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Witam Drodzy Czytelnicy!

Z ima za pasem, a z nig Swieta Bozego Narodzenia
oraz Nowy Rok. To czas podsumowan, pla-

now na przysztosc i sktadania sobie zyczen. To
takze, w co gtehoko wierzg, czas na refleksje
nie tylko nad mijajgcym rokiem, ale i — pa-
trzqc szerzej — nad cafq nasza postawg.

Korzystajqc z okazji pragne tq
drogq zlozy¢ Panstwu zyczenia.
Pozwolg sobie tym razem inaczej
niz zazwyczaj i postuzg sig sto-
wami Matki Teresy z Kalkuty:

s Zawsze, ilekro¢ usmie-
chasz si¢ do swojego brata
i wyciggasz do niego rece, jest Boze
Narodzenie. Zawsze, kiedy milkniesz,
aby wystuchaé, jest Boze Narodzenie.
Zawsze, kiedy rezygnujesz z zasad,

¢

ktére jak Zelazna obrecz uciska-
jg ludzi w ich samotnosci, jest
Boze Narodzenie. Zawsze,
kiedy dajesz odrobing nadziei
,wieiniom”, tym, ktérzy sq
przyttoczeni cieiarem fizycz-
nego, moralnego i duchowe-
go ubéstwa, jest Boie Naro-
dzenie. Zawsze, kiedy rozpoznajesz
w pokorze, jak bardzo znikome sq twoje
mozliwosci i jak wielka jest twoja stabos¢, jest
Boze Narodzenie. Zawsze, ilekroé pozwolisz by
Bég pokochat innych przez ciebie, zawsze
wtedy, jest Boze Narodzenie...”.

Takiego Bozego Narodzenia i catego Nowego
2010 Roku Panstwu zycze, a przekazujgc kolejny
numer Rzeczoznawcy Majgtkowego do Panstwa rgk

zycze interesujqce; lektury.

Krzysztof Urbanczyk, Prezydent PFSRM

SPIS TRESCI

ROZMOWA RM

Rozmowy z wiceprezydentami PFSRM:
Krzysztofem Bratkowskim oraz Januszem Jasinskim ...... 2

PRAWO

Kalendarz prawny ...........ccccceeeeereereereniereensssereesseseessnenes 3

Prace legislacyjne Departamentu Gospodarki
Nieruchomoseiami .........cocovvvvivivivirririirieeeeeeeeeeeeinen 5

KORESPONDENCJA PFSRM

Korespondencja Federacji w sprawie nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami oraz
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego............ccceveveveveueuenenes 7
STANDARDY I METODY WYCEN

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Podzial nieruchomosci a zmiana wartosci............ceveveene. 13
ZAGADNIENIA DYSKUSYJNE

Ewa Kucharska-Stasiak

Warto§¢ rynkowa jako podstawa zabezpieczenia
wierzytelno§ci kredytodawcy...........ccoevvvvereiriviereveriiierennnnns 21
Mieczystaw Prystupa

Interpretacje definicji wartosci rynkowej nieruchomosci ... 26

ZAGRANICA

Mohamad Khodr Al-Dah
Powolanie Arabskiej Fundacji Wyceny...........ccccceevvvrvennene 31

Krzysztof Grzesik
Jesienne Zgromadzenie Ogélne TEGoVA w Brukseli....... 32

RYNEK NIERUCHOMOSCI
Gabriel Gtowka

Monetyzacja nieruchomosei .........cceevvvevereririereerisiereininnene 33

Tomasz Bleszynski
Jesien na rynku nieruchomosci .........ccoeeeververeeriererenennn 36

Henryk Jankowski, Patrycja Kgtnik
Rynek nieruchomosci w Trojmiescie w 2009 roku............ 37

RZECZOZNAWCY DOCIEKLIWEGO PRZYPADKI

Ewa Wojciul

Domy zbrodni ..........cccovvivieeiririeiiieeeeee e 41
INFORMACJE - WIADOMOSCI

NOWO0SCI WYAAWNICZE .....ocveveeeeiererierierereeseereeeeesereeessenereeeas 42
Adam Iller

Szachowe Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow................. 44
7 7ycia Federacji ........cccovevivieveeririeieerisieieesieereesereves e 45
ENGLISH ABSTRACTS 50

*Ir 6{1, pjidzic:ami/‘(-gr%dzi%ﬂ 20:09 | . . _|



Rozmowa RM

X,

NS
N

Redakcja RzM poprosita dwoch wiceprezydentow — ,nowicjuszy” w sktadzie Zarzqdu PFSRM -
o odpowied? na kilka pytan dotyczqeych czekajgcych ich zadan, a takze oceny rynku wycen w Polsce.

Jakie sa Pana zadania w ra-
mach prac zarzadu Federacji?
Odpowiadam za biezacg prace
biura, nadzoruje z ramienia Zarzadu
prace Komisji Standardow, wspotpra-
cuje z Komisja Legislacyjna.

Krzysztof Bratkowski

Jakie ma Pan w zwigzku z po-
wyzszym plany dzialania w przy-
szlym roku?

W ramach zadan i poza nimi: kon-
solidacje Srodowiska rzeczoznawcow, poprawe relacji z Mini-
sterstwem Infrastruktury, ochrone formalnej pozycji zawodu.

Jaka jest Pana specjalizacja zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego?

Wspolpracuje z bankami, z inwestorami indywidualnymi,
wykonuje wyceny dla potrzeb postepowan sadowych, wyce-

niam nieruchomosci nietypowe (uzytkowe, w trakcie zmiany
przeznaczenia, przemyslowe, zabytkowe).

Jak ocenia Pan obecng sytuacje na rynku wycen?

Sytuacja jest, méwigc delikatnie, ztozona. Rynek jest nie-
stabilny, wielu kolegéw podejmuje sie ,,wycen masowych”,
czesto konczonych postepowaniami arbitrazowymi lub dys-
cyplinarnymi. Bardzo szybko zmieniajg si¢ uwarunkowania
prawne wycen (ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami i in-
ne), jest ,zamieszanie” wokol wycen pod drogi, czy wycen
zwigzanych z tzw. mieniem zabuzanskim. Zmienia sie sytu-
acja w zakresie wycen dla bankow.

Co robi Pan w czasie wolnym, czy ma Pan jakies$
hobby?

Mam bardzo mato czasu wolnego (biezace wyceny, dziatalnosé
w Federacji, wyklady, praktyki, czes¢ etatu w banku, KOZ). Jeze-
li juz go mam, to lubie czytac. Moim hobby jest tez zeglarstwo.

Jakie sg Pana zadania w ra-
mach prac zarzadu Federacji?

Oprocz biezacego uczestniczenia
w pracach Zarzadu, prezydent
Krzysztof Urbanczyk powierzyl mi
nadzor nad pracg czterech Komisji:
Etyki, Wydawnictw, Szkolen, d/s
Samorzadu Zawodowego oraz Ko-
mitetu Naukowego ,Rzeczoznawcy
Majatkowego”.

Janusz Jasinski

Jakie ma Pan w zwigzku z powyzszym plany dzia-
lania w przyszlym roku?

Plany sa jeszcze w trakcie ,dojrzewania”, bowiem
w obecnym czasie, zgodnie z przyjetymi przez Zarzad Fede-
racji ustaleniami, wszystkie Komisje Federacji sg w trakcie
opracowywania projektow swoich regulaminéw dzialania,
badz tez weryfikowania istniejacych oraz tworzenia planéw
pracy na najblizszy rok. Dokumenty te beda przedmiotem
dyskusji i przyjecia przez Rade Krajowa na jej posiedzeniu
w dniach 14 i 15 grudnia br.

Jako Zarzad chcielibyémy, aby praca Federacji opierata
sie przede wszystkim na pracy naszych Komisji zawodowych,
aby w dziataniach dla dobra naszego $rodowiska uczestniczy-
ta jak najszersza reprezentacja rzeczoznawcow majatkowych
z calego kraju. Uwazamy, ze gtéwnym zadaniem Zarzadu Fe-
deracji, obok realizacji uchwal Rady Krajowej, jest nie tylko
sprawowanie nadzoru, ale przede wszystkim stymulowanie
i pomoc w pracy powolanych przez Rade Krajowa stalych ko-
misji oraz doraznych zespotow.

Jako Zarzad zdajemy bowiem sobie sprawe, ze pytan
i probleméw do rozwigzania dotyczacych naszego rodowiska
nagromadzilo sie bardzo wiele.

Sadze, ze na to pytanie bardziej szczegotowo mozna be-
dzie odpowiedzie¢ po najblizszym posiedzeniu Rady Krajo-
wej (odbyta sie 14-15.12.2009 r. — przyp. red.).

Jaka jest Pana specjalizacja zawodowa w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego?

Pracuje jako nauczyciel akademicki na Uniwersytecie
Warminsko-Mazurskim w Olsztynie w Katedrze Gospodarki
Nieruchomoéciami i Rozwoju Regionalnego. Moje zaintere-
sowania naukowe oraz prowadzone przeze mnie zajecia dy-
daktyczne zwigzane sa z szeroko rozumiang gospodarka
przestrzenia i gospodarka nieruchomos$ciami, a w szczeg6l-
noSci wyceng nieruchomosci. Prowadze réwniez wyklady
na studiach podyplomowych z wyceny nieruchomosci, a tak-
ze z zarzadzania nieruchomoéciami i posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami.

Obok dzialalnoéci dydaktycznej, w celu doskonalenia
swojej wiedzy praktycznej prowadze dzialalnos¢ gospodarcza
z zakresu szacowania nieruchomogci, w ramach ktorej chet-
nie tez podejmuje sie zlecen trudnych i nietypowych, ktore
stanowig dla mnie swoistego rodzaju wyzwanie.

Jak ocenia Pan obecng sytuacje na rynku wycen?
Sytuacja i orientacja na rynku wycen ciaggle si¢ zmienia.
W III kwartale 2009 r., po dluzszej przerwie, nastapito ozy-
wienie w sektorze bankowym, za sprawg kredytow zwigza-
nych z programem rzadowym ,Rodzina na swoim”, ktory
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cieszy sie bardzo duzym zainteresowaniem. Pojawia sie coraz
wiecej zlecen zwigzanych z wycena stuzebnosci przesytu, wy-
kupu gruntéw pod budowe drog, linii kolejowych.

Duzo wiecej jest wycen sporzadzanych dla gmin, urzedéw
miast, Agencji Nieruchomosci Rolnych, Laséw Panstwo-
wych, sad6éw, firm oraz oséb prywatnych. Duzym problemem
jest pojawiajacy sie ciggle dumping cenowy nasze ustugi.

Mam jednak nadzieje, ze §wiadomo§é wiasciwej wyceny
wartosci naszej pracy oraz wartosci sporzadzanego przez nas
produktu - operatu szacunkowego, ktérego wykonanie wig-
ze sie z zachowaniem szczegdlnej starannosci i duza odpo-
wiedzialnoscia, bedzie rosta i, o ile dumpingu nie da sie

%

do konca wyeliminowac, to bedzie on stanowit zdecydowanie
coraz mniejszy problem

Co robi Pan w czasie wolnym, czy ma Pan jakie$
hobby?

Niestety, czasu wolnego mam coraz mniej, a to powoduje,
ze kieruje sam do siebie coraz wigksze wyrzuty, ze za malo
czasu po$wiecam swoim najblizszym, a szczegdlno$ci wnucz-
ce Julci i wnukowi Adasiowi. Moim hobby zawsze byl i pozo-
stal sport: pitka siatkowa, narciarstwo, tenis oraz zeglarstwo.

Pozdrawiam wszystkich czytelnikéw ,,Rzeczoznawcy Ma-
jatkowego”.

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H. S.

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 wrzesnia 2009 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowosci
(Dz. U. Nr 152, poz. 1223).

2. Zarzadzenie Ministra Infrastruktury Nr 25 z dnia 14

wrzesnia 2009 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie po-

wolania Komisji Odpowiedzialno§ci Zawodowej (Dzien-
nik Urzedowy Ministra Infrastruktury Nr 9, poz. 36).

Weszto w zycie z dniem 30 wrzesnia 2009 r.,

z mocg obowiqzujqeq od dnia 14 wrzesnia 2009 r.

3. Zarzadzenie Ministra Infrastruktury Nr 26

z dnia 14 wrzesnia 2009 r. zmieniajace zarzadzenie

w sprawie ustalenia listy obroncow z urzedu (Dz.
Urz. M. 1. Nr 9, poz. 37).

Weszlo w zycie z dniem 30 wrzesnia 2009 r.,

z mocg obowiqzujqeg od dnia 14 wrzesnia 2009 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11
wrzeénia 2009 r. w sprawie okreslenia sposobu i trybu
organizowania przez Polskie Koleje Panstwowe Spol-
ke Akcyjnag przetargow oraz rokowan na zbycie akty-
wow trwalych (Dz. U. Nr 155, poz. 1231).

Weszto w zycie z dniem 6 pazdziernika 2009 r.

5. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach pu-
blicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjgtkiem:

1) art. 40 ust. 3 pkt 2, art. 41 ust. 4, oraz art. 142 pkt 11,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r;

2) art. 174 pkt 2 oraz art. 175 ust. 1 pkt 4,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

6. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. - Przepisy wpro-

wadzajace ustawe o finansach publicznych (Dz. U.
Nr 157, poz. 1241).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjgtkiem:

1) art. 13 pkt 3-5, art. 95, art. 101 ust. 3 i art. 120,

ktore weszly w zycie z dniem 24 wrzesnia 2009 r.;

2) art. 10, art. 11, art. 18 pkt 1, art. 25, art. 43, art. 49

i art. 50, ktore wejdg w zycie z dniem 1 lipca 2010 r.;

3) art. 2 pkt 3, art. 3, art. 5, art. 6, art. 8, art. 13 pkt 1, 21 6,

art. 14, art. 18 pkt 2 lit. b i pkt 3 lit. b i ¢, art. 20, art. 21,

art. 23, art. 28, art. 34, art. 36, art. 39 pkt 2-6, art. 40,

art. 41, art. 45 pkt 11 6, art. 46 pkt 1 lit. a i lit. c-e oraz

pkt 2-5, art. 57 pkt 2, art. 58, art. 59 pkt 1-3, art. 60, art. 63,

art. 65 pkt 3-5, art. 66 pkt 1 lit. a i pkt 2, art. 67 pkt 1,

art. 78, art. 79, art. 80 pkt 3 oraz art. 81,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2011 r.;

4) art. 17 pkt 6, art. 33, art. 39 pkt 11 art. 70,

ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.;

5) art. 16, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 16 wrze$nia

2009 r. w sprawie norm szacunkowych dochodu z dzialow

specjalnych produkcji rolnej (Dz. U. Nr 160, poz. 1269).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 .

8. Wyrok Trybunalu konstytucyjnego z dnia 21 wrze-
$nia 2009 r., sygn. akt P 46/08 o niezgodnosci z Kon-
stytucja RP art. 49b ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118,
Z p6zn. zm.), w czesci obejmujacej wyrazenie ,,w dniu
wszczecia postepowania”. (Dz. U. Nr 160, poz. 1276).
Przepis w powyzszej czesci utracit moc obowigzujgcg
z dniem 29 wrzesnia 2009 r.
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9. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o zmianie ustawy

- Prawo budowlane oraz ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. Nr 161, poz. 1279).

Weszta w zycie z dniem 15 paédziernika 2009 r.,

z tym ze art. 5 ust. 4a oraz art. 52 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo

budowlane, wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

10. Ustawa z dnia 28 sierpnia 2009 r. o zmianie usta-
wy o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 161, poz. 1281).

Weszta w zycie z dniem 15 paZdziernika 2009 r.

11. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie wyso-
kosci przecietnego dochodu z pracy w indywidual-
nych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowe-
go w 2008 r. (M. P. Nr 62, poz. 829).

12. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 pazdziernika 2009 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy - Prawo upadloscio-
we i naprawcze (Dz. U. Nr 175, poz. 1361).

13. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2009 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow niezywnosSciowych trwalego uzyt-
ku w III kwartale 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 882).

14. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 14 pazdziernika 2009 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i ustug konsumpcyjnych w okresie pierw-
szych trzech kwartalow 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 883).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2009 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych
ogolem we wrzesniu 2009 r. w stosunku do wrze-
$nia 2003 r. (M. P. Nr 68, poz. 884).

16. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 14 pazdziernika 2009 r. w sprawie wskaz-
nika cen towardow i uslug konsumpcyjnych ogotem
w III kwartale 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 885).

17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2009 r. w sprawie $red-
niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech
kwartalow 2009 r. (M. P. Nr 68, poz. 886).

18. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 20 pazdzier-
nika 2009 r. w sprawie rodzajow programow i projek-
tow przeznaczonych do realizacji w ramach Krajowego
Systemu Zielonych Inwestycji (Dz. U. Nr 187, poz. 1445).

Weszto w zycie z dniem 24 listopada 2009 r.

19. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 23 paz-
dziernika 2009 r. w sprawie wysokoSci stawek kar
za przekroczenie warunkéw wprowadzania $ciekow
do wod lub do ziemi oraz za przekroczenie dopusz-
czalnego poziomu halasu, na rok 2010 (M. P. Nr 69,
poz. 893).

20. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 23 paz-
dziernika 2009 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2010 (M. P. Nr 69, poz. 894).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2009 r. w sprawie $redniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug $redniej
ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierw-
sze trzy kwartaly 2009 r. (M. P. Nr 69, poz. 896).

22. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 16 listopada 2009 r. w sprawie gmin i miejsco-
wosci, w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbu-
dowy, remontow i rozbiérek obiektéw budowlanych
zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania
zywiolu (Dz. U. Nr 193, poz. 1492).

Weszto w zycie z dniem 19 listopada 2009 r.

23. Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2009 r. o zmianie

ustawy o podatku od towarow i ustug (Dz. U. Nr 195,
poz. 1504).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r., z wyjqtkiem:

1) art. 3, ktory wszedt w zycie z dniem 1 grudnia 2009 r;

2) art. 1 pkt 7 w zakresie art. 28g,

ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2011 .

24, Obwieszczenia Ministra Infrastruktury z dnia
6 listopada 2009 r. w sprawie wysoko$ci normatywu
miesiecznych splat kredytu mieszkaniowego za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu (M. P. Nr 73, poz. 919).

25. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13 li-
stopada 2009 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie wlaSciwos$ci organéw podatkowych (Dz. U.
Nr 195, poz. 1508).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

26. Ustawa z dnia 24 wrze$nia 2009 r. o zmianie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
Nr 202, poz. 1550).

Weszta w zycie z dniem 16 grudnia 2009 r.

27. Ustawa z dnia 24 wrze$nia 2009 r. o zmianie usta-
wy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(Dz. U. Nr 202, poz. 1552).

Weszla w zycie z dniem 16 grudnia 2009 r.
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28. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 13 li-
stopada 2009 r. w sprawie gornych i dolnych granic
stawek oplat eksploatacyjnych na rok 2010 (M.P.
Nr 74, poz. 927).

29. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 13 li-
stopada 2009 r. w sprawie stawek oplat za dzialalnosé
polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu z16z ko-
palin, magazynowaniu substancji oraz skladowaniu
odpadéw na rok 2010 (M. P. Nr 74, poz. 928).

30. Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 26
listopada 2009 r. w sprawie wskaznika cen dobr inwe-
stycyjnych za III kwartal 2009 r. (M. P. Nr 77, poz. 981).

31. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 27
listopada 2009 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
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wie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz. U. Nr 205, poz. 1584).
Weszto w zycie z dniem 19 grudnia 2009 r.

32. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590).

Wejdzie w zycie z dniem 7 stycznia 2010 .

33. Ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie usta-

wy - Prawo zamoéwien publicznych oraz ustawy

o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.
Nr 206, poz. 1591).

Weszto w zycie z dniem 22 grudnia 2009 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 51 art. 3 ust. 2,

ktore weszty w zycie z dniem 7 grudnia 2009 r.

PRACE LEGISLACYJNE DEPARTAMENTU
GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Akty prawne i dokumenty rzqdowe, nad ktorymi trwaly lub trwajg prace w Departamencie Gospodarki

Nieruchomosciami Ministerstwa Infrastruktury.

1. Projekt stanowiska Rzadu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywa-
nia wlasnosci nieruchomosci (druk nr 2275) — przyjety
przez Rade Ministréw w dniu 4 grudnia 2009 r.

2. Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz o zmianie innych ustaw
- druk 1891 - ustawa zostala uchwalona w dniu 5 listo-
pada 2009 r. Prezydent RP podpisal ustawe w dniu 26 li-
stopada br. Ustawa zostala opublikowana w Dz. U.
Nr 206, poz. 1590. W projekcie rozwigzano najpilniejsze
problemy, ktére pojawily sie w praktyce. W szczegdlnoSci
umozliwiono organom gospodarujacym nieruchomoscia-
mi publicznymi sprawniejsze udzielanie bonifikat
przy zbywaniu nieruchomosci, poprzez podejmowanie
uchwatl w odniesieniu do kilku nieruchomosci, a nie ja do-
tychczas uchwal indywidualnych. Projekt wprowadza
réwniez usprawnienie procedury wywlaszczen nierucho-
mosci, likwidujac gléwne przeszkody bedace przyczyna
opoznien w realizacji celéw publicznych, w szczegélnosci
inwestycji liniowych. Proponowane rozwigzania znacza-
co przyspiesza pozyskiwanie nieruchomo$ci na takie in-
westycje. Zaproponowano tez zmiany w ustawie o prze-

ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci, ktére wychodza naprzeciw po-
stulatom zglaszanym przez spéldzielnie mieszkaniowe,
a takze ulatwig w praktyce wykonywanie przepisow tej
ustawy, co usprawni proces przeksztalcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasno$ci.

3. Projekt stanowiska Rzadu do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
— druk 2209 - projekt ma na celu usprawnienie procedur
zwigzanych z wywlaszczaniem lub nakladaniem obo-
wigzku czasowego udostepnienia nieruchomosci przezna-
czonych do realizowania celow publicznych. W tym za-
kresie proponuje sie zatem rozszerzenie definicji nieru-
chomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
i skrocenie termindéw towarzyszacych poszukiwaniu
0s0b, ktoérym przystuguja prawa do tych nieruchomosci,
wprowadzenie roszczenia o nabycie nieruchomosci, w sy-
tuacji, gdy cel publiczny zostal zrealizowany a postepo-
wanie wywlaszczeniowe nie zostalo zakonczone, a takze
wprowadzenie trybu uprawniajacego do zajecia nierucho-
moéci w celu wykonania czynno§ci zwigzanych z eksplo-
atacja, konserwacjg i remontami liniowych urzadzen in-
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frastruktury technicznej. Projekt przewiduje réwniez
znowelizowanie przepiséw dotyczacych wysokosci od-
szkodowania z tytulu wywlaszczenia, a w szczegdlnoSci
wprowadzenie tzw. bezpiecznej zaliczki w przypadku nie-
zwlocznego zajecia nieruchomosci.

Projekt ustawy o $wiadczeniu ustug na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej, w zakresie zmian

w ustawie o gospodarce nieruchomosciami - skie-

rowany zostal do Sejmu RP. Majac na uwadze koniecz-

no§¢ implementacji do polskiego porzadku prawnego za-
sad wynikajacych z dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu

Europejskiego i Rady Europy z dnia 12 grudnia 2006 r.

dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym konieczne stalo

sie odpowiednie dostosowanie ww. ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami w zakresie:

1) dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez przed-
stawicieli ww. zawodow regulowanych;

2) tymczasowego S§wiadczenia uslug przez przedsiebior-
cow z panstw czlonkowskich UE;

3) zasad uznawania ubezpieczen i gwarancji zawodo-
wych wydanych w panstwach, o ktérych mowa
w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. 0 swobo-
dzie dziatalnoSci gospodarczej;

4) rezygnacji ze stosowania zasady dorozumianej zgody
i wymagania przez organ przedlozenia dokumentéw
w formie oryginalu, po$wiadczonej kopii lub poswiad-
czonego tlumaczenia;

5) mozliwoSci stosowania dokumentéw elektronicznych
w ramach praktyk zawodowych, postepowan kwalifi-
kacyjnych oraz doskonalenia zawodowego;

6) udostepniania danych z centralnych rejestrow osob
uprawnionych organom panstwa, o ktorych mowa
w art. 5 ustawy o dzialalnosci ustugowej.

5. Zalozenia do projektu ustawy o odrebnej wlasnosci

obiektow budowlanych - obecnie obowiazujace przepi-
Sy prawa rzeczowego nie nadgzajg za zmianami i potrze-
bami gospodarczymi. Ten niedostatek wynika z tradycyj-
nego, dwuwymiarowego postrzegana nieruchomosci, cze-
go wyrazem jest zasada superficies solo cedit. W zwigzku
z tym powstajg trudnoSci z ustaleniem stanu prawnego
obiektéw budowlanych, zrealizowanych nad lub pod po-
wierzchnig gruntu, w sytuacji gdy realizujacy inwestycje
nie jest wlaScicielem badz uzytkownikiem wieczystym jed-
nej lub wiecej nieruchomosci, zajetych pod inwestycje. Ce-
lem proponowanego rozwigzania jest umozliwienie usta-
nawiania odrebnej wlasnosci obiektu budowlanego (np.
obiektu wybudowanego nad liniami kolejowymi lub pasa-
mi drogowymi). Ustanowienie tego prawa bedzie mozliwe
jedynie w przypadkach realizacji obiektu budowlanego nie
wylaczajacego mozliwosci korzystania z nieruchomosci
przez jej wlasciciela i tylko wobec samodzielnych obiek-
tow budowlanych. Ponadto proponowana regulacja ma

umozliwia¢ regulacje stanow prawnych juz istniejacych
obiektéw budowlanych, spetniajacych powyzsze kryteria.

6. Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow zmieniaja-

cego rozporzadzenie w sprawie wyceny nierucho-

moSci i sporzadzania operatu szacunkowego — prze-

kazany zostal do Komitetu Stalego Rady Ministréw. Naj-
wazniejsze rozwigzania proponowane w projekcie:

1) odejécie od obowiazujacej dzisiaj zasady okreSlania
wartosci nieruchomos$ci wyltacznie na podstawie da-
nych z rynku nieruchomosci ,drogowych” na rzecz
okreslania wartosci tych nieruchomosci na podstawie
cen transakcyjnych pochodzacych z rynkéw nierucho-
mosci wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci (nie-
ruchomoéci mieszkaniowych, rolnych, przemyslo-
wych itp.),

2) sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu nie be-
dzie traktowana jako szczegélny warunek zawarcia
transakcji. Z obserwacji rynku nieruchomo§ci wynika,
ze ceny uzyskane w przetargach nie odbiegaja znacza-
co od §rednich cen rynkowych, a niejednokrotnie ta
forma sprzedazy jest nawet dominujgca na rynku,
zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci publicz-
nych. Nie mniej jednak nadal bedzie obowigzywalo
ograniczenie, ktore przewiduje uwzglednianie cen
przetargowych tylko wowczas, gdy nie odbiegajg
o wiecej niz 20 proc. od przecietnych cen uzyskiwa-
nych za podobne nieruchomogci,

3) mozliwoéé okreslania przez rzeczoznawcoéw majatko-
wych warto$ci nakladéw w przypadku, gdy nie zostaly
jeszcze one poniesione, ale znany jest ich juz zakres,

4) okre§lanie warto§ci nieruchomogci dla potrzeb ustale-
nia oplaty planistycznej bedzie nastepowalo bez
uwzgledniania ustalen studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zmiana warto§ci nieruchomoéci zwigzana ze zmiang
przeznaczenia nieruchomosci powinna by¢ traktowa-
na jako efekt dluzszego procesu, przejawiajacego sie
nie tylko w uchwaleniu planu miejscowego, ale i wcze-
§niejszym uchwaleniu, jako niezbednym elemencie
polityki planistycznej, studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania.

7. Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodo-
wych w dziedzinie gospodarowania nieruchomo-
$ciami - zastgpi obecnie obowigzujace rozporzadzenie
w tym zakresie. Proponowana zmiana przepisow zwigza-
na jest z koniecznoScig pelnej implementacji dyrektywy
ustugowej i ma na celu umozliwienie w ramach praktyk za-
wodowych i postepowan kwalifikacyjnych korzystania z do-
kumentéw w formie elektronicznej. Projekt stanowi zalacz-
nik do projektu ustawy o §wiadczeniu ustug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP.
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Projekt rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie doskonalenia zawodowego przez rzeczo-
znawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzadcow nieruchomosci
- zastapi obecnie obowigzujace rozporzadzenie w tym za-
kresie. Proponowana zmiana przepisow zwigzana jest
z koniecznoécig pelnej implementacji dyrektywy ustugo-
wej 1 ma na celu umozliwienie w ramach doskonalenia za-
wodowego wykorzystania narzedzi komunikacji elektro-
nicznej do kontaktéw urzad-przedsiebiorca (zgloszenia
programéw ksztalcenia, rejestry wydanych zaswiadczen)
oraz przedsiehiorca-osoba doskonalaca kwalifikacje zawo-
dowe (mozliwo§¢ prowadzenia doskonalenia zawodowego
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w formie tzw. e-learningu). Projekt stanowi zatgcznik
do projektu ustawy o §wiadczeniu uslug na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP

. Projekt rozporzadzenia w sprawie postepowania

z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznaw-
coOw majatkowych, posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami oraz zarzadcow nieruchomoscei - zasta-
pi obecnie obowiazujace rozporzadzenie w tym zakresie.
Proponowana zmiana przepiséw zwigzana jest z koniecz-
noscig pelnej implementacji dyrektywy. Projekt stanowi za-
tacznik do projektu ustawy o $wiadczeniu ustug na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej, skierowanego do Sejmu RP.

KORESPONDENCJA FEDERACJI W SPRAWIE
NOWELIZACJI USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI
ORAZ ROZPORZADZENIA W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
| SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

27 paidziernika prezydent PFSRM Krzysztof Urban-
czyk wystat do ministra Olgierda Dziekonskiego
list z uwagami PFSRM do projektu nowelizacii
rozporzqdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego z dnia
25 wrzesnia 2009 r.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-

wych przedstawia ponizsze uwagi do projektowanych zmian
z pro§bg o ich analize i uwzglednienie, szczegolnie, ze projekt
z dnia 25 wrze$nia br. traktowany jest jako koncowy.

1.

Federacja zwraca sie o nie wprowadzenie zmian
w § 36 rozporzadzenia wg projektu z 25 wrzesnia
2009 r. i zachowanie jego tresci wedlug wersji
z 1 lipca 2009 r.

W szczegoblnoéei zapisy zawarte w ust. 3 § 36 sg niewla-
Sciwe, bowiem nie rozwiazuja problemu wycen nierucho-
mosci nabywanych lub zajetych pod drogi publiczne
a sprawa ta jest przede wszystkim powodem zmiany
przepisow rozporzadzenia.

Obecna tresé ust. 1, 3 i 4 § 36 wymaga jednoznaczne-
go zdefiniowania do jakich nieruchomosci wywlasz-
czanych lub przejmowanych z mocy prawa, odnosza
sie zawarte w nich zasady okreslania wartosci.
Wnosi sie o usuniecie z tresci przepisow ust. 3
pkt. 2 i ust. 4 odpowiednio wyrazow ,,przewazaja-
cym” i ,,przewazajace”. Pojecie przeznaczenia ,prze-

wazajgcego wsrod gruntéw przyleglych” nastrecza trud-
noéci w praktyce, i moze prowadzi¢ do istotnych bledéw
w wycenach, spowodowanych rézng interpretacja tego
okre§lenia, niezdefiniowanego w rozporzadzeniu. Doty-
czyt to bedzie w szczegdlnoSci sytuacji, kiedy w sasiedz-
twie wycenianych gruntéw pod droge znajdowac sie beda
grunty o bardzo zréznicowanym przeznaczeniu a tym sa-
mym o duzym zréznicowaniu cen. Po skresleniu tych wy-
razow przepis nie straci istoty swej regulacji.

