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Od Redaktora naczelnego

Kolezanki i Koledzy rzeczoznawey!

Przed wielu laty, co niektorzy najstarsi rzeczoznawey jeszcze, jak sqdze, pamietajg, pewien
Wielki Jezykoznawca sformutowat spizowq tezg, ze wraz z rozwojem socjalizmu zaostrza sig
walka klasowa. Obserwujqe dzisiaj srodowisko rzeczoznawedw majgtkowych, moina
sformutowa¢ tezg analogiczng, e wroz z rozwojem kapitalizmu zuostrza sie walka
konkurencyjna. Ceny dumpingowe, prakiyki monopolistyczne przy pomocy pewnych bankéw,
wyceny za ziotowke — stajq sig coraz powszechnigjsze. Kolejne zarzqdy PFSRM nie mogly sie z
tym problemem uporac. Proba ustalenia minimalnych cen za nasze ustugi skofczyta sig
wymierzeniem kary przez Urzqd Antymonopolowy. Apele i dyskusja na naszej liscie internetowej
tez nie pomagajq.

Po mojej niedawnej rozmowie z prezydentem PFSRM Andrzejem Hopferem moge
zakomunikowac, Ze nowy Zarzqd nie zamierza tatwo kapitulowaé. Mamy wszak kodeks etyki
zawodowej, kidry trzeba przewietrzy¢, wprowadzié nowe uregulowania i wreszcie eqzekwowat
jego przestrzeganie. Jesli ktos chee wyceniad za darmo, fo w nowym kodeksie powinno sig to
usankcjonowac, lecz naleatoby wprowadzi¢ zsadg, Ze za darmo moina $windezyt ustugi
biednym: staruszkom, sierofom, bezrobotnym, a nie gminom. Nawiasem méwiq, dziotacze
stowarzyszen wiele czasu poswigeajg - i to za darmo - rdznym osobom poszkodowanym na rynku
nieruchomosci. Myslg zatem, ze powoine potraktowanie etyki zawodowej i presja srodowiska
cho¢ trochg poprawi sytuacig. Tym optymistycznym akeentem kodze iyezqe w imieniv
redakeji Wesotych i pogodnych Swigt Wielkanocnych.

Mieczystaw Prystupa
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REALIZACJA USTAWY O KSZTAtTOWANIU
USTROJU ROLNEGO W ROKU 2003

Tadeusz Szkamruk

0Od 16 lipca 2003 r. obowiazuje ustawa z 11 kwietnia 2003
r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego. Na jej podstawie Agencja
Nieruchomoéci Rolnych (ANR) kontroluje czesc obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi oraz w uzasadnionych przypadkach
korzysta z prawa pierwokupu (w przypadku umoéw sprzeda-
zy) lub tzw. wykupu (w przypadku innych uméw przenosza-
cych wiasnoéé, np. darowizn). Uprawnienia te maja stuzyé
poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych, prze-
ciwdzialaniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rol-
nych oraz zapewnieniu prowadzenia dzialalnodci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-

nych dla rolnikéw indywidualnych powiekszajacych gospo-
darstwa rodzinne.

Skorzystanie z prawa pierwokupu i wykupu w roku ubie-
glym w znacznym stopniu limitowane bylo wielkoscia §rod-
kéw finansowych, jakie oddzialy terenowe Agencji mogly
przeznaczy¢ na te cele. Nalezy podkresli¢, ze ustawa weszla
w zycie w trakcie roku, w zwigzku z czym wydatki zwigzane
z realizacjg nowych przepiséw nie mogly byé uwzglednione
w planie finansowym Agencji. W przyszloéci ANR w wiek-
szym stopniu bedzie korzystala z uprawnien do nabycia nie-
ruchomosci. W roku 2004 planuje sie przeznaczy¢ na realiza-

lifikacjach.

Agencja nie korzysta ze swoich
uprawnien m. in. w przypadku prze-
niesienia wiasnoéci pomiedzy osoba-
mi bliskimi (gléwnie w obrebie ro-
dziny), a takze gdy nabywcg jest rol-
nik indywidualny powiekszajacy
gospodarstwo rodzinne do po-
wierzchni nie przekraczajgcej 300
ha uzytkéw rolnych.

Celowoéé zastosowania pierwo-
kupu lub wykupu analizowana jest
przez Agencje zwlaszeza pod katem
mozliwoéci przeznaczenia nabytego
gruntu na powiekszenie gospo-
darstw rodzinnych. Agencja nie na-
bywa nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na ich charakter (np. siedli-

»s Przez niespetna pét roku obowia-
zywania ustawy do ANR wplynelo
okoto 30 tys. uméw. Najwiecej do Od-
dzialu Terenowego w Opolu (ponad 6
tys.), Rzeszowie i Warszawie (po po-
nad 3 tys.), a najmniej do filii w Pile
i Oddzialu Terenowego w Gorzowie
Wikp. (po ok. 300) oraz do Filii w Zie-
lonej Gorze (ponad 400). Przecietna
powierzchnia nieruchomosci z prze-
kazanych uméw wynosi ok. 2 ha, a ok.
25% umow dotyczy nieruchomosci
o powierzchni wiekszej niz 1 ha.”’

cje plerwokupu 1 wykupu 22 min. zl,
co pozwoli naby¢ okolo 6 tys. ha
gruntow.

Niemal 75% gruntéow umodw
przekazanych do ANR dotyczylo nie-
ruchomoéci o powierzchni mniejszej
niz 1 ha, przy czym wiele z nich
utracito charakter rolny (siedliska
rolnicze stuzace wylacznie celom
mieszkaniowym, dziatki przeznaczo-
ne pod taks zabudowe, dzialki naby-
wane z zamiarem wykorzystania re-
kreacyjnego). Nieruchomosci takie
nie sg obiektem zainteresowania
Agencji, poniewaz nie majg znacze-
nia dla realizacji celéw ustawy. Umo-
wy dotyczace mienia tego typu prze-
kazywane sa do ANR najczesciej dla-

ska rolnicze), powierzchnie (male
obszarowo, np. ponizej 1 ha) lub inne cechy (np. od wielu lat
nie uzytkowane rolniczo), nie majg istotnego znaczenia
z punktu widzenia realizacji celow ustawy.

Przez niespelna pot roku obowigzywania ustawy do ANR
wplyneto okolo 30 tys. uméw. Najwiecej do Oddziaiu Tereno-
wego w Opolu (ponad 6 tys. ), Rzeszowie i Warszawie (po po-
nad 3 tys.), a najmniej do filii w Pile i Oddzialu Terenowego
w Gorzowie Wlkp. (po ok. 300) oraz do Filii w Zielonej Goérze
(ponad 400). Przecietna powierzchnia nieruchomoéci z prze-
kazanych uméw wynosi okolo 2 ha, a 25% umdw dotyczy nie-
ruchomoéci o powierzchni wiekszej niz 1 ha.

ANR zlozyta w 2003 r. 16 notarialnych odwiadczen o na-
byeiu nieruchomoéci na podstawie przepisow ustawy. Lgczna
powierzchnia tych nieruchomoéci wyniosta 558 ha, a ich ce-
na 1.082 tys. Nabyte nieruchomoéci, po formalnym przeje-
ciu, przeznaczane sg przede wszystkim do sprzedazy lub
dzierzawy w trybie przetargéw ograniczonych organizowa-

tego, ze plany zagospodarowania
przestrzennego, okreslajace funkcje nieruchomoéci wygasly,
skutkiem czego grunty niezabudowane traktuje sie formal-
nie jako nieruchomosci rolne.

Koniecznosé informowania Agencji o umowach dotycza-
cych matych obszarowo nieruchomosci prowadzi do niepo-
trzebnego zaangazowania sit i érodkéw, a zwigzane z tym
wydluzenie procedury sprzedazy wzmaga krytyke ustawy,
zwlaszcza przez érodowiska zwigzane z rynkiem nierucho-
moéci. Z tego wzgledu, Agencja wystapila z propozycja zmia-
ny w ustawie polegajgcej na tym, iz prawo pierwokupu i wy-
kupu przystugiwatoby jej jedynie w stosunku do uméw prze-
noszgcych wlasnoé¢ nieruchomosci rolnych o powierzchni
przekraczajgcej 1 ha.

Tadeusz Szkamruk jest rzecznikiem prasowym Agencji
Nieruchomosci Rolnych.
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KALENDARZ PRAWNY

‘Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 25 listo-
pada 2003 r. w sprawie szczegbélowego trybu wydawania
decyzji o nabyciu przez uzytkownikow lub wspéluzyt-
kownikéw wieczystych prawa wlasnosci nieruchomoéci
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowiacych
nieruchomosci rolne (Dz. U. nr 205, poz. 1991).

Weszlo w zycie z dniem 18 grudnia 2003 r.

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 21 listopada 2003 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo budowlane (Dz. U,
nr 207, poz. 2016).

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 18 listopada
2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych zasad prowadzenia, stosowania i udostep-
niania krajowego rejestru urzedowego podzialu tery-
torialnego kraju oraz zwigzanych z tym obowigzkéw
organow administracji rzgdowej i jednostek samorza-
du terytorialnego (Dz. U. nr 208, poz. 2022).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Poli-
tyki Spolecznej z 19 listopada 2003 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie zwrotu kosztéw dojazdu do
pracy i zakwaterowania osobom, ktore podjely za-
trudnienie, staz lub szkolenie poza miejsecem stalego
zakwaterowania (Dz. U. nr 209, poz. 2031).

Weszto w zycie z dniem 24 grudnia 2003 r.

5. Ustawa z 14 listopada 2003 r. o zmianie ustawy -
Kodeks pracy oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 213, poz. 2081).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.,

ztym ze art. 1 pkt 10, 17, 55, 56, 58 i 72 oraz art. 2
i art. 12 pkt 1 lit a, stosuje sie od dnia 1 maja 2004 r.

6. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z 25 listopada 2003 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za III kwartal 2003 r. (M. P
nr 55, poz. 865).

7. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 8 grud-
nia 2003 r. w sprawie okreslenia gmin i miejscowosci,
w ktorych stosuje si¢ szczegolne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektéw budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania zywio-
tu (Dz. U. nr 215, poz. 2115).

Weszlo w zycie z dniem 16 grudnia 2003 r

8. Ustawa z 14 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy
o autostradach platnych oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz. U. nr 217, poz. 2124).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

9. Ustawa z 14 listopada 2003 r. o zmianie ustawy -
Prawo dzialalnosci gospodarczej oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. nr 217, poz. 2125).

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 12 grudnia
2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sposo-
bu pobierania, zaplaty i zwrotu oplaty skarbowej
oraz sposobu prowadzenia rejestrow tej oplaty (Dz.
U. nr 219, poz. 2156).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

11. Obwieszczenie Ministra Finanséw z 12 grudnia
2003 r. w sprawie wysokosci ogélnej kwoty odliczen
wydatkéw na cele mieszkaniowe (M. P. nr 58, poz.
914).

12. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 16
grudnia 2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie okreslenia sadéw rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (Dz. U. nr 219, poz. 2168).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2004 1.

13. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 16 grudnia
2003 r. w sprawie wysokosci oplat kancelaryjnych po-
bieranych w sprawach sadowoadministracyjnych
(Dz. U. nr 221, poz. 2192).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

14. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16 grudnia
2003 r. w sprawie wysokosci oraz szczegétowych za-
sad pobierania wpisu w postepowaniu przed sadami
administracyjnymi (Dz. U. nr 221, poz. 2193).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

15. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 16 grudnia
2003 r. w sprawie szczegbélowych zasad i trybu uma-
rzania, odraczania i rozkladania na raty oraz cofania
odroczenia lub rozlozenia na raty nieuiszczonych na-
leznosci sadowych orzeczonych w postepowaniu
przed sadem administracyjnymi (Dz. U. nr 221, poz.
2194).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.
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16. Ustawa z 18 grudnia 2003 r. 0 zmianie ustawy — Pra-
wo geologiczne i gornicze (Dz. U. nr 223, poz. 2219).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

17. Ustawa z 12 grudnia 2003 r. 0 zmianie ustawy - Ko-

deks spolek handlowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U, nr 229, poz. 2276).

Weszta w zycie z dniem 15 stycznia 2004 r,

z wyjgtkiemart. 3 pkt 2, ktory wejdzie

w zycie z dniem 1 stycznia 2005 .

18. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Po-
lityki Spolecznej z 16 grudnia 2003 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie szczegélowych zasad udziela-
nia urlopu wypoczynkowego, ustalania i wyplacania
wynagrodzenia za czas urlopu oraz ekwiwalentu pie-
nieznego za urlop (Dz. U. nr 230, poz. 2290).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

19. Rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministrow z 30
grudnia 2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Infra-
struktury (Dz. U. nr 232, poz. 2322).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2004 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej
i Sportu z 23 grudnia 2003 r. w sprawie wzoru formu-
larza skladanego w postepowaniu o uznanie kwalifi-
kacji do podejmowania lub wykonywania niektérych
dziatalnosci (Dz. U. z 2004 r. nr 2, poz. 11).

Wejdzie w zycie z dniem 1 maja 2004 .

21. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 grud-
nia 2003 r. w sprawie szczegolowego zakresu i trybu
przekazywania informacji cenowych z postepowania
o zaméwienie publiczne na roboty budowlane oraz kopii
oferty najkorzystniejszej (Dz. U. z 2004 r. nr 5, poz. 28).

Weszlo w zycie z dniem 30 stycznia 2004 1.

22. Ustawa z 12 grudnia 2003 r. o zaliczeniu na poczet
ceny sprzedazy albo oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci Skarbu Panstwa wartosci
nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi grani-
cami panstwa polskiego (Dz. U. z 2004 r. nr 6, poz. 39).

Weszta w zycie z dniem 30 stycznia 2004 r.

23. Ustawa z 18 grudnia 2003 r. o platnosciach bezpo-

§rednich do gruntéw rolnych (Dz. U. z 2004 r. nr 6,
poz. 40).

Wejdzie w zyeie 1 maja 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 51 art. 6 ust. 10, kidre weszly

w zycie z dniem 15 stycznia 2004 r;

2)art. 7, art.8, art. 9 pkt 6 lit. b i pkt 9 oraz art. 10-12, kto-

re weszly w zycie z dniem 30 stycznia 2004 r.

24. Ustawa z 19 grudnia 2003 r. o zmianie ustawy o po-

datku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. z 2004 r.
nr 6, poz. 42).

Wejdzie w zycie z dniem 1 maja 2004 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 31 pkt 6 lit a, kidre weszly

w zycie z dniem 30 stycznia 2004 r,;

2) art. 1 pkt 9, ktdry wszed! w zycie z dniem 15 stycznia 2004 r.

25. Ustawa z 18 grudnia 2003 r. o krajowym systemie
ewidencji producentéw, ewidencji gospodarstw rol-
nych oraz ewidencji wnioskéw o przyznanie platno-
éci (Dz. U. z 2004 r. nr 10, poz. 76).

Weszta w Zycie z dniem 7 lutego 2004 1.

26. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 14 stycznia
2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyko-
nania niektorych przepisow ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz. U. nr 10, poz. 79).

Weszto w zycie z dniem I lutego 2004 .

27. Ustawa z 10 grudnia 2003 r. o czasie urzedowym
na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. nr 16,
poz. 144).

Weszta w zycie z dniem 19 lutego 2004 r.

28. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2004 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogélem w IV
kwartale 2003 r. w stosunku do IV kwartalu 1995 r.
(M. B nr 4, poz. 66).

29. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 16 stycznia 2004 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktow rolnych
w II polroczu 2003 r. (M. P. nr 4, poz. 69).

30. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 16 stycznia 2004 r. w sprawie Sredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w II pélroczu 2003 r.
(M. P. nr 4, poz. 70).

31. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2004 r. w sprawie $redniorocznego
wskaznika cen towardw i uslug konsumpeyjnych ogo-
lem w 2003 r. (M. P. nr 4, poz. 74).

32. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2004 r. w sprawie wskainika cen
towaréw i uslug konsumpceyjnych ogétem w IV kwar-
tale 2003 r. (M. P. nr 4, poz. 75).

33. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2004 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw niezywnosciowych trwalego uiytku w IV
kwartale 2003 r. (M. P. nr 4, poz. 78).
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34. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2004 r. w sprawie wskainika cen
towaréw i uslug konsumpcyjnych ogétem w II pélro-
czu 2003 r. (M. P. nr 4, poz. 79).

35. Ustawa budzetowa na rok 2004 z 23 stycznia 2004
r. (Dz. U. nr 17, poz. 167).

Weszla w zycie z dniem 5 lutego 2004 r.,

z mocq od dnia 1 stycznia 2004 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24 stycz-

nia 2004 r. w sprawie metod i podstaw sporzadzania

kosztorysu inwestorskiego (Dz. U. nr 18, poz. 172).
Weszto w zycie z dniem 8 marca 2004 r.

37. Rozporzadzenie Ministra Infrastrukiury z 27
stycznia 2004 r. w sprawie sposobu ewidencjonowa-
nia przez Stluzbe Geodezyjna i Kartograficzng prze-
biegu granic i powierzchni jednostek podzialu teryto-
rialnego panstwa (Dz. U. nr 18, poz. 173).

Weszto w zycie z dniem 21 lutego 2004 r.

38. Ustawa z 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien pu-
blicznych (Dz. U. nr 19, poz. 177).

Weszla w zycie z dniem 2 marca 2004 r., z wyjgthiem

art. 13, art. 30 ust. 2 pkt 41 ust. 4, art. 31 ust. 4, art. 34 ust. 1

pkt 1, art. 40 ust. 3, art. art. 43 ust. 3 i ust.4 pkt 2, art. 49 ust.

3 i ust. 4, art. 52 ust. 3 pkt 2, art. 62 ust. 3, art. 90 ust. 4, art.
92, art. 95 ust. 2, art. 104 ust. 3, art. 108 pkt 2, art. 116 ust. 28
art. 118 ust. 4, art. 128, art. 132 ust. 1 pkt 2 i ust 2,

art. 133 - 135, art. 146 ust. 1 pkt 1, art. 154 pkt 16, art. 167-
169, art. 177-178, ktore wejdg w zycie z dniem 1 maja 2004 r.

39. Ustawa z 23 stycznia 2004 r. - Ordynacja wyborcza
do Parlamentu Europejskiego (Dz. U. nr 25, poz. 219).

Weszla w zycie z dniem 1 marca 2004 r.

40. Zarzadzenie Nr 13 Prezesa Rady Ministréw z 6 lu-
tego 2004 r. zmieniajgce zarzadzenie w sprawie nada-
nia statutu Ministerstwu Infrastruktury (M.P nr 8,
poz. 126).

Weszlo w zycie z dniem 13 lutego 2004 r.

e

IX Inspektorat PZU
Ubezpieczenia odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcéw majgtkowych

Elzbieta Michalak

tel.: (0-22) 671 26 06, tel. kom. 0-605 105 642

.D..................C.......................I...........‘.......

ZMIANY W MIESZKALNICTWIE

iegnumy UMiRM

Na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 4 ustawy z 1 mareca 2002 r,
o zmianach w organizacji i funkcjonowaniu centralnych or-
ganéw administracji rzadowej i jednostek im podporzadko-
wanych oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. nr 25, poz.
253 ze zm.) z 31 grudnia 2003 r. zostal zniesiony urzad Pre-
zesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast,

Na podstawie art. 2 ust 1 ww. ustawy zadania i kompe-
tencje nalezace dotychczas do Prezesa UMiRM przechodzg
do zakresu dzialania ministra wlasciwego do spraw budow-
nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej W zwiaz-
ku z powyzszym - na podstawie art. 10 pkt 4 ww. ustawy -
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zostat zlikwidowany
z dniem 31 grudnia 2003 r.

Odwotanie Marka Bryxa

27 lutego 2004 r. premier Leszek Miller na wniosek wice-
premiera, ministra infrastruktury Marka Pola odwolal
Marka Bryxa ze stanowiska podsekretarza stanu w Minister-
stwie Infrastruktury.

Powotanie Wiestawa Szczepariskiego

27 lutego 2004 r. premier powolal na stanowisko
podsekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury Wiesta-
wa Szczepanskiego.

WIESEAW ANDRZEJ SZCZEPANSKI

Ma 44 lata. Jest absolwentem Akademii Ekonomicz-
nej w Poznaniu - kierunku Organizacja i Zarzadzanie,
1983 r. Ukonczyt kurs (wraz z egzaminem) na czlonkéw
Rad Nadzorczych Spétek Skarbu Pafistwa oraz kurs Ar-
bitréw Urzedu Zaméwien Publicznych ( od 1995 r. Arbi-
ter UZP).

W latach 1994-1997 byl prezesem Przedsiebiorstwa
Budownictwa Komunalnego Sp. z 0.0. w Lesznie. W la-
tach 1997- 2001 byl zawodowym postem na Sejm RP
0d 1995 r. czlonek SARP. Od 31 pazdziernika 2001 r. do
31 grudnia 2003 r. byl wiceprezesem UMiRM.

Nr 41, styczei-marzec 2004
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Standardy i metody wycen

ROZWAZANIA NAD CELAMI | SPOSOBAMI
USTALANIA WARTOSCI KATASTRALNEJ

Andrzej Hopfer, Mieczystaw Prystupa, Zbigniew Brodaczewski

1. Wprowadzenie

Istota powszechnej taksacji nieruchomosci (PTN)
- to wzglednie szybkie, ale i doé¢ tanie, wiarygodne na mia-
re celow ktérym ma stuzyé, przejrzyste tj. tatwo sprawdzal-
ne i proste w interpretacji ustalanie wartosci nieruchomosci
— lub przedmiotéw opodatkowania — nie bedacych nierucho-
moéciami w rozumieniu Kodeksu Cywilnego .

Szybkie - ho stuzac gtéwnie celowi podatkowemu, musi
przyjaé za podstawe ekonomiczng ten sam poziom odniesie-
nia dla catego kraju tak, aby jego wykorzystanie bylo mozli-
we z réwna wiarygodnoscig w tym samym czasie (podatko-
wym lub innym).

Tanie - rozumiane jako koszty tego przedsiewziecia tak
okreslone, aby pozostawaly w racjonalnym stosunku do ko-
rzyéci jakie maja z niego wynikac.

Wiarygodnoéé wyniku ma by¢ rozumiana, tak aby
wszystkie strony korzystajace z ustalonej wartosci obdarzaly
ja zaufaniem, tj. aby wierzyly ze nie jest ona (wzglednie) na-
zbyt wysoka lub nazbyt niska wobec zalozenia, ze mozna na
niej oprzeé np.: uzasadniony co do rozmiaru podatek od nie-
ruchomosci.[3]

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, iz ustawa o gospodarce
nieruchomoéciami przewiduje mozliwoéé wykorzystania
wartosci katastralnych do innych niz podatkowych celéw, co
oznacza koniecznoéé przyjecia dodatkowych zalozen — pole-
gajacych albo na utozsamianiu wartosci katastralnych z war-
toécig rynkows lub odtworzeniows (gdyz taki rygor ustawa
ta narzuca na wartosci wykorzystywane w celach urzedo-
wych), albo tez nalezaloby ja rozumieé jako wstepne, orien-
tacyjne okreélenie tej wielkoSci, wymagajace nastepnie jej
doprowadzenia do jednej z tych dwéch ,klasycznych” rodza-
jow wartosci, przy pomocy odpowiednich, sprawdzonych pro-
cedur.

Wiarygodnos¢ wartoéci katastralnych wigze sie tez
z przejrzysta struktura szacowania i niezbyt wielkg liczba
wyraznie zdefiniowanych i jasno przedstawianych wynikowo
czynnikow.

Kolejne cechy wartosci katastralnej - to Scista i bardzo
wazna wspolpraca miedzy stuzbami: katastralnymi (geode-
zyjnymi) a kompetentnymi (uprawnionymi), rzeczoznawca-
mi majatkowymi. Wynika to z zadan przydzielanych oddziel-
nie obu tym zawodom - jak przygotowanie map jako podsta-
wy tworzenia wartosci katastralnej — tj. kopii map
katastralnych i uzyskania wydrukéw danych opisowych
i liczbowych pochodzacych z zasobu katastralnego (geode-
zja), a nastepnie szacowanie wartosci nieruchomosci - tzw.

reprezentatywnych lub ustalanie wartosci jednostkowych
gruntu (czeéci skladowych) dla danej strefy w reprezenta-
tywny dla niej sposdb (rzeczoznawcy majatkowi).[4]

Ustalenie wartoéci katastralnej, dokonywane przez rze-
czoznawcdw majatkowych, poprzedzone powinno byé okre-
éleniem stref taksacyjnych. Strefy te stanowia jeden z pod-
stawowych elementéw systemu PTN - traktowa¢ je mozna
jako rodzaj lokalnych rynkéw na poszczegélne rodzaje i typy
nieruchomoéci.

Szczegblna kwestia tkwi w dwoch watkach. Czy majg by¢
one wyodrebniane w ,,obrysach” funkcji MPZF czy tez moga
takze lub zastepczo ,opisywane’na innych cechach lokal-
nych? Pytanie drugie - czy musza to by¢ obszary ciagle, a
wiec takie nie ,,usiane” plamami innych stref.

Sadzimy, ze do rozwazenia jest takze koncepcja stref
warstwowych”, a wiec odmiennych dla okreslonego rodzaju
nieruchomoéci, ale mogacych byé nakrywanymi przez inne
strefy (warstwy) dla innego rodzaju nieruchomosci.

Powodzenie powszechnego podatku od wartosci nieru-
chomosci zalezy jednak przede wszystkim od:

m sprawnego systemu powszechnej taksacji nieruchomosci,
m wywazonego systemu opodatkowania,
m warunkéw polityczno-spotecznych.

2. Rzeczoznawcy majgtkowi
a Powszechna Taksacja Nieruchomosci

Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych bedzie mialo
niewielki wplyw na tworzenie systemu opodatkowania,
a takze na warunki spoleczno-polityczne. Powinnismy jed-
nak, znajac funkcjonowanie rynkéw nieruchomosei, ostrze-
gat¢ ze nadmierne opodatkowanie nieruchomosei moze spo-
wodowaé zwiekszong podaz, a co za tym idzie spadek cen, co
w perspektywie zmniejszy wplywy z tytulu podatkéw od
wartoéci nieruchomosci.

Rzeczoznawcy majatkowi mogg - i powinni — mie¢ wplyw
przede wszystkim na okreglenie i wprowadzenie sprawnego
systemu powszechnej taksacji nieruchomosci.

Ustalenie wartoéci dla okoto 30 milionéw nieruchomosci
jest przedsiewzieciem ogromnym i wysoce skomplikowanym.

Aby szacowanie wartoci nieruchomosci zostalo sprawnie
przeprowadzone i nie budzilo wiekszych kontrowersji, mu-
sza by¢ spelnione okreslone warunki. Powszechna taksacja
wymaga bowiem jasnego systemu prawnego okreslajgcego
podstawowe definicje, tryb i sposob wyceny. Jak wiadomo,
uregulowania prawno-metodologiczne formulowane sg na
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trzech poziomach:

m ustaw,

m rozporzadzen Rady Ministréw,

m uregulowan zawartych w standardach zawodowych rze-
czoznaweow majgtkowych,

m ewentualnie - wytycznych technicznych.

Mimo, ze dokumenty te juz istnieja ponizej traktowac je
bedziemy jako mozliwe do zmian i uzupelnien.

Powstaje wiec pytanie, jakie zagadnienia powinny byé
uregulowane na poszczegdlnych poziomach?

W ustawach, naszym zdaniem, powinny znalez¢é uregulo-
wania nastepujace problemy:

m definicje wartosci katastralnej (fiskalnej) nieruchomoéci,
B czy, 1 w jakim zakresie mozna obcigzy¢ podatkiem sklad-
niki nieruchomoéci?
kto dokonuje wycen?
kto nadaje oszacowanym warto§ciom charakter urzedowy
jako podstawe do opodatkowania?
jaki jest tryb odwolawczy?
jak czesto nalezy aktualizowaé warto§¢ nieruchomoscei?
jakie nieruchomosci nie podlegajg wycenie?
Odpowiadajac na niektére z tych pytan, wydaje nam sie
sluszne, aby pozosta¢ przy okre$lonych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami warunkach, jakie po-
winny by¢ spetnione przy okreslaniu wartosci katastralnych,
cyt.: ,wartosci katastralne ustalone w procesie powszechnej
taksacji nieruchomosci powinny uwzgledniaé roznice, jakie
wystepuja pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami oraz
zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do uzyskania przy
zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny”.

Z powyzszych warunkow wynika, ze warto§¢ katastralna
jest pewnym rodzajem wartoéci rynkowej.

Ustawa powinna dopuszczaé, w szczegdlnych przypad-
kach, mozliwo$é¢ ustalania wartoéci katastralnej stanowigcej
podstawe opodatkowania, na podstawie wartoéci odtworze-
niowej. Dokladniejsze okreélenie tego problemu powinno by¢
rozstrzygniete na poziomie rozporzadzen Rady Ministrow.

Uwazamy za istotne podkreslenie, ze czynnosci szacowa-
nia nieruchomoéci reprezentatywnych w celu ustalenia warto-
éci katastralnej, a takze w celu sporzadzenia map taksacyj-
nych i tabel taksacyjnych, wykonujg rzeczoznawcy majatkowi.

Rozporzadzenia Rady Ministréw powinny zawie-
ra¢ takie regulacje jak:

- Kklasyfikacje nieruchomosci podlegajacych opodatkowa-
niu,

- zasady nadawania wartosci katastralnej,

~ procedury odwolawcze.

Co do zasad wyceny nieruchomosci dla potrzeb podatku
katastralnego, nalezy utrzymaé¢ podstawowe uregulowania
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie szczegélowych
zasad wyceny nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego.

Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych w zakresie probleméw powszechnej taksacji powinny

natomiast zawiera¢ przede wszystkim wytyczne dotyczace:

— okreslania rynkéw nieruchomosci, zwlaszcza dla nieru-
chomoéci, ktore nie sg zbyt czesto przedmiotem obrotu
rynkowego,

- metod analizy rynkéw prowadzacych do okreélania rela-
¢ji pomiedzy popytem i podazg na wyceniane nierucho-
moéci,

- zasad doboru podstawowych atrybutéw rynkowych,

- sposobu okreslania cech rynkowych nieruchomosci.

3. Moiliwosci okreslania wartosci katastralnej
metodq korygowania ceny sredniej

'Dotychczasowe prace zwigzane z przygotowaniem meto-
dologii przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomo-
§ci nie daja wystarczajacych przeslanek do stwierdzenia, ze
zastosowanie metod statystycznych umozliwi sprawne i wia-
rygodne przeprowadzenie masowej wyceny nieruchomogei.
Wiele préb 1 publikacji, ktére dotyezyly mozliwosei stosowa-
nia metody regresji wielorakiej do wyceny nieruchomosci,
okazaly sie malo przekonywujace.

Wyznaczenie wartoéci nieruchomoéel przy pomocy meto-
dy regresji wielorakiej uwarunkowane jest spelnieniem zalo-
zen metody najmniejszych kwadratow.

Jak wynika z wielu publikacji zalozenia tej metody sa na-
stepujace:

m zmienne objasniajace (cechy rynkowe) sg wielkoSciami
nielosowymi i nie zachodzi miedzy nimi wspélliniowosé,

m skladnik losowy jest zmienng losowa, ktérej nadzieja ma-
tematyczna jest rowna zero, a wariancja jest stala,

m obserwacje sg niezalezne,

m skladnik losowy jest nieskorelowany ze zmiennymi obja-
$niajacymi,

m liczba zmiennych objasniajacych musi by¢ mniejsza od
liczby obserwacji (cen transakeyjnych),

m nie wystepujg wspoilzaleznosci miedzy skiadnikami loso-
wymi poszezegolnych réwnan modelu.

Nie wszystkie zalozenia modelu, w przypadku badania
rynku nieruchomo§ci w procesie wyceny, mozna spelnic.
W szezegdlnosel, trudno jest spelnié zalozenie, ze pomiedzy
cechami rynkowymi na rynku nieruchomoéci nie wystepuje
wsp6tliniowosé. Taka zaleznoéé pomiedzy cechami wystepu-
je nagminnie. Nieruchomoéci polozone w dobrej lokalizacji
majg na ogdt dobre otoczenie, wysoki standard, zapewniong
ochrone osiedli itp. W dobrych lokalizacjach nabywaja nieru-
chomoéci ludzie bogaci, ktorych sta¢ na ochrone czy wysoki
standard wykonczenia. W lokalizacjach o zlej renomie cechy
rynkowe nieruchomoéci rzadko kiedy posiadajg inne cechy
na wysokim poziomie.

Jak wynika z publikacji [1] do wazniejszych skutkéw
wspotliniowosci w metodzie regresji wielorakiej zaliczy¢ na-
lezy:

m wariancje estymatoréw i standardowe bledy ocen wspol-
czynnikow sg nadmierne,
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m  wartosci wspétezynnikéw regresji moga hardzo réznié sie
od oczekiwanych,

m znaki wspélezynnikow regresji sg odmienne od oczekiwanych,

m wigczenie lub wylaczenie jednej zmiennej objasniajacej
z modelu powoduje wielkie zmiany w ocenach wspélczyn-
nikéw regresji lub zmiane znakéw,

m usuniecie pewnych wynikow obserwacji powoduje duze
zmiany w wartoSciach ocen wspolezynnikéw regresji lub
zmiane ich znakow.

Przytoczone przyklady wycen opisane w publikacjach [2]
oraz przeprowadzone przez autoréw tej publikacji proby wy-
cen przy pomocy metody regresji wielorakiej, potwierdzajg
brak zaufania do tej metody dla potrzeb wyceny. Zdarza sie
nagminnie, ze im gorsza jest ocena nieruchomoéci, tym war-
tos¢ wynikajaca z wzoréw na regresje wieloraka jest wyzsza,
a im ocena jest lepsza, tym wartosé jest nizsza. Taka zamia-
na znakow jest podstawowa przeszkodg uniemozliwiajgeg za-
stosowanie metody regresji wielorakiej do wyceny nierucho-
mosci oraz powszechnej taksacji nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym, wydaje sie, ze odpowiednia me-
todg umozliwiajacg skuteczne przeprowadzenie powszechnej
taksacji nieruchomoéci jest metoda korygowania ceny éred-
niej. Ponizszy algorytm postepowania oraz arkusz wyceny
prezentujacy metode oraz liczne doéwiadczenia rzeczoznaw-
cow majatkowych pozwalajg stwierdzié, ze metoda korygo-
wania ceny éredniej moze z powodzeniem by¢ zastosowana
w procesie powszechnej taksacji nieruchomoéci.

4. Algorytm okreslania wartosci katastralnej
metodq korygowania ceny sredniej

4.1. Analiza rodzajowa i ilosciowa zleconych do wyceny
jednostek taksacyjnych

Analiza zleconych do wyceny jednostek taksacyjnych po-
winna mieé¢ przede wszystkim na celu okreslenie sposobu
nadania tym jednostkom wartoéci katastralnych. Przez spo-
s0b wyceny nalezy rozumieé¢ zbadanie mozliwosci nadania jed-
nostkom taksacyjnym okreslonego rodzaju wartoéci, a takze
wstepne zbadanie mozliwosci zastosowania do wyceny metody
korygowania ceny $redniej. Zlecong do wyceny liczbe jedno-
stek taksacyjnych, uzywajac jezyka statystyki matematycznej,
mozna okreslié mianem populacji generalne;.

4.2. Wstepne okreslenie obszaru i rodzaju stref taksacyjnych

Mozliwosci zastosowania metody korygowania ceny $red-
niej zalezg przede wszystkim od liczby cen transakcyjnych,
ktére mozna zarejestrowaé w okresie dwoch lat poprzedzaja-
cych date wyceny na rodzajowo i obszarowo okre§lonym ryn-
ku. W przypadku braku dostatecznej liczby transakeji, moz-
na rozszerzy¢ obszar rynku, a w niektérych przypadkach na-
wet jego rodzaj oraz okres badania cen. Przy zabiegach
rozszerzajacych rynek, nalezy jednak pamieta¢ o konieczno-
$ci zachowania wymogow jego jednorodnosci.

4.3. Zebranie cen transakcyjnych nieruchomosci
(jednostek taksacyjnych) reprezentatywnych
dla okreslonej strefy taksacyjnej

Po okresleniu rodzaju i obszaru strefy taksacyjnej oraz
przyjeciu okresu badania cen, rzeczoznawcy majatkowi mu-
szg zarejestrowaé rynkowe ceny transakcyjne. Waznym za-
biegiem powinna byé takze aktualizacja cen na dzief, na kté-
ry okreslac sie bedzie wartosci katastralne.

4.4. Sprawdzenie, czy liczha cen transakcyjnych jest
wystarczajgcea dla potrzeb wyceny wszystkich
jednostek transakeyjnych w okreslonej strefie

Jak juz napisano w punkcie 4.1, zhiér jednostek taksacyj-
nych okreéli¢ mozna mianem populagji generalnej. Populacja
taka moze liczy¢ nawet wiele tysiecy jednostek. Wszystkim
jednostkom taksacyjnym nalezy nadaé wartoéci katastralne.
Niektore jednostki taksacyjne byly przedmiotem transakcji
rynkowych. Liczbe cen transakcyjnych zawartych w zatozo-
nym okresie badania cen w danej strefie mozna nazwaé licz-
bowa charakterystyka préby. Liczebnoéé proby zalezy od za-
lozonego poziomu ufnosci. Im wyzszy poziom ufnoéci, tym
liczba cen transakcyjnych powinna by¢ wieksza.

Odpowiednie wzory pozwalajg stwierdzié, czy dla zatozonego
poziomu ufnosci liczebnos¢ proby reprezentatywnej jest wystar-
czajaca. Realizacja tego punktu moze jednak nastreczaé pewne
problemy, stad tez wyspecjalizowane zespoly rzeczoznawcow
i statystykow powinny opracowac standardy postepowania w za-
kresie okreslania liczebnoéci préby reprezentatywnej.

4.5. Ewentualna korekta obszaru i rodzaju strefy
taksacyjnej

Dla pewnych rodzajéw nieruchomosci oraz przyjetych
stref taksacyjnych moze sig zdarzyé, ze liczba cen transakeyj-
nych jest niewystarczajgca, do zastosowania metody korygo-
wania ceny Sredniej. W takich przypadkach nalezy dokonaé
rozszerzenia strefy taksacyjnej, w ktorej znajdzie sie odpo-
wiednia liczba cen transakeyjnych.

4.6. Okreslenie liczby i nazw cech rynkowych wptywaijg-
cych w sposéb zasadniczy na poziom cen w danej
strefie taksacyjnej

Liczba i nazwy cech rynkowych powinny wynikaé ze spe-
cyfiki danej strefy taksacyjnej, choé¢ nalezy przy tym zauwa-
zy¢, ze powszechna taksacja, np. nieruchomoéci lokalowych
wymagalaby ogledzin wszystkich lokali 1 stwierdzenia ich
standardu, co moze byé¢ zadaniem bardzo trudnym i na pew-
no hardzo pracochlonnym. Z pewnych cech rynkowych, moz-
liwych do oceny w przypadku wycen indywidualnych, nalezy
zatem zrezygnowac.

4.]. Okreslenie wag cech rynkowych

Wagi cech rynkowych, czyli ocene stopnia wplywu danej
cechy na ceny, ustalamy jak wiadomo na podstawie przyjetych
stref taksacyjnych. Sposob postepowania przy okreslaniu cech
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rynkowych powinien by¢ zgodny ze standardem III 7 , Wycena
nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego”.

4.8. Przygotowanie arkuszy wycen

Przygotowanie tabel taksacyjnych (arkuszy wycen) pod
wzgledem merytorycznym powinno byé zgodne z tabelami
wycen stosowanymi w metodzie korygowania ceny éredniej.
Przykiadowy wzoér arkusza wycen przedstawia tabela
nr 1. Jednocze$nie trzebha zalozyé, Ze czas potrzebny do
okreslenia wartoéci katastralnych w danej strefie taksacyjnej
zalezed bedzie takze od opisu i sposobu przekazywania zesta-
wu jednostek taksacyjnych do wyceny przez urzedy starostw.
Inwentaryzacja jednostek taksacyjnych i ich zestawienie mu-
si odbywacé sie z zastosowaniem elektronicznych noénikéw
informacji.

4.9. Wizja lokalna strefy taksacyjnej

Powszechna taksacja nieruchomos$ci w danej strefie tak-
sacyjnej nie moze sie odby¢ bez kilku wizji lokalnych. Wizje
powinny dotyczy¢ w pierwszej kolejnosci tych jednostek tak-
sacyjnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wizje
lokalne powinny da¢ podstawe do podzialu rynku lokalnego
na strefy oraz ustalenie stanéw cech rynkowych.

4.10. Podziat stanéw cech rynkowych w zaleinosci od
oceny stopnia zréznicowania nieruchomosci
potozonych w danej strefie

Im wigksza jest strefa taksacyjna, tym zréznicowanie ce-
nowe jednostek taksacyjnych moze by¢ wieksze. Ponadto, na
poziom zroznicowania cen w danej strefie taksacyjnej bedzie
mial wplyw charakter zabudowy. Przy wycenie nieruchomo-
§ci gruntowych zabudowanych, duzy wplyw na zréznicowa-
nie cenowe bedzie mial np. stan techniczny wynikajacy
z wieku obiektéw budowlanych. Podzial stanéw cech rynko-
wych nalezy takze okreslaé zgodnie ze wspomnianym juz
standardem III 7.

4.11. Okreslenie ceny minimalnej, ceny maksymalnej
oraz ceny sredniej dla jednostek taksacyjnych
w danej strefie

Istotne znaczenie w procesie okreslania warto§ci metoda
korygowania ceny $redniej ma ustalenie na podstawie zebra-
nych cen transakeyjnych: ceny minimalnej Cmin, ceny maksy-
malnej Cmax oraz ceny éredniej Cér. Ceny powyzsze, oprocz
tego, Ze umozliwiaja nadanie wartosci poszczegdlnym jednost-
kom taksacyjnym, pelnia wazna funkcje informacyjng dla po-
datnikéw obcigzonych podatkiem od wartosci nieruchomosci.

4.12. Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikow
korygujgcych oraz zakreséw wspotezynnikéw
korygujgcych odpowiadajgeych przyjetym cechom
rynkowym i ich wagom

Wartosci katastralne poszczegolnych jednostek taksacyj-
nych beda okreslane przy pomocy wzoru:

n
Wy = Cér : z U
i=l

gdzie:

u; — wartoscl wspélezynnikéw odzwierciedlajace ocene nieru-
chomosci w aspekcie cech rynkowych.

Nalezy podkreslié, ze liczha wspolezynnikéw jest réwna
okreslonej wezesniej liczhie cech rynkowych nieruchomoéci
na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspélczynnikow korygujacych okresla sie
dla zapewnienia, aby wartosci katastralne nie wykraczaly
poza przedzial cenowy pomiedzy C,;, i C, .. '

Cmin Cma.x ﬂ
Cér 1 Cér J

Zakres sumy wspolczynnikéw korygujacych wynika z ko-
nieczno$ci zachowania zatozenia méwigcego, ze wartosé nie-
ruchomosci powinna znalezé sie pomiedzy:

Cmin s Wx = Cma_x

W zaleznosci od okreslonych wag cech rynkowych nalezy
podzieli¢ zakres sumy wspélezynnikéw korygujacych na po-
szczegolne podzakresy proporcjonalnie do wag cech rynko-
wych mierzonych udzialem procentowym danej cechy
w przedziale zmiennosci cen AC.

4.13. Okreslenie wartosci wspétczynnikow korygujgeych
dla poszczegélnych jednostek taksacyjnych

Okreslanie wartosci wspélezynnikéw korygujacych jest
zalezne od oceny parametréw nieruchomoéei wyceniane;
(jednostki taksacyjnej) dla poszezegélnych cech rynkowych.

Wspélezynnik korygujacy (ui) w odniesieniu do danej ce-
chy przyjmuje:
®  warto$¢ minimalng z zakresu wspélczynnikéw koryguja-

cych, jezeli wyceniana nieruchomosé posiada ocene iden-

tyczng jak nieruchomosé o cenie minimalnej (C,;,),

m  wartos¢ maksymalna z zakresu wspélczynnikéw korygu-
jacych, jezeli wyceniana nieruchomoéé posiada ocene
identyczng jak nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej
0 )

W przypadku oceny poSredniej wartoéé wspdlczynnika
bedzie mieSci¢ sie pomiedzy wartoScig minimalng a maksy-
malna z zakresu wspolczynnikéw.

4.14. Obliczenie wartosci katastralnych jednostek
taksacyjnych w danej strefie

Jak wynika z przedstawianego w tabeli nr 1 arkusza wy-
cen, okreSlenie wartosci katastralnej poprzedza obliczenie
sumy wspolezynnikéw korygujacych dla danej jednostki ka-
tastralnej oraz okreslenie wartosci katastralnej jednostki po-
réwnawczej, np. 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego.
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5. Uwagi koncowe

Oproécz przedstawionych juz przestanek merytorycznych

mozna przytoczyé jeszcze inne wazne argumenty przema-
wiajace za zastosowaniem metody korygowania ceny éred-
niej do powszechnej taksacji nieruchomosci:

metoda korygowania ceny éredniej postuguje sie biegle
zdecydowana wiekszo&¢ rzeczoznaweow majatkowych,
metodg korygowania ceny Sredniej dokonywano wycen
w przypadkach zblizonych do powszechnej taksacji, jak
wyceny dla potrzeb aktualizacji oplat za uzytkowanie
wieczyste czy dla potrzeb sprzedazy mieszkan najemcom,
metoda korygowania ceny $redniej umozliwi zaangazo-
wanie w procesie taksacji powszechnej wiekszos¢ czyn-
nych rzeczoznawcow majatkowych.
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PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

— nowe zadanie dla rzeczoznawcéw majgtkowych

Ryszard Cymerman

1. Wprowadzenie

Nowym zadaniem dla rzeczoznaweoéw majatkowych wyni-
kajacym z ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717) , jest spo-
rzadzanie opinii dotyczacej prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Obowiazek sporzadzenia ta-
kiej prognozy wynika z art.17 ust. 5, ktéry brzmi:

Art. 17. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez
rade gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzqdzania planu miej-
scowego kolejno:

5) sporzqdza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, z uwzglednieniem art. 36.

Prognoza taka ma wskaza¢ ekonomiczne nastepstwa,
a wiec obcigzenia i dochody gminy zwiazane z uchwaleniem
planu i realizacjg jego ustaleni. Ma ona poméc w wyborze naj-
korzystniejszych rozwigzan planistycznych i urealnié zamie-
rzenia planistyczne gmin.

Rzeczoznawcy zatem zostajg wlaczeni w proces planowa-
nia i zarzadzania przestrzenia, a opracowania planistyczne
sa dla rzeczoznaweow majgtkowych juz nie tylko zrédlem in-
formacji, ale takze rezultatem ich pracy. Wprowadzenie uwa-
runkowan ekonomicznych do treci opracowan planéw jest
z pewnodcig zjawiskiem korzystnym w racjonalnym zarza-
dzaniu przestrzenig — zjawiskiem wrecz koniecznym w go-
spodarce rynkowej.

Prognoza skutkéw finansowych daje podstawy ustalenia
w planie miejscowym stawki procentowej do opat z tytu-
lu wzrostu wartosci nieruchomoéci oraz wyboru wa-
riantéow rozwigzan planistycznych i ustalen planu
w zakresie zasiegu lokalizacji poszczegolnych funkcji
i zapisu ograniczen mogacych wywolaé rekompensaty.

2. Zarys zasad sporzqdzania prognozy skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

2.1. Prawne uwarunkowania wykonywania prognozy
skutkow finansowych

Wrykonanie prognozy skutkéw finansowych ustalefi pla-
nu miejscowego ma umocowanie prawne glownie w ustawie

z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym i przepiséw wykonawczych, a takze z przepisow
ustawy o samorzadzie gminnym.

Do giéwnych przepiséw prawnych w tym wzgledzie naleza:

* Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717) art. 17.5,
art. 36, art. 37, art. 58, art. 63.

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr
164, poz. 1587) § 11. Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego powinna zawierad w szczegolnosei:

1) prognoze wplywu ustaleri miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego na dochody wilasne i wy-
datki gminy, w tym na wplywy z podatku od nierucho-
mosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomo-
sciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania,
0 ktorych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wplywu ustaleri miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego na wydatki zwigzane 2 re-
alizacjg inwestycji z zakresu infrastrukiury technicz-
nej, ktdre nalezg do zadan wilasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgee przyjecia proponowa-
nych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynika-
Jace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

* Ustawa z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym:
art. 1, art. 7.

2.2. Nastepstwa ekonomiczne uchwalenia planu miej-
scowego

Nastepstwa skutkéw uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a takze decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji
o warunkach zabudowy pod wzgledem prawnym i finansowym,
dotycza zaréwno gmin jak i wlascicieli oraz uzytkownikéw wie-
czystych nieruchomogci objetych planem. Skutki ustalet planu
w sposob schematyczny przedstawia ponizsze zestawienie.

Szczegotowej analizie zostana poddane te skutki, ktérych
wielkos$¢é mozna mierzyé w walorach ekonomicznych.
Nastepstwa spoleczne, ekologiczne i przestrzenne nie beda
przedmiotem rozwazan — sg trudno mierzalne, ale nie moz-
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Tabela 1 Tabela 2
Skutki ustalen planu Obcigienia finansowe gmin

Kryterium podziolu Opis skutkéw bqtiqce nastepstwem uchwalenia ph"“’

Insieg wystepowania «Teren objgty planem (skutki wewngirzne) |. Obcigzenia finansowe Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jeieli w wigzku
»Teren w zasiegu oddzictywania (skutki zewnetrzne b4 n:?:tywne skutki 1 utl'wulontem lub zmiang miejscowego planu zagespodaro-

Takres skutkow przestrze . ie linii zabudowy, yWoine i wanig przestrzennego:

s I ST .:,',f,',':;: Tusad]::;dziifm driatki nieruchomosciach. * korzystanie z nieruchomosa lub jej czgsci w dotychczasowy sposth fub
« ustalenie warunkdw zabudowy, : 2g0dny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig niemozliwe bodi
*wprowadzenie ograniczen w kl;ﬂyﬂuniu istotnie ograniczone, fo wiasticiel lub zytkownik wieczysty moze zqda¢
 miana organizai przestrzeni, i w takim przypadky od gminy: odszkodowania, wykupienia nieruchomo-
. - SR - — - i lub jej czesd, lub zamiany nieruchomosci na inng;

Zakresskunw exonumica Jﬁ:';fm:‘;:ﬁ%::ﬁm@mmm i) * nastepuje spadek wartosi nieruchomosd, a whasciciel lub uzythownik

'zm:ie'szania Sy wieazysty sbywa fg nieruchomos i nie skorzystaf z praw wymienionych .,
I 2 moie gdaé od giny odszkodowania réwnego obnizeniu wartodd nieruchomosd.

Czas wystpienia » skutki akfualne — po uchwaleniu planu, FErTT i ; PR e =

* skutki przyszle — po realizagji staled planu I1. Obcigzenia hns_nsn_we E‘mmu realizujge zodania wlasne i przepisy prawa musi przejqé (wykupic)
— e wiqzane 7 wykupieniem nieruchomosci przeznaczone pod:

Forma wystqpienia 'bemosrﬁdme_ ~ joko nastepstwo Pl“"”,* R nieruchomoédi, do realiza- | = drogi
* posrednie — jako nostepstwo powiqzan posrednich z plonem. Gi celow publicznych. « foreny zielone

Miernik w jakim skutek sig wyraza -skulk@ ekonomiczne (mierniki finansowe} »inne lokalne cele publiczne
'si(ut.ln p;{uekeomtme I11. Obcigzenia finonsowe | Do zadan gminy nalezy budowa:
= miorhiki polecny, Twigzane z kosztomi * drog

— mierniki ekologiczne,
— mierniki przestrzenne.

