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PRZYJACIELE POLSKICH RZECZOZNAWCOW

W czasie Swiatowego Kongresu Rzeczoznawcow Majatkowych w pazdzierniku br. w Warszawie po raz pierwszy wreczony
zostat medal Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych, przyznawany za szczegolne zastugi dla érodowiska
rzeczoznawcow. Otrzymali je: Henryk Jedrzejewski, dyrektor Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci
MGPiB, Peter Champness, Sekretarz Generalny TEGOVOFA oraz Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci (EERPF).

Henryk Jgdrzejewski jest absolwentem Wydzialu Geodezji i
Kartografii Politechniki Warszawskiej. Ma ponad 37. letnia praktyke i jest
wspolautorem projektéw przepiséw regulujacych problematyke nieru-
chomosci, a w szczegdlnosci nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Niezaleznie od pracy zawodowej zajmuje sig dziatalnoscia dydaktyczna
prowadzac wyklady na studiach podyplomowych m.in. w Politechnice
Warszawskiej, SGGW, Uniwersytecie £6dzkim, Akademii Rolniczej we
Wroctawiu, AGH w Krakowie oraz na kilkuset kursach specjalistycznych z
zakresu szeroko pojetego rynku nieruchomosci. Jest autorem publikacji
..Gospodarka nieruchomosciami”, ,Wycena nieruchomosci” oraz szeregu
artykulow i referatéw publikowanych w prasie specjalistyczne;.

Dyrektor Jedrzejewski jest czlonkiem Stowarzyszenia Geodetéw Polskich oraz kilku stowarzyszen rzeczoznawcGw nieruchomosci, ponadto
petni funkcje przewodniczacego Parstwowej Komisji Kwalifikacyjnej ds, uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Wschodnioeuropejska Fundacja Nieruchomosci
wspélpracuje aktywnie z Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majatkowych od poczatkéw jej istnienia. Jest to organizacja
non-profit, zatozona przez US National Association of Realtors.
Wdrazany przez nia program pomocy dla krajéw Europy Srodkowo-
-Wschodniej przewiduje doradztwo oraz pomoc finansowa w dziedzinie
rozwoju rynku nieruchomosci.

W poczatkowym okresie swego istnienia PESRM otrzymata od Fun-
dacji znaczaca pomoc finansowa, ktora byla przeznaczona gléwnie na
uruchomienie biura Federacji w Warszawie, wydawanie kwartalnika
~Rzeczoznawca Majatkowy” oraz organizacje Krajowych Konferencji
Rzeczoznawcdw Majatkowych. W kolejnych latach EERPF aktywnie po-
magata przy tworzeniu programu szkolefi prowadzonych przez PESRM
oraz przy opracowywaniu standardow zawodowych dla rzeczoznawcéw
w Polsce. Dzi$ s one wzorem dla innych krajéw wprowadzajacych zasa-
dy gospodarki wolnorynkowej.

Medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”
zostal zaprojektowany przez artyste rzezbiarza Z. Brachmanskiego
z Katowic, profesora ASP w Krakowie. Medal bedzie odtad przy-
znawany corocznie z okazji kolejnych krajowych konferencji rze-
czoznawcéw majatkowych.

Peter Champness Jest rzeczoznawca specjalizujacym sie w wycenie,
inwestycjach i finansach. Jest autorem i wykonawea wielu waznych miedzyna-
rodowych projektéw.

Jako Sekretarz Generalny Europejskiej Grupy Wyceny Srodkéw Trwalych
(TEGOVOFA) stoi na czele zespolu odpowiedzialnego za projekt i wdrozenie
europejskich standardéw wyceny. Obecnie uczestniczy takze w pracach ONZ
nad rekomendacjami dotyczacymi nieruchomosci w krajach Europy Srodkowej i
Wschodniej oraz w programie PHARE dotyczacym przystapienia tych krajéw do Uni Europejskie;.

Ostatnio, wraz z grupy robocza ktdrej byl przewodniczacym, zakoriczyt prace zlecone Krdlewskiemu Instytutowi Dyplomowanych
Rzeczoznaweéw (RICS) przez Komisje Europejska nad dyrektywa dotyczaca wskaznika wyplacalnodci dla bankéw w przypadku zabez-
pieczerl na kredyt pod zastaw nieruchomosci komercyjnych.

W latach 1985-1995, jako partner firmy rzeczoznawcéw Gerald Eve, piastowat stanowisko Partnera Europejskiego oraz Dyrektora Eve
Financial Services, gdzie zajmowal si¢ doradztwem inwestycyjnym, developerskim oraz bankowym. W tym okresie pracowat w USA,
Europie Srodkowej i Wschodniej (Albanii, Bufgarii, Polsce, Rumunii i Rosji), oraz w krajach zachodnioeuropejskich. Obecnie
zaangazowany jest w prace prowadzone w Polsce, Rosji. Francji, Afryce i Wielkiej Brytanii.

Pan Champness ma w swoim dorobku wiele wykltadéw na migdzynarodowych konferencjach na temat wycen. Prowadzi zajecia na
Sorbonie dotyczace poréwnania systeméw prawnych Francji i Wielkiej Brytanii. Wiele jego artykuléw zostalo opublikowanych w perio-
dykach na calym Swiecie (w tym publikacja OECD z roku 1995 .Liberalizacja ustug handlowych™). Wystepuje czesto jako ekspert w pro-
gramach radiowych i telewizyjnych.




W NUMERZE:

PRAWO

Departament Gospodarki Przestrzennej i Nieruchomosci
MGPiB odpowiada na zapytamia ..........c.coceceeveeevverennnn, 2
KAIeNdars PRawmyr «osswsssesi s i s e 3

R. Cymerman, T. Telega
Prawne podstawy ustalania odszkodowan

w pasie oddzialywania autostrady ............ccocoeerveeivieninn, -
STANDARDY I METODY WYCEN

M. Trojanek

Punktowy system oceny wartodci uzytkowej

lokalu mieszkaniowego cz. Tl ....coooiiiiiiiiccceeee, 6

M. Prystupa

Zastosowanie metody cenowo-poréwnawczej

przy okresleniu rynkowej wartosci maszyn i urzadzefi .......... 8
D. Mackmin

Szacowanie wartosci w kontekscie

tworzenia standarddw WYCEnY .............cocovvveeevecmeeeeennnn, 10
E. Kucharska-Stasiak

Zrédla rozbieznosei w procesie wyceny ..., 12
7. Matecki

Okreslanie warto$ci gruntow

wydzielonych pod budowe ulic ........ovvovveeeeee 15

ARBITRAZ

Z. Ledzion-Trojanowska
~Grzechy gléwne” rzeczoznawcy majatkowego (cz. 11y 20

ZAGRANICA

P. Malaquin
System ksztalcenia ustawicznego (CPD)

rzeczoznawcow majatkowych we Francji ..........o......... 22
S. Kalus

Znaczenie (zw. Raportu Mallinsona dla

zawodu rzeczoznawcy majatkowego .........occovveeen. 23
Amerykanie w Warszawie ............ccococovvivievieoe 24
D. Dobrska

O taksacji nieruchomosci w USA ..o 26

A. Hopfer, S. Zrdbek
»Cutting edge”™ w szacowaniu
1 gospodarowaniu nieruchomosciami ........cococoveveenrenenn.. 30

U. Springer, M. Stelier
Pierwsze rezultaty niemiecko-polskiej
wspdtpracy rzeczoznawcow majatkowych ..o, 32

INFORMACJE — WIADOMOSCI
A. Pawlikowska-Piechotka

gwiutowy Kongres Rzeczoznawcéw Majgtkowych ..., 34
A. Hopfer

Zawaod rzeczoznawey majatkowego

stan obecny i perspektyWy ........ovovevvieiieceeereeeeeses s, 37
Z zycia Federac)l .o, 40

Uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosCl ...ooovovvoeieeoeoeeeeo 42

Drodzy Czytelnicy,

Koniec roku zwykle nastraja do podsumowan i refleksji.
Dla kazdego = nas minione dwanascie miesigcy bylo inne,
Jednak dla rzeczoznawcow majqikowych jako srodowiska
rok, kidry wtasnie si¢ skoriczyt, byt udany.

Przede wszystkim Swiatowy Kongres Rzeczoznaweow
Majgtkowych, ktory odbyt sic w pazdzierniku w Warszawie,
Jest bezspornym dowodem na uznanie naszych dokonan w
dziedzinie rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Kilka
opinii na temat Kongresu przedstawiajg na naszych tamach
Jjego uczestnicy.

wRuszyty” autostrady — zaréwno ich budowa jak i proces
nabywania nieruchomosci na ten cel. Szkolenia rzeczoznaw-
cow z zakresu wyceny takich nieruchomosci nieustannie
cieszg sie duzym zainteresowaniem, w numerze znajdqg
Panstwo tekst dotyczqey aspektow prawnych tego zagad-
nienia.

W zimowy wieczér znakomicie bedg sie czytac teksty
dotyczqee polskich rzeczoznawcdw i ich wyksztatcenia, a
takze zagranicznych doswiadczer w wycenie nieruchomosci:
o taksacji w Stanach Zjednoczonych, o brytyjskim |, Raporcie
Mallinsona™ i konferencji ,,Cutting edge” oraz o ksztatcenin
ustawicznym francuskich ,,wyceniaczy” .

Zyczymy Paristwu zdrowych, radosnych Swigt Bozego
Narodzenia, wspaniatych prezentéw pod choinkq, a w
nadchodzqcym 1997 roku samych dobrych dni.
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DEPARTAMENT GOSPODARKI )
PRZESTRZENNE] I NIERUCHOMOSCI
MGPiB ODPOWIADA NA ZAPYTANIA:

W sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego
wyodrebnionego w budynku wpisanym
do rejestru zabytkow

W odpowiedzi na pismo Urzedu Miasta Czestochowy
dowiadujemy si¢, ze sprzedaz obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkéw, a takze wyodre¢bnionych w nich lokali
mieszkalnych jak i uZytkowych stosownie do tredci
przepisu artykutu 40 ust. 4 pkt. 2 ustawy z 29 Kkwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosgei (Dz.U. w 1991 r. nr 30, poz. 127 z pdéZn. zm.)
nast¢puje za ceng obnizona o 50 proc.

Obnizka ceny sprzedazy wynikajaca z treSci wyiej
wymienionego art. 40 ust. 4 pkt. 2 ma charakter obligato-
ryjny i odnosi si¢ zaréwno do sprzedazy catych budynkow
jak i do sprzedazy wyodrgbnionych w nich lokali.

Rada gminy, w odniesieniu do gruntdw stanowiacych
wiasnos¢ gminy, moze zastosowac dalsza obnizke ceny, do
catkowitego zwolnienia wlacznie.

Natomiast znowelizowany art. 21 ust. 7 wyzej wymie-
nionej ustawy odnosi si¢ do lokali mieszkalnych zaj-
mowanych przez najemcéw lub dzierzawcow. Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, uwzgledniajac samorzadnosc
gmin, a takze fakt dysponowania przez nie wlasnoScia
komunalna, w tym réwniez lokalami mieszkalnymi, upo-
waznil rady gmin do podejmowania uchwal odnosnie
stosowania ulg przy sprzedazy lokali mieszkalnych ich
dotychczasowym najemcom lub dzierzawcom albo
wskazanym przez nich osobom bliskim stale z nimi
zamieszkalymi. Zatem kompetencje, co do wysokoSci
udzielanej bonifikaty, naleza do rad gmin.

Rada gminy, majac na wzgledzie prawidtowa i racjon-
alna gospodarke zasobami mieszkaniowymi wspdlnoty
samorzadowej, podejmuje suwerenna uchwale, ktora
stanowi podstawe wykonania treSci wyzej wymienionego
art. 21 ust. 7. Uznaniowy charakter tego przepisu sprawia,
ze przyznawana ulga moze miec rézny charakter w za-
leznosci od postanowien zawartych w wyzej wymienianej
uchwale.

Reasumujac: w przypadku sprzedazy obiektu wpi-
sanego do rejestru zabytkow, bedzie miata miejsce obnizka
wynikajaca z treSci przywotanego wyzej art. 40 ust. pkt. 2,
a w zaleznoSci od postanowien zawartych w uchwale rady
gminy moze mie¢ rowniez miejsce ulga wynikajaca ze
znowelizowanej tre§ci wymienionego wyzej art. 21 ust. 7.

W sprawie mozliwosci stosowania obnizki ceny
sprzedazy obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow

Sprzedaz, o ktorej mowa mowa okreslona jest w art. 40
ust. 4 pkt. | ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci.

Przepis ten daje podstawg do obnizenia ceny sprzedazy
obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw, bedacych
czesciami sktadowymi nieruchomosdci jak 1 stanowiacych
odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci. Zatem ulgi
w cenie sprzedazy, zgodnie z w/w przepisem ustawy, maja
zastosowanie jedynie do obiektow, pod ktdrym to pojgciem
nalezy rozumie¢ budynki, lokale i inne urzadzenia.

Fasada budynku, jako jeden z elementow tego budynku
wpisana do rejestru zabytkow nie jest czescia skladowa
nieruchomosei jak i nie stanowi odrgbnego przedmiotu
wiasno$ci. W tej sytuacji przy sprzedazy wyodrebnionych
lokali w tym budynku, przepis przywotanego art. 40 ust. 4
pkt. 1 wyzej wymienionej ustawy nie znajduje zastosowania.

W sprawie uwlaszczenia panstwowych
0sob prawnych

W sytuacji, gdy po 5 grudnia 1990 r. wyzbyly si¢ one
nieruchomosci na skutek przeksztalcenia przedsigbiorstw
w jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa, ktére z kolei zbyly
akcje osobom trzecim, Ministerstwo Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa przedstawia poniZsze stanowisko:

7 tredei art. 2 ustawy z 29 wrzeSnia 1990 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci wynika, ze uwtaszczeniu podlegaja panstwowe
osoby prawne inne niz Skarb Panstwa oraz, ze uwlaszczenie
nastepuje z mocy prawa. Zaréwno to, jak i inne unormowa-
nia w tym zakresie nie wymagaja, aby wydanie decyzji
wojewody stwierdzajacej uwlaszczenie danej osoby prawnej
poprzedzone bylo jej wnioskiem w tym przedmiocie.

Wprawdzie przeksztalcenia niektorych przedsigbiorstw
panstwowych podjete zostaly przedwczesnie, to jednak
wobec faktu ich istnienia w dniu 5 grudnia 1990 r. nie ma
podstaw prawnych do pominigcia ich uwlaszczeniem
poprzez zaniechanie lub odmowe wydania wymaganej
w art. 2 ust. 3 cytowanej ustawy decyzji wojewody.
Wydaje si¢ je jednak tylko na rzecz panstwowych osob
prawnych, ktére miaty w zarzadzie nieruchomosci w dniu
5 grudnia 1990 r., a nie ich nastepcow prawnych, nieza-
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Prawo

leznie od faktu kto jest wnioskodawca w tym przedmiocie.
Wobec utraty przez te osoby przedmiotowosci prawnej —
decyzje dorecza si¢ nastgpcy prawnemu przeksztalconego
przedsicbiorstwa badZ w inny, wskazany przepisami
Kodeksu postgpowania administracyjnego sposdb.

Przy prowadzeniu postgpowania uwlaszczeniowego organ
wojewodzki powinien zwilaszeza wiedzied jakie prawa do
gruntéw 1 wzniesionych na tych gruntach budynkéw oraz na
Jjakich warunkach finansowych przyjeta jednoosobowa spétka
Skarbu Panstwa, jak tez czy wartoS¢ gruntéw i budynkéw
weszta w sktad kapitatu zakladowego tej spotki do potrzeb
emisji akcji. Wiedza w tym zakresie jest niezbedna do celdw
okreSlenia wierzytelnosci Skarbu Panstwa z tytutu uwta-
szczenia, ich splacenia oraz ewentualnego umorzenia.

W sprawie udostepniania gruntéw na zasadach
preferencyjnych

W myS§l przepisu art. 4 ust. 6 ustawy z 29 kwietnia 1985
r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
osobom prawnym, osobom fizycznym, ktére prowadza
dziatalno$¢ charytatywna, opiekuniczg, kulturalna, lecznicza,
oSwiatowa, wychowawcza oraz sportowo—turystyczna, grunty

BABALALALABAUAEAY

KALENDARZ PRAWNY

1. Zarzadzenie Ministra Przemystu i Handlu z 14 sierpnia
1996 w sprawie sposobu przeprowadzania, zasad i wa-
runkow przetargéw lub rokowan oraz kryteriow oceny
zamierzen co do przedsiewzie¢ gospodarczych, ktore
maja zostaé podjete przez podmioty gospodarcze na te-
renie Suwalskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej (M.P.
nr 54, poz. 493) o .

Weszto w Zycie 20 wrzesnia 1996 r.
2. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 11 wrzeSnia
1996 r. w sprawie trybu likwidacji ministerstw i urze-
dow znoszonych w ramach reformy centrum administra-
cyjno-gospodarczego rzadu oraz trybu organizowania mi-
nisterstw, urzedow i innych organéw utworzonych w ra-
mach tej reformy (Dz. U. nr 108, poz. 517).

Weszto w Zycie 12 wrzesnia 1996 r.

3. Rozporzgdzenie Ministra Lacznosci z 10 wrzesnia
1996 r. w sprawie wysokosci i sposobu uiszezania optat
za uzywanie linii, urzadzen lub sieci telekomunikacyjnej
oraz zwolnien od tych optat (Dz. U. nr 111, poz. 534).

Weszto w Zycie | pazdziernika 1996 r,

4. Ustawa z 23 sierpnia 1996 roku o zmianie ustawy
Kodeks cywilny.
' Wejdzie w Zycie 28 grudnia 1996 roku.

stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub whasnos¢ gminy
moga by¢ sprzedawane za cene obnizona, lub oddawane nie-
odpfatnie w uzytkowanie wieczyste lub w uzytkowanie na
cele nie zwigzane z prowadzeniem dzialalno§ci zarobkowe;.
Natomiast jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym oso-
bowosci prawnej dla wyzej wymienionych celow grunty sta-
nowigce wilasnoS¢ Skarbu Paistwa lub wlasno$é gminy
moga by¢ oddawane nieodptatnie w zarzad.

Jednak w przypadku, gdy okreslony zaktad, zgodnic ze
swym statutem, prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza oraz
oswiatowa, ktdra jest odptatna, przepis art.4 ust. 6
w/w ustawy nic moze mie¢ zastosowania. Wyklucza on
bowiem mozliwoS¢ udostgpniania gruntéw na zasadach
preferencyjnych na cele zwiazane z prowadzeniem dziatal-
nosci zarobkowej. Przepisy art. 81 i 90 ust. 7 ustawy z 7
wrzesnia 1991 r. o systemie oSwiaty (Dz. U. nr 95, poz.
425) dotycza jedynie zwolnienia szkét i placéwek publicz-
nych oraz szkét i placéwek niepublicznych z oplat od nie-
ruchomosci pozostajacych w zarzadznie lub uzytkowaniu
tych jednostek. Przepisy szczegdlne w/w ustawy nie obej-
mujg swym zakresem uZytkowania wieczystego gruntéw
i oplat z tego tytutu. a

AEAUABABL WAL AL 4

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 24 wrzes$nia
1996 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu rozliczen
wplywow z podatku dochodowego od oséb prawnych
i jednostek organizacyjnych nie majacych osobowosci
prawnej (Dz. U. nr 117, poz. 559).

6. Ustawa z 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i pry-
watyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz. U. nr 118,
poz. 561).

7. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 24 wrzeénia
1996 r. w sprawie sposobu oblicznia i przekazywania
z budzetu paristwa dotacji dla gmin z tytulu ulg i zwol-
nieri ustawowych w podatku rolnym oraz leSnym za
I i IT potrocze 1996 roku (Dz. U. nr 119, poz. 562).

Weszta w Zycie 16 paZdziernika 1996 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 30 wrzes$nia
1996 r. w sprawie dotacji celowych na finansowanie
w 1996 r. inwestycji jednostek oraz modernizacji i bu-
dowy drég, przekazanych niektorym gminom (Dz. U. nr
121, poz. 569). _ _

Weszto w Zycie 26 paZdziernika 1996 r.
9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 14 pazdziernika 1996 r.
w sprawie oplat drogowych (Dz. U. nr 123, poz. 578).

Weszto w Zycie 22 listopada 1996 r,
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10. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 15 pai-
dziernika 1996 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
nadania statutu Gléwnemu Urzedowi Nadzoru Budow-
lanego (Dz. U. nr 123, poz. 581).

Weszto w zycie 22 listopada 1996 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 8 paidziernika
1996 r. w sprawie sposobu prowadzenia rachunku fun-
duszu gwarancyjnego miejskiej strefy ushug publicznych
(Dz. U. nr 123, poz. 582).

Weszto w Zycie 6 listopada 1996 r.

12. Komunikat Prezesa GUS z 16 pazdziernika 1996 r.
w sprawie Sredniej ceny sprzedazy przez nadlesnictwa
drewna tartacznego iglastego za okres pierwszych trzech
kwartatow 1996 r. (M.P. nr 64, poz. 596).

13. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z 15 paZdziernika 1996 r. w sprawie ustalenia
ceny 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalngo za I kwartat 1996 r. (M.P. nr 65, poz. 601).

Weszto w Zycie 5 listopada 1996 r.

14. Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z 15 pazdziernika 1996 r. w sprawie ustalenia
ceny 1 m kw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkal-
nego za II kwartat 1996 r. (M.P. nr 65, poz. 602).

Weszto w Zycie 5 listopada 1996 r.

15. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 22 paidziernika
1996 r. w sprawie ustalenia granic niektérych miast
(Dz. U. nr 131, poz. 616).

Weszto w Zycie 30 listopada 1996 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 15 pazdziernika
1996 r. w sprawie okreSlenia gmin wchodzacych
w skiad wojewodztw (Dz. U. nr 130, poz. 612).

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 5 listopada 1996 r.
Zzmieniajace rozporzadzenie w sprawie zasad i trybu usta-
lania granic gruntéow przeznaczonych pod skoncentrowa-
ne budownictwo jednorodzinne, scalania i podzialu nie-
ruchomosci na dziatki budowlane oraz kosztéw i oplat
z tym zwiazanych (Dz. U. nr 131, poz. 617).

Weszto w Zycie 30 listopada 1996 r.

18. Obwieszczenie Prezesa GUS z 13 listopada 1996 r.
w sprawie przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia
w II kwartale 1996 r. (M.P. nr 68, poz. 645).

19. Komunikat Prezesa GUS z dnia 13 listopada 1996 r.
w sprawie przeci¢tnego miesiecznego wynagrodzenia
w gospodarce narodowej w okresie trzech kwartalow
1996 r. (M.P. nr 68, poz. 648).

20. Zarzadzenie Prezesa GUS z 31 paidziernika 1996 r.
w sprawie okreslenia obowiazku przekazania rocznych
danych statystycznych za 1996 r. (M.P. nr 69, poz. 649).

Weszto w Zycie 7 grudnia 1996 r.
B.M.
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PRAWNE PODSTAWY USTALANIA
ODSZKODOWAN W PASIE ODDZIALYWANIA

AUTOSTRADY

Ryszard Cymerman, Tomasz Telega

Kontynuujgc temat autostrad prezentujemy kolejny
fragment tekstu ,Wycena mienia i praw rzeczowych
w pasie autostrady i jej oddzialywania® (czesé pierwsza
ukazata sie w poprzednim numerze ,,RM”).

Zgodnie z zasadami wspdtzycia spolecznego okreslonymi
w konstytucji, przepisami kodeksu cywilnego oraz innymi
przepisami szczegdlnymi, za szkody na nieruchomosciach sa-
siednich odpowiada sprawca - w tym przypadku Agencja Bu-
dowy i Eksploatacji Autostrad. Roszczenia o nalezne rekom-
pensaty i odszkodowania beda zatem kierowane do Agencji.

Prawne umocowanie zado§Cuczynienia moze wynikac
z nastgpujacych aktow prawnych:

B ustawy o autostradach platnych (z 27 pazdziernika
1994, Dz. U. nr 127).
Art. 7.2. Do zadan Agencji nalezy: wspdlpraca z orga-
nami wiasciwymi w sprawach zagospodarowania prze-
strzennego, obrony narodowej, geodezji i gospodarki
gruntami, ewidencji gruntéw i budynkdéw, scalenia
i wymiany gruntéw, melioracji wodnych, ochrony grun-
téw rolnych i lesnych, ochrony $rodowiska i zabytkow;

Art. 22.1. Decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady
wydana ze wskazaniami lokalizacyjnymi powinna za-
wiera¢: pkt 5 - wymagania dotyczace ochrony intere-
sow 0sob trzecich.
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Art. 64. 2. W przypadku prowadzenia scalenia gruntéw
w zwiazku z budowa autostrady, koszt wykonania sca-
lenia i wymiany gruntdw oraz poscaleniowego zagospo-
darowania gruntéw pokrywa Agencja;

ustawy o ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska (z 31
stycznia 1980 r. Dz. U. z 1994 r. nr 49, poz. 196).

Art. 80 Jednostka organizacyjna oraz osoba fizyczna
ponosi przewidywana prawem cywilnym odpowiedzial-
nos¢ za szkody wynikajace z dzialan lub zaniechan
wplywajgcych szkodliwie na srodowisko;

Art. 82.1. Jednostka organizacyjna oraz osoba fizyczna
wykonujaca dziatalno$¢ gospodarcza wplywajaca szko-
dliwie na Srodowisko jest obowigzana podejmowacd
dziatania majgce na celu usunigcie przyczyn szkodliwe-
g0 oddziatywania;

Art 84.1. Whasciciel nieruchomosci potozonej w strefie
ochrony Iub na obszarze objetym ochrona (...) moze
zada¢ wykupu lub zmiany na inna, jezeli korzystanie
z niej w sposob dotychczasowy bytoby zwiazane
z istotnymi ograniczeniami lub utrudnieniami;

Art. 68.5. Rozwiazania projektowe inwestycji moga-
cych pogorszy¢ stan Srodowiska podlegaja ocenie rze-
czoznawcy wskazanego przez wojewodg, w zakresie
oddzialywania tych inwestycji na Srodowisko;

ustawy Kodeks cywilny (z 23 kwietnia 1964 r.).

Art. 415 Kto z winy swojej wyrzadzit drugiemu szkode
obowigzany jest do jej naprawienia;

Art. 416 Osoba prawna obowigzana jest do naprawienia
szkody wyrzadzonej z winy jej organu;

rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska, Zaso-
bow Naturalnych i Les$nictwa w sprawie okreslenia
rodzajow inwestycji mogacych pogorszy¢ stan Srodo-
wiska (z 13 maja 1995 r., Dz. U. nr 52 poz. 284).

Jest to przepis wykonawczy do ustawy z 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (delegacja art. 40
ust.3 pkt.2 i ust. 3 pkt 8). Do inwestycji mogacych po-
gorszy¢ stan Srodowiska zalicza sie: autostrady, drogi
ekspresowe oraz inne drogi krajowe i wojewddzkie.

Tu krotka refleksja i1 pytanie: dlaczego w wykazie inwe-

stycji szkodliwych dla Srodowiska autostrady znalazly sig
w grupie inwestycji mogacych pogorszy¢ stan Srodowiska,
a nie w grupie szkodliwych dla Srodowiska, skoro linie da-
lekobieznego ruchu kolejowego nalezy do tych drugich?;

ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nie-
ruchomosci (z 29 kwietnia 1985 r., Dz. U. nr 30
z 1991 r. poz. 127).

Art. 47.3. W przypadku, gdy na cele publiczne jest
niezbedna cze$¢ nieruchomosci, na zadanie wlasciciela

wywlaszczaniem obejmuje sig¢ cala nieruchomosé, jezeli
w wyniku wywtaszczenia pozostata cze¢S¢ nie nada-
walaby si¢ do racjonalnego wykorzystania na cele do-
tychczasowe;

Art. 54.2. Za straty powstale wskutek wywtaszczenia na
gruntach sasiednich po wydaniu decyzji o wywlaszcze-
niu osobom uprawnionym przystuguje odszkodowanie;

ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (z 3 lu-
tego 1995 r., Dz. U. nr 16).

Z art. 16, 17 1 I8 wynika, ze w przypadku gdy w stre-
fie ochronnej nastapito obnizenie poziomu produkcji
rolnej lub lesnej, lub wartosci nieruchomosci do wyku-
pienia, to wtascicielowi przystuguje odszkodowanie.
W przypadku obnizenia poziomu produkcji w okresie
trzech lat co najmniej o jedna trzecia zaklad jest zobo-
wigzany wykupi¢ na wniosek wiasciciela calo$¢ lub
czes¢ gruntéw wedlug cen wolnorynkowych. Gdy za-
chodzi konieczno$¢ zmiany kierunku produkcji (zgod-
nie z planem) to zaklad jest zobowigzany zwrécié wha-
sciciclowi poniesione naktady. W przypadku duzego
skazenia gruntéw lezacych w strefach ochronnych
(okreslonego na podstawie badan okresowych) i stwier-
dzenia ze plody nie nadaja si¢ do produkcji, skazone
gleby nalezy wylaczy¢ z produkcji, a zaktad na wnio-
sek wiasciciela zobowiazany jest nabyc te grunty wraz
z budynkami i urzgdzeniami wedlug cen rynkowych.
Powyzsze zasady stosuje si¢ takze poza obszarami
szczegodlnie chronionymi i strefami ochronnymi zakla-
dow. i
cdn.
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Standardy i metody wycen

PUNKTOWY SYSTEM OCENY WARTOSCI UZYTKOWE]
LOKALU MIESZKALNEGO JAKO PODSTAWA
ROZNICOWANIA CZYNSZU REGULOWANEGO

(na przyktadzie Poznania) czesc druga

Maria Trojanek

Czynniki okreslajace wartos¢ uzytkowa
lokalu mieszkalnego

Rozstrzygnigeia zawarte w omawianych projektach do-
tycza lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy oraz
bedacych wtasnoscia Skarbu Panstwa, panstwowych
0séb prawnych lub oséb prawnych prowadzacych eksplo-
atacje budynkéw w celach nie zarobkowych.

Zasady ustalania czynszu regulowanego,
propozycja cztonkow Komisji Mieszkaniowej
(projekt I)

Dla ustalenia miesigcznego czynszu przyjeto, ze w skali
roku stanowi on 2% wartosci odtworzeniowej lokalu, ktdrg ob-
licza sig¢ jako iloczyn powierzchni uzytkowej i wskaZznika
przeliczeniowego 1m? powierzchni uzytkowej budynku. Pod-
stawe zroznicowania stawek czynszu regulowanego stanowi
punktowy system oceny wartosci uzytkowej lokalu.

Najemcy lokalu placa czynsz regulowany za Im? po-
wierzchni uzytkowej lokalu, Ustalony on jest w/g wzoru:

) S=IxP
gdzie:
S — miesigezna stawka czynszu regulowanego,
I — ilo$¢ punktow okreslona dla konkretnego lokalu,
P — wartos¢ jednego punktu.

Z kolei warto$¢ jednego punktu ustalana jest na podsta-
wie poniZszego wzoru:

WxZx Y 1
= X

P
44 100
gdzie:
P — warto$¢ jednego punktu, wyliczona z doktadnodcia
do 0,001,

W — wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku obowigzujacego w 1
kwartale danego roku, ustalanego przez wojewode
poznanskiego,

Z — przyjety procent wartoSci odtworzeniowej (2%),

44 — maksymalna liczba punktéw ustalona dla mieszka-
nia o wysokiej wartosci odtworzeniowej,

/12 — warto§¢ wyrazenia ustalona dla 1 miesiaca.

Przy ustalaniu punktowej oceny wartosci uzytkowej lo-
kalu mieszkalnego przyjeto, iz jest ona zdeterminowana
czynnikami okreslajacymi atrakcyjnosc:

¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego,
¢ uzytkowg budynku,
¢ lokalizacyjna budynku.

Uznano, iz o atrakcyjnosci uzytkowej lokalu mieszkal-
nego decyduja takie jego cechy jak: wyposazenie w media
(centralne ogrzewanie, gaz, energi¢ elektryczna, ciepla
i zimna wode, tazienke i WC), potozenie lokalu w budyn-
ku (front, oficyna, suterena lub piwnica, strych, parter,
pigtro) oraz atrakcyjnosS¢ (lokal wspdlny lub samodzielny)
i funkcjonalno§é (funkcjonalny lub niefunkcjonalny %) lo-
kalu. Proponowana ilo§¢ punktéw za posiadanie okreslo-
nych cech zawarta jest w ponizszej tabeli.

