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Oddajqgc do Waszych rgk kolejny numer kwartal-
nika zachecamy do lektury kilku tekstow.

W nowym dziale — ,,Rozmowa RM” rozmawiamy
z prezesem Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad
Andrzejem Patalasem.

Po raz pierwszy na naszych tamach pojawia sie
Kalendarz prawny, w ktorym bedziemy prezentowac
wchodzqce w Zycie nowosci legislacyjne.

Przedstawiamy dwie wazne dla Srodowiska rze-
czoznawcow regulacje prawne: ustawe o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcéw oraz projekt
ustawy o podatku od nieruchomosci.

Kategorie dochodu w procesie wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci przybliza prof. E. Kuchar-
ska-Stasiak.

Z okazji nadchodzqcych Swigt Wielkanocnych
zyczymy wszystkim rzeczoznawcom Smacznego Jajka
i Mokrego Dyngusa.
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Rozmowa ,,RM”

O PROGRAMIE BUDOWY AUTOSTRAD

z Andrzejem Patalasem, prezesem Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad

rozmawia Barbara Mikulicz

Program Budowy Autostrad zatwierdzony przez rzad
w lipcu 1993 r. zaklada, Ze w ciagu najblizszych 15 lat
zbudujemy 2561 km autostrad. Aby to bylo mozliwe
corocznie powinni§my oddawaé do uzytku 150-190 km
nowych drég, tymczasem juz na wstepie trudnosci
z ustaleniem ich lokalizacji spowodowaly 9-miesigczne
opdinienie, czy nie obawia si¢ Pan, Ze ono si¢ zwigkszy?

Nie przypuszczam, tempo realizacji calego programu
jest dobre. Na poczatku zawsze wystepuja trudnosci,
zwlaszcza, ze skala calego przedsigwzigcia jest ogromna,
w Polsce praktycznie niespotykana, wobec tego nieu-
niknione sa rézne ,polizgi”. W tej chwili przetargi juz
rozstrzygniete i te, ktére sa w toku dotycza 700 km.
W II polowie br. realizowac bedziemy odcinek Wroctaw-
-Gliwice, a pod koniec roku Swiecko-L6dZ. Pierwszy etap
przetargu na ten odcinek zostat zakonczony, wyloniona
zostala tzw. ,krotka lista”, na ktdrej znalazly si¢ trzy kon-
sorcja.

Zakres prac, jakie prowadzone beda przy realizacji ca-
tego programu, jest ogromny, z czym Agencja miata
najwiecej trudnosci?

Podstawy prawne reguluje ustawa o autostradach ptat-
nych, a strukture finansowa i organizacyjna postgpowania
koncesyjnego poszczegélne akty wykonawcze, natomiast
sporo probleméw mieli§my z uzgodnieniami miedzyresorto-
wymi. Jednymi z najtrudniejszych byly uzgodnienia z mini-
strem ochrony Srodowiska na temat wptywu autostrad na
§rodowisko. Inna sprawa budzaca wicle kontrowersji to
wskazania lokalizacyjne, gdyz wiele samorzadow zglaszalo
zastrzezenia. Poza tym obecnie, gdy rozpoczatl sie juz etap
wykonawstwa, pojawily sig¢ problemy natury praktycznej,
organizacyjnej i materialowej. Musimy sobie z nimi radzi¢
na biezaco, nie wstrzymujac prowadzonych robdt, poniewaz
szybkie tempo budowy autostrad to jeden z elementarnych
warunkéw postawionych przez kredytujace nas banki.
Obecnie staramy sie rozwigza¢ kwestie odpowiedniej go-
spodarki materialowej — wprowadzenie takiej technologii,
ktéra pozwoli wykorzysta¢ odpady jako pelnowartoSciowy,
spelniajacy wszystkie normy produkt do budowy autostrad.
Inna sprawa to powolanie przedsigbiorstw, ktdre zajma sig
cata wielka dziedzina utrzymania autostrad. W jednym
i drugim przypadku staramy si¢ korzysta¢ z doswiadczen
krajéw zachodnich, ale oczywiscie nie wszystkie rozwigza-
nia tam sprawdzone zdaja u nas egzamin.

1370 km autostrad posiada juz wskazania lokalizacyjne.
Dlaczego jest to tak wazne?

Ustawa o autostradach ,wyjmuje” tereny przeznaczone
pod ich budoweg spod rzadéw ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym. W planach zagospodarowania przestrzen-
nego trzeba je uwzglednié¢ jak najwczesniej, rowniez i po
to, aby wstrzymaé ewentualna sprzedaz gruntéw, na kto-
rych powstana autostrady.

Zaktada sie zatem, ze wlascicielem tych gruntéw bedzie
wylacznie panstwo.

Tak jest, tylko Agencja prowadzi¢ bedzie wykup
gruntéw, ktory sfinansowany zostanie przez Skarb Parstwa,
Mamy juz opracowany system, w oparciu o ktéry bedziemy
to robié¢: miedzy wojewodami a Agencja zawierane beda
stosowne umowy.

W przypadku, gdy wiascicielem gruntéw jest panstwo
taka formula jest oczywista, ale jezeli tereny sa wiasno-
§cig prywatna to praktyka wykupu bedzie chyba inna?

Bedziemy sie starali ja ujednolici¢, przy takiej skali
inwestycji inna ewentualno$¢ jest niemozliwa. Bylem juz
inwestorem — przy budowie odcinka Wrzesnia-Konin zaj-
mowatem si¢ wykupem ziemi i wiem, Ze jest to trudne ale
wiem tez, ze moina to wykona¢ dobrze. Mozna przede
wszystkim ulatwi¢ sobie wzajemnie cale postgpowanie:
jesli komu§ zostanie 10 aréw to je réwniez wykupimy — bo
co czlowiek zrobi jeéli nie dojedzie do swojej ziemi? Bedzie
mial bezuzyteczng dziatkg, za ktdéra bedzie musiat placic
podatki. Jezeli grunty sa rozdrobnione, postaramy si¢ je po-
grupowaé, dokona¢ scalen w taki sposob, aby bylo to ko-
rzystne dla wiasciciela. Przede wszystkim jednak, w przy-
padku wykupu gruntéw zaproponujemy wiacicielom ceng
rynkowa i jestem przekonany, ze dojdziemy do porozumie-
nia.

Nic Pan nie mowi o wywlaszczeniach.

Ten termin w aspekcie minionych 40 lat kojarzyt sie

wybitnie Zle. I to zaréwno ze wzgledu na sam tryb prze-
prowadzania postgpowania jak i na ceng, jaka otrzymywali
whasciciele.
Trudno jednak sobie wyobrazi¢, ze wszystcy zgodza si¢
z propozycja wykupu, zwlaszcza, ze brak zgody wecale
nie musi by¢ zwiazany z cena. Juz teraz niektore gminy
protestuja np. ze wzgledu na wzrost zanieczyszczenia
Srodowiska.

Dlatego przy opracowaniu wskazan lokalizacyjnych
braliémy pod uwage opinic samorzadow, przy 1300 km
autostrad bylo ich 280! Przy takiej ilodci zainteresowanych
sytuacje konfliktowe sa nieuniknione, ale naprawde bedzie-
my starali si¢ je minimalizowac. Osobom, ktore nie beda
chciaty sprzeda¢ nieruchomosci oferowa¢ bedziemy dziatki
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zamienne, prowadzi¢ bedziemy negocjacje, dopiero w przy-
padku braku zgody i na to, wystgpowac bedziemy do woje-
wody o pozwolenie na natychmiastowe zajecie gruntu.
W takiej sytuacji obywatel bedzie mdgt dochodzi¢ swoich
praw na drodze sadowe;j.

Wycena nieruchomosci nabywanych na cele budowy
autostrad powinna by¢ wykonana wg jednolitych, za-
akceptowanych przez Agencje zasad, czy wobec tego
przewiduje pan wspélprace z rzeczoznawcami majatko-
wymi? Wiem, Zze rozmowy na ten temat odbyly sie
z udziatem szefow Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych.

Tak, przygotowany jest jednolity sposéb wyceny nieru-
chomosci, aby negocjacje z wtascicielami mialy dobry
punkt wyjscia. Przyjecie jednej formuly uprosci prace, jej
efekt bedzie tatwiejszy do ewentualnego sprawdzenia i — co
nie mniej wazne — w przypadku sprawy w sadzie — mery-
torycznie uzasadnione. Oby jednak rozstrzygnie¢ w sadzie
bylo jak najmnie;j.

Jak szeroki pas gruntéw trzeba bedzie wykupié?

Srednio 50-60 m do 100 m przy budowie wickszych

wezlow. Sama korona autostrady tzn. grunt znajdujacy sig
pod nawierzchnig bedzie miat 35 m.
Duze wezly komunikacyjne to miejsca gdzie usytuowane
beda stacje benzynowe, motele, hotele, miejsca odpo-
czynku. Jako inwestycje superdochodowe budza wiele
emocji. Jak te sprawy beda rozwiazywane?

Ten temat powoduje sporo zamieszania. Jeszcze przed
rozpoczegciem prac Agencji wiele 0sdb opierajac sie na nie-
sprawdzonych informacjach wykupito tereny, liczac na
duze pieniadze z przyszlych inwestycji w obszarze infra-
struktury autostrad. I to nie byl dobry interes. Sytuacja jest
bowiem niezwykle prosta i jednoznaczna. Przede wszys-
tkim autostrada nie jest droga laczaca stacje benzynowe
czy hotele. Najpierw projektuje si¢ autostrady, na podsta-
wie tzw. studidw ruchowych projektuje si¢ wezly gdzie
znajdowac si¢ beda kasy, a wreszcie lokalizuje sie miejsca
odpoczynku i obshugi podréznych. Wceale nie jest powie-
dziane, Ze ostatecznie bgda tam gdzie obecnie znajduja sie
na wskazaniach lokalizacyjnych. Projekt jest wstepny i mo-
ze zostaC zmieniony. To Agencja bedzie kupowaé grunty
pod przyszle miejsca obstugi podréznych. Byloby razaca
niesprawiedliwoscia wobec koncesjonariuszy, ktorzy wkla-
daja miliard dolaréw, w umowie maja okre§lony zwrot
kapitatu (30 lat), aby kto$ inny, tylko dlatego ze ma zna-
jomego, otrzymal pozwolenie na budowe stacji benzynowej.
Osoba, ktéra otrzyma pozwolenie to bedzie podkonce-
sjonariusz koncesjonariusza, ktory musi uczestniczy¢
w splacie kredytu i musi podporzadkowaé sie rygorom
wynikajacym z funkcji autostrady.

Porozmawiajmy o umowie koncesyjnej, bo to jest prze-
ciez kluczowy dokument, ktéry okresli szczegitowe
zasady postepowania poszczegolnych koncesjonariuszy.

Postaramy sig¢ tak przeprowadzi¢ negocjacje z wybra-
nym koncesjonariuszem, aby w efekcie otrzyma¢ dokument,
ktéry zabezpieczy maksymalnie korzystne ale i sprawiedli-
we warunki dla obu stron. Prosze pamietac, ze warunki
zewnetrzne beda si¢ zmieniaé caly czas. W czasie trwania
koncesji autostrade trzeba bedzie zaprojektowaé, wybudo-
wa¢, uruchomic¢, prawidlowo zorganizowa¢ jej funkcjono-
wanie i na konie¢ oddac po uplywie czasu koncesji.

Jakie beda szacunkowe koszty budowy i skad weimiemy
pieniadze?

Liczymy, ze koszt budowy (nie kapitalu, bo ten bedzie
wyzszy) wyniesie Srednio 3 min dolaréw a nawet wiecej za
| km autostrady. Przewidziane sa dwa Zrédia finansowania.
Pierwsze, tradycyjne — $rodki z budzetu (réwniez kredyty
Jakie rzad zaciagnie w bankach europejskich), w oparciu
o nie realizowane sa obecnie odcinki autostrad Krakéw-Ka-
towice i Gliwice-Wroctaw, i drugie — system koncesyjny,
kidry tak powinien zosta¢ skonstruowany, aby zachecit kapi-
tal zagraniczny tworzac mu bezpieczne warunki inwestowania.
Czyli jakie?

Ustawa okresla, ze koncesjonariusz moze otrzymaé do
50 proc. poreczenia bankowego. Jest deklaracja EBOIR, ze
on takze moze jako udzialowiec uczestniczy¢é w 35 proc.
kosztow i wowczas przy nieosigganiu korzy$ci zamierzo-
nych, moze by¢ tym ostatnim do sptacenia. Ponadto pan-
stwo polskie daje koncesjonariuszowi swobode w kilku
punktach — ustalenia poczatkowej stawki oplat za uzytko-
wanie, wyboru wykonawcéw, wyboru technologii. Istnieje
opracowana wspolnie z ministrem finanséw umowa ramo-
wa, w oparciu o kiéra Bank Swiatowy gwarantowaé moze
kazdy kredyt przy zachowanych regwarancjach ze strony
polskiej, ale takich ktére nie obciazaja naszych limitéw
gwarancyjnych. Wreszcie spodziewamy sig, ze rzady
krajow, z ktorych wywodzi¢ si¢ beda przyszli koncesjona-
riusze, zechca gwarantowaé kapital swoich firm. To sg
dzialania, dzieki ktorym nasi partnerzy powinni poczué sie
bezpiecznie. Niezaleznie jednak od nich najwigkszym za-
bezpieczeniem jest pozycja Polski, jej rozwdj gospodarczy
i miejsce jakie stara si¢ zapewni¢ sobie w Europie.

Panie Prezesie, jakie autostrady bedziemy budowaé —
betonowe czy asfaltowe?

Nie wiem, najlepiej takie i takie. Koncesjonariusz, czyli
ten ktory bedzie utrzymywat autostrade przez 30 lat, wie
najlepiej na co go sta¢, jaka technologia bedzie dla niego
najbezpieczniejsza. Poza tym jest pylanie czysto praktyczne
— czy polska Petrochemia potrafi w krétkim czasie zaofero-
wal naprawde dobry asfalt, bo na razie go nie ma. I pyta-
nie drugie — czy zaproponowana przez Koncesjonariusza
technologia spetni wymogi stawiane przez ministra $rodo-
wiska odnosnie poziomu hatasu. Niedawno na pytanie o typ
nawierzchni na autostradach minister transportu odpowie-
dzial — ma by¢ dobry. I ja mysle tak samo.

Dziekuje za rozmowe. a
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WATPLIWY PODATEK
Projekt ustawy o podatku od nieruchomosci
Stanistawa Kalus

Reforma systemu podatkowego jest jednym z naj-
wazniejszych punktéw w calym procesie transformacji
ustrojowej. Pierwsze dwa etapy tej reformy zostaly juz
ukonczone. Dostosowany zostal do zasad gospodarki wol-
norynkowej system podatkéw dochodowych i1 podatkow
posrednich, w tym szczegélnie trudny podatek VAT. Etap
kolejny dotyczy¢ bedzie podatku od nieruchomosci, po-
wszechnie okre§lanego jako podatek od wartoéci nieru-
chomodci, a ktérego wprowadzenie planuje si¢ od 1 stycz-
nia 2001 roku. Szczegolny charakter tego zobowiazania
polega na tym, Zze dotyczy¢ on ma ogromnej wigkszosci
naszego spoleczenistwa (wlascicieli, uzytkownikéw wieczy-
stych i wszystkich oséb, ktére w inny sposéb uprawnione
sa do korzystania z réznego rodzaju nieruchomoéci) oraz
na tym, ze w sposob zasadniczy zmieni strukture optat do-
tychczas obowiazujaca w tym obszarze. Zalozenia plano-
wanej reformy sa nastgpujace:

B podstawa opodatkowania nie ma by¢ wielko§¢ nie-
ruchomos$ci mierzona w mertach kwadratowych jej
powierzchni, lecz warto$¢ tej nieruchomosci,

B zlikwidowanie dotychczasowych podatkéow: od nieru-
chomosci, rolnego i leSnego oraz wprowadzenie w to
miejsce jednego podatku od nieruchomosci bez wzgle-
du na jej rodzaj.

B zwigkszenie uprawniefl organéw samorzadowych w dzie-
dzinie ksztaltowania obciazen podatkowych, decydowa-
nia o stawkach, ulgach i zwolnieniach podatkowych.

Realizacja tych zalozen wymagac bedzie podj¢cia dzia-
tan znacznie wykraczajacych poza obszar samej reformy
systemu podatkowego. Przede wszystkim konieczne bedzie
uregulowanie wszystkich spraw niejasnych w sensie praw-
nym, szczegolnie w zakresie ewidencjonowania nierucho-
mosci, wykazywania tytuldw prawnych oséb wiadajacych
owymi nieruchomoSciami i to zardwno w miastach jak i na
wsiach. Trudno byloby bowiem oprze¢ si¢ jedynie na sys-
temie wieczystoksiggowym od lat krytykowanym za
niedostateczng wydolnoS¢ i niekompletno$é. Podobnie
prowadzona przez gminy ewidencja gruntéw i budyn-
kow nie moze stanowic takiej bazy, poniewaz w mysl pol-
skiego prawa nieruchomos$ciami sg nie tylko grunty, ale
takze budynki i lokale stanowiace odrgbng wilasnos¢.

Wzorem panstw zachodnich postuluje sie zatem utwo-
rzenie katastru nieruchomosci, przy czym wymagaé to
bedzie prawnego okre$lenia sposobu jego tworzenia, orga-
néw uprawnionych do jego prowadzenia, ustalenia zakresu
jego tresci itd. Wszystkie te zagadnienia
musza zosta¢ uregulowane ustawowo,
podobnie jak kwestie dotyczace tzw.
prawa nieruchomosciowego, w tym 0sob
uprawnionych do dokonywania wycen
warto$ci nieruchomosci.

Aby zatem ujednolici¢ wszystkie
przepisy z obszaréw ,przylegltych” do
omawianego, podj¢te zostaly prace nad
przygotowaniem nastgpujacych ustaw:

o podatku od nieruchomosci,

o warunkach wczedniejszego wpro-
wadzenia podatku od nieruchomosci,

o katastrze nieruchomosci,

o obligatoryjnych zwiazkach gmin
i miast wydzielonych oraz o samo-
rzadowych urzedach podatkéw lokal-
nych i katastru,

B o nieruchomosciach.

Rzeczoznawea Majgtkowy



Pierwsze cztery projekty przygotowywane sa w Mini-
sterstwie Finansow za$ ostatni w Ministerstwie Gospodarki
Przestrzennej 1 Budownictwa. Prace osiagngly juz etap
uzgodnien migdzyresortowych, w ktérych biora udzial
przedstawiciele zainteresowanych $rodowisk zawodowych,
zaproszonych do dyskusji organizacji spotecznych i eksper-
ci réznych dziedzin. Dyskusje s3 trudne, poniewaz obszary
nowych regulacji wzajemnie na siebie zachodza, zaintere-
sowane resorty prezentuja odmienne stanowiska w jednej
sprawie, a dodatkowo wypracowane rozwigzania musza
by¢ zgodne z normami Unii Europejskie;j.

Omawiajac wymienione powyzej projekty ustaw nale-
zaloby przede wszystkim zastanowic si¢ nad regulacja
podatku od nieruchomedci. Kilka zagadnien budzi bowiem
sporo watpliwosci.

Przede wszystkim chodzi o stworzenie nowego, rozbu-
dowanego systemu organdéw zajmujacych si¢ wymiarem
1 Scigganiem nowego podatku. Planowane jest powotanie
Centralnego Urzedu Katastru, Geodezji i Kartografii i sa-
morzadowych urzedow podatkéw lokalnych i katastru,
dzialajacych poza systemem urzedow i izb skarbowych.
W ten sposob aparat podatkowy rozroénie sie jeszcze
bardziej, obciazajac podatnikéw kosztami jego utrzymania
i funkcjonowania.

Sprawa, ktéra w przyszitoéci budzi¢ moze wiele kon-
trowersji, jest mozliwo§¢ stosowania przez kazda z gmin
odmiennych stawek podatkowych dla nieruchomoéci
zlokalizowanych na ich obszarach. Je§li nieruchomos¢ jed-
nego wiasciciela polozona jest na obszarze réznych gmin,
jej czeSci moga zosta¢ opodatkowane w rézny sposcb.
Projekt ustawy nie przewiduje ponadto zadnej mozliwosci
odwotania si¢ podatnika od wymiaru podatku.

Trzeba podkresli¢, ze warto§¢ katastralna nie jest toz-
sama z warto$cia rynkowa nieruchomosci. Przewidziana
w projekcie ustawy obligatoryjno$¢ przeprowadzania refe-
rendum gminnego, w wyniku ktdrego maja zosta¢ ustalone
stawki podatku, nie doprowadza do rozstrzygniecia indy-
widualnego przypadku. Rodza sig dalsze pytania: z jakich
§rodkéw finansowane beda takie referenda, jak zapewnié
na nich odpowiednia frekwencje, jak sformutowaé pytania
i wreszcie — jak zapobiec sytuacji, ze mieszkaricy nie po-
siadajacy nieruchomosci opowiedzy sie za nadmiernie
wysokimi obciazeniami dla tych, ktérzy je posiadaja.

Szczegdlne zastrzezenia budza przepisy odnoszace sie
do stawek podatku. Wprawdzie w projekcie przewiduje
sig, ze w pierwszym roku obowigzywania nowego podatku
minister finanséw w drodze rozporzadzenia okre§li mini-
malne i maksymalne jego stawki, ale brak jest jasnych
kryteriow precyzowania tych stawek na dalsze lata. Co
prawda przewiduje si¢ zroéZnicowanie stawek, ktore zalezeé
bedzie od kategorii nieruchomosci, ale nie wiadomo co
rozumie¢ pod tym pojeciem — takiego sformulowania nie
przewiduja przepisy zawarte w projekcie nowej regulacji.

Szczegdlnie niezrozumiale jest ponadto proponowanie
zroznicowania stawek podatku od metody ustalania warto-
sci nieruchomosdci.

Podobnie sprzeciw budzi ustalanie odrebnych stawek
podatku dla poszczegdlnych czesci tej samej nierucho-
mosci.

Dalszg kwestia sporna jest ogromna liczba ulg podatko-
wych i zwolnien przewidzianych w projekcie ustawy oraz
zasady ich stosowania. Trudno zrozumie¢ dlaczego budo-
wle wykorzystywane na potrzeby publicznego transportu
kolejowego, lotnisk, portéw morskich maja by¢ wolne od
tego podatku. Ich eksploatacja wiaZze sie przciez z okreslo-
ng dziatalnoscia gospodarcza, w ktérej mozna uwzglednié
rowniez koszty opodatkowania nieruchomosci.

Swoistym reliktem dawnej epoki jest definicja wartosci
przyjeta w projekcie ustawy, absolutnie nie odpowiadajaca
pojeciu wartosci rynkowej z projektu ustawy o nierucho-
mosciach. Zle sformutowana, stanowi pomieszanie pojec
i metod wycen, co jest zabiegiem niedopuszczalnym takze
z punktu widzenia specjalistow od wycen nieruchomosci.
Masowe przeszacowanie wartoici $rodkéw trwatych, jakie
miato miejsce w ubieglym roku przy wykorzystaniu
podobnej definicji, spowodowalo szereg nieporozumien,
rozbieznych wycen i lawing wzajemnie sprzecznych wyja-
$nien i interpretacji ze strony resortu finanséw. a

Prof. dr hab. Stanistawa Kalus jest profesorem w Katedrze
Prawa Cywilnergo na Wydziale Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Slaskiego w Katowicach, Sedzia Sadu Apelacyjnego w
Katowicach oraz kierownikiem Podyplomowego Studium Wyceny
i Gospodarki Nieruchomogciami.

Fraszki na rzeczoznawcow

Nie powiem, jak sie nazywa.

Lwia grzywa z czota mu sptywa.
Qjcem rrzeczoznawcow niedawno
ochrzczony,

Jest stawnym mezem swojej stawnej
Zony.

* ¥ K

Rzeczoznawcow wddz to,
Kmicica ma imie.
Ostrzyzon jest krotko.
Nikt przy nim nie zginie.
W domu w kqtku stoi,

Bo Sqdu sie boi.
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Liberalizacja przepisow ustawy o nabywaniu nieruchomosci

przez cudzoziemcow
Barbara Mikulicz

Do Sejmu trafil pilny rzadowy projekt nowelizacji
ustawy o nabywaniu nieruchomodci przez cudzoziemcéw.,
Obowiazujace dzi§ przepisy licza sobie 75 lat (ustawa z 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow) 1 konieczno$¢ ich aktualizacji — dostosowania do
warunkow gospodarki wolnorynkowej — jest oczywista.