Podmio, kidrego skutki dotyczq » skutki dotyczqee posiadaczy praw rzeczowych,
« skutki dotyczqee wladz samorzqdowych (gminnych) .
Przedmiof, do kiérego » skutki dotyczqee nieruchomosd {zmiana wartosd),

skutki sig odnoszq *skutki dotyczqee dziotalnosci prowadzonej na nieruchomosti

na o nich zapomina¢ przy liczeniu skutkéw ekonomicznych.
Plan jest bowiem instrumentem realizacji celéw spolecz-
nych, ekologicznych i przestrzennych.

2.3. Obcigzenia finansowe gmin w nastepstwie uchwale-
nia planu miejscowego.

Obcigzenia finansowe, ktore bedzie musiala ponies¢ gmi-
na w zwigzku z uchwaleniem planu, bedg mialy rézny cha-
rakter i zakres. Beds sie one ujawnialy w réznym czasie
i rozmiarze, w zaleznoéci od zapiséw zawartych w planie
i rozwoju procesu inwestycyjnego. Schematyczne zestawie-
nie réznych obciazen finansowych przedstawia tabela 2.

Obciazenia finansowe, jak wynika z tabeli, sa zwigzane
gléwnie z rekompensata za negatywne skutki ustalen planu
miejscowego 1 realizacja zadan wlasnych gminy. Beda one
przedmiotem opracowania odrebnego artykulu.

2.4. Dochody gminy z nastgpstw uchwalenia planu miej-
scowego

Plany miejscowe wywolujg szereg nastepstw, ktére powo-
duja zwiekszone dochody gminy. Zestawienie potencjalnych
zrédet dochodéw gminy przedstawia tabela 3

2.4.1. Optata planistyczna

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w art. 36 i 37 okre§la, zasady ustalania oplaty plani-
stycznej i wartosci nieruchomoéci. Oplata planistyczna moze
byé¢ pobrana w okresie 5 lat od daty uchwalenia planu miej-
scowego, wszakze pod warunkiem, ze nastapi sprzedaz nie-
ruchomosci. Dla tego okresu nalezy opracowal prognoze
zmiany wartosci nieruchomosci dla ,,starej jak i nowej funk-

budowy infrastruktury.

+ sieci kanalizacyjnej

* siei deszczowe

* sieci wodociggowej

* sieti gazowej

= sieci energetyczne] i ofwietlenia ulic
» siei telekomunikacyjnej

* urzqdzenia terendw zielonych
V. Obcigzenio finansowe |  Gmina musi poniest koszty:
wigzane z obstugg * opracowania plany
procesu inwestycyjnego. * wykonania wycen dla ustalenia réznych rekompensat
i nabycia nieruchomosti

Zrodlo: opracowanie wilasne

¢ji” wyznaczonej w planie. Nalezy takze zaprognozowaé
prawdopodobienstwo sprzedazy nieruchomo$ci w ogéle oraz
rozlozenie tej sprzedazy na poszczegdlne lata.

Dla okreélenia wartoéci biezacej przysztych oplat nalezy

je zdyskontowaé, przyjmujac stope dyskonta ustalong na

podstawie obecnych i prognozowanych wysokosei oprocento-
wania depozytéw z uwzglednieniem stopnia ryzyka.

Tabela 3

Moiliwe irédia dochodéw gmin
przy realizacji ustalen planu miejscowego

I. Opfata planistyczna

Ponosi winsciciel lub uzytkownik wieczysty, kidry zbywa nieruchomost
— naliczana w wysokoéci maksymolnie 30% od wzrostu wartosd nierucho-
mosti w wyniku uchwalenia bgdf zmiany miejscowego planu.

1. Optaty adiacenckie

1 tytutu podziatu nieruchomoéci — ponosi wloéciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosdi objgtej podziatem {ustalana przez zarzqd w drodze
decyzji, w wysokosc maksymalnie 50% od wzrostu wartodd nieruchomosd).

I tytulu podiiotu i scalenia nieruchomosci — ponosi whasdiciel lub
uiytkownik wieczysty nieruchomosc objgte] scaleniem i podzictem (ustalana
przez zarzqd w drodze detyzi, w wysokosci maksymalnie 50% od wzrosty
wartodti nieruchomosc nowo otrzymanej w pordwnaniu z poprzednig).

1 tytutu uzbrojenia w infrastrukture technicing, urzqdzenia bodi
modernizacji drogi — ponosi whastitiel nieruchomodei (ustalana przez
zorzqd w drodze decyzji w wysokosci maksymalnie 50% od wzrostu
wartoéd nieruchomosd).

111, Dochody z podatky

* Imiana podatku 7 rolnego lub lesnego na podatki od nieruchomosi

od nieruchomosci

* Podatki od budynkéw i budowli wybudowanyth na terenach objgtych plonem

IV, Dochody zwigzane Podatki od czynnosti ywilno-prawnych
7 obrotem nieruchomostiomi
V. Inne dochody Dochody z podatkéw od dziatalnosd gospodarczej

12
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Formule obliczeniows do okreslenia wysokoéei prognozo-
wanej oplaty planistycznej mozna zapisaé w postaci:

L (vv.'].no— vvjst) ki

£ n
o NP,
Up EJSP’ ;‘21 Lzél (1+r)"

gdzie
Op - oplata planistyeczna
Spi - stawka procentowa oplaty planistycznej dla i-tej dziatki
Pi - powierzchnia i-tej dziatki w m?

Wiyo — wartod¢ 1 m? nieruchomo$ci po zmianie przeznaczenia
w planie miejscowym
W - warto§é 1 m? nieruchomoéci przed zmiang przeznaczenia

i
w planie miejscowym

k;  -prognozowany wspdlczynnik sprzedazy w poszezegdlnyeh latach
r - oprocentowanie wkladow

n - kolejny rok prognozowania (od 1 do 5)

f  -liczba analizowanych dziatek

Wartoécl nieruchomoéci przed zmiang planu i po jego zmia-
nie dla poszczegdlnych dzialek i wyodrebnionych funkeji (dla
nieruchomosci reprezentatywnych) nalezy oszacowaé stosujac
metody wyceny ,masowej” w podejéciu poréwnawezym

2.4.2. Optaty adiacenckie

Nastepstwem uchwalenia planu miejscowego beda kolej-
ne dzialania zwigzane z rozwojem ,procesu inwestycyjnego”,
a mianowicie: podzial nieruchomoéci, ewentualnie scalenie
i podzial, budowa infrastruktury technicznej. Dzialania te
powodujg wzrost wartoéci nieruchomoéei, z ktérego gmina
moze skorzystaé poprzez pobranie optat adiacenckich.

Zgodnie z najnowszym aktem prawnym dotyczgeym
gospodarki nieruchomo$ciami: ustawa z 21 sierpnia 1997 r
o gospodarce nieruchomosciami, (tekst jednolity Dz. U. z 2000 1.
nr 46 poz. 543) oplata adiacencka jest to oplata ustalo-
na w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomoéci
spowodowanym budows urzadzen infrastruktury
technicznej z udzialem srodkéw Skarbu Pafistwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem
i podzialem nieruchomosci, a takze podzialem nieru-
chomosci.

Opflaty adiacenckie to oplaty o charakterze publicznopraw-
nym uwarunkowane zaistnieniem okre§lonych warunkéw,
a mianowicie: wykonaniem infrastruktury technicznej, scale-
niem i podzialem nieruchomosci, podzialem nieruchomoéci.

Wysokos¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala
rada gminy w drodze uchwaly. Stawka ta nie moze by¢ wiek-
sza niz 50% roéznicy miedzy wartoscia, jaka nieruchomosé
miala po dzialaniu powodujacym zaistnienie adiacentu
a wartoscig przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury
technicznej, podzialem lub scaleniem i podziatem.

A. Optata adiacencka z tytutu podziatu

Oplata ta zwigzana jest ze wzrostem wartoéci nierucho-
mosci na skutek jej podziatu. Do wnoszenia oplat adiacenc-
kich zobowigzane sg osoby bedace w dacie, kiedy decyzja

o podziale stala sie ostateczna, wlascicielami lub uzytkowni-

kami wieczystymi.

Do warunkéw koniecznych, ktére umozliwig gminie podje-
cie decyzji o naliczeniu oplaty adiacenckiej mozemy zaliczyé:
* podjecie uchwaly rady gminy okreslajgcej stawke oplaty

adiacenckiej przy podziale nieruchomosci,

* poniesienie przez Skarb Pafistwa lub jednostke samorzg-
du terytorialnego kosztéw bezposrednio zwigzanych z po-
dziatem,

* wystapienie wzrostu wartodci nieruchomosci.

Koszty Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego, bezposrednio zwigzane z podzialem, to koszty wy-
placonych odszkodowan za przejete dziatki gruntu pod drogi
publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe prze-
chodzace z mocy prawa odpowiednio na wiasnoéé gminy, po-
wiatu, wojewodztwa lub Skarbu Pafistwa z dniem, w ktérym
decyzja o podziale stala sie ostateczna (art. 98 - Dz. U. z 2000
nr 46 poz. 543) .

Do okolicznosei i czynnikéw, ktére powoduja wzrost war-
tosci w ramach podzialu nieruchomoéei naleza:

1. Koszty jakie ponosi wlasciciel nieruchomoseci na podzial:

* koszty opracowania technicznego projektu i wykona-

nie podziatu nieruchomoéci,

* koszty postepowan administracyjnych zwiazanych

z uzyskaniem decyzji podzialowych.

2. Koszty jakie ponosi gmina za przejete drogi.

3. Uwarunkowania rynkowe:

* istnienie popytu na dziatki budowlane (po podziale)

i prawie brak popytu na dziatki nie podzielone (z wy-
laczeniem dzialafi spekulacyjnych),

* latwiejsza sprzedaz dzialek o matych powierzchniach,

* mozliwo§¢ otrzymania jednorazowo naleznoici za

dzialke przed podzialem (sprzedawca godzi sie na
mniejsza kwote) i diuzszy okres i rozlozony w czasie
otrzymywania naleznodci za dziatki podzielone
(szczegdlnie przy nasyceniu rynku).

Wymienione czynniki generujg wzrost wartosci nierucho-
mosci bedacych przed podzialem i podzielonych.

Zasady okreSlania wartosei:

* Warto§¢ nieruchomosci przed podzialem i po podziale
okresla sie wedlug stanu nieruchomosci z dnia, w ktérym
decyzja o podziale stala sie ostateczna i cen na dzieh wy-
dania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej.

* Rzeczoznawca majatkowy okresla wartogé nieruchomogci
z pominigciem dzialek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne.

Wielkos¢ optaty adiacenckiej z tytulu podziatu oblicza sie
wedlug nastepujgcej formuly:

. Oa, = Sp* (P - Pd): (Wn - Ws)
gdzie:

Oay, - oplata adiacencka z tytulu podziatu

Sp - stawka procentowa oplaty adiacenckiej
P - powierzchnia terenu dzielonego w m?
Pd - powierzchnia drog w m?
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Wn - wartoéé 1 m? nieruchomoéci po podziale
Ws - wartoé¢ 1 m? nieruchomoéci przed podzialem

B. Optata adiacencka z tytutu scalenia i podziatu

Celem scalenia i podziatu nieruchomosci jest uzyskanie
korzystniejszej konfiguracji przestrzennej poszczegdélnych
nieruchomosci przez ich wtascicieli i uzytkownikéw wieczy-
stych dla wiasciwego zagospodarowania nieruchomosci zgod-
nie z planem miejscowym. Postepowanie scaleniowo-podzia-
tfowe polega na scalaniu (ewidencyjnym) nieruchomosei i na-
stepnie na podziale geodezyjno-prawnym tak utworzonego
jednolitego obszaru gruntu.

Scaleniem i podzialem mozna objaé wylgcznie nierucho-
mosci polozone w obszarze objetym obowiazujgcym planem
miejscowym, w ktérym okre§lone sg szezegolowe warunki
scalenia i podzialu.

Kazdy uczestnik procesu scalania i podziatu uzyskuje na-
stepujace korzysci: wlasciwie uksztaltowane, uzbrojone
w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Przy scalaniu i podziale nieruchomo$ci wymierzenie
oplaty adiacenckiej jest obowigzkowe i dotyczy wszystkich
uczestnikéw postepowania scaleniowo-podzialowego, jezeli
wysokoscl stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustali ra-
da gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Zasady okre§lania wartogci:

o  Wartoéé nieruchomoéci przyznanych w wyniku scalenia
i podziatu okresla si¢ wedlug stanu i cen na dzien wejscia
w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Przy okreélaniu tej wartosci uwzglednia sie planowane
do wybudowania a nieistniejgce urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej.

» Nie uwzglednia si¢ dzialek gruntu wydzielonych pod no-
we drogi lub poszerzenie drog istniejacych, ktére z mocy
prawa przeszly na wiasnosé gminy.

* Przy ustalaniu wartosci dotychczas posiadanych nieru-
chomoédci nie uwzglednia sie wartoéci urzadzen, ktorych
nie mozna odlgczyé od gruntu oraz drzew i krzewdw, je-
zeli zostalo za niewyptacone odszkodowanie.

Optlata adiacencka jest obliczana wedlug wzoru:

Oa,, = Sp* (P - Pd)* (Wn - Ws)

gdzie:

Oay,~ oplata adiacencka z tytulu scalenia i podzialu

Sp - stawka procentowa oplaty adiacenckie]

P - powierzchnia terenu dzielonego w m?

Pd - powierzchnia drog w m?

Wn - wartosé 1 m? nieruchomosci po scaleniu i podziale
oraz po wybudowaniu urzadzen infrastruktury

Ws — wartoéé 1 m? nieruchomosci przed scaleniem i podzialem
oraz przed wybudowaniu urzadzen infrastruktury.

C. Optata adiacencka z tytutu udziatu w kosztach budowy

infrastrukdury

Ten rodzaj oplaty adiacenckiej zwigzany jest ze wzrostem
wartoéci nieruchomoéci w wyniku budowy urzadzen infra-

struktury technicznej i zostal przedstawiony w art.143-148

ustawy o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U. nr 46 poz.

543 z 2000 1).

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicz-
nej rozumie sie:

* urzadzenie albo modernizacje drogi,

* wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia prze-
wodow lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych.

Oplata ta pokrywa w calodci lub czeéci koszty, jakie pono-
si gmina budujac infrastrukture techniczna. Ustawodawca
nie narzuca gminie koniecznoéci wymierzenia oplaty adia-
cenckiej, pozostawiajac decyzje w tej kwestii samej gminie.
Oplata ta stanowi dochdd tej gminy, na terenie ktorej znaj-
duje sie dana nieruchomos¢, bez wzgledu na to, ktory z pod-
miotéw publicznych uczestniczy w realizacji inwestycji.

Oplata ta jest obliczana wedlug wzoru:

n
Oa;,e = Sp- 2 P, (Wn, - Ws)
i=1
gdzie:
Oa,¢ - oplata adiacencka z tytutu udzialu w kosztach
budowy infrastruktury
Sp - stawka procentowa oplaty adiacenckiej
Pi - powierzchnia (itej) dzialki ohjetej wplywem infrastruktury w m?
Wn - wartoéé 1 m? nieruchomoéci po wybudowaniu infrastruktury
Ws - wartos¢ 1 m? nieruchomoéci przed wybudowaniem infrastruktury

Zasady okreslania wartoéci nieruchomoéci:

¢ Warto§é nieruchomoéci przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okreéla
sie wedlug stanu i cen na dzien wydania decyzji o ustale-
niu oplaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami),

» Wartosé nieruchomosci okre§la sie bez uwzglednienia
wartoéci czesci skladowych tej nieruchomoséei — dotyczy
wiec wzrostu wartoéci gruntu,

* Przy okreslaniu wartosci gruntu przed i po wybudowaniu
urzgdzen infrastruktury technicznej uwzglednia sie na-
stepujace czynniki wplywajace na warto&é rynkowg nie-
ruchomoégei:

— rodzaj nieruchomoéci,

- polozenie,

- sposéb uzytkowania,

- przeznaczenie w planie miejscowym,

- stan zagospodarowania,

- aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomeo-
Sciami,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci polozenie i odlegloéé od
infrastruktury technicznej oraz warunki podlaczenia.

Nalezy zwroécié uwage na to, ze nie wszystkie nierucho-
moéci bedag mogly w jednakowym stopniu skorzystaé z wybu-
dowanego urzadzenia infrastruktury technicznej. Koszt pod-
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Iaczenia moze byé rézny w zaleznoéei od odleglosei od sieci
gléwnej, dlatego wplyw danego urzadzenia na wzrost warto-
Sci nieruchomoéei bedzie takze rézny.

2.4.3. Prryrost podatku gruntowego

Podstawy prawne

¢ Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokal-
nych (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 9, poz. 84,

* Ustawa z 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o po-
datku Dz. U. 200 poz. 1683)

* Rozporzadzenie Ministra Finanséw w sprawie maksy-
malnych stawek podatku od nieruchomosci, publikowane
co roku.

* Uchwala Rady Gminy w sprawie stawek podatku od nie-
ruchomosei, uchwalana na dany rok.

* Decyzja wijta, burmistrza lub prezydenta miasta w spra-
wie ustalenia podatku od nieruchomoéci od oséb fizycz-
nych.

* Ustawa z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U.
z 1993 r. nr 94, poz. 431, z péZn. zm.)

* Ustawa z 10 pazdziernika 2002 r. o zmianie... Dz. U. 200
poz. 1680.

* Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 10 grudnia 2001 r.
w sprawie zaliczania gmin i miast do jednego z czterech
okregow podatkowych (Dz. U. z 2001 r. nr 143 poz. 1614).

Przyrost podatku gruntowego

W Polsce aktualnie obowiazujg trzy rodzaje podatku. S to:
podatek od nieruchomoéei, podatek rolny, podatek lesny.

Z podatkéw tych najwieksza wielkosé uzyskuje podatek
od nieruchomogci. W przypadku zatem przeznaczenia w pla-
nie miejscowym gruntéw rolnych lub le§nych na inne cele
moze nastgpi¢ wzrost dochodéw z tytutu podatkéw. Wzrost
podatkéw nastepuje takze z tytulu wybudowania budynkéw
i rozpoczecia dzialalnoéei gospodarczej na nieruchomosci.
Najwiekszy wzrost podatku od gruntu dotyczy gruntéw
zwiazanych z dzialalnoécig gospodarcza (0,63zl/m?), ale tak-
ze znaczacy jest w przypadku przeznaczenia na cele rekre-
acyjne i mieszkaniowe (0,31zt/m?). W przypadku wybudowa-
nia budynkéw mozna méwié o pojawieniu sie nowego podat-
ku od budynkéw (w przypadku podatku rolnego i le$nego
podatku tego nie ma). Maksymalne stawki podatku od nieru-
chomoéci obowigzujace w roku 2004 podane przez Ministra
Finanséw wynosza;

1] od budynkéw mieszkalnych lub ich cesi 0,522t/m?

2| od budynkéw lub ich czesd zwigzanych z driolalnosdig gospodarczq oraz od 17 422tfm?
budynkéw mieszkalnych lub ich g zajetych na prowodzenie driatalnoédi gospodarazej

3] od budynkdw zajetych na Swiadezenia zdrowotne 3,49/m?

4{ od budynkow lub ich czesci zajgtych na prowadzenie dziatalnosd gospodarczej 8,11 zifm?
w zakresie obrofy kwalifikowanym materiolem siewnym

5| od pozostalych budynkow lub ich czeéci 582d/m2

6| od grontdw zwigzanych z dziatalnostiq gospodarczq, hez wzgledu na sposth 0,6324/m?
zakwalifikowania w ewidencji grontow

7| od grumidw pod jeziorami, zajgtych na zbiomiki wodne retencyjne lub elekirowni wodnych | 3.41zi/1ha

8] od gruntéw pozostatych 0,31zl/m?

Wielkos¢ przyrostu podatku obliczamy z formuly:

Pp = Pn-Ps
gdzie:

Pp - przyrost podatku gruntowego

Pn - podatek (nowy) od nieruchomoéci po zmianie stanu
zagospodarowania

Ps - podatek (stary) od nieruchomogci przed zmiang planu
(od poprzedniego przeznaczenia, albo rolny lub leény)

Podatek od nieruchomoéci (maksymalny) (stawki -
faktyczne nalezy przyjmowaé wedtug obowigzujacych w gmi-
nie) — w okresie jednego roku

Pn = 0,31 Pi + 0,63 - Pg

gdzie:

Pn - podatek od nieruchomoéci, 0,63z/m? - stawka maksymalna
podatku od gruntéw zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza
0,312}/ m* stawka maksymalna podatku od gruntéw innych

Pi - powierzchnia gruntéw wykorzystywanych na cele inne (nie
zwigzane z dzialalnoécig gospodarczg) w m?

Pg - powierzchnia gruntéw zwigzanych z dziatalnoscia gospodar-
czg w m?

Podatek rolny - w okresie jednego roku

Pr =P+ 10000 - 34,57 - 5

gdzie:

Pr - podatek rolny,

P - powierzchnia w m? (zamieniona na ha), 34,57 - cena w zt
1 q ziarna zyta podana przez GUS,

5 - wielkod¢ podatku za 1 ha w q ziarna zyta

Podatek lesny - w okresie jednego roku

Pl =P +10000 - 107,7 - 0, 220
gdzie:
Pl - podatek leény,
P - powierzchnia w m? (zamieniona na ha),
107,70 - cena w zi 1 m? drewna podana przez GUS,
0,220m® - wielkos¢ podatku za 1 ha

Podane formuly okreslaja przyrost podatku w okresie
jednego roku. Nalezy zatem jeszcze ustali¢ okres obliczen
zwigkszonego podatku. Zwigkszony podatek nie pojawia sie
z chwila uchwalenia planu, a dopiero jest nastepstwem dzia-
laf wynikajacych z planu. Mozna przyjaé, ze zmiana podat-
ku od nieruchomoéci nastapi w drugim lub trzecim roku po
uchwaleniu planu, a podatek od budynkéw i dziatalnosci po-
jawl sig najwczesniej w drugim, trzecim roku, a w wiekszoéci
przypadkéw w czwartym i pigtym roku i bedzie to zmiana
trwala w czasie. Jezeli okresem analizy bedzie okres 10 lat to
podane ustalenia nalezy odpowiednio uwzglednié.

Ustalony roczny przyrost podatku nalezy okreglié dla
okresu prognozowania i zdyskontowaé wielko§¢ na dzien
prognozowania
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2.4.4. Optata od czynnosci cywilnoprawnych

Podstawy prawne
Ustawa z 9 wrzeénia 2000 r. o podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych (Dz. U. z 2000 r. nr 86, poz. 959 z pdin. zm.).

Oplata od czynnosci cywilnoprawnych
Oplata jest okreslana wedlug wzoru:

Ocp = 0,02+ P+ Wn

gdzie

O¢p, — oplata od czynnoéci cywilnoprawnej

0,0% - stawka procentowa oplaty

P - powierzchnia terenu objetego czynnosciag
cywilnoprawng w m?

Wn - wartos¢ 1 m? nieruchomoéci w chwili sprzedazy

3. Uwagi koiicowe

Z przedstawionego zarysu okreslenia prognozy skutkéw
finansowych ustalen planéw miejscowych wynika, ze pro-

gnoza opiera si¢ o warto§¢ nieruchomoéci, o przyrost warto-
§ci (wartoéé rynkows) lub o prognoze kosztéw (wartosé od-
tworzeniowsg). Zatem poprawne opracowanie prognozy skut-
koéw finansowych wymaga duzej wiedzy z zakresu szacowa-
nia nieruchomoéci z jednoczesnym rozumieniem zasad
sporzadzaniu planéw miejscowych.

Wydaje sie zatem, ze zadanie adresowane do rzeczoznaw-
cow majgtkowych moze by¢ realizowane z sukcesem, pod wa-
runkiem zachowania wielkiej starannoéci i dobrego poznania
uwarunkowan planistycznych. Wymaga sie tu zatem dobrej
1 pozytywnej wspolpracy rzeczoznawcy majatkowego z auto-
rami planu i samorzadem gminnym.
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prof. dr hab. Ryszard Cymerman jest przewodniczqgeym
Komisji Wydawnictw i cztonkiem Komisji Standardéw PFSRM.
Pracownik naukowy Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w

Olsztynie.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewngtrz numeru
- 800 zi

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

00-819 Warszawa, ul. Zlota 79, fax: 022/620 25 94

Cena reklam na zewnetrznych stronach okiadki wynosi 2500 zi (pefen kolor),
wewnatrz okladki 2000 zt (pelen kolor).

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Zainteresowanych prosimy o kontakt
z Biurem Federacji, tel. (022) 620 23 21, e-mail: pfva@qdnet.pl

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
rZeczoznawcey
majatkowego - firmy,
wewngtrz numeru
- 88 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewngtrz numeru
- 400 z1
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WYBRANE ZAGADNIENIA WYCENY NIERUCHOMOSCI
LUB ICH CZESCI PRZEZNACZONYCH LUB ZAJETYCH
POD DROGI PUBLICZNE

Magdalena Matecka — Pilujska

Problematyka okreslania wartosct nieruchomosci niezbednych na cele drogowe jest stosunkowo skomplikowana, gdys z jed-
nej strony w szeregu wypadkow dotyczy zasztosci (zajecia w poprzednich latach na cele budowy bez odszkodowar na rzecz wia-
$cicieli), a z drugiej strony materie takich celow regulujq przepisy okreslone w réznych ustawach. Mozna przyjgc, ze ostatnio do-
konane zmiany przepiséw prawa, szczegdlnie poprawa rozporzqdzenia w sprawie szczegétowych zasad wyceny, istotnie uporzqd-
kowaly problematyke wyceny nieruchomosei dla przedmiotowych celow. Praktyka, a takze orzecznictwo, wykazq czy przyjete
rozwigzania sq wtasciwe. 27 listopada 2003 r. Sefm uchwalit ustawe o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Usta-
wa ta - z wniosku Prezydenta RP w chwili sporzgdzenia niniejszego opracowania - pozostaje w Trybunale Konstytucyjnym. Do-
konane zmiany ustawy wnoszq takze nowe elementy do problematyki gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.

Podstawy prawne omawianych zagadnien

Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (tekst jednolity Dz. U. z 2000 1., nr 46, poz. 543, ze
zmianami), w szczegolnosci: art. 6, art. 134 ust. 31 4, art.
98 ust. 1, 21 3, art. 105 ust. 4, art. 106 ust. 1, rozdziat 4i 5
w dziale I1I.

Ustawa z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 71, poz. 838 ze zmiana-
mi), w szczegolnodei: art. 1, art.2, art. 2a, art. 5 - 9.

Ustawa z 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog kra-
jowych (Dz. U. z 2003 ., nr 80, poz. 721), w szczegdlnosci:
art. 1, art. 12 — 23, art. 44, art. 45.

Ustawa z 13 pazdziernika 1998 r. przepisy wprowadza-
jace ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U.
z 1998 r., nr 133, poz. 872, ze zmianami), w szczegblnodci:
art. 73.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 listopada 2002 r.
w sprawie szezegolowych zasad wyceny nieruchomosei
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2002 r., nr 230, poz. 1924), w szczegdlnoéei: §37.

Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U,
z 1971 r. nr 16, poz. 93 ze zmianami), w szczegolnosci: art.
140, art. 415 w powiazaniu z art. 222 §1, art. 225, art. 118,

Ustawa z 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach plat-
nych (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r,, nr 110, poz. 1192, ze
zmianami), w szczegdlnodci: art. 1, art. 19, art. 21 - 37,
art. 67 1 68. Uwaga! Przepisy art. 21 do 37 zostaly zawie-
szone na czas obowigzywania przepiséw ustawy o szcze-
golnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég krajowych.

Istotnym dla rozstrzygniecia celu i sposobu wyceny
zwigzanej z zagadnieniami ,,odszkodowan drogo-
wych” jest przypomnienie definicji kluczowych pojeé.

Cel publiczny

Stosownie do przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami jednym z celéw publicznych w rozumieniu ustawy
Jest: art. 6 pkt. 1) wydzielanie gruntow pod drogi publiczne
i drogi wodne, budowa i utrzymanie tych drég....” oraz art. 6
pkt. 10) inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach).
Stosownie do przepisow ustawy (art. 112 ust.1) nieruchomo-
sci polozone na obszarach przeznaczonych na cele publiczne
(z wyjatkiem stanowiacych wlasnosé Skarbu Pafistwa) moga
by¢ wywlaszczone.

Kategorie drdg

Stosownie do przepisow ustawy o drogach publicznych ist-
niejg cztery kategorie drég publicznych (art. 2.1): ,,Drogi pu-
bliczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg sie na
nastepujgce kategorie: drogi krajowe, drogi wojewsdzkie, dro-
gi powiatowe, drogi gminne. Ulice lezqce w ciggu drég wymie-
nionych w ust. 1 nalezq do tej samej kategorii co te drogi.”

Poza tym ustawa rozréznia drogi wewnetrzne (art. 8.1) :

~Drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drég publicz-
nych, w szczegolnosci drogi w ostedlach mieszkaniowych, do-
Jazdowe do gruntow rolnych i lesnych, dojazdowe do obiek-
tow uzythowych przez dzialalnos$é gospodarczq, place przed
dworcami kolejowymi, autobusami i portami sq drogami we-
wnetrznymi,”

Droga lub pas drogowy sa, w rozumieniu ustawy o dro-
gach publicznych, pojeciami tozsamymi i oznaczaja wydzielo-
ny pas terenu, przeznaczony do ruchu lub postoju pojazdéw
oraz do ruchu pieszych, wraz z lezacymi w jego ciagu obiek-
tami inzynierskimi, placami, zatokami, zatokami postojowy-
mi oraz znajdujacymi sie w wydzielonym pasie terenu chod-
nikami, Sciezkami rowerowymi, drogami zbiorczymi, drze-
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Standardy i metody wycen

wami i krzewami oraz urzadzeniami technicznymi zwigza-
nymi z prowadzeniem i zabezpieczeniem ruchu.

Ze wzgledu na stopien dostepnosci i obstugi przylegtego
terenu ustawa stosuje podzial na drogi ogélnodostepne, eks-
presowe i autostrady.

Nalezy podkreslic, ze wszelkie analizowane regulacje
prawne dotycza nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne,
co oznacza, ze wykorzystanie tych przepiséw do okreslania
wartoéci nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne nie
jest wprost przewidziane.

Okreslana wartosé

Stosownie do przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami (art. 134 ust. 1.) podstawe ustalenia wysokosci od-
szkodowania stanowi warto$é rynkowa nieruchomoéci. Jed-
nak (art. 135) jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie
mozna okreélié jej wartoéci rynkowej, gdyz nieruchomoéci te-
go rodzaju nie wystepujg w obrocie, okresla sie jej wartos¢
odtworzeniowa. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na
pewne zréznicowanie, wynikajace z réznej kategorii wartosci.
Stosownie do przepiséw rozporzadzenia RM w sprawie szcze-
gotowych zasad wyceny przy zastosowaniu podejécia koszto-
wego, prowadzgcego do okrelenia warto$ci odtworzeniowej,
wartoéé nieruchomoéci stanowi wartoéé gruntu i wartosc je-
go czeéci sktadowych, liczona oddzielnie (§20 ust. 1).

Za warto$¢ gruntu jednak przyjmuje sie koszty, jakie nale-
zaloby ponieéé na zakup gruntu o takich samych cechach (§20
ust.2), a wiec, oprdcz ceny gruntu utozsamianego z jego war-
toscig rynkowa, wlicza sie tu réwniez koszty obejmujace takse
notarialna, oplate od czynnosci cywilno — prawnych i oplate
sadowa. Zatem warto§¢ rynkowa gruntu okreélona w podej-
§ciu poréwnawczym bedzie nizsza od wartoéci gruntu okreslo-
nej w podejéciu kosztowym, w ktérym przeciez wartosé grun-
tu, réwniez okregla sie w podejSciu poréwnawczym, powiek-
szajac ja nastepnie o koszty zwiazane z jego nabyciem.

Zroznicowania te nie wydaja sie by¢ uzasadnione jakkol-
wiek obowigzuja. Byloby celowe dokonaé analizy utrzymania
tych zréznicowan lub braku ich zasadnosci w trakcie prac
nad nowelizacja rozporzadzenia w sprawie szczegolowych
zasad wyceny.

Zasada korzysci

Art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami roz-
strzyga istotny problem zwigzku przeznaczenia nieruchomo-
§ci, przed jej przekwalifikowaniem na cel publiezny, a nalez-
nym odszkodowaniem.

Okresleniu podlega wartoéé wyzsza, odpowiednio: ,art.
134 ust. 3. Wartosé rynkowq nieruchomosct okresla sie we-
diug aktualnego sposobu jej uzythowania, jezeli przeznacze-
nie nieruchomosci w planie miejscowym, zgodne z celem wy-
wlaszezenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosct.

ust. 4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci w planie miej-
scowym, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigksze-
nie jej wartosci, wartosé rynkowg nieruchomosct okresla sig

wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania.”

Zatem jezeli zachodzi przestanka, ze zmiana przeznacze-
nia nieruchomoéci w planie miejscowym, w tym wypadku na
cele drogowe, nie powoduje wzrostu wartodci nieruchomoéci
w czedel przeznaczonej na ten cel, okresleniu podlega war-
tosé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU),
w przeciwnym wypadku okresleniu podlega wartosé dla al-
ternatywnego sposobu uzytkowania (WRA), wynikajacego
z nowej funkeji w planie.

Grunty zajete i grunty przeznaczone pod drogi publiczne

Gruntami zajetymi pod drogi publiczne sg grunty, ktore
w trybie art. 73 przepiséw ustawy , Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng” z dniem 1
stycznia 1999 r. z mocy prawa staly sie wlasnoscia Skarbu
Panstwa lub wlasciwych jednostek samorzadu terytorialnego.

Gruntami przeznaczonymi pod drogi publiczne sg grun-
ty, ktore stajg sie wlasnoécig Skarbu Panstwa lub wlasciwych
jednostek samorzadowych na mocy przepiséw: ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami ~ wskutek podziatu lub scalenia
i podzialu nieruchomosci; ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami w odniesieniu do gruntéw przeznaczonych pod drogi
publiczne, inne niz krajowe; ustawy o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajo-
wych — w skutek decyzji o lokalizacji drogi; ustawy o autostra-
dach ptatnych — w skutek decyzji o ustaleniu lokalizacji auto-
strady (przepisy art. 21 — 37 zawieszone do 31.12.2007 r.).

Negocjacje czy wywlaszczenie

Generalna zasada zawarta w art. 114 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami wymaga, aby postepowanie wy-
wlaszezeniowe poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie w drodze
umowy praw do nieruchomosei: prawa wlasnodci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na
nieruchomoéci.

W takim przypadku operat szacunkowy winien okreglaé
warto&é nieruchomoéci dla tego celu z uwzglednieniem zasad
jak przy okreslaniu wartosci dla potrzeb odszkodowania, je-
dynie uwzglednienili powinny podlegaé ceny z daty umowy.

Zatem nalezy przyjaé zasade, ze cena ,,uméwiona” nie be-
dzie nizsza od wysokoéci odszkodowania jakie otrzymatby
wlasciciel (uzytkownik wieczysty) w wypadku postepowania
wywlaszczeniowego.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie

Jak juz wspomniano w pkt. II 3. podstawe ustalenia wy-
sokoéci odszkodowania za utraconag nieruchomosé lub jej
czeSé stanowi wartoSc rynkowa (lub wartoéé odtworzeniowa)
nieruchomosei.

W licznych jednak przypadkach zaistnieje sytuacja, ze nie-
ruchomoéé byta uzytkowana przez pewien okres jako droga,
zanim zmienil sie podmiot wlasnoéci. Uzasadnione jest wtedy
roszczenie o wynagrodzenie za tzw. bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci w trybie przepisow Kodeksu cywilnego.
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Odszkodowania za utracone nieruchomosci
1. Uwarunkowania wyceny wynikajqce z zasad szaegéfowych

Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci zajetych
lub przeznaczonych pod pasy drogowe lub ich poszerzenie
reguluja przepisy rozporzadzenia RM z 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegélowych zasad wyceny, w szczegdlnosei §37,
znajdujacy sie w rozdziale 3 rozporzadzenia pt. ,,Okreslanie
wartosci nieruchomoscei w przypadkach szezegélnych”:

1. §37.1. Przy okreslaniu wartosci gruntow przeznaczonych
lub zajetych pod drogi publiczne stosuje sie podejscie po-
rownawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane
przy sprzedazy gruntow na te cele.

2. W przypadku braku cen, o ktérych mowa w ust. 1, wartosé
gruntow okresla sie w sposdb nastepujacy:

a) wartosé gruntiw zajetych pod drogi publiczne okresla
sie jako tloczyn wartosci Im? gruntdw o funkefi wyzna-
czonej dla tych gruntow w planie miejscowym przewa-
zajgeej wsrod gruntow przyleglych i ich powierzchni;

b) wartosé dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi pu-
bliczne lub ich poszerzenie albo pod poszerzenie drog ist-
niejgeych okresla sie jako iloczyn wartosci Im? gruntow,
z ktdrych wydzielono te dziatki gruntu i ich powierzchni;
Jjezeli wartosé Im? gruniow, z kidrych wydzielono dziatki
pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg ist-
niejgeych, jest nizsza niz wartos¢ Im? tych dziatek, tak
okreslong wartosc powieksza sie 0 50%.

Pierwszy krok:

Jak wynika z przepisu szczegdlowego procedura okresla-
nia wartosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nieru-
chomoéci, zaréwno zajete jak i przeznaczone pod drogi pu-
bliczne, nakazuje w pierwszej kolejnosci zbadaé rynek i za-
stosowaé podejécie poréwnawcze. Analiza rynku polega
zatem na poszukiwaniu transakeji nieruchomoéciami prze-
znaczonymi na te cele, a wiec réwniez zajetymi lub przezna-
czonymi pod drogi publiczne.

Istnieje dylemat jakie transakcje mozna wzigé pod uwage
przy wycenie, skoro stosownie do 86 rozporzadzenia RM
w sprawie szczegolowych zasad wyceny, w przyjetych do po-
réwnan transakcjach nie moga wystgpic szczegolne warunki
zawarcia tych transakeji, ktore powodowalyby, ze ustalona
platnosé¢ w sposob razacy odbiega od érednich cen uzyskiwa-
nych na rynku. Nie bierze sie rowniez do poréwnan transak-
¢ji, gdzie sprzedaz nieruchomoéci nastapita w drodze prze-
targu, chyba, ze ceny uzyskane w drodze przetargu nie od-
biegaja o wiecej niz 20% od érednich cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomoéci podobne.

Ceny transakcyjne beda pochodzily ze stosunkowo wa-
skiego rynku nieruchomoéci nabywanych na te cele. Moze tu
mie¢ miejsce nabywanie nieruchomoéci przez podmioty pu-
bliczno - prawne (gmina, powiat, wojewodztwo) czy General-
na Dyrekeje Drég Krajowych i Autostrad. Tworzy to przeko-
nanie, ze jest to rynek monopolistyczny, a ceny zawarte

&

w umowach sprzedazy nie odpowiadajg jednoznacznie usta-
wowym wymaganiom cen rynkowych. Odczucie takie jest
jednak bledne, poniewaz:

* nabycie nieruchomosci na te cele nastepuje w drodze
umowy cywilno — prawnej, przy tym zhywajacy swoje pra-
wa uzalezni przystapienie do takiej umowy od uzgodnie-
nia warunkéw, w tym ceny,

* nalezy przyjaé, ze skoro przepis nakazuje poszukiwania
transakeji nieruchomosciami ,na te cele”, to jest swiado-
my rodzaju i uwarunkowan rynku, na ktérym dochodzi
do tych transakgji,

* zawierane umowy okreslaja pewien poziom cen za nieru-
chomosci na cele drogowe i obowiazkiem autora wyceny
Jjest odwzorowanie tego poziomu, w przeciwnym wypad-
ku dojdzie do uzasadnionych roszezen i nieporozumien.
Nalezy jednak, pomimo powyzszych zastrzezen, honoro-

waé wymagania §6 rozporzadzenia RM w sprawie szezegolo-

wych zasad wyceny, tzn. eliminowaé ceny transakcyjne,

w ktorych mogly wystgpi¢ warunki szczegélne.

Drugi krok:

W szezegdlnym wypadku analiza rynku i zanotowane
transakcje mogg by¢ niemiarodajne lub niewystarczajace dla
prawidlowego procesu wyceny. W takim wypadku zastosowa-
niu podlegaja procedury §37 ust. 2 w drugiej kolejnosci.

Jezeli analiza rynku wykazala brak transakcji nierucho-
moSciami przeznaczonymi na cele zajecia lub przeznaczenia
pod drogi publiczne, stosujemy §37 ust. 2, z tym, ze dla drog
zajetych pod drogi publiczne stosujemy pkt. 1), a dla drég
przeznaczonych pod drogi publiczne stosujemy pkt. 2). Okre-
slenie wartosci gruntéw zajetych pod drogi publiczne moze
by¢ dokonane wedtug zaleznoéci:

Wr, = ¥ (W, x Pz)

gdzie:

Wr, - wartos¢ rynkowa gruntéw zajetych pod drogi publiczne
(WRU),

Wpp — wartos¢ 1m? gruntéw o funkeji w planie miejscowym przewa-
zajgeej wiréd gruntow przyleglych,

Pz - powierzchnia gruntu zajetego pod droge publiczng w m?,

Wymaga to umownego, dla potrzeb wyceny, podziatu nie-
ruchomosci zajetej pod droge publiczna, liniami granic grun-
téw o funkcji przewazajacej wiréd gruntow przyleglych.

Dla gruntéw wydzielonych pod nowe drogi publiczne
lub pod poszerzenie drog istniejacych zastosowaé mozna za-
leznosé:

Wr, =W, xPz

gdzie:

Wr, — wartos¢ rynkowa gruntéw wydzielonych pod nowe drogi pu-
bliczne lub pod poszerzenie drog istniejgcych (WRU),

Ww — warto§é 1m? gruntu, z ktérego wydzielono dziatki pod nowe
drogi lub pod poszerzenie drég istniejacych,

Pz - powierzchnia gruntu przeznaczona pod nowe drogi publiczne
lub pod poszerzenie drog istnigjacych w mZ.
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Wartoéé tak okreélona bedzie prawidlowa, o ile stosownie
do zasady korzysci (pkt. I1.4) przeznaczenie na cel drogowy
nie powoduje zwiekszenia wartoci nieruchomosci w czeéci
przeznaczonej na ten cel. Oznacza to w praktyce, ze zalez-
no$é¢ ta moze by¢ wykorzystana do wszelkich gruntéw nierol-
nych i nielesnych.

Jezeli jednak zaistnieje sytuacja, ze wartos¢ 1lm2 grun-
tow, z ktorych wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne
lub pod poszerzenie drég istniejacych (Wrp) jest nizsza niz
wartoéé 1m? tych dziatek (tych — o przeznaczeniu pod droge)
wowezas stosowac nalezy zaleznoéé:

Wr,= Wr, + 50% Wr,

gdzie:
Wr,’' — wartos¢ gruntow wydzielonych pod nowe drogi publiczne lub
pod poszerzenie drdg istniejacych (WRA .

Nalezy podkreslié, ze zaleznoé¢ ta ma charakter wyjatko-
wy (przy wykluczeniu mozliwosci zastosowania §37 ust. 1).

2. Problematyka wyceny gruntéw zajetych pod drogi
publiczne

Stosownie do przepiséw ustawy ,,Przepisy wprowadzajg-
ce ustawy reformujace administracje publiczng” (art.73) nie-
ruchomoéci, ktore w dniu 31 grudnia 1998 r.;

* znajdowaly sie wladaniu Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego,

* nie stanowily ich wlasnoéci,

* zajete byly pod drogi publiczne,

z dniem 1 stycznial999 r. staly sie z mocy prawa, za od-
szkodowaniem, wlasnoécig Skarbu Panstwa lub wlasciwych
jednostek samorzadu terytorialnego. Wymieniony wyzej
trzeci warunek oznacza, ze w dniu 31 grudnia 98 r. grunt za-
jety byl pod droge zaliczong zgodnie z przepisami o drogach
publicznych do jednej z kategorii tych drog. Zaliczenie to od-
bywa sie odpowiednio rozporzadzeniem Rady Ministrow,
uchwalg sejmiku wojewddzkiego, Rady Powiatu, badZz Rady
Gminy (w trybie ustawy o drogach publicznych).

Odszkodowanie wyplaca:

* pgmina, w odniesieniu do drog bedacych w dniu 31.
grudnia 1998 r. drogami gminnymi,
» Skarb Panstwa — w odniesieniu do pozostalych drog.

Podstawg do ujawnienia w ksiedze wieczyste] i przejscia
na wlasno§é jest ostateczna decyzja wojewody. Wazne jest, ze
w przypadku zaistnienia koniecznodci okreslenia granic nie-
ruchomoéci, ktdra stala sie wlasno§cig Skarbu Panstwa czy
jednostek samorzadu terytorialnego nie wydaje sie decyzji
0 podziale nieruchomoéci. Gdyba taka decyzja byla, odwola-
nia od niej w sposéb znaczacy przediuzalyby procedure zaje-
cia gruntéw na wlasnosé.

Wiascicielowi nieruchomosci zajetej w trybie art. 73 usta-
wy przystuguje roszezenie o odszkodowanie. Odszkodowanie
ustalane i wyplacane jest na wniosek wlagciciela zlozony
w okresie od 1 stycznia 2001 r. do dnia 31. grudnia 2005 r.

Po tym terminie roszczenie wygasa. Wiascicielowi nieru-
chomosci nawet zajetej w dniu 31 grudnia 1998 r. pod droge
nie przysiuguje roszezenie o odszkodowanie, o ile w tej dacie
droga nie miala statusu prawnego drogi publicznej.

W takiej sytuacji stan prawny nieruchomosci zajetej pod
droge nie moze byé uregulowany w trybie wywlaszczenia (cel
publiczny zostal juz zrealizowany), lecz wylacznie drodze
umowy cywilnoprawnej poprzez wykup albo zgloszenie rosz-
czenia z art. 231 Kodeksu cywilnego.

Ustawa reguluje tryb ustalania i wyplacania odszkodo-
wania - wedtug przepiséw o odszkodowaniu za wywlaszcze-
nie nieruchomosci (dziat IV, rozdzial 5 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami).

Procedura ustalenia wysokosci odszkodowania:

¢ §37 ust. 5 rozporzadzenia RM w sprawie szczegdlowych za-
sad wyceny — do ustalenia wysokosci odszkodowania stosu-
je sie odpowiednio przepisy §37 ust. 11 2 rozporzadzenia,

¢ art. 73 ust. 5 ustawy przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujace administracje publiczng — wartoéé nierucho-
moéci przyjmuje sie wedlug stanu z dnia wejécia w zycie
ustawy, tj. 29 pazdziernika 1998 r., przy czym nie uwzgle-
dnia sie wzrostu wartodci nieruchomosci spowodowanego
trwalymi nakladami poczynionymi po utracie przez oso-
be uprawniong do wladania gruntem,

* §37 ust. 5 rozporzadzenia RM w sprawie szczegdlowych
zasad wyceny:
a) stan nieruchomosci przyjmuje sie na date 29 paz-

dziernik 1998 r.,

b) ceny na date wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania.

Odestanie w zakresie ustalenia odszkodowania do przepi-
86w o odszkodowaniu za wywlaszczenie nieruchomoéei ozna-
czam. in.:

* wylacznie kompetencje starosty do ustalenia odszkodo-
wania,

* czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego jako obligatoryjne,

* nie moze byé wykluczona forma nieruchomoéci zamien-
nej jako odszkodowania,

* czynno§¢ rzeczoznawcy majagtkowego jest mozliwa wy-
lacznie po oznaczeniu przedmiotu wyceny, okreslonego

w decyzji starosty na podstawie istniejacego lub dokona-

nego podziatu.

W trybie art. 73 ustawy ,,Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujace administracje publiczna” nie mozna wystapié
z roszezeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci. Ostatecznie kwestie te rozstrzygnal Sad
Najwyzszy w dniu 27 czerwca 2001 r. wyrok SN, sygn. II
CKN 601/00) uznajac, iz wlasciciele nieruchomosei zajetych
pod drogi publiczne na podstawie przedmiotowej ustawy, mo-
ga dochodzi¢ jedynie odszkodowania przewidzianego w prze-
pisie art. 73, zachowujgc wskazany w nim tryh.

Powyisze nie przekresla mozliwoéci wystgpienia z rosz-
czeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosdci w trybie przepiséw Kodeksu cywilnego.
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3. Problematyka wyceny gruntéw przeznaczonych
pod drogi publiczne

Dla ustalenia wysokoéci odszkodowania za grunty prze-
znaczone pod drogi publiczne (wydzielone pod nowe drogi
publiczne lub pod poszerzenie drég istniejacych) zastosowa-
nie majg trzy ustawy, ktére reguluja te problematyke w za-
leznosci od trybu wydzielenia drogi oraz kategorii wydzielo-
nej drogi publiczne;j:

1) ustawa o gospodarce nieruchomoéciami - dla drég pu-
blicznych powstalych wskutek podziatu lub scalenia i po-
dzialu nieruchomoéci oraz w odniesieniu do gruntéw
przeznaczonych pod drogi publiczne, inne niz krajowe,
ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych - dla drég krajowych
w rozumieniu przepiséw ustawy o drogach publicznych,
ustawa o autostradach platnych - dla autostrad platnych
i drog ekspresowych (platnych) - przepisy art. 21 - 37 za-
wieszone sg do dnia 31 grudnia 2007 r.

2)

3)

3.1 Wycena gruntéw wydzielonych pod drogi publiczne lub ich
poszerzenie wskutek podziatu oraz wskutek scalenia i podziatu

Podzial nieruchomoseci
Stosownie do art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne

z nieruchomosci, ktérej podzial zostal dokonany na wniosek

wlasciciela, przechodza z mocy prawa na wlasnoéé odpowied-

nio Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,

z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu

stala sie ostateczna, a orzeczenie o podziale prawomocne

(przepis stosuje sie odpowiednio do uzytkownika wieczyste-

go, z tym, ze prawo uzytkowania wieczystego wygasa).
Stosownie do art. 98 ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-

mo$ciami postepowanie odszkodowawcze jest nastepujace:

* w pierwszej kolejnosci, za wydzielone w skutek podziatu
dzialki gruntu przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej miedzy wlascicielem (lub uzytkownikiem
wieczystym) a wlaciwym organem,

* w drugiej kolejnoéci, jezeli do takiego uzgodnienia nie doj-
dzie, odszkodowanie ustala sie i wyplaca wedtug zasad i try-
bu obowigzujacych jak przy wywlaszezeniu nieruchomosci.

Podziaty sqsiedzkie

W uchwalonej 28 listopada 2003 r. ustawie o zmianie
ustawy, o ktérej mowa na wstepie opracowania, wprowadza
sie nows instytucje podzialéw ,sasiedzkich”. Wlasciciele lub
uzytkownicy wieczysci nieruchomosci uksztaltowanych
w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie
moga zlozy¢ zgodny wniosek o ich polaczenie i ponowny po-
dzial na dzialki gruntu, jezeli przystuguja im jednorodne
prawa do tych nieruchomosci. W trakcie dokonywania w tym
trybie ,polaczenia” i ponownego podzialu na dziatki gruntu
moze réwniez zaistnie¢ potrzeba wydzielenia dziatek gruntu

-

pod drogi publiczne. W takim wypadku beda mialy zastoso-
wanie odpowiednie przepisy o ustalaniu odszkodowania jak
przy dokonywaniu podzialéw nieruchomosci (na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego).

