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Mistrzostwa rzeczoznawcow
majatkowych odbyly sie

na kortach AZS przy ulicy
Mianowskiego we Wroctawiu.




Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!
M ingly wakacje, za nami wrzesien, a to miesigc, w ktérym
odbywa si¢ Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtko-
wych. W tym roku spotkalismy sig, juz po raz XVIII, tym razem we
Wroctawiu. Kto nie byt niech zatuje, byta wspaniata sceneria,
niezwykle interesujqca tematyka konferencji i wspaniata pogoda.
W numerze znajdziecie Padstwo czgsc artykutow z konferencji.
Ponadto chciatbym poinformowaé czytelnikéw o posiedzeniu
Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Maijgtkowych, ktéra obradowata w przeddzien Konferendji takze
we Wroctawiu. Rada powotata przewodniczqcych komisii federa-
cyjnych oraz powotata sktady komisji. Komisje rozpoczety prace,
bo zadan jest wiele.
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Prezydent PFSRM Krzysztof Urbanczyk
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Rozmowa RM

ZOBOWIAZANIE DO DALSZEJ PRACY
NA RZECZ SRODOWISKA

Z Lucyllig Glogowskq z Matopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych,
tegoroczng laureatkq medalu ,,Amicus de rebus peritorum polonorum” rozmawia Magdalena Jedrzejewska

Lucyllio, Tobie w tym roku przypadl zaszczyt ode-
brania ,Amicusa”. Czym jest dla Ciebie ta nagroda
za ,,caloksztalt” dzialalnosci na rzecz ruchu rzeczo-
znawstwa w Polsce?

,Przyjaciel rzeczoznawcéw polskich”, jak sam tytut
wskazuje, jest to odznaczenie za zyczliwoé¢, zaangazowanie,
bezinteresownosé, kolezenskosé, za przyczynianie sie do roz-
woju zawodu. Inaczej mowiac: jest to medal za przyjaciel-
sko$é jakiej oczekujemy od innych. Ten medal zostal ustano-
wiony jako wyraz uznania Srodowiska, wiec kt6z nie bylby
usatysfakcjonowany takim zaszczytnym odznaczeniem? Jak
wiekszosc¢ kobiet jestem prézna i wreczenie mi tego wyjatko-
wego medalu, w dodatku w tak pieknej oprawie Auli Leopol-
dinskiej Uniwersytetu Wroctawskiego, bylo nagroda za 17 lat
spolecznej pracy i zaliczkg na kolejne lata. Powiem krétko:
jest zobowigzaniem do dalszej pracy na rzecz $rodowiska.

W moim przypadku zycie zatoczyto kolo. Po raz pierwszy
uczestniczylam w Radzie Krajowej przed IV Krajowa Konfe-
rencja we Wroctawiu jako nowo wybrany Prezes Stowarzy-
szenia i po 14 latach réwniez w tym go$cinnym Wroctawiu
odbieratam te zaszczytng nagrode.

Chciatam podziekowaé czlonkom Kapituly za wybranie
mnie, a czlonkom Rady Krajowej za akceptacje tego wyroz-
nienia, oraz wszystkim tym, ktorzy pomagali mi w pracy
spolecznej i dzieki ktorym moglam odebraé¢ ten wspanialy
medal. Dziekuje moim pieciu zarzadom stowarzyszenia,
wszystkim przyjaciotom, od ktorych czerpalam wiedze i ich
zyczliwo$¢ do moich poczynan, a takze wszystkim innym ko-
lezankom i kolegom.

Jak oceniasz zmiany w polskim ruchu rzeczo-
znawcow w ciggu ostatnich lat?

Z przykroécig to mowie — wiecej sie spodziewatam rozpo-
czynajac prace spoleczng. Zapal wielu kolezanek i kolegow,
nadzieja na izbe samorzadowa, samostanowienie o sobie i to,
co prezydent Andrzej Kalus staral sie nam wpoic, czyli: ety-
ka i szacunek dla siebie i innych, gdzie$ sie pogubily. Przy-
kre, iz musimy etyke zawodowg ubieraé¢ w paragrafy, numer-
ki i nie mozemy sami by¢ dla siebie i innych przykladem
zyczliwoéci, rzetelnoSci i kultury codziennej. Przykiad: nie-
kiedy nie potrafimy rozmawiaé ze sobg przytaczajac rzeczo-
we argumenty.

Chcesz, bym ci powiedziala jakie zmiany zaszly w ciggu
ostatnich lat - prosze bardzo: nie mamy juz wplywu na
egzaminy na uprawnienia zawodowe, nie mozemy miec
naszych $rodowiskowych standardow tylko przez nas usta-
lanych, nie mamy wspdlnych baz danych.

Slysze w twoim glosie gorycz, czy naprawde nic do-
brego sie nie wydarzylo ostatnio w naszej federacji?

Sa i osiggniecia: wiele potrzebnych wydawnictw, kilka
bardzo dobrych szkoleni, nowo opracowywane standardy
i noty, powstanie réznych komisji wspomagajacych prace
Zarzadu Federacji, i wiele by jeszcze wymieniac.

Jednakze potrzebne sg nam dzialania celowe, z dlugim
terminem realizacji, bySmy mogli osiaggnacé cele warsztatowe,
takie jak: dostep internetowy do ksigg wieczystych, do kata-
stru, dane techniczne w aktach notarialnych, itd. Nie jest to
latwe, ale poprzez uparte dazenie i drazenie tematu moze
w koficu uda sie przekona¢ druga strone o stusznoSci na-
szych dzialan.

Co wedlug Ciebie jest obecnie najwieksza prze-
szkoda w wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego?

Dialog z legislatorami. Nasze argumenty nie sa w wiek-
szosci uznawane, a nawet nie sg z nami dyskutowane, chociaz
warsztat wycen lepiej jest nam znany, anizeli urzednikom.

Czy dostrzegasz objawy kryzysu na rynku uslug
wykonywanych przez rzeczoznawcow?

Ja osobiécie nie dostrzegam, ale jest to sprawa indywi-
dualna zwigzana z jakoScig wykonywanych ustug, sprawa
potrzeb finansowych rzeczoznawcy i jego wynagrodzen. Zle-
cenia sa i bedg, gdyz urzedy, sady, banki, kancelarie prawne,
jak i osoby fizyczne i prawne potrzebuja ich dla swojego bez-
pieczenstwa. Klient wraca, jezeli usluga rzeczoznawcy jest
uznana przez odbiorce, dobrze wykonana i, co moze niekiedy
dziwi¢ - bez wzgledu na cene ustugi.

Dotykam tu sprawy dumpingu. Jezeli wykonamy rze-
telnie kilka wycen w miesigcu za ,,sluszne” wynagrodzenie
to nie bedziemy zmeczeni, sfrustrowani, zabiegani. Znam
takich, ktorzy wykonuja kilkana$cie lub kilkadziesiat
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Rozmowa RM

yustug” za marne grosze i nie do§é, ze sie napracuja, to
niewiele zarobig i wcigz szukajg zlecen bo jest ich za malo,

aby godnie zy¢.

Jak Twoim zdaniem
mozna by walczyé¢ z ta-
kimi zachowaniami?

Nie wiem jak moz-
na wplyna¢ i przekonaé
srodowisko ,tanich rze-
czoznawcow”. Po pierw-
sze: nie s3 szanowani
przez  zleceniodawcow,
po drugie: nie stac¢ ich
na poglebianie swojej wie-
dzy, po trzecie: nie sg
w stanie zapewni¢ sobie
i rodzinie $rodkéw do go-
dziwego zycia. Nasza pra-
ca iodpowiedzialno§¢ nie

jest gorsza od pracy i odpo-

wiedzialnosci sektora prawnego, czy lekarskiego. My odpo-
wiadamy, tak jak oni, za podjete dzialania i ich efekty
i powinniSmy za te prace i odpowiedzialno§¢ pobierac stusz-

ne wynagrodzenie. Dopdki
tego wszyscy nie przyjma
do wiadomoéci nie bedziemy
dobrze postrzegani na rynku
wycen i opracowan, bo cena
jest absolutnie zwigzana z ja-
koscia. Nie sadze, aby wérod
nas byli filantropi.

Jak oceniasz miniong
konferencje we Wrocla-
wiu?

Bardzo dobrze tak
pod wzgledem merytorycz-
nym jak i organizacyjnym.
Tematy byly dobrze skom-
ponowane, $wietnie prowa-
dzone. Miejsca wyszukane
i bardzo ciekawe. Serwis bez
zarzutu. Chwala organiza-
torom!

Brakowalo mi materia-
16w w wydaniu ksigzkowym.
Zaskoczeniem byly dotgczo-
ne pendrive’y. Bez laptopa
trudno bylo nanosi¢ swoje
uwagi czy tez wnioski z dys-
kusji do referatow. Wiek-

Lucyllia z Andrzejem Kalusem

Lucyllia Gtogowska - stuprocentowa krakowian-
ka. Skonczyta elitarng Szkole Podstawowa nr 1 i takiez
samo liceum, zwane przez zlo§liwcow ,Klasztorem”.
W tym samym czasie uczyla sie w szkotach muzycz-
nych I i IT stopnia. Studia ukonczyla na typowo meskiej
uczelni - Akademii Goérniczo-Hutniczej. Jedng z zalet
studiowania tam bylo poznanie meza Zbyszka — geode-
ty i od lat Prezesa Okregowego Przedsiebiorstwa Geo-
dezyjno-Kartograficznego.

Jako geodetka pracowala w terenie, ale te prace
szybko zamienila na prace w administracji, najpierw
panstwowej, a potem samorzadowej. Po szczeblach ka-
riery wspiela sie na stanowisko zastepcy dyrektora Wy-
dzialu Skarbu Urzedu Miasta Krakowa. W 2000 r. roz-
poczela dziatalno$é zawodowa jako rzeczoznawca ma-
jatkowy i zarzadca nieruchomosci. Zajmuje sie rowniez
pracg dydaktyczng na kilku krakowskich uczelniach.

W 1992 byla czlonkiem zalozycielem Matopolskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych, od 1993 r.
skarbnikiem, a potem od 1994 r. do czerwca 2009 r. pre-
zesem tego stowarzyszenia. Od 1998 r. jest czlonkiem
Panstwowej Komisji Egzaminacyjne;.

W zyciu osobistym odniosta sukces, ktérym jest
szezeSliwa, kochajaca i wspierajaca sie rodzina. W tym
roku obchodzi wspélnie z mezem 40. rocznice S§lubu.
Maja dwie corki i trojke cudownych wnuczat.

szo$¢ z nas nadal robi w czasie Konferencji notatki
na drukowanych materiatach.

Wiem, ile trudu wy-
maga zorganizowanie ta-
kiego spotkania, dlatego
serdecznie gratuluje orga-
nizatorom, a w szczegdl-
no$ci gospodarzowi kon-
ferencji prezesowi Jurko-
wi Adamiczce.

Chcialabym teraz
zapyta¢ o sprawy bar-
dziej osobiste - jakie
masz pasje?

Na pierwszym miejscu
zawsze jest muzyka po-
wazna, w kazdym miejscu
i o kazdej porze. Na dru-
gim: ksigzki autobiogra-

ficzne, ale z tym jest gorzej, bo
sg zbyt opasle i zawsze brakuje mi czasu, aby je szybko prze-
czyta¢. Lubie takze podroze. Zwiedzitam ,kawalek” Swiata
i chcialabym jeszcze wiele zobaczy¢. Kiedy$ duzo gralam

na fortepianie, nawet wyste-
powalam solo w koncertach
w filharmonii. Mialam takze
sportowe zaciecie — gratam
w koszykoéwke w AZS i, co by-
fo rzadkoécia, sedziowatam
mecze koszykéwki, nawet te
miedzynarodowe, ale to bylo
dawno.

Jakie jest twoje credo
zyciowe?

Moje credo to: rodzina
- miloéé - przyjazn. Mysle,
iz szczeSciarzem jest ten, kto
ich doznal i tym wszystkim
szczerze gratuluje, gdyz ro-
dzina bez miloéci i przyjazni
jest uboga, a przyjazn bez od-
dania siebie komu$ — nic nie
warta. Potrzebujemy dawac
i dostawaé¢, najpierw trzeba
jednak dac.

Dziekuje ci Lucylko
za rozmowe, i zycze by
twoje credo realizowalo ci
sie w zyciu.
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H. S.

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 czerwca 2009 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od spadkéw i da-
rowizn (Dz. U. Nr 93, poz. 768).

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o ustroju miasta stolecznego Warszawy (Dz. U. Nr 95,
poz. 787).

Weszta w zycie z dniem 4 lipca 2009 .

3. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
Nr 97, poz. 804).

Weszta w zycie z dniem 24 lipca 2009 r.

4. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o uchyleniu lub zmia-
nie niektoérych upowaznien do wydawania aktow wy-
konawczych (Dz. U. Nr 98, poz. 817).

Weszta w zycie z dniem 10 lipca 2009 r.

5. Rozporzadzenie Ministra Nauki i Szkolnictwa Wyz-
szego z dnia 16 czerwca 2009 r. w sprawie wskazania
oérodka informacji wlasciwego do informowania
w sprawach zwigzanych z uznawaniem kwalifikacji
zawodowych oraz ustalenia szczegélowego zakresu
zadan oérodka (Dz. U. Nr 98, poz. 821).

Weszto w zycie z dniem 10 lipca 2009 r.

6. Ustawa z dnia 22 maja 2009 r. o zmianie ustawy
- Kodeks pracy oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 825).

Weszta w zycie z dniem 3 lipca 2009 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 25 czerwca 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia sagdow rejonowych prowadza-
cych ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 102, poz. 851).

Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2009 r.

8. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30 czerw-
ca 2009 r. w sprawie choréb zawodowych (Dz. U.
Nr 105, poz. 869).

Weszto w zycie z dniem 3 lipca 2009 r.

9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009
1. w sprawie ustalania okolicznosci i przyczyn wypad-
kow przy pracy (Dz. U. Nr 105, poz. 870).

Weszto w zycie z dniem 3 lipca 2009 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 22 czerwca 2009 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowa-
nie (Dz. U. Nr 108, poz. 907).

Weszto w zycie z dniem 23 lipca 2009 r.

11. Ustawa z dnia 7 maja 2009 r. o zmianie Konstytu-
cji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 114, poz. 946).
Wejdzie w zycie z dniem 21pazdziernika 2009 r.

12. Ustawa z dnia 21 maja 2009 r. o zmianie ustawy
o szczegolnych warunkach sprzedazy konsumenckiej
oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 115,
poz. 960).

Weszta w zycie z dniem 21 sierpnia 2009 r.

13. Ustawa z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy pan-
stwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych
udzielonych osobom, ktore utracily prace (Dz. U.
Nr 115, poz. 964).

Weszta w zycie z dniem 5 sierpnia 2009 r.

14. Ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r. o zmianie usta-
wy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych (Dz. U.
Nr 115, poz. 967).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

15. Ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r. o rolnictwie eko-
logicznym (Dz. U. Nr 116, poz. 975).

Weszta w zycie z dniem 7 sierpnia 2009 r.,

z wyjgtkiem art. 24 ust. 2 pkt 7, ktory wejdzie

w zycie z dniem 1 stycznia 2011 1.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lip-
ca 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
szczegolowych warunkow i trybu udzielania pomocy
finansowej na zalesianie gruntéw rolnych objetej pla-
nem rozwoju obszarow wiejskich (Dz. U. Nr 117,
poz. 982).

Weszto w zycie z dniem 27 lipca 2009 r.

17. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 15 lip-
ca 2009 r. orzekajacy o niezgodnosci z Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej:

1) art. 4 ust. 8 zdanie drugie ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pozn. zm.) w zakresie,
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w jakim dotyczy oplat niezaleznych od spéldzielni
mieszkaniowej, art. 35 ust. 21 oraz art. 48 ust. 3 ww.
ustawy;

2) art. 6 ust. 1 oraz art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 14

czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych

ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 oraz z 2008 r. Nr 235,
poz. 1617) (Dz. U. Nr 117, poz. 988).

Przepisy niezgodne z Konstytucjg RP

utracity moc obowigzujgceq z dniem 27 lipca 2009 r.

18. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 lipca 2009 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie uzgadniania projektu bu-
dowlanego pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej
(Dz. U. Nr 119, poz. 998).

Weszto w z dniem 14 sierpnia 2009 .

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2009 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pélroczu 2009 r. (M.
P. Nr 47, poz. 694).

20. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2009 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktéow rolnych
w I péiroczu 2009 r. (M. P. Nr 47, poz. 695).

21. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z dnia 13 lipca 2009 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 47, poz. 698).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaznika cen
towaréow niezywno$ciowych trwalego uzytku
w II kwartale 2009 r. (M. P. Nr 47, poz. 701).

23. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i usltug konsumpceyjnych w I pélroczu 2009 r.
(M. P. Nr 47, poz. 702).

24. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 lipca 2009 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpcyjnych ogotem w II kwar-
tale 2009 r.. (M. P. Nr 47, poz. 703).

25. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28 lipca
2009 r. w sprawie utworzenia, ustalenia granic
i nazw gmin oraz siedzib ich wladz, ustalenia
granic niektéorych miast oraz nadania niektorym
miejscowosciom statusu miasta (Dz. U. Nr 120,
poz. 1000).

Weszto w z dniem 31 lipca 2009 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29
lipca 2009 r. w sprawie finansowego wsparcia na two-
rzenie lokali socjalnych, mieszkan chronionych i lo-
kali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy niestanowigcych lokali socjalnych (Dz. U.
Nr 120, poz. 1001).

Weszto w zycie z dniem 1 sierpnia 2009 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie prze-
ciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog poza-
rowych (Dz. U. Nr 124, poz. 1030).

Weszto w zycie z dniem 21 sierpnia 2009 r.

28. Ustawa z dnia 1 lipca 2009 r. o lagodzeniu skutkow
kryzysu ekonomicznego dla pracownikow i przedsie-
biorcow (Dz. U. Nr 125, poz. 1035).

Weszta w zycie z dniem 21 sierpnia 2009 .

29. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o0 powszechnym spi-
sie rolnym w 2010 r. (Dz. U. Nr 126, poz. 1040).
Weszta w zycie z dniem 25 sierpnia 2009 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 24 lip-
ca 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wzo-
row zaswiadczen o miejscu zamieszkania lub siedzi-
bie dla celow podatkowych wydawanych przez orga-
ny podatkowe (Dz. U. Nr 126, poz. 1042).

Weszto w zycie z dniem 25 sierpnia 2009 r.

31. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o zmianie ustawy
budzetowej na rok 2009 (Dz. U. Nr 128, poz. 1057).
Weszta w zycie z dniem 14 sierpnia 2009 r.

32. Ustawa z dnia 17 lipca 2009 r. o systemie zarzadza-

nia emisjami gazéw cieplarnianych i innych substan-
cji (Dz. U. Nr 130, poz. 1070).

Weszta w zycie z dniem 18 wrzesnia 2009 r.,

z wyjgtkiem art. 56 pkt 7,

ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .

33. Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075).

Wejdzie w zycie z dniem 20 lutego 2011 r.

34. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 3 sierp-
nia 2009 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-
wych podatkow i oplat lokalnych w 2010 r. (M. P.
Nr 52, poz. 742).

35. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spo-
lecznej z dnia 24 sierpnia 2009 r. w sprawie przyzna-
wania i wyplaty §wiadczen z Funduszu Gwarantowa-
nych Swiadczen Pracowniczych przedsiebiorcom
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w przejsciowych trudnosciach finansowych (Dz. U.
Nr 135, poz. 1112).
Weszto w zycie z dniem 25 sierpnia 2009 r.

36. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2009 r. w sprawie wskaz-
nika cen dobr inwestycyjnych za II kwartal 2009 r.
(M. P. Nr 55, poz. 768).

37. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2
wrzesnia 2009 r. w sprawie kontroli wyrobéw budow-
lanych wprowadzonych do obrotu (Dz. U. Nr 144,
poz. 1182).

Weszto w zycie z dniem 8 wrzesnia 2009 r.

38. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 4 wrze-
$nia 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie

programu badan statystycznych statystyki publicznej
na rok 2009 (Dz. U. Nr 148, poz. 1197).
Weszto w zycie z dniem 11 wrzesnia 2009 r.

39. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2009 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o Inspekcji Handlowej
(Dz. U. Nr 151, poz. 1219).

40. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2009 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody
(Dz. U. Nr 151, poz. 1220).

41. Ogloszenie Ministra Srodowiska z dnia 18 sierp-
nia 2009 r. w sprawie wysokosci stawek oplat za korzy-
stanie ze Srodowiska na rok 2010 (M. P. Nr 57, poz. 780).

PRACE LEGISLACYJNE DEPARTAMENTU GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Projekty aktéw normatywnych w toku prac

Projekty ustaw:

1. Prace legislacyjne nad projektem ustawy o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
innych ustaw (druk sejmowy nr 1891), przyjety przez
Sejm w dniu 25.09.2009 r. i przekazany do Senatu.

2. Prace nad przygotowaniem projektu zalozen do pro-
Jjektu ustawy umozliwiajqcej ustanawianie odreb-
nej wlasnosci obiektow budowlanych, niezwigza-
nych gospodarczo z gruntem, na ktorych zostaly
posadowione.

Przedtoienia poselskie i senackie

1. Udzial w pracach nad poselskim projektem ustawy
o zmianie ustawyo gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk
nr 832), dotyczacym zasad podzialéw nieruchomosci.

2. Udzial w pracach nad poselskim projektem ustawy
o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych prze-
ksztatcenn wlasnosciowych nieruchomosci (druki
nr 1224, 1224A), regulacja dotyczaca praw najemcéw
mieszkan zakladowych.

3. Udzial w pracach nad poselskim projektem ustawy o zmia-
nie ustawyo gospodarce nieruchomosciami (druk
nr 2209), majacej na celu w szczegdlnosci usprawnienie pro-
cedur zwigzanych z wywlaszczaniem nieruchomosci.

4. Udzial w pracach nad poselskim projektem ustawy
o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywa-
nia wlasnosci nieruchomosci (druk nr 2275), regu-
lacja dotyczaca praw najemcow mieszkan zaktadowych.

Postem sprawozdawca dwoch ostatnich projektow
jest Jozef Racki.

Projekty rozporzqdzen

1. Prace legislacyjne nad projektem rozporzqdzenia
Rady Ministrow zmieniajqcego rozporzqdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci oraz sporzqdza-
nia operatu szacunkowego, okreslajacego m.in. zasa-
dy wyceny nieruchomosci przeznaczonych lub zajetych
pod drogi publiczne (§ 36).

2. Prace nad projektem rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie oplaty za postepowanie kwa-
lifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia czton-
kow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (zmiana
delegacji ustawowej).

3. Prace nad projektem rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie minimalnych wymogow progra-
mowych dla studiow podyplomowych w zakresie wy-
ceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami oraz zarzqdzania nieruchomosciami.

4. Prace nad projektem rozporzgdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie wymogow programowych dla
kursow specjalistycznych, szkolen i seminariow majq-
cych na celu doskonalenie kwalifikacji zawodowych.

5. Prace nad projektem rozporzqdzenia Ministra Infra-
struktury w sprawie stalego doskonalenia zawodo-
wego przez rzeczoznawcow majgtkowych, posred-
nikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzqd-
cow nieruchomosci.

(¢rodto: DGN MI)
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OBOWIAZEK STAtEGO DOSKONALENIA
KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH

Ministerstwo Infrastruktury przypomina rzeczoznaw-
com majatkowym, poérednikom w obrocie nieruchomogci
oraz zarzadcom nieruchomosci o zblizajacym sie terminie
wykonania obowigzku wynikajacego z art. 175, art. 181
oraz art. 186 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoéciami (tj. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pbzn. zm.)

Przepisy te nakladajg obowigzek stalego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez odpowiednio, rzeczoznawcéw
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomoéci oraz za-
rzadcéw nieruchomoscei.

Zgodnie z trescig § 8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra In-
frastruktury z dnia 17 kwietnia 2008 r. w sprawie doskona-
lenia zawodowego przez rzeczoznawcow majatkowych,
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow
nieruchomoéci (Dz. U. Nr 80, poz. 475 z p6zn. zm.) spelnie-
niem obowigzku stalego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych jest uczestnictwo osoby uprawnionej

w okresie od dnia 27 maja 2008 r. do dnia 31 grudnia
2009 r. w co najmniej 24 godzinach edukacyjnych w dowol-
nie wybranych formach ksztalcenia, ktorych programy
zostaly zgloszone do Ministra Infrastruktury i spelniaja wy-
mogi programowe okre§lone przez tego Ministra. Jednocze-
§nie Ministerstwo Infrastruktury uprzejmie informuje, ze
osoby, nie wywigzujace sie z ustawowego obowigzku stalego
doskonalenia kwalifikacji zawodowych podlegaja odpowie-
dzialno§ci zawodowej, przewidzianej w Dziale V rozdziale 4
ww. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wobec pod-
miotow zobligowanych do stalego doskonalenia zawodowego
(tj. rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomo§ciami, zarzadcow nieruchomosci) moga zostac
orzeczone kary dyscyplinarne, ktérych katalog znajduje sie
odpowiednio w tresci art. 178 ust. 2, art. 183 ust. 2, art. 188
ust. 2 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(2rodto - www.mi.gov.pl)

NASZ KWARTALNIK
W GRONIE CZASOPISM
NAUKOWYCH

16 lipca Barbara Kudrycka, minister nauki
i szkolnictwa wyzszego podpisala Komunikat
nr 16 ,w sprawie uzupetnienia wykazu wybra-
nych czasopism wraz z liczbg punktow
za umieszczong w nich publikacje naukows”.

W wykazie stanowigcym zalgcznik do
,2Komunikatu...” znalazt sie - na wniosek
PFSRM - kwartalnik Rzeczoznawca Majatko-
wy (poz. 141). Od tej chwili, za publikacje na-
ukowa zamieszczong na naszych tamach au-

tor uzyska 4 punkty.
MJ

KOMUNTRAT N 46

Mimistra Nauki 1 Szholnictwa Wykszego!

e
7 dnia {4, lipca 2009 r.

w sprawic uzupelionia wykeza wibrany el

isart oz o Loy punklsine o=

w nith pablikais mankowsy

Wi peslstawie § 4 sl 4 phi 2 reporedenia Ministrs Nankd § Szkolnictwn Wyzszego z dnia
17 paidiernikan 2007 £ w sprowie kryteriény § trybu przymowania orez rozliczania Srodkdw
linnsowych oo denfulnedé stetuows (Dz. U. Nr 203, poz. 1489) oghasza sig uwupelnicaic
wykaz wybranyeh crasopism wraz 7 liczhe panktiw 72 umicsrezong w aich publikucie
naukows, stenowigee 7atgernik do komunikate.

Minister
Sekolnictwa Wyzsemgo
} &
LSBT
/" Barbasa Kindryeka

"hindster Nuwvkd § Szkolniciwa Wyzszepo kiensje dzialem administracii rzadowej - nanka, na
podstawic § [ ust 2 pki | 1ozporeadzciia Proacsa Rady Ministriw = dniz |6 listopada 2007
T, w sprawie sycrepGlowesn smkresy diinlmia Minisma Mauki § Szkolnieswa Wyzszego

(D2 Nr 216, pez. 1596).
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Rynek nieruchomosci
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FRAGMENTY RAPORTU O SYTUACJI NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI W POLSCE — JESIEN 2009

Ogolna sytuacja na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

W pierwszym poétroczu 2009 r. na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce panowala stagnacja. Blizsza anali-
za tego rynku pokazuje jednak pojawienie sie korzystnych
zmian wybranych trendoéw rozwojowych:
® wzrost sprzedazy nieruchomoSci mieszkaniowych.
® zmniejszenie wolumenu oferowanych zasobéw mieszka-

niowych.

@ spowolnienie tempa spadku cen (co moze doprowadzic
do ich stabilizacji w dalszej perspektywie).

Pomimo pewnych oznak poprawy, trudno jeszcze mowic
0 ozywieniu na rynku mieszkaniowym. Skutki spowolnienia go-
spodarczego, przejawiajace sie w spadku koniunktury na rynkach
inwestycyjnym, pracy i finansowym, sa nadal silnie odczuwane.

Ponadto ograniczenie finansowania inwestycji i udziela-
nia kredytéw hipotecznych przez banki spowodowalo znacz-
ny spadek liczby rozpoczetych nowych inwestycji mieszka-
niowych oraz ostabienie aktywnoSci na rynku kupujacych
w poréwnaniu z latami ubieglymi.

Trendy podaiowe

Pomimo stagnacji rynek nieruchomo§ci mieszkaniowych
w Polsce nadal cechowala duza podaz mieszkan. W pierw-
szych dwoch kwartatach 2009 r. oddano do uzytku ok. 76 tys.
mieszkan, (z ktorych ponad polowe wybudowali dewelope-
rzy), co stanowi wzrost o 10% w porownaniu z tym samym
okresem 2008 r. Tak niezwykle wysoki poziom podazy wobec
obserwowanego niewielkiego rzeczywistego popytu wynika
z oddawania do uzytku inwestycji mieszkaniowych, ktére
rozpoczynano na duza skale w okresie dobrej koniunktury.

Pomimo wzrostowego trendu podazowego liczba pozwo-
lefi na budowe wydanych w pierwszej potowie 2009 r. zmniej-
szyla sie o ponad 20% w poréwnaniu z tym samym okresem
roku ubieglego. Liczba nowych inwestycji mieszkaniowych
réwniez zostala ograniczona o ok. 30%. Wskutek wstrzymy-
wania, ograniczania i przeprojektowywania projektéw miesz-
kaniowych podaz w perspektywie $redniookresowej moze sie
zmniejszy¢. W dluzszym okresie zjawiska te moga doprowa-
dzi¢ do ponownego spekulacyjnego wzrostu cen mieszkan.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w pierw-
szej polowie 2009 r. charakteryzowal sie stabym popytem
na nieruchomo$ci w segmencie §rednim i podwyzszonym, ze
wzgledu na nasycenie rynku w tych sektorach. Mieszkania
tansze oraz klasy ekonomicznej cieszyly sie wiekszym zain-
teresowaniem klientow i w perspektywie $redniookresowej
tendencja ta prawdopodobnie sie utrzyma.

Trudna sytuacja na rynku nasila rywalizacje dewelope-
réw o klientow i zrodta finansowania.

Trendy popytowe

W pierwszej polowie 2009 r. rynek nieruchomosci miesz-
kaniowych w Polsce wykazywal niewielkg aktywnos¢ konsu-
mencka, cho¢ w poréwnaniu z wynikami pod koniec 2008 r.,
sprzedaz mieszkan poprawila sie, zwlaszcza w drugim kwar-
tale 2009 r. Na niektorych rynkach w Polsce odnotowano na-
wet dwucyfrowy wzrost liczby sprzedanych lokali. Wynik ten
nie napawa jednak zbyt duzym optymizmem, je$li wezmiemy
pod uwage laczne dane dotyczace sprzedazy, ktére byly kil-
kukrotnie stabsze niz w pierwszej potowie 2008 r., zwlaszcza
w porownaniu z tym samym okresem 2007 r.

W pierwszym poétroczu 2009 r. do wzrostu popytu w Pol-
sce przyczynil sie spadek cen, mozliwo§¢ ich negocjacji oraz
rzadowy program pobudzania rynku nieruchomoS$ci miesz-
kaniowych ,,Rodzina na swoim” i wzrost zainteresowania
programem ze strony deweloperéw, ktorzy zaczeli dostoso-
wywaé ceny swoich inwestycji do cen obowiazujacych w pro-
gramie. Struktura popytu ulegla zmianie na rzecz tanszych
mieszkan. Programu , Rodzina na swoim” nie mozna jednak
postrzegac jako panaceum na wszystkie problemy rynku, po-
niewaz rzeczywisty popyt nadal w duzym stopniu jest uzalez-
niony od mozliwo§ci uzyskania kredytow hipotecznych, ocze-
kiwan nabywcow i ogblnej sytuacji gospodarczej.

Pomimo duzych potrzeb mieszkaniowych w Polsce, moz-
na oczekiwac, ze w perspektywie Sredniookresowej klienci
nadal beda ostroznie podejmowac decyzje o zakupie nieru-
chomogci. Druga potowa 2009 r. to jednak dobry czas na po-
szukiwanie mieszkan, gdyz na rynku mozna jeszcze znalezé
wiele zréznicowanych lokali, a deweloperzy ciagle sa skion-
ni dopasowywac sie do preferencji i mozliwosci finansowych
nabywcow.
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Rynek nieruchomosci

Trendy cenowe

Obecnie uwaga rynku powinna koncentrowac sie bar-
dziej na tempie zmian cen, niz oczekiwaniu na moment,
w ktérym ceny osiagng najnizszy poziom. W drugim kwarta-
le 2009 r. doszlo do korekty trendow cenowych - tempo spad-
ku cen zwolnilo, a na niektérych rynkach odnotowano nawet
niewielki wzrost §rednich cen nominalnych.

Na rynkach pierwszej fali boomu mieszkaniowego (War-
szawa, Krakow i Wroclaw) mozna oczekiwaé stopniowego
wkroczenia na $ciezke wzrostu cen i dalszej ich stabilizacji.

Rynki drugiej fali (Tréjmiasto, 1.6dz, Katowice, Poznan
i inne miasta regionalne) sg zazwyczaj bardziej narazone
na skutki kryzysu, ale réwniez w tych miastach zaobserwo-
wano pierwsze oznaki wzrostu cen. Wyrazne zmiany w kie-
runku stabilizacji cen na tych rynkach nadejda jednak z pew-
nym opodznieniem.

W 2009 r. nie nalezy sie spodziewac gwaltownego spadku
cen nieruchomosci mieszkaniowych, a raczej ich stabilizacje.
Utrzymujaca sie niepewnos¢ na rynku powoduje, ze ceny
mieszkan beda dalej w duzym stopniu zwigzane z przyszlg
polityka bankéw w zakresie finansowania i udzielania kredy-
tow hipotecznych, oczekiwaniami ekonomicznymi klientéw
oraz ze stanem polskiej gospodarki w obliczu globalnego kry-
zysu gospodarczego.

Powierzchnie biurowe
Sytuacja na rynku

Pierwsza polowa 2009 r. charakteryzowala sie spowolnie-
niem na rynku biurowym w calej Polsce. Krakow, Wroctaw,
Trojmiasto, Katowice, Poznan i 1.6dz to w dalszym ciggu naj-
bardziej rozwiniete regionalne rynki biurowe. Na wszystkich
odnotowano stabszy popyt oraz spadek aktywno$ci dewelo-
peréw. Ze wzgledu na restrykcyjna polityke kredytowa ban-
kow czeéé planowanych obiektéw zostala przesunieta w cza-
sie lub znacznie przeprojektowana. Obecnie szanse na reali-
zacje majg jedynie najlepiej zlokalizowane projekty duzych
i doS$wiadczonych deweloperow biurowych.

