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~ Kamienice mieszezanskie!
Po raz kolejny zapraszamy na Konferencjg organizowang
co dwa lata przez Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Krakowie..
Tym razem obiektem naszego zainteresowania beda kamieni-
ce krakowskie, ktore zmienity swoj pierwotny charakter. Bedziecie mogli zapozna¢ sig z detalami
i charakterystyka kilku wyjatkowych kamienic w samym centrum Krakowa. Wykiadowcami bgda
wybitni specjalisci z dziedziny prawa, architektury, konserwatorzy, historycy, deweloperzy, jak
i analitycy rynku. Nie zabraknie oczywiScie warsztatu wyceny rzeczoznawcy majatkowego na
przykladzie konkretnego obiektu, czyli zabytkowej kamienicy.
Przyktadem bedzie Hotel Stary na ul. Szczepariskiej 5 - obiekt bedacy wczesniej budynkiem miesz-
kalno-uzytkowym, a obecnie, po kapitalnym remoncie, zmieniony na ,Hotel Stary”. Obiekt usytu-
owany jest okoto 50 metrow od Krakowskiego Rynku na wprost Pafacu Krzysztofory
) 7 roku 1553, oraz Pafacu Spiskiego z tego samego okresu. W przepigknej sali wyktadowej wysiu-
' ,3 chamy wykiadow, po czym przeniesiemy si¢ na taras hotelu, z ktorego rozcigga si¢ przepigkny
widok na Rynek Krakowski i jego okolice. Tam wzmocniwszy sig roznymi strawami postuchamy
historii miasta Krakowa i anegdotek o nim od najwytrawnigjszych historykow: Leszka Mazana
l i Mieczystawa Czumy. Zwienczeniem wieczoru bedzie spacer kondycyjny na Wieze Mariacka, aby
! z wysokosci 86 m (po pokonaniu 240 schodow) obejrze¢ panorame Krakowa o zmierzchu,
wyslucha¢ hejnatu i opowiesci o jego historii.
!‘ Drugi i frzeci dzien wypefnig wyklady i cwiczenia w Palacu Wielopolskich, siedzibie Magistratu
Krakowa, w salach o kilkusetletniej tradycji.
Warto przyjechac, by zobaczy¢ to czego mamy Szansy zobaczy¢ na co dzien ze wzglgdow
~ograniczen konserwatorskich.

Do zobaczenia w Krakowie!
Organizatorzy




Prezydenta

Drodzy czytelnicy

K olejny numer kwartalnika wydaje-
my przed Swigtami Wielkanocnymi,
dlatego sktadam Panstwu z tej i
najserdeczniejsze zyczenia Wes
Swigt, ostatecznego kofica zimy i mi
lektury kwartalnika.

A jest tam co poczytaé, a nawet popa-
trze¢ na obiecujgeo usmiechnigtq twarz
pana ministra Olgierda Dziekonskiego.
Mysle ze to, co pan minister zapowiada,
a zwlaszeza realizacjg tych zapowiedzi,
mozna traktowa¢ jako uzupetnienie
moich zyczen Swigtecznych.

Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H. S.

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

Weszta w zycie z dniem 24 grudnia 2008 r., z tym Ze:

1) art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 1, doda-
wany niniejszg ustawa,
stosuje sie od dnia 1 lipca 2011 r;

2) art. 3 pkt 11it. b
wejdzie w zycie z dniem 10 czerwca 2009 r.;

1) art. 3 pkt 2-11
wejdq w zycie z dniem 1 lipca 2011 .

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 13 listopada 2008 r. w spra-
wie stazu adaptacyjnego i testu umiejetnosci
w toku postepowania w sprawie uznania kwalifi-
kacji do wykonywania zawodéw regulowanych
w dziedzinie geodezji i kartografii (Dz. U. Nr 219,
poz. 1406).

Weszto w zycie z dniem 11 grudnia 2008 r.

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

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

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

Weszta w zycie z dniem 12 stycznia 2009 r.

5. Ustawa z dnia 17 pazdziernika 2008 r. o zmianie
imienia i nazwiska (Dz. U. Nr 220, poz. 1414).
Wejdzie w zycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

6. Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2008 r. o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 220, poz. 1425).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

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

Wejdzie w zycie z dniem 13 czerwca 2009 r.

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

Weszlo w zycie z dniem 31 grudnia 2008 r.

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

Wejdzie w zycie 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).
Weszta w zycie z dniem 18 stycznia 2009 r.

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

Weszta w zycie z dniem 2 stycznia 2009 r.

12. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 127
z dnia 21 listopada 2008 r. w sprawie powolania Ze-
spolu do wspélpracy przy realizacji zadan zwiaza-
nych z koordynacja uznawania kwalifikacji w za-
wodach regulowanych i dzialalno§ciach (M. P.
Nr 89, poz. 776).

Weszto w zycie z dniem 10 grudnia 2008 r.

13. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 listopada 2008 r. w sprawie
wskaznika cen débr inwestycyjnych za III kwar-
tal 2008 r. (M. P. Nr 92, poz. 795).

14. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10
grudnia 2008 r. w sprawie kryteriow, ktorych
spelnienie umozliwia objecie niektérych grun-
tow specjalng strefa ekonomiczng (Dz. U. Nr 224,
poz. 1477).

Weszto w zycie z dniem 30 grudnia 2008 r.

15. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o emeryturach
kapitalowych (Dz. U. Nr 228, poz. 1507).
Weszta w zycie z dniem 8 stycznia 2009 r.

16. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 139
z dnia 15 grudnia 2008 r. zmieniajace zarzadzenie
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w sprawie nadania statutu Ministerstwu Infrastruk-
tury (M. P. Nr 95, poz. 820).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

17. Obwieszczenie Ministra Finanséow z dnia 8 grud-
nia 2008 r. w sprawie wysokosci ogolnej kwoty odli-
czen wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 95,
poz. 822).

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
grudnia 2008 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie szczegdlo-
wego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
Nr 228, poz. 1513).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

19. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17
grudnia 2008 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 228, poz. 1514).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

20. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 16 grudnia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sagdéw rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 228, poz. 1520).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

21. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 15
grudnia 2008 r., sygn akt. P 57/07 orzekajacy
o niezgodnos$ci z Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej art. 24 § 1 pkt 5 w zwiagzku z art. 27 § 1
i art. 127 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
- Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2000 r. Nr 98, poz. 1071, ze zm.) w zakresie, w ja-
kim nie wylacza czlonka samorzadowego kole-
gium odwolawczego z postepowania z wniosku
0 ponowne rozpatrzenie sprawy, gdy czlonek ten
bral udzial w wydaniu zaskarzonej decyzji. (Dz.
U. Nr 229, poz. 1539).
Przepisy w powyzszym zakresie utracity moc prawng
z dniem 29 grudnia 2008 r.

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

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2009 .

23. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 19 grudnia 2008 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie stalego doskonalenia zawodo-

wego przez rzeczoznawcow majatkowych, posred-

nikow w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzad-

cow nieruchomosci (Dz. U. Nr 235, poz. 1597).
Weszto w zycie z dniem 31 grudnia 2008 r.

24, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 17 grud-
nia 2008 r. sygn. akt P/08 orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP:

1) art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.) w zakresie, w jakim zo-
bowigzuje spéldzielnie do zawarcia umowy przenie-
sienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez czlonka
spoldzielni wylacznie splat, o ktorych mowa w pkt 1-
3 tego przepisu,

2) art. 1714 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1
w zakresie, w jakim zobowiazuje spoldzielnie
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci loka-
lu po dokonaniu przez czlonka spoéldzielni lub
osobe niebedaca czlonkiem spéldzielni wylgcznie
splat, o ktorych mowa w pkt 1i 2 tego przepisu,

3) art. 12 ust. 11 i art. 1714 ust. 11 ustawy powolanej
w punkcie 1,

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

5) art. 272 ustawy powolanej w punkcie 1,

6) art. 8 ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 4. (Dz. U.

Nr 235, poz. 1617).
Przepisy wymienione w punktach 1-4 wyroku utracg moc
obowiqzujqeg z dniem 31 grudnia 2009 r.

25. Ustawa z dnia 5 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy
o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 237, poz. 1650).

Weszta w zycie z dniem 30 grudnia 2008 r.

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

Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 19 grud-
nia 2008 r. w sprawie wzoru o$wiadczenia o nierucho-
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mosSciach oraz prawach majatkowych, ktore moga by¢
przedmiotem hipoteki przymusowej, i rzeczach ru-
chomych oraz zbywalnych prawach majatkowych,
ktéore moga by¢ przedmiotem zastawu skarbowego
(Dz. U. Nr 237, poz. 1660).

Weszto w zycie 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-

tow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2009 r. Nr 1, poz. 3).
Weszta w zycie z dniem 22 stycznia 2009 r.

29. Ustawa budzetowa na rok 2009 z dnia 9 stycz-
nia 2009 r. (Dz. U. z 2009 r. Nr 10, poz. 58).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16
stycznia 2009 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie okres§lenia obiektow, urzadzen i instalacji wcho-
dzacych w sklad infrastruktury zapewniajacej dostep
do portu o podstawowym znaczeniu dla gospodarki
narodowej (Dz. U. Nr 17, poz. 89).

Weszto w zycie z dniem 17 lutego 2009 r.

31. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2009 r. w sprawie $red-
niej krajowej ceny skupu pszenicy w II polroczu 2008
r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 51).

32. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2009 r. w sprawie wskaz-
nika zmian cen skupu podstawowych produktow rol-
nych w II pélroczu 2008 r. (M. P z 2009 r. Nr 5,
poz. 52).

33. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie wskaznika
cen towardow niezywnosciowych trwalego uzytku
w IV kwartale 2008 r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 56).

34. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogoélem
w IV kwartale 2008 r. (M. P z 2009 r. Nr 5, poz. 57).

35. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie Sredniorocz-
nego wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyj-
nych ogétem w 2008 r. (M. P. z 2009 r. Nr 5, poz. 58).

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

37. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 20
stycznia 2009 r. w sprawie stazu adaptacyjnego i testu
umiejetnosci w toku postepowania o uznanie kwalifi-
kacji zawodowych do wykonywania zawodow regulo-
wanych (Dz. U. Nr 17, poz. 90).

Weszto w zycie z dniem 2 lutego 2009 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie szczegdélowe-
go trybu przeprowadzania przetargow na dzierzawe
nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa (Dz. U. Nr 17, poz. 93).

Weszto w zycie z dniem 17 lutego 2009 r.

39. Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. Nr 19, poz. 100).
Weszta w zycie z dniem 27 lutego 2009 r.

40. Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na ro-
boty budowlane lub ustugi (Dz. U. Nr 19, poz. 101).
Weszta w zycie z dniem 22 lutego 2009 r.

41. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
lutego 2009 r. w sprawie wzorow rejestrow wnioskow
o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe uslugi (Dz. U. Nr 23, poz. 135).

Weszto w zycie z dniem 13 lutego 2009 .

42. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
lutego 2009 r. w sprawie wzorow i sposobu prowadze-
nia w formie elektronicznej centralnych rejestrow
0so0b posiadajacych uprawnienia budowlane, rzeczo-
znawcow budowlanych oraz ukaranych z tytulu odpo-
wiedzialnosci zawodowej w budownictwie (Dz. U.
Nr 23, poz. 136).

Weszto w zycie z dniem 13 lutego 2009 r.

43. Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie usta-
Wy o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwaran-
cyjnych (Dz. U. Nr 30, poz. 190).

Wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

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

Wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2009 r.

45. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24
lutego 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
finansowego wsparcia na tworzenie lokali socjalnych
i mieszkan chronionych (Dz. U. Nr 31, poz. 211).
Weszto w zycie z dniem 1 marca 2009 r.
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PODSUMOWANIE ROKU 2008
I PROGNOZA NA ROK 2009
PODSEKRETARZA STANU
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
OLGIERDA DZIEKONSKIEGO

Dla rzeczoznawcow majgtkowych najistotniejszq zmiang
w roku 2008 byto wprowadzenie do Kodeksu Cywilnego stuzeb-
nosci przesytu i zwigzanych z tym uprawnien dla wtascicieli
sieci. Moze to spowodowac - choc nie bezposrednio, nie od razu,
ale w przysztosci — dosyc znaczgcy ruch w odniesieniu do przed-
siebiorstw zajmujgcych sie przesylem i infrastrukturqg. Warto
rowniez zauwazyé, ze przygotowalismy uruchomienie dziatalno-
sci Panstwowej Rady Nieruchomosci jako organu doradczego
Ministra Infrastruktury. Po naszych wystgpieniach do wszyst-
kich uczelni wyzszych i innych organizacji zawodowych Rada,
ktora juz istnieje, ale nie podejmowata dziatalnosci, pozwoli na
rzetelne reprezentowanie wszystkich instytucji sektora publiczne-
go, w tym co dotyczy gospodarki nieruchomosciami.

Ubiegty rok przyniost zmiany dotyczqgce rozporzqdzen wykonawczych oraz praktyki postepowa-
nia w zakresie dziatalnosci Komisji Kwalifikacyjnej. Mamy nadzieje, ze trwajqce od ubieglego
roku uzgodnienia standardow wykonywania zawodow zakornczqg sie wkrotce nowoczesnymi rozwiq-
zaniami satysfakcjonujgcym uczestnikow rynku nieruchomosci. Prace sq bardzo zaawansowane
— sporq czes¢ roku poswieciliSmy na dyskusje na ten temat.

Nowy rok przyniesie bardzo istotng nowelizacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami w za-
kresie zmiany formuty wywtaszczen. Planujemy obligatoryjnosci formuty wywtaszczen w przypad-
ku inwestycji celu publicznego oraz nadanie im, w przypadku inwestycji celu publicznego, klauzuli
natychmiastowej wykonalnosci.

Zupelnie szczegolng kwestig, o ktorej tez warto pamietac, jest zmiana organizacyjna w Minister-
stwie Infrastruktury. Od poczqtku roku 2008 zostal wyodrebniony Departament Gospodarki
Nieruchomosciami, a w jego ramach utworzono Wydziat Podziatow, Wywtaszczenn Nieruchomosci
oraz Optat Urbanistyczmych, ktory — mam nadzieje — bedzie istotnym partnerem dla wszystkich
dziatajgcych na rynku nieruchomosci.

Olgierd Dziekonski
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DZIESIECIOLECIE KOMISJI
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

Wactaw Baranowski

9 lutego Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej obchodzita dziesigte urodziny. Z tej okazji odbyto sie w War-
szawie uroczyste spotkanie zorganizowane przez resort infrastruktury.

Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk skierowatl
do uczestnikow spotkania okolicznosciowy list, w ktorym
podkreslit, iz funkcjonowanie Komisji Odpowiedzialnosci Za-
wodowej jest gwarancjg podnoszenia standardéw zawodo-
wych i promowania etyki wykonywania zawodow na rozwija-
jacym sie rynku nieruchomosci.

- Poczgtkowy okres funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej to byl czas uczenia sie, cigglego udo-
skonalania procedur, ustalania priorytetow oraz okreslenia
roli Komisji w srodowisku zawodowym — méwil podczas spo-
tkania przewodniczacy Komisji Wactaw Baranowski.

- Wykonywanie zawodow zwigzanych z gospodarkg nie-
ruchomosciami wymaga mgdrosci, rozwagi, odpowiedzialno-
sci i dojrzatej osobowosci. Praca nie moze byé celem samym
w sobie, ale ma stuzy¢ rozwojowt cztowieka — przypominat
spoleczno-etyczny kontekst odpowiedzialnosci zawodowej
ks. kanonik Dariusz Debinski, sekretarz Rady Duszpaster-
stwa Budowlanych.

- Jubileusz jest doskonalg okazjg do zastanowienia sie
nad przysztoscig Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej.
Nastepuje wzrost Swiadomosci uczestnikow rynku nierucho-
mosci, wiec mam nadzieje, ze Komisja bedzie pokazywad,

- Pamietajcie, ze za tym co robicie, stoi czlowiek — zyczyt
zebranym wiceprzewodniczacy sejmowej Komisji Infrastruk-
tury Wiestaw Szczepanski.

Kilkunastu rzeczoznawcéw otrzymato odznaczenia
panstwowe i resortowe

Odznaczeni przez Prezydenta RP

Zloty medal za dtugoletnig stuzbe otrzymali:
® Waclaw Baranowski

® Henryk Jedrzejewski

o Zdzistaw Malecki

Srebrny medal za diugoletnig stuzbe otrzymali:
® Mirostawa Koczara

Odznaczeni przez Ministra Infrastruktury

Honorowg odznake ,,Za Zastugi dla Budownictwa” otrzymali:
® Zdzistaw Adamek

Mirostawa Beszczynska -Drozdza

Zbigniew Brodaczewski

Barbara Lipska

Wojciech Frankowski

w ktorym kierunku powinny is¢ zmiany w istniejgcych regu-
lacjach zawodu poprzez wskazanie konkretnych zapisow,
z ktérymi kolidujq zte praktyki opisane w orzecznictwie KOZ
- moéwil podsekretarz stanu w MI Piotr Styczen.

Fragmenty wystgpienia Przewodniczqcego KOZ,
wygtoszonego podczas spotkania jubileuszowego:

Pamietam telefon Zofii Dgbkiewicz, dwczesnej sekre-
tarki dyrektora Jedrzejewskiego, twdrcy przepisow o go-
spodarce nieruchomosciami, a w nich o KOZ, zaprasza-
Jjac na spotkanie z wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast Dionizym Bedg, z propozycjq objecia
przewodnictwa Komisji. Zgodzitem sie. Dyrektor Je-
drzejewski byt dobrym opiekunem i doradcq KOZ przez
wiele lat.

Zarekomendowaty nas organizacje zawodowe, w kté-
rych dziatamy, a minister powotat w sktad Komisji.

Pracujemy u samych zrédet materialnych zasad i po-
stepu okreslonego w ustawie o gospodarce nieruchomo-
sciami. Obserwujemy z bliska jak drobne bledy albo
Smiate interpretacje zmieniajg na naszych oczach obraz czto-
wieka, obraz srodowiska, prawa i dobra.

To heroiczna praca organizacyjna, techniczna i meryto-
ryczna. Wszystko to wykonali i wykonujq wiceprzewodniczgcy
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Komisji wraz z Wydziatem Odpowiedzialnosci Zawodowej.
W ktorym znaczgce role odegrali Barbara Lipska, Pawet Du-
ciak, a obecnie Teresa Lubowicka, Maria Rzempata
i Agnieszka Cutkowicz. Oczywiscie pod patronatem kierow-
nictwa Departamentu Rynku Nieruchomosci Matgorzaty Ku-
tyly i Grzegorza Majcherczyka.

Lepiej niz inne osoby uprawiajqce nasze zawody rozumie-
my, ze pozyteczne owoce naszej pracy nie sq wystarczajgcym
sktadnikiem ,szczescia” ani osobistego ani spolecznego.

Bo czym sq skargi kierowane do ministra od réznych 0séb:
fizycznych, instytucji i agen-

%

Mozna wskazac wiele 0sob, ktore tworzyty zreby organiza-
cyjne i merytoryczne Komisji.

Wymienie tylko niektore. Wspominam wielki autorytet:
pilerwszego przewodniczqeego Sekcji dla rzeczoznawcow majgt-
kowych Zdzistawa Mateckiego — nauczyciela i tworcy wielu
niewzruszalnych zasad postepowania wyjasniajgeego. Byt inicja-
torem i tworeq pierwszych wzoréw protokotow i dokumentacyi
z posiedzen, Zespolow. Pamietam pierwsze sprawozdanie pana
Zdzistawa sporzqdzone w listopadzie 2000 roku z dziatalnosci
Sekcji RM. Jakze podobnie brzmi sprawozdanie dzisiejszego
przewodniczgcego Komisji Od-

¢ji panstwowych, samorzgdo-
wych organizacji spolecz-
nych, wspolnot mieszkanio-
wych i wielu innych!
Te skargi sq odbiciem
- echem dzialalnosci za-

STATYSTYKA KOZ-Y

e w ciagu 10 lat KOZ-a prowadzila 1067 po-
stepowan wyjasniajacych

powiedzialnosci  Zawodowej!
Tylko liczby sq inne.

Na nasz jubileusz przygo-
towano biuletyn, w ktorym ze-
brano materiaty dotyczqce na-
szego dziesieciolecia. Inicjaty-

wodowej. W tych wnioskach
sq skargi na dziatalno$é za-
wodowg naszych wspdétbraci.
W obliczu nieuchronnych sta-
bosci ludzkich: samotnosci,
a czasem nienawisci, stajemy

wydano 5 zarzadzen w sprawie powola-
nia KOZ

w pierwszym skladzie Komisji praco-
walo 40 os6b

najwiecej osob Komisja liczyla w latach
2002 i 2005 - 121 oséb

wa  opracowania  historii
Komisji pojawita sie w Mini-
sterstwie. W biuletynie znala-
zly sie: historia 10 lat dzialal-
nosci poszczegolnych sekcji,
historia powotania KOZ, jej

bezradni z calg naszq wiedzqg
i doswiadczeniem, poszukuje-

my, jak inni, pociechy, prostej e odbytlo si¢ 1,5 tys. posiedzen

ludzkiej zyczliwosci. Medytu-
Jemy, co z tym zrobic. Jak oce-
ni¢ ludzkie postawy?
Zyciorysy cztonkow KOZ
i obronicow z urzedu sq dowo-
dem jak niewielu, moze do-
konaé wiele, majgc oparcie
we wspdlnocie i osobach 0b-

® wypracowano

kowych

4506
czlonkow zespoléow wyjasniajacych

o 30 tysiecy - ilos¢ licencjonowanych po-
srednikow w obrocie nieruchomoscia-
mi, zarzadcow i rzeczoznawcow majat-

rozwoju i zmian jakosciowych.
Jest tez wykaz personalny
wszystkich cztonkow KOZ.