Scalenie i podziat

O przystapieniu do scalenia i podzialu nieruchomoéci de-
cyduje rada gminy. Stosownie do art. 105 ust. 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, dziatki gruntu wydzielone pod
nowe drogi lub pod poszerzenie drog istniejacych przechodza
z mocy prawa na wlasnoé¢ gminy (ustanowione na tych
dziatkach prawo uzytkowania wieczystego wygasa z dniem
wejscia w zycie uchwaly rady gminy o scaleniu i podziale).

Stosownie do art. 106 ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, za dzialki gruntu wydzielone pod nowe drogi lub po-
szerzenie drog istniejacych gmina wyplaca odszkodowanie:

* w pierwszej kolejnosci, w wysokosci uzgodnione]j pomie-
dzy wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym) a wéjtem,
burmistrzem lub prezydentem miasta,

* wdrugiej kolejnoéci, jezeli do uzgodnienia nie dojdzie, od-
szkodowanie ustala sie i wyplaca wedlug zasad i trybu
obowigzujacych jak przy wywlaszczeniu.

Pod pojeciem ,,dzialki gruntu wydzielone pod drogi publicz-
ne” w art. 98 ust. 1 ustawy rozumieé nalezy dziatki gruntu wy-
dzielone pod nowe drogi lub poszerzenie drég istniejacych (opi-
nia prawna, M. Wolanin, Monitor Prawniczy nr 7/1998).
Procedura ustalenia wysokosci odszkodowania:

Paragraf 37 ust. 3 rozporzadzenia RM w sprawie szczegé-
towych zasad wyceny — do ustalenia odszkodowania za dzial-
ki gruntu, o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 (uogn) i w art. 105
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stosuje sie od-
powiednio przepisy §37 ust. 1 i 2 rozporzadzenia, z tym, ze:
* stan nieruchomosci, z ktérych wydzielono te dziatki,

przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej

projekt podzialu nieruchomoéci albo na dzien wejscia

w zycle uchwaly rady gminy o przystapieniu do scalenia

i podziatu nieruchomoéci,

* ceny przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o ustaleniu
odszkodowania.

Wymaga podkrelenia, ze poszukiwany jest stan ,na
dzien wydania decyzji” lub ,na dzier wejécia w zycie uchwa-
ly rady gminy o przystapieniu”. Oznacza to daty, w ktérych
odpowiednio decyzja lub uchwala sa nieprawomocne i nie
wywolaly jeszcze skutkéw prawnych. Fizycznie oznacza to,
ze przedmiotem wyceny jest nieruchomosé wedlug stanu
przed podzialem lub przed scaleniem i podzialem.

3.2 Wycena gruntéw wydzielonych pod drogi krajoiwe w rozumieniu
przepiséw o drogach publicznych

Stosownie do art. 2 ust. 1 ustawy o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég krajo-
wych, wojewoda wydaje decyzje o ustalaniu lokalizacji drogi.
Decyzjg o ustaleniu lokalizacji drogi zatwierdza sie projekt po-
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dzialu nieruchomoéci (art. 12 ust. 1). Stosownie do ustawy ist-

niejg dwa tryby nabywania nieruchomoéci przeznaczonych na

cele budowy drég, w zaleznoSci od podmiotu wlasnoéei:

a) wlasno§é jednostek samorzadu terytorialnego: nierucho-
mogci przeznaczone na pasy drogowe, a stanowiace wla-
snos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, staja sie wia-
snoécig Skarbu Panstwa (z mocy ustawy) z dniem, w kté-
rym decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stata sie
ostateczna (art. 14 ust. 1), nabycie nieruchomosci stwier-
dza wojewoda w drodze decyzji i ustala odszkodowanie
(art. 14 ust. 4), odszkodowanie to ustalane jest wediug
zasad obowiazujacych przy wywlaszezaniu nieruchomo-
§ci (art. 14 ust. 3),

b) wlasnoéé innych podmiotéw: nieruchomosci lub ich cze-
éci przeznaczone na cele budowy drég nabywane sa
w pierwszej kolejnosci — w drodze umowy na rzecz Skar-
bu Panstwa (art. 13 ust. 1), a w drugiej kolejnosci - po
bezskutecznym uplywie terminu (nie krétszym niz 30
dni) do zawarcia umowy, wyznaczonym przez wojewode
na pismie wlascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu)
wszczete zostaje postepowanie wywlaszezeniowe (art. 15
ust.1).

Stosownie do art. 18 ustawy, odszkodowanie za wywlasz-
czona nieruchomosé powinno odpowiadaé jej wartoéei rynko-
wej, a wartos¢ te okre§laja rzeczoznawcy majatkowi.

Procedura ustalenia wysoko$ci odszkodowania:

Art. 18 ust. 1 ustawy o szczegolnych zasadach — wysokoéé
odszkodowania za wywlaszczong nieruchomo&é ustalana jest
wedlug: stanu na dziefi wydania decyzji o ustaleniu lokaliza-
¢ji drogi, wartoéci rynkowej (ceny) w dniu wydania decyzji
o0 odszkodowaniu.

Ustawa zostala wydana w dniu 10 kwietnia 2003 r,
a wiec po wejsciu w zycie rozporzadzenia w sprawie szczego-
towych zasad wyceny. W §37 rozporzadzenia nie ma przepisu
dotyczacego wprost wyceny nieruchomoéei w trybie tej usta-
wy. Jest natomiast ust. 4 w §37 rozporzadzenia dotyczacy
wyceny nieruchomoéci na cele budowy autostrad, ktore to
przepisy o autostradach platnych zostaly czasowo zawieszo-
ne. Nie ma wiec w rozporzgdzeniu odwolania wprost do prze-
pisdw ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog krajowych, jak juz wspo-
mniano — ze wzgledu na rozbieznoéé w czasie.

W samej jednak ustawie, w art. 18, zapisano wedlug ja-
kiego stanu i cen ustala si¢ odszkodowanie, nie uwzglednio-
no jedynie przypadku, w ktérym nabycie nieruchomosci lub
ich czedci, przeznaczonych na cele budowy drég nastapi
w drodze umowy. Art. 23 ustawy postanawia jednak, Ze
w sprawach nieuregulowanych stosuje sie przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami, w zwigzku z czym stosuje-
my §37 jako podstawowy przy wycenie gruntéw przeznaczo-
nych pod drogi publiczne. W przypadku nabycia nierucho-
moéci w drodze umowy ceny przyjmuje si¢ na dzien zawar-
cia umowy.

3.3 Wycena gruntéw wydzielonych pod autostrady ptatne i platne
drogi ekspresowe

Wprowadzona w zeszlym roku ustawa o szczegdlnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
krajowych ma na celu uproszczenie procedur, a co za tym
idzie przyspieszenie budowy drég publicznych, w szczegélno-
$ci autostrad i drog szybkiego ruchu. Uzyskano to poprzez
skrécenie okresu uzyskiwania pozwolen, tempa wywlaszezen
oraz ograniczenie praw do skarg i odwolan.

4. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
1 nieruchomosci

Witasciciele nieruchomosci zajetych lub przeznaczonych
pod drogi publiczne lub ich poszerzenie mogg dochodzié rosz-
czen o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoéci, jezeli zachodzi przypadek, iz grunty te byly uzyt-
kowane przez osobe (podmiot) inny niz wlaeiciel, bez jego
zgody, w trybie przepiséw Kodeksu cywilnego w postepowa-
niu cywilno — prawnym. Na mocy przepiséw Kodeksu cywil-
nego przystuguja wlascicielowi trzy roszczenia:

1) roszczenie windykacyjne, wynikajace z art. 222 §1: , wlasci-
ciel moze zadaé od osoby, ktora wiada faktycznie jego rze-
czg, azeby rzecz zostala mu wydana...”, ktére nie ma zasto-
sowania (wygasa) w przypadku przejscia prawa wlasnosci
z mocy prawa, na wlasnoéé¢ podmiotéw publicznoprawnych,
(stosownie do art. 73 ustawy ,Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng”),

2) roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci wynikajace z art. 225 Kc ,,... samoistny
posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrécié
wartos¢ pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie
uzyskat...”,

3) wynagrodzenie za odplatne zbycie prawa wlasnosci nie-
ruchomoéci, ktére jest realizowane poprzez ustalenie
i wyplate odszkodowania.

Poniewaz wlasciciel zostal pozbawiony korzystania z nie-
ruchomosci w granicach art. 140 Kc (pozbawienie posiadania
i korzystania z wylaczeniem innych osob - tzw. bezumowne
korzystanie) przystuguje mu roszczenie z tego tytulu.

Zasady ogolne odpowiedzialnoSci odszkodowawczej na-
ktadajg obowigzek naprawienia szkody w granicach strat po-
niesionych przez wywlaszczonego (wyrok NSA w Krakowie
z 6. listopada 1995 r., sygn. Akt S. A. /Kr-135/95). W kazdym
przypadku nalezy odpowiedzie¢ na pytanie jakie straty ponidst
wywlaszczony na skutek zajecia nieruchomoéei na droge pu-
bliczng. Jakie osiagnatby pozytki z nieruchomosci, gdyby zaje-
cie nie nastgpilo. Nalezy przyja¢, ze o wysokosci odszkodowa-
nia decydujg stawki rynkowe za korzystanie z rzeczy danego
rodzaju, a wigc czynsze dzierzawne gruntéw. Wynagrodzenie
takie powinno réwniez obejmowaé zwrot wszystkich wydat-
kéw 1 ciezary, jakie w objetym roszczeniem okresie zostaly
poniesione przez wiasciciela rzeczy. Do takich cigzarow zali-
czy¢ nalezy podatek od nieruchomosei, czy podatek rolny.
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Roszczenie wlasciciela (art. 118 Ke) z tytutu bezumowne-
go korzystania z jego rzeczy ulega dziesiecioletniemu
przedawnieniu.

Grunty zajete pod linie kolejowe

Stosownie do §38 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegolowych zasad wyce-
ny nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu
szacunkowego, przy okreslaniu wartoéci gruntéw przezna-
czonych lub zajetych pod linie kolejowe stosuje sie odpowied-
nio przepisy §37 pkt. 11 2 rozporzadzenia.

Ponadto w 2008 r. weszla w Zycie ustawa z 28 marca 2003 .
o zmianie ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsie-
biorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Pafstwowe” oraz
o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U, nr 80,
poz. 720). Zastosowano tu zasady podobne jak w ustawie
»Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
publiczng”. Art. 37a ustawy z 8 wrzesnia 2000 r. o komercja-
lizacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,PKP”
(Dz. U. nr 84, poz. 948, ze zmianami) otrzymal brzmienie:

JArt. 37a 1. Grunty wehodzqee w sklad linii kolejowych
pozostajgce w dniu 28 lutego 2003 r. we wiadaniu PKP S. A.,
niestanowigce wlasnosci Skarbu Parnstwa, jednostek samo-
rzqdu terytorialnego lub PKP S, A. stajg sie z dniem 1 czerw-
ca 2003 r. z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Pafistwa za od-
szkodowaniem, z zastrzezeniem ust. 7”.

7. Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, bedzie ustala-
ne i wyplacane wedlug zasad i trybu okreslonych w przepisach
o odszkodowaniach za wywlaszczone nieruchomosei, na wnio-
sek dotychczasowego wlasciciela gruntu, zlozony w okresie od
1 czerwea 2003 r. do dnia 31 grudnia 2007 r.”.

Ustawa z 28 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy o komercja-
lizacji... dodala rowniez w ustawie o gospodarce nieruchomo-
sciami pkt. la w art. 6 w brzmieniu: ,art. 6 la) wydzielenie
gruntow pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie”,

Zaliczyla tym samym wydzielanie gruntdw pod linie kole-
Jjowe do katalogu celdw publicznych.

Uwagi dotyczqce wyeny gruntéw przeznaczonych pod drogi
wewngtrzne

Kategoria ,drég wewnetrznych” znana jest ustawie
o drogach publicznych. Stosownie do art. 8 sg to drogi niepu-
bliczne, nie nalezace do zZadnej z czterech kategorii drog pu-
blicznych. Z oczywistych wiec wzgleddéw, skutki prawne jakie
dotykajg dziatek gruntéw wydzielanych przy podzialach, na
wniosek wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nie dotycza
tej kategorii drég. Dla drég wewnetrznych stosuje sie na ryn-
ku zazwyczaj zasade (przewidziang w art. 99 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami), ze wlasciciele dzialek przylegtych
wykupuja udzial w dzialce gruntu wyznaczonej pod droge
wewnetrzna. Analiza rynku pokazuje, ze w takim przypadku
1m? ulamkowego udzialu takiej nieruchomos$ci ma zazwyczaj
wartosc¢ taka sama jak nabywana dziatka budowlana. Moze

-

réwniez doj$é do sytuacji, Ze na nieruchomos$ci stanowigcej
droge wewnetrzng zostanie ustanowiona nieodplatnie stu-
zebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego wlasciciela pray-
legtych dzialek. Nalezy sadzié, ze o ile analiza rynku nie
wskazuje inaczej, do okreélenia wartoéci gruntu stanowigce-
go droge wewnetrzng mozna by zastosowaé, w drodze analo-
gii, zasady wynikajace z §37 dla drég publicznych (pkt. 2
ppkt. 2) rozporzadzenia RM w sprawie szczegolowych zasad
wyceny t].. wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych okre-
§la sie jako iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktorych wydzie-
lono te dziatki gruntu i ich powierzchni. (wartoéé 1 m? grun-
tu przed dokonanym podziatem na dziatki budowlane).

Wydaje sie celowe, aby w ramach trwajgcych prac nad
zmiang rozporzadzenia, odpowiedni zapis dla tej kategorii
drog zostal zamieszczony.

Zastosowanie przytoczonej zasady wyceny wynika z faktu,
ze badajac rynek w rejonie lokalizacji nieruchomoéci, jak i naj-
blizszych rynkach nieruchomosci podobnych, nie mozna
stwierdzi¢ cen transakeyjnych dotyczacych dziatek drogowych
- drég wewnetrznych, ktére moglyby stanowié wiarygodna
podstawe samodzielnej wyceny. Stwierdzié mozna jedynie wy-
stepowanie pojedynczych transakeji nabywania udzialow
utamkowych, ktérych wykorzystanie mogloby prowadzié do
istotnego biedu przy okreslaniu wartodci drég wewnetrznych.

Podsumowanie

W swietle przytoczonych przepiséw grunty pod drogi pu-
bliczne nabywane sa w nastepujacych trybach:
a) umowa cywilnoprawna (umowa sprzedazy) ,
b} postepowanie wywlaszezeniowe,
¢) z mocy prawa (ex lege):
przy podziale nieruchomoéci, przeprowadzonym na
wniosek wlasciciela (uzytkownika wieczystego) ,
przy scaleniu i podziale nieruchomosci,
* w odniesieniu do nieruchomosci zajetych pod drogi
w trybie art. 73 ustawy ,Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczng”,
* w trybie art. 14 ust.1 ustawy z 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania realizacji in-
westycji w zakresie drog krajowych,
* w trybie art. 27 ust.1 ustawy z 27 pazdziernika 1994 r.
o autostradach platnych (przepis zawieszony do
31 grudnia 2007 r.),
d) zamiana,
e) nieodplatne przekazanie — darowizna,
f) zasiedzenie.

-

Stan nieruchomosci i poziom cen dla poszczegolnych try-
béw pozyskania gruntéw pod drogi publiczne:
1. nieruchomoéci zajete pod drogi publiczne w trybie prze-
pisow ustawy ,Przepisy wprowadzajace ustawy reformu-
jace administracje publiczng” (art. 73):




Standardy i metody wycen

a. stan nieruchomosci przyjmuje sie na date 29 pazdzier-
nika 1998 1.,

b. ceny na date wydania decyzji o ustaleniu odszkodowa-
nia.

2. nieruchomosci przeznaczone pod drogi publiczne w try-
bie przepisdw o gospodarce nieruchomo$ciami (art. 98
ust. 11 art. 105 ust. 4):

a. stan nieruchomoéci, z ktérych wydzielono te dziatki,
przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatwierdzaja-
cej projekt podzialu nieruchomoéci albo na dzien wej-
écia w zycie uchwaly rady gminy o przystapieniu do
scalenia 1 podzialu nieruchomoéci,

b. ceny przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o ustale-
niu odszkodowania.

3. nieruchomogci wydzielone pod drogi krajowe (w tym au-
tostrady platne i drogi ekspresowe) stosownie do przepi-
sow ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie drog krajowych:

a. stan nieruchomosei przyjmuje sie na dzien wydania
decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi,

b. ceny na dzien zawarcia umowy, jezeli nabycie naste-
puje w drodze umowy, albo na dzien wydania decyzji

o odszkodowaniu, jezeli nabycie nastepuje w drodze
wywlaszczenia.

" Poziom cen, w operacie szacunkowym odpowiada dacie
sporzadzenia operatu szacunkowego (podczas gdy stan odpo-
wiada odpowiednio datom poprzednio przytoczonym) . Za-
ktada sie przy tym, ze decyzja o odszkodowaniu bedzie wyda-
na bez zbednej zwloki w stosunku do daty sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego.

Wedlug informacji przekazanych na XII Krajowej Konfe-
rencji Rzeczoznaweéw Majatkowych w Koszalinie, ktéra od-
byla sie w dniach 11 - 13 wrzeénia 2003 r. zakonczone zosta-
Iy prace nad projektem Standardu Zawodowego ,Wycena
nieruchomoéci nabywanych lub zajetych pod drogi publicz-
ne”. 7 oczywistych powodow standard ten bedzie wazny dla
wykluczenia niejednolitoéci praktyki zawodowej, biorge pod
uwage, ze pokazany stan prawny obszaru jest skomplikowa-
ny i moze prowadzi¢ do dziatan interpretacyjnych.

Magdalena Matecka - Pilujska jest ekonomistq, rzeczo-
znawcq majgtkowym, partnerem w Kancelarii Rzeczoznawcédw
Majgtkowych ,Geneva” sp. p. w Poznaniu.
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DWORY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Anna Pawlikowska-Piechotka

Dworem” nazywamy niewielkq siedzibe ziemiariskg '. Zespoly dworskie, jako rezydencja przy posiadiosci wiejskiej, wystepo-
waty w Polsce od czasow pdznego sredniowiecza (najstarsze zachowane pochodzqg z XV wieku) az do 1945 roku. Skiadaly sie naj-
czesciej z budynku mieszkalnego, otoczonego obszernym ogrodem i sadem, oraz z zabudowan gospodarczych (folwarku).

Wiejski dom mieszkalny, zaréwno jako rezydencja jak i ,o0srodek” ekonomiczno-kulturowy posiadiosci ziemskiej - byt po
ogloszeniu Dekretu o Reformie Rolnej systematycznie wymazywany z naszego pejzazu kulturowego wraz z (w peini ,Swiadomg
politycznie”) plariowq zagladq catego srodowiska i tradycfi dawnego szlachectwa.

Zespotéw dworskich na terenie Polski bylo w 1939 roku az kilkanascie tysiecy, ale wskutek bezwzglednego szabru, niewla-
sciwego uzythowania i braku konserwacyi, do czasow wspolczesnych przetrwalo ich jedynie okolo 3 tysiecy.”

Byé moze wykorzystanie w wiekszym stopniu niz obecnie swoistego ,mitu polskiego dworu” (petnego symboldw, znaczen, od-
niesieri do tradycji narodowej) dla funkcji turystycznej, pomoze z jednej strony uratowac od zagtady setki historycznych obiek-
tow, z drugiej — wzmocnié atrakeyinosé zagospodarowania wiejskief przestrzeni turystycznej, wzmocnié historyczne dziedzictwo

I tozsamosé polskiej wsi.
Zespot dworski w polskim krajobrazie kulturowym

W powszechnej §wiadomosci dwor laczy sie z pojeciem
etosu rodzinnego ,gniazda szlacheckiego”, tradycji sarmac-
kiej, cnét patriotycznych, a takie z tozsamoscig polskiego
krajobrazu. Jednak, co nalezy podkresli¢, zwigzki kultury
dworskiej z roznymi warstwami spoleczenstwa, wychodzity
poza granice warstwy szlacheckiej.

Dwory w okresie renesansu i wezesnego baroku byly
wiejskimi domami mieszkalnymi zaréwno drobnej i §redniej
szlachty jak magnatéw, senatoréw i kroléw.® Poniewaz ma-
jatki ziemskie (chociaz rzadko) jednak zmienialy wlascicieli

- nabywaly je réwniez rodziny spoza warstwy szlachty (np.
mieszezanie), a takze osiadajacy w Polsce cudzoziemcy. Wy-
daje sie, ze to wyjadnienie jest wazne, poniewaz tak napraw-
de kultura i tradycja ,dworu polskiego” jest znacznie mniej
hermetyezna i odnosi sie do znacznie szerszych kregow spo-
tecznych niz to sie powszechnie sadzi, a przede wszystkim
nalezy podkresli¢ zwigzki (zaréwno ekonomiczne jak 1 spo-
teczne) mieszkancow dworu z ludnoscia wiejska.

Pierwsze dwory, te ktére powstawaly w okresie poéZnego
$redniowiecza, wznoszono gléwnie z drewna. W wieku XVI
pojawialy sie coraz czeéciej dwory murowane, przewaznie
o zwarte], o cechach obronnych, formie (np. zachowany dwoér
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Rynek nieruchomosci

w Szymbarku).* W okresie baroku (XVII w.) dwory tracily
stopniowo cechy obronne, stawaly sie przede wszystkim wy-
godnymi rezydencjami mieszkalnymi. W wieku XVIII wyglad
dworu zmienial si¢ pod wplywem klasycystycznej architektu-
ry palacowej. Wtedy pojawil sie gléwny akcent dekoracyjny
elewacji frontowej — tzw. ,palladianski” portyk kolumnowy.5

W wiekach XVIII i XIX uksztaltowala sie ostatecznie for-
ma budynku, ktéra uznaliémy wspolczeénie za typowa dla
»dworu polskiego”. Jest to najczesciej budowla parterowa,
o dachu wysokim, krytym gontem lub dachéwka ceramiczna,
z gankiem frontowym z charakterystycznym kolumnowym
portykiem. Zgodnie z tym wyobrazeniem dwor powinien byé
otoczony rozleglym parkiem.

Na poczatku XX wieku, w okresie poszukiwania ,narodo-
wego stylu” wielu architektow projektujacych domy miesz-
kalne (réwniez wille miejskie) nawigzywalo do tradycyjnej
formy dworu szlacheckiego. Dzieje sie tak rowniez wspolcze-
Snie, kiedy inwestorzy (niekoniecznie sami majac ziemian-
skie tradycje rodzinne) cheg podkresli¢ przywiazanie i senty-
ment do symboli kultury i tradycji szlacheckiej.

Po roku 1944, kiedy znacjonalizowano tysigce majatkow
ziemskich, a wlascicielom zakazano mieszkania w rodzinnych
stronach, dwory stracily nie tylko wlascicieli, ale i ekonomicz-
ne podstawy egzystencji. Byly przez p6t wieku rabowane, de-
wastowane przez przypadkowych zarzadzajacych, w koncu
opuszczane jako ruina. Przetrwalo do czasow nam wspdlcze-
snych niecale trzy tysiace dwordw, z tego wiekszo§é w ziym sta-
nie technicznym. Jedynie nieliczne (okoto 30) zostato w rekach
dawnych wlascicieli, otoczone tzw. ,resztéwkami”, nie podlega-
jacymi parcelacji (np Glanéw, Tarnawa, Gdow, F.ososina Mala).

Kilkadziesigt dworéw wrdcito po roku 1976 do dawnych
wlascicieli. Cze§é z nich zwrécono (np. Rybng pod Krako-
wem rodzinie Rostworowskich), czeéé sprzedano za symbo-
liczng zlotéwke (np. Osiek pod Lowiczem rodzinie Bacciarel-
lich). Domostwa te, zwrécone bez majatkéw ziemskich, obec-
nie najczedciej pelnia funkeje doméw letniskowych.

Tylko jeden dwér prywatny (w Smilowie pod Sandomie-
rzem) pelni funkcje tradycyjnej rezydencji przy gospodar-
stwie rolnym (ok. 300 hektarowym)”.

Funkcje wspétczesne dworow

Nieprzypadkowo, zachowane w stosunkowo dobrym sta-
nie technicznym dwory, to w wiekszoéci te obiekty, ktérym
nadano po 1945 roku funkcje turystyczne. Sa to zaréwno za-
bytki przeniesione do skansenéw, jak i muzea biograficzne,
regionalne, domy pracy tworczej.

Chociaz przyznac nalezy, ze nie zawsze stuzby konserwa-
torskie czuja sie usatysfakcjonowane sposobem adaptacji - to
na ogél funkcja turystyczna znajdujaca pomieszezenie
w dawnych rezydencjach okazuje sie najczesciej prawdziwym
ratunkiem przed zaglada historycznych obiektéw oraz sta-
nowi silny walor turystyczny dla przestrzeni wiejskiej, w kto-
rej sie znajduje.

Do tzw. ,parkéw etnograficznych” (skansenéw) przenie-
siono po 1945 roku kilkanasécie dworéw (m. in. dwoér z Rdza-
wy do Nowego Sgcza, dwory z Zareby, Koce Schaby, Siemio-
ny do Ciechanowca, dwory z Brzezic i Pieczysk do Radomia,
dwér z Suchedniowa do Tokarni). Wyjatkiem jest dwér Mo-
niakéw — wokol niego powstal skansen w Zubrzycy. Tworze-
nie muzeéw skansenowskich jest obecnie malo popularne,
poniewaz uwaza sig, ze najbardziej wartosciowe jest zacho-
wanie zabytku in situ, w jego naturalnym otoczeniu.?

Dwory przeniesione do skansenéw

Muzea we wnetrzach dworskich

Do grupy dworéw przeksztalconych na muzea nalezy ko-
lejnych kilkanascie obiektéw (m. innymi Muzeum Ziemi Sie-
radzkiej w Koszutach, Muzeum Wnetrz Dworskich w Ozaro-
wie, Muzeum Kultury Szlacheckiej w T.opusznej).

Muzea biograficzne we dworach

Kolejnych kilkanascie dworéw zostalo przeksztalconych
(czesC z nich jeszcze przed 1945 rokiem) na muzea biograficz-
ne (m. in. dom urodzenia Fryderyka Chopina w Zelazowej Wo-
li, dworek Wincentego Pola w Lublinie, Muzeum Marii Konop-
nickiej w Zarnowcu, Muzeum Jana Matejki w Krzestawicach
pod Krakowem, dworek Mikolaja Reja w Naglowicach).

Pensjonaty, hotele i osrodki konferencyjno-szkoleniowe

Kilkadziesigt dworéw o takiej funkcji jest obecnie wiasno-
scig zaréwno Skarbu Panstwa, komunalng, instytucji jak
i 0sob prywatnych. W rekach prywatnych znajduje sie np.
pensjonat we dworze w Woli Suchozebrskiej, wlasnoscig Mu-
zeum w Pulawach jest dwoér w Janowcu-Zamku. Dwory o naj-
wyzszym poziomie uslug zrzeszone sa w prestizowej sieci ,Le-
isure and Heritage” (,Wypoczynek w Zabytkach”)®. [tab.1]

Domy Pracy Tworczej

Z ogolnej liczby 53 Doméw Pracy Tworcezej kilkanascie,
ktore mieszcza sie po 1945 r. we dworach, nalezg do resortéw
(np. dwér w Radziejowicach do Ministerstwa Kultury) lub
stowarzyszen tworczych (np. dwor w Oborach do Zwigzku
Literatéw Polskich)?®,

Domy letniskowe

Od polowy lat 70-tych ubieglego stulecia zaistniala mozli-
woS¢ nabywania przez osoby prywatne niektérych, wytypowa-
nych przez Ministerstwo Kultury, dworéw. Zamozni nabywcy
czesto planuja dla dworku funkeje ,,drugiego domu” — domu
wakacyjnego dla rodziny i zaproszonych przyjaciél. Taka
funkcje maja obecnie m. in. dwér Krzysztofa Pendereckiego
w Lustawicach, dwor rodziny Bacciarellich w Osieku.

Jednak niezwykle wysokie koszty utrzymania zespolu
dworskiego (domu mieszkalnego, zabudowan gospodarczych,
rozleglego parku), zmuszaja wlacicieli do poszukiwania spo-
sobu komercyjnego wykorzystania obiektu. Najczesciej przy
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Rynek nieruchomosci

zachowaniu funkcji domu letniskowego, wzbogaconego
o dziatalnoé¢ dodatkowa (uslugi hotelowe, gastronomiczne,
jazda konna). Tradycja takich zachowan siega zreszta okre-
su miedzywojennego, kiedy zubozale domy ziemianskie za-
czely przyjmowaé tzw. ,platnych goéci” w okresie wakacyj-
nym. Coraz liczniej obiekty dworskie (0 odpowiednim pozio-
mie) zglaszane sg do sieci ,,Interhome-Polska Sp. z 0.0.)1
jako luksusowe domy letniskowe.

Inne mozliwe funkcje turystyczne dla rodzinnego dworu
— letniska to przykladowo: Centrum Kulturalno-Szkoleniowe
(jak w Lustawicach), galeria sztuki (jak planowana w Osie-
ku), prywatne muzeum (jak w Tulowicach, Petrykozach).

W roku 1996 rozpoczeto w ramach programu TOURIN II
realizacje segmentu problemowego ,, Rozwdj turystyki wiejskiej”
(,,Plan ogdlny turystyki wiejskiej”, ,, Turystyka wiejska w Polsce
— turystyka aktywna i specjalistyczna”, ,,Rozwdj wiejskiej bazy
noclegowej”). Czeécig zamierzenia bylo wdrazanie projektow pi-
lotazowych, posiadajacych charakter modelowy. Wéréd wybra-
nych znalazla sie opisywana gmina w Naglowicach.!

Dwor w Slecinie pod Naglowicami'® (kieleckie) zbudowa-
no w stylu eklektycznym na poczatku XX wieku, prawdopo-
dobnie na fundamentach XVI wiecznego domostwa. W roku
1944 majatek upanstwowiono, pola uprawne rozparcelowa-
no, a we dworze umieszczono szkole powszechna. W roku
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Wykorzystanie dworu w projektach Phare TOURIN I
~Rozwoj turystyki wiejskiej”

(przyktad: wykorzystanie zespolu dworsko-parkowego
w gminie Naglowice w zalozeniach projektu Centrum Tury-
styki Wiejskiej Phare TOURON - PL)2

Zatozeniem programu Phare TOURIN bylo udzielenie po-
mocy w rozwoju polskiego przemyslu turystycznego poprzez
dostarczenie ustug wspierajacych instytucje zaangazowane
w rozwdj turystyki w Polsce. Zgodnie z porozumieniami podpi-
sanymi w 1993 r. — Unia Europejska zobowiazala sie przezna-
czy¢ na finansowanie programu §rodki w wysokosci 12,5 mln
euro (TOURIN I - 4,5 mln oraz TOURIN II - 8 mln).!?

1995 szkole zlikwidowano i od tego czasu budynek opuszczo-
ny, nie strzezony, istna ,ziemia niczyja” - stale niszczal.
Dwor zostal sprzedany przez Urzad Gminy w Naglowicach
w roku 2000 (w trybie przetargu) osobie prywatnej, jako ,,sil-
nie zdewastowany zespo! dworsko-parkowy, pilnie wymaga-
jacy podjecia prac remontowych i porzadkowych”.1

W tym samym czasie (rok 1997) gmina Naglowice przy-
stapita do Programu Rozwoju Turystyki Phare - TOURIN II
(w ramach PL - 9310, ,Zadanie 10” ,Rozwdj i promocja tu-
rystyki wiejskiej”).1?

Celem zadania bylo zaprojektowanie i realizacja wiej-
skich oérodkow wakacyjnych, ktore mialyby istotny wplyw
na rozwdj turystyki w regionie kieleckim i stuzytyby jedno-
cze$nie jako projekty modelowe dla reszty Polski.

1
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Rynek nieruchomosci

Dwér w Slecinie pod Naglowicami, zgodnie z zatozeniami
autora projektu (,,Tourism Development International Ltd”
oraz ,Kohl&Partner GmbH”, Warszawa 1997), mial pelnié
role turystycznej bazy noclegowej o wysokim standardzie.

Jako uzupelnienie zagospodarowania turystycznego gmi-
ny, zalozono realizacje zajazdu (z 55 miejscami noclegowy-
mi), lokalu gastronomicznego w zabytkowej, drewnianej za-
grodzie wiejskiej, kempingu na gruntach szkolnych w Nowej
Wsi, podwyzszenie standardu w kilkunastu istniejacych ,,go-
spodarstwach goécinnych”, oraz budowe boisk do gry w pil-
ke i kortow tenisowych, §ciezek rowerowych, wytyczenie tras
do jazdy konnej, éciezek spacerowych, uruchomienie cen-
trum informagji turystycznej.

W roku 2001 kiedy nowy wladciciel rozwazat adaptacje
dworu w Slecinie dla funkgji pensjonatu (zgodnie z zaloze-
niami programu pilotazowego Phare TOURIN dla gminy
Naglowice), czesé wschodnia byla juz catkowicie zrujnowana.
Nieznani sprawcy wyrwali podlogi, stolarke drzwiowsg
1 okienna, rozebrali ceramiczne zabytkowe piece. W blisko
pol, hektarowym zabytkowym krajobrazowym parku czesé
drzew zostala wycieta.

Weigz jednak funkeja pensjonatu i swoistego centrum dla
nowopowstajacego oérodka turystyki wiejskiej gminy Nagtowi-
ce, umieszczona w historycznym zatozeniu dworsko-parkowym,
wydawala sie sensowna. Wielkosé samego dworu (powierzchnia
uzytkowa 450 m?) i rozlegly park (ponad 3000 m?) dawaly szan-
se prawidiowych rozwiazan dla takich funkeji. Dodatkowym
atutem posiadlosci bylo malownicze otoczenie najblizszego sa-
siedztwa parku dworskiego — pelen ladu przestrzennego, har-
monijny krajobraz wiejskich saddw i pél uprawnych.

Utrudnieniem dla adaptacji byly natomiast surowe wa-
runki programu konserwatorskiego. Decyzja Generalnego
Konserwatora z 13 maja 1996 roku, z uwagi na wysokie war-
todci historyczne, zalozenie dworsko-parkowe w Slecinie zo-
stalo objete $cista ochrona konserwatorska. Na wiagcicieli
nalozono obowiagzek odbudowy czeéci zrujnowanej (mozliwej
do odtworzenia na podstawie zachowanych archiwalnych in-
wentaryzacji 1 fotografii), natomiast zakazywano jakichkol-
wiek nowych inwestycji, przeksztalcen oryginalnej formy za-
bytku (przebudowy, nadbudowy).1#

W architektonicznych studiach projektowych, szukajac
prawidtowych rozwiazan dla skromnej funkcji pensjonatowej
(pokoje gosci z wezlami sanitarnymi, salon, jadalnia i kuch-
nia), starano sie, zgodnie z obligujacymi zaleceniami konser-
watorskim, przywroci¢ forme pierwotng, wkomponowaé syl-
wete dworu w otaczajacy krajobraz, poszukiwaé kameral-
nych form dla elementéw zagospodarowania jego otoczenia
(parking, korty tenisowe).

Starano sie takze bezwzglednie zachowaé widokowe osie
kompozycyjne krajobrazowego parku, jednoczesnie proponu-
jac ogdlne zasady jego uporzgdkowania i odrestaurowania.
Park ten, jak zakladano, moze staé sie w przyszloéci silna
atrakcjg pensjonatu (Sciezki spacerowe, punkty widokowe,
korty do gry w tenisa).’®

Nieznane mi sg losy najnowsze tej inwestycji, ale mam
nadzieje, ze opisywany zespol dworski dotaczyt do weiaz nie-
licznej grupy uratowanych zabytkéw, wzbogacajacych zaréw-
no polski krajobraz kulturowy jak i naszg oferte turystyki
wiejskiej — zgodnie z zalozeniami przygotowanego programu
Phare TOURIN dla gminy Naglowice.2

Bylby to kolejny zresztg przyklad, jak funkcja pensjona-
tu nieomal naturalnie ,wpisuje si¢” w tradycyjng forme
i program historycznej rezydencji ziemianskiej i jak silny wa-
lor te siedziby stanowig w zagospodarowaniu turystycznym
dla polskiej wsi.

Oferta dworéw na rynku nieruchomosci

Szacuje sie, ze obecnie w Polsce okolo tysiaca dworéw jest
pustych, zdewastowanych, czekajacych albo na dawnych
wiaScicieli (na przeszkodzie weiaz stoi brak ustawy reprywa-
tyzacyjnej) albo na wolnorynkowego nabywee.

Obecnie w katalogach ofert nieruchomosci mozna wyszu-
kaé wiele propozycji sprzedazy historycznych dworéw. Wirad
nich sa obiekty pochodzace z réznych epok, rdznej wielkoéci,
0 réznym stanie zachowal}ié i mozliwoéciach adaptacji (wy-
nikajacych z indywidualnych programéw konserwatorskich),
roznigce sie wartosciami historycznymi, estetycznymi, loka-
lizacjg oraz cena.

Przykladowe, aktualne w I polroczu 2003 r.2!:
¢ XV-wieczny dwdr pod Raciborzem, o pow. 700 m?, otoczo-

ny parkiem o pow. 6500m? (wyceniony na 260 tys. zl),

* XVIII-wieczny dwoér pod Jaworem, o pow. 800 m%, potozo-
ny w rezerwacie botanicznym o pow. 145 ha, (wyceniony
na 2,1 min z1),

* XIX-wieczny dwor (obecnie remontowany) pod Zielong
Goéra, otoczony parkiem o pow. 6,19 ha (wyceniony na
800 tys. z1),

¢+ XIX-wieczny dwor pod Strzelnem o pow. 1200 m?, otoczo-
ny parkiem ze starodrzewem (wyceniony na 40 tys. zi),

* XIX-wieczny dwor pod Warszawa o pow. 800 m?, otoczony
parkiem o pow. ponad 3 ha (wyceniony na 1 min zb),

* XIX-wieczny dwor pod Lesznem o pow. 460 m? (wraz z za-
budowaniami folwarcznymi), otoczony parkiem 4,5 ha,
(wyceniony na 760 tys. zi).

Niezwykla, aktualng obecnie ofertq na rynku nierucho-
moéci, jest dwor alkierzowy von Rexindw, potozony w Salino
nad jez. Salino pod Wejherowem na Kaszubach, pochodzacy
prawdopodobnie z XVII wieku. Jest to unikatowy przyktad
dworu o konstrukeji szachulcowej. Dwér zostal zmodernizo-
wany przed kilkoma laty, ma pow. uzytkowa 240 m?, sprzeda-
wany jest wraz z otaczajaca obiekt dziatka (o pow. 1,33 ha)
za 400 tys. zI?2.

Wiele z wymienionych historycznych obiektéw (zwlasz-
cza tych o znacznej powierzchni uzytkowej) nie ma szans
przetrwania jako rezydencja; prawdopodobnie dwory te cze-
ka w przyszloéei adaptacja dla funkeji turystycznej.
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Podsumowanie

Zaréwno dawni jak 1 nowl wiasciciele zespotéw dworskich
coraz powszechniej wykorzystuja zabytkowe dwory jako obiek-
ty turystyczne (pensjonaty, baza gastronomiczna, domy letni-
skowe, prywatne galerie i muzea). Czesto funkcje te sa zreszta
mieszane (ustugi hotelarskie i gastronomiczne, dom letnisko-
wy i galeria, pensjonat i niewielkie muzeum biograficzne). Zda-
rza sie roéwniez, ze ktéra$ z wymienionych funkgji ma charak-
ter jedynie ,sezonowy” (np. wynajmowanie pokojéw goscin-
nych czy prowadzenie pensjonatu tylko w okresie letnim).

Wsrod wymienionych funkeji wydaje sie, ze szczegolnie
funkcja kameralnego pensjonatu jest ,naturalna” (bo naj-
bardziej zblizona do pierwotnej) dla zespolu dworskiego,
a jednoczesnie moggea liczyé na sukces ekonomiczny.

By¢ moze dla wzmocnienia atrakeyjnosci oferty — funkcje
pensjonatowe powinny by¢ uzupelnione (przy wykorzystaniu
rozlegtego parku lub korzystnego polozenia w zalesionej oko-
licy), takimi propozycjami jak: mozliwo$é jazdy konnej, gry
w tenisa, wycieczkami rowerowymi po okolicy. Staranne
utrzymane najblizsze otoczenie, rehabilitowane i restauro-
wane zabytkowe parki - by¢ moze powinny stanowi¢ nie tyl-
ko oprawg dla historyeznej budowli, ale takze stuzyé aktyw-
nej rekreacji: dlugim spacerom, przejazdzkom konnym i ro-
werowym. [tab.1] '

Interesujgca jest réwniez rola dworu jaka uwzgledniono
we wspomnianym pilotazowym programie rozwoju turystyki
wiejskiej Phare TOURIN II dla gminy Naglowice: propozycja
wykorzystania dworu nie tylko dla funkeji komercyjnej (jako
centrum dla powstajgcego oérodka turystyki wiejskiej), ale
rowniez jako oérodka kulturotworczego dla stalych miesz-
kancéw okolicy.

Chcialabym podkreslié, ze jako architekt wielokrotnie
mam watpliwosci, czy aby zbyt sztywne wytyczne konserwa-
torow, bezwzgledne domaganie sig nienaruszalnogci substan-
¢ji zahytkowej, stuzg ostatecznie dobru historycznych zaloze
dworskich Adaptacja dla nowych funkgji (np. turystycznej)
wymaga czesto znacznych przeksztalcen, nie tylko dla pod-
niesienia standardu hotelowego, ale takze z uwagi na wyma-
gania stuzb sanitarnych, przepisy bezpieczenstwa p. pozaro-
wego. Byé moze wigksze zrozumienie ze strony urzedéw (na-
turalnie w rozsadnych granicach kompromisu) byloby
szansg ratunku dla kolejnych niszezejacych zabytkowych
obiektdw, ktorych przy niekorzystnych dla inwestora warun-
kach programu konserwatorskiego, po prostu nie mozna lub
nie oplaca sie adaptowac.

Poniewaz dla wielu dworéw nie jest mozliwe powrdcenie
pierwotnej funkgji (rezydencji mieszkalnej przy majatku
ziemskim), wydaje sie, ze wlasnie funkcja turystyczna jest
najbardziej korzystna dla tych obiektow.

Wieksze niz dotychczas zainteresowanie inwestoréw pry-
watnych i instytucjonalnych takim wlaénie kierunkiem roz-
woju nieruchomoéci zabytkowych byloby wielkg korzyscia,
zaréwno dla historycznych zespoléw dworskich (bedac ratu-
nkiem przed dewastacja) jak i wzmocnieniem atrakeyjnoéei
wcigz niedocenianej wiejskiej przestrzeni turystycznej, szan-
sa tworzenia dla spolecznosei rolnikow nowych miejsc pracy
w sektorze ustug turystycznych.

Mozna tez sadzi¢, ze beda to inwestycje ekonomicznie
uzasadnione, bowiem historyczny zespdl podworski bedzie
prawdopodobnie silnym magnesem dla gosci (krajowych i za-
granicznych) z uwagi na wciaz zywe w spoleczenistwie tesk-
noty za tradycjami warstwy ziemianskiej, z uwagi na niepo-
wtarzalno$é szczegdlnej, nobliwej, atmosfery dworu.

Tab.1 Zestawienie wybranych wiejskich dworéw o funkcji turystycznej

Nazwa pensjonatu

Poloienie

Oferta turystyczna

Dwdr Arcugowo

W poblizu Gniezdna, niedaleko autostrady
Wrzesnio-Konin

positki na zoméwienie, mozliwost jozdy konnej, wedkowania, uprawiania spartow wodnych

Dworek w Diuzewie

W poblizu Warszawy (ok 30km), dostgpny
drogq Warszawa- Garwolin

restauracja, kawiornia, positki na zamrowienie, sitownia, przyjecia niepetnosprawnych,
mozliwos¢ polowa, wedkarstwa, kort tenisowy, jazdy rowerem

Dworek Dalio w Grabinie

W poblizu Zielongj Gory

positki na zamowienie, wedkarstwo, mozliwos¢ sportow wodnych, jozdy rowerem

Dwor Julin Niedaleko Lezojska i Laficuta positki na zaméwienie, mozliwost jazdy konnej

Dworek Kosna Dolna Migdzy Nowym Sqzem a Tarnowem positki na zamdwienie, jozdy rowerem

Dwér Krojanty Pod Chojnicami positki na zaméwienie, basen, sauna, solarium, sitownia, przyjgcia niepefnosprawnych,
mozliwost jozdy konnej, wedkowania, korty tenisowe, jozdy rowerowe

Grabowy Dwér w Rynkdwee Pod Grudzigdzem positki na zoméwienie, mozliwosd jazdy konnej, wedkowania, sporty wodne, jozdy rowerowe

Dwér w Skrzynkach Pod Poznaniem positki na zaméwienie, kor! tenisowy

Dwér nad Bobrem w Trzcinsku Pod Jelenig Gérg posithi na zaméwienie, basen, wedkowanie

Dwor w Woli Suchozebrskiej Pod Siedlcami positki na zoméwienie, wedkowanie, kort tenisowy, jozdy rowerem

Dwér w Woli Zargazyckie] Pad Krakowem restauracja, positki na zaméwienie, mozliwost polowas,

Dwér Szczepaskich w Woszazyey Niedaleko Katowic restauracja, kawiarnia, sauna, solarium, sitownia, mozliwos¢ polowa,
wedkowanio, jozd rowerowych

Dwér w Zabuiu Niedaleko Siemiatycz restauracia, basen, sauna, sitownia, mozliwos¢ jozdy konnej i polowari

Zrédto: Katalog Polskie Hotele Historyczne ,Leisure and Heritage”, Warszawa 2002 r.
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7 tego tez wzgledu, wydaje sie, ze starannie przemyélana
adaptacja zabytku powinna mieé na celu, poza tworzeniem
funkcjonalnej bazy turystycznej, ocalenie (choéby w drobnej
czgécl) niepowtarzalnej atmosfery i stylu dworu polskiego.

Ponadto, wazne jest zachowanie tych wartoci kulturo-
wych, ktore byly historyczng tradycja naszych wsi, a ktére
obecnie stanowig o naszej tozsamoéci i do ktorych cheemy sie
rowniez w przyszlodci, w zjednoczonej Europie, odwolywaé.
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Zagadnienia dyskusyjne
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JAKIE MIENIE JEST WYCENIANE POZA
NIERUCHOMOSCIAMI? cz. 1

Artur Wisniewski

Odkad istnieje cywilizacja i wyzsze formy kultury, mienie
posiada okreslong uzyteczno§¢ oraz wartos¢. Wraz z rozwo-
jem cywilizacyjnym wzrasta ilos¢ i réznorodno$¢ mienia ru-
chomego. Od wiekéw prowadzone sg rozwazania teoretyczne
nad wartoécia, cenami i obrotem towaréw. Teorig wartoSci
i cen zajmowali sie m. in. Arystoteles, $w. Tomasz z Akwinu,
merkantyliéci, A. Smith, D. Ricardo, J. S. Mill, K. Marks, K.
Kautsky i S. Grabski.

W Polsce wyceniane sg rézne rodzaje mienia oraz wartosci
niematerialne. Rzeczoznawcy majatkowi wyceniajg nierucho-
moéci (lub ich czesci) oraz nieruchomoéci przedsiebiorstw, in-
westycje budowlane a takze maszyny i urzadzenia trwale
zwigzane z gruntem. Niezabudowane grunty wycenia ok. 700-
1000 geodetéw z uprawnieniami rozgraniczania, podziatow
i szacowania (art. 231 ugn). Czynig to bardzo rzadko.

Inne rodzaje mienia, gdy zachodzi potrzeba lub koniecz-
noéé, wyceniaja uprawnione osoby lub bez uprawnien, gléw-
nie specjalisci w danej dziedzinie. Termin wycena pojawia sie
w ustawie o rachunkowoéci ok. 82 razy, a w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami 18 razy. Punktem wyjécia dla okre-
§lenia wlasciwe] wartoéei skladnikéw pasywéw i aktywow
stanowia dane uzyskane drogg inwentaryzacji. Podstawowe
zasady wyceny nieruchomodci okreslajg Miedzynarodowe
Standardy Wyceny wydane przez IVSC. Wytyczne Stosowa-
nia Standardéw dotycza takze maszyn i urzadzen oraz in-
nych skladnikéw majatkowych.

W tytulowych punktach zapisalem rodzaj lub kategorie
mienia. Wycena tego rodzaju mienia zajmujg sie osoby bez
uprawniefi panstwowych oraz z uprawnieniami nadanymi
przez stowarzyszenia naukowo-techniczne, uczelnie lub or-
gany administracji publiczne]. Pod numerem i kategorig mie-
nia podatem siedzibe stowarzyszenia zawodowego lubjoraz
organu administracji zajmujacej sie tg dziedzina, a takze
strony internetowe. Dalej umie$citem informacje o charakte-
rystyce wyceny i jej koniecznosci, np. zlecenia, postanowie-
nia. W tekscie podatem m. in. iloé¢ oséb z uprawnieniami
a pod spodem 7rédla informacji, w tym akty prawne.

1. Przedsighiorstwa

m Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce
Zarzad Glowny, ul. Gérnoélaska 5, 00-443 Warszawa
tel. (022) 622-77-39/40, fax (022) 622-77-81,
www. skwp. org. pl
Prezes ZG - prof. dr hab. Zbigniew Messner
m Krajowa Izba Bieglych Rewidentéw
Al. Jana Pawta II 80, 00-175 Warszawa

tel. (022) 637-30-81, fax (022) 637-30-84, www. kibr. org. pl
Prezes Izby - dr Piotr Rojek

Wartosé i wycena przedsiebiorstwa (firmy) to terminy,
ktére w obecnych czasach majg duze znaczenie dla wszyst-
kich podmiotéw. Przedsiebiorstwa, podobnie jak inne dobra,
nabieraja swojej wartoéei na rynku. W Polsce po roku 1989,
wycena przedsiebiorstw nabrala znaczenia w zwigzku z pry-
watyzacja. Firma, podobnie jak kazdy towar, posiada cene.
Wartosé firmy (goodwill) zalezy od wielu czynnikéw. Moze
ona ulegaé zmianie w zaleznosci od celu wyceny, przyjetej
metody 1 zespolu wyceniajgcego. Wartosc ta jest szczegdlnym
zagadnieniem w problematyce wyceny. Definicja wartosci fir-
my znajduje sie w art. 33 ustawy o rachunkowosci.

Najogdlniejszym celem wyceny przedsiebiorstwa powin-
no byé umozliwienie podejmowania racjonalnych decyzji.
Wycena przedsiebiorstw to proces dokonywania pomiaru
wartosciowego przedsiebiorstwa i jego skladnikéw majgtko-
wych oraz efektow ekonomicznych podjetych decyzji. Wyce-
na ta obejmuje swoim zakresem dwa wyraZznie nastepujace
etapy: pomiar wartosci przedsigbiorstwa, oraz analize i oce-
ne uzyskanych wynikéw pomiaru. Szacowanie wymaga od-
réznienia §rodkéw przedsigbiorstwa potrzebnych do prowa-
dzenia dzialalnosci produkeyjnej i handlowej, od §rodkow,
ktore nie sa wykorzystywane w tym zakresie, np. nie wyko-
rzystane patenty, prawa autorskie, nieruchomogei, urzadze-
nia. Najistotniejszym celem wyceny przedsiebiorstwa jest po-
trzeba sporzadzania sprawozdan finansowych przez podmio-
ty gospodarcze. Wyceny sporzadza sie m. in. dla potrzeb:
zbycia przedsigbiorstwa (prywatyzacja), planowania produk-
cji i inwestycji, podniesienia efektywnosci i oceny dziatalno-
éci gospodarczej oraz na potrzeby restrukturyzacji podmio-
téw gospodarujgeych, zmiany formy prawnej podmiotow, li-
kwidacji, upadlosci, fuzji kilku jednostek, lokaty aportow
w spolce, podzialu przedsiebiorstwa, ubezpieczenia mienia,
ustalania wielkoéci oplat dzierzawnych, podatkowy. Prze-
stanki wyceny przedsighiorstw grupowane sg w czterech ob-
szarach: przenoszenie praw wlasnosci, zmiany form organi-
zacyjnych przedsigbiorstw, ustalenie wymiaru podatkow iin-
nych oplat, pozostalych.

