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SPIS TREÂCI

Drodzy czytelnicy

K olejny numer kwartalnika wydaje-
my przed Âwi´tami Wielkanocnymi,

dlatego sk∏adam Paƒstwu z tej okazji
najserdeczniejsze ˝yczenia Weso∏ych
Âwiàt, ostatecznego koƒca zimy i mi∏ej
lektury kwartalnika. 

A jest tam co poczytaç, a nawet popa-
trzeç na obiecujàco uÊmiechni´tà twarz
pana ministra Olgierda Dziekoƒskiego.
MyÊl´ ˝e to, co pan minister zapowiada,
a zw∏aszcza realizacj´ tych zapowiedzi,
mo˝na traktowaç jako uzupe∏nienie
moich ˝yczeƒ Âwiàtecznych.

Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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1. Ustawa z dnia 7 listopada 2008 r. o zmianie ustawy
o drogach publicznych oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 218, poz. 1391).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 24 grudnia 2008 r., z tym ˝e:

1) art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 1, doda-
wany niniejszà ustawà, 

stosuje si´ od dnia 1 lipca 2011 r.;

2) art. 3 pkt 1 lit. b 
wejdzie w ˝ycie z dniem 10 czerwca 2009 r.; 

1) art. 3 pkt 2-11
wejdà w ˝ycie z dniem 1 lipca 2011 r.

2. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 13 listopada 2008 r. w spra-
wie sta˝u adaptacyjnego i testu umiej´tnoÊci
w toku post´powania w sprawie uznania kwalifi-
kacji do wykonywania zawodów regulowanych
w dziedzinie geodezji i kartografii (Dz. U. Nr 219,
poz. 1406).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 grudnia 2008 r.

3. Ustawa z dnia 15 paêdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U.
Nr 220, poz. 1412).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

4. Ustawa z dnia 15 paêdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz. U. Nr 220, poz. 1413).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 12 stycznia 2009 r.

5. Ustawa z dnia 17 paêdziernika 2008 r. o zmianie
imienia i nazwiska (Dz. U. Nr 220, poz. 1414).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

6. Ustawa z dnia 23 paêdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy – Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 220, poz. 1425).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

7. Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie ustawy
– Kodeks rodzinny i opiekuƒczy oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1431).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

8. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 27 listo-
pada 2008 r. w sprawie programu badaƒ statystycz-
nych statystyki publicznej na rok 2009 (Dz. U.
Nr 221, poz. 1436).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2008 r.

9. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontów (Dz. U. Nr 223,
poz. 1459).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 19 marca 2009 r.

10. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o zmianie usta-
wy – Kodeks pracy (Dz. U. Nr 223, poz. 1460).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 stycznia 2009 r.

11. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywa-
niu w∏asnego mieszkania (Dz. U. Nr 223, poz. 1465).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 2 stycznia 2009 r.

12. Zarzàdzenie Prezesa Rady Ministrów nr 127
z dnia 21 listopada 2008 r. w sprawie powo∏ania Ze-
spo∏u do wspó∏pracy przy realizacji zadaƒ zwiàza-
nych z koordynacjà uznawania kwalifikacji w za-
wodach regulowanych i dzia∏alnoÊciach (M. P.
Nr 89, poz. 776).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 10 grudnia 2008 r.

13. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 26 listopada 2008 r. w sprawie
wskaênika cen dóbr inwestycyjnych za III kwar-
ta∏ 2008 r. (M. P. Nr 92, poz. 795).

14. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 10
grudnia 2008 r. w sprawie kryteriów, których
spe∏nienie umo˝liwia obj´cie niektórych grun-
tów specjalnà strefà ekonomicznà (Dz. U. Nr 224,
poz. 1477).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 grudnia 2008 r.

15. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o emeryturach
kapita∏owych (Dz. U. Nr 228, poz. 1507).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 8 stycznia 2009 r.

16. Zarzàdzenie Prezesa Rady Ministrów nr 139
z dnia 15 grudnia 2008 r. zmieniajàce zarzàdzenie
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w sprawie nadania statutu Ministerstwu Infrastruk-
tury (M. P. Nr 95, poz. 820).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

17. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 8 grud-
nia 2008 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odli-
czeƒ wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 95,
poz. 822).

18. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
grudnia 2008 r. w sprawie zmiany rozporzàdzenia
zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie szczegó∏o-
wego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
Nr 228, poz. 1513).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

19. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
grudnia 2008 r. w sprawie zmiany rozporzàdzenia
zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 228, poz. 1514).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 16 grudnia 2008 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie okreÊlenia sàdów rejonowych prowadzà-
cych ksi´gi wieczyste (Dz. U. Nr 228, poz. 1520).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

21. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 15
grudnia 2008 r., sygn akt. P 57/07 orzekajàcy
o niezgodnoÊci z Konstytucjà Rzeczypospolitej
Polskiej art. 24 § 1 pkt 5 w zwiàzku z art. 27 § 1
i art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
– Kodeks post´powania administracyjnego (Dz. U.
z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, ze zm.) w zakresie, w ja-
kim nie wy∏àcza cz∏onka samorzàdowego kole-
gium odwo∏awczego z post´powania z wniosku
o ponowne rozpatrzenie sprawy, gdy cz∏onek ten
bra∏ udzia∏ w wydaniu zaskar˝onej decyzji. (Dz.
U. Nr 229, poz. 1539).

Przepisy w powy˝szym zakresie utraci∏y moc prawnà
z dniem 29 grudnia 2008 r.

22. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 16
grudnia 2008 r. w sprawie sposobu pobierania i zwro-
tu podatku od czynnoÊci cywilnoprawnych (Dz. U.
Nr 234, poz. 1577).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

23. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 19 grudnia 2008 r. zmieniajàce rozporzà-
dzenie w sprawie sta∏ego doskonalenia zawodo-

wego przez rzeczoznawców majàtkowych, poÊred-
ników w obrocie nieruchomoÊciami oraz zarzàd-
ców nieruchomoÊci (Dz. U. Nr 235, poz. 1597).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2008 r.

24. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 17 grud-
nia 2008 r. sygn. akt P/08 orzekajàcy o niezgodnoÊci
z Konstytucjà RP: 

1) art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spó∏dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116, z póên. zm.) w zakresie, w jakim zo-
bowiàzuje spó∏dzielni´ do zawarcia umowy przenie-
sienia w∏asnoÊci lokalu po dokonaniu przez cz∏onka
spó∏dzielni wy∏àcznie sp∏at, o których mowa w pkt 1-
3 tego przepisu,

2) art. 1714 ust. 1 ustawy powo∏anej w punkcie 1
w zakresie, w jakim zobowiàzuje spó∏dzielni´
do zawarcia umowy przeniesienia w∏asnoÊci loka-
lu po dokonaniu przez cz∏onka spó∏dzielni lub
osob´ nieb´dàcà cz∏onkiem spó∏dzielni wy∏àcznie
sp∏at, o których mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, 

3) art. 12 ust. 11 i art. 1714 ust. 11 ustawy powo∏anej
w punkcie 1, 

4) art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmia-
nie ustawy o spó∏dzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873),

5) art. 272 ustawy powo∏anej w punkcie 1, 

6) art. 8 ust. 2 ustawy powo∏anej w punkcie 4. (Dz. U.
Nr 235, poz. 1617). 

Przepisy wymienione w punktach 1-4 wyroku utracà moc
obowiàzujàcà z dniem 31 grudnia 2009 r.

25. Ustawa z dnia 5 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy
o pomocy paƒstwa w sp∏acie niektórych kredytów
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyp∏aconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 237, poz. 1650).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 grudnia 2008 r.

26. Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy
o ochronie gruntów rolnych i leÊnych (Dz. U. Nr 237,
poz. 1657).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 19 grud-
nia 2008 r. w sprawie wzoru oÊwiadczenia o nierucho-
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moÊciach oraz prawach majàtkowych, które mogà byç
przedmiotem hipoteki przymusowej, i rzeczach ru-
chomych oraz zbywalnych prawach majàtkowych,
które mogà byç przedmiotem zastawu skarbowego
(Dz. U. Nr 237, poz. 1660).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

28. Ustawa z dnia 6 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy
o transporcie kolejowym oraz ustawy o ochronie grun-
tów rolnych i leÊnych (Dz. U. z 2009 r. Nr 1, poz. 3).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 stycznia 2009 r.

29. Ustawa bud˝etowa na rok 2009 z dnia 9 stycz-
nia 2009 r. (Dz. U. z 2009 r. Nr 10, poz. 58).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

30. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16
stycznia 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie okreÊlenia obiektów, urzàdzeƒ i instalacji wcho-
dzàcych w sk∏ad infrastruktury zapewniajàcej dost´p
do portu o podstawowym znaczeniu dla gospodarki
narodowej (Dz. U. Nr 17, poz. 89).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 lutego 2009 r.

31. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2009 r. w sprawie Êred-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2008
r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 51).

32. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2009 r. w sprawie wskaê-
nika zmian cen skupu podstawowych produktów rol-
nych w II pó∏roczu 2008 r. (M. P. z 2009 r. Nr 5,
poz. 52).

33. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie wskaênika
cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝ytku
w IV kwartale 2008 r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 56).

34. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w IV kwartale 2008 r. (M. P.  z 2009 r. Nr 5, poz. 57).

35. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie Êredniorocz-
nego wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyj-
nych ogó∏em w 2008 r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 58).

36. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci
z dnia 16 stycznia 2009 r. w sprawie og∏oszenia wyka-
zu zarejestrowanych kancelarii notarialnych (M. P.
z 2009 r. Nr 6, poz. 67).

37. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 20
stycznia 2009 r. w sprawie sta˝u adaptacyjnego i testu
umiej´tnoÊci w toku post´powania o uznanie kwalifi-
kacji zawodowych do wykonywania zawodów regulo-
wanych (Dz. U. Nr 17, poz. 90).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 2 lutego 2009 r.

38. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegó∏owe-
go trybu przeprowadzania przetargów na dzier˝aw´
nieruchomoÊci Zasobu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒ-
stwa (Dz. U. Nr 17, poz. 93).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 lutego 2009 r.

39. Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. Nr 19, poz. 100).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 27 lutego 2009 r.

40. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na ro-
boty budowlane lub us∏ugi (Dz. U. Nr 19, poz. 101).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 22 lutego 2009 r.

41. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
lutego 2009 r. w sprawie wzorów rejestrów wniosków
o pozwolenie na budow´ i decyzji o pozwoleniu na bu-
dow´ us∏ugi (Dz. U. Nr 23, poz. 135).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 lutego 2009 r.

42. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
lutego 2009 r. w sprawie wzorów i sposobu prowadze-
nia w formie elektronicznej centralnych rejestrów
osób posiadajàcych uprawnienia budowlane, rzeczo-
znawców budowlanych oraz ukaranych z tytu∏u odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej w budownictwie (Dz. U.
Nr 23, poz. 136).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 13 lutego 2009 r.

43. Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie usta-
wy o pomocy paƒstwa w sp∏acie niektórych kredytów
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyp∏aconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 30, poz. 190).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

44. Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie
i administracji rzàdowej w województwie (Dz. U.
Nr 31, poz. 206).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

45. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24
lutego 2009 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
finansowego wsparcia na tworzenie lokali socjalnych
i mieszkaƒ chronionych (Dz. U. Nr 31, poz. 211).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 marca 2009 r.
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PODSUMOWANIE ROKU 2008
I PROGNOZA NA ROK 2009 

PODSEKRETARZA STANU 
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY 

OLGIERDA DZIEKO¡SKIEGO

Dla rzeczoznawców majàtkowych najistotniejszà zmianà
w roku 2008 by∏o wprowadzenie do Kodeksu Cywilnego s∏u˝eb-
noÊci przesy∏u i zwiàzanych z tym uprawnieƒ dla w∏aÊcicieli
sieci. Mo˝e to spowodowaç – choç nie bezpoÊrednio, nie od razu,
ale w przysz∏oÊci – dosyç znaczàcy ruch w odniesieniu do przed-
si´biorstw zajmujàcych si´ przesy∏em i infrastrukturà. Warto
równie˝ zauwa˝yç, ˝e przygotowaliÊmy uruchomienie dzia∏alno-
Êci Paƒstwowej Rady NieruchomoÊci jako organu doradczego
Ministra Infrastruktury. Po naszych wystàpieniach do wszyst-
kich uczelni wy˝szych i innych organizacji zawodowych Rada,
która ju˝ istnieje, ale nie podejmowa∏a dzia∏alnoÊci, pozwoli na
rzetelne reprezentowanie wszystkich instytucji sektora publiczne-
go, w tym co dotyczy gospodarki nieruchomoÊciami.

Ubieg∏y rok przyniós∏ zmiany dotyczàce rozporzàdzeƒ wykonawczych oraz praktyki post´powa-
nia w zakresie dzia∏alnoÊci Komisji Kwalifikacyjnej. Mamy nadziej´, ˝e trwajàce od ubieg∏ego
roku uzgodnienia standardów wykonywania zawodów zakoƒczà si´ wkrótce nowoczesnymi rozwià-
zaniami satysfakcjonujàcym uczestników rynku nieruchomoÊci. Prace sà bardzo zaawansowane
– sporà cz´Êç roku poÊwi´ciliÊmy na dyskusj´ na ten temat.

Nowy rok przyniesie bardzo istotnà nowelizacj´ ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami w za-
kresie zmiany formu∏y wyw∏aszczeƒ. Planujemy obligatoryjnoÊci formu∏y wyw∏aszczeƒ w przypad-
ku inwestycji celu publicznego oraz nadanie im, w przypadku inwestycji celu publicznego, klauzuli
natychmiastowej wykonalnoÊci.

Zupe∏nie szczególnà kwestià, o której te˝ warto pami´taç, jest zmiana organizacyjna w Minister-
stwie Infrastruktury. Od poczàtku roku 2008 zosta∏ wyodr´bniony Departament Gospodarki
NieruchomoÊciami, a w jego ramach utworzono Wydzia∏ Podzia∏ów, Wyw∏aszczeƒ NieruchomoÊci
oraz Op∏at Urbanistycznych, który – mam nadziej´ – b´dzie istotnym partnerem dla wszystkich
dzia∏ajàcych na rynku nieruchomoÊci.

Olgierd Dziekoƒski
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X-lecie KOZX-lecie KOZ

Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk skierowa∏
do uczestników spotkania okolicznoÊciowy list, w którym
podkreÊli∏, i˝ funkcjonowanie Komisji OdpowiedzialnoÊci Za-
wodowej jest gwarancjà podnoszenia standardów zawodo-
wych i promowania etyki wykonywania zawodów na rozwija-
jàcym si´ rynku nieruchomoÊci.

– Poczàtkowy okres funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej to by∏ czas uczenia si´, ciàg∏ego udo-
skonalania procedur, ustalania priorytetów oraz okreÊlenia
roli Komisji w Êrodowisku zawodowym – mówi∏ podczas spo-
tkania przewodniczàcy Komisji Wac∏aw Baranowski. 

– Wykonywanie zawodów zwiàzanych z gospodarkà nie-
ruchomoÊciami wymaga màdroÊci, rozwagi, odpowiedzialno-
Êci i dojrza∏ej osobowoÊci. Praca nie mo˝e byç celem samym
w sobie, ale ma s∏u˝yç rozwojowi cz∏owieka – przypomina∏
spo∏eczno-etyczny kontekst odpowiedzialnoÊci zawodowej
ks. kanonik Dariusz D´biƒski, sekretarz Rady Duszpaster-
stwa Budowlanych.

– Jubileusz jest doskona∏à okazjà do zastanowienia si´
nad przysz∏oÊcià Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej.
Nast´puje wzrost ÊwiadomoÊci uczestników rynku nierucho-
moÊci, wi´c mam nadziej´, ˝e Komisja b´dzie pokazywaç,

w którym kierunku powinny iÊç zmiany w istniejàcych regu-
lacjach zawodu poprzez wskazanie konkretnych zapisów,
z którymi kolidujà z∏e praktyki opisane w orzecznictwie KOZ
– mówi∏ podsekretarz stanu w MI Piotr Styczeƒ. 

– Pami´tajcie, ˝e za tym co robicie, stoi cz∏owiek – ˝yczy∏
zebranym wiceprzewodniczacy sejmowej Komisji Infrastruk-
tury Wies∏aw Szczepaƒski.

Kilkunastu rzeczoznawców otrzyma∏o odznaczenia
paƒstwowe i resortowe

Odznaczeni przez Prezydenta RP
Z∏oty medal za d∏ugoletnià s∏u˝b´ otrzymali:
● Wac∏aw Baranowski
● Henryk J´drzejewski
● Zdzis∏aw Ma∏ecki

Srebrny medal za d∏ugoletnià s∏u˝b´ otrzymali:
● Miros∏awa Koczara

Odznaczeni przez Ministra Infrastruktury
Honorowà odznak´ „Za Zas∏ugi dla Budownictwa”  otrzymali:
● Zdzis∏aw Adamek
● Miros∏awa Beszczyƒska -Dro˝d˝a
● Zbigniew Brodaczewski
● Barbara Lipska
● Wojciech Frankowski

Fragmenty wystàpienia Przewodniczàcego KOZ,
wyg∏oszonego podczas spotkania jubileuszowego:

Pami´tam telefon Zofii Dàbkiewicz, ówczesnej sekre-
tarki dyrektora J´drzejewskiego, twórcy przepisów o go-
spodarce nieruchomoÊciami, a w nich o KOZ, zaprasza-
jàc na spotkanie z wiceprezesem Urz´du Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast Dionizym Bedà, z propozycjà obj´cia
przewodnictwa Komisji. Zgodzi∏em si´. Dyrektor J´-
drzejewski by∏ dobrym opiekunem i doradcà KOZ przez
wiele lat.

Zarekomendowa∏y nas organizacje zawodowe, w któ-
rych dzia∏amy, a minister powo∏a∏ w sk∏ad Komisji.

Pracujemy u samych êróde∏ materialnych zasad i po-
st´pu okreÊlonego w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Êciami. Obserwujemy z bliska jak drobne b∏´dy albo

Êmia∏e interpretacje zmieniajà na naszych oczach obraz cz∏o-
wieka, obraz Êrodowiska, prawa i dobra.

To heroiczna praca organizacyjna, techniczna i meryto-
ryczna.Wszystko to wykonali i wykonujà wiceprzewodniczàcy

DZIESI¢CIOLECIE KOMISJI
ODPOWIEDZIALNOÂCI ZAWODOWEJ

Wac∏aw Baranowski

9 lutego Komisja OdpowiedzialnoÊci Zawodowej obchodzi∏a dziesiàte urodziny. Z tej okazji odby∏o si´ w War-
szawie uroczyste spotkanie zorganizowane przez resort infrastruktury.
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X-lecie KOZX-lecie KOZ

Komisji wraz z Wydzia∏em OdpowiedzialnoÊci Zawodowej.
W którym znaczàce role odegrali Barbara Lipska, Pawe∏ Du-
ciak, a obecnie Teresa Lubowicka, Maria Rzempa∏a
i Agnieszka Cutkowicz. OczywiÊcie pod patronatem kierow-
nictwa Departamentu Rynku NieruchomoÊci Ma∏gorzaty Ku-
ty∏y i Grzegorza Majcherczyka.

Lepiej ni˝ inne osoby uprawiajàce nasze zawody rozumie-
my, ˝e po˝yteczne owoce naszej pracy nie sà wystarczajàcym
sk∏adnikiem „szcz´Êcia” ani osobistego ani spo∏ecznego.

Bo czym sà skargi kierowane do ministra od ró˝nych osób:
fizycznych, instytucji i agen-
cji paƒstwowych, samorzàdo-
wych organizacji spo∏ecz-
nych, wspólnot mieszkanio-
wych i wielu innych!
Te skargi sà odbiciem
– echem dzia∏alnoÊci za-
wodowej. W tych wnioskach
sà skargi na dzia∏alnoÊç za-
wodowà naszych wspó∏braci.
W obliczu nieuchronnych s∏a-
boÊci ludzkich: samotnoÊci,
a czasem nienawiÊci, stajemy
bezradni z ca∏à naszà wiedzà
i doÊwiadczeniem, poszukuje-
my, jak inni, pociechy, prostej
ludzkiej ˝yczliwoÊci. Medytu-
jemy, co z tym zrobiç. Jak oce-
niç ludzkie postawy?

˚yciorysy cz∏onków KOZ
i obroƒców z urz´du sà dowo-
dem jak niewielu, mo˝e do-
konaç wiele, majàc oparcie
we wspólnocie i osobach ob-
s∏ugujàcych „odpowiedzial-
noÊç zawodowà”, czasem niezauwa˝alnà. Komisja stworzy∏a
swego rodzaju wspólnot´, która ma istotne znaczenie w Êrodo-
wisku zawodów nieruchomoÊciowych. Zwarci zauwa˝amy
jednoÊç swoich celów.

W oczach i odczuciu naszych kole˝anek i kolegów jesteÊmy
swojego rodzaju „m´drcami”. (...)

Osoby, które zosta∏y wezwane na post´powanie wyjaÊnia-
jàce, przychodzà do nas pewni swojej dojrza∏oÊci i samodziel-
noÊci, a jednak w czasie rozmowy czekajà na dobra rad´,
oczekujà ∏askawego spojrzenia za potkni´cia, które ich przy-
wiod∏o przed oblicze Komisji. Czasem nie dbajà o pozory, cza-
sem poszukujà autorytetów wÊród nas. A jak ich nie widzà –
pot´piajà nasze dzia∏ania.

Nie mamy si´ czego wstydziç! Autorytety sà!
Zmienia∏y si´ przepisy, zmienia∏y si´ twarze naszych prze-

∏o˝onych, przemija∏y urz´dy i godnoÊci. DoÊç przypomnieç so-
bie tylko nazwy instytucji rzàdowych, w których dzia∏aliÊmy.

Ale musz´ wspomnieç o osobach, które mia∏y niewàtpliwie
najwi´kszy wp∏yw na powstanie i rozwój KOZ. 

Mo˝na wskazaç wiele osób, które tworzy∏y zr´by organiza-
cyjne i merytoryczne Komisji.

Wymieni´ tylko niektóre. Wspominam wielki autorytet:
pierwszego przewodniczàcego Sekcji dla rzeczoznawców majàt-
kowych Zdzis∏awa Ma∏eckiego – nauczyciela i twórcy wielu
niewzruszalnych zasad post´powania wyjaÊniajàcego. By∏ inicja-
torem i twórcà pierwszych wzorów protokó∏ów i dokumentacji
z posiedzeƒ Zespo∏ów. Pami´tam pierwsze sprawozdanie pana
Zdzis∏awa sporzàdzone w listopadzie 2000 roku z dzia∏alnoÊci
Sekcji RM. Jak˝e podobnie brzmi sprawozdanie dzisiejszego

przewodniczàcego Komisji Od-
powiedzialnoÊci Zawodowej!
Tylko liczby sà inne.

Na nasz jubileusz przygo-
towano biuletyn, w którym ze-
brano materia∏y dotyczàce na-
szego dziesi´ciolecia. Inicjaty-
wa opracowania historii
Komisji pojawi∏a si´ w Mini-
sterstwie. W biuletynie znala-
z∏y si´: historia 10 lat dzia∏al-
noÊci poszczególnych sekcji,
historia powo∏ania KOZ, jej
rozwoju i zmian jakoÊciowych.
Jest te˝ wykaz personalny
wszystkich cz∏onków KOZ.

Ze szczególnym uznaniem
podkreÊlam rol´ pani naczel-
nik Moniki Tyszki, która
wraz z ca∏ym wydzia∏em za-
bra∏a si´ do przygotowania
tego wydawnictwa. Mozolnie
wyszukiwali podstawowych
dokumentów prawnych i or-
ganizacyjnych, zdj´ç i danych

statystycznych. Dzielnie przygotowali materia∏y wiceprze-
wodniczàcy sekcji: Danuta Rochalska, Witold Czapla i Zbi-
gniew Brodaczewski. (...)