Rynek warszawski. Po pierwszym péiroczu 2009 r. za-
soby nowoczesnej powierzchni biurowej na rynku warszaw-
skim wzrosty o kolejne 174.100 m kw. i przekroczyly po-
ziom 3,15 mln m kw. Najwiecej nowych projektéw oddano
w lokalizacjach poza centrum, szczegélnie w rejonie Stuzew-
ca, ktory niezmiennie cieszy sie najwiekszym powodzeniem
wérod deweloperoéw oraz najemcow. W rejonie tym utrzymu-
je sie najwyzszy udzial w catkowitych istniejacych zasobach
biurowych Warszawy (24,5%). Najwieksze obiekty oddane
w rejonie Stuzewca to Trinity Park IIT (32.000 m kw.) oraz
Horizon Plaza (31.500 m kw.). Jedynym znaczacym biurow-
cem oddanym do uzytku w strefie Scistego centrum byt budy-
nek Deloitte House (dawniej Atrium City, 18.500 m kw.),
a najwiekszym w catej Warszawie — kompleks Lipowy Office
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Park (38.500 m kw.) w rejonie ul. Zwirki i Wigury. Duza ilosé
dostarczanej obecnie powierzchni biurowej jest konsekwen-
¢jg inwestycji rozpoczetych w okresie boomu. Wiekszo§¢ tych
obiektow byla w znacznej mierze wynajeta na podstawie
umow pre-let.

Polityka kredytowa bankéw jest jednak w dalszym ciggu
zaostrzona, co skutkuje wstrzymywaniem przez dewelope-
réw realizacji czeSci inwestycji biurowych. W celu zminima-
lizowania ryzyka cze§¢ projektéw jest zmieniana, by zwiek-
szy¢ liczbe faz i tym samym zmniejszy¢ iloS¢ powierzchni jed-
norazowo oddawanej do uzytku.

Po wyraznym spowolnieniu na przelomie 2008/2009,
od polowy pierwszego kwartatu 2009 r. odnotowano wzrost
aktywnosci najemcéw, ktorzy korzystajg ze spadku czynszow
i wiekszej puli zachet poza czynszowych. Dzieki temu taczny
wolumen transakcji w Warszawie w pierwszej polo-
wie 2009 r. wyniost 108.900 m kw. (55% spadek w porowna-
niu z pierwszg polowg 2008 r., ale 40% wzrost w drugim
kwartale w stosunku do pierwszego kwartalu 2009 r.). Ze
wzgledu na powszechng polityke oszczednoSci, firmy wecigz
deklaruja mniejsze zapotrzebowanie na powierzchnie biuro-
wag oraz coraz czeSciej renegocjuja warunki istniejacych
umoéw najmu. Preferowane obecnie lokalizacje to parki biu-
rowe potozone w strefach poza centrum, gdzie stawki czyn-
szowe sg nizsze niz w centrum. Najwiecej powierzchni biuro-
wej wynajeto w strefie Stuzewca (42.300 m kw.).

Renegocjacje uméw najmu stanowily 23% catkowitego
popytu, natomiast nadal stosunkowo duzy udzial przypadi
na transakcje pre-let (22%). W pierwszym polroczu na rynku
dominowaly umowy najmu na niewielkie metraze. Najwiek-
sze transakcje podpisano w rejonie Alej Jerozolimskich
i na Stuzewcu: Mazowiecka Spotka Gazownictwa wynajela
4.300 m kw. w Blue Office II, firma Abbott Laboratories Po-
land - 3.600 m kw. w Parku Postepu, a Astra Zeneca renego-
cjowala umowe na 3.200 m kw. w budynku Empark Neptun.
Obecnie na rynku warszawskim oferowane jest bli-
sko 50.000 m kw. powierzchni na podnajem. (...)

Powierzchnia nie wynajeta i czynsze

Pod koniec 2008 r. w Warszawie wspolczynnik pustosta-
néw byl rekordowo niski (2,8%). Wysoki poziom nowej poda-
zy oraz wyraznie stabszy niz w ubieglych latach popyt spo-
wodowaly wzrost wspélczynnika powierzchni niewynajetej
do poziomu 4,5% w pierwszym kwartale, a nastepnie 5,7%
w drugim kwartale 2009 r. Jednak, gdyby uwzgledni¢ wiel-
kos¢ powierzchni oferowanej na podnajem, wspolczynnik ten
bytby wyzszy (ok. 7%).

Najnizsze wskazniki pustostanéw odnotowano w strefie
Woli (0,9%) oraz na terenie prawobrzeznej Warszawy (2,6%).
Powodem jest gtéwnie brak nowej podazy biurowej w tych re-
jonach. Najwiecej powierzchni nie wynajetej znajduje sie
wzdluz potudniowego odcinka ul. Pulawskiej, gdzie zlokali-
zowane sg budynki biurowe o malej powierzchni oferujace
stosunkowo niski standard biurowy.
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Rok 2008 charakteryzowal si¢ wysokim, lecz stabilnym
poziomem czynszéw. Na poczatku 2009 r. spadek popytu
wplynal na obnizenie stawek czynszowych. W drugim kwar-
tale 2009 r. w najlepszych lokalizacjach w centrum Warszawy
wyjsciowe stawki czynszowe wyniosly ok. 25 EUR/mkw./mie-
sigc, a w strefie poza centrum ok. 16 EUR/mkw./miesigc.

W drugiej polowie 2009 r. spodziewany jest niewielki spa-
dek czynszow wywolawczych ze wzgledu na stosunkowo ni-
ski popyt oraz zwiekszony metraz powierzchni oferowanej
na podnajem, zwlaszcza w budynkach biurowych w centrum
Warszawy, gdzie poziom czynszéw wywolawczych moze osia-
gna¢ nawet 22 EUR/mkw./miesiac.

Skala zachet dla najemcéw moze takze sie rozszerzyc.
Szczegblnie wieksi najemcy mogg liczyé na wykonczenie biu-
ra ,,pod klucz” lub dtuzsze okresy bezczynszowe. Standardo-
wy okres najmu (5-10 lat) nie zmienil sie, pomimo zmian
w kodeksie cywilnym, ktére umozliwiaja podpisanie umowy
najmu na maksymalnie 30 lat.

W diuzszej perspektywie obecny trend moze zostaé¢ od-
wrocony. Obiekty biurowe znajdujace sie aktualnie w budo-
wie sg juz w duzej mierze wynajete. Prognozowany jest spa-
dek podazy powierzchni biurowej od drugiej potowy 2010 r.
W zwigzku z tym, w okresie poprawy koniunktury, moze za-
cza¢ brakowac dostepnej powierzchni biurowej, co moze
przyczynic sie do wzrostu stawek czynszowych. Ttumaczy to
nieslabngce zainteresowanie umowami pre-lease.

W Krakowie calkowite zasoby nowoczesnej powierzch-
ni biurowej szacowane sg na 450.000 m kw. Liczba ta bedzie
wyzsza, poniewaz w budowie znajduje sie blisko 70.000 m
kw. W 2009 r. na rynek zostaly dostarczone budynki: M65
Meduza, Portus oraz kolejne fazy parku biurowego KBP
w Zabierzowie koto Krakowa (KBP 800 oraz 1000). W kon-
cowych stadiach realizacji sa natomiast Diamante Plaza,
Centrum Biurowe Kazimierz oraz Krakowskie Centrum
Biurowe Etiuda. Restrykcyjna polityka bankéw oraz stab-
nacy popyt spowodowaly, ze rozpoczecie wiekszosci plano-
wanych inwestycji biurowych zostalo przesuniete w czasie.
Niedostateczny popyt wplywa tez na zwiekszenie stopy pu-
stostanow. W polowie 2009 r. osiggneta ona poziom ok. 6%.
Czynsze wywolawcze sg w trendzie spadkowym i wynosza
obecnie 14-16 EUR/mkw./miesigc.

Wroclaw utrzymuje pozycje drugiego, po Krakowie, lo-
kalnego rynku biurowego. Laczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej wynoszg obecnie ok. 370.000 m kw.
Do nowo oddanych obiektéw nalezy m.in. ostatnia fa-
za biurowca Grunwaldzki Center. Najwieksze obszary kon-
centracji biurowej to nadal strefa zachodnia (okolice ul.
Legnickiej i Strzegomskiej), centrum oraz - od niedaw-
na - strefa poludniowa (rejon ul. Karkonoskiej). Pogorsze-
nie koniunktury spowodowalo wstrzymanie realizacji
wiekszoSci planowanych wysokich budynkow biurowych
oraz obiektéw o funkcjach mieszanych. Najbardziej spek-

takularnym przykladem jest Sky Tower, aspirujacy do naj-
wyzszego obiektu w Polsce (inwestor postanowil obnizy¢
wieze o 78 m i ubiega sie o zmiane pozwoleh budowla-
nych). W budowie znajduje sie stosunkowo niewiele po-
wierzchni biurowej (ok. 49.000 m kw.).

Na skutek niskiego popytu wskaznik pustostanéw znajdu-
je sie w trendzie wzrostowym i wynosi ok. 9,5%. Stawki wywo-
tawcze ksztaltujg sie na poziomie 13-16 EUR/mkw./miesigc.

Trojmiasto, trzeci rynek lokalny w Polsce, charaktery-
zuje sie duzg stabilnoécig. Na rynku, szacowanym obecnie
na blisko 300.000 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej,
realizowanych jest niewiele nowych inwestycji, m.in. kolejne
etapy nowoczesnych parkow biurowych: fuzycka Office
Park oraz Arkonska Business Park. Plany inwestoréw prze-
widujg powstanie kolejnych 170.000 m kw. biur, ale nalezy
zakltadac, ze w najblizszym czasie budowa wiekszo§ci z nich
nie zostanie rozpoczeta.

Stosunkowo niska podaz w znacznej czesci rownowazy
stabszy od ubieglorocznego popyt na powierzchnie biurowe.
W rezultacie, na rynku trdjmiejskim wystepuje najnizszy
w Polsce wspolczynnik powierzchni niewynajetej, ok. 1,6%.
W istniejacych budynkach obserwuje sie spadek czynszow,
ktore obecnie sg na poziomie 13-16 EUR/mkw./miesiac.

Poznan dysponuje nowoczesnymi zasobami przekracza-
jacymi 200.000 m kw.

Podaz nowoczesnej powierzchni wzrosnie o kilka duzych
obiektéw biurowych, m.in. kolejne fazy Malta Office Park
(Echo Investment) oraz Skalar Office Center (Hydrobudo-
wa-9). Do konca 2009 r. powinien zostaé¢ ukonczony projekt
Wechty SA przy ul. Szyperskiej (pierwotnie planowany jako
apartamentowiec). Ambicje inwestoréw zakltadajg podwoje-
nie obecnej podazy biurowej, jednak plany inwestycyjne zo-
staly wyhamowane.

Dzieki utrzymujacej sie stosunkowo niewielkiej podazy,
stopa pustostanow pozostaje na niskim poziomie ok. 3,6%.
Brak presji na czynsze powoduje, ze znajdujg sie one na do§c
stabilnym poziomie 14-16 EUR/mkw./miesigc.

Zasoby powierzchni biurowej w L.odzi oceniane sg na
ok. 150.000 m kw. Charakterystyczna dla tego miasta jest
duza liczba obiektéw rewitalizowanych, na przyktad oddany
do uzytku budynek Agraf przy ul. Zeromskiego, znajdujace
sie w koncowych fazach realizacji obiekty Cross Point czy Ja-
racza Prestige. W budowie jest obecnie ok. 60.000 mkw. po-
wierzchni biurowej, z czego obiekty realizowane od poczatku
jako biurowe stanowig mniejszo$¢, m.in. Sterlinga Business
Center (Hines) oraz University Business Park (GTC). Wielu
deweloperéw dysponuje w Lodzi interesujgcymi nieruchomo-
§ciami, jednak podobnie jak w pozostalych miastach Polski,
rozpoczecie procesow inwestycyjnych jest wstrzymywane
w oczekiwaniu na poprawe koniunktury i wyzszy popyt.
W potowie 2009 r. stopa pustostanéw zblizyla sie do pozio-
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mu 19%, co sprawia, ze czynsze w Lodzi znalazly sie na naj-
nizszym poziomie spoérod wszystkich miast regionalnych
(12-15 EUR/mkw./miesigc).

W Katowicach, najwazniejszym miescie konurbacji §la-
skiej, zasoby powierzchni biurowej wynosza ok. 220.000 m
kw. Dominujg tu obiekty zaliczane do nizszego standardu,
a wiekszo§¢ nowoczesnych budynkéw to siedziby bankow.
Sytuacja moze ulec zmianie wrazz ukonczeniem realizowa-
nych obecnie inwestycji, takich jak: Atrium Katowice (CGI),
Centrum Biurowe Francuska (GTC) czy Katowice Business
Point (Ghelamco). Inwestorzy wciaz wysoko oceniajg poten-
cjal Katowic i analizuja mozliwoéci realizacji kolejnych pro-
jektow biurowych (m. in. Hines, TriGranit, Skanska, Echo
Investment), jednak wiekszo$é wstrzymuje procesy budowla-
ne, czekajac na poprawe koniunktury. W ostatnim okresie
oddano do uzytku jedynie dwa obiekty (kolejna faza Euro-
-Centrum oraz budynek Havre Barbara przy ul. Grabowe;j).

%

Mimo stosunkowo niskiej podazy wspoétczynnik pustosta-
now wzrost w polowie 2009 r. do poziomu ok. 7%. Wyjsciowe
stawki czynszowe sa natomiast stabilne i ksztaltujg sie
na poziomie 14-16 EUR/mkw./miesiac.

Informacji udziela dzial marketingu
Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.0.
Metropolitan, plac Pilsudskiego 1,
00-078 Warszawa
tel. +48 22 820 20 20

Cushman & Wakefield jest wiodgcg na $wiecie firmg $wiad-
czqcq ustugi doradcze na rynku nieruchomosci komercyjnych.
Zostata zatozona w 1917 r. i obecnie zatrudnia ponad 15.000
pracownikéw w 230 biurach w 58 krajach. W Polsce firma
Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 r.

ROSNIE ZAINTERESOWANIE
UZNANIEM ZAWODOWYM REV

Wspdlna odpowiedz Unii Europejskiej na kryzys na ryn-
ku finansowym i rynku nieruchomosci okazala sie kataliza-
torem szybko rosnacej popularnoSci programu uznania za-
wodowego rzeczoznawcow majatkowych REV, ktory stanowi
wspélng platforme doskonalenia dla os6b wykonujacych ten
zaw6d w Europie, bedac jednocze$nie odpowiedzig na zapo-
trzebowanie rynkéw i administracji panstwowej na rozwia-
zania w tym zakresie. Program REV dziala juz w siedmiu
panstwach czlonkowskich UE, a wkrétce zostanie urucho-
miony w kolejnych krajach.

Najwieksze zapotrzebowanie na ten system zglaszajg in-
westorzy dzialajacy w skali europejskiej, oczekujacy od lokal-
nych rzeczoznawcéw majatkowych zgodnosci z przejrzysty-
mi i wymagajacymi europejskimi standardami w zakresie
wyksztalcenia, umiejetnosci i doSwiadczenia. Aspekt wyceny
jest rownie wazny w kontekscie ustalonych przez UE w od-
powiedzi na kryzys zasad inwestowania na rynku nierucho-
mosci dotyczacych funduszy REIT, otwartych funduszy
inwestujacych na rynku nieruchomoéci i kredytéw hipotecz-
nych. Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA oraz realizu-
jace je grono rzeczoznawcow z tytutem uznania zawodowego
REV gwarantujg jednolite podejscie zarowno do wyceny in-
westycji, jak i do instrumentow kredytowania.

Tony Prior, Prezes Komitetu Uznania Zawodowego TE-
GoVA, powiedzial: ,Sukces REV wynika z trzech faktéow:

po pierwsze jest to program czysto europejski, stworzony
1 zarzadzany przez rzeczoznawcow z calej Europy. Po drugie
uczestnictwo w programie jest dobrowolne. Nie ma obowigz-
kowej akredytacji cztonkéw wymagajacej optacania rocznych
sktadek. Czlonkowie decyduja sie na przystapienie do syste-
mu, jezeli uznaja, ze status REV bedzie stanowit dodatkowa
warto§¢ w ich praktyce zawodowej. Po trzecie program cha-
rakteryzuje sie duzg elastycznoScig i mozliwo$cig adaptacji
w miare postepu integracji UE. Na przyktad waznym priory-
tetem UE jest obecnie unowocze$nienie przepiséw dotycza-
cych certyfikacji efektywnosci energetycznej budynkow.

TEGoVA przeprowadza dostosowanie Europejskich
Standardow Wyceny, minimalnych wymagan w zakresie wy-
ksztalcenia oraz programu uznania zawodowego dla rzeczo-
znawcow majgtkowych Recognised European Valuer pod ka-
tem opanowania przez rzeczoznawcoéw problematyki Swia-
dectw energetycznych, zwrdocenia uwagi klientow na te
dokumenty oraz odpowiedniego uwzgledniania §wiadectw
w wycenach.”

TEGoOVA zrzesza stowarzyszenia rzeczoznawcédw majgtkowych,
39 organizacji zawodowych i innych podmiotéw z 24 krajéw,
takich jak specjalistyczne agencje konsultingowe, duze firmy pry-
watne, a takze organy administracji panstwowej szczebla lokalne-
go i krajowego (zrédto: www.tegova.org).
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EWOLUCJA SYSTEMOW OPODATKOWANIA
NIERUCHOMOSCI NA SWIECIE

Grzegorz Gerard Nowecki

Niniejszy referat, wygtoszony podczas konferencji w Kaliszu, zawiera prezentacje wynikow badan nad
systemami opodatkowania nieruchomosci na swiecie prowadzonymi przeze mnie w ramach pracy doktorskiej.
Dotyczq one krajow cztonkowskich Unii Europejskiej oraz niektorych rozwinietych i rozwijajgcych sie panstw tj.
Australii, Chile, Chin, Indii, Izraela, Japonii, Kanady, Rosji, Stanéw Zjednoczonych, Szwajcarii oraz Turcji.
W sumie zakres badan obejmuje blisko 40 krajow o zroznicowanym polozeniu geograficznym i potencjalne
ekonomicznym, w zwigzku z czym ich dobor zapewnia reprezentatywnosci badan w przedmiotowym zakresie.

Jednoczesnie referat opricz prezentacji tendencji rozwojowych systemow opodatkowania nieruchomosci na Swiecie
stawia sobie za cel takze ich skonfrontowanie z doswiadczeniami polskimi oraz dokonanie merytorycznej oceny.

1. Klasyfikacja przedmiotowa systeméw
opodatkowania nieruchomosci

Aby méc poréwnac systemy opodatkowania nieruchomo-
§ci roznych krajow najpierw nalezy dokonac ich systematy-
zacji w ramach typow, kategorii, a takze poszczegdlnych ro-
dzajow. Z uwagi na réznorodno§¢ obowigzujacych na Swiecie
rozwigzan prawnopodatkowych, oprocz klasyfikacji zasadni-
czej zgodnie z powyzszym podzialem, dla przedstawienia ca-
foSci problematyki, niezbedne jest dokonanie klasyfikacji
uzupelniajacej wedlug bardziej zréznicowanych kryteriow:
ekonomicznych, funkcjonalnych, kompetencyjnych oraz bu-
dzetowych. Pozwoli to na kompleksowe zobrazowanie kon-
strukeji systeméw opodatkowania nieruchomosci i dokona-
nie na tej bazie pogtebionej oceny.

1.1. Klasyfikacje zasadnicze

Generalnie systemy opodatkowania nieruchomosci moz-
na podzieli¢ na dwa podstawowe typy:
® systemy wartosciowe,
@ systemy naturalne.

W ramach kazdego z wymienionych typéw opodatkowa-
nia nieruchomoéci wyrozni¢ mozna najbardziej charaktery-
styczne dla nich kategorie, jak i szczegélowe rodzaje syste-
mow, stad dalsza klasyfikacja przebiega odrebnie dla kazde-
go typu systemow podatkowych.

1.1.1. Systemy warto$ciowe

Wystepuja tutaj dwie kategorie systemowe: systemy ryn-
kowe oraz systemy nierynkowe.

Najwazniejszg cecha powyzszego podzialu jest zalezno§c
od wartosci rynkowej nieruchomoéci. Zgodnie z tym kryterium
mozna dokonaé¢ bardziej szczegélowej Kklasyfikacji systeméw
opodatkowania nieruchomosci na ich poszczegélne rodzaje.

Systemy rynkowe
W ramach systemu rynkowego wystepuja trzy gtéwne ro-

dzaje wartoéci, ktore ze wzgledu na konstrukcje podstawy

opodatkowania mozna okregli¢ mianem:

® system6w wartoSci rzeczywistej odpowiadajacej biezacej
wartoci rynkowej,

® systemow wartoSci historycznej, czyli wartosci rzeczywi-
stej ktora utracila walor aktualnosci,

® systemow wartoéci przyblizonej, ustalonej w wyniku
uproszczenia metod wyceny.

O ile pierwsze dwa rodzaje systeméw opodatkowania
nieruchomoéci cechuje jednolito§¢, przede wszystkim ze
wzgledu na przyjete standardy wyceny nieruchomosci i ak-
tualizacji wartoSci, to ostatni z nich - system wartosci przy-
blizonej jest niezwykle zrbznicowany. W ramach prze-
prowadzonej analizy mozna wyodrebni¢ konstrukcje opo-
datkowania, ktorych baze stanowi: warto$¢ metryczna,
parametryczna, deklaracyjna lub transakcyjna, katastral-
na, produktywna, usredniona, czy kierunkowa. Ze wzgledu
na ramy niniejszego opracowania tak szczegélowy podziat
nie znajduje jednak zastosowania.

Systemy nierynkowe

Cecha wyrodzniajacg dla tej kategorii systeméw opodat-
kowania nieruchomosci jest wartos¢ odbiegajaca znaczaco
od wartoSci rynkowej, a wystepujacy w jej ramach podzial
wewnetrzny jest dokonany nie tylko zgodnie z konstrukeja
podstawy opodatkowania, ale przede wszystkim wedlug kry-
terium pochodzenia wartosci, ktora co do zasady jest okre-
§lana dla innych celow: rachunkowych, kredytowych czy ad-
ministracyjnych. Stad tez mozna wyréznié systemy opodat-
kowania nieruchomoéci oparte na kryterium: warto§ci
ksiegowej, bilansowej lub amortyzacyjnej; wartosci ubezpie-
czeniowej lub bankowej oraz wartosci urzedowe;.
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1.1.2. Systemy naturalne

Podobnie jak w przypadku systeméw wartoéciowych, tak-
ze ten typ opodatkowania nieruchomosci cechuje silne zroz-
nicowanie. W jego ramach wyrdznia sie dwie podstawowe
kategorie: systemow powierzchniowych oraz innych syste-
mow naturalnych.

Podzial wewnetrzny wymienionych kategorii pozwala
na wyodrebnienie poszczegélnych rodzajow systemow po-
wierzchniowych powierzchni: fizycznej, uzytkowej lub zabu-
dowy oraz przeliczeniowej, a w ramach kategorii pozostalych
systemow naturalnych: znamion zewnetrznych nieruchomo-
§ci; pozytkoéw z nieruchomosci.

Wystepujace w obrebie sytemu powierzchniowego zrdznico-
wanie w tej kategorii dotyczy przede wszystkim sposobu pomia-
ru lub zastosowania okre$lonych wspélezynnikéw przeliczenio-
wych zwiekszajacych lub zmniejszajacych powierzchnie opodat-
kowania nieruchomosci, podczas gdy inne systemy naturalne
cechuje odrebnoé¢ konstrukeji podstawy opodatkowania, ktorg
moze stanowic¢ dtugo$¢, szeroko§¢, wysokosc, a takze ilosc.

1.2. Klasyfikacje vzupetniajqce

Dodatkowo w ramach systeméw opodatkowania nieru-
chomosci mozna dokonac ich podzialu pod wzgledem:

1) ekonomicznym, wskazujacym na dominujacy w danym
kraju segment rynku nieruchomoéci, zgodnie z ktérym
wyodrebnia sie trzy systemy:
® system wartoSci kapitatowej,
® system wartosci czynszowej,
® system mieszany;

2) funkcjonalnym, zgodnie ze sposobem wykorzystania
podstawy opodatkowania nieruchomoéci, gdzie moz-
na wyroznic:

@ systemy jednostkowe,
® systemy jednolite,
® systemy uniwersalne;

3) zrodlowym, wskazujacym na zasadniczy kierunek zasi-
lania informacyjnego systemu, zgodnie z ktérym wyod-
rebnia sie:

o systemy deklaracyjne,
® systemy ewidencyjne,
® systemy wolnorynkowe;

4) budzetowym i kompetencyjnym, zgodnie przeznacze-
niem podatkéw oraz poziomem decentralizacji upraw-
nien fiskalnych, gdzie mozna wyréznic:
® systemy centralne,

o systemy lokalne,
® systemy mieszane.

2. Klasyfikacja podmiotowa systemow
opodatkowania nieruchomosci

W wyniku przyporzadkowania rozwigzan prawnopodat-
kowych poszczegolnych panstw, zgodnie z powyzsza klasyfi-
kacja przedmiotowa systemow opodatkowania nieruchomo-

§ci, mozna w tym zakresie przedstawi¢ aktualny obraz sytu-
acji na §wiecie. Z uwagi na czlonkostwo Polski w Unii Euro-
pejskiej, prezentacja wynikow badan zostala podzielo-
na na dwa obszary porownawcze, tj. dla krajéw czlonkow-
skich UE oraz dla pozostalych wybranych panstw.

W krajach Unii Europejskiej zdecydowanie dominujg-
cym rozwigzaniem jest system wartoéciowy. Tylko w czte-
rech panstwach Unii obowigzuje system naturalny. Kraje te
to: Czechy, Polska, Stowacja oraz Wegry. Nieco inaczej sytu-
acja ksztaltuje sie w ramach wewnetrznego podzialu pod-
staw wartosciowych. W obrebie kategorii systeméw rynko-
wych wystepuja zblizone proporgje co do ilosci krajow unij-
nych wykorzystujacych poszczegolne rodzaje konstrukeji
opodatkowania nieruchomosci. Najbardziej rozpowszechnio-
na jest podstawa opodatkowania oparta na wartosci przybli-
zonej do rynkowej, ale niewiele mniejsze zastosowanie ma
wartos¢ historyczna i rzeczywista. Wskazuje to na do§c pro-
porcjonalny rozklad poszczegdlnych rodzajow podstaw ryn-
kowych w krajach czlonkowskich Wspdlnoty.

W obrebie kategorii systeméw nierynkowych sytuacja
przedstawia sie inaczej. Zadne z tego typu rozwiazan opodat-
kowania nieruchomoéci nie jest reprezentatywne w calosci
dla badanych panstw, a wykorzystywane jest jedynie przez
kilka nowych panstw czlonkowskich UE o dominujacym sys-
temie opodatkowania powierzchni, lub wartosci zblizonej
do rynkowej, gdzie pelnig one role uzupelniajgcg w stosunku
do systemu bazowego.

W pozostalych wybranych panstwach §wiata sytuacja jest
poréwnywalna jak dla krajéw Unii Europejskiej, gdyz wyste-
puje zdecydowana dominacja systemow wartosciowych. Tyl-
ko cztery kraje stosujg systemy naturalne — powierzchniowe:
Chiny, Indie, Izrael oraz Rosja. Podobnie jak w przypadku
krajow UE, obraz ten zmienia si¢ w odniesieniu do podzia-
t6w wewnetrznych w ramach poszczegélnych kategorii syste-
mowych. Najbardziej rozpowszechnionym rozwiazaniem
w zakresie opodatkowania nieruchomosci w pozostalych kra-
jach okazuje sie warto$c rzeczywista. Taka podstawa opodat-
kowania dominuje w panstwach Ameryki Pin., w Australii
oraz w Japonii. W duzo mniejszym zakresie znajduje zasto-
sowanie warto§¢ zblizona do rynkowej. Jednoczenie nie
stwierdzono wystepowania systemow historycznych.

W panstwach o systemach naturalnych zaznacza sie do-
minacja podstawy powierzchniowej, zwlaszcza powierzchni
przeliczeniowej, lecz w konstrukcjach podatkowych panstw
stosujacych takie rozwigzanie w praktyce wystepuja zazwy-
czaj rozne rodzaje podstaw powierzchniowych. Inne pod-
stawy naturalne nie spelniajg warunku powszechnosci ich
zastosowania w systemach opodatkowania nieruchomosci
badanych krajow.

Podsumowujac wyniki zasadniczej analizy poréwnawczej
nasuwaja sie nastepujace spostrzezenia:
® systemy wartoSciowe sg charakterystyczne dla krajow

kapitalistycznych, a powierzchniowe dla dawnych

panstw socjalistycznych,
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@ systemy wartoSci rynkowej sa konstrukcjami jednorod-
nymi, wyjatki dotyczg szczegotowych rozwigzan dla nie-
ktorych przedmiotow opodatkowania, jak biura lub waty
przeciwpowodziowe, w przeciwienstwie do systeméw po-
wierzchniowych,

® systemy wartoéci nierynkowych generalnie uzupelniajg
inne ustroje opodatkowania nieruchomosci w zakresie
obejmujacym opodatkowanie przedsiebiorstw,

® w obrebie systeméw wartoSciowych charakterystyczne
jest przyjecie najbardziej rynkowych rozwigzan tj. warto-
§ci rzeczywistej w najlepiej rozwinietych gospodarczo
krajach: Ameryki Pin., Australii, Japonii, Hongkongu,
Danii oraz Holandii, Szwecji, Wielkiej Brytanii czy Hisz-
panii; podobna zalezno$¢ wystepuje w odniesieniu
do podstaw naturalnych - kraje bardziej rozwiniete go-
spodarczo charakteryzuje bardziej rynkowa podstawa,
zwlaszcza powierzchnia przeliczeniowa,

@ systemy historyczne sg typowe jedynie dla krajéw Unii
Europejskiej, zwlaszcza tzw. ,Starej Unii”, gdyz tylko
w tych krajach wystepuja.

Obraz uksztaltowania systeméw opodatkowania nieru-
chomosci na $wiecie uzupelnia dodatkowa klasyfikacja we-
dlug bardziej zréznicowanych kryteriow.

Zgodnie z dokonanym podzialem ekonomicznym panstw
mozna stwierdzic, iz w zaréwno w krajach UE, jak i na §wie-
cie, sytuacja pod wzgledem wykorzystania wartoSci jako pod-
stawy opodatkowania nieruchomosci jest niejednolita. W po-
szczegblnych panstwach obowiazujg co do zasady systemy
warto§ci kapitalowej lub czynszowej, lecz w niektorych kra-
jach wystepuja systemy mieszane. Najlepszym przyktadem
jest tutaj Wielka Brytania oraz w mniejszym stopniu Repu-
blika Federalna Niemiec i Szwajcaria, ktore w zaleznoSci
od rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci stosujg dla celéw
podatkowych zarowno wartos¢ kapitalowa, jak i czynszowa.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz systemy wartosci czynszo-
wej w przebadanych panstwach wystepuja w mniejszosci,
gdyz ponad polowa zbadanych krajow §wiata zwigzala sys-
tem opodatkowania nieruchomoéci z wartoscig kapitalowa.

Istotnym wyréznikiem systemow opodatkowania nieru-
chomogci jest takze podzial ze wzgledu na sposob wykorzysta-
nia okre§lonego rodzaju warto§ci lub powierzchni stanowigcej
podstawe opodatkowania. Jak wynika z analizy, zasadniczo
jest to rola stricte fiskalna, przede wszystkim stuzaca potrze-
bom wymiaru podatkéw od nieruchomoéci, w mniejszym za-
kresie za$ innych podatkéw. Tylko w nielicznych krajach ma
ona duzo szersze zastosowanie i walor wielofunkcyjny. Doty-
czy to panstw o systemach wartoSci rzeczywistej z corocznag
taksacja lub systeméw powierzchniowych, majacych geode-
zyjny (urzedowy) charakter. Brak jest w tym aspekcie poréw-
nawczym roéznic miedzy krajami Wspdlnoty i resztg Swiata.

Zblizony wynik do wyzej wymienionej struktury uksztal-
towania systeméw podatkowych oddaje klasyfikacja ze
wzgledu na sposéb wyznaczania podstaw opodatkowania.

W powyzszym zakresie dominuje jeden model, ktérym jest
okre§lana urzedowo podstawa ewidencyjna. Tylko w kilku
panstwach, ktorych systemy opodatkowania nieruchomosci
bazujg na warto§ci rzeczywistej, mozna mowic¢ o bezposred-
nim dziataniu rynku, a cechg charakterystyczng takiego sys-
temu jest powszechna dostepnos$é do wynikéw taksacji oraz
jawno$¢ i system odwolawczy od jej ustalen. Z klasyfikacji tej
wynika takze, iz marginalne znaczenie ma we wspolczesnym
Swiecie system autotaksacji.

Z przeprowadzonej analizy porownawczej wielu krajow
Swiata wylania sie takze obraz podatkéw od nieruchomosci
jako podatkow lokalnych. Tylko w dwéch z przebadanych
panstw stanowig one dochdd budzetu centralnego, a wyjatek
ten dotyczy wylacznie krajow czlonkowskich UE, tj. Szwecji
oraz Grecji. Kolejng prawidlowoScig jest przynaleznosé tych
danin do dochodéw wlasnych podstawowego szczebla samo-
rzadu terytorialnego tj. gmin. Tylko w niektorych krajach,
pozostajacych pod tym wzgledem w mniejszosci, dochody po-
datkowe z tego tytulu sg transferowane takze na inne szcze-
ble administracji samorzadowej, jak powiaty czy prowincje.
W tym przypadku wystepuje podobne zréznicowanie w pan-
stwach Unii jak i na §wiecie.