Kazde przedsiebiorstwo ma:

a) wartoé¢ majatkowg (w tym wartosc nieruchomosei),
b) wartoéé mierzong zdolnoscig do generowania dochodéw.

Nieruchomosci roznig sie tym, ze posiadaja wartoéé ryn-
kowa i odtworzeniowa. Zrédlem dochodu generowanego
przez przedsiebiorstwo jest jego dzialalno$é produkeyjna
i ustugowa a Zrédiem dochodu z nieruchomosci jest glownie
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czynsz i inne dochody pozaczynszowe. Brak analiz poréw-
nawczych miedzy wartoécig przedsiebiorstw a wartoécig nie-
ruchomoéci skutkuje bledami interpretacyjnymi.

Podejscia w wycenie przedsiebiorstw to: majatkowe, do-
chodowe, mieszane (majatkowo-dochodowe), inne, np. po-
réwnywanie przedsiebiorstw. W skiad tych 4 metod wehodzi
okolo 16 technik szczegétowych. Najdawniej stosowana jest
metoda majatkowa. Dzieli si¢ ona na techniki: ksiegowa, od-
tworzeniowa, uplynnienia. Istota metody mieszanej jest
ustalenie wartosci przedsiebiorstwa jako sumy wartoéei jego
sktadnikéw materialnych i ich zdolnoéei do generowania
srodkéw finansowych odzwierciedlajacej goodwill. Metoda ta
jest powszechnie stosowana w calej Europie. Przy wycenach
mniejszych firm najezesciej stosuje sie metode dochodowa.
Rozporzadzenie Rady Ministréw z 3 czerwca 1997 r. nakazu-
Je dokonania wyceny dwoma spoérdd pieciu wymienionych
metod. Dotyczy to przedsiebiorstw panstwowych i samorza-
dowych oraz z ich udzialem kapitalowym.

Ustawodawstwo polskie nie wymienia oséb uprawnio-
nych do tej wyceny. Nie ma branzowych dokumentéw stan-
daryzacyjnych. Sprawia to nieraz spore klopoty firmom con-
sultingowym oraz rzeczoznawcom majgtkowym. Osoby wy-
ceniajgce firmy wystepuja w kilku rolach, m. in. neutralnego
opiniodawcy lub profesjonalnego doradey. Rzeczoznawey ma-
jatkowi wyceniaja nieruchomoéci, ktére sg w posiadaniu
przedsiebiorstw. Jednakze wycena nie moze obejmowaé fir-
my i nieruchomosci lgcznie. Wyceng przedsiebiorstw zajmu-
ja sie glownie: biegli rewidenci, rzeczoznawcy SIMP. ekono-
misci zajmujacy sie consultingiem i audytem, biegli sgdowi.

Wycena przedsiebiorstw czesto powigzana jest z wycena
pojazdéw i maszyn, wartosci niematerialnych i prawnych
oraz papierow warto$ciowych. Zwigzane jest to z istnieniem
majgtku trwalego spélek handlowych, np. érodkéw trwatych,
licencji, patentéw i akcji. Przy firmach notowanych na giel-
dach obowiazkiem jest zebranie informacji o kursach.

[Bibliografia:

A. Kamela-Sowifiska, Wycena przedsiebiorstwa i ich skladnikdw
majgtkowych, Stowarzyszenie Ksiggowych w Polsce, Warszawa 1998,
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tor Wydawniczy Zakamycze, Krakow 2000, s. 14, 42, 48; Metody i pro-
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z 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw
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Prezes Zarzgdu - Kazimierz Stec

Problematyka wyceny lub okreslania utraty wartoéci po-
jazdéw, maszyn i urzadzen nie jest regulowana w ustawo-
dawstwie polskim. Nie istniejg jednolite zasady i standardy
wyceny ruchomych érodkéw technicznych oraz ogélne defi-
nicje, za wyjatkiem pojazdu samochodowego. Teorie i meto-
dologie wyceny w Polsce tworzy sie prawie od zera i bez
uwzglednienia dorobku panstw rozwinietych. Publikacji
ksigzkowych na temat wyceny nieruchomosci jest ok. 100
a ich iloé¢ dla érodkéw technicznych wynosi okolo 10. Srod-
ki techniczne klasyfikowane sa w rozporzadzeniach wyko-
nawczych do ustawy o statystyce publicznej, o rachunkowo-
sci (Srodki trwate) i o dozorze technicznym. Obrét i wycena
niektérych rodkéw technicznych regulowana jest odrebny-
mi przepisami, np. sprzet wojskowy i policyjny, zabytki tech-
niki, statki powietrzne i plywajace.

Zagadnienie szacowania ruchomoéci jest przewaznie roz-
wazane przez rzeczoznawcéw majatkowych przy szacowaniu
nieruchomosci i jest gléwnie realizowane przy wycenie
przedsigbiorstw. Czesto rzeczoznawcy majatkowi (np. prawni-
cy, ekonomisci) zlecajg wykonanie wyceny érodkéw technicz-
nych lub ocene ich stanu technicznego, branzowym rzeczo-
znawcom technicznym lub znajomym inzynierom. Uzywane
Jest pojecie rzeczoznawca majatku ruchomego (www. nemu.
com. pl). Wedlug T. Klimka, kryteriami stuzgcymi okregleniu,
czy migdzy maszyng lub urzadzeniem a nieruchomoscia za-

2. Pojazdy, maszyny i urzqdzenia
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chodzi trwaly zwiazek sa: kryterium zachowania istoty dziala-
nia oraz kryteria demontazu (mozliwosci, skutek dla srodka
technicznego i dla nieruchomosci). Decyduje to czy wycena
zajmowacé sie bedzie rzeczoznawca majatkowy czy np. rzeczo-
znawca branzowy. Przykladowo w budynku mieszkalnym,
uklad oéwietlenia i elektroenergetyczny oraz uklad zasilania
w wode lub gaz, sa trwale zwigzane z tym obiektem.

Po 1989 r. coraz czeéciej wartosé rynkowa to nie tylko
warto&é wytworzenia maszyny ale korzysci plynace z jej uzyt-
kowania. Wartoéé sprzedazy maszyn w Polsce przekracza
znacznie wartoéé inwestycji. Pojazdy, maszyny i urzadzenia
stanowia ok. 30-60% wartosé srodkow trwatych w gospodar-
ce. W wiekszosci przedsiebiorstw wartos¢ maszyn i urzadzen
wielokrotnie przewyzsza wartosé sktadnikéw nieruchomosci.
Réznorodnoéé przedmiotéw wyceny w zakresie technicznych
érodkéw produkeji jest nieporéwnywalna z réznorodnoscia
nieruchomoéci. Ruchome obiekty eksploatacyjne odrdzniajg
sie od nieruchomosci okreslong specyfika. Najwazniejsze ce-
chy réznicujace to: przenaszalnosé fizyczna i uzytkowa,
znacznie krotszy okres eksploatacji, skoficzony czas istnienia
na rynku w skali masowej (krotszy okres zycia fizycznego),
wiekszoéé $rodkéw technicznych musi pracowaé pod ostong
budynkéw i budowli, inne relacje czesci do calosci (np. brak
elementu — brak uzytkowania), mniejsze znaczenie ma prawo
wlasnoéci lub rodzaj prawa do maszyny. Dla wartosci maszy-
ny istotne znaczenie ma marka, dla nieruchomosei — zniko-
me. Rynek lokalny i lokalizacja nie determinuja wartosci
érodka trwalego w odréznieniu od nieruchomosci.

Ogélna procedura wyceny srodkow technicznych jest po-
dobna do szacowania nieruchomosci. Wzorce podej§¢ i metod
obliczania wartosci tych srodkow sg kopiowane z wyceny nie-
ruchomosei i firm.

Wedlug T. Klimka, stosowane sg nastepujace podejscia:
kosztowe (najczesciej), porownaweze, dochodowe (wyjatkowo).

Co do ostatniego, trudno ustali¢ jaka czes¢ dochodu wy-
cenianego mega ukladu przypada na maszyne i nie jest zna-
na stopa dyskontowa. Stosowane jest ono na przyklad przy
szacowaniu wysokoéci oplat za najem maszyn i urzadzen.

Wedlug A. Ciszewskiego, wyrdzniane sg nastepujace po-
dejécia i metody:

* rynkowe: metoda cenowo-poréwnawcza, metoda docho-
dowa, powyzsze metody dla wymuszonej sprzedazy,

+ kosztowe: metoda odtworzenia kosztow, metoda zastapie-
nia kosztow,

* mieszane.

Wedlug J. Buéko generalnie mozna wyrézni¢ trzy metody
wyceny wartosci srodkéw trwalych na podstawie: wartosci
ksiegowej, wartosci odtworzeniowej, rynkowej wartosci li-
kwidacyjnej (netto lub brutto).

Wycena maszyn i urzadzen sklada sie z trzech etapow. Za-
zwyczaj pierwszym etapem sg zagadnienia organizacyjne oraz
identyfikacja érodka technicznego, czyli informacje na temat
obiektu w systemie eksploatacji (spis z natury). Ogét elemen-
téw identyfikacji mozna podzieli¢ na dwie grupy: dane ogélne

i techniczne. Kazde urzadzenie musi by¢ obejrzane 1 spisane
wedlug nastepujacego ukladu: nazwa wytwércy, model i typ
urzadzenia, wydajnoéé i moc, numer fabryczny, data produkcji
(dane ogélne) oraz stan techniczny. Punktem wyjscia do wyce-
ny jest stan techniczny urzadzenia okreslajacy stopien zuzycia
a niejednokrotnie i nowoczesnoéé urzadzenia. Stan ten okresla
sie na podstawie ogledzin zewnetrznych, préb ruchowych i ba-
dan diagnostycznych. Drugim etapem jest wlasciwa wycena, m.
in. okreSlenie celu i przedmiotu wyceny. Trzecim etapem jest
pisemne opracowanie na temat wartoéci. Uzywa sie nazw: ela-
borat, wycena wartoéci, raport z wyceny, operat lub ekspertyza.

Pomocnym opracowaniem w wycenie jest ,,Cennik ma-
szyn i urzadzen” wydawany przez WACETOB. Istniejg kata-
logi ofert pojazdéw samochodowych, komputerow, maszyn
poligraficznych i maszyn budowlanych wydawane przez po-
znanski BOMIS (www. bomis. pl). Dla wiekszosci érodkéw
technicznych nie ma wiarygodnych danych transakeyjnych.
Zhiera sie takze dane od producentdw, ogloszenia reklamowe
z prasy i o przetargach, informatory i katalogi branzowe.
W zwiazku z przepisami o dozorze technicznym, istnieje ko-
niecznoéé posiadania dokumentacji techniczno-eksploatacyj-
nej. Niewlaéciwa identyfikacja otoczenia, a wiec technosfery
i ekonosfery, z ktora rzecz wyceniana jest powigzana relacja-
mi, uniemozliwia poprawna wycene. Rzeczoznawca okresla
stopien zuzycia (w %) z przyczyn technicznych w kazdym
przypadku sporzadzania wyceny.

Wskaznikami i czynnikami, ktére maja wplyw na war-
toéé srodka technicznego, kolejno sa:

* stan techniczny (w tym stopien zuzycia), .

*  zuzycie ekonomiczne-moralne (wynik postepu techniki),

¢ marka (producent),

+ prawa do maszyny lub urzadzenia i inne uregulowania,

+ mozliwosé sprzedazy, demontazu i transportu,

+ dostepno&é i substytucyjnoéé podzespoléw oraz czesci za-
miennych.

Wycena érodkéw technicznych zajmuja sie osoby fizycz-
ne, np. zatrudnione w przedsiebiorstwach, uczelniach, insty-
tutach. W panstwach Unii osoba dokonujaca wyceny musi
posiada¢ wyksztalcenie wyzsze, Swiadectwo kwalifikacji wy-
dane po odbyciu dwu lub trzy semestralnych studiow pody-
plomowych, a ponadto certyfikacje. W Polsce zapewne bedzie
to obowigzkiem. Maszyny i urzadzenia nazywane sg Srodka-
mi technicznymi. Nota 3 Europejskich Standardow Wyceny
klasyfikuje maszyny i urzadzenia na: stanowigce czesci in-
stalacji obstugujacych budynki oraz urzadzenia produkeyjne
(wylacznie w zwigzku z produkcja). Zapasy, materiaty w ob-
rocie i nowe nie s3 uwzgledniane w wycenie urzadzen. W Pol-
sce zwyczajowo istnieje podzial na wycene maszyn i urzg-
dzen oraz pojazdow.

Wyceng érodkéw technicznych niezwigzanych trwale
z gruntem i pojazdow, zajmujg sie glownie:

» rzeczoznawcy techniki samochodowej i ruchu drogowego,
* technicy i inzynierowie, ktorzy uzyskali tytul rzeczo-
znawcy oraz specjalnos¢ stowarzyszenia naukowo-tech-
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nicznego NOT (np. SIME SITK),

* inzynierowie-absolwenci studiéw podyplomowych rzeczo-
znawstwo maszyn 1 urzadzen (np. na politechnikach,
akademiach rolniczych),

* biegli sadowi ds. wyceny urzadzen, maszyn i pojazdow.
Wyceny srodkow technicznych dokonuje sie w sytuacji

lub dla potrzeb m. in.: zawarcia umowy leasingu, ustalenia

wartoécl poczatkowej 1 wysokosel odpiséw amortyzacyjnych,
dokonania przeksztatcen wlasnosciowych (upadku, fuzji), za-
bezpieczenia kredytu, zabezpieczenia zastawem w lombar-
dzie, okreslenia ceny wywolawczej, sporzadzenia analiz eko-
nomicznych i finansowych, ustalenia szkody w postepowaniu
ubezpieczeniowym. Osoby prawne zlecaja z reguly do wyce-
ny maszyny 1 urzgdzenia zbywane, a osoby fizyczne najcze-

§ciej wyceny przedmiotow, ktore zamierzaja nabywaé. Wy-

roznia sie kilkanascie rodzajow wartoéci rynkowej maszyn

1 urzadzen, np. wartoé¢ rynkowa po zainstalowaniu, wartos§é

rynkowa po przeniesieniu, wartoé¢ likwidacyjna przy sprze-

dazy wymuszonej, wartosé zlomu.

Wyréznia sie trzy punkty widzenia, ktére wplywaja na te
wycene: fiskalny, menedzerski i wlascicielski. Ze wzgledu na
przeznaczenie, wyceny Srodkow technicznych mozna podzie-
lié¢ na trzy kategorie: na potrzeby finansowe, na potrzeby
rynkowe, na potrzeby ubezpieczenia.

W tym miejscu troche informacji o tych grupach
zawodowych oraz stowarzyszeniach branzowo-zawo-
dowych.

Tytul rzeczoznawcy techniki samochodowej i ruchu dro-
gowego (samochodowego) istnieje od 1952 r. Byl nadawany
przez Polski Zwiazek Motorowy, a potem przez wlasciwego
ministra. Pod koniec listopada 2003 r. w rejestrze Departa-
mentu Transportu Drogowego Ministerstwa Infrastruktury
wpisanych bylo 845 rzeczoznawcow. Od 1991 r. tytul ten
nadawany jest przez Stowarzyszenie Ekspertmot oraz inne
stowarzyszenia. Tytul nie jest prawnie zastrzezony. Istnieja
osoby, ktdre zarejestrowaly dzialalnosé gospodareczg i uzywa-
ja takiego tytulu. Podstawa prawng nabycia uprawnien jest
art. 79a prawa drogowego. Rzeczoznawcy dokonuja szeregu
dziatan, np. oceny stanu technicznego, okre§lenia intensyw-
nosci eksploatacji pojazdéw, badania autentycznosei nume-
row, rekonstrukeji przebiegu wypadkéw drogowych. Ustala-
nie wartosci rynkowej pojazdéw ustala sie na podstawie oce-
ny technicznej, katalogéw 1 programéw komputerowych np.
Eurotax. W Stowarzyszeniu Ekspertmot wycena pojazdéw
dokonywana jest na podstawie ,,Instrukeji okreélania warto-
§ci pojazdow” z 18 maja 2000 r. oraz ,Instrukeji okreslania
rynkowego ubytku wartosci pojazdow” z 17 stycznia 2002 r.
Instrukeje te zostaly przyjete na podstawie uchwal Prezy-
dium Rady Naczelnej Stowarzyszenia o nr. 1/2000 i 1/2002.
Obie opublikowane sg w biuletynie ,, Rzeczoznawca Samocho-
dowy” (nr 6/2000 i 2/2002). Na bazie pierwszej instrukeji (ok.
30 stron maszynopisu) powstat program do wyceny Info-Eks-
pert. Ustala sig takze warto$¢ pozostaloci powypadkowej
oraz czesel 1 podzespoldéw. Tytul ten jest nadawany w 6 spe-

cjalnosciach, np. rzeczoznawstwo ogélnotechniczne, weryfi-
kacja i kosztorysy. Najwiekszymi organizacjami skupiajacymi
rzeczoznawcow kolej no sa: Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Techniki Samochodowej i Ruchu Drogowego Ekspertmot, Pol-
ski Zwigzek Motorowy, Ogélnopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Techniki Motoryzacyjnej i Ruchu Drogowego Auto-
Consulting, Automobilklub Polski oraz Stowarzyszenie Inzy-
nierow i Technikow Komunikacji. W dwéch pierwszych
stowarzyszeniach istnieje certyfikacja oraz istnieja centra (ko-
misje) certyfikacji i szkolen. Stowarzyszenie Ekspertmot
z WAT, PW i ITS, prowadzi studia podyplomowe , Bezpieczen-
stwo ruchu drogowego i rzeczoznawstwo samochodowe”,
w ich ramach profil , Kosztorysowanie napraw i wycena samo-
chodow”. Dzialalnosé ekspercka w PZMot. wykonywana jest
w ramach biur licencjonowanych rzeczoznawcoéw samochodo-
wych. Wielu rzeczoznawcéw pelni funkcje bieglego sadowego.
Zapewne beds istnie¢ uprawnienia rzeczoznawcy ds. po-
jazddow i maszyn zabytkowych. Podstawa prawna nadawania
tych uprawnien od maja 2004 r. sg artykuly 100-101 ustawy
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003,
nr 162, poz. 1568). Beda one nadawane przez ministra kul-
tury. Istnieje nieformalna lista rzeczoznawcow- samochodo-
wych zajmujacych sie zabytkami techniki motoryzacyjnej.
Federacja Stowarzyszen Naukowo-Technicznych NOT
skupia 37 stowarzyszen o zasiegu ogélnopolskim. Wiekszos¢
stowarzyszen nadaje swym czlonkom uprawnienia branzo-
wego rzeczoznawcy technicznego, np. Stowarzyszenie Geo-
detéw Polskich. Ustawowo nazywa sie to: stopien specjaliza-
cji zawodowej. Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikéw Me-
chanikow Polskich ma najwieksze tradycje w tym zakresie.
Prowadzi ono szkolenia dla swych czlonkéw cheacych uzy-
ska¢ tytul rzeczoznawecy SIMP Obecnie na listach Zarzadu
Gléwnego widnieje ok. 1800 rzeczoznaweéw oraz 160 dyplo-
mowanych rzeczoznawcoéw (wyzszy stopien). Czesé rzeczo-
znawcéw posiada uprawnienia w dwoéch specjalnosciach.
Rzeczoznawecy ci posiadaja legitymacje i imienne pieczecie,
Moga oni pracowa¢ w jednostkach SIMP. Postepowanie prze-
prowadza Komisja Kwalifikacyjna Rzeczoznawcow w Lodzi
(www. simp-zorpot. lodz. pl). Komisja ta na podstawie kilku-
dziesieciu regulaminéw uchwalonych przez ZG nadaje ten
tytul w ok. 115 specjalnosciach, praktycznie we wszystkich
dziedzinach mechaniki. W SIMP istnieje ok. 250 rzeczo-
znawcow, ktérzy posiadaja uprawnienia w specjalnoéciach
samochodowych, np. silniki spalinowe, pojazdy samochodo-
we 1 ciagniki. Czasem uzywajg oni tytulu rzeczoznawcy sa-
mochodowego. Obowiazuje takze ,,Regulamin rzeczoznawcy
SIMP” Paragraf 1 regulaminu okresla, iz tytul rzeczoznaw-
cy nadawany jest czlonkom SIMP w uznaniu wysokich kwali-
fikacji zawodowych i poziomu etycznego. Kandydat na rzeczo-
znawce musi mie¢ ukonczony 30 rok zycia, odbytg praktyke
zawodowa, udowodnié¢ posiadanie osiagnie¢ naukowych i za-
wodowych oraz zna¢ przynajmniej biernie jeden jezylk obcy.
Specjalnosé rzeczoznawcza nr 830 (wycena maszyn, urza-
dzen i pojazdéw) nadawana jest osobom, ktére posiadajg juz
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uprawnienia w innej specjalnosci (§ 3 pkt. 9 Regulaminu).
Rzeczoznawcy, postugujacy sie tym tytulem poza jednostka-
mi SIMP, musza mie¢ podpisang umowe lub upowaznienie.
Specjalnosé nr 103 (ekonomia w przemyéle) to inaczej wyce-
na przedsiebiorstw 1 mozna ja uzyskac jako pierwsza. Liczba
0s6b posiadajaca uprawnienia w specjalnoéci wycena maszyn
— 341, ekonomia w przemysle — 62. Poza tymi rzeczoznawca-
mi, przy szacowaniu wartoSci obiektow skomplikowanych
lub rzadko spotykanych, jako specjali$ci branzowi biorg cze-
sto udzial inni rzeczoznawcy z uprawnieniami z zakresu
konstrukeji i eksploatacji w jednej ze specjalnosci. By uzy-
skaé te specjalnosci oraz w zakresie wyceny innego rodzaju
mienia, trzeba odby¢ szkolenie, ktére musi byé uzgodnione
z Zarzadem Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych
SIMP w zakresie treéci i programu. Po szkoleniu przeprowa-
dzany jest egzamin. Towarzystwo, powstale w roku 1995, or-
ganizuje seminaria i szkolenia dla rzeczoznaweow SIMP. Po-
siada wlasne standardy dla rzeczoznawcéw majatkowych
oraz wspolpracuje z PSRWN. Czeé¢ cztonkéw TRM stanowia
rzeczoznawcy majatkowi. Zarzagd TRM opiniuje wnioski
o nadanie uprawnien w specjalnoéci 830. Wycenami nieru-
chomoéei oraz obiektow technicznych w SIMP zajmuja sie
oérodki rzeczoznawstwa i postepu technicznego. Obecnie
jest ich 65. Oérodki doskonalenia kadr, w liczbie 11, organi-
zuja szkolenia dla kandydatéw w zakresie specjalnosci 830.

Absolwenci studiéw podyplomowych pracujg m. in. w to-
warzystwach ubezpieczeniowych (ubezpieczenia komunika-
cyjne) lub w lombardach. Zaznacza sie konkurencja miedzy
rzeczoznawcami techniki samochodowej i ruchu drogowego
a absolwentami studiow rzeczoznawstwa maszyn i urzgdzen
w sferze wyceny maszyn i urzadzen. Przy wycenie przedsie-
biorstw, w sklad ktérych wechodzg maszyny i urzadzenia, mo-
ze zachodzi¢ konieczno$¢ wyceny maszyn i urzadzen nie-
zwigzanych trwale z gruntem. Wowczas dochodzi do wspdt-
dziatania rzeczoznawcy majatkowego i inzyniera-absolwenta
rzeczoznawstwa maszyn lub rzeczoznawcy SIMP W roku
1998 Zarzad SIMP podejmowal dziatania celem ograniczenia
wyceny srodkéw technicznych trwale z gruntem zwigzanych
przez rzeczoznawcow majatkowych (zmiany zapisu ustawy).

W dziedzinie wyceny srodkéw technicznych warto podjaé
dzialania majace na celu ustanowienie uprawnief panstwo-
wych, np. tytulu rzeczoznawcy wyceny pojazdéw, maszyn
i urzadzen.

[Bibliografia:

J. Buéko, Wybrane aspekty eksploatacji srodkdw trwatych w oce-
nie techniczno-ekonomicznej przedsiebiorstwa, Problemy Eksploata-
¢ji, nr 12/94, s. 37-55; K. Dobrucki, Zasady wyceny maszyn i urzq-
dzeri, Agencja Rozwoju Regionalnego S. A, Zielona Géra 1994, s. 8-
10, 45, 69, 90, 101, 103; J. Borcz, J. Kosek, Zasady wyceny maszyn
i urzqdzen, Szkola Wiedzy o Terenie, Zeszyt nr 11, Krakow 1996, s.
4,6,11,12-16, 35, 38, 49, 53; T. Martyniuk, Rzeczowy majgtek trwa-
ly. Wycena i ewidencja, ODiDK Sp. z o. 0. , Gdansk 1998, s. 10, 12,
13, 37, 43; R. Michalski, W. Jozwiak, Metody oceny stanu technicz-
nego, wyceny pojazdéw i maszyn, Educaterra Sp. z 0. 0. , Olsztyn

1999, s. 9, 11, 13, 15, 18, 23, 55, 56, 60; T. Klimek, Stownik termi-
nologiczny wyceny wartosci maszyn i urzqdzeri nie tylko dla rzeczo-
znawcow, Wydawnictwo Bomiss-Press, Poznan 1999, s. 14, 28, 42,
43, 120, Europejskie Standardy Wyceny 2000 (wydanie polskie),
ttum. T. Dworakowski, PFSRM, Warszawa 2001, s. 176-178; T. Kli-
mek, Podstawy wyceny wartosei srodkow technicznych, Wydawnic-
two Bomiss-Press, Poznan 2003, s. 5, 13, 16-18, 25, 32, 39-40, 67,
68, 73-74, 87; fax od Prezesa SIMP z 10.12.2003; 40 lat zorganizo-
wanej dziatalnosci rzeczoznawczej SIME w: Rzeczoznawca SIMP,
nr 1, s. 3-5; A. Ciszewski, St. Kochanowski, Rzeczoznawstwo samo-
chodowe w Polsce, w: Rzeczoznawea SIMP, nr 1, s. 19-21; J. Marci-
niak, Wycena maszyn i urzqdzeii. Na podstawie doswiadczen rzeczo-
znawcow Stowarzyszenia Inzynierow i Technikow Mechanikiw Pol-
skich, w: Rzeczoznawca SIMP, nr 2-3, s. 27; A. Ciszewski,
Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce, w: Rzeczoznawea, nr 4, s. 25-
27; Z. Makowicz, Identyfikacja przedmiotu wyceny, w: Rzeczoznaw-
ca, nr 4, s. 28-29; Ustawa z 21 lipca 1995 r. 0 zmianie ustawy o sys-
temie o§wiaty oraz niektérych innych ustawy (j. t. Dz. U. z 1996, nr
67, poz. 329), art. 68c, ust. 1.]

3. Statki morskie i srodlgdowe

m Akademia Morska w Gdyni, Wydzial Mechaniczny
ul. Morska 83, 81-225 Gdynia
tel, (058) 621-89-97, fax (058) 620-67-01, www. wsm. gdynia. pl
Dziekan - dr hab. inz. Wiestaw Taretko
m  Firma Ekspert Adam Pawski
ul. Apollina 41, 81-601 Gdynia,
tel. (058) 624-90-52, tel./fax (058) 621-41-94

Sprawy gospodarki i Zeglugi morskiej sy regulowane
przez prawo miedzynarodowe i panstwowe. Ksztattuje ono
specyficzne instytucje i normy. Sg nimi m, in. przywileje na
statku i hipoteka morska. Ta ostatnia podobna jest w kon-
strukeji do hipoteki na nieruchomoéci a w prawie miedzyna-
rodowym silnie unormowana jest od 1926 r. Hipoteka ta po-
wstaje w drodze umowy w formie aktu notarialnego i po wpi-
sie do ksiegi rejestrowej statku. Istniejq rejestry okretowe
prowadzone przez izby morskie oraz polski rejestr jachtow
prowadzony przez Polski Zwiazek Zeglarski.

Statkiem morskim jest kazde urzadzenie pltywajace prze-
znaczone lub uzywane do zeglugi morskiej. Statek érodlado-
wy réwniez jest urzadzeniem plywajacym, lecz uzywanym na
wodach srédladowych.

Statki te wyceniane sa dla potrzeb:

* ustanowienia hipoteki morskiej (tylko morskie),

* ustalenia odszkodowania przez ubezpieczyciela po zato-
nieciu statku lub innej katastrofy,

» gsprzedazy statku bedacego wlasnoécig panstwa oraz in-
nych podmiotéw,

* dzierzawy lub najmu statku na diuzszy okres,

* egzekucji za niesplacone zobowiazania finansowe.

Wyceny dokonuja rzeczoznawcy powolani przez ubezpie-
czycieli lub organy administracji publicznej. Sg nimi glownie
rzeczoznawcy SIMP oraz pracownicy wyzszych szkol mor-
skich w Gdyni i Szczecinie.
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[Bibliografia: )

Pismo z Inspektoratu Bezpieczefistwa Zeglugi UM w Gdyni, 13
stycznia 2004; W. Adameczak, Z. Godecki, Przywileje na statku i hipo-
teka morska, Wydawnictwo Morskie, Gdansk 1988, s. 7, 18, 23; Usta-
wa z 18 wrzeénia 2001 r. Kodeks morski (Dz. U. nr 138, poz. 1545,
z 2002, nr 41, poz. 365), art. 2, 23, 25, 76, 84, 208, 282, 293- 301.]

4. Statki powietrzne

m Instytut Lotnictwa
al. Krakowska 110/114, 02-256 Warszawa
tel. (022) 846-00-11, fax (022) 846-44-32, www. ilot. pl
Dyrektor - dr inz. Witold Wisniowski

Wycena tych statkéw nie jest regulowana w ustawie Pra-
wo lotnicze. Nie istniejg zwyczajowe uznane normy postepo-
wania przy szacowaniu. Przy wycenie uwzglednia sie takie
elementy jak: konstrukeja statku, wiek, rodzaj, wielko&é (ilo&é
motordw), przeznaczenie na podstawie najnowszych i aktuali-
zowanych danych statystycznych krajowych i zagranicznych.
Uwzglednia sie okres amortyzacji i bierze sie pod uwage ryzy-
ko wypadkowe, ogniowe i kradziezowe. Istnieje wartosé ryn-
kowa oraz wartoéc ksiegowa statku. Wycena jest dokonywana
dla potrzeb ubezpieczen, dzierzawy i przy sprzedazy. Wycene
przeprowadzajg inzynierowie, glownie absolwenci wyzszych
szkol oficerskich z wieloletnia praktyka. W Polsce istnigje kil-
ku ubezpieczycieli zajmujgcych sie ubezpieczeniami aerocasco
1 zatrudniajacych ekspertow z zewnatrz. Na poczatku 2004 r.
uzgadniano projekt rozporzadzenia ministra infrastruktury
na temat ubezpieczen statkéw powietrznych.

5. Itoza naturalne (kopaliny)

Pierwsza ekonometryczng propozycje wyceny podano
w 1877 r. Od lat 20-tych nowa metode wyceny stosowano
w Niemczech. Metoda ta zwigzana byla z wartoécig gruntow
1 budynkéw oraz stuzylta do ustalenia podatku majatkowego.
Stosowane sq takze oceny ekonomiczne przemystowych pro-
jektow inwestycyjnych wypracowane przez UNIDO - specja-
listyczna agende ONZ. Obecnie podstawsg jest wycena zaso-
béw za pomoca wartosci zaktualizowanej netto (NPV). Ak-
ceptuje sie projekty o najwyzszej wartoci NPV,

Nie ma obiektywnej i samoistnej kategorii ekonomicznej
okreslajacej poza rynkiem wartosci zasobow w zlozu. Najlep-
szg miara ekonomicznej wartoéci projektowanej inwestycji
jest jej zdolno&¢ do wytwarzania zysku. Sukces geologiczny
w postaci odkrycia zloza ropy naftowej czy gazu wceale nie mu-
si oznaczaé sukcesu ekonomicznego. Wyniki rentownosci da-
nej inwestycji sa tak dokladne jak dokladne i wiarygodne sg
dane uzyte do obliczania tej rentownosci. Stosuje sie 1 wylicza
roznego rodzaju wskazniki rentownosci. Podstawa wyceny
przez wlasciciela lub inwestora jest strumien przyszlych do-
chodow, ktory moze byé generowany. Pelna obiektywizacje wy-
ceny zasobow zl6z poprzedza rzetelne przygotowanie danych
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wejsciowych, m. in. zrédla finansowania projektu, koszt kapi-
talu, plan produkeji, nakiady inwestycyjne, plan amortyzacji.
Metody wyceny sluza m. in. do selekeji ofert kapitalowych
w zakresie eksploatagji z16z.

Zloza kopalin nie stanowigce czeéci skladowych nierucho-
moéci gruntowych sq wlasnoscig Skarbu Panstwa. Kopaliny
dziela sie na mineralne, plynne (wody podziemne, ropa nafto-
wa) i gazowe. Na poszukiwanie i wydobywanie kopalin trzeba
posiadaé koncesje oraz uiszezaé oplaty eksploatacyjne. Przepi-
sy prawa geologicznego i gorniczego nie uzywaja pojec okresle-
nie wartosct i wycena zloza. Jednakze, przy sporzadzaniu do-
kumentacji geologicznej hardzo czesto okresla sie wartoéé zlo-
za. Zloza te wyceniane sg w trakcie realizacji projektéw
geologiczno-gorniczych oraz inwestycji gorniczych. Wyrdznia
sie dwa podstawowe etapy prac: prospekeji (poszukiwanie
i rozpoznanie) i eksploragji (budowa kopalni i eksploatacja
z16z). Koncesje na prospekeje i eksploracje sg wyceniane jako
aktywa geologiczne wedlug metod opartych zazwyczaj na
prawdopodobienstwie odkrycia ztoza na tym obszarze. Konce-
sje na wydobycie odkrytych z16z sg wyceniane wedlug proce-
dur stosowanych przy ocenie projektéw inwestyeyjnych.

Odkupienie od firmy, wejscie w joint venture ze strong
posiadajaca koncesje, wymaga jej wyceny. Realna (godziwa)
warto&é moze byé zatem ustalona tylko w sytuacji wolnego
i otwartego rynku. Oceny wartoéci koncesji sg dokonywane
przez niezaleznych ekspertow, glownie z wyksztalceniem
gorniczo-geologicznym i geologicznym. Na wartoéé koncesji
mineralnej majg wplywy trzy komponenty:

* walory geologiczno-techniczne,

» sytuacjaitrendy na rynku (wartoéé pozytywna, negatyw-
na lub zerowa),

* doswiadczenie oceniajacego.

W praktyce oceny wartoéci koncesji mineralnych stoso-
wane sg cztery metody: wskaznikow geologicznych (poten-
cjat poszukiwawczy), kosztéw prac poszukiwawczych, po-
rownywania wartosci rynkowej 1 na warunkach joint ventu-
re. Najbardziej popularna jest metoda pierwsza. Opiera sie
ona na okresleniu podstawowej wartosci koncesji oraz ocenie
czterech wskaznikdéw: lokalizacji, mineralizacji, anomalii
i geologii. Wskazniki te sa oceniane pod katem wzglednej
wartosci rang o perspektywicznosci. Dwie uzyskane katego-
rie mnozy si¢ przez czynnik rynku. Roznice w kosztach ro-
bét eksploracyjnych moga sie zmienia¢ w szerokim zakresie.
Zloza naturalne wyceniane sg wedlug metod
* deterministycznej,
 stochastycznej (Monte Carlo),

*  opcji realnych.

Podstawowym czynnikiem rdéznicujacym te metody jest
podejécie do efektywnoéci i ryzyka projektu eksploatacji zlo-
za. Pierwsza metoda polega na obliczaniu wartosci oczekiwa-
nej zaktualizowanych sald pienieznych z okresu eksploatacji
zloza. Programowane sg warianty, np. pesymistyczny, opty-
mistyczny, najbardziej prawdopodobny. Sa one opracowywa-
ne na podstawie scenariuszy przyszlych zdarzen. Obliczenie
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warto§¢ zloza takg metodg wymaga ustalenia funkcji uzytecz-
noéci, uwzgledniajacej preferencje inwestora. Przy duzej nie-
pewnoéci stosowane sg metody operacyjne oparte na teorii
gier. Druga metoda (Monte Carlo) pozwala na analize wszyst-
kich scenariuszy z zakresu zmiennosci parametréw modelu
wartosci zloza. Procedure tej metody mozna ujaé w kilku eta-
pach. Sa nimi: zidentyfikowanie istotnych niepewnych danych
wejéciowych, okreglenie rozkladu prawdopodobienstwa kazdej
z istotnych zmiennych i dopasowanie ich do znanych rozkla-
déw statystycznych, generowanie liczb losowych dla kazdej
zmiennej wejsciowej kolejne licznie NPV, Metoda opcji real-
nych ma zastosowanie do wyceny wartosci przy uwzglednie-
niu elastycznodci decyzyjnej, np. rezygnacji z realizacji projek-
tu lub sprzedazy praw do realizacji, odroczenia realizacji pro-
jektu, rozszerzenia lub zmniejszenia skali projektu. Metody te
powstaly w oparciu o modele wyceny opgji finansowych.
Wycena zl6z naturalnych wigze sie z wyceng nieruchomo-
§ci, na ktérych powierzchni sa polozone. Reguluje to jeden ze
standardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.

[Bibliografia:

Z. Yucki, Ocena inwestycji i podejmowanie decyzji w gornictwie
naftowym i gazownictwie, Polska Fundacja Promocji Kadr, Krakow
1995, s. 127-129, 194, 209; K. Wanielista, P Satuga i in. Wycena
wartesci zasobdw zloza. Nowa strategia i mefody wyceny, Wydaw-
nictwo PAN IGSMIE, Krakdéw 2002, s. 9-14, 18-21, 27, 80; Ustawa
z 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. nr 27, poz.
96 z poéZn. zmianami), art. 7, 10, 11-15, 84.]

6. Srodowisko i zasoby przyrodnicze

Wycena srodowiska, w odréznieniu od wyceny kopalin, nie
ma diugiej historii. Jest ona powigzana z wyceng nieruchomo-
§ci. Zainteresowanie wartoscia §rodowiska nastapilto w latach
60. ubieglego wieku w zwigzku z wyczerpywaniem sie zaso-
bow naturalnych oraz degradacja érodowiska. Zaistnial pro-
blem ekonomicznej wyceny §rodowiska przyrodniczego i stad
wartoSciowanie stalo sie koniecznoscia. Czesto uzytki §rodo-
wiska sa pomijane w dochodzie narodowym ze wzgledu na
brak mozliwoéci przypisania im wartoSci pienieznej lub rynko-
wej. Straty te czasem okreslane sg procentowo w stratach ogo-
tem w dochodzie narodowym. Otwarty zostaje problem obiek-
tywizacji wyceny, tj. zblizenia sie cen zasobow, jakie uksztalto-
walyby sie wodwczas, gdyby byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Do tej wyceny ma zastosowanie cytat: jezeli zas6b
nie ma ceny, nie znaczy to, ze nie ma on wartosci.

Celem wyceny $rodowiska przyrodniczego jest okresle-
nie, jaka korzyéé lub strate ponosi dana jednostka w wyniku
zmiany jakoéei drodowiska naturalnego. Uzywa sie takze po-
jecia nierynkowego kapitalu naturalnego. Stwierdza sie eko-
nomiczng efektywnos¢ przedsiewzieé i decyzji lub potrzeby
zaniechania okreslonych dzialan. W rachunku ekonomicz-
nym tych zasobéw bardzo waznym czynnikiem jest dostep-
noéc oraz cena débr substytucyjnych i komplementarnych.
Podejécia, metody i techniki wyceny nie sg jednorodne

i unormowane. Zadna z tych metod nie jest w pelni idealna.
Ale tez problem, ktory staraja sie rozwigzac, nie jest typowy,
bo jak np. wycenié dobro, na ktore nie istnieje rynek?

Stosowane sa dwie metody: bezpoérednie i poérednie.
Pierwsza dzieli sie na podejscie eksperymentalng i deklarowa-
nych preferencji. Druga za$ na rynki zastepcze i konwencjonal-
ne a te na dalsze techniki. Jeden z naukowcéw wyrdznit 8 me-
tod wyceny, m. in. analiza kosztow i korzysci, efektow produk-
cyjnych, kapitatu ludzkiego, hedoniczna i kosztow podrézy. oda
analizy kosztow i korzysci moze byé manipulacyjnie wykorzy-
stywana do okre§lania wartoéci. W Polsce najbardziej powszech-
ne poérednie metody wyceny to: oddzialywanie-skutek, substy-
tucyjna, odtworzeniowa, prewencyjna i kompensacji. Wedtug P
Jezowskiego funkcjonuje ok. 40 mniej lub bardziej istotnych
metod, technik i procedur szacowania korzyéci i strat §rodowi-
ska. Metody te roznia sie zaawansowaniem teoretycznym, sub-
telnoécia analizy 1 innymi cechami. Poszczegdlne metody i tech-
niki wyceny nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie kategoryzacji
wartosci ekonomicznych zwiazanych ze $rodowiskiem.

Srodowisko naturalne mozna podzielié na wartoéci uzytko-
we 1 nieuzytkowe. Te pierwsze wyceniane sg przy uzyciu me-
tod wyceny nieruchomosci. Ale metody te nie sg wystarczajace
do wyceny pozostatych kategorii wartosci. Bowiem suma war-
tosci mierzalnych i trudno mierzalnych okresla wartosé nieru-
chomosci. Poszezegdlne nieruchomoéci majg rézne atrybuty
§rodowiskowe i mamy rézne wartosci nieruchomosei. Gdy sto-
pien zanieczyszczenia wzrasta warto§¢ zmniejsza sie w tempie
malejgeym. Dla rzeczoznawey majgtkowego wazng sprawa jest
wplyw stanu §rodowiska na warto&é nieruchomosci oraz obje-
cie ochrona prawng danego terenu (np. park narodowy i jego
otulina, rezerwat przyrody, strefy ochronne uje¢ wody). Ochro-
na ta moze podnosi¢ lub zmniejsza¢ warto§é znajdujacych sie
tam nieruchomoéei. Formy ochrony przyrody generuja trudno-
§ci 1 korzysei. Cennoéé ekologiczna obszaru wynika ze stanu
przyrody i w polaczeniu z funkcjg oraz lokalizacja nieruchomo-
§ci wplywa i generuje wartoé¢ rynkowa nieruchomogci. War-
tod¢ nieruchomodci zmniejsza sie na obszarach ograniczonego
uzytkowania, np. dla tras komunikacyjnych, linii elektroener-
getycznych. Prawnie okreslone sg inwestycje szczegolnie szko-
dliwe dla érodowiska i zdrowia ludzi.

[Bibliografia:

B. Koscik, Wycena srodowiska przyrodniczego, Wydawnictwo AR
w Lublinie, Lublin 2000, s. 6-30, 39-40, 50; Wycena nieruchomosci
a ochrona Srodowiska (ekologiczne uwarunkowania wyceny nieru-
chomodci), praca zhiorowa pod red. R. Cymermana, Educattera,
Olsztyn 2000, s. 5, 63, 75, 84-89; Ocena i wycena zasobow przyrodni-
czych, red. naukowa J. Szyszko, J. Rylke, P Jezowski, Wydawnictwo
SGGW, Warszaw’a 2002, s. 7, 238-243, 252-255; Rozporzadzenie Mi-
nistra Ochrony Srodowiska, Zasohéw Naturalnych i Leénictwa z 14
lipca 1998 r. w sprawie okre§lenia rodzajow inwestycji szczegdlnie
szkodliwych dla §rodowiska i zdrowia (Dz. U. ur 93, poz. 589), § 1-5.]

Artur Wisniewski jest politologiem, studiuje wycene nieru-
chomosci.
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ANALIZA POROWNAWCZA W ZAKRESIE PODATKU
OD NIERUCHOMOSCI W EUROPIE

Zuzanna Jagusztyn-Grochowska

W krajach europejskich podstawowe Zrédlo finanso-
wania i dochodéw wlasnych samorzadéw lokalnych
stanowia podatki od nieruchomosci, okreslane jako po-
datki ad valorem.! Stuzy to z reguly realizacji ogdlnej idei de-
centralizacji systemu podatkowego, tak aby jednostki lokal-
ne mialy zapewnione jak najwieksze state wplywy do budze-
tu. Wyjatek stanowi Szwecja, gdzie podatki te sa dochodem
skarbu panstwa (mozliwe jest to dzieki socjalnemu charakte-
rowi panstwa). Udzial tej jednej z najstarszych form podat-
kéw w dochodach lokalnych jest jednak dominujgcy. W kra-
jach Europy Zachodniej wynosi on ponad 70% dochoddéw sa-
morzadowych. Zas w Polsce wplywy z podatkéw dotyczgcych
opodatkowania nieruchomosci (w tym takze podatku rolne-
go i leénego), w poréwnaniu z innymi wplywami z podatkéw
stanowigcymi dochody budzetu gminy, stanowia okolo 20%.
Istnieje jednak grupa panstw w Europie, w ktorych w ogéle
nie wystepuje system obcigzenn podatkowych, zwigzanych
z posiadaniem nieruchomoéei. Sg to Irlandia, Luksemburg,
Malta oraz Ksiestwo Monako.

Podatki od nieruchomoéci naktadane sg na nieruchomo-
§ci, ktére podlegajg jurysdykeji danego panstwa, bez wzgledu
na miejsce zamieszkania ich wlaécicieli. Podstawe opodatko-
wania stanowi zazwyczaj rynkowa lub czynszowa warto§é
nieruchomoéci. Ukazuje to tabela 1. Przyjecie w krajach eu-
ropejskich za podstawe opodatkowania wartoéci nierucho-
moéci, nie przesadza jednak o dochodowoéci tego rodzaju po-
datkéw. O tym stanowi kataster nieruchomosci, okreslany
mianem rejestru, spisu albo systemu informacyjnego o cha-
rakterze ustrukturalizowanej (mniej lub bardziej) ewidencji
danych. Posiada on najwazniejsze dane pozwalajace na iden-
tyfikacje podatnikéw, na wskazanie przedmiotu opodatkowa-

nia oraz przede wszystkim na okreslenie wartosci nierucho-
mosci dla celéw podatkowych. Stuzy za podstawe do sporza-
dzania planéw, zakladania ksiag gruntowych oraz wymiaru
podatkéw.

Kataster umozliwia takze przejécie od konstrukeji podat-
ku, ktérego wymiar oparty jest na kryterium ilosciowym
(ktérego podstawa jest powierzchnia nieruchomosci) do po-
datku od wartosci (ad valorem). W niektérych krajach euro-
pejskich podstawe opodatkowania nieruchomoédci stanowi
weigz powierzchnia nieruchomosci. Tak sie dzieje np. w Pol-
sce, w Czechach i na Wegrzech. Od wielu lat prowadzone sa
jednak w tych panstwach prace nad nowelizacjg ustaw doty-
czacych opodatkowania nieruchomosci i wprowadzeniem
jednolitego podatku od wartosci nieruchomoéei. System ka-
tastralny, zawierajac odpowiednio pogrupowane informacje
dotyczace fizycznego, prawnego i ekonomicznego opisu nie-
ruchomosci, pozwala na sprawne i efektywne zarzadzanie
i administrowanie podatkami na poziomie lokalnym. Ponad-
to, stworzenie kompletnego i efektywnego systemu kata-
stralnego oraz jego przystosowanie treéciowe tj. zawartosci
1 modelu baz danych do standardéw europejskich stanowi je-
den z warunkéw przyszlego czlonkostwa krajow kandyduja-
cych w Unii Europejskiej.

Charakteryzujac systemy katastralne i zwigzane z nimi
podatki od nieruchomosci w krajach europejskich, mozna
znalez¢ wiele punktéw wspdlnych (przy uwzglednieniu réz-
nic wynikajacych ze specyfiki i warunkéw ekonomicznych
danego kraju). Przede wszystkim mozna zauwazy¢, ze kata-
ster jest powszechnie stosowang ewidencja nierucho-
mosci, ktora jest z powodzeniem wykorzystywana przy
ustalaniu wysokosci podatkéw, nawet wowcezas, gdy nie jest

Tab. 1. PodejScie do szacowania wartosci nieruchomosci i nadzér katastralny
w wybranych krajach europejskich

Panstwo Podejscie do szacowania Prowadzenie/nadzor
Austria rynkowe Ministerstwo Budownictwa i Techniki
Belgia aynszowe Ministerstwo Finansow
Dania rynkowe Ministerstwo Budownictwa
Francia zynszowe Generalna Dyrekcja Podatkéw / Ksiegowost Publiczna
Holandia rynkowe Ministerstwo Budownictwa i Gospodarki Przestrzennej
Niemey rynkowe Zrdinicowanie w landach, np. Bawaria — Ministerstwo Finansow, Hesja — Ministerstwo Gospodarki
i Techniki, Saksonia — Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
Norwegia rynkowe Ministerstwo Ochrony Srodowiska
Szwecja rynkowe Ministerstwo Planowania Przestrzennego
Wielka Brytania mieszane: rynkowe — nieruchomosci mieszkalne
aynszowe — pozostafe nieruchomosi Ministerstwo Finansow
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to jej zasadniczym celem (np. w Austrii). W historii europej-
skich systemow katastralnych podkreéla sie szczegdlne zna-
czenie dwoch najstarszych form katastru: o charakterze fi-
skalnym we Francji oraz prawnym w Niemczech. Te dwa
najbardziej typowe rozwiagzania podatkowe stanowily niejed-
nokrotnie wzér dla prawodawstwa innych krajéw w Europie.

Poczatki katastru we Francji, stanowigce baze obecnego
systemu podatkowego, siegaja epoki napoleonskiej. Kataster
francuski miat przede wszystkim zintensyfikowa¢ wplywy
z wprowadzonego nowego podatku od débr nieruchomych, co
nadalo mu fiskalny charakter. Obecnie prowadzenie i aktu-
alizacja danych zawartych w katastrze nalezy do obowiaz-
kéw organdéw fiskalnych, mimo ze podatki lokalne, w tym
takze podatki od nieruchomoéci, stanowig dochéd budzetow
samorzadowych. Organy przedstawicielskie samorzadéw de-
cyduja jedynie o ostatecznej wysokoéci opodatkowania, w gra-
nicach okredlonych ustawowo. Z uwagi na trdjszczeblows
strukture podzialu administracyjnego, podatki od nierucho-
moéci sq dochodem hudzetu gminy, departamentu lub regio-
nu, w zaleznoéci od usytuowania nieruchomoéci i rodzaju wila-
snoécl. Wymiaru podatku dokonuja organy podlegle General-
nej Dyrekeji Podatkéw, za$ jego poborem zajmujg sie organy
Ksiegowosci Publicznej, stanowigcej agende Skarbu Panstwa.
Francuski kataster zostat w 1956 roku pofaczony z rejestrem
hipotecznym, tj. rejestrem praw do nieruchomosci. Organy ka-
tastralne wspotdzialaja przy zakladaniu i aktualizacji kata-
stru z Biurami Hipotecznymi i notariatem oraz geodetami
przysiegtymi. Dzieki wzajemne]j wspdlpracy, praktycznie wy-
kluczona jest niezgodnoéé informacji zawartych w ewidencji
urzedéw katastralnych z danymi Biur Hipotecznych. Dlatego
tez system katastralny dziala bardzo sprawnie i pozwala na
zachowanie prawnej ciggloéci wladania nieruchomoécia.