Miniony okres nie zawsze by∏ ∏atwy dla Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej i poszczególnych jej cz∏onków. Zw∏asz-
cza w pierwszych latach dzia∏alnoÊci pojawia∏y si´ problemy,
których rozwiàzanie napotyka∏o wiele trudnoÊci.

Poczàtkowy okres funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnoÊci Zawodowej by∏ z pewnoÊcià czasem uczenia si´,
ciàg∏ego udoskonalania procedur, ustalania priorytetów oraz
okreÊlenie roli Komisji w Êrodowisku zawodowym.

Lata ci´˝kiej pracy dla niektórych z nas, by∏y Êwiadkiem
wielu rozterek moralnych i etycznych, bowiem – moim zada-
niem – by∏a i jest to ocena pracy kolegów. Rola niewdzi´cz-
na i nie zawsze doceniana, lecz jak˝e potrzebna spo∏ecznie i za-
wodowo.

Dzisiaj, màdrzejsi o doÊwiadczenia z przesz∏oÊci, otwiera-
my nast´pnà dekad´ funkcjonowania Komisji Odpowiedzial-
noÊci Zawodowej z wiarà, ˝e b´dzie jeszcze lepiej.

STATYSTYKA KOZ-Y
● w ciàgu 10 lat KOZ-a prowadzi∏a 1067 po-

st´powaƒ wyjaÊniajàcych

● wydano 5 zarzàdzeƒ w sprawie powo∏a-
nia KOZ

● w pierwszym sk∏adzie Komisji praco-
wa∏o 40 osób

● najwi´cej osób Komisja liczy∏a w latach
2002 i 2005 – 121 osób

● odby∏o si´ 1,5 tys. posiedzeƒ

● wypracowano 4506 osobodniówek
cz∏onków zespo∏ów wyjaÊniajàcych

● 30 tysi´cy – iloÊç licencjonowanych po-
Êredników w obrocie nieruchomoÊcia-
mi, zarzàdców i rzeczoznawców majàt-
kowych
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Niewidzialna r´ka rynku
Zapowiadane zmiany nie sà niczym nowym. Te sprawy

ju˝ od dawna reguluje rynek oraz uzgodnienia z klientami.
Raz mamy na rynku zwi´kszonà poda˝ ofert, wtedy bardziej
sk∏onni do zap∏aty za us∏ug´ sà np. sprzedajàcy. Kiedy poda˝
ofert maleje a liczba kupujàcych roÊnie, to oni p∏acà za pozy-
skanie oferty i przygotowanie transakcji. Bardzo cz´sto te˝
tak bywa, ˝e za us∏ug´ p∏acà solidarnie obie strony. 

Ka˝dy przedsi´bioràca Êwiadczàcy us∏ugi poÊrednictwa
ma swój rachunek ekonomiczny, wie ile kosztuje go wykona-
nie danej czynnoÊci i jakie wynagrodzenie uzyska. Klienci
majà prawo negocjowaç proponowane wynagrodzenie
w chwili podpisywania umowy, a nie – jak to pokazuje prak-
tyka – w momencie zap∏aty. 

Nie widz´ nic w tym z∏ego. Ka˝dy mo˝e porozumieç si´
w tej sprawie i zapisaç stosowne klauzule w umowie poÊrednic-
twa. Nie ma tu idealnych rozwiàzaƒ, odgórne narzucanie nie
wydaj´ mi si´ potrzebne i dobre. Polski rynek nieruchomoÊci
jeszcze nie jest tak dojrza∏y jak choçby amerykaƒski, gdzie bez
problemu funkcjonujà umowy poÊrednictwa z klauzulà wy∏àcz-
noÊci oraz tzw. oferty bezpoÊrednie. Tam zasada jest prosta,
od 99% do 100% Amerykanów korzysta z us∏ug poÊredników
sk∏adajàc oferty tylko do biur, podczas transakcji poÊrednik mo-
˝e reprezentowaç tylko jednà stron´ (przewa˝nie sprzedajàce-
go) i od niej pobieraç wynagrodzenie. Ameryce takie uregulowa-
nia rynku zaj´∏y skromne 50 lat (w niektórych stanach wi´cej). 
Stworzono tam presti˝ zawodu.

W Polsce korzystanie z us∏ug poÊrednika jest dobrowolne.
Szacuj´, ˝e naszymi klientami jest 30-40% osób zainteresowa-

nych transakcjami na rynku nieruchomoÊci. Pozosta∏a cz´Êç sa-
modzielnie oferuje swoje nieruchomoÊci, korzystajàc z reklamy
w prasie czy darmowych portali internetowych. Do biura nieru-
chomoÊci zg∏aszajà si´, kiedy taki proces sprzeda˝y zakoƒczy∏ si´
fiaskiem. Sà te˝ takie osoby, które co prawda zg∏aszajà ofert´
do biura, ale nie po to by jà od razu sprzedaç, raczej by wysondo-
waç rynek, stawiajàc zaporowe ceny. Nie nale˝y zapominaç rów-
nie˝ o klientach Êwiadomych niebezpieczeƒstw, jakie rodzi taka
transakcja przeprowadzona przez niedoÊwiadczone osoby. Oni
zawsze korzystajà z us∏ug biur nieruchomoÊci, niestety stanowià
niewielki odsetek klientów. Z biegiem czasu liczba takich klien-
tów b´dzie ros∏a, przyczyni si´ do tego dynamicznie funkcjonujà-
cy rynek oraz zawi∏oÊci prawne i podatkowe, jakie na nim rzàdzà. 
Jakie wynagrodzenie?

Wieloletnia praktyka rynku pokaza∏a, ˝e wysokoÊç wyna-
grodzenia proponowanego klientom za us∏ug´ zale˝y od re-
aliów lokalnego rynku. Zwykle wyra˝ane jest w procentach
w zale˝noÊci od rodzaju nieruchomoÊci, jej wartoÊci, stopnia
trudnoÊci transakcji. Tajemnicà poliszynela jest to, ˝e
w przypadku tzw. ofert bezpoÊrednich, gdzie wynagrodzenie
za us∏ug´ poÊrednictwa p∏aci np. sprzedajàcy mieszkanie,
jest ono doliczane do ceny lokalu. Wychodzi wi´c na to, ˝e
i tak kupujàcy po cz´Êci bàdê w ca∏oÊci finansuje t´ us∏ug´. 

Przygotowujàc standardy nale˝y braç pod uwag´
trendy rozwoju rynku nieruchomoÊci w czasie obec-
nym jak i przysz∏ym. Nie bez znaczenia sà tu te˝ fazy ko-
niunkturalne, mieliÊmy ju˝ hoss´, a teraz zbli˝a si´ bessa.
W ka˝dym czasie trzeba dbaç o rozwój rynku, jego profesjona-
lizacj´ oraz standardy wysokiej jakoÊci Êwiadczonych us∏ug. 

NOWE STANDARDY – STARA PRAKTYKA RYNKU
Tomasz B∏eszyƒski

W Ministerstwie Infrastruktury trwajà prace nad nowelizacjà standardów zawodowych zawodów rynku nieru-
chomoÊci. W przypadku poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami, proponowane zmiany majà okreÊliç m.in. kto
b´dzie p∏aci∏ za wykonanà us∏ug´ oraz zezwolà na pobieranie wynagrodzenia od jednej strony transakcji. Proponu-
je si´ te˝, by poÊrednik pracujàcy dla obu stron mia∏ na to ich pisemnà zgod´.

JAK CZYTAå ELEKTRONICZNÑ KSI¢G¢ WIECZYSTÑ
Polecamy Paƒstwu publikacj´ Piotra Siciƒskie-

go „Jak czytaç elektronicznà ksi´g´ wieczystà”.
Coraz bli˝sze jest wdro˝enie rozwiàzaƒ tech-

nicznych i prawnych pozwalajàcych na zapo-
znanie si´ z treÊcià ksi´gi wieczystej za poÊred-
nictwem Internetu, co pozwala przypuszczaç,
˝e stanie si´ ona elementem informacji prawnej
najbli˝szym szerokiemu kr´gowi osób dost´p-

nym ka˝demu bez barier i ograniczeƒ. Celem niniejszej publika-
cji jest ukazanie jak wiele informacji mo˝na z ksi´gi wieczystej
odczytaç i jakich b∏´dów uniknàç przy interpretacji wpisów
w ksi´gach wieczystych. Autor zwraca w szczególnoÊci uwag´
na wpisy pochodzàce z migracji, ze swej istoty nie zawsze kom-

pletne i nadajàce si´ do zamieszczenia w strukturze nowej ksi´gi
wieczystej. Zagadnienia te sà prezentowane na przyk∏adzie nie
wpisów idealnych, ale wpisów zaczerpni´tych z prowadzonych in-
formatycznie ksiàg wieczystych.

Autor jest notariuszem w Warszawie, uczestnikiem pilota˝u
udost´pniania ksiàg wieczystych w systemie on-line. Poprzednio
przewodniczàcy wydzia∏u ksiàg wieczystych w Warszawie,
wydzia∏u pilota˝u i wdro˝enia elektronicznej ksi´gi wieczystej.
Uczestnik prac nad przygotowaniem aktów normatywnych
i wdro˝eniem ksi´gi wieczystej w systemie informatycznym,
prowadzonych w ramach Departamentu CORS Ministerstwa
SprawiedliwoÊci. Autor szeregu publikacji dotyczàcych ksi´gi
wieczystej i post´powania wieczystoksi´gowego.

Wydawca: Wydawnictwo PERT, Warszawa 2009
www.wydawnictwopert.pl
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Ideà przyÊwiecajàcà autorom NI5 jest profesjonalne wkom-
ponowanie systemu wyceny przedsi´biorstw w potencjalny za-
kres warsztatu zawodowego rzeczoznawców majàtkowych. Nota
dotyczàca wyceny przedsi´biorstw ma byç naturalnie powiàza-
na z wycenà nieruchomoÊci, stanowiàcej w myÊl przepisów pra-
wa g∏ówny przedmiot dzia∏alnoÊci rzeczoznawców majàtkowych. 

Zwa˝ywszy na fakt, ˝e budowa Krajowych Standardów
Wyceny oraz kolejnych not interpretacyjnych bazowa∏a do-
tychczas w istotnej mierze na Mi´dzynarodowych Standar-
dach Wyceny, pierwsze prace projektowe nad NI5 uwzgl´d-
nia∏y ponowne odniesienie si´ do doÊwiadczeƒ MSW. Po lek-
turze Mi´dzynarodowych Wskazówek Interpretacyjnych
(wydanie 2007) okaza∏o si´ jednak, ˝e w ocenie cz∏onków ze-
spo∏u nie spe∏niajà one kryteriów wystarczajàcej przejrzysto-
Êci i zrozumia∏oÊci, jako dobrej podstawy do tworzenia NI5.

Postanowiono porzuciç koncepcj´ powiàzania NI5 z MSW
na rzecz skorzystania z doÊwiadczeƒ wypracowanych w tre-
Êci standardów zawodowych obowiàzujàcych w USA, UK
i Kanadzie. Wst´pna faza analizy wskazuje, ˝e dobrym mate-
ria∏em wyjÊciowym do konstrukcji noty mogà byç standardy
amerykaƒskie (The Uniform Standards of Professional Ap-
praisal Practice – USPAP).

Przewodniczàca Zespo∏owi w czasie dwóch pierwszych spo-
tkaƒ prof. El˝bieta Màczyƒska podkreÊli∏a, ˝e znaczàcym zada-
niem w procesie opracowywania niniejszej Noty b´dzie unifika-
cja poj´ç zwiàzanych z wycenà przedsi´biorstw. Wià˝e si´ to
z opracowaniem s∏ownika specjalistycznego, jako odr´bnej cz´-
Êci NI5, co pozwoli jednoznacznie usystematyzowaç leksyk´
ekonomicznà niezb´dnà w procesie wyceny przedsi´biorstw.
Istotne znaczenie ma tak˝e dostosowanie pewnych poj´ç
do uwarunkowaƒ polskiego systemu prawnego. W treÊci NI5
planowane jest równie˝ w∏àczenie preambu∏y z zasadami etyki. 

Podczas pierwszego spotkania dyskutowano i omawiano
kwestie zwiàzane m.in. z potencjalnym zakresem wyceny
(przedsi´biorstwa oraz ich zorganizowane cz´Êci, czy te˝
wartoÊci niematerialne i prawne), obszernoÊcià raportu
z wyceny (wersja pe∏na i skrócona).

Prof. E. Màczyƒska oraz prof. D. Zarzecki podkreÊlili ko-
niecznoÊç dyskusji nad NI5 w jak najszerszym gronie zainte-

resowanych Êrodowisk i z zadowoleniem przyj´li propozycj´.
prof. M. Prystupy udost´pnienia mo˝liwoÊci publikacji na
ten temat w periodyku „Rzeczoznawca Majàtkowy”. Pano-
wie Pawe∏ Cygaƒski, Krzysztof Grzesik, Tomasz WiÊniewski
zadeklarowali przygotowanie publikacji o stosowanych stan-
dardach w USA, UK, Kanadzie (dwie z nich publikujemy na
nast´pnych stronach – przyp. red.).

W pracach nad Notà podj´to nast´pujàce wàtki w zakre-
sie wyceny przedsi´biorstw:
● Okres prognozy w wycenie przedsi´biorstw.

Prof. D. Zarzecki stwierdzi∏, ˝e aksjomatyczne zak∏ada-
nie okresu prognozy (np. minimum 5 lat) bez gruntownej
analizy przypadku (cel wyceny, model biznesowy, itd.)
prowadziç mo˝e do sporzàdzania b∏´dnych wycen. 

● Aktywa operacyjne i nieoperacyjne oraz ich znacze-
nie przy wycenie (prof. D. Zarzecki).

● Gwarancje na rzecz innych przedsi´biorstw oraz
udzia∏y w innych przedsi´biorstwach jako istotny pro-
blem w wycenie, wymagajàcy pog∏´bionej analizy.

● B∏´dy w wycenie przedsi´biorstw dla potrzeb pry-
watyzacji (dr M. Panfil).

● Rodzaje wartoÊci rynkowej. Przy mnogoÊci definicji
wartoÊci problemem jest zbli˝enie wyceny do poj´cia war-
toÊci rynkowej, – „czy ta wartoÊç jeszcze jest rynkowa”. 

● Rozró˝nienie mi´dzy wartoÊcià godziwà jako spra-
wiedliwà dla wszystkich uczestników procesu (szczególnie
istotnà w sprawach sàdowych) i rynkowà wartoÊcià godziwà
jako wartoÊcià hipotetycznej transakcji (prof. D. Zarzecki).

● KoniecznoÊç odró˝nienia wartoÊci przedsi´bior-
stwa i jego udzia∏ów czy te˝ akcji (dr M. Habdas).

● Wykluczono praktyczny aspekt stosowania tzw.
metod mieszanych w wycenie, jako osadzonych jedynie
w kontekÊcie historycznym nie znajdujàcym odzwiercie-
dlenia w dobrej praktyce. 
Wed∏ug prof. Dariusza Zarzeckiego Nota powinna porzàd-

kowaç zasady wyceny przedsi´biorstw i stanowiç êród∏o norm
dobrej praktyki zarówno dla wyceniajàcych, jak i odbiorców
wycen. Celowe jest zapewnienie uniwersalnoÊci Noty tak, by
korzystali z niej nie tylko rzeczoznawcy majàtkowi. 

PRACE ZESPO¸U DS. OPRACOWANIA TREÂCI
NOTY INTERPRETACYJNEJ NR 5 DOTYCZÑCEJ WYCENY PRZEDSI¢BIORSTW

Bohdan Bomba∏a

Pod koniec ubieg∏ego roku PFSRM powo∏a∏a zespó∏ w sk∏adzie: prof. Dariusz Zarzecki (przewodniczàcy), prof.
El˝bieta Màczyƒska, prof. Ryszard Borowiecki, prof. Mieczys∏aw Prystupa, Pawe∏ Cygaƒski, Stefan Czerwiƒski, Je-
rzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Magdalena Habdas, Andrzej Jaki, Marta Jurek Maciak, Tomasz Ramian, Ewa
Sender, Tomasz WiÊniewski, Jan Konowalczuk, Marek Panfil, Bohdan Bomba∏a, Anna Beer-Zwoliƒska. Spotkania
zespo∏u odby∏y si´ w Warszawie w dniach 19 listopada i 10 grudnia 2008 r.

Poza rzeczoznawcami majàtkowymi w pracach zespo∏u biorà udzia∏ uznane autorytety akademickie oraz prak-
tycy zajmujàcy si´ zawodowo wycenà przedsi´biorstw.
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The American Society of Appraisers (dalej ASA; www.ap-
praisers.org) jest stowarzyszeniem bieg∏ych w dziedzinie ró˝-
nych dyscyplin wyceny. Jest to organizacja generalnie mi´-
dzynarodowa, niezale˝na i samofinansujàca si´. ASA jest
uwa˝ane za najstarsze stowarzyszenie bieg∏ych w dziedzinie
wycen w USA i jedyna wi´ksza organizacja skupiajàca spe-
cjalistów z wszystkich obszarów wycen. Poczàtki stowarzy-
szenia si´gajà roku 1936, zaÊ formalnie zosta∏o za∏o˝one
w roku 1952. Siedzibà ASA jest Waszyngton. 

ASA by∏o jednà z oÊmiu stowarzyszeƒ amerykaƒskich
zajmujàcych si´ wycenami, które w 1987 r. za∏o˝y∏y The Ap-
praisal Foundation (dalej AF; www.appraisalfounda-
tion.org), organizacj´ non-profit, której celem by∏o stworze-
nie zuniformizowanych standardów w dziedzinie wycen.
Od roku 1989 Amerykaƒski Kongres rozpoznaje AF jako
oÊrodek powstawania, rozwoju oraz og∏aszania standardów
wyceny oraz kwalifikacji niezb´dnych do przeprowadzania
wycen przez bieg∏ych. 

Aby zostaç cz∏onkiem ASA nale˝y zdobyç akredytacj´
w jednym lub wi´cej obszarze wyceny. Zdobycie akredytacji
w danym obszarze specjalizacji wyceny jest poprzedzone
uczestniczeniem w specjalistycznych kursach, zdaniem eg-
zaminów, przed∏o˝eniem reprezentatywnego raportu z wy-
ceny, przedstawieniem doÊwiadczenia w zakresie wycen
oraz przed∏o˝eniem dyplomu wy˝szej uczelni. Generalnie,
istniejà dwa rodzaje cz∏onkostwa w ASA:
● The Accredited Member (AM) – poza standardowymi wy-

maganiami wymagane jest co najmniej dwuletnie do-
Êwiadczenie w zakresie wycen; 

● The Accredited Senior Appraiser (ASA) – poza standardo-
wymi wymaganiami wymagane jest co najmniej pi´ciolet-
nie doÊwiadczenie w zakresie wycen.

Jak zosta∏o powy˝ej wspomniane, ASA jest stowarzysze-
niem grupujàcym specjalistów ze wszystkich obszarów wyce-
ny dóbr materialnych i niematerialnych. Formalnie, ASA
obejmuje nast´pujàce dyscypliny wyceny: 
● Przeglàd i zarzàdzanie wycenami (Appraisal Review and

Management),

● Wycena przedsi´biorstw (Business Valuation),

● Bi˝uteria i klejnoty (Gems and Jewelry),

● Maszyny i specjalistyczne urzàdzenia (Machinery and Tech-
nical Specialties – Agricultural Chattels, Aircraft, Compu-
ters and High-Tech, Cost Surveys, Machinery and Equip-

ment, Marine Survey-Commercial, Marine Survey-Yachts,
Mines and Quarries, Oil and Gas, Public Utilities),

● Dobra prywatne (Personal Property – African Sculpture,
Antiques and Collectible Glass, Antique Firearms,
Armor and Militaria, Antique Furniture, Antiques and
Decorative Arts, Asian Art, Automotive Specialties,
Books, Clocks, Equines, Fine Arts, Fine Arts Photogra-
phy, Firearms, Native American Art, Numismatics,
Oriental Rugs, Pre-Columbian Art, Residential Contents
– General, Silver and Metalware, Sports Collectibles and
Memorabilia, Textiles – General, Textiles – Quilts, Wines
– Fine and Rare),

● NieruchomoÊci (Real Property – Ad Valorem, Residential,
Rural, Timber and Timberland, Urban).

Sposoby akredytacji cz∏onków ASA dla poszczególnych
dyscyplin ró˝nià si´. Przynajmniej jeden wymóg dla wszyst-
kich starajàcych si´ o cz∏onkostwo w ASA jest wspólny – zda-
nie egzaminu USPAP. 

Czym sà USPAP?

The Uniform Standards of Professional Appraisal Prac-
tice (dalej USPAP) sà ogólnie akceptowanymi standardami
wyceny stosowanymi przez wi´kszoÊç stowarzyszeƒ z dzie-
dziny wycen w Ameryce Pó∏nocnej, w tym przez ASA.
USPAP zawierajà standardy dla wszystkich us∏ug zwiàza-
nych z wycenami. Standardy zawarte w USPAP dotyczà wy-
cen nieruchomoÊci, prywatnych dóbr, przedsi´biorstw oraz
wycen zbiorowych (wydawanie opinii na temat wartoÊci ca∏e-
go zbioru na podstawie wyceny próbki). USPAP to standardy
stosowane przez wiele organizacji, odnoszàce si´ do wszyst-
kich dyscyplin wycen.

Jak powsta∏y USPAP? W latach 80-tych amerykaƒskie
stowarzyszenia specjalistów w dziedzinie wycen stwier-
dzi∏y, ˝e istnieje potrzeba stworzenia profesjonalnych
standardów wyceny oraz potrzeba wprowadzenia tych
standardów do profesji wycen. Poczàtkowo, prace zwiàza-
ne by∏y z uzgodnieniem wspólnej definicji wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci z przeznaczeniem do wykorzystania
przez po˝yczkodawców b´dàcych instytucjami paƒstwo-
wymi/publicznymi (koniec lat 80-tych). By∏o to ÊciÊle
zwiàzane z cz´stà utratà p∏ynnoÊci, jak i te˝ bankructwa-
mi organizacji, zasilanymi przez fundusze publiczne, zaj-
mujàcymi si´ po˝yczkami pod zastaw hipoteczny (tzw.

STANDARDY WYCENY PRZEDSI¢BIORSTW
WED¸UG AMERICAN SOCIETY OF APPRAISERS 

Pawe∏ Cygaƒski
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Savings and Loan Crisis). Osiem organizacji z USA,
w tym ASA (oraz the Appraisal Institute of Canada) ufor-
mowa∏y fundacj´ – The Appraisal Foundation (AF), któ-
ra ostatecznie w styczniu 1989 przygotowa∏a The Uni-
form Standards of Professional Appraisal Practice
(USPAP). USPAP sà na bie˝àco aktualizowane i na dzieƒ
dzisiejszy sk∏adajà si´ z:
● Definicji (Definitions)

● Preambu∏y (Preamble)

● Zasady Etyki (Ethics Rule) 

● Zasady Kompetencji (Competency Rule)

● Zasady Zakresu prac (Scope of Work Rule)

● Zasady Wyjàtku jurysdykcji (Jurisdictional Exception
Rule) 

● 10 Standardów (Standards)
● Zdaƒ na temat standardów (Statements on Appraisal

Standards)

Nale˝y podkreÊliç, ˝e Preambu∏a, Zasady: Etyki, Kompe-
tencji, Zakres prac oraz Wyjàtek jurysdykcji dotyczà wszyst-
kich specjalistów, niezale˝nie od obszaru wyceny. 