Ze szczegolnym uznaniem
podkreslam role pani naczel-
nik Moniki Tyszki, ktora
wraz z calym wydzialem za-
brata sie do przygotowania
tego wydawnictwa. Mozolnie
wyszukiwali podstawowych
dokumentéw prawnych i or-

osobodniéwek

stugujgcych ,odpowiedzial-

nos¢ zawodowq”, czasem niezauwazalng. Komisja stworzyta
swego rodzaju wspdlnote, ktora ma istotne znaczenie w srodo-
wisku zawodow nieruchomosciowych. Zwarci zauwazamy
Jednosé swoich celow.

W oczach i odczuciu naszych kolezanek i kolegow jestesmy
swojego rodzaju ,medrcami”. (...)

Osoby, ktore zostaly wezwane na postepowanie wyjasnia-
Jace, przychodzq do nas pewni swojej dojrzatosci i samodziel-
nosci, a jednak w czasie rozmowy czekajg na dobra rade,
oczekujq taskawego spojrzenia za potkniecia, ktdre ich przy-
wiodto przed oblicze Komisji. Czasem nie dbajg o pozory, cza-
sem poszukujg autorytetow wsrod nas. A jak ich nie widzg -
potepiajg nasze dziatania.

Nie mamy sie czego wstydzi¢! Autorytety sqg!

Zmienialy sie przepisy, zmienialy sie twarze naszych prze-
tozonych, przemijaly urzedy i godnosci. Dosé przypomniec so-
bie tylko nazwy instytucji rzqgdowych, w ktorych dziataliSmy.

Ale musze wspomniec o osobach, ktdre mialy niewqgtpliwie
najwiekszy wplyw na powstanie i rozwdj KOZ.

ganizacyjnych, zdjeé i danych
statystycznych. Dzielnie przygotowali materiaty wiceprze-
wodniczqcy sekeji: Danuta Rochalska, Witold Czapla i Zbi-
gniew Brodaczewski. (...)

Miniony okres nie zawsze byt tatwy dla Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej i poszczegolnych jej cztonkow. Zwtasz-
cza w pierwszych latach dzialalnosci pojawialy sie problemy,
ktorych rozwigzanie napotykato wiele trudnosci.

Poczgtkowy okres funkcjonowania Komisji Odpowie-
dzialnosci Zawodowej byl z pewnoscig czasem uczenia sie,
ciggtego udoskonalania procedur, ustalania priorytetéw oraz
okreslenie roli Komisji w srodowisku zawodowym.

Lata ciezkiej pracy dla niektorych z nas, byly Swiadkiem
wielu rozterek moralnych i etyczmych, bowiem — moim zada-
niem - byla i jest to ocena pracy kolegow. Rola niewdziecz-
na i nie zawsze doceniana, lecz jakze potrzebna spolecznie i za-
wodowo.

Dzisiaj, mqdrzejsi o doswiadczenia z przesztosci, otwiera-
my nastepng dekade funkcjonowania Komisji Odpowiedzial-
nosci Zawodowej z wiarg, ze bedzie jeszcze lepiej.
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Standardy i metody wycen'

NOWE STANDARDY — STARA PRAKTYKA RYNKU

Tomasz Bleszyfiski

W Ministerstwie Infrastruktury trwajg prace nad nowelizacjg standardow zawodowych zawodow rynku nieru-
chomosci. W przypadku posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, proponowane zmiany majq okreslic m.in. kto
bedzie placit za wykonang ustuge oraz zezwolg na pobieranie wynagrodzenia od jednej strony transakcji. Proponu-
Jje sie tez, by posrednik pracujgcy dla obu stron miat na to ich pisemng zgode.

Niewidzialna reka rynku

Zapowiadane zmiany nie sg niczym nowym. Te sprawy
juz od dawna reguluje rynek oraz uzgodnienia z klientami.
Raz mamy na rynku zwiekszong podaz ofert, wtedy bardziej
sktonni do zaptaty za ustuge sa np. sprzedajacy. Kiedy podaz
ofert maleje a liczba kupujacych rosnie, to oni placa za pozy-
skanie oferty i przygotowanie transakcji. Bardzo czesto tez
tak bywa, ze za usluge placa solidarnie obie strony.

Kazdy przedsiebiorgca $wiadczacy uslugi posrednictwa
ma swoj rachunek ekonomiczny, wie ile kosztuje go wykona-
nie danej czynnoéci i jakie wynagrodzenie uzyska. Klienci
majg prawo negocjowaé proponowane wynagrodzenie
w chwili podpisywania umowy, a nie - jak to pokazuje prak-
tyka — w momencie zaplaty.

Nie widze nic w tym zlego. Kazdy moze porozumie¢ sie
w tej sprawie i zapisac stosowne klauzule w umowie poérednic-
twa. Nie ma tu idealnych rozwigzan, odgérne narzucanie nie
wydaje mi sie potrzebne i dobre. Polski rynek nieruchomosci
jeszcze nie jest tak dojrzaly jak chochy amerykanski, gdzie bez
problemu funkcjonuja umowy posérednictwa z klauzula wylacz-
noSci oraz tzw. oferty bezpoSrednie. Tam zasada jest prosta,
od 99% do 100% Amerykanéw korzysta z uslug posrednikéw
skladajac oferty tylko do biur, podczas transakeji posrednik mo-
ze reprezentowac tylko jedng strone (przewaznie sprzedajace-
o) i od niej pobieraé¢ wynagrodzenie. Ameryce takie uregulowa-
nia rynku zajely skromne 50 lat (w niektérych stanach wiecej).
Stworzono tam prestiz zawodu.

W Polsce korzystanie z ustug poSrednika jest dobrowolne.
Szacuje, ze naszymi klientami jest 30-40% osob zainteresowa-

nych transakcjami na rynku nieruchomosci. Pozostala czesé sa-
modzielnie oferuje swoje nieruchomosci, korzystajac z reklamy
w prasie czy darmowych portali internetowych. Do biura nieru-
chomosci zglaszajg sie, kiedy taki proces sprzedazy zakonczyt sie
fiaskiem. Sg tez takie osoby, ktdore co prawda zglaszajg oferte
do biura, ale nie po to by ja od razu sprzedac, raczej by wysondo-
wacé rynek, stawiajac zaporowe ceny. Nie nalezy zapomina¢ row-
niez o klientach §wiadomych niebezpieczenstw, jakie rodzi taka
transakcja przeprowadzona przez niedo$wiadczone osoby. Oni
zawsze korzystajg z ustug biur nieruchomoéci, niestety stanowig
niewielki odsetek Kklientow. Z biegiem czasu liczba takich klien-
tow bedzie rosla, przyczyni sie do tego dynamicznie funkcjonuja-
cy rynek oraz zawitosci prawne i podatkowe, jakie na nim rzadza.
Jakie wynagrodzenie?

Wieloletnia praktyka rynku pokazala, ze wysoko§¢ wyna-
grodzenia proponowanego klientom za ustuge zalezy od re-
ali6w lokalnego rynku. Zwykle wyrazane jest w procentach
w zaleznoS$ci od rodzaju nieruchomodci, jej wartoSci, stopnia
trudno$ci transakcji. Tajemnicg poliszynela jest to, ze
w przypadku tzw. ofert bezpoSrednich, gdzie wynagrodzenie
za ustuge poSrednictwa placi np. sprzedajacy mieszkanie,
jest ono doliczane do ceny lokalu. Wychodzi wiec na to, ze
i tak kupujacy po czesci badz w catoSci finansuje te ustuge.

Przygotowujac standardy nalezy braé¢ pod uwage
trendy rozwoju rynku nieruchomosci w czasie obec-
nym jak i przyszlym. Nie bez znaczenia sa tu tez fazy ko-
niunkturalne, mieliSmy juz hosse, a teraz zbliza sie bessa.
W kazdym czasie trzeba dbac o rozwdj rynku, jego profesjona-
lizacje oraz standardy wysokiej jakosci §wiadczonych ustug.

JAK CZYTAC ELEKTRONICZNA KSIEGE WIECZYSTA

Fionr Scituli

Polecamy Panstwu publikacje Piotra Sicinskie-
go ,Jak czytac elektroniczng ksiege wieczysta”.

Coraz blizsze jest wdrozenie rozwigzan tech-
nicznych i prawnych pozwalajacych na zapo-
znanie sie z treScig ksiegi wieczystej za posred-
nictwem Internetu, co pozwala przypuszczaé,
ze stanie sie ona elementem informacji prawnej
najblizszym szerokiemu kregowi osob dostep-
nym kazdemu bez barier i ograniczen. Celem niniejszej publika-
cji jest ukazanie jak wiele informacji mozna z ksiegi wieczystej
odczyta¢ i jakich bledow uniknaé przy interpretacji wpisow
w ksiegach wieczystych. Autor zwraca w szczegdlnosci uwage
na wpisy pochodzace z migracji, ze swej istoty nie zawsze kom-

Jak ezytaé
elektraniczng
ksipge wieczysig

pletne i nadajace sie do zamieszczenia w strukturze nowej ksiegi
wieczystej. Zagadnienia te sg prezentowane na przykladzie nie
wpisow idealnych, ale wpiséw zaczerpnietych z prowadzonych in-
formatycznie ksigg wieczystych.

Autor jest notariuszem w Warszawie, uczestnikiem pilotazu
udostepniania ksigg wieczystych w systemie on-line. Poprzednio
przewodniczacy wydzialu ksigg wieczystych w Warszawie,
wydzialu pilotazu i wdrozenia elektronicznej ksiegi wieczystej.
Uczestnik prac nad przygotowaniem aktéw normatywnych
i wdrozeniem ksiegi wieczystej w systemie informatycznym,
prowadzonych w ramach Departamentu CORS Ministerstwa
Sprawiedliwosci. Autor szeregu publikacji dotyczacych ksiegi
wieczystej i postepowania wieczystoksiegowego.

Wydawca: Wydawnictwo PERT, Warszawa 2009
www.wydawnictwopert.pl
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Wycena przedsiebiorstw

PRACE ZESPOtU DS. OPRACOWANIA TRESCI
NOTY INTERPRETACYJNEJ NR 5 DOTYCZACEJ WYCENY PRZEDSIEBIORSTW

Bohdan Bombata

Pod koniec ubiegtego roku PFSRM powolata zespol w sktadzie: prof. Dariusz Zarzecki (przewodniczqgcy), prof.
Elzbieta Mgczynska, prof. Ryszard Borowiecki, prof. Mieczystaw Prystupa, Pawet Cyganski, Stefan Czerwinski, Je-
rzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Magdalena Habdas, Andrzej Jaki, Marta Jurek Maciak, Tomasz Ramian, Ewa
Sender, Tomasz Wisniewski, Jan Konowalczuk, Marek Panfil, Bohdan Bombata, Anna Beer-Zwolinska. Spotkania
zespotu odbyty sie w Warszawie w dniach 19 listopada i 10 grudnia 2008 r.

Poza rzeczoznawcami majgtkowymi w pracach zespotu biorg udzial uznane autorytety akademickie oraz prak-

tycy zajmujqcy sie zawodowo wycenq przedsiebiorstw.

Ideg przyswiecajaca autorom NI5 jest profesjonalne wkom-
ponowanie systemu wyceny przedsiebiorstw w potencjalny za-
kres warsztatu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych. Nota
dotyczaca wyceny przedsiebiorstw ma by¢ naturalnie powiaza-
na z wyceng nieruchomoéci, stanowigcej w my$l przepiséw pra-
wa gléwny przedmiot dzialalnosci rzeczoznawcéw majatkowych.

Zwazywszy na fakt, ze budowa Krajowych Standardéw
Wyceny oraz kolejnych not interpretacyjnych bazowata do-
tychczas w istotnej mierze na Miedzynarodowych Standar-
dach Wyceny, pierwsze prace projektowe nad NI5 uwzgled-
nialy ponowne odniesienie sie do do§wiadczen MSW. Po lek-
turze Miedzynarodowych Wskazéwek Interpretacyjnych
(wydanie 2007) okazalo sie jednak, ze w ocenie czlonkow ze-
spolu nie spelniajg one kryteriow wystarczajacej przejrzysto-
§ci i zrozumialosci, jako dobrej podstawy do tworzenia NI5.

Postanowiono porzuci¢ koncepcje powiazania NI5 z MSW
na rzecz skorzystania z do§wiadczen wypracowanych w tre-
§ci standardéw zawodowych obowigzujacych w USA, UK
i Kanadzie. Wstepna faza analizy wskazuje, ze dobrym mate-
riatem wyj$ciowym do konstrukeji noty moga by¢ standardy
amerykanskie (The Uniform Standards of Professional Ap-
praisal Practice - USPAP).

Przewodniczaca Zespolowi w czasie dwdch pierwszych spo-
tkan prof. Elzbieta Maczynska podkreslila, ze znaczacym zada-
niem w procesie opracowywania niniejszej Noty bedzie unifika-
cja poje¢ zwiazanych z wyceng przedsiebiorstw. Wiaze sie to
z opracowaniem stownika specjalistycznego, jako odrebnej cze-
§ci NI5, co pozwoli jednoznacznie usystematyzowac leksyke
ekonomiczng niezbedng w procesie wyceny przedsiebiorstw.
Istotne znaczenie ma takze dostosowanie pewnych pojec
do uwarunkowan polskiego systemu prawnego. W tresci NI5
planowane jest rowniez wigczenie preambuly z zasadami etyki.

Podczas pierwszego spotkania dyskutowano i omawiano
kwestie zwigzane m.in. z potencjalnym zakresem wyceny
(przedsiebiorstwa oraz ich zorganizowane czeSci, czy tez
wartoSci niematerialne i prawne), obszernoécig raportu
z wyceny (wersja pelna i skrocona).

Prof. E. Maczynska oraz prof. D. Zarzecki podkreslili ko-
nieczno$é dyskusji nad NI5 w jak najszerszym gronie zainte-

resowanych srodowisk i z zadowoleniem przyjeli propozycje.
prof. M. Prystupy udostepnienia mozliwosci publikacji na
ten temat w periodyku ,Rzeczoznawca Majatkowy”. Pano-
wie Pawel Cyganski, Krzysztof Grzesik, Tomasz Wisniewski
zadeklarowali przygotowanie publikacji o stosowanych stan-
dardach w USA, UK, Kanadzie (dwie z nich publikujemy na
nastepnych stronach - przyp. red.).

W pracach nad Notg podjeto nastepujace watki w zakre-
sie wyceny przedsiebiorstw:
® Okres prognozy w wycenie przedsiebiorstw.

Prof. D. Zarzecki stwierdzil, ze aksjomatyczne zaklada-

nie okresu prognozy (np. minimum 5 lat) bez gruntowne;j

analizy przypadku (cel wyceny, model biznesowy, itd.)
prowadzi¢ moze do sporzadzania blednych wycen.

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

o Gwarancje na rzecz innych przedsiebiorstw oraz
udzialy w innych przedsiebiorstwach jako istotny pro-
blem w wycenie, wymagajacy poglebionej analizy.

o Bledy w wycenie przedsiebiorstw dla potrzeb pry-
watyzacji (dr M. Panfil).

® Rodzaje warto$ci rynkowej. Przy mnogosci definicji
wartosci problemem jest zblizenie wyceny do pojecia war-
toSci rynkowej, — ,,czy ta wartoS¢ jeszcze jest rynkowa”.

® Rozréznienie miedzy wartoscia godziwa jako spra-
wiedliwg dla wszystkich uczestnikow procesu (szczegolnie
istotng w sprawach sagdowych) i rynkowa wartoscig godziwa
jako wartoscig hipotetycznej transakeji (prof. D. Zarzecki).

o Konieczno$é odroéznienia wartoSci przedsiebior-
stwa i jego udzialow czy tez akcji (dr M. Habdas).

® Wykluczono praktyczny aspekt stosowania tzw.
metod mieszanych w wycenie, jako osadzonych jedynie

w kontekécie historycznym nie znajdujacym odzwiercie-

dlenia w dobrej praktyce.

Wedlug prof. Dariusza Zarzeckiego Nota powinna porzad-
kowac zasady wyceny przedsiebiorstw i stanowié Zzrodto norm
dobrej praktyki zarowno dla wyceniajacych, jak i odbiorcow
wycen. Celowe jest zapewnienie uniwersalnosci Noty tak, by
korzystali z niej nie tylko rzeczoznawcy majatkowi.

| | | 1 | |
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STANDARDY WYCENY PRZEDSIEBIORSTW
WEDLUG AMERICAN SOCIETY OF APPRAISERS

Pawet Cyganski

The American Society of Appraisers (dalej ASA; www.ap-
praisers.org) jest stowarzyszeniem bieglych w dziedzinie réz-
nych dyscyplin wyceny. Jest to organizacja generalnie mie-
dzynarodowa, niezalezna i samofinansujgca sie. ASA jest
uwazane za najstarsze stowarzyszenie bieglych w dziedzinie
wycen w USA i jedyna wigksza organizacja skupiajaca spe-
cjalistow z wszystkich obszarow wycen. Poczatki stowarzy-
szenia siegajg roku 1936, za$§ formalnie zostalo zalozone
w roku 1952. Siedzibg ASA jest Waszyngton.

ASA bylo jedna z oémiu stowarzyszen amerykanskich
zajmujacych sie wycenami, ktore w 1987 r. zalozyty The Ap-
praisal Foundation (dalej AF; www.appraisalfounda-
tion.org), organizacje non-profit, ktérej celem hylo stworze-
nie zuniformizowanych standardéw w dziedzinie wycen.
Od roku 1989 Amerykanski Kongres rozpoznaje AF jako
osrodek powstawania, rozwoju oraz oglaszania standardow
wyceny oraz kwalifikacji niezbednych do przeprowadzania
wycen przez bieglych.

Aby zosta¢ czlonkiem ASA nalezy zdoby¢ akredytacje
w jednym lub wiecej obszarze wyceny. Zdobycie akredytacji
w danym obszarze specjalizacji wyceny jest poprzedzone
uczestniczeniem w specjalistycznych kursach, zdaniem eg-
zaminow, przediozeniem reprezentatywnego raportu z wy-
ceny, przedstawieniem doéwiadczenia w zakresie wycen
oraz przediozeniem dyplomu wyzszej uczelni. Generalnie,
istnieja dwa rodzaje czlonkostwa w ASA:
® The Accredited Member (AM) - poza standardowymi wy-

maganiami wymagane jest co najmniej dwuletnie do-

Swiadczenie w zakresie wycen;

® The Accredited Senior Appraiser (ASA) - poza standardo-
wymi wymaganiami wymagane jest co najmniej pieciolet-
nie do$wiadczenie w zakresie wycen.

Jak zostalo powyzej wspomniane, ASA jest stowarzysze-
niem grupujacym specjalistoéw ze wszystkich obszaréw wyce-
ny dobr materialnych i niematerialnych. Formalnie, ASA
obejmuje nastepujace dyscypliny wyceny:
® Przeglad i zarzadzanie wycenami (Appraisal Review and

Management),

® Wycena przedsiebiorstw (Business Valuation),
Bizuteria i klejnoty (Gems and Jewelry),

Maszyny i specjalistyczne urzadzenia (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),

® Nieruchomosci (Real Property — Ad Valorem, Residential,
Rural, Timber and Timberland, Urban).

Sposoby akredytacji czlonkow ASA dla poszczegdlnych
dyscyplin réznig sie. Przynajmniej jeden wymog dla wszyst-
kich starajacych sie o cztonkostwo w ASA jest wspélny - zda-
nie egzaminu USPAP.

Czym sq USPAP?

The Uniform Standards of Professional Appraisal Prac-
tice (dalej USPAP) sg ogdlnie akceptowanymi standardami
wyceny stosowanymi przez wiekszo§¢ stowarzyszen z dzie-
dziny wycen w Ameryce Pdlnocnej, w tym przez ASA.
USPAP zawierajg standardy dla wszystkich ustug zwigza-
nych z wycenami. Standardy zawarte w USPAP dotycza wy-
cen nieruchomosci, prywatnych débr, przedsigbiorstw oraz
wycen zbiorowych (wydawanie opinii na temat wartosci cate-
go zbioru na podstawie wyceny probki). USPAP to standardy
stosowane przez wiele organizacji, odnoszace sie do wszyst-
kich dyscyplin wycen.

Jak powstaly USPAP? W latach 80-tych amerykanskie
stowarzyszenia specjalistow w dziedzinie wycen stwier-
dzily, ze istnieje potrzeba stworzenia profesjonalnych
standardéw wyceny oraz potrzeba wprowadzenia tych
standardéw do profesji wycen. Poczatkowo, prace zwigza-
ne byty z uzgodnieniem wspdlnej definicji wartosci rynko-
wej nieruchomoéci z przeznaczeniem do wykorzystania
przez pozyczkodawcow bedacych instytucjami panstwo-
wymi/publicznymi (koniec lat 80-tych). Bylo to Scisle
zwigzane z czestg utratg ptynnosci, jak i tez bankructwa-
mi organizacji, zasilanymi przez fundusze publiczne, zaj-
mujacymi sie pozyczkami pod zastaw hipoteczny (tzw.
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Savings and Loan Crisis). Osiem organizacji z USA,
w tym ASA (oraz the Appraisal Institute of Canada) ufor-
mowaly fundacje - The Appraisal Foundation (AF), kto-
ra ostatecznie w styczniu 1989 przygotowala The Uni-
form Standards of Professional Appraisal Practice
(USPAP). USPAP sa na biezgco aktualizowane i na dzien
dzisiejszy sktadajg sie z:

Definigji (Definitions)

Preambuly (Preamble)

Zasady Etyki (Ethics Rule)

Zasady Kompetencji (Competency Rule)

Zasady Zakresu prac (Scope of Work Rule)

Zasady Wyjatku jurysdykcji (Jurisdictional Exception
Rule)
10 Standardow (Standards)

® Zdan na temat standardéw (Statements on Appraisal
Standards)

Nalezy podkresli¢, ze Preambuta, Zasady: Etyki, Kompe-
tencji, Zakres prac oraz Wyjgtek jurysdykcji dotycza wszyst-
kich specjalistow, niezaleznie od obszaru wyceny.