Na rozwiazaniach francuskich wzorowane sg systemy ka-
tastralne w Grecji oraz w krajach Beneluxu, tj. w Belgii i Ho-
landii (w Luksemburgu nie wystepuja obcigzenia podatkowe
nieruchomosci). Uwzgledniajg one dane prawne i geodezyjno
- kartograficzne. W Belgii kataster prowadzi administracja
katastralna, poddana kontroli Ministerstwa Finansow. Nato-
miast w Holandii funkcjonuje jako instytucja publiczna Agen-
cja Katastru i Rejestrow Publicznych. Jej jedynym wiascicie-
lem jest holenderskie Ministerstwo Budownictwa i Gospodar-
ki Przestrzennej. Na czele katastru stoi zarzad podlegajacy
ministrowi i przez niego kontrolowany. Mimo to, kataster jest
w ograniczonym zakresie nadzorowany przez rzad.

Podstawowe zalozenia instytucji katastru w Niemczech
zostaly opracowane na poczatku XIX wieku, a w jego drugiej
polowie zakonczono zakladanie katastru na obszarze calego
kraju. Kataster niemiecki niemal od poczatku byl organizo-
wany w cislym zwiazku z instytucja ksiag wieczystych. Stad
wynika prawny charakter systemu niemieckiego, ktéry gwa-
rantuje zgodno§é danych o nieruchomosciach zawartych
w katastrze z treécia ksiag wieczystych. Ze wzgledu na fakt,
iz Niemcy stanowig federacje krajow zwiazkowych, struktu-
ra organizacyjna niemieckiego katastru jest w pewien sposéb

zroznicowana w skali catego kraju. Kazdy z krajow zwigzko-
wych - tzw. land - moze wprowadzi¢ swoje wlasne przepisy
regulujace jego funkcjonowanie na jego terenie. Na przyklad
w Bawarii, kataster usytuowany jest w ramach Ministerstwa
Finansow, zas w Hesji zarzadza nim Ministerstwo Gospodar-
ki i Techniki. Kataster prowadzony jest przez okregowe 1 lo-
kalne urzedy katastralne.

Do niemieckich rozwiazan zblizony jest austriacki system
katastralny. W Austrii na szczeblu centralnym o sprawach ka-
tastru decyduje Zwigzkowy Urzad Miar i Geodezji, podlegly
Ministerstwu Budownictwa i Techniki, a w zakresie dotycza-
cym podatkéw nadzorowany jest przez Ministerstwo Finan-
sow. Od 1987 roku funkcjonuje zinformatyzowana katastralna
baza danych zawierajaca zapisy map cyfrowych. Utworzony
zostal takze centralny bank danych o nieruchomosciach.

Natomiast cechg wspolng panstw skandynawskich jest od-
rebno&¢ katastru, rejestru praw do nieruchomodci oraz spraw
podatkowych. Dlatego rejestry prawne podporzadkowane sg
Ministerstwu Sprawiedliwosci, za§ sam kataster prowadzony
jest w ramach réznych resortéw: Budownictwa w Danii, Pla-
nowania Przestrzennego w Szweqji oraz Ochrony Srodowiska
w Norwegii. Panstwa nordyckie (podobnie jak w Austrii) wy-
rézniaja takze katastralne sieci komputerowe wraz z rozbudo-
wanymi bazami danych. Ponadto istniejg banki danych o nie-
ruchomosciach, ktore sg ogdlnodostepne dla ludnosci.

W procesie Iaczenia poszezegélnych funkeji i zadan syste-
moéw katastralnych, uwzglednia sie takze, obok katastru fi-
zycznego, prawnego 1 fiskalnego, instytucje katastru wieloza-
daniowego. Integruje on wiele funkcji, pozwalajac na ich reali-
zacje w kazdym wymiarze, t]. fizycznym, prawnym, fiskalnym,
gospodarczym, przestrzennym itp. Dzialaniem pomocnym
przy jego realizacji jest stworzenie w skali kraju zbioru danych,
ktory mogltby byé¢ zarzadzany i aktualizowany na poziomie
centralnym panstwa (tak jak ma to miejsce w Szwecji). Refor-
ma opodatkowania nieruchomosci w Polsce traktowana jest
takze przez polskich teoretykow i praktykow jako zlozona ka-
tegoria, posiadajaca wielozadaniowy, choé lokalny charakter.

Tak tez analiza roznych systeméw opodatkowania nieru-
chomosci w wielu pahstwach Europy pokazuje, ze dane za-
warte w ewidencjach katastralnych stanowia podsta-
we do okre$lenia danych identyfikujacych podatnika
oraz ustalenia przedmiotu opodatkowania jak tez
podstawy wymiaru podatku. Zwieksza to efektywnosé
opodatkowania i w zasadzie uniemozliwia uchylanie sie hadz
unikanie placenia podatkow od nieruchomogci.

Bardzo czesto w krajach europejskich pod pojeciem ,,po-
datek od nieruchomosci” kryje sie czesto kilka rodza-
jow podatkéw. We Francji wystepuja dwa rodzaje podatkéw:
podatek od wlasnoéci nieruchomosci niezabudowanych i zabu-
dowanych (taxe foncié re) oraz podatek mieszkaniowy (taxe
d’habitation). Sg to dwa zupelnie niezalezne wiadczenia pu-
bliczne, choé¢ moga by¢ nakladane na podatnikow lacznie.
Wielka Brytania ma jedng z najbardziej bogatych historii wy-
miaru podatku od nieruchomosci, ktorego struktura podlega-
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la wiele razy gruntownej reformie. Wiadze lokalne wymierza-
ja tam podatek od nieruchomosci juz od 400 lat. Obecnie
w systemie opodatkowania istnieje podatek od nieruchomosci
mieszkalnych (council tax). Pozostale nieruchomosci obcigza
za$ drugi podatek — non-domestic rate. W Danii pobierany jest
podatek gruntowy od gruntéw niezabudowanych i ulepszen
(np. urzadzen melioracyjnych, drég, oprécz zabudowy) oraz
podatek od ustug. Podatkowi od ustug podlegajg nie tylko bu-
dynki w posiadaniu oséb prawnych (handlowe, przemystowe),
ale tez budynki bedace wlasnoscia rzadu. Oba podatki sg po-
bierane zaréwno przez powiaty (county), jak i gminy. W Danii
wylaczono z opodatkowania budynki mieszkalne, za§ w Szwe-
¢ji nie opodatkowuje sie nieruchomosci przemystowych i ustu-
gowych. W Krélestwie Belgii podatek od gruntu nie wystepu-
Jje w ogdle, a jego elementy zostaly przejete do konstrukeji po-
datku dochodowego. Natomiast Holandia stosuje podatek
gruntowy zaréwno od gruntéw zabudowanych, jak i niezabu-
dowanych. Podatek od nieruchomosci {(onroerende zaakbela-
sting) w Holandii sklada sie on z dwoch czeéci. Pierwsza z nich
obciaza wlacicieli nieruchomoéei, zaé druga podatnikéw, kto-
rzy z nieruchomosci korzystaja. Jezeli jedna osoba jest zarow-
no wlascicielem, jak i uzytkownikiem danej nieruchomoéci,
wowezas na niej dazy obowigzek zaplaty obu czeéci podatku.
W Niemczech podstawowym podatkiem w systemie opodatko-
wania nieruchomoéci jest podatek gruntowy (Grundsteuer).
Natomiast nieruchomoéci polozone w Norwegii podlegajg jed-
nemu podatkowi eiendomsskatt, za§ we Wloszech podatkowi
Imposta comunale cugli immobilia.

Podatkami od nieruchomosci w Europie objete sg
wszystkie rodzaje nieruchomosci. Wystepuje jednak
preferencyjne opodatkowanie nieruchomosci miesz-
kalnych i nieruchomos$ci zwigzanych z prowadze-
niem gospodarstw rolnych lub leénych. Tak dzieje sie
w Niemczech, gdzie wartoé¢ majatku rolnego i le§nego usta-
lana jest na odrebnych zasadach dla czeéci mieszkalnej i cze-
sci zwigzanej z prowadzona dzialalnoscig gospodarczg.
W Polsce takze na odrebnych zasadach oblicza sie wartosé
podatku rolnego i leénego.

Podatnikami podatku od nieruchomo$ci w Europie,
a wiec podmiotami zobowiazanymi do zaplacenia podatku, sg
zazwyczaj wlaSciciele nieruchomosci. Posiadacze nieru-
chomosei s3 zobowigzani do ptacenia podatkow tylko w niektd-
rych przypadkach. Dane dotyczace posiadaczy bedacych podat-
nikami sa, obok wlasciciela, wpisywane do ewidencji katastral-
nej. Znajduje to odzwierciedlenie np. we Frangji, Belgii,
Norwegii, Turcji czy na Stowacji. W krajach tych réwniez na
podmiocie wladajacym faktycznie nieruchomoécia, a nie bedg-
cym jej wlascicielem, (np. dzierzawcy) spoczywa obowigzek po-
datkowy. Podobnie jest w Niemczech, gdzie w ustawie nie ma
wyliczenia podmiotéw zobowigzanych do placenia podatku.
Jest natomiast stwierdzenie, ze podatek obciaza ,,dtuznika po-
datkowego”, tj. osobe, ktéora wlada dang nieruchomoscia,
a przez to jest zobowiazana do zaplacenia podatku. Wyjatek
stanowi Wielka Brytania, gdzie podatnikami s z regutly osoby,

ktore wladajg nieruchomosciami, a nie ich wiasciciele, Wtasci-
ciel jest zobowiazany do oplacenia podatku jedynie w przypad-
ku, gdy nieruchomo$¢ nie znajduje sie we wladaniu posiadacza.

Podstawa opodatkowania nieruchomosci jest ich
wartos¢ katastralna: wartoéé rynkowa albo tzw. war-
to$¢ czynszowa ustalana na podstawie ustawowo okreglo-
nych regul (zazwyczaj okreslona poprzez pomnozenie wyce-
nionej wartosci nieruchomosci przez ustalony wspélezyn-
nik). Wyznaczenie wartosci katastralnej dokonywane jest
przez rzeczoznawcow majatkowych (np. w Wielkiej Brytanii)
lub przez specjalnie powolane, w drodze powszechnych wy-
boréw, komisje (jak to jest w Danii). W krajach Europy Za-
chodniej powierzchnia jako podstawa opodatkowa-
nia w zasadzie nie wystepuje. Wyjatek stanowi Holandia,
w ktorej gminy moga wybraé, czy podstawe opodatkowania
stanowi warto&¢ czy powierzchnia nieruchomogci podlegaja-
cej opodatkowaniu. Zazwyczaj jednak stosuje sie wartosé nie-
ruchomoéei dla celow wyceny. Powierzchnia jako glowne i je-
dyne dotychczas kryterium okreglania podstawy opodatko-
wania nieruchomosci wystepuje nadal np. w Polsce i na
Wegrzech. Dazy sie jednak do zmiany tej tendencji.

W systemie holenderskim, austriackim, niemieckim, wio-
skim oraz krajow skandynawskich za podstawe opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci przyjmuje sie wartosé rynkowa
(rzeczywista) nieruchomoéci, tj. wartoéé, jaka dana nierucho-
mos¢ powinna osiagna¢ przy jej sprzedazy na wolnym rynku.
Podobnie jest w Wielkiej Brytanii, gdzie podstawe opodatkowa-
nia dla nieruchomoéci mieszkalnych stanowi urzedowo okre-
§lona wartoéé nieruchomoscei, ktéra jest zblizona do wartosci
rynkowej. I tak np. w Niemczech w celu ustalenia podstawy
opodatkowania podatkiem od gruntéw, do wartodei rynkowej
nieruchomosci odnosi sie okreslony w przepisach wspélezyn-
nik. Wskaznik ten opracowywany jest przez przedstawicieli
wladz lokalnych i wyrazany w promilach. Wynosi on 6,3%¢ dla
gospodarstw rolnych oraz 3,5%0 dla gruntéw zabudowanych.
Zag w Norwegii podstawa opodatkowania jest przypisana war-
toé¢ nieruchomosci, ktora z reguly stanowi 20-50% rzeczywi-
stej wartosci rynkowej. Z kolei szwedzki podatek od nierucho-
mosci jest liczony od 75% wartoéci katastralnej nieruchomoéci.

Podstawe opodatkowania we Francji, Belgii, Portugalii
1 Wielkiej Brytanii (dla wszystkich nieruchomosei niemiesz-
kalnych) stanowi kategoria wartosci czynszowej. Wartosé ta
rozumiana jest jako hipotetyczny dochdd, jaki mogtaby przy-
nie&¢ wiascicielowi dana nieruchomos¢ wynajeta w warun-
kach normalnych (tzn. nie odbiegajacych od przecietnych).
Dochdd ten teoretycznie odpowiada rocznej wartosei czynszu
netto, cho¢ w praktyce zazwyczaj jest nizszy. Wartosé czynszo-
wa jest okreSlana dla kazdej nieruchomoéci na podstawie jej
oszacowania wedtug procedur okre§lonych przez kazdy z kra-
Jjow. Najczesciej stosuje sie metode poréwnawezg (poréwnanie
z warto§cig nieruchomoéci wzorcowej w podobnych warun-
kach) albo metode ksiag rachunkowych. W niektérych wypad-
kach wykorzystuje sie metode oszacowania bezposredniego
lub czynszu rzeczywistego. Jezeli oszacowania nie mozna do-
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konac¢, warto$c ta zostaje ustalona wedtug zasad ustawowych.
Dodatkowo, w Wielkiej Brytanii dla nieruchomoéci nietypo-
wych, np. hut czy rafinerii dla potrzeb wyceny stosuje sie me-
tode odtworzeniows,. I tak, np. we Francji w przypadku budyn-
kow zabudowanych, dochéd netto wynosi 50%, za$ dla pozo-
statych nieruchomoéci 80% wartosci katastralnej. Natomiast
wysoko$¢ podatku mieszkaniowego obliczana jest poprzez po-
mnozenie warto$ci czynszowej nieruchomosei przez wspol-
czynnik stosowany przez lokalne wladze francuskie.

Organy samorzadu w krajach europejskich maja
rowniez stosunkowo duze kompetencje w ksztaltowa-
niu konstrukceji podatkéw od nieruchomosei, co wyra-
za sie glownie w mozliwosci ustalania wysokosci stawek, ulg
i zwolnien (choé z reguly jest to ograniczone ustawowo).
W krajach Europy Zachodniej na ogol podstawowe stawki
majg charakter procentowy i proporcjonalny. Przecietnie
wiasciciele nieruchomoéci placa rocznie organom lokalnym
podatek w wysokosei od 0,4% do 2% wartoéci kazdej nieru-
chomosci. W Wielkiej Brytanii stawki podatku od nierucho-
mosci nie moga przekracza¢ wysokosci stawek maksymal-
nych, o ile zostang one centralnie ustalone. Organy lokalne
nie maja zadnych kompetencji do ustalania stawek podatku
non — domestic rate. Podatek wynosi tam przecietnie od 300
do 1000 funtéw (ok. 1% wartosci nieruchomoéci). Na Lotwie
do 2001 roku obowigzywata stawka 1,5%, a obecnie wynosi
ona 1% wartosci nieruchomosci. Dla lokali i zabudowan
okreslono stawke podatku 0,4 — 0,5%. We Francji stawki po-
datku od nieruchomosci ksztaltujg sie w przedzialach od kil-
ku do kilkunastu procent podstawy opodatkowania. Dodat-
kowo stawka gminna dla podatku lokalnego nie moze prze-
wyzsza¢ 2,5-krotnej §redniej stawki dla wszystkich gmin
danego departamentu lub éredniej krajowej, zaleznie od te-
go, ktoéra z tych stawek jest wyzsza. W Niemczech stosuje sie
odpowiednie stawki podatku, uchwalane przez gminy od-
dzielnie dla gruntow stanowiacych gospodarstwa rolne i le-
éne, a oddzielnie dla gruntéw wykorzystywanych na inne ce-
le. Stad podatek, zaleznie od rodzaju nieruchomosei, stanowi
od 0,98% do 2,1% jej wartosci. Srednia stawka podatku od
nieruchomosei wynosi 1,5%. W Belgii stawki podatku sa
zroznicowane w zaleznodci od gminy, na terenie ktorej jest
polozona nieruchomosé. Stawka podstawowa wynosi 1,25%
wartoéci. Natomiast w Holandii stawki podatku sg rézne
w zaleznoéci od miasta i wynosza od 0,1% do 0,9% wartosci
nieruchomoéci. Pewne zréznicowanie w wysokosei stawek
moze by¢ zwigzane z przeznaczeniem nieruchomoséci na cele
prywatne lub na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej. We
Wtoszech stawka podatku od nieruchomosci wynosi od 0,4%
do 0,7% wartoéci nieruchomodci, w zaleznosei od polityki
wladz lokalnych. Z kolei w Szwecji stawka podatkowa wyno-
si 1,6% dla budynku dwurodzinnego, 1,3% dla budynku wie-
lomieszkaniowego, za§ 0,8% dla budynku komercyjnego, go-
spodarczego. Co roku wplywy z tytulu podatku od wartosci
nieruchomosei wynoszg ok. 25-30 mld koron szwedzkich.
W Norwegii podatek od nieruchomoéci nakladany jest we-

dlug ustalonych stawek wahajacych sie od 0,2% do 0,7% war-
tosci obiektu, w zaleznosci od jego lokalizacji. W Portugalii po-
datek gruntowy wynosi na terenach wiejskich 0,8%, za$ na ob-
szarach miejskich 1,1% wartosci. Podatek gminny okreslony
jest w wysokosci 3%. Natomiast w Danii stawke podatku
gruntowego pobieranego przez powiaty (county) okresla rzad.
Wynosi ona 1% wartoéci gruntu wraz z ulepszeniami. Nato-
miast gminy okreglaja same stawke podatku gruntowego. Od
1987 roku nie moze by¢ ona nizsza od 0,6% i byé wyzsza niz
2,4%. Srednio laczna stawka obu podatkéw gruntowych: jed-
nego pobieranego przez powiaty, drugiego — przez gminy, wy-
nosi ok. 2,3%. Z kolei maksymalng stawke podatku od ustug,
tj. od budynkéw, niezaleznie od tego, czy pobiera go powiat czy
gmina, okresla rzad. Gorna stawka podatku od budynkéw ad-
ministracji rzadowej, pobieranego przez gminy, wynosi 0,5%,
a tego samego podatku pobieranego przez powiaty — 0,4%.
Maksymalna stawka podatku od budynkéw handlowych
i przemystowych, naleznego gminom, wynosi 1% ich wartosci.

W wiekszosel krajow europejskich, zauwaza sie pewna
prawidlowosé, iz w ustawach regulujacych podatki od
nieruchomos$ci zawarte sa nieliczne ulgi i zwolnienia.
Najczesciej dotycza one nieruchomosei wykorzystywanych
na cele uzytecznosei publicznej, nieruchomoéci zwiazkow
wyznaniowych, szkol i instytucji odwiatowych, muzedw, za-
bytkow, szpitali, cmentarzy, rezerwatow przyrody, portow
itp. Dodatkowo, w przypadku francuskiego podatku miesz-
kaniowego, przewidziane sg rozne ulgi zwigzane z okreélong
sytuacjg rodzinna podatnikow. W Niemczech za$ pewne zniz-
ki przewidziane sg takze dla nieruchomosci wybudowanych
pomiedzy 31 grudnia 1980 roku a 1 stycznia 1992 roku.

Na koniec warto wspomnieé, ze podatki od nierucho-
mosci w Europie wymierzane sa przez organy podat-
kowe w formie decyzji doreczanej podatnikom. Nie
wystepuje w zasadzie instytucja samodzielnego obliczania
podatku przez podatnikéw, jak ma to miejsce w Polsce
w przypadku osob prawnych. I tak, podatki od nieruchomo-
sci we Francji sa podatkami lokalnymi naktadanymi rocznie
na wszystkie nieruchomoéci posiadane lub zajmowane przez
podatnikéw w dniu 1 stycznia danego roku kalendarzowego.
Podobnie jest w Niemczech, gdzie podatek gruntowy wymie-
rzany jest na okres jednego roku i wplacany na rzecz gminy
wlasciwej ze wzgledu na polozenie nieruchomosdci. Istnieje
mozliwoé¢ oplacenia podatku jednorazowo badz w czterech
réwnych ratach. Podatek od nieruchomosci jest uznawany za
koszt (zaréwno dla potrzeb podatku dochodowego od oséb fi-
zycznych, jak i os6b prawnych). Réwniez w Norwegii i we
Wtoszech podatek od nieruchomoéei odliczany jest z podatku
dochodowego od osob prawnych. W przypadku osob fizycz-
nych podatek od nieruchomosci moze byé traktowany jako
koszt w tej czescl, w ktérej nieruchomoéé przeznaczona jest
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Przedstawione cechy nowoczesnych europejskich syste-
méw podatkowych pokazuja praktyke stosowania réznych
rozwigzan prawnych w dziedzinie opodatkowania nierucho-
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moéci. Skorzystanie z nich moze przyniesé korzysci i pozwo-
li¢ na unikniecie niezamierzonych bledéw w czasie wdraza-
nia zmian w krajach, w ktorych realizowana jest reforma
systemu opodatkowania (np. w Polsce). Mimo istnienia du-
zych podobienstw systeméw opodatkowania nieruchomosci
w krajach Unii Europejskiej, wystepujg tam tez znaczne
i swoiste roznice wynikajace z uwarunkowan historycznych,
gospodarczych oraz spolecznych. Dlatego tez w zadnym
z panstw nie nastepowalo mechaniczne i automatyczne prze-
noszenie rozwiazan europejskich do ich systemu w ramach
implementowanych zmian. Uwzgledniono bowiem specyficz-
ne warunki i uksztaltowane zwyczaje zwigzane z opodatko-
waniem nieruchomosci w danym kraju.

Przypisy:
1 ,Ad valorem” - termin taciriski oznaczajqcy ,zgodnie z warto-
Sciq”; Podatek ad valorem pobierany jest proporgjonalnie do
wartosci rzeczy podlegajqcef opodatkowaniu.
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REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS

— amerykanski sen w polskiej rzeczywistosci
Marta Strzelec

Amerykanskie zamkniete fundusze inwestowania w nieru-
chomogci odniosly w USA ogromny sukces zaréwno wéréd in-
westoréw indywidualnych, jak i instytucjonalnych. Zawdzie-
czajg to glownie efektywnym regulacjom prawnym. Polski
ustawodawca umozliwit funduszom inwestycyjnym lokowanie
w nieruchomosci, ale nie skorzystat z do§wiadczen Swiatowych.

Trudne poczgtki

Poczatek istnienia REITs (Real Estate Investment Tru-
sts) datuje sie juz na koniec XIX wieku. Jednak uchwala,
podjeta w 1935 roku przez Sad Federalny, znoszgca uprzywi-
lejowanie podatkowe funduszy inwestowania w nieruchomo-
§ci, zahamowala ich rozwoj. Historia pokazala wiec, iz pod-
stawa funkcjonowania REITs i czynnikiem warunkujgcym
ich sukees sa ulgi podatkowe. Powoduje to jednak duze uza-
leznienie funduszy nieruchomosci od polityki panstwa.

REITs w obecnej formie zostaly stworzone w latach 60-
tych, na podstawie ustawy (Real Estate Investment Trust
Act), uchwalonej przez Kongres, w celu umozliwienia drob-
nym posiadaczom udzialu we wlasnosci nieruchomoscei ko-
mercyjnych. Struktura podatkowa REITs, opiera sie na

zwolnieniu z podatkéw federalnych, jesli 95% dochodow jest
transferowanych do wlacicieli certyfikatéw udzialowych.
REITs podlegajg jednakze podatkom stanowym i lokalnym.
W rzeczywistosci, obcigzenia te sa niewielkie, w porownaniu
do podatkéw federalnych. Dzieki REITs drobni inwestorzy
moga osiggaé korzyéci dostepne wezedniej tylko dla znacza-
cych inwestorow. Do najwiekszych korzy$ci nalezy rozpro-
szenie ryzyka poprzez wiekszg dywersyfikacje inwestycji,
mozliwos¢ zabezpieczenia korzysci poprzez profesjonalne za-
rzgdzanie, oraz wieksze mozliwosci finansowania projektow,
ktorych sfinansowania zaden z udzialoweoéw nie méglby sie
podjaé samodzielnie.

Istota REITs!

REITs (Real Estate Investment Trusts) to amerykan-
skie zamkniete fundusze inwestowania w nierucho-
mosci. Ich poczatkowe funkcjonowanie polegalo na nabywa-
niu i/lub finansowaniu nieruchomoéci, przez zarzadzajacych.
Obecnie, menadzerowie inwestujg w rézne segmenty rynku
nieruchomoéci, zarzadzaja portfelem nieruchomosci komer-
cyjnych albo kredytow hipotecznych.
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Zarzad, wybierany przez udzialowcow, ustala polityke
dzialania, jak réwniez koordynuje codzienng dziatalnoéé pro-
wadzong przez profesjonalnych zarzadeéw nieruchomoéei. Do
lat 90-tych, wigkszoé¢ publicznych REITs byla zarzadzana
przez niezalezng firme zarzadzajaca. Firmy te byly generalnie
wlasnoscig sponsora, w wyniku czego czesto powstawaly kon-
flikty miedzy menedzerami i wiascicielami REITs. Obecnie, po-
nad 90% REITSs jest w 100% samodzielnie zarzadzane. Pozwa-
la to nie tylko uniknaé potencjalnych konfliktéw interesow, ale
taczy bezpoérednio pracownikéw funduszu z jego wynikami.

W celu zakupu nieruchomosci zarzadzajacy REIT emitu-
ja certyfikaty udzialowe, sprzedaja je inwestorom instytucjo-
nalnym, emitujg papiery komercyjne i zaciagaja od bankéw
kredyty hipoteczne. Przedmiotem inwestycji REITs jest nie
tylko bezposredni zakup nieruchomogci, ale réwniez poprzez
spotki joint-ventures z innymi inwestorami. Niektérzy za-
rzadzajacy REITs zajmuja sie inwestowaniem w budowe
1 rozwdj nieruchomosci, podezas gdy inni po prostu kupuja
dostepne na rynku nieruchomoéci.

Tradycyjnie zarzadzajacy REITs inwestowali w biurowce,
apartamentowce, centra handlowe, budynki przemystowe,
i hotele. Pézniej przedmiotem zainteresowania menedzeréw
staly si¢ réwniez urzadzenia zwigzane z opieka zdrowotna,
magazyny, tory wyscigowe, stadiony czy pola golfowe. Obec-
nie niektérzy zarzadzajacy REITSs, angazuja zgromadzone
fundusze w kazdy istniejacy rodzaj nieruchomoéci. Przed ro-
kiem 1990 wiekszoéé inwestycji REITs stanowily lokalne
centra handlowe i, w mniejszym stopniu, male biura i budyn-
ki wielorodzinne. REITs nie byly wystarczajaco duze, aby
zgromadzone przez nie fundusze mogly byé zainwestowane
w regionalne centra handlowo-ustugowe, albo w duze biu-
rowce. W 1997 roku, w strukturze aktywéw REITs domino-
waly budynki wielorodzinne (21%), centra handlowe (17%)
oraz biurowce i budynki stuzby zdrowia (por. wykres nr.1).
Wykres nr2.

.- A

—

Rodzaje nieruchomosci w ktére inwestuje
100 najwiekszych REITs

budynki wielorodzinne
I bivrowee

0 centra handlowe
3 wniralokolne
I sluibo zdrowia
nieruchomosdi przemyslows
[ hotele

1 mogozyny

I fobryki

[ predukda domdw
[ mieszane

. inne

21%

12%

17%

Zrédio: Opracowanie wlasne, na podstawie zestawienia za-
mieszezonego w ksigzce Richard T. Garrigan, John FC. Par-
sons, editors, ,Real Estate Investment Trusts: Structure, Analy-
sts, and Strategy”, McGraw-Hill, New York 1997, W. Blake Ba-
ird, rdzial 2, strona 13.

Mechanizm dziatania REITs

Zgodnie z ustawq z 1960 roku (Real Estate Investment
Trust Act) REIT jest zwolniony z podatku od 0s6b prawnych
(,corporate tax”), jesli spetnia ponizsze warunki (nieprze-
strzeganie ich powoduje utrate uprzywilejowanego statusu
i sankcje karne w postaci podwdjnego opodatkowania):

* Jest korporacjq, funduszem zamknietym, albo stowarzyszeniem.

* Ma zarzqd, kidrego rolq jest dbanie o interesy akcjonariuszy;
wiekszos¢ czlonkow zarzqdu nie moze byc pracownikami dane-
go REIT.

Posiada przynajmniej 100 udziatoweéw, ktcrzy powinni posia-
dac akeje danego REIT, przez co najmniej 335 dni w 19-mie-
sigczmym roku podatkowym. Nie wigeej niz 50% akcji moze byé
w posiadaniu pigciu lub mniej udziatowcedw, przez ostatniq po-
towe kazdego roku rozrachunkowego.

Przynajmniej 75% przychoddw brutto REITs musi by osig-
gniete z inwestycji w nieruchomosei, wliczamy tutaj przychody
2 czynszow, odsetki od hipotek, zyski ze sprzedazy nieruchomo-
sci, ¢ dywidendy z inwestowania w papiery wartosciowe in-
nych REITS.

Spekulacyjny obrot nieruchomosciami nie moze byé przedmio-
tem dzialalnosci REIT. Oznacza to, iz w portfelu REIT w trak-
cie prowadzenia dzialalnosci, nie mogq sie znajdowac gléwnie
nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz. Ta regulacja zapobie-
ga dzialaniom zarzadu obarczonym wysokim stopniem ryzyka
i ukierunkowuje wysitki zarzqdu ku selekcji nieruchomosci
przynoszqeych dochod w dlugim okresie.

Pod koniec kazdego kwartatu roku podatkowego przynajmniej
75% aktywow must by ulokowane w nieruchomosciach (wlicza-
Jac odsetki od pozyczek zabezpieczonych hipotekq i akcje innych
REITs), rzqdowych papierach wartosciowych, albo gotowce.
Przynajmniej 90% przychoddw musi pochodzié z inwestycji
w nieruchomosci, albo z dywidend, odsetek, czy zyskow kapi-
tatowych.

Przynajmniej 95% dochodu netto podlegajgcego opodatkowaniu,
musi by¢ wyplacone akcjonariuszom (posiadaczom jednostek
uczestnictwa), w formie dywidendy. Ta zasada zwalnia zarzqd
z koniecznosci brania pod uwage konsekwencji podatkowych
swych inwestycji, pozwalajqc sie skoncentrowac na maksymali-
2acji zysku z nieruchomosci. Podatek dochodowy z tytutu osig-
gnietych dochodow przeniesiony jest na akcjonariuszy.

Nie wigcej niz 30% rocznych przychodéw moze pochodzié ze
sprzedazy nieruchomoscei posiadanych mniej niz cztery lata;
(Uniemozliwia to angazowanie sig w spekulacyjng sprzedaz,
albo obrdt nieruchomosciami, zarzqd nie wehodzi wiec w dzia-
lalnosé charakterystyczng dla deweloperéw - np. budowa do-
mow jednorodzinnych na sprzedaz).

Nie wigcej niz 256% wartosci bilansowej trustu powinno byé
ulokowane w papierach wartosciowych.

Straty podatkowe REIT nie mogq byé przenoszone na akcjona-
riuszy.

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie John A.Mullaney, ,RE-
ITs - Building Profits with Real Estate Investment Trusts”, John
Wiley & Sons, Inc., New York 1999, s. 3-5: oraz , Real Estate Invest-
ment Trusts: The Low-Risk, High-Yield, Asset-Growth Opportunity,
praca zbiorowa New York Institute of Finance, New York 1998, s. 25,
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Rodzaje REITs

Zgodnie z klasyfikacjg REITs uwzgledniajgcg rodzaj na-
bywanych aktywéw mozna wyrdéznié trzy rodzaje fundu-
szy inwestowania w nieruchomosci?:

* Hipoteczne - inwestujg przynajmniej 75% zgromadzo-
nego kapitatu w hipoteki;

Pod koniec 1985 roku, przecietny portfel inwestycyjny
REITs hipotecznych skladat sie z:

- Uprzywilejowanych pozyczek hipotecznych -

first mortgage loan (nadrzedna w stosunku do wszel-
kich innych zastawow na nieruchomoéciach) - 40,7%

- Wspdlnych funduszy hipotecznych — mortgage pool
(skladaja sie z grupy uprzywilejowanych hipotek na nie-
ruchomosciach mieszkaniowych, sprzedawanych przez
agencje takie jak GNMA - Government National Mort-
gage Association, albo przez banki hipoteczne, wspdlny
fundusz zmniejsza ryzyko tych pozyczek) - 31,8%

- Milodych hipotek - junior mortgages (podporzadko-
wane splatom innych hipotek) - 15,6%

- Pozyczek na budowe i rozwdj - construction & deve-
lopment loans (krétkoterminowe pozyczki udzielane na
finansowanie albo rozwdj budynkéw i budowli bedacych
w trakcie realizacji; te wysoko oprocentowane pozyeczki
zwigzane z wysokim ryzykiem sa duzo mniej popularne
niz w latach 70-tych, jako ze inwestowanie w niedokon-
czone projekty jest duzo bardziej ryzykowne niz finanso-
wanie juz ukonczonych nieruchomoéei) - 11,9%

¢ Akeyjne (kapitalowe) — prowadza bezpoérednie inwestycje

w nieruchomosci, nabywajg prawa wlasnoéei nieruchomosci.

Wiekszoéé zarzadzajacych tym rodzajem REIT, inwestuje
tylko w jeden typ nieruchomoéci (np. tylko biurowce), alho
ogranicza swoje inwestycje do konkretnego regionu kraju
(np. wylacznie poludniowy wschid USA).
¢ Hybrydowe - zajmuja si¢ obiema powyzszymi rodzajami

dziatalnosci.

Wiekszoéé REITs hybrydowych dziala w sektorze stuzby
zdrowia, gdzie przedmiotem ich dzialalnogci jest udzielanie
kredytéw hipotecznych na dzialalnoéé tych placéwek, jak
réwniez nabywanie udzialéw wilasnoéei w nieruchomosciach
dzierzawionych, firmom zwigzanym ze stuzbg zdrowia.

Dywidenda versus wzrost wartosci

Dualnoé¢ strategii inwestycyjnej stosowanej przez zarzg-
dzajacych REITs hybrydowymi sprawia, ze generujg one
zyski, ktére sg generalnie wyzsze, niz w REITs akeyjnych,
ale nizsze niz w hipotecznych. Ponadto hybrydowe REITs
maja mniejszy potencjal wzrostu niz akcyjne, ale wiekszy niz
hipoteczne.

Hipoteczne REITs zwykle przynoszg wyzsze, niz RE-
ITs akeyjne, zwroty w postaci dywidendy. Wynika to z faktu,
iz hipoteczne REITs majg ograniczone mozliwosci wzrostu
wartosci. Niektore z udzielonych przez nie kredytéw moga
zawiera¢ klauzule nazywane ,udzialami w wartosci”. We-

dtug nich, zarzadzajacy REIT zobowigzani sg do dodatkowe-
go zwrotu dla udzialowcéw, jesli zwiekszg sie przeplywy pie-
niezne obcigzonej nieruchomoéci, albo, jesli jej wartos¢ wzro-
$nie w czasie okresu kredytowania. Zwykle, jedynym sposo-
bem na wzrost wartoéci rynkowej hipotecznego REIT jest
spadek stop procentowych. Odwrotnie, je§li stopy procento-
we rosng, cena akeji spada. Ta zalezno§é wskazuje na naj-
wieksze ryzyko inwestowania w ten typ REIT - ryzyko stopy
procentowej.? Aby zminimalizowaé ryzyko wzrastajacych
stop procentowych, wiekszos¢ zarzadzajacych REITs hipo-
tecznymi, inwestuje obecnie znaczacy odsetek swoich fundu-
szy w hipoteki o zmiennym oprocentowaniu. Ceny udziatow
REITs akeyjnych, bedg réwniez zalezne od zmian stép pro-
centowych. Jednakze w tym przypadku istnieje mozliwosé
zwigkszania ich przeplywdéw pienieznych (poprzez wzrost
czZynszéw), co sprawia, iz sg one mniej podatne na ryzyko
stop procentowych.

Korzysci z inwestowania w akcyjne REITs zaleza w duzej
mierze od strategii zarzadzania stosowane] przez menadzerow.
Niektore z nich przynosza wysokie biezgce zwroty z dywiden-
dy, ale maja ograniczony potencjat wzrostu (np. REITS, ktérych
zarzad angazuje sie w rozne rodzaje dzierzawy nazywane ,tri-
ple net leases”). Inne akcyjne REIT dajg niskg biezacg stope
zwrotu, ale majg wieksze mozliwosei wzrostu wartosci.

REITSs hipoteczne dominowaly na rynku amerykanskim
w latach 70-tych. Na poczatku lat 80-tych (w wyniku kryzy-
su zadluzenia REITs hipotecznych — wskaznik dlug/aktywa
nawet na poziomie 4:1), sytuacja zmienila sie na korzy$é RE-
ITs akcyjnych. W polowie lat 80-tych popularnosé zdobyty
ponownie hipoteczne REITs. Spowodowane bylo to wzro-
stem stabilno§ci tego rynku (wskaznik dlug aktywa - 1:1).
W latach 90-tych uwaga zwrdcita sie ponownie na REITs ak-
cyjne 1 tak jest do dnia dzisiejszego. Akcyjne REITs stanowia
obecnie ok. 50% rynku w USA i sg idealna inwestycja, jezeli
oczekiwana jest wysoka inflacja.# Opisang sytuacje w sposdb
bardziej szczegélowy przedstawia wykres nr.2.

Wykres nr.2.
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Korzysci dla inwestoras:

REITs sa grupa akeji, ktére mogg dawaé wysoka dywi-
dende i wysokie prawdopodobiefistwo wzrostu ceny. W po-
réwnaniu z innymi papierami wartoéciowymi, akcje REITSs
przynosza jedne z najwyzszych stép zwrotu. Cena tych akeji
charakteryzuje si¢ stalym wzrostem, jako ze wzrost dywi-
dendy pojawia sie znacznie czeéciej, niz w przypadku jakich-
kolwiek innych akeji. Ponadto, wysokie stopy zwrotu z tych
papierow daja staly strumien dochodéw, ktéry chroni je
w pewnym stopniu przed naglymi spadkami cen akeji. Stad
sq one mniej ryzykowne, niz inne akcje.

Zarzadzajacy REITs korzystajg z ulg podatkowych, je-
§li przekazujg udzialowcom przynajmniej 95% dochodéw
w postaci dywidend, co wplywa na wysokos¢ zyskow osiaga-
nych przez inwestorow. Kolejna zaletg inwestowania w RE-
ITs jest dywersyfikacja portfela, co jest szczegdlnie istotne
dla inwestoréw indywidualnych nie dysponujacych duzym
kapitalem. Dzigki temu, iz wiekszoéé REITs jest notowana
na gieldzie, ograniczona zostaje wada nieruchomoéci jaka
jest brak ptynnoéci. Inne korzyéci plyngce z inwestycji w RE-
ITs, szczegolnie dla drobnych posiadaczy, to profesjonalne
zarzadzanie, aktywny wplyw udzialowcéw na zarza-
dzanie, przywilej ponownego inwestowania (kwartal-
nie wyplacane dywidendy sa automatycznie wykorzystywane
do zakupu dodatkowych akcji, co pozwala na oszczednosé na
prowizjach maklerskich, i na wykorzystanie otrzymanej dy-
widendy do wypracowywania dodatkowych funduszy), oraz
ochrona przed inflacja, wynikajgca z faktu, iz nierucho-
mosci zwykle zyskujg na wartosci w czasie, nawet przy nie-
sprzyjajacych warunkach rynkowych. Dodatkowo wspél-
udzial zarzadzajacych we wlasnosci powoduje, iz s3 oni
bezposrednio zainteresowani sukcesem danego REIT, co pod-
nosi efektywnos¢ inwestycji i bezpieczenistwo inwestordw.

Do korzysci finansowych, bedacych udziatem akcjonariu-
szy REITSs, naleza: niskie zadluzenie (zwykle wysokosé za-
cigganego dlugu nie przekracza 50% catkowitej wartosci ryn-
kowej funduszu), sposéb gromadzenia kapitalu (zarza-
dzajacy REIT nie znajduja sie pod presja inwestowania), oraz
fakt, iz straty operacyjne REIT nie mogg byé przerzu-
cone na inwestoréw (prawo podatkowe z 1986 roku).

Ostatnia, chociaz réwnie wazng zaleta inwestowania
w REITSs, jest okresowa wycena wartoéci (analitycy, mena-
dzerowie funduszy emerytalnych i wspélne fundusze udzia-
fowe nieustannie szacujg wartosé publicznych REITSs, stad
cena akeji tych funduszy powinna byé przyblizeniem ich
prawdziwej wartosci).

Obawy inwestora

Whprowadzenie REITs na gielde przynioslo inwestorom
wiele korzysci. Jednak wiaze si¢ ono réwniez z pewnymi za-
grozeniami. W gre wchodzi, przede wszystkim, ryzyko ryn-
kowe towarzyszace notowaniom gieldowym. Relatyw-

nie wysoki zwrot z akeji REITS, oraz duza stabilnoéé nieru-
chomosci jako aktywow daje czasami pewien stopien zabez-
pieczenia przed niespodziewanymi spadkami cen, ale nawet
zarzadzajacy REITs nie sg w stanie odwrécié tendencji ryn-
kowych. Ponadto nieruchomosci ulegaja wplywom krajo-
wych i regionalnych cykléw koniunktury. Wartosé nie-
ruchomoéci moze spas¢, jezeli na danym terenie dojdzie do
przeinwestowania, co spowoduje zmniejszone zainteresowa-
nie nieruchomosciami w tej okolicy i w konsekwencji spadek
czynszow. Dodatkowym problemem sg trudnoéei w aku-
mulowaniu przez zarzadzajacych $rodkéw, na spe-
cjalne potrzeby. Wynika to z faktu, iz wiekszoéé¢ dochodéw
REITs przekazywana jest w postaci dywidend (95% swoich
dochoddw), Oznacza to réwniez, ze rozwdj REITs moze sie
odbywaé tylko poprzez wniesienie dodatkowego kapitalu
(np. poprzez oferty na rynku wtérnym, emisje akeji, papie-
réw dluznych np. obligacji zamiennyeh, zaciaganie pozyczek
bankowych albo hipotecznych).

Koniecznoéé dystrybucji zyskéw jest réwniez przyczyna
zmiennej dochodowosci REITs. Stad nie sa one dobra loka-
ta dla 0s6b poszukujacych stalego i stabilnego zrodta dochodéw.

Struktura UPREIT (Umbrella Partnership of Real Estate In-
vestment Trusts)®

Zostala uzyta po raz pierwszy w 1992 roku przy wprowa-
dzaniu na gielde Taubman Centers. Jest to struktura, w kté-
rej spotka jest wiascicielem aktywéw REIT i jednoczesnie jest
wiasnoscia REIT, ktéry ma zostaé wprowadzony na gielde.
REIT jest w takiej sytuacji wlasnodcig swoich akcjonariuszy
(gtownie inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych).
Uzywanie tej struktury, w najgorszym wypadku odracza,
a w najlepszym eliminuje powazne zobowigzania podatkowe
dla wiascicieli nieruchomosci o niskiej podstawie do opodatko-
wania. Dodatkowo, dzieki strukturze UPREIT pojawia sie
w przyszlosei mozliwos¢ uzywania akceji UPREIT, jako waluty,
przy przejeciach z opdZnionym opodatkowaniem.

Jednakze struktura UPREIT réznicuje zobowigzania po-
datkowe i w konsekwencji powoduje powstanie konfliktu inte-
resow pomiedzy wlascicielami udzialéw UPREIT i wspélnymi
udzialowcami. Stanowi ona réwniez kolejny szczebel pomie-
dzy inwestorem i akcjonariuszem. Dodatkowo niektére
UPREIT majg strukture zarzadu, w ktérej udziatowey maja
proporcjonalnie wiekszy glos w zarzadzie, niz wynikaloby to
z ich ekonomicznego stanu posiadania. W rzeczywistosci jed-
nak, wiele wysokiej jakosci firm nieruchomoéci nie mogloby
zosta¢ wprowadzonych na gielde bez tej struktury. Stad spo-
§réd 100 dzialajacych REITSs, 52 posiada strukture UPREIT.

Polska ustawa, a rzeczywistos¢

W znowelizowanej ustawie o funduszach inwestycyjnych
z dnia 16 listopada 2000 roku (Dz.U. nr 114, poz. 1192), zo-
stala, po raz pierwszy w Polsce, stworzona mozliwoéé loko-
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wania w nieruchomosci. Dotyczy to jednak tylko jednego
z pieciu istnigjacych rodzajow funduszy, tzn. zamknietego
specjalistycznego funduszu inwestycyjnego.

REITs mogg inwestowaé w kazdy dostepny rodzaj nieru-
chomoéci. W Polsce natomiast przedmiotem lokat specjali-
stycznego funduszu zamknietego, zgodnie z art. 102 u, ust.
1, moga byé jedynie: prawo wlasnosci nieruchomosci grunto-
wych (w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomo-
sciami) lub budynkéw i lokali sta-
nowigcych odrebne nieruchomoéci
oraz udziat we wspétwlasnoéei tych
nieruchomosci. Zapis ten nie tylko
ogranicza mozliwos¢ inwestowania,
ale jest rowniez przyczyng wielu
nigjasnosci. Wedlug ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, nieru-
chomoéé gruntowa jest to grunt
wraz z czeSciami skladowymi, z wy-
taczeniem budynkéw i lokali, jesli
stanowig odrebny przedmiot wla-
snoéci. Definicja ta obejmuje w isto-
cie trzy odmienne stany faktyczne,
z ktorych tylko sytuacja kiedy za-
réwno grunt jak i jego czeéci skla-
dowe stanowig wlasnosé jednego
podmiotu, moze byé przedmiotem
lokaty funduszu. Tak wiec okazuje
sie, ze definicja stworzona na po-
trzeby gospodarowania gruntami
nie spelnia swojej roli w przypadku
funduszu inwestycyjnego.

Lokowanie w nieruchomosci
budynkowe i lokalowe sprawia jeszcze wiecej trudnogci. Wy-
nika to z faktu, iz prawo wlasnodci budynku, czy tez prawo
wlasnosci lokalu, stanowigcych odrebne nieruchomogé, zwy-
kle nie mogg by¢ nabyte jako samodzielne prawa. Dzieje sie
tak, poniewaz sg one zazwyczaj powiazane z uzytkowaniem
wieczystym lub, w przypadku lokali, z udzialem we wspél-
wiasno$ci. W wyniku powiazania zadne z tych praw nie mo-
ze by¢ zhyte oddzielnie. Jest to duzym utrudnieniem, zwlasz-
cza w przypadku praw wlasnoSci budynkéw powiazanych
z prawem wieczystego uzytkowania, ktére zgodnie z ustawg
nie moze byé przedmiotem inwestycji funduszu. Tak wiec
mamy do czynienia z ustawa, ktora nie dopuszcza inwesto-
wania w prawo wieczystego uzytkowania, ale stwarza mozli-
wost¢ lokowania w prawa zwigzane, gdzie w wigzce znajduje
sie to prawo. Watpliwe wydaje sie réowniez dopuszczenie
mozliwoéci nabywania nieruchomoéci w czesciach, odrywa-
jac budynki od gruntéw. Jest to bowiem zaprzeczeniem isto-
ty dziatania funduszu inwestowania w nieruchomogci, ktéry
ma przezwyciezaé niepodzielnoéé nieruchomosci. Dodatko-
wo, udziat we wspotwlasnosci ,zachowuje sie” na rynku zu-
pelnie inaczej niz cala nieruchomo$é, a dla inwestora jest
istotne czy nabywa udzial, czy tez calg nieruchomosé.

Polski ustawodawca nie przewiduje réwniez ulg podatko-
wych dla funduszy inwestowania w nieruchomoéci. Ulgi ta-
kie sg glownym bodzcem do rozwoju tych funduszy w USA.

Kolejng staboscig wydaje sie dopuszcezenie finansowania
dziatalnodci funduszu zamknietego dlugiem w wysokosei do
75% (art. 102 n, ust.5). W przypadku REITs jedna z ich nie-
watpliwych zalet stanowi ograniczenie finansowania diu-
giem do 50%.

Generalnie, znowelizowana
ustawa o funduszach inwestycyj-
nych zawiera wiele niejasnogcei.
Nie wrozy to dobrze rozwojowi
funduszy inwestowania w nieru-
chomosci w Polsce.
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Stowarzyszenia

SYMPOZJUM W KIEKRZU

Jan Zurawski, Michat Kosmowski

Budowa ciagdw infrastruktury technicznej jest specyficzng
inwestycja, realizowana w waskim pasie terenu, stanowiacym
najczesciej grunt o przeznaczeniu leénym lub rolnym. Ustale-
nie kosztow pozyskania gruntéw oraz wartoéci szkad, powsta-
Iych w trakcie realizacji inwestycji, nalezy do rzeczoznawcow
majatkowych ustawowo uprawnionych do wykonywania tych
czynnoéci. Aby jednak rekompensata za powstate szkody od-
powiadala ich realnej wartosci, winna by¢ oparta na jednoli-
tych zasadach, stosowanych przez wszystkich rzeczoznawcow,
Temu celowi oraz prezentacji obowiazujacych przepisow
prawnych i metodyki szacowania szkod, bylo poswiecone sym-
pozjum, zorganizowane przez Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, ktore odby-
fo sie w Kiekrzu w dniach 3 - 4 pazdziernika 2003 r.

Oprocz 130 zainteresowanych tematyka rzeczoznawcoéw
majgtkowych z calego kraju obecni byli takze zaproszeni
przedstawiciele instytucji: Europolgazu S. A., Urzedu Miasta
Poznania, Gléwnego Urzedu Geodezji i Katrografii, rowniez
wladze Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych, pracownicy naukowi Politechniki Poznanskiej
i Uniwerytetu Warifisko — Mazurskiego oraz Posel Rzeczpo-
spolitej Polskiej Michal Stuligrosz.

Pracowite dwa dni rozpoczelo krétkie wystapienie prof.
Andrzeja Hopfera — Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majgtkowych, ktory wreczyl zastuzo-
nym czlonkom Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych Wojewddztwa Wielkopolskiego pamiatkowe Medale X -
lecia. W dalszej czeéci referaty przedstawili:

* prof. dr. hab. Andrzej Nowak: Wycena odszkodowan za
nieruchomosci lesne w Swietle nowego standardu zawo-
dowego V.6

* inz. Zdzistaw Malecki: Wycena nieruchomo$ci w Swietle
nowych uregulowan prawnych.

¢ inz. Jerzy Dabek: Wycena szkod majatkowych przy reali-
zacji inwestycji liniowych. Podstawy ustalania szerokosci
pasa eksploatacyjnego sieci infrastruktury technicznej
nadziemnej i podziemnej.

»  Wladystaw Mizier: Praktyczne aspekty okreslania warto-
§ci szkdd w produkeji rolniczej powstatych przy budowie
ciggéw infrastruktury techniczne;j.