Ostatnim elementem, na ktéry nalezy zwrdci¢ uwage
analizujac systemy opodatkowania nieruchomosci, jest rola
jednostek samorzadu terytorialnego i zakres ich uprawnien
w ksztaltowaniu podstawy opodatkowania oraz innych ele-
mentéw podatku. Kompetencje samorzadéw mozna tutaj
podzieli¢ na wladcze, wowczas gdy decyzje lokalnych wiadz
maja wplyw na ksztalt danin publicznych, lub wrecz na ich
wybor, oraz administracyjne, gdy to organy samorzadowe
dokonujg ustalenia badz okreslenia podstawy wymiaru po-
datku. Jak to wynika z przedmiotowej analizy, w wiekszoéci
panstw uprawnienia te sg ograniczane, a tylko polowa
z przebadanych panstw posiada wlasny aparat skarbowy.
Taka sytuacja jest typowa zaréwno dla panstw UE jak i po-
zostaltych krajow.

3. Modelowa konstrukcja standardu systemu
opodatkowania nieruchomosci

Z przeprowadzonych badan wynika, iz ogélnym standar-
dem w zakresie modelu konstrukeji podstawy opodatkowa-
nia, jaki wylania sie z analizy por6wnaweczej, jest kryterium
wartoéci. Inne kryterium podatkowe - powierzchni (jako naj-
powszechniejsze wérod podstaw naturalnych) ma w $wiecie —
w poréwnaniu z wartoscig — do$¢ ograniczone zastosowanie.
Jednakze takie przedstawienie wynikow analizy bytoby zbyt
duzym uproszczeniem w stosunku do istniejacych podzialéw
wewnetrznych w ramach wartoSciowych systeméw opodat-
kowania nieruchomo§ci. Wystepuja tu istotne réznice, a kon-
strukcje podstaw sg na tyle zlozone i niejednolite, iz powsta-
je obiektywna konieczno§¢ ich uwzglednienia w przedstawie-
niu wynikéw przedmiotowej analizy w postaci wynikowego
modelu. Stad tez taki model konstrukeji systemu opodatko-

&

i

|

14j:

|

" | 1 | " | I
J J 1 Rzeczozn}wca Maiqfk(owy 1
1 _ d i |



X,

wania nieruchomos$ci nalezy budowaé zaréwno w oparciu
o podzial podstaw wartoSciowych na podstawowe kategorie,
ale przede wszystkim ich rodzaje.

Zgodnie z przyjetym zalozeniem powszechnosci wystepo-
wania danej kategorii systemowej, z analizy poréwnawczej
wynika, ze ogblny standard konstrukeji systemu opodatkowa-
nia nieruchomo$ci we wspélczesnym §wiecie to warto§¢ ryn-
kowa. Gdyby jednak taki model mial powstaé na bazie bar-
dziej szczegdélowej analizy poréwnawczej, musiathy by¢ do§c
zlozonym modelem teoretycznym, w ktérym wystepowalyby
rézne podstawy opodatkowania, w zaleznosci od rodzaju
nieruchomos$ci (inne dla gruntéw, budynkéw, budowli),
z uwzglednieniem przeznaczenia lub wykorzystania nieru-
chomoéci (jak mieszkalne, komercyjne i przemyslowe). Taki
model rozwigzan Swiatowych mialby wiec ksztalt tréjcztono-
wy. Odzwierciedlalby sie w nim, ze wzgledu na znaczace roz-
nice w uksztaltowaniu podstawy opodatkowania, podzial
na grunty i budynki oraz przedsiebiorstwa, gdzie dla poszcze-
golnych przedmiotéw podstawe opodatkowania stanowitaby:
o dla gruntow - warto$¢ rzeczywista, z wylgczeniem grun-

tow rolnych,

o dla budynkow - warto$¢ przyblizona,
o dla przedsiebiorstw — warto$c rzeczywista lub przyblizona.

Powyzszy model konstrukeyjny systemu opodatkowania
nieruchomogci mozna jeszcze uzupelnié o elementy wspélne
charakterystyczne dla klasyfikacji uzupelniajacej. Zaliczy¢
do nich nalezy:

o infrastrukture wspomagajaca, bez ktérej sam podatek
nie méglby funkcjonowac, jak kataster, monitoring rynku,
taksacja, a takze §rodki odwolawcze od jej ustalen,

® wartoé¢ kapitalowg jako baze systemowa,

o funkgje stricte fiskalng podstawy opodatkowania oraz jej
ewidencyjno-urzedowy charakter,

® lokalny charakter oraz uprawnienia samorzadéw do
ksztaltowania wysokoSci tej daniny.

Tak ztozony model budowy systemu opodatkowania nie-
ruchomosci mozna okre§li¢ mianem pelnego standardu opo-
datkowania ad valorem.

4. Konkluzja — kierunki ewolucji systeméow

Z przeprowadzonych badan poréwnawczych systeméw
opodatkowania nieruchomosci prawie 40 panstw wylania sie
kilka kierunkéw ich ewolucji. Najwazniejszy obecnie ma
na to wplyw kryzys gospodarczy i finansowy, przejawiajacy
sie na rynku nieruchomoéci istotnym spadkiem wartoSci.
W porownaniu z dotychczasowg wieloletnig tendencja, trwa-
jaca od lat 60., wzrostu warto§ci nieruchomosci na $wiecie,
jej obnizenie siegajace 50% w Stanach Zjednoczonych, 20%
w Wielkiej Brytanii i Hiszpanii, czy 30% w krajach baltyc-
kich szokuje, w nastepstwie czego pojawia sie pytanie o przy-
szlo$é systemoéw opartych na wartosci.

Mozna obecnie zaobserwowaé pewne kierunki zmian,
ktore przy trwajacym diuzej kryzysie mogg przerodzié¢ sie
w tendencje. Przejawiajg sie one w ,zamrazaniu wartosci”
stanowigcych podstawe opodatkowania oraz odkladaniu
w czasie cyklu taksacji. W ten sposob probuje sie zapobiegac
spadkowi dochodéw z podatkéw od nieruchomoéci oraz ogra-
nicza sie wydatki na taksacje, ktora w takim przypadku pro-
wadzilaby, o ironio, do zmniejszenia wplywow podatkowych.
Takie dzialania mozna zaobserwowac zwlaszcza w Ameryce
Pn., Wielkiej Brytanii, czy Danii, a wiec w krajach o syste-
mach najbardziej rynkowej warto§ci rzeczywistej. Na margi-
nesie nasuwa si¢ w tym miejscu refleksja: jak to mozna
powigzaé z zasadami opodatkowania ad valorem? W prakty-
ce okazuje sie bowiem, iz nie ma to w ogole znaczenia, w sy-
tuacji walki o ratowanie budzetu, co stanowi na tyle wazny
priorytet, przy ktérym nawet najbardziej szczytne zasady
podatkowe muszg ustapi¢ miejsca. Jednoczeénie mozna tylko
dywagowaé, o ile spadlyby dochody z opodatkowania nieru-
chomosci w Ameryce, gdyby obnizeniu ulegta blisko o polowe
podstawa opodatkowania najwyzszych podatkéw od nieru-
chomoéci w $wiecie. W dodatku, jak to wynika z przedstawio-
nej analizy poréwnawczej, sg to podatki lokalne, stanowiace
dla wielu samorzadow podstawowe zrodto dochodéw podat-
kowych, co przy ogélnej tendencji zmniejszenia sie ogélem
wplywoéw podatkowych, ktére mozna oszacowaé w grani-
cach 20-30%, moze prowadzi¢ wprost do kryzysu finanséw
samorzadowych.

Majac na uwadze powyzsze mozna stwierdzié, iz wyste-
puje obecnie generalny kryzys wartosci, nie tylko w kontek-
§cie budzetowym, ale takze ideowym. Jakie w takich okolicz-
nosciach mogg pojawi¢ sie kierunki dalszej ewolucji syste-
moéw opodatkowania nieruchomoéci? W tak zlozonej
i niepewnej sytuacji moze ich by¢ co najmniej kilka. Ponizej
te najwazniejsze:

@ urynkawianie warto§ci poprzez zapewnienie jak najwiek-
szej zgodnoéci podstawy opodatkowania nieruchomosci
z wartoScia rzeczywistg, jak to ma miejsce w Holandii,
Danii (takze Hongkong jest dobrym przykladem);

® kierunek przeciwny do powyzszego to parametryzacja
warto§ci i upraszczanie systemu podatkowego w celu
ograniczenia kosztéw taksacji i procesu administrowania
podatkami od nieruchomogci, przyktadem jest tu Portu-
galia, Niemcy, a takze Chile;

@ powstawanie kolejnych systeméw wartoéci historycznej
w wyniku odkladania cyklu powszechnej taksacji, czego
zwlaszeza mogg doSwiadczy¢ niektére nowe kraje czlon-
kowskie UE, ktore przyjely za podstawe opodatkowania
nieruchomosci warto$¢ rynkowa, a zostaly najbardziej
dotkniete kryzysem gospodarczym, jak to ma miejsce
w panstwach baltyckich;

® zastepowanie wartoSci kapitalowej wartoscig czynszowa
jako bardziej stabilng i odporng na kryzys, zwlaszcza
w zakresie opodatkowania przedsiebiorstw;
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@ urynkawianie systemu powierzchniowego poprzez wyko-
rzystanie parametréw i wspolczynnikow rynkowych,
a tym samym odwrdcenie dotychczasowej tendencji dgze-
nia systemow do wartoSci rynkowej jako podstawy opo-
datkowania, jak to ma miejsce w Indiach oraz krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej;

® decentralizacja systemow opodatkowania nieruchomo$ci
w wyniku przekazania coraz wiekszych kompetencji
szczeblowi lokalnemu, co mozna zaobserwowac na przy-
ktadzie Holandii, Hiszpanii, Wielkiej Brytanii, Irlandii;
takze Bulgaria, Rumunia, Stowacja i Stowenia w ostat-
nim czasie zwiekszyly znacznie uprawnienia podatkowe
wladz lokalnych;

® rozwdj form partnerstwa publiczno-prywatnego i outsor-
singu podatk6w od nieruchomoéci w zakresie infrastruk-
tury tych danin, zaréwno ewidencji, monitoringu, jak
i taksacji, co jest efektem procesu decentralizacji admini-
strowania podatkami, czego przyklady mozna znalez¢
w systemach podatkowych niektorych krajéow.

5. Ewolucja systeméw opodatkowania
nieruchomosci a kontekst polski

W kontekscie ewolucji systemow opodatkowania nieru-
chomosci na $wiecie na koniec nalezy odnieé¢ sie do rozwia-
zan polskich. Jak to przedstawia zalgczony wykres opodat-
kowanie nieruchomo$ci w naszym kraju przynosi pokazne
wplywy, przy ich corocznym wzroécie o ponad pot mld zt (i to
bez przyrostu wartoSci). Powstaje zatem pytanie czy w ogdle
system ten nalezy zmienia¢, skoro generuje wymierne docho-
dy i nie budzi protestéw podatnikow?

Takze w poréwnaniu z innymi krajami Europy Srodko-
wo-Wschodniej, tak jak Polska czlonkéw UE, z ktérymi mo-
zemy sie¢ w pelni porowny-
waé, sytuacja przedstawia
sie bardzo dobrze. Polska

sytemu ad valorem, gdzie to wlasnie grunty sa najsilniej
opodatkowywane, lub stanowig jedyny przedmiot opodat-
kowania, jak to ma miejsce w Australii czy Estonii.

Najistotniejszg jednak wade polskiego systemu ujawnia
ostatni z prezentowanych wykreséw. Pokazuje on propor-
cje dochodéw z podatku od nieruchomosci w zaleznosci od
przeznaczenia i sposobu wykorzystania nieruchomoéci, co
wyjaénia skad takie a nie inne wyniki statystyczne oraz
wskazuje na istote problemu opodatkowania nieruchomo-
§ci w Polsce.

Majac na uwadze powyzsze zroznicowanie i nieréwnosci
systemowe mozna prognozowac dwa rézne kierunki ewolucji
polskiego systemu opodatkowania nieruchomoéci, przy zalo-
zeniu, ze mialby sie on w ogdle zmienic.

Pierwszy z nich, to racjonalizacja i urynkowienie obecne-
go systemu powierzchniowego poprzez uwzglednienie para-
metréw i wspolezynnikéw rynkowych w konstrukeji podsta-
wy opodatkowania, a takze w wyniku zmiany wysokoéci i za-
sad waloryzacji stawek podatku.

Drugi, to istotna reforma obecnego systemu i jego po-
dzial na dwa podatki: od nieruchomoéci oraz od przedsie-
biorstw, przy wartoSciowej podstawie opodatkowania.
Jednakze nalezy mie¢ $wiadomo$é, iz po wyodrebnieniu
opodatkowania dzialalno§ci gospodarczej, nowy podatek
od nieruchomosci trzeba odbudowa¢ niemal od zerowego po-
ziomu obcigzen fiskalnych. Pokazuje to przyktad opodatko-
wania mieszkania o powierzchni 100 m kw, ktorego maksy-
malna wysoko$é, bez wzgledu na polozenie lokalu, wynosi
obecnie w skali roku 62 z1!

Powyzsze stuzy za najlepszy komentarz do chyba reto-
rycznego pytania o kierunek, w jakim podaza polski system
opodatkowania nieruchomosci.

Udzial podatku od nieruchomosci w dochodach ogélem gmin w nowych
panstwach czlonkowskich UE (bez Lotwy)

jest liderem, jezeli chodzi

—
14%

12%

8%

o wysoko§¢ dochodéw uzy- 16%
skiwanych z opodatkowania 14%
nieruchomogci. - 0

Jednak w praktyce sy- © 12%
tuacja jest duzo bardziej S 10%

. . =}
zlozona. Pokazuje to struk- © 8y

) 0

tura systemu opodatkowa- o
nia nieruchomosci w Polsce % 6%
w rozbiciu na trzy podsta- = 4% 204 204
wowe przedmioty opodatko- 20} |
wania. Njwieksze dochody ° ] . l
przynosi  opodatkowanie 0% - \
budynkéw i budowli, a naj- 2 N
mniejsze gruntow, co poka- \S\q(b @ &
zuje rozklad wysokoéci ob- %) O &

cigzen. Stanowi to odwroce-
nie zasady opodatkowania

&

i

|

16j:

|

" | 1 | " | I
J J 1 Rzeczozn}wca Maiqfk(owy 1
1 _ d i |



Wplywy z podatku od nieruchomosci w latach 1999-2008
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Zagadnienia dyskusyjne

OGRANICZENIA PRAW DO NIERUCHOMOSCI
— WYNAGRODZENIA

Henryk Szymik

Podziele sie swoimi przemysleniami i praktykowanymi sposobami okreslania wysokosci wynagrodzen za usta-
nowienie stuzebnosci drogi koniecznej, wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci oraz wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci. Przyjrzyjmy sie odpowiednim przepisom i wybranemu, moim zdaniem

najistotniejszemu, orzecznictwu w tym zakresie.

W trakcie mojej kilkuletniej praktyki bieglego sadowego
w zakresie wyceny wartoSci rynkowej nieruchomosci coraz
czeSciej spotykam sie z problematyka ustalania wynagro-
dzen z tytulu ograniczenia praw do nieruchomosci. Zadanie
nie latwe w sytuacji, kiedy do dyspozycji mamy ogdlne prze-
pisy prawa a orzecznictwo i komentarze sg w tym zakresie
ubogie. Dotycza najczeSciej stuzebnoéci ustanawianych
na nieruchomosciach rolnych. Co jednak w przypadku nie-
ruchomos$ci zabudowanych, gruntow na cele budowlane,
nieruchomosci lokalowych w nieruchomos$ciach obcigza-
nych? Wiemy przeciez, ze sluzebno§¢ ustanawiana jest
na prawach do nieruchomosci i w okre§lony sposob, rézny
w kazdym przypadku, a oddzialujg one na calg nierucho-
mos¢, przede wszystkim na jej wartos¢. Wynagrodzenie
za ich ustanowienie powinno by¢ S§wiadczeniem jednorazo-
wym, lecz moze rowniez by¢ §wiadczeniem okresowym. Jak
poprawnie ustali¢ jego wielko§¢? Nieruchomo§ci moga gene-
rowaé dochdd, jak np. w przypadku nieruchomoéci rolnych.
Jakie sktadniki dochodu i kosztow uwzglednia¢ przy wyce-
nie wynagrodzenia za udostepnienie, a jakie przy ustalaniu
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci? Jak po-
prawnie ustala¢ wskaznik kapitalizacji: wedlug relacji
na odpowiadajacym rynku, czy np. tylko wedtug wysokosci
odsetek na lokatach?

Wynagrodzenia za ustanowienie stuiebnosci

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnoéci drogi ko-
niecznej, wyplacone jednorazowo lub wyptacane okresowo,
jest wynagrodzeniem ustanowionym na rzecz wlasciciela
nieruchomogci obcigzonej, wylgcznie za udostepnienie jego
nieruchomodci, i nie obejmuje ono wynagrodzenia za korzy-
stanie z nieruchomosci. Wynagrodzenie za korzystanie ze
stuzebnosci drogowej (odptatno$é) powinno natomiast,
z uwagi na zmienno$¢ wysokosci jego sktadnikow, przyjac
forme oplaty okresowej obejmujacej: partycypacje w oplaca-
niu podatku od nieruchomosci, koszty utrzymania szlaku
drogowego w przypadku wspodlnego korzystania, koszty usu-
wania skutkow ucigzliwosci ruchu po szlaku, np. zabezpie-
czen, usuwania §niegu, nadmiernego kurzu, blota, hatasu,

itp., utrate pozytkow, je§li nieruchomo$c je generuje, oraz
wielu innych czynnikéw, roznych w kazdym przypadku.

Niedopuszczalnym jest ustalanie wysoko§ci wynagrodze-
nia za ustanowienie sluzebno$ci gruntowej, jako iloczynu
obliczonej wartosci 1 m? gruntu i powierzchni zajetej czesci
nieruchomosci, z uwzglednieniem skali obcigzen, stosujac
wspolczynnik wielkosci od 0 do 1. W praktyce czasami
spotyka sie tego rodzaju proby, oczekiwane wrecz jako ko-
rzystne ze strony ,,wladnacych”, cho¢ w moim przekonaniu,
czesto krzywdzacych dla ,obciazanych”, poniewaz takie
traktowanie zagadnienia stoi w sprzeczno$ci z odpowied-
nimi przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami
i Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomoéci, ktére
w kazdym przypadku warto$é juz tylko samego odszkodowa-
nia nakazujg ustala¢ jako rdznice warto§ci nieruchomosci
po ustanowieniu ograniczenia praw i w stanie przed jego
ustanowieniem.

Rozumiejgc, i umiejetnie oceniajgc cechy nieruchomoéci,
doskonale wiemy, ze najmniejszy powierzchniowo szlak nie
oznacza najmniejszego obcigzenia nieruchomosci. Niewielki
skrawek gruntu zajetego pod droge konieczna, lecz przebie-
gajacy w ucigzliwym miejscu moze obnizy¢ warto§¢ o kilka-
dziesigt procent, a inny, dluzszy szlak, poprowadzony skra-
jem gruntu moze byé bardziej korzystny i dodatkowo stano-
wic potencjalny szlak dostepu do mozliwych do wydzielenia
w przyszlosci dzialek, co w takiej sytuacji moze korzystnie
zniwelowacé obciazenie stuzebnoscia.

Wynagrodzenie nie jest odszkodowaniem za odjecie lub
ograniczenie praw do nieruchomo$ci obcigzonej réwnym
wartoéci tych praw, rozumianych jako ubytek wartosci, we-
dlug art. 128 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jakie
wystepuje jedynie w przypadku wywlaszczenia, regulowa-
nego przepisami art. 112 i art. 113 uogn, mozliwego tylko
na cel publiczny wymieniony w art. 6 uogn. Wynagrodzenie
za ustanowienie stuzebnosci, w moim przekonaniu, powinno
uwzgledniaé szkode po stronie nieruchomoS$ci obcigzonej
oraz korzySci, jakie uzyska nieruchomosci wladngca. Ozna-
cza to, ze wysoko§¢ wynagrodzenia nie moze by¢ nizsza
od kwoty réwnej utracie wartoSci nieruchomosci obcigzonej
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wskutek ustanowienia stuzebnos$ci, powiekszonej o lezace
po stronie obcigzanego koszty nakladow i strat wynikajacych
z udostepnienia nieruchomogci - zmian jej zagospodarowa-
nia, przeniesienie ogrodzenia czy zabudowy, likwidacja na-
sadzen, zabezpieczenie ciggdéw instalacyjnych, itp. Wynagro-
dzenie to jednak nie moze przekroczy¢ wartosci korzysci,
jakie w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci drogi koniecz-
nej, uzyska nieruchomo§¢ wladnaca. Zgodnie z art. 54 Kec:
,Pozytkami prawa sg dochody, ktore prawo to przynosi zgod-
nie ze swym spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem”, i od-
powiednio, art. 55 Kc § 2: , Jezeli uprawniony do pobierania
pozytkéw poczynit naklady w celu uzyskania pozytkow,
ktore przypadly innej osobie, nalezy mu sie¢ od niej wynagro-
dzenie za te naklady. Wynagrodzenie nie moze przenosic
warto§ci pozytkow”.

W zwigzku z powyzszym, wysokoS¢ wynagrodzenia po-
winna zosta¢ ustalona w przedziale tych wielkosci, ustalo-
nych zgodnie z przepisami i zasadami ustalania wartoéci nie-
ruchomodci i innych praw rzeczowych. Przyjete zalozenia
znajdujg potwierdzenie w orzecznictwie:

1. wynika to na przyktad z Postanowieniu Sadu Najwyzsze-

go - Izba Cywilna z 26.10 2000 r., IV CKN 1197/00,
w ktorym Sad stwierdzil: ,,Pojecie wynagrodzenia w ro-
zumieniu art. 145 § 1 Kc jest szersze niz odszkodowanie
przewidziane w poprzednio obowigzujacym prawie
(art. 33 prawa rzeczowego z 1946 r.). Wynagrodzenie na-
lezy sie za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociaz-
by nie wynikla stad zadna szkoda dla wtasciciela nieru-
chomosci obcigzonej (...)
,Nalezy przypomnie¢, ze zaréwno w orzecznictwie jak
i literaturze przyjmuje sie, ze pojecie wynagrodzenia
w rozumieniu art. 145 § 1 Kc jest szersze niz odszkodo-
wanie przewidziane w poprzednio obowigzujacym prawie
(art. 33 prawa rzeczowego z 1946 r.). Przeslanka tego
ostatniego bylo powstanie szkody na skutek ustanowie-
nia drogi koniecznej, natomiast wynagrodzenie nalezy sie
za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociazby nie
wynikla stad zadna szkoda dla wlasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Jednakze w razie powstania szkody okolicz-
noé¢ ta powinna by¢ brana pod uwage przy ustaleniu wy-
sokoéci i rodzaju odszkodowania. Przyjmuje sie réwniez,
ze w $wietle art. 145 § 1 Kc na Sadzie spoczywa obowig-
zek rozwazenia sprawy wynagrodzenia za droge koniecz-
ng niezaleznie od zgdania uprawnionego wlasciciela, wy-
sunietego w toku postepowania, chyba, ze zrzekl sie on
wynagrodzenia. Taki wniosek wynika z tresci przytoczo-
nego przepisu zawierajacej stanowcze stwierdzenie: ,,...
moze zadac (...) za wynagrodzeniem...”!,

2. innym przykladem jest Postanowienie Sadu Najwyzszego
— Izba Cywilna z 8.05.2000 r., V CKN 43/00, COSN IC,
rok 2000, Nr 11, poz. 206, str. 63, w ktorym Sad stwier-
dzit: ,Wlaécicielowi nieruchomosci obcigzonej przystugu-
je wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej chociazby nie ponosit z tego tytulu zadnej szko-

A4

dy. Jesli jednak szkode taka ponidst, to jest obowigzany
wykazac jej wysoko§c (art. 6 Kc).
»Wedlug art. 145 Kc ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej nastepuje za wynagrodzeniem, co pozwala
na wnioskowanie, ze ustanowienie tej stuzebnosci moze
nastapi¢ tylko jednoczesnie z przyznaniem osobie, ktérej
nieruchomo$¢ zostala obcigzona, wynagrodzenia. O wy-
nagrodzeniu sad orzeka z urzedu. Pojecie wynagrodzenia
jest szersze niz pojecie odszkodowania. Jednakze w razie
powstania szkody fakt ten musi by¢ brany pod uwage
przy okresleniu wysokoéci i ewentualnie rodzaju nalezne-
go wynagrodzenia. Wynagrodzenie nalezy sie¢ bowiem juz
za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociazby nie
wynikla stad zadna szkoda dla wlasciciela nieruchomosci
obcigzonej.”2.

3. podobne wnioski mozna wysnué z Uchwaly Sadu Najwyz-
szego — Izba Cywilna z 8.08.1988 r., III CZP 76/88, opubl:
OSN IC rok 1989, Nr 11, poz. 182.3.

W przypadku ustalania wysokoéci wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnos$ci, nalezy bezwzglednie pamietac,
ze to wylgcznie sad moze okresli¢ ostateczng wysokoé¢ wyna-
grodzenia, biorac pod uwage nie tylko mozliwe uwarunkowa-
nia rynkowe, ktore moglibySmy, jako eksperci w zakresie
rynku nieruchomosci okresli¢ postugujac sie analiza podob-
ng do stosowanej przez ekonomistow analizy SWOT, w kté-
rej mozna by przedstawi¢ mozliwie wszystkie znane czynni-
ki wynikajace z postrzegania ich po stronie ,wladnacego”
i ,0bcigzanego”, a nastepnie wazac ich wplyw i ustalajac je-
go wielko$é, przedstawi¢ wskaznik z przedzialu ubytku war-
toéci nieruchomosci obcigzanej i przysporzenia wartoSci
nieruchomos$ci wladnacej, i np. prowadzi¢ do jej podziatu
i zbycia za rynkowa cene pelnowarto$ciowego gruntu do za-
budowy, zgodnej z przeznaczeniem terenu w planie zagospo-
darowania przestrzennego. Nie jesteSmy w stanie wypowia-
da¢ sie w sprawach dotyczacych znaczacych w podobnych
sytuacjach czynnikéw spoleczno-gospodarczych. W rynko-
wym ujeciu warunkéw transakeji ustanowienia stuzebnosci,
gdyby doszlo do pozasadowego ustalania warunkéw,
na szczegblne zwrocenie uwagi zastuguje diametralnie rézne
postrzeganie wysokoSci wynagrodzenia przez strony poten-
¢jalnych pertraktacji. ,,Wladnacy”, poniewaz uzna, ze tylko
w jaki$ ograniczony wielkoSciowo i czasowo sposob bedzie
korzystal z cudzej nieruchomoéci, sktonny bedzie zaakcepto-
wac, cho¢ blednie, wynagrodzenie nie wieksze niz cze$¢ war-
toSci gruntu pod pasem drogi, natomiast ,,obcigzany”, co jest
ze wszech miar zrozumiale, spodziewal sie bedzie, ze udo-
stepnienie jego nieruchomosci, powodujace zwiekszenie lub
nawet catkowite przysporzenie uzyteczno$ci nieruchomosci
wladnacej, zrekompensowane zostanie wynagrodzeniem od-
powiadajgcym, co najmniej, czesci kwoty wzrostu wartosci
nieruchomoéci wtadnacej.

W oparciu o powyzsze uwazam, ze mozliwym jest do
przyjecia wysoko$¢ wynagrodzenia w sposob, ktory nazwa-
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tem ,metoda przedzialu szkody i pozytku”. Polega ona
na przedstawieniu sgdowi dwoch granicznych wielkoSci za-
mykajacych przedzial wysokoSci wynagrodzenia, ktére mo-
ze zostaé wziete pod uwage, czyli wielkos¢ ubytku wartoéci
rynkowej nieruchomoéci obcigzanej, powiekszong o mozli-
we do okreSlenia naklady zwiazane z udostepnieniem szla-
ku, oraz wielko$é przyrostu wartosci rynkowej nierucho-
mosci wladnacej na skutek zapewnienia jej dostepu do dro-
gi publicznej spowodowanego ustanowieniem stuzebnoéci
drogi konieczne;j.

Odnoszac powyzsze do istniejacych na rynku rela-
¢ji, nalezy uwzglednic, nastepujace aspekty:

1. w sprawie o ustanowienie drogi koniecznej chodzi
o zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej, co
jest warunkiem ustanowienia stuzebno$ci. W takim
przypadku nalezy ustali¢ wysoko§¢ wynagrodzenia, kto-
re powinno mie¢ na wzgledzie, zaréwno interes wtasci-
ciela nieruchomos$ci wladnacej, jak i wlaciciela nieru-
chomosci obcigzane;.

2. ustanowienie stuzebno$ci obcigza calg nieruchomo$é, nie
tylko udostepniong cze$c, stad wpltywa ona na zmniejsze-
nie warto§ci calej nieruchomodci, nie tylko okreslonej jej
czesci.

3. ustanowienie stuzebnoSci drogi koniecznej na rzecz nie-
ruchomoéci wladnacej nadaje jej walor uzytecznosci, po-
zwala na swobodny dostep do niej, warunkuje mozliwosc
zabudowy lub innego, efektywnego zagospodarowania
badz uprawiania, co wcze$niej nie bylo mozliwe. Wartosé
nieruchomoéci bez mozliwosci dostepu do niej powoduje
catkowitg jej nieprzydatnosc na jakikolwiek cel. W ekono-
micznym pojeciu, rzecz nie posiadajgca cech przydatno-
§ci, nie posiada wartoéci rynkowej, w takim stanie nie
jest przydatna dla jakiegokolwiek innego wiasciciela lub
potencjalnego nabywcy. Trudno jednak tatwo sie zgodzic,
ze nie posiada ona jakiejkolwiek warto$ci, poniewaz nie-
ruchomoéc¢ taka istnieje fizycznie i istniejg do niej prawa
przystugujace jej wlascicielowi. Wartoéc ta jednak najcze-
Sciej jest niewielka, czesto wrecz znikoma.

Rynkowe transakcje, w ktérych wlasciciele nieruchomo-
§ci wladnacej i obcigzanej, §wiadomi wszystkich okoliczno§ci
zwigzanych z wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnosci,
niemal nie wystepuja, nie wspominajac juz o niezwykle trud-
nym dostepie do takich informacji — pewnych i rzetelnych,
nadto odpowiadajacych konkretnym warunkom nierucho-
mosci bedacych przedmiotem opinii. W tej sytuacji stosowa-
nie metody przedziatu szkody i pozytku jest, moim zdaniem,
w pelni uzasadnione.

Zarowno wielko§¢ ubytku warto§ci nieruchomosci obcia-
zanej, jak i wielkoé¢ pozytku, czyli przysporzenia wartoSci
nieruchomoéci wladnacej, rzeczoznawca ma obowigzek usta-
li¢ na podstawie réznicy warto§ci rynkowych tych nierucho-
mosSci po ustanowieniu stuzebno$ci i przed jej ustanowie-

niem, w podej$ciu poréwnawczym lub dochodowym, wybie-
rajac odpowiednie metody i techniki.

Najczesciej stosowane tu powinno byé podejscie poréw-
nawcze, metodg porownywania parami lub korygowania ce-
ny $redniej, nieruchomo$ci nie obcigzonych stuzebnoscig
i podobnych, lecz obcigzonych, co w przypadku ustalania
ubytku warto$ci nieruchomoéci obcigzanej nie powinno po-
wodowaé trudnoéci. Inaczej przedstawia sie ustalenie wiel-
koSci przysporzenia wartoéci nieruchomosci wtadnacej. Jak-
kolwiek ustalenie jej warto$¢ rynkowej po ustanowieniu stu-
zebnoédci, i zgodnie z jej przeznaczeniem planistycznym, nie
nastrecza probleméw, to ustalenie jej wartosci nieruchomo-
§ci, jako pozbawionej dostepu do drogi publicznej, wymaga
rozwazenia, czy z uwagi na jej calkowitg nieprzydatnosc
do jakiegokolwiek uzytkowania jest zerowa, czy tez jest ona
w ograniczony sposob zbywalna i posiada warto$¢? Z powodu
braku konkretnych wskazéwek, sktonny jestem przyjac¢ na-
stepujacy sposob postrzegania jej wartosci, jako bez dostepu
do drogi: jest ona zbywalna w sposob znacznie ograniczony,
gdyz uzyteczna moze by¢ jedynie dla wlasciciela nieruchomo-
§ci sasiadujacej, posiadajacej dostep do drogi, w tej sytuacji
moze jedynie doj§¢ do transakcji wymuszonej, nie rynkowej,
w ktorej nabyweca, dyktujacy warunki, sktonny bedzie zapta-
ci¢ cene mozliwie najnizsza, np. w terenach zabudowy miesz-
kaniowej jak za grunt pod zielen, co jest znacznie prawdopo-
dobne. Przyjecie takiej koncepcji wymaga jednak duzej
ostrozno§ci i rozwagi.

Kolejnym problemem przy ustalaniu wartoSci nierucho-
mosci wladngcej w stanie przed ustanowieniem na jej rzecz
stuzebnoéci drogi, jest istniejaca na jej terenie zabudowa.
Nalezy rozstrzygnaé, czy ja uwzglednié w wycenie czy pomi-
ngé. Nierzadko w praktyce wystepuja takie sytuacje, ze
na gruntach pozbawionych dostepu do drogi publicznej, hi-
storycznie, powstala zabudowa, z ktorej korzystano. W nie-
ktorych przypadkach mozna rozwazy¢, czy powstala ona
za wiedzg i cichym przyzwoleniem wlaSciciela nieruchomosci
potencjalnie obciazanej, kiedy mogt we wlasciwym czasie sie
sprzeciwic, czy tez nie.

Wysokos¢ wynagrodzenia winna uwzgledniaé koszty udo-
stepnienia szlaku drogi koniecznej lezace po stronie wlasci-
ciela nieruchomoéci obciazanej, czyli zostaé doliczone do dol-
nej wielko§ci przedzialy, powiekszajac wielko$¢ ubytku war-
toéci tej nieruchomoéci. Naktady takie powinny odpowiadac
rzeczywistym, mozliwym do przewidzenia i uzasadnionym
kosztom ich wykonania.

Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci

Ustanowienie stuzebnoéci zwigzane jest nie tylko z wyna-
grodzeniem za udostepnienie nieruchomoéci, o ktére moze
wystapi¢ wlaciciel nieruchomosci obciazanej. Poniewaz po-
nosit on bedzie nadal, jako jej wiaSciciel, ciezary podatkow
od nieruchomosci, moze partycypowat w kosztach utrzyma-
nia szlaku, ponosil koszty zwigzane z usuwaniem skutkéw
ucigzliwosci, jak np. kurz i halasy od przejezdzajacych pojaz-
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dow, itp., zmienne w czasie, powinno zosta¢, za wyraznym
zleceniem sgdu, ustalone skapitalizowane lub platne okreso-
we wynagrodzenie z tego tytutu. W przypadku nieruchomo-
§ci rolnych, nierzadko, wystapi konieczno§¢ uwzglednienia
w zakresie tego wynagrodzenia utraty pozytkéw z uprawy
w czesci zajetej pod szlak drogi.