Zgodnie z art. 1 cytowanej ustawy, cudzoziemcem jest
osoba fizyczna nie posiadajaca obywatelstwa polskiego
oraz osoba prawna majaca siedzibg za granica. Osoba pra-
wna (spolka z o.0. lub spétka akcyjna) majaca siedzibe na
terenie Polski tylko wtedy uznawana jest za cudzoziemca,
gdy osoby prawne z siedziba za granica lub osoby fizy-
czne nie posiadajace obywatelstwa polskiego, posiadaja
w niej co najmniej 50 proc. kapitalu zakladowego. Prze-
pisy ustawy z 1920 roku dotycza wylacznie ,silnych” praw
rzeczowych — wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego, nie
maja natomiast zastosowania w przypadku ograniczonych
praw rzeczowych np. wlasnosciowego spoldzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego, uzytkowania, zastawu czy
hipoteki.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami cudzoziemiec
majacy zamiar naby¢ na terenie RP nieruchomos¢ na
wlasnos$¢ lub w uzytkowanie wieczyste musi uzyskac
stosowne zezwolenie ministra spraw wewnetrznych. Ta
uznana za sluszna zasada, zachowana zostala w projekcie
nowelizacji, jednak w ograniczonym zakresie.

Praktyka wydawania zezwolen przez ostatnie pigc lat
pozwala na wyrazne stwierdzenie, iz preferencje w przy-
padku oséb fizycznych mialy osoby polskiej narodowosci,
badZ polskiego pochodzenia oraz malzonkowie obywateli
polskich, za§ w przypadku oséb prawnych te spétki hand-
lowe, ktore prowadzily w Polsce dzialalno$¢ gospodarcza
zgodnie z przepisami prawa polskiego, a nabycie nieru-
chomosci uzasadnione bylo charakterem prowadzonej dzia-
talnoéci. Zezwolenia otrzymywaty takze fundacje i stowa-
rzyszenia oraz inne podmioty zarejestrowane na podstawie
prawa polskiego, ktére uzasadnily konieczno$¢ nabycia
nieruchomos$ci dziatalnosScia pozyteczna dla panstwa pol-
skiego.

Bardzo waina w aspekcie finansowym i praktycznym
byla mozliwo$¢ uzyskiwania przez cudzoziemcow przystg-
pujacych do przetargéw i rokowan, dotyczacych nabycia
nieruchomos$ci bedacych wlasnoscia skarbu panistwa, tzw.
promesy czyli przyrzeczenia zezwolenia. Po wygraniu
przetargu, prowadzonego zgodnie z ustawa o gospodarce

gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz przepisami
wykonawczymi do ustaw o przedsigbiorstwach panstwo-
wych i o prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych, taka
promesa zastgpowana byla zezwoleniem na nabycie danej
nieruchomosci. Podobne przyrzeczenie wydawane byto
cudzoziemcom podczas wsigpnego etapu tworzenia spotek,
w ktoérych aportem byla nieruchomo$¢. Po zarejestrowaniu
spotki w sadzie, promesa zastgpowana byla zezwoleniem.

W zwigzku z przygotowanym projektem zmian prze-
piséw omawianej ustawy na bardziej liberalne, pojawity
sie liczne glosy o ekspansji obywateli niemieckich na
Ziemie Zachodnie, o niebezpieczenstwie jakie niesie ze
soba inwestowany w grunty i budynki kapital niemiecki,
szwedzki czy amerykanski. Méwilo si¢ nawet o masowym
wykupie Polski przez cudzoziemcow. Warto zatem w kon-
tekscie takich wypowiedzi przyjrzec sig¢ rzeczywistym
wielkosciom wykupionych nieruchomosci. W corocznym
sprawozdaniu z realizacji ustawy o nabywaniu nierucho-
mosci przez cudzoziemcow, jakie zobowiazany jest zlozyé
w Sejmie minister spraw wewngtrznych, zawarte sa naste-
pujace dane:

W 1994 roku ilos¢ zezwolen na nabycie nieruchomosci
udzielonych osobom fizycznym wynosila 663, spétkom
z udziatem kapitalu zagranicznego 610, innym podmiotom
zagranicznym 18, w tym 11 rzadom panstw obcych na po-
trzeby lokalowe. Sposrod 170 wydanych promes, 151 przy-
padlo osobom prawnym, a 19 fizycznym. W tym samym
roku 1994 cudzoziemcy uzyskali zezwolenia na nabycie
okofo 1518 ha gruntow (w tym 205 ha w uzytkowanie wie-
czyste). Najwigcej zezwolen dotyczyto gruntéw potozonych
w wojewodztwach:

— warszawskim ok. 172 ha
— watbrzyskim ok. 156 ha
— poznanskim blisko 100 ha
— wroctawskim ok. 80 ha
— zielonogorskim 77 ha.

W przypadku lokali mieszkalnych zdecydowana prze-
wage mialy osoby fizyczne. Na 144 wydanych w 1994 r.
zezwoleri na nabycie tej kategorii nieruchomosci 107 doty-
czylo os6b fizycznych. Kupowano mieszkania giéwnie
w wielkich miastach: Warszawie, Gdansku, Wroctawiu
i Krakowie. Nabyciem nieruchomos$ci w Polsce zaintere-
sowani byli przede wszystkim obywatele RFN: ok. 109 ha
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gruntéw i 24 zezwolenia na mieszkania (woj. opolskie,
katowickie, gdanskie i bielskie), obywatele Austrii: 13 ha
gruntéw i 9 lokali mieszkalnych (woj. warszawskie,
krakowskie i bielskie), obywatele bylego ZSRR: 5 ha i 22
lokale mieszkalne (woj. warszawskie, gdariskie i krako-
wskie).

Podmioty gospodarcze, ktére otrzymaly zezwolenia na
nabycie nieruchomosci w Polsce w ubieglym roku to
glownie spofki z udzialem kapitatu zagranicznego, ktére
maja swoja siedzibe w Polsce. W ubiegtym roku wydano
ogolem 610 zezwoleri, w tym 391 spétkom ze 100 proc.
kapitalem zagranicznym i 219 z kapitalem mieszanym.
Przedmiotem nabycia w 575 przypadkach byly nierucho-
mosci gruntowe (w sumie 1325 ha), 35 zezwoled doty-
czylo lokali mieszkalnych. Przewazaty spotki z kapitalem
niemieckim (223), potem holenderskim (73), amerykanskim
(47) i wloskim (25). Najwigcej inwestowano w wojewddz-
twach: warszawskim, poznarskim, gdanskim, katowickim
1 wroctawskim.

Dane przedstawione powyzej sg zdaniem ministra spraw
wewngtrznych normalng reakcja na wprowadzenie gospo-
darki wolnorynkowej i w zadnym wypadku nie stwarzaja
niebezpieczenstwa zachwiania stosunkéw wlasnosciowych
w naszym kraju na rzecz partneréw zagranicznych. Przed-
stawiajac w Sejmie projekt zmian w obszarze nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcéw Jerzy Zimowski, pod-
sekretarz stanu w MSW, jednoznacznie stwierdzil, ze wa-
runkiem przystapienia do Wspélnoty Europejskiej jest za-
gwarantowanie swobodnego obrotu nieruchomosciami i ta
zasada wprowadzana bedzie do obowigzujacych w naszym
kraju regulacji prawnych. Podkreslit jednak, ze nie moze
sig to odby¢ gwaltownie, a raczej stopniowo, poprzez roz-
sadng liberalizacje przepisow.

Do najwazniejszych proponowanych zmian naleza:

B wylaczenie z obowiazku uzyskiwania zezwolefi osdb
ramieszkujacych w Polsce na stale co najmniej 5 lat
oraz 0s6b nabywajacych nieruchomos$é na zasadzie
wspotwlasnosci malzenskiej z obywatelem polskim,
pod warunkiem, Ze zamieszkuja w Polsce co najmniej
2 lata,

B wylaczenie z obowiazku uzyskiwania zezwolenia osoby,
w stosunku do ktérej nabywca jest spadkobierca usta-
wowym,

B wylaczenie 0s6b prawnych majacych siedzibe w Polsce
z obowigzku uzyskiwania zezwolenia na zakup nieru-
chomosci zabudowanych, ktorych taczna powierzchnia
nie przekracza w miastach 0,4 ha, a na wsiach 1 ha
gruntu, na ich cele statutowe,

B wylaczenie z obowiazku uzyskiwania zezwolenia przez
cudzoziemcoéw na nabycie lokalu mieszkalnego,

W wprowadzenie do ustawy promesy zezwolenia, jako
formy prawnej, -

B rezygnacja z obowiazku ustalenia w zezwoleniu sumy
minimalnej nabycia nieruchomosci,

B jednoznaczne upowaznienie ministra spraw wewne-
trznych do zadania informacji i dowodéw niezbednych
do rozpatrzenia wniosku oraz dokonania sprawdzenia
czy nabycie nieruchomoéci przez cudzoziemca nie
spowoduje zagrozenia dla obronnosci i bezpieczeristwa
panstwa, ewentualnie porzadku publicznego,

B jednoznaczne rozstrzygnig¢cie problemu nabywania
przez cudzoziemcdw wigkszo$ciowych pakietéw udzia-
I6w i akcji w spétkach bedacych wlascicielami nieru-
chomosci.

Na zakoniczenie swego wystapienia w Sejmie Jerzy Zi-
mowski powiedzial: ,minister spraw wewnetrznych bedzie
badal transakcje jedynie pod wzgledem bezpieczenstwa
panstwa, tak abySmy nie stali si¢ krajem, ktéry blokuje
doptyw kapitalu zagranicznego do Polski”. 4
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KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 27 listopada
1995 r. w sprawie skali podatku dochodowego oraz wy-
soko$ci kwot przychodow podlegajacych opodatkowaniu
zryczattowanemu (Dz.U. nr 135, poz. 665 z 1995 r.).

Obowigzuje od 1 stycznia 1996 roku

W 1996 roku ptaci¢ bedziemy podatki wedlug trzystop-
niowej skali podatkowej: 21, 33 i 45 proc. W roku 1996
wzrasta kwota wolna od podatku do 218 zt 40 gr., wzras-
taja takze kwoty przychodu m.in. z tytuléw uméw zlecen
i honorariéw autorskich do 60 zi. Duza ulga mieszkaniowa
zrewaloryzowana zostala do 64 400 zi, a remontowa do
2457 zt.

Progi podatkowe 1996 r.

podstawa obliczenia . :
b aunu v podatek wynosi
ponad do
16 380 21 proc. podstawy obliczenia
minus 218 z1 40 gr
16 380 32760 3221 z1 40 gr plus 33 proc.
nadwyzki ponad 16 380 zi
32760 8626 zt 80 gr plus 45 proc.
nadwyzki ponad 32 760 zi

2. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 13 grudnia 1995 r.
w sprawie podatku od S$rodkéw transportowych (Dz.U.
nr 147, poz. 714 z 1995 r.).

Obowigzuje od 1 stycznia 1996 roku

Adresatami sa organy gmin, osoby fizyczne i prawne,
bedace wiascicielami $§rodkéw transportowych, réwniez
jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci praw-
nej, na ktére §rodek transportu zostal zarejestrowany.
Konsekwencja wprowadzenia tych przepiséw jest wzrost
~dochoddéw wlasnych gmin, przy réwnoczesnym wzroscie
obcigzen finansowych o0séb posiadajacych rézne &rodki
transportowe.

3. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 13 grudnia 1995 r.
w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy
o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. nr 147, poz.
715 z 1995 r.).

Obowiqzuje od 1 stycznia 1996 roku

Adresatami sg organy gmin, wiasciciele, posiadacze
samoistni i zarzadzajacy nieruchomoscia lub obiektem

budowlanym, osoby fizyczne i prawne bedace w posiada-
niu §rodkéw transportu, réwniez posiadacze pséw. W kon-
sekwencji wzrosty gérne granice stawek kwotowych
w podatkach lokalnych i np: w podatku od nieruchomodci,
podatek od budynkéw mieszkalnych lub ich czgéci nie
mogt przekroczy¢ rocznie 0,18 z1, a obecnie 0,23 zi.

4. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 14 grudnia 1995 r.
w sprawie zryczaltowanego podatku dochodowego od
przychodéw ewidencjonowanych oraz od niektérych
przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz.U. nr
148, poz. 719 z 1995 r.).
Obowigzuje od 1 stycznia 1996 roku
Przepisy dotycza 0séb prowadzacych dziatalno$¢ gospo-
darcza samodzielnie, lub w formie spdlek cywilnych,
a takze organéw w urzgdach skarbowych. Przepisy wpro-
wadzily wzrost stawek ryczaltu od przychodéw ewidencjo-
nowanych: z 3 na 3,3 proc. (handel), z 5,5 na 6 proc.
(dzialalnos¢ wywtdrcza), z 8,5 na 9,5 proc. (uslugi). Poda-
tnik moze, ale nie musi odprowadza¢ naleznos¢ w tej
formie.

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 14 grudnia 1995 r.

w sprawie prowadzenia podatkowej ksiegi przychodow

i rozchodow (Dz.U. nr 148, poz. 720 z 1995 r.).

Obowigzuje od 1 stycznia 1996 roku

Przepisy dotycza osdb wykonujacych dzialalno$¢ na

podstawie umoéw agencyjnych lub zlecenia, a takze w za-

kresie wolnych zawodow. Uregulowanie to jest korzyst-

niejsze dla podatnikéw poprzez:

— podwyzszenie wartosci poczatkowe] wyposazenia, pod-
legajacego wykazaniu w ewidencji z 200 do 1000 zi,

— uznanie innych dokumentéw, nie tylko faktur i rachun-
koéw, za dowody wydatkéw,

— uproszczenie ewidencji przychodéw dla podatnikéw
VAT.

6. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 14 grudnia 1995 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie karty podatkowej
(Dz.U. nr 148, poz. 721 z 1995 r.).
Obowiqgzuje od 1 stycznia 1996 roku
Przepisy dotycza m.in. oséb prowadzacych dzialalnosé
w zakresie uslug, wytworczoSci, handlu, gastronomii i in.
Przewidziana waloryzacja stawek podatkowych nie obciazy
nadmiernie podatnikdéw, generalnie przepisy sg o wiele
korzystniejsze od poprzednio obowiazujacych.
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7. Ustawa z 22 grudnia 1995 r. o zmianie ustawy o fi-
nansowaniu gmin (Dz.U. nr 154, poz. 794 z 1995 r.)
Obowiqzuje od 1 stycznia 1996 roku
W wyniku wprowadzenia nowych przepiséw gminy
otrzymaja wyzsza — 7,5 proc. subwencj¢ ze strony panstwa
(6,6 proc. to subwencja o§wiatowa). Subwencja wyréwna-
wcza bedzie przyznawana jezeli wskaZnik podstawowych
dochoddw na 1 mieszkanca bedzie mniejszy niz 85 proc.
wskaznika ogdlnego. Gminy, ktére przekroczg 150 proc.
wskaznika podstawowych dochoddéw, beda dokonywaé
wplat do puli subwencji ogélnej. Uzaleznienie dochoddow
gmin od dochodéw ich mieszkancéw spowoduje poglebie-
nie roznic migdzy poszczegdlnymi gminami.

8. Zarzadzenie Ministra Finanséw z 11 grudnia 1995 r.
w sprawie zaniechania ustalania i poboru podatku do-
chodowego od oséb fizycznych (MP nr 66, poz. 742
z 1995 r.).

Obowigzuje od 4 stycznia 1996 roku

Od 1 stycznia 1996 r. do 31 grudnia 1996 r. nie bedzie
ustalany i pobierany podatek dochodowy od dochodéw
uzyskanych ze sprzedazy niektorych papieréow wartoécio-
wych. Jest to forma zachety do lokowania oszczednosci
w akcjach, obligacjach i funduszach powierniczych.

9. Zarzadzenie Ministra Finansow z 28 grudnia 1995 r.
w sprawie zaniechania ustalania i poboru podatku
dochodowego od osob fizycznych od dochodow z dys-
konta z bonow skarbowych (MP nr 2 poz. 15 z 1996 r.).

Obowiqzuje od 10 stycznia 1996 roku

Przepis ma zastosowanie do dochodu uzyskanego od
1 stycznia do 31 grudnia 1996 roku.

10. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 19 grudnia 1995 r.
w sprawie zasad wspéldziatania gmin warszawskich
z organami administracji rzadowej oraz okreslenia, ktdre
sprawy indywidualne z zakresu zadan rozpatrywane
beda w trybie wlasciwym dla decyzji administracyjnych
nalezacych do zadan zleconych (Dz.U. nr 2, poz. 9).

Obowiqzuje od 20 stycznia 1996 roku

Organy gmin warszawskich wspoétpracuja z adminis-
tracjg rzadowa m.in. w zakresie:

— ochrony obiektéw i lokali bedacych we wiladaniu wiadz
panstwowych, przedstawicielstw panstw obcych i orga-
nizacji migdzynarodowych,

— mozliwosci korzystania z drog komunalnych, tras repre-
zentacyjnych oraz miejsc przeznaczonych na potrzeby
przyjmowania gosci i wizyt zagranicznych.

11. Zarzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 22 grudnia
1995 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie okre-
Slenia sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste
oraz obszaréw ich wilasciwosci miejscowej (Dz.U. nr 3,
poz. 22).

Obowigzuje od 26 stycznia 1996 roku

Zmiana wiasciwosci miejscowej niektorych sadéw

rejonowych prowadzacych ksiggi wieczyste ma na celu
usprawnienie pracy wydzialéw prowadzacych te sprawy.

12. Zarzadzenie Ministra Finanséw z 21 grudnia 1995 r.
w sprawie wykonania przepiséw ustawy o podatku od
towarow i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz.U. nr
154, poz. 797 z 1995 r.).

Obowigzuje od 1 lutego 1996 roku

Zebranie przepisow wykonawczych do ustawy o VAT
w jednym akcie prawnym stanowi znaczne ulatwienie dla
podatnikow.

13. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 23 stycznia 1996 r.
w sprawie ustalenia sieci autostrad i drég ekspresowych
(Dz.U. nr 12, poz. 63).

Obowigzuje od 21 lutego 1996 roku
Zalacznikiem do rozporzadzenia jest wykaz autostrad
i drog ekspresowych. Trwaja prace nad projektem za-

gospodarowania przestrzennego kraju, a to powoduje ko-
nieczno$¢ aktualizacji sieci autostrad i drég ekspresowych.
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Ustawa miejska .
Obowigzuje od 1 stycznia 1996 r.

Na mocy uchwalonej 24 listopada 1995 roku ustawy
0 zmianie zakresu dzialania niektérych miast oraz o miej-
skich strefach ustug publicznych (Dz. U. nr 141, poz. 692
z 1995 r.) 46 duzych miast otrzyma znacznie wigksza niz
dotychczas samodzielno$¢, zmienione zostaly réwniez za-
sady finansowania zadan wtasnych tych gmin.

Na podstawie nowej regulacji 46 miastom przekazano
zadania nalezace dotychczas do kompetencji naczelnych
i terenowych organdow administracji paistwowej: m.in.
prowadzenie szk6t ponadpodstawowych, artystycznych
i specjalnych, doméw pomocy spolecznej i osrodkow opie-
kuriczych, zaktadéw opieki zdrowotnej, a takze utrzymanie
i ochrona drég (z wylaczeniem autostrad i drog ekspre-
sowych). Wraz z przekazaniem kompetencji nastapi prze-
jecie mienia i jednostek organizacyjnych niezbednych do
ich wykonywania. Réwniez pracownicy zatrudnieni przy
wykonywaniu tych zadan stana si¢ pracownikami samorza-
dowymi. Przekazanie zadan zwigzane jest z konieczno$cia
zapewnienia $rodkéw na ich wykonanie. Dlatego doty-
chczasowe dochody wlasne gmin objetych ustawa, zostaly
zwiekszone poprzez powigkszenie ich udzialu w docho-
dach z podatku dochodowego od oséb fizycznych. Szcze-
gbétowe zasady obliczenia zwigkszonych §rodkéw podane
sa w art. 11 ustawy. Novum jakie wprowadzaja przepisy
nowej generacji prawnej to mozliwos¢ tworzenia tzw. miej-
skich stref ustug publicznych. O tym, czy takie strefy po-
wstang czy nie, zadecyduja indywidualnie zainteresowane
gminy. Jesli zdecyduja, ze tak, do nowych obszaréw stoso-
wac sie bedzie przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie terytorialnym dotyczace zwiazkoéw komunal-
nych.

Wzrost podatku od nieruchomosci
Obowigzuje od 1 stycznia 1996 r.

Rozporzadzeniem Ministra Finanséw podniesione zosta-
ly gérme granice stawek kwotowych w podatkach od nieru-
chomosci, od $rodkéw transportowych i od posiadania
pséw oraz w optlatach lokalnych (Dz.U. nr 147, poz. 715
z 1995 r.). Zgodnie z obowigzujacymi przepisami opo-
datkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja:

B budynki lub ich czgsci,

B budowle zwiazane wylacznie z prowadzeniem dziatal-
noséci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ le$na Iub rol-
nicza,

B grunty nie objete przepisami o podatku rolnym lub
lesnym,

B grunty objgte przepisami o podatku rolnym lub lesnym,
zwiazane z prowadzeniem dzialalno$ci innej niz lesna
lub rolnicza.

Konkretne stawki okreslaja w drodze uchwatl rady
poszczegolnych gmin, ale musza to zrobié tak aby podatek
z 1996 roku nie byl wyzszy niz:

m 0,23 zt od 1 m kw pow. uzytkowej budynkéw mie-
szkalnych lub ich czesci,

m 8,61 zt od 1 m kw pow. uzytkowej budynkéw lub ich
czesci zwiazanych z prowadzona dzialalnoscia gospo-
darczg inng niz rolnicza lub le$na oraz tych czesci
budynkéw mieszkalnych, ktore zajgte sa na prowadze-
nie dziatalno$ci gospodarczej,

B 2,87 zt od 1 m kw pow. uzytkowej pozostalych budyn-
kéw lub ich czesci,

m 0,28 zt od 1 m kw pow. gruntéw zwiazanych z prowa-
dzeniem dzialalnosci gospodarczej innej niz lesna i rol-
nicza, z wyjatkiem gruntow zwigzanych z budynkami
mieszkalnymi,

B 0,02 zt od 1 m kw pow. pozostalych gruntéw.

Wozrost cen

Ogrzewanie mieszkan

Z dniem 1 stycznia 1996 r. podniesione zostaly urzedo-
we ceny za energi¢ cieplna i wynosza obecnie:

B za | MWh energii cieplnej — 76,50 zi,
m za | GJ energii cieplnej — 21, 25 zi.

Ceny te stosuje si¢ w rozliczeniach z uzytkownikami
mieszkan (w tym doméw jednorodzinnych), z ktorymi
zawarto umowy przewidujace pomiar poboru energii ciepl-
nej wg. wskazan przyrzadéw pomiarowych. We wszystkich
innych przypadkach stosuje si¢ oplaty ryczaltowe:

B za ogrzewanie mieszkan, za | m kw pow. platne mie-
sigcznie w ciggu calego roku 1,69 zi,

B za podgrzanie wody uzytkowej, miesigcznie od osoby
zamieszkalej w danym lokalu mieszkalnym, w okresie
diuzszym niz dwa miesiace 13,40 zi.

(Dz.Urz. MF z 1996 1. nr 1 poz. 4)

Ubezpieczenia

Ubezpieczenie zleceniobiorcy

Od 29 grudnia 1995 roku obowigzuja nowe przepisy
dotyczace ubezpieczenia spolecznego oséb pracujacych na
podstawie umowy agencyjnej lub zlecenia (Dz.Urz. ZUS
z 1995 r. nr 10, poz. 33). Wydane przez Prezesa ZUS
wytyczne obejmuja m.in.: zasady ustalania prawa oraz
wysokoéci zasitkow z ubezpieczenia spolecznego w razie
choroby 1 macierzynstwa, Swiadczenia rehabilitacyjne,
zasitki rehabilitacyjne, a takze zasady wyplaty zasitkow.

B.M.
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Standardy i metody wycen

KATEGORIA DOCHODU W PROCESIE WYCENY
WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Ewa Kucharska-Stasiak

Jeden z najwybitniejszych ekonomistow, Alfred Marshall
juz w XIX wieku stwierdzif, ze warto$¢ mozna wyrazi¢
Jjako dzisiejsza warto§¢ przysztych dochodéw. ,Kazdy skia-
dnik naktadu winien by¢ zakumulowany za przecigg czasu,
ktdry uptynie pomigdzy zrealizowaniem tego naktadu, a jego
wynikiem. Ogot zas tych zakumulowanych elementow nakta-
du stanowi naktad ogdlny (...). Obliczenie, dotyczgce wysithow
i zadowolenia z nich wynikajgcego, mozna robic w odniesie-
niu do dowolnego punktu czasu przed rozpoczeciem danego
przedsigwzigcia, wowczas wszystkie sktadniki trzeba dysku-
towac. Jezeli zas (...) punktem obranym jest dzied ukoricze-
nia wysitkéw, to znaczy, wykosnczenie domu w naszym
przyktadzie, wowczas trzeba dodac do kazdego sktadnika
zakumulowane procenty rtozone do danego dnia, podobnie,
do tego samego dnia trzeba zdyskontowacd wszystkie przyszte
zadowolenia” 1.