Dodatkowo, zwyczajowo do USPAP sà do∏àczone (ale nie
jako cz´Êç):
● Opinie doradcze (Advisory Opinions)

● Odpowiedzi na Pytania FAQ Frequently Asked Questions

WÊród USPAP oczywiÊcie kluczowà rol´ pe∏nià same
standardy. Oto one:
1. Wycena nieruchomoÊci, Przygotowanie (Real property

appraisal, Development),

2. Wycena nieruchomoÊci, Raportowanie (Real property ap-
praisal, Reporting),

3. Przeglàd wyceny, Przygotowanie i Raportowanie (Appra-
isal review, Development and reporting),

4. Doradztwo przy szacowaniu wartoÊci nieruchomoÊci,
Przygotowanie (Real property appraisal consulting,
Development),

5. Doradztwo przy szacowaniu wartoÊci nieruchomoÊci, Rapor-
towanie (Real property appraisal consulting, Reporting), 

6. Zbiorowa wycena, Przygotowanie i Raportowanie (Mass
appraisal, Development and Reporting),

7. Wycena dóbr prywatnych, Przygotowanie (Personal pro-
perty appraisal, Development),

8. Wycena dóbr prywatnych, Raportowanie (Personal pro-
perty appraisal, Reporting),

9. Wycena przedsi´biorstw, Przygotowanie (Business appra-
isal, Development),

10. Wycena przedsi´biorstw, Raportowanie (Business appra-
isal, Reporting).

Z punktu widzenia wyceny przedsi´biorstw, kluczowe sà
Standardy 9 i 10. Standardy te odnoszà si´ te˝ do wyceny pa-
kietów udzia∏ów i akcji oraz wartoÊci niematerialnych
i prawnych.

Zasada Etyki zawiera zbiór wymogów i postulatów, któ-
re winny byç przestrzegane przez bieg∏ego niezale˝nie
od dyscypliny wyceny, w której si´ specjalizuje. Najwa˝niej-
sze z tych zasad sà jak poni˝ej:
● Zakaz wprowadzania w b∏àd przez bieg∏ego co do roli

w danym projekcie (bycie bieg∏ym przygotowujàcym nie-
zale˝nà i bezstronnà opini´ na temat wartoÊci czy te˝ ro-
la doradcza na rzecz jednego podmiotu).

● Etyczna i kompetentna realizacja prac zgodnie z zasada-
mi USPAP.

● Kierowanie si´ bezstronnoÊcià, obiektywizmem i nieza-
le˝noÊcià przez bieg∏ego.

● Zakaz akceptowania zlecenia przez bieg∏ego, w którym
mia∏by on zawrzeç z góry za∏o˝onà opini´, wniosek lub
konkluzj´.

● Zakaz komunikowania rezultatów wyceny w sposób my-
làcy lub oszukaƒczy.

● Nakaz ujawnienia w raporcie z wyceny faktu otrzymania
zlecenia w wyniku, czy te˝ w powiàzaniu z przekazaniem
korzyÊci materialnych podmiotowi trzeciemu.

● Zakaz akceptowania zlecenia wyceny przez bieg∏ego,
w którym jego wynagrodzenie jest uzale˝nione od:

- uzyskania z góry za∏o˝onego rezultatu wyceny;
- konkluzji raportu z wyceny korzystnej dla klienta;
- wartoÊci wyceny;
- okreÊlonego zdarzenia/wydarzenia w przysz∏oÊci powià-

zanego z opinià bieg∏ego lub z celem zlecenia.
● Zakaz reklamowania us∏ug przez bieg∏ego w sposób

k∏amliwy, wprowadzajàcy w b∏àd, bàdê przesadzony.

● Wymóg chronienia przez bieg∏ego poufnoÊci klienta i zle-
cenia, w tym poufnoÊci relacji pomi´dzy nim a klientem.

Zasada Kompetencji okreÊla zdolnoÊci i kompetencje,
jakimi powinien si´ wykazaç bieg∏y akceptujàc zlecenie wy-
ceny. I tak, przed zaakceptowaniem zlecenia bieg∏y powi-
nien w∏aÊciwie zidentyfikowaç zagadnienie b´dàce przed-
miotem zlecenia oraz posiadaç wiedz´ i doÊwiadczenie nie-
zb´dne do realizacji zlecenia. Alternatywnie, w przypadku
braku wiedzy lub doÊwiadczenia dla danego typu zlecenia,
bieg∏y powinien, przed akceptacjà zlecenia, powiadomiç
klienta o zaistnia∏ej sytuacji. Gdy taka sytuacja nie prze-
szkadza klientowi w zleceniu pracy bieg∏emu, powinien on
podjàç w∏aÊciwe kroki w celu kompetentnej realizacji zlece-
nia. Dodatkowo, bieg∏y jest zobowiàzany ujawniç w raporcie
fakt braku wiedzy lub doÊwiadczenia w danym typie zlece-
nia oraz kroki podj´te przez niego w celu kompetentnej re-
alizacji zlecenia.
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Zasada Zakresu Prac stanowi dope∏nienie dwóch wcze-
Êniejszych zasad. Jej najwa˝niejsze postanowienia to:
● Bieg∏y nie mo˝e akceptowaç warunków pracy, które ogra-

niczajà zakres prac do takiego stopnia, ˝e ich wyniki nie
sà wiarygodne z punktu widzenia celu.

● Bieg∏y nie mo˝e akceptowaç sytuacji, w której cel pracy
lub cele klienta, sprawiajà i˝ rezultaty pracy bieg∏ego
mogà byç stronnicze lub nieobiektywne.

● Raport z prac bieg∏ego powinien zawieraç wystarczajàcà
iloÊç informacji pozwalajàcych potencjalnym u˝ytkowni-
kom raportu zrozumieç zakres prac bieg∏ego.

The Principles of Appraisal Practice and Code of Ethics
(dalej PAPCE) jest wewn´trznym kodeksem etycznym ASA,
obejmujàcym bieg∏ych ze wszystkich dyscyplin wyceny.
PAPCE, do pewnego stopnia, powtarza i odzwierciedla naj-
wa˝niejsze zasady i postulaty zawarte w USPAP. PAPCE
(21 stron) obejmuje:
● Wst´p (Introduction),

● Cele wyceny (Objectives of Appraisal Work),

● G∏ówne obowiàzki bieg∏ego (Appraiser’s Primary Duty
and Responsibility),

● Zobowiàzania bieg∏ego wobec klienta (Appraiser’s Obli-
gation to His Client),

● Zobowiàzania bieg∏ego wobec innych bieg∏ych oraz sto-
warzyszenia (Appraiser’s Obligation to Other Appraisers
and to the Society),

● Metody i procedury wyceny (Appraisal Methods and
Practices),

● Nieetyczne i nieprofesjonalne praktyki (Unethical and
Unprofessional Appraisal Practices),

● Raporty z wyceny (Appraisal Reports).

Obok USPAP oraz PAPCE trzecià grupà standardów sà
Business Valuation Standards (dalej BVS). Sà to wewn´trz-
ne standardy dla cz∏onków ASA specjalizujàcych si´ w wyce-
nie przedsi´biorstw (jak i te˝ wycenie pakietów udzia∏ów/ak-
cji oraz wartoÊci niematerialnych i prawnych). Zgodnie ze
wst´pem do BVS, winny one byç stosowane w powiàzaniu
z USPAP oraz PAPCE. BVS zawierajà nast´pujàce sekcje:
● Preambu∏a (General Preamble)

● 9 Standardów wyceny przedsi´biorstw (Business Valu-
ation Standards),

● 2 zdania na temat standardów (Statements on Business
Valuation Standards),

● Opinie doradcze (Advisory Opinions), 

● Proceduralne wytyczne (Procedural Guidelines).

Kluczowà cz´Êç BVS stanowi 9 standardów wyceny
przedsi´biorstw. Sà one jak nast´puje: 

● BVS-I – Generalne zasady przygotowania wycen przed-
si´biorstw (General Requirements for Developing a Busi-
ness Valuation),

● BVS-II – Korekty do sprawozdaƒ finansowych (Financial
Statement Adjustments),

● BVS-III – PodejÊcie majàtkowe w wycenie przedsi´-
biorstw (Asset-Based Approach to Business Valuation),

● BVS-IV – PodejÊcie dochodowe w wycenie przedsi´-
biorstw (Income Approach to Business Valuation),

● BVS-V – PodejÊcie porównawcze w wycenie przedsi´-
biorstw (Market Approach to Business Valuation),

● BVS-VI – Przygotowanie koƒcowej rekomendacji warto-
Êci (Reaching a Conclusion of Value),

● BVS-VII – Dyskonta i premie (Valuation Discounts and
Premiums),

● BVS-VIII – Pisemny raport z wyceny przedsi´biorstw
(Comprehensive Written Business Valuation Report),

● BVS – IX – Wycena wartoÊci niematerialnych (Intangible
Asset Valuation).

Standardy koƒczà si´ glosariuszem – zbiorem definicji
najwa˝niejszych terminów z zakresu wyceny przedsi´-
biorstw. 

BVS powstawa∏y od stycznia 1989 roku, jako pierwsza
ich cz´Êç zosta∏ stworzony glosariusz. Pierwszym przygo-
towanym standardem wyceny przedsi´biorstw by∏ BVS-
-VIII – Pisemny raport z wyceny przedsi´biorstw (czer-
wiec 1991), zaÊ ostatni standard BVS-IX – Wycena warto-
Êci niematerialnych – powsta∏ w lipcu 2008 r. Nale˝y
wyraênie zaznaczyç, ˝e BVS podlegajà ciàg∏emu procesowi
przeglàdu i aktualizacji.

Konkludujàc, cz∏onek ASA b´dàcy specjalistà w dziedzi-
nie wycen przedsi´biorstw, winien mieç na uwadze trzy gru-
py standardów:
● USPAP – ogólne standardy wyceny przestrzegane i stoso-

wane przez wiele amerykaƒskich organizacji i stowarzy-
szeƒ, obejmujàce wszystkie dyscypliny wyceny;

● PAPCE – wewn´trzny kodeks ASA, skierowany do bie-
g∏ych ze wszystkich specjalizacji wycen;

● BVS – standardy wyceny dla cz∏onków ASA odnoszàce si´
jedynie do wycen przedsi´biorstw.

Pawe∏ Cygaƒski jest cz∏onkiem ACCA (the Association of
Chartered Certified Accountants) od 1999 r. Jest Starszym Spe-
cjalistà w Dziedzinie Wycen Przedsi´biorstw (Accredited Senior
Appraiser, Business Valuation), cz∏onkiem Amerykaƒskiego Sto-
warzyszenia Bieg∏ych w Dziedzinie Wycen (American Society of
Appraisers) od 2003 r. Bieg∏y sàdowy z zakresu wycen przed-
si´biorstw oraz papierów wartoÊciowych. Partner Cann Finan-
cial Advisory Sp. z o.o.
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Kanadyjski Instytut Bieg∏ych ds. Wycen Przedsi´-
biorstw (ang.: The Canadian Institute of Chartered Busi-
ness Valuators, „Instytut” lub „CICBV”) zosta∏ za∏o˝ony
w 1971 roku. Inspiracjà do powstania Instytutu by∏y bardzo
istotne zmiany w kanadyjskim prawie gospodarczym i po-
datkowym, przede wszystkim wprowadzenie podatku
od zysków kapita∏owych (od roku 1972) oraz reforma pra-
wa obrotu papierami wartoÊciowymi w latach 70-tych, co
spowodowa∏o lawinowy wzrost zapotrzebowania na rzetel-
ne wyceny przedsi´biorstw.

G∏ównym celem CICBV jest doskonalanie i promowanie
us∏ug wycen przedsi´biorstw najwy˝szej jakoÊci, poprzez
szkolenie i edukacj´ swoich cz∏onków oraz nadawanie tytu-
∏u Bieg∏ego ds. Wycen Przedsi´biorstw (ang.: Chartered
Business Valuator, „Bieg∏y” lub „CBV”). Osoby posiadajàce
tytu∏ CBV cieszà si´ w Kanadzie i w innych krajach wyso-
kim autorytetem jako eksperci od wycen przedsi´biorstw,
odnoszà liczne sukcesy w dzia∏alnoÊci biznesowej, rzàdo-
wej, prawniczej, finansowej i edukacyjnej, a tak˝e sà cz´sto
powo∏ywane jako niezale˝ni rzeczoznawcy przez sàdy, ko-
misje papierów wartoÊciowych i inne organy. CBV posiada-
jà wszechstronnà wiedz´ i doÊwiadczenie w wycenach
przedsi´biorstw sporzàdzanych w ró˝nych celach, w tym:
transakcyjnych, korporacyjnych, podatkowych, spadko-
wych i sàdowych. Tytu∏ CBV stanowi w Kanadzie przepust-
k´ do kariery w obszarze wycen przedsi´biorstw, zarówno
w ramach du˝ych firm doradczych, ma∏ych praktyk jak i in-
stytucji rzàdowych.

Obecnie w Instytucie dzia∏a oko∏o 1150 aktywnych cz∏on-
ków w Kanadzie oraz kilkudziesi´ciu w innych krajach,
przede wszystkim w USA, krajach Unii Europejskiej i kra-
jach Dalekiego Wschodu.

Aby zostaç cz∏onkiem Instytutu i zdobyç tytu∏ CBV nale˝y:
● ukoƒczyç z sukcesem szeÊç kursów Programu Rozwoju

Profesjonalnego CICBV,

● posiadaç adekwatne doÊwiadczenie zawodowe w zakre-
sie wycen przedsi´biorstw, w wymiarze co najmniej
1500 godzin,

● posiadaç rekomendacj´ od „sponsora” (b´dàcego aktyw-
nym cz∏onkiem Instytutu),

● ukoƒczyç z pozytywnym wynikiem Egzamin Cz∏on-
kowski (ang.: Membership Entrance Examination,
MEE).

Program Rozwoju Profesjonalnego („Program”) jest
prowadzony przez CICBV w formie studiów podyplomo-
wych wspólnie z Uniwersytetem York z siedzibà w To-
ronto. Jest on adresowany do osób zainteresowanych
rozwojem wiedzy i umiej´tnoÊci w zakresie wycen przed-
si´biorstw oraz posiadajàcych solidne podstawy meryto-
ryczne, zw∏aszcza w zakresie rachunkowoÊci i analizy
finansowej. Program sk∏ada si´ z szeÊciu przedmiotów
(czterech obowiàzkowych i dwóch fakultatywnych).
Przedmioty obowiàzkowe obejmujà: trzy kursy z zakresu
wycen przedsi´biorstw oraz jeden kurs z elementami ka-
nadyjskiego systemu podatkowego i prawnego, istotnymi
dla sporzàdzania rzetelnych wycen. Kursy fakultatywne
majà na celu uzupe∏nienie wiedzy w obszarach zaintereso-
wania danego studenta, takich jak: wsparcie w procesach
sàdowych, transakcje fuzji i przej´ç, restrukturyzacja
firm, pozyskiwanie finansowania, finanse spó∏ek publicz-
nych czy wyceny na potrzeby sprawozdawczoÊci finan-
sowej. Wszystkie kursy sà realizowane w sposób zdalny,
w systemie semestralnym (dwa semestry w roku, samo-
dzielna nauka i prace domowe w trakcie semestru, egza-
min pisemny na koniec semestru).

Egzamin MEE stanowi ostatni etap ubiegania si´ o ty-
tu∏ CBV, ma form´ pisemnà i obejmuje zarówno ca∏y Pro-
gram Rozwoju Profesjonalnego CICBV jak i skomplikowa-
ne aspekty praktyczne zwiàzane ze sporzàdzaniem us∏ug
wycen.

CICBV prowadzi wszechstronnà dzia∏alnoÊç edukacyj-
nà zwiàzanà z promowaniem najwy˝szych standardów za-
wodowych i etycznych w sferze wycen przedsi´biorstw,
w tym mi´dzy innymi: organizuje konferencje (tak˝e
wspólnie z American Society of Appraisers, b´dàcym
w Stanach Zjednoczonych odpowiednikiem CBV), szkole-
nia, uczestniczy w pracach kanadyjskich organów nadzoru
finansowego i kapita∏owego, wydaje rekomendacje i opinie
oraz wspó∏pracuje z komitetami tworzàcymi standardy ra-
chunkowoÊci.

STANDARDY WYCEN PRZEDSI¢BIORSTW 
W KANADZIE

Tomasz WiÊniewski

Artyku∏ powsta∏ w ramach prac Komisji Standardów Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych nad Notà Interpretacyjnà nr 5 „Wycena Przedsi´biorstw” w celu przybli˝enia cz∏onkom Komisji oraz Êrodo-
wisku rzeczoznawców majàtkowych tematyki zwiàzanej ze standardami wycen przedsi´biorstw obowiàzujàcymi
w innych krajach.
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Historia standardów wycen przedsi´biorstw CICBV
Na przestrzeni niemal czterdziestu ostatnich lat

odnotowano w Kanadzie niespotykany rozwój profesji
wycen przedsi´biorstw. Kluczowymi zmianami praw-
nymi, które le˝a∏y u podstaw dynamicznego rozwoju
profesji by∏y:
● Reforma podatkowa obowiàzujàca od 1972 roku, wpro-

wadzajàca opodatkowanie zysków kapita∏owych. Po-
przednio ustalanie wartoÊci przedsi´biorstw dla celów
podatkowych by∏o wymagane g∏ównie na potrzeby po-
datku od spadków i darowizn oraz podatków od nieru-
chomoÊci. Odbywa∏o si´ to zazwyczaj w sposób niefor-
malny, w drodze negocjacji z organami podatkowymi.
Opodatkowanie zysków kapita∏owych spowodowa∏o, ˝e
formalne wyceny sta∏y si´ niezb´dne, gdy˝ urz´dy skar-
bowe zacz´∏y wymagaç szczegó∏owego uzasadnienia osià-
gni´tych wyników.

● Wprowadzenie wymogów sporzàdzania niezale˝nych
wycen przez spó∏ki notowane na gie∏dzie papierów
wartoÊciowych w po∏owie lat siedemdziesiàtych,
a tak˝e wymóg postawiony zarzàdom spó∏ek publicz-
nych w zakresie koniecznoÊci sporzàdzania opinii
o rzetelnoÊci warunków transakcji w wybranych
przypadkach (tzw. „fairness opinion”). Wyceny doty-
czàce rynku papierów wartoÊciowych by∏y poczàtko-
wo sporzàdzane przez dwie ró˝ne grupy specjalistów
– doradców inwestycyjnych i maklerów oraz bieg∏ych
w dziedzinie wycen przedsi´biorstw. Te pierwsze wy-
ceny by∏y przede wszystkim oparte na metodach ryn-
kowych a drugie bazowa∏y na okreÊleniu wartoÊci
fundamentalnej. Ze wzgl´du na rosnàce wymagania
odnoÊnie rzetelnoÊci wycen sta∏o si´ oczywiste, ˝e oba
podejÊcia do wycen by∏y adekwatne i muszà byç zin-
tegrowane. W latach dziewi´çdziesiàtych wielu prak-
tyków w zakresie wycen przedsi´biorstw, wywodzà-
cych si´ ze Êrodowiska doradców inwestycyjnych, zo-
sta∏o cz∏onkami CICBV.

● Zmiany w Business Corporation Act (odpowiedniku
polskiego Kodeksu Spó∏ek Handlowych), które wymo-
g∏y sporzàdzanie niezale˝nych wycen, szczególnie
majàc na uwadze ochron´ akcjonariuszy mniejszo-
Êciowych, na przyk∏ad w sytuacji przymusowego wy-
kupu akcji.

● Istotne zmiany w przepisach dotyczàcych prawa rozwo-
dowego, które spowodowa∏y koniecznoÊç, rzetelnych wy-
cen w celu unikni´cia d∏ugotrwa∏ych procesów w zwiàzku
z podzia∏em majàtku ma∏˝onków.

Rola CBV
Post´pujàca komplikacja kwestii zwiàzanych z wycena-

mi przedsi´biorstw oraz rosnàce wymagania w∏aÊcicieli
przedsi´biorstw, ich prawników oraz sàdów spowodowa∏y

ewolucj´ opinii o wycenie z niemal czysto mechanicznego
çwiczenia, którym by∏a na poczàtku lat siedemdziesiàtych,
do obecnej formy.

Obecnie przedsi´biorstwa i osoby fizyczne polegajà
na CBV jako specjalistach dostarczajàcych wiarygodnych wy-
cen koniecznych w wielu rodzajach transakcji. Zapewniajà,
˝e przedsi´biorstwa sà w∏aÊciwie wycenione na potrzeby
sprzeda˝y, naliczenia podatku czy te˝ akwizycji. Wnoszà
istotny wk∏ad w rozwiàzanie prawnych i finansowych spo-
rów, wielu z nich jest powo∏ywanych w roli eksperta lub bie-
g∏ego sàdowego. Niezale˝ne wyceny wykorzystuje si´
podczas rozwiàzywania kwestii spornych przed sàdami go-
spodarczymi, sàdami arbitra˝owymi, komisjà papierów war-
toÊciowych i innymi organami regulacyjnymi.

Opinia o wartoÊci musi spe∏niaç coraz wy˝sze standardy
odpowiadajàce wiedzy i umiej´tnoÊciom wynikajàcym z:
● dog∏´bnego zrozumienia dzia∏alnoÊci wycenianego bizne-

su i jego aktywów,

● zrozumienia sektora, w którym biznes dzia∏a oraz istot-
nych dla niego czynników ekonomicznych,

● wiedzy w zakresie wymogów formalnych zwiàzanych
z potrzebami, dla których sporzàdzane sà wyceny,

● technik wyceny dotyczàcych wycen przedsi´biorstw i jego
aktywów.

Typowe sytuacje, dla których konieczne jest sporzàdza-
nie niezale˝nych wycen to:
● cele podatkowe – transakcje sprzeda˝y przedsi´biorstw

i wynikajàce z nich podatki od zysków kapita∏owych i re-
strukturyzacje,

● umowy i spory pomi´dzy wspólnikami w spó∏kach osobo-
wych i kapita∏owych, przyk∏adowo zwiàzane z ustala-
niem wartoÊci w zwiàzku z prawem pierwokupu ak-
cji/udzia∏ów,

● transakcje dotyczàce akcjonariuszy mniejszoÊciowych
(w tym operacje przymusowego wykupu tych akcjona-
riuszy),

● sprawy rozwodowe i podzia∏u majàtku, tak aby zapew-
niç obiektywnà wycen´ z uwzgl´dnieniem celów ka˝dej
ze stron oraz dost´pnych mo˝liwoÊci strukturyzacji po-
datkowej,

● plany motywacyjne dla kluczowych pracownikach oparte
na akcjach lub opcjach na akcje,

● alokacja ceny nabycia po transakcji wymagana dla
wszystkich spó∏ek gie∏dowych, w tym wycena aktywów
niematerialnych,

● testowanie wartoÊci firmy (goodwill) oraz innych akty-
wów niematerialnych na potrzeby trwa∏ej utraty warto-
Êci (w szczególnoÊci, kiedy ze wzgl´du na obowiàzujàce
standardy sprawozdawczoÊci finansowej nie sà one amor-
tyzowane) oraz aktywów rzeczowych,
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● fuzje, przej´cia oraz sprzeda˝e przedsi´biorstw,

● wyw∏aszczenia nieruchomoÊci,

● wsparcie w procesach sàdowych, mi´dzy innymi
przy szacowaniu strat poniesionych w wyniku takich
dzia∏aƒ jak: naruszenie praw patentowych, naruszenie
umów czy te˝ straty na skutek przerw w prowadzeniu
dzia∏alnoÊci,

● transakcje zwiàzane z wprowadzaniem akcji na rynek pu-
bliczny lub wycofywania akcji z obrotu publicznego.

Standardy CICBV
Kodeks Etyki Zawodowej CICBV wymaga od swoich

cz∏onków, aby sporzàdzajàc wyceny stosowali odpowiednie
standardy wycen przedsi´biorstw. Regulamin Instytutu
okreÊla tak˝e procedury dyscyplinarne zwiàzane z niestoso-
waniem si´ do przepisów Kodeksu Etyki, które w drastycz-
nych przypadkach mogà wiàzaç si´ z usuni´ciem z Instytutu. 