Wynagrodzenie w formie swiadczenia okresowego

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci powinno
by¢ jednorazowym $wiadczeniem, moze jednak zostaé usta-
lone, jako §wiadczenie okresowe, ktére jednak nie moze by¢
rozlozeniem kwoty na raty. Powinno, jak uwazam stanowic¢
rente - jak dochdd od zainwestowanego kapitatu, odpowia-
dajacego nie otrzymanemu jednorazowo wynagrodzeniu.
Orzecznictwo: Uchwata Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z 8.09.1988 r., III CZP 76/88, OSN IC rok 1989, Nr 11,
poz. 182, str. 48, gdzie: ,Wynagrodzenie ustalone w formie
$wiadczen okresowych za ustanowiong stuzebnosé drogi ko-
niecznej (art. 145 par. 1 Kc), moze by¢ zmienione w razie
zmiany stosunkow (art. 907 par. 2 Ke)”.

,Wynagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej usta-
lone w formie §wiadczen okresowych ma w istocie charakter
renty, ktorej celem jest wynagrodzenie uszczerbku, jaki
na skutek ustanowienia drogi koniecznej ponosi wiaciciel
gruntow stuzebnych, przy czym nie musi to by¢ uszczerbek
majatkowy. To, ze Sad Najwyzszy w powolanym orzeczeniu
z dnia 17 stycznia 1969 r. postuzyt sie konstrukejg Swiadczen
okresowych, nie wylacza dopuszczalnoSci stosowania
do ustalonego w tej formie wynagrodzenia przepisow o ren-
cie. Tak ustalone wynagrodzenie, bowiem, nie jest roztoze-
niem §wiadczenia na raty. Gdyby Sad Najwyzszy tak uwazal,
to niewatpliwie zamieécitby w tezie zwrot wskazujacy
na czas trwania platnoéci tych éwiadczen okresowych, np.
,do wyczerpania wysoko$¢ i jednorazowego wynagrodzenia”.

Zgodnie z art. 903 Kc renta jest Swiadczeniem jednej
na rzecz drugiej strony okresowo platnych sum pienieznych
lub rzeczy rodzajowo oznaczonych. Moze ona mieé charakter
odplatny, badZz nieodplatny, a jej Zrédlem moga byc takze
zdarzenia pozaumowne (art. 907 § 1 Kc), do jakich naleza tez
zdarzenia prawno-rzeczowe. Kryteriom tym odpowiada wy-
nagrodzenie za ustanowienie drogi koniecznej ustalone
w formie §wiadczen okresowych, a poniewaz ma ono swe Zro-
dlo w ustawie, stosuje sie do niego art. 907 § 2 Kc.

Stosowaniu do tak ustalonego wynagrodzenia, o ktérym
mowa w art. 907 § 2 Kc, nie stoi na przeszkodzie art. 523 Kpc,
wedlug ktérego prawomocne postanowienia orzekajace, co
do istoty sprawy nie moga by¢ zmienione lub uchylone, chy-
ba, ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Wprawdzie w prze-
pisach dziatu III - rozdz. 5 Kpc regulujacych ustanowienie
drogi koniecznej takiego przepisu szczegblnego brak, jednak-
ze w Swietle powyzszych rozwazan, z ktorych wynika, ze
do ustalonego wynagrodzenia w formie $wiadczen okreso-
wych stosuje sie przepisy o rencie, nalezy przyjac, ze takim
przepisem szczegolnym jest w tym zakresie art. 907 § 2 Ke.”4.

A4

Skoro wynagrodzenie powinno zosta¢ wyplacone jednora-
zowo, i w wysoko§ci ustalonej wedlug wartoSci aktualnych
badz zaktualizowanych na dzien wydania postanowienia, na-
lezy zalozy¢, ze w tym momencie zostaly oddane do wylacz-
nej dyspozycji wlasciciela nieruchomosci obcigzonej stuzeb-
noécig i moze on nim dowolnie rozporzadza¢: skonsumowac
lub zainwestowac. Jesli jednak ma ono zostac ustalone, jako
wyplacane okresowo w postaci renty, mozna zalozyé, ze po-
winna ona odpowiada¢ dochodowi z zainwestowanego kapi-
talu w wysokosci wynagrodzenia, jakie przystugiwaloby
w przypadku §wiadczenia jednorazowego. Jako, ze dotyczy
ono nieruchomosci, zastepowaé bedzie, porownywalny z ren-
ta czynsz, jaki mogltby uzyskiwac wtasciciel obcigzonej nieru-
chomoéci z zainwestowania na tym rynku kapitalu odpowia-
dajacego wynagrodzeniu jednorazowemu, oczywiscie
z uwzglednieniem, odpowiedniego do sytuacji, z uwagi
na pewno$é i dlugi okres trwania, wskaznika kapitalizacji,
oraz odpowiednich dla tego celu sktadnikow, jakie on zawie-
ra w relacjach rynkowych. W praktyce stosuje metode, ktéra
nazwalem ,metodg hipotetycznego czynszu”, polegajaca
na ustaleniu wysoko§ci wynagrodzenia, np. rocznego, postu-
gujac sie dla prostego przykltadu, zmodyfikowanym modelem
znanego nam podej$cia dochodowego, metoda inwestycyjna,
technika kapitalizacji prostej, przy znanej z gory wartosci
dochodowej rownej wynagrodzeniu jednorazowemu. I tak po-
stugujac sie prostym wzorem podstawowym:

V =D x Wk
gdzie:

V - wylozony kapitatl jak warto§¢ dochodowa = wynagrodze-
niu jednorazowemu,

D - najbardziej prawdopodobny dochdd roczny netto z zain-
westowanego kapitalu = wynagrodzeniu okresowemu,
rocznemu,

Wk - ustalony wspoétczynnik kapitalizacji,

Odpowiednio, wedlug powyzszego wzoru podstawowego,
nalezy przy ustalaniu wielkoSci rocznego wynagrodzenia
okresowego, przeksztalci¢ wzor podstawowy:

D =V/Wk

Wynagrodzenie za hezumowne korzystanie

Nierzadko zlecane sg bieglym przez sady opinie w celu
ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci, obejmujace okreslony okres czasu nie wiekszy niz
dziesie¢ lat wstecz. Kiedy wycena dotyczy gruntéw rolnych
lub wylaczonych spod zabudowy, do przyjecia jest sposob
ustalenia wynagrodzenia na podstawie czynszéw za odpo-
wiednie grunty z uwzglednieniem stopnia ucigzliwosci, row-
niez wynikajacych z koniecznoéci udostepnienia nieruchomo-
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§ci dla przeprowadzenia prac konserwacyjnych i kontrolnych
sieci przesylowych. Zastosowana stawka czynszu rynkowego,
zawierajgcego wszystkie skladniki dochodu z kapitatu bedzie
w tym przypadku odpowiednia. Jesli jednak szlak drogi lub
urzadzen przesylowych wraz z ich strefami kontrolnymi, zna-
czgco ogranicza mozliwo$é korzystania z nieruchomodci
i znaczaco ujemnie wplywa na jej warto$¢, np. poprzez prze-
biegajace na wysoko§ci okolo 5 m nad dachem domu miesz-
kalnego przewody napowietrznej linii energetycznej 110 kV,
co czyni taka nieruchomos$¢ trudng do sprzedazy nawet
po znacznym obnizeniu ceny, gdy na rynku bez trudu moz-
na naby¢ inng podobng nieruchomo$¢ bez takich obcigzen.
Mozna, w moim przekonaniu, przy okre§laniu wynagrodze-
nia w takich sytuacjach, gdy oczywiscie nie mozliwym jest
ustalenie w podejéciu poréwnawczym odpowiadajacej stawki
czynszu, stosowac analogiczne sposoby, jak przedstawio-
na wyzej metoda hipotetycznego czynszu, w oparciu o juz
ustalong przez sad wysoko$¢ wynagrodzenia jednorazowego
za ustanowienie stuzebno$ci, badz, wystepujaca wylacznie
w przypadkach ustanawiania stuzebnosci na cel publiczny,
mozliwa do ustalenia wysoko$¢ odszkodowania.

Nalezy pamietac, ze kazde wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie powinno byé przez sad ostatecznie ustalane we-
dlug wielko$ci nominalnych w poszczegolnych okresach i ta-
kie podlegaja waloryzacji sedziowskiej. By mozna zastosowaé
opisang wyzej metode, w moim przekonaniu odpowiadajacg
w pelni sztuce wyceny nieruchomoéci, konieczne jest, prze-
konujace przedstawienie i uzasadnienie, iz w szczegdlnym
przypadku dotyczacym nieruchomosci, odpowiadajaca wa-
runkom rynkowym waloryzacja jest waloryzacja oparta
na rynkowym trendzie wzrostu cen i czynszéw na rynku nie-
ruchomodci, zaakceptowanie takiej waloryzacji przez sad.

Podsumowanie

Poruszone zagadnienie w istocie jest znacznie szersze
i bogatsze niz mozna przedstawié¢ w krotkim, kilkustronico-
wym artykule. Dotyczy ono bardzo ciekawej, lecz ztozonej
problematyki. Kazda nieruchomo$¢ i kazdy zakres stuzeb-
noSci jest rézny, co zmusza do starannego zbadania i prze-
my§lenia wplywu przeréznych czynnikow na sposob okre-
§lenia wysokoéci wynagrodzenia. Opiniowanie w sprawach
wynagrodzen zwigzanych z ustanawianiem stuzebnosci jest
niezwykle pracochlonne i zlozone, poniewaz przy braku ja-
snych i pelnych wskazéwek, wymaga szczegdlnej staranno-
§ci, znajomoéci i badania rynku. Zmusza do duzego nakla-
du pracy koncepcyjnej — poznania i przeanalizowania moz-
liwie wszelkich elementéw wplywajacych na ustalenie
wysokoéci wynagrodzenia, znalezienie poprawnych i sp6j-
nych kryteriow dla réznych nieruchomos$ci w przyjetych
przez sad wariantach.

Dziekuje prof. Stanistawie Kalus za uwagi do mojego ar-
tykutu.

Przypisy:
1-4. System Informacji Prawniczej ,,Legalis” — Wydawnictwa
»C. H. Beck” Sp. z o.0.

Henryk Szymik - jest rzeczoznawcqg majgtkowym (upr.
nr 3156), biegtym sqgdowym, budowniczym i ekonomistq,
od kilku lat mieszkajgcym w Knurowie, zajmujgcym sie rynkiem
nieruchomosci od 1990 roku. Jest cztonkiem Klubu Biegtych
Sqdowych przy SSRM w Katowicach. Stosuje przedstawione
sposoby wyceny od 2007 roku.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 z1

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

CENNIK REKLAM

Cena reklam na zewnetrznych stronach oktadki wynosi 2500 zt (peten kolor),
wewnatrz okltadki 2000 z1 (peten kolor).

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

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'ZeCZoZNawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 z1

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 z1
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OBYS ZYt W CIEKAWYCH CZASACH

XVIII KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WE WROCtAWIU

Ksemena Chrystowicz

W dniach 22-24 wrzeénia 2009 r. we Wroclawiu odbyla
sie XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatko-
wych. Tegoroczny temat konferencji ,Wycena w dobie
kryzysu ze szczegolnym uwzglednieniem bankow i in-
stytucji finansowych” wzbudzil wiele kontrowers;ji i Scie-
rania sie réznorodnych pogladéw. Gorace dyskusje podczas
obrad i w kuluarach tagodzit piekny Wroclaw — miasto spo-
tkan, ktory jak zwykle zachwycil swoim przyjaznym klima-
tem i wspanialg architektura.

Pierwszy dzien rozpoczal sie uroczystym otwarciem
w Auli Leopoldynskiej Uniwersytetu Wroctawskiego. Uczest-
nikow przywitali Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweéw Majatkowych Krzysztof Urbanczyk oraz
Prezes SRM we Wroclawiu Jerzy Adamiczka. Obrady otwo-
rzy! prof. Andrzej Hopfer, cztonek Rady Programowej Konfe-
rencji.

Nastepnie uczestnicy wysluchali krétkich wystapien za-
proszonych goSci: przedstawiciela Ministra Infrastruktury,
przedstawiciela ZBP oraz Dyrektora KNF.

Jak co roku wreczone zostaly odznaczenia przyznawane
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych: medale ,, Amicus de rebus peritorum polonorum”,
ktory otrzymata Lucyllia Glogowska z Krakowa, oraz zlote
odznaki PFSRM.

Pierwszy panel dyskusyjny rozpoczeta prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak, przypominajgc istote warto$ci rynko-

wej oraz roznice pomiedzy jej optymalnym i aktualnym
sposobem uzytkowania. Nastepnie prof. Stanistlawa
Kalus przedstawila role i znaczenie poprawnej wyceny
W procesie zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych na
nieruchomosciach.

Obrady i czesé oficjalng w Auli Leopoldynskiej zakonczyt
koncert gitarowy. Muzyka m.in. Astora Piazolli pieknie
brzmiata w barokowym wnetrzy auli.

Na dyskusje w kuluarach uczestnicy udali sie na wro-
clawski Rynek. Pierwszy dzien konferencji zakonczyl sie
kolacja w najstarszej restauracji w Europie -
w Piwnicy Swidnickiej.

Obrady drugiego i trzeciego dnia konferen-
cji odbywaly sie w hotelu ,Mercure Panorama” na
P1. Dominikanskim.

Dyskusje dotyczyly goracych tematéw z zycia
rzeczoznawcow majatkowych, czyli nowych stan-
dardéw. Prof. Sabina Zrébek z Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego oméwita réznice pomie-
dzy wartoécig rynkowa a wartoscig odtworzeniowa,
Jerzy Adamiczka wiceprezydent PFSRM - stan-
dard wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytel-
nosci, a Magdalena Malecka-Pilujska, dyrektor
w firmie AiM PROPERTY Maleccy Adamiczka Sp. J.
- warto§¢ dla wymuszonej sprzedazy. Wykladowcy
starali sie przede wszystkim zwroci¢ uwage jaka ro-
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le odgrywa rzeczoznawca majatkowy w procesie kredytowa-
nia nieruchomosci. W czym rzeczoznawca i jego prawidlowo
wykonana wycena moga pomoc bankom w trakcie podejmo-
wania decyzji o finansowaniu przedsiewziecia inwestycyjne-
go oraz w trakcie jego trwania.

Spojrzenie na wycene z ,,drugiej strony” przedstawili pra-
cownicy bankéw i instytucji finansowych: Dyrektor BRE
Banku Hipotecznego — Jan Robert Nowak oraz dr Lukasz
Reksa, Naczelnik Wydzialu Komisji Nadzoru Finansowego.

W swoich wystapieniach pokazali, ze wycena nierucho-
mosci nie sprowadza sie tylko do podania samej wartosci,
lecz jest istotnym zrodlem informacji stuzacym
do pomiaru i identyfikacji ryzyka kredytowego.
Rzeczoznawcy nie zdajg sobie czasami sprawy, ze
wycena w procesie finansowania nieruchomosci
pelni réwniez funkcje informacyjng i negocjacyjna
oraz decyzyjna, Dlatego w tym waznym dokumen-
cie nalezy przedstawié¢ wszystkie warunki ograni-
czajace oraz wskazujace na ryzyko zwigzane z da-
ng nieruchomoscia

Przedstawiciele instytucji finansowych zapre-
zentowali réwniez narzedzia optymalizacji decyzji
inwestycyjnych i ograniczenia ryzyka kredytowego.
Grzegorz Chmielak Dyrektor Westdeutsche Im-
mobilienBank AG przyblizyl temat wykorzystania
réznych metod oceny nieruchomogci w usystematy-
zowany sposOb, ktory umozliwiajg m.in. systemy
ratingowe.

Dyrektor Jacek Furga omowit zasady dzialania syste-
mu AMRON - jako programu do gromadzenia danych doty-
czacych o nieruchomosciach i transakcjach oraz jako narze-
dzia do zarzadzania ryzykiem kredytowym banku.

T ERTTITT

Lukasz Maciak, Dyrektor Inwestycji Komercyjnych, BZ
WBK AIB TFI S.A. przedstawit narzedzia wspomagajace oce-
ne i zarzadzanie ryzyka, ktore stosujg fundusze inwestujace
na rynku nieruchomosci.

Intensywny dzien obrad i dyskusji przeni6st sie ponownie
na Rynek i zakoficzy! uroczysta kolacja w Piwnicy Swidnickiej.

Uczestnicy bawili sie do péznych godzin nocnych,
przy muzyce i szumie wroctawskiej fontanny, popijajac styn-
nego Bialego Barana.

W ostatnim dniu konferencji przedstawiciel PZU omo-
wil aspekty minimalizacji ryzyka poprzez ubezpieczenia.
Piotr Zimmerman, radca prawny z firmy Wardynski
i Wspdlnicy przedstawil nowe zadania rzeczoznawcy ma-
jatkowego, ktore pojawity sie po nowelizacji prawa upadto-
§ciowego 1 naprawczego, a Piotr Krupa, Prezes Zarzadu
KRUK SA. zaprezentowal aspekty praktyczne egzekucji
z nieruchomoéci.

Kwestie wyceny w dobie kryzysu omawiane byly zar6w-
no w czesci oficjalnej jak i w kuluarach konferencji. Obecni
na sali praktycy wyceny oraz rzeczoznawcy pracujacy w ban-
kach i podejmujacy ryzyko kredytowania nieruchomosci spo-
tykaja sie z réznymi problemami. Dla kazdej ze stron
istotne sg inne kwestie. Zdarza sie, ze patrzac na tg
samg nieruchomo$¢ widzimy rézny potencjal i inne
mozliwoSci jej wykorzystania.

Czym wycena w dobie kryzysu rézni sie od wyce-
ny w trakcie rozwoju gospodarczego? Jak wspéltpraco-
wac z bankiem i pomdc w minimalizowaniu ryzyka?
Czy rzeczoznawca to doradca czy tylko ,dawca pie-
czatki”? Na te i wiele innych pytan staraliémy sie
wspdlnie odpowiedziec.

Podsumowujac konferencje prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak wspomniala starozytne chinskie przy-
stowie ,,Obys$ zyt w ciekawych czasach”. W takich cza-
sach przyszlo nam zy¢ i wyceniaé, dlatego musimy by¢
przygotowani do cigglych zmian przepiséw, ewolucji
pogladow, podejscia i patrzenia na nieruchomogci.

W przysztym roku spotykamy sie na owocnych obradach
w Kielcach.

Ksemena Chrystowicz - jest rzeczoznawcqg ze Stowarzysze-
nia we Wroctawiu.
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NARZEDZIA WSPOMAGAJACE OCENE
| ZARZADZANIE RYZYKIEM STOSOWANE
PRZEZ FUNDUSZE INWESTUJACE
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

tukasz Maciak

Zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego ryzyko to mozli-
wos¢, prawdopodobienstwo, ze co$ sie nie uda, przedsiewzie-
cie, ktorego wynik jest niepewny, problematyczny. Najpro-
§ciej ryzyko mozna zdefiniowaé jako prawdopodobienstwo
wystapienia wyniku réznego od oczekiwanego lub niebezpie-
czenstwo nie zrealizowania celu zalozonego w momencie
podejmowania decyzji. Aby skutecznie oceniaé i zarzadzac
ryzykiem przy inwestowaniu na rynku nieruchomosci pierw-
szym krokiem jest identyfikacja ryzyk, a nastepnie wypraco-
wanie strategii odno$nie zarzadzania nim.

Najogélniej ryzyko mozna podzieli¢ na ryzyko systema-
tyczne i ryzyko specyficzne. Pierwsze z nich jest skut-
kiem dzialania sit zewnetrznych, niepoddajacych sie kontro-
li zarzadzajacego funduszem nieruchomogci. Zrédel ryzyka
systematycznego mozna upatrywaé w zmianach: stopy pro-
centowej, inflacji, przepiséw podatkowych, sytuacji politycz-
no-ekonomicznej. Ryzyko specyficzne to cze§¢ catkowitego
ryzyka, ktora jest specyficzna dla danej inwestycji. W przy-
padku inwestycji funduszy sektora nieruchomoéci z ryzyka
specyficznego mozna wyodrebni¢ ryzyko inwestycji w da-
ng nieruchomos$é i ryzyko inwestycji w spotke celowa.
Zrédiami ryzyka specyficznego mogg by¢ m. in.: sposéb za-
rzadzania, konkurencja, plynnoé¢, bankructwo, poziom
dzwigni finansowej. Rozréznienie pomiedzy ryzykiem syste-
matycznym i ryzykiem specyficznym jest szczegblnie wazne
przy doborze narzedzi zarzadzania ryzykiem.

Glownymi obszarami zarzadzania ryzykiem stosowanym
przez fundusze nieruchomos$ci sg dzialania zmierzajace
do zgromadzenia informacji na temat potencjalnych zagro-
zen oraz sterowanie ekspozycja funduszu (lub jego spolek ce-
lowych) na ryzyko poprzez aktywne dzialanie. Poznanie cha-
rakteru i zakresu oddzialywania ryzyka pozwala na wybor
czynnoS§ci zapobiegawczych lub minimalizujacych jego
wplyw i skutki. Wér6d najczestszych sposobéw zarzadzania
ryzykiem stosuje sie sposoby pozwalajgce na ograniczeniu
ryzyka projektu i sposoby powodujace delegacje ryzyka
na inny podmiot.

Najwazniejsze czynniki ryzyka dla funduszy inwestycyjnych
zamknietych rynku nieruchomosci mozna pogrupowaé na:

® ryzyka zwiazane z dzialalnoécig funduszu,

® ryzyka zwigzane ze specyfika papieru wartoSciowego,
jakim jest certyfikat inwestycyjny,

® ryzyka zwigzane z otoczeniem ekonomiczno-prawnym
funduszu oraz

® ryzyka zwigzane z uczestnictwem w funduszu'.
Dalej omoéwione zostang gtownie ryzyka zwigzane z dzia-

talnoécig funduszu oraz narzedzia wspomagajace ich ocene

i zarzadzanie.

Badanie due diligence nieruchomosci

Kluczowym etapem w zarzadzaniu funduszami rynku
nieruchomosci jest proces budowy portfela. Wybér odpo-
wiednich skladowych portfela w znaczacy sposob decyduje
o rentownosci i ryzyku posiadanych przez fundusz lokat.
Procesem, ktory wspomaga zarzadzanie ryzykiem jest due
diligence. Jest to proces szczegélowego badania potencjalnej
inwestycji potwierdzajacy glowne fakty i okreslajacy mate-
rialne ryzyka przy transakcji zakupu nieruchomosci. Osza-
cowanie ryzyka w konkretnym przedsiewzieciu polega
na analizie prawdopodobienstwa zachodzenia zdarzenia
oraz okreslenie potencjalnej ekonomicznej szkody, ktora da-
ne zdarzenie powoduje.

Na rozwinietym rynku due diligence jest wyrazem doto-
zenia nalezytej starannosci strony, ktora przystepuje
do umowy lub zawiera transakcje. Standardem jest, ze zakup
nieruchomodci zalezy od wynikéw badania due diligence,
ktoére analizuje wszystkie elementy transakcji materialne dla
kupujacego. Warto zauwazy¢, ze na dzisiejszym rynku takze
sprzedajacy zarzadza ryzykiem i przeprowadza analize due
diligence kupujacego. Zarzadzajacy funduszem nieruchomo-
§ci na etapie sprzedazy nieruchomoéci bada zdolno§¢ kupuja-
cego do dokonania transakgji oraz poszukuje istotnych czyn-
nikéw majgcych na niego wplyw po dokonaniu transakgji.
Zatem mozna powiedzie¢, ze due diligence jest sposobem
unikania straty i szkody przez kazda ze stron transakeji.

Proces inwestycyjny obejmuje, poza sprawdzeniem stanu
prawnego, wyceng i analizg rynkowa, wykonanie szeregu
czynnosci potwierdzajacych przydatno$c¢ nieruchomoscei jako
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potencjalnego celu inwestycyjnego. Dzialania te obejmujg

miedzy innymi:

® analize prawna,

@ analize techniczng, w tym miedzy innymi:

- weryfikacje dokumentacji projektowej i powykonaweczej,

- analize konstrukcji budynku w przypadku budynkéw
istniejacych;

- audyt, okre§lajacy ryzyko wystapienia skazen oraz
spelnienia przez inwestycje wymogow przepiséw
ochrony §rodowiska,

@ analize komercyjng, obejmujaca szczegélowe badanie
rynku i konkurencji oraz zawartych uméw najmu,

@ analize efektywnoSci zarzadzania nieruchomoscia,

@ analize ekonomiczna, w tym szczegolowe feasibility stu-
dy dla inwestycji planowanych lub w toku oraz analize
wrazliwoéci na zmieniajgce sie zalozenia rynkowe.
Ewentualne btedy w wykonanych analizach moga skut-

kowaé przeoczeniem wad nieruchomoS$ci majacych wplyw

na jej przyszla warto$c, a przez to moga obnizy¢ efektywnosc
finansowa.

Nieruchomo$¢ moze by¢ takze obarczona wadami praw-
nymi, jak np. roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwy tytul
prawny do nieruchomoéci, wadliwa podstawa nabycia nieru-
chomosci, niewlasciwy standard zawartych umoéw najmu.
Ujawnienie wad prawnych po zawarciu transakcji zakupu
nieruchomos$ci moze skutkowacé istotnym spadkiem wartoSci
nieruchomos$ci, a w skrajnym przypadku moze prowadzic
do utraty wlasnoéci takiej nieruchomosci, co w konsekwencji
przelozy sie na utrate wartoSci funduszu. W celu praktyczne-
go wyeliminowania tego ryzyka fundusze rynku nieruchomo-
§ci przeprowadzajg szczegbtowe badanie potencjalnych przed-
miotéw inwestycji. Badania takie obejmuja miedzy innymi:

@ sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci - tytul praw-
ny do nieruchomo&ci,

@ obcigzenia na nieruchomosci, istniejace lub potencjalne
roszczenia osob trzecich,

@ analize umow najmu zawartych przez wlasciciela nieru-
chomosci,

@ analize umow na obstuge budynku, dostawe mediow,

@ analize polis ubezpieczeniowych,

@ analize podstaw nabycia nieruchomosci przez jej obecne-
go wlasciciela.

OczywiScie mozliwe jest ubezpieczenie od zaistnienia
wad prawnych i, w szczegblnych przypadkach, fundusze za-
wieraja takie umowy ubezpieczenia.

Podsumowujac: badanie due diligence jest kluczowym
elementem procesu nabywania nieruchomosci przez inwe-
storéw instytucjonalnych, ktéry identyfikuje ryzyka specy-
ficzne danej nieruchomosci. Wspomaga on takze proces decy-
zyjny inwestora i stanowi - zaréwno dla kupujacego, jak
i banku finansujgcego — podstawowe Zrédlo informacji
o przedmiocie transakeji. Badanie due diligence identyfikuje
ryzyka i pomaga w procesie zarzadzania ryzykiem inwesty-
cyjnym oraz dostarcza ,,paliwa” w procesie negocjacji warun-

kow transakeji, w tym ceny, oraz stanowi kompendium wie-
dzy o nieruchomosci, ktérej przed sprzedazg czesto nie mial
nawet jej wlaciciel.

Koncepcja spotki celowej

Aby oddzieli¢ ryzyko specyficzne poszczegolnych nierucho-
mosci fundusze inwestycyjne tego sektora nabywaja je posred-
nio poprzez spotki celowe, gtownie w formie spolek prawa
handlowego - spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotki
akeyjnej lub spotki komandytowo-akeyjnej. Spotka celowa od-
dziela przeplywy pieniezne danej nieruchomosci od innych
projektow, a pozabilansowy charakter zadluzenia spétki celo-
wej z punktu widzenia funduszu sprawia, ze nie wykazuje on
zaciggnietego kredytu spotki celowej w swych sprawozdaniach
finansowych. Zazwyczaj takze formula project finance pozwa-
la na uzyskanie wyzszego poziomu dzwigni finansowej?,
a ewentualna upadloé¢ pojedynczej spotki celowej, w nastep-
stwie niepowodzenia realizacji projektu, nie powoduje upadto-
§ci funduszu i bezpoérednio nie przektada sie na pozostate lo-
katy. Przedmiotem zainteresowania funduszy sektora nieru-
chomoéci, oprocz nieruchomosci, sa takze zakupy spélek
celowych, ktorych przedmiotem dziatalnoSci jest wynajem po-
siadanych nieruchomoéci lub inwestycje deweloperskie. Inwe-
stycje w spotki celowe, ze wzgledu na wigksza zlozono§¢ struk-
tury organizacyjno-prawnej wigzqg sie z dodatkowymi czynni-
kami ryzyka. Dlatego przed dokonaniem inwestycji w taka
spotke fundusze rynku nieruchomosci przeprowadzajg wnikli-
wa analize spolki, w tym analize ksiegowo-podatkowa.

Warto podkreéli¢, ze posiadane przez fundusz udzialy
i akcje spolek celowych, w ktére inwestuje fundusz, sa pod-
dane ryzyku specyficznemu danej spétki. W szczegolnoéei do-
tyczy to ryzyk: zwigzanych z jako§cig i pracg zarzadu, zmian
strategii i/lub modelu biznesowego spotki, zmian polityki dy-
widendowej, zdarzen losowych dotyczacych konkretnej spot-
ki, konfliktéw w akcjonariacie. Zgodnie z ustawa, fundusze
inwestycyjne zobligowane sg do ogranicza ryzyka specyficz-
nego spolki poprzez inwestowanie w jedng spotke celowa nie
wiecej niz 20% aktywow.

Ksztattowanie polityki inwestycyjnej funduszu rynku
nieruchomosci

Zarzadzajac funduszem nieruchomosci nalezy mieé
na uwadze ograniczenia prawne i statutowe funduszu. Ogra-
niczenia prawne zdefiniowane sg w ustawie o funduszach
inwestycyjnych i opisujg kryteria i wymogi do jakich stoso-
waé musi sie zarzadzajacy funduszem. Dodatkowe ograni-
czenia naklada statut funduszu, ktory kierunkuje zasady
dywersyfikacji lokat. Statut funduszu wprowadza takze do-
datkowe limity jakich przestrzega¢ powinien zarzadzajacy
funduszem. Mozna zatem przyznaé, ze obrana strategia
inwestycyjna w znaczacy sposéb definiuje ryzyko funduszu
i odwrotnie: narzedziem pozwalajacym ograniczyé ryzyko
dla danego funduszu rynku nieruchomosci jest odpowiedni
dobor strategii inwestycyjnej.
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Nalezy jednak w tym miejscu wspomnieé, ze decyzje in-
westycyjne w funduszach rynku nieruchomosci pojmowane
sg dwustopniowo. W funduszach nieruchomosci zarzadza-
nych przez BZ WBK AIB TFI S.A. cialem doradczym zarza-
du towarzystwa jest Komitet Doradczy, w skiad ktorego
wchodzg przedstawiciele najwiekszych uczestnikéw fundu-
szu. Komitet Doradczy opiniuje przedstawione przez zarza-
dzajacych funduszem projekty inwestycyjne, jednak osta-
teczna decyzja inwestycyjna nalezy do Zarzadu Towarzy-
stwa. Wieloetapowos¢ procesu minimalizuje znaczgco ryzyko
podjecia blednej decyzji inwestycyjnej.

Dywersyfikacja portfela nieruchomosci

Unikajac ekspozycji lokat funduszu nieruchomoéci na nad-
miernie ryzyko rynku lokalnego zarzadzajacy daza do rozpro-
szenia inwestycji w regionie. Rozproszenie inwestycji zwieksza
atrakcyjnosc posiadanego portfela, gdyz ogranicza ryzyko sytu-
acji gospodarczej w makroregionie oraz ryzyko konkurencji
- pojmowane jako ilo§¢ obecnych i planowanych obiektow kon-
kurencyjnych. Dywersyfikacja geograficzna nie zabezpie-
cza przed wahaniami rynkowymi, ale znaczaco pomaga ograni-
czy¢ straty, szczegdlnie w przypadku zniszczen spowodowanych
anomaliami pogodowymi (np. trzesienia ziemi, nawalnice,
gradobicie, ulewy), zdarzeniami losowymi (np. uderzenie pioru-
na, upadek statku powietrznego) lub celowym dziataniem oséb
trzecich (np. czyn wandaliczny, atak terrorystyczny).

Inwestycje w poszczegolne sektory rynku nieruchomosci
obarczone sg roéznym poziomem ryzyka, dlatego niezbed-
na jest dywersyfikacja sektorowa nieruchomoéci.

Dotychczas inwestycjami o najnizszym poziomie ryzyka,
a co za tym idzie najnizszej stopie zwrotu, byly transakgje ,,sa-
le & leaseback”. W przypadku tych transakeji sprzedajacy za-
zwyczaj wykorzystywal swojg wartos¢ dodang i umiejetnie jg
wycenial, tak, ze prognozowana i osiggana stopa zwrotu bylta
z dolnego zakresu. Obecnie jednak nieruchomosci wynajete
jednemu najemcy postrzegane sg przez banki finansujace
za nieco bardziej ryzykowne niz te z wieloma najemcami.

Kolejne na liscie efektywnosci inwestycji sa powierzchnie
biurowe. Stanowig one pozycje o umiarkowanym poziomie
ryzyka i wyzszej, niz w przypadku transakeji ,,sale & lease-
back”, stopie zwrotu.

Bardziej ryzykowne, gdyz wystawione bezpoérednio
na zmienno$¢ gospodarki, sg inwestycje w powierzchnie han-
dlowe. Do niedawna czynsze w centrach handlowych byly
stale. Kolegjnym trendem bylo wprowadzanie czynszéw uza-
leznionych od obrotu generowanego przez dany lokal.
Przy czynszach stalych zmiana koniunktury uderzata bezpo-
§rednio i tylko w handlowcéw zmniejszajac ich zysk, przy
obecnych praktykach i zmiennych czynszach kazda zmia-
na na rynku konsumenckim przektada sie $cile na wyniki
i rentowno$¢ inwestycji w nieruchomosci.

