSRM Danuta Bocewicz




Informacje - wiadomosci

KORESPONDENCJA

Z pisma wynika, ze od wielu lat jako in-
spektor Wydzialu Gruntéw i Planowania
Przestrzennego Urzedu Miejskiego w... wy-
konuje Pani w ramach obowigzkéw stuzbo-
wych, okre§lonych zakresem czynnoéci, wy-
ceny nieruchomosci na potrzeby Urzedu
i réwnoczesénie prowadzi Pani sprawy m.
innymi zwigzane z przekazywaniem nieru-
chomoéci w uzytkowanie, zarzad, wieczyste
uzytkowanie nieruchomoéci a takze sprawy
zwiazane z oplatami z tego tytulu.

Federacja konsekwentnie pozosta-
wala i pozostaje na stanowisku, ze wy-
konywanie wycen nieruchomosci nie
powinno odbywaé sie w ramach obo-
wigzkow sluzbowych wynikajgcych ze
stosunku pracy, chyha ze stosunek ten
wynika z zatrudnienia przez przedsiebiorce
prowadzacego dzialalno§é w zakresie szaco-
wania nieruchomodci. Stanowisko takie
wynika z ustawowych regulacji zawodu
rzeczoznwey majatkowego.

Stosownie do art. 175 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami
(Dz. U. z 2000 r., nr 46, poz. 543 ze zmian.)
do podstawowych obowiazkéw rzeczoznaw-
¢y majatkowego nalezy wykonywanie czyn-
noéci szacowania nieruchomoéci zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepisoéw prawa
i standardami zawodowymi, z zachowaniem
zasady bezstronnodci. Bezstronnoéé lezy
u podstaw zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego. Gwarantuje ja i zabezpiecza art. 176
ustawy, wymagajacy wylaczenia rzeczo-
znawcy majatkowego od udziatu w szacowa-
niu nieruchomoéci, jezeli zachodzg przestan-
ki wymienione w art. 24 Kodeksu postepo-
wania administracyjnego. Ustawodawca
wprowadzil zakaz wykonywania czynno-
§ci przez rzeczoznawce majatkowego w sy-
tuagji zaistnienia przestanek z art. 24 k. p. a.
Odmienna wola stron, w tym wypadku za-
trudniajgcego Urzedu i rzeczoznawey majat-
kowego, wyrazona np. poprzez redakcje za-
kresu czynnoéci, jest tutaj bez znaczenia.
Przepis ma charakter bezwzglednie obowia-
zujgcego. Zwraca sie przy tym uwage na za-
chodzenie w Pani przypadku okolicznosci
wskazane] w art. 248§ 1 p. 7 k. p. a,, to jest
obowiazku wylaczenia w postepowaniu
w sprawie, w ktorej jedng ze stron jest osoba
pozostajaca wobec pracownika w stosunku
nadrzednoéci stuzbowej.

takze z  oczywistych wzgledéw
rzeczoznawca nie moze wykonywaé
czynnoéci, jezeli przedmiotem spraw

toczacych sie przed organem jest warto§é
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nieruchomogci okreslona w wyniku jej
szacowania przez tego rzeczoznwce.
Zwraca sie uwage na skutki prawne
naruszenia art. 176 ustawy.

Rzeczoznawca podlega odpowiedzialno-
sci zawodowej. Moze by¢ wszczete przeciw-
ko niemu postepowanie dyscyplinarne
w trybie art. 194 w zwigzku z art. 178 ust.
1 ustawy. Nalezy jednoczeénie zwazyé, Ze
jezeli rzeczoznawca podlegajacy wyklucze-
niu wykena operat szacunkowy to bedzie
zachodzila mozliwosé uchylenia sie strony
od skutkéw prawnych zloZonego o§wiad-
czenia woli, lub domagania sie uznania tej
czynnosci za niewazng na podstawie art. 58
k. c., albo wznowienia postepowania admi-
nistracyjnego (art. 145 §1 pkt 3 k. p. a.)

Zwraca sie ponadto uwage, ze w przed-
stawionej sytuacji ma miejsce naruszanie
przez Panig zasad wynikajgeych ze stan-
dardéw zawodowych i kodeksu etyki zawo-
dowej, do stosowania ktorych jest Pani jako
rzeczoznawca majatkowy, z mocy art. 175
ustawy zobowigzania, bez wzgledu na przy-
naleznoéé organizacyjng lub brzmienie za-
kresu czynnosei. Stosownie do Standardu
II. I rzeczoznawca majatkowy powinien od-
moéwié wykonywania czynnoéci wyceny
w warunkach zagrazajacych jego obiekty-
wizmowi. Naruszany jest § 4 Kodeksu ety-
ki, zgodnie z ktérym rzeczoznawcy majat-
kowemu nie wolno dokonywaé wyceny
w szczegdlnosei gdy pozostaje on w stosun-
ku zaleznoéci stuzbowej w odniesieniu do
zamawiajacego jego czynnosei.

Stwierdza sie takze, ze w piémie z dnia
17.12.2002 r. postuguje sie Pani pieczecia
zawodowa nie odpowiadajaca, co do tresci
i formy wymaganiom okre§lonym w stan-
dardach zawodowych, naruszajac je takze
w tym zakresie.

Zarzad Federacji zwraca sie o zaprze-
stanie uzywania tej pieczeci i poinformowa-
nie czy prosba ta zostanie spelniona. Infor-
muje sie takze, ze na polecenie Pani Biuro
Federacji w kazdej chwili moze dostarczyé
piecze¢ zawodowg obowigzujaca rzeczo-
znawcow majgtkowych, odpowiadajaca wy-
maganiom tych standardow.

e ofe ol
W odpowiedzi na pismo w sprawie
uprawnienn do wyceny budowli podziem-
nych, w szezegolnodei wyrobisk gorniczych,
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
przedstawia stanowisko w przedmioto-
wej sprawie.

Przy rozpatrywaniu sprawy maja zasto-
sowanie, oprocz przepiséw dotyczacych wyce-
ny nieruchomoéel, takze nastepujace ustawy:
1. Kodeks Cywilny, 2. Ustawa z 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane, 3. Ustawa z 4 lu-
tego 1994 r. — Prawo geologiczne i gérnicze.

Ustawa Prawo budowlane zawiera wy-
razne wylaczenie odnoénie stosowania jej
przepisow do wyrobisk gérniczych. Art. 2 tej
ustawy stanowi, ze ustawy Prawo budowla-
ne nie stosuje sie do wyrobisk gérniczych,
do ktérych maja zastosowanie przepisy
ustawy prawo geologiczne i gérnicze.

Natomiast zgodnie z ustawa Prawo
geologiczne i gornicze wyrobiskiem gérni-
czym jest przestrzefi w nieruchomosci
gruntowej lub w gérotworze powstata
w wyniku robot gérniczych.

Wyrobisko gérnicze jest zatem wolng
przestrzenig w kopalni, powstala w miejscu,
skad usunieto urobek gorniczy. Nalezy tutaj
zauwazyc, ze ,przestrzen w nieruchomosei”
nie moze byé¢ rzeczg, jest natomiast jedng
z cech charakteryzujaca wyrobisko. Jezeli
uznaje sie, ze zloza kopalin pozostajace poza
granicami przestrzennnymi nieruchomosci
nie stanowig czesci sktadowych nieruchomo-
ci gruntowej, to tym bardziej nie mozna
uznaé, ze podziemne wyrobisko gornicze po-
wstale po wydobyciu np. wegla kamiennego
stanowi czedé skladowa nieruchomosci polo-
zong nad tym wyrobiskiem. Natomiast od-
noszgc sie do ,,budowli podziemnej”, stwier-
dzenie czy budowla tego rodzaju jest czeécig
skladowa nieruchomoéci wymaga ustalenia,
czy znajduje sie ona w granicach przestrzen-
nych nieruchomo$ci w rozumieniu art. 143
ke oraz czy zgodnie z art. 48 ke przedmiot
ten jest trwale zwigzany z gruntem. Ocena
czy budowla lub inne urzgdzenie jest zwig-
zane z gruntem w sposob trwaty musi byé
dokonane z uwzglednieniem konkrektnych
okolicznosci. Opierajac sie na definicji wyro-
biska gérniczego oraz charakteru prawnego
czescel skladowej gruntu okreslonej w Kodek-
sie cywilnym trudno jest uzasadnié i uznac,
ze wyrobisko gérnicze jest budowla pod-
ziemng a tym samym czeécia skladowg nie-
ruchomogci.