. Wnosi sie o przywrocenie tresci ust. 3 § 36 z pro-

jektu rozporzadzenia z 1 lipca 2009 r. (w odpo-
wiedniej redakcji) z dodaniem, ze przepis ten sto-
suje sie wylacznie do okreslania warto$ci gruntow
o przeznaczeniu rolnym lub leénym, wynikajacym
z miejscowego planu lub studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania. Oznacza to, ze prze-
pis ten nie miatby zastosowania do gruntéw rolnych i le-
§nych, ktore w studium uwarunkowan sg przeznaczone
na inne cele niz rolne i lene, bowiem sposéb wyceny ta-
kich gruntéw regulowany jest przepisami ust. 1 § 36 pro-
jektu rozporzadzenia. Obawy, ze wartosci gruntow rol-
nych okreslonych wedtug zawartej formuly (projekt roz-
porzadzenia z 1.07.2009 r.) moga zblizaé¢ sie do wartoSci
gruntéw budowlanych (lub ze beda zbyt wysokie), nie
znajdujg potwierdzenia, bowiem ceny gruntéw rolnych
ksztaltujg sie w przedziale od 0,30 zI do okolo 5 zl/m?,
a zatem warto§¢ gruntu nabywanego (lub zajetego)
pod droge okreslonego w tej formule, nie stanowitaby na-
wet polowy wartosci gruntéw przeznaczonych pod zabu-
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dowe np. mieszkaniowa. Wczeéniej przedstawialiémy wy-
niki obliczen pochodzgce z wariantéw symulacyjnych.
Whioski wyprowadzone z tej formuly wzoru co do wyso-
kich kosztéw nabycia gruntéw rolnych lub lesnych
pod drogi sg nieprawidtowe i prawdopodobnie sg skut-
kiem jego zlego stosowania.

Konieczno$é wprowadzenia zmiany nowego zapisu ust. 3
podyktowana jest tym, ze jest to utrzymanie dotychczaso-
wej regulacji (§ 36 ust. 2 obowigzujacego rozporzadze-
nia), ktora miala prowadzi¢ do okreslenia wartosci grun-
tow wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania nieru-
chomosci (art. 134 ust. 4 ugn). W praktyce norma ta nie
byla stosowana, bowiem powodowala niedostateczny
wzrost wartoéci gruntu rolnego, przeznaczonego na cele
inwestycyjne. Ceny gruntéw rolnych np. o wartosci 0,5
lub 2 zl/m? podwyzszone o 50% — wedlug dotychczas obo-
wigzujgcego przepisu — tj. do wysokosci 0,75 lub 3 zt/m?,
nie byly akceptowane przez wlaScicieli nieruchomosci ja-
ko podstawa ustalenia odszkodowania.

W Polsce na przestrzeni kilkunastu ostatnich lat (masowo
nabywanych gruntéw pod drogi) uksztaltowatl sie poziom
cen gruntéw rolnych nabywanych pod drogi (niezaleznie
od formy nabycia) na poziomie odpowiadajacym okolo
30%-50% wartosci gruntéw budowlanych (inwestycyj-
nych) na lokalnym rynku. Z poziomu tego nie da sie juz
zej$é, proponujac znacznie nizsze odszkodowania. Stad
tez w projekcie rozporzadzenia z dnia 25.09.2009 r.
przepis ten, regulujacy sposob okreslania wartosci
gruntow, uwzgledniajacy przeznaczenie wedlug al-
ternatywnego sposobu uzytkowania, nie powinien
wystapi¢. W przeciwnym przypadku bedzie przepisem
,martwym” tak jak bylo to dotychczas. W praktyce rze-
czoznawcy majatkowi nie korzystali z tej normy lecz wy-
ceny opierali o przepisy ust. 1 § 36, wykorzystujac w wiek-
szoéci przypadkow, nierynkowe ceny transakcyjne nieru-
chomosci nabywanych pod drogi publiczne do okre§lania
warto$ci rynkowej, stanowiacej podstawe ustalenia stusz-
nego odszkodowania. Przepis ten (ust. 1 § 36) przestanie
obowigzywac i to stusznie. Spraw wlasciwego uregulowa-
nia tego problemu byla tematem od ponad dwdch lat.
W tym zakresie przekazywaliémy Ministerstwu opinie
i propozycje rozwiazan, ktore uzyskaly akceptacje.

Poza tym rodzi sie pytanie w jaki sposob dokonywano by
oceny, ze warto§¢ gruntéw wydzielonych pod drogi ,jest
nizsza niz warto$é gruntow przeznaczonych pod drogi”
w sytuacji, kiedy brak jest cen transakcyjnych nierucho-
mosci drogowych?

Do tresci ustepu 4 nalezaloby dodaé¢ informacje, ze cho-
dzi tu o inwestycje drogowe realizowane w trybie ustawy,
o ktorej mowa w ust. 1 tak jak to podano w uzasadnieniu
do tresci tego ustepu.

Ponadto z tresci ust. 4 proponujemy skresli¢ stowa: ,,chy-
ba, ze okre§lenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednie-
niu cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych”.

Powrét w obecnej nowelizacji rozporzadzenia do ,,rynku
drogowego”, ktorego nie ma, lub w najblizszym czasie
nie bedzie, jest ze wszech miar niewskazany, gdyz moze
to spowodowac niezrozumiale zréznicowanie w okresla-
niu wartoSci nieruchomoéci w oderwaniu od zasad ure-
gulowanych w obecnej nowelizacji rozporzadzenia.
Poza tym brak jest podstaw prawnych do nabywania
gruntoéw pod drogi publiczne w drodze wywtaszczen do-
konywanych w trybie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Odnosi¢ sie to jedynie moze do zani-
kajacych spraw o zakonczonej procedurze lokalizacji
drog publicznych przed wejsciem w zycie nowelizacji
specustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., tj. przed dniem
16 grudnia 2006 r., czyli do spraw zakonczonych
przed niespelna 3 latami.

Wylacznym powodem niniejszych uwag jest uzasadnione
oczekiwanie, aby problemy wyceny nieruchomosci wywlasz-
czanych, przejmowanych z mocy prawa, zostaly wlasciwie
i jednoznacznie uregulowane a rzeczoznawcéw majatkowych
nie spotykaly nieuprawnione zarzuty, czesto kierowane tak-
ze przez sady, wynikajgce z réznej interpretacji norm prawa.

Informacja o spotkaniv w Senacie RP w sprawie
zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami

4 listopada 2009 r. odbylo sie w Sejmie wspdlne posiedze-
nie Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu Teryto-
rialnego i Polityki Regionalnej poéwiecone rozpatrzeniu
uchwaly Senatu o stanowisku w sprawie ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie
innych ustaw.
® ustawe o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog§ciami

oraz o zmianie innych ustaw uchwalit Sejm 25 wrzeénia

2009 r. (tekst dostepny na stronach internetowych

Sejmu, Druk Sejmowy 1891) i przekazal do Senatu,

@ Senat podjal uchwate z dnia 22 pazdziernika 2009 r.
o rozpatrzeniu tego projektu (dostepny jest tekst Uchwa-
ty jako Druk Senatu nr 2445) i ten druk stanowil przed-
miot posiedzenia polgczonych Komisji.

Ustawa dotyczy zmian w ustawach:
@ o gospodarce nieruchomo§$ciami,
® o zasadach wykonywania uprawnien przyslugujacych
Skarbowi Panstwa,
® o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnoéci nieruchomosci.
Senat wniosl cztery zmiany. Najistotniejsza dla naszego
§rodowiska byla zmiana wniesiona do art. 157 ustawy o go-
spodarce nieruchomogciami:

Sejm uchwalil 25 wrzesénia br. zmiany do ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, w tym do art. 157 w brzmieniu:
9) w art. 157:

&
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a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Oceny prawidlowoSci sporzadzenia operatu sza-

cunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczo-

znawcow majatkowych w terminie nie diuzszym niz 2

miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oce-

ny, majac na wzgledzie nastepujace zasady:

1) organizacja zawodowa wyznacza zesp6l oceniaja-
cy w skladzie co najmniej 2 rzeczoznawcéw ma-
jatkowych;

2) w ocenie nie moga bra¢ udziatu rzeczoznawcy ma-
jatkowi, wobec ktérych zachodzg przestanki wy-
mienione w art. 24 Kodeksu postepowania admi-
nistracyjnego lub inne przestanki, ktore moga bu-
dzi¢ uzasadnione watpliwosci co do ich
bezstronnosci.”,

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

,1a. Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zo-

stala wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej

oceny traci charakter opinii o wartosci nieruchomo-

§ci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania

oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje

na swojej stronie internetowej informacje o tej ocenie
wraz z danymi, o ktérych mowa w art. 158, zawartymi

w wyciqgu z operatu szacunkowego.”.

Uchwala Senatu z dnia 22 pazdziernika 2009 r.
wniosla, aby w pkt 9 w lit. b, w ust. 1a zdanie drugie (zazna-
czone wyzej kursywa) otrzymalo brzmienie:

»Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja
zawodowa publikuje przez okres 12 miesiecy na swo-
jej stronie internetowej informacje o tej ocenie.”

Obecny na posiedzeniu minister Olgierd Dziekonski
przedstawil stanowisko Ministerstwa Infrastruktury,
w ktorym wyrazil aprobate dla poprawek Senatu. Popraw-
ki Senatu wg druku 2445 byty kolejno dyskutowane i gloso-
wane. Polgczone Komisje przyjely w calosci bez mian po-
prawki Senatu, w tym przedstawiona wyzej zmiane
do art. 157 ugn. Na uwage zastuguja zmiany do innych
ustaw objetych w druku sejmowym 1891. Postanowiono
takze, ze referentem ustawy na posiedzenie Sejmu bedzie
poset Jozef Racki.

Zdzistaw Matecki

List prezydenta PFSRM do ministra Olgierda
Dziekonskiego z 23 listopada br.

W zwigzku z pismem Pana Ministra z dnia 31 sierpnia
iz dnia 3 listopada br. Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych dokonala analizy niektorych
projektowanych zmian ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, projekt poselski z dnia
7.07.2009 r., druk sejmowy Nr 2209.

A4

W oparciu o dokonang analiza przedstawiane sg ponizsze
uwagi i opinia Federacji.

l. Problematyka odszkodowania w wysokosci zapewnia-
jgacej moiliwos¢ odtworzenia wywtaszczonej nieruchomo-
$ci oraz moiliwos¢ realizacji dotychczasowego sposobu
viytkowania.

[.1.W art. 128 dodaje sie ust 5:

5. Odszkodowanie zapewnia moZliwoé¢ odtworzenia wy-
wlaszczonych nieruchomosci lub innych praw rzeczo-
wych, o ktorych mowa w art. 112 ust. 2 oraz mozliwo§¢
realizacji dotychczasowego sposobu uzytkowania.

1.2.Projektowany zapis powoluje dwa nowe pojecia na obsza-
rze ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami:

a. mozliwo$¢ odtworzenia,

b. mozliwos$¢ realizacji dotychczasowego sposobu uzyt-
kowania.

1.3.Konieczna jest praca nad tymi pojeciami i ich zdefiniowa-
nie w stowniku ustawy.

Definiowanie tych poje¢ w przepisie wykonawczym do

ustawy nie wydaje sie mozliwe.

Ad. a. Mozliwo$¢ odtworzenia

@ Uzycie pojecia ,mozliwo§¢ odtworzenia wywlaszczo-
nych nieruchomos$ci” znaczeniowo moze prowadzic
do blednego przekonania, ze odszkodowanie zapewnia-
jace mozliwosc¢ odtworzenia ustala sie wylacznie w opar-
ciu o warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci w rozumie-
niu art. 151 ust. 2 ugn, podczas gdy ,,odtworzenie” na-
stepuje po przez rynek, o ile kwota odszkodowania
odpowiada wartosci rynkowej nieruchomosci podobne;j
do wywlaszczonej.

® Na obecnym etapie oceni¢ mozna, ze ,,mozliwoé¢ odtwo-
rzenia” moglaby by¢ definiowana poprzez skatalogowa-
nie i wigczenie do odszkodowania kosztéw koniecznych
do poniesienia przez osoby wywlaszczone, zapewniaja-
cych odtworzenie sytuacji majatkowej sprzed wywlasz-
czenia, obecnie w odszkodowaniu nie ujmowanych. Cho-

dzi tu w szczegdlnosci o:

- koszty posrednictwa, notarialne i inne prawno — po-
datkowe nabycia innej nieruchomosci,

- koszty przeprowadzki,

- koszty dokumentacji (prawnej, geodezyjnej i technicz-
nej) i nadzoru w przypadku odtwarzania w drodze bu-
dowy obiektow w miejsce wywlaszczonych,

- w przypadku ustalenia odszkodowania wg wartoSci
rynkowej,

- koszty kredytu w wypadku budowy,

- inne uzasadnione,

Ocenia sie, ze ze wzgledu na szczegdlne zrdznicowanie
faktyczne sytuacji osob wywlaszczanych przytoczone koszty
konieczne, po ich ustawowym skatalogowaniu, moglyby byé
okreslane poprzez wlasciwe dodatki do wartosci rynkowej
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lub wartoéci odtworzeniowej nieruchomoS$ci utraconej,
uwzgledniane w odszkodowaniach dla oséb, ktore udoku-
mentuja poniesienie kosztow z tego katalogu.

Ad. b. Mozliwo§¢ realizacji dotychczasowego sposobu

uzytkowania

@ Wymaga podkreélenia, ze uzyto pojecia réznego celowo,
jak nalezy sadzi¢, od uzytego w art. 134 ust. 3 pojecia ,,ak-
tualnego sposobu uzytkowania”, a takze réznego od uzy-
tego w art. 154 ust. 3 ugn (niezdefiniowanego) pojecia
»faktycznego sposobu uzytkowania” oraz réznego od uzy-
tego w art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nieruchomoéci”. To
ostatnie jest takze nie zdefiniowane, rodzi powazne pro-
blemy i czeka obecnie na rozstrzygniecie Trybunalu Kon-
stytucyjnego z wniosku Wojewodzkiego Sgdu Administra-
cyjnego w Krakowie (sygn. akt P 58/08).

@ Ustalenie odszkodowanie w wysokoéci zapewniajacej
mozliwo$é realizacji dotychczasowego sposobu uzytkowa-
nia, w szczegdlnoSci:

- wymaga rozrbznienia w procesie wyceny, z mocy ko-
niecznego przepisu, stanu faktycznego na nierucho-
mosci, czesto niezgodnego z dopuszczalnym (mozli-
wym) sposobem zagospodarowania, i uwzglednienie
sposobu uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem,

- szczegllnie utrudnione czy wrecz niemozliwe bedzie
uwzglednienie mozliwoéci realizacji dotychczasowego
sposobu uzytkowania w stosunkowo powszechnej sy-
tuacji braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

- na tle jw. sugeruje sie koniecznosé okreslania dotych-
czasowego sposobu uzytkowania z uwzglednieniem
w szczegolnosci zrodet okre§lonych w art. 154 ustawy,

Definicje ,,dotychczasowego sposobu uzytkowania” propo-
nuje sie okresli¢ z uwzglednieniem dorobku standardow za-
wodowych jako sposobu optymalnego uzytkowania, rozumia-
nego jako najbardziej prawdopodobnego wykorzystania nie-
ruchomo$ci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne
i zapewniajgce najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

1.4.Po zdefiniowaniu analizowanych poje¢ konieczna bedzie
szczegblowa praca nad zapisami w przepisie wykonaw-
czym ujednolicajacym czynnoSci rzeczoznawcéw majatko-
wych. Federacja zglasza gotowos¢ udzialu w tych pracach.

II. Problematyka odszkodowania powigkszonego o kwote
odpowiadajgcqg wartosci utraconych korzysci

I1.1. W art. 128 dodaje sie ust. 6 w brzmieniu:
,6. W przypadku poniesienia szkody polegajacej na utra-
cie korzysci z nieruchomosci odszkodowanie powiek-
sza sie o kwote ustalong zgodnie z art. 134 ust. 51 6.”

I1.2. W art. 134:
a. ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegdlnoSci jej rodzaj, potoze-
nie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stan nie-
ruchomoéci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny
w obrocie nieruchomosciami”.

b. uchyla sie ust. 31 4;
c. dodaje sie ust. 51 6 w brzmieniu:

,,0. dezeli w wyniku wywlaszczenia nieruchomosci, stu-
zacych do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej
lub rolniczej lub bedacych przedmiotem najmu,
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty ponidst szkode
polegajaca na utracie korzysci z nieruchomogci, od-
szkodowanie powieksza sie o kwote odpowiadajacg
wartosci utraconych korzysci, nie wiecej jednak niz
0 10% wartoSci wywlaszczanej nieruchomoéci sta-
nowigcej podstawe ustalenia odszkodowania.

6. Wysokosé utraconych korzyéci ustala sie za okres
do 3 lat od dnia pozbawienia prawa do nierucho-
moéci albo ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, a w przypadku zajecia nierucho-
mosci na podstawie decyzji o niezwlocznym zaje-
ciu nieruchomosci, od dnia faktycznego zajecia
nieruchomosci”.

I1.3. Wymaga podkreSlenia, ze projektowane zmiany przepi-

sOw stanowig zmiany glebokie:

® wejscie wzycie projektowanych zmian, nawet w pro-
jektowanym ograniczonym zakresie ich skutkéw, spo-
tka sie z powszechnie oczekiwanym i akceptowanym
odbiorem spotecznym,

® zmiany majg charakter zmian systemowych i stano-
wig catkowite novum w prawie odszkodowawczym,

® ze wzgledu na gleboko§¢ zmian wywolajg one, nawet

w projektowanym ograniczonym zakresie, rozleglych

skutki finansowe na obszarze postepowan odszkodo-

wawczych poddanych ustawie o gospodarce nierucho-
mos$ciami a nastepnie, na zasadzie réwnego traktowa-
nia, na obszarze innych ustaw.
I1.4. Zdaniem Federacji ogromnie dyskusyjna jest uchylenie
ust 314 w art. 134 ugn:
® obecne zapisy ust. 3 i 4 niosg utrwalong w prawie
i orzecznictwie zasade korzysci na rzecz osoby wy-
wlaszczonej,
® stanowig podstawe do uzasadnionego uniezaleznienia
wyceny a wiec i odszkodowania, od sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci po wywlaszczeniu na cel pu-
bliczny,
® stanowig podstawe do uwzglednienia uzasadnionego
wzrostu warto§ci nieruchomosci, o ile wzrost ten wy-
nika z przeznaczenia na cel publiczny.
Analiza projektowanych zmian ustawy nie uzasadnia
wniosku, ze zmiany te zastapig zasady zapisane obecnie
wust. 314 art. 134.

&

d | > J | 1

10j'f | 1

| | 1 | |

] 1 | - |
i

J ‘] 1 ‘Rzeczozn}wcajnaiqAﬁ_owyl ‘
_ d i |



Korespondencja PFSRM

X,

IL. 5. Przedmiotem nowej regulacji jest zamierzone poszerze-
nie odszkodowanie za szkody polegajacej na utracie ko-
rzysci z nieruchomoS$ci wywlaszczonej. Nalezy podkre-
§li¢, w zwigzku z tym:
® pojecie utraconych korzyéci nie jest znane prawu admi-
nistracyjnemu, co powoduje konieczno$¢ jego zdefinio-
wania z uwzglednieniem dorobku prawa cywilnego, po-
dobnie jak dostosowano przepisy kpa do tego kodeksu,

® odrebne zdefiniowanie utraconych korzyéci jest ko-
nieczne takze ze wzgledu na ich ograniczanie do na-
stepstw pochodnych od ograniczenia dzialalnosci go-
spodarczej lub rolniczej albo bedacych dla nierucho-
mosci bedacych przedmiotem najmu,

® w zakresie praw pochodnych od stosunkéw zobowia-
zaniowych projekt ogranicza rekompensate jedynie
do najmu, pomijajac w szczegdlnosci dzierzawe (i inne
tytuly); zasadno$é tego ograniczenia wymaga odreb-
nej analizy.

IL.6. Projekt przewiduje rekompensate za utracone korzysci
ograniczong, w wysokoSci nie wiekszej niz 10% wartoSci
wywlaszczanej nieruchomosci stanowigcej podstawe usta-
lenia odszkodowania. Na tym tle uzasadnione sg uwagi:
® zachodzi potrzeba szczegélowych prac nad zasadami

wyceny utraconych korzy$ci na poziomie ustawy
a takze, w nastepstwie koniecznej zmiany delegacji,
w przepisach rozporzadzenia w sprawie zasad wyceny,
ujednolicajagcymi czynnosci rzeczoznawcoéw majgtko-
wych; — po zdefiniowaniu analizowanych poje¢ Fede-
racja zglasza gotowo$¢ udziatu w tych pracach,

® czynnoéé wyceny w kazdym przypadku musi by¢, obok
dotychczasowej wyceny nieruchomosci, poszerzo-
na o oszacowanie petnej wartosci utraconych korzysci
w projektowanym okresie 3 lat, — czynno§¢ w tym za-
kresie z natury rzeczy jest bardzo zlozona, co bedzie
pociagac za sobg zwiekszone koszty wyceny, zwieksze-
nie to szacuje sie na ok. 50-90% kosztéw obecnych.

IL1.7. Odnoszac sie do podstawowego pytania zawartego w pi-
§mie Ministerstwa co do skutkéw finansowych wynikaja-
cych z propozycji zmian ustawy i ich wplywu na budzety
panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, Fede-
racja moze zglosic jedynie nastepujgce uwagi:

a. bledny jest zapis w uzasadnieniu do druku nr 2209, ze
,Zaproponowane zmiany przepiséw do ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami nie powoduje obcigzen
dla budzetu Panstwa i jednostek samorzadu teryto-
rialnego”; przeciwnie, z natury projektowanych
zmian wynika powiekszenie odszkodowania o cze$c
utraconych korzysci,

b. projekt zaktada dla utraconych korzysci:
® ograniczenie odszkodowania do okresu 3 lat,

@ ogranicza do nie wiecej niz 10% wartosci wywlasz-
czanej nieruchomosci;

® ograniczanie do dzialalnoSci gospodarczej lub rol-
niczej albo najmu,

A4

Biorac pod uwage te ograniczenia wylacznie szacun-
kowo Federacja byla w stanie oszacowaé, ze kwoty do-
tychczasowych odszkodowan odpowiadajacych wartoSci
wywlaszczonej nieruchomosci, mogg wzrosnaé:

- na terenach zurbanizowanych miejskich w granicach
do 20 %,

- na terenach pozamiejskich w granicach do 15%.

c. Projektowane w ustawie rekompensaty Federacja opi-
niuje jako szczegdlnie spolecznie uzasadnione. Nalezy
zwazy¢, ze osoby poszkodowane w zakresie utraconych
korzysci beda dochodzi¢ szkody w procesach cywilnych.
Narazi to Skarb Panstwa i jednostki samorzadu teryto-
rialnego na koszty wyzsze, niz skutki projektowanych
rekompensat. W tej czesci nalezy podzieli¢ stanowisko
przedstawione w uzasadnieniu do druku nr 2209.

I1.8. Federacja dokonala wstepnej analizy tematyki projektu
poselskiego ograniczonej jedynie do zagadnien podniesio-
nych w piémie z dnia 31 sierpnia 2009r. Z punktu widze-
nia czynno§ci rzeczoznawcy majatkowego projekt podej-
muje szereg dalszych zagadnien wymagajacych uwagi
i rozstrzygnie¢. W zaleznosci od decyzji, codo dalszego to-
ku prac nad projektem Federacja przedstawi uwagi do dal-
szej tematyki objetej projektem.

List prezydenta PFSRM z 23 listopada br.
do przewodniczqcego Sejmowej Komisji
Infrastruktury Stanistawa Zmijana

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych odnoszac sie do pisma Pana Przewodniczacego z dnia
31 sierpnia br. dotyczacego ewentualnych zmian ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoS$ciami
- przewidywanych w poselskim projekcie zmiany tej ustawy
(druk nr 2209), przedstawia nastepujace stanowisko i uwagi.

Pismo podnosi jeden z gléwnych probleméw zapewniaja-
cych wlasciwe gospodarowanie nieruchomosciami przez pod-
mioty publicznoprawne, jakim jest zapewnienie prawidlowej,
obiektywnej wyceny nieruchomosci tych podmiotow.

Federacja pozostaje na stanowisku, ze zapewnienie
obiektywnej wyceny nie jest pochodne od wyboru jednego
okreslonego dziatania, lecz od spelnienia wielu koniecznych
warunkoéw i dzialan.

Po pierwsze - od poczatku istnienia Federacja dazyta do
tego, aby proces wyceny realizowany przez kazdego rzeczo-
znawce poddany byt czytelnemu, jednoznacznemu systemo-
wi zapisanemu w prawie na trzech poziomach: poziom
pierwszy; przepisy podstawowe w ustawach, w szczegdlnosci
w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami; poziom drugi:
przepisy wykonawcze do ustaw z poziomu jw.; poziom trzeci:
poziom standardéw zawodowych, zgodnych i uzgodnionych
7 przepisami pozioméw pierwszego i drugiego.

Z przykroScig odnotowujemy brak w ostatnich latach ta-
kiego rozumienia podstawowych probleméw prawidlowej wy-
ceny, przejawiajacy sie m.in. brakiem aktualizacji rozporza-
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dzenia w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, a takze braku mozliwoSci uzgodnienia
standardéw zawodowych, ktére w zwigzku z tym nie posiada-
ja statusu obowigzujacego. W nastepstwie braku kompletnego
systemu autorzy wycen przyjmuja nie rzadko samodzielnie za-
tozenia, ktore moga prowadzi¢ do rozbieznych wycen.

Po drugie, w ocenie Federacji gleboko wypaczony zostat
proces pozyskiwania autoréw wycen. Rzeczoznawcy wylania-
ni sg wylgcznie w trybie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamowien publicznych. Sposob stosowania tej ustawy
na obszarze wycen prowadzi wprost do wycen nieobiektyw-
nych lub rozbieznych, w szczegélnosci:

- w publikowanych specyfikacjach istotnych warunkéw za-
moéwienia przedmiot wyceny — nieruchomosci lub prawa
sg czesto nieokreSlone, np. dzialtki gruntu podawane
w sztukach, grunty bez okreslenia przeznaczenia lub ro-
dzaju zabudowy, nieruchomosci bez okreslenia praw kto-
rych przedmiot stanowig itp.,

- przystepujacy do przetargu czesto nie wie co bedzie
przedmiotem jego czynnoSci,

- praktycznie wylgcznym kryterium wyboru rzeczoznawcy
jest oferowana cena za sporzadzenie operatu,

- zlecajacego nie interesuje w tych warunkach doswiadcze-
nie lub specjalizacja rzeczoznawcy w odniesieniu do cze-
sto zlozonego przedmiotu lub celu wyceny.

Federacja posiada dane, ze szereg dobrze pracujacych firm
zajmujacych sie profesjonalnie wyceng nieruchomosci, skupiaja-
cych doéwiadczonych rzeczoznawcow, nie przystepuje do takich
przetargow, majac Swiadomosc, ze bedzie tam zaoferowana cena,
ktora nie pokryje nawet czeéci kosztéw sporzadzenia wiasciwe-
go operatu. W tych warunkach do przetargow przystepuja, a na-
stepnie sporzadzaja wyceny zespoly, ktére czynnoéci wyceny wy-
konuja w sposéb uproszczony, z wykorzystaniem np. nie posia-
dajacych uprawnien praktykantéw lub innych oséb. Wiasciwy
organ ,zaoszczedza” grosze na cenie ustugi a niejednokrotnie
ponosi powazne straty w nastepstwie wadliwej wyceny.

Na tym tle uzasadniane sg wnioski dotyczace:

- potrzeby wykluczenia na obszarze wyceny ceny jako wy-
tacznego kryterium wyboru rzeczoznawecy,

- wykorzystywania przez wlasciwe organy mozliwoéci do-
boru sprawdzonych specjalistow dla szczegdlnie zlozo-
nych temat6éw i zlecen z wolnej reki,

- wykorzystywania przez wlasciwe organy mozliwosci zle-
cania opinii lgcznej, sporzadzanej przez zespoly rzeczo-
znawcow, — w takich warunkach dochodzi do podziatu za-
dan w zakresie czynnosci wyceny i wzajemnego spraw-
dzenia ich toku, co nie musi prowadzi¢ do znacznego
podwyzszenia ceny ustugi,

- konieczno$ci podwyzszenia wiedzy pracownikow gospo-
darki nieruchomosciami o zasadach sporzadzania opera-
tow szacunkowych i obowigzkach rzeczoznawcy majatko-
wego w tym zakresie, co umozliwi im odbiér operatu spel-
niajacego wymagania lub odrzucenie operatu nie
spelniajacego wymagan, a takze wymagang przepisami
ocene operatu jako dokumentu dopuszczanego do obrotu
prawnego w okreslonym postepowaniu.

Po trzecie, odnoszac sie do celowoSci wyceny tej samej
nieruchomosci niezaleznie przez dwoch rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, Federacja uwaza, ze:

- jako rozwigzanie systemowe nie moze sie sprawdzic, — oce-
nia sie, ze z samej istoty Ustawy Prawo zaméwien publicz-
nych poszukiwana ,niezalezno$¢” nie zostanie zachowa-
na wobec obowigzku publikowania wynikow przetargu,

- jak wspomniano poprzednio do uprawnien wlaSciwego
organu winna naleze¢ decyzja powolywania, w trybie zle-
cenia z wolnej reki, do wyceny szczegblnych w ocenie te-
go organu nieruchomoéci, zespotu dwéch rzeczoznawcow,
albo odrebnego zlecenia niezaleznych wycen dwom rze-
czoznawcom majatkowym. Wymagane bylaby w nastep-
stwie tej ostatniej propozycji zapisanie procedury uzgod-
nienia koncowej wartosci nieruchomosci. Czynnoéc ta na-
lezaloby powierzy¢ autorom obu wycen.

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

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

CENNIK REKLAM

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

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

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

Podane ceny sa cenami netto. Zainteresowanych reklamg prosimy o kontakt z Biurem Federacji:
e-mail: pfva@pfva.com.pl, telefon: 022-627-07-17
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PODZIAt NIERUCHOMOSCI A ZMIANA WARTOSCI

STUDIUM PRZYPADKU | SUGESTIE WARSZTATOWE

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami dopuszcza pobor oplaty adiacenckiej z tytutu podzia-
tu nieruchomoéci i warunkuje procedure jej naliczania. Opla-
ta adiacencka moze by¢ pobierana o ile w wyniku podzialu
nastapi wzrost wartosci. Na potrzeby okre§lenia zmian war-
toéci nieruchomoéci w wyniku podzialu analizowano obrot
nieruchomo§ciami z terenu Mokotowa, dzielnicy Warszawy.
Artykut przedstawia wyniki badan rynku wykonanych latem
2009 roku, opartych o zbi6ér 115 transakcji, a takze prezen-
tuje problematyke zaleznosci pomiedzy podzialem nierucho-
mosci a jej wartoscia.

PRZEDMIOT | ZAKRES ANALIZY

Analizg objeto warszawska dzielnice Mokotow. Inkorpo-
rowana w granice miasta w 1916 roku z 28 tys. mieszkancow,
dzi$ zajmuje obszar 35,4 km? zamieszkiwany przez 226 tysie-
cy oséb.

Mokotéw nie jest obszarem jednorodnym. Pod wzgledem
przestrzennym dzieli sie na Gérny Mokotéw, potozony na tara-
sie skarpy wislanej oraz Dolny Mokotow — tereny podskarpia.
Zabudowa mieszkaniowa lokowana w okresie dwudziestolecia
miedzywojennego wzdtuz Al. Niepodleglosci po wojnie uzyska-
fa od poludnia ucigzliwe sasiedztwo Stuzewca Przemystowego.