Kolejng grupa, o jeszcze wiekszym ryzyku, s magazyny.
Prostota konstrukeji, krotki czas budowy, zwiekszajaca sie
atrakeyjno§é nowych lokalizacji, powodowana coraz to lepszg in-
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frastruktura drogowa, to wszystko wplywa na to, ze inwestycje
w powierzchnie magazynowe sg obarczone wyzszym ryzykiem.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzane jest takze ryzyko cy-
kli koniunkturalnych, podobnie jak na rynkach instrumen-
tow finansowych, np. akcji. Niemniej jednak doéwiadczony
inwestor moze zabezpieczy¢ sie przed zmianami koniunktu-
ry dywersyfikujac inwestycje w te instrumenty finansowe,
ktoére wykazujg niska korelacje z innymi aktywami w portfe-
lu, poniewaz cykle dekoniunktury wystepuja na réznych
rynkach z op6Znieniem.

Monitoring portfela i parametryzacja rezultatow
(benchmarking)

Zarzadzajacy funduszem stale monitoruje portfel nieru-
chomosci. Otrzymane rezultaty przegladéw, w zestawieniu
z oczekiwaniami i danymi historycznymi, sa podstawowym
narzedziem zarzadzania ryzykiem koncentracji, kontra-
henta i niepozyskania najemcéw. Monitoring portfela
wykonuje sie nie czeSciej niz raz na kwartal, zbierajac naj-
wazniejsze wskazniki nieruchomoéci i zestawiajac $rednig
wazong powierzchnig stawke czynszu z obecnym czynszem
rynkowym, §ledzac zmiane $redniej wazonej dlugosci umow
najmu w budynku z rezultatami analiz w poprzednim kwar-
tale, analizujac wskazniki LTV i DSCR, czy przegladajac
rezultaty wiekowania nalezno$ci. Dokonujac kwartalnych
prognoz strumieni pienieznych dla danej nieruchomosci
zarzadza sie ryzykiem plynnosSci.

Oceny zarzadzajacego funduszem mozna dokonaé jedynie
w diugim terminie, patrzac jak zbudowany portfel zachowywat
sie w stosunku do benchmarku, zar6wno na rynku niedzwie-
dzia, jak i byka. Na podstawie takiej analizy mozna ocenic¢ czy
wnibst on wartos¢ dodang przy zarzadzaniu funduszem, czy
tez nie. Wartos¢ dodana, jaka kreuje zarzadzajacy, to informa-
cja o ile zarobil on wiecej niz wskazuje rynek, lub o ile bardziej
ograniczy! straty w poréwnaniu z rynkiem w danym okresie.

Niestety, na nierozwinietych rankach nieruchomosci,
do ktérych nalezy Polska, trudno jest ustali¢ poziom odnie-
sienia dla analizy efektywno§ci inwestycji w nieruchomosci.
Do niedawna nie istnial zaden miarodajny wskaznik, a pol-
skie fundusze sektora nieruchomosci, gtéwnie te publiczne,
mozna bylo poréwnywac jedynie miedzy soba. Dopiero w tym
roku pojawil sie pierwszy indeks dedykowany polskiemu
rynkowi nieruchomosci — IPD Poland Annual Property Index®.
Jego autorem jest globalny serwis informacyjny IPD, ktory
umozliwia obiektywne obliczanie zwrotow z nieruchomoSci
komercyjnych. IPD zajmuje wiodacg pozycje w dziedzinie
analizy runku nieruchomosci dla inwestoréow, zarzadcow nie-
ruchomodci, funduszy jak i najemecéw. Ponadto IPD oferuje
dodatkowe uslugi w zakresie badan rynkowych, ale przede
wszystkim publikuje indeksy. Indeksy IPD stanowia podsta-
we do rozwoju derywatyw rynku nieruchomosci i sg uwazne
za najbardziej miarodajne kryterium oceny zwrotow z nieru-
chomosci na $wiecie. Mozna jednak zadaé pytanie czy indeks
bazujacy na probce 175 nieruchomosci komercyjnych z 23
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portfeli o wartosci przekraczajacej ponad 4,2 miliarda Euro
(wedtug wyceny na koniec 2008 roku) prawidlowo opisuje re-
lacje na polskim rynku nieruchomosci? Z pewnoScia jest to
jedyny, jakim dysponujemy indeks nieruchomosci dla Polski.
Nie mniej jednak warto zwrdci¢ uwage na fakt, iz érednia
warto$¢ nieruchomosci w indeksie to ponad 23 mln Euro,
a w najwiekszym polskim funduszu nieruchomosci ARKA BZ
WBK Fundusz Rynku Nieruchomosci FIZ érednia warto§é
nieruchomoéci to 16 mln Euro. Dodatkowo nalezy zazna-
czy¢, ze czes¢ funduszy obecnych na polskim rynku inwestu-
je takze w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych, ktorego
index IPD juz nie obejmuje. Jak widaé, na wiekszg transpa-
rentno$¢ rynku musimy jeszcze zaczekac, ale proces budowa-
nia pelnej informacji o rynku zostal juz zainicjowany.

Ubezpieczenie nieruchomosci

Skomplikowana natura pojecia ubezpieczenia spowodo-
wala powstanie w literaturze szeregu definicji ubezpiecze-
nia. Wéréd nich mozna wyrézni¢ m.in. takie:
® ubezpieczenie jest narzedziem gospodarczym, ktére po-

zwala firmie ubezpieczeniowej, dzieki splacie skladki,

przejac od ubezpieczajgcego ryzyko negatywnych ekono-
micznych skutkéw okre§lonego zdarzenia losowego?,

@ istotg ubezpieczenia jest rozlozenie ryzyka strat lub ko-
niecznoéci finansowego pokrycia nadzwyczajnych po-
trzeb na wiekszg liczbe podmiotow uiszczajacych sktadke
na fundusz ubezpieczeniowy?®.

Przytoczone definicje ubezpieczenia opisujg zatem jego
istote, czyli transfer ryzyka z jednostki na grupe oraz podziat
start i potrzeb finansowych wchodzacych w sktad grupy.

Niestety, zawarcie kompleksowej umowy o zarzadzanie nie-
ruchomoécig nie wylacza odpowiedzialnoSci deliktowej wiasci-
ciela nieruchomogci, cho¢ znacznie jg ogranicza. Odpowiedzial-
no$c¢ deliktowa jest wynikiem tzw. czynéw niedozwolonych,
ktore skutkowaly wystapieniem szkody i moze by¢ wynikiem
zawinionego zachowania sie czlowieka, badz zdarzenia nieza-
leznego od woli ludzkiej. Dlatego ubezpieczenie jest chyba naj-
popularniejszym narzedziem delegujacym ryzyko na inny pod-
miot. Ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej wilasciciela
nieruchomosci obejmowac moze szkody wyrzadzone na osobie
lub na mieniu z tytulu prowadzonej dziatalnosci lub posiadane-
go mienia. Fundusze nieruchomosci ubezpieczajg takze odpo-
wiedzialno§¢ za szkody wyrzadzone przez tresé reklam oraz
odpowiedzialnoéé cywilng za szkody, bedace nastepstwem na-
glego i przypadkowego zanieczyszczenia §rodowiska (np. w wy-
niku awarii systemu klimatyzacji i wycieku glikolu lub rozsz-
czelnienia olejowych transformatoréw elektrycznych).

Zar6wno inwestorzy instytucjonalni, jak i banki finansu-
jace, wymagaja ubezpieczenie nieruchomosci od wszelkiego
ryzyka utraty lub uszkodzenia, a takze ubezpieczenia utraty
czynszu, ubezpieczenia maszyn od uszkodzen i ubezpiecze-
nia utraty czynszu w skutek awarii maszyn. Przy duzych
obiektach standardem jest takze ubezpieczenie ryzyka terro-
ryzmu, ktére obejmuje nagte i niespodziewane szkody zwia-

zane bezposrednio z atakami terroru i sabotazu oraz wynika-
jace z nich straty. Ubezpieczeniem tym objete sg budynki
iich wyposazenie oraz utrata przychodéw. Ubezpieczy¢ moz-
na koszty obrony zwigzane z atakami terroru.

Ryzyko walutowe — hedging naturalny i dobér lokat

Niewatpliwie, dopoki polska gospodarka nie bedzie na
tyle dojrzala i stabilna, aby znalez¢ sie w strefie euro, dopé-
ty inwestorzy krajowi, w tym polskie fundusze rynku nieru-
chomoéci, cheacy inwestowaé zlotéwki w nieruchomosci,
narazone beda na ryzyko walutowe (ryzyko kursowe zwig-
zane z mozliwo$cig wahan kursu jednej waluty w stosunku
do innej). W praktyce mowi sie o ryzyku transakecyjnym
i ryzyku ksiegowym.

Ryzyko ksiegowe, najogélniej moéwigce, wynika z mozli-
wosci zmiany wyceny aktywow (nieruchomosci) lub pasy-
wow (kredyt bankowy), ktorych wycena jest wyrazona w in-
nej walucie niz waluta, w ktorej prowadzone sg ksiegi ra-
chunkowe. Umocnienie sie zlotego dla polskich funduszy
inwestycyjnych sektora nieruchomosci posiadajacych gtow-
nie lokaty, ktorych wycena zalezy od kursu walut, dziala nie-
korzystnie na wycene ich aktywéw i odwrotnie: w krétkim
okresie oslabienie zlotego moze doprowadzi¢ do osiggania
ponadprzecietnych zwyzek warto$ci. Ryzyko ksiegowe wyni-
ka z samej ,papierowej” wyceny aktyw6w i materializuje sie
w momencie dokonania sprzedazy.

Ryzyko transakcyjne przy inwestycjach w nierucho-
mosci polega na zawarciu transakeji w innej walucie niz wa-
luta krajowa. Polskie fundusze nieruchomoéci, jak i polscy
inwestorzy dysponujacy §rodkami w zlotych, przy zakupie
nieruchomoéci inwestycyjnej, ktora generuje dochody w euro
(lub w innej walucie niz zloty), wystawieni sg na transakcyj-
ne ryzyko walutowe, gdyz cena nabywanego aktywa ustalo-
na jest w walucie, w ktérej nominowany jest strumien docho-
du. Zwazywszy na fakt, iz przy inwestycjach w nieruchomo-
§ci powszechne jest stosowanie dzwigni finansowej, mozliwe
jest znaczace ograniczenie tego ryzyka. Pozyskujac finanso-
wanie obce w dacie zawarcia umowy kupna nieruchomosci
inwestor zabezpiecza znaczng cze$¢ ceny tym, ze jest ona
placona z kredytu nominowanego w walucie obcej. W tym
wypadku méwimy o naturalnym hedgingu. Ryzyko walu-
towe jest po czesci delegowane na inny podmiot — bank finan-
sujacy nieruchomo$é. Niestety przy ostatnio stabym zlotym
wéréd najemeoéw budynkow komercyjnych, gdzie czynsze no-
minowane sg w euro, pojawila sie do§¢ silna presja na obni-
zenie stawek czynszow powodowana z jednej strony spowol-
nieniem gospodarczym i z drugiej strony wyzszymi kosztami
najmu. Obnizenie stawek czynszéw w danym obiekcie spo-
wodowane krystalizacja ryzyka walutowego, co bezposrednio
przyczynia sie do spadku wartoSci nieruchomosci.

Prostym narzedziem walki z ryzykiem walutowym jest
odpowiedni dobér sktadowych w portfela nieruchomoéci, tak
aby czeé¢ z nich wykluczala to ryzyko zapewniajac przeply-
wy finansowe w zlotych.
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Podsumowanie

Inwestowanie na rynku nieruchomosci zdeterminowane
jest specyficznymi cechami nieruchomosci. Niektorzy inwe-
storzy lokujacy w nieruchomosci nabywaja je bezpoérednio
budujac duzy portfel aktywow kumulujg ryzyko specyficzne
nieruchomos$ci. Bezposrednie inwestycje w nieruchomoéci
komplikujg pozyskanie finansowania obcego i utrudniajg
podejmowanie racjonalnych decyzji. Koncepcja spétki celo-
wej zmniejsza ryzyko portfela do pojedynczej inwestycji
w nieruchomo§¢.

Coraz czesciej przedmiotem obrotu na polskim rynku nie-
ruchomosci (gtownie nieruchomosci o najwiekszej wartosci
jednostkowej) sa udziaty lub akcje spotek celowych. Takie in-
westycje daja mozliwo$¢ ograniczenia ekspozycji na dane ryzy-
ko danej nieruchomosci (mozna nabyé czes¢ udzialéw lub ak-
cji spotki celowej), ale wymagaja zapewnienia przemyslanego
systemu zarzadzania operacyjnego i kontroli wlascicielskiej.

Kazdorazowo inwestor lokujacy w nieruchomoéci musi
wykazac sie umiejetnosciami doboru odpowiedniego projek-
tu do akceptowanego przez siebie poziomu ryzyka, posiada-
nej wiedzy, doéwiadczenia, zespolu, umiejetnosci negocjacyj-
nych oraz szeroko pojetej praktyki z zakresu inwestowania
w nieruchomoéci. Poziom akceptacji ryzyka przy inwestowa-

%

niu w nieruchomoéci zalezy takze od umiejetnosci postugi-
wania sie narzedziami wspomagajacymi ocene i zarzadzanie
ryzykiem. Nie oznacza to, ze kazdy inwestor musi zna¢ odpo-
wiedzi na wszystkie pytania, ale musi zdawaé sobie sprawe
czego nie wie i gdzie moze szukaé skutecznej porady.

Przypisy:

1. Prospekt Emisyjny Certyfikatow Inwestycyjnych Serii
A funduszu Arka BZ WBK Funduszu Rynku Nierucho-
mosci 2 Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego, 2008.

2. Art. 6 ust. 1 statutu ARKA BZ WBK Fundusz Rynku Nie-
ruchomosci stanowi, ze ,,Fundusz moze zaciggaé wylgcz-
nie w bankach pozyczki i kredyty o tqcznej wysokosci nie-
przekraczajgcej 25% Wartosci Aktywow Netto w chwili ich
zaciggania”; jest to znaczqco mniej niz standardowa
dzZwignia finansowa w koncepcji project finance.

3. IPD Poland Annual Property Index, grudzien 2008,
http:/lwww.ipd.com.

4. Hadyniak B., Ubezpieczenie jako urzqdzenie gospodarcze
Podstawy ubezpieczeni, Poltext Warszawa 2000 r.

5. Uruszczak W, Umowa ubezpieczeniowa. Prawo umow
w obrocie gospodarczym Krakow 1994 r.

tukasz Maciak — jest rzeczoznawcg majgtkowym, dyrektorem
inwestycji komercyjnych WBK AJB TFI S.A.

NARZEDZIA WSPOMAGAJACE OCENE RYZYKA
FINANSOWANIA NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH
— RATING NIERUCHOMOSCI | RYNKOW

Grzegorz Chmielak

Pojecie ratingu ma obecnie bardzo szerokie znaczenie
i moze by¢ wykorzystywane w wielu aspektach gospodarki.
Nie jest to rowniez nowa koncepcja, poniewaz byla uzywa-
na juz na poczatku XX-wieku do celow niezaleznej oceny ry-
zyka kredytowego podmiotu zaciagajacego dlug, przez m.in.
wyspecjalizowane agencje ratingowe, takie jak np. Moody’s,
Standard&Poor’s.

Pomimo szerokiego zakresu znaczen, rating mozna zdefi-
niowaé¢ dwojako: w szerszym znaczeniu jako proces oceny,
w wezszym jako wynik tego procesu, ktory ustala sie po prze-
prowadzeniu przez odpowiednig firme procedury ratingowej
(Wikipedia).

Ogolnie rzecz ujmujac, rating jest procesem oceny zjawi-
ska badz podmiotu, ktéry odbywa sie zgodnie z przyjeta pro-
cedura, ujednolicong wedtug okre§lonych kryteriéw. Wynik

oceny prezentowany jest na okreslonej skali i stuzy ocenie ry-
zyka i podejmowaniu decyzji.

Chciatbym przyblizy¢ temat wykorzystania réznych metod
oceny nieruchomosci w usystematyzowany sposob, ktory umoz-
liwiajg systemy ratingowe, ktére moga by¢, badz s obecnie wy-
korzystywane przez profesjonalistow w zakresie nieruchomosci
komercyjnych. Przedstawie podejScie zaprezentowane przez
TEGoVA (2003) oraz jej zmodyfikowane podejécie przez Zwia-
zek Publicznych Bankéw Niemieckich (VOB). Informacje odno-
§nie wymienionych wyzej podej$é sa publicznie dostepne. Na ich
podstawie jest mozliwe budowanie wlasnych narzedzi w opar-
ciu o arkusze kalkulacyjne. Przedstawie réwniez inne mozliwo-
§ci wykorzystania i budowania na tej bazie wlasnych narzedzi
do oceny nieruchomoéci zaproponowanych przez Apprisal Insti-
tute oraz The Real Estate Norm Foundation.
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Chcialbym tez nawiaza¢ do tematyki utrzymania wartosci
ijakosci nieruchomogci (sustainability) w aspekcie ekologii (kon-
cepcja ,green building”), ktora ostatnio znajduje odzwierciedle-
nie réwniez w publikacjach RICS (Valuation Information Paper
No. 13 Sustainability and commercial property valuation).

Chciatbym podzieli¢ sie rowniez wlasnymi doéwiadcze-
niami, z wdrozenia ratingu nieruchomos$ci komercyjnych,
ktory byl wykorzystywany jako czesé skladowa tzw. ratingu
transakcyjnego, w odniesieniu do finansowania nierucho-
mosci w oparciu o formute spotek celowych (SPV).

Banki, w wiekszosci juz rozwinely zaawansowane narzedzia
ratingowe, glownie umozliwiajace ocene i prognoze prawdopodo-
bienstwa naruszenia umowy kredytu i niewyplacalnosci kredy-
tobiorcy indywidualnego jak i korporacyjnego. W odniesieniu zas$
do kredytéw zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci, syste-
my takie sg w poczatkowej fazie rozwoju. Glownym ogranicze-
niem jest tutaj brak wystarczajacej iloéci danych odnosnie kre-
dytoéw zabezpieczonych hipotecznie oraz charakterystyk (atry-
butéw) nieruchomoéci stanowigcych zabezpieczenie. Jednak
Nowa Umowa Kapitalowa (NUK) Basel II wymaga od bankéw
rozwijania tych systeméw, jako warunek wstepny dla stosowania
w praktyce metody wewnetrznych ratingow (IRB), ktora jest dla
bankow korzystna, poniewaz umozliwia im kalkulacje wymaga-
nego kapitatu wlasnego we wlasnym zakresie.

Systemy ratingowe, w zakresie oceny rynku i nieruchomo-
§ci, sg obecnie testowane i rozwijane przez wiele instytucji
bankowych jak réwniez agencji konsultingowych. Jednocze-
§nie nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze

Ponizszy schemat obrazuje jaka role, pod rygorem NUK
Basel II zaawansowanej metody wewnetrznych ratingéw
(IRB), pelni system ratingowy, zawierajacy ocene kredyto-
biorcy oraz nieruchomoSci w procesie analizy kredytowej
projektu, majacego na celu finansowanie nieruchomosci.

Kluczowe dla budowy systemu ratingowego jest posiada-
nie odpowiednich zasobéw informacyjnych i baz danych.
Przyktadowo, w odniesieniu do rynkéw regionalnych, ktore
mogg by¢ rozpatrywane w granicach administracyjnych wo-
jewodztw, nalezy dysponowac obszerng baza danych dotycza-
cg rozwoju socjo-demograficznego, rozwoju ekonomicznego
i rynku nieruchomosci oraz zjawisk okreslanych jako czyn-
nik sily wyzsze;j.

W zwigzku z tym, podejScie zaproponowane przez TEGo-
VA (2003), w zakresie ratingu rynkow, ze wzgledu na wyko-
rzystywanie duzej ilo§ci danych statystycznych jest przezna-
czone raczej dla instytucji i firm doradczych. Inne elementy
tej metody moga by¢ wykorzystywane w codziennej praktyce
rzeczoznawcy lub analityka.

Nie mozna nie zgodzié¢ sie z twierdzeniem, ze tradycyj-
na opinia rzeczoznawcy zawarta w raporcie z wyceny, badz
operacie szacunkowym, spelnia obecnie tylko czesciowo wy-
magania stawiane wycenom przez instytucje finansowe z na-
stepujacych powodow:
® zawiera informacje charakteryzujace nieruchomos§é

w formie opisowej, czesto nie usystematyzowanej. Mimo

do§¢ precyzyjnych wymogéw odnosnie zawartoSci opera-

systemy te poczatkowo stanowily na-
rzedzie, ktére wspomagalo rzeczo-

Property

Borrower

znaweow bankowych przy ustalaniu
warto$ci  bankowo-hipotecznej lub

'

wartosci rynkowej a umozliwiato wizu-

alizacje ryzyk zwigzanych z nierucho-

moscig i rynkiem, na ktérym sie znaj-

dowala, w sposdb usystematyzowany.
Obecnie rozwinely sie rézne od-

miany systeméw ratingowych, a wéréd

nich nalezy wyrdznic kilka typow jak:

® polagczone systemy, zawierajace
ocene kredytobiorcy oraz nieru-
chomoéci, dedykowane do oceny
klientow nieruchomoéciowych,
ukierunkowane na ocene finanso-
wanej nieruchomoéci;

o systemy dedykowane, ukierun-
kowane na ocene nieruchomosci,
nie zawierajgce oceny kredytobior-
cy (Property and Market Rating);

o systemy dedykowane jedynie
ocenie ryzyka wystapienia

I Weightings | I

Criteria

Measurement
standards

:

'

( Property Valuation )

(Property Rating)—b_ Borrower Rating |

1

L/

|

Valuation Report

l

Market
Value

I

|

|

]

Loss given
default

'Probability

~ of default |

Y

Market Value / Standard I'iSk*COSlIS Cost ;?'rem'iur_n for | [ Administrative
Mortgage Lending equity capital costs
Value Margin (profit Debt-capital
contribution) market interest rate

Loan amount |

-

Interest rate

=] ==

‘ Property Loan

strat po stronie banku w sytuacji
naruszenia umowy kredytu i nie-
wyplacalnosci kredytobiorcy.

Zrédto: Liitzkendorf Thomas and Lorenz David (2007) ,Integrating sustainability
into property risk assessments for market transformation”, Building Research & In-
formation, 35:6,644 - 661.
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tu szacunkowego, rzeczoznawcy maja duzg swobode
w ksztaltowaniu treéci operatu, szczegdlnie w zakresie
opisu oraz oceny rynku i samej nieruchomosci.

® brak jest standardéow i ogdlnych norm odnoénie oceny
cech nieruchomoéci. Na przyktad ocena lokalizacji odby-
wa sie przy uzyciu dowolnych skal czy gradacji, ktore
rzadko sa, a przewaznie nie sa, definiowane i opisywane
przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym.

Powyzsze postulaty majg istotne znaczenie dla zapewnia-
nia mozliwoSci poréwnania wycen oraz transparentnosci opi-
nii rzeczoznawcow. Jak wiemy, sa to bardzo istotne czynniki
podejmowania decyzji kredytowych, ewentualnych przy-
szlych dzialan sekurytyzacyjnych, a obecnie, w kontekscie
wymogéw nadzorczych okre§lonych w Rekomendacji S, row-
niez daja mozliwoéé okresowej weryfikacji wyceny. Ma to
szczegllnie znaczenie w warunkach dynamicznie zmieniaja-
cej sie koniunktury rynkowe;.

Mozna pokusi¢ sie o stwierdzenie, ze zestandaryzowa-
na i transparenta ocena nieruchomoéci wzgledem kryte-
riéw ryzyka umozliwia przedstawienie dtugotrwatej jakoéci
danej nieruchomosci w jej otoczeniu rynkowym i konkuren-
cyjnym.

Europejska Fundacja Hipoteczna przestawila szereg kry-
teriow oceny ryzyka odnosnie nieruchomoéci jako przedmio-
tu zabezpieczenia wierzytelnoéci kredytodawcy, z ktérych
cze§¢ przytocze ponizejl.

Kryteria ryzyka w zakresie oceny rynku:

® czas (aktualne warunki rynkowe),

@ cykl koniunkturalny (wzrost gospodarczy, wysoko§¢ stop
procentowych),

® zmienno$¢/stabilno$é/plynnosé rynku,

@ relacja popytu i podazy na dzien oceny, a takze w oparciu
o planowane inwestycje,

@ stabilno§¢ ekonomiczna rynku,

@ istniejace struktury rynku,

@ atrakcyjnoscé regionalnych rynkow nieruchomosei (m.in.
rating kraju, miasta),

® charakter rynku, rynek o przewazajacym udziale inwe-
storéw czy tez wlascicieli uzytkujacych nieruchomosci
na potrzeby wlasnej dzialalnoSci; rynek inwestorow in-
stytucjonalnych i jego wielko§¢,

@ intensywno$¢ rynku lokalnego (jakie jest zainteresowa-

nie inwestowaniem w dany rodzaj nieruchomo§ci na da-

nym rynku, jakie sg parametry i wolumeny zawartych

transakeji specyficzne dla wycenianej nieruchomosci)

- bez koniecznos$ci zawierania tych informacji, jesli zosta-

1y one zawarte w innym dokumencie lub w bazie danych,

zwyczaje uczestnikow rynku,

trendy demograficzne,

podaz miejsc pracy,

inne aktywa i alternatywne mozliwoSci inwestycyjne do-

stepne na rynku.

Y
Kryteria ryzyka w zakresie oceny lokalizacji

@ planowanie przestrzenne, zagospodarowanie i rozwéj
najblizszego oraz dalszego otoczenia nieruchomoSci
(w skali mikro i makro),

@ ogélny rozwéj regionu, miasta oraz dzielnicy,

@ konkurencja: mikro-trendy w lokalnej sytuacji gospodar-
czej/alternatywne aktywa nieruchomosciowe na lokalnym
poziomie, istniejace/planowane obiekty konkurencyjne,

® odpowiednios¢ danej lokalizacji dla danego rodzaju inwestycji,
wysokoéci dochodow z nieruchomosci oraz wzrostu jej wartosci,

@ infrastruktura techniczna,

@ infrastruktura publiczna / lokalna podaz,

® atrakcyjnoéc lokalizacji dla firm.

Kryteria ryzyka w zakresie danej nieruchomosci

® jako$¢ nieruchomosci w aspekeie cech fizycznych (wieku, ro-
dzaju obiektu i wyposazenia) i rozwiazan architektonicznych,

® wymogi w zakresie biezacych kosztow utrzymania oraz
kosztéw przyszlych modernizacji,

o efektywno§¢ wykorzystania powierzchni,

® wynajmowalno$é oraz atrakcyjnos¢ rynkowa dla innych
uzytkownikéw na lokalnym rynku,

e latwos¢ adaptacji do innych (alternatywnych) sposobéw
uzytkowania,

® zanieczyszczenia i skazenie gruntu,

® koszty zastgpienia.

W mojej ocenie podejscie TEGoVA (2003) spetnia wyma-
gania Europejskiej Federacji Hipotecznej odnoénie kryteriow
ryzyka odnoszacych sie do nieruchomosci, ktére powinny byé
uwzgledniane w wycenach nieruchomoéci jak i w procesie in-
terpretacji wycen.

Jakie kryteria i subkryteria oceny proponuje TEGoVA?
1.1. Rynek Krajowy

1. sila wyzsza,

2. rozwdj socjodemograficzny,

3. ogolny rozwdj gospodarczy i atrakcyjnos¢ miedzyna-
rodowa,

4. uwarunkowania polityczne, prawne, pieniezne,

5. rynek nieruchomosci

1.2. Rynek Regionalny

1. sita wyzsza,

2. rozwoj socjodemograficzny,

3. ogblny rozwdj gospodarczy,

4. rynek nieruchomosci
2. Lokalizacja

1. dostosowanie nieruchomosci do jej mikrolokalizacji
i oczekiwan uzytkownikow/wlascicieli,

2. wizerunek miejsca polozenia obiektu,

3. jakoéé infrastruktury komunikacyjne;,

4. infrastruktura otoczenia — dostep do uslug, zaopa-
trzenia, obiektéw sportowych oraz instytucji spotecz-
nych i kulturalnych,

5. sila wyzsza
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3. Stan nieruchomosci
1. architektura/rodzaj konstrukeji,
stan wykonczeniowy i wyposazenie,
ogdlny stan techniczny,
parametry i cechy dzialki,
charakterystyka ekologiczna, stabilne utrzymanie
nieruchomosci,
6. ekonomika budynku
4. Jako§¢ przeplywow pienieznych generowanych przez nie-
ruchomoéc¢
1. struktura i jako$¢ uméw najmu,
2. potencjal wzrostu wartosci czynszu/wartosci nieru-
chomosci,
3. perspektywy wynajmu,
pustostany/stopien wynajecia,
5. struktura kosztéw operacyjnych nieruchomosci (od-
zyskiwane i nieodzyskiwalne).
6. uzytecznosé dla innego uzytkownika lub sposoby al-
ternatywnego wykorzystania.

Cuk oo

=~

Jak powstaje ocena ratingowa?

W danej klasie kryteriow, jak np. rynek regionalny oceniane
s3 wspomniane wezesniej sub-kryteria, ktorym przypisywane
zostaly odpowiednie wagi. Uzyskane w ten sposob ratingi klas
kryteriéw sg rowniez wazone, co w efekcie daje rating wynikowy.

W zakresie rozwoju socjodemograficznego mozemy roz-
patrywac:
@ przyrost naturalny i saldo migracji,
o struktura wiekowa ludnosci i liczba studentow szkot
wyzszych,
® gestos¢ zaludnienia i stopa bezrobocia.

W zakresie rozwoju gospodarczego mozemy rozpatrywac:
koncentracje gospodarcza,

liczbe podmiotéw gospodarczych,

site nabywecza,

naklady inwestycyjne na mieszkanca,

udziat wojewodztwa w tworzeniu PKB kraju,

poziom inwestycji zagranicznych,

potencjat technologiczny,

infrastrukture drogows i transportowa,

gestoéc i rodzaj drog publicznych.

W zakresie za§ parametrow opisujacych rynek nierucho-
mosci lokalnych:
® poziom czynszéw i tendencje rozwoju czynszow,
poziom cen,
poziom pustostanéw i tendencje,
stopa kapitalizacji,
plynnosé rynku.

Aby méc poréwnaé poszczegolne rynki

Krylerium RYNEK (CC1)

LOKALEZACJA (CC2) NIERUCHOMOSC (CC3)

ze sobg (tu: wojewddztwa), pod wzgledem
poszczegblnych cech nalezy najpierw do-

Sub- kryteria A BE C D
Rating 3 1 2 1
‘Waga wsub-kryteriach 5% 20% 35% 40%

konaé pewnych przeksztalcen, jak np.
zamiana destymulant na stymulanty, aby
wszystkie porownywane cechy jednakowo

11

D |

(co do kierunku) wplywaly na ocene ratin-
gowa wojewodztwa. Nalezy tez dokonaé

Rating kryte ium 1 2 4
Waga w kryterium *%

standaryzacji zmiennych, poniewaz anali-
zowane cechy maja rézne miana (np. $red-
nie wynagrodzenie i stopa bezrobocia).

4
x%

‘ Po tym przeksztalceniu bedziemy mogli

| Rating ... X

oceni¢ na ile dane wojewodztwo roézni sie
od pozostalych pod wzgledem wartosci
danej cechy.

Po czym, na podstawie ustandaryzowa-

Zrédto: TEGoVA European Property and Market Rating: A Valuers’s Guide

Rozpatrujac jedno z kryteriow oceny ratingowej, jakim jest
rynek regionalny, nalezy ustali¢ rodzaj wskaznikéw opisuja-
cych poszczegolne subkryteria, jak: sita wyzsza, rozwaj socjode-
mograficzny, ogblny rozwdj gospodarczy, rynek nieruchomosci.

Przyktadowo w zakresie wystepowania sily wyzszej mo-
zemy rozpatrywac:
® ryzyko naturalne,
® ryzyko zwazane z czynnosciami czltowieka oraz emisja za-
nieczyszczen.

nych zmiennych wejéciowych, wyznacza sie
wzorzec, ktéry mozna traktowaé jako
punkt odniesienia dla oceny ratingowej wojewddztw, tj. teo-
retyczne ,,wojewddztwo” o najwyzszych wartoSciach w kaz-
dej z analizowanych parametrow.

Rating danego wojewodztwa ustala sie na podstawie po-
rownania odleglosci danej cechy i wzorca. Wyznaczone
w ten sposob, dla kazdego z wojewodztw odlegloéci stanowig
podstawe do wyznaczenia oceny ratingowej w skali 1 do 5
(1 - ocena najlepsza, 5 — ocena najgorsza). Skala ocen wy-
znaczana jest poprzez podzial przedzialu na pieé czeci.
Ponizej przedstawiam wynik oceny:
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Sila wyzsza

Pomorskiz

Warmmirisko-Mazurskie:
Zachodniopomorskie

Podlaskie

Kujawska-Pomarskie ¥

Mazowieckie

Wielkopolskie

Dolnoglaskie

Swistokrzyskie

Podkarpackie

Matopolskie

Rozwéj socjodemograficzny

Pomorskie

warmirisko-Mazurskie

7 achodnioponnar skie

Podlaskie

Kujawsko-Pomarskie

Mazowieckie

Swistokrzyskie ‘

Wielkapalskie

Dolnoglaskie

Matopolskie

Rozwdéj gospodarczy

Pornorskie:

Mazorwieckis

Dolnoglaskie

Rynek nieruchomosci

Dolnoslaskie

Wynik ratingu wojewodztw

Mazowvieckie

Pomorskia

Dokoslaskia

Legenda:
|5

m4 B3 0O2 [O1

Chcialbym zaznaczy¢, ze material ten ma jedynie cha-
rakter pogladowy i nie moze by¢ wykorzystywany do pro-
wadzonych przez panstwa analiz. Nie biore odpowiedzial-
nosci za ewentualne decyzje na nim oparte.