Dodatkowo, zwyczajowo do USPAP sg dolaczone (ale nie
jako cze§c):

@ Opinie doradcze (Advisory Opinions)

o Odpowiedzi na Pytania FAQ Frequently Asked Questions

Wsrod USPAP oczywiscie kluczows role pelnig same
standardy. Oto one:
1. Wycena nieruchomosci, Przygotowanie (Real property
appraisal, Development),

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

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

4. Doradztwo przy szacowaniu wartoSci nieruchomosci,
Przygotowanie (Real property appraisal consulting,
Development),

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

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

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

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

9. Wycena przedsiebiorstw, Przygotowanie (Business appra-
isal, Development),

10. Wycena przedsiebiorstw, Raportowanie (Business appra-
isal, Reporting).

7 punktu widzenia wyceny przedsiebiorstw, kluczowe sg
Standardy 9 i 10. Standardy te odnoszg sie tez do wyceny pa-
kietéw udzialow i akcji oraz wartoSci niematerialnych
i prawnych.

Zasada Etyki zawiera zbior wymogow i postulatéw, kto-
re winny by¢ przestrzegane przez bieglego niezaleznie
od dyscypliny wyceny, w ktorej sie specjalizuje. Najwazniej-
sze z tych zasad sg jak ponizej:

@ Zakaz wprowadzania w blad przez bieglego co do roli
w danym projekcie (bycie bieglym przygotowujacym nie-
zalezng i bezstronng opinie na temat wartoéci czy tez ro-
la doradcza na rzecz jednego podmiotu).

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

@ Kierowanie sie bezstronnoécia, obiektywizmem i nieza-
leznoScig przez bieglego.

® Zakaz akceptowania zlecenia przez bieglego, w ktorym
mialby on zawrze¢ z gory zalozong opinie, wniosek lub
konkluzje.

® Zakaz komunikowania rezultatow wyceny w sposob my-
lacy lub oszukanczy.

® Nakaz ujawnienia w raporcie z wyceny faktu otrzymania
zlecenia w wyniku, czy tez w powigzaniu z przekazaniem
korzyéci materialnych podmiotowi trzeciemu.

® Zakaz akceptowania zlecenia wyceny przez bieglego,
w ktorym jego wynagrodzenie jest uzaleznione od:

- uzyskania z gory zalozonego rezultatu wyceny;
- konkluzji raportu z wyceny korzystnej dla klienta;
- wartoSci wyceny;
- okre§lonego zdarzenia/wydarzenia w przyszlosci powia-
zanego z opinig bieglego lub z celem zlecenia.
® Zakaz reklamowania uslug przez bieglego w sposdb
ktamliwy, wprowadzajacy w blad, badZ przesadzony.

® Wymog chronienia przez bieglego poufnosci klienta i zle-
cenia, w tym poufnoéci relacji pomiedzy nim a klientem.

Zasada Kompetencji okre§la zdolnosci i kompetencje,
jakimi powinien sie wykazaé biegly akceptujac zlecenie wy-
ceny. I tak, przed zaakceptowaniem zlecenia biegly powi-
nien wlasciwie zidentyfikowaé zagadnienie bedace przed-
miotem zlecenia oraz posiada¢ wiedze i do§wiadczenie nie-
zbedne do realizacji zlecenia. Alternatywnie, w przypadku
braku wiedzy lub doéwiadczenia dla danego typu zlecenia,
biegly powinien, przed akceptacjg zlecenia, powiadomié
klienta o zaistnialej sytuacji. Gdy taka sytuacja nie prze-
szkadza klientowi w zleceniu pracy bieglemu, powinien on
podja¢ wiasciwe kroki w celu kompetentnej realizacji zlece-
nia. Dodatkowo, biegly jest zobowiazany ujawni¢ w raporcie
fakt braku wiedzy lub doswiadczenia w danym typie zlece-
nia oraz kroki podjete przez niego w celu kompetentnej re-
alizacji zlecenia.
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Zasada Zakresu Prac stanowi dopelnienie dwoch weze-
§niejszych zasad. Jej najwazniejsze postanowienia to:
@ Biegly nie moze akceptowac warunkow pracy, ktore ogra-
niczajg zakres prac do takiego stopnia, ze ich wyniki nie
sg wiarygodne z punktu widzenia celu.

@ Biegly nie moze akceptowaé sytuacji, w ktorej cel pracy
lub cele klienta, sprawiajg iz rezultaty pracy biegtego
moga by¢ stronnicze lub nieobiektywne.

@ Raport z prac bieglego powinien zawieraé¢ wystarczajaca
iloé¢ informacji pozwalajacych potencjalnym uzytkowni-
kom raportu zrozumieé zakres prac bieglego.

The Principles of Appraisal Practice and Code of Ethics
(dalej PAPCE) jest wewnetrznym kodeksem etycznym ASA,
obejmujacym bieglych ze wszystkich dyscyplin wyceny.
PAPCE, do pewnego stopnia, powtarza i odzwierciedla naj-
wazniejsze zasady i postulaty zawarte w USPAP. PAPCE
(21 stron) obejmuje:
® Wstep (Introduction),

@ Cele wyceny (Objectives of Appraisal Work),

® Gloéwne obowiazki bieglego (Appraiser’s Primary Duty
and Responsibility),

® Zobowigzania bieglego wobec klienta (Appraiser’s Obli-
gation to His Client),

® Zobowiazania bieglego wobec innych biegtych 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 trzecig grupa standardéw sa
Business Valuation Standards (dalej BVS). Sg to wewnetrz-
ne standardy dla cztonkéw ASA specjalizujacych sie w wyce-
nie przedsiebiorstw (jak i tez wycenie pakietéw udziatéw/ak-
¢ji oraz warto$ci niematerialnych i prawnych). Zgodnie ze
wstepem do BVS, winny one by¢ stosowane w powigzaniu
z USPAP oraz PAPCE. BVS zawieraja nastepujace sekcje:

® Preambutla (General Preamble)

® 9 Standardéow wyceny przedsiebiorstw (Business Valu-
ation Standards),

® 2 zdania na temat standardéw (Statements on Business
Valuation Standards),

@ Opinie doradcze (Advisory Opinions),
® Proceduralne wytyczne (Procedural Guidelines).

Kluczowa czesé BVS stanowi 9 standardéw wyceny
przedsiebiorstw. Sg one jak nastepuje:

® BVS-I - Generalne zasady przygotowania wycen przed-
siebiorstw (General Requirements for Developing a Busi-
ness Valuation),

® BVS-II - Korekty do sprawozdan finansowych (Financial
Statement Adjustments),

® BVS-III - Podejscie majatkowe w wycenie przedsie-
biorstw (Asset-Based Approach to Business Valuation),

® BVS-IV - Podejécie dochodowe w wycenie przedsie-
biorstw (Income Approach to Business Valuation),

® BVS-V - Podejscie poréwnawcze w wycenie przedsie-
biorstw (Market Approach to Business Valuation),

® BVS-VI - Przygotowanie kohcowej rekomendacji warto-
§ci (Reaching a Conclusion of Value),

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

® BVS-VIII - Pisemny raport z wyceny przedsiebiorstw
(Comprehensive Written Business Valuation Report),

® BVS - IX - Wycena wartoSci niematerialnych (Intangible
Asset Valuation,).

Standardy koncza sie glosariuszem — zbiorem definicji
najwazniejszych terminéw z zakresu wyceny przedsie-
biorstw.

BVS powstawaly od stycznia 1989 roku, jako pierwsza
ich czeéc zostal stworzony glosariusz. Pierwszym przygo-
towanym standardem wyceny przedsiebiorstw byl BVS-
-VIII - Pisemny raport z wyceny przedsiebiorstw (czer-
wiec 1991), za$ ostatni standard BVS-IX - Wycena warto-
§ci niematerialnych - powstal w lipcu 2008 r. Nalezy
wyraznie zaznaczy¢, ze BVS podlegaja ciagtemu procesowi
przegladu i aktualizacji.

Konkludujac, czlonek ASA bedacy specjalista w dziedzi-
nie wycen przedsiebiorstw, winien mie¢ na uwadze trzy gru-
py standardéw:
® USPAP - ogélne standardy wyceny przestrzegane i stoso-

wane przez wiele amerykanskich organizacji i stowarzy-

szen, obejmujgce wszystkie dyscypliny wyceny;

o PAPCE - wewnetrzny kodeks ASA, skierowany do bie-
glych ze wszystkich specjalizacji wycen;

® BVS - standardy wyceny dla cztonkéw ASA odnoszace sie
jedynie do wycen przedsiebiorstw.

Pawet Cyganski jest cztonkiem ACCA (the Association of
Chartered Certified Accountants) od 1999 r. Jest Starszym Spe-
cjalistg w Dziedzinie Wycen Przedsiebiorstw (Accredited Senior
Appraiser, Business Valuation), cztonkiem Amerykanskiego Sto-
warzyszenia Bieglych w Dziedzinie Wycen (American Society of
Appraisers) od 2003 r. Biegly sqdowy z zakresu wycen przed-
siebiorstw oraz papieréw warto$ciowych. Partner Cann Finan-
cial Advisory Sp. z o.0.
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STANDARDY WYCEN PRZEDSIEBIORSTW
W KANADZIE

Tomasz Wisniewski

Artykut powstal w ramach prac Komisji Standardow Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtko-
wych nad Notg Interpretacyjng nr 5 ,Wycena Przedsiebiorstw” w celu przyblizenia cztonkom Komisji oraz srodo-
wisku rzeczoznawcow majgtkowych tematyki zwigzanej ze standardami wycen przedsiebiorstw obowiqgzujgcymi

w innych krajach.

Kanadyjski Instytut Bieglych ds. Wycen Przedsie-
biorstw (ang.: The Canadian Institute of Chartered Busi-
ness Valuators, ,Instytut” lub ,,CICBV”) zostal zalozony
w 1971 roku. Inspiracjg do powstania Instytutu byty bardzo
istotne zmiany w kanadyjskim prawie gospodarczym i po-
datkowym, przede wszystkim wprowadzenie podatku
od zyskéw kapitalowych (od roku 1972) oraz reforma pra-
wa obrotu papierami warto$ciowymi w latach 70-tych, co
spowodowalo lawinowy wzrost zapotrzebowania na rzetel-
ne wyceny przedsiebiorstw.

Gl6wnym celem CICBV jest doskonalanie i promowanie
uslug wycen przedsiebiorstw najwyzszej jakoéci, poprzez
szkolenie i edukacje swoich czlonkéw oraz nadawanie tytu-
tu Bieglego ds. Wycen Przedsiebiorstw (ang.: Chartered
Business Valuator, ,,Biegly” lub ,,CBV”). Osoby posiadajace
tytut CBV cieszg sie w Kanadzie i w innych krajach wyso-
kim autorytetem jako eksperci od wycen przedsiebiorstw,
odnosza liczne sukcesy w dzialalnoéci biznesowej, rzado-
wej, prawniczej, finansowej i edukacyjnej, a takze sg czesto
powolywane jako niezalezni rzeczoznawcy przez sady, ko-
misje papierow warto§ciowych i inne organy. CBV posiada-
ja wszechstronng wiedze i do$wiadczenie w wycenach
przedsiebiorstw sporzadzanych w réznych celach, w tym:
transakcyjnych, korporacyjnych, podatkowych, spadko-
wych i sgdowych. Tytut CBV stanowi w Kanadzie przepust-
ke do kariery w obszarze wycen przedsigbiorstw, zar6wno
w ramach duzych firm doradczych, matych praktyk jak i in-
stytucji rzadowych.

Obecnie w Instytucie dziata okoto 1150 aktywnych czton-
kow w Kanadzie oraz kilkudziesieciu w innych krajach,
przede wszystkim w USA, krajach Unii Europejskiej i kra-
jach Dalekiego Wschodu.

Aby zostaé czlonkiem Instytutu i zdoby¢ tytut CBV nalezy:
o ukonczy¢ z sukcesem sze§¢ kursow Programu Rozwoju

Profesjonalnego CICBY,

® posiada¢ adekwatne do§wiadczenie zawodowe w zakre-
sie wycen przedsiebiorstw, w wymiarze co najmniej
1500 godzin,

® posiadac¢ rekomendacje od ,sponsora” (bedgcego aktyw-
nym czlonkiem Instytutu),

e ukonczy¢ z pozytywnym wynikiem Egzamin Czlon-
kowski (ang.: Membership Entrance Examination,
MEE).

Program Rozwoju Profesjonalnego (,,Program”) jest
prowadzony przez CICBV w formie studiéw podyplomo-
wych wspélnie z Uniwersytetem York z siedziba w To-
ronto. Jest on adresowany do oséb zainteresowanych
rozwojem wiedzy i umiejetnoéci w zakresie wycen przed-
siebiorstw oraz posiadajacych solidne podstawy meryto-
ryczne, zwlaszcza w zakresie rachunkowoS$ci i analizy
finansowej. Program sklada sie z sze$ciu przedmiotéw
(czterech obowigzkowych i dwoéch fakultatywnych).
Przedmioty obowigzkowe obejmuja: trzy kursy z zakresu
wycen przedsiebiorstw oraz jeden kurs z elementami ka-
nadyjskiego systemu podatkowego i prawnego, istotnymi
dla sporzadzania rzetelnych wycen. Kursy fakultatywne
majg na celu uzupelnienie wiedzy w obszarach zaintereso-
wania danego studenta, takich jak: wsparcie w procesach
sadowych, transakcje fuzji i przeje¢, restrukturyzacja
firm, pozyskiwanie finansowania, finanse spélek publicz-
nych czy wyceny na potrzeby sprawozdawczoéci finan-
sowej. Wszystkie kursy sg realizowane w sposob 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 sie o ty-
tul CBV, ma forme pisemng i obejmuje zaréwno caly Pro-
gram Rozwoju Profesjonalnego CICBV jak i skomplikowa-
ne aspekty praktyczne zwigzane ze sporzadzaniem ustug
wycen.

CICBV prowadzi wszechstronng dziatalnoé¢ edukacyj-
ng zwigzang z promowaniem najwyzszych standardéw za-
wodowych i etycznych w sferze wycen przedsiebiorstw,
w tym miedzy innymi: organizuje konferencje (takze
wspolnie z American Society of Appraisers, bedacym
w Stanach Zjednoczonych odpowiednikiem CBV), szkole-
nia, uczestniczy w pracach kanadyjskich organéw nadzoru
finansowego i kapitalowego, wydaje rekomendacje i opinie
oraz wspoélpracuje z komitetami tworzacymi standardy ra-
chunkowoéci.
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Wycena przedsiebiorstw

Historia standardéw wycen przedsighiorstw CICBY

Na przestrzeni niemal czterdziestu ostatnich lat
odnotowano w Kanadzie niespotykany rozw¢j profesji
wycen przedsiebiorstw. Kluczowymi zmianami praw-
nymi, ktore lezaly u podstaw dynamicznego rozwoju
profesji byty:
® Reforma podatkowa obowigzujaca od 1972 roku, wpro-

wadzajgca opodatkowanie zyskéw kapitalowych. Po-

przednio ustalanie warto§ci przedsiebiorstw dla celow
podatkowych bylo wymagane gtéwnie na potrzeby po-
datku od spadkow i darowizn oraz podatkéw od nieru-
chomosci. Odbywalo sie to zazwyczaj w sposob niefor-
malny, w drodze negocjacji z organami podatkowymi.

Opodatkowanie zyskéw kapitalowych spowodowalo, ze

formalne wyceny staly sie niezbedne, gdyz urzedy skar-

bowe zaczely wymagac szczegotowego uzasadnienia osia-
gnietych wynikow.

® Wprowadzenie wymogéw sporzadzania niezaleznych
wycen przez spolki notowane na gieldzie papieréw
warto$ciowych w polowie lat siedemdziesiatych,
a takze wymog postawiony zarzadom spoétek publicz-
nych w zakresie konieczno§ci sporzgdzania opinii
o rzetelnoSci warunkéw transakeji w wybranych
przypadkach (tzw. ,fairness opinion”). Wyceny doty-
czace rynku papieréw wartosciowych byly poczatko-
wo sporzadzane przez dwie rézne grupy specjalistow
- doradcéw inwestycyjnych i makleréw oraz bieglych
w dziedzinie wycen przedsiebiorstw. Te pierwsze wy-
ceny byly przede wszystkim oparte na metodach ryn-
kowych a drugie bazowaly na okreSleniu wartosci
fundamentalnej. Ze wzgledu na rosngce wymagania
odno$nie rzetelnosci wycen stalo sie oczywiste, ze oba
podej$cia do wycen byly adekwatne i muszg by¢ zin-
tegrowane. W latach dziewieédziesiatych wielu prak-
tykéw w zakresie wycen przedsiebiorstw, wywodza-
cych sie ze érodowiska doradcow inwestycyjnych, zo-
stalo cztonkami CICBV.

® Zmiany w Business Corporation Act (odpowiedniku
polskiego Kodeksu Spotek Handlowych), ktére wymo-
gly sporzadzanie niezaleznych wycen, szczegdlnie
majgc na uwadze ochrone akcjonariuszy mniejszo-
§ciowych, na przyklad w sytuacji przymusowego wy-
kupu akgji.

@ Istotne zmiany w przepisach dotyczacych prawa rozwo-
dowego, ktére spowodowaly konieczno§é, rzetelnych wy-
cen w celu uniknigcia dtugotrwalych proceséw w zwigzku
z podzialem majatku malzonkow.

Rola CBV

Postepujaca komplikacja kwestii zwigzanych z wycena-
mi przedsiebiorstw oraz rosngce wymagania wiaScicieli
przedsiebiorstw, ich prawnikéw oraz sadéw spowodowaly

ewolucje opinii o wycenie z niemal czysto mechanicznego
¢wiczenia, ktorym byta na poczatku lat siedemdziesigtych,
do obecnej formy.

Obecnie przedsiebiorstwa i osoby fizyczne polegaja
na CBV jako specjalistach dostarczajacych wiarygodnych wy-
cen koniecznych w wielu rodzajach transakcji. Zapewniaja,
ze przedsiebiorstwa sg wlaSciwie wycenione na potrzeby
sprzedazy, naliczenia podatku czy tez akwizycji. Wnoszg
istotny wklad w rozwigzanie prawnych i finansowych spo-
réw, wielu z nich jest powolywanych w roli eksperta lub bie-
glego sadowego. Niezalezne wyceny wykorzystuje sie
podczas rozwigzywania kwestii spornych przed sadami go-
spodarczymi, sadami arbitrazowymi, komisjg papieréw war-
tosciowych i innymi organami regulacyjnymi.

Opinia o wartoSci musi spelnia¢ coraz wyzsze standardy
odpowiadajgce wiedzy i umiejetnoéciom wynikajacym z:

@ doglebnego zrozumienia dzialalnoéci wycenianego bizne-
su i jego aktywow,

® zrozumienia sektora, w ktérym biznes dziala oraz istot-
nych dla niego czynnikéw ekonomicznych,

® wiedzy w zakresie wymogow formalnych zwigzanych
z potrzebami, dla ktorych sporzadzane sg wyceny,

® technik wyceny dotyczacych wycen przedsiebiorstw i jego
aktywow.
Typowe sytuacje, dla ktérych konieczne jest sporzadza-

nie niezaleznych wycen to:

® cele podatkowe - transakcje sprzedazy przedsiebiorstw
i wynikajace z nich podatki od zyskéw kapitatowych i re-
strukturyzacje,

® umowy i spory pomiedzy wspdlnikami w spétkach osobo-
wych i kapitalowych, przykladowo zwigzane z ustala-
niem wartoSci w zwigzku z prawem pierwokupu ak-
cjifudzialow,

e transakcje dotyczace akcjonariuszy mniejszosciowych
(w tym operacje przymusowego wykupu tych akcjona-
riuszy),

® sprawy rozwodowe i podzialu majatku, tak aby zapew-
ni¢ obiektywna wycene z uwzglednieniem celéw kazdej
ze stron oraz dostepnych mozliwoéci strukturyzacji po-
datkowej,

® plany motywacyjne dla kluczowych pracownikach oparte
na akcjach lub opcjach na akgje,

@ alokacja ceny nabycia po transakcji wymagana dla
wszystkich spolek gietdowych, w tym wycena aktywow
niematerialnych,

® testowanie wartosci firmy (goodwill) oraz innych akty-
wow niematerialnych na potrzeby trwalej utraty warto-
§ci (w szezegodlnoscei, kiedy ze wzgledu na obowiazujace
standardy sprawozdawczoSci finansowej nie sg one amor-
tyzowane) oraz aktywow rzeczowych,
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o fuzje, przejecia oraz sprzedaze przedsiebiorstw,
® wywlaszczenia nieruchomodci,

® wsparcie w procesach sadowych, miedzy innymi
przy szacowaniu strat poniesionych w wyniku takich
dzialan jak: naruszenie praw patentowych, naruszenie
umow czy tez straty na skutek przerw w prowadzeniu
dziatalnoSci,

@ transakcje zwigzane z wprowadzaniem akcji na rynek pu-
bliczny lub wycofywania akcji z obrotu publicznego.