Wyrobisko gérnicze nie jest zatem bu-
dowla podziemng ani jakimkolwiek obiek-
tem budowlanym. Artykul 58 ustawy z 4 lu-
tego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze
definiuje pojecie obiektow budowlanych za-
ktadéw gorniczych, ktore okresla jako
obiekty budowlane w rozumieniu prawa bu-
dowlanego zlokalizowane w caloéci na po-
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wierzchni ziemi, stuzgce do bezposéredniego
wydobywania kopaliny ze zloza.

Wyzej wymieniona ustawa kwalifikuje
natomiast wyrobisko gérnicze jako element
sktadowy przedsigbiorstwa, jakim jest zaklad
gbrniczy. Art. 6 pkt 7 niniejszej ustawy brzmi:
stuzacych bezpoérednio do wydobywania ko-
paliny ze zloza, w tym wyrobiska gérnicze,
obiekty budowlane oraz technologicznie zwia-
zane z nimi obiekty i urzadzenia przerdbeze.

W zwigzku z powyzszym oszacowania
wartosci wyrobisk gérniczych nalezy do-
konywaé w ramach wyceny przedsiebior-
stwa. Nalezy takze wzia¢ pod uwage, ze
nie ma ureguolwan prawnych wprowadza-
jacych szezegélne uprawnienia zawodowe
do wyceny przedsiebiorstw. Taka eksper-
tyze moze dokonaé¢ kazdy, kto posiada od-
powiednig wiedze specjalistyczng w tej
dziedzinie.

W zwigzku z tym Urzad Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast stoi na stanowisku, iz osoba po-
siadajaca uprawnienia, moze dokonywat wycen
w wiw zakresie pod warunkiem, ze opracowa-
nia te nie bedg dokonywane w ramach dzialania
tej osoby jako rzeczoznawcy majatkowego.

Wrykonanie takiej czynnosci przekracza
bowiem kompetencje okreslone w art. 174
ustawy o gospodarce nieruchomoSciami
ustalone dla rzeczoznaweéw majatkowych.
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PRACA NAD PODATKIEM OD WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Fragmenty wywiadu z wiceministrem finansow Janem (zekajem

Przejdzmy do podatku od wartosci nieruchomosci.
Chcecie go wprowadzié¢. Ta sprawa niepokoi bardzo
wiele osdb - czy bedzie je sta¢ na mieszkania i domy,
ktére dzi$ posiadaja, czy nowy podatek nie zmusi ich
do pozbycia sie nieruchomosei?

- To jest dobre pytanie. U nas udzial podatkéw majatko-
wych w strukturze dochodéw systemu podatkowego jest re-
latywnie niski. Na dobrg sprawe, jezeli chcemy obnizy¢ VAT,
CIT czy PIT, to przede wszystkim poprzez pewne przeksztal-
cenia w strukturze dochodéw podatkowych - ich przesunie-
cia w strone podatkéw majgtkowych. Myélimy o podatku od
wartosci nieruchomoéci, mamy w planach jego wprowadze-
nie. Ten proces nie moze hy¢ jednak szybki, z wielu wzgle-
déw. Przede wszystkim technicznych, bo musimy mie¢ kata-
ster, czyli rejestr nieruchomo$ci. Musimy tez uwzgledniaé
warunki ekonomiczne i spoleczne, w ktorych ten podatek
miatby byé wprowadzony. Wyobrazmy sobie, ze wprowadza-
my podatek i mamy wlascicieli nieruchomosci, ktérzy w la-
tach 80. byli w Ameryce, zarobili, wrécili do Polski i kupili
czy wybudowali wille. Ta willa zlokalizowana jest w niezlym
punkcie i jest dzisiaj warta milion zlotych. Powiedzmy, ze
wprowadzimy 2-proc. podatek od wartosci nieruchomoégcei.
No to ci wlasciciele musieliby rocznie placié¢ 20 tys. zt podat-
ku. A oni si¢ utrzymuja z renty 480 z! miesiecznie i ledwie
wystarcza im na zycie. Taki podatek bytby pozbawiony eko-
nomicznego i spolecznego sensu.

Jezeli wiec bedziemy wprowadzali ten podatek, to oczy-
wiscle z zalozeniem neutralnoéci - zeby stawki placone na
poczatku nie byly wyzsze od dzisiejszego podatku od nieru-
chomoéci. To sie przeklada mniej wiecej na stawki od
0,1 proc. do 2 proc. wartoéci nieruchomoéci rocznie. Dzisiaj
nieruchomosci zajmowane na cele mieszkaniowe sa oblozone
podatkiem stanowigcym mniej wiecej 0,1 proc. ich wartosci.
Jezeli chodzi o podatek od nieruchomosei placony przez fir-
my, to on odpowiada mniej wiecej stawce w wysokosci 2 proc.
wartoéci budowli uzywanej na cele produkcyjne. I jesli cho-
dzi o firmy, to tutaj juz wiele sie nie da zmieni¢. Drazliwy
spolecznie jest natomiast podatek od wartoéci nieruchomosci
mieszkalnych.

Czyiby to mialo oznaczaé, ze ten podatek obejmie
nie tylko domy, ale takie mieszkania?

- Oczywiscie. Jezeli ma by¢ wprowadzony, to musi by¢ po-
wszechny.

A spoldzielnie?

— Tez. Spoéldzielczosé nie musi byé kojarzona z bieda.

Podatek od wartosci nieruchomoéci jest niewatpliwie podat-
kiem nowoczesnym, dostosowanym do potrzeb gospodarki ryn-
kowej, sprzyja racjonalizowaniu gospodarki nieruchomoéciami.
W Stanach Zjednoczonych doradea finansowy radzi obywatelo-
wi, ktry przechodzi na emeryture, jak ma rozplanowaé swoje
dalsze zycie finansowe, Méwi mu - z renty bedziesz mial tyle,
masz akcje — to da ci tyle. A jesli masz dom, to z jego sprzedazy
uzyskasz powiedzmy 250 tys. dol. Bo w Stanach, jesli ktos prze-
chodzi na emeryture, rezygnuje z utrzymywania drogiego do-
mu. Doradeca méwi mu: - Dom ci juz nie jest potrzebny, trzeba
go sprzataé, trzeba ogrzewac, a to kosztuje. Sprzedaj wiec dom,
ty juz nie prowadzisz takiego zycia towarzyskiego jak dawniej,
wiec utrzymywanie domu jest nieracjonalne. Przenies sie do do-
mu starcéw, oczywiScie w pozytywnym znaczeniu, wynajmij ja-
ki§ apartamencik i zyj dostatnio w spokoju.

Oczywiscie takiego podejscia do tych spraw to my sie be-
dziemy uczyé jeszcze przez wiele, wiele lat. Ale taka jest
prawda. A podatek od wartosci nieruchomosci sprzyja racjo-
nalizowaniu gospodarki nieruchomoéciami. Ten podatek sty-
muluje okreslone zachowania - musisz sie zastanowié, czy
cie bedzie sta¢ na placenie 20 tys. zt rocznie podatku za wiel-
ka rezydencje. Pgjécie w tym kierunku wydaje sie wiec byé
rozsadne, aczkolwiek oczywiscie nikt nie zaproponuje takie-
go gwaltownego uderzenia dlatego, ze byloby to nieracjonal-
ne ekonomicznie. (...) Trzeba mie¢ wyobraZnie ekonomiczng
i éwiadomo$é, ze gdybyémy wprowadzili podatek nawet
w umiarkowane] wysokoéci od przecigtnego domu czy duze-
go mieszkania, to 90 proc. wlascicieli nie byloby go w stanie
zaplaci¢. Na taki podatek mogliby sobie pewnie pozwolié lu-
dzie najbogatsi z dochodami mieszczacymi sie w trzecim
przedziale skali podatkowej, a takich ludzi jest nieco ponad
200 tys., z tendencjg spadkowa.

Gazeta Wyborcza 10 marca 2003 r.
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10 LAT ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
ANKIETA - cz. 2

Henryk Czajkowski

Przedstawiamy drugg cze§¢ omowienia ankiety prezento-
wanej na XI KKRM w Gdansku.
Na wstepie dwa sprostowania dotyczace czeéci pierwszej:
1) piszac o mozliwosci tworzenia spolek partnerskich mia-
lem na mysl wolne zawody, a nie zawody zaufania pu-
blicznego - drugie ma znaczenie w przypadku konstytu-
cyjnej gwarancji tworzenia samorzadu zawodowego.
2) W zakoniczeniu czeSei 1 uzyto terminu ,,... wnioskami Komi-
sji Promocgji Zawodu” — winno byé¢ Komisji Rozwoju Zawodu.