O ile poprzednie kategorie opieraly sie na analizie da-
nych statystycznych oraz ich ocenie, to kategorie takie jak:
lokalizacja, stan nieruchomoéci oraz stabilno§é prze-
plywéw pienieznych sa oceng ekspercka, wykonywang
przez rzeczoznawce, na podstawie ocen czgstkowych sub-
-kryteriéow. Oceny te zwykle poprzedzone sa inspekcja
nieruchomosci.
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4

Przyklad kryteriow oceny budynku biurowego
VOB (2005)

Criteria Class 3 ‘Property’

3.1 Architecture/Type of contruction
3.1.1 Design Quality
3.1.2 lllumination/Shading
3.1.3 Quality of the layout/Functionality
3.2 Fitout
3.2.1 Quality of the building’s technical and security equipment
3.2.2 Quality of information and communication technology
3.23 Internal fixtures and fittings
3.2.4 Social facilities
3.3 Structural condition
3.3.1 Agelyear of construction/construction area
3.3.2 Degree of modernisation/Revitalisation
333 Maintenance situation/Maintenance backlog
3.4 Plot situation

3.4.1 Plot layout/Topography
3.4.2 Geological condition and archaeological aspects

3.43 Contaminations
3.4.4 Internal and external accessibility/infrastructure
3.4.5 Appurtenant structures/External facilities

3.5 Ecological sustainability

3.5.1 Building materials
3.5.2 Energetic performance/energy demand/energy consumption

353 Emissions
3.6 Profitability of the building concept
3.6.1 Space efficiency (rentable floor area/gross floor space)
3.6.2 Operating cost (in € per m? of gross floor space)
3.6.3 Public burdens (planning regulations, fire safety requirements,

historical interest)

Criteria Class 4 ‘Quality of the property cash flow’

4.1 Tenant and occupier situation
411 Number of tenants, tenants’ solvency and image, appropriate
mix of tenants
41.2 Duration and structure of rental contracts
4.2 Rental growth potential/Value growth potential

4.21 Rental growth potential
4.2.2 Value growth potential (estimated change of re-selling price)

4.3 Letting prospects
4.4 Vacancy/Letting situation
4.5 Recoverable and non-recoverable operating expenses
4.51 Level of operating costs
452 Possibility of attributing management and operating costs to
the tenants
4.6 Usability by third parties and/or alternative use

Zrédto: Liitzkendorf Thomas and Lorenz David (2007) ,,Inte-
grating sustainability into property risk assessments for
market transformation”, Building Research & Information,
35: 6,644 - 661

Rating Nieruchomosci i Rynkéw umozliwia ocene profilu
ryzyka oraz wsparcie decyzyjne odno$nie lokalnego rynku
oraz danej nieruchomogci.

Zgodnie z procedurg zaproponowana przez TEGoVA
(2003) moze znalez¢ on zastosowanie w:

e finansowaniu nieruchomoéci, w tym w systemach rain-
gow transakcyjnych, rozwijanych przez banki,

@ analizie i dywersyfikacji profilu ryzyka portfela nierucho-
mosci dla celow sekurytyzacji oraz dla celow inwesty-
cyjnych i zarzadzania portfelem (np. pod wzgledem ko-
rzystnej lokalizacji np. przy obiektach komercyjnych),

@ poréwnaniu poszczegélnych rynkow jak réwniez obiek-
tow miedzy sobg na danym rynku,

@ okresleniu mozliwoSci rozwoju wybranego obiektu wzgle-
dem poréwnywalnych innych obiektéw (istotne na przy-
kiad przy rozwazaniu ewentualnej sprzedazy obiektu),

® okre§leniu np. atrakcyjnosci/przewagi konkurencyjnej
planowane]j inwestycji na tle innych juz zrealizowanych

(istotne przy podejmowaniu decyzji o podjeciu inwestycji),
® wycenach nieruchomosci.

Narzedzia budowane w oparciu o podejscie TEGoVA
(2003) mogg stuzy¢ podniesieniu jakoSci wycen oraz rozpo-
znaniu i zarzadzaniu ryzykiem, w zakresie finansowania
nieruchomoéci komercyjnych. Wynik oceny ratingowej nie-
ruchomos$ci na danym rynku pozwala oceni¢, w usystema-
tyzowany sposob, jako§¢ nieruchomosci jako przedmiotu
zabezpieczenia lub inwestycji, jej sprzedawalnosc (atrakcyj-
no$é dla inwestoréw) oraz oszacowac warto§¢, mogaca miec
charakter trwaly (sustainable value). Problematyka ta,
z uwzglednieniem elementéw ryzyka Srodowiskowego,
identyfikacji i oceny cech charakterystycznych dla ,susta-
inable buildings” zostala poruszona réwniez w publika-
cjach RICS (Valuation Information Paper No. 13 Sustaina-
bility and commercial property valuation) oraz Vancouver
Valuation Accord. Warto wspomnieé, ze na tym polu jest
réwniez aktywna Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych.

Na zakonczenie chciatbym zainteresowa¢ Panstwa inny-
mi przykladami metod oceny nieruchomosci, ktére odnala-
zlem w literaturze dotyczacej tematu.

Apprisal Institute podaje schemat procesu analizy ryn-
ku i oceny lokalizacji oraz nieruchomosci, wedlug okreslo-
nych kryteriéw, dla istniejacych i planowanych obiektéw
handlowych.

Jeszcze jedynym przykladem, wartym rekomendacji, jest
zestaw kryteri6w oceny nieruchomosci, ktére proponuje
The Real Estate Norm Foundation (REN). Moze byé¢ on
wykorzystywany do celow oceny danej lokalizacji i budynku,
na przyklad w procesie realokacji firm (pod katem analizy
wymagan danej firmy co do cech jakie powinna spelniac jej
siedziba), badz tez w procesie analizy nieruchomosci jako
przedmiotu inwestycji.

Stosowanie zunifikowanych metod oceny nieruchomosci
powinno znaczgco przyczyni¢ sie do poprawy komunikacji
pomiedzy uczestnikami rynku, co przemawia za zasadnoScig
prezentowanych przeze mnie przykladéw, ktore mam na-
dzieje byly przekonywujace .

Podsumowujac, chciatbym réwniez rekomendowac insty-
tucjom, ktére budujg modele i systemy ratingowe, poszuki-
wanie wsparcia u profesjonalistow: rzeczoznawcow majatko-
wych, doradcow rynku nieruchomosci, przy definiowaniu
kryteriow i sub-kryteriéw oraz sytemu ich ocen.

Przypisy:
1. Na podstawie European Mortgage Federation.

Grzegorz Chmielak - dyrekior Departamentu Wyceny i Ana-
liz Rynku Westdeutsche ImmobilienBank AG — Przedstawiciel-
stwo w Polsce.
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WARTOSC ODTWORZENIOWA A WARTOSC
RYNKOWA W ASPEKCIE WYCENY DLA POTRZEB
BANKOW I INSTYTUCJI FINANSOWYCH

Sabina Zrébek

Whprowadzenie

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci dla okre§lonych
potrzeb i cel ten wiaze sie §ciéle z zakresem zlecenia, np.
okre§lenie wartoéci konkretnego prawa do nieruchomosci
w celu podjecia decyzji sprzedazy nieruchomosci, zabezpie-
czenie wierzytelno§ci kredytobiorcy, badz okreslenie warto-
§ci prawa wlasnoéci do gruntu bez jego czesci sktadowych
w celu aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste.

0O ile okreélanie wartosci nalezy do rzeczoznawcy majat-
kowego lub innego upowaznionego podmiotu o tyle sformu-
fowania celu wyceny dokonuje zleceniodawca.

W procesie wyceny istotnym jest wlasciwe poznanie po-
trzeb klienta, aby mozna bylo okresli¢ czy rozwigzanie
problemu wymaga sporzadzenia wyceny w rozumieniu prze-
piséw prawa i standardow zawodowych czy tez, jak w pro-
cedurze ustalania wartosci bankowo-hipotecznej, sporza-
dzenia ekspertyzy tej wartoci, albo tez miesci sie ono w po-
jeciu doradztwa majatkowego (doradztwa inwestycyjnego)
i przeprowadzone analizy nie zawsze muszg prowadzi¢
do wskazania konkretnej warto$ci. Przyjecie zlecenia na wy-
konanie wyceny wigze sie z koniecznoécig jednoznacznego
zdefiniowania rodzaju wartoSci, jaka bedzie otrzymana
w jej wyniku. Rosngca liczba zlecen na sporzadzenie wyceny
i opracowan nie stanowigcych operatéw szacunkowych oraz
coraz wieksza liczba kwestii spornych trafiajacych do zespo-
16w opiniujacych przy stowarzyszeniach zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych lub do Komisji Odpowiedzialno-
§ci Zawodowej wskazuje na potrzebe zintensyfikowania
dzialan nakierowanych na minimalizacje ryzyka pociagnie-
cia do odpowiedzialnosci zawodowej autoréw sporzadzonych
opracowan i ryzyka poniesienia szkody przez odbiorcow
tych opracowan.

Wielu réznych uczestnikéw rynku nieruchomosci - na-
bywcow, sprzedajacych, dzierzawcow, posrednikéw, kredyto-
dawcow, wladz podatkowych, instytucji finansowych jest
materialnie zainteresowana wynikiem wyceny, stad niejed-
nokrotnie przejawiaja oni naturalng sktonno$¢ do podejmo-
wania dzialan w kierunku wplywania na wynik wyceny dla
osiggniecia swoich korzysci.

Miedzy innymi te zachowania stanowily wazne powody,
aby jasno nazwaé i zdefiniowa¢ rézne kategorie wartoSci,
tak w przepisach prawa, jak i w standardach zawodowych.

W teorii i praktyce wyceny nieruchomosci istnieje wie-
le kategorii wartoSci. Takze postepujaca globalizacja spra-
wila, ze klarowne zdefiniowanie wielu z nich stalo sie
pilng koniecznoécig nie tylko wewnatrz poszczegdlnych
krajow, ale takze na arenie miedzynarodowej. Warunkiem
wielu trafionych dzialan na rynkach nieruchomosci jest
bowiem nie tylko znajomo§¢ warto§ci danego sktadnika
mienia, ale takze wlasciwe pojmowanie koncepcji okreslo-
nej wartosci.

Istnienie réznych rodzajéw wartoSci wymaga od sporza-
dzajacego wycene przedstawienia w sposob przejrzysty defi-
nicji okreslanej warto$ci, aby nie§wiadomie nie wprowadzac
w blad korzystajacych z wyceny oraz wskazac¢ podstawe wy-
boru danego rodzaju wartosci.

W artykule dokonano poréwnania koncepcji wartoéci
rynkowej z koncepcjg wartoSci odtworzeniowe;.

Warto$¢ rynkowa znaczaco moze rézni¢ sie od wartosci
odtworzeniowej, jesli szczegdlnie ta druga warto§¢ okreslo-
na zostanie niewlasciwie. W Polsce kazdg z zaprezentowa-
nych wartosSci cechujg odrebne zasady jej okre§lania i inter-
pretacji. Zmiana podstawy wartosci moze zatem skutkowaé
istotng roznica w poziomie (wysokosci) wyniku wyceny.

Jednoczeénie starano sie wykazac, ze jesli w wycenie zo-
stang zachowane szczegblne zalozenia, co do wykorzysta-
nych danych i procedury ich przetworzenia to otrzymane wy-
niki obu rodzajoéw wartoSci mogg by¢ bardzo do siebie zblizo-
ne. Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ wtedy traktowana jako
substytut wartoSci rynkowej. Teza ta jest stawiana takze
w wielu krajach i w wielu przypadkach udowodniona.

Podstawa wartosci a podstawa wyceny

W tym miejscu wydaje sie koniecznym rozréznienie
dwoch istotnych pojec, ktére jednoznacznie zostaly zdefi-
niowane w Miedzynarodowych i Europejskich Standar-
dach Wyceny, a mianowicie ,,podstawy wartosci” i ,,podsta-
wy wyceny”.

Terminem ,podstawa wartoSci” okresla sie podstawowe
zasady pomiaréw w wycenie na konkretny dzien. Zasady te
mogg sie rézni¢ zaleznie od celu wyceny. Najczesciej wyma-
gang podstawg wartoSci jest warto$é rynkowa, ale na grun-
cie przepisow prawa i standardow zawodowych rozréznia sie
i wyjaénia takze wartoSci inne niz warto$¢ rynkowa. Podsta-
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wa warto§ci nie jest okresleniem zastosowanej metody, ani
opisem stanu aktywow w momencie transakcji.

I tak zgodnie z MSW, ESW i PKZW, podstawami warto§ci
s3 te przedstawione w tabeli 1.

na potrzeby sprawozdan finansowych, w sytuacji gdy ograni-
czone sg bezposrednie dane rynkowe. Z tego powodu réwniez
i w Europejskich Standardach Wyceny, pomimo wpisania tego
terminu na liste wartosci innych niz wartos¢ rynkowa, to w in-
terpretacjach tej definicji wskazuje sie, ze jest to raczej podsta-

Tabela 1.
rynkowa rynkowa rynkowa
godziwa godziwa godziwa
szczegolna - szczegolna
synergiczna - synergiczna (polaczenia)

inwestycyjna lub indywidualna inwestycyjna

inwestycyjna lub indywidualna

bankowo-hipoteczna (def. przyjeta za
dyrektywa 2006/48/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady) - ZWSW2

bankowo-hipoteczna

bankowo-hipoteczna

ubezpieczeniowa

ubezpieczeniowa

- dla alternatywnego wykorzystania

- dla wymuszonej sprzedazy

dla wymuszonej sprzedazy

zamortyzowany koszt odtworzenia
(def. przyjeta za MSSF) - ZMSW1

zamortyzowany koszt odtworzenia

zamortyzowany koszt odtworzenia
- KSWS2

katastralna

odtworzeniowa

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie MSW, ESW, PKZW.

Natomiast termin ,Podstawa wyceny” (lub podejScie
do wyceny) uzywany jest na okreslenie metodyki, jaka moze
by¢ zastosowana do przeprowadzenia wyceny na podstawie
dostepnych danych. Uznanymi podstawami (podejSciami),
zgodnie z przepisami ustawy o GN oraz miedzynarodowymi
i europejskimi standardami zawodowymi sa:

Tabela 2.

- poréwnawcze | — poréwnawcze™ - porownawcze
— dochodowe — dochodowe — dochodowe
- kosztowe - kosztowe - kosztowe
- zamortyzowanego
kosztu odtworzenia
- mieszane

Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie MSW, ESW, uogn.

* chociaz podejscie poréwnawcze nie jest wymienione razem
z pozostalymi podejsciami, to jednak w tresci standardow jest
ono interpretowane

Mozna zauwazy¢, ze w obu tabelach wystepuje pojecie za-
mortyzowanego kosztu odtworzenia. Wedlug MSW zamorty-
zowany koszt odtworzenia to zastosowanie podejécia koszto-
wego do okreélania wartoSci wyspecjalizowanych aktywow

wa wyceny niz odrebna warto$¢. W potocznym rozumieniu
podejscie kosztowe (Cost Approach), zamortyzowany koszt
odtworzenia (Depreciated Replacement Cost), metoda wartosci
skladnika aktywow (Asset Value) czy tez metoda przedsiebior-
cy (Contractor’s Method), uwazane sg jako synonimy.

Zauwazalny jest natomiast, tak w MSW jak i ESW, brak
pojecia wartos¢ odtworzeniowa uzytego na okreslenie podsta-
wy warto$ci, ktéra wystepuje w ustawie o gospodarce nieru-
chomos$ciami. W literaturze przedmiotu mozna znalezé
odniesienie do uwarunkowan niektérych krajow, ze termin
ten znajduje zastosowanie do celow szczegolnych, najczesciej
(np. w Niemczech i Szwecji — do celow ubezpieczenia obiek-
tow budowlanych).

Wartos¢ rynkowa jako podstawa wartosci

Wartoéé rynkowa to pojecie, ktore stanowi gléwna pod-
stawe wartosci przyjmowanej do wyceny wiekszosci zasobow
w gospodarkach rynkowych. Pomimo, ze definicje przyjete
w poszczegblnych krajach lub nawet wewnatrz danych kra-
jow moga sie réznic¢ co do szczegbélowosci ich zapiséw, to jed-
nak generalnie uznaje sie, iz warto$é rynkowa jest wynikiem
obiektywnych obserwagcji i analiz ogélnych zachowan uczest-
nikéw rynku. W Polsce ten rodzaj wartoéci zdefiniowano
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nastepujaco:
warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi jej najbardziej
prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre-
slona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen:
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X,

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cla umowy;

2) uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.

W celu stopniowego przyblizania tej prawnej definicji
warto§ci rynkowej do definicji zapisanych w Miedzynarodo-
wych i Europejskich Standardach Wyceny oraz przenoszenia
do naszego kraju tych fundamentalnych zasad pojmowania
warto§ci nieruchomosci w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym (KSWP1) ,,Wartos¢ rynkowa i warto§¢ odtwo-
rzeniowa” zapisano dwie definicje wartoSci rynkowej, jedng
dostosowang do miedzynarodowych i europejskich standar-
déw wyceny i druga, przytoczong powyzej, z ustawy o gospo-
darce nieruchomogciami. Dostosowano takze interpretacje
poszczegblnych sktadowych tej definicji do interpretacji
przedstawionej w MSW. Miedzynarodowe Standardy Wyceny
podaja, iz rzeczoznawcy majatkowi powinni postugiwac sie,
o ile prawodawstwo nie stanowi inaczej, nastepujaca defini-
cja warto§ci rynkowej: wartosé rynkowa to szacowana kwota,
Jjakq w dniu wyceny mozna uzyskac za skladnik mienia za-
ktadajqe, ze strony transakcji majg stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, sq od siebie niezalezne, dzialajq z rozeznaniem
i postepujq rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymuso-
wej oraz uplyngl odpowiedni okres eksponowania nierucho-
mosci na rynku (MSW - Pojecie podstawowe dla Powszech-
nie Przyjetych Zasad Wyceny).

Definicje tej samej tresci, jaka zapisano w MSW przyjela
TEGoVA i umiescita w zbiorze Europejskich Standardéw
Wyceny w Standardzie nr 1 zatytulowanym Wartosé rynko-
wa (ESW1).

Nalezy podkre§lié, ze okreslanie wartoSci rynkowej
przy przyjeciu do wyceny najkorzystniejszego (optymalnego)
sposobu uzytkowania nieruchomosci stanowi fundamental-
ne zalozenie koncepcji wartosci rynkowej.

Do innych waznych zalozen koncepcji wartoSci rynkowej
nalezy zaliczy¢ m.in. nastepujace:
® okre§lona warto$¢ stanowi szacowanag (spodziewang

przyblizona, przewidywang najbardziej prawdopodobna)

cene, jaka moze by¢ osiggnieta w hipotetycznej transak-
cji w dacie wyceny;

@ data wyceny oznacza date, na ktérg warto§¢ zostala okre-
§lona (nie moze by¢ ona p6zniejsza niz data sporzadzenia
operatu, moze by¢ natomiast w szczegblnych przypad-
kach datag weze$niejsza); warto§¢ rynkowa nie jest zatem
okresleniem wartosci w ujeciu dlugoterminowym, ktéra
to cecha jest bardzo pozadana przez bankii instytucje fi-
nansowe;

® kupujacy i sprzedajacy stanowia hipotetyczne strony
transakeji, ktore nie sg powiazane ze sobg i sg chetne
do zawarcia transakcji oraz dzialajg rozwaznie, $wiado-
mie i bez przymusu; warto$é rynkowa jest wiec niezalez-
na od celu, dla jakiego klient zlecil wycene i nie ma on
wplywu na jej okreslenie;

A4

@ sprzedawana nieruchomosc jest wlasciwie (odpowiednio)
i przez odpowiedni czas eksponowana na rynku; okres
eksponowania na rynku poprzedza date jej okreslenia.
Warunek ten rowniez nie zawsze moze byé spelniony
w przypadku, gdy jedna ze stron (kredytobiorca) dziata
pod przymusem.

Warto tutaj dodad, ze zar6wno przepisy prawa krajowego,
dyrektywy Unii Europejskiej i standardy zawodowe dopusz-
czajg dla niektérych celow specjalnych przy okreslaniu war-
toSci rynkowej uwzglednianie szczegdlnych czynnikow, np.
kosztow transakeji, podatku VAT, aktualnego sposobu uzyt-
kowania. Mozliwosci te zostaly wykorzystane w definicjach
wartosci rynkowej w prawodawstwie Unii Europejskiej i Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego (ESW-1).

W celu okreélenia wartoSci rynkowej rzeczoznawca powi-
nien w pierwszej kolejnoéci ustali¢ sposéb optymalnego spo-
sobu uzytkowania lub najbardziej prawdopodobne uzyt-
kowanie nieruchomos$ci. Uzytkowanie to moze stanowic
kontynuacje dotychczasowego sposobu wykorzystania nieru-
chomoéci lub jego alternatywny sposéb uzytkowania. Zgod-
nie z zapisami MSW wyboru sposobu uzytkowania dokonu-
je sie na podstawie informacji rynkowych, a do najbardziej
powszechnych metod okre§lania wartosci rynkowej zaliczyé
nalezy podejécie poréwnawcze, podejscie dochodowe (kapita-
lizacji dochodu), obejmujace analize zdyskontowanych stru-
mieni pienieznych (strumieni dochodu) oraz podejScie
kosztowe. W KSWP1 zapisano ponadto, ze to, jak sposéb
uzytkowania zostanie przyjety do wyceny moze zaleze¢ réw-
niez od celu wyceny. Zapis ten jest wazny dla praktyki wyce-
ny w naszym kraju, gdyz wiele urzedowych decyzji podejmo-
wanych jest w powigzaniu z warto§cig rynkowg nierucho-
mosci okre$lona np. przy zalozeniu jej aktualnego sposobu
uzytkowania. Natomiast w my$l przepiséw ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, warto$¢ rynkowa w Polsce moze
by¢ okre§lana przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego,
dochodowego lub, warunkowo, mieszanego, gdyz wynikiem
zastosowania podejécia kosztowego jest zawsze warto§cé
odtworzeniowa nieruchomosci.

Wartos¢ odiworzeniowa — podstawa wartosci czy podstawa
wyceny?

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomogciami ,,war-
tos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej od-
tworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia”.

W KSWP1 wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci defi-
niowana jest jako ,szacowana kwota odpowiadajgca sumie
kosztéw nabycia gruntu i kosztow wytworzenia jego czesci
sktadowych z uwzglednieniem zuzycia przy zalozeniu, ze
koszty te zostaty poniesione w dniu wyceny”.

W Swietle wezesniej przedstawionej analizy zapisow Mie-
dzynarodowych i Europejskich Standardéw Wyceny okresle-
nie ,,warto$¢ odtworzeniowa” nie oznacza odrebnej podstawy
warto$ci. Moze ona natomiast w zaleznosci od dostepnych
danych rynkowych stanowi¢ wazng podstawe w procesie
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okreslania wartoSci rynkowej lub ktorej$ z warto$ci innych

niz warto$¢ rynkowa, np. wartoSci indywidualnej, godziwej

lub bankowo-hipoteczne;.

Z tego wzgledu autorzy standardéw i podrecznikow z za-
kresu wyceny nieruchomo$ci koncentrujg sie raczej
na przedstawieniu procedur podejscia kosztowego jako pod-
stawy wyceny wykorzystujacej podstawowa dla tego podej-
§cia zasade substytucji.

W MSW podejécie kosztowe zdefiniowane jako metoda
poréwnawcza, ktora uwzglednia mozliwosc, ze jako alterna-
tywe dla kupna danego skladnika mienia, mozna nabyé
wspolczesny ekwiwalent posiadajacy taka samag uzytecz-
no§¢. O ile w gre nie wchodza czas, niedogodnosc i ryzyko,
cena, jaka kupujacy zaplacitby za sktadnik mienia podlega-
jacy wycenie, nie bylaby wyzsza niz koszt wspdlczesnego
ekwiwalentu.

W podejsciu tym okregla sie warto$¢ poprzez oszacowanie
kosztow nabycia gruntu i zbudowania nowego obiektu o ta-
kiej samej uzytecznosci lub zaadaptowania starego obiektu
do tego samego wykorzystania, bez uwzglednienia dodatko-
wych wydatkow spowodowanych opdéznieniem. W przypadku
starszych skladnikéw mienia, wprowadza sie poprawki
uwzgledniajace rézne rodzaje zuzycia (zuzycie fizyczne, funk-
cjonalne, czy tez ekonomiczne lub zewnetrzne) w celu ustale-
nia wartoéci zblizonej do Wartosci Rynkowej (MSW-WIL.1).
Dane poréwnawcze wykorzystywane w procedurze wyceny
odnoszg sie do kosztow budowy lub rozbudowy, wprowadza
sie tez poprawki w przypadku réznic ilociowych, jakoScio-
wych oraz w uzytecznoéci nieruchomosci jako calosci lub jej
pojedynczych skladowych. Dodatkowo przeprowadzana jest
analiza danych poréwnawczych dotyczacych gruntu oraz sza-
cowane jest zuzycie.

Okreslenie stopnia zuzycia nalezy do rzeczoznawcy ma-
jatkowego. W tresci Noty Interpretacyjnej nr 3 ,,Zastosowa-
nie podejscia kosztowego w wycenie nieruchomosci”, poszcze-
gélne rodzaje zuzycia zostaly zdefiniowane nastepujaco:
® zuzycie fizyczne jest to pogorszenie cech fizycznych

obiektu w stosunku do podobnych obiektéw nowowytwo-

rzonych spowodowane w szczegdlnoSci uplywem czasu,
oddzialywaniem warunkow atmosferycznych oraz inten-
sywnoécig i sposobem wykorzystywania;

@ zuzycie funkcjonalne jest to pogorszenie cech uzytko-
wych obiektu w stosunku do obiektow o podobnej funkeji
wystepujacych na wiasciwym rynku, spowodowane
w szczegblnosci brakiem spelniania aktualnych wyma-
gan uzytkownikow, norm lub warunkéw technicznych;

® zuzycie zewnetrzne jest to zmniejszenie zdolnosci do pel-
nienia zalozonej funkcji nieruchomosci w wyniku oddzia-
tywania czynnikow zewnetrznych, w szczegdlnosci takich
jak np. zmiany w bezposrednim otoczeniu, otoczeniu go-
spodarczym, pogorszenia dostepnosci surowcow.

Niektére rodzaje zuzycia mogg by¢ ze sobg skorelowane
i wtedy analiza zuzycia nieruchomosci powinna by¢ przepro-

wadzona gcznie. W celu okreslenia wielkosci wplywu zuzy-
cia na decyzje nabywcow (ceny) rzeczoznawcy majatkowi po-
winni gromadzi¢ i analizowaé, przy zastosowaniu technik
poréwnawczych, dane dotyczace wysokosci kosztéw odtwo-
rzenia lub zastapienia czesci sktadowych nieruchomosci i po-
ziom warto§ci rynkowej okre§lonej na ten sam dzien.
Do oszacowania rynkowej wielko§ci zuzycia mozna takze wy-
korzysta¢ techniki kapitalizacji dochodu. Jest to krytyczny
moment w procedurze stosowania podejécia kosztowego
do okreslania wartoéci rynkowej. Na aspekt ten zwrdocono
uwage w KSWP1 , Warto$¢ rynkowa i odtworzeniowa” wpi-
sujac, ze w szczegblnych przypadkach, przy uwzglednieniu
rodzaju nieruchomosci i stanu rynku nieruchomosci, war-
tos¢ odtworzeniowa, okreslona w wyniku zastosowania po-
dejécia kosztowego, moze byé wykorzystana do celow, dla
ktérych powinna by¢ okre§lona warto$é rynkowa — jezeli re-
alizacja metod i procedur przewidzianych dla tego podejScia
oparta bedzie na danych i relagjach rynkowych zaréwno
w odniesieniu do wartosci rynkowej gruntu, jak i kosztéw
budowy oraz wystepujacego zuzycia.

Jednocze$nie wpisano tam, iz wykorzystujac podej$cie
kosztowe do okre$lania wartosci odtworzeniowej zamiast
wartoSci rynkowej, nalezy szczegélowo uzasadnic takie po-
stepowanie. W operacie szacunkowym nalezy jednoznacz-
nie wskazaé, ze wynikiem wyceny jest warto$¢ odtworze-
niowa, podac przyjete uwarunkowania prawne i zalozenia
wyceny oraz omowic¢ dane, na podstawie ktérych wartosé ta
zostala okreélona.

I znowu: w celu stopniowego ujednolicania metodyki wy-
ceny, stosowanej w naszym kraju i na arenie miedzynarodo-
wej, w KSWP1 zapisano, ze ,w szczegblnych przypadkach
przy uwzglednieniu rodzaju nieruchomoéci, celu wyceny
i stanu rynku nieruchomoéci, wartos¢ odtworzeniowa otrzy-
mana w wyniku zastosowania podejScia kosztowego moze
stanowi¢ substytut wartoSci rynkowej, jezeli realizacja
metod i procedur przewidzianych dla tego podejScia oparta
bedzie na danych rynkowych, zaréwno w odniesieniu
do wartoéci rynkowej gruntu jak i kosztéw budowy oraz wy-
stepujacego zuzycia”.

Podsumowanie

Przeglad literatury przedmiotu uprawnia do sformuto-
wania wniosku, iz okres$lanie wartosci nieruchomo$ci nieza-
leznie od zastosowanego podej$cia odbywa sie poprzez reali-
zacje procedur poréwnywania szacowanej nieruchomosci
z innymi nieruchomo§ciami podobnymi.

W tym kontekscie mozna takze postawié teze, ze kazde
podej$cie do wyceny nieruchomosci jest podejSciem rynko-
wym. To od iloSci i jakoéci zgromadzonych danych z rynku
nieruchomoéci oraz umiejetnosci ich interpretacji zalezy
w duzym stopniu, czy zadana podstawa wartosci zostala okre-
§lona prawidlowo. Ugruntowane w teorii i praktyce wyceny
zasady okre§lania wartosci rynkowej na podstawie cen i do-
chodow (podejscie poréwnawcze i dochodowe) nie budzg dzi-
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siaj kontrowersji. Dyskusje wzbudza, szczegblnie w naszym

kraju, propozycja prawnej mozliwosci okreslenia tej podstawy

wartosci takze przy zastosowaniu podej$cia kosztowego.

Podejécie kosztowe jest jedynym sposrod wielu sposo-
bow okre§lania wartosci, w ktérym przyjmuje sie teoretycz-
ne zalozenie, ze grunt i jego cze$ci sktadowe funkcjonuja
oddzielnie.

Bazuje ona na zasadzie substytucji, zgodnie z ktérag za-
den nabywca nie zaplaci za nieruchomoé¢ wiecej niz suma
kosztow nabycia podstawy dzialki gruntowej i kosztow
wybudowania na niej obiektow. Ta zasada zaklada takze,
ze nikt nie dokona zakupu lub nie bedzie dzierzawil sta-
rych budynkow, jesli moze on za te samg cene wybudowac
nowe obiekty w systemie z bardziej wydajnym i efektyw-
nym kosztowo.

Jednak w wielu wypadkach, czas potrzebny na wybudo-
wanie nowych obiektéw powstrzymuje nabywce od rozpocze-
cia budowy, jesli dostepne sg na rynku nieruchomosci zabu-
dowane tylko za nieco wyzsze ceny. Sg oni zatem gotowi za-
placi¢ rodzaj premii przy zakupie gotowych obiektéw. Zatem
wspomniana zasada substytucji moze mieé¢ ograniczony
wplyw na zréwnanie warto$ci odtworzeniowej rozumianej
W ujeciu naszych przepisoéw prawa i wartosci rynkowe;j.

W wiekszosci opracowan podkresla sie, ze warto$c otrzy-
mana z podejscia kosztowego jest bardziej przekonywujaca
niz z wyceny innymi podejciami, w sytuacji gdy brak jest
wystarczajacej liczby odpowiednich danych rynkowych
do ustalania wiarygodnych poprawek korygujacych.

Stosowanie podej$cia kosztowego do okre§lania wartoSci
niesie ze sobg nastepujace niebezpieczenstwa istotne z punk-
tu widzenia bankow i instytucji finansowych:

1. przeszacowanie wartosci nieruchomoéci bedace wynikiem
braku umiejetnosci stosowania fundamentalnej koncepcji
wyceny nieruchomosci, jakim jest optymalny, najkorzyst-
niejszy sposob wykorzystania, nieco inaczej pojmowany
dla dziatek niezabudowanych i zabudowanych;

2. stabe udokumentowanie i uzasadnienie oszacowanej
wartoSci zuzycia, wynikajacej z faktu, iz praktyka wyce-
ny podej$ciem kosztowym pozostaje niezmienna na prze-
strzeni lat, pomimo postepu w teorii wyceny i zastoso-
wan nowoczesnych technologii gromadzenia i przetwa-
rzania danych. Dotyczy to szczegdlnie szacowania
zuzycia lacznego, czy tez skumulowanego, w odniesieniu
do cen nieruchomosci;

3. zawyzenie warto$ci obiektow budowlanych w przypad-
ku wystepujacego nadmiaru., co wynika takze z braku
$wiadomodci i umiejetnosci szacowania zuzycia funkgjo-
nalnego.

Analiza rynku budowlanego wskazuje, ze ceny materia-
16w i robocizny sg bardziej stabilne, wolniej reagujg na zmia-
ny niz ceny rynkowe nieruchomos$ci. Podkresla sie, ze nie-
bezpieczenstwo nietrafionych wycen sporzadzonych przy za-
stosowaniu podejScia kosztowego (a wiec i wartoSci
odtworzeniowej) wzrasta w sytuacji szybkich zmian na ryn-

A4

kach finansowych. Bazowanie na kosztach budowy obiektu
i zakupu gruntu jest podstawowym powodem roznicy pomie-
dzy warto§ciami z podejsScia poréwnawczego. Tutaj wazng
role przypisuje sie rzeczoznawcy majatkowemu we wiasci-
Wwym oszacowaniu zuzycia, a szczegélnie jednego z jego skla-
dowych, tzw. zuzycia zewnetrznego.

Z drugiej strony podejScie kosztowe i warto$é odtworze-
niowa moga stanowi¢ alternatywe do wewnetrznych analiz
prowadzonych przez instytucje finansujace rozwdj nierucho-
moéci, w ktorych za podstawe analiz przyjmie sie np. stope
zwrotu na kosztach realizacji inwestycji i obliczenie mini-
malnej wysoko§ci czynszu z obiektu pozwalajacego sptacaé
dlugoterminowy kredyt.

Jezeli wynik z obliczen jest réwny lub nizszy niz czynsz
rynkowy, co oznacza, ze nieruchomo$é gwarantuje jego uzy-
skanie i ze calkowite koszty realizacji kredytowanej nieru-
chomoéci nie sg przeszacowane.

Warto$¢ odtworzeniowa moze takze stuzy¢ jako punkt od-
niesienia do wartoSci otrzymanej przy pomocy innych po-
dej$é i w przypadku duzych rozbieznosci wskazywac na ko-
niecznoé¢ sprawdzenia procesu wyceny, czy tez skorygowa-
nia wysokosci kosztow zabudowy w analizach wykonalnoSci
finansowej projektow.