Rod.za‘] ce?hy okres]a_!acej atrakcyjnos¢ NoS¢ punktiw
uzytkowa lokalu mieszkalnego
1. Wyposazenie w media:
a) centralnego ogrzewania
zdalaczynnie 4 pkt
miejscowo 3 pkt
b) gaz lub prad elektryczny 2 pkt
¢) zimna woda 2 pkt
d) ciepta woda
zdalaczynnie 2 pkt
miejscowo I pkt
e) lazienka i wc 4 pkt
tazienka bez wc 2 pkt
wc bez tazienki 2 pkt
media poza lokalem 1 pkt
media poza budynkiem 0 pkt
2. Potlozenie lokalu w budynku
front 2 pkt
oficyna I pkt
a) suterena lub piwnica 1 pkt
b) strych 2 pkt
c) III pietro i wyzej (bez windy) 3 pkt
d) [ - II lub wyzej (z winda) 4 pkt
e) parter 3 pkt
3. Atrakcyjnos¢ i funkcjonalnosé lokalu
a) atrakcyjnosé
lokal samodzielny 3 pkt
lokal wspolny 1 pkt
b) funkcjonalnosé
funkcjonalny 3 pkt
niefunkcjonalny 1 pkt
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Standardy i metody wycen

Przy ustalaniu wartosci uzytkowej budynku wprowa-
dzono podzial budynkéw na: przeznaczone do rozbiérki,
baraki, budynki standardowe. Dwdm pierwszym grupom
przydziclono okreSlona ilo§¢ punktow, za$§ stan bu-
dynkow standardowych wyznaczany jest przez takie cechy
jak: dach i elewacje, stolarka, jako$é¢ materialéw, stan in-
stalacji, zawilgocenie. Kazda z wymienionych cech ma
przypisana okre$lona wage oraz moze przybiera¢ wartoié
niska. zadowalajaca bad? dobry 1V

Cecha Waga | Stan niski Stan Stan

) zadawalajacy | dobry
dach i elewacje 20%
stolarka 10%
jakos¢ materiatow | 40%
stan instalacji 15%
zawilgocenie 15%

Wartos¢ uzytkowa badanego budynku ustalana jest jako
suma wartosci wszystkich cech. W zaleznosci od poziomu
lej sumy ocenia sig wartos¢ uzytkowa budynku. Jezeli wy-
nosi ona:

& do 40% - budynek klasyfikowany jest jako budynek

o niskiej warto$ci uzytkowej,
¢ od 41% — 70% — warto$¢ uzytkowa takiego budynku

okreslana jest jako zadawalajaca,
¢ powyzej 70% — budynek posiada dobra warto$¢ uzytkowa.

O wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego decyduje
réwniez polozenie (lokalizacja) budynku na obszarze miasta.
Obszar miasta zostal podzielony na 4 strefy (centralna,
srodmiejska, miejska i peryferyjna). Uwzgledniono dodatko-
we okolicznosci, ktore okreslaja rowniez atrakeyjnosé lokali-
zacyjna budynku a mianowicie: potozenie budynku wzdhz
ulic o duzej uciazliwodci ze wzgledu na nasilenie ruchu,
dostepnosc¢ do bankéw, sklepéw, kin, teatréw itp. oraz bliskie
sasiedztwo terenéw zielonych.

stan niski stan przecigtny | stan wysoki
I | IV [ 10| Iv | | Iy
dostepnosé X X | X X
szkodl. ze
wzgledu X X X X
na ruch
otoczenie
zielenig X X XX

Ponizej podano przyktadowe ustalenie miesiecznej
stawki czynszu regulowanego z uwzglednieniem punktowe;j
oceny wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Ustalenie wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego:

Cechy opisujace konkretny lokal mieszkalny

¢ lokal samodzielny, o powierzchni 110 m’? znajdujacy
si¢ w budynku potozonym w strefie centralnej,

# lokal potozony jest na I pietrze od frontu,

¢ wyposazony jest w urzadzenia: centralnego ogrzewania
zasilane z elektrocieptowni, gazowe, elektryczne, do-
prowadzajace cieplq i zimna wodg oraz znajduje si¢ w
nim fazienka i we (osobne pomieszczenie),

¢ budynek potozony jest na dzialce przy bocznej ulicy,
w bliskosci znajduje sie teren zielony. Lokalizacja bu-
dynku jest takze atrakcyjna ze wzgledu na dostepnosé
do obiektow ustugowo-handlowych,

¢ lokal mieszkalny znajduje si¢ w budynku wybudowa-
nym w latach siedemdziesiatych. Budynek ten charak-
teryzuje si¢ dobra wartoécia uzytkowa.

Wartod$¢ uzytkowa rozpatrywanego lokalu mieszkalne-
go, ustalona zgodnie z zasadami opisanymi wczesniej,
przedstawia si¢ nastgpujgco:

*atrakeyjnos$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego

wyposazenie w media 16 pkt
potozenie lokalu w budynku 6 pkt
atrakcyjnos¢ i funkcjonalno$é budynku 6 pkt

* atrakcyjno$¢ uzytkowa budynku 15 pkt
* atrakcyjnos¢ lokalizacyjna budynku 8 pkt
Razem: m

Zgodnie ze wzorem warto$¢ jednego punktu ustala sie
wedtug ponizszej formuty:
wl2 x 7 x L2 1
P= X
44 100

stad

940 zH/m2 x 2% x Y12 1
X
44 100

Miesigczna stawka czynszu regulowanego za 1 m? po-
wierzchni uzytkowej

P= — 0,035 zt

S=1xP
stad:

S =51 x 0,035 zk/m? = 1,816 zi/m>

Miesigczny czynsz regulowany za rozpatrywany lokal
mieszkalny
D=8 xPn
stad: ,’
D = 1,816 zi/m? x 110 m? = 199,75 z} |
edn.

Przypisy

10. Jako lokal nicfunkejonalny uznaje sie lokal, kiéry posiada jedng = nizej
przytoczonych cech: jest to lokal jednopokojowy bez kuchni i przyna-
leznosci; lokal z aneksem kuchennym bad? posiadajacy pokoje w uktad-=ie
przejsciowym: lokal = kuchniq bez okna lub wngka kuchenna.

1. Przy okreslaniu stanu technicznego budynku wykorzystano opracowanie
wZasady ustalania zuiycia obiekiow budowlanyeh”, WACETOR, Wai-
szawa, 1996,

12, Przyjeto warto$¢ wskaznika preeliczeniowego | m? powierzchni uzytko-
wej budynku za IV kwartat 1995 r. Wynosi ona — zgodnie = ustaleniani
wojewody poznaiiskicgo — 940 zHm? .
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Stand'ardy i metody wycen

ZASTOSOWANIE METODY CENOWO-POROWNAWCZE]
PRZY OKRESLANIU RYNKOWEJ] WARTOSCI

MASZYN I URZADZEN

Mieczystaw Prystupa, Grzegorz Migdalski

W niniejszym artykule prezentujemy mozliwosci tech-
niki poréwnywania parami w wycenie maszyn i urzadzen.
Podstawowe zasady dotyczace wyceny maszyn i urzadzen
zostaly okre§lone w Standardach Zawodowych Rzecz-
oznawcow Majatkowych.

Standard XIII w punkcie 4 i 6 okresla metody wyceny
maszyn i urzadzen: ,,w zaleinosci od celu wyceny, nalezy
dokonac okreslenia wartosci maszyn i urzqdzen wedfug:

@ kosztu odtworzenia netto,
@ wartosci rynkowej,
@ wedfug innych metod, o ile jest to wymagane i okreslone

w przepisach szczegolnych” .

Warto$¢ rynkowa maszyn i urzadzen okresla rzeczo-
znawca w wyniku szczegbtowej analizy przedmiotu wyce-
ny, a w szczegblnosci stanu technicznego, stopnia nowo-
czesnosci 1 przydatnosci urzadzenia, lecz przede wszystkim
oceniajac relacje¢ pomigdzy podaza a popytem na obiekty
o takiej samej lub zblizonej charakterystyce i parametrach.

Dla potrzeb wyceny konkretnego urzadzenia techni-
cznego lub maszyny niezbedne jest okreslenie,
podobnie jak przy wycenie nieruchomosci,
odpowiedniego rynku. Podobnie jak dla rynkéw
nieruchomosci nalezy okre§li¢ rodzaj rynku,
jego obszar, okres badania cen oraz specy-
ficzne cechy rynkowe wynikajace z rodzaju
wycenianego urzadzenia.

Rynek maszyn i urzadzen posiada inna
specyfike niz rynek nieruchomoéci, cho-
ciazby z uwagi na mozliwo§¢ przemie-
szczania maszyny czy urzadzenia. Fakt
ten powoduje, ze 6w rynek obejmuje
zasiggiem wigkszy obszar, czesto jest to
rynek ogdlnokrajowy, niekiedy
wykracza poza obszar kraju. Dla samo-
chodéw obszary rynkéw moga pokrywac
sie z obszarem oddzialywania gietd
samochodowych. i

Nalezy zwrociC uwage, ze dla wigk- e
szosci maszyn i urzadzen podstawowa
cecha rynkowa bedzie stopien zuzycia tech-
nicznego. Stad tez wartoS¢ rynkowa maszyn
i urzadzen czeSciej bedzie blizsza wartosci od-
tworzenia netto. Odbiegac od tej reguly beda takie

urzadzenia, dla ktérych liczy si¢ przede wszystkim
nowoczesnoSE. Reprezentantem tej grupy sa komputery.

Informacje rynkowe uzyskujemy od firm zajmujacych
si¢ posrednictwem w handlu, z komiséw, ogloszen pra-
sowych itp.

Przy szacowaniu warto$ci maszyn i urzadzen nalezy
pamietac, ze rynek ten to bardzo duzy i réznorodny obszar
wiedzy techniczno-ekonomicznej. Moga pojawi¢ sig trud-
no$ci zwigzane z identyfikacja obiektow o zblizonych
parametrach technicznych i cechach uzytkowych. Dotyczy
to zwtaszcza maszyn i urzadzen, ktérych produkcja zostata
zakonczona badZ zastapiona nowoczesniejszym modelem.

Trzeba mie¢ Swiadomo$¢, ze niezbedna i konieczna jest
wspotpraca rzeczoznawcy majatkowego ze specjalista
z danej branzy. Zatrudnienie specjalisty branzowego
pozwala rzeczoznawcy uzyskaé informacje o stanie techni-

cznym, poréwnywalnos$ci ma-
szyny czy urzadzenia oraz
umozliwia mu prawi-
dtowa analize

rynku.

"iﬁ@h
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Nalezy rowniez pamigta¢ o niekiedy dos¢ istotnym ele-
mencie przy szacowaniu wartosci rynkowej maszyn
i urzadzen, a mianowicie o kosztach ich demontazu.
Czynnik ten posiada czasem znaczny wplyw na wartosc
rynkowg maszyny lub urzadzenia. Zdarza si¢ to szcze-
gblnie przy maszynach i urzadzeniach o skomplikowanym
demontazu. Niekiedy potrzebna jest czeSciowa rozbiorka
budynku, czy demontaz innych urzadzen w celu pozyska-
nia maszyny lub urzadzenia. Zachodzi wtedy koniecznos¢
odtworzenia czeSci budynku i ponownego montazu zde-
montowanych urzadzen. PodejScie pordwnawcze, w tym
metoda cenowo-poréwnawceza, moze by¢é z powodzeniem
zastosowana do okre§lania wartodci rynkowych maszyn
1 urzadzen.

Warto$¢ rynkowa konkretnego urzadzenia czy maszyny
mozna okresla¢ wykorzystujac zaréwno technike porowny-
wania parami jak rowniez technike analizy statystycznej
rynku z wykorzystaniem S$redniej ceny na dany typ
maszyny czy urzadzenia na okre$lonym rynku lokalnym.

Prostota techniki poréwnan parami oraz jej przejrzys-
to$¢, przyczynia sie do szybkiego zaznajomienia specjalisty
branzowego z ta technika, co stwarza korzystna plasz-
czyzne wspélpracy. Wspotpraca taka powinna zaowocowac
prawidtowym okresleniem cech porownawczych, waloryza-
cji i oszacowaniem wielkosci poprawek, prowadzi do
prawidlowego okreslenia wartosci.

NajczeScie] spotykanymi atrybutami poréwnawczymi
sa: zuzycie techniczne, nowoczesno$é, wydajnosé, nieza-
wodnoéé, trwato$é, komfort obstugi, elementy mody,
dostepno$¢ 1 koszt czesci zamiennych, dodatkowe wypo-
sazenie, rok produkcji, koszty demontazu. Procedura do-
chodzenia do warto$ci rynkowej maszyny lub urzadzenia
bedzie analogiczna jak przy wycenie nieruchomosci,
o czym $wiadczy ponizszy przyklad.

Dla zobrazowania zastosowania techniki poréwnan par
przy wycenie maszyn i urzadzen dokonano wyceny war-
tosci rynkowej samochodu osobowego Fiat 126 p.

Mamy do dyspozycji ceny transakcyjne trzech samo-
choddéw tego typu, wyprodukowane w 1991 r: 6000 zi
5500 zt, 5100 zt, x = ?

Dla uproszczenia przyja¢ mozna, ze ceny Ca = 6000 zt
i Cc = 5100 zt stanowia cen¢ maksymalng i cen¢ mini-
malna na lokalnym rynku samochodéw, chociaz samo-
chody o cenach minimalnych oraz maksymalnych nie
musza stanowi¢ obiektéw poréwnawczych, a tylko okresla¢
zakres poprawek DC.

Y

9100 zt 6000 zt

AC =900 zi

Przyktadowe ceny rynkowe i ich wagi

i Bl waga cechy kﬁ)klroe\;y

: rodzaj cec

P ! Y W proe. cechy w zt

1. | stan licznika (przebieg) 20 180

2. | stan techniczny (ogdlny) 30 270

3. | dodatkowe wyposazenie 20 180

4. | atrakcyjnos¢ wizualna 30 270
Razem 100% 900%

Charakterystyka

pojazdow w aspekcie cen rynkowych

Ip.| Rodzaj cechy X A B C

1. | stan licznika Sredni sredni Sredni | znaczny
w km 40 tys., 45 tys. 50 tys. | 75 tys.

2. | stan techniczny dobry b. dobry | dobry Sredni

3. | dodatkowe srednie dobre brak dos¢
wyposazenie dobre

4. | atrakcyjnos¢ Srednia | korzystna | nieko- nieko-
wizualna rzystna | rzystna

Tabela poréwnawcza

P udziat zakres L.
Ip.| Cecha rézniaca réznica
W proc. kwotowy

X-A
l. |stan techniczny 30 270 -200
2. | dodatkowe wyposazenie 20 180 -100
3. |atrakcyjno$¢ wizualna 30 270 -100
suma -400

X-B
1. |dodatkowe wyposazenie 20 180 +150
2. |atrakcyjnos¢ wizualna 30 270 +200
suma +350

X-C
1. |stan licznika (przebieg) 20 180 +180
2. | stan techniczny 30 270 +200
3. |dodatkowe wyposazenie 20 180 -100
4. |atrakcyjno$¢ wizualna 30 270 +200
suma +480

Wagi przypisane parom poréwnawczym
Wx-a = 0,70, Wx-b = 0,80, Wx-c = 0,60
Oszacowana wartosc:
5600 x 0,70+5850 x 0,80 + 5580 x 0,60
2,10
Wr= 5689 z1 (przyjeto Wr = 5700)

Wa =

N L1, pazdziernik—grudzien 1996
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SZACOWANIE WARTOSCI W KONTEKSCIE
TWORZENIA STANDARDOW WYCENY

David Mackmin

W artykule oméwione zostana: znaczenie pojecia wartosci, jej
definicja i sposéb obliczania oraz znaczenie standardéw
migdzynarodowych.

Znaczenie pojecia wartoSci

Klucz do zrozumienia pojecia wartosci odnaleZé mozna
w potocznym znaczeniu tego slowa w jezyku angielskim cho-
ciaz, podobnie jak ma to miejsce w przypadku wielu innych
stow, w zaleznosci od kontekstu w jakim sa one uzywane,
moga posiada¢ rézne znaczenia.

Na rynku idealnym znaczenie pojec: cena, warto$¢ biezaca
(value) oraz warto§¢ (worth) moga by¢ jednakowe. Klient
mogtby poprosi¢ o sprzedanie mu benzyny lub oleju napedowe-
go warto$ci 20 dolaréw. W takim przypadku klient zaklada,
ze przy danej cenie paliwa za litr, potrzebna jest mu iloS¢ pali-
wa rowna konkretnej jego ilosci, ktorej cena ogétem nie prze-
kroczy 20 dolaréw. W taki sam sposob rozumujac, wartosé
biezaca (value) paliwa mieszczacego si¢ w zbiornikach stacji
benzynowej wyliczy¢ mozna mnozac jego ilo§¢ zmagazyno-
wana w tych zbiornikach przez cene¢ za jeden litr.

Jednakze, podczas gdy w niektorych sytuacjach cena, war-
tos¢ (worth) i warto$¢ biezaca (value) moga okazac si¢ identycz-
ne, w innych sytuacjach kazda osoba stosuje swoja wlasng
miarg wartosci. Ma to swoj wyraz w pogladzie, ze dany towar
lub ustuga nie sa warte cen, jakie si¢ za nie zada. Warto$¢
biezaca (value) moze, w takich przypadkach, nie by¢ rowna ce-
nie, czy tez wartosci. Chociaz w jezyku angielskim pojecia ,,va-
lue” oraz ,,worth” sa w wigkszoSci przypadkéw synonimiczne,
to nie zawsze ma to miejsce. W obrgbie znaczenia pojecia ,va-
lue” miesci si¢ ,okreSlenie wartodci dokonywane przez jakg$
osobg lub w danym momencie czy miejscu” (immediate estima-
tion of the worth of something to an invdividual or at a particu-
lar time or place)l.

Na rynku odbiegajacym od ideatu, istnie¢ bedzie wigksza
roéznica zdan wéréd kupujacych, sprzedajacych i ich do-
radcow. Niedoskonato§¢ wiedzy o danym rynku powodowac
bedzie réznice opinii na temat wartosci pomiedzy po-
szczegolnymi ludzmi.

French i Byrne (1986) glosza poglad, Ze: ,.cena to aktualna
cena dla wymiany dokonywanej na rynku, natomiast wartosc
rynkowa (market value) to oszacowana cena rynkowa, gdyby
dana nieruchomos¢ miata na rynku zosta¢ sprzedana, za$ kalku-
lacja wartodci uzywana jest dla oszacowania wartosci wlasciwej
(inherent worth) dla danej osoby czy tez grupy osob”.

Koncepcje takie nie sa czym$ nowym. Rzeczoznawcy
majatkowi 1 wyceniajacy nieruchomosci oraz posrednicy w han-
dlu nieruchomogciami sy czgsto zmuszeni do wyjasniania rézni-
cy pomigdzy biezaca wartoscia rynkowa (market value) i war-
toscig jaka nieruchomo$¢ przedstawia dla jej wiasciciela. Rozni-
ca ta moze uwidocznia¢ si¢ najbardzie] w przypadku nierucho-
mosci stanowiacej miejsce zamieszkania, gdy po skonfrontowa-

niu z danymi rynkowymi odnosnie mozliwej wysokosci ceny
sprzedazy, jaka osiagna nieruchomosci porownywalne, wiasci-
ciele nadal upiera¢ beda sig, Ze ich nieruchomo$¢ jest warta
wigcej. Moga oni deklarowac, ze za proponowang ceng jej nie
sprzedadza, bo nieruchomos$¢ przedstawia dla nich wigksza
wartosé.

Millington (1994) sugeruje iz: , zanim dokona si¢ zakupu
Jakiegos artykutu, kazdy potencjalny nabywea dokonuje jego
wilasnej wyceny. Jezeli Zgdana cena jest identyczna z uzyskang
w wyniku tak dokonanej wyceny, lub od takiej nizsza, potencjal-
ny nabyweca uzna dany przedmiot za wart nabycia. Jezeli Zqda-
na cena jest wyisza, niz otrzymana w wyniku subiektywnej wy-
ceny potencjalnego nabywcy, nie bedzie on uwazat, ze za swoje
pieniqdze uzyska odpowiedniq wartosc, zatem danego arty-
kutu nie nabedzie.”

Britton (1989) wygtasza podobny poglad: , na kazdym ryn-
ku i w kazdej chwili istnieje wielu nabywcow i sprzedajgcych,
kazdy z nich miec bedzie wlasne poglady, pragnienia oraz oceng
w kwestii wartosci danego towaru. Rynek stanowi zatem amal-
gamat poszczegolnych jednostek, ktore poszukiwac bedg okazji
na tymze rynku, a zatem ,cena rynkowa” moze byc tylko od-
wwierciedleniem usrednionych poglgdow odnosnie wszystkich
tych czynnikow.”

Stad tez szacowanie wartoS§ci nieruchomodci w oparciu
o analizowanie cen sprzedazy funkcjonuje w sytuacji dynamicz-
nej, gdy uzyskiwana cena jest produktem wynikajacym z tego,
ze opinia jednostkowa odnosnie do wartosci zgadza si¢ lub prze-
wyzsza cen¢ zadana, co prowadzi do aktu sprzedazy. Indywidu-
alna cena oferowana (bid price) staje si¢ wtedy zaaprobowana
przez strony cena sprzedazy, ktéra z kolei brana jest pod uwage
w przysztych wycenach, jako material dowodowy wspierajacy
opinie dotyczace warto$ci biezacej. Istnieje stale i ciagle po-
wigzanie pomigdzy indywidualnymi opiniami dotyczacymi war-
todci oraz biezaca wartoScig rynkowa (market value).

W Pojecie wartosci nieruchomosci (worth of property) liczy
si¢ najbardziej na rynkach nierozwinigtych w sensie pltynnosci
oraz rozdzielenia praw wilasnosci | uzytkowania. Na takich ryn-
kach wiekszosc transakcji opiera sie na pogladach wtasciciela
zajmujgeego nieruchomosc, co do jej wartosci, tj. na ndziale,
jaki przynosi ona w uzyskiwaniu dochodow z dziatalnosci (busi-
ness profit) oraz takich kwestiach natury subiektywnej jak status
czy poczucie bezpieczenistwa. Rzeczoznawcy majqtkowi, nie dys-
ponujgc prawie Zadnym materiatem dowodowym w postaci za-
wartych juz transakcji, mogq tylko probowac powielac owe kal-
kulacje wartosci przy szacowaniu wartosci, przy jakiej
moze dojsc do transakcji (exchange value)” — French i Byrne
(1996). Autorzy ci twierdza dalej, ze ,tutaj (tj. na najbardziej
wyrafinowanych i rozwinigtych rynkach inwestycji instytucjo-
nalnych) idea, iz wartos¢ da si¢ wyszacowac z subiektywnych
pogladéw kazdego z inwestoréw, wykorzystana zostata w pro-
wadzeniu doradztwa inwestycyjnego majacego na celu wspo-

10

Rzeczoznawca Majgtkowy



Standardy i metody wycen

maganie inwestorow w podejmowaniu decyzji, czy aktywa.
w postaci nieruchomosci nabywaé, sprzedawac, czy tez trzy-
maé.”

W Wielkiej Brytanii dwie duze grupy wiascicieli nierucho-
mosci wywieraty naciski na wigkszy standaryzacje pojecia war-
tosci, stosowanego przez Krolewski Instytut Rzeczoznawedw Dy-
plomowanych (The Royal Institute of Chartered Surveyors —
RICS). Grupy te stanowia: inwestujacy w nieruchomosei i
wiasciciele — posiadacze nieruchomosci stuzacych prowadzeniu
dziatalnosci dochodowej (business property).

Druga z tych grup .postrzega aktywa jako czynniki
stuzace produkcji i przypisuje im warto$¢ wywodzong
z wkladu wnoszonego przez nieruchomosé w dochody z pro-
wadzonej dziatalnoéci” (Mallinson, 1994). Jako taka, wycena
wartosci (worth) moze przewyzszaé wartos¢ rynkowa (market
value) danych aktywdw, lub by¢ od niej nizsza. W rzeczy sa-
mej w przypadku nieruchomo$ci stuzacych do celéw opera-
cyjnych (operational property), dokonano juz dla celow
ksiegowych rozréznienia i wprowadzono pojgcie wartosci ryn-
kowej dla istnicjacego sposobu wykorzystania (market value
for existing use — MVEU) ktére nie jest tozsame z wartoscia
rynkowa, jaka obowiazuje dla sprzedazy nieruchomosci nie-
wykorzystywanej.

Ta potrzeba okreslenia bardziej szczegétowych definicji 1 rad
praktycznych dostrzezona zostata przez Mallinsona (1994). Sze-
reg punktow dotyczacych wartosci (worth) zamieszczono

w raporcie Mallinson’a, jak na przyktad:

% pojecie to wazne jest dla wielu klientow,

% nie istnieje absolutny poziom wartosci (worth),

% nieruchomosci maja rozna warto$¢ dla réznych
klientow,

< szacowanie wartosci moze obejmowac nie tylko techniki

DCF, ale réwniez podejicie metodologiczne porownawcze
wywodzace sig z powiazan czasowych na rynku nierucho-
mosci oraz zwiazkdéw z innymi rynkami i powiazaniami
czasowymi na nich wystepujgcymi,

< zrozumienie wartoSci nieruchomosci jest wazna 1 cenna in-
formacja,

% dyplomowani rzeczoznawcy musza opracowac techniki,
oraz dane, ktore umozliwia im sporzadzanie kalkulacji
wartosci (worth).

Definicje wartosSci (worth)

Podrecznik do wyceny i szacowania warto$ci nierucho-
mosci Krolewskiego Instytutu Rzeczoznawcdw Dyplomowa-
nych (RICS, 1995), w ktorym zastosowano szereg dziatan re-
komendowanych przez Mallinsona, zawiera nastgpujaca defi-
nicje i wskazowke:

. Oszacowanie wartosci to przedstawienie na pismie szacun-
ku wartosci pieniginej neito, na okrestong date, odnosnie ko-
rzysci [ koszidw zwigzanych z wtasnoscig okreslonych
udziatow w nieruchomosci dla zlecajqeej oszacowanie strony
oraz odzwierciedlajqce cele) przez re strong okreslone.”

Kladzie sie tu nacisk na zwrot ,dla zlecajacej oszacowanie
strony™ oraz .odzwierciedlajace cel(e) przez te strong okreSlo-
ne”. Oznacza to, ze oszacowanie takie nie moze by¢ wycena
biezacej wartoséci rynkowej (market value). Krolewski Instytut

Rzeczoznawcoéw Dyplomowanych ponownie podkresla ten
fakt w punkcie 3.1.3 deklaracji praktycznej (Practice State-
ment) gdzie mowi sig, ze: ,, za kazdym razem gdy sporzgdzone
ma zostad oszacowanie wartosci (worth), konieczne jest wypo-
sazenie go w oswiadczenie odnosnie zakiresu rdinic pomiedzy
opiniq wyceniajgcego co do bieiqcej wartosc rynkowej (Market
Value — MV) lub tez wartose na rynku otwartym (Open Market
Value — OMV). Oszacowanie tego rodzaju wartosci nie
moze byc nigdy zamieszczone w operacie szacunkowym czy tez
opublikowanyn odnosniku do niego, jako wycena.”

Znaczenie tego obwarowania winno by¢ oczywiste, jako
ze w rezultacie przeprowadzenia oszacowania wartosci wyko-
nanego w oparciu o szczegdlowe instrukcje klienta, uzyskaé
mozna warto$ci liczbowe znacznie przewyzszajace wartoSc
rynkowa danej nieruchomosci. Jezeli oSwiadczenia dotyczace
szacowania wartosci znajda si¢ w opublikowanych dokumen-
tach bez odpowiednich zastrzezen, to moga one zostac fatszy-
wie zinterpretowane.

W GN 17.2.7 (uwagach praktycznych) rzeczoznawce
ostrzega si¢ dodatkowo przed ryzykiem zwigzanym z niewla-
Sciwa interpretacja: ,,gdy dokonuje si¢ wyceny, na ktdrej opie-
ra¢ si¢ moga innne osoby poza klientem, niewlaSciwym
byloby, aby rzeczoznawca ulegal wplywowi opinii wlasnych
klienta co do zmiennych wejsciowych. W innych wypadkach
proces wyceny moze zosta¢ wspomozony przez przyjecie od
klienta instrukcji czy tez szczegdtowych informacji lub kryte-
riow, jakie maja by¢ uzyte. Jednakze pamigtac nalezy, 7e Zad-
na wycena uwzgledniajaca specyficzne warunki danego klien-
ta nie moze pretendowaé do miana wyceny na rynku otwar-
tym (open market valuation). Istnieje zatem wazne rozroznie-
nie pomigdzy wycena dokonywana dla okreSlenia wartosci
biezacej na rynku otwartym (OMV), a wycena sporzadzana
dla innych celéw (np. dla okreslenia, jaka ceng zaproponowac
jako wyjsciowa dla przetargu), co w rzeczy samej moze byc
szacowaniem wartosci w sensie ,worth”. Rzeczoznawca
majatkowy winien zadbaé o to, aby instrukcje co do celu do-
konanej wyceny byly jednoznaczne”.

Odniesienia do wyceny jak i do procesu wyceny w po-
wyzszej uwadze praktycznej (GN) kfoca sie poniekad z za-
mieszczonym powyzej zakazem (embargiem) odnosnie uzywa-
nia stowa ,,wycena”. W sumie jednak podrgcznik do wyceny
i szacowania warto$ci nieruchomosci RICS przewiduje,
ze klienci mogg sobie zyczyC¢ oszacowania wartosci (worth),
identyfikuje si¢ jednak dalsze obszary, w ktorych rzeczoznawca
majatkowy moze wykonac¢ zamiast wyceny wartosci rynkowej
— oszacowanie wartosci (worth). Ma to miejsce wowczas, gdy
klient, w oparciu o przedstawione przezen propozycje co do
rozwoju (development) nieruchomosci, pragnie zasiggnac rady
co do wysoko§ci swej oferty przetargowej, juka dla danej nieru-
chomosci mogtby ztozyd. a

PRZYPISY
[. Por. Webster's Dictionary. Zdecvdowane ttumaczyc pojecie ,.va-
lue"” jako ,wartosc biezqea” | zas pojecie ,,worth” jako ,,wartosc” .

David Mackmin jest profesorem Uniwersytetu Hallam w
Sheffield (Wielka Brytania).
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ZRODEA ROZBIEZNOSCI W PROCESIE WYCENY

Ewa Kucharska-Stasiak

Na gruncie teorii ekonomii okreslanie wartoSci niesie
zawsze duza doze subiektywizmu. Wynika to z jednej stro-
ny z faktu, Ze dobra ekonomiczne nie maja wewnegtrznej,
obiektywnej wartosci, niezaleznie od czasu i przestrzeni,
w jakich sg okreslane. Istotnym czynnikiem, stanowigcym
rowniez przyczyng¢ subiektywnos$ci wyceny, jest brak
obiektywnych metod okre§lania poziomu wartosci.

Subiektywizm nie oznacza jednakze dowolnoSci. Pozio-
my warlosci wymiennej, wyrazone przez ceny, moga wyka-
zywac roznice, ale zakres tych roznic nie moze by¢ znaczny.

Powyzsze uwagi dotycza wyceny wszystkich débr, sta-
nowiacych przedmiot wymiany na rynku, a wigc zarowno
pary butow, torebki, jak nieruchomosci. Jednakze w odnie-
sieniu do nieruchomoéci, proces okre§lania wartosci znacz-
nie si¢ komplikuje — decydujg o tym zaréwno cechy samej
nieruchomosci, jak réwniez cechy rynku nieruchomosci,
bgdacego miejscem ich wyceny, a takze mechanizmem alo-
kacji kapitatu. Te grupe przyczyn nazwijmy obiektywnymi.

Oprocz obiektywnych przyczyn powstania rozbiezno$ci
w procesie wyceny, wystgpuja przyczyny subiektywne —
ich podtoze stanowi m.in. nieznajomoS¢ przepisOw praw-
nych, mata znajomo$¢ metod i technik wyceny, utozsamia-
nie wartosci rynkowej z wartoscia inwestycyjna. Przyjrzyj-
my sig kolejno tym przyczynom.

Przyczyny obiektywne

Wsrod przyczyn obiektywnych Zrodiem trudnodci
okreslania poziomu wartosci nieruchomo$ci — a zatem po-
tencjalng przyczyna powstawania rozbiezno§ci w procesie
wyceny — sa fizyczne i1 ekonomiczne cechy samej nieru-
chomosci. Spoérod cech fizycznych na uwage zastuguje
trwato$¢ w miejscu, trwalo§¢ w czasie, a takze rdznorod-
nos¢ obiektéw. Trwalo$¢ w miejscu powoduje, ze warto$é
kazdej nieruchomo$ci jest wypadkowa zmian zachodzgcych
w jej otoczeniu ekonomicznym (np. zmian koniunktural-
nych w gospodarce), przestrzennym (zmian w zagospoda-
rowaniu przestrzennym). Zakres 1 szybkos¢ zachodzacych
zmian moze by¢ w roézny sposéb dostrzegana przez wyko-
nujgcego wyceng. Skala trudnodci wzrasta przy wycenie
metoda dochodowa, wykorzystujaca prognoze przysziych
dochodéw i ryzyko osiagania tych dochodéw, a wiec wy-
korzystujaca analize ex ante.

Kolejnym czynnikiem utrudniajacym proces wyceny
jest trwato$¢ w czasie — grunt jest wieczny, budynek jest
dtugowieczny. Postep techniczny, zmiany w tzw. technolo-
gii zycia czy zmiany planéw zagospodarowania przestrzen-
nego wywoluja procesy aprecjacji i deprecjacji nierucho-
mosci, przejawiajace sig w wystgpowaniu zuzycia funkcjo-
nalnego i $rodowiskowego lub ich tagodzeniu.