Pozostate wyniki ankiety

Zaskakuja wyniki dotyczace struktury ilosciowej zlecajacych
nam wykonanie operatow szacunkowych.

Struktura procentowa zleceniodawciw
4% I posrednicy
7% _ inne
9% N sqdy i komornicy
11 I i
14% I o
15% _ firmy komercyjne
18% _ gminy i starostwa
23% _ osoby fizyczne

Struktura procentowa celow, dla ktérych wykonywano
operaty szacunkowe

31%
17% 16%
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9%
9
7% 5%
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Jak widaé banki znalazly sie dopiero na czwartym miej-
scu - wydaje sie, ze jednak w pozycji pierwszej i trzeciej za-
wiera sie sporo zaméwien dotyczacych zabezpieczenia kredy-
téw (nie zawsze zleceniodawca jest bank - najczesciej zada
on dostarczenia operatu szacunkowego a wtedy zlecajacym
jest osoba fizyczna z 1 pozycji lub firma z poz. III)

Takie rozumowanie potwierdza struktura procentowa ce-
16w dla ktorych wykonano w 2001 roku operaty szacunkowe.

Zdecydowanie pierwsze miejsce wérdd tych celéw zajmu-
Je zabezpieczanie kredytu, na drugim miejscu wérod wybra-
nych 7 celéw szacowania znajduje sie szacowanie wartosci
mienia Skarbu Pafstwa lub jednostek samorzadowych
(sprzedaz w drodze przetargu, dzierzawa, zamiana)

Nastepnych kilka pytan ankietowych dotyczylo narze-
dzia pracy rzeczoznawcy majagtkowego — bazy danych. Jak
nalezalo sie spodziewaé najbogatszym zréditem tych danych
jest panstwowy i gminny zaséb geodezyjny

Zrédla danych wykorzystywanych w pracy rzeczoznawedw
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Ciekawostka jest 9% udzial w ,,rynku” danych firm paraja-
cych sie profesjonalnie ich zbieraniem i przetwarzaniem.

O dobrych perspektywach tego typu baz informacji o nie-
ruchomoéciach $wiadezy¢ moze che¢ odplatnego z nich ko-
rzystania przez rzeczoznawcow.

Procent przychodu, ktory rzeczoznawcy sklonni sq prze-

znaczy¢ na wiarygodne dane
42%

13%

I
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I
I
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Az 42% rzeczoznawcow majatkowych jest sklonnych zapta-
ci¢ 10-15% swego przychodu za wiarygodne dane przygotowane
przez wyspecjalizowana w ich zbieraniu firme. Nie ma sig czemu
dziwié, bo na zbieranie tych danych (trzeba dodac, ze bezladne,
bez okreSlonej z gory reguly) tracimy bardzo duzo czasu.

Procentowy wskaznik czasu poswieconego tworzeniu baz
danych

35%

32%
21%
Do 10% 11-20% 31-30% Powyzej 30%

W dodatku interpretacje dotyczace zasad realizacji
art. 155 ugn przez dysponentow danych sa dowolne i uzalez-
nione wylacznie od stopnia od stopnia zazylosci z zaintereso-
wanymi ich pobraniem. W rezultacie dane te rzeczoznawcy,
zatrudniajacy niekiedy po kilka os6b w charakterze pomocy
technicznych, muszg zbiera¢ osobiscie — 73%

Czy dane dla potrzeb wyceny zbierasz osobiscie?
73%

26%

1%

Tak Nie

Realizacja zapiséw art. 155 ugn — podstawowego przepi-

su majacego wplyw na jako$é warsztatu rzeczoznawcy majat-
kowego oceniona zostala nastepujaco:

Réznie

Ocena realizacji art. 155 ugn. (Punktacja w skali 0-10)
%

9% 9% 11%
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Przy czym na niechlubnym pierwszym miejscu w zakre-
sie ignorowania zapiséw art. 155 ugn znalazly sie urzedy
skarbowe.

Nagminnym zjawiskiem jest odmawianie dostepu rzeczo-
znawcom wgladu do zbioru dokumentow lub do aktéw KW -
praktyke te nalezaloby jak najszybciej zmieni¢ poprzez wy-
danie odpowiedniego rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
woéci zrownujacego prawa rzeczoznawcy majatkowego z pra-
wami radeow 1 adwokatow.

Urzedy Skarbowe, jak wiemy, rzadza sie wlasnymi pra-
wami i albo deklaruja cheé udostepnienia danych (poludnie
Polski) albo odmawiajg zaslaniajac sie tajemnica skarbows
(pétnoc Polski) naklada na nas obowiazek ciaglego udosko-
nalenia swoich umiejetnosei.

Ranking negatywnie ocenianych instytucji w zakresie re-
spektowania przepisow art. 155 ugn.

34%

19%
15%
12% 11%
I 3% 2% 2%
H =
C
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Zanim wymog ten przybierze forme szczegdélowego rozli-
czania sie z kursow, szkolen itp. sprawdzilismy jak to wygla-
da w systemie ,beznakazowym”:
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Udzial w szkoleniach w 2001 r. organizowanych przez sto-
warzyszenia lub PFSRM

0 godz. [l 4%
do 10 godz. | INEGNG 13%
11-20 godz. SRR 00
opved Qg

I, jak widaé, nie wyglada to zle - w dodatku z innego pytania
wynika, ze az 83% ankietowanych prenumeruje prase fachowa.

Zainteresowaly nas powody dla ktorych okolo 17% ankie-
towanych nie bralo udzialu lub bralo udzial w szkoleniu
w stopniu wrecz symbolicznym — i ofo one:
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Powody nie uczestniczenia w szkoleniach
oo
kosz’ryy;zvlglen:u 29%
orotarovych I
warsztatowych 27%

niska i wylgcznie

teoretyczno [N 1%

jakosé
duza odleg’fosc

od osrodksw N ' 6%

szkolenia
szkolenia
indywidualne I 5
inne [ 4%

Zdecydowana wiekszoéé ankietowanych opowiedziala sie
za szkoleniem dwudniowym i, co ciekawe, za formg interne-
tows (tyle samo zwolennikdéw tej formy co zwolennikéw for-
my tradycyjnej).

Preferowana forma i tematyka szkolen

dwudniowe N
ceasovych | 3¢%

zasadach

internetowe _ 35%
inne - 15%

150 godz. e

roczny kurs

Komisja ds. ustawicznego ksztalcenia wpisze zapewne te
oczekiwania do programu swojej dzialalnosei.

Na pytanie o oczekiwane na rynku wydawnictwa otrzy-
mali$my nastepujace odpowiedzi:

Pozgdane wydawnictwa
przyktady operatéw
szacunkowych N 5%
analizy ekonomiczne EeEr TR e e
rynku nieruchomosci 27%
bazy danych | NN 2 1%

interpretacje prowa,
orzecznictwo [ 9%
katalogi cen

orzecznictwo KOZ I 3%

kaz literatu
4 tach owre); I1%

Ankieta przeprowadzona byla w trakcie burzliwej dysku-

§jl na temat samorzgdu zawodowego rzeczoznawcow — nie-

sposdb wiec bylo nie zapyta¢ o skutki finansowe przynalez-
nosci do niego — w tym takze negatywne.

Skladke roczna na utrzymanie samorzadu zawodowego

akceptowaloby:

100
90
80
70
60
50
40 4
30
20
10
0%

Poziom akceptacii skiadki

-

do 1000 zi
1000-1500 =z
1500-1800 zt
powyzej 1800 zt

Wysokos¢ sktadki rocznej

Spoérdd grupy nie akeeptujgcej skiadki powyzej 1800 zt:

Pracownicy
bankéw
2%

Pracawnicy
jednostek

samorzgdowych

16% :

Pracownicy

o Prowadzqcy

dzintalnoée gospodarezq
na whasny rachunek
63%

w firmach
19%

Spoérod tej samej grupy czyli 0s6b zamierzajacych zawie-

si¢ dzialalnos¢ jako rzeczoznawcy majatkowi przy skladce
powyzej 1800 zI rocznie:

powyze| 100 000 zi/rok

do 100 000 zi/rok
66%

W grupie zamierzajacej zawiesi¢ swojg dzialalnoéé przy

skladce rocznej na samorzad zawodowy przekraczajacej 1800 zt:

do 30 lat
3% 3140 ot
gl 12%

41-50 lat
39%
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Na zakonczenie rozmaitosci

W roku 2001 rzeczoznawcy nie otrzymali i najprawdopodob-
niej nie otrzymajg 11,7% zafakturowanych nieuczciwym klien-
tom, przychodéw. Celowo$é utworzenia centralnego rejestru ta-
kich nieuczciwych klientéw zglosilo 69% ankietowanych.