¢ Krzysztof Graf: Kalkulacja stawek jednostkowych warto-
§ci szkod za zniszezone zasiewy, uprawy oraz jednostko-
wych stawek dochodu bezpoéredniego z gruntu rolnego.

* Magdalena Malecka - Pilujska: Zadania rzeczoznawcy
majgtkowego w zakresie szacowania odszkodowan za nie-
ruchomosci przeznaczone i zajete pod drogi publiczne.

* Marian Wolanin: Szkoda i odszkodowanie w sferze prawa
cywilnego i administracyjnego. Odszkodowanie za tereny
zajete pod drogi publiczne. Odszkodowanie za nierucho-
moéci zajete pod urzadzenia infrastruktury technicznej.

¢ Grzegorz Szczurek: Wycena nieruchomoéci ze stanowi-
skami archeologicznymi w kontekscie realizacji inwesty-
¢ji liniowych.

W trakcie sympozjum zwrécono uwage na skomplikowa-
ng problematyke warsztatu rzeczoznawcy majgtkowego pra-
cujacego przy realizacji inwestycji liniowych, zaprezentowa-
no liste obowigzujacych przepiséw prawnych oraz metodyke
wyceny przy szacowaniu szkéd majatkowych. Dato to uczest-
nikom powody do przemyslen oraz dostarczylo materialéw
Zrédlowych i cennych opracowan do wykorzystania, stworzy-
o zarazem precedens do przeksztalcenia tego pierwszego
ogélnopolskiego seminarium zorganizowanego przez
SRMWN w inicjatywe corocznych seminariéw tematycznie
zwigzanych z problematyka praktyki zawodowej rzeczo-
znawcow majgtkowych. Pozytywne opinie o minionym sym-
pozjum dobrze wrdza planom na realizacje nastepnych, ktére
oprocz korzySci merytoryeznych dla
uczestnikéw umozliwig jakze wazna
integracje §rodowisk z réznych regio-
now kraju.

W dniach 8 - 10 pazdziernika br.
w Kiekrzu odbedzie sie kolejne sym-
pozjum, poswiecone tym razem pro-
blematyce wyceny odszkodowan
i oplat z nieruchomosci dla potrzeb
gmin. Przewidywane sg wystapienia
miedzy innymi: prof. Ryszarda Cy-
mermana, Zdzistawa Maleckiego
i Andrzeja Wolanina.

Zastuzeni rzeczoznawcy majqtkowi
z medalami X-lecia PFSRM
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X ZWYCZAJNE WALNE ZEBRANIE CZtQNKéW SRODKOWOPOMORSKIEGO
STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W KOSZALINIE

Aleksandra Parol

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majgtkowych powstalo w Koszalinie w pazdzierniku 1994 r.
Z roku na rok przybywa nowych czlonkéw Stowarzyszenia.
Dzi§ skupia ono 95 osobh.

10 stycznia 2004 r. odbylo sie X Zwyczajne Walne Zebra-
nie Czlonkéw Srodkowopomorskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcéw Majatkowych w Koszalinie. Pomimo niekorzyst-
nych warunkdéw atmosferycznych i drogowych na zebranie
przybylo prawie 70% czlonkéw Stowarzyszenia.

Zebranie otworzy! prezes Wiodzimierz Jasiakiewicz skla-
dajac jednoczeénie wszystkim uczestnikom zyczenia nowo-
roczne przy lampce szampana. W zebraniu uczestniczyl tak-
ze prezydent PFSRM prof. Andrzej Hopfer.

o :
Od lewej: przewodniczqcy Zebrania Henryk Zachcial, wiceprezes
Stowarzyszenia Mirostowa Koczara, prezydent PFSRM prof. Andrzej
Hopfer, prezes Stowarzyszenia Wiodzimierz Jasiakiewicz, sekretarz
Stowarzyszenia Alicja Wolska i cztonek Zarzgdu Krzysztof Smarul.

Realizujac porzadek obrad Prezes SSRM podsumowat
rok 2003 skladajac sprawozdanie z dzialalno$ci merytorycz-
nej i finansowej Stowarzyszenia. Nastepnie zlozono spra-
wozdania Komisji Etyki Zawodowej i Komisji Rewizyjnej,
ktéra po przeprowadzeniu kontroli dzialalnogei Stowarzy-
szenia stwierdzila, ze program dzialania na rok 2003 zostat
w pelni zrealizowany.

Komisja Rewizyjna szczegilnie wysoko ocenila organiza-
¢je form doksztalcania zawodowego rzeczoznawcdw majat-
kowych. Odzwierciedleniem tego jest coraz wigkszy w nich
udzial czlonkéw naszego Stowarzyszenia. W sprawozdaniu
Komisji Rewizyjne] szczegdlnie wysoka ocene otrzymala
réwniez organizacja przez nasze Stowarzyszenie XII Krajo-
wej konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, ktora odbyta
si¢ w Koszalinie we wrzesniu ubieglego roku. Zebrane opinie
o Konferencji potwierdzaja jednoznacznie, iz byl to wielki
sukces naszego Stowarzyszenia.

Po przerwie rozpoczeto dyskusje na temat przedlozonych
sprawozdan i programu dzialania w roku 2004. Dyskutowa-

no réwniez na tematy:

* dziatania Komisji Kwalifikacyjnej,

* nowych wyzwan dla rzeczoznawcéw majatkowych, wyko-
nywania analiz oplacalnoéei,

* propozycji tematéw na spotkania dyskusyjne w 2004 ro-
ku,

* propozycji Stowarzyszenia organizowania szkolen pod
patronatem Federacji, tj. bankowych, sadowych, skarbo-
wych i innych,

« certyfikacji — korzysci plynacych z tej procedury dla rze-
czoznawcow majatkowych,

* dzialalno&ci Komisji Arbitrazowej przy PFSRM,

* dziatalnoéci Komisji Odpowiedzialnosei Zawodowe;.

Nastepnie jednoglosnie przyjeto uchwaly dotyczace:

* hilansu oraz rachunku zyskow i strat;

s zatwierdzenia sprawozdania Prezesa Zarzadu SSRM,
Przewodniczacego Komisji Rewizyjnej i Przewodniczace-
go Komisji Etyki Zawodowej, dotyczace dzialalnosci me-
rytorycznej i finansowej Stowarzyszenia w 2003 roku;

» programu dzialania Stowarzyszenia w 2004 roku.

Na zakonczenie glos zabral prezydent PFSRM prof. An-
drzej Hopfer, ktory bardzo szeroko omowil problematyke
zwigzang z rolg rzeczoznawcy majatkowego po wejsciu Pol-
ski do Unii Europejskiej, tematyke zwiazana z certyfikacja
rzeczoznawcow majatkowych oraz przebieg prac nad Ustawg
o Samorzadzie Zawodowym Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Prezydent Andrzej Hopfer poinformowat rowniez zebranych
o prowadzonych rozmowach Zarzadu Federacji ze Zwiazkiem
Bankow Polskich w sprawie wspolpracy.

- . — v

Sala obrad. Przewodniczgcy Komisji Rewizyjnej Ryszard Krupinski skta-
da sprawozdanie.

Ostatnim akcentem Walnego Zebrania przebiegajacego
w mitej 1 kolezenskiej atmosferze byl wspélny obiad uczest-
nikow zebrania, w ktérym réwniez brat udzial prezydent na-
szej Federacji.
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Spotkanie szkoleniowo — noworoczne cztonkéw
Swigtokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majqtkowych w Kielcach

13 grudnia 2003 roku w sali konferencyjnej Hotelu ,,Kar-
czowka” w Kieleach odbylo sie tradycyjne juz spotkanie
szkoleniowo — noworoczne czlonkéw Swietokrzyskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Kielcach. Na
spotkanie to przybylo 30 oséb — czlonkéw SSRM i zaproszo-
ny goé¢ honorowy — Pan Jerzy Filipiak — Wiceprezydent Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych.

Spotkanie rozpoczeta Pani Prezes Stowarzyszenia - Celi-
na Hoffman. Nastepnie czlonek Zarzadu SSRM - Pan Zbi-
gniew Krason zdal relagje z XII Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych, ktora odbyta sie w dniach 11-13
wrzesnia b.r. w Koszalinie (i w ktorej oczywiscie uczestniczyl
osohiscie).

Kolejnym punktem spotkania byl wykiad Pana Jerzego
Filipiaka pt: ,,Wycena nieruchomoéci dla potrzeb sprawoz-
dan finansowych - nadzieje i obawy”. W dalszej czeéei spo-
tkania Pani Celina Hoffman zaprezentowata kolejny juz - 3
numer Biuletynu SSRM w Kielcach oraz pokrétce oméwila
biezace sprawy Stowarzyszenia i Federacji.

Ostatnim punktem spotkania byly zyczenia $wigteczne
I noworoczne, ktore skladali sobie wzajemnie wszyscy
uczestnicy spotkania.

Robert Wzorek — rzecznik SRMM w Kielcach

IV Zjazd Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majgtkowych Wielkopolski Potudniowej
w Kaliszu

26 lutego odby! sie IV Zjezdzie Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw Majatkowych Wielkopolski Poludniowej w Kaliszu.
Gosciem honorowym zjazdu byt prezydent Andrzej Hopfer,
ktory poinformowal o dziatalnoéci Rady Krajowej oraz Za-
rzadu PFSRM oraz podziekowal wladzom dzialajacym do
Zjazdu jak i wladzom wybranym na IV Zjezdzie, zyczac owoc-
nej pracy na rzecz czlonkéw SRMWP i dalszej dobrej wspdl-
pracy z wladzami Federacji. Andrzejowi Kalusowi, wielolet-
niemu Prezydentowi PFSRM, wreczyliémy dokument, po-
twierdzajacy nadanie czlonkostwa honorowego SRM
Wielkopolski Poludniowej w uznaniu zaslug i wieloletniej
ofiarnej pracy w dziedzinie tworzenia i doskonalenia zawodu
oraz dazenia do integracji srodowiska rzeczoznawcoéw majat-
kowych. Andrzej Kalus serdecznie podzickowal za docenie-
nie jego wkladu w rozwdj zawodu i poszerzanie obszaru dzia-
lania rzeczoznawcy majatkowego oraz nadanie tytutu czlon-
ka honorowego. Obecnie SRM Wielkopolski Poludniowej ma
trzech czlonkéw honorowych: Henryka Jedrzejewskiego, An-
drzeja Hopfera, Andrzeja Kalusa.

W wyniku wyboréw wybrane zostaly nowe wladze Stowa-
rzyszenia: Zarzad, Komisja Rewizyjna, Sad Kolezenski, Ko-
misja Arbitrazowaoraz zespoly:

Zarzad:

Stanistaw Cegielski - prezes
Marek Michocki - wiceprezes
Henryk Gatach - sekretarz
Aleksander Kasprzak - skarbnik
Maria Gebka - czlonek
Franciszek Sawicki - czlonek

Stanistaw Michal Wegner - czlonek

Komisja Rewizyjna:

Marcin Karczmarek - przewodniczacy
Roman Pustkowski - wiceprzewodniczacy
Ewa Macioszczyk - sekretarz

Sad Kolezenski:

Kazimierz Marczak - przewodniczacy
Jozef Mroz - czlonek

Wieslawa Walczak - czlonek

12 grudnia Zarzad powolal Komisje Arbitrazowa:
Galach Henryk - przewodniczgcy
Kasprzak Aleksander - zastepea

Michocki Marek - czlonek

Mizier Wiadystaw - czlonek

Niewiejska Grazyna - czlonek

Sawicki Franciszek - czlonek

Walczak Wieslawa - czlonek

Wegner Stanislaw - czlonek

Zurawska Urszula - czlonek

Zarzad Stowarzyszenia powolal takze pelnomocnikéw do
spraw: praktyk zawodowych — Wladyslawa Miziera; certyfi-
kacji - Dariusza Rawickiego; bazy danych — Magdalene Szy-
dlak oraz stalego doskonalenia zawodowego - Elzbiete
Urbanska a takze Zespél ds. opiniowania standardéw ktory
dziala w nastepujacym skladzie: przewodniczaca - Galach
Jadwiga; czlonek — Sobisiak Irena; cztonek — Czabanski Jan.

W czasie trwania Zjazdu zostaly uchwalone zmiany do
statutu oraz wyznaczone zostaly kierunki dzialania na naj-
blizszg kadencje w tym miedzy innymi:

* kontynuacja dzialalnosei szkoleniowej,

* przeciwdzialanie nieuczciwej konkurencji,

* utworzenie bazy danych,

* podejmowanie dzialan na rzecz promowania czlonkéw

Stowarzyszenia,

* opiniowanie projektow standardéw i aktéw prawnych,
* zorganizowanie obchodéw 10-lecia Stowarzyszenia
* zorganizowanie obchodéw 10-lecia Stowarzyszenia
* kontynuacja cyklicznych spotkan czionkéw Stowarzy-
szenia.
Stanistaw Cegielski
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Stowarzyszenia

JUBILEUSZ NA WESOLO W LEGNICY

19 grudnia 2003 r. w pieknym zabytkowym palacu w
Przasniku, jak co roku odbylo sie zebranie czlonkéw
Legnickiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Podsumowano mijajgcy rok, obchodzono X-lecie powstania
stowarzyszenia 1 Federacji. Specjalnoécig kulinarng byly
pieczone i nadziewane indyki, ktore wszystkim bardzo

smakowaty. Obchody jubileuszy zbiegly sie w czasie z jeszcze
jednym wydarzeniem, ktére przy okazji §wietowali
czlonkowie LSRM. Upamietniono kolejng rocznice wyjazdu
radzieckich towarzyszy wojskowych.

Sekretarz LSRM Zbigniew Snopko

Na zdjeciu — rzeczoznawcy w rekwizytach wypozyczonych od syna prezesa, ktéry jest kolekcjonerem militariéw.

20 000 0O OPOOPOOOOTOPOOOOOOOPROPOPOORPOROOSROPOPOPOOTOOROROPOSOROPOPROOOROCRROPROOSROIOPOOOROTOTOOEOSODS

Program szkolen Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych (kwiecien-czerwiec 2004 &)

6 kwietnia, godz. 17.00 - ,Znowelizowane przepisy
prawa budowlanego i ich znaczenie w aspekcie wycen
nieruchomosei”. Prowadzacy Waclaw Baranowski.

20 kwietnia godz. 17.00 -  Metodologia okreélania
wartoéci katastralnej nieruchomosei”. Prowadzacy Zbigniew
Brodaczewski.

11 maja godz. 17.00 - ,Wycena przedsiebiorstw
w Polsce - punkt widzenia firm consultingowych”. Prowa-
dzacy Jan Maciejewicz.

18 maja godz. 17.00 - ,Stopa dochodu w wycenie
nieruchomoéci”. Prowadzacy Krzysztof Jajuga.

8 czerwca godz. 17.00 - ,Rynek nieruchomosci zabyt-
kowych w kontekécie wycen takich obiektéw”. Prowadzacy
Krzysztof Bratkowski.

22 czerwca godz. 17.00 - ,Mozliwosci, zalozenia
1 funkcjonowanie internetoej bazy danych o rynku nieru-
chomosci dla potrzeb rzeczoznawcow majatkowych. Prowa-
dzacy: Tomasz Bielinski

Seminaria odbywajg sie w sali nr 335 na IlIp Instytutu

/r

Seminarium w Uniesciv — ,Wycena nieruchomosci
na tle obowiqzujqcych przepiséw prawnych”

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Koszalinie organizuje w dniach 20-22
maja 2004 r. w Uniesciu k/Koszalina seminarium dla rze-
czoznawcow majatkowych na temat: ,Wycena nierucho-
mosci na tle obowiazujacych przepisow prawnych”.

Wykladowey:

20 i 21 maja - dyrektor Henryk Jedrzejewski.
Temat: ,,Aktualne przepisy prawne z zakresu wyceny
nieruchomogci”.

22 maja — wiceprezydent PFSRM Jerzy Filipiak.

Temat: ,Wycena nieruchomosei dla potrzeb sprawoz-
dan finansowych”.

Przewidywany udzial 200 rzeczoznawcéw majatko-
wych z terenu kraju. Szezegdlowy program w indywidual-
nych zaproszeniach.

N

Ladowego Politechniki Warszawskiej, Al Armii Ludowej 16.
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Stowarzyszenia

€ X — MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W TENISIE 2

OLSZTYN 10-12 CZERWCA 2004

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Oddzial w Olsztynie zaprasza do udziatu w X -
Mistrzostwach Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych w Tenisie OLSZTYN 2004 o puchar prezydenta Polskiej
Federacji Stowarzyszeir Rzeczoznawcow Majgtkowych i o puchar prezydenta Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci.

B Termin: 10 - 12 czerwiec 2004 r.
B Miejsce: Korty Tenisowe AZS Olsztyn — Kortowo
m Noclegi: Hotelik “U Zakow” (18 miejsc - 9 pokoi 2- osobowych)
Restauracja i Hotelik “Przystan” (6 miejsc ~ 3 pokoje 2- osobowe) -
Dom Studencki DS. 3 (6 miejsc w pokojach jednoosobowych)
B Zgloszenia do dnia 15 maja 2004 r. na adres: PSWRN - Oddzial w Olsztynie ul. Warmifiska 2/1B, 10-545 Olsztyn
B Koszt uczestnictwa wynosi 170 zI od osoby, wplate nalezy dokonaé na konto 89 1020 3541 0000 5602 0011 1484
z dopiskiem “TENIS”. Niniejsza opla ta nie uwzglednia kosztéw noclegow i wyzywienia.
B Informagcji udzielaja;
* Bolestaw Rusak tel. 0-89 5275768 kom. 605235653
+ Janusz Zuber tel. /fax 0-89 5273623
» Zarzad Oddzialu PSWRN tel./fax 0-89 5214960 (Pani Krystyna Cymerman tel. 600 158 415)

& Szczegoly i karta zgloszenia na stronie internetowej www.pfva.com.pl/events /
V_Wursziu[y Wyceny Nieruchomosci KARTA ZGLOSZENIA
Niezurbanizowanych

) _ ) ) . Zgtaszom udziat w V Warsztatach Wyceny Nieruchomosci Niezurbanizowanych
Sla‘Skl,e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkow(:h «Mycena roslin na przyktadzie sadow towarowych, zasiewéw i upraw”
w Katowicach zaprasza na V warsztaty wyceny nieru-
chomoéci niezurbanizowanych ,Wycena roslin na przykla-
dzie sadow towarowych, zasiewdw i upraw " ktore 0dbeda S18 | e
w Krynicy (woj. Malopolskie) w dniach 6-8 maja 2004 r.
Klub Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci Rolnych
dziatajacy przy SSRM po raz piaty organizuje szkolenie, in-
ne od wszystkich, bo majace na celu rozwiazywanie konkret- Prosze o rezerwacg hotelu
nych probleméw w metodyce wyceny. Warsztaty te weszly wilinda g O 78 0
juz na stale do kalendarza szkolen rzeczoznawcow majatko-
wych. Sukces warsztatow z ubieglych lat przekonal nas do
rozwijania formy warsztatowej. Pozostawiamy podzial na
kilkunastoosobowe grupy, wizyty na nieruchomosciach, for-

ktore odbedq sie w Krynicy woj. matopolskie w dniach 6-8 maja 2004 r.

(imie | nazwisko, nr telefonu)

Dla oséb zainteresowanych noclegiem dnia 5/6 mozliwos¢ indywidualne]
rezerwacji: Osrodek Rehabilitacyjno-Wypoczynkowy ,Panorama”
Krynica Zdrdj, ul. Wysoka 15, tel. 018 471-28 85

mule polegajaca na rozwigzywaniu konkretnych probleméw, Decyduje kolejnos¢ zgloszeri!

takze przy udziale fachowcéw — sadownikow z Sadowniczego Zobowigzuje sie wptaci¢ naleznosé w wysokosci 650,00 zt
Zakltadu Doswiadczalnego w Brzeznej. Warsztaty po raz trze- do dnia 15 kwietnia br. za udziat w w/w seminarium na konte

ci organizowane sg wspolnie z Agencja Nieruchomosci Rol- Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych tel. 032 2530727
nych’ Stad ko]ejny temat bedazcy W kregu zainteresowan Ul. Dgbrowskiego 22/113, 40-032 Katowice - nr konta:
Agendji jak i rzeczoznawcow pracujacych na jej zlecenie. PKO BP S. A. Il o/ Katowice, nr 70-10202313-105880280

Warto wzigé udzial w warsztatach!

Koszt uczestnictwa wynosi 650 z1 i obejmuje koszty orga-
nizacyjne lacznie z materialami seminaryjnymi, noclegi, wy-
zywienie i zagospodarowany czas po zajeciach.

Potwierdzenie udzialu na zalgczonym druku karty zglo-
szenia nalezy przesta¢ poczta na adres: Slaskie Stowa-
rzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,40-032 Kato- NENIP s
wice, ul. Dgbrowskiego 22/102 i faksem: 032 253-07-27. |

Informacja i karta zgloszenia takze na stronach interne- Podpis
towych www.srm.com.pl oraz www.pfva.com. pL

Upowazniom Slqskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
do wystawienia faktury VAT bez mojego podpisu, wedtug danych:
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

WARTOSC RYNKOWA
KONTRA WARTOSC RYNKOWA

Teoretycznie datoby sie wyhodowac
poziomke o cechach organoleptycznych
truskawki (oczywiscie gdyby nie bylo
szkoda tracié¢ fantastycznych cech sa-
mych poziomek). Nowy owocek miatby
truskawkowq wielkosé, barwe i zapach.
Z wyglgdu dla nabywey byloby nie od-

roznienia. Klient mogthy go uzywac

wymiennie z prawdziwg truskawkq
i z pozoru nic by mu w tym nie prze-
szkadzalo.

Oczywiscie, dopéki by nie uznal, ze
takim wynalazkiem mozna poczestowad
kogos z alergiq na poziomki.

Ponizsza historia rozpoczela sie kil-
ka miesiecy temu.

Rzeczoznawca okreslil wartosé ryn-
kowg pewnej dziatki. Jeden ze spadko-
biercow nieruchomosci chcial rozliczyé
sie z innymi i zaproponowad im splate.
Po kilku miesigcach podzielit dziateczke
na trzy mniejsze. A nastepnie zlecit wy-
cene calosci innemu rzeczoznawcy, gdyz
postanowit wzigd kredyt bankowy 2abez-
- pieczony hipotekg na nieruchomosct.

Jeszcze kilka miesiecy pdéniej w od-
powiednim urzedzie gminy postanowio-
no uporzgdkowad kolejny rok finanso-
wy. Zorientowano sie wtedy, ze wiasci-
ciel — mimo stosownego powiadomienia
— nie przedstawil operatu okreslajgcego
wartosé rynkowq nieruchomosci przed
podziatem i po podziale dla naliczenia
optaty adiacenckiej z ragji podzialu.
Oczywiscie nie wnidst tez oplaty.

Urzgd wystosowal stanowcze we-
zwanie.

Wiasciciel pomyslat, pomyslal
i przypomnial sobie, ze przeciez ma juz
dwa operaty okreslajgce wartosci rynko-
we nieruchomosci. Posiadal naturalnie
dodatkowe egzemplarze. Wobec tego zro-
bit tak — wykonal kserokopie wyciggow
obu operatéw szacunkowych, wlozyt do
koperty i wystal do urzedu. Poniewaz
wartosé wedlug pééniejszego operatu by-
fa nizsza, niz we wezesniejszym, poczul

Ewa Wojciul

sie zwolniony z optaty adiacenckiej
i uznal sprawe za zakofczong.

Céz — wartosé rynkowa to wartosé

rynkowa.
No i zdumiona Pani w urzedzie po

odebraniu tej przedziwnej przesytki posta-

nowita na wszelki wypadek zapytad jed-
nego z nieswiadomie zaangazowanych

W SPrawe rzecz0znawcow, co o tym sgdzic.
Nasz kolega obejrzat wycigg z wlasne-

go operatu, o ktorym prawie zapomnial

oraz wyclgg operafu innego, nieznanego
sobie kolegi po fachu. I stwierdzit, ze:

1. Wkazdym z wyciggow wyszczegolnio-
no inny cel wyceny, a zaden nie ma
nic wspdlnego z oplatq adiacencky.

2. Zgodnie z rozporzqdzeniem Rady
Ministrow z 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegoltowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz za-
sad i trybu sporzgdzania

operatu szacun

kowego,
przy okre-
slaniu war-
tosci nierucho-
mosci dla ustalenia
oplaty adiacenckiej okresla sie istot-
nie wartosé wedlug stanu nierucho-
mosct przed podziatem i po jej po-
dziale ale:

» stan nieruchomosci przed po-
dzialem przyjmuje sie na dzien
wydania decyzji zatwierdzajgcej
projekt podzialu nieruchomosct,

* stan nieruchomosci po podziale
przyjmuje sie na dzien, w kto-
rym decyzja zatwierdzajgca pro-

Jekt podziatu nieruchomosci sta-
ta sie ostateczna.

3. Decyzja urzedu zatwierdzajgea pro-
Jekt podziatu wyrainie mowi, ze
Ldecyzia o naliczeniu optaty adia-
cenckiej zostanie wydana po przed-
fozeniu operatu szacunkowego, spo-
rzqdzonego przez rzeczoznawce ma-
Jagtkowego, okreslajgcego wartosé
rynkowq nieruchomosct dla potrzeb
optaty adiacenckiej”.

Poniewaz zas 1, 2 i 3 to, niestety,
stwierdzono tz: to nie ten dokument, nie
te daty, nie ten cel wyceny, a tym samym
- nie ta warto$¢ rynkowa.

A byloby tak oszczednie!

Okreslamy wartosct rynkowe nieru-
chomosci do najrozniejszyeh celow.
Wpisujemy ten cel do opraco-
war, przytaczamy odpowiednie
akty prawne. A potem szacuje-

my.
Niejednokrotnie sam proces
szacowania wyglgda identycz-
nte, choé same punkty sq komplet-
nie rozne. Analizujemy ten sam rynek,
okreslamy te same czynniki cenotworcze,
nie zmienigjg sie nam atrybuty nieru-
chomosci. I pewnie niejednokrotnie uzy-
skujemy wartosé rynkowq zupelnie nie-
zalezng od tego, co tak jest na poczqthu
operatu wpisane.

To po co to pisac? Aby zdjgé pro-
blem z glowy tym, dla ktérych pracuje-
my. Potrzebna jest wycena dla banku -
piszemy, ze operat przeznaczony jest dla
banku; potrzebna jest wycena dla Urze-
du Skarbowego - piszemy, ze to dla US.

ARty prawne czesciowo inne, cel in-
ny. Cala reszta moze by¢ taka sama.

Nasz podpis i owalna pieczgtha
z koniczynkq stwierdzajg jednak, czy
klient nabyt w istocie poziomke czy tru-
skawke. A co on polem z naszg pracg
zrobi, to juz nao szczescle nie nasze
zmartwienie. I w razie czego nie my be-
dziemy ttumaczyc z tej czkawki.
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Pismo prezydenta PFSRM do
Polskiego Towarzystwa Finansowego

Przytaczane w naszym piSmie z 4 lutego br.przepisy rozpo-
rzgdzenia z dnia 10 grudnia 2003 r. Ministra Finansoéw
w sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwiazane z dzia-
talno$cia bankéw (Dz. U. nr 218, poz. 2147) wymagaja, aby
w przypadku kiedy z analizy banku wynika spadek rynko-
wych cen zabezpieczen w okresie od dokonania ostatniej wy-
ceny przez rzeczoznawce, a jednoczeénie spadek moze mie¢
znaczacy wplyw na wartoS¢ zabezpieczenia, nalezy zlecié po-
nowng wycene tego zabezpieczenia.

Uzyte w przepisie pojecie ,wycena rzeczoznawcy” ma cha-
rakter zbiorczy, zaréwno co do pojecia ,rzeczoznawca” jak i po-
jecia ,wycena”. Wynika to z faktu, ze o wartosci rodzajowo réz-
nych zabezpieczen (np. co do zastawu na statku morskim lub
na statku powietrznym) beds sie wypowiadaé rézni rzeczo-
znawcy, a takze z faktu, ze czynnosci tych roznych rzeczoznaw-
codw moga byé, co do sposobu wyceny, odmiennie regulowane.

W odniesieniu do okreslania wartoéci nieruchomoéei jako
zabezpieczenia, zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 19997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr
46, poz. 543, ze zmian.). Stosownie do art. 240 ust. 2 (i art. 7)
ilekroé w przepisach odrebnych ustaw jest mowa o czynno-
§ciach wykonywanych przez biegtych lub inne osoby posiada-
jace uprawnienia do szacowania nieruchomoéci, nalezy przez
to rozumieé, ze czynnoéci te moga wykonywaé wylacznie rze-
czoznawcy majatkowi, o ktdrych mowa w tej ustawie.

Stosownie do art. 156 tej ustawy opinia rzeczoznawcy ma-
jatkowego ma zastrzezong ustawowo forme operatu szacun-
kowego. Zastrzezenie to rozcigga sie takze na tres¢ operatu
szacunkowego. Stosownie do rozporzadzenia Rady Ministréw
z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegolowych zasad wy-
ceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego, tres¢ operatu szacunkowego przedstawia prze-
prowadzony przez rzeczoznawce majatkowego proces wyceny
i w zwiazku z tym jest normatywnie okreélona. Przytoczone
przepisy nie przewiduja mozliwosci odstapienia od tych wy-
magan, a w szczegdlnodci wypowiadania sie o wartoéci nieru-
chomo$ci w trybie lub w formie ,uproszczonej”. Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatkowych stoi na sta-
nowisku, ze odstgpienie od tych wymagaf, ich lamanie
1 upraszcezanie odbywaloby sie kosztem prawidlowosci wyceny,
whrew podstawowym interesom Banku.

Podkresla sie takze, ze dla zabezpieczenia interesu odbior-
cow operatu szacunkowego rzeczoznawea majatkowy poddany
jest w zakresie swoich czynnoéci ustawowej odpowiedzialnosei
zawodowej. O zastosowaniu kar dyseyplinarnych orzeka, sto-
sownie do art. 194 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami,
Minister Infrastruktury na podstawie wynikéw postepowania
wyjasniajacego przeprowadzanego przez Komisje Odpowie-
dzialnosci Zawodowej. Postepowanie to skutkujace wymierze-
nie kary dyscyplinarnej, do pozbawienia uprawnien zawodo-
wych wlacznie (art. 178), moze z oczywistych powoddow doty-
czyé okre§lania przez rzeczoznawce majatkowego wartosci
nieruchomoéci w formie innej niz operat szacunkowy, jako ze

stosownie do art. 175 ustawy stanowiloby to naruszenia pra-
wa i odpowiedni standardéow zawodowych.

Odnoénie podnoszonego w piSmie oszacowania sporzadza-
nego przez rzeczoznawce majatkowego na podstawie przyjetego
przez Bank Regulaminu, wyjasnia sie, ze stosownie do ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych (Dz. U. z 2003 r. nr 99, poz. 919, ze zmian), analizowa-
na czynno$é dotyczy wylacznie ustalania warto$ci bankowo-hi-
poteczne]. Wartos¢ ta stosownie do art. 22 ust. 2 ustawy ustala
bank hipoteczny a nie rzeczoznawca majatkowy. Czynnoéé rze-
czoznawcy majatkowego ma charakter positkowy i forme ,Eks-
pertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci”, sporza-
dzanej zgodnie z przepisami ustawy oraz regulaminem hanku
hipotecznego, i jest poddana kontroli w trybie art. 22 ust. 4 tej
ustawy. Odnoszenie takich czynnosci do proceséw udzielania
kredytéw przez banki uniwersalne nie jest mozliwe.

Przedstawiajac niniejsze wyjaénienia Federacja pozostaje
na stanowisku, ze nie istnieje potrzeba, co sugeruje pismo To-
warzystwa, stworzenia wlasciwych zasad wyceny nierucho-
moéci dla celéw zabezpieczen w postaci hipoteki, lecz istnieje
wzajemny obowiazek zaréwno Banku jak i rzeczoznawcow
majatkowych stosowania w tym zakresie, przepisow i norm
obowigzujacych.

Federacja informuje takze, ze w nastepstwie wzajemnych
uzgodnien ze Zwiazkiem Bankéw Polskich trwaja miedzy in-
nymi prace nad wspélnym opracowaniem nowego standardu
zawodowego ,,Wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnoéci kredytodawcy”. Standard ten uszczegélowi
obowiazki rzeczoznawcow majatkowych w szezegélnosei co do
tredei i zawartoSci operatu szacunkowego, uwzgledniajac spe-
cyfike potrzeb Banku w procesie kredytowania.

Pismo prezydenta PFSRM do dyrektora
Departamentu Podatkéw Lokalnych

i Katastru w Ministerstwie Finanséw
Grzegorza Noweckiego

Zwracam sie z uprzejma proshg o przedstawienie stanowi-
ska Ministerstwa w przedstawionej nizej sprawie. Rzeczo-
znawey majatkowi wykonujg jako biegli powolywani przez
Urzedy Skarbowe czynnoéci szacunkowe, okreslajac miedzy
innymi wartoéci nieruchomoéei dla potrzeb ustalenia podatku
w trybie przepisow ustawy z 28 lipca 1983r. o podatku od
spadkéw i darowizn (Dz. U. z 1997 r. nr 16. poz. 89, ze zmian).
Okresleniu w opinii bieglego, majgcej ustawows forme i tresé
operatu szacunkowego, podlega w kazdym wypadku wartosé
rynkowa nieruchomogei spelniajgca wymagania art. 7 ust. 1
ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, odpowiadajaca defi-
nicji tej wartosci okreslonej w art. 8 ust.1.

Dla porzadku przypomne, ze wymagania tej definicji rze-
czoznawca majatkowy spelnia stosujgc do wyceny podejscie
poréwnawcze, stosownie do § 49 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szezegdlowych za-
sad wyceny nieruchomogci oraz zasad i trybu sporzadzania ope-
ratu szacunkowego, (Dz. U. 2002 r,, nr 230, poz.1924). W kon-
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kretnej sprawie czynnos¢ rzeczoznawcy majatkowego dotyczy-

Ia okreélenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego stanowia-

cego odrebng wilasnoéé. Nieruchomoéé lokalowa stanowila

(w dniu 4.03.2002 r.) przedmiot darowizny. W akcie notarial-

nym darowizny obdarowana ustanowila na rzecz darczyney (li-

czacej 74 lata) ,bezplatng i dozywotnig stuzebno$é osobistg

w przedmiotowym lokalu polegajaca na korzystaniu z wszyst-

kich jego pomieszezen”. W akcie tym strony podaly takze rocz-

ng i skapitalizowang wartoéé $wiadezen. Urzad Skarbowy do-
konal wymiaru podatku z uwzglednieniem opinii biegtego. De-
cyzje podatkows zaskarzyla obdarowana, zarzucajac, ze hiegly
okreslit wartosé rynkows ,bez uwzglednienia faktu obciazenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest
dozywotnia stuzebnosé osobista, co ma wplyw na wartosé sza-
cowanego lokalu”. Izba Skarbowa uchylita zaskarzong decyzje
stwierdzajac, ze operat szacunkowy uchybia § 39 rozporzadze-
nia Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szcze-
golowyceh zasad wyceny nieruchomosei oraz zasad i trybu spo-
rzadzania operatu szacunkowego, ktéry nakazuje uwzglednié
obeiazenie nieruchomosci ograniczanymi prawami rzeczowymi.

W tym miejscu wyjaénia sie, ze stosownie do art. 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2000 r. nr 46, poz. 543, ze zmian.) rzeczoznawca majgtkowy
stosuje norme ogdlng z przytoczonego § 39 rozporzadzenia,
o0 ile norma szczegodlna nie stanowi inaczej.

Pozostajemy na stanowisku, ze w analizowanej sprawie
okreslenia i uwzglednienia wartosci miedzy innymi prawa stu-
Zebnoéei zastosowanie majg przepisy ust. 2-5 art. 13 ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn, wylaczajace czynnoéé biegte-
go w tym zakresie. Dla zapewnienia jednolitoéei i poprawnoéei
czynnosci rzeczoznawedw majatkowych, ze wzgledu na prece-
densowy charakter sprawy, zwracam sie z prosba o wyjaénienie:
* czy rzeczoznawca majatkowy powolany jako biegly winien

okre§lac wartoé¢ rynkowg przedmiotu darowizny

z uwzglednieniem obeigzenia nieruchomosci stuzebnoscia

osobista lub takze innymi éwiadczeniami nalezgeymi do

prawa dozywocia, to jest z umniejszeniem wartosci rynko-
wej z tego tytulu,

* o ile wartoi¢ powyzszych obcigzen miathy okreslaé
i uwzgledniaé rzeczoznawca majatkowy, prosi sig o wyja-
$nienie czy i w jaki sposéb winien on dostosowaé swoje
czynnosci do wymagan ust. 2-5 art. 13 ustawy o podatku
od spadkow i darowizn.

Sprawdzanie operatow przed oddaniem
zleceniodawcy - list rzeczoznawcy majgtkowego
Franciszka Sawickiego do redakeji

Obecne uwarunkowania prawne sprawdzania poprawnosci
wykonanych operatow moga si¢ odbywac przez Stowarzyszenia
Zawodowe - Komisje Arbitrazowe art. 157 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ,W razie istotnych rozbieznosei w opiniach
o wartogci tej samej nieruchomosci sporzadzonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych, oceny prawidtowosei tych wycen doko-
nuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych”.

Sprawozdania Komisji Arbitrazowej, liczne artykuly w pra-
sie fachowej np. ,Rzeczoznawca Majgtkowy” na temat popraw-
nosci wykonanych operatéw przez Komisgje/brak w fachowej
prasie informacji oséb weryfikowanych i zleceniodawcéw/ przy-
pominajg placz nad rozlanym mlekiem, niestety niekiedy szko-
da wyrzadzona zleceniodawcy a na pewno zawsze dobrej opinii
o zawodzie rzeczoznawcy majatkowego. nie jest juz do napra-
wienia. Pozostaje watpliwa satysfakcja ewentualnej kary dla
autora operatu. A ile jest takich operatéw, ktére winny byé
przekazane do opinii Komisji Arbitrazowej a nie sg? Biorac pod
uwage stale rosnacg iloé¢ rzeczoznawcéw majatkowych np.
5000 os6b niech 10% wadliwych operatéw w iloéci wykonania
10 operatéw na miesige jest to liczba 6000 szt. rocznie. Autor
artykutu cheiathy byé w bledzie w niniejszej sprawie,

Propozycja, ktéra ma na celu wyeliminowanie ewentual-
nych biedéw przed oddaniem operatu - powolanie weryfikato-
ra sprawdzajgcego - wyznaczonego przez Regionalne Stowa-
rzyszenie na terenie ktérego znajduje sie wyceniana nierucho-
mo$¢. Instytucja osoby sprawdzajacej istniejgcej np. przy
projektowaniu w budownictwie. Powstaja pytania:

1. Czy wszystkie operaty sprawdzac?

2. Kto moze sprawdzaé?

3. Kto placi za sprawdzenie?

4. Kto organizuje sprawdzenie?

5. Odpowiedzialnoéé sprawdzajacego?

6. Inne

Propozycje rozwigzan

Adl. propozycja np. od 1 min zi dla celéw okreslonych np.

uméw cywilno prawnych, aporty do spétek, np. wszystkie

wyceny nieruchomosci Skarbu Panstwa, samorzadéw,

oséb fizycznych, nie musza obejmowaé weryfikacji np.

operaty dla bankdw poniewaz tam jest juz weryfikacja

sprawdza wyznaczony przez Stowarzyszenie Regional-

ne Rzeczoznawca Majatkowy, najwlasciwszym bylby

rzeczoznawca praktykujacy z rynku na ktorym znajdu-

je sig wyceniana nieruchomoéé posiadajgcy kilkuletnie

do$wiadczenie, nie karany.

platnik autor operatu np. 10% wynagrodzenia autora

operatu

organizacjg pracy zajmuja sie Stowarzyszenia Regio-

nalne.

Ad 5. odpowiedzialnoéé -warianty:

- wspolodpowiedzialnosé

- odpowiedzialnos¢ ograniczona wg zakresu uzgodnionego.

Ad 6. w przypadku braku pozytywnej weryfikacji — zwrot do
poprawki placi autor.

Odpowiedzi na te i inne pytania nalezy oczekiwaé nie tyl-
ko od rzeczoznawcow, ktorzy sg zainteresowani poprawieniem
istniejace]j sytuacji w zakresie weryfikacji operatow szacunko-
wych ale réwniez od zleceniodawcow wycen.

Przedstawiana propozycja ma na celu wyeliminowanie
bledéw w operacie przez struktury wewnetrzne organizacji
zawodowej nim ukaze operat §wiatlo dzienne, a tym samym
poprawienie wizerunku zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Ad 2.

Ad 3.

Ad 4.




Informacje - wiadomosci

ODYSEJA RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO
Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer

1

Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce stoi przed nowymi wy-
zwaniami. Niestety okreslenie ,nowe wyzwania” ma tu nie tyl-
ko optymistyczny wydziwiek przysziociowy ale moze oznaczacé
takze biezgce zagrozenia. Stwierdzenie to jest nie nowe i nie od-
krywcze — niemal kazdego roku mozna by bowiem je wypowia-
daé¢, choé byé moze z réznych przyczyn. Sytuacja taka ma swoje
zle ale i dobre strony. Zte — bo nigdy nie wiemy z ktorej strony
nadejda zagrozenia, dobre - bo w takim razie wymaga ona sta-
tej gotowosci na to nowe — dobre czy zle.

Rzeczoznawstwo majgtkowe to zawdd wazny i odpowiedzial-
ny, poplatny lub mniej — ale absolutnie i écisle zwigzany z gospo-
darka rynkowa, z rynkiem nieruchomoéei, zwlaszeza z rzadzacy-
mi nim prawami. Gdyby nie bylo rynku, to i ten zawéd albo by
nie istnial, albo bytby mato przydatny — np. tylko do celow badaw-
czych i statystycznych ale nie bylby praktycznie wykorzystywany.

2.

Znakomity ekonomista — peruwianczyk Hernando de Soto
w swej stynnej ksiazce ,Tajemnica kapitatu - dlaczego kapita-
lizm triumfuje na zachodzie a zawodzi gdzie indziej”, wielokrot-
nie - choé nie wprost zwraca uwage na fakt, ze istnienie zaso-
béw, majatku, mienia, nieruchomosci - to duzo za malo by kapi-
tal-kapitalizm odnidst sukces. Trzeba bowiem wiedzie¢: kto
dysponuje tym kapitatem; jakie ma prawa do rozporzadzania
nim; czy istnieje system rejestracji tych danych i informagji,
a zwlaszcza system pozwalajacy ten kapitat bezpiecznie i fatwo
yuruchomié¢” — sprzedajac, kupujac, wynajmujac lub wydzierza-
wiajac, pozyczajac itd.; a przede wszystkim - ile on wynosi.

Pigé tytutowych tajemnic kapitatu wg Hernando de Soto to:

1.Tajemnica kapitalu

2.Tajemnica brakujacej informacji

3.Tajemnica $wiadomosci politycznej i ekonomicznej

4 Tajemnica kleski prawa

5.Tajemnica brakujgcych lekeji z historii USA

Szczegolnie istotna jest tajemnica pierwsza bowiem w ta-
jemnicy kapitatu tkwi, wg de Soto, potencjalna energia zasoboéw
- na co skladaja sie tzw. efekty wlasnoéei:

1.okreélenie potencjatu ekonomicznego zasobow,

2.zintegrowanie rozproszonych informacji w jeden system,

3.uczynienie ludzi odpowiedzialnymi,

4.zamienno$é zasobow,

5.tworzenie sieci powigzan miedzyludzkich, wreszcie

6.ochrona transakeji.

Jak z lektury tych wskazan Hernando de Soto wynika, klu-
czowg — choé nie zawsze rozumiang i doceniang role spetnia tu
wlasnie rzeczoznawstwo majatkowe. Dotyczy to zwlaszcza pierw-
szych trzech ,, tajemnic” i wszystkich ,.efektéw wlasnoéci”.

3.

Jak to jednak na wstepie wspomniano - pozycja rzeczoznaw-
cy majatkowego w tym tajemniczym $wiecie kapitatu nie jest ani
wylacznie rézowa - ani nawet czarno-biata - jest ona petna od-
cieni: od perlistej bieli przez szaroéé — do mrocznej czerni.

Nie jest mozliwe oddaé¢ w krétkim artykule tych wszystkich

barw i ,zabarwien” rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce.

W sposéb uporzadkowany — a wiec takze zgeneralizowany shu-
zy¢ temu moze popularna (choé ostatnio juz coraz mniej) anali-
za SWOT (ang).

S - Strenght - silne strony

W - Weaknesses — slabe strony

O - Opportunities — mozliwoéci

T - Threats - zagrozenia.

Jaki§ czas temu analize takg w odniesieniu do sytuacji tego
typu zaprezentowal (znany od Konferencji w Koszalinie takze
w Polsce), Prezydent RICS - Barry Gilbertson. Zostata ona poni-
ze] zaprezentowana w dostownym niemal tlumaczeniu, aby po-
zwoli¢ czytelnikowi na wiasna - polska - interpretacje tej oceny.
Moim zdaniem - mimo kilku powtérzen i drobnych trudnodei
z przeniesieniem uwag Barry’ego na teren Polski — podobiefistw
jest bardzo duzo - miejscami dodathym ze, niestety, bardzo duzo.

4.

Wizja rzeczoznawstwa majgtkowego z punktu widzenia Bar-
ry’ego Gilbertson’a ~przeprowadzona wg metody analizy SWOT

Mocne strony:

e Wycena to profesjonalna usluga wykonywana w interesie
publicznym,

¢ Poprawna wycena zapewnia klientowi ochrone i jest warun-
kiem skutecznego zarzadzania firma,

* Przejrzystosé i kompleksowoéé standardéw zawodowych,

* Rzeczoznawstwo majatkowe podlega regulacjom ustalanym
przez organy zawodowe, samorzadowe lub pafnstwowe,

* Profesjonalnie przeszkoleni rzeczoznawcy z odpowiednim za-
kresem wiedzy 1 umiejetnosci, stale podnosza swoje kwalifikacje,

* Wiedza rzeczoznawcy zapewnia réwnowage pomiedzy su-
biektywizmem i obiektywizmem: intuicja i subiektywizm
wiedzy moga kompensowaé nie w pelni rozpoznawalny ry-
nek nieruchomosdci.

Stabe strony:
¢ Ustuga w zakresie rzeczoznawstwa moze byé postrzegana

jako wymuszony zakup ,towaru” (operatu), a nie profesjo-

nalna ustuga wykonywana w interesie publicznym,

* Wycena uzyskiwana jest przez klienta za ustalong cene nie-
zaleznie od jakoéci ustugi,

*  Mechanicznoéé” (komputeryzacja) wyceny obniza jej wia-
rygodnoé¢ jako zawodowej ustugi i powoduje zmniejszenie
jej znaczenia jako dzialania na rzecz interesu publicznego,

* Ryzyko bledu: wycena masowa nie powinna byé¢ wykonywa-
na bez wiedzy, chocby ,.intuicyjnej”, nabyte]j przez wielolet-
nie doSwiadezenie,

*  Subiektywizm moze prowadzi¢ do tendencyjnosci lub znie-
ksztatcen wyniku wyceny,

*  Masowe okre§lanie przecietnych cen — (co mozna nazwaé —
»cenowaniem”) a nie szacowanie wartosci 1 przedstawianie
tej ustugi jako wyniku pelnego procesu rzeczoznawstwa ma-
jatkowego wprowadza klienta w biad,

¢ Automatyzacja procesu wyceny powoduje zbytnie uwzgled-
nianie marginalnych cech nieruchomoéci,

* Rzeczoznawcy muszg postugiwaé sie przejrzystym syste-
mem wyceny nieruchomosei aby unikaé nieuzasadnionych
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oczekiwan ze strony klienta, - co mozna nazwaé ,zarzgdza-
niem ryzykiem”.
Mozliwoséei:

*  Wycena nieruchomoéci jako czesé kompleksowej ustugi nie-
ruchomo$ciowe] zapewnianej przez profesjonalistéw posia-
dajacych wiedze ,biznesowa”,

* Wrzrastajacy zakres prac m.in.: Miedzynarodowe Standardy
Rachunkowosci (IAS) wymagaja czestego przeszacowania
wartosci Srodkéw trwalych, ponadto zauwazalny jest rozwoj
rynku kredytow i hipotek, co w konsekwencji powoduje po-
trzebe corocznej, cokwartalnej a nawet comiesiecznej wyce-
ny tej samej nieruchomosci,

¢ Pojawianie sie nowych zakreséw wyceny: niematerialne ak-
tywa takie jak nazwy firm, loga, strony internetowe, renoma
(goodwill) 1 ,listy klientow”,

¢ Wycena wartoéci socjalnych i srodowiskowych,

* Rosnace zapotrzebowanie na uslugi rzeczoznaweze na nowych
rynkach oparte na miedzynarodowych standardach wyceny,

* Tworzenia globalnej spolecznoSci rzeczoznawecze] czemu
stuza m.in. TEGOVA i WAVO,

*  Promowanie zawodu tak aby go uatrakcyjnié dla najlep-
szych nowych kandydatow,

¢ Zapewnienie ze automatyzacja wyceny jest oparta na praw-
dziwych faktach i liczbach,

* Rzeczoznawcy powinni doradzaé m.in.: przy budowie opro-
gramowania stuzgcego automatyzacji wyceny a takze przy
kontroli jakosci oraz przy interpretacji wynikow,

*  Pozyskiwanie nowej wiedzy i doskonalenie mozliwosci aby
sprostac potrzebom nowych rynkéw i zakresow wyceny.
Zagrozenia:

* Samozadowolenie i nieche¢ do zmian,

~

Wzrost automatyzacji w wycenie sprowadza szacowanie do
wytwarzania produktu a nie §wiadczenia ustugi,
Niewystarczajaca kontrola nad zautomatyzowans wycena
podnosi ryzyko postugiwania si¢ blednymi danymi graniczac
z nieuczciwoscia,
Terminologiczny miszmasz: wycena a cenowanie,
Zmniejszenie publicznego zaufania do wyceny,
Presja na zmniejszenie kosztéw i ,,wzrost” efektywnosci pracy
skutkuje zwigkszona liczba wycen, co w rezultacie zmniejsza
lub likwiduje margines wykrywalnych bledéw w zachowaniach
rzeczoznawcow, obnizonymi honorariami, wyplatami odszko-
dowan za zle wykonane operaty z tytutu ubezpieczenia, itp.
Presja duzej liczby wycen i obnizania kosztéw moze prowa-
dzié do bankructwa malych firm zajmujacych sie wycena,
Rosnace koszty ubezpieczenia odpowiedzialnoéci zawodowej.
5. Podsumowanie
Pora teraz na wyjasnienie ,tajemnicy” szdstej t]. tytutu tego

artykutu, Jak wiemy Odys (Ulisses) odbyt diuga i najezong prze-
ciwnosciami podréz — zwanag QOdysejg — szczesliwie zakoficzong
powrotem do stale mu wiernej zony Penelopy oraz pokonaniem
licznych zabiegajacych o jej wzgledy zalotnikéw.

Utozsammy jg z rynkiem nieruchomosci w Polsce i naszej na

nim pozycji — poczatkowo silnej i niewatpliwej - z czasem nieco
oslabionej lub zréznicowanej. Mysle - a cheiafbym abySmy
wszyscy tak myéleli - ze damy sobie z tymi trudnosciami (zalot-
nikami) rade - i choé troche ,inni” (wplyw uplywu czasu, dojrze-
wanie nas samych i zawodu) doplyniemy szczesliwie do portu
docelowego i do czekajacej nas tam rynkowej Penelopy - ale mu-
simy w tym celu wszyscy razem ,wiostlowaé” i ,sterowad”
i ,chwyta¢ wiatr w zagle” (my$le, ze nasi wspaniali zeglarze do-
biorg wiasciwe wersje tych zadan).