Powyzsze stwierdzenie stalo si¢ podstawa rozwoju
metod dochodowych w teorii wyceny aktywow, w tym
rowniez wyceny nieruchomos$ci. Umiejetno$¢ okreslenia
dochodu stanowi warunek podstawowy prawidlowego osza-
cowania wartosci aktywdw. Ale na gruncie ekonomii
pojawiaja si¢ rozne pojecia, jak: przychod, wptywy, dochod,
zysk, a elementy pomniejszajace nosza nazwe: nakladéw,
kosztow, wydatkéw. Brzmia one podobnie, ale posiadajg
odmienny sens ekonomiczny.

Przychdd oznacza ,,..ogét wplywow osigganych w okre-
Slonym czasie z tytutu dziatalnos$ci gospodarczej (wykony-
wanej odptatnie, zawodowo), posiadania nieruchomosci,
prowadzenia gospodarstwa rolnego, bez potrgcenia kosztow
ich uzyskania [...]. Wysokosc przychodu nie przesqdza o wy-
sokosci indywidualnego dochodu” 2.

Przychéd obejmuje zardwno sume obciazen odbiorcow
za sprzedane produkty, towary i ustugi na kredyt jak
réwniez wplywy z tytulu sprzedazy za gotéwke 3. Zrédlem
przychodow sa rowniez dywidendy, zyski otrzymywane ze
sprzedazy Srodkow trwalych itp. Swoistym rodzajem przy-
chodéw sa dotacje uzyskiwane przez jednostke. W
powyzszym stwierdzeniu wyraZnie nastgpuje odréznienie
przychodow od wplywow. Przychod jest pojeciem szer-
szym 1 oznacza zarejestrowane rowniez naleznosci, ktore
jeszeze nie wptynely do jednostki gospodarczej. Zostal
udzielony klientowi kredyt, ktéry wywotal opdznienie
wplywu przychodu 4. Wyréznienie obu kategorii spowodo-
wane jest jedna z zasad nieruchomosci — zasada memoria-
fowa. Jednostka rejestruje przychod pomimo, ze wplywy
nastapia w przyszlosci,

Wezszg kategoria jest dochdd 5. Oznacza on ,,..wszys-
tkie wptywy osiqgane w oznaczonym czasie przez jednostke
gospodarujgcq, po poltrqceniu kosztow ich uzyskania. Dochod
Jjest scisle powiqzany z podmiotem lub podmiotami osiqgajq-
cymi go (osoby fizyczne i prawne)” 6,

Wiele miejsca kategorii przychodu i dochodu pofwie-
cajg ustawy podatkowe. Jednak wykladnia przychodu jest
w nich inna niz przedstawiona powyzej. W $wietle ustaw
podatkowych przychodami sa m.in. otrzymane lub posta-
wione do dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym
pieniadze, wartodci pienig¢zne (np. czeki) oraz wartosci
otrzymanych $wiadczen w naturze i innych nieodptatnych
$wiadczen (np. dotacji, subwencji) 7. W poréwnaniu z po-
przednia definicja, interpretacja przychodu w $§wietle ustaw
podatkowych jest rozszerzajaca — zawiera réwniez Swiad-
czenia w naturze.

Jeszcze inny sens ekonomiczny posiada kategoria
zysku. Zysk oznacza nadwyzke przychodéw nad ponoszo-
nymi kosztami. Kategoria zysku jest bardziej zlozona niz
wynika z powyzszej definicji, bowiem zréznicowane jest
pojecie kosztéw. Kiedy przychody pomniejszymy o koszty
wlasne sprzedanych produktéw, towaréw lub ustug, otrzy-
mamy zysk operacyjny, zwany réwniez zyskiem eksploata-
cyjnym. Ale dana jednostka moze ponie$é dodatkowe
koszty, nie zwigzane bezpodrednio z dzialalnoscia opera-
cyjna. Do kosztéw tych naleza m.in. koszty odsetek zacia-
gnietych kredytow, straty ze sprzedazy S$rodkéw trwalych
itp.

Zysk operacyjny nie uwzglednia zatem kosztow zwia-
zanych z funkcjonowaniem rynku finansowego oraz nie
jest korygowany o saldo strat i zyskéw nadzwyczajnych.
Nie uwzglednia on réwniez placonego przez jednostke
podatku dochodowego 8. Uwzglednienie tych pozycji pro-
wadzi do wyrdznienia kolejnych kategorii zysku: zysku
brutto i zysku netto.

Zysk brutto, zwany inaczej zyskiem przed opodat-
kowaniem, oznacza nadwyzke, ktéra pozostaje z zysku
operacyjnego pomniejszonego o koszty zwigzane z fun-
kcjonowaniem rynku finansowego (odsetek ptaconych od
zaciagnictych kredytéw bankowych), a takze saldo strat
1 zyskow nadzwyczajnych.

Zysk netto uwzglednia catoéciowe powigzanie jednostki
z rynkiem finansowym, straty i zyski nadzwyczajne, a tak-
ze podatek dochodowy.

Istotnym elementem wszystkich definicji zwiazanych
z kategoria zysku jest kategoria wyjsciowa jego naliczenia
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Standardy i metody wycen

— przychéd. Jednostka moze wykazywal znaczny zysk,
a jednoczeSnie by¢ na skraju upadtosci finansowej, bowiem
przychody nie sa rownoznaczne z wplywami Srodkow
finansowych, a Zradlem trudnoéci finansowych staja si¢ nie
optacone naleznosci.

Dodatkowego wyjasnienia wymaga kategoria kosztow
i wydatkéw. Podobnie jak poprzednie kategorie, posiadaja
one inny sens ekonomiczny.

Koszty oznaczaja wyrazone ,,..w pienigdzu zuzytko-
wanie w procesie wytwarzania I zbytu produktow oraz ustug
Srodkéw i przedmiotéw pracy, sity roboczej, a takie nakta-
dow finansowych” 9. W sklad kosztéw wchodza:

B Kkoszty rzeczowe zwane materialnymi, obejmujace glo-
wnie koszty amortyzacji, materialéw, paliwa i energii,
B Kkoszty osobowe, obejmujace przede wszystkim place

i wynagrodzenia, odpisy (np. na zakladowy fundusz

socjalny, mieszkaniowy),
® koszty finansowe, jak skfadki ubezpieczeniowe, podat-

ki, optaty, oprocentowanie kredytow.

Czg$¢ kosztow, zwanych kosztami produkcyjnymi,
zwiazana jest z procesami produkcji. Koszty nie zwiazane
z procesami produkcji nosza nazwe nakladow finansowych
(kosztéw finansowych). Zalicza si¢ do nich: koszty obstugi
kredytow, koszty fiskalne (np. odsetki za zwloke w oplace-
niu podatkéw np. od funduszu plac, podatku od nieru-
chomosci) i koszty umowne (np. kary umowne za nieter-
minowos$¢ dostaw).

Nie wszystkie koszty sa wydatkami. Po stronie wydat-
kéw znajduja si¢ m.in.:
zaplaty za otrzymane rzeczy i uslugi,
zwrot kredytow wraz z ich oprocentowaniem,
ptace, premie, nagrody itp.,

§wiadczenia ubezpieczeniowe np. zapomogi,

dotacje, subwencje, zasitki, dopfaty,

podatki,

grzywny (np. kary umowne).

Por6éwnanie elementéw sktadowych kosztéw 1 wydat-
kéw wskazuje, ze wydatkiem nie jest amortyzacja. Nie
Lwyplywa” ona bowiem z jednostki, stanowi element kosz-
téw, ale pozostaje w jednostce bgdac Zrodiem finansowa-
nia napraw, remontoéw, a takze zakupdw inwestycyjnych.

Przeglad powyzszych kategorii jednoznacznie sugeruje,
ze nie wolno zamiennie uzywaé pojecia dochodu i zysku.
Zysk jest pieniadzem w ujeciu ksiegowym, dochdd jest
wplywem pomniejszonym o wydatki, bedace kosztami jego
uzyskania.

Pojecie dochodu i wydatkéw na gruncie wyceny nieru-
chomo$ci uzywane jest w odmiennym znaczeniu niz
powyzsze kategorie w ujeciu ksiggowym.

W ujeciu ksiggowym taczne korzysci uzyskiwane przez
wiasciciela nosityby nazwe przychodéw w sensie bilanso-
wym, lub wplywéw w sensie kasowym (w momencie ich
zaplacenia).

W procesie wyceny podstawowsg kategorig jest tzw.
dochdéd potencjalny, pochodzacy z wszystkich zrodel,
zwany réwniez dochodem brutto. Zrédta dochodu moga
by¢ rézine.

Podstawowym Zrédiem dochodu z nieruchomosci jest
czynsz. Nieruchomo$¢ moze generowaé réwniez inne
Zrédla dochodéw, jak: dochody z oplat za garaze, parkingi,
reklamy umieszczane na terenie nieruchomosci, oplaty za
ciepla 1 zimna wodg, oplaty za centralne ogrzewanie, za
korzystanie z urzadzen klimatyzacyjnych, anten zbior-
czych, urzadzen pralniczych itp.

Dochody pozaczynszowe sa typowe dla nieruchomosci
przemystowych i handlowych, czynszowe dla nieruchomo-
§ci mieszkaniowych.

Wiegkszos¢ skladnikow majatkowych, zaliczanych do
nieruchomosci, moze stanowi¢ 7Zrédlo dochodow. Wlasci-
cielowi nieruchomoéci dochdéd moze przynosi¢ grunt,
kamienica czynszowa, wynajmowany dom jednorodzinny,
mieszkanie, nieruchomosci przemystowe, a nawet nieru-
chomoéci specjalnego przeznaczenia, jak np. koscidl wyna-
jmowany przedstawicielom innego wyznania, czy pomie-
szczenia parafialne wydzierzawiane na apteke.

Podstawowe Zrodio dochodu, jakim jest czynsz, wyma-
ga szerszego omowienia. Kategoria czynszu nie jest bowiem
jednolita. Nalezy wyrézni¢ czynsz umowny, rynkowy,
regulowany i historyczny. Czynsz umowny to czynsz aktu-
alnie ptacony, uzgodniony w umowie zawartej pomigdzy
uzytkownikiem i wiadcicielem. Najczegdciej stosowana jed-
nostka, okre§lajaca stawke czynszu, jest jednostka powierz-
chniowa (stawka za 1 m? p.m. czy jeden pokdj); dla nieru-
chomos$ci magazynowych moze to byé stawka np. za tono-
dobe. Dla niektérych nieruchomosci, jak np. stacje benzy-
nowe, centra handlowe czy restauracje, czynsz umowny
ustalany jest jako tzw. czynsz udzialowy — jego wysokosé
uzalezniona jest od wysokosci dochodéw, uzyskiwanych
przez uzytkownika nieruchomosci z dzialalno$ci prowa-
dzonej w ramach nieruchomosci. W korzysciach uzyski-
wanych przez uzytkownika moze partycypowal — obok
niego samego i wlasciciela — réwniez zarzadca czy kon-
cesjoner.

Stawka czynszu udzialowego sklada si¢ czgsto z dwoch
czgSci — pierwszej, majacej charakter staty, ktéra moze
stanowi¢ okoto 80 proc. czynszu rynkowego i drugiej
o charakterze zmiennym, vzaleznionej od dochodow
uzytkownika.

Inna wazna kategoria to czynsz rynkowy. Jest on
utozsamiany z dochodem, jakiego wtlasciciel moze sig
spodziewac, je§li przedmiotowa powierzchnia bylaby bie-
zaco dostgpna dla nowego najemcy. WysokoS¢ czynszu
rynkowego zalezy przede wszystkim od proporcji pomigdzy
popytem i podazg na nieruchomo$ci na rynku lokalnym,
w znacznie mniejszym stopniu od cech fizycznych nieru-
chomoéci 10,
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Na niektorych rynkach, szczegdlnie na rynku mieszka-
niowym, moze wystapi¢ czynsz regulowany. Jego wysokosé
regulowana jest przez wladze lokalne lub centralne.
Charakter poznawczy w procesie wyceny posiada réwniez
czynsz historyczny — to czynsz placony w minionym okre-
sie. Analiza stawek uzyskiwanych w przeszlosci moze
stanowi¢ pewng wskazéwke dla okreslenia tendencji
zmian, jakim powinny ulega¢ aktualne czynsze umowne.

W zaleznosci od celu wycena nieruchomosci oparta
bedzie na czynszu umownym lub rynkowym. Jezeli celem
wyceny jest okreflenie wartosci dla celéw naliczania
podatku dochodowego, rzeczoznawca oprze szacunek
wartosci na czynszu umownym, powigkszonym o inne
dochody uzyskiwane z nieruchomosci w okresie rocznym.
Jezeli celem jest sprzedaz, dla okresu objetego umowa za-
stosuje czynsz umowny, dla pozostalego okresu czynsz
rynkowy, powigkszony o inne dochody, uzyskiwane z nie-
ruchomosci w okresie rocznym.

Przy szacowaniu potencjalnego dochodu nalezy uwzgle-
dni¢ réwniez dochdd za powierzchnie zajmowane przez
wiasciciela i dozorce.

Dochéd potencjalny odzwierciedla optymalny stan
wykorzystania nieruchomosci. Ale rzadko si¢ zdarza, by
nieruchomos$¢ byla w pelni wykorzystana. Nawet w fazie
ozywienia i szczytu cyklu koniunkturalnego, wtasciciel
moze ponieS¢ straty spowodowane wymiang dzierzawcéw
(najemcéw), czy straty spowodowane nieplaceniem czyn-
szu. Oznacza to, Ze obok potencjalnego dochodu brutto dla
potrzeb wyceny wyrdzni¢ nalezy efektywny dochéd brutto.
Roéznice pomigdzy potencjalnym i efektywnym dochodem
brutto stanowi strata dochodu spowodowana pustostanami
1 stratami czynszu wynikajacymi z nierzetelnosci dzierza-
wedw czy najemcow. Wysoko$E strat z tytulu pustostandw
zalezy przede wszystkim — co zostalo wezeSniej zasygnali-
zowane — od koniunktury na rynku. Oznacza to, 7ze brak
Jest jednego, typowego wskaznika strat dochodu na dany
rodzaj nieruchomosci, a do§wiadczenia z minionego okresu
— wobec zmian rynkowych — nie moga byé bezkrytycznie
przyjmowane dla okresu wyceny. Oznacza to zatem, ze
stopienn wykorzystania powierzchni musi by¢ kazdorazowo
ustalany na podstawie badaf rynku, uwzgledniajacych
ksztaltowanie si¢ sytuacji rynkowej w przyszlosci, aktual-
nego stanu konkurencji w okolicy, rzetelnoSci najemcow,
a takze dlugo$ci umow dzierzaw.

Osiagnigeie dochodu efektywnego brutto wymaga
poniesienia nakladow, co oznacza, ze wysokoé¢ dochodu
podlega dalszym pomniejszeniom. Pomniejszen tych dla
potrzeb wyceny nie mozna utozsamiac¢ z kosztami wiasny-
mi i kosztami finansowymi. Wielko$ci korygujace dochéd
efektywny brutto nazwane sa wydatkami operacyjnymi czy
cksploatacyjnymi. Maja one charakter periodycznych
wydatkow niezbednych dla utrzymania nieruchomogci
1 kontynuacji otrzymania dochodu z nieruchomosci.

Po stronie pomniejszeri znajduja sie wydatki posia-
dajace charakter zmienny, jak koszty eksploatacji biezacej,
koszty zarzadzania, place i §wiadczenia personelu, koszty
doprowadzenia mediéw oraz koszty o charakterze statym,
obejmujace podatki, ubezpieczenie kredytu, rezerwy na
konserwacje i remonty.

Po stronie pomniejszeri nie znajduja si¢ takie pozycje
jak amortyzacja wylozonego kapitalu. Amortyzacja jest
kosztem, ale nie jest wydatkiem, pozostaje bowiem
w posiadaniu wiadciciela. Od dochodu efcktywnego nie
odejmuje si¢ réwniez podatku dochodowego, ktéry odnosi
si¢ do wtasSciciela, a nie nieruchomosci. Skapitalizowany
dochéd ma bowiem okresli¢ dochodowosé nieruchomosci,
jej wartos¢ rynkowa, rozumiang jako warto$é dla typowego
inwestora. Niektérzy z uczestnikéw rynku moga posiadac
réznego rodzaju ulgi w podatku dochodowym. Stad tez
w teorii wyceny wartoSci rynkowej uznano !!, ze kwota
podatku dochodowego, wobec jego zmiennosci podmioto-
wej, nie bedzie uwzgledniana.

Z tych samych powodéw wydatki operacyjne nie obej-
mujg réwniez kosztéw finansowych, jak raty kredytu
i koszty jego oprocentowania.

Jak wida¢ z powyiszego, zaréwno sposéb okre§lenia
dochod6w jak i kosztéw operacyjnych dla potrzeb wyceny
ma inny sens niz powyzsze kategorie w ujeciu ksiggowym.
Np. w ujgciu ksiggowym zarejestrowane zostana czynsze
z powierzchni wynajmowanych, dla potrzeb wyceny
przyjmiemy jako Zrédlo dochodéw réwniez czynsze za
powierzchnie zajmowane przez wlasciciela czy dozorce;
w ujeciu ksiggowym po stronie kosztéw znajduja sig
nakiady rzeczywiScie poniesione na dzialalno§é remontows
w danym roku, dla potrzeb wyceny umiescimy roczna rez-
erwe na naprawy i remonty. Wysokos§¢ i struktura wyda-
tkéw operacyjnych zalezy od ustalen, zawartych w umowie
pomigdzy wiascicielem i dzierzawcy. Mozna wyréznié trzy
alternatywne mozliwosci;

1. wlasciciel ponosi wszystkie naklady sam i wydzierza-
wia nieruchomos¢ za wyzszy czynsz,

2. wiasciciel wydzierzawia nieruchomo$é, zobowiazujac
w ramach umowy dzierzawce do wykonania remontu
i ponoszenia szeregu dodatkowych nakladéw, co znaj-
duje odbicie w nizszej stawce czynszu,

3. whasciciel warunkuje udzielenie dzierzawy od wykona-
nia przez dzierzawce prac remontowych. Dopiero po
ich wykonaniu zawrze umowe za symboliczny czynsz,
w poréwnaniu z czynszem rynkowym.

Powyisze alternatywy oznaczaja, ze przy ustaleniu
wydatkéw operacyjnych trzeba kazdorazowo przeanali-
zowaé zawarto§¢ umowy.

Dochody z nieruchomosci, pomniejszone o wydatki
operacyjne, daja dochdd netto, zwany czesto dochodem
operacyjnym netto.
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Dochéd operacyjny netto staje si¢ podstawa szacowania
wartoéci nieruchomosci w podejsciu dochodowym, meto-
dzie inwestycyjnej, technice kapitalizacji prostej.

W teorii wyceny zaklada si¢ mozliwoSC oparcia sza-
cunku nieruchomos$ci réwniez na dochodzie brutto. Ale
mozliwoéé zastosowania dochodu brutto obwarowana jest
spelnieniem szeregu warunkéw. Po pierwsze, wspéiczyn-
nik kapitalizacji musi stanowi¢ relacje ceny transakcyjnej
do dochodéw brutto. Po drugie, nieruchomosci, ktére
stanowily podstawe okreslenia tego wspolczynnika, powin-
ny by¢ podobne dla nieruchomosci wycenianej pod wzgle-
dem kosztéw operacyjnych. Zaréwno wiek budynkéw,
stopien zuzycia, poziom kosztéw technicznego utrzymania
stanowia wazne elementy wplywajace na poziom osigga-
nych dochodéw netto. Oznacza to, Ze nieruchomos$¢ wyma-
gajaca nadmiernych kosztéw operacyjnych, bgdzie ge-
nerowala mniejszy dochdd netto i bedzie zatem mniej
warto§ciowa.

Relacja rocznego dochodu operacyjnego netto do warto-
éci dochodowej nieruchomo$ci wyznacza tzw. dochodo-
wo§¢ nieruchomosci.

Dochodowos¢ poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosdci
jest zréznicowana. Jak wykazuja badania Healey and
Baker, najwyzsza dochodowo$é w 1989 roku cechowala
sklepy spozywcze, domy towarowe i biura (tabela 1).

Oznacza to, ze sposdb wykorzystania nieruchomosci to
jeden z najwazniejszych czynnikow wplywajacych na
dochodowos$é, a zatem i1 na wartosc.

Inne, niemniej istotne, to stan rynku i wynikajace
z niego warunki gospodarowania np. rozwdj sektora prze-
mystowego w danym kraju spowoduje wzrost zapotrzebo-
wania na obiekty przemyslowe, a tym samym wzrost czyn-
széw. Jezeli wzrastajagcy popyt na produkty przemystowe
zaspokojony zostanie przez towary importowane, moze
wzrosngé jedynie popyt na powierzchnie magazynowe
i handlowe.

Dochodowos$¢ uzalezniona jest rownicz od ryzyka
inwestowania w dany rodzaj nieruchomosci. Czym wyzsze
ryzyko, tym wigksza powinna by¢ dochodowosc.

Tabela 1.

Pordwnanie dochodowosci wedtug sektorow (grudzier’89)
Sklepy spozywcze 7.5%
Domy towarowe 7.,25%
Magazyny przemysiowe 7.0%
Domy handlowe wielobranzowe 6,25%
Biura w centrum Londynu 5,0%
Biura na przedmiesciach 6,25%
Sklepy 4.75%

Zrodto: Healey and Baker Research. [.Dubben, §.Sayce, Property Porifolio
Management an Introduction, London and New York, 1991, tabl. 2.2.

Dane, przytoczone w tabeli nr 1, informuja o tzw.
dochodowosci przecietnej. Dochodowos$é, rozumiana jako
przecietna relacja, nazywana jest stopa zwrotu lub stopa
rentownos$ci, wyznaczona dla konkretnej nieruchomosci
nosi nazwe stopy dochodu. Stopa dochodu uwzglednia
indywidualne oszacowania inwestora. Moze sie ona réznic
od stopy zwrotu. Oznacza to, Ze warto$¢ inwestycyjna
nieruchomosci, czyli wartos¢ dla konkretnego inwestora,
moze odbiega¢ od wartosci rynkowej 12, wyznaczonej
w oparciu o stopg zwrotu, typowa dla danego rodzaju
nieruchomosci. a
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4. W momencie sprzedazy suma naleina rejestrowana jest
na koncie ,naleznosci” i wyraza kwote wynikajgcq
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standardow EWG, CIM, 1992, 5. 4-5.

9. Leksykon Finansowo-Bankowy, op.cit.

10. Klasycznym przyktadem ilustrujgcym zaleznosc¢ czynszu
rynkowego od sytuacji rynkowej, a nie od cech fizy-
cznych nieruchomosci sq czynsze w Moskwie — naleiq
one do najwyiszych w Europie przy niskim standardzie
uzytkowym.

11. Por. m.in. D Isaac, T.Steley, Property Valuation Techni-
ques, Macmillan, Hong Kong 1991, 5. 96. M.R Williams,
W.L.Ventalo, Fundamentals of Real Estate Appraisal,
Real Estate Education Company, 1994, 5. 275.

12. Wartosc inwestycyjna stanowi element oceny inwestycji.
Poniewaz uwzglednia oczekiwania indywidualnego
inwestora, elementem pomniejszajgcym dochdd bedzie
podatek dochodowy. Po stronie pomniejszen znajduje si¢
rowniez sptata kredytu i kosztu jego otrzymania.
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POSTEPOWANIE Z GRUNTAMI SKAZONYMI

J. E. Kellet

Wprowadzenie

Istnienie terendw skazonych powstalych podczas proce-
su industrializacji jest cecha wspoélna prawie dla kazdego
kraju o nowoczesnej gospodarce. Wielka Brytania jest kra-
jem w ktorym w duzej mierze poradzono sobie z tym
dlugo trwajacym procesem rujnowania i zanieczyszczania
ziemi, cho¢ jeszcze spora czes¢ stanowi wyzwanie dla
inzynieréw, ekologéw oraz rzeczoznawcéw., W Polsce,
szczegllnie na Gérnym Slasku, istnieje duza liczba te-
rendéw dotknigtych silnym skazeniem.

Rozwigzanie problemow skazenia jest konieczne z wie-
lu powodéw. Po pierwsze, jakos¢ Srodowiska jest sprawa
micdzynarodowa, ktdra jest jednym z istotnych ele-
mentéw programow politycznych. W szczegdlnosci Unia
Europejska zobowiazana jest do podwyzszania stan-
dardéw ochrony Srodowiska w parstwach cztonkowskich
i w tych, ktére zamierzajg zostac jej czlonkami. Po drugie,
nalezy wzia¢ pod uwaga zdrowie spofeczenstwa. Za-
grozenie tego zdrowia skazeniami, np. metalami ciezkimi,
nie moze by¢ ignorowane w nowoczesnej gospodarce. Po
trzecie, przyciagnigcie nowych inwestycji do regionu wy-
maga stworzenia pozytywnego obrazu Srodowiska. Po
czwarte, wlaSciciele nieruchomosci staja si¢ coraz bardziej
swiadomi problemu potencjalnej odpowiedzialnosci praw-
nej za szkody zwiazane ze skazeniami gruntu. Podczas
kiedy systemy prawne sa rdzne w krajach europejskich,
podstawowe pytania co do wyceny efektow skazenia, od-
powiedzialnosci prawnej za skazenie i potrzeby zapewnie-
nia funduszy na oczyszczanie nieruchomosci ze skazen sg
wspolne dla wszystkich.