Obowiazek ubezpieczania si¢ od odpowiedzialnosci cywil-
nej realizujemy w nastepujacych firmach ubezpieczeniowych

Wybierane przez rzeczoznawcdw firmy ubezpieczeniowe

raden TR e IR 39"
inny | 5
angielski e 0,
niemiecki | EGNGNG3%

francuski -3%

Na koniec dane - przestroga (w kontekscie rychlego wej-
scia do UE):
Znajomos¢ jezykéw obeych w mowie i pismie

70%

14%
8% 8%
B =
PZU Warta Hestia inne

Whioski wynikajqce z ankiety

D Jestesmy statystycznie grupg doéé zaawansowang wieko-
wo — érednia wieku rzeczoznawcow wynosi 50,5 roku.

» Tylko dla 35% wykonywanie zawodu rzeczoznawcy jest
jedynym Zrdédlem osiggania przychodu.

» Sredni przychod za rok 2001 r. w wysokosci 32 015 zt kwalifi-
kuje nas do grupy érednio zarabiajacych. Pada tu mit chetnie
zamieszezany w ulotkach reklamowych o$rodkéw szkolenio-
wych (do niedawna jedna z gdaniskich firm by zacheci¢ kan-
dydatéw do podejmowania studiéw podyplomowych w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, glosila, ze zwyczajowe wyna-
grodzenie rzm to 1% od wartoci szacowanej nieruchomosci).

» Rynek nie jest przygotowany do przyjecia takiej ilosci
ustug jaka oferuje tak liczna grupa zawodowa - sytuacja
taka wystepuje juz przy zaledwie 35% pelnym zaangazo-
waniu grupy zawodowej i przy osobistym angazowaniu sie
73% rzeczoznawcow w tworzenie wlasnych baz danych.

» Koniecznym staje sie poszerzanie rynku naszych ustug (wy-
cena do celéw rachunkowoéci, wycena przedsiebiorstw, wy-
cena srodkow trwatych nie zwigzanych trwale z gruntem).

D Jednoznacznie niezadawalajgca ocena realizacji zapisu art.
155 ugn — w tym zakresie nalezy podjaé¢ zdecydowane dziata-
nia majace na celu jednoznaczng interpretacje zapisow i ich
praktycznej realizacji przez wymienione w ustawie jednostki.

D Tworzenie regionalnych baz danych staje sie konieczno-
§cia 1 jest oczekiwane przez §rodowiska.

D Stabe przygotowanie jezykowe do obstugi rynku miedzy-
narodowego — tylko 33% rzm jest w stanie komunikowa¢
sie w dwadch oficjalnych jezykach Unii Europejskiej.

Henryk Czajkowski jest rzeczoznawcg majgtkowym PTRM,
przewodniczgcym dwdch komisji PFSRM: Rewizyjnej i Rozwoju
Zawodowego.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewngirz numeru
- 800 z1

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawecéw Majatkowych

00-819 Warszawa, ul. Zlota 79, fax: 022/620 25 94
Cena reklam na zewnetrznych stronach okltadki wynosi 2500 zt (peten kolor), wewnatrz oktadki 2000 zi (1 lub 2 kolory).

Dla statych ogloszeniodawcéw rabaty!
Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel. (022) 620 23 21, e-mail: pfva@qdnet.pl

Wizytéwka cz.-b.
(50x90mm)
rZeczoznawey
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88zt

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewngtrz numeru
- 400 zt
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

STYCZEN
w7 stycznia w siedzibie Federacji odbylo sie posiedzenie Za-
rzadu PFSRM, na ktorym ustalono najblizsze terminy posie-
dzen zarzadu: 3 lutego, 3 marca, 7 kwietnia, 5 maja, 6 czerwca
oraz terminy posiedzen Rady Krajowej PFSRM w 2003 roku:
10-11 luty, 5-6 maja, 6 czerwca, 34 lipca.

Zarzad oméwil stan zaawansowania prac nad standarda-
mi zawodowymi i przyjal, ze w najblizszym czasie mogg zo-
sta¢ przygotowane do uchwalenia nowelizacje standardow:
zasady ustalania zuzycia, wycena nieruchomoéci rolnych, za-
sady ustalania powierzchni nieruchomosci i kubatury obiek-
téw budowlanych, wycena nieruchomosci pod drogi publicz-
ne. Kolejne standardy do opracowania to: czynnosci rzeczo-
znawcy na tle ustawy o spoldzielczoéei mieszkaniowe] oraz
zasady okreélania wartosci szkody rzeczywiste;j.

Barbara Mikulicz-Traczyk przedstawila stan prac przy
tworzonej przez Zwigzek Bankow Polskich bazie danych
o nieruchomoséciach. Zarzad postanowil, ze w najblizszych
tygodniach podjete zostang rozmowy z kierownictwem ZBP
na temat wspolpracy rzeczoznawcow majatkowych przy two-
rzeniu, a nastepnie korzystaniu z zasobow tej bazy.

v W dniu 7 stycznia w sali kominkowej NOT w Warszawie
ok. 60 0sdb uczestniczylo w uroczystym spotkaniu noworocz-
nym warszawskiego srodowiska rzeczoznawcow majatkowych.

Na zaproszenie prezydenta Waclawa Baranowskiego i Za-
rzadu Federacgji na spotkanie przybyli licznie przedstawicie-
le trzech warszawskich stowarzyszen: Warszawskiego SRM,
Mazowieckiego SRM, Zarzadu Gléwnego PSRWN i Oddziatu
w Warszawie PSRWN, czlonkowie Panstwowej Komisji Kwa-
lifikacyjnej, przedstawiciele instytucji wspodlpracujacych
z Federacja, przedstawiciele Komisji Rewizyjnej Federacji
oraz pracownicy biura Federacji.

Uroczystoé¢ uswietnili swg obecnoscig prezesi Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast: Marek Bryx, Ryszard Mat-
kowski, Wiestaw Szczepanski oraz dyrektor Henryk Jedrze-
jewski i dyrektor Danuta Blaszczyk z Departamentu Regula-
¢ji Rynku Nieruchomoései.

Prezydent Waclaw Baranowski, jako gospodarz, oraz pre-
zes Marek Bryx, jako gos¢ honorowy spotkania, wzniesli to-
ast noworoczny. Spotkanie przebiegalo w milej atmosferze
i klimacie sprzyjajacym integracji $rodowiska. (Budynek
NOT - okfadka, fotoreportaz II strona okladki)

= 10-11 stycznia w Lasze k. Serocka odbylo sie zorgani-
zowane przez UMiRM spotkanie prezydium Panstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej, prezydium Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej oraz wladz trzech federacji stowarzyszen rzeczo-

HypoVereinsbank

JACEK FURGA

Preess Zoinad
ul. Farbiacska (1F
02362 Warszawa

1el. 0,602 53 3743 5 L
Warszawa, 31 grudia 2062r

Szanowny Pan Prezydent
Waclaw Baranowski

Polska Federacja
Rzeczornawcow Majgthowych

Szanowny Panie,

Cheialhym uprzejmie poinformowaé, 2 z dniem 02 siycznia 2003r. koricze swa
czterolemnia dzicdalnosé w Zarzadzie HypoVereinsbank Banku Hipotecznego S A

W tym tak wainym dla mnie momencie pragng jak najserdecznief podzickowaé za
datychczasowq wspdlprace. Byta ona Zrédlem wielu inspirujacych i niezwykle cennych
doswiadezer zawodowych [ osobistych, pemocnych w peinieniu funkcfi Prezesa
Zarzadu.

Wierze, ze kontakty nasze pozostang w Pana iyczliwej pamigei i zaowocuja rownie
owocng wspdlpracq w praysziosei.

Korzystajqe z okazji pragne zlozyé Panu najserdeczniejsze iyczenia pomyinesci
w 2yciu osobistym i wielu sukeesdw zawodowych.