Réznorodnosé, kolejna cecha fizyczna nieruchomosci,
stanowi jedna z podstawowych trudnoSci przy okreslaniu
jej wartosci. Nie ma bowiem dwédch identycznych nieru-
chomosci. Nawet dwie nieruchomosei lokalowe w tym sa-
mym budynku beda wykazywaly znaczne rdéznice pod
wzgledem wartoSci z uwagi na rozne usytuowanie w bu-
dynku, rézne wyposazenie, sasiedztwo.

Oprocz cech fizycznych, takze cechy ekonomiczne, (a-
kie jak: deficytowos$¢ nieruchomosci, lokalizacja czy
wspdlzalezno$¢, stanowiy przyczyng trudno$ci w procesie
wycenianej warto$ci.

Deficytowo$¢ oznacza ograniczona podaz uzbrojonych
terenéw miejskich. Podaz ziemi ustalona jest przez nature
i nie moze by¢ dowolnie zmieniona. Deficyt moze doty-
czy¢ w szczegblnoSci nieruchomsci gruntowych o wysokiej
jakosci i dobrej lokalizacji — na przyklad podaz uzbrojo-
nych terendw miejskich czy podaz sklepow w centrach
miast. Deficytowo$¢ wywoluje fluktuacje wartosci nieru-
chomosci w czasie — w okresach, w ktorych zapotrzebowa-
nie na grunty i budynki nie jest wysokie, maleje wartosc;
gdy wzrasta — warto§¢ rosnie. Fluktuacja wartoSci zwie-
ksza subiektywizm opinii o jej poziomie.

W podobnym kierunku oddziatlowuje nastgpna cecha
ekonomiczna — wspdétzalezno$¢. Cecha ta przejawia si¢ we
wzajemnej interakcji sposobdow uzytkowania, dokonywa-
nych zmian i w rezultacie warto$ci nieruchomosci.
Wystepujace interakcje wyraznie podnosza poziom trud-
nosci na etapie okreslania wartosci.

Do przyczyn obiektywnych, stanowigcych Zrodlo powsta-
nia rozbieznoSci w wynikach wycen, nalezy takze specyfika
rynku nieruchomosci, gtownie wysoki poziom jego niedo-
skonatodci, a takze relatywnie mata efektywnos¢ rynku.

Niedoskonato$¢, cecha charakterystyczna dla wiekszoSci
wspolfczesnych rynkow, jest szczegdlnie mocno akcentowa-
na w odniesieniu do rynku nieruchomogci. Jest on rynkiem
wyjatkowo nieprzejrzystym, o nieracjonalnych zachowa-
niach, na ktérym kazdy obiekt jest inny.

Istotnym Zrédtem rozbieznoSci w procesie wyceny po-
zostaje mata efektywno$¢ rynku. Hipoteza rynku efektyw-
nego zaklada, ze tylko na takim rynku biezgce ceny to-
wardéw prawidlowo oszacowuja ich realna warto$é. Bo-
wiem tylko na rynku efektywnym informacje dotyczace
danych lokat sa odzwierciedlane w ich biezacej warto$ci.
Rynek efektywny oznacza zatem, Zze ceny natychmiast
w pelni odzwierciedlaja dost¢pne informacje i sa dobrym
sygnatem do alokacji kapitatu.

Efektywnos$¢ rynku mozna rozwazaé jako efektywnosc
operacyjna i alokacyjna. Z punktu widzenia efektywnosci
operacyjnej rynek nieruchomsci jest malo efektywny. Ne-
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gatywnie na efektywnoS¢ operacyjna rynku wplywa niepo-
dzielno$¢ nieruchomosci, wysokie koszty manipulacyjne
kupna — sprzedazy, mata plynnos¢ nieruchomosci. Nie'ma
zgodnosci co do alokacyjnej efektywnosci rynku nierucho-
mosci. Obok sformufowarn, ze rynek jest malo efektywny,
co oznacza, ze ceny nie s3 dobrym odbiciem informacji,
gdyz rynek nie reaguje elastycznie na nowe informacje
z zakresu popytu i podazy, co znacznie utrudnia alokacje
kapitatu, istnieje teza, ze rynek nieruchomoscei jest efek-
tywny ale na niskim poziomie we wszystkich segmentach
rynku!). Oznacza to, ze szacunek wartosci na podstawie in-
formacji z rynku o cenach transakcyjnych zle odzwiercie-
dlajacych tg warto$¢, moze by¢ zawodny.

Przyczyny subiektywne

Najogolniej ujmujac, wynikaja one z: nieznajomosci teo-
rii wyceny, nieznajomosci rynku nieruchomosci i z nierze-
telnosci zawodowej niektorych rzeczoznawcow.

Nieznajomos$é teorii wyceny przejawia sie m.in. w nie-
zrozumieniu istoty wartoSci rynkowej. Zgodnie z przyjeta
w Polsce definicja, warlo$¢ rynkowa oznacza najbardziej
prawdopodobna ceng, jaka mozna uzyskac¢ za nierucho-
mos¢, przy spetnieniu okreslonych warunkow. Jakze czgsto
tak sprecyzowana hipoteza ceny mylona jest z wartoscia
inwestytycjna, a wige warto$cig nieruchomodci dla konkret-
nego inwestora. Wyrazem btednego stanowiska wielu rze-
czoznawcow sa stwierdzenia w operatach szacunkowych,
iz inwestor zaklada., ze stopa kapitalizacji wynosi¢ bedzie
X. Wartos¢ rynkowa jest wartoscia dla typowego inwestora.
Okreslajac jej poziom rzeczoznawca jest zobowiazany od-
wzorowaé rynek, a nie oczekiwania indywidualnego ucze-
stnika tego rynku. Innym dowodem nierozumienia istoty
wartosci rynkowej jest powolywanie si¢ w operatach sza-
cunkowych na dane o transakcjach zawartych w drodze li-
cytacji. Wynik z licytacji ze swojej strony nie moze pro-
wadzi¢ do okreslania najbardziej prawdopodobnej ceny, je-
go zadaniem jest wyznaczenie najwyzszej ceny. Najbar-
dziej prawdopodobng ceng wyznacza oferta cenowa, przy
ktorej liczba potencjalnych klientow jest najwyzsza.

Przejawem nieznajomoSci teorii wyceny nieruchomoséci
jest mylne definiowanie dochodu z nieruchomosci. Jakze
czesto, niestety rowniez na famach prasy fachowej, a takze
w materiatach konferencyjnych, pojawiaja si¢ przyklady wy-
ceny, ktorych autorzy kapitalizuja zysk z dziatalnosci pro-
wadzonej w ramach nieruchomosci, a nie dochdd jaki gene-
ruje sama nieruchomos¢. Przy wycenie apteki, podstawa ka-
pitalizacji jest zatem zysk aptekarza (1), przy wycenie super-
marketu zysk uzytkownika tego supermarketu, przy wycenie
cementowni wynik finansowy tejze cementowni.

W teorii wyceny nieruchomos$ci podstawy kapitalizacji
nie jest zysk wiasciciela nieruchomsci, a tym bardziej zysk
uzytkownika. Podstawa kapitalizacji nie moze by¢ zysk

wlasciciela nieruchomosdci, gdyz kategoria ta ujawnia z jed-
nej strony pozycje podatnika wobec fiskusa, z drugiej strony
jego umiejetnosci manipulowania wynikiem finansowym po-
przez umiejetny wplyw na koszty uzyskania dochodu?.

Podstawa kapitalizacji nie moze by¢ tym bardziej zysk
osiagany z dziatalnosci prowadzonej w ramach nierucho-
mosci, gdyz stanowi to element wyceny dziatalnosci go-
spodarczej, a nie nieruchomogci.

Kolejnym przyktadem dowodzacym braku znajomosci
teorii wyceny, jest niezrozumienie istoty dochodu w techni-
ce kapitalizacji prostej. Jakze czegsto rzeczoznawcy w opera-
tach szacunkowych uznaja ten dochdd za jednoroczny, jed-
nakze jest to prawo do osiagania strumienia dochodu na po-
ziomie pierwszego roku. Btad wynika z braku zrozumienia i
istoty wyceny w podejsciu dochodowym (wyceniamy zgod-
nic z przyjeta w Polsce koncepcja brytyjska. prawo do
osiagania dochodu) oraz z nieznajomosci podstaw matema-
tyki finansowej. Wyrazny brak wiedzy z tej dziedziny stano-
wi zrodlo Scistego rozgraniczenia obu technik w podejéciu
dochodowym: techniki kapitalizacji prostej i techniki zdys-
kontowanych strumieni gotéwkowych. Rozgraniczenie to
Jjest oczywiScie sluszne na etapie rozwazan teoretycznych.

Powodem wyrdznienia techniki zdyskontowanych stru-
mieni gotowkowych (DCF) w praktyce jest zmienno$¢ do-
chodéw w poczatkowym okresie uzytkowania nierucho-
mosci, np. hotelu rozpoczynajacego swoj ,.cykl zycia” na
rynku. Po okresie stabilizacji, rzeczoznawca okresla war-
to$¢ rezydualna, ktéra rozumiana jako prawo do osiagania
dochodow z nieruchomosci jest niczym innym, jak odwzo-
rowaniem techniki kapitalizacji prostej.

Istotnym btedem na etapie stosowania modelu DCF lub
kapitalizacji prostej jest przyjmowanie stalej stopy dyskonto-
wej czy stopy kapitalizacji. Ryzyko osiggania dochodow
z nieruchomosci jest zmienne, ro$nie na koniec okresu uzyt-
kowania, co oznacza, ze stopa powinna by¢ przyjmowana
dla tego okresu na wyzszym poziomie. Moze ona pozostac
na statym poziomie tylko pod warunkiem, ze w model wbu-
dowane zostanie zafoZenie o programie remontoéw kapital-
nych czy programie modernizacji, ktore to utrzymuja atrak-
cyjnos¢ naszej nieruchomosci na rynku, a zatem nie wplyna
na podwyzszenie ryzyka nieosiagania dochodéw. Mozna
rowniez rozwazaé sytuacje, ze spodziewana poprawa popytu
uzasadni wybor nizszej koncowej stopy kapitalizacii.

Brak rzetelnych informacji z rynku nieruchomosci to
kolejne subiektywne Zrodlo rozbieznoSci w wynikach wy-
ceny. Wycena warto$ci rynkowej nieruchomosci stanowi
dogltebne studium rynku: w podejsciu porownawczym dla
okresu minionego (analiza ex post), w podejéciu dochodowym
dla okresu aktualnego oraz przyszlego (analiza ex ante).

Istotnym elementem badania rynku w podejsciu docho-
dowym jest zbieranie informacji o stawkach czynszu, ich
zroznicowaniu w zaleznoSci od lokalizacji inwestycji czy
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tez oferowanego programu uslug. Badanie to ma odpowie-
dzie¢ na pytania:

@ jak czynsz reaguje na lokalizacje,
® jak czynsz odzwierciedla wptyw otoczenia i sgsiedztwo,

@® jak czynsz reaguje na standard Swiadczonych ustug
(wystgpowanie czy brak klimatyzacji, sieci telekomuni-
kacyjnej, stan techniczny obiektu).

Poniewaz badanie rynku musi uwzgledniaé jego przy-
szte tendencje, elementemn dociekan musi byé znalezienie
odpowiedzi nie tylko na pytanie czy w przyszioSci bedzie
popyt na podobne ushugi, ale w jakim stopniu podniesienie
poziomu ustug przyczyni si¢ do zmiany popytu.

7 drugiej strony, badanie rynku musi uwzgledniac ry-
nek lokat, a wigc badanie z punktu widzenia inwestorow,
zainteresowanych transakcjami kupna-sprzedazy. Badanie
to musi obja¢ poziom dochodowosci, a takze stopg zwrotu
z poszczegolnych inwestycji. Stopa zwrotu wyznacza (po-
przez odwrotnos¢) okres czasu, w ciggu ktérego zwroci sig
wylozony kapitat.

Badanie rynku musi dostarcza¢ zatem nie tylko informa-
cji o biezacych dochodach, ale réwniez odpowiedzi na pyta-
nie jakie ryzyko wiaze sig z przysztym dochodem, to znaczy,
czy dana inwestycja przyniesie oczekiwany naptyw gotowki.

O znaczeniu analizy rynku dla procesu wyceny war-
tosci niech $wiadczy ponizszy przyktad:

Analiza rynku powierzchni biurowych na rynku lokal-
nym wykazuje, ze stawka czynszu za Im? waha si¢ w gra-
nicach 17-20 zt. Oznacza to, ze dochod miesigczny z po-
wierzchni 100 m? waha sie od 1,7 tys. zt do 2,0 tys. zl,
roczny w granicach 20,4 tys. zt i 24 tys. zt. Réznica w po-
ziomie czynszu wynosi jedynie 3,0 zi, ale w poziomie do-
chodu rocznego 3,6 tys. zi. Zostanie ona spotggowana na
etapie wyceny wartosci nieruchomosci. Analiza rynku wy-
kazata, ze wystgpuje na nim pigcioletni okres zwrotu.
Oznacza to, ze wartoS¢ nieruchomosci, bedaca iloczynem
rocznego dochodu i okres zwrotu, wahac si¢ bgdzie w gra-
nicach 102-120 tys. zt. Przy réznicy czynszu miesigcznego
w wysokosei 3,0 zi, réznica w wartosci nieruchomosci do-
chodzi do 18 tys. zl.

Powyzszy przyklad zakladal, ze obecny dochod bedzie
osiggany w przyszio§ci. Badanie rynku musi sprobowac
odpowiedzie¢ na pytanie, czy przyszly dochéd moze utrzy-
mac sie na poziomie dochodu obecnego oraz jakie jest ry-
zyko osiagnigcia zaktadanego dochodu. Odpowiedzi na to
pytanie moze dostarczy¢ badanie rynku lokat: badanie roz-
miaréow inwestowania w nowe obiekty, zarbwno na etapie
projektowania jak i realizacji, sklonnosci inwestorow do
lokat na rynku nieruchomosci, ryzyka inwestowania w nie-
ruchomoéci itp., a wige analiza od strony podazowe;j.

Moze si¢ okazal, ze z powodu przyrostu nowych po-
wierzchni biurowych o wysokiej jakoSci, stawki czynszu

moga ulec obnizeniu, a powierzchnie zapewniajace stabszy
standard uslug moga przesta¢ interesowaé uzytkownikow —
czeSC tych powierzchni nie bedzie wynajeta.

Ryzyko inwestowania moze wzrosngé, bowiem obawa
przed niepelnym wykorzystaniem powierzchni moze objac
nie tylko stare, ale rowniez powierzchnie nowo wznoszone.
Wazrost ryzyka oznacza, ze inwestor oczekiwaé bedzie
krotszego okresu zwrotu wylozonego kapitatu.

Dla naszego przyktadu spadek przysziych dochodéw,
a takze skrocenie czasu zwrotu, oznaczaé bedzie obnizenie
wartosci nieruchomos$ci. Badacz rynku musi mie¢ §wiado-
moSE, 1z wplyw poszezegolnych czynnikéw wyznaczaja-
cych warto$¢ nieruchomosci, nie jest jednakowy na wynik
szacunku. Tzw. analiza wrazliwosci® udowodnila, 7e na
warto$¢ nieruchomosci silniej wplywaja zmiany w stopie
zwrolu, niz poziomie osigganych dochodow®.

Rozwazania dotyczace badania i analizy rynku do-
wodza, ze:

® analiza nie uwzglgdniajaca ztozonosci rynku moze
przyczyni¢ si¢ do znieksztalcenia warto$ci nierucho-
mosci i do podjecia nietrafnych decyzji inwestycyjnych,

® badanie rynku nie moze nam gwarantowac uzyskania
pewnych informacji o przyszlych dochodach, pozwala
jedynie okresli¢ prawdopodobiefistwo poziomu ich
otrzymywania, a zatem ustali¢ poziom ryzyka,

® ryzyko to powiazane jest z czynnikami wykraczajacymi
czesto poza rynek nieruchomosci i obejmujacymi m.in.:
poziom rozwoju regionu i kraju, a takze tendencje zmian
wplywajacych m.in. na stan zamozno$ci spoleczenstwa
czy poziom bezrobocia: tendencje demograficzne, zmia-
ny: upodoban i preferencji uzytkownikoéw, w systemie
podatkowym, w zagospodarowaniu przestrzennym.

W krajach o rozwini¢tej gospodarce rynkowej bada-
niem i analiza rynku nieruchomo$ci zajmuja sie wyspecja-
lizowane instytucje. Prébuja one okreslic wplyw rozwoju
poszczegdlnych sektorow gospodarczych na rozwdj rynku
nieruchomosci. Badania takie maja podwdjne znaczenie.
Z jednej strony daja sygnaly inwestorom nieruchomoscio-
wym, niezbedne na etapie podejmowania przez nich decy-
zji inwestycyjnych. Z drugiej strony wskazuja na ekono-
miczna rolg¢ nieruchomosci — bez odpowiednio szybkiej re-
akcji ze strony podazy, uwzgledniajgeej wymogi rynku,
rozwdj wielu sektorow moze zosta¢ zahamowany.

Trzecim spoéréd subiektywnych czynnikow, stano-
wiacym Zrodlo rozbieznoSci w procesie wyceny, jest nie-
rzetelno$¢ zawodowa niektérych rzeczoznawcow. Nieste-
ty, przejawy tej nierzetelnosci nie sa sporadyczne®, np.
w operatach szacunkowych dla potrzeb urzedu skarbowego
rzeczoznawca ustala wartos¢ odtworzeniowya. W wyborze
metody pisze jednakze, ze przyjmuje metode cenowo-pla-

14

Rzeczoznawea Majgtkowy



Standardy i metody wycen

nowa (porownuje bowiem cenniki SEKOCENBUDU
i WACETOB-u), a otrzymang wartoS¢ nazywa wartoscig
rynkowa.

W jednym z oddzialéw bankéw udzielono trzech kre-
dytow, dla kiérych zabezpieczeniem bylo ustanowienie hi-
poteki na nieruchomosei. Wszystkie wyceny, a wiec 100%,
okreslaty warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.

Duza liczba biednych wycen wystepuje szczegdlnie w
bankach matych i stabych, ktore nie posiadaja przeszkolo-
nego personelu®,

Reasumujac: na kazdym, nawet najbardziej rozwinietym
rynku nieruchomosci, wystepuja réznice w poziomach wy-
szacowanych wartoSci. Wynika to z obiektywnych przyczyn,
zwiazanych ze specyfiky samej nieruchomosci a takze rynku
nieruchomosci. W literaturze zachodniej dopuszczalny mar-
gines bledu w wycenach szacowany jest na 15%7).

Na rynkach stabo rozwinigtych niebezpieczenstwo roz-
bieznosci rosnie. Drastycznie moze by¢ poglebione poprzez
brak wiedzy, ale rowniez nierzetelno$¢ rzeczoznawcy, [
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2. Szerzej powyiszy problem rozwini¢ty zostat w marcowym numerze
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ria dochodu w procesie wyceny wartosci rynkowej nieruchomaosei.
WNieruchomosce” , 1996 nr 1, 5.1-6.

3. Analiza wrazliwosci jest badaniem wptywu réznorodnych decyzji
na dochdd = inwestycji a w rezultacie na wartosc inwestyeyji.

4. Zatoimy, Ze dochdd roczny netto wynosi 100 jednostek, okres zwro-
fu 5 lat, co oznacza, e stopa zwrotu, bedgca odwromoscig okresu
zwrotu, wynosi 20%, a wartoscé nieruchomosci 500 jednostek.
Powtdine badanie rynku wykazuje, ze dochdd powinien by przyjety

yzszym poziomie o 10% tj. 110 jednostek. Wartos¢é nierucho-
moscl wzrosnie do 550 jednostek. Jezeli natomiast okaze sie,
Ze pierwotnie przyjety dochdd przedstawia wtasciwe proporcje, ale
stopa zwrotu powinna byc nizsza o 19%, czyli wynosic 18%, okres
zwrot wyniesie 555 lat, wartosc nieruchomosci wzrosnie juz do
335 jednostek.

5. Poniisze przykiady stanowiq wyniki badan, przeprowadzonych
w ramach prac magisterskich przez studentow specjalnosci |, lnwe-
stycje 1 Nieruchomosci” Wydziatu Ekonomiczno-Socjologicznego
Uniwersytetu Eddzkiego.

0. Bankien, pozytywnie wyrozniajqcym sig, jest BPH, kidrego oficero-
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chomosci.
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1988, 5. 5.
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OKRESLANIE WARTOSCI GRUNTOW
WYDZIELONYCH POD BUDOWE ULIC

Zdzistaw Matecki

Publikujemy pierwszq czesc¢ opracowania Zdzistawa
Mateckiego, kierownika zespotu prawno-legislacyjnego
standardow zawodowych i etyki, powoltanego przez
PFSRM, nit okreslania wartosci gruntow wydzielonych
pod budowe ulic. Publikacja prezenfowana jest na pra-
wach artykutu dyskusyjnego.

Redakcja i zespol do spraw standardow zawodowych
sq zainteresowani uwagami czytelnikow zaréowno ne-
gujgeymi jak i potwierdzajgcymi tezy artykutu. Zebranie
wnioskow jest istolne wobec zamierzonego wykorzystania
tez do opracowania kolejnego standardu obejmujacego t¢
problematyke.

W kolejnej czesci opracowania zostanie omdwiona
problematyka szczegdtowa czynmosci rzeczoznawcy
majgtkowego i sposobu realizacji przedstawionej zasady
ogolnej w praktyce.

W codziennej praktyce zawodowej rzeczoznawca majat-
kowy staje stosunkowo czesto przed problemem okreslania
wartosci gruntow wydzielonych pod budowe ulic z nierucho-
mosci objetej podzialem na wniosek wlasciciela, jako podsta-
wy do ustalenia odszkodowania. Zagadnienie to, jakkolwiek
prawnie uregulowane, rodzi w praktyce, ze wzgledu na swojy
specyfike, mnogos¢ pogladow a w nastepstwie powstawanie
rozbieznych operatow szacunkowych.

Okreslenie zagadnienia

Problematyka gruntow wydzielonych pod budowe ulic
z nieruchomosci objete] podzialem na wniosek wlasciciela,
w tym odszkodowania za te grunty. jest obecnie uregulo-
wana w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszezaniu nieruchomosci’. W najblizszym
czasie problematyka ta znajdzie si¢ w nowej ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami.
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Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy grunty wydzielone pod
budowe ulic z nieruchomosci objetej na wniosek wiascicie-
la podziatem, przechodzg na wlasnos$¢ gminy z dniem,
w ktorym decyzja lub orzeczenie o podziale staly si¢ ostatecz-
ne lub prawomocne, za odszkodowaniem ustalonym wediug
zasad obowiazujacych przy wywlaszezaniu nieruchomosci.

Zagadnienia praktyczne zasad i metod okreSlenia war-
tosci gruntéw wydzielonych pod budowe ulic nie maja
w naszej literaturze fachowej liczacego si¢ dorobku. Miedzy
innymi ta okolicznos¢ powoduje mnogosé rozbieznych roz-
wiazan i interpretacji problemu w operatach bieglych. Do
czestych rozwiazan mozng zaliczy¢ migdzy innymi:

m okrelanie wartosci gruntéw wydzielonych pod budowe
ulic na poziomie odpowiadajacym §redniej?! cenie
z wolnorynkowego obrotu dziatkami budowlanymi,

m okreslanie wartoSci gruntow j.w. w wysokosci odpowia-
dajacej warto$ci rynkowej dzialek budowlanych po-
wstatych na nieruchomosci, z ktore] wydzielono czesc
gruntu pod budowe ulic,

m okreSlanie wartosci gruntu przy zaloZeniu, ze przedmio-
tem wyceny jest dziatka o funkcji drogi (ulicy) i jako ta-
ka stanowi i przedstawia jedynie wartos¢ dojazdu do
dziatek budowlanych — przy tym zaloZeniu wartos¢ grun-
tu okre$lana jest w proporcji (okreslanej roznie co do
wielkosci) do wartoéci rynkowej dziatek budowlanych,

m okreslenie warto$ci gruntu wydzielonego przy zatozeniu
jego funkeji jako ulicy, w drodze ustalania wzrostu war-
toéci nieruchomos$ci na skutek dokonanego podziatu na
dzialki budowlane — przy tym zalozeniu warto$¢ gruntu
okreslana jest w wysokosci odpowiadajacej roznicy pier-
wotnej wartodci gruntu (przed podzialem) i wartosci grun-
tu po dokonanym podziale, przeliczonej na grunt utracony.
Mauja miejsce skrajne poglady takZze organdw samorza-

dowych, ze wykup gruntow pod budowe ulic jako wyni-
kajacy z nakazu ustawy, nie moze byC oparty o ceng ryn-
kowa. gdyz dziatki wydzielone z terenéw budowlanych
pod urzadzenie ulicy nie przedstawiaja zadnej wartosci
rynkowej. W ramach takiego pogladu wykup gruntu wi-
nien by¢ oparty jedynie o kryterium funkcji wyznaczonej
dla tych gruntow w planie zagospodarowania przestrzenne-
go. a warto§¢ gruntu powinna by¢ ustalana w (znikomej)
proporcji do najnizszej wartosci dziatek powstatych w wy-
niku podziatu.

Grunty pod ulice w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego

Potrzeba analizy

W ostatnim okresie problemy okreSlania wartosci
gruntéw wydzielonych pod budowe ulic staty si¢ przed-

miotem badania i wyrokow Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego:

B Naczelny Sad Administracyjny — OSrodek Zamiejscowy
w Krakowie wydat wyrok z 6 listopada 1995 r.3,

B Naczelny Sad Administracyjny — OSrodek Zamiejscowy
w Poznaniu wydat wyrok z 15 marca 1996 r.¥

Rozstrzygniecia jakie zawieraja te wyroki, analizowane
na tle wezesniejszych wyrokéw NSA przytaczanych dalej,
dotyczacych postgpowania wywlaszczeniowego, pozwalaja
rzeczoznawcom majatkowym zweryfikowac obecnie swe
poglady, a jednoczesnie podja¢ wysitki w kierunku ujedno-
licenia interpretacji oraz zasad i metod okre§lania wartosci
gruntéw wydzielonych pod budowe ulic. Takie dzialania
moga dla tego tematu wykluczyé operaty rozbiezne,
nekajace Srodowisko rzeczoznawcow i ich zleceniodawcow.

Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego jak zawsze
musza wynika¢ z przesfanek i uregulowan prawnych i byc
z nimi zgodne. Konieczne jest przeSledzenie tych prze-
sfanek i uregulowan.

Kryteria okreslania gruntu i wysokosci
odszkodowania wynikajace z zasad obowiazujacych
przy wywlaszezaniu

Art. 10 ustawy w kwestii ustalania odszkodowania za
grunty wydzielone pod budowg ulic z nieruchomosci
objetej na wniosek wiasciciela podziatem, odsyta do zasad
obowiazujacych przy wywlaszezaniu nieruchomosci. Pod-
stawowa zasade ksztattujaca zakres odpowiedzialnoSci od-
szkodowawczej za wywlaszczenie nieruchomosci zawiera
art. 56 ust. | ustawy.

Zgodnie z tym przepisem odszkodowanie powinno od-
powiada¢ wartoSci wywtlaszczonej nieruchomosci. Stanowi
to realizacje konstytucyjnej zasady dopuszczalnoSci wywla-
szczenia za stusznym odszkodowaniem (art. 7 zd. 2 Kon-
stytucji RP). Wedlug orzecznictwa® szczegolne zasady
okreslania wysokosci odszkodowania ustalone w w/w usta-
wie, uzasadniaja przyjecie jako zasady ogolnej odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej w tym zakresie, obowiazku
naprawienia szkody w granicach strat poniesionych przez
wywlaszczonego, jego rzeczywistego uszezerbku majgtko-
wego, czyli wartoSci odjetego prawa lub obnizenia war-
to§ci prawa wskutek jego ograniczenia.®

Oczywisty stad wniosek, Ze starania operatdéw szacun-
kowych rzeczoznawcow winny iS¢ wylacznie w kierunku
sformufowania odpowiedzi na pytanie, jekie straty ponidst
wywlaszczony (tu: poprzez odjecie prawa do gruntow wy-
dzielonych pod budowg ulic) i jaki byl po jego stronie rze-
czywisty uszczerbek majatkowy?”).

Przepis art. 56 ust. 1 nie wskazuje jednak kryteriow
(czynnikow), kidre ksztattuja wartos¢ wywlaszczanej nieru-
chomosci®. Ustawodawca bowiem — odmiennie niz to
uczynit w art. 38 ust. 2 ustawy, w ktorym okreslit czynniki
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miarodajne przy ustalaniu cen nieruchomosci stanowiacych
wlasnos¢ Skarbu Parfstwa i wlasno§¢ gminy (dla potrzeb
ustalania oplat za wieczyste uzytkowanie lub zarzad gruntu
oraz innych oplat) — nie zawart w tym przepisie takich
wskazan®. Z ust. | art. 56 wynika koniecznoé¢ uwzglednie-
nia kazdego czynnika wplywajacego na warto§¢ wywia-
szczanej nieruchomosci. Realizacja tej zasady (w polacze-
niu z ust. 2 1 3 art. 56) prowadzi do wymaganej indywidu-
alizacji odszkodowania, w zaleznosci od uwzglednianych
czynnikow.

Za bledne nalezy uznac stosowanie przecigtnych cen
funkcjonujacych w obrocie nieruchomosciami na danym te-
renie bez uwzglednienia wszystkich elementéw wymienio-
nych w art. 56 ustawy, 10

Utrwalony jest poglad!'V, ze przepisy ust. 2 i 3 art. 56
maja w istocie charakter positkowy, poniewaz z ust. 1 wy-
nika koniecznos$¢ uwzglednienia kazdego czynnika
wplywajacego na wartoS¢ wywlaszcezane] nieruchomosci.
Oznacza to miedzy innymi, Zze przy ustalaniu warto$ci wy-
wiaszczane] nieruchomosci nalezy bra¢ pod uwage nie tyl-
ko czynniki okre§lone w ust. 2 i 3. Chodzi tu szczegdlnie
0 pominigte przeznaczenie wywlaszczonego gruntu w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego.

W ramach tego pogladu za uzasadnione nalezy uznaé
postuzenie si¢ per analogiam, kryteriami i czynnikami,
ktore ustawodawca okreslit w art. 38 ust. 2 ustawy jako
miarodajne przy ustalaniu cen nieruchomosci stano-
wigcych wilasnos¢é Skarbu Panstwa i wlasno$é gminl2),
Podstawe dla analogicznego zastosowania tego przepisu
moze stanowi¢ art. 56 ust. 4 ustawy, ktdry postanawia,
ze w razie potrzeby ustalenie odszkodowania nastepuje po
zasiggnigciu opinii bieglych lub innych oséb, o ktérych
mowa w art. 38 ust. | tej ustawy. Biegli i inne osoby,
o ktorych mowa w tym przepisie, okreslaja wartos¢ nieru-
chomosci, kierujac sie kryteriami i czynnikami wyliczony-
mi w ust. 2 art. 38 ustawy!®. Biegli i osoby o ktérych
mowa, obowiazani sa takze do stosowania szczegdltowych
zasad okreslania warto$ci gruntéw, okreslonych z delega-
cji ust. 5 art. 36 ustawy'®, w tym okreslonych w tych za-
sadach wtasciwych podejs¢, metod i technik okre§lania
warto$ci. Naczelny Sad Administracyjny ocenil, ze prze-
pis art. 38 ust. 2 ustawy w sposob wszechstronny i pelny
okreSla te wlaSnie kryteria i czynniki wyznaczajace war-
tos¢ nieruchomoscel, jak tego wymaga art. 56 ust. | usta-
wylS),

Wsrod analizowanych czynnikdéw, zgodnie z orzecznic-
twem NSA, podstawowe znaczenie dla okreslenia rzeczy-
wistej szkody 1 adekwatnego dla niej odszkodowania win-
no miec ustalenie, za jaka ceng — w dniu ustalenia odszko-
dowania — moglaby zostac nabyta wywlaszczona nierucho-
mos¢ w obrocie cywilno-prawnym, nie zwiazanym z ce-
lem dokonanego wywlaszczenia '®, lub inaczej chodzi tu-
taj o wartos¢, jaka wywlaszczona nieruchomo$é osiag-

netaby na rynku, gdyby nie przeznaczenie jej na cel umo-
zliwiajacy wywlaszcezeniel”).

We wszystkich postgpowaniach wywtaszczeniowych
wartoS¢ gruntu nalezy obliczy¢ bez uwzglednienia skutkéw
wywlaszczenia. Inna interpretacja naruszataby konstytucyjne
pojecie stusznego odszkodowania, sprowadzajac najczesciej
wysokos¢ odszkodowania do stanu bliskiego lub réwnego
zeru, skoro wywlaszczenie z reguty nastepuje na cele
wylaczajace nieruchomosé z obrotul®).