Podsumowujac, warto$¢ rynkowa i warto§é odtworzenio-
wa, okre§lane na podstawie wystarczajacej liczby wiarygod-
nych danych rynkowych i umiejetnym oszacowaniu wielko-
§ci wplywu roznych czynnikéw, w tym takze wszystkich ro-
dzajow zuzycia na ceny uzyskiwane na rynku nieruchomosci,
moga by¢ przydatne zaréwno dla potrzeb bankow jak i insty-
tucji finansowych.

Nalezy takze pamietac, ze instytucjom tym w wielu wy-
padkach bedzie niezbedna wiedza, nie tylko o wartosci nie-
ruchomogci, ale takze o komponentach, z ktérych ta wartosc
wynika.

W tym kontekscie nie powinno sie eliminowa¢ podejscia
kosztowego z metodyki wyceny, a raczej jak najszybciej wdro-
zy¢ do praktyki umiejetno$c¢ wlasciwego jego zastosowania.
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NOWE ZADANIA RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO PO NOWELIZACJI PRAWA
UPADtOSCIOWEGO | NAPRAWCZEGO

Piotr Zimmerman

Ustalenie kwoty, w jakiej prawdopodobnie wierzyciel
zabezpieczony rzeczowo uzyska zaspokojenie
w postepowaniu

Zgodnie z nowym brzmieniem Art. 240. prawa upa-
dlo$ciowego i naprawczego w zgloszeniu wierzytelnoSci wie-
rzyciel musi podaé¢ obok innych danych, dotyczacych wierzy-
telnoéci, takze: zabezpieczenia zwigzane z wierzytelnoscig
oraz oswiadczenie wierzyciela, w jakiej prawdopodobnie su-
mie wierzytelno$¢ nie bedzie zaspokojona z przedmiotu zabez-
pieczenia (pkt 8). W dalszym toku postepowania syndyk
umieszcza swoje wlasne stanowisko w tej sprawie na licie
wierzytelnosci (art. 245 ust. 1 pkt 3). Swoje stanowisko w tej
sprawie, tak jak w sprawie calego projektu, wyraza takze upa-
dly (art. 245 ust 3.). Tak ustalona przez syndyka lista moze
by¢ przedmiotem zaskarzenia przez uczestnikéw postepowa-
nia sprzeciwem, ktory rozpoznaje sedzia-komisarz na rozpra-
wie. Od decyzji sedziego—komisarza sluzy zazalenie do sadu
upadio$ciowego, ktory ostatecznie te sprawe rozstrzyga.

W tak szkicowo zarysowanym stanie prawnym pojawia sie
pytanie, w jaki sposéb okresli¢ wielko§¢, w jakiej prawdopo-
dobnie wierzyciel nie uzyska zaspokojenia. W odpowiedzi
na to pytanie niezbedna jest znajomo$¢ wartosci przedmiotu
zabezpieczenia. I tu wlaénie pojawig sie zadanie dla rzeczo-
znawcy majatkowego. Poniewaz najczesciej stosowanym za-
bezpieczeniem jest hipoteka, a ustanawia sie jg na nierucho-
mosci, ktora z kolei jest dla rzeczoznawcow majatkowych naj-
czestszym przedmiotem wyceny, to na jej przykladzie
zostanie omowiony sposob postepowania, jak i rola wyceny
nieruchomosci. Pamieta¢ jednak nalezy, iz identyczne zasady
beda mialy zastosowanie w wypadku innych sposobéw zabez-
pieczenia, to jest zastawu, zastawu rejestrowego jak réwniez,
od czasu nowelizacji, takze przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie, ktére ustawodawca kaze obecnie traktowac jak zastaw.

Zabezpieczenie rzeczowe wierzytelnosci najogélniej rzecz
ujmujac, polega na tym, iz wierzyciel ma prawo do zaspoko-
jenia sie z rzeczy z pierwszenstwem przed innymi wierzycie-
lami dtuznika. W postepowaniu upadlo$ciowym oznacza to
sporzadzenie odrebnego planu podziatu sum uzyskanych ze
sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia. Jezeli jest wiecej niz
jeden wierzyciel rzeczowy — odpowiednio o ich zabezpiecze-
niu decyduje pierwszenstwo przystugujacych im praw.

Jezeli zatem trzeba ustali¢ perspektywy zaspokojenia
wierzyciela ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej hipoteka
to podstawowym parametrem, ktory musimy znaé, jest war-
toé¢ nieruchomo$ci bedacej przedmiotem zabezpieczenia.
Warto§¢ ta bedzie wartoscig rynkows, ale przewidziang dla
sprzedazy w warunkach wymuszonych — w toku postepowa-
nia upadlo$ciowego.

Poniewaz okreslenie wartoSci nieruchomosci jest ustugg
dla rzeczoznawcy majatkowego standardowa, a wystarczy ja
uzupelni¢ o kilka dodatkowych informacji, wnikajacych
wprost z przepisow prawa, aby zaproponowaé wierzycielom
nowy rodzaj ustugi rzeczoznawcy majatkowego: ,,Okreslenie
w jakiej sumie wierzytelno$é zabezpieczona rzeczowo
nie bedzie zaspokojona z przedmiotu zabezpieczenia”.

Udziat wartosci przedmiotu zabezpieczonego
w wartosci catego majgtku diuinika

Zgodnie z Art. 319 prawa upadloéciowego i naprawczego
sedzia—komisarz, na wniosek syndyka, przed sprzedazg
przedsiebiorstwa wyznacza biegtego do sporzadzenia opisu
i oszacowania przedsiebiorstwa oraz jego zorganizowanych
czedel. Zgodnie z ust 3 tegoz artykutu, w oszacowaniu nalezy
odrebnie podaé¢ warto$¢ przedsiebiorstwa w caloSci oraz jego
zorganizowanych czeSci, jezeli moga by¢ wydzielone
do sprzedazy. Jezeli natomiast sktadniki przedsiebiorstwa sg
obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, za-
stawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami
i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszaco-
waniu nalezy oddzielnie podac, ktére z tych praw pozostaja
w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartos¢ sktad-
nikéw nimi obcigzonych oraz stosunek wartoSci poszczeg6l-
nych sktadnikéw obcigzonych do wartoSci przedsiebiorstwa.

W tym wypadku ustawa méwi o ,bieglym”, a nie o ,bie-
glym sadowym”, co w pelni uzasadnia teze, iz do czynnoSci
tych moze by¢ powolany kazdy rzeczoznawca majatkowy dys-
ponujacy odpowiednimi uprawnieniami, taka tez jest prakty-
ka w czesci sadow upadlo$ciowych. Ponadto, czynnosci tych
moze, zgodnie z ust. 2, dokonac takze syndyk, wraz ze spisem
inwentarza i wtedy nie ma juz zadnych watpliwosci, iz czes¢
dotyczaca oszacowania wartosci przedsiebiorstwa (nierucho-
mosci) wykonuje uprawniony rzeczoznawca majatkowy.
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Przygotowujac wycene wartosci przedsigbiorstwa, nalezy
zwrocié uwage czy istnieja mozliwosci wyodrebnienia jego
samodzielnych funkcjonalnych czesci. Tej oceny w praktyce
dokona syndyk i to z jego wskazéwek rzeczoznawca moze
i powinien korzystaé. Nie jest jednak zwolniony z obowigzku
dokonania chocby wstepnej analizy czy takie wyodrebnienie
wystepuje. We wszystkich oczywistych wypadkach - to jest
np. gdy wyceniac trzeba przedsiebiorstwo upadte sktadajace
sie z kilku zaktadéw w réznych miejscowosciach, produkuja-
cych inny produkt, oczywistym jest iz kazdy z tych zaktadow
musi by¢ wyceniony osobno, a kolejng czescig wyceny jest
dopiero wycena przedsiebiorstwa jako calosci.

Obowigzkowym elementem takiej wyceny jest takze wy-
cena kazdego pojedynczego skladnika majatku obcigzonego
prawami rzeczowymi. Osobno zatem nalezy wyceni¢ kazda
nieruchomo$¢, posiadajaca odrebng ksiege wieczysta, nieza-
leznie od czesto wspdlnego ich zagospodarowania. Osobno
musi by¢ wyceniony kazdy np. samochéd na ktérym ustano-
wiono zastaw rejestrowy. Po dokonaniu tych pojedynczych
wycen i po dokonaniu wyceny wartosci catego przedsiebior-
stwa nalezy wskaza¢ jaki procent warto$ci calego przedsie-
biorstwa stanowi poszczegélny, obciazony skladnik. I tak
przyktadowo dla przedsiebiorstwa w sklad ktérego wchodzi
nieruchomo§¢ wyceniona na 5 mln zl, w wypadku uznania iz
caloé¢ przedsigbiorstwa ma warto§¢ 10 min zt — przypisany
do nieruchomosci udzial procentowy stanowi¢ bedzie 50%.
Wchodzacy w sklad tego samego przedsiebiorstwa linia pro-
dukcyjna warta 2 mln z! bedzie miala przypisany wskaz-
nik 20% i tak dalej. W wypadku, gdy uznajemy, iz przedsie-
biorstwo, jako calo§¢, ma wyzsza warto§¢ niz suma jego
sktadnikow, nalezy okregli¢ dla potrzeb wyliczen procentowy
wzrost wartoéci poszczegélnych skladnikéow i dopiero
w oparciu o tak przeliczone kwoty ustali¢ udziat procentowy.
Do takiej sytuacji dojdzie standardowo w wypadku gdy
sktadniki wyceniamy metoda porownawcza, natomiast cale
przedsiebiorstwo metoda dochodowa. Wtedy odpowiednie
przeksztalcenie tych proporcji ma podstawowe znaczenie dla
prawidlowosci wyniku pracy.

Dokonane w tym trybie przez rzeczoznawce ustalenia ma-
ja bardzo istotne znaczenie w postepowaniu. W wypadku bo-
wiem sprzedazy caloéci przedsiebiorstwa lub jego zorganizo-
wanej czesci, zwykle do masy wplywa kwota inna niz wynika-
jaca z wyceny. Moze byé ona wyzsza, na skutek pomyslnie
przeprowadzonej aukeji, moze by¢ nizsza, gdy kolejne przetar-
gi nie dochodzg do skutku. W kazdym jednak wypadku, pod-
stawe do obliczenia kwoty naleznej wierzycielowi zabezpie-
czonemu stanowi¢ bedzie wskazany w opinii rzeczoznawcy
procentowy udzial tego skladnika w calym przedsiebiorstwie.

Ustalenie wielkosci przecigtnego 12-miesigcznego czynszu
dla potrzeb upadtosci konsumenckiej

Upadloé¢ konsumencka to zupelnie nowa instytucja pra-
wa upadlo$ciowego. Generalnie rzecz ujmujgc daje ona uczci-
wemu dluznikowi, ktory ,nie zawinil” w powstaniu jego nie-

%

wyplacalnoSci, prawo do dobrowolnego oddania calego ma-
jatku wierzycielom z perspektywa uwolnienia od reszty nie-
splaconych dtugow, po okresie kilku lat rzetelnego dzielenia
sie z wierzycielami osigganymi przychodami w proporcji
ustalonej przez sad. Najbardziej dramatycznym dla dtuznika
elementem tej procedury jest konieczno$é dobrowolnego
oddania mieszkania bgdz domu, w ktérym mieszka. Aby zta-
godzi¢ spoteczne skutki tego zapisu ustawodawca zdecydo-
wal w art. 491° iz sedzia~komisarz wydzieli dtuznikowi kwo-
te potrzebng na pokrycie 12-miesiecznego czynszu wynajmu.
Kwote taka okresla sedzia-komisarz, biorac pod uwage po-
trzeby mieszkaniowe upadtego, w tym liczbe 0sob pozostaja-
cych z upadlym we wspélnym gospodarstwie domowym.

Jest oczywistym, iz sedzia-komisarz nie ma wystarczaja-
cej wiedzy o rynku najmu, aby dokonaé¢ prawidlowego okre-
§lenia takiej kwoty. W sposob naturalny wiedze te posiadaja
rzeczoznawcy majatkowi i tu mozna spodziewac sie zlecenia
okreélenia takiej kwoty. Poniewaz ustawa wyraznie przypi-
suje kompetencje sedziemu-komisarzowi — to do niego nale-
zy okre§lenie w zleceniu przekazywanym rzeczoznawcy, ja-
kie sa potrzeby mieszkaniowe upadiego. Rzeczoznawca po-
winien zatem otrzymaé w zleceniu podstawowe dane
umozliwiajace jego wykonanie to jest: ilo§¢ os6b w gospodar-
stwie domowym upadlego oraz obszar na ktorym mieszka-
nie ma by¢ wynajete.

Ustawa nie precyzuje w jaki sposéb okreslaé¢ te kwote,
trzeba zatem postuzyc¢ sie generalnymi zasadami prawa i lo-
giki, aby utworzy¢ prawidlowy wzorzec takiego wyliczenia.

dJezeli nie uzyto ani okreglenia ,,minimalny” ani okre§le-
nia ,,odpowiadajacy dotychczasowym warunkom zycia diuz-
nika” to nalezy przyjaé, iz chodzi tu o §redni czynsz najmu
mieszkania. Bedzie to czynsz éredni co do zasady w danej
miejscowosci. W sytuacji miejscowosci duzych, takich jak
Warszawa, gdzie zrdéznicowanie czynszow w zaleznoSci
od dzielnicy jest znaczne — powinniscie pafistwo w zleceniu
uzyska¢ informacje czy chodzi o czynsz na Mokotowie czy
Tarchominie, co oczywiscie w istotny sposéb moze zmienic¢
wynik oszacowania.

Nie ma réwniez jasnoSci, co do tego, czy okreslenie ,,po-
trzeby mieszkaniowe upadlego” oznacza zastosowanie przepi-
s6w o budownictwie socjalnym czy tez zachowanie dotychcza-
sowego standardu zycia. I znow wydaje sie najrozsadniejszym
pozostanie przy przecietnym, czyli $rednim, sposobie zaspoka-
jania takich potrzeb. Mozna tu sobie wyobrazi¢ pewien stan-
dard: 1-2 os6b w gospodarstwie domowym — mieszkanie jed-
nopokojowe, 3—4 osoby mieszkanie dwupokojowe, itd.

Przy tak okreS§lonym rodzaju i polozeniu mieszkania,
rzeczoznawca, korzystajac z dostepnych mu danych z rynku,
powinien byé w stanie prawidtowo okresli¢ wielkosé takiego
12-miesiecznego czynszu.

Piotr Zimmerman - jest prawnikiem w kancelarii ,Wardynski
i Wspdlnicy” Sp. K.
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Stowarzyszenia

WAZ W OAZIE

Adam Iller

Oddziat Plocki Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci zorganizowal kolejne szkole-
nie w dniach 18-19 wrzesnia. Odbyto sie ono ponownie w zajezdzie ,,0AZA” w Calowni nieopodal Sierpca.

Uczestnicy szkolenia spotkali sie w piekne sloneczne
wrzeSniowe dni by poszerzaé¢ swag wiedze dotyczacg zmian
w polskim porzadku prawnym, wynikajacych z wprowadze-
nia do Kodeksu cywilnego nowego rodzaju stuzebnosci - stu-
zebno$é przesylu. Tematyka dwudniowego szkolenia obejmo-
wala szeroki zakres zagadnien zwiazanych z nowa instytucja
prawng i wycena stuzebnoéci przesytu w praktyce. Atrakeyj-
ny temat, bardzo dobre warunki szkolenia (klimatyzowa-

na sala wykltadowa) i wypoczynku sprawily, ze tym
razem przybyla rekordowa iloé¢ 60 uczestnikow.

Do ,0AZY” zawitali rzeczoznawcy majatkowi
z Warszawy, Nysy, Wroclawia, Ostrowa Wielkopol-
skiego, Kiele, Bydgoszczy, Torunia, Skierniewic,
Kutna, Brodnicy, Mlawy, Plonska, Wioctawka, Go-

™
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stynina, osoby zajmujace sie gospodarkg nieruchomoS$ciami
w miejscowym starostwie, okolicznych gminach i nadlesnic-
twach oraz gospodarze z Oddzialu Plockiego PSRWN. Otwie-

rajac dwudniowe szkolenie, prezes Adam Iller podziekowal
uczestnikom za przyjecie zaproszenia, przyblizyl sprawy or-
ganizacyjne oraz przedstawil wykladowce - inz. Jerzego
Dabka — przewodniczgcego Komisji Szkolen, czlonka Pan-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

Pierwszy dzien wykladéow uwienczyla uroczysta kolacja
przy dzwiekach muzyki. Calodzienne zmeczenie ustapilo
po regenerujacym drinku Margarita, mozna bylo réwniez po-
znac smak ulubionego drinka Ernesta Hemingwaya — Mo-
jito. Nastepng niespodzianka przygotowang tego wieczo-
ru przez organizatoréw byl wystep Gina Alifa, artysty
prezentujacego swoje umiejetnoéci akrobatyczne i tresure
zwierzat w kraju i za granica. Najwiekszy z tresowanych
przez niego wezy, ktory miedzy innymi lezal u stop pan
Prezydentowych, tego wieczoru na zakonczenie wystepu
spoczal u stép najodwazniejszej z naszych kolezanek.

Uczestnicy spotkania integracyjnego z przykroscig roz-
stawali sie krotko po péinocy, na dalsze kontynuowanie
wspolnej zabawy nie pozwalala im $wiadomos$é wyktadow
rozpoczynajacych sie od wezesnych godzin porannych.

Dwudniowe wyklady zakonczone zostaly omowieniem
wielu przykladow praktycznych, wyceny prawa stuzebnosci
przesylu.

O tym, iz bylo to kolejne bardzo udane szkolenie, zarow-
no pod wzgledem merytorycznym, jak réwniez towarzyskim,
§wiadcza liczne podziekowania sktadane organizatorom oraz
deklaracje ponownego spotkania w roku przysztym.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

To sie zdarza raz na jakis
czas. I jakby sie czlowiek nie starat,
zjawiska bumerangu nie da sie
unikngé. Po prostu nasza robota
wraca do nas i wraca i nijak nie
chee sie odczepic.

W polskiej komedii ,Gdzie jest
generat” dowddca oddzialu uznat
Jednego ze swych zolnierzy za ,Jo-
nasza” (tego biblijnego, ktdrego
zaloga okretu wyrzucita w morze,
by nie utonqc razem z nim). Zot-
nierz bowiem - gdziekolwiek by
go nie postac — sciggal na sie-
bie i kolegow rozmaite nie-
szczescia. Przy niektorych wy-
cenach mam doktadnie takie
samo wrazenie.

Zaczyna sie niewinnie
- od telefonu, ze cos trzeba
poprawié, uscislicé, dodat-
kowo wyjasnié. A potem
trwa kampania poprawek,
wyjasnien, aneksow i ak-
tualizacji, np. od kwietnia
do sierpnia lub dluzej.

Wycenia cztowiek z naj-
lepszqg wolg dwadziescia
prawie identycznych lokali
w jednym budynku. Seryjna,
przyjemna praca. Po miesig-
cu klient prosi o aneksy
do dwdch wycen, bo dwie panie
postanowily zamienic¢ sie piwni-
cami stanowiqcymi pomieszczenia
przynalezne. Po kolejnym miesigcu
Jeden z lokatorow kwestionuje prace
firmy inwentaryzujqcej mieszkania
twierdzqc, ze jego lokal jest o 1 metr
kwadratowy mniejszy. Firma in-
wentaryzujgca przeprasza, dokonu-
Jje ponownego pomiaru i koryguje
powierzchnie. Rzeczoznawca wyko-
nuje w zwigzku z tym dwadziescia
aneksow do operatow, aby utamki
wspotwlasnosci znowu tworzyly

BUMERANG

Ewa Wojciul

w sumie jedynke. Po kolejnych  gnie, a rynek lokalny zmienia.
dwdoch  miesigcach Po pottora roku dwie

klient zawiada- panie -  bohaterki
mia, ze w do- pierwszych  aneksow
kumentach - rozmyslajqg sie i po-

nownie  zamieniajg

piwnicami... To jesz-
cze nie byl koniec,
sprawa zajeta mi dwa
i pot roku. No, ale
chodzito o dwadziescia
lokali i pewien stopien
komplikacji.
Dlaczego jednak dwa bu-
dynki mieszkalne na Targow-
ku wyceniatam osiem miesie-
cy? Dlaczego bank zazgdal wyce-
ny oddzielnie budynkow,
oddzielnie gruntu, a potem gruntu
z jednym budynkiem (i z pominie-
ciem drugiego, jakby on nigdy nie
istniat, cho¢ dziateczka byla niepo-
dzielna)? A potem aktualizacji
po czterech miesigcach, choc rynek
spat, a wiasciciel nie inwestowat?
A potem kazdego budynku
z osobna, cho¢ dzialka dalej
byta niepodzielna?
Dlaczego, gdy wyceni-
tam lokale nr 1, 2, 5, 7,

ﬂ 8,91 10 w jednym bu-
B %_\ dynku, poproszono
ALy N mnie o aneks?
Zrodtowych
nastgpita  pomytka

w numeracji dziatki. Nie
wymaga aneksow, wystarczy
podjechaé z pieczqtkq, sprosto-
wacé numer i podpisac. Po kolej- ,
nych paru miesigcach prosi zas e
o aktualizacje, bo sprawa sie cig- '
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

W aneksie miatam mianowicie na-
pisac, ze nie wycenitam we wzmian-
kowanym budynku lokali nr 3,41 6.
Dlaczego, gdy w dokumentacji
technicznej podano powierzchnie
uzytkowq budynku, a ja przytoczy-
tam Zrodto, zamiescilam zalgcznik,
potwierdzitam jego zgodnosc z ory-
ginalem 1 wzmiankowang po-
wierzchnie zaznaczylam zakresla-
czem, to instytucja zamawiajgca po-
prosita o aneks w tej kwestii?
Telefon z powotaniem sie na powyz-
sze nie wystarczyl. Miatam miano-
wicie ponownie napisac, skqd wzie-
tam dane o powierzchni uzytkowej.
W operacie napisatam to w roznych
miejscach trzykrotnie, ale to wi-
docznie bylo za mato. Do aneksu
skopiowatam adekwatny akapit
z operatu, podpisatam i przybitam
pieczqtke. Wystarczylo. Ale dlaczego
w aneksie, nie w operacie?
Wyceniam osiem dzialek. Po
dwoch miesigcach pani zlecajgca
wzywa mnie na rozmowe ,w celu zto-
zenia koniecznych wyjasnien wobec
istniejgcych watpliwosci”. Niczego
nie moge dowiedziec sie przez telefon.

Na miejscu pani kwestionuje wartos¢
wskaznika dotyczqcego mozliwosci
wykorzystania jednej dziatki. Argu-
mentuje, ze przez dziatke biegnie du-
zy kolektor, ktory utrudnia zabudowe.
Pani sie oburza, ze napisatam bzdu-
re, bo wlasciciel moze przeciez podtg-
czy¢ sie do kolektora, wiec powinien
sie cleszyc¢. Twierdze, ze wiasciciel nie
moze podiqczyc indywidualnej kana-
lizacji do wielkiego kolektora zbior-
czego. Pani jest pewna swego i zqda
wyjasnien na pismie tudziez dowo-
dow. Po rozstrzygnieciu sprawy
po maojej mysli (co kosztowalo mnie
sporo czasu i stresu) pani wyciqga ko-
lejng kwestie dojazdu do jednej
z dziatek. Pokazuje zdjecia i zapis
w protokole z wizji lokalnej. Potem
dostaje telefon z pretensjq, ze plaska
Jjak stot dziatka ma w opinii pani
spadek, o ktorym nie napisatam...
Nie chce, zeby ktos pomyslal, iz
skarze sie na klientow. Klienci to
w zyciu zawodowym rzeczoznawcy
ludzie najwazniejsi na Swie-
cie. I 99% z nich jest przy tym sym-
patycznych. Tylko niektore operaty
cierpig na syndrom Jonasza.

Maria Kuncewiczowa w ,Dniach
powszednich panstwa Kowal-
skich” opisuje pewien krawiecki
przesqd. Bohaterka - pani Ire-
na Kowalska — pracuje w okresie
miedzywojennym w duzym tzw.
magazynie mody zatrudniajgcym
kilka szwaczek. I oto jedno z zamo-
wien okazuje sie wyjgtkowo ktopo-
tliwe. Klientka zamawia kasak ze
zlotej lamy, a potem bez korica zg-
da kolejnych poprawek, bo stale
zmienia sie jej wizja ubranka. Pa-
nie zatrudnione w magazynie
w koncu majg serdecznie dosyc
zlotej lamy, kasaka, jego zmien-
nych stojek lub wycie¢ pod zabocik
i w ogole catego zamowienia. Kie-
dy po raz kolejny pani Kowalska
mowi do nich, ze szykuje sie przy-
miarka i1 gruntowna przerobka, jej
kolezanki postanawiajg uciec sie
do ostatecznego sposobu. I gdy nie-
sie ona pechowy ubior do przymie-
rzalni, obrzucajq jg catymi gar-
sciami szpilek. Bo to ponoc¢ naj-
pewniejszy sposob, by robota juz
do nich nie wrocita. Ale czym my
moglibysmy rzucac? Zszywkami?

NOWOSCI WYDAWNICZE

Geodezja katastralna.
Procedury geodezyjne i prawne.
Przyktady operatow

Ryszard Malina, Marian Kowalczyk
Wydawnictwo Gall, Katowice, 2009 r.

»,Geodezja katastralna” to podrecz-
nik (monografia), opisujacy procedury geodezyjne i prawne
w wyniku ktorych nastepujg zmiany stanéw ewidencyjnych
i prawnych nieruchomosci.

Szczegotowo opisano zasady ustalania, wznawiania lub
wyznaczania granic oraz przyjmowania granic nieruchomo-
§ci w procedurach podzialowych. Kompleksowo omoéwiono

prawne uwarunkowania oraz przebieg prac geodezyjnych do-
tyczacych podziatéw, scalen i podzialéw nieruchomosci na te-
renach zurbanizowanych, podzialéw nieruchomosci rolnych
ileénych, scalen i wymiany gruntéw rolnych, podzialow i na-
bywania nieruchomosci pod drogi publiczne.

Druga czesc pracy zawiera pelne przyklady 6 operatow
w wybranych procedurach geodezyjno-prawnych. W trze-
ciej czesci znalazly sie wyciagi z wybranych aktow praw-
nych oraz stownik 280 pojeé i terminéw z zakresu zagad-
nien technicznych i prawnych zwigzanych z geodezja kata-
stralna.

Publikacja adresowana jest do geodetow-praktykow
i do studentéw kierunku geodezja i kartografia, do rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
§ciami oraz do zarzadcéw nieruchomosei.
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Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Wycena aktywéw niematerialnych
przedsighiorstwa

Grzegorz Urbanek

Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne
Warszawa 2008 r.

W ksigzce zaprezentowano problema-
tyke wyceny kapitalu intelektualnego i aktywow niematerial-
nych, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagadnien zwigzanych
z wyceng przyszlych mozliwosci rozwojowych przedsiebiorstwa.

Metody wyceny ilustrowane sg licznymi przyktadami po-
kazujacymi praktyczny sposob przeprowadzania obliczen.
Zaprezentowane zostaly m. in. przyklady wyceny marki
przedsiebiorstwa, ktora niejednokrotnie stanowi najbardziej
warto§ciows cze$¢ przedsiebiorstwa, a nie jest uwzgledniana
w sprawozdaniach finansowych. W jednym z rozdzialéw
przedstawiono przeglad metod wyceny aktywéw technolo-
gicznych — patentoéw i prac badawczo-rozwojowych.

Autor jest pracownikiem Katedry Zarzadzania Przedsiebior-
stwem Uniwersytetu L.odzkiego. W ramach dziatalnoéci konsul-
tingowej przeprowadzil wiele wycen marek i przedsiebiorstw.

Nieruchomos¢, kredyt, hipoteka

>
é Praca zbiorowa pod redakcjg
=) Gabriela Gtowki
E Seria Nieruchomosci
— Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2009 r.

Publikacja zajmuje sie tematyka fi-
nansowania rynku nieruchomosci.

W rozdziale pierwszym przedstawiono nieruchomo$¢ jako
przedmiot finansowania, opisano najwazniejsze cechy nierucho-
mosci oraz ich oddziatywanie na plynno§c finansowa inwestora.

Sposob finansowania nieruchomosci kredytem hipotecz-
nym oméwiono w rozdziale drugim, w ktorym pokazano réw-
niez podstawowe rodzaje kredytu hipotecznego i wszystkie
cechy ksztaltujace jego ostateczna, tgczng cene.

W rozdziale trzecim przedstawiono system bankowosci
hipotecznej w Polsce, w czwartym skoncentrowano sie
na problemach ryzyka kredytowania hipotecznego, a w pig-
tym oméwiono tematyke zwigzang z hipotekg i innymi
zabezpieczeniami kredytu hipotecznego.

Rozdzial sz6sty, najbardziej interesujacy dla rzeczoznaw-
cy majatkowego, dotyczy wyceny nieruchomoéci pokazujac ja
od strony praktyczne;.

Ksigzke konczy rozdzial poSwiecony perspektywom roz-
woju zwigzkéw miedzy nieruchomosciami a rynkami finan-
sowymi, a wiec gléwnie bankowosci hipotecznej w Polsce.

Analiza rynku nieruchomosci

Henryk Gawron

Materiaty dydaktyczne

Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu

Poznan 2009 r.

Celem opracowania jest przedsta-
wienie wskazéwek metodycznych przydatnych w ocenie zja-
wisk na rynku nieruchomosci.

Autor zajmuje sie rodzajem analiz rynku nieruchomodci,
podstawami statystycznymi analizy rynku, analizg struktu-
ry zjawisk na rynku nieruchomosci i dynamika zmian, poda-
jac praktyczne przyktady ich zastosowania.

Ksiagzka moze by¢ szczegélnie przydatna dla kazdego rze-
czoznawcy majatkowego, ktory wykonujac operat szacunko-
wy zobowigzany jest zwréci¢ szczegblng uwage na analize
rynku nieruchomosci.

P Swiadectwa energetyczne
Swiadectwa budynkéw
“budmw | Jan M. Géralski
Wydanie 1
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2009 r.

Ksigzka omawia najwazniejsze zagadnienia zwigzane z no-
welizacjg ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, do-
tyczace certyfikacji energetycznej budynkow i lokali mieszkal-
nych, ktore weszly w zycie z dniem 1 stycznia 2009 roku.

Autor opisuje zakres i przedmiot obowigzku certyfikacji,
charakter prawny Swiadectwa charakterystyki energetycz-
nej oraz pozycje prawng 0sob uprawnionych do sporzadzenia
tych Swiadectw.

W aneksie podano tres¢ dyrektywy Parlamentu Europej-
skiego w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow,
wyciag z ustawy prawo budowlane oraz przepisy wykonaw-
cze w sprawie metodologii obliczania charakterystyki ener-
getycznej oraz sposobu sporzadzania i wzorow $wiadectw.

Publikacja moze by¢ szczegblnie przydatna dla oséb ubie-
gajacych sie, badz posiadajacych, uprawnienia do sporzadza-
nia éwiadectw charakterystyki energetyczne;.
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DWA SLOWANAK... ORAZ
XV MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W TENISIE ZIEMNYM
— WROCEAW, 11-13 CZERWCA 2009 R.

Wojciech Wiczkowski

O Wroclawiu pisa¢ nie bede, fajna ,,miejscéwka” i tyle. Kto
chce wiedzie¢ wiecej, niech sobie wpisze w Google: ,,wroctaw”.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych, Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wro-
clawiu (www.srm.wroclaw. pl) oraz, pomimo k... (nie bede te-
go stowa wymienial bo sg tacy co twierdza, ze go nie ma, ale
wiekszo§¢ jest przeciwnego zdania), kolezanki i koledzy rze-
czoznawcy, ktorzy w tenisa nie grajg zawodowo, ale nie jest im
obce wsparcie zacnych inicjatyw, zorganizowalo Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w tenisie ziemnym.
Turniej, ktory rozegrano po raz pietnasty, w tym roku po raz
drugi goécit we Wroctawiu. Zawody odbyly sie w dniach
11-13 czerwca br. na terenie kompleksu sportowego AZS
przy ul. Mianowskiego 2B. Uczestnicy turnieju jak rowniez za-
proszeni goScie zakwaterowani zastali w polozonym tuz obok
kortéw hotelu z basenem i kompleksowa odnowg biologiczna.

Tegoroczny turniej zgromadzil na starcie zawodnikéw
z calej Polski. Swoje Stowarzyszenia reprezentowali gracze
z Bochni, Dzierzoniowa, Gdyni, Gorzowa Wielkopolskiego,
Inowroctawia, Jastrzebia Zdrdj, Kiele, Olsztyna, Pily, Rybni-
ka, Walbrzycha, Warszawy i Zgorzelca.

Turniej gry pojedynczej odbyt sie w kategorii open oraz
w kategorii powyzej 55 lat, a dla kolegow ktorzy mieli
w pierwszym dniu turnieju slabsza dyspozycje zorganizowa-
no turniej pocieszenia. Standardowo zorganizowano turniej
w grze podwajne;j.

Aby kazdy z uczestnikéw mogt rozegrac kilka meczy, tur-
niej singlowy rozpoczal sie od rozgrywek grupowych. Grupy
liczyly czterech badz trzech zawodnikéw, mecze odbywaly sie
w systemie kazdy z kazdym. Dalsze etapy turnieju byty roz-
grywane w formie pucharowej, az do wylonienia zwyciezcow
w poszczegolnych kategoriach. Turniej deblowy zostal roze-
grany w systemie pucharowym.

Drugie stowo na K to kratka, a dokladniej pogoda w kratke.
Niestety, mite zlego poczatki, czyli w czwartkowy ranek i przed-
poludnie mecze rozegrano na kortach ziemnych przy sprzyjaja-
cej aurze, po to by nagle ewakuowac sie do hali ze wzgledu na ob-
fite i gwaltowne opady. Tak juz bylo do konca turnieju, ktory ze
wzgledu na pogode trzeba bylo przedtuzyc az do soboty. Wtedy
rozegrany zostal finalowy pojedynek w grze podwajne;.

Oficjalne zakonczenie turnieju, wraz z wreczeniem pu-
charéw i nagréd dla zwyciezeow (z wyjatkiem wreczenia na-
grod za zwyciestwo w grze podwdjnej), odbylo sie podczas
uroczystej kolacji w Hotelu GEM 12 czerwca br.