Z powazaniem

—

zZnawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomo-
§ciami 1 zarzadedw nieruchomosei, poswiecone dziatalnosci
dotyczacej postepowan kwalifikacyjnych w 2002 roku.

LUTY

1w 3 lutego odbylo si¢ posiedzenie Zarzadu PFSRM, po-
gwiecone glownie przygotowaniu programu posiedzenia Ra-
dy Krajowej w dniach 10-11 lutego oraz sprawom biezgcym,
m. in. przygotowaniu tzw. okraglego stolu - wspélnego posie-
dzenia Rady Programowo-Naukowej PFSRM wraz z wybra-
nymi wybitnymi przedstawicielami érodowiska w sprawie
najwazniejszych probleméw oraz problemowi wycen przez
osoby nieuprawnione i sposobom walki z nimi (relacja
z okraglego stolu w nastepnym numerze kwartalnika).

ez 6 lutego odbylo sie spotkanie prezydenta PFSRM Wactawa
Baranowskiego i kierownika biura PFSRM Marii Rymarowicz
z prezydentem CEREAN (Srodkowoeuropejskie Porozumienie
Stowarzyszefn Rynku Nieruchomoéci) Grzegorzem Dobrowol-
skim oraz Joanng Iwanowska, dyrektorem biura CEREAN.
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Spotkanie dotyczylo wspélpracy PFSRM w zakresie pro-
gramu dorocznej konferencji CEREAN przygotowania, ktora
odbedzie sie w Krakowie w dniach 16-18 pazdziernika i doty-
czy¢ bedzie rynku nieruchomosci w zintegrowanej Europie.

Ustalono, ze w programie znajda sie tematy zwiazane
z wycena nieruchomosci, a panel dotyczacy rzeczoznawstwa
majatkowego zostanie przygotowany przez Komisje Wspol-
pracy Miedzynarodowej PFSRM.

Gwoli informacji: istniejgey od 1995 roku CEREAN sku-
pia stowarzyszenia posrednikéw w obrocie nieruchomoscia-
mi z 8 krajéw: Czech, Bulgarii, Polski, Slowacji, Rosji, Rumu-
nii, Ukrainy, Wegier. Czlonkami wspierajacymi sg liczne fir-
my doradeze, banki, firmy developerskie oraz organizacje
rzeczoznawcow majgtkowych.

Do najwazniejszych celow CEREAN naleza; ulatwianie roz-
woju regionalnych rynkéw nieruchomodci, popieranie miedzy-
narodowych inwestycji nieruchomosciowych, wymiana informa-
¢ji i doéwiadezen, tworzenie demokratycznych mechanizméw
sprzyjajacych rozwojowi organizacji rynku nieruchomosei, roz-
woj bazy czlonkowskiej, standardy zawodowe i kodeks etyki,
rozwéj szkolenia, tworzenie systeméw licencjonowania, biblio-
tek, zhioréw danych i systeméw MLS, promocja miedzynarodo-
wego porozumienia i wspélpracy na rynku nieruchomosci.

PFSRM jest czlonkiem wspierajacym CEREAN i jej
przedstawiciele od lat uczestnicza w miedzynarodowych
konferencjach organizowanych przez CEREAN.

Nalezy podkresli¢, ze poszukujac sposobéw na poprawie-
nie efektywnosci dzialania CEREAN, Rada tej organizacji na
posiedzeniu podczas konferencji w Sankt Petersburgu w paz-
dzierniku 2002 r. podjela decyzje o przeniesieniu biura CE-
REAN z Pragi do Warszawy. Biuro CEREAN w Warszawie to
niewatpliwy sukces Polski, Polskiej Federacji Rynku Nieru-
chomoéci, ale réwniez w pewnym zakresie pozytywnego wi-
zerunku Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych istniejacego w odbiorze przedstawicieli Mig-
dzynarodowej Fundacji Rynku Nieruchomosci (IRPF).

Uwazajg oni, ze w kraju, gdzie funkcjonuja silne, samofi-
nansujace sie organizacje posrednikéw w obrocie i rzeczo-
znawcow majatkowych, CEREAN ma szanse efektywnego
rozwoju. (Informacja o konferencji CEREAN: witryna inter-
netowa PFSRM oraz kalendarz wydarzen.)

w W dniach 10-11 lutego odbylo sie w Warszawie posie-
dzenie Rady Krajowej PFSRM, na ktérym Rada:

- podjela uchwale zalecajaca Podkomisji ds. Certyfikacji
Komisji Rozwoju Zawodu kontynuowanie dalszych prac nad
tematem certyfikacji oraz akceptujaca koniecznos¢é wprowa-
dzenia zmian w Statucie PFSRM legalizujacych dzialalnosé
certyfikujaca PFSRM oraz istnienie jednostki certyfikujacej
w ramach organizacyjnych Federacji. (publikujemy na str. 68)

- po przedyskutowaniu projektu ustawy o samorzadzie za-
wodowym przyjela go do dalszego doskonalenia przez zespot,
powolany do opracowania projektu oraz postanowila omowic
projekt na specjalnym posiedzeniu w dniu 24 marca br.

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych

w Koszalinie organizuje w dniach 15-17.05.2003 r.
seminarium o charakterze krajowym na temat:

+Wycena nieruchomosci na tle aktualnych
uregulowan prawnych oraz dochodowe metody
wyceny przedsiebiorstw”

Wykladowcy: Zdzistaw Malecki - Wiceprezydent
PFSRM, Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej.
Podkomisja ds. rzeczoznawcow majatkowych.

+Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci
wynikajqce z aktualnych uregulowan prawnych”

Elzbieta Mgczynska - SGH Warszawa

+Wycena nieruchomosci dla potrzeb sprawoz-
dan finansowych”

~Dochodowe metody wyceny wartosci przed-
sighiorstw”

Przewidywany udzial 200 osob.

Zgloszenia przyjmowane beda do dnia 30.04.2003 r.
Szczegotowych informacji udziela kierownik biura

SSRM - Teresa Iwankiewicz.
Nasz adres:

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych
75-204 Koszalin, ul. Jana z Kolna 38
tel. (0-94) 342 25 81, 342 39 13.

- podjeta uchwale przyjmujaca prezentowany program
obchodéw X-lecia Federacji 1 powolujacg Zespdl ds. Jubile-
uszu w skladzie: Waclaw Baranowski, Jan Ciszewicz, Hen-
ryk Czajkowski, Lucyllia Glogowska, Andrzej Hopfer, Wio-
dzimierz Jasiakiewicz, Andrzej Kobes, Mieczystaw Prystupa,
Maria Rymarowicz, Krzysztof Urbanczyk.

Rada Krajowa postanowila zaprosi¢ kolege Andrzeja Ka-
lusa jako goscia honorowego X11 Krajowej Konferencji w Ko-
szalinie i Jubileuszu X-lecia PFSRM.

Program obchodow X-lecia Federacji obejmuje:

P Wybicie medalu X-lecia,

» Wystapienie do wladz o nadanie odznaczen panstwo-
wych, resortowych, nadanie odznaczen federacyjnych,

D Wykonanie okolicznosciowych statuetek dla 15 stowarzy-
szen — zalozycieli Federacji,

D) Wydanie folderu jubileuszowego o Federacji z plyta CD,

D Jubileuszowe wydanie na Konferencji Krajowej ,,Rzeczo-
znawcy Majatkowego”,

D Zorganizowanie konferencji prasowej dotyczacej jubileuszu,

B S St i ST Sl IS s SRR
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STANOWISKO
PODKOMISJI DS. CERTYFIKACJI KOMISJI ROZWOJU ZAWODU PRZY PFSRM,
z dnia 20 grudnia 2002 r.

Po zapoznaniu sie z zebranymi, wstepnymi, opiniami Srodo-

wiska na temat polskiego modelu certyfikacji rzeczoznaw-

cow majatkowych obecni sformulowali nastepujace postula-
ty i propozycje:

1. Wejscie w proces certyfikacji jest koniecznoécia, ktéra
wymusza na nas w przyszlosci zleceniodawcy 1 postepu-
jace procesy integracyjne w Europie.

2. Procedura certyfikacyjna powinna umozliwi¢ wszyst-
kim rzeczoznawcom uzyskanie certyfikacji i w maksy-
malny sposob uwzgledni¢ panstwowe uprawnienia rze-
czoznawcy majatkowego.