Oznacza to, ze rynkowa warto$¢ nieruchomosei za-
lezy w duzym zakresie od jej przeznaczenia, okreslonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(np. inna jest wartos¢ gruntow przeznaczonych na cele za-
budowy i pozostatych), nie mozna od tego przeznaczenia
abstrahowac przy ustalaniu jej wartodci. Podkreslony po-
przednio wymag indywidualizacji oceny wartoci nierucho-
moéci, wynikajacy z art. 56 ust. 1 (i oczywiscie z art. 38
ust. 2) nie bytby mozliwy do zrealizowania bez uwzgle-
dnienia funkcji danej nieruchomosci, a ta jest okreSlona
wlasnie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Stan po wydzieleniu ulic jako nieuprawnione
kryterium wyceny

Powyzsze, ogélne zasady okreslania wartosci wywlasz-
czanej nieruchomosci, na mocy postanowien art. 10 ust. 5
ustawy, znajduja zastosowanic w odniesieniu do gruntow,
ktére w decyzji o podziale nieruchomosci zostaly wydzie-
lone pod budowe ulic i z dniem, w ktorym decyzja o po-
dziale stata si¢ ostateczna, przechodza na wtasnos¢ gminy.

Zgodnie z tymi zasadami catkowicie btedne bedzie
zatozenie w operacie szacunkowym rzeczoznawcy, ze wy-
sokos¢ odszkodowania o jakim mowa w art. 10 ust. 5 usta-
wy odnieS¢ nalezy do stanu jaki powstal na skutek wydzie-
lenia ulic. Skoro ustawodawca w ogdlnosci wprowadzit za-
sade wyptaty odszkodowania za grunty wydzielone pod
ulice, to z celem ustawodawcy kfdcitoby sie ustalanie od-
szkodowania wedtug cen wolnorynkowych gruntéw po wy-
dzieleniu ulic. Odszkodowanie bowiem wywodzi¢ mu-
sialoby si¢ z cen, 1 to wolnorynkowych, ulic. Tymczasem
grunty zajete pod ulice w praktyce wylaczone sa z obrotu
i ich warto§¢ wolnorynkowa bytaby zerowa'®.

Podzial nieruchomoéci, w wyniku ktdrego nastgpuje
wydzielenie dzialek pod urzadzenie ulic na mocy art. 10
ust. | ustawy moze nastapic, jezeli jest zgodny z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. W wyroku
z 29 stycznia 1992 r. NSA stwierdzit?®, ze przepisy art.
10 ustawy maja zastosowanie do gruntéw wymienionych
w jej art. 10 ust. 1, fo jest gruntdéw przeznaczonych na ce-
le zabudowy.

W chwili opracowywania projektu podzialu z analizo-
wanym skutkiem wydzielenia ulic, nieruchomo$¢ przezna-
czona jest na cele zabudowy. Decyzja rejonowego organu
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rzadowej administracji ogolnej, zatwierdzajaca projekt po-
dziatu®V wydzielajaca z nieruchomosci dzialki pod budowe
ulic, nie mogta zmieni¢ postanowien normy prawa miej-
scowego zawartej w planie zagospodarowania terenu,
a wiec zmieni¢ charakteru przeznaczenia dziatki??.
Przytoczone uzasadnienia potwierdzaja stuszno$¢ wy-
mogu orzecznictwa NSA, aby warto$¢ gruntu wydzielone-
go pod budowe ulic okreslic w operacie szacunkowym
z uwzglednieniem i wedlug stanu nieruchomosci sprzed
wydzielenia ulic. Zagadnienie to jest dalej rozwijane.

Korzysci uzyskane na skutek wydzielenia ulic
jako nieuprawnione kryterium wyceny

Catkowicie bledne bedzie zatozenie w operacie szacun-
kowym rzeczoznawcy, ze wysoko$¢ odszkodowania o ja-
kim mowa w art. 10 ust. 5 ustawy jest pochodna lub pozo-
staje w jakim$ stosunku do korzysci jakie odniost wilasci-
ciel nieruchomosci na skutek jej podziatu. Organy sa-
morzadowe czg¢sto powoluja si¢ na okolicznosé, ze na sku-
tek wydzielenia ulic wiasciciel uzyskuje korzy$é, a mimo
to zada odszkodowania za dziatki przeznaczone pod ulice
i to w wysokoSci réwnej wartoSci rynkowej dzialek bu-
dowlanych. W wyroku z 15 marca 1996 r.2¥ NSA stwier-
dzit, 7e tego rodzaju argumentacja podwaza sam sens
funkcjonowania art. 10 ust. 5 ustawy.

Skoro bowiem ustawodawca wyraznie przewidzial in-
stytucje odszkodowania za grunty wydzielone pod budowg
ulic, a w Swietle uchwaty Trybunatu Konstytucyjnego z 29
marca 1993 r. (sygn. W 13/93%%) zakres przedmiotowy art.
10 ust. 5 powolanej ustawy obejmuje grunty wydzielone
pod budowe ulic przeznaczonych do obstugi dziatek, od-
szkodowanie jet nalezne, niezaleinie od faktu, ze wytycze-
nie ulic jest niezbgdne do realizacji celow, na ktore prze-
znaczone zostaly dziatki.

W wyroku z 19 marca 1993 r.25 NSA stwierdza, iz
fakt, ze odszkodowanie za grunty wydzielone pod budowg
ulic z nieruchomosci objgtej podziatem (...) jest konse-
kwencja odjecia prawa wiasno$ci nieruchomosci dotych-
czasowemu wlascicielowi, jest wierzytelnosScig nie obwaro-
wana zadnymi dodatkowymi warunkami, w szczegdlnosci
nalezne jest takze wowczas, gdy byly wiadciciel odnosi
korzysci z faktu budowy ulicy®®).

Ceny rynkowe z daty decyzji jako nieodzowne
kryterium wyceny

Zgodnie z art. 53 ust. 1 ustawy decyzja o wywlaszezeniu
winna zawiera¢ w szczegolnosci ustalenie odszkodowania.

O wysokoSci odszkodowania decyduje wige wartos$c
nieruchomosci w dniu wywtaszczenia. Ustawa dopuszcza
(art. 53 ust. 3) sytuacjg, w ktdrej decyzja o odszkodowaniu
jest odrebna od decyzji o wywlaszczeniu oraz jest pozZniej-
sza w stosunku do decyzji o wywlaszczeniu. W takim wy-

padku rygorystyczny jest wymog, aby odszkodowanie
nastapifo wedlug cen obowiazujacych w dniu wydania
decyzji o odszkodowaniu??).

W praktyce, np. na skutek postepowania odwotawcze-
go, data decyzji o odszkodowaniu znacznie przekracza
okres 3 miesiecy liczony od daty wydania decyzji o od-
szkodowaniu, okreslony w art. 53 ust. 3 ustawy.

Jak wspomniano poprzednio, art. 10 ust. 5 stawy za-
wiera, w kwestii ustalania odszkodowania, odestanie do za-
sad obowigzujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci.
W wyroku NSA z 15 marca 1996 r.2® rozstrzygnicto, ze
w odniesieniu do odszkodowania za grunty wydzielone pod
budowe¢ ulic takze znajduje zastosowanie zasada wyni-
kajaca z art. 53 ust. 3 ustawy, wedlug ktérej ustalenie od-
szkodowania w okresie poZniejszym niz chwila przejscia
wlasno$ci na rzecz Skarbu Panstwa badz gminy powoduje,
ze ustalenie odszkodowania nastgpuje wedlug cen obo-
wiazujacych w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu.

Brak ustalenia w opinii biegtego, dokonujacego szacun-
ku przedmiotu wywlaszczenia, jak ksztaltuja si¢ w obrocie
cywilnoprawnym ceny nieruchomosci na danym terenie
w dacie wydania decyzji, jest uchybieniem stanowigcym
istotne naruszenie art. 7, 10 1, 75, 77 1 i 81 Kpa, za$
przyznanie odszkodowania bez uwzglednienia tych cen sta-
nowi istotne naruszenie ust. 4 art. 56 29,

Whioski co do zatozen wyceny i proba sformutowania
ogolnej zasady okreslania wartosci gruntow
wydzielonych pod budowe ulic

Przytoczone zasady i uwarunkowania prawne pozwalaja
w kolejnosci analizy sformutowac uwagi ogélne dotyczace
czynnosci rzeczoznawcy majatkowego okreslajacego war-
tos¢ gruntéw wydzielonych pod budowe ulic z nierucho-
mosci objetej podziatem na wniosek wiasdciciela.

B Ponizsze zalozenia do wyceny okreslone moga by¢ jako
nie majace uzasadnienia.
Jak to uzasadniono wczedniej, za oczywiscie bledna
bedzie przyjmowana metoda wywodzaca si¢ z wadliwe-
go zalozenia, ze wysokoS¢ odszkodowania okreslic na-
lezy z uwzglednieniem stanu jaki powstat na skutek wy-
dzielenia ulic, tj. traktowania analizowanych gruntéw ja-
ko ulic i w konsekwencji takiego zatozenia podejmowa-
nie proby ustalenia cen rynkowych tych ulic.

Szezegdlng egzemplifikacja blednego zalozenia okreslo-
nego wyzej bedzie w konsekwencji catkowicie btedna
metoda okreslania wartoSci analizowanych gruntow, po-
legajaca na okresleniu cen rynkowych dziatek budowla-
nych, a nastgpnie okreslania wartosci gruntu pod bu-
dowe ulic, traktowanych jako dojazdow do tych dzia-
tek, w (intuicyjnej) proporcji do cen tych dzialek. Me-
toda taka, jakkolwiek w okredlonych przypadkach —
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z przyczyn omawianych dalej — nie moze prowadzi¢ do
poprawnych wnioskow, bedzie zawsze kwestionowana.
Wyznaczniki stosunku wartosci drog do wartosci innych
nieruchomosci beda przy obecnym stanie rynku trakto-
wane jako sztuczne, nie znajdujace oparcia ani w przepi-
sach prawa ani w realiach rynku nieruchomosci,

Takze jako bledne zostanie okre§lone zalozenie rzeczo-
znawcy majatkowego, ze wysokos¢ odszkodowania za
grunty wydzielone pod budowg ulic pozostaje w jakim$
zwigzku lub proporcji do korzysci, jakie odniost wtasci-
ciel z faktu dokonania podziatu nieruchomosci.

Z przyczyn omawianych nizej wadliwe jest zalozenie,
za wyjatkiem szczegolnych przypadkéw, ze wartosc
gruntéw wydzielonych pod budowg ulic odpowiada
wartosci rynkowej dziatek budowlanych.

® Sformufowane moga by¢ jednoczesnie zatozenia znaj-
dujace uzasadnieniec w przepisach prawa i orzecznic-
twie NSA, jakie powinien przyjmowaé rzeczoznawca
majatkowy.

Warto$¢ gruntu wydzielonego pod budowe ulic winna
by¢ okreslona w operacie szacunkowym z uwzglednie-
niem i wedlug stanu nieruchomosci sprzed wydzielenia
ulic. Oznacza to praktycznie potrzebg analizy
i uwzglednienia stanu jaki istniat w chwili przejsScia
wydzielonej pod budowe ulic czegsci nieruchomosci na
wlasnoS¢ gminy, skoro przejscie to i wpis prawa
wilasnoSci gminy nastepuje z dniem, w ktérym decyzja
lub orzeczenie o podziale staty si¢ ostateczne lub pra-
womocne.

W kazdym wypadku okre§lenie w operacie szacunko-
wym nieruchomosci 1 jej cze$ci wydzielonej pod bu-
dowe ulic winno nastapi¢ z uwzglednieniem cen ryn-
kowych odpowiadajacych dacie wydania decyzji
0 odszkodowaniu.

Okreslenie wartosci gruntu wydzielonego pod budowe
ulic nie moze nastepowaé¢ w drodze poszukiwania war-
todci wydzielonych na ten cel dziatek, lecz poprzez
okreslanie wartoSci nieruchomosci, ktorej czes¢ dotych-
czasowy whasciciel utracil.

Przy takim podejSciu réznicowanie wartosci po-
szczegolnych dzialek pod budowe ulic w zaleznosci np. od
ich polozenia, nie znajduje jakiegokolwiek uzasadnienia.

m Sformulowane wyzej zalozenia moga byc sprowadzone
do tacznej ogdlnej zasady okreslania wartosci gruntow
wydzielonych pod budowe ulic z nieruchomosci objetej
podzialem na wniosek wtaSciciela:

Warto$¢ gruntu wydzielonego pod budowe ulic winna

by¢ w operacie szacunkowym okreslona wedlug stanu
nieruchomosci sprzed wydzielenia ulic, to jest w chwili

przejscia wydzielonej pod budowe ulic czeSei nierucho-
mosci na wlasno$é gminy, poprzez okreslenie wartosci
nieruchomosci z ktorej to wydzielenie nastapito,
z uwzglednieniem cen rynkowych z daty wydania decy-
zji o odszkodowaniu. a

cdn.
PRZYPISY

1. Dz U.z 199] r. Nr 30, poz. 127 ze zm.

Podlresienia w tekscie opracowania dokonane przez auntora.

3. Wyrok w sprawie sygn. aki SAIKr-135/95 w przedmiocie ustalenia
odszkodowanta za grunt wydzielony pod budowe ulic (nie publik.).

4. Wyrok w sprawie sygn. akt SA-P-1894/95 w przedmiocie ustalenia
odszkodowania za grunt wydzielony pod budowg ulic (nie publik.).

5. Wyrok NSA z 6.11.1995 r., SAIKr 135/95 powotany w przyp. 3

6. Podobnie T. Wos, Wywlaszczenie nieruchomosci i jej zwrot, Po-
znan-Kluczbork, 1995 r., 5. 105

7. Por.art. 361 § 2 zd. pierwsze KC..

8. Co podkreslit NSA w uzasadnieniv wyroku = 6.11.95 r., powolane-
gow przyp. 3.

9. Podobnie T. Wos, op. cit. 5. 106.

10. Wyrok NSA z 13.02.1992 r. SA-P-1407/9 )}

11. Takze E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywfasz-
czanie nieruchomosci, Poznan-Kluczbork 1994 r., 5. 152

12. Wyroki NSA powotane przyp. 3 i 4, takie T. Wos, op. cit. s. 107,

13. Sq to: aktalnie ksztattujgee si¢ ceny w obrocie gruntami, naktady
dokonane na nieruchomosci, furkcja gruntu wyznaczana w planic
zagospodarowania przestrzennego, potoZenie nieruchomosci i sto-
pien wyposazenia w urzqdzenia komunalne, energetyczne i gazowe,
a takze stopieni zagospodarowania nieruchomosci.

14. Zarzqdzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej | Budownictwa z |
marca 1995 r. w sprawie szczegdtowyeh zasad ustalania wartosci
nieruchomosci (M.P.Nr 13, poz. 163).

15. Wyrok NSA-02 w Krakowie z 24.06.1994 r., SAIKr 2814193, nie
publ., takze wyroki NSA powotane w przyp. 3,4 1 10.

16. Wyrok NSA z 31.12.1988 r., IV SA 757188, ONSA 2/1989, poz. 69,
takze wyroki NSA powotane w pizyp. 3 i 4, podobnic T. Wos, op. cit. 5. 106.

17. E. Drozd, Z. Truszkiewicz, op. cit. 5. 153

18. Wyrok NSA powotany w przyp. 4.

19. Wyrok NSA z 15.03.1996 r. powotany w przyp. 4.

20. Wyrok NSA z 29.01.1992 r. NSA 1/96/9] ONSA 1992/2/35.

21. Zgodnie z art. 10 ust. 3 o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci

22. Z uzasadnienia wyroku NSA z 6.11.95 r. powotanego w przyp. 3.

23. Wyrok NSA powotany w przyp. 4.

24. Opublikowana w Dz. U. Nr 27 z 1993 1., poz. 126.
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5. Wyrok NSA z 19.03.1993 ., IV SA 1354/92 ONSA 1994/2/68.

6. Takie E. Bienick, Z. Mowmaj, Gospodarka gruntami i wywtaszcza-
nie nieruchomosci w orzecznictwie Trybunatu Konstyiucyinego,
Sqdu Najwyiszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego, czescé 11,
Zielona Gora 1994 r., 5. 12.

27. Art. 53 ust. 3u.g.g.iw.n.

28. Wyrok NSA powotany w przyp. 4.

29. Wyrok NSA 2 2.12.1986 r., IV SA 721186 OSPiKA 1988/7-8/103, por.
takze wyrok NSA z 31.12. 1988 1., IV SA 646/88 ONSA 1989/2/67
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,,GRZECHY GEOWNE” RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGQO czes¢ druga

Zdzistawa Ledzion—Trojanowska

Grzech czwarty: niezbadany stan prawny
nieruchomosci

Odcienie tego ,.grzechu” moga by¢ rézne: od braku roz-
réznienia nivansow prawnych do catkowitej nieznajomosci
zapisow w ksiedze wieczystej. Rozne sa tez konsekwencje
tych nierzetelnosci dla okre§lania warto$ci nieruchomosci
i rézny ich wyraz. Przykfadem takiego bledu moze byc nie
sprawdzone przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospo-
darowania przestrzennego. I tak nieruchomos¢ wykorzystana
na cele rolne bedzie miata zupetnie inng wartos¢, jesli miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego dopuszcza na
niej zabudowe zurbanizowana. Jej warto$¢ bedzie znacznie
wyzsza od takiej samej nieruchomosdci, ktdra takiego zapisu
w planie zagospodarowania przestrzennego nie ma.

.Standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych”
wprowadzaja pojecie ,wartoéci dla aktualnego i alterna-
tywnego sposobu uzytkowania nieruchomosci”. Wtasciciel
nieruchomosci przy jej sprzedazy ma prawo zakiadac,
ze sposob jej uzytkowania moze byc inny, jesli przewi-
dziane jest to w akcie prawnym, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Ma wigc prawo, jakie
daje mu tytul wlasnosci, do korzysSci wynikajacej z wyz-
szej wartoSci sprzedazy przy zafozeniu alternatywnego spo-
sobu wykorzystania nieruchomosci.

Innym, krancowym przykladem niezbadanego stanu
prawnego jest wycena nieruchomosci bez sprawdzenia, gdzie
przebiegaja jej granice. Zdarza sig, ze zleceniodawca okresla
do wyceny znacznie wigkszy obszar nieruchomosci, niz ten,
ktérego jest wlascicielem. Jezeli rzeczoznawca tego nie zwe-
ryfikuje, tworzy na podstawie falszywych informacji operat,
ktéry czesto stuzy jako dokument. Zarzut o sfalszowaniu do-
kumentu jest w tym przypadku tatwy do wysuniecia.

Niestety tak sig¢ stalo w kolejnej sprawie, ktora ma epi-
log w sadzie. Ot6z rzeczoznawca wycenit nieruchomosc,
ktora miata by¢ zabezpieczeniem kredytu, opierajac sig li
tylko na informacjach uzyskanych od jej wilasciciela. Kie-
dy przyszio do zbadania faktycznego stanu prawnego oka-
zalo sie, 7ze powierzchnia zabudowy budynku wycenionej
nieruchomosci byla wigksza niz rzeczywista powierzchnia
catej dziatki. Naiwno$¢ to czy niefrasobliwo$c?

Grzech piaty: nieprawidtowa metodyka wyceny

Problem ten sam w sobie moze by¢ przedmiotemn duzej
rozprawy, gdyz nieprawidtowosci metodologiczne wystepuja
bardzo czesto. Jego wyrazem moze by¢ nieadekwatna do ce-
lu wyceny metoda, badZ uchybienie w jej stosowaniu. Dla zi-
lustrowania konsekwencji, jakie moga si¢ wigzac¢ z wyborem
nieprawidtowego podejscia wyceny postuze sie¢ przyktadem.

W roku 1993 rzeczoznawca wycenil nieruchomos$¢ me-
toda odtworzeniowa dla celéw zabezpieczenia kredytu.
Bylo to wtedy podejscie stosowane bardzo czesto, tak
wigc tres¢ operatu nie zdziwita banku, ktéry na jej podsta-
wie udzielit kredytu w wysokosci 14 miliardéw starych
zlotych. Stanowilo to okoto 80 proc. oszacowanej wartosci
nieruchomosci. Po dwoch latach, kiedy okazafo sig,
ze dluznik nie splaca kredytu, bank wystawil nierucho-
mos¢ na sprzedaz. Wyszio wowcezas na jaw, Ze jej rynko-
wa warto$¢ wynosi 4 miliardy zlotych. Bank, ktéry stracit
10 miliardéw oskarzyt rzeczoznawce o sfalszowanie doku-
mentu, sad pierwszej instancji skazal go na rok wigzienia.
Jest to przykiad skrajny, ale wzigty z zycia.

Grzech szosty: lapidarna argumentacja,
budzgca kontrowersje

Rzeczoznawcy maja sktonno$é¢ do arbitralnego for-
mutowania opinii bez podania szerszego uzasadnienia. Doty-
czy to zwlaszcza oceny wartosci uzytkowej, czy tez oceny
poziomu kosztow utrzymania nieruchomosci, badZz nawet
przyjetych pozioméw warto$ci rynkowych. Niczym wyjatko-
wym nie jest zapis typu: ,budynek nie nadaje si¢ do uzyt-
kowania”; ,koszty utrzymania nieruchomosci przyjmuje sig
na poziomie 30 proc. przychodu”; ,wartoS¢ rynkows Im?
gruntu przyjmuje si¢... (kwota)” i to wszystko bez komenta-
rza, bez wyjasnienia przestanek takich zatozen.

Mistrzowie tego zawodu mowia, ze ,,wycena to sztuka—
gléwnie sztuka argumentacji”. Na ile potrafimy przekonac
naszego klienta czy adwersarza, ze mamy racje na tyle —
w jego oczach — jesteSmy wiarygodni.

Jest jeszcze jeden aspekt tej sprawy. W przypadku, gdy
transakcja potwierdzi nasza opini¢ o wartoSci nierucho-
mosci najczesciej nikt nie wraca do szczegdtowej tresci
operatu. Problem pojawia si¢, gdy dochodzi do sporu. Wie-
dy kazdy zapis jest dokfadnie analizowany i trudno sig
broni¢, jesli sformulowania sa lapidarne.

Grzech siodmy: sprzeniewierzenie si¢ zasadzie
»value for money”

»Value for money” to angielska zasada, ktéra mozna
przettumaczy¢ jako ,warto§¢ za pieniadz”. Oznacza to,
ze oferujac klientowi nasza pracg na wysokim poziomie
merytorycznym (ktéra dla niego jest podstawa do podej-
mowania waznych decyzji) mamy prawo oczekiwaé godzi-
wego wynagrodzenia i to wlasnie w takiej kolejnosci: naj-
pierw moéwimy, co oferujemy, a pdzZniej negocjujemy
zaplate. NieadekwatnoS¢ wartoéci naszej pracy do zaplaty
za nig budzi zawsze kontrowersje.
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Jedli wynegocjowane wynagrodzenie przekracza w odczu-
ciu klienta warto$¢ tego, co w zamian otrzymal, to zwykle
sam zadba o to, aby wegzekwowac od autora wlasciwy przed-
miot umowy. Czgsciej zdarzaja si¢ inne sytuacje: ,,bylejakos¢”
za mame pienigdze. NajczeSciej wiedy poziom i zakres pracy
dostosowany jest do z gory ustalonego wynagrodzenia.
A ze jest ono niskie — taki sam jest poziom oferowanego ope-
ratu. W zadnym wypadku niskie wynagrodzenie nie uzasadnia
braku badan rynku, niekompletnosci dokumentéw, niespraw-
dzonego stanu prawnego nieruchomoscei, czy stanu techniczne-
g0 konstrukcji. Gdy dochodzi do sporu nikt nie stucha argu-
mentéw, 7e wynagrodzenie bylo zbyt mafe. Nie jest to uspra-
wiedliwienie dla zlej jakosci pracy, a zatem dbajmy o wysoki
poziom merytoryczny uslug rzeczoznawcy, a w zamian za (o
mamy prawo oczekiwa¢ adekwatnego wynagrodzenia.

Uwagi koncowe

Omawiajac stan naszych operatow i jakoS¢ wycen, jaka
jawi sie w pracy Komisji Arbitrazowej mam $wiadomosé,

ze sa to doswiadczenia szczegolnego rodzaju. Trafiajg do
nas operaty, ktére wzbudzity wyjatkowe kontrowersje, zle-
ceniodawcy nie potrafili sobie poradzi¢ inaczej jak od-
wola¢ si¢ do naszej Komisji. A zatem jest to obraz wy-
krzywiony, przerysowany, ktérego nie mozna uogélniac.
Niemniej sadzg, ze stuszna jest zasada uczenia sie na cu-
dzych bledach.

UzdrowiC opisany wyzej stan rzeczy moze: propagowa-
nie tresci standardow zawodowych i ich wdrozenie do co-
dzienej praktyki rzeczoznawcow majatkowych, dbatosé
o ujednolicenie zakresu i tresci nauczania zawodu, syste-
matyczne doksztalcanie praktykujacych rzeczoznawcdw,
wprowadzenie obowiazkowej praktyki dla adeptéw tego
zawodu. a

Dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska jest pracownikiem
naukowym Uniwersytetu tddzkiego oraz przewodniczaca
Komisji Arbitrazowej PFSRM.
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STAC CIE NA TELEFON

Polska Telefonia Komoérkowa Centertel dziata na polskim rynku
juz blisko pig¢ lat. Obejmuje zasiggiem swojej sieci blisko 95% po-
wierzchni kraju. Oznacza to, ze z telefonu komérkowego Centertelu
mozna rozmawia¢ nie tylko podrézujac po polskich drogach, ale
rowniez wedrujac po tatrzanskich szczytach 1 pltywajge po jeziorach
mazurskich. Obecnie ponad 140 tys. Polakow uzywa sobie tele-
fonow komorkowych PTK Centertel.

Z telefonéw Centertelu mozna korzystac juz nie tylko w Pol-
sce (we wszystkich wigkszych miastach, podrézujac gtéwnymi
szlakami komunikacyjnymi), ale réwniez poza jej granicami. Fir-
ma podpisata umowy z innymi europejskimi operatorami: obecnie
klienci Centertela moga Korzysta¢ ze swoich aparatéow w Danii,
Estonii, Lotwy, Litwy i Bulgarii, a juz wkrdtce takze w Finlandii.
Norwegii, Swecji i na Ukrainie.

Biuro Obstugi Klienta Centertelu to szybka profesjonalna
informacja i pomoc o kazdej porze. Kilkudziesigciu odpowiednio
przeszkolonych konsultantow czeka na telefony klientow 24 go-
dziny na dobg, 7 dni w tygodniu, 365 dni w roku. Codziennie
kazdy z nich odpowiada na dziesiatki pytan dotyczacych sprzetu
i ustug Centertelu, zasad naliczania rachunkéw, aktualnego ob-
ciazenia kont abonenckich, rozwoju sieci telefonii komérkowe;j.

Centertel uruchomit do tej pory osiem salonow firmowych:
w Warszawie, Gdansku, Poznaniu, Katowicach, Szczecinie, Wro-
ctawiu, Krakowie i Lodzi. Telefony Centertelu mozna oczywiscie
kupi¢ nie tylko w tych placowkach, ale rowmiez w ponad dwustu
punktach na ternie calego kraju prowadzonych przez autoryzowa-
nych przedstawicieli firmy. Aparaty Centertelu mozna takze wy-
najac¢. Ustuga ta jest szczegdlnie przydatna w sytuacji, kiedy na
okreslony czas, na przyklad podczas organizowania duzej wagi
przedsigwzigcia, jest niezbedna niezawodna i szybka lacznosc.

Centertel oferuje telefony tak renomowanych marek jak No-
kia, Ericsson, Spectronic, Motorola, Benefon czy Maxon. Aparaty
oferowane przez Centertel posiadaja szereg dodatkowych funkcji.
Umozliwiajg one transmisje danych, maja wbudowana pamig¢ no-
tatnikowa, mozliwos¢ programowania numerow telefonicznych,
wiele sygnalow dzwonienia, posiadaja bateri¢ drgajaca infor-
mujacy bezglo$nie o polaczeniu przychodzacym. Dodatkowe ak-

cesoria pozwalaja na zainsta-
lowanie aparatéw w samo-
chodzie.

Obecnie najtanszy telefon
dostepny w sieci PTK Cen-
tertel kosztuje jedynie 715 zi
(netto).

PTK Centertel oferuje
swoim abonentom szeroki
wachlarz ustug dodatko- |
wych, ktére maja ulatwic B8
zycie wiecznie zabieganego
1 zapracowanego biznesmena.
Sa one dostgpne dla kazdego
abonenta, wystarczy jedynie
zadzwoni¢ do Biura Obstugi
Klienta (*22 potaczenie bez-
ptatne z telefonu komdérkowe-
go) 1 poprosi¢ o uaktywnienie Zadanej funkcji. Jedna z nich jest
Poczta Glosowa (Voice Mail), ktéra umozliwia pozostawianie wia-
domosci, gdy wiasciciel telefonu rozmawia lub ma wyltaczony apa-
rat. Abonent moze otrzyma¢ rachunek szezegdtowy (billing), zawie-
rajacy wykaz numerow, pod ktore dzwonit, czas rozpoczecia i trwa-
nia rozmowy oraz jej koszt.

Inne dostepne ustugi to: potaczenie tréjstronne (rozmowa kon-
ferencyjna), informacja o potaczeniu oczekujacym i przekazywanie
potaczen. Oddzielna grupa stanowia ustugi zabezpieczajace aparat
przed nieproszonymi uzytkownikami. Sa to: blokada rozméw wy-
chodzacych, czasowe odiaczenie lub zastrzezenie numeru. PTK
Centertel rozwija takze zakres ustug dodanych oferowanych swoim
klientom. Uruchomit nowe ustugi telekomunikacyjne — znane jako
audioteks. Obecnie dostepny jest codziennie aktualizowany serwis
informacyjny (090 213 213) zawierajacy m.im.: aktualng prognoze
pogody, informacje o warunkach panujacych na drogach, serwis
ekonomiczny, w ktérym mozna znaleZ¢ informacje o depozylach
i kredytach bankowych, kursy walut w NBP i kantorach,
a takze notowania WGPW i informacje ze spotek gictldowych.

najnowszy model telefonu Benefon Delta

Numer informacji handlowej 090 234567

Nr 11, pazdziernik—grudzien 1990
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SYSTEM KSZTAECENIA USTAWICZNEGO (CPD)
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WE FRANCJI

Philippe Malaquin

Rzeczoznawcy majatkowi we Francji, sa kwalifikowani
do dwéch grup: wyceny nieruchomosci dla potrzeb sado-
wych (sady apelacyjne, Sad Najwyzszy), wyceny nierucho-
mosci dla potrzeb rolnictwa (rzeczoznawcy zatwierdzeni
przez Ministerstwo Rolnictwa).

Biegli sadowi nie maja obowiazku ustawicznego ksztal-
cenia, z wyjatkiem pierwszego roku praktyki. Jednakze
sedziowie moga wykre§la¢ nazwiska bieglych z listy, tak
wigc rzeczoznawcy staraja sig utrzymacé wysoki poziom
i wciaz go aktualizowaé. Rzeczoznawcy majatkowi zatwier-
dzeni przez Ministerstwo Rolnictwa sg czlonkami CNEAFI
i muszg w tym stowarzyszeniu dziata¢ aktywnie, w przeciw-
nym razie ministerstwo moze ich wykresli¢ z listy.

Rzeczoznawcy pracujacy dla bankéw, agencji obrotu
nieruchomos$ciami, badZz na wlasny rachunek nie maja zad-
nych podstaw prawnych do pracy, wickszosSC jest jednak
cztonkami stowarzyszenia i posiada ubezpieczenie od od-
powiedzialno$ci zawodowej.

W takim stowarzyszeniu, konferencje na temat CPD sa
zwykle organizowane dwa razy w roku na szczeblu ogdl-
nokrajowym, bad? raz w miesigcu na szczeblu regional-
nym. Czilonkowie nie maja jednak obowiazku uczestnictwa
w tych konferencjach. W stowarzyszeniu, ktérego jestem
przewodniczacym — IFEI (Francuski Instytut Wyceny), nie-
ktérzy czlonkowie rady postawili niedawno wniosek o usu-
nigcie czlonkéw nie uczestniczacych przynajmniej w jed-
nej konferencji rocznie. Wniosek ten wydaje nam si¢ o Ly-
le stuszny, iz prawo dotyczace nieruchomosci wciaz sie
zmienia. Zmienia si¢ rowniez odpowiedzialno$¢ prawna
rzeczoznawcow majatkowych.

Znizki z tytulu klopotow finansowych

W roku 1993 przyjeto ustawg dotyczaca tzw. SCPI, spe-
cjalnych francuskich funduszy powiemiczych zajmujacych si¢
nieruchomos$ciami: nie sa one notowane na gieldzie paryskiej,
ale sa corocznie poddawane wycenie przez niezaleznych rze-
czoznawcow. Prawo przewiduje mozliwo$é 10. procentowej
znizki z powodu utraty ptynnosci finansowej przedsigbiorstw.
Trudno jest wyceni¢ wydzierzawione nieruchomoéci, zwykle
handlowe, w przypadku matego rynku np. matych miaste-
czek? Jak okreSli¢ wartoS¢ nieruchomosci na prowincji, gdy
rynek zanika a potencjalnych kupcéw jest coraz mniej? War-
oS¢ rynkowa przejmuje -wtedy cechy wartoSci przy sprze-
dazy wymuszonej. Wniosek z tego taki, ze nalezy jak
najczeScie] stosowaé podejScie dochodowe.