W Wielkiej Brytanii jednym z celéw ustawy o ochronie
§rodowiska z 1990 r. bylo rozwigzanie problemu te-
renéw skazonych. W rozdziale 143 tej ustawy wprowadzo-
no koncepcje rejestru terendw skazonych, w ktérym
mialy by¢ zewidencjonowane wszystkie obszary dotkniete
zanieczyszczeniem.

Giéwnym problemem, jaki napotkaly osoby zajmujgce
si¢ obrotem nieruchomosci, byto to, ze gdy raz dziatka zo-
stalta wprowadzona do rejestru nie mogla by¢ nigdy z nie-
go usunigta, nawet po zastosowaniu §rodkéw naprawczych.
Z punktu widzenia ekologéw takie podejscie byto mile wi-
dziane, ale problem obnizonej wartoici i zmniejszonego
popytu na skazone tereny zmusil rzad do zaniechania
wprowadzenia takiego rejestru. Jednak problem odpowie-
dzialno$ci prawnej zostal postawiony na wokandzie. Sady
rozwazaly dopuszczalno$¢ stosowania zasady retroakcji co

do oceny odpowiedzialnoéci za skazenia zaistniale przed
dniem wejScia w zycie tej ustawy (Cambridge Water Com-
pany kontra Eastern Counties Leather). Zajeto stanowisko,
ze spotka nie moze ponosié odpowiedzialnoSci za zanie-
czyszczenie, ktére mialo miejsce przed wprowadzeniem
nowych rozwiazan legislacyjnych. Ponadto Krélewski In-
stytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw (The Royal Institu-
tion of Chartered Suiveyors — RICS) opublikowal ostatnio
instrukcje dla rzeczoznawcéw w postaci Poradnika poste-
powania z gruntami skazonymi (1995).

Tabela | przedstawia naturg probleméw. Zaréwno
obszar ryzyka jak i obszar jego oddziatywania jest bardzo
duzy: od przypadkowych oséb zwiedzajacych teren, po
wladcicieli, dzierzawcow, budowniczych, jak i tych, ktérzy
konsumujg jakiekolwiek artykuly zywnosSciowe pro-
dukowane na tym terenie.

Przyktadowe rozwiazania problemu

Niniejsze opracowanie prezentuje jedynie te rozwiaza-
nia i sposoby ich wprowadzania, ktére sa szczegélnie
interesujace z punktu widzenia rzeczoznawcow. Przede
wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze istnieja dwa odmienne
podejScia w postgpowaniu z terenami skazonymi. W USA,
Niemczech i Holandii podejmuje sie probe calkowitego
oczyszczenia terenu, ktore daje mozliwo$¢ wprowadzenia
kazdego sposobu uzytkowania.

W Wielkiej Brytanii jednak broni si¢ podejscia wiaza-
cego metode rekultywacji z proponowanym docelowym
sposobem uzytkowania. Zasadno$¢ tego podejscia jest
umotywowana wysokimi kosztami catkowitej rewitalizacji,
jak rowniez faktem, iz efektywna realizacja tego procesu
czesto jest niemozliwa. Niemniej jednak, w zwiazku z fak-
tem, iz wymogi co do ochrony Srodowiska beda sie stale
zaostrzaC, moze okazaC si¢ konieczna rekultywacja grun-
tow obecnie nie zaklasyfikowanych do oczyszczenia.

Dla rzeczoznawcow, ktorzy w swojej pracy spotykaja
si¢ z problemem terenéw skazonych bardzo waznym jest
posiadanie kompletu aktualnych informacji. W zwiazku
z tym ostatnia instrukcja RICS przewiduje specjalng
metodologie kompletowania wymaganych danych. Propo-
nowane podejScie zawiera trzy etapy.

Po pierwsze, konieczne jest zebranie danych zwiaza-
nych z zanieczyszczeniem terenu przez sprawdzenie his-
torii uzytkowania terenu, wizje lokalng oraz gromadzenie
danych zwiazanych z toksyczno$cia substancji, ktérych
prawdopodobieristwo wystapienia na badanym obszarze
jest bardzo duze.

Nr 8, styczen-marzec 1996
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TABELA 1
Rodzaje skazen, ryzyko i obszary oddzialywania

Zanieczyszczenie

Ryzyko

Oddziatywanie na:

Metale ciczkie
Substancje organiczne

Kontakt ze skazona gleba (dzieci)

Domowe ogrody, parki,
tereny rekreacyjne

Zwiazki otowiu i kadmu

Absorbowanie zanieczyszczen
przez rosliny uprawne

Domowe ogrody,
ogrédki dzialkowe, grunty rolne

Siarczan
Miedz
Nikiel
Cynk
Metan

Toksycznosc dla roslin

Wszelkie miejsca wzrostu roslin

Siarczan
Chlorek
Fenole
Oleje

Oddzialywanie na budynki
i przebywajacych w nich ludzi

Budownictwo

Metan

Siarka

Materialy fatwopalne (np. pyt
weglowy, ropa naftowa, guma)

Ogien i1 eksplozja

Budownictwo

Fenole i oleje
Azbesty
Materiaty radioaktywne

Kontakt podczas budowy

Pracownikéw budowlanych

Fenole Skazenie wody
Cyjanek
Siarczan

Metale

Miejsca penetracji wody

Zrddto: Mallet H. , Strategia, techniki i koszty rekultywacji gruntow skazonych” w Henry Stewart Conference Proceedings, The Property

Implications of Contaminated Land, 1991.

Po drugie, powinno by¢ zbadane ryzyko wystapienia
skazenia. Proces ten zawiera identyfikacje potencjalnych
drég, przez ktore skazenie moze rozprzestrzenia¢ sig na
sasiednie grunty lub inne nieruchomosci wykorzystywane
na tak szczegllne cele jak: mieszkania, szkoly czy szpi-
tale. Przemieszczanie sie szkodliwych gazéw wraz ze stru-
mieniami wody lub ruchem fizycznym ziemi jest przykla-
dem takich drég. Na tym etapie konieczne jest zapoznanie
si¢ z obowiazujacymi normami toksycznosci. W przypadku
wystapienia skazenia nalezy okresli¢ jego ilo$¢ i rozmiesz-
czenie w terenie oraz poréwnac¢ z normami prawnymi lub
opracowanymi w celu ustalenia ryzyka rozprzestrzeniania
si¢ tego skazenia.

Trzeci etap w tym procesie dotyczy oszacowania ryzy-
ka. Na podstawie danych zgromadzonych w pierwszym
i drugim etapie nalezy okresli¢ potencjalne negatywne
skutki dla zycia ludzkiego, rodlin, zwierzat i innych ele-
mentéw biosfery, takich jak powietrze, woda i klimat.
Nalezy rowniez zaproponowac preferowana metode rekul-
tywacji oraz jej koszt. Metody rekultywacji mozna podzie-

li¢ na cztery kategorie. Podzial opiera si¢ zaréwno na kry-
terium kosztéw, jak i proponowanego docelowego sposobu
wykorzystania terenu. Teren przeznaczony na przykiad na
parking samochodowy nie wymaga takich rygoréw czys-
tosci jak teren przeznaczony na cele mieszkaniowe. Meto-
dy przedstawione ponizej ulozone sa wedlug wielkosci ich
kosztéw: od najtanszej do najdrozszej.

Zmiana projektu

Na wielu terenach zanieczyszczenie nie rozkfada sig
jednakowo. Mozliwa jest wigc zmiana projektu zagospo-
darowania tak, zeby dobra¢ sposéb uzytkowania odpowied-
nio do rodzaju, wielkosci i rozlozenia wystepujacego na
nim skazenia.

Usuniecie skazenia

Fizyczne usunigcie skaZenia jest wykonalne tylko wte-
dy, gdy jest ono skoncentrowane na malych obszarach.
Kiedy mamy do czynienia z bardzo duzymi ilo§ciami
materialéw skazonych, nalezy zastosowac inng metode.
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Zapobieganie rozprzestrzenianiu si¢ skazenia

Jest to najczeSciej stosowana metoda rekultywacji grun-
tu w Wielkiej Brytanii. Stosuje si¢ tutaj takie techniki jak:
pokrywanie powierzchni skazonego terenu glina, betonem,
ptynami z tworzyw sztucznych lub kombinacjami tych
materiatow. W niektérych przypadkach do catkowitego
hermetyzowania skazenia i zahamowania rozprzestrzenia-
nia si¢ toksyn moze okaza¢ si¢ koniecznym wykonanie
pionowych i poziomych warstw granicznych gliny, piasku,
polietylenu, betonu lub ich kombinacji. Takie metody
moga okaza¢ si¢ bardzo kosztowne, poniewaz wymagaja
usunigcia, a nastepnie zastapienia skazonego materiatu.

Bioregeneracja

Bardzo wysoka efektywnos§¢ oczyszczania mozna osia-
gna¢ przez uzycie szeregu biologicznych metod usuwania
skazen. Polegajg one m.in. na: myciu gleby, chemicznej
detoksykacji, biologicznej deregulacji toksyn wykorzy-
stujacej specjalnie wprowadzone mikroby, witryfikacji
skazonego materiatu lub spopieleniu w wysokiej tempera-
turze. Wszystkie te techniki przedstawiaja opcje zaréwno
najbardziej akceptowalne Srodowiskowo, ale i najdrozsze.

OkresSlenie jakosci gruntu

RICS poczatkowo promowat koncepcje Okreélania
Jakosci Gruntu (Land Quality Statements — LQS) jako
konieczng przy planowaniu przyszlego zagospodarowania
terenu. LQS jest postrzegana jako uzyteczne narzedzie
w kazdym operacie szacunkowym dotyczacym gruntu,

LQS mozna podzieli¢ na trzy stadia aktywnosci. Sa one
zilustrowane na rysunku 1. Pierwsze stadium wymaga
zbadania historii terenu, skompletowania dostepnych danych
o skazeniu i kontaktu z innymi instytucjami, mogacymi
dostarczy¢ istotnych informacji. Drugie stadium sktada sie
z badan fizycznych terenu, lacznie z pobieraniem prébek,
badaniem geologiczno-hydrologicznym, interpretacja uzys-
kanych danych i okreéleniem stopnia ryzyka. Trzecie (kori-
cowe) stadium zwigzane jest z wyborem metody rekul-
tywacji, ktoéra powinna by¢ uwarunkowana zamierzonym
przyszlym sposobem wykorzystania terenu.

Na koniec zaleca si¢ rowniez ciagle monitorowanie
gruntu i jego otoczenia. LQS dostarcza uzytecznego mod-
elu dla rzeczoznawcow majacych kontakt z terenami
skazonymi. W miejscach duzej koncentracji przemyshu takie
tereny wystepuja bardzo czgsto, wigc powinny byé badane
z duzg uwaga i nie wolno nigdy zakladaé, iz sa wolne od
skazef. Wplyw skazen na warto$¢ dzialek oraz koszt re-
kultywacji moze okazaC si¢ bardzo znaczacy. W sytuacii
szybko zmieniajacych si¢ uregulowan prawnych zwiazanch
z ochrong Srodowiska nalezy pamigtaé, aby odpowiedzial-
nos$¢ prawna osob i instytucji winnych skazenia terendw
nigdy nie byta pominieta lub przeoczona. a

Rysunek 1
Schemat sposobu postepowania przy okreslaniu ryzyka
Olkreslenia Jakosci Gruntu (LQOS).

 Stadium 1

Wizja lokalna terenu.

Przeglad historycznych map, dokumentacji planistycznej,
zdjec lotniczych, innych dokumentow.

Oszacowanie danych geologicznych, hydrologicznych
1 hydrogeologicznych.

Badanie sposobu wykorzystania terenéw przyleghych.

Konfrontacja danych z wlasciwymi organami wtadz
lokalnych i innych instytucji w celu ewidencji skazenia.

Okreslenie stopnia ryzyka dla przysziego sposobu
wykorzystania.

Odpowiednie dzialanie.

. Stadium 2 S

Okreslenie zakresu i zasiggu badar terenu.
Zaprojektowanie programu pobierania prébek.
Pobieranie probek / testowanie.

Interpretacja danych przy wykorzystaniu dodatkowo
materiatu toksykologicznego.

Oszacowanie ryzyka w warunkach specyfiki konkretnego
terenu.

Odpowiednie dzialanie.

Stadium 3

Prace rekultywacyjne wybrane na podstawie
kryteriow ekonomicznych oraz przewidywanego

sposobu wykorzystania terenu.

Ograniczenie ryzyka do akceptowanego poziomu
i monitorowanie terenu.

B R e e B X M A 2 S Y P e S 3 s P e T

J. E. Kellet pracuje na Wydziale Urbanistyki i Planowania
Regionalnego w Sheffield Hallman University (Wielka Brytania)
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ZUZYCIE FUNKCJONALNE
— KONCEPCJA POMIARU

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Zuzycie funkcjonalne obiektéw budowlanych jest waz-
nym czynnikiem wplywajacym na ich warto§¢ odtwo-
rzeniowa. Moze by¢ takze jednym z czynnikéw, cech
rynkowych okreslajacych warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Standardy zawodowe w punkcie VI ,Zasady ustalania
zuzycia” tak przedstawiaja problem zuzycia funkcjonal-
nego 1.

B Przez zuiycie rozumie si¢ utrat¢ wartosci szacowanej
nieruchomosci wyniktq z jej zuzycia technicznego (fizy-
cznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i Srodowiskowego.

B Zuzycie funkcjonalne — wynika z poréwnan zastosowa-
nych w danym przypadku projektowych rozwigzan uzyi-
kowych do aktualnie preferowanych (ocena nowocze-
snosci), a takie porownan w zakresie standardu wy-
kodiczenia i wyposazenia w urzqdzenia techniczne, jak
réwniez specjalistyeznego przeznaczenia utrudniajgcego
lub uniemoiliwiajgcego zmiane sposobu wykorzystania.
Miarqg tego rodzaju zuzycia jest zmniejszenie potencjalnef
dochodowosci danej nieruchomosci w stosunku do po-
dobnych nieruchomosci zlokalizowanych na danym tere-
nie.

B Jezeli rzeczoznawca ustalit oddzielnie zuzycie techniczne,
funkcjonalne i Srodowiskowe nieruchomosci i uzyskat
rozne wyniki dla kazdego rodzaju tego zuzycia, to do
okreslenia wartosci nieruchomosci winien on przyjgc
najwieksze zuzycie sposrdd ustalonych procentowo.

Jak wynika z powyzszych stwierdzed, problem zuzycia
funkcjonalnego jest ledwie zarysowany i, jak sadze, wyma-
ga zaréwno rozwinigcia jak réwniez okreSlenia procedur
umozliwiajacych jego pomiar. Artykul niniejszy ma ambi-
cje luke te choéby czeciowo wypelnic.

Procedura ustalania zuzycia funkcjonalnego

Dla okreslenia sposobu ustalania stopnia zuzycia fun-
kcjonalnego obiektéw budowlanych proponuje¢ przyjac
nastepujace zalozenie: zuzycie funkcjonalne zwigzane jest
scisle z przyjeta funkcja obiektu budowlanego.

Zalozenie powyisze oznacza, ze dla jednych funkcji
ten sam obiekt bedzie mial zuzycie réwne zero, a dla innej
funkcji nawet 100 proc.

Wypelniajac trescia powyzsze zaloZenie mozna okreslic
procedurg ustalania zuzycia funkcjonalnego wedlug poniz-
szego algorytmu:

. Okre$l funkeje obiektu budowlanego, dla ktérego

ustalasz zuzycie funkcjonalne.

. Sprawdz, czy obiekt budowlany moze petni¢

okre$long funkcje w pelnym zakresie i bez zadnych
ograniczen czy utrudnien.

. Jesli odpowiedzZ jest w pelni pozytywna, zuzycie

funkcjonalne jest réwne zero. Jesli odpowiedz jest
negatywna, przejdZ do punktu czwartego.

. Okre$l, co nalezaloby zmienic, tzn. przebudowac,

poprawi¢, uzupelni¢, by obiekt budowlany mogt
petnié¢ bez przeszkdd zadana funkcje.

Dla przyktadu na rysunku nowa funkcja produkcyjna
wymaga usuniccia Srodkowych @) shupéw,
wzmochienia konstrukcji (2) oraz ocieplenia hali
produkcyjnej (3).

. Okresl naktady Ny niezbedne do doprowadzenia

obiektu do pelnienia zadanej funkcji.
W tym punkcie nalezy opracowac kosztorys
adaptacji obiektu do zadanej funkcji.

. Okreél koszt budowy nowego obiektu spelniajacego

bez zastrzezen okres§long wezesniej funkcje. Koszt
budowy K, moze by¢ okredlony jako koszt obiektu
zblizonego technologicznie do obiektu istniejacego
badz tez obiektu zastgpczego o konstrukcji

i technologii nowoczesnej.
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7. Okredl réznice F pomigdzy kosztem budowy K,
nowego obiektu, a nakladami Ny niezbednymi
dla wykonania adaptacji obiektu istniejacego.

F=K,- Nf
8. Okresl iloraz:
K, — Ny
—=—= % [100%
K. [100%]
Iloraz ten stanowi¢ bedzie stopien zuzycia

funkcjonalnego.

Moze si¢ czasami okaza¢, ze naklady na adaptacje sg
bliskie lub przekraczaja koszt budowy nowego obiektu.
Jest to oczywiScie przesfanka dla podejmowania decyzji —
adaptowa¢ istnicjacy obiekt czy budowaé calkiem nowy?

Uwagi koncowe

Problem zuzycia funkcjonalnego wystepuje zwlaszcza
w procesach transformacji polskiej gospodarki — polskiego
przemystu. W wielu obiektach przemystowych zaprzestano
dotychczasowej produkcji i poszukuje si¢ dla nich nowych
funkcji.

Jednoczeénie duza cze$¢ obiektéw przemystowych
wymaga sporych nakladéw inwestycyjnych na adaptacje
i remonty tak, by mogly pelni¢ nowe funkcje.

Pomiary zuzycia funkcjonalnego obiektow stana sie
takze niezbgedne w zwiazku z przygotowywang ustawa
powolujaca Agencje Mienia Wojskowego. Zbedne obiekty,
pozostajace dotychczas we wiadaniu jednostek wojsko-
wych, bgda musialy by¢ zagospodarowane i ewentualnie
wykorzystane do celéw cywilnych.

Zbywanie bylego mienia wojskowego powinna poprze-
dzi¢ analiza mozliwoéci pelnienia przez te obiekty nowych
funkcji i co za tym idzie konieczno$¢ okre§lenia ich zuzy-
cia funkcjonalnego. Zuzycie funkcjonalne dla czeéci obiek-
tow staje si¢ zatem jedna z wazniejszych cech rynkowych
1 stanowi wazny czynnik przy okredlaniu rynkowej warto-
sci nieruchomodci. Zuzycie funkcjonalne powinno znaleZé
takZze wieksze zastosowanie w okre§laniu wartosci rynko-
we]j metoda pozostalociowa. Q

Bibliografia:
Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.
Wyd. PESRM. Warszawa 1995,

Dr inz. Mieczystaw Prystupa jest pracownikiem naukowym
Politechniki Warszawskiej, kierownikiem Studium Podyplomo-
wego Wyceny Nieruchomosci przy Wydziale Inzynierii Ladowe;.
Jest czlonkiem Komisji Kwalifikacyjnej ds. szacowania nieru-
chomosci.
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= Pan mgr. inz. Stefan Jaracz z Ropczyc, prezes
Zwiazku Szkotkarskiego w Rzeszowie. Pan Stefan na-
destal nam artykul ,Wycena szkdtek drzew i krzewdw
owocowych” wraz z cennikiem zbytu na owocowy
material szkétkarski w sezonie jesiennym 1995 r.

& Pani Elzbieta Pyrka, rzeczoznawca z Bialej Podlas-
kiej nadestata nam (zachgcona jednym z pytar ankiety
»RM”) swdj artykul. Przedstawia w nim swoje uwagi
dotyczace zastosowania techniki analizy statystycznej
rynku w kompleksowym szacowaniu gruntéw nieduzych
miast — wykonywanych gléwnie dla celéw waloryzacji
oplat rocznych z tytutu zarzadu i uzytkowania wieczys-
tego.

Dzigkujemy

Fraszki na rzeczoznawcow

Pracowity poznaniak,
Mieszka WEngstochowfe.
Jesli sq pytania

Cos jeszcze dopowiem.
{Prosimy)

Z siedmiu liter ma nazwisko,
Koto syna siedzi blisko.

* %k K

Biznesmen geodeta,

Z ,GRUNTU" wszystkim znany.
Czy mam mowic dalej?
Czy si¢ domyslamy?

* ok ¥

Poznaiiska to brzytwa.
Polska zna Go cata.
Gdy sigdzie w komisji,
Co druga to pata.
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Polacy na MIPIM! Reprezentacja Bydgoszczy, drugi od
lewej prezydent miasta Henryk Sapalski.

Warszawa pod koniec XX wieku.

Taki bedzie najwyzszy budynek §wiata — $wia-

towe centrum finansowe w Szanghaju (460 m).
Alain F

Rzeczo

Brytyjski architekt Sir Norman Foster (z prawej) odbiera
nagrode ,,Czlowieka Roku MIPIM™.
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Drapacz chmur na Arbacie (Moskwa) w przysziosci...

schade, szef Europejskiego Stowarzyszenia
nawcow oraz Simon Pott, prezydent RICS.

Makieta projektowanego Centrum Handlowego
w Moskwie o pow. 74 tys. m’ (plac Smoleriski).
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Zagranica

W OCZEKIWANIU

NA NIEMIECKIEGO INWESTORA

Ewa Kucharska-Stasiak

Wprowadzenie

W teorii wyceny nieruchomoS$ci wystepuja znaczne
roznice pomiedzy poszczegolnymi krajami. Na kontynencie
europejskim wyraZnie goéruje szkota brytyjska. Naczelna
organizacja zawodowa w tym kraju — Krélewski Instytut
Rzeczoznawcéw Majatkowych (RICS) zrzesza 80 tys.
czlonkéw. Pracuja oni w wielu krajach m.in. w Polsce.
Dowodem uznania dla osiagnigé brytyjskich sa dazenia
wielu uczelni zachodnich do uzyskania rekomendacji
RICS-u. Studenci tych uczelni ucza si¢ z podrecznikéw
brytyjskich, wyjezdzaja na staze do W. Brytanii a uzyska-
ne dyplomy upowazniaja ich do postepowania kwalifika-
cyjnego w strukturach RICS-u.

W przeciwienstwie do szkoly brytyjskiej, szkota nie-
miecka nie jest uznawana za priorytetowa. Wsréd niemiec-
kich teoretykéw i praktykow wyceny istnieje grupa zain-
teresowana brytyjska teoria. Jednak wigkszo$¢ niemieckich
rzeczoznawcOw opowiada si¢ za rozwiagzaniami rodzimymi.

Na calym $§wiecie obserwuje si¢ trend do unifikacji
metod. Od kilku lat dziatajg grupy robocze ekspertéw
wyceny, ktore pracuja nad zdefiniowaniem terminologii,
uzywanej w dziedzinie wyceny a takze ujednoliceniem
samych metod ! . Tendencje te nasilaja si¢ wraz ze wzro-
stem udzialu inwestoréw zagranicznych na rynkach nieru-
chomosci poszczegdlnych krajéow. Unifikacja jest jednak
przyszloscia.

Swiadomo§¢ odrebnosci wyceny niemieckiej jest wazna
i ma nie tylko charakter rozwazan akademickich. Ma
istotne znaczenie praktyczne, bowiem wsréd cudzoziem-
céw inwestujacych w Polsce, obywatele niemieccy wioda
pierwszenstwo. W latach 1988 — 1989 osobom fizycznym
z Niemiec udzielono 35 zezwolen (obywatelom ZSRR -
105, USA — 24, Szwecji — 21), w 1990 — 90 (odpowiednio
— 114, 32, 41), w 1991 — 11 wobec 65 z ZSRR, 29 z USA
i 59 ze Szwecji, w 1992 r. 259 (odpowiednio 56, 27, 42).
Rekordowym okresem byl rok 1993, w ktérym obywatele
niemieccy uzyskali 290 zezwolenn 2 wydanych osobom
fizycznym. Oprocz decyzji wydawanych osobom fizy-
cznym, otrzymujg je rowniez osoby prawne — w 1993 r.
spotki z udzialem kapitalu niemieckiego (ponad 50%)
uzyskaly 149 zezwolen na nabycie gruntéow o lacznej
powierzchni okoto 363 ha i 4 zezwolenia na nabycie lokali
mieszkalnych 3. Oficjalnemu przeptywowi kapitalu
niemieckiego towarzyszy — co podkreslaja media w obu
krajach — przeplyw nielegalny.