Dodatkowo, zarzàd CICBV w zale˝noÊci od bie˝àcych
potrzeb, opracowuje zeszyty, które zawierajà praktyczne
wskazówki, jak powinny byç interpretowane poszczególne
standardy lub specyficzne kwestie. Wszystkie te doku-
menty sà dost´pne na stronie internetowej Instytutu
(www.cicbv.ca).

Proces opracowywania standardów jest inicjowany przez
Komitet Praktyki Zawodowej, powo∏ywany przez zarzàd In-
stytutu. Proponowane zmiany sà przedstawiane cz∏onkom
i opinii publicznej w formie projektu, który jest opracowywa-
ny przez Komitet i aprobowany przez zarzàd. Otrzymane ko-
mentarze sà analizowane przez Komitet, który rekomenduje
zarzàdowi przyj´cie zmian w standardach. Standardy wcho-
dzà w ˝ycie dopiero po ich zatwierdzeniu na walnym zgroma-
dzeniu cz∏onków CICBV. Podobny proces jest wymagany
przy zmianach do Kodeksu Etyki Zawodowej, wymagajà one
zatwierdzenia przez dwie trzecie g∏osów.

Zeszyty praktyczne sà opracowywane przez Komitet,
a nast´pnie zatwierdzane przez zarzàd. Nie ma wymogu ich
zatwierdzania przez cz∏onków CICBV.

CICBV opracowa∏o dwanaÊcie standardów dotyczà-
cych wycen przedsi´biorstw, ich zakres zosta∏ podsumo-
wany poni˝ej:
Standard 110 – okreÊla zakres raportu z niezale˝nej wy-

ceny, wraz za∏àcznikami wskazujàcymi na dodatkowe
wymogi, gdy wycena sporzàdzana jest w zwiàzku
z transakcjami pomi´dzy stronami powiàzanymi, gdzie
jedna ze spó∏ek jest publiczna lub w przypadku opinii
o rzetelnoÊci transakcji („fairness opinions”) oraz
w przypadku wycen na potrzeby sprawozdawczoÊci fi-
nansowej.

Standard 120 – okreÊla zakres prac wymagany przy sporzà-
dzaniu raportu z wyceny.

Standard 130 – okreÊla wymogi stawiane dokumentacji ro-
boczej wykorzystywanej na potrzeby sporzàdzenia rapor-
tu z wyceny.

Standardy 210, 220 i 230 okreÊlajà odpowiednie wymo-
gi w sytuacji, kiedy specjalista do spraw wycen przed-
si´biorstw nie jest zaanga˝owany do sporzàdzenia nie-
zale˝nej wyceny, ma natomiast dzia∏aç jako doradca
w kwestiach zwiàzanych z wartoÊcià dla swojego
klienta.

Standardy 310, 320 i 330 okreÊlajà odpowiednie wymogi
w sytuacji, kiedy specjalista wyst´puje w roli eksperta lub
bieg∏ego sàdowego, przede wszystkim, kiedy sprawa doty-
czy sporu pomi´dzy stronami.

Standardy 410, 420 i 430 okreÊlajà odpowiednie wymogi
w sytuacji, kiedy Bieg∏y analizuje i poddaje krytyce ra-
port z wyceny sporzàdzony przez inny podmiot.

Proces tworzenia nowych standardów trwa nieustannie
(lub uszczegó∏owiania ju˝ istniejàcych). Przyk∏adowo: ostat-
nia aktualizacja za∏àcznika do standardu dotyczàcego wycen
na potrzeby sprawozdawczoÊci finansowej mia∏a miejsce
w lipcu 2008 roku. 

Konkluzja
Opracowanie standardów dotyczàcych wycen przed-

si´biorstw nie jest procesem ∏atwym, wymaga znacznego
nak∏adu pracy i uwzgl´dnienia wymogów ró˝nych Êrodo-
wisk, b´dàcych odbiorcami wycen, a tak˝e aktualnych
przepisów prawnych i dotyczàcych obrotu papierami
wartoÊciowymi. Jest to zazwyczaj proces d∏ugotrwa∏y
i nigdy nie jest procesem skoƒczonym, gdy˝ zmiany
na rynkach lub w regulacjach prawnych powodujà ko-
niecznoÊç dostosowania standardów do zmieniajàcej si´
rzeczywistoÊci.

Zestaw wystarczajàco szczegó∏owych standardów jest
niezb´dny zarówno w celu zapewnienia przejrzystoÊci
rynków finansowych, ale tak˝e jako doskona∏e narz´dzia
które pomagajà specjaliÊcie zajmujàcemu si´ wycenà
przedsi´biorstw w dotrzymaniu wysokiej jakoÊci sporzà-
dzanych analiz i raportów. Standardy te sà narz´dziem
do wykluczania z profesji osób, które nie spe∏niajà tych
kryteriów.

Tomasz WiÊniewski jest od 2003 roku CBV i cz∏onkiem
CICBV. Od 2005 roku jest partnerem w Grupie Corporate Fi-
nance w KPMG i kieruje zespo∏em zajmujàcym si´ wycenà
przedsi´biorstw. Od 1994 roku zajmuje si´ zawodowo doradz-
twem finansowym w zakresie transakcji na rynku niepublicz-
nym, a od dziesi´ciu lat niemal w pe∏nym zakresie wycenami
przedsi´biorstw. 
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Sytuacja na trójmiejskim rynku nieruchomoÊci w 2008 r.
mog∏a nie jednego inwestora przyprawiç o ból g∏owy. Rok za-
czà∏ si´ dobrà passà deweloperów i instytucji finansowych,
natomiast skoƒczy∏ si´ groêbà bankructwa najgorzej zarzà-
dzanych firm budowlanych oraz drastycznie zaostrzonà poli-
tykà kredytowà banków.

Pierwsze pó∏rocze na rynku nieruchomoÊci
w TrójmieÊcie cechowa∏a stabilizacja. Zanotowano
niewielki spadek cen nieruchomoÊci w granicach 2%,
jednak nastroje deweloperów i banków oraz klien-
tów nie wykazywa∏y oznak zaniepokojenia. 

Deweloperzy oddali do u˝ytku o oko∏o 30% wi´-
cej mieszkaƒ w pierwszych dwóch kwarta∏ach tego
roku ni˝ w analogicznym okresie poprzedniego ro-
ku. Sprzeda˝ mieszkaƒ zacz´∏a jednak spadaç. Co-
raz mniej klientów by∏o zainteresowanych inwesty-
cjami z d∏ugim terminem wydania, skoro mogli wy-
bieraç w bogatej ofercie mieszkaƒ dost´pnych
od r´ki w dogodnej lokalizacji. W odpowiedzi na to,
sprzedawcy na rynku pierwotnym zacz´li proponowaç poten-
cjalnym nabywcom bonusy, promocje i rabaty, np.: miejsce
postojowe czy piwnic´ gratis, wycieczki zagraniczne, samo-
chody osobowe i konkursy z wartoÊciowymi nagrodami.
Wszystkie te dzia∏ania zosta∏y podj´te przez deweloperów,
aby odzyskaç pieniàdze zainwestowane w budow´ i zdobyç
fundusze na nowe projekty. 

W ostatnich kilku latach efektywny popyt znacznie prze-
wy˝sza∏ poda˝, a nowe mieszkania rozchodzi∏y si´ jak ciep∏e
bu∏eczki. Teraz jednak w obliczu odwrócenia si´ sytuacji, dewe-
loperzy zostali zmuszeni nawet do obni˝ek cen, szczególnie
na nieruchomoÊci po∏o˝one w mniej korzystnych lokalizacjach.

Banki w pierwszej po∏owie roku zanotowa∏y wzrost war-
toÊci udzielonych kredytów w stosunku do poprzedniego ro-
ku. Nale˝y jednak zauwa˝yç, i˝ wzrós∏ udzia∏ w strukturze
kredytów konsolidacyjnych, refinansowych oraz po˝yczek hi-
potecznych. Powy˝sze Êwiadczy o zainteresowaniu klientów
taƒszymi i prostszymi rozwiàzaniami przy sp∏acie zobowià-
zaƒ oraz mo˝liwoÊcià finansowania celów innych ni˝ miesz-
kaniowe pod zabezpieczenie hipoteczne. 

Klienci równie ch´tnie nabywali mieszkania na rynku
wtórnym jak i pierwotnym. Jednak wi´kszego znaczenia na-
bra∏a: lokalizacja, stan techniczny lokalu, budynku i dojazd.
IloÊç dost´pnych ofert na rynku da∏a klientom czas do roz-
wa˝nego namys∏u nad op∏acalnoÊcià inwestycji, jak równie˝
mo˝liwoÊç utargowania wi´kszego upustu – nawet w grani-
cach 15% ceny ofertowej.

Ceny mieszkaƒ na rynku pierwotnym charakteryzowa∏y
si´ na terenie Trójmiasta niewielkimi spadkami. Poni˝sza ta-
bela przedstawia zestawienie Êrednich cen mieszkaƒ za 1 m2

oferowanych przez deweloperów w wybranych dzielnicach
Gdaƒska i Gdyni w 2008 r.

JeÊli chodzi o rynek wtórny, to w Gdaƒsku najwy˝sze ce-
ny mieszkaƒ niezmiennie utrzymywa∏y si´ w ÂródmieÊciu,
Oliwie i Wrzeszczu. Tutaj ceny przekracza∏y cz´sto 7,5 tys.
za m2. Najtaƒsze dzielnice to Che∏m i Orunia – nie by∏o pro-
blemu z nabyciem lokalu w tej lokalizacji za cen´ poni-
˝ej 6 tys. z∏ za m2. Podobnie by∏o w Gdyni, najdro˝sze pozo-
stawa∏o centrum i sàsiednie dzielnice oraz presti˝owe Or∏o-
wo i korzystnie usytuowane Red∏owo. Najtaniej mo˝na by∏o
nabyç lokal w Chyloni i na Ob∏u˝u – zdominowanym przez
zabudow´ sprzed 1990 r., która cieszy si´ coraz mniejszym
zainteresowaniem nabywców.

W okresie boomu na rynku z równym powodzeniem
sprzedawa∏y si´ mieszkania nowe jak i stare. W 2008 r. na-
stàpi∏ wyraêny spadek popytu na mieszkania wybudowane
w technologii „wielkiej p∏yty”. Ceny tych mieszkaƒ w okresie
koniunktury zosta∏y przewartoÊciowane. Jednak teraz klien-
ci, mogàc przebieraç w ofertach, ch´tniej wybierali mieszka-
nia nowe, których nie brakuje w dobrych lokalizacjach. Ceny
mieszkaƒ nowych i starych zrówna∏y si´, natomiast pozosta-
∏a du˝a ró˝nica pomi´dzy nimi w technologii wykonania, es-
tetyce, komforcie i poczuciu bezpieczeƒstwa. Nowe osiedla,
wybudowane w wi´kszoÊci w ostatnim dziesi´cioleciu, posia-
dajà cz´sto ciekawà architektur´, wykonane sà w nowocze-
snej technologii, z urzàdzonà zielenià przydomowà, sà strze-
˝one i profesjonalnie zarzàdzane. W tej sytuacji ci´˝ko by∏o-
by znaleêç nabywc´ mieszkania w starym budownictwie
i do remontu bez odpowiedniej korekty ceny.

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOÂCI 
W TRÓJMIEÂCIE W 2008 ROKU  

Henryk Jankowski
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Dzielnica I pó∏rocze 2008 r. II pó∏rocze 2008 r.

Che∏m 5.900 z∏ 5.800 z∏

ÂródmieÊcie 10.000 z∏ 9.500 z∏

Kowale 5.200 z∏ 5.200 z∏

¸ostowice 5.200 z∏ 5.200 z∏

Osowa 6.400 z∏ 6.200 z∏

Wrzeszcz 8.700 z∏ 8.400 z∏

Karwiny 7.400 z∏ 7.400 z∏

Or∏owo 9.800 z∏ 9.300 z∏

Red∏owo 9.400 z∏ 9.500 z∏
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Najch´tniej kupowano mieszkania ma∏e, do 50 m2,
przy czym wzros∏o zainteresowanie mieszkaniami dwupoko-
jowymi w stosunku do poprzedniego roku. Natomiast spad∏
popyt na mieszkania o pow. u˝ytkowej powy˝ej 70 m2. W mo-
mencie, gdy ceny lokali wzros∏y nawet o 100% w przeciàgu
kilku lat, mieszkania du˝e sta∏y si´ zbyt kosztowne dla wi´k-
szoÊci zainteresowanych kupnem.

Wysokie ceny mieszkaƒ oraz trudnoÊci z dost´pem
do kredytów hipotecznych wp∏yn´∏y na wi´ksze zaintereso-
wania najmem. W 2008 r. w TrójmieÊcie zanotowano wzrost
stawek najmu o 10%. Ceny najmu w Gdaƒsku i Gdyni by∏y
podobne. Obecnie wahajà si´ w zale˝noÊci od lokalizacji
i standardu od 1.200 do 2.000 z∏ za mieszkanie do 50 m2, na-
tomiast za mieszkania du˝e w granicach 2.500 – 4.000 z∏ plus
op∏aty. Klienci rynku najmu to: pracownicy firm, studenci
oraz osoby, których nie staç na kupno w∏asnego mieszkania.
Prognozuje si´ dalszy wzrost stawek najmu. Po pierwsze dla-
tego, i˝ zwi´ksza si´ iloÊç osób nie posiadajàcych zdolnoÊci
kredytowej, a po drugie, gdy˝ w perspektywie kolejnych lat
ceny mieszkaƒ b´dà rosnàç. 

Od 2006 r. obserwuje si´ wzrost znaczenia rynku aparta-
mentów. Znacznie zwi´kszy∏o si´ zainteresowanie lokalami
o bardzo wysokim standardzie wykonania i w presti˝owych
lokalizacjach. Poda˝ tego typu obiektów jest wcià˝ w niedo-
borze, dlatego ceny apartamentów w 2008 r. zachowywa∏y si´
stabilnie, ulegajàc nieznacznym wahaniom. Na terenie Trój-
miasta apartamenty osiàgn´∏y najwy˝sze ceny w Sopocie,
gdzie w lipcu 2008 r. Êrednia wynosi∏a ponad 11 tys. z∏ za m2.
Nic dziwnego, poniewa˝ Sopot zaraz obok Zakopanego jest
najbardziej presti˝owym kurortem w kraju. Poza tym miasto
od kilku lat jest sukcesywnie modernizowane – rozbudowuje
si´ intensywnie cz´Êç nadmorskà oraz odnawia zabytkowe
kamienice. Sopot w ten sposób uzyskuje nowy, bardziej
nowoczesny wyglàd, który zapewne b´dzie w przysz∏oÊci
z jeszcze wi´kszà si∏à przyciàga∏ zagranicznych turystów.
Wi´kszoÊç apartamentów kupowana jest w celach mieszka-
niowych a nie spekulacyjnych – mieszkanie w apartamencie

w Êwietnej lokalizacji podkreÊla status spo∏eczny oraz presti˝
jego nabywcy. 

Podobnie jak ceny apartamentów, tak i ceny gruntów
na terenie Sopotu utrzymywa∏y si´ na bardzo wysokim po-
ziomie, szczególnie, ˝e w pasie nadmorskim sà one na wy-
czerpaniu. Ceny gruntów w mijajàcym roku dochodzi∏y
do 4.500 z∏ za m2.

Rok 2007 przyniós∏ rekordowy, si´gajàcy 30%, wzrost cen
gruntów w TrójmieÊcie. W 2008 r. ten wzrost wyniós∏ w do-
brych lokalizacjach 20%. W Gdyni za cen´ 400 z∏ za m2

mo˝na by∏o nabyç dzia∏k´ na Dàbrowie, dro˝sze by∏y dzia∏ki
bli˝ej centrum – na Pogórzu si´gn´∏y 500 z∏, a w samym
ÂródmieÊciu 1.300 z∏ za m2. W Gdaƒsku Matemblewie sprze-
dawano dzia∏ki za cen´ w granicach 1.000 z∏, a na More-
nie 900 z∏ za m2., znacznie taniej mo˝na by∏o kupiç dzia∏k´
w dzielnicy Maçkowy i na Stogach – w przedziale 300-400 z∏
za m2. Grunty na terenach nadmorskich osiàga∏y najwy˝sze
ceny – w Jelitkowie i Or∏owie zbli˝y∏y si´ do 2.000 z∏ za m2.

Ze wzgl´du na wysokie ceny gruntów w obr´bie aglome-
racji znacznie wzros∏o zainteresowanie dzia∏kami w okolicz-
nych miejscowoÊciach tj.: Pruszczu Gdaƒskim, Kolbudach,
Otominie, Leênie, Szemudzie i Bojanie. Ceny dzia∏ek w oko-
licach Gdaƒska pod koniec roku waha∏y si´ od 150 do 300 z∏
za m2. Trend przenoszenia si´ nabywców dzia∏ek z Trójmia-
sta do sàsiednich miejscowoÊci przyczyni∏ si´ do znacznego
rozwoju ich infrastruktury – ulepszono sieç dróg oraz rozwi-
n´∏a si´ baza handlowo – us∏ugowa. 

Wysokie ceny dzia∏ek przeznaczonych pod budownictwo
wp∏yn´∏y na ceny lokali mieszkalnych oraz domów jednoro-
dzinnych. Ceny tych ostatnich na poczàtku 2008 r. przekro-
czy∏y 5.000 z∏ za m2. powierzchni u˝ytkowej poza granicami
miasta. W samym Gdaƒsku ceny domów ∏àcznie z dzia∏kà
waha∏y si´ od 4.000 z∏ do 9.000 z∏ w zale˝noÊci od dzielnicy,
natomiast w Gdyni od 4.500 do 11.000 z∏ za m2. powierzchni
u˝ytkowej. Powszechny dotychczas poglàd o wi´kszej op∏a-
calnoÊci budowy domu ni˝ kupnie mieszkania, nie mia∏ za-
stosowania do sytuacji zaistnia∏ej na rynku nieruchomoÊci

Hala widowiskowo – sportowa w Gdyni

¸u˝ycka Office Park w Gdyni
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w mijajàcym roku. Koszty budowy domu, na co sk∏ada si´
koszt: nabycia dzia∏ki, materia∏ów oraz robocizny, znacznie
si´ podniós∏ w okresie ostatnich dwóch lat. I chocia˝ w dru-
giej po∏owie roku mo˝na by∏o zauwa˝yç ustabilizowanie si´
cen materia∏ów budowlanych oraz stawek za roboty budow-

lane, to niestety, ceny dzia∏ek nawet nie drgn´∏y w dó∏.
W 2008 r. najwi´kszym zainteresowaniem cieszy∏y si´ domy
o powierzchni u˝ytkowej do 150 m2., natomiast budynki du-
˝e trudno by∏o sprzedaç, gdy˝ ceny powy˝ej 1 mln z∏otych od-
strasza∏y klientów w obliczu widma nadchodzàcego kryzysu. 

Koƒcówka roku nie by∏a korzysta dla inwestorów i po-
tencjalnych nabywców nieruchomoÊci. Kryzys na rynkach
finansowych w USA i w Europie odcisnà∏ pi´tno na sytuacji
w Polsce. Nastàpi∏ odp∏yw kapita∏u, wzros∏y stopy procento-
we i inflacja, kursy walut uleg∏y znacznym wahaniom, ban-
ki radykalnie zaostrzy∏y polityk´ kredytowà. Ze wzgl´du
na to, i˝ wi´kszoÊç zakupów i inwestycji na rynku nierucho-
moÊci finansowanych jest z kredytów bankowych, obowià-

zek posiadania wk∏adu w∏asnego oraz wysokie koszty obs∏u-
gi, skutkujà stagnacjà. Potencjalni klienci i inwestorzy majà
problemy z uzyskaniem kredytów, natomiast deweloperom
coraz trudniej sprzedaç oferowane nieruchomoÊci i, co gor-
sza, w najbli˝szych miesiàcach nie zapowiadajà si´ zmiany
na lepsze. Jedynie osoby, które kilka lat temu zainwestowa-
∏y w zakup ma∏ego lokalu pod wynajem czy dzia∏k´ gruntu
w dobrej lokalizacji w przypadku sprzeda˝y, mogà si´ cieszyç
rosnàcym zyskiem. 

Pierwsze pó∏rocze przysz∏ego roku b´dzie dobrym mo-
mentem na zakup nieruchomoÊci dla tych, którzy dysponujà
gotówkà. Natomiast sytuacja dla pozosta∏ych mo˝e si´ po-
prawiç dopiero w koƒcówce przysz∏ego roku. 

Warto na koniec wspomnieç o dwóch spektakularnych in-
westycjach, które sà prowadzone na terenie Trójmiasta. 

Pierwsza z nich to budowa kompleksu Sea Towers
przy ul. Hryniewickiego w Gdyni. Sk∏adaç si´ b´dzie ona
z dwóch wie˝ – 90 m i 138 m – o wspólnej podstawie. Projek-
tantem wie˝ jest wiedeƒska pracownia Andrzeja KapuÊciƒ-
skiego, a jego deweloperem spó∏ka Invest Komfort. W bu-
dynkach b´dzie znajdowa∏o si´ 276 apartamentów o pod-
wy˝szonym standardzie i 14 luksusowych penthousów na
najwy˝szych kondygnacjach. Na najni˝szych pi´trach majà
byç powierzchnie biurowe oraz handlowo – us∏ugowe. 

Druga wa˝na inwestycja to budowa najwy˝szego budyn-
ku w TrójmieÊcie – Big Boy Building w Gdaƒsku przy ul.
Dàbrowszczaków i Obroƒców Wybrze˝a. Jego deweloperem
jest Grupa Inwestycyjna Hossa S.A., a projektantem pra-
cownia MWH Architekci. B´dzie mia∏ klasycznà prostopa-
d∏oÊciennà bry∏´ o wysokoÊci 202 m. Koszt inwestycji szaco-
wany jest na 300 mln z∏, a zakoƒczenie budowy ma nastà-
piç w 2011 roku. 

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcà majàtkowym, preze-
sem Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych.

NOWOCZESNE POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE
W TRÓJMIEÂCIE W LATACH 2006-2008

Dariusz Trojanowski, Ewa P∏odziszewska

Wst´p1

Rynek nieruchomoÊci w Polsce podlega ciàg∏ym dyna-
micznym zmianom. Szczególne uwarunkowania charakte-
ryzujà segment nieruchomoÊci komercyjnych. W latach
dziewi´çdziesiàtych rynek nowoczesnych nieruchomoÊci
komercyjnych w Polsce odnosi∏ si´ przede wszystkim
do Warszawy. Wi´kszoÊç nowoczesnych biurowców i maga-

zynów wybudowano w tym okresie w∏aÊnie w stolicy. Kolej-
na dekada, w której Polska gospodarka przechodzi∏a istot-
ne przeobra˝enia, skutkowa∏a zainteresowaniem dewelope-
rów tzw. miastami regionalnymi, do których zalicza si´ w∏a-
Ênie Trójmiasto. 

W niniejszym artykule podejmujemy prób´ scharakte-
ryzowania trójmiejskiego rynku nowoczesnych powierzch-
ni magazynowych ze wskazaniem perspektyw jego rozwo-

Sea Towers w Gdyni
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ju. Podstawowy okres badania obejmuje lata 2006–20082.
Obszarowo badania dotyczà w szczególnoÊci Metropolii
Gdaƒskiej. 

Autorzy artyku∏u przeprowadzili studia literatury
przedmiotu, która zosta∏a poddana analizie i próbie oce-
ny. Wykorzystano liczne êród∏a praktyczne, a w szczegól-
noÊci raporty rynkowe firm doradczych. Wyniki badaƒ
zilustrowano w tabelach i wykresach popartych komen-
tarzem. Studium przypadku wykorzystano w celu zilu-
strowania najwa˝niejszych obiektów magazynowych
w TrójmieÊcie. W pracy wykorzystano wyniki badaƒ
ankietowych dotyczàcych popytu na powierzchni magazy-
nowe przeprowadzonych przez Kancelari´ Majàtkowà
Trojanowski.