Znizka w podatku od luksusu za
nieruchomosé zajmowana przez wiasciciela
oddajacego nieruchomos¢ w dzierzawe

Kazdego roku zamozne rodziny (okofo 400 tys.) musi
zadeklarowac warto§¢ swoich nieruchomosci i aktywdw
(akcji, obligacji). Placa one podatek wynoszacy 0,5-1,5%
wartoéci rynkowej majatku. Ostatnio zostala naglosniona
sprawa precedensowej decyzji Sadu Najwyzszego, ktéry
przyjat 33% znizke w wartosci wolnorynkowej duzego
mieszkania zajmowanego przez dzierzawce 1 jego rodzine.
Sad umotywowatl swa decyzjg tym, ze mieszkanie byfo za-
mieszkane a nie puste. Pod presja rzeczoznawcdéw i innych
doradcéw finansowych, krétko przed terminem corocznej
deklaracji podatkowej 15 czerwca, Ministerstwo Finansow
wydato opinie: 20% znizki tylko na podatek od luksusu.
Pozostaje jednak pytanie na przyszioé¢, co z podatkiem od
wzbogacenia, bazujacego na tych samych zasadach co
podatek od luksusu!

Nowe stawki na wycene czynszu hoteli

W przypadki: hoteli luksusowych: nowe stawki dzier-
zawy dotycza trzech luksusowych hoteli paryskich: Ritz
(142 pokoje i 45 apartamentéw), Plaza Athenee (166 pokoi
i 45 apartamentéw), Meridien Montparnasse (917 pokoi).

Te trzy przypadki byly rozpatrywane przez sad, rozwia-
zano pierwsze dwa.

@ Ritz ma czynsz na 55% nieruchomosci ustalonych na pod-
stawie 12,5% dochodu pokoi, 7% dochodu restauracji

i 10% reszty dochodu. Rzeczoznawca wskazany przez

sedziego wyznaczyt co prawda stawke 13,5%, ale sedzia

obnizyt ja do 12,%. Tak okreslony czynsz dotyczyt tylko

55% nieruchomosci (reszte zajmowat whasciciel) i wynosit

11.437,000 FF za rok, od | stycznia 1990 r. az do korica

poprzedniej umowy o dzierzawe. Wyrok ten jest w tej

chwili rozpatrywany przez Sad Apelacyjny Paryza.
@® Plaza Athenee: w tym przypadku Sad wyznaczyl trzech
rzeczoznawcow, ktorzy wydali swoje opinie, wlasciciel

i osoba wynajmujaca doszli do porozumienia, tak wiec cata

sprawa zakonczyla si¢ polubownie przed wydaniem

wyroku sadowego. Uzgodniony czynsz wynosi 22.000,000

FF za rok, zgodnie z wskaznikiem 14% dochodu z pokoi,

8% dochodu restauracji i 10% reszty dochodu.
® Wycena czynszu dla hotelu Meridien jest nadal w toku,

Coraz czgSciej zatem czynsz hoteli jest okreSlany przez
sady.

Przy dyskusjach na temat organizacji zawodu rzeczoz-
nawcy we Francji powinniSmy wzia¢ pod uwage
obowigzek CPD dla czfonkéw oraz konsekwencje dyscy-
plinarne w przypadku nieprzestrzegania tego wymogu. [
o e R e R S T S AT i L
Philippe Malaquin jest przewodniczgcym Miedzynarodowego
Komitetu ds. Standardow Wyceny (IVSC).
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ZNACZENIE TZW. RAPORTU MALLINSONA DLA
ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Stanistawa Kalus

Wiele cennych uwag i postulatow Mallinsona do-
tyczacych roli 1 znaczenia RICS w Wielkiej Brytanii od-
nie$¢ mozna takze do roli i funkcji Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzecznoznawcow Majatkowych. Jak to juz jed-
nak zaznaczono zalecenia Mallinsona odnosnie RICS
mozna w warunkach polskich stosowa¢ do Federacji jedy-
nie odpowiednio, czyli uwzgledniajac rézniceg statusu RICS
jako stowarzyszenia osob fizycznych (surveyorow) w sto-
sunku do Federacji, ktora jest stowarzyszeniem osob praw-
nych, czyli stowarzyszen lokalnych (jaki by nie byt ich za-
sicg terytorialny). Tu trzeba zaznaczyé, ze Mallinson pod-
kreéla silnie konieczno$¢ wzmocnienia roli nadzorczej
RICS, zwlaszcza przez zwickszenie uprawnien dyskrecjo-
nalnych prezydenta tej organizacji do zadania przedstawia-
nia mu i kontroli prawidlowosci kazdego operatu szacun-
kowego, kazdego z rzeczoznawcow, a nastgpnie wyciaga-
nia konseckwencji zawodowych wobec tych, ktorzy naru-
szaja przyjete standardy. Wobec odmiennosci statusu Fede-
racji taka role w Polsce powinna spelnia¢ Komisja Arbi-
trazowa PFSRM, cho¢ zakres jej dzialania musi by¢ po-
waznie ograniczony do przypadkéw, w ktdrych powierza
si¢ jej oceng konkretnego operatu (operatow) i chociaz nie
moze ona stosowac wobec rzeczoznaweow zadnych sankcji
bezposrednich, bo nie ona nadaje uprawnienia zawodowe.

Inng istotna sprawg wydaje si¢ by¢ potrzeba opracowa-
nia, oprécz juz wydanych Standardéw Zawodowych Rze-
czoznawcow, skorelowanego z nimi, wszechstronnego
i wyczerpujacego podrecznika, ktdry bylby tatwo przyswa-
jalny, napisany bardzo przystgpnym jezykiem, a ktdry po-
winien ukierunkowac rzeczoznawcow na profesjonalny
standard najlepszego wykonywania zawodu oraz wyjasniaé
powstajace w praktyce watpliwosci dotyczgce dzialalnosci
zawodowej.

Problemem ogromnej wagi jest takze, zdaniem Mallin-
sona, promowanie i rozwijanie definicji réznego rodzaju
warto$ci, tak, aby rzeczoznawcy cytowali owe definicje,
Jjednolicie je rozumieli i stosowali. Zauwazyl on bowiem,
ze stosowanie przez rzeczoznawcow roznych definicji tego
samego rodzaju wartoSci musi prowadzi¢ do powaznych
rozbieznoSci w wycenach. Pewne zniecierpliwienie wsrod
niefachowcow budzi na przyktad znaczne rozbudowanie
definicji wartoSci rynkowej, tymczasem Mallinson dostrze-
ga, jak bardzo istotne znaczenie ma pominigcie kidregos
z tych elementow dla prawidlowosci wyceny.

Bardzo donioste znaczenie maja uwagi Mallinsona do-
tyczace relacji klient-rzeczoznawca. Stosunek ten poddat
Mallinson dokfadnej analizie po to, aby zaproponowad
podjgcie krokow niezbgdnych dla ich poprawienia. Maja

one bowiem wazkie znaczenie i to w dwoch etapach pro-
cesu wyceny. W etapie poczatkowym, gdy strony te nego-
cjuja warunki dokonania wyceny, rzeczoznawca powinien
poinformowac¢ klienta i ustali¢ w sposob jasny zaréwno je-
g0 wymagania pod adresem rzeczoznawcy, jak i potrzeby
wykonujacego wyceng w zakresie uzyskania od zama-
wiajacego danych niezbgdnych do prawidlowego spo-
rzagdzania operatu. W etapie korficowym rzeczoznawca po-
winien poinformowac klienta o rezultatach dokonanej wy-
ceny, co zdaniem Mallinsona czesto jest niewlasciwie wy-
konywane. Formuluje on wiele krytycznych, co do sposobu
prezentacji i objasniania zamawiajacym rezultatéw pracy
rzeczoznawcy. Sposéb ten winien by¢ na tyle klarowny,
aby klient zrozumial dlaczego osiagnigto taki, a nie inny
rezultat. Srodkiem, ktéry winien pomoc we wzajemnym
lepszym zrozumieniu pomigdzy klientem a rzeczoznawcy
jest, zdaniem Mallinsona, zalecenie dla RICS opracowania
specjalnych formularzy dla rzeczoznawcéw, ktére obrazo-
watyby wszelkie dzialania podjete przez rzeczoznawce
w celu zrozumienia i zaspokojenia potrzeb klienta.
Formularze te powinny zawiera nastgpujace elementy:
* ustalenie celu sporzadzenia wyceny. Jezeli klient odma-
wia podania tego celu, to rzeczoznawca powinien
w ogole odmowi¢ dokonania wyceny,
% rzeczoznawcy nie wolno prezentowaé swoich wycen za-
nim nie ustali z klientem formalnych ,wytycznych”
(tzw. Memorandum of Instructions). Powinny one obej-
mowac podstawowe elementy, na ktorych zostala oparta
wycena,
operat szacunkowy powinien zawiera¢ wyrazne stwier-
dzenie, ze opiera si¢ na ,wytycznych”, a klient nie
moze udostgpniaC operatu osobom trzecim bez tych
~wytycznych”. Maja one bowiem bezposredni wplyw
na prawidlowos¢ ustalen, na ktérych bazuje wycena.
Postulat ten w warunkach polskich zastuguje na
szczegdlng uwage. Konieczno$¢ zamieszeczania takich
~wytycznych” eliminowataby mozliwo$¢ postuzenia sie
operatem dla innego niz umoéwiony cel, co wptynetoby
istotnie na wiarygodno§¢ wyceny.
Mallinson opowiada si¢ szczegdlnie dobitnie za ,.dobrg
praktyka” pozyskiwania przez rzeczoznawce dodatkowych
informacji i zadan klienta na pismic. Pozwala to bowiem
na wyeliminowanie watpliwosci co do tego, jakie byly
w istocie potrzeby i zyczenia klienta, umozliwia ich wery-
fikacje i ustalenie kto ponosi odpowiedzialnosé, jezeli dane
te nie sg zgodne ze stanem rzeczywistym. To takze wydaje
si¢ mozliwe do natychmiastowego zastosowania w warun-
kach polskich. Oczywiscie Mallinson zauwaza, 7ze dane

2,
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otrzymane przez rzeczoznawcg od klienta nie powinny by¢
przyjmowane przez tego pierwszego bezkrytycznie,
a wrecz przeciwnie, wszystkie watpliwosci powinny byc
wyjasnione. Co wigcej, postuluje, aby RICS wypracowat
wskazowki dla rzeczoznawcdédw dotyczgce sprawdzania in-
formacji udzielonych przez klienta, weryfikacji danych od-
noszgcych sie do ustalania stanu prawnego przedmiotu wy-
ceny, dokonywania ogledzin i inspekcji nieruchomosci,
a takze zbierania i wykorzystywania danych rynkowych.
Rezultaty tych dzialan i zabiegow powinny by¢ takze przy-
taczane w sporzgdzonych przez rzeczoznawcow operatach.
Jest bardzo charakterystyczne, ze Mallinson dyspo-
nujac szerokim doswiadczeniem i materialem analitycznym
stwierdza, ze rzeczoznawcy powinni podchodzi¢ do danych
uzyskanych od klienta z ,ograniczonym zaufaniem” i po-
stuluje, aby RICS opracowal wskazéwki, jakie informacje
szczegblnie powinny wywolaé watpliwoSci rzeczoznawcy
oraz jak szybko i skutecznie nalezy je weryfikowac.
Lektura ,,Raportu Mallinsona™ dostarcza jeszcze wielu
cennych wskazowek inspirujacych do dalszych rozwazan.
Tu chciatbym ponownie zwrdci¢ uwage na akcentowanie
przez autora raportu konieczno$ci opracowania definicji

“ o, )
o 0
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i poje¢ z zakresu wyceny, a takze jej metodologii. Jest to
wszakze problematyka wymagajaca nie tylko ogromnej
znajomosci metod, technik i podej$é, ale takze doglebnego
zrozumienia specyficznych brytyjskich pojgé, nie zawsze
rozroznianych na bazie jezyka polskiego (np. ..worth™).
Sam Mallinson przyznaje, ze jest to dziedzina szczegdlnie
skomplikowana, poniewaz nowe techniki 1 metody wyceny
stanowig wedle jego okreSlenia swoisty ,,patchwork™ pro-
pozycji akademickich i inicjatyw indywidualnych. W tych
warunkach oficjalny podr¢cznik, o ktérym byta wyzej mo-
wa, bylby szczegdlnie przydatny. Odzwierciedlatby on bo-
wiem pewien kanon, od ktérego rzeczoznawcy nie moga
odej$¢, a z drugiej strony stanowitby pewien ogdlny mo-
del, na bazie ktorego moglyby powstawac¢ nowe, naukowe
metody i techniki wyceny, ale wymagajace juz od rzeczo-
znawcow szezegolnych wiadomosci 1 umiejetnodei. Mogly-
by one byé stosowane tylko w przypadkach nadzwyczaj-
nych, gdy uzasadnione byloby to specyfika przedmiotu
wyceny, lub celu dla jakiego jest ona wykonywana.

Sa to jednakze zagadnienia specyficzne i mozna tylko
oczekiwac, ze podjete one zostana przez polskich specja-
listow w zakresie metodologii wycen. ]

AMERYKANIE W WARSZAWIE

z amerykanskimi specjalistami ds. szkolen rzeczoznawcow rozmawia Maria Rymarowicz

Trzej czotowi amerykanscy instruktorzy ITI (Instytut
Szkolenia Instruktorow), ,.trenerzy trenerow” z dziedziny
nieruchomosci, przeprowadzili w paZdzierniku w Warszawie
warsztaty dla trenerow-szkoleniowcow dotyczqgee tworzenia
programu i tresci szkolenia.

Warsziaty, zorganizowane przez Wschodnioeuropejskq
Fundacje Nieruchomosci oraz PFSRM, stanowity pierwsza
czesc szkolenia dla treneréw. Druga czesc szkolenia odbedzie
sie w grudniu i bedzie dotyczyta aktywnych technik uczenia
dorostych.

Instruktorzy pochodzq z roz-

nych stron USA: J. C. Melvin
z Las Vegas (Nevada), Tom Mar-
tin z Greenshoro (Georgia), To-
ny Macaluso z Palm Beach (Flo-
ryda). Kazdy z nich, oprécz
dziatalnosci szkoleniowej, od
wielu lat aktywnie dziata w sta-
nowym [ krajowym stowarzysze-
niu zawodowym tzw. realtorow,
czyli agentow i posrednikow nie-
ruchomosci. Ponadto, kazdy
z nich aktywnie uprawia zawod

Lhieruchomosciowea”, prowa-
dzqc wtasng firme.

Po zakohczeniu pierwszej
czesci warsztatow ztozyli oni wizyte
w Biurze Federacji i zgodzili si¢

Na zdjeciu od lewej J. C. Melvin, M. Rymarowicz, T. Macaluso, T. Martin.

udzielic odpowliedzi na kilka pytan.
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Maria Rymarowicz: Jestescie Panowie po raz pierwszy
w Polsce. Czy moZecie podzielic si¢ swoimi wrazeniami
z krotkiego pobytu w naszym kraju?

J. C. Melvin: Jestem peten podziwu dla kultury i bo-
gatej historii waszego kraju.

Tom Martin: Duzo podrézujgc po $wiecie, moglem
stwierdzi¢, Ze o atmosferze kraju stanowia jego miesz-
kancy. Polacy sa otwarci, przyjaznie nastawieni, w wielu
sprawach podobni do ludzi gdzie indziej, maja jednak
swdj styl bycia i swoja bogata historig i kulturg. Ciesze
sie, ze moglem ich poznaé. Dzi§ rano zwiedzitem War-
szawe i jestem pod wrazeniem tego miasta. Po zniszcze-
niach wojennych odbudowaliScie je oraz caly kraj prawie
cegla po cegle. Podziwiam Polakéw za dokonanie odbudo-
wy zniszczonej Warszawy 1 kraju.

Tony Macaluso: Zaobserwowalem w Polakach pewnag
powage, ktéra jest uzasadniona tym, co przezyliscie jako
narod. Myslg, ze bedziecie bardziej zrelaksowani dzigki
zmianom, jakie nastepuja w Polsce. Bedac pod wrazeniem
dzisiejszej wycieczki po Warszawie myslg, ze duch narodu
i sita woli Polakow przyczyni si¢ do szybkiego rozwoju wa-
szego kraju.

Program warsztatow, przedstawiany w Warszawie w ciq-
gu ostatnich trzech dni, byt przez Pandw prezentowany wiele
razy w USA. Czy w Polsce trzeba byto dokonac zmian w tym
programie?

Tony M: Calo$¢ kursu, stuchacze, ich zaangazowanie
w kurs i wola uczenia sie byly takie same jak w USA.
Humorystycznie, czasami patrzac na prezentowane przeze
mnie slajdy na sekundy gubilem si¢ i zamieralem z prze-
razenia, bo slajdy byly w jezyku polskim! Stale §ledzi-
lismy reakcje stuchaczy i odnoszac wrazenie, ze nie wszy-
scy stuchacze w peini akceptuja nasz styl ,,na luzie”, stara-
liSmy sig by¢ nieco bardziej ,.dostojni”.

Tom M: Nie zrobiliSmy zadnych zmian w kursie do-
tyczacych programu i fresci prezentowanego materiatu. Je-
dyng zmiana byla konieczno$¢ przystosowania si¢ do ogodlne-
go poziomu stuchaczy oraz ich zainteresowan, ale ta modyfi-
kacja byla nieznaczna. Meritum pozostato takie samo, co po-
twierdza, ze na calym Swiecie ludzie uczg si¢ tak samo.

J. C. M: Chciatbym dodaé, ze bylo dla nas oczywiste,
ze nasze wypowiedzi w tfumaczeniu na jezyk polski
trwaty znacznie dtuzej.

Jaki poziom, wedtug Pandw, prezentujq polscy rzeczo-
znawey?

Tom M: Nie znajac szerszego grona waszych specja-
listow od wyceny, mozemy jedynie wyrazi€¢ opini¢ o rzeczo-
znawcach spotkanych na kursie. Byli oni bardzo uwazni,
skupieni, szybko reagowali na wprowadzane przez nas nowe
pojecia, byli pelni entuzjazmu. Byli naprawde zaangazowani
w uczestnictwo w kursie, co §wiadczy o ich zaangazowaniu
w zawdd. Mozna wnosi¢, ze majgc takg osobowosc, rowniez
swoja pracg wykonuja z podobnym zangazowaniem.

Jakie formy wspdtpracy z PFSRM widzicie Panowie na
przysztosc?

J. C. M: Dzisiaj wiemy, ze bedziemy wspolpracowaé
z waszg Federacjg do pazdziernika 1997 roku. Osobiscie
mam nadziejg, ze jest to poczatek dlugiej przyjazni i wspot-
pracy.

Tony M: Naszym celem jest pomoc w opracowaniu
optymalnej formutly tworzenia programow szkolen oraz
w wyksztalceniu waszych wilasnych treneréw. Chcemy
wzmocni¢ wasza umiejgtnos¢ tworzenia programéw kursow.

Tom M: Przy poparciu Wschodnieuropejskiej Fundacji
Nieruchomosci i po uzyskaniu na ten cel funduszy z USAID
(Agencja Rozwoju Migdzynarodowego USA) w przyszlym
roku widzimy mozliwos$¢ zorganizowania ponownie szkole-
nia treneréw dla wybitnie profesjonalnych rzeczoznawcow
z waszych stowarzyszen, a takze opracowania wspdlnie
z Komisja Szkoleniowa Federacji programu jednego
z dwunastu kursow, jakie widzieliSmy w waszym planie
szkoleniowym.

Dzigkuje za rozmowe. Do zobaczenia w grudniu w War-
szawie na drugich warsztatach dla trenerow. ;|

Uczestnik o warsztatach

Idac na pierwsze zajecia obawiatem sie nuzacych
wyktadéw z psychologii, pedagogiki, metodologii na-
uczania, itp. spodziewatem sie ustyszec¢ truizmy, do-
wiedzie¢ o zjawiskach oczywistych lecz podanych
w sposob naukowy.

Nie docenitem logiki, skuteczosci i organizacji
amerykanskiej. Wyktadowey z USA naprawde nauczy-
li nas jak zaplanowac i przeprowadzi¢ zajecia szkole-
niowe. Poznalismy sposoby opracowania programéw
kurséw z wykorzystaniem potrzeb i oczekiwan stucha-
czy, efektownego zagospodarowania kazdego kwa-
dransa zaje¢ oraz prowadzenie zaje¢ ze stalym zaab-
sorbowaniem uwagi sluchaczy. Praktycznie ,przecwi-
czono” nas w docieraniu do réznych typow osobo-
wosci uczestnikéw szkolen, wymuszania na nich kon-
centracji uwagi i maksymalnego stopnia przyswojenia
wyktadanej wiedzy.

Praktycznym potwierdzeniem tego bylo wiasnie
powyzsze ,szkolenie o sposobie szkolenia”, temat by-
najmniej nie najciekawszy. Wykltadowcy nie pozwolili
ani na chwile dekoncentracji uczestnikom. Nie byto
mowy o psychicznym ,wyltaczeniu sie”, stale musie-
lismy by¢ skupieni na aktualnie omawianych zagad-
nieniach.

Powodowal to zastosowany sposob organizacji
zaje¢ — racjonalny, efektywny i efektowny. Po catym
dniu tak prowadzonych wyktadow czutem sie jak po
wyczerpujacym dniu pracy w administracji rzadowej,
tyle ze bez stresow.

Kazimierz Rygiel
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O TAKSACJI NIERUCHOMOSCI W USA

Danuta Dobrska

Jesienig przebywalam w USA na miesigcznym indywi-
dualnym szkoleniu zawodowym, zorganizowanym przez
PIET (Partners For International Education and Training).
W ramach szkolenia odwiedzilam szereg instytucji szkole-
niowych, badawczych, zarzadzajacych w kilku stanach oraz
wzietam udziat w 62 dorocznej Migdzynarodowej Konferen-
cji Zarzadzania Taksacja organizowanej przez IAAO (Inter-
national Association of Assessing Officers) w dniach 6-9
pazdziernika w Houston (Texas). Z uwagi na lo, ze roz-
wigzywanie wielu problemow zwiazanych z podatkiem od
nieruchomos$ci na bazie ich wartoSci jest w Polsce nieda-
leka przyszioscia, pragngtam zdoby¢ mozliwie duzo infor-
macji na temat funkcjonowania systemu powszechnej tak-
sacji w USA.

Podatek od nieruchomosci

Stany Zjednoczone sa krajem, gdzie podatek od nieru-
chomosci oparty na wartos$ci jest wymierzany od cza-
sow kolonialnych, a wigc od ponad 200 lat. Jest on jed-
nym z najwazniejszych Zrédet dochodu dla lokalnych
wiladz. Procentowo udzial w dochodach lokalnych wynosi
od okoto 70% (New Hampshire) do 12% (New Mexico), a
we wplywach ze wszystkich podatkow miesct si¢ w prze-
dziale od 99% (New Hampshire) do 43% (Louisiana).

Taksacja nieruchomosci jest regulowana przez konsty-
tucje i przepisy lokalne w kazdym z 50 stanéw i w D.C.
Rzad federalny nie taksuje nieruchomodci ani nie bierze
udzialu w ich administrowaniu, lecz daje gwarancje kon-
stytucyjne jednakowej ochrony prawnej dla dziatan rzadow
stanowych, w tym dotyczgcych taksacji. W przypadkach
dotyczacych miedzystanowych nieruchomos$ci komunika-
cyjnych rzad federalny oddziatywuje wprost na proces tak-
sacji, aby przeciwdziata¢ zbyt wysokiemu szacowaniu
przez poszczegdlne stany, w celu osiagnigecia wigkszych
korzysci z podatku.

Rzady stanowe daja ramy prawne dla stanowych i lo-
kalnych podatkéw, generalnie maja jednak ograniczona
role w biezacym zarzadzaniu podatkiem od nieruchomosci.
WigkszoS¢ rzadow stanowych ustanawia standardy i proce-
dury, monitoruje jakoS¢ i jednolito$¢ oraz prowadzi szkole-
nia i zapewnia pomoc lokalnym jednostkom taksujacym.
Odpowiedzialno$¢ za szacowanie warto$ci, wymierzanie
podatku i zbieranie podatku od nieruchomosci spoczywa
gléwnie na wtadzach lokalnych. W wigkszoSci stanéw po-
datek od nieruchomosci jest administrowany niezaleznie od
innych dzialow wiadzy lokalnej. Osoba wymierzajaca po-
datek — taksator (assessor) moze pelni¢ swa funkcje przez
okreslony czas, najczesciej 4 lata. Jest on odpowiedzialny

za okreslenie nieruchomosci podlegajacych opodatkowaniu,
zbieranie informacji o nieruchomosciach, szacowanie war-
tosci i wymierzanie podatku oraz sporzadzanie list podat-
kowych dla poborcow podatkowych, ktorzy sa niezalezny-
mi od nich urzednikami. Okreslona przez taksatora wartos¢
jest uzywana wylacznie do celéow podatkowych.

W catych USA podstawa do okreslenia wartoSci taksa-
cyjnej jest pelna wartoS¢ (capital value) gruntu i ulepszen.
Roznice pomiedzy stanami wystepujg przy okreSleniu bazy
podatku i poziomu wymierzania. Generalnie prawa stanowe
wymagaja, aby nieruchomosci byly szacowane na bazie
warto$ci wolnorynkowej. Wyjatkiem jest stan Kalifornia,
gdzie takiemu szacowaniu podlegaja aktualne w obrocie,
a pozostale bazuja na wartosci oszacowanej w 1976 r. z 2%
(jako maksymalnym) wzrostem warto$ci rocznie. Wszystkie
(oprocz 7 stanéw) wymagaja, aby jednostki wymicrzajace
zachowywaly ten sam poziom wymierzania i definicje war-
tosci. 16 stanow 1 D.C. wymagaja, aby nieruchomosci
byty taksowane wedtug 100% wartosci rynkowej, a 13
z nich przewiduje rozne poziomy taksacyjne dla réznych
rodzajow nieruchomosci. Stopa podatkowa jest okreslana
w wigkszosci lokalnych jednostek zarzadzajacych jako
czes¢ pochodna rocznego budzetu, 35 standw opodatkowuje
wszystkie kategorie nieruchomosci wedlug tej samej stopy
podatkowej, a 16 1 D.C. stosuje zréznicowana stopg podat-
kowa stosownie do rodzaju nieruchomosci.

Sredni dochéd osiagany przez wladze lokalne z podat-
ku od nieruchomosci, a przypadajacy na glowe mieszkarica
wynosit w USA w roku 1990 r. Srednio 626 USD, lecz
w stanie Alaska, gdzie wiele podatkéw jest placonych
przez pozastanowe przedsigbiorstwa energetyczne wynosit
1248 USD, a w stanie Alabama 163 USD. Jako procent
osobistego dochodu bylo to Srednio 3,6% 1 odpowiednio
6,1 w Alasce i 1,2 w Alabamie.

Przy wymierzaniu podatku od nieruchomo$ci zgodnie
z konstytucja, lub w inny sposéb ustawowo zagwarantowa-
ne sa pewne wylaczenia z opodatkowania. Wszystkie stany
wylaczaja z opodatkowania nieruchomodci badace wilasno-
Scia stanowa, uzytkowane na cele religijne i edukacyjne
szpitale i cmentarze. Niektore stany stosuja wylaczenie dla
nieruchomosci zabytkowych, laséw, sadow, kopalni, drog.
Nieruchomosci bedace wlasnoScia organizacji, ktérej
przystuguje wylaczenie, lecz sa uzywane lub wynajmowa-
ne na cele nie podlegajace wytaczeniu, podlegaja taksacji
w czesci lub w catoscl.

Czesciowe wylaczenia dla terendéw rolnych, leSnych,
otwartych przestrzeni, sq najczeSciej dokonywane przez
zmiang standardu szacowania poprzez stosowanie wartosci
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aktualnego uzytkowania, a nie wartoci rynkowej, dla naj-
wyzszego ekonomicznego wykorzystania jako wyjSciowego
dla procesu taksacyjnego.

W kazdym stanie stosowany jest program ulg podatko-
wych dla wiasScicieli zamieszkujacych swoje nierucho-
moéci. Powszechne jest rowniez stosowanie czeSciowych
wylaczen dla oséb starszych, o niskich dochodach, oséb
niepelnosprawnych i weteranow. Wielkos¢ wylaczen, licz-
ba korzystajacych z nich, dochéd utracony lub cigzar po-
datkowy przesunigty na innych podatnikdéw rdznig sig bar-
dzo pomiegdzy stanami. Przyktadowo: limit dochodu dla
otrzymania ulg w stanie West Virginia wynosi dla star-
szych wilascicieli 5 000 USD, a w stanie Minnesota i Ver-
mont bez ograniczen wiekowych wynosi 60 000 USD.,
Ulgi w opodatkowaniu stosuje sig¢ rowniez dla zabudowan
gospodarczych i sa one takze zréznicowane. W stanie Ida-
ho oszacowana warto§¢ pomniejsza si¢ o 50% lub o
50 000 USD, a w sta-
nie Montana wylacza
sig tylko 80 000 USD
wiascicielom o niskich
dochodach. 30 stanéw
rekompensuje lokalnym
wltadzom utrate do-
chodéw wynikajaca
z wytaczen pewnych
nieruchomosci (catko-
witych lub czgScio-
wych) z podatku od
nieruchomosci.

W roku 1992 bylo
w USA okoto 16 000
okregéw odpowiedzial-
nych za wymierzanie
podatkéw. Podstawowe
funkcje taksacyjne sa
spetniane w 19 stanach
przez hrabstwa (coun-
ty), w 8 stanach przez
okregi miejskie 1 mia-
sta, lub sa podzielone
pomigdzy te jednostki.
Jedynie w stanie Mary-
land taksacja jest zarza-
dzana w cafoéci przez
wiladze stanowe. Nieruchomo$ci specjalne, przemystowe,
infrastruktura, szacowane sa w 17 stanach przez agencje
stanowe, podczas gdy hrabstwa i okregi miejskie szacuja
inne nieruchomosci. Dochdd z centralnie taksowanych nie-
ruchomosci jest zbierany i wykorzystywany na lokalnym
szczeblu. Wigkszo§¢ lokalnych jednostek taksacyjnych nie
moze zmieni¢ bazy taksacji, ale ma prawo do zmiany sto-
py podatkowej. Lokalne zmiany bazy podatkowej w tych

okregach, ktére maja prawo to uczyni¢, przybieraja forme
wydzielenia pewnych matych rejonéw, jako specjalnych
stref ekonomicznych. Aktualnie stosuje si¢ ograniczenia
wzrostu stopy podatkowej w 29 stanach. Wzrost stopy po-
datkowej jest limitowany w niektorych stanach, a wiekszo-
§¢ z nich wprowadza wzrost stopy podatkowej droga po-
wszechnego glosowania.

Informacje o nieruchomosci

Sprawg podstawowa dla procesu szacowania, rowniez
w przypadku taksacji, sa informacje o nieruchomosci.
W kazdym stanie podstawowa jednostka szacujaca zbiera
informacje potrzebne do okreslenia warto$ci nieruchomosci
oraz zarzadza informacjami o nieruchomo$ciach ze swoje-
go terenu.

Prawny opis nieruchomosci i okreslenie wartosci jest
zazwyczaj rejestrowane
w sadzie hrabstwa, lub
w rejestrze praw wta-
snoSci, gdzie nierucho-
mos¢ jest polozona.
WigkszoS¢ standéw wy-
maga rejestrowania
zmiany wiasciciela i ce-
ny sprzedazy. Taksator
Zazwyczaj otrzymuje
prawny opis, zmiany
wiasciciela i informacje
o sprzedazy z hrabstwa
w formie pisemnej, cho-
ciaz w ciagu ostatnich
15 lat na skutek gwatto-
wnego wzrostu kompu-
teryzacji, rowniez w tej
dziedzinie ma miejsce
elektroniczne przekazy-
wanie danych w wielu
rejonach zurbanizowa-
nych.

Do zadan taksatora
nalezy rowniez tworze-
nie i utrzymywanie ka-
tastru wartosci i mapy
taksacyjnej. Jest to ge-
neralna inwentaryzacja wszystkich dzialek podlegajacych
szacowaniu. Mapa podstawowa moze by prowadzona
przez stan, lub urzad lokalny. Najpowszechniejsze sa mapy
papierowe, lecz stosowanie map numerowych jest coraz
powszechniejsze.

Informacje o regulacjach dotyczacych przeznaczenia nie-
ruchomosci zgodnie z zatwierdzonymi planami sa dostepne
w hrabstwie lub miejskim departamencie planowania.
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Czes¢ informacji taksator uzyskuje z inspekcji tereno-
wej, przy czym w wigkszosci stanéw wilasciciel nie ma
obowiazku udostepniania wnetrza nieruchomosci taksatoro-
wi. Obecnie coraz wigcej inspekcji jest dokonywanych
w nieruchomosciach komercyjnych.

Informacje o kosztach budowy mozna kupi¢ w jed-
nostkach prowadzacych ustugi Kosztorysowania bu-
dynkéw. Mozna je tez uzyska¢ w przedsigbiorstwach bu-
dowalnych.