Miedzynarodowe ruchy kapitatu maja charakter dosé
powszechny i nalezy przypuszczaé, ze beda si¢ nasilac
takze w Polsce. Przyczyni si¢ do tego znaczne zlagodzenie
ustawy o nabywaniu nieruchomoSci przez cudzoziemcow.
Wzrasta¢ bedzie zatem zapotrzebowanie na wyceng ze
strony inwestora niemieckiego. Nie moze on skorzystaé
Z pomocy rzeczoznawcy niemieckiego, bowiem nie zna on
realiéw polskiego rynku nieruchomosci. Musi szukaé rze-
czoznawcy polskiego. Poniewaz powszechnym Zrdédlem
finansowania sg kredyty, udzielajace je banki niemieckie
oczekiwa¢ begda wyceny zgodnej ze standardami niemie-
ckimi. Rzeczoznawca polski bgdzie musial zaakceptowal
zasady wyceny swojego zachodniego sasiada. Nasuwa sig
pytanie, w czym tkwig réznice w wycenie. By¢ moze znaj-
dziemy w niemieckiej teorii wyceny elementy, ktére okaza
si¢ nam blizsze niz rozwiazania brytyjskie, ktére zostaly
przyjete w Polsce.

Zasady wyceny

Niemcy stosujg te same metody wycen, co brytyjezycy:
postuguja si¢ metodami poréwnawczymi, dochodowymi
i kosztowymi. Réznice mozemy dostrzec przede wszystkim
w metodach dochodowych. O ich wystgpowaniu decyduje
inna filozofia wyceny. Wydaje sig, ze rdéznice te dotycza
czterech podstawowych elementow:

B uwzglednienia praw do obiektu,

B roli gruntu w szacowaniu wartosci,

B uwzglednienia zmian zachodzacych na rynku nieru-
chomosci w przyszlosci oraz

B roli rzeczoznawcy w formutowaniu ostatecznej opinii
0 wartosci.

W szkole brytyjskiej przedmiotem wyceny sg prawa —
nabywajac nieruchomo$¢ na wilasno$¢ uzyskujemy prawo
do wiecznego czerpania korzyS$ci z nieruchomosci. Sam
obiekt budowlany, jego zZywotnos¢ techniczna i ekonomicz-
na zostaje ukryta, pominigta w procesie szacunku. Dowo-
dzi tego definicja wartosci, wyrazona znanym wzorem:

1
Vz=D-
gdzie:
D — oznacza strumien dochodow na poziomie
dochodéw z roku obliczeniowego
R — stopa kapitalizacji

1/R  — wspdlczynnik kapitalizacji
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Powyzsza definicje rzeczoznawca stosuje wtedy, gdy
zadanie polega na wyszacowaniu warto$ci nieruchomosci
celem np. jej sprzedazy, czyli przy wyszacowaniu prawa
wlasnosci. Wiasno$é jest wieczna, liczba lat szacowania
strumieni dochodow dazy do nieskonczonosci. Nawet,
jezeli rzeczoznawca ma SwiadomoS¢, ze zywotnos¢ ekono-
miczna jest ograniczona, zastosuje powyzszy wzoOr, bo-
wiem inwestor nabywa prawo do decydowania o swojej
wiasnoéci — prawo do przeprowadzenia remontéw kapital-
nych, modernizacji, zmiany funkcji nieruchomosci, adap-
tacji na inne cele.

W szkole niemieckiej okres uzyskania dochoddw jest
ograniczony — wyznacza go ekonomiczna zywotno$c obie-
ktow budowlanych. Wieczny jest tylko grunt. Nawet dla
celéw sprzedazy, w szacunku wartoSci nieruchomosci
wykorzystuje si¢ nastgpujacy wzor:

1

V=D ! (1+R)"
= L
R
gdzie:
D — strumien dochodéw na poziomie okresu -
obliczeniowego
n — liczba lat uzyskiwania dochodéw wyznaczona
przez ekonomiczna zywotno$¢ obiektow
R — stopa kapitalizacji
{1
(1+R)"

R — wspolezynnik kapitalizacji

Wzor powyzszy znajdziemy w teorii brytyjskiej, ale
uzywany on jest przy wycenie warto$ci czynszowej nieru-
chomodci oddawanej w najem czy dzierzawe.

Drugim wspomnianym elementem rdéznicujagcym obie
wyceny jest rola gruntu w generowaniu dochodu. Wedhug
brytyjskiej teorii wyceny dochéd, jaki przynosi nieru-
chomo§¢ w postaci czynszoéw oraz dochodéw pozaczyn-
szowych, przypisany jest calej nieruchomosci. Rozdzielenie
gruntu od budynku wystgpuje w podejSciu kosztowym,
nastepniec w tzw. metodzie pozostalo§ciowej i przy wyce-
nach dla Scisle okreslonych celéw, np. ewidencyjnych.
Rozdzielenie obu elementéw sktadowych nieruchomosci
posiada — co podkreslaja standardy brytyjskie — charakter
umowny, bowiem sam grunt nie ma wartosci. Uzyskuje ja
poprzez nadanie mu konkretnego przeznaczenia. Oznacza
to, ze duze obszary o slabym zainwestowaniu, moga
osigga¢ niskie dochody, co wplynie zanizajaco na wartos¢
calej nieruchomosci. W szkole niemieckiej z dochodu
rocznego generowanego przez nieruchomo$§c¢ zostaje
wydzielony dochdd przypisany ziemi. Niemcy dopracowali
si¢ wykazu stép procentowych pozwalajacych wyszacowac
korzysci finansowe nalezne gruntowi. Dochéd, generowany
przez cala nieruchomos¢, pomniejszony zostaje o czeSé

przypadajaca na grunt. Kapitalizacji podlega jedynie
dochdd osiagany przez budynek. Okres kapitalizacji, co
zaznaczyliSmy wczesniej, nigdy nie bedzie dazyl do
nieskonczonosci.

Trzecim elementem rdéznicujacym obie szkoty jest
uwzglednienie w szacunku warto$ci oczekiwanych zmian
na rynku nieruchomos$ci w przysziosci. Brytyjczycy wier-
nie interpretuja definicje wartosci, sformutowana przez jed-
nego z najwybitniejszych ekonomistéw A. Marshalla, ze
warto$¢ jest to dzisiejsza warto$¢ przysziych dochodow.
Przysztych, to wcale nie znaczy, Zze takich samych, jakie
sa dzisiaj na rynku. Rynek nieruchomosci podlega zmia-
nom, wystepuja na nim cykle koniunkturalne, ktére z jed-
nej strony odwzorowuja falowanie w calej gospodarce,
z drugiej strony wykazuja wilasne trendy, wywolane struk-
turalng odrebnoscia obiektéw budowlanych (stalo$cig
w miejscu, kapitatochfonnodcia i dlugowiecznoscia), ktéra
powoduje, ze skutki mylnie podjg¢tych decyzji inwesty-
cyjnych sa szczegdlnie dotkliwe i sa Zrodlem dhugotrwa-
lego zniechecenia inwestoréw. Brytyjscy rzeczoznawcy
prébuja — zgodnie z przyjgtymi zasadami — przewidzieé
przyszios¢. Patrza na te przyszto$¢ zawsze optymistycznie,
zakladajac, ze dochody z dobrej nieruchomosci powinny
wykazywac wrzrost. Kiedy podejrzewaja, ze wyceniona
nieruchomos¢ bedzie nieatrakcyjna na rynku np. z powodu
jej przestarzaloici technicznej czy funkcjonalnej, uwzgle-
dniaja to poprzez podniesienie poziomu stopy kapitalizacji.
Jej wzrost odzwierciedla rosnace ryzyko nieosiggania
dochodow.

Niemiecka teoria wyceny przyjmuje konserwatywny
punkt widzenia. O wartosci nieruchomo$ci decyduja do-
chody w dniu dzisiejszym. Jeden z czolowych niemieckich
teoretykow wyceny stwierdzil, ze przewidywanie przy-
szfoSci jest wrozeniem z fusow. Oznacza to, Ze przyjmuja
staly strumiefi dochodéw, a takze nie koryguja poziomu
stopy kapitalizacji. Wycena ma stanowi¢ wierna fotografie
dnia dzisiejszego.

Ostatnim elementemn réznicujacym jest rola rzeczoz-
nawcy w formulowaniu ostatecznej opinii o wartoéci. Obaj
rzeczoznawcy wyniki szacunku skonfrontuja z rynkiem,
Rzeczoznawca brytyjski, kiedy otrzyma znaczne rozbiez-
nosci, powrdci do przyjetych zalozer. Jeszcze raz zanalizu-,
je poziom czynszow rynkowych, tendencje ich zmian,
przyjeta na podstawie badan rynku stopg kapitalizacji.
Zastanowi si¢ nad przyczynami powstalych réznic. Inaczej
widzg to rzeczoznawcy niemieccy. Wedlug nich szacunku
wartoSci moze dokona¢ kazdy, ale do rzeczoznawcy nalezy
ten ostatni etap wyceny. Wynik szacunku skonfrontujg
z rynkiem. Kiedy rynek sugeruje inng warto$¢, wynik sza-
cunku skoryguja o wspolczynnik wynikajacy z réznic
rynkowych. Teoria wyceny dla rzeczoznawcy niemieckiego
Jest tylko laska, ktdra trzeba si¢ podeprzec.
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Jak widaé z powyzszego, podioze konceptualne w obu
szkofach jest rozne. Réznice te nie bylyby wazne, gdyby
wyniki szacunkéw byly zbiezne. Ale niestety, prowadza
one do powstania rozpigtosci.

Obok rdéznic, obie szkoly wyceny znajduja wspdlny
mianownik: przy wyliczeniu dochodu netto, nie pobiera sie
podatku dochodowego, oba systemy sa tylko na tyle dobre,
na ile jest dobra analiza rynku, ktéra stanowi ich podstawe.
Obie szkoly wymagaja zatem dobrych danych rynkowych.

Przyklady wycen

Ponizej zaprezentowano wyceng budynku o funkcji
mieszkalno-uzytkowej wedlug dwdch wariantéw: pierwszy
przedstawia niemiecki sposéb wyceny, wariant drugi —
brytyjski.

Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci uzyskanej dla
celow sprzedazy. Dla uproszczenia zakladamy, ze sposdb
obliczenia powierzchni uzytkowej, poziomu stopy kapitali-
zacji i wydatkéw operacyjnych jest taki sam.

Zakonczenie

Przedstawiony przyklad dowodzi, ze réznice konceptu-
alne prowadza do osiagnigcia odmiennych wynikow.

Réznice beda tym wigksze, im krotszy bedzie przyjety
okres ekonomicznej zywotno$ci budynku. W naszym
przykladzie rdznica siega 60.000 M, co stanowi 9,5%
warto$ci wyznaczonej wedtug standardéw niemieckich. Nie
mozna jednak wysunaé¢ wniosku, ze brytyjska wycena
doprowadzi zawsze do zmiany stopy kapitalizacji w czasie,
Z drugiej strony nasz przyklad byt bardzo prosty, nie
réznicowat dochodow w czasie. a

Przypisy

1. Por. m.n. P. Champness, Koniecznosc europejskiej inte-
gracji standardow zawodowych, ., Swiat Nieruchomosci”
1994, nr 7-8, 5. 11-13.

2. E. Ferenc, W. Mtodzianowski, Nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcow, Poradnik, Zachodnie Centrum
Organizacji, 1995.

Tamze, 5. 49.

4. Opracowane na podstawie wyceny przygotowanej przez
firme Arbaitsgemeinschaft Springer, Finger und Noach
z Berlina.

'Wycena wedlug standardéw niemieckich 4

Wycena wediug standardéw brytyjskich (wyliczenia wiasne)

1. Dochéd brutto 48.960 M
2. Wydatki operacyjne
— 30% dochodu brutto 14.688 M
3. Dochdéd netto 34272 M
4. Stopa kapitalizacji — 6%
5. Wycena wartosci
5.1.Warto§¢ gruntu 300 m?
cena za 1 m? p.u. 600 M
warto$¢ gruntu 180.000 M
5.2.Dochod przypadajacy
na grunt przy r=6% 10.800 M
5.3.Dochéd przypadajacy na budynek 23472 M
5.4.Wspotczynnik kapitalizacji
przy r=6% i okresie zywotnosci 50 lat 15,76
5.5.Wartos¢ naniesienn budowlanych
23472 x 15,76 = 370.000 M
5.6. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
5.6.1. Warto$¢ rynkowa
naniesieri budowlanych 370.000 M
5.6.2. Warto$¢ gruntu 180.000 M
5.6.3. Warto$¢ nieruchomosci 550.000 M
5.6.4. Wspdlczynnik rynkowy ustalony
indywidualnie przez rzeczoznawce +15%
5.6.5. Skorygowana warto$¢ nieruchomosci
550.000 x 0,15 = 82.500 M
5.6.6. Warto$¢ rynkowa 632.500 M
w zaokragleniu 630.000 M

1. Dochéd brutto 48.960 M
2. Wydatki operacyjne
— 30% dochodu brutto 14.688 M

3. Dochéd netto 34272 M
4. Stopa kapitalizacji — 6%
5. Wycena wartosci
5.1. Wartos¢ gruntu X
5.2.Dochod przypadajacy

na grunt przy r=6%
5.3.Dochéd przypadajacy na budynek
5.4. Wspdlczynnik kapitalizacji

(n>o0) 16,67
5.5.Warto$¢ naniesien budowlanych X
5.6.Warto$¢ rynkowa nieruchomosci

34.272 x 16,67 = 571314 M

w zaokragleniu 570.000 M
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Sekretariat Kongresu

Price Waterhouse Nieruchomosci
Aleje Jerozolimskie 47

tel. 022 622 33 71 fax. 630 30 40
prosi¢ Pania Dorote Latkowska

SWIATOWY KONGRES
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, 9-11.10.1996, Hotel Victoria Intercontinental

Temat Kongresu: Standardy zawodowe i arbitraz w wycenach

Problem rozbieznych wycen szacowanych przez rzeczoznawcéw majatkowych nieruchomosci jest zauwazalny w wielu
krajach Europy i Swiata. Absorbuje on uwage nie tylko samych rzeczoznawcéw sporzadzajacych wyceny, ale takze ich
organizacje zawodowe, inwestorow, banki, towarzystwa ubezpieczeniowe, a czesto réwniez organy rzadowe. Poszukuje sie
przy tym przyczyn powstawania réznic w szacunkach tych samych nieruchomosci, dokonywanych w tym samym czasie
przez rzeczoznawcOw zrzeszonych w tych samych organizacjach. Rodzi si¢ przy tym pytanie o wiarygodno$é dziatan tych
specjalistow, o ich profesjonalizm i warsztat pracy.

Problemy powyzsze nie omingly rowniez Polski. Z chwila uruchomienia w naszym kraju gospodarki rynkowej obrot
nieruchomosciami nabral przy$pieszenia. Notuje si¢ znaczne zwigkszenie transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci, ktére
coraz czgéciej sa sprzedawane, czy tez nabywane na cele komercyjne i ktére osiagaja na rynku (szczegdlnie warszaw-
skim) wysokie ceny poréwnywalne z zachodnimi. Powstaja przy tym od czasu do czasu rozbiezne wyceny, ktére bulwer-
suja nie tylko §rodowisko rzeczoznawcdw, ale takze organy rzadowe. Sytuacja ta byla bezposrednim powodem powolania
w ramach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych specjalnej Komisji Arbitrazowej, ktérej glow-
nym zadaniem jest opiniowanie rozbieznych wycen na zlecenie zainteresowanych stron. W tych warunkach celowe jest
przeanalizowanie na forum miedzynarodowym przyczyn powstawania rozbieznosci w okreélaniu wartosci nieruchomosci,
zbadanie wplywu standardéw zawodowych, krajowych i migdzynarodowych na ich zmniejszenie (catkowita ich eliminacja
wydaje si¢ byC niemozliwa) oraz wskazanie kierunkéw dzialan, ktére nalezaloby podejmowaé, aby zminimalizowaé
w przyszlosci powstajace roznice w wycenach.

Proponowane tematy wystapien:

m wplyw rozbieznosci wycen na stosunek do rzeczoznaw-  m rola IVSC w unifikacji zasad wyceny jako Srodek shuzacy

coéw i identyfikacja podstawowych Zrédel powstawania
réznic w wycenach,

rola standardéw zawodowych rzeczoznawcdow w dyscy-
plinowaniu procesu szacowania nieruchomosci,
selektywny wybér podejsé, metod i1 technik szacowania
nieruchomosci warunkiem trafnosci wyceny,

zalezno$¢ pomigdzy sposobami definiowania wartosci
rynkowej nieruchomosci a procedurami szacowania,
okreslenie wplywu czynnikéw zaleznych i niezaleznych
od rzeczoznawcy na proces szacowania,

trwato§¢ ustalen rzecoznawcy co do wartoéci rynkowej
nieruchomos$ci w warunkach zmieniajacego si¢ rynku,

s metody ksztaltowania dostgpu do informacji rynkowych,
m mozliwosci prognozowania wartoSci rynkowej,

wplyw informacji o stanie prawnym nieruchomosci
i analiz rynkowych na poprawnos$¢ przyjetych zalozen
do wyceny,

zapobieganiu rozbieznosci w wycenach,

wycena nieruchomos$ci w warunkach nieustabilizowa-
nego rynku,

problem dostepnosci analiz rynkowych i informacji
o cenach transakcyjnych i ich wplyw na prawidlowosé
sporzadzanych wycen,

modele funkcjonowania arbitrazu zawodowego — rys
poréwnawczy (comparative study),

rola organizacji zawodowych rzeczoznawcéw w standa-
ryzacji wykonywania ich zawodu; polskie dokonania
w tym zakresie,

wplyw dzialalnoSci TEGOVOFA na tworzenie warun-
kéw sprzyjajacych eliminowaniu rozbieznych wycen,
do$wiadczenia Komisji Arbitrazowej PFSRM w opinio-
waniu powstatych rozbieznosci w wycenach i propozycje
ich wykorzystania w normowaniu dzialalno$ci rzeczo-
ZNnawcow.
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WARSZAWSKI RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
W 1995 ROKU, RYNEK WTORNY I NIE TYLKO

Ryszard Witowski

Rynek wtorny

W mojej prognozie zachowan warszawskiego rynku
lokali mieszkalnych na rok 1995, zawartej w artykule
~Warszawski rynek lokali mieszkalnych w latach 1992-
1994 zamieszczonym w czasopi§mie rzeczoznawcow sza-
cowania nieruchomos$ci ,,Wycena” Nr 1 z 1995 roku
przewidywaltem, Ze nastapi zréwnowazenie popytu i poda-
zy, ktorego nastgpstwem begdzie uspokojenie rynku i stabi-
lizacja cen, ktére widocznie rosty przez caly 1994 rok.

Z przeprowadzonych analiz 236 transakcji kupna sprze-
dazy lokali mieszkalnych w dzielnicy Srédmiescie Warsza-
wy wynika, ze w calym 1995 r. utrzymywal si¢ trend
wzrostowy cen mieszkan. Bardziej wyrazny wzrost zaz-
naczyt sie poczawszy od maja, natomiast w ostatnich
miesigcach 1995 r., poczynajac od koifca sierpnia ceny
wzrosty skokowo. W koncowce roku nastapifo jednak
uspokojenie.

O ile miesigczny wskaZnik wzrostu cen transakcyjnych
sprzedazy lokali w I pétroczu 1995 r. wynosit Srednio 2,08
proc., to po skokowym wzroscie cen pod koniec sierpnia,
we wrzesniu, pazdzierniku i listopadzie, za caly 1995 1.
osiagnat poziom 3,24 proc. miesigcznie.

Sredni roczny wzrost cen lokali mieszkalnych w dziel-
nicy Srédmiescie uksztaltowat sie na poziomie 39,5 proc.,
co oznacza, ze prawie dwukrotnie przekroczyl wskaznik
rocznej inflacji.

Najwyzsza cene transakcyjng (3.000 zi/fm2) odnotowano
w sierpniu przy sprzedazy lokalu o powierzchni uzytkowej
ponad 62 m?2 w jednym z budynkdéw przy Al Jerozolim-
skich.

Najdrozej sprzedano mieszkania przy Trakcie Krolew-
skim, ktory wyznaczajg: ul. Krakowskie Przedmiescie,
Nowy Swiat i Al. Ujazdowskie z przyleglymi ulicami:
Ordynacka, Gorskiego, Szopena i Al. R6z. Ceny sprzedazy
ksztattowaty si¢ tu w przedziale 2.200 zi/m2 do 2.400
zl/m2,

Ceny przekraczajace 2.000 zl/m? p.u. zanotowano przy
ul. Poznariskiej, Hozej, Kruczej i Marszatkowskiej (pomig-
dzy ul. Swietokrzyska a Krélewska), Natolinskiej i Jawo-
rzynskiej. W okolicach Starego Miasta, na ul. Koziej odno-
towano transakcje na poziomie 2.000 zi/m2, natomiast przy
ul. Bonifraterskiej na poziomie 2.200 zl/m?2 p.u.

Ciekawe na jakim poziomie uksztaltuja si¢ ceny na
Starym Mieécie, gdzie w koncu grudnia rozpoczeta sig
sprzedaz mieszkan komunalnych.

Srednie ceny mieszkad oraz wskazniki ich wzrostu
w 1995 roku przedstawialy sig¢ jak nizej:

a) w 1995 r. w Dzielnicy Warszawa Srédmiescie, naj-
bardziej wzrosty ceny mieszkain matych o p.u. do 30
m2 i mieszkan o p.u. w przedziale 50-70 m2, Najmniej
zdrozaly mieszkania o p.u. powyzej 70 mZ2.

Ceny 1 m2 lokali malych, bez wzgledu na ich utom-
noéci funkcjonalno-uzytkowe, zréwnaly si¢ z cenami
Sredniej wielkosci.

b) wzrost cen lokali w grupach wielkos$ci okre$lonych
w analizie za 1994 r. w okresie od grudnia 1994 do
grudnia 1995 r. przedstawia si¢ nast¢pujaco:

— grupa 1, lokale do 30 m?2:

1.501 zl/m2 : 1.047 zt/m? = 1,43
— grupa 2, lokale powyzej 30 m2 do 50 m2:
1.499 zi/m2 : 1.104 zi/m2 = 1,36
— grupa 3, lokale powyzej 50 m2 do 70 m2:
1.508 zi/m? : 1.039 zt/m2? = 1,45
— grupa 4, lokale powyzej 70 m2:
1.711 z¥/m2 : 1.275 zl/m2 = 1,34
Razem 5,58

c) Sredni wskaZnik wzrostu cen wynosi:
558 :4=1,395
d) Sredni miesigczny wskaZnik procentowy wzrostu cen
WYNosi:
39,5 proc. @ 12 = 3,29 proc.
e) érednia cena sprzedazy 1 m2 p.u. lokali w Srédmiesciu
wyniosia:
(1.501 zl/m2 + 1.499 zi/m?2 + 1.508 zt/m2 + 1.711
zim?2) : 4 = 1.555 zi/m2
Dla lokali matych i $redniej wielkosci, o p.u. do 70 m2
(grupa 1-3) érednia cena sprzedazy wynosi 1.503 zi/m?2.

f) mieszkania duze o powierzchnia ponad 70 m2 byly
drozsze od malych 1 §rednich o okoto 14 proc.
(1.711 zt/m?2 : 1.503 zl/m?2)

Relacje cen mieszkaii w dzielnicy Srédmiescie do
pozostatych dzielnic gmin Warszawy na koniec 1995 r.
uksztaltowaly si¢ nastgpujaco:

a) Mieszkania w Srédmiesciu byly w dalszym ciagu naj-
drozsze, mimo ze warunki zamieszKiwania w tej czgsci
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miasta maja wiele ucigzliwo$ci i niedogodnosci. Zroz-
nicowanie poziomow cen jest wyrazne i osiaga od 17
proc. na Zoliborzu do 43 proc. na Pradze Péinoc.
Coraz bardziej popularne staja sie Zoliborz i Mokotéw,
traktowane jako dzielnice ciche i zielone. Zainteresowa-
nie Mokotowem wzroslo jeszcze bardziej po urucho-
mieniu linii metra.
Na Pradze Poélnoc kupuja mieszkania przewaznie ci,
ktorzy od dawna sg z Praga zwiazani lub ludzie, ktérzy
w stolicy osiedlaja si¢ po raz pierwszy.
Rozpieto$é cen mieszkan pomiedzy Srédmiesciem
a Pragg Pétnoc wzrosta w 1995 roku o 3 proc.

b) Relacja cen mieszkan w oSciennych w stosunku do

Srédmiescia, dzielnicach gminach, w koncu 1995 roku
w porzadku chronologicznym ulozyly si¢ nast¢pujaco:

Zoliborz tarisze o 17 proc.
Mokotéw tafisze o 21 proc.
Ochota tafisze o 29 proc.
Praga Poludnie taiisze o 30 proc.
Wola tansze o 32 proc.