3. W przypadku nie podjecia przez PFSRM prac nad utwo-
rzeniem jednostki certyfikujacej wywodzacej sie ze &ro-
dowiska rzeczoznawcow majgtkowych — Zespol widzi
nastepujgce zagrozenia:

- podjecie certyfikacji przez inne organizacje, upatruja-
ce w dzialalnoéci certyfikacyjnej realizacji glownie
swych celow finansowych; organizacje juz aspirujace
do takiej dzialalnosci posiadaja znacznie mniejsze
kompetencje w tym zakresie niz PFSRM,

— przeniesienie na nasz grunt dzialalnosci juz istnieja-
cych jednostek certyfikujacych z innych krajéow UE
(np. Niemcy), nie uwzgledniajacych polskich doswiad-
czen i dorobku.

4. Zdecydowana wiekszosé érodowiska rzeczoznawcodw
majatkowych uwaza, ze jednostka certyfikacyjna powin-
na by¢ utworzona jak najmniejszym kosztem finanso-
wym, w sposOb sprzyjajacy integracji srodowiska, z wy-
korzystaniem istniejacych struktur.

5. Certyfikacja powinna mie¢ zakres ogélny, bez wyodreb-
niania obszaréw dzialalnoéci zawodowej, uwzgledniaé
kompetencje zawodowe 1 stosowanie zasad etyki zawo-
dowej.

6. Proponuje sie nastepujgce wymogi stawiane kandyda-
tom do certyfikacji:

- 3-letni staz pracy w zawodzie rzeczoznawcy majatko-
wego,

- przedstawienie listy referencyjnej (wykazu sporzadzo-
nych operatéow, z uwzglednieniem tematyki i celow
wycen, przy czym dokument zestawieniowy winien
byé prosty w swojej tredei, przejrzysty, bez zbednej
szezegdtowodci).

7. Rzeczoznawca starajgcy sie o certyfikacje powinien
przedstawi¢ przebieg podnoszenia swoich kwalifikacji
(szkolenia). Minimalne wymagania w tym zakresie po-
winny zostac¢ okreslone w procedurze certyfikacji.

8. Proponuje sig, aby zasadniczym elementem procesu cer-
tyfikacji byla rozmowa z rzeczoznawca, w trakcie ktorej
przedstawia on dwa rozwigzania probleméw wyceny
nieruchomoéci poprzez prezentacje wybranych przez
siebie operatéw. Celem rozmowy nie jest sprawdzanie

operatow, ale wykazanie sie poziomem kompetencji
i zdolnoécig rozwigzywania probleméw.

9. Zespol oceniajacy powinien skladaé sie z rzeczoznawcow
majgtkowych - praktykéw zawodu, ktorzy wykaza sie
wszechstronnodcig podejmowanych tematow i celow wy-
konywanych wycen.

10. Proponuje sie, by zarzad Jednostki Certyfikacyjnej nie
liczyt wiecej niz 3 osoby (ewentualnie zatrudnione na
czedciach etatu). Ponadto jeden pracownik biurowy za-
trudniony w wymiarze pelnego etatu, prowadzacy wy-
magang przez Polskie Centrum Akredytacji (PCA) nie-
zbedng dokumentacje.

11. Zgodnie z ogélnymi wytycznymi PCA, dotyczacymi
akredytacji w Polsce jednostek certyfikujacych, perso-
nel, (Norma PN-EN 45013) niezbedne jest powolanie
Rady Programowej (Komitetu Programowego) nadzoru-
jacej powstawanie programéw i procedur certyfikacyj-
nych oraz okresowo oceniajacej ich realizacje. Rada ta
powinna zapewni¢ bezstronnoé¢ i niezaleznosc procesu
certyfikacji i wg PCA ,powinna reprezentowaé wszyst-
kie strony zainteresowane dang profesjg”.

12. Komisja zglasza (do rozpatrzenia) dwie propozycje dotycza-
ce skladu Rady Programowej Jednostki Certyfikacyjnej:

A. Rada liczy 10-15 czlonkéw, przy zasadzie wyboru -
1 przedstawiciel na 200 rzeczoznawcow majatkowych.
Sposob wyboru poszczegolnych czlonkow ustalony zo-
stanie na podstawie porozumienia miedzy stowarzy-
szeniami.

B. Kazde stowarzyszenie, bedace czlonkiem Federacji moze
mieé swojego przedstawiciela w Radzie Programowej.

13. Komisja proponuje przyjecie w procesie certyfikagji ta-
kich rozwiazan, ktére uwzglednia wyrdzniajacy nas na
tle Europy system rygorystycznych licencji dopuszczaja-
cych do zawodu, standardéw zawodowych oraz systemu
egzekwowania odpowiedzialnosci zawodowej, nawet je-
zeli spowodowaloby to rozluznienie zwigzkéw Federacji
z niektorymi strukturami europejskimi nie dostrzegaja-
cymi naszego dotychczasowego dorobku w tym zakresie.

14. Przedstawiajac powyzsza wstepna propozycje komisja de-
klaruje prace nad uszezegblowieniem rozwigzan po szero-
kiej konsultacji w poszezegblnych stowarzyszeniach.

15. Proponuje sie opublikowanie niniejszych ustalef
w kwartalniku , Rzeczoznawca Majgtkowy” i na stronie
internetowej PFSRM w celu zebrania opinii wszystkich
zainteresowanych problemem certyfikacji, w tym rze-
czoznawcow majatkowych nie zrzeszonych w zadnym ze
stowarzyszen — czlonkéw PFSRM.

Opracowata Podkomigja ds. Certyfikacji w skladzie: Jerzy
Filipiak, przewodniczacy, Sylwia Hilarowicz, Celina Hoff-
man, Danuta Murawska, Pawel Drelich - cztonkowie.
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D Wydrukowanie co najmniej dwoch platnych publikacji
prasowych o Federacji i Rzeczoznawcach Majatkowych,

D Przygotowanie gadzetéw: np. kubek, dtugopis,

D Objecie patronatem najstarszej uczelni szkolacej w za-
kresie gospodarki nieruchomoéciami,

D Wreczenie na konferencji honorowych herbéw Federacji
osobom i firmom wspierajagcym Federacje,

D Przygotowanie kroniki Federacji.

- W zwiazku z negatywng oceng propozycji wystawiania
przez Federacje rekomendacji wykladowcom, Rada uchylifa
pkt. 12 swojej uchwaly z 9 pazdziernika 2002 r. (dotyczacy
rekomendacji wykladowcéw), zalecajac jednoczesnie prowa-
dzenie ewidencji zgloszonych wykladoweéw oraz dokonywa-
nie analizy ankiet oceny o wykladowcach.

tw W dniach 17-18 lutego w Jachrance k. Zegrza odbylo
sie spotkanie czlonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej
- Podkomisji Rzeczoznawcow Majgtkowych, w czasie ktére-
go omawiano m. in. rozporzadzenie w sprawie zasad wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, nowe-
lizacje ustawy o gospodarce nieruchomoédciami, zmiany w re-
gulaminie postepowania kwalifikacyjnego, metodyke i psy-
chologie przeprowadzania egzamindw.

v 3-5 marca odbyly sie V Mistrzostwa Narciarskie
w Szklarskiej Porebie organizowane przez Karkonoskie Sto-
warzyszenie Rzeczoznaweéw Majgtkowych. (Wyniki na str.
70, zdjecia na III stronie okladki).

v W dniu 11 marca w siedzibie Federacji odbylo sie spotka-
nie Komisji Wspotpracy Miedzynarodowej, w ktérym uczestni-
czyli: prof. Andrzej Hopfer, Krzysztof Grzesik, Barbara Ma-
jewska, Anna Kowalska, Danuta Jedrzejewska-Szmek, Kazi-
mierz Lo§, Krystyna Czarnecka, Zdzistaw Biczkowski.
Spotkanie poswiecone bylo gléwnie tegorocznym wydarze-
niom miedzynarodowym, w ktore Federacja jest zaangazowa-
na w réznym stopniu. Duzg czes¢ spotkania przeznaczono na
dyskusje nad tematyka panelu rzeczoznawczego organizowa-
nego przez PFSRM na konferencji CEREAN w Krakowie
w pazdzierniku br. Ustalono, Ze bedzie to nastepujacy temat:
.Stopy kapitalizacji — zasady okreslania i spodziewane tenden-
cje zmian w warunkach integracji rynku europejskiego”.