Rys. 1: Zroznicowanie przestrzenne dzielnicy Mokotow

el T ok ] R, )

Zrodto: http://mapy.google.pl.

Rys. 2: Zwarta zabudowa Mokotowa Goérnego wzdluz
Al. Niepodleglosci

Zrédto: hitp:/lmapy.google.pl.
Rozciggnieta wzdtuz koryta Wisty wschodnia cze$¢ dziel-
nicy byla do niedawna obszarem niezurbanizowanym, bez

drég i sieci infrastrukturalnych, a takze miejscem lokowania
uciazliwych inwestycji zaplecza technicznego miasta.

Na zréznicowang strukture przestrzenng na-
klada sie niejednorodny stan prawny gruntéw. Ob-
szar dzielnicy Mokotow jest cze$cig przedwojennej
Warszawy, ktora zostala objeta dekretem z dnia
26.10.1945 r. o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntow
na terenie m.st. Warszawy. W zwiazku z tym, szcze-
gélnie w czeéci poélnocnej dzielnicy zdecydowa-
na wiekszo§¢ gruntéw jest wlasnoécig gminy lub
Skarbu Panstwa (tym samym w obrocie dominuje
prawo uzytkowania wieczystego gruntéw) — na te-
renach ocalalej zabudowy pierwotnej wzdluz Al
Niepodlegtoéci oraz na terenie podskarpowych
Siele, a takze na Stuzewcu Przemyslowym, gdzie,
w wyniku regulacji stanéw wladania, prawo uzyt-
kowania wieczystego nabyly po 1990 roku licznie tu
ulokowane w powojennym czterdziestoleciu spét-
dzielnie produkcyjne i spotki. Natomiast pozostaja-
ce przez lata poza zainteresowaniem wtadz obszary
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Rys. 3: Obszary niezurbanizowane we wschodniej czesci

Mokotowa

Bl e O

Zrédto: hitp:/lmapy.google.pl.

poludniowego podskarpia (rejon Dworca Poludniowego)
i Siekierek, glownie w wyniku zasiedzenia, objete sa pra-
wem wlasnoéci.

Celem badania byto okreslenie zmian wartosci nierucho-
mosci na terenie Mokotowa w wyniku podziatow.

Jako podstawe analizy przyjeto utworzenie probki dosta-
tecznej pod wzgledem iloSciowym i jednocze$nie jednorodne;.

Rys. 4: Zroznicowanie cen na terenie dzielnicy Mokotow

Jedng z istotnych trudnoéci w budowaniu jednorod-
nego zbioru nieruchomogci byta dynamika zmian rodza-
jowych gruntow w obrocie. Co zrozumiale — zaintereso-
wanie inwestoré6w wynika z podazy gruntéw i przesuwa
sie ku kolejnym wolnym lokalizacjom. W okresie
2000-2002 w obrocie dominowaly grunty przy ul. Buko-
winskiej (obrzeza Dworca Poludniowego i podskarpie
wzdluz al. Wilanowskiej), po wyczerpaniu zasobow
w tej czeci dzielnicy w 2006 roku kupowano grunty po-
nizej skarpy (wzdtuz ul. Sikorskiego/Witosa - rejon toru
tyzwiarskiego Stegny). W 2007 roku odnotowano inten-
sywne zakupy po péinocnej stronie zbiegu Al. Niepodle-
gloéci/ul. Pulawskiej. Niezaleznie, po budowie Trasy
Siekierkowskiej, obszarem licznych transakeji jest re-
jon ul. Bartyckiej/Bluszczanskiej. Dominacja w danym
okresie ktorejkolwiek z grup gruntéw istotnie wazy na
jakoéci probki.

OKRESLENIE RYNKOW LOKALNYCH

Majac na uwadze wymog iloSciowy, a takze po badaniu
zroznicowanych cech rynkowych nieruchomosci i lokalnych
przedzialéw cenowych, dla potrzeb prowadzonej analizy po-
dzielono dzielnice na dwa rynki, ktére nazwano roboczo Mo-
kotowem Zachodnim i Mokotowem Wschodnim, z ul. Po-
wsinska-Czerniakowska jako cezura podziatu, uznajac osta-
tecznie wyr6znik lokalizacyjny za wiodacy.

Zachodni Mokotéw. Poto-

Dzielnica Mokotow
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WSCHODNI zony na tarasie skarpy wislane;j.

W jego skiad wchodzg rejony:
Stary Mokotow, Wierzbno, Ksawe-
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) koéw w otoczeniu atrakcyjnej ziele-

Znajdujg sie tutaj réwniez
wiodace o$rodki handlowo-ustugo-
we (w tym jedna z najwiekszych
w Polsce Galeria Mokotow), cen-
tra biurowo-biznesowe (GTC, Ze-
pter, Curtis Plaza), obiekty kultu-
ry i nauki (wyzsze uczelnie, kina,
teatry, ambasady i zabytki). Za-
chodni Mokotéw to obszar bliski
centrum Warszawy, dobrze sko-
munikowany (metro wzdluz AL

Na mape naniesiono we wlasnym zakresie ceny gruntow: dane z aktéw notarialnych
umow sprzedazy gromadzonych przez Urzad m.st. Warszawy.

Zrédto: Mapa: strona www.wikipedia.pl.

Niepodleglosci) z dostepem do te-
rendow atrakcyjnej zieleni (Pole
Mokotowskie, Park Arkadia z Kré-
likarnia, Park Dreszera, a takze
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polozone w granicach Sréd-
miescia Lazienki — nieodlegle
poéinocnej granicy dzielnicy),
z kompleksem akademickim
SGH oraz SGGW.

W tej czeécei dzielnicy wpro-

Rys. 5: Struktura obrotéow w zachodniej czeSci Mokotowa
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daty transakcji

ny przyskarpowe. Roéwniez
wykorzystywane sa, do nie-
dawna niezagospodarowane/
/zdegradowane tereny (w tym poprzemyslowe), gdzie trwaja
intensywne dzialania inwestycyjne - to przede wszystkim re-
jon Stuzewca Przemystowego i podskarpie. Ze wzgledu na licz-
ne walory przestrzenne i kontekst kulturowy jest to atrakeyj-
ny rejon miasta. Ceny zaréwno gruntéw, jak lokali mieszkal-
nych i ustugowych w tej czeSci dzielnicy plasuja sie w gérnych
przedzialach wartosci w miescie.

Opracowanie wlasne.

Wschodni Mokotéw lezy w dolinie Wisly. W jego sktad
wchodzg rejony: Czerniakéw, Siekierki, Augustowka oraz
Sadyba. To obszar z sukcesywnie rozbudowywang infra-
struktura miejska. Znajdujg sie tutaj rozlegle niezagospoda-
rowane tereny (osada Siekierki, rejon ul. Bartyckiej) dajace
mozliwos$é wspéltworzenia spojnego rozwoju inwestycyjnego.
To réwniez obszar inwestycji przemystowych i infrastruktu-
ralnych (elektrocieptownia Siekierki, oczyszczalnia Sciekow).
Tereny zamieszkale to gléwnie osiedla z zabudowa érednio-
wysoka i wysokg oraz domy jednorodzinne. Komunikacja jest

Rys. 6: Struktura obrotow we wschodniej czesci Mokotowa

Zrédto danych: Akty notarialne uméw sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

stabsza niz w zachodniej czeSci Mokotowa. Giéwne osie ko-
munikacyjne to: Powsinska/Czerniakowska i Sobieskiego
(p6inoc-potudnie). Na linii wschod-zachdd jest bliskie pod-
wigzanie do Trasy Siekierkowskiej i Lazienkowskiej z prze-
prawami przez Wisle. Mieszkancy wschodniego Mokotowa
majg bliski dostep do obszaréw zielonych nieurzadzonych:
Jeziora Czerniakowskiego z otoczeniem, terenow nadwislan-
skich oraz wokot Kopca AK.

Mokotow Zachodni — tworzenie probki reprezentatywnej

Ze zbioru wykluczono obrét udziatami. Ze zbioru wyklu-
czono rowniez grunty o cenach niewiarygodnie niskich
przy cechach rynkowych nieruchomos$ciw danych lokaliza-
¢jach. Odrzucono rowniez grunty o cenach > 10 000 zl/m? ja-
ko zdecydowanie odbiegajacych od cen przecietnych na ryn-
ku lokalnym, a takze o cenach niewiarygodnie wysokich
przy okreslonych cechach rynkowych nieruchomosci w da-
nych lokalizacjach. Ze zbioru wykluczono takze sprzedaze
gruntéw pod komunikacje ja-
ko zakupy o szczegblnym cha-
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towa Zachodniego przyjeto 35
transakcji, z zakresem cen
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daty transakcji
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+/- odchylenie standardowe.
18/12/2008

T
28/03/2009 06/07/2009

Probke reprezentatywna

Opracowanie wlasne.

Zrédto danych: Akty notarialne uméw sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

dla Mokotowa Zachodniego
przedstawiono w tabeli 1.
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Mokotéw Wschodni — dane wprowadzajgce

W granicach przyjetego rynku lokalnego (cze§¢ dzielnicy
po wschodniej stronie ul. Czerniakowskiej-Powsinskiej) odno-
towano 55 transakeji. Strukture cen przedstawiono na rysun-
ku 6. Zdecydowanie dominuje obrét prawem wlasnosci.

westycyjnych nie osiggaja cen wyzszych od nieruchomosci
o optymalnych (proinwestycyjnych) wielko§ciach.
Nieruchomosci o powierzchniach wiekszych. Nieru-
chomosci o znacznych arealach, wymagajace wydzielenia we-
wnetrznych ciggéw komunikacyjnych, nie osiggaja cen niz-

Mokotéw Wschodni — tworzenie Tab. 1: Mokotow Zachodni: probka reprezentatywna gruntow w obrocie
prébki reprezentatywnej Poz| Obreb Lokalizacja Areal Data Cena 1 m?
. . . (m?) (zt/m?)
- éz Zzggrrgwwjkﬁ‘;ﬁorg%gg:ﬁ; 1 | 1-01-08 Kielecka 37 586 | 17/01/2007 | 4863
o cenach niewiarygodnie niskich przy ce- 2 | 1-01-26 Olkuska 7 1640 | 19/01/2007 2293
chach rynkowych nieruchomoéci w da- 3 | 1-04-07 Pulawska 14?A,149B 1204 | 30/01/2007 2595 uw
nych lokalizaciach. Odnotowano znacza- 4 | 1-08-04 Abramowskiego 25 580 | 08/02/2007 5600
ce pod wzgledem ilosciowym zakupy sca- 5 | 1-08-04 Abramowskiego 19G 650 | 28/02/2007 5500
leniowe w rejonie ul. Czerniakowskiej-Bis 6 | 1-08-04 Abramowsl?iego 20 795 | 28/02/2007 5500
za ujednolicona cene 2 000 zHm? gruntu 7 | 1-08-04 Abramowskiego 23B 713 | 28/02/2007 5500
(w tym skupowanie udzialéw). 8 | 1-08-04 Abramowskiego 43 423 | 28/02/2007 5500
Odrzucono transakeje o cenach wyz- 9 | 1-08-04 Abramowskiego 23 1064 | 28/02/2007 5600
szych niz 2 000 zi/m? jako znacznie od- 10 | 1-08-04 Abramowskiego 27 582 | 01/03/2007 5600
biegajace od cen przecietnych na przyje- 11 | 1-08-04 Abramowskiego 18 825 | 02/03/2007 5520
tym rynku lokalnym. Ostatecznie do 12 | 1-08-04 Abramowskiego 31 494 | 08/03/2007 5500
prébki reprezentatywnej dla Mokotowa 13 | 1-08-04 Domaniewska 30 641 | 30/03/2007 5500
Wschodniego przyjeto 22 transakeje. 14 | 1-01-22 | Putawska/Boryszewska/Belgijska | 1735 | 13/04/2007 3660 uw
Do bezpoérednich obliczefi przyjeto 15 | 1-03-11 Kierbedzia 6 3894 | 11/05/2007 4176 uw
zbiér z zakresem cen 560-2 000 zl/m? 16 | 1-02-30 Pulawska 145 618 | 21/05/2007 8883 |uw
i §rednig ceng transakcyjng na po- 17 | 1-02-13 Bukietowa 9A 1235 | 23/05/2007 3042  |uw
ziomie 1 114 zt/m?2. 18 | 1-08-04 Abramowskiego 41 646 | 12/07/2007 6000
Mediana zbioru wynosi 909 zt/m2. 19 | 1-08-04 Abramowskiego 35 551 | 12/07/2007 5750
Odchylenie standardowe wynosi 20 | 1-08-04 Abramowskiego 33 1222 | 13/07/2007 6000
621 zi/m2. 21 | 1-04-20 Bokserska 2 1542 | 16/07/2007 3970 uw
Rozklad jest normalny — 77% da- | 22 | 1:01:03 pl. Unii Lubelskiej 12753 | 05/09/2007 | 3712 |uw
nych miesci sie w granicach +/- odchy- | 23 | 1-01-08 Kielecka 33 869 | 26/10/2007 | 5121 |uw
lenie standardowe. 24 | 10231 Bukowifiska 1 1362 | 27/11/2007 2937
25 | 1-02-29 Pory 2952 | 11/01/2008 2964  |wz
Pr(’)bke reprezentatywna dla Mokoto- 26 | 1-02-06 Woronicza 641 | 11/04/2008 4368 uw, wz
wa Wschodniego przedstawiono w tabeli 2. 27 | 1-08-04 Domaniewska 20065 | 25/04/2008 5891
28 | 1-02-17 Broniwoja 791 | 23/06/2008 5815 uw
BADANIE ZAI.EiN0§CI POMIEDZY 29 | 1-08-04 Abramowskiego 22 1033 | 02/07/2008 5500 uw
’ E 30 | 1-02-19 Piaseczynska 54 617 | 12/08/2008 3728 uw
OBSZAREM N!ERUCHOMOSCI 31 | 1-04-07 Al. Wilanowska 325 1000 | 05/09/2008 3650 uw
A jEJ WARTOSCIA 32 | 1-02-28 Inspektowa 5152 | 16/10/2008 1700 uw
. L. . 33 | 1-02-28 Merliniego 9 837 | 15/01/2009 2652
p P(l’:l”gmhnﬁa Jestt jednym Zhelemf’n.' 34 | 1-08:04|  Abramowskiego 32, 34 1740 | 02/02/2009 | 5850  |uw
J&ia Zo?nﬁim%fi?ﬁfclfﬁé% 35 | 1-01-20 Madalifiskiego 3 563 | 300042009 | 3517 |uw
)
wieksze maja wartoéci jednostkowe | §rednia powierzchnia w prébce (m?) | 2058 |

mniejsze niz nieruchomosci o mniejszych [T wartosci ekstremalne
areatach. Jednakze wielko$¢ powierzchni uw uzytkowanie wieczyste

jest tylko jednym z komponentéw walo- wlasnos¢
réw inwestycyjnych nieruchomogci. wz  decyzja o warunkach zabudowy
Nieruchomos$ci o powierzch- Srednia cena transakcyjna 4684 zl/m?

niach mniejszych. Tylko z powodu

Opracowanie wlasne.

malej powierzchni nieruchomosci 0 po- 74440 danych: Akty notarialne umow sprzedazy gromadzone przez Urzqd

wierzchniach zbyt malych dla celow in- st Warszawy.

JE 16 [Py e

R



i

Standardy i metody wycen

Tab. 2: Mokotow Wschodni: probka reprezentatywna
gruntow w obrocie

Poz| Obreb Lokalizacja Areal Data Cena 1 m?
(m?) (zl/m?)

1 |1-07-15 Polska 568 | 10/01/2007 560
2 | 1-05-29 Macedonska 372 | 26/01/2007 973
3 | 1-07-15 | Czerniakowska - Bis | 3072 | 16/02/2007 2000
4 | 1-07-06 Bartycka 518 | 21/02/2007 1052
5 | 1-07-12 Gasocinska 17809 | 08/08/2007 700
6 | 1-07-12 Polska 3820 | 08/08/2007 600
7 |1-07-16 Nie podano 4434 | 10/08/2007 1100
8 | 1-07-06 Bartycka 1259 | 16/08/2007 850
9 | 1-07-06 Bartycka 966 | 16/08/2007 850
10 | 1-07-12 Gasocinska 1 1859 | 29/08/2007 600
11 | 1-07-07 Bluszczanska 2991 | 30/08/2007 600
12 | 1-07-12 Gasocinska 2650 | 11/09/2007 700
13 | 1-07-07 Bluszczanska 7958 | 01/10/2007 1400
14 | 1-07-15 Nie podano 1069 | 11/10/2007 620
15 | 1-07-13 Gosciniec 948 | 03/01/2008 759
16 | 1-07-07 Bartycka 35 5811 | 10/01/2008 1638
17 | 1-05-01 Bernardynska 819 | 10/01/2008 1831
18 | 1-07-15 Nie podano 1771 | 29/01/2008 2000
19 | 1-07-15 | Czerniakowska - Bis 1557 | 29/01/2008 2000
20 | 1-07-15 |Czerniakowska - Bis| 1557 | 25/03/2008 2000
21 | 1-07-06 Bartycka 2409 | 27/03/2008 706
22 | 1-07-17 Antoniewska 3412 | 30/10/2008 967
§rednia powierzchnia w prébce (m2)| 3074 |

Srednia cena transakcyjna

uw

Wz

uw

] e

Opracowanie wlasne. Zrédto danych: Akty notarialne umow sprzedazy
gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

¥
szych od nieruchomosci mniejszych tylko z powodu
ponad standardowej powierzchni, chociazby ze wzgle-
du na wynikajaca z ich wielkosci wiekszg elastycznoéé
w ksztaltowaniu przestrzeni. Nalezy dodac, ze istnieja
wartos$ci progowe — optymalna wielko$¢ dziatki wyni-
ka wprost z charakteru planowanej inwestycji.

Wielko$¢ najbardziej poszukiwanych na danym
rynku gruntow wigze rowniez z lokalnym poziomem
wartoSci.

Dziatki mniejsze sa bardziej poszukiwane na ryn-
kach drozszych, dzialki wieksze na rynkach tanszych.

PODSTAWA BEZPOSREDNICH ANALIZ

Do badah wartoéci jako funkeji powierzchni
przyjeto zbior 57 transakeji zawartych na terenie
dzielnicy Mokotéw w okresie 2007-2009. Zakres po-
wierzchniowy to przedzial 372-2 0065 m? ze §rednig
powierzchnig gruntow 2450 m2.

Relacje warto$ci i powierzchni przedstawiono
na rysunku 7.

Powierzchnia a poziom cen

W zbiorze wszystkich rynkowych (115) transak-
¢ji zawartych na terenie dzielnicy > 01.01.2007 z za-
kresem powierzchni 9-2 0065 m?:

@ dla czesci zachodniej (taras skarpy, wiodace osrod-
ki cenotworcze, linia metra) §rednia powierzchnia
wszystkich gruntow w obrocie wynosi 2664 m?,
natomiast dla nieruchomoS$ci uznanych jako re-
prezentatywne i przyjetych do prébki 2058 m?

@ dla czeéci wschodniej (obrzeza urbanistyczne,
obiekty technicznej obstugi miasta) érednia po-

Rys. 7: Powierzchnie dzialek a ceny transakcyjne - dzielnica Mokotow

kolejne nieruchomosci

0

obszé

cena

ar (m?2)

trangsakcyjna

zl/m?)
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5000

6000 7000 8000

wielkosci dzialek/ceny jednostkowe

9000 10000 11000 12000 13000 14 000 15000 16000 17000 18 000 19 000 20 000 21000 22000

Opracowanie wlasne.
Zrodto danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne umow sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.
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Rys. 8: Powierzchnie dzialek a ceny transakcyjne — Mokotow Zachodni

kolejne nieruchomosci

[ cena tran
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I
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Opracowanie wlasne. Zrédto danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne uméw
sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

Rys. 9: Powierzchnie dzialek a ceny transakcyjne — Mokotow Wschodni

kolejne nieruchomosei

[ obszar (m2)

[ cena transa

kcyjna (zt/m2)

0 2000 4000 6000 8000 10 000

obszar dzialki/cena transakcyjna (zl/m?)

12 000

14 000 16 000 18 000 20000

Opracowanie wlasne. Zrédlo danych: Ceny i po-
wierzchnie gruntéw: akty notarialne umdéw sprze-
dazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

wierzchnia wszystkich gruntéw w obrocie wy-
nosi 3491 m? natomiast dla nieruchomosci
uznanych jako reprezentatywne i przyjetych do
prébki 3074 m?.

Powyzszy wynik obliczen potwierdza przyjeta

teze o zwigzku optymalnych dla danego rynku po-
wierzchni z lokalnym poziomem cen.

Przedziaty powierzchni a poziomy cen

W oparciu o przeslanki inwestycyjne z terenu

dzialnicy wyodrebniono do analizy przedzialy po-
wierzchni:

< 800 m?

800-1800 m?

1800-5000 m?

> 5000 m?

Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 10.

Z badania wynika, ze
na terenie Mokotowa ceny
najwyzsze osiagajg grunty
z przedziatu do 800 m? nato-
miast najnizsze z przedziatu
1800-5000 m2. W pozosta-
tych zakresach obszarowych
ceny plasujg sie nieznacznie
ponizej $redniej. W obu cze-
§ciach dzielnicy (i zachodniej,
drozszej, i wschodniej, tan-
szej) roOwniez ceny gruntéow
o powierzchniach > 5000 m?
nie odbiegajg znaczgco od
redniej.

Podziat nieruchomosci
a zmiana jej walorow
inwestycyjnych

Podzial w samej swojej
istocie nie powoduje zwiek-
szenia waloréw inwestycyj-
nych nieruchomoéci, bo
w granicach wiekszej nieru-
chomo$ci mozna zrealizowac
co najmniej taki sam program
inwestycyjny jak na nierucho-
mosci mniejszej. Zmiane jako-
§ci moze spowodowac proce-
dura podzialu polgczona ze
scaleniem gruntéw w innym
ksztalcie.

Rys. 10: Ceny $rednie w wybranych przedzialach powierzch-
niowych - dzielnica Mokotow

12 000

10 000

8000

6000

4000

@ &rednia powierzchnia (m2)

[ s$rednia cena (zl/m2)

2000

< 800 800 do 1800

1800 do 5000 > 5000

Linig zaznaczono §rednig cene transakcyjna w dzielnicy (3 306 zl/m?).
Opracowanie wlasne.
Zrédto danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne uméw
sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.
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Standardy i metody wycen

Rys. 11: Struktura relacji cen i obszaréw - dzielnica Mokotow
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grupy Srednich

Linia gérng zaznaczono érednig cene transakeyjng w dzielnicy (3 306 zl/m?). Linig dolng zaznaczono §rednig powierzchnie w obro-
cie w dzielnicy (2450 m?). Strzatka zaznaczono cezure powierzchniowa (rzedu 950 m?) — granice cen transakcyjnych </> §redniej.

Opracowanie wlasne.

Zrédto danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne uméw sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

Podziat nieruchomosci a zmiana dostepu do infrastruktury

Podzial nieruchomosci moze spowodowaé zmiane zasad
dostepu wydzielonych dziatek do mediéw, w tym koniecz-
noé¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowej dla potrzeb pro-
wadzenia sieci.

Podziat nieruchomosci a zarzgdzanie nieruchomoscig

Podzial nieruchomosci skutkuje konieczno$cig zmiany
sposobu jej zarzadzania. Moze prowadzi¢ do zwiekszenia
kosztow ekspozycji nieruchomosci na rynku i kosztéw sprze-
dazy (w tym obstugi notarialnej sprzedazy i zakladania no-

Rys. 12: Struktura relacji cen i obszaréow — Mokotow Zachodni

wych ksigg wieczystych). Pozytywna strong podzialu nieru-
chomosci jest (o ile wystepuje) zniesienie wspotwlasnosci,
gdyz wspotwlasno$é wymaga koordynacji dziatan pomiedzy
wspétwlascicielami, co zwykle jest klopotliwe i negatywnie
wplywa na efektywnoéc zarzadzania.

WNIOSKI

W wyniku podzialu nieruchomoéci moze nastapi¢ zmia-
na wartosci nieruchomosci, gdyz w zaleznoéci od uwarunko-
wan lokalnego rynku dane wielkoSci gruntéw mogg by¢ oce-
niane jako bardziej atrakcyjne, czy ze wzgledu

na potencjal inwestycyjny, czy

tez ze wzgledu na relacje cen

[ obszar (m2)

kolejne nieruchomosci

E cena transakcyjna (zl/m?

do mozliwoéci ekonomicznych
inwestoréw w danej lokalizacji.

Jednakze same kryterium
wielkosci obszaru nie przesa-
dza o zmianie wartoSciowe;.
Podzial nieruchomoéci moze
bowiem prowadzi¢ do zmian
w dostepie do infrastruktury
technicznej (w tym przesa-
dza¢ o koniecznoSci ustano-
wienia stuzebnoSci - prawa

=

0 2000 4000 6000 8000 10 000 12 000 14 000

powierzchnia dzialki/cena transakcyjna (zl/m2)

16 000 18 000 20 000 22 000 przejazdu i przechodu do pro-

wadzenia i konserwacji sieci),

Linig zaznaczono $rednia cene transakcyjng w zachodniej czesci dzielnicy (4 684 zl/m?).
Opracowanie wlasne. Zrédto danych: Ceny i powierzchnie gruntow: akty notarialne umow

sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

a takze znaczaco zmieniac
sposéb zarzadzania i/lub ewen-
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Rys. 13: Struktura relacji cen i obszarow — Mokotow Wschodni
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poszukiwanych na lo-

kalnym rynku,

[ obszar (m?2)

kolejne nieruchomosci
=

[E cena transakcyjna (zt/m2)

® zapewnia wzrost walo-
réw inwestycyjnych nie-
ruchomogci,

® prowadzi do zniesienia
wspotwlasnosci.

O ile nastgpi wzrost
warto$ci  nieruchomosci
w wyniku jej podzialu
- gmina (o ile podjeto sto-
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stawke oplaty) nalicza
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Linig zaznaczono §rednig cene transakcyjna we wschodniej czesci dzielnicy (1 114 zt/m?).
Opracowanie wlasne. Zrédlo danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne umow

sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.

zwiekszonej liczby nieruchomosci do sprzedazy. Jezeli nieru-
chomos¢ stanowi wspoélwlasno§¢, z pewnoscig pozytywna
konsekwencja podziatu jest zniesienie wspotwlasnosci.
Nalezy podkresli¢, ze rynki sg zrdéznicowane i ocena
zmiany warto$ci wymaga indywidualnych analiz.
Podzial nieruchomoéci wplywa na wzrost jej wartosci o ile:
® prowadzi do uzyskania dzialek o parametrach cieszacych
sie najwiekszym popytem i zdecydowanie najbardziej

oplate adiacencks z tytulu
podzialu nieruchomoéci.

Danuta Jedrzejewska-Szmek jest architektem i rzeczo-
znawcq majgtkowym. Od 1991 roku prowadzi w Warszawie
firme DECUMANUS® w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego
i doradztwa inwestycyjnego. Ma otwarty przewdd doktorski
na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej. Artykut
przedstawia wyniki analiz i obliczen wykonanych w 2009 roku
we wspdtpracy z Katarzyng Korycifnskq, praktykantkq rzeczo-
znawcy majgtkowego.

Rys. 14: Odchylenie cen od $redniej w kontekscie wielkosci obszarow - dzielnica Mokotow

kolejne nieruchomosci

[ obszar (m?2)

E odchylenie (zt/m2)

5000

powierzchnia dzialki (m2)/wielko§é odchylenia od ceny $redniej (z1/m2)

10 000 15 000 20 000 25 000

Opracowanie wlasne.

Zrédio danych: Ceny i powierzchnie gruntéw: akty notarialne uméw sprzedazy gromadzone przez Urzqd m.st. Warszawy.
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Zagadnienia dyskusyjne

WARTOSC RYNKOWA
JAKO PODSTAWA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI KREDYTODAWCY

Ewa Kucharska-Stasiak

Wprowadzenie

Przyjeta w Polsce na poczatku lat 90. koncepcja warto-

§ci rynkowej nieruchomoéci wzorowana byla na koncepcji

stosowanej w Wielkiej Brytanii. Zgodnie z tg koncepcja

mozna bylo wyrézni¢ kilka rodzajéw warto§ci rynkowej,

a mianowicie:

® wartos$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania,

® warto$¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytko-
wania,

® wartos$¢ rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania.
Ponadto standard umozliwial okre§lenie wartosci rynko-

wej dla wymuszonej sprzedazy i wartoSci rynkowej dla przy-

szlej sprzedazy. Obie te wartoéci nie spelnialy zalozen warto-

§ci rynkowej:

- warto§¢ dla wymuszonej sprzedazy nie spelniata warun-
ku o dziataniu obu stron (kupujacego i sprzedajacego) bez
przymusu,

- warto§¢ dla przyszlej sprzedazy nie spelniala warunku,
ze okres ekspozycji i negocjacji jest za nami, co oznacza,
ze dzien wyceny jest dniem realizacji celu wyceny.

Obie te wartoSci byly wartoSciami rzadko stosowanymi

w praktyce.

W Wielkiej Brytanii, na ktérej Polska wzorowala sie
przyjmujac definicje wartoéci rynkowej, szczegdlne znacze-
nie w praktyce wyceny mialo zatozenie o optymalnym sposo-
bie wykorzystania nieruchomoéci. Takie zalozenie jest zgod-
ne z koncepcja wyceny nieruchomoéci, wg. ktérej model
wyceny jest modelem popytowym, co oznacza, ze wyce-
na musi odwzorowywac oczekiwania inwestorow.

W 2005 r. opublikowane zostalo siédme wydanie Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny (MSW) na ksztalt ktorego
silny wplyw wywarla amerykanska szkola wyceny. MSW
wprowadzily dwie, zasadnicze zmiany. Pierwsza dotyczyla
interpretacji wartosci rynkowej, a mianowicie zalozenia, ze
jest ona okre§lana przy zalozeniu optymalnego sposobu
uzytkowania. Druga dotyczyla rezygnacji z wartoSci odtwo-
rzeniowej, jako rodzaju wartosci.

Réwniez 6sme wydanie MSW z 2007 roku utrzymuje spo-
s6b optymalnego wykorzystania nieruchomo$ci wycenianej
tacznie jako grunt i ulepszenia.

»Wiekszos¢ nieruchomosci wyceniana jest tgcznie dla
gruntu 1 ulepszen. W takich przypadkach rzeczoznawca ma-
Jatkowy najczesciej okresla wartosé rynkowq, uwzgledniajgce
sposdb optymalnego wykorzystania nieruchomosci jako ulep-
szonej” (MSW, 2007, 2009).

MSW sposob optymalnego wykorzystania uznaja
za fundamentalng i integralng cze$é szacunku warto-
§ci rynkowej.

Definicja wartosci rynkowej w Miedzynarodowych
i w Krajowych Standardach Wyceny

W MSW warto$é rynkowa definiowana jest jako ,,szacun-
kowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za sklad-
nik mienia zakladajac, ze strony maja stanowczy zamiar za-
warcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajg z rozezna-
niem i postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej oraz uplynal odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku”.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
(PKZW) wartoéé rynkowa nieruchomoéci réwniez stanowi
»szacunkowa kwota, jokg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$é, zaktadajgce, ze strony majg stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z ro-
zeznaniem 1 postepujq rozwaznie, nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej oraz uplyngl odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku” (KSWP 1).