1. Poda˝ powierzchni magazynowej w Polsce

Zasoby magazynowe w Polsce w stosunku do po∏o-
wy 2004 roku wzros∏y o blisko 140%. Ca∏kowita po-
wierzchnia magazynowa w Polsce na koniec drugiego
kwarta∏u 2007 roku wynosi∏a blisko 3 mln m2. Mo˝na za-
uwa˝yç, ˝e zdecydowanie rozwin´∏y si´ pod tym wzgl´dem
rynki regionalne, tzn. z rejonu Katowic, Poznania, Piotr-
kowa Trybunalskiego, Wroc∏awia i Gdaƒska [CB Richard
Ellis, 2007, s. 1].

Warszawa jest miastem dominujàcym na polskim rynku
pod wzgl´dem iloÊci istniejàcej powierzchni magazynowej.
W roku 2006 poda˝ tej powierzchni wynosi∏a w przybli˝e-
niu 1,3 mln m2 [Colliers International, 2007, s. 46]. W pierw-
szej po∏owie 2007 roku, mo˝na zauwa˝yç wyraêny wzrost
analizowanej powierzchni w Warszawie. Zasoby istniejàcej
powierzchni magazynowej wynosi∏y ok. 1,77 mln m2. Obszar
ten jest podzielony na 3 strefy:

Strefa I: do 15 km od centrum Warszawy;
Strefa II: 15-30 km od centrum Warszawy;
Strefa III: > 30 km od centrum Warszawy.
W pierwszej strefie, czyli w samym centrum stolicy po-

wierzchnia ca∏kowita wynosi 595 tys. m2, nieco mniej posia-
da druga strefa – 439 555 m2. Najwi´ksze zasoby po-
wierzchni magazynowej dost´pne sà w trzeciej strefie odda-
lonej o ponad 30 km od Warszawy. Poda˝ powierzchni w tej
lokalizacji wynosi 731 tys. m2 [DTZ Research, 2007, s. 2].
Strefa ta cieszy si´ uznaniem du˝ych mi´dzynarodowych
i krajowych firm logistycznych. Mo˝e to wynikaç g∏ównie
z tego, ˝e obszar ten posiada w zasi´gu g∏ówne trasy komu-
nikacyjne oraz cechuje si´ stosunkowo niskimi stawkami
czynszowymi.

W pozosta∏ych du˝ych polskich miastach mo˝na za-
uwa˝yç widoczny trend budowy nowych projektów prze-
znaczonych pod powierzchni´ magazynowà w pobli˝u
w´z∏ów komunikacyjnych i nowych dróg, takich ja A2
i A4. Tendencj´ t´ mo˝na zauwa˝yç na podstawie dwóch
lokalizacji: w pobli˝u skrzy˝owania planowanych odcin-
ków autostrad A1 i A2, niedaleko ¸odzi w Strykowie,

gdzie znajdujà si´ Diamond Business Park Stryków i Tu-
lipan Park Stryków oraz w pobli˝u autostrady A4 nieda-
leko Wroc∏awia i Chorzowa, gdzie znajduje si´ ProLogis
Park Chorzów/Wroc∏aw, a tak˝e w Poznaniu – Tulipan
Park Komorniki, Panattoni Gàdki [Colliers Internatio-
nal, 2007 s. 49.]. 

W I po∏owie 2007 roku miastem, które posiada naj-
wi´ksze zasoby powierzchni magazynowej poza Warszawà
by∏y Katowice, gdzie istnia∏o 451 tys. m2 powierzchni.
Kolejnym miastem by∏ Poznaƒ z 373 tys. m2 ca∏kowitej po-
wierzchni magazynowej [CB Richard Ellis, 2007, s. 3].
Najmniejszà powierzchnià cechuje si´ Gdaƒsk, w którym
jest 51 800 m2 magazynów. Wynika to z faktu, ˝e Gdaƒsk
jest pod wzgl´dem nowoczesnych magazynów w poczàtko-
wej fazie rozwoju. Trójmiasto dotychczas nie posiada∏o
nowoczesnych centrów logistycznych. Dlatego aktualnie
obserwuje si´ du˝e zainteresowanie powierzchniami ma-
gazynowymi przede wszystkim przez lokalnych przedsi´-
biorców. Lokalizacja Gdaƒska sprzyja budowie parków
logistycznych, bowiem jest to miasto metropolitarne,
z nowo oddanym do u˝ytku terminalem kontenerowym.
Nie bez znaczenia jest równie˝ realizacja autostrady A1.
To powoduje, ˝e wzrasta zainteresowanie tym miejscem
operatorów logistycznych krajowych i zagranicznych. Ist-
niejàce magazyny sà rozmieszczone wzd∏u˝ trójmiejskiej
obwodnicy oraz na obrze˝ach Pruszcza Gdaƒskiego. Obec-
nie najwi´kszym centrum logistycznym w Gdaƒsku, które
sk∏adaç si´ b´dzie z pi´ciu budynków o ∏àcznej powierzch-
ni 88 tys. m2 jest ProLogis Park Gdaƒsk. W 2007 roku od-
dane do u˝ytku zosta∏y dwa budynki o ∏àcznej powierzchni
ponad 35 tys. m2, a kolejne dwa o powierzchni 17 900 m2

znajdujà si´ w budowie [Kancelaria Majàtkowa Trojanow-
ski, 2007, s. 3].

Brak nowoczesnych pomieszczeƒ magazynowych na tere-
nie Trójmiasta spowodowa∏, ˝e operatorzy logistyczni oraz
inne firmy budujà magazyny na w∏asne potrzeby (np. Cen-
trum Logistyczne Lidl, Centrum Logistyczne Sieci 34).

Zestawienie wielkoÊci powierzchni magazynowych w Pol-
sce prezentuje Wykres 1.  w którym uwzgl´dniono wy∏àcznie
obiekty przyznane na wynajem (na stronie 20).

Analizujàc wskaênik powierzchni nie wynaj´tej w g∏ów-
nych miastach Polski w pierwszej po∏owie 2007 roku mo˝-
na zauwa˝yç, ˝e najmniejszym wskaênikiem charakteryzujà
si´ Katowice (0,36%). Najwi´kszy wskaênik pustostanów jest
w Gdaƒsku i wynosi 10,14% [CB Richard Ellis, 2007, s. 4].
Tak wysoki wskaênik pustostanów w Gdaƒsku wynika z ni-
skiej poda˝y powierzchni, przy której nawet kilka tysi´cy m2

wolnej powierzchni b´dzie powodowa∏o wysokie wartoÊci
procentowe tej miary. W Warszawie najwi´kszy wskaênik po-
wierzchni nie wynaj´tej jest w strefie trzeciej wg wspomnia-
nego wy˝ej podzia∏u na strefy. Wskaênik ten wynosi w tej lo-
kalizacji 14,2%, a najmniejszy jest w strefie drugiej (2%), czy-
li w odleg∏oÊci od 15 do 30 km od centrum [DTZ Research;
Warszawa 2007, s. 2]. 



Rynek nieruchomoÊci

Rzeczoznawca Majàtkowy

Rynek nieruchomoÊci

20

Czynsz za powierzchni´ magazynowà uzale˝niany jest
od lokalizacji danego obiektu. Najmniejszy czynsz nominal-
ny za takà powierzchni´ wyst´puje na Górnym Âlàsku oraz
w ¸odzi i Piotrkowie Trybunalskim, gdzie wynosi Êrednio 3,3
EURO/m2/miesiàc. We Wroc∏awiu i w Poznaniu czynsz nomi-
nalny oscyluje w granicach 3,2–3,6 EURO/m2/miesiàc. Naj-
wy˝szy czynsz wÊród miast regionalnych jest w Gdaƒsku,
gdzie wynosi Êrednio 3,75 EURO/m2/miesiàc oraz w Krako-
wie, w którym ceny za powierzchni´ magazynowà wahajà si´
w granicach 3,8 do 4,0 EURO/m2/miesiàc [http://www.indu-
strial.pl/analiza_rynku_pl.html w dniu 28.12.2007]. W War-
szawie czynsz wynosi od 3 do 5,5 EURO/m2/ miesiàc i uza-
le˝niony jest od odleg∏oÊci od centrum Warszawy. Czynsz
op∏acany jest miesi´cznie z góry w oparciu o stawki wyra˝o-
ne w EURO i przeliczone na z∏otówki po aktualnym kursie
wymiany. Najemca najcz´Êciej zobowiàzany jest do wniesie-
nia kaucji w wysokoÊci 3-miesiecznego czynszu (zamiennie
stosowana jest gwarancja ubezpieczeniowa).

Dodatkowo najemcy ponoszà koszty eksploatacyjne
obejmujàce w szczególnoÊci podatek od nieruchomoÊci,
op∏at´ za u˝ytkowanie wieczyste, media,
koszty utrzymania czystoÊci, bie˝àcà
konserwacj´ i napraw´ obiektów, ubezpie-
czenie majàtkowe, wynagrodzenie za-
rzàdcy, ochron´. Koszty eksploatacyjne
kszta∏tujà si´ na poziomie od 0,9 do 1,5
EURO/m2/miesiàc. 

W celu pozyskania najemców operato-
rzy magazynów cz´sto oferujà dodatkowe
zach´ty w postaci zwolnienia z czynszu
za okres od 3 do 6-ciu miesi´cy (1 miesiàc za ka˝dy rok naj-
mu). Najcz´Êciej wyst´pujàcy na rynku d∏ugoÊç okresu naj-
mu wynosi od 3 do 10-ciu lat.

2. Centra logistyczne i nowoczesne
magazyny w TrójmieÊcie

W TrójmieÊcie istniejà dwa
centra logistyczne: ProLogis Park
Gdaƒsk oraz Centrum Logistyczne
BIK w Pruszczu Gdaƒskim. 

Logis Park Gdaƒsk 
ProLogis Park Gdaƒsk jest

inwestycjà podj´tà przez ProLogis,
jednego z najwi´kszych na Êwiecie
w∏aÊcicieli, zarzàdców oraz dewe-
loperów obiektów logistycznych.
Centrum to jest nowoczesnym
parkiem magazynowym zapro-
jektowanym z myÊlà o Êrednich
i du˝ych najemcach. Park logi-
styczny ma sk∏adaç si´ z pi´ciu bu-
dynków o ∏àcznej powierzchni ok.
88 tys. m2. W chwili obecnej odda-

ne do u˝ytku zosta∏y dwa budynki (ka˝dy o powierzch-
ni 17 900 m2).
Lokalizacja

ProLogis Park Gdaƒsk zlokalizowany jest na terenie
przemys∏owym w dzielnicy Gdaƒsk – Kokoszki. Lokali-
zacja ta posiada atuty dystrybucyjne tj.:
● Park zlokalizowany jest w odleg∏oÊci 5 min. od obwodni-

cy Gdaƒska (po∏àczenie z autostradà A1);

● 15 min. zajmuje dojazd z Portu Pó∏nocnego.

Parametry obiektu
Poni˝sza tabela prezentuje zestawienie powierzchni

parku logistycznego ProLogis Park Gdaƒsk. Nale˝y
zaznaczyç, ˝e zaprezentowano tylko dwa rodzaje
budynków, poniewa˝ z pi´ciu planowanych budynków
w Parku, cztery budynki sà o tej samej powierzchni
(17 900 m2) [por. http://www.prologiseurope.com/pdf/
Gdansk.pdf].

Tabela 1. Zestawienie parametrów powierzchni

èród∏o: Opracowanie w∏asne na podstawie danych zawar-
tych na stronie internetowej: http://www.prologiseuro-
pe.com/pdf/Gdansk.pdf
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èród∏o: Opracowanie w∏asne na podstawie danych zawartych w raportach sporzàdzo-
nych przez CB Richard Ellis oraz DTZ.

Budynki 1-4 Budynek 5

Powierzchnia ca∏kowita (m2) 17900 17000

WysokoÊç w Êwietle (m) 10 10

Wytrzyma∏oÊç posadzki (T/m2) 5 5

Siatka s∏upów (m) 12 x 24 12 x 24

Liczba doków roz∏adunkowych 22 20

Liczba bram wjazdowych w poziomie „0” 4 4

Wykres 1. Poda˝ powierzchni magazynowej w Polsce 
w pierwszej po∏owie 2007 r. [m2]
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Projekt ProLogis zak∏ada, mo˝liwoÊç wykoƒczenia po-
mieszczeƒ biurowych i socjalnych wed∏ug indywidualnych
zamówieƒ klienta. Istnieje równie˝ mo˝liwoÊç zainstalowa-
nia klimatyzacji w pomieszczeniach biurowych oraz pe∏nego
okablowania komputerowego [por.: http://www.indu-
strial.pl/map/9_trojmiasto_pl.html].

2.2. Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdaƒskim (Logistic
Center Pruszcz Gdaƒski)

Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdaƒskim zosta∏o
realizowane przez Biuro Inwestycji Kapita∏owych S. A.,
które jest inwestorem i deweloperem dzia∏ajàcym na ryn-
ku nieruchomoÊci komercyjnych, specjalizujàc si´ przy tym
w budowie oraz wynajmie nowoczesnych powierzchni logi-
stycznych. Centrum Logistyczne posiada ca∏kowità
powierzchni´ przeznaczonà pod wynajem wynoszàcà
10 tys. m2 powierzchni magazynowej oraz 1100 m2 po-
wierzchni biurowej. 
Lokalizacja

Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdaƒskim znajduje si´
w odleg∏oÊci oko∏o 30 km od centrum Gdaƒska, oraz w odle-
g∏oÊci 0,5 km od planowanej autostrady A1.
Parametry obiektu

Poni˝ej przedstawiono parametry techniczne centrum
w Pruszczu Gdaƒskim.

Tabela 2. Zestawienie parametrów technicznych Cen-
trum Logistycznego w Pruszczu Gdaƒskim

èród∏o: Opracowanie w∏asne na podstawie danych zawar-
tych na stronie internetowej: http://www.industrial.pl/ma-
gazyn/36_logistic_center_pruszcz_gdanski_pl.html
w dniu 2.01.2008 r.

2.3. Przyk∏adowe obiekty magazynowe na terenie Trójmiasta
Stosunkowo du˝à powierzchnià magazynowà wyró˝nia

si´ hala magazynowa nale˝àca do firmy Torus.
Magazyn w Kowalach

Nowoczesny obiekt magazynowy zrealizowany przez fir-
m´ Torus zlokalizowany jest na terenie 23 tys. m2, z czego
magazyn wynosi 6 tys. m2.

Magazyn ten zlokalizowany jest w Kowalach w pobli˝u
obwodnicy Trójmiasta, co u∏atwia komunikacj´ z drogami re-
gionalnymi oraz krajowymi.

Hala magazynowa posiada wyodr´bnionà cz´Êç biurowo-
-socjalnà. WysokoÊç sk∏adowania wynosi 7 m. Posiada siedem
doków ∏adunkowych z hydraulicznymi rampami samopozio-
mujàcymi oraz dwa podjazdy dla samochodów dostawczych
[por. http://www.torus.gda.pl/index.php w dniu 21.01.2008 r.].

2.4. Planowana budowa centrów logistycznych i magazy-
nów na terenie Trójmiasta
Planowane Centrum logistyczne w Porcie Gdaƒsk 

Urzàd Miasta Gdaƒska oraz Zarzàd Morskiego Portu
Gdaƒska sà inicjatorami projektu, którego przedmiotem in-
westycji jest Centrum Logistyczne zlokalizowane na zaple-
czu Portu Pó∏nocnego w Gdaƒsku. Centrum Logistyczne b´-
dzie zlokalizowane na terenie o powierzchni ok. 210 ha,
a ∏àczna powierzchnia planowanych magazynów b´dzie wy-
nosi∏a ponad 700 tys. m2. 

Po∏o˝enie nieruchomoÊci, na której planowana jest
inwestycja, jest bardzo atrakcyjne ze wzgl´du na bliskoÊç
terminalu kontenerowego DCT Gdaƒsk, Terminalu Promo-
wego Westerplatte i Portu Pó∏nocnego. Na terenie termina-
lu kontenerowego DCT Gdaƒsk znajduje si´ bocznica kole-
jowa umo˝liwiajàca transport kolejowy. Ponadto w Wielo-
letnim Planie Inwestycyjnym Gdaƒska na lata 2008–2012
planowana jest budowa Trasy Sucharskiego z tunelem
pod martwà Wis∏à.

Inwestycja ma byç realizowana etapowo. Ze wzgl´du
na skale projektu przewiduje si´, ˝e jego realizacja b´dzie
trwa∏a ponad 5 lat. 
Planowane centrum logistyczne w Porcie Gdynia 

W TrójmieÊcie planowana jest budowa centrum logi-
stycznego w Porcie Gdynia. Centrum logistyczne b´dzie
skoncentrowane na obs∏udze ∏adunków prze∏adowywanych
w porcie i zwi´kszaniu ich wartoÊci. Zak∏ada si´ równie˝,
˝e w ramach centrum dzia∏aç b´dà podmioty gospodarcze
ró˝nych specjalnoÊci: g∏ównie operatorzy logistyczni
i przedsi´biorstwa zajmujàce si´ us∏ugami sk∏adowymi
i spedycyjnymi [http:// www.port.gdynia.pl/logistyka01.php
w dniu 2.01.2008 r.].

Planowane centrum zlokalizowane b´dzie na terenie
o wielkoÊci 30 ha nale˝àcym do Zarzàdu Morskiego Portu
Gdynia S. A., obok obszaru, który jest cz´Êciowo zagospoda-
rowany i u˝ytkowany przez podmioty prowadzàce dzia∏al-
noÊç logistycznà na terenie Portu Zachodniego.

Centrum logistyczne jest zlokalizowane w dogodnym miej-
scu, poniewa˝ posiada w sàsiedztwie dwa dobrze prosperujà-
ce terminale kontenerowe – Ba∏tycki Terminal Kontenerowy,
który jest liderem w prze∏adunkach kontenerów oraz nowo
powsta∏y – Gdynia Container Terminal S.A. Terminale te, ofe-
rujà 17 po∏àczeƒ dowozowych tygodniowo z najwi´kszymi
portami bazowymi w Europie [Por. http://www.port.gdy-
nia.pl/logistyka02.php w dniu 2.01.2008 r.].

Parametry

Powierzchnia ca∏kowita (m2) 11 100

WysokoÊç w Êwietle (m) 9

Wytrzyma∏oÊç posadzki (T/m2) 6

Siatka s∏upów (m) 12 x 22

Klapy dymowe Tak

Tryskacze Nie

Bocznica kolejowa Nie

G∏´bokoÊç budynku 60
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Planowane inne obiekty
Z informacji autorów niniejszego artyku∏u wynika, ˝e czo-

∏owe firmy deweloperski, zajmujàca si´ projektami magazyno-
wymi ju˝ naby∏y lub poszukujà terenów w Metropolii Gdaƒ-
skiej pod realizacj´ swoich inwestycji. Jak dotàd, firmy te nie
sprecyzowa∏y dok∏adnie celów inwestycyjnych. Mo˝na jednak
przypuszczaç, ˝e dwóch czo∏owych deweloperów podejmie re-
alizacj´ obiektów magazynowych, w ciàgu najbli˝szych 5 lat.

W prezentacji obiektów uwzgl´dniono jedynie nowoczesnà
powierzchni´ magazynowà, która jest dost´pna w TrójmieÊcie.
Nie brano pod uwag´ obiektów logistycznych budowanych
przez inwestorów tylko na w∏asne potrzeby, a nie z przezna-
czeniem na wynajem (obiekty Sieci 34, Lidl). Podsumowujàc,
najwi´kszymi obiektami logistycznymi w TrójmieÊcie i w oko-
licach sà centrum logistyczne nale˝àce do ProLogis oraz cen-
trum w Pruszczu Gdaƒskim. Zestawienie powierzchni maga-
zynowych zaprezentowano w poni˝szej tabeli.

Tabela 3. Nowoczesne powierzchnie magazynowe
w TrójmieÊcie i w okolicach

èród∏o: Opracowanie w∏asne.

3. Popyt na powierzchnie magazynowe
w Metropolii Gdaƒskiej

Badanie popytu na nieruchomoÊci jest trudnym polem
badawczym. Autorzy niniejszej pracy skorzystali w tym za-
kresie z wyników badaƒ ankietowych jakie zosta∏y przepro-
wadzone przez Kancelarie Majàtkowà Trojanowski. Badania
ankietowe zosta∏y przeprowadzone na celowo dobranej gru-
pie ok. 40 przedsi´biorstw z ró˝nych sektorów gospodarki,
które potencjalnie mog∏yby generowaç popyt na nowoczesne
powierzchnie magazynowe. 

Ankiety przeprowadzone wÊród przedsi´biorstw z nast´-
pujàcych bran˝:

● Spedycja i logistyka (67%);
● Handel (19%);
● Produkcja (w tym firmy z sektora spo˝ywczego, papierni-

czego, odzie˝owego) (14%).
Popyt na powierzchni´ zadeklarowa∏o dziesi´ç firm,

które zg∏osi∏y zapotrzebo-
wanie na ponad 60 tys. m2

powierzchni. 
Wybrani respondenci

okreÊlili te˝ oczekiwania do-
tyczàce parametrów tech-
nicznych obiektów magazy-
nowych. Preferencje zapre-
zentowano w tabeli nr 4.

Zakoƒczenie 

W chwili obecnej Trójmia-
sto nie posiada odpowiedniej
wielkoÊci powierzchni maga-
zynowych, które sprosta∏yby
ca∏kowicie istniejàcemu zapo-
trzebowaniu. WielkoÊç istnie-
jàcej nowoczesnej powierzchni

magazynowej przeznaczonej pod wynajem wynosi ok. 52 tys. m2,
zaÊ planowane jest ok. 95 tys. m2. Wielu inwestorów buduje
obiekty magazynowe na w∏asne potrzeby (np. Sieç 34, Lidl). Âred-
ni czynsz za wynajem powierzchni magazynowej wyst´pujàcy
na rynku trójmiejskim wynosi ok. 3,75 EURO/m2/miesiàc.

Przypisy
1. Niniejszy artyku∏ ukaza∏ si´ w pracy zbiorowej 

pt. Inwestycje i nieruchomoÊci. Wybrane problemy; Wy-
dzia∏ Zarzàdzania Uniwersytetu Gdaƒskiego; Sopot 2008.

2. Pierwszy kwarta∏ 2008 r.

Dariusz Trojanowski jest rzeczoznawcà majàtkowym
(uprawnienia nr 1735). Ewa P∏odziszewska jest ekono-
mistkà.