Praga Pélnoc tansze o 43 proc.

Razem 172 proc. : 6 = 29 proc.

Mieszkania w Srédmiesciu Warszawy w 1995 1. byly
$rednio drozsze od pozostalych dzielnic, gmin o okoto
29 proc.

Rynek pierwotny lokali mieszkalnych

Analizujac warszawski rynek lokali mieszkalnych trud-
no nie podzieli¢ si¢ kilkoma refleksjami na temat rynku
pierwotnego, gdzie odbywa sie sprzedaz lokali miesz-
kalnych komunalnych, wydzielanych z nieruchomosci
budynkowych.

W Swietle przepisow prawa do czasu wpisania ich do
ksiegi wieczystej nie sg nieruchomo$ciami. Jest to szcze-
gélny rynek, wystepuja sprzedajacy oraz kupujacy okresleni
w art. 21 ustawy o g.g. 1 w.n., lokale sa zasiedlone i moga
by¢ sprzedawane ponizej wartosci rynkowej. Ich nabywca-
mi moga by¢ wylacznie Scisle okre$lone osoby.

Sprzedaz lokalu ponizej warto$ci rynkowej oszacowanej
przez bieglego, moze nastapi¢ na podstawie zastosowania
ulgi, ktora uchwala Rada Gminy.

Kompetencje w tym zakresie Rady Gmin uzyskaly na
podstawie zmiany art. 21 ust. 7 ustawy o g.g. i w.n. wpro-
wadzonej ustawa z dnia 21 paZdziernika 1994 r. (Dz.U. Nr
123 poz. 601).

Rada Gminy Warszawa Centrum uchwata Nr 119/XVI/95
z dnia 20 kwietnia 1995 r. ustalita ulgi na poziomie 80
proc. oraz 60 proc. Ulga w wysokosci 80 proc. przystuguje
najemcy, ktory zadeklaruje wykup lokalu za gotowke.

Przy wykupie lokalu na raty przystuguje ulga w wy-
sokosci 60 proc., w obu przypadkach liczone od warto$ci
rynkowej lokalu oszacowanej przez bieglego.

Szacunek wartoSci rynkowej lokalu wykonuje si¢ przy
zaloZeniu, ze jest on niezasiedlony, o czym stanowi w/w
Uchwata.

Wysokos¢ ulgi uchwalonej przez Rade Gminy Warsza-
wa (bylem jej referentem) skalkulowana zostala w taki
sposob, aby cena sprzedazy lokalu stanowigca rdznice
pomigdzy warto$cia rynkowa oszacowany przez bieglego
a 80 proc. wysokosci ulgi nawiazywata do cen sprzedazy
lokali z okresu przed zmiana ustroju Warszawy, kiedy to
sprzedawalnos¢ lokali wynosita okoto 10 proc. w stosunku
do oferty.

Aktualnie nie sa jeszcze znane rezultaty sprzedazy
lokali mieszkalnych w Gminie Warszawa Centrum.

W Dzielnicy Srédmiescie sprzedaz lokali ruszyta
w koncu grudnia (po poéitorarocznej przerwie spowo-
dowanej zmianami ustroju Warszawy), po pétrocznym
okresie przygotowan. W odpowiedzi na urzedowe oglosze-
nie poprzez wywieszenie na tablicy ogloszen i po-
wiadomienie w piSmie, do konca grudnia oS$wiadczenia
w sprawie wykupu mieszkan zlozylo ponad 300 najemcow,
w tym wielu ze Starego Miasta.

Informacje o prawdopodobnej wartoéci rynkowej lokalu
bedacego przedmiotem nabycia (przed zastosowaniem ulgi)
najemcy w Dzielnicy Srédmiescie uzyskuja z wywieszenia
na tablicy ogloszen Urzgdu rynkowych cen wyjSciowych
1 m2 p.u. lokali do sprzedazy w okreslonym budynku oraz
w drodze indywidualnego pisemnego powiadomienia, do
czego zobowiazuje art. 23 ustawy o g.g i w.n.

Wprowadzenie do procedury postgpowania przy bez-
przetargowym systemie sprzedazy mieszkan najemcom
»~rynkowych cen wyjsciowych” pozwala na uniknigcie
wyceny kazdego lokalu mieszkalnego planowanego do
wydzielenia z nieruchomosci budynkowej i sprzedazy
zanim najemca zdecyduje si¢ na jego nabycie. Ma to dla
gminy wymiar ekonomiczny.

Po zlozeniu przez najemce stosownego oswiadczenia
w sprawie wykupu lokalu i zawarciu umowy wstepnej,
oszacowania warto$ci rynkowej lokalu dokonuje sie
z uwzglednieiem wczesniej ogloszonej rynkowej ceny
wyjSciowej.

Szacunek rynkowych cen wyjsciowych sprzedazy 1 m?
p.u. lokali z punktu widzenia przysztych szacunkow war-
tosci lokali zgloszonych do wykupu, z wykorzystaniem
ogloszonych cen wyjSciowych, najlepiej jest wykonywac
w podejsciu poréwnawczym metoda cenowo-poréwnawcza,
technikg porownywania parami.

Za malo przydatna w tym przypadku nalezy uznaé
technike analizy statystycznej rynku, gdyz nie jesteSmy
w stanie doktadnie rozpozna¢ cech nieruchomosci wprowa-
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dzonych do probki reprezentatywnej, ktora jak wiadomo
powinna by¢ dostatecznie liczna aby zapewni¢ wymagany
poziom ufnosci. Niedopuszczalnym jest, w moim przeko-
naniu, szacowanie wartosci rynkowych cen lokali w wa-
runkach warszawskich na bazie ofertowych cen sprzedazy.

W badanym przez mnie operacie szacunkowym
rynkowej ceny wyjSciowej sprzedazy I m2 p.u. lokali
w budynku na bazie oferowanych cen sprzedazy z uzyciem
techniki analizy statystycznej rynku efekt szacunku byt
taki, Ze rynkowa cena wyjsciowa 1 m? p.u. lokali do
sprzedazy w gorszym budynku, gorzej polozonym, byta
wyzsza od ceny wyjsciowej w lepszym sasiednim budynku
o ponad 250 z#/m? to jest w granicach 25 proc. Szacunek
ceny wyjSciowej dla lepszego budynku wykonany byt
przez innego bieglego na bazie rynkowych cen sprzedazy
technika poréwnywania nieruchomosci parami.

W warunkach warszawskich czesto sie zdarza, ze do
poréwnan mozemy wprowadzi¢ lokale sprzedane na rynku
wtornym w tym samym budynku, z wczesniejszego naby-
cia od Gminy.

Po oszacowaniu rynkowej ceny wyjSciowej 1 m? p.u.
lokali mieszkalnych do sprzedazy najemcom w wyty-
powanym budynku technika poréwnywania parami, na
etapie wyceny lokalu zgloszonego do wykupu, bieglemu
pozostaje do oszacowania warto$¢ cech wewngtrznych
rozniacych budynek i wyceniony lokal z lokalami w bu-
dynkach przyjetych do poréwnan. Na etapie szacowania
ceny wyjsciowej dokonuje si¢ bowiem oceny i wywarto-
§ciowania roznic cech zewnetrznych budynku z zawartymi
w nim lokalami, z wybranymi do poréwnan lokalami
w budynkach.

W przyjetym nazewnictwie zewnetrzne cechy wartosci
rynkowych moga by¢ tez okreSlone jako cechy prze-
strzenne. Zaliczamy do nich np.:

B polozenie na terenie dzielnicy i miasta,

B polozenie lokalne wzgledem obiektow handlowych,
administracyjnych, kultury, komunikacji i innych,
B warunki przyrodniczo-ekologiczne miejsca zamie-
szkania,
m uciazliwosci lokalowe, halas uliczny, spaliny, uciazliwe
sasiedztwo,
B uksztaltowanie przestrzenne bryly budynku, wyglad
1 nowoczesno$¢ formy architektonicznej.
Na wyglad budynku moze tez mie¢ wplyw wystréj
i stan techniczny elewacji, ktéry ma wymiar materialny.
Do cech przestrzennych, ktére moga by¢ wymierzane
w pordéwnaniach réznica wartosci materialnych mozna zal-
iczyC ,,wiek 1 stan techniczny budynku”.
Do cech wewngtrznych majacych wplyw na wartosé
lokalu komunalnego nalezy zaliczyé zwlaszcza te, ktére
maja wplyw na komfort zamieszkiwania, a mianowicie:

B polozenie lokalu na kondygnacji budynku,

B odstgpstwa od przecigtnego standardu wykoficzenia
i wyposazenia,
prawidlowos¢ rozwiazan funkcjonalno-uzytkowych,

B wady techniczne nie wynikajace ze sposobu uzytkowa-
nia np. brak odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej,
cieplnej itp.,

B ucigzliwo$ci wewngtrzne, ktore polegaja na przenikaniu
do lokalu hatasu i wibracji na skutek pracy windy,
zsypu, hydroforéw, wezta cieplnego itp.

Do cech wewnetrznych, ktdre sg roznicg warto$ci mate-
rialnych naleza np. wykfadziny kamienne $cian i podiog,
wezlow sanitarnych, kuchni,

Do cech niematerialnych wymierzanych wedlug ocen
eksperckich, a wigc subiektywnych, naleza np. uktad amfi-
ladowy pomieszczen, polozenie lokalu na kondygnacji
budynku, poziom przenikajacego hatasu i inne.

W celu zobiektywizowania wycen lokali mieszkalnych
z zasobow komunalnych przeznaczonych do sprzedazy
najemcom w trybie bezprzetargowym uwzgledniajac, ze
budynki i lokale maja standardowe rozwiazania funkcjonal-
no-przestrzenne, wyposazenie w instalacje i urzadzenia
techniczne oraz komfort zamieszkiwania, celowa jest standa-
ryzacja cech rynkowych oraz ustalenie odpowiednich kry-
teriow do wartosciowania ich wag, stusznych dla calego ob-
szaru dzielnicy. Tego rodzaju zobiektywizowane podejécie
do wyceny komunalnych zasobéw mieszkaniowych oferowa-
nych do sprzedazy najemcom, ma szansg realizacji w wa-
runkach zrozumienia jego istoty przez zleceniodawceg i po-
wierzenia jednemu z bieglych funkcji koordynatora pracy
zespotu bieglych wyceniajacych w danej dzielnicy i gminie.

Brak zrozumienia dla tego rodzaju inicjatywy przez
Kierownika Wydzialu Geodezji i Nieruchomosci w jednym
z urzedow dzielnic Gminy Warszawa Centrum w mys$l
zasady — niech ,kazdy biegly sobie rzepke skrobie” za-
owocowat okoto 30 procentowym zréznicowaniem cen grun-
téw oraz cen wyjSciowych lokali. Wystapifo to w osiedlu
mieszkaniowym z budynkami o identycznych parametrach
techniczno-uzytkowych i walorach cech rynkowych na
sasiednich nieruchomosciach. Ich wartosci szacowane byly
przez réznych biegtych. Moga wystapié z tego tytutu rézne
komplikacje, klopotliwe gdy kto§ bedzie prébowat udowo-
dni¢ straty. A mozna bylo tego uniknaé, gdyby mlody
stazem kierownik postuchat dobrych rad.

Komunalne zasoby mieszkaniowe z punktu widzenia
szacowania ich wartoSci na obszarze Dzielnicy, Gminy
powinny by¢ postrzegane jako pewna calo$¢ z wyste-
pujacymi zroznicowaniami, dla ktérych moga byc przyjete
mierzalne kryteria wartoSciowania. Tego rodzaju podejscie
jest w Warszawie praktykowane przy szacowaniu cech
wyjsciowych jak i wycenie lokali. = J
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ZESTAWIENIE REZULTATOW PRZETARGOW
ROZSTRZYGNIETYCH W 1995 r. W DZIELNICY
SRODMIESCIE GMINY WARSZAWA CENTRUM

NA PRZEKAZANIE W UZYTKOWANIE WIECZYSTE
GRUNTOW POD INWESTYCJE BIUROWE I USEUGOWE

Monika Nowakowska, Bohdan Stepien

Ip. data potozenie (ulica} pow. gruntu pow. zabudowy ilos¢ kondyg. osiagnieta cena
w m? w m? 1 m?2 w USD
1 95-05 Pl. Teatralny 15033 12500 ) 5 800
2 95-06 Zielna 37 456 456 5 747
3 95-10 Rondo ONZ 5832 3750 10 1143
4 95-10 Pl. Trzech Krzyzy 13535 6768 5 700
5 95-11 Krucza/Piekna 2583 2325 7 1263
6 95-11 Zielna/Prozna 594 416 5 657
7 95-12 Marszatkowska/Hoza 614 597 8 1486
8 95-12 Ks. J. Skorupki 2112 2006 8 1544
a) Grunt przy Pl. Trzech Krzyzy (poz. 4) zostat przekaza- Whioski

ny w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym,
Wszystkie pozostale grunty przekazano w trybie prze-
targu.

b) Grunt przy ul. Zielnej 37 (poz. 2) jest zabudowany
budynkiem zabytkowym o wysokosci 5 kondygnacji,
ktory sprzedano na wlasnoS¢ lacznie z przekazaniem
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wszystkie pozostale
grunty sa nie zabudowane i przeznaczone pod zabu-
dowe o dopuszczalnej powierzchni i wysokosci (ilosci
kondygnacji) podanych w tabeli.

c) Wszystkie podane w tabeli ceny gruntu dotycza warto-
sci uzytkowania wieczystego gruntu w obrocie pierwot-
nym i zostaly przekazane od gminy w uzytkowanie
wieczyste na 99 lat z 25 proc. pierwsza oplatg oraz 3
proc. oplatami rocznymi.

d) W Dzielnicy Srédmiescie nie ma jeszcze obecnie (poza
nielicznymi wyjatkami) prywatnej wlasnodci gruntow
(w nastgpstwie aktualnego dotad Dekretu z 1945 r.).
W centrum Warszawy sa tylko nieliczne przypadki
sprzedazy prawa uZytkowania wieczystego gruntu
w obrocie wtornym.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze kupujacy biora pod
uwage dopuszczalng intensywno$¢ zabudowy gruntu,
wprost proporcjonalng do dochodowosci nieruchomosci,
ktdra jest gléwnym czynnikiem centrotwdrczym tego typu
gruntéw.

Warto§¢ gruntéw w centrum Warszawy w pierwotnym
obrocie prawem uzytkowania wieczystego systematycznie
rosnie i osiagnegta juz 1500 USD/m2, a

Mgr inz. Monika Nowarowska i mgr inz Bohdan Stepien sa
rzeczoznawcami majatkowymi z uprawnieniami MGPIB, bieglymi
z listy wojewodzkiej i biegtymi sadowymi w zakresie szacowania
nieruchomosci oraz aktywnymi cztonkami obydwu warszawskich
stowarzyszen rzeczoznawcow nieruchomosci.
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WARSZAWSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI

,,INowe inwestycje komercyjne i rezydencjalne”

Bohdan Stepien

Organizowane od 3 lat przez ,,UNIKAT"” coroczne semi-
naria o warszawskim rynku nieruchomosdci ciesza sig coraz
wickszym zainteresowaniem. Sposrod istniejacych obecnie
kilkudziesieciu projektow nowych inwestycji w Warszawie
organizatorzy zaprezentowali 12 najbardziej zastugujacych
na uwage obiektéw, znajdujacych si¢ w stadium projek-
towania lub realizacji.

W 12 kilkunastominutowych prelekcjach przedstawiciele
inwestorow zaprezentowali nastgpujace obiekty (w kolej-
nosci prezentacji):

1) Park Floryda, osiedle apartamentéw i centrum hand-
lowo-biurowe (Al. Jerozolimskie rég Lopuszarskiej);

2) Jerozolimskie — Business Park, 4 budynki biurowe
klasy ,,A”, (Al Jerozolimskie / Wlochowska-Mszczo-
nowska);

3) Osiedle Goclaw, Osiedle mieszkaniowe ,Iskra 17 i cen-
trum handlowo-ustugowe (ograniczone ulicami: Fieldorfa,
Jugostowiariska, Kwiatkowska, Bora Komorowskiego);

4) Euro Center, kompleks biurowo-hotelowo-ustugowy,
kl. ,A”, (ul. Grzybowska rég Wroniej);

5) Biblioteka U.W., budynek glowny biblioteki z czgScig
komercyjng, 3 odbudowane mniejsze obiekty biurowe
(ul. Dobra/Lipowa/Wistostrada/przedtuzenie ul. Gestej);

6) Centrum Gieldowe, budynek biurowy klasy ,,A”
z gléwna salg gieldowa i parkingiem podziemnym, (ul.
Ksiazeca koto Placu Trzech Krzyzy);

7) Ochota - Office Park, kompleks biurowy o wys. 6
kondygnacji z parkingiem podziemnym i naziemnym,
(Al Jerozolimskie / ul. Filipinki-Opaczewska);

8) Roma Center, budynek biurowo-ustugowy z dwupozio-
mowym parkingiem podziemnym (ul. Nowogrodzka 47);

9) TIlmet Complex, Obiekt biurowo-handlowy klasy ,,A”
z czescia wiezowa (22 pietra) i pozioma (5 pieter),
(Rondo ONZ, Jana Pawla II, Prosta);

10) Reduta, kompleks biurowo-hotelowy wraz z muzeum
Powstania Warszawskiego z zabytkowa czgdcig elewacji
i muréw (ul. Bielanska 10);

11) Clif, obiekt biurowy centrum leasingu i finanséw, 2
budynki biurowe, jeden w ksztalcie piramidy i drugi
w ksztalce deski, (ul. Polczynska / DZwigowa);

12) FIM Tower, najbardziej nowoczesny budynek biurowy
w Warszawie z 26-pigtrowa czgScig wysoka 1 3-pigtrowg
niska (Al Jerozolimskie / Chatubinskiego).

Wszyscy uczestnicy otrzymali katalog zawierajacy karty
informacyjne w/w inwestycji, uzupelnione dwoma projek-
towanymi obiektami biurowymi: budynkiem ,Kaskada” przy
Al Jana Pawla II rog Siennej i budynkiem przy ul. Hozej 1A
koto Pl. Trzech Krzyzy. Powyzsze materialy zostaly wzbo-
gacone bardzo ciekawym artykulem wprowadzajacym,
ktorego autor, Pan Zbigniew Niebrzydowski interesujaco
prowadzil seminarium.

Na uwage zastluguja niektére wazne stwierdzenia podane
w jego referacie:

Po spadku podazy powierzchni biurowych w Warszawie
w latach 1993 — 1994 i wzroécie w roku biezgcym, nastapi
ponowny spadek w 1996 roku powierzchni biurowych odda-
nych do uzytku do poziomu 40 tys. m kw. Znowu wzroénie
znacznie popyt ponad podaza, poniewaz zapotrzebowanie na
nowe powierzchnie biurowe w stolicy szacuje si¢ na 80 tys.
m kw. rocznie.

Koniunktury na rynku nieruchomosciowym jednak nie
ma, bo brakuje kapitalu. Jego brak wymaga od inwestoréw
angazowania Srodkéw wlasnych az do 50 proc. Taki sto-
sunek nie jest zacheta dla inwestoréw. Efektywna stopa
zwrotu zainwestowanego kapitalu w nieruchomosciach wy-
nosi dzi§ w Warszawie ok. 12 proc., co jak si¢ okazuje nie
jest wystarczajaco atrakcyjnym wskaZnikiem, aby przycia-
gnaé¢ do nieruchomo$ci powaznych inwestoréw. Nastroje
w Gminie Warszawa-Centrum sa jednak urzgdowo opty-
mistyczne. Po przesileniu zwiazanym ze zmiang ustroju
Warszawy, miasto wystawia na sprzedaz (tj. na oddanie
w uzytkowanie wieczyste) coraz wigcej gruntow. W tym
roku na przetargach wystawionych bedzie osiem atrakcyj-
nych lokalizacji w centrum Warszawy (cztery przetargi
zostaly juz rozstrzygnigte).

Czy jednak ten oficjalny optymizm jest uzasadniony?

Warszawa ze swoimi wszystkimi zasobami biurowymi
w ilo§ci okolo 2,5 mIn m kw., plasuje si¢ pomigdzy Luk-
semburgiem a Barcelona, sg to wiec zasoby raczej skromne.
Wedlug prognoz do rokm 2000 podai na powierzchnie
komercyjne nie zrownowazy popytu. Aspiracje najwickszej
stolicy w regionie powinny by¢ znacznie wieksze niz taczna
skala kilkunastu projektéw. Tym bardziej wigc nalezy doce-
nia¢ pionierska rol¢ prezentowanych na seminarium obiek-
tow 1 inwestoréw, ktorzy musieli pokonaé duzo problemow,
udowadniajac, ze mozna dzi§ budowaé przy takich, a nie
innych uwarunkowaniach zewnetrznych. Q
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Listy od czytelnikow

O ALBANSKIM TOWARZYSTWIE y
RZECZOZNAWCOW WYCENY NIERUCHOMOSCI
pisze David Allen, jego Sekretarz Wykonawczy

Nowa demokracja albanska rozpoczeta sie w marcu
1992 r. wraz z szeroko zakrojonymi reformami, ktGre maja
na celu przejScie z gospodarki socjalistycznej do gospodar-
ki rynkowej. Wczesniej nie istniala prywatna wilasnosé
gruntéw i nie bylo rynku nieruchomosci. Wprowadzone
zmiany w systemie gospodarki albariskiej wiazaly sie
z koniecznoscig uksztaltowania rynku nieruchomosci, a to
z kolei wywotalo potrzebe obshugi tego rynku przez pro-
fesjonalistow, w tym specjalistow w zakresie wyceny
nieruchomosci.

Z uwagi na to, ze w przeszfodci zadna uczelnia nie
ksztalcila tego rodzaju specjalistéw i nie bylo praktycznie
takowych, Politechnika w Tiranie zorganizowata jednoro-
czne studium podyplomowe, podczas ktérego stuchacze
uzyskuja wiedz¢ z zakresu szacowania nieruchomosci,
prawa, zarzadzania nieruchomo$ciami, planowania i eko-
nomiki nieruchomodci. Zaj¢cia majg charakter teoretyczny
i praktyczny. Studium to przygotowuje architektéw, inZzy-
nieréw, ekonomistow, urbanistéw i prawnikéw do wykony-
wania nowego zawodu. Od pewnego czasu organizowane
sa rowniez kursy na temat wyceny i gospodarowania nie-
ruchomos$ciami dla pracownikéw bankéw i szeregu resor-
tow gospodarczych.

Geneza powstania Towarzystwa i jego cele

Rozwdj nowego zawodu i coraz intensywniejsze konta-
kty z rzeczoznawcami z innych krajéw wywolalo potrzebe
utworzenia organizacji, ktéra mogtaby reprezentowaé
§rodowisko rzeczoznawcéw w kraju i za granica, pro-
mowa¢ go, opracowac i wdrozyé standardy zawodowe,
wediug ktorych mogliby oni praktykowac.

W sierpniu 1995 r. utworzone zostalo Albanskie
Towarzystwo Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci —
S HOQERIA E VLERESUESVE TE PASURIVE TE
PALUAJTSHME. O czlonkostwo w tej organizacji, ktore
wigze sie z uzyskaniem licencji i uznaniem jej przez orga-
ny rzadowe, moze ubiegac¢ si¢ osoba posiadajaca ukonczone
studia wyzsze, odbyla przeszkolenie z zakresu wyceny nie-
ruchomosci, wykazata sie¢ doSwiadczeniem w szacowaniu,
byla niekarana, cieszy si¢ dobra opinia, zobowiazala sie
przestrzega¢ standardow i regulaminéw obowigzujacych
w Towarzystwie.

Towarzystwo podejmuje dziatania wspomagajace ksztal-
cenie rzeczoznawcOw. Wspiera inicjatywe otworzenia
nowego kierunku z zakresu gospodarki nieruchomosciami
w ramach studidow dziennych Politechniki w Tiranie. Za-

wdd rzeczoznawcy staje si¢ bardzo atrakcyjny ze wzgledu
na ogromne mozliwosci jego wykorzystania w przyszlosci.