Stella Brzeszczynska ,,Umowy w obrocie nieruchomosciami”
Seria Zarys Prawa, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2003 r.

Autorka omawia zagadnienia prawa cywilnego i prawa podatko-
wego, uwzglednia znowelizowane przepisy Kodeksu cywilnego
w tym definicje przedsiebiorstwa i gospodarstwa rolnego oraz prawa
budowlanego. Zapoznaje z podstawowymi wiadomosSciami o podat-
kach w tym zwigzanych z procesem inwestycyjnym. W czesci po-
gwieconej obrotowi nieruchomosciami szczegdlowo omawia umowy
sprzedazy, zamiany, darowizny, dozywocia. W czesci poswieconej nie-
ruchomosciom ,,obcym” scharakteryzowane zostaly umowa dzierza-
wy, leasingu i uzyczenia. Jeden rozdzial ksiazki zostal poswiecony
tematyce zwigzanej z podatkiem od nieruchomoéei. Bardzo pomocne
w praktycznej dzialalnoSci sa zalaezone wzory uméw i pism wyste-
pujacych w obrocie nieruchomoéciami, w tym umowy najmu lokali,
leasingu, uzyczenia i zwigzane z robotami budowlanymi.

Ewa Kucharska - Stasiak ,Nieruchomo$é a rynek”

Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2004 r.

Jest to wydanie Il zmienione (poprzednie ukazato sie w 1997 r. )
poszerzone o tematyke: wycena a ocena ekonomicznej efektywnoéci in-
westycji oraz o dodatkowy rozdzial — Procesy deweloperskie, w ktorym
sprecyzowano istote dewelopingu, oméwiono zasady oceny oplacalno-
§ci przedsiewziecia deweloperskiego, podatnosé tych proceséw na cykle
koninkturalne. Duza czes¢ pracy jest po§wiecona wptywowi otoczenia

anu w procesie okre§lania wartoSci rynkowej nieruchomoéci.

@ NOWOSCI WYDAWNICZE

Elzbieta Maczynhska, Mieczystaw Prystupa,
Kazimierz Rygiel ,Ile jest warta nieruchomosé”

L

Jak pisze we wstepie wspélautorka ksigzki prof. Elzbieta Ma-
czynska, dzieki tej pozycji czytelnik uzyska podstawowe wiadomo-
§ci 1 umiejetnoéei dotyczace:

procedur i prac analitycznych poprzedzajacych wycene nieru-
chomosci (due diligence nieruchomosei),

interpretacji wynikow wyceny i przyczyn rozbieznoéci wystepu-
Jjacych w wycenie dokonywanej réznymi metodami,

1 perspektywicznych decyzji ekonomicznych,

riatéw empirycznych,

Wiedza o nieruchomosciach ma charakter interdyscyplinarny,
obejmujgcy problematyke ekonomiczng, prawna i techniczng. Auto-
rzy skoncentrowali si¢ na zagadnieniach ekonomicznych, scisle
zwigzanych z wyceng nieruchomogci.

\

Seria Nieruchomoéci, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2004 r.

gléwnych zasad i metod wyceny wartoéci nieruchomosci,

wykorzystywania wynikéw wyceny w podejmowaniu biezacych

dostepnych sposobow rozwijania wiedzy z tego zakresu przez
samodzielna lekture i analize zalecanych publikacji oraz mate-

samodzielnego sprawdzania stopnia i zakresu opanowania pro-

blematyki wyceny nieruchomosei, m. in. przez analize zawar-
tych w tekscie przykladow.

Henryk Jankowski - PTRM
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LIKWIDACJA UMiRM

15 stycznia 2004 r. odbylo sie spotkanie przedstawi-
cieli Zarzadu PFSRM - A. Hopfera i J. Filipiaka -
z dyrektorem Departamentu Regulacji Rynku Nieru-
chomoéci Henrykiem Jedrzejewskim.

Spotkanie dotyczylto sytuacji, ktéra powstala po likwida-
cji UMIRM, a takze spraw biezgcych. W okresie przejicio-
wym Departament Regulacji Rynku Nieruchomoéci w nie-
zmienionym ksztalcie zostal wigczony w struktury Minister-
stwa Infrastruktury. Jedyng zmiana persolnalng jaka
nastgpila bylo powolanie pani Malgorzaty Kutyly na stano-
wisko zastepcy dyrektora w miejsce pani Danuty Blaszczyk,
ktéra przeszia na emeryture.

Funkecjonujace dotychezas przy UMiRM wszelkie organy
panstwowe (m. in. KOZ, PKK) wchodza ptynnie w strukture
Ministerstwa Infrastruktury. Wszelkie decyzje wydawane
przez te instytucje podpisywane beda nadal przez wicemini-
stra odpowiedzialnego za mieszkalnictwo.

W Ministerstwie Infrastruktury trwajg prace koncepcyj-
ne nad stworzeniem nowej struktury organizacyjnej.

Dalsze losy ustawy

Opédinienie w wejéciu w zycie, znowelizowane] ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wynika z wniosku, ktéry pre-
zydent Aleksander Kwaéniewski skierowal do Trybunalu
Konstytucyjnego. Przedmiotem watpliwosci Prezydenta RP sg
artykuly 2 i 9 nowelizowanej ustawy, a doktadniej tryb w ja-
kim artykuly te zostaly wprowadzone do ustawy. Poniewaz po-
zostala tres¢ ustawy nie budzila zastrzezen nie beds one
przedmiotem hadan sedziéw Trybunatu Konstytucyjnego.

Dotychczasowa praktyka legislacyjna pozwala przypusz-
czact, ze niezaleznie od decyzji TK wobec art. 2 i art. 9, pozo-
stala tres¢ ustawy wejdzie w zycie jednak z pewnym opdznie-
niem. Ostroznie zaklada sie polroczny poslizg wobec pier-

wotnie zakladanych terminéw. Optymizm napawa fakt zde-
cydowanego przystapienia do prac nad rozporzgdzeniami.
W toku sa prace zespoléw pracujacych nad rozporzadzeniem
w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomoéci i in-
nych rozporzadzen zwigzanych znowelizowana ustaws.

Co z samorzqgdem?

Zgodnie z deklaracjami ministra Marka Bryxa, zlozonymi
na grudniowej Radzie Krajowej PFSRM, prace nad projek-
tem ustawy o samorzadzie zawodowym rzeczoznawcéw ma-
jatkowym sg kontynuowane. Na 25 marca 2004 r. zaplano-
wano przedlozenie projektu ustawy o samorzadzie kierow-
nictwu resortu w Ministerstwie Infrastruktury.

Porozumienia zawarte przez PFSRM z UMiRM

Na spotkaniu wyjasniono, ze nadal aktualne sg wszelkie
porozumienia, ktore zawarte zostaly weczeSniej miedzy
PFSRM i UMIiRM. Porozumienia te nie ulegaja zmianom co
do tresci i nie wymagaja odnawiania. W formie aneksu prze-
widziano wprowadzenie zmian wynikajacych ze zmiany na-
zwy jednej ze stron porozumienia.

Dziatalnos¢ firm posiadajgeych wylgeznosé na wyceny
Przedstawiciele Zarzadu PFSRM poprosili dyrektora H.
Jedrzejewskiego 0 wyrazenie opinii na temat sygnatéw o po-
jawianiu sie firm posiadajacych wylgcznoéé na wycene nieru-
chomosci na potrzeby bankéw. H. Jedrzejewski stwierdzit
jednoznacznie, ze ograniczanie mozliwosci dokonywania wy-
ceny na potrzeby banku wylacznie do jednego podmiotu jest
sprzeczne z zasadami gospodarki rynkowej. Zasadom tym
przeczy takze narzucanie cen za ustugi. Dyrektor Jedrzejew-
ski jednoznacznie tez dal wyraz temu, ze operat szacunkowy
Jjest jedyna, obowigzujaca w Polsce pisemng forma wyrazania
opinii o0 wartosci nieruchomogci.
Wojciech Nurek
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SPOTKANIA W GUGIK

29 stycznia 2004 r. w siedzibie GUGIK w Warszawie
odbylo sie spotkanie przedstawicieli Giléwnego Urze-
du Geodezji i Kartografii oraz Polskiej Federacji Rze-
czoznawcow Majatkowych. W spotkaniu uczestniczyli:
Jerzy Albin - prezes GUGIK - Gléwny Geodeta Kraju, Gra-
zyna Skolbania i Witold Radzio - dyrektorzy Departamentu
Katastru i Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i Kartogra-
ficznego oraz przedstawiciele PFSRM - prezydent Andrzej
Hopfer, Stanistaw Kolanowski i Wojtek Nurek. Celem spo-
tkania bylo oméwienie zakresu i kierunkéw dziatan prowa-
dzonych przez GUGIK nad zakladaniem i tworzeniem kata-
stru, a w tym miedzy innymi nad opracowywaniem Reje-
strem Cen i WartoSei Nieruchomosci oraz ewentualnego
udzialu i wspotuczestnictwa rzeczoznawcéw majatkowych
w tym procesie.

Z informacji przedstawicieli GUGIK wynika, ze do konica
2003 r. okoto 70 powiatéw rozpoczelo prowadzenie Rejestru
Cen i Wartosci Nieruchomoéci. W biezacym roku iloé ta be-
dzie si¢ stopniowo powiekszaé. Prowadzone dziatania charak-
teryzuja sie zréznicowanym stopniem zaawansowania zaréw-
no jesli chodzi o strong techniczng jak i kompletnosé tworzo-
nych rejestrow. GUGIK prowadzi intensywne prace nad
stopniowym wprowadzaniem Zintegrowanego Systemu Infor-
magcji o Nieruchomosciach (ZSIN). Zalozenia, warunki i wy-
magania takiego systemu zawarte zostaly w opracowanej
przez GUGIK , Instrukeji technicznej G-5 Ewidencja Gruntow
i Budynkéw”.

Wiele instytucji panstwowych, samorzadowych i §rodowisk
zawodowych dotkliwie odczuwa brak Rejestru Cen i Wartoéci
Nieruchomoéci. Pomimo tego, ze gospodarka nieruchomoscia-
mi nalezy do najwiekszych i najistotniejszych gatezi krajowej
gospodarki, weiaz brak jest w Polsce globalnej i szczegolowej
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informacji o wielkoéci, pojemnoéei i regulach rynku nierucho-
mosci. Dobrej, wnikliwej i szczegilowej informacji o polskim
rynku nieruchomogei potrzebuje przemyst budowlany, sektor
bankowy, a nade wszystko polski rzad i politycy. Skutki braku
rejestru odczuwane s w statystyce publicznej oraz w resorcie
fiskalnym. Dostepne obecnie informacje, analizy i prognozy ba-
zuja na badaniach fragmentarycznych, niekompletnych.

Silng $wiadomo$é znaczenia i potrzeby jak najszybszego
stworzenia Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci ma GU-
GiK oraz érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, dla kto-
rego stanowi on jedno z podstawowych narzedzi w procesie
wyceny nieruchomosci. Spotkanie mialo na celu omowienie
sposobu potgczenia dotychczasowych wysilkéw i dziatan oraz
wypracowania rozwigzai, ktére doprowadza do systematycz-
nego tworzenia Rejestru Cen i Wartoéci Nieruchomosei.

Niezaleznie od dotychczasowych dziatan Ogrodkéw Do-
kumentacji Geodezyjnej, rzeczoznawcy majatkowi zmuszeni
sg to tworzenia wlasnych, niezaleznych rejestréw cen. Pro-
ces wyceny nieruchomoéci wymaga bowiem dysponowania
coraz szerszymi zbiorami danych informacyjnych z rynku
nieruchomoéci.

Skoro wiec cel dzialania, ktérym jest globalny i systema-
tycznie budowany Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci,
jest tozsamy, zasadne i ekonomicznie uzasadnione jest pola-
czenie sil 1 §rodkdw. Zrealizowanie tego zamierzenia wyma-
ga jednak stworzenia odpowiedniego systemu taczacego po-
trzeby, wymagania i mozliwosci GUGIK oraz srodowiska rze-
czoznawcow majgtkowych.

9 marea 2004 r. w siedzibie GUGIK w Warszawie od-
bylo sie Kolejne spotkanie przedstawicieli GUGIK oraz
PFSRM. W spotkaniu uczestniczyli: Ryszard Preuss — wice-
prezes GUGIK, Grazyna Skolbania i Witold Radzio - dyrek-
torzy Departamentu Katastru i Panstwowego Zasobu Geode-
zyjnego i Kartograficznego, Janusz Dygaszewicz -naczelnik
Departamentu Katastru i Panstwowego Zasobu Geodezyjne-
go 1 Kartograficznego oraz przedstawiciele PFSRM - prezy-
dent Andrzej Hopfer oraz Wojtek Nurek. Spotkanie stanowi-
to kontynuacje rozméw rozpoczetych dnia 29 stycznia.

Pierwsza cze$¢ spotkania stanowila prezentacje dotych-
czasowych dokonari i dazen Srodowiska rzeczoznawcéw ma-
jatkowych w zakresie tworzenie lokalnych rejestrow cen nie-
ruchomosei. Z uwagi na potrzeby i wymagania nie tyle prze-
piséw prawnych, co odbiorcow wycen, rzeczoznawcy zostali
zmuszeni do opisywania rynku nieruchomoéci w sposéb bar-
dziej kompleksowy i szerszy niz bywalo to wcze$niej. Brak
istnienia w Polsce rejestréw cen i wartosci nieruchomosci
wymusil na §rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych wia-
sne dzialania w tym zakresie.

Sukcesywnie powstaja w Polsce lokalne rejestry cen nie-
ruchomoséci. Obecnie rejestry takie, dzialajace na zasadzie
porozumien wewnatrzérodowiskowych, funkcjonuja na tere-
nie Slaska, we Wroclawiu, w Krakowie, w Trojmiescie,
w Olsztynie, w Lodzi i w Kielcach. Powoli rusza rejestr

w Warszawie. Wszystkie rejestry organizowane sg na bazie
jednolitego systemu informatycznego. Do dnia 17 lutego
2004 r. zebrano 63.635 transakcje, ktorych Iaczna suma cen
wynosi 8,2 miliarda zlotych. Jakkolwiek rézny jest sposéb
zorganizowania pracy poszczegélnych, lokalnych rejestrow
to jedno jest pewne: dla rzeczoznawcy majatkowego jest to
narzedzie konieczne choé nie wystarczajace dla prawidtowe-
go i profesjonalnie realizowanego procesu wyceny. Potrzeba
korzystania z rejestru cen nieruchomoéci jest w rodowisku
zawodowym na tyle mocna, Ze w najblizszych miesigcach
mozna sie spodziewaé kolejnych, lokalnych inicjatyw w tym
zakresie.

Skoro tak mocne, wyrazne i oczywiste sa potrzeby rzeczo-
znawcow majatkowych w tym zakresie, skoro érodowisko ma
réwniez potrzebe korzystania z pozostalych elementéw Pan-
stwowego Zasoby Geodezyjnego zasadnym wydaje sie powia-
zanie dotychczasowych dzialan érodowiska rzeczoznawcow
majatkowych z dzialaniami GUGiK-u zmierzajagcym do
utworzenie Rejestru Cen i Wartoéei Nieruchomosei.

Przedstawiciele GUGiK-u przyjeli z zainteresowaniem
informacje o dotychczasowych inicjatywach rzeczoznawcow
majatkowych i potencjale tkwigeym w naszym $rodowisku.
Rzecz wymaga glebszego zastanowienia i rozwazenia mozli-
wosci prawnych i formalnych takiej wspotpracy. Konieczne
jest takze zdefiniowanie wymagan technicznych i technolo-
gicznych takiego przedsigwzigcia oraz kosztéw niezbednych
do poniesienia.

Proez GUGiK-u i §rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych
wyrazna wole 1 potrzebe utworzenia i korzystania z Rejestru
Cen i Wartosci Nieruchomosci wykazuje resort bankowy.

Obmyélajac system, ktéry doprowadzi do powstania glo-
balnego, ogdlnokrajowego rejestru cen warto wykorzystac
mozliwoéci 1 potencjal kazej ze stron. Kompromis moze przy-
czyni¢ sie do powstania mechanizmu najbardziej korzystne-
go, najsprawniejszego i najtanszego dla wszystkich uzytkow-
nikéw. Wszelkie tarcia i zaklocenia oddalg nas od upragnio-
nego celu.

Bieiqce dziatania zarzqdu PFSRM

W zwiazku z niepokojacymi sygnatami dotyczacymi dzia-
lalnoéci firm posiadajacymi wylacznoéé na wyceny nierucho-
moéci dla potrzeb bankéw Zarzad PFSRM podjal dziatania
zmierzajace do wyjasnienia u Zrodet tego zjawiska i wplyniecia
na zaprzestanie tego procederu. Niepokd] budzi przede
wszystkim kwestia deklarowanej wylgeznoSci oraz narzucania
sposobéw wyceny niezgodnych z obowiazujacym prawem.

Prezydent Andrzej Hopfer przystapil do wyjasnienia tego
zagadnienia z Prezezem ZBP Krzysztofem Pietraszkiewi-
czem oraz kierownictwem Banku Zachodniego WBK 5. A,

Zapowiedziane rozmowy przewidziane zostaly w najbliz-
szych dniach. Wszelkie informacje podane zostana do wiado-

moéci érodowiska niezwlocznie po ich uzyskaniu.
Waojciech Nurek

e 3 SN
|

o, JSSEperS i S RPNt [ HOr ST P ERR e |

?lrﬂj_,“_-paﬁdzig'rnik—-gg.;udﬂjari 2003 '_ , | ;

4 4 | 1 s



Informacje - wiadomosci

RELACJA ZE SPOTKANIA PRZEDSTAWICIELI FEDERACJI Z WEADZAMI
BANKU BZ WBK - PIERWSZYM WICEPREZESEM CONOREM O’SALIVAN
| DYREKTOREM ODPOWIEDZIALNYM ZA KREDYT PRELEM

Jerzy Adamiczka

W calej sprawie, w jakiej znajdujemy sie dzisiaj, trzeba
zrozumiec¢ jedno. To my, rzeczoznawey w duzej mierze jeste-
émy jej winni. Kazdy, kto sktada dumpingows oferte ma bar-
dzo wazne, osobiste wytlumaczenie. Z jednej strony tluma-
czymy, ze tanie wcale nie musi oznaczac¢ zle, a z drugiej stro-
ny powstaje coraz wiecej ,.tanich bubli”.

Na sprawe HFS, jako posrednika majgcego mie¢ wylacz-
nos¢ na wyceny dla banku BZ WBK, Zarzad zareagowal na-
tychmiast i ostro. Byly spotkania z HFSem i z Bankiem. Popro-
silismy rzeczoznawcow tylko o zwloke w podpisywaniu uméw
z HFS do czasu zakonczenie rozméw. Okolo 200 osob w Polsce
podpisato umowe. Tlumaczenia sg rézne, ze nie ma co jesc, ze
mozemy traci¢ rynku zbytu naszych ustug itp., itd. Prosiliémy
tylko o okolo jeden miesige zwloki w podpisywaniu uméw. Na-
pisatem wtedy, ze jezeli podpiszecie, to tak naprawde nie be-
dziemy mie¢ argumentéw w rozmowie z Bankiem i HFS.

Prezes O’Salivan w pewnym momencie powiedzial:
»przeciez HF'S jest calkowicie uzalezniony od Waszych czlon-
koéw” — ROZUMIECIE?

Mielismy z prezydentem Hopferem rézne argumenty - wy-
daje mi sig, ze wigkszos¢ byla przekonujaca dla Prezesa O’Sa-
livana i dyr. Prela. Ostatecznie jednak Prezes stwierdzil, ze
chee daé czas projektowi i przekonaé sie czy on zafunkcjonuje.
~Przeciez wycenia¢ beda Wasi czlonkowie” - powiedziat.

Powiem wprost: wymagajac od innych - na przyktad od
Zarzadu Federacji - wymagajmy tez od siebie. Badzmy lojal-
ni, przynajmniej na czas negocjacji, wobec &rodowiska.
W przeciwnym razie nie zalatwimy nic. Z jednej strony ma-
my zadania, a z drugiej strony postepujemy w my$l zasady
»Smier¢ frajerom”. Nie jest to skarga ze strony Zarzadu. Pod-
jelidmy sie pelnienia funkcji spolecznej i bedziemy ,robili
swoje” najlepiej jak potrafimy, ale pisze o tym, zeby Ci, kto-
rzy postepuja w mysl zasady wspomnianej powyzej zastano-
wili sie chwile.

Od ponad 10 lat jestem dzialaczem w naszym ruchu za-
wodowym i wielokrotnie staratem sie tltumaczyé, ze jestesmy
w tej dobrej sytuacji, ze w duzej mierze, to od nas zalezy ile
dostaniemy za naszg prace - czasem tylko trzeba sie odwazy¢
odrzucié¢ jedna lub druga oferte.

Jest to, jak wida¢, wolanie na puszczy.

Federacja nie spowoduje zeby inni dali na przetargu
mniej niz TY. To TY musisz zaryzykowac i daé¢ wyzszg cene.
To TY musisz zwolni¢ tempo i zaczaé sie naprawde szkolié -
robi¢ mniej, ale za to lepiej.

HFS ma - wg BZ WBK - by¢ typowa firma outsorcingows.
Ma zarzadzaé i administrowaé tematem wycen dla banku.

Ma to by¢ droga do usprawnienia systemu udzielania kredy-
tow. Jest to ustuga potrzebna Bankowi i dlatego Bank nie
chce jej odrzucaé. Podkreslono, ze HFS nie ma wylgcznosei
zapisanej w umowie z Bankiem. Bank nie chce naklaniaé ni-
kogo do dzialan sprzecznych z prawem. Podezas spotkania,
wykazalismy jednak, ze poprzez HFS do takich dziatah na-
klania. Prezes podkreslil, ze Bank bardzo potrzebuje krét-
kiego potwierdzenia wartosci w przypadku typowych, powta-
rzalnych nieruchomoéci, w przypadkach, w ktérych prak-
tycznie znaja wartos¢. StwierdziliSmy, ze w obecnym
systemie prawnym takie skrécone informacje nie moga mieé
miejsca, ale ze podejmiemy dyskusje na ten temat.

Bank widziathy Federacje, jako straznika jakosci ustug
swiadczonych przez HFS i HFS ma sie do Federacji w tej
sprawie odezwad, jak zapewnit nas prezes O’Salivan.

Staralem sie uzyskac akceptacje przynajmniej na dopusz-
czenie innych rzeczoznawcow, poza HFS, w przypadkach
trudnych nieruchomoéci komercyjnych, gdzie moze zawie§é
maszynka dzielgca zlecenia - zeby powstal drobny wylom
w systemie. ArgumentowaliSmy to nastepujaco: Po pierwsze
HFS, ktory ma by¢ rekojmia jakosci ustug dla Banku, juz na
poczatku swojej drogi okazal sie nie profesjonalny, gdyz zada
od rzeczoznawcow ustug niezgodnych z prawem, ktére sta-
wiajg ostatecznie Bank w zlej sytuacji. Drugim argumentem
jest zostawienie furtki do korzystania z innych, niezaleznych
rzeczoznawcow, bedacych alternatyws i konkurencg dla
HFS. Daloby to Bankowi lepsza pozycje wobec HFS, a HFS
czulby oddech konkurencji na plecach. Niestety, nawet takie
argumenty, choé¢ przyjmowane z ciekawoscig, nie spowodo-
waly zmiany stanowiska Banku,

Jak napisalem wczesniej, prezes chee daé czas na spraw-
dzenie si¢ przyjetego przez Bank rozwiazania. Prezes pod-
kreglit jeszcze raz zaleznosé HFS od naszych czlonkéw —
wszystko wiec jest w WASZYCH rekach.

Wspomniatem jeszcze prezesowi 1 dyr. Prelowi o rozmo-
wach z ZBP o jednej ogdlnopolskiej aktywnej liscie, z ktérej
moglyby korzysta¢ wszystkie banki likwidujac swoje ,krot-
kie” listy, co réwniez zostalo przyjete z zainteresowaniem.

Pismo przygotowane na spotkanie (w wersji
polskiej i angielskiej zostato ztozone
w BZ WBK przed rozmowq).

Elementy budzace zaniepokojenie $rodowiska rzeczo-
znawcéw majatkowych jesli chodzi o wspoélprace z BZ WBK
poprzez posrednika, jakim jest HFS. Zalozeniem jest, ze BZ

-
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WBK jest zainteresowany rzetelnoscia ,informacji” i ograni-

czeniem ryzyka kredytowego.

HFS zaklada koniecznoi¢é wykonania opinii w bardzo
krétkim czasie — nawet 2 dni.

Faktycznie w ciggu dwoch lub trzech dni trudne, a czesto
niemozliwe, jest dokonanie wszystkich ezynnodci przewi-
dzianych prawem podezas procesu wyceny nieruchomosci:

m ogledziny wycenianej nieruchomosci (nawet zakladajac,
ze nieruchomosci przyjete do poréwnania juz znamy bo
robimy KILKADZIESIAT wycen podobnych nieruchomo-
§ci w miesigcu i nie musimy ich za kazdym razem szcze-
gotowo analizowac),

m sprawdzenie KW, ewidencji gruntow (jest mozliwe, ze rze-
czoznawca nie dostanie za kazdym razem kompletu do-
kumentow),

m sprawdzenie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, byé moze odwiedzenie biura rozwoju, a by¢
moze sprawdzenie dobrego sgsiedztwa,

B ocena sieci uzbrojenia, zeby sprawdzi¢, czy rzeczywiscie
mozna wykorzysta¢ nieruchomoéé zgodnie z jej przezna-
czeniem (moze jest to np. strefa ochronna z powodu ruro-
ciagu gazowego przebiegajacego w poblizu i nie bedzie
mozna wykorzystaé nieruchomoséci zgodnie z przeznacze-
niem - nieruchomo$¢ nie nadaje sie na zabezpieczenie ja-
kiejkolwiek pozyezki), i inne.

HFS chce otrzymywaé od rzeczoznawcow inny do-
kument niz operat szacunkowy, potwierdzajacy war-
tos¢ nieruchomosci.

W odniesieniu do okreglania wartosci nieruchomoéci jako
zabezpieczenia, zastosowanie maja przepisy ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami ( Dz. U. nr 46,
poz. 543, ze zmian.). Stosownie do art. 240 ust. 2 (i art. 7) ile-
kro¢ w przepisach odrebnych ustaw jest mowa o czynno-
éciach wykonywanych przez bieglych lub inne osoby posiada-
jace uprawnienia do szacowania nieruchomoséci, nalezy przez
to rozumieé, ze czynnoéci te mogg wykonywac wylacznie rze-
czoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w tej ustawie.

Stosownie do art. 156 tej ustawy opinia rzeczoznawcy ma-
jatkowego ma zastrzezong ustawowo forme operatu szacun-
kowego. Zastrzezenie to rozciaga sie takze na tres¢ operatu
szacunkowego. Stosownie do rozporzadzenia Rady Ministrow
z 27 listopada 2002 . w sprawie szczegélowych zasad wyceny
nieruchomoéci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego, treéé operatu szacunkowego przedstawia prze-
prowadzony przez rzeczoznawce majatkowego proces wyceny
i w zwigzku z tym jest normatywnie okreélona.

Przytoczone przepisy nie przewiduja mozliwosci odsta-
pienia od tych wymagan, a w szczegdlnosci wypowiadania sig
o wartoscl nieruchomosci w trybie lub w formie ,,uproszczo-
nej”. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majat-
kowych stoi na stanowisku, ze odstapienie od tych wymagan,
ich tamanie i upraszczanie odbywalohy sie kosztem prawi-
dlowosci wyceny, whrew podstawowym interesom Banku.

Bank kupujgc produkt zaproponowany przez HFS (mysle
tu o opinii, informacji, czy jakkolwiek to nazwiemy) zaplaci
- owszem malo, ale dostanie towar nie w pelni wartoSciowy,
a w zasadzie ,bubel”. To samo zresztg uslyszal przedstawi-
ciel HFS na spotkaniu z Zarzadem PFSRM w Warszawie.

Informacja bez podpisu, dotyczaca wartosci nieruchomoéci,
za ktérg rzeczoznawca nie odpowiada, jest niewatpliwie towarem
bez wartosci dla Banku, ktéry potrzebuje wiarygodnego, przewi-
dzianego prawem dokumentu dot. wartoéci nieruchomosei.

Bank chce i musi mie¢ mozliwoé¢ wykorzystania doku-
mentu (dowodu w sprawie) — jakim jest obecnie jedynie operat
szacunkowy, w procesie podejmowania decyzji kredytowej.

Natomiast, w przypadku podpisania i podbicia pieczecia
dokumentu innego niz operat szacunkowy, rzeczoznawca
majatkowy tamie prawo, podlega karze, a takie opracowanie
nie moze byé traktowane, jako dowdd w sprawie — nie jest
wiec przydatne dla Banku, jako opinia rzeczoznawecy.

Nie mozna sie roéwniez na takie (inne niz operat szacun-
kowy) opracowanie powolaé w przypadkach wynikajacych
z przepisow rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
zasad tworzenia rezerw na ryzyko zwigzane z dzialalnoscig
bankéw z 10 grudnia 2003 r. (Dz. U. nr 218, poz. 2147), kté-
re wymagaja, aby w przypadku, kiedy z analizy banku wyni-
ka spadek rynkowych cen zabezpieczen w okresie od dokona-
nia ostatniej wyceny przez rzeczoznawce, a jednoczesnie spa-
dek moze mieé znaczacy wplyw na wartoéé zabezpieczenia,
nalezy zleci¢ ponowng wycene tego zabezpieczenia. Jest wiec
jasne, ze przypadku koniecznoéci utworzenia rezerw, bank
musi posiadaé dokument przewidziany prawem potwierdza-
jacy wartoéé tego zabezpieczenia — operat szacunkowy
w przepadku nieruchomoéci i ze moze by¢ i w wielu przypad-
kach bedzie o taki dokument przez audyt zapytany.

Kolejna sprawa to fakt, ze rzeczoznawstwo majatkowe
pretenduje i posiada wiekszoéé ustawowo ustanowionych
atrybutéw wiasciwych dla zawodu zaufania publicznego. Do
tego obrazu nie pasuje HFS - jako poérednik — narzucajacy
ponadto rzeczoznawcom dzialania niezgodne z prawem.
Klienci mogg czué sie niekomfortowo, jesli Bank narzucaé
bedzie dla wyceny nieruchomosci klienta tylko jedna firme
w Polsce. Bank niestusznie moze zostaé posadzony o brak
obiektywizmu lub nawet stronniczo$é¢ w okreslaniu wartosei.

Maja miejsce ponadto takie sytuacje, ze klient posiada juz
aktualnie wykonana wycene swojej nieruchomoéci przez rze-
czoznawce spoza listy HFS. Za te wycene zaplacil, a rzeczo-
znawca cieszy sie dobra renomg na rynku. Jak wyglada¢ be-
da wtedy Bank, Klient i Rzeczoznawca, gdy HFS powie, ze
tej wyceny nie przyjmuje i nalezy wykona¢ i zaplaci¢ za ko-
lejna wycene u poérednika, jakim jest HFS. Takie dzialania
sa w najwyzszym stopniu nieetyczne i niezgodne z obowigzu-
jacym w naszym kraju prawem.

Firma HFS powstala z koficem 2003 . i przedstawia si¢
jako najlepszy partner na rynku w zakresie wycen dla ban-
k6w. Nalezy zapytaé o doswiadczenie jej pracownikéw. Zadna
z firm z ,wielkiej pigtki” lub ,wielkiej dwunastki”, a majg
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one swoje odzialy w Polsce, nie odwazyla sie zaproponowaé
zadnemu z Bankéw wylgeznoéci w zakresie dostarczania
ustug wyceny, konsultingu ani zadnej innej. Byloby to zaprze-
czeniem konkurencji wolnorynkowej oraz dziatanie whrew
obowiazujacym w Polsce i na calym éwiecie przepisom anty-
monopolowym. Firma skladajaca taka oferte musi liczyé sie
z tym, ze pozostale firmy skieruja sprawe do urzedu antymo-
nopolowego, UOKIK, Nadzoru Bankowego i Nadzoru Wtasci-
cielskiego Banku. Nie méwige juz o partnerskim, etycznym
podejéciu do konkurentéw. A méwimy tu o firmach o najwyz-
szej Swiatowej randze i dowiadczeniu potwierdzonym wielo-
letnim istnieniem na rynku oraz jakoscig $§wiadczonych ustug.

HFS jawi sie tu natomiast wylacznie jako uruchomiony
dla zdobycia zysku poérednik, ktéry dostajac prawa na wy-
lacznoéé nie musi zdobywaé ani potwierdzaé swojego profe-
sjonalizmu na rynku.

Rozumiejgce, ze bank chee by¢ konkurencyjny na rynku -

chee zeby proces kredytowy byt tani i jak najkrétszy - nale-
zy wypracowac jaki§ konsensus, ale nie za cene jakosci,
a propozycja zlozona przez firme HFS nie daje gwarancji
utrzymania zadanej jakoéci.

Federacja informuje takze, ze w nastepstwie wzajemnych
uzgodnien ze Zwigzkiem Bankéw Polskich trwajg miedzy inny-
mi prace nad wspélnym opracowaniem nowego standardu za-
wodowego ,,Wycena nieruchomoéci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnoei kredytodawcey”. Standard ten uszczegdtowi obo-
wigzki rzeczoznawcow majatkowych w szezegdlnoei co do tre-
§ci 1 zawartosci operatu szacunkowego, uwzgledniajac specyfi-
ke potrzeb Banku w procesie kredytowania. Rozmowy dotycza
réwniez utworzenia nowej aktywnej listy rzeczoznaweow spe-
cjalnie przeszkolonych dla potrzeb wykonywania wycen dla
bankéw, z ktorej klienci mogliby korzystaé niezaleznie od tego,
do ktorego banku zamierzaliby zwrdcié sie w zakresie otrzyma-
nia produktu zabezpieczonego nieruchomoscia.

BAZY DANYCH | ZARZADZANIE RYZYKIEM
NA RYNKU FINANSOWANIA NIERUCHOMOSCI
Jerzy Adamiczka

12 marca 2004 r. odbyla sie w siedzibie Zwigzku Ban-
kow Polskich konferencja ,,Bazy danych i zarzadzanie
ryzykiem na rynku finansowania nieruchomosei”.

W konferencji ze strony PFSRM wzieli udzial: prezydent
Andrzej Hopfer (otwieral konferencje zaraz po dyrektorze
generalnym ZBP Andrzeju Wolskim), wiceprezydent Jerzy
Filipiak oraz kilku rzeczoznawcéw majatkowych. Ja zosta-
lem poproszony o wygloszenie jednego z referatéw otwiera-
jacych ,Wspolzarzadzanie ryzykiem na rynku finansowania
nieruchomoéci - rola rzeczoznawcy majatkowego”.

Ponizej zalgczam tekst swojego wystapienia. Stanowisko
w nim prezentowane bylo uzgadniane w ramach Zarzadu Fede-
racji, a koncepcja konsultowana w zespole ds. kontaktéw z ban-
kami (Zdzistawa Ledzion-Trojanowska i Zdzistaw Malecki).
Dziekuje przy okazji Zdzislawie za korekte 1 wsparcie meryto-
ryczne tekstu oraz Zdzistawowi za fragmenty dotyczace syste-
matyki prawnej w zakresie wylacznosci rzeczoznawceow majat-
kowych jesli chodzi o wykonywanie wycen nieruchomosci.

W konferencji wzieli udzial poza rzeczoznawcami - ban-
kowey, posrednicy i przedstawiciele firm ubezpieczeniowych,
a takze przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktury oraz
CEREAN. Byt tez obecny prof. Marek Bryx i prof. Elzbieta
Maczynska, Referaty byly interesujace.

Podkreslono role baz danych i to wszystkich baz danych:
bankowych (AMRON), lokalnych baz tworzonych przez rze-
czoznawcdw oraz MLS - lokalnych baz tworzonych przez po-
Srednikéw. Wszystkie te hazy moga wplynaé na ograniczenie
ryzyka kredytowego (nie méwige juz o ich wplywie na wiedze
o rynku). Jako ciekawostke chciatbym przekazaé krotks infor-
macje o bazie MLS. Jest to baza ofert do ktérej wprowadza sie
cene ofertowa, a nastepnie cene sprzedazy (choé¢ podobno nie

wszyscy poérednicy dzielg sie ta informacja), ale rejestrowana
Jest rowniez dlugo§é ekspozycji na rynku danej nieruchomoécei,
zanim zostanie ona sprzedana. Na podstawie takich danych
mozemy historycznie przesledzié, jak zmienialy sie ceny ofer-
towe, zeby doprowadzi¢ w koficu do ceny transakcyjnej oraz,
i to jest bardzo ciekawe, jak dluga musi byé ekspozycja kon-
kretnego rodzaju nieruchomoéci na konkretnym rynku lokal-
nym. Wierze, ze takie dane sg dla bankéw, ale i dla rzeczo-
znawcow, bardzo cenne i przyczyni¢ sie moga do bardziej
efektywnego zarzadzania ryzykiem. Problem z baza MLS jest
taki, ze w zasadzie ogranicza sie ona do nieruchomoéci, co do
ktorej posrednik podpisal umowe na wylgeznosé (u nich tez
konkurencja nie zawsze dziata uczciwie).

Role rzeczoznawcéw w wycenie podkreslali réwniez
ubezpieczyciele, ktorzy reasekurujac ryzyko banku w zakre-
sie splaty zadluzenia kredytodawcy i mozliwoéci spienieze-
nia za okre§long kwote nieruchomosci zabezpieczajacej diug,
chca mie¢ niezalezna opinie o wartoéci tego zabezpieczenia —
okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego, jako niezalez-
nego eksperta, a nie tylko przez bank, ktéry jest w tym przy-
padku strong w sprawie.

Wyglada na to, Ze bedzie rozwijana i rozszerzana wspél-
praca miedzy resortem bankowym, a posrednikami - w za-
kresie po§rednictwa finansowego, a takze dostarczania da-
nych ze wspomnianej bazy poérednikéw MLS. Nie bylo nato-
miast mowy o checi dostarczania przez posrednikéw ustug
dotyczacych wyceny nieruchomoéei.

W moim odczuciu konferencja dowiodta - i to jest jej du-
zy sukces — ze niezbedne i wzajemnie sie uzupetniajace musi
by¢ dzialanie na rynku nieruchomoéci wszystkich czterech
grup zawodowych:
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m bankoweow, ktorzy uwalniajg kapital $piacy w nierucho-
moéciach, co jest dZzwignig rozwoju ,,w ogole”,

m ubezpieczycieli, ktorzy, jak powiedzialem wezeéniej, re-
asekuruja ryzyko banku, co pozwala bankowi na efek-
tywniejsze zarzadzanie tym ryzykiem,

®m rzeczoznawcow ktorzy stoja na strazy obiektywizmu war-
tosci adekwatnej do nieruchomosci,

m poérednikéw, ktérzy po pierwsze sg rowniez posrednika-
mi rynku finansowego, po drugie dostarczaja dane, kto-
rych nie posiadaja inni uczestnicy rynku (baza MLS)
oraz, co jest moim wnioskiem, o czym nie bylo mowy na
konferencji, moga wlaczy¢ sie w proces efektywnej sprze-
dazy nieruchomosci znajdujacych sie w fazie windykacji.
Propozycja przyszlych rozwiazan, w zakresie sprzedazy

ushugi ,.czesciowej” przez rzeczoznawcdw, zaproponowana

w moim wystapieniu, spotkala sie z duzym zainteresowaniem

bankowedw i wyglada na to, ze moze staé sie impulsem do roz-

woju wspétpracy. W moim przekonaniu nie ulega zadnej wat-
pliwoéci, ze musimy pokaza¢ co mamy do zaoferowania takim
odbiorcom naszych ustug, jak banki. Pokazujac, jak wiele mogg
od nas dostaé i przed jakimi zagrozeniami mozemy ich uchroni¢
zyskamy znacznie wiece] niz uzalajgc sie nad soba i konkurujae
miedzy soba ceng i szybkoscig wykonywania ustug.

Oczywiscie niech nikogo nie zmyli optymizm przebijajacy

z tego tekstu. Nie wszystko jest wspanialte — zalozylidmy po
prostu nieco lepsze opony pokonujac zakret $mierci, na kto-
rym wlasnie jesteSmy. Jednak jesli czesé naszych kolegow na-
dal bedzie la¢ na ten zakret olej, to nic nie pomogg kolejne
opony z kolcami. Wymagacie od Zarzadu dzialan - dzialamy,
ale my wymagamy zdrowego rozsadku i patrzenia czasem
nieco dalej niz na wlasny czubek nosa

Wspétzarzgdzanie ryzykiem na rynku
finansowania nieruchomosci
~ rola rzeczoznawcy majgtkowego

7 jaka réznorodnoécig ryzyka musza poradzi¢ sobie insty-
tucje finansujace rynek nieruchomosci - ustyszymy niejedno-
krotnie jeszcze dzisiaj, a o wadze sprawy Swiadczy chociazby
ta konferencja. Pozostawiajgc na boku uwarunkowania ze-
wnetrzne, takie jak np.: ryzyko polityczne czy makroekono-
miczne, warto przyjrzeé sie elementom, ktére nalezy ocenic
kazdorazowo przed udzieleniem produktu bankowego. Mam
tu na mysli ryzyko kredytobiorcy i ryzyko zabezpieczenia
wierzytelnoéei banku. Ryzyko kredytobiorey i okreélanie je-
go zdolnos$ci kredytowej to domena bankowcow.

Rola rzeczoznawcow zaczyna sie, gdy rozpatrujemy ryzy-
ko zabezpieczenia, a rola rzeczoznawcy majatkowego, gdy
mamy do czynienia z nieruchomoscia, jako zabezpieczeniem
produktu bankowego.

Niewatpliwie ryzyko nalezy zoptymalizowa¢ przy réwno-
czesnej minimalizacji kosztéw ponoszonych przy jego ocenie.

Wystepuje tu pozorny konflikt intereséw banku i rzeczo-
znawcy. Rzeczoznawca, jako swdj produkt proponuje praco-

chlonny i kosztowny operat szacunkowy, a bank zainteresowa-
ny jest tylko wartoscia, w dodatku uzyskana szybko i tanio.

Postaram sie wykazaé, ze interes obydwu stron jest
zbiezny i polega na tym, zeby wartos¢ okreslona w operacie
byta adekwatna do nieruchomogci stanowiacej przedmiot za-
bezpieczenia. A tak bedzie wtedy, gdy w sposéb profesjonal-
ny zostang zbadane i ocenione wszystkie czynniki majace
wplyw na wartos¢ nieruchomoéci.

Cheac pokazaé, w jakim otoczeniu prawnym dziala kto§,
kto wycenia nieruchomoséci nalezy przyjrzeé sie kilku aktom
prawa. W odniesieniu do okreslania wartoéci nieruchomoset ja-
ko zabezpieczenia, zastosowanie majg przepisy ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. nr 46,
poz. 543, ze zmian.). Stosownie do art. 240 ust. 2 (i art. 7) ile-
kroé w przepisach odrebnych ustaw jest mowa o czynnosciach
wykonywanych przez biegtych lub inne osoby posiadajace
uprawnienia do szacowania nieruchomoéci, nalezy przez to ro-
zumieé, ze czynnoéci te moga wykonywaé wylacznie rzeczo-
znawcy majgtkowi, o ktérych mowa w tej ustawie.

Stosownie do art. 156 tej ustawy opinia rzeczoznawcy ma-
jatkowego ma zastrzezona ustawowo forme operatu szacunko-
wego. Zastrzezenie to rozciaga sie takze na tre$¢ operatu sza-
cunkowego. Stosownie do rozporzadzenia Rady Ministréw
z 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegélowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu sza-
cunkowego, tres¢ operatu szacunkowego przedstawia przepro-
wadzony przez rzeczoznawce majatkowego proces wyceny
1w zwigzku z tym jest normatywnie okreslona.

Przytoczone przepisy nie przewidujg mozliwosci odsta-
pienia od tych wymagan, a w szczegolnosei wypowiadania sie
o0 wartoéci nieruchomoséci w trybie lub w formie ,,uproszczo-
nej”. Z drugiej jednak strony dostrzegamy, jako érodowisko,
zapotrzebowanie na tanie i szybkie uslugi w zakresie okre-
§lania wartosci zabezpieczenia kredytowego.

Badajac rynek europejski w zakresie uslug rzeczoznaw-
cow, sporzadzajacych wyceny typowych nieruchomoéci dla
bankéw (lokale, domki), stwierdzilem zZe sposéb postepowa-
nia rzeczoznawcy, wycenigjacego taka nieruchomosé dla ce-
16w zabezpieczenia kredytu, jest nieco odmienny niz w pozo-
stalych przypadkach.

Sg to skrocone raporty wykonywane na podstawie danych
dostarczanych przez bank. Rzeczoznawca w oparciu o profe-
sjonalng bhaze danych dokonuje wyceny - przyjmujac za
wprawde” dane dostarczone przez bank i zastrzegajac sie, ze
warto$t jest taka, jak w jego opracowaniu, jeéli spelnione sg
zalozenia, czyli prawidlowe sg dane dostarczone przez Bank.

Rzeczoznawca odpowiada wtedy jedynie za okreslana
warto$é, ktora oszacowana zostala przy przyjeciu zalozen
sprecyzowanych przez Bank,

Wartosé nieruchomosci bedzie wprost pochodng zalozen
ktére dotyczyé moga np.:

Stanu prawnego nieruchomosci (w tym ustanowionych
ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzaniowych, ktére
nie musza byé¢ ujawnione w ksiedze wieczystej):
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m uwarunkowan wynikajacych z zapisow miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego a w przypadku
braku planu z innych przestanek,o ktérych méwi ustawa
,»0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

m stanu technicznego nieruchomosci(np. przebiegu i rodza-
ju sieci przesylowych i innych podziemnych i nadziem-
nych instalacji oraz urzadzen ktorych istnienie wplywa
na wartoé¢ nieruchomosci.

Jedli powyzsze zatozenia sprecyzuje Bank, to okre§lona
przez rzeczoznawce warto$é bedzie wynikala z tych zalozen.
Tyle tylko, ze rzeczoznawca nie moze odpowiadaé za to cze-
go sam nie zbadal. A zatem okreélona przez niego wartoéé
bedzie jedynie informacja o tym jaka bylaby warto$¢ nieru-
chomosci gdyby zalozy¢, ze otrzymane od Banku informacje
sg zgodne ze stanem rzeczywistym. Pozostaje pytanie czy
Bank weZmie na siebie odpowiedzialnoé¢ za sformulowanie
fundamentalnych dla procesu szacowania nieruchomoéci da-
nych wyjéciowych? Oznaczaloby to wtedy, ze cze§¢ oceny ry-
zyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako zabezpieczeniem
kredytu spoczywa na banku (w tym tak istotne elementy jak
badanie stanu prawnego, przeznaczenia w MPZP itp.).

Jest to dopiero propozycja do rozwazenia. Dzisiaj prawo na
taki, jak wyzej opisano spos6b podejscia do wyceny nierucho-
mosci nie pozwala, ale wydaje sie uzasadnione, zeby wspélnie
rozpoczac starania o uwzglednienie mozliwosci $wiadezenia
~ustug czesciowych” przez rzeczoznawce majatkowego. Bytaby
to dzialalnoéé objeta oczywiscie odpowiedzialnoécig zawodows,
wynikajaca z zakresu tej ustugi. Usluga bedzie nadal obiektyw-
na i profesjonalna, obejmie jednak tylko czesé zagadnienia.

Innymi slowy Uslugodawca, jakim jest bank, oceni
wstepnie czy ma do czynienia z sytuacja, gdzie wiekszosé ry-
zyka zwigzanego z zabezpieczeniem jest w stanie oceni¢ sam,
i od rzeczoznawcy otrzyma tylko wartoé, dostarczajac mu
dane wyjsciowe dotyczace nieruchomosei.

Tu trzeba wyraznie podkreélié, ze tak rozumiana wycena
powinna dotyczy¢ wylacznie nieruchomosci typowych, licz-
nych w swojej masie, o stosunkowo malym ryzyku popetnie-
nia bledu w zakresie okreélenia ich stanu przez bank (stanu
prawnego, techniczno - uzytkowego) oraz przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zupetnie inaczej sprawa wyglada w przypadku nierucho-
moéci komercyjnych lub nawet mieszkaniowych nietypowych.

W zakresie takiego przedmiotu wyceny stwierdzana jest
pelna zgodnoéé oczekiwan bankéw w Europie i zasad poste-
powania zachodnich rzeczoznawcow a polskim prawem
i praktyka postepowania polskiego rzeczoznawcy.

Kréotko méwiac — nie moze byé drogi na skroty w tym
przypadku. Ma to szczegélne znaczenie dla ograniczenia ry-
zyka bankow.

Osoba najlepiej przygotowana, a wéréd funkcjonujacych
zawoddw na rynku nieruchomosci jedynie uprawniong do
oceny przydatnosci i wyceny nieruchomoéci jako zabezpie-
czenia wierzytelnosci banku, jest rzeczoznawca majatkowy.
Na pytanie dlaczego wlasnie on — odpowiedz jest prosta. Wie-

dza potrzebna do wyceny nieruchomoéci jest wiedzg interdy-
scyplinarng. Poparta jest nastepnie doéwiadczeniem i znajo-
moécig aktualnego stanu rynku nieruchomoéci.

Wyceniajac nieruchomo&é trzeba najpierw zbadaé
wszystkie elementy majace wplyw na ceny nieruchomoéci na
rynku lokalnym. A wiec przede wszystkim stan prawny nie-
ruchomoéci. Tu wystepuja bardzo liczne zagrozenia zwigza-
ne z mozliwoscig przyszlej sprzedazy tej nieruchomosci — im
wiecej zagrozen tym nizsza przyszla cena i tym dluzszy czas
sprzedazy. W skrajnych przypadkach moze sie okazaé, ze
w ogole nie bedzie mozna sprzedaé tej nieruchomosei bez
usuniecia zagrozen. Mamy wiec pierwszg i to od razu powaz-
na grupe ryzyka, ktére ocenia rzeczoznawca majatkowy. To
ryzyko w banku moze zbada¢ jedynie prawnik dysponujacy
odpowiednia wiedza z tego zakresu.

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ma decydujacy wplyw na ceny nieruchomo-
§ci. Obecnie sytuacja w tym zakresie skomplikowala sie bar-
dzo, zwlaszcza po wejéciu w zycie nowej ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rzeczoznawcy, ma-
Jjac juz wezeénie] podstawy, szkolg sie obecnie w szerokim
zakresie z tego tematu. W bankach brak jest przygotowane-
go personelu do oceny tego zagrozenia - ryzyka przeznacze-
nia w planie.W zaleznoéci od przeznaczenia w planie nieru-
chomo$é¢ nadaje sie lub sie nie nadaje na zabezpieczenie wie-
rzytelnosci kredytodawcy, a wartoié zabezpieczenia jest
przez ten plan zdeterminowana. O wadze tego ryzyka prze-
konalo sie juz wiele bankéw, a w obecnej sytuacji prawnej nie
do przecenienia staje sie prawidiowe rozpoznanie przezna-
czenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego,

Istnieje jeszcze wiele innych zagrozen zwiazanych z kon-
kretng nieruchomoécia i rynkiem, na ktorym ona wystepuje.
Zagrozenia te majg wplyw na ceny nieruchomoéci i jedynie
rzeczoznawca potrafi dokona¢ analizy rynku i nastepnie syn-
tezy ryzyka dla konkretnego rynku lokalnego i dla konkret-
nej nieruchomosci.