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca ma-
Jjatkowy powinien okreslic najbardziej prawdopodobne wy-
korzystanie nieruchomosci uwzgledniajgc mozliwosc naj-
korzystniejszego sposobu uzytkowania. Uzytkowanie to mo-
ze stanowic¢ kontynuacje aktualnego sposobu korzystania
z nieruchomosci lub moze polegac¢ na innym sposobie jej
uzytkowania.

Przyjety do wyceny inny niz aktualny sposcb uzytkowania
musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposdb,
aby umozliwial wlasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przyjeta w polskich standardach definicja i interpretacja
warto$ci rynkowe] jest zbiezna z wymogami MSW. Uzyte
w polskim standardzie sformulowanie ,sposob najkorzyst-
niejszego uzytkowania” odpowiada definicji optymalnego
uzytkowania.
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Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonu-
je rzeczoznawca majatkowy przy uwzglednieniu celu wy-
ceny oraz stanu nieruchomosci i stanu rynku. Wyboér ten
musi by¢ przedstawiony w operacie szacunkowym w taki
sposob, aby umozliwil wlaSciwg interpretacje otrzymane-
go wyniku.

Oba standardy podaja, ze optymalny (najkorzystniejszy
sposoOb uzytkowania) moze stanowi¢ kontynuacje dotychcza-
sowego sposobu uzytkowania lub jego alternatywny sposéb
uzytkowania.

W sytuacji, gdzie wykorzystanie gruntu i przeznaczenie
w planach zagospodarowania przestrzennego znajduje sie
w fazie zmian, oznacza to czesto szacowanie w warunkach
tymczasowego optymalnego wykorzystania.

Co oznacza optymalny sposéb viytkowania?

Optymalny sposob uzytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie do-
puszczalne, finansowo wykonalne i dajace najwyzsza warto§é
wycenianej nieruchomosci.

Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie oznacza,
ze istnieje na rynku popyt na nabycie nieruchomoéci dla in-
nego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wziaé tak-
ze istniejacag potencjalng konkurencje ze strony innych nie-
ruchomoéci o takim samym lub podobnym uzytkowaniu.
Jezeli nie bedzie popytu, przyjety sposob uzytkowania nie
bedzie finansowo wykonalny.

Poszukiwanie optymalnego sposobu wykorzystania nie-
ruchomo$ci wymaga odpowiedzi na nastepujace pytania:

- czy proponowane wykorzystanie jest racjonalne i praw-
dopodobne,

- czy wykorzystanie to jest zgodne z prawem, lub, jesli nie,
czy istnieje racjonalne prawdopodobiehstwo, ze moz-
na zdoby¢ prawny tytutl do takiego wykorzystania,

- czy nieruchomo§c jest fizycznie odpowiednia do propono-
wanego wykorzystania lub, jesli nie, czy moze by¢ do nie-
go zaadoptowana,

- czy proponowane wykorzystanie jest wykonalne finan-
SOWO,

- czy wybrany optymalny sposob wykorzystania jest naj-
bardziej produktywnym sposobem wykorzystania gruntu
sposrod sposobéw wykorzystania spetniajacych pierwsze
cztery warunki? (MSW, 2005, s. 152).

Czy wprowadzone zmiany sq stuszne?

Zmiany, wprowadzone w interpretacji warto$ci rynkowej,

budza czasami watpliwosci. Oto niektore z nich:

- czy stusznym jest oparcie teorii wyceny na optymalnym
(najkorzystniejszym) sposobie uzytkowania?

- jakie korzySci i zagrozenia niesie przyjecie najkorzyst-
niejszego sposobu wykorzystania,

- czy Polska musi przyja¢ koncepcje najkorzystniejszego
sposobu wykorzystania, jako fundamentalng i integralng
czesé wartosci rynkowej?

- czy idea najkorzystniejszego sposobu wykorzystania po-
winna by¢ przyjeta do wycen dla zabezpieczenia wierzy-
telnoéci kredytowe;j?

Podstawg udzielenia odpowiedzi na te pytania jest anali-
za ekonomicznych zasad wyceny.

Uzasadnienie przyjecia koncepcji
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania
jako fundamentalnej zasady wyceny

Ekonomiczne zasady wyceny

Dziatania ludzkie, ktore wplywaja na funkcjonowanie
rynku nieruchomosci, odzwierciedlajg dgzenie jego uczestni-
kow do osiggania zamierzonych celow. Proces wyceny musi
odwzorowac te dgzenia. Dazenia te zostaly ujete w tzw. zasa-
dy wyceny, ktore mocno sg eksponowane w literaturze ame-
rykanskiej (Wycena nieruchomoéci, 2000). Zasady te musi
odwzorowywac definicja, interpretacja wartosci rynkowej
a takze sama metodyka wyceny.

Pierwszg zasada jest zasada antycypacji. Zasada ta
opiera sie na twierdzeniu, ze warto$¢ jest kreowana przez
oczekiwane korzyéci, jakie bedzie mozna w przyszloSci osig-
gna¢ z nieruchomos$ci. Aktualna warto§¢ nieruchomodci
opiera sie nie na cenie nieruchomosci z przeszloSci lecz
na opinii uczestnikow rynku co do korzysci, takze niemate-
rialnych, oczekiwanych w przyszloSci. Jezeli uczestnicy
spodziewaja sie osiagania korzySci, zglaszaja popyt. Przy-
ktadowo, uczestnicy mogg zglasza¢ popyt na nieruchomoéc
zabudowang budynkiem bedacym w zlym stanie technicz-
nym i standardzie uzytkowym generujacym bardzo niskie
dochody, ale posiadajacym bardzo dobrg lokalizacje. Zgta-
szajg popyt dla dochod6w, jakie w przysztoSci mogg osiggaé
z tej nieruchomosci w tej lokalizacji po jej ponownej zabu-
dowie. Zasada ta jest widoczna w interpretacji warto§ci
rynkowe]j w zapisie, iz zakladany w wycenie sposéb uzytko-
wania moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnie-
je na rynku popyt na nabycie nieruchomosci dla tego sposo-
bu uzytkowania.

Osiaganie korzysci z nieruchomosci moze zaklada¢ ko-
nieczno$¢ przeprowadzenia remontu, modernizacji, czeScio-
wej zmiany funkgji, catkowitej zmiany funkeji, nadbudowy
czy rozbudowy. Takie zalozenia przyjete do wyceny odwzoro-
wuja kolejne zasady wyceny:
® Zasade zmiany. Zmiany zachodzg zaréwno na danej

nieruchomosci, przejawiajac sie w postepujacym zuzy-

ciu technicznym a takze w otoczeniu, w ktérym na sku-
tek postepu techniczno-ekonomicznego pojawiajg sie
zabudowania o wyzszym standardzie funkcjonalnym,
ktore zmniejszajg zainteresowanie uczestnikow rynku
wynajmem obiektow przestarzalych. Przyczyng zmian
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X,

jest rowniez zmienno§¢ aktywnosci gospodarczej czy
przepisow prawnych.

® Zasade konkurencji, ktora jest silnie zwigzana z za-

sadg zmiany. Kazda nieruchomo$¢ konkuruje z wszyst-
kimi nieruchomosciami, ktére mozna uzytkowaé w taki
sam sposob. Prowadzi to do zmniejszenia korzySci, jakie
moze osigga¢ wiaSciciel w przyszlo§ci z danej nierucho-
mosci w warunkach rosngcej konkurencji ze strony ro-
sngcej podazy nowych obiektéw, tak samo uzytkowa-
nych. Zasada konkurencji zostala bezposrednio wyeks-
ponowana w definicji wartosci rynkowej przez zapis, ze
rzeczoznawca majatkowy, zakladajac dany sposob uzyt-
kowania, powinien wzig¢ pod uwage takze konkurencje
ze strony innych nieruchomosci tak samo lub podobnie
uzytkowanych.

® Zasade rownowagi. Zasada ta ujawnia, ze punkt row-

nowagi ekonomicznej osiaga sie przy optymalnym
(najkorzystniejszym) polaczeniu sktadnikéw ziemi i za-
budowan. Jezeli wartosé zabudowan jest zbyt niska
w stosunku do wartosci gruntu, koniecznym bedzie
przeprowadzenie remontu, modernizacji, czasem wybu-
rzenie budynkow i wzniesienie nowych, niekoniecznie
pelnigcych dotychczasowa funkcje. Zasada réwnowagi
oznacza konieczno$¢ uwzglednienia relacji pomiedzy
nieruchomosciag a otoczeniem. Kapital, zaangazowany
w zabudowe danej nieruchomosci musi by¢ wspotmier-
ny do otoczenia - jezeli warto§¢ kapitalu przewyzsza
wartoS¢ w otoczeniu i sasiedztwie, otoczenie i sgsiedz-
two ,,ciagng” warto$é nieruchomosci w dot i odwrotnie.
Poszukiwanie optymalnego (najkorzystniejszego) spo-
sobu uzytkowania wymaga zatem uwzglednienia zasa-
dy rownowagi.

® Zasade malejacej wydajnosSci nakladow inwe-

stycyjnych. Rzeczoznawca majatkowy, ktory poszu-
kuje optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu uzyt-
kowania, musi oceni¢ wplyw na warto$¢ dodatkowych
nakladow inwestycyjnych. Warto§¢ nieruchomosci
moze nie wzrosngé¢ proporcjonalnie do poniesionych
naktadéw na remont, modernizacje czy rozbudowe.
Koszt danego elementu nie musi by¢ réwny jego war-
tosci, np. dobudowanie basenu na nieruchomodci,
zabudowanej domem jednorodzinnym, niekoniecznie
musi spowodowac wzrost wartosci o koszt wybudowa-
nia basenu.

® Zasada popytu i podazy, ktéra ujawnia, ze cena dobra

ulega zmianie bezposrednio, chociaz niekoniecznie pro-
porcjonalnie do zmiany podazy. Warto$¢ nieruchomosci
zmienia sie zwykle odwrotnie proporcjonalnie do zmian,
zachodzacych po stronie podazy. Podaz nowych nierucho-
mosci na danym segmencie przestrzennym i rodzajowym
rynku zwykle wzrasta, gdy roénie popyt, ktéry powoduje
wzrost cen. Jednakze, z uwagi na wysoki wymog kapita-
towy, a takze dlugi okres czasu, potrzebny do wybudowa-
nia nowych powierzchni, podaz wolno dostosowuje sie
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do zmian poziomu cen. Czas, potrzebny na stworzenie
nowej podazy, moze by¢ skrécony poprzez zmiane sposo-
bu uzytkowania zabudowan, dokoficzenie remontu i ich
modernizacje.

Poniewaz w krétkim okresie trudno powiekszy¢ podaz,
na warto§¢ nieruchomosci najwiekszy wpltyw ma popyt. Jeze-
li ro$nie popyt a podaz utrzymuje sie na staltym poziomie, ce-
ny zwykle rosna. Jesli popyt maleje, ceny spadnag. W procesie
wyceny musi by¢ oceniony przez rzeczoznawce majatkowego
zwigzek istniejacy pomiedzy podaza i popytem na dany ro-
dzaj nieruchomosci na rynku lokalnym.

Zasada popytu i podazy zostala bezpo$rednio ujawniona
poprzez zapis, ze poszukiwanie optymalnego (najkorzystniej-
szego) sposobu uzytkowania nieruchomosci, odmiennego
od aktualnego musi by¢ poparte popytem na nabycie nieru-
chomosci dla danego sposobu uzytkowania. Przyjmujac inny
niz aktualny sposob uzytkowania, w wycenie musi by¢ przy-
jete zalozenie dotyczace czasu, po ktérym nieruchomosé mo-
ze uzyskaé nowy sposob uzytkowania.

Najkorzystniejszy sposob uiytkowania a cykl
zuiycia nieruchomosci

Wszystkie, wymienione ekonomiczne zasady wyceny sg
istotne na etapie okreslania wartoéci. Wprowadzenie wymo-
gu poszukiwania najkorzystniejszego sposobu wykorzysta-
nia nieruchomoéci na etapie okreslania jej wartosci rynkowej
ujawni uczestnikom rynku potencjal, tkwigcy w nieruchomo-
§ci szczegolnie poprzez wyeksponowanie zasady rownowa-
gi wewnetrznej, wymagajacej optymalnego polaczenia
sktadnikéw gruntu i zabudowan. Mozna tu wyrozni¢ co naj-
mniej trzy sytuacje:

- pierwsza, gdy na skutek zuzycia technicznego i funkcjo-
nalnego warto$¢ zabudowan maleje a warto$¢ gruntu po-
zostaje bez zmian,

- druga, gdy na skutek wzrostu cen nieruchomosci i grun-
tow zmienia sie wzgledna proporcja pomiedzy wartoscia
zabudowan i wartoscig gruntu,

- trzecia, gdy warto$¢ gruntu rosnie a wartoé¢ zabudowan
maleje.

Jezeli na skutek zuzycia technicznego i funkcjonalnego
warto$¢ budynkow maleje i zbliza sie do wartosci gruntu
(punkt K na rys. 1), a nawet jest nizsza od tej wartoSci,
oznacza to, ze grunt nie jest wlasciwie wykorzystany. Zabu-
dowania powinny by¢ albo wyburzone i teren powinien by¢
zabudowany nowymi obiektami albo powinny by¢ wyre-
montowane i zmodernizowane, by zostala przywrdco-
na rownowaga pomiedzy dwoma czynnikami produkcji
- ziemig i kapitalem.

Przy ograniczonej podazy ceny gruntow w diugim okresie
czasu rosng. Proporcja pomiedzy warto§cig gruntu a warto-
§cig budynku ulega zaburzeniu - por. rys. 2.
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Rys. 1 Spadek wartosci nieruchomosci

A

Catkowita
warto$¢

Warto$¢ gruntu

v

. Czas
Zrddto: opracowanie wiasne

Rys. 2. Zmiany warto$ci nieruchomosci w czasie

A
Wartos¢
=
X /
1
X
>
0 TO Tl Czas

Zrédo: Opracowanie wtasne na podstawie: A. Ring, J. Dasso,
Fundamentals of Real Estate, New Jersey 1977

Nieruchomo§¢ zabudowana w okresie T, ma wartos¢ 0Z
w tym warto§¢ gruntu na poziomie 0X. Wraz z uplywem cza-
su (przesuniecie z T, do T;) warto$¢ gruntu bedzie rosnaé az
warto§¢ nieruchomogci zréwna sie z wartoscig gruntu (punkt
K,). Kat nachylenia linii ZZ, obrazujacej zmiany poziomu
wartoéci, zalezy od podatnoéci budynkéw na starzenie tech-
niczne i funkcjonalne. Im podatnos$é jest wieksza, tym mniej-
szy kat nachylenia i szybciej nastapi przeciecie obu krzywych.

Podatno$¢ na starzenie jest rozne w odniesieniu do po-
szczegolnych funkceji nieruchomosci. Szczegolnie szybkie jest
w obiektach biurowych, nieruchomosciach przemystowych
i obiektach wysokiej technologii. Dla tych nieruchomosci
warto$¢ gruntu wzrasta z poziomu X do X; a koniecznosé
podjecia decyzji zmieniajacych sposob uzytkowania wystapi
juz w momencie T, (punkt K0) a nie T}.

Oznacza to, ze udzial wartosci gruntu w catkowitej
warto$ci nieruchomosci nie jest odzwierciedleniem
jej aktualnego uzytkowania lecz potencjalnej warto-
§ci budynku, ktéry mogiby byé wybudowany i wyna-

jety. Na skutek decyzji rozwojowych wyzszy poziom uzytko-
wania zwiekszy - chociaz nie proporcjonalnie — wartoé¢ nie-
ruchomoéci o koszt ulepszen — por. rys. 3.

Rys. 3. Wzrost wartosci nieruchomosci na skutek akcji
rozwojowej

A
Warto$é
nieruchomosci

Z

Wartoéé Iﬁ ZF

gruntu

zT

v

Czas

Zrédlo: jak na rys. 2

W praktyce gospodarczej wystapi na ogét sytuacja trze-
cia, ktorg ilustruje rys. 4.

Rys. 4. Zmiany wartoSci gruntu i warto$ci zabudowan

Uzytkowanie A Uzytkowanie B

Warto$¢ zabudowan

A
Wartos¢

Wartos¢ zabudowan

i Wartos¢ gruntu
Wartos¢ gruntu

»
»
Czas

Zrodto: opracowanie wilasne

Na ogol roénie warto§¢ gruntu i maleje wartosé zabudo-
wan, spowodowana zuzyciem technicznym (linia Z - ZT)
i szybciej zachodzacym zuzyciem funkcjonalnym (linia
Z - ZF). Zuzycie funkcjonalne moze powstaé juz w fazie pro-
jektowania. Wzrost wartoéci gruntu, ktory czesto nastepuje
w sposob skokowy, powoduje - przy malejacej warto§ci zabu-
dowan - zaburzenia réwnowagi wewnetrznej, wymuszajac
podjecie decyzji nie tylko o remoncie, modernizacji, ale takze
0 sposobie wykorzystania tego gruntu poprzez nadbudowe,
zmiane funkeji a nawet wyburzenia i ponowng zabudowe.
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Powyzsze dowodzi, ze poszukiwanie najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania jest zasadne w procesie wyceny.

Korzysci i zagroienia okreslania wartosci
rynkowej przy przyjeciv zatoienia o optymalnym
(najkorzystniejszym) sposobie uzytkowania

Deweloperzy, a czesto takze inwestorzy, potrafig dostrzec
potencjat tkwigcy w nieruchomosci. Podejmujg decyzje inwe-
stycyjne rozwazajac najlepsze wykorzystanie nieruchomosci.
Potencjalu nieruchomosci, ktory czesto jest ukryty, nie
zawsze sg Swiadomi zbywajacy. Ujawnieniu tego potencja-
tu nie sprzyjata dotychczas wystepujaca definicja wartoéci ryn-
kowej, a takze praktyka wyceny. Definicja wartosci rynkowe;j
nie wymuszala na rzeczoznawcy majatkowym konieczno$ci
poszukiwania najkorzystniejszego sposobu jej uzytkowania.
Wartos¢ rynkowa dla optymalnego sposobu uzytkowania sta-
nowita jeden z rodzajow wartosci, ktory mogt okreslac rzeczo-
znawca. W praktyce wyceny dominowalo okreslenie wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania. Aktualny spo-
s0b uzytkowania czesto rézni sie od optymalnego sposobu
uzytkowania. Roznice te moga szczegélnie czesto wystapic dla
nieruchomoéci zabudowanych biurowcami, hotelami, obiekta-
mi przemystowymi, czym wiekszy wsad nowoczesnej technolo-
gii w budynku, tym szybciej nastepujg procesy zuzycia funk-
¢jonalnego. Dla tego rodzaju nieruchomosci relatywnie szybko
dochodzi do zaburzenia proporcji pomiedzy warto$cia gruntu
i wartoscig zabudowan.

Grunt, jako dobro rzadkie, musi by¢ optymalnie wykorzy-
stany. Przyjecie w Polsce na etapie wyceny koncepcji wartosci
rynkowej dla optymalnego (najkorzystniejszego) sposobu
uzytkowania z jednej strony powinno wyeliminowac z rynku
cze$¢ nabyweow, ktorzy nie dostrzegaja potencjatu tkwigcego
w nieruchomoéci, ujawnionego w poziomie wartosci, z drugiej
strony zacheci¢ dotychczasowych wlascicieli badz do wydoby-
cia tego potencjalu poprzez decyzje remontowo-modernizacyj-
ne, adaptacyjne pod inne funkgje, czy polegajace na ponownej
zabudowie badz do podjecia decyzji o sprzedazy tej nierucho-
moéci. Do podjecia decyzji o sprzedazy moze zachecié rela-
tywnie wyzszy poziom wartoSci dla optymalnego sposobu
uzytkowania niz dla aktualnego sposobu uzytkowania. Wia-
Sciciel, pozostawiajac te nieruchomosc i nie dokonujac na niej
zmian, nie korzysta z tkwigcego w niej potencjatu.

Mozna zatem wnosié, ze koncepcja wartosci oparta
na optymalnym sposobie uzytkowania powinna przy-
czyni¢ sie do lepszego wykorzystania gruntow,
zwlaszcza na terenie miast.

Niewatpliwie optymalny sposéb wykorzystania przyczy-
ni¢ sie moze do zmniejszenia réznicy pomiedzy wycena
a wycena, co zmniejsza niepewno$¢ wyceny. Z drugiej stro-
ny zasada ta jest trudna do wprowadzenia ze wzgledoéw in-
stytucjonalnych (infrastruktura prawna, brak miejscowych
planéw zagospodarowania), czesto niedostatecznej jakosci
danych z rynku z uwagi na poufno$¢ informacji, a takze ze

wzgledu na zwyczaje i praktyke wyceny, ktora preferuje ak-
tualny sposob uzytkowania.

Czy Polska moie nie przyjg¢ koncepciji
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania
jako fundamentalnej zasady wyceny?

Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny stwier-
dza, ze MSW niekiedy wymagajqg podejscia, ktore rozni sie
od praktyki i/lub regulacji obowigzujgcych w danym pan-
stwie (MSW, 2007,). Komitet dgzy do tego, by MSW oraz
Krajowe standardy poszczegélnych parnstw czlonkowskich
wzajemnie sie uzupetniaty i wspieraly. Komitet zaleca, by
zglaszal roznice miedzy definicjami/lub zastosowaniem
krajowych oraz MSW (tamze).

Organizacje czlonkowskie sqg zobowigzane zawiadomicé
MKSW o wszelkich istotnych roznicach miedzy standarda-
mi krajowymi a miedzynarodowymi, aby o tych roznicach
mogta by¢ nastepnie poinformowana wspdlnota miedzyna-
rodowa (tamze).

MKSW stwierdza, ze ,...krajowa organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych powinna dotozy¢ wszelkich sta-
ran, aby nowe standardy krajowe odzwierciedlaly najlepszq
praktyke wyceny, odzwierciedlong w MSW” (MSW, 2007).

Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny stoi
na stanowisku, ze wprowadzenie i przestrzeganie standar-
déw wyceny na rynkach wschodzacych jest niezbedne dla
konsolidacji rynkow nieruchomosci i rynkéw kapitatowych.
Daje temu wyraz w tzw. ,Bialym zeszycie”. Komitet jest Swia-
domy, ze na tych rynkach okreslenie optymalnego sposobu
wykorzystania moze by¢ trudne, a nawet subiektywne. Jeze-
li niemozliwe jest wykonanie analizy sposobu optymalnego
wykorzystania lub gdy bazuje ona na nadmiernej liczbie zalo-
zen, rzeczoznawca majagtkowy musi ujawnic te okolicznosé.

Komitet jest §wiadomy wystepowania tzw. instytucjonal-
nego wymiaru rynku.

Instytucjonalny wymiar rynku wprowadza ograniczenia
w funkcjonowaniu mechanizmu rynkowego, majace charak-
ter formalny i nieformalny. Czynniki formalne obejmujg
konkretne formy organizacyjne, ktore znajduja sie na rynku
nieruchomoéci (prawo rzeczowe, kodeksy postepowania, or-
ganizacje zawodowe). Ograniczenia nieformalne, o wiele
trudniejsze do uchwycenia, odzwierciedlajg gleboko uzasad-
nione postawy spoleczne, tradycje czy praktyke. Elementy
nieformalne maja wplyw na przyjmowane i akceptowane za-
sady wyceny, a zatem i na poziom wartoSci.

Instytucjonalny wymiar rynku moze istotnie ogra-
niczy¢ swobode przenikania i adaptacji miedzynaro-
dowych zasad wyceny mienia, w tym nieruchomosci,
ale nie moze powstrzymac ich wdrazania.

Brak akceptacji wymogéw definicyjnych wartoéci rynko-
wej na danym rynku krajowym poglebiloby podzial rzeczo-
znaweow na tych, ktorzy obstuguja inwestoréw zagranicz-
nych i tych, wyceniajacych dla inwestorow krajowych.

| 1 | 1
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Zagadnienia dyskusyjne

Okreslenie wartosci rynkowej przy zatozeniu
najkorzystniejszego sposobu wykorzystania dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy

Dotychcezasowe rozwazania mialy na celu uzasadnienie
celowosci okreslania wartoSci rynkowej przy zalozeniu naj-
korzystniejszego sposobu uzytkowania. Otwartym pytaniem
jest, czy kazdy cel wyceny powinien uwzgledniac to zalozenie
i czy to zalozenie jest stuszne przy wycenie kazdego rodzaju
nieruchomoéci? Przedmiotem niniejszych rozwazan jest wy-
cena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno-
§ci kredytodawcy.

MSW podajg wymogi okre§lania warto$ci rynkowej zroz-
nicowane dla poszczegblnych rodzajéw nieruchomosci, wy-
rézniajgc m.in.:

@ nieruchomogci inwestycyjne,

@ nieruchomosci zajmowane przez wlasciciela

® nieruchomosci szczegdlnego przeznaczenia,

® nieruchomos$ci stuzace do prowadzenia dzialalnoéci
gospodarczej,

@ nieruchomosci deweloperskie.

Jedynie przy wycenie nieruchomosci stuzacych do prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej Miedzynarodowe Standar-
dy Wyceny zakladaja kontynuacje prowadzenia dziatalnosci.
W pewnych przypadkach wskazuja, ze wlasciwe moze byc
okre§lenie warto$ci nieruchomoéci dla aktualnego sposobu
uzytkowania. Mozliwoé¢ okreslenia wartosci dla alternatyw-
nego sposobu uzytkowania ujawniona jest dla wyceny nieru-
chomosci generujacych dochéd.

Optymalny sposob uzytkowania zostal wyeksponowany
przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia wie-
rzytelnoSci zajmowanej przez wilasciciela (MSW 2005) i nie-
ruchomos$ci szczegbdlnego przeznaczenia (MSW 2005
i MSW 2007). W operacie szacunkowym rzeczoznawca ma-

jatkowy powinien zawrze¢ informacje, jak podszedt (...) do
sposobu optymalnego wykorzystania (MSW 2005).
Stanowisko, przyjete przez Komitet o utrzymaniu opty-
malnego uzytkowania dla celu zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytodawcy ma co najmniej dwa uzasadnienia:

® pierwsze: wyceny, ktore nie uwzglednialyby proceséw
rozwojowych, uniemozliwiatyby pozyskanie kredytu na
realizacje tego rozwoju,

@ drugie: jezeli nieruchomosé¢, bedaca podstawag zabezpie-
czenia kredytu, bedzie wystawiona na sprzedaz w poste-
powaniu egzekucyjnym, profesjonalni nabywcy i tak bedg
poszukiwali optymalnego sposobu wykorzystania nieru-
chomosci. Wycena nieruchomoéci, ktora nie uwzgledni
potencjatu w niej tkwiacego, pozbawi kredytodawce moz-
liwoéci zaspokojenia swojej wierzytelnosci.

Whioski

Model wyceny nieruchomoéci jest modelem inwestor-
skim. Koncepcja wyceny nieruchomosci, osadzona na ekono-
micznych podstawach ujawnia nie tylko zasadnoéé, ale takze
konieczno§¢ uwzglednienia najkorzystniejszego uzytkowa-
nia. Ten sposéb wykorzystania powinien by¢ uznany rowniez
dla wiekszoS§ci nieruchomosci wycenianych dla celow zabez-
pieczenia wierzytelnosci kredytodawecy.
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INTERPRETACJE DEFINICJI
WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOsCI

Mieczystaw Prystupa

1. Wstep

Warto§¢ nie jest pojeciem jednoznacznym. Definiowanie
pojecia wartosci jest zatem bardzo wazne dla procesu wyce-
ny, gdyz jasna i zrozumiala definicja uwiarygodnia wycene,
a przez to zwieksza bezpieczenstwo obrotu rynkowego, obni-

za poziom ryzyka transakcji na rynku nieruchomosci.
Wszystkie standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatko-
wych, zarowno miedzynarodowe jak réwniez krajowe, zawie-
raja definicje wartosci.

Wartosé odtworzeniowa i jej definicje nie sg przedmiotem
sporéw i kontrowersji, natomiast wartoé¢ rynkowa - jej defi-
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Zagadnienia dyskusyjne

nigje i interpretacje wcigz sg zywo dyskutowane w $rodowi-
sku rzeczoznawcow majgtkowych. W niniejszym artykule
podjeto probe poréwnania definicji i interpretacji pojecia
warto§ci rynkowej zawartych w miedzynarodowych standar-
dach wyceny z okresleniami tej wartosci w polskich przepi-
sach prawnych oraz naszych standardach wyceny.

Definicja warto§ci rynkowej wedlug Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny! jest nastepujaca:

Szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za skladnik mienia, zakladajqc, ze strony majq stanowczy za-
miar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajq z ro-
zeznaniem 1 postepujq rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej oraz uplyngl odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku.

W polskich przepisach prawnych, warto$é rynkowa nie-
ruchomoéci jako pojecie, definiuje m.in. ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo§ciami oraz,
posrednio, wiele innych przepisow prawnych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujqcych zalozen.:

1) stromy umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cla umowy,

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

Uchwalony przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych dnia 26 czerwca 2007 r. Krajowy
Standard Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) - ,Wartoéc¢
rynkowa i warto§¢ odtworzeniowa jako podstawa wyceny”
bardzo podobnie definiuje wartos¢ rynkowa:

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku
w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujgcych zalozen:
® strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytu-

acji przymusowej oraz majg stanowczy zamiar zawarcia

umowy,
® uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.

Poréwnujac definicje warto§ci rynkowej zawartej w mie-
dzynarodowych standardach wyceny oraz definicje zawarte
w ustawie i polskich standardach mozna przyznac, ze polskie
definicje sg zgodne z definicjg miedzynarodowa.

Polskie przepisy prawne, szczegélnie te tworzone w Mini-
sterstwie Finans6w, nieco inaczej definiujg warto$é rynkows.
Dotyczy to w szczegolnoéei definicji zawartych w ustawach
podatkowych. Dla przykladu mozna przytoczy¢ definicje
z ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, ktéra okresla
warto§¢ rynkowa w sposob nastepujacy:

Art. 8. (...)

3. Wartosé rynkowq rzeczy i praw majgtkowych okresla
sie na podstawie przecietnych cen stosowanych w danej miej-
scowosci w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku
z uwzglednieniem ich stanu i stopnia zuzycia oraz w obrocie
prawami majgtkowymi tego samego rodzaju z dnia powsta-
nia obowigzku podatkowego.

Powyzsza definicja i jej podobne, naktada obowigzek okresle-
nia warto§ci rynkowej takze i dla nieruchomoéci wedtug okre-
§lonego stanu, a nie dla optymalnego sposobu uzytkowania.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz Rozporza-
dzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego nakazuja dla celow od-
szkodowan okre§la¢ warto$¢ rynkowsg dla aktualnego sposo-
bu uzytkowania badz dla sposobu alternatywnego.

Art. 134. 1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrzezeniem art. 135, wartos¢ rynkowa nie-
ruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegolnosci jej rodzaj, potozenie, sposcb
uzytkowania, przeznaczenie, stopien. wyposazenia w urzqdze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz ak-
tualnie ksztaltujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

3. Wartosé rynkowq nieruchomosci okresla sie wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nie-
ruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje
zwiekszenia jej wartosci.

2. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartosé ryn-
kowgq nieruchomosci okresla sie wedtug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Z uwagi na fakt, ze bardzo duzo obligatoryjnych wycen
w naszym kraju wynika z przepiséw prawa, nie powinni§my
uchwala¢ standardéw sprzecznych z jego regulacjami.

2. Interpretacje wartosci rynkowej

Od kilku lat lansowana jest interpretacja wartosci ryn-
kowej jako rownoznacznej z wartoScig dla optymalnego
sposobu uzytkowania. Standardy miedzynarodowe w punk-
cie 6.1.1 strona 38 podaja, ze unikatowa charakterystyka
gruntu determinuje jego optymalne wykorzystanie.