Standardy CICBV

Kodeks Etyki Zawodowej CICBV wymaga od swoich
czlonkow, aby sporzadzajac wyceny stosowali odpowiednie
standardy wycen przedsiebiorstw. Regulamin Instytutu
okresla takze procedury dyscyplinarne zwigzane z niestoso-
waniem si¢ do przepiséw Kodeksu Etyki, ktore w drastycz-
nych przypadkach moga wigzac sie z usunieciem z Instytutu.

Dodatkowo, zarzad CICBV w zaleznosci od biezacych
potrzeb, opracowuje zeszyty, ktore zawierajg praktyczne
wskazowki, jak powinny by¢ interpretowane poszczegdlne
standardy lub specyficzne kwestie. Wszystkie te doku-
menty sg dostepne na stronie internetowej Instytutu
(www.cichv.ca).

Proces opracowywania standardéw jest inicjowany przez
Komitet Praktyki Zawodowej, powolywany przez zarzad In-
stytutu. Proponowane zmiany sg przedstawiane czlonkom
i opinii publicznej w formie projektu, ktory jest opracowywa-
ny przez Komitet i aprobowany przez zarzad. Otrzymane ko-
mentarze sg analizowane przez Komitet, ktory rekomenduje
zarzadowi przyjecie zmian w standardach. Standardy wcho-
dza w zycie dopiero po ich zatwierdzeniu na walnym zgroma-
dzeniu cztonkéw CICBV. Podobny proces jest wymagany
przy zmianach do Kodeksu Etyki Zawodowej, wymagajg one
zatwierdzenia przez dwie trzecie glosow.

Zeszyty praktyczne sg opracowywane przez Komitet,
a nastepnie zatwierdzane przez zarzad. Nie ma wymogu ich
zatwierdzania przez czlonkéw CICBV.

CICBV opracowalo dwanaécie standardéw dotycza-
cych wycen przedsiebiorstw, ich zakres zostal podsumo-
wany ponizej:

Standard 110 - okresla zakres raportu z niezaleznej wy-
ceny, wraz zalacznikami wskazujacymi na dodatkowe
wymogi, gdy wycena sporzadzana jest w zwigzku
z transakcjami pomiedzy stronami powigzanymi, gdzie
jedna ze spétek jest publiczna lub w przypadku opinii
o rzetelnoéci transakeji (,fairness opinions”) oraz
w przypadku wycen na potrzeby sprawozdawczoéci fi-
nansowe;j.

Standard 120 - okresla zakres prac wymagany przy sporza-
dzaniu raportu z wyceny.

Y
Standard 130 - okresla wymogi stawiane dokumentacji ro-

boczej wykorzystywanej na potrzeby sporzadzenia rapor-
tu z wyceny.

Standardy 210, 220 i 230 okreslaja odpowiednie wymo-
gi w sytuacji, kiedy specjalista do spraw wycen przed-
siebiorstw nie jest zaangazowany do sporzadzenia nie-
zaleznej wyceny, ma natomiast dziala¢ jako doradca
w kwestiach zwigzanych z wartoScig dla swojego
klienta.

Standardy 310, 320 i 330 okreslajg odpowiednie wymogi
w sytuacji, kiedy specjalista wystepuje w roli eksperta lub
bieglego sadowego, przede wszystkim, kiedy sprawa doty-
czy sporu pomiedzy stronami.

Standardy 410, 420 i 430 okre§lajg odpowiednie wymogi
w sytuacji, kiedy Biegly analizuje i poddaje krytyce ra-
port z wyceny sporzadzony przez inny podmiot.

Proces tworzenia nowych standardéw trwa nieustannie
(lub uszczegblowiania juz istniejacych). Przyktadowo: ostat-
nia aktualizacja zalacznika do standardu dotyczacego wycen
na potrzeby sprawozdawczo$ci finansowej miata miejsce
w lipcu 2008 roku.

Konkluzja

Opracowanie standardéow dotyczacych wycen przed-
siebiorstw nie jest procesem latwym, wymaga znacznego
nakladu pracy i uwzglednienia wymogoéw réznych §rodo-
wisk, bedacych odbiorcami wycen, a takze aktualnych
przepisow prawnych i dotyczacych obrotu papierami
warto$ciowymi. Jest to zazwyczaj proces dlugotrwaly
i nigdy nie jest procesem skonczonym, gdyz zmiany
na rynkach lub w regulacjach prawnych powodujg ko-
nieczno§¢ dostosowania standardéw do zmieniajacej sie
rzeczywistoSci.

Zestaw wystarczajaco szczegotowych standardow jest
niezbedny zaréwno w celu zapewnienia przejrzystosci
rynkow finansowych, ale takze jako doskonale narzedzia
ktore pomagaja specjaliScie zajmujgcemu sie wyceng
przedsiebiorstw w dotrzymaniu wysokiej jakoSci sporza-
dzanych analiz i raportéw. Standardy te sa narzedziem
do wykluczania z profesji osob, ktére nie spelniajg tych
kryteriow.

Tomasz Wisniewski jest od 2003 roku CBV i cztonkiem
CICBV. Od 2005 roku jest partnerem w Grupie Corporate Fi-
nance w KPMG i kieruje zespotem zajmujgcym sie wyceng
przedsiebiorstw. Od 1994 roku zajmuje sie zawodowo doradz-
twem finansowym w zakresie transakcji na rynku niepublicz-
nym, a od dziesieciu lat niemal w petnym zakresie wycenami
przedsiebiorstw.
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Rynek nieruchomosci

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
W TROJMIESCIE W 2008 ROKU

Henryk Jankowski

Sytuacja na trgjmiejskim rynku nieruchomosci w 2008 r.
mogla nie jednego inwestora przyprawic o hol glowy. Rok za-
czal sie dobrg passa deweloperéw i instytucji finansowych,
natomiast skonczyl sie grozbg bankructwa najgorzej zarza-
dzanych firm budowlanych oraz drastycznie zaostrzong poli-
tyka kredytowa bankow.

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym charakteryzowaly
sie na terenie Trojmiasta niewielkimi spadkami. Ponizsza ta-
bela przedstawia zestawienie $rednich cen mieszkan za 1 m?
oferowanych przez deweloperow w wybranych dzielnicach
Gdanska i Gdyni w 2008 .

Pierwsze polrocze na rynku nieruchomosci Dzielnica I pétrocze 2008 1. 1l pétrocze 2008 r.
w Trojmieécie cechowala stabilizacja. Zanotowano Chelm 5.900 71 5.800 2
niewielki spadek cen nieruchomoéci w granicach 2%, P
jednak nastroje deweloperéw i bankéw oraz klien- |-z Srodmiescie 10.000 zt 9.500 21
téw nie wykazywaly oznak zaniepokojenia. ‘§ Kowale 5.200 zt 5.200 zt
Deweloperzy oddali do uzytku o okoto 30% wie- Lostowice 5.200 zl 5.200 zt
cej mieszkan w pierwszych dwoch kwartatach tego Osowa 6.400 zt 6.200 7zt
roku niz w analogicznym okresie poprzedniego ro-
ku. Sprzedaz mieszkan zaczela jednak spadac. Co- Wrzeszcz 8.700 zi 8.400 zt
raz mniej klientéw bylo zainteresowanych inwesty- | . | Karwiny 7.400 zt 7.400 zt
cjami z dlugim terminem wydania, skoro mogli wy- % Orlowo 9.800 zt 9.300 zt
biera¢c w bogatej ofercie mieszkan dostepnych Redlowo 9.400 71 9500 zt

od reki w dogodnej lokalizacji. W odpowiedzi na to,
sprzedawcy na rynku pierwotnym zaczeli proponowaé poten-
¢jalnym nabywcom bonusy, promocje i rabaty, np.: miejsce
postojowe czy piwnice gratis, wycieczki zagraniczne, samo-
chody osobowe i konkursy z wartoSciowymi nagrodami.
Wszystkie te dzialania zostaly podjete przez deweloperdw,
aby odzyskac pienigdze zainwestowane w budowe i zdoby¢
fundusze na nowe projekty.

W ostatnich kilku latach efektywny popyt znacznie prze-
wyzszal podaz, a nowe mieszkania rozchodzily sie jak ciepte
buteczki. Teraz jednak w obliczu odwrdcenia sie sytuacji, dewe-
loperzy zostali zmuszeni nawet do obnizek cen, szczegdlnie
na nieruchomogci polozone w mniej korzystnych lokalizacjach.

Banki w pierwszej polowie roku zanotowaly wzrost war-
tosci udzielonych kredytow w stosunku do poprzedniego ro-
ku. Nalezy jednak zauwazy¢, iz wzrost udzial w strukturze
kredytow konsolidacyjnych, refinansowych oraz pozyczek hi-
potecznych. Powyzsze §wiadczy o zainteresowaniu klientow
tanszymi i prostszymi rozwigzaniami przy splacie zobowia-
zan oraz mozliwo§cig finansowania celéw innych niz miesz-
kaniowe pod zabezpieczenie hipoteczne.

Klienci réwnie chetnie nabywali mieszkania na rynku
wtornym jak i pierwotnym. Jednak wiekszego znaczenia na-
brala: lokalizacja, stan techniczny lokalu, budynku i dojazd.
Ilo$é dostepnych ofert na rynku data klientom czas do roz-
waznego namystu nad oplacalnoécig inwestycji, jak rowniez
mozliwo$¢ utargowania wiekszego upustu — nawet w grani-
cach 15% ceny ofertowe;.

Jesli chodzi o rynek wtorny, to w Gdansku najwyzsze ce-
ny mieszkan niezmiennie utrzymywaly sie w Srodmiesciu,
Oliwie i Wrzeszczu. Tutaj ceny przekraczaly czesto 7,5 tys.
za m?. Najtansze dzielnice to Chelm i Orunia - nie byto pro-
blemu z nabyciem lokalu w tej lokalizacji za cene poni-
z€j 6 tys. z1 za m2 Podobnie bylo w Gdyni, najdrozsze pozo-
stawalo centrum i sasiednie dzielnice oraz prestizowe Orlo-
wo i korzystnie usytuowane Redlowo. Najtaniej mozna byto
naby¢ lokal w Chyloni i na Obtuzu - zdominowanym przez
zabudowe sprzed 1990 r., ktora cieszy sie coraz mniejszym
zainteresowaniem nabywcow.

W okresie boomu na rynku z réwnym powodzeniem
sprzedawaly sie mieszkania nowe jak i stare. W 2008 r. na-
stapil wyrazny spadek popytu na mieszkania wybudowane
w technologii ,,wielkiej ptyty”. Ceny tych mieszkan w okresie
koniunktury zostaly przewartoSciowane. Jednak teraz klien-
ci, mogac przebieraé¢ w ofertach, chetniej wybierali mieszka-
nia nowe, ktorych nie brakuje w dobrych lokalizacjach. Ceny
mieszkan nowych i starych zréwnaly sie, natomiast pozosta-
ta duza réznica pomiedzy nimi w technologii wykonania, es-
tetyce, komforcie i poczuciu bezpieczenstwa. Nowe osiedla,
wybudowane w wiekszoséci w ostatnim dziesiecioleciu, posia-
daja czesto ciekawg architekture, wykonane sa w nowocze-
snej technologii, z urzadzong zielenig przydomows, sg strze-
zone i profesjonalnie zarzadzane. W tej sytuacji ciezko byto-
by znalezé nabywce mieszkania w starym budownictwie
i do remontu bez odpowiedniej korekty ceny.
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Rynek nieruchomosci

Najchetniej kupowano mieszkania male, do 50 m?
przy czym wzroslo zainteresowanie mieszkaniami dwupoko-
jowymi w stosunku do poprzedniego roku. Natomiast spadi
popyt na mieszkania o pow. uzytkowej powyzej 70 m?. W mo-
mencie, gdy ceny lokali wzrosty nawet o 100% w przeciagu
kilku lat, mieszkania duze staly sie zbyt kosztowne dla wiek-
szoSci zainteresowanych kupnem.

Wysokie ceny mieszkan oraz trudnoéci z dostepem
do kredytow hipotecznych wplynely na wieksze zaintereso-
wania najmem. W 2008 r. w TrdjmieScie zanotowano wzrost
stawek najmu o 10%. Ceny najmu w Gdansku i Gdyni byly
podobne. Obecnie wahaja sie w zalezno$ci od lokalizacji
i standardu od 1.200 do 2.000 z} za mieszkanie do 50 m?, na-
tomiast za mieszkania duze w granicach 2.500 - 4.000 zt plus
oplaty. Klienci rynku najmu to: pracownicy firm, studenci
oraz osoby, ktérych nie sta¢ na kupno wlasnego mieszkania.
Prognozuje sie dalszy wzrost stawek najmu. Po pierwsze dla-
tego, iz zwieksza sie iloé¢ osob nie posiadajacych zdolnoSci
kredytowej, a po drugie, gdyz w perspektywie kolejnych lat
ceny mieszkan bedg rosnac.

0Od 2006 r. obserwuje sie wzrost znaczenia rynku aparta-
mentow. Znacznie zwiekszylo sie zainteresowanie lokalami
o0 bardzo wysokim standardzie wykonania i w prestizowych
lokalizacjach. Podaz tego typu obiektéw jest wciaz w niedo-
borze, dlatego ceny apartamentéw w 2008 r. zachowywaly sie
stabilnie, ulegajac nieznacznym wahaniom. Na terenie Troj-
miasta apartamenty osiggnely najwyzsze ceny w Sopocie,
gdzie w lipcu 2008 r. érednia wynosita ponad 11 tys. zt za m?.
Nic dziwnego, poniewaz Sopot zaraz obok Zakopanego jest
najbardziej prestizowym kurortem w kraju. Poza tym miasto
od kilku lat jest sukcesywnie modernizowane - rozbudowuje
sie intensywnie cze§¢ nadmorskg oraz odnawia zabytkowe
kamienice. Sopot w ten sposob uzyskuje nowy, bardziej
nowoczesny wyglad, ktéry zapewne bedzie w przyszloSci
z jeszcze wieksza silg przyciggal zagranicznych turystow.
Wiekszosé apartamentéw kupowana jest w celach mieszka-
niowych a nie spekulacyjnych — mieszkanie w apartamencie

tuzycka Office Park w Gdyni

Hala widowiskowo — sportowa w Gdyni

w Swietnej lokalizacji podkresla status spoteczny oraz prestiz
jego nabywcy.

Podobnie jak ceny apartamentéw, tak i ceny gruntoéw
na terenie Sopotu utrzymywaly sie na bardzo wysokim po-
ziomie, szczegblnie, ze w pasie nadmorskim sg one na wy-
czerpaniu. Ceny gruntéw w mijajacym roku dochodzity
do 4.500 zt za m?2.

Rok 2007 przynidst rekordowy, siegajacy 30%, wzrost cen
gruntow w Tréjmiescie. W 2008 r. ten wzrost wyniést w do-
brych lokalizacjach 20%. W Gdyni za cene 400 zl za m?
mozna bylo naby¢ dziatke na Dabrowie, drozsze byly dziatki
blizej centrum - na Pogoérzu siegnety 500 zi, a w samym
Srédmiesciu 1.300 zt za m?. W Gdarisku Matemblewie sprze-
dawano dzialki za cene w granicach 1.000 zl, a na More-
nie 900 zt za m?, znacznie taniej mozna bylo kupi¢ dziatke
w dzielnicy Mackowy i na Stogach — w przedziale 300-400 zi
za m?. Grunty na terenach nadmorskich osiggaly najwyzsze
ceny — w Jelitkowie i Ortowie zblizyty sie do 2.000 zt za m?.

Ze wzgledu na wysokie ceny gruntéw w obrebie aglome-
racji znacznie wzrosto zainteresowanie dziatkami w okolicz-
nych miejscowosciach tj.: Pruszczu Gdanskim, Kolbudach,
Otominie, Leznie, Szemudzie i Bojanie. Ceny dzialek w oko-
licach Gdanska pod koniec roku wahaty sie od 150 do 300 z1
za m? Trend przenoszenia sie nabywcoéw dzialek z Trojmia-
sta do sasiednich miejscowosSci przyczynit sie do znacznego
rozwoju ich infrastruktury — ulepszono sie¢ drég oraz rozwi-
nela sie baza handlowo - ustugowa.

Wysokie ceny dzialek przeznaczonych pod budownictwo
wplynely na ceny lokali mieszkalnych oraz doméw jednoro-
dzinnych. Ceny tych ostatnich na poczatku 2008 r. przekro-
czyly 5.000 zt za m? powierzchni uzytkowej poza granicami
miasta. W samym Gdansku ceny doméw 1gcznie z dziatka
wahaly sie od 4.000 z1 do 9.000 z1 w zaleznoéci od dzielnicy,
natomiast w Gdyni od 4.500 do 11.000 zt za m?. powierzchni
uzytkowej. Powszechny dotychczas poglad o wiekszej opla-
calno$ci budowy domu niz kupnie mieszkania, nie mial za-
stosowania do sytuacji zaistnialej na rynku nieruchomosci
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w mijajacym roku. Koszty budowy domu, na co sklada sie
koszt: nabycia dziatki, materialow oraz robocizny, znacznie
sie podnidst w okresie ostatnich dwéch lat. I chociaz w dru-
giej polowie roku mozna bylo zauwazy¢ ustabilizowanie sie
cen materialow budowlanych oraz stawek za roboty budow-

Sea Towers w Gdyni

lane, to niestety, ceny dzialek nawet nie drgnety w dot.
W 2008 r. najwiekszym zainteresowaniem cieszyly sie domy
o powierzchni uzytkowej do 150 m?., natomiast budynki du-
ze trudno byto sprzedac, gdyz ceny powyzej 1 mln zlotych od-
straszaly klientéw w obliczu widma nadchodzacego kryzysu.

Koncéwka roku nie byla korzysta dla inwestoréw i po-
tencjalnych nabywcow nieruchomoéci. Kryzys na rynkach
finansowych w USA i w Europie odcisnat pietno na sytuacji
w Polsce. Nastapit odptyw kapitatu, wzrosty stopy procento-
we i inflacja, kursy walut ulegly znacznym wahaniom, ban-
ki radykalnie zaostrzyly polityke kredytowa. Ze wzgledu
na to, iz wiekszo$¢ zakupow i inwestycji na rynku nierucho-
mosci finansowanych jest z kredytow bankowych, obowia-

zek posiadania wkladu wlasnego oraz wysokie koszty obstu-
gi, skutkujg stagnacja. Potencjalni klienci i inwestorzy majg
problemy z uzyskaniem kredytoéw, natomiast deweloperom
coraz trudniej sprzedaé oferowane nieruchomosci i, co gor-
sza, w najblizszych miesigcach nie zapowiadaja sie zmiany
na lepsze. Jedynie osoby, ktore kilka lat temu zainwestowa-
ty w zakup malego lokalu pod wynajem czy dziatke gruntu
w dobrej lokalizacji w przypadku sprzedazy, mogg sie cieszy¢
rosngcym zyskiem.

Pierwsze pélrocze przyszlego roku bedzie dobrym mo-
mentem na zakup nieruchomosci dla tych, ktorzy dysponujg
gotowka. Natomiast sytuacja dla pozostalych moze sie po-
prawi¢ dopiero w koncowce przyszlego roku.

Warto na koniec wspomniec o dwoch spektakularnych in-
westycjach, ktore sg prowadzone na terenie Trojmiasta.

Pierwsza z nich to budowa kompleksu Sea Towers
przy ul. Hryniewickiego w Gdyni. Sklada¢ sie bedzie ona
z dwoch wiez - 90 m i 138 m - o wspélnej podstawie. Projek-
tantem wiez jest wiedehska pracownia Andrzeja Kapuscin-
skiego, a jego deweloperem spoétka Invest Komfort. W bu-
dynkach bedzie znajdowalo sie 276 apartamentéw o pod-
wyzszonym standardzie i 14 luksusowych penthousow na
najwyzszych kondygnacjach. Na najnizszych pietrach majg
by¢ powierzchnie biurowe oraz handlowo — ustugowe.

Druga wazna inwestycja to budowa najwyzszego budyn-
ku w Trojmieécie — Big Boy Building w Gdansku przy ul.
Dabrowszczakow i Obroncéw Wybrzeza. Jego deweloperem
jest Grupa Inwestycyjna Hossa S.A., a projektantem pra-
cownia MWH Architekci. Bedzie mial klasyczng prostopa-
dloscienng bryte o wysokosci 202 m. Koszt inwestycji szaco-
wany jest na 300 mln zl, a zakonczenie budowy ma nasta-
pi¢ w 2011 roku.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcqg majgtkowym, preze-
sem Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

NOWOCZESNE POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE
W TROJMIESCIE W LATACH 2006-2008

Dariusz Trojanowski, Ewa Ptodziszewska

Wstep!

Rynek nieruchomos$ci w Polsce podlega ciaglym dyna-
micznym zmianom. Szczegdlne uwarunkowania charakte-
ryzujg segment nieruchomosci komercyjnych. W latach
dziewietdziesiatych rynek nowoczesnych nieruchomosci
komercyjnych w Polsce odnosit sie przede wszystkim
do Warszawy. Wiekszo$¢ nowoczesnych biurowecéw i maga-

zynéw wybudowano w tym okresie wiasnie w stolicy. Kolej-
na dekada, w ktorej Polska gospodarka przechodzila istot-
ne przeobrazenia, skutkowata zainteresowaniem dewelope-
row tzw. miastami regionalnymi, do ktorych zalicza sie wta-
$nie Trojmiasto.