Powierzchnia Planowana Planowana
Nazwa magazynowa powierzchnia powierzchnia 
obiektu (m2) stan magazynowa magazynowa Stan magazynów

na 2007 r. (m2) w 2008 r. (m2) w 2009 
lub póêniej

ProLogis 35 800 Projekt zrealizowany

Park 35 800 Planowana budowa

Gdaƒsk 17 000 Planowana budowa

Logistic Center 10 000 Projekt zrealizowanyBIK Pruszcz Gdaƒski

Magazyn 6 000 Projekt zrealizowany

w Kowalach 1 300 Planowana budowa

Centrum Logistyczne 20 000 Planowana budowaw Porcie Gdynia

Inne 20 000 Planowana budowa

Razem 51 800 37 100 57 000 ¸àcznie: 145 900 m2

Tabela 4. Oczekiwane parametry techniczne dotyczà-
ce obiektów magazynowych

èród∏o: Opracowanie w∏asne

Nazwa Wymagania 
techniczne

IloÊç bram wjazdowych na hal´ 2-4

IloÊç doków za∏adunkowych 2-12

WysokoÊç sk∏adowania ok. 10 m

Wytrzyma∏oÊç posadzki (w T/m2) ok. 10

Rozstaw s∏upów w halach
problem z okreÊleniem,

jak najszerzej
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Koniunktur´ na tym rynku zapewnia bliskoÊç pla˝ Mo-
rza Ba∏tyckiego i Zatoki Puckiej, mo˝liwoÊç wypoczynku,
czy te˝ zarobienia pieni´dzy na szeroko rozumianym rynku
us∏ug turystycznych zwiàzanych z letnim sezonem wypo-
czynkowym. Zdecydowanie najwi´cej transakcji zawiera-
nych jest w segmencie nieruchomoÊci gruntowych niezabu-
dowanych, zarówno z prawem zabudowy jak i bez tego
prawa. Zdecydowanie mniej transakcji obserwuje si´ w seg-
mencie lokali mieszkalnych i apartamentów oraz nierucho-
moÊci zabudowanych jednorodzinnymi domami mieszkal-
nymi oraz pensjonatowymi, gdzie ceny kszta∏tujà si´ na
poziomie od 550 000 z∏ do 1 mln z∏. Zdarzajà si´ tak˝e poje-
dyncze transakcje kupna – sprzeda˝y du˝ych oÊrodków wy-
poczynkowych budowanych w latach 70-tych, oraz udzia-
∏ów w tych oÊrodkach. Ich ceny, w zale˝noÊci od iloÊci
miejsc noclegowych, powierzchni gruntu i standardu
kszta∏tujà si´ przedziale 3 200 000–10 000 000 z∏. Przez na-
bywców poszukiwane sà domy jednorodzinne do remontu
w cenach nie przekraczajàcych 200 000–250 000 z∏, dzia∏ki
z prawem zabudowy w odleg∏oÊci do 2 km od pla˝y oraz sie-
dliska rolnicze w odleg∏oÊci do 4–6 km od pla˝y, ale poda˝ te-
go typu nieruchomoÊci jest niewielka. Bardzo niewielka jest
równie˝ poda˝ gruntów pod budownictwo wielorodzinne,
które poszukiwane sà przez deweloperów, szczególnie
w atrakcyjnych lokalizacjach nadmorskich. Obserwuje si´
ciàg∏y trend wzrostowy cen, szczególnie w zakresie nieru-
chomoÊci lokalowych o charakterze apartamentowym jak
i cen gruntów pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynni-
kiem utrudniajàcym procesy inwestycyjne i podnoszàcym
poziom cen jest brak planów zagospodarowania przestrzen-
nego dla wi´kszoÊci miejscowoÊci tego obszaru, co utrudnia
i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomoÊci w obr´bie Pó∏wyspu Helskiego jest
doÊç ograniczony ze wzgl´du na bardzo ma∏à poda˝ nieru-
chomoÊci gruntowych. Sprzedaje si´ nieruchomoÊci o bardzo
niewielkiej powierzchni, poniewa˝ wolnych terenów z pra-
wem zabudowy ju˝ praktycznie nie ma. Obserwuje si´ doÊç
du˝à aktywnoÊç deweloperów budujàcych apartamentowce,
szczególnie w obr´bie Juraty i Jastarni, gdzie poziom cen
za 1/m2 apartamentu osiàgnà∏ ju˝ ceny 15 000–22 000 z∏/m2.
Zlokalizowano te˝ pierwszà inwestycj´ developerskà w Helu

– „Helskà Vill´” Dodatkowym czynnikiem, który wywinduje
ten poziom jeszcze wy˝ej, jest uchwa∏a Rady Gminy Miasta
Jastarnia, która dla inwestycji deweloperskich ogranicza wy-
korzystanie powierzchni dzia∏ki do 20%, a wysokoÊç inwesty-
cji tylko do dwóch kondygnacji. Najwy˝sza cena za grunt
„developerski” uzyskana w obr´bie Pó∏wyspu Helskiego wy-
nios∏a 3525 z∏/m2.

Na terenie Helu nieruchomoÊci gruntowe sprzedaje pra-
wie wy∏àcznie gmina Hel, a ich ceny przetargach kszta∏tujà
si´ od 450 do 800 z∏/m2. Notuje si´ te˝ sporadycznie
transakcje dla nieruchomoÊci lokalowych oraz spó∏dzielczego
w∏asnoÊciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej
p∏yty. Ceny takich mieszkaƒ kszta∏tujà si´ na poziomie
3500–5000 z∏/m2. Rynek helski jest specyficzny, do niedaw-
na miasto to by∏o enklawà na terenach wojskowych, co bar-
dzo ogranicza∏o ruch turystyczny na tym obszarze. Jeszcze
kilka lat temu na ka˝dà transakcj´ wymagana by∏a zgoda do-
wódcy garnizonu. Agencja Mienia Wojskowego przygotowuje
obecnie do sprzeda˝y du˝e tereny inwestycyjne na terenie
Helu, ale po wycofaniu si´ oferenta, który wygra∏ pierwszy
przetarg na taki teren, drugi przetarg nie da∏ rezultatu z po-
wodu braku ch´tnych.

Na terenie Juraty, najmodniejszej miejscowoÊci Pó∏wy-
spu Helskiego, ceny sà zdecydowanie najwy˝sze: nierucho-
moÊci gruntowe 700–3000 z∏/m2, apartamenty realizowane
przez deweloperów i na rynku wtórnym osiàgajà ceny
12000–20000 z∏/m2. W Jastarni i Kuênicy notuje si´ niewie-
le transakcji, a ceny kszta∏tujà si´ dla nieruchomoÊci grun-
towych od 150–450 z∏/m2.

Na terenie Cha∏up nie notuje si´ praktycznie ˝adnych
transakcji. Na obszarze miasta W∏adys∏awowa ceny gruntów
budowlanych kszta∏tujà si´ na poziomie 250–550 z∏ /m2, ceny
mieszkaƒ w blokach z wielkiej p∏yty 3500–5500 z∏/m2.
Przy ul. Hryniewieckiego, w bezpoÊrednim sàsiedztwie pla˝y,
zrealizowany zosta∏ drugi etap apartamentowca „Velaves”;
ceny zlokalizowanych w nim nieruchomoÊci lokalowych,
∏àcznie z miejscami postojowymi kszta∏towa∏y si´ na pozio-
mie 9000–12000 z∏/m2.

MiejscowoÊci wchodzàce administracyjnie w sk∏ad
miasta W∏adys∏awowa – Ch∏apowo, Jastrz´bia Góra, Tu-
pad∏y, Ostrowo i Karwia majà zdecydowanie turystyczny

RYNEK NIERUCHOMOÂCI W OBR¢BIE PASA
NADMORSKIEGO  POWIATU PUCKIEGO 

Jacek Âliwicki

Rynek ten obejmuje miejscowoÊci Pó∏wyspu Helskiego oraz teren administracyjny miast: W∏adys∏awowa
i Pucka. Klientami kupujàcymi nieruchomoÊci na tym specyficznym rynku sà w oko∏o 90% osoby mieszkajàce po-
za regionem, w ró˝nych cz´Êciach Polski, najcz´Êciej w Warszawie, Poznaniu, Wroc∏awiu i na Âlàsku, gdzie pa-
nuje „moda” na posiadanie swojej nieruchomoÊci lub apartamentu nad morzem.
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RYNEK NIERUCHOMOÂCI MIERZEI WIÂLANEJ 
PAS NADMORSKI POWIATU

NOWODWORSKIEGO
Zbigniew Bojkowski

charakter. W okresie letniego sezonu t´tnià ˝yciem,
a po jego zakoƒczeniu mieszka w nich niewielu sta∏ych
mieszkaƒców. Na terenie Ostrowa i Karwi obserwuje si´
du˝à poda˝ dzia∏ek rolnych (bez prawa zabudowy) ofero-
wanych na rynku jako „rekreacyjne” przez osoby zajmu-
jàce si´ handlem nieruchomoÊciami, które kupi∏y je wcze-
Êniej od rolników i podzieli∏y na dzia∏ki o wielkoÊciach
rz´du 400–600 m2. Dzia∏ki te sà nast´pnie zabudowywa-
ne ró˝nego typu nietrwa∏ymi obiektami o charakterze re-
kreacyjnym, bez jakiegokolwiek ∏adu przestrzennego.
Budowle te psujà zdecydowanie obraz ∏àk nadmorskich,
a wysi∏ki organów nadzoru budowlanego, które starajà
si´ ukróciç te dzia∏ania nie przynoszà widocznych re-
zultatów. Ceny tego typu nieruchomoÊci kszta∏tujà si´ na
poziomie 30–50 z∏/m2. Ceny gruntów budowlanych
na tych terenach kszta∏tujà si´ na poziomie 150–450
z∏/m2, przy czym najwy˝sze wartoÊci z tego przedzia∏u
osiàgane sà w Jastrz´biej Górze i Karwi. Poziom cen uzy-
skany na tym rynku powinien wkrótce si´ obni˝yç
w zwiàzku z uchwaleniem nowych planów zagospodaro-
wania przestrzennego i prognozowanà du˝à poda˝à no-
wych dzia∏ek budowlanych.

W Pucku, który nie jest tak popularny turystycznie jak in-
ne miejscowoÊci pasa nadmorskiego, nie notuje si´ du˝ego ob-
rotu w zakresie nieruchomoÊci gruntowych z prawem zabudo-
wy. Oferowane na rynku lokalizacje, przewa˝nie na obrze˝u
miasta, nie majà charakteru rekreacyjnego, s∏u˝à raczej zaspo-
kajaniu lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Ceny takich dzia-
∏ek kszta∏tujà si´ w zakresie 100 – 350 z∏/m2. W mieÊcie zreali-
zowano równie˝ kilka budynków wielorodzinnych, a ceny uzy-
skane przez deweloperów na rynku pierwotnym kszta∏towa∏y
si´ na poziomie 3500–5900 z∏/m2 za lokale bez pod∏óg i tzw. bia-
∏ego monta˝u. Ceny mieszkaƒ, na rynku wtórnym, w starym
budownictwie, kszta∏towa∏y si´ na poziomie 2800–4500 z∏/m2. 

Na omawianych rynkach nie spotyka si´ powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkcyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszów wià˝à si´ prze-
wa˝nie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzd∏u˝
g∏ównych ulic miejscowoÊci nadmorskich, które w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajà si´ pasa˝ami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m2 powierzchni kszta∏tujà si´ na pozio-
mie 300 – 1000 z∏/m2 (za ca∏y okres sezonu turystycznego)
w zale˝noÊci od atrakcyjnoÊci lokalizacji i wielkoÊci wynaj-
mowanej powierzchni.

Powiat nowodworski jest po∏o˝ony w pó∏nocno-
-wschodniej cz´Êci województwa pomorskiego na terenie
˚u∏aw WiÊlanych i Mierzei WiÊlanej, otoczony wodami Za-

lewu WiÊlanego i Zatoki Gdaƒskiej. Charakter gospodarki
kszta∏tujà bardzo korzystne warunki naturalne. Cz´Êç po-
wiatu nowodworskiego le˝y na ˚u∏awach, które zaliczane
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sà do najcenniejszych regio-
nów rolniczych kraju, a cz´Êç
to Mierzeja WiÊlana, w zwiàz-
ku z czym drugà wa˝nà ga∏´-
zià gospodarki jest turystyka
i rybo∏óstwo. Dodatkowà
atrakcjà jest licznie wyst´pu-
jàcy bursztyn. ˚u∏awy i Zalew
WiÊlany to atrakcyjny teren
dla myÊliwych i prawdziwy raj
dla w´dkarzy. Wielka iloÊç
rzek i kana∏ów umo˝liwiajà
korzystanie z wszelkich form
rekreacji na wodzie.

Za najbardziej atrakcyjny obszar inwestycji turystycz-
nych uwa˝a si´ tereny, na których obserwuje si´ du˝y

ruch turystyczny. Sà to na
ogó∏, te na których wyst´pujà
wysokie walory Êrodowiska
naturalnego i kulturowego,
uzupe∏nione zagospodaro-
waniem turystycznym (bazà
noclegowà, ˝ywieniowà i uzu-
pe∏niajàcà). Do takich miej-
scowoÊci nale˝y Pas Mierzei
WiÊlanej, a wi´c: Krynica
Morska, Piaski, Kàty Rybac-
kie, Sztutowo, Stegna, Juno-
szyno, Jantar i Mikoszewo. 

Rynek nieruchomoÊci na
terenie Mierzei WiÊlanej, to
rynek zró˝nicowany, uzale˝-
niony jest od ró˝nych prefe-
rencji, upodobaƒ i zami∏o-
waƒ nabywców, ma ogromne
mo˝liwoÊci inwestowania.
Nabywcami nieruchomoÊci
sà osoby m.in. zamieszkujà-
cy poza terenem Mierzei.

Taka sytuacja powoduje, ˝e rynek nieruchomoÊci cha-
rakteryzuje si´ du˝ym zró˝nicowaniem cen transakcyj-

Cena 1 m2 dzia∏ek budowlanych w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 500 m2 500-1000 m2 Powy˝ej 1000 m2

Krynica Morska
2007 119,05-475,32 248,82-714,28 100,00-392,77

2008 57,96-614,56 281,65-794,64 89,79-410,20

Kàty Rybackie
2007 146,82 175,75-354,50 97,34-145,45

2008 – 163,00-254,50 133,00

Sztutowo
2007 78,65-176,10 75,00-78,17 65,07-140,00

2008 109,04-128,20 119,20-345,26 77,92-197,02

Stegna
2007 225,00-306,45 125,00-264,00 198,00-199,00

2008 – 99,00-136,00 63,00-155,00

Junoszyno
2007 59,95- 21,65-140,07 64,60-

2008 – 35,88-185,18 60,00-88,08

Jantar 2007 78,65-83,83 41,42-89,85 60,00-108,97

Mikoszewo
2007 – 100,60 71,62-100,00

2008 – 41,42-109,20 100,00

Cena 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokalu w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 35,00 m2 35,00-55,00 m2 Powy˝ej 55 m2

(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Krynica Morska
2007 5952–10000 6096–10000 6000–7200

2008 6485–10988 8100–11000 7000–8700

Sztutowo
2007 1729,35 1854,84 1057,72–1791,04

2008 1780 1905 1790–1958

Stegna
2007 4515 1094–3241 2296–3546

2008 3612–3636 3521–7979 3096–4517

Ceny dzia∏ek budowlanych pasa nadmorskiego

NieruchomoÊci lokalowe

Krynica Morska ul. Gdaƒska Krynica Morska ul. ¸àkowa
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nych na wszystkie nieruchomoÊci. W ostatnim okresie
obserwuje si´ szczególne zainteresowanie gruntami
rolnymi o ma∏ych, Êrednich i du˝ych obszarach po∏o˝o-
nych wzd∏u˝ lub w pobli˝u rzek, kana∏ów (Szkarpawy,

Wis∏y Elblàskiej, Wis∏y Kró-
lewieckiej). Tereny te zosta-
∏y przeznaczone w „Stu-
dium” jako us∏ugi eko i agro-
turystyczne. Do tych
miejscowoÊci nale˝y zaliczyç
Drewnic´, ˚u∏awki, Przemy-
s∏aw, Chorà˝ówk´, Rybin´,
Kobylà K´p´, ¸aszk´. Bardzo
niewielka jest poda˝ gruntów
pod budownictwo wieloro-
dzinne, które poszukiwane
sà przez deweloperów, szcze-
gólnie w atrakcyjnych lokali-
zacjach nadmorskich takich
jak Krynica Morska, Stegna.
W 2007–2008 nastàpi∏ gwa∏-
towny wzrost cen, szczegól-
nie w zakresie nieruchomo-

Êci lokalowych o charakterze apartamentowym wraz
z gara˝ami, czy te˝ miejscami postojowymi, jak i grun-
tów pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynnikiem
utrudniajàcym procesy inwestycyjne i podnoszàcym po-

ziom cen jest brak planów zagospodarowania prze-
strzennego dla wi´kszoÊci miejscowoÊci pasa nadmor-

skiego, co utrudnia i spowal-
nia procesy inwestycyjne. 

Z analizy lat 2007-2008 wy-
nika, ˝e najbardziej cenne loka-
le na terenie Krynicy Morskiej,
to lokale o powierzchni u˝ytko-
wej od 35–55 m2, wahajàce si´
w przedziale 6096–10000 z∏/m2

w okresie 2007 oraz 8100–
–11000 z∏/m2 w roku 2008.

Cena 1 ha fiz gruntów rolnych w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 5,00 ha 5,00-10,00 ha Powy˝ej 10,00 ha
(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Drewnica
2007 35301,00 – –

2008 47374,00 – –

Rybina
2007 22005,00 32148,00 –

2008 34662,00 – –

¸aszka
2007 22000,00 – –

2008 22755,00 – 25000,00

Tujsk
2007 – – –

2008 – 35382,00 –

Mikoszewo
2007 19708,00 48409,00 –

2008 – – –

Cena 1 ha fiz gruntów rolnych w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 5,00 ha 5,00-10,00 ha Powy˝ej 10,00 ha
(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Drewnica
2007 77586–88532 – –

2008 54327–96525 – –

Chorà˝ówka
2007 – – –

2008 – – 47949

Ceny gruntów rolnych pasa nadmorskiego

Ceny gruntów przeznaczonych na inne cele (strefa
osadnicza, eko i agroturystyka) pasa nadmorskiego

˚u∏awki

Stegna ul. Powstaƒców Warszawy
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Natomiast na terenie Stegny
lokale o powierzchni u˝ytkowej
od 35–55 m2, wahajàce si´
w przedziale 3521–7979 z∏/m2

w 2008 r.
Du˝y wp∏yw na wartoÊç

gruntów majà:
● lokalizacja;

● powierzchnia;

● wskaênik bonitacji;

● dojazd;

● kszta∏t i wielkoÊç dzia∏ki;

● stopieƒ kultury rolnej.

Ceny sprzeda˝y nierucho-
moÊci zabudowanych – oÊrodki
wczasowe kszta∏tujà si´ nast´-
pujàco:
● Krynica Morska: 4444–4934 z∏/m2

● Kàty Rybackie: 2400–2517  z∏/m2

Ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci zabudowanych budyn-
kami pensjonatowymi o ma∏ych powierzchniach na tere-
nie pasa nadmorskiego kszta∏tujà si´ od 3790 z∏/m2 w Ste-
gnie do 7324 z∏/m2 w Krynicy Morskiej.

Z analizy lat 2007–2008 wynika, ˝e najbardziej cenne lo-
kale na terenie Krynicy Morskiej, to lokale o powierzchni
u˝ytkowej od 35–55 m2, wahajàce si´ w przedzia-
le 6096–10000 z∏/m2 w okresie 2007 oraz 8100–11000 z∏/m2

w 2008 roku.

Zbigniew Bojkowski jest rzeczoznawcà majàtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2029). 

Cena 1 m2 powierzchni u˝ytkowej w z∏
MiejscowoÊç Rok Powierzchnia

Do 150,00 m2 150,00 - 200,00 m2 Powy˝ej 200,00 m2

(ma∏a) (Êrednia) (du˝a)

Krynica Morska
2007 5111,00-7738,00 – 3368,00-4934,00

2008 2551,00-8762,00 – –

Kàty Rybackie
2007 3535,00 – 2400,00-2517,00

2008 3436,00 2178,00 1784,00-2730,00

Sztutowo
2007 2308,00-6799,00 2560,00 1800,00-2233,00

2008 3790,00 – –

Stegna
2007 2255,00-4912,00 2318,00-4968,00 –

2008 1684,00-3517,00 – 1684,00

Jantar 2007 2642,85 1845,00 –

Mikoszewo 2007 1166,67 – 1012,66

NieruchomoÊci zabudowane

Krynica Morska ul. Rybacka

Krynica Morska ul. Teleexpressu

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowà˝a 15

obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych

kontakt: El˝bieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Zadzwoni∏ do mnie kolega z py-
taniem, czy mo˝e mnie poleciç zna-
jomej, która musi oszacowaç nieru-
chomoÊç w Cz´stochowie. Wypyta-
∏am o rodzaj nieruchomoÊci, cel
wyceny, dost´pne dokumenty, mak-
symalny termin realizacji. Poda∏am
koszt wyceny z uwzgl´dnieniem ce-
ny paliwa i podatku VAT. Za dwa
dni kolega rozwia∏ moje nadzieje
na nowe zamówienie:

– Adwokat tej pani orzek∏, ˝e bie-
rzesz za ma∏o, a wi´c jesteÊ niewia-
rygodna. I ˝e inny rzeczoznawca
zrobi to zaledwie dwa razy dro˝ej,
za to Êwietnie.

– Trzeba by∏o szybciutko podwoiç
cen´ i powiedzieç, ˝e si´ pomyli∏eÊ. 

– Tak w∏aÊnie zrobi∏em, ale to
nic nie da∏o.

– Dlaczego?
– Bo ten adwokat powiedzia∏, ˝e

tym rzeczoznawcà jest jego brat i on
za niego r´czy. 

Istotnie, w takim wypadku z ˝ad-
nà (ani za niskà, ani za wysokà, ani
w sam raz) cenà nie mia∏am szans.

Posiadanie rodziny przydaje si´
na rynku nieruchomoÊci w naj-
ró˝niejszych aspektach. Od lat

darczyƒcy i obdarowani doceniali
mo˝liwoÊci, jakie stwarza wi´ksza
jej liczebnoÊç. Czym innym by∏o ob-
darowanie córki przez rodziców
na przyk∏ad domem. Czym innym
zaÊ obdarowanie w odpowiednim
u∏amku: córki, zi´cia i ich trojga
dzieci. Podatek od darowizny wy-
glàda∏ znacznie przyjemniej, gdy
dotyczy∏ dziesi´ciokrotnie jednej
dziesiàtej, a nie dwukrotnie jednej
drugiej cz´Êci. 

Naturalnie liczebnoÊç mo˝e
sprawiaç pewne problemy. Gdy pra-
dziadkowie posiadali pi´knà ka-
mienic´ np. w Krakowie, by∏ to po-
wa˝ny majàtek. Ale pradziadkowie
mieli dziesi´cioro dzieci, z których
dwoje zmar∏o bezpotomnie. Reszta
uwielbia∏a ˝ycie rodzinne. Przez

trzydzieÊci lat za-
n i e d b y w a n o
sprawy spad-
kowe. Obecnie
zebranie 247

udzia∏owców, by to wreszcie zrobiç
jest nader k∏opotliwe. 

Gdy borykamy si´ z analizà ryn-
ku lokalnego wielokrotnie mamy
problem z zani˝onymi cenami. Cz´-
sto przyczynà sà transakcje mi´dzy
cz∏onkami rodziny. Ani ciocia sio-
strzeƒcowi, ani stryjeczny dziadek
wnuczce nie zawy˝à ceny przy sprze-
da˝y (jeÊli wolà jà od darowizny),
a wr´cz przeciwnie. Wy∏apanie tego
czynnika w aktach notarialnych nie
zawsze jest mo˝liwe, szczególnie
gdy mamy do czynienia z przygoto-
wanymi z starostwach zestawienia-
mi wyciàgów z dokumentów – z ko-
niecznoÊci skrótowymi.

Jednak krewni i powinowaci
przydajà si´ czasami w celu wr´cz
przeciwnym. 

Pewien pan by∏ bardzo niezado-
wolony z odszkodowania za ziemi´
wyw∏aszczonà pod realizacj´ celu
publicznego. Wobec czego poprosi∏
dalszych krewnych, posiadajàcych

NIE CIESZY, GDY JEST, LECZ KIEDY JEJ NIE MA
Ewa Wojciul
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ró˝ne skrawki ziemi w tej okolicy,
a noszàcych inne ni˝ on nazwiska,
aby posprzedawali – jeden drugie-
mu – kawa∏ki gruntu po cenach
adekwatnych do jego oczekiwaƒ.
Z cieplutkimi jeszcze aktami nota-
rialnymi pobieg∏ do odpowiedniej
instytucji udowadniajàc, jak Êwiet-
ne transakcje trafiajà si´ na rynku
lokalnym. Wszystko by∏o lege artis,
a cel zosta∏ osiàgni´ty. 