Ponadto w punkcie 6.3 sposob optymalnego wykorzysta-
nia definiowany jest jako: najbardziej prawdopodobne wyko-
rzystanie nieruchomosci, fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne
i dajgee najwyzszq wartosé wycenianego sktadnika mienia.

Dodatkowo w punkcie 6.7 standard podaje, ze: pojecie
sposobu optymalnego wykorzystania jest fundamentalng i in-
tegralng czescig szacunku wartosci rynkowej.

7 miedzynarodowych standardéw wyceny wynika zatem,
ze jest tylko jedna warto$¢ rynkowa réwnoznaczna z warto-
§cig dla optymalnego sposobu uzytkowania, a inne rodzaje
wartosci sg nierynkowe.

*Ir 6{1, pjidzic:ami/‘(-gr%dzi%ﬂ 20:09 | . . _|
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Zagadnienia dyskusyjne

7Z polskich przepisow prawnych, w przeciwienstwie do
standardow miedzynarodowych, wynika natomiast, ze moze
by¢ kilka rodzajow wartoSci rynkowej. Warto§¢ rynkowa nie
jest ograniczona tylko do jednego, optymalnego sposobu
uzytkowania i jest pojeciem ogblnym, na ktéry sktadaé sie
moze kilka rodzajow warto§ci rynkowe;.

Rozstrzygniecie zagadnienia, ktéry poglad jest wlasciwy,
powinno, jak sadze, wynika¢ z nastepujacych przestanek:

e analizy zachowan uczestnikéw rynku nierucho-
mosci,

® poprawnosci formulowania definicji wartosci ryn-
kowej,

e uwarunkowan prawnych oraz metodologii okre-

§lania warto$ci rynkowej.

Wydaje sie, ze w pierwszej kolejnosci nalezy zastanowic sie,
ktora interpretacja bardziej odwzorowuje zachowania uczest-
nikéw rynku nieruchomoéci oraz ktéra wartosé jest blizsza naj-
bardziej prawdopodobnej, prognozowanej przyszlej cenie.

Obserwacje uczestnikéw i okoliczno$ci zawierania trans-
akecji dotyczacych réznych nieruchomos$ci wskazuja, ze
w wiekszoSci przypadkéw transakcje zawierane sg z my$la
o kontynuacji aktualnego sposobu uzytkowania. Dotyczy to
w szczegélnoSei nieruchomosci lokalowych czy zabudowa-
nych domami jednorodzinnymi, jak réwniez spotdzielczych
praw do lokalu. Takich transakeji jest najwiecej. Jest to re-
gula, ktora wedlug stownika wyrazow obcych oznacza twier-
dzenie lub przepis sprawdzajace sie w wiekszosci przypad-
kow. Gdyby byto inaczej, to wiekszoé¢ zakupionych nierucho-
moSci powinna zmienia¢ swoje funkcje. Mozna zauwazy¢
spory procent transakcji, w ktérych ceny ustalane sg jak dla
aktualnego sposobu uzytkowania mimo, ze zabudowa grun-
tu do optymalnych nie nalezy. Jesli kupuje sie dom jednoro-
dzinny czy inny obiekt budowlany o konkretnym ksztalcie
i konkretnej funkcji oraz odpowiedniej liczbie kondygnacji
- to nabyweca za taki stan jest sklonny zaptaci¢ adekwatng
cene. Rzadko kiedy zastanawia sie i bada, czy przypadkiem
nie bedzie mégt dobudowac jeszcze dwa pietra, bo taka moz-
liwo$¢ wynika z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i za te mozliwosé zaplaci wyzsza cene.

Istnieje oczywiscie pewien odsetek transakeji, w ktorych
niezbedne i logiczne jest okre§lenie wartoSci dla alternatyw-
nego badZz optymalnego sposobu uzytkowania. Dotyczy to
w szczegdlnoSci gruntéw przeznaczonych na cele rozwojowe,
nieruchomoéci gruntowych, na ktérych zlokalizowane sg
obiekty budowlane przestarzate lub nie pasujace do waloréw
danej lokalizacji. Takie przypadki sg wyjatkiem od reguly,
ktéra powinna opisywa¢ podstawowa zasade zjawiska. Po-
prawna definicja wartoSci powinna zatem wiarygodnie cha-
rakteryzowaé dane zjawisko, jakim w rozwazanym przypad-
ku sg zachowania uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa - jako ta najbardziej prawdopodobna
cena - powinna takze prawidlowo odzwierciedlaé¢ podstawo-
we czynniki wplywajgce na poziom cen na rynkach nieru-
chomogci.

Mimo, ze rynki nieruchomosci sg rynkami niedoskonatymi,
na ktorych sg nieliczni oferenci i nieliczni potencjalni nabywcy, to
jednak ustalanie cen odbywa sie na podstawie znanego i podsta-
wowego prawa ekonomicznego jakim jest prawo popytu i podazy.

Rynek jest mechanizmem, za pomocg ktorego producenci
i konsumenci ustalajg zar6wno cene, jak i iloé¢ sprzedanych
débr. Na podstawie wzajemnego oddzialywania popytu i po-
dazy jest ustalana cena rownowagi rynkowej, ktéra, jak wia-
domo, jest zréwnowazeniem popytu i podazy. W przypadku
wyceny nieruchomoéci nie mozna zatem kierowaé sie wy-
facznie analizg popytu. Modelu wyceny nieruchomosci nie
nalezy nazywa¢ modelem popytowym, bo ceny i wartoSci nie
zalezg tylko od popytu. Mimo, ze na rynkach nieruchomosci
wystepuje niska elastyczno§¢ cenowa popytu i podazy, to
jeszcze nie powod zeby zawieszac podstawowe prawo ekono-
miczne, jakim jest prawo popytu i podazy.

Uwarunkowania prawne oraz metodologia okreslania
wartosci rynkowej powinny réwniez warunkowaé definicje
i interpretacje wartosci rynkowej.

W zadnym polskim przepisie prawnym nie znajdziemy de-
finicji, ze warto$é rynkowa nalezy rozumieé jako warto$¢ dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przeciwnie, w ustawie
o0 gospodarce nieruchomog$ciami wymienia sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci dla aktualnego badz alternatywnego sposobu
uzytkowania. W innych ustawach i rozporzadzeniach wartos¢
rynkowa nieruchomodci, jak wynika z wczeSniej podanych
przyktadowych definicji, mozna bez trudu interpretowaé, ze
chodzi o wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Przyktadem moze by¢ ustawa o podatku dochodowym od
0s6b prawnych. W art. 14. pkt. 2 zdefiniowana jest warto§c
rynkowa rzeczy i praw majatkowych, ktore obejmujg takze
nieruchomoéci:

2. Wartosé rynkowq, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub
praw majgtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego ro-
dzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci ich stanu
i stopnia zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Wyrazenia - stan i stopienn zuzycia — nie pozostawiajg
watpliwosci, ze chodzi o aktualny, a nie jaki§ wydumany spo-
s6b przyszlego uzytkowania.

Przestankami, ktore trzeba braé¢ pod uwage w dyskusji
na temat interpretacji wartosci rynkowej sg mozliwoéci okre-
§lania wartoSci przy uzyciu podejécia poré6wnawczego oraz
dochodowego.

W obowiazujacej od 1 marca 2009 r. nocie interpretacyj-
nej NI 1 ,,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”, podstawowym warunkiem wiarygodnego
okreslania wartosci rynkowej jest odpowiednie wykorzysta-
nie cen nieruchomosci podobnych. Wymog, by kazdorazowo
okreslac warto§¢ dla najlepszego sposobu uzytkowania pocig-
galaby za sobg konieczno$¢ manipulacji przy wyborze nieru-
chomosci porownywalnych lub stosowania jakiego$ dodatko-
wego ,,wspolczynnika optymalnosci” po procedurze poréw-
nywania. Oba rozwigzania pozbawione sg glebszego sensu.
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Od dnia 1 marca 2009 roku obowigzuje rowniez Nota
NI 2 ,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieru-
chomoéci”. W punkcie 4.1.1 Noty dotyczacej metody inwesty-
cyjnej czytamy, ze ,,dochody z nieruchomosci obejmujq
wplywy z czynszow i wplywy pozaczynszowe mozliwe
do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie
dzialajgcego wlasciciela lub innego uzytkownika”.

Podobna regulacja w punkcie 4.2.1. zostala ustalona
przy zastosowaniu metody zyskéw cyt.: ,,Przez dochody
z nieruchomosci, stanowigce odpowiednik wplywow
czynszowych nalezy rozumiec czesé¢ dochodow z dzia-
talnosci gospodarczej prowadzonej na danej nieru-
chomosci przez typowego, przecietnie efektywnie dzia-
tajgcego uzytkownika”.

I w tym przypadku postanowienia Noty NI 2 stoja
w sprzecznosci z wymogiem okre$lania w kazdej sytuacji
wartosci rynkowej przy zalozeniu najlepszego uzytkowania
nieruchomosci.

Co jest jednak szczegblnie wazne, doszukaé sie moz-
na takze sprzecznosci z niektérymi wymogami standardu
KSWP 1 Warto§¢ rynkowa i Warto§¢ odtworzeniowa uchwa-
lonego przez Rade Krajowg PFSRM w 7 kwietnia 2009 roku.
Standard ten wprowadzil dodatkowe interpretacje i regula-
cje idace w kierunku interpretacji zawartych w standardach
miedzynarodowych.

W punkcie 1.6 zamieszczono regulacje nastepujaca:

»W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca ma-
Jatkowy powinien ustali¢ sposoéb najkorzystniejszego uzytko-
wania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowic konty-
nuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac
na innym sposobie jej uzytkowania”.

Dodatkowo naktada sie takze na rzeczoznawcéw majat-
kowych obowigzek zbadania czy istnieje popyt na nabycie
nieruchomosci dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
oraz okre§lenie kiedy i pod jakimi warunkami moze taki spo-
sob zosta¢ wprowadzony. Takie regulacje wynikaja z punk-
tow 3.7.6 i 3.7.8 tego standardu. W moim przekonaniu rze-
czoznawcy nie bedg mogli spelni¢ jednocze$nie wymogow
standardu i regulacji wynikajacych z metodologii okrelania
wartosci rynkowej zawartej w obu notach interpretacyjnych.
Ogromng trudno§¢ nastrecza takze problem oceny jaki jest
ten najkorzystniejszy sposob uzytkowania dla konkretnej
nieruchomoéci. Mysle, ze jest to w pierwszym rzedzie pro-
blem wlaScicieli i ewentualnie doradcéw inwestycyjnych.

Problem interpretacji wartoéci rynkowej jest w szczegol-
no$ci wazny dla okre§lania wartosci dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelno$ci kredytodawcy. Na ostatniej konferencji
rzeczoznawcow majatkowych we Wroctawiu wygltoszono dwa
glowne referaty, ktére zasadniczo réznily sie wnioskami
w sprawie interpretacji wartosci rynkowej szacowanej w ce-
lu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawecy.

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak w swoim referacie — ,,War-
toé¢ rynkowa jako podstawa zabezpieczenia wierzytelnoSci
kredytodawcy”, ktory zamieszczony jest w niniejszym nume-

%

rze kwartalnika opowiedziala sie za tym, zeby zabezpiecze-

nia kredytéw opiera¢ na wartosci uwzgledniajacej najko-

rzystniejsze uzytkowanie.

Prof. Stanistawa Kalus natomiast w swoim wystgpieniu,
ktéry jest opublikowany w kwartalniku Slaskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznaweéw Majatkowych ,Nieruchomo§é”? opo-
wiedziala sie za tym, by dla potrzeb zabezpieczenia wierzy-
telnoéci kredytodawcy w zadnym przypadku nie stosowac
w wycenie optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomo-
§ci. Oprocz uzasadnienia merytorycznego przytoczyla zasady
przyjete w tym wzgledzie w dyrektywach Unii Europejskiej,
ktore ponizej cytuje:

»Trzeba nadto zwazyc, ze obowigzujgca obecnie Dyrekty-
wa 2006/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady Europy
z dnia 14 czerwcea 2006 r., w sprawie podejmowania i prowa-
dzenia dziatalnosci przez instytucje kredytowe, ktéra powin-
na by¢ implementowana w krajach Unii Europejskiej, a za-
tem i w Polsce, przewiduje wyraznie, iz wlasciwe organy win-
ny uznawac za zabezpieczone w sposob prawidtowy jedynie
takie wierzytelnosci bankowe na nieruchomosciach mieszka-
niowych, przy ktérych spetnione sq nastepujgce warunki:

1. warto$é nieruchomosci nie zalezy zasadniczo od zdolnosci
kredytowej dluznika,

2. ryzyko kredytobiorcy nie zalezy bezposrednio od przycho-
dow generowanych przez nieruchomosé stanowigeg przed-
miot zabezpieczenia, ale od zdolnosci kredytobiorcy
do splaty zobowigzania z innych Zrodet,

3. spelnione zostaly wymogi minimalne okreslone w zatgcz-
niku VIII cz. 2 ust 8, oraz zasady wyceny okreslone w za-
taczniku VIII czesé 3 ust. 62-65,

4. wartosé nieruchomosci znacznie przekracza wartosé eks-
pozycji. (9.1.48), przez ktorg Dyrektywa rozumie wysokosé
udzielonego kredytu.

Co do natomiast zabezpieczeh na nieruchomosciach ko-
mercyjnych, to ta sama dyrektywa przewiduje przede wszyst-
kim generalnie wage ryzyka zabezpieczenia w wysokosci 50%,
z tym jednak, ze aby to miato miejsce wartosé nieruchomosci
nie moze zasadniczo zalezec od zdolnosci kredytowej dtuzni-
ka, co nie wyklucza sytuacji, w ktérej czynniki czysto makro-
ekonomiczne wplywajg zarowno na wartosé nieruchomosci,
Jak 1 splate naleznosci przez kredytobiorce. Nadto ryzyko kre-
dytobiorcy nie moze zasadniczo zaleze¢ od przychodow gene-
rowanych przez nieruchomosé lub projekt inwestycyjny,
stanowigcych przedmiot zabezpieczenia, ale od zdolnosci
kredytobiorcy do sptaty zobowigzania z innych Zrédet, a poza
tym muszq byc spetnione takze i tutaqj wymogi minimalne
okreslone w zatqczniku VIII czesé 3 ust. 62-65 (9.2.54).

Jezeli chodzi o zasady wyceny zabezpieczen rzeczowych
na nieruchomosci, czyli w warunkach polskich przede wszyst-
kim hipoteki, to Dyrektywa przewiduje nastepujgce wymogi
minimalne:

1. Wyceny dokonuje niezalezny rzeczoznawca na pozio-
mie, lub ponizej wartosci rynkowej. W panstwach
unijnych posiadajgcych surowe kryteria oceny
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Zagadnienia dyskusyjne

wartosci bankowo hipotecznej (a takie niewqtpliwie
ustality w Polsce banki hipoteczne na podstawie ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych) nierucho-
mosé moze by¢ wyceniona przez niezaleznego rze-
czoznawce na poziomie lub ponizej wartosci ban-
kowo-hipotecznej,

2. Wartos¢ rynkowa oznacza szacunkowqg kwote,
za ktorg zainteresowany nabywca powinien zaku-
pié dang nieruchomosé od wtasciciela zaintereso-
wanego sprzedazq na przyjetych warunkach ryn-
kowych, podjgwszy odpowiednie wysitki w celu zna-
lezienia najlepszego nabywcy, gdzie kazda ze stron
dziala rozwaznie i bez przymusu. Wartosé ta po-
winna byc jasno i przejrzyscie udokumentowana.

3. Wartos¢ bankowo-hipoteczna oznacza wartosé nie-
ruchomosci okreslong w drodze ostroinej oceny
przyszlej zbywalnosci nieruchomosci przy uwzgled-
nieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci, wa-
runkow normalnych i specyficznych dla lokalnego
rynku, obecnego wykorzystania, oraz odpowiednich
alternatywnych zastosowan nieruchomosci. W oce-
nie wartosci bankowo - hipotecznej nie uwzglednia
sie czynnikow spekulacyjnych, nadto winna ona byc
Jjasno i przejrzyscie udokumentowana.

4. Wartosé zabezpieczenia jest wartosciq rynkowq lub
wartosciqg bankowo-hipoteczng pomniejszong tak, by
uwzgledni¢ wyniki monitorowania wartosci wyma-
ganego zgodnie z czescig 2 ust. 8 Dyrektywy, oraz
wszelkie wczesniejsze roszczenia do nieruchomosci.”.

Rzeczoznawcy majatkowi wyceniajg nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy przed udzieleniem
kredytu, jak réwniez w procesie egzekucji z nieruchomosci.
Gdyby wyceniano nieruchomosci uwzgledniajac optymalny spo-
s6b uzytkowania w celu zabezpieczania wierzytelnoSci, mozna
byloby oczekiwaé wyzszych kredytéw i, niestety, wiekszej puli
kredytow niesptacalnych. Kryzys finansowy na §wiecie, ktory
obecnie ma miejsce, zaczal sie wlasnie kryzysem na rynku kre-
dytéw hipotecznych. Juz dzisiaj ocenia sie, ze banki w krajach
zachodnich, a w szczegdlnosci w USA, posiadajg od 30 do 50%
tzw. aktywow toksycznych, w ktérych pokazny udzial majg nie-
sptacone kredyty. W Polsce na szcze§cie udzial ten nie przekra-
cza 10%, co jest zastuga m. in. nadzoru bankowego.

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak w cytowanym artykule
uwaza, ze jesli wycena dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci
nie uwzgledni optymalnego sposobu uzytkowania, to pozba-
wi sie kredytodawce mozliwoSci zaspokojenia wierzytelnosci.
Pozwole sobie na pewne uwagi dotyczace tego zagadnienia
na podstawie kilkunastoletniej wspotpracy z komornikami.
Wycene dla potrzeb egzekucji z nieruchomoséci reguluje Roz-
porzadzenie Ministra SprawiedliwoSci w sprawie czynnoSci
komornikow. z dnia 9 marca 1968 r. Szacowanie nieruchomo-
§ci dla tego celu musi opierac¢ sie na definicji wartoéci zawar-
tej w tym Rozporzadzeniu w § 136.

§ 136. 1. Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie
wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci
w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci
w dniu dokonania oszacowania.

2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania
budowli i innych urzqdzen oraz przynaleznosci i pozytkéw
nieruchomosci.

Z przytoczone] definicji wartosci wynika ewidentnie, ze
nieruchomo§¢ nalezy szacowaé dla aktualnego stanu a nie
optymalnego. Z tak oszacowanej wartosci ustalane sg ceny
wywolawcze. Zgodnie z Kodeksem Postepowania Cywilnego
w pierwszej licytacji cene wywolania stanowi trzy czwarte
oszacowanej wartosci, za$ w drugiej licytacji dwie trzecie.

Z moich, a takze komornikow do$wiadczen wynika, ze wyz-
szg cene w licytacji uzyska sie w wowezas jesli wartosé nierucho-
mosci nie jest zawyzona. Niska cena wywolawcza sprawia, ze
liczba potencjalnych nabyweow jest wieksza i na licytacji uzysku-
je sie ceny wyzsze niz w przypadku wysokich cen wywotawczych,
ktore moga skutecznie zniecheci¢ potencjalnych nabyweow.

3. Whioski

Kluczowa sprawg oceny trafnoSci definicji wartosci rynko-
wej, co trzeba z naciskiem podkre§li¢, jest pytanie, ktora defi-
nicja wartoSci rynkowej spowoduje, ze okre§lona na jej pod-
stawie warto$¢ bedzie bardziej zblizona do przyszlej ceny.
Na podstawie przytoczonych przyktadéw mozna zaryzykowac
twierdzenie, ze interpretacja wartosci rynkowej w standar-
dach miedzynarodowych jest zbyt dogmatyczna i nie oddaje
calej zlozonosci rynkow nieruchomoéci oraz specyficznych za-
chowan jego uczestnikéw. Sam argument dotyczacy unikato-
wego charakteru gruntu jest, jak sadze, niewystarczajacy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wydaje sie
uzasadnione, aby w naszym standardzie KSWP 1 War-
tosé Rynkowa i Warto§¢ Odtworzeniowa byly wyraznie
wprowadzone trzy rodzaje wartosci rynkowej tj. war-
tosc dla aktualnego sposobu uzytkowania WRU, dla al-
ternatywnego sposobu WRA oraz dla sposobu optymal-
nego WRO. Powinno sie takze okresli¢ w jakich sytu-
acjach nalezy stosowa¢ wymienione rodzaje wartosci.

Korzysci z takiego rozwiazania bylyby nastepujace:
e usuniete zostalyby sprzecznoS$ci pomiedzy przepi-

sami prawnymi i podstawowym standardem jakim

jest standard KSWP 1,

o nie byloby rozbieznosci pomiedzy standardem
a zasadami wyceny zawartymi w podej$ciu porow-
nawczym i dochodowym,

o standard KWSP 1 bylby, jak sadze, bez trudu
uzgodniony przez Ministerstwo Infrastruktury.

Przypisy:

1. Miedzynarodowe Standardy Wyceny, PFSRM, Warszawa
2007.

2. Nieruchomosé, Wyd. SSRM, Katowice, 4/20009.
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POWOLANIE ARABSKIEJ FUNDACJI WYCENY

Mohamad Khodr Al-Dah

W eleganckiej siedzibie Dubajskiej Izby Handlowo-Prze-
myslowej, z ktorej okien rozcigga sie widok na spokojne wo-
dy Cieéniny Dubajskiej, panowal ostatnio spory ruch.
W dniach 19-21 pazdziernika Izba byta gospodarzem II Arab-
skiej Konferencji na temat Nieruchomosci i Rozwoju Miast,
zorganizowanej wspélnie przez RERA i Arabskg Organizacje
Rozwoju Administracyjnego (Arab Administrative Develop-
ment Organisation - ARADO). ARADO jest siostrzang orga-
nizacjg Ligi Arabskiej, majacej siedzibe w Kairze.

Konferencja zgromadzita licznych uczestnikow, wérod
ktorych byli deweloperzy, rzeczoznawcy, wykladowcy, przed-
stawiciele organow regulacyjnych oraz studenci uczelni poli-
technicznych. Delegaci przybyli z krajow Rady Wspdtpracy
Zatoki Perskiej, w tym ZEA, Arabii Saudyjskiej, Bahrajnu,
Kataru i Kuwejtu oraz z innych panstw arabskich, takich jak
Egipt, Sudan i Syria. W konferencji uczestniczyli takze licz-
ni przedstawiciele krajow z innych czesci Swiata, w tym ze
Stanéow  Zjednoczo-

w przeszlosci, nie wylgczajac obecnego kryzysu, sprawozdaw-
czo$¢ zwigzana z wycena, definicje stosowane w wycenie (np.
warto§¢ rynkowa lub wartoé¢ przy wymuszonej sprzedazy),
a takze wiele innych bardziej szczegolowych zagadnien.

Inz. Mohamad Khodr Al-Dah, CEng, MEng, MIStruc-
tE, szef Taqyeem przy Departamencie Gruntow w Dubaju,
mowil o nowym Centrum Wycen Taqyeem, ktore bedzie
pelnito role organu regulacyjnego w zakresie wycen w Duba-
ju. Wspomnial on takze o planach wprowadzenia w najbliz-
szym czasie regulacji dotyczacych zawodu rzeczoznawcy,
miedzynarodowej wspélpracy z organizacjami zawodowymi
z branzy wyceny nieruchomoéci oraz o powolaniu Arabskiej
Fundacji Wycen (AAF).

David Bunton, prezes Fundacji Wycen (Appraisal Founda-
tion) z USA. David Bunton méwit o aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci w USA oraz o prognozach dotyczacych tego ryn-
ku. Jego wypowiedz byla szczegélnie interesujgca ze wzgledu
na do$wiadczenie prele-

nych, Wielkiej Bryta-
nii, Polski, Singapu-
ru i Australii.

W sesji otwieraja-
cej uczestniczyt Jego
Ekscelencja  Sultan
Butti bin Mijren, Dy-
rektor Generalny De-
partamentu Gruntéw,
wraz z kilkoma urzed-
nikami wysokiej ran-
gi. Konferencja zostala zainaugurowana inspirujacymi prze-
moéwieniami inzyniera Marwana bin Ghalita, dyrektora gene-
ralnego RERA, inzyniera Mahmouda Heshama Al Buraia,
dyrektora Departamentu Rozwoju Sektora Nieruchomosci
w RERA, inzyniera Hamada Buarnima, dyrektora generalnego
Dubajskiej Izby Handlowo-Przemyslowej oraz profesora Refa-
ta Al-Faouriego, dyrektora generalnego ARADO.

Przemawiajacy zaprezentowali takze kilka technicznych
opracowan na temat wyceny, ktore wywolaly intensywng dys-
kusje oraz wymiane wiedzy miedzy ekspertami z calego $wia-
ta. Oto niektdorzy uczestnicy konferencji, ktorzy zabierali glos:

Prof. Adel Yehia AKkl, wykladowca na wydziale mecha-
niki konstrukeji budowlanych Uniwersytetu w Kairze oraz
ekspert w dziedzinie wyceny nieruchomo$ci w rodzinnym
Egipcie. Profesor Akl poprowadzit serie znakomitych semina-
riéw na temat wyceny nieruchomosci, obejmujacych takie te-
maty, jak rézne metody wyceny oraz sprawdzone przyklady,
historia réznych kryzyséw gospodarczych, jakie mialy miejsce

genta zwigzane zarow-
no z wyceng nierucho-
mosci, jak 1 z praca
w amerykanskim Sena-
cie. Gos¢é ze Stanow
Zjednoczonych przed-
stawit takze plany doty-
czace powolania AAF.

dJ. Carl Schultz,
MAI, CRE, SGA,
FRICS, wiceprzewod-
niczacy Rady Standardéw Wyceny w Appraisal Foundation
(USA). J. Carl Schultz przedstawil analize poréwnawczg
glownych standardéw wyceny na Swiecie.

Krzysztof Grzesik, REV, FRICS, czlonek zarzadu Euro-
pejskiej Grupy Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(The European Group of Valuers Association — TEGoVA).
Chris Grzesik wygtlosil bardzo interesujacy wyktad zatytuto-
wany ,,Podmioty wyznaczajace trendy oraz polityka wyceny
na éwiecie”, a takze przedstawil informacje o najwazniejszych
organizacjach zrzeszajacych rzeczoznawcow, w tym TEGoVA,
RICS, IVSC oraz Appraisal Foundation. Chris Grzesik wyja-
$nial ré6wniez powigzania i wspoélzaleznosci miedzy réznymi
organami, zwlaszcza w odniesieniu do standardow. W uzupet-
nieniu do tematow istotnych dla pochodzacego z Polski pa-
na Grzesika omoéwiono takze program Recognised European
Valuer (REV) TEGoVA. Przeprowadzono wreszcie dyskusje
nad nowymi wyzwaniami i zmianami, w obliczu ktorych sta-
je zawod rzeczoznawcy majgtkowego w zakresie miedzy inny-
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mi zréwnowazonego rozwoju i harmonizacji metod wyceny
(w odréznieniu od samej harmonizacji standardow wyceny).

John Hockey, MSc, FRICS, IRRV, przewodniczacy Euro-
pejskiej Rady Standardéw Wyceny w TEGoVA (organu wydaja-
cego standardy wyceny TEGoVA zwane réwniez ,Niebieska
Ksiega”). John Hockey przedstawit szczegbtowg analize réznych
metod wyceny oraz ich dostosowywania do zmian na rynku.

Nicholas Maclean, RD, BSc (Hons), FRICS, IRRV, dyrek-
tor Zarzadzajacy CB Richard Ellis Middle EAST. Nicholas Mac-
lean, reprezentujacy RICS, przedstawil bardzo interesujacy
wyklad na temat miedzynarodowych rynkow finansowych
i panstwowych funduszy majatkowych (sovereign wealth funds
- SWF) oraz poréwnanie rynkéw w USA, UE i na Bliskim
Wschodzie. Stuchacze wysoko ocenili imponujacg iloéé danych
i analiz uwzglednionych w prezentowanych informacjach.

Dr Lim Lan Yuan, JP, przewodniczacy Swiatowego Sto-
warzyszenia Organizacji Rzeczoznawcoéw (World Association
of Valuation Organisations - WAVO) i czlonek Singapurskie-
go Instytutu Geodetéw i Rzeczoznawcéw. Doktor Yuan
przedstawil swoje opinie w wykladzie zatytulowanym ,,Za-
wod rzeczoznawcy: lokalizacja i globalizacja oraz wplyw wy-
ksztalcenia i szkolen rzeczoznawcow”.

Yew Kwong Leung, LLB, DIPURBVAL, BSc (Econ), MSc,
MBA, FSISV, Partner Wong Partnership i czlonek WAVO. Pan
Leung poruszy! temat wyceny z perspektywy prawnej w wykla-
dzie zatytutowanym ,,Ustawowe i prawne parametry wyceny”.

Arabska Fundacja Wycen (Arab Appraisal Foundation — AAF)

Termin konferencji zbiegt sie z rozpoczeciem dzialalnoSci
Arabskiej Fundacji Wycen (AAF) w Dubaju. Pomystodawca
powolania AAF byta Agencja Regulacji Nieruchomoéci (Real
Estate Regulatory Agency - RERA) oraz Arabska Organiza-
cja Rozwoju Administracyjnego (ARADO). Fundacja bedzie
organem dziatajagcym we wszystkich krajach arabskich.
Na konferencji David Bunton przedstawil prezentacje oraz
dokument zatytulowany ,,Powotanie Arabskiej Fundacji Wy-

ceny: mapa drogowa” zawierajacy rekomendacje w zakresie
rozwijania tego przedsiewziecia opracowane na podstawie je-
go bogatego doswiadczenia w dziedzinie wyceny.

Wszystkie kraje arabskie zostang poproszone o po-
wolanie instytucji lub stowarzyszen w branzy wyceny
nieruchomosci (o ile takie organy juz nie dzialaja
w tych krajach).

W deklaracji podsumowujacej konferencje zapisano na-
stepujace uzgodnienia:

o W konferencji uczestniczyly osoby reprezentujace przyjete
w skali miedzynarodowej najlepsze praktyki stosowane
przez takie organizacje, jak IVSC, WAVO, TEGoVA i RICS.

® Woszystkie kraje arabskie zostang poproszone o powolanie
instytucji lub stowarzyszen w branzy wyceny nierucho-
mosci (o ile takie organy juz nie dzialajg w tych krajach).

® AAF zostanie powolana z uwzglednieniem najlepszych
praktyk obowigzujacych w analogicznych organach dziataja-
cych na calym éwiecie i oméwionych w trakcie konferencji.

Cele AAF:

Harmonizacja standardow wyceny w Swiecie arabskim

Wymiana i upowszechnianie wiedzy zawodowej

Ochrona praw rzeczoznawcow

Forum wspélpracy w dziedzinie wyceny miedzy podmio-

tami z krajow arabskich i innych regionow

® Popularyzacja zawodu wérdod osob i podmiotéw z zewnatrz
Mamy nadzieje, ze dojdzie do kolejnych spotkan miedzy

panstwami arabskimi dotyczacych powolania AAF, oraz ze kon-

ferencje na temat wycen w $wiecie arabskim beda organizowa-

ne co roku. Perspektywy wyceny nieruchomosci w $wiecie arab-

skim jeszcze nigdy nie przedstawialy sie tak optymistycznie.

Autor jest szefem Centrum Wyceny Nieruchomosci Tagqyeem.
Artykut ukazat sie w DUBAI REAL TIMES, w listopadzie br.