W niniejszym artykule podejmujemy prébe scharakte-
ryzowania trojmiejskiego rynku nowoczesnych powierzch-
ni magazynowych ze wskazaniem perspektyw jego rozwo-

1 /| 1 1 | |

B P A

12 18 TPo i v 1 o i

J Rzeczozn{wca Mgiti owy
| d g = d



Rynek nieruchomosci

ju. Podstawowy okres badania obejmuje lata 2006-20082.
Obszarowo badania dotyczg w szczegdlnosci Metropolii
Gdanskie;j.

Autorzy artykulu przeprowadzili studia literatury
przedmiotu, ktora zostala poddana analizie i probie oce-
ny. Wykorzystano liczne zrédla praktyczne, a w szczegol-
noSci raporty rynkowe firm doradczych. Wyniki badan
zilustrowano w tabelach i wykresach popartych komen-
tarzem. Studium przypadku wykorzystano w celu zilu-
strowania najwazniejszych obiektéw magazynowych
w TroéjmieScie. W pracy wykorzystano wyniki badan
ankietowych dotyczacych popytu na powierzchni magazy-
nowe przeprowadzonych przez Kancelarie Majatkowa
Trojanowski.

1. Podai powierzchni magazynowej w Polsce

Zasoby magazynowe w Polsce w stosunku do polo-
wy 2004 roku wzrosly o blisko 140%. Calkowita po-
wierzchnia magazynowa w Polsce na koniec drugiego
kwartalu 2007 roku wynosita blisko 3 mIn m?. Mozna za-
uwazy¢, ze zdecydowanie rozwinely sie pod tym wzgledem
rynki regionalne, tzn. z rejonu Katowic, Poznania, Piotr-
kowa Trybunalskiego, Wroctawia i Gdanska [CB Richard
Ellis, 2007, s. 1].

Warszawa jest miastem dominujacym na polskim rynku
pod wzgledem iloSci istniejacej powierzchni magazynowej.
W roku 2006 podaz tej powierzchni wynosita w przyblize-
niu 1,3 mln m? [Colliers International, 2007, s. 46]. W pierw-
szej polowie 2007 roku, mozna zauwazy¢ wyrazny wzrost
analizowanej powierzchni w Warszawie. Zasoby istniejacej
powierzchni magazynowej wynosity 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 catkowita wynosi 595 tys. m? nieco mniej posia-
da druga strefa — 439 555 m? Najwieksze zasoby po-
wierzchni magazynowej dostepne sg w trzeciej strefie odda-
lonej o ponad 30 km od Warszawy. Podaz powierzchni w tej
lokalizacji wynosi 731 tys. m? [DTZ Research, 2007, s. 2].
Strefa ta cieszy sie uznaniem duzych miedzynarodowych
i krajowych firm logistycznych. Moze to wynika¢ glownie
z tego, ze obszar ten posiada w zasiegu gléwne trasy komu-
nikacyjne oraz cechuje sie stosunkowo niskimi stawkami
CZynszowymi.

W pozostalych duzych polskich miastach mozna za-
uwazy¢ widoczny trend budowy nowych projektéw prze-
znaczonych pod powierzchnie magazynowa w poblizu
wezlow komunikacyjnych i nowych drog, takich ja A2
i A4. Tendencje te mozna zauwazy¢ na podstawie dwoch
lokalizacji: w poblizu skrzyzowania planowanych odcin-
kow autostrad Al i A2, niedaleko Lodzi w Strykowie,
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gdzie znajduja sie Diamond Business Park Strykéw i Tu-
lipan Park Strykéw oraz w poblizu autostrady A4 nieda-
leko Wroctawia i Chorzowa, gdzie znajduje sie ProLogis
Park Chorzéw/Wroclaw, a takze w Poznaniu - Tulipan
Park Komorniki, Panattoni Gadki [Colliers Internatio-
nal, 2007 s. 49.].

W I polowie 2007 roku miastem, ktére posiada naj-
wieksze zasoby powierzchni magazynowej poza Warszawg
byly Katowice, gdzie istnialo 451 tys. m? powierzchni.
Kolejnym miastem byt Poznan z 373 tys. m? catkowitej po-
wierzchni magazynowej [CB Richard Ellis, 2007, s. 3].
Najmniejszg powierzchnig cechuje sie Gdansk, w ktorym
jest 51 800 m? magazynéw. Wynika to z faktu, ze Gdansk
jest pod wzgledem nowoczesnych magazynéw w poczatko-
wej fazie rozwoju. Trojmiasto dotychczas nie posiadalo
nowoczesnych centréw logistycznych. Dlatego aktualnie
obserwuje sie duze zainteresowanie powierzchniami ma-
gazynowymi przede wszystkim przez lokalnych przedsie-
biorcow. Lokalizacja Gdanska sprzyja budowie parkow
logistycznych, bowiem jest to miasto metropolitarne,
z nowo oddanym do uzytku terminalem kontenerowym.
Nie bez znaczenia jest rowniez realizacja autostrady Al.
To powoduje, ze wzrasta zainteresowanie tym miejscem
operatorow logistycznych krajowych i zagranicznych. Ist-
niejace magazyny sg rozmieszczone wzdluz tréjmiejskiej
obwodnicy oraz na obrzezach Pruszcza Gdanskiego. Obec-
nie najwiekszym centrum logistycznym w Gdansku, ktére
sktadac sie bedzie z pieciu budynkéw o tacznej powierzch-
ni 88 tys. m? jest ProLogis Park Gdansk. W 2007 roku od-
dane do uzytku zostaly dwa budynki o tacznej powierzchni
ponad 35 tys. m?, a kolejne dwa o powierzchni 17 900 m?
znajduja sie w budowie [Kancelaria Majatkowa Trojanow-
ski, 2007, s. 3].

Brak nowoczesnych pomieszczen magazynowych na tere-
nie Tréjmiasta spowodowal, ze operatorzy logistyczni oraz
inne firmy buduja magazyny na wlasne potrzeby (np. Cen-
trum Logistyczne Lidl, Centrum Logistyczne Sieci 34).

Zestawienie wielko§ci powierzchni magazynowych w Pol-
sce prezentuje Wykres 1. w ktérym uwzgledniono wylgcznie
obiekty przyznane na wynajem (na stronie 20).

Analizujac wskaznik powierzchni nie wynajetej w glow-
nych miastach Polski w pierwszej potowie 2007 roku moz-
na zauwazy¢, ze najmniejszym wskaznikiem charakteryzuja
sie Katowice (0,36%). Najwiekszy wskaznik pustostanow jest
w Gdansku i wynosi 10,14% [CB Richard Ellis, 2007, s. 4].
Tak wysoki wskaznik pustostanéw w Gdansku wynika z ni-
skiej podazy powierzchni, przy ktorej nawet kilka tysiecy m?
wolnej powierzchni bedzie powodowalo wysokie wartosci
procentowe tej miary. W Warszawie najwiekszy wskaznik po-
wierzchni nie wynajetej jest w strefie trzeciej wg wspomnia-
nego wyzej podzialu na strefy. Wskaznik ten wynosi w tej lo-
kalizacji 14,2%, a najmniejszy jest w strefie drugiej (2%), czy-
li w odleglosci od 15 do 30 km od centrum [DTZ Research;
Warszawa 2007, s. 2].

1 | d | | 1 1

4

*Ir 61, sij}czeli-majrzec 200?
|

| | 1 |

|

P Z e



X,

Rynek nieruchomosci

4

Wykres 1. Podaz powierzchni magazynowej w Polsce
w pierwszej polowie 2007 r. [m?]

2. Centra logistyczne i nowoczesne
magazyny w Trojmiescie
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W TrojmieScie istnieja dwa
centra logistyczne: ProLogis Park
Gdansk oraz Centrum Logistyczne
BIK w Pruszczu Gdanskim.

Logis Park Gdansk

ProLogis Park Gdansk jest
inwestycjg podjeta przez ProLogis,
jednego z najwiekszych na Swiecie
wla$cicieli, zarzadcow oraz dewe-
loperéw obiektow logistycznych.

51800 Centrum to jest nowoczesnym

| —| J

Warszawa Katowice Poznan

Trybunalski

t 6dz/Piotrkow Wroctaw

parkiem magazynowym zapro-
jektowanym z mys$la o érednich
i duzych najemcach. Park logi-

Gdansk

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zawartych w raportach sporzadzo-

nych przez CB Richard Ellis oraz DTZ.

Czynsz za powierzchnie magazynowa uzalezniany jest
od lokalizacji danego obiektu. Najmniejszy czynsz nominal-
ny za taka powierzchnie wystepuje na Gérnym Slasku oraz
w Lodzi i Piotrkowie Trybunalskim, gdzie wynosi §rednio 3,3
EURO/m?miesigc. We Wroctawiu i w Poznaniu czynsz nomi-
nalny oscyluje w granicach 3,2-3,6 EURO/m?miesiac. Naj-
wyzszy czynsz wérod miast regionalnych jest w Gdansku,
gdzie wynosi $rednio 3,75 EURO/m?/miesiac oraz w Krako-
wie, w ktorym ceny za powierzchnie magazynowa wahaja sie
w granicach 3,8 do 4,0 EURO/m?miesiac [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/m? miesigc i uza-
lezniony jest od odlegloéci od centrum Warszawy. Czynsz
oplacany jest miesiecznie z gory w oparciu o stawki wyrazo-
ne w EURO i przeliczone na zlotéwki po aktualnym kursie
wymiany. Najemca najczesciej zobowigzany jest do wniesie-
nia kaucji w wysokoSci 3-miesiecznego czynszu (zamiennie
stosowana jest gwarancja ubezpieczeniowa).

Dodatkowo najemcy ponosza koszty eksploatacyjne
obejmujace w szczegblnoSci podatek od nieruchomoéci,

styczny ma sktadac sie z pieciu bu-
dynkow o 1acznej powierzchni ok.
88 tys. m2. W chwili obecnej odda-
ne do uzytku zostaly dwa budynki (kazdy o powierzch-
ni 17 900 m?).
Lokalizacja
ProLogis Park Gdansk zlokalizowany jest na terenie
przemystowym w dzielnicy Gdansk - Kokoszki. Lokali-
zacja ta posiada atuty dystrybucyjne tj.:
@ Park zlokalizowany jest w odleglosci 5 min. od obwodni-
cy Gdanska (polgczenie z autostradg Al);

@ 15 min. zajmuje dojazd z Portu Pétnocnego.

Parametry obiektu

Ponizsza tabela prezentuje zestawienie powierzchni
parku logistycznego ProLogis Park Gdansk. Nalezy
zaznaczyC, ze zaprezentowano tylko dwa rodzaje
budynkéw, poniewaz z pieciu planowanych budynkow
w Parku, cztery budynki sg o tej samej powierzchni
(17 900 m?) [por. http://www.prologiseurope.com/pdf/
Gdansk.pdf].

Tabela 1. Zestawienie parametréow powierzchni

oplate za uzytkowanie wieczyste, media,

koszty utrzymania czystosci, biezgcg Budynki 1-4 Budynek 5
konserwacje i naprawe obiektow, ubezpie- Powierzchnia calkowita (m?) 17900 17000
cze:ilie maﬂaltkowi,{ wynagll;odlzenie za- Wysokos¢ w swietle (m) 10 10
rzadcy, ochrone. Koszty eksploatacyjne I .
ksezltaftuja‘ sie r?a pozion}llie odp0,9 dOYJ1,5 Wytrzymatosé posadzki (T/m?) 5 5
EURO/m?miesiac. Siatka stupéw (m) 12x 24 12x24
W celu pozyskania najemcow operato- Liczba dokéw roztadunkowych 22 20
rzy magazynow czesto oferuja dodatkowe | [:icsba bram wjazdowych w poziomie ,,0” 4 4

zachety w postaci zwolnienia z czynszu
za okres od 3 do 6-ciu miesiecy (1 miesigc za kazdy rok naj-
mu). NajczeSciej wystepujacy na rynku diugoéé okresu naj-
mu wynosi od 3 do 10-ciu lat.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zawar-
tych na stronie internetowej: http://www.prologiseuro-
pe.com/pdf/Gdansk.pdf
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Rynek nieruchomosci

Projekt ProLogis zaktada, mozliwo$é wykonczenia po-
mieszczen biurowych i socjalnych wedlug indywidualnych
zamowien klienta. Istnieje rowniez mozliwos¢ zainstalowa-
nia klimatyzacji w pomieszczeniach biurowych oraz pelnego
okablowania komputerowego [por.. http://www.indu-
strial.pl/map/9_trojmiasto_pl.html].

2.2. Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdanskim (Logistic
Center Pruszcz Gdanski)

Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdanskim zostalo
realizowane przez Biuro Inwestycji Kapitalowych S. A.,
ktére jest inwestorem i deweloperem dziatajacym na ryn-
ku nieruchomosci komercyjnych, specjalizujac sie przy tym
w budowie oraz wynajmie nowoczesnych powierzchni logi-
stycznych. Centrum Logistyczne posiada catkowitg
powierzchnie przeznaczong pod wynajem wynoszaca
10 tys. m? powierzchni magazynowej oraz 1100 m? po-
wierzchni biurowe;j.

Lokalizacja

Centrum Logistyczne w Pruszczu Gdanskim znajduje sie
w odleglosci okolo 30 km od centrum Gdanska, oraz w odle-
gloéci 0,5 km od planowanej autostrady Al.

Parametry obiektu

Ponizej przedstawiono parametry techniczne centrum

w Pruszczu Gdahskim.

Tabela 2. Zestawienie parametréw technicznych Cen-
trum Logistycznego w Pruszczu Gdanskim

Parametry
Powierzchnia calkowita (m?) 11 100
Wysoko§¢ w swietle (m) 9
Wytrzymalos§é posadzki (T/m?) 6
Siatka stupéw (m) 12 x 22
Klapy dymowe Tak
Tryskacze Nie
Bocznica kolejowa Nie
Glebokosé budynku 60

Zrédto: Opracowanie wlasne 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. Przyktadowe obiekty magazynowe na terenie Tréjmiasta

Stosunkowo duza powierzchniag magazynowsg wyrdznia
sie hala magazynowa nalezgca do firmy Torus.
Magazyn w Kowalach

Nowoczesny obiekt magazynowy zrealizowany przez fir-
me Torus zlokalizowany jest na terenie 23 tys. m?, z czego
magazyn wynosi 6 tys. m2
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Magazyn ten zlokalizowany jest w Kowalach w poblizu
obwodnicy Trdjmiasta, co utatwia komunikacje z drogami re-
gionalnymi oraz krajowymi.

Hala magazynowa posiada wyodrebniong czes¢ biurowo-
-socjalng. Wysoko$¢ skladowania wynosi 7 m. Posiada siedem
dokéw tadunkowych z hydraulicznymi rampami samopozio-
mujacymi oraz dwa podjazdy dla samochodéw dostawczych
[por. http://www.torus.gda.pl/index.php w dniu 21.01.2008 r.].

2.4. Planowana budowa centréw logistycznych i magazy-
now na terenie Tréjmiasta

Planowane Centrum logistyczne w Porcie Gdansk

Urzad Miasta Gdanska oraz Zarzad Morskiego Portu
Gdanska sg inicjatorami projektu, ktérego przedmiotem in-
westycji jest Centrum Logistyczne zlokalizowane na zaple-
czu Portu PéInocnego w Gdansku. Centrum Logistyczne be-
dzie zlokalizowane na terenie o powierzchni ok. 210 ha,
a faczna powierzchnia planowanych magazynéw bedzie wy-
nosila ponad 700 tys. m?.

Potozenie nieruchomosci, na ktérej planowana jest
inwestycja, jest bardzo atrakcyjne ze wzgledu na bliskoéc
terminalu kontenerowego DCT Gdansk, Terminalu Promo-
wego Westerplatte i Portu Pélnocnego. Na terenie termina-
lu kontenerowego DCT Gdansk znajduje sie bocznica kole-
jowa umozliwiajgca transport kolejowy. Ponadto w Wielo-
letnim Planie Inwestycyjnym Gdanska na lata 2008-2012
planowana jest budowa Trasy Sucharskiego z tunelem
pod martwa Wisla.

Inwestycja ma by¢ realizowana etapowo. Ze wzgledu
na skale projektu przewiduje sie, ze jego realizacja bedzie
trwala ponad 5 lat.

Planowane centrum logistyczne w Porcie Gdynia

W Tréjmiescie planowana jest budowa centrum logi-
stycznego w Porcie Gdynia. Centrum logistyczne bedzie
skoncentrowane na obstudze tadunkéw przeladowywanych
w porcie i zwiekszaniu ich wartosci. Zaklada sie réwniez,
ze w ramach centrum dziala¢ beda podmioty gospodarcze
roznych specjalno§ci: gléwnie operatorzy logistyczni
i przedsigbiorstwa zajmujace sie ustugami skladowymi
i spedycyjnymi [http:// www.port.gdynia.pl/logistykaOl.php
w dniu 2.01.2008 r.].

Planowane centrum zlokalizowane bedzie na terenie
o wielko$ci 30 ha nalezacym do Zarzadu Morskiego Portu
Gdynia S. A., obok obszaru, ktéry jest czesciowo zagospoda-
rowany i uzytkowany przez podmioty prowadzace dziatal-
nosé logistyczng na terenie Portu Zachodniego.

Centrum logistyczne jest zlokalizowane w dogodnym miej-
scu, poniewaz posiada w sgsiedztwie dwa dobrze prosperuja-
ce terminale kontenerowe — Baltycki Terminal Kontenerowy,
ktory jest liderem w przeladunkach konteneréw oraz nowo
powstaly — Gdynia Container Terminal S.A. Terminale te, ofe-
ruja 17 polaczen dowozowych tygodniowo z najwiekszymi
portami bazowymi w Europie [Por. http://www.port.gdy-
nia.pl/logistyka02.php w dniu 2.01.2008 r.].
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Planowane inne obiekty

Z informacji autoréw niniejszego artykulu wynika, ze czo-
fowe firmy deweloperski, zajmujaca sie projektami magazyno-
wymi juz nabyly lub poszukuja terenéw w Metropolii Gdan-
skiej pod realizacje swoich inwestycji. Jak dotad, firmy te nie
sprecyzowaly dokladnie celéw inwestycyjnych. Mozna jednak
przypuszczac, ze dwoch czolowych deweloperéw podejmie re-
alizacje obiektéw magazynowych, w ciggu najblizszych 5 lat.

W prezentacji obiektéw uwzgledniono jedynie nowoczesng
powierzchnie magazynowa, ktora jest dostepna w Trdjmiescie.
Nie brano pod uwage obiektow logistycznych budowanych
przez inwestoréw tylko na wlasne potrzeby, a nie z przezna-
czeniem na wynajem (obiekty Sieci 34, Lidl). Podsumowujac,
najwiekszymi obiektami logistycznymi w Trdojmiescie i w oko-
licach sg centrum logistyczne nalezace do ProLogis oraz cen-
trum w Pruszczu Gdanskim. Zestawienie powierzchni maga-
zynowych zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela 3. Nowoczesne powierzchnie magazynowe
w Trojmiescie i w okolicach

Tabela 4. Oczekiwane parametry techniczne dotycza-
ce obiektow magazynowych

Tloéé bram wjazdowych na hale 2-4
Tloé¢ dokéw zatadunkowych 2-12
Wysoko§é sktadowania ok. 10 m
Wytrzymalos§¢ posadzki (w T/m?) ok. 10

problem z okresleniem,

Rozstaw stupéw w halach . . :
jak najszerzej

Zrddto: Opracowanie wlasne

® Spedycja i logistyka (67%);
e Handel (19%);
® Produkcja (w tym firmy z sektora spozywczego, papierni-

czego, odziezowego) (14%).

Popyt na powierzchnie zadeklarowalo dziesie¢ firm,
ktére zglosily zapotrzebo-
wanie na ponad 60 tys. m?
powierzchni.

Wybrani  respondenci
okreslili tez oczekiwania do-

ProLogis 35 800 Projekt zrealizowany t)fczqce para mgtrow tech-
nicznych obiektow magazy-
Park 35 800 Planowana budowa nowych. Preferencje zapre-
Gdansk 17 000 Planowana budowa zentowano w tabeli nr 4.
Logistic Center . .
BIK Pruszcz Gdafski 10 000 Projekt zrealizowany Zakorczenie
Magazyn 6 000 Projekt zrealizowany . .
Kowalach 1300 Pl bud W chwili obecnej Tréjmia-
w fowalac : anowana budowa sto nie posiada odpowiedniej
Cegtl'um (Ii‘()iglst';yczne 20000 | Planowana budowa wielkosci powierzchni maga-
w Forcie Gdynia zynowych, ktore sprostatyby
Inne 20 000 Planowana budowa catkowicie istniejacemu zapo-
Razem 51 800 37 100 57000 | Lacznie: 145 900 m? | trzebowaniu. Wielkos¢ istnie-

Zrddto: Opracowanie wlasne.

3. Popyt na powierzchnie magazynowe
w Metropolii Gdanskiej

Badanie popytu na nieruchomosci jest trudnym polem
badawczym. Autorzy niniejszej pracy skorzystali w tym za-
kresie z wynikow badan ankietowych jakie zostaly przepro-
wadzone przez Kancelarie Majatkowa Trojanowski. Badania
ankietowe zostaly przeprowadzone na celowo dobranej gru-
pie ok. 40 przedsiebiorstw z réznych sektoréw gospodarki,
ktoére potencjalnie moglyby generowac popyt na nowoczesne
powierzchnie magazynowe.