Problemy wystepujace w praktyce zawodowej
rzeczoznawcow

W pierwszym okresie gospodarki rynkowej wystapita
duza zwyzka cen gruntéw i budynkow spowodowana
sporym zainteresowaniem obcokrajowcéw naplywajacych
do Albanii. Stopniowo jednak, w miar¢ wzrostu podazy
nieruchomosci, ceny zaczely sie stabilizowaé. Dodatkowsa
przyczyna zahamowania dynamicznego wzrostu cen nieru-
chomosci bylo urzgdowe ograniczenie stosowania cen
rynkowych, co odbilo si¢ na rozwoju zastosoward metod
rynkowych w szacowaniu nieruchomosci. Urzedowo
bowiem okreslono ceny gruntéw przeznaczonych do sprze-
dazy, dzierzawy wzglednie wyptaty rekompensat bylym
wiascicielom tych gruntéw. Poziom cen ksztaltowany byl
w powigzaniu z wielkoscia miasta, strefowaniem, poloze-
niem wzglgdem drég itp. Ustalone zostaly takze wzajemne
relacje cen z uwagi na formy wiadania nieruchomos$ciami.
Na przykfad przy sprzedazy gruntu, jego cena byla usta-
lana w wysokosci 10-krotnie wyzszej niz przy dzierzawie
tego gruntu. Inne metody wyceny ustalone zostaty dla
wyceny nieruchomosci dla potrzeb prywatyzacji majatku.
W dziatalnoSci bankéw uzyskiwanie kredytu jest mozliwe
teoretycznie (praktycznie do niedawna utrudnione) przy
hipotecznym zabezpieczeniu wierzytelno§ci na nierucho-
mosci. W takich przypadkach dokonywane sa przez
inzynieréw budowlanych wyceny nieruchomosci wedlug
podejscia kosztowego, przy czym tak ustalana warto§é
nieruchomosci znacznie rézni si¢ od jej warto$ci rynkowe;.
Stosowanie takiego podejscia nie wynika z przepiséw, lecz
niechgci tych specjalistow do stosowania nowoczesnych,
rynkowych metod wyceny. Banki obecnie coraz czelciej
wymagaja okreslania warto§ci rynkowej i stosowania w jej
szacowaniu europejskich standardéw.

Rynek nieruchomodci jest w statym rozwoju, co odnosi
si¢ przede wszystkim do duzych miast. Rozpoczeli dziatal-
nos¢ posrednicy w obrocie nieruchomosciami, ktérzy
niejednokrotnie sami dokonuja wycen nieruchomosci. Sto-
pniowo rosnie $wiadomo$¢ co do koniecznoSci okreélania
wartodci rynkowej nieruchomosci. Goracym propagatorem
tych wspotczesnych metod szacowania jest Albanskie To-
warzystwo Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, ktore
rozumie potrzeb¢ opracowania standardéw zawodowych,
sharmonizowanych ze standardami miedzynarodowymi. O

Nr 8, styczen-marzec 1996

31



Informacje — wiadomoSci

Z ZYCIA FEDERACJI

i W ramach trzydniowego spotkania w Kazimierzu
w dniach 27-29 grudnia 1995 r. powolany zespé! ds.
szkolen pod kierunkiem Mieczystawa Prystupy opracowat
diugofalowy program szkoleniowy dla rzeczoznawcéw
majatkowych.

Program ten zostal przedyskutowany podczas spotkania
z przedstawicielem Wschodnioeuropejskiej Federacji na
Rzecz Nieruchomosci z USA w dniu 27 lutego w Warsza-
wie i uzyskal aprobat¢ naszego goscia.

1w W dniach 19-20 stycznia b.r. prowadzone byly
w Berlinie robocze rozmowy z rzeczoznawcami niemiecki-
mi na temat podejs¢, metod i technik wyceny w Polsce
i Niemczech. Stron¢ polska reprezentowali migedzy innymi
prof. Ewa Kucharska-Stasiuk i inz. Dobrostaw Wojciecho-
wski. Wymiana do§wiadczen bedzie kontynuowana. (Efek-
tem tego spotkania jest artvkut pani prof. E. Kucharskiej,
ktory mogq parstwo przeczytac na stronie 22).

= Na Dni Rzeczoznawcéw Niemieckich, ktére odbg-
da si¢ w dniach 7-8 marca w Berlinie zaproszona zostata
delegacja Federacji w osobach prezydenta Andrzeja Kalusa
i czlonka zespolu ds. kontaktéw zagranicznych kol. Dobro-
stawa Wojciechowskiego (WSRM w Poznaniu).

s Zarzad Federacji spotkal si¢ w Warszawie z prezy-
dentem Stowarzyszenia Zarzadéw Nieruchomosci w Sta-
nach Zjednoczonych p. E. Corbitt oraz z prof. P. Janickim.
Przedmiotem rozméw byla prezentacja programu prowa-
dzonych w Polsce pod auspicjami Polskiej Federacji
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami i Wschodnio-
europejskiej Federacji na Rzecz Nieruchomosci z USA
kurséw na temat zarzadzania nieruchomos$ciami.

= Ministerstwo Finanséw zorganizowalo konferencje
uzgadniajac z wieloma resortami i organizacjami projekty
czterech ustaw dotyczacych wprowadzenia nowego syste-
mu opodatkowania nieruchomosci. Wedlug zamierzen
resortu system bedzie wdrozony 1 stycznia 2001 r. Obec-
nie toczy si¢ dyskusja nad projektem ustawy o: podatku od
nieruchomoédci, warunkach wczedniejszego wprowadzenia
tego podatku, katastrze od nieruchomosci, obligatoryjnych
zwigzkach gmin i miast wydzielonych oraz o samorzg-
dowych urzedach podatkéw lokalnych i katastru.

W poczatkowej fazie tych uzgodnien uczestniczyt
prezydent PFSRM Andrzej Kalus jako przedstawiciel Kon-
federacji Pracodawcoéw Polskich, gdyz Minister Finanséw
z niewiadomych przyczyn nie zaprosil Federacji do wspol-

pracy nad tymi dokumentami. (Q projekcie ustawy o podat-
ku od nieruchomosci pisze na str. 4-5 prof. Stanistawa
Kalus).

= Trwaja przygotowania do uchwalenia jeszcze w tym
roku ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zastapic ma
ona nowelizowana 21-krotnie ustawg o gospodarce grunta-
mi i wywlaszczeniu nieruchomodci. Projekt tej ustawy
opracowany zostat w Departamencie Gospodarki Przestrzen-
nej i Nieruchomosci (uwaga: nowa nazwa Departamentu)
MGPiB, w zespole pod kierownictwem dyr. Henryka
Jedrzejewskiego. W zakoiniczonej konferencjt uzgadniajace;j
ten projekt uczestniczyl przedstawiciel Federacji kol.
Zdzistaw Malecki, prezentujac uwagi zgloszone przez
sfederowane Stowarzyszenia.

W trakcie opracowywania projektu wpltyneto tacznie
530 uwag, ktore przeznalizowano podczas siedmiu konfe-
rencji uzgadniajacych. Po ostatecznym sprawdzeniu tekstu
przez komisje¢ prawnicza URM projekt zostanie w najbliz-
szym czasie skierowany pod obrady KERM i Rady Mini-
strow.

w  Zakonczone zostaly prace nad projektem nowego
Standardu Zawodowego Rzeczoznawcéw Majatkowych
PFSRM noszacego tytul: ,,Wycena nieruchomosci naby-
wanych pod budoweg autostrad”. Standard ten powstatl
w zespole kierowanym przez kol. Leszka Telege z todzi
(PSRWM). Zespdt ten zaproponowal przetestowanie zapro-
jektowanych uregulowan, opracowanie ,instrukcji wdroze-
niowej” oraz zorganizowanie specjalistycznych seminariéw
dla tych rzeczoznawcéw, ktorzy wyraza gotowosC szaco-
wania nieruchomosci dla tego celu.

Projekt standardu zostanie przedstawiony prezesowi
Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad Andrzejowi
Patalasowi i poddany procedurze prowadzacej do podjecia
stosownej uchwaly przez Rade Krajowa Federacji. (Roz-
mowa z A. Patalasem na stronach 2-3).

r Rada Krajowa Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majatkowych odbedzie pierwsze w tym roku
posiedzenie w Szklarskiej Porgbie w dniach 21-22 marca
b.r. W trakcie obrad Zarzad Federacji przedstawi sprawoz-
danie z dzialalnosci w ubiegltym roku, podobne sprawozda-
nia zloza szefowie zespoléw specjalistycznych, przyjety
bedzie plan dziatania Federacji na 1996 r. Rozpatrzony
zostanie wniosek o przyjecie kolejnego stowarzyszenia,
tym razem z Rzeszowa; przedyskutowane beda dziatania
zmierzajace do zmniejszenia dysproporcji w rozmieszcze-
niu rzeczoznawcow majatkowych w skali kraju, ‘oméwione
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zostana zmiany w statucie i koncepcja utworzenia samo-
rzadu zawodowego rzeczoznawcow.

v5 Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Maja-
tkowych w Jeleniej Gérze organizuje wspélnie z Federacja
seminarium na temat: ,,Wycena osrodkéw wypoczynkowych
i terendéw rekeacyjnych”. Odbedzie si¢ ono w dniach 23-24
marca b.r. w Zamku CZOCHA nad Zalewem Les$nianskim
koto Szklarskiej Porgby.

= W dniach 28-30 marca b.r. odbedzie sie w Sofii
wiosenna sesja Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majat-
kowych TEGOVOFA. Federacj¢ reprezentowaé tam beda
wiceprezydent Henryk Czajkowski i kol. Krzysztof Grze-
sik.

5 Federacja zakonczyta cykl seminariéw prowad-
zonych w Warszawie dla rzeczoznawcéw majatkowych,
chcacych specjalizowaé si¢ we wspdtpracy z urzedami
1 izbami skarbowymi.

v Polskie Stowarzyszenie Rz.eczoznawcéw'Wyceny
Nieruchomoéci Oddzial w Bialymstoku zaprasza w dniach
21-23 czerwea na I Zeglarskie Mistrzostwa Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktére odbeds sie na wodach
Jeziora Rajgrodzkiego. Zawody beda rozegrane w dwdch
konkurencjach: bieg diugodystansowy w klasie otwartej
i regaty po trojkacie w klasie Omega.

W programie imprezy przewidziano m.in. wieczor pio-
senki zeglarskiej, nocny rejs oraz pieczenie barana. Wérdéd
wielu nagréd przewidziano dla najlepszej zalogi w klasy-
fikacji ,.fair play” tradycyjna beczke piwa. W celu zapew-
nienia zawodom rangi Mistrzostw Polski organizatorzy pro-
ponuja, by kaide ze stowarzyszen zrzeszonych w PFSRM
wystawito do regat co najmniej jedna trzyosobowa zatoge.

Koszt imprezy, w ramach ktérego organizatorzy zapew-
niajg zakwaterowanie w domkach wczasowych o wysokim
standardzie, calodzienne wyzywienie, jachty dla startuja-
cych zaldg, profesjonalnych sgdziéw i zabezpieczenie regat
wstepnie skalkulowano na 300 z! od osoby.

Szczegblowe informacje mozna uzyska¢ pod tel. 085
42 81 41 lub piszac na adres: VALOR s.c. Tomasz Mu-
rawski, Janusz Linkowski, ul. Sw. Rocha 11/1 lok. 405,
15-879 Biatystok. |

B,

Redakcja pragnie podzigkowac pani Elzbiecie Jedrzewskiej
za owocngq wspolprace przy redagowaniu naszego kwar-
talnika. Pani Elibieta byta autorkg kolumny ., Z Zycia
Federacji” od poczqtku istnienia pisma.

Zyczymy wielu dalszych sukceséw zawodowych.

Federacja posiada w sprzedazy nastepujace

ksiazki:

[/ POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
¥ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Pytania egzaminacyjne
z zakresu szacowania
nieruchomosci

Wydanie 2

Warszawa, luty 1996 r.

cena 9 zt

1

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

cena 13 zt

Nr &, styczeri-marzec 1996
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Wystepuja:
Rz - rzeczoznawca majatkowy (Dorota Grzechnik)
K - Kobieta — Eleonora Kociubiiska (Bogdan Grzechnik)

K - Dzief dobry Panu. Czy tutaj urzgduje rzeczoznawca
majatkowy?

Rz - Tak, to ja.

K - Mam dla Pana ciekawe i dobrze platne zlecenie.
Bytam co prawda na paru kursach, bo sama chcialam zo-
sta¢ rzeczoznawca. Sluchalam np. wykladéw w sprawach
skarbowych (bo maz méwil do mnie zawsze Skarbie) ta-
kiego wyktadowcy, chyba z Poznania, nie pamietam jego
nazwiska, ale wiem, ze jak ludzie dowiaduja sig, ze jest on
w Komisji egzaminacyjnej w Szczecinie, to wolg zdawad
w Rzeszowie, bo tam podobno lepszy klimat. Ze trzy dni
stuchaliSmy tych pigknych wykladéw, ale chyba sam wy-
ktadowca spisal nas na straty, bo co par¢ minut z niedo-
wierzaniem pytal nas ,rozumiecie Panistwo?” i nie czekat
nawet na odpowiedZ. Tyle tego bylo, Zze w normalnych
glowach si¢ to nie miedcito. Stuchatam tez kilku innych
wspanialych wyktadowcéw, ale na razie jeszcze nie jestem
gotowa stanaé przed tak Wysoka Komisja. Dlatego przy-
sztam do Pana.

Rz - Stucham Pania.

K - Chcialabym, zeby Pan mnie wycenit.

Rz - Chwileczke, ja wyceniam tylko nieruchomosci.

K - To $wietnie si¢ sktada, jedna zdajaca egzamin
stwierdzila, ze gléwng cecha nieruchomosci jest to, Ze jest
nieruchoma. Stoje wigc jak mur.

Rz - Ale ja nie moge przyjac takiego zlecenia.

K - Jak to, w waszej reklamowce piszecie, ze firma
PROMIKS wszystko wycenia, a tutaj takiego prostego
zlecenia nie moze Pan przyjac?

Rz - No dobrze, ale musi Pani poda¢ mi kilka informa-
cji.

K — Nie ma sprawy, pytaj Pan.
Rz - Cel wyceny.
K - Chee si¢ sprzeda¢ do haremu,

Rz - Przedmiot i zakres wyceny.

K - Pelny, ze wszystkimi szczegotami.
Rz - Stan prawny i przeznaczenie.

K - a) stan prawny — wolna, czyli do wziecia.
b) przeznaczenie — palac szejka.

Rz - PodejScia i metody wyceny oraz techniki.

K — Na temat metod i technik moglabym wiele powie-
dzie¢, ale co do podejs$¢ to Pan chyba wie lepiej.

Rz - No, dobrze. Moina na przyklad zastosowaé podej-
§cie porownawcze, technike poréwnania parami.

K - Odpada, technika moze by byla cickawa, ale nie
bgde si¢ poréwnywac z byle kim.

Rz - A podejécie dochodowe? Tyle, ze musi Pani podaé
mi roczne dochody.

K - Nie ma mowy, co to Pan Kolodke zastepuje czy co,
to moja stodka tajemnica, czyli tzw. szara strefa.

Rz - A moze podejScie dochodowe, tyle Ze metoda
pozostatoSciowa.

K - Ta moze by byla dobra, ale mogloby si¢ komu
wydaé, ze niewiele mi pozostalo. Nie, nie zgadzam sig.

Rz — Widze, ze nie godzi sie Pani na zadne podejscie
i zadna metode; to co mamy robi¢?

K — Musi Pan co§ wymysli¢, méwitam, ze jest to niety-
powe i niefatwe zlecenie. Przeciez wycenia Pan na pewno
np. obiekty zabytkowe.

Rz - No, dobrze, to moze zastosujemy metode odtwo-
rzeniowa. Ale taka metode stosuje sie gtéwnie do celow
wywlaszczeniowych.

K — Moze byé, bo czwarty méj, Swietej Pamieci, maz
(przed zejéciem) ze wszystkiego mnie wywlaszczyl. Czyli
metoda pasuje.

Rz - Dobrze, ale musi mi Pani podaé jeszcze kilka
danych: po pierwsze stopien zuzycia technicznego. Nor-
malnie robi si¢ to przez ocene¢ poszczegélnych elemen-
tow.

K - Na poszczegdlne elementy tak przy ludziach to sie
nie godze, ale przeeiez w Standardzie VI jest napisane, Ze
mozna to zrobi¢ tez inaczej np. w ,sposob wizualny”.
A taki jeden rzeczoznawca z Czgstochowy, ekspert w tych

34

zeczoznawca Majgtkowy



Humor Rzeczoznawcow

Rz — No dobrze, ale nastepne pytanie jest trudniejsze.
Stopieni zuzycia moralnego.

K - O, to zaden problem. Mam tu nawet takie zawiad-
czenie o moralnoéci od wdjta mojej gminy, zaraz Panu
przeczytam. ,Niniejszym stwierdza sie, ze Pani Eleonora
Kociubifiska z moralno$cia nie miala ni¢ wspélnego”.
W zwiazku z tym stopiefi zuzycia moralnego ocenitam na
98 proc.

Rz - No, ale w takiej sytuacji musze przyjaé to
wyisze zuzycie, a przy takim procencie nieru-
chomosé kwalifikuje sie do rozebrania.

K - Juz raz Panu méwilam, ze nie
przy ludziach.

Rz - Prosze ze mnie nie
zartowa¢ mam przeciez
zrobié wycene.

K - Jak z Pana nie zar-
towac¢, jak ma Pan klopoty
z tak prosta sprawa. Jak nie
moze Pan zrobié¢ tych pro-
stych rachunkéw, to za rada
takiego jednego Profesora
z Ameryki (tez stuchatam
jego wyktadéw), usiadZ Pan
na krawedzi 1ézka (pokdj nr
4), przepraszam na krawez-
niku, zerknij Pan na nierucho-
mos¢ 1 wymied Pan wartosc.
Na pewno begdzie trafiona.

__‘N__ o

A\

Zegnam Pana, z tym, ze jutro
czekam na operat wykonany
wediug standardéw europejs-
kich z odpowiednia wycena
1 oczywiScie na rachunek za
ustuge. Mniejszych rachun-
kéw niz na 10 tys. dolaréw
plus VAT nie ptace. Trzeba
sig¢ cenié. Mieszkam w Wisle,
w hotelu ,,Stok”, apartament

=

B nr 4. Do zobaczenia. |
\ar
sprawach, mowil, Ze mozna tez zuzycie obliczy¢ Rosem,
np. bierze Pan liczbg lat, ile by Pan chcial zebym miata,
tzn. 20-cia, dzieli Pan przez liczbe lat, ile bede zyla, tzn. Scenka odegrana podczas balu rzeczoznawcow majatkowych

100 i wynik gotowy: 20 proc. zuzycia. w Wisle 20 stycznia br.
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawcy z uprawnieniami MGPiB wedlug wojewodztw
Stan na dzieni 20 lutego 1996 r.

warszawskie
bialskopodlaskie
bialostockie
bielskie
bydgoskie
chetmskie
ciechanowskie
czestochowskie
elblaskie
gdanskie
gorzowskie
jeleniogorskie
kaliskie
katowickie
kieleckie
koninskie
koszalinskie
krakowskie
kroénienskie
legnickie
leszczynskie
lubelskie
fomzynskie
tédzkie
nowosadeckie
olsztyriskie
opolskie

ostrotgckic |

pilskie
piotrowskie
plockie
poznanskie

przemyskie fi

radomskie
rzeszowskie
siedleckie
sieradzkie
skierniewickie
stupskie
suwalskie
szczecinskie
tarnobrzeskie
tarnowskie
torunskie
watbrzyskie
wloctawskie
wroctawskie
zamojskie
zielonogérskie

T RS T 161
6
=1
26
41
§ 3
. 10
S 43
21
92
s 13
31
36
: TSR 194
17
B
= 7
59
g 4
19
i 0
48
i 14
SR o
3
37
SRR 68
3
28
S 10
j 22
- g 56
2
= 5
=
S
= o
="3E
T 6
=3
8 100
=1
==
0
53
i 6
e e 52
e Razem 1757
e | _ .
0 50 100 150

liczba rzeczoznawcdéw z uprawnieniami MGPiB

Rozpoczynamy publikacje listy wszyst-
kich rzeczoznawcoéw posiadajacych upraw-
nienia zawodowe nadane przez MGPiB.
Ponizej podajemy nazwiska, numery upra-
wnien i adresy rzeczoznawcéw z wojewddz-
twa stofecznego.

Henryk Jedrzejewski (1), 04-011 Warszawa,
ul Suchodolska 4a m. 34

Zbigniew Baranowski (2), 02-934 Warszawa
ul. Korczynska 4 m. 9

Wactaw Baranowski (3), 00-061 Warszawa,
ul. Marszatkowska 140 m. 95 a

Marek Fabjariski (7), 02-594 Warszawa,

ul. Juliana Bruna 22 m. 27

Bogdan Grzechnik (8), 02-758 Warszawa,
uvl. Burgaska 3 m, 27

Krzysztof Grzesik (9), 00-950 Warszawa,

ul. Emilii Plater 28

Alojzy Kiziniewicz (15), 00-688 Warszawa,
ul. Emilii Plkater 20 m. 40

Wactaw Klopociniski (16), 01-517 Warszawa,
ul. Mickiewicza 20 m. 12 a

Edward Radzewicz (23), 00-905 Warszawa,
Osiedle Przyjazn 110

Ryszard Stepan (24), 00-020 Warszawa,

ul. Chmielna 4 m. 48

Andrzej Sliwowski (25), 02-531 Warszawa,
ul. Lowicka 56 m. 2

Barbara Lozowska (41), 02-743 Warszawa,
ul. I. 8. Bacha 10 m. 519

Tadeusz Tyminski (47), 01-922 Warszawa,
ul. J. Conrada 10 m. 6

Andrzej Wyrabkiewicz (48), 02-760 Warszawa,
ul. Soczi 10 m. 37

Jan Klimkowski (85), 01-703 Warszawa,

ul. Gabinska 7 m. 37

Aleksander Fiutowski (120), 02-786 Warszawa,
ul. ZWM 18 m. 75

Jakub Kondrat (123), 03-934 Warszawa,

ul. Wachocka 4a m. 8

Joanna M. Szapiro-Nowakowska (126),
03-909 Warszawa, ul. Elsterska 4 m. 1
Leszek Cichy (187), 02-791 Warszawa,

ul. Na Uboczu 16 m. 49

Elibieta Schmidtke (192), 02-777 Warszawa,
ul. Przybylskiego 11 m. 50

Roman Fortuna (195), 02-850 Pruszkow,

ul. Krakusa 13

Janusz Lipinski (199), 00-433 Warszawa,

ul, Profesorska 4 m. 3

Malgorzata Kosinska (218), 03-982 Warszawa,
ul. Jantarowy Szlak 2 m. 54

Jan Pawtowski (225), 02-759 Warszawa,

ul. Krymska 5 m. 18

Andrzej Piotrowski (227), 01-913 Warszawa,
ul. Szekspira 4 m. 22

Jan Lopato (233), 01-318 Warszawa,

ul. Szobera 6 m. 15
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Ewa Cielecka (234), 03-906 Warszawa, ul, Francuska 14 m. 5

Mieczystaw Prystupa (243). 00-707 Warszawa, ul. Ponikowskiego 7a
Monika Debska (250), 02-735 Warszawa, ul. Studencka 32 m., 2

Mieczystaw Cyran (251), 02-746 Warszawa, ul. Noskowskiego 10 m. 110
Tadeusz Zurowski (252), 04-113 Warszawa, ul. Eukowska 4 m. 9

Henryk Halemba (258), 00-052 Warszawa, ul. Mazowiecka 11 m. 103
Krystyna Pradowska (264), 01-864 Warszawa, ul. Kochanowskiego 16 m. 13
Bozena Radecka (266), 01-112 Warszawa, ul. Géralska 3 m. 25

Jerzy Zycki (270), 02-601 Warszawa, ul. Raclawicka 4 m. 16

Janina Luzala (316), 03-985 Warszawa, ul. Zabielska 14

Jadwiga A. Ostrzechowska (320), 01-961 Warszawa, ul. Wrzeciono 12a m. 7
Ewa Sawicka-Gotos (321), 04-030 Warszawa, ul. Waszyngtona 33 m. 60
Tomasz Szymanski (324), 03-439 Warszawa, ul. Brédnowska 22 m. 2
Stawomir Szyszkowski (325), 02-495 Warszawa, ul. Sosnkowskiego 14 m. 26
Stanistaw Kolanowski (329), 02-942 Warszawa, ul. Konstadicidiska 7a m. 6
Jan Placzkiewicz (343), 00-112 Warszawa, ul. Bagno 5 m. 17

Michat Jankowski (380), 03-966 Warszawa, ul. Afrykaiska 14b m. 18
Stanistaw Kazmierczuk (381), 00-791 Warszawa, ul. Chocimska 9 m. 10
Anna Mierzwicka (383), 02-797 Warszawa, ul. Nowoursynowska 77 m. 23
Anna D. Ostrzechowska (384), 01-636 Warszawa, ul. Cieszkowskiego 1/3 m. 174
Grzegorz Pekalski (386), 01-174 Warszawa, ul. Dlugosza 22 m. 18

Jozef Janusz Rézycki (387), 02-930 Warszawa, ul. Sobieskiego 70 m. 42
Danuta Russek (388), 01-684 Warszawa, ul. Klaudyny 34 m. 84