Nastepnie omdwiono: Konferencje Krajow Baltyckich, or-
ganizowang w dniu 7 czerwca br. przez Polskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomogei pod patronatem
Federacji; udzial Krzysztofa Grzesika w sesji jesiennej TEGo-
VA w Tallinie w kwietniu; ewentualny udzial przedstawiciela
Federacji w konferencji na Bialorusi oraz negocjacje prowa-
dzone na temat szkolen dla rzeczoznawcow zorganizowanych
przez Federacje w Grugzji i Armenii.

=  Rzeczoznawcy Majatkowi majg mozliwosé zamieszcze-
nia reklamy swojej dzialalnosci na stronie reklamowej utwo-
rzonej pod egidg PFSRM: www.wycena-nieruchomosci.pl

Wstepny plan szkolen PFSRM
na Il kwartat 2003 roku

kwiecien 15-16 Metody wyznaczania stop zwrotu

dla potrzeb wyceny nieruchomosci
maj Seminarium w zakresie wyceny dla
potrzeb sprawozdan finansowych

czerwiec Seminarium bankowe

Seminarium spéldzielcze

Proponowane tematy szkolen na 2003 r.
Seminarium - Metody wyznaczania stép zwrotu dla
potrzeb wyceny nieruchomosci*
Seminarium spéldzielcze*
Seminarium rolne*
Seminarium wyceny mienia zabuzanskiego*
Seminarium sadowe™
Seminarium skarbowo-podatkowe™

* . seminarium bedzie organizowane jak bedzie od-
powiednia ilo§¢ oséb zainteresowanych powyz-
szymi tematami, prosimy o przysylanie zgloszen.

ZGELOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednic-
twem Stowarzyszen regionalnych. Niezbedne dane zglasza-
nych osob przedstawiaja sie nastepujaco: 1. imie i nazwisko;
2. numer uprawnien zawodowych; 3. data i miejsce urodzenia,
4. adres zamieszkania (dokladny); 5. telefony kontaktowe.

Adres PFSRM:
00-819 WARSZAWA, ul. Zlota 79
tel. 0 (prefiks) 22 620 03 45, faks 0 (prefiks) 22 620 25 94

Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem,
co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej
szkolein w miare potrzeb z Pahstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych objela patronat nad szkoleniem organizowanym
przez Instytut Nieruchomoéci —- Valor pt. ,,Wycena nierucho-
mosci w podejéciu dochodowym”.

Zgloszenia: Instytu Nieruchomoéci - VALOR

90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

Wszelkie informacje nt sposobu umieszczenia reklamy czy-
taj tamze., Zachecamy dotychczasowych reklamodawedw do
oplacenia reklamy na kolejny rok, a takze zapraszamy nowych.

1w Harmonogram egzamindéw na nabycie uprawnien w za-
kresie szacowania nieruchomosci w I polowie 2003 roku

Etap 11 11l

17.03 27-28.03
14.04 24-25.04
19.05 29-30.05
16.06 26-27.06
18.08 28-29.08 - sesja rezerwowa
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™

V Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majgtkowych w Narciarstwie Zjazdowym

SZKLARSKA POREBA 2003

Kolejne pigte Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majat-  Slalom mezczyzn o puchar prezydenta PFSRM (pierwsza duiesiatka)
kowych w narciarstwie zjazdowym o Puchar Prezydenta

PFSRM zgromadzily liczbe 30 zawodniczek i zawodnikéw. Miejsce  Imie i nazwisko Miejscowosé | praejazd
Doskonata pogoda i warunki $niegowe towarzyszyly podezas 1 Joook Shiwicki Puck  00: 28,04
treningéw i zawodéw w dniach 3-5 marca na stokach kom- 9 Aleksander Sosnowski Andrychéw  00: 28,87
pleksu SKY-ARENY SZRENICA w Szklarskiej Porebie. 3 Maciej Wituski Poznafi  00: 28,97
Tradycyjnie program sportowy byl wzbogacony VI Warsz- 4  Jarostaw Czerski Krakéw  00: 29,18
tatami , Zastosowanie podejécia kosztowego w wycenie nieru- 5  Tomasz Murawski Bialystok  00: 30,48
chomoéci nietypowych” prowadzonymi przez moderatorow & ‘Kaficzukowski Stanistaw Karpniki  00: 30,58
w osobach Wactawa Baranowskiego i Lecha Tarnawskiego. 7 Lech Tarnawski Jelenia Géra  00: 31,78
Zawody zostaly rozegrane w obecnoci licznej grupy kibicow. 8  Janusz Linkowski Bialystok  00; 32,04
Ostatniego dnia sprawdzono trasy narciarskie po czeskiej 9 Jerzy Olszowy Opole  00: 32,44
stronie w Harrachowie. 10 Jarostaw Jewiak Torun 00 32,79
Calo§é imprezy przygotowali: Maria Jaworska i Lech
Tarnawski. Slalom specjalny o puchar Burmistrza Miasta Szklarskiej Po-
Oficjalne wyniki reby (pierwsza szostka)
Slalom kobiet o puchar prezydenta PFSRM (pierwsza szdstka) 1 Aleksander Sosnowski ~ Andrychéw ,Pedze na nartach”
2 Krzysztof Urbanczyk Rybnik  ,Krél Kurkowy”
Miejsce  Imig i nazwisko Miejscowosé I przejazd 3 Marzenna Mikolajczak Stupsk »Pippi”
1 Zofia Niederlinska Gliwice  00: 34,46 4 Elzbieta Pilarczyk Warszawa HLorro”
2  Elzbieta Pilarczyk Warszawa  00: 36,20 5 Maria Jaworska ,Golota
3 Marzenna Mikolajczak Stupsk  00: 36,33 & Lech Tarnawski Jelenia Goéra i jego fanka”
4  Maria Jaworska Jelenia Géra  00: 36,51 6 Maria Bogdani-Czepita Krakow »Natchniona
5  Elzbieta Lis Ostréow Wlkp ~ 00: 38,87 poetka grecka”
6  Elzhieta Kosiorek Olsztyn  00: 38,93 (Fotoreportaz z mistrzostw na stronie III okladki).

Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
35-328 Rzeszow ul. Geodetow 1, tel./fax (0-17) 8642467

IX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym Sanok 2003 r.

— o puchar prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— o puchar prezydenta Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Wyceny NieruchomoSci

Organizator: Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych

— Termin: 19-20 czerwiec 2003 r.

— Migjsce: Korty tenisowe SKT Sanok

- Noclegi: Dom Turysty Sanok

— Zgtoszenia: do 31 maja 2003 r. na adres: Dom Turysty ul. Mickiewicza 29, 38-500 Sanok
— Koszt uczestnictwa: 170 zt

Zgloszenia, informacje — Andrzej Kopezyniski tel. (0-13) 4631439 kom. 601350420 dom_turysty@wp.pl
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KALENDARZ WYDARZEN 2003

21-22 maja, Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci organi-
zuje 11 konferencje Naukowa na temat: Metodyka ustalania
stop procentowych na potrzeby wyceny i gospodarowania
nieruchomoéciami w Mikorzynie k/Konina

tel. 089/523 36 52 lub 523 36 63

e-mail: bas@uwm.edu.pl

22-24 maja, Nowy Sgcz

XVII sesja naukowo-techniczna ,, POLSKI IACS” - zintegrowa-
ny system kontroli i zarzadzania przestrzenia rolnicza
Organizator: Stowarzyszenie Geodetow Polskich ZO Nowy Sacz
Informacja na witrynie PFSRM. Zgloszenia: ZG SGP, tel/fax
022/826 87 51, e-mail: biuro@sgp.geodezja.org.pl

29-31 maj, Krakow

WAZA Konferencja wyceny zabytkéw. Temat: Dziedzictwo, per-
spektywy i warto§é zahytkowych nieruchomosei zydowskich
Organizator: Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych nr tel/fax: (012) 632 36 44 (sekretariat czynny
od poniedziatku do czwartku od 13-tej do 17-tej)

Adres 30-045 Krakow, ul. Krolewska 1,

e-mail: MSRN@pro.onet.pl

4-6 czerweca, Gdansk

IIT Konferencja Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomoéci

Temat: Gospodarka nieruchomosciami jako zrédlo dochodéw
jednostek samorzadu terytorialnego w éwietle nowych ure-
gulowan prawnych.

Zgloszenia i informacje: Gdansk, Klonowa 1

tel. 058/3460311, e-mail: konferencja@psrwn.pl

7 czerwea, GGdansk

Doroczna Baitycka Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych
Temat: Wplyw morza na wartos¢ nieruchomosci polozonych
w pasie nadmorskim.