Ankiety przeprowadzone wérod przedsiebiorstw z naste-
pujacych branz:

jacej nowoczesnej powierzchni
magazynowej przeznaczonej pod wynajem wynosi ok. 52 tys. m?,
za$ planowane jest ok. 95 tys. m?. Wielu inwestorow buduje
obiekty magazynowe na wlasne potrzeby (np. Sie¢ 34, Lidl). Sred-
ni czynsz za wynajem powierzchni magazynowej wystepujacy
na rynku tréjmiejskim wynosi ok. 3,75 EURO/m?miesiac.

Przypisy

1. Niniejszy artykut wukazal sie w pracy zbiorowej
pt. Inwestycje i nieruchomosci. Wybrane problemy; Wy-
dzial Zarzgdzania Uniwersytetu Gdariskiego; Sopot 2008.

2. Pierwszy kwartat 2008 r.

Dariusz Trojanowski jest rzeczoznawcqg majgtkowym
(uprawnienia nr 1735). Ewa Pltodziszewska jest ekono-
mistkq.
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Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI W OBREBIE PASA
NADMORSKIEGO POWIATU PUCKIEGO

Jacek Sliwicki

Rynek ten obejmuje miejscowosci Potwyspu Helskiego oraz teren administracyjny miast: Wtadystawowa
i Pucka. Klientami kupujgcymi nieruchomosci na tym specyficznym rynku sqg w okoto 90% osoby mieszkajqce po-
za regionem, w roznych czesciach Polski, najczesciej w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu i na Slqsku, gdzie pa-
nuje ,moda” na posiadanie swojej nieruchomosci lub apartamentu nad morzem.

Koniunkture na tym rynku zapewnia bliskos¢ plaz Mo-
rza Baltyckiego i Zatoki Puckiej, mozliwo§¢ wypoczynku,
czy tez zarobienia pieniedzy na szeroko rozumianym rynku
ustug turystycznych zwigzanych z letnim sezonem wypo-
czynkowym. Zdecydowanie najwiecej transakcji zawiera-
nych jest w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych, zaréwno z prawem zabudowy jak i bez tego
prawa. Zdecydowanie mniej transakcji obserwuje sie w seg-
mencie lokali mieszkalnych i apartamentéw oraz nierucho-
mosci zabudowanych jednorodzinnymi domami mieszkal-
nymi oraz pensjonatowymi, gdzie ceny ksztaltujg sie na
poziomie od 550 000 zt do 1 mlIn z1. Zdarzajg sie takze poje-
dyncze transakcje kupna - sprzedazy duzych oérodkow wy-
poczynkowych budowanych w latach 70-tych, oraz udzia-
6w w tych oSrodkach. Ich ceny, w zalezno$ci od ilo§ci
miejsc noclegowych, powierzchni gruntu i standardu
ksztaltuja sie przedziale 3 200 000-10 000 000 zt. Przez na-
bywcow poszukiwane sga domy jednorodzinne do remontu
w cenach nie przekraczajacych 200 000-250 000 z1, dziatki
z prawem zabudowy w odleglosci do 2 km od plazy oraz sie-
dliska rolnicze w odlegltoéci do 4-6 km od plazy, ale podaz te-
go typu nieruchomosci jest niewielka. Bardzo niewielka jest
réwniez podaz gruntéw pod budownictwo wielorodzinne,
ktore poszukiwane sg przez deweloperéw, szczegblnie
w atrakcyjnych lokalizacjach nadmorskich. Obserwuje sie
ciggly trend wzrostowy cen, szczegdlnie w zakresie nieru-
chomosci lokalowych o charakterze apartamentowym jak
i cen gruntéow pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynni-
kiem utrudniajgcym procesy inwestycyjne i podnoszacym
poziom cen jest brak planow zagospodarowania przestrzen-
nego dla wiekszoSci miejscowosci tego obszaru, co utrudnia
i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomoéci w obrebie Potwyspu Helskiego jest
do§¢ ograniczony ze wzgledu na bardzo mala podaz nieru-
chomoéci gruntowych. Sprzedaje sie nieruchomosci o bardzo
niewielkiej powierzchni, poniewaz wolnych terenéw z pra-
wem zabudowy juz praktycznie nie ma. Obserwuje sie doé¢
duzg aktywno§¢ deweloperéw budujacych apartamentowce,
szczegdlnie w obrebie Juraty i Jastarni, gdzie poziom cen
za 1/m? apartamentu osiagnat juz ceny 15 000-22 000 zl/m?2
Zlokalizowano tez pierwsza inwestycje developerska w Helu

- ,Helska Ville” Dodatkowym czynnikiem, ktory wywinduje
ten poziom jeszcze wyzej, jest uchwala Rady Gminy Miasta
Jastarnia, ktora dla inwestycji deweloperskich ogranicza wy-
korzystanie powierzchni dziatki do 20%, a wysoko$¢ inwesty-
¢ji tylko do dwoch kondygnacji. Najwyzsza cena za grunt
,developerski” uzyskana w obrebie Potwyspu Helskiego wy-
niosta 3525 zl/m?2.

Na terenie Helu nieruchomosci gruntowe sprzedaje pra-
wie wylgcznie gmina Hel, a ich ceny przetargach ksztaltuja
sie od 450 do 800 zl/m? Notuje sie tez sporadycznie
transakcje dla nieruchomogci lokalowych oraz spéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej
plyty. Ceny takich mieszkan ksztaltuja sie na poziomie
3500-5000 zt/m2 Rynek helski jest specyficzny, do niedaw-
na miasto to bylo enklawg na terenach wojskowych, co bar-
dzo ograniczalo ruch turystyczny na tym obszarze. Jeszcze
kilka lat temu na kazda transakcje wymagana byta zgoda do-
wodcy garnizonu. Agencja Mienia Wojskowego przygotowuje
obecnie do sprzedazy duze tereny inwestycyjne na terenie
Helu, ale po wycofaniu sie oferenta, ktory wygral pierwszy
przetarg na taki teren, drugi przetarg nie dal rezultatu z po-
wodu braku chetnych.

Na terenie Juraty, najmodniejszej miejscowosci Potwy-
spu Helskiego, ceny sg zdecydowanie najwyzsze: nierucho-
mosci gruntowe 700-3000 zl/m?, apartamenty realizowane
przez deweloperéw i na rynku wtérnym osiggaja ceny
12000-20000 zl/m?. W Jastarni i KuZnicy notuje sie niewie-
le transakcji, a ceny ksztaltuja sie dla nieruchomosci grun-
towych od 150-450 zl/m?2.

Na terenie Chalup nie notuje sie praktycznie zadnych
transakeji. Na obszarze miasta Wiadyslawowa ceny gruntow
budowlanych ksztaltuja sie na poziomie 250-550 zt /m?, ceny
mieszkan w blokach z wielkiej plyty 3500-5500 zl/m2.
Przy ul. Hryniewieckiego, w bezposrednim sgsiedztwie plazy,
zrealizowany zostal drugi etap apartamentowca ,,Velaves”;
ceny zlokalizowanych w nim nieruchomosci lokalowych,
tacznie z miejscami postojowymi ksztaltowaly sie na pozio-
mie 9000-12000 zt/m?2.

Miejscowo$ci wchodzace administracyjnie w skiad
miasta Wladystawowa — Chtapowo, Jastrzebia Géra, Tu-
padly, Ostrowo i Karwia majg zdecydowanie turystyczny
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charakter. W okresie letniego sezonu tetnig zyciem,
a po jego zakonczeniu mieszka w nich niewielu stalych
mieszkancow. Na terenie Ostrowa i Karwi obserwuje sie
duzg podaz dzialek rolnych (bez prawa zabudowy) ofero-
wanych na rynku jako ,rekreacyjne” przez osoby zajmu-
jace sie handlem nieruchomos$ciami, ktére kupily je weze-
$niej od rolnikéw i podzielily na dziatki o wielkoSciach
rzedu 400-600 m2. Dzialki te sg nastepnie zabudowywa-
ne réznego typu nietrwalymi obiektami o charakterze re-
kreacyjnym, bez jakiegokolwiek ladu przestrzennego.
Budowle te psuja zdecydowanie obraz gk nadmorskich,
a wysitki organéw nadzoru budowlanego, ktore starajg
sie ukroci¢ te dzialania nie przynosza widocznych re-
zultatow. Ceny tego typu nieruchomosci ksztaltujg sie na
poziomie 30-50 zl/m2. Ceny gruntéw budowlanych
na tych terenach ksztaltujg sie na poziomie 150-450
z}/m? przy czym najwyzsze wartoSci z tego przedzialu
osiggane sg w Jastrzebiej Gorze i Karwi. Poziom cen uzy-
skany na tym rynku powinien wkrétce sie obnizyé
w zwigzku z uchwaleniem nowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego i prognozowang duza podazg no-
wych dzialek budowlanych.

W Pucku, ktory nie jest tak popularny turystycznie jak in-
ne miejscowosci pasa nadmorskiego, nie notuje sie duzego ob-
rotu w zakresie nieruchomogci gruntowych z prawem zabudo-
wy. Oferowane na rynku lokalizacje, przewaznie na obrzezu
miasta, nie maja charakteru rekreacyjnego, stuza raczej zaspo-
kajaniu lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Ceny takich dzia-
tek ksztaltujg sie w zakresie 100 — 350 zl/m2. W mieScie zreali-
zowano rowniez kilka budynkéw wielorodzinnych, a ceny uzy-
skane przez deweloperéw na rynku pierwotnym ksztaltowaly
sie na poziomie 3500-5900 z}/m? za lokale bez podlég i tzw. bia-
fego montazu. Ceny mieszkan, na rynku wtornym, w starym
budownictwie, ksztaltowaly sie na poziomie 28004500 zl/m?2.

Na omawianych rynkach nie spotyka sie powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkcyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszéw wiazg sie prze-
waznie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzdluz
gtéwnych ulic miejscowoSci nadmorskich, ktore w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajg sie pasazami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m? powierzchni ksztaltuja sie na pozio-
mie 300 - 1000 zl/m? (za caly okres sezonu turystycznego)
w zalezno$ci od atrakcyjnosci lokalizacji i wielkosci wynaj-
mowanej powierzchni.

RYNEK NIERUCHOMOSCI MIERZEI WISLANE)J
PAS NADMORSKI POWIATU
NOWODWORSKIEGO

Ibigniew Bojkowski
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Zutaw Wislanych i Mierzei Wislanej, otoczony wodami Za-

lewu Wislanego i Zatoki Gdanskiej. Charakter gospodarki
ksztaltujg bardzo korzystne warunki naturalne. Czgs¢ po-
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Rynek nieruchomosci

Ceny dzialek budowlanych pasa nadmorskiego

sg do najcenniejszych regio-

now rolniczych kraju, a czes¢
to Mierzeja Wislana, w zwigz-
ku z czym drugg wazng gale-
zig gospodarki jest turystyka
i ryboléstwo. Dodatkowg

Nieruchomosei lokalowe

N

ruch turystyczny. Sa to na

0g6l, te na ktorych wystepuja
wysokie walory Srodowiska
naturalnego i kulturowego,
uzupelnione zagospodaro-

Kevnica Morska | 2007 | 119.05-475,32 248,82-714,28 100,00-392,77 waniem turystycznym (baza
Y 2008 | 57,96-614,56 281,65-794,64 89,79-410,20 ;‘;’frll‘fagj‘;vgz) Z%V(V)‘egl‘zxﬁ 1;?;
Katy Rybackie  |-220" 146,82 175,75-354,50 97,34-145,45 scowosci nalezy Pas Mierzei
2008 - 163,00-254,50 133,00 Wislanej, a wiec: Krynica
Srtutomo 2007 78,65-176,10 75,00-78,17 65,07-140,00 Morska, Piaski, Katy Rybac-
2008 | 109,04-128,20 119,20-345,26 77,92-197,02 kie, SZE“t"tWO’, i[t?kgna’ Juno-

SZyno, Jantar 1 1K0SZewo.
Stegna 2007 | 225,00-306,45 125,00-264,00 198,00-199,00 Rynck nieruchomodci na
2008 - 99,00-136,00 63,00-155,00 terenie Mierzei Wislanej, to
Junossvao 2007 59,95- 21,65-140,07 64,60- rynek zroznicowany, uzalez-
Y 2008 - 35,88-185,18 60,00-88,08 niony jest 051 EOZ}WCh Pr‘?fe'
rencji, upodoban i zamilo-
Jantar 2007 | 78,65-83,83 41,42-89,85 60,00-108,97 warh nabywcow, ma ogromne
Mikoszewo 2007 - 100,60 71,62-100,00 mozliwoéei inwestowania.
2008 - 41,42-109,20 100,00 Nabywcami nieruchomosci

sg osoby m.in. zamieszkuja-
cy poza terenem Mierzei.

atrakcja jest licznie wystepu- Krynica Morska | 2207 | 2952-10000 6096-10000 6000-7200
J\?}‘gl:;l;sizyf;trz;ﬁ;jryl; thlr‘zz 2008 | 6485-10988 8100-11000 7000-8700
dla mydliwyeh i prawdziwy ral | Sytutons 2007 1729,35 1854,84 1057,72-1791,04
dla wedkarzy. Wielka ilos¢ 2008 1780 1905 1790-1958
rzek i kanaléw umozliwiaja 2007 4515 1094-3241 9296-3546
korzystanie z wszelkich form | Stegna 2008 3612-3636 3521-7979 3096-4517

rekreacji na wodzie.

Za najbardziej atrakcyjny obszar inwestycji turystycz-

Taka sytuacja powoduje, ze rynek nieruchomosci cha-

nych uwaza sie tereny, na ktorych obserwuje si¢ duzy  rakteryzuje sie duzym zréznicowaniem cen transakeyj-
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Krynica Morska

ul. Gdanska

Krynica Morska ul. tgkowa
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Ceny gruntow rolnych pasa nadmorskiego

. 2007 35301,00 - -
Drewnica
2008 47374,00 - -
. 2007 22005,00 32148,00 -
Rybina
2008 34662,00 - -
2007 22000,00 - -
Laszka
2008 221755,00 - 25000,00
9 _ _ _
Tujsk 007
2008 - 35382,00 -
) 2007 19708,00 48409,00 -
Mikoszewo
2008 - - -

Zutawki

nych na wszystkie nieruchomos$ci. W ostatnim okresie
obserwuje sie szczegdlne zainteresowanie gruntami
rolnymi o malych, érednich i duzych obszarach polozo-
nych wzdluz lub w poblizu rzek, kanatéw (Szkarpawy,

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

Wisty Elblagskiej, Wisly Kro-
lewieckiej). Tereny te zosta-
ly przeznaczone w ,Stu-
dium” jako ustugi eko i agro-
turystyczne. Do tych
miejscowosci nalezy zaliczy¢
Drewnice, Zulawki, Przemy-
staw, Chorazéwke, Rybine,
Kobyla Kepe, Laszke. Bardzo
niewielka jest podaz gruntow
pod budownictwo wieloro-
dzinne, ktoére poszukiwane
sa przez deweloperéw, szcze-
gblnie w atrakcyjnych lokali-
zacjach nadmorskich takich
jak Krynica Morska, Stegna.
W 2007-2008 nastapil gwal-
towny wzrost cen, szczegol-
nie w zakresie nieruchomo-

§ci lokalowych o charakterze apartamentowym wraz
z garazami, czy tez miejscami postojowymi, jak i grun-
tow pod takie lokalizacje. Dodatkowym czynnikiem
utrudniajgcym procesy inwestycyjne i podnoszacym po-

Stegna ul. Powstaricéw Warszawy

ziom cen jest brak planéw zagospodarowania prze-
strzennego dla wiekszo§ci miejscowosci pasa nadmor-

. 2007 77586-88532 - -
Drewnica
2008 54327-96525 - -
2 - - _
Chorazowka 007
2008 - - 47949

skiego, co utrudnia i spowal-
nia procesy inwestycyjne.

Z analizy lat 2007-2008 wy-
nika, ze najbardziej cenne loka-
le na terenie Krynicy Morskiej,
to lokale o powierzchni uzytko-
wej od 35-55 m?, wahajace sie
w przedziale 6096-10000 zl/m?
w okresie 2007 oraz 8100-
-11000 zt/m? w roku 2008.

1L 26 |l vy o 7 | i | ] | G | w7



Rynek nieruchomosci

Natomiast na terenie Stegny Nieruchomosci zabudowane

lokale o powierzchni uzytkowej
od 35-55 m? wahajace sie
w przedziale 3521-7979 zl/m?
w 2008 r.

Duzy wplyw na wartoéc

0 ja: 2007 | 5111,00-7738,00 - 3368,00-4934,00
gruntovsr ma}]a} Krynica Morska
o lokalizagja; 2008 | 2551,00-8762,00 - -
° ierzchnia; 2 - 2400,00-2517,00
powierzchnia; Katy Rybackie 007 3535,00 00,00-25
o wskaznik bonitacji; 2008 3436,00 2178,00 1784,00-2730,00
food- 2 2 - 2 1800,00-2233,00
o dojazd; Sztutowo 007 308,00-6799,00 560,00 ,
o ksztalt i wielkosé dziatki; 2008 3790,00 - -
e stopien kultury rolne;. Stegna 2007 | 2255,00-4912,00 | 2318,00-4968,00 -
L 2008 | 1684,00-3517,00 - 1684,00
Ceny sprzedazy nierucho- Jont 9007 264785 1645.00
mosci zabudowanych - oérodki antar J J -
wezasowe ksztaltujg sie naste- Mikoszewo 2007 1166,67 - 1012,66

pujaco:
® Krynica Morska: 4444-4934 zl/m?

o Katy Rybackie: 2400-2517 zl/m?

Ceny sprzedazy nieruchomoéci zabudowanych budyn-
kami pensjonatowymi o malych powierzchniach na tere-
nie pasa nadmorskiego ksztaltujg sie od 3790 zl/m? w Ste-
gnie do 7324 zl/m? w Krynicy Morskiej.

Z analizy lat 2007-2008 wynika, ze najbardziej cenne lo-
kale na terenie Krynicy Morskiej, to lokale o powierzchni
uzytkowej od 35-55 m?, wahajace sie w przedzia-
le 6096-10000 zl/m? w okresie 2007 oraz 8100-11000 zt/m?
w 2008 roku.

Zbigniew Bojkowski jest rzeczoznawcg majgtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2029).

Krynica Morska ul. Rybacka

] -

Krynica Morska ul. Teleexpressu

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowgza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki
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NIE CIESZY, GDY JEST, LECZ KIEDY JEJ NIE MA

Zadzwonit do mnie kolega z py-
taniem, czy moze mnie poleci¢ zna-
jomej, ktora musi oszacowaé nieru-
chomos¢ w Czestochowie. Wypyta-
tam o rodzaj nieruchomosci, cel
wyceny, dostepne dokumenty, mak-
symalny termin realizacji. Podatam
koszt wyceny z uwzglednieniem ce-
ny paliwa i podatku VAT. Za dwa
dni kolega rozwial moje nadzieje
na nowe zamowienie:

- Adwokat tej pani orzekl, ze bie-
rzesz za mato, a wiec jestes niewia-
rygodna. I ze inny rzeczoznawca
zrobi to zaledwie dwa razy drozej,
za to Swietnie.

- Trzeba byto szybciutko podwoié
cene | powiedziec, ze sie pomylites.

— Tak wtasnie zrobitem, ale to
nic nie dato.

- Dlaczego?

- Bo ten adwokat powiedzial, ze
tym rzeczoznawcg jest jego brat i on
za niego reczy.

Istotnie, w takim wypadku z zZad-
ng (ani za niskq, ani za wysokq, ani
w sam raz) ceng nie mialam szans.

Posiadanie rodziny przydaje sie
na rynku nieruchomosci w naj-
rozniejszych aspektach. Od lat

Ewa Wojciul

darczyncy i obdarowani doceniali
mozliwosci, jakie stwarza wieksza
Jjej liczebnosé. Czym innym byto ob-
darowanie corki przez rodzicow
na przyktad domem. Czym innym
za$ obdarowanie w odpowiednim
utamku: corki, ziecia i ich trojga
dzieci. Podatek od darowizny wy-
glagdat znacznie przyjemniej, gdy
dotyczyl dziesieciokrotnie jednej
dziesigtej, a nie dwukrotnie jednej
drugiej czesci.

Naturalnie liczebnos¢ moze
sprawiac pewne problemy. Gdy pra-
dziadkowie posiadali piekng ka-
mienice np. w Krakowie, byt to po-
wazny majgtek. Ale pradziadkowie
mieli dziesiecioro dzieci, z ktorych
dwoje zmarto bezpotomnie. Reszta
uwielbiata zycie rodzinne. Przez

trzydziesci lat za-
niedbywano

| sprawy spad-
i kowe. Obecnie
J zebranie 247

udziatowcow, by to wreszcie zrobi¢
Jest nader kiopotliwe.

Gdy borykamy sie z analizq ryn-
ku lokalnego wielokrotnie mamy
problem z zanizonymi cenami. Cze-
sto przyczyng sg transakcje miedzy
czlonkami rodziny. Ani ciocia sio-
strzeficowi, ani stryjeczny dziadek
wnuczce nie Zawyzq ceny przy sprze-
dazy (jesli wolg jg od darowizny),
a wrecz przeciwnie. Wylapanie tego
czynnika w aktach notarialnych nie
zawsze jest mozliwe, szczegolnie
gdy mamy do czynienia z przygoto-
wanymi z starostwach zestawienia-
mi wyciggow z dokumentow - z ko-
niecznosci skrotowymi.

Jednak krewni i powinowact
przydajq sie czasami w celu wrecz
przeciwnym.