JESIENNE ZGROMADZENIE OGOLNE
TEGOVA W BRUKSELI

Krzysztof Grzesik

Jesienne Zgromadzenie Ogdlne TEGoVA odbylo sie
w Brukseli w dniach 13-14 listopada. Podczas spotka-
na omawiano m.in. rozwdj systemu REV. 60 delegatow z 24
krajow uczestniczacych w zgromadzeniu ogélnym omawialo
takze tematy, ktore maja byé uwzglednione w przyszlych
uzupelnieniach Europejskich Standardow Wyceny 2009 r.,

opublikowanych na poczatku tego roku. Delegaci uzgodnili
réwniez publikacje pierwszych oémiu rozdziatéw krajowych
na stronie internetowej TEGoVA.

Waznym punktem debaty byla ponadto sprawa budyn-
kow ekologicznych i ich wpltywu na wartoéé rynkowa. Punkt
kulminacyjny tego watku debaty stanowita prezentacja dok-
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tora Svena Bienerta z firmy KPMG Austria, ktory podsumo-
wal wybrane wstepne wyniki pionierskiego projektu doty-
czacego metodologii wlaczenia charakterystyki energetycz-
nej do praktyki wyceny majatkowe;.

Na koniec zgromadzenie ogélne powitalo nowych czton-
kow TEGoVA - organizacje rzeczoznawcéw majatkowych
z Austrii, Grecji, Kosowa i Dubaju.

System Recognised European Valuer nabiera rozmachu

Po zaledwie 18 miesigcach, ktore uptynely od uruchomienia
w Warszawie systemu uznania zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych Recognised European Valuer Europejskiej Grupy
Rzeczoznawcow Majatkowych (TEGoVA), REV powszechnie
uznano za sukces. Ponad 400 rzeczoznawcéw majatkowych
z Frangji, Niemiec, Polski i Rosji otrzymalo juz $wiadectwo
uznania zawodowego przyznawane w ramach tego systemu.

System roénie w site, w miare jak dotaczaja do niego kolej-
ne stowarzyszenia. W czasie zgromadzenia w Brukseli Insti-
tute of Revenues Rating and Valuation (IRRV) z Wielkiej
Brytanii oraz ANEVAR z Rumunii zapewnily sobie prawo
do przyznawania tytulu REV swoim czlonkom. Nie trzeba
przypominac, ze mozliwo§¢ uzyskania tytutu Uznanego Euro-
pejskiego Rzeczoznawcy Majatkowego przez brytyjskich rze-
czoznawcow majatkowych ma szczegblne znaczenie.

Sukces systemu REV przypisuje sie dwém czynnikom.
Po pierwsze, system charakteryzuje poszanowanie i uznanie

réznorodno$ci kwalifikacji w zakresie wyceny w Europie.
Po drugie, system wprowadza minimalne wymagania w za-
kresie wyksztalcenia, praktyki i ciaglego ksztalcenia oraz
wymagania etyczne dla rzeczoznawcéw majatkowych. Tytul
REV nie daje nowych kwalifikacji, ale ma na celu zagwaran-
towanie klientowi, ze zlozyl zlecenie wykwalifikowanemu
i doéwiadczonemu rzeczoznawcy majatkowemu, ktory pro-
wadzi praktyke w zakresie wyceny majatku, jest na biezgco
ze zmianami w swojej branzy oraz przestrzega uznanego ko-
deksu etycznego. Certyfikat REV nadawany jest na piec lat,
po czym wymaga przedluzenia.

Polska Federacja Rzeczoznawcow Majgtkowych pozyskata
srodki unijne!

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych zostala rowniez poinformowana, ze wraz z IRRV,
TEGoVA i innymi wybranymi stowarzyszeniami rzeczo-
znawcéw majatkowych uczestniczagcymi w programie REV
uzyskala finansowanie ze §rodkow Unii Europejskiej na
wsparcie edukacji i szkolenie rzeczoznawcéw majatkowych
w zakresie stosowania Europejskich Standardow Wyceny.
Finansowanie w kwocie 300 000 euro na projekt zatytuto-
wany ,Rozwdj Europejskich Ram Standardéw Wyceny”
[Developing a European Framework for Valuation Stan-
dards (DEFVAS)] bedzie przekazywane w etapach z tak
zwanego Programu Leonardo da Vinci — Transfer Innowacgji.

MONETYZACJA NIERUCHOMOSCI

Gabriel Gtowka

Nieruchomosci w gospodarce rynkowej petnig wiele waznych funkcji’. Sg one miedzy innymi przedmiotem dtu-
goterminowych inwestycji i lokaty kapitatu. Posiadajq one takze rynkowq wartosé kapitatowq, co powoduje, ze nie-
ruchomosci mogg podlegac¢ monetyzacji, zarowno w wyniku ich sprzedazy, ale rowniez poprzez wykorzystanie roz-
nego rodzaju bankowych instrumentow finansowych. Przedmiotem naszych rozwazan bedzie przede wszystkim ten
drugi sposob uwolnienia kapitatu thwigceego w nieruchomosciach. Przedstawimy ponizej dwa instrumenty banko-

we, ktore umozliwiajg tak rozumiang monetyzacje nieruchomosci.

Poiyczka hipoteczna

Dostepnym aktualnie na polskim rynku finansowym tego
rodzaju produktem jest pozyczka bankowa zabezpieczona hi-
poteka na nieruchomosci nazywana pozyczka hipoteczna.
Zgodnie z istotg pozyczki bankowej, moze ona by¢ wykorzysty-
wana na dowolny cel. Podstawowa zatem réznica miedzy po-
zyczka hipoteczng a kredytem dotyczy celu finansowania.
Kredyty hipoteczne udzielane sg na sfinansowanie konkretnej
nieruchomosci, natomiast pozyczki hipoteczne udzielane sg

w calo$ci na dowolny cel. Banki badaja zdolno§¢ kredytowsa
i sposob zabezpieczenia pozyczki, ale nie wymagajg okreslania
jej celu. Pozyczka hipoteczna jest uregulowana w kodeksie cy-
wilnym, a kredyt w prawie bankowym. Cecha wspodlng pozycz-
ki i kredytu jest natomiast sposob ich prawnego zabezpiecze-
nia poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci.
Pozyczka hipoteczna, zaréwno pod wzgledem kosztow,
okresu kredytowania, jak i wysokoéci uzyskanych §rodkow,
jest najlepszym rozwigzaniem dla oséb bedacych wiascicielami
nieruchomosci i szukajacych dlugoterminowego finansowania.
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Rynek nieruchomosci

Produkt ten pozwala w zamian za obcigzenie hipoteka nieru-
chomogci, z ktérej mozemy nadal korzysta¢ na dotychczaso-
wych zasadach, wykreowac §rodki o wysokiej wartoéci na do-
wolny cel, z dlugim okresem splaty. Oznacza to, ze instrument
ten pozwala na wycofanie kapitalu, zamrozonego w nierucho-
moéci. Bardzo czesto zjawisko to okreéla sie mianem monety-
zacji nieruchomosci. Pozyczka hipoteczna stanowi bardzo
atrakcyjng alternatywe dla kredytow konsumpcyjnych, gdyz
od typowych kredytow tego rodzaju rézni jg przede wszystkim,
poza sposobem zabezpieczenia, znacznie wyzsza kwota, ktorg
mozemy uzyskac, zdecydowanie dtuzszy okres splaty, co wply-
Wwa na zmniejszenie miesiecznie splacanych rat i w konsekwen-
¢ji moze podwyzszac zdolnoé¢ kredytowa. Istotne znaczenie ma
takze duzo nizsze jej oprocentowanie. Jednak, z uwagi na to, ze
glownym zabezpieczeniem tego rodzaju pozyczki jest ustano-
wienie hipoteki na nieruchomosci, klient banku pownien do-
kladnie wyliczy¢, czy wydane na ten cel pienigdze nie beda
wyzsze niz, na przyklad, koszt kredytu gotéwkowego. Chodzi
tutaj zaréwno o koszty ustanowienia hipoteki, jak i ewntualnej,
przy wyzszych kwotach pozyczki, wyceny wartoSci nierucho-
mosci. Praktyka bankowa pokazuje, ze zaciaganie pozyczki hi-
potecznej jest oplacalne dla klientéw cheacych pozyczy¢ wyzsze
kwoty. Dopiero wowczas nizsze oporocentowanie rekonpensuje
koszt uzyskania pozyczki hipoteczne;.

Pozyczke hipoteczng uznaje sie za produkt obarczony
znacznie wyzszym ryzykiem banku niz kredyty budowlano-
-hipoteczny i hipoteczny. Potwierdza to w pelni praktyka ban-
kowa. Pozyczka hipoteczna funkcjonuje na rynku znacznie
krocej niz wymienione dwa rodzaje kredytéw stuzace finanso-
waniu rynku nieruchomoéci, a mimo to nieregularnoéc jej ob-
stugi przez klientow banku jest zdecydowanie najwyzsza.
Warto§¢ pozyczek hipotecznych w sytuacji nieregularnej,
a zatem i warto$¢é utworzonych w systemie bankowym rezerw
ros$nie znacznie szybciej w ostatnim okresie, niz w przypadku
bezpieczniejszych kredytow finansujacych nieruchomosci.
Wydaje sie, ze powodem tego jest wlasnie istota samego pro-
duktu bankowego, jakim jest pozyczka. Chodzi gléwnie o jej
wysoko§¢ oraz brak kontroli banku nad sposobem wydatko-
wania pozyczonych srodkéw. W tej sytuacji banki zmuszone
sg bronic sie przed nadmiernym ryzykiem, na jakie narazone
sa w zwiazku z udzielaniem pozyczek hipotecznych.

Podstawowym sposobem zmnigjszania tego ryzyka jest
ograniczanie wysokosci pozyczki w stosunku do wartoSci nieru-
chomoéci, ktora stanowi jej prawne zabezpieczenie oraz skraca-
nie okresu pozyczania $rodkéw. Aktualnie wiele bankéw nie
udziela pozyczek hipotecznych wyzszych niz 60% wartosci nie-
ruchomosci i na okres nie oprzekraczajacy 15-20 lat. Warto
przypomnieé, ze w przypadku kredytow na finansowanie nieru-
chomosci ich wielko§¢ jest znacznie wyzsza i standardowo
na rynku wynosi 80% wartoSci nieruchomosci, ale w wielu ban-
kach mozna nawet obecnie uzyskaé kredyt w wysokosci 100%
jej wartosci na 35 lat i wiecej. Konsekwencja wyzszego ryzyka
pozyczki w stosunku do kredytu hipotecznego jest tez wyraznie
wyzsze jej oprocentowanie, naczesciej o 34 punkty procentowe.

Chociaz obserwujemy w Polsce w ostatnich latach staly
wzrost zainteresowania pozyczkami hipotecznymi, to nadal
majg one niewielki, gdyz zaledwie kilkuprocentowy, udzial
w calosci sprzedanych produktéw hipotecznych. Wydaje sie,
ze ciagle jeszcze pewna przeszkoda w szybszym rozwoju tego
produktu w naszym kraju moze by¢ takze bariera psycholo-
giczna i zwigzana z nig obawa przed obcigzaniem hipoteka
mieszkania czy domu.

Odwrécony kredyt hipoteczny

Przedstawiona wyzej pozyczka hipoteczna juz funkcjonu-
je na polskim rynku bankowym. Na rynkach finasowych kra-
jow rozwinietych szeroko dostepne sg rowniez inne produkty
hipoteczne pozwalajace na uwolnienie kapitalu zakumulow-
nego w nieruchomosciach, ktére byly weze$niej przedmiotem
inwestowania. Sg to produkty nalezace do grupy tak zwanych
equity release. W praktyce funkcjonowania rynkow finanso-
wych poszczegdlnych krajow obserwujemy wiele rodzajow
produktow tego typu. Z uwagi na podstawowe cechy tych pro-
duktow wyrdznia sie co najmniej dwa podstawowe ich typy?:
® home reversion scheme — jest to umowa, na mocy ktorej

wlasciciel nieruchomosci sprzedaje instytucji finansowej

lub innej instytucji specjalizujacej sie w oferowaniu pro-
duktéw home reversion prawo wlasnosci do nieruchomo-

§ci za cene nizszg od aktualnej wartosci rynkowej (naj-

czesciej 35-60%), z zastrzerzeniem do dozywotniego za-

mieszkania w danej nieruchomosci;

® reverse morigage (odwrocony kredyt hipoteczny) — wow-
czas wlasciel nieruchomosci zacigga kredyt, ktorego za-
bezpieczeniem jest hipoteka ustanawiana na tej nieru-
chomoéci, ale splata tego kredytu nastepuje dopiero
po $mierci kredytobiorcy w drodze zaspokojenia sie kre-
dytodawcy z nieruchomoéci, co oznacza, ze po $mierci
nieruchomo§¢ zostaje sprzedana, a kwota uzyskana

z transakcji reguluje zobowigzania wobec banku.

Od pewnego czasu w Polsce trwa dyskusja nad mozliwo-
§cig wprowadzenia na rynek oferty produktu typu odwrécony
kredyt hipoteczny (odwrocona hipoteka, reverse mortgage).
Produkt ten od wielu lat jest dostepny w rozwinietych krajach,
w tym miedzy innymi Francji, Hiszpanii, Holandii i Stanach
Zjednoczonych, gdzie cieszy sie stosunkowo duza popularno-
§cig. Odwrocony kredyt hipoteczny to sposéb na uwolnienie
kapitatu zamrozonego w nieruchomosciach. Produkt taki kie-
rowany jest przez banki gtéwnie do klientow w wieku emery-
talnym, posiadajacych mieszkanie na wlasnosé, a nie dysponu-
jacych wystarczajacg iloécig plynnych érodkéw finansowych.
Moze by¢ to szczegélnie dobra propozycja dla oséb otrzymuja-
cych niskie §wiadczenia emerytalne i nie posiadajacych rodzin,
ktére moglyby pomagaé¢ im finansowo. Kredyt ten stanowi
wowczas realny sposob na podwyzszenie standardu zycia po-
przez uzyskanie dodatkowych §rodkow finansowych.

Generalnie odwrdcony kredyt hipoteczny mozna okreslic
jako rodzaj kredytu, ktorego prawnym zabezpieczeniem jest
hipoteka ustanowiona na nieruchomos$ci mieszkaniowej, be-
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dacej wlasnosScig kredytobiorcy i ktérego splata jest odroczo-
na do momentu $mierci kredytobiorcy lub trwalego opuszcze-
nia mieszkania, co praktycznie oznacza przebywanie kredyto-
biorcy poza nieruchomoscig przez ponad rok. Sposéb funkejo-
nowania tego produktu jest zatem odwrotny w stosunku
do klasycznego kredytu hipotecznego. Produkt hipoteczny ty-
pu reverse mortgage umozliwia wlascicielowi mieszkania
plynne wycofanie czeéci §rodkéw w nim zainwestowanych,
ktorego zakup traktowany byl jako lokata kapitatu. Odwrot-
nie zatem, niz przy klasycznym kredycie hipotecznym, kredy-
tobiorca otrzymuje ptatnosci z banku w zanian za najczesciej,
zalezy to od formy wyplaty kredytu, stopniowe zmniejszanie
udzialu wlasnego we wlasnoSci mieszkania. Kredytodawca
wyplaca §rodki pieniezne przez ustalony okres, natomiast
kredytobiorca nie jest zobowigzany do splacania kredytu.
Kredyt staje sie wymagalny dopiero wowczas, gdy kredyto-
biorca umrze lub opusci mieszkanie. Do tego momentu pozo-
staje on wlascicielem nieruchomoéci. Odwrécony kredyt hipo-
teczny pozwala wlascicielom nieruchomosci mieszkaniowych
na korzystanie z nich praktycznie na dotychczasowych zasa-
dach, ale w warunkach wiekszego bezpieczhstwa finansowe-
go. Produkt ten zmienia podejscie do kredytowania hipotecz-
nego przesuwajac akcent z postrzegania nieruchomosci jako
dobra inwestycyjnego, przy pomocy ktérego akumulujemy
kapitalu, na mozliwo$¢ uptynnienia zamrozonego w nich ka-
pitalu, glownie dla celéw konsumpcyjnych. Mozna powie-
dziec, ze dlug kienta w okresie kredytowania bedzie wzrastal,
malal za$§ kapital posiadany przez kredytobiorce.

Wyplata odwréconego kredytu hipotecznego moze odby-
wac sie w kilku formach. Podstawowe wsrdd nich to:

@ wyplata jednorazowa calej kwoty kredytu,

o wyplata w ratach przez z gory okre§lony w umowie kre-
dytowej okres, na przyktad 5-10 lat,

@ linia kredytowa o z géry ustalonym limicie,

® wyplata w miesiecznych ratach dozywotnich.

W zaleznosci od wariantu produktu, biorac pod uwage
sposob jego uruchomienia, spadkobiercy mogliby liczy¢ lub
nie na jaka$ wyplate Srodkéw w przypadku §mierci kredyto-
biorcy. W zadnym jednak wariancie spadkobiercy nie musza
traci¢ prawa do nierchomosci, gdyz moga oni splaci¢ kredyt
i uzyskaé do niej pelne prawa. Warto podkregli¢ rowniez, ze
kredytobiorca zaciagajac taki kredyt posiada nie tylko prawo
do zamieszkania w obcigzonym hipoteka lokalu, ale rowniez
bedzie mdgt sie z niego wyprowadzic i go sprzedac pod warun-
kiem, ze splaci swoje zobowigzanie wobec banku. Oznacza to,
ze kredytobiorca po zaciggnieciu kredytu bedzie miat prawo
dysponowania nieruchomoscia, poza pewymi wyjatkami, kto-
re beda precyzyjnie sformulowane w umowie kredytowe;j.

Kredytobiorca ubiegajacy sie o odwrécony kredyt hipotecz-
ny nie musi posiada¢ odpowiednich dochodéw, bank nie bada
w tym przypadku zdolnoSci kredytowej. Nalezy tutaj tez pod-
kreéli¢, ze odwrécony kredyt hipoteczny nalezy do takiego ro-
dzaju kredytow, ktore sg okre§lane jako non — recourse loans.
Oznacza to, ze w przypadku tego kredytu nie moze mie¢ miej-

%

sca sytuacja, w ktorej kredytobiorca jest winnien bankowi wyz-
szg kwote niz wartos¢ nieruchomogci zabezpieczajgcej ten kre-
dyt. Wynika z tego, ze cale ryzyko relacji wysokosci kredytu
do wartosci nieruchomoéci znajduje sie po stronie banku. Z te-
go tez powodu bank udzielajacy odwrdoconego kredytu hipotcz-
nego musi w odpowiedni sposob ksztaltowac poziom LTV, z re-
guly kwota uwolnionych z nieruchomosci srodkow nie przekra-
cza polowy jej wartoSci. Przy czym nalezy zauwazyd, ze sporym
problemem moze by¢ oszacowanie wartoSci nieruchomosci
za kilkanaScie, badz kilkadziesiat lat. Ponadto kredytobiorca
musi odpowiada¢ za utrzymanie nieruchomosci obcigzonej hi-
poteka we wlasciwym stanie. Bank bedzie stan takiej nierucho-
mosci szczegdtowo monitorowal w okresie trwania umowy kre-
dytowej. Zachowanie bowiem odpowiedniej wartoSci nierucho-
moSci mieszkaniowej w trakcie procesu kredytowania bedzie
mialo duzy wplyw na mozliwosci jej pozniejszej sprzedazy. Nie
spelnienie zatem warunku nalezytego utrzymania nierucho-
moéci, w trakcie udzielania odwréconego kredytu hipoteczne-
go, moze skutkowac postepowaniem windykacyjnym.

Jak juz zaznaczyliSmy wezeéniej, ostatnio trwa dyskusja
na temat mozliwoéci i perspektyw wprowadzenia odwr6conego
kredytu hipotecznego na polski rynek finansowy®. Wynika
z niej, ze niezbednym warunkiem umozliwiajagcym polskim
bankom finansujacym rynek nieruchomosci oferowanie tego
produktu, jest stworzenie odpowiednich uregulowan praw-
nych. Przepisy prawa w obecym ksztalcie uniemozliwiajg ban-
kom dzialajacym w Polsce sprzedaz tego rodzaju produktu.
Wynika to z wielu powodow, ktore wymagaja pelnej identyfika-
¢ji i odpowiednich uregulowan w polskim prawie. Chcemy tu-
taj wskazaé tylko na najwazniejsze z nich.

Po pierwsze, aktualnie obowigzujace prawo bankowe na-
kazuje bankom badanie zdolnosci kredytowej klienta przed
udzieleniem kredytu. Stad tez polskie banki, poza kilkoma
wyjatkami wyraznie wskazanymi w ustawie?, nie mogg udzie-
la¢ kredytow podmiotom nie posiadajacym zdolnosci kredyto-
wej. Tymczasem zdolnoé¢ kredytowa nie jest w ogdle ocenia-
na w przypadku produktéw bankowych typu reverse mortga-
ge, a praktyka funkcjonowania tego kredytu pokazuje, ze
bardzo czesto sa one udzielane kredytobiorcom nie posiadaja-
cym zdolnoSci kredytowej, gdyz istotg tego produktu jest
uwolnienie kapitalu zamrozonego w nieruchomosci. Druga
powazng barierg oferowania tego produktu na polskim rynku
jest brak uregulowan prawnych dajacch mozliwos¢ zaspokoje-
nia sie banku z przedmiotu zabezpieczenia odwroconego kre-
dytu hipotecznego po §mierci kredytobiorcy. W obecnym sta-
nie prawnym bank nie ma mozliwosci po Smierci klienta wy-
stawienia bankowego tytutu egzekucyjnego, ponadto z chwilg
$mierci wygasaja tez wszystkie pelnomocnictwa otrzymane
od kredytobiorcy. Poza tym, problemem, ktory wymagatby
réwniez wlaSciwego prawnego uregulowania, jest mozliwoéc
wypowiedzenia przez bank umowy kredytowej w sytuacji nie
dotrzymywania przez kredytobiorce zobowigzania dotyczace-
go utrzymania nieruchomoéci w nalezytym stanie i uiszcza-
nia zwigzanych z nig oplat.

7]

| 1 | 1
*Ir 64, pﬂidziemik-grudzi#i 2009 :
| | 1 i

ZEp |



Rynek nieruchomosci

Istotng kwestia, na ktora nalezy rowniez zwrdci¢ uwage ana-
lizujac stopien naszego przgotowania do wprowadzenia odwroco-
nej hipoteki jest rowniez rynek zarzadzania nieruchomosciami
w Polsce. W praktyce moze sie tak przeciez zdarzy¢, ze bank
przejmujac nieruchomos¢ po $mierci kredytobiorcy nie bedzie za-
interesowany czy wrecz nie bedzie mogt od razu jej sprzedad,
z uwagi na aktualne warunki rynkowe i w tej sytuacji nabardziej
racjonalnym dzialaniem moze by¢ jej wynajmowanie. Bank jed-
nak takiej dziaalnoSci statutowej jak wynajem nieruchomosci nie
prowadzi. Wobec tego najlepszym rozwiazaniem byloby wykorzy-
stanie przedsiebiorstw §wiadczacych na rynku ustugi zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomosciami mieszkaniowymi. Problem
jednak polega na tym, ze taki rodzaj rynku jest ciagle jeszcze,
w naszym kraju we wstepnej fazie rozwoju. Z tego powodu czesc
bankow bedzie tworzyta wlasne podmioty, ktore zajmowalyby sie
zarzadzaniem nieruchomos$ciami, a inne natomiast zechcg sko-
rzystac z wyspecjalizowanych, ale tylko dobrze i efektywnie dzia-
tajacych firm. Banki bedg musialy bowiem w takiej sytuacji mak-
symalizowa¢ korzysci zwiazane z posiadanymi, przez pewien
okres, nieruchomo$ciami mieszkaniowymi. Nie bedzie to jednak
mozliwe bez racjonanego zarzgdzania tymi nieruchomosciami.

Z badan przeprowadzonych przez Zwigzek Bankow Pol-
skich wynika, ze 8% kientow bankéw byloby zaintresowa-
nych odwréconym kredytem hipotecznym®. Wydaje sie to
dos¢ wysoki wskaznik jak na produkt, o ktorym klienci ban-
kow tylko styszeli, ze funkcjonuje on w krajach zachodnich.
Prognozy optymistyczne dotyczace perspektyw wdrozenia
tego produktu w Polsce mowig o 3-5 latach i opierajg sie tak-
ze na czekajacych nas zmianach demograficznych. Zwieksze-
nie liczby os6b starszych to rosnace obcigzenie systemu eme-
rytalnego i mozna przypuszczaé, ze emeryci, ktorzy w no-
wym systemie emerytalnym nie odlozg wystarczajaco duzo
na emeryture, beda zainteresowani takim produktem banko-
wym. Sprzyja¢ temu bedzie stosunkowo wysoki w naszym
kraju, przekraczajacy juz obecnie 50% i ciagle rosnacy,
wskaznik wlasno$ci nieruchomos$ci. W Polsce jest po tym
wzgledem lepiej niz w innych, bardziej rozwinietych krajach,
w ktorych bardzo popularne jest wynajmowanie mieszkan.

Na zakonczenie warto podkre§li¢, ze rozwazajac mozli-
woS¢ wprowadzenia odwréconego kredytu hipotecznego, po-
za powyzszymi uwarunkowaniami, nalezy wzia¢ pod uwage,
bariery wynikajace z mentalnoéci polskiego spoleczenstwa.
Wlasne mieszkanie czy dom maja dla wielu Polakow warto§c
emocjonalng i mysli sie o tego rodzaju nieruchomosciach jako
majatku, ktéry nalezy przekazac spadkobiercom. Odwrécony
kredyt hipoteczny wyklucza takg mozliwo$é, co moze odbié
sie bardzo niekorzystnie na relacjach w ramach najblizszej
rodziny. Ponadto sprzedawanie nieruchomoS$ci po znacznie
nizszej niz rynkowa cenie, bedzie réwniez bardzo trudne
do zakceptowania prez wielu potencjalnych kredytobiorcow.

Reasumujac trzeba stwierdzi¢, ze niezaleznie od przed-
stawionych wyzej uwarunkowan ograniczajacych wdrozenie
odwroconego kredytu hipotecznego na polski rynek finanso-
wy, prace nad produktem powinny by¢ prowadzone. Mozna
przypuszczac, ze poczatkowo rynek na tego rodzaju produkt
bankowy bedzie mial charakter niszowy, ale biorac réznorod-
ne przestanki, na ktore tutaj wskazaliSmy, grupa potencjal-
nych kredytobiorcéw bedzie w przyszlosci rosta.

Przypisy:

1. W. J. Brzeski, Sektor nieruchomosci w gospodarce rynko-
weyj, Swiat Nieruchomosci 2004, nr 46.

2. Por. Report 59 — Equity release products, Australian Secu-
rities & Inwestments Commission, November 2005, s. 4.

3. Zob. P Lyszczak, Odwrdcony kredyt hipoteczny — proba
oceny szans wdrozenia tego produktu w Polsce, Finanso-
wanie nieruchomosci, 2008 nr 1; J. Pisulinski, Mozliwy
ksztalt umowy o odwrdcony kredyt hipoteczny (reverse
mortgage). Zakres koniecznych zmian w Prawie banko-
wym 1 innych ustawach, Finansowanie nieruchomo-
Scii, 2008 nr 2; A. Wachnicka, Odwrdcony kredyt hipotecz-
ny. Perspektywa dla polskich emerytow? Finansowanie
Nieruchomosci 2009 nr 1; P Domarecki, Renta w zamian
za hipoteke? Nie teraz, The Wall Street Journal Polska
z dn. 21.01. 2009 r.

4. Ustawa prawo bankowe z dn. 29. 08.1997 (tekst jednolity
Dz. U .z 2002, Nr 72, poz. 665 z pozniejszymi zmianami).

5. Dane ZBP z lipca 2008 r.

JESIEN NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Tomasz Bleszynski

Do konca roku nie spodziewam sie rewolucyjnych
zmian na rynku nieruchomosci. Kredyty z doptatg ,,Rodzi-
na na swoim” uratowaly troche deweloperéw i banki. Po-
prawy nie przynié6s! tez projekt wsparcia finansowego bez-
robotnych.

Sztuczki marketingowe deweloperéw tez nie zawojowaly
rynku. Bonusy, gratisowe meble czy szumnie reklamowane
aukgje, juz nie robig wrazenia na klientach. Strachliwe ra-
porty analitykow typu ,taniej juz nie bedzie” nie spowodo-
waly szturmu na biura sprzedazy mieszkan.
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Rynek nieruchomosci

Odpowiedz jest prosta — obecne ceny mieszkan sg jeszcze
zbyt wysokie na przecietng kieszen kupujacego. O kredyty
hipoteczne nadal trudno, a i pensje nie rosng w spodziewa-
nym tempie.

Nadchodzaca jesien bedzie spokojna, kupowaé nierucho-
mosci bedg osoby z zasobniejszym portfelem, pozostali zacze-
kajg na dalsze spadki cen, ktére w 2010 r. bedg mieé realne
wartoSci.

Rynek logistyczny Anno Domini 2009

Ostawiony kryzys na rynku nieruchomosci nie oszczedzit
tez w tym roku sektora logistycznego. Wielcy operatorzy, ku
zadowoleniu wszystkich, od 2-3 lat realizowali profesjonalne
parki magazynowe, w co raz to lepszych lokalizacjach. Wszyst-
kim wydawalo sie, ze nic nie zakldci tego procesu. Nawet opie-
szale inwestycje infrastruktury drogowej nie stanowily tu za-
grozenia. Inwestycje w logistyke to przeciez projekty wielolet-
nie nastawione nie tylko na obstuge rynku krajowego.

Jednak kryzys gospodarczy dotknat i ten sektor, przykro
jest patrzeé jadac przez Polske na liczne billboardy zaprasza-
jace do wynajecia powierzchni magazynowej w nowo wybudo-

wanych obiektach. Jest ich coraz wiecej i to nawet u $wiato-
wych potentatow tego rynku. Wielu z inwestoréw wystawito
tez tereny oraz gotowe obiekty na sprzedaz, niestety i tu ry-
nek na razie nie znalaz! odbiorcéw na takie nieruchomosci.

W skrytoéci ducha wierzylem, ze recesja, ktora ogarneta
rynek mieszkaniowy nie przeszkodzi w rozwoju segmentu
komercyjnego. Niestety, ucierpialy nie tylko projekty miesz-
kaniowe czy logistyczne. Galerie handlowe ledwo wigza ko-
niec z koncem czekajac niecierpliwie na przed$wigteczny
szal zakupow, ktory cho¢ troche poprawi rentownosé. Nie
najlepiej wyglada tez sektor produkcyjny. Projekty powsta-
waly glownie w strefach ekonomicznych ze wzgledu na moz-
liwe do uzyskania oszczednosci. Przedsiebiorcy glownie na-
stawili sie w tym roku na przetrwanie, redukcje kosztow
i optymalizacje zatrudnienia.

Od lat twierdze, ze rynek nieruchomosci jest zwierciadlem
gospodarki. Niestety, mijajacy rok potwierdza tylko ta teze
i obawiam sie, ze w 2010 r. gospodarka ciagle bedzie w trendzie
spadkowym, mimo optymistycznych prognoz politycznych.

Tomasz Bteszynski jest doradcg rynku nieruchomosci.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W TROJMIESCIE
W 2009 ROKU

Henryk Jankowski, Patrycja Kgtnik

Obecng sytuacje na trdjmiejskim rynku nieruchomosci
mozna by okresli¢ jako stagnacje z perspektywa na stabiliza-
cje. Jednak rok nie zaczat sie tak optymistycznie.