Podobny pomys∏ podpowiedziano
pewnemu m∏odemu cz∏owiekowi,
który za∏o˝y∏ w∏asnà dzia∏alnoÊç go-
spodarczà na rynku amerykaƒskim
(za poÊrednictwem Internetu). Dzia-
∏alnoÊç polega na „wytwarzaniu”
i sprzedawaniu wirtualnych wyro-
bów. Nie bardzo to rozumiem, bo
cz∏owiek ten wykonuje i sprzedaje np.
wirtualnà broƒ bia∏à i palnà, wirtu-
alne gumowe kaczuszki, szminki czy
ko∏paki samochodowe. Na pytanie,
po co to komu, us∏ysza∏am, ˝e wirtu-
alny ko∏pak mo˝na za∏o˝yç na wirtu-
alne ko∏o, wirtualnymi szminkami
ozdobiç wirtualnà ∏azienk´, wirtual-
nà gumowà kaczuszk´ ustawiç
na masce wirtualnego samochodu

dla dowcipu, a wirtualny pistolet
w∏aÊnie zosta∏ wypo˝yczony kliento-
wi na miesiàc nie wiadomo po co.
Choç uwa˝am, ˝e broƒ wirtualna jest
zasadniczo bardziej sensowna od rze-
czywistej, reszta wydawa∏a mi si´
zbyt dziwna, by przedsi´wzi´cie mo-
g∏o si´ udaç. Faktycznie – m∏ody
przedsi´biorca zarobi∏ w pierwszym
miesiàcu pi´ç dolarów brutto (minus
zupe∏nie rzeczywista prowizja wirtu-
alnego sklepu wirtualnych wyrobów
i minus ca∏kiem rzeczywisty podatek
p∏acony na rzecz bud˝etu USA). 

Wtedy w sieci na pytanie, jak
rozkr´ciç sprzeda˝ odpisano, ˝e ar-
tyku∏y sà oferowane w okreÊlonej
kolejnoÊci. Zawsze na pierwszych
miejscach sà te, które ktoÊ ju˝ kupi∏.
Dlatego mo˝na dogadaç si´ z krew-
nymi i znajomymi, by kupili troch´
pistoletów, ko∏paków i kaczuszek, co
momentalnie przeniesie obiekty
w gór´ listy. Tyle ˝e to ju˝ nie jest le-
ge artis: wykrycie takiego post´po-
wania powoduje wyrzucenie z „ko-
misu” i jest wprost zakazane. 

M∏ody cz∏owiek – legalista – zaci-
snà∏ z´by, przeczeka∏ trudne poczàt-

ki i po trzech miesiàcach osiàgnà∏
p∏ac´ minimalnà. Liczy na dalszy
post´p. 

Mà˝ opowiada∏ przyjacio∏om
o okolicznoÊciach zwiàzanych
z przyjÊciem na Êwiat naszej naj-
m∏odszej córki:

– Karetka z Ewà odjecha∏a, ale
ja by∏em strasznie zdenerwowany.
Poprosi∏em naszà kuzynk´, Hani´,
która mieszka∏a w sàsiednim bloku,
aby przysz∏a i ze mnà porozmawia-
∏a. Zawsze z kimÊ z rodziny cz∏o-
wiek czuje si´ pewniej.

– To kuzynka twoja czy Ewy?
– Ja wiem? Chyba Ewy. Moja te-

Êciowa ma brata, który o˝eni∏ si´
z ciocià Marysià. Ciocia Marysia
ma dwóch braci. Starszy – Waldek
– o˝eni∏ si´ z kole˝ankà z pracy mo-
jej teÊciowej. Hania jest siostrà tej
kole˝anki, czyli siostrà bratowej ˝o-
ny wujka Ewy. 

Powinowactwo – choçby dalekie
– by∏o, jest i b´dzie najlepszà reko-
mendacjà, abstrahujàc od faktu, ˝e
Hania jest fantastycznà osobà. 

Tote˝ nie by∏am zdziwiona, ̋ e omi-
n´∏a mnie wycena w Cz´stochowie. 

CENNIK REKLAM

Cena reklam na zewn´trznych stronach ok∏adki wynosi 2500 z∏ (pe∏en kolor), 
wewnàtrz ok∏adki 2000 z∏ (pe∏en kolor). 

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 88 z∏

Podane ceny sà cenami netto. Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail:

pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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Prognoza skutków finansowych
uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
Ryszard Cymerman, Tomasz Bajerowski,
Hubert Kryszk
Wydawca Educaterra Sp. z o.o., Olsztyn 2008 r.,
wydanie II poprawione i uzupe∏nione

Ukaza∏o si´ II wydanie poprawione i uzupe∏nione ksià˝ki,
która stanowi zarys okreÊlenia prognozy skutków finansowych
wynikajàcych z ustaleƒ planów miejscowych.

Jak piszà autorzy, poprawne opracowanie prognozy tych
skutków wymaga du˝ej wiedzy z zakresu szacowania nierucho-
moÊci z jednoczesnym rozumieniem zasad sporzàdzania pla-
nów miejscowych oraz efektywnej wspó∏pracy rzeczoznawcy
majàtkowego z autorami planu i samorzàdem gminnym. Okres
prognozy nie mo˝e byç krótszy ni˝ 5 lat i d∏u˝szy ni˝ lat 10,
w wyjàtkowych przypadkach mo˝na ten okres wyd∏u˝yç, ale
nie wi´cej ni˝ o 2 lata. 

Opracowanie prognozy skutków finansowych pociàga
za sobà koniecznoÊç wykorzystania nowoczesnych narz´dzi in-
formatycznych. W koƒcowej cz´Êci ksià˝ki autorzy przedsta-
wiajà praktycznà aplikacj´ internetowà pozwalajàcà przyspie-
szyç proces sporzàdzania prognoz finansowych.

W∏asnoÊç nieruchomoÊci
Stanis∏aw Rudnicki
Wydanie 2
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z o.o.
Warszawa, 2008 r.

„W∏asnoÊç nieruchomoÊci” jest kom-
pleksowym opracowaniem prawnej proble-

matyki nieruchomoÊci. Autor omawia m.in. treÊç prawa w∏a-
snoÊci w uj´ciu Kodeksu cywilnego, nabywanie i ochron´ w∏a-
snoÊci, korzystanie z nieruchomoÊci oraz rozporzàdzanie nià. 

Szczegó∏owo omawia prawo sàsiedzkie, poÊwi´cajàc du˝o
uwagi takim zagadnieniom jak: zak∏ócanie korzystania z nie-
ruchomoÊci, droga konieczna, s∏u˝ebnoÊç przesy∏u, przekrocze-
nie granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzàdzenia,
wznowienie granic i rozgraniczenie nieruchomoÊci, scalenie
i wymiana gruntów, s∏u˝ebnoÊci gruntowe i osobiste.

Omówione zosta∏y tak˝e zmiany Kodeksu Cywilnego doty-
czàce wyzbycia si´ w∏asnoÊci nieruchomoÊci w drodze nieod-
p∏atnego przekazania gminie albo Skarbowi Paƒstwa. 

Ksià˝ka adresowana jest do prawników praktyków, pra-
cowników organów administracji, a tak˝e osób zawodowo zain-
teresowanych nieruchomoÊciami, obejmuje stan prawny
na dzieƒ 11 paêdziernika 2008 r.

Leksykon nieruchomoÊci
Agata Kaczor, Adam Klimczyk, Pawe∏
Pucher, Rados∏aw T. Skowron, Rafa∏
Wypiór, Grzegorz Zawada
Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska Sp. z o.o.
Warszawa, 2008 r.

Leksykon nieruchomoÊci zawiera oko∏o
tysiàca hase∏ objaÊniajàcych poj´cia m.in. z zakresu prawa rze-
czowego, zobowiàzaƒ, ustroju ksiàg wieczystych, prawa bu-
dowlanego, administracyjnego, a tak˝e poj´cia pochodzenia
obcego, np.: anchor tenant, facility management, kredyt BTL,
kredyt hipoteczny typu subprime, penthouse, radius restric-
tion, timesharing oraz z j´zyka potocznego, pojawiajàce si´ co-
raz cz´Êciej w umowach zwiàzanych z rynkiem nieruchomoÊci.

Autorzy leksykonu postawili sobie za cel stworzenie opra-
cowania, które w krótki i syntetyczny sposób pomaga zrozu-
mieç prawid∏owe znaczenie i wag´ ró˝nych poj´ç funkcjonujà-
cych zarówno w j´zyku fachowym jak i potocznym. 

Warunki techniczne dla budynków
i ich usytuowanie. Poradnik
z komentarzem i 145 rysunkami
W∏adys∏awa Korzeniowskiego
Wydanie 8 uaktualnione i rozszerzone
Wydawnictwo Polcen Sp. z o.o.
Warszawa, 2009 r.

Ksià˝ka stanowi szczegó∏owy komentarz
do rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. nr 75
poz. 690 z póê. zm.) wed∏ug stanu prawnego na 1 stycz-
nia 2009 r. Stanowi zbiór praktycznych wskazówek przydat-
nych dla wszystkich uczestników inwestycyjno – budowlanych
zarówno podczas projektowania, wykonywania oraz nadzoru
robot budowlanych jak i eksploatacji budynków.

Komentarz do w/w rozporzàdzenia wyjaÊnia jak nale˝y ro-
zumieç przepisy w sprawie warunków technicznych, a tak˝e,
jak zastosowaç je w praktyce. Omówione zosta∏y przepisy zilu-
strowane na rysunkach, dotyczàce, mi´dzy innymi: przy∏àcze-
nia dzia∏ki budowlanej do sieci i jej uzbrojenia oraz zagospoda-
rowania, odleg∏oÊci, zabudowy od granic dzia∏ki budowlanej,
warunków u˝ytkowych dla pomieszczeƒ, mieszkaƒ i lokali
w zakresie oÊwietlenia, nas∏onecznienia, ogrzewania, warun-
ków funkcjonalnych i technicznych dla gara˝y, wyposa˝enia
technicznego budynków w instalacje i urzàdzenia, warunków
bezpieczeƒstwa konstrukcji i u˝ytkowania budynków. 

W koƒcowej cz´Êci ksià˝ki za∏àczono skorowidz rzeczowy
do tekstu rozporzàdzenia.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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PODSTAWOWE NARZ¢DZIE PRACY:
ZASADY ARCHIWIZACJI TRANSAKCJI

KUPNA – SPRZEDA˚Y NIERUCHOMOÂCI
Piotr Nowak

Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych we Wroc∏a-
wiu organizuje ju˝ po raz
XV Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Te-

nisie Ziemnym „WRO-
C¸AW 2009”.

Zawody zostanà
przeprowadzone
w dniach 11–12
czerwca 2009 r.

(tradycyjnie w Bo˝e
Cia∏o) w pi´knym

oÊrodku Centrum Sporto-
wego GEM przy ul. Baudouina
de Courtenay 16 we Wroc∏awiu
na oÊmiu kortach ziemnych.

Organizatorzy przewidujà
rozegranie:
● turnieju indywidualnego
w kategorii open; 

● turnieju indywidualnego
w kategorii powy˝ej 55 lat; 

● turnieju deblowego,
i po raz pierwszy w historii mistrzostw, turnieju

indywidualnego dla kobiet oraz turnieju miksta. 
Serdecznie zapraszamy Szanowne Kole˝anki z ca∏ej

Polski.
Organizatorzy zapewniajà Êwietnà zabaw´ sportowà

i kulturalnà dla wszystkich uczestników zawodów, dla osób
towarzyszàcych i kibiców. Dla zwyci´zców przewidziane sà
puchary, dyplomy oraz atrakcyjne nagrody.

Noclegi dla uczestników zostanà zarezerwowane w Cen-
trum Sportowym GEM oraz ewentualnie w pobliskich hote-
likach.

OÊrodek posiada osiem kortów ziemnych oraz hal´ teni-
sowà z trzema kortami. 

Do dyspozycji goÊci jest kryta p∏ywalnia, sauna, solarium,
jaccuzi, si∏ownia, boiska sportowe oraz restauracja i sale
konferencyjne.

Szczegó∏y organizacyjne zostanà przes∏ane drogà elek-
tronicznà na adresy poszczególnych Stowarzyszeƒ, a tak˝e
mo˝na je uzyskaç na stronie internetowej SRM we Wroc∏a-
wiu  www. srm. wroclaw. pl.

Serdecznie zapraszamy.

XV MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH 
W TENISIE ZIEMNYM WROC¸AW 2009

Kontynuujàc temat baz danych rynkowych (Rzeczoznaw-
ca Majàtkowy nr 4/2007), przedstawi´ zasady, jakie wypraco-
waliÊmy na Pomorzu w ramach grupy ok. 60-ciu rzeczoznaw-
ców majàtkowych zorganizowanych w Pomorskim Konsor-
cjum Rzeczoznawców Majàtkowych PKRM.

Jako narz´dzie wykorzystujemy oprogramowanie kom-
puterowe WALOR firmy PRONET Sp. z o.o. z Katowic.

Jednak bardziej istotnym tematem jest nie technologia
informatyczna, lecz przemyÊlane i logiczne zasady archiwi-
zacji danych rynkowych uzyskanych z lektury aktów nota-
rialnych!

Kilka lat funkcjonowania PKRM wykaza∏o, ˝e opracowa-
ne zasady archiwizacji danych rynkowych ulega∏y zmianom
w trakcie funkcjonowania Konsorcjum, gdy˝ transakcje ryn-
kowe, jakie spotykamy w umowach notarialnych, zmiany

przepisów prawa, itp. wymusza∏y kilkakrotnie zmiany i uzu-
pe∏nienia zasad opracowanych, gdy powstawa∏o PKRM.

Poni˝ej przedstawi´ wybrane fragmenty zasad opracowa-
nych w Konsorcjum, stanowiàcych za∏àcznik do umowy
Konsorcjum. OczywiÊcie zasady te sà dostosowane do kon-
strukcji oprogramowania WALOR, ale ich podstawowa kon-
strukcja mo˝e byç przecie˝ wykorzystywana w innych opro-
gramowaniach informatycznych u˝ywanych do magazyno-
wania danych o transakcjach rynkowych.

Jakie dane z umów notarialnych archiwizujemy?
1. Do WALORA wpisujemy wszystkie transakcje, które

spe∏niajà definicj´ transakcji rynkowych, a tak˝e:
● transakcje sprzeda˝y udzia∏ów w jakimkolwiek

prawie;
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● transakcje sprzeda˝y/kupna w drodze rokowaƒ
z udzia∏em jednostek samorzàdu terytorialnego lub
Skarbu Paƒstwa, w tym:
– transakcje sprzeda˝y dzia∏ek na uzupe∏nienie lub

na popraw´ warunków zagospodarowania nieru-
chomoÊci ju˝ posiadanych przez nabywc´,

– zakup dzia∏ek pod drogi;
● transakcje w obr´bach wiejskich, w których nie ma

obrotu rynkowego lokalami mieszkalnymi, wpisujemy
sprzeda˝e z bonifikatà, w polu cena wpisujemy war-
toÊç wed∏ug wyceny rzeczoznawcy, a w opisie pe∏nym
cen´ po bonifikacie;

● dobrowolne jest wpisanie transakcji sprzeda˝y wynika-
jàcej z art. 37, ust. 2 pkt. 6 Uogn. W przypadku takiej
transakcji niezb´dne jest, aby jà odpowiednio opisaç.

2. Umów warunkowych i przedwst´pnych nie wprowadza-
my, ale dat´ takiej umowy obowiàzkowo wpisujemy we
w∏aÊciwym polu wyboru! Gdy umowa przenoszàca w∏a-
snoÊç odsy∏a do umowy warunkowej/przedwst´pnej,
„w której opisana jest bli˝ej nieruchomoÊç”, to sprawdza-
my, czy zosta∏a ona za∏àczona i je˝eli tak, to uzupe∏niamy
informacje zawarte w tych aktach. 

3. Nie wpisujemy transakcji oddawania przez gminy dzia∏ek
w u˝ytkowanie wieczyste – jest to rynek pierwotny.

4. W transakcjach z rynku pierwotnego lokali/domów
mieszkalnych – wpisujemy reprezentantów odpowiednio
z danego budynku/osiedla.

Szczegó∏owe dane, które archiwizujemy
1. Wpisujemy wszystkie informacje, które zawarte sà w ak-

tach notarialnych i mogà byç przydatne w procesie wyce-
ny. Akty notarialne czytamy w ca∏oÊci zaczynajàc od kom-
parycji (strony transakcji), a koƒczàc na op∏atach (spraw-
dzamy PCC).

2. Sprawdzamy, czy stronami transakcji sà osoby bliskie;
je˝eli tak, to zaznaczamy ten fakt w opisie pe∏nym; takie
transakcje nale˝y stosowaç z du˝à ostro˝noÊcià, gdy˝
mogà nie spe∏niaç wymogów transakcji rynkowej. 

3. Wszystkie informacje dost´pne w akcie notarialnym
o sprzedanej nieruchomoÊci, wa˝ne dla rzeczoznawcy,
wpisujemy w polach wyboru wymaganych i nie wymaga-
nych (np. rok budowy, uzbrojenie gruntu, kubatura bu-
dynku, stan techniczny, zabytek, itp.), dost´pnych w WA-
LORZE2.

4. W polu „opis pe∏ny” wpisujemy tylko informacje przydat-
ne w wycenie, dla których nie ma w WALORZE przezna-
czonego pola wyboru lub w polu wyboru nie ma dok∏ad-
nego odpowiednika z aktu notarialnego. Przyk∏ad: nazwi-
sko rzeczoznawcy, który wycenia∏ nieruchomoÊç.
Zalecane jest stosowane znanych skrótów (ANR, mpzp,
pzp, dowz, itp.) i nie powtarzanie informacji zawartych
w polach szczegó∏owych.

5. W polu „opis cz´Êciowy” wpisujemy tylko informacje wpi-
sane w ksi´dze wieczystej w dz. III i IV oraz dz. I spis

praw. Przy hipotekach zbywcy nale˝y zwróciç uwag´
na to, czy na koƒcu aktu by∏ wniosek o wykreÊlenie hipo-
teki. Je˝eli nie, to oznacza, ˝e nabywca przejà∏ hipoteki
zbywcy i powinny byç one doliczone do ceny transakcyj-
nej. Nie wpisujemy hipotek nowych ustanawianych
na rzecz nabywcy w zwiàzku z zaciàganym kredytem,
gdy˝ mogà one wprowadzaç nas w b∏àd.

6. W polu „opis pe∏ny” nale˝y u˝ywaç s∏ów kluczowych (ga-
ra˝, miejsce postojowe, udzia∏, hipoteka, zabytek, jezioro,
kamienica, itp.), gdy˝ po nich mo˝emy znaleêç szukane
transakcje. 

7. W polu „nr repertorium” umieszczamy numer reperto-
rium/rok aktu, a nazwisko notariusza w polu „notariusz”.

8. Przy sprzeda˝y udzia∏u w nieruchomoÊci, w polu
„cena transakcyjna” wpisujemy cen´ udzia∏u, a w polu
„u∏amek nabywanego prawa” udzia∏ nabyty w nierucho-
moÊci; program automatycznie wyliczy cen´ 1 m2 po-
wierzchni u˝ytkowej.

9. W polu „∏àczna cena dzia∏ki i budynku” wpisujemy za-
wsze cen´ netto.

10. W polu „VAT do ceny ∏àcznej” wpisujemy wysokoÊç po-
datku VAT lub cyfr´ 0, gdy transakcja nie by∏a obcià˝o-
na tym podatkiem.Je˝eli transakcja dotyczy ró˝nych
sk∏adników nieruchomoÊci nale˝y sprawdziç, czy PCC
= 2% ca∏ej ceny transakcyjnej brutto, gdy˝ podatek mo˝e
dotyczyç cz´Êci sk∏adowej nieruchomoÊci, a cz´Êç mo˝e
byç ovatowana. Je˝eli nie pobrano PCC to transakcja by-
∏a obcià˝ona podatkiem VAT. UWAGA: Notariusz op∏at´
swojà nalicza zawsze od ceny transakcyjnej brutto, czyli
zawierajàcej VAT. 

11. Je˝eli nie by∏a podana kwota VAT, a znana jest stawka
podatku VAT, to obliczamy kwot´ netto i wpisujemy jà
w polu „cena ∏àczna”. W zak∏adce „opis pe∏en” podajemy
informacj´ o cenie brutto widocznej w akcie. Je˝eli brak
jakichkolwiek informacji o wysokoÊci VAT, to w rubryce
„VAT do ceny ∏àcznej” wpisujemy „1”, a w rubryce „opis
pe∏en” informujemy, ˝e VAT-u nie podano. 

12. Je˝eli stronami transakcji sà osoby prawne, developerzy,
firmy, to wpisujemy obowiàzkowo nazwy tych osób praw-
nych, firm w polu „opis pe∏ny”.

13. Je˝eli nieruchomoÊç sk∏ada si´ z kilku budynków lub
dzia∏ek, to w∏aÊciwe pola wype∏niamy w sposób matema-
tyczny stosujàc znaki „=” i „+”. Program wstawi wynik
sumowania automatycznie.

14. Je˝eli nie ma pzp, a jest wydana decyzja dowz, to w polu
„przeznaczenie” wpisujemy przeznaczenie z dowz, a pole
„opis pe∏ny” uzupe∏niamy o to skàd jest informacja.

15. Pole „wartoÊç” wype∏niamy tylko wówczas, gdy wartoÊç
jest inna ni˝ cena transakcyjna i zosta∏a ona poda-
na przez strony transakcji do naliczenia op∏at. 

NieruchomoÊci lokalowe-zasady archiwizacji
1. Rodzaj prawa do lokalu, gruntu, lub spó∏dzielcze prawo

w∏asnoÊci.
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2. W polu „kondygnacja” wpisujemy kondygnacj´, a w polu
„pi´tro” wpisujemy pi´tro zgodnie z zapisami w akcie no-
tarialnym. W przypadku braku informacji w polu „kon-
dygnacja” lub „pi´tro” wpisujemy – 0,1 a dla poddasza
wpisujemy – 0,9.

3. Przy lokalach dwu lub wielopoziomowych jako pi´tro po-
dajemy to pi´tro, na którym umieszczone sà drzwi wej-
Êciowe do lokalu. 

4. Powierzchni´ u˝ytkowà wpisujemy bez pomieszczeƒ
przynale˝nych. Nale˝y zwróciç szczególnà uwag´
na lokale, dla których sà ju˝ ksi´gi elektroniczne.
Je˝eli transakcja dotyczy lokalu, dla którego poprzed-
nie nabycie by∏o zanim we w∏aÊciwym SR by∏y ksi´gi
elektroniczne, to czytamy akt w sposób dotychczaso-
wy. Je˝eli jednak jest to ju˝ druga lub kolejna transak-
cja po powstaniu ksiàg elektronicznych we w∏aÊciwym
SR, to powierzchnia u˝ytkowa zawiera powierzchni´
pomieszczeƒ przynale˝nych. Nale˝y w takim przypad-
ku odjàç powierzchni´ pomieszczeƒ przynale˝nych.
Je˝eli notariusz nie poda∏ powierzchni pomieszczeƒ
przynale˝nych nale˝y to zaznaczyç w polu „opis
pe∏ny”. Uwaga: W zwiàzku z powy˝szym nale˝y ko-
niecznie notowaç kiedy zbywca naby∏ lokal i porówny-
waç to z datà uruchomienia ksiàg elektronicznych we
w∏aÊciwym SR. 

5. Koniecznie wpisujemy sposób u˝ytkowania, gdy˝ stanowi
on kryterium wyszukiwania nieruchomoÊci porównaw-
czych (mieszkalny, biurowy, handlowo- us∏ugowy itp.). 