Jacek Sanek (389), 00-725 Warszawa, ul. Chelmska 6/8 m. 55

Jolanta Smoliriska (390), 01-928 Warszawa, ul. Osikowa 3 m. 40

Tomasz Wachol (394), 02-829 Warszawa, ul. Orna 18

Andrzej Warwas (395), 00-201 Warszawa, ul. Andersa 10 m. 46

Grazyna Wojciechowska (397), 05-820 Piastéw ul. Wojska Polskiego 19 m. 63
Stanistaw Wysokiriski (398), 05-075 Wesota ul. Sliska 10

Graizyna Kurpiewska (419), 03-755 Warszawa, ul. Wolomiriska 45 m. 43
Barbara Stasiak (423), 05-806 Komoréw k/Warszawy, ul. Turkusowa 3
Matgorzata Skapska (424), 04-120 Warszawa, ul. Gedymina 24a

Cezary Budrewicz (563), 02-594 Warszawa, ul. J.Bruna 4a m. 56

Wiestaw Grociak (566), 02-381 Warszawa, ul. Trzech Budryséw 29 m. 34
Elzbieta Jedrzejewska (567). 04-011 Warszawa, ul. Suchodolska 4a m. 34
Dariusz Koprowski (569), 02-760 Warszawa, ul. Kaukaska 7 m. 51

Anna Limanowska (572), 01-651 Warszawa, ul. Gwiazdzista 25 m. 2
Tadeusz Markiewicz (574), 03-377 Warszawa, ul. Bolestawicka 38 m. 1
Edward Oszmianski (575), 00-085 Warszawa, ul. Bielafiska 4 m. 46

Witold Werner (580), 00-160 Warszawa, ul. Nowolipki 2a m. 32

Zenon Marzec (621), 01-703 Warszawa, ul. Gabihska 9 m. 87

Ryszard Kreglicki (454), 04-305 Warszawa, ul. Zétkiewskiego 18 m. §
Wtold Dyszkiewicz (668), 02-791 Warszawa, ul. Stoklosy 4 m. 25

Marek Koprowski (773), 02-714 Warszawa, ul, Kaczy Dot 2

Tadeusz Olszewski (777), 04-602 Warszawa, ul. [ Poprzeczna 18j m. 9

Zofia Maj (904), 01-493 Warszawa, ul, Wroclawska 17 m. 33

Bogustaw Kopyscinski (929), 01-493 Warszawa, ul. Andyjska 10

Tomasz Kotrasiriski (930), 04-346 Warszawa, ul. Szklanych Doméw 7a m. 12
Jerzy Pindelski (936), 02-786 Warszawa, ul. ZRM 15 m. 29

Bogustaw Bielecki (955), 03-982 Warszawa, ul. Abrahama 2a m. 18

Piotr Pidrkowski (966), 02-781 Warszawa, ul. Paszkiewicza 4 m. 14
Barbara Warchulska (971), 02-201 Warszawa, ul. Gréjecka 103 m. 23
Jarostaw Dawidko (973), 05-520 Konstancin Jeziorna ul. Spacerowa 29
Matlgorzata E. Jankowska (974), 02-796 Warszawa, ul. S. Dembego 30 m. 47
Zbigniew Kiérozalski (976), 03-922 Warszawa, ul. Miedzynarodowa 32 m. 33
Stefan Kacprzak (977), 04-802 Warszawa, ul. Pajecza 10 b

Jolanta Lopacinska (979), 02-791 Warszawa, ul. Meandr 9 m. 21

Irena Majcher-Pele (980), 00-108 Warszawa, ul. Zielna 45 m. 8

Pikierska Grad (982), 02-777 Warszawa, ul, Kulczynskiego 9 m. 97
Agnieszka Staniaszek (985), 00-722 Warszawa, ul. Podchorazych 41 m. 12
Dorota Turowska (986), 05-505 Lesznowola Os. Wilcza Géra, ul. Gajowa 2 m. |
Jozef Wasiuk (987), 00-232 Warszawa, ul. Ciasna 12 a m. 34

Andrzej Goetz (991), 01-529 Warszawa, ul. Kaniowska 96

Czestaw Nowocien (997), 05-816 Michalowice, ul. Raszynska 48 a

Wanda Spychalska (999), 05-100 Nowy Dwér Maz., ul, Mazowiecka 6 m. 7
Wihodzimierz Brzostek (1025), 01-173 Warszawa, ul. Plocka 50 m. 34

Zofia Kobyliiska-Ptociennik (1029), 05-805 Kanie, ul. Nadarzyiiska 14

Grzegorz Kubiak (1031), 05-500 Otwock, ul, Andriollego 78 m. 48
Wiktor Pakuta (1033), 02-776 Warszawa, ul. Amundsena 1 m. 16

Jerzy Rola (1034), 03-350 Warszawa, ul. Chodecka 12 m. 15

Adam Martyka (1044), 03-436 Warszawa, ul. 11-go Listopada 42 m. 11
Stawomir Bagnowski (1052), 01-390 Warszawa, ul. Sucharskiego 5 m. 34
Grazyna Budrewicz (1053), 01-691 Warszawa, ul. Gdanska 14 m, 21
Marek Cieslak (1054), 05-230 Kobylka, ul. Eitnera 7

Teresa Mchael (1058), 03-982 Warszawa, ul. Fieldorfa 5 m. 73

Zbigniew Osiriski (1061), 03-903 Warszawa, ul. Finlandzka 12 m. 13
Kalikst Rossochacki (1064), 00-020 Warszawa, ul. Chmielna 10 m. 51
Beata Telecka (1066), 02-934 Warszawa, ul. Jaszowiecka 3 m.29

Roman Tuszynski (1067), 05-126 Nieporet, Al. Sienkiewicza 29

Urszula Gora (1105), 03-982 Warszawa, ul. Zawadzkiego 8 m. 9
Dariusz Szymanowski (1114), 05-200 Wolomin, ul. Fieldorfa 20 m. 4
Tadeusz Tonski (1115), 02-760 Warszawa, ul. Kaukaska 5 m. 23
Bohdan Stepieni (1133), 02-954 Warszawa, ul. Goplaniska 25 m. 104

Jan Bielaniski (1168), 01-015 Warszawa, ul. Wronia 80a m. 52
Wrodzimierz Smoleniski (1176), 05-126 Nieporet, Al Sienkiewicza 64
Teresa H. Szczerba (1177), 03-433 Warszawa, ul. Strzelecka 5 m. 26
Mieczystaw Walewski (1178), 03-488 Warszawa, ul. Darwina 13 m. 43
Piotr Filipiak (1189), 02-795 Warszawa, ul. Kazury 22 m. 54

Zofia Janowicz (1190), 03-846 Warszawa, ul. Stanistawa Augusta 42 m. 2
Marek Zych (1193), 05-500 Paseczna, ul. Wojska Polskiego 2 m. 7

Jerzy Latuszkiewicz (1207), 05-807 Podkowa Legna, ul. Borsucza 74
Ryszard Borowski (1229), 03-984 Warszawa, ul. Samolotowa 8 m. 48
Leszek Borkowski (1258), 02-792 Warszawa, ul. Lasek Brzozowy 6 m. 30
Leszek W. Cieciura (1289), 05-120 Legionowo, ul. Marysiefiki 2 m. 12
Halina Cieslak (1290}, 02-656 Warszawa, ul. Tylzycka 1 m. 56

Mikotaj Jozefczuk (1292), 02-761 Warszawa, ul. Maltariska 5 m. 40
Bogdan Szabtowski (1299), 00-719 Warszawa, ul. Zwierzyniecka 9 m. 36
Hanna Tokaj (1300), 05-500 Piaseczno, ul. Sikorskiego 17 m. 13
Krzysztof Tomaszewski (1318), 01-052 Warszawa, ul. Aniclewicza 36 m. 66
Jozef Wyrwa (1380), 03-894 Warszawa, ul. Kwiatkowskiego 10 m. 44
Barbara Stomkowska (1393), 03-977 Warszawa, ul. Algierska 2b
Bogustaw Jastrzebski (1455), 02-130 Warszawa, ul. Gorlicka 15a m. 13
Jozef Jasiak (1456), 02-104 Warszawa, ul. Majewskiego 18 m. 42

Lech Skorupka (1508), 00-349 Warszawa, ul. Tamka 22/24 m. 35
Marek Wesierski (1509), 00-434 Warszawa, ul. Wronskiego 15 m. 28
Joanna Burkacka (1527), 03-982 Warszawa, ul. Orlego Lot 4 m. 50
Janusz Dominik (1528), 05-510 Konstancin-Jeziorna, ul. Przyrzecze 47
Iwona Malchrowicz-Kulagowska (1534), 03-125 Warszawa, ul. Jagmina 18
Franciszek Szymariski (1542), 00-372 Warszawa, ul. Foksal 21 m. 8
Jerzy Wédz (1545), 02-130 Warszawa, ul. Gorlicka 4 m. 3

Ewa Michael (1562), 02-786 Warszawa, ul. ZWM 18 m. 19

Anna Szwarc (1565), 04-116 Warszawa, ul. Filomatow 45

Ewelina Turek (1614), 01-673 Warszawa, ul. Podlesna 44 m. 10
Dominik Grad (1615), 03-922 Warszawa, ul. Migdzynarodowa 47 m. 36
Maria Obrebska (1610), 02-601 Warszawa, ul. Ractawicka 6 m. 50
Anna Smiatkowska (1622), 02-829 Warszawa, ul. Litworowa 6

Karol Arelt (1623), 03-599 Warszawa, ul. Karminowa 28

Tadeusz Detkiewicz (1624), 04-643 Warszawa, ul. Paziriskiego 1a m. 3
Aldona Gé#di (1626), 01-497 Warszawa, ul. Artemidy 12

Agnieszka Grzelak (1627), 05-074 Halindw, ul. Pitsudskiego 19

Sylwia Hilarowicz (1628), 04-009 Warszawa, ul. Zbaraska 5 m, 20
Barbara Kaczmarczyk (1629), 03-741 Warszawa, ul. Biatostocka 20 m. 64
Tadeusz Kot (1630), 00-876 Warszawa, ul. Ogrodowa 52/54 m. 88
Teresa Lokietek (1631), 04-173 Warszawa, ul. Osiecka 42a

Jolanta Rola-Zawadzka (1635), 01-318 Warszawa, ul. Wyki 5 m. 50
Kazimierz Rygiel (1666), 02-382 Warszawa, ul. Dickensa 20 m. 197

Jan Dziekan (1669), 01-315 Warszawa, ul. Lazurowa 12 m. 13

Krystyna Czarnecka (1707), 00-719 Warszawa, ul. Zwierzyniecka 1 m. 7
Elibieta Kurpisz (2710), 01-626 Warszawa, Pl. Wilsona 4 m. 52a
Stanistaw Osinski (1713), 00-172 Warszawa, ul. Dzika 6 m. 265

Tomasz Raciecki (1714), 00-189 Warszawa, ul. Inflancka 19 m. 292
Jolanta Rybak (1715), 02-309 Warszawa, ul. Stupecka 9 m. 14
Czestawa Slaska (1717), 00-773 Warszawa, ul. Dolna 21b m, 55

Ryszard Witowski (1757), 02-601 Warszawa, ul. Raclawicka 19 m. 38
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ANKIETA
DLA CZYTELNIKOW ,,RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO”

W odpowiedzi na nasza ankiet¢ otrzymaliémy dotychczas kilkadziesiat listow. Dziekujemy za nie
serdecznie wszystkim czytelnikom, a w szczegdlno$ci Paniom i Panom: Iwonie Ogérek z Kurowa;
Krystynie Jany z Wiloctawka; Urszuli Runowskiej; Stanistawowi Wichrowi z Lubania; Jarostawowi
Pokorskiemu ze Stupska; Stanistawowi Dawidczykowi z Tomaszowa Mazowieckiego; Marianowi
Stepniowi ze Szczecina; Marianowi Zawadce z Turka; Ryszardowi GrzeSlakowi; Wtadystawowi
Waisowi z Krosna; Jerzemu Siadkowi z Rybnika; Andrzejowi A. Happenowi z Czeladzi, Stanistawowi
Klimkowi z Goleniowa; Mieczystawowi Kubiszowi z Wagrowca, Zygmuntowi Falkowi z Czesto-
chowy, Markowi Ostrowskiemu ze Szczecina.

W nadestanych ankietach czytelnicy proponuja wprowadzenie wielu innowacji i zmian. Najczegsciej
pojawiaja si¢ propozycje dotyczace rozszerzania dzialu standardow i1 metod wycen poprzez pub-
likowanie:

B przykladowych wycen przedsigbiorstw,
B wycen obiektow nietypowych,
B wycen skiadanych przed egzaminem teoretycznym oraz przesylanych do Komisji Arbitrazowe;.

Postulujecie Panstwo omawianie nowosci zwigzanych z warsztatem pracy m.in. kwestii podatko-
wych, informacji o aktualnych wskaznikach ekonomicznych, sprzgcie komputerowym itp.

Ponadto niektdrzy rzeczoznawcy chcieliby zapoznac si¢ na tamach ,,RM” z orzecznictwem NSA,
Sadu Najwyzszego oraz oczekuja publikowania artykulow zwiagzanych z udzialem przedstawicieli
Srodowiska w postgpowaniu sadowym. Nasi czytelnicy chca by¢ si¢ na biezaco informowani o kale::-
darzu imprez Srodowiskowych, szkolenn i seminariéw, aby zaplanowaé sobie odpowiednio wcze$nie
udzial w nich.

ZdecydowaliSmy, ze przedluzymy nasza akcje — na ankiety czekamy do korica maja, a loso-
wanie nagréod odbedzie si¢ w czerwcu. Wszystkim, ktérzy jako pierwsi odpowiedzieli na nasz
apel i nadestali wypelniona ankiete wysylamy drobne upomniki federacyjne. W nastepnym
numerze opublikujemy najciekawsze wypowiedzi dotyczace ,,RM™.

Redakcja

1. Ocen pod wzglgdem merytorycznym artykuly publikowane w stalych dziatach kwartalnika
(wedlug skali od 0 do 10 pkt.):

* Zarzadzanie 1 gospodarka nieruchomosciami .........c.oooovveiiiiiniiiiiinn..

* Standardy i Metody WYCEN .. ..ouiriiiii e
HILAOTHNICA, ¢ anans el o5 00 vh B S e e T e S TR I
* Dzial TEZIOTAINY " wii v v 3w mesreos oo s womimsiaris v B s S S50 @ s S amis
VAV A e T X e | A
¥ Lasty Od CEFIEINIKDW vcvnizvs sweis som iaes vy s s o e s sl s SV S s

Bl 30 0} (]2 Te) /O,
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Czy ilos¢ statych dzialéw ,RM” jest wedlug Ciebie wystarczajaca? Jezeli nie, napisz jakie nowe dzialy uwazasz

za niezbedne.

3. Czy chciatby$ co$§ zmieni¢ w naszym piSmie? Jezeli tak, napisz co dokladnie powinni§my zmienic.

Ktére z dotychczas opublikowanych artykulow uwazasz za najbardziej przydatne Ci jako rzeczoznawcy majatkowemu

(podaj dzial i autora lub tytul tekstu)?

4

Czy przystalby$ swoj artykut do ,,RM”, jeéli tak — do jakiego dziatu?

Czy czytasz inne czasopisma dla rzeczoznawcéw majatkowych? Jezeli tak, wymien jakie.

Cennik reklam

cena reklamy (cz-b) w formacie A4 w numerze — 800 zt

cena reklamy (cz—b) w formacie A5 w numerze — 500 zt

cena reklamy (cz—b) w formacie A6 w numerze — 200 zt

Cena reklam na wewngtrznych stronach oktadki wynosi 1500 zt (peten kolor) lub 1000 zt (1 lub 2 kolory).

Dla stalych ogloszeniodawcow rabaty!

Prosimy o kontakt z Biurem Federacji, tel./fax (0-22) 26 41 62.
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KRONIKA

B W ubieglym roku oddano do uzytku 58,3 tys.
mieszkan, czyli o 23 proc. mniej niz w roku poprzednim.
Inwestorzy prywatni budowali wiecej mieszkan, bo az 30
tys., podczas gdy spoldzielnie mieszkaniowe 23 tysiace
mieszkan. W Polsce buduje si¢ coraz mniej mieszkan.
W latach 1990-1992 liczba oddawanych do uzytku miesz-
kann wahata sie¢ w przedziale 133-137 tys., za§ w latach
1986-1990 az 170 tys. rocznie. Obecny poziom budownict-
wa mieszkaniowego mozna porownac¢ z przetomem lat 40
i 50-tych.

' Wedlug szacunkéw Ministerstwa Finanséw w roku
1996 zagraniczni inwestorzy zainwestuja w Polsce okolo 4
mld USD. Juz 7 mld dolaré6w zainwestowano w naszym
kraju od 1989 r. Zgodnie z danymi GUS 362 firmy zaan-
gazowaly w naszym kraju kapital powyzej 1 min dolaréw.
W Polsce zarejestrowanych jest 24 tysiace firm z kapita-
fem zagranicznym.

U5 Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju zamierza
zainwestowa¢ 20 mln USD w budowe biurowca ,,Sienna
Center” o powierzchni 26 tys. metréw kwadratowych
w Warszawie. Budowa potrwa do korica 1997 r. 1 pochto-
nie okoto 34 min USD. Dyrektor zespolu ds. nierucho-
mosci i turystyki EBOiIR Marc Mogull powiedzial, iz
zgodnie z jego przewidywaniami w najblizszych latach
w Warszawie nastapi wzrost zapotrzebowania na powierz-
chni¢ biurowa nowego typu: na obszerne i efektywnie
zagospodarowane pomieszczenia.

B Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego
1 Administracji Panstwowe] opowiedziala si¢ 15 lutego za
stworzeniem ustawowej mozliwosci zwolnienia od oplat za
wylaczenie z uzytkowania gruntéw rolnych i lesnych
najwyzszych klas bonitacji w przypadku lokalizacji na nich
inwestycji finansowanych przez samorzady terytorialne.
Wedlug wnioskodawcéw zdarzaja si¢ Zze inwestor nie moze
budowac szkoty, osrodka zdrowia czy domu kultury na
gruntach V czy VI klasy bonitacji.

I5° Podczas pierwszego walnego zebrania przedstawi-
ciele Zwiazkn Wysiedlonych Wierzycieli Skarbu Paristwa
zaapelowali do prezydenta Aleksandra Kwasniewskiego
o szybkie wystgpienie do Sejmu z inicjatywa ustawodaw-

cza w sprawie ustawy reprywatyzacyjnej. Oczekuja oni, ze
uchwalona ustawa zapewni im pelen ekwiwalent za mienie
pozostawione po II wojnie $wiatowe] na kresach wscho-
dnich przez ok. 90 tys. polskich obywateli. Wartosé
roszczenn wszystkich wysiedlonych to okoto 100 bilionow
starych zlotych. Norbert Tomczyk, prezes ZWWSP uwaza,
ze roszczenia bylych wlascicieli mozna zaspokoi¢ w for-
mie bezgotdwkowej — poprzez ekwiwalent w postaci mie-
nia posowieckiego lub ziemi z zasobéw Agencji Wtasnosci
Rolniej Skarbu Parstwa.

5 Prezydent A. Kwasniewski wycofal 7 marca z Sej-
mu projekt ustawy reprywatyzacyjnej dotyczacej gruntéw
warszawskich, a przygotowanej za prezydentury L. Walesy
przez Polska Uni¢ Wiascicieli Nieruchomosci. Wedlug
informacji ,,Rzeczpospolite]” projekty wycofywane ostatnio
przez prezydenta zostang ponownie zbadane w Kancelarii
Prezydenta i nie jest wykluczone, Ze po przejrzeniu wrdca
do Parlamentu.

IS Pierwszy prezes Sadu Najwyzszego zlozy! wniosek
do Trybunalu Konstytucyjnego, ktéry ma rozstrzygnaé czy
dawni wiascicle warszawskich nieruchomos$ci odebranych
im dekretem komunalizacyjnym z roku 1945 maja prawo
pierwokupu nieruchomosci. Mozliwo$¢ prawa pierwokupu
wprowadza ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosei z 1985 r. Dotychczas gminy réznie interpre-
towaty skutki prawne wydanego po wojnie dekretu,
niektére nie uznawaly praw dawnych wtascicieli.

¥ W Lodzi odbyly sie w dniach 6-10 marca Krajowe
Targi Nieruchomosci. Imprezie towarzyszylo forum dysku-
syjne ,,Nieruchomosci '96”, w trakcie ktérego uczestnicy
zapoznali sie m.in. z projektem ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami.

¥ 12 marca Rada Ministrow przyjeta projekt noweli-
zacji rozporzadzenia w sprawie zasad i trybu rozliczen
w razie zwrotu wywlaszczonych nieruchomoéci.

US 15 marca Sejm przyjal projekt nowelizacji ustawy

o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. (O pro-
Jjekcie w artykule B. Mikulicz na stronie 6=7).

Q

M.J.
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Biuro Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30/224, tel.ffax 0-22/264162

Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Kaliszu
62-800 Kalisz, Al. Wolnosci 17, tel. 0-62/70099

Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
75-613 Koszalin, ul. Zwyciestwa 140, tel. 0-94/427751 w. 169, tel./fax 426401

Legnickie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
59-220 Legnica, Pl. Stowianski 1, tel. 0-76/66444

todzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
90-441 Lodz, ul. Wdlczanska 51, tel. 0-42/333237, pn.pt. 1300-1600, &, 900-1200, wt.czw. 1400-1700

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Nieruchomosci
31-121 Krakéw, ul. Czysta 17, tel. 0-12/375245, fax 373931

Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
80-850 Gdarnisk, ul. Rajska 6, tel. 0-58/312861 w. 306

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wycen Nieruchomosci i jego oddziaty w kraju
01-450 Warszawa, ul. Astronoméw 3 pok. 14, tel. 0-22/373237, 373347

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Biatymstoku
19-095 Biatystok, ul. M. Sktodowskiej-Curie 3 pok. 25, tel. 0-85/422071 w. 69

Regionalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Lublinie
20-004 Lublin, ul. Narutowicza 8, tel. 0-81/25843

Stowarzyszenie Bieglych Majatkowych
08-100 Siedlce, ul. 3 Maja 28, tel. 0-25/24663, 23641, fax 22569

Stowarzyszenie Ekspertéw Wyceny Nieruchomosci
65-646 Zielona Gora, ul. Podgorna 9B pok. 411/5, tel. 0-68/279404

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
40-032 Katowice, ul. Dabrowskiego 22 pok. 302, skr. p. 349, tel. 0-3/1552017 w. 303

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Bydgoszczy
85-407 Bydgoszcz, ul. Trzeciewiecka 4, tel.ffax 0-52/212630

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych we Wroctawiu
50-044 Wroctaw, ul. Pitsudskiego 15-17/208, tel. 0-71/724008 w. 384, 0-71/723468 w. 384

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Gorzowie Wikp.
66-413 Gorzéw Wielkopolski, ul. Wetniany Rynek 3, skr. p. 735, tel. 0-95/215446, fax 23803

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
58-500 Jelenia Géra, ul. Wolnosci 2, skr. p. 250, tel. 0-75/26536, 645845

§r0dk0w0p0morskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
75-204 Koszalin, ul. Jana z Kolna 38, tel. 0-94/422581, tel ffax 423913

Swietokrzyskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
25-312 Kielce, ul. Warszawska 44/256, tel. 0-41/47492

Torunskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci
87-100 Torun, Czerwona Droga 8, tel. 0-56/23807, 30280, fax 23123

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Nieruchomosci
00-637 Warszawa, Al. Armii Ludowej 16 pok. 421, tel. 0-22/255676

Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych w Poznaniu
61-713 Poznan, Al. Niepodlegtosci 18, tel. 0-61/541709, 541261

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Specjalistow Wyceny Nieruchomosci
70-325 Szczecin, Al. Piastow 5, tel. 0-91/841447
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Katuszyn

Zespot produkcyjno-magazynowy z hotelem
oraz dwoma segmentami mieszkalnymi
przy trasie Warszawa-Moskwa.

Plac: 28 000 m>.

Cena: 1250 000 zi.

Wynajem, czynsz: 25 000 zi/mies.

Kontakt: A. Tubis, tel. 27 99 50

Dziekandw Lesny

Nowy dom 350 m?, do wykorczenia,
7 pokoi, salon z kominkiem.

" Budynek z cegtly, dach blacha szwedzka,

kominy klinkier.

700 m od trasy na Gdansk.
Plac: 2 000 m.

Cena: 333 500 zt.

Kontakt: S. Krupa, tel. 635 81 01

Michatowice

Rezydencja typu ,dworek polski” — 550 m’
Ponadto na dzialce: hala 560 m? trzy hale
370 m?, wiata, budynek murowany 95 m’.
Przeznaczenie:

biura, magazyny, wystawy, produkcija itp.
Plac: 3 566 m’.

Cena: 1425000 zt (mozliwos¢ rat)
Wynajem, czynsz: 20 000 zi/mies.

Wynajem rezydenciji, czynsz: 10 000 zi/mies.

Wynajem obiektéow uzytkowych:
10 000 zi/mies.
Kontakt: B. Grohowski, tel. 27 27 64