Pierwszy kwartal 2009 r. to wejsScie polskiej gospodarki
w kryzys, ktory w tym czasie na dobre opanowat Stany Zjedno-
czone i inne kraje, w tym Unie Europejska. Spowolnienie go-
spodarcze bylo juz wyraznie widoczne w drugiej polowie 2008 r.
i poglebilo sie w kolejnych miesigcach nastepnego roku. Spadto
tempo wzrostu wynagrodzen, wzrosta stopa bezrobocia
(w marcu do 11,2%), wzrosly miesieczne wydatki, w efekcie te-
go pogorszyly sie nastroje spoleczne — wskaznik optymizmu
w maju byl najnizszy od 2001 r. Wszystkie te czynniki miaty
bezposrednie przelozenie na kondycje rynku nieruchomosci,
na ktorym liczba zawieranych transakeji zaczeta drastycznie
spadac. Dodatkowo banki zaostrzyly wymagania w kwestii za-
bezpieczen, a nawet czasowo wstrzymaly akcje kredytowa.

Banki komercyjne podchodzg teraz ze znacznie wigkszg
ostroznoScig do szacowania ryzyka zwigzanego z finansowa-

niem inwestycji na rynku nieruchomosci. Jest to efektem nie-
pewnosci na rynkach $wiatowych, obawg przed utratg ptynno-
§ci oraz pogorszeniem sie wskaznikéw kapitalowych bankow,
co jest zwigzane z duzym udzialem ryzykownych aktywow ba-
zujacych na udzielonych wezeéniej kredytach walutowych.
Obecnie kredytobiorca powinien mie¢ wystarczajgco duze do-
chody - nawet dwu - lub trzykrotno§¢ éredniej krajowej oraz
wlasny wklad, aby otrzymaé kredyt. Biorac pod uwage fakt, iz
na polskim rynku nieruchomoéci najwiekszy wplyw na liczbe
zawieranych transakgji sprzedazy, jak rowniez na poziom cen,
ma skala finansowania ze strony sektora bankowego, dopoki
kredyty beda trudno dostepne, dop6ty popyt bedzie ograniczo-
ny, ceny nieruchomosci bedg stabilne, a liczba zawieranych
transakcji w stosunku do poprzednich lat niewielka.
Pierwsze potrocze 2009 r. przyniosto spadki cen nierucho-
moéci lokalowych w TrdjmieScie $rednio o okolo 10%. W ko-
lejnych miesiacach ceny obnizyly sie jeszcze w granicach
3-5%. Na rynku pojawilo sie sporo lokali zakupionych pod-
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czas boomu gospodarczego. Cze$é z nich zostala wystawio-
na na sprzedaz, gdyz ich nabywcy albo nie mogli sobie pora-
dzié¢ ze splatg kredytu, albo stracili wiare w mozliwo§¢ osig-
gniecia wyzszego zwrotu z inwestycji. Poza tym w I kwartale
2009 r. oddano do uzytku o prawie 1/5 wiecej mieszkan niz
w analogicznym okresie poprzedniego roku - byl to efekt in-
westycji rozpoczetych jeszcze w latach 2006-2007. Popyt jest
hamowany przez malg dostepnos§¢ kredytow hipotecznych,
ktére umozliwilyby sfinansowanie zakupu swojego M. Nato-
miast osoby, ktore dysponujg gotowka, wstrzymuja sie z za-
kupem w oczekiwaniu na jeszcze wieksze spadki cen i poszu-
kuja okazji z wieksza mozliwo§cig negocjacji ceny.

Deweloperzy na poczatku roku zachecali potencjalnych
nabyweow obnizkami cen, prezentami, pakietami dodatko-
wych uslug, jednak z biegiem czasu zakonczyli dynamiczne
akcje promocyjne, gdyz nie mogli w dtuzszym okresie pozwo-
li¢ sobie na znaczne schodzenie ze swoich marz. Na poczat-
ku 2009 roku cze$¢ inwestycji zostala wstrzymana na czas
kryzysu. Jednak w trzecim kwartale zaczely sie pojawiaé in-
formacje o nowych ofertach. Wspomnie¢ tutaj nalezy o roz-
poczeciu sprzedazy lokali na osiedlu ,Garnizon Lofty &
Apartamenty” budowanym przez Hosse na terenie bylego
garnizonu w Gdansku przy ulicy Slowackiego. Réwniez we
Wrzeszczu, przy ulicy Partyzantéw rozpoczeto budowe wyso-
ko$ciowcow mieszkalno — komercyjnych pod nazwa ,,Quattro
Towers” firmy Hines Polska. Na Przymorzu deweloperzy
BPI i CFE uruchomili sprzedaz mieszkan na terenie inwe-
stycji o nazwie ,,Cztery Oceany”.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie §rednich cen
mieszkan za 1 m? oferowanych przez deweloperéw bez biate-
go montazu, kafli, podtog i drzwi wewnetrznych w wybra-
nych dzielnicach Gdanska i Gdyni w 2009 r.

- Lostowice 4.500 zt - 5.000 zt
g Zakoniczyn 4.000 zt - 5.000 zt
g Kietpinek 3.900 z1 — 4.500 zt
Kowale 4.000 zt - 4.800 zt
Wielki Kack 6.300 zt - 7.800 zt
'g Karwiny 6.000 z1 - 7.000 zt
g Chwarzno 3.800 z1 — 4.500 zt
Wiczlino 3.800 z1 - 4.400 zt

Ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w Gdansku w dzielnicach polozonych blisko obwodnicy
ksztaltujg sie w granicach od 4.800 do 6.000 zt za m2.,, blizej
centrum od 5.500 do 6.800 zl, natomiast w samym centrum
od 7.000 do 9.000 zt za m2. W Gdyni ceny wygladaja podobnie
z wyjatkiem $cislego centrum oraz dzielnic Redlowo i Ortowo,
gdzie notowania osiggaja nieco wyzszy poziom.

Sopot jest nadal najdrozszym miastem w Polsce. Pomimo
tego, iz w ciggu roku ceny lokali mieszkalnych oraz aparta-

mentow spadly tutaj o ponad 10% i tak $rednie ceny ksztal-
tujg sie na poziomie od 9.000 do 10.000 za mkw..

Niewatpliwie, spadki cen sg zacheta do zakupéw na ryn-
ku nieruchomosci lokalowych. Kupowane sg zaréwno lokale
w starym budownictwie, z ,,wielkiej plyty”, jak i nowe. Naj-
wiekszym powodzeniem cieszg sie male lokale - jedno
- 1 dwupokojowe. Ich warto§¢ jest relatywnie mniejsza, a co
za tym idzie wieksza szansa uzyskania kredytu. Klienci
z jednej strony uzyskujg nizsza cene za nieruchomos¢, ale
z drugiej strony, kredytujac jej zakup, traca w postaci wyz-
szych kosztow obstugi kredytu. Banki w ostatnim roku
znacznie podniosly marze, aby ochroni¢ swoje dochody
w czasach niepewnej sytuacji rynkowej.

Jednak ci, ktorzy zdecydujg sie na zakup nieruchomoéci,
majg wiekszg mozliwo$¢ negocjacji ceny, nawet do 20%. Dla
0sob, ktore dysponujg érodkami finansowymi, jest to
na pewno zacheta do inwestowania. Szczegélnie, ze miesz-
kanie kupione w dobrej cenie, mozna pdézniej wynajac za do-
bra stawke najmu.

Czynsze najmu w ciggu roku byly stabilne. W sto-
sunku do poprzedniego roku mozna moéwié o niewielkim
spadku. Mniejsza ilo§¢ transakeji na rynku nieruchomoéci
mieszkaniowych nie wyplyneta na wzmozony popyt na ryn-
ku najmu. Oferta lokali do wynajecia jest bogata. Sa to loka-
le bardzo czesto nabyte w okresie prosperity i teraz wysta-
wione do wynajecia. Poza tym zmniejszyt sie popyt na lokale
wynajmowane przez firmy dla swoich pracownikow - w ra-
mach oszczednoSci i ciecia kosztéw. Na pewno obecnie znacz-
nie trudniej jest wynajac¢ duzy lokal czy apartament. Najbar-
dziej poszukiwane sg mieszkania dwupokojowe i kawalerki.
Najdrozsze sg lokale usytuowane w centrum miasta, dogod-
nie skomunikowane, przy oérodkach akademickich. W Gdan-
sku i Gdyni trzeba sie liczy¢ z kosztem najmu §rednio od 35
do 40 zl za mkw. mieszkania, natomiast w Sopocie o 10 z1
wiekszym. Sredni czas wynajecia to kilka miesiecy. Istnieje
niewielki margines negocjacji, szczegolnie w przypadku du-
zych mieszkan, uméw na dtuzszy okres lub firm wynajmuja-
cych mieszkan dla swoich pracownikéw. W najblizszych mie-
sigcach przewidywana jest stabilizacja. Jednak sytuacja tutaj
jest scisle zwiazana z koniunktura ogélnogospodarcza.

Jesli chodzi o sprzedaz doméw mieszkalnych, to
mozna méwic o prawdziwe]j stagnacji — notuje sie bardzo ma-
fo uméw sprzedazy. Na nabywece, po kilku obnizkach ceny
trzeba czekaé miesigcami. Tylko okazje i duza mozliwo§¢ ne-
gocjowania ceny sg w stanie sktonié do zakupu.

Ceny doméw jednorodzinnych wraz z dzialkg na te-
renie Gdanska i Gdyni w dzielnicach potozonych wzdtuz ob-
wodnicy wahajg sie od 4.500 do 6.000 zt za m2. Blizej cen-
trum ceny budynkow sg wyzsze i dochodza do 7.000 z1 za m?2.

Aktualna sytuacja na rynku nie stwarza komfortu dla du-
zych inwestycji, a zakup domu na pewno do takich nalezy.
Osoby, ktore wezesniej nabyly dziatki, moga teraz skorzystaé
z nizszych cen na materialy budowlane i dokonczy¢ budowe
swojego wymarzonego domu najlepiej systemem gospodar-
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Rynek nieruchomosci

czym, bez finansowania ze strony banku. Jednak niestety
niewiele 0s0b moze sobie na to pozwolic.

Sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych jest lep-
sza. Podaz dzialek jest duza, szczegélnie w znacznym odda-
leniu od centrum miasta. Od szczytu hossy ceny dzialek spa-
dly o okolo 10%. Jednak nalezy zauwazy¢, ze w tamtym okre-
sie doszto do przeszacowania cen gruntow, dlatego obecnie
ceny te ulegajg urealnieniu, poprzez spadki i wyréwnanie.
Ceny dziatek w bardzo dobrych lokalizacjach i §wietnie sko-
munikowanych beda ulegaly nieznacznym wahaniom, gdyz
popyt na nie jest wzglednie staly. Niechetnie kupowane sg

Galeria Przymorze w Gdarisku

dziatki nie objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, nieuzbrojone, z kiepskim dojazdem, gdzie
budowa domu i zwrot z inwestycji sg mocno odroczone w cza-
sie. Sredni czas sprzedazy dzialki znacznie sie wydtuzy! z kil-
ku miesiecy do p6t roku. Wieksza jest teraz mozliwo$¢ nego-
cjacji ceny - od 5 do 15%. Ceny dziatek w centrum Gdanska
i Gdyni wahajg sie od 1.000 do 2.000 zl i wiecej za m?
W dzielnicach polozonych przy obwodnicy ceny dzietek sa
znacznie nizsze i ksztaltujg sie w Gdansku od 250 do 400 zi
za m? natomiast w Gdyni od 300 do 450 zt za m?. Im dalej
od centrum cena dzialek szybko spada, wystarczy przekro-
czy¢ granice miasta i oddali¢ sie o kilkadziesigt kilometréw,
a grunt mozna kupi¢ co najmniej o polowe taniej. Obec-
na tendencja wskazuje na duze zainteresowanie gruntami
poza miastem, nawet do 70 km, gdzie ceny sq duzo nizsze.
Wazny jest jednak dojazd do aglomeracji, dlatego dziatki po-
fozone w sasiedztwie trojmiejskiej obwodnicy oraz wzdluz
drég dojazdowych do Al i drog krajowych, ktore sg sukce-
sywnie remontowane, ciesza sie coraz wiekszym powodze-
niem, a co za tym idzie, bedg drozec.

Jesli chodzi o grunty komercyjne w dobrej lokalizacji, sg
one nadal w dobrej cenie, a ich dostepna powierzchnia
na rynku jest bardzo ograniczona. Moze jednak dojs¢ do ich

wyprzedawania, aby pokry¢ biezace zobowiazania wlascicie-
li, co wplynie na zwiekszenie podazy dzialek. Popyt jest ogra-
niczony przez trudnoSci zwiazane ze sfinansowaniem zaku-
pu, jednak inwestorzy, ktérzy dysponuja §rodkami, wykorzy-
stujac sytuacje na rynku, wynegocjuja odpowiednie dla siebie
warunki cenowe.

W przyszlym roku powinno nastgpi¢ zahamowanie spad-
ku cen dziatek budowlanych, a od 2011 r. nalezy sie spodzie-
wac ponownego ozywienia rynku nieruchomosci gruntowych.

Powierzchnie biurowe, na ktére zapotrzebowanie
w okresie ozywienia gospodarczego bylo bardzo duze, obec-
nie sg dostepne na rynku w dos$¢ duzej iloSci.
Biurowce oddane do uzytku, ktorych budowa
rozpoczela sie w poprzednich latach, moga
wykazywaé wiekszy wskaznik pustostanow
w stosunku do juz istniejacych budynkéw.
Kryzys na $wiecie wstrzymal inwestorow
i przedsiebiorcéw przed podejmowaniem stra-
tegicznych decyzji, dlatego firmy beda podcho-
dzié¢ z ostroznoécig do dziatan o duzym zasie-
gu i znaczeniu dla przedsiebiorstwa, nawet
gdyby przeniesienie siedziby mialo obnizy¢
koszty jej funkcjonowania. Obecnie wieksza
jest mozliwo§¢é negocjacji czynszu najmu,
szczegblnie w przypadku wiekszych po-
wierzchni i uméw zawieranych na dluzszy
okres. Jeéli chodzi o oplaty eksploatacyjne, to
nie podlegaja one negocjacji, jednak wazne
jest, aby w umowie $ciéle okresli¢ ich zakres
oraz kontrolowa¢ wydatkowanie tych §rod-
kow, aby utrzymac je na rynkowym poziomie.

Stawki czynszéw sa uzaleznione od klasy biurowca.
W Tréjmieécie w budynkach klasy A/B+ wahajg sie od 13-18
euro za m? na m-c, natomiast w biurowcach w gorszym sta-
nie, tj. klasy B/B- od 8 do 11 euro. Pustostany ksztattujg sie
na poziomie 5-10%.

Jesli chodzi o biurowce wysokiej klasy, to nalezg do nich
w Gdansku m.in. budynek spétki Lotos przy ulicy Elblaskiej,
przy drodze krajowej nr 7 (Gdansk — Warszawa) i nowopow-
staly biurowiec ,Kab” przy ulicy Kartuskiej, natomiast
w Gdyni przy ulicy Slaskiej jest to siedziba Prokomu,
a przy ulicy Luzyckiej ,tuzycka Office Park” - kompleks
4- i 5-kondygnacyjnych biurowcow, z ktorych wiekszos¢ zo-
stala juz oddana do uzytkowania.

Podaz powierzchni magazynowych w TrdjmieScie wyno-
si 102.000 m?, z czego 8-15% to pustostany. Stawki czynszéw
wahaja sie od 3 do 4 euro za m? Powierzchni magazynowych
przybywa — w okolicach Gdanska, wzdluz obwodnicy w kierun-
ku Pruszcza Gdanskiego dynamicznie powstajg zespoly maga-
zynowe. Obecnie nowe projekty budowy magazynéw powstaja
najczesciej pod konkretnego zamawiajacego, z terminem umo-
wy na okres nie krotszy niz 10 lat. Warunki kryzysu wplynely
na ograniczenie popytu na powierzchnie magazynowe. Przy-
czyng tego jest m.in. pogorszenie sie sytuacji w branzy trans-
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portowej i logistycznej. Najemcow znajduja powierzchnie poto-
zone przy gléwnych drogach, najchetniej blisko autostrady
i obwodnicy. Dojazd jest niezwykle waznym czynnikiem
na rynku powierzchni magazynowych. Grunty bardzo dobrze
skomunikowane majg duza wartos¢ inwestycyjna.

W najblizszym czasie czynsze powinny by¢ stabilne. Poten-
¢jalni najemecy majg, w czym wybieraé, natomiast wynajmuja-
cy i deweloperzy sq sklonni dzieli¢ powierzchnie na mniejsze
moduly, aby lepiej dopasowac sie do potrzeb rynku.

Sytuacja na rynku najmu powierzchni biurowych i maga-
zynowych jest SciSle powigzana z inwestycjami zagraniczny-
mi i kondycja polskiej gospodarki.

Tréjmiasto zajmuje 4 miejsce

Obecnie najmniej powierzchni handlowych jest w cen-
trum Gdanska i Gdyni, chociaz tereny te cieszg sie duzym
zainteresowaniem inwestorow. Istnieja szczegbélowe koncep-
cje zabudowy handlowej dla obydwu miast z konkretnymi
kontrahentami, jednak ze wzgledu na aktualng sytuacje
na rynku, planowane projekty i inwestycje zostaly przesu-
niete w czasie.

Okres ozywienia gospodarczego przewiduje sie na lata
2011-2012, najprawdopodobniej wowczas rusza inwestycje,
ktore w II potowie 2008 r. i w 2009 r. zostaly wstrzymane.

W Trojmiescie trwajg intensywne przygotowania do Mi-
strzostw Europy w Pilce Noznej EURO 2012. Budowana jest
Hala Sportowo-Widowiskowa na grani-

w Polsce pod wzgledem nasycenia po-
wierzchniami handlowymi, zostawia-
jac za sobg Krakow, Y.0dz i caly Gor-
ny Slask. Wspélezynnik nasycenia
powierzchniami handlowymi wyno-
si 425 mkw. na 1 tys. mieszkancow
i jest to zdecydowanie mniej niz
w Poznaniu, Wroctawiu czy Warsza-
wie. Nalezy tutaj zauwazy¢, ze zna-
czaca wiekszos¢ obiektow to budynki
tzw. pierwszej generacji, gdzie galeria
handlowa skupia sie woko! gléwnego

cy Gdanska i Sopotu oraz stadion Bal-
tic Arena. Ruszono z budowa Obwodni-
cy Potudniowej Gdanska oraz powstaje
kolejny odcinek autostrady Al do Toru-
nia. Poza tym sukcesywnie poszerza-
na jest baza hotelowa w Tréjmiescie,
aktualnie w centrum Gdanska powsta-
je kilka hoteli z terminem oddania w la-
tach 2010-2011, natomiast w Sopocie
zostal wybudowany hotel Sheraton
w ramach inwestycji o nazwie Centrum
Haffnera.

najemcy, jakim jest hipermarket.

W tym roku oddano kolejne tysia-
ce mkw. nowoczesnych powierzchni
handlowych - Galerie Przymorze
przy ulicy Obrohncow Wybrzeza
w Gdansku, rozbudowano znaczaco
galerie handlowg Klif w Gdyni
i IKEA na Matarnii oraz centrum
handlowo-ustugowo-rekreacyjne
w Dolnym Sopocie.

W okresie boomu czynsze za wy-
najecie powierzchni handlowych ro-
sly z miesigca na miesiac osiggajac
w najlepszych lokalizacjach w pierw-
szym kwartale 2008 r. nawet warto$¢
50 euro za m? na m-c. W przeciagu
roku stawki spadly o 10% do 20%
i wahajg sie od 20 do 40 euro za m?.
dla lokali o powierzchni okoto 100 m?.
Podobnie wygladaja czynsze dla loka-
li handlowych potozonych wzdtuz gtéwnych ciagéw pieszych
i komunikacyjnych. Przy wiekszych powierzchniach stawki
ksztaltuja sie w granicach od 12 do 23 euro za m2.

Kryzys dla najemcow to nie tylko mniejszy obrot, ale
réwniez borykanie sie z wahajgcym sie kursem euro, ktore-
go réznice w tym roku dochodzily do 40%. Powyzsze ma
duze znaczenie przy rozliczeniach czynszéw najmu, gdyz
stawki sa okre$lone w euro, natomiast ptatnos¢ odbywa sie
w zlotowkach.

Sea Towers w Gdyni

Nalezaloby jeszcze nadmienié,
ze budynek Sea Towers, najwyz-
szy apartamentowiec w Polsce,
znajdujacy sie w Gdyni przy Na-
brzezu Prezydenta, otrzymal na-
grode Europe Property Awards
2009 w kategorii The Best High
- Rise Development. Organizatorem
konkursu byl Stuart Shield we wspol-
pracy z telewizja CNBC.

Wskazniki dotyczace budownic-
twa, konsumpcji, bezrobocia pokazu-
ja, ze Polska jest krajem stabilnym.
Silna pozycja polskiej gospodarki
w Europie powinna w 2010 r. stymulo-
wac wzrost popytu inwestycyjnego.

Na rynku mieszkaniowym juz za-
uwazalna jest zwiekszona aktywnosé
kredytowa bankéw, ktore przedstawity
nowg oferte dla swoich klientow,
a w niej propozycje skredytowania kupowanej nieruchomosci
nawet w 100%. Powyzsze jest szansg na pobudzenie popytu,
a tym samym ozywienia na trdjmiejskim rynku nieruchomosci,
co w dluzszym okresie przyniesie wzrost cen transakcyjnych.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcg majgtkowym (upr. 2560)
i wiascicielem firmy Radius — Obrét i Wycena Nierucho-
moéci w Gdansku, Patrycja Kqtnik jest specjalistq ds. nieru-
chomosci w tej firmie.
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

Znajgcy kryminaly Agathy
Christie zapewne zauwazyli, ze po-
ruszala ona czesto rozmaite zjawi-
ska z rynku nieruchomosci. W wie-
lu jej ksigzkach niematq role odgry-
wat popyt, podaz, wartosé rynkowa,
czynsze najmu, atrybuty cenotwor-
cze 1| inne adekwatne pojecia. Rze-
czoznawca moze czuc sie w kreowa-
nej przez nig rzeczywistosci jak ryba
w wodzie, aczkolwiek realia bywajg
nieco archaiczne.

Domy, w ktérych rozgrywajg
sie finezyjne scenariusze zbrodni
bywajg rozmaite. Autorka zawsze
dba o stworzenie sugestywnej sce-
nerii. Gdy budynek ma byc ,pro-
stq, wiejskq siedzibg” znanego ak-
tora, to jest elegancki i o wysmako-
wanej urodzie (,,Zbrodnia w trzech
aktach”):

Naturalnie jego ,,wiejska prosto-
ta” niewiele ma wspdlnego ze
skromnosciq autentycznej wiesnia-
czej chaty, Podobnie jak wtasciciel
domu nie ma w rzeczywistosci nic
wspolnego z wiesniakiem zbrata-
nym z naturg.

Na przeciwleglym biegunie moz-
na usytuowac tytutowego bohatera
Szalenstwa Green...” (Jest to jeden
z tych kryminatow, gdzie tytutowym
bohaterem jest wilasnie budynek i to
on budzi skrajne emocje).

Dom jako obiekt rynkowy wyma-
ga odpowiedniej reklamy. Niektore
realia w przemowie agenta nieru-
chomosci z ksigzki ,Niemy Swia-
dek” sq moze niedzisiejsze, ale styl
wlasciwie pozostat bez zmian:

»~Moge panom powiedzieé, ze
nieczesto sie zdarza, by dom tej kla-
sy sprzedawano za takg cene. Gdzie
nie spojrzeé, wida¢ oznaki dobrego
smaku. Ludzie majg dosy¢ tandet-
nego budownictwa. Szukajg czegos

DOMY ZBRODNI

Ewa Wojciul

w dobrym stanie. Porzqdnego, so-
lidnego domu. Piekna posiadtosé
- 2z charakterem, z atmosferq
- na wskros gregorianska. Oto cze-
go pragnie dzisiejszy klient — stylo-
we domy sq w cenie, chyba panowie
rozumiejq. (...) W dzisiejszych cza-
sach ludzie cheg mie¢ na wsi cisze
i spokdj, pragng mieszkaé z dala
od ruchliwych drog (...) Tutaj jed-
nak ma pan zalety wsi bez wad

wiejskiego zycia. (..) Stylowy dom
o wyrazistym charakterze, cztery sa-
lony, osiem sypialni z ubieralniami,
typowe pomieszczenia niemieszkal-
ne, wygodna kuchnia, obszerne za-
budowania dodatkowe, stajnie, itd.
Biezqca woda, ogrody w dawnym
stylu, niewielkie koszty utrzymania,
w sumie trzy akry powierzchni,
dwie altany, itd. Cena 2850 funtow
lub zblizona oferta” .
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Nowosci wydawnicze
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Wtasciwie to posrednik gra
na zupelnie dzisiejszych preferen-
cjach. Teraz takze ludzie majg dosé
tandetnego budownictwa. Takze
cheg miec cisze, spokdj, a wokdt do-
mu wie$ bez wad wiejskiego zycia.
Nic sie nie zmienito. No - moze je-
dynie ubieralnie na garderoby, staj-
nie na garaze, a 2850 funtow
na 285 tysiecy funtow.

Jak juz bohater nabywa nieru-
chomosé, zastanawia sie nad inwe-
stowaniem w nig tak, by zminimali-
zowac wydatki.

»Nieruchomosé — podobnie jak
w prawdziwym zyciu - budzi nie-
Jjednokrotnie najsilniejsze emocje.
Mozna dla niej zabijac. Z takim
przypadkiem mamy do czynienia
w ,,Wigilii wszystkich swietych”. Bo
coz jest glownym motywem wielo-
krotnego mordercy? Nabycie nieru-
chomosci, moze zupeilnie nietypo-
wej, ale jednak nieruchomosci.

Mozna nawet planowac morder-
stwo tylko w tym celu, aby utrzymac
istniejgcy stan prawny cudzej (bo
nawet nie wtasnej) posiadiosci
- a wiec planuje sie je wlasciwie
bezinteresownie. Takie idealistycz-
ne podejscie reprezentuje jed-
na z bohaterek ,Niedzieli na wsi”:

»— (...) Zawsze myslatam, ze
wypadek to najprostszy sposob za-
tatwienia takiej sprawy. Czlowiek
by potem bardzo zatowal i obwi-
niat sie...

Lady Angkatell zamilkta. Mgz
nie spuszczat z niej oka. Po chwili
spytal tym samym tagodnym,
ostroznym glosem:

- Kto miat miec... wypadek?

Lucy odwracita glowe, zeby spoj-
rzec¢ na meza ze zdziwieniem.

- John Christow, rzecz jasna.

- Wielki Boze, Lucy... - zaczql,
ale nagle zamilkt.

- Bytam bardzo zmartwio-
na - zaczeta lady Angkatell. - Mar-
twitam sie o Ainswick.

- O Ainswick, rozumiem. Za-
wsze bardzo ci zalezalo na tej posia-
dtosci. Czasem mam wrazenie, ze to
jedyna wazna dla ciebie rzecz
na ziemi (...) Czy to jest az tak waz-
ne, Lucy?

- Oczywiscie, ze tak! Chodzi
przeciez o Ainswick. (...) Myslatam,
ze gdyby sie udato usungc¢ Johna,
Henrietta mogtaby wyjsc za Edwar-
da. Ona nie nalezy do 0sob zyjgcych
wspomnieniami 1 przeszltosciq.
Wszystko sprowadzalo sie do tego,
zeby sie pozbyc Johna Christowa.

- Lucy, ty chyba nie.. pozbylas
sie Johna Christowa?

Lady Angkatell wstala 1 wyjela
z wazonu dwa zwiedle kwiaty.

- Kochanie - powiedziata — chy-
ba nie myslisz, ze to ja zabilam
Johna Christowa? Mialam ten glu-
pi pomyst z wypadkiem, ale potem
sobie przypomniatam, ze sami za-
prosilismy Christowa do siebie, on
sie tu nie wpraszal. Nie mozna za-
praszac kogos po to, aby zaaranzo-
wac wypadek. (...) Sam widzisz, ze
wszystko sie dobrze utozyto. Pozby-
lismy sie Johna nie kiwnqwszy
w tej sprawie palcem”.

Swiete prawo goscinnosci co
prawda przewazylo, ale plan kon-
kretyzowal sie wielce dostownie.
Wszak Lucy pot dnia nosita zatado-
wany pistolet w koszyczku na jajka.

Jeden z kryminatow ulubionych
przez samq Agathe Christi nost ty-
tut ,Dom zbrodni”. W dziwacznym,
a kosztownym budynku wyglgdajg-
cym jak gigantyczna wiejska chata,
mieszka oryginalny zestaw domow-
nikéw. Mordercg wsrod nich — mor-
dercq msciwym i bezwzglednym
okazuje sie...

A moze ten, kto jeszcze nie czytal,
sam zechce sie dowiedziec?

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Gospodarka nieruchomosciami”

Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman,
Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszaliniskiej
Koszalin, 2009 .

NIERUCHOMOSCIAMI

Podrecznik jest II wydaniem ksigz-
ki z roku 2008, poprawionym i zaktualizowanym. W no-
wym wydaniu uwzgledniono uwagi czytelnikow i dostoso-

wano do stanu prawnego na koniec roku 2009 r. Rozszerzo-
no tez zespol autorski o dr Joanne Cymerman. Szczegdlne
zmiany wprowadzone w tym wydaniu odnoszg sie do Roz-
dziatu 15, ktéry dotyczy systemu oplat zwigzanych z nie-
ruchomogciami.

Podrecznik przeznaczony jest nie tylko dla studentéw
specjalnoéci zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami, ale
réwniez moze by¢ pomocny dla osob przygotowujacych sie
do zawod6w zwigzanych z wyceng nieruchomosci, posrednic-
twem i zarzadzaniem nieruchomoS$ciami.
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Nowosci wydawnicze

| ,Ladania rachunkowe dla kandyda-
tow na rzeczoznawcow majgtkowych”

pod redakejq Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka
Wydanie Il poprawione i uzupetnione

Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
1 Olsztyn, 2009 1.

Panstwowy egzamin na rzeczoznawce majatkowego
obejmuje cze§¢ pisemng i ustng. W ramach czesci pisemne;j
kandydat rozwiazuje zadanie rachunkowe. Powyzsza publi-
kacja jest przydatna nie tylko dla kandydatow na rzeczo-
znawcow majgtkowych, ale réwniez dla osob wykonujacych
ten zawdd.

Dobre przygotowanie do zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego wymaga przygotowania teoretycznego i praktycznego.
Przygotowanie praktyczne to rowniez umiejetnosé rozwiazy-
wania réznych probleméw pojawiajacych sie w zyciu, ktérych
zasady i reguly rozwigzania zawarte sg w przepisach praw-
nych i w teorii.

Zespot autoréw, majac ten fakt na uwadze, przygotowat
zbior zadan do rozwigzania, ktore pojawiajg sie w praktyce
rzeczoznawczej. W opracowaniu podano takze rozwigzania
zamieszczonych zadan. Tre§c zostala podzielona na dwie cze-
§ci: w czeci I sg zadania, a w II - rozwigzania.

+Wycena nieruchomosci lesnych”

Andrzs| Nawak
Wycena
nieruchomosci
lesnych

Andrzej Nowak

Wydanie IV poprawione i uzupetnione
Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
Olsztyn, 2009 .

Ksigzka nawigzuje do obowiazuja-
cych przepisow prawnych w zakresie
wyceny nieruchomogci lesnych i uwzglednia procedury sza-
cowania nieruchomoéci leénych wg Standardu V. 6 Okresla-
nie wartosci nieruchomoéci leénych oraz zadrzewionych i za-
krzewionych, ktory obowiazuje od 2004 r.

Niniejsze opracowanie prezentuje i rozstrzyga glowne
problemy, z jakimi ma do czynienia rzeczoznawca majatkowy
W procesie wyceny nieruchomosci gruntowych przeznaczo-
nych na cele le$ne oraz lasow o innym przeznaczeniu. Przed-
stawia wybrane elementy gospodarki zasobami leénymi nie-
zbedne w zrozumieniu procedur ich szacowania. Szczegdlng
uwage zwraca sie na inwentaryzacje zasobow lesnych oraz
zasad Kklasyfikacji pozyskanego drewna.