Mistrzostwa staly na wysokim i wyréwnanym poziomie,
mecze byly bardzo zaciete i dlugie, czesto rozstrzygane
w tie-breaku, walczono o kazda pitke i do ostatniej pitki.

Ponizej wyniki XV Mistrzostw Polski Rzeczoznawcéw
Majatkowych w tenisie ziemnym:

GRA POJEDYNCZA

Turniej Open

1. Krzysztof Kuzminski - Inowroctaw
2. Krzysztof Furman - Pita

3. dJanusz Truskowski — Olsztyn

Turniej powyzej 55 lat

1. Jan Siudzinski - Jastrzebie Zdroj

2. Wojciech Frankowski — Gdynia

3. Edward Malinowski — Gorzéow Wielkopolski

Turniej pocieszenia

1. Bogdan Szczepanski — Inowroctaw
2. Andrzej Kern — Warszawa

3. Jozef Rolewicz — Inowroctaw

GRA PODWOJNA

Turniej Open

1. Ryszard Borek (Dzierzoniow) i Waldemar Ochocki
(Watbrzych)

2. Krzysztof Kuzminski (Inowroctaw) i Jozef Rolewicz
(Inowroctaw)

3. Krzysztof Furman (Pita) i Janusz Truskowski (Olsztyn)

KLASYFIKACJA DRUZYNOWA

1. Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w Toruniu

2. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych we Wroctawiu

3. Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Katowicach

I
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Organizatorzy gratuluja zwyciezcom wygranej, dziekuja
wszystkim uczestnikom za przybycie, wspanialg gre i dobra
zabawe oraz w imieniu organizatorow XVI Mistrzostw Polski
Rzeczoznawcow Majatkowych w tenisie ziemnym zapraszajg
do wspolnej gry juz za rok.

Komitet organizacyjny w skladzie: Ryszard Borek
- przewodniczacy, Jan Ciszewicz, Waldemar Ochocki, Woj-
ciech Wiczkowski - czlonkowie, dziekujg prezydentowi
PFSRM prof. Andrzejowi Hopferowi za patronat nad
XV Mistrzostwami Polski Rzeczoznawcow Majatkowych
w Tenisie Ziemnym oraz za wsparcie i okazang pomoc Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-

wych, Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych we
Wroctawiu oraz wlodarzom Kompleksu Sportowego AZS
i hotelu GEM we Wroctawiu.

Szczegolne podziekowania sktadamy sponsorom imprezy,
ktoérzy nas wsparli pomimo k.....: prezydentowi Miasta Wro-
clawia panu Rafalowi Dutkiewiczowi oraz kolezance i kole-
gom rzeczoznawcom: Ewie Glowskiej - firma ,,Nieruchomo-
§ci DOMUS”, Stanistawowi Cegielskiemu, Marianowi Gor-
skiemu, Zygmuntowi Idzkowskiemu - firma ,ZYBUD”,
Janowi Karwowskiemu - firma ,CENSENDI”, Waldemaro-
wi Bilinskiemu i Grzegorzowi Keck - ,, Wroclawskie Centrum
Wyceny i Obstugi Geodezyjno-Kartograficznej”.

Z OSTATNIEJ CHWILI

INZYNIER BUDOWNICTWA UPRAWNIONY
DO SPORZADZANIA SWIADECTW
CHARAKTERYSTYKI ENERGETYCZNEJ

Na mocy opublikowanej 30 wrze$nia br. w Dzienniku
Ustaw nr 161 pod poz. 1279 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 .
o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami inzynierowie budownictwa beda
uprawnieni do sporzadzania S$wiadectw charakterystyki
energetycznej. Ustawa rozszerza krag osob uprawnionych do
sporzadzania §wiadectw o inzynieréw posiadajacych upraw-
nienia budowlane.

Projekt nowelizacji dostosowuje polskie przepisy do prawa
unijnego. Ma on na celu m.in. okre§lenie sytuacji, w ktorych po-
wstaje obowigzek sporzadzenia §wiadectwa charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego i poszerza katalog osob, kté-
re beda mogly wystawia¢ taki dokument. Nowe regulacje beda
mialy pozytywny wplyw na rozwdj budownictwa energoosz-
czednego i zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynkow.

Znowelizowana ustawa Prawo budowlane zaklada, ze
Swiadectwa energetyczne budynkow i lokali bedg mogly wy-
stawiac osoby, ktore ukonczyly studia magisterskie lub inzy-
nierskie na kierunkach: architektura, budownictwo, inzynie-
ria érodowiska, energetyka lub pokrewnych i ktore posiadaja
uprawnienia budowlane lub zlozg z wynikiem pozytywnym
egzamin albo ukonczg odpowiednie studia podyplomowe.

Ponadto na osoby sporzadzajace §wiadectwa charaktery-
styki energetycznej budynkow natozono obowiazki zwigzane
z ich dzialalnoécig oraz udostepnianiem, sporzgdzaniem
i przechowywaniem §wiadectw, a takze wprowadzono obo-

wigzek ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku ze sporzadzaniem $wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej. Obowiazek zawarcia ubezpiecze-
nia OC powstaje w okresie 3 miesiecy od ogloszenia ustawy.

Dla budynku oddawanego do uzytkowania oraz dla bu-
dynku, lokalu mieszkalnego, a takze czesci budynku stano-
wigcej samodzielng calo§¢ techniczno-uzytkowa, dokonuje
sie oceny charakterystyki energetycznej w formie $wiadec-
twa charakterystyki energetycznej zawierajacego okreslenie
wielko§ci energii w kWh/m?/rok niezbednej do zaspokojenia
réznych potrzeb zwigzanych z uzytkowaniem budynku,
a takze wskazanie mozliwych do realizacji rob6t budowla-
nych, mogacych poprawi¢ pod wzgledem oplacalnoSci ich
charakterystyke energetyczna. Swiadectwo charakterystyki
energetycznej wazne jest 10 lat. Ocena charakterystyki ener-
getycznej jest konieczna m.in. w przypadku umoéw, na pod-
stawie ktorych nastepuje przeniesienie wlasnoéci: budynku,
lokalu mieszkalnego (z wyjatkiem przeniesienia wlasnosci
lokalu na podstawie umowy zawartej miedzy osoba, ktorej
przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu, a spoéldzielnig
mieszkaniowa) lub bedacej nieruchomoscig czesci budynku
stanowigcej samodzielng cato§¢ techniczno-uzytkowa.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia,
to jest 15 pazdziernika 2009 r z tym ze art. 5 ust. 4a oraz
art. 52 ust. 1 pkt 3 ustawy wchodza w zycie po uplywie
trzech miesiecy od ogloszenia — 1 stycznia 2010 r.

| | | | | |
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

LIPIEC

v 16 lipca -
ministerstwa

W Komunikacie nr 16 wydanym przez Ministra Nauki
i Szkolnictwa Wyzszego czytamy, ze kwartalnik Rzeczoznaw-
ca Majatkowy zostal wpisany na liste czasopism, za publika-
cje w ktorych przyznawane sg punkty. Szczegélowa informa-
¢ja w dziale Prawo na str. 7.

kwartalnik wpisany na liste

LISTA CZEONKOW KOMISJI
FEDERACJI ZATWIERDZONYCH
PRZEZ RADE KRAJOWA
PODCZAS POSIEDZENIA
W DNIACH 21-22.09.2009 R.

Rada Naukowo-Programowa PFSRM:

przewodniczaca Zdzistawa Ledzion-Trojanowska,
czlonkowie: Wiadystaw Gorka, Ewa Kucharska-Sta-
siak, Henryk Jedrzejewski, Mariusz Bilski, Maria
Trojanek, Anna Beer-Zwolinska.

Komisja Standardow:

przewodniczacy Jerzy Adamiczka,

czlonkowie: Sabina Zrobek, Zbigniew Brodaczew-
ski, Henryk Jedrzejewski, Monika Nowakowska,
Magdalena Matecka- Pilujska, Radostaw Gaca, Jerzy
Filipiak, Mirostaw Chumek, Jerzy Dydenko, Woj-
ciech Daniel, fukasz Maciak, Krzysztof Grzesik, Ta-
deusz Zurowski.

Komisja Szkolen:

przewodniczacy Jerzy Filipiak,

czlonkowie: Teresa Bersinska, Andrzej Nowak, Ka-
zimierz Rygiel, Martyna Pawlowska, Henryk Ma-
sternak, Anna Maliszewska, Malgorzata Skapska,
Kazimierz Fajfer, Zbigniew Krason.

Komisja ds. wydawnictw:

przewodniczacy Ryszard Cymerman,
czlonkowie: Monika Pieczarka, Krzysztof Tryn-
kos, Anna Poszyler, Roman Tuszynski.

WRZESIEN

1z 10-11 wrze$nia — konferencja katastralna w Kali-
szu

Odbyta sie XIV Konferencja Naukowo-Techniczna z cy-
klu ,Kataster Nieruchomosci”, ktérej tematem byta ,,Moder-
nizacja ewidencji gruntéw i budynkéw w Swietle polityk
europejskich”. Patronat nad konferencja objela dJolanta
Orlinska, prezes Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Majac na uwadze duze problemy techniczne i prawne
zwigzane z biezacg aktualizacjg ewidencji gruntow i budyn-
kow, a w szczegdlnoSci z jej modernizacja, organizatorzy po-
stanowili po$wieci¢ tej tematyce te konferencje w nadziei,
ze spojrzenie na ten problem zardowno ze strony wykonaw-
cow prac geodezyjnych, jak i ze strony administracji pozwo-
li na wyeliminowanie wielu bledéw na linii wykonawca
- administracja.

Oproécz spraw zwigzanych z modernizacja i biezaca aktu-
alizacjg ewidencji gruntéw i budynkéw na konferencji oma-
wiano projekty rozporzadzeh wykonawczych do ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne, w tym projekt rozporza-
dzenia MSWiA w sprawie standardéw technicznych wykony-
wania prac geodezyjnych i kartograficznych w ktérym okre-
§lone zostang miedzy innymi sposoby opracowywania
wynikow pomiaréw geodezyjnych oraz sporzadzania doku-
mentacji na potrzeby: ewidencji gruntéw i budynkéw, geode-
zyjnej ewidengji sieci uzbrojenia terenu, podziatéw nierucho-
mosci, typowych postepowan sadowych i administracyjnych,
zagospodarowania przestrzennego, budownictwa oraz prze-
kazywania wynikow pomiaréw i opracowan geodezyjnych
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Potrzeba opracowania nowych projektow rozporzadzen wy-
nika ze zmiany ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne
w zwigzku z przygotowanym projektem ustawy o infrastruk-
turze informacji przestrzennej w powigzaniu z dyrektywami
unijnymi. Omowiono takze sprawy zwigzane z wykorzysta-
niem w pracach modernizacyjnych opracowan geodezyjnych

&

IX INSPEKTORAT PZU SA
Warszawa, ul. Odrowaza 15

obowigzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

kontakt: Elzbieta Michalak
tel. kom. 0-510 114 275
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wykonanych dla LPIS, problemy zasilania baz ewidencyj-
nych plikami zmian z wykorzystaniem standardu SWDE
i powiazania katastru z ksiegami wieczystymi.

W czasie trwania konferencji odbyly sie 3 sesje plenarne
i panel po$wiecony sprawom objetym programem konferen-
¢ji 1 usytuowaniem katastru w Polsce i w innych panstwach
Unii Europejskie;.

W dziale Kataster publikujemy referat Grzegorza Nowec-
kiego, przygotowany na te konferencje (str. 12-17).

1w 21-22 wrzeénia — Rada Krajowa we Wroclawiu

Przed rozpoczeciem krajowej konferencji we Wroctawiu
obradowata Rada Krajowa. Na jej poczatku prezydent
PFSRM Krzysztof Urbanczyk przedstawil nowg strukture
funkcjonowania Federacji i zaproponowal utworzenie no-
wej Komisji Prawnej, ktora skladataby sie z dotychczas ist-
niejacych komisji: Legislacyjnej, Ekspertéw i Zamowien
Publicznych.

W strukturze Federacji bedag funkcjonowaly: Rada Na-
ukowo-Programowa, Komisje: Prawna, Standardéw, Szko-
len, Arbitrazowa, Wydawnictw, Etyki, Odznaczen, Bazy
Danych i Analiz Rynku, Rada Redakcyjna , Rzeczoznawcy
Majatkowego”, Komisja Uznania Zawodowego, Komisja ds.
Samorzadu Zawodowego oraz pelnomocnicy Zarzadu:
ds. praktyk, ds. public relations, ds. ksztalcenia ustawicz-
nego, ds. ubezpieczen i ds. wspolpracy zagraniczne;j.

Rada podjela decyzje o skierowaniu Noty Interpretacyj-
nej NI3 ,,Zastosowanie podejscia kosztowego w wycenie nie-
ruchomosci” do Komisji Standardéw do dalszych prac
nad jej ostateczng treScia, z uwzglednieniem dyskusji éro-
dowiskowej. Rada przyjeta do stosowania Note Interpreta-
cyjng NI4 ,Zastosowanie Metody Pozostalosciowej w wyce-
nie nieruchomosci”.

Rada Krajowa przyjeta uchwale o przediuzenie kadencji
dziatania Komisji Arbitrazowej PFSRM w dotychczasowym
skladzie do czasu przyjecia nowego Regulaminu dzialania
Komisji Arbitrazowej PFSRM oraz zobowigzala wszystkie
stowarzyszenia do zgloszenia do konca wrzeénia kandyda-
tow do zespotu majgcego zadanie opracowanie nowego Regu-
laminu Komisji Arbitrazowej PFSRM.

Rada Naukowo-Programowa ma opracowac zasady
i struktury funkcjonowania PFSRM, stanowigcych podstawe
do opracowania nowego Statutu PFSRM, wskazujac
na uwzglednienie dotychczasowego dorobku, wynikajacego
z I Kongresu Rzeczoznawecow Majatkowych i dotychczaso-
wych prac nad zmianami statutu.

Rada przyjela takze wniosek, aby przewodniczacy komi-
sji PFSRM mieli prawo do zglaszania dodatkowych czlonkow
wszystkich komisji po uzyskaniu rekomendacji macierzy-
stych stowarzyszen tych kandydatow.

Na organizatora przyszlorocznej Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcéw Majatkowych wybrano Swietokrzyskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych z siedzibg
w Kielcach.

Komisja Odznaczen:

przewodniczacy Andrzej Bablok,

czlonkowie: Janusz Walczak, Eugeniusz Mrowca,
Urszula Paprocka, Halina Grabowska, Krzysztof
Luterek.

Komisja Baz Danych i Analiz Rynku:
przewodniczacy Jerzy Krzempek,

czlonkowie: Tomasz Cie§lak, Ewa Bana$, Zbigniew
Januszewski, Elzbieta Majewska, Krystyna Tomkie-

wicz, Piotr Nowak, Tadeusz Starzeba, Maciej Solarz,
Barbara Kowalska.

Komisja Uznania Zawodowego:

przewodniczacy Wojciech Ratajczak,
czlonkowie: Janusz Okonski, Andrzej Lesinski,
Marek Goérniak, Anna Mysiak.

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego:

przewodniczacy Wactaw Baranowski,
czlonkowie: Ryszard Piatek, Mieczystaw Ottarzew-
ski, Ewa Krudos, Aldona G6zdz, Krzysztof Smarul,
Jan Redziniak, Robert Dobrzynski, Jerzy Zych,
Joanna Grzesiak, Krzysztof Lewandowski, Andrzej
Zakrzewski, Tiukasz T.owisz, Halina Kruczkowska,
Zbigniew Marczyk.

Komisja Etyki:

przewodniczaca Jolanta Mitowska,

czlonkowie: Zdzistaw Adamek, Jerzy Zielinski,
Jerzy Makowski, Janusz Roézycki, Malgorzata
Wiséniewska, Janusz Roézycki, Malgorzata Sawa,
Danuta Baranska, Jerzy Landowski, Wlodzimierz
Jakoniuk, Bozena Jarmoszka, Krzysztof Badel.

Komisja Prawna:

p-o. przewodniczacego na okres do grudnia 2009 r.
Krzysztof Urbanczyk,

czlonkowie: Bogustawa Szczepanik, Urszula Kro-
likowska, Bozena Sadowska, Zbigniew Baranowski,
Emilia Chudzinska, Zenon Marczuk, Zdzistaw Ma-
tecki, Tadeusz Janowski, Krzysztof Gabrel, Halina
Jaskulska, Adam Gajos, Tadeusz Luty, Alina Iwa-
niec, Ryszard Borucki, Jan Mickiewicz, Elzbieta
Schmidtke.

Rada Redakcyjna ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”:

przewodniczaca Sabina Zrobek,

czlonkowie: Wojciech Dobosz, Marta Jurek-Ma-
ciak, Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szczurek,
Henryk Jankowski.
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Jankowski Henryk
Osinski Mirostaw
Kawoluk Krystyna
Januszewski Zbigniew
Bilinski Waldemar
Kaczmarczyk Tomasz
Konieczny Krzysztof
Andrzejewski Janusz
Mizera Maciej
Fronczak Gerard
Adamek Zdzistaw Kazimierz
Bablok Andrzej
Marczuk Zenon
Hoffman Celina
Nowak Kazimierz

Srebrna odznaka
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© 00 3 & Ot B W N

I N N N R e e e S
WNH O OO0 =010 U Wh = O

Mijal Kazimierz
Przyborski Stefan
Kwiatosz Kazimiera
Olejnik Eugeniusz
Czerminski Stawomir
Masternak Henryk
Beer-Zwoliniska Anna
Plonka Maria Ewa
Malinowski Andrzej
Angielczyk Bronistaw
Kamingski Lucjan
Iller Adam
Czapska-Zimmerman Maria
Stepien Krystyna
Soroczynska Krystyna
Urbaniak Andrzej
Klapyta Cezary
Drania Jadwiga
Luterek Krzysztof
Kosmulska Stawina
Trojanowski Dariusz
Mataj Andrzej
Leszcezynski Jarostaw

Stowarzyszenie
PTRM Gdansk
PTRM Gdansk

RSRM Lublin
RSRM Lublin
SRM Wroclaw
SRM Wroclaw
SRM Wroclaw
SRMWW Poznaniu
SRMWW Poznaniu
ZSRM Szczecin
ZSRM Szczecin
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Kielce

SRM Stupsk

Stowarzyszenie
LSRM Gorzow W.
LSRM Gorzow W.
LSRM Gorzow W.
Lubuskie SRM
Lubuskie SRM
Lubuskie SRM
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PSRWN ZG
PTRM Gdansk
PTRM Gdansk
PTRM Gdansk
PTRM Gdansk
PTRM Gdansk
RSRM Lublin
RSRM Lublin

Liste cztonkéw komisji federacyjnych, a takze oséb od-
znaczonych zlotymi i srebrnymi odznakami federacyjnymi
publikujemy na poprzednich stronach.

ww 22-24 wrzesnia - Konferencja Krajowawe Wroclawiu

,Wycena w dobie kryzysu ze szczegbélnym uwzglednie-
niem bankéw i instytucji finansowych” - to temat tego-
rocznej — XVIII juz Konferencji Krajowej Rzeczoznawcow
Majatkowych.

W pieknej auli Lepoldynskiej Uniwersytetu Wroclawskie-
go wreczono pierwszego dnia konferencji medal ,Amicus de
Rebus Peritorum Polonorum”. Tegoroczng laureatka zostata
Lucylla Glogowska, wieloletnia szefowa Malopolskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych (rozmowa z Lu-
cyllig w dziale Rozmowa na str. 2-3).

Trzy osoby odebraly zlote odznaki PFSRM, wreczone
przez prezydenta Krzysztofa Urbanczyka i wiceprezydenta
Jerzego Adamiczke.

Pod koniec pierwszego dnia konferencji jej uczestnicy wy-
stuchali pieknego koncertu gitarowego, a nastepnie udali sie
na kolacje do najstarszej europejskiej restauracji, znajdujacej
sie na rynku Piwnicy Swidnickiej.

Obrady na kolejne dni przeniosty sie do hotelu Mercure
na placu Dominikanskim.

Relacja z konferencji w dziale KKRM na stronie 23-24,
za$ fotoreportaz na III i IV okladce.

= Spotkanie z PIRM

24 wrze$nia we Wroctawiu podczas trwajacej XVIII Kon-
ferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych spotkali sie: Marta
Gorska — Prezes Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego
oraz Krzysztof Urbanczyk — Prezydent PFSRM.

Bylo to pierwsze spotkanie przedstawicieli obu organiza-
cji, podczas ktorego zwrdocono uwage na kilka sfer zycia za-
wodowego rzeczoznawcow majatkowych, w ktorych niezbed-
ne jest wsparcie lub interwencja organizacji zawodowych.
Wymieniono najistotniejsze problemy naszego zawodu,
w tym: niepelny lub niewlasciwy dostep do niezbednych
w procesie wyceny informacji (dostep do danych transakcyj-
nych - czesto niekompletnych, dostep do akt ksiag wieczy-
stych, itp.), wadliwe uregulowania prawne (w tym m.in.
w zakresie wyceny, planowania przestrzennego).

Podkreslono zalety wspélnego dziatania organizacji zrze-
szajacych rzeczoznawcow majatkowych w zakresie rozwiazy-
wania probleméw zawodu oraz stalego odpowiadania na jego
biezace potrzeby.

Postanowiono, ze w najblizszej przyszlosci odbedzie
sie spotkanie przedstawicieli PIRM i PFSRM, ktore be-
dzie miato na celu szczegélowe wypunktowanie najpil-
niejszych potrzeb rzeczoznawstwa i ustalenie sposobow
na sprostanie im.

Podjeto takze decyzje o zaproszeniu do wspdlnych spo-
tkan przedstawicieli wszystkich organizacji zawodowych
zrzeszajacych rzeczoznawcéw majatkowych.

S0

Rzeczoznawca Majgtkowy



Informacje - wiadomosci

S
¢

PAZDZIERNIK

1w 1-2 pazdziernika - forum dyskusyjne

W osrodku Orle Gniazdo Slaskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych zorganizowalo forum dyskusyjne
pod hastem ,,Gospodarka nieruchomosciami w sferze
prawa cywilnego i administracyjnego”. Gosciem forum
byl Marian Wolanin, prawnik, autor wielu publikacji i ko-
mentarzy do ustaw przedmiotowych w zakresie tematyki fo-
rum. W spotkaniu wzielo udzial 45 rzeczoznawcéw.

Zalozeniem forum byla prezentacja stanowisk przez
przedstawicieli organoéw administracji oraz rzeczoznaw-
cow majatkowych a takze przedstawienie uwarunkowan
prawnych dotyczacych roli i zadan Komisji Opiniujacej.
Wilaéciwa wspodlpraca pomiedzy organami administracji
publiczne]j a rzeczoznawcami majatkowymi jest istotnym
elementem dla sprawno$ci i skutecznosci prowadzonych
postepowan, dotyczacych szerokiego spectrum zagadnien,
a w szczegélnoSci kwestii nabywania nieruchomosci
pod inwestycje drogowe, mienia zabuzanskiego, aktualiza-
cji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, optat adiacenc-
kich, renty planistycznej, itp.

1w 9 pazdziernika - dzien budowlancow

W uroczystosciach, zorganizowanych 9 pazdziernika
br. w Warszawie przez Zwigzek Zawodowy ,,Budowlani”
oraz izby reprezentujace Srodowisko budowlane, uczest-
niczyli Podsekretarze Stanu w Ministerstwie Infrastruk-
tury Olgierd Dziekonski i Piotr Styczen. W spotkaniu
wzieli udzial takze byli ministrowie budownictwa.”Spo-
tkanie podczas Dnia Budowlanych stuzy réwniez dokona-
niu pierwszej, wstepnej oceny mijajacego sezonu budow-
lanego oraz wymianie pogladéw na temat aktualnych
probleméw polskiego budownictwa. Wartoscia tego ro-
dzaju spotkan jest to, ze odbywajg sie w gronie profesjo-
nalistow. Uczestnicza w nim pracownicy, pracodawcy,
izby gospodarcze, organizacje i zwiazki oraz $érodowiska
naukowe. Zawsze jest to dialog odbywajacy sie w przyja-
znej, szczerej atmosferze” — napisal Minister Infrastruk-
tury Cezary Grabarczyk w liscie skierowanym do uczest-
nikéw Dnia Budowlanych.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN

ww 21 listopada w zajezdzie OAZA w Calowni k/Sierpca od-
bedzie sie VII Memoriat ks. Ludomira Lissowskiego — Mi-
strzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych.
Zgloszenia przyjmuja:
o Wydawnictwo szachowe PENELOPA Sp. z o.0. ul.
Kazimierzowska 52; 02-546 Warszawa,
tel. (0-22) 849-08-49, (0) 607 61-63-39
o szef plockiego oddzialu PSRWN Adam Iller
(tel. 0606 645 002).

Czajecki Janusz
Francikiewicz Stanistaw
Kanigowski Ryszard
Karwowski Jan

Keck Grzegorz
Kowalczyk Marian
Maciotek Tadeusz
Majcher Wiestaw
Malinowski Narcyz
Masztalska Ewa

Puta Olgierd
Slusarek-Furgalska Mariola
Strzelbicki Antoni
Szczeszek Ireneusz
Wiewiorski Zbigniew
Zurawska Urszula
Jakobiec Elzbieta
Biegun Jan

Goebel Tomasz
Czarnecka Grazyna
Kaminski Stanistaw
Kraus Jan

Lisinska Marzena
tagosz Jan

Motyl Grzegorz
Niebudek Wiestaw
Paluch Roman
Podolski Leszek
Siudzinski Jan
Roézanska Barbara
Wojcik Stefan
Jozwiak Wiadystaw
Koczubiej Elzbieta
Baranowski Zbigniew
Bratkowski Krzysztof
Brodaczewski Zbigniew
Duciak Maria
Morawska Swietliczko Anna
Pindelski Jerzy
Przedlacka Joanna
Roézycki Janusz
Smolinska Joanna
Szymanski Franciszek
Wieckowska Anna
Wonceldorf Wojciech
Graczyk Zofia
Piatkowski Romuald

'

o

RSRM Lublin
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRM Wroctaw
SRMWP Kalisz
SRMWW Poznaniu
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Katowice
SSRM Kielce
SSRM Kielce
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
WSRM Warszawa
ZSRM Szczecin
ZSRM Szczecin
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PLAN SZKOLEN PFSRM NA IV KWARTAt 2009 R.

Termin Temat

19-20 pazdziernika Wycena nakladow dokonanych przez posiadaczy nieruchomosci

2-4 listopada Warsztaty przedegzaminacyjne
18-20 listopada Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy infrastruktury na cudzych nieruchomosciach
7-9 grudnia Czynno&ci rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego sadowego. Czesc I, czesé IT - styczen 2010 .

Szczegoly dotyczace programéw i terminéw szkolen znajduja sie na stronie www.pfva.com.pl
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 osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych,
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh 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 terminow 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 022-627-11-37
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 022-627-07-79
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“May you live in interesting times”

18" National Property Valuers Conference in Wroctaw

Ksemena Chrystowicz

The 18" National Property Valuers Conference
was held in Wroctaw on 22-24" September 2009.
This year’s conference topic: “Valuation in the crisis
with the special respect to banks and financial
institutions” caused a lot of controversies and clashes
of different views.

Hot discussions during sessions and in the behind-
the-scene talks were mitigated by beautiful Wroctaw
- the city of meetings, as usually delighting by his
friendly atmosphere and gorgeous architecture.

The first day started with the solemn openly in
the Leopoldinum Hall of Wroctaw University. The
participants were greeted by the chairman of the
Polish Federation of Valuers’ Associations Krzysztof
Urbanczyk and the chariman of Wroctaw Property
Valuers’ Association Jerzy Adamiczka. The
conference  proceedings were opened by
prof.Andrze| Hopfer , the member of the Conference
Program Council.

Next the participants listened to the short speeches
by the invited guests: the representative of Minister of
Infrastructure, the representative of the Union of Polish
Banks and the Director of the Polish Financial
Supervision Authority.

As every year the distinctions granted by the Polish
Federation of Valuers’ Associations were presented to
valuers.

The first discussion panel was started by prof. Ewa
Kucharsk-Stasiak, who recalled the essence of market
value and the diffrences between its optimal and
actual use. Next prof. Stanistawa Kalus depicted the
role and importance of correct valuation in the process
of securement lending liabilities on real property.

The proceedings and openly part were closed by
the guitar duo concert...

Behind-the-scene dicussions were continued on
Marketplace and during the final event of the first day
of conference — the dinner taking place in the oldest
restaurant in Europe — Piwnica Swidnicka.

The proceedings of the second and third day of
conference were held in hotel “Mercure Panorama” at
Plac Dominikanski.

Discussions applied to the hot topics from the
valuers professional life that is new professional
standards. Prof. Sabina Zrébek from Warmia-
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-Mazury University talked over the differences
between the market value and replacement cost
value, Jerzy Adamiczka PFVA Vice-chairman -
standard of valuation for secured lending purposes,
and Matgorzata Matecka-Pilujska, Director at
AIM PROPERTY Mateccy Adamiczka Sp.J. — value for
forced sale. First of all the speakers tried to point out
what role is to be played by property valuer in the
process of lending purposes in order to finance real
property. How the property valuer and his correctly
executed valaution may help the banks to undertake
the decision on investment financing and in the
course of its duration.

A glance for valuation from the second side was
presented by reperesentatives of banks and financial
institutions: Director BRE Mortgage Bank — Jan
Robert Nowak and dr tukasz Reksa, Department
Head , Polish Financial Supervision Authority.

In their speeches they proved that valuation is not
only to show the value itself, but it is the essential
source of information serving to measure and
identificate lending risk. Sometimes the valuers do not
realise that valuation plays the information,
negotiation and decision making role. So in this
important document all limiting conditions and all
conditions indicating the risk connected with real
property should be duly presented.

The financial institutions representatives presented
also the tools od optimalisation investment decisions
and limitations of lending risk. Grzegorz
Chmielak, Director Westdeutsche ImmobilienBank
AG talked over the topic of taking advantage of
different methods of real property evaluation in
a systematized way, which is possible among other
things through rating systems.

Director Jacek Furga talked over the principles
of AMRON system operating — as the program of
gathering data on real property and transactions as
well as the tool of lending risk management for
banks.

tukasz Maciak, Director Commercial
Investment, BZ WBK AIB TFI S.A. presented the tools
supporting the evaluation and risk management,

used by investment funds investing in real property
market.

Intense day of lectures and discussions moved
again to the Marketplace and ended with the solemn
dinner at Piwnica Swidnicka.

The participants had a good time till the late night
hours, listening to the the music and the fountain
rustle, drinking famous White Mutton.

During last day of conference the PZU representative
talked over the aspects of risk minimalisation through
insurance. Piotr Zimmerman, legal counsellor from
Wardynski i Wspdlnicy Ltd. presented new tasks for
property valuers connected with novelization of
bankruptcy law, and Piotr Krupa, Chairman of the
board KRUK S.A, presented the practical aspects of real
property execution.

The valuation issues at the crisis period were the
main topic of discussions as well at the official parts
of conference as well as at the lobbies. The
practising property valuers and the valuers working
in the banks and undertaking the risk of lending
secured on real property meet the different
problems. For every party the essential issue is
different. It happens that looking at the same real
property we see the different potential and different
possibilities of use. What is the difference between
the valuation during crisis period and during the
economic growth? How to cooperate with bank and
help it to minimalise the risk?

Is the valuer an advisor or only “stamp donor”?
Those and many others questions we tried to answer.

Summing up the conference, prof. Ewa
Kucharska-Stasiak recalled the ancient Chinese
proverb “May you live in interesting times”. In such
time we are to live and value , so we have to be
ready to continuous changes of regulations,
evolutions of views , approaches and looking at the
real property.

Next year we are going to meet during fruitful
proceedings in Kielce...

Ksemena Chrystowicz, Property Valuers’ Asscociation in Wroctaw.

Rzeczoznawca
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Informacje -'wiadomosci

Do kupienia w hiurze Federacji
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1. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 40 zt
2. Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, wyd. II, PESRM - 40 zt

3. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

4. Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1

5. Podstawy budownictwa. IDM - 35 z1
6
7
8
9

=

. Jak kupié¢ nieruchomo§¢? IDM - 10 zt
. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt
. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zt
. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zt
10. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zt
11. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zI (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
12. Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt
13. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 122 zI (optata za 12 miesiecy)
14. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 zt
15. Rzeczoznawca Majatkowy 13; 15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt
16. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 — 5 zl/szt.
17. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 - 10 zl/szt.
18. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt.
19. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 zl/szt
20. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 zt
21. Rzeczoznawca Majatkowy 57-62 — 25 zi
22. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2009 — 100 zt + 6 zt koszt przesylki.
23. Wycena przedsiebiorstw — Magdalena Habdas - 45 zt
24. Szacowanie wartosci ro§lin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 zt
25. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer PFSRM - 40 zi
26. Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw — Mieczystaw Prystupa — 45 zt
27. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM:
Pekao 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.
5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 zl.
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,RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

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

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

Rada Redakeyjna: Sabina Zrébek (przewodniczgea), Wojciech Dobosz, Marta Jurek-Maciak, Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Szczurek, Henryk Jankowski.

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.

Skfad i druk: J-PROPERTY, 03-936 Warszawa, ul. Zwycigzcéw 20, lok. 2, tel. 022 424 99 77, fax 022 497 15 33, e-mail: studio@jproperty.pl

Rysunki: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, Marek Gérniak, Adam lller.

Numer oddano do druku 12 pazdziernika 2009 r.

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

e B | SIS [ SEL S ( S————— S R S———— [ S—— S —— S 5 [ S— A O ——— S S J—————— P U— I v — P— i
74 , e

AF so | i | | ) ) T | A T ety AP
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

—_— e snd Gmeimed |

B> W N

IRIERIERRIERERE R EE R R E R E R EE R R E R R E R E R E R R R R E R E R R R R E R E R EE R R

(= EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEERERERERREE)




Brawa dla Lucylli Glogowskiej
— laureatki tegorocznego AMICUSA

XVill Krajowa Konferencia
Rzeczoznawc:

-ow Majatkowych

Za rok jedziemy do Kielc! -

l'.f] BlALaE
N 1?72

X

Prezydent Krzysztof Urbanczyk
wrecza zlote odznaki PFSRM

hhotelowe (Jacek Korbien o
sprzedaje wydawflic
federacyjne) )|

Fot. M.Jedrzejewska i M.Gorniak



Wroctaw, 22-24 wrzesnia 2009 r.

Prezydent
PFSRM Krzysztof
Urbanczyk

i szefowa PIRM
Marta Gorska

Fot. M. Gé