Taksator uzyskuje informacje o dodatkowych wydat-
kach i warunkach wynajmu nieruchomos$ci komercyjnych
za pomocg ankiety przesylanej wiascicielowi. W niekto-
rych stanach wypetnianie tego kwestionariusza i jego zwrot
jest obowiazkowe, a uzyskane dane sa poufne. W pozo-
statych procent odpowiedzi jest nizszy niz potowa i taksa-
tor musi rowniez przeprowadzi¢ wywiad u dzierzawcow
zarzadzajacych nieruchomosciami 1 stara¢ si¢ o dodatkowe
Zrodta informacji.

Szacowanie wartoSci

Szacowanie wartosci dla podatku od nieruchomosci od-
bywa si¢ w USA zgodnie z podstawowa zasada, ze wyce-
na ma nastapi¢ wedtug stusznej wartosci rynkowej, zgod-
nie z jej najlepszym eckonomicznym wykorzystaniem.

Przy okreslaniu wartosci rynkowe;j taksator uzywa trzech
podstawowych podej$¢: pordwnawczego, kosztow odtworze-
nia z dostosowaniem rynkowym oraz inwestycyjnego.

Podejécie poréwnawcze stosuje si¢ powszechnie dla
nieruchomos$ci mieszkaniowych, inwestycyjne dla nieru-
chomos$ci komercyjnych i apartamentow, a kosztowe dla
nieruchomosci nowowybudowanych — komercyjnych
i przemystowych oraz specjalnego rodzaju. Niektére stany
narzucaja prawnie sposob wyceny nieruchomosci, gdy jest
mata ilos¢ danych rynkowych — dotyczy to giéwnie obiek-
tow infrastruktury technicznej.

W wielu stanach wymaga si¢, aby gospoedarstwa rolne
byly szacowane stosownie do ich produktywnosci.

Wiekszo§¢ standw wymaga, aby orzeczenie taksatora
i rachunek podatkowy wyszczegdlnialy osobno warto§¢
gruntu i budynkéw. Nieliczne stany dopuszczaja podawa-
nie warto$ci facznej. Taksatorzy uzyskuja wartos¢ gruntu
z taksacji przeprowadzonych dla terenow niezabudowanych
przewidzianych pod budowe, lub przez odlaczenie wartosci
budynkow od wartosei calej nieruchomosci.

Prawie wszystkie stany prowadza coroczng taksacje na
oznaczong date (1 stycznia lub | lipca). W 31 stanach obo-
wigzuje obligatoryjne okresowe przeszacowanie wszystkich
nieruchomosci. Odstepy czasu pomigdzy przeszacowaniem
wynosza od 1 roku do 10 lat, przy czym 73% ma cykl 1-5
letni. Pojedyncze nieruchomosci sa przeszacowywane,
jezeli nastapita zmiana, zniszczenia, rozbidrka itp. Tam,
gdzie nieruchomosci nie sg przeszacowywane co roku, jed-
nostki taksujace stosuja w okresach pomiedzy przeszaco-

waniem wspotczynniki przeszacowania na podstawie anali-
zy rynku danego typu nieruchomosci.

System pobierania podatkow

Pobieranie podatkéw lezy w zakresie dziatania stuzb nie-
zaleznych od tych, ktére orzekaja o podatkach. We wszyst-
kich stanach wiadciciele sa prawnie zobowigzani do placenia
podatku. W przypadku wynajmowania nieruchomosci komer-
cyjnych, umowa najmu (dzierzawy) jest na ogot formulowa-
na tak, ze dzierzawca ptaci wiascicielowi sume podatku od
niecruchomosci, ale wiasciciel odpowiada za odprowadzenie
podatku. Podatki sa pobierane zwykle w cyklach rocznych,
wiele z nich dopuszcza si¢ platnos¢ w ratach. W niektérych
stanach dozwolone jest odlozenie terminu platnosci podatku
i dotyczy to wilaScicieli starszych, w trudnych warunkach
materialnych. Zaleglosci podatkowe wraz z odsetkami sg ob-
ciagzeniem nieruchomosci. Po trzech latach zalegania z
podatkami nieruchomo$¢ jest wystawiana na licytacje w
celu odzyskania zaleglej sumy podatku wraz z odsetkami.
Grzywny i karne odsetki dla opdzniajacych sie platnikow, sg
stosowane powszechnie. We wszystkich stanach podatek od
nieruchomosci zbierany jest prawie w 100%.

Procedury odwotawcze ustanowione sa we wszystkich
stanach, wszedzie istnieje prawny wymog powiadamiania
ptatnika o wysokoSci podatku. Powiadomienie o szacowa-
nej wartoSci moze by¢ wymagane przed natozeniem podat-
ku, lub jako cz¢$¢ rachunku podatkowego. Niektdore stany
wymagaja osobnego powiadamiania o szacowanej wartosci
tylko wowcezas, gdy nastgpuje przeszacowanie. Tre$¢ infor-
macji zawartych w powiadomieniu reguluje prawo stanowe.
Niektére stany posiadaja klauzule zobowiazujaca do poda-
nia informacji, ktére maja pomdée platnikowi w zrozumie-
niu zaleznosci pomigdzy oszacowana wartoScia nierucho-
mosci oraz bedacych rozliczeniem wydatkéow publicznych.

W normalnym trybie nie przewiduje si¢ odwotan od stopy
podatku i od podatku wymierzonego. Wiasciciel nierucho-
mosci moze odwotac si¢ od decyzji o szacowanej wartosci do
podstawowej jednostki taksujacej. Wigkszo$¢ standw posiada
czterostopniowy system odwolawczy, poczynajac od lokalne-
go taksatora, poprzed dwa stopnie komisji rewizyjnych, az do
sadu. Sad rozpatrujac odwolania kieruje si¢ tylko przeslanka-
mi zgodno$ci procesu taksacyjnego z istniejgcym prawem. Na
lokalnym szczeblu komisji rewizyjnych przestuchania sa
mafo sformalizowane i wigkszo$¢ odwolujacych sig¢ nie ko-
rzysta z ustug petnomocnika, chociaz w przypadku odwotan
dotyczacych nieruchomosci przemystowych coraz czelciej
whadciciela reprezentuje prywatny pelnomocnik podatkowy.
Stanowa komisja rewizyjna moze mie¢ procedure nieformalng
lub formalng, quasi sadowa, z udziatem prawnikow i biegtych
w roli $wiadkow. a
e P R e e e T R
Danuta Dobrska jest rzeczoznawca majatkowym z upraw-

nieniami MGPIiB i wspdélwtascicielem Biura Wyceny Nierucho-
moséci D&T w todzi.
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277 komfortowych, klimatyzowanych
pokoi, apartamenty, satelitarne
polgczenie telefoniczne, TV, video

restauracja, grill bar, kawiarnia,
nocny klub, casino,
centrum kongresowe, centrum biznes,
biuro podrozy, basen,
sauna, solarium

4 wielofunkcyyne sale - 600 miejsc
kongresowych, 1000 miejsc
bankietowych, najnowoczesniejsza
aparatura kongresowa (ttumaczenia
symultaniczne - " Philips”,
naglosnienie ambiofoniczne, itp.)
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»CUITING EDGE” W SZACOWANIU 1
GOSPODAROWANIU NIERUCHOMOSCIAMI

Andrzej Hopfer, Sabina Zrébek

W dniach 20-21 wrzesnia 1996 r. na Uniwersytecie Za-
chodniej Anglii, w Bristolu odbyta si¢ konferencja pod
ogolnym hastem ,.The Cutting Edge 1996”.

.Ostrze”, lub ostrze noza” tytul konferencji organizo-
wanych od kilku lat przez Krélewski Instytut Dyplomowa-
nych Rzeczoznawcow (RICS) i poswieconych tematom
wymagajacym pilnych, kategorycznych rozstrzygnieé. Ce-
lem tegorocznej konferencji bylo przedstawienie wy-
nikow badan i analiz dotyczacych problematyki gospodaro-
wania nieruchomosciami, w szczegolnosci za$ funkcjono-
wania rynku nieruchomosci i szacowania nieruchomosci.

W konferencji udzial wziglo [50 oséb z 20 krajow. Ze
strony polskiej w obradach konferencji uczestniczyli auto-
rzy niniejszego artykufu. W trakcie czterech sesji wyglo-
szono 83 referaty. Odczyty toczyly si¢ w sekcjach tema-
tycznych grupujacych opracowania, ktorych tre§¢ koncen-
trowala si¢ wokot nastepujacych zagadnien:

€ szacowanie nieruchomosci,

@ analizy rynku nieruchomo$ci w ujeciu migdzynarodo-
wynl,

4 polityka mieszkaniowa,

*

uzytkowanie gruntow,

¢ aspekty postgpowania i zachowania si¢ rzeczoznawcow
w procesie wyceny,

¢ analizy lokalnego rynku nieruchomosci,

¢ technologia informatyczna na ustugach gospodarowania
nieruchomos$ciami,

¢ zastosowanie modeli matematycznych do pomiaru réz-
nych zjawisk na rynku nieruchomosci,

4 obszary zdegradowane, ich waloryzacja 1 wycena,
® rozwdj i finansowanie nieruchomosci.

Sposrod szerokiego wachlarza tematycznego za najbar-
dziej interesujace uznaliSmy te wystapienia, ktore doty-
czyly naukowego podejscia do oceny stanu funkcjonowania
rynkow lokalnych, problematyki wyceny nieruchomosci
nietypowych i stosowania podejscia dochodowego do wy-
ceny nieruchomosci komercyjnych.

Szacowanie majatku sektora publicznego w Wielkiej
Brytanii staje si¢ coraz czg¢sciej nakazem chwili, szcze-
golnie tam gdzie w portfelu inwestycyjnym wiladz lokal-
nych nieruchomosci zajmuja pierwsze migjsce. Efektywne
zarzadzanie tymi aktywami wiaze si¢ wigc takZze z istnie-

niem sprawnego systemu gromadzenia i udostepniania da-
nych o poszczegdlnych sktadnikach majatku.

W Wielkiej Brytanii (we wspolpracy z RICS) zostala
wypracowana specjalna instrukcja przeznaczona dla wiadz
lokalnych, dotyczaca sporzadzania rejestrow majatkowych
1 szacowania warto$ci majatku tam zapisanego. Jednak wy-
tyczne te nie wyeliminowaly wszystkich watpliwosci do-
tyczacych gléwnie doboru metod wyceny.

Wynika to z natury majatku posiadanego przez wiadze
lokalne, ktory ze wzgledu na cele zarzadzania podzieli¢
mozna na (rzy grupy:

¢ nieruchomosci przeznaczone pod ustugi bezposrednie —
stuzace do spelniania statutowych obowiazkéw wiadz
lokalnych np. przedszkola, szkoty,

¢ nieruchomosci przeznaczone go wynajmowania — kidre
moga by¢ wynajmowane na wolnym rynku, na dowolne
cele i przynosi¢ dochdd ale takze te, ktére wynajmowane
sa w celu zabezpieczenia socjalnego grup ubozszych,

¢ nieruchomosci wolne — zaréwno grunty jak i budynki,
ktore stanowia nadwyzke podazy nad popytem lub wy-
magajg szybkiego rozwoju, przebudowy czy tez realiza-
cji zadan publicznych (tereny zieleni publicznej, zain-
westowanie i usprawnianie pasow terendw wzdluz tras
szybkiego ruchu).

Do tego dodac¢ nalezy takze ,wlasna”, lokalna infra-
strukturg jak drogi, ciagi piesze, itp.

Metody szacowania bazujace na zalozeniu, ze nierucho-
moSc jest lokata kapitatu w celu osiagniecia zyskow (bez-
posrednio lub posrednio) nie moga mieé zastosowania
w przypadku gdy zadaniem wiladz lokalnych jest $§wiadcze-
nie uslug swoim mieszkancom.

Powszechnie zaleca si¢ wicc do szacowania tego typu
nieruchomos$ci podejscie kosztowe, Jednak badania prze-
prowadzone metoda ankietowa wsréd wladz lokalnych wy-
kazaly, ze zaréwno procedury i metody gromadzenia da-
nych o majatku i szacowania ich wartosci znacznie si¢
roznia miedzy soba. Dotyczy to np. sposobow obliczania
wartoSel zuzycia nieruchomodci i szacowania diugosei po-
zostatego Zycia ekonomicznego. Cickawym jest poglad wy-
razany przez niektorych ankietowanych, ze np. drogi z te-
go wzgledu iz 53 poddawane biezacej konserwacji nie wy-
kazuja zuzycia, a np. tylko nieliczni rzeczoznawcy
uwzgledniaja zuzycie techniczne w szacowaniu obiektdw
historycznych.
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Wyrazany jest takze poglad, ze istnieje potrzeba wypra-
cowania nowych podejS¢ w szacowaniu bardziej odpowie-
dnich do charakteru nierynkowych nieruchomosci specjal-
nych. Podkresla sie bowiem — co jest oczywiste — 7e koszt
nie réowna sig wartosci, ale takze potrzebg ujednolicenia
metod szacowania majatku publicznego nie tylko w Wiel-
kiej Brytanii, ale takze poza jej granicami.

W wielu wystgpieniach wskazywano na mozliwo$¢ sto-
sowania metod matematycznych w analizach rynku
réznych rodzajow nieruchomosci, w tym szczegdlnie mo-
deli regresji liniowej i wielorakiej.

Zainteresowanie wzbudzit referat, w ktérym jego autorzy
przedstawili wyniki badan rynku czynszowego obie-
ktow biurowych na przykiadzie Glasgow. Wysokos§¢ czyn-
szu za | m? powierzchni uzytkowej przedstawiono
poczatkowo jako funkcje 25 zmiennych opisujacych cechy
lokalizacyjne 1 atrybuty fizyczne nieruchomosci. Te-
stujac modele hedoniczne 1 wykorzystujac procedury analizy
regresji wybrano model objasniajacy 61,3% zmiennych. Ob-
liczenia wykazaty, ze dla najemcéw powierzchni biurowych
najwigksze znaczenie ma wiek budynkow (1/3 obnizki czyn-
szu dla budynkéw z lat 1950-1979 w stosunku do bu-
dynkéw z 1990 roku), lokalizacja i wielkos¢ powierzchni.
Natomiast obecno$¢ wewnetrznych parkingdw okazala sig
tak samo istotna jak wystgpowanie w budynku pomieszcze-
nia socjalnego do przygotowywania herbaty.

Z tego przykladu wynika, ze interpretacja wynikéw ob-
liczen, przeprowadzonych metodami analizy statystycznej
w zastosowaniu do szacowania nieruchomosci musi byc
wyjatkowo ostrozna i czgsto nalezy wydziela¢ dla takich
opisow sub-rynki o okreSlonych preferencjach klientéw.

Szeroko dyskutowanym problemem byta mozliwosé
i celowos¢ stosowznia podejscia dochodowego do wyceny
nieruchomosci. Uczestnicy konferencji i autorzy refe-
ratéw- zwracali uwage na konieczno$¢ ujednolicenia ist-
niejacych i opracowania dodatkowych ogdélnych zalozen
(standardow) w szacowaniu nieruchomosci technikya DCF.
W slad za opublikowanym ,Raportem Mallinsona”, w kto-
rym zaleca sig wprowadzenie do teorii i praktyki szacowa-
nia pojecia ,warto§¢ inwestycyjna” (worth) w odréznieniu
od pojecia ,,warto$¢ rynkowa” (value) przedstawiono przy-
klady okreslania warto$ci inwestycyjnej w odniesieniu do
nieruchomosci komercyjnych.

Wskazano, ze potrzeba wprowadzenia nowej definicji
wynika z roznych aspektéw terminu wartos¢ — wartos¢ in-
dywidualna (individual worth) i warto$¢ rynkowa (market
worth, value). Wartos¢ indywidualna stanowi maksy-
malna ceng jaka gotowy jest zaptaci¢ konkretny nabywca,
ktory biorac pod uwage wszystkie dostgpne informacje
postgpuje w sposob racjonalny.

Wartos¢ rynkowa jest spodziewana cena, za jaka nie-
ruchomo$¢ moze by¢ sprzedana na rynku, na ktérym
wystepuje wielu sprzedajacych i kupujacych i ktorzy przy

wykorzystaniu dostepnych informacji podejmuja racjonalne
decyzje.

Nierzadkie sa przypadki, gdy klienci zlecaja okreSlenie
wartosci indywidualnej, ktora rzeczoznawca przedstawia
Jako wynik analizy danych rynkowych i uwzglednienia
szczegOlnych zatozen wyjSciowych dostarczonych przez
zainteresowanego. Dla takich szczegdlnych, indywidual-
nych oszacowan przydatna wydaje si¢ byé wspomniana
wezesniej technika DCF. Nalezy tutaj podkreslic, ze stoso-
wana przez polskich rzeczoznawcow technika DCF w sza-
cowaniu nieruchomosci traktowana jest przez nich jako
sposob okreslania wartodci rynkowej i jest czestym powo-
dem roznic jakie wystepuja przy szacowaniu tej samej nie-
ruchomosci przez roznych rzeczoznawcow. Nieporozumie-
nia wynikaja w glownej mierze z faktu okreSlenia przez
kazdego z nich wartosci indywidualnej nie za§ wartosci
rynkowej.

Pewnym zaskoczeniem byly stwierdzenia wielu refe-
rentow, ze bariera w prowadzeniu badan nad funkcjonowa-
niem rynkéw nieruchomosci i wykonywaniu wiarygodnych
wycen jest utrudniony dostgp do kompletnych i wiarygod-
nych danych. Stad wiele analiz opartych jest na danych sy-
mulowanych. Narastajaca liczba odwotan od sporzadzo-
nych wycen zmusza rzeczoznawcdw do szczegdtowego do-
boru i opisu nieruchomosci poréwnywalnych. Te za$ chro-
nione sg czgsto przez klauzule poufnosci, zazdroéé i kon-
kurencje innych rzeczoznawcow, ktdrzy te dane posiadaja
lub przez konserwatyzm profesjonalistow i urzednikow.

By wyjs¢ naprzeciw tym potrzebom zaproponowano
utworzenie Krajowej Bazy Danych na potrzeby szacowa-
nia, ktora bylaby czescia krajowego systemu informacyjne-
go. Przedstawiono propozycje sposobow pozyskiwania,
gromadzenia i udostepniania danych. Jest to zatem pro-
blem, ktéry dotyczy nie tylko polskich rzeczoznawcéw.

Warto dodacd, ze nasz projekt ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami przewiduje zalozenie bazy danych, ktéra
bedzie wykorzystywana na potrzeby gospodarki gruntami
I szacowania nieruchomosciami.

Przedstawione na konferencji wyniki badan, spostrze-
zenia praktykow rzeczoznawcow, posrednikow i zarzadza-
jacych nieruchomosdciami oraz glosy w dyskusji dowodza,
ze szacowanie nieruchomosci jest dziedzina wciaz jeszcze
wymagajaca doskonalenia metodycznego i warsztatowego
a takze pewnych zmian legislacyjnych i to nie tylko w na-
szym kraju. a

Prof. dr hab. Andrzej Hopfer jest rektorem Akademii Rolniczo-
-Technicznej w Olsztynie, Prezydentem Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci, czlonkiem
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw Uprawnien
Zawodowych.

Prof. dr hab. Sabina Zrobek jest pracownikiem naukowym
Akademi Rolniczo-Technicznej w Olsztynie.

Nr 11, pazdziernik—grudzien 1996

31



Zagranica

PIERWSZE REZULTATY NIEMIECKO-
-POLSKIE] WSPOLPRACY
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Ulrich Springer, Manfred Stelter

Poczynajac od pierwszej niemiecko-wschodnioeuropejs-
kiej rundy spotkan rzeczoznawcow ds. wyceny nierucho-
mosci zorganizowanej w 1993 roku przez Zrzeszenie Przy-
sieglych Rzeczoznawcow Berlina 1 Brandenburgii (Ver-
band der Vereidigten Sachver Stindigen Berlin und Bran-
denburg) oraz przez Koto Niemieckich Maklerow (Lande-
sverband Berlin — Brandenburg), doszlo do rozwoju
miedzynarodowej wspdtpracy polskich i niemieckich rze-
czoznawcow majatkowych, ktorej pierwszym praktycznym
z wynikiem jest raport o cenach gruntow na poznaniskim
rynku nieruchomosci.

Po przedyskutowaniu podstawowych problemow wyce-
ny nieruchomodci w warunkach idgcej w kierunku gospo-
darki rynkowej transformacji w Europie Srodkowej,
wspolpraca poszczegoélnych niemieckich i polskich rzeczo-
znawcow, realizowana na plaszczyznie konsekwentnie
1 Swiadomie zatozonego wspdldzialania, koncentrowata si¢
na problemach wyceny nieruchomo$ci w wojewaodztwach
Zachodniej Polski.

W jaki sposob rzeczowo 1 przy wykorzystaniu do-
Swiadczenia wynikajacego z niemieckiego procesu zjedno-
czeniowego mozna dokonywac¢ wyceny nieruchomosci
w Polsce na rzecz krajowych, a w szczegolnoSci zagra-
nicznych nabywcow, inwestorow, projektantow oraz insty-
tucji finansujacych? Poprzez uwzglednienie wskaznikow
syntetycznych, przy pomocy ktorych mozliwa byfa kom-
pleksowa ocena ekonomicznej sity polskich wojewodziw
oraz poprzez okreslenie polskich regiondow wyceny 1 Srod-
kowoniemieckich regionéw poréwnawczych, stworzone
zostaty przestanki ku temu aby mozna byto praktyki wy-
ceny, stosowane poczatkowo w nowych landach federal-
nych, sprawdzi¢ pod katem ich przydatnosci dla Polski za-
chodniej. W wyniku utworzenia systemowego trzonu
i wyprowadzania z niego strukturalno-dostosowawczych
gatezi, mozna bylo zaoferowacé polskim rzeczoznawcom
srodki pomocnicze dla wykonywania bardziej rzeczowych
wycen, ktore moga stuzy¢ przynajmniej sprawdzeniu wia-
rygodnosci ustalania wartosci i obiektywizacji, jak dotad
jedynie sporadycznie praktykowanego przez polska strong,
wlaczania poréwnawczych wartosci odnoszacych sig do
obszaru srodkowych Niemiec (np. z Lipska dla wycen
w Poznaniu).

To, ze polsko-niemiecka wspdlpraca rzeczoznawcow
majatkowych koncentrowalta si¢ w efekcie na stolicy wo-

jewodztwa Poznaniu, mialo caty szereg powodow. Aglo-
meracja Poznania liczaca ok. 583.000 mieszkancow roz-
ciagajaca si¢ na obszarze okoto 261 km? i stanowi najbar-
dziej znaczacy oSrodek gospodarczy i handlowy na terenie
Zachodniej Polski. Wtasnie tam istnieje najlepiej rozwi-
nigty rynek nieruchomoscei. Zarazem takze i ten rynek cha-
rakteryzuje si¢ takimi typowymi dla okresu transformacji
zjawiskami, jak jeszcze znacznie odbiegajacy od zjawisk
rynkowych problem mieszkan, stosunkowo slabo rozwi-
nigty rynek powierzchni sklepowych oraz rynek po-
wierzchni biurowych (co prawda jeszcze bez godnych
wzmiankowania nowoczesnych obiektéw, ale juz z ist-
niejacym niebezpieczenstwem szybkiego pojawienia sie
nadmiernej podazy przy realizowanych projektach w tym
zakresie). Istotna rolg w wyborze Poznania odgrywal fakt,
Ze inicjatywe nawiazania wspolpracy polsko-niemieckiej
podjal D.Wojciechowski, petnomocnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych ds. kon-
taktow zagranicznych, wspdtwiasciciel biura konsultingo-
wego PROJKOSZT z Lubonia koto Poznania,

Przedlozony obecnie raport rynkowy ,Polska I, Ceny
gruntow na poznanskim rynku nieruchomosci” jest wyni-
kiem wspdlnej pracy rzeczoznawcow ds. wyceny nierucho-
mosci z Berlina — Brandenburgii 1 z Poznania, ktéra wyko-
nana zostala w ramach rodzacej sie wspotpracy pomiedzy
Zrzeszeniem Przysigglych Rzeczoznawcow Berlina i Bran-
denburgii i PESRM.

Raport rozumie¢ nalezy jako przyczynek do tego, aby
poznanski rynek nieruchomosci uczyni¢ bardziej przejrzy-
stym dla rodzimych i migdzynarodowych uczestnikow ryn-
ku oraz dla potencjalnych klientow.

Jako forme przedstawienia wynikow wybrano sporzadze-
nie mapy cen gruntdw w oparciu o stosowane w RFN mapy
ze wskaznikami wartosci gruntéw. Jednak w przeci-
wienstwie do tych map, przy poszukiwaniu cen gruntow
ustalono widelki cenowe dla wydzielonych kwater obszaru
Poznania, w efekcie czego w lepszym stopniu uwzgledniono
znajdujacy si¢ jeszeze w powijakach rynek nieruchomosci.

Rozgraniczenie kwater nastapito z uwzglednieniem
kazdorazowej dominujacej w miejscowych stosunkach formy
uzytkowej. Wprowadzono przy tym rozroznienie pomiedzy:

® mieszanymi powierzchniami budowlanymi (o charakterze
centrum, wzglednie centrum komercyjno-mieszkalnym),
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® powierzchniami mieszkalnymi oraz przemystowymi po-
wierzchniami budowlanymi (strefy dziatalnoSci rze-
mieslniczej, przemystowej).

Poniewaz chodzi o pierwsze tego typu przyblizenie po-
znanskiego rynku nieruchomosci zrezygnowano z dalszego
roznicujacego podziatu poszczegoélnych typow powierzchni
budowlanych — przede wszystkim pod wzgledem intensyw-
nosci uzytkowania. Odpowiednio do wymogdw praktyczne-
go uzytkowania moze to sta¢ si¢ przedmiotem dalszych
opracowarn.

W efekcie ustalono widetki cenowe dla 27 kwater
miejskiego obszaru Poznania. Kwatery te podzielono na
sze$¢ dzielnic, odpowiadajacym w czesci administracyjne-
mu podzialowi miasta Poznania: centrum i tereny przy-
legle: teren Wildy na potudniu; tereny Grunwaldu i Jezyc
na potudniu, wzglednie na polnocnym zachodzie.

Przy wybranym przez rzeczoznawcow strukturalnym
podziale cen niezabudowanych parceli budowlanych
na poznanskim rynku nieruchomosci okreslono
Je w wysokos$ciach jak nizej:

@ najwyzszy poziom CEnowy wynoszacy
od okoto 300,00 DEM/m? do 800,00
DEM/m? osiagaja parcele w centrum
miasta oraz na historycznym Sta-
rym Rynku, przy czym polozone
blisko centrum tereny o miesz-
kalnej zabudowie osiagaja ceny
w granicach od ok. 200,00
DEM/m? do 500,00 DEM/m?,

® ceny pod budownictwo miesz-
kaniowe przy prostej lokalizacji
ksztaltuja si¢ na Wildzie w gra-
nicach ok. 10,00 DEM/m? do
25,00 DEM/m?. W dzielnicy Grun-
wald 1 Jezyce (prosta i S$rednia lokaliza-
cja) plasuja si¢ one w granicach odpowied-
nio od 15,00 DEM/m? do 50.00 DEM.m? oraz
15,00 DEM/m? do 40,00 DEM/m? i osiagaja w ob-
szarze Starego Mlasta przy dobrej lokalizacji wyzszy
poziom cenowy wynoszacy od ok. 60,00 DEM.m? do
ok. 70,00 DEM/m?,

@ ceny gruntow pod budownictwo przemystowe oscyluja
w granicach od ok. 5,00 DEM/m? do ok. 10,00
DEM/m? w strefach przemystowych oraz ok. 15,00
DEM/m? do ok. 30,00 DEM/m? w obszarach pod
dziatalnos¢ ustugowa o wyzszej rentownosci.

Ustalone widetki cenowe dla gruntéw maja petni¢ role
wartosci granicznych dla wyceny parceli realizowanej pod
katem konkretnego obiektu. W przypadku dziatek nie
ujetych w danej kwaterze, mozna stosowaé orientacyjne

wartoSci ustalone dla poréwnywalnych kwater. Przy ustala-
niu ceny gruntu starano si¢ generalnie uwzglednia¢ mozli-
wy do przewidzenia perspektywiczny potencjal kwater
oraz spodziewana w przyszlosci ich rentownosé.

Poniewaz transakcje na rynku nieruchomosci ciagle
oceniane sa w dhluzszym horyzoncie czasowym ustalone
widetki cen nieruchomosci wyrazono w DEM, co
zwazywszy na ciagle jeszcze roczng dwucyfrowa
stope inflacji w Polsce, odpowiada tamtej-
szej praktyce rynkowej.

Raport rynkowy ,,Polska II
Ceny gruntéw na szcze-
cinskim rynku nie-
ruchomoéci”

jest
obecnie
W przygo-
towaniu.

Raport ryn-

kowy dotyczgcy

poznanskiego ryn-

ku nieruchomosci

moina zamowic za

posrednictwem Sachver-

stndigengemeinschaft Sprin-

ger-Finger-Noack, Sachtleben-
strasfie 5, 14165 Berlin.

Tel. 03018158440, fax: 030/8159293. a

Inz. arch. Ulrich Springer jest przysieglym publicznie ustano-
wionym rzeczoznawca majatkowym, prezesem Zrzeszenia
Przysieglych Rzeczoznawcow Berlina i Brandenburgii oraz wi-
ceprezydentem Federalnego Zwigzku Publicznie Ustanowio-
nych i Zaprzysigzonych Rzeczoznawcéw BVS w Bonn. Prowa-
dzi Biurc Rzeczoznawstwa i Wycen ,Springer, Finger, Noack”
w Berlinie.

Dr Manfred Stelter jest doktorem nauk ekonomicznych, rze-
czoznawcg majatkowym i redaktorem ekonomiczno-gospodar-
czym Suddentusche Zeitung w Kolonii.
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SWIATOWY KONGRES

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Anna Pawlikowska-Piechotka

Kiedy podczas zeszlorocznej, 1V Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych (Wroclaw 24-26 wrze$nia)
ogtoszono w oficjalnym komunikacie, ze Polska bedzie
mieé¢ zaszczyt organizowania kolejnego Swiatowego Kon-
gresu Rzeczoznawcow Majatkowych — wyrdznienie to zo-
stalo przyjete jednoznacznie w Srodowisku jako zardwno
dowéd przodowania Polski wérdd krajow postkomunistycz-
nych w dziedzinie ksztattowania wolnego rynku nierucho-
mos$ciami jak i uznanie dla naszych wszechstronnych i in-
tensywnych poszuki-
wan zasad etyki i mo-
delu warsztatu zawo-
dowego rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Kongres zostal
przygotowany meryto-
rycznie przez Polsky
Federacje Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow
Majatkowych, strony
organizacyjno-tech-
nicznej podjela si¢ fir-
ma Price Waterhouse
Nieruchomosci z War-

sza\;‘y. ; dwa dni *  jakosS¢ prawa dotyczqcego systemu wycen,
rwajace dwa dam . . -

a3 *  wdrazanie standardow,
obrady  Kongresu

zgromadzity w salach
konferencyjnych Ho-
telu Victoria w War-
szawie nie tylko licz-
nych przedstawicieli
polskiego Srodowiska
TZeCcz0zZnawcow ma-
jatkowych ale i wielu

Arbitrazowej,

goscl z zagranicy.

Tematem wiodacym Kongresu byly problemy stan-
dardéw zawodowych 1 arbitrazu w wycenach.

W kolejnych wystapieniach podkreslano, ze problem
rozbieznych wycen nieruchomoSci, szacowanych przez rze-
czoznawcow majatkowych posiadajacych licencje panstwo-
we, jest obecnie obserwowany zardwno w krajach postko-
munistycznych jak i w innych krajach Europy i $wiata.

Tendencja ta uznana jest za wysoce niepokojaca przede
wszystkim przez instylucje bezposSrednio odczuwajyce ne-
gatywne skutki réznic w szacunkach wartosci (tych sa-
mych nieruchomosci wykonywanych w tym samym czasie

Rownolegle do Swiatowego Kongresu Rzeczoznawcow Majgtkowych
odbyty sie dwie wazne imprezy, a mianowicie: spotkanie plenarne
Miedzynarodowego Komitetu ds. Standardow oraz V Krajowa
Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Spotkanie plenarne Migdzynarodowego Komitetu ds. Standardow
miato na celu oméwienie projektow nowych standardow miedzynaro-
dowych jako wzoru dla standardow krajowych. W szezegdlnosci
wazne dla rzeczoznawedw bedzie uchwalenie standardu dotyczgcego
wplywu zanieczyszczenia srodowiska na wartos¢ nieruchomoset.
Referaty wygloszone na V Konferencji Krajowej poswigcone byty
uwarunkowaniom okreslajgcym wiarygodnosc operatéw sza-
cunkowych. Z obrad V Konferencji wynika, ze na wiarygodnoscé
wycen w decydujgeym stopniu wptywajq:

* system ksztafcenia rzeczoznawcow,
*  praca stowarzyszen i Federacji, a :wlaszcza dziatalnosc Komisji

* edukacja klientow rzeczoznawcow majqtkowych.

przez rzeczoznawcow posiadajacych identyczne formalne
uprawnienia zawodowe - licencje), a w szczegdlnoscei
przez inwestorow, banki, towarzystwa ubezpieczeniowe,
organy administracji rzadowej i samorzadowej.