W ksiazce zostaly zamieszczone przykladowe operaty
szacunkowe, ktére zawierajg rézne techniki wyceny gruntu
leénego oraz drzewostanu. Zalgczono rowniez tablice prze-
licznikéw wartoéci drzewostanow oraz stownik wykorzysty-
wanych pojec le$nych.

»System optat od nieruchomosci.
Aspekty teoretyczne i prawne”

System opta
od nie

Joanna Cymerman

Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0.0.
Olsztyn, 2009 r.

W zamierzeniu autorki praca ma
stanowi¢ kompendium wiedzy z zakresu optat od nierucho-
mosSci, omawiajace najwazniejsze aspekty teoretyczne
i prawne oplat.

Publikacja sktada sie z czterech rozdzialow. W pierwszym
zawarto podstawowe informacje dotyczace praw do nieru-
chomosci. Rozdzial drugi odnosi sie do teoretycznych aspek-
tow oplat od nieruchomosci. W rozdziale trzecim skupiono
sie na kwestii prawnej oplat od nieruchomosci. Rozdzial
czwarty dotyczy roli rzeczoznawcy majatkowego w procesie
ustalania oplat od nieruchomosci — zawarto w nim, istotne
z punktu wyceny nieruchomoéci, zasady okreslania wartoéci
do ustalenia wysokoSci oplat od nieruchomosci.

+Uprawnienia do sporzqdzania
certyfikatow energetycznych
budynkéw. Pytania egzaminacyjne,
odpowiedzi i oméwienia. Teoria.
Pytania testowe. Zadania
obliczeniowe”

Pod redakcjg Marcina Matosiuka

Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa, 2009 r.

Celem niniejszego opracowania jest przygotowanie
do egzaminéw na uprawnienia do sporzgdzania §wiadectw
charakterystyki energetycznej budynkéw. W sposob syste-
matyczny zostaly oméwione zagadnienia, ktérych znajo-
mos$¢ wymagana jest na egzaminie i w pracy certyfikatora.
Opracowanie sklada sie z podzielonej na cztery czesci ksigz-
ki i plyty CD na ktorej znajduje sie zbi6r aktow prawnych
oraz wykaz najwazniejszych Polskich Norm.

W czesci 1 ksigzki szczegélowo oméwione zostaly odpo-
wiedzi na najczeSciej zadawane pytania dotyczace certyfika-
cji energetycznej. Natomiast czesc II obejmuje 325 przykta-
dowych testowych pytan egzaminacyjnych opublikowanych
przez Ministerstwo Infrastruktury, wykorzystywanych
na egzaminach z szerokim oméwieniem zagadnien. W cze-
§ci III zamieszczono 75 opublikowanych przez Minister-
stwo Infrastruktury zadan obliczeniowych wykorzystywa-
nych na egzaminach. Czes$é IV ksigzki zawiera opis sposo-
bu oraz wytyczne sporzadzania §wiadectw charakterystyki
energetycznej, a takze wzory $wiadectw i przykladowe éwi-
czenia dotyczace tego zagadnienia.
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Informacje -'wiadomosci

SZACHOWE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Adam Iller

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci Oddziat w Plocku wraz ze Stowarzyszenie Inzy-
nierow i Technikow Lesnictwa i Drzewnictwa Oddziat w fodzi, Mazowieckim Zwigzkiem Szachowym i Wydawnic-
twem Penelopa juz po raz czwarty organizowali wspolnie Memoriat ksiedza pratata Ludomira Lissowskiego.

W ramach turnieju memoriatowego rozgrywano Mistrzostwa Mazowsza w Szachach Aktywnych.

W zaleznosci od zajetych miejsc, w turnieju otwartym wytonieni zostali najlepsi w kategoriach: Rzeczoznawcy
Majqgtkowi, Lesnicy RDLP w todzi oraz Mieszkarncy Sierpca.

21 listopada do zajazdu OAZA potozonego w Calowani
k. Sierpca przybylo 49 szachistow. W gronie uczestnikow by-
to: trzech arcymistrzow, mistrz FIDE, mistrz miedzynaro-
dowy, mistrz krajowy, dziewieciu szachistéw z I kategorig
szachowa 1 pozostali uczestnicy z nizszymi kategoriami.
Wielu z grajacych posia-
dato w swoim dorobku
znaczace sukcesy spor-
towe. Arcymistrz Jacek
Gdanski to wicemistrz
Swiata junioréow z 1989
roku, uczestnik trzech
olimpiad szachowych,
zwyciezca lub dzielacy
pierwsze miejsce w mie-
dzynarodowych turnie-
jach w Helsinkach i Rio
de Janeiro w 1999 roku,
kilkakrotny mistrz pol-
ski indywidualny i dru-
zynowy (ostatnio dru-
zynowy mistrz Polski
w latach 2007 i 2008).
Arcymistrz Barttomiej Heberla w 2006 roku zajat I miejsce
w miedzynarodowym turnieju w Marianskich LaZzniach,
w tym samym roku zajal VI miejsce w finalach mistrzostw
Polski seniorow. Byl dwukrotnym druzynowym mistrzem
Polski w latach 2007 i 2008, zwyciezca miedzynarodowych
turniejow w Dreznie i Banja Luce w 2008 roku. Arcymistrz
Mirostaw Grabarczyk do 2008 roku czternastokrotnie
uczestniczy!l w finatach mistrzostw Polski. W 2009 roku po-
dzielil IIT miejsce w turnieju Scandinavian Open w Kopen-
hadze oraz I miejsce w Rivoltella sul Garda. Mistrz miedzy-
narodowy Jan Pinski to rowniez znany dziennikarz, redak-
tor naczelny Panoramy Szachowej, w 1995 roku zdoby! tytut
wicemistrza Europy junioréw. W 2001 roku zdobyt tytut
druzynowego wicemistrza Polski.

Memorial ksiedza pratata L. Lissowskiego zdobywa co-
raz wieksze grono sympatykow. W roku biezacym do osob
wspierajacych turniej dolaczyla aktualna mistrzyni Polski
kobiet Iweta Rajlich Radziewicz, przekazujac na nagrody
dwa egzemplarze programu szachowego — zwyciezcy tego-
rocznych mistrzostwach
Swiata programow sza-
chowych w Pampelunie
w Hiszpanii. Uczestni-
czacy w otwarciu turnie-
ju rodzice Iwety Rajlich
Radziewicz, nagrodzeni
zostali gromkimi brawa-
mi, z rgk organizatora
Adama Illera otrzymali
w podziekowaniu album
wydany z okazji 85. lecia
Laséw Panstwowych.

Po szesciogodzinnych
zmaganiach przy sza-
chownicy, tytul Mistrza
Mazowsza w Szachach
Aktywnych, z wysokim
dorobkiem punktowym 6,5 pkt z siedmiu partii, zdobyl
mistrz miedzynarodowy Jan Pinski. Byl to bardzo udany po-
wrot do grona uczestnikow turnieju po dwuletniej przerwie.

Wsrod Rzeczoznawcow Majatkowych zwyciezyl
Mirostaw Chumek (Stupsk) przed Adamem Illerem
(Sierpc) i Marzeng Mikolajczak (Stupsk). Glowne na-
grody ufundowane zostaly tradycyjnie przez Urzad Miejski
w Sierpcu oraz Przedsiebiorstwo Budownictwa Wodno-Me-
lioracyjnego MELBUD Sp. z 0.0. w Sierpcu. Zawody spraw-
nie prowadzilo dwéch sedziéw: sedzia gtéwny Jerzy Mora$
i sedzia rundowy Ryszard Henicz (Wydawnictwo Penelopa).
Organizatorzy dziekuja wlaécicielom i zalodze zajazdu
OAZA za zapewnienie komfortowych warunkéw do gry
oraz pobytu.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

PAZDZIERNIK

15 Posiedzenie Zarzadu PFSRM

13 pazdziernika obradowal Zarzad Federacji. Podjeto
uchwale o rekomendacji Iwo Betke na funkcje przewodni-
czgcego zespolu pracujacego nad nowym regulaminem Ko-
misji Arbitrazowej. Zarzad powolal nowych pelnomocnikéw:
ds. praktyk - Barbare Katarzyne Stasiak; ds. ksztalce-
nia ustawicznego — Zygmunta Zygmuntowicza; ds. ubez-
pieczen — Andrzeja Lesinskiego, ds. wspélpracy z zagra-
nicg — Krzysztofa Grzesika i ds. wspélpracy z bankami
- Jerzego Adamiczke.

Omawiano sprawe uzgodnienia Standardow Zawodo-
wych w kontekécie planowanego spotkania w Ministerstwie
Infrastruktury, a takze kwestie poddania ponownej dyskusji
§rodowiska Noty Interpretacyjnej dotyczacej podejscia kosz-
towego, ktorej nie przyjela Rada Krajowa na posiedzeniu we
wrzesniu br.

= Kongres Zarzadcow Nieruchomosci w Krakowie

W dniach 22-24 pazdziernika w auli Akademii Gérniczo-
-Hutniczej w Krakowie odbyt sie ITI Kongres Zarzadcéw Nie-
ruchomosci. Kongres zorganizowany zostal przez Polska Fe-
deracje Zarzadcéw Nieruchomosci, Akademie Gorniczo-Hut-
niczg oraz Maiopolsko-Slaskie Stowarzyszenie Budowniczych
i Zarzadcow Nieruchomosci przy wspétudziale kilku instytu-
cji i stowarzyszen. Patronat honorowy nad kongresem objeto
Ministerstwo Infrastruktury.

Na Kongresie nie zabraklo réwniez przedstawiciela rze-
czoznawcOow majatkowych. List z zyczeniami owocnych
obrad wystosowany do uczestnikow kongresu przez prezy-
denta PFSRM Krzysztofa Urbanczyka, na rece prezesa
Polskiej Federacji Zarzadcéw Nieruchomosci - Marka Maj-
chrzaka zlozyla Jolanta Nosek-Haich - prezes Malopol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Wyktad inaugurujacy Kongres wyglosil byly wicepremier
i minister finansow — prof. dr hab. Grzegorz Kotodko.

Ciekawe referaty, panele dyskusyjne, a takze spotkania
towarzyskie — organizatorzy zadbali o to, aby mozna bylo nie
tylko poszerzy¢ wiedze z zakresu zarzadzania nieruchomo-
§ciami, podyskutowac o aktualnych problemach érodowiska,
ale rowniez spedzi¢ milo czas.

v Konsultacje spoleczne w sprawie Kodeksu Etyki
Zawodowej

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury Ol-
gierd Dziekonski zdecydowal o przeprowadzeniu konsulta-
cji spolecznych dotyczacych przedstawionego przez PFSRM

projektu Kodeksu Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majgtko-
wych. Organizacje zawodowe zrzeszajace rzeczoznawcOw ma-
jatkowych mogly zglasza¢ do Ministra Infrastruktury w try-
bie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz. U. 2004 r. Nr 261, poz. 2603,
z pdzn. zm.) uwagi i opinie na jego temat do 13 listopada br.

Stosownie do postanowien art. 175 ust. 1 ww. ustawy rze-
czoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania
czynno§ci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajgcymi
z przepisow prawa i standardami zawodowymi, ze szczegol-
ng starannoécig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych
czynno§ci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie za-
sadg bezstronno§ci w wycenie nieruchomosci. Poniewaz za-
réwno standardy zawodowe jak i zasady etyki zawodowej de-
terminuja profesjonalng dziatalno§¢ calej grupy zawodowej,
ich tres¢ oraz dokonywane zmiany powinny by¢ mozliwie
szeroko konsultowane z calym $rodowiskiem rzeczoznawcow
majatkowych.

LISTOPAD

1= Spotkanie w Senacie

4 listopada odbylo sie w Sejmie wspdlne posiedzenie
Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzgdu Terytorial-
nego i Polityki Regionalnej poSwiecone rozpatrzeniu
uchwaly Senatu o stanowisku w sprawie ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz o zmianie in-
nych ustaw. PFSRM reprezentowal na spotkaniu Zdzistaw
Matecki. Wiecej o spotkaniu piszemy w tekscie ,,Korespon-
dencja PFSRM” na str 8.

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

17 listopada obradowal Zarzad Federacji. Po wystuchaniu
relacji z dziatan Komisji Uznania Zawodowego zdecydowano
o nadawaniu §wiadectw REV jeden raz na kwartal. Oméwio-
no zmiany przygotowane przez Komisje Etyki dotyczace

&

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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pkt. 7 i pkt. 10 Kodeksu Etyki Zawodowej, wymagane przez
Ministerstwo Infrastruktury.

Wystuchano sprawozdania z posiedzenia TEGOVA
w Brukseli, ktérego uczestnikiem z ramienia PFSRM byt
Krzysztof Grzesik. Posiedzenie to w duzej mierze po§wieco-
ne bylo certyfikacji REV. Zarzad zdecydowal o mozliwoéci
wyrobienia poprzez Federacje pieczatek zgodnych ze wzo-
rem TEGOVA i przez te organizacje zatwierdzonych dla rze-
czoznawcow majatkowych posiadajacych tytul REV, w ra-
mach kosztéw juz poniesionych przez zainteresowanych.
Zarzad postanowil podda¢ pod glosowanie Rady Krajowej
PFSRM na posiedzeniu w grudniu sprawe powolania Rady
Naukowej w miejsce Rady Redakcyjnej Kwartalnika Rzeczo-
znawca Majatkowy, ktorej zadaniem bedzie recenzja artyku-
tow do kwartalnika.

1= Szachowe mistrzostwa rzeczoznawcow

21 listopada w zajezdzie Oaza w Calowni kolo Sierpca
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nierucho-
mosci Oddziat w Plocku wraz ze Stowarzyszenie Inzynieréw
i Technikéw Le$nictwa i Drzewnictwa Oddzial w L.odzi, Ma-
zowieckim Zwiazkiem Szachowym i Wydawnictwem PENE-
LOPA po raz czwarty zorganizowali wspolnie Memorial ksie-
dza pralata Ludomira Lissowskiego, bedacy réwniez Mi-
strzostwami Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych. Wérod
rzeczoznawcow majatkowych zwyciezyl Mirostaw Chumek
(Stupsk) przed Adamem Illerem (Sierpc) i Marzenag Mi-
kolajczak (Stupsk). Relacja Adama Illera na stronie 44.
Fotoreportaz na III str. oktadki.

= VI Kongres Finansowania Nieruchomosci w Kra-
jach Europy Srodkowowschodniej

W dniach 26-27 listopada w hotelu Holiday Inn koto J6-
zefowa odbyt sie VI Miedzynarodowy Kongres Finansowania
Nieruchomoéci Mieszkaniowych w Krajach Europy Srodko-
wowschodniej zorganizowany przez Zwiazek Bankéw Pol-
skich. Wydarzenie to objete zostalo patronatem Minister-
stwa Infrastruktury. Kongres zostal zorganizowany w okre-
sie trudnym dla Swiatowej gospodarki z powodu zjawisk
recesyjnych zachodzacych w szeregu krajow o réznym pozio-
mie rozwoju gospodarczego. Obnizenie tempa wzrostu go-
spodarczego, gdzieniegdzie spadek PKB, wzrost bezrobocia
i obnizenie poziomu sily nabywczej spoteczenstwa powoduja,
ze finansowanie budownictwa mieszkaniowego napotyka
na trudnoéci wynikajace z charakteru obecnego kryzysu.

»Musimy zadad sobie wreszcie otwarcie pytanie, kto korzy-
sta na tadzie urbanistyczno-architektonicznym i kto wobec te-
go powinien finansowac jego wprowadzanie i egzekwowanie.
Problem nie jest bagatelny, gdyz wtasciwie skomponowa-
na przestrzen miejska moze pomac oszczedzi¢ do 30% wydat-
kow zwigzanych z wykorzystywaniem energii” - powie-
dziat 26 listopada br. Podsekretarz Stanu Olgierd Dziekon-
ski, podczas otwarcia Kongresu. Jedng z cech szczegélnych
obecnej sytuacji jest zroznicowanie zjawisk kryzysowych za-

réwno w aspekcie terytorialnym jak i zakresu czy gtebokoSci
zachodzacych proceséw gospodarczych, co pokazuje np. sytu-
acja Polski i niektérych innych krajéw regionu.

Gléwnym celem VI Kongresu byla wymiana pogladéw
i doéwiadczen w celu zapobiegania zjawiskom kryzysowym
w sektorze mieszkalnictwa i podtrzymanie dynamiki finanso-
wania rynku nieruchomosci przy zachowaniu stabilnosci sys-
temu finansowego i wysokiego poziomu $wiadczonych ustug.

GRUDZIEN

= Szkolenie w Kurozwekach

W dniach 4-5 grudnia Zarzad Swietokrzyskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Kielcach zorganizo-
wal w zespole palacowym w Kurozwekach szkolenie poéwie-
cone metodzie pozostaloSciowe] w wycenie nieruchomosci,
ryzyku a wartoSci nieruchomosci (wykladowca Tadeusz
Zurowski) oraz wykorzystaniu metod statystycznych w ana-
lizie rynku na podstawie wyceny nieruchomos$ci hotelowej
w podejsciu poréwnawczym (wykladowca Piotr Walezyk).

1w Polski rynek mieszkaniowy

10 grudnia w Warszawie odbyla sie trzecia konferencja
,Polski rynek mieszkaniowy”.

Krajowy rynek mieszkaniowy na tle rynkéw Swiatowych
oraz przewidywania dotyczace sytuacji na rynku kredytéw
w 2010 r. byly gtownymi tematami konferencji, w ktorej wzie-
fo udzial ponad 30 prelegentow reprezentujacych rézne po-
glady i opinie oraz blisko 200 uczestnikéw czynnie dzialaja-
cych na polskim rynku mieszkaniowym. Konferencja objeta
byla patronatem Ministerstwa Infrastruktury.

1w Spotkanie oplatkowe czlonkéw PSRWN w Plocku

10 grudnia w Browarze Tumskim czlonkowie PSRWN
Oddzial w Plocku, spotkali sie z okazji Bozego Narodzenia
i Nowego Roku. Przy pieknie nakrytym stole zebrala sie gru-
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pa kolezanek i kolegow z Gostynina, Kutna, Ptocka, Plonska,
Sierpca i Zuromina. Spotkanie optatkowe poza tradycyjnym
zlozeniem zyczen, bylo okazjg do podsumowania osiggnieé
mijajacego jubileuszowego roku 2009 oraz rozwazan
nad dziataniami w 2010 roku. Tradycyjne potrawy wigilijne
oraz koledy wprowadzily uczestnikow w $wigteczny nastrdj.
W milej i przyjacielskiej atmosferze spozywano wigilijne, tra-
dycyjne dania, wymieniano sie pogladami i do§wiadczeniami
zawodowymi. Niestety, w tym roku nie bylo chetnych do in-
dywidualnego $piewania koled, ale mimo to atmosfera spo-
tkania, jak co roku, byla wspaniata.

1= Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM

W dniach 14-15 grudnia obradowala w Warszawie Rada
Krajowa PFSRM. Wieczorem 14 grudnia odbylo sie w siedzi-
bie Federacji optatkowe spotkanie czlonkéw Rady z przedsta-
wicielami resortu infrastruktury: ministrem Olgierdem Dzie-
konskim, wicedyrektorem Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoéciami Grzegorzem Majcherczykiem i naczelnikiem
Wydziatu Wyceny i Rynku Nieruchomosci Pawlem Piotrem
Duciakiem.

Rada podjeta uchwale o poszerzeniu skiadu Komisji ds.
Samorzadu Zawodowego o nastepujace osoby: Krzysztofa
Koniecznego, Jerzego Wiczkowskiego, Katarzyne
Wroblewska, Agnieszke Walczak, Lecha Gutrego,
Beate Szykulska, Jadwige Galach, Elzbiete Lecie-
jewska, Andrzeja Kobesa, Ewe Glowska. Rada zdecy-
dowala o rozszerzeniu Komisji do spraw Bazy Danych
o Agnieszke Graczyk i Izabele Racka, a Marek Mi-
chocki zostal wybrany na przewodniczacego Komisji
Prawnej. Rada Krajowa przyjela regulamin Komisji Wy-
dawnictw i plan pracy tej komisji, a takze zatwierdzita re-
gulamin dzialania Komisji ds. Uznania Zawodowego Rze-
czoznawcow Majatkowych oraz koncepcje i harmonogram
dzialania Komisji ds. Odznaczen PFSRM.

Rada Krajowa zatwierdzila regulamin Komisji ds. Samo-
rzadu Zawodowego ze zmianami w §3. Zesp6t ds. nowego re-
gulaminu dzialania Komisji Arbitrazowej ma przedstawic
do 31 stycznia 2010 r. projekt regulaminu, a prezesi stowa-
rzyszef majg czas na przesylanie swoich uwag do 15 marca.
Rada zobowiazala przewodniczacego Komisji Bazy Danych

i Analiz Rynku do wyja$nienia zasad i warunkow wspotpra-
cy podczas spotkania z prezesem AMRON-u.

Rada Krajowa przyjela Standard dla Zabezpieczenh Wie-
rzytelnoéci uzgodniony z Ministerstwem Infrastruktury.
Rada zobowigzala Zarzad do wycofania Kodeksu Etyki Za-
wodowej z Ministerstwa Infrastruktury, opowiadajac sie
za utrzymaniem dotychczasowego brzmienia punktu 7 i 10
Kodeksu Etyki Zawodowe;.

Jednomy$lnie podjeto wniosek o zaprzestanie stosowa-
nia nazwy ,standardy zawodowe” i uzywanie tylko nazwy
,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” — w przypadku dal-
szych trudnoSci z uzgodnieniem standardéw z minister-
stwem infrastruktury.

Rada podjeta jednogloénie dwa wnioski:

® zobowigzujacy Zarzad do podjecia dzialan w celu zaskar-
zenia zapisu art. 157 ust 1a Ustawy o gospodarce nieru-
chomo§ciami,

® zobowigzujacy Zarzad do podjecia dzialan zmierzajacych
do wykreélenia z Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
zapisu dotyczacego obowigzku sktadania wyciagu z ope-
ratu szacunkowego, w tym réwniez konsekwencji wyni-
kajacych z niedopelnienia tego obowigzku.

Rada Krajowa zobowiazala Zarzad do podjecia dzialan
w celu niedopuszczenia do ustawowego skrdcenia czasu
trwania praktyki zawodowej.

Rada Krajowa zobowigzala szeféw stowarzyszen do
przeprowadzenia debaty §rodowiskowej i udzielenia pisem-
nych odpowiedzi do dnia 15 marca 2010 r. na nastepujace
pytania:

a) Czy Kongres na by¢ organem Federacji?

b) Czy statuty stowarzyszen powinny by¢ ujednolicone
w zakresie: przynaleznoS$ci do stowarzyszen wylacznie
rzeczoznawcOw majatkowych, jednakowych zasad
dzialania Komisji Opiniujacych, obowiazku przestrze-
gania norm zawodowych oraz obowigzku prowadzenia
repertorium?

¢) Czy uchwaly Rady Krajowej majg obowigzywaé wszyst-
kich cztonkéw stowarzyszen?

ZAPOWIEDZI WYDARZEN

i XII Narciarskie Mistrzostwa Rzeczoznawcow Majatkowych

PFSRM wraz ze Slaskim Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Majatkowych zapraszaja na seminarium: , Wartosé
rynkowa XXI wieku” oraz na XII Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznaweéw Majatkowych WISE.A 2010, ktore
odbeda sie w Hotelu VESTINA w Wisle Malince, (www.hotel-vestina.pl) oraz w O$rodku Narciarskim CIENKOW
i trasach biegowych COS na przeleczy Kubalonka w dniach 10-13 stycznia 2010 r.

Podczas zawodow zostang rozegrane slalom gigant i specjalny slalom artystyczny, a takze bieg klasyczny i super
niespodzianka. Na zakonczenie Bal Mistrzow. Zapraszamy!
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WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM NA I KWARTAE 2010 R.

Termin Temat

6-8 stycznia  CzynnoSci rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego sadowego cz. II — 25 godzin (nr programu 944)

Luty Warsztaty przedegzaminacyjne
Luty Wycena dla potrzeb sprawozdan finansowych cz. I - 17 godzin (nr programu 945)
Marzec Sporzadzanie opinii dotyczacej prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego oraz

wyceny dla potrzeb realizacji przepiséw dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego
Marzec Wycena dla potrzeb sprawozdan finansowych cz. II - praktyczne zastosowanie — 17 godzin (nr programu 946)

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 oséb: 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
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

48 Rzeczoznawca Majgtkowy



Informacje - wiadomosci

Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”

na rok 2010

cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.
1111 0000 4612 9574

[ kwota:

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

tytutem:

zleceniodawca:

RN

/ N\

stempel
dzienny

Optata

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.
1111 0000 4612 9574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
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Launch of the Arab Appraisal Foundation

The 2" Arab Real Estate&Urban Development
Conference was held from 19 to 21 October and was
organised jointly between RERA and the Arab Administrative
Development Organisation (ARADO). The conference
witnessed significant interest from the press and saw a list of
the eloquent speakers from various parts of the Arab World
and the international arena. The speakers list included
Mr Chris Grzesik REV, FRICS, Board Member of TEGoVA
who gave a very interesting talk entitled “Standard Setters
and the Politics of Valuation Worldwide”.

The conference also coincided with the launching of the
Arab Appraisal Foundation (AAF) in Dubai. The AAF is the
branchild of the Real Estate Regulatory Agency (RERA) and the
Arab Administrative Develompent Organisation (ARADO) and
will be an all-encompassing organisation for all Arab
countries. At the conference Mr David Bunton presented a
presentation and paper about establishing AAF which
including recommendations on how to take this project
forward based on his extensive experience in valuation. In the
closing statement of the conference, the following was agreed:
® The conference witnessed the participation of individuals

representing the internationally accepted best practices

worldwide from bodies such as IVSC, WAVO, TEGoVA
and RICS,

@ All Arab countries shall be invited to set up an institutions
or societies for property valuation (if they do not have
such bodies allready),

® The AAF will be founded based on the best practices of

similar bodies worldwide as discussed in the conference.

The aims of yhe AAF are:

To harmonise valuation standards in the Arab world,

Sharing and disseminating proffesional knowledge,

To safeguard the rights of the valuer,

To be a focal point between the Arab and outside worlds

on the subject of valuation,

To increase the visibility of the proffesion to outsiders.

(Dubai Real Times, November 2009)

Recognised European Valuer Scheme Gains Momentum!
Polish Valuers' Federation wins EU Backed Funding!

Only eighteen months after being launched by The
European Group of Valuers' Associations (TEGoVA) in
Warsaw, the Recognised European Valuer certification
scheme has been widely acclaimed as a success with over
400 valuers in France, Germany, Poland and Russia already
“recognised”.

The scheme received a further boost at the recent
TEGoVA General Assembly held in Brussels on 13/14
November 2009 when the Institute of Revenues Rating
and Valuation (IRRV) of the United Kingdom and ANEVAR of

1 I
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Romania secured the right to award the REV title to their
members. Needless to say the opportunity presented to
British valuers of becoming Recognised European Valuers is
particularly significant.

The success of the REV scheme has been put down in part
to its respect for and recognition of the diversity of valuation
qualifications across Europe whilst laying down the need for
valuers to follow defined minimum educational, practice,
lifelong learning and ethical requirements. The REV title does
not confer a new qualification, but it serves to reassure the
client that he has instructed an already well qualified and
experienced valuer who continues to practice valuation,
keeps abreast of developments in his profession and adheres
to a recognised code of ethics. An REV certificate is awarded
for 5 years after which it must be renewed.

The Polish Federation of Valuers' Associations was also
honoured with the news that together with IRRV, Tegova and
other select valuers associations committed to the REV scheme,
it has won European Union backed funding to help educate
and train valuers in the application of European Valuation
Standards. The Euro 300 000 funding of the project titled
“Developing a European Framework for Valuation Standards
(DEFVAS) will flow in stages from the so called Leonardo da
Vinci Programme Fund for Transfer of Innovation.

The sixty delegates from 28 countries attending the
General Assembly also discussed new issues and topics to
be covered by future additions to the European Valuation
Standards 2009, launched earlier this year. The delegates
also agreed to the publication of the first 8 country specific
chapters on the TEGoVA web page.

The issue of sustainable buildings and their influence on
market value also featured prominently in debate
culminating in a presentation by Dr Sven Bienert of KPMG
Austria who summarised some initial results from a
pioneering project on methodologies for the integration of
energy performance into property valuation practice.

Finally the General Assembly welcomed new TEGoVA
members, valuers organisations from Austria, Greece,
Kosovo and Dubai.

Meeting of the PFVA National Council

The PFVA National Council meeting was held on 14-15
December. In the evening of 14 December the event started
with the solemn Christmas meeting of the Council members
with the representatives of Infrastructure Ministry: Olgierd

%

Dziekonski, minister, Grzegorz Majcherczyk, vicedirector of
Real Estate Management Departement and Pawet Piotr
Duciak, chief of Valuation and Real Estate Market .

National Council took the resolution to broaden the
participation in Committee on Professional Government
and Committee on Database. Marek Michocki was chosen
to be a chairman of Legal Committee. National Council
accepted regulations and plan of action. for the Publishing
Committee as well as regulations for the Committee of
Professional Recognition and concept and schedule of
action for the Committee of Distinctions.

National Council accepted the regulations of Committee
of Professional Government (chamber) and obliged the team
on new regulations of Arbitral Commission to present the
draft of regulations until 31 January 2010.

National Council accepted the standard for securement
lending liabilities , agreed with the ministry of infrastructure
and obliged the PFVA Board to withdrawal the Code of
Ethics from the infrastructure ministry opting for the number
7 and 10 points of the Code of Ethics remaining the same.

The Council unanimously took the resolution to stop
using the name “Professional Standards” and using the
name “General National Valuation Rules” - in a case od
further difficulties in negotiating them with Ministry of
Infrastructure.

The Council took two motions:
® to oblige the PFVA Board undetake activities to appeal

against the record of article 157 par. Ta of the Act on

real estate management

@ to oblige the PFVA Board to undertake activities to cross
out from the Act on real estate management the record
about obligation to deliver the valuation extract together
with the consequences resulting from not fulfilling this duty
National Council obliged the Board to undertake

activities not to allow to shorten the legally taken time for

professional internship.

National Council obliged the associations’ chairmen to
udertake the community debate and to send the resulted
conclusions until 15 March 2010. The questions fo answer were:
a/ Has the Congress to be the Federation organ?

b/ Should the associations statutes be unified in the matter
of acceptance as a member only state licensed valuers,
the same rules for opinion commissions and obligation
to observe professional norms and obligation to run
repertory?

¢/ Should the National Council resolutions be obligatory
for every member of every association?
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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 efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 z1
. 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 z! (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 zt
16. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 — 5 zt
17. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zt
18. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zt
19. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 — 22 zt
20. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 — 25 zt
21. Rzeczoznawca Majatkowy 57-63 — 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 roslin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 z1
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.
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Fot. A. lller

Vil Memoriat Ksiedza Pratata Ludomira Lissowskiego
: 21.11.2009 r. — Zajazd ,OAZA", Calownia k/Sierpca
Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatkowych w Szachach

Puchary: Mistrzostw!
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Szachownica nr 1, od lewej k+ K. Jaroch (UKS MDK Nr 1
—_ Hetman Bydgoszez), IM J. Pifiski (Warszawa).

Szachownica nr 2, od lewej GM J. Gdanski (KSz HetMaN
Szopienice Katowice), k P. Kos (OSiR Golub - Dobrzyn).
Szachownica nr 3, od lewej k M. Gawroniski (KU AZS UMK
Torur), GM M. Grabarczyk (ASSz Mied Legnica)
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