6. Wpisujemy udzia∏ u∏amkowy w nieruchomoÊci wspólnej
i gruncie (u∏amek dziesi´tny).

7. Wpisujemy powierzchni´ pomieszczeƒ przynale˝nych
i ich rodzaj.

8. Nazw´ spó∏dzielni umieszczamy w zak∏adce „opis cz´-
Êciowy”.

NieruchomoÊci zabudowane-zasady archiwizacji
1. W przypadku zabudowy nieruchomoÊci wieloma budyn-

kami wpisujemy sum´ powierzchni u˝ytkowych poszcze-
gólnych obiektów np. trzy budynki o pow. odpowied-
nio 20 m2, 30 m2 i 40 m2 zapisujemy jako =20+30+40
(program obliczy sum´), a w zak∏adce „opis pe∏ny” opisu-
jemy poszczególne obiekty i ich powierzchnie.

2. W przypadku sprzeda˝y budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego wraz z np. gara˝em wolnostojàcym lub budyn-
kiem gospodarczym, wpisujemy w polu „powierzchnia
u˝ytkowa” powierzchni´ tylko budynku mieszkalnego.
W zak∏adce „opis pe∏ny” wpisujemy, ˝e w cenie zawarte
jest tak˝e prawo do gara˝u, czy budynku gospodarczego
o powierzchni....

3. Przy wpisywaniu nieruchomoÊci zabudowanych o prze-
znaczeniu przemys∏owym lub tak u˝ytkowanych nale˝y
szczególnie starannie opisywaç zabudow´ i rodzaj jej po-
wierzchni w zak∏adce „opis pe∏ny” (lub info, ˝e nie poda-
no rodzaju powierzchni).

4. W polu „rodzaj nabywanego prawa” wpisujemy prawo
do gruntu i prawo do budynku: 
● u. w. – w∏asnoÊç, 
● w∏asnoÊç, 
● sp. w∏. prawo.

5. Koniecznie wpisujemy sposób u˝ytkowania, gdy˝ stano-
wi on kryterium wyszukiwania nieruchomoÊci porów-
nawczych. Je˝eli na przyk∏ad nieruchomoÊç zabudowa-
na jest domem mieszkalnym, to sposób u˝ytkowania jest
mieszkalny 

NieruchomoÊci gruntowe-zasady archiwizacji
W przypadku sprzeda˝y dzia∏ki wraz z udzia∏em

w dzia∏ce stanowiàcej drog´ wewn´trznà – wpisujemy nu-
mer, KW i powierzchni´ tylko dzia∏ki g∏ównej, w polu ce-
na – cen´ dzia∏ki i udzia∏u w drodze ∏àcznie, a w zak∏adce
„opis pe∏ny” zawieramy informacje na temat dzia∏ki stano-
wiàcej drog´: jej powierzchni, udzia∏ i jego cen´, jeÊli jest
okreÊlona oddzielnie.

Czynsze-zasady archiwizacji
1. W opisie cz´Êciowym umieszczamy nr umowy (je˝eli jest).
2. Rodzaj wynajmowanego obiektu i jego stan techniczny.
3. Czynsz miesi´czny netto.
4. WysokoÊç innych op∏at, np. wynikajàcych ze wspó∏czyn-

nika korytarzowego.
5. Standard lokalu/obiektu.
6. Uzgodnienia, co do innych op∏at, np. ubezpieczenie, po-

datek od nieruchomoÊci, itp.

Inne dane rynkowe nie pochodzàce z umów notarialnych
1. Dopuszcza si´ wpisywanie danych z innych êróde∏ ni˝ ak-

ty notarialne. Sà to informacje zawarte m. in.:
● w rejestrach ewidencji gruntów i budynków;
● na mapach ewidencyjnych;
● w planach zagospodarowania przestrzennego;
● w operatach szacunkowych nieruchomoÊci, które wy-

ceniali cz∏onkowie tej grupy i które by∏y nast´pnie
przedmiotem transakcji.

a tak˝e uzyskane z:
● osobistego oglàdu nieruchomoÊci w terenie;
● zdj´ç nieruchomoÊci;
● wywiadu z nowym w∏aÊcicielem.

2. Informacje inne ni˝ zawarte w akcie notarialnym umiesz-
czamy wy∏àcznie w polu „komentarz publiczny”.

Przedstawione zasady sà oczywiÊcie w pewnych szczegó-
∏ach dostosowane do konstrukcji u˝ywanego oprogramowa-
nia, ale ich generalna konstrukcja mo˝e s∏u˝yç do archiwiza-
cji danych przy u˝yciu innych systemów informatycznych.

Piotr Nowak jest cz∏onkiem Komisji ds. Bazy Danych i Analiz Po-
morskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Majàtkowych w Gdaƒsku.
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STYCZE¡

☞ 12 stycznia odby∏o si´ spotkanie ekspertów rynku nieru-
chomoÊci z Podsekretarzem Stanu w Ministerstwie Infra-
struktury Olgierdem Dziekoƒskim, dotyczàce poj´cia war-
toÊci rynkowej nieruchomoÊci w polskim systemie prawnym. 
W spotkaniu udzia∏ wzi´li m. in.: przewodniczàca Paƒstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej – prof. Ewa Kucharska-Stasiak,
s´dzia Sàdu Apelacyjnego w Katowicach – prof. Stanis∏awa
Kalus, Przewodniczàcy RICS Polska Christopher Grzesik,
Prezydent PFSRM prof. Andrzej Hopfer oraz przewodniczà-
cy Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtko-
wych – prof. Mieczys∏aw Prystupa. Ministerstwo Infrastruk-
tury reprezentowali przedstawiciele Departamentu Gospo-
darki NieruchomoÊciami. W wyniku spotkania uznano
za zasadne dostosowanie definicji wartoÊci nieruchomoÊci
i jej interpretacji przedstawionej przez Federacj´ w standar-
dzie KSWP 1 WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtworzeniowa
do obowiàzujàcych przepisów prawa. W dalszej kolejnoÊci,
po gruntownym przeanalizowaniu wszystkich definicji za-
wartych w dokumentach unijnych, zw∏aszcza w Dyrekty-
wach, Ministerstwo podejmie inicjatyw´ legislacyjnà, majàcà
na celu doprecyzowanie ustawowej definicji wartoÊci rynko-
wej nieruchomoÊci. 

☞ 26 stycznia odby∏o si´ posiedzenie Zarzàdu
PFSRM
Zarzàd omówi∏ przedstawiony projekt Statutu przygotowany
przez cz∏onków Komisji Statutowej oraz opracowa∏ swoje
stanowisko dotyczàce kierunków zmian w Statucie w nast´-
pujàcych sprawach: 
- organ wykonawczy, jakim zgodnie z projektem jest Prezy-

dent wybierany przez Kongres, móg∏by byç zastàpiony
przez Prezydenta i dwóch wiceprezydentów,

- czteroletnia kadencja Kongresu jako organu uchwa∏o-
dawczego i wyborczego powinna ∏àczyç si´ z mo˝liwoÊcià
udzielenia Zarzàdowi absolutorium co dwa lata, a wi´c
z mo˝liwoÊcià odwo∏ania i powo∏ania nowego Prezydenta
lub Zarzàdu,

- Sekretarza Generalnego wybiera∏by Zarzàd Federacji po
zatwierdzeniu przez Rad´ Krajowà.
W zwiàzku z obowiàzujàcym, statutowym zakoƒczeniem

kadencji, przypadajàcym na dzieƒ 6 lipca 2009 r., Zarzàd pro-
ponuje dopisanie do aktualnie obowiàzujàcego Statutu klau-
zuli przejÊciowej o nast´pujàcej treÊci: „Kadencja w∏adz wy-
branych na okres do 6 lipca 2009 r. trwa do czasu zwo∏ania
Kongresu, co powinno nastàpiç niezw∏ocznie po zatwierdze-
niu Statutu, ale nie póêniej ni˝ do 6 lipca 2010 r.” Zapropo-

nowano, by do podejmowania wszystkich uchwa∏ Kongresu
zgodnych z programem przes∏anym do delegatów, wi´kszoÊç
kwalifikujàca nie by∏a mniejsza ni˝ 50%, jeÊli Kongres nie
postanowi inaczej.

Omówiono wyniki spotkaƒ przedstawicieli PFSRM
w sprawie uzgodnienia standardów w Ministerstwie Infra-
struktury oraz Zwiàzku Banków Polskich i Komisji Nadzoru
Finansowego.

Zdecydowano o wysy∏aniu mailem do stowarzyszeƒ raz
w miesiàcu aktualnych informacji prawnych dotyczàcych
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

Zarzàd podjà∏ uchwa∏´ dotyczàcà przes∏ania do stowarzy-
szeƒ rzeczoznawców majàtkowych listownego zaproszenia
do udzia∏u w tworzeniu kolumny felietonowej w dzienniku
„Rzeczpospolita”, która ukazuje si´ pod logo Federacji. 

LUTY

☞ 2 lutego w internetowym wydaniu „Rzeczpospolitej”
ukaza∏ si´ pierwszy z cyklu felietonów pisanych przez rze-

czoznawców majàtkowych w ramach wspó∏pracy z tym
dziennikiem. Teksty ukazujà si´ pod logo naszej Federacji.

☞ 9 lutego w Warszawie odby∏a si´ uroczystoÊç dziesi´-
ciolecia Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej. KOZ jest
organem oceniajàcym sposób wykonywania czynnoÊci za-
wodowych przez rzeczoznawców majàtkowych, zarzàdców
nieruchomoÊci i poÊredników w obrocie nieruchomoÊciami.
Komisja ocenia przestrzeganie przez osoby uprawnione
przepisów prawa, standardów zawodowych i zasad etyki
zawodowej.

Z ˚YCIA FEDERACJI
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska
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Doradca Prezydenta RP Bo˝ena Borys-Szopa wr´czy-
∏a 11 cz∏onkom Komisji nadane przez Lecha Kaczyƒskiego
„Medale za D∏ugoletnià S∏u˝b´”. 12 cz∏onkom KOZ wr´czo-
no te˝ odznak´ resortowà „Za zas∏ugi dla Budownictwa”.
UroczystoÊç uÊwietni∏ recital uczniów Zespo∏u Paƒstwowych
Szkó∏ Muzycznych nr 4 im. Karola Szymanowskiego w War-
szawie. Szczegó∏y w relacji Wac∏awa Baranowskiego
na str. 6–7.

☞ 23 lutego odby∏o si´ kolejne posiedzenie Zarzàdu
PFSRM

Zarzàd omówi∏ kierunki dzia∏aƒ majàcych na celu uzgod-
nienie Standardów, a tak˝e problemy pojawiajàce si´ we
wspó∏pracy z ministerstwami odpowiadajàcymi za tematyk´
poszczególnych standardów, z których dwa: „bankowy” i „fi-
nansowy” majà najwi´ksze szanse na szybkie opublikowanie
w Dzienniku Urz´dowym Ministerstwa Infrastruktury.

Zarzàd postanowi∏ o przes∏ania do MI kolejnej proÊby
o opublikowanie powy˝szych standardów, za∏àczajàc do pi-
sma wersje Standardów po uzupe∏nieniu formalnych uwag
ministerstwa i innych instytucji.

Zarzàd omówi∏ zastrze˝enia, jakie MI wnosi do standar-
du „WartoÊç rynkowa” oraz standardu „Operat szacunko-
wy”. Podj´to decyzj´ o skierowaniu dodatkowych wyjaÊnieƒ
do ministerstwa wraz z proÊbà o ich uwzgl´dnienie.

Zarzàd zdecydowa∏ o przes∏aniu projektu rozporzàdzenia
w/s wyceny do wszystkich stowarzyszeƒ natychmiast po
otrzymaniu projektu z MI.

Rozmawiano o konferencji w hotelu Victoria, którà
1 kwietnia PFSRM wspó∏organizuje z TEGoVA. Zdecydowa-
no m.in. o tym, które instytucje nale˝y zainteresowaç udzia-
∏em w konferencji. Zarzàd wys∏ucha∏ relacji Krzysztofa
Grzesika na temat projektu Leonardo da Vinci, dotyczàcego
funduszy europejskich na przygotowanie modu∏ów szkolenia
dla rzeczoznawców majàtkowych.

Zdecydowano o dokonaniu niezb´dnego uzupe∏nienia re-
gulaminu Komisji Uznania Zawodowego, w zwiàzku z kara-
mi, którym podlegajà rzeczoznawcy majàtkowi, zarówno za-
sàdzanymi przez sàdy jak i na∏o˝onymi przez KOZ czy Komi-
sj´ Etyki Zawodowej.

Zarzàd zatwierdzi∏ propozycje przedstawienia Radzie
Krajowej na jej najbli˝szym posiedzeniu sprawy dotyczàcej
na∏o˝enia na Komisj´ Etyki Zawodowej oraz Sàdy Kole˝eƒ-
skie SRM obowiàzku informowania Komisji Uznania Zawo-
dowego o zdarzeniach i ich konsekwencjach zwiàzanych
z etykà zawodowà rzeczoznawców majàtkowych.

Omówiono pismo ministra Olgierda Dziekoƒskiego,
w którym odnosi si´ on do uznania kwalifikacji zawodo-
wych do wykonywania zawodu regulowanego – rzeczo-
znawcy majàtkowego, nabytych w paƒstwach cz∏onkow-
skich Unii Europejskiej. Zarzàd podjà∏ decyzj´ o zg∏oszeniu
Federacji do prowadzenia sta˝u adaptacyjnego na zasadach
podobnych do obecnych praktyk zawodowych lub na zasa-
dach rozporzàdzeƒ wydanych przez ministra, równoczeÊnie

proszàc o informacj´ dotyczàca zakresu prowadzenia takie-
go sta˝u. Zarzàd zgodzi∏ si´ tak˝e na drukowanie dzienni-
ków sta˝u adaptacyjnego. 

MARZEC

☞ 16 marca odby∏o si´ kolejne posiedzenie Zarzàdu
PFSRM

Zarzàd przeprowadzi∏ analiz´ poszczególnych punktów
projektu Statutu PFSRM i omówi∏ uwagi cz∏onków Zarzàdu
do przygotowanego przez Komisj´ Statutowà projektu, który
zosta∏ przes∏any do Cz∏onków Rady Krajowej przed planowa-
nym na 6 i 7 kwietnia posiedzeniem Rady Krajowej. Podzie-
lajàc wi´kszoÊç proponowanych przez komisj´ zmian w Sta-
tucie, zwrócono uwag´ na zagadnienia, które wymagajà dal-
szych dyskusji. 

Cz∏onkowie Zarzàdu rozwa˝ali realne mo˝liwoÊci zatwier-
dzenia projektu Statutu przez Rad´ Krajowà na posiedzeniu
w kwietniu oraz zarejestrowania go w Krajowym Sàdzie Re-
jestrowym przed tegorocznymi wyborami przypadajàcymi
na poczàtek lipca. Majàc na uwadze znaczenie ciàg∏oÊci dzia-
∏ania PFSRM, Zarzàd proponuje tzw. „ma∏à nowelizacj´” do-
tychczasowego Statutu na wypadek, gdyby do lipca br. pe∏ne
zmiany ostatecznie nie zosta∏y zaakceptowane przez Sàd.
Zarzàd proponuje w § 21 pkt. 3 dodaç: „Kadencja mo˝e byç
skrócona uchwa∏à Rady Krajowej”. Zapis taki umo˝liwi∏by
wybór nowych w∏adz w lipcu w dotychczasowym trybie,
a równoczeÊnie pozwoli∏by zakoƒczyç kadencj´ w mo˝liwie
najbli˝szym terminie, a potem dokonaç wyboru nowych
w∏adz przez Kongres w oparciu o nowy Statut.

Rozmawiano o organizowanej 1 kwietnia w Warszawie,
wspólnie z Europejskà Grupà Rzeczoznawców Majàtkowych
TEGoVA konferencji, której tematem wiodàcym jest wpro-
wadzenie w ˝ycie nowych Europejskich Standardów Wyceny.
Zarzàd zapozna∏ si´ z adresowanym do prezydenta PFSRM
listem Rogera Messengera, szefa TEGoVA, dotyczàcym
istoty zorganizowania konferencji wià˝àcej si´ z promocjà
Europejskich Standardów Wyceny. Omawiano tematy wystà-
pieƒ cz∏onków zarzàdu PFSRM podczas konferencji, doty-
czàce zarówno statusu powszechnych krajowych zasad wyce-
ny i ich zgodnoÊci z Europejskimi standardami wyceny 2009,
jak równie˝ systemu uznania zawodowego REV.

Zarzàd omówi∏ mo˝liwoÊç przekazania do dyskusji na po-
siedzeniu Rady Krajowej w kwietniu opracowanych przez
Komisj´, standardów: KSWP 1 „WartoÊç rynkowa i odtwo-
rzeniowa” oraz KSWS 3 „Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnoÊci” (po jego wczeÊniejszym uzgodnieniu z Komisjà
Nadzoru Finansowego).

Zarzàd omówi∏ dotychczasowy udzia∏ Federacji w pracach
nad rozporzàdzeniem w sprawie wyceny oraz zdecydowa∏ ca-
∏oÊç tej tematyki przedstawiç na posiedzeniu Rady Krajowej 

Cz∏onkowie Zarzàdu zapoznali si´ z bilansem za rok 2008
przyjmujàc go do przed∏o˝enia na posiedzenie Rady Krajowej.
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Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.pl

Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 022-627-07-17

Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 022-627-11-42

Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 022-627-11-37

Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl

Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

Fax czynny ca∏à dob´ 022-627-07-79

Data Temat

16–17 kwiecieƒ Wycena dla potrzeb finansowych cz. II (17 godz.)

27–29 kwiecieƒ Warsztaty przedegzaminacyjne

8 maj Wycena ograniczonych praw  rzeczowych (6 godz.)

21–22 maj Wycena przedsi´biorstw Edycja VI – cz´Êç 1 (14 godz.)

1–3 czerwiec Warsztaty przedegzaminacyjne

5–6 czerwiec Wycena przedsi´biorstw Edycja VI- cz´Êç 2 (26 godz.)

25–26 czerwiec Wycena przedsi´biorstw Edycja VI- cz´Êç 3 (10 godz.)

Programy proponowanych tematów zg∏oszone sà do Ministra Infrastruktury.

WST¢PNY PLAN SZKOLE¡ PFSRM NA II KWARTA¸ 2009 R.

ZG¸OSZENIA biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfva.com.pl

Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79

Szczegó∏y dotyczàce programów i terminów szkoleƒ znajdujà si´ na stronie
www.pfva.com.pl

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Prenumerata kwartalnika
„Rzeczoznawca Majàtkowy”

na rok 2009

cena 100 z∏ + 6 z∏ koszty wysy∏ki
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The works of team for elaborating the content 
of Guidance Note No 5 on business valuation

Bohdan Bomba∏a

At the end of last year the PFVA called the team
consisting of : prof.Dariusz Zarzecki (chairman),
prof.El˝bieta Màczyƒska, prof.Mieczys∏aw Prystupa,
Pawe∏ Cygaƒski, Stefan Czerwiƒski, Jerzy Filipiak,
Krzysztof Grzesik, Magdalena Habdas, Andrzej Jaki,
Marta Jurek-Maciak, Tomasz Ramian, Ewa Sender, To-
masz WiÊniewski, Janek Konowalczuk, Marek Panfil,
Bohdan  Bomba∏a, Anna Beer–Zwoliƒska. 

The meetings of team were held in Warsaw on
19 November  and 10 December 2008.

Besides the property valuers the participants are re-
cognized academic authorities and professional prac-
titioners of business valuation.

The main idea of Guidance Note no 5  authors is to
blend the business valuation system into the potential
range of professional  technique of property valuers.
The guidance note on business valuation should be na-
turally related to the property valuation , which  consti-
tutes the main subject of  property valuers professional
activity in accordance with legal regulations. So far the
construction of National Valuation Standards and pro-
ceeding guidance notes was based to a large degree
on International Valuation Standards. So first plans we-
re to base the guidance note no 5 also on International
Valuation Standards experience. After reading the In-
ternational Guidance Notes (published in 2007) the te-
am members  decided that they  do not meet criteria of
transparency and comprehension satisfactory  to con-
stitute the base to construct Guidance Note no 5. The
team decided to use the experience of  professional
standards  obligatory in the USA , UK and Canada. The
preliminary analysis shows that the good  initial  output
may be American standards (The Uniform  Standards
of Professional Appraisal Practice – USPAP).

Being in the chair during two first meetings prof.
El˝bieta Màczyƒska  underlined the meaning of cru-
cial task of  unification the concepts connected with
business valuation. There should be the specialistic
vocabulary  elaborated as a separate part of Guidan-
ce Note  no 5. This will allow to systematize the eco-
nomic lexis  necessary in business valuation. The ad-
justment of some concepts to Polish legal regulations
is also of crucial meaning. Moreover it is planned to
include the preamble with the rules of ethics in the
content of GN no 5.

During first meeting the potential range of valu-
ation (the enterprises and their organized parts or in-
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tangible and legal values ), the extension  of valuation
report  (full and short version) were discussed.

Prof. Màczyƒska and prof.Zarzecki underlined the
necessity  to discuss GN No5  on the most broad fo-
rum of interested communities so they accepted with
satisfaction prof.Prystupa proposal to make the publi-
shing in the quaterly „Rzeczoznawca Majàtkowy” ava-
ilable to the interested authors. Messr.  Cygaƒski,
Grzesik, WiÊniewski,  declared to write about the stan-
dards applied in the USA, UK and Canada.

The following  trains were undertaken in the works
on business valuation:

The period of forcast  in business valuation.
Prof.D.Zarzecki stated that axiom taking the period of
forcast (for example  minimum 5 years)  without  tho-
rough case analysis (the valuation purpose, business
model etc.) may lead to wrong valuation.

Operating and non operating assets and the-
ir meaning in the valuation (prof. D. Zarzecki).

Guaranties in favour of other  enterprises
and shares in other enterprises  as the crucial problem
demanding further deepened analysis.

Errors  in business valuations for the means
of privatization (dr. M.Panfil).

Kinds of market value. The multitude of defini-
tions creates the problem to make  the valuation close
to market value, - „is this value still market value“.

Distinction  between Fair Value as value just
for every participant of the process especially  crucial
in court cases  and  Market Fair Value  as the value of
hypothetical transaction (prof. D. Zarzecki).

The necessity to distinguish the enterprise
value  and its shares value (dr  M.Habdas).

The practical aspect  to apply  the mixed me-
thods  in valuation was excluded, as placed  only
in the historical context not reflected in good practice.

According to prof. D. Zarzecki the Note should or-
der the rules of business valuation  and it should be a
source of good practice norms as well for valuers as
for the clients is.

To ensure the universal character of Note seems to
be purposeful to make it  useful not only for property
valuers.

Listed Buildings Valuation Conference WAZA

Krakov 14-16th May 2009

Townsfolk tenements

Once again we invite you to participate in Confe-
rence organized every two year by Ma∏opolskie Asso-
ciation of Property Valuers in Krakov.

This time our subject of interest will be Krakov
tenements, which changed its initial character last
time. You will be acquainted with details and
characteristics of several exceptional tenements in
the centre of Krakov. The lecturers will be outstan-
ding specialists in law, architecture, restorers, histo-
rians, developers and market analysts. Of course
we cannot miss the art of valuation when the case
study of historical tenement will be presented. Our
example will be Stary Hotel located at Szczepaƒ-
ska 5 street – the object initially of residential use,
became a hotel after major overhaul. It is situated
about 50 m from Krakov Market, in front of Krzysz-
tofory Palace from 1553 and Spiski Palace from the
same period. After the lectures in the beautiful
room we move out to the hotel terrace where we
can admire the wonderful view on Krakov Market
and surroundings. Getting stronger with various
fare we shall listen to Krakov history and anecdotes
told by master historians: Leszek Mazan and
Mieczys∏aw Czuma.

The evening will be crowned by the fitness walk
up 240 steps of Mariacka Tower to see from the height
of 86 m the Krakov panorama at dusk, to listen to
baggle –call and learn its story.

The second and third day you spend on lectures in
Wielkopolskich Palace, the seat of 

Krakov Municipality, the rooms of hundreds years
tradition.

It is worthy to come and see the places we cannot
see everyday because of conservators restrictions.

See you in Krakov on 14 th May!
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