Pewien pan byt bardzo niezado-
wolony z odszkodowania za ziemie
wywtaszczong pod realizacje celu
publicznego. Wobec czego poprosit
dalszych krewnych, posiadajgcych

e 2 ey

—

o m— SIS R S [ S A JS—— S S —— —— P m——— s =" P— Jf
i d £
P Il ” o (OW) 3
] s sill mene ow el v e pemmm— A e o amed waseserd me o s S caseed |



————— |
_I *Ir 61, sf*czeli-mallrzec 200#

Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

24

rozne skrawki ziemi w tej okolicy,
a noszqcych inne niz on nazwiska,
aby posprzedawali — jeden drugie-
mu - kawatki gruntu po cenach
adekwatnych do jego oczekiwan.
Z cieplutkimi jeszcze aktami nota-
rialnymi pobiegl do odpowiedniej
instytucji udowadniajgce, jak swiet-
ne transakcje trafiajq sie na rynku
lokalnym. Wszystko bylo lege artis,
a cel zostal osiggniety.

Podobny pomyst podpowiedziano
pewnemu miodemu czlowiekowr,
ktory zalozyt wlasng dzialalnosc go-
spodarczg na rynku amerykanskim
(za posrednictwem Internetu). Dzia-
talnos¢ polega na ,wytwarzaniu”
i sprzedawaniu wirtualnych wyro-
bow. Nie bardzo to rozumiem, bo
czlowiek ten wykonuje i sprzedaje np.
wirtualng bron bialq i palng, wirtu-
alne gumowe kaczuszki, szminki czy
kolpaki samochodowe. Na pytanie,
po co to komu, ustyszatam, ze wirtu-
alny kotpak mozna zalozyc na wirtu-
alne kolo, wirtualnymi szminkami
ozdobi¢ wirtualng tazienke, wirtual-
ng gumowqg kaczuszke ustawicé
na masce wirtualnego samochodu

dla dowcipu, a wirtualny pistolet
wlasnie zostal wypozyczony kliento-
wi na miesigc nie wiadomo po co.
Choc uwazam, ze bron wirtualna jest
zasadniczo bardziej sensowna od rze-
czywistej, reszta wydawala mi sie
zbyt dziwna, by przedsiewziecie mo-
glo sie udac. Faktycznie - miody
przedsiebiorca zarobit w pierwszym
miesigcu piec dolarow brutto (minus
zupelnie rzeczywista prowizja wirtu-
alnego sklepu wirtualnych wyrobow
i minus catkiem rzeczywisty podatek
placony na rzecz budzetu USA).
Wtedy w sieci na pytanie, jak
rozkrecic sprzedaz odpisano, ze ar-
tykuly sq oferowane w okreslonej
kolejnosci. Zawsze na pierwszych
miejscach sq te, ktore ktos juz kupit.
Dlatego mozna dogadac sie z krew-
nymi i znajomymi, by kupili troche
pistoletow, kolpakow 1 kaczuszek, co
momentalnie przeniesie obiekty
w gore listy. Tyle ze to juz nie jest le-
ge artis: wykrycie takiego postepo-
wania powoduje wyrzucenie z ,ko-
misu” i jest wprost zakazane.
Mtody cztowiek - legalista — zaci-
snql zeby, przeczekal trudne poczqgt-

ki i po trzech miesigcach osiqgngl
ptace minimalng. Liczy na dalszy
postep.

Mgz opowiadat przyjaciotom
o okolicznosciach  zwigzanych
z przyjsciem na Swiat naszej naj-
miodszej corki:

- Karetka z Ewg odjechata, ale
Jja bylem strasznie zdenerwowany.
Poprositem naszq kuzynke, Hanie,
ktora mieszkata w sqsiednim bloku,
aby przyszta i ze mng porozmawia-
ta. Zawsze z kims z rodziny czlo-
wiek czuje sie pewniej.

- To kuzynka twoja czy Ewy?

- Ja wiem? Chyba Ewy. Moja te-
sciowa ma brata, ktory ozenit sie
z ciocig Marysig. Ciocia Marysia
ma dwoch braci. Starszy - Waldek
— ozenil sie z kolezankg z pracy mo-
Jjej tesciowej. Hania jest siostrg tej
kolezanki, czyli siostrq bratowej zo-
ny wujka Ewy.

Powinowactwo - chocby dalekie
- bylo, jest i bedzie najlepszq reko-
mendacjqg, abstrahujgc od faktu, ze
Hania jest fantastyczng osobg.

Totez nie bytam zdziwiona, ze omi-
neta mnie wycena w Czestochowie.

CENNIK REKLAM

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (peten kolor),
wewnatrz oktadki 2000 zt (peten kolor).

Wizytowka cz.-b.

¢

(50x90mm)
rzeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88zl

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
-400 z1

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

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

Podane ceny sa cenami netto. Zainteresowanych reklama prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail:
pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Prognoza skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Proanein skutkéw Nansowich
uchwalents migiscowego pkam
13005B00ArOWENIT PRESIIEENEDD

Ryszard Cymerman, Tomasz Bajerowski,
Hubert Kryszk

Wydawca Educaterra Sp. z 0.0., Olsztyn 2008 r.,
wydanie Il poprawione i uzupetnione

Ukazalo sie II wydanie poprawione i uzupelnione ksigzki,
ktora stanowi zarys okreglenia prognozy skutkéw finansowych
wynikajgcych z ustalen planéw miejscowych.

Jak pisza autorzy, poprawne opracowanie prognozy tych
skutkow wymaga duzej wiedzy z zakresu szacowania nierucho-
moéci z jednoczesnym rozumieniem zasad sporzadzania pla-
néw miejscowych oraz efektywnej wspolpracy rzeczoznawcy
majatkowego z autorami planu i samorzadem gminnym. Okres
prognozy nie moze by¢ krotszy niz 5 lat i dtuzszy niz lat 10,
w wyjatkowych przypadkach mozna ten okres wydtuzy¢, ale
nie wiecej niz o 2 lata.

Opracowanie prognozy skutkéw finansowych pociaga
za sobg konieczno§¢ wykorzystania nowoczesnych narzedzi in-
formatycznych. W konicowej czesci ksigzki autorzy przedsta-
wiaja praktyczng aplikacje internetows pozwalajaca przyspie-
szy¢ proces sporzgdzania prognoz finansowych.

w-wee | Whasno$¢ nieruchomosci

Whasnos¢
nieruchomosci

Stanistaw Rudnicki

Wydanie 2
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z 0.0.
Warszawa, 2008 r.

,Wlasnoéé nieruchomos$ci” jest kom-
pleksowym opracowaniem prawnej proble-
matyki nieruchomosci. Autor omawia m.in. treéé prawa wia-
snosci w ujeciu Kodeksu cywilnego, nabywanie i ochrone wia-
snosci, korzystanie z nieruchomosci oraz rozporzadzanie nia.

Szczegélowo omawia prawo sgsiedzkie, poSwiecajac duzo
uwagi takim zagadnieniom jak: zakl6canie korzystania z nie-
ruchomosci, droga konieczna, stuzebnosé przesylu, przekrocze-
nie granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia,
wznowienie granic i rozgraniczenie nieruchomosci, scalenie
i wymiana grunt6w, stuzebnosci gruntowe i osobiste.

Omoéwione zostaly takze zmiany Kodeksu Cywilnego doty-
czace wyzbycia sie wlasnosci nieruchomoéci w drodze nieod-
platnego przekazania gminie albo Skarbowi Panstwa.

Ksigzka adresowana jest do prawnikow praktykow, pra-
cownikéw organéw administracji, a takze osob zawodowo zain-
teresowanych nieruchomo$ciami, obejmuje stan prawny
na dzien 11 pazdziernika 2008 r.

Leksykon nieruchomosci

= Agata Kaczor, Adam Klimczyk, Pawet
Pucher, Radostaw T. Skowron, Rafat
Wypior, Grzegorz Zawada

Wydawniciwo Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.o.
| Warszawa, 2008 r.

Leksykon nieruchomosci zawiera okoto
tysigca haset objasniajacych pojecia m.in. z zakresu prawa rze-
czowego, zobowiazan, ustroju ksigg wieczystych, prawa bu-
dowlanego, administracyjnego, a takze pojecia pochodzenia
obcego, np.: anchor tenant, facility management, kredyt BTL,
kredyt hipoteczny typu subprime, penthouse, radius restric-
tion, timesharing oraz z jezyka potocznego, pojawiajace sie co-
raz czesciej w umowach zwigzanych z rynkiem nieruchomogci.

Autorzy leksykonu postawili sobie za cel stworzenie opra-
cowania, ktore w krotki i syntetyczny sposob pomaga zrozu-
mie¢ prawidiowe znaczenie i wage roznych poje¢ funkcjonuja-
cych zaréwno w jezyku fachowym jak i potocznym.

Warunki techniczne dla budynkéw

bl | ich usytuowanie. Poradnik

powswnll 7 komentarzem i 145 rysunkami
Wiadystawa Korzeniowskiego

Wydanie 8 uaktualnione i rozszerzone
Wydawnictwo Polcen Sp. z o.0.
Warszawa, 2009 r.

Ksigzka stanowi szczegélowy komentarz
do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. nr 75
poz. 690 z pdz. zm.) wedlug stanu prawnego na 1 stycz-
nia 2009 r. Stanowi zbior praktycznych wskazéwek przydat-
nych dla wszystkich uczestnikoéw inwestycyjno — budowlanych
zar6wno podczas projektowania, wykonywania oraz nadzoru
robot budowlanych jak i eksploatacji budynkow.

Komentarz do w/w rozporzadzenia wyjasnia jak nalezy ro-
zumie¢ przepisy w sprawie warunkow technicznych, a takze,
jak zastosowac je w praktyce. Omowione zostaly przepisy zilu-
strowane na rysunkach, dotyczace, miedzy innymi: przylacze-
nia dziatki budowlanej do sieci i jej uzbrojenia oraz zagospoda-
rowania, odleglosci, zabudowy od granic dzialki budowlanej,
warunkow uzytkowych dla pomieszczen, mieszkan i lokali
w zakresie o$wietlenia, naslonecznienia, ogrzewania, warun-
kow funkcjonalnych i technicznych dla garazy, wyposazenia
technicznego budynkéw w instalacje i urzadzenia, warunkéw
bezpieczenstwa konstrukeji i uzytkowania budynkow.

W koncowej czesci ksiazki zalgczono skorowidz rzeczowy
do tekstu rozporzadzenia.
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Informacje - wiadomosci

Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych we Wrocla-
wiu organizuje juz po raz
XV Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Te-
nisie Ziemnym , WRO-
CLAW 2009”.
Zawody zostang
przeprowadzone
w dniach 11-12
czerwca 2009 r.
(tradycyjnie w Boze
Cialo) w pieknym
osrodku Centrum Sporto-
wego GEM przy ul. Baudouina
de Courtenay 16 we Wroctawiu
na o$miu kortach ziemnych.
Organizatorzy przewidujg
rozegranie:
® turnieju indywidualnego
w kategorii open;
® turnieju indywidualnego
w kategorii powyzej 55 lat;

@ turnieju deblowego,

i po raz pierwszy w historii mistrzostw, turnieju

indywidualnego dla kobiet oraz turnieju miksta.
Serdecznie zapraszamy Szanowne Kolezanki z calej
Polski.

Organizatorzy zapewniajg Swietng zabawe sportowg
i kulturalng dla wszystkich uczestnikow zawodow, dla oséb
towarzyszacych i kibicow. Dla zwyciezcow przewidziane sg
puchary, dyplomy oraz atrakcyjne nagrody.

Noclegi dla uczestnikow zostang zarezerwowane w Cen-
trum Sportowym GEM oraz ewentualnie w pobliskich hote-
likach.

Osrodek posiada osiem kortow ziemnych oraz hale teni-
sowg z trzema kortami.

Do dyspozycji goéci jest kryta ptywalnia, sauna, solarium,
jaccuzi, sitownia, boiska sportowe oraz restauracja i sale
konferencyjne.

Szczegoly organizacyjne zostang przestane drogg elek-
troniczng na adresy poszczegélnych Stowarzyszen, a takze
mozna je uzyskac na stronie internetowej SRM we Wrocla-
wiu www. srm. wroclaw. pl.

Serdecznie zapraszamy.

PODSTAWOWE NARZEDZIE PRACY:
ZASADY ARCHIWIZACJI TRANSAKCII
KUPNA — SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Piotr Nowak

Kontynuujac temat baz danych rynkowych (Rzeczoznaw-
ca Majatkowy nr 4/2007), przedstawie zasady, jakie wypraco-
waliémy na Pomorzu w ramach grupy ok. 60-ciu rzeczoznaw-
c6w majatkowych zorganizowanych w Pomorskim Konsor-
cjum Rzeczoznawcow Majatkowych PKRM.

Jako narzedzie wykorzystujemy oprogramowanie kom-
puterowe WALOR firmy PRONET Sp. z o0.0. z Katowic.

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

Kilka lat funkcjonowania PKRM wykazalo, ze opracowa-
ne zasady archiwizacji danych rynkowych ulegaly zmianom
w trakcie funkcjonowania Konsorcjum, gdyz transakcje ryn-
kowe, jakie spotykamy w umowach notarialnych, zmiany

przepisow prawa, itp. wymuszaly kilkakrotnie zmiany i uzu-
pelnienia zasad opracowanych, gdy powstawalo PKRM.

Ponizej przedstawie wybrane fragmenty zasad opracowa-
nych w Konsorcjum, stanowigcych zalgcznik do umowy
Konsorcjum. Oczywiécie zasady te sg dostosowane do kon-
strukeji oprogramowania WALOR, ale ich podstawowa kon-
strukcja moze hy¢ przeciez wykorzystywana w innych opro-
gramowaniach informatycznych uzywanych do magazyno-
wania danych o transakcjach rynkowych.

Jakie dane z uméw notarialnych archiwizujemy?

1. Do WALORA wpisujemy wszystkie transakcje, ktore
spelniajg definicje transakeji rynkowych, a takze:
e transakcje sprzedazy udzialow w jakimkolwiek
prawie;
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@ transakcje sprzedazy/kupna w drodze rokowan
z udzialem jednostek samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa, w tym:

- transakcje sprzedazy dzialek na uzupelnienie lub
na poprawe warunkéw zagospodarowania nieru-
chomoéci juz posiadanych przez nabywce,

- zakup dziatek pod drogi;

@ transakcje w obrebach wiejskich, w ktorych nie ma
obrotu rynkowego lokalami mieszkalnymi, wpisujemy
sprzedaze z bonifikata, w polu cena wpisujemy war-
tos¢ wedlug wyceny rzeczoznawcy, a w opisie pelnym
cene po bonifikacie;

@ dobrowolne jest wpisanie transakeji sprzedazy wynika-
jacej z art. 37, ust. 2 pkt. 6 Uogn. W przypadku takiej
transakgcji niezbedne jest, aby jg odpowiednio opisac.

2. Umoéw warunkowych i przedwstepnych nie wprowadza-
my, ale date takiej umowy obowigzkowo wpisujemy we
wlasciwym polu wyboru! Gdy umowa przenoszaca wia-
sno$é odsyta do umowy warunkowej/przedwstepnej,

,W ktorej opisana jest blizej nieruchomo$é”, to sprawdza-

my, czy zostala ona zalgczona i jezeli tak, to uzupetlniamy

informacje zawarte w tych aktach.

3. Nie wpisujemy transakeji oddawania przez gminy dziatek

w uzytkowanie wieczyste — jest to rynek pierwotny.

4. W transakcjach z rynku pierwotnego lokali/doméw
mieszkalnych — wpisujemy reprezentantow odpowiednio

z danego budynku/osiedla.

Szczegotowe dane, kiére archiwizujemy

1. Wpisujemy wszystkie informacje, ktore zawarte sg w ak-
tach notarialnych i mogg by¢ przydatne w procesie wyce-
ny. Akty notarialne czytamy w calosci zaczynajac od kom-
parycji (strony transakcji), a konczac na optatach (spraw-
dzamy PCC).

2. Sprawdzamy, czy stronami transakeji sg osoby bliskie;
jezeli tak, to zaznaczamy ten fakt w opisie pelnym; takie
transakcje nalezy stosowaé z duza ostroznoScig, gdyz
moga nie spelnia¢ wymogow transakeji rynkowe;.

3. Wszystkie informacje dostepne w akcie notarialnym
0 sprzedanej nieruchomosci, wazne dla rzeczoznawcy,
wpisujemy w polach wyboru wymaganych i nie wymaga-
nych (np. rok budowy, uzbrojenie gruntu, kubatura bu-
dynku, stan techniczny, zabytek, itp.), dostepnych w WA-
LORZE2.

4. W polu ,,opis pelny” wpisujemy tylko informacje przydat-
ne w wycenie, dla ktérych nie ma w WALORZE przezna-
czonego pola wyboru lub w polu wyboru nie ma doktad-
nego odpowiednika z aktu notarialnego. Przyktad: nazwi-
sko rzeczoznawcy, ktory wycenial nieruchomosé.
Zalecane jest stosowane znanych skrotow (ANR, mpzp,
pzp, dowz, itp.) i nie powtarzanie informacji zawartych
w polach szczegétowych.

5. W polu ,,opis czesciowy” wpisujemy tylko informacje wpi-
sane w ksiedze wieczystej w dz. III i IV oraz dz. I spis

praw. Przy hipotekach zbywcy nalezy zwroéci¢é uwage
na to, czy na koncu aktu byt wniosek o wykreslenie hipo-
teki. Jezeli nie, to oznacza, ze nabywca przejal hipoteki
zbywcy i powinny by¢ one doliczone do ceny transakcyj-
nej. Nie wpisujemy hipotek nowych ustanawianych
na rzecz nabywcy w zwigzku z zacigganym kredytem,
gdyz moga one wprowadzac nas w biad.

6. W polu ,,opis pelny” nalezy uzywac stow kluczowych (ga-
raz, miejsce postojowe, udzial, hipoteka, zabytek, jezioro,
kamienica, itp.), gdyz po nich mozemy znalezé szukane
transakcje.

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

8. Przy sprzedazy udzialu w nieruchomosci, w polu
,cena transakcyjna” wpisujemy cene udzialu, a w polu
,ulamek nabywanego prawa” udzial nabyty w nierucho-
moSci; program automatycznie wyliczy cene 1 m? po-
wierzchni uzytkowe;.

9. W polu ,1lgczna cena dziatki i budynku” wpisujemy za-
wsze cene netto.

10. W polu ,,VAT do ceny tgcznej” wpisujemy wysoko$é po-
datku VAT lub cyfre 0, gdy transakcja nie byta obcigzo-
na tym podatkiem.Jezeli transakcja dotyczy réznych
sktadnikéw nieruchomoéci nalezy sprawdzi¢, czy PCC
= 2% calej ceny transakeyjnej brutto, gdyz podatek moze
dotyczy¢ czesci skladowej nieruchomoéci, a cze$é moze
byé ovatowana. Jezeli nie pobrano PCC to transakcja by-
ta obcigzona podatkiem VAT. UWAGA: Notariusz oplate
swojg nalicza zawsze od ceny transakcyjnej brutto, czyli
zawierajacej VAT.

11. Jezeli nie byla podana kwota VAT, a znana jest stawka
podatku VAT, to obliczamy kwote netto i wpisujemy ja
w polu ,cena faczna”. W zaktadce ,,opis peten” podajemy
informacje o cenie brutto widocznej w akcie. Jezeli brak
jakichkolwiek informacji o wysokosci VAT, to w rubryce
, VAT do ceny lacznej” wpisujemy ,,1”, a w rubryce ,,0pis
pelen” informujemy, ze VAT-u nie podano.

12. Jezeli stronami transakeji sg osoby prawne, developerzy,
firmy, to wpisujemy obowigzkowo nazwy tych oséb praw-
nych, firm w polu ,,opis pelny”.

13. Jezeli nieruchomo$é¢ sklada sie z kilku budynkow lub
dzialek, to wlaéciwe pola wypelniamy w sposob matema-
tyczny stosujac znaki ,="1 ,+”. Program wstawi wynik
sumowania automatycznie.

14. Jezeli nie ma pzp, a jest wydana decyzja dowz, to w polu
»przeznaczenie” wpisujemy przeznaczenie z dowz, a pole
,,0pis pelny” uzupelniamy o to skad jest informacja.

15. Pole ,,warto$¢” wypelniamy tylko wowczas, gdy wartosé
jest inna niz cena transakcyjna i zostala ona poda-
na przez strony transakgeji do naliczenia oplat.

Nieruchomosci lokalowe-zasady archiwizacji

1. Rodzaj prawa do lokalu, gruntu, lub spéldzielcze prawo
wlasnoSci.

i
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X,

2. W polu ,kondygnacja” wpisujemy kondygnacje, a w polu
,pietro” wpisujemy pietro zgodnie z zapisami w akcie no-
tarialnym. W przypadku braku informacji w polu , kon-
dygnacja” lub ,pietro” wpisujemy — 0,1 a dla poddasza
wpisujemy - 0,9.

3. Przy lokalach dwu lub wielopoziomowych jako pietro po-
dajemy to pietro, na ktérym umieszczone sg drzwi wej-
$ciowe do lokalu.