Zgodzono sig, ze w przypadku Polski, zjawisko pojawilo sig
z chwila powstania w naszym kraju gospodarki rynkowej, kiedy
obrét nieruchomosciami stat si¢ widoczny i znaczny.

Uczestnicy Kongresu apelowali aby wszelkie poja-
wiajace sig bulwersujace sygnaly o podwazaniu wiarygod-
nosci i watpliwoscei co
do rzetelnosci warsz-
tatowej 1 profesjonali-
ZMu TzZeczoznawcow
majatkowych (ktérym
stawia sie ustawowo
szczegolnie wysokie
wymagania zarowno
co do kwalifikacji
technicznych jak 1 do
poziomu etyki zawo-
dowej) byly bardzo
wnikliwie analizowa-
ne i wyjaSniane na-
tychmiast przez zain-
teresowanych rzeczo-
Znawcow przy zaan-
gazowaniu ich organi-
zacji zawodowych.
Jest to bowiem nie-
zbedne dla budowania
pozylywnego wizerun-
ku ,,osoby zaufania
publicznego™, a o taki
wlasnie prawny status
chcg ubiegal sig rze-

dr Mieczystaw Prystupa
Wiceprezydent PESRM

czoznawcy majatkowi w Polsce.

Cate $Srodowisko musi jednak udowodnié, ze nieskazi-
telna postawa etyczna, przestrzeganie zasad prawa oraz
wysokie kwalifikacje merytoryczne (poziom wyksztalcenia
1 dodwiadczenie) upowazniaja rzeczoznawcow do ubiegania
sig 0 ten przywilej, gwarantujac, ze zaufanie spoleczne nie
bedzie naduzywane.

W czasie Kongresu podkre§lano, Ze zagadnienia te sa
w Polsce traktowane z wielka uwaga i troska, a konkretnym
dowodem checi dziatania w celu poprawienia niepokojacej
srodowisko sytuacji bylo powolanie w roku 1994 Komisji
Arbitrazowej wylonionej ze struktury organizacyjnej
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PFSRM, ktorej zadaniem jest ocena wycen spornych (na
zlecenie stron zainteresowanych). W sktad Komisji wchodza
osoby rekomendowane i delegowane przez stowarzyszenia
regionalne, o wysokim autorytecie moralnym i zawodowym.

Mata statystyka

Na Swiatowy Kongres Rzeczoznawcéw Majgtkowych polscy
rzeczoznawcy przyjechali najliczniej z rejonéw Katowic i
Warszawy. Z kazdego ponad 20 oséb. Fo kilkanascie oséb
przyjechato z wojewddztw: gdanskiego, wroctawskiego i
poznatniskiego. Regiony: kaliskie, biatostockie, kieleckie,
szcezecinskie, koszalinskie, lubelskie reprezentowane byty

kazdy po kilka osob.

Zgodzono si¢ (na podstawie porownania do$wiadczen
i obserwacji sytuacji wystepujacej w réznych czgéciach
Swiata), ze mozliwoé¢ catkowitej eliminacji rozbieznosci
wydaje si¢ malo prawdopodobna, niemniej nalezy doktadac
wszelkich staran dazy¢ do maksymalnego zmniejszania
réznic w okre$laniu wartosci szacowanych nieruchomosci
i przychylnego klimatu dla inwestycji, szczegdlnie $ciaga-
nia powaznych kapitaléw zagranicznych.

W wystapieniach wysuwano réwniez wielokrotnie proble-
matyke wagi unifikacji polskich zasad wyceny z normami
obowigzujacymi i przyjetymi w krajach Unii Europejskiej.

Wiele uwagi poSwigcono zagadnieniom szkolen
i stalego podnoszenia kwalifikacji zawo-
dowych.

znawcow Majatkowych TEGOVOFA, jak i1 rowniez Miedzy-
narodowej Komisji d/s Standardow Wyceny (The Internatio-
nal Valuation Standards Committee — IVSC). Do zgadnien
tych nawiazali rezydent PFSRM Andrzej Kalus w swoim
wystapieniu otwierajacym Kongres; dyrektor Departa-
mentu MGPiB Henryk Jedrzejewski w drugim dniu
obrad; wiceprzewodniczacy PFSRM Mieczystaw Pry-
stupa w referacie wygloszonym na zakoriczenie obrad
i sumujacym dorobek spotkania. Problematyka ta,
szczegOlnie wyrdzniona, znalazla si¢ rowniez
w wyglaszanych referatach gosci zagranicznych:
przewodniczacego IVSC Philippe Malaquin’a oraz
bytego przewodniczacego IVSC Dona Dorchestera.
Rozszerzeniem i uzupetnieniem tematyki refe-
ratéw byly seminaria zorganizowane w kilku
rownolegtych grupach problemowych.
Szczegdlnym zainteresowaniem cieszylo sie spotkanie
poswigcone arbitrazowi w stosunku do kontrowersyjnych,
rozbieznych wycen dotyczacych oszacowania wartosci
bytego budynku KC w Warszawie (,,mock arbitration”).
Stronami sporu byli: wiasciciel nieruchomoéci — ,,Nowy
Swiat SA” oraz jego partner w spofce joint venture — Pol-
ski Fundusz Nieruchomodci ,,Pioneer”. Panel grupy arbi-
trazowej byl wyloniony sposréd polskich i zagranicznych
licencjonowanych rzeczoznawcow majatkowych.
Wirod tematow Kongresu (referatow obrad plenarnych
1 dyskusji w czasie seminariow) wyrdznialy sie szczegél-
nie zagadnienia dotyczace m.in.:

Swiatowy Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych stanowit ukoronowanie |
kilkuletniej dziatalnosci polskich rzeczoznawcéw majatkowych. Byt takze
sukcesem dyplomatycznym wtadz Federacji, zabiegajgcych o swiatowe
koneksje i uznanie. Duza liczha gosci zagranicznych, a wsréd nich swia-
towych staw rzeczoznawczych dodawata splendoru kongresowi wraz :z
blichtrem sal obrad i bankietéw oraz wytwornych hoteli.

O czesci krajowej trudno mi pisac jako jednemu z autoréw referatow.
Obecni na sali obrad byli tematykq zainteresowani — ale byto ich sio-
sunkowo niewielu. Zderzenie migdzynarodowego sukcesu z krajowgq,
codzienng potrzebq zawsze moie niesc za sobq trudnosci, a czasem zawody.
Rozwazenia natomiast wymaga formuta przysztych konferencji krajowych:
ich cel, forma, zakres i uczestnictwo, a wiec takze koszty.

W referacie ,,Standardy zawodowe
i ich wptyw na proces wyceny” prof.
J.Carl Schultz Jr., przewodniczacy Appra-
isal Foundation podkreslit, ze trudno jest
mowic¢ o unifikacji zasad wyceny w skali
globalnej bez jednoznacznego ujednolice-
nia wymagan co do posiadanego mini-
mum kwalifikacji zawodowych rzeczo-
Jako przykitad podat
wystepujace w roznych krajach skrajnosci
wymagan do uzyskania uprawnien: od
szkolen trwajacych zaledwie 75 godzin
dla osdb posiadajacych wyksztatcenie
Srednie (do takich krajow nalezy obecnie
rowniez Polska) do wymaganych stu-
diow kierunkowych na uczelni wyzszej
(w projekcie nowej polskiej ustawy na temat zasad szaco- 4
wania nieruchomosci jest zawarty taki wymdg). E3

W wystapieniach plenamych stwierdzono, ze poszukiwa-
nia kierunkow tych strategii dziatan oraz prace nad udosko-
naleniem standardéow wyceny (z ktorymi $ci§le sie wigzg po-
wyzsze problemy) powinny by¢ podjete przez PFSRM przy 5
konsultacjach zaréwno ze strony Europejskiej Grupy Rzeczo-

ZNnawcow,

prof. dr hab. Andrzej Hopfer
Prezydent Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawecow Wyceny Nieruchomosci

modeli i roli arbitrazu zawodowego,

wplywu rozbieznosci wycen na ksztaltowanie wizerun-
ku rzeczoznawcow w oczach spoleczenstwa (w szcze-
golnosci identyfikacja podstawowych zZrédet powstawa-
nia réznic w wycenach),

roli standardéw zawodowych rzeczoznawcow w dyscy-
plinowaniu procesu szacowania nieruchomosci,
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< selektywnego wyboru podejs$é, metod 1 technik szaco-
wania nieruchomosci,

% dostepu do informacji,

% trwatosci ustalen warto$ci rynkowej nieruchomosci
Przez rzeczoznawce,

% mozliwodci prognozowania wartosci rynkowej,

# roli IVSC w unifikacji zasad wyceny w strukturach
Unii Europejskiej,

% szcezegolnego problemu jakim jest wycena nierucho-
mosci w warunkach nieustabilizowanego rynku,

4 roli organizacji zawodowych rzeczoznawcodw w standa-
ryzacji wykonywania zawodu,

4 wplyw dziatalnosci TEGOVOFA na tworzenie wa-
runkow sprzyjajacych eliminowaniu rozbieznych wycen,

4 dosSwiadczenia Komisji Arbitrazowe] przy PFSRM
w opiniowaniu rozbieznosci w wycenach.
Dwudniowym pracom Kongresu towarzy-

Bardzo dobra i przyjmowang z zainteresowaniem tradycja
juz Krajowej Konferencji byl sprawnie zorganizowany, sta-
le w czasie obrad otwarty, punkt informacyjny Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
z mila 1 zyczliwg obstuga.

Mozna bylo w nim otrzymac bezptatne biuletyny infor-
macyjne (w jezyku polskim i angielskim), kupi¢ najnowsze
pozycje wydawnicze PFSRM (réwniez nicktore w j. an-
gielskim), a takze bardzo estetyczne i w dobrym gatunku,
drobiazgi ,,upominkowe™: (np. jedwabne krawaty, szaliki)
starannie zaprojektowane z naniesionym graficznym logo
Polskiej Federacji.

Szeroki wachlarz zagadnienn poruszanych w poszczegdl-
nych wystapieniach obrad plenarnych Kongresu, referatach
Konferencji., w czasie spotkan seminaryjnych — a takze

szyly posiedzenia V Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcOow Majatkowych.

Wéréd poruszonych na konferencji zagad-

nien przewijaly si¢ problemy zwiazane przede
wszystkim z:

E3

ofe

jak najszerzej rozumianag problematyka

warsztatu rzeczoznawcy (wystapienie prze-
wodniczgcego PFSRM — Mieczystawa Pry-
Stupy),

standardami ktére wplywaja na sposéb
opracowan operatow szacunkowych,
problematyka dostgpnosci i wiarygodnoSci
informacji,

system ubezpieczen profesjonalnie zaan-
gazowanych rzeczoznawcow (obszerny re-
ferat Leszka Nowakowskiego z firmy ,,Pro-
tektor™),

model ksztalcenia rzeczoznawcow i system
nieustannego doskonalenia posiadanych
kwalifikacji (wystapienie prof. Andrzeja
Hopfera) rozszerzonych o rozwazania na
temat granic i zakresu kompetencji wyzna-
czanych nadanymi uprawnieniami.

W Kongresie uczestniczyto okoto 250 rzeczoznawcow majgtkowych, w
tym okoto 100 zagranicznych gosci m.in. z Australii, Brazylii, Malawi,
Chin, USA, Rosji, Indii, Niemiec, Francji, Kanady, Wielkiej Brytanii,
Holandii, Irlandii, Malezji.

Wsrod referentow znalazly si¢ tak znane osoby jak: Jeremy Bavliss,
prezvdent Krolewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczoznawcéw
Majgtkowych (RICS), Don Dorchester, przewodniczgcy Miedzynaro-
dowego Komitetu ds. Standardow Wyceny Nieruchomosci (IVSC) w la-
tach 1990-95, Lincoln North, ustepujgcy przewodniczgey IVSC,
Philippe Malaquin, przewodniczqcy IVSC oraz wielu innych.

Kongres ten byt pierwszym, ktory zgromadzit przedstawicieli rzeczoz-
nawcow majqtkowych z tak wielu krajow. Takie spotkania z konstrukty-
wng wymiang doswiadczen pozwalajq planowac unifikacje i standaryza-
cje standardow zawodowych, jakie obecnie obowigzujg w poszczegdl-
nych krajach. Wptywajq one takie na ksztattowanie wizerunku rzeczoz-
nawcey majgtkowego i range zawodu, jaki jest przez nich wykonywany.

Krzysztof Grzesik
Szef firmy Price Waterhouse Nieruchomosci

w czasie nieformalnych rozmoéw kuluarowych, udowodnit jak

W kilku wystapieniach podkreslano jak wielkie oczeki-
wania zwigzane sg z formulowaniem nowej ustawy od-
noszacej si¢ do zawodu i warsztatu rzeczoznawcy majatko-
wego 1 nowego trybu uzyskiwania uprawnien (byly to za-
gadnienia szczegolnie wyartykutowane w np. wystapieniu
dyrektora Departamentu MGPiB, Henryka Jedrzejewskiego
w drugim dniu obrad Krajowej Konferencji). Projekt nowe;j
ustawy, zaakceptowanej przez Ministerstwo Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa, 13 sierpnia zostal przyjety
przez Rzad i skierowany do Komisji Sejmowej w celu za-
opiniowania przez powolana grupg ekspertow. Jego pierw-
sze czytanie w Komisji Polityki Przestrzennej i Mieszka-
niowej jest zaplanowane w trakcie jesiennej sesji Sejmu.

wiele powaznych probleméw nie tylko teoretycznych, ale
i bezpoSrednio zwiazanych z codzienna praktyka zawodowa
rzeczoznawcow, wymaga wnikliwego i rzetelnego rozstrzy-
gnigcia dla udoskonalenia warsztatu oraz jak szczegdlnie wy-
sokie oczekiwania Srodowiska sa zwiazane z trwajacymi
obecnie pracami legislacyjnymi nad nowa ustawa. a

Anna Pawlikowska-Piechotka jest architektem, urbanista
i planista przestrzennym. Pracuje jako dyrektor ds. tech-
nicznych w firmie Prime Property Inc. jednoczesnie jest adi-
unktem w Instytucie Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej i
wykiadowca w Wyzszej Szkole Businessu i Administracji
w Warszawie.

36

Rzeczoznawea Majgtkowy



Informacje — wiadomosSci

ZAWOD RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO:
STAN OBECNY I PERSPEKTYWY

Andrzej Hopfer

Tak sformulowany temat wymaga przedstawienia
i oméwienia szeregu watkow. Niektére z nich mozna tylko
przedstawic, inne za$ tylko omowic, przyjmujac pewne
zalozenia i hipotezy.

Dane, ktore przedstawiono na wykresach w tekscie
pozwalaja na wyciagnigcie pewnych wnioskow.

Po pierwsze: jesteSmy do$¢ mlodzi, bo okolo 95%
spos$rod nas nie przekroczyto 60 lat. Po drugie: jesteSmy
mescy”, bo 70% rzeczoznawcow to mezczyzni. Po trze-
cie: jesteSmy zawodem giéwnie budowlano-geodezyjnym.
Po czwarte: mamy w zdecydowanej przewadze wyzsze
wykszlatcenie.

Jaki z tego moze ptyna¢ wniosek ogolny? Moim zda-
niem: nie jest Zle, liczba uprawnionych nie rosnie gwal-
townie i gwaltownie tez nie zmniejszy si¢ wkrotce.

W opisywanym momencie takze osoby uprawnione do
szacowania nieruchomos$ci na rzecz Skarbu Panstwa lub
gminy funkcjonowali biegli z list wojewddzkich, ktorych
liczba byta trudna do ustale-
nia z wielu powodéw:

A listy te wygasaly stop-
niowo w kolejnych wo-
Jjewddztwach,

A zmieniata sie liczba oséb
figurujacych na nich,

A rézine byly uprawnienia
jakie wojewodowie nada-
wali tym osobom: czasem
byly to tzw. uprawnienia |
peine, czasem ograniczo- 200
ne do niektdrych typow
nieruchomodci, a nazwi-

A 1LOSC 0SOB
2501

ska wystepujace na tych 150
listach powtarzaly sie

w roznych kategoriach
uprawnien.

Szacuje sig¢ jednak, iz 100 [~

w koncu wrzednia 1992 r.
liczba ta mogla obejmowac
okoto 6000 nazwisk. Glow- 50 F
nym i najpowszechniejszym
kryterium stosowanym przy
formutowaniu tych list sta-

1 JEI"l/

stycznego z zakresu szacowania nieruchomo$ci — w wy-
jatkowych wypadkach (ktorych liczby takze nie da sig
okresli¢) — sama tylko diugoletnia praktyka zawodowa.

Do tej liczby nalezy doda¢ osoby posiadajace upraw-
nienia specjalistyczne, dotyczace niektorych typow lub
czgsei nieruchomodcei (najezesciej budowlane lub geodezyj-
ne) oraz osoby wpisane na listy lub powotywane ad hoc
przez sady do spraw zwiazanych z szacowaniem nierucho-
mosci. Sa to takze czgsto osby, ktére maja uprawnienia
panstwowe oraz znajduja si¢ na listach biegtych woje-
wodow. Moze to by¢ jednak dodatkowych 6000 oséb.

Co z tych obliczen 1 przypuszczen wynika i jaka bedzie
(lub powinna by¢) w tym wzgledzie najblizsza przyszlosc?

Pod wzglgdem formalnym (zapewne po wejSciu
w zZycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) niektére
zagadnienia beda si¢ stopniowo wyjasnialy. Po pewnym
czasie od wejscia jej w zycie (myslg, ze niezbyt krotkim —
powiedzmy 2-3 lata) przestang istnie¢ listy wojewodow.

UPRAWNIENIA ZAWODOWE UZYSKANE
W LATACH 1992-1996

———— Kobiety

MezczyZni

ROCZNIKI
| | | | | 1 ]

nowily dowody ukonczenia 0
studiow podyplomowych lub
co najmniej kursu specjali-

1920- 1925- 1930- 1935-
-1924  -1929 -1934 -1939

1940- 1945- 1950- 1955- 1960~ 1965- 1970- 1975-
-1944  -1949 -1954 -1959 -1964 -1969 -1974 -1980

Nr 11, paZdziernik—grudzien 1996
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OSOBY POSIADAJACE UPRAWNIENIA ZAWODOWE
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

DO DNIA 25.09.1996.

‘P ILOSC 0SOB
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ZAWOD PODSTAWOWY

Do tego czasu zapewne liczba osdb posiadajacych upraw-
nienia panstwowe wzrosnie do 4 tys.

Trudno przesadzi¢ los 1 pozycj¢ bieglych sadowych.
Sady zapewne takze przez 2 lub 3 najblizsze lata korzystac
beda z ustug oséb nie bedacych wylacznie rzeczoznawca-
mi majatkowymi. Po tym okresie sprawa powinna si¢ natu-
ralnie uregulowaé — liczba uprawnionych bedzie wystar-
czajaco duza, aby z nich wylacznie rekrutowali sie biegli
sadowi do spraw zwiazanych z nieruchomos$ciami.

Co do uprawnien specjalistycznych — nie moga one
straci¢ waznosci — nalezy jednak doprowadzi¢ do dyspono-
wania centralnym i wojewodzkimi rejestrami tych oséb
a takze podejmowac rozmowy z odpowiednimi stowarzy-
szeniami, tak aby posiadacze tych specjalistycznych
uprawnien dysponowali wiedza (by¢ moze odnoszona do
pewnych typow nieruchomosci) wymagana od rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Mozna wigc przypuszczaé, iz poczatek XX wieku
bedzie takze poczatkiem okresu utrzymywania sig liczby
rzeczoznawcow na stalym poziomie 5-6 tys. oséb, co po-
winno by¢ liczba wystarczajaca dla zaspokojenia oficjal-
nych, urzedowych potrzeb w zakresie szacowania 1 gospo-
darowania (zarzadzania) nieruchomosciami w Polsce.

Uwazam takze, ze do tego momentu nie nalezy wpro-
wadza¢ radykalnych zmian do systemu ksztalcenia poza
dwoma jego elementami: natozeniem obowiazku statego
wykonywania zawodu i podnoszenia kwalifikacji oraz

PRAWNICY

usprawnianiem procesu praktyczne-
go przygotowania do wykonywania
zawodu 1 jego egzekwowania.

Doskonalenie zawodowe

Niewatpliwie jest iz sam fakt
posiadania uprawnieni i delektowa-
nia si¢ tym powininno by¢ trakto-
wane jako rezygnacja z tych
uprawnien. Stosowane tu niekiedy
cezury czasowe, np. rok, dwa lub
pig¢ lat niewiele dadza. Moina
bowiem nic nie robi¢ przez 4,5 ro-
ku, a zaktywizowac si¢ w ciagu
ostatnich (lub co gorsza — tylko
pierwszych) 6 miesigcy 1 warunek
zostanie spetniony. Chodzié wiec
powinno o regularne, systematycz-
ne wykonywanie zawodu, wzgle-
dnie — $wiadome, dobrowolne za-
wieszenie uprawnien. Wéwczas po
sprawdzianie aktualizujacym wie-
dze np. w postaci testu lub rozmo-
wy z komisja, uprawnienia te by-
tyby przywracane.

Stale kontrolowane doksztatcanie lub utrzymywanie
kwalifikacji na poprawnym poziomie powinno w takiej sy-
tuacji mie¢ charakter raczej dopingujacy do aktywizacji za-
wodowej i samoksztatcenia niz do oficjalnego rygorystycz-
nego ,przepytywania”. Takie tez sg do$wiadczenia
niektorych polskich stowarzyszer, np. katowickiego gdzie
o ile m1 wiadomo przynosi to dobre rezultaty.

INNI RAZEM

Praktyki

Mam powazne watpliwosci co do celowosci, skutecz-
nosci i mozliwosci narzucenia obowiazku odbycia praktyki
zawodowe] przed uzyskaniem uprawnieri rzeczoznawcy.
Jesli ma to by¢ praktyka rzeczywista, z wszystkimi jej
atrybutami, musi to by¢ praktyka samodzielna, a wiec zo-
bowiazujgca kandydata do wykonania wszystkich samo-
dzielnie, czynnoSci zwigzanych z szacowaniem umozli-
wiajaca mu wywiazanie si¢ z tego zadania i narzucajaca
odpowiedzialnos¢ za wynik pracy. Mozliwe to jest tylko
wtedy gdy ,praktykant” bedzie miat juz uprawnienia, sam
zdobedzie zlecenie, sam si¢ z niego wywiaze i zdaniu eg-
zaminu otrzyma uprawnienia (np. na 1 rok) i w tym okre-
sie wykaze si¢ zawodowymi umicjetno$ciami, opisze je
1 ,zaliczy”, a dopiecro wowczas otrzyma uprawnienia na
state (lub na dluzszy okres).

Nie widz¢ bowiem realnych mozliwosci odbywania
praktyki u kogo$, kto nie ma motywacji do ,,instruowania”,
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tj. szkolenia kandydata, traci na to czas, zarabia z tego po-
wodu niewiele lub wcale, a bierze odpowiedzialnos¢ za
wynik praktyki.

Jesli jednak obowiagzek ten zostanie utrzymany, to jako
praktyki okresu przejSciowego (poza ustawowym vacatio
legis) nalezy traktowa¢ wykonywanie czynnosci bieglego
przez okres co najmniej 2 lat np. z przedzialu lat 1992-
1996, z listy wojewody; z listy biegtych sadowych d/s sza-
cowania nieruchomosci; na zasadach specjalistycznych
uprawnien zawodowych.

Organizacja praktyk w powinna by¢ przysziosci powie-
rzona uczelniom nauczajgcym tego zawodu, stowarzyszeniom
zawodowym rzeczoznawcow lub firmom zajmujacym sig go-
spodarka nieruchomosciami, w kazdym przypadku, przy bez-
posrednim udziale uprawnionych rzeczoznawcéw o spraw-
dzonym, wysokim poziomie zawodowym. Konczy¢ si¢ one
powinny jednolitym w skali kraju sprawdzianem nie
bgdacym jednak kolejna wersja egzaminu pafnstwowego.

Kim chcemy by¢

Dwa ekstremalne poglady: od bardzo rygorystycznego
punktu widzenia p. Wactawa Klopotowskiego (patrz
~Wycena” 5(28) z 1996 r.) do mojego osobistego, bardzo
fagodnego i otwartego. W kraju demo-
kratycznym, o gospodarce wolnorynko-
wej, za swoje pieniadze, bez przymusu
i po dowolnie dlugim okresie ,.ekspo-
zycji”, czyli zapoznania si¢ z kryterium
osiggania 1 skutkami wykonywania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego,
kazdy powinien mieé taka szansg.
Kwestia tylko w tym jak jg ,,obwaro-
wac”, a nastgpnie jak wykorzystywac!

Pewna, cho¢ nie w pehni reprezenta-
tywna ilustracja tego zjawiska, byly
wyniki ankiety, ktére przeprowadzono
wsrod grupy suwalskich rzeczoznaw-
cow majatkowych 1 bieglych d/fs szaco-
wania nieruchomosci z innych tytutow,

W ankiecie ,suwalskiej” braty
udziat 43 osoby, ktére udzielity odpo-
wiedzi na szereg pytan ogdlnych
1 szczegdtowych dotyczacych rodzaju,
ilosci 1 zakersu wykonywanych prac.
Odpowiedzialo 36 mezczyzn i 7 ko-
biet. WigkszoS¢ mezczyzn byta
w wieku powyzej 40 lat. Tylko piec
osob z tej grupy nie przekroczylo tego
wieku. W grupie wiekowej 40-49 lat
bylo 16 pandéw, a w grupie 50. i 60.
latkéw 2 osoby. Srednia wieku kobiet
wynosita 44 lata.

Najwigksza liczba rzeczoznawcéw wpisana byla na
liste wojewodzka — 33 osoby. Uprawnienia geodezyjne
1 budowlane posiadato 7 osdb, biegtych sadowych byto 9,
a uprawnienia MGPiB zdobyly trzy osoby. Z analizy tej
widaé wigc, Ze spotyka si¢ osoby posiadajace dwa lub
wigcej rodzajow uprawnien. W grupie ankietowanych tylko
Jjedna osoba posiadata wyksztalcenie Srednie, pozostali pra-
wie wylacznie wyzsze techniczne, a jedna ccoba legitymo-
wata si¢ wyzszym wyksztalceniem ekonomicznym. 40
osob ukoriczylo studium podyplomowe, a 27 0séb ukon-
czylo kursy specjalistyczne, czesto byl to pierwszy etap
ich edukacji. Szkolenia uzupetniajace byty wymieniane tyl-
ko kilka razy i przewaznie dotyczyty szkolenn bankowych.

Staz pracy u osob uprawnionych wymienito tylko kilku;
wynosit on od 1 do 33 lat. Wiekszo$¢ oséb wykonywata
zawod rzeczoznawcy pracujac indywidualnie (26) 8 ma
wlasne firmy, a 6 deklaruje udziat w zespole.

Jaki z tego wyciagna¢ wniosek generalny? Tylko
spokdj i rozwaga moZe nas uratowaé przed popelnieniem
btedu na drodze ksztaltowania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego! Jak mowit Bill Clinton w swej kampanii
prezydenckiej ., Jestesmy na dobrej drodze, nie zmieniajmy
jej trasy, ewentualnie doskonalmy i przyspieszajmy sposcb
poruszania si¢ po niej" . a

NOWOSADECKIE
17

74 — ilo$¢ os6b posiadajacych uprawnienia zawodowe
z zakresu szacowania nieruchomosci
w wojewddztwach
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Z ZYCIA FEDERACJI

t= W dniach 26-28 wrzesnia 1996 r. odbyla si¢
w Lizbonie jesienna sesja Europejskiej Grupy Rzeczo-
znawcow Majatkowych TEGOVOFA, podezas ktorej za-
padto kilka waznych decyzji: postanowiono potfaczyc
w 1997 r. dwie europejskie organizacje rzeczoznawcow tj.
TEGOVOFA i EUROVAL w jedng o nazwie TEGOVAL.
Omowiono wstepnie statut TEGOVAL, postep prac nad
modyfikacja standardéow TEGOVOFA, czyli tzw. ,Niebie-
skiego Przewodnika”, koniccznos¢ obligatoryjnego ubez-
pieczenia si¢ rzeczoznawcow od odpowiedzialnoSci cywil-
nej oraz problem wyceny gruntéw zanieczyszczonych.
Przyjeto do TEGOVOFY stowarzyszenia rzeczoznawcow
z Ukrainy, Lotwy i Biatorusi. PFSRM reprezentowal na tej
sesji prezydent Andrzej Kalus.

= 7 inicjatywy PFSRM w dniach 28-30 wrzes$nia
w Miedzeszynie k. Warszawy odbylo sie¢ seminarium dla
0s6b prowadzacych wyklady z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego. Wyodrebniono 11 blokow tematycznych za-
gadnien, w ktorych specjalizuja sie¢ wykladowcy na kur-
sach i studiach podyplomowych wyceny. W seminarium
wzieli udzial wykladowey z trzech grup tematycznych:
ekonomiczno-finansowe podstawy wyceny, prawne zagad-
nienia wyceny nieruchomosci, podstawy budownictwa,
Podsumowaniem seminarium byty wnioski, ktére po-
parta wigkszo$¢ uczestnikow. Za celowe uznano:
A powotanie Centrum Studiow przy PFSRM,
A opracowanie i wydanie podrecznikow i skryptow,
A wydanie leksykonu zawierajacego ujednolicone pojecia
7z obszaru gospodarki nieruchomosci. Kolejne spotkanie dla
wyktadowcow dalszych grup Federacja planuje na prze-
fomie stycznia i lutego 1997 r.

=" 30 wrzesnia w Biurze PFSRM w Warszawie od-
byto si¢ robocze spotkanie p. Al Van Huyck’a, wiceprezy-
denta wykonawczego Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nie-
ruchomosci (USA) z p. Maria Rymarowicz, kierownikiem
Biura PFSRM. Spotkanie dotyczylo biezacej wspotpracy.
m.in. realizacji i finansowania warsztatow dla trenerow
oraz perspektyw dalszej wspotpracy w przysziym roku.

=" Biuro PFSRM bylo w dniach 8-9 pazdziernika
gospodarzem spotkania delegatdw stowarzyszen rzeczo-
znawcéw z krajow Europy Wschodniej i Srodkowej
7 przedstawicielami Wschodnioeuropejskiej Fundacji Nie-
ruchomosci: p. Normanem Flynnem i p. Carlem Schult-
zem. 9 pazdziernika przedstawiciele siedmiu krajow ucze-
stniczgcych w spotkaniu podpisali porozumienie o zato-
zeniu sieci stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych Eu-
ropy Srodkowej i Wschodniej pod nazwa CEEVAN, (skrot

angielskiej nazwy sieci). Kraje zalozycielskie to: Bulgaria,
Wegry, Polska, Rosja, Rumunia, Stowacja, Ukraina. Celem
tej organizacji jest: wymiana informacji, organizowanie
kontaktow roboczych pomigdzy krajami czlonkowskimi,
zapewnienie ubezpieczania si¢ rzeczoznawcow majatko-
wych od odpowiedzialnosci cywilnej, dazenie do unifikacji
krajowych standardéow zawodowych rzeczoznawcdow. Biuro
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych bedzie stuzylo jako staly sekretariat sieci.

na zdjeciu od lewej: Norman Flynn i Carl Schuliz Jr.

=" 9 pazdziernika obradowala Rada Krajowa PFSRM.
Rada podjeta uchwaty dotyczace:
a nadania Medali Federacji za szczegélny wkiad w rozwoj
zawodu rzeczoznawcy majagtkowego w Polsce, (blizsze in-
formacje na 2 stronie oktfadki),
A powierzenia organizacji VI Krajowej Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych, ktora odbedzie si¢ w dniach
11-13 wrzesnia 1997 r. w Olsztynie, Polskiemu Stowarzy-
szeniu Rzeczoznawcdéw Wyceny Nieruchomodcei,
a dokonano wyboru przewodniczacego Komisji Arbi-
trazowej PFSRM na nowa dwuletnia kadencje. Funkcje te
powierzono ponownie pani Zdzistawie Ledzion-Trojanow-
skiej, ktora pelni takze funkcje prezesa Lodzkiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawceow Majatkowych,
A uznano za konieczne powotanie w ramach Federacji nowe-
go zespolu ds. ustawicznego ksztatcenia rzeczoznaw-
cow majatkowych. Przewodniczaca tego zespolu wybrano p.
Lucyllie Glogowska, piastujaca funkcje prezesa Malopolskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Nieruchomosci,
A opracowania przez PFSRM wzoru jednolitej pieczeci,
ktora postugiwaliby sie wszyscy polscy rzeczoznawcy,
A przygotowania propozycji regulaminu przetargowego dla
zamawiajacych operaty szacunkowe,
A opracowania kalendarza konferencji, seminariow i imprez
organizowanych przez sfederowane stowarzyszenia i PESRM.