Organizator: Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyce-
ny Nieruchomoéci. Patronat: Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawedw Majatkowych

13-15 czerwca, Jawor nad Soling

IX Kongres Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosei
Organizator: Rzeszowskie Stowarzyszenie Poérednikéw
w Obrocie Nieruchomosciami

20-22 czerwca ,Lubuskie Lato Rzeczoznawcow Majgtko-
wych”.

Jest to powrét do tradycji spotkan na Ziemi Lubuskiej -
pierwsze takie spotkanie polaczone ze szkoleniem odbylo sie
w 1995 roku.

Organizator:

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,

ul. Bohateréw Westerplatte 11/506,

55-034 Zielona Goéra,

tel. 068/322 18 01

e-mail: jomas@buzz.pl

11-13 wrzesénia, Koszalin

XII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych
Nowe kierunki w teorii i praktyce wyceny

Organizator: Srudkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Majatkowych, PFSRM

ul. Jana z Kolna 38 75-204 Koszalin,

tel./ffax (094) 342-25-81 tel. 094/342-39-13

e-mail: ssrm@ekspert-sitr.pl lub
wjasiakiewicz@ekspert-sitr.pl

20-27 wrzesnia, Wyspa Rodos i okolice

Podstawowe problemy rzeczoznawstwa majatkowego
- IV edycja.

Organizator: Lodzkie SRM

(Informacja szczegolowa — na stronie 58)

17-19 pazdziernika, Krakow

IX Konferencja CEREAN na temat: Rynek Nieruchomoéci
w Zintegrowanej Europie

Organizator: Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
UWAGA:

organizatorem panelu rzeczoznawczego na konferencji jest
PFSRM

25-27 pazdziernika, Warszawa
Miedzynarodowe Targi Nieruchomogei DOM i ZIEMIA
Organizator: Biuro Reklamy S.A.

7-10 listopada, San Francisco, USA

Doroczna Konwencja National Association of Realtors
Organizator: NAR - Amerykanskie Krajowe Stowarzyszenie
Realtorow

0 (prefiks) 22 620-23-21 Sekretariat

0 (prefiks) 22 620-03-45 Szkolenia

0 (prefiks) 22 624-91-22 Egzaminy, Pieczatki
0 (prefiks) 22 654-21-23 Wydawnictwa

0 (prefiks) 22 620-25-94 Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-819 Warszawa, ul. Zlota 79

www.pfva.com.pl

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: j.korbien@qdnet.pl
e-mail:j.korbien@gqdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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| 1. Wycena nieruchomoéci, wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) — 130 zi ‘\3;5
) 2. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomoéci, J. Hozer, S. Kokot, W. KuzZminski - 40 zl ) @
Qﬁj 3. Okreglenie wartoéci roslin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszezaniu nieruchomosci, K. Zmarlicki - 25 21 )
.';;; 4. Wycena nieruchomoéci rolnych, prawo, metody, rynek; wyd. IL. — 60 zt ‘.g
-\Z§ 5. Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000 - 100 zt '2::'3
&% 6. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych wydanie VIII - 80 zt 2
& 7. Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych wyd. VII CD-ROM - 10 zi Lf:.g
.;(;52 8. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodtem informacji do szacowania nieruchomoéci, M. Szymanski — 30 z1 t{:‘g
&) 9. Postepowanie kwalifikacyjne - INFORMATOR - 20 zt &)
f:'f‘g 10. Status prawny oséb zajmujacych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, S. Kalus, LexisNexis — 45 zi &
1 11. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa - 15 zl S
3} 12. Pafstwowe licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomogciami, UMiRM wrzesien 2001 — 40 zi .;::;3
%% 13. Materialy konferencyjne XI. Krajowej KRM Gdanisk 2002 - 50 z1 A
5';%2 14. Materialy konferencyjne IX. Krajowej KRM Torun ,,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiejskich” ~ 25 zt gf;g
q’;‘-; 15. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001 r. — 25 zt @9}
‘%}}j 16. Katalog cen do szacowania obiektéw budowlanych technikg szczegolows i elementéw scalonych (19), XI 2002 - 65 zt g-‘; |
&% 17. Wycena Laséw, A. Nowak, Educaterra - 40 z1 G
&2 18, Prayktady wycen nieruchomosci, IDM luty 2003 - 70 z ’
(S;? 19. Podstawy budownictwa, IDM wrzesien 2002 — 50 zt ) &“;\:2
%@%} 20. Jak kupié nieruchomosc?, IDM sierpien 2002 - 10 zi g@%
&9 21. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM, czerwiec 2002 - 30 z1 Z::y
}z‘) 22. Wycena i zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, IDM, 2002 — 35 zt [E@;ﬁ
F}Zg‘ 23. Wskazniki rynkowe robét remontowych dla zarzadeéw, Grupa IDM - 30 zi (g;;‘)
:5» 24. Ocena efektywnoésci inwestycji rzeczowych, poradnik, Grupa IDM — 24 zi S5
(\5 25. Scalone Wzkkﬁﬁ go wyceny Eug;:ll{i i magej arc}l;itektury 2/22 cz. 11, IDM - 20 z} E}%
S-:‘, 26. Scalone Wskazniki do wyceny bu ow i1 budowli nr 20, BBB-U, III" 2002 - 48 zt £
?%J 27. Wycena i zarzadzanie nieruchomosciami, w pytaniach i odpowiedziach, Grupa IDM - 40 zi &)
(i’:aj 28. Odlegloéci, usytuowanie budynkéw na dziatce, komentarz graficzny, IDM 2002 - 30 zt 9]
@}j 29. Vademecum gospodarki lokalowej. Kazimierz Rygiel, Wacetob — 20 z {g)\;ﬁ
3’53' 30. Wycena Zespoléw Parkowych, Wacetob — 22 zi f::’ﬁ
§2\2 31. Rzeczoznawca Majatkowy numery 24/00, 25/00, 26/00, 27/00 — po 15 zt E;\:?.
@3’,@ 32. Rzeczoznawca Majatkowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 — po 20 zi &‘:‘é)
@ 33. Rzeczoznawca Majatkowy numery 32/02, 33/02, 34/02, 35/02 — po 25 zi (‘fgj
f@) 34. Rzeczoznawca Majatkowy numer 36/03 — 25 zi (?},ﬁ
{é}\j 35. Nieruchomo#é Przepisy Prawne - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001, 4 (40)/2001 - po 10 zi ig};ﬁ
K{S) 36. Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji - 55 zI; krawatka jedwabna - 51 zI; znaczek srebrny — 8 zt (g’i\;ﬁ
({f) Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy numery 36-39 na 2003 rok — 100 z1 &f\\?j
(@ Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 na 2002 rok - 100 zi (;\.;)]
)] Roczniki kwartalnika , Rzeczoznawca Majgtkowy” z lat: 1999, 1998, 1997, 1996 @9}
@) Cena kompletu z 4 lat: 100 zt @;j
CHES i ika: D
@ Cena pojedynczego rocznika: 30 zt (g::?}
(3;? Informacja: Rafat Karpinski, tel. (022) 654.21.23, fax: 620.25.94 w godz. 9%— 179 @3
f@) www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl g@g
(@ Ul Zlota 79, 00-819 WARSZAWA BPH-PBK S. A. VIII O/Warszawa Nr 11101037-401030120973 @:‘9}
% JAK OTRZYMAC KSIAZKI: Eg%
F\Zxo Whplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawedw Majatkowych, f:}/i)

Q;{) Po otrzymaniu dowodu wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem dziennym banku prosze nadaé na numer fax: 022/620.25.94 54

@) Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie. [;\;)
@ »Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!! [§§;)
f@} TERMIN REALIZACJI WYSYEKI PACZEK pow. 3kg do 14dni @,‘g
@%’ pe r;?"::;i
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KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuije sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakc]i), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ziota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94.
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V Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Narciarstwie Zjazdowym
Szklarska Poreba 3-5 marca 2003
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Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw Majatkowych

majq zaszczyt zaprosic na:

XII Krajowq Konferencje
Rzeczoznawcow Majqtkowych

“Kierunki rozwoju w teorii
i praktyce wyceny”

IKoszalin 11-13 wrzﬁnfj
R

'7$mzegéiowy program konferencji i bloki tematyczne obrad plenarnych - czytaj na str. 57
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