Podam jeden przyklad zwigzany z ryzykiem szeroko poje-
tej infrastruktury. Zal6zmy, ze nie ma watpliwoéci, co do sta-
nu prawnego i przeznaczenia w planie. Wszystko wydaje sie
jasne oraz klarowne i otrzymujemy ,skrdcony raport”
dotyczacy wartoéci gruntu komercyjnego, przeznaczonego
pod budowe jakiej$ inwestycji.

Udzielono kredytu pod zabezpieczenie tego gruntu. Nie-
stety okazalo sie, Ze klient ma klopoty i nalezy go sklasyfiko-
wac 1 utworzy¢ rezerwy z nim zwigzane. W tym momencie
bank zleca pelna zewnetrzna wycene. Okazuje sie, ze z powo-
du sieci gazowej przechodzacej przez nasz grunt, inwestycja
nigdy nie bedzie mogta by¢ zrealizowana, pomimo korzystne-
go przeznaczenia w planie miejscowym. Warto§¢ gruntu
z kilku milionéw spada do kilkuset tysiecy. Konsekwencje dla
banku sg oczywiste 1 pozostaje tylko pytanie - kto zawinil?

Trzeba sobie zdawaé sprawe z jednego, bardzo istotnego
faktu, dazac do uproszczenia, przySpieszenia i optymalizacji
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Polskie nieruchomosci juz w UE
(Gazeta Wyhorcza, 21 luty 2004 r)

Polska zdazyla dostosowaé ustawe o nabywaniu nieru-
chomosei przez cudzoziemedéw do wymogdw UE. Nie oznacza
to jednak, ze jej obywatele od razu uzyskaja catkowita swo-
bode na naszym rynku

Glosowania Sejmu w dniu 20 lutego nad dwiema senacki-
mi poprawkami do nowelizacji tej ustawy wyjasnily jedna
z kluczowych kwestii - co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,na-
bycie drugiego domu”. Dzieki wynegocjowanym przez nasz
rzad okresom ochronnym jeszeze przez 12 lat Polska moze
reglamentowac obrét gruntami rolnymi i lesnymi oraz przez
pie¢ lat — wlasnie tzw. drugimi domami. Sejm poczatkowo
cheial, by za takowy uwazalo sie ,nieruchomoéé przeznaczo-
ng w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele rekreacyjno-wypo-
czynkowe, ktora nie bedzie stanowié stalego miejsca za-
mieszkania cudzoziemca”. Wezoraj postowie przychylili sie
Jjednak do propozycji senatorow, by z tego przepisu wyrzucié
stlowa ,w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego”. Chodzi o to, ze malo ktéra gmina ma obecnie takie
plany, co w praktyce uniemozliwitoby obywatelom UE zakup
drugiego domu, bez wzgledu na to, czy uzyskaliby stosowne
zezwolenie MSWiA, czy tez nie. Dodajmy, ze ustawa zwalnia
z obowigzku uzyskania pozwolenia na ten cel tylko w dwéch
przypadkach - jesli obywatel UE mieszka w Polsce dtuzej niz
cztery lata albo gdy zamierza §wiadczyé ustugi turystyczne.

Z kolei gdy chodzi o grunty rolne i leéne, bez zezwolenia
beda je mogli kupowaé unijni rolnicy po okre$lonym ustawo-
wo okresie dzierzawy. W wojewdodztwach dolnoslaskim, ku-
Jawsko-pomorskim, lubuskim, opolskim, pomorskim, war-
minsko-mazurskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim —
po uplywie siedmiu lat od zawarcia umowy dzierzawy, zas
w pozostalych wojewddztwach - po trzech latach. A i to pod
warunkiem, ze w tym czasie osobidcie uprawiali te ziemie
i legalnie zamieszkiwali na terytorium naszego kraju.

Dodajmy, ze wszystkich cudzoziemcéw, w tym z UE, po-
dobnie jak obywateli polskich, dotyczy¢ beda w takim samym
stopniu ograniczenia ustawy o ustroju rolnym, np. zeby na-
by¢ gospodarstwo, trzeba mie¢ kwalifikacje rolnicze (za tako-
we uwaza si¢ rowniez srednie 1 wyzsze wyksztalcenie) lub
praktyke w zawodzie oraz zamieszka¢ na terenie gospodar-
stwa. Oczywiscie takze ten, kto nie spelnia tych warunkow,
moze probowaé kupi¢ ziemie. Transakcje moze jednak po-
krzyzowa¢ Agencja Nieruchomoéci Rolnych, ktérej przystu-
guje w tym wypadku prawo pierwokupu.

Marek Wielgo

Na targach nieruchomosci w Cannes ztoiono
oferty kupna Patacu Kultury
(Guzeta Stoteczna 16 marca 2004 1)

Mielismy kilka zupelnie powaznych ofert kupienia Pala-
cu Kultury - poinformowat wezoraj wiceprezydent Stawomir
Skrzypek na konferencji podsumowujacej targi nieruchomo-
sci w Cannes.

Warszawscy samorzadowcy zabrali ze soba do Cannes
250 ofert inwestycyjnych. Zainteresowanie bylo duze, wigk-
$z08¢ rozméw toczono na temat zabudowy placéw Teatralne-
go i Defilad. Inwestorzy w rozmowach z przedstawicielami
Warszawy pytali tez m.in. o mozliwoé¢ kupienia Patacu Kul-
tury. — Na powaznie, nie tak, jak kiedys sprzedawano i kupo-
wano kolumne Zygmunta — zaznaczyl wiceprezydent Stawo-
mir Skrzypek. - Inwestorzy interesowali sie palacem jako
centrum biurowo-konferencyjnym. Oczywiscie, nie zamierza-
my skorzystac z tych ofert, nie chcemy sprzedawaé Palacu
Kultury - zastrzegl natychmiast. Sprzedaz Patacu jest abso-
lutnie wykluczona — wtéruje mu Michal Borowski, naczelny
architekt miasta. - To budynek, ktdry powinien pozostac wia-
snoscig miasta.

Rozmowa o wycenie Patacu Kultury

Dariusz Bartoszewicz: Wyceni Pan Patac Kultury?
Jerzy Dobrowski, Cushman & Wakefield Healey & Baker:
Wszystko da sie wycenié. Palac tez.

No to ile jest wart?

Da pan zlecenie, wtedy policze. To musi kosztowaé przynaj-
mniej kilkanascie tysiecy euro.

Stlucham?

No, sama wycena.

To ja poprosze tylko tak mniej wiecej, na oko, pi razy
drzwi.

To bardzo trudne zadanie. Powinniémy mieé szereg danych
- powierzchnie: calkowita i wynajmowalne, informacje o na-
jemcach, ilu ich jest, ile placa, na jak dlugo maja podpisane
umowy. W przypadku PKiN jest ich pewnie kilkuset. Czeka
nas katorznicza praca.

Jakie budynek ma minusy?

Jest niefunkcjonalny. Powierzchnie wspélne, czyli hole, scho-
dy, korytarze, zajmuja bardzo duzo miejsca. To owoc giganto-
manii. Palac jest drogi w eksploatacji. Wszystko w nim wie-
cej kosztuje niz w nowoczesnym obiekcie - ogrzewanie,
oswietlenie. Wyposazenie wymaga remontu. Nie ma klimaty-
zacji. Ale gdyby ten gmach zostal wystawiony na przetarg, to
pewnie znalaziby sie ktos, kto zechcialby go kupié. A moze
chetnych byloby nawet wiecej.
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kosztow w procesie oceny ryzyka. Cala sprawa wystandary-
zowania zachowan jest stuszna w przypadku nieruchomosci
typowych o stosunkowo nieduzej wartosci zabezpieczenia.

Gdy jednak mamy do czynienia z nieruchomosciami ko-
mercyjnymi lub nietypowymi o duzej wartosci, ktore zabez-
pieczaja znaczne ekspozycje banku - niebezpieczenstwo po-
pelnienia bledu w ocenie RYZYKA zwigzanego z konkretnym
zabezpieczeniem wierzytelnoSci rosnie.

Statystycznie popelnimy blad czesciej, przy wigkszym ry-
zyku, a blad popelniony przy kredycie rzedu kilkudziesigciu,
kilkunastu lub tylko kilku milionéw zlotych zniweluje nam
wszystkie nasze oszczednoécei uzyskane na skréconej, niepet-
nej wycenie oraz na skorzystaniu z szybkiego 1 taniego np.
poérednika w obrocie nieruchomoéciami, ktéry owszem no-
tuje ceny na rynku, ale nie jest przygotowany do oceny
wszystkich uwarunkowan przedstawionych wezesniej.

A jak dojdzie do tego, ze bank musi tworzyé rezerwy na

moga i chea swojg wiedza stuzyé bankom. Jako rzeczoznaw-
cy zdajemy sobie sprawe z naszej uslugowej roli wobec ban-
kéw i cheemy wyjéé naprzeciw oczekiwaniom tego, tak waz-
nego dla nas, zleceniodawcy. Rozumiemy potrzebe przystoso-
wania sie do zmieniajacych si¢ warunkéw, ale nie za ceng
jakoéei oceny ryzyka, jakie wigze sig z okresleniem wartosci
nieruchomoéci - zwlaszcza komercyjnej — jako zabezpiecze-
nia wierzytelnosci Banku.

I tu slowo jeszcze o bazach danych, ktére sg niezbednym
elementem oceny i wyceny nieruchomoéci, o czym byta juz
i bedzie jeszcze niejednokrotnie dzisiaj mowa. Rzeczoznawcy
zrobili w tym zakresie juz duzo - do dnia 17 lutego 2004 r. ze-
brano lgcznie 63.635 transakeji, ktorych igczna suma cen
wynosi 8,2 miliarda zlotych. Jakkolwiek rézny jest sposob
zorganizowania pracy poszczegélnych, lokalnych rejestrow
to jedno jest pewne: bazy danych obejmuja coraz wiekszy ob-
szar kraju.

ryzyko zwigzane z produktem, ktére-
go zabezpieczeniem jest nierucho-
moéé, to rola dobrze sporzadzonego
operatu szacunkowego jeszcze bar-
dziej roénie. Bank musi si¢ wykazac,
jak wycenit warto$¢ nieruchomosci.

Rozporzadzenie z 10 grudnia 2003
r. w sprawie zasad tworzenia rezerw
na ryzyko zwigzane z dzialalnoScig
bankdéw wyraznie mowi:

[...] W przypadku zabezpieczen
w postaci hipoteki[...] wartos¢ zabez-
pleczenia ustala sie na podstawie po-
siadanej wyceny rzeczoznawcy lub -

s+++ do dnia 17 lutego 2004 r.
zebrano 1gcznie 63.635 transak-
¢ji, ktorych lgczna suma cen wy-
nosi 8,2 miliarda ztotych. Jakkol-
wiek rézny jest sposob zorgani-
zowania pracy poszczegélnych,
lokalnych rejestrow to jedno jest
pewne: bazy danych obejmujg
coraz wiekszy obszar kraju"” danych jest elementem najwazniej-

Godne podkreélenia jest tu jed-
no — s3 to bazy petne w zakresie po-
szczegdlnych rodzajow i obszaréw
rynku, poniewaz dopiero na pod-
stawie takiej kompletnej bazy moz-
na prowadzi¢ badania. Jeéli baza
bedzie miata dziury, jak ser szwaj-
carski, to nigdy nie bedziemy wie-
dzieli ezy na danym rynku lokal-
nym mamy zidentyfikowane trans-
akcje reprezentatywne dla danego
typu nieruchomosci. Kompletnosé

szym.

w okreslonych odrebnymi przepisami
przypadkach - na podstawie wyceny bankowo-hipotecznej.
Bank, w ramach przeglgdow i aktualizacyi wartosci zabezpte-
czen, dokonuje analizy rynkowych cen zabezpieczeri na pod-
stawie wiasnych lub miedzybankowych baz danych, zgodnie
z przyjetq pisemng procedurq. Jesli wynikajacy z tej analizy
spadek rynkowych cen tych zabezpieczeri, w okresie od doko-
nania ostatniej wyceny przez rzeczoznawce, moze miec zna-
czacy wplyw na wartosé danego zabezpieczenia ekspozycji
kredytowej, bank powinien zlecic¢ ponowng wyceng lub pisem-
nie uzasadnicé odstgpienie od jej zlecenia. [...]

[...] Kwota, o ktérq mozna pomniejszyc podstawe tworze-
nia rezerw celowych, w przypadku zabezpieczeri w postaci:

1) hipoteki — nie moze byé wyzsza niz wysokos¢ dokonarne-
go wpisu do ksiegt wieczystej oraz:

@)50% wartosct ustalonej na podstawie wyceny rzeczo-
znawey. [...].

Ustawodawca, a za nim Minister Finansow, uznali, ze
wlaénie jedynie rzeczoznawca jest predestynowany do doko-
nania wyceny nieruchomosci dla potrzeb zwigzanych z za-
bezpieczeniem wierzytelnosci. Jest wiec potrzeba glebokie;
wspolpracy i wzajemnego zrozumienia sektora bankowego
i érodowiska zawodowego rzeczoznawcow. Rzeczoznawcy

Drugim, waznym, elementem
jest umiejetnosé zbierania tych danych. I tu wazna jest rola
rzeczoznawcy majatkowego. To on jest przygotowany do od-
siewania ziarna od plew — czyli transakcji, ktére mozna uznaé
za rynkowe i tych nierynkowych, ktore owszem mialy miejsce,
ale warunki ich zawarcia nie pozwalaja na uznanie ich za ryn-
kowe. Na tym etapie tworzenia bazy niezbedny jest rzeczo-
znawca z doéwiadczeniem, gdyz jesli do bazy wprowadzimy
transakeje ,,nierynkowe” oczywistym jest, ze wnioski z analiz
takiej bazy moga prowadzi¢ do blednych decyzji w zakresie
m.in. ryzyka. Przykladem niech tu bedzie transakcja miedzy
podmiotami powiazanymi dokonana dla osiggniecia okreslo-
nych celéw i zrealizowana za ,zawyzong ceng”.

Mam nadzieje, ze rozmowy prowadzone w ramach wspél-
nego zespolu ZBP i PFSRM zaowocuja wypracowaniem mo-
delu wspélpracy, ktéry rozwigze dotychczasowe problemy
i zaowocuje duzg iloscig trafionych kredytéw, dzieki prawi-
dlowej ocenie ryzyka zwiazanego z zabezpieczeniem, jakim
jest nieruchomosé.

Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentem PFSRM, czlonkiem
Komisji Standardow.
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Jak wyceni¢ to, ze Palac jest nie tylko budynkiem, ale
takze swoistg ikona Warszawy? Czy to nie dodaje mu
wartosci?

Naturalnie, ze tak. Wartoscig Palacu jest to, ze stal sie sym-
bolem miasta. No i mamy go w samym sercu stolicy.

Nie moge juz wytrzymaé. Ile?

Na moje wyczucie jakie§ 180-260 mln dolaréw. Ale szczegélo-
wa wycena moglaby tego nie potwierdzic.

Dariusz Bartoszewicz

Po XV Targach MIPIM w Cannes 9-12 marca 2004 «
(Gazeta Nieruchomosci, 16 marca 2004 r.)

Na miedzynarodowych targach nieruchomogei MIPIM
w Cannes polskie stoiska przezywaly oblezenie. Metropoli-
tan zostal uznany za najlepszy biurowiec. Zagraniczni inwe-
storzy zainteresowali sie targami, ktére odbeds sie w maju
w Palacu Kultury.

Warszawa kusila inwestoréw m.in. wielkg pustka wokot
Palacu Kultury, ktéra w przyszlosci przeksztalci sie w cen-
trum miasta. Najwieksze zainteresowanie budzit pl. Defilad.
Projekt zagospodarowania podobal sie i zostal wysoko oce-
niony. Jestesmy jedyng stolicg, ktdra oferuje centrum do za-
budowy - zapewnia Tadeusz Deszkiewicz.

Wszyscy cheq budowad na pl. Defilad - potwierdza Michat
Borowski, naczelny architekt miasta. (...) Michal Borowski
ocenia tegoroczne Cannes bardzo dobrze, ,biorac pod uwage
zainwestowane §rodki finansowe i osobowe” (skromniejsze
w stosunku do innych miast z Europy, takze Centralnej
i Wschodniej). Poréwnuje te targi do salonu inwestycyjnego,
na ktérym po prostu trzeba zaistnieé i przekonywaé do stabil-
noéci rynku czy wiarygodnosci. I rzuca na gorgco pomysly, co
jeszeze mozna zrobié, by lepiej promowaé Polske: - Mazow-
sze, piekny model stolicy, Chopin, kabanosy, dobra wédka.
Wiekszy rozmach, ktory widaé¢ choéby na stoisku Lizbony.

Stolica w Palacu Festiwalowym w Cannes reklamowata
tez swoje pierwsze duze miedzynarodowe targi nieruchomo-
§ci Central Europe Property & Investment Fair (CEPIF),
ktére odbeds sie w Palacu Kultury 13 i 14 maja. Organizuja
je wladze miasta wspolnie ze spotkg redNet (prowadzi infor-
macje o nieruchomogciach w internecie www.tabelaofert.pl).

O0d razu w Cannes podpisywalismy umowy. 300 zagra-
nicznych inwestorow, z kiérymi nawigzalismy kontakt, przy-
Jedzie do Warszawy - zapewnia Robert Chojnacki.

Wspomina o szeSciu nowych funduszach nieruchomosci
i bankach, ktore dopiero teraz — i w maju, kiedy bedziemy juz
w UE - zaczynajg sie interesowaé Polska.

Dariusz Bartoszewicz
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

GRUDZIEN 2003

w 13 grudnia wiceprezydent PFSRM Jerzy Filipiak
uczestniczyt w spotkaniu okolicznosciowym Swietokrzyskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kielcach
(relacja na str. 48).

e W dniach 16-17 grudnia w Warszawie odbylo sie posie-
dzenie Rady Krajowej PFSRM. W pierwszym dniu posiedzenia
wzieli udzial zaproszeni goscie: prezes UMiRM prof. Marek
Bryx oraz dyrektor Henryk Jedrzejewski, ktory zapoznal
uczestnikéw posiedzenia z najistotnigjszymi dla $rodowiska
rzeczoznawcow majatkowych zmianami wprowadzonymi
w znowelizowanej ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Dominujacym tematem tego dnia obrad byla kwestia certyfi-
kacji. Szczegolowo oméwione zostaly wszystkie aspekty pro-
cesu certyfikacji, istota i sens, zagrozenia i wymagania oraz
srodowiskowy koszt tego przedsiewziecia. Przedstawiciele
poszezegblnych stowarzyszen przytaczali argumenty prze-
mawiajace za potrzeba przystapienia do tego procesu oraz glo-
sy przeciw certyfikacji. Burzliwa debata zakoriczona zostala
glosowaniem nad wyborem podejécia PFSRM do procesu cer-
tyfikacji. Zdecydowano o podjeciu dzialan zmierzajacych do
powolania jednostki certyfikacyjnej oraz wystapienie o akre-
dytacje tej jednostki do Panstwowego Centrum Akredytacji.

Drugi dzien posiedzenia zdominowaly wybory skladéw
komisji dziatajacych w strukturze PFSRM (szczegélowe
sklady komisji obok).

Pelnomocnik PFSRM ds. ubezpieczenn Andrzej Lesinski
oméwil przebieg negocjacji prowadzonych z PZU oraz inny-
mi firmami ubezpieczeniowymi na temat zmniejszenia wyso-
koéci stawek za obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialno-
§ci cywilnej rzeczoznawey majatkowego.

Rada Krajowa PFSRM podjeta decyzje o organizacji szko-
len, ktére prowadzone beda przez Federacje za poSrednic-
twem internetu. Komisja ds. szkolen, Rada Programowo-Na-
ukowa oraz pelnomocnik ds. internetu zobowigzani zostali
do przedstawienia koncepcji i zasad odbywania i prowadze-
nia takich szkolef.

w 17 grudnia w Hotelu Holiday Inn w Warszawie odbyla
sie III Warszawska Konferencja Uczestnikow Rynku Nieru-
chomoéci zorganizowana przez Warszawskie Stowarzyszenie
Poérednikéw w Obrocie Nieruchomosciami pod honorowym
patronatem prezesa UMiRM, Polskiej Federacji Rynku Nie-
ruchomosci, Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych i Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcow
Nieruchomosci. W trakcie konferencji na stoisku Federacji
byla prowadzona sprzedaz wydawnictw PFSRM.

Ip Nazwisko i imie

Stowarzyszenie

Komisja Rozwoju i Ochrony Zawodu
1 ROZWOJ I PROFESJONALIZACJA WARSZTATU PRACY

Przewodniczacy Lech Tarnawski

1. Trzaski Marek SSRM Katowice

2. Kaczor Leszek MSRM Krakow

3. Strozniak Wojciech LSRM Gorzéw Wlkp.
4. Kiziniewicz Alojzy WSRM Warszawa

5. Murawska Danuta KSRM Koszalin

II KSZTALCENIE ZAWODOWE

6. Trojanek Maria SRMWW Poznan

7. Komorowski Stanistaw SRM Bydgoszcz

8. Cegielski Piotr SRM Wroctaw

III PRAWNA OCHRONA ZAWODU

9. Iwaszkiewicz Jadwiga PTRM Gdanisk
10. Krzempek Jerzy SSRM Katowice
11. Okonski Janusz LSRM tLodz
Komisja Etyki Zawodu

Przewodniczacy Marian Borycki
1. Krajewska Malgorzata SRM Bydgoszcz
2. Zachcial Henryk SSRM Koszalin
3. Makowski Jerzy PSRWN Olsztyn
4. Babinski Leonard WSRM Warszawa
5. Zielinska Jadwiga RSRM Lublin

6. Niewiadomski Andrzej SSRM Katowice
7. Krawczyk Maria SRM Wroctaw
Komisja Szkolen i Egzaminéw Kwalifikacyjnych
Przewodniczgca Lucyllia Glogowska
1. Konieczny Krzysztof SRM Wroctaw

2. Dydenko Jerzy MSRM Krakow
3. Jasinski Janusz PSRWN Olsztyn
4. Nowak Jan Robert MSRM Warszawa
5. Walczyk Piotr RSREM Lublin

6. Lukasik Ewa SSRM Katowice
7. Majewska Elzbieta SRM Bydgoszez
8. Jaskulska Halina PTRM Gdansk
Komisja Standardéw

Przewodniczacy Zdzistaw Malecki
1. Bojar Zygmunt PSRWN

2. Ryszard Cymerman PSEWN

3. Jerzy Adamiczka SRM Wroctaw

4. Filipiak Jerzy PSEWN

5. Grzesik Krzysztof WSRM

6. Prystupa Mieczystaw WSRM

7. Telega Tomasz PSEWN
Komisja Legislacji

Przewodniczacy Zygmunt Bojar

1. Bersifiska Teresa LSRM Lodz

2. Ciszewicz Jan SRM Wroclaw

3. Zrébek Sabina PSRWN Olsztyn
4. Kolanowski Stanistaw PSRWN Warszawa
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5. Schmidtke Elzbieta MZRM Warszawa

6. Szczepanik Bogustawa PSRM Rzeszow

7. Maciejewska Justyna SRMWW Poznan

8. Bartus Krzysztof MSRM Krakéw

9. Gaca Radoslaw SRM Bydgoszcz

Rada Programowo-Naukowa

Przewodniczaca Zdzislawa
Ledzion-Trojanowska

1. Kucharska Stasiak Ewa L.SRM Lodz

2. Frankowski Wojciech PTRM Gdansk

3. Kalus Andrzej SSRM Katowice

4. Konowalczuk Jan SSRM Katowice

5. Ratajczak Wojciech SRMWW Poznan

6. Wilkowski Wojciech WSRM Warszawa

Pelnomocnik ds. Certyfikagji Celina Hoffman

Zespol do przygotowania certyfikacji

1. Futro Adam SRMWW Poznan

2. Hilarowicz Sylwia PSRWN Warszawa

3. Kobes Andrzej LSRM Legnica

4. Leciejewska Elzbieta SRM Gorzéw Wlkp.

5. Maczewski Krzysztof PSRWN

6. Szykulska Beata SRM Lublin

Rada Redakcyjna ,,Rzeczoznawcy Majgtkowego”

Przewodniczacy Andrzej Hopfer

1. Zembal Jerzy SRMWW Poznan

2. Bielinski Tomasz WSRM Warszawa

3. Jankowski Henryk PTRM Gdansk

Komisja ds. Odznaczen

Przewodniczacy Michat Kosmowski

1. Walczak Janusz SRMWW Poznan

2. Michocki Marek KARM Kalisz

3. Paprocka Urszula LSRM Zielona Géra

4. Drygas Jan SRM Bydgoszcz

5. Witowski Ryszard PSRWN Warszawa

Komisja Wspoélpracy Miedzynarodowej
i Pelnomocnik ds. integracji z Unig Europejska

Przewodniczgcy/Pelnomocnik
Biczkowski Zdzistaw
Bogdani-Czepita Maria
Jedrzejewska-Szmek Danuta
Kondrat Jakub

Majewska Barbara

Mizera Maciej

Zottowska Malgorzata

SO ok GO RO

Krzysztof Grzesik
PTRM Gdansk
MSRM Krakéw
MSRM Warszawa
WSRM Warszawa
PTRM Gdansk
SRMWW Poznan
WSRM Warszawa

Komisja ds. Wydawnictw
Przewodniczacy

1. Zurawski Jan

2. Skapska Malgorzata

3. Wzorek Robert

4, Czerski Jarostaw

Ryszard Cymerman
SEMWW Poznan
PSRWN Warszawa
SSRM Kielce
MSRM Krakéw

STYCZEN 2004

w16 stycznia w siedzibie Federacji odbylo sig spotkanie
Komisji Legislacji PFSRM, ktéra rozpoczela dziatalnod¢ od
pracy nad nowelizacja rozporzadzenia w sprawie szczegolo-
wych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporza-
dzania operatu szacunkowego, ktore jest w trybie pilnym
przygotowywane przez UMiRM. Na posiedzeniu Rady Krajo-
wej powolano specjalny zespét do wspdlpracy z UMiRM
w sprawie nowelizacji tego rozporzadzenia, ktérego czlonkiem
jest Zygmunt Bojar — przewodniczacy Komisji Legislacji.
Komisja zinwentaryzowala i oméwila propozycje zmian
zgloszone przez stowarzyszenia i osoby indywidualne.

5 20 stycznia odbylo sie posiedzenie Zarzadu poswiecone
gléwnie sprawom przygotowan do certyfikacji, polityce wy-
dawniczej i licznym sprawom biezgcym.

Zarzad przeprowadzil rozmowe z zaproszonym dyrekto-
rem zarzadzajacym HFS sp. zo. 0. w zwiazku z sygnalami do-
tyczacymi narzucanych rzeczoznawcom majgtkowym zasad
wspélpracy z ta firma posiadajaca umowe o wspélpracy z Wiel-
kopolskim Bankiem Kredytowym.

w  28-29 stycznia w biurze Federacji pracowal powolany
na posiedzeniu Rady Krajowe] roboczy zespdl ds. nowelizacji
rozporzadzenia w sprawie szacowania nieruchomodci i trybu
sporzgdzania operatu szacunkowego w skladzie: Zdzistaw
Matecki (przewodniczacy) Zdzistawa Ledzion —Trojanowska,
Zygmunt Bojar.

w29 stycznia w siedzibie Gléwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii odbylo sie spotkanie Przedstawicieli Urzedu
oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych (relacja na str. 56-57).

= 30 stycznia Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow
Majatkowych uroczystym balem w Dworze Oliwskim uczcilo
5-lecie swego istnienia (fotoreportaz na 1I-giej okladce)

LUTY 2004

w2 lutego w biurze Federacji odbylo sie spotkanie Komi-
sji Wspolpracy Miedzynarodowej pod przewodnictwem
Krzysztofa Grzesika i z udzialem prezydenta PFSRM
Andrzeja Hopfera. Spotkanie po$wiecone bylo glownie spra-
wom organizacyjnym oraz przegladowi sytuacji organizacji
miedzynarodowych, ktérych PFSRM jest czlonkiem.

ww 4 lutego w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie Ko-
misji Szkolen i Egzaminéw PFSRM, ktore zapoczatkowalo
dzialalno&¢ komisji.

& 12 lutego PFSRM podpisala z PZU porozumienie
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia rzeczoznawcow
majatkowych od odpowiedzialnoéci cywilnej z tytulu wyko-
nywania zawodu. Porozumieniu towarzyszy nowa wynego-
¢jowana taryfa skladek. (Tekst porozumienia na str 70).
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= 14 lutego prezydent Andrzej Hopfer uczestniczyt w III
Wielkiej Gali Rynku Nieruchomos$ci organizowanej przez
Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieru-
chomogciami.

w16 lutego w siedzibie Federacji obradowal zespot ds.
standardu wyceny na potrzeby sprawozdan finansowych.

w26 lutego w Hotelu Sheraton odbyla sie konferencja
+Systemy/katastralny” zorganizowana przez czasopismo Com-
puterl?ifi PFSRM ohjela konferencje honorowym patrona-
tem. W spotkaniu wzieli udziat wybitni fachowey w dziedzinie
budowy systeméw katastralnych, rynku nieruchomosci oraz
kierownicy katastralnych projektéw informatycznych prowa-
dzonych przez Glowny Urzad Geodezji i Kartografii, Minister-
stwo Sprawiedliwoéci oraz Ministerstwo Finanséw. Materialy
pokonferencyjne www. computerworld. com. pl/konferencje.

w27 lutego odbylo si¢ posiedzenie Zarzadu, podczas kté-
rego omowiono m. in. kierunki prac nad doskonaleniem ko-
deksu etyki oraz sposobu jego rozpowszechniania, sposéb
ujawniania i nagradzania szczegdlnie pozgdanych postaw i po-
stepowania rzeczoznawcow majatkowych oraz rozwazyt do-
puszczalnosé innych form prezentacji wynikéw wyceny niz
operat szacunkowy. W zwiazku z nowym zjawiskiem przesu-
wania si¢ rynku zlece w obszary wymagajace pracy wiek-
szych zespoléw, Zarzad rozpatrzyl funkcjonujace formy dzia-
talnosci rzeczoznawcow majatkowych. Stwierdzit, ze wspotwy-
stepowanie na rynku rzeczoznawcow pracujacych pojedynczo
1 zespoléw powoduje powstawanie szeregu probleméw.

MARZEC 2004

© W dniach 1-3 marca w Ustroniu odbyto sie seminarium
»Przyszlos¢ zawodu rzeczoznawcy majatkowego po zjedno-
czeniu Polski z Unig Europejska” polgczone z VI Narciarski-
mi Mistrzostwami Rzeczoznawcéw Majatkowych. Gléwna
atrakcjg seminarium bylo Forum Prezydentéw pod hastem
»Co bylo, co jest i co bedzie?”. Prowadzacy forum Lech Tar-
nawski staral sie uzyskaé¢ od prezydentéw diagnoze sytuacji
biezacej oraz pomysly na rozwdj zawodu rzeczoznawcy ma-
jatkowego w nadchodzacych latach. Dyskusja byla mocna
i ciekawa. Swoje glosy wyrazali zaréwno prezydenci jak
1 uczestnicy seminarium.
2 marca na stoku w Ustroniu Poniwiec odbyly sie VI Nar-
ciarskie Mistrzostwa Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Warunki $niegowe wyjatkowo sprzyjaly organizatorom
i uczestnikom. W obu kategoriach pierwsze miejsca zdobyli
gliwiczanie: Zofia Niederlifiska i Lech Grabowski.

Na podium staneli (na zdjeciach):

Panie: 1. Zofia Niederliniska, 2. Maria Gruszezelak, 3. Ala
Malczewska

Panowie: 1. Lech Grabowski, 2. Jarek Czerski, 3. Jarek
Byczkowski,

W tym roku po
raz pierwszy zwy-
ciezcy sportowych
zmagan uhonoro-
wani zostali sre-
brnym tancuchem
przechodnim,
ufundowanym
przez prezydenta
PFSRM. Oprécz
czysto sportowej
rywalizacji odbyt
sie slalom specjal-
ny o Puchar Wice-
wojewody Slaskie-
go. Zwyciezyla
Marysia Grusz-
czelak - Baba Ja-
ga, drugie miejsce
zajal Lech Tarnawskl Chory Portier, trzecie miejsce zdoby-
la Ola Olczyk. Nagrode specjalng otrzymat od juroréw Ja-
nusz Linkowski, ktéry starajac si¢ nawigza¢ do tematyki za-
buzanskiej, zjezdzal w stroju Zabuzanina na przywiezionych
z Bialegostoku szezapach brzozowych.

5= 4 marca odbylo sie w siedzibie Federacji spotkanie Ra-
dy ,Rzeczoznawey Majgtkowego”, na ktorym przedyskuto-
wano aktualny uklad redakeyjny kwartalnika oraz mozliwo-
Sci jego poszerzenia i udoskonalenia. Redaktor naczelny
Mieczystaw Prystupa zaproponowal wprowadzenie stresz-
czen w jezyku angielskim wybranych artykuléw oraz posze-
rzenie informacji z rynkéw lokalnych.

Przewodniczacy Rady Redakcyjnej prof. Andrzej Hopfer za-
proponowal wprowadzenie dzialu etyki zawodowej we wspétpracy
z przewodniczacym Komisji Etyki PFSRM Markiem. Boryckim.

Ciekawy glos w dyskusji wnidsl Henrykiem Jankowski
z PTRM, ktéry zaproponowal szersze wprowadzenie tematyki
szkolefi organizowanych przez stowarzyszenia lokalne, wpro-
wadzenie analizy rynku nieruchomosci w skali kraju oraz omé-
wien nowosci wydawniczych. Stwierdzit takze, ze nalezy unikaé
bardzo teoretycznych artykuléw, gdyz nie interesuja one rzeczo-
znawcow majatkowych. Ponadto zaproponowal zamieszezanie
w kwartalniku list rzeczoznawcow majatkowych, publikowane
w miare ich nadsylania przez stowarzyszenia regionalne.

Terminy egzaminéw na uprawnienia zawodowe w 2004 roku:

Miesige Data I Etap
marzec 25-26 15.03
kwiedieri 22-23 13.04
maj 27-28 17.05
zerwiec 24-25 14.06
sierpien 26-27 16.08
wrzesien 23-24 13.09
pazdziernik 28-29 18.10
listopad 25-26 15.11
grudzien 16-17 06.12
: f i g e Rzeczoznbm Mn;quowy

s
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Wybrane wydarzenia czerwiec-wrzesient 2004

Czerwiec

= 10-12 czerwea: X Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw
Majatkowych w Tenisie. Organizator: Polskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznaweow Wyceny Nieruchomoéei, Oddzial w Olsz-
tynie. Miejsce: Korty tenisowe AZS Olsztyn —Kortowo. Infor-
macje: B. Rusak tel. 0-89/527 57 68 kom. 605235653 lub Za-
rzad Oddziatu PSRWN 089/521 49 60.

s 17-20 ezerwea: IX Lubuskie Lato Rzeczoznawcéw Ma-
Jatkowych. Polsko - Niemiecka Konferencja , Kataster nieru-
chomoéci jako narzedzie pracy rzeczoznaweéw majatkowych
na przykladzie doSwiadczen niemieckich”, Organizator: Lu-
buskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych. Miej-
sce: Lagéw Lubuski.

ww  18-19 czerwea: Kongres Polskiej Federacji Rynku Nieru-
chomoéci ,, Europejskie rynki nieruchomosci”. Miejsce: Poznat.

Wrzesien

ww  4-11 wrzeénia: seminarium Podstawowe problemy rze-
czoznawstwa majatkowego (V edycja). Miejsce: Split i okoli-
ce — wybrzeze Chorwacji. Organizator: Lodzkie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych. Informacja: Janusz Okon-
ski tel. 602 769 819, e-mail: marysia@pro.onet.pl.

w 9-11 wrzesnia: XIII Krajowa Konferencja Rzeczoznaw-
céw Majatkowych , Refleksje nad zawodem rzeczoznawey ma-
jatkowego w Unii Europejskiej - nadzieje i zagrozenia”. Orga-
nizator: Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych. Miejsce: Rzeszow. Informacja: www. psrm. strefa. pl.

v 17-24 wrzeSnia: seminarium Problemy rzeczoznaw-
stwa majgtkowego — edycja V1. Miejsce: Tunezja Organiza-
tor: Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego. Informacja: Stanistaw Talarski,
tel. 0605 366 322, e-mail: talster@poczta.onet.pl.

Plan szkolenn PFSRM

na miesiqc kwiecien-czerwiec

kwiecien 5-6 Seminarium finansowe*
26-28 Seminarium bankowe

maj Ipolowa Seminarium planowania
przestrzennego**

I pofowa Studium sgdowe cz.I*

czerwiec Ipolowa Seminarium spétdzielcze*

II polowa Studium sadowe cz.I1*
Seminarium skarbowe-podatkowe*

*- seminarium bedzie zorganizowane przy odpowiedniej liczbie
zgloszen.

** Jest to nowe szkolenie obejmujgce nastepujace zagadnienia:

1. Zarys nowych uregulowan - planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne- aspekty prawne; 2. Realizacja wybranych pro-
cedur gospodarki nieruchomoéciami w warunkach nowych re-
gulacji prawnych ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dot.: podzialéw nieru-
chomoéci, scalen i podziatéw nieruchomoéci, tworzenia gmin-
nych zasobéw nieruchomosci, obrét nieruchomosciami, wyko-
nywania pierwokupu przystugujgcego gminie, wywlaszczania
nieruchomosci;3. Wplyw opracowan planistycznych na war-
tos¢ nieruchomosci, postepowanie rzeczoznawcéw w réznych
stanach planistycznych, prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego;4. Orzecznictwo sadéw w sprawach planowania
i zagospodarowania przestrzennego Razem 25 godz. Szkole-
nie przewidziane na 3 dni. Cena dla oséb nalezacych do sto-
warzyszen 850 z1, pozostale osoby 1700z1.

Prosimy o przysylanie zgloszen.

ZGLOSZENIA przyjmujemy za poérednictwem Stowarzyszen
regionalnych. Niezbedne dane zglaszanych osoh:
1.Imie i nazwisko, 2.Numer uprawnien zawodowych, 3.Data
i miejsce urodzenia, 4. Adres zamieszkania (dokladny), 5.Telefo-
ny kontaktowe
Adres PFSRM: 00-819 WARSZAWA, ul. Zlota 79

tel: 0 (prefix) 22 620 03 45 fax: 0 (prefix) 22 620 25 94
Prosimy o przysylanie zgloszen z wyprzedzeniem, co umozliwi
nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wigcej szkolefi w miare
potrzeb z Pafstwa strony.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
objela patronat nad szkoleniem organizowanym przez Instytut
Nieruchomoéci - Valor pt. ,Wycena nieruchomosei w podejsciu
dochodowym” Zgloszenia: Instytut Nieruchomosci — VALOR
90-037 Lodz, ul. Wysoka 40/42 tel. 042/ 676 20 30

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@qdnet.pl
e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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POROZUMIENIE W SPRAWIE UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Porozumienie zostato zawarte 12 lutego 2004 r. w Warszawie pomiedzy: Powszechnym Zakladem Ubezpieczer S.
A., reprezentowanym przez Piotra Kowalczewskiego — wiceprezesa Zarzqdu, Witolda Walkowiaka - czionka Zarzg-
du a Polskq Federacjq Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych reprezentowanqg przez Andrzeja Hopfera — pre-
zydenta t Jerzego Filipiaka — wiceprezydenta.

§1 3. Wszelkie spory mogace wynikaé z niniejszego porozumie-
1. Celem niniejszego porozumienia jest okreslenie zasad za- nia rozstrzygane beds przez sady powszechne wlasciwe

wierania uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosei cywil-

miejscowo dla siedziby PZU.

nej rzeczoznawcey majatkowego z tytulu wykonywaniaza- 4. Niniejsze porozumienie sporzadzone zostaje w dwdch jed-
wodu, zwanych dalej umowami ubezpieczenia. nobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych jeden otrzymuje
. Strony ustalaja, iz porozumienie dotyczy wylacznie PZU, drugi Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
uméw ubezpieczenia zawieranych przez rzeczoznawcow cow Majatkowych.
majatkowych, bedgcych czlonkami stowarzyszen zrzeszo-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych. Potwierdzeniem przynaleznoici do Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtko- : : :
. : . ) . Taryfa skladek majaca zastosowanie do umow
wych jest umieszczenie rzeczoznawey majgtkowego na li- : :
. ) ubezpieczenia zawieranych w 2004 r.
stach skladanych przez stowarzyszenia, o ktérych mowa 5 e
. i S (zalacznik nr 1 do porozumienia)
w zdaniu pierwszym, we wlasciwych terytorialnie jed-
nostkach terenowych PZU, przed zawarciem umowy 1. Wysokos¢ skladki za jednostkowe ubezpieczenie ustala
ubezpieczenia. sie na podstawie taryfy skladek w zaleznosci od zade-
. Do uméw ubezpieczenia okreslonych w ust. 2 majg zasto- klarowanej przez ubezpieczajacego/ubezpieczonego su-
sowanie: my gwarancyjnej:
1) warunki ubezpieczenia, okreslone w Rozporzadzeniu
Ministra Finansow z 23 grudnia 2003 r. w sprawie Suma gwarancyjna w euro | Skladka w zlotych
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cy- 25 000 260
wilnej rzeczoznawcy majatkowego (Dz. U. nr 228 poz. 50 000 400
2265), z zastrzezeniem, ze ,Zakladowi ubezpieczen 75 000 580
przysluguje prawo dochodzenia od ubezpieczonego 100 000 700
zwrotu wyplaconego odszkodowania z tytutu ubezpie- 125 000 800
czenia OC rzeczoznawcy majatkowego, jezeli szkoda 150 000 900
zostala wyrzadzona umyélnie w rozumieniu przepi- 175 000 1000
sow obowigzujacego prawa w RP”. 200 000 1100
2) taryfa skladek - stanowi zalacznik nr 1 do niniejsze- 225 000 1200
g0 porozumienia. 250 000 1300
§2
Strony ustalaja, ze realizacja i ohsluga umow ubezpiecze- 2. Udziela sie nastepujacych znizek:
nia zawieranych zgodnie z warunkami niniejszego porozu- * 10% za kazdy nieprzerwany trzyletni bezszkodowy
mienia beda zajmowaly sie jednostki terenowe PZU. okres ubezpieczenia jednak nie wiecej niz 30%,
§3 ¢ 5% z tytutu kontynuacji ubezpieczenia.
Postanowienia niniejszego porozumienia obowigzujg od 3. Kolejne obnizki oblicza sie metoda iloczynowa.
dnia 1 stycznia 2004 r. i maja zastosowanie do uméw ubez- 4. Obnizki skiadki ze wszystkich tytuléw tacznie nie mo-
pieczenia zawartych po tym dniu. ga przekroczy¢ 50% skladki taryfowe;.
§4 5. Do okresu ubezpieczenia zalicza si¢ wszystkie umowy

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszym porozumie-
niem zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Wszelkie zmiany postanowie niniejszego porozumienia
powinny by¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

ubezpieczenia zawarte na podstawie weze$niejszego
porozumienia pomiedzy PZU i Polskg Federacjg Sto-
warzyszeh Rzeczoznaweéw Majatkowych.
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Rzeczoznawca Majatkowy w prenumeracie na 2004 rok - 100 z1!
Numer jubileuszowy - cena dla rzeczoznawcow - 35 zi
Rzeczoznawca Majatkowy numery 36-39 rocznik 2003 rok — 100 z1
Rzeczoznawca Majatkowy numery 32-35 rocznik 2002 rok - 100 zt

Roczniki kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” z lat: 1999, 1998, 1997, 1996
Cena kompletu z 4 lat: 100 z8 Cena pojedynczego rocznika: 30 zt

Wydawnictwa: Rafal Karpinski, tel (022) 654-21-23, fax: 620-25-94 w godz. 9.00 — 17.00
www.pfva.com.pl/wydawnictwa, e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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Do kupienia w hiurze Federaciji

. Prenumerata: kwartalnika Rzeczoznaweca Majatkowy numery na 2004 rok — 100 zi

. Arkusz Aktualizacyjny wyd. VIII standardéw zawodowych rzeczoznawcow majatkowych, AA6, 2003, PFSRM - 20 zi

. Wycena nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia poréwnawezego, wyd. I, Mieczystaw Prystupa PFSRM - 40 zi

. Wycena nieruchomosci, wydanie polskie (The Appraisal of Real Estate) PFSRM - 100 zt

. Metody analizy statystycznej rynku w wycenie nieruchomosci, J. Hozer, S. Kokot, W. Kuzminski, PFSRM - 40 zt

. Okreslenie wartoéci roslin sadowniczych i upraw ogrodniczych przy wywlaszczaniu nieruchomosci, K. Zmarlicki - 25 zt
. Wycena nieruchomosci rolnych, prawo, metody, rynek; wyd. II. PFSRM - 60 zt

. Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 80 zi

. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych wyd. VII CD-ROM, PFSRM - 10 zt

. Materialy geodezyjne i kartograficzne Zrodlem informacji do szacowania nieruchomosci, M. Szymanski, PFSRM — 30 zt
. Sytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych, prof. dr hab. M. Prystupa, PFSRM - 15 zt

. Nieruchomosei. Definicje, funkeje i zasady wyceny, prof. dr hab. M. Prystupa, mgr K. Rygiel, WSHiFM - 30 zi

. Pafistwowe licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, UMiRM wrzesien 2001 — 40 zt

. Materialy konferencyjne XII. Krajowej KRM Koszalin 2003 - 50 z1

. Materialy konferencyjne XI. Krajowej KRM Gdansk 2002 - 50 zt

. Materialy konferencyjne IX. Krajowe] KRM Toruf ,,Gospodarowanie nieruchomosciami na terenach wiejskich” — 20 zt
. Materialy I. Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN, Gdansk 15-16.03.2001r. — 20 z1

. Kalendarz Doradcy Majgtkowego na rok 2004, IDM - 35 zt

. Warunki techniczne jaki powinny odpowiadaé budynki mieszkalne, komentarz graficzny, IDM, lipiec 2003 — 50 z1

. Przyklady wycen nieruchomosei, wyd. II, IDM grudzief 2003 - 70 z1

DD b=t bt et et ot ok o ok ek et
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21. Podstawy budownictwa, IDM wrzesien 2002 — 50 z1

22. Jak kupi¢ nieruchomoéé?, IDM sierpien 2002 - 10 zi

23. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw, IDM, czerwiec 2002 — 30 zi

24. Ocena efelitywnosel inwestycji rzeczowych, IDM, lipiec 2002 - 28 z1

25. Wycena budynkéw, roboty inwestycyjne i remontowe dla zarzadeéw nr 2/5, IDM wrzesien 2003 - 50 zt
26. Wycena nieruchomoéei zabudowanych, podejécie kosztowe, IDM 2003 - 20 zt

27. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II, IDM 2003 - 35 z1

28. Odlegloéci, usytuowanie budynkéw na dzialce, komentarz graficzny, IDM 2002 - 30 z1

29. Cennik maszyn i urzadzen nr 2, IDM - 150 zi

30. Scalone Wskazniki do wyceny budynkéw, budowli i matej architektury nr 6/65, IDM 2003 — 120 zi
31. Zarzadzanie nieruchomos$ciami, VALOR Lddz - 95 =zt

32. Cennik maszyn i urzadzen nr 24 + CD, Wacetob - 210 zl

33. Wycena Nieruchomoéci nr 43, +CD, Wacetob — 80 zi

34. Scalone Normatywy nr 66, +CD, Wacetob — 100 zi

. Wycena (w tym przedsiebiorstw) +CD, Wacetob - 70 zt
. Wycena budynkow sposobem szezegétowym nr 26, +CD, Wacetob — 120 zt
. Poradnik Eksperta — Kalendarz 2004, Wacetob — 40 zi
. Przyklady obliczania powierzchni i kubatury wg ISO 9836, Wacetob — 30 z1
. Wycena zespoléw parkowych i nieruchomosci rekreacyjnych, Wacetob - 20 zt
. Rzeczoznawea Majatkowy numery 24/00, 25/00, 26/00, 27/00 - po 10 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy numery 28/01, 29/01, 30/01, 31/01 - po 15 zt
. Rzeczoznawca Majgtkowy numery 32/02, 33/02, 34/02, 35/02 - po 25 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy numer 36/03, 37/03, 39/03, 40/03 - po 25 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy 38/03 numer jubileuszowy — 35 z1 ‘
. Almanach Polskiego Rynku Nieruchomosci, PFRN 2003 - 60 zi
. Nieruchomosé¢ Przepisy Prawne - zeszyty 2 (38)/2001, 3 (39)/2001, 4 (40)/2001 - po 10 zt
. Krawatka damska, jedwabna - 51z1; znaczek srebrny - 8 zt
. Krawaty meskie, kolory: miedziany, granatowy, ztoty, khaki — 55 zt
49. Roczniki kw. ,Rzeczoznawca Majatkowy” z lat: “99, “98, *97, *96, Cena kpl.: 100 zI Cena pojedynczego rocznika: 30 zi
Informacja: Rafal Karpinski, 022/654.21.23, fax: 620.25.94, 9-17 www.pfva.com.pl/publics.php, wydawnictwa@qdnet.pl
Ul Zlota 79, 00-819 WARSZAWA BPH-PBK S. A. O/W-wa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
JAK OTRZYMAC KSIAZKI:
1. Wplaty za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM. 2. Dowdd wplaty z czytelnym opisem tytuléw i stemplem banku
prosze wysta¢ do biura: faksem: 022/620.25.94, mailem lub poczta 3. Po otrzymaniu dowodu wplaty realizujemy zaméwienie.
whaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!
TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK pow. 3 kg do 14 dni
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~AZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od 1994 roku.

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-819 Warszawa, ul. Ztota 79, tel. 620 23 21, fax 620 25 94,

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistawa Kalus, Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wigckowicz, Wojciech Wilkowski, Sabina
Zrébek, Mirostaw Zak, Zdzistow Matecki.

Skiad i druk: Studic Grafiki Kemputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 812 70 39, fax 613 18 49, studio@najcomp.com.pl.

Rysunki: Agnieszka Fijotkowska. Zdjecia: Artur Oleszczuk, Andrzej Kobes, archiwum.

Numer oddano do druku 20 marca 2004 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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XIII Krajowa Konferenqa Rzeczoznawcow Majatkowych
Refleksje nad zawodem rzeczoznawcy majatkowego w Unii Europejskiej - nadzieje i zagrozenia
Rzeszow 9-11 wrzeSnia 2004 r.

Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy!

Najwazniejsze wydarzenie w Zyciu polskich organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych nie moze sie odby¢ bez
Waszego udzialu. W tym roku miejscem obrad bedzie Rzeszéw. Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych przygotowalo dla Panstwa miejsce obrad, ktéremu towarzyszy¢ beda regionalne atrakcje.

Dla 370 —ciu osob czekaja miejsca noclegowe w hotelu Rzeszow, gdzie odbedzie si¢ Bal Rzeczoznawcy. Lokalizacja taka
sprzyja niewatpliwie zawieraniu nowych znajomosci i wymianie pogladéw na temat zawodu

rzeczoznawcy majatkowego. Drugim hotelem, goszczgcym uczestnikéw konferencji, bedzie hotel Prezydencki (150 miejsc).
Pokazemy takze Pafnstwu wspanialy zamek Lancut, ktorego atmosfera by¢ moze przeniesie si¢ na Bal Rzeczoznawcy.
Biezgce informacje o konferencji znajdziecie na stronie internetowej www.psrm.strefa.pl

Serdecznie zapraszamy
Andrzej Hopfer Boguslawa Szczepanik

™ Prezydent Prezes
Polskiej Federacji Stowarzyszen Podkarpackiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Rzeczoznawcow Majatkowych