40

Rzeczoznawea Majgtkowy




Informacje i wiadomosci

5 W dniach 9-11 pazdziernika odbyt si¢ w Warsza-
wie Swiatowy Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych.
W ramach Kongresu odbyla si¢ Krajowa Konferencja Rze-
czoznawcow Majatkowych (podsumowanie kongresu na
str. 34-36

= 3 listopada w Poznaniu zostala podpisana umowa
o wspolpracy pomiedzy Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych a Wschodnioeuropejskim
Zwiazkiem Rzeczoznawcow Majatkowych. Cato$¢ prac
przygotowawczych zwiazanych z podpisaniem umowy pro-
wadzit p. Dobrostaw Wojciechowski, cztonek Wielkopol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych,
petnomocnik PFSRM ds. kontaktéw zagranicznych.

0= Od wrzesnia do grudnia odbyly si¢ cztery semina-
ria ,autostradowe”, w tym jedno dla pracownikow sluzb
wojewodzkich i pracownikow Agencji Budowy i Eksplo-
atacji Autostrad 1 trzy dla rzeczoznawcow majatkowych
oraz dwa seminaria ,bankowe”. Seminaria te beda konty-
nuowane w roku przysztym. Ponadto w styczniu przewidu-
je sie jednorazowe wznowienie seminarium ,,skarbowo-po-
datkowego”. NowoScig w roku 1997 bedy przygotowywane
obecnie: seminarium dotyczace wyceny maszyn i urzadzen
oraz studium rzeczoznawstwa sadowego.

0w 25-27 pazdziernika w Kolobrzegu odbyio si¢ ,,Re-
gionalne Seminarium Szkoleniowe” zorganizowane przez
Koszalinskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych dla rzeczoznawcow majgtkowych, bieglych i pracow-
nikéw urzedow i instytucji zwigzanych z gospodarka nieru-
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Warszawa, 1 lutego 1996 r,

List prezydenta PFSRM do burmistrza
Lukowa w sprawie wykonywania wyceny
nieruchomosci na potrzeby Urzedu przez
rzeczoznawce majatkowego zatrudnionego
w Urzedzie:

~PFSRM prezentuje poglad, Ze nie powinny by¢ wykonywa-
ne szacunki nieruchomosci przez bieglych z listy wojewody
i rzeczoznawcow majatkowych w ramach czynno$ci wyni-
kajacych ze stosunku stuzbowego.

Stanowisko nasze wynika z zasad przyjetych w Standar-
dach Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych opracowa-
nych przez Federacje. Szacowanie nieruchomosci w ramach
obowiazkow stuzbowych jest sprzeczne z obowiazujaca rze-
czoznawce zasada obiektywizmu i1 niezaleznoSci (Standard I1
pkt 4), a takze obowiazkiem nie wykonywania czynnoS$ci
w warunkach wywotujacych watpliwosci co do obiektywizmu
autora szacunku (par. 4 Kodeksu Etyki Zawodowej Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych).

chomoéciami. Seminarium prowadzili panowie Zdzistaw
Matecki i Leszek Cichy, udzial wziglo ok. 150 osdb.

0= 26-27 pazdziernika odbylo si¢ w Sobotce zebranie
czlonkow Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych we
Wroctawiu. Gosciem spotkania byl Prezydent PESRM p.
Andrzej Kalus. Tematem bylo wdrozenie systemu informacji
o cenach transakcyjnych nieruchomosci w woj. wroclaw-
skim i jednolity cennik ustug czlonkéw Stowarzyszenia.

= Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Katowicach organizuje 25 stycznia 1997 r. wspdlnie
z Instytutem Ekologii Terenow Uprzemystowionych w Ka-
towicach jednodniowe seminarium ,,Ocena wplywu srodo-
wiska na warto$¢ nieruchomos$ci — istniejacy stan prawny
i badawczy”. Ponadto SRM katowickie organizuje 18
stycznia 1997 r. IV Kamawalowy Bal Rzeczoznawcéw —
tym razem w stylu country. Bal odbedzie si¢ w Rudach
Raciborskich. Katowickie SRM serdecznie zaprasza [zapi-
sy tel. 032/155-20-17 w 303].

== RSRM w Lublinie zaprasza w styczniu na dwie
imprezy:
A II Lubelski Kulig Rzeczoznawcow Majatkowych w dni-
ach 24-26 stycznia 1997 r. w Kazimierzu Dolnym.
A Dwuczesciowe seminarium ,,Wycena nieruchomosci me-
toda ksiggowa i metodami dochodowymi”. Zajecia prowa-
dzi¢ beda wykladowcy z Wydziatu Ekonomii Uniwersytetu
MC Skiodowskiej w Lublinie oraz ze Wschodniego Towa-
rzystwa Inwestycyjnego. Przewidywany termin — styczen.
Zapisy tel, 081/30777 p. Beata Szykulska, a

Mozliwe jest natomiast angazowanie rzeczoznawcOow majat-
kowych dla zlecenia operatow szacunkowych innym rzeczo-
znawcom majatkowym, a takze dla dokonywania oceny zama-
wianych operatow w trybie par. 11 Kodeksu Etyki Zawodowej”.

SPROSTOWANIA

=l W poprzednim numerze ,Rzeczoznawcy Majatkowego”
[3(10)1996] w artykule Pani prof. Stanistawy Kalus
~Rzeczoznawca przed sadem” na str. 6 znalazt sie zwrot
-~z winy myslowej”, a powinno by¢ ,, z winy umyslnej”.
Autorke artykulu oraz Czytelnikéw przepraszamy.

| Pan Jerzy Pozorski, rzeczoznawca majatkowy z Gdanska,
uprawniony z art. 362 i 364 Prawa Budowlanego, biegly
sadowy w zakresie budownictwa, bhp, mykologii i szaco-
wania nieruchomosci, rzeczoznawca i wykladowca PZiTB
poinformowal, ze w wykazie rzeczoznawcéw wo-
jewodztwa gdanskiego, opublikowanym w naszym Kwar-
talniku, podano bi¢dny numer jego uprawnien MGPIiB —
1563, zamiast 1634.
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UPRAWNIENIA ZAWODOWE W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Andrzej Kobytecki
Publikujemy kolejny fragment listy
rzeczoznawcow z uprawnieniami MGPiB

Liczba rzeczoznawecow z uprawnieniami MGPiB, stan na 4 grudnia "96 r. WJEW()DZTWO KATOWICKIE
- . i BORYCKI MARIAN (6), 40-873 Katowice, ul. Tysiaclecia 1/116
warszawskie [EEI R = 196 GUTRY LECH (10), 40-868 Katowice. ul. Piastow 24/8
bialskopodlaskie |28 KALUS ANDRZE] (14), 40-036 Katowice, ul. Kr, Jadwigi 11/6
biatostockic | 24 MECHA EDWARD (21), 40-175 Katowice, ul. Wajdy 17/13
bislskie 38 ADAMCZYK GRAZYNA (74), 40-081 Kalow:ice‘ ul. Dabréwki 2/6
i KEMPA JACEK (76). 41-100 Siemianowice Sl., ul. Leéna SA/26
bydgoskie = 4 KRENZEL EDWARD (79), 40-412 Katowice, ul. Lesnego Potoku 88
chetmskie 5 PISAREK JOZEF (80), 42-400 Zawicrcie, ul. Paderewskiego 90
ciechanowskie |2 13 STUDENCKA JOANNA (81), 40-070 Katowice, ul. Lisieckiego 7/19
czestochowskie 7 49 SZYMKIEWICZ RYSZRD (82). 40-881 Katowice, ul. b, Chrobrego 9/174
elblaskic 5 WOLKOWSKI JOZEF (83), 41-200 Sosnowiec, ul. Kiliiskiego 4A/48
S -—= ROGOWSKA BARBARA (99), 41-807 Zabrze, ul. Lukasiewicza 32
gdaiiskie (i PAKIET WLADYSLAW (100), 41-902 Bytom, ul. Esireichera 4/1
gorzowskie KN DROZDZ MAGDALENA (102), 42-620 Nakto Slaskie, ul. Dzierzonia 10
jeleniogdrskie [B 33 DZIEMBA JAN (103), 40-719 Katowice 6 ul. Zadole 44/84
kaliskic T kL) GAUDNIK STANISEAW (104). 40-048 Katowice, ul. KoSciuszki 46/5
) . . GWOZDZ JOZEF (105), 43-190 Mikoléw, ul. Skosna 4
Katowickie 235 ! 5 ‘ ' )
con R KALUZA HENRYK (106), 41-908 Bytom, ul. Nickla 32/6
kieleckie £ 2 KASPEREK ELZBIETA (107), 41-200 Sosnowiec, ul. Sobieskicgo 25/132
koninskie {28 KOPCIAL MARIA (108), 40-203 Katowice, ul. Rozdzienskiego 90/78
koszalifiskie | . 70 KRAWCZYK LESZEK (109), 40-064 Katowice. ul. Kopernika 9/3
kiakowskie | = 3 63 NOWAK JERZY (112), 41-200 Sosnowiec, Al. Zwyciestwa 5/18

krosnieriskic Il O PIETRAS STANISLAW (113), 43-100 Tychy, ul. Jesienna &
e~ SOBIK-MOLITOR BARBARA (114), 44-240 Zory, AL. LWP 7C/5

legnickie . 20 Razem SOLIK TADEUSZ (115), 40-322 Katowice, ul. Bociandw 8/6

leszezynskie 9 DLUGOWOLSKI MARIAN (118), 41-218 Sosnowiec, ul. B, Krzywoustego 3C/44
lubelskic [E SRy 157 STOKLOSA ANDRZE] (125), 40-114 Katowice, ul. Sciegiennego 43A/5
ol 176 2080 WOJCIK ARKADIUSZ (127), 41-250 Caelad, ul. Dehneldw 25/27
A SZNURAWA JAN (130). 41-106 Siemianowice, ul. Wroblewskiego 53A710
lodzkie § — 1% TOPOR-KAMINSKI BOLESLAW (131), 44-100 Gliwice, ul. Damrota 19/7
nowosadeckie |2 7 FRACKOWIAK-WOLOSZYN JOANNA (132), 44-100 Gliwice, ul. Moniuszki 8/1
olsztyiskie 148 MADAJ EWA (133), 44-100 Gliwice. ul. Pszczyiiska 12D/17
opolskic [E g 1 78 KU(;HAR(JZYK MARIAN (134), 44-100 G'Iiwice\ ul. Na Zbiegu 13
ostroteckic [l 9 SKORNIK ANDRZEJ (136), 41-706 Ruda Slaska, ul. Energetykow 4C/46
R _ - WAZL PIOTR (146), 40-164 Katowice, ul. Ordona 20A/38
pilskic [EREEEEE] 29 PAZDRO WOJCIECH (147), 40-145 Katowice. ul. Jozefowska 114/44
piotrowskic [EE 19 DABROWSKI SLAWOMIR (175), 44-104 Gliwice, ul. PCK 1/3
plockie | 23 SWIATEK JOLANTA (181), 32-511 Jaworzno, ul. Starowiejska 17/36
poznadiskie | — : 1 65 SOJKA ZBIGNIEW (182), 43-200 Pszczyna, ul. Dworcowa 15/4

WISNIEWSKA MALGORZATA (183), 41-200 Sosnowiec, ul. Naftowa 35D/22

przemyskie i 2 SAWKA JULIAN (184), 41-902 Bytom, ul. Tarnogorska 4F/1

radomskie |5 8 STRAUCH JERZY (185). 40-237 Katowice, ul. | Maja 156B/4
rzeszowskie |B 121 . MATLINGIEWICZ STANISLAW (186}, 41-500 Chorzdw, ul. Opolska 12/7
siedleckie | 24 GRZEGORCZYK JERZY (196), 40-282 Katowice. ul. Sikorskiego 26/38
sisiadzkie N 1 21 JASKOLA JERZY (197), 42-606 Tm'nnws!;ic Gary, ul. Pogodna 30
wow = KLEKOT MIECZYSLAW (198), 41-600 Swietochtowice, ul. Bytomska 23B/7
skierniewickie i4 LAGAN JANUSZ (200), 41-907 Bytom, ul. Zabrzaiska 45/12
slupskie 3l MACHURA ZBIGNIEW (201), 42-400 Zawiercie. ul. Blanowska 32/49
suwalskie [IIESS 18 NIEWIADOMSKI ANDRZE] (202), 41-200 Sosnowiec, ul. Legiondw 6A/10
szezeciiiskie : T o 100 ROZKO LEONARD (203), 40-873 Katowice, ul. Tysiaclecia 1/217
tarnobrzeskis 15 STOKI:()SA EDWARD (204), 40-861 Katowice, ul. Gliwicka 2208 m 9
o e URBANCZYK KRZYSZTOF (205), 44-200 Rybnik, ul. Zawiszy Czarnego 5
tarnowskic [ |5 GASIOROWSKI BOGUSLAW (212), 32-590 Libiaz. ul. Przyrodnicza 3
toruiiskic [ERS] 37 HELBIN IRENEUSZ (215), 41-303 Dabrowa Gérnicza, ul. Storczykow 42/3
walbrzyskic [N < NOWAK ROMUALD (318). 41-500 Chorzow. Al. Wojska Polskicgo 23
whoctawskic [l 7 SZYDLOWSKA MALG()RZA'I'A (323), 41-710 Ruda Slaska. ul. Kukulcza 5/7
g —— - ZBIESZCZYK JOZEF (328), 40-522 Katowice, ul. Bociandw 28
vnshiskis L KANIEWSKI JAN (330), 41-400 Myslowice, ul. Gérmicza 7
zamojskie | 4 DZIADKIEWICZ ZYGMUNT (331), 41-200 Sosnowiec. ul. Sklodowskiej 14/43
zielonogorskie [N L 74 PITULAJ BOGUSEAW (351), 32-510 Jaworzno, ul, Piekarska 18/15
0 50 100 200 GUZIK-LASKOWSKA ZUZANNA (354), 40-584 Katowice, ul. Brynowska 45/18

KICZAN TERESA (355), 44-100 Gliwice, ul. B. Prusa 8
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MALOK MARIAN (358), 42-635 Bytom, ul. Rydza Smiglego

NAMIOTA BOGDAN (359), 44-109 Gliwice. ul. Rejtana 13

PASZYN IRENA (361), 44-100 Gliwice, ul. Kasprzaka 4 m 5

PECIAK ZDZISLAW (362), 41-907 Bytom, ul. Orzegowska 74/3
PIOTROWSKA MAGIERA MARIA (363), 44-121 Gliwice, ul. A. Ludowej 2/24
PUDO EWA (364), 41-300 Dabrowa Gérnicza, ul. Korczaka 7/79

RIEWE STEFAN (365), 43-100 Tychy, ul. Edukacji 16 m 29

SASIADEK ZBIGNIEW (367), 44-100 Gliwice, ul. Gwarkéw 6/9

SOBOTA JERZY (368), 40-007 Katowice, ul. Uniwersytecka 25 m 43
TADLA STANISLAW (369), 41-500 Chorzow, ul. Koniewa 9/141
CYBULSKI ANDRZE] (370), 43-100 Tychy, ul. Z. Natkowskiej 48/27
CIOLBAS ANTONI (372), 44-240 Zory, Os. Ksigcia Wladystawa 15E/10
KORZUS ANDRZEJ (373), 41-909 Bytom, ul. Bratkow 6.

KUS JOANNA (374), 32-340 Wolbrom, Chrzastowice 2

MATUSAK JAN (375), 44-100 Gliwice. ul. Nowy Swiat 33B/27

NOWAK JULIAN (376), 40-530 Katowice, ul. Drozdow 40/5

PIECHA IRENA (377), 40-069 Katowice, ul. Adamskiego 14A/12

STAPOR LUDWIK (378), 44-117 Gliwice, ul. Galaktyki 5/8
PIELICHOWSKI JOZEF (385), 44-100 Gliwice, ul. Zawiszy Czarnego 15
ELZBIECIAK EDWARD (452), 41-200 Sosnowiec, ul. Brata Alberta 14A
JAROSZ MAGDALENA (455), 40-007 Katowice, ul. Uniwersytecka 21 m 16
KASINSKI MAREK (456), 43-200 Pszczyna, ul. Wi, Lokietka 5/45
KOWALCZYK MARIOLA (457), 40-096 Katowice, ul. 3-go Maja 10/2
NIGOWSKI IRENEUSZ (458), 43-100 Tychy, ul. Zawadzkiego 15 m 8
PIESZCZOCH ANNA (459), 41-700 Ruda Slaska, ul. Fiolkéw 6D/f5
PODMOKLY MARIA (460), 32-540 Chrzanéw, ul. Peckowskiego 5/8
SERDYNSKI MACIE]J (461), 44-100 Gliwice, ul. Gagarina 12/12
SZCZERBA-WROBEL MALGORZATA (462), 40-767 Katowice, ul. Stolarska 14
ZAKIEWICZ HENRYK (464), 41-902 Bytom, ul. Chetmoriskiego 5/5
ZMUDA KRYSTYNA (465), 41-703 Ruda Slaska, ul. Waniora 3/11
WASZEK JANINA (489), 40-127 Katowice, ul. Dunikowskiego 26/12

STEC RYSZARD (492), 32-500 Chrzanow, ul. Niepodleglosci 14/5

PESKI KRZYSZTOF (494), 43-174 Laziska Gorne, Os. Kosciuszki 108 m 57
CZAPLICKA-KOLODZIE] HANNA (498), 42-500 Bedzin, ul. Gen. Andersa 3/18
STANOWSKA ELZBIETA (500), 41-208 Sosnowiec, ul. Biala Przemsza 13C/27
KUTRZEBA MACIEJ (503), 44-273 Rybnik, ul. Zamenhofa 19A
ABRAMEK HALINA (505), 40-069 Katowice, ul. Ks, Bpa. §. Adamskiego 10/16
KAZIMIERSKI KAROL (568), 41-200 Sosnowiec, ul. Lotnikéw Im 4
SIADEK JERZY (597), 44-200 Rybnik, ul. Karlowicza 2 m 11

BARNAT KAZIMIERZ (623), 44-100 Gliwice, ul. Batalionu Kosynierdw 51
BUJOCZEK BOZENA (624), 40-741 Katowice, ul. Slaska 34A/13
GRABOWSKI LECH (627). 40-169 Katowice, ul. Wierzbowa 40/23
LESNIK ELWARD (628), 40-917 Katowice, ul. Gdanska 5/4

NUREK WC ' CIECH, (629) JAN, 44-100 Gliwice, ul. Dluga 16
OLSZEWSKI EDWARD (630), 40-217 Katowice, ul, Wroclawska 38/6
PLESNIAR JAN (631), 41-800 Zabrze, ul. Damrota 10/9

PISIEWICZ MAREK (632). 41-200 Sosnowicc, ul. Bedzinska 24/10
GRZYWA MARIUSZ (633), 43-502 Czechowice - Dziedzice. ul. Studencka 8
KEDZIERSKI STEFAN, MACIE]J (687). 44-172 Poniszowice, ul. Cicha |
BABLOK ANDRZE] (786}, 40-596 Katowice, ul. W. Pola 2/49

BARANEK WIESLAW (787). 42-5000 Bedzin, vul. Tuwima 7

BOGDAN ANDRZE] (789), 40-486 Katowice, ul. Myslowicka 1B/47
GAWRON TADEUSZ (790), 43-322 Czechowice - Dziedzice, ul Tetmajera 1/3
GOC ANDRZE] (791), 43-227 Miedziana Gora, ul. Spokojna 5
GRZYBOWSKI ARKADIUSZ (792), 43-100 Tychy, ul. Dunikowskiego 28/19
HEPPEN ANDRZEJ, ANTONI (793). 41-250 Czeladz, ul. Ogrodowa 16A m 3
HORAK WIESLAW (794), 43-200 Pszczyna, ul, Jagielty 14/12

KOCYAN NINA (796), 44-100 Gliwice, ul. Dolnych Waltéw 19B/5

KURKA ANDRZEJ (797), 41-902 Bytom, ul. Luzycka 10/84

KWASNY RYSZARD (798), 41-707 Ruda Slaska, ul. Wyzwolenia 12

LUC ZDZISLAW, KAZIMIERZ (799), 43-100 Tychy, ul. Bajkowa 39
NUREK WOJCIECH (801), 44-105 Gliwice, ul. Obroiicéw Pokoju 16/9
OLESZ JAN (802), 43-200 Pszczyna, ul. W. Antesa 8

SZONOWSKI KAROL (803), 43-100 Tychy, ul. Nowokoscielna 8

WOISZ ENGELBERT (807), 41-600 Swictochtowice, ul. Przodownikéw Pracy 62/4
WRZESNIAK REGINA (808). 42-533 Slawkow, ul. Wroctawska 12
KLOPOT RYSZARD (915), 44-100 Gliwice, ul. Damrota 8/3

FIRLUS KRZYSZTOF, JAN (963), 43-100 Tychy, ul. Jaracza 14

JANOSZ MALGORZATA (964), 44-100 Gliwice, ul. Bekasa 7/33
KUCZERA IRENA (1016), 44-210 Rybnik 15, ul. Zawiszy Czarnego 7
KRZYSTECZKO JANINA (1017, 40-748 Katowice, ul. Strzelnicza 55
STRAWA DANUTA (1018), 44-200 Rybnik, ul. Chabrowa 14B/6

WROBEL TADEUSZ (1019), 40-704 Katowice, ul. Saloniego 14

ZUREK JADWIGA, BARBARA (1037), 43-100 Tychy, ul. Elfow 63/64
KONOWALCZUK PAWEL (1093), 41-412 Myslowice, ul. Bernarda Waty [0A/28
RUSEK PAWEL (1100), 32-332 Bukowno, ul, Niepodleglosci 5/59

KUBON JAROSLAW, JERZY (1121). 44-307 Wodzislaw SI., ul. Przemyslawa 3/25
TSCHICH JANUSZ (1131), 41-200 Sosnowiec, ul. Gen. Hallera 6/11
ZAREBSKI JANUSZ, CZESLAW (1179), 41-221 Sosnowiec, ul. Kielecka 68 m 2
BORECKI TADEUSZ (1195), 40-104 Katowice, ul. Debowa 23A/7

FASKA BARBARA (91197), 40-071 Katowice, ul. Rochowiaka (/8
KOLECZKO EDWARD (1199), 44-286 Wodzistaw, ul. 26 Marca 158/26
MAJCHERCZYK WLODZIMIERZ (1200), 44-117 Gliwice, ul. Toszczecka 96/14
MARZEC IRENEUSZ (1201), 41-200 Sosnowiec, ul. M. T. Kierocinskiej 20/149
SERDAKOWSKI PIOTR (1203), 44-210 Rybnik, ul. Zawiszy Czarnego 20
KOSYDAR HENRYKA (1232), 43-100 Tychy, ul. O. Langego 8/60
MAREKWIA EWA (1234), 40-868 Katowice, ul. Piastéw 5/108

RYCHTER BARBARA (1329), 40-719 Katowice, ul. Gdanska [1A/9
JAGIELSKI JAN (1345), 44-100 Gliwice, ul. Karolinki 20

KANTOCH MARIA (1346), 44-100 Gliwice, ul. Sztabu Powstanczego 25/22
KRZYWICKI KRZYSZTOF (1347), 44-117 Gliwice, ul. Saturna 6 m 24
NABIELSKI TOMASZ (1348), 42-450 Lazy, ul. Spotdzielcza 8A/29

PENKALA KRYSTIAN (1349), 40-736 Katowice, ul. Huculska 6

STARZYK BARBARA (1350}, 44-117 Gliwice, ul, Andromedy 12/5
SZYDLOWSKI ANDRZE] (1351), 40-181 Katowice, ul. Osikowa 59
CZEPCZOR ANDRZE]J (1381), 41-203 Sosnowiec, ul. Przygraniczna 43
JEZMIRSKI WLODZIMIERZ (1382), 40-304 Katowice, ul. Wiertnicza 24 m 13
KUMOREK ROMUALD (1384), 44-300 Wodzistaw S1., ul. 26 Marca 154/38
SLIZ WLADYSLAW (1386), 41-906 Bytom, ul. Koonstytucji 99/4

SWIENTEK BEATA (1387), 44-300 Wodzislaw SI., ul. Czyzowicka 61
WILCZYNSKI ANDRZEJ (1388}, 41-800 Zabrze, ul. Wolnosci 123/9
BARTYZEL ADAM (1403), 40-273 Katowice, ul. Sikorskiego 10/62
PRZYBYLKA IWONA (1420), 43-100 Tychy, ul. Wschodnia 15§

BERWID EDWARD (1432), 44-121 Gliwice, ul. Armii Ludowej 5/22

DUDA RITA (1433). 41-219 Sosnowiec, ul. 11 listopada 161/134

KORFEL WIESLAW (1435), 41-200 Sosnowiec, ul. Spadzista 19
ZIOLKOWSKA BOZENA (1439), 40-230 Katowice, ul. Piaskowa 4/23
MICHNA ANNA (1495), 41-800 Zabrze, ul. Kowalczyka 12/3

NOWAK MARIAN (1506), 40-881 Katowice, ul. B. Chrobrego 26/108
WAWRZYNEK HENRYK, WOJCIECH (1518), 40-887 Katowice, ul. Utanska 16/63
MILEJ PAWEL (1522), 47-400 Racibérz, ul. Bielska 19/9

LASON KRZYSZTOF (1524), 40-703 Katowice, ul. Klodnicka 80/8
LEPARSKA MIROSLAWA (1525), 44-335 Jastrzgbie Zdroj, ul. Wielkopolska 31/36
MANKA MAREK (1535), 41-200 Sosnowiec, ul. Sobieskiego 25/132

FORMAS PAWEL (1641), 43-270 Brzeszcze, ul. Stowackiego 13C/11

ZYWERT ZBIGNIEW (1654), 43-200 Pszczyna, ul. Kopernika 46/7

ANDERS HENRYK (1683), 42-500 Bedzin, ul. Matobadzka 140

BLASZCZYK KRZYSZTOF (1684), 44-286 Wodzistaw S1., Os. XXX-lecia 54/37
JANETA MIROSLAW (1686), 44-286 Wodzistaw SL.. Os. Dabrowki 3/10
JAWORSKA-KOWALIK TERESA (1687), 42-512 Psary, ul. Wolnosci |
KOZIEL JAROSLAW (1689), 41-200 Sosnowiec, ul. 11 listopada 42F

LADRA ANDZREJ (1690), 41-902 Bytom, ul. Grotigera 1/7

MALEK HENRYK (1691), 40-273 Katowice, ul. Sikorskiego 18/8

MATEJA MALGORZATA (1692), 41-412 Myslowice, ul. Hlonda 7C/36
PABICH KRYSTYNA (1693), 43-503 Czechowice - Dziedzice, ul. Teczowa 2
RAK ROMAN (1695), 41-506 Chorzéw, ul. Limanowskiego 1

SEK JANUSZ (1696), 43-200 Pszczyna, ul. Matejki 16

WROBEL MARIANNA (1697), 40-710 Katowice, ul. Zielonogérska 7/11

HANS EWA (1699), 42-575 Strzyzowice, ul. Szosowa 448

OLCZYK ALEKSANDRA (1700), 40-738 Katowice, ul. Harcerska 2/5
WIECZOREK MALGORZATA (1702), 42-400 Zawiercie, ul. Pszczelne Laki 7
KROTLA WINICJUSZ (1754), 41-200 Sosnowiec, ul. Poznanska 2

WOJEWODZTWO KIELECKIE

DUDA JADWIGA (626), 32-200 Miechow, ul. Taborowicza |15

SKIBA DANUTA (689), 25-408 Kielce, ul. I. Krasickiego 6/40

PASTERCZYK KAZIMIERZ (1087), 26-200 Konskie, ul. Mjr. Hubala 17-19 m 6
SOLARZ LUDWIK (1088), 26-200 Konskie, ul. Polna 7 m 28

BADEL KRZYSZTOF (1228), 25-372 Kielce, ul. Seminaryjska 18/55

FOLTYN KRYSTYNA (1231), 25-415 Kielce, Os. Na stoku 70/7

KOZLOWSKI GUSTAW (1233), 28-500 Kazimierza Wielka, ul. Spoldzielcza 4
POSKROBKO HENRYK(1235) . 25-533 Kiclce, ul. Toporowskiego 5 m 16
SLUZALSKI MARIAN (1236), 28-100 Busko-Zdrdj, ul, Broniewskiego 3
SZMAJDA ANDRZEJ (1237), 27-200 Starachowice, ul. Gorna 5/38

DOMANSKI WITOLD (1503), 25-150 Kielce, Os. Barwinek 8/64
KOWALCZYK HELENA (1567), 25-340 Kielce, ul. Konarskiego 3/27
KREZLEWSKI JERZY (1568). 26-026 Morawica, Bilcza bl. D m 4

NUZYNSKI MARIUSZ (1569), 26-110 Skarzysko-Kamienna, ul. Popictuszki 16/13
PIROG EWA (1571), 25-430 Kielce, Os. Stoneczne Wzgorze 25 m 17
WOJCICKI ZBIGNIEW (1572), 25-361 Kielce, ul. Bohaterow Warszawy 15 m 83
PAPKA URSZULA (1659), 26-053 Wolica, ul. Zagorska 2

Nr 11, pazdziernik—grudzien 1996

43



Informacje — wiadomosci

Cennik reklam | Wesolyct SW

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

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

J cena reklamy (cz—b) w formacie A6 w numerze — 200 z}

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

Dla statych ogloszeniodawcow rabaty! Prosimy o kontakt z Biurem
Federacji, tel./fax (0-22) 26 41 62.

Uwaga! Od nowego roku konto PFSRM w PBKS SA O/Warszawa,
ma nowy numer: 11001021-1791-2101-111-1

Do nabycia w Biurze Federacji

WRreczoznawea Majgtkowy™ nr 3/94, 5/95, 6/95, 7/96 — po 7,00 zi, nr 8/96, 9/96, 10/96 — po 10,00 zi
WRanistwowe uprawnienia zawodowe w zakresie szcacowania nieruchomosci”, Warszawa wrzesien 1996 r.
— po 25.00 zt. (dla stowarzyszei 23.00 zt.)

WStandardy zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowyeh” po 13.00 zt (dla stowarzyszeni kupujacych powyzej
10 sztuk cena 11,00 z#/szt)

wSytuacje decyzyjne w inwestycjach budowlanych” — dr M. Prystupa — po 15,00 zi

Apaszki jedwabne, malowane z logo federacji — po 49.00 zi

Apaszki jedwabne, gladkie z logo federacji — po 46.00 zt

Kalendarz Scienny planszowy na rok 1997, reklamujacy PFSRM i stowarzyszenia — po 19,00 zt
Krawat jedwabny granatowy z logo Federacji — po 60,00 zl

Znaczek srebrny — logo Federacji — po 6,00 zt

Szezegotowych informacji udziela Rafat Karpinski tel. (022) 827-11-30

~RZECZOZNAWCA MAJATKOWY™ ) )

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Redakcja: Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakeji), Barbara Mikulicz (redaktor prowadzacy), Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny).

Adres redakcji: 00-950 Warszawa, ul. Kopernika 30, pok. 223, tel./fax 26 41 62.

Rada programowa: dr Wiadystaw Brzeski, dyr. inz. Henryk Jedrzejewski (MGPiB), prof. dr hab. Stanistawa Kalus, prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak,
dr inz. Leszek Zajaczkowski, inz. Jerzy Zebal, dr hab. inz. Sabina Zrdbek oraz przewodniczacy regionalnych stowarzyszen.

Sktad i druk: Studio Grafiki Komputerowej NAJ-COMP, Warszawa, ul. Berezynska 24/6, tel./fax 617 73 54.

Rysunki: Agnieszka Fijalkowska, Zdjecia: Szymon Kobusinski.
Numer oddano do druku w dniu 12 grudnia 1996 r.
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Swiatowy Kongres Rzeczoznawcow Majgtkowych

V Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow
Majgtkowych |

Na Swiatowy
Kongres
przybyli goscie
z dalekich
krajow

W trakcie Kongresu odbywaly sie liczne warsztaty

Warszawa, Hotel Victoria Int.
9-11. 10. 1996 r.

Stoisko PESRM ' T fQaEs W

Przedstawiciele regionu katowickiego podczas uroczystego
bankietu



juz za 999 zt.

moZesz dziatac
w 40 tysigcach
MiejscowoscCl

S

najwiekszy zasieg w Polsce za nizszg niz dotychczas cene
95% ludnosci Polski jest w zasiegu sieci Centertel

Jeden z najmniejszych telefonow w sieci Centertel - bez trudu miesci sie w dioni, wazy jedynie 375 g. Oferuje
wszystkie standardowe udogodnienia oraz mozliwos¢ zapamietania 8 ostatnio wybranych numerow,
odbieranie rozmow przez wcisniecie dowolnego przycisku, wybor czterech rodzajow sygnalu dzwonienia.

Oferujemy w nowej cenie:

« telefon ,Maxon® 4399721, - 999,21. « telefon ,Nokia 450" 2760721, - 2199,z!.
« telefon ,Nokia 440" 189871, - 1499,z1.
« telefon ,Benefon Delta“ 1850,z1. « telefon ,Ericsson® 999,zi.
podane wyzej ceny sa cenami netto

informacja handlowa: ® 0-90 234567

Nnajwiekszy zasieg w Polsce @CENTERTEL
95% Polski