4. Powierzchnie uzytkowa wpisujemy bez pomieszczen
przynaleznych. Nalezy zwroci¢ szczegbélng uwage
na lokale, dla ktéorych sg juz ksiegi elektroniczne.
Jezeli transakcja dotyczy lokalu, dla ktorego poprzed-
nie nabycie bylo zanim we wlasciwym SR byly ksiegi
elektroniczne, to czytamy akt w sposob dotychczaso-
wy. Jezeli jednak jest to juz druga lub kolejna transak-
cja po powstaniu ksigg elektronicznych we wlasciwym
SR, to powierzchnia uzytkowa zawiera powierzchnie
pomieszczen przynaleznych. Nalezy w takim przypad-
ku odja¢ powierzchnie pomieszczen przynaleznych.
Jezeli notariusz nie podal powierzchni pomieszczen
przynaleznych nalezy to zaznaczyé w polu ,opis
pelny”. Uwaga: W zwigzku z powyzszym nalezy ko-
niecznie notowac kiedy zbywca nabyt lokal i poréwny-
wac to z datg uruchomienia ksiag elektronicznych we
wlasciwym SR.

5. Koniecznie wpisujemy sposob uzytkowania, gdyz stanowi
on kryterium wyszukiwania nieruchomoéci poréwnaw-
czych (mieszkalny, biurowy, handlowo- ustugowy itp.).

6. Wpisujemy udzial utamkowy w nieruchomosci wspdlnej
i gruncie (utamek dziesietny).

7. Wpisujemy powierzchnie pomieszczen przynaleznych
iich rodzaj.

8. Nazwe spoéldzielni umieszczamy w zakladce ,opis cze-
Sciowy”.

Nieruchomosci zabudowane-zasady archiwizacji

1. W przypadku zabudowy nieruchomosci wieloma budyn-
kami wpisujemy sume powierzchni uzytkowych poszcze-
gélnych obiektow np. trzy budynki o pow. odpowied-
nio 20 m?, 30 m? i 40 m? zapisujemy jako =20+30+40
(program obliczy sume), a w zakladce ,,opis pelny” opisu-
jemy poszczegolne obiekty i ich powierzchnie.

2. W przypadku sprzedazy budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego wraz z np. garazem wolnostojacym lub budyn-
kiem gospodarczym, wpisujemy w polu ,powierzchnia
uzytkowa” powierzchnie tylko budynku mieszkalnego.
W zakladce ,,opis pelny” wpisujemy, ze w cenie zawarte
jest takze prawo do garazu, czy budynku gospodarczego
o0 powierzchni....

3. Przy wpisywaniu nieruchomosci zabudowanych o prze-
znaczeniu przemystowym lub tak uzytkowanych nalezy
szczegllnie starannie opisywac zabudowe i rodzaj jej po-
wierzchni w zakladce ,,opis pelny” (lub info, Ze nie poda-
no rodzaju powierzchni).

Y

4. W polu ,rodzaj nabywanego prawa” wpisujemy prawo
do gruntu i prawo do budynku:
® u. w. — wlasnosc,

o wlasnosé,
® sp. wl. prawo.

5. Koniecznie wpisujemy sposob uzytkowania, gdyz stano-
wi on kryterium wyszukiwania nieruchomosci poréw-
nawczych. Jezeli na przyklad nieruchomosé zabudowa-
na jest domem mieszkalnym, to sposob uzytkowania jest
mieszkalny

Nieruchomosci gruntowe-zasady archiwizacji

W przypadku sprzedazy dziatki wraz z udzialem
w dzialce stanowigcej droge wewnetrzng — wpisujemy nu-
mer, KW i powierzchnie tylko dziatki glownej, w polu ce-
na - cene dzialki i udzialu w drodze lacznie, a w zakladce
,,0pis pelny” zawieramy informacje na temat dziatki stano-
wiacej droge: jej powierzchni, udzial i jego cene, jesli jest
okres§lona oddzielnie.

Czynsze-zasady archiwizacii

1. W opisie czeSciowym umieszczamy nr umowy (jezeli jest).

2. Rodzaj wynajmowanego obiektu i jego stan techniczny.

3. Czynsz miesieczny netto.

4. Wysokoé¢ innych optat, np. wynikajacych ze wspélczyn-

nika korytarzowego.

Standard lokalu/obiektu.

6. Uzgodnienia, co do innych oplat, np. ubezpieczenie, po-
datek od nieruchomosci, itp.

4

Inne dane rynkowe nie pochodzgce z uméw notarialnych

1. Dopuszcza sie wpisywanie danych z innych zrédet niz ak-
ty notarialne. Sg to informacje zawarte m. in..:
® w rejestrach ewidencji gruntow i budynkoéw;
@ na mapach ewidencyjnych;
@ w planach zagospodarowania przestrzennego;
® w operatach szacunkowych nieruchomosci, ktore wy-
ceniali czlonkowie tej grupy i ktére byly nastepnie
przedmiotem transakcji.
a takze uzyskane z:
@ osobistego ogladu nieruchomosci w terenie;
@ zdje¢ nieruchomoéci;
@ wywiadu z nowym wlascicielem.
2. Informacje inne niz zawarte w akcie notarialnym umiesz-
czamy wylgcznie w polu , komentarz publiczny”.

Przedstawione zasady sg oczywiScie w pewnych szczegé-
tach dostosowane do konstrukeji uzywanego oprogramowa-
nia, ale ich generalna konstrukcja moze stuzy¢ do archiwiza-
¢ji danych przy uzyciu innych systeméw informatycznych.

Piotr Nowak jest cztonkiem Komisji ds. Bazy Danych i Analiz Po-
morskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdarsku.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

STYCZEN

1w 12 styeznia odbyto sie spotkanie ekspertow rynku nieru-
chomosci z Podsekretarzem Stanu w Ministerstwie Infra-
struktury Olgierdem Dziekonskim, dotyczace pojecia war-
tosci rynkowej nieruchomoSci w polskim systemie prawnym.
W spotkaniu udzial wzieli m. in.: przewodniczaca Panstwo-
wej Komisji Kwalifikacyjnej — prof. Ewa Kucharska-Stasiak,
sedzia Sadu Apelacyjnego w Katowicach - prof. Stanistawa
Kalus, Przewodniczacy RICS Polska Christopher Grzesik,
Prezydent PFSRM prof. Andrzej Hopfer oraz przewodnicza-
cy Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych - prof. Mieczyslaw Prystupa. Ministerstwo Infrastruk-
tury reprezentowali przedstawiciele Departamentu Gospo-
darki Nieruchomoséciami. W wyniku spotkania uznano
za zasadne dostosowanie definicji wartoSci nieruchomosci
i jej interpretacji przedstawionej przez Federacje w standar-
dzie KSWP 1 Warto$¢ rynkowa i warto$é odtworzeniowa
do obowiazujacych przepisow prawa. W dalszej kolejnosci,
po gruntownym przeanalizowaniu wszystkich definicji za-
wartych w dokumentach unijnych, zwlaszcza w Dyrekty-
wach, Ministerstwo podejmie inicjatywe legislacyjna, majaca
na celu doprecyzowanie ustawowej definicji wartosci rynko-
wej nieruchomoéci.

1w 26 stycznia odbylo sie posiedzenie Zarzadu

PFSRM

Zarzad omowil przedstawiony projekt Statutu przygotowany

przez czlonkéw Komisji Statutowej oraz opracowal swoje

stanowisko dotyczace kierunkéw zmian w Statucie w naste-
pujacych sprawach:

- organ wykonawczy, jakim zgodnie z projektem jest Prezy-
dent wybierany przez Kongres, méglthy by¢ zastgpiony
przez Prezydenta i dwoch wiceprezydentow,

- czteroletnia kadencja Kongresu jako organu uchwato-
dawczego i wyborczego powinna laczy¢ sie z mozliwoScig
udzielenia Zarzadowi absolutorium co dwa lata, a wiec
z mozliwoscig odwolania i powolania nowego Prezydenta
lub Zarzadu,

- Sekretarza Generalnego wybieralby Zarzad Federacji po
zatwierdzeniu przez Rade Krajows.

W zwigzku z obowigzujacym, statutowym zakonczeniem
kadencji, przypadajacym na dzien 6 lipca 2009 r., Zarzad pro-
ponuje dopisanie do aktualnie obowigzujacego Statutu klau-
zuli przejSciowej o nastepujacej tresci: ,,Kadencja wladz wy-
branych na okres do 6 lipca 2009 r. trwa do czasu zwolania
Kongresu, co powinno nastgpi¢ niezwlocznie po zatwierdze-
niu Statutu, ale nie pozniej niz do 6 lipca 2010 r.” Zapropo-

nowano, by do podejmowania wszystkich uchwat Kongresu
zgodnych z programem przestanym do delegatow, wiekszoéé
kwalifikujgca nie byla mniejsza niz 50%, je§li Kongres nie
postanowi inaczej.

Omoéwiono wyniki spotkan przedstawicieli PFSRM
w sprawie uzgodnienia standardéw w Ministerstwie Infra-
struktury oraz Zwiagzku Bankow Polskich i Komisji Nadzoru
Finansowego.

Zdecydowano o wysylaniu mailem do stowarzyszen raz
w miesigcu aktualnych informacji prawnych dotyczacych
§rodowiska rzeczoznawcow majatkowych.

Zarzad podjal uchwate dotyczaca przestania do stowarzy-
szen rzeczoznawcéw majatkowych listownego zaproszenia
do udzialu w tworzeniu kolumny felietonowej w dzienniku
,Rzeczpospolita”, ktora ukazuje sie pod logo Federacji.

LUTY

1 2 lutego w internetowym wydaniu ,,Rzeczpospolitej”
ukazal sie pierwszy z cyklu felietonow pisanych przez rze-

Karppl pe—.
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Zobace bek felisbany, Mire
e

specjeinis
“Nisnuchomodci” naphssii

czoznawcow majgtkowych w ramach wspélpracy z tym
dziennikiem. Teksty ukazuja sie pod logo naszej Federacji.

1w 9 lutego w Warszawie odbyla sie uroczystosé dziesie-
ciolecia Komisji Odpowiedzialnos$ci Zawodowej. KOZ jest
organem oceniajgcym sposob wykonywania czynno$ci za-
wodowych przez rzeczoznawcoéw majatkowych, zarzadeow
nieruchomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Komisja ocenia przestrzeganie przez osoby uprawnione
przepisow prawa, standardéw zawodowych i zasad etyki
zawodowej.

TN — E

| d 1

A | 1 — | el | - | I 5 |
J J ! | J Rzeczozn}wca Maiq)((awy J
i i | d i | |



Informacje - wiadomosci

Doradca Prezydenta RP Bozena Borys-Szopa wreczy-
ta 11 czlonkom Komisji nadane przez Lecha Kaczynskiego
»,Medale za Dtugoletnig Stuzbe”. 12 czlonkom KOZ wreczo-
no tez odznake resortows ,Za zastugi dla Budownictwa”.
Uroczysto$¢ uswietnit recital uczniow Zespotu Panstwowych
Szkot Muzycznych nr 4 im. Karola Szymanowskiego w War-
szawie. Szczegoly w relacji Waclawa Baranowskiego
na str. 6-7.

= 23 lutego odbylo sie kolejne posiedzenie Zarzadu
PFSRM

Zarzad omowit kierunki dziatan majacych na celu uzgod-
nienie Standardéw, a takze problemy pojawiajace sie we
wspélpracy z ministerstwami odpowiadajacymi za tematyke
poszczegblnych standardow, z ktérych dwa: ,bankowy” i ,fi-
nansowy” majg najwieksze szanse na szybkie opublikowanie
w Dzienniku Urzedowym Ministerstwa Infrastruktury.

Zarzad postanowil o przeslania do MI kolejnej prosby
o opublikowanie powyzszych standardow, zalaczajac do pi-
sma wersje Standardow po uzupelnieniu formalnych uwag
ministerstwa i innych instytucji.

Zarzad omowil zastrzezenia, jakie MI wnosi do standar-
du ,Warto§¢ rynkowa” oraz standardu ,Operat szacunko-
wy”. Podjeto decyzje o skierowaniu dodatkowych wyjasnien
do ministerstwa wraz z pro§bg o ich uwzglednienie.

Zarzad zdecydowal o przestaniu projektu rozporzadzenia
w/s wyceny do wszystkich stowarzyszen natychmiast po
otrzymaniu projektu z MIL.

Rozmawiano o konferencji w hotelu Victoria, ktéra
1 kwietnia PFSRM wspélorganizuje z TEGoVA. Zdecydowa-
no m.in. o tym, ktére instytucje nalezy zainteresowac udzia-
tem w konferencji. Zarzad wystuchal relacji Krzysztofa
Grzesika na temat projektu Leonardo da Vinci, dotyczacego
funduszy europejskich na przygotowanie modutow szkolenia
dla rzeczoznawcoéw majatkowych.

Zdecydowano o dokonaniu niezbednego uzupelnienia re-
gulaminu Komisji Uznania Zawodowego, w zwigzku z kara-
mi, ktérym podlegajg rzeczoznawcy majatkowi, zaréwno za-
sadzanymi przez sady jak i natozonymi przez KOZ czy Komi-
sje Etyki Zawodowej.

Zarzad zatwierdzil propozycje przedstawienia Radzie
Krajowej na jej najblizszym posiedzeniu sprawy dotyczacej
naltozenia na Komisje Etyki Zawodowej oraz Sady Kolezen-
skie SRM obowigzku informowania Komisji Uznania Zawo-
dowego o zdarzeniach i ich konsekwencjach zwigzanych
z etykg zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych.

Omowiono pismo ministra Olgierda Dziekonskiego,
w ktorym odnosi sie on do uznania kwalifikacji zawodo-
wych do wykonywania zawodu regulowanego - rzeczo-
znawcy majatkowego, nabytych w panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej. Zarzad podjal decyzje o zgloszeniu
Federacji do prowadzenia stazu adaptacyjnego na zasadach
podobnych do obecnych praktyk zawodowych lub na zasa-
dach rozporzadzen wydanych przez ministra, réwnocze$nie

\‘\ (14
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proszac o informacje dotyczaca zakresu prowadzenia takie-
go stazu. Zarzad zgodzil sie takze na drukowanie dzienni-
kow stazu adaptacyjnego.

MARZEC

v 16 marca odbylo sie kolejne posiedzenie Zarzadu
PFSRM

Zarzad przeprowadzil analize poszczegdlnych punktow
projektu Statutu PFSRM i oméwil uwagi czlonkow Zarzadu
do przygotowanego przez Komisje Statutowa projektu, ktory
zostal przestany do Czlonk6w Rady Krajowej przed planowa-
nym na 6 i 7 kwietnia posiedzeniem Rady Krajowej. Podzie-
lajac wiekszoS¢ proponowanych przez komisje zmian w Sta-
tucie, zwrdocono uwage na zagadnienia, ktére wymagajg dal-
szych dyskusji.

Czlonkowie Zarzadu rozwazali realne mozliwosci zatwier-
dzenia projektu Statutu przez Rade Krajowa na posiedzeniu
w kwietniu oraz zarejestrowania go w Krajowym Sadzie Re-
jestrowym przed tegorocznymi wyborami przypadajacymi
na poczatek lipca. Majac na uwadze znaczenie cigglosci dzia-
tania PFSRM, Zarzad proponuje tzw. ,,malg nowelizacje” do-
tychczasowego Statutu na wypadek, gdyby do lipca br. pelne
zmiany ostatecznie nie zostaly zaakceptowane przez Sad.
Zarzad proponuje w § 21 pkt. 3 doda¢: ,Kadencja moze by¢
skrocona uchwalg Rady Krajowej”. Zapis taki umozliwitby
wyb6r nowych wladz w lipcu w dotychczasowym trybie,
a roéwnoczeénie pozwolitby zakonczy¢ kadencje w mozliwie
najblizszym terminie, a potem dokonaé¢ wyboru nowych
wladz przez Kongres w oparciu o nowy Statut.

Rozmawiano o organizowanej 1 kwietnia w Warszawie,
wspdlnie z Europejska Grupa Rzeczoznawcéw Majatkowych
TEGoVA konferencji, ktérej tematem wiodacym jest wpro-
wadzenie w zycie nowych Europejskich Standardow Wyceny.
Zarzad zapoznal sie z adresowanym do prezydenta PFSRM
listem Rogera Messengera, szefa TEGoVA, dotyczacym
istoty zorganizowania konferencji wiazacej sie z promocja
Europejskich Standardow Wyceny. Omawiano tematy wysta-
pien czlonkow zarzadu PFSRM podczas konferencji, doty-
czgce zar6wno statusu powszechnych krajowych zasad wyce-
ny i ich zgodnosci z Europejskimi standardami wyceny 2009,
jak réwniez systemu uznania zawodowego REV.

Zarzad omo6wit mozliwo§¢ przekazania do dyskusji na po-
siedzeniu Rady Krajowej w kwietniu opracowanych przez
Komisje, standardow: KSWP 1 Wartos¢ rynkowa i odtwo-
rzeniowa” oraz KSWS 3 ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci” (po jego weze$niejszym uzgodnieniu z Komisjg
Nadzoru Finansowego).

Zarzad omowit dotychczasowy udzial Federacji w pracach
nad rozporzadzeniem w sprawie wyceny oraz zdecydowal ca-
toéc¢ tej tematyki przedstawic na posiedzeniu Rady Krajowej

Czlonkowie Zarzadu zapoznali sie z bilansem za rok 2008
przyjmujac go do przedlozenia na posiedzenie Rady Krajowej.

1 | d | | 1 1
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA Il KWARTAE 2009 R.

Data Temat

16-17 kwiecien Wycena dla potrzeb finansowych cz. II (17 godz.)
27-29 kwiecien Warsztaty przedegzaminacyjne

8 maj Wycena ograniczonych praw rzeczowych (6 godz.)
21-22 maj Wycena przedsiebiorstw Edycja VI - czeéé 1 (14 godz.)
1-3 czerwiec Warsztaty przedegzaminacyjne

5-6 czerwiec Wycena przedsiebiorstw Edycja VI- czesc 2 (26 godz.)
25-26 czerwiec Wycena przedsiebiorstw Edycja VI- czesc 3 (10 godz.)

Programy proponowanych tematow zgloszone sa do Ministra Infrastruktury.

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej
www.pfva.com.pl

Niezbedne dane zglaszanych oséb: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefr w miare potrzeb z Panstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79

Szczegoly dotyczace programéw i termindw szkolen znajdujg sie na stronie
www.pfva.com.pl
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
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 Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 022-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
Ksiegowosc e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 022-627-07-79
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The works of team for elaborating the content
of Guidance Note No 5 on business valuation

Bohdan Bombata

At the end of last year the PFVA called the team
consisting of : prof.Dariusz Zarzecki (chairman),
prof.Elzbieta Mqczynska, prof.Mieczystaw Prystupa,
Pawet Cyganski, Stefan Czerwinski, Jerzy Filipiak,
Krzysztof Grzesik, Magdalena Habdas, Andrzej Jaki,
Marta Jurek-Maciak, Tomasz Ramian, Ewa Sender, To-
masz Wiéniewski, Janek Konowalczuk, Marek Panfil,
Bohdan Bombata, Anna Beer-Zwolinska.

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.
Elzbieta Mgczynska 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-

i 33 )
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tangible and legal values ), the extension of valuation
report (full and short version) were discussed.

Prof. Mgczynska 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 Majgtkowy” ava-
ilable to the interested authors. Messr. Cyganski,
Grzesik, Wisniewski, 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 14-16" May 2009

Townsfolk tenements

Once again we invite you to participate in Confe-
rence organized every two year by Matopolskie 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 Szczepan-
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
Mieczystaw 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!

Rzeczoznawca
.' Majatkowy
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Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
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Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 40 z1
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi

Jak kupi¢ nieruchomo$c¢? IDM - 10 zt

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt

Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zt

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
. Zmaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl - 122 zt (optata za 12 miesiecy)

. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 zt

. Rzeczoznawca Majatkowy 13; 15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt
. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 z1/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 z1/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 z1/szt.

. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 — 22 zl/szt

. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 z1

. Rzeczoznawca Majatkowy 57-60/08 — 25 z1

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2009 - 100 zt + 6 z! koszt przesytki.

. Wycena przedsiebiorstw — Magdalena Habdas - 45 zt

. Szacowanie wartosci ro§lin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 zt

. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer PFSRM - 40 zt
. Wycena nieruchomoéci i przedsiebiorstw — Mieczystaw Prystupa — 45 z1

. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM:
BPH S.A. O/Warszawa nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
. ,2Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.
. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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»RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji).

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@pftva.com.pl, www.pfva.com.pl

Recenzenci: Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Stanistaw Kalus, Elzbieta Mqczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Ewa Kucharska-Stasiak, Zofia Wieckowicz, Wojciech Wilkowski,

Sabina Zrébek, Zdzistaw Matecki.

Sktad i druk: NAJ-COMP 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 613 28 34, 022 812 70 39, fax 022 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, Joanna Januszewska-Migkéw, Ministerstwo Infrastruktury, MSRM.

Numer oddano do druku 31 marca 2009 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéow w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.

e B | SIS SET S [ S————— A S ———— [ S—— S —— 5 | S—— S JO—— - S f———— | w—|
74 , e

AFE 0 | B | 5 | | T ] B | B T el
cogmmascid | an g o A sl s o mmd i s | snad e - sl swr ooyl B onesd - comper-d pem— A G oo amed T anssesmrd

O] |[EIREIRIER[EIRR R R R R ER R R E R R R EREERE R E R E R EREEE R R E R E R E R R R E R R )

—_— e snd Gmeimed |



10-lecie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
Warszawa, 9 02 2009 r.

Grupa odznaczonych odznaka Zasfuzony Dia Budownictwa
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3 Odznaczenie - Zdzistawa Maleckiego Dyr. H. Jedrzejewski i W. Baranowski z pracownikami Departamentu
: Rynku Nieruchomo$ci Ministerstwa Infrastruktury
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